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 إنهاء عقد الكراء التجاري

المكتري عن تنفيذ التزامه بأداء الوجيبة  أيحق للمكري إنهاء عقد الكراء التجاري وممارسةةةةة حقه لإي اغلإراد عند تلك

الكرائية، أو التماطل لإي أدائها، بفسةةةةةةةل قذا العقدن كما أن إرادي المكري قد تتجه إل  إنهاء عقد الكراء التجاري من 

دون أن يكون المكتري مخلا بالتزاماته، والحديث قنا عن اغلإراد للاسةةتعمال الشةةخوةةي، و اغلإراد اتسةةباب تتعلق 

 المكترین بالمحل

 المبحث الأول: فسخ عقد الكراء التجاري لعدم الأداء

مه   يعتبر إفراغ المحل التجاري لعدم أداء الوجيبة الكرائية حقا للمكري، وذلك لكون المكتري قد تلكأ عن تنفيذ التزا

نجده منظما في قانون لملكيته. وهذا الحق أن يستتتتتتترجل المحل المكتري حماية  بأداء الوجيبة الكرائية، وبالتالي حق له

 49ن 16بموجب القانون رقم  نسل، الذي 1955ماي  24ونظمه بعد ذلك ظهير  الالتزامات والعقود،

حيةةث أن قةةذا اتخير أعةةاد تنظيمةةه، مع إدخةةالةةه لبعل التعةةديلات عليةةه إلا أن تعرل مقةةاولةةة المكتري لبعل  

ول اتجل، قد يؤثر عل  لإسةةةةةل عقد الكراء التجاري، الوةةةةةعوبات التي قد تدلإعها إل  التوقأ عن أداء ديونها عند حل

 وجيية الكرائيةالمكتري من المحل لعدم أدائه ال وبالتالي إلإراد

 اسخ فرط التحقق الش أوللتماطل  الإفراغالمطلب الأول: 

ن عليها لإي العقدرائية التي اتفقا ي، ومن بين أقمها تجد أداءه للوجيية الكري التزامات لفائدي المكدتقع عل  المكتري ع

إلا أن إخلال المكتري بهذا الالتزام يمنح المكزي الحق لإي مطالبته بأداء ما بذمته من دين و إلإراد المحل المكثري 

 إن تحققت شروط ذلك

سةةةةةةةبب تماطل المكتري عن أداء واجبات الكراء داخل اتجل الذي بلمحل التجاري لإي قذه الحالة إما يكون إلإراد ا 

ن )المطلب اتول(، وقد يكون بسةةةبب تحقق الشةةةرط الفاسةةةل الذي قد ضةةةمنه اتطراأ لإي عقد الكراء، حدده له القانو

بحيت مت  تحقق قذا الشةةةةرط أوةةةةبح بممكان المكري اسةةةةترجات المحل المكتري بمتباعه مسةةةةطري خاوةةةةة مبسةةةةطة 

 )المطلب الثاني(ن

 للتماطل في أداء الوجيبة الكرائية غرافالفقرة الأولى: الإ

اتول عل  أنه يحق للمكري اسةةةةةةةترجات عقاره أو محله بدون أداء أي  بندقات لإي  كمادي الثامنة من ق نوةةةةةةةت ال 

تعويل إذا لم يؤد المكثري الوجيبة الكرائية داخل أجل خمسةةة عشةةر يوما من تاريل تووةةله باغنذار، وكان مجموت 

 أشهر من الكراء ثلاثةما بذمته عل  اتقل 

سي توول المكتري باغنذار دورا كبيرا لإي تحديد ما إذا كان المكتري لإي حالة مطل أم لان ويجب أن يكون  وقنا يكت

قانون رقم  يه ال ما نص عل قا ل حديث عن اغلإراد للتماط49ن 16توجيه اغنذار طب نه لا يمكن ال لإم ل أو عدم ، وإلا 
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داء ما بذمته من واجبات كرائية. وبهذا الخصتتتوق فقد ق تتت  في مطالبة المكتري بأ ي الحقراتداء، ولكن يبق  للمك

المحكمة التجارية بطنجة بأنه " حيث دفع  المدعى عليها بكونها لم تتوصتتتتتتل بابنذار باوداء، وأن الذتتتتتتخ  الذي 

 "توصل به هو طليقها و أن التوصل غير قانوني

غ الكرائية بوةةةةةةةندوق المحكمة نتيجة لرلإل الدائن التماطل عن المدين بالولإاء مت  قام بميدات المبال ينتفيكما أنه 

 قبضها بعد أن عرضت عليه

 الفقرة الثانية: تحقق الشرط الفاسخ 

، بحيث عمل عل   1955ماي  24، بعد أن كان منظما لإي ظهير  ك تاسةةةل لإي ق فم الشةةةرط الأعاد المشةةةرت تنظي

شةةةةةةرط الفاسةةةةةةل و إرجات العقار أو المحل إلا لتحقق ال(ن ولا يمكن الحديث عن اغلإراد أإضةةةةةةالإة بعل التعديلات )

 بمعاينة القاضي التحقق ذلك الشرط )ب(

 : الشرط الفاسخأ 

ت، التي نوةةةت عل  أنه لإي حالة عدم أداء المكثري لواجبات ك من ق  33سةةةل لإي المادي افالشةةةرط النظم المشةةةرت 

ويعد توجيه إنذار باتداء يبق  دون  لإاسةةةخاكلما تضةةةمن عقد الكراء شةةةرطا أشةةةهر، يجوز للمكري،  ثلاثةالكراء لمدي 

جدوى بعد انورام أجل خمسة عشر يوما من تاريل التوول، أن يتقدم بطلب أمام قاضي اتمور المستعجلة المعاينة 

 تحقق الشرط الفاسل و إرجات العقار أو المحل

أو  255د سةةواء لإي الفوةةل ولم يكن تضةةمين عقد الكراء لشةةرط لإاسةةل منوةةووةةا عليه لإي قانون الالتزامات والعقو

اسل التي فمنه عل  البند ال 26نص لإي الفول  1955ماي  24التي تم لإسل عقد الكراءن إلا أن ظهير  692الفول 

يتدرج لإي عقد الكراء إذا لم يؤد تمن الكراء عند حلول التواريل المتفق عليها وبعد خمسةةةةةة عشةةةةةر يوما تمضةةةةةي من 

 جوابن  إنذار يوجه للمكتري ويبق  دون تاريل

، الذي يعتبر قانونا خاوةةا، لإمن محكمة النقل سةةارت لإي الكثير 1955إلا أنه بالرغم من ذلك التنوةةيص لإي ظهير 

 من القضايا عل  تعليل الحكم باغلإراد بناء عل  القواعد العامة المنووص عليها لإي ق ل تن

وذلك بمقراره مسةةطري خاوةةة  49ن 16من القانون رقم  33وقد كرس المشةةرت المبربي الشةةرط الفاسةةل لإي المادي  

باغلإراد لإي حالة تضمين عقد الكراء لشرط لإاسل، وذلك قود تمكين المكثري من آلية مسطرية سريعة ومرنة تخول 

 ثلاثةله الحق لإي اسةةترجات محل الكراء دون أداء أي تعويل لإي حالة تماطل المكتري لإي أداء واجبات الكراء لمدي 

اسةل فلشةرط الااغلإراد التحقق لإن نمن نفس القانو 26ليها لإي المادي لمسةطري المنوةوص عأشةهر، وذلك حيادا عل  ا

 لا يمكن أن يتم إلا بعد معاينته من طرأ القاضي المختص

 ب: معاينة تحقق الشرط الفاسخ و إرجاع العقار أو المحل
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شهر، بعد توجيه إنذار من المكرتي ا ثلاثةتضمين عقد الكراء لشرط لإاسل، وعدم أداء المكتري لواجبات الكراء لمدي 

لب أمام يوما من تاريل التووةةةةةل، يخول للمكري الحق لإي التقدم بط 15باتداء يبق  دون جدوى بعد انوةةةةةرام أجل 

لمعاينة تحقق الشرط الفاسل و إرجات العقار أو المحلن ويكتفي قنا القاضي بمعاينة تحقق قاضي اتمور المستعجلة، 

 26دون أن يلجأ المكري للمسةةطري المنوةةوص عليها لإي المادي  ، لكون الفسةةل مقرر قانونامن عدمهالشةةرط الفاسةةل 

 لتماطلن ل للإلإرادة بحال بالنس، كما قو ال 49ن 16من القانون رقم 

من ظهير  26تض  الذي كان لإي الفول قمن ق ك ت قو أن المشرت لم يبق عل  الم 33إلا أن الملاحظ عل  المادي 

الذي كان يتحدت عل  أن المحكمة لإي وسةةعها أن توقأ عمل بنود العقد القاضةةية بفسةةخه لعدم أداء ، 1955ماي  24

واجب الكراء وقت حلول التاريل المتفق عليه، وأن تعط  للمكتري أجد تداء ما عليه، تحدد مدته القوةةةوى لإي سةةةنة 

 واحدين

مبلغ الواجبات   يسةةةةةتطيع معها تولإير، الذي قد يمر لإي ظروأ حرجة لاقذا تراجع قد يضةةةةةر بموةةةةةالح المكتريو 

و عليه كان عل  المشةةةةةةةرت أن يبقي عل  قذا النوت من الرحمة، باعتبار أن المحل قد خلال المدي القانونية, الكرائية 

يشتبل لإيه العديد من اتجراء، وما قد يترتب عل  ذلك العديد من المشاكل الاجتماعية ، لمجرد أن المكتري لم يستطع 

 ا بذمته من كراءن أن يؤدي م

 وبذلك يكون المشرت من خلال قذه المادي قد انتور للملكية العقارية عل  حساب الملكية التجارية

لبعل الوةةعوبات التي قد تدلإعه قد تتعرل مقاولته قذا عن تحقق الشةةرط الفاسةةل أو حالة التماطل، إلا أن المكتري 

عليق عليها مقتضةةيات الكتاب الخامس من مدونة التجاري، المتعلق للتوقأ عن أداء ديونه عند حلول اتجل، وبالتالي ت

 بمساطر معالجة وعوبات المقاولةن لإهل يؤثر قذا اتمر عل  لإسل عقد الكراء؟

 المبحث الثاني: الأسباب الإرادية لإنهاء عقد الكراء من طرف المكري

د المحل ت عدي حالات يمكنه من خلاقا إنهاء عقد الكراء، لإقد خول له القانون إمكانية إلإرا كللمكرى حسةةةةةةةب ق  

 لال للاستعمال الشخوي، أو لكونه أية و تعليتهن كما خول له القانون أيضا إلإراد المحعيلهدمه وإعادي بنائه، أو لتوس

 نللسقوط

 المحل أو تعليتهالمطلب الأول: الإفراغ للهدم وإعادة البناء أو التوسعة 

غعادي بنائه من جديد  قدمهتقتضةةي رغبة المكري لإي إعادي تثمين عقاره، و الزيادي لإي قيمته إلإراغه، وذلك من أجل 

 )الفقري اتول (، أو توسعته وتعليته )الفقري الثانية(ن

 الفقرة الأولى: الإفراغ للهدم وإعادة البناء

لهدم المحل وإعادي بنائهن إلا أن مكري الحق لإي المطالبة باغلإراد لل ت كالمشةةةرت لإي المادي التاسةةةعة من ق   طأع 

المشةةةةةرت قيد قذا الحق بضةةةةةروري إتبات تملكه للمحل لمدي لا تقل عن سةةةةةنة من تاريل اغنذار، وأداء تعويل مؤقت 
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ماثل تحدده للمكتري، مع الاحتفاظ له بحق الرجوت إذا اشةةةةتملت البناية الجديدي عل  محلات معدي لممارسةةةةة نشةةةةاط م

المحكمة من خلال التوةةةةةميم الموةةةةةادق عليه من الجهة اغدارية المختوةةةةةة، عل  أن يكون قدر اغمكان متطابقا مع 

 لإيه الممارسالمحل السابق والنشاط 

الذي نظم رلإل التجديد من اجل  1955ماي  24 رمن ظهي 19يدا، تنه يوادأ الفول ولا يعد قذا المقتض  جد 

اءن وقد ذقب أحد الباحتين إل  أن القضةةةةةاء لإي تطبيقه لهذه الفوةةةةةل قد تميز بتسةةةةةاقله الواضةةةةةح مع الهدم وإعادي البن

 المكري الذي يرلإل تجديد عقد الكراء بعلة الهدم وإعادي البناء ضدا عل  موالح المكتري، 

  التحايل عندما عل  القضاء تساقله مع المكري، ما يجعله بطريقة غير مباشري يساعده عل الكشبوروقد أعاب محمد 

تجد المشةةةةةةرت نص لإي المادي  ذلكيقرر أن اغدلاء بالتوةةةةةةميم ورخوةةةةةةة البناء كاأ غلإراد المكثرين ولكن مقابل 

شةةةهرين من  ي الشةةةروت لإي البناء داخل أجلروحسةةةنا لإعل بأنه يتعين عل  المك 49ن  16العاشةةةري من القانون رقم 

، ما لم الحوةةةةول عل  التعويل ولإي مقتضةةةةيات المادي السةةةةابعة تاريل اغلإراد، ولإي حالة تعذر ذالك يحق للمكتري

 لمكري أن سبب التأخير خارج عن إرادتهلت بيت

من نفس القانون عل  أنه يتعين عل  المكري أن يشةةةةةةةعر المكتري بتاريل  11كما نجد أن المشةةةةةةةرت نص لإي المادي 

اغلإراد، وأن يقوم داخل أجل شةةةةةةةهر من  التي لا يجب أن يتعدى تلات سةةةةةةةنوات من تاريل الجديدتمكينه من المحل 

 تاريل تووله بشهادي المطابقة بمشعار المكتري بأن يضع المحل رقن إشارته 

إلا أن اغشكال الذي تطرحه قذه المادي قو أنها لم تحدد أين سيشعر المكري المكتري بأنه وضع المحل رقن إشارته، 

ي يجب أن رعل  أن المك 13ص لإي الفوةةةةةل نلذي كان يا 1955ماي  24ظل ظهير  بعكس ما كان عليه الحال لإي

 من ق ك ت يتعين تداركه 13يخبر المكثري لإي عنوانه الجديد، وبالتالي قنالك لإراد تشريعي لإي المادي 

كما أن السةةةؤال يثار حول ما العمل إذا ما قام المكري بهدم المحل قبل اسةةةتوةةةدار حكم باغلإراد؟ وبهذا الخوةةةوص 

يه للبير، قبل رل  قدم المحل الذي يكأحد قراراته بأن إقدام المكري لإي تاريل سةةةةةةةابق ع لإي محمكة النقلذقب 

اسةةتوةةداره حكما باغلإراد، ووةةيرورته حائزا لقوي الشةةيء المقضةةي به، يخول له التعويل عن الضةةرر التحق به، 

لإقدان اتول التجاري  بالمكتري من الهدم قبل الحكم له بالتعويل الكامل عن اللاحقويختلأ التعويل عن الضرر 

 ي لتجديد عقد الكراءالمستحق لإي حالة رلإل المكر

 لتوسعة المحل أو تعليته غرافالفقرة الثانية: الإ

ت للمالك اغلإراد المؤقت للمكتري، وذلك من أجل توسةةةةةةةيع أو تعلية  كمن ق  16لفقري اتول  من المادي أجازت ا 

المكتراي وقذا اغلإراد المؤقت للمكتري يتم لمدي يحدقا  البناية، إذا كان ذلك لا يتأت  إلا بملإراد المحل أو المحلات

 المكري، عل  ألا تتعدى سنة واحدي ابتداء من تاريل اغلإراد
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، اغدلاء  ت كمن ق  18أو تعليته، حسةةةةةةةب المادي  لتوسةةةةةةةعة المحللإراد المحل   المالك الراغب لإي إويتعين عل

 سهان وتكرلإعليه من طر برخوة بناء سارية المفعول مسلمة له من الجهة اغدارية المختوة، وبالتوميم الموادق

لموةةادق عليها م امقتضةةيات قذه المادي ما اسةةتقر عليه العمل القضةةائي من ضةةروري اغدلاء برخوةةة البناء والتوةةامي

 ب المرتبط باغلإراد للهدم للتوسعة أو التعليةبغثبات جدية الس

المسةةةةةةطري أمام  كما أن المشةةةةةةرت نص لإي الفقري الثانية من نفس المادي عل  أنه يعتد برخوةةةةةةة البناء طيلة سةةةةةةريان

ضةةةائية التي كان قلات اللبتها، وذلك تفاديا للإشةةةكات المكتري أن الجهة المختوةةةة قد سةةةحبتها أو ابالمحكمة، ما لم يت

تنص عل  أن رخوة البناء تسقط ر من القانون المتعلق بالتعمي 49ي محورقا ولاحية رخوة البناء باعتبار أن الماد

وط ليس قبمعن  أن حكم الس ,داخل أجل سنة من تاريل تسليمها المبن إذا لم يتم الشروت لإي اتشبال المتعلقة بأسس 

 يلة سريان مسطري اغلإرادطة له أي أثر عل  ولاحية الرخو

 لكون المحل آيل للسقوط ي: الإفراغ للاستعمال الشخصي أو المطلب الثان

قد يوةةةةةةةيح مكري المحل التجاري لإي يوم من اتيام لإي حاجة للمحل المكتری، لإهو لإي نهاية المطاأ مالك لذلك 

الفقري اتول (ن كما أن )شروط محددي لإي به للاستعمال الشخوي حلخول له المشرت إمكانية استرجات مالمحل، لهذا 

 للسقوط )الفقري الثانية( ملك وليس للمالك، وذلك لكونه آيلاإلإراد المحل المكتري قد يكون بسبب راجع لهذا ال

 الفقرة الأولى: الإفراغ للاستعمال الشخصي

ا المشةةرت للملكية العقارية، لإقد بعد اسةةترجات المحل للاسةةتعمال الشةةخوةةي من بين أقم مظاقر الحماية التي أعطاق 

بشكل واضح لإي ق  تأتيول المشرت للمكري الحق لإي إلإراد المحل لاسترجاعه الاستعمال الشخوي، رغم أنها لم خ

 ك تن 

نجد أنها تضةةمنت اغشةةاري إل  حالة اغنذار المبني عل  رغبة المكري لإي  26إلا إنه بالرجوت إل  مقتضةةيات المادي 

أشةةهر للإلإرادن كما أنه  ثلاثةسةةتعمال الشةةخوةةي ضةةمن الحالات التي تسةةتلزم منح المكتري أجل اسةةترجات المحل للا

بعده، مقابل  26ادي يفهم من مقتضةةيات المادي السةةادسةةة أن اغلإراد قو حق مقرر لفائدي المكري، طبقا لمقتضةةيات الم

 لشخوي الذي ينوي المكري مياشرته انوت اتستعمال  لفائدي المكثري طبقا للمادي السابعة مهما كانتعويل مستحق 

وقد يكون استرجات المحل من طرأ المكري للاستعمال الشخوي من أجل السكن، وقذه اغمكانية كان ينص عليها 

مسطري أخرى، لإقد كان المشرت ينص عل  مجموعة من الشروط الوارمة التي لإي ب، ولكن 1955ماي  24 ظهير

حل من أجل السةةةكن، مقابل منح المكتري تعويضةةةا يسةةةاوي ما حوةةةل له من حالة تحققها يحق للمكري اسةةةترجات الم

 ضرر من غير أن يتجاوز قدره قيمة خمس سنوات من أجري الكراء المعمول بها وقت نزت اليد

ية لم تعد الآن موجودي لإي ظل ق إلا أن قذه اغمكا بة بملإراد الجزء المتعلق  كن مالك المطال ت، حيث أنه يجوز لل

 حق بالمحل التجاري ليسكن لإيه قو أو اتشخاص الذين حددتهم تلك المادي، ويشروط معينةن بالسكن المل
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سترجع سكن، ولكن مقابل تعويل  ولكن المالك يمكنه أن ي شخوي، ويكون قذا الاستعمال قو ال المحل للاستعمال ال

، الذي محددا لإي 1955ت، وليس كما كان عليه الحال لإي ظل ظهير  كمن ق كامل طبقا لمقتضةةيات المادي السةةابعة 

 قيمة خمس سنوات من أجزي الكراء المعمول بها وقت نزت اليدن

 الفقرة الثانية: الإفراغ لكون المحل آيل للسقوط

سقوط، ولا يكون المكث لاطالبة باغلإراد إذا كان المحل آيت الم ق كمن  13يحق للمكري، حسب المادي   ري محقا لل

لإي الرجوت أو لإي الحوول عل  التعويل إلا إذا تم بناء المحل أو إولاحه داخل أجل تلات سنوات الموالية لتاريل 

 اغلإراد 

ت محكمة النقل اتيل للسةةقوط، وبهذا الخوةةوص قضةةي إلا أن قذه المادي لم تحدد كيفية أو وسةةيلة إثبات حالة العقار

المكري قذه الحالة بتقرير وةةةةةةةادر عن خبير مختص بدون مقرر إداري، ويمكن لإي أحد قراراته بأنه يكفي أن يثبت 

ن وعل  قذا لأمنيةعند منازعة المكتري لإي جدية السبب أن تقضي المحكمة بمجراء خيري لتتحقق من وضعية البناء ال

قعة وجوب قدم الملك اتساس لا يمكن للمكري اللجوء إل  القضاء لطلب إلإراد المكتري إلا إذا كان بممكانه إثبات وا

 للسقوط لالكون المحل أيلا أو بعضا ك

وقد يثار التساؤل حول ماذا لو لم يقم المكري بالتدابير والاحتياطات اللازمة بعد إنذاره من قبل المكتري، لإهل يستحق 

 التعويل عن اغلإراد لإي قذه الحالة لإي إطار القواعد العامة للمسؤولية التقويرية ؟

مة للمسةةؤولية بأنه لا يجبر الضةةرر لإي إطار القواعد العا تواعتبر اقراراته حدلإي أ تذقب مة النقلمحكقنا نجد أن 

ي رخطأ المكيثبت ن وعليه لإمنه يجب عل  المكتري أن السببيةت المدعي الخطأ والضرر والعلاقة بالتقويرية ما لم يت

والضةةةةةرر الذي تعرل له من جراء ذلك ليسةةةةةتحق  عد إنذاره،ببالتدابير والاحتياطات اللازمة  وتقوةةةةةيره بعدم القيام

 التعويل

ت الحق لإي القيام بتحسةةينات وإوةةلاحات للمحل المكتري،  كللمكتري لإي المادي السةةابعة من ق وقد أعط  المشةةرت 

والمشةةةةةةةرت لم يحدد حجم قذه اغوةةةةةةةلاحات، قل قي وةةةةةةةبيري أم كبيرين لذلك لإالمكتري قد يبادر إل  القيام بهذه 

ل للسةةةةةقوط لإي قذه اا ما انتبه إل  أن المحل مهدد بالسةةةةةقوط، و عليه لا يمكن أن نعتبر أن المحل آياغوةةةةةلاحات، إذ

 الحالة

لعدم أداء المكثري للوجيية ر أو المحل واسةةةةةةةترجاعه، سةةةةةةةواء كان ويفرل ممارسةةةةةةةة المكري لحقه لإي إلإراد العقا

 و تي سبب أخر من أسباب اغلإرادالكرائية، أ

 


