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: مقدمة

       يعتبر عقد الكراء مف أىـ العقكد المسماة، إلى جانب عقد البيع، نظرا لممركز المتميز 
الذم يحتمو عمى مستكل التصرفات القانكنية التي تعقد يكميا داخؿ مختمؼ المجتمعات 

 .الحديثة كيفما كانت كضعيتيا الاجتماعية كالاقتصادية

        كتنبع أىمية عقد الكراء مف ككف الأغمبية الساحقة داخؿ كؿ بمد متحضر تحمؿ إما 
ما صفة مكترم ، كيظؿ التشريع الناجح ىك الذم يستطيع خمؽ تكافؽ بيف   صفة مكرم، كا 
المكرم كالمكترم،كبناء الثقة بينيما ك تكفير الضمانات القانكنية لاسترجاع الثقة في قطاع 

 .السكف المعد لمكراء

          كمحاكلة مف المشرع المغربي لخمؽ ىذا التكافؽ تدخؿ لإصدار قانكف الكراء الجديد 
 المتعمؽ بتنظيـ العلاقات التعاقدية بيف المكرم كالمكترم لممحلات المعدة 67-12رقـ 

 نكنبر 28 بتاريخ 6208لمسكنى أك للاستعماؿ الميني المنشكر بالجريدة الرسمية عدد 
 ، كىك يتككف مف 2014 ،كالدم دخؿ حيز التنفيذ بتاريخ فاتح مارس 7328 صفحة 2013

 : بابا فصميا المشرع عمى الشكؿ التالي11

 .نطاؽ التطبيؽ -1

 .عقد الكراء -2

 .التزامات المكرم ك المكترم -3

 . استيفاء الكجيبة الكرائية ك التكاليؼ التابعة ليا -4

 . مراجعة الكجيبة الكرائية -5

 .تكلية الكراء ك التخمي عنو -6

 .إنياء عقد الكراء -7

 .فسخ عقد الكراء -8
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 .استرجاع حيازة المحلات الميجكرة أك المغمقة -9

 .الاختصاص ك المسطرة-10

 .مقتضيات مختمفة ك انتقالية-11    

        كبحكـ أف مكضكعنا يرتكز ك يتمحكر حكؿ مستجدات قانكف كراء المحلات المعدة 
لمسكنى أك للاستعماؿ الميني، فإننا لف نتطرؽ إلى شرح ك تفصيؿ جميع أبكاب ىذا القانكف 

 .بؿ سنركز بحثنا فقط عمى الجديد الذم أتى بو

           لكف قبؿ ذلؾ لا بد مف الإشارة إلا أنو رغبة مف المشرع في مسايرة الظركؼ 
الاجتماعية كالاقتصادية المستجدة ك المتغيرة كاف تدخمو مكتفا في مجاؿ التشريع الكرائي، 

مما يفسر غزارة النصكص التشريعية التي تحكـ المكرم بالمكترم في القانكف المغربي 
 جمع شتات مجمكعة مف القكانيف التي كانت 67.12،كعندما شرع ىدا القانكف  أم قانكف رقـ

تنظـ العلاقة التعاقدية بيف المكرم ك المكترم بدؿ جعميا متفرقة كمتناثرة  يصعب في بعض 
 :الأحياف الإلماـ بيا، كنذكر عمى سبيؿ المثاؿ لا الحصر

 بشأف تنظيـ العلاقة التعاقدية بيف المكرم كالمكترم للأماكف المعدة 6.79القانكف رقـ      +
 (.1980-12-25ظ )لمسكنى أك الاستعماؿ الميني 

 المتعمؽ بكيفية مراجعة أثماف كراء المحلات المعدة لمسكنى أك 03.07القانكف رقـ        +
 (.2007نكنبر 30ظ )الاستعماؿ الميني أك التجارم  أك الصناعي أك الحرفي 

 (.1999 غشت 25ظ ) الكجيبة الكرائية ء المتعمؽ باستيفا64.99القانكف رقـ         +

 64.99 كالقانكف  07.03 نسخ كؿ مف القانكف رقـ 67.12مع الإشارة إلى أف قانكف رقـ 
في شقو المتعمؽ بالمحلات المعدة لمسكنى أك الاستعماؿ الميني ك استثنى مف النسخ 

المقتضيات المتعمقة بالمحلات المعدة للاستعماؿ التجارم أك الصناعي أك الحرفي ، كما أنو 
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لـ يأت بأية مقتضيات جديدة سكاء فيما يتعمؽ بمراجعة الكجيبة الكرائية حيث احتفظ بنفس 
 المنسكخ جزئيا كفؽ 07.03نسبة الزيادة ك جميع الإجراءات المنصكص عمييا في قانكف رقـ 

 .ما ذكر، ك كذا فيما يتعمؽ باستيفاء الكجيبة الكرائية 

     كما أدمج بعض المقتضيات التي كانت منظمة سابقا بمقتضى القكاعد العامة لقانكف 
مف  )الالتزامات ك العقكد ك خاصة في الباب المتعمؽ بالتزامات كؿ مف المكرم ك المكترم 

، الأمر الذم يفسر أف القانكف الجديد لـ يحد كثيرا ( ؽ ؿ ع 722 إلى الفصؿ 626الفصؿ 
مف الأسس الكبرل المنظمة لعقد الكراء مف الإنشاء إلى الانقضاء ، لذا فإف قرارات محكمة 

 .النقض السابقة تظؿ صالحة لمتطبيؽ

إذف، فمف حسنات ىدا القانكف أنو إضافة لنسخو بعض المقتضيات المتجاكزة في القكانيف 
اقتصادم لمبلاد، كنسخ - المنظمة لمكراء، ك تحسيف بعضيا لتلاءـ متطمبات الكاقع السكسيك

بعضيا جزئيا ، فإنو نظـ تشريعيا بعض الأكضاع القانكنية التي كانت تعرؼ تضاربا 
كاضطرابا عمى مستكل الاجتياد القضائي لكجكد فراغ تشريعي ك انعداـ نص صريح بنظميا 

 :ك يتعمؽ الأمر بالخصكص

 سكف الأـ الحاضنة . 

 استرجاع حيازة المحلات الميجكرة أك المغمقة. 

ك كذا تعزيزه لبعض القكانيف التي شرعت لحماية الطفؿ ك الحفاظ عمى مصمحتو الفضمى 
 . المتعمؽ بكفالة الأطفاؿ الميمميف15.01مثؿ قانكف 

    كلمعالجة المستجدات التي جاء بيا قانكف كراء المحلات المعدة لمسكنى أك الاستعماؿ 
الميني بخصكص الباب المتعمؽ بإنياء عقد الكراء، الذم كمفت بانجازه، سأتطرؽ لممحاكر 

 : التالية

 .إنياء عقد الكراء: أكلا 
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 .تعكيض: ثانيا 

 .استمرار مفعكؿ عقد الكراء: ثالثا 

 .سكف الأـ الحاضنة:  رابعا 
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إنهاء عقد الكراء 

 

  في 67-12  نظـ المشرع مسطرة إنياء عقد الكراء في الباب السابع مف قانكف رقـ     
 منو، فحسـ الخلاؼ الذم كاف قائما حكؿ ىؿ أسباب إنياء عقد 54 إلى 44المكاد مف 

 الممغى مذككرة عمى سبيؿ المثاؿ أـ الحصر؟ فنص في 1980.12.25الكراء في ظيير 
لا يمكف لممحكمة أف تصحح الإشعار بالإفراغ إلا للأسباب '' : منو عمى أنو 48المادة 

 :ك ىي '' . أعلاه 45الكاردة في المادة 

 .الإفراغ للاحتياج  -1

الإفراغ لميدـ ك إعادة البناء أك إدخاؿ إصلاحات ضركرية عمى المحؿ تستكجب  -2
 .الإفراغ 

 .الإفراغ لمتماطؿ في الأداء  -3

     ك قبؿ التطرؽ لممستجدات التي جاء بيا ىدا القانكف لتنظيـ كؿ حالة عمى حدة، لابد 
مف الإشارة إلى أف المشرع احتفظ بنفس بيانات الإشعار بالإفراغ تحت طائمة البطلاف 

 :المتمثمة في 

 :شلواه متلوع دالمل دالسكى بس فة مكدفقه -  

 مف ظيير 9فبإجراء مقارنة بسيطة بيف ىذا الشرط ك الشرط الكارد في الفصؿ 
سيتضح أف استبداؿ عبارة '' شمكلو مجمكع المحلات المكراة بكافة مرافقيا   '' 1980.12.25

لـ يأت اعتباطا بؿ لككف مدلكؿ ىذا الشرط خمؽ جدلا أدل '' المحؿ '' ب '' المحلات'' 
 :لظيكر عدة اتجاىات عمى مستكل العمؿ القضائي

 فيناؾ اتجاه يعتبر الشرط الأكؿ شرط مكضكعي يكفي لتحققو أف يككف غرض المكرم إفراغ 
المحلات بمرافقيا دكف ضركرة الإشارة إلييا صراحة ، بينما الاتجاه الثاني يعتبر الشرط معنيا 
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بشكميات الإشعار في الحالة التي تككف فييا تجزئة العقد ممكنة كاقعيا ، ك لا يككف معنيا بيا 
في الحالات الأخرل ، بينما الاتجاه الثالث يعتبر الشرط معنيا بشكميات الإشعار في كؿ 

 .الأحكاؿ

   فالمحؿ ىك الكحدة السكنية التي قد تشتمؿ عمى عدة أجزاء ،غرؼ ك مطبخ ك مرحاض ك 
 .غيره ، ك قد لا تشتمؿ إلا عمى غرفة  كاحدة بكؿ المرافؽ أك ببعضيا أك بدكف مرافؽ

 ك عقد الكراء عادة لا يشمؿ إلا محلا كاحدا بيذا المعنى ككحدة سكنية لا تقبؿ الانتفاع 
ببعضيا باستقلاؿ عف البعض الأخر ، ففي ىده الحالة يكفي أف يشير الإشعار إلى أنو 
 .يتعمؽ بالمحؿ مكضكع العقد دكف بياف أجزاء المحؿ الكاحد مف غرؼ ك مطبخ ك غيره 

ك لكنو قد يبرـ عقد كراء كاحد لأكثر مف محؿ ككحدة سكنية منفصمة عف بعضيا ، بحيث 
يمكف الانتفاع ببعضيا باستقلاؿ عف البعض الأخر مثؿ طابقيف لكؿ طابؽ مدخؿ خاص بو 

، ك الغرؼ الشعبية التي تأجر عمى أنيا كحدة سكنية مستقمة، لذا يككف مف اللازـ تجنبا 
لتجزئة العقد أف ينبو المكرم المكترم إلى أف الإشعار بالإفراغ يشمؿ المحميف أك المحلات 

 .المكتراة ك يككف لصيغة شمكؿ مجمكع المحلات معنى 

 :   ل شهكري علن دا قل  - ب

 كذلؾ أف يتضمف الإشعار بالإفراغ تنبيو المكترم أف 67.12  رقـ مف قانكف46تكجب المادة 
. لو أجؿ شيريف عمى الأقؿ لإفراغ المحؿ المكترل 

 أشير المنصكص عمييا في 03ك الملاحظ أف المشرع قمص ىذا الأجؿ ليصبح شيريف بدؿ 
.  الممغى6.79 مف قانكف 09الفصؿ 
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ك الغرض مف منح المكترم ىذه الميمة ىك أف يتمكف مف البحث عمى محؿ آخر لمسكنى أك 
 ك يتمكف مف إخلاء المحؿ تمقائيا إف اقتنع بصحة السبب الذم يحتج ،للاستعماؿ الميني

 . عميو بو المكرم دكف إقامة الدعكل ضده

  كالملاحظ أف المشرع لـ يميز في شأف اشتراط ميمة شيريف بيف المكترم حسف 
،كلك 46النية،كالمكترم سيء النية،بمعنى آخر فاف المكرم ممزـ بإمياؿ المكترم كفقا لممادة 

كاف ىذا المكترم قد أخؿ بأىـ التزاـ يرتبو عميو عقد الكراء،كقد كاف حريا بالمشرع أف يضع 
لحالة إخلاؿ المكترم بالتزامو أحكاما تختمؼ  في ىذا الشأف،عما ىك مقرر لمحالتيف التي لا 

 .يعزل فييا لممكترم أم خطأ

: داسب ب داسي رمسكج علله  دالسكر   – 2

بالإفراغ الأسباب التي   مف قانكف الكراء الجديد أف يتضمف الإشعار46تكجب المادة    
بحيث لا يجكز لممحكمة أف تصحح إشعارا غير مسبب بأسباب تبرر ،يعتمد عمييا المكرم 
بالإفراغ في نطاؽ ىذا القانكف ىك تبرير  ب الإشعارماليدؼ مف تسب، ككضع حد لعقد الكراء

 .كضع حد لمعقد ك معرفة المسطرة الكاجبة التطبيؽ

    كالأسباب التي يثيرىا المكرم ينبغي ألا تخرج عف كاحد مف المبررات المنصكص عمييا 
،كمف تـ يككف باطلا الإشعار الذم يتضمف غيرىا مف الأسباب ميما كانت 45في المادة 

: ك المتمثمة في كجيية كمعقكلة،لككف أسباب الإفراغ محددة في القانكف عمى سبيؿ الحصر 

: ياج ـراغ للاحجـالإف: أولا 

يعتبر ىذا السبب مف بيف أكثر الأسباب التي يمتجئ إلييا المكرم لممطالبة بإفراغ     
 ، بؿ لسبب يعكد إلى كضعية المكرم الاجتماعية، ك التي لا تعكد لخطأ صادر عنو،المكترم

قبؿ إعماؿ المقتضيات المنظمة للإفراغ المستندة عمى ىذا  لذا يتعيف التحرم ك التريث
 .السبب
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 تفيداف أف ىناؾ شركطا يتعيف تكافرىا في 67.12 مف قانكف رقـ 49 ك 45ك المادتيف      
 ك التي يتضح أنيما أضفيا عمييا بعض ،بالإفراغ  الاحتياج المبرر لتصحيح الإشعار

:  الممغى  ك ذلؾ بالتفصيؿ التالي 6.79التغييرات مقارنة بقانكف رقـ 

 أو أصوله أو فروعه ، أو لسكن زوجه ،استرداد المحل المكترى لسكنه الشخصي -1
 أو ،من الوصية الواجبة – إن وجدوا – المباشرين من الدرجة الأولى أو المستفيدين 

: المكفول 

فالاحتياج في إطار القانكف الممغى كاف مقصكرا عمى المكرم أك أصكلو أك فركعو     
 فلا يجكز لممكرم أف ،المباشريف أك أحفاده المستفيديف مف الكصية الكاجبة دكف غيرىـ 

 فكاف يطرح الإشكاؿ بخصكص الزكجة التي إذا ادعت ،يدعي الاحتياج لغير ىؤلاء الأقارب 
 قصرت الحؽ عمى مف 1980 مف ظيير 13 فيدفع المكترم بأف الفصؿ ،احتياج الزكج 

 .ذكر سابقا دكف الزكج 

صحيح أف الإشكاؿ حسمو المجمس الأعمى عندما أقر بأف الزكجة يحؽ ليا استرداد     
 لكف تدخؿ المشرع تشريعيا ك اعتبار الزكج مف بيف ، لتسكف فيو مع زكجيا لالمحؿ المكر

 كضعت حدا لمبس الأشخاص الذيف يمكف الاحتجاج باحتياجو لمسكف يعد خطكة ايجابية
. كالتضارب في العمؿ القضائي

 أعطت لممكرم إمكانية استرداد محمو 67.12 مف القانكف 45كما أف مقتضيات المادة      
مف المكترم بناء عمى احتياجو لإسكاف الحفيد المستفيد مف الكصية الكاجبة المؤسسة 

 ككذا الشأف لممكفكؿ المنصكص عمي ، مف مدكنة الأسرة 372إلى  369بمقتضى المادة 
 الذم صدر بتنفيذه الظيير المؤرخ  المتعمؽ بكفالة الأطفاؿ الميمميف15.01في القانكف رقـ 

 2002 غشت 13 الصادرة في 5031 المنشكر بالجريدة الرسمية عدد 2002 يكنيك 13في 
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 الخاص 1993 شتنبر 10 المؤرخ في 1.93.165 رقـ ف كالذم ألغى القانك2362ص 
. بكفالة الأطفاؿ الميمميف

 فكفالة طفؿ ميمؿ ىي الالتزاـ برعايتو كحمايتو كالنفقة عميو،كما 15.01   كطبقا لقانكف 
 .يفعؿ الأب مع كلده،مع الإشارة أنو لا يترتب عف الكفالة الحؽ في النسب  كلا في الإرث

   كلإثبات صفة المكفكؿ يتعيف تقديـ الأمر بإسناد الكفالة الصادر عف القاضي المكمؼ 
بشؤكف القاصريف،كمحضر تنفيذ ىذا الأمر كالذم يتـ بالخصكص بحضكر ممثؿ النيابة 

 . العامة كالسمطة المحمية كالمساعدة الاجتماعية المعنية عند الاقتضاء

فالمشرع مف قبؿ كاف يتحدث عف الفركع المباشريف دكف غيرىـ مف الأحفاد المستفيديف      
 ليحصر ىذه الفئة في ك جاء القانكف الجديد, مف الكصية الكاجبة أك الأطفاؿ المكفكليف 

ليضيؼ ىؤلاء ك يعتبرىـ بمثابة الفركع المباشريف في انسجاـ مع ما كرد في ك الدرجة الأكلى،
 ك رغبة منو في حماية ىذه الفئة مف الضياع ك التشرد ك احتراما ،القكانيف الأخرل مف جية 

. لمبادئ حقكؽ الطفؿ مف جية أخرل 

فالملاحظ أف المشرع كسع مف دائرة الأشخاص المستفيديف مف مقتضيات الاحتياج ك الذم 
. شمؿ مف سبؽ بيانيـ

: مدة التممك -2

 18إف الحكمة مف شرط مضي المدة ىي منع المضاربة العقارية ك التي قمصيا المشرع إلى 
 ك منح لمكارث ك المكصى لو ك المكفكؿ حؽ الاستفادة مف احتساب ، شيرا 36شيرا بدؿ 

 ك ، تطبيقا لقاعدة مف مات مف حؽ فمكرثتو،المدة التي كاف يممؾ خلاليا المالؾ السابؽ
خلافا لمقاعدة التي تشير أف تاريخ التممؾ ىك تاريخ التقييد في الرسـ العقارم بالنسبة 

. لمعقارات المحفظة
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: الإفراغ للهدم و إعادة البناء أو إدخال إصلاحاث ضروريت عليه :ثانيا

عتبر سببا مف ماليدـ ك إعادة البناء أك ثبكت ضركرة إدخاؿ تغييرات ىامة عمى المحؿ     
 كفقا لأحكاـ ،أسباب الإفراغ التي تسمح لممكرم بتقديـ طمب تصحيح الإشعار بالإفراغ 

 متى كانت ىذه الأسباب تستكجب إفراغ المكترم 67.12 مف قانكف رقـ 50 ك 45المادتيف 
. 

 ك تتمثؿ في ، الشركط الكاجب تكافرىا في ىذه الحالة50ك قد حدد المشرع في المادة      
كجكد حالة الضركرة التي تستدعي ىدـ المحؿ أك إصلاحو أك ترميمو ك التي بسطيا المشرع 

: عمى الشكؿ التالي 

  إذا اقتضتو كضعية البناء لانعداـ الشركط الصحية أك الأمنية .
  إذا رغب المكرم في إقامة بناء جديد مكاف البناء الميدـ. 

  إذا ظيرت مستجدات بمقتضى كثائؽ التعمير تسمح ببناءات إضافية مف شأنيا أف
 .تثمف العقار

 فصؿ ك الجديد أف اؿ،فسبب اليدـ أك إدخاؿ تغييرات غير كاؼ إذا لـ يقترف بالضركرة      
 ،كقد تعرضت لميدـ ك التغيير كسبب لتصحيح الإشعارالممغى  6.79 مف قانكف رقـ 15

مما أدل إلى ظيكر عدة ، قيدت اليدـ ك التغيير بالضركرة دكف بياف معنى الضركرة 
 الشيء الذم ، ك منيا مف يأخذ بالمعنى الكاسع ، منيا مف يأخذ بالمعنى الضيؽ ،اتجاىات

تفاداه المشرع في القانكف الجديد عندما أكضح معنى الضركرة التي يجب تفسيرىا بكيفية 
تستكعب كافة الصكر التي يككف فييا اليدـ ضركريا إما لدكاعي الأمف أك الصحة أك 

 لأف قصر الضركرة عمى حالات الأمف ك الصحة لا ،الضركرة الاقتصادية أك العمرانية 
يساير طمكح المشرع اليادؼ إلى مكاجية أزمة السكف بالعمؿ عمى تشجيع القطاع الخاص 

 لأنو لا يعقؿ أف يجبر صاحب العقار المعد لمسكف أك ،بالمساىمة في التغمب عمييا 
عمى الرغـ مف ككف القكانيف تسمح لو , للاستعماؿ الميني عمى الإبقاء عمى البناء بحالتو 
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 ك يتعارض مع سياسة تشجيع الملاؾ ،بأف يحكلو إلى عمارة بعدة طبقات بدؿ طبقة كاحدة 
إيجاد عدة محلات لمسكنى أك   خاصة أف اليدـ لإعادة البناء كثيرا ما ينتيي إلى،عمى البناء 

 زيادة عمى أف لممكترم الحؽ ، أك محؿ ميني كاحد ،للاستعماؿ الميني بدؿ سكنى كاحدة 
 مف 50في العكدة إلى المحؿ عف طريؽ استعماؿ حؽ الأسبقية المخكؿ لو بمقتضى المادة 

 :  شريطة التقيد بالشكميات التي فرضيا المشرع في ىذا الصدد ك المتمثمة في 67.12قانكف 

 يكما مف تاريخ تسممو رخصة 15يتعيف عمى المكرم إخبار المكترم خلاؿ أجؿ  .1
 بحسب الكيفيات المشار إلييا في الفصكؿ ،السكف أك شيادة المطابقة حسب الحالة 

 . (50 مف المادة 3فقرة ) ؽ ـ ـ 39 ك 38 ك 37
يتعيف عمى المكترم أف يعبر عف إرادتو في الرجكع إلى المحؿ بعد إصلاحو أك إعادة  .2

 طائمة سقكط تبنائو داخؿ أجؿ الشيريف المكالييف للإشعار الصادر عف المكرم تح
 . (50 مف المادة 2فقرة  )حقو 

 ) ك إنما التعاقد كفقا لشركط جديدة ،الرجكع لا يعني مطمقا امتداد عقد الكراء السابؽ  .3
 . (50 مف المادة 5فقرة 

 *****كالملاحظ اف 

 :  التماطل في الأداء:لثاثا

جعؿ المشرع المغربي التماطؿ في الأداء مف بيف الأسباب الجدية كالمشركعة التي يستند 
 عمييا المكرم قصد تقديـ طمب إنياء عقد الكراء،فما المقصكد بالتماطؿ في الأداء؟

أداء الكجيبة الكرائية يمثؿ أىـ التزاـ يتحمؿ بو المكترم في عقد الكراء الذم يربطو 
بالمكرم الأمر الذم يفسر أف المشرع جعمو أكؿ التزاـ يستيؿ بو الفرع الثاني المتعمؽ 

يمتزـ المكترم بأداء الكجيبة الكرائية :"  منو12بالتزامات المكترم عندما نص في المادة 
 ..."في الأجؿ الذم يحدده العقد
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    المكرم مخير في حالة إخلاؿ المكترم بالتزامو بأداء كاجب الكراء بيف أف يؤسس طمبو 
للإفراغ كفقا لقكاعد القانكف المدني،فيستطيع أف يكجو لممكترم إنذارا عاديا بتنفيذ التزامو،كبيف 

 فيككف حينئذ مجبرا عمى إتباع المسطرة 67.12أف يمتزـ في ىذا الإشعار بمقتضيات قانكف 
المحددة في ىذا القانكف،أم تكجيو إنذار يقرر القانكف المذككر شكمو كبياناتو كطرؽ تبميغو 

 .تحت طائمة البطلاف

 كاف يستيدؼ أساسا حماية المكترم مف كؿ إفراغ 1980-12-25المنطؽ يقكؿ أف ظيير 
تعسفي لا يستند فيو المكرم إلى مبررات معقكلة،كيمنحو عمى الأقؿ فرصة كافية ليتدبر أمره 
عندما يككف طمب الإفراغ قائما عمى أساس جدم كمكضكعي،لكف ىذه الحماية لف يككف ليا 
ما يبررىا عندما يتعمؽ الأمر بمكتر يمتنع عف الكفاء بالتزاماتو التعاقدية، فميس مف المتصكر 

عقلا أف يحمي القانكف مكتريا يمتنع عف أداء  الكجيبة الكرائية،مع أنيا العنصر الأىـ في 
 .التزاماتو الأساسية تجاه المكرم

المشرع لـ يكف منطقيا مع نفسو لأنو حشر ضمف النصكص الخاصة بإنياء عقد الكراء 
 .أحكاما تتصؿ بفسخ عقد الكراء

 :التعويض عن الإفراغ

 

 

 

. 

 استمرار مفعول عقد الكراء
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مكت المكترم لا يضع حدا لعقد الكراء بالنسبة لممحلات المعدة لمسكنى كللاستعماؿ الميني 
 1980/12/25 مف ؽ ؿ ع  قبؿ صدكر  ظيير 698كىذه القاعدة كاف ينظميا الفصؿ .

 فمف ىـ الأشخاص الذيف يصبحكف بقكة 67.12 مف قانكف 53كتـ تأكيدىا بمقتضى المادة 
القانكف طرفا في عقد الكراء ليـ نفس الحقكؽ كعمييـ نفس الالتزامات ؟  حدد المشرع في 

المادة  المذككرة الأشخاص الذيف يستمر مفعكؿ العقد لفائدتيـ  بعد كفاة المكترم عمى سبيؿ 
.الحصر فلا يجكز أف يستفيد مف ىذا الامتداد غيرىـ  

  : فب اكمبة اللمحا دالمجد المسكن-1

 يستمر مفعكؿ العقد بالنسبة لمزكج كقد استعمؿ المشرع كما في القانكف الممغى عبارة الزكج  
بدؿ الزكجة  لأنيا أعـ كلا فرؽ بيف  أف يككف المكترم ىك الزكج أك الزكجة متى تبتت 
العلاقة الزكجية  كفؽ مدكنة  الأػسرة  كلـ يثبت انفصاليا فالمطمقة لا يمتد  لفائدتيا عقد 

  .54الكراء إلا إذا كانت حاضنة المادة 
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فركع المتكفى أك أصكلو  المباشريف مف الدرجة الأكلى أك المستفيديف مف الكصية الكاجبة أك 
.مكفكلو  

 نلاحظ  أف المشرع 6.79 مف قانكف 18 فصؿ كاؿ53كبإجراء مقارنة بسيطة بيف المادة  
أطمؽ كممة أصكؿ المكترم كفركعو دكف أف يحدد ـ إذا كاف يعني الأصكؿ كالفركع 

. المباشريف أـ أف الامتداد يستفيد منو حتى الأصكؿ كالفركع  غير المباشريف   

تـ تقريره بالنسبة لاحتياج المكرم لإسكاف أصكلو أك فركعو حيث قيد   كذلؾ عمى خلاؼ ما
 كأضاؼ الأحفاد  مف الدرجة الأكلى الأصكؿ كالفركع بأف يككنكا مباشريف13الفصؿ 

.المستفيديف مف الكصية  الكاجبة  

مما يظير تميزا كاضحا لفائدة المكترم كتصنيفا لحؽ المكرم في إسكاف دكيو بحيث قصره 
عمى الأبناء كالآباء  كالأحفاد المستفيديف مف الكصية الكاجبة إذف ما سبؽ بيانو بالنسبة 

للأشخاص الذيف يحؽ ليـ مباشرة دعكل الإفراغ للاحتلاؿ  يصدؽ عمى لأشخاص الديف 
يستمر لفائدة عقد الكراء لكف بشركط أف يككنكا تحث كفالتو  بصفة قانكنية كيعيشكف معو  

عند كفاتو لككف الأشخاص الذيف ينتقؿ إلييـ حؽ الكراء ليسكا كرثة بالضركرة كبعبارة أكضح 
نما باعتبارىـ  الأحؽ , يستفيدكف مف استمرار العقد لمصمحتيـ باعتبارىـ كرثة  فإنيـ لا كا 

 25/12/1980بشغؿ العيف المكراة كالأجدر بحماية القانكف كاف ىذا المكقؼ الذم تبناه ظ 
قد   إيجابي لأف نقؿ الحؽ في الكراء عمى أساس قكاعد الميراث67.12كأكده قانكف    

بؿ انو لا يحقؽ المصمحة المرجكة مف , ينطكم عمى كثير مف التعسؼ كليس لو ما يبرره 
التشريع اليادؼ إلى تكزيع أفضؿ لممحلات السكنية  إذ لا معنى أف ينتقؿ ىذا الحؽ إلى 

كحتى إذا  تكافرت لدييـ  , أشخاص ليسكا في حاجة  إلى المحؿ لمجرد  أنيـ كرثة المكترم 
مف حقيـ , خلاؿ حياتو , ىاتو الحاجة فإف ذلؾ لا يبرر مطمقا حرماف الساكنيف مع المكترم 

.في الاستقرار بعد كفاتو بالمحؿ لمجرد أنيـ ليسكا كرثة   
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:ب اكمبة اللمحا دالمجد احسسمل ل دالهكي-2  

ذكم المكترم لممحؿ الميني الذيف يستفيدكف مف استمرارية العقد ىـ أنفسيـ الذيف يستفيدكف 
مف استمرار العقد ىـ أنفسيـ الذيف يستفيدكف مف إستمرار الكراء السكني لكف لايشترط في 

.حقيـ  تكافر الشركط المذككرة سابقا   

 كاف ىناؾ شرط خاص كىك أف يستمر  ىؤلاء في ممارسة نفس المينة 6.79في ظؿ قانكف 
.التي كاف يمارسيا المكترم المتكفى   

بينما حذؼ المشرع شرط الاستمرار في ممارسة المينة التي كانت الأماكف المكراة معدة ليا 
.2 فقرة 53المادة   

عمى الرغـ مف حذؼ المشرع ليذا الشرط ك فإف تـ تغير المينة سيسقط المستفيد مف استمرار 
عقد الكراء في مخالفة استعماؿ  المحؿ في غير ما أعد لو الذم يخكؿ لممكرم فسخ العقد 

.بدكف تكجيو إنذار لممكرم  

 سكن الأم الحاضنة

شكمت سكنى الأـ الحاضنة معضمة  اجتماعية  كاقتصادية بالنظر لأزمة السكف       
سمبا ليس عمى الحاضنة فقط بؿ عمى المحضكف   الأمر الذم انعكس،كارتفاع ثمف الكراء

  .بالدرجة الأكلى

كأماـ القصكر الذم كاف يعترم مدكنة الأحكاؿ الشخصية  الممغاة كالتي أشارت إلى     
مما أدل إلى  ، دكف التكضيح أكثر  (127ك118ؼ  )مكضكع  السكنى في فصميف فقط 

.اختلاؼ  بيف  أراء الفقياء بيف مؤيد  كمعارض  بشأف  أحقية  الحاضنة في اعتمار السكف  

نة  كمحضكنيا مف أجؿ  الاستمرار  في حاض كرغـ ما اتخذه المجمس الأعمى لحماية اؿ
 مع اعتبار أف ،سكف الزكجية  مف أجؿ تحقيؽ الاستقرار الاجتماعي كالنفسي  لممحضكف
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إلا  أنو سرعاف ،حماية حؽ الحاضنة  في السكف  ىك في حقيقة أمره حماية لحؽ المحضكف 
خر يقر بإفراغ  الحاضنة كاعتبارىا محتمة بدكف آ كنحى مسمكا ،ما تراجع  عف ىذا الاتجاه

   .حؽ ليا في المطالبة بشيء يتعمؽ بشخصيا سند  كأجنبية لا

فالتضارب القائـ عمى مستكل قرارات المجمس الأعمى ينطبؽ كذلؾ عمى مستكل المحاكـ     
 الذم قضى بطرد المطمقة الحاضنة مف سكف ،الدنيا كعمى كجو التحديد القضاء الاستعجالي

 العدة  يفرز كاقعا قانكنيا مدة مكضحا في ذلؾ أف انتياء ، لاحتلاليا بدكف سند،الزكجية
ع أثناء رجديدا نتيجة التغير الحاصؿ في صفة المطمقة الحاضنة مف زكجة في حكـ الش

 ثـ جاءت مدكنة الأسرة بتدخؿ تشريعي ،العدة إلى شخص أجنبي عف الزكج بعد انتيائيا
 التي 168للإشكاؿ المطركح عف طريؽ المادة    ككضعت حدا،صريح لحسـ ىذا الخلاؼ

. أقرت استقلالية  كاضحة  بيف سكنى المحضكف  كبيف النفقة كالحضانة كغيرىا مف التكاليؼ  

كفي حالة عدـ تممؾ الأب لأم مسكف تعيف عميو كجكبا أف يييئ لممحضكف مسكنا     
لا فإنو ممزـ بسداد المبمغ الذم تقدره المحكمة لكرائو،يتناسب  ككضعيتو  كتحدد المحكمة ، كا 

.مصاريفو مف الأجر الذم يتقاضاهاقتطاع كسائؿ تنفيذ الحكـ في ىذا الجانب بما فييا   

  كلكف عمى الرغـ مف ذلؾ فقد بقي الإشكاؿ مطركحا مما أدل إلى استمرار تضارب القضاء 
.في معالجة سكف الأـ الحاضنة  

ك كقد أحسف المشرع صنعا حيف استحضر البعد الإنساني الذم ينبغي أخده بعيف الاعتبار   
ج المطمقة الحاضنة لأطفاليا ضمف الفئات التي يمكف  أف يستمر مفعكؿ الكراء الذم أدر

 مع العمـ أف ىذا التنزيؿ ليس في نفس مرتبة الفركع ،يربط مطمقيا مع المكرم لفائدتيا
''  يتحدث فقط عف 67.12 مف قانكف رقـ 54بؿ إف المشرع في المادة ،كالأصكؿ كالأزكاج 

 لكف بشركط يمكف استنباطيا مف خلاؿ  ،''إمكانية  استمرار مفعكؿ الكراء لفائدة المطمقة 
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 ك أف تككف  حاضنة ، كىي أف يتـ الطلاؽ  كأف  تككف المطمقة  أما ،منطكؽ النص 
.لأطفاليا  

لأف  الغاية مف ىده المكنة  ىي ،ق الإمكانية ذ أما المطمقة  غير الحاضنة فلا تستفيد مف  ق
 كحماية الأـ الحاضنة ،المحافظة عمى الاستقرار العائمي كالعاطفي  لمطفؿ ضحية الطلاؽ 

 الكراء  القديـ  الرابط  عقد مع استفادتيا  مف مميزات،مف عناء البحث عف محؿ آخر لمكراء
التي تفيد الإمكانية  دكف '' يمكف '' بيف مطمقيا كالمكرم عمما أف المشرع استعمؿ عبارة 

حتى يعطي السمطة التقديرية لممحكمة لمبحث في مدل تكفر الظركؼ المناسبة ، الإلزاـ 
 للاستفادة مف ىذا الاستمرار

 :خاتمة

تمؾ إذف كانت أىـ المستجدات التي جاء بيا القانكف الجديد لمكراء كالذم يعتبر بمثابة 
تطكر تشريعي ميـ يعنى بفئة المستضعفيف مف خلاؿ الدفاع عف حقيـ في السكف،مف 

مكفكليف كحاضنة لأطفاليا،كالذم يخكؿ ليـ الاستفادة مف استمرار عقد الكراء في مكاجية 
المكرم ،كفي ذلؾ استحضار لمبعد الإنساني الذم يتعدل إلى حماية ىذا القانكف لمحؽ 

في السكف اللائؽ تماشيا مع النصكص الدكلية ذات الصمة بالمجاؿ الحقكقي كعمى رأسيا 
 .  الإعلاف العالمي لحقكؽ الإنساف


