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 مقدمة:

مما لا شك فٌه أن الأصل التجاري ٌعتبر من الأموال المستحدثة التً أفرزها التطور 

الذي عرفها النظام الرأسمالً، ٌنضاؾ إلى ذلك التصنٌفات التً ٌعرفها نظام الأموال، كما 

ٌعتبر اٌذانا بتجذر طبقة جدٌدة من مالكً الثروة فً إطار النظرٌة العامة للاقتصاد 

السٌاسً.
1

 

من مدونة التجارة: "  97عمل المشرع على تعرٌؾ الأصل التجاري فً المادة  و لقد

الأصل التجاري مال منقول معنوي ٌشمل جمٌع الأموال المنقولة المخصصة لممارسة نشاط 

 أو عدة أنشطة تجارٌة."

082و  97مس من خلال المادتٌن تونل
ٌتكون من مدونة التجارة، أن الأصل التجاري  

و من بٌن هذه العناصر المعنوٌة نجد الحق فً الكراء  ة و أخرى معنوٌة،من عناصر مادٌ

 التجاري.

مظهرا من مظاهر التمٌٌز التً  بحٌث ٌعتبر الحق فً الكراء أو" الحق فً الاٌجار"

تطبع القانون التجاري، و افرازا من افرازات استقلالٌة هذا القانون عن القانون المدنً، 

طة التجارٌة، و عجز القواعد العامة للكراء عن تلبٌة حاجات أمكنه ظروؾ التطور الانش

 التجار و مواكبة تجدرهم فً واقع الممارسة التجارٌة و الاقتصادٌة.

بحٌث أن الفاعلٌة المتمثلة فً ضمان الاستمرارٌة نشاط التجاري أملت على المشرع 

دي استمرارٌة اقرار تصور قانونً جدٌد، ٌضمن للمكتري و من خلال للمشروع الاقتصا

توهج نشاطه الاقتصادي.
3

 

                                                           
1
 061، ص9807، كلٌة العلوم القانونٌة و الاقتصادٌة و الاجتماعٌة، مكناس، سنة عبد الرحٌم شمٌعة، القانون التجاري الأساسً - 

2
من مدونة التجارة: " ...، و ٌشمل أٌضا كل الأموال الأخرى الضرورٌة للاستؽلال الأصل التجاري، كالاسم التجاري، و  08تنص المادة  - 

 الشعار و الحق فً الكراء ..."
3
 007عبد الرحٌم شمٌعة، مرجع سابق، ص  - 
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بانقضاء مدته، فإن القانون و ذلك خلافا للقواعد العامة التً تقضً بانتهاء عقد الكراء 

خول للتاجر المكتري الحق فً تجدٌد عقد الكراء أو الحصول على التعوٌض فً حالة 

 رفض التجدٌد من قبل المكري.

اء التجاري لم ٌجد المشرع بدل من اصدار و أمام التطورات الحاصلة فً مٌدان الكر

قوانٌن تتلاءم مع التؽٌرات الطارئة. أولى هذه القوانٌن فً مجال الكراء التجاري هو ظهٌر 

الذي أعتبر كأول تشرٌع منظم لكراء المحلات التجارٌة و الصناعٌة و  0718مارس  90

حالة التً ٌرفض فٌها الحرفٌة، و لقد أقر هذا القانون بأحقٌة المكتري بالتعوٌض فً 

المكري التجدٌد، الا أن عجزه عن تحقٌق التكافؤ بٌن الأطراؾ العلاقة الكرائٌة عجل بإلؽائه 

، و هذا الأخٌر بدوره ألؽً لنفس السبب، حٌث أتى المشرع بعده 0790و اصدار ظهٌر 

الذي حمل فً طٌاته الكثٌر من الامور التً لم تكن واردة فً 0711ماي  99بظهٌر 

 قوانٌن السالفة الذكر، الذي جعله ٌعمر لسنوات طوٌلة.ال

كان لا ٌقضً مضجع المكتري و المكري فقط، بل حثى إلا أن هذا الأخٌر، 

الممارسٌن و ذلك نظرا للمخاطر التً كانت تطبع مساره
4

و أمام المساطر المجحفة التً  

المشرع مرة  ، و كذا عدم التوازن بٌن المكري و المكتري اضطر0711تضمنها ظهٌر 

أخرى إلى البحث عن حلول ٌستطٌع من خلالها خلق نوع من التوازن و الاستقرار. وهو ما 

حلات المخصصة المتعلق بكراء العقارات أو الم 97-06تجسد فً اصدار القانون 

.0711ماي  99للاستعمال التجاري أو الصناعً أو الحرفً الذي نسخ قانون 
5

 

فبعد سنوات من الدراسة و النقاش بٌن الجهات المكلفة بالتشرٌع تم الافراج عن 

الذكور، و الذي ٌهدؾ حسب أهل الإختصاص إلى تنظٌم العلاقة بٌن  97-06القانون 

بصورة تضمن الحماٌة و التوازن المصالح لجمٌع الأطراؾ، تتجاوز المكري و المكتري 

ة فٌه، و ٌجٌب عن الإشكالٌة العملٌة المطروحة على عٌوب النص القدٌم و الثؽرات الموجود

                                                           
4
دراسة عملٌة لمقتضٌات القانون الجدٌد المتعلق بكراء العقارات أو  97-06و القانون رقم  0711مصطفى بونجة، الكراء التجاري بٌن ظهٌر  

ط الأولى، سنة  طنجة، ، مطبعة لتؽراؾ،0088089806الصادر بتارٌخ  المحلات المخصصة للاستعمال التجاري أو الصناعً أو الحرفً الجدٌد،

 1، ص9806
5
  9، ص 9800-9809فؤاد معلال، الكراء التجاري، أشؽال نهاٌة الدراسة، كلٌة الحقوق، فاس، سنة  - 
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القضاء، كما أن ما جس به المشرع من خلال إصداه لهذه القوانٌن هو الحفاظ على إستقرار 

 المعاملات بٌن أفراد المجتمع.

و لموضوع الحق فً الكراء التجاري أهمٌة كبٌرة من الناحٌتٌن النظرٌة و التطبٌقٌة، 

،و التً توخى من خلالها 97-06مستجدات التً جاء بها قانون و تتجلى الاولى فً ال

المشرع سد الفراؼات التً تركها الظهٌر المنسوخ، و التً كانت سببا فٌر ضٌاع حقوق 

المكتري أبرزها فقدان الأصل التجاري، ولواردنا استبٌان الؽاٌة من إقرار الحق فً الكراء 

 التجاري.

ر ٌعتبر أكبر ضمانة للمكتري فً مجال الكراء خٌفإننا نستطٌع القول أن هذا الأ

التجاري. أما الثانٌة: فتتجلى فً كون الحق فً الكراء التجاري، من أهم العناصر المكونة 

للأصل التجاري، و هذا الأخٌر ٌضمن الاستقرار و النهوض بالاقتصاد الوطنً. ىو 

 استمرارٌة للمشروع الاقتصادي.

 ما سبق فإن الموضوع ٌثٌر إشكالٌة مفادها. و بناء على

تحقٌق التوازن و توفٌر  97-06الى أي حد تفوق المشرع المؽربً من خلال القانون 

 الحماٌة اللازمة لأطراؾ العلاقة الكرائٌة؟

 و للإجابة عن هده الإشكالٌة سنقسم الموضوع إلى مطلبٌن:

 97-06وٌ المطلب الأول: مظاٍز الحناية البييية على ضوء قاى

 المطلب الجاىي: مظاٍز الحناية المقزرة للنشزوع الاقتصادي على ضوء قاىوٌ 

06-96 
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 97-06المطلب الاول: مظاٍز الحناية المقزرة للعلاقة البييية وفق قاىوٌ 

لمخصصة المتعلق بكراء العقارات أو المحلات ا 97-06بالرجوع إلى القانون 

نجده نضم المقتضٌات المتعلقة بالعلاقة ف ناعً أو الحرأو الصلاستؽلال النشاط التجاري 

عقد  –و أقر لكل واحد منهم حماٌة تخصه كطرؾ فً العقد  -المكري و المكتري –البٌنٌة 

حٌث استوجب المشرع على المكري الراؼب فً انهاء العلاقة الكرائٌة القٌام بعدة  –الكراء 

ل المشرع هذه المقتضٌات من النظام العام، إجراءات طبقا لمقتضٌات القانون المذكور و جع

 97-06و لعل هده المقتضٌات هً تلك المتعلقة بالإنذار )الفقرة الأولى(  وحافظ الفانون 

ماي حٌث ٌترتب عن إنهاء العلاقة الكرائٌة  99على نفس البناء النظري الذي اعتمده ظهٌر 

الجوع إلى  -أسبقٌة –أحقٌة  مجموعة من الأثر من بٌنها أن المكتري ٌستحق التعوٌض أو

 المحل المفرغ )الفقرة الثانٌة ( 

 الحناية المقزرة للنلزي.قزة الأولى:الف

إنذار " ٌجب على المكري الذي ٌرؼب فً وضع حد العلاقة الكرائٌة أن ٌوجه 

ٌتضمن وجوبا السبب الذي ٌعتمده و أن ٌمنحه أجلا للإفراغ اعتبارا من تارٌخ التوصل " 

 ٌتم هذا الإنذار و بعد ذلك ، دعوى المصادقة على الإنذار) ثانٌا(لذلك سنناقش )أولا( كٌؾ 

 أولا: المقتطيات الأولية المتعلقة بالإىذار

إحترام الضوابط و الإجراءات  لراؼب فً إنهاء العلاقة الكرائٌةٌتعٌن على المكري ا

 التالٌة:

 : توجٌه إنذار الإفراغ0
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.19لقد نصت المادة 
6

ٌجب أن تتم الإشعارات و ؼٌرها  على أنه 97-06من قانون  

من الإجراءات المنجزة فً إطار هذا القانون بواسطة مفوض قضائً أو طبقا لإجراءات 

 المنصوص علٌها فً قانون المسطرة المدنٌة.

و فً حالة إذا لم ٌتوصل المكتري بالإنذار بسبب واقعة الإؼلاق التام و المستمر 

، حق 96فً الفقرة الرابعة من المادة  97-06نون للمحل، فمنحه المشرع المؽربً فً القا

من تارٌخ  اعتباراالمحدد فً الإنذار دقة على الإنذار بعد مرور الأجل إقامة دعوى المصا

 تحرٌر محضر بذلك.

 : تسبٌب الإنذار 9

ٌنبؽً أن ٌكون السبب الداعً للإفراغ جدٌا و مشروعا وواضحا، فً هذا الصدد نجد 

997المادة 
ٌترتب نتٌجة واحدة و هً رفض أن عدم صحة السبب  تأكد 97-06قانون  من 

 الطلب و لٌس إمكانٌة التعوٌض.

 المكتري أجلا : منح 1

ٌتعٌن على المكري الموجه الإنذار بالإفراغ و بعد تببه أن ٌمنح المكتري أجلا للإفراغ 

إلٌه الإفراغ على الأجل الذي ٌختلؾ حسب السبب المسند  اعتبارا من تارٌخ التوصل هذا

النحو التلً:
8
  

ٌوما إذا كان الطلب مٌنً على أداء الواجبات الكراء أو كون المحل أٌلا  01 -

 للسقوط.

ثلاثته أشهر إذا كان الطلب مبنٌا على الرؼبة فً إسترجاع المحل للإستعمال  -

رجع الشخصً أو لهدمه أو إعادة بنائه أو توسعته أو تعلٌته أو على وجود سبب جدي ٌ

                                                           
6
 عل ى أنه " ..." 97 -06من قانون  19تنص المادة  - 

7
 97-06من قانون  99أنظر المادة  - 

8
 980ص 9807ون التجاري الاساسً .مطبعة سجلماسة مكناس.طبعة القانحٌم شمٌعة، عبد الر - 
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لإخلال المكتري ببنود العقد كإستعماله فً ؼٌر ما أعد له قانونا أو إتفاقا أو إؼلاقه مدة 

 طوٌلة تؤدي إلى لإلحاق الضرر به.

 أجل ستة أشهر كٌؾ كان السبب. 0711* ظهٌر 

 أجلٌن حسب السبب المسند إلٌه. 97-06* قانون 

 .ثاىيا: دعوى المصادقة على الإىذار

فً ضل الظهٌر الملؽً هو الملزم بعد توصله بالإنذار بالإفراغ  بعد أن كان المكتري

سلوك مسطرة للحفاظ على حقوقه التً كانت تخلق له متاعب فإن المشرع ألزم فً قانون 

المكري الذي ٌسعى إلى إنهاء العلاقة الكرائٌة بمباشرة كل المساطر للحصول على  06-97

القٌام بأي مسطرة ، منها سواء دعوى المطابة ذلك بصفة عدكٌا أصلٌا، و لا ٌتحمل المكري 

( و فً بعض 0منح الإختصاص لقاضً المستعجلات ) 97-06بالتعوٌض و القانون 

 (9) الحالات لقاضً الموضوع

 اختصاص القضاء المستعجل - 0

نعقد الاختصاص لرئٌس المحكمة التجارٌة أو الإبتدائٌة للمصادقة على الإنذار فً ٌ

الحالات التالٌة :
9

 

حالة إفراغ لكون المحل أٌلا للسقوط حٌث لا ٌستحق المكتري أي تعوٌض مالم ٌثبت  -

هذا الأخٌر مسؤولٌة المكري فً عدم القٌام بأعمال الصٌانة الملزم بها اتفاقا أو قانونا رؼم 

 إنذاره بذلك.  

ٌة، و حالة إفراغ المحل لتوسعته أو تعلٌته، فإذا إعتزم المالك توسٌع أو تعلٌة البنا -

 كان ذلك لا ٌمكن إلى بإفراغ المحل أو المحلات المكراة.

 

                                                           
9
 989ص   عبد الرحٌم شمٌعة، مرجع سابق - 
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 ثاىيا: اختصاص قطاء الموضوع.

ٌنعقد الاختصاص لقضاء الموضوع للمصادقة على الإنذار بالإفراغ فً الحالات 

 التالٌة:

حالة الرؼبة فً إسترجاع الجزء المتعلق بالسكن الملحق بالمحل التجاري حسب  -

 07المادة .

 الإفراغ للهدم و إعادة البناء.حالة  -

 الفقزة الجاىية: الحناية المقزرة للنلتري.

ٌجدر التذكٌر أن طرؾ المكتري فً عقد الراء التجاري ببعض التصرفات الصادرة 

من طرؾ المكري بعتباره صاحب العٌن المكتراة، و التً من شأنه قد شدد مركزه القانونً، 

مقتضٌات التً شكلت أسس حماءٌه للمكتري، و ذلك ببعض ال 97-06لذلك جاء فً القانون 

فً حالة إذا تم إنهاء عقد الكراء التجاري، فمن الأثر الأولى ما هو ذات طابع مالً و هو 

 (9( و الثانً ذا طبٌعة ؼٌر مالٌة )0التعوٌض )

 التعويض ألية قاىوىية لحناية الملتري. –أولا

لمكري الراؼب فً وضع حد للعلاقة فإن ا 97 -06استنادا للمادة السابعة من قانون 

الكرائٌة مجبر على أداء تعوٌض عن عدم تجدٌد العقد الذي ٌجمعه بالمكتري إذ نتج عم 

افراغ العقار أو المحل ضرر المكتري بحرمانه باستؽلال الأنشطة، بالرؼم من وجود 

 و ٌكون التعوٌض جزئٌا.حالات لا ٌستحق فٌها المكتري التعوٌض أ

 اق التعويض الللي:* حالات استخق

،ٌعادل هذا التعوٌض ما لحق 0ٌستحق المكتري التعوٌض كلٌا وذلك حسب المادة 

المكتري من ضرر ناتج عن الإفراغ، و ٌشمل قٌمة الأصل التجاري التً تحدد انطلاقا من 

التصرٌحات الضرٌبٌة للأربعة سنوات الأخٌرة، بالإضافة إلى ما أنفقه المكتري من 
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حات، و ما عقده من عناصر الأصل التجاري، كما تشمل مصارٌؾ تحسٌنات و لإصلا

 الإنتقال من المحل.

و عل الرؼم من إعتماد محددات عدٌدة لتقدٌر التعوٌض الكلً، فإن صعوبات جدٌة قد 

تعترض تطبٌق المادة السابعة من قبٌل ؼٌاب تصرٌحات ضرٌبٌة صحٌحة، و أن الأصل لا 

ذلك مصارٌؾ الانتقال هللا داخل الحً أم داخل المدٌنة ٌتوفر على مدة أربعة سنوات، و ك

أو ٌشمل كل الوطن.
10

 

أما الحالات الأخرى المستحقة للتعوٌض الكلً، فقد تم الإشارة إلٌها فً القانون على 

 النحو التالً:

من قانون الكراء التجاري الجدٌد التً  00إستنادا على الفقرة الأخٌرة من المادة  – 0

لمكتري بتعوٌض كامل فً حالة حرمانه من حقه فً الرجوع إلى المحل تقضً بأحقٌة ا

 الذي تم بناؤه بعدما تم تأسٌس إنهاء العلاقة الكرائٌة على أساس كوس أٌلا للسقوط.

و ذلك فً حالة  97-06من قانون  01تعوٌض كامل حسب المادة  ٌحق للمكتري – 9

إذا ما ٌبقى فً البناٌة الجدٌدة محلا أخرا بعد ممارسة حق الأسبقٌة، إذا أصبحت البناٌة  

الجدٌدة لا تتوفر على محلات معدة لأنشطة تجارٌة أو صناعٌة أو حرفٌة لأسباب ؼٌر 

تنظٌمٌة ذات الصلة بالبناٌة، إذ تعدر على الأسباب تلك المتعلقة بمقتضٌات قانونٌة أو 

المكتري الرجوع لممارسة نشاطه السابق اعتبارا لمقتضٌات قانونٌة أو تنظٌمٌة حسب نص 

 الفقرة الأخٌرة من المادة السالفة الذكر.

 * حالات استحقاق التعوٌض الجزئً.

فً الحالات  على إثرإنهاء العلاقة الكرائٌة، و ذلكٌستحق المكتري التعوٌض الجزئً 

 التالٌة:
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إفراغ المحل للهدم أو إعادة البناء: حٌث فً هذه الحالة ٌستحق المكتري تعوٌضا  -0

مؤقتا ٌوازي كراء ثلاث سنوات، شرٌطة إثبات المكري تملكه إٌاه لمدة تقل عن 

 سنة من تارٌخ الإنذار.

 06ادة إفراغ المحل للتوسعة أو تعلٌة البناء: و فً هذه الحالة و حسب منطوق الم -9

فإن المكري ٌستحق التعوٌض عن مدة إفراؼه ٌساوي الضرر الحاصل له، دون 

 تجاوز الأرباح التً ٌحققها، حسب التصرٌحات الضرٌبٌة المنصرمة.

 97-06من قانون  07إفراغ الجزء المتعلق بالسكن الملحق بالمحل: فحسب المادة  -1

حكم بإفراغ الجزء فإن المكتري ٌستفٌد من نوعٌن من التعوٌضات فً حالة ال

المتعلق بالسكن الملحق بالمحل، حٌث ٌمثل الأول تعوٌضا ٌوازي كراء ثلاثة 

و فً حالة إذا تم إثبات أن الشخص المطلوب الاحترام لفائدته لا سنوات الأولى، 

ٌتوفر على سكنا فً ملكه، أو ٌتوفر على سكن لكن ؼٌر كافً لحاجٌاته العادٌة، و 

ة للمحل الملحق، كما أن نفس المادة نصت على أنه ذلك حسب أخر سومة كرائٌ

ٌتعٌن على الشخص المطلوب الإفراغ لفائدته أن ٌعتبر المحل شخصٌا داخل أجل 

أقصاه ستة أشهر من تارٌخ مؽادرته من طرؾ المكتري و لمدة لا تقل عن ثلاثة 

سنوات، مالم ٌكن هناك عذر مقبول، و إلا حق للمكتري التعوٌض عما لحقه من 

 رر ٌوازي كراء ثمانٌة عشرة حسب قٌمة أخر وجٌبة كرائٌة.ض

 * الحالات التً لا ٌستحق فٌها المكتري التعوٌض.

سعٌا من المشرع لتحدٌد التوازن فً العقد بٌن المكري و المكتري، فقد أعفى المشرع 

من قانون الكراء الجدٌد  0المكري من أداء أي تعوٌض، فً الحالات التً حددتها المادة 

  تحت مسمى " الإعفاء من التعوٌض" و هً على النحو التالً:

ٌوما من تارٌخ  01الحالة الأولى: إذا لم ٌؤدي المكتري الواجبة الكرائٌة داخل أجل 

 توصله بالإنذار، و كان مجموع ما بذمته على الأقل ثلاثة أشهر من الكراء.

افقة المكري بشكل ٌضر الحالة الثانٌة: إذا حدث المكتري تؽٌٌرا فً المحل دون مو

بالبناٌة أو ٌؤثر على سلامة البناء أو ٌرفع من تحملاته، ما عدا إدا عبر المكتري على نٌته 
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فً إرجاع الحالة إلى ما كانت علٌه داخل الأجل الممنوح له فً الإنذار، و على أن تتم 

 الأشؽال من أجل ذلك فً جمٌع الأحوال داخل أجل لا ٌتعدى ثلاثة أشهر.

لة الثالثة: إذا قام المكتري بتؽٌٌر نشاط أصله التجاري دون موافقة مالك، ما عدا الحا

إذا ؼٌر المكتري عن نٌته فً إرجاع الحالة التً ما كانت علٌه داخل الأجل الممنوح، على 

 ثلاثة أشهر.أجل لا ٌتعدى  داخلأن ٌم هذا الإرجاع فً جمٌع الأحوال 

 للسقوط مالم ٌثبت  المكتري مسؤولٌة المكري فً إدا كان المحل أٌلا الحالة الرابعة:

 عدم القٌام بأعمال الصٌانة الملزم بها اتفاقا أو قانونا رؼم إنذاره بذلك.

الحالة الخامسة: إذا هلك المحل موضوع الكراء بفعل المكتري أو بسبب قوة قاهرة أو 

 حدث فجائً.

 الباطن خلافا لعقد الكراءى كراء المحل من الحالة السادسة: إذا عمد المكتري عل

الحالة السابعة: إذا فقد الأصل التجاري عنصر الزبناء او السمعة التجارٌة بإؼلاق 

 المحل لمدة سنتٌن على الأقل.

 الحقوق الغير المالية. –ثاىيا

تشمل الحقوق الؽٌر المالٌة كل من حق الأسبقٌة فً الرجوع إلى المحل المكتري و    

 غ مؤقتا.إعادة تسلٌم المحل المفر

حق الأسبقٌة  97-06* حق الأسبقٌة فً الرجوع إلى المحل المكتري: نظم القانون 

 ماي 99المخول للمكتري فً الرجوع إلى المحل المفرغ منه، و ذلك سٌر نهج ظهٌر 

إذ تعدد المكتري ٌكون الحق فً الأسبقٌة فً المحلات المعاد  09هكذا و طبقا للمادة 

بناؤها كالتالً:
11
  

انت البناٌة الجدٌدة لا تتوفر على محلات تكفً أو تتسع لجمٌع المكترٌن و إذا ك -0

 حق الأسبقٌة ٌعطً لأقدمهم الذي عبر عن رؼبته فً خٌار الرجوع.

إذا كانت البناٌة الجدٌدة لا تتوفر على محلات تتجاوز البناٌة القدٌمة، فحق الأسبقٌة  -9

ٌنحصر فً المحلات ذات المساحة المساوٌة لمساحة المحلات التً كان ٌستؽلها 
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المكتري، و التً تكون صالحة لإحتواء اللوازم و النشاط الذي كان ٌمارس فً 

 المحلات السابقة.

الجدٌدة لا تشمل محلات صالحة للنشاط الذي كان المكتري إذا كانت البناٌات  -1

ٌمارسه، فلهذا الأخٌر المطالبة بحق الأسبقٌة فً المحلات المعاد بناؤها كً 

 الجدٌدة للبناء. التهٌئةٌمارس فٌه نشاط أخر ٌنسجم مع 

وبهذا ٌتضح من هذه المادة كٌفٌة ممارسة حق الرجوع إلى المحلات بعد إعادة البناء 

فً حالة تعدد المكتري، و ذلك اعتمادا على معٌار الأقدمٌة و مساحة المحلات الجدٌدة و 

مدى ملاءمتها لاحتواء النشاط الأصلً، كما تمنح للمكتري فً حالة عدم احتواء البناء على 

كانٌة تؽٌٌر النشاط الممارس بها لا ٌتعارض مع التهٌئة الجدٌدة للبناء.محلات صالحة، إم
12
  

* إعادة تسلٌم المحل المفرغ مؤقتا: بٌنما ٌعمد المكري على إنهاء العلاقة الكرائٌة فً 

إطار الإفراغ المؤقت بسبب توسٌع المحل أو تعلٌته و الذي لا ٌجب أن ٌتعدى حسب المادة 

لإفراغ، ٌجب على المكري إعادة تسلٌم المحل داخل أجل سنة، و سنة واحدة من تارٌخ ا 06

إلا حق للمكتري المطابة بتعوٌض كامل وفق مقتضٌات المادة مالم تكن أسباب التأخٌر 

خارجة عن إرادة المكري.
13
         

 97-06المطلب الجاىي: مظاٍز الحناية المقزرة للنشزوع الاقتصادي على ضوء ق 

ٌكون مالك الأصل التجاري لٌس هو مالك العقار الذي  ٌنشأ الحق فً الكراء عندما

ٌشتؽل فٌه هذا الأصل، و ٌكتري الأول من الثانً العقار من أجل ان ٌمارس فٌه نشاطه 

التجاري، و بذلك قد ٌوجد أصل التجاري بدون عنصر الحق فً الكراء حالة كون مالك 

 العقار هو مالك الأصل التجاري.

الاندثار، فإن مكثري هذا المحل الدي ٌشؽل فٌه الأصل  و حماٌة الأصل التجاري من

التجاري، ٌكتسب حقا على المحل، ٌسمى الحق فً الكراء، أو الحصول على تعوٌض فً 

حالة رفض تجدٌده من طرؾ الكتري و دون مبرر مقبول.
14
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 91الحرٌات ص وزارة العدل و 
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وبذلك أضحى المشروع الاقتصادي فً مقامنا الحق فً الإجار أحد أبرز أقطاب 

المال و خلق الثروة مما شكل حافز للمشرع المؽربً من خلال فتح ورش  الرحً فً عالم

تجسٌدا للاتفاق  97-06تشرٌعً جدٌد فً مٌدان قوانٌن الأعمال حٌث ٌشكل القانون 

التشرٌعً من نصوص تعٌق عجلة التطور، و للإنفتاح على قواعد جدٌدة تروم تسرٌع 

، من خلال إعتماد 0711منسوخ قانون توهج المشروع دون الإؼفال الأخذ بحسنات النص ال

مقاربة الانتقائٌة فً صناعة التشرٌع.
15

 

بمقتضٌات جدٌدة لحل العدٌد من الإشكالٌات المتعلقة بنطاق  97-06ولقد جاء القانون 

 التطبٌق )الفقرة الثانٌة(، كما حدد الشروط المتعلقة بعقد الكراء التجاري )الفقرة الأولى(.

 

 

كأٍه مظاٍز لحناية المشزوع  97-07تطبيق القاىوٌ  الفقزة الأولى: ىطاق

 الاقتصادي

-06سنعالج هذه الفقرة من خلال التطرق إلى العقارات و المحلات الخاضعة للقانون 

)أولا(، على أن نتطرق )ثانٌا( الى العقارات و المحلات الخارجة عن نطاق تطبٌق  97

 97-06القانون 

 97-06للقاىوٌ أولا: المحلات و العقارات الخاضعة 

 المحالات العامة. – 0

نجدها تنص على العقارات  97-06بالرجوع إلى مقتضٌات المادة الأولى من القانون 

 و المحلات الخاضعة لهذا القانون، حٌث جاء فٌها:

 " تطبق مقتضٌات هدا القانون على ما ٌلً:

كراء العقارات أو المحلات التً ٌستؽل فٌها الأصل التجاري فً ملكٌة  عقود –أ  

 تاجر أو حرفً أو صانع.
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لقد كانت مسألة التمٌٌز بٌن المهنة و الحرفة و الصنعة ذات أهمٌة قصوى قبل دخوا -

مدونة التجارة حٌز التنفٌذ، ذلك و قبل هذا التارٌخ كان تضارب حاد بٌن العمل القضائً 

و ما تضمنته الا أنه و بعد صدور مدونة التجارة  0711بطبٌق مقتضٌات ظهٌر فٌما ٌتعلق 

المادة السادسة منها خؾ هذا التضارب،
16

حٌث اعتبرت كل من النشاط الصناعً و  

 الحرفً تجارٌا.

عقود كراء العقارات او المحلات الملحقة بالمحل الذي ٌستؽل فٌه الأصل  –ب 

 التجاري.

خلال مقتضٌات الفقرة الثانٌة من المادة الأولى باخضاع قام المشرع المؽربً من 

مجال تطبٌق عقود كراء العقارات و المحلات الملحقة بالمحل، و نفس المقتضى موجود فً 

فً حالة ضم إستؽلال المحل  97-06، و لقد إشترط المشرع فً إطار القانون 0711ظهٌر 

المحل الأصلً عند تعددهم، زٌادة الملحق بالمحل الأصلً ضرورة موافقة مالك المحل مع 

على ذلك ٌجب أن تكون الأماكن الملحقة بالأصل التجاري ضرورٌة لإستؽلال هذا الأخٌر، 

لما كان " : 0711و لقد سبق لمحكمة النقض أن أكدت على ذلك فً اطار تطبٌقها لظهٌر 

نذار الذي السبب الذي استند على الطاعنون فً طلب الإفراغ المطلوبة كما هو مضمن بالإ

بحث أبقت على جزء منه للنشاط وجه إلٌها هو قٌامها بتقسٌم المحل إلى قسمٌن منفصلٌن، 

الأصلً و الجزء الثانً المعدة عشوائٌا لنشاط الطباعة و النسخ معتبرٌن انها أحدثت بذالك 

أصلٌن تجارٌٌن فً محل واحد ومخالؾ للعقد ..."
17

 

ٌدت علٌها اما قبل الكراء أو بعده بناٌات عقود كراء الأراضً العارٌة التً ش –ج 

 استؽلال أصل التجاري ٌشترط الموافقة الكتابٌة للمالك.

رفً تعمال التجاري أو الصناعً أو الحالعقارات أو المحلات المخصصة للاس –د 

التً تدخل فً نطاق الملك الخاص للدولة أو الجماعات الترابٌة أو المؤسسات العمومٌة، 

 ذه العقارات أو المحلات مرصودة للمنفعة العامة.دون أن تكون ه
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 09و  00مصطفى بونجة، مرجع سابق، ص  
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من المادة الثانٌة من ودة لمصلحة عامة حسب البند الثاأما إذا كانت الاملاك مرص

ٌستهدؾ تحقٌق المنعة العامة، مثل كراء ، أي ٌمارس فٌها نشاطا تجاري 97-06القانون 

الكلٌات و المدارس العلٌا، المطاعم أو المقاهً الجامعٌة و محلات الاستنساخ و نحوها فً 

فإنه لا ٌخضع لأحكام قانون الكراء التجاري
18
. 

 الحالات الخاصة. – 9

زٌادة على الحالات العامة السالفة الذكر، أورد المشرع فً نفس المادة الحالات 

 الخاصة و ذلك لرفع أي لبس بشان تجارٌة بعض الأنشطة و هذه الحالات هً:

ً تمارس فٌها مؤسسات التعلٌم الخصوصً نشاطها، إذا العقارات و المحلات الت –أ 

نص على خضوع عقود الكراء الأملاك و الأماكن التً  0711كان الفصل التانً من ظهٌر 

قد عمل على تجوٌد  97-06تشؽلها مؤسسات التعلٌم الخصوصً لمقتضٌاته، فإن القانون 

ا مؤسسات التعلٌم النص، وذلك بنصه خضوع العقارات او المحلات التً تمارس فٌه

 الخصوصً نشاطها لمقتضٌاته.

 العقارات أو المحلات التً تمارس فٌها التعاونٌات نشاطها التجاري. –ب 

العقارات و المحلات التً تمارس فٌها المصحات و المؤسسات المماثلة لها  –ج 

 نشاطها.

إلى تقدٌم و ٌقصد بالمؤسسات الصحٌة الخاصة، كل مؤسسة صحٌة خاصة تهدؾ 

دمات التشخٌص و العلاج للمرضى و الجرحى...،أمكا المؤسسات المماثلة لها ٌراد بها خ

 مراكز تصفٌة الدم، مراكز العلاج الإشعاعً...

 97-06ثاىيا: العقارات و المحلات الخارج عً ىطاق تطبيق مقتطيات القاىوٌ 

و مجموعة من العقارات  97-06لقد عدد المشرع فً المادة الثانٌة من قانون 

 هذا القانون: لمقتضٌات المحلات الخارج عن تطبٌقه، حٌث نص على أنه لا تخضع لهذه

عقود كراء العقارات و المحلات التً لا تدخل فً نطاق الملك العام للدولة أو  –أ 

 الجماعات الترابٌة أو المؤسسات العمومٌة.
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و منشور  0709على اعتبار أن هذه العقارات أو المحلات تخضع لظهٌر فاتح ٌولٌوز 

.0709فاتح نونبر 
19

 

عقود كراء العقارات او المحلات التً تدخل فً نطاق الملك الخاص للدولة أو  –ب 

فً ملكٌة الجماعات الترابٌة أو المؤسسات العمومٌة حٌنما تكون تلك الأملاك مرصودة 

 للمنفعة العامة.

عة العامة، أما إذا فقد أشترط المشرع المؽربً أن تكون هذه الأملاك مرصودة للمنف

 97-06كانت مرصودة لمصلحة خاصة فإنها تخضع لقانون 

عقود كراء العقارات أو المحلات المخصصة للاستعمال التجاري أو الصناعً  –ج 

 أو الحرفً التً تدخل فً نطاق الأوقاؾ.

من مدونة الأوقاؾ نجدها تنص على أنه " لا ٌحق للمكتري  79فبالرجوع إلى المادة 

 الحق فً الكراء على المحلات الموقوفة المخصصة للاستعمال المهنً أو الحرفً " اكتساب

 عقود كراء العقارات أو المحلات الموجودة بالمراكز التجارٌة. –د 

عقود كراء العقارات أو المحلات المخصصة للاستعمال التجاري أو الحرفً أو  –ه 

 له.الصناعً التً تبرم بناء على مقرر قضائً أو نتٌجة 

و المقصود هنا المحلات فً إطار التصفٌة القضائٌة دون تلك الموجودة فً حالة 

 الحراسة القضائٌة.

عقود كراء العقارات او الحلات المتواجدة بالفضاءات المخصصة لاستقبال  –و 

 مشارٌع المقاولات التً تمارس نشاطها بقطاعً الصناعة و تكنولوجٌا المعلومٌات.

 ٌلة الأمد.عقود الكراء طو –ز 

و ما ٌلٌها من مدونة  090لقد إستبعد المشرع هذا النوع من الكراء لخضوعه للمادة 

للعقارات ٌخول للمستأجر حقا عٌنٌا قابلا حٌث أن عقد الكراء الطوٌل الأمد الحقوق العٌنٌة، 

 للرهن الرسمً.

 عقود الائتمان الإجاري العقاري. -ح

                                                           
19

 06بونجة، م س، ص  مصطفى - 



 الحق في ال كراء التجاري
 

 
16 

 

من مدونة  910ضوعه للمادة من الكراء لخلى إبعاد هذا النوع لقد عمل المشرع ع

.التجارة
20

 

 الفقزة الجاىية: ألية الشللية لحناية المشزوع الاقتصادي

على شكلٌة إبرام عقد الكراء التجاري )أولا(، كما أنه حدد المدة  97-06عمل القانون 

 اللزمة قضاؤها من قبل المكتري حتى ٌستفٌد من مقتضٌات هذا القانون)ثانٌا(

 شروط الكتابة فً عقد الكراء كألٌة لحماٌة المشروع الاقتصادي. أولا:

على ان عقود كراء العقارات أو المحلات  97-06نصت المادة من القانون 

المخصصة للاستعمال التجاري او الصناعً أو الحرفً تبرم وجوبا فً محررات ثابت 

المكان ٌكون حجة بٌن  التارٌخ كما أنه و عند تسلٌم المحل ٌجب تحرٌر بٌان بوصؾ حالت

 الاطراؾ.

 1و قد أثار هذا المقتضى اشكالا فقهٌا حول طبٌعة الكتابة المنصوص علٌها فً المادة 

 هل هً للانعقاد أم أنها للإثبات؟ 97-06من قانون 

 فإذا قلنا أنها للإثبات فقط فلا ٌؤدي تخلفها إلى بطلان العقد.

ة و الصٌؽة التً جاءة بها نجدها أنها و فً محولة محاولة لتحلٌل مضمون هذه الماد

حملت عبارة " وجوبا" أي أنها قاعدة أمرة لا ٌجوز مخالفتها، رؼم أن هذه العبارة تقتضً 

لجزاء قانونً فً حالة مخالفتها.
21 

هً  97-06وٌرى بض الفقه أن الكتابة المتطلبة بموجب المادة الثانٌة من قانون 

نا ٌنعقد به العقد بدلٌل عدم ترتٌب البطلان صراحة على للإثبات العلاقة الكرائٌة و لٌس رك

لترتب على تخلفها البطلان.عدم استٌفائه، إذ أنه لو كانت الكتابة شرطا للانعقاد 
22

 

إلا أن بعض الفقه ٌرى أن الصٌاؼة التٌل جاءت بها المادة الثانٌة و خاصتا عبارة " 

برمة فً الفترة الانتقالٌة.المبرمة" لا تسعؾ القول بأن هذه المادة للعقود الم
23
  

                                                           
20

 90إلى  98مصطفى بونجة، م س، ص  - 
21

، مقال منشور بالموقع 97-06عثمان بن منصور، عقد الكراء التجاري و إشكالٌات إكتساب الملكٌة التجارٌة على ضوء القانون  - 

www.maroc.droit.com 15، الساعة 00/00/9807. محصور بتارٌخh40  
22

 1فؤاد معلال، م س، ص  
23

، بكلٌة 9806دجنبر  7" بتارٌخ  97-06الهام الهواس، أشؽال الندوة الوطنٌة حول " قراءة فً مستجدات القانون الكراء التجاري المؽربً رقم  

 الحقوق مكناس

http://www.maroc.droit.com/
http://www.maroc.droit.com/
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 كألية لحناية المشزوع الاقتصادي ثاىيا: شزط المدة

على أن المكتري لٌستفٌد من تجدٌد العقد متى  97-06نصت المادة الرابعة من قانون 

 أثبت انتفاعه بالمحل بصفة مستمرة لمدة سنتٌن على الأقل.

تٌن فقط، بل العبرة ٌجب أن من خلال هذا المقتضى ٌظهر أن العبرة لٌست بمرور سن

 تمر و المكتري أولا مستفٌد من المحل بصفة مستمرة.

و قد نصت المادة الثانٌة من الفقرة الرابعة على أنه ٌعفى المكتري من شرط المدة 

مقابل إذا كان قدم مبلؽا مقابل الحق فً الكراء، و ٌجب توثٌق المبلػ المالً المدفوع كتابة 

ٌمكن للمكتري اعفاء نفسه من مدة السنتٌن عقد مستقل، أي أنه فً عقد الكراء أو فً 

المنصوص علٌها، مما ٌعنس أن مبدأ سلطة الإرادة له نصٌب فً عقد الكراء الذي أعطى 

بطبٌعة الحال للأطراؾ إمكانٌة وضع قانون لإرادتهما.
24
  

 ة الجاىية: تفويت الحق في اللزاءالفقز

الحق فً الكراء باعتباره ضمان الأمان بالنسبة  نظرا للقٌمة الاقتصادٌة التً تمٌز

للاستقرار الأصل التجاري و من تم استقرار المعاملات، لذلك تضمنه المشرع وفق شروط 

معٌنة و ضوابط محددة الأمر الذي ٌجعلنا نتساءل حول مفهوم تفوٌت الحق فً الكراء)أولا( 

 )ثانٌا( 97-06القانون  و تفوٌت هذا الحق وفق ضوابط حددها فً الباب التاسع من

 ولا: مفَوو تفويت الحق في اللزاءأ

بتعرٌؾ تفوٌت الحق فً الكراء شأنه  97-06لم ٌقم المشرع المؽربً فً ضل القانون 

حٌث نجد أحد الفقهاء عرفه: " المكتري ٌتنازل عن حقه فً  0711ماي  99شأن ظهٌر 

 –ٌحل هذا الأخٌر محله فً العلاقة الكرائٌة فتصبح هذه العلاقة الكراء لفائدة شخص أخر 

وقائمة بٌن هذا الشخص بإعتباره مكترٌا جدٌدا و  –بعد انسحاب المكتري الأصلً مبدئٌا 

بٌن صاحب الملك، و هً علاقة ثنائٌة و مباشرة بخلاؾ الكراء من الباطن.
25
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الخاص، بكلٌة العلوم القانونٌة و  ، رسالة لنٌل شهادة الماستر فً القانون97-06رضا عباد، منازعات الحق فً الكراء فً ضوء القانون  

 99، ص 9800-9809الاقتصادٌة و الاجتماعٌة فاس، السنة الجامعٌة 
25

 المتعلق بكرا العقارات أو المحلات المخصصة الإستعمال التجاري أو الصناعً أو الحرفً... 97-06من القانون  91المادة  - 
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 ثاىيا: أحلاو تفويت الحق في اللزاء.

ع المؽربً الأحكام المتعلقة بتفوٌت الحق فً الكراء فً الباب التاسع لقد نضم المشر

المتعلق بالمحلات المعدة  97-06المعنون ب " تفوٌت الحق فً الكراء " من القانون 

 .91للاستعمال التجاري و الصناعً و الحرفً فً المادة 

 على أنه: 97-06من قانون  91حٌث تنص المادة 

حق فً الكراء مع بقٌة عناصر الأصل التجاري أو مستقلا " ٌحق للمكتري تفوٌت ال

عنهما دون الضرورة الحصول على موافقة المكري بالرؼم من كل الشروط مخالفة."
26
  

ٌتضح من مقتضٌات هذه الفقرة أن المكتري الذي اكتسب الحق فً الكراء ٌمكنه 

ذون الحصول  تفوٌت ذلك الحق سواء مع عناصر الأصل التجاري الأخرىأو مستقلا، و

 على موافقة المكري.

لكن ٌجب إشعاره من قبل المفوت و المفوت إلٌه بالتفوٌت الذي حصل هذا الأمر نجد 

 .97-06من القانون  91سنده فً الفقرة الثانٌة من المادة 

و حتى ٌسري التخلً عن الكراء فً مواجهة المكري صاحب المحل فٌجب أن ٌعلم به 

 من ق ل ع. 980إلى  007نضمها المشرع فً الفصول من وفقا لأحكام الحوالة كما 

و الحوالة أو التفوٌت ىلا تنفد فً حق المدٌن المكري او الؽٌر الذي الذي ٌقصد به كل 

 شخص له الحق أتجاه المحٌل على المحال به إلا إذا بلؽت إلى المدٌن المحال.

ظم الأحكام الخاصة حٌث لم ٌن 0711ماي  99و خلافا لما هو علٌه الأملر فً ظهٌلر 

 بالتفوٌت الحق فً الكراء.

فإن القانون الجدٌد نضمها تنظٌما محكما خروجا عن القواعد العامة، و هذا ٌعتبر 

ضمانة حماءٌه للمكتري تعكس توجه المشرع فً تحصٌن الملكٌة التجارٌة و مساٌرة 

 خصوصٌة العمل التجاري.
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 018محمد كشبور، مرجع سابق، ص  - 
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ر المادة المذكورة، أن المشرع ، فً إطا97-06حٌث ٌلاحظ  من مقتضٌات القانون 

جعل أحقٌة المكتري فً تفوٌت الحق فً الكراء قاعدة أمرة لا ٌمكن للمكري معارضة 

 المكتري فً تخلٌه عن حقه فً الكراء.

تكرٌسا لمبدأ الأمن التعاقدي و ٌعد هذا الامر الذي تم إقراره من قبل المشرع المؽربً 

بوجه خاص و الأمن القانونً بوجه عام، إذ تعد هذه الضمانة من أبرز الضمانات التً 

    ٌتمتع بها المكتري عندما ٌرٌد بٌع حقه فً الكراء بشكل مستقلا مع الأصل التجاري. 
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  جع:االمزلائخة 

 ًكهٍح انعهىو انماَىٍَح و الالتصادٌح عثذ انرحٍى شًٍعح، انماَىٌ انتجاري الأساس ،

 .2014و الاجتًاعٍح، يكُاش، سُح 

  دراسح  94-11و انماَىٌ رلى  1411يصطفى تىَجح، انكراء انتجاري تٍٍ ظهٍر

عًهٍح نًمتضٍاخ انماَىٌ انجذٌذ انًتعهك تكراء انعماراخ أو انًحلاخ انًخصصح نلاستعًال 

 ، يطثعح نتغراف،11.03.2011انصادر تتارٌخ  انتجاري أو انصُاعً أو انحرفً انجذٌذ،

 .2011ط الأونى، سُح  طُجح،

  فؤاد يعلال، انكراء انتجاري، أشغال َهاٌح انذراسح، كهٍح انحمىق، فاش، سُح

2012-2013. 

  2013عثذ انمادر انثىتكري، انُظاو انماَىًَ نلأصم انتجاري، يكُاش، انسُح-

2014 . 

 ًتحث نٍُم دتهىو انًاستر فً انماَىٌ انخاص، تحث عُىاٌ،  زكرٌاء انسٌىت

 .2012-2011، انسُح انجايعٍح يٍ اعذاد انطانة  94-11الأتعاد انحًائٍح نهماَىٌ 

  عثًاٌ تٍ يُصىر، عمذ انكراء انتجاري و إشكانٍاخ إكتساب انًهكٍح انتجارٌح

. يحصىر www.maroc.droit.com، يمال يُشىر تانًىلع 94-11عهى ضىء انماَىٌ 

  15h40، انساعح 11/11/2014تتارٌخ 

  انهاو انهىاش، أشغال انُذوج انىطٍُح حىل " لراءج فً يستجذاخ انماَىٌ انكراء

 ، تكهٍح انحمىق يكُاش2011دجُثر  4" تتارٌخ  94-11انتجاري انًغرتً رلى 

  ٌرسانح نٍُم 94-11رضا عثاد، يُازعاخ انحك فً انكراء فً ضىء انماَى ،

انخاص، تكهٍح انعهىو انماَىٍَح و الالتصادٌح و الاجتًاعٍح فاش،  شهادج انًاستر فً انماَىٌ

 .2013-2012انسُح انجايعٍح 
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 التصنيه:

 97-06المطلب الاول: مظاٍز الحناية المقزرة للعلاقة البييية وفق قاىوٌ 

 المقزرة للنلزي الحناية الأولى:قزة الف

 : المقتطيات الأولية المتعلقة بالإىذاراولا

 : دعوى المصادقة على الإىذارثاىيا

 لجاىية: الحناية المقزرة للنلتريالفقزة ا

 التعويض ألية قاىوىية لحناية الملتري –اولا

 الحقوق الغير المالية -ثاىيا

 97-06المطلب الجاىي: مظاٍز الحناية المقزرة للنشزوع الاقتصادي على ضوء ق 

كأٍه مظاٍز لحناية المشزوع  97-07تطبيق القاىوٌ  الفقزة الأولى: ىطاق

 الاقتصادي

 .97-06للقاىوٌ أولا: المحلات و العقارات الخاضعة 

 97-06ثاىيا: العقارات و المحلات الخارج عً ىطاق تطبيق مقتطيات القاىوٌ 

 الفقزة الجاىية: ألية الشللية لحناية المشزوع الاقتصادي

 97806ىطاق تطبيق قاىوٌ  أولا:

 ىيا: أحلاو تفويت الحق في اللزاءثا

 ة الجاىية: تفويت الحق في اللزاءالفقز

 ولا: مفَوو تفويت الحق في اللزاءأ

 كألية لحناية المشزوع الاقتصادي ثاىيا: شزط المدة


