
انتطبيقبث انعًهيت نهقبَىٌ 
49.16

 بىَجتيصطفً اندكتىز 
وأستبذ جبيعي  طُجتيحبو بهيئت 

زئيس انًسكص انًغسبي نهتحكيى ويُبشعبث الأعًبل 

اندوني  ويديس انًجهت انًغسبيت نهتحكيى انعسبي 



تمهٌد

 49.16و القانون  1955العلاقة بٌن ظهٌر  -

 49.16السمات العامة للقانون  -

التعوٌضالمساطر القضائٌة المتعلقة بدعاوى الافراغ و  -

: المحاور الكبرى

 
.I التعويضالعامة لدعاوى الإفراغ و الشروط

.II  و مسطرة إنهاء عقد الكراء وتعويض أسباب

المكتري

.III  فسخ عقد الكراء و دعوى استرجاع حيازة دعوى

المحل



 انشسوط انًتعهقت ببنعلاقت انتعبقديت

oالشروط المتعلقة بالمحل

oالشروط المتعلقة  بالعقد والمدة

انشسوط انًتعهقت بقبىل دعبوي الإفساغ

o الشروط المتعلقة بوجوب إعلام الدائنين المرتهنين.

oالشروط المرتبطة بآجال الإنذارات وتقديم دعوى الإنهاء  .

 انشسوط انًتعهقت ببنتعىيض عٍ اَهبء عقد انكساء

oالتحديد القانوني لمعايير و أسس التعويض

o مسطرة و أجال المطالبة بالتعويض عن إنهاء عقد الكراء

.I التعويضالشروط العامة لدعاوى الإفراغ و



 انشسوط انًتعهقت ببنعلاقت انتعبقديت

انشسوط انًتعهقت ببنًحم:

  49.16انًحلاخ و انعقاراخ انخاضعح انًشًىنح تًقتضُاخ انقاَىٌ رقى  1.

( 1انًادج )

  49.16و انًحلاخ  انخارجح عٍ يقتضُاخ انقاَىٌ رقى انعقاراخ  -2

(2انًادج )

 وانًدةانشسوط انًتعهقت  ببنعقد

(3انًادج ) .شزط كتاتح عقذ انكزاء1.

(4انًادج ) .انًذج شزط 2.



 الإفساغانشسوط انًتعهقت بقبىل دعبوي

 ٍانشسوط انًتعهقت بىجىة إعلاو اندائُيٍ انًستهُي.

.يٍ يذوَح انتجارج  112إعلاو انذائٍُُ تًىجة انًادج 1.

( 38و انًادج  29انًادج )  . 49.16انذائٍُُ فٍ انقاَىٌ رقىإعلاو 2.

انشسوط انًستبطت بآجبل الإَرازاث وتقديى دعىي الإَهبء  .

(2و  1انفقزج  26انًادج ) .انشزوط انًتعهقح تالإَذار 1.

انفقزج  26انًادج )انًتعهقح تذعىي انًصادقح عهً الإَذار انشزوط 2.
(6و  5



 انشسوط انًتعهقت ببنتعىيض عٍ اَهبء عقد
انكساء 

 انتعىيضانتحديد انقبَىَي نًعبييس و أسس

(7انًادج ) .يعاَُز و أسس تحذَذ  انتعىَض عٍ إَهاء عقذ انكزاء1.

.49.16عذو خضىع انتعىَض عٍ َزع يهكُح  الأصم انتجارٌ نهقاَىٌ 2.

(21انًادج ) 

 يسطسة و أجبل انًطبنبت ببنتعىيض عٍ إَهبء عقد انكساء

(1انفقزج  26انًادج ). وجىب صحح انسثة انًثٍُ عهُه الإَذار 1.

تانتعىَضانًتعهقح تآجال انًطانثح انشزوط 2.

 (27انًادج ). تانتعىَض انًكتزٌيطانثح أجال

 حق انزجىع  نلآجال انًحذدج يٍ خضىع انًطانثح تانتعىَض عٍ انحزياٌ عذو
(31انًادج ) 27فٍ انًادج 



II . المكتريأسباب و مسطرة إنهاء عقد الكراء وتعويض

أسباب الإنهاء المترجمة لإقرار المشرع بحق الملكية العقارية.

 أو لوجود القوة القاهرة و الحادث  المكتريأسباب إنهاء عقد الكراء بسبب خطا

.الفجائي

شروط و أجال تنفيذ الأحكام القاضية بالإفراغ و التعويض



 أسباب الإنهاء المترجمة لإقرار المشرع بحق الملكية

العقارية

إنهاء العقد بسبب  الهدم وإعادة البناء.

الإنهاء بسبب طلب الإفراغ المؤقت لتوسٌع المحل أو تعلٌته

 طلب إفراغ السكن الملحق بالمحلإنهاء العقد بسبب.

الإفراغ لاسترجاع المحل للسكن أو الاستعمال الشخصً بٌن الإبقاء و الإلؽاء.

استبعاد مراجعة السومة الكرائٌة كسبب لإنهاء عقد الكراء



(9المادة ) .إنهاء العقد بسبب الهدم وإعادة البناء

.الشروط الموضوعٌة  لممارسة المكري لحق المطالبة بالإفراغ للهدم و إعادة البناء    -1

التملك لمدة لا تقل عن سنة من تارٌخ الإنذار

 للمكتريو الاحتفاظ بحق الرجوع ( سنوات 3كراء )استعداد المكري أداء تعوٌض مؤقت

 (18المادة )الإدلاء برخصة البناء سارٌة المفعول

.لدعوى الإفراغ للهدم و إعادة البناء المسطرٌةالشروط      -2

 (أشهر 3أجل / 26المادة )وجوب توجٌه إنذار

 المصادقة على الإنذار دعوى

(اختصاص قضاء الموضوع+ أشهر المنصوص علٌها فً الإنذار 3أشهر الموالٌة لأجل  6رفع الدعوى داخل أجل )

بالإفراغللمطالبة بالتعوٌض مقابل  الحكم  المكتريدعوى     -3

 (  سنوات 3تعوٌض ٌوازي كراء ) تلقائٌاالتعوٌض الذي ٌجب على  المحكمة أن تحكم به

 المكتريالحكم بالتعوٌض المتوقؾ على طلب  من  

تحدٌد  -إمكانٌة الحكم بالتعوٌض الكامل فً حالة عدم اشتمال المحل على محلات جدٌدة مستقبلا -التعوٌض عن مصارٌؾ الانتظار)
(31المادة )المحكمة للتعوٌض الاحتٌاطً الكامل متى تم الحرمان من حق الرجوع 

.للمطالبة بالتعوٌض عن الحرمان من حق الأسبقٌة أو الرجوع  المكتريدعوى     -4

 (11و  10المادتٌن ) المحلللمطالبة بالتعوٌض عن الحرمان من حق الرجوع إلى  المكتريدعوى

 (15و  14المادتٌن ).للمطالبة بالتعوٌض عن الحرمان من حق الأسبقٌة المكتريدعوى



الإنهاء بسبب طلب الإفراغ المؤقت لتوسٌع المحل أو تعلٌته

(16انًادج )

الإنذارالموضوعٌة لدعوى المصادقة على الشروط     -1

(مدة الإفراغ مؤقتا لمدة سنة ٌمكن تمدٌدها لسنة أخرى+ إثبات أن التوسٌع أو التعلٌة لا ٌتأتى إلا بإفراغ المحل)

لدعوى المصادقة على الإنذار المسطرٌةالشروط     -2

(26المادة / أشهر 3)أجل  الإنذار.

 (17المادة )الاختصاص لرئٌس المحكمة إسناد .

.للمطالبة بالتعوٌض  المكتريدعوى       -3

 التعوٌض ٌوازي الضرر الحاصل مع  -16المادة )للتعوٌض الحال  المكتريباستحقاق الحكم
. (7الأخذ بالتصرٌحات الضرٌبٌة عن السنة المالٌة المنصرمة استثناء من المادة 

  بعد الحرمان من  7التعوٌض وفقا للمادة ) المكتريبتحدٌد التعوٌض الاحتمالً لفائدة الحكم
.(31المادة )حق الرجوع 



 إفراغ السكن الملحق بالمحلطلب بسبب  الكراءإنهاء عقد.

(19المادة )
شروط  طلب إفراغ السكن الملحق بالمحل    -1

 بالمحلالشروط الموضوعٌة لإفراغ السكن الملحق   

(20المادة )إفراغ الجزء السكنً الملحق بالمحل التجاري فقط و بشروط  -

(19المادة )تحدٌد المستفٌدٌن من طلب الإفراغ  -

 لدعوى المصادقة على الإنذار  المسطرٌةالشروط

(اختصاص قضاء الموضوع -أشهر3أجل –توجٌه إنذار )

للمطالبة بالتعوٌض  المكتريدعوى     -2

  (19المادة ) سنواتتعوٌضا ٌوازي كراء ثلاث  المكترياستحقاق

  شهرا  تعوٌضا ٌوازي كراء ثمانٌة عشر المكتريحالة  استحقاق 

أشهر من  6حالة عدم اعتمار المحل شخصٌا من طرؾ المحكوم لفائدته بالإفراغ داخل أجل )
(تارٌخ الإفراغ

  و هً حالة ضمنٌة طبقا للفقرة الأخٌرة من المادة )التعوٌض الكامل  المكتريحالة  استحقاق
20)



 الإفراغ لاسترجاع المحل للسكن أو الاستعمال الشخصً بٌن

.الإبقاء و الإلؽاء

     استرجاع المحل للسكن أو الاستعمال الشخصً فً ظل ً فالإفراغ لرؼبة المكري     -1

. 1955ظهٌر 

 

.للإفراغ للاحتٌاج للسكن أو الاستعمال الشخصً  49.16عدم تنظٌم القانون رقم    -2

 لحقوق المكري فً إنهاء عقد الكراء 49.16تنظٌم  القانون

حق المكري فً إفراغ المحل الملحق وذلك وفق شروط ضٌقة.

 التنظٌم المسطري  لجمٌع حالات الإفراغ باستثناء للمطالبة بالإفراغ للاستعمال

.الشخصً أو للسكن

 26الواردة بالمادة « استرجاع المحل للاستعمال الشخصً»المقصود بعبارة : الخلاصة

فقط 20و  19هو الحالات المنظمة بموجب المادتٌن 



 الكراءكسبب لإنهاء عقد  الكرائٌة السومةاستبعاد مراجعة

. 1955العمل  القضائً فً ظل ظهٌر تضارب    -1

 محكمة النقض موقؾ.

 محاكم الاستئناؾ التجارٌة موقؾ.

.49.16فً  القانون رقم  الكرائٌة السومةمراجعة     -2

 (5المادة ) الكرائٌة الوجٌبةمراجعة : الابتدائٌةاختصاص المحكمة حالات .

 (03-07دون التقٌد بالقانون ) التجارٌةاختصاص المحكمة حالات

(12و  11المادتٌن )حالة الهدم و إعادة البناء -

(23و  22المادتٌن )لأنشطة مكملة أو مرتبطة أو مختلفة  المكتريحالة ممارسة -

(24المادة )حالة الكراء من الباطن -



 أو لوجود القوة  المكتريأسباب إنهاء عقد الكراء بسبب خطا

.القاهرة و الحادث الفجائي

إنهاء عقد الكراء بسبب تماطل المكتري.

إنهاء عقد الكراء بسبب إحداث المكتري تؽٌٌرا بالمحل دون موافقة المكري.

قٌام المكتري بتؽٌٌر نشاط أصله التجاري دون موافقة المالك

إنهاء عقد الكراء بسبب الكراء من الباطن خلافا للعقد.

إنهاء عقد الكراء بسبب  فقد الأصل التجاري عنصر الزبناء والسمعة التجارٌة.

 إنهاء عقد الكراء بسبب هلاك  المحل  بفعل المكتري أو بسبب قوة قاهرة أو حادث

.فجائً

إنهاء العقد بسبب كون المحل آٌلا  للسقوط.



 المكتريإنهاء عقد الكراء بسبب تماطل.

.الموضوعٌة لتحقق حالة المطل الشروط    -1

(المكتريأشهر من الكراء فً ذمة  3ما مجموعه على الأقل  التخلد)

.المكتريلإنهاء عقد الكراء بسبب مطل  المسطرٌةالإجراءات    -2

(26المادة / ٌوما 15) أجل  الإنذار.

 (26المادة ) الموضوعالاختصاص لقضاء إسناد  



 إنهاء عقد الكراء بسبب إحداث المكتري تؽٌٌرا بالمحل

دون موافقة المكري

.الموضوعٌة لسلوك مسطرة الإنهاء الضوابط 1.

تؽٌٌرات بالمحل دون موافقة المكري المكتريإحداث -

كون التؽٌٌرات تضر بالبناٌة و سلامة البناء أو ترفع من تحملاته-

أشهر 3لم ٌرجع الحالة لما كانت علٌه داخل أجل الإنذار و هو  المكتريأن -

.لدعوى  إنهاء عقد الكراء   المسطرٌةالإجراءات  -2

(أشهر 3) أجل  الإنذار .

 الاختصاص لقضاء الموضوعإسناد



 بتؽٌٌر نشاط أصله التجاري دون موافقة المالك المكتريقٌام

.فً ممارسة أنشطة مكملة أو مرتبطة أو مختلفة المكتريحق     -1

 (22المادة ) مختلفةممارسة أنشطة مكملة أو مرتبطة أو شروط.

 (تحدٌد سومة كرائٌة جدٌدة) ذلكالمكري  المترتبة عن حقوق

الموضوعٌة لسلوك مسطرة الإنهاء بسبب تؽٌٌر النشاط الضوابط    -2

لم ٌرجع إلى نشاطه  المكتريأن + نشاطا مختلفا دون موافقة المكري كتابة  المكتريممارسة )
(أشهر المحددة له بالإنذار 3الأصلً داخل أجل 

.لدعوى  إنهاء عقد الكراء   المسطرٌةالإجراءات   -3

  (أشهر 3)الإنذار أجل.

 الاختصاص لقضاء الموضوع  إسناد .



إنهاء عقد الكراء بسبب الكراء من الباطن خلافا للعقد.

.شروط ممارسة حق كراء  المحل المؤجر من الباطن  -1

 (24المادة ) الباطنالإقرار بحق كراء  المحل المؤجر من.

 الالتزامات المترتبة لفائدة  المكري.

الأصلً و الفرعً لفائدة المكري المكتريتضامن  -

03-07دون التقٌد بالقانون  الكرائٌة السومةحق المكري فً مراجعة  -

.للإنهاء بسبب الكراء من الباطن المسطرٌة الشروط الموضوعٌة و   -2

 الباطنالشروط الموضوعٌة لإنهاء عقد الكراء بسبب الكراء من

بتأجٌر المحل بصفة جزئٌة  المكتريإثبات قٌام + من الباطن  المكتريالتنصٌص عقدا على منع ) 
.(أو كلٌة

 لإنهاء عقد الكراء بسبب الكراء من الباطن  المسطرٌةالشروط.

(اختصاص قضاء الموضوع+ أشهر 3أجل )



 الزبناءإنهاء عقد الكراء بسبب  فقد الأصل التجاري عنصر 

.والسمعة التجارٌة

 الزبناءالموضوعٌة  لإنهاء عقد الكراء بسبب فقد الأصل التجاري عنصر الشروط    -1

.والسمعة التجارٌة

إثبات كون أن هذا الإؼلاق فقد معه الأصل + إثبات إؼلاق المحل لمدة سنتٌن على الأقل)

(و السمعة التجارٌة الزبناءالتجاري عنصر 

 الزبناءلإنهاء عقد الكراء بسبب فقد الأصل التجاري عنصر   المسطرٌةالشروط    -2

.والسمعة التجارٌة

(أشهر 3)أجل  الإنذار .

 الاختصاص لقضاء الموضوع  إسناد  .



 أو بسبب  المكتريإنهاء عقد الكراء بسبب هلاك  المحل  بفعل

.قوة قاهرة أو حادث فجائً

الموضوعٌة  لإنهاء عقد الكراء بسبب هلاك المحل موضوع الكراء بفعل الشروط 1.

.أو بسبب قوة قاهرة أو حادث فجائً المكتري

أو إثبات أن الهلاك كان بسبب القوة  المكتريإثبات المكري أن هلاك المحل بفعل )

(«ق ل ع 95و  269و  268الفصول »القاهرة أو الحادث الفجائً 

لإنهاء عقد الكراء بسبب هلاك المحل موضوع الكراء بفعل   المسطرٌةالشروط  -2

.أو بسبب قوة قاهرة أو حادث فجائً المكتري

  (أشهر 3)الإنذار أجل.

 الاختصاص لقضاء الموضوع   إسناد



إنهاء العقد بسبب كون المحل آٌلا  للسقوط.

(13المادة )

     49.16آٌلا  للسقوط  بٌن القانون  المكترىعقد الكراء بسبب كون المحل إنهاء    -1

94.12القانون و 

.لإنهاء عقد الكراء بسبب كون المحل أٌلا للسقوط المسطرٌةالإجراءات    -2

(ٌوم 15) أجل الإنذار

 النوعًالاختصاص

 قاضً المستعجلات اختصاص

(13المادة ) للمطالبة بالتعوٌض وحقه فً الرجوع   المكتريدعوى     -3

 المادة )الأسبقٌةحرمانه من حق الرجوع و عن بتحدٌد التعوٌض  المكتريمطالبة

14)

 فً الحصول على التعوٌض الكامل  المكتريحق

لمسؤولٌة المكري فً عدم القٌام بأعمال الصٌانة بالرؼم من  المكتريإثبات : 8المادة )

(إنذاره



 التعويضشروط و أجال تنفيذ الأحكام القاضية بالإفراغ و

 شروط تنفٌذ الأحكام القاضٌة بالإفراغ

 شروط تنفٌذ الأحكام القاضٌة بالتعوٌض



 شروط تنفٌذ الأحكام القاضٌة بالإفراغ

تعوٌضحالة صدور الحكم بالإفراغ دون 1.

(المكتريٌنفذ الحكم القاضً بالإفراغ دون الحكم بالتعوٌض لفائدة : 27المادة )

.التعوٌضصدور الحكم بالإفراغ و حالة  -2 

لا تتم إجراءات تنفٌذ الحكم القاضً بالإفراغ إلا بعد إٌداع التعوٌض : 27المادة )

(المحكوم به

أشهر لإٌداع التعوٌض تحتسب من التارٌخ الذي ٌصبح فٌه الحكم  3تحدٌد أجل  -

قابلا للتعوٌض و إلا اعتبر المكري متنازلا عن التنفٌذ و متحملا لجمٌع 

(28المادة)المصارٌؾ القضائٌة 



 شروط تنفٌذ الأحكام القاضٌة بالتعوٌض

الأؼٌارحقوق  حفظ 1.

 المكتريلا ٌمكن استخلاص المبلػ المحكوم به إلا بعد إدلاء : 30المادة )
(بشهادة مسلمة بكتابة الضبط تثبت خلو الأصل التجاري من كل تقٌٌد

المكتريمبلػ التعوٌض المنفذ  لفائدة توزٌع  -2

للدائنٌن بوقوع الإفراغ و  المكتريوجوب إشعار : 2الفقرة  30المادة )
إلا  المكتريلا ٌستخلص التعوٌض المحكوم به من طرؾ –وجود التعوٌض 
ٌتم توزٌع  -من مدونة التجارة 84طبقا للمادة  التعرضاتبعد انصرام أجل 

(مبلػ التعوٌض طبقا لأحكام الباب الرابع من مدونة التجارة



III .دعوى  فسخ عقد الكراء و دعوى استرجاع حيازة المحل

دعوى  فسخ عقد الكراء

 دعوى استرجاع حيازة المحلات التجارية



دعوى  فسخ عقد الكراء

 49.16و القانون رقم  1955الشرط الفاسخ بٌن  ظهٌر

 49.16شروط فسخ عقد الكراء فً ظل القانون رقم



 49.16و القانون رقم  1955الشرط الفاسخ بٌن  ظهٌر

1955من ظهٌر  26مضمون الفصل 1.

و القواعد العامة  1955الشرط الفاسخ بٌن مقتضٌات ظهٌر 2.



 49.16شروط فسخ عقد الكراء فً ظل القانون رقم

للتماطلالتمٌٌز بٌن حالة وجود الشرط الفاسخ و حالة الإفراغ ضرورة 1.

 49.16رقم القانون ظل فسخ عقد الكراء فً شروط 2.

سبق تضمٌن  -أشهر 3لواجبات الكراء لمدة  المكتريعدم أداء :  33المادة )

اختصاص –« ٌوم 15أجل »توجٌه إنذار  -عقد الكراء للشرط الفاسخ

الحكم بمعاٌنة تحقق الشرط الفاسخ و إرجاع  -قاضً الأمور المستعجلة

( العقار أو المحل فقط



 دعوى استرجاع حيازة المحلات التجارية

دعوى استرجاع  حٌازة المحل 

دعوى  إرجاع الحالة إلى ما كانت علٌه



دعوى استرجاع  حٌازة المحل

لمحلهاسترجاع المكري شروط 1.

 6هجر المحل لمدة تزٌد عن  -عن أداء الكراء المكتريتوقؾ : 32المادة )
إصدار أمر بفتح المحل و الإذن  -اختصاص قاضً الأمور المستعجلة -أشهر

(حٌازتهباسترجاع 

أثار الأمر القاضً باسترجاع حٌازة المحل -2

أشهر على تنفٌذ هذا الأمر تصبح أثار التنفٌذ نهائٌة و ٌترتب  6مرور بعد )
(الكراءعنها فسخ عقد 



دعوى  إرجاع الحالة إلى ما كانت علٌه

محلأثناء تنفٌذ الأمر القاضً بفتح  المكتريحالة  ظهور 1.

تتوقؾ إجراءات التنفٌذ تلقائٌا و ٌمكن لرئٌس المحكمة أن ٌحدد أجلا محدد فً )
لأداء ما تخلد بذمته من واجبات الكراء تحت طائلة مواصلة  للمكتريٌوم  15

(إجراءات التنفٌذ

محلبعد  تنفٌذ الأمر القاضً بفتح  المكتريظهور حالة   -2

المطالبة بإرجاع  للمكتريأشهر من تارٌخ التنفٌذ ٌمكن  6ذلك قبل مرور أجل )
(الحالة إلى ما كانت علٌه شرٌطة إثبات أداءه لدٌن الكراء

المحلللمكري بالتعوٌض و الرجوع إلى  المكتريمطالبة إمكانٌة  -3

أنه كان ٌؤدي الكراء بانتظام و فً حالة بقاء المحل المفرغ  المكتريإذا أثبت )
أشهر المنصوص  6فارؼا جاز له المطالبة برجوعه إلى محله و لو انصرم أجل 

 (32علٌها فً المادة 



شكرا على انتباهكم


