
  

 قانون الالتزامات والعقود       

  

  الكراء

  الفرع الأول 

  أحكام عامة

  627الفصل 

الكراء عقد، بمقتضاه يمنح أحد طرفيه للآخر منفعة منقول أو عقار، خلال مدة معينة في مقابل أجـرة محـددة،   

  .يلتزم الطرف الآخر بدفعها له

  628الفصل 

على الشيء وعلى الأجرة وعلى غير ذلك مما عسى أن يتفقا عليه من شروط فـي   يتم الكراء بتراضي الطرفين

  .العقد

  629الفصل 

ومع ذلك، يلزم أن يثبت كراء العقارات والحقوق العقارية بالكتابة، إذا عقدت لأكثر من سنة، فإن لم يوجد محرر 

  .مكتوب، اعتبر الكراء قد أجري لمدة غير معينة

على سنة لا يكون له أثر في مواجهة الغير ما لم يكن مسجلا وفقا لمـا يقضـي بـه     كراء العقارات لمدة تزيد

  .القانون

  630الفصل 

من لم يكن لهم على الشيء إلا حق شخصي في الاستعمال أو السكنى أو حق في حبسه أو رهن حيـازي علـى   

  .منقول لم يجز لهم اكراؤه

  631الفصل 

. الاستعمال، ما لم يكن القصد من كرائه مجرد إظهاره أو عرضـه لا يصح أن يكون الشيء المكترى مما يهلك ب

  .ولكن يجوز كراء الأشياء التي تتعيب بالاستعمال

  632الفصل 

  .المتعلقة بمحل البيع على الكراء 487و  485و  484تطبق الفصول 

  633الفصل 



نقولات أخـرى بشـرط أن   ويسوغ أن تكون نقودا أو منتجات أو أطعمة أو أية م. يجب أن تكون الأجرة معينة

  .تكون محددة بالنسبة إلى مقدارها وصنفها ويسوغ أيضا أن تكون الأجرة حصة شائعة في منتجات الشيء المكترى

ويسوغ في كراء الأراضي الزراعية، اشتراط قيام المستأجر، زيادة على دفع مبلغ محدد من النقـود أو نصـيب   

  .تبار أنها تكون جزءا من الأجرةمعلوم من الغلة، بإجراء أعمال معينة على اع

  634الفصل 

إذا لم يحدد المتعاقدان الأجرة، افترض فيهما أنهما قد قبلا أجرة المثل في مكان العقد، وإذا كانت ثمـة تعريفـة   

  .رسمية، افترض في المتعاقدين أنهما قد ارتضيا التعاقد على أساسها

  الفرع الثاني 

  آثار الكراء

  التزامات المكري -1

  635صل الف

  : يتحمل المكري بالتزامين أساسيين 

  الالتزام بتسليم الشيء المكترى للمكتري ؛: أولا 

  .الالتزام بالضمان: ثانيا 

  تسليم المكترى وصيانته -أ

  636الفصل 

  .تسليم الشيء المكترى ينظم بمقتضى الأحكام المقررة لتسليم الشيء المبيع

  637الفصل 

  .مصروفات التسليم على المكرى

يتحمل كل من المتعاقدين مصروفات الحجج التي تسلم له كما يتحمل المكترى مصروفات رفع الشيء المكتـرى  

  .وتسلمه

  .وكل ذلك، ما لم يجر العرف أو يقضي الاتفاق بخلافه

  638الفصل 

الـذي  يلتزم المكري بتسليم العين وملحقاتها، وبصيانتها أثناء مدة الإيجار في حالة تصلح معها لأداء الغـرض  

خصصت له وفقا لطبيعتها ما لم يشترط الطرفان غير ذلك، وفي كراء العقارات تقع الإصلاحات البسيطة على المكتري 

  .إذا قضى عرف المكان بذلك

فـإن  . وإذا ثبت على المكري المطل في إجراء الإصلاحات المكلف بها حق للمكتري إجباره على إجرائها قضاء

  .ي أن يستأذن المحكمة في إجرائها بنفسه وفي أن يخصم قيمتها من الأجرةلم يجرها المكري، ساغ للمكتر



  639الفصل 

في كراء العقارات، لا يلزم المكتري بإصلاحات الصيانة البسيطة، إلا إذا كلف بها بمقتضى العقـد أو العـرف،   

  :وهذه الإصلاحات هي التي تجرى 

  اته ؛لبلاط الغرف و زليجها، إذا لم يتكسر منه إلا بعض وحد

للألواح الزجاجية، ما لم يكن تكسرها ناشئا عن البرد وغيره من النوازل الاستثنائية ونوازل القوة القاهرة التي لم 

  يتسبب خطأ المكتري في حدوثها ؛

  .للأبواب والنوافذ والألواح المعدة لغلق الحوانيت والمفصلات والترابيس والأقفال

دال ما بلي من الأوراق الملصقة بجدرانها والأعمال اللازمـة للسـطوح   أما تبييض الغرف وإعادة طلائها واستب

  .ولو كانت مجرد أعمال الطلاء أو التبييض فتقع على عاتق المكري

  640الفصل 

لا يتحمل المكترى أي شيء من إصلاحات الصيانة المعتبرة بسيطة إذا تسبب عن القدم أو القوة القاهرة أو خطأ 

  .كريفي البناء أو عن فعل الم

  641الفصل 

  .كنس الآبار والمراحيض ومجاري المياه على المكري، ما لم يقض العقد أو العرف بخلاف ذلك

  642الفصل 

يلتزم المكري بدفع الضرائب وغيرها من التكاليف المفروضة على العين المكتراة، ما لم يقض العقد أو العـرف  

  .بخلاف ذلك

  الضمان المستحق للمكترى -ب 

  643الفصل 

  : لضمان الذي يلتزم به المكري للمكتري يرد على أمرين ا

  الانتفاع بالشيء المكترى وحيازته بلا معارض ؛: أولا 

  .استحقاق الشيء والعيوب التي تشوبه: ثانيا 

  . ويثبت هذا الضمان بقوة القانون، و إن لم يشترط، ولا يحول حسن نية المكري دون قيامه

  644الفصل 

تضي بالنسبة إلى المكري، التزامه بالامتناع عن كل ما يؤدي إلـى تعكيـر صـفو حيـازة     الالتزام بالضمان يق

المكتري، أو إلى حرمانه من المزايا التي كان من حقه أن يعول عليها بحسب ما أعد له الشيء المكترى والحالة التـي  

  .كان عليها عند العقد

عه بل أيضا عن أفعـال الانتفـاع التـي يجريهـا     وفي هذا المجال، يسأل المكري ليس فقط عن فعله وفعل أتبا

  .المكترون الآخرون أو غيرهم ممن تلقوا الحق عنه

  645الفصل 



ومع ذلك، يحق للمكري أن يجري، برغم معارضة المكتري، الإصلاحات المستعجلة التي لا تحتمل التأخير إلى 

ري من استعمال الشيء كله أو من جـزء كبيـر   ولكن إذا ترتب على إجراء هذه الإصلاحات أن حرم المكت. نهاية العقد

منه لأكثر من ثلاثة أيام، كان له أن يطلب فسخ العقد أو إنقاص الكراء بما يتناسب مع المدة التي حـرم خلالهـا مـن    

  .الشيء

وعلى المكري أن يثبت حالة الاستعجال في الإصلاحات وان يخطر بها المكتري فإن لم يفعل، أمكـن تحميلـه   

  .ن الأضرار الناشئة عن عدم الإخطارالتعويضات ع

  646الفصل 

ويلتزم المكري بقوة القانون أيضا بالضمان للمكتري في حالة التشويش أو الاستحقاق الذي قد يتأذى منه في كل 

  .الشيء المكترى أو بعضه، نتيجة دعوى متعلقة إما بحق الملكية أو بحق عيني آخر عليه

  .537و  534ويطبق في هذه الحالة الفصلان 

  647الفصل 

السابقين يجوز للمكتري أن يطلب إما فسـخ العقـد أو    645و  644في الحالات المنصوص عليها في الفصلين 

  .إنقاص الكراء، وفقا لمقتضيات الحال

  .مع دخول الغاية على الحالات المنصوص عليها في هذا الفصل 545إلى  542و  537وتطبق أحكام الفصول 

  648الفصل 

أي  الدعوى على المكتري، من أجل الحكم عليه، بالتخلي عن العين كلها أو بعضها، أو بتحمل مباشرةإذا رفعت 

ويجب عليه، في فترة الانتظار ألا يتنازل عن أي جزء من العين التـي  . ارتفاق عليها لزمه أن يخطر بها المكري فورا

وعندئـذ لا تسـوغ   . ويلزم في جميع الحالات، إخراجه من الدعوى بتعيينه الشخص الذي يحوز العين لحسابه. في يده

  .للمكتري التدخل فيها ولكن يجوز. مباشرة الدعوى إلا في مواجهة المكري

  649الفصل 

لا يلتزم المكري بأن يضمن للمكتري مجرد التشويش المادي الواقع من الغير في انتفاعه بالعين المكتراة بـدون  

وللمكتري في هذه الحالة أن يقاضي الغير . أن يدعي ذلك الغير أي حق عليها، مادام المكري لم يتسبب بفعله في وقوعه

  .باسمه الشخصي

  650فصل ال

إلا أنه إذا بلغ التشويش المادي من الجسامة بحيث يحرم المكتري من الانتفاع بالعين المكتراة، فإنه يسـوغ لـه   

  .طلب إنقاص في الكراء متناسب مع ذلك التشويش

  : وعليه في هذه الحالة أن يقيم الدليل على 

  أن التشويش قد وقع ؛  -أ 

  . انتفاعه أن هذا التشويش يتنافى مع استمرار -ب 

  651الفصل 



إذا انتزعت العين المكتراة من المكتري بفعل السلطة أو من أجل المصلحة العامة، ساغ له أن يطلب فسخ العقـد  

إلا أنه إذا لم يقع فعل السلطة أو نزع الملكية إلا على جزء من العين، فإنـه لا  . ولا يلتزم بدفع الكراء، إلا بقدر انتفاعه

حق في إنقاص الكراء، ويجوز له أن يطلب الفسخ إذا أصبحت العين، بسبب النقص الذي اعتراهـا،  يكون للمكتري إلا ال

  .غير صالحة للاستعمال فيما أعدته له، أو إذا نقص الانتفاع بالجزء الباقي منها إلى حد كبير

  .546وفي هذه الحالة تطبق أحكام الفصل 

  652الفصل 

ا يقضي به القانون والتي يترتب عنها نقص كبير فـي انتفـاع المكتـري،    أعمال الإدارة العامة التي تتم وفقا لم

كالأشغال التي تنفذها الإدارة والقرارات التي تصدرها، تبيح له أن يطلب، على حسب الأحوال، إما فسخ العقد أو إنقاصا 

تجة بسبب فعل أو خطـأ  ويجوز أن يترتب على المكري التعويض عنها، إذا كانت نا. في الكراء متناسبا مع ذلك النقص

  . وكل ذلك ما لم يتفق الطرفان على خلافه. يعزى إليه

  653الفصل 

مع دخول الغاية تتقادم بانتهاء مـدة عقـد    652إلى  644دعاوى المكتري ضد المكري بموجب أحكام الفصول 

  .الكراء

  654الفصل 

ن الانتفاع به إلى حد ملموس أو يضمن المكرى للمكتري كل عيوب الشيء المكترى التي من شانها أن تنقص م

تجعله غير صالح لاستعماله في الغرض الذي أعد له بحسب طبيعته أو بمقتضى العقد ويضمن له أيضا خلو الشيء من 

  .الصفات التي وعد بها صراحة، أو تلك التي يتطلبها الغرض الذي أعد له

لتي لا تلحق بـه إلا نقصـا تافهـا، لا تخـول     العيوب التي لا تحول دون الانتفاع بالشيء المكتري أو العيوب ا

  .المكتري حق الرجوع بالضمان ويطبق نفس الحكم على العيوب التي جرى العرف بالتسامح فيها

  655الفصل 

ويثبت له الحق في التعـويض  . عندما يكون للضمان محل، يحق للمكتري أن يطلب فسخ العقد أو إنقاص الكراء

  .556في الحالات المذكورة في الفصل 

  .على الحالة المنصوص عليها في هذا الفصل 560، 559،  558تطبق أحكام الفصول 

  656الفصل 

لا يضمن المكري عيوب الشيء المكترى التي كان يمكن التحقق منها بسهولة وذلك ما لم يكن قد صـرح بعـدم   

  :وهو لا يسأل أيضا عن أي ضمان . وجودها

  لعقد، عيوب الشيء المكترى أو خلوه من الصفات المطلوبة فيه ؛ إذا كان المكتري يعلم، عند إبرام ا -أ 

  إذا كان قد حصل التصريح للمكتري بالعيوب ؛ -ب 

  . إذا اشترط المكري أنه لا يلتزم بأي ضمان -ج 

  657الفصل 



ومع ذلك، إذا كان من شأن عيب الشيء المكترى أن يهدد جديا صحة أو حياة من يسكنونه، فإنه يسوغ للمكتري 

  .دائما أن يطلب فسخ العقد ولو كان عند إبرامه عالما بالعيب، أو كان قد تنازل عن حقه في طلب الفسخ

  658الفصل 

  .على الكراء 574يطبق حكم الفصل 

  659الفصل 

إذا هلكت العين المكتراة أو تعيبت أو تغيرت كليا أو جزئيا بحيث أصبحت غير صالحة للاستعمال في الغـرض  

أجله، و ذلك دون خطأ أي واحد من المتعاقدين، فإن عقد الكراء ينفسخ، من غير أن يكون لأحـدهما  الذي اكتريت من 

  . على الآخر أي حق في التعويض، ولا يلزم المكتري من الكراء إلا بقدر انتفاعه

  .وكل شرط يخالف ذلك يكون عديم الأثر

  660الفصل 

بحيث تبقى صالحة للاستعمال في الغرض الذي اكتريت مـن   إذا لم تهلك العين المكتراة أو لم تتعيب إلا جزئيا،

  .أجله، أو تبقى صالحة له جزئيا لم يكن للمكتري إلا حق إنقاص الكراء بقدر ما نقص من انتفاعه

  661الفصل 

على الحالة التي يتخلف فيها بعد العقد وبدون خطأ أي واحد من المتعاقـدين،   660و  659تطبق أحكام الفصلين 

  .موعود به من المكري أو الذي يقتضيه إعداد العين المكتراةالوصف ال

  662الفصل 

لا يمكن رفعها بشكل مفيد ابتداء من الوقت  661و  660و  654دعاوى المكتري على المكري بموجب الفصول 

  .الذي ينتهي فيه عقد الكراء

  التزامات المكترى -2

  663الفصل 

  :يتحمل المكتري بالتزامين أساسيين 

  ن يدفع الكراء ؛ أ -أ 

أن يحافظ على الشيء المكترى وأن يستعمله بدون إفراط أو إساءة وفقا لإعداده الطبيعي أو لما خصص له  -ب 

  . بمقتضى العقد

  664الفصل 

يلتزم المكتري بدفع الكراء في الأجل الذي يحدده العقد، فإن لم يحدد العقد لدفعه أجلا، التزم المكتري بدفعه فـي  

  .يحدده العرف المحلي فإن لم يحدد العرف المحلي بدوره أجلا، التزم المكتري بدفعه في نهاية الانتفاع الأجل الذي

  .ويسوغ اشتراط دفع الكراء مقدما، ويتحمل المكتري مصروفات الوفاء

  665الفصل 



لغير، إلا إذا كل حجة تتضمن إبراءا أو توصيلا بكراء لم يستحق بعد لمدة تتجاوز سنة لا يحتج بها في مواجهة ا

  .كانت ثابتة التاريخ

  666الفصل 

يدفع الكراء بالنسبة إلى العقارات في المكان الذي توجد فيه العين المكتراة، وبالنسبة إلى المنقولات فـي مكـان   

  .إبرام العقد

  .وذلك كله ما لم يشترط خلافه

  667الفصل 

قد وضع العين تحت تصـرفه خـلال الوقـت    يلتزم المكتري بدفع الكراء كاملا وذلك بشرط أن يكون المكري 

وبالكيفية المحددين بمقتضى العقد أو العرف ولو لم يستطع الانتفاع بالعين المكتراة أو لم ينتفع بها إلا انتفاعا محدودا من 

  .جراء خطئه أو لسبب يرجع إلى شخصه

لوقت الذي تعـذر فيـه علـى    إلا أنه إذا كان المكري قد تصرف في العين أو انتفع بها على نحو آخر، خلال ا

المكتري الانتفاع بها فإنه يجب عليه أن يراعي المنافع التي استخلصها منها و أن يخصم قيمتها مما يجـب لـه علـى    

  .المكتري

  668الفصل 

للمكتري الحق في أن يكري تحت يده ما اكتراه وأن يتنازل عن عقد الكراء لغيره، بالنسبة إلى الشـيء كلـه أو   

حجر عليه ذلك في العقد أو اقتضته طبيعة ما اكتراه، ويجب أن يفهم المنع من الكراء للغير على إطلاقـه،   بعضه إلا إذا

  .بحيث لا يسوغ الكراء للغير ولو جزئيا، كما لا يسوغ التنازل عن الانتفاع ولو على سبيل التبرع

  669الفصل 

استعماله في غير ما أعد له أو فيما هو أثقـل  لا يسوغ للمكتري أن يتنازل أو يكري تحت يده ما اكتراه من أجل 

  .مما حدده العقد أو تقتضيه طبيعة الشيء

  وعند الاختلاف وعدم وجود حجج يجب العمل بما فيه صالح المكتري

  670الفصل 

ويبقى هو نفسه مـتحملا، فـي مواجهـة    . المكتري ضامن لمن تنازل له عن كراء الشيء أو أكراه له تحت يده

  :زامات الناشئة من العقد ولا يبقى ملتزما المكري بكل الت

إذا قبض المكري مباشرة الكراء من يد المكتري الفرعي أو المتنازل له على عن الكراء، مـن غيـر أن   : أولا 

  يجري أي تحفظ ضد المكتري الأصلي ؛ 

أي تحفـظ ضـد    إذا قبل المكري صراحة عقد الكراء تحت اليد أو التنازل عن الكراء من غير أن يجري: ثانيا 

  .المكتري الأصلي

  671الفصل 

ولا . المكتري الفرعي ملتزم مباشرة تجاه المكري، بقدر ما عليه للمكتري الأصلي، في وقت الإنذار الموجه إليه

  :يسوغ له التمسك بالمدفوعات المسبقة التي يؤديها للمكتري الأصلي إلا 



  ؛إذا كانت هذه المدفوعات مطابقة لعرف المكان : أولا 

  .إذا كانت هذه المدفوعات محررة في حجة ثابتة التاريخ: ثانيا 

  672الفصل 

للمكري حق الدعوى المباشرة في مواجهة المكتري الفرعي، في جميع الحالات التي تكون لـه فـي مواجهـة    

ل فـي  ويسوغ للمكتري الأصلي دائمـا التـدخ  . المكتري الأصلي، وذلك دون إخلال بحقه في الرجوع على هذا الأخير

  .وللمكري أيضا دعوى مباشرة ضد المكتري الفرعي لإجباره على رد العين عند انقضاء الأجل المحدد. الدعوى

  673الفصل 

وهذا التنازل يترتب عليه حلول المتنـازل  . تطبق في التنازل عن الكراء القواعد المقررة في باب حوالة الحقوق

  .ئة من عقد الكراءله محل المتنازل في الحقوق والالتزامات الناش

  674الفصل 

يجب على المكتري، أن يخطر المالك بدون إبطاء بكل الوقائع التي تقتضي تدخله سواء تعلقـت بالإصـلاحات   

المستعجلة أم باكتشاف عيوب غير متوقعة، أم بحصول غصب، أم بادعاء الملكية، أو غيرها مـن الحقـوق العينيـة أم    

  .لم يقم بذلك الإخطار وجب عليه التعويض بالأضرار الحاصلة بفعل الغير، و إن

  675الفصل 

يلتزم المكتري برد العين، عند انقضاء الأجل المحدد، فإذا احتفظ بها بعده، التزم بالكراء على حسب تقدير أهـل  

صـلت  ويسأل عن كل الأضرار التي تلحق العين أثناء هذه المدة ولو ح. الخبرة عن المدة الزائدة التي احتفظ بها خلالها

  .وفي هذه الحالة لا يلتزم إلا بالتعويض دون الكراء. نتيجة حادث فجائي

  676الفصل 

إذا حررت بين المكري والمكتري، قائمة تثبت حالة العين المكتراة أو وصفها وجب على المكتري أن يرد العين 

  .بالحالة التي تسلمها عليها

  677الفصل 

  .راة أو وصفها، افترض في المكتري أنه تسلمها في حالة حسنةإذا لم تحرر قائمة تثبت حالة العين المكت

  678الفصل 

ويسأل مكتري الفندق أو أي محل . يسأل المكتري عن هلاك العين أو تعيبها الحاصل بفعله أو بإساءته استعمالها

  .عام آخر أيضا عن فعل النزلاء أو الزبناء الذين يستقبلهم في ذلك المحل

  679الفصل 

  :كتري عن الهلاك أو التعيب الحاصل لا يسأل الم

  من الاستعمال المألوف والعادي للشيء ؛: أولا 

  نتيجة حادث فجائي أو قوة قاهرة لا يعزى أي منهما إلى خطئه ؛: ثانيا 

  .نتيجة حالة القدم أو عيب في البناء أو بسبب عدم إجراء الإصلاحات التي يتحمل بها المكري: ثالثا 



  680الفصل 

ومصروفات الرد تقع على عاتق المكتري، ما لم يشـترط  . صل رد الشيء المكترى في مكان العقديجب أن يح

  .غيره أو يقضي العرف بخلافه

  681الفصل 

لا يسوغ للمكترى أن يحبس الشيء المكترى لا من أجل المصروفات التي أنفقها عليه، ولا من أجل غيرها مـن  

  .الحقوق التي قد تثبت له في مواجهة المكري

  682الفصل 

يلتزم المكري بأن يدفع للمكتري كل المصروفات الضرورية التي أنفقها من أجل المحافظة على الشيء، فيما عدا 

ويجب عليه أيضا أن يدفع المصروفات النافعة التي أنفقها بغير إذنه، في حـدود قيمـة المـواد    . المصروفات البسيطة

  .تب عليها من زيادة في قيمة الشيءوالمغروسان وأجرة العمل، بدون اعتبار لما تر

ولكن يسوغ للمكتري أن يزيل التحسينات التي أجراها، ما . ولا يلتزم المكري بدفع مصروفات الزخرف والترف

  .لم يؤد ذلك إلى ضرر

  683الفصل 

  .إذا أذن المكري للمكتري في إجراء تحسينات، التزم بأن يدفع له قيمتها في حدود ما أنفقه

  .أن يثبت الإذن الذي يدعيه وعلى المكتري

  684الفصل 

للمكري حق الحبس، ضمانا للكراء الحال والذي يحل خلال السنة الجارية، على الأثاث وغيرها مـن الأشـياء   

  .المنقولة الموجودة في المحلات المكتراة، والمملوكة إما للمكتري أو للمكتري الفرعي أو حتى للغير

ويسوغ له أن يستردها، إذا نقلت بغيـر  . ء، بالالتجاء إلى السلطة المختصةوله أن يعترض على نقل هذه الأشيا

  .علمه أو برغم معارضته بقصد إعادتها إلى المكان الذي كانت موجودة فيه، أو وضعها في مستودع آخر

لـه  ولا يسوغ للمكري مباشرة هذا الحق في الحبس أو في الاسترداد إلا في حدود القيمة اللازمة لضمانه، وليس 

  .حق التتبع إذا كانت الأشياء الباقية في المحلات المكتراة تكفي لتأمين حقوقه

  .و لا تجوز مباشرة حق الاسترداد بعد خمسة عشر يوما من وقت علم المكري بحصول النقل

  :و لا تجوز مباشرة حق الحبس أو الاسترداد 

  على الأشياء التي لا يمكن إجراء حجز المنقول عليها ؛ -أ 

  على الأشياء المسروقة أو الضائعة ؛ -ب 

على الأشياء المملوكة للغير، إذا كان المكري يعلم عند إدخالها إلى المحلات المكتراة، بأنها مملوكة لـذلك   -ج 

  .الغير

  685الفصل 

حق الحبس الثابت للمكري يمتد إلى الأمتعة التي يضعها المكتري الفرعي في العين، في حدود حقوق المكتـري  

لي على المكتري الفرعي ومن غير أن يكون له التمسك بالمدفوعات المسبقة الحاصلة منه للمكتري الأصلي فيمـا  الأص

  .671عدا الاستثناءات المنصوص عليها في الفصل 



  686الفصل 

تتقادم بمضي ستة أشهر  678و  676إلى  674و  672و  670دعاوى المكري ضد المكتري بموجب الفصول 

  .شيء المكترىمن وقت تسلمه ال

  الفرع الثالث 

  انقضاء الكراء 

  687الفصل 

كراء الأشياء ينقضي بقوة القانون عند انتهاء المدة التي حددها له المتعاقدان من غير ضرورة لإعطـاء تنبيـه   

  .بالإخلاء، وذلك ما لم يقض الاتفاق بغيره ومع عدم الإخلال بالقواعد الخاصة بكراء الأراضي الزراعية

  688الفصل 

إذا لم تحدد للكراء مدة، اعتبر مبرما على أساس السنة أو نصف السنة، أو الشهر أو الأسبوع أو اليوم، بحسـب  

وينتهي العقد بانقضاء كـل مـن   ... ما إذا كانت الأجرة قد حددت باعتبار كذا في السنة أو نصف السنة أو الشهر إلخ 

  .ما لم يوجد عرف يخالفه المدد السابقة، من غير ضرورة للتنبيه بالإخلاء، وذلك

  689الفصل 

إذا أبرم الكراء لمدة محددة، ثم انتهت، وظل المكتري واضعا يده على العين، فإنه يتجدد بنفس الشروط ولـنفس  

وإذا أبرم الكراء من غير أن تحدد له مدة، ساغ لكل من عاقديه أن يفسخه، ويثبت مع ذلك للمكتري الحـق فـي   . المدة

  .لعرف المحلي لإخلاء المكانالأجل الذي يحدده ا

  690الفصل 

استمرار المكتري في الانتفاع بالعين لا يؤدي إلى التجديد الضمني للكراء إذا كان قد حصل تنبيه بالإخلاء أو أي 

  .عمل يعادله يدل على رغبة أحد المتعاقدين في عدم تجديد العقد

  691الفصل 

الة التي قدمت ضمانا للعقد القديم إلى الالتزامات الناشـئة مـن   ، لا تمتد الكف689في الحالة المذكورة في الفصل 

  .ولكن الرهون الحيازية وغيرها من التأمينات تبقى. التجديد الضمني

  692الفصل 

  :للمكري فسخ الكراء مع حفظ حقه في التعويض إن اقتضى الأمر 

  ه أو بمقتضى الاتفاق ؛إذا استعمل المكترى الشيء المكترى في غير ما أعد له بحسب طبيعت: أولا 

  إذا أهمل الشيء المكترى على نحو يسبب له ضررا كثيرا ؛: ثانيا 

  .إذا لم يؤد الكراء الذي حل أجل أدائه: ثالثا 

  693الفصل 

  .لا يحق للمكري فسخ الكراء ولو صرح برغبته في شغل الدار المكتراة بنفسه



  694الفصل 

ويحل المالك الجديد محل من تلقى الملك عنه . الجبري للعين المكتراة لا يفسخ عقد الكراء بالتفويت الاختياري أو

في كل حقوقه والتزاماته الناتجة من الكراء القائم، بشرط أن يكون هذا الكراء قد أجرى بدون غش، وأن يكون له تاريخ 

  .سابق على التفويت

  695الفصل 

ب الملكية إخراج المكتري، بشرط أن يوجه له تنبيها إذا لم يكن الكراء واردا في حجة ثابتة التاريخ، ساغ لمكتس

  .بالإخلاء في المواعيد التي يقضي بها العرف

  696الفصل 

إذا لم ينفذ المالك الجديد الالتزامات التي يفرضها الكراء على المكري كان للمكتري أن يرجع عليه وعلـى مـن   

  .ت بمقتضى القانونباع له متضامنين، من أجل كل ما عساه أن يتقرر له من تعويضا

  697الفصل 

إلا أنـه يجـب   . إذا استحق الشيء المكترى، ثبت للمستحق الخيار بين أن يحتفظ بالكراء القائم وبين أن يفسخه

عليه، في الحالة الأخيرة، مراعاة المواعيد المقررة للتنبيه بالإخلاء، إذا كان المكتري حسن النية، ولا يكـون للمكتـري   

  .اء والتعويضات المستحقة له إلا على المكري إذا كان لهذا الرجوع محلالرجوع من أجل الكر

  698الفصل 

  :لا يفسخ الكراء بموت المكتري ولا بموت المكري إلا انه 

  الكراء الذي يبرمه المستحق في ملك محبس ينفسخ بموته ؛: أولا 

  .الكراء الذي يبرمه من بيده الشيء بدون موجب ينفسخ بموته: ثانيا 

  699ل الفص

ينتج عن فسخ الكراء الأصلي فسخ الكراء الفرعي المعقود من المكتري مع استثناء الحالتين المـذكورتين فـي   

  .670من الفصل ) أولا و ثانيا ( البندين 

  الفرع الرابع 

  عقود الكراء الفلاحية

  700الفصل 

  :الآتية  يخضع كراء الأراضي الفلاحية للقواعد العامة السابقة، مع استثناء الأحكام

  701الفصل 

يجوز إبرام كراء الأراضي الفلاحية لمدة أربعين سنة، فإن أبرم لمدة أطول ساغ لكل من المتعاقدين فسخه بعـد  

  .انتهاء الأربعين سنة

  .من سبتمبر من التقويم الغريغوري ما لم يحدد المتعاقدان تاريخا آخر 13ويبدأ كراء الأراضي الفلاحية في 



  702الفصل 

فـإن سـكت العقـد، اعتبـر     . يحدد عقد الكراء نوع الزراعة أو المحاصيل التي يقوم عليها الاستغلال يجب أن

المكتري مأذونا في زرع كل ما يزرع في الأراضي التي من نوع الأرض المكتراة، على نحو ما هو مذكور في الفصل 

)704.(  

  703الفصل 

ف والسماد، وجب على كل من المتعاقدين أن يسلم الآخـر  إذا شمل الكراء آلات أو ماشية أو مواد فلاحية كالعل

  .كما يجب على المتعاقدين أن يعملا على تقويم مشترك لتلك الأشياء. عنها إحصاءا مضبوطا وموقعا عليه منه

  704الفصل 

وليس له أن ينتفع بها علـى نحـو يضـر    . على المكتري أن ينتفع بالعين المكتراة، على النحو المحدد في العقد

وليس له أن يجري في استغلالها تغييرات من شأنها أن تحدث تأثيرا ضارا يستمر حتى بعد انتهاء الكراء ما لم . بالمالك

  .يؤذن له بها صراحة

  705الفصل 

  .ليس للمكتري الحق في نتاج الحيوانات ولا في الزيادات التي تطرأ على الشيء خلال مدة العقد

  706الفصل 

. تحصل من صيد البر والماء، ما لم تكن العين قد خصصت لاستعمالها في هذا الغرضليس للمكتري حق فيما ي

  .إلا أن له الحق في منع أي شخص كان، حتى المكري نفسه، من دخول المحلات المكتراة بغرض الصيد فيها

  707الفصل 

والحـواجز،   جميع الأشغال اللازمة للانتفاع بالشيء، كشق الطرق وصـيانتها، وإنشـاء وصـيانة الممـرات    

. والإصلاحات البسيطة للمباني الفلاحية و المطامر لا تقع على عاتق المكتري ما لم يحمله بها العقد أو العرف المحلـي 

وفي هذه الحالة الأخيرة يلتزم المكتري بإجراء الأعمال على نفقته ومن غير أن يكون له حق التعويض عنهـا، ويسـأل   

  .ن عدم القيام بهاتجاه المكري عن الأضرار الناتجة ع

الأعمال المتعلقة بتشييد المباني وغيرها من توابع الأرض الفلاحية المكتراة، وبإجراء ما يلزمها من الإصلاحات 

كما يقع على عاتقه أيضا الإصلاحات الأزمـة للآبـار والقنـوات ومجـاري الميـاه      . الكبرى تقع على عاتق المكري

  .638ما يلزمه من إصلاحات، طبقت أحكام الفصل والخزانات وإذا ماطل المكري في إجراء 

  708الفصل 

إذا أعطى، في كراء الأراضي الفلاحية، للعين مضمون يزيد أو يقل عما هو ثابت لها في حقيقة الواقـع، كـان   

 .هناك محل إما لزيادة الأجرة أو لإنقاصها أو لفسخ العقد، على حسب الأحوال، ووفقا للقواعد المقررة في بـاب البيـع  

وتتقادم هذه الدعوى بفوات سنة ابتداء من العقد، ما لم يكن قد حدد لبدء الانتفاع تاريخ لاحق، وفي هـذه الحالـة يبـدأ    

  . سريان الميعاد من هذا التاريخ الأخير

  709الفصل 



إذا منع المكتري من حرث الأرض أو زرعها بسبب حادث فجائي أو قوة قاهرة، كان له حق الإعفاء من الكراء 

  :وذلك بشرط . استرداده من المكري، إذا كان قد سبقه له أو

  ألا يكون الحدث الفجائي أو القوة القاهرة، قد حدث نتيجة خطئه ؛: أولا 

  .وألا يكون متعلقا بشخصه: ثانيا 

  710الفصل 

قـوة  للمكتري حق الإعفاء من الكراء أو استرداده، إذا زرع الأرض ثم هلك كل الزرع نتيجة حادث فجائي، أو 

  . قاهرة لا يعزيان إلى خطئه

وإذا كان هلاك الزرع جزئيا، لم يكن هناك محل لتخفيض الكراء أو لاسترداده بما يتناسب مع الجزء الهالك، إلا 

  .إذا تجاوز هذا الجزء النصف

ولا يكون محل للإعفاء من الكراء أو لتخفيضه، إذا كان المكتري قد عوض عن الخسارة التي لحقته، أمـا مـن   

  .محدث الضرر وإما من إحدى شركات التأمين

  711الفصل 

  :لا محل للإعفاء من الكراء ولا لتخفيضه 

  إذا حدث الهلاك بعد فصل المحصول عن الأرض ؛ : أولا 

إذا كان سبب الهلاك موجودا عند إبرام العقد، وكان المكتري حينئذ على علم به، وكان مـن طبيعتـه أن   : ثانيا 

  . كن من إيقافهيولد الأمل في التم

  712الفصل 

يبطل كل شرط من شأنه أن يحمل المكتري تبعة الحوادث الفجائية أو يلزمه بدفع الكراء ولو لم ينتفـع بـالعين   

  .710و  709لأحد الأسباب المذكورة في الفصلين 

  713الفصل 

  :لمكري الأرض الفلاحية أن يطلب الفسخ 

  تغلالها من الآلات والماشية ؛إذا لم يجهزها المكتري بما يلزم لاس: أولا 

  إذا ترك المكتري فلاحتها، أو إذا لم يعتن بفلاحتها عناية العاقل بملكه ؛: ثانيا 

إذا استعملها المكتري في غير الغرض الذي أعدت له بحسب طبيعتها أو بمقتضى العقد، وعلى العموم إذا : ثالثا 

  . ر بالمكريلم ينفذ شروط عقد الكراء بحيث يؤدي ذلك إلى الإضرا

  . وفي كل ما سبق يثبت طلب الفسخ للمكري، مع حفظ حقه في التعويض إن كان له محل

  714الفصل 

  .كراء الأراضي الفلاحية ينتهي بقوة القانون بانقضاء المدة التي أبرم لها

التي تغلها العـين  فإن لم يتفق فيه على مدة، اعتبر أنه قد أبرم إلى الوقت اللازم لقيام المكتري بجني كل الثمار 

  .المكتراة

  .يجب إعطاء التنبيه بالإخلاء قبل فوات السنة الجارية بستة أشهر على الأقل

  .كراء الأراضي المعدة للفلاحة التي تستغل بطونا بحسب فصول السنة ينتهي بانتهاء آخر بطن



هاء السـنة زرع أخضـر   في كراء أرض السقي، السنة الفلاحية اثنا عشر شهرا وإذا وجد في الأرض، عند انت

وجب على المكري أن يسمح للمكتري الذي بذره في الوقت المناسب الذي كان من شأنه في الظروف العادية أن يمكنـه  

من جني المحصول قبل انتهاء الكراء، بالبقاء فيها حتى يتمكن من جني المحصول وله في مقابل ذلك حق فـي الكـراء   

  .عن المدة الجديدة

  715الفصل 

قي المكتري في العين بعد انتهاء مدة الكراء وتركه المكري فيها، اعتبر الكراء متجددا لنفس المدة، إذا كـان  إذا ب

  .قد أبرم لمدة محددة، ولمدة سنة فلاحية أي حتى حصاد المحصول القادم، إذا كان قد أبرم لمدة غير محددة

  716الفصل 

ية كرائه، إذا قام بإثبات حالته وقتذاك، الحق في أن يبقـى  لمكتري الأرض الفلاحية التي لم ينبت زرعها عند نها

فيها، على أن يدفع للمكري كراء مساويا للكراء التي حدده العقد، وذلك مع استثناء الحالة التي يعزى إليه فيها الغـش أو  

  .الخطأ

  717الفصل 

ضر لم تنضج، وكان المكتري إذا وجدت عند انتهاء الكراء الوارد على أرض السقي، ثمار متصلة بأصولها أو خ

قد تأخر في البذر بحيث لم يبذر في الوقت المناسب الذي من شأنه أن يمكنه، في الظروف العادية من الحصاد قبل نهاية 

الكراء، فإنه يثبت للمكري الخيار بين أن يجدد الكراء بنفس الثمن وبين أن يفسخه مع دفعه للمكتري ثلاثة أرباع كل من 

  .أجرة العملقيمة البذور و

  718الفصل 

على المكتري الخارج أن يمتنع عن كل ما من شأنه أن ينقص أو يؤخر من انتفاع من يخلفه في استغلال العـين  

كما يلزمه إذا كان قد حصد زرعه أن يمكـن  . ويجب عليه الامتناع عن إجراء أي حرث جديد قبل نهاية كرائه بشهرين

  .عدادية في الوقت المناسب ويطبق كل ما سبق ما لم يقض العرف المحلي بخلافهالمكتري الجديد من إجراء الأشغال الإ

  719الفصل 

على المكتري الخارج أن يترك لمن يخلفه، قبل أن يبدأ انتفاعه ببعض الوقت ما يناسب من المساكن وغيرها من 

تري الداخل أن يترك للخارج المسـاكن  كما يجب على المك. التسهيلات اللازمة للقيام بما تتطلبه السنة القادمة من أشغال

  .المناسبة وأن يؤدي التسهيلات اللازمة لاستهلاك التبن ولإجراء ما بقي من حصاد

  .وفي هذه الحالة وتلك، يطبق العرف المحلي

  720الفصل 

ن قدرا على المكتري الخارج، إذا كان عند بدء انتفاعه قد تسلم قدرا من التبن والعلف والسماد، أن يترك في العي

وحتى لو لم يكن المكتري قد تسـلم  . وليس له أن يتحلل من هذا الالتزام بادعاء الحادث الفجائي. مماثلا مما تسلمه منها

الأشياء السابقة، ويجوز للمكري أن يحتفظ منها بقدر كاف، مع دفع قيمتها مقدرة بسعر اليوم ويطبق فـي هـذا أيضـا    

  .العرف المحلي



  721الفصل 

وهو يسأل عـن هـذه   . أن يرد عند نهاية الكراء الأشياء التي سلمت له بمقتضى قائمة الإحصاءعلى المكتري 

الأشياء، مع استثناء ما يحصل لها نتيجة القوة القاهرة التي لا تعزى إلى خطئه، والعيب الناتج من استعمالها على نحـو  

  .عادي مألوف

اء الهالكة أشياء أخرى مكانها، أو أصلح ما تعيب، حق له وإذا كان المكتري، خلال مدة الكراء، قد استبدل بالأشي

  . أن يسترد ما أنفقه ما لم يكن هناك خطأ يعزى إليه

  722الفصل 

إذا أكمل المكتري من ماله الأدوات المخصصة للاستغلال، بأن أضاف إليها أدوات أخرى لم تذكر فـي قائمـة   

ن يدفع له قيمة هذه الأدوات الأخيرة مقدرة على نحو ما يقرره أهل الإحصاء ثبت للمالك، عند نهاية الكراء الخيار بين أ

  .الخبرة، وبين أن يردها له في الحالة التي هي عليها
 


