
47
ملحق العدد: 3168 - الخميس 7 أغسطس 2014

قانون رقم )27( ل�صنة 2014

باإ�سدار قانون اإيجار العقارات

نحن حمد بن عي�شى اآل خليفة     ملك مملكة البحرين. 

بعد الطلاع على الد�شتور، 

وعلى قانون الإيجارات ال�شادر بموجب الإعلان رقم )29( ل�شنة 1363هـ، الموؤرخ في 9 يوليو 

 ،1944

وعلى قانون الإيجارات ال�شادر بالإعلان رقم )42( ل�شنة 1365هـ، الموؤرخ في 25 اأغ�شط�س 

1946، وتعديلاته، 

وعلى قانون تحديد اإيجارات المحلات التجارية في المنامة لعام 1955 وال�شادر بالإعلان رقم 

)42( ل�شنة 1374 هـ، 

وعلى المر�شوم بقانون رقم )9( ل�شنة 1970 ب�شاأن تعديل بع�س قواعد الإيجار، وتعديلاته، 

وعلى قانون المرافعات المدنية والتجارية ال�شادر بالمر�شوم بقانون رقم )12( ل�شنة 1971، 

وتعديلاته،

وعلى المر�شوم بقانون رقم )14( ل�شنة 1971 ب�شاأن التوثيق، 

وعلى المر�شوم بقانون رقم )3( ل�شنة 1972 ب�شاأن الر�شوم الق�شائية، وتعديلاته، 

يناير  اأول  قبل  العقار  اأجرة  تحديد  �شاأن  في   1984 ل�شنة   )8( رقم  بقانون  المر�شوم  وعلى 

 ،1970

ل�شنة  بالمر�شوم بقانون رقم )14(  والتجارية ال�شادر  المدنية  المواد  الإثبات في  وعلى قانون 

1996، وتعديلاته، 

وعلى المر�شوم بقانون رقم )28( ل�شنة 1999 ب�شاأن اإن�شاء وتنظيم المناطق ال�شناعية، 

وعلى القانون المدني ال�شادر بالمر�شوم بقانون رقم )19( ل�شنة 2001، 

وعلى قانون ال�شلطة الق�شائية ال�شادر بالمر�شوم بقانون رقم )42( ل�شنة 2002، وتعديلاته، 

اأقر مجل�س النواب ومجل�س ال�شورى القانون الآتي ن�شه، وقد �شدقنا عليه واأ�شدرناه:

المادة الأولى 

يُعمل باأحكام قانون اإيجار العقارات المرافق. 
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المادة الثانية 

تُلغى القوانين الآتية : 

1- قانون الإيجارات ال�شادر بموجب الإعلان رقم )29( ل�شنة 1363هـ ، الموؤرخ في 9 يوليو 1944. 

2- قانون الإيجارات ال�شادر بالإعلان رقم )42( ل�شنة 1365هـ، الموؤرخ في 25 اأغ�شط�س 1946، 

وتعديلاته.

3- قانون تحديد اإيجارات المحلات التجارية في المنامة لعام 1955 وال�شادر بالإعلان رقم )42( 

ل�شنة 1374هـ.

4- المر�شوم بقانون رقم )9( ل�شنة 1970 ب�شاأن تعديل بع�س قواعد الإيجار، وتعديلاته.

5- المر�شوم بقانون رقم )8( ل�شنة 1984 في �شاأن تحديد اأجرة العقار قبل اأول يناير 1970.

كما يُلغى كل ن�س يخالف اأحكام القانون المرافق. 

المادة الثالثة 

ت�شري اأحكام القانون المدني فيما لم يرد في �شاأنه ن�س خا�س في هذا القانون. 

المادة الرابعة 

تنتهي عقود الإيجار الخا�شعة لأحكام المر�شوم بقانون رقم )9( ل�شنة 1970 بعد مرور ثلاث 

�شنوات من تاريخ العمل بهذا القانون. 

المادة الخام�سة

ي�شدر الوزير المعني ب�شئون العدل القرارات اللازمة لتنفيذ اأحكام هذا القانون. 

المادة ال�ساد�سة 

على رئي�س مجل�س الوزراء والوزراء – كل فيما يخ�شه – تنفيذ اأحكام هذا القانون، ويُعمل 

به بعد م�شي �شتة اأ�شهر من تاريخ ن�شره في الجريدة الر�شمية. 

م��لك م�م�ل�ك��ة الب��ح����رين

حمد بن عي�سى اآل خليفة

�شدر في ق�شر الرفاع:

بتـاريخ: 26 رم�شان 1435هـ

الموافق:24 يـولـيــــــــو 2014م
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قانون اإيجار العقارات

الف�سل الأول 

تعاريف

المادة )1(  

في تطبيق اأحكام هذا القانون، يق�شد بالكلمات والعبارات التالية، المعاني المو�شحة قرين كل 

منها، ما لم يَقْتَ�سِ �شياق الن�س خلاف ذلك: 

الوزارة: الوزارة المعنية ب�شئون العدل. 

الوزير: الوزير المعني ب�شئون العدل. 

الموؤجر: مالك العين الموؤجرة، اأو من ينوب عنه، اأو من يخول قانوناً في اإبرام عقد الإيجار. 

الم�ستاأجر: المنتفع بالعين الموؤجرة، اأو من توؤول اإليه حقوقه وفقاً لأحكام هذا القانون. 

نه الم�شتاأجر الأ�شلي من منفعة العين الموؤجرة كلياً اأو جزئياً  الم�ستاأجر من الباطن: كل من يمكّي

لمدة محددة مقابل اأجرة معلومة. 

العين الموؤجرة: العقار محل العقد وملحقاته، الذي توؤجر منفعته وفقاً لأحكام هذا القانون. 

عقد الإيجار من الباطن: عقد يلتزم بموجبه الم�شتاأجر الماأذون له من الموؤجر بتمكين الغير من 

جرة معينة. 
ُ
منفعة العين الموؤجرة مدة محددة لقاء اأ

الأجرة: مقابل النتفاع بالعين الموؤجرة المتفق عليه في عقد الإيجار اأو الذي تحدده اللجنة عند 

القت�شاء. 

ال�سيانة ال�سرورية: الإ�شلاحات الم�شتعجلة اللازمة لحفظ العين الموؤجرة من الهلاك وبقائها 

ة له، التي جرى العرف على اأن يلتزم بها الموؤجر.  �شالحة للانتفاع بها وفقاً للغر�س المعدَّي

وفقاً  الموؤجرة  بالعين  الم�شتاأجر  لنتفاع  اللازمة  الب�شيطة  الإ�شلاحات  التاأجيرية:  ال�سيانة 

ة له، التي جرى العرف على اأن يلتزم بها الم�شتاأجر.  للغر�س المعدَّي

المكتب: مكتب ت�شجيل عقود اإيجار العقارات في البلديات الخم�س . 

اللجنة: لجنة المنازعات الإيجارية. 

الف�سل الثاني 

الأحكام العامة 

المادة )2( 

ت�شري اأحكام هذا القانون على العقارات واأجزائها، المعدة لل�شكنى اأو للاأغرا�س ال�شناعية 

الإيجار  اأو لغير ذلك من الأغرا�س، كما ت�شري على عقود  اأو الحرفية،  اأو المهنية  التجارية  اأو 

القائمة، وي�شتثنى من تطبيق اأحكامه: 
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رقم )28(  بقانون  للمر�شوم  الخا�شعة  الثابتة  وغير  الثابتة  ال�شناعية  والمن�شاآت  الأرا�شي   -1

ل�شنة 1999 ب�شاأن اإن�شاء وتنظيم المناطق ال�شناعية. 

2- الأرا�شي الزراعية. 

3- العقارات الموؤجرة للاأغرا�س الفندقية وال�شياحية. 

4- ال�شقق المفرو�شة التي ل تتجاوز فترة تاأجيرها �شهراً. 

5- الوحدات ال�شكنية التي ت�شغل لظروف العمل. 

6- الأرا�شي الموؤجرة بعقود الم�شاطحة بغر�س التطوير. 

المادة )3( 

تعديل  واأي  العقود  تلك  ت�شجيل  ويجب  كتابةً،  القانون  لأحكام هذا  الإيجار الخا�شعة  اأ- تبرم عقود 

يطراأ عليها بالمكتب خلال �شهر من تاريخ اإبرامها، ويجب تحرير عقود الإيجار القائمة وقت العمل 

رة وت�شجيلها خلال �شتة اأ�شهر من تاريخ العمل به.  باأحكام هذا القانون اإن كانت غير محرَّي

ب- يجوز اإثبات واقعة التاأجير بكافة طرق الإثبات. 

المادة )4( 

اأ- يجب تحديد مدة الإيجار، فاإذا عُقد الإيجار دون اتفاق على مدة، اأو عُقد لمدة غير محددة، 

ر اإثبات مدته المدعاة، اعتبر العقد منعقداً للمدة المحددة لدفع الأجرة.  اأو تعذَّي

ب- يجب تحديد مقدار الأجرة في العقد، فاإذا لم يتفق الطرفان على مقدارها اأو كيفية تقديرها 

تقديرها  ويُراعى في  العقد،  اإبرام  المثل وقت  اأجرة  اعتبار  اإثبات مقدارها، وجب  ر  تعذَّي اأو 

ة له والأجرة ال�شائدة في منطقتها.  حالة العين وم�شاحتها والغر�س المعُدّي

المادة )5( 

اأ- تخت�س اللجنة المن�شو�س عليها في الف�شل العا�شر من هذا القانون بالف�شل في المنازعات 

والدعاوى النا�شئة عن تطبيق اأحكامه. 

ب- ت�شتمر المحاكم في نظر الدعاوى المرفوعة قبل تاريخ العمل بهذا القانون اإلى اأن ي�شدر فيها 

حكم بات. 

الف�سل الثالث 

ت�سجيل عقد الإيجار

المادة )6(

اأ- تن�شئ الوزارة بالتفاق مع الوزارة المعنية ب�شئون البلديات مكتباً اأو اأكثر في كل بلدية ي�شمى 

الخا�شعة  العقارات  اإيجار  عقود  بت�شجيل  يخت�س  العقارات«  اإيجار  عقود  ت�شجيل  »مكتب 

لأحكام هذا القانون واأي تعديل يطراأ عليها، واإعداد ال�شجلات اللازمة لذلك. 

ب- ي�شدر بنظام العمل بالمكتب واإجراءات الت�شجيل قرار من الوزير. 
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المادة )7( 

تعديل يطراأ عليها  واأي  الإيجار  ت�شجيل عقود  الم�شتحقة على  الر�شوم  فئات  بتحديد  اأ- ي�شدر 

قرار من الوزير بعد موافقة مجل�س الوزراء، وذلك بما ل يقل عن دينار واحد ول يزيد على 

خم�شة دنانير للعين الموؤجرة لغر�س ال�شكنى، ول يقل عن خم�شة دنانير ول يزيد على ع�شرة 

دنانير للاأغرا�س الأخرى. 

ب- يكون الت�شجيل على نفقة الموؤجر، وفي حالة امتناعه، للم�شتاأجر بعد اإخطاره بكتاب م�شجل 

بعلم الو�شول ت�شجيل العقد وخ�شم الر�شم من الأجرة. 

المادة )8( 

ل.  اأ- ل تقبل اللجنة الدعاوى اأو المنازعات النا�شئة عن عقد الإيجار غير الم�شجّي

ب- يجوز توثيق عقد الإيجار، وفي هذه الحالة يكون العقد الموثّيق من ال�شندات الر�شمية القابلة 

العين  ا�شترداد  للموؤجر  ويحق  والتجارية،  المدنية  المرافعات  لقانون  وفقاً  الجبري  للتنفيذ 

الموؤجرة عند انتهاء مدة العقد تحت اإ�شراف قا�شي محكمة التنفيذ. 

الف�سل الرابع 

التزامات الموؤجر

المادة )9( 

اأ- يلتزم الموؤجر بت�شليم الم�شتاأجر العين الموؤجرة وملحقاتها في حالة ت�شلح معها ل�شتيفاء المنفعة 

عدت لها وفقاً لما تم التفاق عليه اأو لطبيعة العين. 
ُ
التي اأ

اأو نق�شت  المنفعة،  تلك  الت�شليم ل ت�شلح ل�شتيفاء  الموؤجرة كانت وقت  العين  اأن  ثبت  اإذا  ب- 

اأو  معه  يعي�شون  من  اأو  الم�شتاأجر  �شحة  �س  تعرِّي حالة  في  كانت  اأو  كبيراً،  نق�شاً  منفعتها 

اله لخطر ج�شيم، جاز للم�شتاأجر، بعد اإخطاره الموؤجر بكتاب م�شجل بعلم  م�شتخدميه اأو عمّي

الو�شول بتلافي النق�س اأو اإ�شلاح العيب، اأن يطلب من اللجنة اإنقا�س الأجرة بقدر ما نق�س 

من المنفعة اأو ف�شخ العقد مع التعوي�س اإن كان له مقت�سٍ. 

المادة )10( 

اإخطاره  بعد  امتنع  اأو  تاأخر  فاإذا  الموؤجرة،  للعين  ال�شرورية  ال�شيانة  باإجراء  الموؤجر  يلتزم 

ال�شيانة  اإجراء  للم�شتاأجر  ال�شيانة، جاز  بتنفيذ هذه  القيام  الو�شول عن  بكتاب م�شجل بعلم 

اللازمة بمعرفته وا�شتيفاء ما اأنفقه خ�شماً من الأجرة، وذلك مع عدم الإخلال بحقه في طلب 

اإنقا�س الأجرة بقدر ما نق�س من النتفاع اأو مد الإيجار بقدر مدة فوات المنفعة، اأو ف�شخ العقد 

مع التعوي�س اإن كان له مقت�سٍ. 
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المادة )11( 

اإجراء  على  ترتب  واإذا  ال�شرورية،  ال�شيانة  اإجراء  الموؤجر من  اأن يمنع  للم�شتاأجر  يجوز  ل  اأ- 

هذه ال�شيانة اإخلال يحول دون النتفاع بالعين جاز للم�شتاأجر طلب ف�شخ العقد اأو اإ�شقاط 

الأجرة عن فترة فوات المنفعة والتعوي�س اإن كان له مقت�سٍ. 

ب- ي�شقط حق الم�شتاأجر في كل ذلك اإذا بقي �شاغراً للعين الموؤجرة لمدة ل تقل عن �شهر من تاريخ 

علمه بفوات المنفعة دون اللجوء اإلى اللجنة. 

المادة )12(

التعلية، �شريطة الح�شول على  اأو  العقار الموؤجر بالإ�شافة  للموؤجر زيادة عدد الوحدات في  اأ- 

جاز  الموؤجرة  العين  منفعة  في  نق�س  ذلك  على  ترتب  واإذا  المخت�شة،  الجهة  من  ترخي�س 

للم�شتاأجر اأن يطلب الف�شخ اأو اإنقا�س الأجرة مع التعوي�س اإن كان له مقت�سٍ. 

ب- اإذا تاأخر الموؤجر بعد اإخطاره بكتاب م�شجل بعلم الو�شول عن القيام بالأعمال الم�شار اإليها 

في الفقرة ) اأ ( من هذه المادة بعد ح�شوله على التراخي�س واإخلاء الم�شتاأجر اأو قام بتاأجير 

العين للغير، فللم�شتاأجر الحق في العودة ل�شغل العين اأو التعوي�س الذي يتنا�شب مع ال�شرر 

الذي اأ�شابه، على األ يتجاوز مقداره اأجرة �شنة. 

المادة )13( 

اإذا حدد في عقد الإيجار م�شاحة العين الموؤجرة، كان الموؤجر �شامناً لحدود هذه الم�شاحة، ما 

لم يتفق على غير ذلك، ويجوز للم�شتاأجر اأن يطلب ف�شخ العقد لنق�س في م�شاحة العين الموؤجرة 

اإذا اأثبت اأن هذا النق�س من الج�شامة بحيث اإنه لو كان يعلمه لما اأتم العقد، ما لم يُتفق على غير 

ذلك. 

المادة )14( 

اأ- اإذا تبين اأن م�شاحة العين الموؤجرة تزيد على ما حدد في عقد الإيجار، وكانت الأجرة مقدرة 

بالوحدة، فاإن كانت العين الموؤجرة قابلة للتق�شيم كانت الزيادة للموؤجر ما لم ير الم�شتاأجر 

اأخذها بما يقابلها من الأجرة. واإن كانت العين غير قابلة للتق�شيم، وجب على الم�شتاأجر دفع 

اأجرة الزيادة ما لم تكن ج�شيمة فيجوز له اأن يطلب ف�شخ العقد. 

من  الزيادة  تكن  لم  ما  للم�شتاأجر  الزيادة  تكون  واحدة،  جملة  مقدرة  الأجرة  كانت  اإذا  ب- 

الج�شامة بحيث لو كان يعلمها الموؤجر لما اأتم عقد الإيجار. وفي هذه الحالة، يكون للم�شتاأجر 

الخيار بين زيادة الأجرة بما يتنا�شب مع الزيادة في العين الموؤجرة اأو ف�شخ العقد ما لم يتفق 

على غير ذلك.
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 المادة )15( 

ل ت�شمع الدعوى بف�شخ عقد الإيجار اأو اإنقا�س الأجرة اأو تكملتها اأو رد الزيادة ب�شبب النق�س 

الموؤجرة  العين  ت�شليم  تاريخ  �شنة واحدة من  انق�شت  اإذا  الموؤجرة،  العين  الزيادة في م�شاحة  اأو 

ت�شليماً فعلياً. 

المادة )16( 

وتمكينه  اإخطاره  تاريخ  من  الم�شتاأجر  ت�شرف  تحت  الموؤجرة  العين  بو�شع  الت�شليم  يكون  اأ- 

مع  يتفق  الذي  النحو  على  عائق  دون  بها  والنتفاع  فعلية،  اأو  قانونية  حيازة  حيازتها  من 

طبيعتها. 

ب- يجوز اأن يكون الت�شليم بمجرد ترا�شي المتعاقدين اإذا كانت العين الموؤجرة في حيازة الم�شتاأجر 

قبل الإيجار اأو كان الموؤجر قد ا�شتبقاها في حيازته بعد الإيجار ل�شبب اآخر. 

المادة ) 17 ( 

اأ- يلتزم الموؤجر بت�شليم العين الموؤجرة فور انعقاد العقد، ما لم يحدد العقد وقتاً اآخر للت�شليم، مع 

مراعاة المواعيد التي ت�شتلزمها طبيعة العين اأو يق�شي بها العُرف. 

ب- يلتزم الموؤجر بنفقات الت�شليم ما لم يق�سِ التفاق اأو العُرف بغير ذلك. 

المادة ) 18 ( 

اأ- اإذا هلكت العين الموؤجرة كلياً قبل ت�شليمها ل�شبب اأجنبي ينف�شخ العقد، اأما اإذا كان الهلاك 

جزئياً اأو لحقها التلف ل�شبب اأجنبي كان للم�شتاأجر الحق في اإنقا�س الأجرة بقدر ما نق�س 

من منفعة العين الموؤجرة. 

ب- اإذا كان الهلاك اأو التلف ج�شيماً بحيث لو كان موجوداً عند اإبرام العقد لما اأبرمه الم�شتاأجر 

كان له ف�شخ العقد. 

المادة ) 19 ( 

اأ- يجوز للموؤجر اأن يتقا�شى مقدماً نقدياً ل يزيد على اأجرة ثلاثة اأ�شهر للعين الموؤجرة لغر�س 

ال�شكنى، ويجوز التفاق على غير ذلك في الأغرا�س الأخرى. 

ب- يجوز للموؤجر اأن يتقا�شى تاأميناً ل يزيد على اأجرة �شهر للعين الموؤجرة، يرده للم�شتاأجر عند 

نهاية مدة العقد اأو اإخلاء العين وت�شليمها، ما لم يكن هناك اأية التزامات تخ�شم من مقدار 

التاأمين. 

المادة )20( 

اأ- يلتزم الموؤجر بالمتناع عن كل ما من �شاأنه اأن يحول دون انتفاع الم�شتاأجر بحق من حقوقه اأو 

ت العين الموؤجرة له، فاإذا وقع منه ذلك،  عدَّي
ً
ميزة كان ينتفع بها بموجب العقد اأو بح�شب ما اأ

جاز للم�شتاأجر بعد اإخطاره بكتاب م�شجل بعلم الو�شول باإعادتها اإلى ما كانت عليه خلال 
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نفقة  الميزة على  اأو  باإعادة الحق  له  الإذن  اللجنة  اأن يطلب من  تاريخ علمه  اأ�شبوعين من 

الموؤجر خ�شماً من الأجرة. 

ب- اإذا اأ�شبح التزام الموؤجر مرهقاً اأو غير متنا�شب مع ما يغله العقار من اأجرة، يجوز للجنة 

اأو الميزة،  اإعادة الحق  اإمكان  واإذا تبين للجنة عدم  اأن توزع تكلفة الإعادة على الطرفين، 

جاز لها بناء على طلب الم�شتاأجر اإنقا�س الأجرة اأو امتداد العقد بما يقابل الحق اأو الميزة 

المنتق�شة اأو الف�شخ. 

المادة )21( 

د الم�شتاأجرون  ل يجوز للموؤجر اإبرام اأكثر من عقد اإيجار واحد لذات العين الموؤجرة، فاإذا تعدَّي

ل  ّي ل من �شبق منهم اإلى و�شع يده على العين بحُ�شن نية، فاإذا لم ي�شع اأحدهم يده عليها، فُ�شِ ّي فُ�شِ

جل، مع عدم الإخلال بحق الم�شتاأجر ح�شَن النية في مطالبة الموؤجر بالتعوي�س.  العقد الأول الم�شَّي

الف�سل الخام�ض 

التزامات الم�ستاأجر 

المادة )22( 

اأ�شبوعاً  اإلى الموؤجر خلال مدة ل تجاوز  العقد  بالوفاء بالأجرة المحددة في  يلتزم الم�شتاأجر  اأ- 

من تاريخ ا�شتحقاقها المحدد في العقد، فاإذا لم يُحَدَد تاريخ لأدائها تكون الأجرة م�شتحقة 

ع من الموؤجر ما  الأداء في اأول كل �شهر بمكان الم�شتاأجر بموجب اإي�شال عن مدة الإيجار موقَّي

لم يُتفق على غير ذلك. 

ب- اإذا امتنع الموؤجر عن ا�شتلام الأجرة وما ي�شتجد منها فعلى الم�شتاأجر عر�س الأجرة عليه 

بموجب كتاب م�شجل بعلم الو�شول ل�شتلامها خلال مدة اأ�شبوع، فاإن امتنع عن قبولها يتم 

اللجنة دون م�شروفات، وعلى  اأمانة  ا�شتحقاقها لدى  ي�شتجد منها في ميعاد  اإيداعها وما 

اأمانة اللجنة ت�شليم الأجرة للموؤجر بعد �شداد الم�شروفات المقررة. 

ج- يُعتبر الإيداع �شنداً للوفاء بالأجرة الم�شتحقة، ول يجوز للم�شتاأجر �شحب ما اأودعه اإل بموافقة 

الموؤجر اأو اللجنة. 

المادة )23( 

في  الأجرة  بدفع  الم�شتاأجر  يلتزم  القانون  هذا  من   )10( المادة  عليه  ن�شت  ما  مراعاة  مع  اأ- 

مواعيدها ولو قام نزاع بينه وبين الموؤجر حول الأجرة اأو الخ�شم منها اأو اإنقا�شها، وذلك 

واإل اعتبر  باتفاق كتابي بين الطرفين،  اأو  اللجنة  النزاع بقرار من  اأن يف�شل في هذا  اإلى 

متخلفاً عن اأداء الأجرة. 
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ب- يعتبر الوفاء بالأجرة الم�شتحقة عن فترة معينة قرينة على الوفاء بها عن المدد ال�شابقة عليها 

ما لم يثبت العك�س. 

المادة )24( 

يلتزم الم�شتاأجر با�شتعمال العين الموؤجرة وفقاً لما تم التفاق عليه، اأو بح�شب الغر�س المعدة له، 

مع مراعاة العرف ال�شائد في منطقتها. 

المادة )25( 

اأ- يلتزم الم�شتاأجر بالمحافظة على العين الموؤجرة وفقاً لعناية ال�شخ�س المعتاد، ول يجوز له اأن 

يُحدث بها اأي تغيير دون اإذن كتابي من الموؤجر اإل اإذا كان هذا التغيير ل ين�شاأ عنه �شرر 

للموؤجر، وفي حالة المخالفة يكون للموؤجر الحق في اإلزامه باإعادة العين الموؤجرة اإلى الحالة 

التي كانت عليها مع التعــــوي�س اإن كــــان له مقت�سٍ. 

ب- اإذا اأحدث الم�شتاأجر في العين الموؤجرة غرا�شاً اأو تح�شينات التزم بتركها عند انتهاء الإيجار 

ما لم يُتفق على غير ذلك. 

المادة )26( 

ا�شتهلاك  قيمة  ب�شداد  يلتزم  كما  الموؤجرة،  للعين  التاأجيرية  ال�شيانة  باإجراء  الم�شتاأجر  يلتزم 

المياه والكهرباء والهاتف والخدمات الم�شتركة، واأية ر�شوم اأخرى، وذلك كله ما لم يُتفق على غير 

ذلك. 

المادة )27( 

اأ- ل يجوز للموؤجر زيادة الأجرة المتفق عليها في العقد اإل بعد م�شي �شنتين من تاريخ بدء العقد، 

للعين  الأجرة  من   %5 الزيادة  ن�شبة  وتكون  اأقرب،  اأيهما  للاأجرة  زيادة  اآخر  تاريخ  من  اأو 

الموؤجرة لغر�س ال�شكنى، و7% للاأغرا�س التجارية وال�شناعية والمهنية والحرفية اأو غيرها، 

وذلك بحد اأق�شى خم�س مرات طوال مدة التعاقد، ما لم يُتفق كتابةً غير ذلك. 

عند  القانون  هذا  باأحكام  العمل  وقت  القائمة  الإيجار  عقود  على  ال�شابقة  الفقرة  حكم  يطبق  ب- 

قانون  من  الرابعة  المادة  في  عليها  المن�شو�س  المدة  انتهاء  بعد  اإبرامها  اإعادة  اأو  تجديدها 

الإ�شدار. 

الأجرة  زيادة  في  برغبته  الو�شول  بعلم  م�شجل  بكتاب  الم�شتاأجر  اإخطار  الموؤجر  على  يجب  ج- 

وتحديدها قبل انتهاء ال�شنة الثانية بثلاثة اأ�شهر على الأقل ما لم يُتفق على غير ذلك. 

المادة )28( 

يلتزم الم�شتاأجر برد العين الموؤجرة فور انتهاء مدة الإيجار بحالتها وقت ا�شتلامها، فاإذا لم 

ي�شتكمل اإجراءات ت�شليمها وفق ما اتفق عليه، يلزم بالوفاء بكل اللتزامات المن�شو�س عليها في 

المادة )26( من هذا القانون، وبالأجرة الم�شتحقة من تاريخ انتهاء العقد حتى الت�شليم الفعلي 

للعين الموؤجرة مع التعوي�س اإن كان له مقت�سٍ. 
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الف�سل ال�ساد�ض 

التاأجير من الباطن والتنازل عن الإيجار

المادة )29( 

ل يجوز للم�شتاأجر التنازل عن الإيجار اأو التاأجير من الباطن، وذلك عن كل ما ا�شتاأجره اأو 

بع�شه، اإل باإذن كتابي من الموؤجر. 

تاريخ  اإل من  الغير  نافذاً في مواجهة  الباطن  التاأجير من  اأو  الإيجار  التنازل عن  ول يعتبر 

ت�شجيله.

المادة )30( 

اأ- اإذا قام الم�شتاأجر الماأذون له من الموؤجر بتاأجير العين الموؤجرة من الباطن لآخر، ثم تخلى عنها 

له، فاإن العلاقة تقوم مبا�شرة بين الموؤجر والم�شتاأجر من الباطن، ب�شرط األ تزيد مدة عقد 

الإيجار من الباطن عن مدة العقد الأ�شلي، واأن يكون الم�شتاأجر الأ�شلي قد اأوفى بالتزاماته 

الم�شتحقة عليه، وتحدد الأجرة في هذه الحالة، بذات الأجرة المتفق عليها في العقد الأ�شلي، 

اأو بالأجرة المحددة في عقد الإيجار من الباطن اأيهما اأعلى. 

طلب  بين  الخيار  للموؤجر  كان  الموؤجرة،  العين  من  جزء  على  الباطن  من  الإيجار  وقع  اإذا  ب- 

الإخلاء اأو بقاء الم�شتاأجر من الباطن، وفي هذه الحالة الأخيرة تقوم علاقة مبا�شرة بينهما 

وتحدد اأجرة الجزء الموؤجر بذات القيمة المتفق عليها مع الم�شتاأجر الأ�شلي. 

المادة )31( 

اإذا باع الم�شتاأجر اأو ورثته حقوقهم النا�شئة عن عقد اإيجار العين الموؤجرة للاأغرا�س ال�شناعية 

اأو التجارية اأو المهنية اأو الحرفية اأو غيرها، انتقلت هذه الحقوق واللتزامات اإلى الم�شتري حتى 

نهاية العقد على األ يلحق بالموؤجر �شرر، ما لم يتفق على غير ذلك.

الف�سل ال�سابع

انتقال ملكية العين الموؤجرة

المادة )32( 

اأ- ي�شري عقد الإيجار القائم في حق المالك الجديد ولو لم يكن له تاريخ ثابت �شابق على انتقال 

الملكية، ما لم يثبت �شوريته اأو بطلانه، ول يجوز للمالك الجديد المطالبة بزيادة الأجرة اأو 

اإنهاء عقد الإيجار اإل وفقاً للاأحكام المن�شو�س عليها في هذا القانون. 

ب- يلتزم المالك الجديد باإخطار الم�شتاأجر والمكتب بكتاب م�شجل بعلم الو�شول بانتقال ملكية 

العقار اإليه خلال ثلاثين يوماً، تبداأ من اليوم التالي لتاريخ ت�شجيل العقار با�شمه، ويرفق 

بالإخطار �شورة من �شند الملكية، اأو ما يقوم مقامه. 
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المادة )33( 

اإذا  ل يجوز للمالك الجديد مطالبة الم�شتاأجر بما عجله من الأجرة اإلى المالك ال�شابق، اإل 

اأثبت اأن الم�شتاأجر وقت الدفع كان يعلم بانتقال الملكية، فاإذا عجز عن الإثبات، فلا يكون له اإل 

الرجوع على المالك ال�شابق. 

الف�سل الثامن 

امتداد عقد الإيجار وانتهاوؤه

المادة )34( 

بالعين  منتفعاً  الم�شتاأجر  وظل  انتهت  فاإذا  فيه،  المحددة  مدته  بانتهاء  الإيجار  عقد  ينتهي  اأ- 

الموؤجرة مع علم الموؤجر بذلك ودون اعترا�س منه، اعتبر العقد ممتداً لمدة مماثلة وبذات 

�شروطه. 

اإخطار الموؤجر بكتاب م�شجل بعلم  اإخلاء العين الموؤجرة وجب عليه  اإذا رغب الم�شتاأجر في  ب- 

الو�شول برغبته في الإخلاء، قبل انتهاء العقد بثلاثة اأ�شهر على الأقل. 

ج- ل يعتبر ا�شتمرار الم�شتاأجر في النتفاع بالعين الموؤجرة امتداداً اأو تجديداً للعقد بعد اإخطاره 

بالإخلاء. 

المادة )35( 

اأ- مع عدم الإخلال بن�س المادة )39( من هذا القانون، ل يجوز للموؤجر اأن يطلب من الم�شتاأجر 

قبل  ال�شكنى  لغر�س  الموؤجرة  العين  اإخلاء  القانون  هذا  نفاذ  بعد  المبرمة  للعقود  بالن�شبة 

م�شي ثلاث �شنوات، و�شبع �شنوات للاأغرا�س التجارية اأو ال�شناعية اأو المهنية اأو الحرفية 

اأو غيرها من تاريخ ا�شتلامها، ما لم يتفق الطرفان كتابةً على غير ذلك.

ب- يجوز للم�شتاأجر تجديد عقد الإيجار الذي تقل مدته عن المدة الم�شار اإليها في الفقرة ) اأ ( 

من هذه المادة لمدة اأو لمدد اأخرى بما ل يجاوز تلك المدة، وذلك باإخطار الموؤجر بكتاب م�شجل 

مع علم الو�شول برغبته في التجديد قبل  ثلاثة اأ�شهر على الأقل من انتهاء العقد الأ�شلي. 

المادة )36( 

اأ- ل ينتهي عقد الإيجار بوفاة الموؤجر اأو الم�شتاأجر، ولورثة الم�شتاأجر طلب اإنهاء العقد خلال �شنة 

فاإن  الآخر  البع�س  العقد دون  اإنهاء  الورثة  فاإذا طلب بع�س  الوفاة،  تاريخ  الأكثر من  على 

العقد ينتهي بالن�شبة لمن اختار منهم انهاءه. 

ثم  اأو حرفته  الم�شتاأجر  ب�شخ�س  تتعلق  اعتبارات  ب�شبب  اإل  الإيجار لم يبرم  اإذا كان عقد  ب- 

مات، جاز لورثته اأو الموؤجر طلب اإنهاء العقد. 

ج- في جميع الأحوال يجب مراعاة ميعاد الإخطار بالإخلاء المن�شو�س عليه في المادة )34( من 

هذا القانون. 
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المادة )37( 

اأ- في حالة وفاة م�شتاأجر العين الموؤجرة لغر�س ال�شكنى، يحل محله في جميع حقوقه والتزاماته 

النا�شئة عن عقد الإيجار اأقاربه حتى الدرجة الثالثة الذين كانوا يقيمون معه اإقامة فعلية 

في العين الموؤجرة عند وفاته. 

ب- ي�شتمر عقد الإيجار للعين الموؤجرة للاأغرا�س ال�شناعية اأو التجارية اأو المهنية اأو الحرفية اأو 

غيرها ل�شالح الورثة اأو ال�شركاء. 

ج- في جميع الأحوال ينتهي عقد الإيجار بالن�شبة لمن انتقل اإليهم بنهاية مدته وفقاً للمادة )34( 

من هذا القانون. 

الف�سل التا�سع 

اإخاء العين الموؤجرة

المادة )38( 

يجوز للموؤجر اأن يطلب اإخلاء العين الموؤجرة في اأي من الحالت الآتية: 

اأو بقرار من اللجنة لمدة  اإذا امتنع الم�شتاأجر عن �شداد الأجرة في الميعاد المحدد في العقد   -1

�شهرين متتالين، ويجوز للجنة األ تحكم بالإخلاء اإذا اثبت الم�شتاأجر اأن تاأخره يرجع اإلى عذر 

له الموؤجر من م�شروفات  قوي تقبله اللجنة، واأنه اأوفى بكامل الأجرة الم�شتحقة وكل ما تحمّي

التقا�شي وذلك حتى نهاية اأول جل�شة تم اإعلانه بها اإعلاناً �شحيحاً، واإذا تكرر امتناعه اأو 

تاأخره عن اأداء الأجرة دون مبرر لمرتين طوال مدة العقد وجب الحكم بالإخلاء. 

2- اإذا تنازل الم�شتاأجر اأو اأجر من الباطن كل اأو بع�س العين الموؤجرة، اأو اأخلاها لغير مالكها دون 

اإذن كتابي من المالك. 

3- اإذا �شغل الم�شتاأجر اأو الم�شتاأجر من الباطن العين الموؤجرة لل�شكنى بما يجاوز العدد الماألوف. 

العقد،  �شروط  تنافي  بطريقة  با�شتعمالها،  �شمح  اأو  الموؤجرة  العين  الم�شتاأجر  ا�شتعمل  اإذا   -4

الموؤجر  اأو ت�شر بم�شلحة  العامة،  الآداب  اأو  العام  النظام  اأو تخالف  له،  المعدة  الغر�س  اأو 

المالية. 

5- اإذا اأ�شبح العقار الموؤجر اآيلًا لل�شقوط ويخ�شى منه على �شلامة ال�شكان، اأو �شدر قرار اإداري 

نهائي بالهدم من البلدية المخت�شة. 

6- اإذا م�شى على اإن�شاء العقار مدة ل تقل عن خم�شة وع�شرين �شنة، اأو تم تغيير ت�شنيف المنطقة 

الكائن بها العقار، فللموؤجر الحق في هدم العقار واإعادة بنائه، ويجب اأن يتم الهدم خلال 

العودة  للم�شتاأجر الخيار بين طلب  يكون  الموؤجر بذلك  اأخل  فاإذا  الإخلاء،  تاريخ  �شنة من 

ل�شغل العين اإن كانت قائمة اأو التعوي�س بما ل يجاوز مقدار الأجرة المتبقية من العقد. 
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7- حاجة الموؤجر ل�شغل العين الموؤجرة بق�شد ال�شكنى لنف�شه، اأو اأحد اأقاربه من الدرجة الأولى، 

�شريطة وجود اتفاق كتابي مع الم�شتاأجر على ذلك، واإخطاره الم�شتاأجر برغبته في �شغل العين 

بكتاب م�شجل بعلم الو�شول قبل �شتة اأ�شهر على الأقل من الإخلاء، ويلتزم بالإقامة الفعلية 

في العين لمدة ل تقل عن �شنة. 

فاإذا اأخل الموؤجر بتنفيذ التزامه بالإقامة اأو قام بتاأجير العين اإلى �شخ�س اآخر بعد الإخلاء، 

جاز للم�شتاأجر طلب العودة ل�شغل العين مع التعوي�س الذي تقدره اللجنة بما ل يجاوز مقدار 

الأجرة عن المدة المتبقية من العقد. 

8- اإذا لم يكن المالك مقيماً في المنطقة الكائنة بها العين الموؤجرة، اأو كان م�شافراً خارج المملكة، 

ولم يكن يملك عقاراً غيره، ورغب بال�شكن فيه عند عودته اإلى تلك المنطقة اأو من الخارج 

متى ا�شترط ذلك في عقد الإيجار. 

9- اإذا ا�شتعمل الم�شتاأجر العين الموؤجرة اأو �شمح للغير با�شتعمالها في غير الغر�س الموؤجرة من 

اأجله بح�شب طبيعتها اأو اأحدث تغييراً فيها من �شاأنه الإ�شرار ب�شلامتها الإن�شائية. 

10- اإذا ترك الم�شتاأجر العين الموؤجرة لمدة ل تقل عن �شنة. 

المادة )39( 

 )12( المادة  في  عليها  المن�شو�س  الحالت  في  الموؤجرة  العين  اإخلاء  قررت  اإذا  للجنة  يجوز 

اأن تمنح الم�شتاأجر مهلة لتنفيذ  القانون،  والبنود )6( و )7( و )8( من المادة )38( من هذا 

قرارها، على األ تجاوز ثلاثة اأ�شهر في حالة العين الموؤجرة لغر�س ال�شكنى، و�شتة اأ�شهر للاأغرا�س 

الأخرى. 

الف�سل العا�سر 

لجنة المنازعات الإيجارية

المادة )40( 

تن�شاأ في الوزارة لجنة اأو اأكثر تخت�س بالف�شل على وجه ال�شرعة في الآتي: 

1- الدعاوى والمنازعات النا�شئة عن عقود اإيجار العقارات الخا�شعة لأحكام هذا القانون. 

2- الدعاوى والمنازعات المن�شو�س عليها في البندين )6( و )7( من المادة )8(، والمادة )8( 

مكرر من قانون المرافعات المدنية والتجارية. 

3- طلب اتخاذ الإجراءات التحفظية والوقتية المت�شلة بالدعاوى والمنازعات المذكورة.

المادة )41( 

ت�شكل لجنة بقرار من الوزير كل ثلاث �شنوات على النحو الآتي: 

1- قا�شيان من المحكمة الكبرى المدنية يندبهما لذلك المجل�س الأعلى للق�شاء، ويتولى اأحدهما 

رئا�شة اللجنة. 
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2- موظف من ذوي الخبرة ير�شحه الوزير المخت�س بناء على طلب الوزير. 

واإذا قام باأي ع�شو من اأع�شاء اللجنة مانع يندب غيره لذات مدة اللجنة.

ويوؤدي ع�شو اللجنة من غير الق�شاة اأمام الوزير اليمين الآتية: 

»اأق�شم بالله العظيم اأن اأوؤدي عملي بالأمانة وال�شدق واأن اأحترم قوانين المملكة ونظمها« 

المادة )42( 

وت�شدر  �شرية،  مداولتها  وتكون  اأع�شائها،  جميع  بح�شور  �شحيحاً  اللجنة  انعقاد  يكون  اأ- 

قراراتها م�شببة وباأغلبية الآراء في جل�شة علنية. 

في  للف�شل  اللازمة  الإجراءات  واتخاذ  المعاينة  واإجراء  الخبراء  وندب  ال�شهود  �شماع  للجنة  ب- 

المنازعة. 

ج- يكون للجنة اأمانة �شر، تخت�س بتنفيذ ومتابعة قرارات اللجنة، وتزود بعدد كافٍ من الموظفين. 

المادة )43(

اأ - يجوز الطعن في قرار اللجنة اأمام المحكمة الكبرى المدنية، وذلك خلال خم�شة ع�شر يوماً تبداأ 

من تاريخ �شدور القرار اأو اإعلانه بح�شب الأحوال، ويكون حكم المحكمة في الطعن نهائياً. 

ب - يجوز للجنة اأن ت�شمل قرارها بالنفاذ المعجل بكفالة اأو بدونها بناء على طلب المحكوم له.

المادة )44( 

المرافعات  قانون  اللجنة طبقاً لأحكام  بتنفيذ قرارات  يتعلق  بكل ما  التنفيذ  يخت�س قا�شي 

المدنية والتجارية.

المادة )45( 

وو�شائل  عليها،  النزاع  عر�س  اإجراءات  وتحديد  اللجنة  عمل  بنظام  قراراً  الوزير  ي�شدر 

اإخطار اأطراف النزاع بالقرارات التي ت�شدر عنها، ومكافاآت اأع�شائها من غير الق�شاة، واإلى 

اأن ي�شدر هذا القرار، ت�شري اأحكام قانون المرافعات المدنية والتجارية في �شاأن رفع الدعاوى 

والف�شل فيها. 

المادة )46( 

ت�شري اأحكام قانون الر�شوم الق�شائية والجداول المرفقة به وقواعد تقدير الر�شوم والإعفاء 

منها على ر�شوم الدعاوى والطلبات المقدمة اإلى اللجنة. 

كما ت�شري اأحكام قانون المرافعات المدنية والتجارية فيما لم يرد ب�شاأنه ن�س في هذا الف�شل 

اأو في القرارات المنفذة له.


