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بقلم: المحامي زايد سعيد الشامسي

رئيس مجلس ادارة جمعية المحامين والقانونيين

ان نشــر الوعــي القانونــي بيــن اوســاط المجتمــع، ينطلــق مــن شــقين، 
ــي  ــك الت ــة تل ــون، وخاص ــواد القان ــوص وم ــر نص ــق الاول نش الش
متعلقــة بقضايــا ذات علاقــة بحيــاة الفــرد، والشــق الاخــر كيــف ننشــر 
ــاس،   ــن الن ــريحة م ــر ش ــى اكب ــه عل ــون، ونعمم ــرام القان ــة احت ثقاف
ــم  ــي يت ــة الت ــي الكيفي ــا ه ــاده، م ــن ســؤال مف ــى الذه ــادر ال ــا يتب وهن
بموجبهــا تعزيــز ثقافــة احتــرام القانــون، والآليــات المتبعــة فــي نشــر 
ــزام المواطــن  ــن أفــراد المجتمــع، ومــدى تطبيــق والت ــة بي هــذه الثقاف
بهــذه القوانيــن، ومــن خــلال مــا تقــدم نســتطيع ان نقــول بــأن هنالــك 
نقصــا كبيــرا فــي الثقافــة القانونيــة لــدى بعــض شــرائح المجتمــع، ولــذا 
ــى  ــدى كل مواطــن الحــد الأدن ــه مــن الضــروري ان يكــون ل نجــد ان
مــن هــذه الثقافــة، التــي تجعلــه علــى بينــة وبصيــرة بحقوقــه وواجباتــه 
ــم  ــن المفاهي ــط بي ــذا الخل ــب ه ــم تجن ــي يت ــك لك ــن، وذل ــو الآخري نح
والــرؤى، وانطلاقــا كمــا قلنــا مــن اهميــة نشــر الثقافــة القانونيــة بيــن 
اوســاط المواطنيــن والمقيميــن، فأننــا فــي جمعيــة الامــارات للمحاميــن 
والقانونييــن، اطلقنــا مبــادرة باســم )اقــراء قانــون(، وتهــدف هــذه 
الحملــة الــى نشــر الكتــاب القانونــي، بشــكل ميســر وســهل الوصــول 
الادراك  مســاحة  توســيع  هــي  فالغايــة  التكلفــة،  وبســعر  للقــارئ 
القانونــي بيــن افــراد المجتمــع، حتــى نصــل الــى اعلــى مســتوى مــن 

ــة الإمــارات. ــة فــي مجتمــع دول ــة القانوني الثقاف



كلمة المكتبة
تعتبــر المكتبــة الأكاديميــة بدبــي مــن أكبــر المكتبــات القانونيــة فــي 
ــة الإمــارات العربيــة المتحــدة المتخصصــة باالكتــب والمراجــع  دول
القانونيــة . فقــد تأسســت المكتبــة الأكاديميــة ســنة 2001 و منــذُ 
ــي وكل مــا يهــم  ــدة وســباقه فــي المجــال القانون تأسيســها كانــت رائ
القانونيــن وأعضــاء الســلك القضائــي فــي الدولــة، و قــد تركــز 
إهتمامهــا علــى نشــر المعرفــة القانونيــة لكافــة أفــراد المجتمــع 
ــع  ــر م ــا المباش ــق إتصاله ــن طري ــك ع ــن وذل ــاً القانوني و خصوص
الحكوميــة  والجهــات  والشــركات  والــوزارات  المحامــاه  مكاتــب 
لتذويدهــم بالكتــب والمراجــع القانونيــة مــن خــلال موقعهــا المتميــز 
فــي محاكــم دبــي أو عــن طريــق فريــق العمــل المتكامــل الــذي 
يغطــي جميــع إمــارات الدولــة لتوفيــر الوقــت والجهــد علــى الســادة 
القانونييــن ومراجعتهــم الدوريــة عــن كل جديــد فــي وتزويدهــم بــكل 
مايحتاجونــه مــن نصــوص المــواد القانونيــة والمذكــرات الإيضاحيــة 
الخاصــة بذلــك مــن أجــل دعــم التطــور الثقافــي القانونــي والنهــوض 

ــة , ــي الســاحة القانوني ــه ف ب
المدير العام : الأستاذ/ احمد نزار عرواني 

للتواصل معنا



القوانين
قانون العمل لدولة الإمارات العربية المتحدة  عربي - إنكليزي طبعة 2015. 1
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قانون المعاملات المدنية لدولة الإمارات العربية المتحدة طبعة 2015. 3
قانــون الإثبــات فــي المعامــلات المدنيــة التجاريــة و قانــون الإجــراءات المدنيــة  الإتحــادي طبعــة . 4
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ــة 2015 ــدة طبع ــة المتح ــارات العربي ــة الإم ــة لدول ــة الصناعي ــة الملكي حماي
قانون التجاري البحري لدولة الإمارات العربية المتحدة  طبعة 2015. 7
قانون العقوبات لدولة الإمارات العربية المتحدة طبعة 2015. 8
قانــون المصــرف المركــزي و النظــام النقــدي و تنظيــم المهنــة المصرفيــة و قانــون المصــارف و . 9

المؤسســات الماليــة و الشــركات الإســتثمارية الإســلامية لدولــة الإمــارات العربيــة المتحــدة طبعــة 
2015

قانون المعاملات التجارية لدولة الإمارات العربية المتحدة طبعة 2015. 10
قانون الشركات التجارية لدولة الإمارات العربية المتحدة طبعة 2015. 11
قانــون الــوكالات التجاريــة  وقانــون العلامــات التجاريــة وقانــون قمــع الغــش والتدليــس فــي دولــة . 12

الإمــارات العربيــة المتحــدة طبعــة 2015
ــارقة - . 13 ــي - الش ــي - دب ــدة ) أبوظب ــة المتح ــارات العربي ــة الإم ــة لدول ــارات العقاري ــون الإيج قان

عجمــان - رأس الخيمــة - الفجيــرة - أم القيويــن(  قانــون إتحــادي رقــم  ) 24 ( لســنة 2015 حتــى 
تعديــلات 

ــة . 14 ــي دول ــون ف ــة للقان ــة المتحــدة الســير و المروراللائحــة التنفيذي ــارات العربي ــة الإم دســتور دول
ــة 2015 ــدة طبع ــة المتح ــارات العربي الإم

مجموعــة قوانيــن المــوارد البشــرية الإتحــادي وقانــون المعاشــات والتأمينــات الإجتماعيــة وقانــون . 15
الضمــان الإجتماعــي وقانــون الخدمــة المدنيــة لإمــارة أبوظبــي و الشــارقة و الفجيــرة ورأس الخيمــة 

والمــوارد البشــرية لإمــارة دبــي طبعــة 2015
قانــون مكافحــة المــواد المخــدرة و المؤثــرات العقليــة - قانــون مهنــة الصيدلــة و المؤسســات . 16

الصيدلانيــة  لدولــة الإمــارات العربيــة المتحــدة طبعــة 2015
قانــون دخــول و إقامــة الأجانــب و قانــون الجنســية و جــوازات الســفر فــي دولــة الإمــارات العربيــة . 17

المتحــدة طبعــة 2015
 قانــون هيئــة و ســوق الإمــارات لــأوراق الماليــة و الســلع فــي دولــة الإمــارات العربيــة المتحــدة . 18

طبعــة 2015
ــدة . 19 ــة المتح ــارات العربي ــة الإم ــي دول ــة ف ــن الطبي ــة القواني ــة يشــمل كاف ــن الطبي ــة القواني مجموع

.طبعــة 2015
ــون . 20 ــة و تنميتهــا - قان ــة البيئ ــة المتحــدة و قانــون حماي ــة الإمــارات العربي ــن فــي دول ــون التأمي قان

ــة 2015 ــة إســتخدام المصــادر المشــعة . طبع ــم و رقاب تنظي
مجموعــة القوانيــن الجزائيــة الخاصــة فــي دولــة الإمــارات العربيــة المتحــدة - قانــون الأحــداث و . 21

الجانحيــن و المشــردين - قانــون الأســلحة الناريــة و الذخائــر و المتفجــرات - قانــون مكافحــة التســتر 
ــم نقــل الأعضــاء البشــرية -  ــون تنظي ــة - قان ــون المعامــلات و التجــارة الإلكتروني التجــاري - قان

قانــون مكافحةالإرهــاب - قانــون التمييــز ونبــذ الكراهيــة . طبعــة 2015





قوانين الايجارات





قانـون رقم ) 20 ( لسنـة 2006م
بشأن إيجار الأماكن وتنظيم العلاقة 

الإيجارية بين المؤجرين والمستأجرين 
في إمارة أبوظبي

مع أحدث التعديلات لغاية 2015
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معدل بموجب 

القانون رقم ) 6 ( لسنة 2009، تاريخ 2009/04/14 ، 

والقرار رقم ) 75 ( لسنة 2009 تاريخ 2009/11/08، 

والقانون رقم ) 4 ( لسنة 2010 تاريخ 2010/02/10، 

والقرار رقم ) 25 ( لسنة 2011 تاريخ 2011/11/09، 

يلغى ضمناً 

القانــون رقــم )2( لســنة 1994 فــي شــأن إيجــار الأماكــن وتنظيــم العلاقــة بيــن 
المؤجريــن والمســتأجرين،كما يلغــى كل حكــم يخالــف أو يتعــارض مــع أحــكام هــذا 

القانون.
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 نحن خليفة بن زايد آل نهيان، حاكم أبوظبي،

• ــاز 	 ــم الجه ــادة تنظي ــنة  1974بإع ــم )1( لس ــون رق ــى القان ــلاع عل ــد الاط  بع
ــه، ــي وتعديلات ــارة أبوظب ــي إم ــي ف الحكوم

 وعلــى القانــون رقــم )2( لســنة 1971 فــي شــأن المجلــس الاستشــاري الوطنــي •	
وتعديلاته،

• ــم 	 ــن وتنظي ــار الأماك ــأن إيج ــي ش ــنة 1994 ف ــم ) 2 ( لس ــون رق ــى القان وعل
العلاقــة بيــن المؤجريــن والمســتأجرين وتعديلاتــه،

• وعلى القانون رقم )6( لسنة 2004 بإعادة تنظيم جهاز الرقابة المالية،	

• ــاري 	 ــجيل العق ــم التس ــأن تنظي ــي ش ــنة 2005 ف ــم )3( لس ــون رق ــى القان وعل
ــي، ــارة أبوظب بإم

• وعلى القانون رقم )19( لسنة 2005 في الملكية العقارية،	

• ــون المعامــلات 	 ــم )5( لســنة 1985 بإصــدار قان ــون الاتحــادي رق ــى القان وعل
ــه، ــة المتحــدة وتعديلات ــة الإمــارات العربي ــة لدول المدني

• وعلــى القانــون الاتحــادي رقــم )10( لســنة 1992 بإصــدار قانــون الإثبــات فــي 	
المعامــلات المدنيــة والتجاريــة،

• وعلــى القانــون الاتحــادي رقــم )11( لســنة  1992بإصــدار قانــون الإجــراءات 	
المدنيــة وتعديلاتــه،

•  وبناء على ما عرض على المجلس التنفيذي، وموافقة المجلس عليه.	
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أصدرنا القانون الآتي:

 الـبـاب الأول
فـي التـعـريـفـات

مــــــــادة ) 1 (
فــي تطبيــق أحــكام هــذا القانــون، يقصــد بالكلمــات والعبــارات التاليــة، المعانــي 

المبينــة قريــن كل منها،مــا لــم يقــض ســياق النــص بغيــر ذلــك:

الإمـــــارة: 
إمارة أبوظبي.

المجلس التنفيذي: 
المجلس التنفيذي للإمارة.

البلديـة المعنية:
دائــرة البلديــات والزراعــة والبلديــات التابعــة لهــا، أو أيــة بلديــة تنشــأ مســتقبلاً 

فــي الإمــارة.

العين المؤجرة:      
المســكن المؤجــر، أو الوحــدة المؤجــرة، أو محــل الإيجـــــار، أو أي عقار تؤجر 

منفعتــه وفــق أحــكام هــذا القانون.

الترميمات الضرورية:
الترميمــات المســتعجلة اللازمــة لحفــظ العيــن المؤجــرة مــن الهــلاك، وكذلــك 
ــر  ــزم المؤج ــي يلت ــرة، الت ــن المؤج ــتأجر بالعي ــاع المس ــة لانتف ــات اللازم الترميم

بالقيــام بهــا.
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الترميمات التأجيرية:

الترميمات البسيطة التي جرى العرف على أن يلتزم بها المستأجر.

اللجنة:

لجنة فض المنازعات الإيجارية المشكلة طبقـا لهذا القانون.

لجنة الاستئناف:

لجنة الاستئناف المشكلة طبقا لهذا القانون.

الأجـــــــــــــــرة:
 مقابــل الانتفــاع بالعيــن المؤجــرة، وتشــمل رســـوم الانتفــــــاع بالخدمــات 

الخاصــة بالعيــن المؤجــرة.

الـبـاب الثــانـي

فـي الأحـكـام العـامــة
مـــــادة ) 2 ( )1*(

ــذا القانــون علــى العقــارات والأماكــن وأجزائهــا  ــام هـ تســــــــــري أحـــــــكــ
علــى اختــلاف أنواعهــا- المؤجــرة للســـــكنى أو لغــرض ممارســة نشــاط صناعــي 
أو تجــاري أو مهنــي أو حرفــي بالإمــارة، كمــا تســري علــى العـــــلاقـــــــات 
الإيجاريــــــة القائـــــــمة أو التــــــــي تــنـشــأ بعــــد تـــــاريــــــخ العمــــــــل بـــــه 

ويـــسـتـثـــنى مـــــن تطبيــق أحــكام هــذا القانــون: 

الأراضي الزراعية والمباني التابعة لها.. 1

)))  )*(  استبدل نص المادة 2 بموجب المادة الأولى من القانون رقم 2009/6 تاريخ 

2009/04/14م. 
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الأراضي والعقارات التي تملكها الحكومة المؤجرة لأغراض سكنية.. 2

الأراضــي والعقــارات المخصصــة لشــركة أدنــوك والتــي تتولــى تأجيرهــا . 3
لأغــراض صناعيــة محــددة بالخدمــات البتروليــة.

العقــارات المؤجــرة لأغــراض الفندقيــة والســياحية بمــا فــي ذلــك الشــقق . 4
المفروشــة.

المساكن التي تشغل لظروف العمل.. 5

ويصــدر بتنظيــم العلاقــة فــي شــأن الحــالات المنصــوص عليهــا فــي البنــود »1 
و2 و3 و4« قــرار مــن المجلــس التنفيــذي.

مــــادة ) 3 (
اعتبــارا مــن تاريــخ العمــل بأحــكام هــذا القانــون، تبــرم عقــود الإيجــار كتابــة، 	 

كمــا يجــب تحريــر عقــود عــن 

الإيجارات القائمة وقت العمل بهذا القانون إن كانت غير محررة.

 ويجــوز للمســتأجر إثبــات واقعــة التأجيــر وجميــع شــروط العقــد بكافــة طــرق 	 
الإثبــات.

مـــــادة ) 4 (
 إذا لــم يتفــق المتعاقــدان علــى مقــدار الأجــرة، أو علــى كيفيــة تقديرهــا، أو إذا 

تعــذر إثبــات مقــدار الأجــرة، وجــب اعتبــار أجــرة المثــل  .

ويعــود تقديــر أجــرة المثــل إلــى اللجنــة المختصــة بالفصــل فــي النــزاع طبقــا 
لأحــكام هــذا القانــون.
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الـبـاب الـثـالـث

فـي أثـار عـقـد الإيـجـار

مـــــادة ) 5  (

ــة  ــي حال ــا، ف ــن المؤجــرة وتوابعه ــتأجر العي ــلم المس ــأن يس ــر ب ــزم المؤج  يلت
ــه مــن ــا أعــدت ل ــي بم ــح لأن تف تصل

المنفعة، وفقا لما تم عليه الاتفاق أو لطبيعة العين.

مــــــادة ) 6 (  

إذا تــم تســليم العيــن المؤجــرة وتوابعهــا للمســتأجر فــي حالــة لا تصلــح معهــا 
لأن تفــي بمــا أعــدت لــه مــن 

المنفعــة، أو إذا نقصــت هــذه المنفعــة نقصــاً كبيــراً، جــاز للمســتأجر أن يطلــب 
مــن اللجنــة فســخ العقــد ورد

 أو إنقاص الأجرة بقدر ما نقص من المنفعة تبعا للظروف.

مـــــادة ) 7 (

ــاع،  ــة لتبقــى صالحــة للانتف ــن المؤجــرة بالصيان ــى المؤجــر أن يتعهــد العي عل
ــات  ــة دون الترميم ــات الضروري ــع الترميم ــار بجمي ــدة الإيج ــاء م ــوم أثن وأن يق

ــك. ــر ذل ــاق بغي ــم يقــض الاتف ــا ل ــة، م التأجيري

مــــادة ) 8 (

   إذا تـــأخر المؤجــر بعــد إعــذاره عــن القيــام بتنفيـــذ الالتزامـــات المبينــة فــي 
ــتأجر أن يحصــل  ــه، يجــوز للمس ــذر لاتصــال ب ــة تع ــي حال ــابقة، أو ف ــادة الس الم
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علــى إذن مــن اللجنــة لإجــراء ذلــك بنفســه واقتطــاع مــا أنفقــه مــن الأجــرة، وذلــك 
مــع عــدم الإخــلال بحقــه فــي طلــب الفســخ أو إنقــاص الأجــرة بقــدر مــا نقــص مــن 

الانتفــاع.

مــــادة ) 9 (

لا يجــوز للمســتأجر أن يمنــع المؤجــر مــن إجــراء الترميمــات المســتعجلة التــي 
تكــون ضروريــة لحفــظ العيــن 

المؤجــرة، علــى أنــه إذا ترتــب علــى هــذه الترميمــات إخــلال كلــي أو جزئــي 
بالانتفــاع بالعيــن المؤجــرة، جــاز 

ــاص أو  ــار أو إنق ــد الإيج ــخ عق ــا فس ــروف إم ــا للظ ــب تبع ــتأجر أن يطل للمس
ــوات ــرة ف ــن فت ــرة ع ــقاط الأج إس

المنفعة أو مد مدة الإيجار بقدر فترة فوات المنفعة.

ومــع ذلــك إذا بقــي المســتأجر شــاغلا للعيــن المؤجــرة لمــدة لا تقــل عــن شــهر 
مــن تاريــخ فــوات المنفعــة دون

اللجــوء إلــى اللجنــة، ســقط حقــه فــي طلــب الفســخ أو إنقــاص أو إســقاط الأجــرة 
أو مــد مــدة الإيجــار، مــا لــم 

يكن هناك عذر تقبله اللجنة.

مــــادة ) 10 (

ــة أو  ــر، بالإضاف ــي المؤج ــي المبن ــدات ف ــدد الوح ــادة ع ــر زي ــوز للمؤج  يج
التعليــة، فــإذا ترتــب علــى ذلــك نقــص فــي منفعــة العيــن المؤجــرة، جــاز للمســتأجر 

أن يطلــب فســخ العقــد أو إنقــاص الأجــرة.
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مــــادة ) 11 (

ــو  ــى النح ــى المؤجــر عل ــا إل ــق عليه ــرة المتف ــاء بالأج ــتأجر بالوف ــزم المس يلت
ــي: التال

خــلال مــدة لا تتجــاوز واحــد وعشــرين يومــاً مــن تاريــخ اســتحقاقها المتفــق عليه 	 
كتابــة، إذا كان الإيجــار لغــرض الســكنى مــا لــم يقــض الاتفــاق بغيــر ذلك.

خــلال مــدة ثلاثيــن يومــاً مــن تاريــخ اســتحقاقها المتفــق عليهــا كتابــة، إذا كان 	 
الإيجــار لغــرض تجــاري أو صناعــي أو حرفــي أو مهنــي، وذلــك بإيصــال يفيــد 

الســــــداد مــا لــم يقــض الاتفــاق بغيــر ذلــك. 

ويعتبــر الوفــاء بالأجــرة المســتحقة عــن فتــرة معينــة بإيصــال مثبــت فيــه قيمــة 	 
الأجــرة، قرينــة علــى الوفــاء بالأجــرة عــن المــدد الســابقة عليهــا مــا لــم يثبــت 

العكــس. 

 فإذا لم يوجد اتفاق كتابي، يكون تاريخ الاستحقاق بداية كل شهر.	 

فــإذا امتنــع المؤجــر عــن اســتلام الأجــرة أو لــم يعيــن مكانــاً يقــع فيــه الوفــاء، 	 
ــة،  ــارف الوطني ــد المص ــدى أح ــة ل ــم اللجن ــرة باس ــودع الأج ــتأجر أن ي فللمس
ويعتبــر إيصــال الإيــداع ســنداً لإبــراء ذمــة المســتأجر بالقــدر المــودع، وعلــى 
المســتأجر واللجنــة إخطــار المؤجــر بالإيــداع .ولا يجــوز للمســتأجر ســحب مــا 

أودعــه إلا بموافقــة المؤجــر أو بقــرار مــن اللجنــة.

للمؤجر بناء على طلبه وموافقة رئيس اللجنة سحب ما أودع لصالحه.	 



قوانين الايجارات

- 17 -

مــــادة )12(
 يلتــزم المســتأجر بــأن يســتعمل العيــن المؤجــرة علــى النحــو المتفــق عليــه، فــإن 
ــه، أو مــا جــرى  ــم يكــن هنــاك اتفــاق يلتــزم بــأن يســتعملها بحســب مــا أعــدت ل ل

عليــه العــرف الســائد.

مــــادة )13(
لا يجــوز للمســتأجر أن يحــدث بالعيــن المؤجــرة تغييــراً بــدون إذن كتابــي مــن 	 

المؤجــر، إلا إذا كان هــذا التغييــر لا ينشــأ عنــه أي ضــرر بهــا.

المؤجــــــــــــــــــــــ	  العيــن  فــي  تغيـــيراً  المستـــــــأجر  أحــــــــدث  فــإذا 
ــابقة،كان  ــرة الس ــي الفق ــوارد ف ــزام ال ــك حــدود الالت ــي ذل ــاوزا ف ــرة مج ــــــــ
ــت  ــي كان ــة الت ــى الحال ــن إل ــه بإعــادة العي ــي إلزام ــق ف ــر الحــ للمؤجـــــــــــــ

لــه مقتضــى. عليهــا، وبالتعويــض إن كان 

وإذا أقــام المســتأجر فــي العيــن المؤجــرة غراســا أو تحســينات، التــزم بتركهــا 	 
عنــد انتهــاء الإيجــار، مــا لــم يكــن هنــاك اتفــاق كتابــي يقضــي بغيــر ذلــك.

مــــادة ) 14(
يلتــزم المســتأجر بإجــراء الترميمــات التأجيريــة التــي يقضــي بهــا العــرف، أو 

التــي تــم الاتفــاق عليهــا.

مــــادة )15( 
ــن  ــف للعي ــاء، والهات ــاء والكهرب ــتهلاك الم ــة اس ــداد قيم ــتأجر بس ــزم المس يلت
ــوم  ــرة، وأي رس ــن المؤج ــا بالعي ــد ألحقه ــون ق ــرار يك ــة أي أض ــرة، وقيم المؤج
أخــرى يلتــزم بدفعهــا قانونــا، وذلــك اعتبــارا مــن تاريــخ تســلمه العيــن المؤجــرة، 
وحتــى تاريــخ إعــادة تســليمها إلــى المؤجــر، مــا لــم يتــم الاتفــاق علــى غيــر ذلــك.
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مــــــادة ) 16 ( )1*(

مــع عــدم الإخــلال بحــق المؤجــر فــي المطالبــة بالزيــادة الســنوية المقــررة قانونا . 1
تكــون الأجــرة المتفــق عليهــا فــي عقــد الإيجــار ملزمــة للمتعاقديــن طــوال مــدة 

الإيجــار المحــددة فــي العقــد.

لا يجــوز للمؤجــر زيــادة الأجــرة المحــددة فــي العقــد إلا مــرة واحــدة كل ســنة . 2
ــوز  ــرة، ويج ــك الأج ــن تل ــة ) 5%( م ــي المائ ــة ف ــى خمس ــد عل ــبة لا تزي بنس
ــادة أو إنقــاص أو إلغــاء هــذه النســبة  ــذي زي ــرار مــن رئيــس المجلــس التنفي بق
بحســب مــا يــراه مناســباً، ويجــوز لصاحــب المصلحــة اللجــوء إلــى اللجنــة إذا 

ــررة. ــادة المق تجــاوز المؤجــر نســبة الزي

العمــل . 3 وقــت  الســارية  الإيجــار  عقــود  علــى  الســابق  الحكــم  يطبــق 
بــــــــــأحــــــــــكام هــــــــــذا القـــــــانــــــــــون عـنــــــــــــــــــد تجديدها، مع 

المســتأجرين الحالييــن أو عنــد إبرامهــا مــع مســتأجرين جــدد.

تبــدأ مــدة احتســاب الزيــادة الســنوية لأجــرة المشــار إليهــا اعتبــارا مــن تاريــخ . 4
آخــر عقــد إيجــار أو مــن تاريــخ آخــر زيــادة لأجــرة أيهمــا أقــرب.

للجنــة الحــق فــي تخفيــض نســبة الزيــادة إلــى الحــد القانونــي وفــرض غرامــة . 5
علــى المؤجــر لا تجــاوز إيجــار ســنة فــي حــــــــــــالة تجــــــــــاوزه لنسبـــــــة 
ــه  ــدم امتثـــــــالـــ ــال عــــــــــــــ ــي حـــــــــ ــررة، أو ف ــزيادة المقــــــ الــــــــ
ــاء  ــن تلق ــة م ــذه الغرام ــرض ه ــة ف ــذه المخالفة،وللجن ــح ه ــرارها بتصحي لقــــ

ــة. ــا صاحــب المصلح ــم يطلبه ــو ل ــها ول نفس

 .6

)))  )*(  استبدل نص المادة 16 بموجب المادة الثانية من القانون رقم 2009/6 تاريخ 

2009/04/14م. 
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الـبـاب الـرابـع
فـي الـتـنازل عـن الإيجـار والتـأجيـر مـن البـاطـن

مــــادة ) 17 (
لا يحــق للمســتأجر التنــازل عــن الإيجــار، أو التأجيــر مــن الباطــن وذلــك عــن 	 

كل أو بعــض مــا اســتأجره إلا بــإذن كتابــي مــن المؤجــر.

تعتبــر الإجــازة اللاحقــة للتصــرف، ســواء كانــت صريحــة أو ضمنيــة، كالإذن 	 
الكتابــي الســابق له.

ــازل أو 	  ــي التن ــق ف ــار الح ــد الإيج ــي عق ــتأجر ف ــح المس ــر من ــوز للمؤج ويج
التأجيــر مــن الباطــن عــن كل أو بعــض العيــن المؤجــرة، وفــي حــال التأجيــر 
مــن الباطــن يجــوز أن تختلــف شــروط العقــد فيمــا بيــن المســتأجر والمســتأجر 
مــن الباطــن عــن شــروط عقــد الإيجــار الأصلــي شــريطة ألا تتعــارض معهــا 
وألا تخــل بأحــكام الفقــرة الثانيــة مــن المــادة )16( مــن هــذا القانــون، وعلــى ألا 
تزيــد مــدة عقــد الإيجــار مــن الباطــن عــن المــدة المحــددة فــي العقــد الأصلــي.

إذا أجــر المســتأجر العيــن المؤجــرة، فــإن عقــد الإيجــار مــن الباطــن هــو الــذي 	 
يحكــم العلاقــة فيمــا بيــن 

المســتأجر والمســتأجر مــن الباطــن، ولا يؤثــر عقــد الإيجــار مــن الباطــن علــى 
حقــوق والتزامــات المســتأجر تجــاه المؤجــر بموجــب عقــد الإيجــار الأصلــي، إلا 

إذا تــم الاتفــاق علــى غيــر ذلــك.
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الـبـاب الخـامـس
فـي انتـقـال ملـكيـة العيـن المـؤجـرة

مــــادة 18
إذا انتقلــت ملكيــة العيــن المؤجــرة إلــى شــخص آخــر، فــإن الإيجــار يكــون نافــذا 

فــي حــق المالــك الجديــد.

مـــادة )19(
لا يجــوز للمالــك الجديــد مطالبــة المســتأجر بمــا عجلــه مــن الأجــرة إلــى المالــك 

الســابق، إلا إذا أثبــت أن

 المســتأجر وقــت الدفــع كان يعلــم بانتقــال الملكيــة، فــإذا عجــز عــن الإثبــات، 
فــلا يكــون لــه إلا الرجــوع

 على المالك السابق.

الـبـاب السـادس
فـي انتـهـاء الإيـجـار
مـــــــادة ) 20 ( )1*(

يســري عقــد الإيجــار إلــى نهايــة المــدة المحــددة فيــه، ويجــوز تجديــده لمــدة أو . 1
لمــدد أخــرى باتفــاق الطرفيــن.

ــم . 2 ــع عل ــرة م ــن المؤج ــا بالعي ــتأجر منتفعً ــل المس ــد، وظ ــدة العق ــت م إذا انته

)))  )*(  استبدل نص المادة 20 بموجب المادة الثانية من القانون رقم 2009/6 تاريخ 

2009/04/14م،عدلت المادة 20 بموجب المادة الأولى من القرار رقم 75\2009 
تاريخ 08\11\2009، استبدل نص المادة 20 بموجب المادة الاولى من القانون رقم 

2010/4 تاريخ 2010/02/10م، عدلت المادة 20 بموجب المادة الأولى من القرار رقم 
25\2011 تاريخ 09\11\2011.
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المؤجــر بذلــك ودون اعتــراض منــه، يعتبــر العقــد مجــدداً لمــدة مماثلــة وبــذات 
الشــروط. 

ــن . 3 ــل شــروطه، يتعي ــد أو تعدي ــد العق ــدم تجدي ــي ع ــن ف ــد الطرفي إذا رغــب أح
عليــه أن يخطــر الطــرف الآخــر كتابــة وذلــك قبــل شــهرين مــن تاريــخ نهايــة 
العقــد بالنســبة لأماكــن المؤجــرة للســكنى وقبــل ثلاثــة أشــهر مــن تاريــخ نهايــة 
ــي أو  ــرض تجــاري أو صناعــي أو حرف ــن المؤجــرة لغ ــبة لأماك ــد بالنس العق

لمزاولــة مهنــة حــرة.

مــع مراعــاة البنــود الســابقة فــي هــذه المــادة، لا يجــوز للمؤجــر أن يطلــب مــن . 4
المســتأجر إخــلاء العيــن المؤجــرة اســتناداً لمضــي المــدة قبــل تاريــخ 9 نوفمبــر 
2012، ويجــوز بقــرار مــن رئيــس المجلــس التنفيــذي تمديــد هــذا التاريــخ وفقـًـا 

لمــا يــراه مناســباً.

للجنــة أن تقــرر إخــلاء العيــن المؤجــرة قبــل التاريــخ المحــدد فــي البنــد 4 مــن . 5
ــأنه أن  ــن ش ــن المؤجــرة م ــي العي ــتأجر ف ــتمرار المس ــادة، إذا كان اس ــذه الم ه
يلحــق ضــررًا جســيمًا بالمؤجــر وبشــرط أن يكــون المســتأجر قــد انتفــع بالعيــن 
المؤجــرة مــدة لا تقــل عــن ســنتين، وفــي هــذه، الحالــة يمنــح المســتأجر مهلــة 
لا تجــاوز ســتة أشــهر لإخــلاء العيــن المؤجــرة تبــدأ مــن تاريــخ قــرار اللجنــة.

 تصــدر بقــرار مــن رئيــس المجلــس التنفيــذي قواعــد وإجــراءات تســجيل عقــود  .6
الإيجــار المتعلقــة بالعقــارات الموجــودة فــي الإمــارة.

مـــــادة )21(
يبقــى عقــد الإيجــار ســاريا حتــى نهايــة مدتــه بعــد وفــاة المؤجــر أو المســتأجر، 	 

ومــع ذلــك يجــوز لورثــة المســتأجر طلــب إنهــاء العقــد.

وإذا كــــــــــان عقـــــــد الإيجـــــــــــار لم يبرم إلا بسبب حرفــــــــــــــــــــــــة 	 
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المســتأجر أو لاعتبــارات تتعلــق بشــخصه ثــم مــات، جــاز لورثــة المســتأجر أو 
للمؤجــر طلــب إنهــاء العقد. 

ــوص 	  ــلاء المنص ــه بالإخ ــد التنبي ــاة مواعي ــب مراع ــوال يج ــع الأح ــي جمي وف
ــابقة. ــادة الس ــي الم ــا ف عليه

مــــادة )22(
علــى المســتأجر رد العيــن المؤجــرة عنــد انتهــاء عقــد الإيجــار، فــإذا لــم 
ــاء  ــزم بالوف ــه، يلت ــق علي ــا اتف ــق م ــن المؤجــرة وف يســتكمل إجــراءات تســليم العي
بــكل الالتزامــات المنصــوص عليهــا فــي المــادة )15( مــــن هــذا القانــون، وبالأجرة 
مــن تاريــخ نهايــة العقــد حتــى تاريــخ التســليم الفعلــي للعيــن المؤجــرة إلــى المؤجــر.

الـبـاب السـابـع

فـي أسـبـاب الإخـلاء

مــــــادة )23(
مــع مراعــاة مــا ورد فــي المــادة )20( مــن هــذا القانــون، لا يجــوز للمؤجــر أن 

يطلــب إخــلاء العيــن المؤجــرة، إلا لأحــد الأســباب الآتيــة:

ــددة . 1 ــد المح ــلال المواعي ــتحقة خ ــرة المس ــاء بالأج ــتأجر بالوف ــم المس ــم يق إذا ل
ــم بالإخــلاء إذا  ــه لا يجــوز الحك ــى أن ــون، عل ــذا القان ــن ه ــادة )11( م ــي الم ف
قــام المســتأجر قبــل الفصــل فــي النــزاع بــأداء الأجــرة المســتحقة مــع كافــة مــا 
تحملــه المؤجــر مــن مصروفــات التقاضــي، فــإذا تكــرر تأخــر المســتأجر عــن 

ــول جــاز الحكــم بالإخــلاء. ســداد الأجــرة دون عــذر مقب

  إذا قــام المســتأجر بالتنــازل عــن الإيجــار أو الإيجــار مــن الباطــن عــن كل أو 2. 
بعــض مــا اســتأجره، بــأي وجــه مــن الوجــوه، باســتثناء مــا ورد مــن إجــازة أو 
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إذن فــي المــادة )(17 مــن هــذا القانــون.

 إذا قــام المســتأجر أو المســتأجر مــن الباطــن بشــغل العيــن المؤجــرة بمــا يجــاوز 3. 
العــدد المتعــارف عليــه في الســكنى.

إذا اســتعمل المســتأجر العيــن المؤجــرة، أو ســمح باســتعمالها بطريقــة تخالــف . 4
شــروط الإيجــار، أو تضــر بمصلحــة المؤجــر أو اســتعملها فــي غيــر الأغــراض 

المؤجــرة مــن أجلهــا.

ــارة . 5 ــة ض ــتعماله بطريق ــمح باس ــر أو س ــكان المؤج ــتأجر الم ــتعمل المس إذا اس
ــام والآداب. ــام الع ــة للنظ ــة أو منافي ــة للراح ــة، أو مقلق بالصح

إذا رغــب المالــك فــي هــدم العقــار المؤجــر لإعــادة بنائــه أو تعليتــه أو بالإضافــة . 6
عليــه أو تحويــره، ويشــترط لذلــك:

ــى إنشــاء 	  ــد مضــى عل ــر، أن يكــون ق ــاء والتحوي ــة الهــدم لإعــادة البن ــي حال ف
العقــار خمســة عشــر ســنة علــى الأقــل.

أن يحصل المالك على التراخيص اللازمة من الجهات المختصة.	 

عــدم إمكانيــة إجــراء التعليــة أو الإضافــة مــع بقــاء المســتأجر فــي العيــن 	 
المؤجــرة، وتجــري التعليــة أو الإضافــة بعــد صــدور قــرار مــن اللجنــة بتحقــق 

ــباً  ــراه مناس ــن ت ــة الاســتعانة بم ــذا الشــرط وللجن ه

من الخبراء لتحديد ذلك.

ألا يقتصر التحوير على العين المؤجرة دون سائر المبنى.	 

منــح المســتأجر مهلــة للإخــلاء قدرهــا ســتة أشــهر مــن تاريــخ صــدور 	 
الجهــات المختصــة. مــن  اللازمــة  التراخيــص 
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تكــون الأفضليــة فــي اســتئجار العقــار بعــد إعــادة بنائــه أو تعليتــه أو الإضافــة 	 
عليــه أو تحويــره للمســتأجر الســابق.

أو  الإضافــة  أو  إعــادة البنــاء  بإجــراء  المالــك  قيــام  عــدم  حــال  فــي 
التـــــــــــحويـــــــــــر بعــد حصولــه علــى التراخيــص اللازمــة وبعــد إخــلاء 
مــع  العقـــــــــــار  لشــــــغل  بالعــودة  للمســتأجر  الحكــم  المســتأجر، جــاز 
التعــــــــــــــــــــــــويض أو بــأي منهمــا، وللجنــة أن تقــرر مقــدار التعويــض 

ســنة. أجــرة  مقــداره  يتجــاوز  لا  أن  علــى  المناســب 

7. إذا رغــب مالــك العقــار فــي شــغل العيــن المؤجــرة بقصــد الســكنى بنفســه، . 7
ــة اختصــاص  ــي منطق ــار آخــر مناســب للســكن ف ــكاً لعق ــى أن لا يكــون مال عل

البلديــة الواقــع بهــا العيــن المؤجــرة، ويشــترط فــي هــذه الحالــة:

 -  إخطار المستأجر قبل ستة أشهر من تاريخ انتهاء عقد الإيجار.

-  أن يشــغل المالــك العيــن المؤجــرة فعليــاً بعــد اخلائهــا مــن المســتأجر ولمــدة 
ســنة بــدون انقطــاع.

فــي حــال عــدم قيــام المالــك بشــغل العيــن المؤجــرة فعليــاً بغيــر عــذر مقبــول 
ــة أشــهر مــن تاريــخ الإخــلاء، أو شــغله لمــدة تقــل عــن ســنة، أو فــي  خــلال ثلاث
ــاز  ــتأجر، ج ــن المس ــا م ــد إخلاءه ــر بع ــتأجر آخ ــى مس ــا إل ــه بتأجيره ــال قيام ح
الحكــم للمســتأجر بالعــودة لشــغل العقــار مــع التعويــض أو بــأي منهمــا، وللجنــة أن 

ــداره أجــرة ســنة. ــى أن لا يتجــاوز مق ــدار التعويــض المناســب عل تقــرر مق

ــلاء،  ــبة للإخ ــدة المناس ــتأجر الم ــل المس ــة أن تمه ــوال للجن ــع الأح ــي جمي وف
ــهر. ــتة أش ــاوز س ــث لا تتج بحي
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الـبـاب الثـامـن

فـي اللـجـان واخـتـصـاصـاتهـا
مـــــــادة )24 ( )1*(

تنــــــــــشأ لجنـــــــــــــة محليــــــــــــة أو أكثر، تســــــــمى »لجنــة فــــــــــض 
المنازعــات الإيجاريــة« تتبــع دائــرة القضــاء فــي إمــارة أبــو ظبــي، وتكون برئاســة 
قــاض، ويصــدر بتشــكيلها وتحديــد مقارهــا ومكافــآت أعضائهــا قــرار مــن رئيــس 

دائــرة القضــاء.

مــــادة )25(

تختــص اللجنــة بالفصــل علــى وجــه الاســتعجال فــي المنازعــات الناشــئة عــن 
العلاقــة الإيجاريــة بيــن المؤجــر 

والمسـتـــــــــــأجر طــــــبقـــــــــــا لأحــــــــــكام هذا القـــــــــــــــانون، وقانون 
المعامــلات المدنيــة لدولــة الإمــارات العربيــة المتحــدة وتعديلاتــه فيمــا لــم يــرد بــه 
ــي  ــن طرف ــا أي م ــدم به ــي يتق ــة الت ــراءات الوقتي ــاذ الإجـــــــ ــب اتخ ــص، وطل ن

العقــد، كمــا

 يكــون لهــذه اللجنــة صلاحيــة مراقبــة تنفيــذ أحـــــــكام هــذا القانــون وصلاحيــة 
ملاحقــة أي مــن أطــراف العلاقــة

 الإيجاريــة عنــد مخالــــــــفتهم لأحــــــــكام هـــــــذا القانــون، وذلــك بنــاء علــى 
ــذي. ــس التنفي ــة العامــة للمجل ــب أحــد الأطــراف أو الأمان طل

)))  )*( استبدل نص المادة 24 بموجب المادة الاولى من القانون رقم 2010/4 تاريخ 

2010/02/10م  
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مــــــــادة )26 ( )1**(

تنشــأ لجنــة محليــة أو أكثــر، تســمى »لجنــة الاســتئناف« تتبــع دائــرة القضــاء في . 1
أبــو ظبــي، وتكــون برئاســة أحــد قضــاة الاســتئناف، ويصــدر بتشــكيلها وتحديــد 

مقارهــا ومكافــآت أعضائهــا قــرار مــن رئيــس دائــرة القضــاء.

ــى  .2 ــن عل ــي الطع ــرعة ف ــه الس ــى وج ــل عل ــتئناف بالفص ــان الاس ــص لج  تخت
ــك بمراعــاة  ــة، وذل ــي تصدرهــا لجــان فــض المنازعــات الإيجاري الأحــكام الت

ــون. ــذا القان ــن ه ــادة )28( م الم

 تنشــأ لجنــة عليــا، تســمى »لجنــة النقــض« تتبــع دائــرة القضــاء فــي أبــو ظبــي،  .3
يكــون مقرهــا فــي مدينــة أبــو ظبــي، وتكون برئاســة أحد قضــاة محكمــة النقض، 

ويصــدر بتشــكيلها ومكافــآت أعضائهــا قــرار مــن رئيــس دائــرة القضاء.

تختــص لجنــة النقــض بالفصــل فــي الطعــن علــى الأحــكام التــي تصدرهــا لجــان . 4
الاســتئناف، وذلــك بمراعــاة المــادة )28( مــن هــذا القانــون.

 تســــــــــتعين اللجـــــــــــــان المذكــــــــــــــــورة بلجنــــــــــة اســــتشارية من  .5
الخبــراء والمختصيــن فــي الأمـــــــــــــــور العقـــــاريـــــــــة و الإيجاريـــــــة، 
ويصــدر بتشــكيل هــذه اللجنــة وحــالات الاســتعانة بهــا قــرار مــن رئيــس دائــرة 

القضــاء.
مـــــادة )27( )2*(

يصــدر قــرار مــن رئيــس دائــرة القضــاء – بنــاءً علــى اقتــراح مجلــس القضــاء . 1

)))  )**( استبدل نص المادة 26 بموجب المادة الاولى من القانون رقم 2010/4 تاريخ 

2010/02/10م  
)))  )*( استبدل نص المادة 27 بموجب المادة الاولى من القانون رقم 2010/4 تاريخ 

2010/02/10م  
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– بالأنظمــة واللوائــح الداخليــة والهيــكل الإداري والوظيفــي والمالــي الخــاص 
النقــض،  الإيجاريــة ولجــان الاســتئناف ولجنــة  المنازعــات  فــض  بلجــان 
ــا،  ــذ أحكامه ــة تنفي ــان، وكيفي ــذه اللج ــام ه ــا أم ــب إتباعه ــراءات الواج والإج

ــا.  ــة أمامه ــات المقدم ــن الطلب ــا ع ــب تحصيله ــوم الواج والرس

تؤول كافة الرسوم لصالح دائرة المالية في حكومة أبو ظبي.. 2

تستثنى الجهات الحكومية من سداد رسوم الطلبات.. 3

ــض . 4 ــان ف ــة بلج ــنوية الخاص ــة الس ــع الميزاني ــاء برف ــرة القض ــل دائ ــوم وكي يق
المنازعــات ولجــان الاســتئناف ولجنــة النقــض لرئيــس دائــرة القضــاء لاعتمادهــا.

مــــــادة )28 ( )*1*(
يكــون الحكــم الصــادر مــن اللجنــة نهائيًــا، إذا لــم تتجــاوز قيمــة المنازعــة مائــة . 1

ألــف درهم.

 تكــون أحــكام اللجنــة فيمــا جــاوز ذلــك قابلــة للاســتئناف أمــام لجنــة الاســتئناف،  .2
خــلال خمســة عشــر يومًــا تبــدأ مــن اليــوم التالــي لصــدور الحكــم إذا كان 
ــده، أو  ــوم ض ــلان المحك ــي لإع ــوم التال ــخ الي ــن تاري ــارًا م ــا، واعتب حضوريً

ــا. ــم غيابيً ــي إذا كان الحك ــه اليقين علم

يجــوز الطعــن بالنقــض فــي الأحــكام الصــادرة مــن لجنــة الاســتئناف، إذا . 3
جــاوزت قيمــة المنازعــة خمســمائة ألــف درهــم، خــلال ثلاثيــن يومًــا تبــدأ مــن 
ــخ  ــن تاري ــارًا م ــتأنف، واعتب ــوري المس ــم الحض ــدور الحك ــي لص ــوم التال الي
ــا. ــم غيابيً ــي إذا كان الحك ــه اليقين ــده، أو علم ــوم ض ــلان المحك ــي لإع ــوم التال الي

)))  )**( استبدل نص المادة 28 بموجب المادة الاولى من القانون رقم 2010/4 تاريخ 

2010/02/10م  
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الـبـاب التـاسـع
فـي تـأجيـر الشـقق المفـروشـة

مـــــادة )29(
يصــدر المجلــس التنفيــذي النظــم واللوائــح الخاصــة بتأجيــر الشــقق المفروشــة 
وضوابطهــا، والتراخيــص الخاصــة بهــا، ويســتمر العمــل بالنظــم واللوائــح الخاصة 
الصــادرة بموجــب القانــون رقــم )2( لســنة 1994 وتعديلاتــه وأي قوانيــن وأنظمــة 

ذات صلــة لحيــن صــدور اللوائــح والنظــم الجديــدة 

الباب العاشر 
في الأحكام الختامية
مـــــادة )30 ( )1*(

يتبــع فــي إجــراءات نظــر المنازعــات والحكــم فيهــا، أمــام لجــان فــض 
المنازعــات الإيجاريــة ولجــان الاســتئناف ولجنــة النقــض، والإجــراءات الســارية 
وقــت صــدور هــذا القانــون، وذلــك لحيــن صــدور قــرار رئيــس دائــرة القضــاء فــي 

هــذا الشــأن.
مــــــادة )31 ( )*2*(

ــى اللجــان المشــكلة بموجــب . 1 ــة إل ــة المتداول ــع المنازعــات الإيجاري تحــال جمي
ــم يكــن قــد تــم حجزهــا للحكــم. هــذا القانــون، مــا ل

)))  )*( استبدل نص المادة 30 بموجب المادة الاولى من القانون رقم 2010/4 تاريخ 

2010/02/10م  
)))  )**( استبدل نص المادة 31 بموجب المادة الاولى من القانون رقم 2010/4 تاريخ 

2010/02/10م  
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ــل . 2 ــا قب ــا أمامه ــن فيه ــي طع ــة الت ــات الإيجاري ــض المنازع ــة النق تنظــر محكم
ــون. ــذا القان صــدور ه

مـــــادة )32(
ــم  للمجلــس التنفيــذي إصــدار مايــراه مناســباً مــن القــرارات والتعليمــات لتنظي
ــف  ــارض أو يخال ــا لا يتع ــتأجرين، بم ــن والمس ــن المؤجري ــة بي ــة التعاقدي العلاق

ــون. أحــكام هــذا القان

مـــادة )33(
يلغــى القانــون رقــم )2( لســنة 1994 فــي شــأن إيجــار الأماكــن وتنظيــم العلاقــة 

بيــن المؤجرين والمســتأجرين.

كما يلغى كل حكم يخالف أو يتعارض مع أحكام هذا القانون.
مــــــادة )33 ( مكرر1 )1*(

ينقــل جميــع موظفــي ومســتخدمي لجــان فــض المنازعــات الإيجاريــة إلــى دائــرة 
القضــاء، وذلــك دون المســاس بحقوقهــم وامتيازاتهــم، وتحــول كافــة المخصصــات 

الماليــة اللازمــة لهــم إلــى دائــرة القضــاء.
مــــــادة )33 ( مكرر2 )*2*(

تنقــل كافــة الإيداعــات والاعتمــادات الماليــة المتعلقــة بلجــان فــض المنازعــات 
الإيجاريــة مــن الأمانــة العامــة للمجلــس التنفيــذي إلــى دائــرة القضــاء.

)))  )*( أضيف نص المادة 33 مكرر 1 بموجب المادة الثانية من القانون رقم 2010/4 

تاريخ 2010/02/10م  
)))  )**( أضيف نص المادة 33 مكرر 2 بموجب المادة الثانية من القانون رقم 2010/4 

تاريخ 2010/02/10م  
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مــــادة )34(
ينشر هذا القانون في الجريدة الرسمية، ويعمل به من تاريخ نشره.

 خليفــة بـن زايـد آل نهيـان
حـــــاكــــم أبــــوظـبــــي

صــــدر عـنـا فــــي أبـــــو ظــبـــــي:
بتـــــــاريـــــخ:   30/ أكتوبر / 2006 م

المـــــــــوافق:  8 / شـــــــــــــــــــوال /  1427هـ



قانـون رقم ) 26 ( لسنـة 2007
بشأن تنظيم العلاقة بين مؤجري

 ومستأجري العقارات في
إمارة دبي

مع أحدث التعديلات لغاية 2015
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معدل بموجب 
القانــون رقــم ) 33 ( لســنة 2008، تاريــخ 2008/12/01 ،والمنشــور فــي 

العــدد رقــم ) 338 ( مــن الجريــدة الرســمية.  

يلغى ضمناً 
القانــون رقــم )2( لســنة 1994 فــي شــأن إيجــار الأماكــن وتنظيــم العلاقــة بيــن 
المؤجريــن والمســتأجرين.كما يلغــى كل حكــم يخالــف أو يتعــارض مــع أحــكام هــذا 

القانــون.

 نحن محمد بن راشد آل مكتوم، حاكم دبي
• بعــد الاطــلاع علــى القانــون الاتحــادي رقــم )5( لســنة 1985 بشــأن المعامــلات 	

المدنيــة لدولــة الإمــارات العربيــة المتحــدة وتعديلاتــه،

• وعلــى القانــون الاتحــادي رقــم ) 10( لســنة 1992 بإصــدار قانــون الإثبــات فــي 	
المعامــلات المدنيــة والتجارية،

• ــة خاصــة 	 ــة قضائي ــم )2( لســنة 1993 بشــأن تشــكيل لجن ــى المرســوم رق وعل
ــن المؤجريــن والمســتأجرين، ــي المنازعــات بي للفصــل ف

• وعلى القانون رقم )16( لسنة 2007بإنشاء مؤسسة التنظيم العقاري.	

نصدر القانون الآتي:
 الاســم

المــــــادة ) 1 (
يســمى هــذا القانــون » قانــون تنظيــم العلاقــة بيــن مؤجــري ومستأجـــــــــــــري 

العقـــــــــــــــــارات فــي إمـــــــــــــــارة دبــي رقم )26( لســنة 2007«.
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تعريفات – مجالات التطبيق
المـــــــادة ) 2 ( )1*(

ــة المعانــي  ــارات التالي فــي تطبيــق أحــكام هــذا القانــون، تكــون للكلمــات والعب
ــم يــدل ســياق النــص علــى خــلاف ذلــك: ــواردة إزاء كل منهــا مــا ل ال

الإمارة:

 إمارة دبي.
اللجنة:

 اللجنــة القضائيــة الخاصــة للفصل فــي المنازعات بين المؤجرين والمســتأجرين. 
المؤسسة:

 مؤسسة التنظيم العقاري. 
العقار:            

المال غير المنقول وما يتصل أو يلٌحق به والمؤجر لأغراض السكن أو ممارسة 
نشاط تجاري أو حرفة أو مهنة أو أي نشاط مشروع آخر.

عقد الإيجار:

العقد الذي يلتزم المؤجر بمقتضاه بتمكين المستأجر من الانتفاع بالعقار لغرض 
معين مدة معينة لقاء بدل معين.

المؤجر:

الشــخص الطبيعــي أو الاعتبــاري الــذي يملــك قانونــاً أو اتفاقــاً حــق التصــرف 

)))  )*(  استبدل نص المادة 2 بموجب المادة الأولى من القانون رقم 2008/33 تاريخ 
2008/12/01م. 
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فــي العقــار وكذلــك مــن تنتقــل إليــه ملكيــة العقــار أثنــاء مــدة الايجــار أو مــن ينــوب 
عنــه أو يمثلــه قانونــا، ويشــمل ذلــك المســتأجر المصَــرح لــه مــن المؤجــر بالتأجيــر 

مــن الباطــن. 

المستأجر:   

الشــخص الطبيعــي أو الاعتبــاري الــذي ينتفــع بالعقــار بموجــب عقــد إيجــار وأي 
شــخص تنتقــل اليــه الإجــارة بصــورة قانونيــة من المســتأجر. 

المستأجر من الباطن:

 الشــخص الطبيعــي أو الاعتبــاري الــذي ينتفــع بالعقــار أو أي جــزء منــه 
بموجــب عقــد إيجــار مبــرم مــع المســتأجر. 

بدل الإيجار:

المقابل المعين الذي يلتزم المستأجر بأدائه بموجب عقد الإيجار.

الإخطار: 

الإخطــار الخطــي المرســل مــن أي مــن طرفــي عقــد الإيجــار للطــرف الآخــر 
ــة وســيلة  ــد أو بأي ــد المســجل أو بالتســليم بالي عــن طريــق الكاتــب العــدل أو بالبري

مــن وســائل التقنيــة المعتمــدة قانونــاً.

المـــــــادة ) 3 ( )1*(

تســري أحــكام هــذا القانــون علــى الأراضــي والعقــارات المؤجــرة فــي الإمــارة، 
ــون  ــون أو الاعتباري ــخاص الطبيعي ــا الأش ــي  يقدمه ــارات الت ــا العق ــتثنى منه ويس

)))  )*(  استبدل نص المادة 3 بموجب المادة الأولى من القانون رقم 2008/33 تاريخ 
2008/12/01م. 
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لســكن العامليــن لديهــم دون تقاضــي بــدل إيجــار عنهــا.

عقد الإيــجـار
المـــــــادة ) 4 ( )1*(

تنظــم العلاقــة الإيجاريــة بيــن مؤجــر العقــار ومســتأجره بموجــب عقــد إيجــار . 1
ــن  ــرض م ــة والغ ــاً للجهال ــاً نافي ــر وصف ــار المؤج ــف للعق ــى وص ــتمل عل يش
تأجيــره ومــدة وبــدل الإيجــار وكيفيــة أدائــه وأســم مالكــه إن لــم يكــن هــو 

ــر.  المؤج

ــة . 2 ــارات الخاضع ــة بالعق ــار المتعلق ــود الإيج ــة عق ــة كاف ــدى المؤسس ــجل ل تس
ــود. ــك العق ــى تل ــرأ عل ــلات تط ــة  تعدي ــون وأي ــذا القان ــكام ه لأح

مــدة الإيــجـار

المـــــــادة ) 5 (

ــم تعيينهــا فــي  ــم يت يجــب ان تكــــــــــــــــــــــــون مــدة الايجــار معينــة، واذا ل
عقــد الايجــــــــار او تعــــــــذر اثبــــــات المـــــــــــــدة المدعــاة، اعتبــر عقد الايجار 

منعقــداً للفتــرة المعينــة لدفــع بــدل الايجــار.

المـــــــادة ) 6 (

إذ ا انتهــت مــدة عقــد الإيجــار واســتمر المســتأجر شــاغلا للعقــار دون اعتــراض 
ــذات  ــة أو لمــدة ســنة أيهمــا أقــل وب ــد لمــدة أخــرى مماثل مــن المؤجــر، يجــدد العق

شــروط العقــد الأخــرى.

)))  )*(  استبدل نص المادة 4 بموجب المادة الأولى من القانون رقم 2008/33 تاريخ 
2008/12/01م. 
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المـــــــادة ) 7 (
إذ ا كان عقــد الإيجــار صحيحــا فــلا يجــوز فســخه أثنــاء ســريان مدتــه بــالإرادة 

المنفــردة للمؤجــر أو المســتأجر إلا بالتراضــي أو وفقــأ لأحــكام هــذا القانــون.

المـــــادة ) 8 (
تنقضــي مــدة عقــد الإيجــار مــن الباطــن المبــرم بيــن المســتأجر والمســتأجر مــن 
الباطــن بإنقضــاء مــدة عقــد الإيجــار المبــرم بيــن المؤجــر والمســتأجر مــا لــم يوافــق 

المؤجــر صراحــة علــى تمديــد مــدة عقــد الإيجــار مــن الباطــن.

بــدل الإيـجـار
المـــــــادة ) 9 ( )1*(

علــى المؤجــر والمســتأجر تعييــن بــدل الإيجــار فــي عقــد الإيجــار، وإذا أغفــل . 1
الطرفــان تعيينــه أو تعــذر  إثبــات مــا اتفقــا عليــه فــإن بــدل الإيجــار يكــون هــو 

بــدل أجــر المثــل. 

تعيــن اللجنــة أجــر المثــل آخــذة فــي الاعتبــار معاييــر تحديــد نســبة زيــادة بــدلات . 2
الايجــارات التــي تضعهــا  المؤسســة والوضــع الاقتصــادي العــام فــي الإمــارة 
ــي  ــه ف ــة ل ــة المماثل ــي الســوق  العقاري ــل الســائد ف ــار وإيجــار المث ــة العق وحال
نفــس المنطقــة ومــا تنــص عليــه أيــة تشــريعات ســارية فــي الإمــارة فــي شــأن  

إيجــار العقــارات وأيــة عوامــل أخــرى تراهــا اللجنــة.

المـــــادة ) 10 (
ــي  ــار ف ــدلات الإيج ــادة ب ــبة زي ــد نس ــر تحدي ــع معايي ــة بوض ــص المؤسس تخت

ــا. ــام فيه ــادي الع ــع الاقتص ــات الوض ــق ومقتضي ــا يتواف ــك بم ــارة وذل الإم

)))  )*(  استبدل نص المادة 9 بموجب المادة الأولى من القانون رقم 2008/33 تاريخ 
2008/12/01م. 
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المـــــادة ) 11 (
ــباحة وملاعــب  ــار كأحــواض الس ــق العق ــاع بمراف ــدل الإيجــار الانتف يشــمل ب
وصــالات الرياضــة والنــادي الصحــي ومواقــف الســيارات وغيرهــا، وذلــك مــا لــم 

يتفــق علــى خــلاف ذلــك.

المـــــــادة ) 12 (
يــؤدي المســتأجر بــدل الإيجــار للمؤجــر فــي المواعيــد المتفــق عليهــا بينهمــا، 
فــإذا لــم يوجــد إتفــاق أو تعــذر إثبــات مواعيــد الأداء، فــإن أداء بــدل الإيجــار يكــون 

بمعــدل أربــع دفعــات متســاوية القيمــة ســنوياً تــؤدى مقدمــاً كل دفعــة منهــا .
المـــــــادة ) 13 ( )1*(

لغايــات تجديــد عقــد الايجــار، يجــوز للمؤجــر والمســتأجر، قبــل انتهــاء مــدة عقد 
ــدل الإيجــار ســواء  ــي ب ــد أو إعــادة النظــر ف ــل أي مــن شــروط  العق الإيجار،تعدي
بالزيــادة أو النقصــان، فــإذا لــم يصــلا إلــى اتفــاق بشــأن ذلــك  فللجنــة تحديـــــــــــــد 
الأجــــــــــــــر العــادل آخــذه فــي الإعتبــار المعاييــر المنصــوص عليهــا فــي المــادة 

)9( مــن هــذا القانــون.
المـــــــادة ) 14 ( )*2*(

ــاً  ــد الإيجــار تعديــل أي مــن شــروطه وفق ــة أي مــن طرفــي عق فــي حــال رغب
للمــادة )13( مــن هــذا القانــون فعليــه إخطــار الطــرف الآخــر بذلــك قبــل مــدة لا تقــل 
عــن تســعين يومــاً مــن إنتهــاء العقــد، وذلــك مــا لــم يتفــق الطرفــان  علــى خــلاف 

ذلك.

)))  )*(  استبدل نص المادة 13 بموجب المادة الأولى من القانون رقم 2008/33 تاريخ 
2008/12/01م. 

)))  )**(  استبدل نص المادة 14 بموجب المادة الأولى من القانون رقم 2008/33 تاريخ 
2008/12/01م. 
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الـتـزامــــات المــؤجـر
المـــــــادة ) 15 ( )**1*(

يلتــزم المؤجــر بتســليم العقــار بحالــة صالحــة للاســتعمال وبشــكل يمكــن 
المســتأجر مــن إســتيفاء المنفعــة المتعاقــد عليهــا. 

ــى  ــر مكتمــل الإنشــاء عل ــار غي ــى اســتئجار عق ــاق عل ــك يجــوز الاتف ــع ذل وم
أن يقــوم المســتأجر بإكمالــه وجعلــه بحالــة  صالحــة لاســتيفاء المنفعــة المقصــودة، 

ويحــدد الاتفــاق الطــرف الــذي يتحمــل تكاليــف هــذا الإكمــال.

المـــــادة ) 16 (

يكــون المؤجــر مســؤولا أثنــاء مــدة الايجــار عــن اعمــال صيانــة العقــار وعــن 
إصــلاح أي عطــل أو خلــل يؤثــر فــي اســتيفاء المســتأجر المنفعــة المقصــودة، مــا 

لــم يتفــق الطرفــان علــى خــلاف ذلــك.

المــــادة ) 17 (

لا يجــوز لمؤجــر العقــار أن يحـــــــــــــــــــــــدث فيـــــــــــــــه أو فــي مرافقــه 
ــر  ــون المؤج ــودة، ويك ــة المقص ــتيفاء المنفع ــل باس ــرات تخ ــة تغيي ــه أي أو ملحقات
مســــــــــــؤولآ عــن تلــك التغييــرات ســواء صــدرت منــه أو مــن أي شــخص تلقــى 
ــق  ــذي يلح ــف ال ــص والتل ــرار والنق ــال والأض ــن الأعط ــك ع ــه، وكذل ــق عن الح

ــه. ــد للمســتأجر في ــار لســبب لا ي بالعق

)))  )***(  استبدل نص المادة 15 بموجب المادة الأولى من القانون رقم 2008/33 تاريخ 
2008/12/01م. 
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المــــادة ) 18 (

ــات  ــا للجه ــة لتقديمه ــات اللازم ــتأجر الموافق ــح المس ــر من ــى المؤج ــب عل يج
الرســمية المختصــة فــي الإمــارة متــى رغــب فــي إجــراء أعمــال الديكــور للعقــار 
أو أيــة أعمــال أخــرى تتطلــب هــذه الموافقــات، شــريطة أن لا تؤثــر هــذه الأعمــال 
علــى الهيــكل الإنشــائي للعقــار، وأن يكــون لــدى المســتأجر الوثائــق الرســمية الدالــة 

علــى طلــب تلــك الموافقــات.

الـتـزامــات المـسـتـأجــر

المـــــادة ) 19 (

يجــب علــى المســتأجر أن يســدد بدل الايجــار في مواعيــد اســتحقاقه، وان يحافظ 
علــى العقــار محافظــة الشــخص العــادي علــى ممتلكاتــه، ولا يجــوز لــه إحــداث أي 
ــإذن مــن المؤجــر  ــار إلا ب ــي العق ــة ف ــر أو إجــراء ترميمــات أو أعمــال صيان تغيي
وبعــد اســتصدار التراخيــص اللازمــة لذلــك مــن الجهــات الرســمية المختصــة، دون 
ــا أو  ــاق عليه ــم الاتف ــي ت ــات الت ــزام المســتأجر بإجــراء الترميم ــك بالت أن يخــل ذل

جــرى العــرف علــى تكليــف المســتأجر بهــا.

المـــــادة ) 20 (

للمؤجــر عنــد إبــرام عقــد الايجــار ان يســتوفي مــن المســتأجر تأمينــا لضمــان 
صيانــة العقــار عنــد انتهــاء مــدة العقــد، علــى ان يلتــزم المؤجــر بــرد هــذا التأميــن 

أو مــا تبقــى منــه للمســتأجر عنــد انتهــاء العقــد.

المـــــادة ) 21 (

يكــون المســتأجر ملزمــاً عنــد انتهــاء الإجــارة بتســليم العقــار للمؤجــر بالحالــة 
ــه او  ــادي ل ــا نقــص نتيجــة الاســتعمال الع ــد إلا م ــت التعاق ــا وق ــي تســلمه عليه الت
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لســبب خــارج عــن إرادتــه، وفــي حالــة اختــلاف الطرفيــن علــى ذلــك يرفــع الأمــر 
للجنــة لاصــدار قرارهــا فــي هــذا الشــأن.

المـــــادة ) 22 (

مــا لــم يقــض عقــد الايجــار بخــلاف ذلك، يلتــزم المســتأجر بســداد جميع الرســوم 
والضرائــب المســتحقة علــى الانتفــاع بالعقــار للجهــات والدوائــر الحكوميــة، وكذلك 

أيــة رســوم أو ضرائــب مقــررة علــى التأجيــر مــن الباطن.

المـــــادة ) 23 (

لايجــوز للمســتأجر عنــد الإخــلاء وتســليم العقــار إزالــة أيــة تحســينات ثابتــة كان 
قــد أضافهــا، مــا لــم يتفــق الطرفــان علــى خــلاف ذلــك.

المــــادة ) 24 (

مــا لــم يتفــق الطرفــان فــي عقــد الايجــار علــى خــلاف ذلــك، لا يجــوز للمســتأجر 
التنــازل عــن الانتفــاع بالعقــار أو تأجيــره مــن الباطــن للغيــر إلا بموافقــة المؤجــر 

الخطيــة علــى ذلك.

حـــالات الإخــلاء
المـــــــادة ) 25 ( )1*(

يكــون للمؤجَــر طلــب إخــلاء المســتأجر مــن العقــار قبــل انتهــاء مــدة الإجــارة 	 
حصــراً فــي أي مــن الحــالات التاليــة: 

إذا لــم يقــم المســتأجر بســداد بــدل الإيجــار أو أي جــزء منــه خــلال ثلاثيــن يومــاً أ- 

)))  )*(  استبدل نص المادة 25 بموجب المادة الأولى من القانون رقم 2008/33 تاريخ 
2008/12/01م. 
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ــى  ــان عل ــم يتفــق الطرف ــك مــا ل ــه بالســداد، وذل مــن تاريــخ إخطــار المؤجــر ل
خــلاف ذلك. 

إذا قــام المســتأجر بتأجيــر العقــار مــن الباطــن أو أي جــزء منــه دون الحصــول ب- 
علــى موافقــة المؤجــر الخطيــة علــى ذلــك، وفــي هــذه الحالــة يســري الإخــلاء 
علــى المســتأجر والمســتأجر مــن الباطــن مــع حفظ حــــق هـــذا الأخيــر بالرجوع 

علــى المســتأجر بالتعويــض.

إذا اســتعمل المســتأجر العقــار أو ســمح لآخريــن باســتعماله لغاية غير مشــروعة ت- 
أو مخالفــة للنظــام العــام أو الآداب العامة. 

ــاً، وتركــه المســتأجر دون إشــغال ودون ث-  ــار المؤجــر محــلاً تجاري إذا كان العق
ســبب مشــروع لمــدة ثلاثيــن يومــاً متصلــة أو تســعين يومــاً متقطعــة فــي الســنة 

الواحــدة، وذلــك مــا لــم يتفــق الطرفــان علــى خــلاف ذلــك. 

ــكل ج-  ــلامته بش ــى س ــر عل ــث يؤث ــار بحي ــي العق ــراً ف ــتأجر تغيي ــدث المس إذا أح
ــة  ــار ضــرراً  نتيج ــة، أو الحــق بالعق ــه الأصلي ــى حالت ــه إل ــه إعادت ــذر مع يتع
فعلــه المتعمــد أو إهمالــه الجســيم فــي إتخــاذ الحيطــة والحــذر أو ســماحة للغيــر 

ــك الضــرر.  بإلحــاق ذل

إذا اســتعمل المســتأجر العقــار فــي غيــر الغــرض المؤجــر لأجلــه أو اســتعمله ح- 
علــى نحــو يخالــف أنظمــة التخطيــط والبنــاء واســتعمالات الأراضــي المعمــول 

بهــا فــي الإمــارة. 

إذا كان العقــار آيــلاً للســقوط، علــى أن يــُـثبت المؤجــر ذلــك بتقريــر فنــي صــادر 	- 
مــن بلديــة دبــي أو معتمــد مــن قبلهــا. 

إذا لــم يــراع المســتأجر أي التـــــــــــزام فرضـــــــه عليـــــــــه هــــذا القانــون أو د- 
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ــخ  ــن يومــا مــن تاري ــك خــلال ثلاثي ــد الإيجــار، وذل أي شــرط مــن شــروط عق
ــزام أو الشــرط.  ــك الالت ــذ ذل ــه بتنفي إخطــار المؤجــر ل

ــار ذ-  ــدم العق ــارة هـ ــي الإم ــي ف ــة والتطــور العمران ــات التنمي إذا اقتضــت متطلب
المختصــة.  الحكوميــة  تقــرره الجهــات  لمــا  وفقــاً  وذلــك  بنائــه   وإعــادة 
ــن  ــتأجر ع ــر للمس ــار المؤج ــم إخط ــادة، يت ــذه الم ــن ه ــد )1( م ــات البن ولغاي

طريــق الكاتــب العــدل أو البريــد المســجل.

ــد 	  ــاء عق ــد انته ــار عن ــن العق ــتأجر م ــلاء المس ــب إخ ــر طل ــون للمؤج يك
ــة:  ــالات التالي ــن الح ــي أي م ــراً ف ــار حص الإيج

ــان أ-  ــة مب ــة أي ــه أو رغــب بإضاف ــار فــي هدمــه لإعــادة بنائ ــك العق إذا رغــب مال
جديــدة تحــول دون انتفــاع المســتأجر بالعقــار المؤجــر وذلــك شــريطة الحصــول 

علــى التراخيــص اللازمــة مــن الجهــات المختصــة. 

إذا اقتضــت حالــة العقــار ترميمــه أو إجــراء صيانــة شــاملة لــه وتعــذر إجــراء ب- 
أعمــال الترميــم والصيانــة بوجــود المســتأجر فــي العقــار، علــى أن يتــم التثبــت 

مــن حالــة العقــار بتقريــر فنــي صــادر مــن بلديــة دبــي أو معتمــد مــن قبلهــا.

ــخصي أو لاســتعمال  -ت ــتعماله الش ــي اســتعادته لاس ــار ف ــك العق  إذا رغــب مال
ــل  ــه للبدي ــدم ملكيت ــات ع ــريطة إثب ــى، ش ــة الأول ــى الدرج ــه حت ــن أقارب أي م

ــرض.  ــك الغ ــب لذل المناس

إذا رغب مالك العقار في بيع العقار المؤجر.ث- 

ولغايــات البنــد )2( مــن هــذه المــادة، يجــب أن يقــوم المؤجــر بإخطــار المســتأجر 
بأســباب إخــلاء العقــار قبــل اثنــى عشــر شــهراً علــى الأقــل مــن التاريــخ المحــدد 

للإخــلاء، علــى أن يتــم الإخطــار عــن طريــق الكاتــب العــدل أو البريــد المســجل.
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المـــــــادة ) 26 ( )1*(

إذا قضــت اللجنــة للمؤجــر باســتعادة العقــار لاســتعماله الشــخصي أو لاســتعمال 
ــد )2(  ــن البن ــرة )ج( م ــم الفق ــالا لحك ــى إعم ــة الأول ــى الدرج ــه حت ــن أقارب أي م
مــن المــادة )25( مــن هــذا القانــون، فــلا يجــوز لــه تأجيــره للغيــر  إلا بعــد مضــي 
ســــــــــنتين علــى الأقــــــــــــل بالنسبــــــــــــة للعقــارات الســكنية وثــلاث ســنوات 
بالنســبة للعقــارات غيــر الســكنية  وذلــك مــن تاريــخ اســتعادة المؤجــر للعقــار، مــا 
ــك يكــون  للمســتأجر  ــا، وبخــلاف ذل ــل لأســباب تقدره ــدة أق ــة بم ــض اللجن ــم تق ل

ــه بالتعويــض العــادل. الطلــب مــن اللجنــة الحكــم ل

الأحــكـــام العــامـة

المـــــــادة ) 27 ( 

لا ينتهــي عقــد الايجــار بوفــاة المؤجــر أو المســتأجر وتســتمر العلاقــة الايجاريــة 
مــع ورثــة المتوفــي منهمــا، إلا إذا رغــب ورثة المســتأجر إنهــاء العلاقــة الايجارية، 
علــى ان لا يتــم الإنهــاء إلا بعــد انقضــاء مــدة لا تقــل عــن ثلاثيــن يومــا مــن تاريــخ 

اخطــار المؤجــر بتلــك الرغبــة أو انتهــاء العقــد أيهمــا اســبق.

المـــــــادة ) 28 ( 

لا يؤثــر انتقــال ملكيــة العقــار الــى مالــك جديــد علــى حق المســتأجر بالاســتمرار 
ــك  ــك الســابق، وذل ــع المال ــرم م ــد الايجــار المب ــا لعق ــار وفق ــذا العق ــي اشــغال ه ف

شــريطة ان يكــون هــذا العقــد ثابــت التاريــخ.

)))  )*(  استبدل نص المادة 26 بموجب المادة الأولى من القانون رقم 2008/33 تاريخ 
2008/12/01م. 
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المـــــــادة ) 29 ( )1*(

ــر . 1 ــام المؤج ــال قي ــي ح ــار ف ــى العق ــودة إل ــي الع ــة ف ــتأجر الأولوي ــون للمس يك
بهدمــه وإعــادة بنائــه أو فــي حــال قيــام المؤجــر بتجديــد العقــار وترميمــه، علــى 
أن يتــم تحديــد بــدل الإيجــار وفــق الأحــكام المشــار اليهــا فــي المــادة )9( مــن 

هــذا القانــون.

علــى المســتأجر ممارســة حــق الأولويــة المشــار إليــه فــي البنــد الســابق خــلال . 2
مــدة لا تجــاوز ثلاثيــن يومــاً مــن تاريــخ إخطــار المؤجــر لــه بذلــك.

المـــــــادة ) 30 (

اذا صــدر قــرار مــن اللجنــة بفســخ عقــد الايجــار وكان يشــغل العقــار مســتأجر 
مــن الباطــن بموجــب عقــد مبــرم مــع المســتأجر وبموافقــة المؤجــر، فــإن للمســتأجر 

مــن الباطــن ان يســتمر فــي اشــغال العقــار وبشــروط العقــد المبــرم معــه.

المـــــــادة ) 31 ( 

لا يعفــي رفــع دعــوى الاخــلاء المســتأجر مــن أداء بــدل الايجــار طيلــة المــدة 
التــي يســتغرقها نظــر الدعــوى وصــدور الحكــم فيهــا وتنفيــذه.

المادة ) 32 (

اذا اتفــق المؤجــر والمســتأجر فــي عقــد الايجــار او فــي اي اتفــاق لاحــق علــى 
عــرض مــا قــد ينشــأ بينهمــا مــن نــزاع فــي تنفيــذه علــى التحكيــم، فانــه لا يجــوز 
ــوق  ــى الحق ــار او عل ــى العق ــر عل ــاي اجــراء مــن شــأنه التأثي ــام ب ــا القي لاي منهم

ــد.  ــن بموجــب العق ــررة للطرفي ــات المق والالتزام

)))  )*(  استبدل نص المادة 29 بموجب المادة الأولى من القانون رقم 2008/33 تاريخ 
2008/12/01م. 
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ــراه  ــا ت ــدر م ــتأجر أن تص ــر او المس ــب المؤج ــى طل ــاءً عل ــة بن ــون للجن ويك
مناســباً مــن قــرارات وقتيــه للحفــاظ علــى تلــك الحقــوق والمراكــز القانونيــة وذلــك 

الــى حيــن صــدور الحكــم فــي التحكيــم.

الأحــكـام الـخـتـامـيـة

المـــــــادة ) 33 ( 

ــن او  ــى المحكمي ــا عل ــد اتفق ــن المؤجــر والمســتأجر ق ــم يك ــزاع ول ــع الن اذا وق
ــه او  ــل او اعتزل ــن العم ــم ع ــق عليه ــن المتف ــن المحكمي ــر م ــد أو اكث ــع واح امتن
ــاك  ــم يكــن هن ــه ول ــع مــن مباشــرته ل ــام مان ــرده او ق ــكم ب ــه او حـــــــــ عــزل عن
اتفـــــــــــــــــــــــــاق فــي هــذا الشـــــــأن بـــــــين الطـــــــــــــــــرفين عينــت اللجنة 
بنـــــــــــــــــــــــــــاء علــى طـــــــــــلب احــد الطرفيــن المحكــم او المحكميــن،  
ويجــب ان يكــون عــدد مــن تعينهــم اللجنــة مســاوياً للعــدد المتفــق عليــه او مكمــلاً له.

المـــــــادة ) 34 ( 

يحظــر علــى المؤجــر قطــع الخدمــات عــن العقــار او التعــرض للمســتأجر بأيــة 
صــورة مــن الصــور للحيلولــة دون انتفاعــه بالعقــار.

ــع  ــذي يق ــز الشــرطة ال ــى مرك ــة اللجــوء ال ــذه الحال ــي ه ــون للمســتأجر ف ويك
ــك  ــه، وكذل ــات حالت ــة التعــرض أو اثب ــب ازال ــرة اختصاصــه لطل ــي دائ ــار ف العق
ــوع  ــة لوق ــمية المثبت ــر الرس ــززة بالتقاري ــوى مع ــع دع ــة برف ــى اللجن ــوء ال اللج

ــن ضــرر. ــه م ــد أصاب ــون ق ــا يك ــك لتعويضــه عم ــرض وذل التع
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المـــــــادة ) 35 ( 

تنفــذ قــرارات تخليــة العقــار عــن طريــق اللجنــة وبــذات القواعــد والاجــراءات 
الصــادرة بهــذا الشــأن.

ويتــم تنفيــذ مــا عــدا ذلــك مــن قــرارات تصدرهــا اللجنــة عــن طريــق قســم التنفيذ 
دبي. بمحاكم 

المـــــــادة ) 36 ( )1*(

يصــدر رئيــس المجلــس التنفيــذي الأنظمــة واللوائــح والقــرارات اللازمــة لتنفيــذ 
أحــكام هــذا القانــون.

المـــــــادة ) 37 ( 

ــه بعــد ســتين يومــاً مــن  ــدة الرســمية، ويعمــل ب ينشــر هــذا القانــون فــي الجري
ــخ نشــره. تاري

                                      مـحـمـد بــن راشــد آل مــكـتـوم
                             حـــــاكــم دبــــي

صــــــــدر فـــــــي دبـــــــــي:

بـــتــــــــاريــخ: 26 نــــوفـمـبــــــــــــــــر 2007م

الـمـــوافـــق: 16 ذي القـعـدة  1428هـ

)))  )*(  استبدل نص المادة 36 بموجب المادة الأولى من القانون رقم 2008/33 تاريخ 
2008/12/01م. 
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مرسوم رقم )43( لسنة 2013 بشأن   

تحديد الزيادة في بدل إيجار العقاارت في إمارة دبي  

نحن     محمد بن ارشد آل مكتوم      حاكم دبي  

  

بعــد الاطــلاع علــى القانــون رقــم )9( لســنة 2004 بشــأن مركــز دبــي المالــي 
العالمــي وتعديلاتــه،  

وعلى القانون رقم )16( لسنة 2007 بإنشاء مؤسسة التنظيم العقاري،  

ــن مؤجــري  ــة بي ــم العلاق ــم )26( لســنة 2007 بشــأن تنظي ــون رق ــى القان وعل
ــه،   ــي وتعديلات ــارة دب ــي إم ــا ارت ف ومســتأجري العق

وعلــى المرســوم رقــم )22( لســنة 2009 بشــأن مناطــق التطويــر الخاصــة فــي 
إمــارة دبــي، 

وعلــى المرســوم رقــم )2( لســنة 2011 بشــأن بــدل إيجــار العقــا ارت فــي إمــارة 
دبي، 

وعلــى المرســوم رقــم )26( لســنة 2013 بشــأن مركــز فــض المنازعــات 
ــي،   ــارة دب ــي إم ــة ف الإيجاري

وعلى التشريعات المنظّمة للمناطق الحرة في إمارة دبي،  

 

نرسم ما يلي:  
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نسب الزيادة

المادة )1(

ــد  ــا ارت فــي إمــارة دبــي عن ــادة القصــوى فــي بــدل إيجــار العق تتحــدد نســبة الزي
ــي:   ــى النحــو التال ــا ارت، عل ــود إيجــار العق ــد عق تجدي

بــدون أيــة زيــادة فــي القيمــة الإيجاريــة للوحــدة العقاريــة إذا كان بــدل إيجارهــا 
يقــل عــن  ٪10 مــن متوســط أجــر المثــل.  

٪5 مـــن القيمــة الإيجاريــة للوحــدة العقاريــة إذا كان بــدل إيجارهــا يقــل بنســبة 
تتــراوح بيــن ٪11 وحتــى ٪20 مــن متوســط أجــر المثــل.  

٪10 مــن القيمــة الإيجاريــة للوحــدة العقاريــة إذا كان بــدل إيجارهــا يقــل بنســبة 
تتــراوح بيــن ٪21 وحتــى ٪30 مــن متوســط أجــر المثــل.  

٪15 مــن القيمــة الإيجاريــة للوحــدة العقاريــة إذا كان بــدل إيجارهــا يقــل بنســبة 
تتــراوح بيــن ٪31 وحتــى ٪40 مــن متوســط أجــر المثــل.  

٪20 مــن القيمــة الإيجاريــة للوحــدة العقاريــة إذا كان بــدل إيجارهــا يقــل بنســبة 
تزيــد علــى ٪40 مــن متوســط أجــر المثــل.  

نطاق التطبيق

المادة )2(

يســري هــذا المرســوم علــى المُــؤجّ ريــن مــن الجهــات العامــة والخاصــة فــي 
إمــارة دبــي، بمــا فــي ذلــك مناطــق التطويــر الخاصــة والمناطــق الحــرة، بمــا فيهــا 

مركــز دبــي المالــي العالمــي.  
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متوسط أجر المثل  

المادة )3(  

ــل  ــذا المرســوم ،يتحــدد متوســط أجــر المث ــن ه ــادة )1( م ــق الم ــات تطبي لغاي
وفقــاً لـــ »مؤشــر تحديــد بــدل الإيجــاارت فــي إمــارة دبــي« المعتمــد لــدى مؤسســة 

ــاري.   ــم العق التنظي

  

النشر والسريان  

 المادة )4(  

يعُمل بهذا المرسوم من تاريخ صدوره.  وُينشر في الجريدة الرسمية.  

  

 

                                                         محمد بن ارشد آل مكتوم  

                                                                   حاكم دبي  

   

صدر في دبي بتاريخ 18 ديسمبر 2013 الموافق 15 صفر 1435هـ 



 قانون رقم ) 2 ( لسنة 2007 م
 بشـأن تنظيم العلاقة بين المؤجر 

والمستأجر 
في إمـارة الشارقة

مع أحدث التعديلات لغاية 2015
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يلغى ضمناً 

القانون رقم ) 6 (  لسنة 2001م  في شأن إيجار الأماكن وتنظيم العلاقة بين 
المؤجرين والمستأجرين.كما يلغى كل حكم يخالف أو يتعارض مع أحكام هذا 

القانون.

نحن سلطان بن محمد القاسمي حاكم إمارة الشارقة ،

• بعــد الاطــلاع علــى  القانــون الاتحــادي رقــم )5( لســنة 1985م بإصــدار قانــون 	
المعامــلات المدنيــة وتعديلاتــه، 

• ــراءات 	 ــون الإج ــدار قان ــنة 1992م بإص ــم ) 11( لس ــادي رق ــون الاتح والقان
ــه، ــة وتعديلات المدني

• ــلات 	 ــون المعام ــدار قان ــنة 1993م بإص ــم ) 18( لس ــادي رق ــون الاتح  والقان
ــه،  ــة  وتعديلات التجاري

• والقانــون الاتحــادي رقــم )26( لســنة 1999م المعــدل بالقانــون الاتحــادي رقــم 	
) 4( لســنة 2001م بشــأن لجــان التوفيــق والمصالحــة وتعديلاتــه ،

• ــارة 	 ــذي لإم ــس التنفي ــاء المجل ــأن إنش ــنة 1999م بش ــم )2( لس ــون رق  و القان
ــة ، ــته الداخلي الشــارقة  ولائحـ

•  والقانــون رقــم )3( لســنة 1999م بشــأن إنشــاء المجلــس الاستشــاري لإمــارة 	
الشــارقة  ولائحـــته الداخليــة،

•  والقانــون رقــم )6( لســنة 2001م بشــأن تنظيــم العلاقــة بين المؤجر والمســتأجر 	
فــي إمارة الشــارقة، 

• والمرســوم بقانــون رقــم )1( لســنة 2005م بشــأن مخالفــة قطــع الخدمــات عــن 	
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المأجــور خلافــًـا للنظام فــي إمــارة الشــارقة، 

• وقــرار المجلــس التنفيــذي  رقــم )2( لســنة 2000م بشــأن تقييــد تأجيــر العقارات 	
فــي بعــض المناطــق الســكنية  بإمارة الشــارقة،

•  بناءً على موافقة المجلسين التنفيذي و الاستشاري لإمارة الشارقة،	

• ولما تقتضيه المصلحة العامة،	

أصدرنا القانون التالي:

 الـبـاب الأول
الـتـعـريـفــات 

مــــادة )1(

فــي تطبيــق أحــكام هــذا القانــون، يكــون للكلمــات والعبــارات التاليــة المعانــي 
ــك: ــلاف ذل ــص بخ ــياق الن ــضِ س ــم يق ــا ل ــا م ــن  كل منه ــة قري الموضح

الإمـارة:

إمارة الشارقة.

الحاكم:

حاكم الإمـارة.

المجـلس:

المجلس التنفيذي للإمارة. 
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البلدية:

البلدية التي تقع العين المؤجرة في دائرة اختصاصها.

اللجنـة:

لجنة فض المنازعات الايجارية المشكلة طبقـاً لأحكام هذا القانون. 

لجنة الاستئناف:

لجنة  الاستئناف المشكلة طبقاً لأحكام هذا القانون.

المؤجر:

مالك  العين المؤجرة  أو نائبه أو وكيله المخول قانوناً بإبرام عقد الإيجار

المستـأجر:

ــن  ــاء والأبوي ــزوج والزوجــة والأبن ــك ال ــن المؤجــرة ويشــمل ذل ــع بالعي المنتف
ــن  ــة م ــورة قانوني ــاع بص ــوق الانتف ــه حق ــل ل ــخص تنتق ــه أو أي ش ــن مع المقيمي

ــي. ــتأجر الأصل المس

المستأجر ) من الباطن (:

الشــخص الــذي ينتقــل إليــه حــق الانتفــاع بالعيــن المؤجــرة بموجــب عقــد إيجــار مــن 
ــا لأحــكام هــذا القانــون، شــريطة أن يكــون  مرخصـًــا لــه  المســتأجر الأصلــي طبقً

بالتأجيــر مــن الباطــن مــن الجهــة المختصــة بالإمــارة.

العين المؤجرة:

ــذا  ــا لأحــكام ه ــه، وطبقً ــاع المســتأجر ب ــد لانتف ــد الإيجــار والمع ــار محــل عق العق
ــون. القان
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عقد الإيجار:

العقــد المبــرم بيــن المؤجــر والمســتأجر بقصــد اســتغلال العيــن المؤجــرة لمــدة 
معينــة لقــاء أجــر معلــوم طبقــًـا لأحــكام هــذا القانــون

عقد الإيجار طويل المدة:

عقد الإيجار بقصد الاستثمار والذي يصدر بتنظيمه  قرار من المجلس.

بدل الإيجار:

القيمــة الايجاريــة النقديــة الســنوية  المحــددة بعقــد الإيجــار وأيــة زيــادة عليهــا 
ــا لأحــكام  هــذا القانــون ولائحتــه التنفيذيــة والقــرارات الصــادرة بشــأنه. طبقً

الصيانة الضرورية:

الإصلاحــات الضروريــة اللازمــة لاســتيفاء المنفعــة المقصــودة مــن عقــد 
الإيجــار أو اللازمــة لحفــظ العيــن المؤجــرة مــن الهــلاك والتــي يلتــزم بهــا المؤجــر 

ــك. ــر ذل ــى غي ــد عل ــا العق ــم يتفــق طرف مــا ل

الصيانة التأجيرية:

ــرة   ــن المؤج ــادي للعي ــتعمال الع ــن الاس ــأ م ــي تنش ــيطة الت ــات البس الإصلاح
ــد  ــا العق ــم يتفــق طرف ــام بهــا، مــا ل ــزام المســتأجر بالقي ــي يقضــي العــرف بالت والت

ــك. ــر ذل ــى غي عل

الإخطار:

ــق الكاتــب  ــم عــن طري ــي تت ــد الإيجــار والت ــة المراســلات بيــن طرفــي عق كاف
ــا  ــررة قانون ــلان المق ــائل الإع ــن وس ــيلة م ــجل أو أي وس ــد المس ــدل أو بالبري الع
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ــك التبليغــات التــي تصــدر  ــؤدي  الغــرض المقصــود مــن الإخطــار وكذل ــي ت والت
ــة  ــه التنفيذيــــــــ ــون ولائحتــــــــ ــذا القان ــكام ه ــاً لأح ــكلة طبق ــان المش ــن اللج ع
والقـــــــرارات الصـــــــــــادرة بشــأنه، والمســلمة لــذوي الشــأن طبقـًـا لقواعــد 

ــا. ــراءات عمله إج

 البـاب الـثـــانـي
الأحــكـام العــامـة

مــــــادة )2(

تســري أحــكام هــذا القانــون علــى العقــارات المؤجــرة للســكنى أو لغــرض . 1
ممارســة نشــاط تجــاري أو صناعــي أو لممارســة المهــن الحــرة ويشــمل ذلــك 

ــارة. ــن الإم ــة ضم ــاء الواقع ــر الأرض الفض تأجي

عقود الإيجار طويلة المدة. . 2

ويستثنى من تطبيق أحكام هذا القانون:

الأراضي الزراعية والمباني التابعة لها.أ- 

الأراضي  والعقارات الحكومية  الممنوحة لأغراض سكنية ما لم تمَُلَّك.  ب- 

المســاكن المملوكــة لأشــخاص أو الشــركات والمخصصــة بموجــب عقــود ت- 
ــم. ــن لديه ــتخدميهم أو العاملي ــكن مس ــل لس العم

العقارات المؤجرة لأغراض الفندقية والسياحية.ث- 

العقــود التــي تتطلــب موافقــات خاصــة وتــؤدي خدمــة عامــة ويصــدر بتســميتها ج- 
قــرار مــن المجلــس. 
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ــوم  ــتثناة  ورس ــالات المس ــأن الح ــي ش ــة ف ــة الايجاري ــم العلاق ــدر بتنظي ويص
ــس. ــن المجل ــرار م ــا ق ــة به ــات المتعلق الخدم

مــــــــادة )3(

تحقيقـاً لغايات الصالح العام ومن تاريخ العمل بهذا القانون:

ــرار أ-  ــه ق ــك و الصــادر ب ــى النمــوذج المعــد لذل ــة عل ــود الإيجــار كتاب ــرم عق تب
ــس. مــن المجل

ــوم  ب-  ــع الرس ــه ودف ــد لمدت ــار أو أي تجدي ــد الإيج ــق عق ــر بتصدي ــزم المؤج يلت
ــم يتفــق الطرفــان علــى غيــر  ــة أو الجهــة المختصــة مــا ل المســتحقة فــي البلدي
ــره. ــخ تحري ــن تاري ــا م ــد خــلال خمســة عشــر يومً ــق العق ــك  ويجــب تصدي ذل

ــى ت-  ــورة عل ــدة المذك ــار خــلال الم ــد الإيج ــق عق ــن تصدي ــزم ع ــع الملت إذا امتن
ــك. ــه بذل ــذ إلزام ــن قاضــي التنفي ــب م ــر أن يطل الطــرف الآخ

فــي حالــة عــدم تصديــق عقــد الإيجــار لــدى البلديــة أو الجهــة المختصــة يعاقــب ث- 
الملتــزم بتصديــق العقــد بغرامــة تســاوي ثلاثــة أمثــال قيمــة التصديــق.

يمتنــع علــى البلديــة أو الدوائــر والمؤسســات الحكوميــة قبــول إبــراز عقــد ج- 
الإيجــار غيــر المصــدق فــي أي نــزاع أو معاملــة أو لتقديــم خدمــة.

مـــــادة )4(  

ــارات  ــود الإيج ــر عق ــب تحري ــون يج ــذا القان ــل به ــخ العم ــن تاري ــارًا م اعتب
القائمــة وقــت العمــل بهــذا القانــون إذا كانــت غيــر محــررة،  ويجــب توقيــع العقــود 

ــا. ــن المؤجــر والمســتأجر وتصديقه م

ولا يعتــد بالعقــود الموقعــة مــن طــرف واحــد، ويمتنــع علــى البلديــة اعتمــاد أو 
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اتخــاذ أي إجــراء إذا كان العقــد موقعــاً مــن طــرف واحــد.

ويجوز إثبات واقعة التأجير وجميع شروط العقد بكافة طرق الإثبات.

مــــــادة )5(

ــة للعيــن المؤجــرة وعناويــن طرفــي عقــد   تتولــى البلديــة أخــذ البيانــات الكامل
الايجــار بشــكل كامــل ودقيــق وعلــى طرفــي عقــد الايجــار أو مــن يمثلهمــا قانونــا  

إخطــار البلديــة  بــأي تعديــل يطــرأ علــى عنوانهمــا  ومقــر إقامتهمــا المختــار.

مــــــادة )6(

تعفــى الجهــات الحكوميــة الاتحاديــة والمحليــة مــن ســداد رســوم تصديــق عقــود 
ــا لأحــكام هــذا القانــون  ولائحتــه التنفيذيــة  الإيجــار  والطلبــات المتعلقــة  بهــا طبقً
ــمها  ــجل باس ــار مس ــد الإيج ــون عق ــريطة أن يك ــأنه، ش ــادرة بش ــرارات الص والق

لغــرض اســتغلالها  مــن هــذه الجهــات  .

 البـــاب الثـــالـث
أثـــار عـقـــد الإيـجـار

مــــــادة )7(

يلتــزم المؤجــر بــأن يســلم المســتأجر العيــن المؤجــرة وتوابعهــا فــي حالــة تصلــح 
لأن تفــي بالغــرض الــذي أعــدت لــه وفقــاً لمــا تــم الاتفــاق عليــه أو لطبيعــة العيــن 

المؤجــرة.

مــــــادة )8(

ــح معهــا  ــة لا تصل ــن المؤجــرة وتوابعهــا للمســتأجر فــي حال ــم تســليم العي إذا ت
ــرًا،  ــه مــن المنفعــة، أو إذا نقصــت هــذه المنفعــة نقصــا كبي لأن تفــي بمــا أعــدت ل
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جــاز للمســتأجر أن يطلــب مــن اللجنــة فســخ العقــد أو إنقــاص بــدل الإيجــار بقــدر 
ــا للظــروف. مــا نقــص مــن المنفعــة تبعً

مــــــادة )9(

ــاع،  ــة للانتف ــى صالح ــرة لتبق ــن المؤج ــة العي ــد بصيان ــر أن يتعه ــى المؤج عل
ــة  ــة دون الصيان ــة الضروري ــع أعمــال الصيان ــاء مــدة الإيجــار بجمي وأن يقــوم أثن

ــك. ــر ذل ــى غي ــان عل ــم يتفــق الطرف ــة مــا ل التأجيري

مــــــادة )10(

يلتــزم المســتأجر بــأن يســتعمل العيــن المؤجــرة علــى النحــو المتفــق عليــه بالعقــد 
وبحســب الغــرض الــذي أعــدت لــه أو مــا جــرى عليــه العــرف الســائد.

مـــــــادة )11(

لا يجــوز للمســتأجر أن يحــدث بالعيــن المؤجــرة تغييــرًا بــدون إذن كتابــي مــن 
المؤجــر إلا إذا كان هــذا التغييــر لا ينشــأ عنــه أي ضــرر بهــا أو بســلامة المبنــى.

فــإذا أحــدث المســتأجر تغييــرا فــي العيــن المؤجـــــــــــرة مـــــــــــــــــــتجاوزًا 
ــي  ــق ف ــر الح ــابقة، كان للمؤج ــرة الس ــي الفق ــوارد ف ــزام ال ــدود الالت ــك ح ــي ذل ف

ــه مقتضــي. ــض أن كان ل ــه  وبالتعوي ــا كان علي ــى م ــال إل ــادة الح ــه بإع إلزام

ــزم بتركهــا  ــن المؤجــرة غراســا أو تحســينات الت ــي العي ــام المســتأجر ف وإذا أق
عنــد انتهــاء الإيجــار مــا لــم يكــن هنــاك اتفـــاق كتابــي يقضــي بغيــر ذلــك.
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 البـــاب الــرابـع
أســبـاب الإخــلاء

مادة )12(
الحالات التي يجوز فيها طلب الإخلاء:

لا يجوز للمؤجر أن يطلب  - حتى عند انتهاء مدة الإيجار- إخلاء 
المستأجر من العين المؤجرة قبل انقضاء ثلاث سنوات من تاريخ 

توقيع عقد الإيجار إلا إذا توافر أحد الأسباب التالية:
ــار المســتحق خــلال خمســة عشــر . 1 ــدل الإيج ــاء بب ــتأجر بالوف ــم المس ــم يق إذا ل

يومًــا مــن تاريــخ اســتحقاقه إذا كانــت العيــن المؤجــرة  لغــرض الســكنى، 
ــا  إذا كانــت العيــن المؤجــرة مُســتأجرة لغــرض ممارســة  وخــلال ثلاثيــن يومً
ــدل  ــتلام ب ــن اس ــر ع ــع المؤج ــإذا امتن ــي ف ــي أو مهن ــاري أو صناع ــاط تج نش
الإيجــار أو لــم يعيــن مكانــًـا يقــع فيــه الوفــاء فللمســتأجر أن يــودع البــدل باســم 
اللجنــة لــدى البلديــة ويعتبــر إيصــال الإيــداع ســنداً بإبــراء ذمــة المســتأجر مــن 
قيمــة بــدل الإيجــار المســتحق بالقــدر المــودع وفــي جميــع الأحــوال علــى اللجنــة 
والمســتأجر تبليــغ المؤجــر بذلــك الإيــداع، ولا يجــوز للمــودع ســحب مــا أودعــه 
إلا بموافقــة المؤجــر أو بقــرار مــن اللجنــة وللمؤجــر بنــاءً علــى طلبــه وموافقــة 
رئيــس اللجنــة ســحب مــا أودع لصالحــه بعــد ســداد الرســوم المســتحقة، وتنظــم 

اللائحــة التنفيذيــة لهــذا القانــون إجــراءات الإيــداع والســحب لبــدل الإيجــار. 

إذا خالــف المســتأجر أي التــزام فرضه عليــه قانون المعامــلات المدنية الاتحادي . 2
وتعديلاتــه أو هــذا القانــون ولائحتــه التنفيذيــة أو القـــــــــــــــــــــــــرارات 
الصـــــــــــــادرة بشـــــــأنه أو أي شــــــــــرط مــن شــروط عقــد الإيجــار، و ذلك 
ــة أو  ــة المخالف ــر بإزال ــار المؤج ــتجابة لإخط ــي الاس ــتأجر ف ــل المس ــال فش ح

تنفيــذ الالتــزام المنــوط بــه خــلال خمســة عشــر يومــاً مــن تاريــخ الإخطــار. 
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ــع . 3 ــك م ــة المؤجــر و ذل ــن المؤجــرة دون موافق ــر العي ــام المســتأجر بتأجي إذا ق
ــكام  ــاَ لأح ــررة طبق ــاري المق ــل التج ــة المح ــل ملكي ــكام نق ــلال بأح ــدم الإخ ع

ــادي.  ــة الاتح ــلات التجاري ــون المعام قان

إذا اســتعمل المســتأجر العيــن المؤجــرة لغيــر الغــرض المحــدد فــي عقــد الإيجار . 4
ــام أو  ــام الع ــع النظ ــى م ــراض تتناف ــتخدمها لأغ ــروطه أو اس ــة لش أو بالمخالف

الآداب. 

ــة . 5 ــن المؤجــرة لإعــادة بنائهــا أو عمــل صيان ــي هــدم العي إذا رغــب المؤجــر ف
شــاملة  تتطلــب الإخــلاء شــريطة حصولــه علــى الترخيــص الــلازم مــن البلديــة 

و/ أو الجهــة المختصــة. 

ــن المؤجــرة المخصصــة للســكن بنفســه أو . 6 ــي شــغل العي إذا رغــب المؤجــر ف
ــر مناســب  ــار آخ ــكاً لعق ــون مال ــريطة ألا يك ــن ش ــه البالغي ــد أبنائ ــطة أح بواس

ــرة.  ــن المؤج ــه العي ــع ب ــة الواق ــاص البلدي ــة اختص ــي منطق ــكن ف للس

و يقتضي طلب الإخلاء طبقاً لأحكام البندين  )5( و )6( ما يلي:
إخطــار المســتأجر بالإخــلاء خــلال مــدة لا تقــل عــن ثلاثــة أشــهر ســابقة علــى أ- 

التاريــخ المحــدد لإنهــاء عقــد الإيجــار.

أن يشــرع فــي عمليــة الهــدم أو الصيانــة الشــاملة خــلال الأجــل المحــدد مــن قبــل ب- 
البلديــة و/ أو الجهــة المختصــة.

أن يشــغل المؤجــر أو أحــد أولاده البالغيــن خــلال شــهرين العيــن المؤجــرة فعليــا ت- 
بعــد تخليتهــا مــن المســتأجر ولمــدة ســنة - علــى الأقــل - بــدون انقطــاع.

وإذا أخلــى المســتأجر العيــن المؤجــرة طبقـًـا للبنديــن )5( و) 6( مــن هــذه المــادة  -7
ــا  ــار إليه ــرات المش ــا خــلال الفت ــادة تأجيره ــره إع ــلا يجــوز للمؤجــر أو غي ف

وقبــل تنفيــذ ســبب الإخــلاء. 
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و إذا خالــف  المؤجــر  ذلــك يحــق للمســتأجر أن يطلــب مــن اللجنــة إعادتــه إلــى 
العيــن المؤجــرة التــي أخلاهــا مــع حفــظ حقــه فــي المطالبــة بالعطــل والضــرر أمــام 

المحكمــة المختصــة وفقـًـا للقواعــد العامــة.

البـــاب الخــامـس
فـي تـحـديـد القـيمـة الايــجـاريــة

مـــــادة )13(
لا يجــوز للمؤجــر ولأي ســبب مــن الأســباب زيــادة بــدل الإيجــار المتفــق عليــه أ- 

قبــل انقضــاء ثــلاث ســنوات مــن تاريــخ توقيــع عقــد الإيجــار.

تكــون الزيــادة فــي بــدل الإيجــار بعــد انقضــاء المــدة المشــار إليهــا أعــلاه  بقيمــة ب- 
لمثل.  ا

ــاء ت-  ــد انقض ــرى إلا بع ــرة أخ ــا م ــق عليه ــار المتف ــدل الإيج ــادة ب ــوز  زي لا يج
ــى.  ــادة الأول ــخ الزي ــن تاري ــنتين م س

مــــــــادة )14(
تختــص اللجنــة بتحديــد أجــرة المثــل فــي حالــة عــدم اتفــاق طرفــي العقــد علــى 

تحديــد هــذه الأجــرة .

مـــــــــادة )15(
تحقيقــا لغايــات الصالــح العــام  يجــوز للمجلــس وبقــرار منــه تعديــل فتــرة 

الحمايــة المشــار إليهــا .

مـــــــادة )16(
لا تطبــق الزيــادة المشــار إليهــا علــى العقــود المحــررة قبــل العمــل بهــذا القانــون 

إلا بعــد انقضــاء ســنتين مــن آخــر زيــادة.
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 البــاب الســادس
ضـوابط  إنهـاء العـلاقـة الايجـاريـة وانـتقـال مـلكيـة العيـن 

المـؤجـرة

مـــــــادة )17(

ــد ولا  ــك جدي ــرة لمال ــن المؤج ــة العي ــال ملكي ــبب انتق ــتأجر بس ــار المس لا يض
ــدل  ــادة ب ــرة أو زي ــن المؤج ــتأجر للعي ــب إخــلاء المس ــد طل ــر الجدي ــوز للمؤج يج
ــرارات الصــادرة  ــة والق ــه التنفيذي ــون ولائحت ــا لأحــكام هــذا القان إيجارهــا إلا وفقـً

بشــأنه.

مـــــــادة )18(

ــاج  ــه إزع ــل يقصــد ب ــام بعم ــره القي لا يجــوز للمؤجــر بنفســه أو بواســطة غي
المســتأجر أو الضغــط عليــه لإخــلاء العيــن المؤجــرة  أو حرمانه من التمتــع الكامل  
ــرارات  ــة  والق ــه التنفيذي ــون ولائحت ــذا القان ــكام ه ــا لأح ــا خلافً ــا وخدماته بتوابعه

الصــادرة بشــأنه.

مــــــــادة )19(

علــى المســتأجر رد العيــن المؤجــرة عنــد انتهــاء عقــد الإيجــار فــإذا لــم يســتكمل أ- 
ــكل  ــاء  ب ــزم بالوف ــه، يلت ــق علي ــا اتف ــق م ــن المؤجــرة وف إجــراءات تســليم العي
ــن  ــي للعي ــليم الفعل ــخ التس ــى تاري ــار حت ــد الإيج ــن عق ــة ع ــات  الناتج الالتزام

المؤجــرة. 

ــر  ــلمها للمؤج ــة دون أن يس ــرة مقفل ــن المؤج ــتأجر للعي ــرك المس ــة ت ــي حال ف
جــاز للمؤجــر اللجــوء لقاضــي التنفيــذ لطلــب إخلائــه  وفقــًـا لأحــكام هــذا القانــون  

ــرارات الصــادرة بشــأنه.  ــة والق ــه التنفيذيـ ولائحت
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تنظم اللائحة التنفيذية لهذا القانون قواعد انتهاء العلاقة الايجارية.ب- 

 البــاب الســابـع
التـنـازل عـن الإيـجـار والتــأجـيـر مـن البـاطـن

مــــــادة )20(

لا يجــوز للمســتأجر التنــازل عــن الإيجــار أو التأجيــر مــن الباطن وذلــك عن كل ت- 
أو بعــض مــا أســتأجره إلا بــإذن كتابــي مــن المؤجر،وتعتبــر الإجــازة اللاحقــة 

للتصــرف ســواء كانــت صريحــة أو ضمنيــة كالإذن الكتابــي الســابق.

يجــوز للمؤجــر منــح المســتأجر فــي عقــد الإيجــار الحــق فــي التنــازل أو التأجيــر ث- 
ــد  ــدة عق ــد م ــن المؤجــرة شــريطة ألا تزي ــن الباطــن عــن كل أو بعــض العي م

الإيجــار مــن الباطــن عــن المــدة المحــددة فــي العقــد الأصلــي. 

إذا أجــر المســتأجر العيــن المؤجــرة فــإن عقــد الإيجــار مــن الباطــن هــو الــذي ج- 
ــد  ــر عق ــن الباطــن ولا يؤث ــتأجر م ــتأجر والمس ــن المس ــا بي ــة فيم ــم العلاق يحك
الإيجــار مــن الباطــن علــى حقــوق والتزامــات المســتأجر تجــاه المؤجــر بموجــب 

عقــد الإيجــار الأصلــي إلا إذا تــم الاتفــاق علــى غيــر ذلــك.

وتنظم اللائحة التنفيذية الإجراءات الخاصة بهذه العقود.ح- 

 البــاب الثــامـن
اللــجـان واخـتـصـاصـاتـهـا

مــــــادة )21(
تنشــأ لجنــة أو أكثــر تســمى لجنــة فــض المنازعــات الايجاريــة تشــكل برئاســة 
قــاض يندبــه وزيــر العــدل وعضويــة اثنيــن مــن ذوي الخبــرة والاختصــاص فــي أي 



قوانين الايجارات

- 66 -

مــن المجــالات القانونيــة أو الهندســية أو المحاســبة أو رجــال الأعمــال أو الاقتصــاد 
أو كبــار الإدارييــن ويصــدر بتســميتهم قــرار مــن المجلــس بموافقــة الحاكــم.

مــــــادة )22(
تختــص اللجــان بالفصــل علــى وجــه الاســتعجال فــي جميــع الدعــاوى الناشــئة 
عــن عقــد الإيجــار ويشــمل ذلــك النظــر فــي طلــب الإجــراءات الوقتيــة والمســتعجلة 
التــي يتقــدم بهــا أي مــن طرفــي عقــد الإيجــار وفقــاً لأحــكام هــذا القانــون ولائحتــه 

التنفيذيــة والقــرارات الصــادرة بشــأنه.

مـــــــادة )23(
تكــون أحــكام اللجـــــــــــان فــي الدعــــــــــــــاوى التــي لا تجـــــــــاوز قيمتهــا 
)100.000( مائــــــــــــة ألــف درهــم نهائيــة، ويجــوز للمجلــس وبقــرار منــه تعديل 

ــة. هذه  القيمـ

مـــــــادة )24(
استثناءً من نص المادة )23( أعلاه  يجوز الطعن بالاستئناف 
في الأحكام الصادرة في المنازعات التي تقل قيمتها عن المبلغ 

المشار إليه في حالة توافر إحدى الحالات الآتية:
إذا صدر الحكم بالمخالفة لقواعد الاختصاص. . 1

ــل . 2 ــوه أو اغف ــا طلب ــر مم ــه الخصــوم أو بأكث ــم يطلب ــم بشــيء ل إذا قضــى الحك
ــات.  ــض الطلب بع

ــلا . 3 ــلا تمثي ــن ممث ــم يك ــاري ل ــي أو اعتب ــى شــخص طبيع ــم عل إذا صــدر الحك
ــلان.  ــي الإع ــلان ف ــاك بط ــوى أو  هن ــي الدع ــاً ف صحيح

إذا كان الحكــم قــدُ بنــي علــى أوراق عليهــا إقــراراً بتزويرها أو قضــي بتزويرها . 4
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أوُ بنــي علــى شــهادة شــاهد قضــى بعــد صدورهــا بأنها شــهادة زور. 

ــي . 5 ــر ف ــه النظ ــر وج ــأنه تغيي ــن ش ــتنداً كان م ــد  مس ــي العق ــد طرف ــدم أح إذا ق
ــوى.  الدع

مـــــــادة )25(
ــذ إلا إذا  ــه أعــلاه إجــراءات التنفي ــف الاســتئناف الاســتثنائي المشــار إلي لا يوق

ــك.  ــة الاســتئناف خــلاف ذل قــررت لجن

مـــــــادة )26(
مع مراعاة المادة )25( أعلاه:

إذا قــــــــــررت اللجنـــــــــــــة الاســتئنافية رفض الاســـــــــــتئناف الاســتثنائي  
لعــدم قيامــه علــى ســبب صحيــح منــا الأســباب المشــار إليهــا فــي المــادة )24( مــن 
هــذا القانـــــــــــــــــــــون، جــــــــاز للجنــة تغريــم المســتأنف )2000( ألفــي درهــم 

والمصروفــات وأتعــاب المحامــاة.

مـــــــادة )27(
يجــري تنفيــذ الأحــكام الصــادرة عــن اللجــان تحت اشــراف قاضــي للتنفيــذ يندبه  أ- 

وزيــر العــدل  ويعاونــه عــدد كاف مــن مندوبــي التنفيــذ وذلــك بنــاءً علــى طلــب 
ذوو الشــأن.

 تحــدد اللائحــة التنفيذيــة  لهــذا القانــون  والقــرارات  الصــادرة بشـــأنه إجراءات ب- 
. التنفيذ

مـــــــادة )28(
تخضــع أحــكام اللجــان للتفتيــش الفنــي والإداري بمعرفــة أحــد المفتشــين 
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القضائييــن ينتــدب بقــرار مــن وزيــر العــدل مــن بيــن مفتشــي وزارة العــدل. 

مـــــــــادة )29(
تنشــأ لجنــة  أو أكثــر  تســمى لجــان الاســتئناف وتتكــون مــن ثلاثــة قضــاة يصدر 

بتســميتهم قــرار مــن وزيــر العدل.

تختــص لجــان الاســتئناف  بالنظــر والفصــل فــي طلبــات  الاســتئناف مــن 
الأحــكام التــي تصدرهــا اللجــان.

مـــــــادة )(30
ــأي مــن طــرق  ــة للطعــن ب ــر قابل ــة غي أحــكام  لجــان الاســتئناف أحــكام نهائيـ
الطعــن وتنفــذ عــن طريــق قاضــي للتنفيــذ بمعاونــة عــدد كاف مــن مندوبــي التنفيــذ 

ــاءً علــى طلــب ذوي الشــأن . وذلــك بن

مـــــــادة )31(
ــه  ــون ولائحت ــي هــذا القان ــا ف ــة الرســوم  والغرامــات المشــار إليه تحصــل كاف
التنفيذيــة  والقــرارات الصــادرة بشــأنه لصالــح الخزينــة العامــة لحكومــة الشــارقة. 

مـــــــادة )(32
تنفيذاً لأحكام هذا القانون  يصدر المجلس بقرارات منه ما يلي:

اللائحة التنفيذية لهذا القانون أ- 

الرســوم المقــرر تنفيــذا لأحــكام هــذا القانــون  بنــاءً علــى اقتــراح هيئــة المجالــس ب- 
البلدية. 

نظــام إجــراءات اللجــان  وتشــكيلها  ومكافــآت أعضائهــا  والأجهــزة الإداريــة ت- 
المعاونــة لهــا. 

نماذج  عقود الإيجار المنصوص عليها في هذا القانون. ث- 
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القــرارات التــي لــم يــرد بهــا نــص فــي هــذا القانــون  بمــا لا يتعــارض أو يخالــف ج- 
أحكامه. 

 مـــــــادة )33(
يعاقــب كل مــن يخالــف أحــكام هــذا القانــون بإحــدى العقوبــات الــواردة باللائحــة 

التنفيذيــة لهــذا القانــون والقــرارات الصــادرة بشــأنه  .

مـــــــادة )34(
ــاب  ــل ب ــم قف ــم يت ــي ل ــاوى الت ــع الدع ــى جمي ــون عل ــذا القان ــكام ه ــري أح تس

المرافعــة فيهــا بتاريــخ صــدوره.

مـــــــادة )35(
يلغــى القانــون رقــم )6( لســنة 2001م فــي شــأن تنظيــم العلاقــة بيــن المؤجــر 

والمســتأجر كمــا يلغــى أي حكــم يخالــف أو يتعــارض مــع أحــكام هــذا القانــون.

مـــــــادة )(36
ينُشر هذا القانون في الجريدة الرسمية ويعمل به من تاريخ صدوره.

 صــــــــدر عــــــنــــا بــتـــاريـــــــخ:
 الــثـلاثــــــاء:  19جمــادى الأولى 1428هـ

الموافـــق  : 05 يـــــــــــــــــــونــيـــــــــــــــــو 2007م

 ســلطـان بــن محمـد القـاسـمـي 
 حــــاكـــــم إمـــــارة الشـــارقــة
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المرسوم الأميري رقم ) 3 ( لسنة 
 2009م

بإصدار قانون إيجار العقارات المعدل 
في إمارة عجمان

مع أحدث التعديلات لغاية 2015



قوانين الايجارات

- 72 -



قوانين الايجارات

- 73 -

معدل بموجب 

القانون رقم ) 6 ( لسنة 2009، تاريخ 2009/04/14 ، 

 يلغى ضمناً 

إلغاء المرسوم الأميري رقم ) 6 ( لسنة 2005، والمرسوم رقم   ) 11 ( لسنة 
.2006

 نـحن،   حميد بن راشد النعيمي،  عضو المجلس الأعلى،     
حاكم إمارة عجمان،

• بعد الاطلاع على أحكام المواد 21 و122 و149 و151 من دستور الدولة.	

• والاطــلاع علــى أحــكام القانــون الاتحــادي رقم )3( لســنة 1983  بشــأن الســلطة 	
القضائيــة الاتحاديــة والقوانيــن المعدلــة له.

• ــدار 	 ــنة 1985 بإص ــم )5( لس ــادي رق ــون الاتح ــكام القان ــى أح ــلاع عل والاط
ــه. ــة ل ــن المعدل ــة والقواني ــلات المدني ــون المعام قان

• ــم )11( لســنة 1992 بإصــدار 	 ــون الاتحــادي رق ــى أحــكام القان والاطــلاع عل
ــة. ــي الدول ــة ف ــون الإجــراءات المدني قان

• والاطــلاع علــى أحــكام المرســوم الأميــري رقــم )6( لســنة 2005، بشــأن 	
تنظيــم إيجــار العقــارات فــي إمــارة عجمــان، حســب مــا هــو معــدل بالمرســوم 

ــنة 2006. ــم )11( لس رق

• والاطــلاع علــى قــرار معالــي وزيــر العــدل رقــم )129( لســنة 2009 الصــادر 	
بتاريــخ 15 فبرايــر 2009، بشــأن انتــداب قــاضٍ لرئاســة لجنة تســوية منازعات 

الإيجــار فــي إمــارة عجمان.
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• ولمواكبــة الزيــادة المضطــردة التــي شــهدتها الإمــارة فــي الســنوات الأخيــرة، 	
فــي مجــال الاســتثمارات العقاريــة وتعميــر الأراضــي، بإقامــة المبانــي المتنوعة 
عليهــا، بغــرض تأجيرهــا لأغــراض الســكنية والتجاريــة والصناعيــة ولمزاولــة 

الأعمــال المهنيــة.

• ــا فــي إجــراء بعــض التعديــلات التــي صــارت مطلوبــة بعــد تعييــن 	 ورغبــة منّ
ــم  ــوية وحس ــان تس ــرض ضم ــة، وبغ ــة اللجن ــدل لرئاس ــن وزارة الع ــاضٍ م ق
منازعــات الإيجــار، بقــرارات عادلــة تصدرهــا لجنــة منازعــات الإيجــار، 
وتكــون لهــا الحجيــة الشــرعية، ويتــم نفاذهــا بفعاليــة وفقــاً لمقتضيــات القوانيــن 

ــي هــذا المرســوم. ــاة ف ــق الأهــداف المبتغ ــة، ممــا يحق ــي الدول الســارية ف

• ــد التشــاور مــع 	 ــذي، بع ــس التنفي ــس المجل ــا رئي ــا عرضــه علين ــى م ــاء عل وبن
رئيــس لجنــة منازعــات الإيجــارات، ومــع الســلطات المحليــة ذات العلاقــة فــي 

الإمــارة.

• ولما ارتأينا فيه تحقيق المصلحة العامة.	

قررنا إصدار المرسوم الأميري الآتي نصه:

المادة )1(

اسم المرسوم

يســمى هــذا المرسوم »المرســوم الأميــري رقــم )3( لســنة 2009 بإصــدار 
قانــون إيجــار العقــارات المعــدل فــي إمــارة عجمــان«، ويعمــل بــه، ويعتبــر نافــذاً، 

ابتــداء مــن اليــوم الأول مــن شــهر ابريــل ســنة 2009.
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المادة )2(

تعاريف وتفاسير

فــي هــذا المرســوم، ومــا لــم يقتــضِ ســياق النــص معنــى آخــر، تكــون للكلمــات 
والعبــارات أدنــاه المعانــي الــواردة قريــن كل منهــا أدنــاه علــى النحــو الآتــي:

»الحاكم«:

 يقصد به حاكم إمارة عجمان.

»المجلس التنفيذي«:

 يقصد به المجلس التنفيذي لإمارة عجمان.

»البلدية«:

ــن  ــر ضم ــار المؤج ــع العق ــة يق ــرع للبلدي ــان أو أي ف ــة عجم ــا بلدي ــد به  يقص
ــه. دائرت

»المحكمة المختصة«:

 يقصد بها محكمة عجمان الاتحادية الابتدائية.

»لجنة المنازعات«:

 يقصــد بهــا لجنــة تســوية المنازعــات الناشــئة بيــن مؤجــري ومســتأجري 
ــذا المرســوم. ــادة 15 مــن ه ــي الم ــا ف ــان المشــار إليه ــارة عجم ــي إم ــارات ف العق

»الشخص« :

 يقصد به أي شخص طبيعي أو معنوي، خاص أو عام.
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»العقار المؤجر«:

ــاً  ــة، أي ــة أرض أو بناي ــه أي قطع ــادة 3)2(، يقصــد ب ــكام الم ــاة أح ــع مراع  م
ــل  ــى نق ــد إيجــار عل ــاق بموجــب عق ــم الاتف ــا، ت ــا أو شــكلها أو مكوناته كان نوعه
حيازتهــا مــن مالكهــا إلــى مســتأجرها، ليســتغلها الأخيــر لأغــراض الســكن أو لأي 
ــة  ــة أي مهن ــاً أو مكاتــب لمزاول غــرض تجــاري أو صناعــي، أو لاســتغلالها مكتب

أو أي أعمــال حــرة.

» المؤجر«:

 تشمل أغراض هذا المرسوم:

ــه، أ-  ــائعة في ــة ش ــر أو أي حص ــار المؤج ــاً ـ العق ــك ـ قانون ــذي يمل ــخص ال الش
ــاً،  ــاً أو جزئي ــار المؤجــر، كلي ــة العق ــه ملكي ــل إلي ــذي تنتق ويشــمل الشــخص ال

ــاره؛ أو ــدة إيج ــاء م أثن

ورثة المؤجر الشرعيين في حال وفاته؛ أوب- 

وكيل المؤجر المفوض ـ أصولاً ـ بالتصرف في العقار المؤجر؛ أوت- 

الموظــف المفــوض ـ أصــولا ًـ بالتصــرف فــي العقــارات التابعــة لدائــرة الأملاك ث- 
الخاصــة، أو بالنســبة للعقــارات التابعــة للبلديــة أو لأي دائــرة حكوميــة أو جهــة 

اعتباريــة أخــرى؛ أو

أي مكتــب إيجــار عقــارات مرخــص مــن البلديــة لمزاولــة ذلــك العمــل، ســواء ج- 
بالنســبة للعقــارات التــي يملكهــا صاحــب ذلــك المكتــب أو بصفتــه وكيــلاً 

للمؤجــر؛ أو

الشــخص الــذي يملــك ـ بموجــب عقــد إيجــار مبــرم أصــولاً مــع المؤجــر ـ حــق ح- 



قوانين الايجارات

- 77 -

إعــادة تأجيــر ذلــك العقــار أو تأجيــره مــن الباطــن للغيــر، ســواء كليــاً أو جزئيــاً.  

»وكيل المؤجر«: 

يقصــد بــه الشــخص المفــوض مــن قبــل المؤجــر بموجــب وكالــة قانونيــة صادرة 
عــن المؤجــر، وتشــمل العبــارة أيضــاً الوكيــل العرفي.

»المستأجر«:

 يقصــد بــه الشــخص الــذي يشــغل العقــار المؤجــر بموجــب عقــد إيجــار مبــرم 
مــع المؤجــر، وتشــمل الكلمــة أفــراد عائلــة المســتأجر المقيميــن معــه وأي مســتأجر 
ــتأجر  ــن المس ــة ـ م ــورة قانوني ــر ـ بص ــار المؤج ــازة العق ــه حي ــل إلي ــي تنتق فرع

ــي. الأصل

»المستأجر الفرعي«:

  يقصــد بــه الشــخص الــذي يشــغل ـ بطريــق الإيجــار مــن الباطــن ـ عقــاراً، أو 
جــزءاً مــن عقــار مؤجــر أصليــاً مــن المؤجــر الأصلــي لمســتأجر آخــر.

»عقد الإيجار«: 

يقصــد بــه العقــد المكتــوب المبــرم بيــن مؤجــر العقــار ومســتأجره، حســب مــا 
هــو موصــوف فــي المــادة 4 مــن هــذا المرســوم، وبمقتضــاه يلتــزم مؤجــر العقــار 
بتمكيــن المســتأجر مــن حيــازة العقــار المؤجــر واســتيفاء المنفعــة المقصــودة منــه 

لمــدة معينــة لقــاء مبلــغ إيجــار معلــوم.

»مبلغ الإيجار«:

 يقصــد بــه المقابــل النقــدي المحــدد المقــدار المتفــق عليــه بيــن المؤجــر 
ــادة  ــك أي زي ــة، ويشــمل ذل ــار المؤجــر لمــدة معين ــر إيجــار العق والمســتأجر، نظي
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علــى مبلــغ الإيجــار تقــررت طبقــاً لأحــكام المــادة 6)5( أو المــادة 6)6( مــن هــذا 
ــوم. المرس

»الإخطار«:

ــد  ــي عق ــن طرف ــن أي م ــل م ــي المرس ــذار الخط ــعار أو الإن ــه الإش ــد ب  يقص
الإيجــار إلــى الطــرف الآخــر، عــن طريــق كاتــب العــدل، أو بالبريــد المســجل، أو 
بالتســليم باليــد، أو بــأي وســيلة مراســلات أخــرى متعــارف عليهــا تعتمدهــا لجنــة 

المنازعــات.

»اللائحة التنفيذية«:

ــا  ــي يصدره ــة المنازعــات، والت ــال لجن ــي تنظــم أعم ــا اللائحــة الت  يقصــد به
رئيــس المجلــس التنفيــذي بعــد التشــاور مــع رئيــس لجنــة المنازعــات، وفقــاً لأحــكام 

المــادة 17)4( مــن هــذا المرســوم.

المادة )3(

مجالات تطبيق المرسوم

3)1( تطبــق أحــكام هــذا المرســوم علــى العقــارات المؤجــرة المخصصــة 
للســكنى، أو لغــرض تجــاري أو صناعــي، أو أي غــرض آخــر مماثــل، أو لمزاولــة 
أي مهنــة أو أعمــال حــرة، والواقعــة ضمــن حــدود مدينــة عجمــان أو داخــل 
ــق  ــر تطبي ــت لآخ ــن وق ــم م ــرر الحاك ــان، يق ــارة عجم ــي إم ــة أخــرى ف أي منطق
ــن المؤجــر  ــة بي ــة الإيجاري ــا، بشــرط أن تكــون العلاق أحــكام هــذا المرســوم عليه

والمســتأجر:

قــد بــدأت قبــل تاريــخ نفــاذ هــذا المرســوم، ولكــن لــم تنتــهِ مدتهــا حتــى تاريــخ أ- 
نفــاذه؛ أو
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قــد بــدأت قبــل تاريــخ نفــاذ هــذا المرســوم، وقــام الطرفــان فيهــا، أو مــن المأمــول ب- 
أن يقــوم الطرفــان فيهــا، بتجديدهــا وفقــاً لأحــكام هــذا المرســوم؛ أو

قــد انتهــت مدتهــا قبــل تاريــخ نفــاذ هــذا المرســوم، ولكــن ظــل المســتأجر شــاغلاً ت- 
للعقــار المؤجــر حتــى تاريــخ نفــاذ هــذا المرســوم.

ستبدأ في أي وقت بعد تاريخ نفاذ هذا المرسوم.ث- 

3)2( لا تطبق أحكام هذا المرسوم على:

الأراضي الزراعية والمباني المقامة في داخلها.أ- 

المســاكن التــي يوفرهــا أصحــاب البنايــات لســكن الحــراس المقيميــن فــي تلــك ب- 
البنايــات.

البنايــات أو المجمعــات العماليــة التــي توفرها الشــركات أو المؤسســات التجارية ت- 
أو الصناعيــة لســكن العمــال التابعيــن لهــا بــدون مطالبتهــم بمقابل إيجــار عنها.

الغــرف والأجنحــة فــي داخــل الفنــادق والشــقق المفروشــة، والأماكــن المجهــزة ث- 
كمطاعــم أو )كافتريــات( أو مقــاهٍ أو صالونــات حلاقــة أو تجميــل التــي تملكهــا 

الفنــادق وتقــوم بتأجيرهــا للغيــر لتشــغيلها داخــل مبانــي الفنــادق المعنيــة؛

المجهــزة كمطاعــم أو ج-  قاعــات وصــالات الأفــراح والمناســبات والأماكــن 
ــات  ــا جمعي ــي تملكه ــل الت ــة أو تجمي ــات حلاق ــاهٍ أو صالون ــات( أو مق )كافتري

النفــع العــام وتســتغلها لخدمــة أعضائهــا أو زبائنهــا.

المتاجــر وأماكــن الألعــاب والترفيــه المؤقتــة التــي تقــام ضمــن فعاليــات ح- 
الإمــارة. فــي  العامــة  والمناســبات  المهرجانــات 

الأراضــي التــي يتــم تأجيرهــا بعقــود إيجار/اســتثمار لا تقــل مدتهــا عــن ثمانــي 	- 
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)8( ســنوات، بغــرض اســتثمارها فــي إقامــة مبــانٍ عليهــا، بطلــب من المســتأجر 
ــل  ــن قب ــي م ــك المبان ــاع بتل ــك للانتف ــه، وذل ــى نفقت ــه، أو عل ــاً لمواصفات ووفق

المســتأجر طــوال مــدة عقــد الإيجار/الاســتثمار المعنــي.

المادة )4(

عقد الإيجار

ــاري  ــرض تج ــكن أو لأي غ ــراض الس ــار لأغ ــر أي عق ــوز تأجي 4)1( لا يج
أو صناعــي أو لشــغله مكتبــاً لمزاولــة أي مهنــة أو أعمــال حــرة، إلا بموجــب عقــد 
إيجــار مكتــوب يتــم فيــه وصــف العقــار المؤجــر وتحديــد قيمــة الإيجــار بصــورة 
نافيــة للجهالــة، ويجــب أن يتــم توقيــع عقــد الإيجــار مــن مؤجــر العقــار ومســتأجره 
ــم النســخ  ــك بخت ــة، وذل ــدى البلدي ــا ل ــق عليه ــم التصدي ــة يت ــلاث نســخ أصلي مــن ث
الثــلاث بخاتــم البلديــة، ويجــب أن تســلم نســخة أصليــة ومصدقــة لــكل مــن المؤجــر 
والمســتأجر، وتحتفــظ البلديــة بالنســخة الثالثــة فــي ســجل خــاص يتــم الاحتفــاظ بــه 

لذلــك الغــرض.

ــتيفاء  ــار ـ باس ــد الإيج ــى عق ــق عل ــل التصدي ــوم ـ قب ــة أن تق ــى البلدي 4)2( عل
ــد،  ــك العق ــى ذل ــق عل ــا مــن المســتأجر عــن التصدي ــررة له الرســوم الســنوية المق
ــد،  ــد لمــدة عقــد الإيجــار بمقــام عقــد إيجــار جدي ولهــذا الغــرض، يعامــل كل تجدي
ويجــب التصديــق علــى العقــد الجديــد المذكــور بنفــس الكيفيــة المنصــوص عليهــا 

ــد 4)1( أعــلاه. ــي البن ف

4)3( تكــون لعقــد الإيجــار، المصــدق مــن قبــل البلديــة بالكيفيــة المشــار إليهــا 
فــي البنــد 4)1( أو البنــد 4)2( أعــلاه، قــوة الســند الرســمي فــي مــا يتعلــق بمحتويات 

ذلــك العقــد.

ــد  ــة فــي الإمــارة، قبــول أي عق ــر والمؤسســات الحكومي 4)4( لا يجــوز للدوائ
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ــك  ــم يكــن ذل ــا ل ــت، م ــاً كان ــة، أي ــي أي معامل ــي إمــارة عجمــان ف ــار ف إيجــار لعق
ــن 4)1( أو 4)2(  ــة فــي البندي ــة الموصوف ــة بالكيفي ــه مــن البلدي ــاً علي ــد مصدق العق
أعــلاه. وعلــى الرغــم مــن ذلــك، وفــي حالــة اســتمرار المســتأجر فــي شــغل العقــار 
المؤجــر، بــدون تجديــد مــدة العقــد بعقــد إيجــار جديــد علــى النحــو ســالف الذكــر، 
لأي ســبب أيــاً كان، أو فــي حالــة فقــدان عقــد الإيجــار الأصلــي أو الــذي تــم تجديــده، 
ــة بشــأن عقــد  يجــوز لــكل صاحــب مصلحــة اســتصدار شــهادة رســمية مــن البلدي
الإيجــار المعنــي، بعــد ســداد الرســوم المقــررة للبلديــة عــن تلــك الشــهادة، وتكــون 

لتلــك الشــهادة قــوة الســند الرســمي فــي مــا يتعلــق بالبيانــات الــواردة فيهــا.

المادة )5(

مدة الإيجار

5)1( يجــب أن تكــون مــدة الإيجــار معلومــة، وإذا لــم تحــدد تلــك المــدة فــي عقــد 
الإيجــار، اعتبــر عقــد الإيجــار منعقــداً لســنة واحــدة.

5)2( إذا تضمــن عقــد الإيجــار مــدة معينــة لــه، فــلا يجــوز فســخ عقــد الإيجــار 
أثنــاء ســريان مدتــه المذكــورة فيــه إلا بالتراضــي أو وفقــاً لأحــكام هــذا المرســوم، 
ــة  ــدون مطالب ــار المؤجــر ب ــد، وبقــي المســتأجر منتفعــاً بالعق وإذا انتهــت مــدة العق
ــذا المرســوم،  ــن ه ــادة 12 م ــاً لأحــكام الم ــار، وفق ــة للمســتأجر لإخــلاء العق خطي
وبشــرط قيــام المســتأجر بســداد مبلــغ الإيجــار فــي الوقــت المقــرر لســداده، فعندئــذ 
ــاً، بنفــس شــروطه الســارية وقتــذاك، ولمــدة  ــاً وتلقائي يتجــدد عقــد الإيجــار، ضمني
ــن المؤجــر  ــد بي ــد إيجــار جدي ــع عق ــم توقي ــم يت ــو ل ــة، حتــى ول ســنة واحــدة إضافي
ــي  ــة ف ــق البلدي ــاس بح ــدون المس ــد ب ــدة العق ــد لم ــك التجدي ــم ذل ــتأجر، ويت والمس
اســتيفاء الرســوم الســنوية المقــررة لهــا مــن المســتأجر عــن التصديــق علــى عقــد 

ــاً لأحــكام المــادة 4)2( مــن هــذا المرســوم. الإيجــار المجــدد، وفق
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5)3( مــع مراعــاة أحــكام المادتيــن 9)5( و9)6(  مــن هــذا المرســوم، تنقضــي 
مــدة عقــد الإيجــار مــن الباطــن، الصــادر عــن المســتأجر الأصلــي لمســتأجر 
ــي  ــق المؤجــر الأصل ــم يواف ــا ل ــي، م ــد الإيجــار الأصل فرعــي، بانقضــاء مــدة عق

خطيــاً علــى تمديــد مــدة عقــد الإيجــار مــن الباطــن. 

المادة )6(

مبلغ الإيجار

6)1( يجــب علــى طرفــي عقــد الإيجــار، تحديــد مقــدار مبلــغ الإيجــار ضمــن 
شــروط عقــد الإيجــار، ويســتحق مبلــغ الإيجــار علــى المســتأجر باســتيفائه للمنفعــة 
مــن العقــار المؤجــر أو بقدرتــه علــى اســتيفائها، ويصــح تعجيــل ســداد مبلــغ الإيجار 
أو تأجيلــه أو تقســيطه إلــى أقســاط تــؤدى فــي أوقــات معينــة وتحــدد صراحــة فــي 
عقــد الإيجــار، وإذا لــم يوجــد اتفــاق بشــأن تلــك الأقســاط، أو تعــذر إثبــات مواعيــد 
ــغ الإيجــار بأربعــة أقســاط متســاوية  ــذ ـ ســداد مبل ســدادها للمؤجــر، يجــب ـ عندئ

القيمــة.

6)2( إذا أغفــل الطرفــان تحديــد مقــدار مبلــغ الإيجــار فــي عقــد الإيجــار، 
ــة المنازعــات  ــذي تحــدده لجن ــل« ال ــغ »إيجــار المث ــذ، يســتحق المؤجــر مبل فعندئ
للعقــار المؤجــر، وعلــى لجنــة المنازعــات عنــد تحديدهــا لمبلــغ »إيجــار المثــل«، 
أن تأخــذ فــي اعتبارهــا أوضــاع ســوق العقــارات فــي الإمــارة، وأســعار مــواد البنــاء 
والتشــييد فــي وقــت المنازعــة، وحالــة وعمــر العقــار المؤجــر المعنــي، والمقــدار 
المتوســط لمبالــغ إيجــار ثلاثــة عقــارات فــي منطقــة العقــار المؤجــر المعنــي تكــون 
ــى أي  ــة إل ــك بالإضاف ــة، وذل ــوع المنازع ــر موض ــار المؤج ــاً للعق ــة تقريب مماثل
ظــروف أو عوامــل أخــرى تــرى لجنــة المنازعــات أخذهــا فــي الاعتبــار، بغــرض 
التوصــل إلــى قــرار ســليم ومعقــول بشــأن مبلــغ »إيجــار المثــل« موضــوع النــزاع.
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ــاً لأحــكام المــادة 5)2( مــن  ــون وفق ــد بحكــم القان ــد مــدة العق ــم تمدي 6)3( إذا ت
ــل  ــرة قب ــارياً مباش ــذي كان س ــار ال ــغ الإيج ــر مبل ــتحق المؤج ــوم، يس ــذا المرس ه
ــة  ــرر لجن ــم تق ــا ل ــدة، م ــنة واح ــدة س ــه لم ــتمر تطبيق ــرة، ويس ــد مباش ــدة التمدي م

ــباً. ــراه مناس ــد ت ــا ق ــدة أطــول، بحســب م المنازعــات م

6)4( إذا اكتشــف المســتأجر بعــد توقيعــه عقد الإيجــار، أن مبلغ الإيجــار المقرر 
عليــه يزيــد ـ وبصــورة باهظــة ـ علــى مبالــغ الإيجــار المذكــورة فــي عقــود إيجــار 
مبرمــة، خــلال مــدة الســتة أشــهر الأخيــرة الســابقة لتاريــخ عقــده، لعقــارات مماثلــة 
ــذ يجــوز  لعقــاره المؤجــر فــي نفــس البنايــة أو فــي منطقــة العقــار المؤجــر، فعندئ
ــة  ــن لجن ــب م ــة الإيجــارات ـ أن يطل ــا للجن للمســتأجر ـ وبموجــب شــكوى يرفعه
ــداره  ــد الإيجــار، ليكــون مق ــي عق ــغ الإيجــار المذكــور ف المنازعــات تخفيــض مبل
ــة  ــي منطق ــة أو ف ــس البناي ــي نف ــة ف ــارات المماثل ــل للعق ــغ إيجــار المث مســاوياً لمبل
العقــار المؤجــر موضــوع المنازعــة، وفــي هــذه الحالــة، يجــوز للجنــة المنازعــات 
ـ وبموجــب قــرار تصــدره ويشــترط فيــه أن يكــون مســتنداً إلــى مبــررات معقولــة 
ــن  ــي المســتأجر م ــه، وأن تعف ــزام المؤجــر ب ــل«، وإل ــغ »إيجــار المث ــد مبل ـ تحدي
ســداد أي زيــادة علــى مبلــغ الإيجــار تــم فرضهــا عليــه مــن قبــل المؤجــر فــي عقــد 

الإيجــار بــدون مســوغ مشــروع.

6)5( مــع مراعــاة أحــكام الفقــرة 6)6( أدنــاه، لا يجــوز للمؤجــر زيــادة مقــدار 
مبلــغ الإيجــار المذكــور فــي عقــد الإيجــار الموقــع منــه، إلا بعــد انقضــاء ثــلاث )3( 
ســنوات كاملــة مــن تاريــخ بــدء ســريان عقــد الإيجــار، أو مــن تاريــخ آخــر زيــادة 
فرضهــا المؤجــر علــى مبلــغ الإيجــار المذكــور فــي عقــد الإيجــار، أي التاريخيــن 
كان متأخــراً، ويحــق للمســتأجر الاســتمرار فــي شــغل العقــار المأجــور واســتيفاء 
ــدة  ــوال م ــن، ط ــن الطرفي ــع م ــار، الموق ــد الإيج ــروط عق ــس ش ــه بنف ــة من المنفع
الثــلاث )3( ســنوات المذكــورة، ســواء تــم توقيــع عقــد إيجــار جديــد أم لــم يتــم ذلــك.
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ــغ الإيجــار المذكــور فــي عقــد الإيجــار، بعــد  ــادة مبل 6)6( يجــوز للمؤجــر زي
انتهــاء مــدة الثــلاث ســنوات المذكــورة فــي المــادة 6)5( أعــلاه، بشــرطين اثنيــن، 
ــل شــهرين  ــى المســتأجر قب ــوم بإرســال إخطــار خطــي يســلم إل ــا: )1( أن يق وهم
ــاوز  ــار الجــاري؛ و)2( ألا تج ــد الإيج ــة عق ــخ نهاي ــل تاري ــل، قب ــى الأق ــن عل اثني
ــت الإخطــار المذكــور.  ــي وق ــغ الإيجــار الســاري ف ــادة نســبة %20 مــن مبل الزي
ــى  ــة تحقــق الشــرطين المذكوريــن، لا يجــوز للمســتأجر الاعتــراض عل وفــي حال

ــادة. تلــك الزي

6)7( على الرغم من حكم المادة 6)5(، يجوز للمؤجر أن يطلب 
من لجنة المنازعات زيادة مبلغ الإيجار، بنسبة أعلى من 20% 

من مقدار مبلغ الإيجار الساري وقتذاك، ولكن يشترط لإجابة طلب 
المؤجر المذكور:

)أ (   انقضــاء ســنة كاملــة مــن تاريــخ نفــاذ عقــد الإيجــار المعنــي، أو مــن تاريــخ 
آخــر زيــادة علــى مبلــغ الإيجــار، بحســب الحــال؛ و

ــة  ــة باهظ ــينات أو صيان ــراء تحس ــلاً بإج ــام فع ــد ق ــر ق ــون المؤج )ب ( أن يك
التكاليــف فــي العقــار المؤجــر مــن قبــل تاريــخ طلبــه زيــادة الإيجــار، أو أن يســتند 
الطلــب إلــى حــدوث مســتجدات فــي ســوق العقــارات أو زيــادة فــي تكاليــف البنــاء 
والتشــييد والصيانــة، أو إلــى أي مبــررات اقتصاديــة أخــرى تقتنــع بهــا لجنــة 

المنازعــات؛ و

ــة )3(  ــل ثلاث ــادة قب ــاً بالزي ــد أخطــر المســتأجر خطي )ت ( أن يكــون المؤجــر ق
أشــهر مــن تاريــخ نهايــة مــدة الإيجــار الســارية وقتــذاك، وظــل المســتأجر حائــزاً 
العقــار المؤجــر دون اعتــراض خطــي منــه علــى الزيــادة المطلوبــة يســلمه للمؤجــر 
ــادة، ولا يجــوز  ــخ تســلمه إخطــار المؤجــر بالزي ــام مــن تاري خــلال ســبعة )7( أي
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الاعتــداد بذلــك الاعتــراض إلا إذا قــام المســتأجر بتســليم  نســخة منــه، خــلال مــدة 
الســبعة )7( أيــام المذكــورة، إلــى مقــرر لجنــة المنازعــات، وفــي حالــة اعتــراض 
المســتأجر علــى الزيــادة، يجــب علــى لجنــة المنازعــات أن تحــدد مقــدار الزيــادة فــي 
مبلــغ الإيجــار الســاري وقتــذاك، حســب مــا قــد تراهــا لجنــة المنازعــات ملائمــة، 
بعــد أن تأخــذ فــي اعتبارهــا الظــروف والعوامــل والمعاييــر المذكــورة فــي المــادة 

6)2( أعــلاه.

المادة )7(

ضمانات المؤجر للعقار المؤجر

7)1( بمجــرد ســداد مبلــغ الإيجــار، أو الجــزء المعجــل منــه، يحــق للمســتأجر 
الانتفــاع بالعقــار المؤجــر، بصــورة كاملــة، ودون مانــع يعــوق الانتفــاع بــه، 
وللمســتأجر ـ علــى وجــه الخصــوص ـ الحــق فــي حيــازة العقــار المؤجــر حيــازة 

ــد الإيجــار. ــي عق ــا ف ــق عليه ــدة الإيجــار المتف ــى تنقضــي م ــة حت ــة ومتصل هادئ

7)2( علــى المؤجــر أن يقــوم بصيانــة العقــار علــى النحــو المذكــور فــي المــادة 
8 مــن هــذا المرســوم، مــا لــم يكــن الطرفــان قــد اتفقــا فــي عقــد الإيجــار صراحــة 

علــى خــلاف ذلــك.

ــر  ــار المؤجــر أي ضــرر أو تغيي ــي العق 7)3( لا يجــوز للمؤجــر أن يحــدث ف
يمنــع المســتأجر مــن الانتفــاع الكامــل بالعقــار المؤجــر بالصــورة المطلوبــة وفقــاً 

لأحــكام هــذا المرســوم.

7)4( لا يجــوز للمؤجــر ـ ســواء بنفســه أو بواســطة غيــره ـ قطــع التيــار 
الكهربائــي أو المــاء أو الهاتــف أو أي خدمــات أخــرى مماثلــة عــن العقــار المؤجــر، 
ــرة  ــت متواف ــي كان ــع الت ــزات أو المناف ــل أي مــن المي ــة أو اتــلاف أو تعطي أو إزال
ــه  ــل آخــر يقصــد من ــأي عم ــام ب ــره، أو القي ــت تأجي ــي وق ــار المؤجــر، ف ــي العق ف
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حرمــان المســتأجر مــن التمتــع الكامــل بمنافــع العقــار المؤجــر، أو إجبــار المســتأجر 
علــى إخــلاء العقــار أو قبــول أي زيــادة علــى مبلــغ الإيجــار، خلافــاً لأحــكام عقــد 
الإيجــار، ويحــق للمســتأجر ـ فــي حالــة حــدوث أي فعــل مــن المؤجــر بالمخالفــة لمــا 
تقــدم ذكــره ـ أن يرفــع طلبــاً عاجــلاً إلــى رئيــس لجنــة المنازعــات لإنصافــه، وفــي 
ــة  ــة عــن لجن ــوم ـ بالنياب ــة المنازعــات أن يق ــى رئيــس لجن ــة، يجــب عل هــذه الحال
المنازعــات، وفــي أقصــر وقــت ممكــن ـ بإصــدار أمره خطيــاً  إلى المؤجــر، أو لأي 
جهــة رســمية معنيــة فــي الإمــارة، )بمــا فــي ذلــك الســلطات المعنيــة فــي الشــرطة 
ــار المؤجــر  ــة، أو إجب ــة المخالف ــام بإزال ــاء(، للقي ــاء والم ــة الكهرب ــة، وهيئ والبلدي
ــراره،  ــي ق ــات ف ــة المنازع ــس لجن ــا رئي ــة يحدده ــدة معين ــا خــلال م ــى إزالته عل
بحســب الحــال، وذلــك كإجــراء مؤقــت ريثمــا تبــت لجنــة المنازعــات فــي الطلــب 
ــر الصــادر  ــذ الأم ــة تنفي ــات والســلطات المعني ــى الجه ــة، ويجــب عل ــة نهائي بصف
ــة  ــة عــدم إزال ــي حال ــي أســرع وقــت ممكــن، وف ــة المنازعــات ف عــن رئيــس لجن
المخالفــة خــلال المــدة المعينــة، فــي أمــر رئيــس لجنــة المنازعــات، لأي ســبب أيــاً 
كان، عندئــذ يجــوز لرئيــس لجنــة المنازعــات أن يســمح للمســتأجر بإزالــة المخالفــة 
بــأي وســائل بديلــة يوافــق عليهــا رئيــس لجنــة المنازعــات، إن كان ذلــك ممكنــاً، و/

أو إحالــة الأمــر للجنــة المنازعــات لإصــدار قــرار عاجــل يتضمــن مــا يأتــي:

ــم،  ــة آلاف )5000( دره ــل عــن خمس ــى المؤجــر لا تق ــة عل ــع غرام )أ ( توقي
ولا تجــاوز عشــرين ألــف )20.000( درهــم، بحســب مــا قــد تــراه اللجنــة ملائمــاً.

)ب (  تعويــض المســتأجر عــن جميــع الضــرر الــذي لحقــه بســبب المخالفــة أو 
مــا صرفــه فــي ســبيل إزالــة المخالفــة، وإجبــار المؤجــر علــى ســداد ذلــك التعويــض 
ــغ الإيجــار المســتحق، بحســب مــا قــد تــراه لجنــة المنازعــات  أو خصمــه مــن مبل

مناســباً فــي الظــروف المعنيــة.

ــاً،  ــاً أو جزئي ــلاكاً كلي ــار، ه ــدة الإيج ــاء م ــر أثن ــار المؤج ــك العق 7)5( إذا هل
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يجــوز للمســتأجر فســخ عقــد الإيجــار، ولا يجــوز للمســتأجر أن يطلــب تعويضــاً إذا 
كان الهــلاك يعــود لســبب خــارج عــن إرادة المؤجــر، كحــالات القــوة القاهــرة مثــل 

الحــروب والــزلازل والفيضانــات وغيــر ذلــك مــن الكــوارث الطبيعيــة.

7)6( إذا بــرز فــي العقــار المؤجــر أي عيــب جوهــري يحــول دون انتفــاع 
ــت  ــاً للمســتأجر وق ــب معلوم ــك العي ــم يكــن ذل ــة، ول ــه، بصــورة كامل المســتأجر ب
ــخ  ــات فس ــة المنازع ــن لجن ــب م ــتأجر أن يطل ــوز للمس ــار، يج ــد الإيج ــرام عق إب
ــة  ــة إصاب ــي حال ــة، وف ــورة معقول ــار بص ــغ الإيج ــدار مبل ــاص مق ــد، أو إنق العق
المســتأجر بــأي ضــرر نتيجــة ذلــك العيــب، يجــوز للجنــة المنازعــات ـ بنــاء علــى 
طلبــه ـ الحكــم لــه بتعويــض معقــول، بحســب مــا قــد تــراه لجنــة المنازعــات مناســباً 

ــة. ــي الظــروف المعني ف

المادة )8(

صيانة العقار المؤجر

ــة  ــات الضروري ــات والترميم ــوم بالإصلاح ــر أن يق ــى المؤج ــب عل 8)1( يج
فــي العقــار المؤجــر أثنــاء مــدة الإيجــار، وأن يقــوم مــرة واحــدة، علــى الأقــل، فــي 
كل مــدة ثــلاث )3( ســنوات متواصلــة، بأعمــال الصيانــة الملائمــة الأخــرى التــي 
جــرى العــرف فــي الإمــارة علــى تكليــف المؤجــر بهــا، لإبقــاء العقــار المؤجــر ـ 
بقــدر الإمــكان ـ فــي وضــع يقــارب الوضــع الــذي تســلمه بــه المســتأجر فــي وقــت 
إبــرام عقــد الإيجــار، أو ـ بصفــة عامــة ـ لتمكيــن المســتأجر مــن اســتيفاء المنفعــة 

المقصــودة مــن العقــار المؤجــر علــى نحــو معقــول.

ــار المؤجــر  ــي العق ــل يحــدث ف ــوم بإصــلاح أي خل ــى المؤجــر أن يق 8)2( عل
يؤثــر بصــورة جوهريــة فــي اســتيفاء المنفعــة الكاملــة منــه، وإن لــم يفعــل، يجــوز 
للمســتأجر أن يطلــب مــن لجنــة المنازعــات إصــدار قــرار منهــا لإجبــار المؤجــر 
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علــى إصــلاح الخلــل المعنــي، وإذا كان الخلــل متعلقــاً بهيــكل البنــاء أو الســقف، أو 
كان إصلاحــه مــن الأمــور المســتعجلة التــي لا تحتمــل التأخيــر، يجــوز للمســتأجر 
أن يرفــع طلبــاً عاجــلاً إلــى رئيــس لجنــة المنازعــات، لإجبــار المؤجــر علــى 
ــة الطلــب  ــل المعنــي، ويجــب علــى رئيــس لجنــة المنازعــات، معامل إصــلاح الخل
كأمــر عاجــل، وأن يقــوم بالبــت فيــه، بالنيابــة عــن لجنــة المنازعــات، فــي أقصــر 
وقــت ممكــن، وأن يضمــن بشــأنه إمــا الحصــول علــى تعهــد خطــي مــن المؤجــر 
بإصــلاح الخلــل المعنــي خــلال مــدة يتــم تحديدهــا فــي التعهــد المذكــور، وإمــا ـ بعدم 
ــرار  ــة المنازعــات كمســألة مســتعجلة لإصــدار ق ــى لجن ــك ـ عــرض الأمــر عل ذل
مــن اللجنــة تعطــي بموجبــه الإذن للمســتأجر بالقيــام بإصــلاح الخلــل بواســطة جهــة 
ــه  ــا أنفق ــع م ــر بجمي ــى المؤج ــع الرجــوع عل ــات، م ــة المنازع ــا لجن ــة تحدده ثالث
المســتأجر علــى إصــلاح الخلــل المعنــي أو اقتطــاع قيمــة الإصلاحــات المذكــورة 
مــن مبلــغ إيجــار العقــار المعنــي، وذلــك بالقــدر المعقــول الــذي تحــدده لجنــة 

المنازعــات فــي قرارهــا.

8)3( لا يجــوز للمســتأجر أن يمنــع المؤجــر مــن القيــام بالأعمــال الضروريــة 
ــك  ــار المؤجــر متــى أراد المؤجــر ذلــك، بشــرط ألا يــؤدي إجــراء تل ــة العق لصيان
الأعمــال إلــى منــع المســتأجر مــن الانتفــاع ـ بصــورة معقولــة ـ بالعقــار المؤجــر.

المادة )9(

محافظة المستأجر على العقار المؤجر

9)1( يجــب علــى المســتأجر أن يحافــظ علــى العقــار المؤجــر محافظة الشــخص 
العــادي لممتلكاتــه، ويجــب علــى المســتأجر أن يقــوم بســائر أعمــال الصيانــة 
البســيطة التــي جــرى العــرف فــي الإمــارة أن المســتأجر مكلــف بمثلهــا، ويضمــن 
ــن  ــئ ع ــدان ناش ــف أو فق ــص أو تل ــن نق ــر م ــار المؤج ــق العق ــا يلح ــتأجر م المس



قوانين الايجارات

- 89 -

إهمالــه أو تعديــه، إلا إذا ثبــت ببينــات معقولــة أن ذلــك النقــص أو التلــف أو الفقــدان، 
قــد نشــأ عــن ســبب خــارج عــن إرادة المســتأجر.

ــي  ــة الت ــر، بالحال ــى المؤج ــر إل ــار المؤج ــرد العق ــتأجر أن ي ــى المس 9)2( عل
ــر  ــار المؤج ــتعمال العق ــن اس ــج ع ــف النات ــبة للتل ــدا بالنس ــا ع ــا، فيم ــلمه عليه تس
ــف الناشــئ عــن ســبب خــارج إرادة  ــة أو التل ــاً أو بصــورة معقول اســتعمالاً مألوف
المســتأجر، وإذا كان المســتأجر قــد تســلم العقــار المؤجــر دون بيان لحالتــه، يفترض 

ــم يقــم الدليــل علــى عكــس ذلــك. أن المســتأجر قــد تســلمه بحالــة جيــدة، مــا ل

ــار  ــب العق ــى تخري ــي إل ــل يفض ــأي عم ــوم ب ــتأجر أن يق ــوز للمس 9)3( لا يج
ــوز  ــك، يج ــتأجر بذل ــام المس ــه، وإذا ق ــاص قيمت ــه أو إنق ــرار ب ــر أو الإض المؤج
ــذي  ــرر ال ــان الض ــد وضم ــخ العق ــات فس ــة المنازع ــن لجن ــب م ــر أن يطل للمؤج

ــات. ــة المنازع ــرره لجن ــا تق ــدر م ــه بق أصاب

9)4( لا يجــوز للمســتأجر التنــازل عــن حيــازة العقــار أو إيجــاره مــن الباطــن، 
ــك، إذا كان  ــن ذل ــم م ــى الرغ ــاً، وعل ــر خطي ــة المؤج ــاً، إلا بموافق ــاً أو جزئي كلي
العقــار المؤجــر مكانــاً تجاريــاً أو مصنعــاً واقتضــت الضــرورة أن يبيــع المســتأجر 
ذلــك المــكان التجــاري أو المصنــع، مصحوبــاً بعناصــره الماديــة والمعنويــة، يجــوز 
ـ عندئــذ ـ أن يســتمر عقــد الإيجــار الســاري وقتــذاك، إلــى حيــن انتهــاء مدتــه بــدون 

إذن المؤجــر، ولكــن يشــترط فــي هــذه الحالــة:

أن يتــم إخطــار المؤجــر بتنــازل المســتأجر الأصلــي عــن العقارالمؤجــر، كليــاً أ- 
أو جزئيــاً، للمســتأجر مــن الباطــن، حتــى نهايــة مــدة العقــد الســاري آنــذاك؛

أن يقــدم المســتأجر المتنــازل إليــه للمؤجــر، ضمانــاً كافيــاً لتنفيــذ عقــد الإيجــار ب- 
الأصلــي بنفــس شــروطه وأحكامــه ؛ و

ــدان ت-  ــازل ـ ضــرر جســيم، ولا يعتبــر فق ــك التن ألا يلحــق المؤجــر ـ كنتيجــة لذل
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المؤجــر للزيــادة المحتملــة فــي مبلــغ الإيجــار الجديــد، ضــرراً جســيماً بالمعنــى 
المقصــود فــي هــذه الفقــرة.

9)5( فــي حالــة الإيجــار مــن الباطــن، بــدون إذن المؤجــر الخطــي، يبقــى 
ــع  ــن جمي ــر ع ــاه المؤج ــؤولاً تج ــوال ـ مس ــة الأح ــي كاف ــي ـ ف ــتأجر الأصل المس
ــك، يجــوز  ــع ذل ــي، وم ــار الأصل ــد الإيج ــي عق ــورة ف ــتأجر المذك ــات المس التزام
للمؤجــر أن يســتوفي مبلــغ الإيجــار مباشــرة مــن المســتأجر الفرعــي، ولــه الحــق 
فــي إبــرام عقــد إيجــار جديــد مــع المســتأجر الفرعــي، وفــي حالــة إبــرام ذلــك العقــد 
الجديــد والتصديــق عليــه حســب الأصــول، عندئــذ تبــرأ ذمــة المســتأجر الأصلــي 
ــد الإيجــار  ــي عق ــع التزامــات المســتأجر المذكــورة ف تجــاه المؤجــر بالنســبة لجمي

ــي. الأصل

ــم يــرد نــص صريــح فــي عقــد الإيجــار بخلافــه، يلتــزم المســتأجر  9)6( مــا ل
بســداد ثمــن اســتهلاكه مــن الميــاه والكهربــاء والغــاز وبرســوم الصــرف الصحــي 

وغيــر ذلــك مــن المنافــع المتعلقــة باســتعمال العقــار المؤجــر ونظافتــه.

المادة )10(

الإنشاءات الإضافية والإصلاحات والتحسينات

10)1( إذا رغــب المســتأجر فــي عمــل أي إنشــاءات إضافية فــي العقار المؤجر، 
أو أي إصلاحــات أو أعمــال صيانــة ضروريــة لمنفعة العقــار المؤجــر، يجــب عليــه 
ــات أو  ــك الإضاف ــل تل ــام بعم ــل القي ــر قب ــن المؤج ــي م ــى إذن خط ــول عل الحص

الإصلاحــات أو الصيانــة، وبعــدم ذلــك:

)أ ( لا يجــوز للمســتأجر أن يســترجع قيمــة مــا أنفقــه لإحــداث تلــك الإنشــاءات 
الإضافيــة والإصلاحــات أو الصيانــة اللازمــة مــن المؤجــر؛ و
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)ب( يجــب علــى المســتأجر ـ عنــد انقضــاء مــدة الإيجــار ـ إعــادة العقــار المؤجر 
ــاق  ــة إخف ــد الإيجــار، وفــي حال ــرام عق ــي كان عليهــا فــي وقــت إب ــة الت ــى الحال إل
ــه  ــة التــي كان عليهــا، يجــب علي ــى الحال ــار المؤجــر إل المســتأجر فــي إعــادة العق
تعويــض المؤجــر بحســب مــا تــراه لجنــة المنازعــات مناســباً، مــا لــم يوافــق المؤجر 

خطيــاً علــى خــلاف ذلــك.

10)2( إذا كانــت الأعمــال التــي قــام بهــا المســتأجر فــي العقــار المؤجــر مــن 
قبيــل التحســينات، أو أعمــال الديكــور، أو إذا قــام بهــا  المســتأجر لغايــات تعــود إليــه 
شــخصياً، أو إلــى منفعتــه الخاصــة، أو إلــى مصلحــة أعمالــه، فــلا يجــوز للمســتأجر 
أن يســترجع قيمــة مــا أنفقــه مــن المؤجــر حتــى فــي حالــة إنهــاء العقــد لاحقــاً مــن 
ــي  ــد الإيجــار، أو ف ــي عق ــاً ف ــا خطي ــد اتفق ــان ق ــم يكــن الطرف ــا ل ــل المؤجــر، م قب

اتفــاق لاحــق، علــى خــلاف ذلــك.

المادة )11(

التعدي الصادر عن الغير

ــدٍّ  ــة لتع ــر، كنتيج ــار المؤج ــاع بالعق ــي الانتف ــر ف ــص كبي ــدث نق 11)1( إذا ح
صــادر عــن جهــة حكوميــة، أو عــن شــخص آخــر لــه حــق قانونــي علــى العقــار 
المؤجــر، يجــوز للمســتأجر أن يطلــب مــن لجنــة المنازعــات فســخ عقــد الإيجــار، 
أو إنقــاص مقــدار مبلــغ الإيجــار، بحســب مــا قــد تــراه لجنــة المنازعــات مناســباً، 
ويجــوز للجنــة المنازعــات أن تحكــم علــى المؤجــر بتعويــض المســتأجر، إذا تأكــد 
لهــا أن عمــل الجهــة الحكوميــة أو الشــخص الآخــر، المشــار إليــه آنفــاً، قــد صــدر 

بطلــب مــن المؤجــر أو لســبب يكــون المؤجــر مســؤولاً عنــه.

11)2( لا يلــزم المؤجــر بتعويــض المســتأجر عــن التعــدي المــادي الــذي صــدر 
عــن شــخص بــدون مســوغ شــرعي، ولكــن يجــب عليــه معاونــة المســتأجر بصــورة 
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إيجابيــة لتمكينــه مــن رفــع دعــوى، ســواء بالتضامــن أو بالانفــراد، أمــام المحكمــة 
المختصــة، لمطالبــة المعتــدي بالتعويــض عمــا لحــق المســتأجر مــن ضــرر بســبب 

ذلــك التعــدي بــدون مســوغ شــرعي.

المادة )12(

الحالات التي يجوز فيها إخلاء العقار المأجور

12)1( لا يجــوز للمؤجــر أن يطلــب ـ ولــو عنــد انتهــاء مــدة الإيجــار ـ إخــلاء 
المســتأجر للعقــار المؤجــر، إلا لأحــد الأســباب الآتيــة:

ــه  ــه ل ــذي قدم ــد ال ــار الجدي ــد الإيج ــع عق ــن توقي ــتأجر ع ــع المس ) أ(   إذا امتن
المؤجــر قبــل شــهر واحــد علــى الأقــل مــن تاريــخ انتهــاء عقــد الإيجــار الأصلــي 
أو انتهــاء أي فتــرة تمديــد لمدتــه، مــا لــم يكــن امتنــاع المســتأجر يعــود لزيــادة علــى 

مبلــغ الإيجــار بصــورة مخالفــة لأســس المقــررة فــي هــذا المرســوم.

ــلال  ــه، خ ــط من ــار، أو أي قس ــغ الإيج ــداد مبل ــتأجر بس ــم المس ــم يق ) ب( إذا ل
ــة  ــي حال ــه ف ــى أن ــتحقاقه، عل ــاد اس ــول ميع ــخ حل ــن تاري ــن )2( م ــبوعين اثني أس
امتنــاع المؤجــر عــن تســلم مبلــغ الإيجــار، أو القســط منــه المتفــق عليــه فــي العقــد، 
ــرر  ــدى مق ــه، ل ــي من ــغ الإيجــار، أو القســط المعن ــودع مبل يجــوز للمســتأجر أن ي
لجنــة المنازعــات فــي موعــد لا يجــاوز عشــرين  )20( يومــاً مــن تاريــخ اســتحقاقه، 
ويعــدّ إيصــال الإيــداع الصــادر عــن مقــرر لجنــة المنازعــات فــي هــذا الشــأن، ســنداً 
قانونيــاً بإبــراء ذمــة المســتأجر مــن ســداد مبلــغ الإيجــار، أو القســط المســتحق منــه، 

فــي حــدود المبلــغ المــودع.

ــه هــذا المرســوم، أو  ــزام فرضــه علي ــذ أي الت ــم المســتأجر بتنفي ــم يق ) ج(  إذا ل
ــغ  ــداد مبل ــة بس ــروط المتعلق ــار، )بخــلاف الش ــد الإيج ــن شــروط عق ــرط م أي ش
الإيجــار(، وذلــك خــلال مــدة لا تجــاوز ثلاثــة )3( أســابيع بعــد تاريــخ تســلمه طلبــاً 
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خطيــاً مــن قبــل المؤجــر يطلــب فيــه تنفيــذ ذلــك الالتــزام أو الشــرط، مــا لــم يكــن 
عــدم تنفيــذ المســتأجر للالتــزام لعــذر مشــروع توافــق عليــه لجنــة المنازعــات.

ــل  ــن قب ــد م ــل متعم ــة فع ــيم نتيج ــرر جس ــر ض ــار المؤج ــق بالعق ) د(  إذا لح
ــه  ــن، أو تمكين ــه فــي اتخــاذ الحيطــة أو الحــذر اللازمي المســتأجر، أو نتيجــة إهمال

ــر. ــار المؤج ــرر بالعق ــاق الض ــر لإلح ــخص آخ لأي ش

) ه(  إذا تــرك المســتأجر العقــار المؤجــر خاليــاً مــدة أربعة )4( أشــهر متواصلة، 
وترتــب علــى ذلــك التــرك إلحــاق ضــرر بالعقار المؤجــر، يجــوز للجنــة المنازعات 
ــغ الإيجــار  ــه ســلفاً بســداد مبل ــت قيام ــو ثب ــى ل ــر المســتأجر بالإخــلاء، حت أن تأم

المســتحق عــن فتــرة الأربعــة )4( أشــهر المذكــورة.

ــتعماله،  ــن باس ــمح لآخري ــر، أو س ــار المؤج ــتأجر العق ــتعمل المس ) و(  إذا اس
لأغــراض مخالفــة للقانــون أو تتنافــى مــع الأخــلاق العامــة أو التقاليــد والأعــراف 

ــار المؤجــر. ــة الواقــع فيهــا العق ــدى المقيميــن فــي المنطق ــة ل المرعي

) ز(  إذا قــدم المؤجــر إلــى لجنــة المنازعــات بينــة تقتنــع بهــا لجنــة المنازعــات 
تثبــت حاجــة المؤجــر إلــى اســتعمال العقــار المؤجــر لشــخصه أو لأي شــخص مــن 
أفــراد أســرته حتــى الدرجــة الثانيــة )الأبــوان، الــزوج، الأبنــاء، الإخــوان، الأعمــام، 

الأخوال(.

ــن  ــه، م ــزءاً من ــر، أو ج ــار المؤج ــر العق ــتأجر بتأجي ــام المس ــت قي ) ح(  إذا ثب
ــة  ــذا المرســوم، يجــوز للجن ــد الإيجــار وأحــكام ه ــة لأحــكام عق الباطــن، بالمخالف
المنازعــات ـ فــي هــذه الحالــة ـ أن تحكــم بالإخــلاء أيضــاً علــى المســتأجر الفرعــي، 

مــع حفــظ الحــق لــه بمطالبــة المســتأجر الأصلــي بالتعويــض.

) ط( إذا رغــب المؤجــر فــي هــدم العقــار المؤجــر، بســبب كونــه آيــلاً للســقوط، 
أو بســبب تجــاوزه عمــره الافتراضــي، أو لإجــراء تعميــر كبيــر فــي العقــار المؤجر 
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ــورة  ــر بص ــه يؤث ــى وج ــتعماله، عل ــن اس ــرض م ــر الغ ــه أو لتغيي ــين قيمت لتحس
جوهريــة فــي وضعــه الســابق، ويشــترط للحكــم بإخــلاء العقــار المؤجــر  فــي هــذه 

الحالــة:

ــي، 1 )) ــر المعن ــر أو التعمي ــدم أو التغيي ــأن اله ــات ب ــة المنازع ــع لجن أن تقتن
ــارة. ــي الإم ــة ف ــر والتنمي ــع خطــة التطوي ــه ينســجم م ــر، أو أن ضــروري للمؤج

ــن )(1  ــلازم م ــص ال ــر علــى الإذن المبدئــي أو الترخي  وأن يحصــل المؤج
ــوب؛ و ــر المطل ــر أو التعمي ــدم أو التغيي ــراء اله ــام بإج ــة، للقي البلدي

 أن يطلــب المؤجــر مــن المســتأجر إخــلاء العقــار المأجــور بإخطــار )(1 
خطــي يتــم تســليمه أصــولاً للمســتأجر قبــل ثلاثــة )3( أشــهر تبــدأ مــن تاريــخ 
صــدور الإذن المبدئــي أو الترخيــص مــن البلديــة بإجــراء الهــدم أو التغييــر أو 

ــوب. ــر المطل التعمي

أن يحــرر المؤجــر تعهــداً خطيــاً يلتــزم فيــه بأحــكام المــادة )13( مــن هــذا 1 ))
المرسوم.

المادة )13(
حق المستأجر في الرجوع إلى العقار بعد إخلائه

إذا أخلــى المســتأجر العقــار المؤجــر، طبقــاً لمــا هــو مذكــور فــي المــادة 12)ط(، 
فعلــى المؤجــر أن يقــوم بتنفيــذ مــا طلــب علــى أساســه الإخــلاء خــلال المــدة التــي 
تحددهــا لجنــة المنازعــات فــي قرارهــا بالإخــلاء تبعــاً لحكــم المــاده 12)ط( 
المذكــورة، وإذا تخلــف المؤجــر عــن ذلــك، يجــوز للجنــة المنازعــات ـ بنــاء علــى 
طلــب لاحــق مــن المســتأجر ـ أن تأمــر بإعــادة المســتأجر إلــى العقــار الــذي أخــلاه، 
ــاه نتيجــة  ــزام المؤجــر بتعويــض المســتأجر عــن أي عطــل وضــرر أصاب و/أو إل

الإخــلاء.
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المادة )14(

فتح العقار المؤجر وجرده في غياب المستأجر

المســتأجر  يقــوم  أن  دون  المؤجــر  العقــار  إيجــار  مــدة  انتهــت  إذا   )1(14
ــاً دون أن يقــوم  ــه تــرك العقــار المؤجــر مغلق ــى أن بتجديدهــا، وتوافــرت البينــة عل
ــوز  ــة، يج ــي الدول ــاً ف ــة حالي ــكان الإقام ــول م ــه مجه ــر، وأن ــى المؤج ــليمه إل بتس
ـ عندئــذ ـ للمؤجــر أن يطلــب مــن لجنــة المنازعــات، أن تقــوم بتوجيــه إعــلان 
ــي الإعــلان، للنظــر  ــخ يحــدد ف ــي تاري ــا ف ــول أمامه ــه بالمث ــره في للمســتأجر، تأم
ــي إحــدى  ــة، ف ــة العربي ــم نشــر الإعــلان باللغ ــب المؤجــر بالإخــلاء، ويت ــي طل ف
ــاب  ــى ب ــق نســخة مــن الإعــلان عل ــة المؤجــر، وتعل ــى نفق ــة، عل الصحــف المحلي

ــه. ــارز في ــكان ب ــي م ــر أو ف ــار المؤج العق

14)2( إذا حضــر المســتأجر فــي التاريــخ المحــدد فــي الإعــلان، أو خــلال فتــرة 
ــار المؤجــر، يجــب  ــه مــن العق ــة المؤجــر فــي إخلائ الإعــلان، وادعــى عــدم أحقي
علــى لجنــة المنازعــات النظــر فــي المنازعــة لإخــلاء العقــار المؤجــر طبقــاً لأحــكام 

المــادة 12 مــن هــذا المرســوم.

ــر  ــم يحض ــلان، ول ــي الإع ــتأجر ف ــة للمس ــدة الممنوح ــت الم 14)3( إذا انقض
المســتأجر، يجــوز للجنــة المنازعــات أن تقــوم بتكويــن لجنــة تنفيــذ مــن ممثــل للبلدية 
وممثــل للشــرطة وممثــل للمؤجــر، وأن تفــوض لجنــة التنفيــذ المذكــورة بفتــح العقار 
المؤجــر، فــي غيــاب المســتأجر، وجــرد أي ممتلــكات ذات قيمــة تجدهــا فــي داخلــه، 
ــة  ــدى أي جه ــه أو ل ــا لدي ــكات ـ إن وجــدت ـ للمؤجــر، لحفظه ــك الممتل وتســليم تل
أخــرى تراهــا لجنــة المنازعــات ملائمــة بمقــام أمانــة، ومــن ثــم يتــم تســليم العقــار 
إلــى المؤجــر، وتنظيــم محضــر تفصيلــي بذلــك يوقعــه أعضــاء لجنــة التنفيــذ الثلاثة.

14)4( يجــوز للجنــة المنازعــات ـ مــن تلقــاء نفســها أو بموجــب طلــب لاحــق 



قوانين الايجارات

- 96 -

مــن المؤجــر ـ أن تأمــر ببيــع الممتلــكات المشــار إليهــا فــي البنــد 14)3(، ويجــوز 
لرئيــس لجنــة المنازعــات، أن يصــدر قــراراً عاجــلاً، بالنيابــة عن لجنــة المنازعات، 
يأمــر بموجبــه ببيــع أي ممتلــكات قابلــة للتلــف الســريع، ويجــوز للجنــة المنازعــات 
ـ بموجــب قــرار لاحــق تصــدره ـ تخصيــص العائــد مــن البيــع لســداد مبلــغ الإيجــار 
ــات،  ــة المنازع ــا لجن ــق عليه ــرى تواف ــات أخ ــد، وأي مصروف ــد، إن وج المترص
وحفــظ مــا تبقــى، مــن عائــد البيــع ـ إن وجــد ـ لــدى مقــرر لجنــة المنازعــات لمــدة 
ــد لأي  ــك العائ ــص ذل ــا تخصي ــم بعده ــاً، يت ــن )45( يوم ــة وأربعي ــا خمس أقصاه

غــرض بحســب مــا تــراه لجنــة المنازعــات ملائمــاً.

إلــى المؤجــر ـ علــى الصــورة المذكــورة  14)5( لا يؤثــر تســليم العقــار 
ــة  ــاً مــن لجن ــب لاحق ــي أن يطل ــي حــق المســتأجر ف ــرة 14)3( أعــلاه ـ ف ــي الفق ف
المنازعــات إلــزام المؤجــر بتعويــض المســتأجر عــن الأضــرار التــي تكبدهــا، إذا 
ثبــت لاحقــاً تصــرف المؤجــر بســوء نيــة وعــدم صحــة البيانــات التــي اســتند إليهــا 
المؤجــر فــي طلبــه للجنــة المنازعــات لفتــح العقــار المؤجــر فــي غيــاب المســتأجر 
ــي  ــكات الت ــع الممتل ــه لبي ــي طلب ــا ف ــي اســتند إليه ــه للمؤجــر، أو الت وإعــادة حيازت

ــار المؤجــر. ــي العق وجــدت ف

المادة )15(

لجنة المنازعات

15)1( تســتمر لجنــة منازعــات الإيجــارات ـ المنشــأة بموجــب أحــكام المرســوم 
الأميــري رقــم )6( لســنة 2005 ـ فــي تصريــف أعمالهــا حتــى تاريخ اليــوم الخامس 
عشــر مــن شــهر ابريــل ســنة 2009، ويجــب عليهــا فــي ذلــك التاريــخ تســليم جميــع 
الدعــاوى التــي أمامهــا، وبحالتهــا التــي تكــون بهــا، إلــى لجنــة منازعــات الإيجارات 

المنشــأة بموجــب المــادة 15)2( مــن هذا المرســوم.
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15)2( تنشــأ بموجــب أحــكام هــذا المرســوم لجنــة قضائيــة فــي إمــارة عجمــان، 
ــاً فــي الإمــارة، ولممارســة  ــة منازعــات الإيجــارات القائمــة حالي لتحــل محــل لجن
ــة  ــون لجن ــوم، وتتك ــذا المرس ــن ه ــادة )16( م ــي الم ــورة ف ــات المذك الاختصاص
منازعــات الإيجــارات المذكــورة، برئاســة قــاضٍ يندبــه وزيــر العــدل، وعضويــة 
ســتة )6( أعضــاء مــن ذوي الخبــرة والدرايــة الواســعة فــي مجــال إنشــاء وتطويــر 
العقــارات وإيجارهــا وإدارتهــا فــي إمــارة عجمــان، ويتــم تشــكيل لجنــة المنازعــات 
ــري يصــدره الحاكــم بموجــب هــذه المــادة، ويســتمر رئيــس وأعضــاء  ــرار أمي بق
لجنــة المنازعــات فــي شــغل مناصبهــم فــي اللجنــة المذكــورة، إلــى حيــن اســتبدالهم 

ـ كليــاً أو جزئيــاً ـ بقــرار أميــري لاحــق.

ــدة  ــرة واح ــا، م ــل عضويته ــد، بكام ــات أن تنعق ــة المنازع 15)3( يجــوز للجن
علــى الأقــل فــي كل أســبوع، فــي المــكان المخصــص لهــا مــن قبــل البلديــة، ويجــوز 
ــوس فــي  ــة للجل ــاً، تقســيم أعضــاء اللجن ــك ضروري ــى رأى ذل ــة، مت لرئيــس اللجن
شــكل لجنتيــن اثنتيــن، تتكــون كل منهمــا برئاســة القاضــي رئيــس لجنــة المنازعــات 
ــات، وإذا  ــة المنازع ــاء لجن ــن أعض ــل، م ــى الأق ــن، عل ــن اثني ــة عضوي وعضوي
تســاوت الآراء بشــأن إصــدار أي قــرار مــن قبــل لجنــة المنازعــات، يرجــح الجانــب 
الــذي فيــه رئيــس اللجنــة، وتكــون كل مــن اللجنتيــن المذكورتيــن، مختصــة ـ قانونــاً 
ـ بالنظــر والبــت، بصــورة نهائيــة وحاســمة، فــي منازعــات الإيجــارات المعروضــة 
أمامهــا كمــا لــو أنهــا اللجنــة الوحيــدة المختصــة بذلــك والمشــار إليهــا فــي مــواد هــذا 
المرســوم، وفــي جميــع الأحــوال، لا يجــوز انعقــاد أي مــن اللجنتيــن المذكورتيــن إلا 

بحضــور القاضــي رئيــس لجنــة المنازعــات.

ــات  ــة المنازع ــس لجن ــوم رئي ــوال ـ أن يق ــع الأح ــي جمي ــترط ـ وف 15)4( يش
ــا،  ــة أمامه ــات المعروض ــي المنازع ــة ف ــن اللجن ــادرة ع ــرارات الص ــع الق بتوقي
وتوقيــع جميــع المراســلات التــي تصدرهــا لجنــة المنازعــات للمحاكــم وغيرهــا مــن 
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الجهــات الرســمية، بمــا فــي ذلــك ـ وعلــى وجــه الخصــوص ـ المكاتبــات الخاصــة 
ــذ قــرارات لجنــة المنازعــات، ويجــوز لرئيــس لجنــة المنازعــات أن يفــوض  بتنفي
ــة  ــة بالنياب ــع أي مراســلات إداري ــة المنازعــات لتوقي مــن يشــاء مــن أعضــاء لجن

عــن اللجنــة.

المادة )16(

اختصاصات لجنة المنازعات

16)1( تختــص لجنــة المنازعــات بالنظــر والبــت ـ بصــورة نهائيــة وحاســمة ـ 
فــي جميــع أنــواع المنازعــات الناشــئة عــن العلاقــة التعاقديــة بيــن مؤجــر ومســتأجر 
أي عقــار فــي إمــارة عجمــان يقــع ضمن العقــارات الخاضعــة لأحكام هذا المرســوم، 
ودون إخــلال بعموميــة هــذا النــص، تختــص لجنــة المنازعــات بالفصــل النهائــي في 

منازعــات الإيجــارات المتعلقــة بمــا يأتــي:

إخفاق المستأجر في سداد مبلغ الإيجار المتفق عليه في عقد الإيجار.أ- 

طلب زيادة مبلغ الإيجار من قبل المؤجر أو طلب تخفيضه من المستأجر.ب- 

تحديد مبلغ إيجار المثل للعقار المؤجر.ت- 

إخفاق المؤجر في صيانة العقار المؤجر.ث- 

ــذا ج-  ــن ه ــادة )12( م ــي الم ــواردة ف ــباب ال ــد الأس ــر لأح ــار المؤج ــلاء العق إخ
المرســوم.

إخفــاق المؤجــر فــي توفيــر ضمانــات العقــار المؤجــر وفقــاً لأحــكام هــذا ح- 
المرســوم أو وفقــاً لشــروط عقــد الإيجــار.

ــاً لأحــكام 	-  ــار المؤجــر وفق ــه بالنســبة للعق ــة التزامات ــي تأدي ــاق المســتأجر ف إخف
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ــد الإيجــار. ــاً لشــروط عق هــذا المرســوم أو وفق

المطالبــة بالتعويــض مــن قبــل أي طــرف مــن أطــراف عقــد الإيجــار، بســبب د- 
إخــلال مــن الطــرف الآخــر بــأي حكــم مــن أحــكام هــذا المرســوم أو بــأي شــرط 

مــن شــروط عقــد الإيجــار بــدون عــذر مشــروع.

أي منازعــة أخــرى، تتعلــق بمشــروعية أو بســريان أو بتفســير أو بتطبيــق عقــد ذ- 
الإيجــار، تــرى لجنــة المنازعــات أنهــا تقــع ضمــن اختصاصهــا.

16)2( علــى الرغــم ممــا ورد فــي المــادة 16)1(، إذا رأت لجنــة المنازعــات، 
أو رأى رئيســها منفــرداً، بعــد الاطــلاع علــى لائحــة الدعــوى، أن وقائــع الدعــوى 
المعنيــة تتعلــق بأمــور خــارج نطــاق العلاقــة الإيجاريــة، مثــل إثبــات ملكيــة العقــار 
المؤجــر أو انتقــال تلــك الملكيــة عــن طريــق الإرث أو غيــره إلــى شــخص آخــر، 
بخــلاف المالــك للعقــار المؤجــر المذكــور فــي عقــد الإيجــار، أو أن العقــار المؤجــر 
يخضــع لرهــن عقــاري يؤثــر فــي حيــازة المســتأجر لــه أو انتفاعــه الكامــل بــه، أو 
إذا ادعــى أحــد الطرفيــن وجــود تزويــر فــي عقــد الإيجــار أو المحــررات المتصلــة 
ــة العامــة،  ــاً مــن النياب ــاً قضائي ــب تحقيق ــك الأمــور ممــا يتطل ــل تل ــا يماث ــه، أو م ب
ــة  ــرة للجن ــر متواف ــة، غي ــة خاص ــرة فني ــر خب ــة، أو تواف ــة مختص ــن محكم أو م
المنازعــات، عندئــذ، يجــوز للجنــة المنازعــات، أو لرئيســها منفــرداً، إصــدار قــرار 
بعــدم اختصــاص لجنــة المنازعــات ـ نوعيــا ًـ بنظــر المنازعــة، مــع توجيــه الخصوم 
لإحالــة منازعتهــم إلــى النيابــة العامــة أو إلــى المحكمــة المختصــة، بحســب الحــال.

ــام  ــة، إلا بعــد قي ــة المنازعــات نظــر المنازعــة الإيجاري 16)3( لا يجــوز للجن
المشــتكي بســداد الرســوم التــي تحددهــا البلديــة، مــن وقــت لآخــر، ويجــوز للجنــة 
ــل ســداد  ــا ـ أن تأمــر بتأجي ــع به ــة تقتن ــى أســباب موضوعي ــاء عل المنازعــات ـ بن
جــزء مــن الرســوم المذكــورة، لا يجــاوز مقــداره نصــف الرســوم المقــررة، بشــرط 
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ــدء  ــل الب ــة قب ــة المنازعــات شــيكاً مؤجــلاً بقيمــة الرســوم المؤجل ــرر لجن تســلم مق
بنظــر الدعــوى، ويجــوز للجنــة المنازعــات أن تأمــر ـ ضمــن قرارهــا النهائــي فــي 
المنازعــة ـ بتعويــض الطــرف الــذي صــدر قــرار اللجنــة لمصلحتــه، عــن جميــع أو 
أي جــزء مــن الرســوم المذكــورة، مــع أو بــدون أي مصاريــف أخــرى، حســب مــا 

قــد تراهــا لجنــة المنازعــات ملائمــة.

المادة )17(

إجراءات منازعات الإيجارات

17)1( يجــب علــى المدعــي فــي أي منازعــة إيجــار، إرفــاق الصــورة الأصليــة 
أو صــورة طبــق الأصــل مــن عقــد الإيجــار الــذي نشــأت عنــه المنازعــة، ويشــترط 
أن يكــون ذلــك العقــد مســجلاً ومصدقــاً عليــه مــن البلديــة، وعلــى الرغــم مــن ذلــك، 
يجــوز للجنــة المنازعــات نظــر أي دعــوى، إذا أرفــق المدعــي مــع لائحتهــا شــهادة 
صــادرة عــن البلديــة بموجــب المــادة 4)4( مــن هــذا المرســوم بشــأن إيجــار العقــار 

لمعني. ا

ــة  ــة ذات طبيع ــاوى حقوقي ــا دع ــام أنه ــار بمق ــات الإيج ــل منازع 17)2( تعام
ــزة ـ أن  ــة الناج ــر العدال ــبيل توفي ــي س ــات ـ ف ــة المنازع ــوز للجن ــتعجلة، ويج مس
تطبــق، عنــد نظرهــا فــي تلــك المنازعــات، قواعــد العدالــة الطبيعيــة وأحــكام 
ــم  ــي محاك ــارية ف ــات الس ــراءات المرافع ــد بإج ــلامية، دون أن تتقي ــريعة الإس الش
ــول  ــوم للمث ــوة الخص ــان دع ــات ضم ــة المنازع ــى لجن ــب عل ــن يج ــة، ولك الدول
ــم، ولا  ــم مســتنداتهم وســماع شــهودهم وأوجــه دفاعه ــم مــن تقدي ــا، وتمكينه أمامه
ــون  ــص القان ــلاً إلا إذا ن ــات باط ــة المنازع ــراءات لجن ــن إج ــراء م ــون أي إج يك

ــه. ــى بطلان ــة عل صراح

17)3( يجــوز للجنــة المنازعــات أن تســتعين بــرأي أي مهنــدس أو محاســب أو 
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خبيــر آخــر متــى رأت ذلــك لازمــاً للبــت فــي أي مســألة مطروحــة أمامهــا، ويجــوز 
لهــا تحليــف اليميــن لأي طــرف أو خبيــر أو شــاهد فــي أي منازعــة أمامهــا، متــى 

رأت لجنــة المنازعــات ذلــك ضروريــاً.

17)4( علــى رئيــس المجلــس التنفيــذي ـ بعــد التشــاور مــع رئيــس لجنــة 
المنازعــات ـ أن يصــدر لائحــة تنفيذيــة تتضمــن نظامــاً مفصــلاً لعقــد جلســات لجنــة 
المنازعــات وكيفيــة تقديــم الدعــاوى لهــا وإجــراءات نظرهــا والبــت فيهــا، بقــرارات 
ــات  ــم الالتماس ــول، وتقدي ــب الأص ــهود حس ــوم والش ــلان الخص ــد إع ــة، بع عاجل
لإعــادة النظــر، وكيفيــة تنفيــذ قــرارات لجنــة المنازعــات، ســواء عــن طريــق لجــان 
ــي  ــق قاض ــن طري ــرطة، أو ع ــة والش ــلطات البلدي ــل س ــي تمث ــة الت ــذ الوقتي التنفي

ــة. ــذ فــي المحكمــة الابتدائي التنفي

17)5( لأغــراض تنفيــذ هــذا القانــون، يجــوز لرئيــس البلديــة ـ بعــد التشــاور مــع 
ــرارات أخــرى، بشــأن  ــة أو ق ــة المنازعــات ـ إصــدار أي أوامــر محلي رئيــس لجن

الأمــور الآتيــة:

صيغــة عقــد الإيجــار النموذجــي المعتمــد لــدى البلديــة، لاســتعماله فــي تأجيــر أ- 
ــة أو خلافهــا. ــة أو الصناعي ــارات لأغــراض الســكنية أو التجاري العق

إجراءات تصديق عقود الإيجارات، بمختلف أنواعها.ب- 

الرســوم المقــررة عــن تصديــق عقــود الإيجــار وعــن قيــد المنازعــات الإيجاريــة ت- 
ــك  ــي ذل ــا ف ــا الخصــوم، بم ــدم به ــي يتق ــة الت ــة أو العاجل ــات الوقتي وعــن الطلب
رســوم الالتماســات بإعــادة النظــر فــي قــرارات لجنــة المنازعــات، وعــن تنفيــذ 
قــرارات لجنــة المنازعــات وإصــدار الصــور الضوئيــة لأوراق المنازعــة، أو 
أي ورقــة مــن أوراقهــا، أو لإصــدار أي شــهادة مــن البلديــة، أو مــن لجنــة 

ــة. المنازعــات، بشــأن أي منازعــة إيجاري
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الماده )18(

حجية قرارات لجنة المنازعات وتنفيذها

18)1( إذا اتفــق المؤجــر والمســتأجر فــي عقــد الإيجــار ـ صراحــة ـ علــى إحالــة 
ــات،  ــة المنازع ــى لجن ــد، إل ــك العق ــق ذل ــير أو تطبي ــأن تفس ــا، بش ــزاع بينهم أي ن
عندئــذ، لا يجــوز لأي منهمــا رفــع دعــوى أمــام القضــاء بشــأن تطبيــق أو تفســير 
ــي أي  ــة المنازعــات ف ــرار يصــدر عــن لجن ــي، ويكــون أي ق ــد الإيجــار المعن عق
نــزاع يعــرض عليهــا، وفقــاً لأحــكام عقــد الإيجــار، قــراراً نهائيــاً وباتــاً فــي النــزاع 
المعنــي كمــا لــو أنــه صــدر عــن محكمــة قضائيــة مختصــة، ولا يجــوز الطعــن فــي 

ذلــك القــرار بــأي طريقــة مــن طــرق الطعــن.

ــكام  ــاً لأح ــات، وفق ــة المنازع ــن لجن ــادر ع ــرار الص ــذ الق ــوز تنفي 18)2( يج
ــة  ــس لجن ــكلها رئي ــذ يش ــة تنفي ــطة لجن ــوم، بواس ــذا المرس ــن ه ــادة 18)1( م الم
المنازعــات، برئاســة ممثــل للبلديــة وممثــل لشــرطة عجمــان وأي أشــخاص آخريــن 
ــة  ــراه رئيــس لجن ــد ي ــي، بحســب مــا ق ــرار المعن ــذ الق ــاء تنفي ــزم حضورهــم أثن يل

ــك: ــن ذل ــباً، وبالرغــم م المنازعــات مناس

ــة المنازعــات ـ لأي أســباب موضوعيــة تقتنــع بهــا ـ عــدم إمــكان أ-  اذا رأت لجن
ــذ  ــر، وضــرورة تنفي ــالفة الذك ــذ س ــة التنفي ــي بواســطة لجن ــرار المعن ــذ الق تنفي
ــذ فــي المحكمــة المختصــة؛ أو القــرار المعنــي مباشــرة عــن طريــق قاضــي التنفي

ــة المنازعــات بواســطة لجنــة ب-  ــذ قــرار لجن ــاً كان ـ تنفي إذا تعــذر لأي ســبب ـ أي
التنفيــذ ســالفة الذكــر خــلال عشــرة )10( أيــام مــن تاريــخ صــدوره،

فعندئــذ، وفــي أي مــن الحاليــن المذكوريــن، يجــوز لرئيــس لجنــة المنازعــات ـ 
بنــاء علــى طلــب أي صاحــب مصلحــة فــي تنفيــذ القــرار المعنــي ـ تســليم صاحــب 
الطلــب نســخة أصليــة مــن قــرار لجنــة المنازعــات مختومــة بخاتــم لجنــة المنازعات 



قوانين الايجارات

- 103 -

ــذ،  ــة بطلــب لرئيــس المحكمــة المختصــة لاعتمــاد القــرار المعنــي للتنفي ومصحوب
ومــن ثــم الأمــر بتنفيــذه بواســطة قاضــي التنفيــذ فــي المحكمــة المختصــة.

18)3( علــى صاحــب المصلحــة فــي تنفيــذ قــرار لجنــة المنازعــات، أن يقــدم 
إلــى رئيــس المحكمــة المختصــة، عريضــة تنفيــذ مــن نســختين متطابقتيــن، ويرفــق 
معهمــا النســخة الأصليــة مــن قــرار لجنــة المنازعــات والطلــب الموقــع مــن رئيــس 

لجنــة المنازعــات،  المشــار إليهمــا فــي المــادة 18)2( أعــلاه. 

18)4( اســتثناء مــن القواعــد العامــة فــي تنفيــذ الأحــكام فــي الدعــاوى المدنيــة، 
علــى رئيــس المحكمــة المختصــة أن يقــوم ـ خــلال مــدة لا تجــاوز ســبعة )7( أيــام 
ــة  ــرار لجن ــاد ق ــد 18)3( ـ باعتم ــي البن ــا ف ــار إليه ــتندات المش ــلمه المس ــد تس بع
ــاد،  ــك الاعتم ــي يحــول دون ذل ــع قانون ــه مان ــن لدي ــم يك ــا ل ــاً، م المنازعــات خطي
ومــن ثــم يقــوم بتذييــل قــرار لجنــة المنازعــات بالصيغــة التنفيذيــة الملائمــة، والأمــر 
بشــموله بالنفــاذ المعجــل، وإحالــة عريضــة التنفيــذ ومرفقاتهــا إلــى قاضــي التنفيــذ 
فــي المحكمــة المختصــة، ويجــب علــى قاضــي التنفيــذ المختــص، تنفيــذ قــرار لجنــة 
المنازعــات بالصيغــة الموجهــة إليــه مــن قبــل رئيــس المحكمــة المختصــة  بموجــب 
هــذه المــادة، ويتــم التنفيــذ بــدون الحاجــة لإعــادة النظــر فــي مكونــات القــرار مــن 

قبــل قاضــي التنفيــذ المختــص.

18)5( تتبــع فــي تنفيــذ قــرارات لجنــة المنازعــات عــن طريــق قاضــي التنفيــذ 
ــة،  ــكام المدني ــل لأح ــاذ المعج ــة بالنف ــد الخاص ــة، القواع ــة المختص ــي المحكم ف
وعلــى وجــه الخصــوص، يجــب علــى قاضــي التنفيــذ المذكــور إصــدار أمــره بتنفيــذ 
ــن  ــاً م ــرون )21( يوم ــد وعش ــا واح ــدة أقصاه ــلال م ــات خ ــة المنازع ــرار لجن ق
تاريــخ تســلمه لــه، وأن يعلــن المنفــذ ضــده بالأمــر المذكــور مصحوبــاً بنســخة مــن 
عريضــة التنفيــذ، مــع حفــظ الحــق للمنفــذ ضــده بالتظلــم مــن أمــر قاضــي التنفيــذ 
المذكــور خــلال عشــرة )10( أيــام مــن تاريــخ إعلانــه بــه، ويحصــل التظلــم أمــام 
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قاضــي التنفيــذ، ويجــب أن يكــون مســبباً، ويكــون قــرار قاضــي التنفيــذ فــي ذلــك التظلــم 

وفــي جميــع منازعــات التنفيــذ الأخــرى نهائيــاً وباتــاً.

18)6( اســتثناء مــن القواعــد العامــة فــي تصحيــح الأحــكام، يجــوز لرئيــس المحكمــة 

المختصــة، عنــد تســلمه مســتندات التنفيــذ بموجــب المــادة 18)3(، أن يقــوم بتصحيــح أي 

ــة  ــة المنازعــات، ويجــوز لرئيــس لجن ــرار لجن ــي ق ــة أو حســابية وردت ف أخطــاء إملائي

ــب،  ــى طل ــاء عل ــاء نفســه أو بن ــن تلق ــرداً، م ــوم، منف ــت ـ أن يق ــي أي وق المنازعــات ـ ف

بتصحيــح أي أخطــاء شــكلية أو حســابية أو إملائيــة وردت فــي قــرار اللجنــة المنازعــات، 

ــا  ــرض منه ــون الغ ــات يك ــة المنازع ــرار لجن ــن ق ــى مت ــدة إل ــارة جدي ــة أي عب أو إضاف

حصريــاً توضيــح مضمــون قــرار لجنــة المنازعــات المعنــي بصــورة أوفــى تــؤدي إلــى 

تنفيــذه.

18)7( علــى الرغــم ممــا ورد فــي أحــكام البنــود أعــلاه مــن هــذه المــادة، يجــوز لمــن 

صــدر ضــده قــرار لجنــة المنازعــات، أن يتقــدم ـ خــلال مــدة لا تجــاوز خمســة )5( أيــام 

ــس  ــات، يلتم ــة المنازع ــى لجن ــي إل ــاس خط ــي ـ بالتم ــرار المعن ــدور الق ــخ ص ــن تاري م

بموجبــه إعــادة النظــر فــي القــرار المعنــي، بنــاء علــى وجــود ســبب أو أكثــر مــن الأســباب 

الآتيــة:

ــم يكــن ممثــلاً تمثيــلاً أ-  ــم يتــم إعلانــه بصــورة قانونيــة، أو أنــه ل أن صاحــب الطلــب ل

صحيحــاً أثنــاء نظــر المنازعــة المعنيــة، أو تــم حرمانــه مــن تقديــم مســتنداته وســماع 

شــهوده ودفاعــه فــي الدعــوى الإيجاريــة.

إذا تضمن القرار حكماً في مسألة خارج نطاق اختصاصات لجنة المنازعات.ب- 

إذا وقع من الخصم غش أدى للتأثير في قرارات لجنة المنازعات.ت- 

ــة أو أي ث-  ــهادة كيدي ــهادة زور أو ش ــى ش ــزورة أو عل ــى أوراق م ــرار عل ــي الق إذا بن

ــاً. ــة قانون ــر مقبول شــهادة أخــرى غي
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إذا كان منطــوق قــرار لجنــة المنازعــات مناقضــاً بعضــه بعضــاً بصــورة ج- 
واضحــة.

إذا كان رئيــس اللجنــة أو أحــد أعضائهــا، غيــر صالــح قانونــاً لنظــر الدعــوى، ح- 
ــذي  ــم ال ــع الخص ــرى م ــة الأخ ــه القوي ــه أو علاقت ــه أو مصاهرت ــبب قرابت بس

ــه. ــة المنازعــات لمصلحت ــرار لجن صــدر ق

إذا سقطت الخصومة أو انقضت بمضي المدة.	- 

ــه د-  ــع طلب ــق م ــدة، أو أرف ــة جدي ــة قانوني ــه بين ــب لدي ــت أن صاحــب الطل إذا ثب
ــد ـ بحســب  ــتند الجدي ــدة أو المس ــة الجدي ــأن البين ــن ش ــداً، وكان م ــتنداً جدي مس

ــة. ــة بصــورة جوهري ــي المنازع ــة النظــر ف ــر وجه ــال ـ تغيي الح

18)8( لا يجــوز ـ فــي جميــع الأحــوال ـ قيــد الالتمــاس بإعــادة النظــر، إذا لــم 
ــد  ــررة لقي ــاس للرســوم المق ــدم الالتم ــداد مق ــى س ــدل عل ــا ي ــه م يصحــب عريضت
الالتمــاس، بالاضافــة إلــى إيداعــه تأمينــاً مقــداره ألفــا )2000( درهــم، يــرد إليــه إذا 
حكــم لــه بقبــول التماســه، ويصــادر التأميــن المذكــور إذا قضــت لجنــة المنازعــات 

بعــدم قبــول الالتمــاس شــكلاً أو برفــض موضوعــه.

18)9( علــى لجنــة المنازعــات أن تقــوم بعقــد جلســة، فــي أقــرب وقــت ممكــن، 
برئاســة رئيــس اللجنــة، وحضــور مــا لا يقــل عــن أربعــة )4( مــن أعضائهــا، للبــت 
فــي طلــب إعــادة النظــر المرفــوع إليهــا بموجــب المــادة 18)7( أعــلاه، وفــي حــال 
ــه  ــذي في ــب ال ــاس، يرجــح الجان ــي الالتم ــة ف ــرار اللجن تســاوي الآراء بالنســبة لق
ــاً  ــاس، نهائي ــأن الالتم ــة بش ــدره اللجن ــذي تص ــرار ال ــون الق ــة، ويك ــس اللجن رئي

وغيــر قابــل للطعــن فيــه بــأي مــن الطــرق القانونيــة للطعــن.
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المادة )19(

إلغاء المرسوم الأميري رقم 6 لسنة 2005 والمرسوم رقم )11( 
لسنة 2006

اعتبــاراً مــن تاريــخ ســريان هــذا المرســوم، يلغــى المرســوم الأميــري رقــم )6( 
ــك دون مســاس  ــم )11( لســنة 2006، وذل ــري رق لســنة 2005، والمرســوم الأمي
بصحــة نفــاذ أي قــرارات صــدرت، أو إجــراءات تمــت، بموجب أحكام المرســومين 
ــود  ــع عق ــتمر جمي ــادة، وتس ــذه الم ــب ه ــا بموج ــخ إلغائهم ــى تاري ــن حت المذكوري
الإيجــار المبرمــة الســارية فــي تاريــخ نفــاذ هــذا المرســوم، ســارية المفعــول ونافــذة 

قانونــاً إلــى حيــن تعديلهــا، أو تجديدهــا، بموجــب أحــكام هــذا المرســوم.

المادة )20(

تنفيذ المرسوم ونشره وتعميمه 

ينشــر هــذا المرســوم فــي الجريــدة الرســمية للإمــارة، ويتــم تعميمــه علــى أوســع 
نطــاق علــى الجهــات المعنيــة بــه للقيــام بتنفيــذه، كل فــي مــا يخصــه.

صدر عناّ وبتوقيعنا عليه بالديوان الأميري في عجمان، في هذا 
اليوم الاربعاء الثاني عشر من شهر ربيع الثاني سنة 1430 
هجرية، الموافق اليوم الثامن من شهر ابريل سنة 2009 

ميلادية.

 حـميـد بـن راشـد النـعيـمـي
حــــاكـم إمــارة عـجـمــان
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قانون رقم ) 3 ( لسنة 2008 
بشأن تعديل القانون رقم )1( لسنة 2006 

بشأن تنظيم العلاقة بين مؤجري 
ومستأجري العقارات في

إمارة أم القيوين
والقوانين المعدلة له

مع أحدث التعديلات لغاية 2015
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معدل بموجب 

القانون رقم ) 6 ( لسنة 2009، تاريخ 2009/04/14 ،

يلغى ضمناً 

القانون رقم )1( لسنة 2006 بشأن تنظيم العلاقة بين مؤجري ومستأجري 
العقارات في أم القيوين و كذلك القوانين المعدلة له وذلك من تاريخ سريان هذا 

القانون.

المـــــادة )1(

في تطبيق أحكام هذا القانون تكون للكلمات والعبارات التالية المعاني الواردة 
إزاء كل منها ما لم يدل سياق النص على خلاف ذلك:

الإمارة: 

إمارة أم القيوين وملحقاتها.

الحاكم: 

صاحب السمو حاكم إمارة أم القيوين.

البلدية:

بلدية أم القيوين و أي فرع لها تقع العين المؤجر في دائرته.

اللجنة: 

هى اللجنة المشكلة بموجب القرار رقم 6,3 لسنة 2005.
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العين المؤجرة: 
المــال غيــر المنقــول ومــا يتصــل أو يلحــق بــه والمؤجــر لأغــراض الســكن أو 

ممارســة نشــاط تجــاري أو حرفــه أو مهنــه أو صنعــة أو أي نشــاط آخــر.

عقد الإيجار:
 العقــد الخطــي الــذي يلــزم فيــه المؤجــر بتمكيــن المســتأجر مــن الانتفــاع بالعيــن 
المؤجــرة مــدة معينــة لقــاء بــدل معلــوم بحيــث يشــمل وصــف العيــن المؤجــرة وصفا 

نافيــا للجهالــة والغــرض مــن تأجيرهــا وعلــى مــدة وبــدل الإيجــار وكيفيــة أدائــه.

المؤجر: 
ــا التصــرف فــي  ــا أو اتفاق ــذي يملــك قانون الشــخص الطبيعــي أو الاعتبــاري ال
العيــن المؤجــرة وكذلــك مــن تنتقــل إليــه ملكيتهــا أثنــاء مــدة الإيجــار أو مــن ينــوب 
عنــه أو يمثلــه قانونــا ويشــمل ذلــك المســتأجر المصــرح لــه مــن المؤجــر بالتأجيــر 

مــن الباطــن والمرخــص لــه بمزاولــة المهنــة.

المستأجر:
الشــخص الطبيعــي أو الاعتبــاري الــذي يشــغل العيــن المؤجــرة بموجــب عقــد 
إيجــار و أي شــخص تنتقــل إليــه الإجــارة بصــورة قانونيــة مــن المســتأجر الأصلــي.

المستأجر من الباطن:
ــن المؤجــرة أو أي جــزء  ــذي يشــغل العي ــاري ال  الشــخص الطبيعــي أو الاعتب

منهــا بموجــب عقــد إيجــار مبــرم مــع المســتأجر الأصلــي.

بدل الإيجار:
المقابــل المعلــوم المتفــق عليــه بيــن المؤجــر والمســتأجر بمقتضــى عقــد الإيجــار 

ســواء كان ذلــك المقابــل نقــدا أو عينــا أو دينــا أو منفعــة.
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لجنة الاستئناف:
هــي اللجنــة التــي يشــكلها الحاكــم بقــرار منــه وتختــص بالنظــر فــي الاســتئنافات 

المرفوعــة عــن الأحــكام الصــادرة مــن لجنــة فــض المنازعــات الإيجاريــة.

الإخطار:
الإخطــار الخطــي المرســل مــن أي مــن طرفــي عقــد الإيجــار للطــرف الآخــر أو 
مــن اللجنــة عــن طريــق كاتــب العــدل أو البريــد المســجل أو بالتســليم باليــد أو بأيــة 
وســيلة مــن وســائل التقنيــة الحديثــة أو بإقــرار المخطــر إليــه أمــام اللجنــة بوقــوع 

الإخطــار.

المهنة:
إدارة عقارات الغير أو استئجارها بهدف إعادة تأجيرها للغير أو استثمارها.

المـــــادة )2(
تســري أحــكام هــذا القانــون علــي جميــع عقــود إيجــار العقــارات المؤجــرة فــي 

الإمــارة الســارية المفعــول وقــت العمــل بــه.

لا تسري هذا القانون علي العلاقات الايجارية للعقارات التالية:
الأراضي الزراعية والمباني المقامة بداخلها.أ- 

العقــارات التــي يقدمهــا الأشــخاص الطبيعيــون أو الاعتبارييــن لســكن العامليــن ب- 
لديهــم دون تقاضــي أيــة أجــرة علنهــا.

الشقق الفندقية والغرف الفندقية وصالات الفنادق.ت- 

المتاجر المؤقتة التي تقام ضمن فعاليات المهرجاناتث- 

العقارات التي يصدر بشأن تأجيرها قانون خاص.ج- 
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المــــــادة )3(

تنظــم العلاقــات الإيجاريــة بيــن المؤجــر للعيــن المؤجــرة ومســتأجرها بموجــب أ- 
عقــد إيجــار خطــي موقــع منهمــا بحيــث يشــمل وصــف للعيــن المؤجــرة نافيــا 
للجهالــة والغــرض مــن تأجيرهــا ومــدة الإيجــار وبدلــه وكيفيــة أداء بــدل 
ــد  ــد لعق ــة, ويعامــل كل تجدي ــدي البلدي ــد تســجيله ل الإيجــار وعلــي طرفــي العق
الإيجــار بمثابــة عقــد إيجــار جديــد وتحــدد البلديــة رســوم تســجيل عقــد الإيجــار 

ــده. أو تجدي

 يمتنــع علــي الدوائــر والمؤسســات الحكوميــة فــي الإمــارة قبــول أي عقــد إيجــار ب- 
ــم يكــن  ــد الإيجــار مــا ل ــراز صــورة مــن عق ــب إب ــة تتطل ــن فــي أي معامل للعي

العقــد مصدقــاً عليــه مــن البلديــة , وســاري المفعــول.

المـــــادة )4(

يجــب أن تكــون مــدة الإيجــار معلومــه و إذا لــم يتــم تحديــد هــذه المــدة فــي عقــد أ- 
ــرة  ــدا للفت ــار منعق ــد الإيج ــر عق ــاة أعتب ــدة المدع ــات الم ــذر إثب ــار أو تع الإيج

المعينــة لدفــع الإيجــار أو لســنة واحــدة أيهمــا أكثــر

إذا انتهــت مــدة عقــد الإيجــار وأســتمر المســتأجر شــاغلاً للعيــن المؤجــرة دون ب- 
اعتــراض خطــي مــن المؤجــر أعتبــر عقــد الإيجــار بأنــه قــد تجــدد لمــدة جديــدة 

وبمــا لا يزيــد علــي ســنة واحــدة وبــذات شــروط العقــد المنتهــي.

تنقضــي مــدة عقــد الإيجــار مــن الباطــن المبــرم بيــن المســتأجر الأصلــي ت- 
والمســتأجر مــن الباطــن بانتهــاء مــدة عقــد الإيجــار المبــرم بيــن المؤجــر 
والمســتأجر الأصلــي مــا لــم يقــر المؤجــر خطيــاً بتمديــد مــدة عقــد الإيجــار مــن 

ــن. الباط
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أي إخطــار بتجديــد العقــد أو عــدم الرغبــة فــي تجديــده أو طلــب زيــادة البــدل أو ث- 
إنقاصــه لابــد وأن يتــم قبــل ثلاثــة أشــهر مــن تاريــخ انتهــاء عقــد الإيجــار القائــم 

وإلا اعتبــر كان لــم يكــن.

المــــادة )5(

يجــب علــي المؤجــر والمســتأجر تحديــد بــدل الإيجــار فــي عقــد الإيجــار فــإذا 
ــان المؤجــر  ــه ف ــا علي ــا اتفق ــات م ــذر إثب ــدل أو تع ــذا الب ــد ه ــان تحدي ــل الطرف اغف
ــإذا  ــن ف ــاق الطرفي ــدل باتف ــن المؤجــرة ويحــدد الب ــل للعي ــدل إيجــار المث يســتحق ب
ــق  ــم عــن طري ــدل يت ــد هــذا الب ــإن تحدي ــل ف ــدل المث ــد ب ــي تحدي تعــذر اتفاقهمــا عل
اللجنــة آخــذه فــي الاعتبــار الوضــع الاقتصــادي العــام فــي الإمــارة وحالــة العيــن 
ــا  ــري تراه ــل أخ ــة وأي عوام ــس المنطق ــي نف ــا ف ــة له ــارات المماثل ــرة العق وأج

ــبة. ــة مناس اللجن

المـــــادة )6(

لا يجــوز للمؤجــر أن يزيــد بــدل الإيجــار بنســبة تزيــد علــى )%10( ســنويا مــن أ- 
القيمــة الايجاريــة المنصــوص عليهــا فــي عقــد الســنة الايجاريــة الأولــى وكل 

ذلــك مــا لــم يتفــق الطرفــان خطيــاً علــى غيــر ذلــك 

ــه وانتهــاء مــدة ب-  ــادة المخطــر ب ــب الزي ــى طل ــة عــدم رد المســتأجر عل فــي حال
العقــد فــان ذلــك يعــد قبــولاً منــه بالقيمــة الإيجاريــة للمــدة الجديــدة شــاملة الزيــادة.

إذا اختلــف المؤجــر والمســتأجر علــى قيمــة بــدل الإيجــار أو تعــذر إثبــات ت- 
الاتفــاق بشــأنها فإنــه يكــون للجنــة وبــاء علــي طلــب احــد طرفــى العقــد فــى ذلــك 
والقضــاء باجــرة المثــل اخــذه فــي الاعتبــار العوامـــل المشــار إليهــا فــي المــادة 

الســابقة ومــع التقيــد بالحكــم الــوارد فــي الفقــرة الأولــي مــن المــادة.
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المــــــادة )7(

ــاء ســريان  ــد إثن ــد الإيجــار صحيحــا لازمــاً , فــلا يجــوز فســخ العق إذا كان عق
مدتــه بــالإرادة المنفــردة للمؤجــر أو المســتأجر إلا بالتراضــي أو بقــرار مــن اللجنــة 

وفقــاً لأحــكام هــذا القانــون.

المـــــادة )8(

ــن  ــن الطرفي ــا بي ــق عليه ــد المتف ــي المواعي ــار ف ــدل الإيج ــتأجر ب ــؤدى المس ي
ــدل  ــإن أداء ب ــد الأداء ف ــات مواعي ــذر إثب ــاق أو تع ــد اتف ــم يوج ــإذا ل ــد ف ــي العق ف
الإيجــار يكــون علــي دفعــات لا تزيــد علــى ثــلاث تــؤدى كل دفعــة منهــا مــا لــم يتفــق 

ــك. ــي خــلاف ذل ــان عل الطرف

المـــادة )9(

يلتــزم المؤجــر بتســليم العيــن المؤجــرة بحالــة صالحــة للاســتعمال وبشــكل يمكن أ- 
ــة ســواء كانــت  ــد عليهــا بصــورة كامل المســتأجر مــن اســتيفاء المنفعــة المتعاق
ــي أو  ــات الســكن أو ممارســة نشــاط تجــاري أو صناعــي أو مهن ــة لغاي المنفع

حرفــي أو اى نشــاط آخــر مشــروع.

ــى ب-  ــاق عل ــن الاتف ــوز للطرفي ــابقة يج ــرة الس ــي الفق ــاء ف ــا ج ــم مم ــى الرغ عل
تأجيــر واســتئجار عيــن غيــر مكتملــة الإنشــاء علــي أن يقــوم المســتأجر بإكمالهــا 

وجعلهــا صالحــة للاســتعمال وخصــم تكلفــة ذلــك مــن قيمــة إيجارهــا.

المــــادة )10(

يكــون المؤجــر مســؤولاً طيلــة مــدة ســريان العقــد عــن أعمــال الصيانــة 
الرئيســية الضروريــة للعيــن المؤجــرة والتــي تؤثــر بصــورة جوهريــة على اســتيفاء 
ــم يتفــق الطرفــان علــى غيــر ذلــك. المســتأجر للمنفعــة المقصــودة وكل ذلــك مــا ل
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المـــــادة )11(

ــة  ــتيفاء المنفع ــي اس ــا يزعجــه ف ــتأجر بم لا يجــوز للمؤجــر أن يتعــرض للمس
ــذا  ــل به ــرات تخ ــا أي تغي ــي ملحقاته ــا أو ف ــدث فيه ــرة ولا أن يح ــن المؤج بالعي
ــذي  ــف ال ــص والتل ــاً لأعطــال والأضــرار والنق ــون المؤجــر ضامن ــاع ويك الانتف
ــن  ــك ع ــاً كذل ــون ضامن ــا يك ــه , كم ــتأجر في ــل للمس ــبب لا دخ ــن بس ــق بالعي يلح

ــه. ــى الحــق عن ــن اى شــخص تلق ــه أو م تصــدر من

المـــــادة )12(

ــات الرســمية  ــا للجه ــة لتقديمه ــة اللازم ــح المســتأجر الموافق ــى المؤجــر من عل
المختصــة بالإمــارة متــى رغــب المســتأجر بإجــراء أيــة أعمــال تتعلــق بالخدمــات 
اللازمــة للعيــن المؤجــرة تتطلــب هــذه الموافقــة وفــى حالــة رفــض المؤجــر إجــراء 

ذلــك يحــق للمســتأجر اللجــوء إلــى اللجنــة لإصــدار قــرار بذلــك.

المــــــادة )13(

ــخص أ-  ــة الش ــرة محافظ ــن المؤج ــي العي ــظ عل ــتأجر أن يحاف ــى المس ــب عل يج
العــادي علــى ممتلكاتــه , ولا يجــوز لــه إحــداث أي تغيــر أو إجــراء ترميمــات أو 
أعمــال صيانــة أو تصليحــات رئيســية فــي العيــن إلا بــإذن خطــى مــن المؤجــر.

ــا لمــا يلحــق العيــن المؤجــرة مــن أضــرار أو أعطــال ب-  يكــون المســتأجر ضامن
ــاء اســتخدمه لهــا. ــة أثن أو نقــص أو تلــف أو فقــدان ناشــئ عــن تقصيــره أو تعدي

المـــــادة )14(

لغايــات المــادة الســابقة يلتــزم المســتأجر بدفــع تاميــن يعــادل مــا نســبته 5 % مــن 
قيمــة بــدل الإيجــار وبحــد أقصــى خمســون ألــف درهــم أمــا نقــدا أو بموجــب ضمــان 
مصرفــي أو شــيك وذلــك كضمــان لإجــراء الصيانــة للعيــن المؤجــرة عنــد انتهــاء 
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ــرد خــلال شــهر مــن انتهــاء الإجــازة  ــل لل ــن قاب ــة ويكــون التامي ــة الإيجاري العلاق
بموجــب نســخة إيصــال التاميــن التأميــن الأصليــة وكل ذلــك مالــم يتفــق الطرفــان 

علــى خلافــه.

المـــــادة )15(

يكــون المســتأجر ملزمــا عنــد انتهــاء الإجــارة لأى ســبب بإعــادة العيــن المؤجــرة 
وتســلميها للمؤجــر بالحالــة التــى تســلمها عليهــا وقــت التعاقــد إلا مــا نقــص نتيجــة 
الاســتعمال العــادى لهــا أو لســبب أجنبــي وفــى حالــة اختــلاف الطرفيــن علــى ذلــك 
ــن  ــة للعي ــة العام ــر الحال ــن تقدي ــب احــد الطرفي ــى طل ــاء عل ــة بن ــون للجن ــه يك فان
ــرر  ــم يق ــا ل ــه م ــك كل ــة وذل ــادي للمنفع ــتيفاء الع ــع الاس ــا يتناســب م ــرة بم المؤج

المؤجــر إعفــاء المســتأجر مــن ذلــك 

المــــــادة )16(

مــا لــم يقــض عقــد الإيجــار بخــلاف ذلــك، يلتــزم المســتأجر بســداد كافــة الرســوم 
ــك  ــة وكذل ــر الحكومي ــات والدوائ ــرة للجه ــن المؤج ــاع بالعي ــن الانتف ــتحقة ع المس

الرســوم المقــررة علــى التأجيــر مــن الباطــن.

المــــــادة )17(

لا يجــوز للمســتأجر عنــد الإخــلاء و تســليم العيــن المؤجــرة إزالــة أيــة تحســينات 
ــن المؤجــرة ولا يمكــن إزالتهــا دون إضــرار  ــد أضافهــا للعي ــة ق أو ديكــورات ثابت
بالعيــن المؤجــرة و يكــون للمســتأجر فقــط نقــل موجوداتــه وأغراضــه المنقولــة دون 
الثابتــة إلا إذا نــص عقــد الإيجــار علــى خــلاف ذلــك أو اتفــق الطرفــان علــى خلافــه.

المــــــادة )18(

ــن المؤجــرة مــن  ــر العي ــازل عــن الإيجــار أو تأجي ــى المســتأجر التن ــع عل يمتن
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الباطــن للغيــر أو إشــراك أي شــخص آخــر فيهــا مــن غيــر أصولــه أو فروعــه أو 
ــك. ــى ذل ــة عل ــة المؤجــر الخطي ــه إلا بموافق أخوت

المــــــادة )19(

يجوز للمؤجر الطلب من اللجنة إلزام المستأجر بإخلاء العين 
المؤجرة قبل انتهاء مدة الإجارة في الحالات التالية:

إذا لــم يقــم المســتأجر بســداد بــدل الإيجــار المســتحق فــي مــدة لا تتجــاوز شــهر أ- 
مــن تاريــخ الاســتحقاق أو خــلال المهلــة الممنوحــة لــه للســداد مــن قبــل اللجنــة.

إذا قــام المســتأجر بتأجيــر العيــن المؤجــرة مــن الباطــن أو أي قســم منهــا دون ب- 
ــة يســري الإخــلاء  ــي هــذه الحال ــة وف ــة المؤجــر الخطي ــى موافق الحصــول عل

ــي. ــى المســتأجر مــن الباطــن وهــو و شــأنه مــع المســتأجر الأصل عل

ــة ت-  ــتعمالها لغاي ــن باس ــن المؤجــرة أو ســمح للآخري إذا اســتعمل المســتأجر العي
ــة. ــام والآداب العام ــة للنظــام الع ــر مشــروعة أو مخالف غي

إذا أحــدث المســتأجر تغييــراً فــي العيــن المؤجــرة يؤثــر علــى ســلامتها بشــكل ث- 
ــر أو إذا ألحــق  ــل إحــداث التغيي ــة قب ــا الأصلي ــى حالته ــا إل ــه إعادته يتعــذر مع
بالعيــن ضــرراً نتيجــة فعلــه المتعمــد أو إهمالــه فــي اتخــاذ الحيطــة والحــذر أو 

بســماحه للغيــر بإلحــاق الضــرر بهــا.

إذا أشــرك المســتأجر معــه فــي العيــن المؤجــرة دون موافقــة المؤجــر شــخصا أو ج- 
أشــخاص ليســوا مــن أصولــه أو فروعــه أو أخوتــه.

إذا اســتعمل المســتأجر العيــن المؤجــرة فــي غيــر الغــرض المؤجــرة مــن أجلــه ح- 
أو اســتعملها علــى نحــو يخالــف الأنظمــة المعمــول بهــا فــي الإمــارة.
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إذا كانــت العيــن المؤجــرة آيلــة للســقوط علــى أن يثبــت المؤجــر ذلــك بتقريــر 	- 
فنــي صــادر عــن الجهــة المختصــة بالإمــارة.

ــن د-  ــدم العي ــارة ه ــي الإم ــي ف ــر العمران ــة والتطوي ــات التنمي اذا اقتضــت متطلب
ــة المختصــة. ــن جه ــر رســمي م ــك بموجــب تقري ــا و ذل ــادة بنائه المؤجــرة وإع

ــة للعيــن المؤجــرة ترميمهــا أو إجــراء صيانــة شــاملة ذ-  ــة الفني إذا اقتضــت الحال
لهــا و ذلــك بموجــب تقريــر فنــي مــن استشــاري معتمــد ومصــدق مــن الجهــة 
المختصــة و يشــترط فــي جميــع الحــالات أن يقــوم المؤجــر بإخطــار المســتأجر 
بأســباب إخــلاء العيــن المؤجــرة مــع منحــه المهلــة المناســبة للإخــلاء وفــي حــال 
عــدم الاتفــاق علــى هــذه المهلــة فإنــه يتــم تقديرهــا مــن قبــل اللجنــة تبعــاً لموقــع 

العيــن المؤجــرة و اســتعمالها و بموجــب طلــب المؤجــر.

المــــــادة )20(

لا يجــوز للمؤجــر طلــب إخــلاء العيــن المؤجــرة قبــل انقضــاء ثــلاث ســنوات 
مــن تاريــخ توقيــع عقــد الإيجــار إذا كانــت مؤجــرة لغــرض الســكن و قبــل انقضــاء 
خمــس ســنوات إذا كانــت مؤجــرة لغــرض تجــاري أو صناعــي، وذلــك متــى رغــب 
ــم  ــورة ول ــدد المذك ــرة للم ــن المؤج ــتئجار العي ــي اس ــتمرار ف ــي الاس ــتأجر ف المس
تتوافــر إحــدى الحــالات الــواردة فــي المــادة )19( مــع عــدم الإخــلال بحــق المؤجــر 

فــي طلــب زيــادة الأجــرة المقــررة قانونــاً.

المــــــادة )21(

يجــوز لطرفــي عقــد الإيجــار أن يتفقــا فــي العقــد علــى قيــام كل منهمــا بالتأميــن 
ــن  ــدى إحــدى شــركات التأمي ــه ل ــدة ل ــتأجر العائ ــار أو موجــودات المس ــى العق عل

المرخصــة فــي الإمــارة.
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المــــــادة )22(

لا تنتهــي الإجــارة بوفــاة المؤجــر أو المســتأجر و تســتمر العلاقــة الإيجاريــة مــع 
ورثــة المتوفــي منهمــا إلا إذا رغــب ورثــة المتوفــي إنهائهــا.

المــــــادة )23(

لا يؤثــر انتقــال ملكيــة العيــن المؤجــرة إلــى مالــك جديــد علــى حــق المســتأجر 
ــك  ــع المال ــرم م ــد الإجــارة المب ــاً لعق ــن وفق ــذه العي ــي إشــغال ه ــي الاســتمرار ف ف
الســابق وللمــدة المقــررة فــي ذلــك العقــد مــع مراعــاة مــا ورد مــن أحــكام فــي المــادة 

)20( مــن هــذا القانــون.

المــــــادة )24(

يكــون للمســتأجر متــى رغــب فــي ذلــك الأولويــة فــي العــودة إلــى العيــن 
المؤجــرة فــي حــال قيــام المؤجــر بهدمهــا وإعــادة بنائهــا لكونهــا آيلــة للســقوط أو 
فــي حــال قيامــه بتجديدهــا وترميمهــا، ويتــم تحديــد بــدل الإيجــار فــي هــذه الحالــة 

ــن. ــاق الطرفي باتف

المــــــادة )25(

ــن  ــغل العي ــد وكان يش ــخ العق ــرار بفس ــي ق ــتأجر الأصل ــق المس ــدر بح إذا ص
المؤجــرة مســتأجر مــن الباطــن بموجــب عقــد مبــرم مــع المســتأجر الأصلــي 
بموافقــة المؤجــر الخطيــة وفقــاً لأحــكام هــذا القانــون فــأن المســتأجر مــن الباطــن 
ــي  ــن المســتأجر الأصل ــه وبي ــم بين ــد القائ ــق العق ــن المؤجــرة وف يظــل شــاغلاً للعي

ــون. ــذا القان ــاً لأحــكام ه ــد ووفق ــك العق ــذات شــروط ذل وب
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المــــــادة )26(

إذا امتنــع المؤجــر عــن اســتلام بــدل الإيجــار المســتحق والــوارد بالعقــد 
ــاز  ــباب ج ــن الأس ــبب م ــتأجر لأي س ــن المس ــدم م ــة والمق ــن اللجن ــرر م أو المق
ــليمه  ــن تس ــة لحي ــبيل الأمان ــى س ــة عل ــرة البلدي ــدى دائ ــدل ل ــداع الب ــتأجر إي للمس
للمؤجــر بموجــب الرســم المقــرر مــن البلديــة أو إيداعــه لــدى خزينــة المحكمــة لــدى 
تنفيــذ حكــم اللجنــة طبقــاً لأحــكام هــذا القانــون علــى أن يتــم إعــلان المؤجــر بهــذا 

ــن. ــن المذكورتي ــي الحالتي ــتأجر ف ــة المس ــى نفق ــداع عل الإي

المــــــادة )27(

يحظــر علــى المؤجــر قطــع الخدمــات عــن العيــن المؤجــرة لإجبــار المســتأجر أ- 
علــى تنفيــذ أي التــزام مترتــب عليــه بمقتضــى عقــد الإيجــار أو بمقتضــى أحــكام 

هــذا القانــون.

يكــون للمســتأجر فــي حــال قيــام المؤجــر بقطــع الخدمــات عــن العيــن المؤجــرة ب- 
اللجــوء إلــى مركــز الشــرطة الــذي تقــع ضمــن دائــرة اختصاصــه هــذه العيــن 
لطلــب إعــادة الخدمــات إليهــا وعلــى هــذه الجهــة تقديــم العــون بالســرعة الممكنة 

ولــو اقتضــى ذلــك اســتعمال القــوة اللازمــة لإعادتهــا.

يعاقــب المتســبب فــي قطــع الخدمــات أو المؤجــر بالغرامــة التــي لا تقــل عــن ت- 
ألــف درهــم ولا تزيــد عــن خمســة آلاف درهــم متــى خالــف أحــكام هــذه المــادة 
ــى  ــة بالتعويــض المناســب مت ــي المطالب مــع عــدم الإخــلال بحــق المســتأجر ف

توافــرت شــروطه وذلــك أمــام المحكمــة المختصــة.
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المــــــادة )28(

ــة علــى أن أ-  ــد وتوافــرت البيئ إذا انتهــت مــدة إيجــار العيــن المؤجــرة دون تجدي
العيــن المؤجــرة مغلقــة دون أن يقــوم المســتأجر بتســليمها للمؤجــر وأنــه مجهول 
مــكان الإقامــة وقتهــا فــي الدولــة فيحــق للمؤجــر أن يطلــب مــن اللجنــة الحكــم 
بإخــلاء العيــن المؤجــرة وتســليمها لــه و جــرد محتوياتهــا وإيداعهــا لديــة علــى 

ســبيل الحراســة.

إذا لــم يحضــر المســتأجر خــلال ســتة أشــهر مــن تاريــخ تنفيــذ هــذا الحكــم فإنــه ب- 
يجــوز و بنــاء علــى طلــب المؤجــر بيــع المحتويــات بالمــزاد العلنــي و تخصــص 
ــة المســتأجر إن وجــد و  ــدل الإيجــار المترصــد بذم ــع لســداد ب ــن البي ــد م العائ
المصروفــات و الرســوم و يحــول الباقــي لخزينــة البلديــة و يــودع لديهــا كأمانــة 
ــم يحضــر المســتأجر لاســتلامه  ــإن ل ــع ف ــخ البي لمــدة خمــس ســنوات مــن تاري

خــلال تلــك المهلــة يصــادر المبلــغ لصالــح خزينــة الحكومــة المحليــة.

لا يؤثــر تســليم العقــار إلــى المؤجــر طبقــاً للفتــرات الســابقة فــي حــق المســتأجر ت- 
فــي طلــب التعويــض عــن الأضــرار التــي تلحــق بــه جــراء ذلــك متــى توافــرت 

الشــروط القانونيــة لطلــب التعويــض وذلــك أمــام المحكمــة المختصــة.

المــــــادة )29(

يحظــر علــى أي شــخص طبيعــي أو اعتبــاري ممارســة المهنــة فــي الإمــارة إلا 
مــن خــلال مكتــب مرخــص مــن الجهــات المختصــة وبعــد تقديمــه ضمانــاً مصرفيــاً 
لصالــح اللجنــة بنســبة %25 مــن قيمــة إيجــار العقــار محل الاســتئجار أو الاســتثمار 
و لمــدة ســنة يتجــدد تلقائيــاً طــول مــدة ســريان الترخيــص و بعــد انتهاءهــا بســنة، و 
يخصــص الضمــان المصرفــي للوفــاء بالمطالبــات الماليــة التــي تحكــم بهــا اللجنــة 

علــى المكتــب دون غيرهــا مــن المطالبــات الأخــرى.
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المــــــادة )30(
ــص  ــا نق ــاً كلم ــرر قانوني ــد المق ــى الح ــه إل ــع قيمت ــان برف ــدم الضم ــزم مق يلت
ــك خــلال  ــي المــادة الســابقة و ذل ــات المذكــورة ف ــاء بالمطالب الضمــان بســبب الوف
خمســة عشــر يومــاً مــن تاريــخ إشــعاره بذلــك أو بعــد انتهــاء المهلــة التــي تقررهــا 
ــة أن تقضــي بإغــلاق المكتــب  ــه يجــوز للجن ــك فإن ــإن تخلــف بعــد ذل ــة ف ــه اللجن ل

ــغ الضمــان. ــن ســداده مبل ــي نشــاطه لحي ــزاول ف ــذي ي ال

المــــــادة )31(
يعفى من تقديم الضمان المصرفي الفئات التالية

الشركات المساهمة العاملة في الإمارة في مجال العقارات.أ- 

مكاتــب الوســاطة العقاريــة المرخصــة فــي الإمــارة متــى قامــت بــدور الوســيط ب- 
بيــن المؤجــر والمســتأجر فــي إبــرام عقــد الإيجــار دون أن تكــون طرفــاً فيــه.

المــــــادة )32(
ــارات  ــر و إدارة العق ــب لتأجي ــح مكت يجــوز الترخيــص للشــخص الطبيعــي بفت
المملوكــة لــه أو لأقربائــه حتــى الدرجــة الثانيــة دون أن يقــدم ضمانــاً مصرفيــاً متــى 

كان مالــكاً لعقــارات مخصصــة للإيجــار أو الاســتثمار.

المــــــادة )33(
ــة  ــة دون ترخيــص مــن الســلطة المختصــة بالغرام ــب مــن يمــارس المهن يعاق
التــي لا تقــل عــن ألــف درهــم ولا تزيــد علــى خمســين ألــف درهــم مــع حــق اللجنــة 

فــي إغــلاق المكتــب لحيــن صــدور الترخيــص مــن الجهــات المختصــة.

المــــــادة )34(
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تختــص لجنــة فــض المنازعــات الإيجاريــة المشــكلة طبقــا للقراريــن رقمــي )3، أ- 
ــي  ــع المنازعــات الت ــي جمي ــا بالنظــر و الفصــل ف 6( لســنة 2005 دون غيره
ــات، و  ــك المنازع ــة تل ــت طبيع ــا كان ــتأجرين أي ــن و المس ــن المؤجري ــأ يب تنش
تكــون قــرارات اللجنــة فــي المطالبــات التــي لا تتجــاوز قيمتهــا عشــرون ألــف 
درهــم قــرارات نهائيــة لا يجــوز الطعــن فيهــا بــأي طريقــة مــن طــرق الطعــن.

و تكــون قــرارات اللجنــة فــي المطالبــات التــي لا تتجــاوز قيمتهــا عشــرين ألــف ب- 
درهــم قابلــة للاســتئناف أمــام لجنــة الاســتئناف، و تكــون مــدة الاســتئناف خمســة 
عشــر يومــا مــن تاريــخ صــدور قــرار اللجنــة إن كان حضوريــاً أو مــن تاريــخ 
إعلانــه إن كان غيابيــاً و يكــون حكــم لجنــة الاســتئناف فــي النــزاع حكمــا نهائيــا.

المــــــادة )35(
يجــب علــى اللجنــة أن تعــرض الصلــح علــى أطــراف النــزاع فــي أول جلســة أ- 

لنظــر الدعــوى فــإن تــم الصلــح بيــن الأطــراف أثبــت ذلــك فــي محضــر الجلســة 
و يوقــع عليــه منهــم ومــن رئيــس اللجنــة وأميــن الســر و يكــون لهــذا المحضــر 

قــوة الســند التنفيــذي ولا يجــوز الطعــن فيــه بــأي طريقــة مــن طــرق الطعــن.

يجوز للجنة الاستعانة برأي ذوي الخبرة عند اللزوم.ب- 

تقدر دعوى إخلاء العين المؤجرة بقيمة بدل الإيجار السنوي.ت- 

المــــــادة )36(
تصــدر قــرارات اللجنــة و لجنــة الاســتئناف غيــر مقيــدة بإجــراءات المرفقــات 

وفــق اللائحــة التنفيذيــة لهــذا القانــون.

المــــــادة )37(
تنفذ قرارات اللجان بعد إعطائها الصيغة التنفيذية من قبلها عن 

طريق دائرة التنفيذ التابعة لمحكمة أم القيوين الابتدائية الاتحادية 
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وفقا للتالي:
ــب أ(  ــى طل ــاءً عل ــه بن ــه بالتخلي ــوم علي ــر للمحك ــلاء فيخط ــرار الإخ ــبة لق بالنس

المحكــوم لــه بواســطة دائــرة التنفيــذ بتنفيــذ قــرار اللجنــة خــلال ثلاثيــن يومــاً مــن 
تبليغــه الإخطــار فــإذا انقضــت تلــك المــدة وجــب علــى قاضــي التنفيــذ بنــاءً علــى 
طلــب المحكــوم لــه تنفيــذ القــرار فــوراً دون إمهــال آخــر للمحكــوم عليــه ويكــون 

قــرار قاضــي التنفيــذ بالتخليــه نهائيــاً و غيــر قابــل للاستشــكال أو للاســتئناف.

مــا عــدا ذلــك مــن قــرارات تصــدر عــن اللجــان فإنــه يتــم تنفيذهــا وفقــاً لقانــون ب( 
الإجــراءات المدنيــة الاتحــادي رقــم )11( لســنة 1992 و تعديلاتــه.

المــــــادة )38(
يلغــى القانــون رقــم )1( لســنة 2006 بشــأن تنظيــم العلاقــة بيــن مؤجــري 
ــن  ــك م ــه وذل ــة ل ــن المعدل ــك القواني ــن و كذل ــي أم القيوي ــارات ف ومســتأجري العق

ــون. ــذا القان ــريان ه ــخ س تاري

المــــــادة )39(
تطبــق أحــكام قانــون المعامــلات المدنيــة رقــم )5( لســنة 1985 والقوانيــن 

ــون. ــذا القان ــي ه ــص ف ــه ن ــرد في ــم ي ــا ل ــه فيم ــة ل المعدل

المــــــادة )40(
ينشر هذا القانون في الجريدة الرسمية و يعمل به من تاريخ نشره.

تـــــــاريـــخ الـصــــدور والــــنــشــــر
 19 رجـــــــــــب/1429هـ
22 يــــــولـــــيــــو2008 م



قوانين الايجارات

- 125 -

قانون رقم ) 5 ( لسنة 2010 

 يلغى ضمناً 
ــن  ــة بي ــم العلاق ــأن تنظي ــنة 2008 بش ــم ) 14 ( لس ــون رق ــل بالقان ــى العم يلغ

ــه. ــاذاً ل ــادر نف ــنة 2008 الص ــم  ) 36 ( لس ــرار رق ــتأجر والق ــر والمس المؤج

 نحن سعود بن صقر بن محمد القاسمي -، ولي العهد ونائب 
الحاكم،

• وبعد الاطلاع على القانون المعاملات المدنية الاتحادي،	

• وعلــى القانــون رقــم 14 لســنة 2008 والقــرار رقــم 36 لســنة 2008 الصــادر 	
نفــاذا لأحكامــه،

• وبناءً على ما تقتضيه المصلحة العامة،	

فقد أصدرنا القانون التالي:

مادة ) 1 (

ــن  ــة بي ــم العلاق ــأن تنظي ــنة 2008 بش ــم ) 14 ( لس ــون رق ــل بالقان ــى العم يلغ
ــه. ــاذاً ل ــادر نف ــنة 2008 الص ــم  ) 36 ( لس ــرار رق ــتأجر والق ــر والمس المؤج

مادة )2(

تســري بأثــر رجعــي أحــكام قانــون المعامــلات المدنيــة علــى جميــع الدعــاوى 
والطعــون المنظــورة أمــام محاكــم رأس الخيمــة ولــم يصــدر فيهــا حكــم بــات.    
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مادة )3(

تمتــد عقــود الإيجــار التــي انتهــت بإلغــاء القانــون رقــم 14 لســنة 2008 لمــدة 
تنتهــي فــي 2010/11/1م عــدا عقــود الإيجــار التــي صــدر بامتدادهــا أحــكام باتــة.   

مادة )4(

ينشر هذا القانون في الجريدة الرسمية ويعمل به من تاريخ 2010/7/28م.   

ســعـود بـن صقـر بـن محمـد القـاسـمي

ولــي العهــد ونــــــــائـب الحــاكـــــــــم

صــــــدر عــــنــا فـي هـــــذا الـــيـــوم الاثـــنيــــن:

الســــــــــادس عشـــــــــــر مـــــن شــــــهر شـــــــعبـــــان 
لـــسنـــــــة 1431هــ 

الموافق لليوم الثامن والعشرين من شهر يوليو لسنة 2010 م.



قانون رقم )1( لسنة 2011م 
 بشأن إيجار الأماكن في

إمارة الفجيرة
مع أحدث التعديلات لغاية 2015
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يحل محل القانون التالي

يحل هذا القانون محل القانون رقم ) 2 ( لسنة 2007 بشأن إيجار الأماكن 
بإمارة الفجيرة. وتلغى أي أحكام واردة في أي قانون آخر تتعارض أحكامه وأحكام 

هذا القانون.

نحن حمد بن محمد الشرقي حاكم إمارة الفجيرة، 

• بعــد الإطــلاع علــى القانــون الاتحــادي رقــم )5( لســنة 1985 بإصــدار قانــون 	
المعامــلات المدنيــة  وتعديلاتــه، 

• وعلــى القانــون الاتحــادي رقــم )10( لســنة 1992 بإصــدار قانــون الإثبــات فــي 	
المعامــلات المدنيــة والتجاريــة وتعديلاتــه، 

• وعلــى القانــون الاتحــادي رقــم )11( لســنة 1992 بإصــدار قانــون الإجــراءات 	
المدنيــة وتعديلاتــه، 

• وعلــى القانــون الاتحــادي رقــم )18( لســنة 1993 بإصــدار قانــون المعامــلات 	
التجاريــة،

•  وعلــى القانــون الاتحــادي رقــم )26( لســنة 1999 بإنشــاء لجــان التوفيــق 	
والمصالحــة بالمحاكــم وتعديلاتــه، 

• وعلى القانون رقم )1( لسنة 1969 بشأن تأسيس بلدية الفجيرة،	

•  وعلى المرسوم الأميري رقم )5( لسنة 1981 بشان تأسيس دبا الفجيرة،	

•  وعلى القانون رقم )2( لسنة 2007م بشأن إيجار الأماكن بإمارة الفجيرة. 	
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أصدرنا القانون الآتي: 

بــاب تـمهـيـدي

فــي التعـريفـات ونطـاق التـطبيـق

التعـريـفـــات

مادة )1(

ــع والعكــس،  ــرد والجم ــث والمف ــر المؤن ــون يشــمل المذك ــذا القان لأغــراض ه
وتكــون للعبــارات التاليــة حيثمــا وردت فــي هــذا القانــون المعانــي الــواردة قريــن 

ــم يقتــض ســياق النــص خــلاف ذلــك:  كل منهــا، مــا ل

الإمارة: 

إمارة الفجيرة

الحاكم: 

صاحب السمو حاكم إمارة الفجيرة. 

ولي العهد:

سمو ولي عهد إمارة الفجيرة. 

الحكومة:

حكومة إمارة الفجيرة، أو إحدى دوائرها أو هيئاتها أو مؤسساتها. 

البلدية: 

البلدية التي تقع العين المؤجرة ضمن دائرة اختصاصها في الإمارة. 
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اللجنة:

ــون  ــذا القان ــكام ه ــب أح ــة بموج ــة المختص ــات الإيجاري ــض المنازع ــة ف لجن
ــة.  ــات الإيجاري ــي المنازع ــل ف بالفص

العين المؤجرة أو العقار المؤجر: 

العقار محل عقد الإيجار. 

المؤجر: 

مالك العين المؤجرة أو من له حق الانتفاع بها أو من له حق إدارتها. 

المستأجر:

ــك أو مــن  ــق الإيجــار مــن المال ــن المؤجــرة بطري ــع بالعي ــذي ينتف الشــخص ال
ــه.  وكيل

المتعاقدان:

طرفا عقد الإيجار وهما المؤجر أو وكيله والمستأجر. 

مدة التعاقد:

ــد  ــد أو تجدي ــد الإيجــار وكل تمدي ــي عق ــا ف ــة المنصــوص عليه ــدة الإيجاري الم
ــا.  ــي له ــح أو ضمن صري
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نـطـاق تـطـبـيـق القــانــون
مادة )2(

تســري أحــكام هــذا القانــون علــى العقــارات المعــدة للايجــار للســكنى أو لغــرض 
تجــاري أو صناعــي أو مهنــي أو حرفــي. وتطبــق أحكامــه على العلاقــات الإيجارية 

القائمــة بتاريــخ صــدور هــذا القانــون وتلــك التــي تنشــأ بعد صــدوره. 

ولا تسري أحكام هذا القانون على العقارات الآتية: 
الأراضي الزراعية والمباني التابعة لها. . )

 المساكن المخصصة لحراس المنشآت التابعين لها والتي يقيمون فيها. (. 

المنشآت المؤقتة لغرض المهرجانات والعروض والاحتفالات والمعارض. . (

الفنادق والشقق الفندقية والمفروشة. . )

مــع . 5 الحكومــة  تبرمهــا  التــي  الاســتثمارية  أو  التمويليــة  الإيجــار  عقــود 
المســتثمرين، ويســتثنى منهــا عقــود إيجــار المشــروعات الاســتثمارية الصغيــرة 

ــم.  ــف دره ــي أل ــن مائت ــنوية ع ــة الس ــا الإيجاري ــل قيمته ــي تق الت

البـــاب الأول
عقــد الإيـجـــار

تعــريــف الإيـجـار
مادة )3(

ــن الطــرف  ــأن يمك ــه »المؤجــر« ب ــد طرفي ــزم بمقتضــاه أح ــد يلت ــار عق الإيج
ــر  ــاء أج ــددة لق ــدة مح ــن خــلال م ــكان معي ــاع بم ــن الانتف ــتأجر« م الآخــر »المس

ــوم.  معل
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كتابة عقد الإيجار وبياناته وتسجيله وإثبات تاريخه

مادة )4(

ــن . ) ــا أو م ــه منهم ــع علي ــار والتوقي ــد الإيج ــر عق ــن تحري ــى المتعاقدي يجــب عل
ينــوب عنهمــا قانونــاً مــع مراعــاة الاسترشــاد بنمــوذج عقــد الإيجــار المعــد مــن 

قبــل البلديــة. 

ويجــب أن يتضمــن عقــد الإيجــار بيانــاً لوصــف العيــن المؤجــر ومالكهــا ورقمها . (
ــة  ــة الإيجاري ــد واســم المســتأجر والقيم ــدة التعاق ــن اســتعمالها وم والغــرض م

وطريقــة ســدادها. 

ويجــب تســجيل عقــود ايجــار العقــارات مــن قبــل المؤجــر أو إثبــات تاريخهــا . (
مــن قبــل المســتأجر فــي الســجل المعــد لذلــك فــي البلديــة. ويعتبــر عقــد الإيجــار 
المبــرم بيــن المؤجــر والمســتأجر والموقــع عليــه منهمــا والمصــدق عليــه مــن 
ــات  ــر والهيئ ــة الدوائ ــى كاف ــة محــرراً رســمياً. وعل الموظــف المختــص بالبلدي
والمؤسســات المحليــة والدوائــر والمؤسســات الحكوميــة الاتحاديــة العاملــة فــي 
ــاً أو  ــن موثق ــم يك ــا ل ــلات م ــة معام ــي أي ــار ف ــد الإيج ــول عق ــدم قب ــارة ع الإم
مســجلاً أو ثابــت تاريخــه لــدى البلديــة وعلــى المتعاقديــن فــي عقــود إيجــار غيــر 
مســجلة أو ثابــت تاريخهــا حتــى صــدور هــذا القانــون أن يبــادروا إلــى تســجيل 

عقودهــم أو إثبــات تاريخهــا لــدى البلديــة وفقــاً للإجــراءات المقــررة. 

ــي ويجــب تســجيله . ) ــد الإيجــار الأصل ــة عق ــد الإيجــار معامل ــد عق ــل تجدي يعام
ــابقة.  ــرة الس ــا بالفق ــة المنصــوص عليه ــاً للكيفي وفق

ــزم كل . 5 ــار، ويلت ــد الإيج ــات عق ــة بيان ــئولين عــن صح ــدان مس ــون المتعاق ويك
ــه.  ــة المشــروعة من ــق الغاي ــة وبصــورة تحق ــد بحســن ني ــذ العق ــا بتنفي منهم
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الـمـدة الإيـجــاريــة

مادة )5(

ــخ . ) ــن التاري ــة م ــدة الإيجاري ــدأ الم ــة، وتب ــد معلوم ــدة التعاق ــون م ــب أن تك يج
ــوم  ــن ي ــدة م ــدأ الم ــه فتب ــخ في ــن التاري ــم يعي ــإن ل ــد، ف ــي العق ــه ف ــق علي المتف

ــة.  ــي البلدي ــه ف ــات تاريخ ــجيله أو إثب تس

وفــي حالــة رغبــة أحــد المتعاقديــن فــي عــدم تجديــد عقــد الإيجــار وجــب عليــه . (
ــد  ــدة التعاق ــاء م ــل إنته ــة قب ــق اللجن ــن طري ــك ع ــر بذل ــار الطــرف الأخ إخط

ــل.  ــى الأق ــة أو المجــددة بشــهرين عل الأصلي

وإذا انتهــت مــدة التعاقــد وبقــي المســتأجر منتفعــاً بالعيــن المؤجــرة دون إخطــار . (
مــن المؤجــر قبــل شــهرين مــن تاريــخ انتهــاء مــدة التعاقــد اعتبــر العقــد قــد تجــدد 

ضمنيــاً بيــن الطرفيــن بــذات شــروط المتفــق عليهــا فــي العقــد الســابق. 

ــاً . ) ــاً وفق ــد ضمني ــب المؤجــر وبعــد أن تجــدد العق ــى طل ــاء عل ــة بن ويجــوز للجن
ــد المنتهــي.  ــادة الأجــرة بمــا لا يجــاوز %5 مــن قيمتهــا فــي العق ــد الســابق زي للبن

تنتهــي مــدة التعاقــد فــي الإيجــار مــن الباطــن الــذي يتــم بموافقــة المؤجــر الخطية . 5
بإنتهــاء مــدة التعاقــد فــي العقــد الأصلــي مــا لــم يتفــق  علــى خــلاف ذلــك كتابــة 

بيــن المؤجــر والمســتأجر الأصلــي. 

عقــود إيجــار الأماكــن غيــر الســكنية المؤجــرة قبــل صــدور هــذا القانــون لمــدة . 6
ــد الســابق إلا  ــذات شــروط العق ــاً ب ــر لا تتجــدد تلقائي ــد ثــلاث ســنوات فأكث تعاق
بموافقــة مــن المؤجــر. ومــع ذلــك يجــوز للجنــة تمديــد عقــد الإيجــار بنــاء علــى 
طلــب المســتأجر لمــدة ســنة ولثــلاث مــرات متتاليــة تلــي مــدة التعاقــد الأخيــرة 
ــد الســابق. ويجــوز  ــة بنســبة %5 ســنوياً عــن العق ــة الإيجاري ــادة القيم مــع زي
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للجنــة أن تزيــد الأجــرة عــن النســبة المشــار إليهــا لتعــادل أجــرة المثــل إذا كانــت 
القيمــة الإيجاريــة الســابقة لا تتناســب بشــكل ملحــوظ والقيــم الإيجاريــة الســائدة 

استرشــاداً بظــروف الســوق العقــاري. 

امـتـداد عـقـد الإيـجــار

مادة )6(

ــة المســتأجر . ) ــب ورث ــن إلا إذا طل ــاة أحــد المتعاقدي ــد الإيجــار بوف لا ينتهــي عق
ــاء عقــد مورثهــم.  ــد بســبب عــدم تحملهــم أعب إنهــاء العق

كمــا لا ينتهــي عقــد الإيجــار بنقــــــــل ملكيــة أو حيــــــــــازة العيــن المؤجــرة أو . (
العقــار الــذي تقــع فيــه إلــى الغيــر، ويترتــب علــى هــذا الإنتقــال حلــول المالــك 
الجديــد محــل ســلفه فــي جميــع الحقــوق والالتزامــات المثبتــة بعقــد إيجــار العيــن 

المؤجــرة.

ــن المؤجــرة للســكنى . ( ــب إخــلاء المســتأجر مــن العي لا يجــوز للمؤجــر أن يطل
قبــل انقضــاء أربــع ســنوات تلــي مــدة التعاقــد الأخيــرة إلا عنــد توافــر ســبب مــن 

أســباب الإخــلاء المنصــوص عليهــا فــي هــذا القانــون. 

كمــا لا تنتهــي عقــود إيجــار العقــارات المؤجــرة لأغــراض تجاريــة أو صناعيــة . )
أو مهنيــة أو حرفيــة إلا بعــد مــرور ســت ســنوات تلــي مــدة التعاقــد الأخيــرة إلا 

لســبب مــن أســباب الإخــلاء المذكــورة.

 للجنــة صلاحيــة تمديــد عقــد الإيجــار بعــد انتهــاء مــدة التعاقــد المشــار إليهــا فــي 5. 
المــادة الســابقة لمــدة ســنة ولثــلاث مــرات متتاليــة إذا كان المؤجــر متعســفاً فــي 
اســتعمال حقــه فــي طلــب إنهــاء عقــد الإيجــار وقــدرت اللجنــة ضــرورة تجديــد 

. لعقد ا
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ــن . 6 ــع %5 م ــدودة بواق ــنة المم ــة للس ــة الإيجاري ــد القيم ــة أن تزي ــوز للجن ويج
ــى.  ــد أقص ــابقة بح ــنة الس ــددة للس ــة المح ــة الإيجاري القيم

الـقـيمـة الإيـجـاريــة

مادة )7(

يجــب علــى المتعاقديــن تحديــد القيمــة الإيجاريــة وطريقــة ســدادها فــي العقــد، . )
فــإن خــلا  عقــد الإيجــار مــن تحديــد موعــد الســداد وجــب الوفــاء بالأجــرة أول 

كل شــهر. 

تســتحق الأجــرة باســتيفاء المنفعــة مــن العيــن المؤجــرة أو القــدرة علــى . (
اســتيفائها، ولا تســتحق الأجــرة عــن المــدة المنقضيــة قبــل تاريــخ تســليم العيــن 
المؤجــرة للمســتأجر مــا لــم يكــن تعــذر تســليمها أو الانتفــاع بهــا راجعــاً لســبب 

ــك.  ــر ذل ــى غي ــم يتفــق عل مــن المســتأجر مــا ل

إذا رغــب المؤجــر فــي زيــادة القيمــة الإيجاريــة وجــب عليــه إخطــار المســتأجر . (
عــن طريــق اللجنــة قبــل شــهرين علــى الأقــل مــن تاريــخ انتهــاء مــدة التعاقــد. 
ــد  ــي العق ــرة ف ــر أج ــة أخ ــن قيم ــن %5 م ــادة ع ــبة الزي ــد نس ــب ألا تزي ويج
المنتهــي. وفــي حالــة اســتلام المســتأجر الإخطــار واســتمراريته فــي شــغل العين 
المؤجــرة دون اعتــراض كتابــي منــه يقدمــه إلــى اللجنــة قبــل شــهر مــن تاريــخ 
انتهــاء مــدة التعاقــد أعتبــر ذلــك منــه موافقــة ضمنيــة علــى الزيــادة. وفــي حالــة 
امتنــاع المســتأجر عــن اســتلام الإخطــار أو عــدم تقديــم الاعتــراض المبيــن فــي 

الفقــرة الســابقة عــد ذلــك منــه موافقــة ضمنيــة علــى الزيــادة. 

ــة . ) ــدى اللجن ــا ل ــتأجر أن يودعه ــرة فللمس ــتلام الأج ــن اس ــر ع ــع المؤج إذا امتن
بموجــب طلــب معــد لذلــك الغــرض ويعتبــر إيصــال الإيــداع بمثابــة ســند 
بالوفــاء بالقيمــة الإيجاريــة. وعلــى اللجنــة إخطــار المؤجــر بإيــداع الأجــرة فــإذا 
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لــم يتقــدم بطلــب لصرفهــا خــلال شــهر مــن تاريــخ إخطــاره أودعــت صنــدوق 
الأمانــات بالبلديــة، فــإذا انقضــت ســنة مــن تاريــخ الإخطــار ولــم يطلــب المؤجــر 

صرفهــا تــؤول إلــى البلديــة. 

يجــوز للجنــة بنــاء علــى طلــب المســتأجر تخفيــض القيمــة الإيجاريــة فــي . 5
حالــة زيــادة نســبتها عــن الحــد الأقصــى المقــدر بنســبة %5 وذلــك مــن مراعــاة 
إيجــار المثــل وحالــة العيــن المؤجــرة وموقــع العقــار والزيــادات الســابقة ونســبة 
التضخــم والوضــع الاقتصــادي العــام للإمــارة والعوامــل الأخــرى التــي تقدرهــا 

اللجنــة. 

يعتبــر أخــر إيصــال دال علــى ســداد القيمــة الإيجاريــة قرينــة علــى ســد الأجــرة . 6
عــن المــدد الإيجاريــة الســابقة مــا لــم يثبــت عكــس ذلــك. 

الـباب الثــانــي

التــزامــات المـــؤجـر

مادة )8(

يمتنــع علــى المؤجــــــــر إبــــــرام أكثــر مــن عقــد إيجــار خــلال مــدة التعاقــد عن . )
ذات العيــن لأكثــر مــن شــخص، وتكــون الأســبقية بيــن المســتأجرين لمــن أثبــت 
ــد  ــى عق ــة عل ــود التالي ــد بالعق ــة أولاً. ولا يعت ــدى البلدي ــد وســجله ل ــخ العق تاري
ــض  ــب التعوي ــي طل ــرر ف ــق المتض ــلال بح ــدم الإخ ــع ع ــتأجر الأول، م المس

الــذي تقــدره اللجنــة. 

ــد . ( ــريان عق ــخ س ــن تاري ــرة م ــن المؤج ــتأجر العي ــليم المس ــر بتس ــزم المؤج يلت
الإيجــار كاملــة المرافــق والخدمــات الضروريــة وبالحالــة التــي تمكن المســتأجر 

مــن اســتيفاء المنفعــة المقصــودة كاملــة مــا لــم يتفــق علــى خــلاف ذلــك. 
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يلتــزم المؤجــر بإجــراء الإصلاحــات والترميمــات وأعمــال الصيانــة الضرورية . (
التــي تمكــن المســتأجر مــن الانتفــاع بالعيــن المؤجــرة علــى الوجــه المقصــود 
منهــا. فــإذا امتنــع المؤجــر عــن ذلــك جــاز للجنــة بنــاء علــى طلــب المســتأجر 
إلــزام المؤجــر بإصــلاح الخلــل إلــي تحــدده لــه ويؤثــر بصــورة جوهريــة 
ــأذن  ــى اســتيفاء المنفعــة أو ينقــص مــن ميــزات العيــن المؤجــرة ولهــا أن ت عل
للمســتأجر القيــام بهــا وللمســتأجر بعــد حصولــه علــى إذن مــن المؤجــر أو 
اللجنــة أن يقــوم بأعمــال الصيانــة الضروريــة علــى أن يســتوفي منــه مــا أنفقــه 
أو يســتقطعه مــن الأجــرة وتبيــن اللــواءح والقــرارات التنفيذيــة ماهيــة أعمــال 

ــن.  ــه كل مــن المتعاقدي ــزم ب ــة ومــا يلت ــة والتأجيري ــة الضروري الصيان
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قـطـع الخــدمـات أو إلغــاءهــا

مادة )9(

الخدمــات . ) وصــلات  إتــلاف  أو  قطــع  كان  ســبب  لأي  للمؤجــر  يجــوز  لا 
الضروريــة عــن العيــن المؤجــرة كالمــاء والكهربــاء وتكييــف الهــواء والهاتــف 
والغــاز وكل مــا يصــل إليهــا مــن مرافــق ســواء أكان ذلــك بنفســه أو بغيــره أو 
بطلــب يقدمــه إلــى الدوائــر المختصــة وإلا تعــرض للعقوبــة المنصــوص عليهــا 

فــي هــذا القانــون. 

ــا خدمــة أو ترفيهيــة إضافــة لخدمــة العقــار (.   إذا كان للعيــن المؤجــرة أيــة مزاي
ــة لهــا فــلا يجــوز للمؤجــر إلغاءهــا  ــد مــن القيمــة الإيجاري ــه تزي ــع في ــذي تق ال
أو الانتقــاص منهــا مــا دامــت كانــت قائمــة عنــد التعاقــد وإلا كان للمســتأجر أن 
ــر راجــع  ــدر مــا نقــص منهــا إلا إذا كان الســبب غي ــب إنقــاص الأجــرة بق يطل

إلــى المؤجــر. 

الـبـاب الثــالــث

التـزامــات المـسـتـأجــر

مادة )10(

ــق . ) ــد المتف ــي المواعي ــرة ف ــداد الأج ــه س ــلال بالتزام ــتأجر الإخ ــوز للمس لا يج
عليهــا فــي عقــد الإيجــار. وإذا ثبــت تقاعــس المســتأجر عــن دفــع الأجــرة فــي 
المواعيــد المحــددة يتــم إنــذاره عــن طريــق اللجنــة فــإذا تكــرر منــه ذلــك مرتيــن 
متتاليتيــن دون عــذر مقبــول رغــم إنــذاره فــي المرتيــن جــاز للجنــة بنــاء علــى 
طلــب المؤجــر إنهــاء عقــد الإيجــار. ويكــون المســتأجر مســؤولاً أمــام الجهــات 
الرســمية المختصــة، عــن ســداد رســوم الخدمــات بصفــة منتظمــة، وذلــك 
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كالكهربــاء والمــاء والصــرف الصحــي والهاتــف وغيرهــا، مــا لــم يوجــد اتفــاق 
كتابــي خــاص بيــن المؤجــر والمســتأجر علــى خــلاف ذلــك. 

لا يجــوز للمســتأجر أن يمنــع المؤجــر مــن القيــام بالأعمــال الضروريــة اللازمــة . (
ــال  ــك الأعم ــؤدي تل ــى ألا ت ــه عل ــار المؤجــر أو تحســينه أو تعليت ــة العق لصيان

إلــى منــع المســتأجر مــن الانتفــاع بالعيــن المؤجــرة. 

ــى العيــن المؤجــرة إلا . ( ــة عل ــة تعديــلات جوهري لا يجــوز للمســتأجر إجــراء أي
بعــد حصولــه علــى إذن كتابــي مــن المؤجــر وتصريــح مــن البلديــة إذا تطلــب 
الأمــر موافقتهــا. ولا يجــوز لــه إجــراء أيــة تعديــلات يكــون مــن شــأنها إلحــاق 
ضــرر بالعيــن المؤجــرة أو تغييــر معالمهــا أو التأثيــر علــى ســلامة العقــار الــذي 

تقــع فيــه. 

ــي . ) ــا ف ــح المشــار إليهم ــي والتصري ــى الإذن الكتاب ــه عل للمســتأجر بعــد حصول
البنــد الســابق بإضافــة إنشــاءات أو إصلاحــات أو تجديــدات مــن شــأنها زيــادة 
الانتفــاع بالعيــن المؤجــرة وتزيــد فــي قيمتهــا أن يطالــب المؤجــر بمــا أنفقــه مــن 
تكاليــف ضروريــة أو خصــم قيمتهــا مــن الأجــرة بعــد موافقــة اللجنــة. ويجــوز 
ــادة القيمــة الإيجاريــة  للمؤجــر بعــد اســتيفاء المســتأجر مــا أنفقــه أن يطلــب زي

بمــا يتناســب مــع زيــادة الانتفــاع بالعيــن المؤجــرة. 

لا يحــق للمســتأجر مطالبــة المؤجــر بمــا أنفقــه علــى إنشــاءات أو ديكــورات أو . 5
أيــة تحســينات أخــرى قــام بهــا دون إذن كتابــي مــن المؤجــر كمــا لا يجــوز لــه 

إزالــة مــا أحدثــه منهــا عنــد نهايــة العقــد مــا لــم يتفــق علــى غيــر ذلــك. 

ــلمها . 6 ــي تس ــة الت ــا بالحال ــد إخلاءه ــرة عن ــن المؤج ــرد العي ــتأجر ب ــزم المس يلت
ــاد ويســمح  ــج عــن الاســتعمال المعت ــا ينت ــي حــدود م ــد إلا ف ــد التعاق ــا عن عليه
بــه العــرف، ويلــزم المســتأجر كذلــك بتســليم المؤجــر مــا يثبــت ســداده مقابــل 
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اســتهلاك المــاء والكهربــاء والهاتــف وأيــة رســوم أخــرى يلتــزم بدفعهــا قانونــاً 
أو اتفاقــاً اســتحقت عليــه مــن تاريــخ تســلمه العيــن المؤجــرة حتــى نهايــة مــدة 

التعاقــد مــا لــم يتفــق علــى غيــر ذلــك. 

الـبـاب الــرابـع

فـسـخ وإنـهـاء عقــد الإيـجـار

مادة )11(

يجوز للجنة فسخ أو إنهاء عقد الإيجار وإخلاء المستأجر بناء 
على طلب المؤجر في أي من الحالات الآتية: 

عــدم ســداد المســتأجر لأجــرة المســتحقة لمــدة تزيــد علــى شــهرين مــن تاريــخ . )
اســتحقاقها وبعــد إنــذاره عــن طريــق اللجنــة بالتكليــف بالوفــاء بهــا خــلال شــهر 

مــن تاريــخ اســتلامه الإنــذار. 

إذا طلــب أحــد المتعاقديــن إنهــاء عقــد الإيجــار قبــل شــهرين مــن تاريــخ انتهــاء . (
مــدة الإيجــار أو أي مــن المــدد المجــددة ولــم تتوافــر ضــرورة تقدرهــا اللجنــة 

لتمديــد عقــد الإيجــار. 

إذا طلــب المســتأجر إنهــاء عقــد الإيجــار بســبب ظــروف جديــة اســتثنائية طارئة . (
ــي هــذه  ــد الإيجــار. وف ــى إنهــاء عق ــة تضطــره إل ــه فيهــا تقدرهــا اللجن ــد ل لا ي
الحالــة تقــرر اللجنــة تعويضــاً للمؤجــر بمــا يعــادل أجــرة شــهرين علــى الأقــل 
ولا يجــاوز أجــرة أربعــة أشــهر، ولا تســتحق لــه أجــرة عــن المــدة اللاحقــة علــى 

إخــلاء وتســليم العيــن المؤجــرة. 

قيــام المســتأجر بتأجيــر العيــن المؤجــرة إلــى الغيــر مــن الباطــن كليــاً أو جزئيــاً . )
ــتأجر  ــك المس ــلاء ذل ــن إخـــــــ ــلاً ع ــر فض ــن المؤج ــة م ــة خطي ــدون موافق ب
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مــن الباطــن، أو تنــــــازل عــن الإيجــار بــأي صــورة مــن الصــور، فضــلاً عــن 
إخــلاء المســتأجر مــن الباطــن المتنــازل إليــه. 

إذا ألحــق المســتأجر بالعيــن المؤجــرة أضــراراً جســيمة نتيجــة فعلــه المتعمــد أو . 5
إهمالــه الشــديد ســواء بنفســه أو بغيــره. 

ــرض . 6 ــر الغ ــي غي ــا ف ــا أو بعضه ــرة كله ــن المؤج ــتأجر العي ــتعمل المس إذا اس
المتفــق عليــه فــي عقــد الإيجــار أو لغــرض غيــر مشــروع أو مخالــف للنظــام 

ــك.  ــر بذل ــام أو الآداب أو ســمح للغي الع

إذا امتنــع المســتأجر بــدون وجــه حــق عــن تمكيــن المؤجــر مــن إجــراء أعمــال . 7
الصيانــة الضروريــة التــي ســمحت بهــا للجنــة رغــم أنــذاره. 

ــب . 8 ــهران دون أن يطل ــى ش ــت وانقض ــد انته ــدة التعاق ــر أن م ــت المؤج إذا أثب
ــه  ــلمها إلي ــم يس ــه ول ــرة مغلق ــن الموج ــاً العي ــرك نهائي ــا وت ــتأجر تجديده المس
وأن المســتأجر مجهــول الإقامــة، وتــم إعلانــه علــى العيــن المؤجــرة ثــم إعــادة 
إعلانــه بإحــدى الصحــف المحليــة واســعة الانتشــار ومضــى شــهر علــى أخــر 

ــد الإيجــار.  ــد عق ــل المســتأجر لتجدي إعــلان دون أن يمث

فــي حالــة هــلاك العيــن المؤجــرة لأي ســبب بشــكل يحــول دون اســتعمالها فــي . 9
الغــرض المقصــود منهــا أو صــدور قــرار مــن البلديــة بإزالــة العقــار المؤجــر 
لعــدم صلاحيتــه أو أيلولتــه للســقوط أو لخطورتــه علــى الأرواح والأمــوال 
ــه  ــزع ملكيت ــرر ن ــي وتق ــط العمران ــادة التخطي ــروع إع ــي مش ــه ف أو لإدراج

ــة.  للمصلحــة العام

ــرة . 0) ــن المؤج ــدم العي ــة به ــن البلدي ــص م ــى ترخي ــر عل ــل المؤج إذا حص
لإعــادة بنائهــا أو تغييــر مواصفاتهــا إذا كان الهــدم أو التغييــر ضروريــاً أو ممــا 
يتناســق مــع تطويــر شــكل البنــاء الحضــاري للإمــارة ويشــترط أن يتــم إخطــار 
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المســتأجر بالإخــلاء عــن طريــق اللجنــة فــي هــذه الحالــة بعــد حصــول المؤجــر 
علــى الترخيــص ولا يتــم الإخــلاء إلا بعــد مضــي خمســة أشــهر مــن تاريــخ هــذا 

الإخطــار. 

إذا رغــب المؤجــر فــي شــغل العيــن المؤجــرة المخصصــة للســكنى بنفســه . ))
ــزاً  ــكاً أو حائ ــا مال ــون أيهم ــن شــريطة ألا يك ــه البالغي ــد أبنائ ــغلها أح أو أن يش
لعقــار آخــر مناســب للســكنى، وأن يتــم إخطــار المســتأجر قبــل خمســة أشــهر 
ــن  ــاؤه البالغي ــد، وأن يشــغل المؤجــر أو أحــد أبن ــخ انتهــاء مــدة التعاق مــن تاري
ــدة  ــن المســتأجر ولم ــا م ــخ إخلاءه ــن تاري ــن فعــلا خــلال شــهرين م ذات العي
ســنة علــى الأقــل لاحقــة علــى الإخــلاء وإلا تعــرض للعقوبــة المنصــوص عليهــا 

فــي هــذا القانــون. 

الـبـاب الخــامـس

لجنــة فــض المنـازعــات الإيـجـاريــة

 تـشكيـل اللـجنـة

مادة )12(

تنشــأ بموجــب هــذا القانــون لجنــة تســمى )لجنــة فــض المنازعــات الإيجاريــة( 
ويصــدر بتشــكيلها قــرار مــن الحاكــم، ويشــتمل القــرار علــى تســمية رئيــس 
وأعضــاء اللجنــة ومقــار انعقادهــا وعــدد الجلســات ومكافــآت أعضاءهــا ولرئيــس 

ــة حســب الأحــوال.  ــرارات بتشــكيل لجــان فرعي ــة أن يصــدر ق اللجن

اخـتـصـاصـات اللـجـنـة وصـلاحيـاتـهـا

مادة )13(
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صيانة العين المؤجرة

تختــص اللجنــة بنظــر المنازعــات الإيجاريــة التــي تنشــأ بيــن المؤجريــن . )
والمســتأجرين بســبب عقــد الإيجــار وتتلقــى اللجنــة الشــكاوي وتفصــل فيهــا على 
وجــه الاســتعجال وذلــك فــي جميــع المنازعــات الموضوعيــة والطلبــات الوقتيــة 
والمســتعجلة التــي تثــور بيــن المتعاقديــن فــي العقــود الإيجاريــة. ويتابــع رئيــس 
اللجنــة تنفيــذ قراراتهــا بمــا يــؤدي لفــض المنازعــات واســتقرار العلاقــات 

ــة فــي الإمــارة.  الإيجاري

يكــون للجنــة فــي ســبيل أداء وظيفتهــا الإطــلاع على عقــود الإيجار والمســتندات . (
والســجلات وغيرهــا التــي تكــون لــدى الخصــوم أو غيرهــم أو المحفوظــة لــدى 
ــرض  ــي تع ــات الت ــي النزاع ــل ف ــزم للفص ــا يل ــة بم ــة المحلي ــر الحكومي الدوائ

عليهــا. 

للجنــة إلــزام أي مــن الخصــوم بالتوقيــع علــى عقــد الإيجــار فــإذا امتنــع أي منهــم . (
ــا  ــوم قراره ــا ويق ــرار منه ــد بق ــر بتســجيل العق ــة أن تأم دون وجــه حــق فللجن

مقــام توقيــع الممتنــع ويســتمر ســريان العقــد فــي حقــه. 

ــدب أهــل . ) ــة ون ــال للمعاين ــا ســماع الشــهود والانتق ــي ســبيل آداء عمله ــة ف للجن
ــن  ــك م ــر ذل ــة وغي ــة والخاص ــة الحكومي ــات الإداري ــة الجه ــرة ومخاطب الخب

ــا.  ــى أداء عمله ــا عل ــي تعينه ــائل الت الوس

تقديم الشكوى وقيدها

مادة )14(

ترفــع الشــكوى بنــاء علــى طلــب الشــاكي بصحيفــة يبيــن فيهــا وقائــع وأســباب . )
الشــكوى وطلباتــه فيهــا مــع تقديــم المســتندات اللازمــة المؤيــدة لهــا ومبينــاً بهــا 
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ــي الســجل الخــاص  ــد ف ــة وتقي ــدم الأوراق للجن أخــر محــل إقامــة للخصــم وتق
بذلــك بعــد اســتيفاء الرســوم المقــررة بموجــب اللائحــة التنفيذيــة لهــذا القانــون  
ــد  ــوم بموع ــن الخص ــة ويعل ــا اللجن ــكوى أم ــر الش ــة لنظ ــرب جلس ــدد أق وتح
ــخ  ــن تاري ــا م ــة لآثاره ــة ومنتج ــكوى مرفوع ــر الش ــددة. وتعتب ــة المح الجلس

قيدهــا. 

تقــوم اللجنــة بإعــلان الخصــم علــى النمــوذج المعــد لذلــك ويجب أن يتــم الإعلان . (
ــام عمــل مــن تاريــخ تقديــم الشــكوى ويســلم الإعــلان للمعلــن  خــلال خمســة أي
إليــه وعليــــــــــــه التوقيــع علــى الصــورة بالاســتلام، فــإن رفــض التوقيــع أثبــت 
ــن  ــاب العي ــى ب ــلان عل ــق الإع ــم لص ــتلام يت ــض الاس ــك، وأن رف ــن ذل المعل
المؤجــرة وبذلــك يكــون الإعــلان قــد تــم قانونــا. وفــي حالــة غيــاب المعلــن إليــه 
يســلم الإعــلان لأحــد الســاكنين أو العامليــن معــه بالعيــن المؤجــرة فــإن رفــض 
تتبــع الكيفيــة المبينــة بالفقــرة الســابقة. كمــا يتــم لصــق الإعــلان كذلــك فــي حالــة 
ــي إحــدى  ــر بإعــلان الخصــم ف ــة أن تأم ــن المؤجــرة. ويجــوز للجن ــق العي غل
الصحــف المحليــة واســعة الانتشــار فــي الحــالات التــي تقتضــي ذلــك، ولهــا أن 
تعفــي الخصــم مــن الإعــلان بالصحــف إذا كان الإعــلان غيــر منتــج لأســباب 

تقدرهــا. 

إجــراءات الجـلـسـات

حـضــور الخـصـوم وغيـابـهـم

مادة )15(

ــي الجلســة المحــددة لنظرهــا بعــد إعــلان الخصــوم، . ) ــة الشــكوى ف تنظــر اللجن
ويحضــر الخصــوم أو مــن يمثلهــم قانونــاً بمقتضــى ســند رســمي. فإذا لــم يحضر 
أي منهــم قــررت اللجنــة شــطب الشــكوى وإذا مضــى ســتون يومــاً ولــم يطلــب 
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ــي بعــض  ــم تكــن. وإن حضــر الشــاكي ف ــرت كأن ل ــا اعتب الشــاكي الســير فيه
الجلســات وتغيــب فــي الجلســات التاليــة تقضــي اللجنــة موضــوع الشــكوى إذا 
ــي  ــكو ف ــر المش ــطبها وإذا حض ــررت ش ــا وإلا ق ــل فيه ــة للفص ــت صالح كان
ــكوى  ــر الش ــي نظ ــة ف ــي اللجن ــك تمض ــد ذل ــب بع ــة وتغي ــي أول جلس ــه ف حق
وتفصــل فيهــا إن كانــت صالحــة لذلــك ويجــوز للجنــة أن تأمــر بحضــور أي مــن 

الخصــوم متــى رأت ضــرورة ذلــك. 

تســتمع اللجنــة لدفــاع وطلبــات الخصــوم وتقبــل مســتنداتهم ويســجل ذلــك فــي . (
محضــر الجلســة ويوقــع عليــه منهــم ومــن رئيــس اللجنــة وأميــن الســر ويعتبــر 

المحضــر محــرراً رســمياً.

 يجــب علــى اللجنــة عــرض الصلــح والعمــل علــى التوفيــق بيــن الطرفيــن ولهــا (. 
مــن أجــل ذلــك أن تأمــر بحضــور الخصــوم أنفســهم فــإذا تــم الصلــح أثبــت فــي 
محضــر الجلســة وألحــق الإتفــاق بالمحضــر ويوقــع عليــه مــن الطرفيــن ورئيس 

وأعضــاء وأميــن ســر اللجنــة ويعتبــر الصلــح ســنداً تنفيذيــاً واجــب النفــاذ. 

للخصــم أن يقــدم شــكوى متقابلــة للشــكوى المقامــة قبلــه ويســدد عنهــا الرســوم . )
ــة  ــا اللجن ــا وتنظرهم ــة به ــت متعلق ــة إذا كان ــررة وتضــم للشــكوى الأصلي المق

وتفصــل فيهمــا معــاً بقــرار واحــد متــى اقتضــى حســن ســير العدالــة ذلــك. 

متــى انتهــت اللجنــة مــن تــداول الشــكوى وكانــت صالحــة للفصــل فيهــا فتحجــز . 5
ليصــدر القــرار فيهــا فــي جلســة لاحقــة. 

وإذا حضــر المشــكو فــي حقــه كل الجلســات أو بعضهــا تصــدر اللجنــة قرارهــا . 6
فــي الشــكوى ويكــون القــرار حضوريــاً وإذا تغيــب المشــكو فــي حقــه فــي كل 
ــي الشــكوى ويكــون  ــا ف ــة قراره ــاً تصــدر اللجن ــه قانون الجلســات رغــم إعلان

القــرار فــي هــذه الحالــة غيابيــاً. 
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وتكــون المداولــة فــي القــرارات بيــن رئيــس وأعضــاء اللجنــة ســرية وتصــدر . 7
ــاوي الآراء  ــة تس ــي حال ــا وف ــة أراء أعضاءه ــة بأغلبي ــد المداول ــرارات بع الق

ــس.  ــه الرئي ــذي في ــب ال يرجــح الجان

نــهائيـــة قـرارات اللـجنـة

مادة )16(

تشــتمل قــرارات اللجنــة التــي تفصــل فــي أصــل الحــق وموضــوع النــزاع علــى . )
ــر  ــة والأوام ــرارات الوقتي ــبب الق ــزم تس ــا، ولا يل ــت عليه ــي بني ــباب الت الأس

المســتعجلة. 

تكتســب صفقــة الســندات التنفيذيــة قــرارات اللجنــة النهائيــة الصــادرة فــي . (
الحــالات التاليــة: 

محاضر إثبات الصلح بين الخصوم . )

القرارات الصادرة بإخلاء العين المؤجرة. . (

القرارات الصادرة بالإلزام بأجرة أو ملحقاتها أو بمصاريف أو رسوم.. (

ــات . ) ــل الخدم ــع أو توصي ــرة أو قط ــن المؤج ــة العي ــة بصيان ــرارات الخاص الق
ــا.  إليه

القرارات الصادرة بفرض الغرامات المنصوص عليها هذا القانون.. 5

رســــوم الشكـوى

مادة )17(

تلــزم اللجنــة الشــاكي أو المشــكو فــي حقــه بحســب الأحــوال بالرســوم المقــررة 
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ــزم أي مــن  ــة أن تل ــون. ويجــب للجن ــذا القان ــة له ــرارات التنفيذي ــح والق ــاً للوائ وفق
الخصــوم بالرســوم كلهــا أو بعضهــا وتــؤول هــذه الرســوم وكذلــك الغرامــات 

ــة المختصــة.  ــة البلدي ــى خزين ــا إل وغيره

التظـلـم مـن قـرارات اللـجنـة

مادة )18(

قــرارات اللجنــة الموضوعيــة والوقتيــة والمســتعجلة نهائيــة. ومــع ذلــك يجــوز . )
لمــن صــدر القــرار فــي غيــر مصلحتــه أن يتظلــم منــه أمــام اللجنــة بنــاء علــى 
أســباب جديــة مبــررة خــلال عشــرة أيــام مــن تاريــخ صــدوره إذا كان القــرار 
ــم  ــاً وإلا كان التظل ــرار غيابي ــه إذا كان الق ــلان ب ــخ الإع ــن تاري ــاً وم حضوري

غيــر مقبــول. 

لا يترتــب علــى تقديــم التظلــم وقــف تنفيــذ القــرار مــا لــم يكــن القــرار صــادراً . (
بالإخــلاء أو رأت اللجنــة وقــف التنفيــذ لحيــن الفصــل فــي التظلــم. 

ــم . ( ــم بعــد إعــلان المتظلــم ضــده ويجــوز نظــر التظل وتحــدد جلســة لنظــر التظل
ــم  ــإذا ل ــة. ف ــاً لمصلحــة العدال ــة الأخيــر بحســب مــا تــراه اللجنــة محقق فــي غيب

ــة شــطبه.  ــم قــررت اللجن ــم بالجلســة المحــددة لنظــر التظل يحضــر المتظل

ويجــوز للجنــة رفــض التظلــم أو تعديــل القــرار المتظلــم منــه أو إلغائــه. وفــي . )
حالــة قبــول التظلــم تصــدر اللجنــة قــراراً مســبباً جديــداً. 

والقرار الصادر في التظلم يكون نهائياً وغير قابل للطعن. . 5
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الـبـاب الســادس

التـنفيـذ الجبــري لقــرارات اللـجـنـة

مادة )19(

يســبق تنفيــذ قــرارات اللجنــة التــي تفصــل فــي موضــوع الشــكوى وأصــل الحــق . )
ــخ الإعــلان  ــذ خــلال خمســة عشــر يومــاً مــن تاري ــذ ضــده بالتنفي إعــلان المنف

فــإن لــم يمتثــل تنفيــذ القــرارات جبــراً. 

وتنفــذ قــرارات اللجنــة الوقتيــة والمســتعجلة فــور صدورهــا ودون إعــلان . (
ــن  ــة م ــارا بمصلح ــا ض ــر فيه ــون التأخي ــي يك ــالات الت ــي الح ــده ف ــذ ض للمنف

ــه.  ــرار لصالح ــدر الق ص

ويجــري التنفيــذ بمعرفــة مندوبــي التنفيــذ التابعيــن للجنــة تحــت إشــراف رئيســها . (
وللجنــة الاســتعانة بالســلطات العامــة لتنفيــذ القــرارات والأوامــر بالقــوة الجبريــة 

متــى اقتضــى الأمــر ذلــك. 

قــرار اللجنــة الصــادر بالإخــلاء ينفــذ بالإجــراءات المنصــوص عليهــا بالبنــود . )
الســابقة تحــت إشــراف رئيــس اللجنــة، كمــا ينفــذ قــرار اللجنــة الصــادر بإخــلاء 
ــد )8( مــن المــادة )11( مــن هــذا  المســتأجر مــن العيــن المؤجــرة اســتناداً للبن
القانــون بفتــح العيــن المؤجــر بحضــور أحــد رجــال الســلطة العامــة ويتــم 
ــاً لأصــول  ــولات للمؤجــر وفق ــا مــن منق ــا فيه ــا وتســليمها وم جــرد محتوياته
ــت لاحــق أن تأمــر  ــي وق ــب المؤجــر ف ــى طل ــاء عل ــة بن ــاً وللجن ــه قانون المتبع
ببيــع محتويــات العيــن المؤجــرة وتخصيــص العائــد مــن البيــع لســداد مســتحقات 

المؤجــر المقضــي لــه بهــا. 

يجــري تنفيــذ قــرارات اللجنــة المتضمنــة فــي شــقا منهــا إلزامــاً بــأداء الأجــرة أو . 5
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الإلــزام بأيــة مبالــغ ماليــة أو مصاريــف أو رســوم أو غرامــات تحــت إشــراف 
ــال  ــذ، يح ــن التنفي ــع ع ــذ ضــده وامتن ــت المنف ــرر تعن ــإذا تك ــة، ف ــس اللجن رئي
ــة  ــة المختص ــة الابتدائي ــذ بالمحكم ــي التنفي ــى قاض ــق إل ــذا الش ــي ه ــذ ف التنفي

ــة.  ــون الإجــراءات المدني ــي قان ــررة ف ــاً للإجــراءات المق بالإمــارة وفق

الـبـاب الســابـع

العقــوبــات

مادة )20(

يعاقب بغرامة تعادل ضعف الرسوم المقررة لـ: . )

تســجيل عقــد الإيجــار أو توثيقــه كل مؤجــر لا يبــادر خــلال ثلاثــة أشــهر مــن أ. 
تاريــخ صــدور هــذا القانــون بتســجيل أو توثيــق عقــد الإيجــار وفقــاً للإجــراءات 

المتبعــة لــدى البلديــة. 

ــن ب.  ــهر م ــة أش ــلال ثلاث ــادر خ ــتأجر لا يب ــار كل مس ــد الإيج ــخ عق ــات تاري إثب
ــاً للإجــراءات  ــار وفق ــد الإيج ــخ عق ــات تاري ــون بإثب ــذا القان ــخ صــدور ه تاري

ــة.  ــدى البلدي ــة ل المتبع

ــم كل . ( ــم ولا تجــاوز عشــرة آلاف دره ــف دره ــل عــن أل ــة لا تق ــب بغرام يعاق
مؤجــر أو مســتأجر يدلــي ببيانــات غيــر صحيحــة فــي عقــد الإيجــار بقصــد غــش 
المتعاقــد الأخــر أو التدليــس عليــه بحيــث مــا كان ليتعاقــد لــو علــم بالحقيقــة مــع 

عــدم الإخــلال بحقــه فــي طلــب التعويــض. 

ــة آلاف درهــم ولا تجــاوز خمســة وعشــرين . ( ــل عــن ثلاث يعاقــب بغرامــة لا تق
ألــف درهــم: 
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كل مؤجــر قــام بفعــل مــن الأفعــال المحظــورة المنصــوص عليهــا في المــادة )9( أ. 
مــن هــذا القانــون وذلــك مــع عــدم الإخــلال بحــق المضــرور فــي التعويضــات 

التــي تقدرهــا اللجنــة. 

ــم ب.  ــة رغ ــة الضروري ــال الصيان ــام بأعم ــن القي ــر م ــع المؤج ــتأجر يمن كل مس
تكليفــه مــن اللجنــة بتمكيــن المؤجــر مــن ذلــك. كمــا يعاقــب بــذات العقوبــة كل 
ــذا  ــاً له ــن المؤجــرة خلاف ــى العي ــة عل ــرات جوهري ــام بإجــراء تغيي مســتأجر ق
القانــون دون موافقــة المؤجــر الخطيــة مــع إلزامــه بإعــادة الحــال إلــى مــا كانــت 

عليــه. 

كل مؤجــر تمكــن مــن إخــلاء العيــن المؤجــرة للســكنى اســتناداً للمــادة )11/11( ت. 
مــن هــذا القانــون ولــم يشــغل العيــن بنفســه أو أحــد أبنائــه البالغيــن بعــد شــهرين 
ــع  ــر م ــا للغي ــة أو أجره ــا خالي ــل وتركه ــى الأق ــنة عل ــدة س ــلاء ولم ــن الإخ م
عــدم الإخــلال بحــق المســتأجر الســابق فــي طلــب التعويــض عمــا أصابــه مــن 

ضــرر. 

ــذ . ) ــل تنفي ــي تعطي ــع أو يتســبب ف ــم كل مــن يمتن ــة أن تقضــي بتغري يجــوز للجن
قراراتهــا دون عــذر مقبــول مــن الخصــوم أو الخبــراء أو موظفــي الأمانــة 
بغرامــة لا تقــل عــن مائتــي درهــم ولا تجــاوز ثلاثــة آلاف درهــم. وللجنــة أن 

ــا.  ــاء منه ــرر الإعف ــا يب ــة إذا رأت م ــزم بالغرام ــل المل تقي

الـبـاب الخــامــس

أحـكـام خـتـامـيـة

مادة )21(

يجــب أن تنفــذ جميــع الإخطــارات والإنــذارات والإعلانــات المنصــوص عليهــا 
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فــي هــذا القانــون التــي توجــه لطرفــي العلاقــة الإيجاريــة عــن طريــق اللجنــة حتــى 
ترتــب الأثــر القانونــي المقصــود منهــا ولا يعتــد بغيرهــا مــا لــم يكــن مقــراً بهــا ممــن 

وجهــت إليــه. 

مادة )22(

ــا  ــون بم ــذا القان ــة له ــة اللازم ــرارات التنفيذي ــح والق ــد اللوائ ــي العه يصــدر ول
فيهــا قــرارات تحديــد الرســوم المقــررة، والقــرارات التنظيميــة اللازمــة لحســن أداء 
اللجنــة لأعمالهــا، وتبقــى اللوائــح والقــرارات الصــادرة ســارية إلــى المــدى الــذي 
لا تتعــارض فيــه مــع أحــكام هــذا القانــون وإلــى أن يتــم إلغاؤهــا أو اســتبدال غيرهــا 

بهــا وفقــاً لأحــكام هــذا القانــون. 

مادة )23(

يحــل هــذا القانــون محــل القانــون رقــم )2( لســنة 2007 بشــأن إيجــار الأماكــن 
بإمــارة الفجيــرة. وتلغــى أي أحــكام واردة فــي أي قانــون آخــر تتعــارض أحكامــه 

وأحــكام هــذا القانــون. 

مادة )24(

تطبــق أحــكام القانــون الاتحــادي رقــم ) 5 ( لســنة 1985 بإصــدار قانــون 
المعامــلات المدنيــة وتعديلاتــه والقانــون الاتحــادي رقــم ) 10 ( لســنة 1992 
بإصــدار قانــون الإثبــات فــي المعامــلات المدنيــة والتجاريــة وتعديلاتــه والقانــون 
الاتحــادي رقــم ) 11 ( لســنة 1992 بإصــدار قانــون الإجــراءات المدنيــة وتعديلاتــه 
فيمــا لــم يــرد فيــه نــص خــاص فــي هــذا القانــون وبمــا لا يتعــارض مــع أحكامــه. 
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نـفـاذ القــانــون

مادة )25(

ــى  ــه عل ــري أحكام ــدوره، وتس ــخ ص ــن تاري ــاراً م ــون اعتب ــذا القان ــل به يعم
الشــكاوى التــي لــم يتــم الفصــل فيهــا حتــى تاريــخ صــدوره، وعلــى الجهــات المعنيــة 
تنفيــذ أحكامــه واللوائــح والقــرارات التنفيذيــة الصــادرة نفــاذاً لــه كلاً فيمــا يخصــه، 

وينشــر فــي الجريــدة الرســمية المحليــة.

 

حـمـد بــن محمـد الشــرقـي

صـــــدر عــــنـــا بــالـفـجـيــرة 

بــتــاريـــخ اليــوم الأحــد: 26 صـفر 1432 هـ  

الــــمــــوافـــــق: 30 ينـايـــــر 2011م.




