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تم طباعة هذا الدليل بدعم من نقابة المحامين الأمريكيين

وينتهز معهد الدرا�سات الق�ضائية والقانونية هذه الفر�صة ليعرب عن خال�ص ال�شكر 
والتقدير لما تقوم به نقابة المحامين الأمريكيين من دعم لقدرات المعهد ب�شكل عام وعلى 

وجه الخ�صو�ص في �إعداد الأدلة الق�ضائية، والم�شاركة في تطوير العمل الق�ضائي والقانوني 
بمملكة البحرين
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مقدمــــــة 

ي�سعد معهد الدرا�سات الق�ضائية والقانونية �أن ي�ضع بين �أيدي ال�سادة الزملاء الجزء 
الثالث من �سل�سلة الدليل الق�ضائي والذي يتناول مو�ضوع تطبيق قوانين الإيجارات في 
لأن  المو�ضوع نظراً  لهذا  الق�ضائي  العمل  اختيار لجنة �إعداد �أدلة  وقد كان  البحرين، 
الإيجار، واختلاف نطاق  المتعلقة بعقود  المنازعات  القانونية المطبقة على  الأطر  تعدد 
تطبيقها مكانياً وزمانياً يطرح العديد من الم�شكلات في العمل، وقد يكون ذلك مدخلًا 
لاختلاف المحاكم في تف�سيرها لحدود تطبيق هذه القوانين �أو �إمكانية انطباق �أكثر من 

قانون على علاقة �إيجارية واحدة. 

المو�ضوع  بدرا�سة  المعهد  قام  الق�ضائي  العمل  لجنة �إعداد �أدلة  طرحته  لما  وا�ستجابة 
 6 من  الفترة  في  الإطار  هذا  في  عقدت  كما  الق�ضاة،  الزملاء  ال�سادة  مع  ومناق�شته 
�إلى 7 �أكتوبر 2008 ور�شة عمل حول المو�ضوع نف�سه وكان من �أهدافها ا�ستي�ضاح �أهم 
الم�شكلات العملية التي يثيرها تطبيق القوانين المتعلقة بالإيجارات، وقد قام القا�ضي 
مح�سن ف�ضلي بالبناء على ذلك واقتفاء �آثار ما طرحه الم�شاركون بالور�شة من م�سائل 
التي �أر�ستها  والمبادئ  المحاكم،  تطبقها  التي  والممار�سات  الحلول  عن �أف�ضل  والبحث 
محكمة التمييز في هذا ال�صدد، وينتهز معهد الدرا�سات الق�ضائية هذه الفر�صة ليعرب 
عن �شكره الجزيل للقا�ضي الجليل مح�سن ف�ضلي القا�ضي بمحكمة التمييز لما بذله من 

جهد دءوب وعمل جاد في �إعداد هذا الدليل. 

كما يكرر المعهد التنويه عن �أن الدليل الق�ضائي �إنما يمثل مرجع �سريع وعملي يطرح 
والم�ؤلفات  المراجع  لأمهات  اللجوء  عن  يغني  و لا الإر�شادي  الطابع  ذات  الحلول  بع� ض
القانونية، كما �أنه لا يجب �أن يحول دون تبني الحلول ذات الطابع الإبداعي التي يفر�ضها 
تناهي الن�صو�ص والاجتهادات الفقهية والمبادئ الق�ضائية وعدم تناهي الوقائع العملية. 
وي�ؤكد المعهد �أي�ضاً �أن �أدلة العمل الق�ضائي ��شأن �سائر المنتجات التدريبية للمعهد �إنما 
تمثل في قناعتنا كائن حي تلحقه �سنن التطور والنماء، و�أن ذلك لن يتحقق �إ لامن خلال 
ا�ستخدامه والح�صول على التغذية الراجعة من م�ستخدميه حول �أف�ضل ال�سبل لتطويــره 
وتنقيحـه، لذلك ف�إن المعهد يدعو ال�سادة الزملاء للتعاون معنا في تزويدنا بملاحظاتهم 
و�آرائـهم حول الدليـل وما يطرحه من م�سائل، ولا�سيما من خلال ا�ستخدام منتديات 

 . www.moj.gov.bh/jlsi الحوار المتاحة على الرابط
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وفي النهاية يكرر المعهد ال�شكر لنقابة المحامين الأمريكيين على دعمها المتوا�صل لبناء 
قدرات المعهد �سيما في مجال ا�ستخدام �أدوات ومنتجات تدريبية حديثة ومبتكرة، والتي 

يمثل �إنتاج الأدلة الق�ضائية �أحد �أ�شكالها. 

ن�أمل �أن يحوز هذا العمل على ر�ضاء ال�سادة الزملاء الق�ضاة، كما ندعو الله �أن يتجاوز 
عما يكون قد �شابه من خط�أ �أو نق�ص. 

                                                والله من وراء الق�صد ،،

البحرين في 5 فبراير 2009

                                                                   د. م�صطفى عبد الغفار
                                               مدير معهد الدرا�سات الق�ضائية والقانونية
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تمهيد

للا�ستقرار  و�سيلة  الم�ست�أجر  جهة  من  فهو  كبيرة  الإيجار �أهمية  لعقد  	
الاجتماعي، وهو من جهة الم�ؤجر و�سيلة �آمنةلا �ستغلال الثروة. ولهذا تحر�ص القوانين 
على تحقيق التوازن بين الطرفين الذي �إن اختل فمال جهة الم�ست�أجرين �أحجم الملاك 
عن ت�أجير عقاراتهم مما ي�ؤثر �سلبا على الاقت�صاد الوطني، و�إن مال جهة الم�ؤجرين 

اهتز ال�سلام الاجتماعي. 

وقد تعاقب على تنظيم العلاقة الإيجارية في البحرين عدة �أنظمة قانونية لكل  	
منها طبيعته الخا�صة وم�صدره التاريخي،  ففي البدء كانت  ال�شريعة الإ�سلامية هي 
الحاكمة لتلك العلاقة ، ثم طر�أ محلها �أحكام تنظم جانبا منها – في المنامة والمحرق 
دون غيرهما من مناطق المملكة – �صدرت فيما يعرف بالإعلانات التي �أ�صدر جلها 
البلاد، وعدت  بع�ضها �أمير  بليجريف" و�أ�صدر  " �سي دي  البحرين  م�ست�شار حكومة 
تلك الإعلانات بما ت�ضمنته من �أحكام من قبيل القوانين الخا�صة، واكبها �صدور قانون 
ومنها �أحكام  العقود  كافة  على  ت�سري  التي  العامة  الأحكام  بع� ض نظم  الذي  العقود 
الإيجاب والقبول و�صحة وبطلان العقد، وهذا القانون في �صياغته و�أحكامه م�أخوذ عن 
بقانون رقم 19  بالمر�سوم  المدني  القانون  ثم �صدر �أخيرا  الأنجلو�سك�سونية.  القوانين 
ل�سنة 2001 على غرار القانون الم�صري – والذي �شرع على غرار القوانين اللاتينية-
فنظم �أحكام العلاقة الإيجارية على نحو �شامل، �إ� لاأنه �أبقى على القوانين الخا�صة، 

فظل للإعلانات نطاق تطبيقها كما هو..

و�سوف نعر� ضب�إذن الله – لأحكام الإيجار في تلك الأنظمة المختلفة، ونطاق  	
تطبيق كل منها، مدعمة بالن�ص الت�شريعي و�أحكام محكمة التمييز البحرينية و �أحكام 

محكمة النق� ضالم�صرية عند الاقت�ضاء.

و�سوف نتبين من ا�ستعرا�� ضأحكام محكمة التمييز، �أنها عمدت �إزاء تعدد  	
تلك الأنظمة التي تعاقبت وتواكبت على عقد الإيجار، �إلى �أن تقارب و ت�سدد كي ت�صل 
الواحدة، وكي تحقق  المنازعة  التي ترد على  الأحكام  تنافر  الم�ستطاع �إلى عدم  بقدر 

التوازن بين طرفي العلاقة، فجاء ق�ضا�ؤها من��شأ في مواطن كثيرة.
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تعريف عقد الإيجار

من  الم�ست�أجر  يمكن  بمقت�ضاه �أن  الم�ؤجر  يلتزم  عقد  في القانون المدني: " الإيجار 
الانتفاع ب�شيء معين لمدة محددة لقاء �أجرة معلومة" )المادة 505(.

في ال�شريعة الإ�سلامية: " عقد الإجارة هو تمليك الم�ؤجر للم�ست�أجر منفعة مق�صودة 
" )المادة 564 من  العقلاء بعو� ضي�صلح �أجرة  و نظر  ال�شرع  الم�ؤجرة في  العين  من 
مر�شد الحيران لمحمد قدري با�شا(  ، ) الطعن 23 ل�سنة 1995 جل�سة 5/7 /1995 

�س6 �صفحة 237 (.
 

�أحكامه، وما يعد كذلك ولا ت�سري عليه  �إيجار و لا ت�سري عليها  ما لا يعد عقد 
القوانين الخا�صة: 

�إذا ورد العقد على مال عام فلا يعد �إيجارا و لات�سري عليه �أحكامه و�إن �سمي  11 .
كذلك فالعبرة بالتكييف ال�صحيح للعقد لا بما يطلقه عليه الخ�صوم من �أو�صاف، 

و المال العام عرفته المادة 26 من القانون المدني بقولها:
�أ‌-الأموال العامة هي العقارات والمنقولات التي تملكها الدولة �أو �أحد الأ�شخا�ص 
قانون �أو  بمقت�ضى  بالفعل �أو  العام  للنفع  تكون مخ�ص�صة  و  العامة  الاعتبارية 

مر�سوم �أو بقرار من الوزير المخت�ص. 
ب‌-و هذه الأموال لا يجوز الت�صرف فيها �أو الحجز عليها �أو تملكها بالتقادم 

ت‌- و ينتهي تخ�صي�ص الأموال العامة للنفع العام بالفعل �أو بانتهاء الغر� ضالذي 
خ�ص�صت من اجله �أو بمقت�ضى قانون �أو مر�سوم �أو قرار من الوزير المخت�ص. 

الدولة  المقرر �أن �أملاك  " من  انه  على  التمييز  ق�ضاء محكمة  ا�ستقر  وقد  	
تلك  في  الإداري  ال�شخ�ص  ت�صرف  و �أن  عامة  تعتبر �أموا لا العام  للنفع  المخ�ص�صة 
الأمواللا نتفاع الأفراد بها لا يكون �إ لاعلى �سبيل الترخي�ص ، بما لا ي�ؤثر في تخ�صي�صها 
للمنفعة العامة ، و هذا الترخي�ص م�ؤقت بطبيعته ،  و غير ملزم لجهة الإدارة التي لها 
دائما لداعي الم�صلحة العامة الحق في �إلغاءه ، والرجوع فيه قبل حلول �أجله ، و لاتعتبر 
هذه العلاقة من علاقات القانون الخا�ص ، و�إنما تخ�ضع لأحكام القانون العام ، لا يغير 

من ذلك �أن يكون الترخي�ص مقابل ر�سم يدفعه المنتفع ، و�إن �أطلق عليه �أجرة .
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)الطعن رقم 386 ل�سنة 2003 جل�سة 2004/9/13�س15 �ص584، الطعن رقم 47 ل�سنة 
1996 جل�سة 1996/6/16 �س7 �ص303، الطعن 13ل�سنة 1997 جل�سة 1997/5/25 

� س8 �ص 282 ( . 
ا�ستغلال �أموالها  لإدارة �أو  العامة  والأ�شخا�ص  الدولة  تبرمها  التي  العقود  �أما  22 .
المملوكة لها ملكية خا�صة ) الدومين الخا�ص ( ، فهي من عقود القانون الخا�ص ، 
و لاتعد من العقود الإدارية ، وقد ق�ضت محكمة التمييز طبقا لذلك " العقد الذي 
�أجرت بموجبه وزارة الإ�سكان �شقة بم�ساكنها التي �أن��شأتها ، لا يعتبر من العقود 
الإدارية بما ينعقد الاخت�صا�ص بنظر طلب �إخلائها للمحكمة ال�صغرى المدنية 
ما لم يقترن بهذا الطلب طلبات حقوقية تزيد على خم�سة �آلاف دينار" ) الطعن 

رقم 355ل�سنة 2005 جل�سة  2006/2/27 (. 
 

�أما من حيث خ�ضوع هذا العقد للأحكام الخا�صة الواردة بالإعلانات و �أهمها  ��
�ضوابط تجعله  و  �شروط  من  يت�ضمنه  ما  على  يتوقف  فانه   ، القانوني  الامتداد 
تلك  عن  خارجا  ، �أم  القانوني  للامتداد  فيخ�ضع  الر�ضائية  للعقود  مناظرا 
، وفي هذا الخ�صو�ص ق�ضت  له  العام فلا يخ�ضع  ال�صالح  و مراعيا  ال�ضوابط 
محكمة التمييز ب�أن " العقد ال�صادر من وزارة الإ�سكان بت�أجير �شقة بم�ساكنها 
رقم  الإ�سكان  وزير  قرار  و   1976 10ل�سنة  رقم  الإ�سكان  قانون  وقد �أحال �إلى 
3ل�سنة 1976 ، واعتبر �أن �أحكامهما مكملة لأحكامه ، وكانت �أحكامهما �أوردت 
عن  تخرج  للت�أجير  �شروطا  العقد  ت�ضمن  و  الم�ساكن  تلك  توزيع  على  �ضوابط 
الطبيعة الر�ضائية لعقود �إيجار الم�ساكن ، فان العقد لا يخ�ضع للتجديد القانوني 
ال�سابق  ذات الحكم   ( " ل�سنة 1970   9 رقم  بقانون  بالمر�سوم  عليه  المن�صو�ص 

الإ�شارة �إليه ( . 
�إذا ورد الإيجار على متجر بالمعنى القانوني له ، �أي على مجموع من المال مكونا  33 .
من عدة عنا�صر مادية و معنوية كالب�ضاعة والا�سم التجاري و الترخي�ص  والحق 
ذاته  المكان  ف�ضلا عن  التجارية  العلامة  و  الإيجار  وحق  بالعملاء  الات�صال  في 
للقوانين  يخ�ضع  فلا  مكان  على مجرد  الحقيقة  في  واردا  يكون   لا  العقد فان   ،
الخا�صة ) الإعلانات ( فلا يتمتع بالامتداد القانوني و لا تخ�ضع دعوى �إخلاءه 
الفنادق _  ا�ستثمار  عقود  ذلك  ومن   ، الأ�سبوعين   لمهلة  الأجرة  �سداد  لعدم 
كمتجر – �أما �إيجارهلا �ستغلاله فندقا ، فهو �إيجار مكان و لو كان مفرو�شا طالما 
لم ي�شمل الت�أجير مقومات المتجر ، فيخ�ضع في هذه الحالة للإعلانات بما فيها 
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من حكم الامتداد و المهلة الم�شار �إليها . 
وقد ق�ضت محكمة التمييز ، �أن " الم�شرع البحريني في تنظيمه لبع�� ضأحكام  	
�إيجارات العقارات المبنية ، �أ�صدر القانون رقم 42 ل�سنة 1365هــ خا�صا ببيوت ال�سكن 
، ثم ا�صدر القانون رقم 12 ل�سنة 1370 خا�صا بالبنايات الم�ستعملة في �أغرا�� ضأخرى 
غير ال�سكن ، وقد ن�ص على �أن هذه البنايات ت�شمل الدكاكين والحفيزات والكراجات 
والمقاهي والفنادق والمخازن ودور ال�سينما ، كما ا�صدر القانون رقم 42 ل�سنة1374 
 "  1955 لعام  المنامة  في  التجارية  المحلات  تحديد �إيجارات  لقانون   " المعروف  هـ 
وقد  ن�ص على �أن العقار في �أحكامه يعني �أي ار�� ضأو بنايات ت�ستعمل لغير ال�سكن �أو 
لغير �أغرا� ضاجتماعية ، ولما كان البين من �صياغة �أحكام هذين القانونين الأخيرين 
وعباراتهما �أن المق�صود بهما هو العقارات التي ت�ؤجر ك�أماكن للانتفاع بها في �أغرا� ض
تجارية ، ف�إنها لا ت�سري على �إيجار المن��شآت التجارية التي تمار� سن�شاطها في هذه 
الأماكن تحت عنوان تجاري خا�ص بها ، ذلك �إن المتجر لي� سهو العقار الذي ي�شغله 
قانونيا  كيانا  له  التي تجعل  والمعنوية  المادية  العنا�صر  يتكون من مجموعة من  و�إنما 
خا�صا ، لا ي�شكل المكان �إ� لاأحد هذه العنا�صر ، ف�إذا تم ت�أجيره بق�صد ا�ستغلاله من 
قبل الم�ست�أجر بحالته ، فلا يعتبر ذلك �إيجارا للعقار الذي ي�شغله ، ومن ثم لا ي�سري 
عليه الامتداد القانوني المقرر بن�ص المادة الأولى من القانون رقم 9 ل�سنة 1970 " ) 

الطعن رقم 60 ل�سنة 1996 جل�سة 1996/10/13 �س7 �ص 397 (.

 ، ذاته  المكان في حد  من  عنا�صر �أخرى �أكثر �أهمية  على  الإجارة  ا�شتملت  �إذا  44 .
والذي لم يكن هو الغر� ضالأ�سا�سي منها ، وبحيث يتعذر الف�صل بين مقابل �إيجار 
المكان وبين مقابل الانتفاع بمزايا تلك العنا�صر ، فان الإجارة لا تخ�ضع للقوانين 
رقم  الطعن  المعنى  هذا  في   ( الإعلانات  وهي  المبنية  الأماكن  ب�إيجار  الخا�صة 

1393 ل�سنة 47 ق جل�سة 1982/5/31 � س33 �ص 618 نق� ضم�صري ( . 
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طرفا عقد الإيجار

�أ‌- الم�ؤجر :
	 الإيجار يعد من �أعمال الإدارة المعتادة ، والأ�صل �أن مالك ال�شيء هو الذي له 
حق �إدارته ، ولكن قد يثبت حق الإدارة لغير المالك وللمالك الحق في ت�أجير ملكه بلا 
قيود ، �إ� لاإذا قيده القانون بن�ص �أو قيد عام متعلق بعدم التع�سف في ا�ستعماله، �أما غير 
المالك ممن لهم حق الإدارة ، فقد ن�صت المادة 506 من القانون المدني على انه "  لا
يجوز لمن لا يملك �إ لاحق الإدارة �أن يعقد �إيجارا تزيد مدته على ثلاث �سنوات �إ لاب�إذن 
من يملكه ، ف�إذا عقد الإيجار لمدة �أطول �أنق�صت مدته �إلى ثلاث �سنوات ، كل هذا ما 

لم يوجد ن�ص يق�ضي بغيره " .

ال�شركاء  ال�شيوع، فان نفاذ عقده في حق باقي  الم�ؤجر مالكا على  فان كان  	 
تحكمه قواعد �إدارة المال ال�شائع الواردة في المواد من )779 �إلى 782( من القانون 
المدني، ومن بينها �أن ال�شريك على ال�شيوع �إذا تولى �إجارة العقار ال�شائع التي تدخل 
بالمادة 506  – �أي ما لا يزيد عن ثلاث �سنوات عملا  المعتادة  الإدارة  �ضمن �أعمال 
مدني – ولم تعتر� ضعليه �أغلبية ال�شركاء في وقت منا�سب ، اعتبر فيما قام به نائبا 
عن الجميع ، ف�إذا اعتر�ضت الأغلبية لا ينفذ ت�صرف ال�شريك في حق باقي ال�شركاء 
فيجوز لهم اعتبار الم�ست�أجر متعر�ضا لهم فيما يملكون �إذا كان قد و�ضع يده بالفعل 
على العين )في هذا المعني الطعن 635 ل�سنة 49 ق جل�سة 1986/12/15 نق� ضم�صرى 
، ) الطعن رقم 906 ل�سنة 47 ق جل�سة 81/6/20 � س32 �ص 1873 نق� ضم�صرى. 

– �أي نائبا عن المالك نيابة اتفاقية م�صدرها عقد  و�إن كان الم�ؤجر وكيلا  	
الوكالة – ف�إن نطاق الوكالة مرجعه العقد ، و تحكم �آثاره �أحكام الوكالة الواردة في 
المادة )643( من القانون المدني و التي اعتبرت الإيجار الذي لم يزد في مدته عن 

ثلاث �سنوات من �أعمال الإدارة التي لا ت�ستلزم تخ�صي�ص �صيغة الوكالة . 

و�أما �إن كان الم�ؤجر من الأولياء �أو الأو�صياء �أو القوام �أو الوكلاء عن الغائبين  	
�أو الم�ساعدين الق�ضائيين ، فان المادة ) 82 ( من القانون المدني قد ن�صت على �أن " 
الت�صرفات ال�صادرة من الأولياء و الأو�صياء و القوام تكون �صحيحة في الحدود التي 
ر�سمها القانون " ون�صت المادة ) 83 ( من ذات القانون على �أن " ت�سري �أحكام قانون 
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الولاية على المال فيما لم يرد به ن�ص في هذا القانون " بما مفاده �أن ت�صرفات ه�ؤلاء 
يحكمها قانون الولاية على المال رقم 7 ل�سنة 1986 فيما لم يرد به ن�ص في القانون 
المدني ، باعتبار القانون الأول هو من القوانين الخا�صة ، وقد ف�صلت مواده �أحكام 
الإيجار التي يعقده �أي منهم ، فبالن�سبة للولي لم تجز المادة 18 منه له – بدون �إذن 
من مجل� سالولاية على القا�صرين ومن في حكمهم – ت�أجير عقار القا�صر لمدة تزيد 
عن �سنتين �أما بالن�سبة للو�صي والقيم والوكيل عن الغائب فلا يجوز لهم _ بدون 
�إذن المجل�� سإيجار عقار القا�صر لمدة �أكثر من �سنة في المباني ، ولمدة �أكثر من ثلاث 
�سنوات في الأر� ضالزراعية ، و�إيجار العقار لمدة تمتد لما بعد بلوغ القا�صر �سن الر�شد 
ب�أكثر من �سنة ) م 30 ، 51من القانون المذكور ( ، و�أما الم�ساعد الق�ضائي فانه يخ�ضع 
لذات القيود حالة معاونته لل�شخ�ص المطلوب م�ساعدته ق�ضائيا ) م 52 من القانون 

ذاته ( 

	�أما �أن كان الم�ؤجر حار�سا – �سواء �أكان حار�سا اتفاقيا �أم ق�ضائيا – فانه 
القانون  من   681 المادة   ( حرا�سته  المعهود �إليه  المال  ب�إدارة  باعتباره مخو لا كذلك 
المدني ( فلا يجوز له ت�أجيره لمدة تزيد عن ثلاث �سنوات �إ لابر�ضا ذوي ال��شأن جميعا 

�أو بترخي�ص من الق�ضاء ) المادة 682 من ذات القانون ( 

وفي حالة ما �إذا كان الم�ؤجر دائنا مرتهنا رهن حيازة ، فقد ن�صت المادة )1010   	
�أ ( من القانون المدني على �أن " يتولى الدائن المرتهن �إدارة ال�شيء المرهون ، وعليه �أن 
يبذل في ذلك من العناية ما يبذله ال�شخ�ص المعتاد ، ولي� سله �أن يغير من طريقة ا�ستغلال 
كل �أمر  عن  الراهن  ب�إخطار  يبادر  عليه �أن  ويجب  الراهن  بر�ضاء  المرهون �إ لا ال�شيء 
يقت�ضي تدخله " ويكون ما يح�صله من �أجرة حقا له يخ�صمه من المبلغ الم�ضمون بالرهن 

ولو لم يكن قد حل �أجله ) المادة 1009 من ذات القانون ( . 

ال�شيء   ي�ؤجر خلالها   حيازة �أن  رهن  المرتهن  للدائن  يحق  التي  المدة  	�أما 
، ويرى  ، ففيها خلاف فقهي  ، وما �إذا كانت تزيد عن ثلاث �سنوات �أم لا  المرهون 
ال�سنهوري وغيره �أنه ي�ستطيع الت�أجير لمدة تزيد عن ثلاث �سنوات باعتباره لا ي�ؤجر 
ا�ستغلال  الأ�صيل في  بل بموجب حقه   ، الراهن  نائبا عن  الإدارة  العين بموجب حق 
عن�صر  هو  بالقانون  الوارد  النحو  على  وخ�صمها  الغلة  في �أخذ  حقه  ولكون   ، العين 
من عنا�صر حق الرهن ، فهو ي�ستولي على الغلة �أ�صيلا عن نف�سه لا نائبا عن الراهن 
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عن  وكيلا  باعتباره  العين  ي�ؤجر  المرتهن �إنما  الدائن  يذهب �آخرون �إلى �أن  بينما   ،
الراهن ، �أو نائبا عنه نيابة قانونية ، فلا يجوز له �أن ي�ؤجر العين لمدة تزيد عن ثلاث 
�سنوات �إ� لاإذا �أقر المدين الراهن الإجارة فيما زاد عنها ، كما يذهب البع�� ضإلى �أنه 
مقيد بتلك المدة طبقا للقواعد العامة باعتباره لي� سله �إ لاحق الإدارة ، فلا ي�ستطيع 
الأول  المجلد   . ال�ساد� س الجزء  لل�سنهوري  الإيجار   ( عنها  يزيد   لا  فيما الت�أجير �إ لا

الطبعة 1988 �ص 64 و ما بعدها ( 

و�أما �إيجار ملك الغير ، الذي لا يكون فيه الم�ؤجر ذا �صفة في عقده ،فالعقد  	
في ظل القواعد العامة من القانون المدني �صحيح بين طرفيه ، لكن لا يكون نافذا في 

حق المالك �إ� لاإذا �أقره ، فان �أقره حل محل الم�ؤجر في حقوقه و التزاماته . 
الم�ؤجر  يكون  الإجارة �أن  ي�شترطلا نعقاد  ف�إنه  الإ�سلامية  ال�شريعة  	 �أما في  
مالكا لما ي�ؤجره �أو وكيله �أو وليه �أو و�صيه ، ويحق لأي من الطرفين – لا�سيما الم�ست�أجر 
– �أن يقيم دعوى �إبطال العقد �إذا كان الم�ؤجر لي� سله �صفة في �إبرامه ) يراجع المادة 

566 من المر�شد الحيران ، الفتاوى الهندية ورد المحتار ( .

بقيت م��سألة هامة تعر�ض كثيرا في العقود التي تبرم �صحيحة ممن لهم  	
حق الإدارة والذين حدد لهم القانون مددا ق�صوى لا يجوز لهم تجاوزها ، وهي ما 
�إذا كانت العين الم�ؤجرة مما تخ�ضع للامتداد القانوني ، فهل يمتد العقد بعد انق�ضاء 
القانون لمتولي الإدارة ، وقد ا�ستقر  التي حددها  التقيد بالمدة  ، �أم يتم  مدة الإيجار 
ق�ضاء محكمة التمييز على �أحقية الم�ست�أجر في امتداد عقده في تلك الحالة فق�ضت 
قانون  ب�إ�صدار  ل�سنة 1986   7 رقم  بقانون  المر�سوم  المادة 7/30من  كانت  " لما  ب�أنه 
ب�إذن  الآتية �إ لا الت�صرفات  للو�صي  يجوز  "  لا على �أنه  ن�صت  قد  المال  على  الولاية 
المجل� س) مجل� سالولاية على �أموال القا�صرين ومن في حكمهم( ... 7- �إيجار عقار 
قا�صر لمدة �أكثر من �سنة في المباني ... " و كان الثابت بالأوراق �أن الطاعنة – ب�صفتها 
و�صية على الق�صر – قد �أجرت عين النزاع �إلى المطعون �ضده لمدة �سنة. وفي الحدود 
القا�صرين بمالا زمه  على �أموال  الولاية  حاجة �إلى �إذن مجل� س دون  قانونا  المقررة 
�أن هذا العقد قد ن��شأ �صحيحا و منتجا لآثاره خلال هذه المدة طبقا للقواعد العامة 
التي تحكم �شروط انعقاد عقد الإيجار ، و�إذ ورد هذا العقد على عقار بالمحرق مما 
يخ�ضع لن�ص المادة الأولى من المر�سوم بقانون رقم 9 ل�سنة 1970 ب�أن لم�ست�أجر العقار 
الحق في تجديد عقد الإيجار عند انتهاء مدته ، فانه يمتد عند انتهاء مدته ل�صالح 
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– على  العقد  امتداد  وكان   ، ذلك  كان  و �إذ  عليها  المتفق  ال�شروط  بذات  الم�ست�أجر 
نحو ما �سلف – لي� سم�صدره الاتفاق ، و لكن م�صدره القانون الذي قرره و المتعلق 
بالنظام العام ، فلا تملك الطاعنة الو�صية على الق�صر �أن تطلب عدم نفاذ العقد 
بعد انتهاء مدة الاتفاقية لعدم الت�صريح لها بامتداده بعد تلك المدة من المجل� سالم�شار 
�إليه "  ) الطعن رقم 422 ل�سنة 2006 جل�سة 2007/4/16 ( وي�سرى ذلك الحكم على 
كل من اجر �إيجارا �صحيحا في حدود �سلطته في الإدارة كال�شريك الم�شتاع والحار� س
ف�أنه يمتد امتداداً قانونيا بعد انتهاء مدة العقد الم�سموح بها للم�ؤجر و�أق�صاها ثلاث 
�سنوات ) في هذا المعني الطعن رقم 5 ل�سنة 52 جل�سة 1987/6/10 نق� ضم�صرى(. 

	
ب‌- الم�ست�أجر:

	 الا�ستئجار كالت�أجير من �أعمال الإدارة فيثبت الحق فيه – ك�أ�صل عام – 
لمن له �أهلية الإدارة ما لم يقيده القانون بن�ص. و قد يكون في حالات خا�صة من �أعمال 
الت�صرف في�شترط فيه �أهلية الت�صرف كمن ي�ست�أجرلا �ستغلال المال الم�ست�أجر بق�صد 
الم�ضاربة ، وكمن ي�ست�أجر دارا يفر�شها لي�ؤجرها من الباطن ، وهو بذلك يقوم بعمل 
من �أعمال الا�ستغلال –  لاالا�ستعمال – فيكون عمله من �أعمال الت�صرف ، و لايكفي 

ل�صحته �أهلية الإدارة ) ال�سنهوري الإيجار طبعة 1988�ص 153 وما بعدها ( . 

وقد و�ضع القانون بع�ض القيود على الا�ستئجار من حيث �شخ�ص الم�ست�أجر ومن 
�أهمها: 

1. ت�أجير المحل التجاري: 
حظر الم�شرع في المادتين 3.1 من المر�سوم بقانون رقم 1 ل�سنة 1987 على  	
م�سئو لا جعله  و  لأجنبي  التجاري  محله  ت�أجير  التجاري  ال�سجل  في  مقيد  تاجر  �أي 
بالت�ضامن مع الم�ست�أجر عن كافة الالتزامات النا�شئة عن ذلك البيع �أو الت�أجير و قد 
ا�ستقر ق�ضاء محكمة التمييز في هذا الخ�صو�ص على �أن " مناط هذا الحظر �أن يكون 
محل العقد �إيجار متجر بالمعنى القانوني له ، �أي ين�صب العقد على مجموع المقومات 
الإيجار  كان محل  ، �أما �إذا  منها  واحد  المكان مجرد  ي�شكل  التي  المعنوية  و  المادية 
مكانا خاليا لمبا�شرة التجارة فلا ي�شمله الحظر " ) الطعن رقم 97 ل�سنة 1996 جل�سة 
1996/12/8 �س7 �ص 541 ، الطعن رقم 359 ل�سنة 2004 جل�سة 6 /2005/6 ( و �أن 
" مناط التزام التاجر المقيد بال�سجل التجاري الذي يبيع محله التجاري �أو ي�ؤجره �إلى 
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�أجنبي بالديون التي يرتبها الأخير – طبقا للمادتين 5.1 من المر�سوم بقانون رقم 1 
ل�سنة1987 – �أن تكون نا�شئة        عن البيع �أو الت�أجير ، فان كانت نا�شئة عن �سبب 
 لايتعلق بن�شاط المحل ، فلا يكون م�سئو لابالت�ضامن معه عنها ومحكمة المو�ضوع هي 
المنوط بها التحقق من ذلك ، باعتبار انه من �أمور الواقع التي ت�ستقل بها متى �أقامت 
ق�ضاء ها على �أ�سباب �سائغة " ) الطعن 376 ل�سنة 2003 جل�سة 2004/10/18 �س15 

�ص635 (. 

المر�سوم  المادتين 5.1 من  بالأجنبي في مفهوم  " المق�صود  ب�أن  كما ق�ضت  	
بقانون رقم 1 ل�سنة 1987 هو الم�ست�أجر غير البحريني �سواء كان �شخ�صا طبيعيا �أم 
�شركة حيث ورد اللفظ عاما، و�أن عقوبة الإبعاد المقررة هنا كما تكون لل�شخ�ص الطبيعي 
تكون لممثل ال�شخ�ص المعنوي(.) الطعن 125 ل�سنة 2002 جل�سة 2002/12/31 � س13 

ج 1�ص 945 (. 

وكذلك فقد حظرت المادة الأولى من القانون رقم 1 ل�سنة 1987 على التاجر  	
ال�سجل،  له  ال�صادر  التجاري  المحل  ي�شمل  دون �أن  التجاري  ال�سجل  بيعه  ت�أجيره �أو 
الت�صرف بطلاناً مطلقاً  " مقت�ضاه بطلان  التمييز �أن هذا الحظر  وق�ضت محكمة 
به من  تق�ضي  للمحكمة �أن  و�أن  العام  بالنظام  قانوني �آمر متعلق  لتعار�ضه مع ن�ص 

تلقاء نف�سها " ) الطعن رقم 380ل�سنه 2005 جل�سة 2006/2/20(. 

2. النائب
	 ن�صت المادة 67/ب من القانون المدني على انه "  لايجوز ل�شخ�ص �أن يتعاقد 
مع نف�سه با�سم من ينوب عنه �سواء �أكان التعاقد لح�سابه �أم لح�ساب �شخ�ص �أخر، دون 
�إذن خا�ص من الأ�صيل ، على انه يجوز للأ�صيل في هذه الحالة �أن يجيز التعاقد وذلك 
كله ما لم يق�صد القانون �أو قواعد التجارة بما يخالفه " فلا يجوز تطبيقا لهذا الن�ص 
للوكيل الذي كلفه الموكل في ت�أجير عقاره ، �أن ي�ست�أجره لنف�سه �إ لاب�إذن م�سبق �أو �إجازة 

لاحقة من الأ�صيل . 

3. الو�صي ومن في حكمه : 
لم يجز قانون الولاية على المال في مادتيه رقمي 51.30 للو�صي و من في حكمه من 
لزوجته �أو �أحد �أقاربهما  لنف�سه �أو  القا�صر  ا�ستئجار �أموال  الغائب  ووكلاء  القوام 
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للدرجة الرابعة �أو لمن يكون الو�صي نائبا عنه، �إ لاب�إذن من مجل� سالولاية على �أموال 
القا�صرين ومن في حكمهم. 

4. الناظر للوقف : 
حظرت المادة 565 من القانون المدني على ناظر الوقف �أن ي�ست�أجر مال الوقف و� لا أن 

ي�ؤجره لزوجه �أو لأحد �أ�صوله �أو فروعه .
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�إثبات عقد الإيجار

 لا	يزال يحكم عقد الإيجار في البحرين ثلاثة �أنظمة قانونية كما �أ�سلفنا، 
وكما �سنف�صللا حقا، وقواعد �إثبات عقد الإيجار في كل نظام تختلف �أو تتفق مع باقي 

النظم، ولهذا �سنعر� ضما يخ�ص كل منها من �أحكام. 

�أ‌- ال�شريعة الإ�سلامية : 
  �أيا  - الإ�سلامية  ال�شريعة  ظل  في  �شروطه  و  و �أركانه  العقد  يجوز �إثبات  	
ما كانت قيمة العقد - بكافة الطرق التي تجيزها في الإثبات ، من الكتابة واليمين 

والإقرار- و قرائن الحال.

ب‌-  الإعلانات:
 " كتابة العقد، وعدم �سماع الدعوى":

 " يكون  1373هـ �أن  ل�سنة   12  ، هـ   1365 ل�سنة   42 رقما  الإعلانان  	�أوجب 
قبل  من  وموقعة  كتابة  ذلك  �سنوية �أو غير  �شهرية �أو  كانت  �سواء  مقاولة �إيجار  كل 
المالك والم�ست�أجر �أو من وكلائهما الر�سميين و�أن ي�شهد بها �شاهدان"، كما قررا ب�أن 
" المالك �سيكون م�سئو لاعن كتابة مقاولة الإيجار" ثم �صدر الإعلان رقم 14 ل�سنة 
1373 هـ �إلحاقا للإعلان رقم 12 ل�سنة 1373 هـ مت�ضمنا جزاءا على عدم كتابة عقد 
�إيجار الأملاك التي لي�ست لل�سكن هو عدم �سماع الدعوى ، وهو و�إن كان قيدا �شكليا 
على دعوى الإيجار �إ� لاأنه لم يخرج عقد الإيجار من دائرة العقود الر�ضائية ويدخله 
في دائرة العقود ال�شكلية، فالكتابة هي �شرط �إثبات لا �شرط انعقاد ، بل �إن محكمة 
التمييز لكي تخفف من وط�أة هذا القيد الثقيل، ا�ستقر ق�ضا�ؤها على �أن " �أن الم�شرع 
قد �أوجب في الإعلان رقم 12 ل�سنة 1373 هـ على المالك كتابة عقد الإيجار و�أن يبين 
فيه كافة �شروطه ويتم توقيعه من الطرفين و�شاهديهما، و�أوجب في الإعلان رقم 14 
ل�سنة 1373 هـ الخا�ص ب�إيجار البنايات غير المخ�ص�صة لل�سكن، عدم �سماع دعاوي 
الإيجارات ما لم يبرز المدعي اتفاقية الإيجار على النحو المبين بالإعلان ال�سابق، ف�إنه 
تغيا بذلك م�صلحة المتعاقدين قطعا لدابر �أي خلاف بينهم حول �شروطه، ولم يبتغي 
به م�صلحة عامة، بما يقت�ضي عدم �إعمال هذا الجزاء – بعدم �سماع الدعوى – �إذا 
كانت العلاقة الإيجارية غير منكورة من طرفي الخ�صومة، ولم تكن �شروطها محل 
منازعة بينهما، حتى و�إن لم يجريا عقد الإيجار بال�شكل الم�شار �إليه، لما كان ذلك، 
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�ضدهما  المطعون  – �أن  بين طرفيها  – بلا خلاف  الدعوى  في  الثابت  الواقع  وكان 
يحوزان المحل مثار التداعي ا�ستنادا �إلى علاقة �إيجارية مع مالك العقار ال�سابق، وقد 
ا�ستمرت تلك العلاقة مع الطاعن – مالكه الجديد – وبنف� سالأجرة ال�شهرية التي 
ظل المطعون �ضدهما ي�سددانها له ويقبلها هو بموجب �إي�صالات دون تحفظ، بما لا 
يكون هناك محل لعدم �سماع الدعوى لعدم �إفراغ العقد بال�شكل الذي حدده الإعلان 

رقم 12 ل�سنة 1373 هـ ) الطعن رقم 208 ل�سنة 2004 جل�سة 2005/3/14 (.

كما ق�ضت ب�أن " ثبوت العلاقة الإيجارية على نحو قاطع بموجب �أحكام �سابقة حائزة 
لقوة الأمر المق�ضي التي تعلو على اعتبارات النظام العام ف�إن ذلك يغني عن �إثباتها 
بموجب عقد �إيجار مكتوب، وي�ضحى الدفع المبدى من الطاعن بعدم �سماع الدعوى 
لعدم وجود عقد �إيجار مكتوب بين الطرفين في غير محله " ) الطعن رقم 63 ل�سنة 

2000 جل�سة 31 /2000/12 �س11 �ص 689(.

وق�ضت كذلك ب�أنه �إذا تبين �أن عقد الإيجار للمبنى الغير مخ�ص�ص لل�سكن  	
من العقود التجارية، ف�إنه يجوز �إثباته بكافة طرق الإثبات".

الدعوى  �سماع  بعدم  التم�سك  الم�صلحة  �صاحب  على   " بان  ق�ضت  كما  	
جل�سة   1994 ل�سنة   145 رقم  الطعن   (  " نف�سها  تلقاء  من  المحكمة  له  تعر� ض و لا

1994/12/11 � س5 �ص 676(.

– في هذا المقام �أن القيد الذي و�ضعه قانون  ومن الأهمية بمكان �أن ننوه  	
التجارة على الت�صرفات الواردة على المتجر بوجوب �أن يكون الت�صرف مثبتا في محرر، 
ثم توثيقه �أمام كاتب العدل و�إ لافلا يكون له �أثر فيما بين المتعاقدين �أو بالن�سبة للغير لا 
ين�صرف �إلى �إيجار المتجر وفي هذا ق�ضت محكمة التمييز �أن " مفاد ن�ص المادتين 32، 
33 من قانون التجارة �أن المتجر هو محل التاجر والحقوق المت�صلة بهذا المحل، و�أنه 
ي�شمل على مجموعة من العنا�صر المادية وغير المادية التي تختلف بح�سب الأحوال... 
نقل  يكون محله  ت�صرف  كل  التجارة �أن  قانون  36 من   ،35 المادتين  ن�ص  مفاد  و�أن 
ملكية المتجر �أو �إن�شاء حق عيني عليه يجب �أن يكون في عقد محرر، يتم توثيقه �أمام 
و�أنه يجب قيد  للغير،  بالن�سبة  المتعاقدين و لا له �أثر لا بين  و�إ لافيكون  العدل،  كاتب 
الت�صرف في المتجر في ال�سجل الخا�ص المحفوظ بمكتب ال�سجل التجاري، و لاتنتقل 
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ملكية المتجر فيما بين المتعاقدين �أو بالن�سبة �إلى الغير �إ لامن تاريخ هذا القيد، ون�شر 
ملخ�صه في �إحدى ال�صحف المحلية، والبين من ذلك �أن عدم الاعتداد بالت�صرف من 
مالك المتجر وفقا لتلك الن�صو�ص، لا يكون �إ لابالن�سبة لنقل ملكيته �أو �إن�شاء حق عيني 
عليه، فلا ين�صرف ذلك �إلى �إيجار المتجر للغير ) الطعن رقم 233 ل�سنة 2003 جل�سة 

2004/5/3 �س15 �ص 405(. 

ج – القانون المدني:

قبول �أدلة  ��شأن  في  ت�سري   " المدني �أنه  القانون  من   )6( المادة  تن�ص  	
الإثبات وحجيتها �أحكام القانون المعمول به وقت ح�صول الوقائع والت�صرفات المراد 

�إثباتها".
	

وقد خلا القانون المدني من قواعد �إثبات عقد الإيجار، فيجب الرجوع ب��شأنه  	
�إلى القواعد العامة في الإثبات، وقد وردت �أو لافي قانون المرافعات المدنية والتجارية 
ال�صادر بالمر�سوم بقانون رقم 12 ل�سنة 1971م المعمول به اعتبارا من 1971/9/1م 
والذي ن�ص في المادة )126( منه على �أنه " في غير المواد التجارية، �إذا زادت قيمة 
الت�صرف على مائتي دينار، فلا يجوز �إثباته بالكتابة، ما لم يوجد اتفاق �أو ن�ص يق�ضي 
بغير ذلك" ، وقد �ألغى الباب الثاني الخا�ص ب�إجراءات الإثبات في ذلك القانون، وحل 
محله المر�سوم بقانون رقم 14 ل�سنة 1996م ب�إ�صدار قانون الإثبات في المواد المدنية 
والتجارية وعمل به اعتبارا من 1996/5/29م، وت�ضمن في مادته 61 ذات القاعدة 
القانونين يخ�ضعان في  التي �أبرمت في ظل هذين  العقود  ف�إن  ثم  الم�شار �إليها، ومن 
�إثباتهما للقواعد التي ت�ضمناها، ومن نافلة القول ذكر �أن قواعد الإثبات لا تتعلق – 

في الأ�صل – بالنظام العام.

�أي  ليمكن تحديد  العقد  قيمة  تقدير  كيفية  م��سألة هامة، وهي  وبقيت  	
قواعد الإثبات ت�سري عليه؟!

التي يدفعها  العبرة في تقدير عقد الإيجار بالتزام الم�ست�أجر بدفع الأجرة  	
عن طول مدة الإيجار، ف�إذا كانت المدة والأجرة �أو �إحداهما لم يعين بالعقد �أو تعذر 
�إثباتهما فالعبرة ب�أجرة المثل وبمواعيد دفع الأجرة الواردة في القانون عملا بالمادتين 

)509، 511 من القانون المدني(.
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عقد  دينار �أو  مائتي  على  تزيد  العقد  مدة  عن  الأجرة  كان مجموع  ف�إذا  	
بالكتابة  يجوز �إثباته �إ لا كانت مدته غير معينة فلا  ب�أن  القيمة  الإيجار غير محدد 
�أو ما يقوم مقامها، �أو بالإقرار �أو باليمين، و لايجوز �إثباته بالبينة �أو بالقرائن )د. 

ال�سنهوري المرجع ال�سابق �ص 243 وما بعدها(.

وقد ق�ضت محكمة النق� ضالم�صرية تطبيقا لقاعدة عدم جواز �إثبات عك� س 	
ما ثبت بالكتابة �إ لابالكتابة ب�أنه " �إذا كان الم�ست�أجر يطعن في عقد الإيجار بال�صورية، 
ثابتا  الإيجار  عقد  – مادام  للمحكمة  يجوز  فلا  الإثبات،  بعدم جواز  يدفع  والم�ؤجر 
بالكتابة، و لايوجد لدى الم�ست�أجر دليل كتابي على دعواه – �أن تق�ضي ب�صورية العقد 
جائز  غير  دليل  باطلالا �ستناده �إلى  ق�ضا�ؤها  كان  و�إ لا القرائن،  مجرد  على  بناء 
الدعوى" )نق� ضمدني 1942/6/18م مجموعة عمر 3 رقم 177 �ص  به في  الأخذ 
485(، كما ق�ضت ب�أن "�إثبات الإيجار بالكتابة لا يمنع من جواز �إثبات الوفاء ب�أحد 
الالتزامات النا�شئة عنه بكافة الطرق، متى كان هذا الوفاء ينح�صر في واقعة مادية" 

)نق� ضمدني 1967/2/21 �س18 رقم64 �ص432(.

نفاذ عقد الإيجار في حق الغير:
قد يك�سب �شخ�ص لم يكن طرفا في عقد الإيجار و لايعد ممثلا فيه قانوناً ،  	
حقا خا�صا يتعلق بالعين الم�ؤجرة ،�سواء تلقى حقه من �أحد طرفي العقد- وغالبا يكون 
المالك الم�ؤجر- �أو تلقاه بمقت�ضي ن�ص في القانون ، ويكون من ��شأن الحقوق التي رتبها 
عقد الإيجار الت�أثير على حق هذا الغير، فمتى يكون عقد الإيجار نافذاً في حقه؟!

	�أوردت المادة )14( من قانون الإثبات القاعدة العامة في نفاذ المحرر العرفي 
في حق الغير ورهنته ب�أن يكون ثابت التاريخ ، فن�صت على �أن "  لايكون المحرر العرفي 
حجة على الغير في تاريخه �إ لامنذ �أن يكون له تاريخ ثابت ، ويكون للمحرر تاريخ ثابت 

في الأحوال الآتية: 
أمن يوم �أن يقيد في ال�سجل المعد لذلك. .	

بمن يوم �أن يثبت م�ضمونه في ورقة �أخري ثابتة التاريخ. .	
جمن يوم �أن ي�ؤ�شر عليه من موظف عام مخت�ص. .	

دمن يوم وفاة �أحد ممن لهم على المحرر �أثر معترف به من خط �أو �إم�ضاء  .	
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يكتب �أو  ه�ؤلاء �أن  احد  على  م�ستحيلا  ي�صبح  يوم �أن  من   ب�صمة �أو  �أو 
يب�صم لعلة في ج�سمه. 

قبل  �صدرت  قد  الورقة  قاطعا في �أن  يكون  وقوع �أي حادث �أخر  يوم  من  هـ.	
وقوعه. ومع ذلك يجوز للقا�ضي تبعا للظروف �أ لايطبق حكم هذه المادة 

على المخال�صات.

– تدل على �أن طرق �إثبات  الفقرة )هـ( منها  �سيما  –  لا المادة  و�صياغة  	
التاريخ الواردة بها �إنما هي على �سبيل المثال لا الح�صر.

في  البائع  من  ال�صادر  الإيجار  عقد  لنفاذ  خا�صا  تطبيقا  المدني  القانون  وقد �أورد 
حق الم�شتري ونفاذه في حق الخلف الخا�ص عموما ، وهي �أهم حالة تعر� ضفي العمل 

و�أكثرها �شيوعا، فق�ضت المادة )549( على �أنه: 
حقه  في  نافذا  الإيجار  يكون  فلا  خا�ص،  خلف  الم�أجور �إلى  ملكية  انتقلت  " �أ( �إذا 
ال�سبب  �سابق على  ثابت  تاريخ  له  كان  به، �أو  يعلم  كان  يثبت �أنه  ما لم  بغير ر�ضاه، 

الذي ترتب عليه انتقال الملكية �إليه.
كان هذا  ولو  الإيجار،  بعقد  يتم�سك  الملكية �أن  انتقلت �إليه  لمن  يجوز  ومع ذلك  ب( 

العقد غير نافذ في حقه".

و�سوف نعر� ضلتلك المادة وما يتعلق بها ب�شيء من التف�صيل عند الحديث  	
نظمها  كما  الإيجار  عقد  انتهاء  من �أ�سباب  ك�سبب  الم�ؤجرة  العين  ملكية  انتقال  عن 

القانون المدني. 

كما ينفذ عقد الإيجار في حق الم�شترى بعقد غير م�سجل طبقاً لأحكام الحوالة  	
�سواء في القانون المدني �أو في ال�شريعة الإ�سلامية ، �إذا �أحال البائع �إليه عقد الإيجار. 

كما تنفذ حوالة الم�ست�أجر لدينه بالأجرة- عند تنازله عن الإيجار كما لو باع  	
المتجر المت�ضمن حتما الحق في الإيجار- تنفذ في حق الم�ؤجر �إذا �أقرها عملا بذات 
القواعد.)راجع ق�ضاء محكمة التمييز في هذا ال��شأن في الأحكام الآتية: الطعن رقم 
114 ل�سنة 2007 جل�سة 2008/1/28 ، الطعن رقم 32 ل�سنة 2003 جل�سة 2004/1/12 
 ،529 �ص   15 � س  2004/6/21 جل�سة   2003 ل�سنة   342 رقم  الطعن   ،35 �س15�ص 
الطعن رقم 53 ل�سنة 2002 جل�سة 2002/10/14 � س13 ح1 �ص711، الطعن رقم 74 
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ل�سنة 1997 جل�سة 1997/10/19 � س8 �ص 474، الطعن رقم 269 ل�سنة 2004 جل�سة 
ل�سنة 2005 جل�سة 2005/12/26، وكذلك ) الطعن  ، الطعن رقم 38   2005/5/2
رقم 5 ل�سنة 44 ق جل�سة 1978/3/2� س29 ح1 �ص 61 نق� ضم�صرى(، ) الطعن رقم 

958 ل�سنة 46 ق جل�سة 1978/11/8 � س29 ح2 �ص 1694 نق� ضم�صرى(. 
وقد ق�ضت محكمة التمييز في هذا الخ�صو�ص- تطبيقا للقواعد العامة – انه  	
" من المقرر - وفقا للقواعد العامة – �أن الأ�صل في العقود الأ ين�صرف �أثرها �إلى غير 
عاقديها وخلفاءهم ، و�أنها لا ترتب التزاما في ذمة الغير ، و لايكون تاريخها – �إذا 
كانت محررا عرفيا- حجة على الغير، �إ لامنذ �أن يكون ثابتا على ما تق�ضى به المادة 
14 من قانون الإثبات المعمول به من 1996/5/29، وكان عقد �إيجار الأر� ضالمبيعة 
ال�صادر في 1978 للمطعون �ضده الأول من مورثه لم يثبت تاريخه �إ لافي 1996/9/28، 
ومن ثم لا يكون حجة على الطاعنين باعتبارهم من الغير �إ لامنذ هذا التاريخ، وكان 
المطعون  ت�صرف �إلى  قد  كان  المذكور  المورث  الثابت بلا خلاف بين الطرفين – �أن 
�ضدها الثانية بهبة الأر� ضالم�شار �إليها بالهبة الم�سجلة 21 /1994/8 ، �أي قبل تاريخ 
�إيجار محلها ، و�إذا كان ذلك ، وكانت �أحكام ال�شريعة الإ�سلامية – المنطبقة على عقد 
الإيجار –تق�ضى بعدم نفاذ عقد الإيجار ما لم يكن الم�ؤجر مالكً لما ي�ؤجره �أو وكيله 
– تاريخ ثبوت  الم�ؤجر عام 1996  ، وهو ما لم يكن متوافراً في حق  وليه �أو و�صيه  �أو 
تاريخه- ل�سبق ت�صرفه في ملكه بعقد م�سجل ، بما لا يكون نافذا في حق الطاعنين، 
و�إذ خالف الحكم المطعون فيه هذا النظر معتبراً �أن الأر� ضقد بيعت �إليهم محملة 
بحق الم�ست�أجر وانه لي� سلهم – وفق �أحكام ال�شريعة الإ�سلامية – �إ لاالخيار بين ف�سخ 
عقدهم �أو �إم�ضائه وال�صبر حتى ينتهي الإيجار �إلى مدته، الأمر الذي يعيبه بالخط�أ في 
تطبيق القانون ، مما حجبه عن بحث مدى �أحقيتهم في طلب ت�سليم الأر� ضوالتعوي� ض
، مما يعيبه كذلك بالق�صور ، بما يوجب نق�ضه" ) الطعن رقم 95 ل�سنة 2005 جل�سة 

.2005/11/28

indd   25.ةينوناقلا تاساردلا دهعم 2/15/2009   6:49:21 PM



26

الدليل الق�ضائي

النطاق الزمانى لقوانين الإيجار
	

قانونية  ب��شأنها �أنظمة  تواكبت  تعاقبت �أو  قد  الإيجارية  العلاقة  قدمنا �أن  	
بدءا من ال�شريعة الإ�سلامية و مرورا بالإعلانات و و�صو� لاإلى القانون المدني. 

و ننبه هنا �إلى بع� ضالأمور التي تعر� ضفي العمل .. 	

فبالن�سبة للقانون المدني و ل�شدة قربه من القانون المدني الم�صري قد يلج�أ  	
النق� ض و �أحكام محكمة  الم�صري...  القانون  �شروح  وتطبيقه �إلى  فهمه  في  البع� ض
من  القانونين،  بين  الاختلافات  بع� ض وجود  النظر �إلى  لفت  ينبغي  ولكن  الم�صرية، 

بينها: 

على  العقد  يتفق طرفا  ب�أن  منه   ��158 المادة  الم�صري في  المدني  القانون  ي�سمح   
�سواء   ، دون �إعذار  العقد  ف�سخ  يرتب �أثره في  و �أن   ، الفا�سخ  ال�صريح  ال�شرط 
في المواد التجارية �أو المدنية و لكن القانون المدني البحريني ن�ص في المادة 141 
من  التجارية  المواد  غير  في  يعفى    لا  ال�صريح الفا�سخ  " ال�شرط  على �أن  منه 
الإعذار ، و لو اتفق على الإعفاء منه   )يراجع الطعن رقم 254ل�سنة 2007 �ص 

.) 2007/12/10

�أجازت المادة ��593 من القانون المدني الم�صري للم�ست�أجر التنازل عن الإيجار و 
الإيجار من الباطن ما لم يق� ضالاتفاق بغير ذلك، �أما القانون المدني البحريني 
– ما لم  – ك�أ�صل عام  فقد حظر في المادة 541 منه على الم�ست�أجر هذا الحق 

يق� ضالاتفاق بغيره. 

و كذلك ف�إن الإعلانين رقمي 42 ل�سنة 1365هـ ، 12ل�سنة 1373 هـ  قد خظرا على 
الم�ست�أجر الت�أجير من الباطن على �شخ�ص �آخر �إ لابر�ضى المالك ، وهما و �إن لم ين�صا 
له  الحظر  �شمول  انتهت �إلى  التمييز  � لاأن محكمة  الإيجار �إ عن  التنازل  حظر  على 
ت�ضمن  الطرفين �أنه  بين  الإيجار  " البين من عقد  ب�أن  فق�ضت  الأولى  قيا� س بطريق 
�شرطا يمنع الم�ست�أجر من ت�أجير البناية الم�ؤجرة من باطنه بغير موافقة الم�ؤجر ، وهو 
ما يقت�ضي من باب �أولى حرمانه من التنازل عن الإيجار للغير ولي� سفي قانون الإيجار 
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الم�ست�أجر  بيع  يعالج حالة  الدعوى لأحكامه ن�صا  الذي تخ�ضع  رقم 12ل�سنة 1373هـ 
متجره الكائن في البناية الم�ؤجرة يق�ضى بتحويل عقد الإيجار للم�شتري بمجرد ح�صول 
البيع ، وبالرغم من وجود ال�شرط المانع من التنازل عن الإيجار ، وكان تنازل الم�ست�أجر 
عن الإيجار يعتبر بالن�سبةلا لتزامه بالأجرة  حوالة دين لا تنفذ في حق الم�ؤجر �إ� لاإذا 
�أقرها ، فلا يترتب عليها قبل �أن يقرها نقل الالتزام بالأجرة �إلى المحال �إليه ) الطعن 

رقم 53 ل�سنة 2002 جل�سة 2002/10/14 �س13جـ 1 �ص 711 (.

النطاق الزمني ل�سريان القانون المدني و الإعلانات و ال�شريعة الإ�سلامية: 

ينطبق القانون المدني بداهة على العقود التي �أبرمت  في ظله فيما لم تن�ص  	
المادة  ن�صت  وقد   ، ا�ستثنائية �أو خا�صة  قوانين  وذلك �أنها   ، الإعلانات على خلافه 
الواردة في  "  لاتخل �أحكام القانون المرافق بالأحكام  ب�أنه  الثالثة من مواد �إ�صداره 
الت�شريعات الخا�صة " ، ومن �أهم الأحكام التي ت�ضمنتها الإعلانات وما �ألحق بها من 
مرا�سيم بقانون وهي 9ل�سنة 1970 ، 22 ل�سنة 1976 . حق الم�ست�أجر الذي �أنهى عقده 
في تجديد العقد ، فبالرغم من خلو القانون المدني من الامتداد القانوني ، ف�إن ذلك 
 لايخل بقيامه ، وهذا ما جرى به ق�ضاء محكمة التمييز �إذ حكمت ب�أنه " لما كان من 
المقرر – طبقا للمادة الثالثة من المر�سوم بقانون رقم 19ل�سنة 2001 ب�إ�صدار القانون 
المدني – �أ لاتخل �أحكام هذا القانون بالأحكام الواردة في الت�شريعات الخا�صة ، فلا 
يت�أثر بها حق الم�ست�أجر في تجديد عقد الإيجار عند انتهاء مدته طبقا لأحكام القانون 
رقم 9ل�سنة 1970 باعتباره ت�شريعا خا�صا بالعقارات المبنية الكائنة داخل نطاق بلدتي 
المنامة والمحرق ) طعن رقم 343 ل�سنة2003 جل�سة 2004/3/15 �س15�ص 238( . 
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�صدور قانون لاحق متعلق بالنظام العام
قد ي�صدر قانونلا حق يتعلق بالنظام العام يكون من ��شأنه تغيير القواعد  	 
التي تحكم النطاق المكاني �أو الزماني ، وهذا القانون ي�سري – وطبقا للقواعد العامة 
الواردة بالمادة 3/ب من القانون المدني – ب�أثر مبا�شر و فوري على العقود و �إن �أبرمت 
التاريخ فيما  اكتملت �أو تمت قبل هذا  نفاذه طالما لم تكن مراكز الخ�صوم قد  قبل 
يتعلق بمحل المنازعة ، ومثال تلك القوانين المر�سوم بقانون رقم 35 ل�سنة 2001 في 
2001/12/13 بتق�سيم المملكة �إلى خم� سبلديات ، )غاير( به ما كان معمو لابه من 
تق�سيم ، ف�أدخل بع� ضالمناطق �ضمن بلدتي المنامة والمحرق ، بعد �أن كانت خارجة 
كانوا  بها  م�ست�أجرين  على  القانوني  الامتداد  حق  عليه �إعمال  يترتب  ، مما  عنهما 
محرومين من هذا الحق قبل �صدوره ، وفي هذا ق�ضت محكمة التمييز ب�أنه " من المقرر 
– في ق�ضاء هذه المحكمة – �أن العقود �إنما تخ�ضع في بنيانها و �آثارها للقانون النافذ 
وقت �إبرامها ما لم يكن القانون الجديد من النظام العام و في�سترد �سلطانه المبا�شر 
على الآثار المترتبة على هذه العقود طالما بقيت �سارية عند العمل بالقانون الجديد 
التي يق�صد  تلك  ، هي  العام  النظام  تعتبر من  التي  القانونية  القواعد  لما كانت  و   ،
بها تحقيق م�صلحة عامة �سيا�سية �أو اجتماعية �أو اقت�صادية ،  تتعلق بنظام المجتمع 
الأعلى وتعلو على م�صلحة الأفراد،  فيجب على جميع الأفراد مراعاة  هذه الم�صلحة 
وتحقيقها وكان المر�سوم بقانون 35 ل�سنة 2001 ال�صادر بتاريخ 2001/12/13م وما 
و�أحاكم تتعلق بتق�سيم دولة البحرين �إلى خم� سبلديات وت�شكيل  ت�ضمنه من قواعد 
من  تعتبر  بها  العمل  ونظام  البلدية  المجال� س واخت�صا�ص  البلدي  المجل� س وع�ضوية 
النظام العام لتعلقها بنظام المجتمع و�صالحه ال�سيا�سية والاجتماعية والاقت�صادية، 

ومن ثم ي�سري ب�أثر فوري ومبا�شر.
خم� س البحرين �إلى  دولة  تق�سيم  على   2001 ل�سنة   35 بقانون  في  الن�ص  كان  ولما 
بلديات، وهي المنامة والمحرق والمناطق ال�شمالية والو�سطى والجنوبية، وثبت ب�إفادة 
بلدية المحرق �إلغاء بلدية الحد وخ�ضوعها �إلى بلدية المحرق بموجب المر�سوم بقانون 
�سالف البيان، وكان مفاد القانون رقم  9 ل�سنة 1970م �أن عقد الإيجار يمتد قانونا 
بلديتي  نطاق  كائنا في  مبنيا  عقارا  كان محله  متى  عليها  المتفق  مدته  انق�ضاء  بعد 
المنامة والمحرق وكانت العين الم�ؤجرة داخل بلدية المحرق، ومن ثم يمتد عقد �إيجارها 

قانونا )الطعن رقم 151 ل�سنة 2007 جل�سة 2007/7/1م(.
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حالة �إبرام عقد �إيجار في ظل قانون ما ثم تجديده في ظل قانون لاحق:
في هذه الحالة، �أي من القانونين واجب التطبيق؟!

- التجديد ال�ضمني لعقد الإيجار يعد �إيجار جديدا متميزا عن الإيجار ال�سابق، و�إن 
ات�صل به،لا نعقاده بذات �شروط عقد الإيجار  ال�سابق فيما عدا المدة،  و ترتيبا على 
ذلك ، ف�إنه �إذا �أ�صدر قانون جديد ووقع التجديد ال�ضمني في ظله ، طبقت �أحكامه 
الآمرة منها و المكملة على الإيجار الجديد ، باعتباره القانون ال�ساري وقت �إبرامه ، 
وقد ق�ضت محكمة التمييز تطبيقا لهذا المبد�أ بعد �أن �أوردته في حكمها ب�أنه " لما كان 
انتهاء  بعد  ، وقد تجدد  �سنة  انعقاده لمدة  الم�ؤرخ 1995/10/4  الإيجار  بعقد  الثابت 
مدته بعد العمل ب�أحكام القانون المدني المعمول بها اعتبارا من 9/1 /2001 ، و من ثم 
ت�سري عليه �أحكامه باعتباره القانون النافذ وقت �إبرامه . �أي تجديده  ، ولما كان م�ؤدي 
ن�ص المادتين 511، 547 منه �أنه �إذا انتهى عقد الإيجار ، وظل الم�ست�أجر منتفعا بالم�أجور 
يعلم الم�ؤجر ، ودون اعترا�ضه ، اعتبر العقد قد تجدد ب�شروطه الأولى ولكن لمدة غير 
محددة ، وفي هذه الحالة ، تكون مدته هي المدة المحددة لدفع الأجرة ، وتنتهي بتنبيه 
�أحد المتعاقدين الآخر بالإخلاء قبل ن�صفها الأخير على �أ لايزيد ميعاد التنبيه على 
ثلاثة �أ�شهر ، وكان الحكم المطعون فيه قد �أقام ق�ضاءه بالإخلاء بعد تحقق الإخطار 
وا�ستلام الطاعن في 2003/9/1 ولعدم �سريان �أحكام الامتداد القانوني على عقد 
الإيجار لوقوع الم�أجور خارج حدود بلدتي المنامة والمحرق ، ف�إنه يكون قد التزم �صحيح 

القانون " ) الطعن رقم 346 ل�سنة 2007 جل�سة 2008/6/2 ( . 
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النطاق المكاني ل�سريان �أحكام الإعلانات وال�شريعة الإ�سلامية 
والقانون المدني

	�أفردت الإعلانات العقارات الكائنة بالمنامة والمحرق ب�أحكامها مما يعني �أن 
العقارات خارجهما لا تخ�ضع لتلك الأحكام ، بل للقوانين الأخرى التي �أبرم العقد في 
ظلها �سواء ال�شريعة الإ�سلامية �أو القانون المدني )راجع الطعن رقم 466 ل�سنة 2007 

جل�سة 2008/6/9 (

ماهية العقارات الخا�ضعة للقوانين الخا�صة : 
العقارات  تلك  يحدد   ) م   1946 ( هـ  ل�سنة 1365   42 رقم  الإعلان  كان   	
بالبيوت المبنية بالحجارة والغرف الواقعة في المنامة والمحرق ، و �أنه لا ي�سري على 
العماير و الدكاكين و المحال التجارية و الخانات و بيوت ال�سعف ، ثم �أدخل الإعلان 
رقم 12ل�سنة 1373 هـ ) 1953 م ( جميع �أنواع البنايات الم�ؤجرة �إلى مجال تطبيق 
القوانين الخا�صة ، وقد �أورد في مقام التعريف : �أن كلمة البنايات ت�شمل الدكاكين 
والحفيزات والكارجات والمقاهي والفنادق والمخازن وال�سينما ، والأرجح �أن الغر� ض
بيان مثال لا  و�أنه   ، ب��شأن خ�ضوعها لأحكامه  يثور  الذي قد  ال�شك  بيانها �إزالة  من 
ح�صر ، و بالتالي ي�شمل جميع البنايات ) في هذا المعنى الطعن رقم 552 ل�سنة 2006 

�ص 2007/11/12 ( . 

دقائق ينبغي مراعاتها:
جميعها  الإعلانات �أنها  لأحكام  المبنية  العقارات  كل  خ�ضوع  معني  لي� س 	 
على اختلافها – ينطبق عليها ذات الأحكام الواردة بها ، كما يجب �أ لايفهم خ�ضوع 
العقارات الكائنة بالمنامة والمحرق للإعلانات على �أنه حكم مطلق ، ولكن هناك بع� ض

التفا�صيل و الا�ستثناءات التي يجب الانتباه �إليها في هذا الخ�صو�ص ، ومنها : 
يخ�ضع   لا  العام، للنفع  المخ�ص�صة  الدولة  ت�أجير �أملاك  ف�إن  القول  �سلف  كما  11 .
�أ�صلا للقانون الخا�ص، بل هو من عقود القانون العام. )الطعن 386 ل�سنة 2003 

جل�سة 2004/9/13 ( . 
العقد  ب� س  لا  لكن و  الدولة الخا�صة  على �أملاك  الإيجار  ورد عقد  كما �أنه �إذا  22 .
ظروف و �شروط تغلب الم�صلحة العامة على م�صلحة الأفراد ، و تنزع العقد من 
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طبيعته الر�ضائية فلا يخ�ضع كذلك للإعلانات ) الطعن رقم 355ل�سنة 2005 
جل�سة 2006/2/27( . 

�إذا ورد الإيجار على متجر بالمعنى القانوني فلا يخ�ضع للإعلانات )الطعن رقم  11 .
359 ل�سنة 2004 جل�سة 2005/6/6 (. 

�إذا لم يكن الغر� ضالأ�سا�سي من الإجارة  المكان في حد ذاته ، و �إنما ا�شتملت  22 .
الإجارة على عنا�صر �أخرى �أكثر �أهمية ، وبحيث يتعذر الف�صل بين مقابل �إيجار 
المكان في حد ذاته ، وبين مقابل الانتفاع بمزايا تلك العنا�صر ، ف�إن الإجارة لا 
تخ�ضع لقوانين الإيجار الخا�صة ومنها الإعلانات ) راجع في هذا المعنى الطعن 

1393 ل�سنة 47 ق جل�سة 1982/5/31 نق� ضم�صرى � س33 �ص 618 (.   

- هناك �أحكام قانونية وردت بالإعلانات ، لم يجعلها الم�شرع عامة على العقارات 
بالمنامة والمحرق ، بل خ�ص بها البع�ض دون الآخر.

 
�أمثلة: 

انتهت محكمة التمييز �إلى �أن الزيادة في الأجرة بن�سبة 10%  بعد مرور �سنة على  	
العقد  ، والتي قررها الإعلان رقم 29 ل�سنة 1363هـ  الذي �ألغى بالإعلان رقم 42 ل�سنة 
1365هـ- وقد �أبقاها الإعلان الأخير وب�شرط قيام المالك ب�إ�صلاح البيت ، �إنما يقت�صر 
حكمها على البيوت المبنية بالحجارة والغرف الواقعة في المنامة والمحرق دون غيرها ، فلا 

ت�شمل المحلات التجارية )الطعن رقم 172ل�سنة 1995 جل�سة 1996/2/18 (. 

 الإعلان رقم 42 ل�سنة ��1374 هـ الم�سمى قانون تحديد �إيجارات المحلات التجارية 
في المنامة لعام 1955 ، فيما ن�ص عليه من حق المالك في �إخلاء الم�ست�أجر الذي 
يتخلف عن وفاء الأجرة الم�ستحقة ، و لايدفعها خلال �أ�سبوعين من تاريخ �إ�شعاره 
تلك  ت�سري  فلا  بالمنامة،  التجارية  المحلات  ب�إيجار  خا�ص  وهو  بالوفاء،  كتابيا 
التجارية  المحلات  على  ت�سري   لا  كما المنامة  الم�سكن في  م�ست�أجر  المهلة في حق 

بالمحرق. )الطعن رقم 494 ل�سنة 2007 جل�سة 2008/6/16(

الأرا�ضي  الف�ضاء:
لم يرد ذكر الأرا�ضي الف�ضاء في الإعلان رقمي 42 ل�سنة 1365هـ، 12 ل�سنة  	
"قانون  1373هـ، ولكن ورد ذكرها فقط في الإعلان رقم 42 ل�سنة 1374هـ الم�سمى 
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تحديد �إيجارات المحلات التجارية بالمنامة لعام 1955" حين عرف العقار فيما يتعلق 
ب�أغرا� ضهذا القانون ب�أنه:

�صدر  اجتماعية" وحين  لغير �أغرا� ض ال�سكن �أو  لغير  ت�ستعمل  بنايات  � ضأو  "�أي �أر�
في  ون�ص  الإيجار،  قواعد  بع� ض تعديل  ب��شأن   1970 ل�سنة   9 رقم  بقانون  المر�سوم 
مادته الأولى على �أنه " لم�ست�أجر العقار الحق في تجديد عقد الإيجار عند �إنتهاء مدته، 
وي�ستفيد من هذا الحكم كل �شاغل لعقار انتهت مدته: وهو ما انتهت محكمة التمييز 
�أنه حكم لا ي�شمل الإ العقارات الخا�ضعة لأحكام القوانين الخا�صة �أي الإعلانات.

الأرا�ضي  تخ�ضع  فلا  ومن   ،)2008/6/9 جل�سة   2007 ل�سنة   466 رقم  )الطعن 
وم�ؤجرة  المنامة  بلدية  حدود  داخل  واقعة  كانت  � لاإذا  القانوني �إ للتجديد  الف�ضاء 
لغير �أغرا� ضال�سكن �أو لغير �أغرا� ضاجتماعية)الطعن رقم 485 ل�سنة 2006 جل�سة 

.)2007/5/14

ولما تقدم ، ف�أن الأرا�ضي الف�ضاء الم�ؤجرة داخل بلدية المحرق و�سائر المملكة  	
– عدا المنامة –  لاتتمتنع بالتجديد القانوني ، وكذلك ف�إن الأرا� ضالف�ضاء الكائنة 
بالمنامة �إذا �أجرت بغر�� ضإقامة من��شآت عليها  وا�ستغلالها على �أن ت�ؤول عند نهاية 
العقد �إلى المالك دون مقابل، ف�إنها لا تخ�ضع لحكم التجديد القانوني عند انتهاء مدة 
العقد، �إذ يكون العقار بال�صورة التي �آل �إليها للمالك مغايرا للعقار الذي كان م�ؤجرا 
بالعقد الذي انتهت مدته ، فلا ي�سوغ امتداده بذات ال�شروط)الطعن رقم 466 ل�سنة 

2007 جل�سة  2008/6/9 (.
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مدة الإيجار

ي�ؤخذ من تعريف عقد الإيجار من القانون المدني وفي ال�شريعة الإ�سلامية �أن  	
المدة ركن فيه، فهو عقد م�ؤقت لا ي�صح �أن يكون للأبد.. و لكن موقف كل من القانون 

المدني و ال�شريعة يختلف �إزاء عدم اتفاق الطرفين على مدة، وتو�ضيح ذلك �أن: 
في ال�شريعة الإ�سلامية : 

	 ي�شترط ل�صحة الإجارة – مع �شروط �أخرى – بيان مدة الانتفاع،  ف�إن اختل 
�شرط من �شرائط ال�صحة ف�سدت الإجارة، وتن�ص المادة 576 من مر�شد الحيران على 
" ي�شترط ل�صحة الإجارة ر�ضا العاقدين وتعيين الم�ؤجر و معلومية المنفعة بوجه  �أنه 
 لايف�ضي �إلى المنازعة ، وبيان مدة الانتفاع وتعيين مقدار الأجرة �إن كانت من النقود 
وتعيين قدرها و و�صفها �إن كانت من المقدرات ، ف�إن اختل �شرط من �شرائط ال�صحة 

المذكورة ف�سدت الإجارة " . 

وقد ق�ضت محكمة التمييز ب�أن " الم�شرع لم ي�ضع تنظيما لعقود �إيجار الأماكن  	
– قبل العمل بالقانون المدني- خارج نطاق بلدتي المنامة والمحرق ، الأمر الذي ا�ستقر 
معه ق�ضاء هذه المحكمة على وجوب �إخ�ضاعها لأحكام ال�شريعة الإ�سلامية ، التي لا 
يكون عقد الإيجار – وفقا لها – لازما �إ لافي حدود مدته المتفق عليها ، كما �أوجبت �أن 
تكون المنفعة معلومة بوجه يكون مانعا للمنازعة ، ويكون بيان المنفعة في �إيجار الدور 
والحوانيت ببيان مدة الإيجار ، وهو �شرط ل�صحتها ، ف�إن لم تعين مدة الإيجار ف�سد 
العقد و للطرفين ف�سخه ، كما �أن على القا�ضي الحكم بذلك ) الطعن رقم 54 ل�سنة 

2007 جل�سة 2007/10/1 (. 

�أما في القانون المدني :
ف�إن مفاد ن�ص المادتين 505، 511 منه �أن الم�شرع ا�ستلزم  توقيت عقد الإيجار  	 
، واعتبر المدة ، ركنا فيه  و�أنه �إذا عقد العقد دون اتفاق على ميقات ينتهي فيه الإيجار 
�أو تعذر �إثبات المدة المدعاة �أو عقد لمدة غير معينة ، لا يمكن معرفة تاريخ انتهاء الإجارة 
على وجه التحديد ، تعين اعتبار العقد منعقدا للفترة المعينة لدفع الأجرة ، وتكون لكل من 
المتعاقدين الحق في �إنهاء العقد بعد التنبيه على الآخر بالإخلاء في المواعيد المبينة بن�ص 
المادة 511 من القانون المدني ) الطعن رقم 488 ل�سنة 2007 جل�سة 2008/3/10 ( . 
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ويلاحظ هنا �أن متى كانت المدة ركنا في عقد الإيجار، ف�إنه �إذا اختلف المتعاقدان في 
تحديدها و تبين للمحكمة عدم انعقاد �إرادتهما معا على مدة واحدة ف�إن الإيجار يكون 

باطلالا نعدام �أحد �أركانه .) ال�سنهورى المرجع ال�سابق �ص 188 ( 
	�أما �إذا اتفق الطرفان على ت�أبيد  العقد ، �أو عينت له مدة تجعله في حكم 
الم�ؤبد ، ف�إن الر�أي في م�صر قد ا�ستقر على �إنقا�صها بمعرفة القا�ضي �إلى �ستين �سنة 
و ذلك قيا�سا على مدة الحكر الق�صوى لما تن�ص عليه المادة 999 من القانون المدني 
الم�صري من �أنه "  لايجوز التحكير لمدة تزيد على �ستين �سنة ، ف�إذا عينت مدة �أطول 

�أو �أغفل تعيين المدة اعتبر الحكر مق�صودا لمدة �ستين �سنة ". 

لأحدهما   � سأو  الغرا� للبناء �أو  الأر� ض ا�ستبقاء  به  يق�صد  عقد �إجارة  هو  والحكر 
ويجعل للمحتكر حقا عينيا في الأر� ضالمحتكرة ويقع عادة على �أر� ضخربة يقت�ضى 
الحكر  لعقد  تنظيما  البحريني  المدني  القانون  في  ولي� س  ، طويلة  مدة  ا�ست�صلاحها 
ف�إن  ولهذا   ، عليه  الم�ؤبد  الإيجار  عقد  مدة  قيا� س ليمكن  الم�صري  القانون  يحاكي 
القا�ضي �إذا تبين له �أن مدة الإيجار م�ؤبدة �أو طويلة �إلى الحد الذي يجعلها في حكم 
الم�ؤبد ، ف�إنه ينق�صها �إلى الحد الذي يقدره لعقد الإيجار وفقا للظروف ، وقد تجد 
المادة 122 من  الواردة في  العقد  نظرية �إنقا�ص  الت�شريعي في  �سندها  المعالجة  هذه 
القانون المدني �إذ  تن�ص على �أنه  " �إذا كان العقد في �شق منه باطلا �أو قابلا للإبطال 
فهذا ال�شق وحده هو الذي يبطل، �إ� لاإذا تبين �أن �أحد المتعاقدين ما كان يبرم العقد 

بغير ال�شق الباطل �أو القابل للإبطال فيبطل العقد كله " 

وتتخذ الاتفاقات على ت�أبيد العقد �صورا �شتى منها ، �أن تحدد مدة طويلة جدا تجعله 
في حكم الم�ؤبد ، �أو �أن يتفق على �أن الإيجار يدوم ما دامت العين الم�ؤجرة باقية . �أما 
�إن كانت المدة هي حياة الم�ست�أجر �أو الم�ؤجر ، ف�إنه اتفاق �صحيح ، وينتهي حتما بوفاة 
ب�إرادة �أحد  مرهونة  العقد  مدة  جعلت  ، �أما �إذا  وفاته  على  الإيجار  انتهاء  علق  من 
الطرفين ، �إلى �أن ينبه على الآخر )بعدم رغبته في الا�ستمرار في الإجارة، فهو �إيجار 
�صحيح معلق على �شرط فا�سخ، يتحقق ب�إعلان هذا الطرف الآخر( بذلك ، �أو ينتهي 
بوفاته ، ولكن يجب في هذه الحالة �أ لاينقلب الإيجار ‘�إلى عقد م�ؤبد ب�أن تطول مدته 
بحيث يكون في حكم الم�ؤبد ، و المرجع في هذا التقدير محكمة المو�ضوع وفقا لظروف و 
ملاب�سات كل عقد ) يراجع في ذلك ال�سنهوري المرجع ال�سابق �ص 187 و ما بعدها( . 

الالتزامات النا�شئة عن عقد الإيجار
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�أولا: التزامات الم�ؤجر:
ن�ص القانون المدني على �أربعة التزامات رئي�سية في جانب الم�ؤجر وهي: 	

الالتزام بت�سليم العين. 11 .
الالتزام بتعهد العين الم�ؤجرة بال�صيانة والإبقاء على الم�أجور بحالة تفي بالانتفاع  22 .

المق�صود من العقد.
الالتزام ب�ضمان التعر� ضللم�ست�أجر. 33 .

الالتزام ب�ضمان العيوب الخفية في الم�أجور  44 .

وعلى الم�ؤجر ذات الالتزامات طبقا لل�شريعة الإ�سلامية و لكن مع اختلاف في  	
تفا�صيلها و �آثار الإخلال بها و ثبوت الخيار للم�ست�أجر عندئذ. 

 
1- الالتزام بالت�سليم:

يلتزم الم�ؤجر بت�سليم الم�أجور وملحقاته في حالة ي�صلح معهالا �ستيفاء المنفعة  	
المق�صودة، وفقا لما تم الاتفاق عليه �أو لطبيعة الم�أجور )المادة 512 مدني(.

ويتبين من ذلك �أن العين الم�ؤجرة لا تقت�صر على ما ورد ذكره بالعقد و�إنما  	
ت�شمل �أي�ضا ما يكون من ملحقاتها التي لا تكتمل منفعتها المق�صودة من الإيجار �إ لابها 
) نق� ضم�صري �س47 ح1 �ص479 الطعن 5080 ل�سنة 62 جل�سة 1996/3/13م(. 

والم�ؤجر ملتزم بت�سليم العين الم�ؤجرة للم�ست�أجر في الموعد المتفق عليه، وهو  	
الذي يتحمل عبء �إثبات وفائه بهذا الالتزام )الطعن رقم 114 ل�سنة 2001م جل�سة 

2002/3/18 �س13 ح1 �ص 174(.

القانون  لأحكام  وفقا  بالم�أجور  الانتفاع  من  الم�ست�أجر  بتمكين  ملتزم  وهو  	
�ص  �س14  جل�سة 2003/7/7م   2002 ل�سنة   407 رقم  )الطعن  الإيجار  عقد  و�شروط 
468(، وقد يكون الت�سليم فعليا ، و قد يكون حكميا كما �إذا كان الم�أجور في يد الم�ست�أجر 
�أ�صلا ل�سبب خلا ف الإيجار ثم تغيرت �صفته عليه بعد �أن �أ�صبح م�ست�أجرا له ، وفي 
القانون  من   512،514  ،  399 المواد  م�ؤدى  كان  " لما  ب�أنه  التمييز  ق�ضت محكمة  هذا 
المدني – المنطبق على راقعة الدعوى – التزام الم�ؤجر بت�سليم الم�أجور في حالة ي�صلح 
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و�أن   ، الم�أجور  لطبيعة  عليه �أو  الاتفاق  لما تم  وفقا   ، المق�صودة  المنفعة   معهالا �ستيفاء 
الت�سليم كما يكون فعليا بو�ضع الم�أجور تحت ت�صرف الم�ست�أجر ، بحيث يمكن من حيازته  
والانتفاع به دون عائق ، يكون حكميا ، وذلك بمجرد ترا�ضي المتعاقدين على �أن العين 
الم�ؤجرة قد تم ت�سليمها من الم�ؤجر �إلى الم�ست�أجر و من �صوره �أن يكون الم�أجور في حيازة 
الم�ست�أجر قبل الإيجار ب�سبب خلا الإيجار ، وتبقى العين بحيازته عند ا�ستئجاره لها ، 
فتتغير �صفته عليها دون حاجة �إلى ت�سليم مادي لما كان ذلك ، وكان الثابت من عقد بيع 
المطعون �ضده للعقار الكائن به العين محل التداعي ، اتفاقه مع الم�شتري – والد الطاعن 
– على احت�ساب خم�سة �آلاف دينار �ضمن ثمن البيع ، قيمة �إيجار العين المذكورة لمدة 
�سنة مقدما ، و�أن للمطعون �ضده �أجرته حتى 2003/8/1 ، فيكون �إيجاره حينئذ من 
حق الم�شتري ، وفي ذات التاريخ الم�شار �إليه ، تحرر عقد �إيجار العين بين الطاعن كم�ؤجر 
و بين المطعون �ضده كم�ست�أجر ، الأمر الذي يدل على �أن الأخير كان حائزا للم�أجور وقت 
�صدور الإيجار و ذلك ب�صفته م�ؤجرا له ظل م�ستعملا لحقوقه عليه بمطالبته الم�ست�أجر 
منه للأجرة و �إقامة دعوى ق�ضائية بها و ب�إخلائه ، و من ثم ي�ضحى التزام الم�ؤجر – 
الطاعن – قد تنفذ حكما بمجرد اتفاقه مع المطعون �ضده على تغيير �صفته من م�ؤجر 

�إلى م�ست�أجر ) الطعن رقم 85 ل�سنة 2006/6/26 (. 

هل يجوز الاتفاق على �إعفاء الم�ؤجر من التزامه بت�سليم العين الم�ؤجرة؟  ��

الأ�صل عملا بالقواعد العامة و ما تن�ص عليه المادة��219 من القانون المدني �أنه 
يجوز الاتفاق على �إعفاء المدين من �أية م�سئولية تترتب على عدم تنفيذ التزامه 
التعاقدي ، �أو على الت�أخير في تنفيذه �إ لاما ين��شأ عن غ�شه �أو خطئه الج�سيم ، 
وفد ا�ضطردت �أحكام محكمة النق� ضالفرن�سية على ا�ستبعاد ال�شرط المعفى من 
الم�سئولية العقدية كلما ان�صب على الالتزام الرئي�سي في العقد ، انطلاقا من واقع 
�أن الإرادة العقدية لا يجوز �أن تناق� ضنف�سها ، فالقا�ضي عندما ي�ستبعد مثل هذا 
ال�شرط لا ي�ستبعده خ�ضوعا لن�ص قانوني يقت�ضى ذلك ، و لاخ�ضوعا منه للق�ضاء 
الذي ا�ستقر في هذا ال��شأن ، بل �إنه بب�ساطة لا يفعل �سوى التحقق من مبد�أ يمليه 
العقل و المنطق و هو �أن ال�شخ�ص لا يمكن �أن يريد ال�شيء و عك�سه في ذات الوقت 
، و بمعنى �آخر �أن المدين لا يمكن �أن يكون قد ق�صد �أن يلتزم و �أ لايلتزم في ذات 
الوقت ) فكرة الالتزام الرئي�سي في العقد و �أثرها على اتفاقات الم�سئولية  الدكتور 

�أ�سامة �أبو الح�سن مجاهد و  رئي� سق�سم القانون المدني بحقوق حلوان ( . 
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وقد ق�ضت محكمة التمييز – �أخذا بهذا الاتجاه – ب�أنه لما كان مناط التزام  	
لعدم  التطبيق  الواجبه  الإ�سلامية  ال�شريعة  لأحكام  وفقا   – الأجرة  بدفع  الم�ست�أجر 
وجود ن�ص ت�شريعي يحكم واقعة الدعوى – هو �أن يمكنه الم�ؤجر من ا�ستيفاء المنفعة 
المق�صودة من الم�أجور – �سواء انتفع به �أو لم ينتفع – و كان الطاعن قد قدم بين يدي 
 1999/6/23 �ضدها في  للمطعون  الإ�سكان  وزارة  من  موجها  كتابا  المو�ضوع  محكمة 
الأر� ض بت�سوير  له  الترخي�ص  الطاعن  – برف� ضطلب  الإيجار  نفاذ عقد  قبل  - �أي 
وبناء م�ساكن عمال عليها ، وذلك  لحين تقديم المطعون �ضدها وثيقة و�شهادة م�سح، 
عنها،  بالأجرة  تطالب  التي  المدة  خلال  بالمطلوب  قد �أوفت  ب�أنها  الأخيرة  تدع  ولم 
و�إنما تم�سكت في دفاعها ب�إعفائها من الم�سئولية حال عدم تمكن الطاعن من البناء 
عليه  ن�ص  – عملا بما  ذلك  رغم  الأجرة  وا�ستحقاقها  الر�سمية  الجهات  لاعترا� ض
العقد- و�إذا كان ذلك، و�أن كان يجوز طبقا للقواعد العامة من القانون - الاتفاق على 
ين��شأ  ما  العقدي، �إ لا التزامه  تنفيذ  على عدم  تترتب  م�سئولية  من �أية  المدين  �إعفاء 
عن غ�شه �أو خطئه الج�سيم، �إ� لاأنه �إذا ورد هذا الإعفاء على الالتزام الرئي�سي الذي 
يمثل ركن العقد وجوهره، ف�إنه يكون باطلا لا يعتد به، لمجافاته لفكرة العقد ذاتها، 
يجعله �أحد المتعاقدين غير ملتزم ب�شيء بينما يت�أدى الالتزام المقابل كاملا، وهو ما 
يعد بمثابة الخط�أ الج�سيم، و�إذ كان الالتزام الرئي�سي للم�ؤجر تمكينه الم�ست�أجر من 
الانتفاع بالم�أجور، فلا يت�صور عقد الإيجار وقد �أعفى الم�ؤجر نف�سه منه، ف�إن ما ت�ضمنه 
العقد من �إعفاء المطعون �ضدها من هذا الالتزام لا يعتد به، و�إذ خالف الحكم المطعون 
فيه هذا النظر، وق�ضى ب�إلزام الطاعن بالأجرة والإخلاء، معتدا بذلك ال�شرط وملتفتا 
عن دفاعه في هذا الخ�صو�ص، ف�إنه يكون معيبا بمخالفته القانون، بما يوجب نق�ضه 

)الطعن رقم 415 ل�سنة 2005 جل�سة 2006/4/17م(.

جزاء الإخلال بهذا الالتزام:
	�إذا لم يقم الم�ؤجر بت�سليم الم�أجور وملحقاته للم�ست�أجر، �أو �سلمه �إياه ولكن 
بحالة لا ي�صلح معهالا �ستيفاء المنفعة المق�صودة �أو كان من ��شأن حالته نق�ص هذه 
المنفعة نق�صا كبيرا، جاز للم�ست�أجر �إما طلب �إلزام الم�ؤجر بتنفيذ التزامه عينا، �أو 
�أن يطلب ف�سخ العقد �أو �إنقا�ص الأجرة بقدر ما ينق�ص من المنفعة، مع التعوي� ضفي 

الحالتين �إن كان له مقت�ضى )م513 مدني(.

بتمكين  ملزم  "الم�ؤجر  الخ�صو�ص �أن  هذا  في  التمييز  ق�ضت محكمة  وقد  	
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وعدم  الإيجار،  عقد  و�شروط  القانون  لأحكام  وفقا  بالم�أجور  الانتفاع  من  الم�ست�أجر 
التعر� ضله في ذلك، وللم�ست�أجر �أن يلج�أ �إلى الق�ضاء الم�ستعجللا تخاذ الإجراء اللازم 
لتمكينه من حقه في الانتفاع به �إذا �أتى الم�ؤجر �أي فعل يترتب عليه حرمانه �أو الانتقا�ص 
منه،... وذلك مع توافر �شرطي الا�ستعمال وعدم الم�سا� سب�أ�صل الحق)الطعن 407 

ل�سنة 2002 جل�سة 2003/7/7 41 � س�ص 468(

	�أما في ال�شريعة الإ�سلامية ف�إن " الأجرة تجب في الإجارة ال�صحيحة بت�سليم 
العين الم�ؤجرة للم�ست�أجر وا�ستيفائه المنفعة فعلا �أو بتمكنه من ا�ستيفائها بت�سليمها له 
ولو لم ي�ستوفها، " وعلى الم�ؤجر بعد قب�ضه الأجر الم�سمى الم�شروط بتعجيله �أن ي�سلم 
للم�ست�أجر العين الم�ؤجرة بالهيئة التي ر�آها وقت العقد، ف�إن كانت قد تغيرت بفعله �أو 
فعل غيره تغيرا يخل بال�سكن، فالم�ست�أجر مخير �إن �شاء قبلها، و�إن �شاء ف�سخ الإجارة" 

)مر�شد الحيران المادتين 573، 625(.

ال�شريعة  لأحكام  طبقا  المقرر  من   " ب�أنه  التمييز  محكمة  ق�ضت  وقد  	
المق�صودة  المنفعة  فوات  ��شأنه  من  وكان  بالم�أجور  حدث  الذي  العيب  الإ�سلامية �أن 
بالكلية �أو الإخلال بها، موجب لخيار الم�ست�أجر قبل رفع العيب دون توقف على ر�ضاء 
�أو ق�ضاء، ويقع الف�سخ بمجرد �إظهار الم�ست�أجر رغبته فيه �إذا كانت المنفعة المق�صودة 
قد فاتت بالكلية، ولكن يلزم �إخبار الم�ؤجر بهذه الرغبة  في حالة الإخلال بالمنفعة " ؛ 
الطعن رقم 2 ل�سنة 19991 جل�سة 99/3/21 �س10�ص 155( ، ) الطعن 203-169 

ل�سنة2006 جل�سة 2006/11/6 ( . 

الحق  للم�ست�أجر  تعطي  الإ�سلامية لا  ال�شريعة  " �أحكام  ب�أن  كما ق�ضت  	
له الخيار  و�إنما يكون   ، بالم�أجور  انتفاعه  �إذا نق�ص  المتفق عليها  �إنقا�ص الأجرة  في 
بين ف�سخ العقد �أو �إبقاءه بذات الأجرة المتفق عليها ، و�أن منازعة الم�ست�أجر في مقدار 
الأجرة الم�ستحقة عليه ومطالبته ب�إنقا�ص الأجرة المتفق عليه بمقدار نق�ص انتفاعه 
بالم�أجور لا يبرر امتناعه عن �سدادها في ميعاد ا�ستحقاقها طالما لم يق� ضله لذلك" 

)الطعن رقم 186 ل�سنة 1994 جل�سة 1995/2/19 � س6 �ص 92(. 
 	

 ، القانون المدني فللم�ست�أجر الحق في حب� سالأجرة تحت يده  و�أما في ظل  	
�إذا �أخل الم�ؤجر بالتزاماته و منها  تمكينه من الانتفاع بالم�أجور �إعما لاللقاعدة العامة 
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في الدفع بعدم التنفيذ و التي ن�صت عليها المادة 150 من القانون المدني بقولها " في 
العقود الملزمة للجانبين   �إذا كانت الالتزامات المتقابلة م�ستحقة الأداء ، جاز لكل من 
المتعاقدين �أن يمتنع عن تنفيذ التزامه �إذا لم يقم المتعاقد الآخر بتنفيذ ما التزم به 
، ما لم يتفق على خلافه ، �أو يق�ضي العرف  بغيره".  ) الطعن رقم 249 ل�سنة 2006 

جل�سة 2007/2/5 ( . 

2-الالتزام ب�صيانة العين الم�ؤجرة :
نظم القانون المدني هذا الالتزام في المواد من 515 حتى 518 ، و فرق بين  	  
الهلاك  من  العين  حفظ  ترمي �إلى  التي  وهي  ال�ضرورية  الترميمات  و  الإ�صلاحات 
ولتبقى في حالة ت�صلح معهالا �ستيفاء المنفعة المق�صودة ف�ألزام بها الم�ؤجر و �أجاز له 
�إجرا�ؤها حتى ولو عار� ضالم�ست�أجر ، و�أجاز لهذا الأخير �أن يجريها �سواء بدون �إذن 
القانون  الإ�صلاحات وكلفتها وكذلك �أعطاه  بعد �إذنه بح�سب طبيعة  الق�ضاء �أو من 
خيار الف�سخ �أو �إنقا�ص الأجرة �إذا كان من ��شأن �أعمال ال�صيانة �أن تحرمه من الانتفاع 

بالعين �أو تخل بهذا الانتفاع . 
 – و�أما في ال�شريعة الإ�سلامية فقد ن�صت المادة 631 من مر�شد الحيران  	
وهو كما �سبق تقنين للفقه  الحنفي -  على �أنه " �إذا احتاجت الدار الم�ست�أجرة لعمارة 
�ضرورية ل�صيانتها فلا يمنع الم�ست�أجر الم�ؤجر من �إجرائها ، ف�إن ترتب على العمارة ما 

ي�ضر بال�سكن  �أو يخل بالمنفعة ، فالم�ست�أجر بالخيار بين الف�سخ وعدمه".

  �أورد  العامة ب��شأن ال�صحة  ل�سنة 1975  وقد �صدر المر�سوم بقانون رقم 3  	
عن   – �صدره  في  عرفها  وقد   – المنفذة  ال�سلطة  م�س�ؤولية  منه  العا�شرة  المادة  في 
معاينة المباني وبيان حالتها و�إعداد تقرير بها ترفعه �إلى المحكمة في حالات ثلاث هي 
�صيرورة البناء �إلى حالة خطرة  تعر� ضحياة ال�سكان والجيران والمارة للخطر �أو في 
حالة خربة  يخ�شى منه معها على �سلامة العقارات المجاورة ، �أو �أن ي�صبح المبنى غير 
�صالح ل�سكن الإن�سان ، وتلك الحالات �إما �أن تجابه بترميم و تدعيم للمبنى �أو تف�ضي 
�إلى هدمه كليا �أو جزئيا وللمحكمة �أن ت�أمر المالك بذلك ، ويجوز ا�ستئناف حكمها 
خلال �أربعة ع�شر يوما من تاريخ �صدورها ، ف�إن امتنع المالك عن تنفيذ الحكم خلال 
المدة المن�صو�ص عليها فيه جاز لل�سلطة المنفذة �أن تقوم بتنفيذه وا�ستيفاء الم�صاريف 
والنفقات من المحكوم عليه بالطريق الإداري ، ولكن لا يجوز لها ولوج هذا الطريق �إ لا

بعد �صيرورة الحكم نهائيا . 
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وقد ق�ضت محكمة التمييز ب�أن لل�سلطة المنفذة لقانون ال�صحة العامة اللجوء  	
�إلى الق�ضاء الم�ستعجل لإلزام المالك بالترميم �أو الهدم وفقا لحالته عملا بما خولتها 
�إياها المادة العا�شرة من ذلك القانون متى توافر �شرط الا�ستعجال ، وعلى القا�ضي 
الم�ستعجل ا�ستظهار مدى جدية النزاع الذي يثار ب��شأن حالة المبنى وله في �سبيل ذلك 
معاينته بنف�سه �أو بوا�سطة خبير ولو لم يطلب منه ذلك ) الطعن رقم 252 ل�سنة 2006 

جل�سة 2006/11/27 (.  

3-الالتزام ب�ضمان التعر�ض للم�ست�أجر :
عالج القانون المدني هذا ال�ضمان في المواد من 519 �إلى 521 بالن�سبة ل�ضمان  	 

التعر�ض.
ويرجع �إلى �شرح تلك المواد حيث تتعدد فرو�ضها  وقد تعر�ضت محكمة التمييز  	 
" لما كان مفاد المواد ) 519، 520  ب�أنه  ل�ضمان التعر� ضال�صادر من الغير، فق�ضت 
،521( من القانون المدني ، �أن الم�ؤجر ي�ضمن التعر� ضال�صادر من الغير – �سواء �أكان 
ب�أعمال مادية �أو بت�صرف قانوني – �إذا ا�ستند �إلى حق يدعيه ، ويكون رجوع الم�ست�أجر 
على الم�ؤجر في هذه الحالة ا�ستناد �إلى الم�س�ؤولية العقدية ف�إذا كان التعر� ضمن الغير لا 
ي�ستند �إلى حق يدعيه كان رجوع الم�ست�أجر على الغير ا�ستنادا للم�سئولية التق�صيرية ، 
و لاي�ضمنه الم�ؤجر، �إ� لاأنه �إذا كان هذا التعر� لا ضيد للم�ست�أجر فيه وبلغ من الج�سامة 
بحيث حرمه من الانتفاع بالم�أجور ، فللم�ست�أجر �أن يرجع على الم�ؤجر بف�سخ العقد �أو 
�إنقا�ص الأجرة تبعا للظروف ، و لارجوع له بالتعوي� ض، �إذ �أن رجوعه في هذه الحالة 
يكون –  لاعلى �أ�سا� سالم�سئولية العقدية – و�إنما �أ�سا�سه تحمل الم�ؤجر لتبعة حرمانه 
من منفعة الم�أجور ) الطعنان رقما 361، 364 ل�سنة 2007 جل�سة 2008/1/31 (. 

" الم�ؤجر ملزم بتمكين الم�ست�أجر من الانتفاع بالم�أجور وفقا  كما ق�ضت ب�أن  	
لأحكام القانون و�شروط عقد الإيجار،  وعدم التعر� ضله  في ذلك ، وللم�ست�أجر �أن 
يلج�أ �إلى الق�ضاء الم�ستعجللا تخاذ الإجراء اللازم لتمكينه من حقه في الانتفاع به 
�إذا �أتى الم�ؤجر �أي فعل يترتب علي حرمانه �أو الانتقا�ص منه ) الطعن رقم 407 ل�سنة 

2002 جل�سة 2003/7 �س14 �ص 468 ( . 
	

و�ضمان الم�ؤجر التعر� ضللم�ست�أجر في انتفاعه بالم�أجور ، هو �ضمان تقرره  	
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 ، القانون المدني  ال�شريعة الإ�سلامية ، مع بع� ضالاختلافات في الأحكام بينها وبين 
يتعر� ض للم�ؤجر �أن  يجوز  "  لا على �أنه  مر�شد الحيران  من   632 المادة  ن�صت  فقد 
للم�ست�أجر في ا�ستيفائه المنفعة مدة الإجارة، و� لاأن يحدث في العين الم�ؤجرة تغيرا يمنع 
من الانتفاع بها �أو يخل بالمنفعة المعقود عليها" والمادة 633 على �أنه "�إذا �سلم الم�ؤجر 
جميع الدار للم�ست�أجر ثم تعر� ضله ونزع منه بيتا من بيوتها رفع عن الم�ست�أجر من 
الأجر بقدر ح�صته. وكذلك الحكم �إذا �شغل الم�ؤجر بمتاعه  بيتا من  الدار الم�ست�أجر 
ف�إن ح�صته ت�سقط من الأجرة الم�سماة " والمادتين 634 ، 635 على �أنه " �إذا عر� ضفي 
مدة الإجارة ما يمنع من الانتفاع بالعين الم�ؤجرة ب�أن غ�صبت الدار الم�ست�أجرة منه ولم 
يتمكن ب�أي و�سيلة كانت من رفع يد الغا�صب �سقطت الأجرة عن الم�ست�أجر و لو عر� ض
ذلك في بع� ضالمدة �سقطت الأجرة بقدره ؟ "و�إذا ق�صر الم�ست�أجر في رفع يد الغا�صب 
وكان ذلك ممكنا له، فلا ت�سقط عنه الأجرة، ولو �أمكنه ذلك ب�إنفاق مال، لا يلزمه 

ذلك وت�سقط عنه الأجرة".

4-�ضمان العيب الخفي و فوات الو�صف: 
كذلك ت�ضمن القانون المدني التزام الم�ؤجر ب�ضمان العيب الخفي في الم�أجور  	 
، وقد  الو�صف الذي تعهد بوجوده فيه �صراحة �أو و�صف يقت�ضيه الانتفاع به  وفوات 
نظم هذا ال�ضمان في المواد 524، 526 منه ويبين منها �أنه لا ي�شترط في العيب الخفي 
�أن يكون قديما  موجودا وقت الت�سليم – خلافا للبيع – بل يمكن �أن يكون طارئا �أثناء 
يكون  الم�ؤجر �أن  ي�ضمنه  الو�صف مما  تخلف  العيب �أو  توافر  وجزاء   ، الإيجار  مدة 
مع  الأجرة  الف�سخ �أو �إنقا�ص  يطلب  عينا �أو  التزامه  بتنفيذ  للم�ست�أجر طلب �إلزامه 

التعوي�� ضإن كان له مقت�ضى. 

	 وهو �ضمان قررته ال�شريعة الإ�سلامية ، فقد ن�صت المادة 629 من مر�شد 
الحيران �أنه " �إذا حدث بالعين الم�ست�أجرة عيب يفوت به النفع بالكلية كخراب الدار 
، �أو يخل بالمنفعة كانهدام جزء منها ي�ؤثر هدمه على المنفعة المق�صودة  منها يكون 
للم�ست�أجر ف�سخ الإجارة ، وي�سقط عنه الأجر في ال�صورة الأولى �سواء ف�سخ �أم لا ، و�أما 
في ال�صورة الثانية ف�إن ف�سخ  بح�ضرة رب الدار �سقط عنه الأجر ، و�إن لم يف�سخ لا 

ي�سقط الأجر �سواء ا�ستوفى المنفعة مع العيب �أم لا .
	 ف�إذا بنيت الدار و�أ�صلح الخلل الذي فيها فلا خيار للم�ست�أجر " ، وتن�ص 
المادة 630 �أنه " �إذا كان العيب الحادث بالعين الم�ست�أجرة لا ي�ؤثر في المنفعة المق�صودة 
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منها و لايخل بها كما �إذا �سقط منها حائط لا ي�ضر بال�سكن فلا يثبت الخيار للم�ست�أجر 
ويلزمه الأجر الم�سمى ". 

العيب    " بان  ال�شريعة  في  العيب  �ضمان  ب��شأن  التمييز  محكمة  ق�ضت  وقد   	
الموجب لخيار الف�سخ في الإيجار – وفقا لأحكام ال�شريعة الإ�سلامية -  هو العيب الذي 
يظهر �أو يحدث بعد العقد ويمتنع به الانتفاع بالم�أجور كليا �أو جزئيا ، ف�إذا كان عقارا 
م�ؤجراً  لغر� ضال�سكني فيجب �أن يكون مانعا من �سكناه كله �أو بع�ضه ، �أما ما دون ذلك 
مما قد ي�ؤثر في ذات العقار ، و لايحول دون �سكناه ، فلا يثبت به الخيار للم�ست�أجر و لا
يعطيه  الحق في ف�سخ الإيجار" ) الطعن رقم 7 ل�سنة 1998 جل�سة 1998/3/22 � س9 
�ص 172 ( كما ق�ضت ب�أنه " طبقا لأحكام ال�شريعة الإ�سلامية ... ف�إنه �سواء كان العيب 
الذي حدث بالم�أجور من ��شأنه فوات المنفعة المق�صودة بالكلية �أو كان من ��شأنه الإخلال 
بها ف�إنه في الحالتين موجب لخيار الف�سخ قبل رفع العيب دون توقف على ر�ضاء �أو ق�ضاء 
، ويقع الف�سخ بموجب �إظهار الم�ست�أجر رغبته فيه �إذا كانت المنفعة  المق�صودة قد فاتت 
بالكلية ، ولكن يلزم �إخبار الم�ؤجر  بهذه الرغبة في حالة الإخلال بالمنفعة ) الطعن رقم 

2 ل�سنة 1999 جل�سة 1999/3/21  �س10�ص 155 ( .

التزامات الم�ست�أجر: 
 هي �أربعة التزامات رئي�سية: 

دفع الأجرة.  11 .
ا�ستعمال الم�أجور فيما �أعدله .  22 .

بذل العناية في ا�ستعمال الم�أجور والمحافظة عليه .  33 .
رد الم�أجور عند انتهاء الإيجار .  44 .

1- الالتزام بدفع الأجرة : 
نظم هذا الالتزام القانون المدني في المواد508، 505،509، 534،534، 536  	 
منه والأ�صل �أن يتفق العاقدان على مقدار الأجرة ، ف�إن لم يتفقا �أو تعذر تحديدها 
ب�أجرة المثل وقت �إبرام العقد ، ويلتزم الم�ست�أجر ف�ضلا عن الأجرة  قدرها القا�ضي 
القانون  من    339 المادة  عليها  ن�صت  التي  العامة  للقواعد  طبقا  دفعها  بم�صاريف 
المدني بقولها "  تكون نفقات الوفاء على المدين ، �إ� لاإذا وجد اتفاق �أو ن�ص في القانون 
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�أو عرف يق�ضي بغير ذلك "  والمدين بالأجرة هو الم�ست�أجر وخلفه العام �أو الخا�ص ، 
حتى  و�إن لم يكن هو المنتفع بالم�أجور ، والدائن بها هو الم�ؤجر �أو خلفه العام �أو الخا�ص 
، ويحق دفعها لوكيله – �سواء كانت الوكالة �صريحة �أم �ضمنية – وي�شيع في مملكة 
البحرين �أن تتولى الوكالات العقارية �إدارة الأماكن الم�ؤجرة لح�ساب ملاكها بتحرير 
عقود الإيجار وقب� ضالأجرة وتحرير المخال�صات بها ، والدفع لها يبرئ ذمة الم�ست�أجر 
، ولكن مع مراعاة �أنه طالما كان البين من واقع الحال �أن الوكالة العقارية لي�ست �إ لا
وكيلا عن المالك الم�ؤجر . فلا يجوز لها �أن تقا�ضى الم�ست�أجر �إ لابهذه ال�صفة  و لايجوز 

له �أن يقا�ضيها ك�أ�صيل في العلاقة الإيجارية   . 

وقد �سبق �أن عر�ضنا لحالة الم�شتري للعقار بعقد غير م�سجل وكيفية نفاذ  	 
عقد الإيجار في حقه كدائن بالأجرة، فيرجع لما �سلف ذكره. 

ويجب دفع الأجرة في المواعيد المتفق عليها ، ف�إن لم يكن هناك اتفاق ، وجب  	 
من  العقد  يخلو  وقد    ) مدني   /  534 م   ( العرف  يعينها  التي  المواعيد  في  بها  الوفاء 
اتفاق �صريح  على ميعاد دفع الأجرة ، وي�ست�شف الاتفاق من الطريقة التي ي�ستقر عليها 
ف�إن  ، ولم يوجد عرف  اتفقا عليه  ما  ف�إن لم يمكن معرفة   ، العقد  تنفيذ  الطرفان في 
 ، ، وتدفع عن كل مدة من مدد الانتفاع عند انق�ضائها  الأجرة تدفع م�ؤخرا لا مقدما 
عملا بالقاعدة التي تق�ضي ب�أن الأجرة مقابل الانتفاع ) ال�سنهوري المرجع ال�سابق �ص 

 . ) 622

ويكون الوفاء بالأجرة في موطن الم�ست�أجر ما لم يكن هناك اتفاق �أو عرف  	
يق�ضي بغير ذلك  ) م 534/ب مدني ( و�إذا غير الم�ست�أجر موطنه بعد �إبرام عقد 
الإيجار ، فعليه �إخطار الم�ؤجر بموطنه الأخير حتى يلزم هذا الأخير بال�سعي �إليه في 
ذلك الموطن وذلك نزو لاعلى ما تن�ص علي المادة ) 129 ( من القانون المدني �أنه " 
يجب تنفيذ العقد طبقا لم يت�ضمنه  من �أحكام ، وبطريقة تتفق مع ما يقت�ضيه ح�سن 

النية و�شرف التعامل " 

عدولهما  ، �أو  الأجرة  دفع  مكان  ب��شأن  الطرفين  اتفاق  ا�ستخلا�ص  ويجوز  	
عما �أورداه في العقد من طريقة تنفيذهما للعقد ، كما �إذا كان دفع الأجرة م�شترطا 
في موطن الم�ؤجر ، ولكن اعتاد الم�ؤجر بالرغم من هذا ال�شرط �أن يذهب �إلى موطن 
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الم�ست�أجر ليتقا�ضى منه الأجرة ، �أو يبعث حار� سالعقار ليتقا�ضاها من الم�ست�أجرين 
في �أماكن �سكناهم الم�ؤجرة  ) ال�سنهوري المرجع ال�سابق �ص 628 ( 

تنفيذهما  طريقة  من  الأجرة  مقدار  عن  عدولهما  ا�ستخلا�ص  يمكن  كما  	
ا�ستلام �أجرة  على  الم�ؤجر  درج  ثم  معينة،  على �أجرة  العقد  اتفق في  لو  كما  العقد، 
اقل و�إعطاء الم�ست�أجر مخال�صات بها بدون تحفظ، وداما على ذلك مدة طويلة من 

الزمن.

من  تقدم  بما  يتعلق  فيما  التمييز  من �أحكام محكمة  هنا مجموعة  ونورد  	
�أحكام الالتزام بالأجرة �سواء في ظل القانون المدني �أو ال�شريعة الإ�سلامية.... 

على  بالاقتدار  تلزم �أي�ضا  ف�إنها   ، المنفعة  با�ستيفاء  تلزم  كما  الأجرة   " 	
من  الم�ست�أجر  يتمكن  حتى  المنفعة  الم�أجور محل  بت�سليم  يتحقق  ما  وهو   ، ا�ستيفائها 
ا�ستيفائها ، �أو بو�ضعه تحت ت�صرفه دون عائق مع �إخطاره بذلك حتى يتمكن من ذلك 
) الطعن رقم 80 ل�سنة 1999 جل�سة 1999/6/27 � س10 �ص 410 ( ، ) المقرر وفقا 
لأحكام ال�شريعة الإ�سلامية ... �أن الم�ست�أجر يلتزم ب�أداء الأجرة المتفق عليها  طوال 
المدة المحددة لعقد الإيجار �سواء انتفع بالم�أجور �أم لم ينتفع ، مادام الم�ؤجر قد مكنه 
من الانتفاع به ) الطعن رقم 31ل�سنة 1998 جل�سة 1998/5/3 � س9�ص 285 ( ، ) 
لما كان الن�ص في المادة 228/�أ من  القانون المدني على �أن يقع باطلا كل اتفاق على 
تقا�ضي فوائد مقابل الانتفاع بمبلغ من النقود �أو مقابل الت�أخير في الوفاء بالالتزام 
به ،  و كان المبلغ المتفق عليه بين الطرفين من عقد الإيجار وهو 20 دينارا عن كل يوم 
يت�أخر فيه المطعون �ضده عن دفع الأجرة كغرامة ت�أخيريه ، هو بمثابة فائدة مقابل 
الت�أخير في الوفاء بالالتزام بدفع الأجرة ، ومن ثم ف�إن الاتفاق  على تقا�ضيه يكون 
باطلا و يكون طلب الطاعن الق�ضاء له به على غير �سند من القانون 0 الطعن رقم 

233ل�سنة 2002 جل�سة 2005/12/12 ( . 
	

وللم�ست�أجر الحق في حب�س الأجرة حتى ي�ستوفي منفعة الم�أجور، وقد ق�ضت  	
محكمة التمييز بان " الم�ؤجر – على ما تق�ضي المادة 519 من القانون المدني – عليه 
�أن يمتنع عن كل ما من ��شأنه �أن يحول دون انتفاع الم�ست�أجر بالم�أجور ، وللأخير �أن 
يحب� سالأجرة حتى ي�ستوفي منفعة العين تطبيقاً للدفع بعدم التنفيذ المقرر بالمادة 150 
من ذات القانون و لاعليه �إن لم يرفع دعوى بذلك ، فما يجوز ابدا�ؤه  بطريق الدعوى 
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، يجوز ابدا�ؤه بطريق الدفع ) الطعن 249 ل�سنة 2006 جل�سة 2007/2/5(. 

ب�شيكات �أو  نقدا �أم  كان  �سواء   ، العقد  بالأجرة يحددها  الوفاء  وطريقة  	 
طريقة  ا�ستخلا�ص  ويمكن   ، بغيرها  الجاري �أم  الم�ؤجر  بح�ساب  كمبيالات �أو �إيداع 
للعقد ، وفي حكم لها ق�ضت محكمة  العاقدين  الدفع المتفق عليها من طريقة تنفيذ 
الت�سبيب  في  الق�صور  فيه  المطعون  الحكم  على  الطاعن  ينعاه  مما   " التمييز �أنه 
والف�ساد في الا�ستدلال ومخالفة القانون ، ذلك �أنه تم�سك �أمام محكمة المو�ضوع بان 
الكهرباء  ا�ستهلاك  ومقابل  الأجرة  �سداده  على  جرى  قد  العقد  طرفي  بين  التعامل 
مقدما كل ثلاثة �شهور ب�شيكات ير�سلها للمطعون �ضدها بخطاب م�سجل م�صحوب 
بعلم الو�صول وتر�سل �إليه الأخيرة ما يفيد ال�سداد ، وقدم الدليل على ذلك عن فترات 
�سابقة منها يوليو 2005 وكما قدم الدليل على �إر�ساله ال�شيكات عن �أ�شهر �أغ�سط� س
�ضدها  المطعون  وخاطب   2005/7/5 في  م�سجل  بخطاب   2005 و�أكتوبر  و�سبتمبر 
امتنعت عن  بعد �أن   ، ال�سداد  يفيد  ما  على �إر�سال  يحثها  بخطابات مرفقة �صورها 
�إر�ساله دون مبرر وعمدت �إلى عدم �صرف ال�شيكات ب�سوء نية منها تو�صلا �إلى �إخلاءه 
من العين الم�ؤجرة ورفعت دعواها مما ا�ضطره �إلى عر� ضالأجرة على وكيلها المخول 
بقبول الوفاء و�إيداعها ، �إ� لاأن الحكم المطعون فيه التفت عن الرد على هذا الدفاع بما 
ي�صلح لمواجهته ، كما لم يعتد بالعر� ضوالإيداع  بقوله �إن الوكيل المذكور غير مخول 

بقبوله ، خلافا لما هو ثابت ب�سند وكالته مما يعيبه وي�ستوجب نق�ضه . 

وحيث �إن النعي في محله ، ذلك �أن تعرف الإرادة الم�شتركة للعاقدين هو من  	
�سلطة  محكمة المو�ضوع ، وعليها �أن تتحراها لي� سفقط من ن�صو�ص العقد و دلالاتها ، 
بل �أي�ضا من ظروف و ملاب�سات العقد ، و الطريقة التي درج عليها العاقدان في تنفيذه 
مدة من الزمن ، وكان الطاعن قد تم�سك �أمام محكمة المو�ضوع بدفاعه الوارد ب�سبب 
النفي مدللا عليه بالم�ستندات الم�شار �إليها فيه ، وهو دفاع جوهري من ��شأنه – �إن �صح 
– �أن يكون الطاعن قد التزم في طريقة الوفاء بما جرى به التعامل بين طرفي العقد 
– بعد �أن �ألجاته  بها  المطالب  الأجرة  يكون عر�ضه  و�أن   ، وان�صرفت �إليه �إرادتهما 
المطعون �ضدها  �إليه برفع دعواها على وكيلها الذي  يت�سع �سند وكالته لقبول العر� ض
، دون  ابر�أ ذمته  – قد  المودعة لح�سابها  المبالغ  وا�ستلام  بال�صلح  – لكونه مفو�ضا 
�أن يعتبر قد ت�أخر في الوفاء ، متى كان قد �سلم ال�شيكات بالأجرة في الميعاد ولم تدع 
المطعون �ضدها �سعيها لقب�ضها �أو �أن مانعا يرجع �إليه قد �أعجزها عن �صرف قيمتها 
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، وكان الحكم المطعون فيه قد �أطرح هذا الدفاع بقوله " �إن مجرد عر� ضال�شيكات لا 
يفيد براءة ذمة المدين التي لا تتم �إ لابقب� ضقيمتها " وهو ما لا يواجه دفاع الطاعن 
بح�سب حقيقته ومرماه و لاي�صلح ردا عليه ، بما يعيبه بالق�صور في الت�سبيب ف�ضلا 
عما �شابه من مخالفة الثابت بالأوراق بما خل�ص �إليه من عدم ات�ساع �سند وكالة وكيل 
المطعون �ضدها لقبول العر� ضبالوفاء الذي تم في مواجهته ، الأمر الذي يعيبه ويوجب 

نق�ضه " ) الطعن رقم 445 ل�سنة 2006 جل�سة 2007/4/23 ( . 

قرينة الوفاء
	�أوردت المادة) 535 ( من القانون المدني قرينة قانونية ب�سيطة على الوفاء 
بالأجرة �إذ ن�صت على �أن " الوفاء بالأجرة عن وحدة زمنية معينة ، يعتبر قرينة على 
الوفاء بالأجرة عن المدة ال�سابقة ، ما لم يثبت العك� س" ولي� سهناك ما يمنع الأخذ 

بها كقرينة ق�ضائية بالن�سبة للدعاوى التي لا تخ�ضع للقانون المدني. 

وقد ق�ضت محكمة التمييز في ��شأن دلالة تلك القرينة ب�أن " مفاد المادة )  	
535 ( من  القانون المدني من �أن " الوفاء بالأجرة عن وحدة زمنية معينة ، يعتبر 
" �أن تلك القرينة  قرينة على الوفاء بالأجرة عن المدة ال�سابقة ما لم  يثبت العك� س
القانونية �إنما ت�سري على قب� ضالم�ؤجر  للأجرة ر�ضائيا يدا بيد ، �إذ تجري العادة 
�أ لايقب�� ضأجرة تالية قبل قب�ضه �أجرة �سابقة ، فيقوم قب�ضه للأجرة دون �أن يتحفظ 
قرينة ب�سيطة على الوفاء بما قبلها ، وهو ما لا يتحقق في حالة عر� ضالم�ست�أجر الوفاء 
باجرة بعينها و�إيداعها خزانة المحكمة ، و�إذ كان ذلك ، ف�إن النعى على الحكم عدم 
التي عر� ض ومار� س2005  �شهري فبراير  على �أجرة  القانونية  القرينة  تلك  �إعماله 
الطاعن �أجرة ما تلاها  و�أودعه خزانة المحكمة ، يكون غير �سديد " ) الطعن رقم 

532 ل�سنة 2007 جل�سة 2008/7/6 (.

العر�ض بالوفاء والإيداع : 
مخال�صة  و�إعطاء  الأجرة  ا�ستلام  عن  الم�ؤجر  يمتنع  العمل �أن  في  يحدث  	
بها، �أو لايتمكن الم�ست�أجر من ت�سليمه �إياها يدا بيد، فيعمد �إلى الوفاء بها عن طريق 
العر� ضبالوفاء والإيداع، وهو طريق نظم قانون المرافعات �إجراءاته في المواد من 311 

حتى 322 منه. 
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وقد �أر�ست محكمة التمييز مبادئ ق�ضائية تتعلق بهذا الطريق، وكيف تبر�أ  	
ذمة الم�ست�أجر من دين الأجرة حال اتباعه، ومنها: " مفاد ن�ص المادتين 311، 316 
من قانون المرافعات �أنه �إذا كان الدين الثابت في ذمة المدين مبلغا من النقود، و�أراد 
تبرئة ذمته منه بعر� ضالوفاء به على الدائن �أمام المحكمة �أثناء المرافعة، ف�إنه يجب 
�أن يكون المعرو� ضذات المبلغ نقدا، ف�إذا رف�ضه الدائن ، �سلم لكاتب الجل�سة لإيداعه 
ملف  و�إيداعه  الدين  بقيمة  �شيك  عر� ض ذلك  عن  يغني  و لا العدل،  وزارة  خزانة 
الق�ضية، بعد رف� ضالدائن قبوله، لأن ال�شيك و�إن كان يعد �أداة وفاء، �إ� لاأن الوفاء لا 
يتم بمجرد ت�سليم �شيك بمبلغ الدين، و�إنما بقب� ضالمبلغ من الم�سحوب عليه" )الطعن 
رقم 12 ل�سنة 1997 جل�سة 1997/3/30 �س8 �ص196( و�أن " المادة 316 من قانون 
المرافعات، و�إن �أجازت العر� ضبالوفاء �أثناء المرافعة في الدعوى �أمام المحكمة بدون 
�إجراءات، �إ� لاأنها ا�شترطت لذلك �أن يكون من وجه �إليه العر� ضحا�ضرا بنف�سه �أو 
بوكيل  مخول في قبول الوفاء �أو رف�ضه ، ولما كان الثابت بالأوراق �أن المطعون �ضدها 
، ف�إن عر� ضالطاعنين الأجرة  القانوني �أو بوكيل عنه  لم تح�ضر جل�سة ... بممثلها 
 لا  الدعوى في  الحكم  العدل �أمانة لح�ساب  وزارة  خزانة  ثم �إيداعها  الجل�سة  بتلك 
" ) الطعن 114 ل�سنة 1993  يعتبر وفاء بها للمطعون �ضدها مبرئا لذا متهم منها 
جل�سة 1994/2/20 �س5 �ص 102 ( ويلاحظ هنا �ضرورة اطلاع المحكمة على �سند 
وكالة وكيل الم�ؤجر و �إثبات رقمه بمح�ضر الجل�سة ، و ما �إذا كان يت�سع لقبول العر� ض
بالأجرة من عدمه ، وقد ق�ضت محكمة التمييز كذلك ب�أن " الإيداع الذي لم ي�سبقه 
عر� ضبالوفاء ، �أو الإيداع الناق�ص ، لا يبرئ الذمة " ) في هذا المعنى الطعن 38 ل�سنة 
1994 جل�سة 1994/5 �س5�ص 252 ( كما �أنه يجب �إتباع الإجراءات التي �أوجبها قانون 
المرافعات من العر� ضبالوفاء و الإيداع ليكون مبرئا للذمة ، ومنها �أن يكون العر� ض
بالوفاء بخطاب م�سجل مع علم الو�صول بدون مظروف ) الطعن رقم 242 ل�سنة 2002 
جل�سة 2003/5/5 � س14 �ص 279 ، و انه �إذا ظل العر� ضبالوفاء قائما حتى الحكم 
في مو�ضوع الدعوى يجب �أن يت�ضمن الحكم الف�صل في �صحة �أو بطلان العر� ضبالوفاء 

والإيداع ) الطعن رقم 363 ل�سنة 2002 �ص 2003/7/7 � س14 �ص 457 ( . 

ونظرا ل�شيوع التعامل بال�شيكات في البحرين ، ولكيلا يقع النا� سفي حرج  	
في التعامل بينهم ، فقد �أ�صدرت محكمة التمييز حكما هاما �أجازت فيه عر� ضالوفاء 
ب�شيك ثم عند رف� ضالدائن قبوله ، �إيداع قيمته خزانة المحكمة فيكون مبرئا للذمة 
، ويحدث في العمل �أن يكون العر� ضب�شيك يعرف بين العامة بال�شيك الإداري وهو ما 
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ن�صت عليه المادة 451 من قانون التجارة فيما ن�صت عليه من انه " 
 لاقبول في ال�شيك ، و�إذا كتبت على ال�شيك عبارة القبول اعتبرت كان لم تكن. 11 .

هذا  ويفيد  باعتماده  ال�شيك  على  ي�ؤ�شر  عليه �أن  للم�سحوب  يجوز  ذلك  مع  و  22 .
الاعتماد وجود مقابل الوفاء لدى الم�سحوب عليه في تاريخ الت�أ�شير عليه ، ويعتبر 

توقيع الم�سحوب عليه على وجه ال�شيك اعتمادا له .
و لايجوز للم�سحوب عليه رف� ضاعتماد ال�شيك �إذا طلب منه ال�ساحب �أو الحامل  33 .
�إذا طلب من ال�ساحب �أو الحامل ذلك وكان لديه مقابل وفاء يكفي لدفع قيمة 

ال�شيك.
ال�شيك المعتمد مجمدا لدى الم�سحوب عليه وتحت م�سئوليته  ويبقى مقابل وفاء  44 .
لم�صلحة الحامل �إلى انتهاء مواعيد تقديم ال�شيك للوفاء"، وعادة ما ي�صدر هذا 
ال�شيك با�سم وزارة العدل لح�ساب الدعوى المرددة بين الم�ست�أجر والم�ؤجر ، فتعمد 
الوزارة �إلى �صرف ال�شيك و�إيداع قيمته خزانتها لح�ساب الدائن وفي مثل تلك 
الحالة �صدر الحكم الم�شار �إليه ب�أنه لما " كانت المادة 316 من قانون المرافعات قد 
�أجازت العر� ضبالوفاء �أثناء المرافعة في الدعوى �أمام المحكمة بدون �إجراءات ، 
�إذا كان من يوجه �إليه العر� ضحا�ضرا بنف�سه �أو بوكيل مخول في قبول الوفاء �أو 
رف�ضه ، و ت�سلم النقود عند رف�ضها لكاتب الجل�سة لإيداعها خزانة وزارة العدل و 
ال��شؤون الإ�سلامية ، ولما كان البين من مح�ضر جل�سة 2007/6/26 �أمام المحكمة 
الا�ستثنافية �أن الطاعن قد عر� ضعلى المطعون  �ضده �شيكا  بمبلغ الأجرة المطلوبة 
، و رف� ضالمعرو� ضعليه قبوله ، فتم �إيداع قيمته بعد �صرفه خزانة المحكمة ، 
ف�إن   ، المعاملات  النقود في  ا�ستعمال  يغني عن   ، وفاء  و  دفع  ال�شيك �أداة  وكان 
الطاعن  بهذا العر� ضوالإيداع يكون قد بر�أت ذمته من دين الأجرة المطالب بها 
، وهو ما كان على الحكم المطعون فيه الق�ضاء به ورف�ضه طلب الإخلاء من العقار 
الم�أجور. و �إذ خالف الحكم المطعون فيه هذا النظر، فانه يكون معيبا مما يوجب 
نق�ضه.... وحيث �إن المو�ضوع �صالح للف�صل فيه -  ولما تقدم – و لما كانت الأجرة 
مبرر-  بغير   – ورف� ض معتمد  م�صرفي  ب�شيك  الم�ست�أنف  عر�ضها  قد  المطلوبة 
ف�أودع المطلوب نقداً خزانة المحكمة فانه يتعين والحال   ، الم�ست�أنف �ضده قبوله 
لذلك  الق�ضاء ب�إلغاء الحكم الم�ست�أنف وب�صحة العر� ضبالوفاء بالأجرة والإيداع 
و�ألزمت الم�ست�أنف �ضده بر�سومه ، وبراءة ذمة الم�ست�أنف من دين الأجرة المطلوبة 

ورف� ضالدعوى " ) الطعن رقم 509 ل�سنة 2007 جل�سة  2007/11/19 ( 
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زيادة الأجرة : 
 	 قد ين�ص العقد على زيادة الأجرة بن�سبة معينة  �سنويا �أو كل فترة يحددها 
الطرفان ، وهو �شرط واجب الإتباع لا يجوز نق�ضه �أو تعديله �إ لاباتفاق الطرفين �إ لا
في حدود ما ي�سمح به الاتفاق �أو يق�ضي به القانون ، تطبيقا للمادة 128 من القانون 
الغرف  و  بالحجارة  المبنية  للبيوت  بالن�سبة  خا�ص  حكم  له  ال�شرط  وهذا   ، المدني 
الواقعة في المنامة و المحرق ، فقد �أجاز القانون زيادة �أجرتها بن�سبة لا تزيد عن %10  
ب�شروط معينة، فلا يجوز مخالفتها، وقد ق�ضت محكمة التمييز في هذا ال�صدد ب�أنه 
" لما كان يبين من ا�ستعرا� ضالقوانين المنظمة للإيجار وتعاقبها �أن الإعلان رقم 29 
كان  الإيجار �إذا  يزاد  الأ  وجوب  على  الثانية  المادته  في  ن�ص  قد  كان  1362هـ  ل�سنة 
�شهريا قبل مرور اثنى ع�شر �شهرا من تاريخ بداية الإيجار، و لاتكون الزيادة �أكثر من 
10% على الإيجار المتفق عليه �سابقا �إ� لاإذا اثبت المالك تحمله م�صاريف بناء �إ�ضافي 
لتبرير ما يطلبه من زيادة ، وحددت المادة التا�سعة منه انه ي�شمل البيوت والعماير و 
الدكاكين والمحلات التجارية ، وقد �ألغى هذا الإعلان بالإعلان  رقم 42 ل�سنة 1365هـ 
البيت  قيمة  تقدر  المائة �إلى �أن  في  الع�شرة  بزيادة  الخا�صة  القواعد  منه  ا�ستبقي  و 
ب�شرط قيام المالك بت�صليحه وجعله في حالة �صالحة ، وحدددت المادة الحادية ع�شرة 
من هذا الإعلان  الأخير مجال تطبيقه ب�أنه لا ي�سرى على العماير والدكاكين والمحال 
التجارية ، و�إنما ي�سري على البيوت المبنية بالحجارة وعلى الغرف الواقعة في المنامة 
والمحرق ثم �صدر الإعلان رقم 12 ل�سنة 1373 هـ مبينا �أن �شروط معينه من قانون 
فقط  �ستطبق  هـ   13654 ل�سنة   42 رقم  الإعلان  المن�شورة في  وال�ضمانات  الإيجارات 
لي� سعلى بيوت ال�سكن فح�سب بل �ست�شمل جميع البنايات الم�ؤجرة بما فيها الدكاكين 
والحفيزات والكراجات والمقاهي والفنادق ودور ال�سينما ، ولم ي�شر هذا الإعلان �ضمن 
بن�سبة  الأجرة  زيادة  م�س�ألة  ال�سابق �إلى  الإعلان  من  ا�ستبقاءه  �شروط  من  ما �أورده 
10%  ، وم�ؤدى هذا �أن زيادة الأجرة التي �أبقاها الإعلان رقم 42 ل�سنة 1365 هـ �إنما 
والمحرق  المنامة  الواقعة في  والغرف  بالحجارة  المبنية  البيوت  اقت�صرت بموجبه على 
ل�سنة 1995  الطعن رقم 172   ( " التجارية  المحلات  بذلك  ت�شمل  ، فلا  دون غيرها 

جل�سة 1996/2/18 � س7 �ص 78 ( .
وبذلك فان ما تقرر بالإعلان الم�شار �إليه من جواز طلب الم�ؤجر زيادة الأجرة  	

: بالآتي  م�شروط   - العقد  عليها في  يتفق  لم  – ولو 
�إن الزيادة ت�سري فقط على البيوت المبنية بالحجارة والغرف الواقعة في المنامة  11 .
والمحرق ، �أما غيرها من �أنواع العقارات الم�ؤجرة �سواء �أكانت في المنامة و المحرق 
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�أو خارجه  فلا ت�سري عليها تلك الزيادة. 
�أ لايطلبها المالك �إ لابعد �سنة من بداية الإيجار ال�شهري.  22 .

% على الإيجار المتفق عليه ،  33 �أ لاتزيد عن 10.
ي�شترط لإجابة المالك لها �أن يقوم بت�صليح البيت وجعله في حالة �صالحة.  44 .

يبدو من �صياغة الإعلان �أن الزيادة �إنما تطلب مرة واحدة طيلة مدة العقد.  55 .

�ضمانات الأجرة : 
ن�صت المادة ) 1048 ( من القانون المدني ، على تقرير حق امتياز الم�ؤجر  	
على المنقولات الموجودة بالعين الم�ؤجرة �أو المح�صولات الزراعية .............، �ضمانا 
لما للم�ؤجر  من �أجرة �سنتين �أو لمدة الإيجار �إن قلت عن ذلك ، وكل حق �آخر للم�ؤجر 
لم�ستغل  امتياز  تقدير حق  على   ) المادة )1049  ن�صت  وكما   الإيجار  عقد  بمقت�ضي 
الفندق على الأمتعة التي �أتى بها النزيل ، وقررت المادة ) 536 ( من ذات القانون حق 
الم�ؤجر في حب� سالمنقولات القابلة للحجز الموجودة في الم�أجور ، مادامت مثقلة بحق 
الامتياز ، ولو لم تكن مملوكة للم�ست�أجرين ، �إ� لاأن من الغريب انه مع تقرير القانون 
قيمتها  تكون  منقولات  بو�ضع  الم�ست�أجر  يلزم  ن�صا  يت�ضمن  لم  انه  ال�ضمان �إ لا لهذا 
المدني  القانون  من   588 للمادة  الامتياز مماثلا  بحق  المثقلة  الأجرة  ل�ضمان  كافية 
الم�صري التي تن�ص على انه " يجب على كل من ا�ست�أجر منز� لاأو مخزنا �أو حانوتا 
ب�ضائع    �أثاثا �أو  الم�ؤجرة العين  ي�ضع في  زراعية �أن  لذلك �أو �أر�ضا  مكانا مماثلا  �أو 
�أو مح�صولات �أو موا�شي �أو �أدوات تكون قيمتها كافية ل�ضمان الأجرة عن �سنتين �أو 
عن كل مدة الإيجار �إن  قلت عن �سنتين ، هذا ما لم تكن الأجرة قد عجلت ، ويعفي 
الم�ست�أجر من هذا الالتزام �إذا تم الاتفاق على هذا الإعفاء �أو �إذا قدم الم�ست�أجر ت�أمينا 
�آخر ، ومع غياب هذا الن�ص من القانون المدني البحريني فان تنفيذ هذا ال�ضمان 
تنفيذا عينيا يغدو متعذرا ، ويكون �سبيل الم�ؤجر �إلى �ضمانه �أن يحجز احتياطيا على 

ما يت�صادف وجوده بالعين من منقولات ، لي�ستوفي منها حقه. 

العملة التي يجب الوفاء بها بالأجرة : 
 لا 	يجبر الم�ؤجر على قبول �أجرة بعملة بخلاف الدينار البحريني �إ� لاإذا اتفق 
على خلافه ، وذلك عملا بالمادة 108 من القانون المدني التي ن�صت على �أنه " �أ- في 
الالتزامات بدفع مبلغ من النقود ، يكون الوفاء بالعملة البحرينية . ب- و مع ذلك 

يجوز الاتفاق على �أن يكون الوفاء بعملة �أجنبية " 
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2 – الالتزام با�ستعمال الم�أجور فيما �أعد له : 
	 نظم القانون المدني هذا  الالتزام في المواد ) 527. 528 ،529 ( من القانون 
المدني ، وتلزم تلك المواد الم�ست�أجر با�ستعمال العين الم�ؤجرة على نحو ما اتفق عليه في 
العقد و �إن لم يكن هناك اتفاق على تحديد نوع الا�ستعمال ب�أن ي�ستعملها بح�سب ما 
�أعدت له مع مراعاة  ما يقت�ضيه العرف، وب�أ لايحدث الم�ست�أجر بالم�أجور تغييرا دون 

�إذن الم�ؤجر �إ� لاإذا كان التغيير لا ينجم عنه �ضرر له . 

و�إذا غاير الم�ست�أجر نوع الا�ستعمال المتفق عليه ، بما يحدث �ضررا بالعين �أو  	
بم�صلحة م�شروعة للم�ؤجر، كان لهذا الأخير �أن يلزمه ب�إعادة الحال لما كان عليه، �أو 
الف�سخ مع التعوي�ض، و لاينال من حقه ذاك �أن يكون الم�ست�أجر قد ح�صل على ترخي�ص 
بنوع الا�ستعمال الجديد من ال�سلطات الإدارية، فلي� سهناك تلازم حتمي بين الح�صول 
على ذلك الترخي�ص وانتفاء ال�ضرر )نق� ضم�صري جل�سة 1980/6/28 � س31 رقم 

351 �ص 1893(.

ولكن هذا الالتزام يلازمه �أي�ضا مراعاة العرف، الذي قد يعدل فيه، ك�أن  	
يجري العرف على اعتبار ن�شاط معين من ملحقات الن�شاط الرئي�سي الم�ؤجرة العين 
�أ�صلا لمبا�شرته فيها، فلا يعد �إ�ضافته �إخلا لابهذا الالتزام كما �أنه يجب �أ لايتع�سف 
الم�ؤجر في ا�ستعمال حقه الناجم عن هذا الالتزام، فمتى لم ينجم عن تغيير الا�ستعمال 
�ضرر ما له �أو للعين، فلا يجوز له �أن يتم�سك به عملا بالقاعدة العامة التي تحظر 
على �صاحب ال��شأن �أ لايتع�سف في ا�ستعمال حقه والمن�صو�ص عليها في المادة )28( من 

القانون المدني. 	

و لايجوز للم�ست�أجر �أن يحدث تغييرا ماديا بالم�أجور دون �إذن الم�ؤجر، �إ� لاإذا  	
كان هذا التغيير لا يرتب �ضررا للم�ؤجر، على �أن يلتزم الم�ست�أجر ب�إعادة العين لأ�صلها 

عند نهاية الإيجار �إذا طلب الم�ؤجر منه ذلك.

المادة )640( من  الإ�سلامية كذلك، قد ن�صت  ال�شريعة  الالتزام في  وهذا  	
" يجوز لم�ست�أجر الدار �أو الأرا�ضي �أن ي�ستوفي عين المنفعة  مر�شد الحيران على �أنه 
التي قدرت له في العقد �أو منفعة مثلها �أو دونها، ولي�� سأن يتجاوزها �إلى ما فوقها. فلا 

يجوز لم�ست�أجر حانوت للعطارة �أن يعمل فيه �صنعة حداد".
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من  �سببا  به  الإخلال  تجعل  ولم  الالتزام،  هذا  على  الإعلانات  تن�ص  لم  	
لها  تخ�ضع  التي  العقود  ذلك �أن  يعني   لا  ولكن عليها،  ن�صت  والتي  الإخلاء  �أ�سباب 
 لاينطبق عليها هذا الالتزام، ف�أ�سباب الإخلاء وردت بتلك الإعلانات". على �سبيل 
المثال لا الح�صر، ويدل على ذلك ال�صيغة التي وردت بها تلك الأ�سباب في الإعلانين 
42 ل�سنة 1365 هـ ، 12 ل�سنة 1373 هـ بقولها " �أن المالك له حق �أن يطلب من الم�ست�أجر 
الح�صر  �سبيل  على  الم�شرع �إيرادها  ولو �أراد   "... الآتية  للأ�سباب  البناية  �إخلاء 
القوانين  في  الم�صري  الم�شرع  فعل  كما  ذلك،  تفيد  التي  ال�صيغة  يورد  عليه �أن  لكان 
الأماكن �إذ  لإيجار  المنظمة  136ل�سنة1981،  ل�سنة1979،   49 52ل�سنة1969،  �أرقام 
" ... لا يجوز للم�ؤجر �أن يطلب �إخلاء المكان ولو انتهت المدة المتفق  ن�صت على �أنه 
عليها في العقد �إ لالأحد الأ�سباب..." وبالتالي ف�إن تنظيم هذا الالتزام في الأماكن 
الخا�ضعة للت�شريع الا�ستثنائي، مرجعه �إما �إلى ال�شريعة الإ�سلامية �أو القانون المدني، 
بح�سب تاريخ العقد. )يراجع حكم محكمة التمييز في الطعن 326ل�سنة 2002 جل�سة 

2003/6/16 �س14�ص389(.

3- الالتزام ببذل العناية في ا�ستعمال الم�أجور والمحافظة عليه:
الم�ؤجرة  العين  ا�ستعمال  في  العناية  الم�ست�أجر  يبذل  الالتزام �أن  بهذا  المراد  	
ب�إخطار  المبادرة  المعتاد، وما يقت�ضيه ذلك من  ال�شخ�ص  يبذله  �أو المحافظة عليها ما 
الم�ؤجر بكل �أمر ي�ستوجب تدخله، ك�أن يحتاج الم�أجور �إلى �إ�صلاح عاجل �أو ينك�شف به 
عيب �أو يقع عليه غ�صب �أو يح�صل التعر� ضله فيه �أو يحدث به �ضرر، ولكن مع ملاحظة 
�أن هذا الواجب بالإخطار لا يقوم في جانب الم�ست�أجر �إذ اثبت �أن الم�ؤجر كان يعلم �أو 
كان ي�ستطيع �أن يعلم بما يهدد العين من خطر من طريق غير طريق الم�ست�أجر ، وهذا 
الالتزام ببذل العناية في ا�ستعمال الم�أجور والمحافظة عليه لا يقت�صر على الم�ست�أجر بل 
كذلك ي�شمل تابعيه والمق�صود بهم كل من كانت �صلته بالم�ست�أجر قد مكنته من الإ�ضرار 
بالم�أجور، فيدخل فيهم �أهل بيته و�أقاربه الم�ساكنين له و�ضيوفه وخدمه والم�ست�أجر من 

الباطن والمتنازل له عن الإيجار )ال�سنهوري المرجع ال�سابق �ص 723(.

ويدخل �ضمن الالتزام بالمحافظة على الم�أجور التزامه بالإ�صلاحات الب�سيطة  	
التي يقت�ضيها ا�ستعمال الم�أجور ا�ستعما لام�ألوفا، مما يعرف بالترميمات الت�أجيرية. 

كما يدخل �ضمن هذا الالتزام م�سئولية الم�ست�أجر عن حريق الم�أجور �إ� لاإذا  	
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اثبت �إن الحريق نا�شئ عن �سبب لا يد له فيه، وقد نظم القانون المدني هذا الالتزام 
بوجوهه الثلاثة في المواد 530، 531، 532، 533.

المادة  ن�صت  ، �إذ  الإ�سلامية  ال�شريعة  تعرفه  بالم�أجور  بالاعتناء  والالتزام  	
)637( من مر�شد الحيران على �أنه " يجب على الم�ست�أجر �أن يعتني بالعين كاعتنائه 
له �أن يحدث بها تغييرا بدون �إذن مالكها" ولكنها نظمت الالتزام  بملكه، و لايجوز 
و�أثر الإخلال به في ثبوت الخيار للم�ست�أجر على نحو مختلف ،  بال�صيانة والترميم 

فيرجع �إليها للتعرف على حكمها.

ال�شريعة  ظل  في  الالتزام  هذا  بخ�صو�ص  التمييز  محكمة  ق�ضت  وقد  	
ا�ستنباط  يتعين  التي  الإ�سلامية  ال�شريعة  لأحكام  وفقا  المقرر  " من  ب�أنه  الإ�سلامية 
الم�أجور  المدني �أن  القانون  ب�أحكام  العمل  قبل  الدعوى  واقعة  منها لح�صول  الحكم 
�أمانة لدى الم�ست�أجر لا يلزمه �ضمان تلفه في يده ، ما لم يكن بتق�صيره �أو تعديه �أو 
الدعوى  �صاحب  باعتباره  الم�ؤجر  عاتق  على  ويقع   ، الم�ألوف  على خلاف  با�ستعماله 
�إثبات ذلك ) الطعن رقم 419 ل�سنة 2002 جل�سة 2003/12/1 � س14 �ص 625 ( كما 
ق�ضت ب�أنه لما كان " من المقرر وفقا لأحكام ال�شريعة الإ�سلامية ... �إن الإ�صلاحات 
التي �أن�شاها الم�ست�أجر �إذا كانت عائدة لإ�صلاح الم�أجور و �صيانته عند تطرق الخلل 
�إليه ي�أخذ نفقتها من الم�ؤجر ، وان لم ي�شترط الرجوع عليه ، وان كانت عائدة لمنافع 
الم�ست�أجر فقط، فلي� سله �أن يرجع على الم�ؤجر �إ لابال�شرط ، و انه �إذا امتنع الم�ؤجر عن 
القيام بالإ�صلاحات  التي تخل بالمنفعة المق�صودة من العين الم�ؤجرة ، ومن باب �أولى 
�إذا لم ي�أذن للم�ست�أجر القيام بها ، فلا يجبر عليها ، لأنه لا يجبر مالك على �إ�صلاح 
ملكه ، و�إذا عمل الم�ست�أجر تلك الإ�صلاحات ، فلي� سله �أن يطالب الم�ؤجر ب�شيء مما 
و في هذه   ) ل�سنة 2005 جل�سة 2005/11/21  الطعن رقم133   ( " �أنفقه في ذلك 

الحالة لا يكون للم�ست�أجر �إ� لاأن يقبل الا�ستمرار في الإجارة �أو الف�سخ .

4- الالتزام برد الم�أجور : 
التزام الم�ست�أجر برد العين  – يقوم  – لأي �سبب  انتهاء عقد الإيجار  عند  	  
وهو   ، ت�سلمها  عند  عليها  كانت  التي  بالحالة  ملحقاتها  وكذلك  الم�ؤجر  الم�ؤجرة �إلى 
التزام  فان  تلف �أو هلاك  قد �أ�صابه  الم�أجور  كان  انه �إذا  ، �إ لا بتحقيق غاية  التزام 
الم�ست�أجر بالرد بالحالة التي كان عليها قبل التلف �أو الهلاك لا يقوم �إذا اثبت �أن ذلك 
الهلاك �أو التلف راجع �إلى ا�ستعماله الم�أجور ا�ستعما لام�ألوفا ، �أو انه بذل في العناية 
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به عناية ال�شخ�ص المعتاد ، �أو �أن الهلاك �أو التلف راجع �إلى �سبب لا يد  له فيه ، �أي 
�سبب �أجنبي عنه ، �إ� لاإذا كان الهلاك �أو التلف راجع �إلى حريق الم�أجور فلا ي�صلح 
لدرء م�س�ؤوليته عن الرد بالحالة التي �سلمه بها ، �إ� لاأن يثبت �أن الحريق راجع �إلى 
�سبب �أجنبي ) ال�سنهوري المرجع ال�سابق �ص 795 و ما بعدها ( ، وقد نظم القانون 

المدني هذا الالتزام في المواد ) 537 ، 538 ،539 ،540 ( 

	 ف�إذا انتهى العقد، وبقى الم�ست�أجر حائزا  للم�أجور دون وجه حق كان ملزما 
�أن يدفع الم�ؤجر تعوي�ضا هو �أجر المثل ف�ضلا عن تعوي�ضه عما �أ�صابه من �ضرر ، وهذا 
المقابل ب�شقيه لي�� سأجرا و�إنما تعوي� ض، فلا يتمتع ب�ضمانات الأجرة كحق الامتياز.

	 وقد ق�ضت محكمة التمييز ب�أن "الالتزام بت�سليم العين بعد انتهاء الإيجار لا 
بعد و�أن يكون �أثرا من �آثار انتهاء العقد مما قد يوجب التعوي� ضعلى الإخلال به �إذا 

كان لذالك منفعة )الطعن رقم150 ل�سنة 2005/12/12(
 

المادة ) 641 ( من  ، فقد ق�ضت  الإ�سلامية  ال�شريعة  الرد مقرر في  	 وحق 
مر�شد الحيران انه " �إذا انتهت مدة الإجارة وجب على الم�ست�أجر �أن يفرغ الدار �أو 
الحانوت الم�ؤجرة وي�سلمها ل�صاحبها ، و لاحاجة للتنبيه عليه بالتخلية " وفي المادة ) 
643 (  انه " �إذا م�ضت مدة الإيجار و�سكن الم�ست�أجر بعدها �شهرا �أو �أكثر يلزمه اجر 

المثل فيه �إن كانت الدار معدة للا�ستغلال �أو كانت وقفا �أو ليتيم " 

كيفية الرد: 
يجب على الم�ست�أجر �أن يرد العين الم�ؤجرة �إلى الم�ؤجر �أو نائبه �أو خلفه ، عند  	
ب�أنه  الم�ؤجر  على  الم�ست�أجر  ينبه    �أن  الالتزام بهذا  الوفاء  يكفي  و لا  ، الإيجار  انتهاء 
�سيقوم برد العين  الم�ؤجرة ، بل يجب على الم�ست�أجر �أن ي�ضعها  تحت ت�صرف الم�ؤجر 
بحيث يتمكن من حيازتها و الانتفاع بها  دون عائق ) في هذا المعنى نق� ضم�صري 
�ص 31 /74/12 � س25 رقم 259 �ص 1532 ( و لو لم  ي�ستول عليها الم�ؤجر ماديا ، 
وقد يكون الرد حكميا ، كان تكون العين في حيازة الم�ست�أجر ب�سبب الإيجار ثم ت�ستمر 
حيازته بعد انتهاء العقد ل�سبب �آخر ، �أو ي�ستلم الم�ست�أجر التالي العين من الم�ست�أجر 
الذي انق�ضى عقده و ذلك بعلم الم�ؤجر ور�ضاه و فيكون ذلك تنفيذ الالتزام الم�ست�أجر 

بالرد ، ولالتزام الم�ؤجر بت�سليم الم�أجور للم�ست�أجر الثاني . 
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المدني  القانون  من   537 المادة  ن�ص  مفاد  بان  التمييز  ق�ضت محكمة  وقد  	
انه يترتب على �إنهاء عقد الإيجار �إلزام الم�ست�أجر برد الم�أجور �إلى الم�ؤجر ويتم تنفيذ 
الالتزام �إما بت�سليمه فعليا للم�ؤجر �أو بو�ضعه تحت ت�صرفه بحيث يتمكن من حيازته و 
الانتفاع به دون عائق ، ولو لم ي�ستول عليه ماديا ، ويكفي  في هذا  الخ�صو�ص �أن يحيط 
ل�سنة  الطعن رقم 122  ب�أي طريق )  الم�أجور  تحت ت�صرفه  بو�ضع  الم�ؤجر  الم�ست�أجر 
2006�ص 26 /2006/6 ( ، ) الطعنان رقما 124، 134 ل�سنة1999 �ص 1999/12/5  
� س10 �ص 617 ( ، بان التزام الم�ست�أجر برد الم�أجور بعد انتهاء الإيجار يتم تنفيذه 
فعلا ب�إخلاء الم�أجور مما ي�شغله وو�ضعه تحت ت�صرف الم�ؤجر بحيث يتمكن من و�ضع 
ل�سنة 2002  جل�سة 200/12/2 �س13  رقما 98،99  الطعنان   ( مانع  دون  عليه  يده 

�ص900 (.

ثم  التجاري  ن�شاطه  فيه  ليبا�شر  محلا  �شخ�ص  فيها  ا�ست�أجر  دعوى  وفي  	
ت�أ�س�ست �شركه ذات م�سئولية محدودة وبا�شرت في ذات المحل ن�شاطها ، وذلك بتمكين 
من الم�ست�أجر ، ثم و�ضعت تحت الحرا�سة الق�ضائية ، وح�صل الم�ؤجر على حكم نهائي 
ب�إخلاء الم�ست�أجر من العين الم�ؤجرة  لتخلفه عن �سداد الأجرة ، �إ لاانه لم يرد العين بعد 
ف�سخ العقد ق�ضائيا ، ف�أقام الم�ؤجر دعواه على الم�ست�أجر لإلزامه بالتعوي� ضعن حرمانه 
�شخ�صية  عن  �شخ�صيته  �صفتهلا �ستقلال  بانعدام  هو  وتم�سك  بالعين  الانتفاع  من 
ال�شركة التي تبا�شر ن�شاطها بالعين الخا�ضعة للحرا�سة ، وق�ضى بعدم قبول الدعوى ، 
وعند عر� ضالطعن على محكمة التمييز ق�ضت بان " لما كان ذلك و كان المطعون �ضده 
-الم�ست�أجر- هو الملتزم بت�سليم العين الم�ؤجرة �إلى الم�ؤجر بعد ف�سخ العقد ، و لايقدح في 
ذلك �أن تكون الحرا�سة الق�ضائية  كانت مفرو�ضة منذ 1989/4/17 على المركز .... 
و الذي ظل يمار� سن�شاطه في المحل مو�ضوع التداعي حتى تاريخ �إيداع مفاتيحه خزينة 
المحكمة بتاريخ 1994/10/30 ، �إ� لاأن حكم الحرا�سة لا يم� سعقد الإيجار ال�صحيح 
المبرم بين الطاعن و المطعون �ضده و ما يرتبه من �آثار ، ف�إن الحكم المطعون فيه �إذا 
خل�ص �إلى انه كان ي�ستحيل على الطعون �ضده �إعادة العين مو�ضوع النزاع �إلى الطاعن 
ب��شأنها  المنازعة  كانت  التي  و   ، عليها  الحرا�سة  فر� ض ب�سبب  بالإخلاء  الق�ضاء  بعد 
مرددة بين �شركة وهي �شركة ذات م�سئولية محدودة لها �شخ�صية م�ستقلة عن �شخ�ص 
المطعون �ضده ، وانه لا محل لم�ساءلته عن حرمان الطاعن من الانتفاع بالعين ، رتب 
على ذلك �أن العين وقت �أن ت�سلمها الطاعن كانت تحت يد �آخرين لا �شان للمطعون 
يكون   ، ا�ستئجاره  كانت خلال فترة  به  التي لحقت  الأ�ضرار  يثبت �أن  ولم  بهم  �ضده 
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قد �شابه ف�ساد في الا�ستدلال حجبه عن بحث مدى �أحقية الطاعن فيما يطالب به " 
)الطعن 54 ل�سنة 1997 جل�سة 1997/6/29 � س8 �ص 372 ( .

ال�صادر  للحكم  التنفيذ جبريا  ال�شقة ملف  الم�ست�أجر مفاتيح  "�إيداع  وب�أنه  	
بطرده، ف�إن هذا الإيداع يعد مبرءا لذمته من التزامه برد ال�شقة الم�ؤجرة بعد انتهاء 
عقد �إيجارها، فلا ي�ستحق عليه ثمة �أجرة �أو مقابل انتفاع بعد هذا التاريخ طالما �أنه 
لم يثبت و�ضع يده عليها بعده، و�إذ خالف الحكم المطعون فيه عذا النظر، واعتبر �أن 
التزام الطاعن برد تلك ال�شقة لم ينته �إ لابتاريخ علم المطعون �ضده بهذا الإيداع.. 
التاريخ يكون قد �أخط�أ في تطبيق  انتفاعه بها حتى هذا  التزامه بمقابل  ورتب عليه 

القانون )الطعن رقم 189 ل�سنة 1999 جل�سة 30/ 2000/4 � س11 �ص 242(.

الالتزام بالرد في حالة ا�ستحداث الم�ست�أجر بناءً �أو غرا�ساً �أو تح�سينات بالم�أجور تزيد 
عن قيمته:

ن�صت المادة )540( من القانون المدني على حالة خا�صة تعر� ضعند تنفيذ الالتزام 
بالرد عند انتهاء الإيجار، وهي فيما �إذا �أحدث الم�ست�أجر في الم�أجور بناءً �أو غرا�ساً �أو 
�أية تح�سينات �أخرى تزيد قيمته وذلك �إذا لم يكن هناك اتفاق بين الم�ست�أجر والم�ؤجر 
على م�صيرها وكيفية الرد، وتق�ضي المادة المذكورة بحق الم�ست�أجر في تركها �أو �إزالتها 
للم�ؤجر مطالبته بذلك،   الم�أجور، ف�إن لم يزيلها كان  على نفقته �إذا لم ت�ضر الإزالة 
�أو �أن يختار ا�ستبقاءها على �أن ي�ؤدي للم�ست�أجر قيمتها م�ستحقة الإزالة، مع حقه في 
التعوي� ضعما ت�سببه الإزالة من �ضرر �إذا كانت �أحدثت بغير �إذن منه، وهذه المعالجة 
تختلف عن القانون الم�صري الذي ن�ص عليها في المادة )592( من القانون ومايز بين 
حالة ما �إذا ا�ستحدث الم�ست�أجر تلك الزيادات ب�إذن الم�ؤجر �أو بعلمه، فلي� سله طلب 
�إزالتها بل يجب عليه �أن يرد للم�ست�أجر قيمة ما �أنفقه فيها �أو ما زاد في قيمة العقار، 
فله طلب  الم�ؤجر �أو رغم معار�ضته  ا�ستحدثت بغير علم  ما �إذا كانت قد  وبين حالة 
�إزالتها �أو ا�ستبقائها ف�إن اختار ا�ستبقاءها فعليه �أن يرد للم�ست�أجر �إحدى القيمتين 

المذكورتين.
	 وقد ق�ضت محكمة التمييز - في هذا الخ�صو�ص – وب�شان حكم ال�شريعة 
الإ�سلامية ب�صدده ب�أنه لما كان " من القواعد الأ�سا�سية في مبادئ ال�شريعة الإ�سلامية 
انه لا �ضرر و لا�ضرار ، ف�إذا  احدث الم�ست�أجر في الم�أجور بناء �أو تح�سينات �أو �أ�ضاف 
�إليه بالاتفاق مع المالك و ب�إذنه ، فالأ�صل �أن ما يحدثه هو ملك له يحق له �إزالته عند 
انق�ضاء الإيجار ، طالما انه لا يترتب على �إزالته �ضرر بالم�أجور . و �إن �شاء تركه للمالك 
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و حينئذ يكون المالك ملزما بتعوي�ضه بمقدار ما تكلفه في �إن�شائه �أو ما زاد في قيمة 
الم�أجور ب�سببه وفقالا ختياره ما لم يتفقا على غير ذلك " ) الطعنان رقما 246 ، 263 
" �إذا �أن�شاها دون موافقة  ل�سنة 2003 جل�سة 2004/3/8 � س15 �ص 171 ( ، وانه 
الم�ؤجر و رغم معار�ضته ، واختار الم�ؤجر ا�ستبقاءها  فانه يلتزم بدفع قيمتها م�ستحقة 
الإزالة ، ويجوز للم�ست�أجر �أن يتنازل عن حقه فيما �أحدثه من �إ�ضافات �أو تح�سينات 

) الطعن رقم 440 ل�سنة2007 جل�سة 2008/1/31 ( .  

الالتزام بالرد للعين التي �أجرت من الباطن ب�إذن الم�ؤجر في ظل العمل بالقانون 
الا�ستثنائي لإيجار الأماكن ) الإعلانات (: 

بقانون  المر�سوم  بتعديل   1976 ل�سنة   22 رقم  بقانون  المر�سوم  ب�صدور   	
العين  ا�ست�أجر  الذي  الباطن  من  الم�ست�أجر  حق  من  فقد �أ�صبح   1970 ل�سنة   9 رقم 
من م�ست�أجرها الأ�صلي الم�أذون له بالت�أجير من الباطن ، ا�ستمرار عقده في مواجهة 
الم�ؤجر الأ�صلي بال�شروط وال�ضوابط الواردة بالقانون الم�شار �إليه ، فكيف يتم تنفيذ 
ا�ستمرار م�ست�أجرها من  ، مع  انتهاء عقده  الم�ست�أجر الأ�صلي برد العين عند  التزام 

الباطن حائزا لها ؟

ق�ضت محكمة التمييز في هذا ال��شأن ب�أنه " من المقرر في �إيجار العقارات  	
 �أن الم�ست�أجر  المبنية طبقا لن�ص الاعلانين رقمي 42 ل�سنة 1365 هـ ، 12 ل�سنة 1373 هـ ـ
ملزم برد العين الم�ؤجرة وت�سليمها للم�ؤجر عند انتهاء الإيجار ، ويكون ذلك بت�سليمها 
بحيث   ، ت�صرفه  تحت  بو�ضعها  الم�ؤجر  و �إخطار  ي�شغلها  مما  ب�إخلائها  فعلا  �إليه 
ي�ستطيع و�ضع يده عليها دون مانع ، ف�إذا كان الم�ست�أجر قد �أجرها من باطنه بناء على 
الت�صريح له بذلك ،  مما يعطى الم�ست�أجر من الباطن  الحق في ا�ستمرار عقد �إيجاره 
في مواجهة الم�ؤجر الأ�صلي ، وفقا لأحكام المر�سوم بقانون رقم 22 ل�سنة 1976 ، ف�إن 
تنفيذ الالتزام بالت�سليم يتم حكما �إذا قام الم�ست�أجر ب�إخطار الم�ؤجر بواقعة  الت�أجير 
من الباطن و ا�سم الم�ست�أجر من الباطن الذي ي�شغل العقار ، ويرغب في ا�ستمرار عقد 
برغبته  المطعون �صده من �أول فبراير 1997  اخطر  قد  الطاعن  كان  ف�إذا   ، �إيجاره 
في �إنهاء عقد الإيجار بنهاية ذلك ال�شهر ، ف�إنه لم يخطره في ذلك الحين ب�إخلائه 
العين الم�ؤجرة مما ي�شغلها وو�ضعها تحت ت�صرفه لي�ضع يده عليها دون عائق ، كما لم 
يخطره  بان�شغالها بم�ست�أجر من الباطن يرغب في ا�ستمرار عقد الإيجار ، وبذلك لا 
يكون قد قام بتنفيذ التزامه برد العين الم�ؤجرة و ت�سليمها للمطعون �ضده فعلا �أو حكما 
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 .  )  383 �ص   10 � س  1999/6/20 جل�سة   1999 ل�سنة   62 رقم  " )الطعن 

�أ�سباب الإخلاء: 
بالتزاماته  الم�ست�أجر  لإخلال  وذلك �إما   ، الم�أجور  يطلب �إخلاء  للم�ؤجر �أن  	
النا�شئة عن العقد �أو �إحداها ، فيكون طلب الإخلاء مت�ضمنا لطلب الف�سخ الق�ضائي 
وقوع  تقدير  �سلطة  للقا�ضي  يكون  و  طلباته-  في  الم�ؤجر  عليه  ين�ص  لم  و �إن  -حتى 
المخالفة و تقدير كفاية �أ�سباب الف�سخ �أو عدم كفايتها ، فيجوز له منح المدين مهلة 
للوفاء �أو رف� ضطلب الف�سخ في حالة الإخلال الجزئي �أو التنفيذ المعيب �إذا ر�أى �أن 
الجزء الذي لم ينفذ �أو عيب التنفيذ قليل الأهمية ، وقد يكون �سند الم�ؤجر في طلب 
الإخلاء تحقق ال�شرط ال�صريح الفا�سخ ب�إخلال الم�ست�أجر  بالتزامه ، ويكون الف�سخ 
والأ�صل في   ، الق�ضائي  الف�سخ  له لا من�شئا كما في  اتفاقيا ويكون الحكم مقررا  هنا 
الف�سخ الق�ضائي وجوب الأعذار للحكم بالف�سخ ، �أما بالن�سبة للف�سخ الاتفاقي فيحب 
الأعذار ولو اتفق على الإعفاء منه ) م 141 مدني ( ، وقد يكون طلب الإخلاءلا نف�ساخ 
العقد ب�أن �أ�صبح تنفيذ التزام �أحد الطرفين م�ستحيلا ب�سبب �أجنبي لا يد له فيه ، 
ك�أن يتهدم العقار الم�ؤجر، فينق�ضي العقد بهلاك  محله ، كما قد يكون طلب الإخلاء 

للتفا�سخ �أو التقايل الذي ترا�ضا عليه الطرفان.

	 وكذلك قد يكون طلب الإخلاء راجعا �إلى انق�ضاء العقد بانتهاء مدته، �أو 
لتوافر العذر الطارئ �أو غير ذلك من الأ�سباب.

 		 
منها  ي�ستمد  التي  الوقائع  الواقعة �أو  تحديد  هي �إ لا ما  الإخلاء  و�أ�سباب  	
المدعي حقه في الطلب ، فيجوز له �إ�ضافة �سبب ولو �أمام الا�ستئناف ، ولكن لا يجوز 
للمحكمة  �أن تبنى حكمها على �سبب لم يتم�سك به الم�ؤجر ، ولو كانت عنا�صر الف�صل 
فيه مطروحة �أمامها  فلا يجوز مثلا  للمحكمة �أن تبنى حكمها على تحقق ال�شرط 
الوفاء  الم�ست�أجر في  لت�أخر  بالإخلاء  التي �أقامها  الم�ؤجر  دعوى  الفا�سخ في  ال�صريح 

بالأجرة ، طالما لم ي�ستند �إلى ال�شرط المذكور.
 

	 وفي ذلك ق�ضت محكمة التمييز ب�أنه " من المقرر – في ق�ضاء هذه المحكمة – 
وعملا بالمادة 225 من قانون المرافعات  ، انه يجوز للخ�صوم في الا�ستئناف تغيير �سبب 
الدعوى �أو �إ�ضافة �أ�سباب �أخرى �إليه لم ي�سبق طرحها �أمام محكمة �أول درجة ، وان 

indd   58.ةينوناقلا تاساردلا دهعم 2/15/2009   6:49:26 PM



59

الدليل الق�ضائي

�أ�سباب الإخلاء ما هي �إ لاتحديد للوقائع التي ي�ستمد منها الم�ؤجر حقه في طلب الإخلاء 
، ومن ثم يجوز له �أمام محكمة الا�ستئناف �أن يغير فيها �أو ي�ضيف �إليها " ) الطعن 349 
ل�سنة 2004 جل�سة 2005/6/27 ( وق�ضت محكمة النق� ضالم�صرية ب�أن " مقت�ضى الأثر 
الناقل للا�ستئناف �أن يعتبر مطروحا على محكمة الدرجة الثانية الأ�سباب التي �أقام 
الم�ست�أنف �ضده عليها طلباته بالن�سبة لما رفع عنه الا�ستئناف ، �سواء في ذلك الأ�سباب 
التي ف�صل فيها لغير �صالحه �أو تلك التي لم تعر� ضلها محكمة �أول درجة ، وانه على 
المحكمة الا�ستئنافية �أن تعر� ضلها ما لم يتنازل الم�ست�أنف �ضده عن التم�سك ب�أي منها 
�صراحة �أو �ضمنا ) الطعن 526 ل�سنة 48 جل�سة 1982/11/18 � س33 �ص 957 ( كما 
ل�سنة   379 رقم  الطعن  في  ال�صادر  حكمها  في  المعنى  ذات  في  التمييز  ق�ضت محكمة 

2004 �ص 2005/6/20 الطعن 349 ل�سنة 2004 جل�سة 2005/6/27 ( . 

	�أما �إذا �أقام المدعي دعوى بطلبين �أحدهما �أ�صلي و الآخر احتياطي ف�صلت 
محكمة �أول درجة في الطلب الأ�صلي وا�ست�ؤنفت حكمها ، ف�إن محكمة الا�ستئناف لا 
من  ذلك  في  لما  الاحتياطي  للطلب  تت�صدى  �أن   – الحكم  هي �ألغت  �إن   – تملك 
تفويت درجة من درجات التقا�ضي وهو مبد�أ �أ�سا�سي للنظام الق�ضائي ،وقد طبقت 
هو طرد  بطلب �أ�صلي  المدعي  دعوى �أقامها  المبد�أ في  الم�صرية هذا  النق� ض محكمة 
الم�ست�أجر المدعي عليه من العين الم�ؤجرة لكون يده عليها يد غا�صبلا �ستناده �إلى عقد 
�إيجار غير نافذ في حق المدعي ل�صدوره ممن لا يملك �إبرامه ، وبطلب احتياطي – 
في حال ما لو اعتبرت المحكمة العقد �صحيح و نافذ في حقه – هو �إخلاء الم�ست�أجر 
لإخلاله بالتزاماته ، وهما طلبان يختلفان مدلو لاوحكما عن بع�ضهما ) الطعن رقم 
قارب حكم محكمة   (  ،  ) نق� ضم�صري  ق  جل�سة 1987/11/25   52 ل�سنة   1046

التمييز في الطعن 143 ل�سنة 2004 جل�سة 2005/2/21 ( .  

هل وردت �أ�سباب الإخلاء في الإعلانات على �سبيل الح�صر
	 �أورد الإعلانان رقما 42 ل�سنة 1365 هـ، 1373 هـ �أ�سباب الإخلاء بال�صيغة 
للأ�سباب  البناية  تفريغ  الم�ست�أجر �إخلاء �أو  من  يطلب  حق �أن  له  المالك  الآتية: �أن 
الآتية.... وهي �صيغة لا تدل على �إيرادهما تلك الأ�سباب على �سبيل الح�صر بحيث 
يمتنع طلب الإخلاء لغيرها من الأ�سباب ، ولو �أراد الم�شرع ح�صرها لفعل مثلما فعل 
الم�شرع الم�صري في القوانين الا�ستثنائية لإيجار الأماكن ،�إذ ن�ص فيها على �أنه "  لايجوز 
للم�ؤجر طلب �إنهاء �أو ف�سخ العقد �إ لالأحد الأ�سباب المبينة فيه " ،و القول بغير يذلك 
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فيه تقييد لحق الم�ؤجر بغير مقيد ، و من ثم ف�إن العقود الخا�ضعة لتلك الإعلانات يجوز 
للم�ؤجر طلب �إخلاء المكان الم�ؤجر لغير الأ�سباب الواردة فيها ، ويكون مرجع القا�ضي 

فيها ال�شريعة الإ�سلامية �أو القانون المدني بح�سب الأحوال وفق ما تقدم .
 

�أ- الإخلاء لعدم الوفاء بالأجرة :
تنبيه : يختلف الحكم في دعوى الإخلاء لعدم الوفاء بالأجرة في بع� ضالأمور،  	
ويتفق في البع� ضالآخر بح�سب طبيعة المكان الم�ؤجر وموقعه ، وما �إذا كان ي�ستند �إلى 
ال�شرط الفا�سخ ال�ضمني �أم �إلى ال�شرط الفا�سخ ال�صريح، وما �إذا كان يخ�ضع للإعلانات 

�أم القانون ونورد هنا ما ا�ستقر عليه ق�ضاء محكمة التمييز في هذا الخ�صو�ص :
�إخلاء البيت ) الم�سكن ( بالمنامة والمحرق لعدم دفع الأجرة لا تحتاج  11 دعوى  .

�إلى تنبيه بالدفع : 
" المادة الثامنة من قانون الإيجارات ال�صادر بالإعلان رقم 42 ل�سنة 1365  	
هـ المنطبق على واقعة الدعوى قد ن�صت على حق المالك في طلب �إخلاء البيت 
لذلك  ت�شترط  ولم   ، الإيجار  عقد  ل�شروط  وفقا  الم�ست�أجر  يدفع  لم  الم�ؤجر �إذا 
�سبق التنبيه على الم�ست�أجر بالدفع ، مما م�ؤداه – وعلى ما جرى به ق�ضاء هذه 
المحكمة- �أن حق الم�ؤجر في طلب الإخلاء يتحقق بمجرد تخلف الم�ست�أجر عن دفع 
الأجرة في الميعاد المتفق عليه دون حاجة �إلى التنبيه عليه بدفعها طالما لم ي�شترط 

ذلك في عقد الإيجار ) الطعن رقم 343 ل�سنة 2006 جل�سة 2007/1/8 ( . 

للأماكن  وبالن�سبة   ، المملكة  مناطق  من  وغيرها  22 . ، بالمنامة  للمحلات  بالن�سبة 
بالوفاء  الأعذار  ف�إن   ، كان  غر� ض لأي  المدني  للقانون  تخ�ضع  التي  الم�ؤجرة 
لقبول  لي� س – �ضروريا   الأ�صل  – في  – يعد  التزام �آخر  – �أو �أي  بالأجرة  و 
الدعوى و �إنما  ك�شرط للحكم بالإخلاء ، و ذلك �أن الدعوى في هذه الحالة هي 
دعوى بطلب الف�سخ الق�ضائي ،  الذي لا يق�ضي به �إ لابعد �إعذار المدين �أي تكليفه 

بالوفاء بالالتزام الذي �أخل به ؛ المادة 140 مدني ( . 
بدون مظروف  الو�صول  علم  مع  م�سجل  بكتاب  المدين  ب�إنذار  الإعذار  ويكون  	
�أو بورقة ر�سمية تقوم مقام الإنذار ، كما يجوز �أن يكون الإعذار ب�أية و�سيلة �أخرى يتفق 
عليها )  المادة 221 مدني ( �إ� لاأن الإعذار – �أي التنبيه بالوفاء –  لايكون �ضروريا في 
القانون المدني منها �أن يتفق على �أن يعتبر المدين  حالات ن�صت عليها المادة 222 من 
مخلا بالالتزام بمجرد عدم الوفاء به عند حلول الأجل ، �أو �أن ي�صرح المدين كتابة �أنه 
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لن ينفذ التزامه ،وقد ا�ستقر ق�ضاء النق� ضالم�صري و التمييز على جواز اعتبارلا ئحة 
الدعوى �إعذارا �شريطة �أن تت�ضمن تكليفا بالوفاء ،و لايكفيلا عتبارها كذلك ا�شتمالها 
على طلب الإخلاء دون المطالبة بالأجرة ) الطعن 544 ل�سنة 48 جل�سة 1979/1/25 � س
30ع 1 �ص 385 ( .و  ) الطعن 114  ل�سنة 1993 جل�سة 1994/2/20 � س5�ص 102 ( . 

وقد ق�ضت محكمة التمييز ب�أنه " من المقرر – وعلى ما جرى به ق�ضاء هذه  	
المحكمة – �أنه طبقا لن�ص المادة ال�سابعة من قانون تحديد �إيجار المحلات التجارية 
في المنامة لعام 1955 ، الذي تخ�ضع له العلاقة الإيجارية محل النزاع ، يحق للم�ؤجر 
ا�ست�صدار حكم ب�إخلاء المكان الم�ؤجر �إذا ت�أخر الم�ست�أجر عن دفع الأجرة في ميعاد 
ا�ستحقاقها ، و لايدفعها خلال �أ�سبوعين من �إ�شعاره كتابة بدفعها ،و�أنلا ئحة الدعوى 
المبلغة للم�ست�أجر بما ت�ضمنته من مطالبة بدفع الأجرة الم�ستحقة ، تعتبر �إ�شعارا كتابيا 
بدفعها منتجة لأثرها ك�إجراء �أولى للحكم بالإخلاء " ) الطعن رقم 373 ل�سنة 2007 
�شرطا  – لي� س الأ�سبوعين  – مهلة  المدة  " م�ضى هذه  و �أن   ) جل�سة 2008/1/28 
الم�ؤجر في طلبه ولكن لا يجاب  لطلب الإخلاء ولكنه �شرط  للحكم به فلا قيد على 
�إلى طلبه �إليه �إ� لاإذا كان قد ا�شعر الم�ست�أجر كتابة بدفع الأجرة المت�أخرة عليه ، ولم 
 ،  )  2007/5/28 جل�سة   2007 16ل�سنة  رقم  الطعن   ( " المهلة  تلك  يدفعها خلال 
و�أنه " �إذا كان الحكم المطعون فيه قد ق�ضى بالإخلاء من المحل الواقع بالمنامة لأن 
�سداد الم�ست�أجر للأجرة كان بعد انق�ضاء مهلة الأ�سبوعين ف�أنه يكون قد طبق القانون 
على وجهه ال�صحيح " و لايجدي الطاعن تم�سكه ب�أحكام العر� ضبالوفاء المن�صو�ص 
عليها في قانون المرافعات في المواد 311 و ما بعده والتي لا ت�ستلزم مدة معينة للعر� ض
بالوفاء ، ذلك �أنه من المقرر �أنه مع قيام ن�ص خا�ص لا يرجع �إلى �أحكام ن�ص عام �إ لا
فيما فات الن�ص الخا�ص من �أحكام ، و لايجوز �إهدار الن�ص الخا�ص لإعمال الن�ص 
العام لما�ضي ذلك من منافاة �صريحة للغر� ضالذي من �أجله و�ضع الن�ص الخا�ص " 

) الطعن رقم 31 ل�سنة2006 جل�سة 2006/6/19 ( .

و لما كان الإعذار لي� س�شرطا لقبول دعوى الف�سخ و�إنما هو �شرط للحكم بالف�سخ ،  ��
وما يترتب عليه من الإخلاء ، ف�إنه يحوز توجيه الإعذار �إلى ما قبل �صدور الحكم 
العزيز  عبد  كمال  . محمد  الفقه  و  الق�ضاء  �ضوء  المدني في  التقنين   ( النهائي 

طبعة 1980 الجزء الأول �ص 461 ( 
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الإخلاء لتحقق ال�شرط ال�صريح الفا�سخ :  33 .
 – التجارية  المواد  – في غير  المدني  القانون  من  141 /ب   المادة  	�أوجبت 
هذا  وفي  منه،  الإعفاء  على  اتفق  لو  و  الفا�سخ  ال�صريح  ال�شرط  حالة  في  الإعذار 
الخ�صو�ص ق�ضت محكمة التمييز ب�أنه " لما كان عقد الإيجار محل التداعي قد �أبرم 
في 2003/6/1 ف�إنه يخ�ضع للقانون المدني ال�ساري من 2001/9/1 فيما لم يرد فيه 
ن�ص في القوانين الخا�صة التي تحكم الإيجار في نطاق بلدتي المنامة والمحرق باعتباره 
ال�شريعة العامة ، لما كان ذلك وكان من المقرر ين�ص المادة 141/ ب من هذا القانون 
�أن ال�شرط القا�ضي بف�سخ العقد من تلقاء نف�سه عند عدم الوفاء بالالتزام ، لا يعفى 
في غير المواد التجارية من الإعذار ولو اتفق على الإعفاء منه ، وكانت �أوراق الدعوى 
قد خلت من تكليف المطعون �ضده بالوفاء بالأجرة ، ولم ت�شرلا ئحة الدعوى �أو الإنذار 
الموجه قبل رفعها �إلى طلب الأجرة حتى يمكن اعتبارها �إعذارا ، بل اتخذ الطاعن 
�شروط �إعمال  ف�إن  ثم  ومن   ، الإخلاء فح�سب  لطلب  �سببا  بها  بالوفاء  الإخلال  من 
جل�سة   2007 ل�سنة   254 الطعن   ( " توافرت  قد  تكون   لا  الفا�سخ ال�صريح  ال�شرط 

 . ) 2007/12/10

ويلاحظ �أن �إيجاب القانون الإعذار عند ال�شرط ال�صريح الفا�سخ ، لا يغير  	
من طبيعته و �أثره في ترتيب الف�سخ فور تحقق المخالفة حتى و �إن �أوفى المدين بالتزامه 
بعد تحققه و�أن الق�ضاء به مقرر ولي� سمن�شئا ، ولعل الم�شرع �أراد ب�إيجاب الإعذار قطع 

النزاع ب��شأن تحقق المخالفة �أو قطع طريق التحايل على الدائن. 

التي  بالمنامة  المحلات  الفا�سخ في عقد �إيجار  ال�صريح  لل�شرط  بالن�سبة  	�أما 
�أوجب الم�شرع �إمهال الم�ست�أجر �أ�سبوعين من تاريخ �إعذاره للوفاء ، ف�إن الم�شرع هنا و�إن 
لم ي�صادر حق المتعاقدين في الاتفاق على ال�شرط ال�صريح الفا�سخ في عقد الإيجار ، 
� لاأنه �أورد عليه قيودا تتطلب لإعماله �أ لايتعار� ضمع القواعد المو�ضوعية الآمرة في  �إ
القوانين الخا�صة ، بما يتعين معه عدم �إعمال ال�شرط �إذا بادر الم�ست�أجر ب�سداد الأجرة 
الم�ستحقة خلال مهلة الأ�سبوعين الم�شار �إليهما ) في هذا المعنى نق� ضم�صري � س35 

جل�سة 1984/2/19 �ص 442 (. 

ال�شريعة  تحكمها  التي  العقود  على  حتى  الفا�سخ  ال�صريح  ال�شرط  ويجب �أعمال 
الفقهية  "القواعد  ب�أن  ذلك  معللة  التمييز  محكمة  انتهت �إليه  ما  وهو  الإ�سلامية، 
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الكلية في هذه ال�شريعة تق�ضي ب�أن العقد �شريعة المتعاقدين، والأ�صل فيه وما ت�ضمنه 
من �شروط الجواز وال�صحة ما لم يقم دليل �شرعي على خلافه، و�أنه يلزم مراعاة 

ال�شرط بقدر الإمكان"
)الطعن رقم 52 ل�سنة 2006 جل�سة 2006/12/27م(

توقي الم�ست�أجر الإخلاء : 
	�إذا كانت الدعوى قد �أ�س�ست على تحقق ال�شرط ال�صريح الفا�سخ ف�إن تخلف 
الم�ست�أجر عن الوفاء بالأجرة في ميعاده يرتب الف�سخ حتما ، و لايعيد تنفيذه ،لا لتزامه 
ب�سدادها بعد ذلك ، لا يعيد للعقد حياته بعد انق�ضائه ، �أما في حالة الف�سخ  ال�ضمني 
ف�إن �سداد الم�ست�أجر للأجرة حتى �صدور الحكم  النهائي يمنع الحكم  بالإخلاء وفي 
العقار  من  الطاعن  �ضده �إخلاء  المطعون  " طلب  ب�أن  التمييز  حكمت محكمة  ذلك 
الم�ؤجر له لتخلفه عن �سداد الأجرة  في موعدها ، لا يعدو �أن يكون طلبا يف�سخ عقد 
الإيجار بموجب ال�شرط الفا�سخ ال�ضمني في العقود الملزمة للجانبين �إذا لم يوف �أحد 
يقع   لا  ال�شرط هذا  الف�سخ بموجب  كان  ولما   ، حلول �أجله  عند  بالتزامه  المتعاقدين 
بمجرد عدم تنفيذ الالتزام في موعده ، بل يتعين �صدور حكم به ، ويعتبر الحكم في 
هذه الحالة من��شأ له ، ف�إذا نفذ المتعاقد التزامه قبل �صدور الحكم النهائي بالف�سخ ، 
زال مبرره القانوني ويمتنع بالتالي الق�ضاء به" ) الطعن رقم 12ل�سنة 2006 جل�سة 
2006/10/2 ( ، ) الطعن رقم 509 ل�سنة 2007 جل�سة 2007/11/19 ( ، و لايختلف  
فقد  للإعلانات  يخ�ضع  – مما  بالمنامة  المحلات  – عدا  الم�أجور  كان  ما  الأمر �إذا 
ن�ص  ما  – �أن  المحكمة  هذه  ق�ضاء  – في  المقرر  " من  ب�أنه  التمييز  ق�ضت محكمة 
للمالك  ل�سنة 1365 هـ من �أن  بالإعلان رقم 42  ال�صادر  الإيجارات  قانون  عليه في 
الحق في �أن يطلب من الم�ست�أجر �إخلاء ال�سكن الم�أجور �إذا لم يدفع الأجرة في ميعاد 
ا�ستحقاقها لي�� سإ لاترديدا لل�شرط الفا�سخ ال�ضمني المقرر في العقود الملزمة للجانبين 
في  الإخلاء  طلب  يعدو  و لا  ، حلول �أجله  عند  بالتزامه  المتعاقدين  يوف �أحد  لم  �إذا 
هذه الحالة �أن يكون طلبا بف�سخ عقد الإيجار ف�سخا ق�ضائيا ، طالما �أنه لم يتفق فيه 
الت�أخير في  الفا�سخ ال�صريح ، بما م�ؤداه �أن ف�سخ العقد لا يقع بمجرد  ال�شرط  على 
�سداد الأجرة ، بل ب�صدور الحكم بالف�سخ الذي ي�ستطيع الم�ست�أجر �أن يتوقى �صدوره 
�إذا قام بتنفيذ التزامه ب�سداد الأجرة الم�ستحقة  الطعن رقم 494 ل�سنة2007 جل�سة 

 . ) 2008/6/16
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– �أن  – كما �سلف  	�أما بالن�سبة للمحلات في المنامة ، فقد �أوجب القانون 
يكون ال�سداد خلال �أ�سبوعين من تاريخ  �إ�شعار الم�ست�أجر بال�سداد  و�إ لاوجب الف�سخ 
والإخلاء ) الطعن رقم 373 ل�سنة 2007 جل�سة 28 /2008/1( ،) الطعن رقم 50 

ل�سنة 1995 جل�سة 1995/6/4 � س6 �ص 322 ( . 

�أثر الوفاء بالأجرة �أمام الق�ضاء الم�ستعجل : 
ا�ستقر ق�ضاء محكمة التمييز في هذا الخ�صو�ص �أنه " و�إن كان ت�أخر الم�ست�أجر في �سداد 
�سبب  زوال  الإيجار يترتب عليه  فا�سخ في عقد  �شرط �صريح  الأجرة في حالة وجود 
و�ضع يده على المكان الم�ؤجر و يتعين لذلك معاملته معاملة الغا�صب �سواء ب�سواء ، ف�إذا 
ا�ستمر وا�ضعا اليد رغم تجرد يده عليه من الحماية القانونية ، كان للم�ؤجر �أن يلج�أ 
�إلى  الق�ضاء الم�ستعجل للمحافظة على حقوقه بطرده منه �إ� لاأنه �إذا �سدد الم�ست�أجر 
الأجرة الم�ستحقة في ذمته �أثناء نظر الدعوى ، وبعد م�ضي ميعاد ا�ستحقاقها ، ف�إن 
هذا ال�سداد يترتب عليه زوال الا�ستعجال و انتفاء الخطر المبررلا خت�صا�ص القا�ضي 
الم�ستعجل بنظر الدعوى " ) الطعن رقم 523 ل�سنة 2007 جل�سة 2008/3/17 ( " ... 
و ذلك لأن قا� ضالأمور الم�ستعجلة لا يحكم بف�سخ عقد الإيجار بل ي�صدر حكما وقتيا 
بالإخلاء يزول بزوال الأ�سباب التي قام عليها " ) الطعن رقم 205 ل�سنة 2006 جل�سة 

 .) 2006/11/13

�أثر المنازعة في مقدار الأجرة الم�ستحقة : 
 الإعذار �أو التكليف بالوفاء لي� س�شرطا في القانون البحريني لقبول الدعوى ، و�إنما 

هو �إجراء �أولىلا زم للحكم بالف�سخ .
ومن هنا يحدث �أن يت�ضمن الإعذار �أجرة تزيد عن الم�ستحق فلا يبطله ذلك، وقد 
– لكي يتوقى  ينازع الم�ست�أجر قي مقدار الأجرة الم�ستحقة، فلا تعفيه هذه المنازعة 
الإخلاء – من �سداد القدر الذي يعتقد بان�شغال ذمته به، باعتباره القدر المتعين من 
" و�إن كانت حقيقة  ب�أنه  التمييز  النزاع، وفي هذا ق�ضت محكمة  الدين الخالي من 
المنازعة بين الخ�صوم قد انح�صرت في مقدار الأجرة الم�ستحقة �إ� لاأن ذلك لا يعفي 
الم�ست�أجر الطاعن لتوقي �صدور الحكم بالإخلاء من �أن يودع من الأجرة المقدار الذي 
يعتقد ان�شغال ذمته به ... ويظل المقدار المتنازع عليه محل منا�ضلة بين الخ�صوم في 

الدعوى المرددة بينهما.
)الطعن رقم 113 ل�سنة 2006 جل�سة 2006/9/25(
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ب- الإخلاء للتجديد و الهدم و �إعادة البناء من جديد : 
ن�صت  ما  الم�ؤجرة  العين  ب�صيانة  الم�ؤجر  التزام  عن  الحديث  عند  قدمنا   	
عليه المادة العا�شرة من المر�سوم بقانون رقم 3ل�سنة 1975 ب��شأن ال�صحة العامة عن 
م�سئولية الجهة الإدارية التي حددها القانون عن معاينة المباني و بيان حالتها و �إعداد 
البناء �إلى حالة خطرة  تقرير بها ترفعه �إلى المحكمة في حالات ثلاث هي �صيرورة 
من ��شأنها تعر� ضحياة ال�سكان و الجيران و المارة للخطر ، �أو �إلى حالة خربة يخ�شى 
معها منه على �سلامة العقارات المجاورة ، �أو �إلى حالة ي�صبح معها غير �صالح ل�سكن 
الإن�سان ، وتجابه تلك الحالات �إما  بترميم و تدعيم المبنى �أو تف�ضى �إلى هدمه كليا 

�أو جزئيا ، فما ت�أثير ذلك على العلاقة العقدية بين الم�ؤجر والم�ست�أجر " ؟!

طبقا للقواعد العامة ، وما ن�صت عليه المادة 145 من القانون المدني ، ف�إنه  	
يترتب على هدم العقار كليا انف�ساخ العقد ووجوب �إخلاء الم�ست�أجرلا نعدام محله ، و 
�إن ترتب على �أعمال الترميم  �أو الهدم الجزئي ا�ستحالة جزئية لتنفيذ التزام الم�ؤجر 
بقى  فيما  بالعقد  التم�سك  للم�ست�أجر  كان   ، بالم�أجور  الانتفاع  من  الم�ست�أجر  بتمكين 

ممكن التنفيذ ، وجاز له كذلك �أن يطلب الف�سخ. 

وقد ن�صت المادة 6/هـ من الإعلان رقم 12 ل�سنة 1373 هـ على �أن المالك له  	
حق �أن يطلب من الم�ست�أجر �إخلاء البناية للأ�سباب الآتية :

البناء ،  البناية ب�شرط �أن لا ي�ؤجرها قبل �أن يتم    �إذا �أراد المالك تجديد بناء  هـ -
وحينئذ يعر�ضها �أو لاعلى الم�ست�أجر " 

وقد ت�صدت محكمة التمييز لتحديد مفهوم هذا الن�ص الذي تعوزه الدقة في  	
تحديد �أعمال التجديد التي تبيح للم�ؤجر طلب �إخلاء الم�ست�أجر بمعنى ف�سخ عقده. و 
�إن �أعطاه القانون �أولوية في العوده للمكان بعد �إعادة بنائه �أو تجديده حين �ألزم الم�ؤجر 
بعر�ضه عليه �أو لا قبل ت�أجيره  للغير ... فق�ضت المحكمة ب�أنه " لما كان البين من ن�ص 
الفقرة هـ من المادة ال�ساد�سة من الإعلان رقم 12 ل�سنة 1373 هـ �أنه �أعطى للمالك 
الحق في �إخلاء البناية الم�ؤجرة �إذا �أراد تجديد بناءها ب�شرط �أن لا ي�ؤجرها قبل �أن 
يتم البناء وحينئذ يطرحها �أو لاعلى الم�ست�أجر ، وكان تجديد البناية المن�صو�ص عليه 
في تلك المادة لا يقت�صر على هدمها و �إعادة بنائها ، بل يمتد �أي�ضا �إلى كل الأعمال 
التي يجريها المالك بالعقار الم�ؤجر للمحافظة على بقائه �صالحا للا�ستعمال فيما �أعد 

له " ) الطعن رقم 8 ل�سنة 1997 جل�سة 1997/4/6 � س8�ص 215 ( . 
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واتجهت المحكمة بعد ذلك �إلى تقييد هذا الحق ب�ضوابط تق�صيه عن الحالات التي 
يكون الأمر فيها ترميما �ضروريا يحتاجه البناء و لا ي�ؤدي �إلى هلاكه كليا �أو جزئيا 
�أو يخل �إخلا لاج�سيما بالمنفعة المق�صودة من العقد ، فق�ضت ب�أنه " لما كان الن�ص في 
المادة 6/هـ من الإعلان رقم 12 ل�سنة 1373 هـ على �أن ) المالك له حق �أن يطلب من 
البناية  بناء  : هـ - �إذا �أراد المالك تجديد  الآتية   البناية للأ�سباب  الم�ست�أجر �إخلاء 
ب�شرط �أ لاي�ؤجرها قبل �أن يتم البناء ، وحينئذ يعر�ضها �أو لاعلى الم�ست�أجر ( مفاده �أنه 
 لايعد من قبيل تجديد البناء الموجب للإخلاء وفق الن�ص المذكور تلك الإ�صلاحات 
ال�ضرورية التي يجريها المالك لحفظه و�صيانته ، وتقدير ذلك مرجعه قا� ضالمو�ضوع 
دون معقب عليه في ذلك من محكمة ا لتمييز، �شريطة �أن يقيم ق�ضاءه على �أ�سباب 
�سائغة لها �أ�صلها الثابت في الأوراق " ) الطعن رقم 50 ل�سنة 2007 جل�سة 2007/9/24 
( . كما قيدت المحكمة حق المالك طبقا لتلك المادة بالقيد العام في ا�ستعمال الحقوق 
، وهو عدم التع�سف في ا�ستعماله �أو الغلو فيه ، حتى لا يكون �ستاراً يخفى رغبته  في 
�إخلاء الم�ست�أجر دون وجه حق ، فق�ضت �أن ذلك الحق م�شروط وفقا للقواعد العامة 
ب�أ لايغلو في ا�ستعمال هذا الحق و �أن يكون له ما يبرره ، ف�إذا �أثيرت المنازعة في ذلك 
تعين على محكمة المو�ضوع �أن تعر� ضلبحثها قبل الف�صل في طلب الإخلاء لما كان ذلك 
و كانت الطاعنة قد تم�سكت في دفاعها �أمام محكمة المو�ضوع ب�صلاحية المبنى لأداء 
الغر� ضمنه و�أن مرمى المطعون �ضده من دعواه هو طردها من العين الم�ؤجرة ، ولم 
يعر� ضالحكم المطعون فيه لبحث هذا الدفاع الجوهري – الذي لو �صح– لتغيير وجه 
الر�أي في الدعوى ف�إنه يكون معيبا بالق�صور بما يوجب نق�ضه " ) الطعن رقم 609 

ل�سنة 2007 جل�سة 2008/6/23 (.  
	 كما �أن تلك المادة ت�شتمل على حالة رغبة المالك في هدم البناء و �إعادة بنائه 
ي�شكل �أو�سع �أو على نحو يحقق ا�ستغلا� لاأمثل و هو ما ي�ستفاد من �إطلاق عبارة الن�ص، 
على �أن ن�ستخل�ص المحكمة هذا ال�سبب ) الطعن 184 ل�سنة 1994 �ص 1995/2/5 � س

6 �ص 76 (. 
ويثور ت�سا�ؤل حول ما �إذا كان يتوجب الن�ص في حكم الإخلاء على �إلزام المالك بعر� ض
الم�أجور على الم�ست�أجر بعد �إعادة البناء و الحق �أنه لا يلزم ذلك باعتبار ان م�صدر 
ال�سبب، في مكنة  لهذا  بالإخلاء  فهو مت�ضمن في الحكم   ، القانون  الالتزام هو  هذا 

الم�ست�أجر في حالة �إخلال المالك به ، �أن يطالبه بالتعوي� ض. 

جـ - الإخلاء لحاجة المالك لل�سكن : 
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له  المالك  " �أ،  هـ على  ل�سنة 1365  الإعلان رقم42   المادة 8/�أ من  ن�صت  	 
الحق �أن يطلب من الم�ست�أجر تفريغ البيت للأ�سباب الآتية: 

التي  المحلة  نف� س بيتا �آخر في  و لايملك  البيت  �سكن  عائلته  المالك �أو  – �إذا �أراد  �أ 
اعتاد �سكناها.."  و�أو�ضحت المادة �أن المق�صود بكلمة العائلة زوجة �أو زوجات المالك 
و �أبناءه المتزوجون .. ) الطعن رقم 2 ل�سنة 1997 جل�سة 2007/5/28 ( ، ومحكمة 
المو�ضوع هي المنوط بها التحقق من  �أحقية المالك لهذا الطلب و توفر �شروطه ) الطعن 
تلك  تف�سير  ب��شأن  منازعة  ثارت  وقد   )  2005/2/14 جل�سة   2004 ل�سنة   151 رقم 
الكائنة  ال�شقق  ت�سري كذلك على  البيوت فقط �أم  ت�سري على  كانت  ما �إذا  و  المادة 
بالعمائر، فق�ضت محكمة التمييز في ذلك ب�أن " مفاد ن�ص المادة 11 من الإعلان رقم 
42 ل�سنة 1365 هـ من �أن " هذا القانون ي�سري على البيوت المبنية بالحجارة و الغرف 
الواقعة في المنامة و المحرق ، و لاي�سري على العماير و الدكاكين و المحلات التجارية و 
الخانات و بيوت الم�صيف و ما ن�صت عليه المادة الثالثة من الإعلان رقم12 ل�سنة1373 
هـ من �أن �شروطا معينة من قانون الإيجارات وال�ضمانات المن�شورة في الإعلان رقم 
جميع �أنواع  �ست�شمل  بل  فح�سب  ال�سكن  بيوت  على  لي� س �ستطبق  هـ  ل�سنة1365   42
   والكراجات والمقاهي والفنادق والمخازن  البنايات الم�ؤجرة ) الدكاكين والحفيزات
ودور ال�سينما ( مفاده �أن هذا الإعلان ي�سري على الم�ساكن الواقعة في منطقة المنامة 
والمحرق ، �سواء �أكانت م�ساكن م�ستقلة �أم �ضمن بناية ت�شمل م�ساكن �أخرى ، بما يكون 
معه ما يثيره الطاعن من �أنه لا ي�سري على العمارات التي بها م�ساكن متعددة على 

غير �سند من القانون ) الطعن رقم352 ل�سنة 2005 جل�سة 2006/3/6 ( 
وق�ضت محكمة التمييز ب�أن " �إقامة المالك الدعوى ب�إخلاء الم�ست�أجر لحاجته وعائلته 
�سكن البيت الم�ؤجر. ا�ستناده في ذلك �إلى كبر �سن ولديه ورغبة كل منهما في الا�ستقلال 
عن الآخر بحجرة فيه. خلو الأوراق مما يفيد زواج �أي من ولديه  . �أثره . انتفاء �شرط 
الإخلاء . مخالفة الحكم المطعون فيه هذا النظر خط�أ في تطبيق القانون " ) الطعن 

رق م583ل�سنة 2007 �ص 2008/9/22(.

د- الإخلاء لتغيير �أو �إ�ساءة ا�ستعمال العين الم�ؤجرة:
له،  العين فيما �أعدت  با�ستعمال  الم�ست�أجر  التزام  قدمنا عند الحديث عن  	
والمحافظة عليها، �أنه ملزم با�ستعمالها على النحو المتفق عليه ف�إن لم يكن هناك اتفاق 
فبح�سب ما �أعدت له وذلك بمراعاة العرف و�أنه لا يجوز له �إحداث تغيير بها ي�ضر 
بالعين �إ لاب�إذن الم�ؤجر، ف�إن �أخل الم�ست�أجر بهذا الالتزام جاز للم�ؤجر �إما �أن يلزمه 
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بتنفيذ التزامه عينا وبرد العين �إلى ما كانت عليه، �أو �أن يطلب ف�سخ العقد و�إخلاء 
الم�أجور، وهذا الالتزام و�إن كان مقررا في القانون المدني وال�شريعة الإ�سلامية ، ولم 
ين�ص عليه على نحو محدد في الإعلانات. �إذ اقت�صر الإعلان رقم 42 ل�سنة 1365 
هـ على حق الم�ؤجر في طلب �إخلاء الم�ست�أجر �إذا �سبب الم�ست�أجر خرابا في البيت ولم 
يقم ب�إ�صلاحه �أو يدفع معاو�ضته عنه، �أو �إذا ا�ستعمل البيت لأعمال مخالفة للآداب 
ل�سنة   12 رقم  الإعلان  عليه  ن�ص  ما  كذلك  وهو  للجيران،  �سبب �أذى  القانون �أو  �أو 
1373 هـ ف�إنه يجوز – في العقود الخا�ضعة لها- الركون �إلى تغيير الم�ست�أجر �أو �إ�ساءة 
ا�ستعمال العين الم�ؤجرة فيما لم ين�ص عليه فيها، ويكون الرجوع �إلى القانون المدني �أو  
ال�شريعة الإ�سلامية -بح�سب الأحوال- بح�سبان �أحدهما ال�شريعة العامة التي ت�سود 

�أحكامها معاملات النا� سفيما فات القانون الخا�ص.

ال�سبب �أن يترتب على مخالفة  لهذا  الم�ست�أجر  الم�ؤجر لطلب �إخلاء  وي�شترط لإجابة 
الم�ست�أجرلا لتزامه �ضرر بالم�ؤجر �أو العين �أو باقي الم�ست�أجرين من الم�ؤجر،والأ  يتع�سف 
الم�ؤجر في ا�ستعمال حقه في طلب الإخلاء، وهي �أمور واقعية يقدرها قا�ضي المو�ضوع.
ومن �صور التع�سف في ا�ستعمال حق طلب الإخلاء، �أن يكون الغر� ضالمتفق عليه في 
عقد الإيجار هو ا�ستعمال المحل الم�ؤجر ور�شة ميكانيكية وتغيير الم�ست�أجر الن�شاط �إلى 
قرطا�سية �أو برادة، وذلك �أن من المعلوم للكافة �أن الا�ستعمال الأول هو الأكثر عبئاً 
على العين الم�ؤجرة، فلا يت�صور- في الأ�صل – �أن يلحق هذا التغيير �ضررا بالم�ؤجر.

ويلاحظ �أنه لا يوجد تلازم حتمي بين ح�صول الم�ست�أجر على موافقة وترخي�ص الجهة 
الإدارية على الن�شاط الجديد الذي غاير به الغر� ضمن الت�أجير، وبين عدم ح�صول 
�ضرر للم�ؤجر من هذا التغيير، وذلك �أن دلالة الترخي�ص الإداري تقت�صر على عدم 
مخالفة الن�شاط المرخ�ص لأحكام القوانين المنظمة لمبا�شرته، ووقوف �أثره عند حد 
تنظيم العلاقة بين جهة الإدارة وبين المرخ�ص له، دون �أن يمتد �إلى ما يجاوز ذلك من 

علاقة تعاقدية تنظمها قوانين �أخرى.
)نق� ضم�صري جل�سة 2008/6/28م �س31 جل�سه 1893(

موافقة  بدون  للغير  الإيجار  عن  والتنازل  الباطن  من  للت�أجير  الإخلاء   - هـ 
الم�ؤجر:

حظرت المادة )541( من القانون المدني على الم�ست�أجر التنازل عن الإيجار  	
�أو الإيجار من الباطن عن كل ما ا�ست�أجره �أو بع�ضه �إ لابالاتفاق مع الم�ؤجر، وكذلك 
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حظر الإعلانان رقما 42 ل�سنة 1365 هـ ، 12 ل�سنة 1373 هـ ت�أجير البيت على �شخ�ص 
بل جميع  فح�سب،  ال�سكن  بيوت  لي�ست  المق�صود  ومفهوم �أن  المالك،  بر�ضي  �آخر �إ لا

البنايات الم�ؤجرة.

الباطن  الت�أجير من  انتهت �إلى �أن حظر  التمييز  ف�إن محكمة  تقدم،  وكما  	
ذلك.  خلاف  المحكمة  ت�ستخل�ص  لم  ما  وذلك  الإيجار،  عن  التنازل  حظر  ي�شمل 

)الطعن 88 ل�سنة 2007 جل�سة 2007/7/1م(.

ف�إذا خالف الم�ست�أجر هذا الحظر، ف�إن للم�ؤجر طلب ف�سخ العقد و�إخلاءه  	
القانوني  التجديد  ي�ستفيد من  الباطن  الم�ست�أجر من  يكن  ما لم  وذلك  الم�أجور،  من 

الوارد بالمر�سومين 9 ل�سنة 1970، 22 ل�سنة 1976م على ما �سي�أتي بيانه.

و�أما ال�شريعة الإ�سلامية فالأ�صل فيها جواز الت�أجير من الباطن للغير، طالما  	
لم ي�شترط الم�ؤجر عك�سه، ويترتب على انف�ساخ عقد الم�ست�أجر الأ�صلي انف�ساخ عقده 
ب�أجرة الم�أجور لمالكه،  مع الم�ست�أجر من الباطن، و�أن الم�ست�أجر الأ�صلي يظل ملزوما 
ولي� سللأخير قب�ضها من الم�ست�أجر من الباطن �إ� لاإذا �أحاله الم�ست�أجر عليه �أو وكله 

بقب�ضها )مر�شد الحيران المواد 623، 624، 626، 627(.

و"التنازل عن الإيجار يتم بنقل الم�ست�أجر لجميع حقوقه والتزاماته المترتبة  	
على عقد الإيجار �إلى �شخ�ص �آخر يحل محله فيها، ويكون بهذه المثابة بيعا �أو هبة 
الت�أجير من  التنازل بمقابل �أو دون مقابل، �أما  لما �إذا كان هذا  تبعا  الم�ست�أجر  لحق 
الباطن فلا يعدو �أن يكون عقد �إيجار يقع على حق الم�ست�أجر ذاته" )نق� ضم�صري 

الطعن 80 ل�سنة 48ق جل�سة 1979/1/24م �س30 �ص369(.
و�إذا قبل الم�ؤجر – �صراحة �أو �ضمنا – الت�أجير من الباطن �أو التنازل عن  	
الإيجار نفذ في حقه، و لاي�شترط �صدور �إذن كتابي منه بذلك القبول – كما ا�شترط 
قانون �إيجار الأماكن الم�صري – وقد ن�ص القانون المدني من المادة )545( منه على 
" ويعتبر قبو لا�ضمنيا قب� ض ال�ضمني �إذ ن�صت على �أنه  القبول  قرينة قانونية على 
الم�ؤجر الأجرة مبا�شرة من المتنازل له �أو من الم�ست�أجر الأ�صلي" وهي قرينة ب�سيطة 
تقبل �إثبات العك� سولكنها تعفى المتم�سك بها من �إثبات القبول، وينتقل عبء �إثبات 

نفيها �إلى الم�ؤجر.
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وقد ق�ضت محكمة التمييز في حكم لها اعتبرت فيه التنازل عن الإيجار قد  	
المتجر بكافة عنا�صره بما فيه  للغير عن  الم�ست�أجر  تحقق بهبة �صحيحة �صدرت من 
الحق في الإيجار، وورد به �أنه لما كان " الثابت بعقد الهبة مثار التداعي �أنه �صدر من 
وكيل الطاعنة الأولى �إلى الطاعنة الثانية وقد وثقته المحكمة ال�صغرى ال�شرعية بعد 
�أن ت�أكد لديها �أنها هبة ناجزة توافرت �شرائط �صحتها، وهو ما ي�ؤول به حق الإيجار 
للموهوب لها وت�صبح هي الم�ست�أجرة باعتباره من عنا�صر المتجر، كما عرفتها المادة 
32 من قانون التجارة، و�إذ خالف الحكم المطعون فيه هذا النظر بقالة �إن الهبة لم 
توثق لدى كاتب العدل، ولم يكن وكيل الواهبة الذي عقدها مخو لابذلك، ف�إنه يكون 

قد خالف القانون والثابت بالأوراق.

لما كان ذلك، وكان الإعلانان رقما 42 ل�سنة 1365 هـ، 12 ل�سنة 1373 هـ  	
– قد حظرا على الم�ست�أجر �أن ي�ؤجر  واللذان �أبرم عقد الإيجار في ظل العمل بهما 
البناية على �شخ�ص �آخر �إ لابر�ضي المالك، وهو ما ي�شمل التنازل عن الإيجار، �إذ لو 
قيل بغير ذلك لعمد الم�ست�أجر – تحايلا – �إلى التنازل عن الإيجار بد لامن الت�أجير 
على  حظر  قد  التداعي  مثار  العقد  وكان  النتيجة،  ذات  � لاإلى  و�صو الباطن،  من 
الم�ست�أجرة من الباطن – وهو حظر ي�شمل على ما �سلف التنازل عن الإيجار – وهو ما 
يدخل �ضمن ال�شرط المانع �إ� لاأنه لما كان يجوز للم�ؤجر – مع وجود ال�شرط – �أن يقبل 
�صراحة �أو �ضمنا التنازل عن الإيجار من الباطن، ويعتبر قبو لا�ضمنيا قب�ضه الأجرة 
مبا�شرة من المتنازل �إليه �أو الم�ست�أجر من الباطن دون �إبداء تحفظ في ��شأن حقوقه قبل 
الم�ست�أجر الأ�صلي، وهو ما تم�سكت به الطاعنتان بقب� ضالم�ؤجر من الطاعنة الثانية 
�أجرة �سابقة على تلك المطالب بها دون تحفظ، �إ� لاأن الحكم المطعون فيه �أطرح هذا 
الدفاع الجوهري بما لا ي�صلح لمواجهته، ولم يمح�صه بلوغا �إلى غاية الأمر فيه، بما 

يعيبه بالق�صور في الت�سبب" )الطعن رقم 88 ل�سنة2007 جل�سة 2007/7/1م(.

ال�شروط  الباطن وفق  الم�ست�أجر من  العقد ل�صالح  وفيما عدا حالة امتداد  	
الباطن  الإيجار من  . ف�إن عقد  ل�سنة 1976م  التي حددها المر�سوم بقانون رقم 22 
ينق�ضي حتما بانق�ضاء الإيجار الأ�صلي، وقد ق�ضت محكمة التمييز في هذا الخ�صو�ص 
ب�أنه " من المقرر – طبقا للقواعد العامة في العقود – �أن عقد الإيجار من الباطن 
�إذ يرد على حق الم�ست�أجر الأ�صلي في الانتفاع بالعين الم�ؤجرة، ف�إذا انعدم هذا الحق 
بانتهاء الإيجار الأ�صلي ف�إن الإيجار من الباطن ينف�سخ من تلقاء نف�سه لهلاك محله، 
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بح�سب  قائما  كان  ولو  الأ�صلي،  الإيجار  عقد  بانق�ضاء  حتما  ينق�ضي  م�ؤداه �أنه  بما 
 2004/6/28 جل�سة   2003 ل�سنة   371 رقم  )الطعن  عليها".  ا�شتمل  التي  ال�شروط 

�س15 �ص 563(.

حالة بيع المتجر �أو الم�صنع "جواز التنازل عن الإيجار":
فيها  يرخ�ص  خا�صة  حالة  على  المدني  القانون  من   )542( المادة  ن�صت  	
للم�ست�أجر �أن يتنازل عن الإيجار بدون حاجة �إلى موافقة الم�ؤجر، وهي �أنه" �إذا كان 
الإيجار خا�صا بعقار �أن�شئ به م�صنع �أو متجر واقت�ضت ال�ضرورة �أن يبيع الم�ست�أجر 
الم�شتري  قدم  الإيجار �إذا  ب�إبقاء  تق�ضي  للمحكمة �أن  جاز  المتجر،  الم�صنع �أو  هذا 
�ضمانا كافيا ولم يلحق الم�ؤجر من ذلك �ضرر محقق" وهو مطابق لن�ص المادة 594 من 
القانون المدني الم�صري الذي ت�ضمن �إ�ضافة هي " ... جاز للمحكمة بالرغم من وجود 
ال�شرط المانع .. " وخلا منه الن�ص البحريني لعدم الحاجة �إليه �إذ الأ�صل في القانون 
المدني هو حظر التنازل عن الإيجار والت�أجير من الباطن، وذلك على عك� سالقانون 
المدني الم�صري �إذ الأ�صل فيه الجواز، ومن ثم �إذا خلا عقد الإيجار في البحرين من 

الحظر �أو ال�شرط المانع، ظل الحظر قائما بالن�ص القانوني المكمل.

والن�ص المذكور مق�صور فقط على الأماكن التي تمار� سفيها الأعمال ذات  	
ال�صفة التجارية من متجر �أو م�صنع ، فلا ت�شمل غيرها من �أعمال الحرف �أو المهن 
التي لا تنطبق عليها ال�صفة التجارية، وقد ق�ضت محكمة النق� ضالم�صرية في ذلك 
الملكات  وا�ستثمار  الذهني  الن�شاط  على  تقوم �أ�سا�سا  التي  الحرفة  المهنة �أو   " ب�أن 
و�إنما يح�صل من  ربحا،  عليه  تدر   لا  والتي ل�صاحبها،  المكت�سبة  والمعلومات  الفكرية 
جهده المبذول فيها �أجر يدخل في تقديره ظروفه ال�شخ�صية وظروف عمله والظروف 
الأعمال  قبيل  من  تعتبر   لا  الحرفة، المهنة �أو  لأعمال  التي تحيط بممار�سته  العامة 
التجارية في مفهوم قانون التجارة حتى لو اقت�ضت هذه الممار�سة �شراء بع� ضالب�ضائع 
لبيعها للعملاء �أو ت�صنيع بع� ضالمواد لتقديمها �إليهم ا�ستكما لالمطالب المهنة �أو الحرفة 
وخدمة العملاء فيما يعتبر امتدادا طبيعيا لأيهما، ما دام ذلك داخلا في �إطار التبعية 
كما وكيفا، �إذ تظل تلك الأعمال لو نظر �إليها م�ستقلةلا عتبرت �أعما لاتجارية، فرعا 
من المهنة �أو الحرفة تلحق بها وت�أخذ حكمها فيخ�ضعان معا لنظام قانوني واحد هو 
الذي يحكم العمل الأ�صلي الرئي�سي، مما يترتب عليه انطباق الو�صف الذي يخ�ضع 
فيه  الذي تمار� س المكان  على  الحرفة  المهنة �أو  فيه ممار�سة  الذي تجري  المكان  له 
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الأعمال التابعة لها، لما كان ما تقدم، ف�إن الا�ستثناء المقرر في الفقرة الثانية من المادة 
594 مدني يكون – وعلى ما جرى به ق�ضاء هذه المحكمة – مق�صورا على الأماكن 
التي تمار� سفيها الأعمال ذات ال�صفة التجارية والتي ينطبق عليها و�صف الم�صنع �أو 
المتجر دون �سواهما، �إذ �أن المقرر عدم جواز التو�سع في تف�سير الا�ستثناء �أو القيا� س

عليه" )نق� ض1979/2/17 �س30 ع : �ص 548(.

كما ق�ضت ب�أنه " ي�شترط لإ�سباغ ال�صفة التجارية على عمل �صاحب الحرفة  	
�أن ي�ستخدم عما� لاأو �آلات ي�ضارب على عمل ه�ؤلاء العمال �أو �إنتاج تلك الآلات، �أما 
من  وي�صبح  الم�ضاربة  �صفة  انتفت  بمفرده،  حرفته  مبا�شرة  على  الأمر  اقت�صر  �إذا 
الحرفيين و لايعتبر �أنه قد �أن��شأ متجرا بالمكان، �إذ تقوم �صلته بعملائه في هذه الحالة 
العملاء  عليه  يتردد  الذي  التجاري  المحل  بخلاف  وخبرته،  �شخ�صه  ثقتهم في  على 
�ص  �س31   80/4/30 في  مالكه" )نق� ض �شخ�ص  عن  م�ستقلا  كمن��شأة  فيه  لثقتهم 

.)1274

القانون  المادة 594 من  الثانية من  الفقرة  معنى  ال�ضرورة في  "م�ؤدى  و�أن  	
المدني، �أن يكون الم�ست�أجر م�ضطرا بحكم الواقع و�إذعانا للظروف المحيطة به �إلى بيع 
متجره �أو م�صنعه للغير، بحيث لا يعد من قبيل ال�ضرورة الملجئة في هذا المجال �أن 
ي�ستهدف مالك المتجر من بيعه مجرد الك�سب ثم يعود في وقت معا�صر �إلى ممار�سة 
الن�شاط  لهذا  حدا  ت�ضع  �ضرورة  قيام  يتعين  بل  يزاوله،  كان  الذي  الن�شاط  ذات 
بالذات، ويكون بيع المتجر �آخر عمل يقوم به في ميدانه" )نق� ض178/12/6 �س29 

�ص 1858(.

وقد تكون ال�ضرورة الملجئة لبيع المتجر �سببها �إع�سار �صاحبه، �أو ا�ستحكام  	
الخلاف بينه وبين �شركائه، �أو قيام مناف�سين �أقوياء له، �أو �أنه �أ�صبح على �شفا الإفلا�س، 

�أو مر� ضمر�ضا مقعدا، وعموما فهي م�س�ألة واقع تقدرها محكمة المو�ضوع. 
و( الإخلاء للتفا�سخ "التقايل":

العقد على �إنهائه قبل ميعاده، وقد  انعقاد  بعد  والم�ست�أجر  الم�ؤجر  يتفق  قد  	
يكون هذا الاتفاق �صريحا وقد يكون �ضمنيا، ويخ�ضع في �إثباته للقواعد العامة، وهو 

ما يعرف بالتفا�سخ �أو التقايل.
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وقد ن�صت المادتان )148، 149( من القانون المدني على التقايل و�أثره الذي  	
يتفق مع �أثر الف�سخ في حق المتعاقدين.

 
" مفاد المادتين 1/148، 149 من القانون  ب�أن  وقد ق�ضت محكمة التمييز  	
المدني �أن للمتعاقدين �أن يتقايلا العقد بر�ضائهما بعد انعقاده، ما بقى المعقود عليه 
قائما وموجودا في يد احدهما، ويجوز �أن يكون التقايل �صريحا �أو �ضمنيا وا�ستخلا�صه 
بالأوراق،  لأ�صله  مردودا  �سائغا  كان  متى  معقب  بلا  المو�ضوع  قا�ضي  به  ي�ستقل  مما 
وكان الحكم المطعون فيه قد �أطرح ما تم�سك به الطاعن من قبول المطعون �ضدها 
�إنهاء العقد قبل مدته با�ستلامها مفاتيح الم�أجور دون تحفظ، وذلك بما ا�ستخل�صه 
كان  المفاتيح  المطعون �ضدها  ت�سلم  الطرفين، �أن  بين  المتبادلة  المكاتبات  من  الحكم 
�سريان  ا�شترطت  و�أنها  للم�أجور،  الطاعن لمعاونته في جلب م�ست�أجر �آخر  بطلب من 
العقد بينهما �إلى �أن ي�ؤجر المحل لآخر، �أو تم�ضي مدته �إلى نهايتها، وهو ا�ستخلا�ص 
�سائغ له �أ�صل ثابت بالأوراق، وتلك يكفي لحمل ق�ضاء الحكم" ) الطعن رقم 8 ل�سنة 

2007 جل�سة 2007/6/25م(.

كما ق�ضت ب�أن ".. مفاد المادتين 149/148 من القانون المدني �أن للمتعاقدين  	
�أن يتقايلا العقد بر�ضائهما بعد انعقاده ما بقى المعقود عليه قائما وموجودا في يد 
�أحدهما، وتعتبر الإقالة من حيث �أثرها بمثابة الف�سخ في حق المتعاقدين، ومتى اتفق 
للآخر،لا نتفاء  بذلك  تنبيها  توجيه �أحدهما  يلزم  فلا  العقد  على �إنهاء  المتعاقدان 
ب�إرادته المنفردة،  للعقد  ب�إنهاء الطرف الآخر  الحكمة منه، وهي �أ لايفاج�أ �أحدهما 
الم�ست�أجر  يخلي  ك�أن  �ضمنيا،  يكون  يجوز �أن  كما  �صريحا،  التقايل  يكون  ويجوز �أن 
الم�أجور ويت�سلم الم�ؤجر مفاتيحه دون تحفظ" )الطعن رقم 194 ل�سنة 2006 جل�سة 

.)2007/1/22

المو�ضوع �إذا  محكمة  بح�سب   " ب�أن  الم�صرية  النق� ض محكمة  ق�ضت  وقد  	
كا�شفا عن  اعتبرته  ما  والظروف  الوقائع  تورد من  ال�ضمني �أن  بالتفا�سخ  قالت  هي 
�إرادتي طرفي العقد و�أن تبين كيف تلاقت هاتان الإرادتان على حل العقد" )نق� ض

1967/2/16 �س18 �ص 394(. 
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انتهاء عقد الإيجار

قد ينتهي العقد بانتهاء مدته �أو قبل ذلك، ونعر�� ضأو لاللفر� ضالأول: 	
�أ‌- انتهاء العقد بانتهاء مدته:

المدة  بانق�ضاء  الإيجار  ينتهي  ��" انه  على  المدني  القانون  من   546 المادة  تن�ص 
المحددة له في العقد دون حاجة �إلى تنبيه بالإخلاء ما لم يكن هناك اتفاق على 
امتداد الإيجار لمدة �أخرى محددة �أو غير محددة عند عدم التنبيه بالإخلاء في 
تعالج  والمادة   .)2005/10/24 جل�سة   2005 ل�سنة  )الطعن212  معين"،  ميعاد 
حالة العقد التي حدد المتعاقدان مدته، فهو ينتهي حتما بانتهائها دون الحاجة 
�إلى �صدور تنبيه بذلك من �أي طرف، ولكن قد يتفقان على �أن العقد يمتد – وقد 
" ك�سنة �أو �سنتين"  يعبران عن الامتداد بالتجديد- �إلى مدة �أو مدد يحددانها 
ما لم ي�صدر تنبيه بالإخلاء في ميعاد معين فينتهي العقد بانتهائها كذلك بدون 
حاجة �إلى تنبيه، و�إذا بقى الم�ست�أجر بعد ذلك منتفعا بالعين بر�ضاء الم�ؤجر ف�إن 
مدة  هي  لي�ست  التجديد  ومدة  للإيجار،  امتدادا   لا  �ضمنيا تجديدا  يعد  ذلك 
القانونية  المواعيد  بالإخلاء في  التنبيه  مع وجوب  الأجرة  دفع  بل مدة  الامتداد 

)ال�سنهوري، المرجع ال�سابق �ص 1026(.

 " وقد يتفق الطرفان على �أن العقد يمتد �إلى مدد �أخرى �أو �إلى " مدة �أخرى وهكذا��
فيمتد مدة بعد �أخرى و لاينتهي �إ لابح�صول التنبيه بالإخلاء في الميعاد المحدد. 

المتفق عليه  الأجل  بعد فوات  التنبيه  ف�إن ح�صول  المتقدمة  ويلاحظ �أنه في الحالات 
ب�أخذ حكم عدم ح�صول التنبيه �أ�صلا، �أي في الحالتين يمتد العقد �إلى المدة الأخرى 

التي حددها المتعاقدان. 

الأجرة  حيث  من  منهما  كل  �شروط  في �أن  يتفقان  ال�ضمني  والتجديد  والامتداد 
المدة  عدا  فيما  الأ�صلي،  العقد  �شروط  نف� س هي  ذلك،  وغير  المتعاقدين  والتزامات 
هي  مدته  فتكون  ال�ضمني  التجديد  بالعقد، �أما  عليها  المتفق  للمدة  يكون  فالامتداد 
المحددة لدفع الأجرة، كما يختلفان في �أن ما يكفل العقد من ت�أمينات عينية و�شخ�صية 
تنتقل �إلى العقد الذي امتد، و�أما في التجديد ال�ضمني فتنتقل �إلى الإيجار الجديد 
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القديم مع مراعاة  الم�ست�أجر قد قدمها �ضمانا للإيجار  التي كان  العينية  الت�أمينات 
قواعد ت�سجيل الحقوق، �أما الت�أمينات المقدمة من الغير فلا تنتقل �إلى الإيجار الجديد 
�إ� لاإذا ر�ضى مقدمها بذلك )المادة 547 مدني(. والمق�صود من الت�أمينات المقدمة من 
الغير الت�أمينات العينية �أو ال�شخ�صية �أي الكفالة بنوعيها )ال�سنهوري �ص 1064(.

- التنبيه بالإخلاء:
بعلم  م�سجل  بكتاب  يكون  ب�أن  التنبيه  �شكل  المدني  القانون  من   548 المادة  حددت 
الو�صول بلا مظروف – خلافا للقانون المدني الم�صري الذي لم ي�شترط �شكلا خا�صا 

للتنبيه – ويثور الت�سا�ؤل حول طبيعة هذا ال�شكل هو هل للإثبات �أم للانعقاد ؟

كان  ف�إن  القانون  حدده  الذي  ال�شكل  اتخاذه  عدم  عند  له �أهميته  بينهما  والفارق 
للنزاع  ال�شكل قطعا  ا�شتراط هذا  ويكون  بطريق �آخر  للإثبات، جاز �إثبات ح�صوله 
حول ح�صوله، �أما �إذا كان للانعقاد فعدم اتخاذه ذلك ال�شكل المحدد لا يجعل له من 
�أثر في �إنهاء العقد، ولكن الأرجح �أنه للإثبات لا للانعقاد، باعتبار �أن التنبيه ت�صرف 
قانوني من جانب واحد، والأ�صل في الت�صرفات القانونية الر�ضائية لا ال�شكلية، ولكن 
هذا لا يمنع الطرفان من ا�شتراط �شكل محدد للتنبيه بالعقد، ويجعلاه �شرط انعقاده 
)يراجع في  المو�ضوع  �سلطة محكمة  من  هو  الم�شتركة  و�إرادتهما  نيتهما  وا�ستخلا�ص 

ذلك ال�سنهوري �ص1037 وما بعدها(.

ولما كان التنبيه بانتهاء الإيجار الذي يتفق الطرفان على وجوب توجيهه من �أحدهم 
للآخر قبل مدة معينة يحددانها قبل نهاية العقد، �أو المدد الواردة بالمادة 511 مدني، 
مقرر لم�صلحة من وجه �إليه التنبيه حتى لا يفاج�أ بما لم يكن في ح�سبانه قبل �أن يتهي�أ 
�ص   1 ح  �س30   79/3/24 )نق� ضم�صري  و�ضع جديد  من  عليه  يترتب  ما  لمواجهة 
927( ف�إنلا ئحة الدعوى لا ت�صلح �أن تكون تنبيهاً بالإخلاءلا نتهاء المدة وعدم رغبة 
ل�سنة  العقد ) الطعن رقم 159  العقد �إلإ �إذا ا�شترط ذلك في  من وجهه في تجديد 

2005 جل�سة 2005/12/12( 

ويجب �أن ي�شتمل التنبيه على البيانات اللازمة لمعرفة ممن �صدر ولمن �صدر،  	
يريد  و�ضوح �أنه  يذكر �صاحبه في  يجب �أن  كما  المراد �إنها�ؤه،  الإيجار  وتحديد عقد 
�إخلاء العين، ولكن لي� سمن ال�ضروري �أن يذكر في التنبيه ميعاد الإخلاء، ف�إن ميعاد 
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بالن�سبة �إليها  التنبيه  بعد  ين�صرف �إلى �أقرب مدة  التنبيه  الإخلاء �إذا لم يذكر في 
�صادرا في الميعاد القانوني.

ولما كان التنبيه هو ت�صرف قانوني من جانب واحد، ف�إنه يحدث �أثره عند  	
ات�صاله بعلم من وجه �إليه، وقد ن�صت المادة 33 من القانون المدني على �أن " ينتج 
التعبير عن  و�صول  ويعتبر  وجه �إليه.  بو�صوله �إلى علم من  الإرادة �أثره  التعبير عن 
الإرادة �إلى من وجه �إليه قرينة على علمه به ما لم يقم الدليل على عك� سذلك". 

" الطرفان  – وقبل العمل بالقانون المدني ب�أن  وقد ق�ضت محكمة التمييز  	
لم يحددا في عقد الإيجار كيفية ح�صول الإخطار الذي اتفقا على �أن يوجهه الطرف 
الذي يرغب في �إنهاء العقد غلى الطرف الآخر، كما لم يعين القانون طريقا له في�صح 
ح�صوله بطريق البريد، ويتم في هذه الحالة بثبوت ت�سليم الر�سالة البريدية في مكان 
بنف�سه"  يت�سلمها  لم  ولو  في محل �إقامته �أو محل �أعماله  �سواء  المر�سل �إليه  تواجد 

)الطعن رقم 96 ل�سنة 1995 جل�سة 1995/10/29 �س6�ص513(.

هو  الإيجار  عقد  ب�إنهاء  التنبيه   " ب�أن  ق�ضت  المدني  القانون  �صدور  وبعد  	
وجه �إليه،  علم من  و�صوله �إلى  ينتج �أثره بمجرد  واحد،  قانوني من جانب  ت�صرف 
ويجب �أن ي�شمل على البيانات اللازمة لمعرفة ممن �صدر ولمن �صدر مع تحديد عقد 

الإيجار المراد �إنها�ؤه" )الطعن رقم 133 ل�سنة 2007 جل�سة 2007/12/3م(.

كما ق�ضت ب�أنه " لما كان الن�ص في المادة 547/�أ من القانون المدني – الذي  	
�أبرم عقد الإيجار في ظله – على �أنه )�إذا انتهى عقد الإيجار و بقى الم�ست�أجر منتفعا 
الأولى  ب�شروطه  تجدد  قد  الإيجار  اعتبر  منه  اعترا� ض ودون  الم�ؤجر  بعلم  بالم�أجور 
ولكن لمدة غير محددة ...( وفي المادة 548/�أ من ذات القانون على انه )�إذا نبه احد 
الطرفين على الآخر بالإخلاء بكتاب م�سجل بعلم الو�صول، وا�ستمر الم�ست�أجر مع ذلك 
الدليل على عك� سذلك...(  بالم�أجور فلا يعتبر الإيجار قد تجدد ما لم يقم  منتفعا 
– ينفي بداءة  – بعد انتهاء مدة العقد  مفاده �أن تنبيه الم�ؤجر للم�ست�أجر بالإخلاء 
ان�صراف نيته �إلى تجديده، �إ� لاأن تلك القرينة ب�سيطة يجوز للم�ست�أجر �إثبات عك�سها 
ب�أن يثبت عدول الم�ؤجر عن �إعمال اثر التنبيه بعد �صدوره، وان�صراف نية الطرفين 
�إلى تجديد العقد، وكان ثبوت تجديد الإيجار تجديدا �ضمنيا بر�ضا الطرفين هو من 
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الم�سائل المو�ضوعية التي يترك الف�صل فيها لقا�ضي المو�ضوع، �شريطة �أن يقيم ق�ضاءه 
بتجدد  الطاعن  تم�سك  بالأوراق  الثابت  وكان  ذلك،  كان  و�إذ  �سائغة،  على �أ�سباب 
العقد �ضمنيا ببقائه منتفعا بالم�أجور ، بعد �أن انتهت مدته الأ�صلية في 2005/4/30، 
التنبيه  توجيهه  بعد  حتى  تحفظ  دون  الأجرة  ا�ستلام  في  �ضده  المطعون  وا�ستمرار 
بالإخلاء وقدم دليلا على ذلك �أمام محكمة �أول درجة �أر�صدة ا�ستلام الأجرة حتى 
دلالتها �أمام  ينق� ض لم  الذي  �ضده  المطعون  من  عليها  موقعا   2006 دي�سمبر  نهاية 
الدعوى  برف� ض ق�ضاءه  عليها  ورتب  الابتدائي  الحكم  بها  واعتد  المو�ضوع،  محكمة 
لقيام التجديد ال�ضمني، واطرح الحكم المطعون فيه دلالتها بقالة �أنها محررة بلغة 
�أجنبية غير م�صحوبة بترجمة، وكان هذا الذي �أقام عليه الحكم ق�ضاءه غير �سائغ، 
لما هو مقرر – في ق�ضاء هذه المحكمة – �أنه لا ينبغي لمحكمة المو�ضوع اطراح ما يقدم 
�إليها من م�ستندات والالتفات عنها لمجرد �أنها محررة بلغة �أجنبية، بل يتعين عليها 
�أن تخ�ضعها لتقديرها وتتناولها بالبحث والتمحي�ص وا�ستخلا�ص م�ضمونها �شانها في 
ذلك �شان الم�ستندات المحررة باللغة العربية، ولها �أن ت�أمر الخ�صوم بتقديم ترجمة 
عربية لها �أو ت�ستعين بمترجم �إذا ا�ستع�صى عليها فهم محتواها �أو اختلف الخ�صوم 
فيه، وهو ما يعيب الحكم بالف�ساد في الا�ستدلال والق�صور الذي يبطله ويوجب نق�ضه" 

)الطعن رقم 535 ل�سنة 2007 جل�سة 2008/7/6(.

التجديد ال�ضمني:
	�إذا انتهى عقد الإيجار بانتهاء مدته، �أو لأي �سبب �أخر، وبقى الم�ست�أجر بعد 
ذلك في العين منتفعا بها بعلم الم�ؤجر دون اعترا� ضمنه فان العقد يتجدد �ضمنيا، 
ولكن يجب �أن يكون ذلك التجديد قاطعا في دلالته على ان�صراف نية الطرفين �إليه، 
فقد يبقى الم�ست�أجر في العين لتعذر انتقاله لمكان �أخر، وقد ي�سكت الم�ؤجر على بقائه 
ت�سامحا منه �أو لكونه لم يعلم ببقاء الم�ست�أجر في العين، فلا يحمل ذلك على التجديد، 
وعموما فان ذلك كله مرجعه محكمة المو�ضوع ت�ستخل�صه دون رقابة لمحكمة التمييز 

عليها في ذلك متى �أقامت ق�ضاءها على ما ي�سوغه.

ن�صت  التي  كتلك  الإيجار،  معينةلا نعقاد  القانون �إجراءات  ا�ستلزم  و�إذا  	
عليها المادتين 30، 51 من قانون الولاية على المال اللتان ا�شترطتا �إذن مجل� سالولاية 
للو�صي ومن في حكمه لكي ي�ست�أجر مال القا�صر لنف�سه �أو زوجته �أو احد �أقاربهما �إلى 
الدرجة الرابعة �أو لمن يكون الو�صي نائبا عنه، فهنا �إذا انتهى عقد الإيجار الم�أذون به، 

indd   77.ةينوناقلا تاساردلا دهعم 2/15/2009   6:49:28 PM



78

الدليل الق�ضائي

ف�إن بقاء الم�ست�أجر منتفعا بالعين بعلم الم�ؤجر ودون اعترا�ض، لا يفتر� ضمعه التجديد 
ال�ضمني، لأن ر�ضاءهما لا يكفي، بللا بد من الح�صول على �إذن جديد من مجل� س

الولاية )ال�سنهوري، المرجع ال�سابق �ص 1051 وما بعدها(.

و�إذا ثارت منازعة حول تجديد العقد �ضمنيا، بعد انتهائه وجب على المحكمة  	
– ولو كانت المحكمة الم�ستعجلة – �أن تفح�ص هذا النزاع، وتقف على حقيقته، وقد 
ق�ضت محكمة التمييز، ب�أن " �أن ا�ستمرار الم�ست�أجر حائزا للعين الم�ؤجرة رغم انتهاء 
العقد بانق�ضاء مدته، من ��شأنه اعتبار يده عليها يد غا�صب يخت�ص الق�ضاء الم�ستعجل 
برفعها، ف�إن �أثيرت منازعة حول تجديد العقد، فعلى القا�ضي الم�ستعجل �أن يفح�صها 
ليتعرف على ن�صيبها من الجد، لتحديد مدى اخت�صا�صه". ) الطعن رقم 131 ل�سنة 

2007 جل�سة 2007/11/5(.

�شريعة  العقد  العام �أن  القانوني  " الأ�صل  ب�أن  لها ق�ضت  وفي حكم حديث  	
المتعاقدين، فلا يجوز نق�ضه و لاتعديله �إ لاباتفاق الطرفين �أو للأ�سباب التي يقررها 
القانون، مما م�ؤداه- وعلى ما جرى به ق�ضاء هذه المحكمة – انه لا يجوز لأحد طرفي 
لما  القا�ضي،  تعديله، كما يمتنع ذلك �أي�ضا على  بنق�ضه �أو  ي�ستقل بمفرده  العقد �أن 
كان ذلك، وكان الثابت بعقد الإيجار المحرر بين الطرفين انعقاده لمدة �سنة تنتهي في 
لمدة مماثلة  واتفقا على تجديده  دينار،  �شهرية مقدارها 400  ب�أجرة   2002/9/10
عند عدم �إخطار احد الطرفين الآخر برغبته في �إنهائه قبل انتهاء مدته ب�شهر، ولعدم 
ح�صول هذا الإخطار فقد "تجدد لمدة مماثلة كما اتفقا في البند العا�شر منه على انه 
في حالة �إنهاء العقد من قبل الم�ست�أجر، ف�إنه يلتزم ب�سداد الفترة المتبقية من العقد 
با�ستثناء �سفره خارج مملكة البحرين، ولما كانت المطعون �ضدها قد �أخطرت الطاعن 
ب�إخلائها الم�أجور في 2003/3/11 قبل انتهاء مدة العقد ب�سبب �سفرها خارج مملكة 
جائز مما  غير  وهو �أمر  المنفردة  ب�إرادتها  العقد  نق�ضت  قد  تكون  ف�إنها  البحرين، 
يتعين �إلزامها ب�أجرة المدة المتبقية من العقد �إعما لالمبد�أ �سلطان الإرادة". )الطعن 

543 ل�سنة 2007 �ص 2008/10/20(.

- كيف ينتهي التجديد ال�ضمني:
ن�صت المادة 547/�أ/ من القانون المدني على �أن الإيجار الذي يتجدد �ضمنيا يكون 
غير محدد المدة، وت�سري عليه �أحكام المادة 511 من ذات القانون والتي تن�ص على " 
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�أ( �إذا عقد الإيجار دون تحديد مدة �أو عقد لمدة غير معينة �أو تعذر �إثبات مدته اعتبر 
الإيجار منعقدا للمدة المحددة لدفع الأجرة.  ب( وينتهي الإيجار بانق�ضاء هذه المدة 
�إذا نبه احد المتعاقدين بكتاب م�سجل بعلم الو�صول بلا مظروف بالإخلاء قبل ن�صفها 

الأخير على �إ لاا يزيد ميعاد التنبيه على ثلاثة �أ�شهر".

للمادة 547/�أ  وفقا  المقرر  " من  ب�أنه  التمييز في ذلك  وقد ق�ضت محكمة  	
الإيجار  انتهى عقد  – �أنه �إذا  النزاع لأحكامه  – والذي يخ�ضع  القانون المدني  من 
الإيجار قد  اعتبر  ودون اعترا� ضمنه،  الم�ؤجر  بعلم  بالم�أجور  الم�ست�أجر منتفعا  وبقى 
تجدد ب�شروطه الأولى ولكن لمدة غير محددة، وت�سري على الإيجار �إذا تجدد على هذا 
الوجه �أحكام المادة 511، وقد جرى ق�ضاء هذه المحكمة �أنه �إذا ت�ضمن عقد الإيجار 
ما يفيد وجوب �إخطار احد الطرفين الآخر قبل نهاية مدته بعدم رغبته في تجديده 
�شروطه  بذات  �ضمني  وقبول  ب�إيجاب  يتجدد  العقد  فان  يعتر�ض،  ولم  الم�ؤجر  وعلم 
فيما عدا المدة التي تكون هي المدة المحددة لدفع الأجرة ما لم يتم الاتفاق على مدة 
�أخرى، و�إذا �أقام الحكم المطعون فيه ق�ضاءه على �أن عقد الإيجار �سند الطاعن تجدد 
بتجديده  رغبته  بعدم  �ضدها  المطعون  الطاعن  يخطر  ولم  مدته  انتهاء  بعد  �ضمنيا 
خلال المدة المحددة بها، وهي قبل �شهر من انتهائه وان الإخطارات التي يحتج بها لا 
تك�شف عن عدم رغبته في تجديده ورتب على ذلك عدم تحقق الإخطار المتفق عليه 
بالعقد، وكان هذا الذي انتهى �إليه الحكم و�أقام عليه ق�ضاءه �صحيحا، و لامخالفة 
فيه للثابت بالأوراق فانه يكون قد طبق القانون على وجهه ال�صحيح و لايغير من ذلك 
قول الطاعن ب�أنلا ئحة الدعوى تعد �إ�شعارا برغبته في الإخلاء طالما لم يتفق الطرفان 
على ذلك بالعقد، ف�إن الن�ص على الحكم يكون على غير �أ�سا�س" )الطعن رقم 159 

ل�سنة 2005 جل�سة 2005/12/12(.
ب‌- انتهاء العقد قبل انق�ضاء مدته:

يعد   لا  لمن الم�أجور  ملكية  بانتقال  مدته �إما  انق�ضاء  قبل  العقد  ينتهي  قد  	
الإيجار نافذا في حقه، �أو بانتقال ملكيتها �إلى الم�ست�أجر �أو بقيام عذر طارئ.

1- انتهاء الإيجار بانتقال ملكية العين الم�ؤجرة للم�ست�أجر �أو لغيره:
�شخ�ص  اجتمع في  " �إذا  انه  على  المدني  القانون  من   )361( المادة  تن�ص  	
واحد �صفتا الدائن والمدين بالن�سبة �إلى دين واحد انق�ضى هذا الدين بالقدر الذي  
اتحدت فيه الذمة" ف�إذا ورث الم�ست�أجر الم�ؤجر �أو ورث الم�ؤجر الم�ست�أجر ، وكان الم�أجور 
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�ضمن ن�صيبه من الإرث، �أو ا�شترى الم�ست�أجر الم�أجور، وحل محل الم�ؤجر، فان العقد 
ينتهي باتحاد الذمة باجتماع �صفتي الم�ست�أجر والم�ؤجر في �شخ�ص واحد".

وقد ق�ضت محكمة النق� ضالم�صرية ب�أن " اتحاد الذمة يقت�ضي وجود التزام  	
الدائن  �صفتي  اجتماع  على  فيترتب  فيه،  الآخر  الطرف  طرفيه  احد  يخلف  واحد 
الم�ست�أجر  �صفتي  اجتماع  فان  ثم  ومن  الدين،  انق�ضاء  ال�شخ�ص  ذات  في  والمدين 
والم�شتري للعين الم�ؤجرة في �شخ�ص واحد لا تقوم به حالة اتحاد الذمة بالن�سبة لعقد 
الإيجار فينق�ضي بها �إ� لاإذا كان قد ترتب على ال�شراء حلول الم�شتري محل الم�ؤجر في 
هذا العقد بالذات، لأنه بذلك تجتمع في الم�شتري بالن�سبة لهذا العقد �صفتي الم�ست�أجر 
والم�ؤجر، �أما �إذا كان �شراء المطعون عليه )الم�ست�أجر من الباطن( و�إخوته من المالكة 
الأ�صلية العين الم�ؤجرة منها للطاعن )الم�ست�أجر الأ�صلي( قد ترتب عليه حلولهم محل 
المالكة الأ�صلية في الإجارة الأ�صلية منها �إلى الطاعن، دون حلولهم محل الطاعن في 
الإجارة ال�صادرة منه �إلى المطعون عليه، فان هذا ال�شراء لا تن�شا عنه حالة اتحاد 
ذمة تنتهي بها الإجارة ال�صادرة  من الطاعن للمطعون عليه لأنه لم يكن من م�ؤداه 
ومن  الم�شتري،  �شخ�ص  بذاتها في  الإجارة  والم�ؤجر في هذه  الم�ست�أجر  اجتماع �صفتي 
اجل ذلك تبقى هذه الإجارة قائمة ولو كانت ملكية العين الم�ؤجرة جميعها قد انتقلت 
�إلى الم�ست�أجر من الباطن، ولي� سثمة ما يمنع قانونا من �أن يكون الم�ست�أجر هو المالك".  

)الطعنان رقما 227،228 جل�سة 28 ق �ص 1963/6/27 �س14 جل�سة 928(.

كما ق�ضت ب�أنه " لئن كان عقد الإيجار ينتهي باتحاد الذمة، كما �إذا ا�شترى  	
الم�ست�أجر  �صفتا  فيه  اجتمعت  قد  تكون  ال�شراء  بهذا  لأنه  الم�ؤجرة  العين  الم�ست�أجر 
والم�ؤجر، فينق�ضي الالتزام باتحاد الذمة، وينتهي الإيجار، �إ� لاأن �شرط ذلك �أن ي�شمل 
البيع كامل العين الم�ؤجرة، �أما �إذا اقت�صر على ح�صة �شائعة في العقار الكائنة به، فان 
التحلل منه، و لايكون  له  الم�ست�أجر ب�شروطه، و لايحق  الإيجار يبقى نافذا قبل  عقد 
له �سوى ح�صة في الأجرة، بقدر ن�صيبه في ال�شيوع يقت�ضيها ممن له حق الإدارة �أو 
يخ�صمها من الأجرة" )الطعن رقم 1468 ل�سنة 51 ق �ص 1987/6/10 ، 1158 ل�سنة 

53 ق �ص 1989/7/19(.

وقد ينتهي عقد الإيجار بانتقال ملكية الم�أجور �إلى غير الم�ست�أجر فان كان  	
ناقدا في حقه بر�ضاه به �أو بعلمه به �أو بثبوت تاريخه ب�أ�سبق من ال�سبب الذي ترتب 
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عليه انتقال الملكية �إليه، )المادة 549/�أ من القانون المدني( �أو كان العقد غير نافذ 
في حق خلف الم�ؤجر الخا�ص ولكنه تم�سك بعقد الإيجار )المادة 549/ب( فهنا يحل 
محل الم�ؤجر في جميع حقوقه قبل الم�ست�أجر، وفي التزاماته نحوه )المادة 551/�أ من 

القانون المدني (.

	�أما �إذا كان عقد الإيجار غير نافذ في حق من انتقلت �إليه ملكية الم�أجور ، 
ولم يتم�سك هو به، فهنا تقوم حالة من حالات انتهاء العقد قبل انق�ضاء مدته، وقد 
نظمت المادة 550 من القانون المدني كيفية �إنهاء العقد في هذه الحالة فن�صت على 
انه "  لايجوز لمن انتقلت �إليه ملكية الم�أجور، ولم يكن الإيجار نافذا في حقه �أن يجبر 

الم�ست�أجر على رد الم�أجور �إ لابعد التنبيه عليه بذلك وفقا للمادة )511(.

فان  الإيجار  انق�ضاء  قبل  م�سجل  بكتاب  بالإخلاء  الم�ست�أجر  على  نبه  ف�إذا  	
الم�ؤجر يلتزم بان يدفع للم�ست�أجر تعوي�ضا ما لم يتفق علي غير ذلك، و لايجير الم�ست�أجر 
على الإخلاء �إ لابعد �أن يتقا�ضى التعوي� ضمن الم�ؤجر �أو ممن انتقلت �إليه الملكية نيابة 

عن الم�ؤجر �أو بعد �أن يح�صل على تامين كاف للوفاء بهذا التعوي�ض".

ومفاد هذه المادة بقاء الإيجار – لي�� سإ لامدته – و�إنما �إلى المدة المحددة  	
– عدا المدة  ، ويلتزم المالك الجديد خلالها بكافة �شروط العقد  بالتنبيه بالإخلاء 
بالطبع – ولما كان نزع المالك الجديد العين الم�ؤجرة من الم�ست�أجر قبل انق�ضاء مدة 
�إيجاره يعد تعر�ضا له ، فان القانون �ألزم الم�ؤجر بتعوي� ضالم�ست�أجر – وهو ما يقدره 
القا�ضي عند الخلاف – وفقا للقواعد العامة، فيعو� ضالم�ست�أجر عن الأ�ضرار التي 
المالك  قام  و�إذا  التعوي�ض،  ي�ستوفي  حتى  العين  حب� س للم�ست�أجر  ويجوز  به،  لحقت 
يرجع  فيجوز �أن  الم�ؤجر  ذمة  دينا في  ي�ؤدي  فانه  للم�ست�أجر  التعوي� ض بدفع  الجديد 
عليه بما دفعه طبقا لقواعد الإثراء بلا �سبب. )يراجع فيما �سلف ال�سنهوري. المرجع 

ال�سابق �ص 1131 وما بعدها(.

2- انتهاء عقد الإيجار للعذر الطارئ: 
الإيجار معين  كان  " �إذا  انه  المدني على  القانون  المادة )552( من  ن�صت  	
حدثت  مدته �إذا  انق�ضاء  قبل  العقد  يطلب �إنهاء  المتعاقدين �أن  من  لكل  جاز  المدة 
�سريانه  بدايته �أو �أثناء  من  الإيجار  تنفيذ  �شانها �أن تجعل  من  متوقعة  ظروف غير 
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مرهقا على �أن يراعى من يطلب �إنهاء العقد التنبيه بالإخلاء المن�صو�ص عليه بالمادة 
)511( وعلى �أن يعو� ضالطرف الآخر تعوي�ضا عادلا.

رد  على  الم�ست�أجر  يجبر  العقد فلا  يطلب �إنهاء  الذي  هو  الم�ؤجر  كان  ف�إذا  	
الم�أجور حتى يح�صل على التعوي�� ضأو على ت�أمين كاف". 

ونورد هنا �أمثلة وردت في الفقه والق�ضاء للعذر الطارئ الذي ا�شترطت  	
المادة �أن يكون ظرفا غير متوقع ومن �شانه �أن يجعل تنفيذ العقد مرهقا مما ي�ؤدي 

�إلى �إنهائه قبل ميعاده:

فمن ذلك �أن يكون محاميا ا�ست�أجر مكتبا ثم ا�ضطر �إلى ترك مهنته ل�سبب  	
 لايد له فيه، �أو �أن يع�سر الم�ست�أجر �أو �أن ي�ست�أجر طابقا مرتفعا لي� سله م�صعد، ويطر�أ 
عليه بعد �إبرام العقد مر� ضقلبي يجعل ال�صعود �إلى �شقته خطرا على �صحته، وكذلك 
الحال لو �أن المر� ضالقلبي كان موجودا قبل �إبرام الإيجار ولكن الم�ست�أجر كان يجهله، 
وكذلك لو �أن المكان الم�ؤجر احتاج �إلى ترميمات �ضرورية نفقاتها فادحة و لاتتنا�سب 
مع الأجرة التي يتقا�ضاها الم�ؤجر من الم�ست�أجر لجاز له �إنهاء الإيجار بالعذر الطارئ 
بعد التنبيه على الم�ست�أجر بالإخلاء في الميعاد القانوني و�إعطائه التعوي� ضالعادل.

والتعوي� ضالعادل لا يكون بال�ضرورة تعوي�ضا كاملا، و�إنما هو تعوي� ضيقدره  	
قبل  الإيجار  انتهاء  عن  الناجمة  الخ�سارة  يق�سم  تقديره �أن  في  ويراعى  القا�ضي، 
انق�ضاء مدته ق�سمة عادلة بين الطرفين، ويختلف ذلك باختلاف ظروف كل حالة. 

)ال�سنهوري. المرجع ال�سابق �ص 1139 وما بعدها(.

وقد ق�ضت محكمة التمييز ب�أنه " من المقرر عملا بالمادة 552 من القانون  	
المدني �أنه �إذا كان الإيجار معين المدة، جاز لكل من المتعاقدين �أن يطلب �إنهاء العقد 
قبل انق�ضاء مدته، �إذا حدثت ظروف غير متوقعة من ��شأنها �أن تجعل تنفيذ الإيجار 
من بدايته �أو �أثناء �سريانه مرهقا وتقدير قيام تلك الظروف المكونة للعذر الطارئ 
من �أمور الواقع التي ي�ستقل بها قا� ضالمو�ضوع متى �أقام ق�ضاءه على ما يحمله، لما كان 
ذلك، وكان الحكم المطعون فيه قد �أورد بمدوناته �أن ما تعلل به الطاعن من خ�سارة 
وك�ساد �أ�صاب تجارته، لا يقوم به العذر الطارئ، لكون حدوثه متوقعا، لا �سيما وانه 
" )الطعن  ظل يمار� ستجارته بالم�أجور، وهو ا�ستخلا�ص �سائغ له مرده من الأوراق 
رقم 8 ل�سنة 2007 �ص 2007/6/25(.  وقد ن�ص الإعلان رقم 42 ل�سنة 1365 هـ على 
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�صورة خا�صة من العذر الطارئ هي حالة الم�ست�أجر الأجنبي الذي تنتهي خدمته فج�أة 
في البحرين، فن�صت المادة 9 من الإعلان �أنه ".... �أما الم�ست�أجر الذي تنتهي خدمته 
في البحرين فج�أة، فانه غير ملزم ب�إعطاء الإنذار لمدة �أكثر من المدة التي �أعطيت 
المدة �أو  لبقية  فعليه �إرجاعه  مقدما  الإيجار  المالك  قب� ض نف�سه، �أما �إذا  للم�ست�أجر 

يجيز الم�ست�أجر بت�أجير البيت".

" لما كان من المقرر-  ب�أنه  التمييز تطبيقا لهذا الن�ص  وقد ق�ضت محكمة  	
وجود  لعدم  الدعوى  واقعة  على  التطبيق  الواجبة  الإ�سلامية  ال�شريعة  لإحكام  وفقا 
طوال  عليها  المتفق  الأجرة  ب�أداء  يلتزم  الم�ست�أجر  – �إن  عليها  ي�سري  ت�شريعي  ن�ص 
مكنه  الم�ؤجر  مادام  ينتفع،  لم  بالم�أجور �أو  انتفع  �سواء  الإيجار،  لعقد  المحددة  المدة 
مدته �إ لا انق�ضاء  قبل  المنفردة  ب�إرادته  الإيجار  له �إنهاء  يحق  و لا به،  الانتفاع  من 
 42 رقم  الإعلان  من  التا�سعة  المادة  ولئن �أعفت  و�أنه  العقد،  موجب  به  بعذر يمتنع 
ب�إنذار  البحرين من الالتزام  الم�ست�أجر الذي تنتهي خدمته فج�أة في  ل�سنة 1365 هـ 
المالك و�ألزمت الأخير – في حالة قب�ضه الأجرة مقدما لبقية المدة – �إرجاعها مما 
مفاده وجود العذر لدى الم�ست�أجر في �إنهاء العقد قبل انق�ضاء مدته، �إ لاانه متى كان 
العذر من عدمه، دون معقب عليها  توافر  التامة في تقدير  ال�سلطة  المو�ضوع  لمحكمة 
من ذلك من محكمة التمييز متى �أقامت ق�ضاءها على �أ�سباب �سائغة تكفي لحمله، 
وكان الحكم المطعون فيه قد خل�ص �إلى �أن الطاعن ترك البحرين لعدم رغبة زوجته 
انق�ضاء  الإيجار قبل  له في �إنهاء عقد  يعد عذرا  و�أن ذلك لا  بها،  موا�صلة درا�ستها 
مدته ب�إرادته المنفردة، و�أن المحكمة لا تطمئن �إلى ما ادعاه من �أن تركه العين الم�ؤجرة 
كانلا نتهاء عمله بالبحرين، �إذ ظل يتردد عليها من حين لآخر، ولم يثبت انه غادرها 
ب�صفة انتهائية، ورتب على ذلك وعلى عدم قيامه ب�إخطار الم�ؤجرة التي لم تحل بينه 
وبين الانتفاع بالم�أجور، �إلزامه بالأجرة عن باقي مدة العقد، وهو ق�ضاء �سائغ يتفق 
و�صحيح القانون". )الطعن 209 ل�سنة2003 جل�سة 2004/4/19 �س15 �ص 347(. 

كما ق�ضت ب�أن مفاد ما ن�صت عليه الفقرة ب من المادة التا�سعة من الإعلان  	
رقم 42 ل�سنة 1365 هـ �أن الم�ست�أجر بمقاولة �سنوية يمكنه �إنهاء تلك المقاولة ب�شرط 
�إنذار المالك قبل انتهاءها بمدة لا تقل عن �شهرين �أما الم�ست�أجر الذي تنتهي خدمته 
في البحرين فج�أة، ف�إنه غير ملزم ب�إعطاء الإنذار لمدة �أكثر من المدة التي �أعطيت 
ل�سنة 1996 جل�سة 1996/12/1  لإنهاء خدمته )الطعن رقم 102  نف�سه  للم�ست�أجر 
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� س7 �ص 524(، و�أن مفاد ن�ص المادة التا�سعة من قانون الإيجارات ال�صادر بالإعلان 
رقم 42 ل�سنة 1365هـ �أنه يمكن للم�ست�أجر..... مما م�ؤداه �أن عقد الإيجار لا ينتهي 
الم�ؤجر بذلك بمدة  ب�إنذار  ينتهي  و�إنما  البحرين،  الم�ست�أجر في  انتهاء خدمة  بمجرد 
م�ساوية للمدة التي �أعطيت للم�ست�أجر لإنهاء خدمته" )الطعن 19 ل�سنة 1999 جل�سة 

1999/3/21 �س10 �ص174(.

م�أخوذ  الطارئ  بالعذر  الإيجار  انتهاء  مبد�أ  فان  الإ�سلامية  ال�شريعة  و�أما  	
عند  العقد  لزم  لو  لأنه  بالعذر،  الإيجار  ينف�سخ  الحنفي  الفقه  في  فان  منها،  �أ�صلا 
الحقيقة  في  الف�سخ  فكان  بالعقد،  يلزمه  لم  �ضرر  العذر  �صاحب  للزم  العذر  تحقق 

امتناعا عن التزام العذر )م�شار �إليه في ال�سنهوري هام� ش�ص 1150(.

وقد ق�ضت محكمة التمييز في هذا الخ�صو�ص " العذر الذي يف�سخ به عقد  	
– يجب �أن يكون مانعا لإجراء موجب  الإ�سلامية  ال�شريعة  – وفقا لإحكام  الإيجار 
العقد كما لو ا�ست�أجر تاجرا محلا لتجارته ف�أفل�� سأو اعتزل التجارة �أو تركها لحرفة 
�أخرى، فلا يكفي �أن ت�صيب تجارته ك�سادا مع ا�ستمراره في التجارة التي كانت موجبا 
لعقد �إيجار المحل" ) الطعن رقم 69 ل�سنة 2002 جل�سة 2003/2/7 �س14 �ص 89(. 

وقد ن�ص القانون المدني على تطبيقات ت�شريعية للعذر الطارئ ن�ص عليها  	
في المواد 553، 554، 556 من القانون المدني.

وتعطي المادتان 553، 554 ورثة الم�ست�أجر الحق في �إنهاء العقد، في حالتين  	
الأولى �إذا �أثبتوا �أنه ب�سبب موت مورثهم �أ�صبحت �أعباء العقد �أثقل من �أن تتحملها 
مواردهم �أو �أن الإيجار �أ�صبح يجاوز حدود حاجتهم ، �إ� لاأن المادة 553 ، ا�شترطت 
قد �أوردت  و  مورثهم  موت  من  الأكثر  على  �سنة  خلال  الحق  لهذا  الورثة  ا�ستعمال 
المذكرة الإي�ضاحية للم�شروع التمهيدي للتقنين الم�صري المدني مثا لالتلك الحالة التي 
ن�صت عليها المادة 601 من ذلك القانون ، فقالت " �إذا كان المورث قد ا�ست�أجر منز لا
ب�أجرة عالية نظرا لمكانته الاجتماعية ثم مات ، فلم يبق للورثة حاجة للمنزل و و لا
طاقة لهم بدفع �أجرته بعد �أن انقطع عنهم ك�سب مورثهم ، و لا�سيما �إذا كانت الأجرة 

ت�ستنفد جزءا كبيرا مما ورثوه " ويقع عبء الإثبات على الورثة . 
والحالة الثانية هي ما �إذا  كان الإيجار لم يعقد �إ لاب�سبب حرفه الم�ست�أجر �أولا عتبارات 
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الإيجار بعد موت  للم�ؤجر �أن يطلبوا �إنهاء  لورثته �أو  ، فيجوز  تتعلق ب�شخ�صه  �أخرى 
الم�ست�أجر ) م 554 مدني ( و يلاحظ في هاتين الحالتين �أنه  يجب على من يريد �إنهاء 
الإيجار �أن ينبه على الطرف الآخر بذلك طبقا للمواعيد المن�صو�ص عليها في المادة 

511 مدني . 

كما يلاحظ �أن الأ�صل طبقا للفقرة الأولى من المادة 553  �أن الإيجار لا ينتهي بموت 
في  ، �أما  الأ�صل  من  ا�ستثناءات  هي  الحالات  تلك  و �أن  الم�ست�أجر  بموت  و لا الم�ؤجر 
ال�شريعة الإ�سلامية ف�إن الإجارة تنف�سخ بموت الم�ؤجر �أو بموت الم�ست�أجر �إذا عقدها 

لنف�سه لا لغيره بالتوكيل عنه ) المادة 647 من مر�شد الحيران ( 

وقد ق�ضت محكمة النق� ضالم�صرية ب�أن " المقرر – في ق�ضاء هذه المحكمة – �أنه لا 
 ، الم�ست�أجر �أولا عتبارات �شخ�صيه  العقد لم يعقد �إ لاب�سبب حرفة  يكفيلا عتبار �أن 
مجرد الن�ص في العقد على الحرفة �أو الغر� ضمن الإيجار ، �إذ لا يعدو ذلك �أن يكون 
بيانا واقعيا لا يدل بذاته على تلاقي نية الطرفين على اعتبار الإيجار منعقدا ب�سبب 
الحرفة �أو الاعتبارات ال�شخ�صية " ) نق� ض�ص 1979/4/17 � س30 ع 2 �ص 55  ( 
 " القانون المدني على تطبيق �آخر للعذر الطارئ  وكذلك فقد ن�صت المادة 556 من 
�إذا اقت�ضى عمل الم�ست�أجر �أن يغير محل �إقامته جاز له �أن يطلب �إنهاء �إيجار م�سكنه 
مع مراعاة ميعاد التنبيه بالإخلاء المن�صو�ص عليه في المادة ) 511 ( و يقع باطلا كل 

اتفاق على غير ذلك " . 

ولكون تلك الحالة من قبيل العذر الطارئ ، يجب لإعماله �أن يكون المكان الذي نقل 
التنقل  عليه  ي�شق  نحو  على  الم�ؤجر  م�سكنه  عن  يبعد  عمله  بمقت�ضى  الم�ست�أجر  �إليه 
له  ، فلا يجوز  لو كانا في منطقتين متجاورتين  ، �أما �إذا كان قريبا منه كما  بينهما 
التو�سل بتلك المادة و �إ لاكان متع�سفا في ا�ستعمال حقه ) راجع ال�سنهوري �ص 1174 ( 
، كما يجب كما تقول المذكرة الإي�ضاحية الم�شار �إليها �آنفا " �إ لايكون النقل بناء على 

طلب الم�ستخدم �أو نتيجة لخطئه " 
وهذا الن�ص من النظام العام لا يجوز الاتفاق على خلافه . 

ثم ن�صت �أخيرا المادة )555( من القانون المدني على حالة خا�صة �إذ ن�صت  	
على �أنه " �إذا عقد الإيجار ليزاول الم�ست�أجر في الم�أجور حرفة معينة ثم زاول الم�ست�أجر 
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مع  الإيجار  للم�ؤجر �إنهاء  العقد جاز  من  عليها  المتفق  الم�أجور حرفة �أخرى غير  في 
مراعاة ميعاد التنبيه بالإخلاء المن�صو�ص عليه في المادة ) 511( . 

وهذه المادة لا نظير لها في القانون المدني الم�صري ، ولم تعر� ضلها محكمة  	
التي  مهنته  لحرفته �أو  الم�ست�أجر  تغيير  من مجرد  تجعل  وهي   ، الآن  حتى  التمييز 
ا�ست�أجر المكان ليزاولها فيه �سببا يجيز الم�ؤجر �إنهاء العقد قبل انق�ضاء مدته ، مع 
�أن ذلك التغيير قد يكون �سببا لف�سخ العقد لمخالفة الم�ست�أجر التزامه المن�صو�ص عليه 
كلتا  انه في  ونرى   ، عليه  المتفق  النحو  على  الم�أجور  ا�ستعمال  من  527 مدني  بالمادة 
الحالتين يجب �أ لايتع�سف الم�ؤجر في ا�ستعمال حقه في الف�سخ �أو الإنهاء ، وهي م�س�ألة 

تقدرها محكمة المو�ضوع وفق ظروف كل حالة . 
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امتداد عقد الإيجار امتدادا قانونيا
 

قرر المر�سوم بقانون رقم 9ل�سنة 1970 لم�ست�أجر العقار الحق في تجديد عقد  	 
�إيجاره عند انتهاء مدته ، وانه ي�ستفيد من هذا الحكم كل �شاغل لعقار بعقد انتهت 
الامتداد  هذا  من  ا�ستثني  و   1976 ل�سنة   22 رقم  بقانون  المر�سوم  �صدر  ثم   ، مدته 
– عند  و �أعطى   ، الباطن  من  بالت�أجير  الم�ؤجر  من  له  الم�صرح  الم�ست�أجر  القانوني 
انتهاء عقد هذا الم�ست�أجر – للم�ست�أجر من الباطن الحق في ا�ستمرار عقده  هو في 
مواجهة الم�ؤجر الأ�صلي ب�أجرة مخف�ضة بمقدار 10% عن الأجرة المثبتة في عقد �إيجاره 
مع الم�ست�أجر الأ�صلي ب�شرط �أ لاتقل عن الأجرة التي كان يدفعها الم�ست�أجر الأ�صلي 

للم�ؤجر مع بقاء �سائر الحقوق والالتزامات المن�صو�ص عليها في هذا العقد .

	�أما �إذا كان المكان الم�ؤجر قد �أجره الم�ست�أجر الأ�صلي على انه مفرو� شفقد 
الأ�صلي ثلاثة خيارات  العقد  نهاية  الباطن عند  للم�ست�أجر من  القانون  �أعطى ذلك 
حددها القانون ، ثم �أورد هذا القانون في عجزه �أنه لا ت�سري هذه الأحكام الخا�صة 

ب�إيجار المفرو� شعلى الأماكن الم�ؤجرة كفنادق �أو بن�سيونات �أو ما �شابهها . 

وقد �أوردنا عند الحديث عن تعريف عقد الإيجار والنطاق المكاني ل�سريان  	
�أحكام القوانين الخا�صة لإيجار الأماكن ) الإعلانات (، ما يخ�ضع لإحكام الامتداد 
القانوني وما لا يخ�ضع، و�أحكام التمييز التي �صدرت في هذا الخ�صو�ص، فيرجع �إليها 

في تلك الموا�ضع. 

الباطن المكان لا يخ�ضع  الإيجار من  التمييز بين عقد  ون�ضيف هنا وجوب  	
للامتداد القانوني ، فينتهي حتما بانتهاء عقد الإيجار الأ�صلي ) الطعن ، 371 ل�سنة 
2003 جل�سة 2004/6/28 ( و بين الإيجار من الباطن لمكان يخ�ضع للامتداد القانوني 
، ف�إنه عقد يمتد بعد نهاية العقد الأ�صلي على ما مر وفقا للمر�سوم بقانون 22 ل�سنة 

 . 1976
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في  خلافه  على  الاتفاق  يجوز  و لا العام  بالنظام  يتعلق  القانوني  والامتداد  	
العقد ، �إ� لاأن ذلك لا يمنع الم�ست�أجر الذي تقرر الامتداد ل�صالحه �أن يتنازل عنه �أثناء 
�سريان العقد وقد ق�ضت محكمة النق� ضالم�صرية  ب�أن " ما هو مقرر في الت�شريعات 
– وعلى ما  المنظمة لإيجار الأماكن من امتداد عقود الإيجار بقوة القانون لا ينفي 
جرى به ق�ضاء هذه المحكمة  - جواز نزول الم�ست�أجر عن ميزة الامتداد ، وفي هذه 
الحالة يكون النزول عنها باتفاق بين الطرفين بعد قيام العقد يتعهد فيه الم�ست�أجر 
ب�إخلاء المكان الم�ؤجر في ميعاد معين فيكون هذا التعهد ملزما وتنتهي العلاقة الإيجارية 
بينهما بحلول هذا الميعاد المذكور ، وي�صبح الم�ست�أجر بعد ذلك �شاغلا المكان الم�ؤجر 

دون �سند " ) الطعن 1159 ل�سنة 47 ق  جل�سة 81/3/21 � س32 �ص 899 ( . 

وفي ذات ال�سياق ، ق�ضت محكمة التمييز  ب�أنه "لما كان مفاد ن�ص القانون  	
في  الحق  العقار  لم�ست�أجر  الإيجار �أن  قواعد  بع� ض تعديل  ب��شأن   1970 ل�سنة   9 رقم 
تخ�ضع  التي  العقارات  امتداد �إيجار  هو   ، مدته   انتهاء  عند  الإيجار  عقد  تجديد 
للقوانين الا�ستثنائية في الإيجار وهي العقارات المبنية في نطاق بلدتي المنامة والمحرق 
�شروطه  بنف� س معينة  غير  لمدة  عليها  المتفق  مدته  انق�ضاء  يعد  قانونيا      امتدادا  ،
ال�سابقة ، ولئن كان هذا الامتداد التزاما على الم�ؤجر مقرر لم�صلحة الم�ست�أجر الذي 
يحق له التم�سك به بعد انق�ضاء المدة الأ�صلية للعقد ،  فيبقى  بالمكان الم�ؤجر ما �شاء 
البقاء مادام موفيا بالتزاماته على الوجه الذي يفر�ضه القانون ، كما �أن له �أن يتنازل 
وفقا  الم�ؤجر  على  التنبيه  مراعاة  مع   ، ذلك  بعد  وقت  في �أي  بالإخلاء  يقوم  و  عنه 
لأحكام القانون المدني ، ف�إن هذا الامتداد يتعلق بالنظام العام ، فلا يجوز الاتفاق 
على ما يخالفه ، ف�إذا اتفق على ذلك في عقد الإيجار كان الاتفاق باطلا ، فلا يعتد به 
و يمتد عقد  الإيجار بقوة القانون " ) الطعن 355 ل�سنة2006 جل�سة 2007/3/5. 

مملكة  مناطق  ل�سائر  الامتداد  �شمول  عدم  د�ستورية  و  قانونية  ب��شأن  يثار  ما 
البحرين : 

�أثيرت منازعة ب��شأن هذا الأمر و عند عر�ضه  على محكمة التمييز ، ق�ضت برف�ضها  
، ونورد هنا تلك المنازعات وق�ضاء المحكمة فيها : " وحيث �إن الطعن بني على ثلاثة 
يطبق  لم  القانون �إذ  مخالفة  فيه  المطعون  الحكم  على  ب�أولها  الطاعن  ينعى  �أ�سباب 
المر�سوم  عبارات  و�إطلاق  عمومية  ورغم  النزاع  مثار  العقد  على  القانوني  الامتداد 
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العقار في تجديد  عقده عند  الذي قرر �أحقية  م�ست�أجر  ل�سنة 1970    9 بقانون رقم 
دون  والمحرق  بالمنامة  الكائنة  بالعقارات  حكمه  تخ�صي�ص  ي�سوغ  فلا   ، مدته  انتهاء 
غيرها ،لا �سيما وقد �ألغى القانون رقم 34 ل�سنة 1367 هـ الذي ا�ستثنى البيوت الجديدة 
و بذلك يكون قد �شمل بحكم الامتداد كافة العقارات بالبحرين ، هذا �إلى �أن القانونين 
رقم 42 ل�سنة 1365 هـ ، 12ل�سنة 1373 هـ قد خلت ن�صو�صهما من تنظيم قانوني �شامل 
للإيجارات ، بل على �أمور جزئية ، ون�صت المادة 11 من �أولهما على �سريان �أحكامه على  
الغرف الواقعة في المنامة والمحرق بما يفهم منه �أن ما عدا الغرف ، وهي البيوت المبنية 
بالحجارة ، ومنها محلي النزاع خا�ضع للامتداد القانوني �أيا ما كان مكانها بالمملكة . 

وحيث �إن هذا النعي غير �سديد ، ذلك �أنه من المقرر – وعلى ما جرى به  	
ق�ضاء هذه المحكمة – �أن البين من مراجعة الت�شريعات المتعاقبة التي و�ضعت  تنظيما 
للعلاقة الإيجارية �أنها ق�صرته على �إيجار العقارات المبنية الكائنة بمنطقتي المنامة 
والمحرق دون غيرها من مناطق البحرين ، ا�ستنادا �إلى ما ن�ص عليه قانون الإيجارات 
ال�صادر بالإعلان رقم 42 ل�سنة 1365 هـ من �أنه ي�سري على البيوت المبنية بالحجارة 
وعلى الغرف الواقعة في المنامة والمحرق ، و لاي�سري على العمارات والدكاكين والمحال 
التجارية والخانات وبيوت ال�سعف و ما ن�ص عليه الإعلان رقم 12 ل�سنة 1373 هـ من 
، ولي�شمل  الذكر  ال�سالفة  الإيجارات  الم�ستثناة لأحكام قانون  البنايات  �إخ�ضاع  هذه 
جميع البنايات بكافة �أنواعها ، ومن ثم تكون العقارات المبنية الكائنة بمنطقتي المنامة 
والمحرق هي الخا�ضعة لأحكام هذين القانونين ، دون تلك الكائنة بالمناطق الأخرى ، 
ف�إنها تظل خا�ضعة للقواعد العامة في الإيجار ، وفقا لأحكام القانون الذي �أبرم عقد 
الإيجار في ظله ، �سواء �أكان القانون المدني �أو ال�شريعة الإ�سلامية الواجبة  التطبيق 
قبل �صدوره ، و�إذ كان ذلك ،وان كان المر�سوم بقانون رقم 9 ل�سنة 1970 ب��شأن  تعديل 
الم�ست�أجر في تجديد عقد  الأولى على حق  ، قد ن�ص في مادته  الإيجار  بع� ضقواعد 
الإيجار عند انتهاء مدته دون تحديد لنوع العقار ومكانه ، ف�إن ما ن�صت عليه مادته 
الثانية من �إلغاء الإعلان  رقم 34 ل�سنة 1367 هـ الذي كان ين�ص على عدم  �سريان 
قانون الإيجارات رقم 42 ل�سنة 1365 هـ على البيوت الجديدة التي تبنى بعد �صدوره 
، يدل على �أن المق�صود بما ن�صت عليه المادة  الأولى من حق الم�ست�أجر في تجديد عقد 
الإيجار عند انتهاء مدته ين�صرف �إلى عقود �إيجار العقارات التي عنى الم�شرع  بو�ضع 
بالمنامة  الكائنة  البنايات  وهي   ، الذكر  �سالفي  الإيجارات  بقانوني  لتنظيمها  قواعد 
والمحرق ، ومن ثم فلا محل لتعييب الحكم المطعون فيه عدم �إعماله حكم الامتداد 
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الن�ص  وي�ضحي   ، ال�شرقي  بالرفاع  الكائنين  النزاع  القانوني على عقد �إيجار محلي 
عليه في هذا الخ�صو�ص ، على غير �أ�سا� س. 

الطعن بعدم د�ستورية  الثاني من �أ�سباب  بال�سبب  ينعى  الطاعن  وحيث �أن  	
على  تطبيقه  نطاق  الذي ق�صر  هـ  ل�سنة 1365   42 رقم  القانون  11 من  المادة  ن�ص 
العقارات المبنية بالمنامة و المحرق، وهو ما يخل بمبد�أ الم�ساواة بين المواطنين – ملاكا 

وم�ست�أجرين – في مناطق المملكة المختلفة.
 

و حيث �إن النعي مردود ، ذلك �أنه من المقرر – في ق�ضاء هذه المحكمة – �أنه  	
كفلهما  التي  الرئي�سية  المبادئ  من  المواطنين  بين  والم�ساواة  الفر�ص   تكاف�ؤ  كان  و�إن 
الد�ستور ، والتي يعتبر الإخلال بها في �أي ن�ص قانوني مخالفة د�ستورية ، �إ� لاأن المق�صود 
بذلك هو الم�ساواة بين المواطنين في الحقوق والواجبات العامة بغير تمييز بينهم ب�سبب 
الجن�� سأو الأ�صل �أو اللغة �أو الدين �أو العقيدة ، ح�سبما ن�صت المادة 18 من الد�ستور ، 
وتتحقق هذه الم�ساواة  في الن�ص القانوني متى كان قاعدة عامة مجردة ت�سري على كل 
الأفراد الذين يوجدون في و�ضع قانوني واحد وفي جميع الحالات المتماثلة ، و لايعتبر 
انتقائية  وقتية �أو  لتنظيم �أحكام  موقوتا بمدة محددة  القانون  يكون  بها �أن  �إخلا لا
بمناطق محددة  خا�صة  الاعتبارات  بعين  مكاني  نطاق  في  تطبيقه  ينح�صر  ، �أو �أن 
ي�سري على جميع �سكانها دون تمييز بينهم ، ومن ثم يكون الدفع بعدم د�ستورية قانون 
الإيجار �سالف الذكر لإح�ضار تطبيقه في منطقتي المنامة والمحرق عارياً عن الجدية 
، لا �سيما و �أن الطاعن لم ي�شمل دفعه بعدم الد�ستورية المر�سوم بقانون رقم 9 ل�سنة 
1970 الذي ق�صر الامتداد القانوني لعقود الإيجار – على ما ا�ستقر عليه ق�ضاء هذه 
المحكمة – على تلك الخا�صة بالبنايات الكائنة بالمنامة و  المحرق ، وق�صر دفعه بعدم 
الد�ستورية على قانون الإيجارات ال�صادر بالإعلان رقم 42 ل�سنة 1365 هـ  الذي لم 
تت�ضمن بنوده �إ�شارة �إلى الامتداد القانوني ، ومن ثم ي�ضحي النعى قائما على غير 

�أ�سا� س" . 
) الطعن رقم 535 ل�سنة 2007 جل�سـة 2008/7/6 (
) الطعن رقم 466 ل�سنة 2007 جل�سـة 2008/6/9(
) الطعن رقم 225 ل�سنة 2007 جل�سة 2008/2/18(

المدني  القانون  د�ستورية  عدم  حول  منازعة  ثارت  الأخير  الطعن  هذا  وفي  	
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بانتهاء  العقد  انتهاء  فيه �أعمل حكمه في  المطعون  ب�أن الحكم  الطاعن  الذي تم�سك 
 " ب�أنه  التمييز في هذا الخ�صو�ص  ، وقد ق�ضت محكمة  مدته ، رغم امتداده قانونا 
بعدم د�ستورية  الدفع  الد�ستورية فد �أجازت  المحكمة  قانون  المادة 18 من  لئن كانت 
القانوني �أثناء نظر الدعوى �أمام �أية محكمة دون تحديد ، وكان هذا الدفع  الن�ص 
 لايعدو �أن يكون ادعاء لمخالفة �أحكام الد�ستور ، وهو القانون الأ�سا�سي و لا يرتبط 
الف�صل فيه ب�أية عنا�صر واقعية ، ومن ثم يجوز  �إثارته لأول مرة �أمام محكمة التمييز 
، �إ� لاأنه يتعين للاعتداد به و �إعمال �أثره في وقف نظر الطعن لحين الف�صل في م�س�ألة 
في  منتجا  الد�ستورية  الم�س�ألة  في  الف�صل  يكون  جديا بمعنى �أن  يكون  الد�ستورية �أن 
النزاع  الأ�صلي و�أن يكون للادعاء بعدم الد�ستورية �سندا مقبول يجعله جديرا بالنظر 
فيه  ، ف�إذا كان ذلك ، و كان البين من الحكم الابتدائي الم�ؤيد لأ�سبابه  بالحكم المطعون 
فيه ،�أنه لم  ي�ستند في ق�ضائه �إلى ن�ص المادة 541 من القانون المدني  �أو غيرها من 
انتهاء عقد الإيجار مو�ضوع  القانون ، ويمكن حمل ما خل�ص �إليه من  ن�صو�ص هذا 
النزاع بانق�ضاء المدة المحددة له على �أحكام ال�شريعة الإ�سلامية التي �أبرم العقد في 
ظلها قبل �صدور القانون  المدني ، فتظل حاكمة لآثاره ، ف�إن الدفع بعدم د�ستورية هذا 
، هذا ف�ضلا عما ن�صت عليه  العقد  انتهاء  النزاع حول  يكون غير منتج في  القانون 
المادة 121 من د�ستور مملكة البحرين ال�صادر في 2002/2/14من ا�ستثناء القوانين 
والمرا�سيم  بقوانين والإعلانات المعمول بها قبل �أول اجتمع يعقده المجل� سالوطني من 
حكم الفقرة الثانية من المادة 38 من الد�ستور ، فيما �أوجبت عر� ضالمرا�سيم بقوانين 
التي ي�صدرها الملك فيما بين �أدوار انعقاد مجل�سي ال�شورى والنواب �أو في فترة حل 
القوانين  تبقى هذه  و�أن  لهما  اجتماع  المجل�سين في �أول  كل من  ،على  النواب  مجل� س
والمرا�سيم بقوانين والإعلانات �صحيحة ونافذة ، ومن ثم يكون الدفع بعدم د�ستورية 

القانون المدني غير جدي " ) الطعن 225 ل�سنة 2007 جل�سة 2008/2/18(. 

المنازعات الإيجارية �أمام الق�ضاء الم�ستعجل : 
قد يعر� ضعلى القا�ضي الم�ستعجل منازعات نا�شئة عن عقد الإيجار ، ومناط  	
اخت�صا�صه بها هو مناط اخت�صا�صه ب�أي دعوى، �أ لايم�� سأ�صل الحق و �أن يتوافر �شرط 
الا�ستعجال ،و�أغلب ما يعر� ضعلى القا�ضي الم�ستعجل هو دعاوى الطرد بتحقق ال�شرط 

ال�صريح الفا�سخ ، ونورد هنا بع�� ضأحكام التمييز في هذا الخ�صو�ص : 

من  لمخالفته �أيا  الم�ست�أجر  بطرد  يخت�ص   لا  الم�ستعجلة الأمور  قا�ضي  �إن   " 	
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الالتزامات التي يفر�ضها عليه عقد الإيجار ، �إ� لاإذا انطوى العقد على ال�شرط الفا�سخ 
ال�صريح ، لأن الحكم بالطرد في غير هذه الحالة ينطوي على ق�ضاء مو�ضوعي بف�سخ 
جل�سة   199 ل�سنة   200 رقم  الطعن   ( " المو�ضوع  به محكمة  تخت�ص  وهو �أمر   ، العقد 

200/6/4 � س11 �ص 333 (. 
و�أن " لقا�ضي الأمور الم�ستعجلة الحق في بحث وجود ال�شرط ال�صريح الفا�سخ  	
من عدمه لمعرفة ما �إذا كان ي�ؤدي �إلى ق�صد المتعاقدين في الف�سخ بقوة القانون لمجرد 
التق�صير في الوفاء �أم لا ، ف�إذا و�صل من بحثه �إلى خلاف ذلك �أو توافر لديه �شك في 
ق�صد العاقدين من ال�شرط لغمو� ضعباراته و �إبهام كلماته ، تعين عليه الحكم بعدم 
الاخت�صا�ص لهذا ال�سبب " ) الطعن رقم 285 ل�سنة 2003 جل�سة 2004/2/16 � س15 

�ص 137 ( . 

و�أن " من المقرر �أن قا�ضي الأمور الم�ستعجلة يخت�ص بطرد وا�ضع اليد على  	
حائزا  كان  ابتداء �أو  ال�سند  من  يده  و�ضع  تجرد  �سواء  قانوني،  �سبب  بدون  العقار 
ب�سبب قانوني، ثم ا�ستمر في حيازته رغم انتهاء ال�سبب اتفاقا �أو ق�ضاءا، كالم�ست�أجر 
الذي ي�ستمر في حيازة العين بعد تحقق ال�شرط الفا�سخ ال�صريح، ويتعينلا خت�صا�ص 
الق�ضاء الم�ستعجل بنظر دعوى الطرد في الحالتين �أن يتوافر فيها �شرطي الا�ستعجال 
وعدم الم�سا� سب�أ�صل الحق، ف�إن ثار النزاع حول وجود ال�سبب القانوني لو�ضع اليد �أو 
انتفاءه، ك�أن ينكر الم�ست�أجر توقيعه على �سند الالتزام �أو يطعن بتزويره، �أو يتم�سك 
ب�أدائه الأجرة، ف�إن القا�ضي الم�ستعجل يملك تمحي�ص النزاع فيه من ظاهر الم�ستندات 
ولو �أدى ذلك �إلى بحث المو�ضوع، لا للق�ضاء فيه و�إنما لمعرفة ما �إذا كان النزاع جديا 
وله رداء من الحقيقة الظاهرة �أم �أنه �أثير لغل يده عن نظر النزاع وهو �أمر واجب 
عليه لتعلقه بم�سائل تت�صل بولايته ووظيفته في الف�صل في الدعوى" )الطعن رقم 315 

ل�سنة 2003 جل�سة 2004/5/24 �س15 �ص464(.

و�أنه " لئن كان من المقرر اخت�صا�ص الق�ضاء الم�ستعجل بطرد الم�ست�أجر من  	
الإيجار جزاء  عقد  عليه في  المن�صو�ص  ال�صريح  الفا�سخ  ال�شرط  الم�أجور �إذا تحقق 
الم�سا� س عدم  مع  المبررلا خت�صا�صه  الا�ستعجال  لتوافر  بالتزاماته  الم�ست�أجر  �إخلال 
ب�أ�صل الحق ، بح�سبان �أن العقد قد ف�سخ فعلا من تلقاء نف�سه طبقا ل�شروطه، ومن 
ثم زواله ك�سبب قانوني لو�ضع يد الم�ست�أجر على الم�أجور، واعتباره غا�صبا مما ي�شكل 
خطرا عاجلا على حق المالك في الانتفاع بملكه، ف�إنه �إذا �أثيرت منازعة جدية حول 
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افتقدت  ال�شرط  بتحقق  ينبئ   لا  الحال ظاهر  و�أ�صبح  بالتزاماته،  الم�ست�أجر  �إخلال 
النزاع، لا  المطالبة بطرده عن�صر الا�ستعجال، وا�ضحي الحكم به ف�صل في مو�ضوع 
يخت�ص به الق�ضاء الم�ستعجل" ) الطعن رقم 129 ل�سنة 2004 جل�سة 2004/12/27 

�س15�ص804(. )وفي ذات المعنى الطعن 505 ل�سنة 2006 جل�سة2007/7/1(.
كما ق�ضت ب�أنه " ولئن كان ت�أخر الم�ست�أجر في �سداد الأجرة في حالة وجود  	
المكان  على  يده  و�ضع  �سبب  زوال  عليه  يترتب  الإيجار  عقد  في  فا�سخ  �صريح  �شرط 
ا�ستمر وا�ضعا يده  ف�إذا  ب�سواء،  �سواء  الغا�صب  الم�ؤجر ويتعين لذلك معاملته معاملة 
الم�ستعجل  الق�ضاء  يلجا �إلى  للم�ؤجر �أن  كان  القانونية،  الحماية  من  تجردها  رغم 
الم�ستحقة في  الأجرة  الم�ست�أجر  �سدد  انه �إذا  للمحافظة على حقوقه بطرده منه، �إ لا
ذمته �أثناء نظر الدعوى وبعد م�ضي ميعاد ا�ستحقاقها ف�إن هذا ال�سداد يترتب عليه 
زوال الا�ستعجال وانتفاء الحظر المبررلا خت�صا�ص القا�ضي الم�ستعجل بنظر الدعوى" 

)الطعن رقم 523 ل�سنة 2007 جل�سة 2008/3/17(.
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