
اإعداد
الم�ضت�ضار مح�ضن محمد ف�ضلي

القا�ضي بمحكمة التمييز

indd   1.ةينوناقلا تاساردلا دهعم 2/15/2009   6:49:18 PM



تم طباعة هذا الدليل بدعم من نقابة المحامين الأمريكيين

وينتهز معهد الدرا�ضات الق�ضائية والقانونية هذه الفر�ضة ليعرب عن خال�ص ال�ضكر 
والتقدير لما تقوم به نقابة المحامين الأمريكيين من دعم لقدرات المعهد ب�ضكل عام وعلى 

وجه الخ�ضو�ص في اإعداد الأدلة الق�ضائية، والم�ضاركة في تطوير العمل الق�ضائي والقانوني 
بمملكة البحرين
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البحرين.في.5.فبراير.2009

                                                                   د. م�ضطفى عبد الغفار
                                               مدير معهد الدرا�ضات الق�ضائية والقانونية
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الواحدة،.وكي.تحقق. المنازعة. التي.ترد.على. الأحكام. تنافر. اإلى.عدم. الم�ستطاع. بقدر.
التوازن.بين.طرفي.العلاقة،.فجاء.ق�ساوؤها.من�ساأ.في.مواطن.كثيرة.
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تعريف عقد الإيجار

من. الم�ستاأجر. يمكن. اأن. بمقت�ساه. الموؤجر. يلتزم. عقد. في القانون المدني:." الإيجار.
النتفاع.ب�سيء.معين.لمدة.محددة.لقاء.اأجرة.معلومة" )المادة.505(.

في.ال�سريعة.الإ�سلامية:." عقد.الإجارة.هو.تمليك.الموؤجر.للم�ستاأجر.منفعة.مق�سودة.

" )المادة.564.من. اأجرة. العقلاء.بعو�ص.ي�سلح. و.نظر. ال�سرع. الموؤجرة.في. العين. من.

مر�سد.الحيران.لمحمد.قدري.با�سا(..،.).الطعن.23.ل�سنة.1995.جل�سة.5/7./1995.
�ص6.�سفحة.237.(.

.
اأحكامه، وما يعد كذلك ول ت�ضري عليه  اإيجار و ل ت�ضري عليها  ما ل يعد عقد 

القوانين الخا�ضة: 

اإيجارا.ول.ت�سري.عليه.اأحكامه.واإن.�سمي. اإذا.ورد.العقد.على.مال.عام.فلا.يعد. 1. .

كذلك.فالعبرة.بالتكييف.ال�سحيح.للعقد.ل.بما.يطلقه.عليه.الخ�سوم.من.اأو�ساف،.
و.المال.العام.عرفته.المادة.26.من.القانون.المدني.بقولها:

اأ.-الأموال.العامة.هي.العقارات.والمنقولت.التي.تملكها.الدولة.اأو.اأحد.الأ�سخا�ص.

اأو. قانون. بمقت�سى. اأو. بالفعل. العام. للنفع. تكون.مخ�س�سة. و. العامة. العتبارية.
مر�سوم.اأو.بقرار.من.الوزير.المخت�ص..

ب.-و.هذه.الأموال.ل.يجوز.الت�سرف.فيها.اأو.الحجز.عليها.اأو.تملكها.بالتقادم.
ت.-.و.ينتهي.تخ�سي�ص.الأموال.العامة.للنفع.العام.بالفعل.اأو.بانتهاء.الغر�ص.الذي.
خ�س�ست.من.اجله.اأو.بمقت�سى.قانون.اأو.مر�سوم.اأو.قرار.من.الوزير.المخت�ص..

الدولة. اأملاك. اأن. المقرر. " من. انه. على. التمييز. ق�ساء.محكمة. ا�ستقر. وقد. .

تلك. في. الإداري. ال�سخ�ص. ت�سرف. اأن. و. عامة. اأموال. تعتبر. العام. للنفع. المخ�س�سة.

الأموال.لنتفاع.الأفراد.بها.ل.يكون.اإل.على.�سبيل.الترخي�ص.،.بما.ل.يوؤثر.في.تخ�سي�سها.

للمنفعة.العامة.،.و.هذا.الترخي�ص.موؤقت.بطبيعته.،..و.غير.ملزم.لجهة.الإدارة.التي.لها.

دائما.لداعي.الم�سلحة.العامة.الحق.في.اإلغاءه.،.والرجوع.فيه.قبل.حلول.اأجله.،.ول.تعتبر.

هذه.العلاقة.من.علاقات.القانون.الخا�ص.،.واإنما.تخ�سع.لأحكام.القانون.العام.،.ل.يغير.
من.ذلك.اأن.يكون.الترخي�ص.مقابل.ر�سم.يدفعه.المنتفع.،.واإن.اأطلق.عليه.اأجرة..
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)الطعن.رقم.386.ل�سنة.2003.جل�سة.2004/9/13�ص15.�ص584،.الطعن.رقم.47.ل�سنة.

1996.جل�سة.1996/6/16.�ص7.�ص303،.الطعن.13ل�سنة.1997.جل�سة.1997/5/25.
�ص.8.�ص.282.(...

اأموالها. ا�ستغلال. اأو. لإدارة. العامة. والأ�سخا�ص. الدولة. تبرمها. التي. العقود. اأما. 2. .

المملوكة.لها.ملكية.خا�سة.).الدومين.الخا�ص.(.،.فهي.من.عقود.القانون.الخا�ص.،.

ول.تعد.من.العقود.الإدارية.،.وقد.ق�ست.محكمة.التمييز.طبقا.لذلك." العقد.الذي.

اأجرت.بموجبه.وزارة.الإ�سكان.�سقة.بم�ساكنها.التي.اأن�ساأتها.،.ل.يعتبر.من.العقود.

الإدارية.بما.ينعقد.الخت�سا�ص.بنظر.طلب.اإخلائها.للمحكمة.ال�سغرى.المدنية.

ما.لم.يقترن.بهذا.الطلب.طلبات.حقوقية.تزيد.على.خم�سة.اآلف.دينار" ).الطعن.
رقم.355ل�سنة.2005.جل�سة..2006/2/27.(..

.
اأما.من.حيث.خ�سوع.هذا.العقد.للاأحكام.الخا�سة.الواردة.بالإعلانات.و.اأهمها. �.
�سوابط.تجعله. و. �سروط. من. يت�سمنه. ما. على. يتوقف. فانه. .، القانوني. المتداد.
تلك. عن. خارجا. اأم. .، القانوني. للامتداد. فيخ�سع. الر�سائية. للعقود. مناظرا.
،.وفي.هذا.الخ�سو�ص.ق�ست. له. العام.فلا.يخ�سع. ال�سالح. و.مراعيا. ال�سوابط.
محكمة.التمييز.باأن." العقد.ال�سادر.من.وزارة.الإ�سكان.بتاأجير.�سقة.بم�ساكنها.
رقم. الإ�سكان. وزير. قرار. و. .1976 10ل�سنة. رقم. الإ�سكان. قانون. اإلى. اأحال. وقد.
3ل�سنة.1976.،.واعتبر.اأن.اأحكامهما.مكملة.لأحكامه.،.وكانت.اأحكامهما.اأوردت.
عن. تخرج. للتاأجير. �سروطا. العقد. ت�سمن. و. الم�ساكن. تلك. توزيع. على. �سوابط.
الطبيعة.الر�سائية.لعقود.اإيجار.الم�ساكن.،.فان.العقد.ل.يخ�سع.للتجديد.القانوني.
ال�سابق. ذات.الحكم. .( " ل�سنة.1970. .9 رقم. بقانون. بالمر�سوم. عليه. المن�سو�ص.

الإ�سارة.اإليه.(...
اإذا.ورد.الإيجار.على.متجر.بالمعنى.القانوني.له.،.اأي.على.مجموع.من.المال.مكونا. 3. .
من.عدة.عنا�سر.مادية.و.معنوية.كالب�ساعة.وال�سم.التجاري.و.الترخي�ص..والحق.
ذاته. المكان. ف�سلا.عن. التجارية. العلامة. و. الإيجار. وحق. بالعملاء. الت�سال. في.
للقوانين. يخ�سع. فلا. مكان. على.مجرد. الحقيقة. في. واردا. يكون. ل. العقد. فان. .،
الخا�سة.).الإعلانات.(.فلا.يتمتع.بالمتداد.القانوني.و.ل.تخ�سع.دعوى.اإخلاءه.
الفنادق._. ا�ستثمار. عقود. ذلك. ومن. .، . الأ�سبوعين. لمهلة. الأجرة. �سداد. لعدم.
كمتجر.– اأما.اإيجاره.ل�ستغلاله.فندقا.،.فهو.اإيجار.مكان.و.لو.كان.مفرو�سا.طالما.
لم.ي�سمل.التاأجير.مقومات.المتجر.،.فيخ�سع.في.هذه.الحالة.للاإعلانات.بما.فيها.
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من.حكم.المتداد.و.المهلة.الم�سار.اإليها...
وقد.ق�ست.محكمة.التمييز.،.اأن." الم�سرع.البحريني.في.تنظيمه.لبع�ص.اأحكام. .
اإيجارات.العقارات.المبنية.،.اأ�سدر.القانون.رقم.42.ل�سنة.1365هــ.خا�سا.ببيوت.ال�سكن.
،.ثم.ا�سدر.القانون.رقم.12.ل�سنة.1370.خا�سا.بالبنايات.الم�ستعملة.في.اأغرا�ص.اأخرى.
غير.ال�سكن.،.وقد.ن�ص.على.اأن.هذه.البنايات.ت�سمل.الدكاكين.والحفيزات.والكراجات.
والمقاهي.والفنادق.والمخازن.ودور.ال�سينما.،.كما.ا�سدر.القانون.رقم.42.ل�سنة1374.
 " .1955 لعام. المنامة. في. التجارية. المحلات. اإيجارات. تحديد. لقانون.  " المعروف. هـ.
وقد..ن�ص.على.اأن.العقار.في.اأحكامه.يعني.اأي.ار�ص.اأو.بنايات.ت�ستعمل.لغير.ال�سكن.اأو.
لغير.اأغرا�ص.اجتماعية.،.ولما.كان.البين.من.�سياغة.اأحكام.هذين.القانونين.الأخيرين.
وعباراتهما.اأن.المق�سود.بهما.هو.العقارات.التي.توؤجر.كاأماكن.للانتفاع.بها.في.اأغرا�ص.
اإيجار.المن�ساآت.التجارية.التي.تمار�ص.ن�ساطها.في.هذه. تجارية.،.فاإنها.ل.ت�سري.على.
الأماكن.تحت.عنوان.تجاري.خا�ص.بها.،.ذلك.اإن.المتجر.لي�ص.هو.العقار.الذي.ي�سغله.
قانونيا. كيانا. له. التي.تجعل. والمعنوية. المادية. العنا�سر. يتكون.من.مجموعة.من. واإنما.
خا�سا.،.ل.ي�سكل.المكان.اإل.اأحد.هذه.العنا�سر.،.فاإذا.تم.تاأجيره.بق�سد.ا�ستغلاله.من.
قبل.الم�ستاأجر.بحالته.،.فلا.يعتبر.ذلك.اإيجارا.للعقار.الذي.ي�سغله.،.ومن.ثم.ل.ي�سري.
عليه.المتداد.القانوني.المقرر.بن�ص.المادة.الأولى.من.القانون.رقم.9.ل�سنة.1970." ).

الطعن.رقم.60.ل�سنة.1996.جل�سة.1996/10/13.�ص7.�ص.397.(.

.، ذاته. المكان.في.حد. من. اأهمية. اأكثر. اأخرى. عنا�سر. على. الإجارة. ا�ستملت. اإذا. 4. .

والذي.لم.يكن.هو.الغر�ص.الأ�سا�سي.منها.،.وبحيث.يتعذر.الف�سل.بين.مقابل.اإيجار.

المكان.وبين.مقابل.النتفاع.بمزايا.تلك.العنا�سر.،.فان.الإجارة.ل.تخ�سع.للقوانين.

رقم. الطعن. المعنى. هذا. في. .( الإعلانات. وهي. المبنية. الأماكن. باإيجار. الخا�سة.
1393.ل�سنة.47.ق.جل�سة.1982/5/31.�ص.33.�ص.618.نق�ص.م�سري.(...
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طرفا عقد الإيجار

اأ � الموؤجر :
.الإيجار.يعد.من.اأعمال.الإدارة.المعتادة.،.والأ�سل.اأن.مالك.ال�سيء.هو.الذي.له. .
حق.اإدارته.،.ولكن.قد.يثبت.حق.الإدارة.لغير.المالك.وللمالك.الحق.في.تاأجير.ملكه.بلا.
قيود.،.اإل.اإذا.قيده.القانون.بن�ص.اأو.قيد.عام.متعلق.بعدم.التع�سف.في.ا�ستعماله،.اأما.غير.
المالك.ممن.لهم.حق.الإدارة.،.فقد.ن�ست.المادة.506.من.القانون.المدني.على.انه." ل.
يجوز.لمن.ل.يملك.اإل.حق.الإدارة.اأن.يعقد.اإيجارا.تزيد.مدته.على.ثلاث.�سنوات.اإل.باإذن.
من.يملكه.،.فاإذا.عقد.الإيجار.لمدة.اأطول.اأنق�ست.مدته.اإلى.ثلاث.�سنوات.،.كل.هذا.ما.

لم.يوجد.ن�ص.يق�سي.بغيره." .

ال�سركاء. ال�سيوع،.فان.نفاذ.عقده.في.حق.باقي. الموؤجر.مالكا.على. فان.كان. ..

تحكمه.قواعد.اإدارة.المال.ال�سائع.الواردة.في.المواد.من.)779.اإلى.782(.من.القانون.

المدني،.ومن.بينها.اأن.ال�سريك.على.ال�سيوع.اإذا.تولى.اإجارة.العقار.ال�سائع.التي.تدخل.

بالمادة.506. – اأي.ما.ل.يزيد.عن.ثلاث.�سنوات.عملا. المعتادة. الإدارة. اأعمال. �سمن.

مدني.– ولم.تعتر�ص.عليه.اأغلبية.ال�سركاء.في.وقت.منا�سب.،.اعتبر.فيما.قام.به.نائبا.

عن.الجميع.،.فاإذا.اعتر�ست.الأغلبية.ل.ينفذ.ت�سرف.ال�سريك.في.حق.باقي.ال�سركاء.

فيجوز.لهم.اعتبار.الم�ستاأجر.متعر�سا.لهم.فيما.يملكون.اإذا.كان.قد.و�سع.يده.بالفعل.

على.العين.)في.هذا.المعني.الطعن.635.ل�سنة.49.ق.جل�سة.1986/12/15.نق�ص.م�سرى.
،.).الطعن.رقم.906.ل�سنة.47.ق.جل�سة.81/6/20.�ص.32.�ص.1873.نق�ص.م�سرى..

– اأي.نائبا.عن.المالك.نيابة.اتفاقية.م�سدرها.عقد. واإن.كان.الموؤجر.وكيلا. .

الوكالة.– فاإن.نطاق.الوكالة.مرجعه.العقد.،.و.تحكم.اآثاره.اأحكام.الوكالة.الواردة.في.

المادة.)643(.من.القانون.المدني.و.التي.اعتبرت.الإيجار.الذي.لم.يزد.في.مدته.عن.
ثلاث.�سنوات.من.اأعمال.الإدارة.التي.ل.ت�ستلزم.تخ�سي�ص.�سيغة.الوكالة...

واأما.اإن.كان.الموؤجر.من.الأولياء.اأو.الأو�سياء.اأو.القوام.اأو.الوكلاء.عن.الغائبين. .
اأو.الم�ساعدين.الق�سائيين.،.فان.المادة.).82.(.من.القانون.المدني.قد.ن�ست.على.اأن." 
الت�سرفات.ال�سادرة.من.الأولياء.و.الأو�سياء.و.القوام.تكون.�سحيحة.في.الحدود.التي.
ر�سمها.القانون." ون�ست.المادة.).83.(.من.ذات.القانون.على.اأن." ت�سري.اأحكام.قانون.
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الولية.على.المال.فيما.لم.يرد.به.ن�ص.في.هذا.القانون." بما.مفاده.اأن.ت�سرفات.هوؤلء.

يحكمها.قانون.الولية.على.المال.رقم.7.ل�سنة.1986.فيما.لم.يرد.به.ن�ص.في.القانون.

المدني.،.باعتبار.القانون.الأول.هو.من.القوانين.الخا�سة.،.وقد.ف�سلت.مواده.اأحكام.

الإيجار.التي.يعقده.اأي.منهم.،.فبالن�سبة.للولي.لم.تجز.المادة.18.منه.له.– بدون.اإذن.

من.مجل�ص.الولية.على.القا�سرين.ومن.في.حكمهم.– تاأجير.عقار.القا�سر.لمدة.تزيد.

عن.�سنتين.اأما.بالن�سبة.للو�سي.والقيم.والوكيل.عن.الغائب.فلا.يجوز.لهم._.بدون.

اإذن.المجل�ص.اإيجار.عقار.القا�سر.لمدة.اأكثر.من.�سنة.في.المباني.،.ولمدة.اأكثر.من.ثلاث.

�سنوات.في.الأر�ص.الزراعية.،.واإيجار.العقار.لمدة.تمتد.لما.بعد.بلوغ.القا�سر.�سن.الر�سد.

باأكثر.من.�سنة.).م.30.،.51من.القانون.المذكور.(.،.واأما.الم�ساعد.الق�سائي.فانه.يخ�سع.

لذات.القيود.حالة.معاونته.لل�سخ�ص.المطلوب.م�ساعدته.ق�سائيا.).م.52.من.القانون.
ذاته.(.

اأما.اأن.كان.الموؤجر.حار�سا.– �سواء.اأكان.حار�سا.اتفاقيا.اأم.ق�سائيا.– فانه. .

القانون. من. .681 المادة. .( حرا�سته. اإليه. المعهود. المال. باإدارة. باعتباره.مخول. كذلك.

المدني.(.فلا.يجوز.له.تاأجيره.لمدة.تزيد.عن.ثلاث.�سنوات.اإل.بر�سا.ذوي.ال�ساأن.جميعا.
اأو.بترخي�ص.من.الق�ساء.).المادة.682.من.ذات.القانون.(.

وفي.حالة.ما.اإذا.كان.الموؤجر.دائنا.مرتهنا.رهن.حيازة.،.فقد.ن�ست.المادة.)1010.. .

اأ.(.من.القانون.المدني.على.اأن." يتولى.الدائن.المرتهن.اإدارة.ال�سيء.المرهون.،.وعليه.اأن.

يبذل.في.ذلك.من.العناية.ما.يبذله.ال�سخ�ص.المعتاد.،.ولي�ص.له.اأن.يغير.من.طريقة.ا�ستغلال.

اأمر. كل. عن. الراهن. باإخطار. يبادر. اأن. عليه. ويجب. الراهن. بر�ساء. اإل. المرهون. ال�سيء.

يقت�سي.تدخله." ويكون.ما.يح�سله.من.اأجرة.حقا.له.يخ�سمه.من.المبلغ.الم�سمون.بالرهن.
ولو.لم.يكن.قد.حل.اأجله.).المادة.1009.من.ذات.القانون.(...

ال�سيء.. . يوؤجر.خلالها. اأن. حيازة. رهن. المرتهن. للدائن. يحق. التي. المدة. اأما. .

،.ويرى. ،.ففيها.خلاف.فقهي. اأم.ل. اإذا.كانت.تزيد.عن.ثلاث.�سنوات. ،.وما. المرهون.

ال�سنهوري.وغيره.اأنه.ي�ستطيع.التاأجير.لمدة.تزيد.عن.ثلاث.�سنوات.باعتباره.ل.يوؤجر.

ا�ستغلال. الأ�سيل.في. بل.بموجب.حقه. .، الراهن. نائبا.عن. الإدارة. العين.بموجب.حق.

عن�سر. هو. بالقانون. الوارد. النحو. على. وخ�سمها. الغلة. اأخذ. في. حقه. ولكون. .، العين.

من.عنا�سر.حق.الرهن.،.فهو.ي�ستولي.على.الغلة.اأ�سيلا.عن.نف�سه.ل.نائبا.عن.الراهن.
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عن. وكيلا. باعتباره. العين. يوؤجر. اإنما. المرتهن. الدائن. اأن. اإلى. اآخرون. يذهب. بينما. .،

الراهن.،.اأو.نائبا.عنه.نيابة.قانونية.،.فلا.يجوز.له.اأن.يوؤجر.العين.لمدة.تزيد.عن.ثلاث.

�سنوات.اإل.اإذا.اأقر.المدين.الراهن.الإجارة.فيما.زاد.عنها.،.كما.يذهب.البع�ص.اإلى.اأنه.

مقيد.بتلك.المدة.طبقا.للقواعد.العامة.باعتباره.لي�ص.له.اإل.حق.الإدارة.،.فلا.ي�ستطيع.

الأول. المجلد. .. ال�ساد�ص. الجزء. لل�سنهوري. الإيجار. .( عنها. يزيد. ل. فيما. اإل. التاأجير.
الطبعة.1988.�ص.64.و.ما.بعدها.(.

واأما.اإيجار.ملك.الغير.،.الذي.ل.يكون.فيه.الموؤجر.ذا.�سفة.في.عقده.،فالعقد. .

في.ظل.القواعد.العامة.من.القانون.المدني.�سحيح.بين.طرفيه.،.لكن.ل.يكون.نافذا.في.
حق.المالك.اإل.اإذا.اأقره.،.فان.اأقره.حل.محل.الموؤجر.في.حقوقه.و.التزاماته...

الموؤجر. يكون. اأن. الإجارة. ي�سترط.لنعقاد. فاإنه. الإ�سلامية. ال�سريعة. اأما.في. . .

مالكا.لما.يوؤجره.اأو.وكيله.اأو.وليه.اأو.و�سيه.،.ويحق.لأي.من.الطرفين.– ل�سيما.الم�ستاأجر.

– اأن.يقيم.دعوى.اإبطال.العقد.اإذا.كان.الموؤجر.لي�ص.له.�سفة.في.اإبرامه.).يراجع.المادة.
566.من.المر�سد.الحيران.،.الفتاوى.الهندية.ورد.المحتار.(..

بقيت م�ضاألة هامة تعر�ص كثيرا في العقود التي تبرم �ضحيحة ممن لهم  .
حق الإدارة والذين حدد لهم القانون مددا ق�ضوى ل يجوز لهم تجاوزها.،.وهي.ما.
اإذا.كانت.العين.الموؤجرة.مما.تخ�سع.للامتداد.القانوني.،.فهل.يمتد.العقد.بعد.انق�ساء.
القانون.لمتولي.الإدارة.،.وقد.ا�ستقر. التي.حددها. التقيد.بالمدة. اأم.يتم. .، مدة.الإيجار.
ق�ساء.محكمة.التمييز.على.اأحقية.الم�ستاأجر.في.امتداد.عقده.في.تلك.الحالة.فق�ست.
قانون. باإ�سدار. ل�سنة.1986. .7 رقم. بقانون. المر�سوم. المادة.7/30من. كانت. " لما. باأنه.
باإذن. اإل. الآتية. الت�سرفات. للو�سي. يجوز. " ل. اأنه. على. ن�ست. قد. المال. على. الولية.
المجل�ص.).مجل�ص.الولية.على.اأموال.القا�سرين.ومن.في.حكمهم(.....7-.اإيجار.عقار.
قا�سر.لمدة.اأكثر.من.�سنة.في.المباني....." و.كان.الثابت.بالأوراق.اأن.الطاعنة.– ب�سفتها.
و�سية.على.الق�سر.– قد.اأجرت.عين.النزاع.اإلى.المطعون.�سده.لمدة.�سنة..وفي.الحدود.
لزمه. القا�سرين.بما. اأموال. على. الولية. اإذن.مجل�ص. اإلى. حاجة. دون. قانونا. المقررة.
اأن.هذا.العقد.قد.ن�ساأ.�سحيحا.و.منتجا.لآثاره.خلال.هذه.المدة.طبقا.للقواعد.العامة.
التي.تحكم.�سروط.انعقاد.عقد.الإيجار.،.واإذ.ورد.هذا.العقد.على.عقار.بالمحرق.مما.
يخ�سع.لن�ص.المادة.الأولى.من.المر�سوم.بقانون.رقم.9.ل�سنة.1970.باأن.لم�ستاأجر.العقار.
الحق.في.تجديد.عقد.الإيجار.عند.انتهاء.مدته.،.فانه.يمتد.عند.انتهاء.مدته.ل�سالح.
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– على. العقد. امتداد. وكان. .، ذلك. كان. اإذ. و. عليها. المتفق. ال�سروط. بذات. الم�ستاأجر.

نحو.ما.�سلف.– لي�ص.م�سدره.التفاق.،.و.لكن.م�سدره.القانون.الذي.قرره.و.المتعلق.

بالنظام.العام.،.فلا.تملك.الطاعنة.الو�سية.على.الق�سر.اأن.تطلب.عدم.نفاذ.العقد.

بعد.انتهاء.مدة.التفاقية.لعدم.الت�سريح.لها.بامتداده.بعد.تلك.المدة.من.المجل�ص.الم�سار.

اإليه."  ).الطعن.رقم.422.ل�سنة.2006.جل�سة.2007/4/16.(.وي�سرى.ذلك.الحكم.على.

كل.من.اجر.اإيجارا.�سحيحا.في.حدود.�سلطته.في.الإدارة.كال�سريك.الم�ستاع.والحار�ص.

فاأنه.يمتد.امتداداً.قانونيا.بعد.انتهاء.مدة.العقد.الم�سموح.بها.للموؤجر.واأق�ساها.ثلاث.

�سنوات.).في.هذا.المعني.الطعن.رقم.5.ل�سنة.52.جل�سة.1987/6/10.نق�ص.م�سرى(..
.

ب � الم�ضتاأجر:
.ال�ستئجار.كالتاأجير.من.اأعمال.الإدارة.فيثبت.الحق.فيه.– كاأ�سل.عام.–  .
لمن.له.اأهلية.الإدارة.ما.لم.يقيده.القانون.بن�ص..و.قد.يكون.في.حالت.خا�سة.من.اأعمال.
الت�سرف.في�سترط.فيه.اأهلية.الت�سرف.كمن.ي�ستاأجر.ل�ستغلال.المال.الم�ستاأجر.بق�سد.
الم�ساربة.،.وكمن.ي�ستاأجر.دارا.يفر�سها.ليوؤجرها.من.الباطن.،.وهو.بذلك.يقوم.بعمل.
من.اأعمال.ال�ستغلال.– ل.ال�ستعمال.– فيكون.عمله.من.اأعمال.الت�سرف.،.ول.يكفي.

ل�سحته.اأهلية.الإدارة.).ال�سنهوري.الإيجار.طبعة.1988�ص.153.وما.بعدها.(...

وقد و�ضع القانون بع�ص القيود على ال�ضتئجار من حيث �ضخ�ص الم�ضتاأجر ومن 
اأهمها: 

1. تاأجير المحل التجاري: 
حظر.الم�سرع.في.المادتين.3.1.من.المر�سوم.بقانون.رقم.1.ل�سنة.1987.على. .
م�سئول. جعله. و. لأجنبي. التجاري. محله. تاأجير. التجاري. ال�سجل. في. مقيد. تاجر. اأي.
بالت�سامن.مع.الم�ستاأجر.عن.كافة.اللتزامات.النا�سئة.عن.ذلك.البيع.اأو.التاأجير.و.قد.
ا�ستقر.ق�ساء.محكمة.التمييز.في.هذا.الخ�سو�ص.على.اأن." مناط.هذا.الحظر.اأن.يكون.
محل.العقد.اإيجار.متجر.بالمعنى.القانوني.له.،.اأي.ين�سب.العقد.على.مجموع.المقومات.
الإيجار. كان.محل. اإذا. اأما. .، منها. واحد. المكان.مجرد. ي�سكل. التي. المعنوية. و. المادية.
مكانا.خاليا.لمبا�سرة.التجارة.فلا.ي�سمله.الحظر." ).الطعن.رقم.97.ل�سنة.1996.جل�سة.
1996/12/8.�ص7.�ص.541.،.الطعن.رقم.359.ل�سنة.2004.جل�سة.6./2005/6.(.و.اأن.
" مناط.التزام.التاجر.المقيد.بال�سجل.التجاري.الذي.يبيع.محله.التجاري.اأو.يوؤجره.اإلى.
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اأجنبي.بالديون.التي.يرتبها.الأخير.– طبقا.للمادتين.5.1.من.المر�سوم.بقانون.رقم.1.

ل�سنة1987.– اأن.تكون.نا�سئة........عن.البيع.اأو.التاأجير.،.فان.كانت.نا�سئة.عن.�سبب.

ل.يتعلق.بن�ساط.المحل.،.فلا.يكون.م�سئول.بالت�سامن.معه.عنها.ومحكمة.المو�سوع.هي.

المنوط.بها.التحقق.من.ذلك.،.باعتبار.انه.من.اأمور.الواقع.التي.ت�ستقل.بها.متى.اأقامت.

ق�ساء.ها.على.اأ�سباب.�سائغة." ).الطعن.376.ل�سنة.2003.جل�سة.2004/10/18.�ص15.
�ص635.(..

المر�سوم. المادتين.5.1.من. بالأجنبي.في.مفهوم. " المق�سود. باأن. كما.ق�ست. .

بقانون.رقم.1.ل�سنة.1987.هو.الم�ستاأجر.غير.البحريني.�سواء.كان.�سخ�سا.طبيعيا.اأم.

�سركة.حيث.ورد.اللفظ.عاما،.واأن.عقوبة.الإبعاد.المقررة.هنا.كما.تكون.لل�سخ�ص.الطبيعي.

تكون.لممثل.ال�سخ�ص.المعنوي(.).الطعن.125.ل�سنة.2002.جل�سة.2002/12/31.�ص.13.
ج.1�ص.945.(..

وكذلك.فقد.حظرت.المادة.الأولى.من.القانون.رقم.1.ل�سنة.1987.على.التاجر. .

ال�سجل،. له. ال�سادر. التجاري. المحل. ي�سمل. اأن. دون. التجاري. ال�سجل. بيعه. اأو. تاأجيره.

الت�سرف.بطلاناً.مطلقاً. " مقت�ساه.بطلان. اأن.هذا.الحظر. التمييز. وق�ست.محكمة.

به.من. تق�سي. اأن. للمحكمة. واأن. العام. بالنظام. اآمر.متعلق. قانوني. لتعار�سه.مع.ن�ص.
تلقاء.نف�سها." ).الطعن.رقم.380ل�سنه.2005.جل�سة.2006/2/20(..

2. النائب
.ن�ست.المادة.67/ب.من.القانون.المدني.على.انه." ل.يجوز.ل�سخ�ص.اأن.يتعاقد. .
مع.نف�سه.با�سم.من.ينوب.عنه.�سواء.اأكان.التعاقد.لح�سابه.اأم.لح�ساب.�سخ�ص.اأخر،.دون.
اإذن.خا�ص.من.الأ�سيل.،.على.انه.يجوز.للاأ�سيل.في.هذه.الحالة.اأن.يجيز.التعاقد.وذلك.
كله.ما.لم.يق�سد.القانون.اأو.قواعد.التجارة.بما.يخالفه." فلا.يجوز.تطبيقا.لهذا.الن�ص.
للوكيل.الذي.كلفه.الموكل.في.تاأجير.عقاره.،.اأن.ي�ستاأجره.لنف�سه.اإل.باإذن.م�سبق.اأو.اإجازة.

لحقة.من.الأ�سيل...

3. الو�ضي ومن في حكمه : 
لم.يجز.قانون.الولية.على.المال.في.مادتيه.رقمي.51.30.للو�سي.و.من.في.حكمه.من.
اأقاربهما. اأحد. اأو. لزوجته. اأو. لنف�سه. القا�سر. اأموال. ا�ستئجار. الغائب. ووكلاء. القوام.
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للدرجة.الرابعة.اأو.لمن.يكون.الو�سي.نائبا.عنه،.اإل.باإذن.من.مجل�ص.الولية.على.اأموال.
القا�سرين.ومن.في.حكمهم..

4. الناظر للوقف : 
حظرت.المادة.565.من.القانون.المدني.على.ناظر.الوقف.اأن.ي�ستاأجر.مال.الوقف.و.ل.اأن.

يوؤجره.لزوجه.اأو.لأحد.اأ�سوله.اأو.فروعه..

.
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اإثبات عقد الإيجار

اأ�سلفنا،. اأنظمة.قانونية.كما. ل.يزال.يحكم.عقد.الإيجار.في.البحرين.ثلاثة. .

وكما.�سنف�سل.لحقا،.وقواعد.اإثبات.عقد.الإيجار.في.كل.نظام.تختلف.اأو.تتفق.مع.باقي.
النظم،.ولهذا.�سنعر�ص.ما.يخ�ص.كل.منها.من.اأحكام..

اأ � ال�ضريعة الإ�ضلامية : 
اأيا. . .- الإ�سلامية. ال�سريعة. ظل. في. �سروطه. و. اأركانه. و. العقد. اإثبات. يجوز. .
ما.كانت.قيمة.العقد.-.بكافة.الطرق.التي.تجيزها.في.الإثبات.،.من.الكتابة.واليمين.

والإقرار-.و.قرائن.الحال.

ب �  الإعلانات:
 " كتابة العقد، وعدم �ضماع الدعوى":

 " يكون. اأن. 1373هـ. ل�سنة. .12 .، هـ. .1365 ل�سنة. .42 رقما. الإعلانان. اأوجب. .
قبل. من. وموقعة. كتابة. ذلك. اأو.غير. �سنوية. اأو. �سهرية. كانت. �سواء. اإيجار. مقاولة. كل.
المالك.والم�ستاأجر.اأو.من.وكلائهما.الر�سميين.واأن.ي�سهد.بها.�ساهدان"،.كما.قررا.باأن.
" المالك.�سيكون.م�سئول.عن.كتابة.مقاولة.الإيجار" ثم.�سدر.الإعلان.رقم.14.ل�سنة.
1373.هـ.اإلحاقا.للاإعلان.رقم.12.ل�سنة.1373.هـ.مت�سمنا.جزاءا.على.عدم.كتابة.عقد.
اإيجار.الأملاك.التي.لي�ست.لل�سكن.هو.عدم.�سماع.الدعوى.،.وهو.واإن.كان.قيدا.�سكليا.
على.دعوى.الإيجار.اإل.اأنه.لم.يخرج.عقد.الإيجار.من.دائرة.العقود.الر�سائية.ويدخله.
في.دائرة.العقود.ال�سكلية،.فالكتابة.هي.�سرط.اإثبات.ل.�سرط.انعقاد.،.بل.اإن.محكمة.
التمييز.لكي.تخفف.من.وطاأة.هذا.القيد.الثقيل،.ا�ستقر.ق�ساوؤها.على.اأن." اأن.الم�سرع.
قد.اأوجب.في.الإعلان.رقم.12.ل�سنة.1373.هـ.على.المالك.كتابة.عقد.الإيجار.واأن.يبين.
فيه.كافة.�سروطه.ويتم.توقيعه.من.الطرفين.و�ساهديهما،.واأوجب.في.الإعلان.رقم.14.
ل�سنة.1373.هـ.الخا�ص.باإيجار.البنايات.غير.المخ�س�سة.لل�سكن،.عدم.�سماع.دعاوي.
الإيجارات.ما.لم.يبرز.المدعي.اتفاقية.الإيجار.على.النحو.المبين.بالإعلان.ال�سابق،.فاإنه.
تغيا.بذلك.م�سلحة.المتعاقدين.قطعا.لدابر.اأي.خلاف.بينهم.حول.�سروطه،.ولم.يبتغي.
به.م�سلحة.عامة،.بما.يقت�سي.عدم.اإعمال.هذا.الجزاء.– بعدم.�سماع.الدعوى.– اإذا.
كانت.العلاقة.الإيجارية.غير.منكورة.من.طرفي.الخ�سومة،.ولم.تكن.�سروطها.محل.
اإليه،.لما.كان.ذلك،. منازعة.بينهما،.حتى.واإن.لم.يجريا.عقد.الإيجار.بال�سكل.الم�سار.
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�سدهما. المطعون. – اأن. بين.طرفيها. – بلا.خلاف. الدعوى. في. الثابت. الواقع. وكان.

يحوزان.المحل.مثار.التداعي.ا�ستنادا.اإلى.علاقة.اإيجارية.مع.مالك.العقار.ال�سابق،.وقد.

ا�ستمرت.تلك.العلاقة.مع.الطاعن.– مالكه.الجديد.– وبنف�ص.الأجرة.ال�سهرية.التي.

اإي�سالت.دون.تحفظ،.بما.ل. ظل.المطعون.�سدهما.ي�سددانها.له.ويقبلها.هو.بموجب.

يكون.هناك.محل.لعدم.�سماع.الدعوى.لعدم.اإفراغ.العقد.بال�سكل.الذي.حدده.الإعلان.
رقم.12.ل�سنة.1373.هـ.).الطعن.رقم.208.ل�سنة.2004.جل�سة.2005/3/14.(.

كما.ق�ست.باأن." ثبوت.العلاقة.الإيجارية.على.نحو.قاطع.بموجب.اأحكام.�سابقة.حائزة.

لقوة.الأمر.المق�سي.التي.تعلو.على.اعتبارات.النظام.العام.فاإن.ذلك.يغني.عن.اإثباتها.

بموجب.عقد.اإيجار.مكتوب،.وي�سحى.الدفع.المبدى.من.الطاعن.بعدم.�سماع.الدعوى.

لعدم.وجود.عقد.اإيجار.مكتوب.بين.الطرفين.في.غير.محله." ).الطعن.رقم.63.ل�سنة.
2000.جل�سة.31./2000/12.�ص11.�ص.689(.

وق�ست.كذلك.باأنه.اإذا.تبين.اأن.عقد.الإيجار.للمبنى.الغير.مخ�س�ص.لل�سكن. .
من.العقود.التجارية،.فاإنه.يجوز.اإثباته.بكافة.طرق.الإثبات".

الدعوى. �سماع. بعدم. التم�سك. الم�سلحة. �ساحب. على.  " بان. ق�ست. كما. .

جل�سة. .1994 ل�سنة. .145 رقم. الطعن. .(  " نف�سها. تلقاء. من. المحكمة. له. تعر�ص. ول.
1994/12/11.�ص.5.�ص.676(.

اأن.القيد.الذي.و�سعه.قانون. – في.هذا.المقام. اأن.ننوه. ومن.الأهمية.بمكان. .

التجارة.على.الت�سرفات.الواردة.على.المتجر.بوجوب.اأن.يكون.الت�سرف.مثبتا.في.محرر،.

ثم.توثيقه.اأمام.كاتب.العدل.واإل.فلا.يكون.له.اأثر.فيما.بين.المتعاقدين.اأو.بالن�سبة.للغير.ل.

ين�سرف.اإلى.اإيجار.المتجر.وفي.هذا.ق�ست.محكمة.التمييز.اأن." مفاد.ن�ص.المادتين.32،.

33.من.قانون.التجارة.اأن.المتجر.هو.محل.التاجر.والحقوق.المت�سلة.بهذا.المحل،.واأنه.

ي�سمل.على.مجموعة.من.العنا�سر.المادية.وغير.المادية.التي.تختلف.بح�سب.الأحوال....

نقل. يكون.محله. ت�سرف. كل. اأن. التجارة. قانون. 36.من. .،35 المادتين. ن�ص. مفاد. واأن.

ملكية.المتجر.اأو.اإن�ساء.حق.عيني.عليه.يجب.اأن.يكون.في.عقد.محرر،.يتم.توثيقه.اأمام.

واأنه.يجب.قيد. للغير،. بالن�سبة. المتعاقدين.ول. اأثر.ل.بين. له. واإل.فيكون. العدل،. كاتب.

الت�سرف.في.المتجر.في.ال�سجل.الخا�ص.المحفوظ.بمكتب.ال�سجل.التجاري،.ول.تنتقل.
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ملكية.المتجر.فيما.بين.المتعاقدين.اأو.بالن�سبة.اإلى.الغير.اإل.من.تاريخ.هذا.القيد،.ون�سر.

ملخ�سه.في.اإحدى.ال�سحف.المحلية،.والبين.من.ذلك.اأن.عدم.العتداد.بالت�سرف.من.

مالك.المتجر.وفقا.لتلك.الن�سو�ص،.ل.يكون.اإل.بالن�سبة.لنقل.ملكيته.اأو.اإن�ساء.حق.عيني.

عليه،.فلا.ين�سرف.ذلك.اإلى.اإيجار.المتجر.للغير.).الطعن.رقم.233.ل�سنة.2003.جل�سة.
2004/5/3.�ص15.�ص.405(..

ج – القانون المدني:

اأدلة. قبول. �ساأن. في. ت�سري.  " اأنه. المدني. القانون. من. .)6( المادة. تن�ص. .

الإثبات.وحجيتها.اأحكام.القانون.المعمول.به.وقت.ح�سول.الوقائع.والت�سرفات.المراد.
اإثباتها".

.
وقد.خلا.القانون.المدني.من.قواعد.اإثبات.عقد.الإيجار،.فيجب.الرجوع.ب�ساأنه. .
اإلى.القواعد.العامة.في.الإثبات،.وقد.وردت.اأول.في.قانون.المرافعات.المدنية.والتجارية.
ال�سادر.بالمر�سوم.بقانون.رقم.12.ل�سنة.1971م.المعمول.به.اعتبارا.من.1971/9/1م.
والذي.ن�ص.في.المادة.)126(.منه.على.اأنه." في.غير.المواد.التجارية،.اإذا.زادت.قيمة.
الت�سرف.على.مائتي.دينار،.فلا.يجوز.اإثباته.بالكتابة،.ما.لم.يوجد.اتفاق.اأو.ن�ص.يق�سي.
بغير.ذلك" ،.وقد.األغى.الباب.الثاني.الخا�ص.باإجراءات.الإثبات.في.ذلك.القانون،.وحل.
محله.المر�سوم.بقانون.رقم.14.ل�سنة.1996م.باإ�سدار.قانون.الإثبات.في.المواد.المدنية.
والتجارية.وعمل.به.اعتبارا.من.1996/5/29م،.وت�سمن.في.مادته.61.ذات.القاعدة.
القانونين.يخ�سعان.في. اأبرمت.في.ظل.هذين. التي. العقود. فاإن. ثم. اإليها،.ومن. الم�سار.
اإثباتهما.للقواعد.التي.ت�سمناها،.ومن.نافلة.القول.ذكر.اأن.قواعد.الإثبات.ل.تتعلق.– 

في.الأ�سل.– بالنظام.العام.

اأي  ليمكن تحديد  العقد  قيمة  تقدير  كيفية  م�ضاألة هامة، وهي  وبقيت   
قواعد الإثبات ت�ضري عليه؟!

التي.يدفعها. العبرة.في.تقدير.عقد.الإيجار.بالتزام.الم�ستاأجر.بدفع.الأجرة. .

عن.طول.مدة.الإيجار،.فاإذا.كانت.المدة.والأجرة.اأو.اإحداهما.لم.يعين.بالعقد.اأو.تعذر.

اإثباتهما.فالعبرة.باأجرة.المثل.وبمواعيد.دفع.الأجرة.الواردة.في.القانون.عملا.بالمادتين.
)509،.511.من.القانون.المدني(.
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.
عقد. اأو. دينار. مائتي. على. تزيد. العقد. مدة. عن. الأجرة. كان.مجموع. فاإذا. .
بالكتابة. اإل. اإثباته. يجوز. كانت.مدته.غير.معينة.فلا. باأن. القيمة. الإيجار.غير.محدد.
اأو.ما.يقوم.مقامها،.اأو.بالإقرار.اأو.باليمين،.ول.يجوز.اإثباته.بالبينة.اأو.بالقرائن.)د..

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

وقد.ق�ست.محكمة.النق�ص.الم�سرية.تطبيقا.لقاعدة.عدم.جواز.اإثبات.عك�ص. .

ما.ثبت.بالكتابة.اإل.بالكتابة.باأنه." اإذا.كان.الم�ستاأجر.يطعن.في.عقد.الإيجار.بال�سورية،.

ثابتا. الإيجار. عقد. – مادام. للمحكمة. يجوز. فلا. الإثبات،. بعدم.جواز. يدفع. والموؤجر.

بالكتابة،.ول.يوجد.لدى.الم�ستاأجر.دليل.كتابي.على.دعواه.– اأن.تق�سي.ب�سورية.العقد.

جائز. غير. دليل. اإلى. ل�ستناده. باطلا. ق�ساوؤها. كان. واإل. القرائن،. مجرد. على. بناء.

الدعوى" )نق�ص.مدني.1942/6/18م.مجموعة.عمر.3.رقم.177.�ص. به.في. الأخذ.

485(،.كما.ق�ست.باأن."اإثبات.الإيجار.بالكتابة.ل.يمنع.من.جواز.اإثبات.الوفاء.باأحد.
اللتزامات.النا�سئة.عنه.بكافة.الطرق،.متى.كان.هذا.الوفاء.ينح�سر.في.واقعة.مادية" 

)نق�ص.مدني.1967/2/21.�ص18.رقم64.�ص432(.

نفاذ عقد الإيجار في حق الغير:
قد.يك�سب.�سخ�ص.لم.يكن.طرفا.في.عقد.الإيجار.ول.يعد.ممثلا.فيه.قانوناً.،. .
حقا.خا�سا.يتعلق.بالعين.الموؤجرة.،�سواء.تلقى.حقه.من.اأحد.طرفي.العقد-.وغالبا.يكون.
المالك.الموؤجر-.اأو.تلقاه.بمقت�سي.ن�ص.في.القانون.،.ويكون.من.�ساأن.الحقوق.التي.رتبها.
عقد.الإيجار.التاأثير.على.حق.هذا.الغير،.فمتى.يكون.عقد.الإيجار.نافذاً.في.حقه؟!

اأوردت.المادة.)14(.من.قانون.الإثبات.القاعدة.العامة.في.نفاذ.المحرر.العرفي. .

في.حق.الغير.ورهنته.باأن.يكون.ثابت.التاريخ.،.فن�ست.على.اأن." ل.يكون.المحرر.العرفي.

حجة.على.الغير.في.تاريخه.اإل.منذ.اأن.يكون.له.تاريخ.ثابت.،.ويكون.للمحرر.تاريخ.ثابت.
في.الأحوال.الآتية:.

.من.يوم.اأن.يقيد.في.ال�سجل.المعد.لذلك. أ.
.من.يوم.اأن.يثبت.م�سمونه.في.ورقة.اأخري.ثابتة.التاريخ. ب.

.من.يوم.اأن.يوؤ�سر.عليه.من.موظف.عام.مخت�ص. ج.
.من.يوم.وفاة.اأحد.ممن.لهم.على.المحرر.اأثر.معترف.به.من.خط.اأو.اإم�ساء. د.
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اأو. يكتب. اأن. هوؤلء. احد. على. م�ستحيلا. ي�سبح. اأن. يوم. . من. اأو. ب�سمة. اأو.
يب�سم.لعلة.في.ج�سمه..

قبل. �سدرت. قد. الورقة. اأن. قاطعا.في. يكون. اأخر. اأي.حادث. وقوع. يوم. من. هـ..

وقوعه..ومع.ذلك.يجوز.للقا�سي.تبعا.للظروف.األ.يطبق.حكم.هذه.المادة.
على.المخال�سات.

اإثبات. اأن.طرق. – تدل.على. الفقرة.)هـ(.منها. �سيما. – ل. المادة. و�سياغة. .
التاريخ.الواردة.بها.اإنما.هي.على.�سبيل.المثال.ل.الح�سر.

في. البائع. من. ال�سادر. الإيجار. عقد. لنفاذ. خا�سا. تطبيقا. المدني. القانون. اأورد. وقد.

حق.الم�ستري.ونفاذه.في.حق.الخلف.الخا�ص.عموما.،.وهي.اأهم.حالة.تعر�ص.في.العمل.
واأكثرها.�سيوعا،.فق�ست.المادة.)549(.على.اأنه:.

حقه. في. نافذا. الإيجار. يكون. فلا. خا�ص،. خلف. اإلى. الماأجور. ملكية. انتقلت. اإذا. " اأ(.

ال�سبب. �سابق.على. ثابت. تاريخ. له. كان. اأو. به،. يعلم. كان. اأنه. يثبت. ما.لم. بغير.ر�ساه،.
الذي.ترتب.عليه.انتقال.الملكية.اإليه.

كان.هذا. ولو. الإيجار،. بعقد. يتم�سك. اأن. الملكية. اإليه. انتقلت. لمن. يجوز. ومع.ذلك. ب(.
العقد.غير.نافذ.في.حقه".

و�سوف.نعر�ص.لتلك.المادة.وما.يتعلق.بها.ب�سيء.من.التف�سيل.عند.الحديث. .

نظمها. كما. الإيجار. عقد. انتهاء. اأ�سباب. من. ك�سبب. الموؤجرة. العين. ملكية. انتقال. عن.
القانون.المدني..

كما.ينفذ.عقد.الإيجار.في.حق.الم�سترى.بعقد.غير.م�سجل.طبقاً.لأحكام.الحوالة. .
�سواء.في.القانون.المدني.اأو.في.ال�سريعة.الإ�سلامية.،.اإذا.اأحال.البائع.اإليه.عقد.الإيجار..

كما.تنفذ.حوالة.الم�ستاأجر.لدينه.بالأجرة-.عند.تنازله.عن.الإيجار.كما.لو.باع. .

اإذا.اأقرها.عملا.بذات. المتجر.المت�سمن.حتما.الحق.في.الإيجار-.تنفذ.في.حق.الموؤجر.

القواعد.)راجع.ق�ساء.محكمة.التمييز.في.هذا.ال�ساأن.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 �ص. .2004/6/21 جل�سة. .2003 ل�سنة. .342 رقم. الطعن. .،35 �ص15�ص.

الطعن.رقم.53.ل�سنة.2002.جل�سة.2002/10/14.�ص.13.ح1.�ص711،.الطعن.رقم.74.
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ل�سنة.1997.جل�سة.1997/10/19.�ص.8.�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�ص.29.ح1.�ص.61.نق�ص.م�سرى(،.).الطعن.رقم.
958.ل�سنة.46.ق.جل�سة.1978/11/8.�ص.29.ح2.�ص.1694.نق�ص.م�سرى(..

وقد.ق�ست.محكمة.التمييز.في.هذا.الخ�سو�ص-.تطبيقا.للقواعد.العامة.– انه. .

" من.المقرر.-.وفقا.للقواعد.العامة.– اأن.الأ�سل.في.العقود.الأ.ين�سرف.اأثرها.اإلى.غير.

عاقديها.وخلفاءهم.،.واأنها.ل.ترتب.التزاما.في.ذمة.الغير.،.ول.يكون.تاريخها.– اإذا.

كانت.محررا.عرفيا-.حجة.على.الغير،.اإل.منذ.اأن.يكون.ثابتا.على.ما.تق�سى.به.المادة.

14.من.قانون.الإثبات.المعمول.به.من.1996/5/29،.وكان.عقد.اإيجار.الأر�ص.المبيعة.

ال�سادر.في.1978.للمطعون.�سده.الأول.من.مورثه.لم.يثبت.تاريخه.اإل.في.1996/9/28،.

ومن.ثم.ل.يكون.حجة.على.الطاعنين.باعتبارهم.من.الغير.اإل.منذ.هذا.التاريخ،.وكان.

المطعون. اإلى. ت�سرف. قد. كان. المذكور. المورث. الثابت.بلا.خلاف.بين.الطرفين.– اأن.

�سدها.الثانية.بهبة.الأر�ص.الم�سار.اإليها.بالهبة.الم�سجلة.21./1994/8.،.اأي.قبل.تاريخ.

اإيجار.محلها.،.واإذا.كان.ذلك.،.وكانت.اأحكام.ال�سريعة.الإ�سلامية.– المنطبقة.على.عقد.

الإيجار.–تق�سى.بعدم.نفاذ.عقد.الإيجار.ما.لم.يكن.الموؤجر.مالكً.لما.يوؤجره.اأو.وكيله.

– تاريخ.ثبوت. الموؤجر.عام.1996. ،.وهو.ما.لم.يكن.متوافراً.في.حق. اأو.و�سيه. وليه. اأو.

تاريخه-.ل�سبق.ت�سرفه.في.ملكه.بعقد.م�سجل.،.بما.ل.يكون.نافذا.في.حق.الطاعنين،.

اإليهم.محملة. اأن.الأر�ص.قد.بيعت. واإذ.خالف.الحكم.المطعون.فيه.هذا.النظر.معتبراً.

بحق.الم�ستاأجر.وانه.لي�ص.لهم.– وفق.اأحكام.ال�سريعة.الإ�سلامية.– اإل.الخيار.بين.ف�سخ.

عقدهم.اأو.اإم�سائه.وال�سبر.حتى.ينتهي.الإيجار.اإلى.مدته،.الأمر.الذي.يعيبه.بالخطاأ.في.

تطبيق.القانون.،.مما.حجبه.عن.بحث.مدى.اأحقيتهم.في.طلب.ت�سليم.الأر�ص.والتعوي�ص.

،.مما.يعيبه.كذلك.بالق�سور.،.بما.يوجب.نق�سه" ).الطعن.رقم.95.ل�سنة.2005.جل�سة.
.2005/11/28
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النطاق الزمانى لقوانين الإيجار
.

قانونية. اأنظمة. ب�ساأنها. تواكبت. اأو. تعاقبت. قد. الإيجارية. العلاقة. اأن. قدمنا. .
بدءا.من.ال�سريعة.الإ�سلامية.و.مرورا.بالإعلانات.و.و�سول.اإلى.القانون.المدني..

و.ننبه.هنا.اإلى.بع�ص.الأمور.التي.تعر�ص.في.العمل... .

فبالن�سبة.للقانون.المدني.و.ل�سدة.قربه.من.القانون.المدني.الم�سري.قد.يلجاأ. .

النق�ص. اأحكام.محكمة. و. الم�سري.... القانون. �سروح. اإلى. وتطبيقه. فهمه. في. البع�ص.

من. القانونين،. بين. الختلافات. بع�ص. وجود. اإلى. النظر. لفت. ينبغي. ولكن. الم�سرية،.
بينها:.

على. العقد. يتفق.طرفا. باأن. منه. . �.158 المادة. الم�سري.في. المدني. القانون. ي�سمح. .

�سواء. .، اإعذار. دون. العقد. ف�سخ. اأثره.في. يرتب. اأن. و. .، الفا�سخ. ال�سريح. ال�سرط.

في.المواد.التجارية.اأو.المدنية.و.لكن.القانون.المدني.البحريني.ن�ص.في.المادة.141.

من. التجارية. المواد. غير. في. . يعفى. ل. ال�سريح. الفا�سخ. " ال�سرط. اأن. على. منه.

الإعذار.،.و.لو.اتفق.على.الإعفاء.منه...)يراجع.الطعن.رقم.254ل�سنة.2007.�ص.
.).2007/12/10

.من.القانون.المدني.الم�سري.للم�ستاأجر.التنازل.عن.الإيجار.و. اأجازت.المادة.593.�

الإيجار.من.الباطن.ما.لم.يق�ص.التفاق.بغير.ذلك،.اأما.القانون.المدني.البحريني.

– ما.لم. – كاأ�سل.عام. فقد.حظر.في.المادة.541.منه.على.الم�ستاأجر.هذا.الحق.
يق�ص.التفاق.بغيره..

و.كذلك.فاإن.الإعلانين.رقمي.42.ل�سنة.1365هـ.،.12ل�سنة.1373.هـ..قد.خظرا.على.

الم�ستاأجر.التاأجير.من.الباطن.على.�سخ�ص.اآخر.اإل.بر�سى.المالك.،.وهما.و.اإن.لم.ين�سا.

له. الحظر. �سمول. اإلى. انتهت. التمييز. اأن.محكمة. اإل. الإيجار. عن. التنازل. حظر. على.

ت�سمن. اأنه. الطرفين. بين. الإيجار. " البين.من.عقد. باأن. فق�ست. الأولى. قيا�ص. بطريق.

�سرطا.يمنع.الم�ستاأجر.من.تاأجير.البناية.الموؤجرة.من.باطنه.بغير.موافقة.الموؤجر.،.وهو.

ما.يقت�سي.من.باب.اأولى.حرمانه.من.التنازل.عن.الإيجار.للغير.ولي�ص.في.قانون.الإيجار.
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الم�ستاأجر. بيع. يعالج.حالة. الدعوى.لأحكامه.ن�سا. الذي.تخ�سع. رقم.12ل�سنة.1373هـ.

متجره.الكائن.في.البناية.الموؤجرة.يق�سى.بتحويل.عقد.الإيجار.للم�ستري.بمجرد.ح�سول.

البيع.،.وبالرغم.من.وجود.ال�سرط.المانع.من.التنازل.عن.الإيجار.،.وكان.تنازل.الم�ستاأجر.

عن.الإيجار.يعتبر.بالن�سبة.للتزامه.بالأجرة..حوالة.دين.ل.تنفذ.في.حق.الموؤجر.اإل.اإذا.

اأقرها.،.فلا.يترتب.عليها.قبل.اأن.يقرها.نقل.اللتزام.بالأجرة.اإلى.المحال.اإليه.).الطعن.
رقم.53.ل�سنة.2002.جل�سة.2002/10/14.�ص13جـ.1.�ص.711.(.

النطاق الزمني ل�ضريان القانون المدني و الإعلانات و ال�ضريعة الإ�ضلامية: 

ينطبق.القانون.المدني.بداهة.على.العقود.التي.اأبرمت..في.ظله.فيما.لم.تن�ص. .

المادة. ن�ست. وقد. .، اأو.خا�سة. ا�ستثنائية. قوانين. اأنها. وذلك. .، الإعلانات.على.خلافه.

الواردة.في. اأحكام.القانون.المرافق.بالأحكام. " ل.تخل. باأنه. اإ�سداره. الثالثة.من.مواد.

الت�سريعات.الخا�سة." ،.ومن.اأهم.الأحكام.التي.ت�سمنتها.الإعلانات.وما.األحق.بها.من.

مرا�سيم.بقانون.وهي.9ل�سنة.1970.،.22.ل�سنة.1976...حق.الم�ستاأجر.الذي.اأنهى.عقده.

في.تجديد.العقد.،.فبالرغم.من.خلو.القانون.المدني.من.المتداد.القانوني.،.فاإن.ذلك.

ل.يخل.بقيامه.،.وهذا.ما.جرى.به.ق�ساء.محكمة.التمييز.اإذ.حكمت.باأنه." لما.كان.من.

المقرر.– طبقا.للمادة.الثالثة.من.المر�سوم.بقانون.رقم.19ل�سنة.2001.باإ�سدار.القانون.

المدني.– األ.تخل.اأحكام.هذا.القانون.بالأحكام.الواردة.في.الت�سريعات.الخا�سة.،.فلا.

يتاأثر.بها.حق.الم�ستاأجر.في.تجديد.عقد.الإيجار.عند.انتهاء.مدته.طبقا.لأحكام.القانون.

رقم.9ل�سنة.1970.باعتباره.ت�سريعا.خا�سا.بالعقارات.المبنية.الكائنة.داخل.نطاق.بلدتي.
المنامة.والمحرق.).طعن.رقم.343.ل�سنة2003.جل�سة.2004/3/15.�ص15�ص.238(...
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�ضدور قانون لحق متعلق بالنظام العام
قد.ي�سدر.قانون.لحق.يتعلق.بالنظام.العام.يكون.من.�ساأنه.تغيير.القواعد. ..
التي.تحكم.النطاق.المكاني.اأو.الزماني.،.وهذا.القانون.ي�سري.– وطبقا.للقواعد.العامة.
الواردة.بالمادة.3/ب.من.القانون.المدني.– باأثر.مبا�سر.و.فوري.على.العقود.و.اإن.اأبرمت.
التاريخ.فيما. اأو.تمت.قبل.هذا. اكتملت. نفاذه.طالما.لم.تكن.مراكز.الخ�سوم.قد. قبل.
يتعلق.بمحل.المنازعة.،.ومثال.تلك.القوانين.المر�سوم.بقانون.رقم.35.ل�سنة.2001.في.
2001/12/13.بتق�سيم.المملكة.اإلى.خم�ص.بلديات.،.)غاير(.به.ما.كان.معمول.به.من.
اأن.كانت.خارجة. تق�سيم.،.فاأدخل.بع�ص.المناطق.�سمن.بلدتي.المنامة.والمحرق.،.بعد.
كانوا. بها. م�ستاأجرين. على. القانوني. المتداد. حق. اإعمال. عليه. يترتب. ،.مما. عنهما.
محرومين.من.هذا.الحق.قبل.�سدوره.،.وفي.هذا.ق�ست.محكمة.التمييز.باأنه." من.المقرر.
– في.ق�ساء.هذه.المحكمة.– اأن.العقود.اإنما.تخ�سع.في.بنيانها.و.اآثارها.للقانون.النافذ.
وقت.اإبرامها.ما.لم.يكن.القانون.الجديد.من.النظام.العام.و.في�سترد.�سلطانه.المبا�سر.
على.الآثار.المترتبة.على.هذه.العقود.طالما.بقيت.�سارية.عند.العمل.بالقانون.الجديد.
التي.يق�سد. تلك. ،.هي. العام. النظام. تعتبر.من. التي. القانونية. القواعد. لما.كانت. و. .،
بها.تحقيق.م�سلحة.عامة.�سيا�سية.اأو.اجتماعية.اأو.اقت�سادية.،..تتعلق.بنظام.المجتمع.
الأعلى.وتعلو.على.م�سلحة.الأفراد،..فيجب.على.جميع.الأفراد.مراعاة..هذه.الم�سلحة.
وتحقيقها.وكان.المر�سوم.بقانون.35.ل�سنة.2001.ال�سادر.بتاريخ.2001/12/13م.وما.
اإلى.خم�ص.بلديات.وت�سكيل. واأحاكم.تتعلق.بتق�سيم.دولة.البحرين. ت�سمنه.من.قواعد.
من. تعتبر. بها. العمل. ونظام. البلدية. المجال�ص. واخت�سا�ص. البلدي. المجل�ص. وع�سوية.
النظام.العام.لتعلقها.بنظام.المجتمع.و�سالحه.ال�سيا�سية.والجتماعية.والقت�سادية،.

ومن.ثم.ي�سري.باأثر.فوري.ومبا�سر.
خم�ص. اإلى. البحرين. دولة. تق�سيم. على. .2001 ل�سنة. .35 بقانون. في. الن�ص. كان. ولما.
بلديات،.وهي.المنامة.والمحرق.والمناطق.ال�سمالية.والو�سطى.والجنوبية،.وثبت.باإفادة.
بلدية.المحرق.اإلغاء.بلدية.الحد.وخ�سوعها.اإلى.بلدية.المحرق.بموجب.المر�سوم.بقانون.
�سالف.البيان،.وكان.مفاد.القانون.رقم..9.ل�سنة.1970م.اأن.عقد.الإيجار.يمتد.قانونا.
بلديتي. نطاق. كائنا.في. مبنيا. عقارا. كان.محله. متى. عليها. المتفق. مدته. انق�ساء. بعد.
المنامة.والمحرق.وكانت.العين.الموؤجرة.داخل.بلدية.المحرق،.ومن.ثم.يمتد.عقد.اإيجارها.

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

-.التجديد.ال�سمني.لعقد.الإيجار.يعد.اإيجار.جديدا.متميزا.عن.الإيجار.ال�سابق،.واإن.

ات�سل.به،.لنعقاده.بذات.�سروط.عقد.الإيجار..ال�سابق.فيما.عدا.المدة،..و.ترتيبا.على.

ذلك.،.فاإنه.اإذا.اأ�سدر.قانون.جديد.ووقع.التجديد.ال�سمني.في.ظله.،.طبقت.اأحكامه.

الآمرة.منها.و.المكملة.على.الإيجار.الجديد.،.باعتباره.القانون.ال�ساري.وقت.اإبرامه.،.

وقد.ق�ست.محكمة.التمييز.تطبيقا.لهذا.المبداأ.بعد.اأن.اأوردته.في.حكمها.باأنه." لما.كان.

انتهاء. بعد. ،.وقد.تجدد. �سنة. انعقاده.لمدة. الموؤرخ.1995/10/4. الإيجار. بعقد. الثابت.

مدته.بعد.العمل.باأحكام.القانون.المدني.المعمول.بها.اعتبارا.من.9/1./2001.،.و.من.ثم.

ت�سري.عليه.اأحكامه.باعتباره.القانون.النافذ.وقت.اإبرامه...اأي.تجديده..،.ولما.كان.موؤدي.

ن�ص.المادتين.511،.547.منه.اأنه.اإذا.انتهى.عقد.الإيجار.،.وظل.الم�ستاأجر.منتفعا.بالماأجور.

يعلم.الموؤجر.،.ودون.اعترا�سه.،.اعتبر.العقد.قد.تجدد.ب�سروطه.الأولى.ولكن.لمدة.غير.

محددة.،.وفي.هذه.الحالة.،.تكون.مدته.هي.المدة.المحددة.لدفع.الأجرة.،.وتنتهي.بتنبيه.

اأحد.المتعاقدين.الآخر.بالإخلاء.قبل.ن�سفها.الأخير.على.األ.يزيد.ميعاد.التنبيه.على.

ثلاثة.اأ�سهر.،.وكان.الحكم.المطعون.فيه.قد.اأقام.ق�ساءه.بالإخلاء.بعد.تحقق.الإخطار.

اأحكام.المتداد.القانوني.على.عقد. وا�ستلام.الطاعن.في.2003/9/1.ولعدم.�سريان.

الإيجار.لوقوع.الماأجور.خارج.حدود.بلدتي.المنامة.والمحرق.،.فاإنه.يكون.قد.التزم.�سحيح.
القانون." ).الطعن.رقم.346.ل�سنة.2007.جل�سة.2008/6/2.(...
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النطاق المكاني ل�ضريان اأحكام الإعلانات وال�ضريعة الإ�ضلامية 
والقانون المدني

اأفردت.الإعلانات.العقارات.الكائنة.بالمنامة.والمحرق.باأحكامها.مما.يعني.اأن. .

العقارات.خارجهما.ل.تخ�سع.لتلك.الأحكام.،.بل.للقوانين.الأخرى.التي.اأبرم.العقد.في.

ظلها.�سواء.ال�سريعة.الإ�سلامية.اأو.القانون.المدني.)راجع.الطعن.رقم.466.ل�سنة.2007.
جل�سة.2008/6/9.(

ماهية العقارات الخا�ضعة للقوانين الخا�ضة : 
العقارات. تلك. يحدد. .) م. .1946.( هـ. ل�سنة.1365. .42 رقم. الإعلان. كان. . .
بالبيوت.المبنية.بالحجارة.والغرف.الواقعة.في.المنامة.والمحرق.،.و.اأنه.ل.ي�سري.على.
العماير.و.الدكاكين.و.المحال.التجارية.و.الخانات.و.بيوت.ال�سعف.،.ثم.اأدخل.الإعلان.
رقم.12ل�سنة.1373.هـ.).1953.م.(.جميع.اأنواع.البنايات.الموؤجرة.اإلى.مجال.تطبيق.
القوانين.الخا�سة.،.وقد.اأورد.في.مقام.التعريف.:.اأن.كلمة.البنايات.ت�سمل.الدكاكين.
والحفيزات.والكارجات.والمقاهي.والفنادق.والمخازن.وال�سينما.،.والأرجح.اأن.الغر�ص.
بيان.مثال.ل. واأنه. .، ب�ساأن.خ�سوعها.لأحكامه. يثور. الذي.قد. ال�سك. اإزالة. بيانها. من.
ح�سر.،.و.بالتالي.ي�سمل.جميع.البنايات.).في.هذا.المعنى.الطعن.رقم.552.ل�سنة.2006.

�ص.2007/11/12.(...

دقائق ينبغي مراعاتها:
جميعها. اأنها. الإعلانات. لأحكام. المبنية. العقارات. كل. خ�سوع. معني. لي�ص. ..
على.اختلافها.– ينطبق.عليها.ذات.الأحكام.الواردة.بها.،.كما.يجب.األ.يفهم.خ�سوع.
العقارات.الكائنة.بالمنامة.والمحرق.للاإعلانات.على.اأنه.حكم.مطلق.،.ولكن.هناك.بع�ص.

التفا�سيل.و.ال�ستثناءات.التي.يجب.النتباه.اإليها.في.هذا.الخ�سو�ص.،.ومنها.:.
يخ�سع. ل. العام،. للنفع. المخ�س�سة. الدولة. اأملاك. تاأجير. فاإن. القول. �سلف. كما. 1. .
اأ�سلا.للقانون.الخا�ص،.بل.هو.من.عقود.القانون.العام..)الطعن.386.ل�سنة.2003.

جل�سة.2004/9/13.(...
العقد. ب�ص. ل. لكن. و. الدولة.الخا�سة. اأملاك. على. الإيجار. ورد.عقد. اإذا. اأنه. كما. 2. .
ظروف.و.�سروط.تغلب.الم�سلحة.العامة.على.م�سلحة.الأفراد.،.و.تنزع.العقد.من.
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طبيعته.الر�سائية.فلا.يخ�سع.كذلك.للاإعلانات.).الطعن.رقم.355ل�سنة.2005.
جل�سة.2006/2/27(...

اإذا.ورد.الإيجار.على.متجر.بالمعنى.القانوني.فلا.يخ�سع.للاإعلانات.)الطعن.رقم. 1. .
359.ل�سنة.2004.جل�سة.2005/6/6.(..

اإذا.لم.يكن.الغر�ص.الأ�سا�سي.من.الإجارة..المكان.في.حد.ذاته.،.و.اإنما.ا�ستملت. 2. .

الإجارة.على.عنا�سر.اأخرى.اأكثر.اأهمية.،.وبحيث.يتعذر.الف�سل.بين.مقابل.اإيجار.

المكان.في.حد.ذاته.،.وبين.مقابل.النتفاع.بمزايا.تلك.العنا�سر.،.فاإن.الإجارة.ل.

تخ�سع.لقوانين.الإيجار.الخا�سة.ومنها.الإعلانات.).راجع.في.هذا.المعنى.الطعن.
1393.ل�سنة.47.ق.جل�سة.1982/5/31.نق�ص.م�سرى.�ص.33.�ص.618.(....

� هناك اأحكام قانونية وردت بالإعلانات ، لم يجعلها الم�ضرع عامة على العقارات 
بالمنامة والمحرق ، بل خ�ص بها البع�ص دون الآخر.

.
اأمثلة: 

انتهت.محكمة.التمييز.اإلى.اأن.الزيادة.في.الأجرة.بن�سبة.10%..بعد.مرور.�سنة.على. .

العقد..،.والتي.قررها.الإعلان.رقم.29.ل�سنة.1363هـ..الذي.األغى.بالإعلان.رقم.42.ل�سنة.

1365هـ-.وقد.اأبقاها.الإعلان.الأخير.وب�سرط.قيام.المالك.باإ�سلاح.البيت.،.اإنما.يقت�سر.

حكمها.على.البيوت.المبنية.بالحجارة.والغرف.الواقعة.في.المنامة.والمحرق.دون.غيرها.،.فلا.
ت�سمل.المحلات.التجارية.)الطعن.رقم.172ل�سنة.1995.جل�سة.1996/2/18.(..

.هـ.الم�سمى.قانون.تحديد.اإيجارات.المحلات.التجارية. .الإعلان.رقم.42.ل�سنة.1374.�

في.المنامة.لعام.1955.،.فيما.ن�ص.عليه.من.حق.المالك.في.اإخلاء.الم�ستاأجر.الذي.

يتخلف.عن.وفاء.الأجرة.الم�ستحقة.،.ول.يدفعها.خلال.اأ�سبوعين.من.تاريخ.اإ�سعاره.

تلك. ت�سري. فلا. بالمنامة،. التجارية. المحلات. باإيجار. خا�ص. وهو. بالوفاء،. كتابيا.

التجارية. المحلات. على. ت�سري. ل. كما. المنامة. الم�سكن.في. م�ستاأجر. المهلة.في.حق.
بالمحرق..)الطعن.رقم.494.ل�سنة.2007.جل�سة.2008/6/16(

الأرا�ضي  الف�ضاء:
لم.يرد.ذكر.الأرا�سي.الف�ساء.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.اإيجارات.المحلات.التجارية.بالمنامة.لعام.1955" حين.عرف.العقار.فيما.يتعلق.
باأغرا�ص.هذا.القانون.باأنه:

�سدر. اجتماعية" وحين. اأغرا�ص. لغير. اأو. ال�سكن. لغير. ت�ستعمل. بنايات. اأو. اأر�ص. "اأي.

في. ون�ص. الإيجار،. قواعد. بع�ص. تعديل. ب�ساأن. .1970 ل�سنة. .9 رقم. بقانون. المر�سوم.

مادته.الأولى.على.اأنه." لم�ستاأجر.العقار.الحق.في.تجديد.عقد.الإيجار.عند.اإنتهاء.مدته،.

وي�ستفيد.من.هذا.الحكم.كل.�ساغل.لعقار.انتهت.مدته:.وهو.ما.انتهت.محكمة.التمييز.
اأنه.حكم.ل.ي�سمل.الإ.العقارات.الخا�سعة.لأحكام.القوانين.الخا�سة.اأي.الإعلانات.

الأرا�سي. تخ�سع. فلا. ومن. .،)2008/6/9 جل�سة. .2007 ل�سنة. .466 رقم. )الطعن.

وموؤجرة. المنامة. بلدية. حدود. داخل. واقعة. كانت. اإذا. اإل. القانوني. للتجديد. الف�ساء.

لغير.اأغرا�ص.ال�سكن.اأو.لغير.اأغرا�ص.اجتماعية)الطعن.رقم.485.ل�سنة.2006.جل�سة.
.)2007/5/14

ولما.تقدم.،.فاأن.الأرا�سي.الف�ساء.الموؤجرة.داخل.بلدية.المحرق.و�سائر.المملكة. .

– عدا.المنامة.– ل.تتمتنع.بالتجديد.القانوني.،.وكذلك.فاإن.الأرا�ص.الف�ساء.الكائنة.

بالمنامة.اإذا.اأجرت.بغر�ص.اإقامة.من�ساآت.عليها..وا�ستغلالها.على.اأن.توؤول.عند.نهاية.

العقد.اإلى.المالك.دون.مقابل،.فاإنها.ل.تخ�سع.لحكم.التجديد.القانوني.عند.انتهاء.مدة.

العقد،.اإذ.يكون.العقار.بال�سورة.التي.اآل.اإليها.للمالك.مغايرا.للعقار.الذي.كان.موؤجرا.

بالعقد.الذي.انتهت.مدته.،.فلا.ي�سوغ.امتداده.بذات.ال�سروط)الطعن.رقم.466.ل�سنة.
2007.جل�سة..2008/6/9.(.
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مدة الإيجار

يوؤخذ.من.تعريف.عقد.الإيجار.من.القانون.المدني.وفي.ال�سريعة.الإ�سلامية.اأن. .

المدة.ركن.فيه،.فهو.عقد.موؤقت.ل.ي�سح.اأن.يكون.للاأبد...و.لكن.موقف.كل.من.القانون.
المدني.و.ال�سريعة.يختلف.اإزاء.عدم.اتفاق.الطرفين.على.مدة،.وتو�سيح.ذلك.اأن:.

في ال�ضريعة الإ�ضلامية : 
.ي�سترط.ل�سحة.الإجارة.– مع.�سروط.اأخرى.– بيان.مدة.النتفاع،..فاإن.اختل. .
�سرط.من.�سرائط.ال�سحة.ف�سدت.الإجارة،.وتن�ص.المادة.576.من.مر�سد.الحيران.على.
" ي�سترط.ل�سحة.الإجارة.ر�سا.العاقدين.وتعيين.الموؤجر.و.معلومية.المنفعة.بوجه. اأنه.
ل.يف�سي.اإلى.المنازعة.،.وبيان.مدة.النتفاع.وتعيين.مقدار.الأجرة.اإن.كانت.من.النقود.
وتعيين.قدرها.و.و�سفها.اإن.كانت.من.المقدرات.،.فاإن.اختل.�سرط.من.�سرائط.ال�سحة.

المذكورة.ف�سدت.الإجارة." ..

وقد.ق�ست.محكمة.التمييز.باأن." الم�سرع.لم.ي�سع.تنظيما.لعقود.اإيجار.الأماكن. .

– قبل.العمل.بالقانون.المدني-.خارج.نطاق.بلدتي.المنامة.والمحرق.،.الأمر.الذي.ا�ستقر.

معه.ق�ساء.هذه.المحكمة.على.وجوب.اإخ�ساعها.لأحكام.ال�سريعة.الإ�سلامية.،.التي.ل.

يكون.عقد.الإيجار.– وفقا.لها.– لزما.اإل.في.حدود.مدته.المتفق.عليها.،.كما.اأوجبت.اأن.

تكون.المنفعة.معلومة.بوجه.يكون.مانعا.للمنازعة.،.ويكون.بيان.المنفعة.في.اإيجار.الدور.

والحوانيت.ببيان.مدة.الإيجار.،.وهو.�سرط.ل�سحتها.،.فاإن.لم.تعين.مدة.الإيجار.ف�سد.

العقد.و.للطرفين.ف�سخه.،.كما.اأن.على.القا�سي.الحكم.بذلك.).الطعن.رقم.54.ل�سنة.
2007.جل�سة.2007/10/1.(..

اأما في القانون المدني :
فاإن.مفاد.ن�ص.المادتين.505،.511.منه.اأن.الم�سرع.ا�ستلزم..توقيت.عقد.الإيجار. ..
،.واعتبر.المدة.،.ركنا.فيه..واأنه.اإذا.عقد.العقد.دون.اتفاق.على.ميقات.ينتهي.فيه.الإيجار.
اأو.تعذر.اإثبات.المدة.المدعاة.اأو.عقد.لمدة.غير.معينة.،.ل.يمكن.معرفة.تاريخ.انتهاء.الإجارة.
على.وجه.التحديد.،.تعين.اعتبار.العقد.منعقدا.للفترة.المعينة.لدفع.الأجرة.،.وتكون.لكل.من.
المتعاقدين.الحق.في.اإنهاء.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.اأن.متى.كانت.المدة.ركنا.في.عقد.الإيجار،.فاإنه.اإذا.اختلف.المتعاقدان.في.

تحديدها.و.تبين.للمحكمة.عدم.انعقاد.اإرادتهما.معا.على.مدة.واحدة.فاإن.الإيجار.يكون.
باطلا.لنعدام.اأحد.اأركانه..).ال�سنهورى.المرجع.ال�سابق.�ص.188.(.

اأما.اإذا.اتفق.الطرفان.على.تاأبيد..العقد.،.اأو.عينت.له.مدة.تجعله.في.حكم. .

الموؤبد.،.فاإن.الراأي.في.م�سر.قد.ا�ستقر.على.اإنقا�سها.بمعرفة.القا�سي.اإلى.�ستين.�سنة.

و.ذلك.قيا�سا.على.مدة.الحكر.الق�سوى.لما.تن�ص.عليه.المادة.999.من.القانون.المدني.

الم�سري.من.اأنه." ل.يجوز.التحكير.لمدة.تزيد.على.�ستين.�سنة.،.فاإذا.عينت.مدة.اأطول.
اأو.اأغفل.تعيين.المدة.اعتبر.الحكر.مق�سودا.لمدة.�ستين.�سنة."..

لأحدهما.. اأو. الغرا�ص. اأو. للبناء. الأر�ص. ا�ستبقاء. به. يق�سد. اإجارة. عقد. هو. والحكر.

ويجعل.للمحتكر.حقا.عينيا.في.الأر�ص.المحتكرة.ويقع.عادة.على.اأر�ص.خربة.يقت�سى.

الحكر. لعقد. تنظيما. البحريني. المدني. القانون. في. ولي�ص. .، طويلة. مدة. ا�ست�سلاحها.

فاإن. ولهذا. .، عليه. الموؤبد. الإيجار. عقد. مدة. قيا�ص. ليمكن. الم�سري. القانون. يحاكي.

القا�سي.اإذا.تبين.له.اأن.مدة.الإيجار.موؤبدة.اأو.طويلة.اإلى.الحد.الذي.يجعلها.في.حكم.

الموؤبد.،.فاإنه.ينق�سها.اإلى.الحد.الذي.يقدره.لعقد.الإيجار.وفقا.للظروف.،.وقد.تجد.

المادة.122.من. الواردة.في. العقد. اإنقا�ص. نظرية. الت�سريعي.في. �سندها. المعالجة. هذه.

القانون.المدني.اإذ..تن�ص.على.اأنه.." اإذا.كان.العقد.في.�سق.منه.باطلا.اأو.قابلا.للاإبطال.

فهذا.ال�سق.وحده.هو.الذي.يبطل،.اإل.اإذا.تبين.اأن.اأحد.المتعاقدين.ما.كان.يبرم.العقد.
بغير.ال�سق.الباطل.اأو.القابل.للاإبطال.فيبطل.العقد.كله." 

وتتخذ.التفاقات.على.تاأبيد.العقد.�سورا.�ستى.منها.،.اأن.تحدد.مدة.طويلة.جدا.تجعله.

في.حكم.الموؤبد.،.اأو.اأن.يتفق.على.اأن.الإيجار.يدوم.ما.دامت.العين.الموؤجرة.باقية...اأما.

اإن.كانت.المدة.هي.حياة.الم�ستاأجر.اأو.الموؤجر.،.فاإنه.اتفاق.�سحيح.،.وينتهي.حتما.بوفاة.

اأحد. باإرادة. مرهونة. العقد. مدة. جعلت. اإذا. اأما. .، وفاته. على. الإيجار. انتهاء. علق. من.

الطرفين.،.اإلى.اأن.ينبه.على.الآخر.)بعدم.رغبته.في.ال�ستمرار.في.الإجارة،.فهو.اإيجار.

�سحيح.معلق.على.�سرط.فا�سخ،.يتحقق.باإعلان.هذا.الطرف.الآخر(.بذلك.،.اأو.ينتهي.

بوفاته.،.ولكن.يجب.في.هذه.الحالة.األ.ينقلب.الإيجار.‘اإلى.عقد.موؤبد.باأن.تطول.مدته.

بحيث.يكون.في.حكم.الموؤبد.،.و.المرجع.في.هذا.التقدير.محكمة.المو�سوع.وفقا.لظروف.و.
ملاب�سات.كل.عقد.).يراجع.في.ذلك.ال�سنهوري.المرجع.ال�سابق.�ص.187.و.ما.بعدها(...

اللتزامات النا�ضئة عن عقد الإيجار
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اأول: التزامات الموؤجر:
ن�ص.القانون.المدني.على.اأربعة.التزامات.رئي�سية.في.جانب.الموؤجر.وهي: .

اللتزام.بت�سليم.العين. 1. .
اللتزام.بتعهد.العين.الموؤجرة.بال�سيانة.والإبقاء.على.الماأجور.بحالة.تفي.بالنتفاع. 2. .

المق�سود.من.العقد.
اللتزام.ب�سمان.التعر�ص.للم�ستاأجر. 3. .

اللتزام.ب�سمان.العيوب.الخفية.في.الماأجور. 4. .

وعلى.الموؤجر.ذات.اللتزامات.طبقا.لل�سريعة.الإ�سلامية.و.لكن.مع.اختلاف.في. .
تفا�سيلها.و.اآثار.الإخلال.بها.و.ثبوت.الخيار.للم�ستاأجر.عندئذ..

.
�1 اللتزام بالت�ضليم:

يلتزم.الموؤجر.بت�سليم.الماأجور.وملحقاته.في.حالة.ي�سلح.معها.ل�ستيفاء.المنفعة. .
المق�سودة،.وفقا.لما.تم.التفاق.عليه.اأو.لطبيعة.الماأجور.)المادة.512.مدني(.

ويتبين.من.ذلك.اأن.العين.الموؤجرة.ل.تقت�سر.على.ما.ورد.ذكره.بالعقد.واإنما. .

ت�سمل.اأي�سا.ما.يكون.من.ملحقاتها.التي.ل.تكتمل.منفعتها.المق�سودة.من.الإيجار.اإل.بها.
).نق�ص.م�سري.�ص47.ح1.�ص479.الطعن.5080.ل�سنة.62.جل�سة.1996/3/13م(..

والموؤجر.ملتزم.بت�سليم.العين.الموؤجرة.للم�ستاأجر.في.الموعد.المتفق.عليه،.وهو. .

الذي.يتحمل.عبء.اإثبات.وفائه.بهذا.اللتزام.)الطعن.رقم.114.ل�سنة.2001م.جل�سة.
2002/3/18.�ص13.ح1.�ص.174(.

القانون. لأحكام. وفقا. بالماأجور. النتفاع. من. الم�ستاأجر. بتمكين. ملتزم. وهو. .

�ص. �ص14. جل�سة.2003/7/7م. .2002 ل�سنة. .407 رقم. )الطعن. الإيجار. عقد. و�سروط.

468(،.وقد.يكون.الت�سليم.فعليا.،.و.قد.يكون.حكميا.كما.اإذا.كان.الماأجور.في.يد.الم�ستاأجر.

اأ�سبح.م�ستاأجرا.له.،.وفي. اأن. اأ�سلا.ل�سبب.خلا.ف.الإيجار.ثم.تغيرت.�سفته.عليه.بعد.

القانون. من. .512،514 .، .399 المواد. موؤدى. كان. " لما. باأنه. التمييز. ق�ست.محكمة. هذا.

المدني.– المنطبق.على.راقعة.الدعوى.– التزام.الموؤجر.بت�سليم.الماأجور.في.حالة.ي�سلح.
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واأن. .، الماأجور. لطبيعة. اأو. عليه. التفاق. لما.تم. وفقا. .، المق�سودة. . المنفعة. معها.ل�ستيفاء.

الت�سليم.كما.يكون.فعليا.بو�سع.الماأجور.تحت.ت�سرف.الم�ستاأجر.،.بحيث.يمكن.من.حيازته..

والنتفاع.به.دون.عائق.،.يكون.حكميا.،.وذلك.بمجرد.ترا�سي.المتعاقدين.على.اأن.العين.

الموؤجرة.قد.تم.ت�سليمها.من.الموؤجر.اإلى.الم�ستاأجر.و.من.�سوره.اأن.يكون.الماأجور.في.حيازة.

الم�ستاأجر.قبل.الإيجار.ب�سبب.خلا.الإيجار.،.وتبقى.العين.بحيازته.عند.ا�ستئجاره.لها.،.

فتتغير.�سفته.عليها.دون.حاجة.اإلى.ت�سليم.مادي.لما.كان.ذلك.،.وكان.الثابت.من.عقد.بيع.

المطعون.�سده.للعقار.الكائن.به.العين.محل.التداعي.،.اتفاقه.مع.الم�ستري.– والد.الطاعن.

– على.احت�ساب.خم�سة.اآلف.دينار.�سمن.ثمن.البيع.،.قيمة.اإيجار.العين.المذكورة.لمدة.

�سنة.مقدما.،.واأن.للمطعون.�سده.اأجرته.حتى.2003/8/1.،.فيكون.اإيجاره.حينئذ.من.

حق.الم�ستري.،.وفي.ذات.التاريخ.الم�سار.اإليه.،.تحرر.عقد.اإيجار.العين.بين.الطاعن.كموؤجر.

و.بين.المطعون.�سده.كم�ستاأجر.،.الأمر.الذي.يدل.على.اأن.الأخير.كان.حائزا.للماأجور.وقت.

�سدور.الإيجار.و.ذلك.ب�سفته.موؤجرا.له.ظل.م�ستعملا.لحقوقه.عليه.بمطالبته.الم�ستاأجر.
منه.للاأجرة.و.اإقامة.دعوى.ق�سائية.بها.و.باإخلائه.،.و.من.ثم.ي�سحى.التزام.الموؤجر.– 
الطاعن.– قد.تنفذ.حكما.بمجرد.اتفاقه.مع.المطعون.�سده.على.تغيير.�سفته.من.موؤجر.

اإلى.م�ستاأجر.).الطعن.رقم.85.ل�سنة.2006/6/26.(..

هل يجوز التفاق على اإعفاء الموؤجر من التزامه بت�ضليم العين الموؤجرة؟  � 

.من.القانون.المدني.اأنه. الأ�سل.عملا.بالقواعد.العامة.و.ما.تن�ص.عليه.المادة219.�

يجوز.التفاق.على.اإعفاء.المدين.من.اأية.م�سئولية.تترتب.على.عدم.تنفيذ.التزامه.

التعاقدي.،.اأو.على.التاأخير.في.تنفيذه.اإل.ما.ين�ساأ.عن.غ�سه.اأو.خطئه.الج�سيم.،.

وفد.ا�سطردت.اأحكام.محكمة.النق�ص.الفرن�سية.على.ا�ستبعاد.ال�سرط.المعفى.من.

الم�سئولية.العقدية.كلما.ان�سب.على.اللتزام.الرئي�سي.في.العقد.،.انطلاقا.من.واقع.

اأن.الإرادة.العقدية.ل.يجوز.اأن.تناق�ص.نف�سها.،.فالقا�سي.عندما.ي�ستبعد.مثل.هذا.

ال�سرط.ل.ي�ستبعده.خ�سوعا.لن�ص.قانوني.يقت�سى.ذلك.،.ول.خ�سوعا.منه.للق�ساء.

الذي.ا�ستقر.في.هذا.ال�ساأن.،.بل.اإنه.بب�ساطة.ل.يفعل.�سوى.التحقق.من.مبداأ.يمليه.

العقل.و.المنطق.و.هو.اأن.ال�سخ�ص.ل.يمكن.اأن.يريد.ال�سيء.و.عك�سه.في.ذات.الوقت.

،.و.بمعنى.اآخر.اأن.المدين.ل.يمكن.اأن.يكون.قد.ق�سد.اأن.يلتزم.و.األ.يلتزم.في.ذات.

الوقت.).فكرة.اللتزام.الرئي�سي.في.العقد.و.اأثرها.على.اتفاقات.الم�سئولية..الدكتور.
اأ�سامة.اأبو.الح�سن.مجاهد.و..رئي�ص.ق�سم.القانون.المدني.بحقوق.حلوان.(...
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وقد.ق�ست.محكمة.التمييز.– اأخذا.بهذا.التجاه.– باأنه.لما.كان.مناط.التزام. .

لعدم. التطبيق. الواجبه. الإ�سلامية. ال�سريعة. لأحكام. وفقا.  – الأجرة. بدفع. الم�ستاأجر.

وجود.ن�ص.ت�سريعي.يحكم.واقعة.الدعوى.– هو.اأن.يمكنه.الموؤجر.من.ا�ستيفاء.المنفعة.

المق�سودة.من.الماأجور.– �سواء.انتفع.به.اأو.لم.ينتفع.– و.كان.الطاعن.قد.قدم.بين.يدي.

.1999/6/23 �سدها.في. للمطعون. الإ�سكان. وزارة. من. موجها. كتابا. المو�سوع. محكمة.

الأر�ص. بت�سوير. له. الترخي�ص. الطاعن. – برف�ص.طلب. الإيجار. نفاذ.عقد. قبل. اأي. .-

وبناء.م�ساكن.عمال.عليها.،.وذلك..لحين.تقديم.المطعون.�سدها.وثيقة.و�سهادة.م�سح،.

عنها،. بالأجرة. تطالب. التي. المدة. خلال. بالمطلوب. اأوفت. قد. باأنها. الأخيرة. تدع. ولم.

واإنما.تم�سكت.في.دفاعها.باإعفائها.من.الم�سئولية.حال.عدم.تمكن.الطاعن.من.البناء.

عليه. ن�ص. – عملا.بما. ذلك. رغم. الأجرة. وا�ستحقاقها. الر�سمية. الجهات. لعترا�ص.

العقد-.واإذا.كان.ذلك،.واأن.كان.يجوز.طبقا.للقواعد.العامة.من.القانون.-.التفاق.على.

ين�ساأ. ما. اإل. العقدي،. التزامه. تنفيذ. على.عدم. تترتب. م�سئولية. اأية. من. المدين. اإعفاء.

عن.غ�سه.اأو.خطئه.الج�سيم،.اإل.اأنه.اإذا.ورد.هذا.الإعفاء.على.اللتزام.الرئي�سي.الذي.

يمثل.ركن.العقد.وجوهره،.فاإنه.يكون.باطلا.ل.يعتد.به،.لمجافاته.لفكرة.العقد.ذاتها،.

يجعله.اأحد.المتعاقدين.غير.ملتزم.ب�سيء.بينما.يتاأدى.اللتزام.المقابل.كاملا،.وهو.ما.

يعد.بمثابة.الخطاأ.الج�سيم،.واإذ.كان.اللتزام.الرئي�سي.للموؤجر.تمكينه.الم�ستاأجر.من.

النتفاع.بالماأجور،.فلا.يت�سور.عقد.الإيجار.وقد.اأعفى.الموؤجر.نف�سه.منه،.فاإن.ما.ت�سمنه.

العقد.من.اإعفاء.المطعون.�سدها.من.هذا.اللتزام.ل.يعتد.به،.واإذ.خالف.الحكم.المطعون.

فيه.هذا.النظر،.وق�سى.باإلزام.الطاعن.بالأجرة.والإخلاء،.معتدا.بذلك.ال�سرط.وملتفتا.

عن.دفاعه.في.هذا.الخ�سو�ص،.فاإنه.يكون.معيبا.بمخالفته.القانون،.بما.يوجب.نق�سه.
)الطعن.رقم.415.ل�سنة.2005.جل�سة.2006/4/17م(.

جزاء الإخلال بهذا اللتزام:
اإذا.لم.يقم.الموؤجر.بت�سليم.الماأجور.وملحقاته.للم�ستاأجر،.اأو.�سلمه.اإياه.ولكن. .
اأو.كان.من.�ساأن.حالته.نق�ص.هذه. بحالة.ل.ي�سلح.معها.ل�ستيفاء.المنفعة.المق�سودة.
المنفعة.نق�سا.كبيرا،.جاز.للم�ستاأجر.اإما.طلب.اإلزام.الموؤجر.بتنفيذ.التزامه.عينا،.اأو.
اأن.يطلب.ف�سخ.العقد.اأو.اإنقا�ص.الأجرة.بقدر.ما.ينق�ص.من.المنفعة،.مع.التعوي�ص.في.

الحالتين.اإن.كان.له.مقت�سى.)م513.مدني(.

بتمكين. ملزم. "الموؤجر. اأن. الخ�سو�ص. هذا. في. التمييز. ق�ست.محكمة. وقد. .
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وعدم. الإيجار،. عقد. و�سروط. القانون. لأحكام. وفقا. بالماأجور. النتفاع. من. الم�ستاأجر.

التعر�ص.له.في.ذلك،.وللم�ستاأجر.اأن.يلجاأ.اإلى.الق�ساء.الم�ستعجل.لتخاذ.الإجراء.اللازم.

لتمكينه.من.حقه.في.النتفاع.به.اإذا.اأتى.الموؤجر.اأي.فعل.يترتب.عليه.حرمانه.اأو.النتقا�ص.

منه،....وذلك.مع.توافر.�سرطي.ال�ستعمال.وعدم.الم�سا�ص.باأ�سل.الحق)الطعن.407.
ل�سنة.2002.جل�سة.41.2003/7/7.�ص.�ص.468(

اأما.في.ال�سريعة.الإ�سلامية.فاإن." الأجرة.تجب.في.الإجارة.ال�سحيحة.بت�سليم. .

العين.الموؤجرة.للم�ستاأجر.وا�ستيفائه.المنفعة.فعلا.اأو.بتمكنه.من.ا�ستيفائها.بت�سليمها.له.

ولو.لم.ي�ستوفها،." وعلى.الموؤجر.بعد.قب�سه.الأجر.الم�سمى.الم�سروط.بتعجيله.اأن.ي�سلم.

للم�ستاأجر.العين.الموؤجرة.بالهيئة.التي.راآها.وقت.العقد،.فاإن.كانت.قد.تغيرت.بفعله.اأو.
فعل.غيره.تغيرا.يخل.بال�سكن،.فالم�ستاأجر.مخير.اإن.�ساء.قبلها،.واإن.�ساء.ف�سخ.الإجارة" 

)مر�سد.الحيران.المادتين.573،.625(.

ال�سريعة. لأحكام. طبقا. المقرر. من.  " باأنه. التمييز. محكمة. ق�ست. وقد. .

المق�سودة. المنفعة. فوات. �ساأنه. من. وكان. بالماأجور. حدث. الذي. العيب. اأن. الإ�سلامية.

بالكلية.اأو.الإخلال.بها،.موجب.لخيار.الم�ستاأجر.قبل.رفع.العيب.دون.توقف.على.ر�ساء.

اأو.ق�ساء،.ويقع.الف�سخ.بمجرد.اإظهار.الم�ستاأجر.رغبته.فيه.اإذا.كانت.المنفعة.المق�سودة.

قد.فاتت.بالكلية،.ولكن.يلزم.اإخبار.الموؤجر.بهذه.الرغبة..في.حالة.الإخلال.بالمنفعة." ؛.

الطعن.رقم.2.ل�سنة.19991.جل�سة.99/3/21.�ص10�ص.155(.،.).الطعن.203-169.
ل�سنة2006.جل�سة.2006/11/6.(...

الحق  للم�ضتاأجر  تعطي  الإ�ضلامية ل  ال�ضريعة  " اأحكام  باأن  كما ق�ضت  .
له.الخيار. واإنما.يكون. .، بالماأجور. انتفاعه  اإذا نق�ص  المتفق عليها  اإنقا�ص الأجرة  في 
بين.ف�سخ.العقد.اأو.اإبقاءه.بذات.الأجرة.المتفق.عليها.،.واأن.منازعة.الم�ستاأجر.في.مقدار.
الأجرة.الم�ستحقة.عليه.ومطالبته.باإنقا�ص.الأجرة.المتفق.عليه.بمقدار.نق�ص.انتفاعه.
بالماأجور.ل.يبرر.امتناعه.عن.�سدادها.في.ميعاد.ا�ستحقاقها.طالما.لم.يق�ص.له.لذلك" 

)الطعن.رقم.186.ل�سنة.1994.جل�سة.1995/2/19.�ص.6.�ص.92(..
. .

.، القانون.المدني.فللم�ستاأجر.الحق.في.حب�ص.الأجرة.تحت.يده. واأما.في.ظل. .

اإذا.اأخل.الموؤجر.بالتزاماته.و.منها..تمكينه.من.النتفاع.بالماأجور.اإعمال.للقاعدة.العامة.
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في.الدفع.بعدم.التنفيذ.و.التي.ن�ست.عليها.المادة.150.من.القانون.المدني.بقولها." في.

العقود.الملزمة.للجانبين...اإذا.كانت.اللتزامات.المتقابلة.م�ستحقة.الأداء.،.جاز.لكل.من.

المتعاقدين.اأن.يمتنع.عن.تنفيذ.التزامه.اإذا.لم.يقم.المتعاقد.الآخر.بتنفيذ.ما.التزم.به.

،.ما.لم.يتفق.على.خلافه.،.اأو.يق�سي.العرف..بغيره"...).الطعن.رقم.249.ل�سنة.2006.
جل�سة.2007/2/5.(...

�2اللتزام ب�ضيانة العين الموؤجرة :
نظم.القانون.المدني.هذا.اللتزام.في.المواد.من.515.حتى.518.،.و.فرق.بين. ...
الهلاك. من. العين. حفظ. اإلى. ترمي. التي. وهي. ال�سرورية. الترميمات. و. الإ�سلاحات.
ولتبقى.في.حالة.ت�سلح.معها.ل�ستيفاء.المنفعة.المق�سودة.فاألزام.بها.الموؤجر.و.اأجاز.له.
اإجراوؤها.حتى.ولو.عار�ص.الم�ستاأجر.،.واأجاز.لهذا.الأخير.اأن.يجريها.�سواء.بدون.اإذن.
القانون. اأعطاه. الإ�سلاحات.وكلفتها.وكذلك. اإذنه.بح�سب.طبيعة. بعد. اأو.من. الق�ساء.
خيار.الف�سخ.اأو.اإنقا�ص.الأجرة.اإذا.كان.من.�ساأن.اأعمال.ال�سيانة.اأن.تحرمه.من.النتفاع.

بالعين.اأو.تخل.بهذا.النتفاع...
 – واأما.في.ال�سريعة.الإ�سلامية.فقد.ن�ست.المادة.631.من.مر�سد.الحيران. .
وهو.كما.�سبق.تقنين.للفقه..الحنفي.-..على.اأنه." اإذا.احتاجت.الدار.الم�ستاأجرة.لعمارة.
�سرورية.ل�سيانتها.فلا.يمنع.الم�ستاأجر.الموؤجر.من.اإجرائها.،.فاإن.ترتب.على.العمارة.ما.

ي�سر.بال�سكن..اأو.يخل.بالمنفعة.،.فالم�ستاأجر.بالخيار.بين.الف�سخ.وعدمه".

اأورد. . العامة. ب�ساأن.ال�سحة. ل�سنة.1975. وقد.�سدر.المر�سوم.بقانون.رقم.3. .

عن.  – �سدره. في. عرفها. وقد.  – المنفذة. ال�سلطة. م�سوؤولية. منه. العا�سرة. المادة. في.

معاينة.المباني.وبيان.حالتها.واإعداد.تقرير.بها.ترفعه.اإلى.المحكمة.في.حالت.ثلاث.هي.

�سيرورة.البناء.اإلى.حالة.خطرة..تعر�ص.حياة.ال�سكان.والجيران.والمارة.للخطر.اأو.في.

حالة.خربة..يخ�سى.منه.معها.على.�سلامة.العقارات.المجاورة.،.اأو.اأن.ي�سبح.المبنى.غير.

�سالح.ل�سكن.الإن�سان.،.وتلك.الحالت.اإما.اأن.تجابه.بترميم.و.تدعيم.للمبنى.اأو.تف�سي.

اأن.تاأمر.المالك.بذلك.،.ويجوز.ا�ستئناف.حكمها. اأو.جزئيا.وللمحكمة. اإلى.هدمه.كليا.

خلال.اأربعة.ع�سر.يوما.من.تاريخ.�سدورها.،.فاإن.امتنع.المالك.عن.تنفيذ.الحكم.خلال.

المدة.المن�سو�ص.عليها.فيه.جاز.لل�سلطة.المنفذة.اأن.تقوم.بتنفيذه.وا�ستيفاء.الم�ساريف.

والنفقات.من.المحكوم.عليه.بالطريق.الإداري.،.ولكن.ل.يجوز.لها.ولوج.هذا.الطريق.اإل.
بعد.�سيرورة.الحكم.نهائيا...
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وقد.ق�ست.محكمة.التمييز.باأن.لل�سلطة.المنفذة.لقانون.ال�سحة.العامة.اللجوء. .

اإلى.الق�ساء.الم�ستعجل.لإلزام.المالك.بالترميم.اأو.الهدم.وفقا.لحالته.عملا.بما.خولتها.

اإياها.المادة.العا�سرة.من.ذلك.القانون.متى.توافر.�سرط.ال�ستعجال.،.وعلى.القا�سي.

الم�ستعجل.ا�ستظهار.مدى.جدية.النزاع.الذي.يثار.ب�ساأن.حالة.المبنى.وله.في.�سبيل.ذلك.

معاينته.بنف�سه.اأو.بوا�سطة.خبير.ولو.لم.يطلب.منه.ذلك.).الطعن.رقم.252.ل�سنة.2006.
جل�سة.2006/11/27.(...

�3اللتزام ب�ضمان التعر�ص للم�ضتاأجر :
عالج.القانون.المدني.هذا.ال�سمان.في.المواد.من.519.اإلى.521.بالن�سبة.ل�سمان. ..

التعر�ص.
ويرجع.اإلى.�سرح.تلك.المواد.حيث.تتعدد.فرو�سها..وقد.تعر�ست.محكمة.التمييز. ..
" لما.كان.مفاد.المواد.).519،.520. باأنه. ل�سمان.التعر�ص.ال�سادر.من.الغير،.فق�ست.
،521(.من.القانون.المدني.،.اأن.الموؤجر.ي�سمن.التعر�ص.ال�سادر.من.الغير.– �سواء.اأكان.
باأعمال.مادية.اأو.بت�سرف.قانوني.– اإذا.ا�ستند.اإلى.حق.يدعيه.،.ويكون.رجوع.الم�ستاأجر.
على.الموؤجر.في.هذه.الحالة.ا�ستناد.اإلى.الم�سوؤولية.العقدية.فاإذا.كان.التعر�ص.من.الغير.ل.
ي�ستند.اإلى.حق.يدعيه.كان.رجوع.الم�ستاأجر.على.الغير.ا�ستنادا.للم�سئولية.التق�سيرية.،.
ول.ي�سمنه.الموؤجر،.اإل.اأنه.اإذا.كان.هذا.التعر�ص.ل.يد.للم�ستاأجر.فيه.وبلغ.من.الج�سامة.
بحيث.حرمه.من.النتفاع.بالماأجور.،.فللم�ستاأجر.اأن.يرجع.على.الموؤجر.بف�سخ.العقد.اأو.
اإنقا�ص.الأجرة.تبعا.للظروف.،.ول.رجوع.له.بالتعوي�ص.،.اإذ.اأن.رجوعه.في.هذه.الحالة.
يكون.– ل.على.اأ�سا�ص.الم�سئولية.العقدية.– واإنما.اأ�سا�سه.تحمل.الموؤجر.لتبعة.حرمانه.
من.منفعة.الماأجور.).الطعنان.رقما.361،.364.ل�سنة.2007.جل�سة.2008/1/31.(..

" الموؤجر.ملزم.بتمكين.الم�ستاأجر.من.النتفاع.بالماأجور.وفقا. كما.ق�ست.باأن. .

لأحكام.القانون.و�سروط.عقد.الإيجار،..وعدم.التعر�ص.له..في.ذلك.،.وللم�ستاأجر.اأن.

اإلى.الق�ساء.الم�ستعجل.لتخاذ.الإجراء.اللازم.لتمكينه.من.حقه.في.النتفاع.به. يلجاأ.

اإذا.اأتى.الموؤجر.اأي.فعل.يترتب.علي.حرمانه.اأو.النتقا�ص.منه.).الطعن.رقم.407.ل�سنة.
2002.جل�سة.2003/7.�ص14.�ص.468.(...

.
و�سمان.الموؤجر.التعر�ص.للم�ستاأجر.في.انتفاعه.بالماأجور.،.هو.�سمان.تقرره. .

indd   40.ةينوناقلا تاساردلا دهعم 2/15/2009   6:49:23 PM



41

الدليل الق�ضائي

.، القانون.المدني. ال�سريعة.الإ�سلامية.،.مع.بع�ص.الختلافات.في.الأحكام.بينها.وبين.

يتعر�ص. اأن. للموؤجر. يجوز. " ل. اأنه. على. مر�سد.الحيران. من. .632 المادة. ن�ست. فقد.

للم�ستاأجر.في.ا�ستيفائه.المنفعة.مدة.الإجارة،.ول.اأن.يحدث.في.العين.الموؤجرة.تغيرا.يمنع.

من.النتفاع.بها.اأو.يخل.بالمنفعة.المعقود.عليها" والمادة.633.على.اأنه."اإذا.�سلم.الموؤجر.

جميع.الدار.للم�ستاأجر.ثم.تعر�ص.له.ونزع.منه.بيتا.من.بيوتها.رفع.عن.الم�ستاأجر.من.

الأجر.بقدر.ح�سته..وكذلك.الحكم.اإذا.�سغل.الموؤجر.بمتاعه..بيتا.من..الدار.الم�ستاأجر.

فاإن.ح�سته.ت�سقط.من.الأجرة.الم�سماة." والمادتين.634.،.635.على.اأنه." اإذا.عر�ص.في.

مدة.الإجارة.ما.يمنع.من.النتفاع.بالعين.الموؤجرة.باأن.غ�سبت.الدار.الم�ستاأجرة.منه.ولم.

يتمكن.باأي.و�سيلة.كانت.من.رفع.يد.الغا�سب.�سقطت.الأجرة.عن.الم�ستاأجر.و.لو.عر�ص.

ذلك.في.بع�ص.المدة.�سقطت.الأجرة.بقدره.؟."واإذا.ق�سر.الم�ستاأجر.في.رفع.يد.الغا�سب.

وكان.ذلك.ممكنا.له،.فلا.ت�سقط.عنه.الأجرة،.ولو.اأمكنه.ذلك.باإنفاق.مال،.ل.يلزمه.
ذلك.وت�سقط.عنه.الأجرة".

�4�ضمان العيب الخفي و فوات الو�ضف: 
كذلك.ت�سمن.القانون.المدني.التزام.الموؤجر.ب�سمان.العيب.الخفي.في.الماأجور. ..
،.وقد. اأو.و�سف.يقت�سيه.النتفاع.به. الو�سف.الذي.تعهد.بوجوده.فيه.�سراحة. وفوات.
نظم.هذا.ال�سمان.في.المواد.524،.526.منه.ويبين.منها.اأنه.ل.ي�سترط.في.العيب.الخفي.
اأن.يكون.قديما..موجودا.وقت.الت�سليم.– خلافا.للبيع.– بل.يمكن.اأن.يكون.طارئا.اأثناء.
يكون. اأن. الموؤجر. ي�سمنه. الو�سف.مما. تخلف. اأو. العيب. توافر. وجزاء. .، الإيجار. مدة.
مع. الأجرة. اإنقا�ص. اأو. الف�سخ. يطلب. اأو. عينا. التزامه. بتنفيذ. اإلزامه. للم�ستاأجر.طلب.

التعوي�ص.اإن.كان.له.مقت�سى..

.وهو.�سمان.قررته.ال�سريعة.الإ�سلامية.،.فقد.ن�ست.المادة.629.من.مر�سد. .

الحيران.اأنه." اإذا.حدث.بالعين.الم�ستاأجرة.عيب.يفوت.به.النفع.بالكلية.كخراب.الدار.

،.اأو.يخل.بالمنفعة.كانهدام.جزء.منها.يوؤثر.هدمه.على.المنفعة.المق�سودة..منها.يكون.

للم�ستاأجر.ف�سخ.الإجارة.،.وي�سقط.عنه.الأجر.في.ال�سورة.الأولى.�سواء.ف�سخ.اأم.ل.،.واأما.

في.ال�سورة.الثانية.فاإن.ف�سخ..بح�سرة.رب.الدار.�سقط.عنه.الأجر.،.واإن.لم.يف�سخ.ل.
ي�سقط.الأجر.�سواء.ا�ستوفى.المنفعة.مع.العيب.اأم.ل..

.فاإذا.بنيت.الدار.واأ�سلح.الخلل.الذي.فيها.فلا.خيار.للم�ستاأجر." ،.وتن�ص. .

المادة.630.اأنه." اإذا.كان.العيب.الحادث.بالعين.الم�ستاأجرة.ل.يوؤثر.في.المنفعة.المق�سودة.
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منها.ول.يخل.بها.كما.اإذا.�سقط.منها.حائط.ل.ي�سر.بال�سكن.فلا.يثبت.الخيار.للم�ستاأجر.
ويلزمه.الأجر.الم�سمى."..

العيب..  " بان. ال�سريعة. في. العيب. �سمان. ب�ساأن. التمييز. محكمة. ق�ست. وقد. . .

الموجب.لخيار.الف�سخ.في.الإيجار.– وفقا.لأحكام.ال�سريعة.الإ�سلامية.-..هو.العيب.الذي.

يظهر.اأو.يحدث.بعد.العقد.ويمتنع.به.النتفاع.بالماأجور.كليا.اأو.جزئيا.،.فاإذا.كان.عقارا.

موؤجراً..لغر�ص.ال�سكني.فيجب.اأن.يكون.مانعا.من.�سكناه.كله.اأو.بع�سه.،.اأما.ما.دون.ذلك.

مما.قد.يوؤثر.في.ذات.العقار.،.ول.يحول.دون.�سكناه.،.فلا.يثبت.به.الخيار.للم�ستاأجر.ول.

يعطيه..الحق.في.ف�سخ.الإيجار" ).الطعن.رقم.7.ل�سنة.1998.جل�سة.1998/3/22.�ص.9.

�ص.172.(.كما.ق�ست.باأنه." طبقا.لأحكام.ال�سريعة.الإ�سلامية.....فاإنه.�سواء.كان.العيب.

الذي.حدث.بالماأجور.من.�ساأنه.فوات.المنفعة.المق�سودة.بالكلية.اأو.كان.من.�ساأنه.الإخلال.

بها.فاإنه.في.الحالتين.موجب.لخيار.الف�سخ.قبل.رفع.العيب.دون.توقف.على.ر�ساء.اأو.ق�ساء.

،.ويقع.الف�سخ.بموجب.اإظهار.الم�ستاأجر.رغبته.فيه.اإذا.كانت.المنفعة..المق�سودة.قد.فاتت.

بالكلية.،.ولكن.يلزم.اإخبار.الموؤجر..بهذه.الرغبة.في.حالة.الإخلال.بالمنفعة.).الطعن.رقم.
2.ل�سنة.1999.جل�سة.1999/3/21..�ص10�ص.155.(..

التزامات الم�ضتاأجر: 
.هي.اأربعة.التزامات.رئي�سية:.

دفع.الأجرة.. 1. .
ا�ستعمال.الماأجور.فيما.اأعدله... 2. .

بذل.العناية.في.ا�ستعمال.الماأجور.والمحافظة.عليه... 3. .
رد.الماأجور.عند.انتهاء.الإيجار... 4. .

�1 اللتزام بدفع الأجرة : 
نظم.هذا.اللتزام.القانون.المدني.في.المواد508،.505،509،.534،534،.536. ..
منه.والأ�سل.اأن.يتفق.العاقدان.على.مقدار.الأجرة.،.فاإن.لم.يتفقا.اأو.تعذر.تحديدها.
اإبرام.العقد.،.ويلتزم.الم�ستاأجر.ف�سلا.عن.الأجرة. باأجرة.المثل.وقت. قدرها.القا�سي.
القانون. من. . .339 المادة. عليها. ن�ست. التي. العامة. للقواعد. طبقا. دفعها. بم�ساريف.
المدني.بقولها."  تكون.نفقات.الوفاء.على.المدين.،.اإل.اإذا.وجد.اتفاق.اأو.ن�ص.في.القانون.
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اأو.عرف.يق�سي.بغير.ذلك."  والمدين.بالأجرة.هو.الم�ستاأجر.وخلفه.العام.اأو.الخا�ص.،.

حتى..واإن.لم.يكن.هو.المنتفع.بالماأجور.،.والدائن.بها.هو.الموؤجر.اأو.خلفه.العام.اأو.الخا�ص.

،.ويحق.دفعها.لوكيله.– �سواء.كانت.الوكالة.�سريحة.اأم.�سمنية.– وي�سيع.في.مملكة.

البحرين.اأن.تتولى.الوكالت.العقارية.اإدارة.الأماكن.الموؤجرة.لح�ساب.ملاكها.بتحرير.

عقود.الإيجار.وقب�ص.الأجرة.وتحرير.المخال�سات.بها.،.والدفع.لها.يبرئ.ذمة.الم�ستاأجر.

،.ولكن.مع.مراعاة.اأنه.طالما.كان.البين.من.واقع.الحال.اأن.الوكالة.العقارية.لي�ست.اإل.

وكيلا.عن.المالك.الموؤجر...فلا.يجوز.لها.اأن.تقا�سى.الم�ستاأجر.اإل.بهذه.ال�سفة..ول.يجوز.
له.اأن.يقا�سيها.كاأ�سيل.في.العلاقة.الإيجارية.....

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

ويجب دفع الأجرة في المواعيد المتفق عليها ، فاإن لم يكن هناك اتفاق.،.وجب. ..

من. العقد. يخلو. . وقد. .) مدني. ./ .534 م. .( العرف. يعينها. التي. المواعيد. في. بها. الوفاء.

اتفاق.�سريح..على.ميعاد.دفع.الأجرة.،.وي�ست�سف.التفاق.من.الطريقة.التي.ي�ستقر.عليها.

فاإن. ،.ولم.يوجد.عرف. اتفقا.عليه. ما. فاإن.لم.يمكن.معرفة. .، العقد. تنفيذ. الطرفان.في.

.، ،.وتدفع.عن.كل.مدة.من.مدد.النتفاع.عند.انق�سائها. الأجرة.تدفع.موؤخرا.ل.مقدما.

عملا.بالقاعدة.التي.تق�سي.باأن.الأجرة.مقابل.النتفاع.).ال�سنهوري.المرجع.ال�سابق.�ص.
...).622

ويكون الوفاء بالأجرة في موطن الم�ضتاأجر.ما.لم.يكن.هناك.اتفاق.اأو.عرف. .

اإبرام.عقد. يق�سي.بغير.ذلك..).م.534/ب.مدني.(.واإذا.غير.الم�ستاأجر.موطنه.بعد.

الإيجار.،.فعليه.اإخطار.الموؤجر.بموطنه.الأخير.حتى.يلزم.هذا.الأخير.بال�سعي.اإليه.في.
ذلك.الموطن.وذلك.نزول.على.ما.تن�ص.علي.المادة.).129.(.من.القانون.المدني.اأنه." 
يجب.تنفيذ.العقد.طبقا.لم.يت�سمنه..من.اأحكام.،.وبطريقة.تتفق.مع.ما.يقت�سيه.ح�سن.

النية.و�سرف.التعامل." 

عدولهما. اأو. .، الأجرة. دفع. مكان. ب�ساأن. الطرفين. اتفاق. ا�ستخلا�ص. ويجوز. .

عما.اأورداه.في.العقد.من.طريقة.تنفيذهما.للعقد.،.كما.اإذا.كان.دفع.الأجرة.م�سترطا.

في.موطن.الموؤجر.،.ولكن.اعتاد.الموؤجر.بالرغم.من.هذا.ال�سرط.اأن.يذهب.اإلى.موطن.
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الم�ستاأجر.ليتقا�سى.منه.الأجرة.،.اأو.يبعث.حار�ص.العقار.ليتقا�ساها.من.الم�ستاأجرين.
في.اأماكن.�سكناهم.الموؤجرة..).ال�سنهوري.المرجع.ال�سابق.�ص.628.(.

تنفيذهما. طريقة. من. الأجرة. مقدار. عن. عدولهما. ا�ستخلا�ص. يمكن. كما. .

اأجرة. ا�ستلام. على. الموؤجر. درج. ثم. معينة،. اأجرة. على. العقد. اتفق.في. لو. كما. العقد،.

اقل.واإعطاء.الم�ستاأجر.مخال�سات.بها.بدون.تحفظ،.وداما.على.ذلك.مدة.طويلة.من.
الزمن.

من. تقدم. بما. يتعلق. فيما. التمييز. اأحكام.محكمة. من. هنا.مجموعة. ونورد. .
اأحكام.اللتزام.بالأجرة.�سواء.في.ظل.القانون.المدني.اأو.ال�سريعة.الإ�سلامية.....

على. بالقتدار. اأي�سا. تلزم. فاإنها. .، المنفعة. با�ستيفاء. تلزم. كما. الأجرة.  " .

من. الم�ستاأجر. يتمكن. حتى. المنفعة. الماأجور.محل. بت�سليم. يتحقق. ما. وهو. .، ا�ستيفائها.

ا�ستيفائها.،.اأو.بو�سعه.تحت.ت�سرفه.دون.عائق.مع.اإخطاره.بذلك.حتى.يتمكن.من.ذلك.

).الطعن.رقم.80.ل�سنة.1999.جل�سة.1999/6/27.�ص.10.�ص.410.(.،.).المقرر.وفقا.

لأحكام.ال�سريعة.الإ�سلامية.....اأن.الم�ستاأجر.يلتزم.باأداء.الأجرة.المتفق.عليها..طوال.

المدة.المحددة.لعقد.الإيجار.�سواء.انتفع.بالماأجور.اأم.لم.ينتفع.،.مادام.الموؤجر.قد.مكنه.

من.النتفاع.به.).الطعن.رقم.31ل�سنة.1998.جل�سة.1998/5/3.�ص.9�ص.285.(.،.).

لما.كان.الن�ص.في.المادة.228/اأ.من..القانون.المدني.على.اأن.يقع.باطلا.كل.اتفاق.على.

تقا�سي.فوائد.مقابل.النتفاع.بمبلغ.من.النقود.اأو.مقابل.التاأخير.في.الوفاء.باللتزام.

به.،..و.كان.المبلغ.المتفق.عليه.بين.الطرفين.من.عقد.الإيجار.وهو.20.دينارا.عن.كل.يوم.

يتاأخر.فيه.المطعون.�سده.عن.دفع.الأجرة.كغرامة.تاأخيريه.،.هو.بمثابة.فائدة.مقابل.

التاأخير.في.الوفاء.باللتزام.بدفع.الأجرة.،.ومن.ثم.فاإن.التفاق..على.تقا�سيه.يكون.

باطلا.و.يكون.طلب.الطاعن.الق�ساء.له.به.على.غير.�سند.من.القانون.0.الطعن.رقم.
233ل�سنة.2002.جل�سة.2005/12/12.(...

.
وللم�ضتاأجر الحق في حب�ص الأجرة حتى ي�ضتوفي منفعة الماأجور،.وقد.ق�ست. .
محكمة.التمييز.بان." الموؤجر.– على.ما.تق�سي.المادة.519.من.القانون.المدني.– عليه.
اأن.يمتنع.عن.كل.ما.من.�ساأنه.اأن.يحول.دون.انتفاع.الم�ستاأجر.بالماأجور.،.وللاأخير.اأن.
يحب�ص.الأجرة.حتى.ي�ستوفي.منفعة.العين.تطبيقاً.للدفع.بعدم.التنفيذ.المقرر.بالمادة.150.
من.ذات.القانون.ول.عليه.اإن.لم.يرفع.دعوى.بذلك.،.فما.يجوز.ابداوؤه..بطريق.الدعوى.
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،.يجوز.ابداوؤه.بطريق.الدفع.).الطعن.249.ل�سنة.2006.جل�سة.2007/2/5(..

اأو. ب�سيكات. اأم. نقدا. كان. �سواء. .، العقد. بالأجرة يحددها  الوفاء  وطريقة  ..

طريقة. ا�ستخلا�ص. ويمكن. .، بغيرها. اأم. الجاري. الموؤجر. بح�ساب. اإيداع. اأو. كمبيالت.

للعقد.،.وفي.حكم.لها.ق�ست.محكمة. العاقدين. الدفع.المتفق.عليها.من.طريقة.تنفيذ.

الت�سبيب. في. الق�سور. فيه. المطعون. الحكم. على. الطاعن. ينعاه. مما.  " اأنه. التمييز.

والف�ساد.في.ال�ستدلل.ومخالفة.القانون.،.ذلك.اأنه.تم�سك.اأمام.محكمة.المو�سوع.بان.

الكهرباء. ا�ستهلاك. ومقابل. الأجرة. �سداده. على. جرى. قد. العقد. طرفي. بين. التعامل.

مقدما.كل.ثلاثة.�سهور.ب�سيكات.ير�سلها.للمطعون.�سدها.بخطاب.م�سجل.م�سحوب.

بعلم.الو�سول.وتر�سل.اإليه.الأخيرة.ما.يفيد.ال�سداد.،.وقدم.الدليل.على.ذلك.عن.فترات.

�سابقة.منها.يوليو.2005.وكما.قدم.الدليل.على.اإر�ساله.ال�سيكات.عن.اأ�سهر.اأغ�سط�ص.

�سدها. المطعون. وخاطب. .2005/7/5 في. م�سجل. بخطاب. .2005 واأكتوبر. و�سبتمبر.

امتنعت.عن. اأن. بعد. .، ال�سداد. يفيد. ما. اإر�سال. على. يحثها. بخطابات.مرفقة.�سورها.

اإر�ساله.دون.مبرر.وعمدت.اإلى.عدم.�سرف.ال�سيكات.ب�سوء.نية.منها.تو�سلا.اإلى.اإخلاءه.

من.العين.الموؤجرة.ورفعت.دعواها.مما.ا�سطره.اإلى.عر�ص.الأجرة.على.وكيلها.المخول.

بقبول.الوفاء.واإيداعها.،.اإل.اأن.الحكم.المطعون.فيه.التفت.عن.الرد.على.هذا.الدفاع.بما.

ي�سلح.لمواجهته.،.كما.لم.يعتد.بالعر�ص.والإيداع..بقوله.اإن.الوكيل.المذكور.غير.مخول.
بقبوله.،.خلافا.لما.هو.ثابت.ب�سند.وكالته.مما.يعيبه.وي�ستوجب.نق�سه...

وحيث.اإن.النعي.في.محله.،.ذلك.اأن.تعرف.الإرادة.الم�ستركة.للعاقدين.هو.من. .

�سلطة..محكمة.المو�سوع.،.وعليها.اأن.تتحراها.لي�ص.فقط.من.ن�سو�ص.العقد.و.دللتها.،.

بل.اأي�سا.من.ظروف.و.ملاب�سات.العقد.،.و.الطريقة.التي.درج.عليها.العاقدان.في.تنفيذه.

مدة.من.الزمن.،.وكان.الطاعن.قد.تم�سك.اأمام.محكمة.المو�سوع.بدفاعه.الوارد.ب�سبب.

النفي.مدللا.عليه.بالم�ستندات.الم�سار.اإليها.فيه.،.وهو.دفاع.جوهري.من.�ساأنه.– اإن.�سح.

– اأن.يكون.الطاعن.قد.التزم.في.طريقة.الوفاء.بما.جرى.به.التعامل.بين.طرفي.العقد.

األجاته. اأن. – بعد. بها. المطالب. الأجرة. يكون.عر�سه. واأن. .، اإرادتهما. اإليه. وان�سرفت.

المطعون.�سدها..اإليه.برفع.دعواها.على.وكيلها.الذي..يت�سع.�سند.وكالته.لقبول.العر�ص.

،.دون. ابراأ.ذمته. – قد. المودعة.لح�سابها. المبالغ. وا�ستلام. بال�سلح. – لكونه.مفو�سا.

اأن.يعتبر.قد.تاأخر.في.الوفاء.،.متى.كان.قد.�سلم.ال�سيكات.بالأجرة.في.الميعاد.ولم.تدع.

المطعون.�سدها.�سعيها.لقب�سها.اأو.اأن.مانعا.يرجع.اإليه.قد.اأعجزها.عن.�سرف.قيمتها.
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،.وكان.الحكم.المطعون.فيه.قد.اأطرح.هذا.الدفاع.بقوله." اإن.مجرد.عر�ص.ال�سيكات.ل.

يفيد.براءة.ذمة.المدين.التي.ل.تتم.اإل.بقب�ص.قيمتها." وهو.ما.ل.يواجه.دفاع.الطاعن.

بح�سب.حقيقته.ومرماه.ول.ي�سلح.ردا.عليه.،.بما.يعيبه.بالق�سور.في.الت�سبيب.ف�سلا.

عما.�سابه.من.مخالفة.الثابت.بالأوراق.بما.خل�ص.اإليه.من.عدم.ات�ساع.�سند.وكالة.وكيل.

المطعون.�سدها.لقبول.العر�ص.بالوفاء.الذي.تم.في.مواجهته.،.الأمر.الذي.يعيبه.ويوجب.
نق�سه." ).الطعن.رقم.445.ل�سنة.2006.جل�سة.2007/4/23.(...

قرينة الوفاء
اأوردت.المادة).535.(.من.القانون.المدني.قرينة.قانونية.ب�سيطة.على.الوفاء. .
بالأجرة.اإذ.ن�ست.على.اأن." الوفاء.بالأجرة.عن.وحدة.زمنية.معينة.،.يعتبر.قرينة.على.
الوفاء.بالأجرة.عن.المدة.ال�سابقة.،.ما.لم.يثبت.العك�ص." ولي�ص.هناك.ما.يمنع.الأخذ.

بها.كقرينة.ق�سائية.بالن�سبة.للدعاوى.التي.ل.تخ�سع.للقانون.المدني..

وقد.ق�ست.محكمة.التمييز.في.�ساأن.دللة.تلك.القرينة.باأن." مفاد.المادة.). .

535.(.من..القانون.المدني.من.اأن." الوفاء.بالأجرة.عن.وحدة.زمنية.معينة.،.يعتبر.

" اأن.تلك.القرينة. قرينة.على.الوفاء.بالأجرة.عن.المدة.ال�سابقة.ما.لم..يثبت.العك�ص.

اإذ.تجري.العادة. القانونية.اإنما.ت�سري.على.قب�ص.الموؤجر..للاأجرة.ر�سائيا.يدا.بيد.،.

األ.يقب�ص.اأجرة.تالية.قبل.قب�سه.اأجرة.�سابقة.،.فيقوم.قب�سه.للاأجرة.دون.اأن.يتحفظ.

قرينة.ب�سيطة.على.الوفاء.بما.قبلها.،.وهو.ما.ل.يتحقق.في.حالة.عر�ص.الم�ستاأجر.الوفاء.

باجرة.بعينها.واإيداعها.خزانة.المحكمة.،.واإذ.كان.ذلك.،.فاإن.النعى.على.الحكم.عدم.

التي.عر�ص. ومار�ص.2005. �سهري.فبراير. اأجرة. على. القانونية. القرينة. تلك. اإعماله.

الطاعن.اأجرة.ما.تلاها..واأودعه.خزانة.المحكمة.،.يكون.غير.�سديد." ).الطعن.رقم.
532.ل�سنة.2007.جل�سة.2008/7/6.(.

العر�ص بالوفاء والإيداع : 
مخال�سة. واإعطاء. الأجرة. ا�ستلام. عن. الموؤجر. يمتنع. اأن. العمل. في. يحدث. .
بها،.اأول.يتمكن.الم�ستاأجر.من.ت�سليمه.اإياها.يدا.بيد،.فيعمد.اإلى.الوفاء.بها.عن.طريق.
العر�ص.بالوفاء.والإيداع،.وهو.طريق.نظم.قانون.المرافعات.اإجراءاته.في.المواد.من.311.

حتى.322.منه..
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وقد.اأر�ست.محكمة.التمييز.مبادئ.ق�سائية.تتعلق.بهذا.الطريق،.وكيف.تبراأ. .

ذمة.الم�ستاأجر.من.دين.الأجرة.حال.اتباعه،.ومنها:." مفاد.ن�ص.المادتين.311،.316.

من.قانون.المرافعات.اأنه.اإذا.كان.الدين.الثابت.في.ذمة.المدين.مبلغا.من.النقود،.واأراد.

تبرئة.ذمته.منه.بعر�ص.الوفاء.به.على.الدائن.اأمام.المحكمة.اأثناء.المرافعة،.فاإنه.يجب.

اأن.يكون.المعرو�ص.ذات.المبلغ.نقدا،.فاإذا.رف�سه.الدائن.،.�سلم.لكاتب.الجل�سة.لإيداعه.

ملف. واإيداعه. الدين. بقيمة. �سيك. عر�ص. ذلك. عن. يغني. ول. العدل،. وزارة. خزانة.

الق�سية،.بعد.رف�ص.الدائن.قبوله،.لأن.ال�سيك.واإن.كان.يعد.اأداة.وفاء،.اإل.اأن.الوفاء.ل.

يتم.بمجرد.ت�سليم.�سيك.بمبلغ.الدين،.واإنما.بقب�ص.المبلغ.من.الم�سحوب.عليه" )الطعن.

رقم.12.ل�سنة.1997.جل�سة.1997/3/30.�ص8.�ص196(.واأن." المادة.316.من.قانون.

المرافعات،.واإن.اأجازت.العر�ص.بالوفاء.اأثناء.المرافعة.في.الدعوى.اأمام.المحكمة.بدون.

اإجراءات،.اإل.اأنها.ا�سترطت.لذلك.اأن.يكون.من.وجه.اإليه.العر�ص.حا�سرا.بنف�سه.اأو.

بوكيل..مخول.في.قبول.الوفاء.اأو.رف�سه.،.ولما.كان.الثابت.بالأوراق.اأن.المطعون.�سدها.

،.فاإن.عر�ص.الطاعنين.الأجرة. اأو.بوكيل.عنه. القانوني. لم.تح�سر.جل�سة.....بممثلها.

ل. الدعوى. في. الحكم. اأمانة.لح�ساب. العدل. وزارة. خزانة. اإيداعها. ثم. الجل�سة. بتلك.

" ).الطعن.114.ل�سنة.1993. يعتبر.وفاء.بها.للمطعون.�سدها.مبرئا.لذا.متهم.منها.

جل�سة.1994/2/20.�ص5.�ص.102.(.ويلاحظ.هنا.�سرورة.اطلاع.المحكمة.على.�سند.

وكالة.وكيل.الموؤجر.و.اإثبات.رقمه.بمح�سر.الجل�سة.،.و.ما.اإذا.كان.يت�سع.لقبول.العر�ص.

بالأجرة.من.عدمه.،.وقد.ق�ست.محكمة.التمييز.كذلك.باأن." الإيداع.الذي.لم.ي�سبقه.

عر�ص.بالوفاء.،.اأو.الإيداع.الناق�ص.،.ل.يبرئ.الذمة." ).في.هذا.المعنى.الطعن.38.ل�سنة.

1994.جل�سة.1994/5.�ص5�ص.252.(.كما.اأنه.يجب.اإتباع.الإجراءات.التي.اأوجبها.قانون.

المرافعات.من.العر�ص.بالوفاء.و.الإيداع.ليكون.مبرئا.للذمة.،.ومنها.اأن.يكون.العر�ص.

بالوفاء.بخطاب.م�سجل.مع.علم.الو�سول.بدون.مظروف.).الطعن.رقم.242.ل�سنة.2002.

جل�سة.2003/5/5.�ص.14.�ص.279.،.و.انه.اإذا.ظل.العر�ص.بالوفاء.قائما.حتى.الحكم.

في.مو�سوع.الدعوى.يجب.اأن.يت�سمن.الحكم.الف�سل.في.�سحة.اأو.بطلان.العر�ص.بالوفاء.
والإيداع.).الطعن.رقم.363.ل�سنة.2002.�ص.2003/7/7.�ص.14.�ص.457.(...

ونظرا ل�ضيوع التعامل بال�ضيكات في البحرين ،.ولكيلا.يقع.النا�ص.في.حرج. .

في.التعامل.بينهم.،.فقد.اأ�سدرت.محكمة.التمييز.حكما.هاما.اأجازت.فيه.عر�ص.الوفاء.

ب�سيك.ثم.عند.رف�ص.الدائن.قبوله.،.اإيداع.قيمته.خزانة.المحكمة.فيكون.مبرئا.للذمة.

،.ويحدث.في.العمل.اأن.يكون.العر�ص.ب�سيك.يعرف.بين.العامة.بال�سيك.الإداري.وهو.ما.
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ن�ست.عليه.المادة.451.من.قانون.التجارة.فيما.ن�ست.عليه.من.انه." 
ل.قبول.في.ال�سيك.،.واإذا.كتبت.على.ال�سيك.عبارة.القبول.اعتبرت.كان.لم.تكن. 1. .

هذا. ويفيد. باعتماده. ال�سيك. على. يوؤ�سر. اأن. عليه. للم�سحوب. يجوز. ذلك. مع. و. 2. .

العتماد.وجود.مقابل.الوفاء.لدى.الم�سحوب.عليه.في.تاريخ.التاأ�سير.عليه.،.ويعتبر.
توقيع.الم�سحوب.عليه.على.وجه.ال�سيك.اعتمادا.له..

ول.يجوز.للم�سحوب.عليه.رف�ص.اعتماد.ال�سيك.اإذا.طلب.منه.ال�ساحب.اأو.الحامل. 3. .

اأو.الحامل.ذلك.وكان.لديه.مقابل.وفاء.يكفي.لدفع.قيمة. اإذا.طلب.من.ال�ساحب.
ال�سيك.

ال�سيك.المعتمد.مجمدا.لدى.الم�سحوب.عليه.وتحت.م�سئوليته. ويبقى.مقابل.وفاء. 4. .

لم�سلحة.الحامل.اإلى.انتهاء.مواعيد.تقديم.ال�سيك.للوفاء"،.وعادة.ما.ي�سدر.هذا.

ال�سيك.با�سم.وزارة.العدل.لح�ساب.الدعوى.المرددة.بين.الم�ستاأجر.والموؤجر.،.فتعمد.

الوزارة.اإلى.�سرف.ال�سيك.واإيداع.قيمته.خزانتها.لح�ساب.الدائن.وفي.مثل.تلك.

الحالة.�سدر.الحكم.الم�سار.اإليه.باأنه.لما." كانت.المادة.316.من.قانون.المرافعات.قد.

اأجازت.العر�ص.بالوفاء.اأثناء.المرافعة.في.الدعوى.اأمام.المحكمة.بدون.اإجراءات.،.

اإذا.كان.من.يوجه.اإليه.العر�ص.حا�سرا.بنف�سه.اأو.بوكيل.مخول.في.قبول.الوفاء.اأو.

رف�سه.،.و.ت�سلم.النقود.عند.رف�سها.لكاتب.الجل�سة.لإيداعها.خزانة.وزارة.العدل.و.

ال�سوؤون.الإ�سلامية.،.ولما.كان.البين.من.مح�سر.جل�سة.2007/6/26.اأمام.المحكمة.

ال�ستثنافية.اأن.الطاعن.قد.عر�ص.على.المطعون..�سده.�سيكا..بمبلغ.الأجرة.المطلوبة.

اإيداع.قيمته.بعد.�سرفه.خزانة.المحكمة.،. ،.و.رف�ص.المعرو�ص.عليه.قبوله.،.فتم.

فاإن. .، المعاملات. النقود.في. ا�ستعمال. يغني.عن. .، وفاء. و. دفع. اأداة. ال�سيك. وكان.

الطاعن..بهذا.العر�ص.والإيداع.يكون.قد.براأت.ذمته.من.دين.الأجرة.المطالب.بها.

،.وهو.ما.كان.على.الحكم.المطعون.فيه.الق�ساء.به.ورف�سه.طلب.الإخلاء.من.العقار.

الماأجور..و.اإذ.خالف.الحكم.المطعون.فيه.هذا.النظر،.فانه.يكون.معيبا.مما.يوجب.

نق�سه.....وحيث.اإن.المو�سوع.�سالح.للف�سل.فيه.-..ولما.تقدم.– و.لما.كانت.الأجرة.

مبرر-. بغير.  – ورف�ص. معتمد. م�سرفي. ب�سيك. الم�ستاأنف. عر�سها. قد. المطلوبة.

فاأودع.المطلوب.نقداً.خزانة.المحكمة.فانه.يتعين.والحال. .، الم�ستاأنف.�سده.قبوله.

لذلك..الق�ساء.باإلغاء.الحكم.الم�ستاأنف.وب�سحة.العر�ص.بالوفاء.بالأجرة.والإيداع.

واألزمت.الم�ستاأنف.�سده.بر�سومه.،.وبراءة.ذمة.الم�ستاأنف.من.دين.الأجرة.المطلوبة.
ورف�ص.الدعوى." ).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.اأو.كل.فترة.يحددها. ..
اإل. اإل.باتفاق.الطرفين. اأو.تعديله. الطرفان.،.وهو.�سرط.واجب.الإتباع.ل.يجوز.نق�سه.
في.حدود.ما.ي�سمح.به.التفاق.اأو.يق�سي.به.القانون.،.تطبيقا.للمادة.128.من.القانون.
الغرف. و. بالحجارة. المبنية. للبيوت. بالن�سبة. خا�ص. حكم. له. ال�سرط. وهذا. .، المدني.
الواقعة.في.المنامة.و.المحرق.،.فقد.اأجاز.القانون.زيادة.اأجرتها.بن�سبة.ل.تزيد.عن.%10..
ب�سروط.معينة،.فلا.يجوز.مخالفتها،.وقد.ق�ست.محكمة.التمييز.في.هذا.ال�سدد.باأنه.
" لما.كان.يبين.من.ا�ستعرا�ص.القوانين.المنظمة.للاإيجار.وتعاقبها.اأن.الإعلان.رقم.29.
كان. اإذا. الإيجار. يزاد. الأ. وجوب. على. الثانية. المادته. في. ن�ص. قد. كان. 1362هـ. ل�سنة.
�سهريا.قبل.مرور.اثنى.ع�سر.�سهرا.من.تاريخ.بداية.الإيجار،.ول.تكون.الزيادة.اأكثر.من.
10%.على.الإيجار.المتفق.عليه.�سابقا.اإل.اإذا.اثبت.المالك.تحمله.م�ساريف.بناء.اإ�سافي.
لتبرير.ما.يطلبه.من.زيادة.،.وحددت.المادة.التا�سعة.منه.انه.ي�سمل.البيوت.والعماير.و.
الدكاكين.والمحلات.التجارية.،.وقد.األغى.هذا.الإعلان.بالإعلان..رقم.42.ل�سنة.1365هـ.
البيت. قيمة. تقدر. اأن. اإلى. المائة. في. الع�سرة. بزيادة. الخا�سة. القواعد. منه. ا�ستبقي. و.
ب�سرط.قيام.المالك.بت�سليحه.وجعله.في.حالة.�سالحة.،.وحدددت.المادة.الحادية.ع�سرة.
من.هذا.الإعلان..الأخير.مجال.تطبيقه.باأنه.ل.ي�سرى.على.العماير.والدكاكين.والمحال.
التجارية.،.واإنما.ي�سري.على.البيوت.المبنية.بالحجارة.وعلى.الغرف.الواقعة.في.المنامة.
اأن.�سروط.معينه.من.قانون. والمحرق.ثم.�سدر.الإعلان.رقم.12.ل�سنة.1373.هـ.مبينا.
فقط. �ستطبق. هـ. .13654 ل�سنة. .42 رقم. الإعلان. المن�سورة.في. وال�سمانات. الإيجارات.
لي�ص.على.بيوت.ال�سكن.فح�سب.بل.�ست�سمل.جميع.البنايات.الموؤجرة.بما.فيها.الدكاكين.
والحفيزات.والكراجات.والمقاهي.والفنادق.ودور.ال�سينما.،.ولم.ي�سر.هذا.الإعلان.�سمن.
بن�سبة. الأجرة. زيادة. م�ساألة. اإلى. ال�سابق. الإعلان. من. ا�ستبقاءه. �سروط. من. اأورده. ما.
10%..،.وموؤدى.هذا.اأن.زيادة.الأجرة.التي.اأبقاها.الإعلان.رقم.42.ل�سنة.1365.هـ.اإنما.
والمحرق. المنامة. الواقعة.في. والغرف. بالحجارة. المبنية. البيوت. اقت�سرت.بموجبه.على.
ل�سنة.1995. الطعن.رقم.172. .( " التجارية. المحلات. بذلك. ت�سمل. ،.فلا. دون.غيرها.

جل�سة.1996/2/18.�ص.7.�ص.78.(..
وبذلك.فان.ما.تقرر.بالإعلان.الم�سار.اإليه.من.جواز.طلب.الموؤجر.زيادة.الأجرة. .

: بالآتي. م�سروط. .- العقد. عليها.في. يتفق. لم. – ولو.
اإن.الزيادة.ت�سري.فقط.على.البيوت.المبنية.بالحجارة.والغرف.الواقعة.في.المنامة. 1. .
والمحرق.،.اأما.غيرها.من.اأنواع.العقارات.الموؤجرة.�سواء.اأكانت.في.المنامة.و.المحرق.
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اأو.خارجه..فلا.ت�سري.عليها.تلك.الزيادة..
األ.يطلبها.المالك.اإل.بعد.�سنة.من.بداية.الإيجار.ال�سهري.. 2. .

%.على.الإيجار.المتفق.عليه.،. 3. األ.تزيد.عن.10.
ي�سترط.لإجابة.المالك.لها.اأن.يقوم.بت�سليح.البيت.وجعله.في.حالة.�سالحة.. 4. .

يبدو.من.�سياغة.الإعلان.اأن.الزيادة.اإنما.تطلب.مرة.واحدة.طيلة.مدة.العقد.. 5. .

�ضمانات الأجرة : 
ن�ست.المادة.).1048.(.من.القانون.المدني.،.على.تقرير.حق.امتياز.الموؤجر. .
على.المنقولت.الموجودة.بالعين.الموؤجرة.اأو.المح�سولت.الزراعية..............،.�سمانا.
لما.للموؤجر..من.اأجرة.�سنتين.اأو.لمدة.الإيجار.اإن.قلت.عن.ذلك.،.وكل.حق.اآخر.للموؤجر.
لم�ستغل. امتياز. تقدير.حق. على. .) المادة.)1049. ن�ست. . وكما. الإيجار. عقد. بمقت�سي.
الفندق.على.الأمتعة.التي.اأتى.بها.النزيل.،.وقررت.المادة.).536.(.من.ذات.القانون.حق.
الموؤجر.في.حب�ص.المنقولت.القابلة.للحجز.الموجودة.في.الماأجور.،.مادامت.مثقلة.بحق.
المتياز.،.ولو.لم.تكن.مملوكة.للم�ستاأجرين.،.اإل.اأن.من.الغريب.انه.مع.تقرير.القانون.
قيمتها. تكون. منقولت. بو�سع. الم�ستاأجر. يلزم. ن�سا. يت�سمن. لم. انه. اإل. ال�سمان. لهذا.
المدني. القانون. من. .588 للمادة. المتياز.مماثلا. بحق. المثقلة. الأجرة. ل�سمان. كافية.
الم�سري.التي.تن�ص.على.انه." يجب.على.كل.من.ا�ستاأجر.منزل.اأو.مخزنا.اأو.حانوتا.
ب�سائع. اأو. اأثاثا. . الموؤجرة. العين. ي�سع.في. اأن. زراعية. اأر�سا. اأو. لذلك. مكانا.مماثلا. اأو.
اأو. اأدوات.تكون.قيمتها.كافية.ل�سمان.الأجرة.عن.�سنتين. اأو. اأو.موا�سي. اأو.مح�سولت.
عن.كل.مدة.الإيجار.اإن..قلت.عن.�سنتين.،.هذا.ما.لم.تكن.الأجرة.قد.عجلت.،.ويعفي.
الم�ستاأجر.من.هذا.اللتزام.اإذا.تم.التفاق.على.هذا.الإعفاء.اأو.اإذا.قدم.الم�ستاأجر.تاأمينا.
اآخر.،.ومع.غياب.هذا.الن�ص.من.القانون.المدني.البحريني.فان.تنفيذ.هذا.ال�سمان.
تنفيذا.عينيا.يغدو.متعذرا.،.ويكون.�سبيل.الموؤجر.اإلى.�سمانه.اأن.يحجز.احتياطيا.على.

ما.يت�سادف.وجوده.بالعين.من.منقولت.،.لي�ستوفي.منها.حقه..

العملة التي يجب الوفاء بها بالأجرة : 
.ل.يجبر.الموؤجر.على.قبول.اأجرة.بعملة.بخلاف.الدينار.البحريني.اإل.اإذا.اتفق. .
على.خلافه.،.وذلك.عملا.بالمادة.108.من.القانون.المدني.التي.ن�ست.على.اأنه." اأ-.في.
اللتزامات.بدفع.مبلغ.من.النقود.،.يكون.الوفاء.بالعملة.البحرينية...ب-.و.مع.ذلك.

يجوز.التفاق.على.اأن.يكون.الوفاء.بعملة.اأجنبية." 
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2 – اللتزام با�ضتعمال الماأجور فيما اأعد له : 
.نظم.القانون.المدني.هذا..اللتزام.في.المواد.).527..528.،529.(.من.القانون. .
المدني.،.وتلزم.تلك.المواد.الم�ستاأجر.با�ستعمال.العين.الموؤجرة.على.نحو.ما.اتفق.عليه.في.
العقد.و.اإن.لم.يكن.هناك.اتفاق.على.تحديد.نوع.ال�ستعمال.باأن.ي�ستعملها.بح�سب.ما.
اأعدت.له.مع.مراعاة..ما.يقت�سيه.العرف،.وباأل.يحدث.الم�ستاأجر.بالماأجور.تغييرا.دون.

اإذن.الموؤجر.اإل.اإذا.كان.التغيير.ل.ينجم.عنه.�سرر.له...

واإذا.غاير.الم�ستاأجر.نوع.ال�ستعمال.المتفق.عليه.،.بما.يحدث.�سررا.بالعين.اأو. .

بم�سلحة.م�سروعة.للموؤجر،.كان.لهذا.الأخير.اأن.يلزمه.باإعادة.الحال.لما.كان.عليه،.اأو.

الف�سخ.مع.التعوي�ص،.ول.ينال.من.حقه.ذاك.اأن.يكون.الم�ستاأجر.قد.ح�سل.على.ترخي�ص.

بنوع.ال�ستعمال.الجديد.من.ال�سلطات.الإدارية،.فلي�ص.هناك.تلازم.حتمي.بين.الح�سول.

على.ذلك.الترخي�ص.وانتفاء.ال�سرر.)نق�ص.م�سري.جل�سة.1980/6/28.�ص.31.رقم.
351.�ص.1893(.

ولكن.هذا.اللتزام.يلازمه.اأي�سا.مراعاة.العرف،.الذي.قد.يعدل.فيه،.كاأن. .

يجري.العرف.على.اعتبار.ن�ساط.معين.من.ملحقات.الن�ساط.الرئي�سي.الموؤجرة.العين.

اأ�سلا.لمبا�سرته.فيها،.فلا.يعد.اإ�سافته.اإخلال.بهذا.اللتزام.كما.اأنه.يجب.األ.يتع�سف.

الموؤجر.في.ا�ستعمال.حقه.الناجم.عن.هذا.اللتزام،.فمتى.لم.ينجم.عن.تغيير.ال�ستعمال.

اأن.يتم�سك.به.عملا.بالقاعدة.العامة.التي.تحظر. اأو.للعين،.فلا.يجوز.له. �سرر.ما.له.

على.�ساحب.ال�ساأن.األ.يتع�سف.في.ا�ستعمال.حقه.والمن�سو�ص.عليها.في.المادة.)28(.من.
القانون.المدني...

ول.يجوز.للم�ستاأجر.اأن.يحدث.تغييرا.ماديا.بالماأجور.دون.اإذن.الموؤجر،.اإل.اإذا. .

كان.هذا.التغيير.ل.يرتب.�سررا.للموؤجر،.على.اأن.يلتزم.الم�ستاأجر.باإعادة.العين.لأ�سلها.
عند.نهاية.الإيجار.اإذا.طلب.الموؤجر.منه.ذلك.

المادة.)640(.من. الإ�سلامية.كذلك،.قد.ن�ست. ال�سريعة. اللتزام.في. وهذا. .

اأن.ي�ستوفي.عين.المنفعة. اأو.الأرا�سي. " يجوز.لم�ستاأجر.الدار. اأنه. مر�سد.الحيران.على.

التي.قدرت.له.في.العقد.اأو.منفعة.مثلها.اأو.دونها،.ولي�ص.اأن.يتجاوزها.اإلى.ما.فوقها..فلا.
يجوز.لم�ستاأجر.حانوت.للعطارة.اأن.يعمل.فيه.�سنعة.حداد".
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من. �سببا. به. الإخلال. تجعل. ولم. اللتزام،. هذا. على. الإعلانات. تن�ص. لم. .

لها. تخ�سع. التي. العقود. اأن. ذلك. يعني. ل. ولكن. عليها،. ن�ست. والتي. الإخلاء. اأ�سباب.

ل.ينطبق.عليها.هذا.اللتزام،.فاأ�سباب.الإخلاء.وردت.بتلك.الإعلانات"..على.�سبيل.

المثال.ل.الح�سر،.ويدل.على.ذلك.ال�سيغة.التي.وردت.بها.تلك.الأ�سباب.في.الإعلانين.

42.ل�سنة.1365.هـ.،.12.ل�سنة.1373.هـ.بقولها." اأن.المالك.له.حق.اأن.يطلب.من.الم�ستاأجر.

الح�سر. �سبيل. على. اإيرادها. الم�سرع. اأراد. ولو.  "... الآتية. للاأ�سباب. البناية. اإخلاء.

القوانين. في. الم�سري. الم�سرع. فعل. كما. ذلك،. تفيد. التي. ال�سيغة. يورد. اأن. عليه. لكان.

اإذ. الأماكن. لإيجار. المنظمة. 136ل�سنة1981،. ل�سنة1979،. .49 52ل�سنة1969،. اأرقام.

اأن.يطلب.اإخلاء.المكان.ولو.انتهت.المدة.المتفق. " ....ل.يجوز.للموؤجر. اأنه. ن�ست.على.

عليها.في.العقد.اإل.لأحد.الأ�سباب..." وبالتالي.فاإن.تنظيم.هذا.اللتزام.في.الأماكن.

الخا�سعة.للت�سريع.ال�ستثنائي،.مرجعه.اإما.اإلى.ال�سريعة.الإ�سلامية.اأو.القانون.المدني،.

بح�سب.تاريخ.العقد..)يراجع.حكم.محكمة.التمييز.في.الطعن.326ل�سنة.2002.جل�سة.
2003/6/16.�ص14�ص389(.

�3 اللتزام ببذل العناية في ا�ضتعمال الماأجور والمحافظة عليه:
الموؤجرة. العين. ا�ستعمال. في. العناية. الم�ستاأجر. يبذل. اأن. اللتزام. بهذا. المراد. .
باإخطار. المبادرة. المعتاد،.وما.يقت�سيه.ذلك.من. ال�سخ�ص. يبذله. اأو.المحافظة.عليها.ما.
الموؤجر.بكل.اأمر.ي�ستوجب.تدخله،.كاأن.يحتاج.الماأجور.اإلى.اإ�سلاح.عاجل.اأو.ينك�سف.به.
عيب.اأو.يقع.عليه.غ�سب.اأو.يح�سل.التعر�ص.له.فيه.اأو.يحدث.به.�سرر،.ولكن.مع.ملاحظة.
اأن.هذا.الواجب.بالإخطار.ل.يقوم.في.جانب.الم�ستاأجر.اإذ.اثبت.اأن.الموؤجر.كان.يعلم.اأو.
كان.ي�ستطيع.اأن.يعلم.بما.يهدد.العين.من.خطر.من.طريق.غير.طريق.الم�ستاأجر.،.وهذا.
اللتزام.ببذل.العناية.في.ا�ستعمال.الماأجور.والمحافظة.عليه.ل.يقت�سر.على.الم�ستاأجر.بل.
كذلك.ي�سمل.تابعيه.والمق�سود.بهم.كل.من.كانت.�سلته.بالم�ستاأجر.قد.مكنته.من.الإ�سرار.
بالماأجور،.فيدخل.فيهم.اأهل.بيته.واأقاربه.الم�ساكنين.له.و�سيوفه.وخدمه.والم�ستاأجر.من.

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

ويدخل.�سمن.اللتزام.بالمحافظة.على.الماأجور.التزامه.بالإ�سلاحات.الب�سيطة. .
التي.يقت�سيها.ا�ستعمال.الماأجور.ا�ستعمال.ماألوفا،.مما.يعرف.بالترميمات.التاأجيرية..

كما.يدخل.�سمن.هذا.اللتزام.م�سئولية.الم�ستاأجر.عن.حريق.الماأجور.اإل.اإذا. .
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اثبت.اإن.الحريق.نا�سئ.عن.�سبب.ل.يد.له.فيه،.وقد.نظم.القانون.المدني.هذا.اللتزام.
بوجوهه.الثلاثة.في.المواد.530،.531،.532،.533.

المادة. ن�ست. اإذ. .، الإ�سلامية. ال�سريعة. تعرفه. بالماأجور. بالعتناء. واللتزام. .

)637(.من.مر�سد.الحيران.على.اأنه." يجب.على.الم�ستاأجر.اأن.يعتني.بالعين.كاعتنائه.

اإذن.مالكها" ولكنها.نظمت.اللتزام. اأن.يحدث.بها.تغييرا.بدون. له. بملكه،.ول.يجوز.

واأثر.الإخلال.به.في.ثبوت.الخيار.للم�ستاأجر.على.نحو.مختلف.،. بال�سيانة.والترميم.
فيرجع.اإليها.للتعرف.على.حكمها.

ال�سريعة. ظل. في. اللتزام. هذا. بخ�سو�ص. التمييز. محكمة. ق�ست. وقد. .

ا�ستنباط. يتعين. التي. الإ�سلامية. ال�سريعة. لأحكام. وفقا. المقرر. " من. باأنه. الإ�سلامية.

الماأجور. اأن. المدني. القانون. باأحكام. العمل. قبل. الدعوى. واقعة. منها.لح�سول. الحكم.

اأو. اأو.تعديه. اأمانة.لدى.الم�ستاأجر.ل.يلزمه.�سمان.تلفه.في.يده.،.ما.لم.يكن.بتق�سيره.

الدعوى. �ساحب. باعتباره. الموؤجر. عاتق. على. ويقع. .، الماألوف. على.خلاف. با�ستعماله.

اإثبات.ذلك.).الطعن.رقم.419.ل�سنة.2002.جل�سة.2003/12/1.�ص.14.�ص.625.(.كما.

ق�ست.باأنه.لما.كان." من.المقرر.وفقا.لأحكام.ال�سريعة.الإ�سلامية.....اإن.الإ�سلاحات.

التي.اأن�ساها.الم�ستاأجر.اإذا.كانت.عائدة.لإ�سلاح.الماأجور.و.�سيانته.عند.تطرق.الخلل.

اإليه.ياأخذ.نفقتها.من.الموؤجر.،.وان.لم.ي�سترط.الرجوع.عليه.،.وان.كانت.عائدة.لمنافع.

الم�ستاأجر.فقط،.فلي�ص.له.اأن.يرجع.على.الموؤجر.اإل.بال�سرط.،.و.انه.اإذا.امتنع.الموؤجر.عن.

القيام.بالإ�سلاحات..التي.تخل.بالمنفعة.المق�سودة.من.العين.الموؤجرة.،.ومن.باب.اأولى.

اإذا.لم.ياأذن.للم�ستاأجر.القيام.بها.،.فلا.يجبر.عليها.،.لأنه.ل.يجبر.مالك.على.اإ�سلاح.

ملكه.،.واإذا.عمل.الم�ستاأجر.تلك.الإ�سلاحات.،.فلي�ص.له.اأن.يطالب.الموؤجر.ب�سيء.مما.

و.في.هذه. .) ل�سنة.2005.جل�سة.2005/11/21. الطعن.رقم133. .( " اأنفقه.في.ذلك.
الحالة.ل.يكون.للم�ستاأجر.اإل.اأن.يقبل.ال�ستمرار.في.الإجارة.اأو.الف�سخ..

�4 اللتزام برد الماأجور : 
التزام.الم�ستاأجر.برد.العين. – يقوم. – لأي.�سبب. انتهاء.عقد.الإيجار. عند. ...
وهو. .، ت�سلمها. عند. عليها. كانت. التي. بالحالة. ملحقاتها. وكذلك. الموؤجر. اإلى. الموؤجرة.
التزام. فان. اأو.هلاك. تلف. اأ�سابه. قد. الماأجور. كان. اإذا. انه. اإل. .، بتحقيق.غاية. التزام.
الم�ستاأجر.بالرد.بالحالة.التي.كان.عليها.قبل.التلف.اأو.الهلاك.ل.يقوم.اإذا.اثبت.اأن.ذلك.
الهلاك.اأو.التلف.راجع.اإلى.ا�ستعماله.الماأجور.ا�ستعمال.ماألوفا.،.اأو.انه.بذل.في.العناية.
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به.عناية.ال�سخ�ص.المعتاد.،.اأو.اأن.الهلاك.اأو.التلف.راجع.اإلى.�سبب.ل.يد..له.فيه.،.اأي.

�سبب.اأجنبي.عنه.،.اإل.اإذا.كان.الهلاك.اأو.التلف.راجع.اإلى.حريق.الماأجور.فلا.ي�سلح.

لدرء.م�سوؤوليته.عن.الرد.بالحالة.التي.�سلمه.بها.،.اإل.اأن.يثبت.اأن.الحريق.راجع.اإلى.

�سبب.اأجنبي.).ال�سنهوري.المرجع.ال�سابق.�ص.795.و.ما.بعدها.(.،.وقد.نظم.القانون.
المدني.هذا.اللتزام.في.المواد.).537.،.538.،539.،540.(.

.فاإذا.انتهى.العقد،.وبقى.الم�ستاأجر.حائزا..للماأجور.دون.وجه.حق.كان.ملزما. .

اأن.يدفع.الموؤجر.تعوي�سا.هو.اأجر.المثل.ف�سلا.عن.تعوي�سه.عما.اأ�سابه.من.�سرر.،.وهذا.
المقابل.ب�سقيه.لي�ص.اأجرا.واإنما.تعوي�ص.،.فلا.يتمتع.ب�سمانات.الأجرة.كحق.المتياز.

.وقد.ق�ست.محكمة.التمييز.باأن."اللتزام.بت�سليم.العين.بعد.انتهاء.الإيجار.ل. .

بعد.واأن.يكون.اأثرا.من.اآثار.انتهاء.العقد.مما.قد.يوجب.التعوي�ص.على.الإخلال.به.اإذا.
كان.لذالك.منفعة.)الطعن.رقم150.ل�سنة.2005/12/12(

.
المادة.).641.(.من. ،.فقد.ق�ست. الإ�سلامية. ال�سريعة. الرد.مقرر.في. .وحق. .
مر�سد.الحيران.انه." اإذا.انتهت.مدة.الإجارة.وجب.على.الم�ستاأجر.اأن.يفرغ.الدار.اأو.
الحانوت.الموؤجرة.وي�سلمها.ل�ساحبها.،.ول.حاجة.للتنبيه.عليه.بالتخلية." وفي.المادة.).
643.(..انه." اإذا.م�ست.مدة.الإيجار.و�سكن.الم�ستاأجر.بعدها.�سهرا.اأو.اأكثر.يلزمه.اجر.

المثل.فيه.اإن.كانت.الدار.معدة.للا�ستغلال.اأو.كانت.وقفا.اأو.ليتيم." 

كيفية الرد: 
يجب.على.الم�ستاأجر.اأن.يرد.العين.الموؤجرة.اإلى.الموؤجر.اأو.نائبه.اأو.خلفه.،.عند. .
باأنه. الموؤجر. على. الم�ستاأجر. ينبه. اأن. . اللتزام. بهذا. الوفاء. يكفي. ول. .، الإيجار. انتهاء.
�سيقوم.برد.العين..الموؤجرة.،.بل.يجب.على.الم�ستاأجر.اأن.ي�سعها..تحت.ت�سرف.الموؤجر.
بحيث.يتمكن.من.حيازتها.و.النتفاع.بها..دون.عائق.).في.هذا.المعنى.نق�ص.م�سري.
�ص.31./74/12.�ص.25.رقم.259.�ص.1532.(.و.لو.لم..ي�ستول.عليها.الموؤجر.ماديا.،.
وقد.يكون.الرد.حكميا.،.كان.تكون.العين.في.حيازة.الم�ستاأجر.ب�سبب.الإيجار.ثم.ت�ستمر.
حيازته.بعد.انتهاء.العقد.ل�سبب.اآخر.،.اأو.ي�ستلم.الم�ستاأجر.التالي.العين.من.الم�ستاأجر.
الذي.انق�سى.عقده.و.ذلك.بعلم.الموؤجر.ور�ساه.و.فيكون.ذلك.تنفيذ.اللتزام.الم�ستاأجر.

بالرد.،.وللتزام.الموؤجر.بت�سليم.الماأجور.للم�ستاأجر.الثاني...
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المدني. القانون. من. .537 المادة. ن�ص. مفاد. بان. التمييز. ق�ست.محكمة. وقد. .

انه.يترتب.على.اإنهاء.عقد.الإيجار.اإلزام.الم�ستاأجر.برد.الماأجور.اإلى.الموؤجر.ويتم.تنفيذ.

اللتزام.اإما.بت�سليمه.فعليا.للموؤجر.اأو.بو�سعه.تحت.ت�سرفه.بحيث.يتمكن.من.حيازته.و.

النتفاع.به.دون.عائق.،.ولو.لم.ي�ستول.عليه.ماديا.،.ويكفي..في.هذا..الخ�سو�ص.اأن.يحيط.

ل�سنة. الطعن.رقم.122. باأي.طريق.). الماأجور..تحت.ت�سرفه. بو�سع. الموؤجر. الم�ستاأجر.

2006�ص.26./2006/6.(.،.).الطعنان.رقما.124،.134.ل�سنة1999.�ص.1999/12/5..

�ص.10.�ص.617.(.،.بان.التزام.الم�ستاأجر.برد.الماأجور.بعد.انتهاء.الإيجار.يتم.تنفيذه.

فعلا.باإخلاء.الماأجور.مما.ي�سغله.وو�سعه.تحت.ت�سرف.الموؤجر.بحيث.يتمكن.من.و�سع.

.جل�سة.200/12/2.�ص13. ل�سنة.2002. رقما.98،99. الطعنان. .( مانع. دون. عليه. يده.
�ص900.(.

ثم. التجاري. ن�ساطه. فيه. ليبا�سر. محلا. �سخ�ص. فيها. ا�ستاأجر. دعوى. وفي. .

تاأ�س�ست.�سركه.ذات.م�سئولية.محدودة.وبا�سرت.في.ذات.المحل.ن�ساطها.،.وذلك.بتمكين.

من.الم�ستاأجر.،.ثم.و�سعت.تحت.الحرا�سة.الق�سائية.،.وح�سل.الموؤجر.على.حكم.نهائي.

باإخلاء.الم�ستاأجر.من.العين.الموؤجرة..لتخلفه.عن.�سداد.الأجرة.،.اإل.انه.لم.يرد.العين.بعد.

ف�سخ.العقد.ق�سائيا.،.فاأقام.الموؤجر.دعواه.على.الم�ستاأجر.لإلزامه.بالتعوي�ص.عن.حرمانه.

�سخ�سية. عن. �سخ�سيته. ل�ستقلال. �سفته. بانعدام. هو. وتم�سك. بالعين. النتفاع. من.

ال�سركة.التي.تبا�سر.ن�ساطها.بالعين.الخا�سعة.للحرا�سة.،.وق�سى.بعدم.قبول.الدعوى.،.

وعند.عر�ص.الطعن.على.محكمة.التمييز.ق�ست.بان." لما.كان.ذلك.و.كان.المطعون.�سده.

-الم�ستاأجر-.هو.الملتزم.بت�سليم.العين.الموؤجرة.اإلى.الموؤجر.بعد.ف�سخ.العقد.،.ول.يقدح.في.

ذلك.اأن.تكون.الحرا�سة.الق�سائية..كانت.مفرو�سة.منذ.1989/4/17.على.المركز......

و.الذي.ظل.يمار�ص.ن�ساطه.في.المحل.مو�سوع.التداعي.حتى.تاريخ.اإيداع.مفاتيحه.خزينة.

المحكمة.بتاريخ.1994/10/30.،.اإل.اأن.حكم.الحرا�سة.ل.يم�ص.عقد.الإيجار.ال�سحيح.

المبرم.بين.الطاعن.و.المطعون.�سده.و.ما.يرتبه.من.اآثار.،.فاإن.الحكم.المطعون.فيه.اإذا.

خل�ص.اإلى.انه.كان.ي�ستحيل.على.الطعون.�سده.اإعادة.العين.مو�سوع.النزاع.اإلى.الطاعن.

ب�ساأنها. المنازعة. كانت. التي. و. .، عليها. الحرا�سة. فر�ص. ب�سبب. بالإخلاء. الق�ساء. بعد.

مرددة.بين.�سركة.وهي.�سركة.ذات.م�سئولية.محدودة.لها.�سخ�سية.م�ستقلة.عن.�سخ�ص.

المطعون.�سده.،.وانه.ل.محل.لم�ساءلته.عن.حرمان.الطاعن.من.النتفاع.بالعين.،.رتب.

اأن.ت�سلمها.الطاعن.كانت.تحت.يد.اآخرين.ل.�سان.للمطعون. اأن.العين.وقت. على.ذلك.

يكون. .، ا�ستئجاره. كانت.خلال.فترة. به. التي.لحقت. الأ�سرار. اأن. يثبت. ولم. بهم. �سده.
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قد.�سابه.ف�ساد.في.ال�ستدلل.حجبه.عن.بحث.مدى.اأحقية.الطاعن.فيما.يطالب.به." 
)الطعن.54.ل�سنة.1997.جل�سة.1997/6/29.�ص.8.�ص.372.(..

ال�سادر. للحكم. التنفيذ.جبريا. ال�سقة.ملف. الم�ستاأجر.مفاتيح. "اإيداع. وباأنه. .

بطرده،.فاإن.هذا.الإيداع.يعد.مبرءا.لذمته.من.التزامه.برد.ال�سقة.الموؤجرة.بعد.انتهاء.

عقد.اإيجارها،.فلا.ي�ستحق.عليه.ثمة.اأجرة.اأو.مقابل.انتفاع.بعد.هذا.التاريخ.طالما.اأنه.

لم.يثبت.و�سع.يده.عليها.بعده،.واإذ.خالف.الحكم.المطعون.فيه.عذا.النظر،.واعتبر.اأن.

التزام.الطاعن.برد.تلك.ال�سقة.لم.ينته.اإل.بتاريخ.علم.المطعون.�سده.بهذا.الإيداع...

اأخطاأ.في.تطبيق. التاريخ.يكون.قد. انتفاعه.بها.حتى.هذا. التزامه.بمقابل. ورتب.عليه.
القانون.)الطعن.رقم.189.ل�سنة.1999.جل�سة.30/.2000/4.�ص.11.�ص.242(.

اللتزام بالرد في حالة ا�ضتحداث الم�ضتاأجر بناءً اأو غرا�ضاً اأو تح�ضينات بالماأجور تزيد 
عن قيمته:

ن�ست.المادة.)540(.من.القانون.المدني.على.حالة.خا�سة.تعر�ص.عند.تنفيذ.اللتزام.

بالرد.عند.انتهاء.الإيجار،.وهي.فيما.اإذا.اأحدث.الم�ستاأجر.في.الماأجور.بناءً.اأو.غرا�ساً.اأو.

اأية.تح�سينات.اأخرى.تزيد.قيمته.وذلك.اإذا.لم.يكن.هناك.اتفاق.بين.الم�ستاأجر.والموؤجر.

على.م�سيرها.وكيفية.الرد،.وتق�سي.المادة.المذكورة.بحق.الم�ستاأجر.في.تركها.اأو.اإزالتها.

للموؤجر.مطالبته.بذلك،.. الماأجور،.فاإن.لم.يزيلها.كان. اإذا.لم.ت�سر.الإزالة. على.نفقته.

اأو.اأن.يختار.ا�ستبقاءها.على.اأن.يوؤدي.للم�ستاأجر.قيمتها.م�ستحقة.الإزالة،.مع.حقه.في.

التعوي�ص.عما.ت�سببه.الإزالة.من.�سرر.اإذا.كانت.اأحدثت.بغير.اإذن.منه،.وهذه.المعالجة.

تختلف.عن.القانون.الم�سري.الذي.ن�ص.عليها.في.المادة.)592(.من.القانون.ومايز.بين.

حالة.ما.اإذا.ا�ستحدث.الم�ستاأجر.تلك.الزيادات.باإذن.الموؤجر.اأو.بعلمه،.فلي�ص.له.طلب.

اإزالتها.بل.يجب.عليه.اأن.يرد.للم�ستاأجر.قيمة.ما.اأنفقه.فيها.اأو.ما.زاد.في.قيمة.العقار،.

فله.طلب. اأو.رغم.معار�سته. الموؤجر. ا�ستحدثت.بغير.علم. اإذا.كانت.قد. ما. وبين.حالة.

اأن.يرد.للم�ستاأجر.اإحدى.القيمتين. اأو.ا�ستبقائها.فاإن.اختار.ا�ستبقاءها.فعليه. اإزالتها.
المذكورتين.

.وقد.ق�ست.محكمة.التمييز.-.في.هذا.الخ�سو�ص.– وب�سان.حكم.ال�سريعة. .

الإ�سلامية.ب�سدده.باأنه.لما.كان." من.القواعد.الأ�سا�سية.في.مبادئ.ال�سريعة.الإ�سلامية.

انه.ل.�سرر.ول.�سرار.،.فاإذا..احدث.الم�ستاأجر.في.الماأجور.بناء.اأو.تح�سينات.اأو.اأ�ساف.

اإليه.بالتفاق.مع.المالك.و.باإذنه.،.فالأ�سل.اأن.ما.يحدثه.هو.ملك.له.يحق.له.اإزالته.عند.

انق�ساء.الإيجار.،.طالما.انه.ل.يترتب.على.اإزالته.�سرر.بالماأجور...و.اإن.�ساء.تركه.للمالك.
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و.حينئذ.يكون.المالك.ملزما.بتعوي�سه.بمقدار.ما.تكلفه.في.اإن�سائه.اأو.ما.زاد.في.قيمة.

الماأجور.ب�سببه.وفقا.لختياره.ما.لم.يتفقا.على.غير.ذلك." ).الطعنان.رقما.246.،.263.

اأن�ساها.دون.موافقة. " اإذا. ل�سنة.2003.جل�سة.2004/3/8.�ص.15.�ص.171.(.،.وانه.

الموؤجر.و.رغم.معار�سته.،.واختار.الموؤجر.ا�ستبقاءها..فانه.يلتزم.بدفع.قيمتها.م�ستحقة.

الإزالة.،.ويجوز.للم�ستاأجر.اأن.يتنازل.عن.حقه.فيما.اأحدثه.من.اإ�سافات.اأو.تح�سينات.
).الطعن.رقم.440.ل�سنة2007.جل�سة.2008/1/31.(....

اللتزام بالرد للعين التي اأجرت من الباطن باإذن الموؤجر في ظل العمل بالقانون 
ال�ضتثنائي لإيجار الأماكن ) الإعلانات (: 

بقانون. المر�سوم. بتعديل. .1976 ل�سنة. .22 رقم. بقانون. المر�سوم. ب�سدور. . .

العين. ا�ستاأجر. الذي. الباطن. من. الم�ستاأجر. حق. من. اأ�سبح. فقد. .1970 ل�سنة. .9 رقم.

من.م�ستاأجرها.الأ�سلي.الماأذون.له.بالتاأجير.من.الباطن.،.ا�ستمرار.عقده.في.مواجهة.

الموؤجر.الأ�سلي.بال�سروط.وال�سوابط.الواردة.بالقانون.الم�سار.اإليه.،.فكيف.يتم.تنفيذ.

ا�ستمرار.م�ستاأجرها.من. ،.مع. انتهاء.عقده. الم�ستاأجر.الأ�سلي.برد.العين.عند. التزام.
الباطن.حائزا.لها.؟

ق�ست.محكمة.التمييز.في.هذا.ال�ساأن.باأنه." من.المقرر.في.اإيجار.العقارات. .

.اأن.الم�ستاأجر. المبنية.طبقا.لن�ص.العلانين.رقمي.42.ل�سنة.1365.هـ.،.12.ل�سنة.1373.هـ.ـ

ملزم.برد.العين.الموؤجرة.وت�سليمها.للموؤجر.عند.انتهاء.الإيجار.،.ويكون.ذلك.بت�سليمها.

بحيث. .، ت�سرفه. تحت. بو�سعها. الموؤجر. اإخطار. و. ي�سغلها. مما. باإخلائها. فعلا. اإليه.

ي�ستطيع.و�سع.يده.عليها.دون.مانع.،.فاإذا.كان.الم�ستاأجر.قد.اأجرها.من.باطنه.بناء.على.

الت�سريح.له.بذلك.،..مما.يعطى.الم�ستاأجر.من.الباطن..الحق.في.ا�ستمرار.عقد.اإيجاره.

في.مواجهة.الموؤجر.الأ�سلي.،.وفقا.لأحكام.المر�سوم.بقانون.رقم.22.ل�سنة.1976.،.فاإن.

تنفيذ.اللتزام.بالت�سليم.يتم.حكما.اإذا.قام.الم�ستاأجر.باإخطار.الموؤجر.بواقعة..التاأجير.

من.الباطن.و.ا�سم.الم�ستاأجر.من.الباطن.الذي.ي�سغل.العقار.،.ويرغب.في.ا�ستمرار.عقد.

برغبته. اأول.فبراير.1997. المطعون.�سده.من. اخطر. قد. الطاعن. كان. فاإذا. .، اإيجاره.

اإنهاء.عقد.الإيجار.بنهاية.ذلك.ال�سهر.،.فاإنه.لم.يخطره.في.ذلك.الحين.باإخلائه. في.

العين.الموؤجرة.مما.ي�سغلها.وو�سعها.تحت.ت�سرفه.لي�سع.يده.عليها.دون.عائق.،.كما.لم.

يخطره..بان�سغالها.بم�ستاأجر.من.الباطن.يرغب.في.ا�ستمرار.عقد.الإيجار.،.وبذلك.ل.

يكون.قد.قام.بتنفيذ.التزامه.برد.العين.الموؤجرة.و.ت�سليمها.للمطعون.�سده.فعلا.اأو.حكما.
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.. .) .383 �ص. .10 �ص. .1999/6/20 جل�سة. .1999 ل�سنة. .62 رقم. " )الطعن.

اأ�ضباب الإخلاء: 
بالتزاماته. الم�ستاأجر. لإخلال. اإما. وذلك. .، الماأجور. اإخلاء. يطلب. اأن. للموؤجر. .
النا�سئة.عن.العقد.اأو.اإحداها.،.فيكون.طلب.الإخلاء.مت�سمنا.لطلب.الف�سخ.الق�سائي.
وقوع. تقدير. �سلطة. للقا�سي. يكون. و. طلباته-. في. الموؤجر. عليه. ين�ص. لم. اإن. و. -حتى.
المخالفة.و.تقدير.كفاية.اأ�سباب.الف�سخ.اأو.عدم.كفايتها.،.فيجوز.له.منح.المدين.مهلة.
للوفاء.اأو.رف�ص.طلب.الف�سخ.في.حالة.الإخلال.الجزئي.اأو.التنفيذ.المعيب.اإذا.راأى.اأن.
الجزء.الذي.لم.ينفذ.اأو.عيب.التنفيذ.قليل.الأهمية.،.وقد.يكون.�سند.الموؤجر.في.طلب.
الإخلاء.تحقق.ال�سرط.ال�سريح.الفا�سخ.باإخلال.الم�ستاأجر..بالتزامه.،.ويكون.الف�سخ.
والأ�سل.في. .، الق�سائي. الف�سخ. له.ل.من�سئا.كما.في. اتفاقيا.ويكون.الحكم.مقررا. هنا.
الف�سخ.الق�سائي.وجوب.الأعذار.للحكم.بالف�سخ.،.اأما.بالن�سبة.للف�سخ.التفاقي.فيحب.
الأعذار.ولو.اتفق.على.الإعفاء.منه.).م.141.مدني.(.،.وقد.يكون.طلب.الإخلاء.لنف�ساخ.
اأ�سبح.تنفيذ.التزام.اأحد.الطرفين.م�ستحيلا.ب�سبب.اأجنبي.ل.يد.له.فيه.،. العقد.باأن.
كاأن.يتهدم.العقار.الموؤجر،.فينق�سي.العقد.بهلاك..محله.،.كما.قد.يكون.طلب.الإخلاء.

للتفا�سخ.اأو.التقايل.الذي.ترا�سا.عليه.الطرفان.

.وكذلك.قد.يكون.طلب.الإخلاء.راجعا.اإلى.انق�ساء.العقد.بانتهاء.مدته،.اأو. .
لتوافر.العذر.الطارئ.اأو.غير.ذلك.من.الأ�سباب.

. . .
منها. ي�ستمد. التي. الوقائع. اأو. الواقعة. تحديد. اإل. هي. ما. الإخلاء. واأ�سباب. .
المدعي.حقه.في.الطلب.،.فيجوز.له.اإ�سافة.�سبب.ولو.اأمام.ال�ستئناف.،.ولكن.ل.يجوز.
للمحكمة..اأن.تبنى.حكمها.على.�سبب.لم.يتم�سك.به.الموؤجر.،.ولو.كانت.عنا�سر.الف�سل.
اأن.تبنى.حكمها.على.تحقق.ال�سرط. اأمامها..فلا.يجوز.مثلا..للمحكمة. فيه.مطروحة.
الوفاء. الم�ستاأجر.في. لتاأخر. بالإخلاء. اأقامها. التي. الموؤجر. دعوى. الفا�سخ.في. ال�سريح.

بالأجرة.،.طالما.لم.ي�ستند.اإلى.ال�سرط.المذكور.
.

.وفي.ذلك.ق�ست.محكمة.التمييز.باأنه." من.المقرر.– في.ق�ساء.هذه.المحكمة.–  .
وعملا.بالمادة.225.من.قانون.المرافعات..،.انه.يجوز.للخ�سوم.في.ال�ستئناف.تغيير.�سبب.
اأول.درجة.،.وان. اأمام.محكمة. اإليه.لم.ي�سبق.طرحها. اأخرى. اأ�سباب. اإ�سافة. اأو. الدعوى.
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اأ�سباب.الإخلاء.ما.هي.اإل.تحديد.للوقائع.التي.ي�ستمد.منها.الموؤجر.حقه.في.طلب.الإخلاء.

،.ومن.ثم.يجوز.له.اأمام.محكمة.ال�ستئناف.اأن.يغير.فيها.اأو.ي�سيف.اإليها." ).الطعن.349.

ل�سنة.2004.جل�سة.2005/6/27.(.وق�ست.محكمة.النق�ص.الم�سرية.باأن." مقت�سى.الأثر.

الناقل.للا�ستئناف.اأن.يعتبر.مطروحا.على.محكمة.الدرجة.الثانية.الأ�سباب.التي.اأقام.

الم�ستاأنف.�سده.عليها.طلباته.بالن�سبة.لما.رفع.عنه.ال�ستئناف.،.�سواء.في.ذلك.الأ�سباب.

التي.ف�سل.فيها.لغير.�سالحه.اأو.تلك.التي.لم.تعر�ص.لها.محكمة.اأول.درجة.،.وانه.على.

المحكمة.ال�ستئنافية.اأن.تعر�ص.لها.ما.لم.يتنازل.الم�ستاأنف.�سده.عن.التم�سك.باأي.منها.

�سراحة.اأو.�سمنا.).الطعن.526.ل�سنة.48.جل�سة.1982/11/18.�ص.33.�ص.957.(.كما.

ل�سنة. .379 رقم. الطعن. في. ال�سادر. حكمها. في. المعنى. ذات. في. التمييز. ق�ست.محكمة.
2004.�ص.2005/6/20.الطعن.349.ل�سنة.2004.جل�سة.2005/6/27.(...

اأما.اإذا.اأقام.المدعي.دعوى.بطلبين.اأحدهما.اأ�سلي.و.الآخر.احتياطي.ف�سلت. .

اأول.درجة.في.الطلب.الأ�سلي.وا�ستوؤنفت.حكمها.،.فاإن.محكمة.ال�ستئناف.ل. محكمة.

من. ذلك. في. لما. الحتياطي. للطلب. تت�سدى. اأن.  – الحكم. األغت. هي. اإن.  – تملك.

اأ�سا�سي.للنظام.الق�سائي.،وقد.طبقت. تفويت.درجة.من.درجات.التقا�سي.وهو.مبداأ.

هو.طرد. اأ�سلي. بطلب. المدعي. اأقامها. دعوى. المبداأ.في. الم�سرية.هذا. النق�ص. محكمة.

الم�ستاأجر.المدعي.عليه.من.العين.الموؤجرة.لكون.يده.عليها.يد.غا�سب.ل�ستناده.اإلى.عقد.
اإيجار.غير.نافذ.في.حق.المدعي.ل�سدوره.ممن.ل.يملك.اإبرامه.،.وبطلب.احتياطي.– 
في.حال.ما.لو.اعتبرت.المحكمة.العقد.�سحيح.و.نافذ.في.حقه.– هو.اإخلاء.الم�ستاأجر.
لإخلاله.بالتزاماته.،.وهما.طلبان.يختلفان.مدلول.وحكما.عن.بع�سهما.).الطعن.رقم.
قارب.حكم.محكمة. .( .، .) نق�ص.م�سري. .جل�سة.1987/11/25. ق. .52 ل�سنة. .1046

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

هل وردت اأ�ضباب الإخلاء في الإعلانات على �ضبيل الح�ضر
.اأورد.الإعلانان.رقما.42.ل�سنة.1365.هـ،.1373.هـ.اأ�سباب.الإخلاء.بال�سيغة. .
للاأ�سباب. البناية. تفريغ. اأو. اإخلاء. الم�ستاأجر. من. يطلب. اأن. حق. له. المالك. اأن. الآتية:.
اإيرادهما.تلك.الأ�سباب.على.�سبيل.الح�سر.بحيث. الآتية.....وهي.�سيغة.ل.تدل.على.
يمتنع.طلب.الإخلاء.لغيرها.من.الأ�سباب.،.ولو.اأراد.الم�سرع.ح�سرها.لفعل.مثلما.فعل.
الم�سرع.الم�سري.في.القوانين.ال�ستثنائية.لإيجار.الأماكن.،اإذ.ن�ص.فيها.على.اأنه." ل.يجوز.
للموؤجر.طلب.اإنهاء.اأو.ف�سخ.العقد.اإل.لأحد.الأ�سباب.المبينة.فيه." ،و.القول.بغير.يذلك.
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فيه.تقييد.لحق.الموؤجر.بغير.مقيد.،.و.من.ثم.فاإن.العقود.الخا�سعة.لتلك.الإعلانات.يجوز.

للموؤجر.طلب.اإخلاء.المكان.الموؤجر.لغير.الأ�سباب.الواردة.فيها.،.ويكون.مرجع.القا�سي.
فيها.ال�سريعة.الإ�سلامية.اأو.القانون.المدني.بح�سب.الأحوال.وفق.ما.تقدم..

.
اأ� الإخلاء لعدم الوفاء بالأجرة :

تنبيه.:.يختلف.الحكم.في.دعوى.الإخلاء.لعدم.الوفاء.بالأجرة.في.بع�ص.الأمور،. .

ويتفق.في.البع�ص.الآخر.بح�سب.طبيعة.المكان.الموؤجر.وموقعه.،.وما.اإذا.كان.ي�ستند.اإلى.

ال�سرط.الفا�سخ.ال�سمني.اأم.اإلى.ال�سرط.الفا�سخ.ال�سريح،.وما.اإذا.كان.يخ�سع.للاإعلانات.
اأم.القانون.ونورد.هنا.ما.ا�ستقر.عليه.ق�ساء.محكمة.التمييز.في.هذا.الخ�سو�ص.:

اإخلاء البيت ) الم�ضكن ( بالمنامة والمحرق لعدم دفع الأجرة ل تحتاج  . 1 دعوى 
اإلى تنبيه بالدفع : 

" المادة.الثامنة.من.قانون.الإيجارات.ال�سادر.بالإعلان.رقم.42.ل�سنة.1365. .

هـ.المنطبق.على.واقعة.الدعوى.قد.ن�ست.على.حق.المالك.في.طلب.اإخلاء.البيت.

لذلك. ت�سترط. ولم. .، الإيجار. عقد. ل�سروط. وفقا. الم�ستاأجر. يدفع. لم. اإذا. الموؤجر.

�سبق.التنبيه.على.الم�ستاأجر.بالدفع.،.مما.موؤداه.– وعلى.ما.جرى.به.ق�ساء.هذه.

المحكمة-.اأن.حق.الموؤجر.في.طلب.الإخلاء.يتحقق.بمجرد.تخلف.الم�ستاأجر.عن.دفع.

الأجرة.في.الميعاد.المتفق.عليه.دون.حاجة.اإلى.التنبيه.عليه.بدفعها.طالما.لم.ي�سترط.
ذلك.في.عقد.الإيجار.).الطعن.رقم.343.ل�سنة.2006.جل�سة.2007/1/8.(...

للاأماكن. وبالن�سبة. .، المملكة. مناطق. من. وغيرها. 2 . ، بالمنامة  للمحلات  بالن�ضبة 

بالوفاء. الأعذار. فاإن. .، كان. غر�ص. لأي. المدني. للقانون. تخ�سع. التي. الموؤجرة.

لقبول. لي�ص. . – �سروريا. الأ�سل. – في. – يعد. اآخر. التزام. اأي. – اأو. بالأجرة. و.

الدعوى.و.اإنما..ك�سرط.للحكم.بالإخلاء.،.و.ذلك.اأن.الدعوى.في.هذه.الحالة.هي.

دعوى.بطلب.الف�سخ.الق�سائي.،..الذي.ل.يق�سي.به.اإل.بعد.اإعذار.المدين.اأي.تكليفه.
بالوفاء.باللتزام.الذي.اأخل.به.؛.المادة.140.مدني.(...

بدون.مظروف. الو�سول. علم. مع. م�سجل. بكتاب. المدين. باإنذار. الإعذار. ويكون. .

اأو.بورقة.ر�سمية.تقوم.مقام.الإنذار.،.كما.يجوز.اأن.يكون.الإعذار.باأية.و�سيلة.اأخرى.يتفق.

عليها.)..المادة.221.مدني.(.اإل.اأن.الإعذار.– اأي.التنبيه.بالوفاء.– ل.يكون.�سروريا.في.

اأن.يعتبر.المدين. اأن.يتفق.على. القانون.المدني.منها. حالت.ن�ست.عليها.المادة.222.من.

مخلا.باللتزام.بمجرد.عدم.الوفاء.به.عند.حلول.الأجل.،.اأو.اأن.ي�سرح.المدين.كتابة.اأنه.
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لن.ينفذ.التزامه.،وقد.ا�ستقر.ق�ساء.النق�ص.الم�سري.و.التمييز.على.جواز.اعتبار.لئحة.

الدعوى.اإعذارا.�سريطة.اأن.تت�سمن.تكليفا.بالوفاء.،ول.يكفي.لعتبارها.كذلك.ا�ستمالها.

على.طلب.الإخلاء.دون.المطالبة.بالأجرة.).الطعن.544.ل�سنة.48.جل�سة.1979/1/25.�ص.
30ع.1.�ص.385.(..و..).الطعن.114..ل�سنة.1993.جل�سة.1994/2/20.�ص.5�ص.102.(...

وقد.ق�ست.محكمة.التمييز.باأنه." من.المقرر.– وعلى.ما.جرى.به.ق�ساء.هذه. .

المحكمة.– اأنه.طبقا.لن�ص.المادة.ال�سابعة.من.قانون.تحديد.اإيجار.المحلات.التجارية.

في.المنامة.لعام.1955.،.الذي.تخ�سع.له.العلاقة.الإيجارية.محل.النزاع.،.يحق.للموؤجر.

اإذا.تاأخر.الم�ستاأجر.عن.دفع.الأجرة.في.ميعاد. ا�ست�سدار.حكم.باإخلاء.المكان.الموؤجر.

ا�ستحقاقها.،.ول.يدفعها.خلال.اأ�سبوعين.من.اإ�سعاره.كتابة.بدفعها.،واأن.لئحة.الدعوى.

المبلغة.للم�ستاأجر.بما.ت�سمنته.من.مطالبة.بدفع.الأجرة.الم�ستحقة.،.تعتبر.اإ�سعارا.كتابيا.

بدفعها.منتجة.لأثرها.كاإجراء.اأولى.للحكم.بالإخلاء." ).الطعن.رقم.373.ل�سنة.2007.

�سرطا. – لي�ص. الأ�سبوعين. – مهلة. المدة. " م�سى.هذه. اأن. و. .) جل�سة.2008/1/28.

الموؤجر.في.طلبه.ولكن.ل.يجاب. .للحكم.به.فلا.قيد.على. لطلب.الإخلاء.ولكنه.�سرط.

اإلى.طلبه.اإليه.اإل.اإذا.كان.قد.ا�سعر.الم�ستاأجر.كتابة.بدفع.الأجرة.المتاأخرة.عليه.،.ولم.

.، .) .2007/5/28 جل�سة. .2007 16ل�سنة. رقم. الطعن. .( " المهلة. تلك. يدفعها.خلال.

واأنه." اإذا.كان.الحكم.المطعون.فيه.قد.ق�سى.بالإخلاء.من.المحل.الواقع.بالمنامة.لأن.

�سداد.الم�ستاأجر.للاأجرة.كان.بعد.انق�ساء.مهلة.الأ�سبوعين.فاأنه.يكون.قد.طبق.القانون.

على.وجهه.ال�سحيح." ول.يجدي.الطاعن.تم�سكه.باأحكام.العر�ص.بالوفاء.المن�سو�ص.

عليها.في.قانون.المرافعات.في.المواد.311.و.ما.بعده.والتي.ل.ت�ستلزم.مدة.معينة.للعر�ص.

بالوفاء.،.ذلك.اأنه.من.المقرر.اأنه.مع.قيام.ن�ص.خا�ص.ل.يرجع.اإلى.اأحكام.ن�ص.عام.اإل.

فيما.فات.الن�ص.الخا�ص.من.اأحكام.،.ول.يجوز.اإهدار.الن�ص.الخا�ص.لإعمال.الن�ص.
العام.لما�سي.ذلك.من.منافاة.�سريحة.للغر�ص.الذي.من.اأجله.و�سع.الن�ص.الخا�ص." 

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

و.لما.كان.الإعذار.لي�ص.�سرطا.لقبول.دعوى.الف�سخ.واإنما.هو.�سرط.للحكم.بالف�سخ.،. �.

وما.يترتب.عليه.من.الإخلاء.،.فاإنه.يحوز.توجيه.الإعذار.اإلى.ما.قبل.�سدور.الحكم.

العزيز. عبد. كمال. ..محمد. الفقه. و. الق�ساء. �سوء. المدني.في. التقنين. .( النهائي.
طبعة.1980.الجزء.الأول.�ص.461.(.
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الإخلاء لتحقق ال�ضرط ال�ضريح الفا�ضخ :  3 .
 – التجارية. المواد. – في.غير. المدني. القانون. من. . 141./ب. المادة. اأوجبت. .
هذا. وفي. منه،. الإعفاء. على. اتفق. لو. و. الفا�سخ. ال�سريح. ال�سرط. حالة. في. الإعذار.
الخ�سو�ص.ق�ست.محكمة.التمييز.باأنه." لما.كان.عقد.الإيجار.محل.التداعي.قد.اأبرم.
في.2003/6/1.فاإنه.يخ�سع.للقانون.المدني.ال�ساري.من.2001/9/1.فيما.لم.يرد.فيه.
ن�ص.في.القوانين.الخا�سة.التي.تحكم.الإيجار.في.نطاق.بلدتي.المنامة.والمحرق.باعتباره.
ال�سريعة.العامة.،.لما.كان.ذلك.وكان.من.المقرر.ين�ص.المادة.141/.ب.من.هذا.القانون.
اأن.ال�سرط.القا�سي.بف�سخ.العقد.من.تلقاء.نف�سه.عند.عدم.الوفاء.باللتزام.،.ل.يعفى.
في.غير.المواد.التجارية.من.الإعذار.ولو.اتفق.على.الإعفاء.منه.،.وكانت.اأوراق.الدعوى.
قد.خلت.من.تكليف.المطعون.�سده.بالوفاء.بالأجرة.،.ولم.ت�سر.لئحة.الدعوى.اأو.الإنذار.
الموجه.قبل.رفعها.اإلى.طلب.الأجرة.حتى.يمكن.اعتبارها.اإعذارا.،.بل.اتخذ.الطاعن.
اإعمال. �سروط. فاإن. ثم. ومن. .، الإخلاء.فح�سب. لطلب. �سببا. بها. بالوفاء. الإخلال. من.
جل�سة. .2007 ل�سنة. .254 الطعن. .( " توافرت. قد. تكون. ل. الفا�سخ. ال�سريح. ال�سرط.

...).2007/12/10

ويلاحظ.اأن.اإيجاب.القانون.الإعذار.عند.ال�سرط.ال�سريح.الفا�سخ.،.ل.يغير. .

من.طبيعته.و.اأثره.في.ترتيب.الف�سخ.فور.تحقق.المخالفة.حتى.و.اإن.اأوفى.المدين.بالتزامه.

بعد.تحققه.واأن.الق�ساء.به.مقرر.ولي�ص.من�سئا.،.ولعل.الم�سرع.اأراد.باإيجاب.الإعذار.قطع.
النزاع.ب�ساأن.تحقق.المخالفة.اأو.قطع.طريق.التحايل.على.الدائن..

التي. بالمنامة. المحلات. اإيجار. الفا�سخ.في.عقد. ال�سريح. لل�سرط. بالن�سبة. اأما. .

اأوجب.الم�سرع.اإمهال.الم�ستاأجر.اأ�سبوعين.من.تاريخ.اإعذاره.للوفاء.،.فاإن.الم�سرع.هنا.واإن.

لم.ي�سادر.حق.المتعاقدين.في.التفاق.على.ال�سرط.ال�سريح.الفا�سخ.في.عقد.الإيجار.،.

األ.يتعار�ص.مع.القواعد.المو�سوعية.الآمرة.في. اأورد.عليه.قيودا.تتطلب.لإعماله. اأنه. اإل.

القوانين.الخا�سة.،.بما.يتعين.معه.عدم.اإعمال.ال�سرط.اإذا.بادر.الم�ستاأجر.ب�سداد.الأجرة.

اإليهما.).في.هذا.المعنى.نق�ص.م�سري.�ص.35. الم�ستحقة.خلال.مهلة.الأ�سبوعين.الم�سار.
جل�سة.1984/2/19.�ص.442.(..

ال�سريعة. تحكمها. التي. العقود. على. حتى. الفا�سخ. ال�سريح. ال�سرط. اأعمال. ويجب.

الفقهية. "القواعد. باأن. ذلك. معللة. التمييز. محكمة. اإليه. انتهت. ما. وهو. الإ�سلامية،.
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الكلية.في.هذه.ال�سريعة.تق�سي.باأن.العقد.�سريعة.المتعاقدين،.والأ�سل.فيه.وما.ت�سمنه.

من.�سروط.الجواز.وال�سحة.ما.لم.يقم.دليل.�سرعي.على.خلافه،.واأنه.يلزم.مراعاة.
ال�سرط.بقدر.الإمكان"

)الطعن.رقم.52.ل�سنة.2006.جل�سة.2006/12/27م(

توقي الم�ضتاأجر الإخلاء : 
اإذا.كانت.الدعوى.قد.اأ�س�ست.على.تحقق.ال�سرط.ال�سريح.الفا�سخ.فاإن.تخلف. .
الم�ستاأجر.عن.الوفاء.بالأجرة.في.ميعاده.يرتب.الف�سخ.حتما.،.ول.يعيد.تنفيذه.،.للتزامه.
ب�سدادها.بعد.ذلك.،.ل.يعيد.للعقد.حياته.بعد.انق�سائه.،.اأما.في.حالة.الف�سخ..ال�سمني.
فاإن.�سداد.الم�ستاأجر.للاأجرة.حتى.�سدور.الحكم..النهائي.يمنع.الحكم..بالإخلاء.وفي.
العقار. من. الطاعن. اإخلاء. �سده. المطعون. " طلب. باأن. التمييز. حكمت.محكمة. ذلك.
الموؤجر.له.لتخلفه.عن.�سداد.الأجرة..في.موعدها.،.ل.يعدو.اأن.يكون.طلبا.يف�سخ.عقد.
الإيجار.بموجب.ال�سرط.الفا�سخ.ال�سمني.في.العقود.الملزمة.للجانبين.اإذا.لم.يوف.اأحد.
يقع. ل. ال�سرط. هذا. الف�سخ.بموجب. كان. ولما. .، اأجله. حلول. عند. بالتزامه. المتعاقدين.
بمجرد.عدم.تنفيذ.اللتزام.في.موعده.،.بل.يتعين.�سدور.حكم.به.،.ويعتبر.الحكم.في.
هذه.الحالة.من�ساأ.له.،.فاإذا.نفذ.المتعاقد.التزامه.قبل.�سدور.الحكم.النهائي.بالف�سخ.،.
زال.مبرره.القانوني.ويمتنع.بالتالي.الق�ساء.به" ).الطعن.رقم.12ل�سنة.2006.جل�سة.
2006/10/2.(.،.).الطعن.رقم.509.ل�سنة.2007.جل�سة.2007/11/19.(.،.ول.يختلف..
فقد. للاإعلانات. يخ�سع. – مما. بالمنامة. المحلات. – عدا. الماأجور. كان. ما. اإذا. الأمر.
ن�ص. ما. – اأن. المحكمة. هذه. ق�ساء. – في. المقرر. " من. باأنه. التمييز. ق�ست.محكمة.
للمالك. اأن. ل�سنة.1365.هـ.من. بالإعلان.رقم.42. ال�سادر. الإيجارات. قانون. عليه.في.
الحق.في.اأن.يطلب.من.الم�ستاأجر.اإخلاء.ال�سكن.الماأجور.اإذا.لم.يدفع.الأجرة.في.ميعاد.
ا�ستحقاقها.لي�ص.اإل.ترديدا.لل�سرط.الفا�سخ.ال�سمني.المقرر.في.العقود.الملزمة.للجانبين.
في. الإخلاء. طلب. يعدو. ول. .، اأجله. حلول. عند. بالتزامه. المتعاقدين. اأحد. يوف. لم. اإذا.
هذه.الحالة.اأن.يكون.طلبا.بف�سخ.عقد.الإيجار.ف�سخا.ق�سائيا.،.طالما.اأنه.لم.يتفق.فيه.
التاأخير.في. اأن.ف�سخ.العقد.ل.يقع.بمجرد. الفا�سخ.ال�سريح.،.بما.موؤداه. ال�سرط. على.
�سداد.الأجرة.،.بل.ب�سدور.الحكم.بالف�سخ.الذي.ي�ستطيع.الم�ستاأجر.اأن.يتوقى.�سدوره.
اإذا.قام.بتنفيذ.التزامه.ب�سداد.الأجرة.الم�ستحقة..الطعن.رقم.494.ل�سنة2007.جل�سة.

...).2008/6/16
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– اأن. – كما.�سلف. اأوجب.القانون. اأما.بالن�سبة.للمحلات.في.المنامة.،.فقد. .

يكون.ال�سداد.خلال.اأ�سبوعين.من.تاريخ..اإ�سعار.الم�ستاأجر.بال�سداد..واإل.وجب.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.�ص.6.�ص.322.(...

اأثر الوفاء بالأجرة اأمام الق�ضاء الم�ضتعجل : 
ا�ستقر.ق�ساء.محكمة.التمييز.في.هذا.الخ�سو�ص.اأنه." واإن.كان.تاأخر.الم�ستاأجر.في.�سداد.
�سبب. زوال. الإيجار.يترتب.عليه. فا�سخ.في.عقد. �سرط.�سريح. الأجرة.في.حالة.وجود.
و�سع.يده.على.المكان.الموؤجر.و.يتعين.لذلك.معاملته.معاملة.الغا�سب.�سواء.ب�سواء.،.فاإذا.
ا�ستمر.وا�سعا.اليد.رغم.تجرد.يده.عليه.من.الحماية.القانونية.،.كان.للموؤجر.اأن.يلجاأ.
اإلى..الق�ساء.الم�ستعجل.للمحافظة.على.حقوقه.بطرده.منه.اإل.اأنه.اإذا.�سدد.الم�ستاأجر.
الأجرة.الم�ستحقة.في.ذمته.اأثناء.نظر.الدعوى.،.وبعد.م�سي.ميعاد.ا�ستحقاقها.،.فاإن.
هذا.ال�سداد.يترتب.عليه.زوال.ال�ستعجال.و.انتفاء.الخطر.المبرر.لخت�سا�ص.القا�سي.
الم�ستعجل.بنظر.الدعوى." ).الطعن.رقم.523.ل�سنة.2007.جل�سة.2008/3/17.(." ....
و.ذلك.لأن.قا�ص.الأمور.الم�ستعجلة.ل.يحكم.بف�سخ.عقد.الإيجار.بل.ي�سدر.حكما.وقتيا.
بالإخلاء.يزول.بزوال.الأ�سباب.التي.قام.عليها." ).الطعن.رقم.205.ل�سنة.2006.جل�سة.

..).2006/11/13

اأثر المنازعة في مقدار الأجرة الم�ضتحقة : 
.الإعذار.اأو.التكليف.بالوفاء.لي�ص.�سرطا.في.القانون.البحريني.لقبول.الدعوى.،.واإنما.

هو.اإجراء.اأولى.لزم.للحكم.بالف�سخ..
اأجرة.تزيد.عن.الم�ستحق.فلا.يبطله.ذلك،.وقد. اأن.يت�سمن.الإعذار. ومن.هنا.يحدث.
– لكي.يتوقى. ينازع.الم�ستاأجر.قي.مقدار.الأجرة.الم�ستحقة،.فلا.تعفيه.هذه.المنازعة.
الإخلاء.– من.�سداد.القدر.الذي.يعتقد.بان�سغال.ذمته.به،.باعتباره.القدر.المتعين.من.
" واإن.كانت.حقيقة. باأنه. التمييز. النزاع،.وفي.هذا.ق�ست.محكمة. الدين.الخالي.من.
المنازعة.بين.الخ�سوم.قد.انح�سرت.في.مقدار.الأجرة.الم�ستحقة.اإل.اأن.ذلك.ل.يعفي.
الم�ستاأجر.الطاعن.لتوقي.�سدور.الحكم.بالإخلاء.من.اأن.يودع.من.الأجرة.المقدار.الذي.
يعتقد.ان�سغال.ذمته.به.....ويظل.المقدار.المتنازع.عليه.محل.منا�سلة.بين.الخ�سوم.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 اإعادة البناء من جديد : 
ن�ست. ما. الموؤجرة. العين. ب�سيانة. الموؤجر. التزام. عن. الحديث. عند. قدمنا. . .
عليه.المادة.العا�سرة.من.المر�سوم.بقانون.رقم.3ل�سنة.1975.ب�ساأن.ال�سحة.العامة.عن.
م�سئولية.الجهة.الإدارية.التي.حددها.القانون.عن.معاينة.المباني.و.بيان.حالتها.و.اإعداد.
اإلى.حالة.خطرة. البناء. اإلى.المحكمة.في.حالت.ثلاث.هي.�سيرورة. تقرير.بها.ترفعه.
من.�ساأنها.تعر�ص.حياة.ال�سكان.و.الجيران.و.المارة.للخطر.،.اأو.اإلى.حالة.خربة.يخ�سى.
معها.منه.على.�سلامة.العقارات.المجاورة.،.اأو.اإلى.حالة.ي�سبح.معها.غير.�سالح.ل�سكن.
الإن�سان.،.وتجابه.تلك.الحالت.اإما..بترميم.و.تدعيم.المبنى.اأو.تف�سى.اإلى.هدمه.كليا.

اأو.جزئيا.،.فما.تاأثير.ذلك.على.العلاقة.العقدية.بين.الموؤجر.والم�ستاأجر." ؟!

طبقا.للقواعد.العامة.،.وما.ن�ست.عليه.المادة.145.من.القانون.المدني.،.فاإنه. .

يترتب.على.هدم.العقار.كليا.انف�ساخ.العقد.ووجوب.اإخلاء.الم�ستاأجر.لنعدام.محله.،.و.

اإن.ترتب.على.اأعمال.الترميم..اأو.الهدم.الجزئي.ا�ستحالة.جزئية.لتنفيذ.التزام.الموؤجر.

بقى. فيما. بالعقد. التم�سك. للم�ستاأجر. كان. .، بالماأجور. النتفاع. من. الم�ستاأجر. بتمكين.
ممكن.التنفيذ.،.وجاز.له.كذلك.اأن.يطلب.الف�سخ..

وقد.ن�ست.المادة.6/هـ.من.الإعلان.رقم.12.ل�سنة.1373.هـ.على.اأن.المالك.له. .
حق.اأن.يطلب.من.الم�ستاأجر.اإخلاء.البناية.للاأ�سباب.الآتية.:

البناء.،. اأن.يتم. اأن.ل.يوؤجرها.قبل. البناية.ب�سرط. اأراد.المالك.تجديد.بناء. اإذا. . هـ.-.
وحينئذ.يعر�سها.اأول.على.الم�ستاأجر." 

وقد.ت�سدت.محكمة.التمييز.لتحديد.مفهوم.هذا.الن�ص.الذي.تعوزه.الدقة.في. .

تحديد.اأعمال.التجديد.التي.تبيح.للموؤجر.طلب.اإخلاء.الم�ستاأجر.بمعنى.ف�سخ.عقده..و.

اإن.اأعطاه.القانون.اأولوية.في.العوده.للمكان.بعد.اإعادة.بنائه.اأو.تجديده.حين.األزم.الموؤجر.

بعر�سه.عليه.اأو.ل.قبل.تاأجيره..للغير.....فق�ست.المحكمة.باأنه." لما.كان.البين.من.ن�ص.

الفقرة.هـ.من.المادة.ال�ساد�سة.من.الإعلان.رقم.12.ل�سنة.1373.هـ.اأنه.اأعطى.للمالك.

الحق.في.اإخلاء.البناية.الموؤجرة.اإذا.اأراد.تجديد.بناءها.ب�سرط.اأن.ل.يوؤجرها.قبل.اأن.

يتم.البناء.وحينئذ.يطرحها.اأول.على.الم�ستاأجر.،.وكان.تجديد.البناية.المن�سو�ص.عليه.

في.تلك.المادة.ل.يقت�سر.على.هدمها.و.اإعادة.بنائها.،.بل.يمتد.اأي�سا.اإلى.كل.الأعمال.

التي.يجريها.المالك.بالعقار.الموؤجر.للمحافظة.على.بقائه.�سالحا.للا�ستعمال.فيما.اأعد.
له." ).الطعن.رقم.8.ل�سنة.1997.جل�سة.1997/4/6.�ص.8�ص.215.(...
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واتجهت.المحكمة.بعد.ذلك.اإلى.تقييد.هذا.الحق.ب�سوابط.تق�سيه.عن.الحالت.التي.

يكون.الأمر.فيها.ترميما.�سروريا.يحتاجه.البناء.و.ل.يوؤدي.اإلى.هلاكه.كليا.اأو.جزئيا.

اأو.يخل.اإخلال.ج�سيما.بالمنفعة.المق�سودة.من.العقد.،.فق�ست.باأنه." لما.كان.الن�ص.في.

المادة.6/هـ.من.الإعلان.رقم.12.ل�سنة.1373.هـ.على.اأن.).المالك.له.حق.اأن.يطلب.من.

البناية. بناء. اأراد.المالك.تجديد. اإذا. :.هـ.-. . الآتية. البناية.للاأ�سباب. اإخلاء. الم�ستاأجر.

ب�سرط.األ.يوؤجرها.قبل.اأن.يتم.البناء.،.وحينئذ.يعر�سها.اأول.على.الم�ستاأجر.(.مفاده.اأنه.

ل.يعد.من.قبيل.تجديد.البناء.الموجب.للاإخلاء.وفق.الن�ص.المذكور.تلك.الإ�سلاحات.

ال�سرورية.التي.يجريها.المالك.لحفظه.و�سيانته.،.وتقدير.ذلك.مرجعه.قا�ص.المو�سوع.

دون.معقب.عليه.في.ذلك.من.محكمة.ا.لتمييز،.�سريطة.اأن.يقيم.ق�ساءه.على.اأ�سباب.

�سائغة.لها.اأ�سلها.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.اأو.الغلو.فيه.،.حتى.ل.يكون.�ستاراً.يخفى.رغبته..في.

اإخلاء.الم�ستاأجر.دون.وجه.حق.،.فق�ست.اأن.ذلك.الحق.م�سروط.وفقا.للقواعد.العامة.

باأل.يغلو.في.ا�ستعمال.هذا.الحق.و.اأن.يكون.له.ما.يبرره.،.فاإذا.اأثيرت.المنازعة.في.ذلك.

تعين.على.محكمة.المو�سوع.اأن.تعر�ص.لبحثها.قبل.الف�سل.في.طلب.الإخلاء.لما.كان.ذلك.

و.كانت.الطاعنة.قد.تم�سكت.في.دفاعها.اأمام.محكمة.المو�سوع.ب�سلاحية.المبنى.لأداء.

الغر�ص.منه.واأن.مرمى.المطعون.�سده.من.دعواه.هو.طردها.من.العين.الموؤجرة.،.ولم.

يعر�ص.الحكم.المطعون.فيه.لبحث.هذا.الدفاع.الجوهري.– الذي.لو.�سح– لتغيير.وجه.

الراأي.في.الدعوى.فاإنه.يكون.معيبا.بالق�سور.بما.يوجب.نق�سه." ).الطعن.رقم.609.
ل�سنة.2007.جل�سة.2008/6/23.(...

.كما.اأن.تلك.المادة.ت�ستمل.على.حالة.رغبة.المالك.في.هدم.البناء.و.اإعادة.بنائه. .

ي�سكل.اأو�سع.اأو.على.نحو.يحقق.ا�ستغلال.اأمثل.و.هو.ما.ي�ستفاد.من.اإطلاق.عبارة.الن�ص،.

على.اأن.ن�ستخل�ص.المحكمة.هذا.ال�سبب.).الطعن.184.ل�سنة.1994.�ص.1995/2/5.�ص.
6.�ص.76.(..

ويثور.ت�ساوؤل.حول.ما.اإذا.كان.يتوجب.الن�ص.في.حكم.الإخلاء.على.اإلزام.المالك.بعر�ص.

اأنه.ل.يلزم.ذلك.باعتبار.ان.م�سدر. الماأجور.على.الم�ستاأجر.بعد.اإعادة.البناء.و.الحق.

ال�سبب،.في.مكنة. لهذا. بالإخلاء. فهو.مت�سمن.في.الحكم. .، القانون. اللتزام.هو. هذا.
الم�ستاأجر.في.حالة.اإخلال.المالك.به.،.اأن.يطالبه.بالتعوي�ص...

جـ � الإخلاء لحاجة المالك لل�ضكن : 

indd   66.ةينوناقلا تاساردلا دهعم 2/15/2009   6:49:27 PM



67

الدليل الق�ضائي

له. المالك. " اأ،. هـ.على. ل�سنة.1365. . الإعلان.رقم42. المادة.8/اأ.من. ن�ست. ..
الحق.اأن.يطلب.من.الم�ستاأجر.تفريغ.البيت.للاأ�سباب.الآتية:.

التي. المحلة. نف�ص. اآخر.في. بيتا. ول.يملك. البيت. �سكن. عائلته. اأو. المالك. اأراد. – اإذا. اأ.

اعتاد.�سكناها.."  واأو�سحت.المادة.اأن.المق�سود.بكلمة.العائلة.زوجة.اأو.زوجات.المالك.

و.اأبناءه.المتزوجون....).الطعن.رقم.2.ل�سنة.1997.جل�سة.2007/5/28.(.،.ومحكمة.

المو�سوع.هي.المنوط.بها.التحقق.من..اأحقية.المالك.لهذا.الطلب.و.توفر.�سروطه.).الطعن.

تلك. تف�سير. ب�ساأن. منازعة. ثارت. وقد. .) .2005/2/14 جل�سة. .2004 ل�سنة. .151 رقم.

الكائنة. ال�سقق. ت�سري.كذلك.على. اأم. البيوت.فقط. ت�سري.على. كانت. اإذا. ما. و. المادة.

بالعمائر،.فق�ست.محكمة.التمييز.في.ذلك.باأن." مفاد.ن�ص.المادة.11.من.الإعلان.رقم.

42.ل�سنة.1365.هـ.من.اأن." هذا.القانون.ي�سري.على.البيوت.المبنية.بالحجارة.و.الغرف.

الواقعة.في.المنامة.و.المحرق.،.ول.ي�سري.على.العماير.و.الدكاكين.و.المحلات.التجارية.و.

الخانات.و.بيوت.الم�سيف.و.ما.ن�ست.عليه.المادة.الثالثة.من.الإعلان.رقم12.ل�سنة1373.

هـ.من.اأن.�سروطا.معينة.من.قانون.الإيجارات.وال�سمانات.المن�سورة.في.الإعلان.رقم.

اأنواع. جميع. �ست�سمل. بل. فح�سب. ال�سكن. بيوت. على. لي�ص. �ستطبق. هـ. ل�سنة1365. .42

.والكراجات.والمقاهي.والفنادق.والمخازن. . البنايات.الموؤجرة.).الدكاكين.والحفيزات.

ودور.ال�سينما.(.مفاده.اأن.هذا.الإعلان.ي�سري.على.الم�ساكن.الواقعة.في.منطقة.المنامة.

والمحرق.،.�سواء.اأكانت.م�ساكن.م�ستقلة.اأم.�سمن.بناية.ت�سمل.م�ساكن.اأخرى.،.بما.يكون.

معه.ما.يثيره.الطاعن.من.اأنه.ل.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�ست.محكمة.التمييز.باأن." اإقامة.المالك.الدعوى.باإخلاء.الم�ستاأجر.لحاجته.وعائلته.

�سكن.البيت.الموؤجر..ا�ستناده.في.ذلك.اإلى.كبر.�سن.ولديه.ورغبة.كل.منهما.في.ال�ستقلال.

عن.الآخر.بحجرة.فيه..خلو.الأوراق.مما.يفيد.زواج.اأي.من.ولديه....اأثره...انتفاء.�سرط.

الإخلاء...مخالفة.الحكم.المطعون.فيه.هذا.النظر.خطاأ.في.تطبيق.القانون." ).الطعن.
رق.م583ل�سنة.2007.�ص.2008/9/22(.

د� الإخلاء لتغيير اأو اإ�ضاءة ا�ضتعمال العين الموؤجرة:
له،. اأعدت. العين.فيما. با�ستعمال. الم�ستاأجر. التزام. قدمنا.عند.الحديث.عن. .
والمحافظة.عليها،.اأنه.ملزم.با�ستعمالها.على.النحو.المتفق.عليه.فاإن.لم.يكن.هناك.اتفاق.
فبح�سب.ما.اأعدت.له.وذلك.بمراعاة.العرف.واأنه.ل.يجوز.له.اإحداث.تغيير.بها.ي�سر.
بالعين.اإل.باإذن.الموؤجر،.فاإن.اأخل.الم�ستاأجر.بهذا.اللتزام.جاز.للموؤجر.اإما.اأن.يلزمه.
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بتنفيذ.التزامه.عينا.وبرد.العين.اإلى.ما.كانت.عليه،.اأو.اأن.يطلب.ف�سخ.العقد.واإخلاء.

الماأجور،.وهذا.اللتزام.واإن.كان.مقررا.في.القانون.المدني.وال�سريعة.الإ�سلامية.،.ولم.

اإذ.اقت�سر.الإعلان.رقم.42.ل�سنة.1365. ين�ص.عليه.على.نحو.محدد.في.الإعلانات..

هـ.على.حق.الموؤجر.في.طلب.اإخلاء.الم�ستاأجر.اإذا.�سبب.الم�ستاأجر.خرابا.في.البيت.ولم.

يقم.باإ�سلاحه.اأو.يدفع.معاو�سته.عنه،.اأو.اإذا.ا�ستعمل.البيت.لأعمال.مخالفة.للاآداب.

ل�سنة. .12 رقم. الإعلان. عليه. ن�ص. ما. كذلك. وهو. للجيران،. اأذى. �سبب. اأو. القانون. اأو.

1373.هـ.فاإنه.يجوز.– في.العقود.الخا�سعة.لها-.الركون.اإلى.تغيير.الم�ستاأجر.اأو.اإ�ساءة.

ا�ستعمال.العين.الموؤجرة.فيما.لم.ين�ص.عليه.فيها،.ويكون.الرجوع.اإلى.القانون.المدني.اأو..

ال�سريعة.الإ�سلامية.-بح�سب.الأحوال-.بح�سبان.اأحدهما.ال�سريعة.العامة.التي.ت�سود.
اأحكامها.معاملات.النا�ص.فيما.فات.القانون.الخا�ص.

اأن.يترتب.على.مخالفة. ال�سبب. لهذا. الم�ستاأجر. اإخلاء. الموؤجر.لطلب. وي�سترط.لإجابة.

الم�ستاأجر.للتزامه.�سرر.بالموؤجر.اأو.العين.اأو.باقي.الم�ستاأجرين.من.الموؤجر،والأ..يتع�سف.
الموؤجر.في.ا�ستعمال.حقه.في.طلب.الإخلاء،.وهي.اأمور.واقعية.يقدرها.قا�سي.المو�سوع.
اأن.يكون.الغر�ص.المتفق.عليه.في. ومن.�سور.التع�سف.في.ا�ستعمال.حق.طلب.الإخلاء،.
عقد.الإيجار.هو.ا�ستعمال.المحل.الموؤجر.ور�سة.ميكانيكية.وتغيير.الم�ستاأجر.الن�ساط.اإلى.
اأو.برادة،.وذلك.اأن.من.المعلوم.للكافة.اأن.ال�ستعمال.الأول.هو.الأكثر.عبئاً. قرطا�سية.
على.العين.الموؤجرة،.فلا.يت�سور-.في.الأ�سل.– اأن.يلحق.هذا.التغيير.�سررا.بالموؤجر.

ويلاحظ.اأنه.ل.يوجد.تلازم.حتمي.بين.ح�سول.الم�ستاأجر.على.موافقة.وترخي�ص.الجهة.

الإدارية.على.الن�ساط.الجديد.الذي.غاير.به.الغر�ص.من.التاأجير،.وبين.عدم.ح�سول.

�سرر.للموؤجر.من.هذا.التغيير،.وذلك.اأن.دللة.الترخي�ص.الإداري.تقت�سر.على.عدم.

اأثره.عند.حد. مخالفة.الن�ساط.المرخ�ص.لأحكام.القوانين.المنظمة.لمبا�سرته،.ووقوف.

تنظيم.العلاقة.بين.جهة.الإدارة.وبين.المرخ�ص.له،.دون.اأن.يمتد.اإلى.ما.يجاوز.ذلك.من.
علاقة.تعاقدية.تنظمها.قوانين.اأخرى.

)نق�ص.م�سري.جل�سة.2008/6/28م.�ص31.جل�سه.1893(

موافقة  بدون  للغير  الإيجار  عن  والتنازل  الباطن  من  للتاأجير  الإخلاء   � هـ 
الموؤجر:

حظرت.المادة.)541(.من.القانون.المدني.على.الم�ستاأجر.التنازل.عن.الإيجار. .

اأو.الإيجار.من.الباطن.عن.كل.ما.ا�ستاأجره.اأو.بع�سه.اإل.بالتفاق.مع.الموؤجر،.وكذلك.
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حظر.الإعلانان.رقما.42.ل�سنة.1365.هـ.،.12.ل�سنة.1373.هـ.تاأجير.البيت.على.�سخ�ص.

بل.جميع. فح�سب،. ال�سكن. بيوت. لي�ست. المق�سود. اأن. ومفهوم. المالك،. بر�سي. اإل. اآخر.
البنايات.الموؤجرة.

الباطن. التاأجير.من. اأن.حظر. اإلى. انتهت. التمييز. فاإن.محكمة. تقدم،. وكما. .

ذلك.. خلاف. المحكمة. ت�ستخل�ص. لم. ما. وذلك. الإيجار،. عن. التنازل. حظر. ي�سمل.
)الطعن.88.ل�سنة.2007.جل�سة.2007/7/1م(.

فاإذا.خالف.الم�ستاأجر.هذا.الحظر،.فاإن.للموؤجر.طلب.ف�سخ.العقد.واإخلاءه. .

القانوني. التجديد. ي�ستفيد.من. الباطن. الم�ستاأجر.من. يكن. ما.لم. وذلك. الماأجور،. من.
الوارد.بالمر�سومين.9.ل�سنة.1970،.22.ل�سنة.1976م.على.ما.�سياأتي.بيانه.

واأما.ال�سريعة.الإ�سلامية.فالأ�سل.فيها.جواز.التاأجير.من.الباطن.للغير،.طالما. .

لم.ي�سترط.الموؤجر.عك�سه،.ويترتب.على.انف�ساخ.عقد.الم�ستاأجر.الأ�سلي.انف�ساخ.عقده.

باأجرة.الماأجور.لمالكه،. مع.الم�ستاأجر.من.الباطن،.واأن.الم�ستاأجر.الأ�سلي.يظل.ملزوما.

ولي�ص.للاأخير.قب�سها.من.الم�ستاأجر.من.الباطن.اإل.اإذا.اأحاله.الم�ستاأجر.عليه.اأو.وكله.
بقب�سها.)مر�سد.الحيران.المواد.623،.624،.626،.627(.

و"التنازل.عن.الإيجار.يتم.بنقل.الم�ستاأجر.لجميع.حقوقه.والتزاماته.المترتبة. .

اأو.هبة. على.عقد.الإيجار.اإلى.�سخ�ص.اآخر.يحل.محله.فيها،.ويكون.بهذه.المثابة.بيعا.

التاأجير.من. اأما. اأو.دون.مقابل،. التنازل.بمقابل. اإذا.كان.هذا. لما. تبعا. الم�ستاأجر. لحق.

الباطن.فلا.يعدو.اأن.يكون.عقد.اإيجار.يقع.على.حق.الم�ستاأجر.ذاته" )نق�ص.م�سري.
الطعن.80.ل�سنة.48ق.جل�سة.1979/1/24م.�ص30.�ص369(.

واإذا.قبل.الموؤجر.– �سراحة.اأو.�سمنا.– التاأجير.من.الباطن.اأو.التنازل.عن. .

الإيجار.نفذ.في.حقه،.ول.ي�سترط.�سدور.اإذن.كتابي.منه.بذلك.القبول.– كما.ا�سترط.

قانون.اإيجار.الأماكن.الم�سري.– وقد.ن�ص.القانون.المدني.من.المادة.)545(.منه.على.

" ويعتبر.قبول.�سمنيا.قب�ص. اأنه. اإذ.ن�ست.على. ال�سمني. القبول. قرينة.قانونية.على.

الموؤجر.الأجرة.مبا�سرة.من.المتنازل.له.اأو.من.الم�ستاأجر.الأ�سلي" وهي.قرينة.ب�سيطة.

تقبل.اإثبات.العك�ص.ولكنها.تعفى.المتم�سك.بها.من.اإثبات.القبول،.وينتقل.عبء.اإثبات.
نفيها.اإلى.الموؤجر.
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وقد.ق�ست.محكمة.التمييز.في.حكم.لها.اعتبرت.فيه.التنازل.عن.الإيجار.قد. .

المتجر.بكافة.عنا�سره.بما.فيه. للغير.عن. الم�ستاأجر. تحقق.بهبة.�سحيحة.�سدرت.من.

الحق.في.الإيجار،.وورد.به.اأنه.لما.كان." الثابت.بعقد.الهبة.مثار.التداعي.اأنه.�سدر.من.

وكيل.الطاعنة.الأولى.اإلى.الطاعنة.الثانية.وقد.وثقته.المحكمة.ال�سغرى.ال�سرعية.بعد.

اأن.تاأكد.لديها.اأنها.هبة.ناجزة.توافرت.�سرائط.�سحتها،.وهو.ما.يوؤول.به.حق.الإيجار.

للموهوب.لها.وت�سبح.هي.الم�ستاأجرة.باعتباره.من.عنا�سر.المتجر،.كما.عرفتها.المادة.

32.من.قانون.التجارة،.واإذ.خالف.الحكم.المطعون.فيه.هذا.النظر.بقالة.اإن.الهبة.لم.

توثق.لدى.كاتب.العدل،.ولم.يكن.وكيل.الواهبة.الذي.عقدها.مخول.بذلك،.فاإنه.يكون.
قد.خالف.القانون.والثابت.بالأوراق.

لما.كان.ذلك،.وكان.الإعلانان.رقما.42.ل�سنة.1365.هـ،.12.ل�سنة.1373.هـ. .

اأن.يوؤجر. – قد.حظرا.على.الم�ستاأجر. اأبرم.عقد.الإيجار.في.ظل.العمل.بهما. واللذان.

البناية.على.�سخ�ص.اآخر.اإل.بر�سي.المالك،.وهو.ما.ي�سمل.التنازل.عن.الإيجار،.اإذ.لو.

قيل.بغير.ذلك.لعمد.الم�ستاأجر.– تحايلا.– اإلى.التنازل.عن.الإيجار.بدل.من.التاأجير.

على. حظر. قد. التداعي. مثار. العقد. وكان. النتيجة،. ذات. اإلى. و�سول. الباطن،. من.

الم�ستاأجرة.من.الباطن.– وهو.حظر.ي�سمل.على.ما.�سلف.التنازل.عن.الإيجار.– وهو.ما.

يدخل.�سمن.ال�سرط.المانع.اإل.اأنه.لما.كان.يجوز.للموؤجر.– مع.وجود.ال�سرط.– اأن.يقبل.

�سراحة.اأو.�سمنا.التنازل.عن.الإيجار.من.الباطن،.ويعتبر.قبول.�سمنيا.قب�سه.الأجرة.

مبا�سرة.من.المتنازل.اإليه.اأو.الم�ستاأجر.من.الباطن.دون.اإبداء.تحفظ.في.�ساأن.حقوقه.قبل.

الم�ستاأجر.الأ�سلي،.وهو.ما.تم�سكت.به.الطاعنتان.بقب�ص.الموؤجر.من.الطاعنة.الثانية.

اأجرة.�سابقة.على.تلك.المطالب.بها.دون.تحفظ،.اإل.اأن.الحكم.المطعون.فيه.اأطرح.هذا.

الدفاع.الجوهري.بما.ل.ي�سلح.لمواجهته،.ولم.يمح�سه.بلوغا.اإلى.غاية.الأمر.فيه،.بما.
يعيبه.بالق�سور.في.الت�سبب" )الطعن.رقم.88.ل�سنة2007.جل�سة.2007/7/1م(.

ال�سروط. الباطن.وفق. الم�ستاأجر.من. العقد.ل�سالح. وفيما.عدا.حالة.امتداد. .

الباطن. الإيجار.من. ..فاإن.عقد. ل�سنة.1976م. التي.حددها.المر�سوم.بقانون.رقم.22.

ينق�سي.حتما.بانق�ساء.الإيجار.الأ�سلي،.وقد.ق�ست.محكمة.التمييز.في.هذا.الخ�سو�ص.

باأنه." من.المقرر.– طبقا.للقواعد.العامة.في.العقود.– اأن.عقد.الإيجار.من.الباطن.

اإذ.يرد.على.حق.الم�ستاأجر.الأ�سلي.في.النتفاع.بالعين.الموؤجرة،.فاإذا.انعدم.هذا.الحق.

بانتهاء.الإيجار.الأ�سلي.فاإن.الإيجار.من.الباطن.ينف�سخ.من.تلقاء.نف�سه.لهلاك.محله،.
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بح�سب. قائما. كان. ولو. الأ�سلي،. الإيجار. عقد. بانق�ساء. حتما. ينق�سي. اأنه. موؤداه. بما.

.2004/6/28 جل�سة. .2003 ل�سنة. .371 رقم. )الطعن. عليها".. ا�ستمل. التي. ال�سروط.
�ص15.�ص.563(.

حالة بيع المتجر اأو الم�ضنع "جواز التنازل عن الإيجار":
فيها. يرخ�ص. خا�سة. حالة. على. المدني. القانون. من. .)542( المادة. ن�ست. .
للم�ستاأجر.اأن.يتنازل.عن.الإيجار.بدون.حاجة.اإلى.موافقة.الموؤجر،.وهي.اأنه" اإذا.كان.
الإيجار.خا�سا.بعقار.اأن�سئ.به.م�سنع.اأو.متجر.واقت�ست.ال�سرورة.اأن.يبيع.الم�ستاأجر.
الم�ستري. قدم. اإذا. الإيجار. باإبقاء. تق�سي. اأن. للمحكمة. جاز. المتجر،. اأو. الم�سنع. هذا.
�سمانا.كافيا.ولم.يلحق.الموؤجر.من.ذلك.�سرر.محقق" وهو.مطابق.لن�ص.المادة.594.من.
القانون.المدني.الم�سري.الذي.ت�سمن.اإ�سافة.هي." ....جاز.للمحكمة.بالرغم.من.وجود.
ال�سرط.المانع...." وخلا.منه.الن�ص.البحريني.لعدم.الحاجة.اإليه.اإذ.الأ�سل.في.القانون.
المدني.هو.حظر.التنازل.عن.الإيجار.والتاأجير.من.الباطن،.وذلك.على.عك�ص.القانون.
المدني.الم�سري.اإذ.الأ�سل.فيه.الجواز،.ومن.ثم.اإذا.خلا.عقد.الإيجار.في.البحرين.من.

الحظر.اأو.ال�سرط.المانع،.ظل.الحظر.قائما.بالن�ص.القانوني.المكمل.

والن�ص.المذكور.مق�سور.فقط.على.الأماكن.التي.تمار�ص.فيها.الأعمال.ذات. .

ال�سفة.التجارية.من.متجر.اأو.م�سنع.،.فلا.ت�سمل.غيرها.من.اأعمال.الحرف.اأو.المهن.

التي.ل.تنطبق.عليها.ال�سفة.التجارية،.وقد.ق�ست.محكمة.النق�ص.الم�سرية.في.ذلك.

الملكات. وا�ستثمار. الذهني. الن�ساط. على. اأ�سا�سا. تقوم. التي. الحرفة. اأو. المهنة.  " باأن.

واإنما.يح�سل.من. ربحا،. عليه. تدر. ل. والتي. ل�ساحبها،. المكت�سبة. والمعلومات. الفكرية.

جهده.المبذول.فيها.اأجر.يدخل.في.تقديره.ظروفه.ال�سخ�سية.وظروف.عمله.والظروف.

الأعمال. قبيل. من. تعتبر. ل. الحرفة،. اأو. المهنة. لأعمال. التي.تحيط.بممار�سته. العامة.

التجارية.في.مفهوم.قانون.التجارة.حتى.لو.اقت�ست.هذه.الممار�سة.�سراء.بع�ص.الب�سائع.

لبيعها.للعملاء.اأو.ت�سنيع.بع�ص.المواد.لتقديمها.اإليهم.ا�ستكمال.لمطالب.المهنة.اأو.الحرفة.

وخدمة.العملاء.فيما.يعتبر.امتدادا.طبيعيا.لأيهما،.ما.دام.ذلك.داخلا.في.اإطار.التبعية.

كما.وكيفا،.اإذ.تظل.تلك.الأعمال.لو.نظر.اإليها.م�ستقلة.لعتبرت.اأعمال.تجارية،.فرعا.

من.المهنة.اأو.الحرفة.تلحق.بها.وتاأخذ.حكمها.فيخ�سعان.معا.لنظام.قانوني.واحد.هو.

الذي.يحكم.العمل.الأ�سلي.الرئي�سي،.مما.يترتب.عليه.انطباق.الو�سف.الذي.يخ�سع.

فيه. الذي.تمار�ص. المكان. على. الحرفة. اأو. المهنة. فيه.ممار�سة. الذي.تجري. المكان. له.
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الأعمال.التابعة.لها،.لما.كان.ما.تقدم،.فاإن.ال�ستثناء.المقرر.في.الفقرة.الثانية.من.المادة.

594.مدني.يكون.– وعلى.ما.جرى.به.ق�ساء.هذه.المحكمة.– مق�سورا.على.الأماكن.

التي.تمار�ص.فيها.الأعمال.ذات.ال�سفة.التجارية.والتي.ينطبق.عليها.و�سف.الم�سنع.اأو.

المتجر.دون.�سواهما،.اإذ.اأن.المقرر.عدم.جواز.التو�سع.في.تف�سير.ال�ستثناء.اأو.القيا�ص.
عليه" )نق�ص.1979/2/17.�ص30.ع.:.�ص.548(.

كما.ق�ست.باأنه." ي�سترط.لإ�سباغ.ال�سفة.التجارية.على.عمل.�ساحب.الحرفة. .

اأن.ي�ستخدم.عمال.اأو.اآلت.ي�سارب.على.عمل.هوؤلء.العمال.اأو.اإنتاج.تلك.الآلت،.اأما.

من. وي�سبح. الم�ساربة. �سفة. انتفت. بمفرده،. حرفته. مبا�سرة. على. الأمر. اقت�سر. اإذا.

الحرفيين.ول.يعتبر.اأنه.قد.اأن�ساأ.متجرا.بالمكان،.اإذ.تقوم.�سلته.بعملائه.في.هذه.الحالة.

العملاء. عليه. يتردد. الذي. التجاري. المحل. بخلاف. وخبرته،. �سخ�سه. ثقتهم.في. على.

�ص. �ص31. .80/4/30 في. مالكه" )نق�ص. �سخ�ص. عن. م�ستقلا. كمن�ساأة. فيه. لثقتهم.
.)1274

القانون. المادة.594.من. الثانية.من. الفقرة. معنى. ال�سرورة.في. "موؤدى. واأن. .

المدني،.اأن.يكون.الم�ستاأجر.م�سطرا.بحكم.الواقع.واإذعانا.للظروف.المحيطة.به.اإلى.بيع.

اأو.م�سنعه.للغير،.بحيث.ل.يعد.من.قبيل.ال�سرورة.الملجئة.في.هذا.المجال.اأن. متجره.

ي�ستهدف.مالك.المتجر.من.بيعه.مجرد.الك�سب.ثم.يعود.في.وقت.معا�سر.اإلى.ممار�سة.

الن�ساط. لهذا. حدا. ت�سع. �سرورة. قيام. يتعين. بل. يزاوله،. كان. الذي. الن�ساط. ذات.

بالذات،.ويكون.بيع.المتجر.اآخر.عمل.يقوم.به.في.ميدانه" )نق�ص.178/12/6.�ص29.
�ص.1858(.

وقد.تكون.ال�سرورة.الملجئة.لبيع.المتجر.�سببها.اإع�سار.�ساحبه،.اأو.ا�ستحكام. .

الخلاف.بينه.وبين.�سركائه،.اأو.قيام.مناف�سين.اأقوياء.له،.اأو.اأنه.اأ�سبح.على.�سفا.الإفلا�ص،.
اأو.مر�ص.مر�سا.مقعدا،.وعموما.فهي.م�ساألة.واقع.تقدرها.محكمة.المو�سوع..

و( الإخلاء للتفا�ضخ "التقايل":
اإنهائه.قبل.ميعاده،.وقد. العقد.على. انعقاد. بعد. والم�ستاأجر. الموؤجر. يتفق. قد. .
يكون.هذا.التفاق.�سريحا.وقد.يكون.�سمنيا،.ويخ�سع.في.اإثباته.للقواعد.العامة،.وهو.

ما.يعرف.بالتفا�سخ.اأو.التقايل.
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وقد.ن�ست.المادتان.)148،.149(.من.القانون.المدني.على.التقايل.واأثره.الذي. .
يتفق.مع.اأثر.الف�سخ.في.حق.المتعاقدين.

.
" مفاد.المادتين.1/148،.149.من.القانون. باأن. وقد.ق�ست.محكمة.التمييز. .
المدني.اأن.للمتعاقدين.اأن.يتقايلا.العقد.بر�سائهما.بعد.انعقاده،.ما.بقى.المعقود.عليه.
قائما.وموجودا.في.يد.احدهما،.ويجوز.اأن.يكون.التقايل.�سريحا.اأو.�سمنيا.وا�ستخلا�سه.
بالأوراق،. لأ�سله. مردودا. �سائغا. كان. متى. معقب. بلا. المو�سوع. قا�سي. به. ي�ستقل. مما.
اأطرح.ما.تم�سك.به.الطاعن.من.قبول.المطعون.�سدها. وكان.الحكم.المطعون.فيه.قد.
اإنهاء.العقد.قبل.مدته.با�ستلامها.مفاتيح.الماأجور.دون.تحفظ،.وذلك.بما.ا�ستخل�سه.
كان. المفاتيح. المطعون.�سدها. ت�سلم. اأن. الطرفين،. بين. المتبادلة. المكاتبات. من. الحكم.
�سريان. ا�سترطت. واأنها. للماأجور،. اآخر. الطاعن.لمعاونته.في.جلب.م�ستاأجر. بطلب.من.
العقد.بينهما.اإلى.اأن.يوؤجر.المحل.لآخر،.اأو.تم�سي.مدته.اإلى.نهايتها،.وهو.ا�ستخلا�ص.
�سائغ.له.اأ�سل.ثابت.بالأوراق،.وتلك.يكفي.لحمل.ق�ساء.الحكم" ).الطعن.رقم.8.ل�سنة.

2007.جل�سة.2007/6/25م(.

كما.ق�ست.باأن."...مفاد.المادتين.149/148.من.القانون.المدني.اأن.للمتعاقدين. .

اأن.يتقايلا.العقد.بر�سائهما.بعد.انعقاده.ما.بقى.المعقود.عليه.قائما.وموجودا.في.يد.

اأحدهما،.وتعتبر.الإقالة.من.حيث.اأثرها.بمثابة.الف�سخ.في.حق.المتعاقدين،.ومتى.اتفق.

لنتفاء. للاآخر،. بذلك. تنبيها. اأحدهما. توجيه. يلزم. فلا. العقد. اإنهاء. على. المتعاقدان.

باإرادته.المنفردة،. للعقد. باإنهاء.الطرف.الآخر. اأحدهما. األ.يفاجاأ. الحكمة.منه،.وهي.

الم�ستاأجر. يخلي. كاأن. �سمنيا،. يكون. اأن. يجوز. كما. �سريحا،. التقايل. يكون. اأن. ويجوز.

الماأجور.ويت�سلم.الموؤجر.مفاتيحه.دون.تحفظ" )الطعن.رقم.194.ل�سنة.2006.جل�سة.
.)2007/1/22

اإذا. المو�سوع. محكمة. بح�سب.  " باأن. الم�سرية. النق�ص. محكمة. ق�ست. وقد. .

كا�سفا.عن. اعتبرته. ما. والظروف. الوقائع. تورد.من. اأن. ال�سمني. بالتفا�سخ. قالت. هي.

اإرادتي.طرفي.العقد.واأن.تبين.كيف.تلاقت.هاتان.الإرادتان.على.حل.العقد" )نق�ص.
1967/2/16.�ص18.�ص.394(..
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انتهاء عقد الإيجار

قد.ينتهي.العقد.بانتهاء.مدته.اأو.قبل.ذلك،.ونعر�ص.اأول.للفر�ص.الأول: .
اأ � انتهاء العقد بانتهاء مدته:

المدة. بانق�ساء. الإيجار. ينتهي. �." انه. على. المدني. القانون. من. .546 المادة. تن�ص.

المحددة.له.في.العقد.دون.حاجة.اإلى.تنبيه.بالإخلاء.ما.لم.يكن.هناك.اتفاق.على.

امتداد.الإيجار.لمدة.اأخرى.محددة.اأو.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.

اإلى.�سدور.تنبيه.بذلك.من.اأي.طرف،.ولكن.قد.يتفقان.على.اأن.العقد.يمتد.– وقد.
اأو.�سنتين"  " ك�سنة. اأو.مدد.يحددانها. يعبران.عن.المتداد.بالتجديد-.اإلى.مدة.
ما.لم.ي�سدر.تنبيه.بالإخلاء.في.ميعاد.معين.فينتهي.العقد.بانتهائها.كذلك.بدون.
حاجة.اإلى.تنبيه،.واإذا.بقى.الم�ستاأجر.بعد.ذلك.منتفعا.بالعين.بر�ساء.الموؤجر.فاإن.
مدة. هي. لي�ست. التجديد. ومدة. للاإيجار،. امتدادا. ل. �سمنيا. تجديدا. يعد. ذلك.
القانونية. المواعيد. بالإخلاء.في. التنبيه. مع.وجوب. الأجرة. دفع. بل.مدة. المتداد.

)ال�سنهوري،.المرجع.ال�سابق.�ص.1026(.

 " وقد.يتفق.الطرفان.على.اأن.العقد.يمتد.اإلى.مدد.اأخرى.اأو.اإلى." مدة.اأخرى.وهكذا.�
فيمتد.مدة.بعد.اأخرى.ول.ينتهي.اإل.بح�سول.التنبيه.بالإخلاء.في.الميعاد.المحدد..

المتفق.عليه. الأجل. بعد.فوات. التنبيه. فاإن.ح�سول. المتقدمة. اأنه.في.الحالت. ويلاحظ.

باأخذ.حكم.عدم.ح�سول.التنبيه.اأ�سلا،.اأي.في.الحالتين.يمتد.العقد.اإلى.المدة.الأخرى.
التي.حددها.المتعاقدان..

الأجرة. حيث. من. منهما. كل. �سروط. اأن. في. يتفقان. ال�سمني. والتجديد. والمتداد.

المدة. عدا. فيما. الأ�سلي،. العقد. �سروط. نف�ص. هي. ذلك،. وغير. المتعاقدين. والتزامات.

هي. مدته. فتكون. ال�سمني. التجديد. اأما. بالعقد،. عليها. المتفق. للمدة. يكون. فالمتداد.

المحددة.لدفع.الأجرة،.كما.يختلفان.في.اأن.ما.يكفل.العقد.من.تاأمينات.عينية.و�سخ�سية.

اإلى.الإيجار.الجديد. اإلى.العقد.الذي.امتد،.واأما.في.التجديد.ال�سمني.فتنتقل. تنتقل.
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القديم.مع.مراعاة. الم�ستاأجر.قد.قدمها.�سمانا.للاإيجار. التي.كان. العينية. التاأمينات.

قواعد.ت�سجيل.الحقوق،.اأما.التاأمينات.المقدمة.من.الغير.فلا.تنتقل.اإلى.الإيجار.الجديد.

اإل.اإذا.ر�سى.مقدمها.بذلك.)المادة.547.مدني(..والمق�سود.من.التاأمينات.المقدمة.من.
الغير.التاأمينات.العينية.اأو.ال�سخ�سية.اأي.الكفالة.بنوعيها.)ال�سنهوري.�ص.1064(.

� التنبيه بالإخلاء:
بعلم. م�سجل. بكتاب. يكون. باأن. التنبيه. �سكل. المدني. القانون. من. .548 المادة. حددت.
الو�سول.بلا.مظروف.– خلافا.للقانون.المدني.الم�سري.الذي.لم.ي�سترط.�سكلا.خا�سا.

للتنبيه.– ويثور.الت�ساوؤل.حول.طبيعة.هذا.ال�سكل.هو.هل.للاإثبات.اأم.للانعقاد.؟

كان. فاإن. القانون. حدده. الذي. ال�سكل. اتخاذه. عدم. عند. اأهميته. له. بينهما. والفارق.

للنزاع. ال�سكل.قطعا. ا�ستراط.هذا. ويكون. اآخر. بطريق. اإثبات.ح�سوله. للاإثبات،.جاز.

حول.ح�سوله،.اأما.اإذا.كان.للانعقاد.فعدم.اتخاذه.ذلك.ال�سكل.المحدد.ل.يجعل.له.من.

اأثر.في.اإنهاء.العقد،.ولكن.الأرجح.اأنه.للاإثبات.ل.للانعقاد،.باعتبار.اأن.التنبيه.ت�سرف.

قانوني.من.جانب.واحد،.والأ�سل.في.الت�سرفات.القانونية.الر�سائية.ل.ال�سكلية،.ولكن.

هذا.ل.يمنع.الطرفان.من.ا�ستراط.�سكل.محدد.للتنبيه.بالعقد،.ويجعلاه.�سرط.انعقاده.

)يراجع.في. المو�سوع. �سلطة.محكمة. من. هو. الم�ستركة. واإرادتهما. نيتهما. وا�ستخلا�ص.
ذلك.ال�سنهوري.�ص1037.وما.بعدها(.

ولما.كان.التنبيه.بانتهاء.الإيجار.الذي.يتفق.الطرفان.على.وجوب.توجيهه.من.اأحدهم.

للاآخر.قبل.مدة.معينة.يحددانها.قبل.نهاية.العقد،.اأو.المدد.الواردة.بالمادة.511.مدني،.

مقرر.لم�سلحة.من.وجه.اإليه.التنبيه.حتى.ل.يفاجاأ.بما.لم.يكن.في.ح�سبانه.قبل.اأن.يتهياأ.

�ص. .1 ح. �ص30. .79/3/24 )نق�ص.م�سري. و�سع.جديد. من. عليه. يترتب. ما. لمواجهة.

927(.فاإن.لئحة.الدعوى.ل.ت�سلح.اأن.تكون.تنبيهاً.بالإخلاء.لنتهاء.المدة.وعدم.رغبة.

ل�سنة. العقد.).الطعن.رقم.159. اإذا.ا�سترط.ذلك.في. اإلإ. العقد. من.وجهه.في.تجديد.
2005.جل�سة.2005/12/12(.

ويجب.اأن.ي�ستمل.التنبيه.على.البيانات.اللازمة.لمعرفة.ممن.�سدر.ولمن.�سدر،. .

يريد. اأنه. و�سوح. يذكر.�ساحبه.في. اأن. يجب. كما. اإنهاوؤه،. المراد. الإيجار. وتحديد.عقد.

اإخلاء.العين،.ولكن.لي�ص.من.ال�سروري.اأن.يذكر.في.التنبيه.ميعاد.الإخلاء،.فاإن.ميعاد.
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اإليها. بالن�سبة. التنبيه. بعد. اأقرب.مدة. اإلى. ين�سرف. التنبيه. اإذا.لم.يذكر.في. الإخلاء.
�سادرا.في.الميعاد.القانوني.

ولما.كان.التنبيه.هو.ت�سرف.قانوني.من.جانب.واحد،.فاإنه.يحدث.اأثره.عند. .

ات�ساله.بعلم.من.وجه.اإليه،.وقد.ن�ست.المادة.33.من.القانون.المدني.على.اأن." ينتج.

التعبير.عن. و�سول. ويعتبر. اإليه.. وجه. اإلى.علم.من. بو�سوله. اأثره. الإرادة. التعبير.عن.
الإرادة.اإلى.من.وجه.اإليه.قرينة.على.علمه.به.ما.لم.يقم.الدليل.على.عك�ص.ذلك"..

" الطرفان. – وقبل.العمل.بالقانون.المدني.باأن. وقد.ق�ست.محكمة.التمييز. .

لم.يحددا.في.عقد.الإيجار.كيفية.ح�سول.الإخطار.الذي.اتفقا.على.اأن.يوجهه.الطرف.

الذي.يرغب.في.اإنهاء.العقد.غلى.الطرف.الآخر،.كما.لم.يعين.القانون.طريقا.له.في�سح.

ح�سوله.بطريق.البريد،.ويتم.في.هذه.الحالة.بثبوت.ت�سليم.الر�سالة.البريدية.في.مكان.
بنف�سه"  يت�سلمها. لم. ولو. اأعماله. اأو.محل. اإقامته. في.محل. �سواء. اإليه. المر�سل. تواجد.

)الطعن.رقم.96.ل�سنة.1995.جل�سة.1995/10/29.�ص6�ص513(.

هو. الإيجار. عقد. باإنهاء. التنبيه.  " باأن. ق�ست. المدني. القانون. �سدور. وبعد. .

اإليه،. وجه. علم.من. اإلى. و�سوله. اأثره.بمجرد. ينتج. واحد،. قانوني.من.جانب. ت�سرف.

ويجب.اأن.ي�سمل.على.البيانات.اللازمة.لمعرفة.ممن.�سدر.ولمن.�سدر.مع.تحديد.عقد.
الإيجار.المراد.اإنهاوؤه" )الطعن.رقم.133.ل�سنة.2007.جل�سة.2007/12/3م(.

كما.ق�ست.باأنه." لما.كان.الن�ص.في.المادة.547/اأ.من.القانون.المدني.– الذي. .

اأبرم.عقد.الإيجار.في.ظله.– على.اأنه.)اإذا.انتهى.عقد.الإيجار.و.بقى.الم�ستاأجر.منتفعا.

الأولى. ب�سروطه. تجدد. قد. الإيجار. اعتبر. منه. اعترا�ص. ودون. الموؤجر. بعلم. بالماأجور.

ولكن.لمدة.غير.محددة....(.وفي.المادة.548/اأ.من.ذات.القانون.على.انه.)اإذا.نبه.احد.

الطرفين.على.الآخر.بالإخلاء.بكتاب.م�سجل.بعلم.الو�سول،.وا�ستمر.الم�ستاأجر.مع.ذلك.

الدليل.على.عك�ص.ذلك...(. بالماأجور.فلا.يعتبر.الإيجار.قد.تجدد.ما.لم.يقم. منتفعا.

– ينفي.بداءة. – بعد.انتهاء.مدة.العقد. اأن.تنبيه.الموؤجر.للم�ستاأجر.بالإخلاء. مفاده.

ان�سراف.نيته.اإلى.تجديده،.اإل.اأن.تلك.القرينة.ب�سيطة.يجوز.للم�ستاأجر.اإثبات.عك�سها.

باأن.يثبت.عدول.الموؤجر.عن.اإعمال.اثر.التنبيه.بعد.�سدوره،.وان�سراف.نية.الطرفين.

اإلى.تجديد.العقد،.وكان.ثبوت.تجديد.الإيجار.تجديدا.�سمنيا.بر�سا.الطرفين.هو.من.
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الم�سائل.المو�سوعية.التي.يترك.الف�سل.فيها.لقا�سي.المو�سوع،.�سريطة.اأن.يقيم.ق�ساءه.

بتجدد. الطاعن. تم�سك. بالأوراق. الثابت. وكان. ذلك،. كان. واإذ. �سائغة،. اأ�سباب. على.

العقد.�سمنيا.ببقائه.منتفعا.بالماأجور.،.بعد.اأن.انتهت.مدته.الأ�سلية.في.2005/4/30،.

التنبيه. توجيهه. بعد. حتى. تحفظ. دون. الأجرة. ا�ستلام. في. �سده. المطعون. وا�ستمرار.

بالإخلاء.وقدم.دليلا.على.ذلك.اأمام.محكمة.اأول.درجة.اأر�سدة.ا�ستلام.الأجرة.حتى.

اأمام. دللتها. ينق�ص. لم. الذي. �سده. المطعون. من. عليها. موقعا. .2006 دي�سمبر. نهاية.

الدعوى. برف�ص. ق�ساءه. عليها. ورتب. البتدائي. الحكم. بها. واعتد. المو�سوع،. محكمة.

اأنها.محررة.بلغة. لقيام.التجديد.ال�سمني،.واطرح.الحكم.المطعون.فيه.دللتها.بقالة.

اأجنبية.غير.م�سحوبة.بترجمة،.وكان.هذا.الذي.اأقام.عليه.الحكم.ق�ساءه.غير.�سائغ،.

لما.هو.مقرر.– في.ق�ساء.هذه.المحكمة.– اأنه.ل.ينبغي.لمحكمة.المو�سوع.اطراح.ما.يقدم.

اأنها.محررة.بلغة.اأجنبية،.بل.يتعين.عليها. اإليها.من.م�ستندات.واللتفات.عنها.لمجرد.

اأن.تخ�سعها.لتقديرها.وتتناولها.بالبحث.والتمحي�ص.وا�ستخلا�ص.م�سمونها.�سانها.في.

ذلك.�سان.الم�ستندات.المحررة.باللغة.العربية،.ولها.اأن.تاأمر.الخ�سوم.بتقديم.ترجمة.

عربية.لها.اأو.ت�ستعين.بمترجم.اإذا.ا�ستع�سى.عليها.فهم.محتواها.اأو.اختلف.الخ�سوم.
فيه،.وهو.ما.يعيب.الحكم.بالف�ساد.في.ال�ستدلل.والق�سور.الذي.يبطله.ويوجب.نق�سه" 

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

التجديد ال�ضمني:
اإذا.انتهى.عقد.الإيجار.بانتهاء.مدته،.اأو.لأي.�سبب.اأخر،.وبقى.الم�ستاأجر.بعد. .
ذلك.في.العين.منتفعا.بها.بعلم.الموؤجر.دون.اعترا�ص.منه.فان.العقد.يتجدد.�سمنيا،.
ولكن.يجب.اأن.يكون.ذلك.التجديد.قاطعا.في.دللته.على.ان�سراف.نية.الطرفين.اإليه،.
فقد.يبقى.الم�ستاأجر.في.العين.لتعذر.انتقاله.لمكان.اأخر،.وقد.ي�سكت.الموؤجر.على.بقائه.
ت�سامحا.منه.اأو.لكونه.لم.يعلم.ببقاء.الم�ستاأجر.في.العين،.فلا.يحمل.ذلك.على.التجديد،.
وعموما.فان.ذلك.كله.مرجعه.محكمة.المو�سوع.ت�ستخل�سه.دون.رقابة.لمحكمة.التمييز.

عليها.في.ذلك.متى.اأقامت.ق�ساءها.على.ما.ي�سوغه.

ن�ست. التي. كتلك. الإيجار،. لنعقاد. معينة. اإجراءات. القانون. ا�ستلزم. واإذا. .

عليها.المادتين.30،.51.من.قانون.الولية.على.المال.اللتان.ا�سترطتا.اإذن.مجل�ص.الولية.

للو�سي.ومن.في.حكمه.لكي.ي�ستاأجر.مال.القا�سر.لنف�سه.اأو.زوجته.اأو.احد.اأقاربهما.اإلى.

الدرجة.الرابعة.اأو.لمن.يكون.الو�سي.نائبا.عنه،.فهنا.اإذا.انتهى.عقد.الإيجار.الماأذون.به،.
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فاإن.بقاء.الم�ستاأجر.منتفعا.بالعين.بعلم.الموؤجر.ودون.اعترا�ص،.ل.يفتر�ص.معه.التجديد.

ال�سمني،.لأن.ر�ساءهما.ل.يكفي،.بل.لبد.من.الح�سول.على.اإذن.جديد.من.مجل�ص.
الولية.)ال�سنهوري،.المرجع.ال�سابق.�ص.1051.وما.بعدها(.

واإذا.ثارت.منازعة.حول.تجديد.العقد.�سمنيا،.بعد.انتهائه.وجب.على.المحكمة. .

– ولو.كانت.المحكمة.الم�ستعجلة.– اأن.تفح�ص.هذا.النزاع،.وتقف.على.حقيقته،.وقد.

ق�ست.محكمة.التمييز،.باأن." اأن.ا�ستمرار.الم�ستاأجر.حائزا.للعين.الموؤجرة.رغم.انتهاء.

العقد.بانق�ساء.مدته،.من.�ساأنه.اعتبار.يده.عليها.يد.غا�سب.يخت�ص.الق�ساء.الم�ستعجل.

برفعها،.فاإن.اأثيرت.منازعة.حول.تجديد.العقد،.فعلى.القا�سي.الم�ستعجل.اأن.يفح�سها.

ليتعرف.على.ن�سيبها.من.الجد،.لتحديد.مدى.اخت�سا�سه"..).الطعن.رقم.131.ل�سنة.
2007.جل�سة.2007/11/5(.

�سريعة. العقد. اأن. العام. القانوني. " الأ�سل. باأن. لها.ق�ست. وفي.حكم.حديث. .

المتعاقدين،.فلا.يجوز.نق�سه.ول.تعديله.اإل.باتفاق.الطرفين.اأو.للاأ�سباب.التي.يقررها.

القانون،.مما.موؤداه-.وعلى.ما.جرى.به.ق�ساء.هذه.المحكمة.– انه.ل.يجوز.لأحد.طرفي.

لما. القا�سي،. اأي�سا.على. تعديله،.كما.يمتنع.ذلك. اأو. بنق�سه. ي�ستقل.بمفرده. اأن. العقد.

كان.ذلك،.وكان.الثابت.بعقد.الإيجار.المحرر.بين.الطرفين.انعقاده.لمدة.�سنة.تنتهي.في.

لمدة.مماثلة. واتفقا.على.تجديده. دينار،. �سهرية.مقدارها.400. باأجرة. .2002/9/10

عند.عدم.اإخطار.احد.الطرفين.الآخر.برغبته.في.اإنهائه.قبل.انتهاء.مدته.ب�سهر،.ولعدم.

ح�سول.هذا.الإخطار.فقد."تجدد.لمدة.مماثلة.كما.اتفقا.في.البند.العا�سر.منه.على.انه.

في.حالة.اإنهاء.العقد.من.قبل.الم�ستاأجر،.فاإنه.يلتزم.ب�سداد.الفترة.المتبقية.من.العقد.

با�ستثناء.�سفره.خارج.مملكة.البحرين،.ولما.كانت.المطعون.�سدها.قد.اأخطرت.الطاعن.

باإخلائها.الماأجور.في.2003/3/11.قبل.انتهاء.مدة.العقد.ب�سبب.�سفرها.خارج.مملكة.

جائز.مما. غير. اأمر. وهو. المنفردة. باإرادتها. العقد. نق�ست. قد. تكون. فاإنها. البحرين،.

يتعين.اإلزامها.باأجرة.المدة.المتبقية.من.العقد.اإعمال.لمبداأ.�سلطان.الإرادة"..)الطعن.
543.ل�سنة.2007.�ص.2008/10/20(.

� كيف ينتهي التجديد ال�ضمني:
اأن.الإيجار.الذي.يتجدد.�سمنيا.يكون. ن�ست.المادة.547/اأ/.من.القانون.المدني.على.
غير.محدد.المدة،.وت�سري.عليه.اأحكام.المادة.511.من.ذات.القانون.والتي.تن�ص.على." 
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اأ(.اإذا.عقد.الإيجار.دون.تحديد.مدة.اأو.عقد.لمدة.غير.معينة.اأو.تعذر.اإثبات.مدته.اعتبر.

الإيجار.منعقدا.للمدة.المحددة.لدفع.الأجرة...ب(.وينتهي.الإيجار.بانق�ساء.هذه.المدة.

اإذا.نبه.احد.المتعاقدين.بكتاب.م�سجل.بعلم.الو�سول.بلا.مظروف.بالإخلاء.قبل.ن�سفها.
الأخير.على.اإل.ا.يزيد.ميعاد.التنبيه.على.ثلاثة.اأ�سهر".

للمادة.547/اأ. وفقا. المقرر. " من. باأنه. التمييز.في.ذلك. وقد.ق�ست.محكمة. .

الإيجار. انتهى.عقد. اإذا. – اأنه. النزاع.لأحكامه. – والذي.يخ�سع. القانون.المدني. من.

الإيجار.قد. اعتبر. ودون.اعترا�ص.منه،. الموؤجر. بعلم. بالماأجور. الم�ستاأجر.منتفعا. وبقى.

تجدد.ب�سروطه.الأولى.ولكن.لمدة.غير.محددة،.وت�سري.على.الإيجار.اإذا.تجدد.على.هذا.

الوجه.اأحكام.المادة.511،.وقد.جرى.ق�ساء.هذه.المحكمة.اأنه.اإذا.ت�سمن.عقد.الإيجار.

ما.يفيد.وجوب.اإخطار.احد.الطرفين.الآخر.قبل.نهاية.مدته.بعدم.رغبته.في.تجديده.

�سروطه. بذات. �سمني. وقبول. باإيجاب. يتجدد. العقد. فان. يعتر�ص،. ولم. الموؤجر. وعلم.

فيما.عدا.المدة.التي.تكون.هي.المدة.المحددة.لدفع.الأجرة.ما.لم.يتم.التفاق.على.مدة.

اأخرى،.واإذا.اأقام.الحكم.المطعون.فيه.ق�ساءه.على.اأن.عقد.الإيجار.�سند.الطاعن.تجدد.

بتجديده. رغبته. بعدم. �سدها. المطعون. الطاعن. يخطر. ولم. مدته. انتهاء. بعد. �سمنيا.

خلال.المدة.المحددة.بها،.وهي.قبل.�سهر.من.انتهائه.وان.الإخطارات.التي.يحتج.بها.ل.

تك�سف.عن.عدم.رغبته.في.تجديده.ورتب.على.ذلك.عدم.تحقق.الإخطار.المتفق.عليه.

اإليه.الحكم.واأقام.عليه.ق�ساءه.�سحيحا،.ول.مخالفة. بالعقد،.وكان.هذا.الذي.انتهى.

فيه.للثابت.بالأوراق.فانه.يكون.قد.طبق.القانون.على.وجهه.ال�سحيح.ول.يغير.من.ذلك.

قول.الطاعن.باأن.لئحة.الدعوى.تعد.اإ�سعارا.برغبته.في.الإخلاء.طالما.لم.يتفق.الطرفان.

على.ذلك.بالعقد،.فاإن.الن�ص.على.الحكم.يكون.على.غير.اأ�سا�ص" )الطعن.رقم.159.
ل�سنة.2005.جل�سة.2005/12/12(.

ب � انتهاء العقد قبل انق�ضاء مدته:
يعد. ل. لمن. الماأجور. ملكية. بانتقال. اإما. مدته. انق�ساء. قبل. العقد. ينتهي. قد. .

الإيجار.نافذا.في.حقه،.اأو.بانتقال.ملكيتها.اإلى.الم�ستاأجر.اأو.بقيام.عذر.طارئ.

�1 انتهاء الإيجار بانتقال ملكية العين الموؤجرة للم�ضتاأجر اأو لغيره:
�سخ�ص. اجتمع.في. " اإذا. انه. على. المدني. القانون. من. .)361( المادة. تن�ص. .
واحد.�سفتا.الدائن.والمدين.بالن�سبة.اإلى.دين.واحد.انق�سى.هذا.الدين.بالقدر.الذي..
اتحدت.فيه.الذمة" فاإذا.ورث.الم�ستاأجر.الموؤجر.اأو.ورث.الموؤجر.الم�ستاأجر.،.وكان.الماأجور.
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�سمن.ن�سيبه.من.الإرث،.اأو.ا�سترى.الم�ستاأجر.الماأجور،.وحل.محل.الموؤجر،.فان.العقد.
ينتهي.باتحاد.الذمة.باجتماع.�سفتي.الم�ستاأجر.والموؤجر.في.�سخ�ص.واحد".

وقد.ق�ست.محكمة.النق�ص.الم�سرية.باأن." اتحاد.الذمة.يقت�سي.وجود.التزام. .

الدائن. �سفتي. اجتماع. على. فيترتب. فيه،. الآخر. الطرف. طرفيه. احد. يخلف. واحد.

الم�ستاأجر. �سفتي. اجتماع. فان. ثم. ومن. الدين،. انق�ساء. ال�سخ�ص. ذات. في. والمدين.

والم�ستري.للعين.الموؤجرة.في.�سخ�ص.واحد.ل.تقوم.به.حالة.اتحاد.الذمة.بالن�سبة.لعقد.

الإيجار.فينق�سي.بها.اإل.اإذا.كان.قد.ترتب.على.ال�سراء.حلول.الم�ستري.محل.الموؤجر.في.

هذا.العقد.بالذات،.لأنه.بذلك.تجتمع.في.الم�ستري.بالن�سبة.لهذا.العقد.�سفتي.الم�ستاأجر.

والموؤجر،.اأما.اإذا.كان.�سراء.المطعون.عليه.)الم�ستاأجر.من.الباطن(.واإخوته.من.المالكة.

الأ�سلية.العين.الموؤجرة.منها.للطاعن.)الم�ستاأجر.الأ�سلي(.قد.ترتب.عليه.حلولهم.محل.

المالكة.الأ�سلية.في.الإجارة.الأ�سلية.منها.اإلى.الطاعن،.دون.حلولهم.محل.الطاعن.في.

اإلى.المطعون.عليه،.فان.هذا.ال�سراء.ل.تن�سا.عنه.حالة.اتحاد. الإجارة.ال�سادرة.منه.

ذمة.تنتهي.بها.الإجارة.ال�سادرة..من.الطاعن.للمطعون.عليه.لأنه.لم.يكن.من.موؤداه.

ومن. الم�ستري،. �سخ�ص. بذاتها.في. الإجارة. والموؤجر.في.هذه. الم�ستاأجر. اجتماع.�سفتي.

اجل.ذلك.تبقى.هذه.الإجارة.قائمة.ولو.كانت.ملكية.العين.الموؤجرة.جميعها.قد.انتقلت.

اإلى.الم�ستاأجر.من.الباطن،.ولي�ص.ثمة.ما.يمنع.قانونا.من.اأن.يكون.الم�ستاأجر.هو.المالك"...
)الطعنان.رقما.227،228.جل�سة.28.ق.�ص.1963/6/27.�ص14.جل�سة.928(.

كما.ق�ست.باأنه." لئن.كان.عقد.الإيجار.ينتهي.باتحاد.الذمة،.كما.اإذا.ا�سترى. .

الم�ستاأجر. �سفتا. فيه. اجتمعت. قد. تكون. ال�سراء. بهذا. لأنه. الموؤجرة. العين. الم�ستاأجر.

والموؤجر،.فينق�سي.اللتزام.باتحاد.الذمة،.وينتهي.الإيجار،.اإل.اأن.�سرط.ذلك.اأن.ي�سمل.

البيع.كامل.العين.الموؤجرة،.اأما.اإذا.اقت�سر.على.ح�سة.�سائعة.في.العقار.الكائنة.به،.فان.

التحلل.منه،.ول.يكون. له. الم�ستاأجر.ب�سروطه،.ول.يحق. الإيجار.يبقى.نافذا.قبل. عقد.

له.�سوى.ح�سة.في.الأجرة،.بقدر.ن�سيبه.في.ال�سيوع.يقت�سيها.ممن.له.حق.الإدارة.اأو.

يخ�سمها.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.الماأجور.اإلى.غير.الم�ستاأجر.فان.كان. .

ناقدا.في.حقه.بر�ساه.به.اأو.بعلمه.به.اأو.بثبوت.تاريخه.باأ�سبق.من.ال�سبب.الذي.ترتب.

indd   80.ةينوناقلا تاساردلا دهعم 2/15/2009   6:49:29 PM



81

الدليل الق�ضائي

عليه.انتقال.الملكية.اإليه،.)المادة.549/اأ.من.القانون.المدني(.اأو.كان.العقد.غير.نافذ.
في.حق.خلف.الموؤجر.الخا�ص.ولكنه.تم�سك.بعقد.الإيجار.)المادة.549/ب(.فهنا.يحل.
محل.الموؤجر.في.جميع.حقوقه.قبل.الم�ستاأجر،.وفي.التزاماته.نحوه.)المادة.551/اأ.من.

القانون.المدني.(.

اأما.اإذا.كان.عقد.الإيجار.غير.نافذ.في.حق.من.انتقلت.اإليه.ملكية.الماأجور.،. .

ولم.يتم�سك.هو.به،.فهنا.تقوم.حالة.من.حالت.انتهاء.العقد.قبل.انق�ساء.مدته،.وقد.

نظمت.المادة.550.من.القانون.المدني.كيفية.اإنهاء.العقد.في.هذه.الحالة.فن�ست.على.

انه." ل.يجوز.لمن.انتقلت.اإليه.ملكية.الماأجور،.ولم.يكن.الإيجار.نافذا.في.حقه.اأن.يجبر.
الم�ستاأجر.على.رد.الماأجور.اإل.بعد.التنبيه.عليه.بذلك.وفقا.للمادة.)511(.

فان. الإيجار. انق�ساء. قبل. م�سجل. بكتاب. بالإخلاء. الم�ستاأجر. على. نبه. فاإذا. .

الموؤجر.يلتزم.بان.يدفع.للم�ستاأجر.تعوي�سا.ما.لم.يتفق.علي.غير.ذلك،.ول.يجير.الم�ستاأجر.

على.الإخلاء.اإل.بعد.اأن.يتقا�سى.التعوي�ص.من.الموؤجر.اأو.ممن.انتقلت.اإليه.الملكية.نيابة.
عن.الموؤجر.اأو.بعد.اأن.يح�سل.على.تامين.كاف.للوفاء.بهذا.التعوي�ص".

ومفاد.هذه.المادة.بقاء.الإيجار.– لي�ص.اإل.مدته.– واإنما.اإلى.المدة.المحددة. .

– عدا.المدة. ،.ويلتزم.المالك.الجديد.خلالها.بكافة.�سروط.العقد. بالتنبيه.بالإخلاء.

بالطبع.– ولما.كان.نزع.المالك.الجديد.العين.الموؤجرة.من.الم�ستاأجر.قبل.انق�ساء.مدة.

اإيجاره.يعد.تعر�سا.له.،.فان.القانون.األزم.الموؤجر.بتعوي�ص.الم�ستاأجر.– وهو.ما.يقدره.

القا�سي.عند.الخلاف.– وفقا.للقواعد.العامة،.فيعو�ص.الم�ستاأجر.عن.الأ�سرار.التي.

المالك. قام. واإذا. التعوي�ص،. ي�ستوفي. حتى. العين. حب�ص. للم�ستاأجر. ويجوز. به،. لحقت.

يرجع. اأن. فيجوز. الموؤجر. ذمة. دينا.في. يوؤدي. فانه. للم�ستاأجر. التعوي�ص. 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. " اإذا. انه. المدني.على. القانون. المادة.)552(.من. ن�ست. .
حدثت. اإذا. مدته. انق�ساء. قبل. العقد. اإنهاء. يطلب. اأن. المتعاقدين. من. لكل. جاز. المدة.
�سريانه. اأثناء. اأو. بدايته. من. الإيجار. تنفيذ. اأن.تجعل. �سانها. من. متوقعة. ظروف.غير.
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مرهقا.على.اأن.يراعى.من.يطلب.اإنهاء.العقد.التنبيه.بالإخلاء.المن�سو�ص.عليه.بالمادة.
)511(.وعلى.اأن.يعو�ص.الطرف.الآخر.تعوي�سا.عادل.

رد. على. الم�ستاأجر. يجبر. العقد.فلا. اإنهاء. يطلب. الذي. هو. الموؤجر. كان. فاإذا. .
الماأجور.حتى.يح�سل.على.التعوي�ص.اأو.على.تاأمين.كاف"..

ونورد هنا اأمثلة وردت في الفقه والق�ضاء للعذر الطارئ الذي ا�ضترطت  .
المادة اأن يكون ظرفا غير متوقع ومن �ضانه اأن يجعل تنفيذ العقد مرهقا مما يوؤدي 

اإلى اإنهائه قبل ميعاده:

فمن.ذلك.اأن.يكون.محاميا.ا�ستاأجر.مكتبا.ثم.ا�سطر.اإلى.ترك.مهنته.ل�سبب. .

ل.يد.له.فيه،.اأو.اأن.يع�سر.الم�ستاأجر.اأو.اأن.ي�ستاأجر.طابقا.مرتفعا.لي�ص.له.م�سعد،.ويطراأ.

عليه.بعد.اإبرام.العقد.مر�ص.قلبي.يجعل.ال�سعود.اإلى.�سقته.خطرا.على.�سحته،.وكذلك.

الحال.لو.اأن.المر�ص.القلبي.كان.موجودا.قبل.اإبرام.الإيجار.ولكن.الم�ستاأجر.كان.يجهله،.

وكذلك.لو.اأن.المكان.الموؤجر.احتاج.اإلى.ترميمات.�سرورية.نفقاتها.فادحة.ول.تتنا�سب.

مع.الأجرة.التي.يتقا�ساها.الموؤجر.من.الم�ستاأجر.لجاز.له.اإنهاء.الإيجار.بالعذر.الطارئ.
بعد.التنبيه.على.الم�ستاأجر.بالإخلاء.في.الميعاد.القانوني.واإعطائه.التعوي�ص.العادل.

والتعوي�ص.العادل.ل.يكون.بال�سرورة.تعوي�سا.كاملا،.واإنما.هو.تعوي�ص.يقدره. .

قبل. الإيجار. انتهاء. عن. الناجمة. الخ�سارة. يق�سم. اأن. تقديره. في. ويراعى. القا�سي،.

انق�ساء.مدته.ق�سمة.عادلة.بين.الطرفين،.ويختلف.ذلك.باختلاف.ظروف.كل.حالة..
)ال�سنهوري..المرجع.ال�سابق.�ص.1139.وما.بعدها(.

وقد.ق�ست.محكمة.التمييز.باأنه." من.المقرر.عملا.بالمادة.552.من.القانون. .

المدني.اأنه.اإذا.كان.الإيجار.معين.المدة،.جاز.لكل.من.المتعاقدين.اأن.يطلب.اإنهاء.العقد.

قبل.انق�ساء.مدته،.اإذا.حدثت.ظروف.غير.متوقعة.من.�ساأنها.اأن.تجعل.تنفيذ.الإيجار.

من.بدايته.اأو.اأثناء.�سريانه.مرهقا.وتقدير.قيام.تلك.الظروف.المكونة.للعذر.الطارئ.

من.اأمور.الواقع.التي.ي�ستقل.بها.قا�ص.المو�سوع.متى.اأقام.ق�ساءه.على.ما.يحمله،.لما.كان.

ذلك،.وكان.الحكم.المطعون.فيه.قد.اأورد.بمدوناته.اأن.ما.تعلل.به.الطاعن.من.خ�سارة.

وك�ساد.اأ�ساب.تجارته،.ل.يقوم.به.العذر.الطارئ،.لكون.حدوثه.متوقعا،.ل.�سيما.وانه.

" )الطعن. ظل.يمار�ص.تجارته.بالماأجور،.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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�سورة.خا�سة.من.العذر.الطارئ.هي.حالة.الم�ستاأجر.الأجنبي.الذي.تنتهي.خدمته.فجاأة.

في.البحرين،.فن�ست.المادة.9.من.الإعلان.اأنه.".....اأما.الم�ستاأجر.الذي.تنتهي.خدمته.

اأعطيت. اأكثر.من.المدة.التي. في.البحرين.فجاأة،.فانه.غير.ملزم.باإعطاء.الإنذار.لمدة.

اأو. المدة. لبقية. اإرجاعه. فعليه. مقدما. الإيجار. المالك. قب�ص. اإذا. اأما. نف�سه،. للم�ستاأجر.
يجيز.الم�ستاأجر.بتاأجير.البيت".

" لما.كان.من.المقرر-. باأنه. التمييز.تطبيقا.لهذا.الن�ص. وقد.ق�ست.محكمة. .

وجود. لعدم. الدعوى. واقعة. على. التطبيق. الواجبة. الإ�سلامية. ال�سريعة. لإحكام. وفقا.

طوال. عليها. المتفق. الأجرة. باأداء. يلتزم. الم�ستاأجر. – اإن. عليها. ي�سري. ت�سريعي. ن�ص.

مكنه. الموؤجر. مادام. ينتفع،. لم. اأو. بالماأجور. انتفع. �سواء. الإيجار،. لعقد. المحددة. المدة.

اإل. مدته. انق�ساء. قبل. المنفردة. باإرادته. الإيجار. اإنهاء. له. يحق. ول. به،. النتفاع. من.

.42 رقم. الإعلان. من. التا�سعة. المادة. اأعفت. ولئن. واأنه. العقد،. موجب. به. بعذر.يمتنع.

باإنذار. البحرين.من.اللتزام. الم�ستاأجر.الذي.تنتهي.خدمته.فجاأة.في. ل�سنة.1365.هـ.

المالك.واألزمت.الأخير.– في.حالة.قب�سه.الأجرة.مقدما.لبقية.المدة.– اإرجاعها.مما.

مفاده.وجود.العذر.لدى.الم�ستاأجر.في.اإنهاء.العقد.قبل.انق�ساء.مدته،.اإل.انه.متى.كان.

العذر.من.عدمه،.دون.معقب.عليها. توافر. التامة.في.تقدير. ال�سلطة. المو�سوع. لمحكمة.

من.ذلك.من.محكمة.التمييز.متى.اأقامت.ق�ساءها.على.اأ�سباب.�سائغة.تكفي.لحمله،.

وكان.الحكم.المطعون.فيه.قد.خل�ص.اإلى.اأن.الطاعن.ترك.البحرين.لعدم.رغبة.زوجته.

انق�ساء. الإيجار.قبل. اإنهاء.عقد. له.في. يعد.عذرا. واأن.ذلك.ل. بها،. موا�سلة.درا�ستها.

مدته.باإرادته.المنفردة،.واأن.المحكمة.ل.تطمئن.اإلى.ما.ادعاه.من.اأن.تركه.العين.الموؤجرة.

كان.لنتهاء.عمله.بالبحرين،.اإذ.ظل.يتردد.عليها.من.حين.لآخر،.ولم.يثبت.انه.غادرها.

ب�سفة.انتهائية،.ورتب.على.ذلك.وعلى.عدم.قيامه.باإخطار.الموؤجرة.التي.لم.تحل.بينه.

اإلزامه.بالأجرة.عن.باقي.مدة.العقد،.وهو.ق�ساء.�سائغ.يتفق. وبين.النتفاع.بالماأجور،.
و�سحيح.القانون"..)الطعن.209.ل�سنة2003.جل�سة.2004/4/19.�ص15.�ص.347(..

كما.ق�ست.باأن.مفاد.ما.ن�ست.عليه.الفقرة.ب.من.المادة.التا�سعة.من.الإعلان. .

رقم.42.ل�سنة.1365.هـ.اأن.الم�ستاأجر.بمقاولة.�سنوية.يمكنه.اإنهاء.تلك.المقاولة.ب�سرط.

اإنذار.المالك.قبل.انتهاءها.بمدة.ل.تقل.عن.�سهرين.اأما.الم�ستاأجر.الذي.تنتهي.خدمته.

اأعطيت. اأكثر.من.المدة.التي. في.البحرين.فجاأة،.فاإنه.غير.ملزم.باإعطاء.الإنذار.لمدة.

ل�سنة.1996.جل�سة.1996/12/1. لإنهاء.خدمته.)الطعن.رقم.102. نف�سه. للم�ستاأجر.
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�ص.7.�ص.524(،.واأن.مفاد.ن�ص.المادة.التا�سعة.من.قانون.الإيجارات.ال�سادر.بالإعلان.

رقم.42.ل�سنة.1365هـ.اأنه.يمكن.للم�ستاأجر......مما.موؤداه.اأن.عقد.الإيجار.ل.ينتهي.

الموؤجر.بذلك.بمدة. باإنذار. ينتهي. واإنما. البحرين،. الم�ستاأجر.في. انتهاء.خدمة. بمجرد.

م�ساوية.للمدة.التي.اأعطيت.للم�ستاأجر.لإنهاء.خدمته" )الطعن.19.ل�سنة.1999.جل�سة.
1999/3/21.�ص10.�ص174(.

ماأخوذ. الطارئ. بالعذر. الإيجار. انتهاء. مبداأ. فان. الإ�سلامية. ال�سريعة. واأما. .

عند. العقد. لزم. لو. لأنه. بالعذر،. الإيجار. ينف�سخ. الحنفي. الفقه. في. فان. منها،. اأ�سلا.

الحقيقة. في. الف�سخ. فكان. بالعقد،. يلزمه. لم. �سرر. العذر. �ساحب. للزم. العذر. تحقق.
امتناعا.عن.التزام.العذر.)م�سار.اإليه.في.ال�سنهوري.هام�ص.�ص.1150(.

وقد.ق�ست.محكمة.التمييز.في.هذا.الخ�سو�ص." العذر.الذي.يف�سخ.به.عقد. .

اأن.يكون.مانعا.لإجراء.موجب. – يجب. الإ�سلامية. ال�سريعة. – وفقا.لإحكام. الإيجار.

العقد.كما.لو.ا�ستاأجر.تاجرا.محلا.لتجارته.فاأفل�ص.اأو.اعتزل.التجارة.اأو.تركها.لحرفة.

اأخرى،.فلا.يكفي.اأن.ت�سيب.تجارته.ك�سادا.مع.ا�ستمراره.في.التجارة.التي.كانت.موجبا.
لعقد.اإيجار.المحل" ).الطعن.رقم.69.ل�سنة.2002.جل�سة.2003/2/7.�ص14.�ص.89(..

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

وتعطي.المادتان.553،.554.ورثة.الم�ستاأجر.الحق.في.اإنهاء.العقد،.في.حالتين. .

الأولى.اإذا.اأثبتوا.اأنه.ب�سبب.موت.مورثهم.اأ�سبحت.اأعباء.العقد.اأثقل.من.اأن.تتحملها.

مواردهم.اأو.اأن.الإيجار.اأ�سبح.يجاوز.حدود.حاجتهم.،.اإل.اأن.المادة.553.،.ا�سترطت.

اأوردت. قد. و. مورثهم. موت. من. الأكثر. على. �سنة. خلال. الحق. لهذا. الورثة. ا�ستعمال.

المذكرة.الإي�ساحية.للم�سروع.التمهيدي.للتقنين.الم�سري.المدني.مثال.لتلك.الحالة.التي.

ن�ست.عليها.المادة.601.من.ذلك.القانون.،.فقالت." اإذا.كان.المورث.قد.ا�ستاأجر.منزل.

باأجرة.عالية.نظرا.لمكانته.الجتماعية.ثم.مات.،.فلم.يبق.للورثة.حاجة.للمنزل.و.ول.

طاقة.لهم.بدفع.اأجرته.بعد.اأن.انقطع.عنهم.ك�سب.مورثهم.،.ول.�سيما.اإذا.كانت.الأجرة.
ت�ستنفد.جزءا.كبيرا.مما.ورثوه." ويقع.عبء.الإثبات.على.الورثة...

والحالة.الثانية.هي.ما.اإذا..كان.الإيجار.لم.يعقد.اإل.ب�سبب.حرفه.الم�ستاأجر.اأو.لعتبارات.
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الإيجار.بعد.موت. اإنهاء. اأن.يطلبوا. للموؤجر. اأو. لورثته. ،.فيجوز. تتعلق.ب�سخ�سه. اأخرى.

الم�ستاأجر.).م.554.مدني.(.و.يلاحظ.في.هاتين.الحالتين.اأنه..يجب.على.من.يريد.اإنهاء.

الإيجار.اأن.ينبه.على.الطرف.الآخر.بذلك.طبقا.للمواعيد.المن�سو�ص.عليها.في.المادة.
511.مدني...

كما.يلاحظ.اأن.الأ�سل.طبقا.للفقرة.الأولى.من.المادة.553..اأن.الإيجار.ل.ينتهي.بموت.

في. اأما. .، الأ�سل. من. ا�ستثناءات. هي. الحالت. تلك. اأن. و. الم�ستاأجر. بموت. ول. الموؤجر.

ال�سريعة.الإ�سلامية.فاإن.الإجارة.تنف�سخ.بموت.الموؤجر.اأو.بموت.الم�ستاأجر.اإذا.عقدها.
لنف�سه.ل.لغيره.بالتوكيل.عنه.).المادة.647.من.مر�سد.الحيران.(.

وقد.ق�ست.محكمة.النق�ص.الم�سرية.باأن." المقرر.– في.ق�ساء.هذه.المحكمة.– اأنه.ل.

.، اأو.لعتبارات.�سخ�سيه. الم�ستاأجر. اإل.ب�سبب.حرفة. العقد.لم.يعقد. اأن. يكفي.لعتبار.

مجرد.الن�ص.في.العقد.على.الحرفة.اأو.الغر�ص.من.الإيجار.،.اإذ.ل.يعدو.ذلك.اأن.يكون.

بيانا.واقعيا.ل.يدل.بذاته.على.تلاقي.نية.الطرفين.على.اعتبار.الإيجار.منعقدا.ب�سبب.

الحرفة.اأو.العتبارات.ال�سخ�سية." ).نق�ص.�ص.1979/4/17.�ص.30.ع.2.�ص.55..(.
 " اآخر.للعذر.الطارئ. القانون.المدني.على.تطبيق. وكذلك.فقد.ن�ست.المادة.556.من.
اإذا.اقت�سى.عمل.الم�ستاأجر.اأن.يغير.محل.اإقامته.جاز.له.اأن.يطلب.اإنهاء.اإيجار.م�سكنه.
مع.مراعاة.ميعاد.التنبيه.بالإخلاء.المن�سو�ص.عليه.في.المادة.).511.(.و.يقع.باطلا.كل.

اتفاق.على.غير.ذلك." ..

ولكون.تلك.الحالة.من.قبيل.العذر.الطارئ.،.يجب.لإعماله.اأن.يكون.المكان.الذي.نقل.

التنقل. عليه. ي�سق. نحو. على. الموؤجر. م�سكنه. عن. يبعد. عمله. بمقت�سى. الم�ستاأجر. اإليه.

له. ،.فلا.يجوز. لو.كانا.في.منطقتين.متجاورتين. اإذا.كان.قريبا.منه.كما. اأما. .، بينهما.

التو�سل.بتلك.المادة.و.اإل.كان.متع�سفا.في.ا�ستعمال.حقه.).راجع.ال�سنهوري.�ص.1174.(.

،.كما.يجب.كما.تقول.المذكرة.الإي�ساحية.الم�سار.اإليها.اآنفا." اإل.يكون.النقل.بناء.على.
طلب.الم�ستخدم.اأو.نتيجة.لخطئه." 

وهذا.الن�ص.من.النظام.العام.ل.يجوز.التفاق.على.خلافه...

ثم.ن�ست.اأخيرا.المادة.)555(.من.القانون.المدني.على.حالة.خا�سة.اإذ.ن�ست. .

على.اأنه." اإذا.عقد.الإيجار.ليزاول.الم�ستاأجر.في.الماأجور.حرفة.معينة.ثم.زاول.الم�ستاأجر.
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مع. الإيجار. اإنهاء. للموؤجر. العقد.جاز. من. عليها. المتفق. اأخرى.غير. الماأجور.حرفة. في.
مراعاة.ميعاد.التنبيه.بالإخلاء.المن�سو�ص.عليه.في.المادة.).511(...

وهذه.المادة.ل.نظير.لها.في.القانون.المدني.الم�سري.،.ولم.تعر�ص.لها.محكمة. .

التي. مهنته. اأو. لحرفته. الم�ستاأجر. تغيير. من.مجرد. تجعل. وهي. .، الآن. حتى. التمييز.

اإنهاء.العقد.قبل.انق�ساء.مدته.،.مع. ا�ستاأجر.المكان.ليزاولها.فيه.�سببا.يجيز.الموؤجر.

اأن.ذلك.التغيير.قد.يكون.�سببا.لف�سخ.العقد.لمخالفة.الم�ستاأجر.التزامه.المن�سو�ص.عليه.

كلتا. انه.في. ونرى. .، عليه. المتفق. النحو. على. الماأجور. ا�ستعمال. من. 527.مدني. بالمادة.

الحالتين.يجب.األ.يتع�سف.الموؤجر.في.ا�ستعمال.حقه.في.الف�سخ.اأو.الإنهاء.،.وهي.م�ساألة.
تقدرها.محكمة.المو�سوع.وفق.ظروف.كل.حالة...
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امتداد عقد الإيجار امتدادا قانونيا
 

قرر.المر�سوم.بقانون.رقم.9ل�سنة.1970.لم�ستاأجر.العقار.الحق.في.تجديد.عقد. ..

اإيجاره.عند.انتهاء.مدته.،.وانه.ي�ستفيد.من.هذا.الحكم.كل.�ساغل.لعقار.بعقد.انتهت.

المتداد. هذا. من. ا�ستثني. و. .1976 ل�سنة. .22 رقم. بقانون. المر�سوم. �سدر. ثم. .، مدته.

– عند. اأعطى. و. .، الباطن. من. بالتاأجير. الموؤجر. من. له. الم�سرح. الم�ستاأجر. القانوني.

انتهاء.عقد.هذا.الم�ستاأجر.– للم�ستاأجر.من.الباطن.الحق.في.ا�ستمرار.عقده..هو.في.

مواجهة.الموؤجر.الأ�سلي.باأجرة.مخف�سة.بمقدار.10%.عن.الأجرة.المثبتة.في.عقد.اإيجاره.

األ.تقل.عن.الأجرة.التي.كان.يدفعها.الم�ستاأجر.الأ�سلي. مع.الم�ستاأجر.الأ�سلي.ب�سرط.
للموؤجر.مع.بقاء.�سائر.الحقوق.واللتزامات.المن�سو�ص.عليها.في.هذا.العقد..

اأما.اإذا.كان.المكان.الموؤجر.قد.اأجره.الم�ستاأجر.الأ�سلي.على.انه.مفرو�ص.فقد. .

الأ�سلي.ثلاثة.خيارات. العقد. نهاية. الباطن.عند. للم�ستاأجر.من. القانون. اأعطى.ذلك.

حددها.القانون.،.ثم.اأورد.هذا.القانون.في.عجزه.اأنه.ل.ت�سري.هذه.الأحكام.الخا�سة.
باإيجار.المفرو�ص.على.الأماكن.الموؤجرة.كفنادق.اأو.بن�سيونات.اأو.ما.�سابهها...

وقد.اأوردنا.عند.الحديث.عن.تعريف.عقد.الإيجار.والنطاق.المكاني.ل�سريان. .

اأحكام.القوانين.الخا�سة.لإيجار.الأماكن.).الإعلانات.(،.ما.يخ�سع.لإحكام.المتداد.

القانوني.وما.ل.يخ�سع،.واأحكام.التمييز.التي.�سدرت.في.هذا.الخ�سو�ص،.فيرجع.اإليها.
في.تلك.الموا�سع..

الباطن.المكان.ل.يخ�سع. الإيجار.من. التمييز.بين.عقد. ون�سيف.هنا.وجوب. .

للامتداد.القانوني.،.فينتهي.حتما.بانتهاء.عقد.الإيجار.الأ�سلي.).الطعن.،.371.ل�سنة.

2003.جل�سة.2004/6/28.(.و.بين.الإيجار.من.الباطن.لمكان.يخ�سع.للامتداد.القانوني.

،.فاإنه.عقد.يمتد.بعد.نهاية.العقد.الأ�سلي.على.ما.مر.وفقا.للمر�سوم.بقانون.22.ل�سنة.
...1976
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في. خلافه. على. التفاق. يجوز. ول. العام. بالنظام. يتعلق. القانوني. والمتداد. .

العقد.،.اإل.اأن.ذلك.ل.يمنع.الم�ستاأجر.الذي.تقرر.المتداد.ل�سالحه.اأن.يتنازل.عنه.اأثناء.

�سريان.العقد.وقد.ق�ست.محكمة.النق�ص.الم�سرية..باأن." ما.هو.مقرر.في.الت�سريعات.

– وعلى.ما. المنظمة.لإيجار.الأماكن.من.امتداد.عقود.الإيجار.بقوة.القانون.ل.ينفي.

جرى.به.ق�ساء.هذه.المحكمة..-.جواز.نزول.الم�ستاأجر.عن.ميزة.المتداد.،.وفي.هذه.

الحالة.يكون.النزول.عنها.باتفاق.بين.الطرفين.بعد.قيام.العقد.يتعهد.فيه.الم�ستاأجر.

باإخلاء.المكان.الموؤجر.في.ميعاد.معين.فيكون.هذا.التعهد.ملزما.وتنتهي.العلاقة.الإيجارية.

بينهما.بحلول.هذا.الميعاد.المذكور.،.وي�سبح.الم�ستاأجر.بعد.ذلك.�ساغلا.المكان.الموؤجر.
دون.�سند." ).الطعن.1159.ل�سنة.47.ق..جل�سة.81/3/21.�ص.32.�ص.899.(...

وفي.ذات.ال�سياق.،.ق�ست.محكمة.التمييز..باأنه."لما.كان.مفاد.ن�ص.القانون. .

في. الحق. العقار. لم�ستاأجر. اأن. الإيجار. قواعد. بع�ص. تعديل. ب�ساأن. .1970 ل�سنة. .9 رقم.

تخ�سع. التي. العقارات. اإيجار. امتداد. هو. .، . مدته. انتهاء. عند. الإيجار. عقد. تجديد.

للقوانين.ال�ستثنائية.في.الإيجار.وهي.العقارات.المبنية.في.نطاق.بلدتي.المنامة.والمحرق.

�سروطه. بنف�ص. معينة. غير. لمدة. عليها. المتفق. مدته. انق�ساء. يعد. قانونيا. . . امتدادا. .،

ال�سابقة.،.ولئن.كان.هذا.المتداد.التزاما.على.الموؤجر.مقرر.لم�سلحة.الم�ستاأجر.الذي.

يحق.له.التم�سك.به.بعد.انق�ساء.المدة.الأ�سلية.للعقد.،..فيبقى..بالمكان.الموؤجر.ما.�ساء.

البقاء.مادام.موفيا.بالتزاماته.على.الوجه.الذي.يفر�سه.القانون.،.كما.اأن.له.اأن.يتنازل.

وفقا. الموؤجر. على. التنبيه. مراعاة. مع. .، ذلك. بعد. وقت. اأي. في. بالإخلاء. يقوم. و. عنه.

لأحكام.القانون.المدني.،.فاإن.هذا.المتداد.يتعلق.بالنظام.العام.،.فلا.يجوز.التفاق.

على.ما.يخالفه.،.فاإذا.اتفق.على.ذلك.في.عقد.الإيجار.كان.التفاق.باطلا.،.فلا.يعتد.به.
و.يمتد.عقد..الإيجار.بقوة.القانون." ).الطعن.355.ل�سنة2006.جل�سة.2007/3/5..

مملكة  مناطق  ل�ضائر  المتداد  �ضمول  عدم  د�ضتورية  و  قانونية  ب�ضاأن  يثار  ما 
البحرين : 

اأثيرت.منازعة.ب�ساأن.هذا.الأمر.و.عند.عر�سه..على.محكمة.التمييز.،.ق�ست.برف�سها..

،.ونورد.هنا.تلك.المنازعات.وق�ساء.المحكمة.فيها.:." وحيث.اإن.الطعن.بني.على.ثلاثة.

يطبق. لم. اإذ. القانون. مخالفة. فيه. المطعون. الحكم. على. باأولها. الطاعن. ينعى. اأ�سباب.

المر�سوم. عبارات. واإطلاق. عمومية. ورغم. النزاع. مثار. العقد. على. القانوني. المتداد.
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.عقده.عند. العقار.في.تجديد. .م�ستاأجر. اأحقية. الذي.قرر. . ل�سنة.1970. .9 بقانون.رقم.

دون. والمحرق. بالمنامة. الكائنة. بالعقارات. حكمه. تخ�سي�ص. ي�سوغ. فلا. .، مدته. انتهاء.

غيرها.،.ل�سيما.وقد.األغى.القانون.رقم.34.ل�سنة.1367.هـ.الذي.ا�ستثنى.البيوت.الجديدة.

و.بذلك.يكون.قد.�سمل.بحكم.المتداد.كافة.العقارات.بالبحرين.،.هذا.اإلى.اأن.القانونين.

رقم.42.ل�سنة.1365.هـ.،.12ل�سنة.1373.هـ.قد.خلت.ن�سو�سهما.من.تنظيم.قانوني.�سامل.

للاإيجارات.،.بل.على.اأمور.جزئية.،.ون�ست.المادة.11.من.اأولهما.على.�سريان.اأحكامه.على..

الغرف.الواقعة.في.المنامة.والمحرق.بما.يفهم.منه.اأن.ما.عدا.الغرف.،.وهي.البيوت.المبنية.
بالحجارة.،.ومنها.محلي.النزاع.خا�سع.للامتداد.القانوني.اأيا.ما.كان.مكانها.بالمملكة...

وحيث.اإن.هذا.النعي.غير.�سديد.،.ذلك.اأنه.من.المقرر.– وعلى.ما.جرى.به. .

ق�ساء.هذه.المحكمة.– اأن.البين.من.مراجعة.الت�سريعات.المتعاقبة.التي.و�سعت..تنظيما.

للعلاقة.الإيجارية.اأنها.ق�سرته.على.اإيجار.العقارات.المبنية.الكائنة.بمنطقتي.المنامة.

والمحرق.دون.غيرها.من.مناطق.البحرين.،.ا�ستنادا.اإلى.ما.ن�ص.عليه.قانون.الإيجارات.

ال�سادر.بالإعلان.رقم.42.ل�سنة.1365.هـ.من.اأنه.ي�سري.على.البيوت.المبنية.بالحجارة.

وعلى.الغرف.الواقعة.في.المنامة.والمحرق.،.ول.ي�سري.على.العمارات.والدكاكين.والمحال.

التجارية.والخانات.وبيوت.ال�سعف.و.ما.ن�ص.عليه.الإعلان.رقم.12.ل�سنة.1373.هـ.من.

،.ولي�سمل. الذكر. ال�سالفة. الإيجارات. الم�ستثناة.لأحكام.قانون. البنايات. اإخ�ساع..هذه.

جميع.البنايات.بكافة.اأنواعها.،.ومن.ثم.تكون.العقارات.المبنية.الكائنة.بمنطقتي.المنامة.

والمحرق.هي.الخا�سعة.لأحكام.هذين.القانونين.،.دون.تلك.الكائنة.بالمناطق.الأخرى.،.

فاإنها.تظل.خا�سعة.للقواعد.العامة.في.الإيجار.،.وفقا.لأحكام.القانون.الذي.اأبرم.عقد.

الإيجار.في.ظله.،.�سواء.اأكان.القانون.المدني.اأو.ال�سريعة.الإ�سلامية.الواجبة..التطبيق.

قبل.�سدوره.،.واإذ.كان.ذلك.،وان.كان.المر�سوم.بقانون.رقم.9.ل�سنة.1970.ب�ساأن..تعديل.

الم�ستاأجر.في.تجديد.عقد. الأولى.على.حق. ،.قد.ن�ص.في.مادته. الإيجار. بع�ص.قواعد.

الإيجار.عند.انتهاء.مدته.دون.تحديد.لنوع.العقار.ومكانه.،.فاإن.ما.ن�ست.عليه.مادته.

الثانية.من.اإلغاء.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.�سدوره.

،.يدل.على.اأن.المق�سود.بما.ن�ست.عليه.المادة..الأولى.من.حق.الم�ستاأجر.في.تجديد.عقد.

الإيجار.عند.انتهاء.مدته.ين�سرف.اإلى.عقود.اإيجار.العقارات.التي.عنى.الم�سرع..بو�سع.

بالمنامة. الكائنة. البنايات. وهي. .، الذكر. �سالفي. الإيجارات. بقانوني. لتنظيمها. قواعد.

والمحرق.،.ومن.ثم.فلا.محل.لتعييب.الحكم.المطعون.فيه.عدم.اإعماله.حكم.المتداد.
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الن�ص. وي�سحي. .، ال�سرقي. بالرفاع. الكائنين. النزاع. اإيجار.محلي. القانوني.على.عقد.
عليه.في.هذا.الخ�سو�ص.،.على.غير.اأ�سا�ص...

الطعن.بعدم.د�ستورية. اأ�سباب. الثاني.من. بال�سبب. ينعى. الطاعن. اأن. وحيث. .

على. تطبيقه. نطاق. الذي.ق�سر. هـ. ل�سنة.1365. .42 رقم. القانون. 11.من. المادة. ن�ص.

العقارات.المبنية.بالمنامة.و.المحرق،.وهو.ما.يخل.بمبداأ.الم�ساواة.بين.المواطنين.– ملاكا.
وم�ستاأجرين.– في.مناطق.المملكة.المختلفة.

.
و.حيث.اإن.النعي.مردود.،.ذلك.اأنه.من.المقرر.– في.ق�ساء.هذه.المحكمة.– اأنه. .
كفلهما. التي. الرئي�سية. المبادئ. من. المواطنين. بين. والم�ساواة. . الفر�ص. تكافوؤ. كان. واإن.
الد�ستور.،.والتي.يعتبر.الإخلال.بها.في.اأي.ن�ص.قانوني.مخالفة.د�ستورية.،.اإل.اأن.المق�سود.
بذلك.هو.الم�ساواة.بين.المواطنين.في.الحقوق.والواجبات.العامة.بغير.تمييز.بينهم.ب�سبب.
الجن�ص.اأو.الأ�سل.اأو.اللغة.اأو.الدين.اأو.العقيدة.،.ح�سبما.ن�ست.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�سع.قانوني.واحد.وفي.جميع.الحالت.المتماثلة.،.ول.يعتبر.
انتقائية. اأو. وقتية. اأحكام. لتنظيم. موقوتا.بمدة.محددة. القانون. يكون. اأن. بها. اإخلال.
بمناطق.محددة. خا�سة. العتبارات. بعين. مكاني. نطاق. في. تطبيقه. ينح�سر. اأن. اأو. .،
ي�سري.على.جميع.�سكانها.دون.تمييز.بينهم.،.ومن.ثم.يكون.الدفع.بعدم.د�ستورية.قانون.
الإيجار.�سالف.الذكر.لإح�سار.تطبيقه.في.منطقتي.المنامة.والمحرق.عارياً.عن.الجدية.
،.ل.�سيما.و.اأن.الطاعن.لم.ي�سمل.دفعه.بعدم.الد�ستورية.المر�سوم.بقانون.رقم.9.ل�سنة.
1970.الذي.ق�سر.المتداد.القانوني.لعقود.الإيجار.– على.ما.ا�ستقر.عليه.ق�ساء.هذه.
المحكمة.– على.تلك.الخا�سة.بالبنايات.الكائنة.بالمنامة.و..المحرق.،.وق�سر.دفعه.بعدم.
الد�ستورية.على.قانون.الإيجارات.ال�سادر.بالإعلان.رقم.42.ل�سنة.1365.هـ..الذي.لم.
تت�سمن.بنوده.اإ�سارة.اإلى.المتداد.القانوني.،.ومن.ثم.ي�سحي.النعى.قائما.على.غير.

اأ�سا�ص." ..
).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. اأعمل.حكمه.في. فيه. المطعون. باأن.الحكم. الطاعن. الذي.تم�سك.
 " باأنه. التمييز.في.هذا.الخ�سو�ص. ،.وقد.ق�ست.محكمة. مدته.،.رغم.امتداده.قانونا.
بعدم.د�ستورية. الدفع. اأجازت. الد�ستورية.فد. المحكمة. قانون. المادة.18.من. لئن.كانت.
اأية.محكمة.دون.تحديد.،.وكان.هذا.الدفع. اأمام. اأثناء.نظر.الدعوى. القانوني. الن�ص.
اأحكام.الد�ستور.،.وهو.القانون.الأ�سا�سي.و.ل.يرتبط. اأن.يكون.ادعاء.لمخالفة. ل.يعدو.
الف�سل.فيه.باأية.عنا�سر.واقعية.،.ومن.ثم.يجوز..اإثارته.لأول.مرة.اأمام.محكمة.التمييز.
،.اإل.اأنه.يتعين.للاعتداد.به.و.اإعمال.اأثره.في.وقف.نظر.الطعن.لحين.الف�سل.في.م�ساألة.
في. منتجا. الد�ستورية. الم�ساألة. في. الف�سل. يكون. اأن. جديا.بمعنى. يكون. اأن. الد�ستورية.
النزاع..الأ�سلي.واأن.يكون.للادعاء.بعدم.الد�ستورية.�سندا.مقبول.يجعله.جديرا.بالنظر.
فيه..،.فاإذا.كان.ذلك.،.و.كان.البين.من.الحكم.البتدائي.الموؤيد.لأ�سبابه..بالحكم.المطعون.
فيه.،اأنه.لم..ي�ستند.في.ق�سائه.اإلى.ن�ص.المادة.541.من.القانون.المدني..اأو.غيرها.من.
انتهاء.عقد.الإيجار.مو�سوع. اإليه.من. القانون.،.ويمكن.حمل.ما.خل�ص. ن�سو�ص.هذا.
النزاع.بانق�ساء.المدة.المحددة.له.على.اأحكام.ال�سريعة.الإ�سلامية.التي.اأبرم.العقد.في.
ظلها.قبل.�سدور.القانون..المدني.،.فتظل.حاكمة.لآثاره.،.فاإن.الدفع.بعدم.د�ستورية.هذا.
،.هذا.ف�سلا.عما.ن�ست.عليه. العقد. انتهاء. النزاع.حول. يكون.غير.منتج.في. القانون.
المادة.121.من.د�ستور.مملكة.البحرين.ال�سادر.في.2002/2/14من.ا�ستثناء.القوانين.
والمرا�سيم..بقوانين.والإعلانات.المعمول.بها.قبل.اأول.اجتمع.يعقده.المجل�ص.الوطني.من.
حكم.الفقرة.الثانية.من.المادة.38.من.الد�ستور.،.فيما.اأوجبت.عر�ص.المرا�سيم.بقوانين.
التي.ي�سدرها.الملك.فيما.بين.اأدوار.انعقاد.مجل�سي.ال�سورى.والنواب.اأو.في.فترة.حل.
القوانين. تبقى.هذه. واأن. لهما. اجتماع. اأول. المجل�سين.في. كل.من. ،على. النواب. مجل�ص.
والمرا�سيم.بقوانين.والإعلانات.�سحيحة.ونافذة.،.ومن.ثم.يكون.الدفع.بعدم.د�ستورية.

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

المنازعات الإيجارية اأمام الق�ضاء الم�ضتعجل : 
قد.يعر�ص.على.القا�سي.الم�ستعجل.منازعات.نا�سئة.عن.عقد.الإيجار.،.ومناط. .
اخت�سا�سه.بها.هو.مناط.اخت�سا�سه.باأي.دعوى،.األ.يم�ص.اأ�سل.الحق.و.اأن.يتوافر.�سرط.
ال�ستعجال.،واأغلب.ما.يعر�ص.على.القا�سي.الم�ستعجل.هو.دعاوى.الطرد.بتحقق.ال�سرط.

ال�سريح.الفا�سخ.،.ونورد.هنا.بع�ص.اأحكام.التمييز.في.هذا.الخ�سو�ص.:.

من. اأيا. لمخالفته. الم�ستاأجر. بطرد. يخت�ص. ل. الم�ستعجلة. الأمور. قا�سي. اإن.  " .
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اللتزامات.التي.يفر�سها.عليه.عقد.الإيجار.،.اإل.اإذا.انطوى.العقد.على.ال�سرط.الفا�سخ.

ال�سريح.،.لأن.الحكم.بالطرد.في.غير.هذه.الحالة.ينطوي.على.ق�ساء.مو�سوعي.بف�سخ.

جل�سة. .199 ل�سنة. .200 رقم. الطعن. .( " المو�سوع. به.محكمة. تخت�ص. اأمر. وهو. .، العقد.
200/6/4.�ص.11.�ص.333.(..

واأن." لقا�سي.الأمور.الم�ستعجلة.الحق.في.بحث.وجود.ال�سرط.ال�سريح.الفا�سخ. .

من.عدمه.لمعرفة.ما.اإذا.كان.يوؤدي.اإلى.ق�سد.المتعاقدين.في.الف�سخ.بقوة.القانون.لمجرد.

التق�سير.في.الوفاء.اأم.ل.،.فاإذا.و�سل.من.بحثه.اإلى.خلاف.ذلك.اأو.توافر.لديه.�سك.في.

ق�سد.العاقدين.من.ال�سرط.لغمو�ص.عباراته.و.اإبهام.كلماته.،.تعين.عليه.الحكم.بعدم.

الخت�سا�ص.لهذا.ال�سبب." ).الطعن.رقم.285.ل�سنة.2003.جل�سة.2004/2/16.�ص.15.
�ص.137.(...

واأن." من.المقرر.اأن.قا�سي.الأمور.الم�ستعجلة.يخت�ص.بطرد.وا�سع.اليد.على. .

حائزا. كان. اأو. ابتداء. ال�سند. من. يده. و�سع. تجرد. �سواء. قانوني،. �سبب. بدون. العقار.

ب�سبب.قانوني،.ثم.ا�ستمر.في.حيازته.رغم.انتهاء.ال�سبب.اتفاقا.اأو.ق�ساءا،.كالم�ستاأجر.

الذي.ي�ستمر.في.حيازة.العين.بعد.تحقق.ال�سرط.الفا�سخ.ال�سريح،.ويتعين.لخت�سا�ص.

الق�ساء.الم�ستعجل.بنظر.دعوى.الطرد.في.الحالتين.اأن.يتوافر.فيها.�سرطي.ال�ستعجال.

وعدم.الم�سا�ص.باأ�سل.الحق،.فاإن.ثار.النزاع.حول.وجود.ال�سبب.القانوني.لو�سع.اليد.اأو.

انتفاءه،.كاأن.ينكر.الم�ستاأجر.توقيعه.على.�سند.اللتزام.اأو.يطعن.بتزويره،.اأو.يتم�سك.

باأدائه.الأجرة،.فاإن.القا�سي.الم�ستعجل.يملك.تمحي�ص.النزاع.فيه.من.ظاهر.الم�ستندات.

ولو.اأدى.ذلك.اإلى.بحث.المو�سوع،.ل.للق�ساء.فيه.واإنما.لمعرفة.ما.اإذا.كان.النزاع.جديا.

وله.رداء.من.الحقيقة.الظاهرة.اأم.اأنه.اأثير.لغل.يده.عن.نظر.النزاع.وهو.اأمر.واجب.

عليه.لتعلقه.بم�سائل.تت�سل.بوليته.ووظيفته.في.الف�سل.في.الدعوى" )الطعن.رقم.315.
ل�سنة.2003.جل�سة.2004/5/24.�ص15.�ص464(.

واأنه." لئن.كان.من.المقرر.اخت�سا�ص.الق�ساء.الم�ستعجل.بطرد.الم�ستاأجر.من. .

الإيجار.جزاء. عقد. عليه.في. المن�سو�ص. ال�سريح. الفا�سخ. ال�سرط. اإذا.تحقق. الماأجور.

الم�سا�ص. عدم. مع. لخت�سا�سه. المبرر. ال�ستعجال. لتوافر. بالتزاماته. الم�ستاأجر. اإخلال.

باأ�سل.الحق.،.بح�سبان.اأن.العقد.قد.ف�سخ.فعلا.من.تلقاء.نف�سه.طبقا.ل�سروطه،.ومن.

ثم.زواله.ك�سبب.قانوني.لو�سع.يد.الم�ستاأجر.على.الماأجور،.واعتباره.غا�سبا.مما.ي�سكل.

خطرا.عاجلا.على.حق.المالك.في.النتفاع.بملكه،.فاإنه.اإذا.اأثيرت.منازعة.جدية.حول.
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افتقدت. ال�سرط. بتحقق. ينبئ. ل. الحال. ظاهر. واأ�سبح. بالتزاماته،. الم�ستاأجر. اإخلال.

النزاع،.ل. المطالبة.بطرده.عن�سر.ال�ستعجال،.وا�سحي.الحكم.به.ف�سل.في.مو�سوع.

يخت�ص.به.الق�ساء.الم�ستعجل" ).الطعن.رقم.129.ل�سنة.2004.جل�سة.2004/12/27.
�ص15�ص804(..)وفي.ذات.المعنى.الطعن.505.ل�سنة.2006.جل�سة2007/7/1(.

كما.ق�ست.باأنه." ولئن.كان.تاأخر.الم�ستاأجر.في.�سداد.الأجرة.في.حالة.وجود. .

المكان. على. يده. و�سع. �سبب. زوال. عليه. يترتب. الإيجار. عقد. في. فا�سخ. �سريح. �سرط.

ا�ستمر.وا�سعا.يده. فاإذا. ب�سواء،. �سواء. الغا�سب. الموؤجر.ويتعين.لذلك.معاملته.معاملة.

الم�ستعجل. الق�ساء. اإلى. يلجا. اأن. للموؤجر. كان. القانونية،. الحماية. من. تجردها. رغم.

الم�ستحقة.في. الأجرة. الم�ستاأجر. �سدد. اإذا. انه. اإل. للمحافظة.على.حقوقه.بطرده.منه،.

ذمته.اأثناء.نظر.الدعوى.وبعد.م�سي.ميعاد.ا�ستحقاقها.فاإن.هذا.ال�سداد.يترتب.عليه.
زوال.ال�ستعجال.وانتفاء.الحظر.المبرر.لخت�سا�ص.القا�سي.الم�ستعجل.بنظر.الدعوى" 

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