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الـحقوق مجلة 
المجلــــــــد ( 16 )
(  1  ) العــــــــــدد 

الملخ�ص

تن�سب هذه الدرا�سة على اأبرز واأهم التعديلات التي جاء بها القانون رقم )27( ل�سنة )2014(، 

وذلك للوقوف على مدى ما حققه القانون الجديد في تفادي وتجنب النتقادات التي كانت توجه 

للقوانين ال�سابقة، والتي كانت تحكم العلاقة بين الموؤجر والم�ستاأجر، كما واإن حداثة هذا القانون، 

دفعت بنا اإلى البحث والتحليل في ن�سو�سه و�سولً، اإلى ما هو جديد في هذا القانون وخا�سة ما 

اإبراز الجانب الإيجابي لهذه التعديلات، والجانب  اإنه ل بد لنا من  يتعلق باآثار عقد الإيجار، ثم 

اأكانت هذه التعديلات في  ال�سلبي لها، مدعمين ذلك بالأ�سانيد القانونية والآراء الفقهية. و�سواء 

الجانب ال�سكلي اأو المو�سوعي. كما تقدم هذه الدرا�سة تقييما لأبرز التعديلات التي جاء بها القانون 

رقم )27( ل�سنة )2014(، وذلك من خلال مقارنتها ببع�ص القوانين المقارنة. 
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الـحقوق مجلة 
المجلــــــــد ( 16 )
(  1  ) العــــــــــدد 

Abstract
 

The herein study emphasizes the significant amendments with respect to Law No. (27) 
in2014, in order to underline the grass-root changes that are introduced by the new law. The 
study also aims at analysing the efficacy of the new law compared to the severe criticism 
against the previous law which basically regulated the relation between the tenant and the 
landlord. 

The novelty of this law has made it imperative to search and analyse its constituents 
in order to highlight the new aspects of the new law, particularly with regard to the 
consequences of the lease contract. The study will also highlight the positive as well as the 
negative amendments،  by virtue of the viewpoints of jurisprudence and legal texts, whether 
such amendments were formative or objective. As previously stated above, this study shall 
assess the main amends set forth by Law (27) for 2014, in terms of comparing it with other 
comparative laws.                                                                                          

Dr. Jameel M. Bani Younis  
Assistant  Professor  of  Civil  Law

College of Law – University of Bahrain

Reflections on the New Tenants Bahrain  Law 
A study of the main amendments of Law (27) (2014)

Keywords: Formal Modification, Substantive amendments, Bahrain Properaty law 
NO. (27) of (2014).
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مقدمة

�سدر القانون المدني البحريني بالمر�سوم رقم )19( ل�سنة 2001، والذي نظم اأحكام عقد الإيجار 

في المواد : 505-571، وذلك باعتبار اأن عقد الإيجار هو من اأهم العقود الم�سماة وياأتي بعد عقد 

البيع مبا�سرة، وذلك من حيث الأهمية، اإل اأنه من العقود الواردة على المنفعة ل على الملكية –كما 

هو معلوم- وقد اأبقى القانون المدني على الإعلانات التي اأ�سدر معظمها م�ست�سار حكومة البحرين 

)�سي دي بلجراف(، واأ�سدر بع�سها اأمير البلاد، واقت�سرت تلك العلانات على تنظيم العلاقة 

الإيجارية في منطقتي المنامة والمحرق.

خا�سعة  العقارات  اإيجار  عقود  جميع  اأ�سبحت   ،)2014( ل�سنة   )27( رقم  القانون  وب�سدور 

هذا  في  الم�ستحدثة  القواعد  اأبرز  نتناول  �سوف  الدرا�سة  هذه  خلال  ومن  عام.  كاأ�سل  لأحكامه 

القانون، اإ�سافة اإلى اأبرز التعديلات التي جرت على القواعد ال�سابقة. وتبدو اأهمية الدرا�سة من 

– خا�سة في  النا�ص  بين  تداولً  العقود  اأكثر  كونه من  ذاته، من حيث  الإيجار  اأهمية عقد  خلال 

مملكة البحرين- كما اأنه من اأكثرها اإثارة للمنازعات الق�سائية، كما واأن حداثة هذا القانون تدفع 

التي وجهت  النتقادات  تفادي  والوقوف على مدى نجاحه في  لدرا�سة وتحليل ن�سو�سه  بالباحث 

للقوانين ال�سابقة، وخا�سة في مجال اآثار العقد.

واأما م�سكلة البحث  فيمكن اإي�ساحها من خلال الت�ساوؤل الآتي: ما  هي اأبرز التعديلات التي جاء 

بها القانون رقم )27( ل�سنة )2014(، �سواءً من الناحية المو�سوعية اأو من الناحية ال�سكلية..؟وما 

مدى نجاعة هذه التعديلات في تحقيق التوازن بين طرفي العلاقة الإيجارية......؟

وقد  اأحكامه،  كافة  ولي�ص  المذكور  القانون  بها  جاء  التي  التعديلات  اأبرز  في  الدرا�سة  وتتحدد 

اتبع الباحث لتحقيق هذه الغاية النهج التحليلي المقارن، بحيث تتم درا�سة الن�سو�ص الم�ستهدفة 

الإيجارية، وذلك في ظل  العلاقة  وقواعد تحكم  قائماً من ن�سو�ص  كان  ومقارنتها بما  وتحليلها، 

الدرا�سة  لهذه  خطته  في  الباحث  تبننى  وقد  البحريني.  المدني  والقانون  اإليها  الم�سار  الإعلانات 

الق�سيم الثنائي، حيث ق�سّم البحث اإلى مبحثين اثنين، تناول في  الأول منهما: التعديلات ال�سكلية 

الثاني  المبحث  في  تناول  بينما  ل�سنة)2014(،  رقم)27(  العقارات  اإيجار  قانون  بها  جاء  التي 

التعديلات المو�سوعية التي جاء بها هذا القانون.  
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المبحث الاأول
التعديلات ال�شكلية

ت�سمن قانون اإيجار العقارات رقم )27( ل�سنة )2014( مجموعة من التعديلات ال�سكلية وهي: 

اإن�ساء جهة متخ�س�سة  وت�سجيله،  الإيجار  كتابة عقد  الإيجار،  الذي يحكم عقود  القانون  توحيد 

لف�سل المنازعات الإيجارية، و�سنتناول هذه التعديلات من خلال المطالب الثلاثة الآتية.

المطلب الاأول
توحيد القانون الذي يحكم عقود الايجار

اإته وبموجب قانون اإيجار العقارات رقم )27( ل�سنة )2014( فقد اأ�سبحت جميع عقود الإيجار 

في مملكة البحرين خا�سعة لهذا القانون، وذلك مع وجود ا�ستثناءات �سنبحثها لحقاً، وما من �سك 

اأن هذا التوحيد، واإخ�ساع عقود الإيجار في مملكة البحرين لقانون موحد، اإنما هو مطلب يحقق 

العدالة وي�ساوي بين حقوق الموؤجرين والم�ستاأجرين اأياً كان موقع العقار، اإذ لمبررلختلاف القانون 

الذي ينظم عقد الإيجار باختلاف المنطقة التي يقع فيها العقار. ثم اإنه ولماّ كان توحيد الأحكام 

هو من اأهم مميزات الت�سريع، فلي�ص من المقبول اأن تختلف الأحكام ب�ساأن العلاقة الإيجارية داخل 

البلد الواحد بوجود اأحكام تخ�ص منطقة دون اأخرى فتوحيد الأحكام �سمة للت�سريع، وليجوز اأن 

يكون الت�سريع �سبباً لختلافها فهذا يتناق�ص �سفته، وما يمتاز به كم�سدر للاأحكام القانونية.

وتجدر الإ�سارة اإلى اأن الو�سع القائم قبل �سدور القانون رقم )27( ل�سنة )2014(، وقبل �سدور 

قرار المحكمة الد�ستورية الم�سار اإليه �سابقاً، كان يقوم على تق�سيم مملكة البحرين اإلى منطقتين، 

وكل منطقة تخ�سع لقانون مختلف عن الأخرى، وهاتان المنطقتان هما: المنامة والمحرق كمنطقة 

اأولى، وباقي البحرين كمنطقة ثانية، حيث كانت المنامة والمحرق تخ�سع للاإعلانات التي اأ�سدرها 

م�ست�سار حكومة البحرين، والتي تعد بمثابة القوانين الخا�سة وذلك فيما تت�سمنه من اأحكام، بينما 

تخ�سع باقي المناطق لأحكام عقد الإيجار الواردة في القانون المدني ال�سادر بالمر�سوم بقانون رقم 

)19( ل�سنة )2001( وذلك في المواد )505 اإلى 571(.

ومع ما جاء به القانون رقم )27( ل�سنة )2014(، اإلّ اأن هذا القانون قد ا�ستثنى من اأحكامه 

ت ال�ستثناءات الآتية: بع�ص العقود، وذلك بن�ص المادة الثانية منه، والتي ن�سّ

ل�سنة   )28( بقانون  للمر�سوم  الخا�سعة  الثابتة  وغير  الثابتة  ال�سناعية  والمن�ساآت  الأرا�سي   -1

)1999(، ب�ساأن اإن�ساء وتنظيم المناطق ال�سناعية.

لقد عرفت المادة الأولى من هذا القانون، المن�ساآت ال�سناعية الثابتة وغير الثابتة، باأنها المن�ساآت  

بتحديدها قرار من  والتي ي�سدر  ال�سناعية،  للاأغرا�ص  المخ�س�سة  المناطق  بناوؤها في  يتم  التي 

رئي�ص مجل�ص الوزراء.
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وتبدو الحكمة من ا�ستبعاد هذه المن�ساآت من اأحكام عقد اليجار، باأن الغاية من هذه الم�ساآت، 

هي ا�ستخدامها للاأغرا�ص ال�سناعية ،فهذا هو الغر�ص الأ�سا�سي من اإن�سائها، ولي�ص الإيجار بحد 

. 
ذاتها، �سوى عن�سر ثانوي في هذا العقد1

2- الأرا�سي الزراعية:- نظّم الم�سرّع عقود هذه الأرا�سي في القانون المدني، وذلك في المواد )557( 

اإلى )265(، وبالتالي تم ا�ستثناوؤها من اأحكام قانون اإيجار العقارات.

3- العقارات الموؤجرة لأغرا�ص فندقية اأو �سياحية: �سوف تخ�سع هذه العقارات لأحكام الإيجار في 

القانون المدني وذلك مع وجود هذا ال�ستثناء.

الموؤجرة  العقارات  حكم  تاأخذ  ال�سقق  هذه  ال�سهر:  تتجاوز  ل  لمدة  الموؤجرة  المفرو�سة  ال�سقق   -4

لأغرا�ص فندقية اأو �سياحية، وذلك اإذا لم تتجاوز مدة الإيجار �سهراً واحداً، واإل فاإنها تخ�سع 

لأحكام قانون اإيجار العقارات.

5- الوحدات ال�سكنية التي ت�ستعمل لظروف العمل: قد يقوم �ساحب العمل بتوفير وحدات �سكنية 

المن�ساآت  وهذه  العاملين.  ل�سكن  مهياأة  وهي  عليهم،  ت�سهيلًا  العمل  مكان  من  بالقرب  للعمال 

تحكمها علاقة العمل ولي�ص قانون اإيجار العقارات اإل اأنه قد تكون هذه المن�ساآت م�ستاأجرة من 

قبل رب العمل، فهنا لي�سمل ال�ستثناء العلاقة بين رب العمل والموؤجر، واإنما يقت�سر فقط على 

.
العلاقة بين رب العمل والعامل، ويخ�سع العقد بين رب العمل والموؤجر اإلى قانون اإيجار العقارات2

6- الأرا�سي الموؤجرة بعقود الم�ساطحة بغر�ص التطوير.

القانون  هذا  وفق  اأحكام خا�سة  ولها  ل�سنة )2014(،  رقم )28(  للقانون  العقود  هذه  تخ�سع 

المتعلق بالتطوير العقاري.

المطلب الثاني
كتابة عقد الاإيجار وت�شجيله

الإعلانات  الإيجار، ولكن  البحريني كتابة عقد  القانون المدني  الإيجارفي  اأحكام عقد  لم ت�سترط 

كل من  ا�سترط  فقد  ا�سترطت ذلك،  والمنامة،  المحرق  الإيجارية في منطقتي  للعلاقة  المنظمة 

الإعلان رقم )42( ل�سنة )1365(ه�، والإعلان رقم )12( ل�سنة )1373( ه�،  وجوب كتابة عقد 

الإيجار وتوقيعه من قبل كل من الموؤجر والم�ستاأجر، وغني عن البيان، اأن هذا القيد ال�سكلي في 

هذين الإعلانين ليخرج عقد الإيجار عن طبيعته ........... ولم ي�سبح �سكلياً، اإذ الكتابة هنا 

.  
�سرط للاثبات ولي�ست ركن انعقاد3

1. محمد، كامل مر�سي، �سرح القانون المدني، العقود الم�سماة، من�ساأة المعارف، ال�سكندرية، 2004، �ص548.

2. محمد، ح�سين من�سور، اأحكام الإيجار في القانون المدني وقانون اإيجار الأماكن، من�ساأة المعارف، ال�سكندرية، 2006، �ص297.

3. مح�سن محمد ف�سلي، تطبيق قوانين اليجارات في البحرين، تايلو�ص للطباعة والن�سر،البحرين 2009، �ص20
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اأمّا قانون اإيجار العقارات رقم )27( ل�سنة )2014(، فاإنه ا�سترط كتابة عقد الإيجار، والقانون 

هنا ا�سترط ال�سكل للاإثبات ولي�ص للانعقاد، ودليل ذلك اأن الفقرة )ب( من المادة )3( من هذا 

ت على اأنه:- ))يجوز اإثبات واقعة التاأجير بكافة طرق الإثبات(( القانون ن�سّ

لي�ص للانعقاد4، كما  فال�سكل هنا  الإيجار عقد ر�سائي،  اأن عقد  الن�ص  ويت�سح جلياً من هذا 

ويت�سح لنا اأي�ساً باأن ال�سكل اأي�ساً لي�ص للاإثبات لأن القانون اأجاز الإثبات بكافة طرقه.

كما اأن القانون ا�سترط اأي�ساً ت�سجيل عقد اليجار، وذلك بن�ص المادة الثالثة منه والتي تن�ص 

تاريخ  بالمكتب خلال �سهر من  تعديل يطراأ عليها  واأي  العقود  ت�سجيل  اأنه:-  ))...... يجب  على 

اإبرامها ...((.

والمق�سود بالمكتب هنا هو مكتب ت�سجيل عقود اإيجار العقارات ،والموجود في كا بلدية، ول بد من 

ت�سجيل العقود المبرمة بعد نفاذ القانون خلال �سهر من ابرامها، واأمّا تلك العقود التي تم اإبرامها 

قبل نفاذ القانون رقم )27( ل�سنة )2014(، والتي مازالت نافذة بعد نفاذ القانون، فاإنه لبد من 

ت�سجيلها خلال �ستة اأ�سهر من تاريخ العمل بهذا القانون.

والملاحظ هنا اأن الم�سرّع لم يرتب اأي جزاء على مخالفة هذه المواعيد، وعلى ذلك فلي�ص لمكتب 

يمكن  ل  اأنه  حيث  قانوناً،  المقررة  المدة  تجاوز  ب�سبب  العقد  ت�سجيل  رف�ص  الإيجار  عقود  ت�سجيل 

على  جزاء  وجود  عدم  ظل  في  وذلك  التنظيمية،  المواعيد  قبيل  من  اأنها  اإل  المواعيد  لهذه  النظر 

مخالفة الموعد.

 – لأنه  وذلك  المواعيد،  بهذه  اللتزام  عدم  على  مالية  غرامة  القانون  يرتب  اأن  نف�سل  وكنا 

وبح�سب ما نرى - اإنما كان الت�سجيل حفاظاً على حقوق اأطراف العقد، وتتنظيماً لعقود الإيجار 

وت�سهيلًا لإثبات هذه العقود، ومن جانب اآخر نجد اأن الم�سرّع قد جعل هذا الت�سجيل وهذه الكتابة 

�سرطا �سكليا لقبول الدعوى، وبذلك فاإن الأثر القانوني المترتب على عدم ت�سجيل عقد الإيجار هو 

عدم قبول الدعوى المتعلقة به . 

اإل من تاريخ ت�سجيله،  اأوالإيجار من الباطن، ل ينفذ بحق الغير  اأن التنازل عن الإيجار،  كما 

وبذلك يت�سح لنا اأن وظيفة هذه ال�سكلية في عقد الإيجار انما هي للاإ�سهار فلا يحتج على الغير 

بالتنازل اأو  بالإيجار من الباطن، اإل  بت�سجيل هذا التنازل اأو هذا الإيجار.

ولكن ما حكم قيام الموؤجر باإبرام اأكثر من عقد اإيجار على ذات العين، وما هو اأثر ت�سجيل العقد 

على حالة تعدد الم�ستاأجرين ......؟.

4. انظر في وظائف ال�سكل في القانون الخا�ص : جميل، محمد بني يون�ص، دور الإرادة وال�سكل في ان�ساء العقد وترتيب اآثاره، موؤتة 

للدرا�سات والبحوث، المجلد 25، العدد،3،�ص239.



نظرات في جديد قانون ايجار العقارات البحريني222

الـحقوق مجلة 
المجلــــــــد ( 16 )
(  1  ) العــــــــــدد 

بالرجوع اإلى ن�ص المادة )21( من القانون، نجد اأنها تن�ص على اأنه: ))ليجوز للموؤجر اإبرام 

اأكثر من عقد اإيجار واحد لذات العين الموؤجرة، فاإذا تعدد الم�ستاأجرون ف�سل من �سبق منهم اإلى 

و�سع يده على العين بح�سن نية، فاإذا لم ي�سع اأحدهم يده عليها، ف�سل العقد الأول الم�سجل، مع عدم 

الإخلال بحق الم�ستاأجر ح�سن النية في مطالبته الموؤجر بالتعوي�ص((.

وعلى ذلك، فاإنه، وفي حال تعدد الم�ستاأجرين، فاإن الأف�سلية تكون لمن و�سع يده بح�سن نية على 

العين الموؤحرة، وعليه فاإن الت�سجيل ل يوؤدي اأي دور تف�سيلي، اإل اإذا لم يكن اأي من الم�ستاأجرين قد 

و�سع يده على العين الموؤجرة، اأو كان  اأحدهم قد و�سع يده عليها ب�سوء نية، فعند ذلك يقدم العقد 

الأول الم�سجل، وللم�ستاأجر ح�سن النية المطالبة بالتعوي�ص قِبَل الموؤجر.

بع�ص  تثير  الأول  وكلمة   ...... الم�سجل  الأول  العقد  تف�سيل  على  ن�ص  الم�سرّع  اأن  هنا  نلاحظ 

الت�ساوؤلت وتوحي ببع�ص الدللت ومن ذلك:

1- هل من الممكن ت�سجيل اأكثر من عقد اإيجار على ذات العين ....... الم�سرّع منع ذلك �سراحة، 

لكن الت�ساوؤل يثور من الناحية العملية يبدو ذلك ممكناً ...... فما هونظام الت�سجيل هنا ...؟

2- مع اإمكانية و�سع اليد وتقديم وا�سع اليد على الم�ستاأجر �ساحب عقد الإيجار الم�سجل تهتز الثقة، 

بل وقد تنعدم ب�سجل ت�سجيل عقود الإيجارات ....؟.

وعليه نرى اأنه كان ينبغي اإعطاء هذا ال�سجل قوة اأكثر من حيث الحجية، ومن حيث الأف�سلية 

عند تعدد الم�ستاأجرين، خا�سة واأن الم�سرّع البحريني اأقرب كثيراً لنظام ال�سهر العيني في العقارات 

منه لنظام ال�سهر ال�سخ�سي، اإل اأنه  قد ابتعد عن هذا النطام في هذا المقام. ويبدو اأن �سبب هذا 

البتعاد – على ما نرى- هو اأن بقاء عقد الإيجار �سمن العقود الر�سائية، وعدم ولوجه في دائرة 

العقود ال�سكية، رغم ت�سجيل هذا العقد، هو ال�سبب الكامن خلف �سعف حجية الت�سجيل، وذلك 

بخلاف عقد البيع حيث اأن الت�سجيل )ت�سجيل عقد البيع( له الحجية المطلقة، فالأولوية في ملكية 

العقار تكون للم�ستري الذي تم ت�سجيله با�سمه، فلو اأن المالك باع العقار لأكثر من م�ستري، وتزاحم 

هوؤلء الم�سترون على ملكية العقار، فاإن المالك يكون ذلك الم�ستري الذي �سجل العقار با�سمه، وبغ�ص 

النظر عن اأي معيار اآخر، فلا اأهمية للاأ�سبقية في البيع، اأو ل�سدور البيع من المورث اأو الوارث اأو 

غير ذلك. وهذا موقف موفق من جانب الم�سرع البحريني، وذلك لأنه يوؤدي الى ا�ستقرار المعاملات 

من جانب، ويوؤدي اإلى الثقة المطلقة بنظام ال�سهر العقاري و�سندات الت�سجيل ال�سادرة عنه، وهذا 

اأمر في غاية الأهمية. ومن هنا ولتحقيق هذه الغاية فاإن قيام البائع ببيع العقار المباع بعقد غير 

م�سجل مرة ثانية وثالثة....ل يعدّ من قبيل التعر�ص القانوني للم�ستري لأن البيع بهذه العقود ل 

ينقل ملكية، وبالتالي فاإن البائع يت�سرف بملكه، وبالنتيجة يكون الت�سجيل هو المعيار الحا�سم في 

انتقال الملكية. وبالظر اإلى ت�سجيل عقد الإيجار ل نجد له هذا الدور الحا�سم في العقد وفي الأولوية 
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بيع  الملكية في عقد  فانتقال  بينهما من هذا الجانب،  للمقارنة  الم�ستاأجرين، ول مجال  تعدد  عند 

العقار ل يكون اإل بالت�سجيل، اأي اأن هناك �سكلية بن�ص القانون فلا ملكية اإل بت�سجيل العقد. بينما 

واأمّا  الماأجور،  ت�سليم  اليد من خلال  بو�سع  تنتقل  فالمنفعة  الإيجار  عقد  ال�سكلية في  هذه  ل نجد 

م�ساألة الت�سجيل فهي اختيارية ولحفظ حقوق اأطراف العقد وكما اأ�سلفنا تف�سيلًا.   

المطلب الثالث
اإن�شاء جهة مخ�ش�شة لف�شل المنازعات الايجارية

))ت�سكل  اأنه  على   ،)2014( ل�سنة   )27( رقم  العقارات  اإيجار  قانون  من   )41( المادة  ت  ن�سّ

لجنة بقرار من الوزير كل ثلاث �سنوات على النحو الآتي: 1- قا�سيان من المحكمة الكبرى المدنية 

يندبهما لذلك المجل�ص الأعلى للق�ساء، ويتولى اأحدهما رئا�سة اللجنة. 2- موظف من ذوي الخبرة 

ير�سحه الوزير المخت�ص بناءً على طلب الوزير. واإذا قام باأي ع�سو من اأع�ساء اللجنة مانع يندب 

المنازعات  لف�ص  لجنة  ت�سكيل  يتم  فاإنه  الن�ص،  هذا  وبموجب  اللجنة.......((  مدة  لذات  غيره 

اليجارية وتتكون هذه اللجنة من قا�سيين ينتدبهما المجل�ص الأعلى للق�ساء، ومن ق�ساة المحكمة 

الكبرى، ومع هذين القا�سيين موظف ير�سحه وزير البلديات من ذوي الخبرة، ويتم التر�سيح بناءً 

على طلب وزير العدل، هذا فيما يتعلق بت�سكيل هذه اللجنة واأمّا اخت�سا�سها فقد وردت بن�ص المادة 

)40( من القانون، والتي تن�ص على اأنه ))تن�ساأ في الوزارة لجنة اأو اأكثر تخت�ص بالف�سل على وجه 

ال�سرعة بالآتي:

  - 2 القانون.  هذا  لأحكام  الخا�سعة  العقارات  اإيجار  عقود  عن  النا�سئة  والمنازعات  الدعاوى 

الدعاوى والمنازعات المن�سو�ص عليها في البندين )6( و )7( من المادة )8(، والمادة )8( مكرر 

المت�سلة  والوقتية  التحفظية  الإجراءات  اتخاذ  طلب   -3 والتجارية.  المدنية  المرافعات  قانون  من 

بالدعاوى والمنازعات  المذكورة((.

وبالرجوع اإلى البند )6( من المادة )8( من قانون المرافعات، نجد  اإنه ين�ص على اأنه ))6- 

دعاوى الماأجور اإل اإذا اقترنت دعوى الإخلاء بطلبات حقوقية تزيد على خم�سة اآلف دينار((  .

وتتحدث المادة )8( المذكورة عن الدعاوى التي تخ�سع لخت�سا�ص المحاكم ال�سغرى، ولذلك 

يثور الت�ساوؤل حول تلك الدعاوى التي تقترن يطلبات حقوقية تزيد عن خم�سة الآف دينار، ونرى 

هنا باأن الغاية من ت�سكيل اللجنة يقت�سي اأن تنظر مثل هذه الدعاوى، وذلك من اأجل توحيد الجهة 

المخت�سة بنظر دعاوى منازعات العقود الإيجارية.

ت المادة )8( من قانون المرافعات، وفي بندها ال�ساد�ص على: ))اخت�سا�ص المحاكم ال�سغرى  ون�سّ

بالدعاوى بطلب وقف اأو اإزالة ال�سرر بين اأ�سحاب العقارات، و�ساغليها اأو بين الجيران((.
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وهذا اأي�ساً من اخت�سا�ص اللجنة الم�سار اإليها، وذلك ب�سريح ن�ص المادة )40( والم�سار اإليها 

�سابقاً، كما يخ�سع لخت�سا�ص اللجنة الم�سائل الم�ستعجلة المتعلقة بعقد الإيجار، ومن ذلك اإثبات 

الدعاوى  وذلك من  ال�سريح،  الفا�سخ  ال�سرط  لتحقق  م�ستاأجر  وطلب طرد  الموؤجرة،  العين  حالة 

المادة  هذه  اأخ�سعت  حيث  الإيجارات  قانون  من   )40( المادة  عليه  ت  ن�سّ ما  وهذا  الم�ستعجلة، 

الدعاوى والمنازعات المن�سو�ص عليها في البندين )6(، )7( من المادة )8( والمادة )8( مكرر من 

قانون المرافعات المدنية والتجارية، لخت�سا�ص لجنة الف�سل في المنازعات الإيجارية.

وقرر الم�سرّع، وبن�ص المادة )5( من قانون اإيجار العقارات، الإبقاء على الدعاوى المرفوعة اأمام 

اأنه:  على  منه  المادة )5(  ت  ن�سّ فقد  بها،  التام  الف�سل  اإلى حين  به،  العمل  تاريخ  قبل  المحاكم، 

اأن ي�سدر فيها  اإلى  القانون  العمل بهذا  تاريخ  المرفوعة قبل  الدعاوى  ))ت�ستمر المحاكم في نظر 

حكم بات((.

المنازعات  في  الف�سل  لجنة  عمل  بنظام  والمتعلق   ،)2015( ل�سنة   )1( رقم  القرار  األزم  وقد 

�سرعة  �ساأنه  من  وهذا  اأق�سى  كحد  اأ�سهر  ثلاثة  خلال  بالنزاع  بالف�سل  اللجنة  األزم  اليجارية، 

الف�سل في المنازعات اليجارية وحماية حقوق اأطراف العقد.

المبحث الثاني
التعديلات المو�شوعية

ن�ص قانون اإيجار العقارات رقم )27( ل�سنة )2014( على مجموعة من التعديلات التي  جزء 

منها في م�سلحة الموؤجر وياأتي جزء اآخر فيم�سلحة الم�ستاأجر، كما ون�ص هذا القانون  على مجموعة 

من ال�سوابط وال�سمانات القانونية لإخلاء الماأجور، و�سنتناول هذه التعديلات تباعاً 

المطلب الاأول 
التعديلات المتعلقة بحقوق الموؤجر 

جاء  القانون الجديد بمجموعة من التعديلات التي يمكن اعتبارها في م�سلحة الموؤجر وت�سمل 

هذه التعديلات كلًا من: اإلغاء المتداد القانوني لعقد الإيجار وحق الموؤجر في توثيق عقد الإيجار 

من  والم�ستاأجر  الموؤجر  بين  العلاقة  وتنظيم  وعمودياً  اأفقياً  الوحدات  عدد  زيادة  في  حقه  وكذلك 

الباطن .
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الفرع الاأول 
اإلغاء الامتداد القانوني لعقد الاإيجار5

ل�سنة   )27( رقم  البحريني  العقارات  اإيجار  قانون  من   )34( المادة  من  )اأ(  الفقرة  ت  ن�سّ  

الم�ستاأجر  وظل  انتهت  فاإذا  فيه،  المحددة  مدته  بانتهاء  الإيجار  عقد  "ينتهي  اأنه:  على   )2014(

منتفعاً بالعين الموؤجرة مع علم الموؤجر بذلك ودون اعترا�ص منه، اعتبر العقد ممتداً لمدة مماثلة 

وبذات �سروطه".  وبذلك فاإن المتداد القانوني لعقود الإيجار لمدة غير محدودة اأ�سبح ملغياً من 

الإيجار وجود،  بل  القانوني لعقود  ل�سنة )2014(، فلم يعد للامتداد  القانون رقم )27(  �سدور 

ينتهي العقد بانتهاء مدته.

فقد  الإيجار  عقد  اأحكام  بع�ص  تعديل  ب�ساأن   ،)1970( ل�سنة   )9( رقم  بقانون  المر�سوم  واأمّا 

انتهاء  الإيجار عند  العقار الحق في تجديد عقد  اأنه: ))لم�ستاأجر  الأولى منه على  المادة  ن�ص في 

مدته، وي�ستفيد من هذا الحكم كل  �ساغل لعقار بعقد انتهت مدته((، وقد داأبت محكمة التمييز 

البحرينية على ق�سر هذا الحكم اإباّن فترة العمل به ،على منطقتي المحرق والمنامة6  باعتبار اأن 

للموؤجر  القانون متعلق فقط بعقود الإيجار في هاتين المنطقتين، وبموجب هذا الحكم فلي�ص  هذا 

اإخلاء الم�ستاأجر بعد انتهاء مدة العقد،  بل اإن هذا العقد يمتد بقوة القانون، وبنف�ص الأجرة ولمدة 

غير محدودة، فانتهاء مدة العقد ل تعني �سيئا، ما دام الم�ستاأجر يوؤدي التزاماته على النحو الذي 

اأ�سباب  من  �سبب  اأي  يتحقق  ولم   الماأجور  اإ�سغال  في  بال�ستمرار  راغباً  دام  وما  القانون،  فر�سه 

المحرق  منطقتي  الإيجار في  على عقود  المتدادات  اأن ق�سر هذه  اإلى  الإ�سارة  الإخلاء، وتجدر  

اإلى  البحرينية  الد�ستورية  المحكمة  ذهبت  فقد  هنا  ومن  القانون،  في  اأ�سا�ص  له  لي�ص  والمنامة، 

الحكم ب�سريان هذا المتداد على جميع عقود الإيجار في اإقليم مملكة البحرين، 7 وعدم ق�سره 

على المنطقتين المذكورتين، وبهذا فقد تحولت محكمة التمييز اإلى الحكم بمقت�سى ما ذهبت اإليه 

المحكمة الد�ستورية،  باعتبار اأحكامها ملزمة للكافة ولجميع �سلطات الدولة، وذلك وفق ن�ص المادة 

)31( من قانون المحكمة، واأمّا الموقف فقد تغير كلياً بعد �سدور القانون رقم )27( ل�سنة )2014(، 

وذلك باإلغاء هذا المتداد كليا، وحر�ساً من الم�سرّع على م�سلحة اأطراف العقد.

5. تجدر ال�سارة اإلى الختلاف بين التجديد ال�سمني لعقد الإيجار وامتداد عقد اليجار، واأهم ما في هذا الختلاف هو اأنه ل حاجة 

لترا�ص جديد بين الموؤجر والم�ستاأجر، وذلك في امتداد اليجار، ولكن ل بد من التنبيه بالإخلاء . انظر تف�سيلًا: ع�سام اأنور �سليم، 
الوجيز في عقد اليجار، ج1، دار المطبوعات الجامعية، ال�سكندرية،2000، �ص522.

6. انظر حكم محكمة التمييز رقم )535( ل�سنة )2007( مجموعة من الأحكام ال�سادرة عن محكمة التمييز، ال�سنة التا�سعة ع�سرة 

�ص 802
7. حكم المحكمة الد�ستورية في الدعوى رقم 9/2/7 لل�سنة الرابعة 2008 الجريدة الر�سمية العدد 2872 �ص17
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 وحتى ل يفاجئ الم�ستاأجر باإلغاء هذا المتداد، فقد اأعطى القانون الجديد مهلة للم�ستاأجرين 

في عقود الإيجار القائمة وقت �سدوره، حيث ن�صّ القانون على امتداد هذه العقود مدة )3( �سنوات 

2018/2/8 وبذلك فاإن جميع  بتاريخ  النفاذ  القانون الجديد8، والذي دخل حيز  تاريخ نفاذ  من 

بهذا  الباحث  ويرى   9،2018/2/7 بتاريخ  انتهت  قد  القديم  للقانون  خا�سعة  كانت  التي  العقود 

الخ�سو�ص اأنه كان من الأف�سل اأن يميّز الم�سرع بين عقود الإيجار التجارية، والعقود ال�سكنية، ذلك 

اأن التاجر يبني �سمعة تجارية ولي�ص من ال�سهل تغيير مكان ن�ساطه التجاري، خا�سة واأنه مار�ص هذا 

الن�ساط لعقود من الزمن وذلك في ظل قانون كان ي�سمح بالمتداد القانوني، كما ول يفوتنا اأنه في 

الغالب الأعم يقوم التاجر باإنفاق مبالغ طائلة في عمل الديكورات وال�سافات على المحل التجاري، 

ومن هنا فاإن هذه المدة تبدو منا�سبة بالنيبة للتجار، واأمّا عقود الإيجار لغايات ال�سكن فاإن المدة 

طويلة وكان يكفي لتحقيق الغاية منها اأن تكون ل�سنة واحدة من تاريخ نفاذ القانون الجديد. 

الفرع الثاني 
توثيق عقود الايجار

ت الفقرة )ب( من المادة )8( من قانون اإيجار العقارات الجديد على اأنه: ))يجوز توثيق  ن�سّ

للتنفيذ الجبري  القابلة  الر�سمية  ال�سندات  الموثّق من  العقد  الإيجار، وفي هذه الحالة يكون  عقد 

عند  الموؤجرة  العين  ا�سترداد  للموؤجر  ويحق  البحريني،  والتجارية  المدنية  المرافعات  لقانون  وفقاً 

انتهاء مدة العقد تحت اإ�سراف قا�سي التنفيذ((.

للتنفيذ  القابلة  الر�سمية  ال�سندات  قوة  التوثيق  بهذا  واإعطاءه  اليجار،  عقد  توثيق  اأن  ل�سك 

الجبري، هو من اأهم التعديلات التي جاء بها القانون )27( ل�سنة )2014(، وبموجب هذا التعديل 

فاإن الموؤجر ي�ستطيع توثيق عقد اليجار، وله اأن ي�سترد العين الموؤجرة تحت اإ�سراف قا�سي التنفيذ 

وذلك وفق اأحكام ال�سندات الر�سمية القابلة للتنفيذ الجبري، ودون الحاجة لرفع الدعاوى، وانتظار 

�سدور حكم الإخلاء،  بل اإن كل ما عليه في هذه الحالة هو تقديم عقد الإيجار الموثق اإلى قا�سي 

التنفيذ ل�سترداد العين الموؤجرة، وذلك بعد انتهاء مدة العقد والذي يتولى بدوره تنفيذ العقد، ورد 

العين الموؤجرة، ول �سك اأن في هذا التعديل فائدة كبيرة للموؤجر،  و�سمان قانوني وا�سح با�سترداد 

العقد،  وبقدر كبير من توفير الجهد والوقت ورفع الدعاوى وانتظار الأحكام.  انتهاء  العين عند 

ول بد من توثيق العقد من قبل الموؤجر، وذلك اإذا لجاأ الى قا�سي التنفيذ اإذ �سيمتنع هذا القا�سي 

عن اخلاء العين الموؤجرة في حال كان العقد غير موثق، حيث ن�ص القانون �سراحة على اأن العقد 

لأحكام  الخا�سعة  الإيجار  عقود  ))تنتهي   : انه  على  ل�سنة )2014(  رقم )27(  العقارات  اإيجار  قانون  من  المادة )4(  تن�ص   .8

المر�سوم بقانون رقم )9( ل�سنة )1970( بعد مرور ثلاث �سنوات من تاريخ العمل بهذا القانون"
9. انظر في التجديد ال�سمني لعقد الإيجار والذي كان معمولً به: اأنور طلبة، ت�سريعات اإيجار الأماكن، 1998،�ص167.
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الموثق من ال�سندات الر�سمية القابلة للتنفيذ الجبري، واأمّا ر�سوم التوثيق فيتحملها الموؤجر10، وفي 

حال امتناعه للم�ستاأجر ت�سجيل العقد وخ�سم الر�سم من الأجرة، وذلك بعد اإخطار الموؤجر بكتاب 

م�سجل بعلم الو�سول ب�سرورة ت�سجيل العقد. ول مثيل لهذه الأحكام في القوانين والإعلانات التي 

كانت تنظم عقد الإيجار �سابقاً.

الفرع الثالث 
زيادة عدد الوحدات بالاإ�شافة اأو التعلية

ت الفقرة )اأ( من المادة )12( من قانون اإيجار العقارات رقم )27( ل�سنة )2014( على  ن�سّ

اأنه: ))اأ- للموؤجر زيادة عدد الوحدات في العقار الموؤجر بالإ�سافة اأو التعلية، �سريطة الح�سول على 

ترخي�ص من الجهة المخت�سة، واإذا ترتب على ذلك نق�ص في منفعة العين الموؤجرة، جاز للم�ستاأجر 

اأن يطلب الف�سخ اأو انقا�ص الأجرة مع التعوي�ص اإذا كان له مقت�سى((

واأمّا القانون المدني البحريني فقد ن�ص في المادة )519( على اأنه: ))على الموؤجر اأن يمتنع عن 

كل ما من �ساأنه اأن يحول دون انتفاع الم�ستاأجر بالماأجور، ول يجوز له اأن يحدث به اأو بملحقاته اأي 

تغيير يخل بهذا النتفاع . ....." ووفق ن�ص القانون المدني هذا، فاإن الموؤجر ملزم بعدم القيام، 

يحدث  اأن  للموؤجر  يجوز  فلا  بالماأجور،  الم�ستاأجر  انتفاع  عدم  اإلى  يوؤدي  عمل  كل  عن  وبالمتناع 

بالماأجور اأو بملحقاته اأي تغيير يخل بانتفاع الم�ستاأجر بالماأجور، واأمّا مفاد المادة )12( من قانون 

اإيجار العقارات الجديد، والم�سار اإليها اآنفاً، فاإنه يعطي الحق للموؤجر -وكما هو وا�سح- بالخروج 

على ن�ص القانون المدني، فللموؤجر الحق في زيادة عدد الوحدات في العين الموؤجرة، وال�سرط الوحيد 

لذلك هو الح�سول على ترخي�ص من الجهة المخت�سة. اإ�سافة الى تعوي�ص الم�ستاأجر ان لحقه �سرر 

اأو ثبوت حق الم�ستاأجر في الف�سخ مع التعوي�ص اأي�سا في �سوء القواعد العامة.

بالعين  الم�ستاأجر  منفعة  من  النتقا�ص  �ساأنه  من  بما  القيام  ي�ستطيع  الن�ص  هذا  وفق  فالموؤجر 

الموؤجرة.

ولي�ص اأمام الم�ستاأجر في هذه الحالة �سوى المطالبة بالتعوي�ص عما لحقه من �سرر ب�سبب انتقا�ص 

المنفعة اأو ف�سخ العقد مع التعوي�ص اإذا كان له مقت�سى، فاإذا اختار الم�ستاأجر ف�سخ العقد فلي�ص من 

حقه العودة للعين الموؤجرة اإلّ في احدى الحالتين الآتيتين، كما اأن له في اأي منهما المطالبة بالتعوي�ص 

المنا�سب عن ال�سرر الذي اأ�سابه:-

اإخلاء الم�ستاأجر، وبعد الح�سول على  باأعمال الإ�سافة والتعلية بعد  بالقيام  الموؤجر  تاأخر  عند 

التراخي�ص المطلوبة، وبعد اإخطاره بكتاب م�سجل بعلم الو�سول، والملاحظ هنا اأن تاأخر الموؤجر في 

10. انظر ن�ص المادة )7/اأ( من القانون رقم )27( ل�سنة )2014(.



نظرات في جديد قانون ايجار العقارات البحريني228

الـحقوق مجلة 
المجلــــــــد ( 16 )
(  1  ) العــــــــــدد 

القيام بالأعمال الم�سار اليها جاء مفتوحاً ولم تحدد له مدة، بل جاء الن�ص على مطلق التاأخير ودون 

اأي تحديد، وعليه نرى باأن المحكمة عليها اأن ترد التاأخير اإلى المدة المعقولة والتي يقدرها القا�سي 

بناءً على �سلطته التقديرية، ول تخ�سع لرقابة محكمة التمييز.

اإذا قام الموؤجر بتاأجير العين للغير، اأي�ساً وفي هذه االحالة، من حق الم�ستاأجر العودة اإلى العين 

يقم  لم  اأنه  ذلك  النية،  �سيِّىء  يعتبر  هنا  الموؤجر  اأن  ذلك  وعلة  التعوي�ص،  اأو  واإ�سغالها  الموؤجرة 

بالأعمال التي ادعى نيته القيام بها، والتي كانت ال�سبب في ف�سخ عقد الإيجار مع الم�ستاأجر الأول، 

ت على هاتين الحالتين الفقرة )7( من المادة )12( من القانون  وذلك بقولها ))اإذا تاأخر  وقد ن�سّ

الموؤجر بعد اإخطاره بكتاب م�سجل بعلم الو�سول عن القيام بالأعمال الم�سار اإليها في الفقرة )اأ( من 

هذه المادة بعد الح�سول على التراخي�ص واإخلاء الم�ستاأجر اأو قام بتاأجير العين للغير،  فللم�ستاأجر 

الحق في العودة ل�سغل العين اأو التعوي�ص الذي يتنا�سب مع ال�سرر الذي اأ�سابه، على اأن ل يتجاوز 

مقداره اأجرة �سنة((.

والملاحظ -وعلى ما نرى هنا -وفيما يخ�ص هذا التعديل ما ياأتي:

وجوب  المبداأ  هذا  يقت�سي  حيث  للعقد،  الملزمة  القوة  مبداأ  على  الخروج  للموؤجر  الم�سرّع  اأجاز 

تنفيذ العقد وفقاً لما ا�ستمل عليه، كما اأن هذا التعديل يتعار�ص ب�سكل وا�سح مع ن�ص المادة )519( 

من القانون المدني، والتي تلزم الموؤجر بعدم القيام بكل ما من �ساأنه النتقا�ص من منفعة الماأجور.

بجق  اإجحاف  فيه  يكون  قد  واحدة  �سنة  اأجرة  ليتجاوز  بما  التعوي�ص  مبلغ  تحديد  باأن  نرى 

الم�ستاأجر، اإذ من المفتر�ص اأن يغطي التعوي�ص ال�سرر ويرتبط بمقدار هذا ال�سرر وذلك تحقيقاً 

لمبداأ التعوي�ص العادل.

اأو  التعلية  اأعمال  النتهاء من  بعد  الموؤجرة  العين  اإلى  الم�ستاأجر  اإمكانية عودة  نت�ساءل عن  كما 

الإ�سافة، باعتبار هذا تعوي�سا عينيا عما لحقه من �سرر ول نرى ما يمنع ذلك، وكنا نتمنى على 

الم�سرّع اإعطاء هذا الخيار للم�ستاأجر وعدم اقت�سار خياراته على ف�سخ العقد اأو التعوي�ص.

الفرع الرابع 
علاقة الموؤجر بالم�شتاأجر من الباطن

الأ�سل اأنه ل توجد علاقه بين الموؤجر والم�ستاأجر من الباطن، كما اأن الأ�سل عدم جواز التنازل 

ت  عن الإيجار11 اأو الإيجار من الباطن اإل بوجود اتفاق على ذلك بين اأطراف العقد وهذا ما ن�سّ

الإيجار  التنازل عن  للم�ستاأجر  القانون المدني وذلك بقولها:  ))ل يجوز  المادة )541( من  عليه 

11. التنازل عن الإيجار هو ت�سرف ينقل به الم�ستاأجر كافة حقوقه الثابتة في العقد اإلى �سخ�ص اآخر يحل محله.وهذا يعدّ حوّالة 

 ،2005 ويختلف تماماً عن الإيجار من الباطن.انظر: علي نجيدة، العقود الم�سماة، عقد اليجار، دار النه�سة العربية، القاهرة، 
�ص345.
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اأو الإيجار من الباطن عن كامل ما ا�ستاأجره اأو بع�سه، وذلك ما لم يق�صِ التفاق بغير"((  هنا 

فاإن  الباطن،  اإيجار من  اأم  الإيجار  تنازل عن  المو�سوع  اأكان  و�سواء  القاعدة مف�سرة،  اأن  نلاحظ 

فارقا بين  ثمة  ولكن  �سخ�ص جديد،  اإلى  الم�ستاأجر  من  تنتقل  الإيجار  عقد  على  المترتبة  الحقوق 

الحالتين وهذا الفارق يكمن في اختلاف طبيعة التنازل عن طبيعة الإيجار من الباطن.

الموؤجر  بين  مبا�سرة  ت�سبح  العلاقة  اأن  ذلك  على  ويترتب  حوالة،  هو  الإيجار  عن  فالتنازل 

والمتنازل له.

اأمام  الباطن فاإنه يبقي العلاقة بين الموؤجر والم�ستاأجر قائمة، وبالتالي نكون  واأمّا الإيجار من 

علاقتين وهما:

- علاقة يحكمها عقد الإيجار الأ�سلي وهذه بين الموؤجر والم�ستاأجر الأ�سلي.

- علاقة يحكمها عقد الإيجار من الباطن وهذه بين الم�ستاأجر الأ�سلي )موؤجر( والم�ستاأجرين من 

الباطن )�سخ�ص جديد(.

والم�ستاأجر  الأ�سلي  الموؤجر  بين  علاقة  اأية  ين�سئ  ل  الباطن  من  الإيجار  فاإن  �سبق،  ما  وعلى 

من الباطن، غير اأن ن�ص المادة )544( من القانون المدني اين الن�ص القانوني هذا؟ خرج على 

اأجاز للموؤجر الأ�سلي مطالبة الم�ستاأجر من الباطن مبا�سرة،  هذا الأ�سل، وذلك باأن هذا الن�ص 

بالأجرة الم�ستحقة قبل الم�ستاأجر الأ�سلي، وهذا الحق مق�سور على دين الأجرة فقط 12 ودون غيره 

اإقامة دعوى �سخ�سية مبا�سرة  ي�ستطيع  الأ�سلي  فالموؤجر  اليجار،  الناجمة عن عقد  من الحقوق 

بمواجهة الم�ستاأجر من الباطن ومطالبته بالأجرة.

اإلى  جديدتين  حالتين  اأ�ساف  الجديد  العقارات  اإيجار  قانون  اأن  هو  ال�ساأن  هذا  في  الجديد 

مبا�سرة تجاه  �سخ�سية  دعوى  للموؤجر  فاإن  الحالتين  هاتين  الذكر وبموجب  �سالفة  الحالة  جانب 

الم�ستاأجرين من الباطن:

الحالة الأولى- تخلي الموؤجر من الباطن عن العين الموؤجرة

ت الفقرة )اأ( من المادة )30( من قانون اإيجار العقارات رقم )27( ل�سنة )2014( على  ن�سّ

اأنه: ))اإذا قام الم�ستاأجر الماأذون له من الموؤجر بتاأجير العين الموؤجرة من الباطن لآخر، ثم تخلى 

عنها له، فاإن العلاقة تقوم مبا�سرة بين الموؤجر والم�ستاأجر من الباطن، ب�سرط األ تزيد مدة الإيجار 

من الباطن عن مدة العقد الأ�سلي، واأن يكون الم�ستاأجر الأ�سلي قد اأوفى بالتزاماته الم�ستحقة عليه، 

وتحدد الأجرة في هذه الحالة بذات الأجرة المتفق عليها في العقد الأ�سلي اأو بالأجرة المحددة في 

عقد الإيجار من الباطن اأيهما اأعلى((.

ال�سخير،  البحرين،  جامعة  مطبعة  البحريني،  المدني  القانون  في  الم�سماة  العقود  هيكل،  محمد  اأحمد،  خليفه،  �سعد  محمد   .12

2006، �ص361
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يت�سح من هذا الن�ص اأنه تقوم علاقة مبا�سرة بين الموؤجر الأ�سلي و الم�ستاأجر من الباطن وذلك 

العلاقة  لقيام هذه  والتخلي عنها ل�سالحه، وي�سترط  للغير،  العين  بتاأجير  الم�ستاأجر  عندما يقوم 

�سرطان وهما:

- اأن تكون مدة الإيجار من الباطن بحدود مدة عقد الإيجار الأ�سلي، فمدة الإيجار من الباطن 

يجب اأن ل تزيد عن مدة عقد الإيجار الأ�سلي لقيام هذه العلاقة بين الموؤجر الأ�سلي والم�ستاأجر 

من الباطن.

- اأن يكون الم�ستاأجر الأ�سلي قد وفى ما بذمته من التزامات مبا�سرة، فاإذا توافر هذان ال�سرطان 

فاإن علاقة قانونية تقوم بين الموؤجر والم�ستاأجر من الباطن.

- واأمّا الأجرة، فتكون الأجرة المتفق عليها في العقد الأ�سلي، اأو الأجرة المتفق عليها في الإيجار من 

الباطن اأيهما اأعلى.

بالن�سبة  الجدوى  عديم  الحكم  هذا  ظل  وفي  اأ�سبح  الباطن  من  الإيجار  اأن  هنا  والملاحظ 

للم�ستاأجر الأ�سلي وذلك من الجانب المادي على الأقل. 

الحالة الثانية- موافقة الموؤجر على اإيجار من الباطن لجزء من العين الموؤجرة  دون اذنه

تن�ص الفقرة )ب( من المادة )30( من قانون اإيجار العقارات على اأنه: ))اإذا وقع الإيجار من 

الباطن على جزء من العين الموؤجرة، كان للموؤجر الخيار بين طلب الإخلاء اأو بقاء الم�ستاأجر من 

الباطن وفي هذه الحالة تقوم علاقة مبا�سرة بينهما وتحدد اأجرة الجزء الموؤجر بذات القيمة المتفق 

عليها((.

الفر�ص هنا هو قيام الم�ستاأجر الأ�سلي بتاأجير جزء من العين الموؤجرة اإيجاراً من الباطن ودون 

بينه  الإيجار، فاإن علاقة مبا�سرة تقوم  الأ�سلي على هذا  الموؤجر  فاإذا وافق  الأ�سلي،  الموؤجر  اإذن 

وبين الم�ستاأجر من الباطن، وهنا تكون الأجرة هي ذلك الجزء من الأجرة الأ�سلية المتفق عليها بين 

الموؤجر والم�ستاأجر الأ�سلي وبما يتنا�سب مع م�ساحة الجزء الموؤجر من الباطن.

فعلى فر�ص اأن الأجرة الأ�سلية )500( دينار �سهريا، وقام الم�ستاأجر بتاأجير ن�سف العين من 

الموؤجر هي )250( دينار وذلك  الباطن تجاه  الم�ستاأجر من  الم�ستحقة بذمة  الأجرة  فاإن  الباطن، 

الباطن )الم�ستاأجر الأ�سلي( وبين  التي تم التفاق عليها بين الموؤجر من  بغ�ص النظر عن الأجرة 

الم�ستاأجر الجديد.

ولم يعط الم�سرّع هذه الحالة ذات الحكم الوارد في الفقرة ال�سابقة بالن�سبة للاأجرة، وعلى ذلك 

فقد تكون الأجرة الجديدة اأعلى من الأجرة الأ�سلية، وهنا يمكن للم�ستاأجر الأ�سلي النتفاع من 

هذا الإيجار من الباطن.
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ونرى اأنه كان ينبغي اإ�سفاء ذات الحكم ال�سابق على هذه الحالة، بحيث يكون حق الموؤجر الأ�سلي 

هو الأعلى بين الأجرتين، لكن الم�سرّع في هذه الحالة اأعطى الموؤجر الأ�سلي خيارف�سخ العقد، فله 

الخيار بين ف�سخ العقد اأو القبول بالإيجار من الباطن وعلى النحو الذي ذكرنا.

المطلب الثاني
التعديلات المتعلقة بحقوق الم�شتاأجر

بين  العقدية  العلاقة  التوازن في  على  على الحفاظ  الم�سرّع  باب حر�ص  ومن  اإنه  القول   يمكن 

حقوق والتزامات اأطراف العقد فقد حر�ص الم�سرّع في القانون الجديد على ايراد تعديلات ت�سب 

في م�سلحة الم�ستاأجر واأبرز هذه التعديلات تنظيم زيادة الأجرة، عدم ا�ستراط ثبوت تاريخ العقد 

بين  المدة  في  الماأجور،التماثل  في  والنق�سان  الزيادة  اأحكام  تنظيم  الجديد،  المالك  بحق  لنفاذه 

العقد ال�سابق والعقد المجدد �سمنياً، وتنظيم حق الم�ستاأجر في تجديد عقد اليجار، و�سنتناول هذه 

التعديلات تباعاً.

الفرع الاأول

تنظيم زيادة الاأجرة

لم ت�سر الت�سريعات ال�سابقة في مملكة البحرين اإلى م�ساألة زيادة الأجرة، �سوى ذلك الإعلان 

رقم  الإعلان  والمحرق،وهو  المنامة  في  الواقعة  والغرف  بالحجارة  المبنية  بالبيوت  يتعلق  الذي 

1365/42ه� حيث اأ�سارت المادة الرابعة منه اإلى تطبيق اأحكام زيادة الأجرة الواردة في الإعلان 

رقم 29/ 1363، والذي يقيّد هذه الزيادة بن�سبة لتزيد عن 10% من الأجرة المتفق عليها وب�سرط 

مرور �سنه لتطبيق هذه الزيادة وذلك اإذا كان الإيجار �سهرياً.

اأمّا القانون رقم )27( ل�سنة )2014( فاإنه قد نظّم هذه الم�ساألة على نحو وا�سح ومف�سل، وذلك 

حر�ساً على حماية الم�ستاأجر من طمع الموؤجر، وقد فرّق هذا القانون بين العقارات الموؤجرة لأغرا�ص 

ال�سكن وتلك الموؤجرة لأغرا�ص اأخرى، وبالرجوع اإلى المادة )27( من القانون الم�سار اإليه نجد اأنها 

نظمت زيادة الأجرة على النحو الآتي:

اأو من تاريخ اآخر زيادة للاأجرة  ليجوز زيادة الأجرة قبل م�سي �سنتين من تاريخ بدء العقد، 

اأيهما اقرب.

اأحكام  اإعطاء الم�ستاأجر قدراً من ال�سعور بال�ستقرار في  اأن الغاية منه  ووا�سح من هذا القيد 

العقد، وحتى ل يفاجئ بالمطالبة بزيادة الأجرة كلما رغب الموؤجر بذلك.

لغر�ص  الموؤجرة  العين  وذلك في  عليها  المتفق  الأجرة  من   %5 ليتعدى  الزيادة بما  ن�سبة  تحدد 

ال�سكنى وبما ل يتجاوز 7% للعين الموؤجرة لأغرا�ص اأخرى.
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اإخطار  الموؤجر  وعلى  كما  التعاقد،  مدة  طوال  مرات  خم�ص  من  لأكثر  الأجرة  زيادة  ليجوز 

اأ�سهر على الأقل ما لم  الثانية بثلاثة  ال�سنة  اإنتهاء  اإليها قبل  الم�ستاأجر برغبته في الزيادة الم�سار 

يتفق على خلاف ذلك، 

الكافي لتخاذ  الوقت  الم�ستاأجر  اإعطاء  اأراد من خلالها  الم�سرّع  اأن  الأحكام  والوا�سح من هذه 

قراره وترتيب اأموره من حيث الموافقة على الزيادة اأو اإنهاء العقد.

زيادة  اأحكام  �سريان  عدم  على  ون�ص   2015/2/5 بتاريخ  النفاد  حيز  القانون  هذا  دخل  وقد 

الأجرة على العقود القائمة وقت العمل به، اإل بعد م�سي ثلاث �سنوات من تاريخ العمل به، وبذلك 

من  اعتباراً  هذا  لأحكامه  تخ�سع  القانون  بهذا  العمل  وقت  قائمة  كانت  التي  العقود  جميع  فاإن 

.2018/2/8

وتجدر الإ�سارة هنا اإلى اأن م�ساألة تنظيم زيادة الأجرة هي م�ساألة غاية في الأهمية �سواءُ اأكانت 

العين الموؤجرة لأغرا�ص ال�سكن اأم لأغرا�ص اأخرى، اإذ ينعك�ص هذا الأمر على الجانب الجتماعي 

والإقت�سادي �سلباً اأو اإيجاباً، وذلك بح�سب مدى فاعلية التنظيم القانوني لهذه الم�ساألة في تحقيق 

ال�ستقرار و�سعور الم�ستاأجر به.

وعلى ذلك فاإننا نرى اأنه كان من الأف�سل اأن تاأتي هذه الأحكام بال�سيغة الآمرة، ولكن الم�سرّع 

وعلى الرغم من اأهمية هذه الم�ساألة في حماية الم�ستاأجر من طمع الموؤجر جعلها قاعدة  مكملة واأجاز 

الم�ساألة متعلقة  اأن هذه  فاإننا نرى  النقي�ص  بل وعلى  التفاق على خلافها، ول نرى مبرراً لذلك، 

بركيزة اأ�سا�سية من الركائز التي يحر�ص المجتمع على حمايتها. جواز التفاق على الزيادة مرات 

اأكثر اأم التفاق على عدم الخطار؟ اأعتقد اأن التفاق هنا يرد على عدم الخطار، وباقي فقرات 

المادة قواعد اآمرة . برجاء  اإي�ساح المر.

اإذ لبد من حماية الأ�سر والم�ساريع القت�سادية على حد �سواء من طمع الموؤجر واإذا كانت المادة 

اأنها عادت لتجعل الحكم  اإل  )27( قد حققت ذلك وحافظت في ذات الوفت على حقوق الموؤجر، 

قابلُا للاتفاق على خلافه، فاأفرغت المادة من م�سمونها ومن الغاية التي وجدت لأجلها.

الفرع الثاني
تنظيم م�شاألة تجديد عقد الايجار

ت المادة )35( من قانون اإيجار العقارات على اأنه : ن�سّ

من  يطلب  اأن  للموؤجر  ليجوز  القانون،  هذا  من   )39( المادة  بن�ص  الإخلال  عدم  مع  )اأ(- 

الم�ستاأجر بالن�سبة للعقود المبرمة بعد نفاذ هذا القانون، اإخلاء العين الموؤجرة لغر�ص ال�سكنى قبل 

م�سي ثلاث �سنوات، و�سبع �سنوات للاأغرا�ص التجارية اأو ال�سناعية اأو المهنية اأو الحرفية اأو غيرها 



233 د. جميل محمد بني يونس

الـحقوق مجلة 
المجلــــــــد ( 16 )
(  1  ) العــــــــــدد 

من تاريخ ا�ستلامها، ما لم يتفق الطرفان على غير ذلك.

ب – يجوز للم�ستاأجر تجديد عقد الإيجار الذي تقل مدته عن المدة الم�سار اإليها في الفقرة )اأ( 

من هذه المادة لمدة اأو لمدد اأخرى بما ليتجاوز تلك المدة، وذلك باإخطار الموؤجر يكتاب م�سجل مع 

علم الو�سول برغبته في التجديد قبل ثلاث اأ�سهر على الأقل من انتهاء العقد الأ�سلي((.

هدف الم�سرّع من خلال الن�ص ال�سابق )34/ب( اإلى تحقيق  ا�ستقرار المعاملات وذلك من خلال 

تحديد مدة عقد الإيجار لغايات ال�سكن بثلاث �سنوات وللغايات الأخرى ب�سبع �سنوات، وي�سري هذا 

ومبرم  �سنوات  مدته عن ثلاث  تقل  فكل عقد  القانون  هذا  نفاذ  بعد  المبرمة  العقود  على  الحكم 

لغر�ص �سكني اأو مبرم لغايات اأخرى وتقل مدته عن �سبع �سنوات يمكن تجديده لمدة اأخرى ل تتجاوز 

المدة الم�سار اإليها ويلزم لهذا التجديد اأن يقوم الم�ستاأجر باإخطار الموؤجر بذلك قبل ثلاث اأ�سهر على 

فاإن  وبالطبع  الو�سول.  بعلم  بكتاب م�سجل  الإخطار  ويكون  الأ�سلي  العقد  اإنتهاء  تاريخ  الأقل من 

الغاية من هذا الخطاروهذه المدد هي األّ يفاجئ الموؤجر برغبة الم�ستاأجر بالتجديد، وبالمقابل فاإن 

الموؤجر وفي حال عدم رغبة الم�ستاأجر بالتجديد الم�سار اإليه ي�ستطيع العمل بما تقت�سيه م�سلحته، 

ونحن ب�سدد عدم  ومعقولة، خا�سة  كافية  المدة  باأن هذه  ونرى  اأ�سهر،  بثلاثة  العقد  انتهاء  وقبل 

الرغبة بالتجديد من قبل الم�ستاأجر، ولي�ص من قبل الموؤجر.

ثالثاً- التماثل في المدة بين العقد الاأ�شلي والتجديد ال�شمني

الإيجار  عقد  ))ينتهي  اأنه:  على   )2014( ل�سنة   )27( رقم  القانون  من   )34( المادة  ت  ن�سّ

بانتهاء مدته المحددة فيه، فاإذا انتهت وظل الم�ستاأجر منتفعاً بالعين الموؤجرة مع علم الموؤجر بذلك 

ودون اعترا�ص منه، اعتبر العقد ممتداً لمدة مماثلة وبذات �سروطه((. يت�سح من هذا الن�ص اأن 

انتهاء عقد الإيجار يمتد لمدة مماثلة لمدته الأ�سلية، وهذا يختلف اختلافاً جذرياً، عن حكم المادة 

)547( من القانون المدني، والتي �سوف ناأتي على ذكرها، فاإمتداد عقد الإيجار لمدة مماثلة لمدته 

الأ�سلية، يبقيه في دائرة العقود محددة المدة، ول يعدّ من العقود غير محددة المدة. ووا�سح من هذا 

الن�ص اأن التجديد ال�سمني يكون بنف�ص �سروط العقد ولمدة مماثلة لمدته الأ�سلية، وتجدر الإ�سارة 

اإلى اأن القاعدة العامة التي كانت تحكم هذا القانون هي ما تقرره المادة )547( من القانون المدني 

والتي تق�سي باأنه:-

))اإذا انتهى عقد الإيجار وبقي الم�ستاأجر منتفعاً بالماأجور وبعلم الموؤجر ودون اعترا�ص منه، فاإن 

العقد يتجدد وبنف�ص �سروطه ولكن لمدة غير محددة(( وفي هذه الحالة فاإنه، ووفقاً لمنطوق المادة 

)511(، من القانون المدني تكون المدة هي المحددة لدفع الأجرة، وينتهي عقد الإيجار بانتهاء هذه 

.
المدة، اإذا نبّه اأحد المتعاقدين الآخر بالإخلاء قبل ن�سفها الأخير13

13. تن�ص الفقرة )اأ( من المادة )511( من القانون المدني البحريني على اأنه: " اأ- اإذا عقد الإيجار دون تحديد مدة اأو عقد لمدة 
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رابعاً- احكام النق�ص والزيادة في م�شاحة العين الموؤجرة 

ت المادة )13( من قانون اإيجار العقارات على اأنه ))....ويجوز للم�ستاأجر اأن يطلب ف�سخ  ن�سّ

العقد لنق�ص في م�ساحة العين الموؤجرة، اإذا اأثبت اأن هذا النق�ص من الج�سامة بحيث اأنه لو كان 

يعمله لما اأتم العقد .

وا�ستناداً اإلى ن�ص امادة المذكورة،  فاإنه وفي حالة نق�ص م�ساحة العين الموؤجرة، للم�ستاأجر ان 

يطلب ف�سخ العقد اإذا اأثبت اأنه لو كان يعلم النق�ص لما ابرم العقد.

واأمّا حالة زيادة م�ساحة العين الموؤجرة، فاإنه ينبغي اأن نميّز بين الحالة التي تكون فيها الأجرة 

ت عليه المادة )14( من قانون  مقدرة بالوحدة، وحالة الأجرة المقدرة جملة واحدة، وهذا ما ن�سّ

اإيجار العقارات، الجديد  وذلك بقولها: ))اأ- اإذا تبيّن اأن م�ساحة العين الموؤجرة تزيد على ما حدد 

الزيادة  كانت  للتق�سيم،  قابله  العين  كانت  فاإن  بالوحدة،  الأجرة مقدرة  وكانت  الإيجار،  في عقد 

للموؤجر، ما لم يرَ الم�ستاأجر اأخذها بما يقابلها من الأجرة، واإن كانت العين غير قابله للتق�سيم، 

وجب على الم�ستاأجر دفع اأجرة الزيادة ما لم تكن ج�سيمة فيجوز له اأن يطلب ف�سخ العقد((

ت الفقره )7( من المادة ذاتها على اأنه: ))اإذا كانت الأجرة مقدرة جملة واحدة، قد تكون  ون�سّ

الزيادة للم�ستاأجر، ما لم تكن الزيادة من الج�سامة بحيث لو كان يعلمها الموؤجر لما اأتم عقد الإيجار، 

في هذه الحالة يكون للم�ستاأجر الخيار بين زيادة الأجرة بما يتنا�سب مع الزيادة في العين الموؤجرة، 

اأو ف�سخ العقد ما لم يتفق على غير ذلك((.

يت�سح لنا ومن خلال الن�سو�ص ال�سابقة اأن الم�سرّع البحريني فرّق في حالة زيادة م�ساحة العين 

اأنه فرّق ومن جانب اآخر،  الموؤجرة، بين العين القابله للتق�سيم، والعين غير القابله للتق�سيم، كما 

بين الأجرة المقدرة على اأ�سا�ص الوحدة، والأجرة المقدرة جملة واحدة، وذلك على التف�سيل الآتي: 

اإذا كانت العين غير قابلة للتجزئة، والأجرة مقدرة على اأ�سا�ص الوحدة فاإن حكم الزيادة هو: 

اأنه يجب على الم�ستاأجر دفع اأجرة الزيادة، اإل اأنه يجوز للم�ستاأجر هنا طلب ف�سخ العقد، اإذا كانت 

الزيادة ج�سيمة بحيث لو علمها لما اأبرم العقد.

اإذا كانت العين تقبل التجزئة، والأجرة مقدرة على اأ�سا�ص الوحدة، فالزيادة للموؤجر ما لم يرَ 

الم�ستاأجر اأخدها بما يقابلها من الأجرة.

زيادة  للم�ستاأجر الخيار بين  اأنه  الزيادة هو  فاإن حكم  واحدة،  الأجرة مقدرة جملة  اإذا كانت 

الأجرة بما يتنا�سب مع الزيادة في العين الموؤجرة اأو ف�سخ العقد، وذلك اإذا كانت الزيادة ج�سيمة، 

بحيث لو علمها الموؤجر لما اأتم العقد، اأمّا اإذا لم تكن الزيادة بتلك الج�سامة فاإنها للم�ستاأجر، ودون 

غير معينة اأو تعذر اإثبات مدته اعتبر الإيجار منعقد للمدة المحددة لدفع الأجرة."
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زيادة في الأجرة؛ لأن الرادة اتجهت هنا اإلى اأنّ كامل منفعة هذه العين بهذه الأجرة، ولي�ص بناءً 

على وحدة معينة، اإل في حالة الزيادة الج�سيمة وكما اأ�سرنا.

رد  اأو  تكملتها  ،اأو  الأجرة  باإنقا�ص  �سواء  الموؤجرة  العين  في  والزيادة،  النق�ص  دعاوى  وتتقادم 

الزيادة، ب�سبب النق�ص اأو الزيادة في م�ساحة العين الموؤجرة، وذلك ب�سنة واحدة من تاريخ الت�سليم، 

واإعلامه  الم�ستاأجر  ت�سرف  تحت  الماأجور  و�سع  يعني  والذي  الفعلي،  الت�سليم  هو  هنا  والمق�سود 
بذلك.14

خام�شاً-عدم ا�شتراط ثبوت التاريخ لنفاذ عقد الاإيجار بحق المالك الجديد

ت المادة )14( من قانون الإثبات رقم 14 ل�سنه 1996 على اأنه: ))ل يكون المحرر العرفي  ن�سّ

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

الآتية: 

- من يوم اأن يقيّد في ال�سجل المعد لذلك.

- من يوم اأن يثبت م�سمونه في ورقه اأخرى ثابتة التاريخ.

- من يوم اأن يوؤ�سر عليه موظف عام مخت�ص.

- من وفاة اأحد ممن لهم اأثر على المحرر، اأثر معترف به من خط ،اأو ام�ساء، اأو ب�سمة، اأو من يوم 

اأن ي�سبح م�ستحيلا على اأحد هوؤلء اأن يكتب اأو يب�سم لعلة في ج�سمه.

- من يوم وقوع اأي حادث اآخر يكون قاطعا في اأن الورقة قد �سدرت قبل وقوعه.

ومع ذلك يجوز للقا�سي تبعا للظروف األ يطبق حكم هذه المادة على المخال�سات،وهي المحررات 
التي تعطى للمدين كدليل على الوفاء بالدين اأو بجزء منه.15

" اإذا  اأنه:  واأمّا الفقرة )اأ( من المادة )549(، من القانون المدني البحريني فاإنها تن�ص على 

انتقلت ملكية الماأجور اإلى الخلف الخا�ص، فلا يكون الإيجار نافذاً في حقه بغير ر�ساه ما لم يثبت 

اأنه كان يعلم به اأو كان له تاريخ ثابت �سابق على ال�سبب الذي ترتب عليه انتقال الملكية اإليه" واأمّا 

انتقلت  اأنه: ))اإذا  فاإنها تن�ص على  البحريني  القانون المدني  المادة )549( من  الفقرة )اأ( من 

ملكية الماأجور اإلى الخلف الخا�ص، فلا يكون الإيجار نافذاً في حقه بغير ر�ساه ما لم يثبت اأنه كان 

14. وتجدر الإ�سارة اإلى اأن القواعد المنظمة لأحكام العجز والزيادة في العين الموؤجرة، اإنما هي قواعد مف�سرة لإرادة المتعاقدين 
اأو ت�سديدها، وذلك  اأو تخفيفها  ولي�ست من النظام العام، وعليه فاإن التفاق على خلافها �سواء كان ذلك بالإعفاء من الم�سوؤولية 
وفقاً للقواعد العامة في الم�سوؤولية العقدية.انظر: رم�سان اأبو ال�سعود، العقود الم�سماة، عقد الإيجار، من�ساأة المعارف، الإ�سكندرية، 
النه�سة  دار  اللتزام،  للالتزام،م�سادر  العامة  النظرية  ال�سرقاوي،  جميل  العقدية:  الم�سوؤولية  اأحكام  في  وانظر  1996،�ص318. 
العربية، القاهرة، 1984،�ص387 ؛ عبد النا�سر العطار، م�سادر اللتزام، موؤ�س�سة الب�ستاني للطباعة، القاهرة، 1990، �ص150؛ 

جلال العدوي، م�سادر اللتزام، درا�سة مقارنة بين القانونين الم�سري واللبناني، الدار الجامعية، 1994، �ص307.
15. محمد �سعد؛عبد الحميد عثمان،اأحكام قانون الثبات،مطبعة جامعة البحرين،�سخير،2016، �ص78.
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يعلم به اأو كان له تاريخ ثابت �سابق على ال�سبب الذي ترتب عليه اإنتقال الملكية اإليه.

اإل بتوافر �سرطين  اأن عقد الإيجار لينفذ بحق الخلف الخا�ص  يت�سح من الن�سو�ص ال�سابقة 

وهما:

1- اإذا كان ثابت التاريخ، وقد بيّن ن�ص المادة )14( تلك الحالت التي يعتبر التاريخ ثابتاً، اإ�سافة 

اإلى ذلك لبد اأن يكون الإيجار �سابقاً على الت�سرف الناقل للملكية.

2- علم المالك الجديد بعقد الإيجار.

الأحكام فقد  بتعديل جديد لهذه  ل�سنة )2014(، جاء  العقارات رقم )27(  اإيجار  لكن قانون 

ت المادة )32/اأ( منه على نفاذ عقد الإيجار بحق المالك الجديد ولو لم يكن له ثابت و�سابق  ن�سّ

على اإنتقال الملكية، ولي�ص للمالك الجديد التم�سك بعدم نفاذ عقد الإيجار بحقه ال اإذا اأثبت بطلان 

ا النفاذ، و ال�ستثناء هو عدم النفاذ وذلك باإثبات البطلان اأو  هذا العقد، اأو �سوريته، فالأ�سل اإذًَ

ال�سورية.

اأن  اأن لنا عليه تحفظا، وهو  اإل  اأن هذا التعديل هو في م�سلحة الم�ستاأجر،  اإذا كان يبدو جلياً 

ال�سلف قد يتواطوؤ مع الغير، باإبرام عقد اإيجار للاإ�سرار بحقوق المالك الجديد، وذلك بعد اإنتقال 

الملكية وبتاريخ �سابق، وعندها �سي�سري هذا العقد لأنه لي�سترط ثبوت التاريخ، ولذلك كنا نحبذ 

الإبقاء على حكم المادة )549( من القانون المدني، والتي تحمي المالك الجديد )الخلف الخا�ص( 

من التواطوؤ وتحقق م�سلحة الم�ستاأجر، من خلال الحكم بنفاذ العقد بحق المالك الجديد مادام 

يعلم به.

اإن ا�ستراط ثبوت التاريخ انما ينبع من حر�ص الم�سرع على م�سالح اأطراف الغير، وذلك عندما 

اأ�سخا�ص من خارج العقد، حقوقاً من اأحد اأطرافه، ويكمن الخطر هنا في م�ساألة تقديم  يكت�سب 
التاريخ.16

اأهم النتائج والتو�شيات

اأطراف  التوازن بين حقوق  نوعًا من  اأوجد  البحريني قد  اأن الم�سرع  اإلى  الدرا�سة  تو�سلت هذه 

العقد وذلك من خلال اإلغاء  المتداد القانوني لعقد اليجار، واإعطائه الم�ستاأجر الحق في تجديد 

عقد الإيجار اإلى مدة ثلاث �سنوات في العين الموؤجرة لغاية ال�سكنى، و�سبع �سنوات للعين الموؤجرة 

لغايات اأخرى.

16. انظر: رم�سان اأبو ال�سعود، العقود الم�سماة، عقد اليجار، دار المطبوعات الجامعية، ال�سكندرية، 2006،�ص148.
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المالك الجديد، وفي  الإيجار بحق  لنفاذ عقد  التاريخ �سرطاً  يعدّ فيه ثبوت  الذي لم  الوقت  في 

الوقت الذي يبدو جلياً فيه اأن هذا التعديل هو في م�سلحة الم�ستاأجر، اإل اأن لنا عليه تحفظا، وهو اأن 

ال�سلف قد يتواطاأ مع الغير، باإبرام عقد اإيجار للاإ�سرار بحقوق المالك الجديد، وذلك بعد انتقال 

اأطراف  لم�سلحة  رعاية  ال�سرط  هذا  على  الإبقاء  الم�سرع  على  نتمنى  وكنّا  �سابق،  وبتاريخ  الملكية 

العقد ومنعاً للاإ�سرار بهم من خلال �سورية التاريخ.

ا�ستحدث الم�سرع العديد من القواعد في العلاقة التعاقدية الإيجارية، وتمثلت بتوثيق عقد الإيجار 

وذلك حفاظاً على حقوق اأطراف العقد، وهذا الأمر ي�سب في ا�ستقرار المعاملات وحفظ الحقوق.

للتنفيذ  القابلة  الر�سمية  ال�سندات  قوة  التوثيق  بهذا  واإعطاءه  الإيجار،  عقد  توثيق  اأن  ل�سك 

الجبري، هو من اأهم التعديلات التي جاء بها القانون )27( ل�سنة )2014(، وبموجب هذا التعديل 

فاإن الموؤجر ي�ستطيع توثيق عقد اليجار، وله اأن ي�سترد العين الموؤجرة تحت اإ�سراف قا�سي التنفيذ 

وذلك وفق اأحكام ال�سندات الر�سمية القابلة للتنفيذ الجبري، ودون الحاجة لرفع الدعاوى، وانتظار 

�سدور حكم الإخلاء.

القانون الخا�ص عدة وظائف فهو قد يكون للانعقاد، وقد يكون للاإثبات، كما  لل�سكل في  اإن    

اأنه قد يكون للاإ�سهار، ول يكون العقد �سكلياً اإل اإذا ا�سترطت ال�سكلية للانعقاد، واأما  وظيفة هذه 

ال�سكلية في عقد الإيجار، في القانون رقم )27( ل�سنة )2014(، فهي  للاإ�سهار فلا يحتج على الغير 

بالتنازل اأو  بالإيجار من الباطن اإل  بت�سجيل هذا التنازل اأو هذا الإيجار، ويت�سح جلياً من هذا 

الن�ص اأن عقد الإيجار عقد ر�سائي، فال�سكل هنا لي�ص للانعقاد كما يت�سح لنا اأي�ساً باأن ال�سكل 

اأي�ساً لي�ص للاإثبات لأن القانون اأجاز الإثبات بكافة طرقه.

تو�سي الدرا�سة ب�سياغة القاعدة المنظمة لزيادة الأجرة على نحو اآمر، واأن يتم تعديل  الأجرة 

في  العقارية  التغيرات  لمواكبة  اللازمة  المرونة  من  وبقدر  مخت�سة  لجنة  خلال  ومن  ثابتة  بن�سب 

واقعها العملي. 

ح�سناً فعل الم�سرع البحريني با�ستحداث لجنة ف�ص المنازعات اليجارية، ولكن كنا نتمنى على 

الم�سار  اللجنة  بقرارات  الطعن  بخ�سو�ص  الكبرى  المحكمة  بقرارات  للطعن  المجال  اتاحة  الم�سرع 

اإليها وعدم اعتبار قرار المحكمة بهذه الطعون نهائياً )م41(.وذلك تحقيقاً بقدر اأكبر من العدالة.
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