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 2008( لسنة 33قانون رقـم )

 بتعديل

 2007( لسنة 26بعض أحكام القانون رقم )

 بشأن تنظيم العلاقة بين مؤجري ومستأجري العقارات في إمارة دبي

 ـــــــــــــــــــــــــــــــــــ

 حاكم دبي     نحن    محمد بن راشد آل مكتوم

بإصدار قانون المعاملات المدنية  1985( لسنة 5بعد الاطلاع على القانون الاتحادي رقم )

 لدولة الإمارات العربية المتحدة وتعديلاته،

بإصدار قانون الإثبات في المعاملات  1992( لسنة 10وعلى القانون الاتحادي رقم )

 المدنية والتجارية وتعديلاته،

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

بشأن تنظيم العلاقة بين مؤجري ومستأجري  2007( لسنة 26ن رقم )وعلى القانو

 ،"القانون الأصلي"العقارات في إمارة دبي ويشار إليه فيما يلي بـ 

بشأن تشكيل لجنة قضائية خاصة للفصل في  1993( لسنة 2وعلى المرسوم رقم )

 المنازعات بين المؤجرين والمستأجرين وتعديلاته،

 

 :نصُدر القانون الآتي

 (1المادة )

 

( 29(، )26(، )25(، )15(، )14(، )13(، )9(، )4(، )3(، )2يسُتبدل بنصوص المواد )

 ( من القانون الأصلي النصوص التالية:36و)

 

 (2المادة )

 

في تطبيق أحكام هذا القانون، تكون للكلمات والعبارات التالية المعاني الواردة إزاء كل 

 خلاف ذلك:منها ما لم يدل سياق النص على 

 

 إمارة دبي.    لإمارةا

لجنة القضائية الخاصة للفصل فيي المنازعيات بيين الميؤجرين ال اللجنة

 والمستأجرين.

 مؤسسة التنظيم العقاري.   المؤسسة 
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ر لأغراض المال غير المنقول وما يتصل أو يلُحق به والمؤج   العقار

 نشاطالسكن أو ممارسة نشاط تجاري أو حرفة أو مهنة أو أي 

 آخر.مشروع 

العقد الذي يلتزم المؤجر بمقتضاه بتمكين المستأجر من الانتفاع  عقد الإيجار

 بالعقار لغرض معين مدة معينة لقاء بدل معين.

ــر أ حيق  المؤج ِّ أ أو اتفاقيا الشخص الطبيعي أو الاعتباري الذي يمليك قانونيا

ميدة  التصرف في العقار وكذلك من تنتقل إليه ملكية العقار أثناء

أ، ويشيييمل ذلييييك  الإيجيييار أو مييين ينيييوي عنيييه أو يم ليييه قانونيييا

ر بالتأجير من الباطن. ح له من المؤج ِّ  المستأجر المصر 

الشخص الطبيعي أو الاعتباري الذي ينتفع بالعقار بموجب عقيد  المستأجــر

إيجييار وأي صييخص تنتقييل إلييييه الإجييارة بصييورة قانونييية مييين 

 المستأجر. 

العقيار أو أي جيزء الذي ينتفيع بالشخص الطبيعي أو الاعتباري  المستأجر من الباطن

 منه بموجب عقد إيجار مبرم مع المستأجر.

المقابيييل المعيييين اليييذي يلتيييزم المسيييتأجر بأدائيييه بموجيييب عقيييد  بدل الإيجـار

 الإيجار.

يييل مييين أي مييين طرفيييي عقيييد الإيجيييار  الإخطـار الإخطيييار الخطيييي المرسأ

ل أو بالبرييد المسيجل أو للطرف الآخر عن طرييق الكاتيب العيد

أ. بالتسليم باليد أو بأية وسيلة من وسائل التقنية  المعتمدة قانونا

 (3المادة )

 

والعقيارات الميؤجرة فيي الإميارة، ويسيت نى منهيا  الأراضيي تسري أحكام هذا القيانون عليى

العقييارات التييي يقييدمها الأصييخاص الطبيعيييون أو الاعتبيياريون لسييكن العيياملين لييديهم دون 

 تقاضي بدل إيجار عنها.

 

 (4المادة )

 

تنظم العلاقة الإيجارية بين مؤجر العقار ومستأجره بموجب عقد إيجار يشتمل على  .1

أ ن أ للجهالة والغرض من تأجيره ومدة وبدل الإيجار وصف للعقار المؤجر وصفا افيا

 وكيفية أدائه واسم مالكه إن لم يكن هو المؤجر.
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تسجل لدى المؤسسة كافة عقود الإيجار المتعلقة بالعقارات الخاضعة لأحكام هذا  .2

 القانون وأية تعديلات تطرأ على تلك العقود.

 

 (9المادة )

 

الإيجييار فييي عقييد الإيجييار، وإذا أغفييل الطرفييان علييى المييؤجر والمسييتأجر تعيييين بييدل  .1

 تعيينه أو تعذر إثبات ما اتفقا عليه فإن بدل الإيجار يكون هو بدل أجر الم ل.

تعين اللجنة أجر الم ل آخذة فيي الاعتبيار معيايير تحدييد نسيبة زييادة بيدلات الإيجيارات  .2

عقار وإيجار الم ل التي تضعها المؤسسة والوضع الاقتصادي العام في الإمارة وحالة ال

السائد في السوق العقارية المماثلة ليه فيي نفيل المنطقية وميا تينص علييه أيية تشيريعات 

 سارية في الإمارة في صأن إيجار العقارات وأية عوامل أخرى تراها اللجنة.

 

 (13المادة )

 

تعيديل لغايات تجديد عقد الإيجار، يجوز للمؤجر والمستأجر، قبل انتهاء ميدة عقيد الإيجيار، 

أي من صيروط العقيد أو إعيادة النظير فيي بيدل الإيجيار سيواء بالزييادة أو النقصيان، فيإذا ليم 

يصيييلا إليييى اتفييياق بشيييأن ذليييك فلل جنييية تحدييييد الأجييير العيييادل آخيييذة فيييي الاعتبيييار المعيييايير 

 ( من هذا القانون.9المنصوص عليها في المادة )

 

 (14المادة )

 

أ للمادة ) في حال رغبة أي من طرفي عقد الإيجار ( من 13تعديل أيٍ من صروطه وفقا

أ من انتهاء  هــذا القانون فعليه إخطار الطرف الآخر بذلك قبل مدة لا تقل عن تسعين يوما

 العقد، وذلك ما لم يتفق الطرفان على خلاف ذلك.

 

 (15المادة )

 

سيتيفاء يلتزم المؤجر بتسليم العقار بحالية صيالحة للاسيتعمال وبشيكل يمكين المسيتأجر مين إ

 المنفعة المتعاقد عليها.

ومع ذلك، يجوز الاتفاق على استئجار عقيار غيير مكتميل الإنشياء عليى أن يقيوم المسيتأجر 

بإكمالييه وجعلييه بحاليية صييالحة لاسييتيفاء المنفعيية المقصييودة، ويحييدد الاتفيياق الطييرف الييذي 

 يتحمل تكاليف هذا الإكمال.
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 (25المادة )

 

ر طلب إخلاء  .1 المستأجر من العقار قبل انتهاء مدة الإجارة حصراأ في أي يكون للمؤج ِّ

 من الحالات التالية:

أ من  -أ إذا لم يقم المستأجر بسداد بدل الإيجار أو أي جزء منه خلال ثلاثين يوما

 تاريخ إخطار المؤجر له بالسداد، وذلك ما لم يتفق الطرفان على خلاف ذلك.

إذا قام المستأجر بتأجير العقار من الباطن أو أي جزء منه دون الحصول على  -ي

ر الخطية على ذلك، وفي هذه الحالة يسري الإخلاء على المستأجر  موافقة المؤج ِّ

بالرجوع على المستأجر  هذا الأخيروالمستأجر من الباطن مع حفظ حق 

 بالتعويض. 

باستعماله لغاية غير مشروعة أو  إذا استعمل المستأجر العقار أو سمح لآخرين -ج

 مخالفة للنظام العام أو الآداي العامة.

إذا كان العقار المؤجر محلاأ تجارياأ، وتركه المستأجر دون إصغال ودون سبب  -د

أ متقطعة في السنة الواحدة، وذلك  أ متصلة أو تسعين يوما مشروع لمدة ثلاثين يوما

 ما لم يتفق الطرفان على خلاف ذلك.

أحدث المستأجر تغييراأ في العقار بحيث يؤثر على سلامته بشكل يتعذر معه  إذا  -هـ

إعادته إلى حالته الأصلية، أو ألحق بالعقار ضرراأ نتيجة فعله المتعمد أو إهماله 

 الجسيم في اتخاذ الحيطة والحذر أو سماحه للغير بإلحاق ذلك الضرر.

ر -و لأجله أو استعمله على نحو  إذا استعمل المستأجر العقار في غير الغرض المؤج 

 يخالف أنظمة التخطيط والبناء واستعمالات الأراضي المعمول بها في الإمارة.

ر ذلك بتقرير فني صادر من  -ز إذا كان العقار آيلاأ للسقوط، على أن يُ بت المؤج ِّ

 بلدية دبي أو معتمد من قبلها.

أي صرط من صروط إذا لم يراع المستأجر أي التزام فرضه عليه هذا القانون أو  -ح

ر له بتنفيذ ذلك  أ من تاريخ إخطار المؤج ِّ عقد الإيجار، وذلك خلال ثلاثين يوما

 الالتزام أو الشرط.

إذا اقتضت متطلبات التنمية والتطور العمراني في الإمارة هدم العقار وإعادة بنائه  -ط

أ لما تقرره الجهات الحكومية المختصة.  وذلك وفقا

 

هذه المادة، يتم إخطار المؤجر للمستأجر عن طريق الكاتب ( من 1ولغايات البند )

 العدل أو البريد المسجل.
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ر طلب إخلاء المستأجر من العقار عند انتهاء عقد الإيجار حصراأ في أي  .2 يكون للمؤج ِّ

 من الحالات التالية:

إذا رغب مالك العقار في هدمه لإعادة بنائه أو رغب بإضافة أية مبان جديدة  -أ

نتفاع المستأجر بالعقار المؤجر وذلك صريطة الحصول على تحول دون ا

 التراخيص اللازمة من الجهات المختصة.

إذا اقتضت حالة العقار ترميمه أو إجراء صيانة صاملة له وتعذر إجراء أعمال  -ي

الترميم والصيانة بوجود المستأجر في العقار، على أن يتم الت بت من حالة العقار 

 دية دبي أو معتمد من قبلها.بتقرير فني صادر من بل

إذا رغب مالك العقار في استعادته لاستعماله الشخصي أو لاستعمال أي من  -ج

أقاربه حتى الدرجة الأولى، صريطة إثبات عدم ملكيته للبديل المناسب لذلك 

 الغرض.

 إذا رغب مالك العقار في بيع العقار المؤجر. -د

ر بإخطار المستأجر بأسباي  ( من هذه المادة، يجب أن يقوم2ولغايات البند ) المؤج ِّ

إخلاء العقار قبل اثني عشر صهراأ على الأقل من التاريخ المحدد للإخلاء، على أن 

 يتم الإخطار عن طريق الكاتب العدل أو البريد المسجل.

 

 (26المادة )

إذا قضت اللجنة للمؤجر باستعادة العقار لاسيتعماله الشخصيي أو لاسيتعمال أي مين أقاربيه 

( ميين هييذا 25( ميين المييادة )2الدرجيية الأولييى إعمييالاأ لحكييم الفقييرة )ج( ميين البنييد ) حتييى

القييانون، فييلا يجييوز لييه تييأجيره للغييير إلا  بعييد مضييي سيينتين علييى الأقييل بالنسييبة للعقييارات 

مين تياريخ اسيتعادة الميؤجر  السكنية وثيلاث سينوات بالنسيبة للعقيارات غيير السيكنية وذليك

ة بمد ةٍ أقل لأسبايٍ تقُد رها، وبخيلاف ذليك يكيون للمسيتأجر الطليب للعقار، ما لم تقضِّ اللجن

  من اللجنة الحكم له بالتعويض العادل.

 

 (29المادة )

 

ر بهدمه وإعادة بنائه  .1 يكون للمستأجر الأولوية في العودة إلى العقار في حال قيام المؤج ِّ

ر بتجديد العقار وترميمه، على أن يتم ت حديد بدل الإيجار وفق أو في حال قيام المؤج ِّ

 ( من هذا القانون.9الأحكام المشار إليها في المادة )
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على المستأجر ممارسة حق الأولوية المشار إليه في البند السابق خلال مدة لا تجاوز  .2

أ من تاريخ إخطار المؤجر له بذلك.  ثلاثين يوما

 

 (36المادة )

 

والقييرارات اللازميية لتنفيييذ أحكييام هييذا يصييدر رئيييل المجلييل التنفيييذي الأنظميية واللييوائح 

 القانون.

 

 (2المادة )

 

 ينشر هذا القانون في الجريدة الرسمية ويعمل به من تاريخ نشره.

 

 

 محمد بن راشد آل مكتوم

 حاكم دبي

 

 م2008ديسمبر  1صدر في دبي بتاريخ 

 هـ 1429ذي الحجة  3ـــق ــــــــــالمواف


