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قانون رقم )33( ل�سنة 2008

بتعديل

بع�ض �أحكام القانون رقم )26(  ل�سنة 2007

ب��شأن تنظيم العلاقة بين م�ؤجري وم�ست�أجري العقارات في امارة دبي

نحن    محمد بن را�شد �آل مكتوم    حاكم دبي 

بعد الاطلاع على القانون الاتحادي )5( ل�سنه 1985 با�صدار قانون المعاملات المدنية لدولة الامارات 

العربية المتحدة وتعديلاته . 

وعلى القانون الاتحادي رقم )10(  ل�سنه 1992 با�صدار قانون الاثبات في المعاملات المدنية والتجارية 

وتعديلاته . 

وعلى القانون رقم )16( ل�سنه 2007 بان�شاء م�ؤ�س�سة التنظيم العقاري . 

وعلى  القانون رقم )26( ل�سنه 2007 ب�شان تنظيم العلاقة بين م�ؤجري وم�ست�أجري العقارات في امارة 

دبي وي�شار اليه فيما يلي  بــ »القانون الا�صلي« . 

وعلى المر�سوم رقم )2(  ل�سنه 1993 ب��شأن ت�شكيل لجنة ق�ضائية خا�صة للف�صل في المنازعات بين 

الم�ؤجرين والم�ست�أجرين وتعديلاته . 

ن�صدر القانون الاتي :-

المادة )1(

ي�ستبدل بن�صو�ص المواد )2(، )3( ، )4( ، )9( ،)13( ، )14( ، )15( ،)25( ،)26( ،)29( و 

)36(  من القانون الا�صلي الن�صو�ص التالية : 



المادة )2(

في تطبيق �أحكام هذا القانون تكون للكلمات والعبارات التالية المعاني الواردة ازاء كل منها ما لم يدل 

�سياق الن�ص على خلاف ذلك 

امارة دبي 

 اللجنة الق�ضائية الخا�صة للف�صل في المنازعات بين الم�ؤجرين والم�ست�أجرين 

م�ؤ�س�سة التنظيم العقاري. 

المال غير المنقول وما يت�صل او يلحق به والم�ؤجر لاغرا�ض ال�سكن او ممار�سة 

ن�شاط تجاري او حرفة او مهنة او اي ن�شاط م�شروع اخر . 

العقد الذي يلتزم  الم�ؤجر بمقت�ضاه بتمكين الم�ست�أجر من الانتفاع بالعقار 

لغر�ض معين مدة معينة لقاء بدل معين . 

ال�شخ�ص الطبيعي او الاعتباري الذي يملك قانونا او اتفاقا حق الت�صرف  

في العقار وكذلك من تنتقل اليه ملكية العقار اثناء مدة الايجار او من ينوب 

عنه او يمثله قانونا ، وي�شمل ذلك الم�ست�أجرالم�صرح له من الم�ؤجر بالت�أجير 

من الباطن . 

ال�شخ�ص الطبيعي او الاعتباري الذي ينتقع بالعقار بموجب عقد ايجار و�أي 

�شخ�ص تنتقل اليه الاجارة ب�صورة قانونية  من الم�ست�أجر . 

ال�شخ�ص الطبيعي او الاعتباري الذي ينتقع بالعقار �أو �أي جزء منه بموجب  

عقد ايجار مبرم مع الم�ست�أجر . 

الامارة 	

	

اللجنة 

الم�ؤ�س�سة 

العقار 

عقد الايجار  

الم�ؤجر

الم�ست�أجر

الم�ست�أجر من الباطن 



المادة  )3(

ت�سرى �أحكام هذا القانون على الارا�ضي والعقارات الم�ؤجرة في الامارة ،  وي�ستثنى منها العقارات التي 

يقدمها الا�شخا�ص الطبيعيون او الاعتباريون ل�سكن العاملين لديهم دون تقا�ضي بدل ايجار عنها . 

المادة )4(

تنظم العلاقة الايجارية بين م�ؤجر العقار وم�ست�أجره بموجب عقد ايجار ي�شتمل على و�صف  	 -1

للعقار الم�ؤجر و�صفا نافيا للجهالة والغر�ض من ت�أجيره  ومدة وبدل الايجار وكيفية ادائه وا�سم 

مالكه ان لم يكن هو الم�ؤجر . 

ت�سجل لدى الم�ؤ�س�سة كافة عقود الايجار المتعلقة بالعقارات الخا�ضعة لاحكام هذا القانون و�أية  	 -2

تعديلات تطر�أ  على تلك العقود . 

المادة  )9(

على الم�ؤجر والم�ست�أجر تعيين بدل  الايجار في عقد الايجار ، واذا �أغفل الطرفان تعيينه او تعذر  	-1

اثبات ما اتفقا عليه ف�إن بدل الايجار يكون هو بدل �أجر المثل . 

تعين اللجنة �أجر المثل �آخذة  في الاعتبار  معايير  تحديد ن�سبة  زيادة بدلات الايجارات التي  	-2

ت�ضعها الم�ؤ�س�سة والو�ضع الاقت�صادي  العام في الامارة وحالة العقار  وايجار المثل ال�سائد  في 

المقابل المعين  الذي يلتزم  الم�ست�أجر بادائه بموجب عقد الايجار . 

الاخطار الخطي المر�سل من �أي من طرفي عقد الايجار للطرف الاخر عن 

طريق الكاتب العدل او بالبريد  الم�سجل او بالت�سليم باليد او ب�أية و�سيلة من 

و�سائل التقنية المعتمدة  قانونا . 

بدل الايجار 

الاخطار



ال�سوق العقارية المماثلة له في نف�س المنطقة وما تن�ص عليه �أية ت�شريعات �سارية في الامارة  في 

��شأن ايجار العقارات و�أية عوامل �أخرى تراها اللجنة . 

المادة )13(

لغايات تجديد  عقد الايجار ، يجوز للم�ؤجر والم�ست�أجر ،  قبل انتهاء  مدة عقد الايجار ،  تعديل اي من 

�شروط  العقد �أو اعادة النظر في بدل الايجار  �سواء بالزيادة او النق�صان ،  فاذا لم ي�صلا الى اتفاق 

ب��شأن ذلك فللجنة تحديد الاجر العادل �أخذة  في الاعتبار  المعايير المن�صو�ص عليها في المادة )9(  من 

هذا  القانون . 

المادة )14(

في حال رغبة اي من طرفي عقد الايجار  تعديل اي من �شروطه وفقا للمادة  )13(  من هذا القانون 

فعليه اخطار الطرف الاخر  بذلك قبل مدة  لاتقل عن ت�سعين يوما من انتهاء العقد ، وذلك ما لم يتفق 

الطرفان على خلاف  ذلك . 

المادة )15(

يلتزم الم�ؤجر بت�سليم العقار  بحالة �صالحة للا�ستعمال وب�شكل يمكن الم�ست�أجر  من ا�ستيفاء المنفعة 

المتعاقد عليها . 

ومع ذلك ، يجوز الاتفاق على ا�ستئجار عقار غير مكتمل الان�شاء على �أن يقوم الم�ست�أجر باكماله وجعله 

بحالة �صالحة لا�ستيفاء المنفعة المق�صودة ،  ويحدد الاتفاق الطرف الذي يتحمل تكاليف هذا الاكمال . 



المادة )25(

يكون للم�ؤجر طلب اخلاء الم�ست�أجر من العقار قبل انتهاء مدة الاجارة ح�صرا في اي من الحالات 

التالية :

اذا لم يقم الم�ست�أجر ب�سداد بدل الايجار  او اي جزء منه  خلال ثلاثين يوما من تاريخ اخطار  �أ-	

الم�ؤجر له بال�سداد ، وذلك مالم يتفق الطرفان على خلاف ذلك . 

اذا قام الم�ست�أجر بت�أجير العقار من الباطن �أو �أي جزء  منه دون الح�صول على موافقة الم�ؤجر  ب-	

الخطية على ذلك .  وفي هذه الحالة ي�سرى الاخلاء على الم�ست�أجر والم�ست�أجر  من الباطن مع 

حفظ حق هذا الاخير بالرجوع  على الم�ست�أجر بالتعوي�ض . 

اذا ا�ستعمل  الم�ست�أجر العقار او �سمح لاخرين با�ستعماله لغاية غير م�شروعة او مخالفة للنظام  ج-	

العام او الاداب العامة 

اذا كان العقار الم�ؤجر محلا تجاريا ،  وتركه الم�ست�أجر دون ا�شغال ودون �سبب م�شروع لمدة  ذ-	

ثلاثين يوما مت�صلة او ت�سعين يوما متقطعة في ال�سنة الواحدة ،  وذلك مالم يتفق الطرفان على 

خلاف ذلك . 

اذا �أحدث الم�ست�أجر تغييرا  في العقار بحيث ي�ؤثر على �سلامته ب�شكل يتعذر معه اعادته الى  هـ - 	

حالته الا�صلية ،  او الحق بالعقار �ضررا نتيجة فعله المتعمد او �أهماله الج�سيم في اتخاذ 

الحيطة والحذر او �سماحة للغير  بالحاق ذلك ال�ضرر

اذا ا�ستعمل الم�ست�أجر العقار في غير الغر�ض الم�ؤجر لاجله او ا�ستعمله على نحو يخالف انظمة  و-	

التخطيط  والبناء  وا�ستعمالات الارا�ضي المعمول بها في الامارة . 

اذا كان العقار ايلا لل�سقوط ،  على �أن يثبت الم�ؤجر ذلك بتقرير فني �صادر من بلدية دبي او  ز-	

معتمد من قبلها . 

اذا لم يراع الم�ست�أجر اي التزام فر�ضه عليه  هذا القانون او اي �شرط من �شروط عقدالايجار  ح-	

،  وذلك خلال ثلاثين يوما من تاريخ اخطار  الم�ؤجر له بتنفيذ ذلك الالتزام �أو ال�شرط . 

اذا اقت�ضت متطلبات التنيمة والتطور العمراني في الامارة هدم العقار واعادة بنائه وذلك  ط-	

وفقا لما تقرره الجهات الحكومية المخت�صة . 



ولغايات البند ) 1(  من هذه المادة ،  يتم اخطار الم�ؤجر للم�ست�أجر  عن طريق الكاتب العدل �أو البريد 

الم�سجل . 

يكون للم�ؤجر طلب اخلاء الم�ست�أجر  من العقار عند انتهاء عقد الايجار ح�صرا في �أي من  	-2

الحالا ت التالية : 

اذا رغب مالك العقار  في هدمه لاعادة بنائه او رغب با�ضافة اية مبان جديدة تحول دون  �أ – 	

انتفاع الم�ست�أجر بالعقار الم�ؤجر وذلك �شريطة الح�صول على التراخي�ص اللازمة من الجهات 

المخت�صة . 

اذا اقت�ضت حالة العقار ترميمه او اجراء �صيانة �شاملة له وتعذر  اجراء اعمال الترميم   ب- 	

وال�صيانه بوجود الم�ست�أجر في العقار ،  على �أن يتم التثبت  من حالة العقار بتقرير فني �صادر 

من بلدية دبي او معتمد من قبلها . 

ج-	 اذا رغب مالك العقار في ا�ستعادته لا�ستعماله ال�شخ�صي اولا�ستعمال اي من اقاربه حتى 

الدرجة الاولى ،  �شريطة اثبات عدم ملكيته للبديل المنا�سب لذلك الغر�ض . 

د- 	 اذا رغب مالك العقار  في بيع العقار الم�ؤجر . 

ولغايات البند رقم )2(  من هذه المادة ،  يجب ان يقوم الم�ؤجر باخطار الم�ست�أجر با�سباب اخلاء العقار 

قبل اثنى ع�شر �شهرا  على الاقل من التاريخ  المحدد  بلاخلاء ،  على �أن يتم الاخطار عن طريق الكاتب 

العدل او البريد الم�سجل .

المادة ) 26(

اذا ق�ضت اللجنة للم�ؤجر با�ستعادة العقار لا�ستعماله ال�شخ�صي او لا�ستعمال اي من اقاربه حتى 

الدرجة الاولى اعمالا لحكم الفقرة )ج(  من البند )2(  من المادة )25(  من هذا القانون .  فلا يجوز 

له ت�أجيره للغير الا بعد م�ضى �سنتين على الاقل بالن�سبة للعقارات ال�سكنية وثلاث �سنوات بالن�سبة 

للعقارات غير ال�سكنية  وذلك من تاريخ ا�ستعادة الم�ؤجر للعقار .  مالم تق�ض اللجنة بمدة لا�سباب 

تقدرها ،  وبخلاف ذلك يكون للم�ست�أجر  الطلب من اللجنة الحكم له بالتعوي�ض العادل . 



المادة )29(

يكون للم�ست�أجر الاولوية في العودة الى العقار في حال قيام الم�ؤجر بهدمه واعادة بنائه او في  	-1

حال  قيام الم�ؤجر بتجديد العقار وترميمه ،  على ان يتم تحديد بدل الايجار وفق الاحكام 

الم�شار اليها في المادة  )9(  من هذا القانون . 

على الم�ست�أجر ممار�سة حق الاولوية الم�شار اليه  في البند ال�سابق خلال مدة لا تجاوز ثلاثين  	-2

يوما من تاريخ اخطار الم�ؤجر له بذلك . 

المادة )36(

ي�صدر رئي�س المجل�س التنفيذي الانظمة واللوائح والقرارات اللازمة لتنفيذ �أحكام هذا القانون . 

ين�شر هذا القانون في الجريدة الر�سمية ويعمل به من تاريخ ن�شره . 

				  

محمد بن را�شد ال مكتوم 

حاكم دبي 

�صدر في دبي بتاريخ  1 دي�سمبر 2008م 

الموافق  3 ذي الحجة 1429 هـ 








