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ء

مقدمة

الحمد لله وحده، والصلاة والسلام على من لا نبي بعده، أما بعد:

ًـا  ا تنظيم�ي ــوًرً ــدة تط ــا الرشي ــل قيادته ــعودية في ظ ــة الس ــة العربي ــهد المملك تش
ا يعــزّّز وضــوح المعــاملات، ويحفــظ الحقــوق، ويدعــم بيئــة الأعمــال  متســارًعً
والاستثمــار، ويظهــر أثــر ذلــك بــجلاء في القطــاع العقــاري، لمــا لــه مــن صلــة وثيقــة 
بحيــاة الأفــراد والمنشــآت، وبمــا يشــهده مــن نمــو في التملــك والتطويــر والتــأجير 

ــار. والاستثم

ــا للنصــوص ذات الصلــة  ومــن هــذا المنطلــق؛ أعــددت هــذا المرجــع جامًعً
يــة ومــا يتصــل بهــا مــن أحــكام مدنيــة وتنظيميــة وقــرارات  بالعلاقــة الإيجار
ـًا للمالــك والمستأجــر والمستثمــر والعامــل في القطــاع  تنفيذيــة؛ ليكــون معي�ن
العقــاري على الوقــوف على الأحــكام ذات الصلــة في موضــع واحــد، واستيعــاب 

كــم للحــالات العمليــة المتكــررة. الإطــار النظامــي الحا

ــار  ــد الإيج ــكام عق ــاب الأول لأح ــص الب ــواب: خُُص ــة أب ــع في أربع ــت المرج وبوّّب
الــواردة في نظــام المعــاملات المدنيــة، وخُُصــص البــاب الثــاني للأحــكام النظاميــة 
ــا  ــث م ــاب الثال ، وجُُمــع في الب ــة بين المؤجــر والمستأجــر ــط العلاق الخاصــة بضب
ــرارات  ــع لق ــاب الراب ــص الب ــة، وخُُص ــرارات تنفيذي ــط وق ــن ضواب ــأنها م ــدر بش ص

ــق عقــود الإيجــار. تنظيــم شبكــة إيجــار وتوثي

يــدة أم  واعتمــدت في جمعــه على المصــادر الرســمية ذات العلاقــة، وهــي جر
القــرى، وهيئــة الــخبراء بمجلــس الــوزراء، والهيئــة العامــة للعقــار، ومنصــة إيجــار؛ 

بحســب مــا هــو منشــور فيهــا وقــت إعــداد هــذا المرجــع.

وروعــي في إعــداده المحافظــة على النصــوص النظاميــة والقــرارات الــواردة فيــه، 
مــع ترتيبهــا تحــت أبــواب جامعــة تــيسّّر الوصــول إليهــا، أمــا العناويــن الموضوعــة 
ــف  ي ــت للتعر ضيف

ُ
ــة أُ ــن اجتهادي ــي عناوي ــة، فه ــاملات المدني ــام المع ــواد نظ لم

ا مــن النــص النظامــي. بمضمــون المــادة وتســهيل الرجــوع إليهــا، ولا تعــد جــزًءً

ولا يــغني هــذا المرجــع عــن الرجــوع إلى مصــادره الرســمية عنــد الاستنــاد أو 
التطبيــق، لا سيمــا عنــد وجــود تعديــل لاحــق، أو اخــتلاف في النســخ المنشــورة، أو 

ــا. ــا ومستنداته ــة بظروفه ــر في الواقع ــة إلى النظ حاج

ــه  ــه مــن صــواب فمــن الل ــيسر، فمــا كان في ــه مــا ت ــت في جمعــه وترتيب وقــد بذل
وحــده، ومــا وقــع فيــه مــن ســهو أو نقــص أو تقــصير فهــو محــل التصويــب، وأرجــو 
ًـا لــه.  لهــذا العمــل وتقويم�

ًةً
مــن أهــل العلــم والاختصــاص التنبيــه لذلــك؛ خدمــ

ًـا، وأن يكتــب لــه القبــول، وأن يــيسّّر بــه معرفــة  ختامــا: أســأل اللــه أن يجعلــه نافع�
الحكــم النظامــي، ويــعين على سلامــة القــرار وحفــظ الحقــوق.

والله الموفق والهادي إلى سواء السبيل

يز بن محمد العوشن المحامي عبدالعز
info@knaf.sa
0509270290
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الباب الأول

 عقـد الإيجـار
في نظام المعاملات المدنية

يخ 1444/11/24هـ،  الصادر بقرار مجلس الوزراء رقم )820( وتار
يخ 1444/11/29هـ. وبالمرسوم الملكي رقم )م/191( وتار
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ع الأول: إنشاء عقد الإيجار  الفر

 بشيءٍٍ غير قابل للاستهلاك مقابل أجرةٍٍ.
ًةً
 معين

ًةً
نُُ بمقتضاه المؤجر المستأجر من الانتفاع مد

ِ
الإيجار عقد يُُمََكِّ

المادة السابعة بعد الأربعمائة: حقيقة عقد الإيجار

يصح اشتراط تعجيل الأجرة أو تأجيلها أو تقسيطها.

المادة العاشرة بعد الأربعمائة: تعجيل الأجرة أو تأجيلها أو تقسيطها

	1 ا بالذات أو بالنوع. . ا؛ سواء كان معيًن
ًّ

 أو حق
ً
ا أو منفعة يصح أن يكون المأجور عيًن

	2  شائعة..
ً
يصح أن يكون المأجور حصة

المادة الثامنة بعد الأربعمائة: محل الإيجار

ــةٍٍ  ــع نسب ــعينٍٍ م ــغٍٍ م ــون بمبل ــح أن تك ــا، ويص ــدد بمقتضاه ــةٍٍ تتح ــسٍٍ صالح ــان أس ــرة على بي ــر الأج ــتصر تقدي ــح أن يق يص
ــح. ــج أو مــن الرب ــةٍٍ مــن النات معلوم

المادة التاسعة بعد الأربعمائة: تقدير الأجرة

	1 ــرت . ــا، فظه ــدة منه ــرة كل وح ــان أج ــه دون بي ــدد وحدات ــر ع ك
ُ
ــةٍ، وذ ــرةٍ إجمالي ــعينٍ بأج ــيءٍ مـ ــلى ش ــار عـ ــد الإيج إذا عُق

يــد أو أنقــص؛ كانــت الأجــرة هــي المحــددة فـــي العقــد لا يــزاد عليهــا ولا ينقــص منهــا، وللمســتأجر فـــي حالــة  وحداتــه أز
النقــص طلــب فســخ العقــد. 

	2 إذا حــددت فـــي العقــد أجــرة كل وحــدة الـــتزم المســتأجر بالأجــرة المحــددة للوحــدات الزائــدة، والـــتزم المؤجــر بإنقــاص .
الأجــرة المحــددة للوحــدات الناقصــة، وللمســتأجر طلــب الفســخ فـــي الحـــالتين. 

	3 يادة يسيرًا ولا أثر له في المنفعة المقصودة؛ فليس للمستأجر طلب الفسخ.. إذا كان مقدار النقص أو الز

يادة المأجور أو نقصه المادة الحادية عشرة بعد الأربعمائة: ز

يخ انعقاد العقد. يخ المحدد في العقد، فإذا لم يحدد فمن تار تبدأ مدة الإيجار من التار

المادة الثانية عشرة بعد الأربعمائة: بدء مدة الإيجار

تصح إضافة عقد الإيجار إلى أجل مستقبل.

المادة الرابعة عشرة بعد الأربعمائة: إضافة عقد الإيجار إلى أجل مستقبل

ا إلى نهايــة تلــك الوحــدة الزمنيــة،  ُـد عقــد الإيجــار منعقــًدً إذا لــم تــعين مــدة الإيجــار وكانــت الأجــرة عــن وحــدة زمنيــة معينــة ع�
وإلا عينــت المحكمــة مــدة الإيجــار بحســب العــرف وظــروف العقــد.

المادة الثالثة عشرة بعد الأربعمائة: تعيين مدة الإيجار

إذا انقضــت مــدة الإيجــار وثبــت وجــود ضرورة ملحــة لامتدادهــا فإنهــا تمتــد بقــدر تلــك الضرورة على أن يــؤدي المستأجــر أجرة 
المثــل عــن هــذه المــدة، مــا لــم يتفــق على خلاف ذلــك.

المادة الخامسة عشرة بعد الأربعمائة: امتداد مدة الإيجار بعد انقضاء المدة للضرورة
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	1 على المؤجر تسليم المأجور وملحقاته في حالٍ يصلح معها لاستيفاء المنفعة المقصودة كاملة. .
	2 ا.  يكـــون التسليـــــم بتمكيــــن المســـتأجر مـــن الانتفـــاع بالمأجـــور دون مانـــعٍ يعـــوق الانتفـــاع، مـــع بقـــاء ذلـــك مســـتمرًّ

. حتى انقضاء مدة الإيجار

المادة السادسة عشرة بعد الأربعمائة: تسليم المأجور

	1 يـــة اللازمـــة لبقـــاء المأجـــور صالحًـــا للانتفـــاع، بمـــا فــــي ذلـــك إصـــلا ح أي خلـــلٍ.  يلتــــزم المؤجـــر بالإصلاحـــات الضرور
في المأجور يؤثر في استيفاء المنفعة المقصودة. 

	2 إذا تأخـــر المؤجـــر -بعـــد إعـــذاره- عـــن القيـــام بالإصلاحـــات الـــواردة فـــي الفقـــرة )1( مـــن هـــذه المـــادة ودون إخـــلال .
بحـــق المســـتأجر فــــي طلـــب الفســـخ أو إنقـــاص الأجـــرة؛ فللمســـتأجر الحصـــول علــــى إذن مـــن المحكمـــة بالقيـــام 
ـــة  ـــتأجر دون إذن المحكم ـــوز للمس ـــه. ويج ـــارف علي ـــدر المتع ـــق بالق ـــا أنف ـــر بم ـــلى المؤج ـــوع عـ ـــه الرج ـــات، ول بالإصلاح
القيـــام بالإصلاحـــات واقتطـــاع نفقتهـــا مـــن الأجـــرة بالقـــدر المتعـــارف عليـــه إذا كانـــت مـــن الأمـــور المســـتعجلة أو كانـــت 

ـــه.  ـــم إصلاح ـــا ت ـــابًا عم ـــر حس ـــدم للمؤج ـــوال أن يق ـــع الأح ـــي جمي ـــتأجر فـ ـــلى المس ـــا، وعـ
ً
ـــيرة عرف يس

	3 يجوز للمؤجر والمستأجر الاتفاق على خلاف أحكام الفقرتين )1( و)2( من هذه المادة..

ية للمأجور المادة التاسعة عشرة بعد الأربعمائة: الإصلاحات الضرور

للمؤجر أن يمتنع عن تسليم المأجور حتى يستوفي الأجرة المعجلة.

المادة السابعة عشرة بعد الأربعمائة: الامتناع عن تسليم المأجور حتى استيفاء الأجرة المعجلة

تسري على تسليم المأجور وملحقاته أحكام تسليم المبيع؛ ما لم يتفق على خلاف ذلك.

يان أحكام تسليم المبيع على تسليم المأجور المادة الثامنة عشرة بعد الأربعمائة: سر

ع الثاني: التزامات المؤجر  الفر

ا انفسخ العقد من تلقاء نفسه. ا كلًيًّ
ًكً

 إذا هلك المأجور أثناء مدة الإيجار هلا

المادة العشرون بعد الأربعمائة: هلاك المأجور كليًًا

جِِّــر مــن أجلــه، ولــم يكــن 
ُ
ًـا أو أصبــح في حــالٍٍ تنقــص مــن الانتفــاع الــذي أُ ا جزئي�

ًكً
 إذا هلــك المأجــور أثنــاء مــدة الإيجــار هلا

ذلــك بسبــب المستأجــر؛ جــاز لــه طلــب فســخ العقــد أو إنقــاص الأجــرة.

المادة الحادية والعشرون بعد الأربعمائة: هلاك المأجور جزئيًًا أو نقصان منفعته

	1 إذا أحــدث المســتأجر بــإذن المؤجــر إنشــاءاتٍ أو إصلاحــات لمنفعــة المأجــور؛ فلــه الرجــوع بمــا أنفــق بالقــدر المتعــارف .
عليــه وإن لــم يشــترط المســتأجر الرجــوع، مــا لــم يتفــق علـــى خــلاف ذلــك. 

	2 إذا كان ما أحدثه المستأجر عائدًا لمنفعته الشخصية فليس له الرجوع على المؤجر؛ ما لم يُتفق على خلاف ذلك..

المادة الثانية والعشرون بعد الأربعمائة: إحداث المستأجر إنشاءات أو إصلاحات في المأجور
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	1 علـــى المؤجــر أن يمتنــع عــن التعــرض للمســتأجر فـــي اســتيفائه للمنفعــة طــوال مــدة الإيجــار، بمــا فـــي ذلــك أن يحــدث .
المؤجــر فـــي المأجــور تغييـــرًا يمنــع مــن الانتفــاع بــه أو يخــل بالمنفعــة المقصــودة، وإلا كان ضامنًــا. ويعد فـــي حكــم تعرض 

المؤجــر التعــرض الصــادر مــن أحــد تابعيــه. 
	2 ا على سبب نظامي. . يضمن المؤجر للمستأجر التعرض الصادر من الغير إذا كان التعرض مبنيًّ
	3 ــا مــن الانتفــاع . ــا أو جزئيًّ إذا ترتــب علـــى التعــرض الــوارد فـــي الفقرتـــين )1( و)2( مــن هــذه المــادة حرمــان المســتأجر كليًّ

بالمأجــور؛ جــاز لــه طلــب الفســخ أو إنقــاص الأجــرة، دون إخــلالٍ بحقــه فـــي التعويــض.

المــادة الثالثــة والــعشرون بعــد الأربعمائــة: تمــكين المستأجــر مــن المأجــور وعــدم التعــرض لــه، وتعــرض 
الــغير للمأجــور بسبــب نظامــي )ضمــان التعــرض(

	1 ــا علـــى ســبب نظامــي، علـــى أنــه إذا كان التعــرض بســبب لا . لا يضمــن المؤجــر التعــرض الصــادر مــن الغيـــر إذا لــم يكــن مبنيًّ
يــد للمســتأجر فيــه، وترتــب عليــه حرمانــه مــن الانتفــاع بالمأجــور؛ جــاز لــه طلــب الفســخ أو إنقــاص الأجــرة. 

	2 إذا ترتــب علـــى عمــل مــن جهــة عامــة نقص فـــي الانتفــاع بالمأجور جاز للمســتأجر طلب فســخ العقــد أو إنقاص الأجــرة دون .
ا عنــه.

ً
إخــلال بحقــه فــي مطالبــة المؤجــر بالتعويــض إذا كان عمــل الجهــة العامــة قــد صــدر لســبب يكــون المؤجــر مســؤول

ــص في  ــي، والنق ــب نظام ــدون سب ــور ب ــغير للمأج ــرض ال ــة: تع ــد الأربعمائ ــعشرون بع ــة وال ــادة الرابع الم
ــة ــة عام ــل جه ــب عم ــاع بسب الانتف

	1 يضمن المؤجر للمستأجر ما يوجد في المأجور من عيوبٍ تحول دون الانتفاع به أو تنقص منه. .
	2 لا يضمن المؤجر العيوب التي جرى العرف على التسامح فيها أو التي علم بها المستأجر وقت التعاقد..

المادة الخامسة والعشرون بعد الأربعمائة: ضمان خلو المأجور من العيب

ًـا مــن الانتفــاع بالمأجــور جــاز له طلب الفســخ أو إنقــاص الأجــرة دون إخلال  ًـا أو جزئي� إذا ترتــب على العيــب حرمــان المستأجــر كلي�
بحقــه في التعويض.

المادة السادسة والعشرون بعد الأربعمائة: أثر العيب في المأجور

ا كل اتفــاق يتضمــن الإعفــاء أو الحد من ضمان التعــرض أو العيب إذا كان المؤجر قد تعمّّد إخفــاء سبب هذا الضمان.
ًلً
يقــع بــاط

المادة السابعة والعشرون بعد الأربعمائة: الإعفاء من ضمان التعرض أو خلو المأجور من العيب

. يصح بيع المأجور ولا يؤثر ذلك في حقوق المستأجر

المادة الثامنة والعشرون بعد الأربعمائة: بيع المأجور
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	1 يلتـــزم المســتأجر بــأن يــؤدي الأجــرة فـــي المواعيــد المتفــق عليهــا، فــإن لــم يتفــق علــــى المواعيــد الـــتزم بأدائهــا عنــد .
ــة.  ــة الـــتزم بأدائهــا فـــي بدايــة كل فـــترةٍ زمنيَّ ــمة عـــلى فـــتراتٍ زمنيَّ ، وإذا كانــت مــدة عقــد الإيجــار مقسَّ تســليم المأجــور

	2 .. لا تُستحق الأجرة عن مدةٍ انقضت قبل تسليم المأجور؛ ما لم يكن التأخر في التسليم بسبب المستأجر

المادة التاسعة والعشرون بعد الأربعمائة: أداء الأجرة، والأجرة عن مدة انقضت قبل تسليم المأجور

	1 يلتزم المستأجر بأن يحافظ على المأجور محافظة الشخص المعتاد. .
	2 يلتـــزم المســتأجر بتعويــض المؤجــر عمــا يلحــق المأجــور مــن أضــرار ناشــئة عــن تعديــه أو تـــقصيره، وإذا تعــدد المســتأجرون .

لــزم كل واحــد منهــم التعويــض عــن الأضــرار الناشــئة عــن تعديــه أو تقـــصيره.

المادة الثلاثون بعد الأربعمائة: المحافظة على المأجور

يــلتزم المستأجــر باستعمــال المأجــور في حــدود المنفعــة المتفــق عليهــا في العقــد، فــإن لــم يكــن هنــاك اتفــاقٌٌ التزم باستعمالــه 
عــد لــه.

ُ
بحســب مــا أُ

المادة الحادية والثلاثون بعد الأربعمائة: حدود استعمال المأجور

ا به. ا دون إذن المؤجر إلا إذا كان يستلزمه إصلاح المأجور ولا يلحق ضرًرً ليس للمستأجر أن يحدث في المأجور تغييًرً

المادة الثانية والثلاثون بعد الأربعمائة: تغيير المستأجر في المأجور

ا لما يقتضيه العرف؛ ما لم يتفق على خلاف ذلك.
ًقً

يلتزم المستأجر خلال مدة الإيجار بصيانة المأجور وف

المادة الثالثة والثلاثون بعد الأربعمائة: صيانة المستأجر للمأجور

ع الثالث: التزامات المستأجر  الفر

	1 يــة لحفــظ المأجــور إذا أعلمــه المؤجــر قبــل البــدء فيهــا . ليــس للمســتأجر منــع المؤجــر مــن القيــام بالإصلاحــات الضرور
بمــدة معقولــة. 

	2  بانتفــاع المســتأجر، جــاز لــه .
ٌ

إذا ترتــب عـــلى قيــام المؤجــر بالإصلاحــات الــواردة فـــي الفقــرة )1( مــن هــذه المــادة إخــلال
طلــب الفســخ أو إنقــاص الأجــرة.

ية لحفظ المأجور المادة الرابعة والثلاثون بعد الأربعمائة: الإصلاحات الضرور

	1 يلتـــزم المســتأجر بــرد المأجــور إلـــى المؤجــر عنــد انتهــاء عقــد الإيجــار بالحــال الـــتي تســلمه بهــا، ويُســتثنى مــن ذلــك مــا .
يقتضيــه الاســتعمال المعتــاد. 

	2 إذا أبقى المستأجر المأجور تحت يده دون حقٍّ استحق المؤجر أجرة المثل، دون إخلال بحقه في التعويض..

المادة الخامسة والثلاثون بعد الأربعمائة: رد المأجور بعد انتهاء عقد الإيجار
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	1 إذا أحــدث المســتأجر لمنفعتــه بنــاءً أو غراسًــا فـــي المأجــور ولــو بــإذن المؤجــر ولــم يكــن بينهمــا اتفــاق عـــلى بقائــه بعــد .
مــدة الإيجــار؛ كان للمؤجــر عنــد انتهــاء عقــد الإيجــار أن يطلــب إزالــة المحدثــات عـــلى نفقــة المســتأجر مــع التعويــض إن 
كان لــه مقتــضٍ، أو يســتبقيها المؤجــر بدفــع قيمتهــا مســتحقة الإزالــة أو بدفــع مبلــغٍ يســاوي مــا زاد فـــي قيمــة المأجــور 

بســبب البنــاء أو الغــراس. 
	2 .. للمستأجر أن يطلب إزالة ما أحدثه من بناءٍ أو غراسٍ إذا كان ذلك لا يُلحق ضررًا بالمأجور ولو اعترض المؤجر

المادة السادسة والثلاثون بعد الأربعمائة: إحداث المستأجر منفعة في المأجور

لا يجوز للمستأجر أن يؤجر المأجور كله أو بعضه أو يتنازل عن العقد إلا بإذن المؤجر أو إجازته.

المادة السابعة والثلاثون بعد الأربعمائة: تأجير المستأجر للمأجور أو تنازله عن العقد

ا. ا وزمًنً يتقيد المستأجر المأذون له بالتأجير أو التنازل للغير عند قيامه بذلك بقيود المنفعة التي يملكها نوًعً

المادة الثامنة والثلاثون بعد الأربعمائة: حدود المستأجر عند تأجير المأجور أو تنازله عن العقد

إذا تنــازل المستأجــر عــن العقــد فــإن المتنــازل لــه يحــل محــل المستأجــر في جميــع الحقــوق والالتزامــات المترتبــة بمقــتضى 
العقــد المتنــازل عنــه.

المادة التاسعة والثلاثون بعد الأربعمائة: حلول المتنازل له محل المستأجر
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	1 ينتهي عقد الإيجار بانقضاء المدة المعينة فيه؛ ما لم يشترط تجدده تلقائيًا. .
	2 يــح أو الضـــمني عُــدَّ العقــد مجــددًا . إذا انتهــى عقــد الإيجــار واســتمر المســتأجر فـــي الانتفــاع بالمأجــور برضــى المؤجــر الصر

بشــروطه وضماناتــه عــدا الضمانــات المقدمــة مــن الغـــير، وتتعـــين مــدة العقــد الجديــد وفــق أحــكام المــادة )الثالثــة 
عشــرة بعــد الأربعمائــة( مــن هــذا النظــام. 

	3 يــادة معينــة عـــلى . ــا للـــفقرتين )1( و)2( مــن هــذه المــادة؛ إذا طلــب المؤجــر مــن المســتأجر ز
ً

مــا لــم يتجــدد العقــد وفق
يــادة؛ لزمتــه تلــك  الأجــرة المحــددة وظــل المســتأجر حائــزًا للمأجــور بعــد انتهــاء مــدة العقــد دون اعـــتراض منــه عـــلى الز
يــادة ابتــداءً مــن وقــت انتهــاء العقــد القائــم، وعُــدَّ العقــد مجــددًا بشــروطه وضماناتــه عــدا الضمانــات المقدمــة مــن  الز

الـــغير، وتتعـــين مــدة العقــد الجديــد وفــق أحــكام المــادة )الثالثــة عشــرة بعــد الأربعمائــة( مــن هــذا النظــام.

، وتجدد تلقائيًًا أو لاستمرار انتفاع المستأجر المادة الأربعون بعد الأربعمائة: انتهاء عقد الإيجار

	1 لا ينتهي عقد الإيجار بموت أحد المتعاقدين. .
	2 لورثــة المســتأجر طلــب فســخ العقــد خــلال مــدة معقولــة إذا أثبتــوا أن أعبــاء العقــد قــد أصبحــت بســبب مــوت مورثهــم .

ــارات  ــاءً عـــلى اعتب ــرم بن ب
ُ
ــه أ ــا مواردهــم مــن التركــة، أو أن العقــد يتجــاوز حــدود حاجتهــم، أو أن أثقــل مــن أن تتحمله

تتعلــق بشــخص مورثهــم. 
	3 برم بناءً على اعتبارات تتعلق بشخصه..

ُ
للمؤجر طلب فسخ العقد إذا مات المستأجر وكان العقد قد أ

المادة الحادية والأربعون بعد الأربعمائة: أثر وفاة أحد المتعاقدين في انتهاء عقد الإيجار

	1 لــكل مــن المتعاقديــن طلــب فســخ عقــد الإيجــار إذا حــدث عــذر طــارئ متعلــق بــه، ويلزمــه تعويــض المتعاقــد الآخــر عمــا .
 . ينشــأ عــن هــذا الفســخ مــن ضــرر

	2 إذا كان المؤجــر هــو الــذي يطلــب فســخ العقــد فــلا يجـــبر المســتأجر عـــلى رد المأجــور حـــتى يســتوفي التعويــض أو يحصــل .
عـــلى ضمــان كافٍ.

المادة الثانية والأربعون بعد الأربعمائة: فسخ عقد الإيجار لعذر طارئ

ع الرابع: انتهاء عقد الإيجار الفر
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ع فيها. ع فيها أو أن يجعل المؤجر للمستأجر اختيار ما يزر يصح إيجار الأرض للزراعة مع تعيين ما يزر

المادة الثالثة والأربعون بعد الأربعمائة: صحة إيجار الأرض للزراعة

ا إلى أجل تكون الأرض فيه خالية.
ًفً
ا مضا ع إيجاًرً يصح إيجار الأرض المشغولة بالزر

ع إلى أجل مستقبل المادة الخامسة والأربعون بعد الأربعمائة: إيجار الأرض المشغولة بالزر

ا على أن يزرعها دون الاتفاق على جنس المزروع ونوعه؛ فله أن يزرعها في جميع فصول السنة. من استأجر أرًضً

المادة السابعة والأربعون بعد الأربعمائة: عدم الاتفاق على جنس المزروع ونوعه

ًـا بحــق، فــإن  ع لــغير المستأجــر لــم يبلــغ حصــاده وكان مزروع� ا وهــي مشــغولة بــزر ا منجــًزً لا يصــح إيجــار الأرض للزراعــة إيجــاًرً
ع إزالتــه. ًـا بــغير حــق صــح إيجــار الأرض ولــزم صاحــب الــزر ع بلــغ حصــاده أو كان مزروع� كان الــزر

ع المادة الرابعة والأربعون بعد الأربعمائة: إيجار الأرض المشغولة بزر

، ومــا جــرى العــرف على أنــه مــن  إذا استأجــر شــخص الأرض للزراعــة شــمل الإيجــار ملحقاتهــا، ومــا اتصــل بهــا اتصــال قــرار
ــك. ــم يتفــق على خلاف ذل ــة، مــا ل ــك الأدوات والآلات الزراعي ــا، ولا يشــمل ذل توابعه

المادة السادسة والأربعون بعد الأربعمائة: ما يشمله إيجار الأرض للزراعة

ع الخامس: إيجار الأرض للزراعة  الفر

ع حصــاده لسبــب لا يــد للمستأجــر فيــه، فلــه أن يُُبقيــه بأجــرة المثــل  إذا انقضــت مــدة إيجــار الأرض للزراعــة قبــل أن يبلــغ الــزر
حتى يتــم حصــاده، مــا لــم يتفــق على خلاف ذلــك.

ع المادة الثامنة والأربعون بعد الأربعمائة: انتهاء مدة الإيجار قبل حصاد الزر

	1 يلتزم المؤجر بالإصلاحات التي يتوقف عليها تمكن المستأجر من استغلال الأرض..
	2 ، والســواقي، والمصــارف،.  يلـــتزم المســتأجر بالصيانــة التــي يقتضيهــا اســتغلال الأرض بمــا فــي ذلــك صيانــة الآبــار

ــك  ــة، وذل ــا ويتعهدهــا بالصيان ــزم المستأجــر أن يستعمله ــة؛ ل والطــرق، وإذا شــمل العقــد إيجــار الأدوات والآلات الزراعي
ًـا للمتعــارف عليــه.

ق�
وف

	3 يجوز للمؤجر والمستأجر الاتفاق على خلاف أحكام الفقرتين )1( و)2( من هذه المادة..

المادة التاسعة والأربعون بعد الأربعمائة: إصلاح الأرض الزراعية وصيانتها

	1 إذا هلك الزر ع كله قبل حصاده بسبب قوةٍ قاهرةٍ فللمستأجر طلب إسقاط الأجرة..
	2 يع الأرض فللمستأجر طلب إنقاص الأجرة.. كه نقصٌ كبيرٌ في ر إذا هلك بعض الزر ع بسبب قوةٍ قاهرةٍ وترتب على هلا
	3 .. ليس للمستأجر طلب إسقاط الأجرة أو إنقاصها إذا حصل له تعويضٌ يجبر ما أصابه من ضرر

ع قبل حصاده بسبب قوة قاهرة المادة الخمسون بعد الأربعمائة: هلاك الزر
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التقادم في سماع دعوى الأجرة 

سمع الدعوى على المنكر بانقضاء )خمس( سنوات في الحقوق الآتية:
ُ
دون إخلال بالنصوص النظامية، لا تُ

	1 حقــوق أصحــاب المهــن الحــرة، كالأطبــاء والمحاميــن والمهندســين عمــا أدوه مــن عمــلٍ متصــلٍ بمهنهــم ومــا أنفقــوه .
مــن نفقــة.

	2 يــة المتجــددة، كأجــرة العقــارات والأجــور والإيــرادات المرتبــة ونحوهــا، ويُســتثنى مــن ذلــك إذا كان الحــق . الحقــوق الدور
يعًــا واجبًــا علــى ناظــر الوقــف أداؤه للمســتحق، فــلا تســمع الدعــوى بشــأنه بانقضــاء  يعًــا فــي ذمــة حائــزٍ ســيء النيــة أو ر ر

( ســنوات. )عشــر

المادة السادسة والتسعون بعد المائتين 
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الباب الثانــي

 الأحكام النظامية الخاصة
بضبط العلاقة بين المؤجر والمستأجر

يخ 1447/03/24هـ،  الصادرة بقرار مجلس الوزراء رقم )226( وتار
يخ 1447/04/02هـ   وبالمرسوم الملكي رقم )م/73( وتار

02



ثانيًًا: 

 :
ً
أولاً

ا: 
ً
ثالثً

رابعًًا: 

جميــع المبــاني والأراضي الواقعــة داخــل 
الاستخــدام  ذات  العمــراني،  النطــاق 

الســكني أو التجــاري أو كليهمــا.

أجــرة العقــار وأي مبالــغ ماليــة أخــرى 
يدفعهــا المستأجــر إلى المؤجــر بموجــب 

عقــد الإيجــار.

الهيئة العامة للعقار.

 : 3.  الهيئة: 2.  الأجرة الإجمالية: 1.  العقار

	1 يد قيمة الأجرة الإجمالية في عقود الإيجار القائمة عند نفاذ هذه الأحكام أو الـتي تـبرم بعد نفاذها.. لا يجوز للمؤجر أن يز
	2 .. يد قيمة أجرته الإجمالية على قيمة آخر عقد إيجار إذا كان العقار الشاغر قد سبق تأجيره؛ فيجب ألا تز
	3 .. تُحتسب قيمة الأجرة الإجمالية للعقار الذي لم يسبق تأجيره بحسب ما يُتفق عليه بين المؤجر والمستأجر

	1 يحــق للمؤجــر الاعـــتراض عـــلى قيمــة الأجــرة الإجماليــة المحــددة بنــاءً عـــلى الفقــرة )٢( مــن البنــد )ثانيًــا( مــن هــذه .
الأحــكام، وذلــك فــي أيٍّ مــن الحــالات الآتيــة:

• رت في قيمة أجرته الإجمالية.	
ّ
ية أث إذا كان العقار قد خضع لأعمال ترميمات إنشائية أو هيكلية جوهر

• برم قبل عام 2024 م.	
ُ
إذا كان آخر عقد إيجار للعقار قد أ

• أي حالات أخرى يقررها مجلس إدارة الهيئة.	
	2 ا للضوابط والآليات التي يضعها مجلس إدارة الهيئة..

ً
يقدم الاعتراض أمام الهيئة ويُبتّ فيه وفق

لا يجوز للمؤجر -في حال رغبة المستأجر في تجديد عقد الإيجار - أن يمتنع عن التجديد ويلزم 
المستأجــر بإخــــلاء العقــــار إلا في الأحــــوال الآتيــــة:

	1 تخلف المستأجر عن السداد..
	2 ــر فـــني معتمــد مــن الجهــة . ي كنين فيــه وفــق تقر ــر علـــى ســلامته وســلامة الســا وجــود عيــوب هيكليــة فـــي العقــار تؤث

.
ً
ــا ــة نظام ــة المختص الحكومي

	3 رغبة المؤجر للعقار السكني في إخلائه لاستخدامه الشخصي، أو لاستخدام أحد أقاربه من الدرجة الأولى..
	4 أي حالات أخرى يقررها مجلس إدارة الهيئة، وفق الضوابط والمعايير التي يضعها..

خامسًًا: 
يخ نفاذها. ا( من هذه الأحكام بعد مضي )خمس( سنوات من تار ا( و)ثالثا( و)رابًعً ينتهي العمل بالبنود )ثانًيً

لأغراض تطبيق هذه الأحكام، يُُقصد بالمصطلحات الآتية المعاني المبينة أمامها:

14

http://Knaf.sa


سادسًًا: 
	1 ياض.. يقتصر تطبيق البنود )ثانيًا( و)ثالثا( و)رابعًا( و)خامسًا( من هذه الأحكام على العقارات في مدينة الر
	2 ــا( . ــود )ثانيً ــق البن ــة والتنمية-تطبي ــؤون الاقتصادي ــس الش ــة مجل ــد موافق ــة -بع ــس إدارة الهيئ ــن مجل ــرار م ــوز بق يج

ــا( و)رابعًــا( و)خامسًــا( مــن هــذه الأحــكام علــى كامــل أو أجــزاء مــن مــدن ومحافظــات ومراكــز أخــرى، وذلــك بنــاءً 
ً
و)ثالث

ــر المشــار إليهــا فـــي الفقــرة )٣( مــن هــذا البنــد. عـــلى المحــددات والمؤشــرات والمعايي
	3 يــخ ١٤٣٩/٢/١١هـــ بوضــع المحــددات والمؤشــرات . ــوزراء رقــم )٩٤( وتار يــة المشــكلة بقــرار مجلــس ال تقــوم اللجنــة الوزار

ــا( و)رابعًــا( و)خامسًــا( مــن هــذه الأحــكام، وتحديــد المعايـــير التــي 
ً
الخاصــة بتفعيــل وإيقــاف وتصعيــد البنــود )ثانيًــا( و)ثالث

ســيتم اتباعهــا عنــد تحديــث تلــك المحــددات والمؤشــرات، والرفــع بمــا يُتوصــل إليــه إلـــى مجلــس الشــؤون الاقتصاديــة 
يــخ نفــاذ هــذه الأحــكام؛ لإقرارهــا.  مــن تار

ً
والتنميــة خــلال )٩٠( يومــا

سابعًًا: 
يخ ١٤٣٨/٥/١٦هـ ؛ يخ ٩/٢٢/ ١٤٣٧ هـ ورقم )٢٩٢( وتار ( من قراري مجلس الوزراء رقم )٤٠٥( وتار

ًاً
 مع مراعاة ما قضى به البند )أول

(، التقدُُّم بطلب تســجيل العقد  ل في الشبكــة الإلكترونيــة لخدمات الإيجــار )إيجار يجــب على المؤجــر في عقــد الإيجــار غير المســّجَّ
في تلــك الشبكــة، وللمستأجــر حــق طلــب تســجيل العقد في تلك الشبكــة، وللطرف الآخــر الاعتراض أمام الهيئــة على بيانات العقد 
يخ إبلاغه بالتسجيل، وفي حال انقضاء المدة -المشار إليها- دون اعتراض فتكون بيانات العقد صحيحة. ا من تار خلال )٦٠( يوًمً

 :
ً
ثامناً

تاسعًًا: 

	1 دون إخــلال بمــا قضــى بــه البنــد )رابعًــا( مــن هــذه الأحــكام، يتجــدد عقــد الإيجــار تلقائيًــا، مــا لــم يُشــعر أحــد طرفيــه .
يــخ انتهــاء مــدة العقــد، وذلــك باســتثناء  الطــرف الآخــر بعــدم الرغبــة فــي التجديــد قبــل ) ٦٠( يومًــا عـــلى الأقــل مــن تار

الحــالات الآتيــة:
• العقود محددة المدة التي بقي من مدتها )٩٠( يومًا أو أقل عند نفاذ هذه الأحكام.	
• العقود التي يتفق طرفاها على إنهائها بالتراضي بعد مضي المهلة المحددة لتقديم إشعار عدم الرغبة في التجديد.	

	2 يادة المدة المنصوص عليها في الفقرة )١( من هذا البند في العقود النموذجية بما يتناسب مع مدة عقد الإيجار ونوعه.. للهيئة ز

	1 يعاقــب كل مــن يخالــف مــا ورد فــي البنــود )ثانيًــا( و)رابعًــا( و)ســابعًا( مــن هــذه الأحــكام بغرامــة ماليــة لا تتجــاوز مقــدار .
ــا لضوابــط يضعهــا مجلــس إدارة الهيئــة، 

ً
 للعقــار محــل التعاقــد، وتصحيــح المخالفــة وفق

ً
الأجــرة الإجماليــة لـــ)١٢( شــهرا

وذلــك دون إخــلال بحــق المتضــرر فــي المطالبــة بالتعويــض.
	2  بمخالفات ما ورد في البنود )ثانيًا( و)رابعًا( و)سابعًا(..

ً
يصدر مجلس إدارة الهيئة جدولا

ــد، ويراعــى في  ــه في الفقــرة )١( مــن هــذا البن ــا مــن غرامــات وفــق الحــد المنصــوص علي مــن هــذه الأحــكام ومــا يقابله
ــا. ــة وظروفه ــدار الغرامــة جســامة المخالف ــد مق تحدي

يــدة أم القــرى في 1447/05/16هـــ الموافــق  المرجــع: قــرار مجلــس الــوزراء )226( في 1447/03/24هـــ والمرســوم الملكــي )م/73( في 1447/04/02هـــ ، ونشر جر
2025/11/07م.
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عاشرًًا: 
يــة الصــادر بالمرســوم الملكــي رقــم )م/١٣٠(  يــن( مــن نظــام الوســاطة العقار لة بنــاًءً على المــادة )العشر

ّ
تنظــر اللجــان المشــكّ

ــرر  ــو مق ــا ه ًـا لم
ق�

ــكام وف ــذه الأح ــن ه ا( م ــابًعً ًـا( و)س ًـا( و)رابع� ــود )ثان�ي ــا ورد في البن ــات م ــخ ١٤٤٣/١١/٣٠هـــ، في مخالف ي وتار
ا( مــن هــذه الأحــكام، ويحــدد الرئيــس التنفيــذي للهيئــة  بموجــب تلــك المــادة، وإيقــاع الغرامــات المشــار إليهــا في البنــد )تاســًعً

مكافــآت أعضــاء اللجــان المشــار إليهــا بالاتفــاق مــع وزارة الماليــة.

حادي عشر: 

ثاني عشر: 

ًـا(  يــد على )٢٠%( مــن مقــدار الغرامــة المحصّّلــة عــن أي مخالفــة لمــا ورد في البنــود )ثان�ي تُُمنــح مكافــأة تشــجيعية بنسبــة لا تز
ا( مــن هــذه الأحــكام، لمــن يبلــغ عنهــا -مــن غير المختــصين بتطبيــق أحــكام تلــك البنــود- إذا قــدّّم معلومــات  ًـا( و)ســابًعً و)رابع�
أدت إلى صــدور قــرارٍٍ نهــائي بثبــوت المخالفــة. ويضــع مجلــس إدارة الهيئــة الإجــراءات اللازمــة للإبلاغ عــن المخالفــات، وضوابــط 

غــون.
ّ
صرف المكافــآت، وآليــة قســمتها إذا تعــدد المبلّ

	1 فيمــا لــم يــرد بــه نــص خــاص فــي هــذه الأحــكام، تطبــق الأحــكام الــواردة فــي نظــام المعامــلات المدنيــة، الصــادر بالمرســوم .
يــخ ١٤٤٤/١١/٢٩ هـ. الملكــي رقم )م/١٩١( وتار

	2 لمجلــس الــوزراء تعديــل هــذه الأحــكام بنــاءً علــى توصيــة مــن مجلــس الشــؤون الاقتصاديــة والتنميــة فــي ضــوء مــا يــرد .
يــر مــن الهيئــة حيــال التحديــات والصعوبــات التــي واجهتهــا أثنــاء تطبيــق تلــك الأحــكام، وذلــك بمــا لا يتعــارض  مــن تقار

مــع الأنظمــة المعمــول بهــا.
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الباب الثالـث

 القرارات
والضوابط التنفيذية

وفيها:
	1 ضوابط النظر والبت في الاعتراضات على قيمة الأجرة الإجمالية المحددة للعقارات الشاغرة.
	2 ضوابط تصحيح مخالفات الأحكام النظامية الخاصة بضبط العلاقة بين المؤجر والمستأجر.
	3 ــي العقــود . ــد عقــد الإيجــار ف ــي تجدي ــة ف ــادة مــدة إشــعار المؤجــر للمســتأجر بعــدم الرغب ي ــرار ز ق

ــكنية ــارات الس ــار العق ــة لإيج النموذجي

03



	1 .. الهيئة: الهيئة العامة للعقار
	2 الأحــكام النظاميــة: الأحــكام النظاميــة الخاصــة بضبــط العلاقــة بيــن المؤجــر والمســتأجر الصــادرة بموجــب المرســوم .

يــخ 1447/4/2هـــ. الملكــي رقــم )م/73( وتار
	3 الضوابط: ضوابط النظر والبت في الاعتراضات على قيمة الأجرة الإجمالية المحددة للعقارات الشاغرة..
	4 العقار الشاغر: العقار غير المؤجر وقت تقديم طلب الاعتراض..
	5 الأجــرة الإجماليــة المحــددة: أجــرة العقــار وأي مبالــغ ماليــة أخــرى يدفعهــا المســتأجر إلــى المؤجــر بموجــب آخــر عقــد .

. إيجــار للعقــار الشــاغر
	6 يخ 1435/4/3هـ.. »إيجار«: الشبكة الإلكترونية لخدمات الإيجار المنشأة بقرار مجلس الوزراء رقم )131( وتار

ا عند تقديم الاعتراض على الأجرة الإجمالية المحددة يجب أن يكون العقار محل الاعتراض شاغًرً

ا: لأغراض تطبيق هذه الضوابط تفسر المصطلحات الآتية بالمعاني المبينة أمامها:
ً
أولً

ثانيًًا:

ضوابـــط النظـــر والبـــت في الاعتراضـــات على قيمـــة 
ـــاغرة ـــارات الش ـــددة للعق ـــة المح ـــرة الإجمالي الأج
ـــخ  ي ـــم )ق/م/إ/هــــ/2025/12/ت(، وتار ـــر رق ي ـــار بالتمر ـــة للعق ـــة العام ـــس إدارة الهيئ ـــرار مجل ق

1447/06/24هــــ، الموافـــق 2025/12/15م.

	1 يقدم الطلب من المؤجر على العقار الشاغر محل الطلب..
	2 يقدم طلب الاعتراض على الأجرة الإجمالية المحددة من خلال شبكة »إيجار«..
	3 كتماله.. يخ ا تبت الهيئة في الطلب خلال )10( أيام عمل من تار
	4 يتعـــين عـــلى مقــدم الطلــب اســتكمال تقديــم المســتندات الإضافيــة الـــتي تطلبهــا الهيئــة خــلال )10( أيــام عمــل مــن .

يــخ إبلاغــه بذلــك، ويغلــق الطلــب فــي حــال مضــي تلــك المــدة دون اســتكماله. تار
	5 يبلغ مقدم الطلب بقرار مسبب بقبول أو رفض طلب الاعتراض فور صدوره من خلال شبكة »إيجار«..

ا: تنظر الهيئة في الاعتراض على الأجرة الإجمالية المحددة بناًءً على ما تضمنته الأحكام النظامية، وفق الآتي:
ً
ثالثً

ًـا لسببــه، على أن يرفــق بطلــب الاعتراض المستنــد اللازم حســب مــا هــو 
ق�

 ينظــر الاعتراض على الأجــرة الإجماليــة المحــددة وف
موضــح بملحــق المستنــدات الداعمة.

رابعًًا:
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ملحق المستندات المطلوبة لنظر حالات الاعتراض على قيمة الأجرة الإجمالية المحددة للعقارات الشاغرة:

يخ اعتمادها. خامسًًا: يعمل بهذه الضوابط من تار

خضــوع العقــار الشــاغر لأعمــال ترميمــات 
يــة إنشــائية أو هيكليــة جوهر

آخــر عقــد إيجــار للعقــار الشــاغر مبرم قبــل 
2024/1/1م

يــر مــن مقيــم عقــاري معتمــد يــبين قيمــة الأجــرة الإجماليــة الســوقية،  تقر
يــخ صــدور هــذه الضوابــط. في تار

	1 رخصة ترميم إنشائية..
	2 يــر صــادر مــن مكتــب هندســي معتمــد يوضــح الأعمــال الإنشــائية . تقر

يــة التــي تــم تنفيذهــا. أو الترميمــات الهيكليــة الجوهر
	3 ــة . ــرة الإجمالي ــة الأج ــين قيم ــد يبـ ــاري معتم ــم عق ــن مقي ــر م ي تقر

الســوقية بعــد أعمــال الترميــم.

المستندات الداعمةسبب الاعتراض

19

http://Knaf.sa


ـــة  ـــكام النظامي ـــات الأح ـــح مخالف ـــط تصحي ضواب
الخاصـــة بضبـــط العلاقـــة بين المؤجـــر والمستأجـــر
ـــخ  ي ـــم )ق/م/إ/هــــ/2025/13/ت(، وتار ـــر رق ي ـــار بالتمر ـــة للعق ـــة العام ـــس إدارة الهيئ ـــرار مجل ق

1447/06/24هــــ، الموافـــق 2025/12/15م.

	1 .. الهيئة: الهيئة العامة للعقار
	2 الأحــكام النظاميــة: الأحــكام النظاميــة الخاصــة بضبــط العلاقــة بيــن المؤجــر والمســتأجر الصــادرة بالمرســوم الملكــي .

يــخ 1447/4/2هـــ. رقــم )م/73( وتار
	3 ــكام . ــن الأح ــابعًا( م ــا( أو )س ــا( أو )رابعً ــد )ثانيً ــي البن ــا ورد ف ــا لم

ً
ــد مخالف ــل يع ــن فع ــاع ع ــل أو امتن ــة: أي فع المخالف

النظاميــة، ثبــت بموجــب قــرار مــن اللجنــة المشــكلة فــي الهيئــة للنظــر فــي المخالفــات، بنــاءً علــى المــادة )العشــرين( مــن 
ــة. ي نظــام الوســاطة العقار

	4 ــد . ــا، بمــا يعي ــة المخالفــة ومعالجــة آثارهــا خــلال المــدة المحــددة لتصحيحه ــلازم لإزال تصحيــح المخالفــة: الإجــراء ال
ــة. ــى حالتــه المتوافقــة مــع الأحــكام النظامي الوضــع إل

تطبق هذه الضوابط على كل من ثبتت عليه مخالفة للأحكام النظامية.

يجــب على المخالــف تصحيــح المخالفــة خلال المــدة المحــددة في قــرار اللجنــة المشــكلة في الهيئــة للنظــر في المخالفــات، وبمــا 
يــخ التبليــغ بقــرار المخالفــة. لا يتجــاوز )10( أيــام عمــل مــن تار

ا: لأغراض تطبيق هذه الضوابط يقصد بالكلمات والعبارات الآتية حيثما وردت، المعاني الموضحة أمام 
ً
أولً

كل منها ما لم يقتض سياق النص خلاف ذلك:

ثانيًًا:

ا:
ً
ثالثً

ا للآتي:
ًقً

رابعًًا: يلزم على كل من ارتكب مخالفة أن يقوم بتصحيحها وف

ــادة المؤجــر لقيمــة الأجــرة الإجماليــة للعقــار في مدينــة  ي ز
يــاض الر

يــاض  يــادة الأجــرة الإجماليــة للعقــار الشــاغر في مدينــة الر ز
عــن قيمــة آخــر عقــد إيجــار

في  المســجل  غير  الإيجــار  عقــد  في  المؤجــر  تقــدم  عــدم 
الشبكــة الإلكترونيــة لخدمــات الإيجــار؛ بطلــب تســجيل 

الشبكــة في  العقــد 

يــاض عــن تجديــد عقــد الإيجــار  امتنــاع المؤجــر في مدينــة الر
ــزام المستأجــر بــإخلاء العقــار في غير الحــالات المحــددة  وإل

في الأحــكام.

ــة للأجــرة بمــا يتفــق مــع  ــح قيمــة الأجــرة الإجمالي تصحي
ــة. ــرار اللجن ــددة بق ــدة المح ــة خلال الم ــكام النظامي الأح

تصحيــح قيمــة الأجــرة الإجماليــة بمــا يتفــق مــع الأحــكام 
النظاميــة خلال المــدة المحــددة بقــرار اللجنــة.

تســجيل عقــد الإيجــار في الشبكــة الإلكترونيــة لخدمــات 
الإيجــار »إيجــار«.

المستأجــر  رغبــة  استمــرار  حــال  الإيجــار  عقــد  تجديــد 
لتجديــد. با

آلية تصحيح المخالفةالمخالفة
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في حــال مضــت مــدة تصحيــح المخالفــة ولــم يقــم المخالــف بالتصحيــح، فللهيئــة تعديــل الأجــرة الإجماليــة، أو تجديــد عقــد 
الإيجــار ـــ بحســب الأحــوال ـــ بمــا يتفــق مــع الأحــكام النظامية.

إذا تعــذر تصحيــح المخالفــة بسبــب قيــام المؤجــر بتــأجير العقار إلى مستأجر آخر حســن النيــة، بالمخالفة للأحــكام النظامية، مع 
استمــرار رغبــة المستأجــر الســابق في تجديد إيجار ذات الــعين؛ فتفهم الأطراف بالتوجه إلى المحكمــة المختصة للفصل في النزاع.

لا يخل تطبيق هذه الضوابط بحق المتضرر في طلب التعويض من المتسبب لدى المحكمة المختصة.

يخ اعتمادها. يعمل بهذه الضوابط من تار

خامسًًا:

سادسًًا:

سابعًًا:

ثامنًًا:
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يادة مدة إشعار المؤجر للمستأجر بعدم الرغبة  قرار ز
في تجديد عقد الإيجار في العقود النموذجية لإيجار 

العقارات السكنية
يخ 1447/07/02هـ، قرار الرئيس التنفيذي للهيئة العامة للعقار رقم  )4700004802( وتار

ًـا( مــن الأحــكام النظاميــة الخاصــة بضبــط العلاقــة بين  استثنــاًءً مــن المــدة المنصــوص عليهــا في الفقــرة )1( مــن البنــد )ثامن�
ُـزاد مــدة إشــعار المؤجــر للمستأجــر بعــدم الرغبــة في تجديــد عقــد الإيجــار في العقــود النموذجيــة لإيجــار  ، ت� المؤجــر والمستأجــر
يــخ انتهــاء مــدة العقــد، وذلــك في حــال رغبــة المؤجــر في عــدم  ًـا قبــل تار العقــارات الســكنية إلى مــا لا يقــل عــن )365( يوم�

التجديــد لإخلاء العقــار لاستخدامــه الشــخصي، أو لاستخــدام أحــد أقاربــه مــن الدرجــة الأولى.

يخه. يدة الرسمية، ويعمل به من تار ينشر هذا القرار في الجر

ا:
ً
أولً

ثانيًًا:

22

http://Knaf.sa


الباب الرابــــع

 قرارات تنظيم
شبكة إيجار وتوثيق العقود

04



يـــخ 1435/04/03هـ  قـــرار مجلـــس الوزراء رقم )131( وتار
ــار ــات الإيجـ ــة لخدمـ ــة الإلكترونيـ ــاء الشبكـ ــأن إنشـ بشـ

ــة بين  ــز الثق ي ــا لتعز ــة وإثباته ي ــاملات الإيجار ــراء التع ــسير إج ، لتي ــار ــات الإيج ــة لخدم ــة إلكتروني ــكان شبك ــنشئ وزارة الإس ت
ــدة  ــاكن المع ــاع المس يين في قط ــار ــطاء العق ــن والوس ي ــن والمستأجر ي ــة بين المؤجر ــات المتبادل ــجيل الالتزام ــا، وتس أطرافه

للإيجــار.

ا:
ً
أولً

لعضــو الشبكــة تقديــم خدمــات الوســاطة في عقــود إيجــار المســاكن مــن خلال الشبكــة وخدمــة التحقــق مــن هويــة العــملاء، 
 للمتطلبــات التي تضعهــا وزارة الإســكان في 

ًاً
والاستــعلام الائتمــاني عنهــم، وتســجيل عقــد الإيجــار الإلكتروني فيهــا، وذلــك وفقــ

هــذا الشــأن بالتنسيــق مــع الجهــات ذات العلاقــة.

ا:
ً
ثالثً

يــن،  يــن ومستأجر يتيــح مركــز المعلومــات الــوطني لعضــو الشبكــة تقديــم خدمــة التحقــق مــن شــخصية العــملاء مــن مؤجر
 للعــملاء الذيــن أبرمــت عقودهــم مــن خلال الشبكــة، وتحــدد - بالتنسيــق مــع وزارة الداخليــة 

ًاً
وتــنشئ وزارة الإســكان ســجل

)مركــز المعلومــات الــوطني( البيانــات الواجــب إدراجهــا في هــذا الســجل وكيفيــة الاستفــادة منهــا.

رابعًًا:

يين المرخــص لهــم والمؤهــلين للانضمــام إليهــا، وتضــع وزارة الإســكان الضوابــط  يكــون أعضــاء الشبكــة مــن الوســطاء العقــار
اللازمــة في هــذا الشــأن، وتنســق مــع وزارة التجــارة والصناعــة لتنفيــذ ذلــك بالسبــل الملائمــة.

ثانيًًا:

ــداد الإلكتروني  ــة الس ــوفير خدم ــة لت ــات اللازم ــع الترتيب ــعودي لوض ــربي الس ــد الع ــة النق ــع مؤسس ــكان م ــق وزارة الإس تنس
لمدفوعــات عقــود الإيجــار التي تبرم عبر الشبكــة وتــوفير معلومــات الســداد المتاحــة، وتدعــم وزارة الإســكان الشبكــة بمعلومــات 
ــعلام عــن الســلوك  ســداد هــذه المدفوعــات لتــوفير ســجل إلكتروني بهــا لتمــكين أعضــاء الشبكــة مــن تقديــم خدمــة الاست

الإيجــاري للمستأجــر و المؤجــر.

خامسًًا:

 في حكــم العقــود الموثقــة مــن 
ًاً
 أو إلكترونيــ

ًاً
تكــون عقــود الإيجــار المبرمــة مــن خلال الشبكــة التي وقعهــا عضــو الشبكــة خطيــ

يــر العــدل في شــأن الآليــة اللازمــة لوضــع ذلــك موضــع التنفيــذ، كمــا  يــر الإســكان مــع وز حيــث الإثبــات والتنفيــذ، وينســق وز
تنســق وزارة الإســكان مــع هيئــة الاتصــالات وتقنيــة المعلومــات فيمــا يتعلــق بتــوفير التوقيــع الإلكتروني.

سادسًًا:

ترفع وزارة الإسكان عما يواجهها من عقبات تعترض تنفيذ هذه الترتيبات والمقترحات التي تراها مناسبة في هذا الشأن.

سابعًًا:
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يخ 1438/05/16هـ  قرار مجلس الوزراء رقم )292( وتار
يين بتسجيل عقود الإيجار  القاضي بإلزام الوسطاء العقار

على الشبكة 

ًـا مــن خلال  يــة إلكترون�ي يــون- المرخــص لهــم - بتســجيل جميــع عقــود إيجــار الوحــدات الســكنية والتجار يلــزم الوســطاء العقار
يــخ 1435/04/03هـــ، ومــن يخالــف ذلــك  الشبكــة الإلكترونيــة الموافــق على إنشــائها بقــرار مجلــس الــوزراء رقــم )131( وتار
ــخ  ي ــوزراء رقــم )334( وتار ــس ال ــرار مجل ــة، الصــادرة بق ي ــب العقار ــم المكات ــواردة في لائحــة تنظي ــات ال ــه العقوب ــق علي تطب

1398/03/07هـ.

	1 ــة المســتأجر الســعودي المنفــذ . ــذ عــن حال ــخ إشــعارها مــن قاضــي التنفي ي ــام اللجنــة- خــلال ثلاثيـــن يومــا مــن تار قي
 لبرامــج الإســكان 

ً
ضــده - بالبــت فــي موضــوع ســداد الأجــرة عنــه أو توفـــير ســكن مناســب لــه، أو إســكانه أو دعمــه، وفقــا

ــؤلاء المحتاجـــين ــاكن له ــين المس ــة بتأمـ ــائل الخاص ــل الوس ــلى تفعي ــل عـ ــك العم ــي ذل ــا فـ ــة، بم ــة والأهلي  الحكومي
كــن المختلفــة، على أن تكــون وزارة الإســكان هــي المســؤولة عــن تــأمين الســكن، بشرط ألا يكــون عــدم قدرتــه على  في الأما

 في أولويتــه على غيره في قوائــم برامــج الدعــم الســكني في وزارة الإســكان.
ًاً
الســداد سببــ

	2 في حالة طلب مالك العين المؤجرة إخلاءها فتراعى السرعة في توفير بدل أجرة مسكن مناسب للمستأجر، وملائم لحالته..

ــن: وزارة  ــدوبين م ــن من ــكان، م ــر الإس ي ــن وز ــرار م ــال- بق ــب الح ــة - بحس ــة أو محافظ كثر في كل منطق ــة أو أ ــون لجن ك
ُ
تُ

ــة  ــة )وكال ــة الاجتماعي ــل والتنمي ــكان، ووزارة العم ــدل، ووزارة الإس ــة(، ووزارة الع ــة أو المحافظ ــارة المنطق ــة )إم الداخلي
ــا  ــون مهمته ــكان، تك ــعنى بالإس ــات التي ت ــة أو الجمعي ي ــات البر الخير ــدى جمعي ــن إح ــدوب م ــي(، ومن ــان الاجتماع الضم
 غير قــادر على ســداد الأجــرة أو إخلاء الــعين، إمــا بسبــب ســجنه، 

ً
التعامــل مــع الحــالات التي يكــون فيهــا المستأجــر ســعودياً

ــة: ــات الآتي  للترتيب
ً
ــاً ــة وفق ــه المادي ــه، أو ضعــف قدرت أو مرضــه، أو وفات

ا:
ً
أولً

ثانيًًا:

يــن على دفــع أجــرة المســكن، يمــول ممــا قــد  تقــوم وزارة الإســكان بإعــداد وتنفيــذ برنامــج لضمــان دعــم المواطــنين غير القادر
يخصــص لــه في ميزانيــة الدولــة، ومــن الإعانــات والهبــات، والأوقــاف، التي تخصــص لذلــك، ومــن عوائــد الشبكــة الإلكترونيــة 

يــر الإســكان. يــر الماليــة ووز لخدمــات الإيجــار بحســب مــا يتفــق عليــه وز

، يتضمــن العوائــق والصعوبــات التي يكشــف   إلى مجلــس الــوزراء بعــد سنتين مــن تطبيــق هــذا القــرار
ًاً
يــر ترفــع وزارة الاســكان تقر

عنهــا واقــع التطبيــق، واقتراح الحلــول المناسبة.

ا:
ً
ثالثً

رابعًًا:
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يخ 1438/05/14هـ  قرار مجلس الوزراء رقم )292( وتار
يز الثقة في سوق إيجار المساكن بشأن قواعد تعز

يز الثقة في سوق إيجار المساكن ما يلي: قرر مجلس الوزراء بشأن قواعد تعز

يــة والقضائيــة، وأن تضــع   لآثــاره الإدار
ًاً
 منتجــ

ًاً
 صحيحــ

ًاً
عــدم اعتبــار عقــد الإيجــار غير المســجل في الشبكــة الإلكترونيــة عقــد

 في الشبكــة الإلكترونيــة، 
ًاً
ــاره مســجل ــا العــدل والإســكان الشروط والمتطلبــات اللازم توافرهــا في العقــد حتى يمكــن اعتب وزارت

والحــالات التي يمكــن شــمولها بذلــك، بمــا فيهــا حالــة امتنــاع أحــد طــرفي العقــد عــن تســجيله.

ــغير  ( لإصــدار رخــص العمــل ل ــة اشتراط وجــود عقــد إيجــار مســجل في شبكــة )إيجــار ــة الاجتماعي على وزارة العمــل والتنمي
الســعوديين أو تجديدهــا، على أن تنســق الــوزارة مــع وزارة الإســكان للاتفــاق على الآليــة اللازمــة لذلــك، وتحديــد المهــن ذات 

الصلــة.

( للتحقق من العقد. على الجهات الحكومية التي يتطلب تقديمها للخدمة وجود عقد إيجار الاستعانة بشبكة )إيجار

ا:
ً
أولً

:
ً
ثالثاً

:
ً
ثانياً
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يـــخ  يـــر العـــدل رقـــم )13/ت/8843( وتار تعميـــم وز
1443/12/19ـــــ

ورقــم   ، 1437/10/19هـــ  في  )13/ت/6382(  ورقــم  في 1435/4/20هـــ،  )13/ت/5295(  رقــم  الــوزارة  تعاميــم  إلى  أشير 
)13/ت/6726( في 1438/7/1هـــ، بشــأن قــرار مجلــس الــوزراء رقــم )131( في 1435/4/3هـــ، القــاضي بإنشــاء شبكــة إلكترونيــة 
لخدمــات الإيجــار في قطــاع المســاكن، وقــرار مجلــس الــوزراء رقــم )405( في 1437/9/22هـــ، القــاضي بإلــزام الوســطاء 
، مــن خلال الشبكــة 

ًاً
يــة إلكترونيــ يين- المرخــص لهــم- بتســجيل جميــع عقــود إيجــار الوحــدات الســكنية والتجار العقــار

ــد الإيجــار  ــار عق ــدم اعتب ــاضي بع ــم )292( في 1438/5/16هـــ، الق ــوزراء رق ــس ال ــرار مجل ، وق ــات الإيجــار ــة لخدم الإلكتروني
ــوزارة رقــم  ــم ال ــة، كمــا أشير إلى تعمي ــة والقضائي ي ــاره الإدار  لآث

ًاً
 منتجــ

ًاً
 صحيحــ

ًاً
ــة عقــد غير المســجل في الشبكــة الإلكتروني

)13/ت/7656( في 1440/5/4هـــ، المتضمــن إطلاق الشبكــة الإلكترونيــة لخدمــات الإيجــار بالتعــاون بين وزارة العــدل ووزارة 
كيــد على مــا تضمنــه قــرار مجلــس الــوزارة رقــم )292( بــأن عقــود الإيجــار  يــخ 1439/5/14هـــ، والتأ - بتار

ًاً
الإســكان- ســابق

غير المســجلة في الشبكــة الإلكترونيــة لخدمــات الإيجــار غير منتجــة لآثارهــا القضائيــة، ومراعــاة ذلــك في الدعــاوى المتعلقــة 
ــم. ــخ التعمي ي بالعقــود المبرمــة بعــد تار

وأشير إلى مــحضر الاجتمــاع المــشترك بين وزارة العــدل ووزارة الشــؤون البلديــة والقرويــة والإســكان، المتضمــن الشروط 
، وحــالات تســجيل 

ًاً
ــاره مســجل ــة، حتى يمكــن اعتب ــات اللازم توافرهــا في العقــد غير المســجل في الشبكــة الإلكتروني والمتطلب

ــة(. ــة المرافق ــق الصيغ ــا )وف ــة التعامــل معه ــة، وآلي ــد في الشبك العق

كيــد على عــدم النظــر في الدعــاوى الناشئــة عــن عقــود الإيجــار غير المســجلة في الشبكــة، واختصــاص  لاطلاع فضيلتكــم، والتأ
 للمــادة التاســعة مــن نظــام التنفيــذ.

ً
قضــاء التنفيــذ في تنفيــذ مــا تضمنــه العقــد مــن بنــود تنفيذيــة، وفقــاً

ير العدل وز
وليد بن محمد الصمعاني

)تعميم قضائي على كافة جهات الوزارة(
السلام عليكم ورحمة الله وبركاته
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ء

ختـــام

ــة بالتــأجير  هــذا المرجــع جُُمــع تيــسيرًًا للوصــول إلى الأحــكام النظاميــة ذات الصل
العقــاري، ولا يــغني عــن الرجــوع إلى مصــادره الرســمية عنــد الاستنــاد أو التطبيــق.

كنف المشورة للمحاماة والاستشارات القانونية
معرفة قانونية تصنع قرارًًا على بينة
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