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 قانون الإيجار الكويتي

 

عقد الإيجار من أكثر العقود ارتباطاً بالأشخاا،  واوووخاً ت خل المتع قخي بريجخاراق العقخاراق 

التي تكون لأغراض التجارة أو السكن  ولما كان عقد الإيجار بت ل الأهميي فرنه يثير الكثير مخن 

 بحثنا الحالي وذلل فيما ي ي:التساؤلاق ويطرح العديد من الأسئ ي  والتي سنتناول بعضها في 

 ؟تعريف عقد الإيجارما هو أولاً: 

 1عقد ع ى تم يل منفعي بعوض".فقهاً ع ى أنه : "ف عقد الإيجار عري  

: " الإيجار عقد ي تزم المؤجر  ( من قانون الإيجار الكويتي في مقدمتها بأنه4وقد عرفته )المادة 

معيني مدة محددة لقاء أجر مع وم"  ويتفق تعريف بمقتضاه أن ي مكن المستأجر من الانتفاع بعين 

القانون الكويتي لعقد الإيجار مع تعريفه في غالبيي القوانين العربيخي الأاخر   ومنهخا ع خى سخبيل 

( من 555حيث عرفه في المادة رقم ) المثال لا الحور تعريف المشرع الموري لعقد الإيجار 

بمقتضاه أن يمكن المستأجر من الانتفاع بشخيء مخدة معينخي  المؤجر عقد ي تزمالقانون  ع ى أنه "

 2لقاء أجر مع وم".

 ما هي شروط التصديق على عقد الإيجار وجعله في قوة السند التنفيذي؟ثانياُ: 

مسختأجر بخالأجرة المتخأارة ع يخه  فقخد أتخاح تيسيراً فخي الإجخراءاق ع خى المخؤجر عنخد مطالبتخه ال

القخخانون ل مخخؤجر أن يوخخدع ع خخى عقخخد الإيجخخار بالاتفخخاع مخخع المسخختأجر ويجع خخه فخخي قخخوة السخخند 

التنفيذي  بحيث يمكنه التنفيذ بالعقد مباشرة دون ال جوء إلى القضاء  وذلل بعد إعخذار المسختأجر 

ستقي ع يه  إلا أن القانون قد تط ب لإتمام ذلل وتقديم شهادة تثبق عدم إيداع المستأجر للأجرة الم

 التوديق توافر بعض الشروط وهي:

  الشخخرط الأول هخخو أن يكخخون عقخخد الإيجخخار المحخخرر بخخين المخخؤجر والمسخختأجر محخخرراً فخخي

 شكل مكتوب  ومذيلاً بتوقيع كلاً من طرفيه.

 يتع ق بالقيمي الإيجاريي  حيث يشترط القخانون أن تكخون الأجخرة  الشرط الثاني هو شرط

 الواردة بالعقد معيني من حيث المقدار وحالي من حيث الأداء.

  توثيخخق العقخخد طبقخخاً فخخيا، عقخخد الإيجخخار ذاتخخه  حيخخث ي خخزم أن يخختم أمخخا الشخخرط الثالخخث

مخخذيلاً    وأن يكخخونبشخخأن التوثيخخق 0101لسخخني  11للإجخخراءاق الخخواردة بالقخخانون رقخخم 

        .مكرر( 11)المادة  بالويغي التنفيذيي
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 ؟مدة عقد الإيجارما هي ثالثاً: 

اً مخا دائميتضح من تعريف عقد الإيجار الذي ورد في قانون الإيجاراق الكويتي أن عقد الإيجار 

 عخدم اتفخاعحخال إلا أنخه فخي فخق ع يهخا الطخرفين فخي العقخد  هي المدة التخي يتويكون لمدة محددة  

ة العقخد يجاريي ع ى مدة معيني ل عقد  أو لم يتمكن أحد طرفي العقد من إثباق مدطرفي العلاقي الإ

فخرن مخدة عقخد   التي يدعيها الطرف الآاخر  أو كخان مخن الوخعب إثبخاق المخدة المخدعاة لسخبب مخا

 الإيجار تكون فقط هي الفترة المعيني لدفع الأجرة.

دون أن يتخرل المسختأجر العخين المخؤجرة أو دون فق ع يهخا المتوفي حال انتهاء مدة عقد الإيجار 

كخون الشروط التي انعقد بها  وي ار يتجدد ت قائياً بذاقيجأن يطالبه المستأجر بتركها  فرن عقد الإ

تساوي المدة المحددة لسداد القيمي الإيجاريي  ف خو كانخق مخدة دفخع  –أو مدد متتاليي  -تجديده لمدة 

شخهر متتاليخي  ولخو كخان الإيجخار يسخدد عقد يتجدد لمدة شخهر قابخل ل تجديخد لأالإيجار شهرياً فرن ال

 بشكل سنوي فرنه يتجدد لمدة سني قاب ي ل تجديد وهكذا.  

فخخي إنهخخاء العلاقخخي الإيجاريخخي  –المخخؤجر أو المسخختأجر  –وفخخي حالخخي رغبخخي أيخخاً مخخن طرفخخي العقخخد 

ذلل أن ينبه ع ى الطرف الآار قبخل وإالاء العين المؤجرة  فرنه ي زم ع ى الطرف الراغب في 

وذلخل  المجخددةالأوخ يي أو مخدة الإجخارة  الإالاء بمدة حددها القانون  وتات ف ت ل المدة بحسخب

 ع ى النحو التالي:

  في حالي مدة الإجارة التي لا تزيد عن ثلاثي أشهر  فرن التنبيخه بخالإالاء يجخب أن يكخون

 قبل الإالاء بامسي عشر يوماً.

  مدة الإجارة التي لا تزيد عن ستي أشخهر  فخرن التنبيخه بخالإالاء يجخب أن يكخون في حالي

 قبل الإالاء بشهر واحد.

  في حالي مدة الإجارة التي تزيد عن ستي أشهر  فرن التنبيه بالإالاء يجب أن يكخون قبخل

 الإالاء بشهرين.

  هخذا الموعخد هخو في حالي وجود مدة متفق ع يها بين الطرفين بشأن التنبيه بالإالاء فخرن

    .(11)مادة رقم  الذي يسري ع ى العلاقي الإيجاريي

 متى لا يحق للمؤجر إخلاء العين إذا تخلف المستأجر عن سداد الأجرة المستحقة؟اً: رابع

سخداد  ع ى الرغم من أن القانون قد أجاز ل مؤجر الحق في إالاء العخين المخؤجرة فخي حالخي عخدم

  إلا أنه قد استثنى من ذلخل يوماً من تاريخ استحقاقها 01الال  ع يهالمستأجر للأجرة المستحقي 

حتخى لخو تا خف الأايخر عخن العخين اسختئجاره  نمخحالتين لا يحق فيهما ل مؤجر إالاء المسختأجر 

سداد الأجرة المستحقي ع يه  وهاتين الحالتين إحداهما جوازيي ل قاضي والأاخر  وجوبيخي بحكخم 

 القانون وبيانهما كالتالي:
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 لي التي يتمكن فيها المسختأجر في الحا تتمثل هذه الحالي :)الحالة الجوازية( الحالة الأولى

اضي أن تأاره في سداد الأجرة المستحقي ع يه كان ناتجاً عن عذر قوي ثبق ل قمن أن ي

فلا نهايخي  بسداد كافي المستحق ع يه من أجرةحال دون ذلل  شريطي أن يقوم المستأجر 

   لتي تم إعلانه بها إعلاناً قانونياً وحيحاً.أولى الج ساق ا

  :)فيهخخا  ا خخفتتمثخخل هخخذه الحالخخي فخخي الحالخخي التخخي يتالحالةةة الثانيةةة )الحالةةة الوجوبيةةة

عن سخداد الأجخرة المسختحقي  ويكخون ذلخل اخلال فتخرة يتوقخف أو يتعطخل فيهخا  المستأجر

العمل في جميع المرافق العامي بموجب قرار يودره مج س الوزراء  وذلل بغيي حمايي 

الأمن أو الس م العام أو الوحي العامي أو لأي اعتباراق تقتضيها مو حي البلاد  ويكون 

قي التي يختم مخن الالهخا قيخام المسختأجر بسخداد القيمخي ل محكمي في ت ل الحالي تحديد الطري

الإيجاريي المستحقي ع يه  وتات ف ت ل الطريقي من حالي إلخى أاخر  وفقخاً لفخروف كخل 

  وقد تم إضافي ت ل الحالي بموجخب القخانون (01)المادة رقم  حالي والتي تقدرها المحكمي

لحمايخخي المسخختأجرين  ونخخا  وذلخخل اخخلال فتخخرة انتشخخار وبخخاء الكور0101لسخخني  05رقخخم 

 .3المتضررين من توقف العمل والأنشطي التجاريي بالبلاد

ً اً: خامس  ؟هل يجوز منح المستأجر مهلة لتنفيذ حكم الإخلاء أم يكون تنفيذ الحكم فوريا

عند قضائها بالإالاء أن تشمل في حكمها تحديخد مه خي  -بشكل جوازي  –أجاز القانون ل محكمي 

ل مستأجر يقوم الالها برالاء العين  ولكن ت ل المدة تقتوخر فقخط ع خى حخالاق محخددة للإاخلاء  

 وتات ف كل حالي في أحكامها عن باقي الحالاق الأار   ويمكننا أن نوجز ذلل فيما ي ي:

 هي:والحالاق التاليي لم يجيز فيها القانون نهائياً ل محكمي منح المستأجر مه ي للإالاء  -1

  عخخدم سخخداد المسخختأجر للأجخخرة المسخختحقي ع يخخهأن يكخخون الحكخخم بخخالإالاء قخخد وخخدر لحالخخي 

 (.01/1)مادة رقم  يوماً من تاريخ استحقاقها 01الال 

 لمسختأجر لكخل أو جخزء مخن العخين حالي أن يكخون حكخم الإاخلاء قخد وخدر بسخبب تخأجير ا

 (.01/0المؤجرة ل غير من الباطن بدون إذن كتابي من المالل )مادة رقم 

  أو حالخخي أن يكخخون الحكخخم بخخالإالاء قخخد وخخدر لقيخخام المسخختأجر باسخختعمال العخخين المخخؤجرة

تاخالف الشروط المعتادة والمعقولي لعقود الإيجار  أو  بوورة تاالفالسماح باستغلالها 

 والآداب العامخخي  أو تعخخود بالضخخرر ع خخى موخخالح المخخؤجر ماديخخي كانخخق أو أدبيخخي النفخخام

 .(01/3)مادة رقم 
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  حالي أن يكون الحكم بالإالاء قد ودربناء ع ى ثبوق أن العخين المخؤجرة أوخبحق ةي خي

ل سقوط وتمثل اطراً ع ى أمن وسلامي السكان  او أن يكون قد ودر بشأنها قخراراً مخن 

 ي زم بهدمها.قبل الجهي الااوي 

  حالي أن يكون الحكم بالإالاء قد ودر بشأن عين ماووي لممارسي تشخاط تجخاري أو

     مهني  ويكون قد ودر بشأنها حكم قضائي أو قرار إداري بربعاد المستأجر.    

لا تزيد عن ستي أشهر  فيها القانون ل محكمي منح المستأجر مه ي للإالاء  أجازحالاق  -0

ً من أي مقابل  وفي حال أن منحته وجع ق من شغل ا لمستأجر ل عين الال مدة الإالاء ط يقا

المحكمي مه ي تقل عن الستي أشهر فيجب ع ى المحكمي أن تقضي له بتعويض يكمل أجرة ت ل 

 :المدة  وهذه الحالاق هي

  حالي أن يكون الحكم بالإالاء قد ودربناء ع ى ثبوق أن العين المؤجرة قد أوبحق

 (.01/4ط )مادة رقم ةي ي ل سقو

 قيام حاجي لد  المؤجر ذاته أو إحد   حالي أن يكون الحكم بالإالاء قد ودربناء ع ى

زوجاته أو أحد أووله أو فروعه  أو بسبب رغبي المؤجر في الإقامي بالعين لكونه لا 

 (.01/5يم ل مكاناً ةار ليسكن فيه سواه )مادة رقم 

 ناء ع ى وقوع العين المؤجرة ضمن السكن حالي أن يكون الحكم بالإالاء قد ودرب

الاا، ل مالل )المؤجر(  وكان الإالاء لرغبي المؤجر في شغ ها أو استغلالها سواء 

بنفسه أو عن طريق أحد أووله أو فروعه أو أي شا، ةار ممن يعولهم )مادة رقم 

01/1.) 

  حالي أن يكون الحكم بالإالاء قد ودربناء ع ى ط ب القاور الذي كان والده حال

حياته يمارس نشاط تجاري في عين أو أكثر يم كها أو ماووي له  وقام الووي 

بتأجيرها ل مستأجر بعد وفاته  وكان ل قاور حاجي إلى العين المؤجرة )مادة رقم 

01/11 .) 

كمي منح المستأجر مه ي للإالاء لا تزيد عن ستي أشهر  وفي حالاق أجاز فيها القانون ل مح -3

حال أن منحته المحكمي مه ي تقل عن الستي أشهر فيجب ع ى المحكمي أن تقضي له بتعويض 

بالإضافي إلى أنه ذا كانق مدة انتفاعه بالعين تزيد ع ى ستي سنواق   الستي أشهر يكمل أجرة مدة

ً بتعويض  يوازي قيمي إيجار شهر عن كل سني من السنواق الزائدة فيتم الحكم ل مستأجر أيضا

تتمثل في وهذه الحالاق عن الستي سنواق المذكورة س فاً بما لا يجاوز قيمي إيجار ستي اشهر  

 :حالتين وهما
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 الحكم بالإالاء قد ودر بناء ع ى رغبي المالل لإعادة بنائها من جديد  حالي أن يكون

 .(01/6)مادة رقم 

 الحكم بالإالاء قد ودر بناء ع ى رغبي المؤجر في تع يي المبنى )مادة  حالي أن يكون

 .(01/7رقم 

 ؟تنتهي العلاقة الإيجارية بوفاة أحد طرفيهااً: هل سساد

تفل العلاقي الإيجاريي قائمي سواء توفي المؤجر أو المستأجر  وتستمر بين ورثي الطرف 

أجاز لورثي المستأجر المتوفي حال عدم رغبتهم المتوفي وبين الطرف الآار  إلا أن القانون قد 

 .(00)مادة رقم  في الاستمرار في العين أن يط بوا إنهاء العقد

 ؟ما هي الأحكام التي تنظم رد العين المؤجرة بعد انتهاء العلاقة الإيجاريةاً: سابع

من المستأجر  تنفم عم يي رد العين المؤجرةقررها القانون لهنال بعض الأحكام الهامي التي 

 يمكننا أن نذكر ما ي ي: ومن أهم ت ل الأحكاموذلل بعد انتهاء العلاقي الإيجاريي   ل مؤجر

   ي تزم المستأجر عند انتهاء العلاقي الإيجاريي أن يقوم برد العين المؤجرة إلى المؤجر

 فرذا تأار في ردها أو امتنع عن ذلل دون مبرر مشروع يسوغ له ذلل فرنه ي تزم بدفع

تعويض ل مؤجر يوازي في قيمته ضعف الأجرة المستحقي عن العين عن فترة الامتناع 

 عن ردها.

  فيما يا، الحالي التي يتم رد العين المؤجرة ع يها فقد فرض القانون ع ى المستأجر أن

يقوم بردها بالحالي التي كانق ع يها عند استلامه لها عند بدء العلاقي الإيجاريي  

أي ت فياق أو هلال يكون قد لحق بالعين المؤجرة لسبب لا يد  ويستثنى من ذلل

 ل مستأجر فيه.

  في حالي تس يم العين ل مؤجر دون تحرير محضر تس يم أو بيان بأوواف العين عند

 -استلامها  فرن ذمي المستأجر تكون قد برأق من عم يي التس يم ويكون تس يمها قد تم 

يها عند بدء العلاقي التعاقديي  ويجوز إثباق ما بحالتها التي كانق ع  -بشكل مفترض 

 ياالف ذلل من قبل المؤجر.  

  أي تعديلاق من بناء أو غراس أو تحسيناق الافه يكون المستأجر قد قام بها في العين

المؤجرة أثناء قيام العلاقي الإيجاريي  يكون له الحق في تركها أو إزالتها قبل تس يم 

إلا إذا ع ى عاتق المستأجر ودون إحداث أي ضرر بالعين   العين ل مؤجر  وذلل بنفقي

 .(03)مادة رقم  كان هنال اتفاع بينه وبين المؤجر ع ى ما ياالف ذلل

 


