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الم�شكلة الأولي 

ال�صور المختلفة للإيجار

ال�صورة الأولي: �إيجار الأر�ض الف�ضاء

تحديد  الأماكن.  �إيجار  لقوانين  خ�ضوعه  عدم  الف�ضاء.  الأر�ض  �إيجار  النق�ض:  محكمة  ق�ضت 
طبيعة الأر�ض الم�ؤجرة العبرة فيها بما ورد بالعقد وقت التعاقد متى كانت مطابقا للحقيقة ولإرادة 

المتعاقدين. لا عبرة بالغر�ض الذي ا�ست�أجرت من �أجله.

ق�ضت محكمة النق�ض: تم�سك الطاعن فى دفاعه بان عقد ليجار عين ان�صب على ار�ض عليها مبان 
اقامها الم�ست�أجر ال�سابق بموافقة المالك. تدليله على ذلك بالم�ستندات. دفاع جوهري. ق�ضاء الحكم 

المطعون فيه بالاخلاء ولازالة دون تحقيق هذا الدفاع. ق�صور.

بالقوانين  المقررة  الزيادة  اليها  م�ضافا  ف�ضاء  ار�ض  باجرة  المطالبة  النق�ض:  محكمة  ق�ضت 
الا�ستثنائية. اعتبار هذه الزيادة بمثابة تعديل لأحكام عقد الايجار وجوب توافق ارادة المتعاقدين 

على هذا التعديل. علة ذلك.

ال�صورة الثانية: �إيجار المال ال�شائع 

ق�ضت محكمة النق�ض:لما كان ذلك، وكان الثابت بالاوراق ان الطاعن واجه الدعوى الفرعية بطلب 
ف�سخ ايجار المطعون �ضده الاخير واخلاء المحل والت�سليم الم�ؤ�س�سة على تنازله عنها للطاعن دون 
اذن بدفاع م�ؤداه انه تملك ح�صة �شائعة فى العقار بال�شراء من بع�ض الورثة تزيد على م�ساحة هذا 
المحل بعقد م�شهر ومن ثم لا يجوز انتزاعه منه، �إلا ان الحكم المطعون فيه رد على هذا الدفاع بما 
لا ي�صلح له بقالة ان �شراءه لهذه الح�صة جاء لاحقا على و�ضع يده دون �سند ودون موافقة جميع 
ال�شركاء وق�ضي بالاخلاء والت�سليم، غير ان ذلك لا �أثر له فى م�شروعية و�ضع يده على المحل بعد 

�أن ا�صبح مالكا على ال�شيوع مما يعيبه ويوجب نق�ضه.
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ق�ضت محكمة النق�ض: ان المقرر - فى ق�ضاء هذه المحكمة - ان المالك على ال�شيوع �إذا ما و�ضع يده 
على جزء مفرز من العقار ال�شائع للانتفاع به فلا يحق لأحد ال�شركاء الاخرين ان ينتزع منه هذا 
الجزء بحجة �أنه معادل له فى الحقوق بل كل ماله ان يطلب ق�سمة هذا العقار او يرجع على وا�ضع 
اليد بمقابل الانتفاع بالن�سبة لما يزيد عن ح�صته فى الملكية ولا �شان لقواعد المال ال�شائع فى هذا 

الخ�صو�ص.

ق�ضت محكمة النق�ض:ان لكل مالك على ال�شيوع حق الملكية فى كل ذرة من العقار الم�شتاع ف�إذا ما 
انفرد بو�ضع يده على جزء مفرز من هذا العقار فانه لا يعد غا�صبا له ولا ي�ستطيع احد ال�شركاء 
انتزاع هذا الجزء منه بل كل ما له ان يطلب ق�سمة العقار او ان يرجع على وا�ضع اليد على ح�صته 
بمقابل الانتفاع بالن�سبة لما يزيد عن ح�صته فى الملكية ولا �شان لقواعد �إدارة المال ال�شائع فى هذا 

الخ�صو�ص.

ق�ضت محكمة النق�ض:لما كان ذلك وكان، الحكم المطعون فيه قد ا�ستند فى ق�ضائه برف�ض دعوى 
 1989/4/1 الم�ؤرخ  الايجار  لعقد  الاخيرة  حتى  الثامن  من  الطاعنين  اجازة  �إلى  الاول  الطاعن 
القاهرة  فرع  ال�سكرتارية  لادارة  النزاع  محل  العين  بتاخير  ب�صفته  �ضده  المطعون  من  ال�صادر 
التابعة لل�شركة التي يمثلها فى حين ان ه�ؤلاء الطاعنين كانوا يملكون ن�صف الان�صبة �شيوعا فى 
العقار الكائنة به العين. بما لا يكون معه ذلك العقد �صادرا بموافقة �أ�صحاب �أغلبية الان�صباء ولا 
ي�سري فى حق باقي الملاك على ال�شيوع للن�صف الاخر و�إذ لم يلتزم الحكم المطعون فيه هذا النظر 

فانه يكون قد �أخطاء فى تطبيق القانون.

ق�ضت محكمة النق�ض: لما كان ذلك وكانت الطاعنة قد تم�سك فى دفاعها امام محكمة المو�ضوع 
العقدين  النزاع بموجب  الكائن به �شقة  العقار  بانها مالكة لح�صة قدرها 6 ط م�شاعا فى كامل 
وانها  الملكية  فى  ن�صيبها  تعادل  النزاع  �شقة  وان   1997/7/20  ،1997/12/15 بتاريخ  الم�ؤرخين 
ت�ضع اليد عليها كمالكة ولي�ست م�ستاجرة لها بعد ان انتهت العلاقة الايجارية و�صيرورتها مالكة 
لح�صتها فى العقار، وكان المطعون �ضدهما لا يماريان فى تملك الطاعنة لح�صة قدرها الربع فى 
عقار النزاع بموجب العقدين �سالفي الا�شارة، لإانه لا يحق للمطعون �ضدهما باعتبارهما �شركاء 
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و�إذ خالف الحكم  الملكية  ال�شركاء فى  انتزاع العين من تحت يد الطاعنة احد  ال�شائع  العقار  فى 
المطعون فيه هذا النظر وق�ضي رغم ذلك بالاخلاء على �سند من ان الطاعنة ت�ضع يدها على �شقة 

النزاع بغير �سند قانوني بعد ان انتهت العلاقة الايجارية فانه يكون معيبا مما يوجب نق�ضه.

ان حق تاخير المال ال�شائع يثبت للأغلبية المطلقة لل�شركاء مح�سوبة على �أ�سا�س الان�صباء ولا يثبت 
لأحد الم�شتاعين بمفرده طالما انه لا يملك اكثر من ن�صف الان�صباء وان الايجار ال�صادر من احد 
�إذا  �إلا  ال�شركاء  باقي  ي�سري فى مواجهة  ال�شركاء متى كان لا يملك اكثر من ن�صف الان�صبة لا 
انتقلت غير  ال�شركاء  باقي  �إلى  الم�ؤجر  ال�شريك  ملكية  انتقلت  ما  ف�إذا  او �ضمنا  ارت�ضوه �صراحة 
محملة بذلك العقد - حتى ولو كان له تاريخ �سابق على انتقال الملكية �إلا �إذا ارت�ضوه �صراحة او 

�ضمنا.

ق�ضت محكمة النق�ض: و�ضع المالك على ال�شيوع يده على جزء مفرز من العقار ال�شائع. عدم �أحقية 
باقي ال�شركاء فى انتزاع هذا القدر منه ولو جاوز ن�صيبه بغير الق�سمة ويقت�صر حق ال�شركاء على 
لعقد  محلا  م�شروعة  غير  اليد  وا�ضع  ال�شريك  حيازة  تكون  لا  ان  �شرطه.  الانتفاع.  مقابل  طلب 

ينظمها او ينظم انتقالها بين ال�شركاء. علة ذلك.

ق�ضت محكمة النق�ض: المالك على ال�شيوع الحائز للعقار. حقه فى تاخير جزء منه لأحد ال�شركاء 
الم�شتاعين او الغير. الم�ست�أجر منه حائز عر�ضي لح�سابه. م�ؤداه. بقاء العين الم�ؤجرة فى حيازته. 

التزام الم�ست�أجر برد العين الم�ؤجرة عند انتهاء الاجارة. م 590 مدني.

يده  ال�شيوع متى و�ضع  المالك على  الذي قررته هذه المحكمة من  المبد�أ  النق�ض:ان  ق�ضت محكمة 
على جزء مفرز من العقار فى �سبيل لانتزاعه منه ولو جاوز ن�صيبه بغير الق�سمة وانما يقت�صر حق 
ال�شركاء على طلب مقابل الانتفاع، لا يعدو ان يكون ترديدا للقواعد العامة التي تحمي الحائز الذي 

ي�ستند �إلى �سبب �صحيح حين تتوافر فى حيازته كافة ال�شروط القانونية لحماية الحيازة.

لعقد  محلا  الم�شتاع  ال�شريك  حيازة  تكون  �ألا  المبد�أ  هذا  لإعمال  النق�ض:ي�شترط  محكمة  ق�ضت 
ينظمها ولا ان يكون انتقال الحيازة بين ال�شركاء يدخل فى نظاق اعمال هذا العقد وب�سببه �إذ يتحتم 
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على ال�شركاء فى هذه الحالة اعمال احكام العقد والالتجاء �إلى دعواه ويمتنع عليهم الاحتكام �إلى 
قواعد الحيازة لأن العقد هو قانون المتعاقدين و�شريعتهم.

ق�ضت محكمة النق�ض:لا ت�سلب الحيازة ا�ستنادا على مجرد الارتكان �إلى ا�صل الحق كما ت�ضمن 
او مجرد طلب  الق�سمة  فى  اما  رفعها فح�صرها  يجوز  التي  ا�صل الحق  لدعاوي  بيانا  المبد�أ  هذا 
مقابل الانتفاع عن الجزء الزائد عن الن�صيب لأن ال�شريك الم�شتاع الذي ي�ضع يده على جزء مفرز 
حيازة م�شروعة جديرة بالحماية فان كانت وليدة اغت�صاب او غ�ش او معيبة ب�أي عيب تعين اهدارها 

حماية لحق باقي ال�شركاء فى الحيازة.

ق�ضت محكمة النق�ض: يحق للمالك على ال�شيوع الحائز للعقار ان ي�ؤجر جز�أ منه للغير �سواء كان 
من ال�شركاء الم�شتاعين او غيرهم وتبقي العين الم�ؤجرة فى حيازته رغم الاجارة لان الم�ست�أجر حائز 
عر�ض يجوز لح�ساب الم�ؤجر فلا ي�ستطيع ان يجابه بحيازته وانما تبقي علاقتهما محكومة بعقد 
الايجار فيلتزم الم�ستاجر برد العين الم�ؤجرة عند انتهاء الاجارة عملا بالمادة 590 من القانون المدني 

ولا تبرا ذمته من هذا الالتزام �إلا بهذا الرد.

ق�ضت محكمة النق�ض: لما كان ذلك وكان الطاعنان لا ينازعان فى ان الطاعن الثاني ي�ست�أجر عين 
النزاع منذ 1972/6/1 وو�ضع عليها اليد بهذه ال�صفة ثم ا�شتري بعقد م�سجل فى 1993/4/26 
ا�شتري  قد  الاول  الطاعن  ان  كما  الم�ؤجر  �شركاء  من  القيراط  من  مقدراها 16/7  �شائعة  ح�صة 
بتاريخ  الم�سجل  بالعقد  وللم�ستاجر  الم�ؤجر  غير  من  القيراط  من   16/14 مقدارها  �شائعة  ح�صة 
1995/4/30 ثم ا�شتري من الطاعن الثاني الح�صة �سالفة الذكر بتعقد م�سجل بتاريخ 1996/5/14 
وبذلك �أ�صبح الطاعن الاول يمتلك 16/15/،1 من القيراط �أي قيراطا و�سبعة ا�سهم ون�صفا فى 
العقار وحل محل الطاعن الثاني فى الانتفاع بال�شقة محل النزاع ولم ينازع الطاعن الاول فى علمه 
بان الطاعن الثاني كان م�ستاجرا لعين النزاع ولا ان ذلك كان ا�سا�س و�ضع يده فان لازم ذلك كله 
ان انتقال حيازة عين النزاع �إلى الطاعن الاول كان نتيجة لتنازل الطاعن الثاني عن عقد الايجار، 
ويكون الدافع الذي �ساقه الطاعنان لا ي�ستند الى ا�سا�س قانوني �سليم و�إذ انتهي الحكم المطعون 
فيه �إلى هذه النتيجة ال�صحيحة ورتب عليها اخلاء الطاعنين فان النعي عليه ب�سببي الطعن يكون 
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يمنتج �إذ لمحكمة النق�ض ان ت�ستكمل ما ق�صر الحكم فى بيانه من �أ�سباب قانونية ومن ثم يكون 
الطعن على غير �أ�سا�س.

ال�صورة الثالثة: �إيجار المفرو�ش 

ب�أثاث من عند م�ؤجرها لقوانين ايجار الاماكن من حيث  الم�ؤجرة مفرو�شة  عدم خ�ضوع الأماكن 
الامتداد القانوني للعقد وتحديد اجرتها

ق�ضت محكمة النق�ض: �أنه وان كان الأ�صل عدم خ�ضوع الأماكن الم�ؤجرة مفرو�شة ب�أثاث من عند 
م�ؤجرها لقوانين ايجار الأماكن من حيث الامتداد القانوني للعقد وتحديد اجرتها. �إلا �أن �شرط 
ذلك �ألا يكون ت�أخيرها مفرو�شة �صوريا بق�صد التحايل على �أحكام القانون، �إذ يلزم لاعتباره كذلك 
ان يثبت ان الاجارة �شملت بالا�ضافة �إلى منفعة المكان ذاته مفرو�شات او منقولات كافية للغر�ض 

الذي ق�صده المتعاقدان من ا�ستعمال العين 

مفرو�شـة، و�أن العبرة فى ذلك بحقيقـة الواقع ولي�س بما اثبت بالعقد من و�صف للعين.

ق�ضت محكمة النق�ض: ان الثابت من الاوراق ان الحكم الابتدائي الم�ؤيد لا�سبابه بالحكم المطعون 
فيه قد ا�ستخل�ص �سائغا من اوراق الدعوى وم�ستنداتها واقوال �شاهدي المطعون �ضده الثاني ان 
المطعون �ضده الاول يقوم بتاخير عين النزاع مفرو�شة ولم يتركها لنجله الطاعن وهو ا�ستخلا�ص 
من الحكم �سائغ وله ا�صله الثابت فى الأوراق وكاف لحمل ق�ضائه ومن ثم يكون النعي عليه بهذه 
الأ�سباب لا يعدو ان يكون جدلا مو�ضوعيا فيما لمحكمة المو�ضوع �سلطة تقديره مما لا تجوز اثارته 

امام هذه المحكمة.

ق�ضت محكمة النق�ض: يجوز للم�ست�أجر �إثبات �صورية الفر�ش وان العين اجرت خالية - على خلاف 
الأماكن  ايجار  قوانين  احكام  على  التحايل  على  لانطوائه  القانونية  الاثبات  بكافة طرق   - العقد 

المتعلقة بالنظام العام.

ق�ضت محكمة النق�ض: لما كان ذلك، وكان البين من الحكم المطعون فيه ان الطاعن اقام دعواه 
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ابتدءاً لإثبات �صورية و�صف المفرو�ش الوارد بعقد الايجار محل النزاع وعدم جدية الفر�ش الوارد 
بقائمة المنقولات الملحقة به، وان الايجار ان�صب على عين خالية تو�صلا �إلى تحديد اجرتها القانونية 
خلافا للاجرة التي حددت بالعقد تحايلا على احكام القانون وطلب احالتها �إلى التحقيق لاثبات 
ذلك �إلا ان الحكم المطعون فيه التفت عن هذا الطلب وق�ضي برف�ض دعواه واجاب المطعون �ضده 
انها  تا�سي�سا على  الم�ؤجرة  العين  الطاعن من  بانتهاء مدته وطرد  الايجار  بانتهاء عقد  �إلى طلبه 
اجرت مفرو�شة ولي�ست خالية، م�ستدلا على ذلك بما ورد بن�صو�ص عقد الايجار وقائمة المنقولات 
ومن عدم تم�سك الطاعن بال�صورية منذ تحرير العقد وحتى انذاره بانتهاء مدته، رغم انه لايجوز 
�إلى ما ورد به من عبارات هى محل الطعن بال�صورية، كما وان  الا�ستناد فى نفي �صورية محرر 
الذي  الامر  جديته  عدم  على  بمجرده  يدل  لا  مدته  طالت  مهما  بال�صورية  الدفع  فى  التراخي 
يكون معه الحكم المطعون فيه قد �شابه الف�ساد فى الا�ستدلال، وقد حجيه ذلك عن تحقيق الدفاع 

الجوهري للطاعن الذي قد يتغير به وجه الراي فى الدعوى بما يعيبه ويوجب نق�ضه.

ق�ضت محكمة النق�ض: تقدير جدية الفر�ش الموجود بالعين الم�ؤجرة او �صوريته. من �سلطة محكمة 
المو�ضوع. �شرطه. ان يكون ا�ستخلا�صها �سائغا له �سند فى الاوراق الدعوى ما يكفي لتكوين عقيدتها.

قبول الم�ؤجر للأجرة من الم�ست�أجر من الباطن يعني ن�شوء علاقة ايجارية جديدة

 49 ق   40 م  ن�ص  د�ستورية  بعدم  الحكم  ان  �إلى  المو�ضوع  محكمة  انتهاء  النق�ض:  محكمة  ق�ضت 
ل�سنه 1977 يترتب عليه زوال الن�ص منذ ن�شاته بالن�سبة للم�ستاجر. مقت�ضاه. زواله كذلك بالن�سبة 
للم�ؤجر. اثره. اعتبار قب�ض الم�ؤجر الزيادة فى الاجرة مقابل التاخير من الباطن ر�ضاء به. �سريانه 

فى حق المالك الجديد. مانع له من طلب الاخلاء. علة ذلك.

بحيث  ذاته  المكان فى حد  اهمية من  اكثر  الاجارة على عنا�صر  ا�شتمال  النق�ض:  ق�ضت محكمة 
عدم  اثره.  العنا�صر.  تلك  بمزايا  الانتفاع  مقابل  وبين  للمكان  الايجار  مقابل  بين  الف�صل  يتعذر 
خ�ضوع الاجارة لقانون ايجار الاماكن العبرة فى تحديد طبيعة العين الم�ؤجرة بما يت�ضمنه العقد 

متى كان مطابقا لحقيقة الواقع وان�صرفت اليه ارادة المتعاقدين.
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بطريق  العين  الورثة  و�شغل  بالمفرو�ش  الم�ست�أجر  لوفاة  الإخلاء  دعوى  النق�ض:  محكمة  ق�ضت 
م�ؤداه. جواز  للتجزئة.  قابل  �إليهم. مو�ضوع  الإيجار  امتداد عقد  فى  الاخيرين  منازعة  الغ�صب. 

تم�سك احدهم بانعدام الحكم بالن�سبة له او رفع دعوى ا�صلية ببطلانه. مخالفة ذلك. خط�أ.

ق�ضت محكمة النق�ض: انعقاد عقد الايجار المفرو�ش محل النزاع لمدة خم�س �سنوات قابلة للتجديد 
لمدة اخري ما لم يتم التنبيه من احد الطرفين على الاخر برغبته فى انهاء العقد قبل المدة المحددة 
بثلاثة ا�شهر. م�ؤداه. عدم اعلان الرغبة خلال هذه المدة. اثره. تحديد العقد لمدة �أخري م�ساوية 
الظاهر  المعني  الاجرة مخالفا  لقب�ض  م�ساوية  لمدة  �إلى تحديد  فيه  المطعون  انتهاء الحكم  لمدته. 

لعبارات العقد. ف�ساد وق�صور.

ق�ضت محكمة النق�ض: طلب الم�ؤجر ف�سخ عقد الايجار المفرو�ش وت�سليمه العين خالية كاثر الف�سخ. 
ق�ضاء الحكم المطعون فيه بف�سخ عقدي الايجار الا�صلي والمفرو�ش ا�ستنادا �إلى ان طلبه يت�ضمن 

الاخلاء للتاخير من الباطن دون موافقة المالك. خط�أ. علة ذلك.

ق�ضت محكمة النق�ض: و�صف العين الم�ؤجرة. العبرة فيه بحقيقة الحال وقت التعاقد وما ان�صرفت 
اليه �إرادة المتعاقدين.

ق�ضت محكمة النق�ض: اعتبار المكان الم�ؤجر مفرو�ش. وجوب ا�شتماله فوق منفعة المكان ذاته على 
منقولات ذات قيمة تغلب منفعتها منفعة العين خالية. العبرة فى و�صف العين بحقيقة الحال وقت 

التعاقد.

جواز  عدم  �أثره.   .1977 ل�سنه   49 ق   40 م  ن�ص  د�ستورية  بعدم  الحكم  النق�ض:  محكمة  ق�ضت 
تطبيقه من اليوم التالي لتاريخ ن�شره. مواده. ف�سخ عقد ايجار الم�ستاجر الا�صلي وزوال �سند التاجير 
المفرو�ش بحكم القانون. ن�شوء العقد المفرو�ش وانتها�ؤه فى ظل الرخ�صة المخولة بن�ص هذه المادة 

وقبل �صدور الحكم بعدم د�ستورية. اثره. انتفاء خط�أ الم�ست�أجر الا�صلي. علة ذلك.

ق�ضت محكمة النق�ض: تم�سك الطاعن فى دفاعه بان المالكة ال�سابقة للعقار وافقت له على التاخير 
التفات  دفاع جوهري.  بالم�ستندات.  ذلك  على  وتدليله  �ضده  للمطعون  العقار  بيعها  قبل  المفرو�ش 
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الحكم المطعون فيه عن بحثه وتمحي�صه والرد عليه. ق�صور.

ق�ضت محكمة النق�ض: الاي�صال ال�صادر من الم�ؤجر بتقا�ضي الاجرة م�ضافا اليها الزيادة القانونية 
مقابل التاجير من الباطن. اعتباره ت�صريحا للم�ستاجر بهذا التاجير. �شرطه. الا يكون التاجير من 

الباطن ا�ستعمالا لاحدي الرخ�ص التي اجازها له الم�شرع بغير ر�ضاء المالك.

ق�ضت محكمة النق�ض: تم�سك الطاعنة بانها اجرت عين النزاع لاجنبي وانهت التاخير قبل �صدور 
الحكم بعدم د�ستورية المادة 40 ق 49 ل�سنه 1977 وخلو الاوراق من كونها اجرت عين النزاع مفرو�شة 

فى تاريخ لاحق ل�صدور حكم المحكمة الد�ستورية. ق�ضاء 

الحكم المطعون فيه بالف�سخ والإخلاء دون ان يواجه دفاع الطاعنة. خط�أ وق�صور.

الن�ص  زوال  �أثره.  ل�سنه 1977.   49 ق   40 م  ن�ص  د�ستورية  بعدم  النق�ض: الحكم  ق�ضت محكمة 
منذ ن��شأته وانتفاء وجوده القانوني. الوجود الفعلي للن�ص قبل ن�شر الحكم وظهوره بمظهر الن�ص 
من  العين  الاول  بت�أجير  والم�ؤجر  الم�ستاجر  من  كل  ارادة  على  ت�أثيره  واقع.  ال�صحيح.  القانوني 
الباطن وا�ستلام الثاني الزيادة فى الاجرة دون ق�صد الت�صريح به. غلط يتعين اعتباره عند تقييم 

ت�صرفات الطرفين.

ق�ضت محكمة النق�ض: العين الم�ؤجرة. قيام الم�ؤجر ب�إعدادها بتجهيزات وعنا�صر لازمة لت�شغيلها. 
�صيرورتها من�شاة مركبة من عدة عنا�صر. عدم اعتبار المكان وحده الغر�ض الأ�سا�سي من الإجارة. 
الم�ست�أجر  قيام  الو�صف  هذا  من  يغير  لا  المدني.  القانون  فى  العامة  للقواعد  خ�ضوعها  م�ؤداه. 

بتزويدها ب�أدوات ومنقولات �أخرى.

ق�ضت محكمة النق�ض: ثبوت ان الغر�ض الا�سا�سي من الايجار لي�س المكان فى ذاته وانما ما ا�شتمل 
عليه من عنا�صر مادية او معنوية. اثره. خ�ضوعه لأحكام القانون المدني فى �شان تحديد الاجرة 

وامتداد العقد.

ق�ضت محكمة النق�ض: جزاء عدم �سماع الدعوى لعدم قيد عقد الايجار المفرو�ش بالوحدة المحلية م 
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43 ق 49 ل�سنه 1977. نطاقه. ق�صره على العقود المبرمة طبقا للمادتين 39، 40 ق 49 ل�سنه 1977 
محل لاعمال حكمه على عقد ت�أخير عين مفرو�شة بق�صد ا�ستعمالها محل تجاري.

ق�ضت محكمة النق�ض:  اعتبار المكان الم�ؤجر مفرو�شا. وجوب ا�شتماله بالإ�ضافة �إلى منفعة المكان 
فى ذاته على منقولات او مفرو�شات ذات قيمة تكفي للغر�ض الذي اجر من اجله. عدم ا�شتراط 
التجارية. عدم  وال�سمعة  بالعملاء  الات�صال  المعنوية من عن�صري  المقومات  الايجار على  ا�شتمال 

الاعتداد بمدي تنا�سب الزيادة فى الأجرة الاتفاقية عن الأجرة القانونية مع منفعة المنقولات.

ق�ضت محكمة النق�ض: اعتبار المكان الم�ؤجر مفرو�شا. �شرطه. �شمول الإجارة بالإ�ضافة �إلى منفعة 
المكان فى ذاته مفرو�شات او منقولات كافية للغر�ض الذي ق�صده المتعاقدان من ا�ستعمال العين. 
حق الم�ست�أجر فى �إثبات �أن العين �أجرت �إليه خالية على خلاف الثابت بالعقد بكافة طرق الإثبات. 

علة ذلك  
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الم�شكلة الأولى

الإيواء والا�ست�ضافة والم�ساكنة ك�أ�سباب لامتداد عقد الإيجار

الا�ست�ضافة

الالتزامات النا�شئة عنه وقوعها على عاتق طرفيه. جواز اتفاقهما على ترتيب حقوق للغير. المقيمون 
مع الم�ست�أجر على �سبيل الت�سامح �أو وفاء لالتزامات اخري م�صدرها علاقة غير الايجار. حقهم فى 
الانتفاع بالعين من قبيل ا�ستعمال الم�ست�أجر لها  طلب الم�ؤجر طردهم �أو �إخلائهم من العين. �شرطه. 
انق�ضاء العلاقة الايجارية. التزام الم�ؤجر بتحرير عقد �إيجار لمن كفل الم�شرع له الحق فى خلافه 
العلاقة  انتهاء  بعدم  الم�ؤجر  قبل  التم�سك  العين  ل�شاغل  م�ؤداه.  �شروطها.  توافرت  متى  الم�ست�أجر 

الايجارية. المادتان 152 مدني، 29 ق 49 ل�سنه 1977.

الم�ساكنة

الم�ساكنة التي تن�شئ للمنتفعين بالعين الم�ؤجرة حقا فى البقاء بها بعد وفاة الم�ست�أجر او تركه لها. 
وجوب ح�صولها منذ بدء الاجارة وا�ستمرارها حتى وفاته او تركه للعين.

تعدد الم�ست�أجرين وتحرير عقد الايجار با�سم احدهم

للعقد  القانوني  الاثر  �إحداث  �إلى  التعاقد  وقت  نيتهم  وان�صراف  واحدة  لعين  الم�ست�أجرين  تعدد 
وتحريره با�سم �أحدهم. �أثره. اعتبارهم م�ستاجرين �أ�صليين لهم كافة الحقوق والالتزامات النا�شئة 

عن عقد ايجار.

�شروط الم�ساكنة

الم�ساكنة التي تن�شئ للمنتفعين بالعين الم�ؤجرة حق البقاء بها بعد وفاة الم�ست�أجر �شرطه. �أقامتهم 
فيها منذ بدء الإجارة وا�ستمرارها دون انقطاع. توافرها للم�ساكن. �أثره. حقه فى البقاء فى العين 
�إقامة الم�ست�أجر الأ�صلي  طوال مدة العقد والانتفاع بالامتداد القانوني بعد انتهائها دون ا�ستلزام 
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فيها. م�صدر حقه فى ذلك ما تعارف عليه الملاك من تحرير عقد الايجار با�سم م�ست�أجر واحد فى 
حالة تعددهم عند ا�ستئجار عين واحدة.

لنف�سه  الم�ساكن  اتخاذ  بدايتها.  منذ  تنقطع  والا  الايجار  لعقد  معا�صرة  تكون  ان  الم�ساكنة وجوب 
م�سكنا م�ستقلا. �أثره. اعتباره اجنبيا عن الم�سكن الاول عدم جواز التنازل له عند �إلا ياذن كتابي 

من المالك.

الإقامة التي يعول عليها فى الم�شاركة ال�سكنية. المق�صود بها الإقامة الم�ستقرة المعتادة.
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الم�شكلة الثانية

قواعد تحديد الأجرة القانونية

تحديد �أجرة الأماكن الخا�ضعة للقوانين الا�ستثنائية يتعلق بالنظام العام

�أن تحديد �أجرة الأماكن الخا�ضعة للقوانين الا�ستثنائية يتعلق بالنظام العام، وان الاتفاق على �أجرة 
تجاوز الحد الأق�صى للأجرة القانونية يقع باطلا.

تحديد اجرة الاماكن طبقا للقوانين الا�ستثنائية. تعلقه بالنظام العام. عدم جواز على ما يخالفها. 
الاتفاق على �أجرة تجاوز الحد الاق�صي للاجرة القانونية. وقوعه ي�ستوي ورود الاتفاق على الزيادة 

فى عقد الايجار او اثناء �سريانه.

طرق الطعن علي تحديد الأجرة

�أن مفاد ن�ص المادة الاولي من القانون رقم 49 ل�سنه 1977 - وعلى ما جري به ق�ضاء هذه المحكمة 
- �أن قواعد تحديد الأجرة لا ت�سري �إلا على الأماكن التي ت�ستحدث بعد ن�شر قرار وزير الإ�سكان 
دون  وذلك  الن�شر،  ذلك  بعد  مرة  لأول  ت�ؤجر  التي  القرية  �إلى  الأماكن  ايجار  قانون  �سريان  بمد 
تاريخ  وحتى  المكان  ان  باعتبار  القرار  ن�شر  وقت  والم�ؤجرة  القائمة  المباني  �أجرة  ب�أو�ضاع  الم�سا�س 
�صدور ذلك القرار يخرج عن نطاق تطبيق ت�شريعات �إيجار الأماكن فلا يخ�ضع لأحكامها، ومن ثم 

لا تخت�ص لجنة تقدير الإيجارات بتحديد �أجرتها.

التحايل على زيادة هذه الأجرة يجوز �إثباته بكافة طرق الإثبات

ان كل �شرط او اتفاق يتم بالمخالفة لأحكام قوانين �إيجار الأماكن ويت�ضمن النزول عن حقوقه التي 
فر�ضتها هذه القوانين يقع باطلا بطلانا مطلقا لا تلحقه الاجارة ال�صريحة “ �أو ال�ضمنية “ وان 
التحايل على زيادة هذه الاجرة يجوز اثباته بكافة طرق الاثبات، وان تقدير �أجرة العين الم�ؤجرة 
ل�صيقا بها، ف�إذا �صار هذا التقدير نهائيا فلا يجوز للم�ست�أجر الذي تم التقديـر �أثناء ا�ستئجاره او 

�أي م�ست�أجر لاحق العودة �إلى المنازعة فيه.
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�إن�شائه  بتاريخ  هو  المبني  �أجرة  تقدير  ب�شان  التطبيق  الواجب  القانون  فى تحديد  عليه  المعول  �إن 
في�سري القانون على الأماكن المرخ�ص فى �إقامتهـا او المن�شاة بعد العمل ب�أحكامه.

الاتفاق على �أجرة تجاوز الحد الأق�صى للأجرة القانونية يقع باطلا بطلانا مطلقا لا يعتد به

به  يعتد  لا  مطلقا  بطلانا  باطلا  يقع  القانونية  للأجرة  الأق�صى  الحد  تجاوز  �أجرة  على  الاتفاق 
وي�ؤخذ بالأجرة القانونية وي�ستوي ان يكون الاتفاق على هذه الزيادة قد ورد فى عقد الايجار �أو �أثناء 

�سريانه وانتفاع الم�ست�أجر بالعين الم�ؤجرة.

العبرة في معرفة القانون الذي يحكم المكان الم�ؤجر �إنما هي بتاريخ �إن�شاء المكان ذاته �إذ ا�ستجد بعد 
تاريخ �إن�شاء المبني يدل على ان الم�شرع اعتد فى تحديد مقدار الاجرة القانونية للعين الم�ؤجرة لغير 
�إن�شاء المبني، مما لازمه انه يتعين على المحكمة  �أغرا�ض ال�سكني - الخا�ضعة لأحكامه - بتاريخ 
�أولية  �إن�شاء المبني باعتباره م�سالة  قبل ان تف�صل فى طلب الإخلاء ان تح�سم النزاع حول تاريخ 
لازمة للف�صل فى طلب الاخلاء المعرو�ض عليها لتحدد القانون الواجب التطبيق و�صولا �إلى الاجرة 

القانونية.

كيف تحدد تحديد الأجرة في ظل القانون رقم 136 ل�سنة 1981م معقودا للمالك على �ضوء الأ�س�س 
والتكاليف الم�شار اليها بالقانون

ان مفاد ن�ص المادتين 4، 5 من القانون رقم 136ل�سنة 1981 فى �شان ت�أخير وبيع الاماكن ان الم�شرع 
جعل تحديد الاجرة معقودا للمالك على �ضوء الأ�س�س والتكاليف الم�شار اليها بالقانون �إلا فى حالة 
عدم موافقة الم�ست�أجر على هذا التحديد فيكون له �أن يلج�أ �إلى اللجنة لتحديد الاجرة وذلك خلال 
ت�سعين يوما من تاريخ التعاقد �إذا كان تعاقده لاحقا على اتمام البناء �أما �إذا كان تعاقده �سابقا 
على ذلك فان الميعاد ي�سري من تاريخ اخطاره من قبل المالك بالأجرة المحددة او من تاريخ �شغله 

للمكان الم�ؤجر ايهما �أقرب.

اخت�صا�ص لجنة تحديد �أجرة الأماكن المن�صو�ص عليه فى القانون رقم 136  1981 هو من قبيل 
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الاخت�صا�ص الولائي المتعلق بالنظام العام ويعتبر مطروحا دائما على محكمة المو�ضوع وعليها ان 
تق�ضي من تلقاء نف�سها فى �سلطة تلك اللجان والقرارات ال�صادرة فيها

المن�صو�ص  �أن اخت�صا�ص لجنة تحديد اجرة الاماكن  المقرر فى ق�ضاء هذه المحكمة  انه من  كما 
عليه فى القانون رقم 136 / 1981 هو من قبيل الاخت�صا�ص الولائي المتعلق بالنظام العام ويعتبر 
اللجان  تلك  �سلطة  فى  نف�سها  تلقاء  من  تق�ضي  ان  وعليها  المو�ضوع  محكمة  على  دائما  مطروحا 
والقرارات ال�صادرة فيها ف�إذا قام المالك بتقدير اجرة الاماكن الخا�ضعة للقانون رقم 1981/136 
�أجرة قانونية ولا يجوز  ولم يطعن الم�ست�أجر فى هذا التقدير ا�صبحت الاجرة التي قدرها المالك 
للجان تحديد الأجرة ان تت�صدي من تلقاء نف�سها او بناء على طلب الم�ؤجر وتقوم بتحديد �أجرة تلك 
الاماكن لانتفاء ولايتها فى التقدير ابتداء �إذ هى جهة طعن فح�سب فى التقدير الذي يقدره المالك 
فى عقد الايجار وان هى ت�صدت وا�صدرت قرارا بتقدير الاجرة لتلك الاماكن فانها بهذا تكون قد 

تجاوزت ولايتها واخت�صا�صها المبين فى القانون على �سبيل الح�صر ويقع هذا التقدير باطلا.

اللجنة المخت�صة بتحديد الأجرة والميعاد المحدد لذلك 

المبدئي  فان  اليه  الم�شار  الميعاد  فى  الاجرة  لتحديد  المخت�صة  اللجنة  �إلى  الم�ست�أجر  يتقدم  لم  ما 
للاجرة ي�صير نهائيا ونفاذا ولا يجوز للجنة بعد ذلك ان تت�صدي لتحديد الاجرة �سواء من تلقاء 
نف�سها او بناء على طلب الم�ستاجر الحا�صل بعد الميعاد باعتبار ان هذا الميعاد واخذا بالغر�ض من 
تقريره - يعد ميعادا حتميا ولي�س ميعادا تنظيما بما يترتب عليه �سقوط حق الم�ست�أجر فى اللجوء 

�إلى تلك اللجنة بعد انق�ضاء الاجل المحدد.

الأماكن الم�ؤجرة مفرو�شة. عدم خ�ضوعها لأحكام الامتداد القانوني وقواعد تحديد الاجرة. �سريان 
ذلك على الاماكن الم�ؤجرة مفرو�ش لاغرا�ض ال�سكن او غيرها. خ�ضوعها للقواعد العامة فى القانون 

المدني.

الولائي  الاخت�صا�ص  قبيل  من   1981 ل�سنه   136 القانون  ظل  في  الأجرة  تقدير  لجان  اخت�صا�ص 
المتعلق بالنظام العام
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الولائي  الاخت�صا�ص  قبيل  ل�سنه 1981 من  القانون 136  الاجرة فى ظل  تقدير  اخت�صا�ص لجان 
لكل  باطلا.  وقوعه  �أثره.  الاجرة.  تقدير  فى  الولائية  ل�سلطتها  مخالفتها  العام.  بالنظام  المتعلق 
من طرفي العلاقة الايجارية التم�سك ببطلان القرار ال�صادر منها بطريق الطعن عليه او بدعوى 

متبد�أه.

عقد الايجار تقدير الاجرة باجرة المثل. حالاته. م 567 مدني. وجوب تقديرها وقت تمام العقد وفى 
مكان ال�شئ الم�ؤجر متى كان عقارا للقا�ضي تحدديها م�ستعينا ب�أهل الخبرة او ما يقدمه الطرفان 

من عقود ايجار عن نف�س ال�شئ الم�ؤجر او اعيان اخري مماثلة.

تحديد اجرة الاماكن بالزيادة او النق�صان عن المن�صو�ص علية فى العقد. للمدين تق�سيط فرق 
الاجرة لمدة م�ساوية للمدة التى ا�ستحقت عنها. علة ذلك.  المادتان 17، 22 ق ل�سنة 1977.

الطعن على قرارات لجان تحديد الأجرة 

رقم  القانون  فى  الواردة  الأجرة  تحديد  �أحكام  فى  الطعن  بطرق  المتعلقة  الإجرائية  القواعد  ان 
136 ل�سنة 1981 يقت�صر �سريانها على الأماكن التى رخ�ص فى �إقامتها اوتم �إن�شا�ؤها بعد العمل 

ب�أحكامه فى 1981/7/31

ان من المقرر انه يتعين تطبيق القواعد الاجرائية المتعلقة بطرق الطعن فى الأحكام التى 

اوردها القانون رقم 49 ل�سنة 1977 علىكافة الدعاوى التى رفعت فى ظله ولو كانت متعلقة بتقدير 
اجرة مكان تحكمة قاعدة مو�ضوعية وردت فى قانون �سابق من قوانين ايجار الاماكن.

ذلك  م�ؤدى  فان   1987 �سنة  رفع  قد  النزاع  محل  الاجرة  تحديد  لجنة  قرار  على  الطعن  كان  اذ 
ان ت�سرى القواعد الاجرائية والاجراءات التى ت�ضمنها القانون رقم 49 ل�سنة 1977 على الدعوى 

المطروحة 

القواعد المو�ضوعية والاجرائية المتعلقة بتقدير الاجرة الواردة فى القانون 136 ل�سنة1981 �سريانها 
العمل باحكامه المادة  منه. م�ؤداه. الطعن فى  او المن�شاة بعد  على الاماكن المرخ�ص فى اقامتها 
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او  اقامتها  الطعون على قرارات لجان تحديد اجرة الاماكن المرخ�ص فى  ال�صادرة فى  الاحكام 
للقواعد  خ�ضوعه  المذكور  القانون  باحكام  العمل  بعد  ترخي�ص  دون  ان�شا�ؤها  تم  التى  او  المن�شاة 

المو�ضعية والإجرائية المقررة فية.

المقرر انه يتعين تطبيق القواعد الإجرائية المتعلقة بطرق الطعن فى الاحكام التى اوردها القانون 
رقم 49 ل�سنة 1977 على كافة الدعاوى التى رفعت فى ظله ولو كانت متعلقة بتقدير اجرة مكان 

تحكمه قاعدة مو�ضوعية وردت فى قانون �سابق من قوانين ايجار الأماكن.

لما كانت ذلك وكان البين من الاوراق ان الدعوى تتعلق بوحدة ان�شات ح�سبما هو ثابت من تقرير 
الخبير المنتدب فى الدعوى �سنة 1978 قبل العمل باحكام القانون رقم 136 ل�سنة 1981، واذ كان 
الطعن على قرار لجنة تحديد الاجرة محل النزاع قد رفعت �سنة 1987 فان م�ؤدى ذلك ان ت�سرى 

القواعد الاجرائية التى ت�ضمنها القانون رقم 49ل�سنة 1977 على الدعوى المطروحة.

ان الم�شرع راى لم�صلحة �أقرها الاكتفاء بنظر المنازعة بتحديد القيمة الايجارية امام اللجنة امام 
فى  بالا�ستئناف  للطعن  يروجها  ولم  الابتدائية  المحكمة  �أمام  ثم  الاجرة  بتحديد  المخت�صة  الجنة 
الحكم الذى ت�صدره هذة المحكمة �إلا للخطاء فى تطبيق القانون واعتبر الحكم ال�سابق من محكمة 
الا�ستئناف باتا غير قابل للطعن فية ب�أى وجة من اوجة الطعن مما مفاده انه لايجوز الطعن بطريق 
النقد فيما ت�صدرة محكمة الا�ستئناف من احكام فى هذا الخ�صو�ص وذلك ا�ستثناء من القواعد 

العامة الواردة فى قانون المرافعات.

ان القواعد الإجرائية المتعلقة بطرق الطعن فى �أحكام تحديد الأجرة الواردة فى القانون 136 ل�سنة 
1981 يقت�صر �سريانها على الاماكن التى رخ�ص فى اقامتها او تم ان�شا�ؤها بعد العمل باحكامه فى 

.1981/7/31

القواعد المو�ضوعية والإجرائية المتعلقة بتقدير الاجرة الواردة فى القانون 136 ل�سنة 81 �سريانها 
والاجرائية  المو�ضوعية  القواعد  باحكامه.  العمل  بعد  المن�شاة  او  ب�إقامتها  المرخ�ص  الاماكن  على 
بتقدير الاجرة فى القوانين ال�سابقة ا�ستمرار �سريانها على الاماكن غير الخا�ضعة لاحكام تقدير 

الاجرة بالقانون 136 ق ل�سنة 81.
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دعوى تخفي�ض �أجرة العين

ق�ضت محكمة النق�ض: �إقامة الطاعن دعوى لتخفي�ض �أجرة العين محل النزاع ا�ستناد لا�ستئجاره 
�إياها خالية و�صورية عقد الإيجار بالمفرو�ش وان المبنى تم ان�شا�ؤه منذ اكثر من خم�سين عاما وتدليله 
على ذلك بالم�ستندات دفاع جوهري. التفات الحكم المطعون فية عن هذا الدفاع واعمالة احكام 
القانون 136 ل�سنة 1981 على العين ا�ستناد الى ابرام عقد ا�ستئجارها عام 1973 دون الوقـوف على 

تاريخ �إن�شاء المبنى خطا وق�صور.

العمل  ان�شا فى ظل  بعقار  تعلقها  الايجارية  القيمة  المنازعة فى تحديد  النق�ض:  و ق�ضت محكمة 
بعد  الدعوى و�صدر الحكم فيها  ولو رفعت  اثره خ�ضوعها لاحكامه  ل�سنة 77  القانون 49  ب�أحكام 

العمل بالقانون 136 ل�سنة 1981.
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الم�شكلة الثالثة 

كيف تثبت العلاقة الايجارية 

القاعدة

يجوز للم�ست�أجر �إثبات واقعة الت�أخير وجميع �شروط العقد بكافة طرق الإثبات

يكفي لانعقاد عقد الايجار ترا�ضي الم�ؤجر والم�ستاجر ولا يحتاج فى ذلك �إلى �شكل خا�ص، ويجوز 
الإيجار غير  يكون عقد  �أن  فيها، في�صح  المطروحة  والأدلة  الدعوى  وقائع  ا�ستخلا�صه �ضمنا من 

مكتوب ويجوز �إثباته بكافة الطرق القانونية بما فيها الإقرار واليمين

ق�ضت محكمة النق�ض: الواقع في الأوراق �أن الطاعن “ المدعي عليه “ قد �أنكر �أمام درجتي التقا�ضي 
و�أن  للدعوى،  “ �سندا  “ المدعيان  الذي قدمه المطعون �ضدهما  العرفي  الإيجار  توقيعه على عقد 
محكمة الا�ستئناف- التزاما منها ب�أحكام القانون فى �شان عبء الإثبات و�إنكار التوقيع على الورقة 
وكلفت   1999/3/23 بتاريخ  �أ�صدرته  الذي  بحكمها  التحقيق  �إلى  الدعوى  �أحالت  قد   - العرفية 
المطعون �ضدهما ب�إثبات توقيع الطاعن على عقد الإيجار الم�شار �إليه بكافة طرق الإثبات القانونية، 
لوفاة  لديهما  �شهود  وجود  بعدم   1999/6/23 بجل�سة   - ذلك  بعد   - �ضدهما  المطعون  قرر  و�إذ 
الدعوى  �إثبات  �أنهما عجزا عن  م�ؤداه  للمرافعة، بما  الا�ستئناف  المحكمة  �أعادت  العقد،  �شاهدي 

المرفوعة منهما.

القاعدة

عقد الإيجار من العقود الملزمة للجانبين، يلتــزم الم�ؤجر بمقت�ضاه �أن يمكن 

الم�ست�أجر من الانتفاع ب�شيء معين مدة معينة لقاء �أجر معلوم يدفعه �إليه الم�ست�أجر

ق�ضت محكمة النق�ض: �إن من مقرر فى القانون والم�ستقر عليه فى ق�ضاء النق�ض �أن عقد الإيجار 
ب�شيء معين  الانتفاع  الم�ست�أجر من  �أن يمكن  الم�ؤجر بمقت�ضاه  يلتزم  للجانبين،  الملزمة  العقود  من 
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مدة معينة لقاء �أجر معلوم يدفعه �إليه الم�ست�أجر، وهو عقد ر�ضائي يخ�ضع فى قيامه لمبد�أ �سلطان 
الإدارة، فيكفي لانعقاده ترا�ضي المتعاقدين ولا يحتاج فى ذلك �إلى �شكل خا�ص، ويجوز ا�ستخلا�صه 
�ضمنا من وقائع الدعوى والأدلة المطروحة فيها، في�صح �أن يكون عقد الإيجار غير مكتوب ويجوز 
التي  الن�صو�ص  �إلى  �أحكامه  الإقرار واليمين، ويخ�ضع فى  القانونية بما فيها  �إثباته بكافة الطرق 
و�ضعها الم�شرع لتنظميه ومنها التزام الم�ست�أجر بان ي�ستعمل العين الم�ؤجرة على النحو المتفق عليه، 

فان لم يكن هناك اتفاق التزم بان ي�ستعمل العين بح�سب ما �أعدت له.

ق�ضت محكمة النق�ض: الحكم المطعون فيه بذلك يكون ف�ضلا عن مخالفته الثابت فى الأوراق قد 
خالف القانون و�أخط�أ فى تطبيقه عندما �أ�س�س ق�ضاءه على نقل عبء �إثبات الدعوى �إلى الطاعن 
على الرغم من �أنه مدعي عليه فيها وغير مكلف ب�إثباتها، و�سكوته عن النفي لا ي�صلح بذاته دليلا 
للحكم للمطعون �ضدهما “ المدعيان “ بطلباتهم بعد �أن عجزا عن �إثبات �صحة عقد الإيجار �سند 

الدعوى - المقدم منها.

ق�ضت محكمة النق�ض: �أن الحكم المطعون فيه �أ�ضاف �إلى �أ�سبابه الآخذ ب�أ�سباب الحكم الم�ست�أنف 
ذلك �أن حا�صل هذه الأ�سباب �أن عقد الإيجار المذكور م�سجل بالجمعية الزراعية و�أن الطاعن لم 
ادعاه من  يثبت ما  الدعوى فى عام 1998 ولم  يتنازع فيه منذ تحريره فى عام 1963 حتى رفع 
ملكيته لأر�ض النزاع بالتقادم، فى حين �أنه من غير الثابت فى الأوراق ت�سجيل العقد الم�شار �إليه 
بالجمعية المذكورة، ف�ضلا عن �أن عبء �إثبات الدعوى يقع قانونا على عاتق المطعون �ضدهما بعد 
�أن �أنكر الطاعن عقد الإيجار المن�سوب �إليه والذي لم يثبت فى الأوراق �سبق مواجهته به قبل رفع 

الدعوى ومن ثم ي�ضحي الحكم المطعون فيه معيبا بما يتعين نق�ضه.

يجوز للم�ست�أجر �إثبات واقعة الت�أخير وجميع �شروط العقد بكافة طرق الإثبات.

ق�ضت محكمة النق�ض: �أن الن�ص فى المادة 24 من القانون رقم 49 ل�سنه 1977 ب�شان �إيجار الأماكن 
�إثبات  ويجب  كتابة  الإيجار  القانون تبرم عقود  ب�أحكام هذا  العمل  تاريخ  “ اعتبارا من  �أن  على 
تاريخها بم�أمورية ال�شهر العقاري الكائن بدائرتها العين الم�ؤجرة. يلزم الم�ؤجر عند ت�أخير �أي مبني 
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�أو وحدة منه �أن يثبت فى عقد الإيجار تاريخ ورقم وجهة �إ�صدار ترخي�ص البنـاء ومقـدار الأجرة 
المقدرة للوحدة الم�ؤجرة وفقا للمادة 11من هذا القانون وذلك بالن�سبة للمباني الخا�ضعة لنظام 

الأجرة المبدئية.

عدم �إثبات تاريخ عقد الايجار  بم�أمورية ال�شهر العقاري الكائن ب�إدارتها العين محل النزاع 

ق�ضت محكمة النق�ض: لما كان ذلك وكان البين من الأوراق �أن المطعون �ضده �أمام محكمة المو�ضوع 
عقد �إيجار العين محل النزاع مكتوبا، وخلت الأوراق مما يفيد تم�سك الطاعن بما ينال من هذا 
العقد �إلا بمخالفة �شروطه لقواعد �إيجار الأماكن المتعلقة بالنظام العام، ومن ثم فان النعي على 
الحكم المطعون فيه با�ستناده فى ق�ضائه �إلى العقد الم�شار �إليه رغم عدم �إثبات تاريخه بم�أمورية 

ال�شهر العقاري الكائن ب�إدارتها العين محل النزاع يكون على غير �أ�سا�س.

ب�صورته  المو�ضوع  �أمام محكمة  قد تم�سكوا  الطاعنون  وكان  كان ذلك  لما  النق�ض:  ق�ضت محكمة 
عقد البيع الم�ؤرخ 1991/9/1 ال�صادر من مورثتهم للمطعون �ضده الأول وانه ق�صد به حرمانهم 
من الانتفاع ب�شقة النزاع وطلبوا �إحالة الدعوى �إلى التحقيق �إثباته وكان من �شان هذا الدفاع - لو 
�صح - �أن يكون عقد البيع منعدما لا وجود له ولا يترتب عليه التزام ورثة البائع بت�سليم المبيع فان 

الحكم المطعون فيه �إذ لم يعر�ض له يكون معيبا بالق�صور بما يوجب نق�ضه.

الحكم ب�إثبات العلاقة الايجارية. وجوب بيان مقدار الأجرة الواجب على الم�ست�أجر �أدا�ؤها.

دعوى  في  عنه  الحا�ضر  بوكيله  �ضدهم  المطعون  ب�إقرار  الطاعن  تم�سك  النق�ض:  محكمة  ق�ضت 
�أخري �أقيمت منه �ضد الأخير بثبوت العلاقة الايجارية بينهما عن عين النزاع. تدليله على ذلك 
بالم�ستندات. دفاع جوهري. ق�ضاء الحكم المطعون فيه بالإخلاء دون تمحي�ص ذلك الإقرار و�صحة 
الحكم  �إلغاء  منه  يغير  لا  ق�صور.  فيها.  �صدر  التي  والظروف  �ضدهم  المطعون  مورث  �إلى  ن�سبته 

ال�صادر فى الدعوى الأخرى طالما لم يكن محله محا�ضر الجل�سات التي �أثبت فيها الإقرار.
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كيف تن�ش�أ علاقة ايجارية جديد

قب�ض المالك الأجرة من المتنازل �إليه تقوم به علاقة ايجارية جديدة.

ق�ضت محكمة النق�ض: تم�سك الطاعن ب�إقامته بعين النزاع مع والده الم�ست�أجر الأ�صلي حتى وفاته 
�أربعة ع�شر  ب�إقامته بها منذ  ال�شركة المطعون �ضدها عن حقها فى طلب الإخلاء لعلمها  وبتنازل 
عاما لاحقة على وفاة والده وقبولها �سداده الأجرة وملحقاتها دون اعترا�ض منها او من تابعيها 
ورف�ض  الإيجار  عقد  ب�إنهاء  وق�ضا�ؤه  الدفاع  هذا  فيه  المطعون  الحكم  اطراح  دعواها.  رفع  حتى 
الدعوى الفرعية بطلب الحكم ب�إلزام ال�شركة بتحرير عقد �إيجار له على �سند من انتفاء �إقامته 
�إي�صالات �سداده الأجرة جميعها �صادرة با�سم  �إقامته بها بعدها وان  مع والده حتى الوفاة وبدء 

الم�ست�أجر الأ�صلي فى تاريخ لا حق لوفاته. ف�ساد فى الا�ستدلال.

ق�ضت محكمة النق�ض: انتهاء الحكم المطعون فيه �إلى ان العين محل النزاع �أجرت خالية ولي�ست 
مفرو�شة ا�ستنادا �إلى ما ورد بعقد ال�صلح المكمل للعقد الأ�صلي من تحديد الأجرة للمكان الم�ؤجر 
و�أخري للمنقولات الم�ستعملة فيه و�ضالة الزيادة المتفق عليها للأجرة وعدم اكت�ساب المحل لل�سمعة 
التجارية والات�صال بالعملاء. قرائن لا ت�ؤدي بذاتها �إلى ما ا�ستخل�صه منها. ف�ساد فى الا�ستدلال.

فيها  الإثبات بما  بكافة طرق  العقد  �شروط  وجميع  الت�أخير  واقعة  �إثبات  فى  وحده  الم�ست�أجر  حق 
البينة

�إثبات واقعة الت�أخير وجميع �شروط العقد بكافة  ق�ضت محكمة النق�ض:  حق الم�ست�أجر وحده فى 
طرق الإثبات بما فيها البينة. م 16 ق 52 ل�سنه 1969 المقابلة للمادة 24 ق 49 ل�سنه 1977. م�ؤداه. 

عدم لزوم العلاقة الايجارية بالكتابة او ح�صول الم�ستاجر على اي�صالات ب�سداد الاجرة 

ق�ضت محكمة النق�ض: تم�سك الطاعن بوجود اتفاق بينه وبين المطعون �ضدهما على قيام ال�شركة 
التي يمثلها با�ستخدام العين الم�ؤجرة كمحطة لخدمة وتموين ال�سيارات بنف�سها او بمن تراه لمدة 
المتفق عليها فيه  تجدد بر�ضاء الطرفين واقرار المطعون �ضدهما لهذا الاتفاق بالمطالبة بالاجرة 
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تدليله على ذلك بالم�ستندات. دفاع جوهري. التفات الحكم المطعون فيه عن هذا الدفاع وق�ضـا�ؤه 
بالاخلاء لت�أخير جزء منها للغير دون �إذن الم�ؤجر. ق�صور.

الأجرة ركن لازم لعقد الايجار 000�صور الأجرة 000 المنازعة في تقدير القيمة الايجارية

ق�ضت محكمة النق�ض: عقد الايجار. الأجرة ركن لازم لانعقاده. تحديدها. كيفيته. المنازعة لتعين 
مقدارها ابتداء. منازعة فى وجود عقد الايجار. م�ؤداه. عدم ثبوت الاجرة بعقد مكتوب �أو حكم 
قبل توجيه التكليف بالوفاء �إلى الم�ستاجر. اثره. عدم قبول دعوى الاخلاء لعدم �سداد الأجرة. لا 

يغير منه. اخت�صا�ص محكمة الاخلاء بالف�صل فى المنازعات التي تثوز ب�شان الأجرة. علة ذلك.
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الم�شكلة الخام�سة

احتجاز الم�ست�أجر �أكثر من م�سكن في البلد الواحد

ق�ضت محكمة النق�ض:  لما كان ذلك، وكان الحكم المطعون فيه قد ق�ضي ب�إخلاء ال�شقة الم�ؤجرة 
المحكمة  وكانت  مقت�ض،  دون  المدينة  بذات  اخر  لم�سكن  احتجازه  ثبوت  على  تا�سي�سا  للطاعن 
الد�ستورية قد ق�ضت فى الطعن رقم 56 ل�سنه 18 ق  بعدم د�ستورية الفقرة الاولي من المادة 8 من 
القانون رقم 49 ل�سنه 1977 التي تحظر احتجاز ال�شخ�ص لاكثر من م�سكن فى البلد الواحد دون 
مقت�ض وب�سقوط ن�ص المادة 76 من ذات القانون فيما ت�ضمنته من ت�أثيم للاحتجاز ون�شر بالجريدة 
الر�سمية بتاريخ 1997/11/27 وهو ما لازمه وجوب الالتزام بالا�صل العام فى حرية التعاقد وهو 
حق الم�ست�أجر فى ان يحتجز ما ي�شاء من م�ساكن فى البلد الواحد مما يوجب نق�ض الحكم المطعون 

فيه.

الق�ضية رقم 56  الد�ستورية قد حكمت فى  المحكمة  وكانت  لما كان ذلك  النق�ض:   ق�ضت محكمة 
ل�سنه 18 ق د�ستورية بتاريخ 1997/11/15 بعد د�ستورية ن�ص الفقرة الاولي من المادة الثامنة من 
القانون رقم 49 ل�سنه 1977- فى �شان ت�أجير وبيع الأماكن وتنظيم العلاقة بين الم�ؤجر والم�ست�أجر 
الذي جري على انه لا يجوز لل�شخ�ص ان يحتجز فى البلد الواحد اكثر من م�سكن دون مقت�ض ون�شر 
هذا الحكم بالجريدة الر�سمية بتاريخ 1997/11/27 مما لا يجوز - على ما �سلف - تطبيق هذا 
الن�ص فى الدعوى الماثلة، و�إذ خالف الحكم المطعون غيه هذا النظر وق�ضي باخلاء العين محل 
النزاع لاحتجاز الطاعن اكثر من م�سكن فى البلد الواحد بالتطبيق للن�ص الم�شار اليه - الذي ق�ضي 
للطاعن طبقا  النزاع  الإيجار محل  توافر �شروط امتداد عقد  بعدم د�ستوريته - فانه يكون مدي 
لن�ص المادة 1/29 من القانون رقم 49 ل�سنه 1977 مما يجعله اي�ضا من�سوبا بالق�صور فى الت�سبيب 

بما يوجب نق�ضه.
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الم�شكلة ال�ساد�سة 

�إقامة الم�ست�أجر مبني مكونا من اكثر من ثلاث وحدات ك�سبب من �أ�سباب الاخلاء 

ق�ضت محكمة النق�ض:  �إذا اقام الم�ستاجر مبني مملوكا له يتكون من اكثر من ثلاث وحدات فى 
تاريخ لا حق لا�ستئجاره يكون الخيار بين الاحتفاظ ب�سكنه الذي ي�ست�أجره او بتوفير مكان ملائم 
لمالكه او احد اقاربه حتى الدرجة الثابتة بالمبني الذي اقامه بما  يجاوز مثلي الاجرة الم�ستحقة له 
عن الوحدة التي ي�ستاجرها منه يدل - وعلى ما جري به ق�ضاء هذه المحكمة - على ان مناط اعمال 
حكم هذا الن�ص ان يكون وحدات المبني الذي اقامه م�ستاجر الوحدة ال�سكنية تامة البناء �صالحة 

للانتفاع بها فعلا بعد نفاذ هذا القانون.

ق�ضت محكمة النق�ض:  لما كان ذلك وكان الطاعنون قد تم�سكوا بدفاعهم امام محكمة المو�ضوع 
الم�ؤرخ 1983/4/20  بايقاع طلاقها منه  للثانية  بان ما قدمه المطعون �ضدهما من تفوي�ض الاول 
وتنازله عن الإجارة لها المدون على �إي�صال �سداد اجرة العين محل النزاع عن �شهر �سبتمبر �سنه 
1979 تم تحايلا على تطبيق احكام المادة 22 من القانون رقم 136 ل�سنه 1981 بعد اقامة المطعون 
�ضده الاول العقار الذي يتكون من اكثر من ثلاث وحدات �سكنية �صالحة بعد �سريان القانون الم�شار 
اليه و�إذا اقام الحكم المطعون فيه ق�ضاءه بامتداد عقد ايجار العين محل النزاع الى المطعون �ضده 
الاول العين المذكورة بدلالة الانذار الموثق فى 1983/4/20 الذي تايد بما �ضدها الثانبة على �سند 
من ترك دونه الاول على اي�صال اجرة العين عن �شهر �سبتمبر �سنه 1979 من تنازل عنها للثانية 
دون ان يعني ببحث دفاع الطاعنين �سالف الذكر رغم انه دفاع جوهري قد يتغير به لو �صح - وجه 
الراي فى الدعوى فانه يكون م�شوبا بالاخلال بحق الدفاع والق�صور فى الت�سبيب بما يوجب نق�ضه.

ق�ضت محكمة النق�ض:  �إقامة الم�ست�أجر مبني مملوكا له يتكون من اكثر من ثلاث وحدات �سكنية 
فى تاريخ لاحق لا�ستئجاره تخييره بين �إخلاء �سكنه الذي ي�ستاجره او توفير مكان ملائم للمالك 
التي  الثانية فى المبني الذي اقامه بما لا يجاوز مثلي اجرة الوحدة  او لأحد اقاربه حتى الدرجة 

ي�ستاجرها. م 2/22 ق 136 ل�سنه 1981.
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�إقامة الم�ست�أجر مبني مملوكا له مكون من اكثر من ثلاث وحدات �سكنية فى تاريخ لاحق لا�ستئجاره. 
تخييره بين اخلاء العين الم�ؤجرة له او توفير مكان ملائم لمالكه او احد اقاربه حتى الدرجة الثانية 
بالمبني الذي اقامه. م 2/22 ق 136 ل�سنه 1981. �إ�سقاط حقه فى التخيير بتاخيره وحدات المبني 

او بيعها للغير. وجوب �إخلائه للعين الم�ؤجرة له. علة ذلك.

الوحدات تامة البناء والوحدات غير تامة البناء

الطابق  ان  ثبوت  �سكنية.  الم�ست�أجر مبني مكون من ثلاث وحدات  اقامة  النق�ض:   ق�ضت محكمة 
الار�ضي بالمبني اقيم قبل العمل بالقانون 136 ل�سنه 1981 وان الوحدات التي اقامها الم�ستاجر بعد 
العمل به ثلاث وحدات. م�ؤداه. انتفاء �شرط اعمال ن�ص م 2/22 من القانون المذكور. انتهاء الحكم 
المطعون فيه �إلى هذه النتيجة. النعي عليه بالخط�أ فى تطبيق القانون لاعتباره الوحدتين الكائنتين 
بالطابق الثالث والرابع غير تامتي البناء رغم ا�ستكمالها لمرافقها الأ�سا�سية وت�أجيرهما للغير. غير 

منتج.

ت�أجير الم�ست�أجر لجميع الوحدات ال�سكنية بالعقار ملكة لا يعني الق�ضاء برف�ض الدعوي كما يلي في 
الفقرة اللاحقة

لا�ستئجاره عين  تاريخ لاحق  فى  �ضده  المطعون  ب�إقامة  الطاعنين  النق�ض:  تم�سك  ق�ضت محكمة 
الدعوى  اثنتي ع�شرة وحدة �سكنية. ق�ضاء الحكم المطعون فيه برف�ض  التداعي عقارا مكونا من 
باخلائه من عين النزاع ا�ستنادا �إلى ان جميع وحدات العقار المملوكة له م�ؤجرة ل�شاغليها. خطا 

فى تطبيق القانون.

تخيير الم�ست�أجر بين ترك الوحدة ال�سكنية التي ي�ست�أجرها وبين توفير مكان للمالك �أو احد اقاربة 
حتى الدرجة الثانية

ق�ضت محكمة النق�ض:  �إقامة الم�ست�أجر مبني مكونا من اكثر من ثلاث وحدات �سكنيه. �أثره. تخييره 
بين ترك الوحدة ال�سكنية التي ي�ست�أجرها او توفير مكان للمالك او احد اقاربه حتى الدرجة الثانية. 
م 2/22 ق 136 ل�سنه 1981. عدم ا�ستعماله هذا الحق او �إ�سقاطه. م�ؤداه. وجوب �إخلائه من العين 
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الم�ؤجرة. لازمه. انف�ساخ عقد الايجار بقوة القانون من وقت وقوع المخالفة دون ابداء هذه الرغبة 
للمالك. علة ذلك.
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الم�شكلة ال�سابعة 

حظر �إبرام اكثر من عقد �إيجار للوحدة الواحدة

ق�ضت محكمة النق�ض:  يحظر على الم�ؤجر �إبرام اكثر من عقد ايجار واحد للمبني او الوحدة منه 
وفى حالة المخالفة يقع باطلا العقد او العقود اللاحقة للعقد الاول يدل على ان الم�شرع وان ن�ص 
فى الفقرة الاولي من المادة 24 �سالفة الذكر على وجوب ابرام عقود الايجار كتابة واثبات تاريخها 
عقد  من  اكثر  ابرام  الم�ؤجر  على  حظر  الم�ؤجرة  العين  بدائرتها  الكائن  العقاري  ال�شهر  بم�أمورية 
ايجار واحد للمبني او الوحدة منه ورتب بطلان عقد الايجار اللاحق للعقد الاول بطلانا مطلقا 
اثبات  يرتب بطلان على عدم  للم  انه  الا  واحد  الم�ستاجرين لمكان  تعدد  بذلك مواجهة  م�ستهدفا 
تاريخ العقد فى ال�شهر العقاري طالما تحقق ما ابتغاه الم�شرع من افراغ هذا العقد كتابة وب�شروط لا 

مخالفة فيها لقواعد �إيجار الأماكن المتعلقة بالنظام العام.

بطلان عقد الايجار اللاحق

ق�ضت محكمة النق�ض:  حظر �إبرام اكثر من عقد �إيجار واحد للمبني او الوحدة منه. مخالفة ذلك. 
�أثره. بطلان العقود اللاحقة للعقد الأول بطلانا مطلقا ولو كان الم�ست�أجر اللاحق ح�سن النية او 

�سبق و�ضع يده على العين الم�ؤجرة. لا محل لإعمال ن�ص المادة 573 مدني.

�أ�سا�س الأف�ضلية بين عقود الايجار المحررة عن وحدة واحدة

لازمه.  عليها.  يده  وو�ضع  النزاع  لعين  الطاعن  ا�ستئجار  �أ�سبقية  ثبوت  النق�ض:   محكمة  ق�ضت 
�أف�ضليته على المطعون �ضده الثاني ولو كان عقده �صحيحا �أو و�ضع يده على عين النزاع بعد انتزاع 
الحيازة بالاكراه من الطاعن. عدم تمكين الحكم المطعون فيه الاخير من الانتفاع بالعين وق�ضائه 
فى  خط�أ  للعين.  الثاني  �ضده  المطعون  لا�ستئجار  العيني  التنفيذ  ا�ستحالة  �إلى  ا�ستنادا  بالتعوي�ض 

تطبيق القانون.
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القانون  لأحكام  خا�ضعة  �صحيحة  بعقود  واحدة  لعين  الم�ستاجرين  تعدد  النق�ض:   محكمة  ق�ضت 
المدني. الاف�ضلية لمن �سبق �إلى و�ضع يده دون غ�ش. اقت�صار حق الباقين فى التعوي�ض. م 573 مدني. 
علم الم�ستاجر بوجود اجارة �سابقة وقت و�ضع اليد. كفايته لثبوت الغ�ش وانتفاء ح�سن النية. م�ؤداه. 

عدم تاثر حق من ف�ضل عقده للحيازة او انتقالها للغير. علة ذلك.

�أثره.  ذلك  مخالفة  الواحدة.  للوحدة  ايجار  عقد  من  اكثر  ابرام  حظر  النق�ض:   محكمة  ق�ضت 
بطلان العقد اللاحق للعقد الاول بطلانا مطلقا متعلقا بالنظام العام. ق�ضاء الحكم المطعون فيه 

بثبوت العلاقة الايجارية للمطعون �ضده الثاني حال قيام العقد الا�صلي. خطا فى تطبيق القانون.

النزاع وان  ت�شريعات ايجار الاماكن على عيني  النق�ض:  تم�سك الطاعن ب�سريان  ق�ضت محكمة 
دفاع  بالم�ستندات.  ذلك  على  على  تدليله  الثانية.  �ضدها  المطعون  ايجار  عقد  على  ا�سبق  عقده 
الثانية  والمطعون �ضدها  يدها  لو�ضع  الاخيرة  باف�ضلية عقد  فيه  المطعون  ق�ضاء الحكم  جوهري. 

والثالثة على العين دون غ�ش اعمالا لن�ص م 573 مدني ودون �أن يعر�ض لهذا الدفاع. ق�صور.

الت�أجير من �صاحب الو�ضع الظاهر

ق�ضت محكمة النق�ض:  تم�سك الطاعن ب�شغله للعين بموجب عقد �صادر من زوج المطعون �ضدها 
الاولي وب�سداده الأجرة له باعتباره المالك الظاهر وب�صورية عقد الايجار ال�صادر لابنها المطعون 
�ضده الثاني وطلبه �إحالة الدعوى �إلى التحقيق لإثباته. دفاع جوهري. ق�ضاء الحكم المطعون فيه 

بطرد الطاعن دون تمحي�ص هذا الدفاع والتحقق من توافر �شروط الو�ضع الظاهر. ق�صور.

ق�ضت محكمة النق�ض:  تم�سك الطاعنة امام محكمة الا�ستئناف با�ستئجارها �شقة النزاع بح�سن 
نية من المالك الظاهر للعقار وتدليلها على ذلك بالم�ستندات. دفاع جوهري. ق�ضاء الحكم المطعون 
فيه برف�ض دعواها ت�أ�سي�سا على ان الم�ؤجر لها لي�س ملكا او �شريكا فى ملكية العقار او وكيلا مفو�ضا 

فى التاخير دون ان يعر�ض لهذا الدفاع. خط�أ وق�صور.

من  النزاع  عين  با�ستئجارهما  المو�ضوع  محكمة  امام  الطاعنين  تم�سك  النق�ض:   محكمة  ق�ضت 
فى  تولد  �ساقاها  ظروف  �إلى  ا�ستنادا  للعقار  الظاهرة  المالكة  بحبانها  ال�ساد�سة  �ضدها  المطعون 
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الاعتقاد ال�شائع بمطابقة هذا المظهر للحقيقة مقترنا بح�سن النية. دفاع جوهري. ق�ضاء الحكم 
المطعون فيه بطرد الطاعنين للغ�صب دون ان يعر�ض لهذا الدفاع خط�أ وق�صور.

�سريان عقد الإيجار فى حق المالك الجديد

ق�ضت محكمة النق�ض:  لم�شتري العقار بعقد غير م�سجـل. مطالبة الم�ست�أجر بالحقوق 

النا�شئة عن عقد الايجار. �شرطه. حوالة عقد الايجار اليه من البائع وقبول الم�ستاجر للحوالة او 
اعلانه بها. نقاذ الحوالة. اثره. للم�شتري مقا�ضاه الم�ستاجر فى �شان الحقوق المحال بها دون حاجة 

لاخت�صام الم�ؤجر. علة ذلك.

ا�شتراك الم�ست�أجر لأخر معه في ن�شاط التجاري و�أثره علي امتداد عقد الايجار

ق�ضت محكمة النق�ض:  ان قيام م�ست�أجر العين با�شراك اخرين معه فى الن�شاط المالي وال�صناعي 
الم�ستاجر  جانب  من  متابعة  يكون  ان  يعدو  لا  بينهم  �شركة  تكوين  طريق  عن  فيها  يبا�شره  الذي 
للانتفاع بالعين فيما اجرت من اجله بعد ان �ضم �إلى را�سماله الم�ستثمر ح�ص�صا لاخرين على �سبيل 
الم�شاركة فى ا�ستغلال هذا المال الم�شترك ويكون �شان ه�ؤلاء ال�شركاء فى �شغل العين الم�ؤجرة �شان 
الم�ستاجر دون ان ينطوي هذا بذاته على معني تخلي م�ستاجر العين عن حقه فى الانتفاع بها �سواء 
كلها او بع�ضها على �شريكه فى الم�شروع المالي ب�أي طريق من طرق التخلي - ايجارا كان من الباطن 
قائما  العين على حالة  ايجار  يظل عقد  بل  قانونا،  - لانتفاء مقت�ضي ذلك  الايجار  تنازلا عن  او 
ل�صالح الم�ستاجر وحده ما لم يثبت بدليل اخر تخليه عن حقوقه المتولده عن هذا العقد �إلى الغير.

التخلي عن عقد الايجار

ق�ضت محكمة النق�ض:  لا يجوز للم�ست�أجر التخلي عن حقوقه المتولدة عن هذا العقد �إلى 

الغير باي �صورة من �صور التخلي ولو كانت هذه ال�صورة تبعا لتخارجه من عقد ال�شركة الذي �أبرمه 
مع الغير ذلك انه بالتخارج يتعين على الم�ستاجر ان يعود �إلى الانفراد بمنفعة العين الم�ؤجرة ف�إذا ما 
ثبت انه تخلي عن حقوقه فيها �إلى الغير، ولو كان هذا الغير هو ال�شركة التي تخارج منها او احد 
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ال�شركاء فيها، فان هذا التخلي تقوم به احدي �صور الترك الذي يجيز للم�ؤجر طلب اخلاء العين 
عملا بالمادة 23 / ب من القانون رقم 52 ل�سنه 1969 المقابلة للمادة 18 / ج من القانون 136 ل�سنه 

.1981

ق�ضت محكمة النق�ض:  من المقرر ان اثبات او نفي ترك الم�ستاجر للعين الم�ؤجرة او تنازله عنها لاخر 
او قيام �شركة بينهما من عدمه هو من م�سائل الوقائع التي ت�ستقل محكمة المو�ضوع بتقديرها الا ان 

ذلك م�شروط بان تقيم ق�ضاءها على ا�سباب �سائغة تكفي لحمله.

ق�ضت محكمة النق�ض:  قيام م�ست�أجر العين با�شراك اخرين معه فى الن�شاط الذي يبا�شره فيها 
عن طريق تكوين �شركة بينهما لا يعدو ان يكون متابعة من جانب الم�ست�أجر للانتفاع بالعين فيما 
اجرت من اجله بعد ان �ضم �إلى ر�أ�سماله الم�ستثمر ح�ص�صا لاخرين على �سبيل الم�شاركة، ويكون 
�شان ه�ؤلاء ال�شركاء فى �شغل العين الم�ؤجرة �شان الم�ستاجر دون ان ينطوي هذا بذاته على معني 
تخلي م�ستاجر العين عن حقه فى الانتفاع بها �إلى �شريكه فى الم�شروع المالي باي طريق من طرق 

التخلي بل يظل عقد ايجار العين على حالة قائما ل�صالح الم�ست�أجر وحده.

تقديم الم�ست�أجر لوحدته ال�سكنية كح�صة في ال�شركة

ق�ضت محكمة النق�ض:  �إذا ما قدم حقه ل�شخ�ص فى اجارة العين كح�صة له �ضمن مقومات ال�شركة 
تم اتفق ال�شركاء على ف�سخ ال�شركة وت�صفيتها فانه يتعين ان يعود 

العين �إلى م�ستاجرها الا�صلي للانفراد بمنفعتها، ف�إذا ما ثبت انه تخلي عن حقوقه فيها �إلى الغير ولو 
كان هذا الغير هو �شريكه الاخر فان هذا التخلي تقوم به احدي �صور الترك التي تجيز للم�ؤجر طلب 
اخلاء العين الم�ؤجرة اعمالا لحكم الفقرة ج من المادة 18 من قانون ايجار الاماكن قم 136 / 1981.

ق�ضت محكمة النق�ض:  لما كان ذلك وكان الطاعن قد تم�سك - امام محكمة اول درجة وب�صحيفة 
ا�ستئنافه بدفاع م�ؤداه انه تخارج من ال�شركة التي كونها مع نجله ونقل مقرها �إلى مكان اخر وانه 
لم يتخل على العين الم�ؤجرة وانما با�شر فيها ن�شاطه بمفرده - وقدم �إلى محكمة المو�ضوع تدليلا 
القيمة  عر�ض  وانذار  دكرن�س  �ضرائب  مامورية  من  �صادرة  ال�ضريبي  بالموقف  �شهادة  ذلك  على 
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الايجارية ومقاي�سة تركيب تليفون بالعين الم�ؤجرة و�صور فوتوغرافية لاخطارين لم�صلحة ال�ضرائب 
بتعديل ونقل مقر ال�شركة وعقد ايجار المقر الا ان الحكم المطعون فيه ق�ضي بالاخلاء على �سند من 
انه تخلي عن العين الم�ؤجرة لنجله وزوجته 00 دون ان يواجه دفاع الطاعن وما قدمه من م�ستندات 
بما لها من دلالة على عددم تخليه عن عين النزاع. و�إذ كان هذا الدعوى جوهريا ومن �شانه - لو 

�صـح - ان يتغير به وجه الراي فى الدعوى فان الحكم يكون معيبا مما يوجب نق�ضه.

ق�ضت محكمة النق�ض:  تم�سك الطاعن ب�صورية تخارجه من ال�شركة ل�صالح ابنه ل�ستره و�صية 
عدل عنها. تدليله على ذلك وطلبه احالة الدعوى �إلى التحقيق لاثباته. ق�ضاء الحكم المطعون فيه 

بالإخلاء دون ان يواجه هذا الدفاع بما يقت�ضيه. ق�صور واخلال بحق الدفاع.

الو�صية واثهرها علي عقد الإيجار

م�صرا  وفاته  بعد  الا  نفاذها  عدم  للمو�صي.  لازم  غير  ت�صرف  الو�صية  النق�ض:   محكمة  ق�ضت 
عليها. م�ؤداه. للمو�صي الرجوع عنها �صراحة او دلاله قبل وفاته. اثره. عدم جواز اعتبار اي�صاء 

الم�ستاجر بن�صيبه فى ال�شركة �إلى غيره تنازلا عن الايجار.

ق�ضت محكمة النق�ض:  ا�شراك الم�ست�أجر لآخرين معه فى ا�ستغلال العين الم�ؤجرة عن طريق تكوين 
�شركة جديدة بينهم. بقاء عقد الايجار قائما ل�صالح الم�ست�أجر وحده. انق�ضاء ال�شركة. اثره. عودة 
العين �إلى الم�ست�أجر الأ�صلي للانفراد بمنفعتها. عدم جواز ا�ستمرار ال�شريك فى البقاء بها. علة 

ذلك.

ق�ضت محكمة النق�ض:  الإخلاء للت�أجير من الباطن او التنازل او الترك م 18 / ج ق 136 ل�سنه 
1981. �شرطه. �صدور ت�صرف من الم�ستاجر نافذ ولازم له يك�شف عن تخليه عن حقه فى الانتفاع 
فى  �شكا  الحال  تدع ظروف  لا  ت�صرفا  باتخاذه  او  الباطن  من  للغير  عنه  بتنازله  الم�ؤجرة  بالعين 
ان�صراف ق�صده �إلى الا�ستغناء عنه نهائيا. م�ؤداه. الايواء والا�ست�ضافة �إ�شراك الغير ف الن�شاط او 

توكيله فى �إدارة العمل. لا تعد كذلك.
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وبين  بينه  تلازم  لا  لن�شاطها.  ومبا�شرتها  اخرين  مع  �شركة  الم�ستاجر  تكوين  ماهيتها.  ال�شركة. 
اجارة  فى  الحق  ح�صته  �ضمن  الم�ستاجر  �إدخال  الم�ؤجرة.  العين  فى  لن�شاطهم  ال�شركاء  مبا�شرة 

العين. �أثره.

تنازل الم�ست�أجر عن عقد الايجار لل�شركاء واثرة علي ف�سخ عقد الايجار

ق�ضت محكمة النق�ض:  تم�سك الم�ؤجرين بتنازل الم�ست�أجر الأ�صلي عن عين النزاع. تدليلهم على 
ذلك بما اقر به الاخير بعقد ال�شركة المبرم بينه وبين المتنازل اليه. ثبوت ت�ضمن هذا العقد اقرار 
بتنازل الم�ستاجر الا�صلي لل�شركة عن جميع حقوقه الممنوحة له بموجب عقد ا�ستئجاره. م�ؤداه. ثبوت 
واقعة التنازل عن عين النزاع دون اذن كتابي من المالك الموجب لإخلائها. م 18 / ج ق 136 ل�سنه 

.1981

ق�ضت محكمة النق�ض:  تم�سك الطاعن الثاني بانه لم يكن �شريكا فى ال�شركة التي تكونت بين باقي 
للعين مع  الم�ست�أجر الا�صلي  باعتباره  الايجار ل�صالحه  وبا�ستمرار عقد  النزاع  الطاعنين فى عين 
ت�أ�سي�سا  �إقامة الحكم المطعون فيه ق�ضاءه بالاخلاء  الطاعن الأول وتدليله على ذلك بالم�ستندات 
واعتباره ذلك  الطاعنين  تكونت بين جميع  التي  ال�شركة  والثاني من  الاول  الطاعنين  تخارج  على 
تنازلا عن العين الم�ؤجرة. عدم بيانه الم�صدر الذي ا�ستقي منه التخارج و�إغفاله بحث دفاع الطاعن 

الثاني. ق�صور.

فى  حقه  النزاع  محل  للفاترينة  الم�ست�أجر  الطاعنين  مورث  تقديم  عدم  النق�ض:   محكمة  ق�ضت 
اجارتها كح�صة فى را�س مال ال�شركة. م�ؤداه. ف�سخ عقد ال�شركة او �إنهائه. اثره. عودة العين �إلى 

الم�ست�أجر دون توقف على انتهاء ت�صفية ال�شركة.

ن��شأة  بين  تلازم  لا  �آخر.  مع  �شركة  الم�ست�أجر  تكوين  ماهيتها.  ال�شركة.  النق�ض:   محكمة  ق�ضت 
ال�شركة ومبا�شرة ن�شاطها وبين وجود العين الم�ؤجرة.ِ رطه. ان لا يكون حق الإجارة �ضمن مقومات 

ال�شركة.
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الم�شكلة الثامنة

من يتحمل ال�ضرائب الأ�صلية والإ�ضافية 

�سداد ال�ضريبة علي العقارات م�سئولية مالك العقار

ق�ضت محكمة النق�ض:  ال�ضريبة على العقارات المبنية م�سئولية مالك العقار امام الادارة ال�ضريبة 
الاماكن  ايجار  بت�شريعات  الواردة  للا�س�س  وفقا  الاجرة  تحديد   1954 ل�سنه   56 ق  �سدادها  عن 
الا�ستثنائية خ�ضوعها لمعايير عينية ترتبط بالمكان الم�ؤجر. �أثره. تحمل الم�ستاجر مقابل ا�ستهلاك 
المبني وم�صاريف الادارة وال�صيانة وال�ضرائب العقارية الا�صلية والا�ضافية. عدم �سداد الم�ستاجر 

لهذه ال�ضرائب خ�ضوعه لأحكام التاخير فى الوفاء بالاجرة.

اغرا�ض  لغير  ترخي�ص  بدون  المن�شاة  او  اقامتها  فى  المرخ�ص  الاماكن  النق�ض:   محكمة  ق�ضت 
ال�سكني او للا�سكان الفاخر بعد العمل باحكام القانون 136 ل�سنه 1981. عدم خ�ضوعها لقواعد 
تحديد الاجرة الواردة فى هذا القانون. مادة 1 منه. م�ؤداه خ�ضوعها لاحكام القانون المدني لازمه 

تحمل مالك العين الم�ؤجرة عبء ال�ضريبة العقارية المفرو�ضة عليه.

ق�ضت محكمة النق�ض:  تحديد الاجرة وفقا للا�س�س الواردة بت�شريعات ايجار الاماكن الا�ستثنائية. 
المبني  ا�ستهلاك  مقابل  الم�ستاجر  تحمل  اثره.  الم�ؤجر.  بالمكان  ترتبط  عينية  لمعايير  خ�ضوعه 

وم�صاريف الادارة وال�صيانة وال�ضرائب العقارية الا�صلية والا�ضافية.

ق�ضت محكمة النق�ض:   الأماكن التي رخ�ص فى �إقامتها او المن�شاة بدون ترخي�ص لغير اغرا�ض 
ال�سكني او للإ�سكان الفاخر بعد العمل ب�أحكام القانون 136 ل�سنه 1981. عدم خ�ضوعها لقواعد 
تحديد الاجرة الواردة فى هذا القانون. مادة 1 منه. م�ؤداه خ�ضوعها لأحكام القانون المدني لازمه 

تحمل مالك العين الم�ؤجرة عبء ال�ضريبة العقارية المفرو�ضة عليه 
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الم�شكلة التا�سعة 

�إيجار وبيع المحل التجاري والم�صنع بنظام الجدك

حق المالك في ن�سبة الـ %50

ق�ضت محكمة النق�ض:   حق المالك فى الحالات التي يجوز فيها للم�ستاجر بيع المتجر او الم�صنع او 
التنازل عن حق الانتفاع بالعين الم�ؤجرة فى الح�صول على 50% من ثمن المبيع او مقابل التنازل او فى 
�شراء العين متى �أنذار الم�ستاجر برغبته فى ال�شراء واودع ن�صف الثمن خزينة المحكمة مخ�صوما 
منه قيمة المنقولات. م 20 ق 136 ل�سنه 1981. �سريان هذا الن�ص على حالة بيع ال�صيدليات م 31 
ق 127 ل�سنه 1955 المعدلة ق 44 ل�سنه 1982. لا يغير من ذلك العمل بالتعديل الاخير بعد �سريان 

القانون 136 ل�سنه 1981. علة ذلك.

حق مالك العقار فى حالة بيع المتجر

ق�ضت محكمة النق�ض:   دعوى الطاعنين كورثة ل�شقيقهم الم�ست�أجر الأ�صلي فى الا�ستفادة من حكم 
م�سائل  تعلقها بم�سالة من  ال�صيدلية. عدم  فى  بالت�صرف  المعدلة  ل�سنه 1955  المادة 31 ق 127 

الأحوال ال�شخ�صية. تدخل النيابة العامة فيها. غير لازم.

ق�ضت محكمة النق�ض:   حق مالك العقار فى حالة بيع المتجر. ن��شؤوه بمجرد تمام البيع. عدم توقفه 
على �إعلان الم�ست�أجر له. عدم اتباع الم�ست�أجر للإجراءات المن�صو�ص عليها بالمادة 20 ق 136 ل�سنه 

1981. لا يترتب بطلان عقد البيع. بقاء حق المالك فى ا�ستعمال خياره. علة ذلك 

ق�ضت محكمة النق�ض:   الحكم ال�صادر فى الدعوى التي اقامتها الطاعنة الاولي وقطع فى توافر 
بالجدك. �صيروريته  كم�شترية  ل�صالحها  الاجارة  الابقاء على  �إلى  وانتهي  بالجدك  البيع  �شروط 
نهائيا قبل ت�سجيل المطعون �ضدهما عقد �شرائهما للعقار بعد ا�ستئناف المالكتين ال�سبقتين له. اثره. 
عدم جواز اثارة هذه الم�سالة فى النزاع الماثل المردد بينهما انتهاء الحكم المطعون فيه �إلى الاخلاء 
ا�ستنادا �إلى ان المطعون �ضدهما لم يخت�صما فى الدعوى الاولي فلا يجوز الحكم حجية قبلهما. 

خط�أ ومخالفة للقانون. علة ذلك. 
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ق�ضت محكمة النق�ض:   �شراء المالك للعين الم�ؤجرة وفقا لن�ص المادة 20 ق 136 ل�سنه 1981. عدم 
اعتباره م�شتريا لها بالجدك. م�ؤداه. مبا�شرته لذات الن�شاط الذي كان قائما بالعين. غير لازم.

او الم�صنع بالجدك. حق المالك فى الح�صول على  النق�ض:   بيع الم�ست�أجر المتجر  ق�ضت محكمة 
ن�صف قيمة حق الإجارة من الم�شتري او فى �شراء العين المبيعة ذاتها متى �سدد الثمن الذي تم به 

البيع مخ�صوما منه الن�سبة المذكورة. المادتان 20 ق 136 ل�سنه 1981، 594 مدني.

ق�ضت محكمة النق�ض:   حق مالك العقار فى حالة بيع المتجر او الم�صنع فى الح�صول على ن�صف 
قيمة حق الإجارة او فى �شراء العين المبيعة ذاتها متى �سداد الثمن الذي تم به البيع مخ�صوما منه 
ن�سبة المذكورة ل�شرائه بمجر تمام البيع. عدم توقفه على �إعلان الم�ست�أجر له الإعلان. �أثره. �سريان 

الميعاد الم�سقط لحق المالك فى ال�شراء م 20 ق 136 ل�سنه 1981.

المطعون �ضدهم  �إلزام  بطلب  اقامت دعواها  الم�ؤجرة  ال�شركة  ان  ثبوت  النق�ض:    ق�ضت محكمة 
بن�سبه 50% مقابل بيع الجدك. م�ؤداه. �سقوط حقها فى طلب الإخلاء. ق�ضاء الحكم المطعون فيه 
ببطلان عقدي البيع بالجدك واخلاء المطعون �ضدهم ا�ستنادا �إلى عدم اتباع الم�شترين للإجراءات 

المن�صو�ص عليها بالمادة 20 ق 136 ل�سنه 1981. خط�أ فى القانون.

ما حدود حق مالك العقار في حالة بيع المتجر او الم�صنع

ق�ضت محكمة النق�ض:   حق مالك العقار فى حالة بيع المتجر او الم�صنع. ن��شؤه بمجرد تمام البيع. 
عدم توقفه على �إعلان الم�ست�أجر له. الإعلان. �أثره. �سريان الميعاد الم�سقط لحق المالك فى ال�شراء. 
�إجراءات المزاد. بقاء حق المالك فى  عدم الإعلان بالثمن الذي ر�سا به المزاد. لا يترتب بطلان 

ا�ستعمال خياره. علة ذلك.

ق�ضت محكمة النق�ض:   بيع المتجر او الم�صنع. جوازه باعتباره منقولا يت�ضمن عنا�صر متعددة. عدم 
جواز �سلخ الم�ؤجر حق الاجارة عن باقي عنا�صر المتجر او الم�صنع. حقه فى حالة البيع فى الح�صول 
على ن�صف قيمة حق الاجارة او فى �شراء العين المبيعى ذاتها متى �سدد الثمن الذي تم به البيع او 

ر�سا به المزاد مخ�صوما منه الن�سبة المذكورة.
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ق�ضت محكمة النق�ض:   ق�ضاء الحكم المطعون فيه ببطلان عقد بيع عين النزاع بالمزاد وب�إخلاء 
الطاعن والمطعون �ضده الثاني منها ا�ستنادا �إلى حجية الحكم الذي ق�ضي برف�ض دعوى الطاعن 
ب�إلزام المطعون �ضده الأول بتحرير عقد �إيجار لر�سو المزاد عليه لعدم اتباع الإجراءات المن�صو�ص 
الم�ست�أجر  بالمزاد على حق  المبيع  اثر  �إلى  ان يتطرق  ل�سنه 1981 دون  المادة 20 ق 136  عليها فى 

الأ�صلي �أو الم�شتري فى البقاء بالعين. خط�أ فى 

تطبيق القانون.

الم�ؤجرة  العين  بيع  للم�ست�أجر  فيها  يجوز  التي  الحالات  في  المالك  حق  النق�ض:    محكمة  ق�ضت 
بالجدك او التنازل عنها فى الح�صول على 50% من ثمن المبيع او مقابل التنازل. التزام الم�ست�أجر 
�أو  ب�إعلان المالك بالثمن المعرو�ض. مخالفة ذلك. �أثره. بطلان البيع او التنازل واخلاء الم�شتري 
التنازل �إليه المادتان 20، 25 ق 136 ل�سنه 1981. لا �أثر لذلك على بقاء عقد الايجار الأ�صلي قائما 

منتجا لأثاره.

ق�ضت محكمة النق�ض:   بطلان ت�صرف الم�ست�أجر فى العين الم�ؤجرة بطلانا مطلقا متى تم التعاقد 
بالمخالفة لأحكام القانون. م 25 ق 136 ل�سنه 1981. لا �أثر له على حق المالك فى �شراء العين م 20 

من القانون المذكورة. علة ذلك.

النظام القانوني لعقد الإيجار في �ضوء قواعد القانون المدني الإيجار بوجه عام

�أركان الإيجار:

مادة 558- 

�أن يمكن الم�ست�أجر من الانتفاع ب�شيء معين مدة معينة لقاء  الإيجار عقد يلتزم الم�ؤجر بمقت�ضاه 
�أجر معلوم.
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مادة 559- 

لا يجوز لمن لا يملك �إلا حق الإدارة �أن يعقد �إيجارا تزيد مدته على ثلاث �سنوات �إلا بترخي�ص من 
ال�سلطة المخت�صة، ف�إذا عقد الإيجار لمدة �أطول من ذلك، انق�ضت المدة �إلى ثلاث �سنوات، كل هذا 

ما لم يوجد ن�ص يق�ضي بغيره.

مادة 560- 

الإجارة ال�صادرة ممن له حق المنفعة تنق�ضي بانق�ضاء هذا الحق �إذا لم يحزها مالك الرقبة، على 
�أن تراعي المواعيد المقررة للتنبيه بالإخلاء والمواعيد اللازمة لنقل مح�صول ال�سنة.

مادة 561- 

يجوز �أن تكون الأجرة نقودا كما يجوز �أن تكون �أي تقدمة �أخرى.

مادة 562- 

�إذا لم يتفق المتعاقدان على مقدار الأجرة �أو على كيفية تقديرها، �أو �إذا تعذر �إثبات مقدار الأجرة، 
وجب اعتبار �أجرة المثل.

مادة 563- 

�أو تعذر �إثبات المدة المدعاة، اعتبر  �إذا عقد الإيجار دون اتفاق على مدة �أو عقد لمدة غير معينة 
�أحد  طلب  على  بناء  الفترة  هذه  بانق�ضاء  وينتهي  الأجرة.  لدفع  المعينة  للفترة  منعقدا  الإيجار 

المتعاقدين �إذا هو نبه على المتعاقد الآخر بالإخلاء في المواعيد الآتي بيانها.

 �أ في الأرا�ضي الزراعية والأرا�ضي البور �إذا كانت المدة المعينة لدفع الأجرة �ستة �أ�شهر �أو �أكثر، يكون 
التنبيه قبل �إنهائها بثلاثة �أ�شهر، ف�إذا كانت المدة �أقل من ذلك، وجب التنبيه قبل ن�صفها الأخير، 

كل هذا مع مراعاة حق الم�ست�أجر في المح�صول وفقا للعرف.
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 ب في المنازل والحوانيت والمكاتب والمتاجر والم�صانع والمخازن وما �إلى ذلك �إذا كانت الفترة المعينة 
لدفع الأجرة  �أربعة �أ�شهر �أو �أكثر وجب �ستنبيه قبل انتهائها ب�شهرين، ف�إذا كانت الفترة �أقل من 

ذلك وجب التنبيه قبل ن�صفها الأخير.

الأجرة  لدفع  المعينة  الفترة  �إذا كانت  تقدم  �أي �شيء غير ما  الم�ؤثثة وفي  والغرف  الم�ساكن   جـ في 
�شهرين �أو �أكثر، وجب التنبيه قبل نهائيا ب�شهر ف�إذا كانت اقل من ذلك، وجب التنبيه قبل ن�صفها 

الأخير.

�أثار الإيجار 

مادة 564-

 يلتزم الم�ؤجر �أن ي�سلم الم�ست�أجر العين الم�ؤجرة وملحقاتها في حالة ت�صلح معها لأن تفي بما �أعدت 
له من المنفعة، وفقا لما تم عليه الاتفاق �أو لطبيعة العين.

مادة 565- 

1�إذا �سلمت العين الم�ؤجرة في حالة لا تكون فيها �صالحة للانتفاع الذي �أوجرت من �أجله �أو �إذا  نق�ض 
هذا الانتفاع نق�صا كبيرا، جاز للم�ست�أجر �أن يطلب ف�سخ العقد الحالتين �إذا كان لذلك مقت�ض.

�أو  يعي�شون معه  �أو من  الم�ست�أجر  تعر�ض �صحة  �أن  ��شأنها  الم�ؤجرة في حالة من  العين  2ف�إذا كانت 
م�ستخدميه �أو عماله لخطر ج�سيم، جاز للم�ست�أجر �أن يطلب ف�سخ العقد، ولو كان قد �سبق له �أن 

نزل عن هذا الحق.

مادة 566- 

ي�سري على الالتزام بت�سليم العين الم�ؤجرة ما ي�سري على الالتزام بت�سليم العين المبيعة من �أحكام، 
وعلى الأخ�ص ما يتعلق منها بزمان الت�سليم ومكانه وتحديد مقدار العين الم�ؤجرة وتحديد ملحقاتها.

مادة 567- 
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1على الم�ؤجر �أن يتعهد العين بالم�ؤجرة بال�صيانة لتبقي على الحالة التي �سلمت بها و�أن يقـوم في 
�أثناء الإجارة بجميع الترميمات ال�ضرورية دون الترميمات “ الت�أجيرية “

الآبار  بنزح  يقوم  و�أن  بيا�ض  �أو  تخ�صي�ص  من  للأ�سطح  اللازمة  الأعمال  يجري  �أن  2وعليه 
والمراحي�ض وم�صاريف المياه.

قدر  �إذا  المياه  بثمن  ويلزم  الم�ؤجرة  العين  على  الم�ستحقة  وال�ضرائب  التكاليف  الم�ؤجر  3ويتحمل 
جزافا، ف�إذا كان تقديره “بالعداد “ كان على الم�ست�أجر. �أما ثمن الكهرباء والغاز وغير ذلك مما 

هو خا�ص بالا�ستعمال ال�شخ�صي فيتحمله الم�ست�أجر.

4كل هذا ما لم يق�ض الاتفاق بغيره.

مادة 568- 

1�إذا ت�أخر الم�ؤجر بعد �أعذاره عن القيام بتنفيذ الالتزامات المبنية في المادة ال�سابقة، جاز للم�ست�أجر 
من  خ�صما  �أنفقه  ما  ا�ستيفاء  وفي  بنف�سه  ذلك  �إجراء  في  الق�ضاء  من  ترخي�ص  على  يح�صل  �أن 

الأجرة. وهذا دون �إخلال بحقه في طلب الف�سخ �أو �إنقا�ص الأجرة.

2ويجوز للم�ست�أجر دون حاجة �إلى ترخي�ص من الق�ضاء �أن يقوم ب�إجراء الترميمات الم�ستعجلة �أو 
الترميمات الب�سيطة مما يلتزم به الم�ؤجر، �سواء كان العيب موجودا وقت بدء الانتفاع �أو طر�أ بعد 
ذلك �إذا لم يقم الم�ؤجر بعد �أعذاره بتنفيذ هذا الالتزام في ميعاد منا�سب، على �أن ي�ستوفي الم�ست�أجر 

ما �أنفقه خ�صما من الأجرة.

مادة 569- 

1�إذا هلكت العين الم�ؤجرة �أثناء الإيجار هلاكا كليها، �أنف�سخ العقد من تلقاء نف�سه.

2�أما �إذا كان هلاك العين جزئيا، �أو �إذا �أ�صبحت العين في حال ولا ت�صلح معها للانتفاع الذي �أو 
جرت من �أجله، �أو نق�ص هذا الانتفاع نق�صا كبيرا ولم يكن للم�ست�أجر يد في �شيء من ذلك، فيجوز 
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له، �إذا لم يقم الم�ؤجر في ميعاد منا�سب ب�إعادة العين �إلى الحالة التي كانت عليها �أن يطلب تبعا 
�أن يقوم بنف�سه  �أو ف�سخ الإيجار ذاته دون �إخلال بما له من حق في  �إنقا�ص الأجرة  �أما  للظروف 

بتنفيذ التزام الم�ؤجر وفقا لأحكام المادة ال�سابقة.

3ولا يجوز للم�ست�أجر في الحالتين ال�سابقتين �أن يطلب تعوي�ضا �إذا كان الهلاك �أو التلف يرجع �إلى 
�سبب لا يد للم�ؤجر فيه.

مادة 570- 

التي تكون �ضرورية لحفظ  الم�ستعجلة  �إجراء الترميمات  الم�ؤجر من  �أن يمنع  للم�ست�أجر  1لا يجوز 
العين الم�ؤجرة، على �أنه �إذا ترتب على هذه الترميمات �إخلال كل �أو جزئي بالانتفاع بالعين، جاز 

للم�ست�أجر �أن يطلب تبعا للظروف �إما ف�سخ الإيجار �أو �إنقا�ص الأجرة.

2ومع ذلك �إذا بقي الم�ست�أجر في العين الم�ؤجرة �إلى �أن تتم الترميمات، �سقط حقه في طلب الف�سخ.

مادة 571- 

1على الم�ؤجر �أن يمتنع عن كل ما من �شانه �أن يحول دون انتفاع الم�ست�أجر بالعيني الم�ؤجرة، ولا يجوز 
له �أن يحدث بالعين �أو بملحقاتها �أي تغيير يخل بهذا الانتفاع.

2ولا يقت�صر �ضمان الم�ؤجر على �أعمال التي ن�صدر منه �أو من �أتباعه، بل يمتد هذا ال�ضمان �إلى 
كل تعر�ض �أو �إ�ضرار مبني على �سبب قانوني ي�صدر من �أي م�ست�أجر �أخر �أو من �أي �شخ�ص تلقي 

الحق في الم�ؤجر.

مادة 572- 

على  وجب  الإيجار،  عقد  بمقت�ضى  حقوق  من  للم�ست�أجر  ما  مع  يتعار�ض  حقا  �أجنبي  �أدعى  1�إذا 
الم�ست�أجر �أن يبادر ب�إخطار الم�ؤجر بذلك وكان له �أن يخرج من الدعوى، وفي هذه الحالة لا توجه 

الإجراءات �إلا �إلى الم�ؤجر.
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2ف�إذا ترتب على هذا الإدعاء �أن حرم الم�ست�أجر فعلا من الانتفاع الذي له بموجب عقد الإيجار، 
جاز له تبعا للظروف �أن يطلب الف�سخ �أو �إنقا�ص الأجرة مع التعوي�ض �إن كان له مقت�ضى.

مادة 573- 

1�إذا تعدد الم�ست�أجرون لعين واحدة ف�ضل من �سبق منهم �إلى و�ضع يده عليها دون غ�ش، ف�إذا كان 
م�ست�أجر عقار قد �سجل عقده وهو ح�سن النية قبل �أن ي�ضع م�ست�أجر �أخر يده على العقار الم�ؤجر �أو 

قبل �أن يتجدد عقد �إيجاره، فانه هو الذي يف�ضل.

�إلا طلب  تعار�ضت فيه حقوقهم  فيما  لهم  فلي�س  الم�ست�أجرين  �أحد  لتف�صيل  �سبب  يوجد  2ف�إذا لم 
التعوي�ض.

مادة 574- 

�إذا ترتب على عمل من جهة حكومية في حدود القانون نق�ص كبير في الانتفاع بالعين الم�ؤجرة، جاز 
للم�ست�أجر تبعا للظروف �أن يطلب ف�سخ العقد �أو �إنقا�ص الأجرة، وله �أن يطالب الم�ؤجر بتعوي�ضه �إذا 
كان عمل الجهة الحكومية قد �صدر ل�سبب يكون الم�ؤجر م�سئولا عنه، كل هذا ما لم يق�ض الاتفاق 

بغيره.

مادة 575- 

1لا ي�ضمن الم�ؤجر للم�ست�أجر التعر�ض المادي �إذا �صدر من �أجنبي مادام المتعر�ض لا يدعي حقا، 
ولكن هذا لا يخل بما للم�ست�أجر من الحق في �أن يرفع با�سمه على المتعر�ض دعوى المطالبة بالتعوي�ض 

وجميع دعاوى و�ضع اليد.

التعر�ض من الج�سامة  وكان هذا  فيه،  للم�ست�أجر  يد  لا  ل�سبب  المادي  التعر�ض  وقع  �إذا  �أنه  2على 
�أو  �أن يطلب ف�سخ العقد  بحيث يحرم الم�ست�أجر من الانتفاع بالعين الم�ؤجرة جاز له تبعا للظروف 

�إنقا�ص الأجرة.
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مادة 576- 

1ي�ضمن الم�ؤجر للم�ست�أجر جميع ما يوجد في العين الم�ؤجرة من عيوب تحول دون الانتفاع بها، �أو 
تنق�ص من هذا الانتفاع �إنقا�صا كبيرا ولكنه لا ي�ضمن العيوب التي جري العرف بالت�سامح فيها. 
وهو م�سئول عن خلو العين من �صفات تعهد �صراحة بتوافرها �أو عن خلوها من �صفات يقت�ضيها 

الانتفاع بها، كل هذا ما لم يق�ض الاتفاق بغيره.

2ومع ذلك لا ي�ضمن الم�ؤجر العيب �إذا كان الم�ست�أجر قد �أخطر به �أو كان يعلم به وقت التعاقد.

مادة 577- 

1�إذا وجد بالعين الم�ؤجرة عيب يتحقق معه ال�ضمان، جاز للم�ست�أجر تبعا للظروف �أن يطلب ف�سخ 
ب�إ�صلاحه على نفقة  �أن يقوم هو  �أو  العيب  �إ�صلاح  �أن يطلب  �إنقا�ص الأجرة، وله كذلك  �أو  العقد 

الم�ؤجر �إذا كان هذا الإ�صلاح لا يبهظ الم�ؤجر.

كان يجهل وجود  �أنه  يثبت  ما لم  بتعوي�ضه،  الم�ؤجر  التزام  العيب  الم�ست�أجر �ضرر من  2ف�إذا لحق 
العيب.

مادة 578- 

يقع باطلا كل اتفاق يت�ضمن الإعفاء �أو الحد من �ضمان التعر�ض �أو العيب �إذا كان الم�ؤجر قد �أخفي 
عن غ�ش �سبب هذا ال�ضمان.

مادة 579- 

يلتزم الم�ست�أجر ب�أن ي�ستعمل العين الم�ؤجرة على النحو المتفق عليه، فان لم يكن هناك اتفاق التزام 
�أن ي�ستعمل العين بح�سب ما �أعدت له.

مادة 580- 
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1لا يجوز للم�ست�أجر �أن يحدث بالعين الم�ؤجرة تغييرا بدون �إذن الم�ؤجر �إلا �إذا كان هذا التغيير لا 
ين��شأ عنه �أي �ضرر للم�ؤجر.

الفقرة  الوارد في  الالتزام  الم�ؤجرة مجاوزا فيذلك حدود  العين  تغييرا في  الم�ست�أجر  �أحدث  2ف�إذا 
ال�سابقة، جاز �إلزامه ب�إعادة العين �إلى الحالة التي كانت عليها وبالتعوي�ض �أن كان له مقت�ض.

مادة 581- 

1يجوز للم�ست�أجر �أن ي�ضع بالعين الم�ؤجرة �أجهزة لتو�صيل المياه والنور الكهربائي والغاز والتليفون 
والراديو وما �إلى ذلك مادامت الطريقة التي تو�ضع بها هذه الأجهزة لا تخالف الأ�صول المرعية، 

وذلك ما لم يثبت الم�ؤجر �أن و�ضع هذه الأجهزة يهدد �سلامة العقار.

2ف�إذا كان تدخل الم�ؤجر لازما لإتمام �شيء من ذلك، جاز للم�ست�أجر �أن يقت�ضي منه هذا التدخل، 
على �أن يتكفل بما ينفقه الم�ؤجر.

مادة 582- 

يلتزم الم�ست�أجر ب�إجراء الترميمات “ الت�أجيرية “ التي يق�ضي بها العرف، ما لم يكن هناك اتفاق 
على غير ذلك.

مادة 583- 

1يجب على الم�ست�أجر �أن يبذل من العناية في ا�ستعمال العين الم�ؤجرة وفي المحافظة عليها ما يبذله 
ال�شخ�ص المعتاد.

ا�ستعمالها  عن  نا�شئ  غير  هلاك  �أو  تلف  من  بها  انتفاعه  �أثناء  العني  ي�صيب  عما  م�سئول  2وهو 
ا�ستعمالا ما لوفا.

مادة 584- 
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1الم�ست�أجر م�سئول عن حريق العين الم�ؤجرة �إلا �إذا �أثبت �أن الحريق ن��شأ عن �سبب لا يد له فيه.

2ف�إذا تعدد الم�ست�أجرون لعقار واحد، كان كل منهم م�سئولا عن الحريق بن�سبة الجزء الذي ي�شغله، 
ويتناول ذلك الم�ؤجر �إن كان مقيما في العقار. هذا ما لم يثبت �أن النار �أبتد�أ �شبوبها فيا الجزء الذي 

ي�شغله �أحد الم�ست�أجرين فيكون وحده م�سئولا عن الحريق.

مادة 585-

 يجب على الم�ست�أجر �أن يبادر �إلى �إخطار الم�ؤجر بكل �أمر ي�ستوجب تدخله، كان تحتاج العين �إلى 
ترميمات م�ستعجلة، �أو ينك�شف عيب بها، �أو يقع اغت�صاب عليها، �أو يعتدي �أجنبي بالتعر�ض لها، 

�أو ب�إحداث �ضرر بها.

مادة 586- 

�أن يقوم بوفاء الأجرة فيا المواعيد المتفق عليها، ف�إذا لم يكن هناك اتفاق  1يجب على الم�ست�أجر 
وجب وفاء الأجرة في المواعيد التي يعينها عرف الجهة.

2ويكون الوفاء في موطن الم�ست�أجر ما لم يكن هناك اتفاق �أو عرف يق�ضي بغير ذلك.

مادة 587- 

الوفاء ب�سقط من الأجرة قرينة على الوفاء بالأق�ساط ال�سابقة على هذا الق�سط حتى يقوم الدليل 
على عك�س ذلك.

مادة 588- 

يجب على من ا�ست�أجر منزلا �أو مخزنا �أو حانوتا �أو مكانا مماثلا لذلك �أو �أر�ضا زراعية �أن ي�ضع في 
العين الم�ؤجرة �أثاثا �أو ب�ضائع �أو مح�صولات �أو موا�شي �أو �أدوات تكون قيمتها كافية ل�ضمان الأجرة 
عن �سنتين، �أو عن كل مدة الإيجار �إذا قلت عن �سنتين هذا ما لم تكن الأجرة قد عجلت، ويعفي 

الم�ست�أجر من هذا الالتزام �إذا تم الاتفاق على هذا الإعفاء �أو �إذا قدم الم�ست�أجر ت�أمينا �أخر.
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مادة 589-

1يكون للم�ؤجر، �ضمانا لكل حق يثبت له بمقت�ضى عقد الإيجار، �أي يحب�س جميع المنقولات القابلة 
للم�ست�أجر.  مملوكة  تكن  لم  ولو  الم�ؤجر  بامتياز  مثقلة  مادامت  الم�ؤجرة  العين  في  الموجود  للحجز 
في  الحق  له  كان  عمله  دون  �أو  معار�ضته  رغم  نقلت  ف�إذا  نقلها،  في  يمانع  �أن  في  الحق  وللم�ؤجر 
ا�ستردادها من الحائز لها ولو كان ح�سن النية، مع عدم الإخلال بما يكون لهذا الحائز من حقوق.

2ولي�س للم�ؤجر �أن ي�ستعمل حقه في الحب�س �أو في الا�سترداد �إذا كان نقل هذه الأ�شياء �أمرا اقت�ضته 
حرفة الم�ست�أجر �أو الم�ألوف من ��شؤون الحياة، �أو كانت المنقولات التي تركت في العين الم�ؤجرة �أو التي 

تم ا�ستردادها تفي ب�ضمان الأجرة وفاء تاما.

مادة 590- 

يجب على الم�ست�أجر �أن يرد العين الم�ؤجرة عند انتهاء الإيجار. ف�إذا �أبقاها تحت يده دون حق كان 
الم�ؤجر من  �أ�صاب  وما  للعين  الايجارية  القيمة  تقديره  يراعي في  تعوي�ضا  للم�ؤجر  يدفع  �أن  ملزما 

�ضرر.

مادة 591- 

1على الم�ست�أجر �أن يرد العين الم�ؤجرة بالحالة التي ت�سلمها عليها، �إلا ما يكون قد �أ�صاب العين من 
هلاك �أو تلف ل�سبب لا يد له فيه.

العين،  هذه  ب�أو�صاف  بيان  دون  �أو  مح�ضر  كتابة  دون  تم  قد  للم�ست�أجر  العين  ت�سليم  كان  2ف�إذا 
افتر�ض، حتى يقوم الدليل على العك�س، �أن الم�ست�أجر قد ت�سليم العين في حالة ح�سنة.

مادة 592- 

1�إذا �أوجد الم�ست�أجر في العين الم�ؤجرة بناء �أو غرا�سا �أو غير ذلك من التح�سينات مما يزيد في قيمة 

o b e i k a n d l . c o m



- 48 -

العقار، التزام الم�ؤجر �أن يرد للم�ست�أجر عند انق�ضاء الإيجار ما �أنفقه في هذه التح�سينات �أو ما زاد 
في قيمة العقار ما لم يكن هناك اتفاق يق�ضي بغير ذلك.

�أن  �أي�ضا  له  �أو رغم معار�ضته، كان  الم�ؤجر  ا�ستحدثت دون علم  التح�سينات قد  تلك  2ف�إذا كانت 
يطلب من الم�ست�أجر �إزالتها. وله �أن يطلب فوق ذلك تعوي�ضا عن ال�ضرر الذي ي�صيب العقار من 

هذه الإزالة �إن كان للتعوي�ض مقت�ض.

3ف�إذا اختـار الم�ؤجر �أن يحتفظ بهذه التح�سينات في مقابل رد �إحدى القيمتين المتقدم ذكرها، جاز 
للمحكمة �أن تنظره �إلى �أحل الوفاء بها.

التنازل عن الإيجار والإيجار من الباطن

مادة 593- للم�ست�أجر حق التنازل عن الإيجار �أو الإيجار من الباطن وذلك عن كل ما ا�ست�أجره �أو 
بع�ضه ما لم يق�ض الاتفاق بغير ذلك.

مادة 594- 

1منع الم�ست�أجر من �أن ي�ؤجر من الباطن يقت�ضي منعه من التنازل عن الإيجار وكذلك العك�س.

2ومع ذلك �إذا كان الأمر خا�صا ب�إيجار عقار �أن�شئ به م�صنع �أو متجر واقت�ضت ال�ضرورة �أن يبيع 
الم�ست�أجر هذا الم�صنع �أو المتجر، جاز للمحكمة بالرغم من وجود ال�شرط المانع �أن تق�ضى ب�إبقاء 

الإيجار �إذا قدم الم�شتري �ضمانا كافيا ولم يلحق الم�ؤجر من ذلك �ضرر محقق.

مادة 595- 

في حالة التنازل عن الإيجار يبقي الم�ست�أجر �ضمانا للمتنازل له في تنفيذ التزاماته.

مادة 596 - 
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1يكون الم�ست�أجر من الباطن ملزماً ب�أن ي�ؤدى للم�ؤجر مبا�شرة ما يكون ثابتاً فى ذمته للم�ست�أجر 
الأ�صلى وقت �أن ينذره الم�ؤجر.

2ولا يجوز للم�ست�أجر من الباطن �أن يتم�سك قبل الم�ؤجر بما يكون قد عجله من الأجرة للم�ست�أجر 
الأ�صلى، ما لم يكن ذلك قد تم قبل الإنذار وفقاً للعرف �أو لاتفاق ثابت تم وقت الإيجار من الباطن.

مادة 597 - 

تبر�أ ذمة الم�ست�أجر الأ�صلى قبل الم�ؤجر �سواء فيما يتعلق ب�ضمانه للمتنازل له فى حالة التنازل عن 
الإيجار �أم فيما يتعلق بما يفر�ضه عقد الإيجار الأ�صلى من التزامات فى حالة الإيجار من الباطن:

 �أولًا �إذا �صدر من الم�ؤجر قبول �صريح بالتنازل عن الإيجار �أو بالإيجار من الباطن.

 ثانياً �إذا ا�ستوفي الم�ؤجر الأجرة مبا�شرة من المتنازل له �أو من الم�ست�أجر من الباطن دون �أن يبدى 
�أى تحفظ فى ��شأن حقوقه قبل الم�ست�أجر الأ�صلى.
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انتهاء الإيجار 

مادة 598 - 

ينتهي الإيجار بانتهاء المدة المعينة فى العقد دون حاجة �إلى تنبيه بالإخلاء.

مادة 599 - 

1�إذا انتهى عقد الإيجار وبقى الم�ست�أجر منتفعاً بالعين الم�ؤجرة بعلم الم�ؤجر ودون اعترا�ض منه، 
�أعتبر الإيجار قد تجدد ب�شروطه الأولى ولكن لمدة غير معينة، وت�سرى على الإيجار �إذا تجدد على 

هذا الوجه �أحكام المادة 563.

2ويعتبر هذا التجديد ال�ضمني �إيجاراً جديداً لا مجرد امتداد للإيجار الأ�صلى، ومع ذلك تنتقل 
�إلى الإيجار الجديد الت�أمينات العينية التى كان الم�ست�أجر قد قدمها فى الإيجار القديم مع مراعاة 
قواعد ال�شهر العقاري، �أما الكفالة �شخ�صية كانت �أو عينية فلا تنتقل �إلى الإيجار الجديد �إلا �إذا 

ر�ضى الكفيل بذلك.

مادة 600 -

انتهاء  الم�ست�أجر مع ذلك منتفعاً بالعين بعد  �أحد الطرفين على الآخر بالإخلاء وا�ستمر  نبه  �إذا   
الإيجار فلا يفتر�ض �أن الإيجار قد تجدد ما لم يقم الدليل على عك�س ذلك.
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موت الم�ست�أجر �أو �إع�ساره 

مادة 601 - 

1لا ينتهي الإيجار بموت الم�ؤجر ولا بموت الم�ست�أجر.

2ومع ذلك �إذا مات الم�ست�أجر جاز لورثته �أن يطلبوا انتهاء العقد �إذا �أثبتوا �أنه ب�سبب موت مورثهم 
�أ�صبحت �أعباء العقد �أثقل من �أن تتحملها مواردهم، �أو �أ�صبح الإيجار مجاوزاً حدود حاجتهم. وفى 
هذه الحالة يجب �أن تراعى مواعيد التنبيه بالإخلاء المبينة فى المادة 563، و�أن يكـون طلب �إنهاء 

العقد فى مدة �ستة �أ�شهر على الأكثر من وقت موت الم�ست�أجر.

مادة 602 - 

�إذا لم يعقد الإيجار �إلا ب�سبب حرفة الم�ست�أجر �أو لاعتبارات �أخرى تتعلق ب�شخ�صه ثم مات، جاز 
لورثته �أو للم�ؤجر ان يطلبوا �إنهاء العقد.

مادة 603 - 

1لا يترتب على �إع�سار الم�ست�أجر �أن تحل �أجرة لم ت�ستحق.

2ومع ذلك يجوز للم�ؤجر �أن يطلب ف�سخ الإيجار �إذا لم تقدم له فى ميعاد منا�سب ت�أمينات تكفل 
الوفاء بالأجرة التى لم تحل وكذلك يجوز للم�ست�أجر �إذا لم يرخ�ص له فى التنازل عن الإيجار �أو 

فى الإيجار من الباطن �أن يطلب الف�سخ على �أن يدفع تعوي�ضاً عادلا.

مادة 604 - 

1�إذا انتقلت ملكية العين الم�ؤجرة اختيارا �أو جبراً �إلى �شخ�ص �آخر، فلا يكون الإيجار نافذاً فى حق 
هذا ال�شخ�ص �إذا لم يكن له تاريخ ثابت �سابق على الت�صرف الذى نقل الملكية.

o b e i k a n d l . c o m



- 52 -

2ومع ذلك يجوز لمن انتقلت �إليه الملكية �أن يتم�سك بعقد الإيجار ولو كان هذا العقد غير نافذ فى 
حقه.

مادة 605 - 

1لا يجوز لمن انتقلت �إليه ملكية العين الم�ؤجرة ولم كن الإيجار نافذاً فى حقه �أن يجبر الم�ست�أجر على 
الإخلاء �إلا بعد التنبيه عليه بذلك فى المواعيد المبينة فى المادة 563.

للم�ست�أجر  يدفع  ب�أن  يلتزم  الم�ؤجر  ف�إن  الإيجار  انق�ضاء  قبل  بالإخلاء  الم�ست�أجر  على  نبه  2ف�إذا 
تعوي�ضاً ما لم يتفق على غير ذلك، ولا يجبر الم�ست�أجر على الإخلاء �إلا بعد �أن يتقا�ضى التعوي�ض 
من الم�ؤجر �أو ممن انتقلت �إليه الملكية نيابة عن الم�ؤجر �أو بعد �أن يح�صل على ت�أمين كاف للوفاء 

بهذا التعوي�ض.

مادة 606 - 

لا يجوز للم�ست�أجر �أن يتم�سك بما عجله من الأجرة قبل من انتقلت �إليه الملكية �إذا �أثبت هذا �أن 
الم�ست�أجر وقت الدفع كان يعلم بانتقال الملكية �أو كان من المفرو�ض حتماً �أن يعلم. ف�إذا عجز من 

انتقلت �إليه الملكية عن الإثبات فلا يكون له الرجوع على الم�ؤجر.

مادة 607 - 

�إذا �أتفق على �أنه يجوز للم�ؤجر �أن ينهى العقد �إذا وجدت له حاجة �شخ�صية للعين، وجب عليه فى 
�أن ينبه على الم�ست�أجر بالإخلاء فى المواعيد المبينة بالمادة 563 ما لم يق�ض  ا�ستعمال هذا الحق 

الاتفاق بغير ذلك.

مادة 608 -

1�إذا كان الإيجار معين المدة، جاز لكل من المتعاقدين �أن يطلب �إنهاء قبل انق�ضاء مدته �إذا جدت 
ظروف خطيرة غير متوقعة من ��شأنها �أن تجعل تنفيذ الإيجار من مبد�أ الأمر �أو فى �أثناء �سريانه 
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مرهقاً، على �أن يراعى من يطلب �إنهاء العقد مواعيد التنبيه بالإخلاء المبينة بالمادة 563، وعلى �أن 
يعو�ض الطرف الأخر تعوي�ضاً عادلا.

الم�ؤجرة حتى  العين  رد  على  الم�ست�أجر  يجبر  فلا  العقد،  �إنهاء  يطلب  الذى  هو  الم�ؤجر  كان  2ف�إذا 
ي�ستوفى التعوي�ض �أو يح�صل على ت�أمين كاف.

مادة 609 - 

يجوز للموظف �أو الم�ستخدم �إذا اقت�ضى عمله �أن يغير محل �إقامته �أن يطلب �إنهاء �إيجار م�سكنه �إذا 
كان هذا الإيجار معين المدة، على �أن يراعى المواعيد المبينة فى المادة 563، ويقع باطلًا كل اتفاق 

على غير ذلك.
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بع�ض �أنواع الإيجار

مادة 610 - 

�إذا كانت العين الم�ؤجرة �أر�ضاً زراعية، فلا يكون الم�ؤجر ملزماً بت�سليم الم�ست�أجر الموا�شي والأدوات 
الزراعية التى توجد فى الأر�ض الزراعية �إلا �إذا كان الإيجار ي�شملها.

مادة 611 -

ويتعهدها  يرعاها  �أن  عليه  وجب  للم�ؤجر،  مملوكة  زراعية  و�أدوات  موا�شي  الم�ست�أجر  ت�سلم  �إذا   
بال�صيانة بح�سب الم�ألوف فى ا�ستغلالها.

مادة 612 - 

�إذا ذكر فى عقد �إيجار الأر�ض الزراعية �أن الإيجار قد عقد ل�سنة �أو لعدة �سنوات، كان المق�صود من 
ذلك �أنه قد عقد لدورة زراعية �سنوية �أو لعدة دورات.

مادة 613 - 

1يجب �أن يكون ا�ستغلال الم�ست�أجر للأر�ض الزراعية موافقاً لمقت�ضيات الا�ستغلال الم�ألوف، وعلى 
الم�ست�أجر بوجه خا�ص �أن يعمل على �أن تبقى الأر�ض �صالحة للإنتاج. 

2ولا يجوز له دون ر�ضاء الم�ؤجر �أن يدخل على الطريقة المتبعة فى ا�ستغلالها �أى تغيير جوهري يمتد 
�أثره �إلى ما بعد انق�ضاء الإيجار.

مادة 614 - 

الم�ؤجرة،  بالأر�ض  الم�ألوف  الانتفاع  يقت�ضيها  التى  الإ�صلاحات  ب�إجراء  يقوم  �أن  الم�ست�أجر  1على 
ب�أعمال  القيام  والم�صارف، وكذلك  والمراوى  والم�ساقى  الترع  بتطهير و�صيانة  بوجه خا�ص  ويلتزم 
ال�صيانة المعتادة للطرق وال�سور والقناطر والأ�سوار والآبار والمباني المعدة لل�سكنى �أو للا�ستغلال كل 

هذا ما لم يق�ضى الاتفاق �أو العرف بغيره.
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2�أما �إقامة المباني والإ�صلاحات الكبرى للمباني القائمة وغيرها من ملحقات العين، فيلتزم بها 
اللازمة  الإ�صلاحات  فى  الحكم  يكون  وكذلك  ذلك،  بغير  العرف  �أو  الاتفاق  يق�ض  لم  ما  الم�ؤجر 

للآبار والترع ومجارى المياه والخزانات.

مادة 615 -

 �إذا منع الم�ست�أجر من تهيئة الأر�ض للزراعة �أو من بذرها �أو هلك البذر كله �أو �أكثره وكان ذلك 
ب�سبب قوة قاهرة، برئت ذمة الم�ست�أجر من الأجرة كلها �أو بع�ضها بح�سب الأحوال. كل هذا ما لم 

يوجد �أتفق يق�ضى بغيره.

مادة 616 - 

1�إذا بذر الم�ست�أجر الأر�ض ثم هلك الزرع كله قبل ح�صاده ب�سبب قوة قاهرة، جاز للم�ست�أجر �أن 
يطلب �إ�سقاط الأجرة.

2�أما �إذا لم يهلك �إلا بع�ض الزرع ولكن ترتب على الهلاك نق�ص كبير فى ريع الأر�ض، كان للم�ست�أجر 
�أن يطلب �إنقا�ص الأجرة.

3ولي�س للم�ست�أجر �أن يطلب �إ�سقاط الأجرة �أو �إنقا�صها �إذا كان عو�ض عما �أ�صابه من �ضرر بما عاد 
عليه من �أرباح فى الإجارة كلها �أو بما ح�صل عليه من طريق الت�أمين �أو من �أى طريق �آخر.

مادة 617 - 

يجوز للم�ست�أجر �إذا لم تن�ضج غلة الأر�ض عند انتهاء الإيجار لا يد له فيه �أن يبقى بالعين الم�ؤجرة 
حتى تن�ضج الغلة على �أن ي�ؤدى الأجرة المنا�سبة.

مادة 618 - 

لا يجوز للم�ست�أجر �أن ي�أتي عملا يكون من ��شأنه �أن ينق�ص �أو ي�ؤجر انتفاع من يخلفه. ويجب عليه بوجه 
خا�ص قبيل �إخلاء الأر�ض �أن يم�سح لهذا الخلف بهيئة الأر�ض وبذرها �إذا لم ي�صبه �ضرر من ذلك.
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�إيجار المزارعة 

مادة 619 - 

�أخذ  للم�ست�أجر فى مقابل  بالأ�شجار مزارعة  المغرو�سة  والأر�ض  الزراعية  الأر�ض  �أن تعطى  يجوز 
الم�ؤجر جزءاً معيناً من المح�صول.

مادة 620 -

 ت�سرى �أحكام الإيجار على المزارعة مع مراعاة الأحكام الآتية �إذا لم يوجد اتفاق �أو عرف يخالفها.

مادة 621 - 

�إذا لم تعين مدة المزارعة، كانت المدة دورة زراعية �سنوية.

مادة 622 - 

الإيجار فى المزارعة تدخل فيه الأدوات الزراعية والموا�شي التى توجد فى الأر�ض وقت التعاقد �إذا 
كانت مملوكة للم�ؤجر.

مادة 623 - 

1يجب على الم�ست�أجر �أن يبذل فى الزراعة وفى المحافظة على الزرع من العناية ما يبذله فى ��شؤون 
نف�سه.

�أنه بذل فى المحافظة  �أثناء الانتفاع �إلا �إذا �أثبت  2وهو م�سئول عما ي�صيب الأر�ض من التلف فى 
عليها وفى �صيانتها ما يبذله ال�شخ�ص المعتاد.

3ولا يلزم الم�ست�أجر ان يعو�ض ما نفق من الموا�شي ولا ما يلي من الأدوات الزراعية بلا خط�أ منه.
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مادة 624 - 

1تـوزع الغلة بين الطرفين بالن�سبة المتفق عليها �أو بالن�سبة التى يعينها العرف، ف�إذا لم يوجد اتفاق 
�أو عرف كان لكل منهما ن�صف الغلة.

2ف�إذا هلكت الغلة كلها �أو بع�ضها ب�سبب قوة قاهرة، تحمل الطرفان معاً تبعه هذا الهلاك ولا يرجع 
�أحد منهما على الآخر.

مادة 625 - 

بر�ضاء  �إلا  الباطن  من  الأر�ض  ي�ؤجر  �أن  �أو  الإيجار  عن  الم�ست�أجر  ينزل  �أن  المزارعة  فى  يجوز  لا 
الم�ؤجر.

مادة 626 - 

لا تنق�ضي المزارعة بموت الم�ؤجر، ولكنها تنق�ضي بموت الم�ست�أجر.

مادة 627 - 

1�إذا انتهت المزارعة قبل انق�ضاء مدتها، وجب ان يرد للم�ست�أجر او ورثته ما �أنفقه الم�ست�أجر على 
المح�صول الذى لم يتم ن�ضجه مع تعوي�ض عادل عما قام به الم�ست�أجر من العمل.

2ومع ذلك �إذا انتهت المزارعة بموت الم�ست�أجر، جاز لورثته عو�ضاً عن ا�ستعمال حقهم فى ا�سترداد 
�أن يحلوا محل مورثهم حتى ين�ضج المح�صول ماداموا ي�ستطيعون القيام  النفقات المتقدم ذكرها 

بذلك على الوجه المر�ضى.
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�إيجار الوقف 

مادة 628 - 

1للناظر ولاية �إجارة الوقف.

2فلا يملكها الموقوف عليه ولو �أنح�صر فيه الا�ستحقاق �إلا �إذا كان متولياً من قبل الواقف �أو م�أذوناً 
ممن له ولاية الإجارة من ناظر �أو قا�ضى.

مادة 629 - 

ولاية قب�ض الأجرة للناظر لا للموقوف عليه �إلا �أن �أذن له الناظر فى قب�ضها.

مادة 630 - 

1لا يجوز لناظر �أن ي�ست�أجر الوقف ولو ب�أجر المثل.

2ويجوز له �أن ي�ؤجر الوقف لأ�صوله وفروعه على �أن يكون ذلك ب�أجر المثل.

مادة 631 - 

لا ت�صح �إجارة الوقف بالغين الفاح�ش �إلا �إذا كان الم�ؤجر هو الم�ستحق الوحيد الذى له ولاية الت�صرف 
فى الوقف، فتجوز �إجارته بالغين الفاح�ش فى حق نف�سه لا فى حق من ليله من الم�ستحقين.

مادة 632 - 

1فى �إجارة الوقف تكون العبرة فى تقدير �أجر المثل بالوقت لأذى �أبرم فيه عقد الإيجار، ولا يعتد 
بالتغيير الحا�صل بعد ذلك.

و�إلا  المثل  �أجر  �إلى  الم�ست�أجر تكملة الأجرة  الفاح�ش، وجب على  بالغين  الوقف  الناظر  �أجر  2و�إذا 
ف�سخ العقد.       
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مادة 633 - 

1لا يجوز للناظر بغير �إذن القا�ضي �أن ي�ؤجر الوقف مدة تزيد على ثلاث �سنين ولو كان ذلك بعقود 
مترادفة، ف�إذا عقدت الإجارة لمدة �أطول، انق�ضت المدة �إلى ثلاث �سنين. 

2ومع ذلك �إذا كان الناظر هو الواقف �أو الم�ستحق الوحيد، جاز له ان ي�ؤجر الوقف مدة تزيد على 
طلب  فى  يخلفه  الذى  الناظر  بحق  �إخلال  دون  وهذا  القا�ضي،  �إذن  �إلى  حاجة  بلا  �سنين  ثلاث 

�إنقا�ص المدة �إلى ثلاث �سنين.

مادة 634 -

 ت�سرى �أحكام عقد الإيجار على �إجارة الوقف �إلا �إذا تعار�ضت مع الن�صو�ص ال�سابقة.
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نموذج
طلب �شهر �صحيفة دعوي

ال�سيد الأ�ستاذ / رئي�س م�أمورية �شهر عقاري ……………

تحية طيبة وبعد

برجاء التكرم باتخاذ اللازم نحو �إعطائي مقبول لل�شهر لل�شقة المبينة بهذا الطلب وم�ستعد ل�سداد 
الر�سوم المقررة وتقديم الم�ستندات المطلوبة ونقر بجميع البيانات الم�ساحية الواردة بك�شوف التحديد 

الم�ساحية.

�أنواع التعامل   000 �إ�شهار عري�ضة دعوى �صحة ونفاذ 

والمقيم  الديانة   ……… الجن�سية  م�صري   ………………  / ال�سيد  ل�صالح 
………

�ضــد

البائع: ال�سيد / ……………… م�صري الجن�سية ……… الديانة والمقيم ………

ق�سم   ……… ب�شارع   ………… رقم  بالدور   ……… رقم  ال�شقة  التعامل:  محل 
……… محافظة ………  وم�ساحة ال�شقة الإجمالية ………… متر مربع وحدوده 

الأربعة هي:

		               الحد الغربي: الحد البحري: 

		             الحد القبلي: الحد ال�شرقي:
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ملكية العقار 

�آلت ملكية العقار للبائع بموجب عقد البيع الم�سجل برقم ……… بتاريخ _/ _/ ___م   �شهر 
عقاري ………… �أو عن طريق الإرث عن المرحوم / ……………(.

الثمن 

تم هذا البيع مقابل مبلغ وقدره ………… جنيه.

مقدمة
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نموذج
طلب �شهر حكم

ال�سيد الأ�ستاذ / رئي�س م�أمورية �شهر عقاري ………………

تحية طيبة وبعد

�أو  ونفاذ  �صحة  حكم  ل�شهر  تمهيدا  تحديد  ك�شف  �إعطائي  نحو  اللازم  باتخاذ  التكرم  برجاء 
 ……… رقم  الدعوى  فى   ………… محكمة  من  ال�صادر   ………… �أو  هبة 
………… م�صر الجن�سية  ……… بجل�سة   /   /    وال�صادر ل�صالح ال�سيد /  ل�سنة 

خا�ضع لأحكام الحرا�سة تحت م�سئوليته. ………… وغير  والمقيم  ……… الديانة 

محل التعامل 

عقد بيع ابتدائي م�ؤرخ   /   /   ال�صادر من ال�سيد / ………………… م�صري الجن�سية 
………… الديانة والمقيم ……… ل�صالح الطالب عن ال�شقة رقم ……… بالدور 
……… بالعقار رقم ……… ب�شارع ……… ق�سم ……… محافظة ……… 

وم�ساحة ال�شقة الإجمالية ………… متر مربع وحدوده الأربعة هي:

		                  الحد الغربي: الحد البحري:

		                  الحد القبلي: الحد ال�شرقي:
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ملكية العقار 

�آلت الملكية بموجب:

ال�سبب الأول لك�سب الملكية: العقد ويق�صد بالعقد في هذا المقام �سبق ال�شراء.

ال�سبب الثاني لك�سب الملكية:  الا�ستيلاء.

ال�سبب الثالث لك�سب الملكية: الميراث وت�صفية التركة.

ال�سبب الرابع لك�سب الملكية: الو�صية.

ال�سبب الخام�س لك�سب الملكية: الالت�صاق. 

ال�سبب ال�ساد�س لك�سب الملكية: ال�شفعة.

ال�سبب ال�سابع لك�سب الملكية: الحيازة.

الحقوق العينية 

العقار مو�ضوع �شهر الحكم: 

1- غير محمل ب�أي حق عيني.

2-  محمل بـحق عيني هو  ………… 

الثمن 

تم هذا البيع مقابل مبلغ وقدره ………… جنيه.
وم�ستعد ل�سداد الر�سوم المقررة وتقديم الم�ستندات المطلوبة. 

وتف�ضلوا بقبول فائق الاحترام

مقدمه 

تحريراً في _/_/__م 
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نموذج
طلب �شهر و�صية

ال�سيد الأ�ستاذ / رئي�س م�أمورية �شهر عقاري ………………

تحية طيبة وبعد

برجاء �إعطائنا ك�شف تحدى تمهيدا ل�شهر الو�صية ال�صادرة من:

ال�سيد / …………… م�صري الجن�سية ………… الديانة والمقيم ……… وغير 
خا�ضع لأحكام الحرا�سة.                                          

    طرف �أول مو�صى (

والمقيم  الديانة   ……… الجن�سية  م�صري   ……………  / ال�سيد  ل�صالح  ال�صادرة 
الحرا�سة                               لأحكام  خا�ضع  ………  وغير 

   طرف ثان مو�صى له (

- بيانات العقار المو�صى به 

محافظة   ……… ق�سم   ……… ب�شارع   ……… رقم  العقار  وبناء  �أر�ض  كامل 
هى: الأربعة  وحدوده  مربع  ……… متر  الإجمالية  م�ساحته  ……… والبالغ 

الحد البحرى:- ………… بطول ……… متر مربع.

الحد الغربى:- ………… بطول ……… متر مربع.

الحد ال�شرقى:- ………… بطول ……… متر مربع.

الحد القبلى:- …………… بطول ……… متر مربع.
- الملكية 
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وقد �آلت الملكية �إلى المو�صى بموجب:

يقر الطرف الأول - البائع - ب�أن ملكية العقار مو�ضوع هذا العقد قد �آلت �إليه بطريق:

ال�سبب الأول لك�سب الملكية: العقد ويق�صد بالعقد في هذا المقام �سبق ال�شراء.

ال�سبب الثاني لك�سب الملكية:  الا�ستيلاء.

ال�سبب الثالث لك�سب الملكية: الميراث وت�صفية التركة.

ال�سبب الرابع لك�سب الملكية: الو�صية.

ال�سبب الخام�س لك�سب الملكية: الالت�صاق. 

ال�سبب ال�ساد�س لك�سب الملكية: ال�شفعة.

ال�سبب ال�سابع لك�سب الملكية: الحيازة.

الحقوق العينية 

العقار مو�ضوع الو�صية غير محمل ب�أي حق عيني �أو محمل بـ  …………… (

وم�ستعد ل�سداد الر�سوم المقررة وتقديم الم�ستندات المطلوبة.

وتف�ضلوا بقبول فائق الاحترام

مقدمة
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نموذج 
    عقد �إيجار �أر�ض زراعية طبقاً لأحكام القانون المدني 

�إنه في يوم …………… الموافق _/ _/ ___ م

حرر في تاريخه بين كل من:-

�أولًا:- ال�سيد / ………………… مهنه - ديانة - جن�سيته - �أقامه     طرف �أول م�ؤجر 

ثانياً:- ال�سيد / …………… مهنه - ديانة - جن�سيته - �أقامه    طرف ثاني م�ست�أجر
 البند الأول 

ناحية  الكائنة  الزراعية  الأر�ض  الأول  الطرف  من  الثاني  الطرف  ا�ست�أجر  العقد  هذا  بموجب 
……… مركز ……… محافظة ……… الحو�ض رقم ……… والبالغ م�ساحتها  

�س  ط  ف وحدوها الأربعة هى:- 

الحد الغربى: 			  الحد ال�شرقي:

الحد القبلى: 			  الحد البحرى:
 البند الثاني 

بموجب هذا العقد �أتفق الطرفان - الم�ؤجر والم�ست�أجر - على �أن تكون القيمة الايجارية مبلغ وقدره 
……… جنيه �سنويا تدفع:

1- مقدما في �أول �سنة ……… 

2- ن�صف القيمة والن�صف الأخير في نهاية عقد الإيجار 
 البند الثالث 

بموجب هذا العقد اتفق الطرفان علي �أن تكون مدة عقد الإجارة ……… �سنة 
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تبد�أ من  _/ _/ ___م وتنتهي _/ _/ ___ م

ولا يجوز تجديد مدة العقد لمدد �أخرى.
 البند الرابع 

الغر�ض من الإيجار

بموجب هذا العقد اتفق الطرفان - الم�ؤجر والم�ست�أجر - �أن يكون الهدف من ا�ستئجار هذه الأر�ض 
زراعة المحا�صيل الزراعية الرئي�سة  وهي: ……، ……، ……

 البند الخام�س 
�إقرار الم�ست�أجر بمعاينة الأر�ض الزراعية 

يقر الطرف الثاني - الم�ست�أجر - ب�أنه عاين الأر�ض الم�ؤجرة المعاينة التامة النافية للجهالة و�أنها 
�صالحة للغر�ض الذي من �أجله ………………

 البند ال�ساد�س 
مخالفة الم�ست�أجر لالتزامه بدفع الأجرة 

بموجب هذا العقد اتفق الطرفان علي �أن يعد عقد الإيجار مف�سوخا من تلقاء نف�سه دون حاجة �إلى 
تنبيه �أو �إنذار �إذا تخلف الم�ست�أجر عن �سداد القيمة الايجارية فى مواعيد ا�ستحقاقها.

 البند ال�سابع 
حظر ت�أجير الأر�ض من الباطن �أو التنازل عنها

�أو  الباطن  ت�أجير الأر�ض الزراعية مو�ضوع هذا العقد من  للم�ست�أجر  بموجب هذا العقد لا يجوز 
التنازل عنها �أو عن جزء منها، ويعد مخالفة الم�ست�أجر لهذا ال�شرط موجباً لاعتبار العقد مف�سوخاً 

من تلقاء نف�سه دون حاجة الي �إنذار �أو �إعذار �أو دعوى.
 البند الثامن 

ترك الم�ست�أجر الأر�ض الزراعية قبل انتهاء مدة الإيجارة

بموجب هذا العقد اتفق الطرفان علي �أنه �إذا رغب الم�ست�أجر فى ترك الأر�ض الم�ؤجرة قبل انتهاء 
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المدة المتفق عليها وهي مدة ……… �سنة تبد�أ من _/_/____م وتنتهي في _/_/____م  يكون 
ملزم بدفع القيمة الايجارية عن كامل مدة العقد.

 البند التا�سع  
م�سئولية الم�ست�أجر عن �أي �أ�ضرار ت�صيب الأر�ض

بموجب هذا العقد - وتطبيقا لقواعد الم�سئولية في القانون المدني - يكون الطرف الثانى  الم�ست�أجر 
م�سئولًا عن �أي حريق يحدث بالأر�ض الزراعية مو�ضوع الا�ستئجار كما يتحمل الطرف الثاني �أى 

خ�سائر تحدث نتيجة  الآفات الزراعية �أو ب�سبب الغرق �أو نتيجة �سوء الا�ستخدام.    
 البند العا�شر 

يلتزم الم�ست�أجر ب�إخلاء العين الم�ؤجرة فى نهاية مدة الإجارة المتفق عليه وت�سليمها للطرف الأول 
بالحالة التى كانت عليها قبل الإجارة.

 البند الحادي ع�شر  
ال�شرط الفا�سخ ال�صريح و ال�شرط الجزائي الاتفاقي

اتفق الطرفان �أنه في حالة �إخلال �أي طرف من �أطراف هذا العقد بالتزام من الالتزامات المفرو�ضة 
عليه قانوناً �أو اتفاقاً يلزم ب�أن يدفع للطرف الأخر تعوي�ض اتفاقي وقدره……… ولا يخ�ضع هذا 

التعوي�ض لتقدير الق�ضاء ف�ضلًا عن �صحة هذا العقد ونفاذه.

و�إذا �أخل الطرف …… بالتزامه الخا�ص بـ ….. يعد العقد مف�سوخاً من تلقاء نف�سه بمجرد 
ح�صول المخالفة دون حاجة �إلى �إنذار �أو �إعذار بذلك ولا يحول ذلك دون المطالبة بالتعوي�ض.

 البند الثاني ع�شر  

�أو  ببطلانه  �أو  بنفاذة  تتعلق  �أنزعه  من  العقد  هذا  عن  ين��شأ  ما  بكل   ..…… محكمة  تخت�ص 
بالتعوي�ض عنه وفي الجموع جميع ما ين��شأ عنه من دعاوى وقد حرر هذا العقد من ن�سختين بيد كل 

طرف ن�سخة للعمل بموجبها عند اللزوم 
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 بند خا�ص 
التحكيم فيما ين�ش�أ عن العقد من منازعات كبديل للجوء للمحاكم  

بموجب هذا العقد اتفق الأطراف علي �أن �أي نزاع ين��شأ بخ�صو�ص هذا العقد �سواء ما يتعلق بتنفيذه 
�أو عدم تنفيذه �أو �صحته �أو بطلانه �أو ف�سخه �أو �إنهائه �أو التعوي�ض عن �أية التزامات نا�شئة عن هذا 
العقد �أو مرتبطة به �أو بمو�ضع العقد يتم حلها بطريق التحكيم وفقاً لأحكام القانون رقم 27 ل�سنة 
1994 ب��شأن التحكيم في المواد المدنية والتجارية ويكون للمحكم �سلطة �إ�صدار القرارات �أو الأوامر 
�أو التحفظية عما يعر�ض عليه من نزاع علي �أن ت�شكل هيئة التحكيم من محكم واحد تم  الوقتية 

الاتفاق عليه 

وهو ال�سيد الأ�ستاذ ……… المحامي الكائن ……………

الطرف الثانى الم�ست�أجر ( 				   الطرف الأول الم�ؤجر (

…………………………                   ……………………

ال�شاهد الأول                                                                                   ال�شاهد الثاني 

……………………                                                        ……………………
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�أهمية توقيع �شهود علي عقد البيع 

عقد البيع عقد ر�ضائي بما يعني جواز انعقاده دون كتابة فنكون ب�صدد عقد بيع �شفهي، و�أهمية 
تدوين البيانات الخا�صة بال�شهود في عقد البيع المكتوب مواجهة حالات فقد �أ�صل العقد واختلاف 
العاقدين في بع�ض �أمور العقد كدفع الثمن �إذا لم ين�ص علي كامل ال�سداد وغيرها من الم�شكلات 

الخا�صة بالإثبات 
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نموذج 
عقد �إيجار �أر�ض زراعية لا�ستخدامها في �أغرا�ض البحث العلمي الزراعي 

�إنه في يوم …………… الموافق _/ _/ ___ م

حرر في تاريخه بين كل من:-

�أولًا:- ال�سيد / ………………… مهنه - ديانة - جن�سيته - �أقامه     طرف �أول م�ؤجر 

ثانياً:- ال�سيد / بو�صفه مفو�ضاً عن ……… والتي تعمل في مجالات البحث العلمي الزراعي 
م�ست�أجر ثاني  طرف  ومقرها ……………….                                 

 البند الأول 

ناحية  الكائنة  الزراعية  الأر�ض  الأول  الطرف  من  الثاني  الطرف  ا�ست�أجر  العقد  هذا  بموجب 
……… مركز ……… محافظة ……… الحو�ض رقم ……… والبالغ م�ساحتها

  
�سهم  قيراط  فدان  الحدود
--- --- -- ال�شرقي الغربي القبلي  البحري

--- --- --- ---

 البند الثاني 

بموجب هذا العقد �أتفق الطرفان - الم�ؤجر والم�ست�أجر - على �أن تكون القيمة الايجارية مبلغ وقدره 
تدفع: �سنويا  ……… جنيه 

1- مقدما في �أول �سنة ……… 

2- ن�صف القيمة والن�صف الأخير في نهاية عقد الإيجار 
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 البند الثالث

بموجب هذا العقد اتفق الطرفان علي �أن تكون مدة عقد الإجارة ……… �سنة 

تبد�أ من  _/ _/ ___م وتنتهي _/ _/ ___ م

ولا يجوز تجديد مدة العقد لمدد �أخرى.
البند الرابع 

الغر�ض من الإيجار

بموجب هذا العقد اتفق الطرفان - الم�ؤجر والم�ست�أجر - �أن يكون الهدف من ا�ستئجار هذه الأر�ض 
في �أغرا�ض البحث العلمي الزراعي.

البند الخام�س 

�إقرار الم�ست�أجر بمعاينة الأر�ض الزراعية 

يقر الطرف الثاني - الم�ست�أجر - ب�أنه عاين الأر�ض الم�ؤجرة المعاينة التامة النافية للجهالة و�أنها 
�صالحة للغر�ض الذي من �أجله ………………

 البند ال�ساد�س 

مخالفة الم�ست�أجر لالتزامه بدفع الأجرة 

بموجب هذا العقد اتفق الطرفان علي �أن يعد عقد الإيجار مف�سوخا من تلقاء نف�سه دون حاجة �إلى 
تنبيه �أو �إنذار �إذا تخلف الم�ست�أجر عن �سداد القيمة الايجارية فى مواعيد ا�ستحقاقها.

 البند ال�سابع

حظر ت�أجير الأر�ض من الباطن �أو التنازل عنها بموجب هذا العقد لا يجوز للم�ست�أجر ت�أجير الأر�ض 
الزراعية مو�ضوع هذا العقد من الباطن �أو التنازل عنها �أو عن جزء منها، ويعد مخالفة الم�ست�أجر 
لهذا ال�شرط موجباً لاعتبار العقد مف�سوخاً من تلقاء نف�سه دون حاجة الي �إنذار �أو �إعذار �أو دعوى.
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 البند الثامن 

ترك الم�ست�أجر الأر�ض الزراعية قبل انتهاء مدة الإيجارة

بموجب هذا العقد اتفق الطرفان علي �أنه �إذا رغب الم�ست�أجر فى ترك الأر�ض الم�ؤجرة قبل انتهاء 
المدة المتفق عليها وهي مدة ……… �سنة تبد�أ من _/_/____م وتنتهي في _/_/____م  يكون 

ملزم بدفع القيمة الايجارية عن كامل مدة العقد.
البند التا�سع

م�سئولية الم�ست�أجر عن �أي �أ�ضرار ت�صيب الأر�ض

بموجب هذا العقد - وتطبيقا لقواعد الم�سئولية في القانون المدني - يكون الطرف الثانى  الم�ست�أجر 
م�سئولًا عن �أي حريق يحدث بالأر�ض الزراعية مو�ضوع الا�ستئجار ويعفي الم�ست�أجر من التعوي�ض 

عن الإ�ضرار الناتجة عن تجارب البحث العلمي ما دامت قد تمت ك�أثر لعمليات البحث.
 البند العا�شر

يلتزم الم�ست�أجر ب�إخلاء العين الم�ؤجرة فى نهاية مدة الإجارة المتفق عليه وت�سليمها للطرف الأول 
بالحالة التي كانت عليها قبل الإجارة.

 البند الحادي ع�شر

ال�شرط الفا�سخ ال�صريح و ال�شرط الجزائي الاتفاقي

اتفق الطرفان �أنه في حالة �إخلال �أي طرف من �أطراف هذا العقد بالتزام من الالتزامات المفرو�ضة 
عليه قانوناً �أو اتفاقاً يلزم ب�أن يدفع للطرف الأخر تعوي�ض اتفاقي وقدره……… ولا يخ�ضع هذا 

التعوي�ض لتقدير الق�ضاء ف�ضلًا عن �صحة هذا العقد ونفاذه.

و�إذا �أخل الطرف …… بالتزامه الخا�ص بـ ….. يعد العقد مف�سوخاً من تلقاء نف�سه بمجرد 
ح�صول المخالفة دون حاجة �إلى �إنذار �أو �إعذار بذلك ولا يحول ذلك دون المطالبة بالتعوي�ض.
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 البند الثاني ع�شر 

�أو  ببطلانه  �أو  بنفاذة  تتعلق  �أنزعه  من  العقد  هذا  عن  ين��شأ  ما  بكل   ..…… محكمة  تخت�ص 
بالتعوي�ض عنه وفي الجموع جميع ما ين��شأ عنه من دعاوى وقد حرر هذا العقد من ن�سختين بيد كل 

طرف ن�سخة للعمل بموجبها عند اللزوم 
 بند خا�ص

التحكيم فيما ين�ش�أ عن العقد من منازعات كبديل للجوء للمحاكم  

بموجب هذا العقد اتفق الأطراف علي �أن �أي نزاع ين��شأ بخ�صو�ص هذا العقد �سواء ما يتعلق بتنفيذه 
�أو عدم تنفيذه �أو �صحته �أو بطلانه �أو ف�سخه �أو �إنهائه �أو التعوي�ض عن �أية التزامات نا�شئة عن هذا 
العقد �أو مرتبطة به �أو بمو�ضع العقد يتم حلها بطريق التحكيم وفقاً لأحكام القانون رقم 27 ل�سنة 
1994 ب��شأن التحكيم في المواد المدنية والتجارية ويكون للمحكم �سلطة �إ�صدار القرارات �أو الأوامر 
�أو التحفظية عما يعر�ض عليه من نزاع علي �أن ت�شكل هيئة التحكيم من محكم واحد تم  الوقتية 

الاتفاق عليه 

وهو ال�سيد الأ�ستاذ ……… المحامي الكائن ……………

			                     الطرف الثانى الم�ست�أجر (  الطرف الأول الم�ؤجر (

…………………………                                                    ……………………
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نموذج 
    عقد �إيجار �أر�ض زراعية لا�ستخدامها كم�شتل 

�إنه في يوم …………… الموافق _/ _/ ___ م

حرر في تاريخه بين كل من:-

�أولًا:- ال�سيد / ………………… مهنه - ديانة - جن�سيته - �أقامه     طرف �أول م�ؤجر 

ثانياً:- ال�سيد / …………… مهنه - ديانة - جن�سيته - �أقامه    طرف ثاني م�ست�أجر
البند الأول

ناحية  الكائنة  الزراعية  الأر�ض  الأول  الطرف  من  الثاني  الطرف  ا�ست�أجر  العقد  هذا  بموجب 
……… مركز ……… محافظة ……… الحو�ض رقم ……… والبالغ م�ساحتها  

�س  ط  ف وحدوها الأربعة هى:- 

الحد الغربى: 			  الحد ال�شرقي:

الحد القبلى: 			  الحد البحرى:
 البند الثاني 

بموجب هذا العقد �أتفق الطرفان - الم�ؤجر والم�ست�أجر - على �أن تكون القيمة الايجارية مبلغ وقدره 
تدفع: �سنويا  ……… جنيه 

1- مقدما في �أول �سنة ……… 

2- ن�صف القيمة والن�صف الأخير في نهاية عقد الإيجار 
 البند الثالث

بموجب هذا العقد اتفق الطرفان علي �أن تكون مدة عقد الإجارة ……… �سنة تبد�أ من  _/ 
_/ ___م وتنتهي _/ _/ ___ م

ولا يجوز تجديد مدة العقد لمدد �أخرى.
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البند الرابع 
الغر�ض من الإيجار

بموجب هذا العقد اتفق الطرفان - الم�ؤجر والم�ست�أجر - �أن يكون الهدف من ا�ستئجار هذه الأر�ض 
ا�ستخدامها كم�شتل “ م�شتل �أ�شجار - م�شتل خ�ضر - نباتات زينة “ 

البند الخام�س
�إقرار الم�ست�أجر بمعاينة الأر�ض الزراعية 

يقر الطرف الثاني - الم�ست�أجر - ب�أنه عاين الأر�ض الم�ؤجرة المعاينة التامة النافية للجهالة و�أنها 
�صالحة للغر�ض الذي من �أجله كم�شتل “ م�شتل �أ�شجار - م�شتل خ�ضر - م�شتل نباتات زينة “

البند ال�ساد�س
مخالفة الم�ست�أجر لالتزامه بدفع الأجرة 

بموجب هذا العقد اتفق الطرفان علي �أن يعد عقد الإيجار مف�سوخا من تلقاء نف�سه دون حاجة �إلى 
تنبيه �أو �إنذار �إذا تخلف الم�ست�أجر عن �سداد القيمة الايجارية فى مواعيد ا�ستحقاقها.

 البند ال�سابع
حظر ت�أجير الأر�ض من الباطن �أو التنازل عنها

�أو  الباطن  ت�أجير الأر�ض الزراعية مو�ضوع هذا العقد من  للم�ست�أجر  بموجب هذا العقد لا يجوز 
التنازل عنها �أو عن جزء منها، ويعد مخالفة الم�ست�أجر لهذا ال�شرط موجباً لاعتبار العقد مف�سوخاً 

من تلقاء نف�سه دون حاجة الي �إنذار �أو �إعذار �أو دعوى.
البند الثامن

ترك الم�ست�أجر الأر�ض الزراعية قبل انتهاء مدة الإيجارة

بموجب هذا العقد اتفق الطرفان علي �أنه �إذا رغب الم�ست�أجر فى ترك الأر�ض الم�ؤجرة قبل انتهاء 
المدة المتفق عليها وهي مدة ……… �سنة تبد�أ من _/_/____م وتنتهي في _/_/____م  يكون 

ملزم بدفع القيمة الايجارية عن كامل مدة العقد.
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البند التا�سع 
م�سئولية الم�ست�أجر عن �أي �أ�ضرار ت�صيب الأر�ض

بموجب هذا العقد - وتطبيقا لقواعد الم�سئولية في القانون المدني - يكون الطرف الثانى  الم�ست�أجر 
م�سئولًا عن �أي حريق يحدث بالأر�ض الزراعية مو�ضوع الا�ستئجار كما يتحمل الطرف الثاني �أي 

خ�سائر تحدث نتيجة  الآفات الزراعية �أو ب�سبب الغرق �أو نتيجة �سوء الا�ستخدام.    
البند العا�شر 

يلتزم الم�ست�أجر ب�إخلاء العين الم�ؤجرة فى نهاية مدة الإجارة المتفق عليه وت�سليمها للطرف الأول 
بالحالة التي كانت عليها قبل الإجارة.

البند الحادي ع�شر 
ال�شرط الفا�سخ ال�صريح و ال�شرط الجزائي الاتفاقي

اتفق الطرفان �أنه في حالة �إخلال �أي طرف من �أطراف هذا العقد بالتزام من الالتزامات المفرو�ضة 
عليه قانوناً �أو اتفاقاً يلزم ب�أن يدفع للطرف الأخر تعوي�ض اتفاقي وقدره……… ولا يخ�ضع هذا 

التعوي�ض لتقدير الق�ضاء ف�ضلًا عن �صحة هذا العقد ونفاذه.

و�إذا �أخل الطرف …… بالتزامه الخا�ص بـ ….. يعد العقد مف�سوخاً من تلقاء نف�سه بمجرد 
ح�صول المخالفة دون حاجة �إلى �إنذار �أو �إعذار بذلك ولا يحول ذلك دون المطالبة بالتعوي�ض.

 البند الثاني ع�شر

�أو  ببطلانه  �أو  بنفاذة  تتعلق  �أنزعه  من  العقد  هذا  عن  ين��شأ  ما  بكل   ..…… محكمة  تخت�ص 
بالتعوي�ض عنه وفي الجموع جميع ما ين��شأ عنه من دعاوى وقد حرر هذا العقد من ن�سختين بيد كل 

طرف ن�سخة للعمل بموجبها عند اللزوم 
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 بند خا�ص
التحكيم فيما ين�ش�أ عن العقد من منازعات كبديل للجوء للمحاكم  

بموجب هذا العقد اتفق الأطراف علي �أن �أي نزاع ين��شأ بخ�صو�ص هذا العقد �سواء ما يتعلق بتنفيذه 
�أو عدم تنفيذه �أو �صحته �أو بطلانه �أو ف�سخه �أو �إنهائه �أو التعوي�ض عن �أية التزامات نا�شئة عن هذا 
العقد �أو مرتبطة به �أو بمو�ضع العقد يتم حلها بطريق التحكيم وفقاً لأحكام القانون رقم 27 ل�سنة 
1994 ب��شأن التحكيم في المواد المدنية والتجارية ويكون للمحكم �سلطة �إ�صدار القرارات �أو الأوامر 
�أو التحفظية عما يعر�ض عليه من نزاع علي �أن ت�شكل هيئة التحكيم من محكم واحد تم  الوقتية 

الاتفاق عليه 

وهو ال�سيد الأ�ستاذ ……… المحامي الكائن ……………

الطرف الثانى الم�ست�أجر ( 			  الطرف الأول الم�ؤجر (

…………………………                                                   ……………………         

ال�شاهد الأول                                                                                  ال�شاهد الثاني 

…………………………                   ……………………
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 �أهمية توقيع �شهود علي عقد البيع 

عقد البيع عقد ر�ضائي بما يعني جواز انعقاده دون كتابة فنكون ب�صدد عقد بيع �شفهي، و�أهمية 
تدوين البيانات الخا�صة بال�شهود في عقد البيع المكتوب مواجهة حالات فقد �أ�صل العقد واختلاف 
العاقدين في بع�ض �أمور العقد كدفع الثمن �إذا لم ين�ص علي كامل ال�سداد وغيرها من الم�شكلات 

الخا�صة بالإثبات.
نموذج

عقد �إيجار �سيارة

�إنه في يوم …………… الموافق _/ _/ ___ م

حرر في تاريخه بين كل من:-

�أولًا:- ال�سيد / …………………… مهنه - ديانة - جن�سيته - �أقامه        طرف �أول 
م�ؤجر 

ثانياً:- ال�سيد / …………………… مهنه - ديانة - جن�سيته - �أقامه      طرف ثاني 
م�ست�أجر

 البند الأول 
مو�ضوع العقد

ملاكى   ……… ال�سيارة رقم  الأول   الثاني من الطرف  �أ�ست�أجر الطرف  العقد  بموجب هذا 
�أجرة - نقل ……… ماركة ……… موديل ……… موتور رقم ……… �شا�سية 

رقم ……… لمدة … … … 

تبد�أ من ال�ساعة …. يوم …  الموافق_/_/__م وتنتهي فى يوم ….. الموافق  _/_/__م 

مقابل �أجره وقدره ……… دفعها الطرف الثانى للطرف الأول.
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 البند الثاني
�إقرار ا�ستلام ال�سيارة

 ……… ……. موديل  يقر الطرف الثاني - م�ست�أجر ال�سيارة - ب�أنه ت�سلم ال�سيارة  رقم 
اللون ………. مو�ضوع هذا الإيجار بحالة جيدة و�صالحة للا�ستعمال كما ت�سلم من الطرف 
الأول الرخ�صة الخا�صة بت�سيرها و�أ�صبح م�سئولا عنها م�سئولية جنائية و مدنية كاملة منذ �ساعة 

وتاريخ ا�ستلام ال�سيارة وحتى انتهاء مدة الإجارة.
 البند الثالث

تكاليف ال�سيارة

ا�ستعمال  تكاليف  الم�سئول عن  ال�سيارة - هو  الثانى - م�ست�أجر  الطرف  العقد يكون  بموجب هذا 
ال�سيارة من ا�ستهلاك الوقود والزيت …. الخ.

 البند الرابع 
التامين المدفوع

قد  ما  لإ�صلاح  ……… جنية  وقدره  كت�أمين مبلغ  ال�سيارة -  الثانى - م�ست�أجر  الطرف  دفع 
ي�صيب ال�سيارة من …………… ولا يكون هذا الت�أمين م�ستحق الرد �إلا بعد �إعادة ال�سيارة 

للطرف الأول بالحالة التى ت�سلمها عليها. 
 البند الخام�س 

م�سئولية حفظ ال�سيارة

بموجب هذا العقد يكون  الطرف الثانى - م�ست�أجر ال�سيارة - ملزماً ب�إ�صلاح �أي �أعطال ت�صيب 
ال�سيارة الم�ؤجرة كما يلتزم بدفع ما يقابل ثمن ال�سيارة  الم�ست�أجرة فى حالة هلاكها لأى �سبب من 

الأ�سباب.
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 البند ال�ساد�س
الغرامة الخا�صة بالت�أخير في ت�سليم ال�سيارة

الم�ست�أجرة في  ال�سيارة  ال�سيارة - ملزماً برد  الثاني - م�ست�أجر  العقد يكون الطرف  بموجب هذا 
الميعاد المحدد ويكون للطرف الأول - م�ؤجر ال�سيارة - الحق في ا�ستردادها بكافة الطرق القانونية، 
ويكون الطرف الأول - م�ست�أجر ال�سيارة - ملزماً  بدفع مبلغ وقدره ……… عن كل يوم يت�أخر 

فيه عن ت�سليم ال�سيارة.
 البند ال�سابع

تخت�ص محكمة ……… بالف�صل في �أي نزاع ين��شأ تنفيذ �أو تف�سير �أو �صحة ونفاذ هذا العقد.
البند الثامن 

حرر هذا العقد من ن�سختين ن�سخة بيد كل طرف للعمل به عند اللزوم.

الطرف الثانى م�ست�أجر ال�سيارة( 		 الطرف الأول م�ؤجر ال�سيارة (

…………………………                        ………………… 	 
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نموذج  
    عقد �إيجار �شقة مفرو�شة

�إنه في يوم …………… الموافق _/ _/ ___ م
حرر في تاريخه بين كل من:-

�أولًا:- ال�سيد / ………………… مهنه - ديانة - جن�سيته - �أقامه     طرف �أول م�ؤجر 

ثانياً:- ال�سيد / …………… مهنه - ديانة - جن�سيته - �أقامه    طرف ثاني م�ست�أجر
 البند الأول 

مو�ضوع العقد 

رقم  بالعقار  كائنة  مفرو�شة  �شقة  هو  ما  الثاني  للطرف  الأول  الطرف  �أجر  العقد  هذا  بموجب 
خا�ص. ك�سكن  ا�ستعمالها  ……… بغر�ض  ……… الكائن  ……… بالدور 

 البند الثاني 
�إقرار الم�ست�أجر بالمعاينة

يقر الم�ست�أجر ب�أنه عاين ال�شقة الم�ؤجرة له وما بها من مفرو�شات ومنقولات معاينة نافية للجهالة 
�شرعاً وقانوناً.

 البند الثالث 
مدة عقد الإيجار

مدة الإجارة…… �سنة  تبد�أ من _/ _ / ___ م وتنتهي فى _/ _ / ___ م

ويراعي:

1- �أن هذه المدة غير قابلة للتجديد 

2- قابلة ب�شروط لمدة …… ب�شروط هي: …………………
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 البند الرابع 
�شرط حظر الت�أجير من الباطن �أو التنازل

بموجب هذا العقد يمتنع على الم�ست�أجر ت�أجير  ال�شقة من الباطن �أو التنازل عن ال�شقة الم�ؤجرة �أو 
جزء منها 

 البند الخام�س 
القيمة الايجارية و�سدادها

ليد  ……… �شهريا تدفع مقدما  لل�شقة مبلغ وقدره  الإيجارية  القيمة  �أن  اتفق الطرفان على 
الم�ؤجر ف�أول كل �شهر 

ويراعي �أن الم�ست�أجر يلتزم بــ

- قيمة ا�ستهلاك الكهرباء  - قيمة ا�ستهلاك المياه 

- قيمة ا�ستهلاك التليفون  - �أجره البواب 

 البند ال�ساد�س 
مبلغ الت�أمين

هذا  با�سترداد  المطالبة  يجوز  ولا  ……… كت�أمين  وقدره  مبلغ  الم�ست�أجر  الثاني  الطرف  دفع 
الت�أمين �إلا بعد انتهاء مدة العقد و ت�سليم المكان الم�ؤجر والمفرو�شات والمنقولات بالحالة التى ت�سلمها 

عليها ولا تح�سب �أية فوائد لهذا الت�أمين.
 البند ال�سابع 

م�سئولية الم�ست�أجر عن �أي �إتلاف �أو فقد للمنقولات

بموجب هذا العقد تعد المنقولات والمفرو�شات والأجهزة الكهربائية المذكورة بالك�شف المرفق بهذا 
العقد �أمانة لدي الم�ست�أجر يلتزم بردها فى نهاية الإجارة بالحالة الم�سلمة �إليه ويلتزم بدفع قيمة 

�أي تلف �أو فقد.
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 البند الثامن 
التزام الم�ست�أجر بت�سليم ال�شقة

الم�ؤجر  الأول  وت�سليمها للطرف  ال�شقة  ب�إخلاء  الم�ست�أجر  الثاني  يلتزم الطرف  العقد  بموجب هذا 
وكذا جميع المنقولات والمفرو�شات و علي �أن يتم ذلك بالحالة التي ا�ستلمها.

 البند التا�سع 
ترك ال�شقة قبل نهاية مدة العقد

بموجب هذا العقد �إذا رغب الطرف الثاني - الم�ست�أجر - فى ترك المكان قبل انتهاء المدة المتفق 
عليها بهذا العقد يكون ملزماً بدفع القيمة الايجارية عن المدة الباقية من هذا العقد.     

 البند العا�شر  
ال�شرط الفا�سخ ال�صريح و ال�شرط الجزائي الاتفاقي

اتفق الطرفان �أنه في حالة �إخلال �أي طرف من �أطراف هذا العقد بالتزام من الالتزامات المفرو�ضة 
عليه قانوناً �أو اتفاقاً يلزم ب�أن يدفع للطرف الأخر تعوي�ض اتفاقي وقدره……… ولا يخ�ضع هذا 

التعوي�ض لتقدير الق�ضاء ف�ضلًا عن �صحة هذا العقد ونفاذه.

و�إذا �أخل الطرف …… بالتزامه الخا�ص بـ ….. يعد العقد مف�سوخاً من تلقاء نف�سه بمجرد 
ح�صول المخالفة دون حاجة �إلى �إنذار �أو �إعذار بذلك ولا يحول ذلك دون المطالبة بالتعوي�ض.

 البند الحادي ع�شر  
الاخت�صا�ص الق�ضائي

�أو  ببطلانه  �أو  بنفاذة  تتعلق  �أنزعه  من  العقد  هذا  عن  ين��شأ  ما  بكل   ..…… محكمة  تخت�ص 
بالتعوي�ض عنه وفي الجموع جميع ما ين��شأ عنه من دعاوى وقد حرر هذا العقد من ن�سختين بيد كل 

طرف ن�سخة للعمل بموجبها عند اللزوم.
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بند خا�ص
التحكيم فيما ين�ش�أ عن العقد من منازعات كبديل للجوء للمحاكم  

بموجب هذا العقد اتفق الأطراف علي �أن �أي نزاع ين��شأ بخ�صو�ص هذا العقد �سواء ما يتعلق بتنفيذه 
�أو عدم تنفيذه �أو �صحته �أو بطلانه �أو ف�سخه �أو �إنهائه �أو التعوي�ض عن �أية التزامات نا�شئة عن هذا 
العقد �أو مرتبطة به �أو بمو�ضع العقد يتم حلها بطريق التحكيم وفقاً لأحكام القانون رقم 27 ل�سنة 
1994 ب��شأن التحكيم في المواد المدنية والتجارية ويكون للمحكم �سلطة �إ�صدار القرارات �أو الأوامر 
�أو التحفظية عما يعر�ض عليه من نزاع علي �أن ت�شكل هيئة التحكيم من محكم واحد تم  الوقتية 

الاتفاق عليه 

وهو ال�سيد الأ�ستاذ ……… المحامي الكائن ……………
الطرف الثانى الم�ست�أجر ( 			  الطرف الأول الم�ؤجر (

                                                    ……………………
…………………………

         ال�شاهد الأول                                                                                   ال�شاهد الثاني 
                                                           ……………………

…………………
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ما هي �شروط اعتبار الايجار مفرو�شاً 

ي�شترط لاعتبار المكان الم�ؤجر مفرو�شا - وعلى ما جرى به ق�ضاء هذه المحكمة - �أن يثبت �أن الإجارة 
قد �شملت بالإ�ضافة �إلى منفعة المكان فى ذاته لمنقولات �أو مفرو�شات ذات قيمة تكفى للغر�ض الذى 
الأجرة الاتفاقية وقدر  المكان مفرو�شا وذلك ودون اعتداد بقيمة  ا�ستعمال  المتعاقدان من  ق�صده 
زيادتها عن الأجرة القانونية ومدى تنا�سب تلك الزيادة مع منفعة المنقولات باعتبار �أن ت�أخير العين 
�إيجار الأماكن لي�س فح�سب من حيث عدم الالتزام  مفرو�شة يخرج بها عن نطاق تطبيق قوانين 
بالأجرة القانونية التى فر�ضتها تلك القوانين، و�إنما �أي�ضا من حيث عدم التقيد بالامتداد القانوني 
الذى �أوجبته على عقود �إيجار الأماكن الخالية بما لازمه �أن تكون لمفرو�شات جدية ولي�س �صورية و�أن 

تكون ذات قيمة ولي�ست تافهة، و�إلا كان ت�أجيرها مفرو�شا �صوريا بق�صد التحاليل على القانون(.
 الطعن رقم 7654 ل�سنة 69ق جل�سة 2001/4/12م (

o b e i k a n d l . c o m



- 87 -

ما هو النظام القانوني للاماكن المفرو�شةً؟
الأماكن الم�ؤجرة مفرو�شة لا تخ�ضع لأحكام قوانين �إيجار الأماكن الخا�صة بالامتداد القانوني 

وتحديد الأجرة م�شروط با�شتمال الإيجار فوق منفعة المكان فى ذاته على مفرو�شات �أو منقولات 
ذات قيمة تبرر تغليب منفعتها على منفعة العين خالية، ولمحكمة المو�ضوع تقدير جدية الفر�ش �أو 
�صوريته متى كان ا�ستخلا�صها �سائغا، والعبرة ذي ذلك بحقيقة الواقع لا بما �أثبت فى العقد، ولا 

بغير منه التراخي فى الطعن بال�صورية.

 الطعن رقم 433 ل�سنة 67ق جل�سة 1998/4/19 (
الحكم بعم قبول دعوى الطرد �إذا كانت العين م�ؤجرة مفرو�شة 

وجوب قيد عقد الإيجار المفرو�ش بالوحدة المحلية المخت�صة ك�إجراء لازم ل�سماع الدعوى النا�شئة 
�أو المترتبة عليه. المواد 39، 40، 42، 43، ق 49 ل�سنة 1977. الغاية منه. عدم ات�صاله بال�صفة �أو 
الم�صلحة فى الدعوى �أو بالحق فى رفعها. م�ؤداه. خروجه عن نطاق الدفع بعدم القبول واعتباره 

دفعا �شكليا. علة ذلك.

 الطعن رقم 2504 ل�سنة 61ق جل�سة 1992/12/9 (
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نموذج
عقد �إيجار محل تجاري

محرر بتاريخ  _/ _/  ___ م بين كل من:- 

�أولا:- ال�سيد / ……………………………… المقيم �سكناً …………

                        طرف �أول م�ؤجر 

ثانيا:- ال�سيد / ……………………… مدير �شركة ………… للإعلان 

                طرف ثان م�ست�أجر 
بعد �أن اقر ب�أهليتهما للت�صرف والتعاقد اتفقا على ما يلي:- 

 الديباجة 

�أولا:- بموجب هذا العقد قد اجر الطرف الاول للطرف الثاني ما هو محل تجاري يذكر ا�سم المحل 
بكامل �أدواته ومنقولاته الكائن بالعقار رقم …………………

ثانيا:- مدة هذه الايجار ……………… تبد�أ من تاريخ تحرير هذا العقد وتنتهي _/ _ /  
___ م فى قابلة للتجديد لمدة �أخرى مماثلة ما لم يح�صل تنبيه من �أحد الطرفين على الآخر ب�إنذار 
ويلزم  هذا  الأقل  على يد مح�ضر قبل �إنهاء مدة الايجار �أو �آيه مدة مجددة ………… على 
بت�سليم المحل بكامل محتوياته من منقولات ومعداته طبقا للقائمة المرافقة بالعقد والمزيلة بتوقيعه 

بمجرد انتهاء عقد الايجار وت�سليم المحل بالحالة التي كانت عليها وقت التعاقد.

ثالثا:- القيمة الايجارية:- اتفق الطرفان بان القيمة الايجارية هي ………… جنيها تدفع 
مقدما كل اول �شهر بموجب �إي�صال مزيل بتوقيع الطرف الأول.

رابعا:- قيمة ا�ستهلاك الكهرباء والمياه تكن على عاتق الم�ست�أجر الطرف الثاني.
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خام�سا:- التنازل والت�أجير من الباطن لا يحق للطرف الثاني ان ي�ؤجر من الباطن او يتنازل عن 
كل المكان الم�ؤجر او جزء منه �أي من المنقولات او المعدات - وفى حالة مخالفته لهذا الحظر يحق 

للطرف الاول ف�سخ هذا العقد.

الباقية من  المدة  انتهاء  المكان قبل  الثاني ترك  �إذا رغب الطرف  الميعاد:  �ساد�سا:- الإخلاء قبل 
العقد يلزم بان يدفع الم�ؤجر الايجار عن كل المدة الباقية.

�سابعا:- يتعهد الطرف الثاني بعدم �إجراء �آيه تعديلات بالعين بالإ�ضافة او التغير فى الن�شاط المعد 
لتلك الإجازة.

�أي �سرقة او حريق للأدوات والمعدات  ثامنا:- يقر الطرف الثاني ب�أنه م�سئول م�سئولية تامة عن 
والمنقولات او �آية �أ�ضرار تحدث بالعين.

تا�سعا:- تعتبر الأدوات والمعدات والمنقولات الخا�صة بالمحل والمدونة بالقائمة المرفقة بالعقد �أمانة 
فى يد الم�ست�أجر يلزم ب�إثبات وجودها �إذا طلب منه ذلك كما يتعهد بدفع قيمة كل قطعة تم فقدها 

والقيمة تحدد بح�سب ما هو مو�ضح بالقائمة.

عا�شرا:- مخالفة �أي بنود هذا العقد يعتبر مف�سوخا من تلقاء نف�سه بدون تنبيه او �إنذار.

حادي ع�شر:-كل نزاع ين�شا عن تف�سير بند من بنود هذا العقد تكون محكمة …………… 
هي المخت�صة.

ثاني ع�شر:- تحرر هذا العقد من ن�سختين بيد كل طرف ن�سخة للعمل بها وقت اللزوم. 

			           طرف ثاني م�ست�أجر   طرف اول م�ؤجر 

ملحوظة: يرفق بالعقد قائمة بالمنقولات يبين فيها كل من الأدوات والمعدات والمنقولات، والثمن لكل 
منهم والتزام الم�ست�أجر ا�ستملها بحالة جيدة وتعهده بردها بانتهاء مدة الايجار.
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نموذج
عقد �إيجار واجهة عقار �أو �سطح عقار للإعلانات

محرر بتاريخ  _/ _/  ___ م بين كل من:- 

�أولا:- ال�سيد / ………………………… المقيم �سكناً …………………

                        طرف �أول م�ؤجر 

ثانيا:- ال�سيد / …………………… مدير �شركة ……………… للإعلان 

                طرف ثان م�ست�أجر 

بعد �أن اقر ب�أهليتهما للت�صرف والتعاقد اتفقا على ما يلي:- 

 الديباجة

 ………… ق�سم   ………… كائن  عقار  او  ف�ضاء  ار�ض  قطعة  الأول  الطرف  يمتلك 
محافظة …………………

وحيث ان لرغبة الطرف الثاني فى �إيجار واجهة الار�ض كاملة بطول كذا او جزء منها بطول كذا 
………… �أو واجهة العقار …………… او �سطح العقار ……بق�صد ا�ستعمالها 

للإعلانات.
وقد قدم النموذج الخا�ص بها ورافق بالعقد يجب ان يبين فى النموذج الم�ساحة 

بالكامل ووزنة حتى يتحمله �سطح العقار فقد وافق الطرف الاول بال�شروط 
الآتية:-

�أولا:- التمهيد جزء لا يتجز�أ من بنود هذا العقد.
ثانيا:- مدة الإيجار تبد�أ من _/ _/ ____ م وتنتهي فى _/ _/ _____ م 

  ………… او  �سنويا،  �شهريا،  ت�سدد  …………… جنيها  الايجارية  القيمة  ثالثا:- 
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وفى حالة الت�أخير عن دفع القيمة الايجارية فى ميعادها بف�سخ هذا العقد من تلقاء نف�سه وبدون 
حاجة �إلى تنبيه او �إنذار.

رابعا:- يتحمل الطرف الثاني تعليق الإعلانات وتكون تحت م�سئولية بحيث لا 
تت�سبب فى �أية �إ�ضرار لم�ست�أجري العقار والجيران الملا�صقين للعقار هذا البند يدرج 

فى بنود العقد �إذا كان الايجار واجهة عقار او �سطح عقار.
خام�سا:- يلتزم الطرف الثاني باتخاذ كافة الإجراءات القانونية مع الجهات 

الإدارية للح�صول منها على الترخي�ص.
�ساد�سا:- يعتبر الطرف الثاني هو الحار�س للإن�شاءات المتعلقة بالإعلان عليه 

مراعاتها بالحفظ وال�صيانة طوال مدة الإيجار دون تدخل الطرف الاول منها.
�سابعا:- يقر الطرف الأول بان كل ما �أن�ش�أه الطرف الثاني من �أجل الإعلان 
وم�شتملاته يكون ملكا للطرف الثاني وله الحق فى ا�ستردادها فى نهاية مدة 

الإيجار.
ثامنا:- فى حالة �إخلاء المكان قبل الميعاد المتفق عليه فى البند ثانيا يلتزم الطرف 

الثاني ب�سداد الإيجار عن المدة الباقية من العقد.
تا�سعا:- لا يجوز للم�ست�أجر ان ي�ؤجر من الباطن او بتنازل على ما اتفق عليه فى 

العقد

 واجهة العقار او �سطح العقار �آو ………… الا بموافقة الطرف الأول بموجب ت�صريح كتابي 
وفى حالة مخالفة هذا البند يعتبر هذا العقد مف�سوخا من تلقاء نف�سه دون تنبيه او �إنذار.

عا�شرا:- يلتزم الطرف الثاني عند انتهاء الإيجار ت�سليم المكان ………… فى الموعد المحدد 
كما هو مبين فى البند ثانيا بالحالة التي كانت عليها وقت التعاقد وعليه �إجراء كافة الترميمات 
اللازمة و�إلا �سيقوم الطرف الاول ب�إجراء الترميمات على نفقته وخ�ضم قيمتها من الت�أمين المدفوع.

الطرف الأول                                                                           الطرف الثاني

…………………                                     ……………
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ما يجب مراعاته حال التعاقد
زاد في الآونة الأخيرة الاهتمام بالإعلان عن المنتجات �إلى الحد الذي �أن�شئت من 

اجله �شركات متخ�ص�صة، ودائما ما يثير العلاقة بين �أطراف العقد ال�سابق م�شكلات 
قانونية هامة وخطيرة، لذا يجب قبل ابرام مثل هذا العقد مراعاة �آلاتي:-

م�صاريف تعليق الإعلانات والأ�ضرار الناجمة عنها
يجب الن�ص �صراحة في العقد علي من يتحمل م�صاريف  تعليق الإعلانات وتكون 

تحت م�سئولية بحيث لا تت�سبب في �أية �إ�ضرار لم�ست�أجري العقار والجيران الملا�صقين 
للعقار 

الح�صول علي التراخي�ص 

يجب الن�ص �صراحة في العقد علي  من يلتزم  باتخاذ كافة الإجراءات القانونية 
مع الجهات الإدارية للح�صول منها على الترخي�ص.

حرا�سة المعلقات الإعلانات (
يجب الن�ص �صراحة في العقد علي  من يلتزم بحار�سة الإن�شاءات المتعلقة بالإعلان 

عليه مراعاتها بالحفظ.

الم�سئولية الجنائية عن الإعلانات
�صحيح �أن الم�سئولية الجنائية م�سئولية �شخ�صية لا تم�س الا من ارتكب فعلًا يعاقب 

علية القانون �إلا انه يجب من باب حماية الم�ؤجر الن�ص علي تحمل الم�ست�أجر 
للم�سئولية اذا ت�ضمن الإعلان ما ي�ضر ويخد�ش الحياء العام.
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نموذج ثان
عقد �إيجار وفقا للقانون 4 ل�سنة 1994م

�إنه في يوم …………… الموافق _/ _/ ___ م

حرر في تاريخه بين كل من:-

�أولًا:- ال�سيد / …………………… مهنه - ديانة - جن�سيته - �أقامه        طرف �أول 
م�ؤجر 

ثانياً:- ال�سيد / …………………… مهنه - ديانة - جن�سيته - �أقامه      طرف ثاني 
م�ست�أجر

هو  ما  لذلك  القابل  الثاني  الطرف  �إلى  الأول  الطرف  �أجر  العقد  هذا  بموجب 
مكان الم�ؤجر لق�صد  و�صف  ……………  يذكر  عن  عبارة  ……………… وهو 
ا�ستعماله ……………… وهذا المكان الم�ؤجر يخ�ضع لقواعد القانون رقم4 ل�سنة 1996، 

وعلى العموم لقواعد القانون المدني من المادة 558 حتى 633 وذلك بال�شروط الآتية:-

�أولًا:- مدة الإيجار:- مدة هذه العقد ……… تبد�أ من ……… وتنتهي فى ………… 
و�شروط التجديد لمدة �أخري  هي:- ……………………   ، �إلا �إذا ح�صل تنبيه من 
�أحد الطرفين للأخر عن رغبته فى عدم تجديد العقد قبل انتهاء مدة الإجارة الأولى �أو �أية مدة 

الأقل. مجددة بـ ………… على 

- و�إذا انتهي عقد الإيجار ف�أن الم�ست�أجر يلتزم بت�سليم المكان والمفاتيح للم�ؤجر بمجرد انتهاء العقد 
و�إلا التزم بدفع تعوي�ض يقدر بـ ………………… جنيه عن كل �شهر ت�أخير.

ثانيا:- القيمة الايجارية:- تحددت �أجرة المكان الم�ؤجر بـ …………… جنيه �شهريا تدفع 
مقدما ليد الطرف الأول وقد اتفق على �أن يكون دفع الأجرة فى

ثالثا:- التزامات الم�ست�أجر:- يلتزم الم�ست�أجـر بدفع قيمة ا�ستهلاك المياه والكهرباء 
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و�أي�ضاً نور 

ال�سلم و�أجرة البواب �أن وجد كما اتفق على دفع مبلغ بـ ………… جنيه تحت ح�ساب ال�صيانة.

رابعا:- الت�أمين المدفوع:- دفع الم�ست�أجر ليد الم�ؤجر مبلغ بـ …………… جنيه على �سبيل 
الت�أمين لا يرد �إلا عند انتهاء عقد الإيجار ولا تحت�سب على هذا المبلغ �أية فوائد.

خام�سا:- حالة المكان:- يقر الم�ست�أجر �أنه عاين المكان الم�ؤجر و�صى به على حالته ويقر انه ملائم 
له ولذويه ويقر �أن المكان م�ستوفى لكافة لوازمه من �أبواب و�شبابيك وزجاج و�أدوات �صحية و�أقفال 

ومفاتيح …………… الخ.  

وقد تعهد الم�ست�أجر بالمحافظة على المكان الم�ؤجر كما يحافظ الإن�سان على ماله الخا�ص ويتعهد 
بعدم ا�ستعمال المكان بطريقة مخالفة للآداب العامة، كما يتعهد الم�ست�أجر بعدم �أحداث �أى تغيير 
فى المكان الم�ؤجر ك�أن يحدث فيه فتحه �أو يهدم حائط �أو يبني حائط وما �شابه ذلك �إلا عن طريق 
�إذن كتابي من الم�ؤجر وفى حالة �أحداث �أى تغيير فى العين الم�ؤجرة دون هذا الأذن الكتابي يعتبر 
�أن كان له مقت�ضى مع التزامه ب�إرجاع المكان  هذا العقد مف�سوخاً مع التزام الم�ست�أجر بالتعوي�ض 

�إلى من كان عليه.

�إلا بقاء على كافة التح�سينات والإ�صلاحات التى يكون قد  �أن يطلب من الم�ست�أجر  ويحق للم�ؤجر 
والتح�سينات  الإ�صلاحات  بهذه  قام  لأنه  تعوي�ض،  �أى  فى  الحق  للم�ست�أجر  يكون  �أن  دون  �أجراها 

لزيادة انتفاعه بالمكان الم�ؤجر.  

ال�شهرية لمدة  ت�أخر الم�ست�أجر فى دفع القيمة الإيجارية  �إذا  الت�أخير فى دفع الإيجار:-  �ساد�سا:- 
تلقاء نف�سه ويحق للم�ؤجر رفع دعوى م�ستعجلة للحكم  العقد من  ………… �شهر يف�سخ هذا 
ب�إخلاء الم�ست�أجر �إذ يعتبر و�ضع يده فى هذه الحالة يدا غا�صبة و�شاغلا للمكان بدون �سند قانوني.

المنقولات  جميع  على  �إنذار  �سابق  دون  تحفظي  حجز  يوقع  �أن  المت�أخرة  الأجرة  لدين  ا�ستيفاءا  للم�ؤجر  ويحق 

والأ�شياء الموجودة بالمكان الم�ؤجر ولي�س للم�ست�أجر �أن يطلب المقا�صة مع ما يكون قد دفعه من �أموال فى �إجراء 
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�إ�صلاحات �أو تح�سينات �أو خلافه. 

�سابعا:- التنازل عن الإيجار من الباطن: يحظر على الم�ست�أجر التنازل عن كل 
المكان الم�ؤجر �أو جزء منه للغير ولي�س له �أي�ضا التنازل عن كل المكان الم�ؤجر �أو جزء 

منه للغير ولي�س له �أي�ضا التنازل عن المكان الم�ؤجر حتى لأقرب النا�س �إليه دون 
الح�صول على �إذن كتابي من الم�ؤجر ويكون لهذا الأخير الحق فى الرف�ض دون �إبداء 

�أى �أ�سباب وفى حالة مخالفة هذا ال�شرط يعتبر العقد مف�سوخاً.
ثامنا:- تعدي الغير:- لا يعتبر الم�ؤجر م�سئولا عن �أى تعدي من الغير على المكان 

الم�ؤجر لمنع الم�ست�أجر من الانتفاع به حيث يحق له الدفاع بنف�سه عن المكان الم�ؤجر 
له ويرجع على المتعدي بما يراه وتحت م�سئوليته.

تا�سعا:- الحريق:- لا يجوز للم�ست�أجر �أن ي�ضع فى المكان الم�ؤجر ثمة مواد ملتهبة 
قابلة للحريق كما لا يجوز �أن ي�ضع فى المكان الم�ؤجر �أ�شياء ت�ضر بال�صحة وتهدد 

�سلامة العقار.
عا�شرا:- الترميمات:- كل الترميمات المعروفة بالت�أجيرية يقوم بها الم�ست�أجر �أما 
�أي ترميمات �أخرى فليزم بها الم�ؤجر حيث يكون له الحرية في القيام بها من عدمه 

دون �أن يكون للم�ست�أجر الحق في المطالبة ب�أي تعوي�ض.
حادي ع�شر:- وفاة الم�ست�أجر:- وفاة الم�ست�أجر لا يترتب عليها ف�سخ العقد، على 

�أنه �إذا كان عقد الإيجار قد حرر لاعتبارات �شخ�صية متعلقة ب�شخ�ص الم�ست�أجر �أو 
ب�سبب حرفته فيحق للم�ؤجر طلب ف�سخ العقد ويحق للم�ؤجر ا�سترداد المكان الم�ؤجر، 

ويكون نف�س الأمر في حالة �إع�سار الم�ست�أجر �أو �إفلا�سه.
ثاني ع�شر:- بيع العقار:- بيع العقار لا يترتب عليه ف�سخ العقد بل ي�ستمر العقد 

بين الم�ست�أجر والم�شتري للعقار الجديد.
ثالث ع�شر:- الاخت�صا�ص:- ينعقد الاخت�صا�ص �إلى المحكمة التي يقع في دائرتها 

المكان الم�ؤجر وكذلك محكمة الأمور الم�ستعجلة وذلك في كل نزاع ين�ش�أ ب�سبب تنفيذ 
بنود هذا العقد.
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رابع ع�شر:- كل ما لم يذكر في هذا العقد يخ�ضع لقواعد القانون المدني.
خام�س ع�شر:- تحرر هذا العقد من ن�سختين بيد كل طرف ن�سخة.

بند �إ�ضافي:- ال�ضامن في �سداد الأجرة

ي�ضمن ال�سيد / …………………… مهنة - ديانة - جن�سيه - �إقامة - ومحل بطاقة 
ب�ضمن   ………………… محافظة   ……………… مدني  �سجل  ع   / �ش 

الم�ست�أجر في كل ما يتعلق بتنفيذ بنود هذا العقد �سواء في مدته الأولي �أو عند تجديده.

ال�ضامن 			  الم�ست�أجر  				   الم�ؤجر 

�سم  لا ا الا�سم /……………	 		 الا�سم /…………
…………/

             التوقيع /…………          التوقيع /………            التوقيع/………………

		  بطاقة رقم قومي  بطاقة رقم قومي                 بطاقة رقم قومي 	
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نموذج
عقد �إيجار وفقا للقانون 4 ل�سنة 1994م

�إنه في يوم …………… الموافق _/ _/ ___ م

حرر في تاريخه بين كل من:-

�أولًا:- ال�سيد / ………………… مهنه - ديانة - جن�سيته - �أقامه        طرف �أول م�ؤجر 

ثانياً:- ال�سيد / …………… مهنه - ديانة - جن�سيته - �أقامه      طرف ثاني م�ست�أجر

هو  ما  لذلك  القابل  الثاني  الطرف  �إلى  الأول  الطرف  �أجر  العقد  هذا  بموجب 
الم�ؤجر لق�صد  ……………  يذكر و�صف مكان  وهو عبارة عن   ………………
ا�ستعماله ……………… وهذا المكان الم�ؤجر يخ�ضع لقواعد القانون رقم4 ل�سنة 1996، 

وعلى العموم لقواعد القانون المدني من المادة 558 حتى 633 وذلك بال�شروط الآتية:-

�أولًا:- مدة الإيجار:- مدة هذه العقد ……… تبد�أ من ……… وتنتهي فى ………… 
و�شروط التجديد لمدة �أخري  هي:- ……………………   ، �إلا �إذا ح�صل تنبيه من 
�أحد الطرفين للأخر عن رغبته فى عدم تجديد العقد قبل انتهاء مدة الإجارة الأولى �أو �أية مدة 

مجددة بـ ………… على الأقل.

- و�إذا انتهي عقد الإيجار ف�أن الم�ست�أجر يلتزم بت�سليم المكان والمفاتيح للم�ؤجر بمجرد انتهاء العقد 
ت�أخير. �شهر  كل  عن  و�إلا التزم بدفع تعوي�ض يقدر بـ ………………… جنيه 

ثانيا:- القيمة الايجارية:- تحددت �أجرة المكان الم�ؤجر بـ …………… جنيه �شهريا تدفع 
مقدما ليد الطرف الأول وقد اتفق على �أن يكون دفع الأجرة فى

ثالثا:- التزامات الم�ست�أجر:- يلتزم الم�ست�أجر بدفع قيمة ا�ستهلاك المياه والكهرباء و�أي�ضاً نور ال�سلم 
و�أجرة البواب �أن وجد كما اتفق على دفع مبلغ بـ ………… جنيه تحت ح�ساب ال�صيانة.

o b e i k a n d l . c o m



- 98 -

رابعا:- الت�أمين المدفوع:- دفع الم�ست�أجر ليد الم�ؤجر مبلغ بـ …………… جنيه على �سبيل 
الت�أمين لا يرد �إلا عند انتهاء عقد الإيجار ولا تحت�سب على هذا المبلغ �أية فوائد.

خام�سا:- حالة المكان:- يقر الم�ست�أجر �أنه عاين المكان الم�ؤجر و�صى به على حالته ويقر انه ملائم 
له ولذويه ويقر �أن المكان م�ستوفى لكافة لوازمه من �أبواب و�شبابيك وزجاج و�أدوات �صحية و�أقفال 

ومفاتيح …………… الخ.  

وقد تعهد الم�ست�أجر بالمحافظة على المكان الم�ؤجر كما يحافظ الإن�سان على ماله الخا�ص ويتعهد 
بعدم ا�ستعمال المكان بطريقة مخالفة للآداب العامة، كما يتعهد الم�ست�أجر بعدم �أحداث �أى تغيير 
فى المكان الم�ؤجر ك�أن يحدث فيه فتحه �أو يهدم حائط �أو يبني حائط وما �شابه ذلك �إلا عن طريق 
�إذن كتابي من الم�ؤجر وفى حالة �أحداث �أى تغيير فى العين الم�ؤجرة دون هذا الأذن الكتابي يعتبر 
�أن كان له مقت�ضى مع التزامه ب�إرجاع المكان  هذا العقد مف�سوخاً مع التزام الم�ست�أجر بالتعوي�ض 

�إلى من كان عليه.

�إلا بقاء على كافة التح�سينات والإ�صلاحات التى يكون قد  �أن يطلب من الم�ست�أجر  ويحق للم�ؤجر 
والتح�سينات  الإ�صلاحات  بهذه  قام  لأنه  تعوي�ض،  �أى  فى  الحق  للم�ست�أجر  يكون  �أن  دون  �أجراها 

لزيادة انتفاعه بالمكان الم�ؤجر.  

ال�شهرية لمدة  ت�أخر الم�ست�أجر فى دفع القيمة الإيجارية  �إذا  الت�أخير فى دفع الإيجار:-  �ساد�سا:- 
رفع دعوى م�ستعجلة  للم�ؤجر  ويحق  نف�سه  تلقاء  من  العقد  هذا  يف�سخ  …………… �شهر 
للحكم ب�إخلاء الم�ست�أجر �إذ يعتبر و�ضع يده فى هذه الحالة يدا غا�صبة و�شاغلا للمكان بدون �سند 

قانوني.

المنقولات  جميع  على  �إنذار  �سابق  دون  تحفظي  حجز  يوقع  �أن  المت�أخرة  الأجرة  الدين  ا�ستيفاء  للم�ؤجر  ويحق 

والأ�شياء الموجودة بالمكان الم�ؤجر ولي�س للم�ست�أجر �أن يطلب المقا�صة مع ما يكون قد دفعه من �أموال فى �إجراء 

�إ�صلاحات �أو تح�سينات �أو خلافه. 
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�سابعا:- التنازل عن الإيجار من الباطن: يحظر على الم�ست�أجر التنازل عن كل 
المكان الم�ؤجر �أو جزء منه للغير ولي�س له �أي�ضا التنازل عن كل المكان الم�ؤجر �أو جزء 

منه للغير ولي�س له �أي�ضا التنازل عن المكان الم�ؤجر حتى لأقرب النا�س �إليه دون 
الح�صول على �إذن كتابي من الم�ؤجر ويكون لهذا الأخير الحق فى الرف�ض دون �إبداء 

�أى �أ�سباب وفى حالة مخالفة هذا ال�شرط يعتبر العقد مف�سوخاً.
ثامنا:- تعدي الغير:- لا يعتبر الم�ؤجر م�سئولا عن �أى تعدي من الغير على المكان 

الم�ؤجر لمنع الم�ست�أجر من الانتفاع به حيث يحق له الدفاع بنف�سه عن المكان الم�ؤجر 
له ويرجع على المتعدي بما يراه وتحت م�سئوليته.

تا�سعا:- الحريق:- لا يجوز للم�ست�أجر �أن ي�ضع فى المكان الم�ؤجر ثمة مواد ملتهبة 
قابلة للحريق كما لا يجوز �أن ي�ضع فى المكان الم�ؤجر �أ�شياء ت�ضر بال�صحة وتهدد 

�سلامة العقار.
عا�شرا:- الترميمات:- كل الترميمات المعروفة بالت�أجيرية يقوم بها الم�ست�أجر �أما 
�أي ترميمات �أخرى فليزم بها الم�ؤجر حيث يكون له الحرية في القيام بها من عدمه 

دون �أن يكون للم�ست�أجر الحق في المطالبة ب�أي تعوي�ض.
حادي ع�شر:- وفاة الم�ست�أجر:- وفاة الم�ست�أجر لا يترتب عليها ف�سخ العقد، على 

�أنه �إذا كان عقد الإيجار قد حرر لاعتبارات �شخ�صية متعلقة ب�شخ�ص الم�ست�أجر �أو 
ب�سبب حرفته فيحق للم�ؤجر طلب ف�سخ العقد ويحق للم�ؤجر ا�سترداد المكان الم�ؤجر، 

ويكون نف�س الأمر في حالة �إع�سار الم�ست�أجر �أو �إفلا�سه.
ثاني ع�شر:- بيع العقار:- بيع العقار لا يترتب عليه ف�سخ العقد بل ي�ستمر العقد 

بين الم�ست�أجر والم�شتري للعقار الجديد.
ثالث ع�شر:- الاخت�صا�ص:- ينعقد الاخت�صا�ص �إلى المحكمة التي يقع في دائرتها 

المكان الم�ؤجر وكذلك محكمة الأمور الم�ستعجلة وذلك في كل نزاع ين�ش�أ ب�سبب تنفيذ 
بنود هذا العقد.

رابع ع�شر:- كل ما لم يذكر في هذا العقد يخ�ضع لقواعد القانون المدني.
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خام�س ع�شر:- تحرر هذا العقد من ن�سختين بيد كل طرف ن�سخة.

بند �إ�ضافي:- ال�ضامن في �سداد الأجرة

ي�ضمن ال�سيد / …………………… مهنة - ديانة - جن�سيه - �إقامة - ومحل بطاقة 
ب�ضمن   ………………… محافظة   ……………… مدني  �سجل  ع   / �ش 

الم�ست�أجر في كل ما يتعلق بتنفيذ بنود هذا العقد �سواء في مدته الأولي �أو عند تجديده.

ال�ضامن 			  الم�ست�أجر  				   الم�ؤجر 

�سم  لا ا الا�سم /……………	 		 الا�سم /…………
…………/

             التوقيع /…………          التوقيع /………            التوقيع/………………

بطاقة رقم قومي  	 		 بطاقة رقم قومي   		 بطاقة رقم قومي  

o b e i k a n d l . c o m



- 101 -

نموذج
عقد بيع ابتدائي لعقار “ منزل “     
�إنه في يوم ………… الموافق  _ / _ / ____ م  تم الاتفاق بين كل من:-

�سكناً………                        ……  والمقيم  �أولا:- ال�سيد / ……… المهنة …… الجن�سية 
 طرف �أول بائع (

ثانياً:- ال�سيد / ……… المهنة …… الجن�سية ……  والمقيم �سكناً………                       
 طرف ثان م�شتري (

بعد �أن �أقر الطرفان البائع والم�شتري ب�أهليتهما للتعاقد وعلى �إبرام مثل هذا الت�صرف انفقا على 
ما يلى:-

  الديباجة وتمهيد العقد 

……… تبع حي  …… والكائن ب�شارع   حيث يمتلك الطرف الأول - البائع - العقار رقم 
……… وتبلغ م�ساحته ……… ومبني بـ ……………. ومكون من: 

عدد …….. طابق.

عدد …… �شقة بكل طابق.

وتحده حدود �أربع:-

الحد الغربي: 				   الحد ال�شرقي: 

الحد القبلى: 				   الحد البحري:

�سندات  والتثبت من �صحة  له  بعد معاينته  العقار  �شراء هذا  الثاني رغبته في  الطرف  �أبدي  وقد 
ملكيته وقد �أمليا �إرادتهما م�صاغة في البنود التالية:

 البند الأول 
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يعتبر التمهيد ال�سابق جزء لا يتجز�أ من العقد وت�سري علية كافة �أحكامه.
 البند الثاني 

مو�ضوع عقد البيع

بموجب هذا العقد باع و�أ�سقط وتنازل الطرف الأول - البائع - وبكافة ال�ضمانات الفعلية والقانونية 
للطرف الثاني - الم�شتري - القابل لذلك ما هو العقار المو�ضح الحدود والمعالم و الواردة بالتمهيد 

العقد.
 البند الثالث 

الثمن  المحدد ومعياره وطريقة ال�سداد

تم هذا البيع ب�سعر �إجمالي وقدره ………  جنيه ويتم ال�سداد:

�أولا: دفع الم�شتري الثمن ب�أكمله عداً ونقداً فى مجل�س العقد 

العقد  ت�سجيل  يدفع عند   .…… وقدرة  مبلغ  …… والباقى  وقدره  مبلغ  الم�شتري  دفع  ثانياً: 
النهائي يتم اختيار �أحد طرق ال�سداد وفق �إرادة المتعاقدين

ثالثاُ: دفع الم�شتري مبلغ وقدره …… والباقى مبلغ وقدرة ……. يدفع عند الا�ستلام

الدفعات  بنظام  يدفع   .…… وقدرة  مبلغ  والباقى   …… وقدره  مبلغ  الم�شتري  دفع  رابعاً: 
الربع �سنوية وقيمة كل دفعة …….. جنية 

 البند الرابع  

م�ستندات الملكية البائع وتتابعها 

يقر الطرف الأول - البائع - ب�أن ملكية العقار مو�ضوع هذا العقد قد �آلت �إليه بطريق:

ال�سبب الأول لك�سب الملكية: العقد ويق�صد بالعقد في هذا المقام �سبق ال�شراء.

ال�سبب الثاني لك�سب الملكية:  الا�ستيلاء.
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ال�سبب الثالث لك�سب الملكية: الميراث وت�صفية التركة.

ال�سبب الرابع لك�سب الملكية: الو�صية.

ال�سبب الخام�س لك�سب الملكية: الالت�صاق. 

ال�سبب ال�ساد�س لك�سب الملكية: ال�شفعة.

ال�سبب ال�سابع لك�سب الملكية: الحيازة.يحدد الأ�ستاذ المحامي �سبب ك�سب البائع للملكية 
 البند الخام�س 

الإقرار بخلو العقار المبيع من الحقوق ب�أنواعها 

يقر الطرف الأول - البائع - ب�أن العقار مو�ضوع هذا العقد خالي من كافة الحقوق العينية  الأ�صلية 
والتبعية كالرهن والاخت�صا�ص والامتياز وحقوق الانتفاع والارتفاق.

 البند ال�ساد�س 
�ضمان التعر�ض القانوني

بموجب هذا العقد وبموجب الن�صو�ص القانونية الخا�صة ب�ضمان العر�ض القانوني ي�ضمن الطرف 
الأول - البائع - للطرف الثاني - الم�شتري - التعر�ض القانوني من الغير فيما يتعلق بالعقار مو�ضوع 

هذا العقد على �أن يقوم الطرف الثانى ب�إخطاره بها فى الوقت المنا�سب.
 البند ال�سابع 

التزام البائع بما هو �ضروري لنقل الملكية

يتعهد الطرف الأول - البائع - بالمثول �أمام ال�شهـر العقاري المخت�ص للتوقيع على العقد النهائي �أو 
الح�ضور بنف�سه �أو بوكيل عنه للت�صديق على هذا العقد ليكون الحكم ال�صادر فى الدعوى �أ�سا�س 

�صالحا للت�سجيل ونقل الملكية.

 البند الثامن 
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حوالة الحق في تقا�ضي الأجرة

بموجب هذا العقد يقر الطرف الأول - البائع - ب�أحقية الطرف الثاني - الم�شتري - فى تح�صيل 
�إيراد �شقق العقار الم�ؤجرة والمحرر عنها عقود �إيجار �سلمت �أ�صولها للم�شتري - وقدرها ……… 

جنيه.
 البند التا�سع  

ال�شرط الفا�سخ ال�صريح و ال�شرط الجزائي الاتفاقي

اتفق الطرفان �أنه في حالة �إخلال �أي طرف من �أطراف هذا العقد بالتزام من الالتزامات المفرو�ضة 
عليه قانوناً �أو اتفاقاً يلزم ب�أن يدفع للطرف الأخر تعوي�ض اتفاقي وقدره……… ولا يخ�ضع هذا 

التعوي�ض لتقدير الق�ضاء ف�ضلًا عن �صحة هذا العقد ونفاذه.

و�إذا �أخل الطرف …… بالتزامه الخا�ص بـ ….. يعد العقد مف�سوخاً من تلقاء نف�سه بمجرد 
ح�صول المخالفة دون حاجة �إلى �إنذار �أو �إعذار بذلك ولا يحول ذلك دون المطالبة بالتعوي�ض.

 البند العا�شر  

�أو  ببطلانه  �أو  بنفاذة  تتعلق  �أنزعه  من  العقد  هذا  عن  ين��شأ  ما  بكل   ..…… محكمة  تخت�ص 
بالتعوي�ض عنه وفي الجموع جميع ما ين��شأ عنه من دعاوى وقد حرر هذا العقد من ن�سختين بيد كل 

طرف ن�سخة للعمل بموجبها عند اللزوم 
 بند خا�ص

التحكيم فيما ين�ش�أ عن العقد من منازعات كبديل للجوء للمحاكم  

بموجب هذا العقد اتفق الأطراف علي �أن �أي نزاع ين��شأ بخ�صو�ص هذا العقد �سواء ما يتعلق بتنفيذه 
�أو عدم تنفيذه �أو �صحته �أو بطلانه �أو ف�سخه �أو �إنهائه �أو التعوي�ض عن �أية التزامات نا�شئة عن هذا 
العقد �أو مرتبطة به �أو بمو�ضع العقد يتم حلها بطريق التحكيم وفقاً لأحكام القانون رقم 27 ل�سنة 
1994 ب��شأن التحكيم في المواد المدنية والتجارية ويكون للمحكم �سلطة �إ�صدار القرارات �أو الأوامر 
�أو التحفظية عما يعر�ض عليه من نزاع علي �أن ت�شكل هيئة التحكيم من محكم واحد تم  الوقتية 
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الاتفاق عليه 

وهو ال�سيد الأ�ستاذ ……… المحامي الكائن ……………
			        الطرف الثاني الم�شترى (  الطرف الأول البائع (

ال�شاهد الأول                                                                                   ال�شاهد الثاني 
                                                        ……………………

……………………
�أهمية توقيع �شهود علي عقد البيع 

عقد البيع عقد ر�ضائي بما يعني جواز انعقاده دون كتابة فنكون ب�صدد عقد بيع �شفهي، و�أهمية 
تدوين البيانات الخا�صة بال�شهود في عقد البيع المكتوب مواجهة حالات فقد �أ�صل العقد واختلاف 
العاقدين في بع�ض �أمور العقد كدفع الثمن �إذا لم ين�ص علي كامل ال�سداد وغيرها من الم�شكلات 

الخا�صة بالإثبات.
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نموذج
عقد بيع ابتدائي لقطعة �أر�ض زراعية    

�إنه في يوم ………… الموافق  _ / _ / ____ م  تم الاتفاق بين كل من:-

�أولا:- ال�سيد / ……… المهنة …… الجن�سية ……  والمقيم �سكناً………                       
 طرف �أول بائع (

�سكناً………                        ثانياً:- ال�سيد / ……… المهنة …… الجن�سية ……  والمقيم 
 طرف ثان م�شتري (

بعد �أن �أقر الطرفان البائع والم�شتري ب�أهليتهما للتعاقد وعلى �إبرام مثل هذا الت�صرف انفقا على 
ما يلى:-

 الديباجة وتمهيد العقد 

الطرف الأول - البائع - يمتلك ما هو قطعة �أر�ض زراعية  م�ساحتها:
�سهم قيراط فدان

 …………………
…………………

 …………………
…………………

 …………………
…………………

وكائنه بزمام …… مركز - بندر …… محافظة ……… بحو�ض …… 

وحدودها الأربعة هي:-

رقم  تحت   …………  / ب�أ�سم  مكلفة   - العقد   - البيع  هذا  مو�ضوع  الزراعية  والأر�ض 
……… ……… ل�سنة 

وقد �أبدى الطرف الثاني - الم�شتري - رغبته فى �شراء هذه الأر�ض وقد اتفقا على ما يلى:-
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 البند الأول 

     يعتبر التمهيد ال�سابق جزء لا يتجز�أ من العقد.
 البند الثاني 

مو�ضوع عقد البيع

ال�ضمانات  وبكافة  الم�شتري -   - الثاني  للطرف  البائع -   - الأول  الطرف  باع  العقد  بموجب هذا 
الفعلية والقانونية ما هو قطعة الأر�ض الزراعية وفق المعالم والحدود المبينة �سلفاً.

 البند الثالث 

بموجب هذا العقد يقر الم�شتري ب�أنه عاين الأر�ض الزراعية مو�ضوع هذا العقد وكذا ملحقاتها من 
قبل  و�أنه  وقانوناً  �شرعا  للجهالة  النافية  التامة  المعاينة  وم�صارف  وحظائر  بالمياه  تغذية  م�صادر 

�شراءه بحالته الراهنة.
 البند الرابع 

الثمن  المحدد ومعياره وطريقة ال�سداد

تم هذا البيع ب�سعر �إجمالي وقدره ………  جنيه بواقع ……… للفدان الواحد واتفق علي:

�أولا: دفع الم�شتري الثمن ب�أكمله عداً ونقداً فى مجل�س العقد 

العقد  ت�سجيل  يدفع عند   .…… وقدرة  مبلغ  …… والباقى  وقدره  مبلغ  الم�شتري  دفع  ثانياً: 
النهائي 

ثالثاُ: دفع الم�شتري مبلغ وقدره …… والباقى مبلغ وقدرة ……. يدفع عند الا�ستلام

رابعاً: دفع الم�شتري مبلغ وقدره …… والباقى مبلغ وقدرة ……. يدفع بنظام الدفعات الربع 
�سنوية وقيمة كل دفعة …….. جنية 
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 البند الخام�س    
ت�صفية الو�ضع القانوني لم�ست�أجر الأر�ض المباعة

يقر الطرف الأول - البائع - بالتزامه بت�سليم الأر�ض المبيعة للم�شتري في موعد غايته _/_/__م 
ذلك �أن الأر�ض المبيعة م�ؤجرة لمدة ……… تبد�أ من _/ _/ ___ م  وتنتهي في _/ _/ ___ م  

وذلك بموجب عقد �إيجار م�ؤرخ    _/ _/ ___ م ب�إيجار �سنوي قدره ………… جنيه 
 البند ال�ساد�س 

نقل حيازة الأر�ض الزراعية للم�شتري

بموجب هذا العقد - وبدء من تاريخ تحرير هذا العقد - يكون الطرف الأول - البائع - ملزماً بنقل 
حيازة الأر�ض الزراعية مو�ضوع هذا البيع الي الطرف الثاني - الم�شترى - ويكون للأخير الحق في 
التعامل مع الجهات المخت�صة “ بنك التنمية والإئتمان الزراعي - الجمعيات التعاونية الزراعية - 

الهيئة العامة للإ�صلاح الزراعي “ بو�صفه الحائز لهذه الأر�ض دون �سواه. 
 البند ال�سابع 

التزام الم�شتري الخا�ص بال�ضرائب المفرو�ضة وغيرها 

بموجب هذا العقد يكون الطرف الثاني - بدء من تاريخ التعاقد �أو من تاريخ ا�ستلامه الأر�ض - 
ملزماً بجميع الالتزامات المفرو�ضة على الأر�ض الزراعية  “  �ضرائب - �سلف زراعية - تعاقدات 

مع الغير بتوريد مح�صول “ 
 البند الثامن 

م�ستندات الملكية وتتابعها 

يقر الطرف الأول - البائع - ب�أن ملكية الأر�ض مو�ضوع هذا العقد قد �آلت �إليه بطريق:

ال�سبب الأول لك�سب الملكية: العقد ويق�صد بالعقد في هذا المقام �سبق ال�شراء.

ال�سبب الثاني لك�سب الملكية:  الا�ستيلاء.
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ال�سبب الثالث لك�سب الملكية: الميراث وت�صفية التركة.

ال�سبب الرابع لك�سب الملكية: الو�صية.

ال�سبب الخام�س لك�سب الملكية: الالت�صاق. يحدد الأ�ستاذ المحامي �سبب ك�سب البائع للملكية 

ال�سبب ال�ساد�س لك�سب الملكية: ال�شفعة.

ال�سبب ال�سابع لك�سب الملكية: الحيازة.

ويقر البائع �أن كامل المباني المقامة عليها هي ملك خال�ص له ومن حر ماله
 البند التا�سع 

الإقرار بخلو الأر�ض المبيعة من الحقوق ب�أنواعها 

الحقوق  كافة  من  خالية  العقد  هذا  مو�ضوع  الزراعية  الأر�ض  ب�أن   - البائع   - الأول  الطرف  يقر 
العينية  الأ�صلية والتبعية كالرهن والاخت�صا�ص والامتياز وحقوق الانتفاع والارتفاق كما يقر بعدم 

تحميل الأر�ض ب�أي التزامات خا�صة بال�سلف الزراعية.
 البند العا�شر 

�ضمان التعر�ض القانوني

بموجب هذا العقد ي�ضمن الطرف الأول - البائع - للطرف الثانى - الم�شتري - التعر�ض القانوني 
من الغير فيما يتعلق بالأر�ض الزراعية مو�ضوع هذا العقد على �أن يقوم الطرف الثانى ب�إخطاره بها 

فى الوقت المنا�سب.
 البند الحادي ع�شر  

التزام البائع بما هو �ضروري لنقل الملكية

يلتزم الطرف الأول بالح�ضور �أمام ال�شهر العقاري المخت�ص للتوقيع على العقد النهائي �أو الح�ضور 
بنف�سه �أو بوكيل عنه للت�صديق على هذا العقد ليكون الحكم ال�صادر فى الدعوى �أ�سا�س �صالحا 

للت�سجيل ونقل الملكية.
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 البند الثاني ع�شر  
ال�شرط الفا�سخ ال�صريح و ال�شرط الجزائي الاتفاقي

اتفق الطرفان �أنه في حالة �إخلال �أي طرف من �أطراف هذا العقد بالتزام من الالتزامات المفرو�ضة 
عليه قانوناً �أو اتفاقاً يلزم ب�أن يدفع للطرف الأخر تعوي�ض اتفاقي وقدره……… ولا يخ�ضع هذا 

التعوي�ض لتقدير الق�ضاء ف�ضلًا عن �صحة هذا العقد ونفاذه.

و�إذا �أخل الطرف …… بالتزامه الخا�ص بـ ….. يعد العقد مف�سوخاً من تلقاء نف�سه بمجرد 
ح�صول المخالفة دون حاجة �إلى �إنذار �أو �إعذار بذلك ولا يحول ذلك دون المطالبة بالتعوي�ض.

البند الثالث ع�شر  

�أو  ببطلانه  �أو  بنفاذة  تتعلق  �أنزعه  من  العقد  هذا  عن  ين��شأ  ما  بكل   ..…… محكمة  تخت�ص 
بالتعوي�ض عنه وفي الجموع جميع ما ين��شأ عنه من دعاوى وقد حرر هذا العقد من ن�سختين بيد كل 

طرف ن�سخة للعمل بموجبها عند اللزوم 
 بند خا�ص  

التحكيم فيما ين�ش�أ عن العقد من منازعات كبديل للجوء للمحاكم  

بموجب هذا العقد اتفق الأطراف علي �أن �أي نزاع ين��شأ بخ�صو�ص هذا العقد �سواء ما يتعلق بتنفيذه 
�أو عدم تنفيذه �أو �صحته �أو بطلانه �أو ف�سخه �أو �إنهائه �أو التعوي�ض عن �أية التزامات نا�شئة عن هذا 
العقد �أو مرتبطة به �أو بمو�ضع العقد يتم حلها بطريق التحكيم وفقاً لأحكام القانون رقم 27 ل�سنة 
1994 ب��شأن التحكيم في المواد المدنية والتجارية ويكون للمحكم �سلطة �إ�صدار القرارات �أو الأوامر 
�أو التحفظية عما يعر�ض عليه من نزاع علي �أن ت�شكل هيئة التحكيم من محكم واحد تم  الوقتية 

الاتفاق عليه وهو ال�سيد الأ�ستاذ ……… المحامي الكائن ……………
			        الطرف الثاني الم�شترى (  الطرف الأول البائع (

ال�شاهد الأول                                                                                            ال�شاهد الثاني 
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نموذج
عقد بيع ابتدائي لقطعة �أر�ض ف�ضاء معدة للبناء  

�إنه في يوم ………… الموافق  _ / _ / ____ م  تم الاتفاق بين كل من:-

�أولا:- ال�سيد / ……… المهنة …… الجن�سية ……  والمقيم �سكناً………                       
 طرف �أول بائع (

ثانياً:- ال�سيد / ……… المهنة …… الجن�سية ……  والمقيم �سكناً………                       
 طرف ثان م�شتري (

بعد �أن �أقر الطرفان البائع والم�شتري ب�أهليتهما للتعاقد وعلى �إبرام مثل هذا الت�صرف انفقا على 
ما يلى:-

 الديباجة وتمهيد العقد

الطرف الأول - البائع - يمتلك ما هو قطعة �أر�ض ف�ضاء معدة للبناء تبلغ م�ساحتها ……… 
………… ……………………… والكائنة  والزيادة  العجز  تحت  مربع  متر 
……………………………………………………………

………………

ومحددة بحدود �أربع هي:-

الحد الغربي: 				   الحد ال�شرقي: 

الحد القبلي: 				   الحد البحري:

ولما كانت لدي الطرف الثاني الرغبة في �شرائها بعد معاينتها والتثبت من كونها معدة للبناء فقد 
اتفقا وترا�ضيا علي التالي:-
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 البند الأول 

يعتبر التمهيد ال�سابق جزء لا يتجز�أ من �صلب هذا العقد وله كافة �أحكامه.
 البند الثاني 

مو�ضوع عقد البيع

بموجب هذا العقد باع و�أ�سقط وتنازل الطرف الأول - البائع - �إلى الطرف الثاني - الم�شتري - 
القابل لذلك وبكافة ال�ضمانات القانونية و الفعلية ما هو قطعة الأر�ض الف�ضاء المعدة للبناء الواردة 

بتمهيد العقد م�ساحة وحدود ومعالم.
 البند الثالث 

الثمن وطريقة ال�سداد

تم هذا البيع ب�سعر �إجمالي وقدره ……… بواقع �سعر المتر ………  …   …   …. وقد 
تم: 

�أولا: دفع الم�شتري الثمن ب�أكمله عداً ونقداً فى مجل�س العقد 

العقد  ت�سجيل  يدفع عند   .…… وقدرة  مبلغ  …… والباقى  وقدره  مبلغ  الم�شتري  دفع  ثانياً: 
النهائي 

ثالثاُ: دفع الم�شتري مبلغ وقدره …… والباقى مبلغ وقدرة ……. يدفع عند الا�ستلام

رابعاً: دفع الم�شتري مبلغ وقدره …… والباقى مبلغ وقدرة ……. يدفع بنظام الدفعات الربع 
�سنوية وقيمة كل دفعة …….. جنية 

 البند الرابع 
م�ستندات الملكية وتتابعها 

ال�شقة  بها  الكائن  ال�سكنية  العمارة  المقام عليها  الأر�ض  ب�أن ملكية  البائع -  الأول -  الطرف  يقر 
مو�ضوع هذا العقد قد �آلت �إليه بطريق:
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ال�سبب الأول لك�سب الملكية: العقد ويق�صد بالعقد في هذا المقام �سبق ال�شراء.

ال�سبب الثاني لك�سب الملكية:  الا�ستيلاء.

ال�سبب الثالث لك�سب الملكية: الميراث وت�صفية التركة.

ال�سبب الرابع لك�سب الملكية: الو�صية.

ال�سبب الخام�س لك�سب الملكية: الالت�صاق. يحدد الأ�ستاذ المحامي �سبب ك�سب البائع للملكية 

ال�سبب ال�ساد�س لك�سب الملكية: ال�شفعة.

ال�سبب ال�سابع لك�سب الملكية: الحيازة

ويقر البائع �أن كامل المباني المقامة عليها هي ملك خال�ص له ومن حر ماله.
 البند الخام�س 

التزام البائع بما هو �ضروري لنقل الملكية

بموجب هذا العقد يلتزم الطرف الأول - البائع - بالح�ضور �أمام ال�شهر العقاري المخت�ص للتوقيع 
على العقد النهائي �أو الح�ضور بنف�سه �أو بوكيل عنه للت�صديق على هذا العقد ليكون الحكم ال�صادر 

فى الدعوى �أ�سا�س �صالحا للت�سجيل ونقل الملكية.
البند ال�ساد�س 

ال�شرط الفا�سخ ال�صريح و ال�شرط الجزائي الاتفاقي

اتفق الطرفان �أنه في حالة �إخلال �أي طرف من �أطراف هذا العقد بالتزام من الالتزامات المفرو�ضة 
عليه قانوناً �أو اتفاقاً يلزم ب�أن يدفع للطرف الأخر تعوي�ض اتفاقي وقدره……… ولا يخ�ضع هذا 

التعوي�ض لتقدير الق�ضاء ف�ضلًا عن �صحة هذا العقد ونفاذه.

و�إذا �أخل الطرف …… بالتزامه الخا�ص بـ ….. يعد العقد مف�سوخاً من تلقاء نف�سه بمجرد 
ح�صول المخالفة دون حاجة �إلى �إنذار �أو �إعذار بذلك ولا يحول ذلك دون المطالبة بالتعوي�ض.
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البند الحادي ع�شر 

�أو  ببطلانه  �أو  بنفاذة  تتعلق  �أنزعه  من  العقد  هذا  عن  ين��شأ  ما  بكل   ..…… محكمة  تخت�ص 
بالتعوي�ض عنه وفي الجموع جميع ما ين��شأ عنه من دعاوى وقد حرر هذا العقد من ن�سختين بيد كل 

طرف ن�سخة للعمل بموجبها عند اللزوم 
بند خا�ص 

التحكيم فيما ين�ش�أ عن العقد من منازعات كبديل للجوء للمحاكم  

بموجب هذا العقد اتفق الأطراف علي �أن �أي نزاع ين��شأ بخ�صو�ص هذا العقد �سواء ما يتعلق بتنفيذه 
�أو عدم تنفيذه �أو �صحته �أو بطلانه �أو ف�سخه �أو �إنهائه �أو التعوي�ض عن �أية التزامات نا�شئة عن هذا 
العقد �أو مرتبطة به �أو بمو�ضع العقد يتم حلها بطريق التحكيم وفقاً لأحكام القانون رقم 27 ل�سنة 
1994 ب��شأن التحكيم في المواد المدنية والتجارية ويكون للمحكم �سلطة �إ�صدار القرارات �أو الأوامر 
�أو التحفظية عما يعر�ض عليه من نزاع علي �أن ت�شكل هيئة التحكيم من محكم واحد تم  الوقتية 

الاتفاق عليه وهو ال�سيد الأ�ستاذ ……… المحامي الكائن ……………
			        الطرف الثاني الم�شترى (  الطرف الأول البائع (

ال�شاهد الأول                                                                                   ال�شاهد الثاني 
                                                        ……………………    

……………………
�أهمية توقيع �شهود علي عقد البيع 

عقد البيع عقد ر�ضائي بما يعني جواز انعقاده دون كتابة فنكون ب�صدد عقد بيع �شفهي، و�أهمية 
تدوين البيانات الخا�صة بال�شهود في عقد البيع المكتوب مواجهة حالات فقد �أ�صل العقد واختلاف 
العاقدين في بع�ض �أمور العقد كدفع الثمن �إذا لم ين�ص علي كامل ال�سداد وغيرها من الم�شكلات 

الخا�صة بالإثبات.
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نموذج
عقد بيع ب�شرط  مانع من الت�صرف

�إنه في يوم ………… الموافق  _ / _ / ____ م  تم الاتفاق بين كل من:-

�أولا:- ال�سيد / ……… المهنة …… الجن�سية ……  والمقيم �سكناً………                       
 طرف �أول بائع (

�سكناً………                        ……  والمقيم  ثانياً:- ال�سيد / ……… المهنة …… الجن�سية 
 طرف ثان م�شتري (

بعد �أن �أقر الطرفان البائع والم�شتري ب�أهليتهما للتعاقد وعلى �إبرام مثل هذا الت�صرف انفقا على 
ما يلى:-

  الديباجة و تمهيد العقد 

لما كان الطرف الأول - البائع - يمتلك ما هو قطعة �أر�ض ف�ضاء معدة للبناء م�ساحتها الإجمالية 
 ……… ……… محافظة  ……… تابع حي  ب�شارع  وكائنة  مربع  متر   ………

وحدودها الأربعة هي:-

الحد الغربي: ……… 				   الحد ال�شرقي: ………

الحد القبلي: ……… الحد البحري: ………	                                             	

ببناء عمارة �سكنية علي كامل م�ساحة  ا�ست�صدر ترخي�صاً  البائع - قد  الأول -  الطرف  ولما كان 
الأر�ض الف�ضاء الم�شار �إليه:

لحى  والمرافق  الإ�سكان  منطقة   …… ق�سم   ……… ملف   ……… رقم  الترخي�ص 
………

بق�صد تمليك الوحدات ال�سكنية - ال�شقق - التي تن��شأ بهذا العقار و يرغب الطرف الأول فى �شراء 
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�أحد هذه الوحدات - �شقة �سكنية - بهذا العقار فقد اتفقا على ما يلي:- 
 البند الأول 

يعتبر التمهيد ال�سابق جزء لا يتجز�أ من العقد ومتتم له وت�سري علية �سائر �أحكامه.
 البند الثاني 

مو�ضوع العقد - ال�شقة مو�ضوع عقد البيع 

بذلك  القابل   - الم�شتري   - الثاني  الطرف  �إلى   - البائع   - الأول  الطرف  باع  العقد  هذا  بموجب 
ال�شقة ال�سكنية رقم ………… الكائنة بالطابق ………… بالعقار ملك البائع الكائن 

.……………………………………………………………

والمكونة من …………………………………………………..

علي م�ساحة �إجمالية قدرها ……….. متراً 
 البند الثالث 

الثمن وطريقة �سداد الأق�ساط

تم هذا البيع لقاء ثمن �إجمالي وقدره ……… جنيه  م�صري ق�سم كالتالي:

�أولا: دفع الم�شتري مبلغ وقدره ………… جنيه حال تحرير

ثانياً: تبقي لدي الم�شتري وفي ذمته مبلغ ………. ي�سدد بنظام الأق�ساط الربع �سنوية  بقيمة 
�شهر   … يوم  من  بدء  الأق�ساط  ا�ستحقاق  وبيداء  م�صري  جنية   ……… قدرها  مت�ساوية 

وبتوقيعه.  البائع  ي�صدرها  �إي�صالات  الأق�ساط  هذه  �سداد  عن  …… ويتحرر 
 البند الرابع 

م�ستندات الملكية وتتابعها 

ال�شقة  بها  الكائن  ال�سكنية  العمارة  المقام عليها  الأر�ض  ب�أن ملكية  البائع -  الأول -  الطرف  يقر 
مو�ضوع هذا العقد قد �آلت �إليه بطريق:
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ال�سبب الأول لك�سب الملكية: العقد ويق�صد بالعقد في هذا المقام �سبق ال�شراء.

ال�سبب الثاني لك�سب الملكية:  الا�ستيلاء.

ال�سبب الثالث لك�سب الملكية: الميراث وت�صفية التركة.

ال�سبب الرابع لك�سب الملكية: الو�صية.

ال�سبب الخام�س لك�سب الملكية: الالت�صاق. 

ال�سبب ال�ساد�س لك�سب الملكية: ال�شفعة.

ال�سبب ال�سابع لك�سب الملكية: الحيازة.

ويقر البائع �أن كامل المباني المقامة عليها هي ملك خال�ص له ومن حر ماله.
 البند الخام�س 

الت�صرف  المانع من  وال�شرط  البيع  مو�ضوع عقد  ال�شقة  ت�سليم  ميعاد  و  الأق�ساط  ب�سداد  الالتزام 
خلال مدة �سداد الأق�ساط

بموجب هذا العقد يلتزم الطرف الثاني الم�شتري ب�سداد الأق�ساط الم�ستحقة في مواعيدها و بموجب 
هذا العقد يلتزم الطرف الأول - البائع - بت�سليم ال�شقة المبيعة للطرف الثاني - الم�شتري - وذلك 
في موعد غايته   _ / _ / ____ م، ويمتنع علي الطرف الثاني الت�صرف بالبيع خلال المدة المحددة 

ل�سداد الأق�ساط …….
 البند ال�ساد�س 

حق البائع في ن�سبة من الأر�ض المقام عليها العقار والمرافق 

الخا�صة  الم�شتركة  والإجراء  المرافق  في  ح�صة  في  الم�شتري  حق  العقد  مو�ضوع  ال�شقة  بيع  ي�شمل 
بالعمارة كما ي�شمل حقه في ن�سبة من الأر�ض المقام عليها العقار تعادل م�ساحة ال�شقة.
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 البند ال�سابع 
�ضمان ال�سلامة القانونية 

ب�أي وجه من  ال�شقة مو�ضوع هذا العقد  �أنه لم ي�سبق الت�صرف في  البائـع -  يقر الطرف الأول - 
�أوجه الت�صرفات القانونية، و�أن ال�شقة مو�ضوع عقد البيع خالية من كافة لحقوق العينية الأ�صلية 
والتبعية، ويقر الطرف الأول - البائع - كذلك ب�ضمانه التعر�ض القانوني ال�صادر من الغير على �أن 

يخطره به - الم�شتري - فى الوقت المنا�سب.
 البند الثامن 

�أ�صبح  الطرف الثاني الم�شتـري  بموجب هذا العقد ومن تاريخ ا�ستلام ال�شقة مو�ضوع هذا العقد 
 - “ ال�ضرائب  من   المبيعة  ال�شقة  علي  القانونية  الم�ستحقات  جميع  عن  كاملة  م�سئـولية  م�سئـولا 

العوائد -  قيمة ا�ستهلاك المياه نور ال�سلم - و�أجرة البواب “
 البند التا�سع 

التزام البائع بنقل الملكية 

يلتزم الطرف الأول بالمثول �أمام ال�شهر العقاري المخت�ص للتوقيع على العقد النهائي �أو الح�ضور 
بنف�سه �أو بوكيل عنه للت�صديق على هذا العقد ليكون الحكم ال�صادر فى الدعوى �أ�سا�س �صالحا 

للت�سجيل ونقل الملكية وعلى �أن تكون كافة الر�سوم والم�صروفات طبقا للقانون 
 البند العا�شر  

ال�شرط الفا�سخ ال�صريح و ال�شرط الجزائي الاتفاقي

اتفق الطرفان �أنه في حالة �إخلال �أي طرف من �أطراف هذا العقد بالتزام من الالتزامات المفرو�ضة 
عليه قانوناً �أو اتفاقاً يلزم ب�أن يدفع للطرف الأخر تعوي�ض اتفاقي وقدره……… ولا يخ�ضع هذا 

التعوي�ض لتقدير الق�ضاء ف�ضلًا عن �صحة هذا العقد ونفاذه.

و�إذا �أخل الطرف …… بالتزامه الخا�ص بـ ….. يعد العقد مف�سوخاً من تلقاء نف�سه بمجرد 
ح�صول المخالفة دون حاجة �إلى �إنذار �أو �إعذار بذلك ولا يحول ذلك دون المطالبة بالتعوي�ض.
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 البند الحادي ع�شر  

�أو  ببطلانه  �أو  بنفاذة  تتعلق  �أنزعه  من  العقد  هذا  عن  ين��شأ  ما  بكل   ..…… محكمة  تخت�ص 
بالتعوي�ض عنه وفي الجمـوع جميع ما ين��شأ عنه من دعاوى وقد حرر هذا العقد من ن�سختين 

بيد كل طرف ن�سخة للعمل بموجبها عند اللزوم 
بند خا�ص 

التحكيم فيما ين�ش�أ عن العقد من منازعات كبديل للجوء للمحاكم  

بموجب هذا العقد اتفق الأطراف علي �أن �أي نزاع ين��شأ بخ�صو�ص هذا العقد �سواء ما يتعلق بتنفيذه 
�أو عدم تنفيذه �أو �صحته �أو بطلانه �أو ف�سخه �أو �إنهائه �أو التعوي�ض عن �أية التزامات نا�شئة عن هذا 
العقد �أو مرتبطة به �أو بمو�ضع العقد يتم حلها بطريق التحكيم وفقاً لأحكام القانون رقم 27 ل�سنة 
1994 ب��شأن التحكيم في المواد المدنية والتجارية ويكون للمحكم �سلطة �إ�صدار القرارات �أو الأوامر 
�أو التحفظية عما يعر�ض عليه من نزاع علي �أن ت�شكل هيئة التحكيم من محكم واحد تم  الوقتية 

الاتفاق عليه وهو ال�سيد الأ�ستاذ ……… المحامي الكائن ……………
			        الطرف الثاني الم�شترى (  الطرف الأول البائع (

ال�شاهد الأول                                                                                   ال�شاهد الثاني 
                                                        ……………………    

……………………
�أهمية توقيع �شهود علي عقد البيع 

عقد البيع عقد ر�ضائي بما يعني جواز انعقاده دون كتابة فنكون ب�صدد عقد بيع �شفهي، و�أهمية 
تدوين البيانات الخا�صة بال�شهود في عقد البيع المكتوب مواجهة حالات فقد �أ�صل العقد واختلاف 
العاقدين في بع�ض �أمور العقد كدفع الثمن �إذا لم ين�ص علي كامل ال�سداد وغيرها من الم�شكلات 

الخا�صة بالإثبات.
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نموذج
عقد بيع ح�صة �شائعة

من:- كل  بين  الاتفاق  تم  م    ____  /  _  /  _ �إنه في يوم ………… الموافق  

�سكناً………                        ……  والمقيم  …… الجن�سية  �أولا:- ال�سيد / ……… المهنة 
 ا لطرف الأول - بائع  (

�أولا:- ال�سيد / ……… المهنة …… الجن�سية ……  والمقيم �سكناً………                                                                                         
 الطرف الثاني -  م�شترى (

بعد �أن �أقر الجميع ب�أهليتهم للتعاقد وعلى �إبرام مثل هذا الت�صرف اتفقوا على ما يلى:-
الديباجة وتمهيد العقد

حيث يمتلك الطرف الأول ح�صة �شائعة عبارة عن: 

قطعة �أر�ض ف�ضاء: �أو�صافها …………… حدودها …………

قطعة �أر�ض زراعية: �أو�صافها …………… حدودها …………

ح�صة �شائعة في عقار: �أو�صافها …………… حدودها …………
 البند الأول 

يعتبر التمهيد ال�سابق جزء لا يتجز�أ من العقد.
البند الثاني 

محل البيع ومو�ضوعه

باع الطرف الأول و�أ�سقط وتنازل بموجب هذا العقد وبكافة ال�ضمانات الفعلية والقانونية ما هو 
الح�صة ال�شائعة في قطعة الأر�ض الواردة بالتمهيد.
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 البند الثالث 
الثمن  المحدد ومعياره وطريقة ال�سداد

تم هذا البيع ب�سعر �إجمالي وقدره ………  جنيه ويتم ال�سداد:

�أولا: دفع الم�شتري الثمن ب�أكمله عداً ونقداً فى مجل�س العقد 

ثانياً: دفع الم�شتري مبلغ وقدره …… والباقى مبلغ وقدرة ……. يدفع عند ت�سجيل العقد النهائي 

ثالثاُ: دفع الم�شتري مبلغ وقدره …… والباقى مبلغ وقدرة ……. يدفع عند الا�ستلام

رابعاً: دفع الم�شتري مبلغ وقدره …… والباقى مبلغ وقدرة ……. يدفع بنظام الدفعات الربع 
�سنوية وقيمة كل دفعة …….. جنية 

 البند الرابع
�أيلولة الملكية وم�ستنداتها

�إليهم عن  �آلت  قد  العقد  ال�شائعة مو�ضوع هذا  ب�أن ملكية الح�صة  البائع  يقر  العقد  بموجب هذا 
طريق ………… 

 البند الخام�س 
الإقرار بخلو الح�صة ال�شائعة  من كافة الحقوق العينية

يقر البائعين بخلو العقار المبيع  من كافة الحقوق العينية الأ�صلية والتبيعة �أيا كان نوعها كالرهن 
والاخت�صا�ص والامتياز وحقوق الانتفاع والاتفاق ظاهرة �أو خفية 

 البند ال�ساد�س 
�ضمان التعر�ض القانوني

ي�ضمن البائع للح�صة ال�شائعة ب�ضمان التعر�ض القانوني من الغير فيما يتعلق بالح�صة ال�شائعة  
مو�ضوع هذا العقد على �أن يقوم الطرف الثاني ب�إخطارهم بها في الوقت المنا�سب.

 البند ال�سابع 
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الإقرار بالمعاينة النافية للجهالة

بموجـب هذا العقـد يقر الطرف الثاني - الم�شتـري - ب�أنه عايــن الح�صة ال�شائعــة  

مو�ضـوع هذا العقـد المعاينة التامة النافية للجهالة �شرعا وقانوناً و�أنه قبل �شراءه بحالته الراهنة.
 البند التا�سع 

التزام البائع  بما هو �ضروري لنقل بنقل الملكية

يتعهد الطرف الأول - البائع - بالمثول �أمام ال�شهر العقاري المخت�ص للتوقيع على العقد النهائي �أو 
الح�ضور بنف�سه �أو بوكيل عنه للت�صديق على هذا العقد ليكون الحكم ال�صادر فى الدعوى �أ�سا�س 

�صالحا للت�سجيل ونقل الملكية وعلى �أن تكون كافة الر�سوم والم�صروفات طبقا للقانون 
 البند التا�سع  

ال�شرط الفا�سخ ال�صريح و ال�شرط الجزائي الاتفاقي

اتفق الطرفان �أنه في حالة �إخلال �أي طرف من �أطراف هذا العقد بالتزام من الالتزامات المفرو�ضة 
عليه قانوناً �أو اتفاقاً يلزم ب�أن يدفع للطرف الأخر تعوي�ض اتفاقي وقدره……… ولا يخ�ضع هذا 

التعوي�ض لتقدير الق�ضاء ف�ضلًا عن �صحة هذا العقد ونفاذه.

و�إذا �أخل الطرف …… بالتزامه الخا�ص بـ ….. يعد العقد مف�سوخاً من تلقاء نف�سه بمجرد 
ح�صول المخالفة دون حاجة �إلى �إنذار �أو �إعذار بذلك ولا يحول ذلك دون المطالبة بالتعوي�ض.

البند العا�شر 

�أو  ببطلانه  �أو  بنفاذة  تتعلق  �أنزعه  من  العقد  هذا  عن  ين��شأ  ما  بكل   ..…… محكمة  تخت�ص 
بالتعوي�ض عنه وفي الجموع جميع ما ين��شأ عنه من دعاوى وقد حرر هذا العقد من ن�سختين بيد كل 

طرف ن�سخة للعمل بموجبها عند اللزوم.

بند خا�ص
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التحكيم فيما ين�ش�أ عن العقد من منازعات كبديل للجوء للمحاكم  

بموجب هذا العقد اتفق الأطراف علي �أن �أي نزاع ين��شأ بخ�صو�ص هذا العقد �سواء ما يتعلق بتنفيذه 
�أو عدم تنفيذه �أو �صحته �أو بطلانه �أو ف�سخه �أو �إنهائه �أو التعوي�ض عن �أية التزامات نا�شئة عن هذا 
العقد �أو مرتبطة به �أو بمو�ضع العقد يتم حلها بطريق التحكيم وفقاً لأحكام القانون رقم 27 ل�سنة 
1994 ب��شأن التحكيم في المواد المدنية والتجارية ويكون للمحكم �سلطة �إ�صدار القرارات �أو الأوامر 
�أو التحفظية عما يعر�ض عليه من نزاع علي �أن ت�شكل هيئة التحكيم من محكم واحد تم  الوقتية 

الاتفاق عليه وهو ال�سيد الأ�ستاذ ……… المحامي الكائن ……………
			        الطرف الثاني الم�شترى (  الطرف الأول البائع (

ال�شاهد الأول                                                                                   ال�شاهد الثاني                                                            

�أهمية توقيع �شهود علي عقد البيع 

عقد البيع عقد ر�ضائي بما يعني جواز انعقاده دون كتابة فنكون ب�صدد عقد بيع �شفهي، و�أهمية 
تدوين البيانات الخا�صة بال�شهود في عقد البيع المكتوب مواجهة حالات فقد �أ�صل العقد واختلاف 
العاقدين في بع�ض �أمور العقد كدفع الثمن �إذا لم ين�ص علي كامل ال�سداد وغيرها من الم�شكلات 

الخا�صة بالإثبات.
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نموذج 
عقـد بيـع �سيـارة م�ستعملة ملاكي - �أجرة - خا�ص

�أنه في يوم ………… الموافق ……………

�أولا:- ال�سيد / ……… المهنة …… الجن�سية ……  والمقيم �سكناً………                       
 طرف �أول بائع  (

ثانياً:- ال�سيد / ……… المهنة …… الجن�سية ……  والمقيم �سكناً………                       
 طرف ثان م�شتري (

بعد �أن �أقر الطرفان البائع والم�شتري ب�أهليتهما للتعاقد وعلى �إبرام مثل هذا الت�صرف انفقا على 
ما يلي:-

 البند الأول 
مو�ضوع البيع بيانات ال�سيارة المباعة بالتف�صيل الدقيق (

بموجب هذا العقد باع الطرف الأول - البائع - وا�سقط وتنازل بكافة ال�ضمانات الفعلية والقانونية 
نقل   �أجرة-    - ……… ملاكي  رقم  ال�سيارة  بذلك  القابل   - الم�شتري   - الثانى  الطرف  �إلى 
رقم  موتور   ……… رقم  �شا�سية   ……… موديل   ……… ماركة   ………

………
 البند الثاني 

الثمن وطريقة الدفع

�أولا: دفع الم�شتري الثمن ب�أكمله عداً ونقداً في مجل�س العقد 

العقد  ت�سجيل  يدفع عند   .…… وقدرة  مبلغ  …… والباقى  وقدره  مبلغ  الم�شتري  دفع  ثانياً: 
النهائي 
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ثالثاُ: دفع الم�شتري مبلغ وقدره …… والباقى مبلغ وقدرة ……. يدفع عند الا�ستلام

رابعاً: دفع الم�شتري مبلغ وقدره …… والباقى مبلغ وقدرة ……. يدفع بنظام الدفعات الربع 
�سنوية وقيمة كل دفعة …….. جنية 

 البند الثالث 
�ضمان خلو ال�سيارة من الديون

يقر البائع ب�أن ال�سيارة مو�ضوع عقد البيع  خالية من الديون �أو �أي حق للغير و�أنها لا تخ�ضع لنظام 
حظر البيع، كما يقر بم�سئوليته عنها م�سئولية قانونية كاملة مدنياً وجنائياً حتى تاريخ تحرير هذا 

العقد.
 البند الرابع 

الإقرار بمعاينة ال�سيارة

يقر الطرف الثانى ب�أنه عاين ال�سيارة المبيعة المعاينة التامة النافية للجهالة وقبل �شرائها بحالتها.
البند الخام�س

�إقرار الم�شتري بالم�سئولية عن ال�سيارة

يقر الطرف الأول ب�أنه م�سئول عن ال�سيارة المبيعة الم�سئولية المدنية والجنائية حتى تاريخ هذا العقد 
و�ساعة ت�سليم ال�سيارة للم�شترى، �ساعة الت�سليم ………

 البند ال�ساد�س 
ت�سلم ال�سيارة المبيعة

يقر الطرف الثاني ب�أنه ت�سلم ال�سيارة المبيعة ت�سلما فعليا و�أنه �أ�صبح الم�سئول وحده عنها الم�سئولية 
الجنائية والمدنية اعتبارا من تاريخ ا�ستلامه ال�سيارة المبيعة الحا�صل فى _/ _/ ___ م ال�ساعة…

 البند ال�سابع  
ال�شرط الجزائي الاتفاقي

�إذا �أخل �أي طرف من �أطراف هذا العقد بالتـزام من الالتزامات المفرو�ضة عليه يلزم بدفع تعوي�ض 
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……… للطرف الأخر ولا يخ�ضع هذا التعوي�ض للق�ضاء - فر�ضاً وتقديراً ف�ضلا عن  وقدره 
�صحة هذا العقد ونفاذه.

 البند الثامن 
م�صروفات الترخي�ص والتامين

يتحملها  عليها  والت�أمين  وت�سجيلها  المبيعة  ال�سيارة  ترخي�ص  ونقل  العقد  هذا  م�صروفات  جميع 
الم�شترى وحده.

 البند التا�سع 
الاخت�صا�ص الق�ضائي

تخت�ص محكمة ……… بالف�صل في �أي نزاع ين��شأ تنفيذ �أو تف�سير �أو �صحة ونفاذ هذا العقد.
 البند العا�شر 

حرر هذا العقد من ن�سختين ن�سخة بيد كل طرف للعمل به عند اللزوم.
			   الطرف الثاني الم�شترى (  الطرف الأول البائع (

                                                           …………………                       
………………………

�إ�ضافة بند خا�ص بالتحكيم

ن�ص البند: بموجب هذا العقد اتفق الأطراف علي �أن �أي نزاع ين��شأ بخ�صو�ص هذا العقد �سواء ما 
يتعلق بتنفيذه �أو عدم تنفيذه �أو �صحته �أو بطلانه �أو ف�سخه �أو �إنهائه �أو التعوي�ض عن �أية التزامات 
نا�شئة عن هذا العقد �أو مرتبطة به �أو بمو�ضع العقد يتم حلها بطريق التحكيم وفقاً لأحكام القانون 
�إ�صدار  �سلطة  للمحكم  ويكون  والتجارية  المدنية  المواد  في  التحكيم  ب��شأن   1994 ل�سنة   27 رقم 
القرارات �أو الأوامر الوقتية �أو التحفظية عما يعر�ض عليه من نزاع علي �أن ت�شكل هيئة التحكيم من 
محكم واحد تم الاتفاق عليه وهو ال�سيد الأ�ستاذ ……… المحامي الكائن ……………

مح�ضر ا�ستلام �سيارة
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�سكناُ  المقيم   ..……………………………  / انا  اقر 
و�أنني  فعليا  ت�سلما  المبيعة  ال�سيارة  ت�سلمت  قد  ب�أنني   …………………………
�أ�صبحت الم�سئول وحدي عنها الم�سئولية الجنائية والمدنية اعتبارا من تاريخ ا�ستلامه ال�سيارة المبيعة 

الحا�صل في _/ _/ ___ م ال�ساعة ………

المقر والم�ستلم

الا�سم / ……………..

التوقيع/……………….

�إثبات �شخ�صية رقم /………………………….
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نموذج
عقد بيع �شقة  تحت الإن�شاء بالتق�سيط   

�إنه في يوم ………… الموافق  _ / _ / ____ م  تم الاتفاق بين كل من:-

�أولا:- ال�سيد / ……… المهنة …… الجن�سية ……  والمقيم �سكناً………                       
 طرف �أول بائع (

�سكناً………                        ……  والمقيم  ثانياً:- ال�سيد / ……… المهنة …… الجن�سية 
 طرف ثان م�شتري (

بعد �أن �أقر الطرفان البائع والم�شتري ب�أهليتهما للتعاقد وعلى �إبرام مثل هذا الت�صرف انفقا على 
ما يلى:-

  الديباجة و تمهيد العقد  

لما كان الطرف الأول - البائع - يمتلك ما هو قطعة �أر�ض ف�ضاء معدة للبناء م�ساحتها الإجمالية 
 ……… ……… محافظة  ……… تابع حي  ب�شارع  وكائنة  مربع  متر   ………

وحدودها الأربعة هي:-

الحد الغربي: ……… 				   الحد ال�شرقي: ………

الحد القبلي: ……… 				   الحد البحري: ………

ببناء عمارة �سكنية علي كامل م�ساحة  ا�ست�صدر ترخي�صاً  البائع - قد  الأول -  الطرف  ولما كان 
الأر�ض الف�ضاء الم�شار �إليه:

الترخي�ص رقم ……… ملف ……… ق�سم …… منطقة الإ�سكان والمرافق 
لحى ……

بق�صد تمليك الوحدات ال�سكنية - ال�شقق - التي تن��شأ بهذا العقار و يرغب الطرف الأول فى �شراء 

o b e i k a n d l . c o m



- 129 -

�أحد هذه الوحدات - �شقة �سكنية - بهذا العقار فقد اتفقا على ما يلي:- 
 البند الأول 

يعتبر التمهيد ال�سابق جزء لا يتجز�أ من العقد ومتتم له وت�سري علية �سائر �أحكامه.
 البند الثاني 

مو�ضوع العقد - ال�شقة مو�ضوع عقد البيع 

بذلك  القابل   - الم�شتري   - الثاني  الطرف  �إلى   - البائع   - الأول  الطرف  باع  العقد  هذا  بموجب 
ال�شقة ال�سكنية رقم ………… الكائنة بالطابق ………… بالعقار ملك البائع الكائن 

.……………………………………………………………

والمكونة من …………………………………………………..

علي م�ساحة �إجمالية قدرها ……….. متراً 
 البند الثالث 

الثمن وطريقة �سداد الأق�ساط

تم هذا البيع لقاء ثمن �إجمالي وقدره ……… جنيه  م�صري ق�سم كالتالي:

�أولا: دفع الم�شتري مبلغ وقدره ………… جنيه حال تحرير

ثانياً: تبقي لدي الم�شتري وفي ذمته مبلغ ………. ي�سدد بنظام الأق�ساط الربع �سنوية  بقيمة 
�شهر   … يوم  من  بدء  الأق�ساط  ا�ستحقاق  وبيداء  م�صري  جنية   ……… قدرها  مت�ساوية 

وبتوقيعه.  البائع  ي�صدرها  �إي�صالات  الأق�ساط  هذه  �سداد  عن  …… ويتحرر 
 البند الرابع 

م�ستندات الملكية وتتابعها 

ال�شقة  بها  الكائن  ال�سكنية  العمارة  المقام عليها  الأر�ض  ب�أن ملكية  البائع -  الأول -  الطرف  يقر 
مو�ضوع هذا العقد قد �آلت �إليه بطريق:
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ال�سبب الأول لك�سب الملكية: العقد ويق�صد بالعقد في هذا المقام �سبق ال�شراء.

ال�سبب الثاني لك�سب الملكية:  الا�ستيلاء.

ال�سبب الثالث لك�سب الملكية: الميراث وت�صفية التركة.

يحدد الأ�ستاذ المحامي �سبب ك�سب البائع للملكية 

ويجب الت�أكد من جدية �أعمال البناء وكذا من 

ملكية البائع للأر�ض التي يقام عليها العمارة 

ال�سبب الرابع لك�سب الملكية: الو�صية.

ال�سبب الخام�س لك�سب الملكية: الالت�صاق. 

ال�سبب ال�ساد�س لك�سب الملكية: ال�شفعة.

ال�سبب ال�سابع لك�سب الملكية: الحيازة.

ويقر البائع �أن كامل المباني المقامة عليها هي ملك خال�ص له ومن حر ماله.
 البند الخام�س 

الالتزام ب�سداد الأق�ساط و ميعاد ت�سليم ال�شقة مو�ضوع عقد البيع 

بموجب هذا العقد يلتزم الطرف الثاني الم�شتري ب�سداد الأق�ساط الم�ستحقة في مواعيدها و بموجب 
هذا العقد يلتزم الطرف الأول - البائع - بت�سليم ال�شقة المبيعة للطرف الثاني - الم�شتري - وذلك 

في موعد غايته   _ / _ / ____ م.
 البند ال�ساد�س 

حق البائع في ن�سبة من الأر�ض المقام عليها العقار والمرافق 

الخا�صة  الم�شتركة  والإجراء  المرافق  في  ح�صة  في  الم�شتري  حق  العقد  مو�ضوع  ال�شقة  بيع  ي�شمل 
بالعمارة كما ي�شمل حقه في ن�سبة من الأر�ض المقام عليها العقار تعادل م�ساحة ال�شقة.
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 البند ال�سابع 
�ضمان ال�سلامة القانونية 

ب�أي وجه من  العقد  ال�شقة مو�ضوع هذا  الت�صرف في  ي�سبق  �أنه لم  البائع -  الأول -  الطرف  يقر 
�أوجه الت�صرفات القانونية، و�أن ال�شقة مو�ضوع عقد البيع خالية من كافة لحقوق العينية الأ�صلية 
والتبعية، ويقر الطرف الأول - البائع - كذلك ب�ضمانه التعر�ض القانوني ال�صادر من الغير على �أن 

يخطره به - الم�شتري - فى الوقت المنا�سب.
 البند الثامن 

�أ�صبح  الطرف الثاني الم�شتـري  بموجب هذا العقد ومن تاريخ ا�ستلام ال�شقة مو�ضوع هذا العقد 
 - “ ال�ضرائب  من   المبيعة  ال�شقة  علي  القانونية  الم�ستحقات  جميع  عن  كاملة  م�سئـولية  م�سئـولا 

العوائد -  قيمة ا�ستهلاك المياه نور ال�سلم - و�أجرة البواب “
 البند التا�سع 

التزام البائع بنقل الملكية 

يلتزم الطرف الأول بالمثول �أمام ال�شهر العقاري المخت�ص للتوقيع على العقد النهائي �أو الح�ضور 
بنف�سه �أو بوكيل عنه للت�صديق على هذا العقد ليكون الحكم ال�صادر فى الدعوى �أ�سا�س �صالحا 

للت�سجيل ونقل الملكية وعلى �أن تكون كافة الر�سوم والم�صروفات طبقا للقانون 
 البند العا�شر 

ال�شرط الفا�سخ ال�صريح و ال�شرط الجزائي الاتفاقي

اتفق الطرفان �أنه في حالة �إخلال �أي طرف من �أطراف هذا العقد بالتزام من الالتزامات المفرو�ضة 
عليه قانوناً �أو اتفاقاً يلزم ب�أن يدفع للطرف الأخر تعوي�ض اتفاقي وقدره……… ولا يخ�ضع هذا 

التعوي�ض لتقدير الق�ضاء ف�ضلًا عن �صحة هذا العقد ونفاذه.

و�إذا �أخل الطرف …… بالتزامه الخا�ص بـ ….. يعد العقد مف�سوخاً من تلقاء نف�سه بمجرد 
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ح�صول المخالفة دون حاجة �إلى �إنذار �أو �إعذار بذلك ولا يحول ذلك دون المطالبة بالتعوي�ض.
 البند الحادي ع�شر  

�أو  ببطلانه  �أو  بنفاذة  تتعلق  �أنزعه  من  العقد  هذا  عن  ين��شأ  ما  بكل   ..…… محكمة  تخت�ص 
بالتعوي�ض عنه وفي الجموع جميع ما ين��شأ عنه من دعاوى وقد حرر هذا العقد من ن�سختين بيد كل 

طرف ن�سخة للعمل بموجبها عند اللزوم 
 بند خا�ص 

التحكيم فيما ين�ش�أ عن العقد من منازعات كبديل للجوء للمحاكم  

بموجب هذا العقد اتفق الأطراف علي �أن �أي نزاع ين��شأ بخ�صو�ص هذا العقد �سواء ما يتعلق بتنفيذه 
�أو عدم تنفيذه �أو �صحته �أو بطلانه �أو ف�سخه �أو �إنهائه �أو التعوي�ض عن �أية التزامات نا�شئة عن هذا 
العقد �أو مرتبطة به �أو بمو�ضع العقد يتم حلها بطريق التحكيم وفقاً لأحكام القانون رقم 27 ل�سنة 
1994 ب��شأن التحكيم في المواد المدنية والتجارية ويكون للمحكم �سلطة �إ�صدار القرارات �أو الأوامر 
�أو التحفظية عما يعر�ض عليه من نزاع علي �أن ت�شكل هيئة التحكيم من محكم واحد تم  الوقتية 

…………… الكائن  الاتفاق عليه وهو ال�سيد الأ�ستاذ ……… المحامي 
			        الطرف الثاني الم�شترى (  الطرف الأول البائع (

ال�شاهد الأول                                                                                   ال�شاهد الثاني 
                                                        ……………………    

……………………
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نموذج
عقد بيع �صيدلية بالجدك

�إنه في يوم ………… الموافق  _ / _ / ____ م  تم الاتفاق بين كل من:-

�أولا:- ال�سيد / ……… المهنة طبيب …… الجن�سية ……  والمقيم �سكناً………                       
 طرف �أول بائع (

ثانياً:- ال�سيد / ……… المهنة طبيب …… الجن�سية ……  والمقيم �سكناً………                       
 طرف ثان م�شتري (

بعد �أن �أقر الطرفان البائع والم�شتري ب�أهليتهما للتعاقد وعلى �إبرام مثل هذا الت�صرف انفقا على 
ما يلي:-

 تمهيد العقد 

حي   ..… رقم   .…… ب�شارع  الكائنة    .……… �صيدلية  ومدير  �صاحب  الأول  الطرف 
ترخي�ص مزاولة �أعمال ال�صيدلة رقم …… المنطقة الطبية لـ   ..……… …… محافظة 
الطرف الأول يرغب فى بيع ال�صيدلية وفق نظام البيع بالجدك.ولما كان  ………….ولما كان 

الطرف الثاني يرغب فى �شراء هذه ال�صيدلية بذات النظام.

فقد اتفقا على ما يلى:-
 البند الأول  

يعتبر التمهيد ال�سابق جزء لا يتجز�أ من العقد ومتتم له.
 البند الثاني    

بموجب هذا العقد باع الطرف الأول - البائع - �إلى الطرف الثاني - الم�شتري - القابل بذلك وبعد 
 …… ……… محافظة  ……… ق�سم  …… ب�شارع  تمام المعاينة ما هو ال�صيدلية 

وال�صادر عنه الترخي�ص رقم ……  بتاريخ  _/ _/ ___م با�سم الطرف الأول ... دكتور …
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 البند الثالث  
م�شتملات البيع بالجدك 

بموجب هذا العقد - والنظام القانوني للجدك ي�شمل هذا البيع ما يلي:

1- المكان الم�ؤجر.

2- الأجهزة الموجودة بمعمل ال�صيدلية  وهى عبارة عن ……… 

3- الأرفف والمنا�ضد والأدوية 

4- الا�سم التجاري المعروف به ال�صيدلية وهو ……… 

5- ال�سمعة والات�صال بالعملاء والحق فى الإيجار.
البند الرابع 

الثمن وطريقة ال�سداد

اتفق الطرفان علي �سعر �إجمالي وقدره ……… جنيه دفع من يد الطرف الثاني ليد الطرف 
بمثابة  العقد  هذا  على  الأول  الطرف  توقيع  ويعد  العقد  هذا  بمجل�س  العقد   �شهود  و�أمام  الأول 

مخال�صة بالثمن.
البند الخام�س 

التزام البائع بالتنازل عن عقد الإيجار

�أنه  كما  العقد.  هذا  على  التوقيع  فور  الثانى  للطرف  الإيجار  عقد  بالتنازل  الأول  الطرف  يلتزم 
ي�ضمن التعر�ض القانوني ال�صادر من الم�ؤجر �أو الغير على �أن يخطره به الطرف الثانى فى الوقت 

المنا�سب.
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البند ال�ساد�س 
�سريان ترخي�ص ال�صيدلية

يقر البائع ب�أن الرخ�صة الخا�صة بت�شغيل ال�صيدلية �سارية المفعول ولم تتعر�ض للوقف ب�سبب �أي 
خط�أ ا�سند �إلى البائع و�أنها �صادرة عن المنطقة الطبية الـ ………………… 

 البند العا�شر  
التزام الم�شتري بما يقع علي ال�صيدلية من التزامات 

الم�شتري   يكون   - ال�صيدلية  ا�ستلام  تاريخ  من  �أو  العقد  تحرير  تاريخ  منذ   - العقد  هذا  بموجب 
م�سئولا عن جميع ما يقع من الالتزامات على ال�صيدلية.

1- �ضرائب.

2- �إم�ساك الدفاتر الخا�صة بالأدوية المخدرة.

.………………………… -3
البند الثاني ع�شر 

الاخت�صا�ص الق�ضائي بالمنازعات

�أو  تنفيذ  ين��شأ  نزاع  �أي  فى  بالف�صل   “ الابتدائية   - الجزئية   “  ……… تخت�ص محكمة 
تف�سير �أو �صحة ونفاذ هذا العقد.

البند العا�شر 
ال�شرط الفا�سخ ال�صريح و ال�شرط الجزائي الاتفاقي

اتفق الطرفان �أنه في حالة �إخلال �أي طرف من �أطراف هذا العقد بالتزام من الالتزامات المفرو�ضة 
عليه قانوناً �أو اتفاقاً يلزم ب�أن يدفع للطرف الأخر تعوي�ض اتفاقي وقدره……… ولا يخ�ضع هذا 

التعوي�ض لتقدير الق�ضاء ف�ضلًا عن �صحة هذا العقد ونفاذه.
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و�إذا �أخل الطرف …… بالتزامه الخا�ص بـ ….. يعد العقد مف�سوخاً من تلقاء نف�سه بمجرد 
ح�صول المخالفة دون حاجة �إلى �إنذار �أو �إعذار بذلك ولا يحول ذلك دون المطالبة بالتعوي�ض.

 البند الحادي ع�شر  

�أو  ببطلانه  �أو  بنفاذة  تتعلق  �أنزعه  من  العقد  هذا  عن  ين��شأ  ما  بكل   ..…… محكمة  تخت�ص 
بالتعوي�ض عنه وفي الجمـوع جميع ما ين��شأ عنه من دعاوى وقد حرر هذا العقد من ن�سختين 

بيد كل طرف ن�سخة للعمل بموجبها عند اللزوم 
 بند خا�ص

التحكيم فيما ين�ش�أ عن العقد من منازعات كبديل للجوء للمحاكم  

بموجب هذا العقد اتفق الأطراف علي �أن �أي نزاع ين��شأ بخ�صو�ص هذا العقد �سواء ما يتعلق بتنفيذه 
�أو عدم تنفيذه �أو �صحته �أو بطلانه �أو ف�سخه �أو �إنهائه �أو التعوي�ض عن �أية التزامات نا�شئة عن هذا 
العقد �أو مرتبطة به �أو بمو�ضع العقد يتم حلها بطريق التحكيم وفقاً لأحكام القانون رقم 27 ل�سنة 
1994 ب��شأن التحكيم في المواد المدنية والتجارية ويكون للمحكم �سلطة �إ�صدار القرارات �أو الأوامر 
�أو التحفظية عما يعر�ض عليه من نزاع علي �أن ت�شكل هيئة التحكيم من محكم واحد تم  الوقتية 

الاتفاق عليه وهو ال�سيد الأ�ستاذ ……… المحامي الكائن ……………
			        الطرف الثاني الم�شترى (  الطرف الأول البائع (

ال�شاهد الأول                                                                                   ال�شاهد الثاني 
                                                        ……………………    

……………………

الأ�ستاذ الزميل 000ما هو المق�صود بالجدك لغةً 000؟

لي�س  فار�سي  لفظ  الكدك  �أو  والجدك  الحانوت،  فى  المركبة  الرفوف  هي  لغةً  الكدك  �أو  الجدك 
 - الأعيان  ب�أنه  وال�شريعة  اللغة  فقهاء  و�إنما عرفة  العربية،  اللغة  ا�صل  فى  لفظ محدد  مقابل  له 

المنقولات - المملوكة للم�ست�أجر والمت�صلة بالحانوت على وجهة القرار.
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والم�ستفاد من التعريف اللغوي للجدك �أو الكدك 000 

- �أن الجدك �أو الكدك عبارة عن منقولات موجودة بالحانوت ومت�صلة به.

- �أن مالك الجدك - المنقولات - م�ست�أجر للمحل الموجودة به هذه المنقولات.

- �أن هذه المنقولات لي�ست ملكاً للمالك للم�ؤجر.

- �أن هذه المنقولات لازمة لمبا�شرة التجارة �أو ال�صناعة ح�سب نوع الن�شاط الذي يبا�شره الم�ست�أجر.

�إذا فالجدك �أو الكدك يعني وجود علاقتين قانونيتين هما

�أو الم�صنع بالم�ؤجر  �أو الجدك بالمحل  �إيجار ترتب الم�ست�أجر وهو �صاحب المنقولات  الأولي: علاقة 
لهذه العين.

الثانية: علاقة ملكية حيث يمتلك الم�ست�أجر هذه المنقولات الموجودة بالمحل �أو الم�صنع.

والت�سا�ؤل الهام 

�إذا كان �صاحب الجدك م�ست�أجر، مجرد م�ست�أجر فكيف يملك قانونا بيع المحل �أو الم�صنع بنظام 
الجدك 000 والبيع يقت�ضي ثبوت الملكية... ؟

�أجابت المادة 594 فقرة 2 من القانون المدني على هذا الت�سا�ؤل “ ومع ذلك �إذا كان الأمر خا�صا 
ب�إيجار عقار �أن�شئ به م�صنع �أو متجر واقت�ضت ال�ضرورة �أن يبيع الم�ست�أجر هذا الم�صنع �أو المتجر 
جاز للمحكمة بالرغم من وجود ال�شرط المانع �أن تق�ضي ب�إبقاء الإيجار �إذا قدم الم�شتري �ضمانا 

كافيا ولم يلحق الم�ؤجر من ذلك �ضرر محقق “ 

والم�ستفاد من هذه المادة 

- �أن الم�شرع �أجاز للم�ست�أجر - وهو �صاحب الجدك �أو المنقولات الموجودة بالمحل �أو الم�صنع - بيع 
الم�صنع او المتجر وفق نظام محدد هو نظام البيع بالجدك.
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- �أن الم�شرع �أجاز - ب�شروط - للمحكمة متي رفعت �أمامها دعوى �صحة ونفاذ عقد بيع المحل �أو 
الم�صنع بنظام الجدك �أن تق�ضي ب�صحة ونفاذه فى مواجهة م�ؤجر المحل �أو الم�صنع.

وفى �سبيل فهم الغاية والحكمة من ن�ص المادة 594 فقرة 2 من القانون المدني والتي �أجازت للم�ست�أجر 
بيع المحل �أو الم�صنع، و�أجازت للمحكمة الق�ضاء ب�صحة العقد بنفاذه، ف�أنه ثمة مو�ضوعات هامة 

نثيرها تبرر هذا الم�سلك، وبالادق تو�ضح الحكمة والعلة من نظام الجدك ب�صفة عامة.

الأ�ستاذ الزميل 000 ق�ضت محكمة النق�ض:

المقرر فى ق�ضاء هذه المحكمة �أن ما ن�صت عليه الفقرة الثانية من المادة 594 من القانون المدنى 
من �أنه “ �إذا كان الأمر خا�صاً ب�إيجار عقار �أن�شىء به م�صنع �أو متجر  و اقت�ضت ال�ضرورة �أن يبيع 
الم�ست�أجر هذا الم�صنع �أو المتجر، جاز للمحكمة بالرغم من وجود ال�شرط المانع �أن تق�ضى ب�إبقاء 
الإيجار �إذا �أقدم الم�شترى �ضماناً كافياً و لم يلحق الم�ؤجر من ذلك �ضرر محقق “ �إنما هو ا�ستثناء 
من الأ�صل المقرر و هو التزام الم�ست�أجر باحترام الحظر من التنازل عن الإيجار، كان الدافع �إلى 
تقرير، حر�ص الم�شرع على ا�ستبقاء الرواج التجاري، متمثلًا فى عدم توقف الا�ستثمار ال�صناعي �أو 
التجاري  فى حالة �إ�ضطرار �صاحبه �إلى التوقف عنه، و ذلك بت�شجيع الا�ستمرار فى هذا ال�ضرب 
العام على الم�صلحة الخا�صة  تغليباً الم�صالح  النظر عن �شخ�ص مالكه  الإ�ستثمار عيناً بغ�ض  من 
للم�ؤجر. لما كان ما تقدم ف�إن الإ�ستثناء المقرر فى الفقرة الثانية من المادة 594 مدنى �آنفة الذكر، 
يكون مق�صوراً على الأماكن التى تمار�س فيها الأعمال ذات ال�صفة التجارية و التى ينطبق عليها 
و�صف الم�صنع �أو المتجر دون �سواهما من الأماكن التى تمار�س فيها المهن كعيادات الأطباء �إذ من 

المقرر عدم جواز التو�سع فى تف�سير الإ�ستثناء �أو القيا�س عليه.

كما ق�ضت محكمة النق�ض في بيع الجدك  

من المقرر فى ق�ضاء هذه المحكمة �أن ما ن�صت عليه الفقرة الثانية من المادة 594 من القانون المدنى 
من �أنه “ �إذا كان الأمر خا�صاً ب�إيجار عقار �أن�شئ به م�صنع �أو متجر و اقت�ضت ال�ضرورة �أن يبيع 
الم�ست�أجر هذا الم�صنع �أو المتجر، جاز للمحكمة بالرغم من وجود ال�شرط المانع �أن تق�ضى ب�إبقاء 
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الإيجار �إذا قدم الم�شترى �ضماناً كافياً و لم يلحق الم�ؤجر من ذلك �ضرر محقق “ �إنما هو �إ�ستثناء 
من الأ�صل المقرر، و هو �إلتزام الم�ست�أجر ب�إحترام الحظر من التنازل عن الإيجار، كان الدافع �إلى 
تقريره حر�ص الم�شرع على �إ�ستبقاء الرواج التجاري متمثلًا فى عدم توقف الإ�ستثمار ال�صناعى �أو 
التجارى فى حالة �إ�ضطرار �صاحبه على التوقف عنه و ذلك بت�شجيع الإ�ستمرار فى هذا ال�ضرب من 
الإ�ستثمار عيناً بغ�ض النظر عن �شخ�ص مالكه تغليباً لل�صالح العام على الم�صلحة الخا�صة للم�ؤجر، 
و الجامع بين �صورتى الإ�ستثمار هاتين هو توافر ال�صفة التجارية فيهما �أخذاً مما �أوردته المادة 2 
من قانون التجارة بياناً للدعوى التجارية على القانون، و منها �شراء الب�ضائع لأجل بيعها و الأعمال 
المتعلقة بالم�صنوعات، مما ي�ستهدفه كل منها - ك��شأن الأعمال التجارية كافة - من الح�صول على 
ربح يتمثل فى ال�صورة الأولى فى الفرق بين �سعر ال�شراء و بين ثمن البيع، و فى الأخرى فى الفرق 

بين �سعر المادة المعدة للت�صنيع م�ضافاً �إليها �أجر العمل فى ت�صنيعها و بين ثمن بيعها م�صنوعة.

كما ق�ضت محكمة النق�ض في بيع الجدك  

قيام  للغير رغم  �إ�ضطرارياً  بيعه  فى  الم�ؤجرة  العين  فى  الم�صنع  �أو  المتجر  لمن�شئ  المقرر  الا�ستثناء 
ال�شرط المانع من الت�أجير من الباطن �أو النزول عن الإيجار جاء عاماً ب�صدد بيان الم�ستفيد من 
هذا الإ�ستثناء و هو الم�ست�أجر الذى �أن��شأ بالعين الم�ؤجرة متجراً �أو م�صنعاً دون تخ�صي�صه ب�أن يكون 
م�ست�أجراً �أ�صلياً للعين، و من ثم ي�ستوفى فى خ�صو�صه �أن يكون من�شء المتجر �أو الم�صنع هو الم�ست�أجر 
الأ�صلى �أو الم�ست�أجر من الباطن، لئن كان ذلك، �إلا �أنه لما  كان بيع المتجر �أو الم�صنع يقت�ضى �أن 
يكون مملوكاً لم�ست�أجر العين التى �أن�شىء فيها، فلا ي�سرى فى ��شأنه الإ�ستثناء المقرر بالمادة 594 من 
التقنين المدنى متى كانت عنا�صر المتجر �أو الم�صنع مملوكة كلها �أو بع�ضها للم�ؤجر و يكون ت�صرف 
قانون  فى  المقررة  للقواعد  خا�ضعاً  الإيجار  عن  تنازل  من  عليه  ينطوى  بما  بالبيع  فيه  الم�ست�أجر 
�إيجار الأماكن، و كان البين من مدونات الحكم المطعون فيه �أن الإيجار المبرم بين المطعون عليها 
- الم�ؤجر و الم�ست�أجر الأ�صلي - لم يقت�صر على العين الم�ؤجرة وحدها و �إنما تناول ما بها من جدك 
باعتبارها ور�شة لأعمال ال�صباغة ف�إن ت�صرف ثانيهما فيها بالبيع للطاعن بعد �إ�ضافته �إليها بع�ض 
التركيبات و تو�سعه فى �أوجه ن�شاطها لا يخ�ضع لحكم المادة 594 المتقدم بيانها تبعاً لعدم تملكه 

كافة عنا�صرها و يكون فى حقيقته تنازلًا عن الإيجار �صدر دون موافقة الم�ؤجر.
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نموذج
عقد بيع عيادة طبيب ب�شري بم�شتملاتها من الأجهزة الطبية

�إنه في يوم ………… الموافق  _ / _ / ____ م  تم الاتفاق بين كل من:-

�أولا:- ال�سيد / ……… المهنة طبيب …… الجن�سية ……  والمقيم �سكناً………                       

 طرف �أول بائع (

ثانياً:- ال�سيد / ……… المهنة طبيب …… الجن�سية ……  والمقيم �سكناً………                       

 طرف ثان م�شتري (

بعد �أن �أقر الطرفان البائع والم�شتري ب�أهليتهما للتعاقد وعلى �إبرام مثل هذا الت�صرف انفقا على 
ما يلي:-

 تمهيد العقد

حيث يمتلك الطرف الأول وهو طبيب - البائع - ما هو عيادة طبيب تقع ب�شقة مكونة من ثلاث 
حجرات و�صالة ومطبخ وحمام ومجهزة بالأدوات الطبية والمنقولات اللازمة وهى:

والمنقولات الموجود بالعيادة “ الطبية  الأجهزة  تف�صيلًا  “ يذكر 

وحيث يرغب الطرف الأول - طبيب - في البيع وحيث يرغب الطرف الثاني - طبيب - في ال�شراء 
فقط اتفقا علي الآتي: 

 البند الأول 

يعد التمهيد ال�سابق جزء لا يتجز�أ من العقد ومتمم له وت�سري عليه جميع �أحكامه.
 البند الثاني 

الثمن المحدد للبيع وطريقة ال�سداد

تم هذا البيع نظير ثمن �إجمالي وقدره ……… جنية م�صري دفع من الطرف الثاني - الم�شتري 
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- وفق النظام التالي:

�أولا: دفع الم�شتري مبلغ وقدره ………… جنيه حال تحرير

ثانياً: تبقي لدي الم�شتري وفي ذمته مبلغ ………. ي�سدد بنظام الأق�ساط الربع �سنوية  بقيمة 
�شهر   … يوم  من  بدء  الأق�ساط  ا�ستحقاق  وبيداء  م�صري  جنية   ……… قدرها  مت�ساوية 

عن �سداد هذه الأق�ساط �إي�صالات ي�صدرها البائع وبتوقيعه.  …… ويتحرر 
 البند الثالث  

الإقرار بالمعاينة النافية للجهالة

يقر الم�شتري �أنه عاين العيادة مو�ضوع البيع المعاينة التامة النافية للجهالة و�أنه قبل �شرائها بحالتها 
الراهنة، كما عاين الأجهزة الطبية والمنقولات المودعة بالعيادة وتثبت من حالتها ور�ضي بها كما 

هي.
البند العا�شر 

ال�شرط الفا�سخ ال�صريح و ال�شرط الجزائي الاتفاقي

اتفق الطرفان �أنه في حالة �إخلال �أي طرف من �أطراف هذا العقد بالتزام من الالتزامات المفرو�ضة 
عليه قانوناً �أو اتفاقاً يلزم ب�أن يدفع للطرف الأخر تعوي�ض اتفاقي وقدره……… ولا يخ�ضع هذا 

التعوي�ض لتقدير الق�ضاء ف�ضلًا عن �صحة هذا العقد ونفاذه.

و�إذا �أخل الطرف …… بالتزامه الخا�ص بـ ….. يعد العقد مف�سوخاً من تلقاء نف�سه بمجرد 
ح�صول المخالفة دون حاجة �إلى �إنذار �أو �إعذار بذلك ولا يحول ذلك دون المطالبة بالتعوي�ض.

 البند الحادي ع�شر  

�أو  ببطلانه  �أو  بنفاذة  تتعلق  �أنزعه  من  العقد  هذا  عن  ين��شأ  ما  بكل   ..…… محكمة  تخت�ص 
بالتعوي�ض عنه وفي الجمـوع جميع ما ين��شأ عنه من دعاوى وقد حرر هذا العقد من ن�سختين 

بيد كل طرف ن�سخة للعمل بموجبها عند اللزوم.

o b e i k a n d l . c o m



- 142 -

بند خا�ص
التحكيم فيما ين�ش�أ عن العقد من منازعات كبديل للجوء للمحاكم  

بموجب هذا العقد اتفق الأطراف علي �أن �أي نزاع ين��شأ بخ�صو�ص هذا العقد �سواء ما يتعلق بتنفيذه 
�أو عدم تنفيذه �أو �صحته �أو بطلانه �أو ف�سخه �أو �إنهائه �أو التعوي�ض عن �أية التزامات نا�شئة عن هذا 

العقد �أو مرتبطة به �أو بمو�ضع العقد يتم حلها بطريـق 

التحكيم وفقاً لأحكام القانون رقم 27 ل�سنة 1994 ب��شأن التحكيم في المواد المدنية 

يعر�ض  عما  التحفظية  �أو  الوقتية  الأوامر  �أو  القرارات  �إ�صدار  �سلطة  للمحكم  ويكون  والتجارية 
�أن ت�شكل هيئة التحكيم من محكم واحد تم الاتفاق عليه وهو ال�سيد الأ�ستاذ  عليه من نزاع علي 

…………… الكائن  ……… المحامي 

			        الطرف الثاني الم�شترى (  الطرف الأول البائع (

……………………                                                        ……………………

ال�شاهد الأول                                                                                   ال�شاهد الثاني 

……………………                                                        ……………………    
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نموذج
             عقد بيع محل تجارى بالجدك

�إنه في يوم ………… الموافق  _ / _ / ____ م  تم الاتفاق بين كل من:-

�سكناً………                        ……  والمقيم  �أولا:- ال�سيد / ……… المهنة …… الجن�سية 
 طرف �أول بائع (

ثانياً:- ال�سيد / ……… المهنة …… الجن�سية ……  والمقيم �سكناً………                       
 طرف ثان م�شتري (

بعد �أن �أقر الطرفان البائع والم�شتري ب�أهليتهما للتعاقد وعلى �إبرام مثل هذا الت�صرف انفقا على 
ما يلي:-

تمهيد العقد 

الطرف الأول �صاحب �سوبر ماركت ……….  لتجارة المواد الغذائية الكائن ب�شارع ……. 
رقم ….. حي …… محافظة ……….. ولما كان الطرف الأول يرغب فى البيع وفق نظام 

البيع بالجدك.ولما كان الطرف الثاني يرغب فى ال�شراء  بذات النظام فقد اتفقا على ما يلى:-
البند الأول 

يعتبر التمهيد ال�سابق جزء لا يتجز�أ من العقد ومتتم له.
البند الثاني   

بموجب هذا العقد باع الطرف الأول - البائع - �إلى الطرف الثاني - الم�شتري - القابل بذلك وبعد 
 ……… محافظة   ……… ق�سم   ……… ب�شارع   ……… المعاينة ما هو  تمام 
�إدارة  من  الأول  الطرف  با�سم  ___م   /_  /_ ………  بتاريخ   رقم  الترخي�ص  له  وال�صادر 

تراخي�ص حي ……… 
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البند الثالث 
م�شتملات البيع بالجدك 

بموجب هذا العقد - والنظام القانوني للجدك ي�شمل هذا البيع ما يلي:

1- المكان الم�ؤجر.

2- الب�ضائع الموجود بالمحل - ال�سوبر ماركت - وهى عبارة عن ……… 

3- الأرفف والمنا�ضد والكرا�سي.

4- الا�سم التجاري المعروف به المحل التجاري وهو ……… 

5- ال�سمعة والات�صال بالعملاء والحق فى الإيجار.
البند الرابع 

الثمن وطريقة ال�سداد

اتفق الطرفان علي �سعر �إجمالي وقدره ……… جنيه دفع من يد الطرف الثاني ليد الطرف 
بمثابة  العقد  هذا  على  الأول  الطرف  توقيع  ويعد  العقد  هذا  بمجل�س  العقد   �شهود  و�أمام  الأول 

مخال�صة بالثمن.
البند الخام�س 

التزام البائع بالتنازل عن عقد الإيجار

بموجب هذا العقد يلتزم الطرف الأول - بائع الجدك - بالتنازل عقد الإيجار للطرف الثاني - 
م�شتري الجدك - فور التوقيع على هذا العقد.

البند العا�شر 
التزام الم�شتري بما يقع علي المحل التجاري من التزامات 

بموجب هذا العقد - منذ تاريخ تحرير العقد �أو من تاريخ ا�ستلام المحل التجاري  - يكون الم�شتري  
م�سئولا عن جميع ما يقع من الالتزامات على المحل التجاري “ ال�سوبر ماركت “.
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1- �ضرائب.

2- �إم�ساك الدفاتر التجارية بمختلف �أنواعها.

.………………………… -3
 البند الثالث ع�شر 

�شرط عدم المناف�سة 

بموجب هذا العقد يلتزم الطرف الأول - بائع الجدك - بعد مناف�سة م�شتري الجدك بالإمتناع عن 
افتتاح محل تجارى مماثل للمحل المبيع بنف�سه �أو بوا�سطة غيره �أو العمل فى محل مماثل لن�شاط 

المحل المبيع وي�ستمر هذا الحظر لمدة خم�س �سنوات من تاريخ تحرير هذا العقد.
البند العا�شر 

ال�شرط الفا�سخ ال�صريح و ال�شرط الجزائي الاتفاقي

اتفق الطرفان �أنه في حالة �إخلال �أي طرف من �أطراف هذا العقد بالتزام من الالتزامات المفرو�ضة 
عليه قانوناً �أو اتفاقاً يلزم ب�أن يدفع للطرف الأخر تعوي�ض اتفاقي وقدره……… ولا يخ�ضع هذا 

التعوي�ض لتقدير الق�ضاء ف�ضلًا عن �صحة هذا العقد ونفاذه.

و�إذا �أخل الطرف …… بالتزامه الخا�ص بـ ….. يعد العقد مف�سوخاً من تلقاء نف�سه بمجرد 
ح�صول المخالفة دون حاجة �إلى �إنذار �أو �إعذار بذلك ولا يحول ذلك دون المطالبة بالتعوي�ض.

البند الحادي ع�شر 

�أو  ببطلانه  �أو  بنفاذة  تتعلق  �أنزعه  من  العقد  هذا  عن  ين��شأ  ما  بكل   ..…… محكمة  تخت�ص 
بالتعوي�ض عنه وفي الجمـوع جميع ما ين��شأ عنه من دعاوى وقد حرر هذا العقد من ن�سختين 

بيد كل طرف ن�سخة للعمل بموجبها عند اللزوم 
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بند خا�ص
التحكيم فيما ين�ش�أ عن العقد من منازعات كبديل للجوء للمحاكم 

بموجب هذا العقد اتفق الأطراف علي �أن �أي نزاع ين��شأ بخ�صو�ص هذا العقد �سواء ما يتعلق بتنفيذه 
�أو عدم تنفيذه �أو �صحته �أو بطلانه �أو ف�سخه �أو �إنهائه �أو التعوي�ض عن �أية التزامات نا�شئة عن هذا 
العقد �أو مرتبطة به �أو بمو�ضع العقد يتم حلها بطريق التحكيم وفقاً لأحكام القانون رقم 27 ل�سنة 
1994 ب��شأن التحكيم في المواد المدنية والتجارية ويكون للمحكم �سلطة �إ�صدار القرارات �أو الأوامر 
�أو التحفظية عما يعر�ض عليه من نزاع علي �أن ت�شكل هيئة التحكيم من محكم واحد تم  الوقتية 

الاتفاق عليه وهو ال�سيد الأ�ستاذ ……… المحامي الكائن ……………
			        الطرف الثاني الم�شترى (  الطرف الأول البائع (

                                                        ……………………
……………………

ال�شاهد الأول                                                                                   ال�شاهد الثاني 
                                                        ……………………    

……………………
نموذج 

             عقد بيع م�صنع بنظام الجدك

�إنه في يوم ………… الموافق  _ / _ / ____ م  تم الاتفاق بين كل من:-

�أولا:- ال�سيد / ……… المهنة …… الجن�سية ……  والمقيم �سكناً………                       
 طرف �أول بائع (

�سكناً………                        ……  والمقيم  ثانياً:- ال�سيد / ……… المهنة …… الجن�سية 
 طرف ثان م�شتري (
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بعد �أن �أقر الطرفان البائع والم�شتري ب�أهليتهما للتعاقد وعلى �إبرام مثل هذا الت�صرف انفقا على 
ما يلي:-

تمهيد العقد 

بموجب عقد �إيجار م�ؤرخ _/ _/ ___م  ي�ست�أجر الطرف الأول ما هو مكان تم ا�ستعماله وترخي�صه 
 ……… ……… ق�سم  ب�شارع  كم�صنع لإنتاج …… بالعقار رقم ……… الكائن 
هذا  مو�ضوع  الم�صنع  عليه  المقام  العقار  مالك   ……… ……… من ال�سيد /  محافظة 

العقد ب�إيجار �شهري وقدره ……… جنيه.

وحيث �أن الطرف الأول يرغب فى بيع هذا الم�صنع 

وحيث �أن الطرف الثاني يرغب فى �شراء هذا الم�صنع فقد اتفقا على ما يلى:-
 البند الأول 

يعتبر التمهيد ال�سابق جزء لا يتجز�أ من العقد ومتتم له.
البند الثاني   

بذلك  القابل   - الم�شتري   - الثاني  الطرف  �إلى   - البائع   - الأول  الطرف  باع  العقد  هذا  بموجب 
وبعد تمام المعاينة ما هو ……… ب�شارع ……… ق�سم ……… محافظة ……… 
�إدارة  من  الأول  الطرف  با�سم  ___م   /_  /_ ………  بتاريخ   رقم  الترخي�ص  له  وال�صادر 

تراخي�ص حي ……… 
البند الثالث 

م�شتملات البيع بالجدك 

بموجب هذا العقد - والنظام القانوني للجدك ي�شمل هذا البيع ما يلي:

1- المكان الم�ؤجر.

2- الب�ضائع الموجود بالم�صنع - ال�سوبر ماركت - وهى عبارة عن ……… 
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3- الماكينات و�أدوات الإنتاج.

4- الا�سم التجاري للم�صنع وهو ……… 

5- ال�سمعة والات�صال بالعملاء والحق في الإيجار.
البند الرابع 

الثمن وطريقة ال�سداد

اتفق الطرفان علي �سعر �إجمالي وقدره ……… جنيه دفع من يد الطرف الثاني ليد الطرف 
بمثابة  العقد  هذا  على  الأول  الطرف  توقيع  ويعد  العقد  هذا  بمجل�س  العقد   �شهود  و�أمام  الأول 

مخال�صة بالثمن.
البند الخام�س 

التزام البائع بالتنازل عن عقد الإيجار

بموجب هذا العقد يلتزم الطرف الأول - بائع الجدك - بالتنازل عقد الإيجار للطرف الثاني - 
م�شتري الجدك - فور التوقيع على هذا العقد.

البند العا�شر 
التزام الم�شتري بما يقع علي المحل التجاري من التزامات 

بموجب هذا العقد - منذ تاريخ تحرير العقد �أو من تاريخ ا�ستلام المحل التجاري  - يكون الم�شتري  
م�سئولا عن جميع ما يقع من الالتزامات على المحل التجاري “ ال�سوبر ماركت “.

1- �ضرائب.

2- �إم�ساك الدفاتر التجارية بمختلف �أنواعها.

.………………………… -3
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 البند الثالث ع�شر 
�شرط عدم المناف�سة 

بموجب هذا العقد يلتزم الطرف الأول - بائع الجدك - بعد مناف�سة م�شتري الجدك بالامتناع عن 
افتتاح م�صنع  مماثل للم�صنع بنف�سه �أو بوا�سطة غيره �أو العمل فى محل مماثل لن�شاط المحل المبيع 

وي�ستمر هذا الحظر لمدة خم�س �سنوات من تاريخ تحرير هذا العقد.
البند العا�شر 

ال�شرط الفا�سخ ال�صريح و ال�شرط الجزائي الاتفاقي

اتفق الطرفان �أنه في حالة �إخلال �أي طرف من �أطراف هذا العقد بالتزام من الالتزامات المفرو�ضة 
عليه قانوناً �أو اتفاقاً يلزم ب�أن يدفع للطرف الأخر تعوي�ض اتفاقي وقدره……… ولا يخ�ضع هذا 

التعوي�ض لتقدير الق�ضاء ف�ضلًا عن �صحة هذا العقد ونفاذه.

و�إذا �أخل الطرف …… بالتزامه الخا�ص بـ ….. يعد العقد مف�سوخاً من تلقاء نف�سه بمجرد 
ح�صول المخالفة دون حاجة �إلى �إنذار �أو �إعذار بذلك ولا يحول ذلك دون المطالبة بالتعوي�ض.

البند الحادي ع�شر 

�أو  ببطلانه  �أو  بنفاذة  تتعلق  �أنزعه  من  العقد  هذا  عن  ين��شأ  ما  بكل   ..…… محكمة  تخت�ص 
بالتعوي�ض عنه وفي الجمـوع جميع ما ين��شأ عنه من دعاوى وقد حرر هذا العقد من ن�سختين 

بيد كل طرف ن�سخة للعمل بموجبها عند اللزوم 
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بند خا�ص
التحكيم فيما ين�ش�أ عن العقد من منازعات كبديل للجوء للمحاكم 

بموجب هذا العقد اتفق الأطراف علي �أن �أي نزاع ين��شأ بخ�صو�ص هذا العقد �سواء ما يتعلق بتنفيذه 
�أو عدم تنفيذه �أو �صحته �أو بطلانه �أو ف�سخه �أو �إنهائه �أو التعوي�ض عن �أية التزامات نا�شئة عن هذا 
العقد �أو مرتبطة به �أو بمو�ضع العقد يتم حلها بطريق التحكيم وفقاً لأحكام القانون رقم 27 ل�سنة 
1994 ب��شأن التحكيم في المواد المدنية والتجارية ويكون للمحكم �سلطة �إ�صدار القرارات �أو الأوامر 
�أو التحفظية عما يعر�ض عليه من نزاع علي �أن ت�شكل هيئة التحكيم من محكم واحد تم  الوقتية 

الاتفاق عليه وهو ال�سيد الأ�ستاذ ……… المحامي الكائن …………
			        الطرف الثاني م�شترى الجدك    الطرف الأول بائع  الجدك(

ال�شاهد الأول                                                                                   ال�شاهد الثاني 
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نموذج
عقد بيع نهائي لعقار مبني  مع �إ�شهار حق الإرث

جدول حرف �أ �إ�شهار حق ارث المرحوم / ……………………………

الحدود  التنظيم  ملك   …… رقم   …………… ال�شارع  ا�سم   ……… الم�سطح 
والأطوال ………… هذه الح�صة م�شاعاً فى �أر�ض وبناء منزل ……… �أدوار م�سطحة 

مربع. ……… متر 

الحد الغربى: 			  الحد ال�شرقي:

الحد القبلى: 			  الحد البحري:

    بتاريخ _/ _/ ___م توفي المرحوم / …………………… وانح�صر �أرثه ال�شرعي 
فى:- 

بالغ  ال�سيد / ………………………  �أبن 

ال�سيد / ………………………  �أبن بالغ 

ال�سيد /…………………………… �أبن بالغ 

ال�سيدة / ………………………… زوجة 

�أ�سرة …………  نف�س بجل�سة _/ _/ ____ م   محكمة  من  ال�صادر  ال�شرعي  “  الأعلام 
والمقيد برقم …… ل�سنة ………… “

وحيث �أن مورث البائعين  المرحوم / ………………  ترك ما يورث عنه �شرعا وهو العقار 
برقم  الم�سجل  العقد  بموجب  حياته  حال  تملكه  والذى  عاليه  الإرث  حق  �إ�شهار  �أ  بجدول  المو�ضح 
………… بتاريخ  _/ _/ ___م �شهر عقاري …………… وقد تم الإفراج عن التركة 
بتاريخ  التركات  …………… �شعبة  �ضرائب  م�أمورية  من  �صادرة  �إفراج  �شهادة  بموجب 
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_/_/ ___م برقم ……… تفيد الإفراج عن تركة الم�شهر ارثه بالن�سبة لجميع الورثة ومرفق 
�صورتها الر�سمية.

�أنه في يوم ……… الموافق  _/ _/ ____ م  تم الاتفاق بين كل من:-

�أولا:- كل من:-  

�أولا:- ال�سيد / ……… المهنة …… الجن�سية ……  والمقيم �سكناً………                       

ثانياً:- ال�سيد / ……… المهنة …… الجن�سية ……  والمقيم �سكناً………                       

ثالثاً:- ال�سيد / ……… المهنة …… الجن�سية ……  والمقيم �سكناً………                       

 �أ الطرف الأول -  البائعين (

�أولا:- ال�سيد / ……… المهنة …… الجن�سية ……  والمقيم �سكناً………                                                                                         
 طرف ثان م�شترى (

بعد �أن �أقر الجميع ب�أهليتهم للتعاقد وعلى �إبرام مثل هذا الت�صرف اتفقوا على ما يلى:-
الديباجة وتمهيد العقد

حيث يمتلك الطرف الأول - بائعين - على الم�شاع كامل �أر�ض وبناء العقار المو�ضح المعالم والحدود 
بجدول �إ�شهار حق الإرث �أ (و يرغبون في بيع هذا العقار الوارد بجدول �إ�شهار حق الإرث �أ و يرغب 

الطرف الثاني فى �شراء هذا العقار فقد اتفقوا على ما يلى.
 البند الأول 

يعتبر التمهيد ال�سابق جزء لا يتجز�أ من العقد.
البند الثاني 

محل البيع ومو�ضوعه 

بموجب هذا العقد باع - الطرف الأول - للطرف الثاني - الم�شتري - القابل لذلك  ما هو كامل �أر�ض 
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وبناء العقار المو�ضح الحدود والمعالم بجدول �إ�شهار حق �أرث مورثهم  المرحوم / …………
الوارد بالجدول �أ (.

 البند الثالث 
                                                الثمن  المحدد ومعياره وطريقة ال�سداد

تم هذا البيع ب�سعر �إجمالي وقدره ………  جنيه ويتم ال�سداد:

�أولا: دفع الم�شتري الثمن ب�أكمله عداً ونقداً فى مجل�س العقد 

العقد  ت�سجيل  يدفع عند   .…… وقدرة  مبلغ  …… والباقى  وقدره  مبلغ  الم�شتري  دفع  ثانياً: 
النهائي 

ثالثاُ: دفع الم�شتري مبلغ وقدره …… والباقى مبلغ وقدرة ……. يدفع عند الا�ستلام

رابعاً: دفع الم�شتري مبلغ وقدره …… والباقى مبلغ وقدرة ……. يدفع بنظام الدفعات الربع 
�سنوية وقيمة كل دفعة …….. جنية 

البند الرابع
�أيلولة الملكية وم�ستنداتها

بموجب هذا العقد يقر البائعين  ب�أن ملكية العقار مو�ضوع هذا العقد قد �آلت �إليهم عن طريق �شهر 
الإرث عالية بجدول �أ 

 البند الخام�س 
الإقرار بخلو العقار من كافة الحقوق العينية

يقر البائعين بخلو العقار المبيع  من كافة الحقوق العينية الأ�صلية والتبيعة �أيا كان نوعها كالرهن 
والاخت�صا�ص والامتياز وحقوق الانتفاع والاتفاق ظاهرة �أو خفية 
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 البند ال�ساد�س 
�ضمان التعر�ض القانوني

يتعلق  فيما  الغير  من  القانوني  التعر�ض  الثانى  للطرف  مت�ضامنين  الأول  الطرف  �أفراد  ي�ضمن 
بالعقار مو�ضوع هذا العقد على �أن يقوم الطرف الثانى ب�إخطارهم بها فى الوقت المنا�سب.

 البند ال�سابع 
الإقرار بالمعاينة النافية للجهالة

بموجب هذا العقـد يقر الطرف الثاني - الم�شتـري - ب�أنه عايــن العقار مو�ضـوع هذا 

العقـد المعاينة التامة النافية للجهالة �شرعا وقانوناً و�أنه قبل �شراءه بحالته الراهنة.
 البند التا�سع 

التزام البائعين بنقل الملكية

يتعهد الطرف الأول - البائعين - بالمثول �أمام ال�شهر العقاري المخت�ص للتوقيع على العقد النهائي 
�أو الح�ضور بنف�سه �أو بوكيل عنه للت�صديق على هذا العقد ليكون الحكم ال�صادر فى الدعوى �أ�سا�س 

�صالحا للت�سجيل ونقل الملكية وعلى �أن تكون كافة الر�سوم والم�صروفات طبقا للقانون 
البند التا�سع 

ال�شرط الفا�سخ ال�صريح و ال�شرط الجزائي الاتفاقي

اتفق الطرفان �أنه في حالة �إخلال �أي طرف من �أطراف هذا العقد بالتزام من الالتزامات المفرو�ضة 
عليه قانوناً �أو اتفاقاً يلزم ب�أن يدفع للطرف الأخر تعوي�ض اتفاقي وقدره……… ولا يخ�ضع هذا 

التعوي�ض لتقدير الق�ضاء ف�ضلًا عن �صحة هذا العقد ونفاذه.

و�إذا �أخل الطرف …… بالتزامه الخا�ص بـ ….. يعد العقد مف�سوخاً من تلقاء نف�سه بمجرد 
ح�صول المخالفة دون حاجة �إلى �إنذار �أو �إعذار بذلك ولا يحول ذلك دون المطالبة بالتعوي�ض.
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البند العا�شر 

�أو  ببطلانه  �أو  بنفاذة  تتعلق  �أنزعه  من  العقد  هذا  عن  ين��شأ  ما  بكل   ..…… محكمة  تخت�ص 
بالتعوي�ض عنه وفي الجموع جميع ما ين��شأ عنه من دعاوى وقد حرر هذا العقد من ن�سختين بيد كل 

طرف ن�سخة للعمل بموجبها عند اللزوم.
بند خا�ص 

التحكيم فيما ين�ش�أ عن العقد من منازعات كبديل للجوء للمحاكم  

بموجب هذا العقد اتفق الأطراف علي �أن �أي نزاع ين��شأ بخ�صو�ص هذا العقد �سواء ما يتعلق بتنفيذه 
�أو عدم تنفيذه �أو �صحته �أو بطلانه �أو ف�سخه �أو �إنهائه �أو التعوي�ض عن �أية التزامات نا�شئة عن هذا 
العقد �أو مرتبطة به �أو بمو�ضع العقد يتم حلها بطريق التحكيم وفقاً لأحكام القانون رقم 27 ل�سنة 
1994 ب��شأن التحكيم في المواد المدنية والتجارية ويكون للمحكم �سلطة �إ�صدار القرارات �أو الأوامر 
�أو التحفظية عما يعر�ض عليه من نزاع علي �أن ت�شكل هيئة التحكيم من محكم واحد تم  الوقتية 

الاتفاق عليه وهو ال�سيد الأ�ستاذ ……… المحامي الكائن ……………

			                                 الطرف الثاني الم�شترى  الطرف الأول البائع 

……………………                                 ……………………

ال�شاهد الأول                                                                                      ال�شاهد الثاني 

……………………                                                        ……………………    
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�أهمية توقيع �شهود علي عقد البيع 

عقد البيع عقد ر�ضائي بما يعني جواز انعقاده دون كتابة فنكون ب�صدد عقد بيع �شفهي، و�أهمية 
تدوين البيانات الخا�صة بال�شهود في عقد البيع المكتوب مواجهة حالات فقد �أ�صل العقد واختلاف 
العاقدين في بع�ض �أمور العقد كدفع الثمن �إذا لم ين�ص علي كامل ال�سداد وغيرها من الم�شكلات 

الخا�صة بالإثبات.
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نموذج
عقد تخارج  من تركة ببيع ح�صة �شائعة فيها

�إنه في يوم ………… الموافق  _ / _ / ____ م  تم الاتفاق بين كل من:-

�إنه في يوم ………… الموافق  _ / _ / ____ م  تم الاتفاق بين كل من:-

�أولا:- ال�سيد / ……… المهنة …… الجن�سية ……  والمقيم �سكناً………                       

 ا لطرف الأول - بائع  (

�أولا:- ال�سيد / ……… المهنة …… الجن�سية ……  والمقيم �سكناً………                                                                                         

 الطرف الثاني -  م�شترى (

بعد �أن �أقر الجميع ب�أهليتهم للتعاقد وعلى �إبرام مثل هذا الت�صرف اتفقوا على ما يلى:-
 الديباجة وتمهيد العقد 

بتاريخ  _ / _/ ____ م توفى  الي رحمة الله تعالي مورث المتعاقدين المرحوم / ……………… 
وانح�صر �أرثه فى ورثته ال�شرعيين الآتي �أ�سمائهم:-

ال�سيد / ………………… وح�صته في الميراث………… 

ال�سيد / ……………  وح�صته في الميراث………… 

ال�شرعي رقم …… محكمة �أ�سرة ……….. جل�سة _/_/__م “ “ �إعلام 

وقد ترك المرحوم ما يورث عنه �شرعاً ما هو ………………………………

……………………………………………………………

وحيث �أن الورثة في بيع ح�صته فى التركة وذلك بطريق التخارج فقد اتفقا على: 
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 البند الأول 

يعتبر التمهيد ال�سابق جزء لا يتجز�أ من العقد ومتتم له.
البند الثاني 

مو�ضوع عقد البيع 

بموجب هذا العقد باع  الطرف الأول للطرف الثاني وبكافة ال�ضمانات الفعلية والقانونية ح�صته 
فى تركة مورثه المرحوم / ……………… والمبينة بتمهيد العقد وذلك بطريق التخارج.

 البند الثالث 
مقابل التخارج

دفع  تم  وقد  بموجب هذا العقد تم تخارج الطرف الأول مقابل مبلغ وقدره ………… جنيه 
مقابل هذا التخارج من يد الطرف الم�شتري ليد البائع، وبدفع هذا المقابل يكون تخارج  الطرف 

الأول تخارج  نهائي من التركة ومن ثم لا يحق له الرجوع فيه مطلقاً.
 البند الرابع 

الإقرار بالمعاينة 

التامة  المعينة  المتخارج عليها  لم�شتملات الح�صة  الثاني بمعاينته  الطرف  يقر  العقد  بموجب هذا 
النافية للجهالة. 

البند الخام�س
حدود التخارج من التركة 

التركة  موجودات  فى  الأول  الطرف  ح�صة  �إلا  التركة  من  التخارج  ي�شمل  لا  العقد  هذا  بموجب 
مو�ضوع هذا العقد، ويكون للطرف الأول الحق كاملًا  فيما قد يظهر م�ستقبلا من حقوق والتزامات 

فيما يخ�ص التركة المتخارج عن ح�صته فيها.
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البند ال�ساد�س

وكل الطرفان ال�سيد الأ�ستاذ / ……… المحامى فى ت�سلم �صورة هذا العقد التنفيذية وما يلزم 
من ال�صور الأخرى نيابة عنهما وفى �إتمام �إجراءات ال�شهر.

 البند ال�سابع 
الاخت�صا�ص الق�ضائي 

تخت�ص محكمة ……… بالف�صل فى �أي نزاع ين��شأ ب��شأن تنفيذ �أو تف�سير �أو �صحة ونفاذ هذا 
العقد.

 البند الثامن 

حرر هذا العقد من ن�سختين ن�سخة بيد كل طرف للعمل به عند اللزوم.
بند خا�ص
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التحكيم فيما ين�ش�أ عن العقد من منازعات كبديل للجوء للمحاكم  

بموجب هذا العقد اتفق الأطراف علي �أن �أي نزاع ين��شأ بخ�صو�ص هذا العقد �سواء ما يتعلق بتنفيذه 
�أو عدم تنفيذه �أو �صحته �أو بطلانه �أو ف�سخه �أو �إنهائه �أو التعوي�ض عن �أية التزامات نا�شئة عن هذا 
العقد �أو مرتبطة به �أو بمو�ضع العقد يتم حلها بطريق التحكيم وفقاً لأحكام القانون رقم 27 ل�سنة 
1994 ب��شأن التحكيم في المواد المدنية والتجارية ويكون للمحكم �سلطة �إ�صدار القرارات �أو الأوامر 
�أو التحفظية عما يعر�ض عليه من نزاع علي �أن ت�شكل هيئة التحكيم من محكم واحد تم  الوقتية 

…………… الكائن  الاتفاق عليه وهو ال�سيد الأ�ستاذ ……… المحامي 

			        الطرف الثاني الم�شترى (  الطرف الأول البائع (

……………………                                                        ……………………

ال�شاهد الأول                                                                                   ال�شاهد الثاني 
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مح�ضر ت�صديق
وزراء العدل

م�صلحة ال�شهر العقارى والتوثيق

مكتب / …………………………

مح�ضر ت�صديق رقم ……… ل�سنة …………

�أنه فى يوم …………… الموافق  _/ _/ ___م

تم التوثيق على هذا العقد من ال�سيد / …………… الثابت ال�شخ�صية بموجب بطاقة - 
جواز �سفر رقم ……………

وال�سيد / …………………………… الثابت ال�شخ�صية بموجب بطاقة - جواز 
�سفر رقم ………………

�أمامنا نحن ……………… موثق العقود الر�سمية بالمكتب المذكور.
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نموذج  
عقد تكوين اتحاد ملاك

انه فى يوم ………… الموافق _/ _/ ___ م  تم الاتفاق بين كل من:-

�أولا:- ال�سيد / ………… ومهنته ……… وجن�سيته ……… ويحمل بطاقة / جواز 
�سفر رقم ……… �صادر من ………… والمقيم �سكنا …………                          طرف 

�أول (

بطاقة  ويحمل   ……… وجن�سيته   ……… ومهنته   …………  / ال�سيد  ثانيا:- 
                       ………… �سكنا  والمقيم   ………… من  �صادر   ……… رقم  �سفر  جواز   /

طرف ثاني (

 / بطاقة  ويحمل   ……… وجن�سيته   ……… ………… ومهنته   / ال�سيد  ثالثا:- 
جواز �سفر رقم ……… �صادر من ………… والمقيم �سكنا                                   طرف 

ثالث (

رابعا:- ال�سيد / ………… ومهنته ……… وجن�سيته ……… ويحمل بطاقة / جواز 
�سفر رقم ……… �صادر من ………… والمقيم �سكنا …………                         طرف 

رابع (

بعد �أن �أقر جميع الأطراف ب�أهليتهما للتعاقد وعلى �إبرام مثل هذا الت�صرف اتفقا على ما يلى:-
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الديباجة

……… والكائنة  م�ساحتها  ف�ضاء  �أر�ض  قطعة  الم�شاع  على  العقد  هذا  الأول  الطرف  يمتلك 
هى:- الأربعة  ……… وحدودها 

الحد الغربى: 			  الحد ال�شرقى:

الحد القبلى: 			  الحد البحرى:

برقم  الم�سجل  ال�شراء  عقد  بموجب  العقد  هذا  �أطراف  �إلى  الف�ضاء  الأر�ض  هذه  ملكية  �آلت  وقد 
عقارى ……… ……… �شهر 

الذكر  الأر�ض �سالفة  بناء عمارة �سكنية على قطعة  اتفقوا على  العقد قد  �أطراف هذا  �أن  وحيث 
�أن توزع وحدات هذا العقار على  ……… �شقة وعلى  مكونة من ……… طابق بكل طابق 

جميع �أطراف هذا العقد بالت�ساوى فقد اتفقوا على ما يلى:-
 البند الأول 

يعتبر التمهيد ال�سابق جزء لا يتجز�أ من العقد.
 البند الثاني 

�أتفق جميع الأطراف على تكوين اتحاد ملاك فيما بينهم وذلك لمدة غير محددة وتبد�أ من تاريخ 
هذا العقد و�أجمعت �أرادتهم على اختيار ال�سيد / ……… الطرف الأول م�أمور للاتحاد وعلى 
التى  القرارات  بتنفيذ  ملتزما  ويكون  العقد  هذا  تحرير  تاريخ  من  اعتبارا  عمله  مهام  يبا�شر  �أن 
الإدارة  حق  وله  العقد  هذا  �أطراف  مجموع  من  والمكونة  للاتحاد  العمومية  الجمعية  عن  ت�صدر 
ال�سلطات  كافة  وله  والبنوك  ر�سمية  والغير  الر�سمية  الجهات  كافة  �أمام  وتمثيلها  عنها  والتوقيع 
لتحقيق غر�ض الاتحاد. �إلا �أنه لا يجوز له رهن العقار �أو الح�صول على قرو�ض �إلا بموافقة جميع 

ال�شركاء. 
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 البند الثالث 

�أتفق الأطراف على �أن �أجرة م�أمور الاتحاد مبلغ وقدره ……… جنيه تدفع فى �أول كل �شهر 
 البند الرابع 

يلتزم كل طرف من �أطراف هذا العقد بت�سليم م�أمور الاتحاد مبلغ وقدره ……… يتم �إيداعه 
بالبنك با�سم الاتحاد وذلك لل�صرف منه على عملية بناء العمارة ال�سكنية التى يتم �إقامتها الأر�ض 

الواردة بالتمهيد.
 البند الخام�س 

تتكون موارد الاتحاد من:-

الا�شتراكات التى ي�ؤديها الأع�ضاء وقدرها ………… �شهريا �أو �سنويا موزعة بالت�ساوى على 
جميع �أطراف هذا العقد.

العائد الناتج من ا�ستغلال الأجزاء الم�شتركة بالعقار.

�أية موارد �أخرى تحددها الجمعية العمومية.
 البند ال�ساد�س 

يم�سك م�أمور الاتحاد دفاتر منتظمة لت�سجيل الإيرادات والم�صروفات وتخ�ضع هذه الدفاتر لرقابة 
الجمعية العمومية.

 البند ال�سابع 

ت�صدر قرارات الجمعية العمومية بالأغلبية وتعتبر ملزمة لجميع الأطراف.
 البند الثامن 

تبد�أ ال�سنة المالية للاتحاد فى �أول يناير وتنتهي فى نهاية دي�سمبر من كل عام على �أن تبد�أ ال�سنة 
الأولى من تاريخ تحرير هذا العقد وتنتهي فى نهاية دي�سمبر من ال�سنة الحالية.
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 البند التا�سع 

لا يجوز عزل م�أمور الاتحاد �إلا ب�إجماع باقى الأع�ضاء.
 البند العا�شر 

توزع الأرباح والخ�سائر بالت�ساوي فيما بين الأع�ضاء وعلى �أن يتم حجز ن�سبة 25% احتياطي وفى 
حالة وجود خ�سائر فى ميزانية �إحدى ال�سنوات ترحل لل�سنة التالية وهكذا حتى يتم تغطية جميع 

الخ�سائر ولا توزع الأرباح �إلا بعد تغطية الخ�سائر بالكامل.
البند الحادي ع�شر

�إذا امتنع �أحد �أطراف هذا العقد عن �أداء الا�شتراكات �أو �أية مبالغ وافقت عليها الجمعية العمومية 
كان لم�أمور الاتحاد ا�ست�صدار �أمر بالأداء طبقا لأحكام قانون المرافعات المدنية والتجارية.

 البند الثاني ع�شر 

يمتلك كل طرف من �أطراف هذا العقد ملكية مفرزة لل�شقق  الآتية:-

الطرف الأول يمتلك ال�شقق �أرقام …… و …… و ……  

الطرف الثانى يمتلك ال�شقق �أرقام …… و …… و ……  

الطرف الثالث يمتلك ال�شقق �أرقام …… و …… و ……  

الطرف الرابع يمتلك ال�شقق �أرقام …… و …… و ……  
 البند الثالث ع�شر 

 ……… رقم  ال�شقة  فيها  بما  العقار  باقى  الم�شاع  على  ملكية  العقد  هذا  �أطراف  يمتلك 
والمخ�ص�صة كمقر للجمعية العمومية.

 البند الرابع ع�شر 

لا يجوز لأى طرف من �أطراف هذا العقد �إحداث �أية تعديلات فى الأجزاء الم�شتركة �أو المملوكة على 
الم�شاع �إلا باتفاق جميع الأطراف.
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 البند الخام�س ع�شر 

يتحمل كل طرف نفقات و�صيانة و�إ�صلاح الأجزاء المملوكة له ملكية مفرزة وتوزع نفقات و�صيانة 
و�إ�صلاح الأجزاء الم�شتركة بين الأطراف التى تقع هذه الأجزاء بينهم. وتوزع نفقات باقي الأ�شياء 

المملوكة على الم�شاع بالت�ساوي فيما بين �أطراف هذا العقد.
 البند ال�ساد�س ع�شر 

ينق�ضي الاتحاد فى الحالات الآتية:-

هلاك العقار كليا �أو جزئيا.

�إذا �أ�صبح عدد الملاك يزيد على ثمانية ملاك.

�إذا اتفق جميع الأطراف على �إنهاء الاتحاد.
 البند ال�سابع ع�شر 

فى حالة ت�صفية الاتحاد لأى �سبب من الأ�سباب يقوم الطرف الأول ب�أعمال الت�صفية ويوزع ناتج 
الت�صفية بالت�ساوى فيما بين �أطراف هذا العقد.

 البند الثامن ع�شر 

ما لم يذكر فى هذا العقد يخ�ضع للقانون المدنى.
 البند التا�سع ع�شر 

تخت�ص محكمة ……… بالف�صل فى �أى نزاع ين��شأ تنفيذ �أو تف�سير �أو �صحة ونفاذ هذا العقد.

البند الع�شرون

حرر هذا العقد من ن�سختين ن�سخة بيد كل طرف للعمل بموجبه عند اللزوم.

الطرف الثاني 					    الطرف الأول 

الطرف الرابع 					    الطرف الثالث 
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ماهية اتحاد الملاك

اتحاد الملاك جمعية من جميع ملاك الطبقات وال�شقق فى البناء الواحد تكون بغر�ض �إدارة المال 
ال�شائع فى البناء ل�صالح جميع الأع�ضاء ولي�س الغر�ض من الربح. ويتمتع اتحاد الملاك الجمعيات 
للاتحاد  يكون  �أن  ولا  الجمعيات  فى  كما  مكتوب  نظام  للاتحاد  يكون  �أن  ي�شترط  فلا  عام  بوجه 
مجل�س �إدارة ويكفى �أن يكون له م�أمور يتولى تنفيذ قراراته ويعين الم�أمور بالأغلبية ف�إذا لم تتحقق 
الأغلبية عين ب�أمر ي�صدر من رئي�س المحكمة الابتدائية الكائن فى دائرتها العقار بناء على طلب 

�أحد ال�شركاء بعد �إعلان الملاك الآخرين ل�سماع �أقوالهم.

وفى حالة هلاك العقار بحريق �أو ب�سبب �أخر فعلى ال�شركاء �أن يلتزموا من حيث تجديده ما يقرره 
الاتحاد بالأغلبية ما لم يوجد اتفاق يخالف ذلك.

النظام القانوني لاتحاد ملاك طبقات البناء الواحد

تن�ص المادة 862 -1حيثما وجدت ملكية م�شتركة لعقار مق�سم �إلى طبقات �أو �شقق جاز للملاك �أن 
يكونوا بينهم.

2ويجوز �أن يكون الغر�ض من تكوين الاتحاد بناء العقارات �أو م�شتراها لتوزيع ملكية �أجزائها على 
�أع�ضائها.

تن�ص المادة 863 - للاتحاد �أن ي�ضع بموافقة جميع الأع�ضاء نظاما ل�ضمان ح�سن الانتفاع بالعقار 
الم�شترك وح�سن �أدارته.

تن�ص المادة 864 - �إذا لم يوجد نظام للإدارة �أو �إذا خلا النظام من الن�ص على بع�ض الأمر، تكون 
�أداره الأجزاء الم�شتركة من حق الاتحاد، وتكون قراراته فى ذلك ملزمة، ب�شرط �أن يدعى جميع 
ذوى ال��شأن بكتاب مو�صى عليه �إلى الاجتماع، و�أن ت�صدر القرارات من �أغلبية الملاك مح�سوبة على 

�أ�سا�س قيمة الان�صباء.
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تن�ص المادة 865 - للاتحاد ب�أغلبية الأ�صوات المن�صو�ص عليها فى المادة ال�سابقة، ان بفر�ض �أى 
ت�أمين م�شترك من الأخطار التى تهدد العقار �أو ال�شركاء فى جملتهم، وله �أن ي�أذن فى �إجراء �أية 
�أعمال �أو تركيبات مما يترتب عليها زيادة فى قيمة العقار كله �أو �شروط وما يفر�ضه من تعوي�ضات 

والتزامات �أخرى لم�صلحة ال�شركاء.

�إليها فى  الم�شار  بالأغلبية  ويعين  قراراته،  تنفيذ  يتولى  م�أمور  المادة 866 -1يكون للاتحاد  تن�ص 
فى  الكائن  الابتدائية  المحكمة  رئي�س  من  ي�صدر  ب�أمر  عين  الأغلبية  تتحقق  لم  ف�إن   ،864 المادة 
وعلى  �أقوالهم.  ل�سماع  الآخرين  الملاك  �إعلان  بعد  ال�شركاء  �أحد  طلب  على  بناء  العقار  دائرتها 
الم�أمور �إذا اقت�ضى الحال �أن يقوم من تلقاء نف�سه بما يلزم لحف جميع الأجزاء الم�شتركة وحرا�ستها 
و�صيانتها، وله �أن يطالب كل ذى ��شأن بتنفيذ هذه الالتزامات. كل هذا ما لم يوجد ن�ص فى نظام 

الاتحاد يخالفه.

2ويمثل الم�أمور الاتحاد �أمام الق�ضاء حتى فى مخا�صمة الملاك �إذا اقت�ضى الأمر.

تن�ص المادة 867 -1�أجر الم�أمور يحدده القرار �أو الأمر ال�صادر بتعيينه.

2ويجوز عزله بقرار تتوافر فيه الأغلبية الم�شار �إليها فى المادة 864 ي�أمر ي�صدر من رئي�س المحكمة 
الابتدائية الكائن فى دائرتها العقار بعد �إعلان ال�شركاء ل�سماع �أقوالهم فى هذا العزل.

يلتزموا من حيث  �أن  ال�شركاء  فعلى  �أخر،  ب�سبب  �أو  بحريق  البناء  هلك  -1�إذا   868 المادة  تن�ص 
تجديده بما يقرره الاتحاد بالأغلبية المن�صو�ص عليها فى المادة 864 ما لم اتفاق يخالف ذلك.

2ف�إذا قرر الاتحاد البناء خ�ص�ص ما قد ي�ستحق من تعوي�ض ب�سبب هلاك لأعمال التجديد، دون 
�إخلال بحقوق �أ�صحاب الديون المقيدة.

بالتزاماته يكون  القيام  ال�شركاء لتمكينه من  �أحد  تن�ص المادة 869 -1كل قر�ض يمنحه الاتحاد 
م�ضمونا بامتياز على الجزء المفرز الذى يملكه وعلى ح�صته ال�شائعة فى الأجزاء الم�شتركة من العقار.

وتح�سب مرتبة هذا الامتياز من يوم قيده.
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نموذج  
    عقد حوالة حق الم�ؤجر في تقا�ضي الأجرة الي المالك الجديد للعقار 

انه في يوم ………… الموافق _/ _/ ___ م  تم الاتفاق بين كل من:-

…… وجن�سيته…… ويحمل بطاقة / جواز �سفر رقم  ……… ومهنته  �أولا:- ال�سيد / 
………                    طرف �أول محيل ( ……… �صادر من ……… والمقيم �سكنا 

رقم  �سفر  جواز   / بطاقة  ثانيا:- ال�سيد / ……… ومهنته …… وجن�سيته…… ويحمل 
……… والمقيم �سكنا ………                طرف ثان محال �إلية ( من  ……… �صادر 

بعد ان �أقر الطرفان ب�أهليتهما للتعاقد وعلى �إبرام مثل هذا الت�صرف انفقا على ما يلى:-
تمهيد العقد

العقار رقم  اليه -  المحال  الثاني -  الطرف  المحيل - الي  الأول -  الطرف  باع  بتاريخ _/_/__م 
والعقار مكون من   ..…… …….. محافظة  …….. حي - منطقة  ب�شارع  الكائن   ..…
خم�س طوابق بكل طابق عدد ….. �شقة جميعها م�ست�أجرة ومحرر عنها عقود �إيجار ب�أ�سم الطرف 
الأول، ولما قام الطرف الثاني ب�شراء هذا العقار و�صار من حقه تح�صيل القيمة الايجارية للوحدات 

ال�سكنية الم�ست�أجرة 
 البند الأول 

يعتبر التمهيد ال�سابق جزء لا يتجز�أ من هذا العقد.
 البند الثاني 

بموجب هذا العقد يحيل الطرف الأول للطرف الثاني حقه الثابت قانوناً وتعاقداً في تح�صيل القيمة 
الايجارية التي ت�ستحق طرف م�ست�أجري الوحدات ال�سكنية بالعقـار المبـاع بتاريخ 

_/_/___م 
م ا�سم الم�ست�أجر رقم ال�شقة الم�ؤجرة القيمة الإيجارية
1
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2
3
4
5
6

 البند الثالث 

بموجب هذا العقد يكون للطرف الثاني ب�صفته - المحال اليه الحق والمالك الجديد للعقار الكائن به 
الوحدات ال�سكنية الم�ؤجرة - الحق في تح�صيل القيمة الإيجارية / ويمتنع علي الطرف الأول المحيل 

قبول عر�ض الإيجار �أو تح�صيله.
 البند الرابع 

بموجب هذا العقد يلتزم الطرف الأول المحيل ب�إنذار م�ست�أجري الوحدات ال�سكنية بالعقار المبيع 
بحوالة حقه في الإيجار الي الطرف الثاني 

 البند الخام�س 

لا يجوز للطرف الأول الرجوع فى حوالة الحق مو�ضوع هذا العقد ب�أى حال من الأحوال.
البند العا�شر 

ال�شرط الفا�سخ ال�صريح و ال�شرط الجزائي الاتفاقي

اتفق الطرفان �أنه في حالة �إخلال �أي طرف من �أطراف هذا العقد بالتزام من الالتزامات المفرو�ضة 
عليه قانوناً �أو اتفاقاً يلزم ب�أن يدفع للطرف الأخر تعوي�ض اتفاقي وقدره……… ولا يخ�ضع هذا 

التعوي�ض لتقدير الق�ضاء ف�ضلًا عن �صحة هذا العقد ونفاذه.

و�إذا �أخل الطرف …… بالتزامه الخا�ص بـ ….. يعد العقد مف�سوخاً من تلقاء نف�سه بمجرد 
ح�صول المخالفة دون حاجة �إلى �إنذار �أو �إعذار بذلك ولا يحول ذلك دون المطالبة بالتعوي�ض.
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البند الحادي ع�شر 
الاخت�صا�ص الق�ضائي

�أو  ببطلانه  �أو  بنفاذة  تتعلق  �أنزعه  من  العقد  هذا  عن  ين��شأ  ما  بكل   ..…… محكمة  تخت�ص 
بالتعوي�ض عنه وفي الجموع جميع ما ين��شأ عنه من دعاوى وقد حرر هذا العقد من ن�سختين بيد كل 

طرف ن�سخة للعمل بموجبها عند اللزوم.
بند خا�ص 

التحكيم فيما ين�ش�أ عن العقد من منازعات كبديل للجوء للمحاكم  

بموجب هذا العقد اتفق الأطراف علي �أن �أي نزاع ين��شأ بخ�صو�ص هذا العقد �سواء ما يتعلق بتنفيذه 
�أو عدم تنفيذه �أو �صحته �أو بطلانه �أو ف�سخه �أو �إنهائه �أو التعوي�ض عن �أية التزامات نا�شئة عن هذا 
العقد �أو مرتبطة به �أو بمو�ضع العقد يتم حلها بطريق التحكيم وفقاً لأحكام القانون رقم 27 ل�سنة 
1994 ب��شأن التحكيم في المواد المدنية والتجارية ويكون للمحكم �سلطة �إ�صدار القرارات �أو الأوامر 
�أو التحفظية عما يعر�ض عليه من نزاع علي �أن ت�شكل هيئة التحكيم من محكم واحد تم  الوقتية 

الاتفاق عليه 

وهو ال�سيد الأ�ستاذ ……… المحامي الكائن ……………

الطرف الثانى المحال اليه ( 			  الطرف الأول المحيل (

…………………………                                                    ……………………                     

ال�شاهد الأول                                                                                   ال�شاهد الثاني 

الأ�ستاذ الزميل  000
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النظام القانوني لحوالة الحقوق وحوالة الديون

�أولا: حوالة الحقوق 

تن�ص المادة 303: يجوز للدائن �أن يحول حقه �إلى �شخ�ص �أخر، �إلا �إذا حال دون ذلك ن�ص القانون 
�أو اتفاق المتعاقدين �أو طبيعة الالتزام. وتتم الحوالة دون حاجة �إلى ر�ضاء المدين.

تن�ص المادة 304: لا تجوز حوالة الحق �إلا بمقدار ما يكون منه قابلا للحجز.

تن�ص المادة 305: لا تكون الحوالة نافذة قبل المدين �أو قبل الغير �إلا �إذا قبلها المدين �أو �أعلن بها. 
على �أن نفاذها قبل الغير بقبول المدين ي�ستلزم �أن يكون هذا القبول ثابت التاريخ.

تن�ص المادة 306: يجوز قبل �إعلان الحوالة �أو قبولها �أن يتخذ الدائن المحال له من الإجراءات ما 
يحافظ به على الحق الذي انتقل �إليه.

تن�ص المادة 307: ت�شمل حوالة الحق �ضماناته، كالكفالة والامتياز والرهن، كما تعتبر �شاملة لما حل 
من فوائد و�أق�ساط.

وقت  به  المحال  الحق  وجود  �إلا  المحيل  ي�ضمن  فلا  بعو�ض  الحوالة  كانت  308:1�إذا  المادة  تن�ص 
الحوالة، ما لم يوجد اتفاق يق�ضي بغير ذلك.

2�أما �إذا كانت الحوالة بغير عو�ض، فلا يكون المحيل �ضامنا حتى لوجود الحق.

تن�ص المادة 309:1لا ي�ضمن المحيل ي�سار المدين �إلا �إذا وجد اتفاق خا�ص على هذا ال�ضمان.

2و�إذا �ضمن المحيل ي�سار المدين، فلا ين�صرف هذا ال�ضمان �إلا �إلى الي�سار وقت الحوالة ما لم يتفق 
على غير ذلك.

تن�ص المادة 310: �إذا رجع المحال له بال�ضمان على المحيل طبقا للمادتين ال�سابقتين، فلا 

يلزم المحيل �إلا برد ما ا�ستولي عليه مع الفوائد والم�صروفات، ولو وجد اتفاق يق�ضي بغير ذلك.
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تن�ص المادة 311: يكون المحيل م�سئولا عن �أفعاله ال�شخ�صية، ولو كانت الحوالة بغير عو�ض �أو لو 
ا�شترط عدم ال�ضمان.

تن�ص المادة 312: للمدين �أن يتم�سك قبل المحال له بالدفوع التي كان له �أن يتم�سك بها قبل المحيل 
وقت نفاذ الحوالة في حقه، كما يجوز له �أن يتم�سك بالدفوع الم�ستمدة من عقد الحوالة.

تن�ص المادة 313: �إذا تعددت الحوالة بحق واحد ف�ضلت الحوالة التي ت�صبح قبل غيرها نافذة في 
حق الغير.

تن�ص المادة 314:1�إذا وقع تحت يد المحال عليه حجز قبل �أن ت�صبح الحوالة نافذة في حق الغير، 
كانت الحوالة بالن�سبة �إلى الحاجز بمثابة حجز �أخر.

2وفي هذه الحالة، �إذا وقع حجز �أخر بعد �أن �أ�صبحت الحوالة نافذة في حق الغير، فان الدين يق�سم 
بين الحاجز المتقدم والمحال له والحاجز المت�أخر ق�سمة غرماء، على �أن ي�ؤخذ من ح�صة الحاجز 

المت�أخر ما ي�ستكمل به المحال له قيمة الحوالة.

ثانياً: حوالة الدين

تن�ص المادة 315: تتم حوالة الدين باتفاق بين المدين و�شخ�ص �أخر يتحمل الدين.

مادة 316:1لا تكون الحوالة نافذة في حق الدائن �إلا �إذا �أقرها.

2و�إذا قام المحال عليه �أو المدين الأ�صلي ب�إعلان الحوالة �إلى الدائن، وعين له �أجلا معقولا ليقر 
الحوالة ثم انق�ضي الأجل دون �أن ي�صدر الإقرار، �أعتبر �سكوت الدائن رف�ضا للحوالة.

تن�ص المادة 317:1مادام الدائن لم يحدد موقفه من الحوالة �إقرارا �أو رف�ضا، كان المحال 

عليه ملزما قبل المدين الأ�صلي بالوفاء للدائن في الوقت المنا�سب ما لم يوجد اتفاق يق�ضي بغير 
ذلك وي�سري هذا الحكم ولو رف�ض الدائن الحوالة.           

2على �أنه لا يجوز للمدين الأ�صلي �أن يطالب المحال عليه بالوفاء للدائن، مادام هو لو يقم بما التزم 
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به نحو المحال عليه بمقت�ضى عقد الحوالة.

تن�ص المادة 318:1تبقي للدين المحال به �ضماناته.

2ومع ذلك لا يبقي الكفيل، عينيا كان �أو �شخ�صيا ملتزما قبل الدائن �إلا �إذا ر�ضي بالحوالة.

تن�ص المادة 319: ي�ضمن المدين الأ�صلي �أن يكون المحال عليه مو�سرا وقت �إقرار الدائن للحوالة، 
ما لم يتفق على غير ذلك.

تن�ص المادة 320: للمحال عليه �أن يتم�سك قبل الدائن بالدفوع التي كان للمدين الأ�صلي �أن يتم�سك 
بها. كما يجوز له �أن يتم�سك بالدفوع الم�ستمدة من عقد الحوالة.

تن�ص المادة 321:1يجوز �أي�ضا �أن تتم حوالة الدين باتفاق بين الدائن والمحال عليه يتقرر فيه �أن 
هذا يحل محل المدين الأ�صلي في التزامه.

2وت�سري في هذه الحالة �أحكام المادتين 318، 320.

تن�ص المادة 322:1لا يتتبع بيع العقار المرهون رهنا ر�سميا انتقال الدين الم�ضمون بالرهن �إلى ذمة 
الم�شتري �إلا �إذا كان هناك اتفاق على ذلك.

�أعلن  متى  الدائن  على  تعين  البيع،  عقد  و�سجل  الدين،  حوالة  على  والم�شتري  البائع  اتفق  2ف�إذا 
ر�سميا بالحوالة �أن يقرها �أو رف�ضها في ميعاد لا يجاوز �ستة �أ�شهر، ف�إذا انق�ضي هذا الميعاد دون �أن 

بيت بر�أي اعتبر �سكوته �إقرارا.
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نموذج 
عقد �صلح في دعوي �صحة ونفاذ

�أنه في يوم ………… الموافق …………… تم الاتفاق بين كل من:

�سكناً………                        ……  والمقيم  …… الجن�سية  �أولا:- ال�سيد / ……… المهنة 
 طرف �أول بائع (

ثانياً:- ال�سيد / ……… المهنة …… الجن�سية ……  والمقيم �سكناً………                       
 طرف ثان م�شتري (

بعد �أن �أقر الطرفان البائع والم�شتري ب�أهليتهما للتعاقد وعلى �إبرام مثل هذا الت�صرف انفقا على 
ما يلي:-

الديباجة

باع الطرف الأول للطرف الثاني ما هو …………. م�ساحتها الإجمالية ………… متر 
مربع والمحددة بحدود �أربع هي:-

الحد الغربى: 				   الحد ال�شرقى:

الحد القبلى: 				   الحد البحرى:

قام  ……… وقد  وقدره  الأول  للطرف  الثانى  الطرف  بالكامل من  وذلك مقابل ثمن مدفوع 
الطرف الثاني برفع الدعوى رقم ……… ل�سنة ……… كلى مدنى ……… والمحدد 

لنظرها جل�سة _/ _/ ___ م بطلب �صحة ونفاذ العقد 

ورغبة من الطرفان على �إنهاء هذا النزاع �صلحاً فقد اتفقا على ما يلى:- 
 البند الأول 

يعتبر التمهيد ال�سابق جزء لا يتجز�أ من هذا الاتفاق. 
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 البند الثاني 

الثانى  للطرف  منه  وال�صادر  ___م   /_  /_ الم�ؤرخ  البيع  عقد  ونفاذ  ب�صحة  الأول  الطرف  يقر 
والمت�ضمن بيعه …………..  المحددة الحدود والمعالم ب�صدر هذا الاتفاق.

 البند الثالث 

يقر الطرف الأول - البائع - با�ستلامه الثمن …………….. كما يقر ب�أن عقد البيع �صحيحا 
ونافذا ومنتج لكافة �آثاره القانونية و�أنه لا يمانع فى انق�ضاء ب�صحته ونفاذه تمهيدا للت�سجيل ونقل 

الملكية والتكاليف.
 البند الرابع 

يلتزم كل طرف ب�أتعاب محاميه.
 البند الخام�س 

يلتزم الطرف الثانى بم�صاريف هذه الدعوى. 
 البند ال�ساد�س 

�أو بوكيل عن كل منهما بجل�سة _/ _/ ___ م    فى الدعوى  يلتزم الطرفان بالح�ضور �شخ�صيا 
رقم ……… ل�سنة ……… كلى ……… �أمام الدائرة     وذلك لتقديم هذا المح�ضر 
التنفيذي  ال�سند  قوة  فى  وجعله  فيه  محتواه  و�إثبات  الجل�سة  بمح�ضر  و�إلحاقه  عليه  والت�صديق 

والق�ضاء بما جاء به.
 البند ال�سابع 

حرر هذا العقد من ثلاث ن�سخ بيد كل طرف للعمل بها وقت اللزوم والن�سخة الثالثة يتم �إلحاقها 
بمح�ضر الجل�سة فى الدعوى �سالفة الذكر.

الطرف الأول البائع                                               الطرف الثانى الم�شترى (
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الأ�ستاذ الزميل 000

الأهمية الخا�صة لعقود الإيجار - خا�صة تلك العقود التي يكون مو�ضوعها �أو محلها �شقة مخ�ص�صة 
لل�سكني �أو محل تجاري �أو م�صنع - ا�ستوجب منا التعر�ض لأهم الم�شكلات العملية التي تتولد نتيجة 

التعاقد غير ال�صحيح قانوناً.
الم�شكلة الأولي 

ال�صور المختلفة للإيجار

تتعدد �صور الإيجار بتعدد محل �أو مو�ضوع العقد، فقد يكون مو�ضوع �أو محل العقد وحدة �سكنية 
… الخ. هذا التعدد في �صور الإيجار  �أر�ض زراعية  �أو  �أر�ض ف�ضاء  �أو  �أو م�صنع  �أو محل تجاري 
العلاقات  �أن  �صحيح  الايجارية،  العلاقة  تحكم  التي  القانونية  القواعد  مجموعة  في  تعدد  يقابله 
الايجارية. �إما �أن تخ�ضع لن�صو�ص القانون المدني �أو لن�صو�ص مجموعة القوانين الا�ستثنائية التي 
تعرف بقوانين �إيجار الأماكن، و�أن معيار الخ�ضوع لأي من �أحكام القانون المدني وقوانين الإيجار 
وبالأدق  تعدد  ي�ستوجب  الإيجار  �صور  تعدد  �أن  �أنه لا خلاف  �إلا  التعاقد.  تاريخ  مرده  الا�ستثنائية 

الن�صو�ص القانونية المطبقة.

ال�صورة الأولي: �إيجار الأر�ض الف�ضاء

نتعر�ض �سوياً - في �ضوء ق�ضاء محكمة النق�ض - لأحكام �إيجار الأر�ض الف�ضاء:

تحديد  الأماكن.  �إيجار  لقوانين  خ�ضوعه  الف�ضاء.عدم  الأر�ض  �إيجار  النق�ض:   محكمة  ق�ضت 
طبيعة الأر�ض الم�ؤجرة العبرة فيها بما ورد بالعقد وقت التعاقد متى كانت مطابقا للحقيقة ولإرادة 

المتعاقدين. لا عبرة بالغر�ض الذي ا�ست�أجرت من �أجله.

كما ق�ضت محكمة النق�ض: تم�سـك الطاعن في دفـاعه بان عقد الإيجار ان�صب على 

دفاع  بالم�ستندات.  ذلك  على  تدليله  المالك.  بموافقة  ال�سابق  الم�ست�أجر  �أقامها  مبان  عليها  ار�ض 
جوهري. ق�ضاء الحكم المطعون فيه بالإخلاء والإزالة دون تحقيق هذا الدفاع. ق�صور.
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بالقوانين  المقررة  الزيادة  �إليها  م�ضافا  ف�ضاء  ار�ض  باجرة  المطالبة  النق�ض:  محكمة  ق�ضت 
الا�ستثنائية. اعتبار هذه الزيادة بمثابة تعديل لأحكام عقد الايجار وجوب توافق �إرادة المتعاقدين 

على هذا التعديل.

ال�صورة الثانية: �إيجار المال ال�شائع 

ق�ضت محكمة النق�ض: لما كان ذلك، وكان الثابت بالأوراق �أن الطاعن واجه الدعوى الفرعية بطلب 
ف�سخ �إيجار المطعون �ضده الأخير واخلاء المحل والت�سليم الم�ؤ�س�سة على تنازله عنها للطاعن دون 
�إذن بدفاع م�ؤداه انه تملك ح�صة �شائعة فى العقار بال�شراء من بع�ض الورثة تزيد على م�ساحة هذا 
المحل بعقد م�شهر ومن ثم لا يجوز انتزاعه منه، �إلا ان الحكم المطعون فيه رد على هذا الدفاع بما 
لا ي�صلح له بقالة �أن �شراءه لهذه الح�صة جاء لاحقا على و�ضع يده دون �سند ودون موافقة جميع 
ال�شركاء وق�ضي بالإخلاء والت�سليم، غير �أن ذلك لا �أثر له فى م�شروعية و�ضع يده على المحل بعد 

�أن ا�صبح مالكا على ال�شيوع مما يعيبه ويوجب نق�ضه.

ق�ضت محكمة النق�ض: �أن المقرر - في ق�ضاء هذه المحكمة - �أن المالك على ال�شيوع �إذا ما و�ضع يده 
على جزء مفرز من العقار ال�شائع للانتفاع به فلا يحق لأحد ال�شركاء الآخرين ان ينتزع منه هذا 
الجزء بحجة �أنه معادل له فى الحقوق بل كل ماله ان يطلب ق�سمة هذا العقار او يرجع على وا�ضع 
اليد بمقابل الانتفاع بالن�سبة لما يزيد عن ح�صته فى الملكية ولا �شان لقواعد المال ال�شائع فى هذا 

الخ�صو�ص.

ق�ضت محكمة النق�ض: �أن لكل مالك على ال�شيوع حق الملكية فى كل ذرة من العقار الم�شتاع ف�إذا ما 
انفرد بو�ضع يده على جزء مفرز من هذا العقار فانه لا يعد غا�صبا له ولا ي�ستطيع �أحد ال�شركاء 
انتزاع هذا الجزء منه بل كل ما له ان يطلب ق�سمة العقار او �أن يرجع على وا�ضع اليد على ح�صته 
بمقابل الانتفاع بالن�سبة لما يزيد عن ح�صته فى الملكية ولا �شان لقواعد �إدارة المال ال�شائع فى هذا 

الخ�صو�ص.

ق�ضت محكمة النق�ض:لما كان ذلك وكان، الحكم المطعون فيه قد ا�ستند فى ق�ضائه برف�ض دعوى 
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 1989/4/1 الم�ؤرخ  الايجار  لعقد  الأخيرة  حتى  الثامن  من  الطاعنين  �إجازة  �إلى  الأول  الطاعن 
القاهرة  فرع  ال�سكرتارية  لإدارة  النزاع  محل  العين  بت�أجير  ب�صفته  �ضده  المطعون  من  ال�صادر 
التابعة لل�شركة التي يمثلها فى حين ان ه�ؤلاء الطاعنين كانوا يملكون ن�صف الان�صبة �شيوعا فى 
العقار الكائنة به العين. بما لا يكون معه ذلك العقد �صادرا بموافقة �أ�صحاب �أغلبية الان�صباء ولا 
ي�سري فى حق باقي الملاك على ال�شيوع للن�صف الاخر و�إذ لم يلتزم الحكم المطعون فيه هذا النظر 

فانه يكون قد �أخطاء فى تطبيق القانون.

ق�ضت محكمة النق�ض: لما كان ذلك وكانت الطاعنة قد تم�سك فى دفاعها �أمام محكمة المو�ضوع 
العقدين  النزاع بموجب  �شقة  به  الكائن  العقار  كامل  مالكة لح�صة قدرها 6 ط م�شاعا في  ب�أنها 
وانها  الملكية  فى  ن�صيبها  تعادل  النزاع  �شقة  وان   1997/7/20  ،1997/12/15 بتاريخ  الم�ؤرخين 
ت�ضع اليد عليها كمالكة ولي�ست م�ست�أجرة لها بعد �أن انتهت العلاقة الايجارية و�صيرورتها مالكة 
لح�صتها فى العقار، وكان المطعون �ضدهما لا يماريان فى تملك الطاعنة لح�صة قدرها الربع فى 
عقار النزاع بموجب العقدين �سالفي الإ�شارة، �إلا انه لا يحق للمطعون �ضدهما باعتبارهما �شركاء 
و�إذ خالف الحكم  الملكية  ال�شركاء فى  انتزاع العين من تحت يد الطاعنة احد  ال�شائع  العقار  فى 
المطعون فيه هذا النظر وق�ضي رغم ذلك بالاخلاء على �سند من ان الطاعنة ت�ضع يدها على �شقة 

النزاع بغير �سند قانوني بعد ان انتهت العلاقة الايجارية فانه يكون معيبا مما يوجب نق�ضه.

ان حق تاخير المال ال�شائع يثبت للأغلبية المطلقة لل�شركاء مح�سوبة على �أ�سا�س الان�صباء ولا يثبت 
لأحد الم�شتاعين بمفرده طالما انه لا يملك اكثر من ن�صف الان�صباء وان الايجار ال�صادر من �أحد 
�إذا  �إلا  ال�شركاء  باقي  ي�سري فى مواجهة  ال�شركاء متى كان لا يملك اكثر من ن�صف الان�صبة لا 
انتقلت غير  ال�شركاء  باقي  �إلى  الم�ؤجر  ال�شريك  ملكية  انتقلت  ما  ف�إذا  او �ضمنا  ارت�ضوه �صراحة 
محملة بذلك العقد - حتى ولو كان له تاريخ �سابق على انتقال الملكية �إلا �إذا ارت�ضوه �صراحة او 

�ضمنا.

ق�ضت محكمة النق�ض: و�ضع المالك على ال�شيوع يده على جزء مفرز من العقار ال�شائع. عدم �أحقية 
باقي ال�شركاء فى انتزاع هذا القدر منه ولو جاوز ن�صيبه بغير الق�سمة ويقت�صر حق ال�شركاء على 
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لعقد  محلا  م�شروعة  غير  اليد  وا�ضع  ال�شريك  حيازة  تكون  لا  ان  �شرطه.  الانتفاع.  مقابل  طلب 
ينظمها او ينظم انتقالها بين ال�شركاء. علة ذلك.

ق�ضت محكمة النق�ض: المالك على ال�شيوع الحائز للعقار. حقه فى تاخير جزء منه لأحد ال�شركاء 
الم�شتاعين او الغير. الم�ست�أجر منه حائز عر�ضي لح�سابه. م�ؤداه. بقاء العين الم�ؤجرة فى حيازته. 

التزام الم�ست�أجر برد العين الم�ؤجرة عند انتهاء الاجارة. م 590 مدني.

يده  ال�شيوع متى و�ضع  المالك على  الذي قررته هذه المحكمة من  المبد�أ  النق�ض:ان  ق�ضت محكمة 
على جزء مفرز من العقار فى �سبيل لانتزاعه منه ولو جاوز ن�صيبه بغير الق�سمة وانما يقت�صر حق 
ال�شركاء على طلب مقابل الانتفاع، لا يعدو ان يكون ترديدا للقواعد العامة التي تحمي الحائز الذي 

ي�ستند �إلى �سبب �صحيح حين تتوافر فى حيازته كافة ال�شروط القانونية لحماية الحيازة.

لعقد  محلا  الم�شتاع  ال�شريك  حيازة  تكون  �ألا  المبد�أ  هذا  لإعمال  النق�ض:ي�شترط  محكمة  ق�ضت 
ينظمها ولا �أن يكون انتقال الحيازة بين ال�شركاء يدخل فى نظاق �إعمال هذا العقد وب�سببه �إذ يتحتم 
على ال�شركاء فى هذه الحالة اعمال �أحكام العقد والالتجاء �إلى دعواه ويمتنع عليهم الاحتكام �إلى 

قواعد الحيازة لأن العقد هو قانون المتعاقدين و�شريعتهم.

ق�ضت محكمة النق�ض:لا ت�سلب الحيازة ا�ستنادا على مجرد الارتكان �إلى ا�صل الحق كما ت�ضمن 
�أو مجرد طلب  الق�سمة  فى  �أما  رفعها فح�صرها  يجوز  التي  ا�صل الحق  لدعاوى  بيانا  المبد�أ  هذا 
مقابل الانتفاع عن الجزء الزائد عن الن�صيب لأن ال�شريك الم�شتاع الذي ي�ضع يده على جزء مفرز 

حيازة م�شروعة جديرة بالحماية فان كانت وليدة اغت�صاب او 

غ�ش او معيبة ب�أي عيب تعين �إهدارها حماية لحق باقي ال�شركاء فى الحيازة.

ق�ضت محكمة النق�ض: يحق للمالك على ال�شيوع الحائز للعقار ان ي�ؤجر جز�أ منه للغير �سواء كان 
من ال�شركاء الم�شتاعين او غيرهم وتبقي العين الم�ؤجرة فى حيازته رغم الاجارة لان الم�ست�أجر حائز 
عر�ض يجوز لح�ساب الم�ؤجر فلا ي�ستطيع ان يجابه بحيازته وانما تبقي علاقتهما محكومة بعقد 
الايجار فيلتزم الم�ستاجر برد العين الم�ؤجرة عند انتهاء الاجارة عملا بالمادة 590 من القانون المدني 
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ولا تبرا ذمته من هذا الالتزام �إلا بهذا الرد.

ق�ضت محكمة النق�ض: لما كان ذلك وكان الطاعنان لا ينازعان فى ان الطاعن الثاني ي�ست�أجر عين 
النزاع منذ 1972/6/1 وو�ضع عليها اليد بهذه ال�صفة ثم ا�شتري بعقد م�سجل فى 1993/4/26 
ا�شتري  قد  الأول  الطاعن  ان  كما  الم�ؤجر  �شركاء  من  القيراط  من  مقدراها 16/7  �شائعة  ح�صة 
بتاريخ  الم�سجل  بالعقد  وللم�ستاجر  الم�ؤجر  غير  من  القيراط  من   16/14 مقدارها  �شائعة  ح�صة 
1995/4/30 ثم ا�شتري من الطاعن الثاني الح�صة �سالفة الذكر بتعقد م�سجل بتاريخ 1996/5/14 
وبذلك �أ�صبح الطاعن الاول يمتلك 16/15/،1 من القيراط �أي قيراطا و�سبعة ا�سهم ون�صفا فى 
العقار وحل محل الطاعن الثاني فى الانتفاع بال�شقة محل النزاع ولم ينازع الطاعن الاول فى علمه 
بان الطاعن الثاني كان م�ست�أجرا لعين النزاع ولا ان ذلك كان ا�سا�س و�ضع يده فان لازم ذلك كله 
ان انتقال حيازة عين النزاع �إلى الطاعن الاول كان نتيجة لتنازل الطاعن الثاني عن عقد الايجار، 
ويكون الدافع الذي �ساقه الطاعنان لا ي�ستند الى ا�سا�س قانوني �سليم و�إذ انتهي الحكم المطعون 
فيه �إلى هذه النتيجة ال�صحيحة ورتب عليها اخلاء الطاعنين فان النعي عليه ب�سببي الطعن يكون 
يمنتج �إذ لمحكمة النق�ض ان ت�ستكمل ما ق�صر الحكم فى بيانه من �أ�سباب قانونية ومن ثم يكون 

الطعن على غير �أ�سا�س.

ال�صورة الثالثة: �إيجار المفرو�ش 

ب�أثاث من عند م�ؤجرها لقوانين ايجار الاماكن من حيث  الم�ؤجرة مفرو�شة  عدم خ�ضوع الأماكن 
الامتداد القانوني للعقد وتحديد �أجرتها ق�ضت محكمة النق�ض: �أنه وان كان الأ�صل عدم خ�ضوع 
الأماكن الم�ؤجرة مفرو�شة ب�أثاث من عند م�ؤجرها لقوانين �إيجار الأماكن من حيث الامتداد القانوني 
للعقد وتحديد اجرتها. �إلا �أن �شرط ذلك �ألا يكون ت�أخيرها مفرو�شة �صوريا بق�صد التحايل على 
�أحكام القانون، �إذ يلزم لاعتباره كذلك ان يثبت ان الإجارة �شملت بالإ�ضافة �إلى منفعة المكان ذاته 
و�أن  مفرو�شـة،  العين  ا�ستعمال  من  المتعاقدان  ق�صده  الذي  للغر�ض  كافية  منقولات  �أو  مفرو�شات 

العبرة فى ذلك بحقيقـة الواقع ولي�س بما اثبت بالعقد من و�صف للعين.

o b e i k a n d l . c o m



- 182 -

ق�ضت محكمة النق�ض: �إن الثابت من الأوراق ان الحكم الابتدائي الم�ؤيد لأ�سبابه بالحكم المطعون 
فيه قد ا�ستخل�ص �سائغا من اوراق الدعوى وم�ستنداتها واقوال �شاهدي المطعون �ضده الثاني ان 
المطعون �ضده الأول يقوم بت�أجير عين النزاع مفرو�شة ولم يتركها لنجله الطاعن وهو ا�ستخلا�ص 
من الحكم �سائغ وله ا�صله الثابت فى الأوراق وكاف لحمل ق�ضائه ومن ثم يكون النعي عليه بهذه 
الأ�سباب لا يعدو ان يكون جدلا مو�ضوعيا فيما لمحكمة المو�ضوع �سلطة تقديره مما لا تجوز اثارته 

امام هذه المحكمة.

ق�ضت محكمة النق�ض: يجوز للم�ست�أجر �إثبات �صورية الفر�ش وان العين �أجرت خالية - على خلاف 
الأماكن  ايجار  قوانين  �أحكام  على  التحايل  على  لانطوائه  القانونية  الإثبات  بكافة طرق   - العقد 

المتعلقة بالنظام العام.

�أقام دعواه  ق�ضت محكمة النق�ض: لما كان ذلك، وكان البين من الحكم المطعون فيه ان الطاعن 
ابتدءاً لإثبات �صورية و�صف المفرو�ش الوارد بعقد الايجار محل النزاع وعدم جدية الفر�ش الوارد 
بقائمة المنقولات الملحقة به، وان الايجار ان�صب على عين خالية تو�صلا �إلى تحديد �أجرتها القانونية 
خلافا للأجرة التي حددت بالعقد تحايلا على �أحكام القانون وطلب �إحالتها �إلى التحقيق لإثبات 
ذلك �إلا ان الحكم المطعون فيه التفت عن هذا الطلب وق�ضي برف�ض دعواه و �أجاب المطعون �ضده 
�أنها  ت�أ�سي�سا على  الم�ؤجرة  العين  الطاعن من  بانتهاء مدته وطرد  الايجار  بانتهاء عقد  �إلى طلبه 
�أجرت مفرو�شة ولي�ست خالية، م�ستدلا على ذلك بما ورد بن�صو�ص عقد الايجار وقائمة المنقولات 
لا  انه  رغم  مدته،  بانتهاء  �إنذاره  وحتى  العقد  تحرير  منذ  بال�صورية  الطاعن  تم�سك  عدم  ومن 
يجوز الا�ستناد فى نفي �صورية محرر �إلى ما ورد به من عبارات هى محل الطعن بال�صورية، كما 
وان التراخي فى الدفع بال�صورية مهما طالت مدته لا يدل بمجردة على عدم جديته الامر الذي 
يكون معه الحكم المطعون فيه قد �شابه الف�ساد فى الا�ستدلال، وقد حجيه ذلك عن تحقيق الدفاع 

الجوهري للطاعن الذي قد يتغير به وجه الراي فى الدعوى بما يعيبه ويوجب نق�ضه.

ق�ضت محكمة النق�ض: تقدير جدية الفر�ش الموجود بالعين الم�ؤجرة �أو �صوريته. من �سلطة محكمة 
المو�ضوع. �شرطه. �أن يكون ا�ستخلا�صها �سائغا له �سند فى الأوراق الدعوى ما يكفي لتكوين عقيدتها.
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قبول الم�ؤجر للأجرة من الم�ست�أجر من الباطن يعني ن�شوء علاقة ايجارية جديدة

 49 ق   40 م  ن�ص  د�ستورية  بعدم  الحكم  �أن  �إلى  المو�ضوع  محكمة  انتهاء  النق�ض:  محكمة  ق�ضت 
ل�سنه 1977 يترتب عليه زوال الن�ص منذ ن��شأته بالن�سبة للم�ست�أجر. مقت�ضاه. زواله كذلك بالن�سبة 
للم�ؤجر. اثره. اعتبار قب�ض الم�ؤجر الزيادة فى الأجرة مقابل الت�أجير من الباطن ر�ضاء به. �سريانه 

فى حق المالك الجديد. مانع له من طلب الإخلاء. علة ذلك.

بحيث  ذاته  المكان فى حد  �أهمية من  اكثر  الإجارة على عنا�صر  ا�شتمال  النق�ض:  ق�ضت محكمة 
عدم  اثره.  العنا�صر.  تلك  بمزايا  الانتفاع  مقابل  وبين  للمكان  الايجار  مقابل  بين  الف�صل  يتعذر 
�إيجار الأماكن العبرة فى تحديد طبيعة العين الم�ؤجرة بما يت�ضمنه العقد  خ�ضوع الإجارة لقانون 

متى كان مطابقا لحقيقة الواقع وان�صرفت �إليه �إرادة المتعاقدين.

بطريق  العين  الورثة  و�شغل  بالمفرو�ش  الم�ست�أجر  لوفاة  الإخلاء  دعوى  النق�ض:  محكمة  ق�ضت 
م�ؤداه. جواز  للتجزئة.  قابل  �إليهم. مو�ضوع  الإيجار  امتداد عقد  فى  الاخيرين  منازعة  الغ�صب. 

تم�سك �أحدهم بانعدام الحكم بالن�سبة له او رفع دعوى �أ�صلية ببطلانه. مخالفة ذلك. خط�أ.

ق�ضت محكمة النق�ض: انعقاد عقد الايجار المفرو�ش محل النزاع لمدة خم�س �سنوات قابلة للتجديد 
لمدة �أخرى ما لم يتم التنبيه من �أحد الطرفين على الاخر برغبته فى �إنهاء العقد قبل المدة المحددة 
بثلاثة ا�شهر. م�ؤداه. عدم اعلان الرغبة خلال هذه المدة. اثره. تحديد العقد لمدة �أخري م�ساوية 
الظاهر  المعني  الأجرة مخالفا  لقب�ض  م�ساوية  لمدة  �إلى تحديد  فيه  المطعون  انتهاء الحكم  لمدته. 

لعبارات العقد. ف�ساد وق�صور.

ق�ضت محكمة النق�ض: طلب الم�ؤجر ف�سخ عقد الايجار المفرو�ش وت�سليمه العين خالية ك�أثر الف�سخ. 
ق�ضاء الحكم المطعون فيه بف�سخ عقدي الايجار الأ�صلي والمفرو�ش ا�ستنادا �إلى ان طلبه يت�ضمن 

الإخلاء للت�أجير من الباطن دون موافقة المالك. خط�أ. علة ذلك.

ق�ضت محكمة النق�ض: و�صف العين الم�ؤجرة. العبرة فيه بحقيقة الحال وقت التعاقد وما ان�صرفت 
�إليه �إرادة المتعاقدين.
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ق�ضت محكمة النق�ض: اعتبار المكان الم�ؤجر مفرو�ش. وجوب ا�شتماله فوق منفعة المكان ذاته على 
منقولات ذات قيمة تغلب منفعتها منفعة العين خالية. العبرة فى و�صف العين بحقيقة الحال وقت 

التعاقد.

جواز  عدم  �أثره.   .1977 ل�سنه   49 ق   40 م  ن�ص  د�ستورية  بعدم  الحكم  النق�ض:  محكمة  ق�ضت 
تطبيقه من اليوم التالي لتاريخ ن�شره. مواده. ف�سخ عقد �إيجار الم�ست�أجر الأ�صلي وزوال �سند الت�أجير 
المفرو�ش بحكم القانون. ن�شوء العقد المفرو�ش وانتها�ؤه فى ظل الرخ�صة المخولة بن�ص هذه المادة 

وقبل �صدور الحكم بعدم د�ستورية. اثره. انتفاء خط�أ الم�ست�أجر الأ�صلي. علة ذلك.

ق�ضت محكمة النق�ض: تم�سك الطاعن فى دفاعه بان المالكة ال�سابقة للعقار وافقت له على التاخير 
التفات  دفاع جوهري.  بالم�ستندات.  ذلك  على  وتدليله  �ضده  للمطعون  العقار  بيعها  قبل  المفرو�ش 

الحكم المطعون فيه عن بحثه وتمحي�صه والرد عليه. ق�صور.

ق�ضت محكمة النق�ض: الإي�صال ال�صادر من الم�ؤجر بتقا�ضي الاجرة م�ضافا اليها الزيادة القانونية 
مقابل الت�أجير من الباطن. اعتباره ت�صريحا للم�ست�أجر بهذا التاجير. �شرطه. الا يكون التاجير من 

الباطن ا�ستعمالا لاحدي الرخ�ص التي اجازها له الم�شرع بغير ر�ضاء المالك.

ق�ضت محكمة النق�ض: تم�سك الطاعنة ب�أنها �أجرت عين النزاع لأجنبي و �أنهت الت�أجير قبل �صدور 
الحكم بعدم د�ستورية المادة 40 ق 49 ل�سنه 1977 وخلو الاوراق من كونها اجرت عين النزاع مفرو�شة 

فى تاريخ لاحق ل�صدور حكم المحكمة الد�ستورية. ق�ضاء 

الحكم المطعون فيه بالف�سخ والإخلاء دون ان يواجه دفاع الطاعنة. خط�أ وق�صور.

الن�ص  زوال  �أثره.  ل�سنه 1977.   49 ق   40 م  ن�ص  د�ستورية  بعدم  النق�ض: الحكم  ق�ضت محكمة 
منذ ن��شأته وانتفاء وجوده القانوني. الوجود الفعلي للن�ص قبل ن�شر الحكم وظهوره بمظهر الن�ص 
من  العين  الأول  بت�أجير  والم�ؤجر  الم�ستاجر  من  كل  ارادة  على  ت�أثيره  واقع.  ال�صحيح.  القانوني 
الباطن وا�ستلام الثاني الزيادة فى الاجرة دون ق�صد الت�صريح به. غلط يتعين اعتباره عند تقييم 

ت�صرفات الطرفين.
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ق�ضت محكمة النق�ض: العين الم�ؤجرة. قيام الم�ؤجر ب�إعدادها بتجهيزات وعنا�صر لازمة لت�شغيلها. 
�صيرورتها من�شاة مركبة من عدة عنا�صر. عدم اعتبار المكان وحده الغر�ض الأ�سا�سي من الإجارة. 
الم�ست�أجر  قيام  الو�صف  هذا  من  يغير  لا  المدني.  القانون  فى  العامة  للقواعد  خ�ضوعها  م�ؤداه. 

بتزويدها ب�أدوات ومنقولات �أخرى.

ق�ضت محكمة النق�ض: جزاء عدم �سماع الدعوى لعدم قيد عقد الايجار المفرو�ش بالوحدة المحلية م 
43 ق 49 ل�سنه 1977. نطاقه. ق�صره على العقود المبرمة طبقا للمادتين 39، 40 ق 49 ل�سنه 1977 

محل لإعمال حكمه على عقد ت�أخير عين مفرو�شة بق�صد ا�ستعمالها محل تجاري.

ق�ضت محكمة النق�ض:  اعتبار المكان الم�ؤجر مفرو�شا. وجوب ا�شتماله بالإ�ضافة �إلى منفعة المكان 
فى ذاته على منقولات او مفرو�شات ذات قيمة تكفي للغر�ض الذي اجر من اجله. عدم ا�شتراط 
التجارية. عدم  وال�سمعة  بالعملاء  الات�صال  المعنوية من عن�صري  المقومات  الايجار على  ا�شتمال 

الاعتداد بمدي تنا�سب الزيادة فى الأجرة الاتفاقية عن الأجرة القانونية مع منفعة المنقولات.

ق�ضت محكمة النق�ض: اعتبار المكان الم�ؤجر مفرو�شا. �شرطه. �شمول الإجارة بالإ�ضافة �إلى منفعة 
المكان فى ذاته مفرو�شات او منقولات كافية للغر�ض الذي ق�صده المتعاقدان من ا�ستعمال العين. 
حق الم�ست�أجر فى �إثبات �أن العين �أجرت �إليه خالية على خلاف الثابت بالعقد بكافة طرق الإثبات. 

علة ذلك  
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الم�شكلة الثانية 

تحرير �أكثر من عقد �إيجار 

مدخل الم�شكلة: الأ�صل �أنه يحظر على الم�ؤجر �إبرام اكثر من عقد �إيجار واحد للمبني �أو الوحدة منه 
وفى حالة المخالفة - �أي تحرير �أكثر من عقد �إيجار - يقع باطلا العقد �أو العقود اللاحقة للعقد 

الأول 

كيف يحمي الم�ست�أجر نف�سه من خطر تحرير الم�ؤجر لأكثر من عقد �إيجار …؟

تتحقق حماية الم�ست�أجر - في حالة تعدد العقود ال�صادرة للوحدة الواحدة �أي �سواء كانت �شقة �أو 
محل تجاري �أو خلافة - بقيام الم�ست�أجر فور التعاقد ب�إثبات تاريخ العقد في م�أمورية ال�شهر العقاري 

التابع لها المكان الم�ؤجر. 

والمق�صود  الم�سجل  العقد  �أف�ضلية   - العقود  تعدد  - في حالة  قرر  الم�شرع  �أن  �أ�سا�س هذه الحماية 
بالعقد الم�سجل العقد الثابت التاريخ بم�أمورية ال�شهر العقاري، وتكون العقود اللاحقة للعقد الم�سجل 

ولو تعددت باطلة 

�إيجار واحد للمبني او الوحدة منه.  �إبرام اكثر من عقد  وفي ذلك ق�ضت محكمة النق�ض:  حظر 
مخالفة ذلك. �أثره. بطلان العقود اللاحقة للعقد الأول بطلانا مطلقا ولو كان الم�ست�أجر اللاحق 

ح�سن النية �أو �سبق و�ضع يده على العين الم�ؤجرة. لا محل لإعمال ن�ص المادة 573 مدني.

�إلا انه ي�شترط لكي ي�ستفيد الم�ست�أجر من ميزة الأف�ضلية �أن يكون ح�سن النية، ومعني ح�سن النية في 
هذا المجال تعني �أن الم�ست�أجر لم يكن يعلم بوجود علاقة �إيجاريه �سابقة علي عقده ولو كان العقد 

الخا�ص بهذه العلاقة غير م�سجل.

وفي تحديد �أ�سا�س  الأف�ضلية بين عقود الايجار المحررة عن وحدة واحدة ق�ضت محكمة النق�ض:  
ثبوت �أ�سبقية ا�ستئجار الطاعن لعين النزاع وو�ضع يده عليها. لازمه. �أف�ضليته على المطعون �ضده 
الثاني ولو كان عقده �صحيحا �أو و�ضع يده على عين النزاع بعد انتزاع الحيازة بالإكراه من الطاعن. 
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عدم تمكين الحكم المطعون فيه الاخير من الانتفاع بالعين وق�ضائه بالتعوي�ض ا�ستنادا �إلى ا�ستحالة 
التنفيذ العيني لا�ستئجار المطعون �ضده الثاني للعين. خط�أ فى تطبيق القانون.

كما ق�ضت محكمة النق�ض:  تعدد الم�ست�أجرين لعين واحدة بعقود �صحيحة خا�ضعة لأحكام القانون 
المدني. الأف�ضلية لمن �سبق �إلى و�ضع يده دون غ�ش. اقت�صار حق الباقين فى التعوي�ض. م 573 مدني. 
علم الم�ست�أجر بوجود �إجارة �سابقة وقت و�ضع اليد. كفايته لثبوت الغ�ش وانتفاء ح�سن النية. م�ؤداه. 

عدم تاثر حق من ف�ضل عقده للحيازة او انتقالها للغير. علة ذلك.

كما ق�ضت محكمة النق�ض:  حظر �إبرام اكثر من عقد �إيجار للوحدة الواحدة. مخالفة ذلك �أثره. 
بطلان العقد اللاحق للعقد الأول بطلانا مطلقا متعلقا بالنظام العام. ق�ضاء الحكم المطعون فيه 

بثبوت العلاقة الايجارية للمطعون �ضده الثاني حال قيام العقد الأ�صلي. خطا فى تطبيق القانون.

الدفع ب�أف�ضلية العقد الثابت التاريخ بم�أمورية ال�شهر العقاري

 ق�ضت محكمة النق�ض:  تم�سك الطاعن ب�سريان ت�شريعات �إيجار الأماكن على عيني النزاع وان 
عقده ا�سبق على عقد �إيجار المطعون �ضدها الثانية. تدليله على ذلك بالم�ستندات. دفاع جوهري. 
ق�ضاء الحكم المطعون فيه ب�أف�ضلية عقد الأخيرة لو�ضع يدها والمطعون �ضدها الثانية والثالثة على 

العين دون غ�ش �إعمالا لن�ص م 573 مدني ودون �أن يعر�ض لهذا الدفاع. ق�صور.

الت�أجير من �صاحب الو�ضع الظاهر

ق�ضت محكمة النق�ض:  تم�سك الطاعن ب�شغله للعين بموجب عقد �صادر من زوج المطعون �ضدها 
الاولي وب�سداده الأجرة له باعتباره المالك الظاهر وب�صورية عقد الايجار ال�صادر لابنها المطعون 
�ضده الثاني وطلبه �إحالة الدعوى �إلى التحقيق لإثباته. دفاع جوهري. ق�ضاء الحكم المطعون فيه 

بطرد الطاعن دون تمحي�ص هذا الدفاع والتحقق من توافر �شروط الو�ضع الظاهر. ق�صور.

ق�ضت محكمة النق�ض:  تم�سك الطاعنة امام محكمة الا�ستئناف با�ستئجارها �شقة النزاع بح�سن 
نية من المالك الظاهر للعقار وتدليلها على ذلك بالم�ستندات. دفاع جوهري. ق�ضاء الحكم المطعون 
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فيه برف�ض دعواها ت�أ�سي�سا على ان الم�ؤجر لها لي�س ملكا او �شريكا فى ملكية العقار او وكيلا مفو�ضا 
فى التاخير دون ان يعر�ض لهذا الدفاع. خط�أ وق�صور.

من  النزاع  عين  با�ستئجارهما  المو�ضوع  محكمة  �أمام  الطاعنين  تم�سك  النق�ض:   محكمة  ق�ضت 
فى  تولد  �ساقاها  ظروف  �إلى  ا�ستنادا  للعقار  الظاهرة  المالكة  بحبانها  ال�ساد�سة  �ضدها  المطعون 
الاعتقاد ال�شائع بمطابقة هذا المظهر للحقيقة مقترنا بح�سن النية. دفاع جوهري. ق�ضاء الحكم 

المطعون فيه بطرد الطاعنين للغ�صب دون ان يعر�ض لهذا الدفاع خط�أ وق�صور.

�سريان عقد الإيجار في حق المالك الجديد

ق�ضت محكمة النق�ض:  لم�شتري العقار بعقد غير م�سجـل. مطالبة الم�ست�أجر بالحقوق 

النا�شئة عن عقد الايجار. �شرطه. حوالة عقد الايجار �إليه من البائع وقبول الم�ست�أجر للحوالة او 
اعلانه بها. نقاذ الحوالة. اثره. للم�شتري مقا�ضاة الم�ست�أجر فى �شان الحقوق المحال بها دون حاجة 

لاخت�صام الم�ؤجر. علة ذلك.

ا�شتراك الم�ست�أجر لأخر معه في ن�شاط التجاري و�أثره علي امتداد عقد الايجار

ق�ضت محكمة النق�ض:  �إن قيام م�ست�أجر العين با�شراك اخرين معه فى الن�شاط المالي وال�صناعي 
الم�ست�أجر  جانب  من  متابعة  يكون  ان  يعدو  لا  بينهم  �شركة  تكوين  طريق  عن  فيها  يبا�شره  الذي 
للانتفاع بالعين فيما �أجرت من اجله بعد ان �ضم �إلى ر�أ�سماله الم�ستثمر ح�ص�صا لاخرين على �سبيل 
الم�شاركة فى ا�ستغلال هذا المال الم�شترك ويكون �شان ه�ؤلاء ال�شركاء فى �شغل العين الم�ؤجرة �شان 
الم�ست�أجر دون ان ينطوي هذا بذاته على معني تخلي م�ست�أجر العين عن حقه فى الانتفاع بها �سواء 
كلها او بع�ضها على �شريكه في الم�شروع المالي ب�أي طريق من طرق التخلي - �إيجارا كان من الباطن 
قائما  العين على حالة  ايجار  يظل عقد  بل  قانونا،  - لانتفاء مقت�ضى ذلك  الايجار  تنازلا عن  او 
ل�صالح الم�ست�أجر وحده ما لم يثبت بدليل �آخر تخليه عن حقوقه المتولدة عن هذا العقد �إلى الغير.

تخلي  الم�ست�أجر عن الحقوق النا�شئة عن عقد الايجار
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هل يجوز للم�ست�أجر  �أن يتخلي عن الحقوق النا�شئة عن عقد الايجار

ق�ضت محكمة النق�ض:  لا يجوز للم�ست�أجر التخلي عن حقوقه المتولدة عن هذا العقد �إلى 

الغير ب�أي �صورة من �صور التخلي ولو كانت هذه ال�صورة تبعا لتخارجه من عقد ال�شركة الذي �أبرمه 
مع الغير ذلك انه بالتخارج يتعين على الم�ست�أجر ان يعود �إلى الانفراد بمنفعة العين الم�ؤجرة ف�إذا ما 
ثبت انه تخلي عن حقوقه فيها �إلى الغير، ولو كان هذا الغير هو ال�شركة التي تخارج منها او احد 
ال�شركاء فيها، فان هذا التخلي تقوم به احدي �صور الترك الذي يجيز للم�ؤجر طلب اخلاء العين 
عملا بالمادة 23 / ب من القانون رقم 52 ل�سنه 1969 المقابلة للمادة 18 / ج من القانون 136 ل�سنه 

.1981

كما ق�ضت محكمة النق�ض:  من المقرر ان �إثبات او نفي ترك الم�ست�أجر للعين الم�ؤجرة او تنازله عنها 
لاخر او قيام �شركة بينهما من عدمه هو من م�سائل الوقائع التي ت�ستقل محكمة المو�ضوع بتقديرها 

الا ان ذلك م�شروط بان تقيم ق�ضاءها على �أ�سباب �سائغة تكفي لحمله.

�آخرين معه فى الن�شاط الذي يبا�شره  كما ق�ضت محكمة النق�ض:  قيام م�ست�أجر العين با�شراك 
فيها عن طريق تكوين �شركة بينهما لا يعدو ان يكون متابعة من جانب الم�ست�أجر للانتفاع بالعين 
الم�شاركة،  �سبيل  الم�ستثمر ح�ص�صا لاخرين على  ر�أ�سماله  �إلى  ان �ضم  بعد  اجله  �أجرت من  فيما 
ويكون �شان ه�ؤلاء ال�شركاء فى �شغل العين الم�ؤجرة �شان الم�ست�أجر دون ان ينطوي هذا بذاته على 
معني تخلي م�ست�أجر العين عن حقه فى الانتفاع بها �إلى �شريكه فى الم�شروع المالي باي طريق من 

طرق التخلي بل يظل عقد ايجار العين على حالة قائما ل�صالح الم�ست�أجر وحده.

تقديم الم�ست�أجر لوحدته ال�سكنية كح�صة في ال�شركة

هل يجوز للم�ست�أجر  �أن يقدم وحدته ال�سكنية  كح�صة في �شركة …؟

ق�ضت محكمة النق�ض:  �إذا ما قدم حقه ل�شخ�ص فى اجارة العين كح�صة له �ضمن مقومات ال�شركة 
تم اتفق ال�شركاء على ف�سخ ال�شركة وت�صفيتها فانه يتعين ان يعود العين �إلى م�ست�أجرها الأ�صلي 
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للانفراد بمنفعتها، ف�إذا ما ثبت انه تخلي عن حقوقه فيها �إلى الغير ولو كان هذا الغير هو �شريكه 
الاخر فان هذا التخلي تقوم به احدي �صور الترك التي تجيز للم�ؤجر طلب �إخلاء العين الم�ؤجرة 

�إعمالا لحكم الفقرة ج من المادة 18 من قانون ايجار الأماكن قم 136 / 1981.

درجة  اول  محكمة  امام   - تم�سك  قد  الطاعن  وكان  ذلك  كان  لما  النق�ض:   محكمة  ق�ضت  كما 
وب�صحيفة ا�ستئنافه بدفاع م�ؤداه انه تخارج من ال�شركة التي كونها مع نجله ونقل مقرها �إلى مكان 
اخر وانه لم يتخل على العين الم�ؤجرة وانما با�شر فيها ن�شاطه بمفرده - وقدم �إلى محكمة المو�ضوع 
عر�ض  وانذار  دكرن�س  �ضرائب  مامورية  من  �صادرة  ال�ضريبي  بالموقف  �شهادة  ذلك  على  تدليلا 
لم�صلحة  لاخطارين  فوتوغرافية  و�صور  الم�ؤجرة  بالعين  تليفون  تركيب  ومقاي�سة  الايجارية  القيمة 
ال�ضرائب بتعديل ونقل مقر ال�شركة وعقد ايجار المقر الا ان الحكم المطعون فيه ق�ضي بالاخلاء 
على �سند من انه تخلي عن العين الم�ؤجرة لنجله وزوجته 00 دون ان يواجه دفاع الطاعن وما قدمه 
من م�ستندات بما لها من دلالة على عدم تخليه عن عين النزاع. و�إذ كان هذا الدعوى جوهريا ومن 

�شانه - لو �صـح - ان يتغير به وجه الراي فى الدعوى فان الحكم يكون معيبا مما يوجب نق�ضه.

الت�سا�ؤل 000 هل يجوز للم�ست�أجر  �أن يقدم وحدته ال�سكنية  كح�صة في �شركة …؟

و�إجابات متعددة لمحكمة النق�ض: 

ق�ضت محكمة النق�ض:  �إ�شراك الم�ست�أجر لآخرين معه فى ا�ستغلال العين الم�ؤجرة عن طريق تكوين 
�شركة جديدة بينهم. بقاء عقد الايجار قائما ل�صالح الم�ست�أجر وحده. انق�ضاء ال�شركة. �أثره. عودة 
العين �إلى الم�ست�أجر الأ�صلي للانفراد بمنفعتها. عدم جواز ا�ستمرار ال�شريك فى البقاء بها. علة ذلك.

ق�ضت محكمة النق�ض:  الإخلاء للت�أجير من الباطن او التنازل او الترك م 18 / ج ق 136 ل�سنه 
1981. �شرطه. �صدور ت�صرف من الم�ست�أجر نافذ ولازم له يك�شف عن تخليه عن حقه فى الانتفاع 
فى  �شكا  الحال  تدع ظروف  لا  ت�صرفا  باتخاذه  او  الباطن  من  للغير  عنه  بتنازله  الم�ؤجرة  بالعين 
ان�صراف ق�صده �إلى الا�ستغناء عنه نهائيا. م�ؤداه. الايواء والا�ست�ضافة و�إ�شراك الغير في الن�شاط 

�أو توكيله فى �إدارة العمل. لا تعد كذلك.
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ق�ضت محكمة النق�ض:  ال�شركة. ماهيتها. تكوين الم�ست�أجر �شركة مع �آخرين ومبا�شرتها لن�شاطها. 
لا تلازم بينه وبين مبا�شرة ال�شركاء لن�شاطهم فى العين الم�ؤجرة. �إدخال الم�ست�أجر �ضمن ح�صته 

الحق فى �إجارة العين. �أثره.

تنازل الم�ست�أجر عن عقد الايجار لل�شركاء واثرة علي ف�سخ عقد الايجار

ق�ضت محكمة النق�ض:  تم�سك الم�ؤجرين بتنازل الم�ست�أجر الأ�صلي عن عين النزاع. تدليلهم على 
ذلك بما اقر به الأخير بعقد ال�شركة المبرم بينه وبين المتنازل اليه. ثبوت ت�ضمن هذا العقد �إقرار 
بتنازل الم�ست�أجر الأ�صلي لل�شركة عن جميع حقوقه الممنوحة له بموجب عقد ا�ستئجاره. م�ؤداه. ثبوت 
واقعة التنازل عن عين النزاع دون �إذن كتابي من المالك الموجب لإخلائها. م 18 / ج ق 136 ل�سنه 

.1981

ق�ضت محكمة النق�ض:  تم�سك الطاعن الثاني بانه لم يكن �شريكا فى ال�شركة التي تكونت بين باقي 
للعين مع  الم�ست�أجر الا�صلي  باعتباره  الايجار ل�صالحه  وبا�ستمرار عقد  النزاع  الطاعنين فى عين 
ت�أ�سي�سا  �إقامة الحكم المطعون فيه ق�ضاءه بالإخلاء  الطاعن الأول وتدليله على ذلك بالم�ستندات 
واعتباره ذلك  الطاعنين  تكونت بين جميع  التي  ال�شركة  والثاني من  الأول  الطاعنين  تخارج  على 
تنازلا عن العين الم�ؤجرة. عدم بيانه الم�صدر الذي ا�ستقي منه التخارج و�إغفاله بحث دفاع الطاعن 

الثاني. ق�صور.

ن��شأة  بين  تلازم  لا  �آخر.  مع  �شركة  الم�ست�أجر  تكوين  ماهيتها.  ال�شركة.  النق�ض:   محكمة  ق�ضت 
ال�شركة ومبا�شرة ن�شاطها وبين وجود العين الم�ؤجرة. �شرطه. �أن لا يكون حق الإجارة �ضمن مقومات 

ال�شركة.
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الم�شكلة الثااثة

قواعد تحديد الأجرة القانونية

تحديد �أجرة الأماكن الخا�ضعة للقوانين الا�ستثنائية يتعلق بالنظام العام

بالنظام  يتعلق  الا�ستثنائية  للقوانين  الخا�ضعة  الأماكن  �أجرة  تحديد  �أن  النق�ض:  محكمة  ق�ضت 
العام، وان الاتفاق على �أجرة تجاوز الحد الأق�صى للأجرة القانونية يقع باطلا.

ق�ضت محكمة النق�ض: تحديد اجرة الاماكن طبقا للقوانين الا�ستثنائية. تعلقه بالنظام العام. عدم 
جواز على ما يخالفها. الاتفاق على �أجرة تجاوز الحد الاق�صي للاجرة القانونية. وقوعه ي�ستوي 

ورود الاتفاق على الزيادة فى عقـد الايجـار او اثناء �سريانه.

طرق الطعن علي تحديد الأجرة

ما  وعلى   - ل�سنه 1977   49 رقم  القانون  الاولي من  المادة  ن�ص  مفاد  �أن  النق�ض:  ق�ضت محكمة 
جري به ق�ضاء هذه المحكمة - �أن قواعد تحديد الأجرة لا ت�سري �إلا على الأماكن التي ت�ستحدث 
بعد ن�شر قرار وزير الإ�سكان بمد �سريان قانون ايجار الأماكن �إلى القرية التي ت�ؤجر لأول مرة بعد 
ذلك الن�شر، وذلك دون الم�سا�س ب�أو�ضاع �أجرة المباني القائمة والم�ؤجرة وقت ن�شر القرار باعتبار ان 
المكان وحتى تاريخ �صدور ذلك القرار يخرج عن نطاق تطبيق ت�شريعات �إيجار الأماكن فلا يخ�ضع 

لأحكامها، ومن ثم لا تخت�ص لجنة تقدير الإيجارات بتحديد �أجرتها.

التحايل على زيادة هذه الأجرة يجوز �إثباته بكافة طرق الإثبات

ق�ضت محكمة النق�ض:  �إن كل �شرط او اتفاق يتم بالمخالفة لأحكام قوانين �إيجار الأماكن ويت�ضمن 
النزول عن حقوقه التي فر�ضتها هذه القوانين يقع باطلا بطلانا مطلقا لا تلحقه الاجارة ال�صريحة 
“ وان التحايل على زيادة هذه الاجرة يجوز اثباته بكافة طرق الإثبات، وان تقدير  ال�ضمنية  “ �أو 
�أجرة العين الم�ؤجرة ل�صيقا بها، ف�إذا �صار هذا التقدير نهائيا فلا يجوز للم�ست�أجر الذي تم التقديـر 

�أثناء ا�ستئجاره او �أي م�ست�أجر لاحق العودة �إلى المنازعة فيه.
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ق�ضت محكمة النق�ض: �إن المعول عليه فى تحديد القانون الواجب التطبيق ب�شان تقدير �أجرة المبني 
هو بتاريخ �إن�شائه في�سري القانون على الأماكن المرخ�ص فى �إقامتهـا او المن�شاة بعد العمل ب�أحكامه.

الاتفاق على �أجرة تجاوز الحد الأق�صى للأجرة القانونية يقع باطلا بطلانا مطلقا لا يعتد به

ق�ضت محكمة النق�ض: الاتفاق على �أجرة تجاوز الحد الأق�صى للأجرة القانونية يقع باطلا بطلانا 
مطلقا لا يعتد به وي�ؤخذ بالأجرة القانونية وي�ستوي ان يكون الاتفاق على هذه الزيادة قد ورد فى 

عقد الايجار �أو �أثناء �سريانه وانتفاع الم�ست�أجر بالعين الم�ؤجرة.

ق�ضت محكمة النق�ض: العبرة في معرفة القانون الذي يحكم المكان الم�ؤجر �إنما هي بتاريخ �إن�شاء 
المكان ذاته �إذ ا�ستجد بعد تاريخ �إن�شاء المبني يدل على ان الم�شرع اعتد فى تحديد مقدار الأجرة 
المبني، مما  �إن�شاء  بتاريخ  ال�سكني - الخا�ضعة لأحكامه -  �أغرا�ض  لغير  الم�ؤجرة  للعين  القانونية 
لازمه انه يتعين على المحكمة قبل ان تف�صل فى طلب الإخلاء ان تح�سم النزاع حول تاريخ �إن�شاء 
المبني باعتباره م�سالة �أولية لازمة للف�صل فى طلب الإخلاء المعرو�ض عليهـا لتحدد القانـون الواجب 

التطبيق و�صولا �إلى الاجرة القانونية.

كيف تحدد تحديد الأجرة في ظل القانون رقم 136 ل�سنة 1981م معقودا للمالك على �ضوء الأ�س�س 
والتكاليف الم�شار اليها بالقانون

ق�ضت محكمة النق�ض:  ان مفاد ن�ص المادتين 4، 5 من القانون رقم 136ل�سنة 1981 فى �شان ت�أخير 
الم�شار  والتكاليف  الأ�س�س  للمالك على �ضوء  الأجرة معقودا  الم�شرع جعل تحديد  ان  الاماكن  وبيع 
اليها بالقانون �إلا فى حالة عدم موافقة الم�ست�أجر على هذا التحديد فيكون له �أن يلج�أ �إلى اللجنة 
لتحديد الأجرة وذلك خلال ت�سعين يوما من تاريخ التعاقد �إذا كان تعاقده لاحقا على اتمام البناء 
�أما �إذا كان تعاقده �سابقا على ذلك فان الميعاد ي�سري من تاريخ �إخطاره من قبل المالك بالأجرة 

المحددة او من تاريخ �شغله للمكان الم�ؤجر ايهما �أقرب.

اخت�صا�ص لجنة تحديد �أجرة الأماكن المن�صو�ص عليه فى القانون رقم 136  1981 هو من قبيل 
الاخت�صا�ص الولائي المتعلق بالنظام العام ويعتبر مطروحا دائما على محكمة المو�ضوع وعليها ان 

تق�ضي من تلقاء نف�سها فى �سلطة تلك اللجان والقرارات ال�صادرة فيها
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ق�ضت محكمة النق�ض: كما انه من المقرر فى ق�ضاء هذه المحكمة �أن اخت�صا�ص لجنة تحديد اجرة 
الاماكن المن�صو�ص عليه فى القانون رقم 136 / 1981 هو من قبيل الاخت�صا�ص الولائي المتعلق 
بالنظام العام ويعتبر مطروحا دائما على محكمة المو�ضوع وعليها ان تق�ضي من تلقاء نف�سها فى 
الخا�ضعة  الأماكن  اجرة  بتقدير  المالك  قام  ف�إذا  فيها  ال�صادرة  والقرارات  اللجان  تلك  �سلطة 
للقانون رقم 1981/136 ولم يطعن الم�ست�أجر فى هذا التقدير �أ�صبحت الاجرة التي قدرها المالك 
�أجرة قانونية ولا يجوز للجان تحديد الأجرة ان تت�صدي من تلقاء نف�سها او بناء على طلب الم�ؤجر 
وتقوم بتحديد �أجرة تلك الأماكن لانتفاء ولايتها فى التقدير ابتداء �إذ هى جهة طعن فح�سب فى 
التقدير الذي يقدره المالك فى عقد الايجار وان هى ت�صدت وا�صدرت قرارا بتقدير الاجرة لتلك 
الأماكن ف�إنها بهذا تكون قد تجاوزت ولايتها واخت�صا�صها المبين فى القانون على �سبيل الح�صر 

ويقع هذا التقدير باطلا.

اللجنة المخت�صة بتحديد الأجرة والميعاد المحدد لذلك

ق�ضت محكمة النق�ض:  ما لم يتقدم الم�ست�أجر �إلى اللجنة المخت�صة لتحديد الاجرة فى الميعاد الم�شار 
اليه فان المبدئي للاجرة ي�صير نهائيا ونفاذا ولا يجوز للجنة بعد ذلك ان تت�صدي لتحديد الاجرة 
�سواء من تلقاء نف�سها او بناء على طلب الم�ستاجر الحا�صل بعد الميعاد باعتبار ان هذا الميعاد واخذا 
بالغر�ض من تقريره - يعد ميعادا حتميا ولي�س ميعادا تنظيما بما يترتب عليه �سقوط حق الم�ست�أجر 

فى اللجوء �إلى تلك اللجنة بعد انق�ضاء الاجل المحدد.

ق�ضت محكمة النق�ض:  الأماكن الم�ؤجرة مفرو�شة. عدم خ�ضوعها لأحكام الامتداد القانوني وقواعد 
تحديد الاجرة. �سريان ذلك على الأماكن الم�ؤجرة مفرو�ش لأغرا�ض ال�سكن او غيرها. خ�ضوعها 

للقواعد العامة فى القانون المدني.

الولائي  الاخت�صا�ص  قبيل  من   1981 ل�سنه   136 القانون  ظل  في  الأجرة  تقدير  لجان  اخت�صا�ص 
المتعلق بالنظام العام
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ق�ضت محكمة النق�ض: اخت�صا�ص لجان تقدير الاجرة فى ظل القانون 136 ل�سنه 1981 من قبيل 
�أثره.  تقدير الاجرة.  الولائية فى  ل�سلطتها  العام. مخالفتها  بالنظام  المتعلق  الولائي  الاخت�صا�ص 
بطريق  منها  ال�صادر  القرار  ببطلان  التم�سك  الايجارية  العلاقة  طرفي  من  لكل  باطلا.  وقوعه 

الطعن عليه او بدعوى متبد�أه.

وجوب  مدني.   567 م  حالاته.  المثل.  باجرة  الأجرة  تقدير  الايجار  عقد  النق�ض:  محكمة  ق�ضت 
تقديرها وقت تمام العقد وفى مكان ال�شيء الم�ؤجر متى كان عقارا للقا�ضي تحدديها م�ستعينا ب�أهل 

الخبرة او ما يقدمه الطرفان من عقود ايجار عن نف�س ال�شيء الم�ؤجر او �أعيان اخري مماثلة.

ق�ضت محكمة النق�ض: تحديد اجرة الاماكن بالزيادة او النق�صان عن المن�صو�ص علية فى العقد. 
للمدين تق�سيط فرق الاجرة لمدة م�ساوية للمدة التى ا�ستحقت عنها. علة ذلك.المادتان 17، 22 ق 

ل�سنة 1977.

الطعن على قرارات لجان تحديد الأجرة

الأجرة  تحديد  �أحكام  فى  الطعن  بطرق  المتعلقة  الإجرائية  القواعد  ان  النق�ض:   محكمة  ق�ضت 
الواردة فى القانون رقم 136 ل�سنة 1981 يقت�صر �سريانها على الأماكن التى رخ�ص فى �إقامتها 

اوتم �إن�شا�ؤها بعد العمل ب�أحكامه فى 1981/7/31

ان من المقرر انه يتعين تطبيق القواعد الإجرائية المتعلقة بطرق الطعن فى الأحكام التى 

اوردها القانون رقم 49 ل�سنة 1977 علىكافة الدعاوى التى رفعت فى ظله ولو كانت متعلقة بتقدير 
�أجرة مكان تحكمه قاعدة مو�ضوعية وردت فى قانون �سابق من قوانين ايجار الاماكن.

�سنة  رفع  قد  النزاع  الأجرة محل  قرار لجنة تحديد  على  الطعن  كان  اذ  النق�ض:  ق�ضت محكمة 
1987 فان م�ؤدى ذلك ان ت�سرى القواعد الإجرائية والإجراءات التى ت�ضمنها القانون رقم 49 ل�سنة 

1977 على الدعوى المطروحة 

ق�ضت محكمة النق�ض: القواعد المو�ضوعية والاجرائية المتعلقة بتقدير الاجرة الواردة فى القانون 
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136 ل�سنة1981 �سريانها على الأماكن المرخ�ص فى �إقامتها او المن�شاة بعد العمل باحكامه المادة  
الاماكن  اجرة  قرارات لجان تحديد  الطعون على  ال�صادرة فى  الاحكام  الطعن فى  م�ؤداه.  منه. 
المرخ�ص فى �إقامتها او المن�شاة او التى تم �إن�شا�ؤها دون ترخي�ص بعد العمل ب�أحكام القانون المذكور 

خ�ضوعه للقواعد المو�ضعية والإجرائية المقررة فية.

ق�ضت محكمة النق�ض:  المقرر انه يتعين تطبيق القواعد الإجرائية المتعلقة بطرق الطعن فى الأحكام 
التى �أوردها القانون رقم 49 ل�سنة 1977 على كافة الدعاوى التى رفعت فى ظله ولو كانت متعلقة 

بتقدير �أجرة مكان تحكمه قاعدة مو�ضوعية وردت فى قانون �سابق من قوانين ايجار الأماكن.

لما كانت ذلك وكان البين من الاوراق ان الدعوى تتعلق بوحدة ان�شات ح�سبما هو ثابت من تقرير 
الخبير المنتدب فى الدعوى �سنة 1978 قبل العمل ب�أحكام القانون رقم 136 ل�سنة 1981، و�إذ كان 
الطعن على قرار لجنة تحديد الأجرة محل النزاع قد رفعت �سنة 1987 فان م�ؤدى ذلك ان ت�سرى 

القواعد الإجرائية التي ت�ضمنها القانون رقم 49ل�سنة 1977 على الدعوى المطروحة.

القيمة  بتحديد  المنازعة  بنظر  الاكتفاء  �أقرها  لم�صلحة  راى  الم�شرع  ان  النق�ض:  محكمة  ق�ضت 
ولم  الابتدائية  المحكمة  �أمام  ثم  الاجرة  بتحديد  المخت�صة  الجنة  امام  اللجنة  امام  الايجارية 
يروجها للطعن بالا�ستئناف فى الحكم الذى ت�صدره هذة المحكمة �إلا للخطاء فى تطبيق القانون 
واعتبر الحكم ال�سابق من محكمة الا�ستئناف باتا غير قابل للطعن فية ب�أى وجه من اوجه الطعن 
�أحكام فى هذا  مما مفاده انه لايجوز الطعن بطريق النقد فيما ت�صدرة محكمة الا�ستئناف من 

الخ�صو�ص وذلك ا�ستثناء من القواعد العامة الواردة فى قانون المرافعات.

ق�ضت محكمة النق�ض: القواعد المو�ضوعية والإجرائية المتعلقة بتقدير الاجرة الواردة فى القانون 
القواعد  ب�أحكامه.  العمل  بعد  المن�شاة  او  ب�إقامتها  ل�سنة 81 �سريانها على الاماكن المرخ�ص   136
الأماكـن غير  �سريانها على  ا�ستمرار  ال�سابقة  القوانين  الأجرة فى  بتقدير  والإجرائية  المو�ضوعية 

الخا�ضعة لأحكام تقدير الأجرة بالقانون 136 ق ل�سنة 81.

o b e i k a n d l . c o m



- 197 -

دعوى تخفي�ض �أجرة العين

ق�ضت محكمة النق�ض: �إقامة الطـاعن دعوى لتخفي�ض �أجرة العين محل النزاع ا�ستناد لا�ستئجاره 
�إياها خالية و�صورية عقد الإيجار بالمفرو�ش وان المبنى تم ان�شا�ؤه منذ اكثر من خم�سين عاما وتدليله 
على ذلك بالم�ستندات دفاع جوهري. التفات الحكم المطعون فية عن هذا الدفاع واعمالة احكام 
القانون 136 ل�سنة 1981 على العين ا�ستناد الى �إبرام عقد ا�ستئجارها عام 1973 دون الوقـوف على 

تاريخ �إن�شاء المبنى خطا وق�صور.

العمل  ان�شا فى ظل  بعقار  تعلقها  الايجارية  القيمة  المنازعة فى تحديد  النق�ض:  و ق�ضت محكمة 
بعد  الدعوى و�صدر الحكم فيها  ولو رفعت  �أثره خ�ضوعها لأحكامه  ل�سنة 77  القانون 49  ب�أحكام 

العمل بالقانون 136 ل�سنة 1981.
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الم�شكلة الرابعة

الإيواء والا�ست�ضافة والم�ساكنة ك�أ�سباب لامتداد عقد الإيجار

الا�ست�ضافة

على  اتفاقهما  جواز  طرفيه.  عاتق  على  وقوعها  عنه  النا�شئة  الالتزامات  النق�ض:  محكمة  ق�ضت 
ترتيب حقوق للغير. المقيمون مع الم�ست�أجر على �سبيل الت�سامح �أو وفاء لالتزامات اخري م�صدرها 
علاقة غير الايجار. حقهم فى الانتفاع بالعين من قبيل ا�ستعمال الم�ست�أجر لها  طلب الم�ؤجر طردهم 
�أو �إخلائهم من العين. �شرطه. انق�ضاء العلاقة الايجارية. التزام الم�ؤجر بتحرير عقد �إيجار لمن 
كفل الم�شرع له الحق فى خلافه الم�ست�أجر متى توافرت �شروطها. م�ؤداه. ل�شاغل العين التم�سك قبل 

الم�ؤجر بعدم انتهاء العلاقة الايجارية. المادتان 152 مدني، 29 ق 49 ل�سنه 1977.

الم�ساكنة

ق�ضت محكمة النق�ض: الم�ساكنة التي تن�شئ للمنتفعين بالعين الم�ؤجرة حقا فى البقاء بها بعد وفاة 
الم�ست�أجر او تركه لها. وجوب ح�صولها منذ بدء الاجارة وا�ستمرارها حتى وفاته او تركه للعين.

تعدد الم�ست�أجرين وتحرير عقد الايجار با�سم �أحدهم

ق�ضت محكمة النق�ض: تعدد الم�ست�أجرين لعين واحدة وان�صراف نيتهم وقت التعاقد �إلى �إحداث 
الاثر القانوني للعقد وتحريره با�سم �أحدهم. �أثره. اعتبارهم م�ست�أجرين �أ�صليين لهم كافة الحقوق 

والالتزامات النا�شئة عن عقد ايجار.

�شروط الم�ساكنة

وفاة  بعد  بها  البقاء  حق  الم�ؤجرة  بالعين  للمنتفعين  تن�شئ  التي  الم�ساكنة  النق�ض:  محكمة  ق�ضت 
للم�ساكن.  توافرها  انقطاع.  دون  وا�ستمرارها  الإجارة  بدء  منذ  فيها  �أقامتهم  �شرطه.  الم�ست�أجر 
دون  انتهائها  بعد  القانوني  بالامتداد  والانتفاع  العقد  مدة  طوال  العين  فى  البقاء  فى  حقه  �أثره. 
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ا�ستلزام �إقامة الم�ست�أجر الأ�صلي فيها. م�صدر حقه فى ذلك ما تعارف عليه الملاك من تحرير عقد 
الايجار با�سم م�ست�أجر واحد فى حالة تعددهم عند ا�ستئجار عين واحدة.

ق�ضت محكمة النق�ض: الم�ساكنة وجوب ان تكون معا�صرة لعقد الايجار والا تنقطع منذ بدايتها. 
اتخاذ الم�ساكن لنف�سه م�سكنا م�ستقلا. �أثره. اعتباره اجنبيا عن الم�سكن الاول عدم جواز التنازل له 

عند �إلا ي�أذن كتابي من المالك.

ق�ضت محكمة النق�ض: الإقامة التي يعول عليها في الم�شاركة ال�سكنية. المق�صود بها الإقامة الم�ستقرة 
المعتادة.
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الم�شكلة الخام�سة

كيف تثبت العلاقة الايجارية 

القاعدة

يجوز للم�ست�أجر �إثبات واقعة الت�أخير وجميع �شروط العقد بكافة طرق الإثبات يكفي لانعقاد عقد 
الايجار ترا�ضي الم�ؤجر والم�ستاجر ولا يحتاج فى ذلك �إلى �شكل خا�ص، ويجوز ا�ستخلا�صه �ضمنا 
من وقائع الدعوى والأدلة المطروحة فيها، في�صح �أن يكون عقد الإيجار غير مكتوب ويجوز �إثباته 

بكافة الطرق القانونية بما فيها الإقرار واليمين

ق�ضت محكمة النق�ض: الواقع في الأوراق �أن الطاعن “ المدعي عليه “ قد �أنكر �أمام درجتي التقا�ضي 
و�أن  للدعوى،  “ �سندا  “ المدعيان  الذي قدمه المطعون �ضدهما  العرفي  الإيجار  توقيعه على عقد 
محكمة الا�ستئناف- التزاما منها ب�أحكام القانون فى �شان عبء الإثبات و�إنكار التوقيع على الورقة 
وكلفت   1999/3/23 بتاريخ  �أ�صدرته  الذي  بحكمها  التحقيق  �إلى  الدعوى  �أحالت  قد   - العرفية 
المطعون �ضدهما ب�إثبات توقيع الطاعن على عقد الإيجار الم�شار �إليه بكافة طرق الإثبات القانونية، 
لوفاة  لديهما  �شهود  وجود  بعدم   1999/6/23 بجل�سة   - ذلك  بعد   - �ضدهما  المطعون  قرر  و�إذ 
الدعوى  �إثبات  �أنهما عجزا عن  م�ؤداه  للمرافعة، بما  الا�ستئناف  المحكمة  �أعادت  العقد،  �شاهدي 

المرفوعة منهما.

القاعدة

عقد الإيجار من العقود الملزمة للجانبين، يلتــزم الم�ؤجر بمقت�ضاه �أن يمكن الم�ست�أجر من الانتفاع 
ب�شيء معين مدة معينة لقاء �أجر معلوم يدفعه �إليه الم�ست�أجر

ق�ضت محكمة النق�ض: �إن من مقرر فى القانون والم�ستقر عليه فى ق�ضاء النق�ض �أن عقد الإيجار 
ب�شيء معين  الانتفاع  الم�ست�أجر من  �أن يمكن  الم�ؤجر بمقت�ضاه  يلتزم  للجانبين،  الملزمة  العقود  من 
مدة معينة لقاء �أجر معلوم يدفعه �إليه الم�ست�أجر، وهو عقد ر�ضائي يخ�ضع فى قيامه لمبد�أ �سلطان 
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الإدارة، فيكفي لانعقاده ترا�ضي المتعاقدين ولا يحتاج فى ذلك �إلى �شكل خا�ص، ويجوز ا�ستخلا�صه 
�ضمنا من وقائع الدعوى والأدلة المطروحة فيها، في�صح �أن يكون عقد الإيجار غير مكتوب ويجوز 
التي  الن�صو�ص  �إلى  �أحكامه  الإقرار واليمين، ويخ�ضع فى  القانونية بما فيها  �إثباته بكافة الطرق 
و�ضعها الم�شرع لتنظميه ومنها التزام الم�ست�أجر بان ي�ستعمل العين الم�ؤجرة على النحو المتفق عليه، 

فان لم يكن هناك اتفاق التزم بان ي�ستعمل العين بح�سب ما �أعدت له.

ق�ضت محكمة النق�ض: الحكم المطعون فيه بذلك يكون ف�ضلا عن مخالفته الثابت فى الأوراق قد 
خالف القانون و�أخط�أ فى تطبيقه عندما �أ�س�س ق�ضاءه على نقل عبء �إثبات الدعوى �إلى الطاعن 
على الرغم من �أنه مدعي عليه فيها وغير مكلف ب�إثباتها، و�سكوته عن النفي لا ي�صلح بذاته دليلا 
للحكم للمطعون �ضدهما “ المدعيان “ بطلباتهم بعد �أن عجزا عن �إثبات �صحة عقد الإيجار �سند 

الدعوى - المقدم منها.

ق�ضت محكمة النق�ض: �أن الحكم المطعون فيه �أ�ضاف �إلى �أ�سبابه الآخذ ب�أ�سباب الحكم الم�ست�أنف 
ذلك �أن حا�صل هذه الأ�سباب �أن عقد الإيجار المذكور م�سجل بالجمعية الزراعية و�أن الطاعن لم 
ادعاه من  يثبت ما  الدعوى فى عام 1998 ولم  يتنازع فيه منذ تحريره فى عام 1963 حتى رفع 
ملكيته لأر�ض النزاع بالتقادم، فى حين �أنه من غير الثابت فى الأوراق ت�سجيل العقد الم�شار �إليه 
بالجمعية المذكورة، ف�ضلا عن �أن عبء �إثبات الدعوى يقع قانونا على عاتق المطعون �ضدهما بعد 
�أن �أنكر الطاعن عقد الإيجار المن�سوب �إليه والذي لم يثبت فى الأوراق �سبق مواجهته به قبل رفع 

الدعوى ومن ثم ي�ضحي الحكم المطعون فيه معيبا بما يتعين نق�ضه.

يجوز للم�ست�أجر �إثبات واقعة الت�أخير وجميع �شروط العقد بكافة طرق الإثبات.

ق�ضت محكمة النق�ض: �أن الن�ص فى المادة 24 من القانون رقم 49 ل�سنه 1977 ب�شان �إيجار الأماكن 
�إثبات  ويجب  كتابة  الإيجار  القانون تبرم عقود  ب�أحكام هذا  العمل  تاريخ  “ اعتبارا من  �أن  على 
تاريخها بم�أمورية ال�شهر العقاري الكائن بدائرتها العين الم�ؤجرة. يلزم الم�ؤجر عند ت�أخير �أي مبني 
�أو وحدة منه �أن يثبت فى عقد الإيجار تاريخ ورقم وجهة �إ�صدار ترخي�ص البنـاء ومقـدار الأجرة 
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المقدرة للوحدة الم�ؤجرة وفقا للمادة 11من هذا القانون وذلك بالن�سبة للمباني الخا�ضعة لنظام 
الأجرة المبدئية.

عدم �إثبات تاريخ عقد الايجار  بم�أمورية ال�شهر العقاري الكائن ب�إدارتها العين محل النزاع 

ق�ضت محكمة النق�ض: لما كان ذلك وكان البين من الأوراق �أن المطعون �ضده �أمام محكمة المو�ضوع 
عقد �إيجار العين محل النزاع مكتوبا، وخلت الأوراق مما يفيد تم�سك الطاعن بما ينال من هذا 
العقد �إلا بمخالفة �شروطه لقواعد �إيجار الأماكن المتعلقة بالنظام العام، ومن ثم فان النعي على 
الحكم المطعون فيه با�ستناده فى ق�ضائه �إلى العقد الم�شار �إليه رغم عدم �إثبات تاريخه بم�أمورية 

ال�شهر العقاري الكائن ب�إدارتها العين محل النزاع يكون على غير �أ�سا�س.

ب�صورته  المو�ضوع  �أمام محكمة  قد تم�سكوا  الطاعنون  وكان  كان ذلك  لما  النق�ض:  ق�ضت محكمة 
عقد البيع الم�ؤرخ 1991/9/1 ال�صادر من مورثتهم للمطعون �ضده الأول وانه ق�صد به حرمانهم 
من الانتفاع ب�شقة النزاع وطلبوا �إحالة الدعوى �إلى التحقيق �إثباته وكان من �شان هذا الدفاع - لو 
�صح - �أن يكون عقد البيع منعدما لا وجود له ولا يترتب عليه التزام ورثة البائع بت�سليم المبيع فان 

الحكم المطعون فيه �إذ لم يعر�ض له يكون معيبا بالق�صور بما يوجب نق�ضه.

الحكم ب�إثبات العلاقة الايجارية. وجوب بيان مقدار الأجرة الواجب على الم�ست�أجر �أدا�ؤها.

دعوى  في  عنه  الحا�ضر  بوكيله  �ضدهم  المطعون  ب�إقرار  الطاعن  تم�سك  النق�ض:  محكمة  ق�ضت 
�أخري �أقيمت منه �ضد الأخير بثبوت العلاقة الايجارية بينهما عن عين النزاع. تدليله على ذلك 
بالم�ستندات. دفاع جوهري. ق�ضاء الحكم المطعون فيه بالإخلاء دون تمحي�ص ذلك الإقرار و�صحة 
الحكم  �إلغاء  منه  يغير  لا  ق�صور.  فيها.  �صدر  التي  والظروف  �ضدهم  المطعون  مورث  �إلى  ن�سبته 

ال�صادر فى الدعوى الأخرى طالما لم يكن محله محا�ضر الجل�سات التي �أثبت فيها الإقرار.

كيف تن��شأ علاقة ايجارية جديد

قب�ض المالك الأجرة من المتنازل �إليه تقوم به علاقة ايجارية جديدة.
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ق�ضت محكمة النق�ض: تم�سك الطاعن ب�إقامته بعين النزاع مع والده الم�ست�أجر الأ�صلي حتى وفاته 
�أربعة ع�شر  ب�إقامته بها منذ  ال�شركة المطعون �ضدها عن حقها فى طلب الإخلاء لعلمها  وبتنازل 
عاما لاحقة على وفاة والده وقبولها �سداده الأجرة وملحقاتها دون اعترا�ض منها او من تابعيها 
ورف�ض  الإيجار  عقد  ب�إنهاء  وق�ضا�ؤه  الدفاع  هذا  فيه  المطعون  الحكم  اطراح  دعواها.  رفع  حتى 
الدعوى الفرعية بطلب الحكم ب�إلزام ال�شركة بتحرير عقد �إيجار له على �سند من انتفاء �إقامته 
�إي�صالات �سداده الأجرة جميعها �صادرة با�سم  �إقامته بها بعدها وان  مع والده حتى الوفاة وبدء 

الم�ست�أجر الأ�صلي فى تاريخ لا حق لوفاته. ف�ساد فى الا�ستدلال.

ق�ضت محكمة النق�ض: انتهاء الحكم المطعون فيه �إلى ان العين محل النزاع �أجرت خالية ولي�ست 
مفرو�شة ا�ستنادا �إلى ما ورد بعقد ال�صلح المكمل للعقد الأ�صلي من تحديد الأجرة للمكان الم�ؤجر 
و�أخري للمنقولات الم�ستعملة فيه و�ضالة الزيادة المتفق عليها للأجرة وعدم اكت�ساب المحل لل�سمعة 
التجارية والات�صال بالعملاء. قرائن لا ت�ؤدي بذاتها �إلى ما ا�ستخل�صه منها. ف�ساد فى الا�ستدلال.

فيها  الإثبات بما  بكافة طرق  العقد  �شروط  وجميع  الت�أخير  واقعة  �إثبات  فى  وحده  الم�ست�أجر  حق 
البينة

الت�أخير وجميع �شروط العقد بكافة  �إثبات واقعة  ق�ضت محكمة النق�ض:  حق الم�ست�أجر وحده في 
طرق الإثبات بما فيها البينة. م 16 ق 52 ل�سنه 1969 المقابلة للمادة 24 ق 49 ل�سنه 1977. م�ؤداه. 

عدم لزوم العلاقة الايجارية بالكتابة او ح�صول الم�ست�أجر على �إي�صالات ب�سداد الأجرة 

ق�ضت محكمة النق�ض: تم�سك الطاعن بوجود اتفاق بينه وبين المطعون �ضدهما على قيام ال�شركة 
التي يمثلها با�ستخدام العين الم�ؤجرة كمحطة لخدمة وتموين ال�سيارات بنف�سها او بمن تراه لمدة 
المتفق عليها فيه  تجدد بر�ضاء الطرفين واقرار المطعون �ضدهما لهذا الاتفاق بالمطالبة بالاجرة 
تدليله على ذلك بالم�ستندات. دفاع جوهري. التفات الحكم المطعون فيه عن هذا الدفاع وق�ضـا�ؤه 

بالإخلاء لت�أخير جزء منها للغير دون �إذن الم�ؤجر. ق�صور.

الأجرة ركن لازم لعقد الايجار 000�صور الأجرة 000 المنازعة في تقدير القيمة الايجارية
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ق�ضت محكمة النق�ض: عقد الايجار. الأجرة ركن لازم لانعقاده. تحديدها. كيفيته. المنازعة لتعين 
مقدارها ابتداء. منازعة فى وجود عقد الايجار. م�ؤداه. عدم ثبوت الأجرة بعقد مكتوب �أو حكم 
قبل توجيه التكليف بالوفاء �إلى الم�ست�أجر. اثره. عدم قبول دعوى الإخلاء لعدم �سداد الأجرة. لا 

o b e i k a n d l . c o mيغير منه. اخت�صا�ص محكمة الإخلاء بالف�صل فى المنازعات التي تثور ب�شان الأجرة. علة ذلك.
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الم�شكلة ال�ساد�سة

احتجاز الم�ست�أجر �أكثر من م�سكن في البلد الواحد

ق   ل�سنه 18   56 رقم  الطعن  فى  الد�ستورية  المحكمة  بتاريخ 1997/11/27ق�ضت  الم�شكلة:  مدخل 
احتجاز  التي تحظر  ل�سنه 1977   49 رقم  القانون  8 من  المادة  الأولى من  الفقرة  د�ستورية  بعدم 

ال�شخ�ص لأكثر من م�سكن فى البلد الواحد دون مقت�ض 

وبعد الحكم بعدم الد�ستورية عادت حرية التعاقد وبالأدق حرية وحق الم�ست�أجر فى ان يحتجز ما 
ي�شاء من م�ساكن فى البلد الواحد 

ق�ضت محكمة النق�ض:  لما كان ذلك، وكان الحكم المطعون فيه قد ق�ضي ب�إخلاء ال�شقة الم�ؤجرة 
المحكمة  وكانت  مقت�ض،  دون  المدينة  بذات  اخر  لم�سكن  احتجازه  ثبوت  على  تا�سي�سا  للطاعن 
الد�ستورية قد ق�ضت فى الطعن رقم 56 ل�سنه 18 ق  بعدم د�ستورية الفقرة الأولى من المادة 8 من 
القانون رقم 49 ل�سنه 1977 التي تحظر احتجاز ال�شخ�ص لأكثر من م�سكن فى البلد الواحد دون 
مقت�ض وب�سقوط ن�ص المادة 76 من ذات القانون فيما ت�ضمنته من ت�أثيم للاحتجاز ون�شر بالجريدة 
الر�سمية بتاريخ 1997/11/27 وهو ما لازمه وجوب الالتزام بالا�صل العام فى حرية التعاقد وهو 
حق الم�ست�أجر فى ان يحتجز ما ي�شاء من م�ساكن فى البلد الواحد مما يوجب نق�ض الحكم المطعون 

فيه.

كما ق�ضت محكمة النق�ض:  لما كان ذلك وكانت المحكمة الد�ستورية قد حكمت فى الق�ضية رقم 56 
ل�سنه 18 ق د�ستورية بتاريخ 1997/11/15 بعد د�ستورية ن�ص الفقرة الاولي من المادة الثامنة من 
القانون رقم 49 ل�سنه 1977- فى �شان ت�أجير وبيع الأماكن وتنظيم العلاقة بين الم�ؤجر والم�ست�أجر 
الذي جري على انه لا يجوز لل�شخ�ص ان يحتجز فى البلد الواحد اكثر من م�سكن دون مقت�ض ون�شر 
هذا الحكم بالجريدة الر�سمية بتاريخ 1997/11/27 مما لا يجوز - على ما �سلف - تطبيق هذا 
الن�ص فى الدعوى الماثلة، و�إذ خالف الحكم المطعون غيه هذا النظر وق�ضي باخلاء العين محل 
النزاع لاحتجاز الطاعن اكثر من م�سكن فى البلد الواحد بالتطبيق للن�ص الم�شار اليه - الذي ق�ضي 
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للطاعن طبقا  النزاع  الإيجار محل  توافر �شروط امتداد عقد  بعدم د�ستوريته - فانه يكون مدي 
لن�ص المادة 1/29 من القانون رقم 49 ل�سنه 1977 مما يجعله �أي�ضا من�سوبا بالق�صور فى الت�سبيب 

o b e i k a n d l . c o mبما يوجب نق�ضه.
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الم�شكلة ال�سابعة  

�إقامة الم�ست�أجر مبني مكونا من اكثر من ثلاث وحدات ك�سبب من �أ�سباب الإخلاء 

مدخل الم�شكلة:  �إذا �أقام الم�ست�أجر مبني مملوكا له يتكون من اكثر من ثلاث وحدات فى تاريخ لا 
حق لا�ستئجاره يكون الخيار بين الاحتفاظ ب�سكنه الذي ي�ست�أجره او بتوفير مكان ملائم لمالكه او 
احد اقاربه حتى الدرجة الثابتة بالمبني الذي �إقامة بما  يجاوز مثلي الاجرة الم�ستحقة له عن الوحدة 
التي ي�ستاجرها منه يدل وي�شترط لإعمال هذا الحكم ان يكون وحدات المبني الذي اقامه م�ست�أجر 

الوحدة ال�سكنية تامة البناء �صالحة للانتفاع بها فعلا بعد نفاذ هذا القانون.

ق�ضت محكمة النق�ض:  �إذا �أقام الم�ست�أجر مبني مملوكا له يتكون من اكثر من ثلاث وحدات فى 
تاريخ لا حق لا�ستئجاره يكون الخيار بين الاحتفاظ ب�سكنه الذي ي�ست�أجره او بتوفير مكان ملائم 
لمالكه او �أحد �أقاربه حتى الدرجة الثابتة بالمبني الذي اقامه بما  يجاوز مثلي الاجرة الم�ستحقة له 
عن الوحدة التي ي�ست�أجرها منه يدل - وعلى ما جري به ق�ضاء هذه المحكمة - على ان مناط اعمال 
حكم هذا الن�ص ان يكون وحدات المبني الذي اقامه م�ست�أجر الوحدة ال�سكنية تامة البناء �صالحة 

للانتفاع بها فعلا بعد نفاذ هذا القانون.

ق�ضت محكمة النق�ض:  لما كان ذلك وكان الطاعنون قد تم�سكوا بدفاعهم امام محكمة المو�ضوع 
الم�ؤرخ 1983/4/20  بايقاع طلاقها منه  للثانية  بان ما قدمه المطعون �ضدهما من تفوي�ض الاول 
وتنازله عن الإجارة لها المدون على �إي�صال �سداد اجرة العين محل النزاع عن �شهر �سبتمبر �سنه 
1979 تم تحايلا على تطبيق �أحكام المادة 22 من القانون رقم 136 ل�سنه 1981 بعد �إقامة المطعون 
�ضده الاول العقار الذي يتكون من اكثر من ثلاث وحدات �سكنية �صالحة بعد �سريان القانون الم�شار 
اليه و�إذا اقام الحكم المطعون فيه ق�ضاءه بامتداد عقد ايجار العين محل النزاع الى المطعون �ضده 
الاول العين المذكورة بدلالة الانذار الموثق فى 1983/4/20 الذي تايد بما �ضدها الثانبة على �سند 
من ترك دونه الاول على اي�صال اجرة العين عن �شهر �سبتمبر �سنه 1979 من تنازل عنها للثانية 
دون ان يعني ببحث دفاع الطاعنين �سالف الذكر رغم انه دفاع جوهري قد يتغير به لو �صح - وجه 
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الراي فى الدعوى فانه يكون م�شوبا بالاخلال بحق الدفاع والق�صور فى الت�سبيب بما يوجب نق�ضه.

ق�ضت محكمة النق�ض:  �إقامة الم�ست�أجر مبني مملوكا له يتكون من اكثر من ثلاث وحدات �سكنية 
فى تاريخ لاحق لا�ستئجاره تخييره بين �إخلاء �سكنه الذي ي�ستاجره او توفير مكان ملائم للمالك 
التي  الثانية فى المبني الذي اقامه بما لا يجاوز مثلي اجرة الوحدة  او لأحد اقاربه حتى الدرجة 

ي�ست�أجرها. م 2/22 ق 136 ل�سنه 1981.

�إقامة الم�ست�أجر مبني مملوكا له مكون من اكثر من ثلاث وحدات �سكنية فى تاريخ لاحق لا�ستئجاره. 
تخييره بين اخلاء العين الم�ؤجرة له او توفير مكان ملائم لمالكه او احد اقاربه حتى الدرجة الثانية 
بالمبني الذي اقامه. م 2/22 ق 136 ل�سنه 1981. �إ�سقاط حقه فى التخيير بت�أجيره وحدات المبني 

او بيعها للغير. وجوب �إخلائه للعين الم�ؤجرة له. علة ذلك.

م�شكلة 000 الوحدات تامة البناء والوحدات غير تامة البناء

تامة  ال�سكنية  الوحدة  م�ست�أجر  �أقامه  الذي  المبني  وحدات  يكون  �أن  الحكم  هذا  لإعمال  ي�شترط 
البناء �صالحة للانتفاع بها فعلا بعد نفاذ هذا القانون.

الطابق  ان  ثبوت  �سكنية.  الم�ست�أجر مبني مكون من ثلاث وحدات  �إقامة  النق�ض:   ق�ضت محكمة 
الار�ضي بالمبني اقيم قبل العمل بالقانون 136 ل�سنه 1981 وان الوحدات التي اقامها الم�ستاجر بعد 
العمل به ثلاث وحدات. م�ؤداه. انتفاء �شرط اعمال ن�ص م 2/22 من القانون المذكور. انتهاء الحكم 
المطعون فيه �إلى هذه النتيجة. النعي عليه بالخط�أ فى تطبيق القانون لاعتباره الوحدتين الكائنتين 
بالطابق الثالث والرابع غير تامتي البناء رغم ا�ستكمالها لمرافقها الأ�سا�سية وت�أجيرهما للغير. غير 

منتج.

ت�أجير الم�ست�أجر لجميع الوحدات ال�سكنية بالعقار ملكة لا يعني الق�ضاء برف�ض الدعوي كما يلي في 
الفقرة اللاحقة

لا�ستئجاره عين  تاريخ لاحق  فى  �ضده  المطعون  ب�إقامة  الطاعنين  النق�ض:  تم�سك  ق�ضت محكمة 

o b e i k a n d l . c o m



- 209 -

الدعوى  اثنتي ع�شرة وحدة �سكنية. ق�ضاء الحكم المطعون فيه برف�ض  التداعي عقارا مكونا من 
ب�إخلائه من عين النزاع ا�ستنادا �إلى ان جميع وحدات العقار المملوكة له م�ؤجرة ل�شاغليها. خطا 

فى تطبيق القانون.

تخيير الم�ست�أجر بين ترك الوحدة ال�سكنية التي ي�ست�أجرها وبين توفير مكان للمالك �أو �أحد اقاربة 
حتى الدرجة الثانية

ق�ضت محكمة النق�ض:  �إقامة الم�ست�أجر مبني مكونا من اكثر من ثلاث وحدات �سكنيه. �أثره. تخييره 
بين ترك الوحدة ال�سكنية التي ي�ست�أجرها او توفير مكان للمالك او احد اقاربه حتى الدرجة الثانية. 
م 2/22 ق 136 ل�سنه 1981. عدم ا�ستعماله هذا الحق او �إ�سقاطه. م�ؤداه. وجوب �إخلائه من العين 
الم�ؤجرة. لازمه. انف�ساخ عقد الايجار بقوة القانون من وقت وقوع المخالفة دون ابداء هذه الرغبة 

للمالك. علة ذلك.
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الم�شكلة الثامنة

من يتحمل ال�ضرائب الأ�صلية والإ�ضافية 

�سداد ال�ضريبة علي العقارات م�سئولية مالك العقار

ق�ضت محكمة النق�ض:  ال�ضريبة على العقارات المبنية م�سئولية مالك العقار امام الادارة ال�ضريبة 
الأماكن  ايجار  بت�شريعات  الواردة  للا�س�س  وفقا  الاجرة  تحديد   1954 ل�سنه   56 ق  �سدادها  عن 
الا�ستثنائية خ�ضوعها لمعايير عينية ترتبط بالمكان الم�ؤجر. �أثره. تحمل الم�ست�أجر مقابل ا�ستهلاك 
المبني وم�صاريف الادارة وال�صيانة وال�ضرائب العقارية الا�صلية والا�ضافية. عدم �سداد الم�ستاجر 

لهذه ال�ضرائب خ�ضوعه لأحكام التاخير فى الوفاء بالاجرة.

اغرا�ض  لغير  ترخي�ص  بدون  المن�شاة  او  اقامتها  فى  المرخ�ص  الاماكن  النق�ض:   محكمة  ق�ضت 
ال�سكني او للإ�سكان الفاخر بعد العمل باحكام القانون 136 ل�سنه 1981. عدم خ�ضوعها لقواعد 
تحديد الاجرة الواردة فى هذا القانون. مادة 1 منه. م�ؤداه خ�ضوعها لاحكام القانون المدني لازمه 

تحمل مالك العين الم�ؤجرة عبء ال�ضريبة العقارية المفرو�ضة عليه.

ق�ضت محكمة النق�ض:  تحديد الاجرة وفقا للأ�س�س الواردة بت�شريعات ايجار الاماكن الا�ستثنائية. 
المبني  ا�ستهلاك  مقابل  الم�ست�أجر  تحمل  اثره.  الم�ؤجر.  بالمكان  ترتبط  عينية  لمعايير  خ�ضوعه 

وم�صاريف الادارة وال�صيانة وال�ضرائب العقارية الأ�صلية والإ�ضافية.

ق�ضت محكمة النق�ض:   الأماكن التي رخ�ص فى �إقامتها او المن�شاة بدون ترخي�ص لغير �أغرا�ض 
ال�سكني او للإ�سكان الفاخر بعد العمل ب�أحكام القانون 136 ل�سنه 1981. عدم خ�ضوعها لقواعد 
تحديد الاجرة الواردة فى هذا القانون. مادة 1 منه. م�ؤداه خ�ضوعها لأحكام القانون المدني لازمه 

تحمل مالك العين الم�ؤجرة عبء ال�ضريبة العقارية المفرو�ضة عليه 
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الم�شكلة التا�سعة

�إيجار وبيع المحل التجاري والم�صنع بنظام الجدك

حق المالك في ن�سبة الـ %50

ق�ضت محكمة النق�ض:   حق المالك فى الحالات التي يجوز فيها للم�ست�أجر بيع المتجر او الم�صنع او 
التنازل عن حق الانتفاع بالعين الم�ؤجرة فى الح�صول على 50% من ثمن المبيع او مقابل التنازل او فى 
�شراء العين متى �أنذار الم�ستاجر برغبته فى ال�شراء واودع ن�صف الثمن خزينة المحكمة مخ�صوما 
منه قيمة المنقولات. م 20 ق 136 ل�سنه 1981. �سريان هذا الن�ص على حالة بيع ال�صيدليات م 31 
ق 127 ل�سنه 1955 المعدلة ق 44 ل�سنه 1982. لا يغير من ذلك العمل بالتعديل الاخير بعد �سريان 

القانون 136 ل�سنه 1981. علة ذلك.

حق مالك العقار فى حالة بيع المتجر

ق�ضت محكمة النق�ض:   دعوى الطاعنين كورثة ل�شقيقهم الم�ست�أجر الأ�صلي فى الا�ستفادة من حكم 
م�سائل  تعلقها بم�سالة من  ال�صيدلية. عدم  فى  بالت�صرف  المعدلة  ل�سنه 1955  المادة 31 ق 127 

الأحوال ال�شخ�صية. تدخل النيابة العامة فيها. غير لازم.

ق�ضت محكمة النق�ض:   حق مالك العقار فى حالة بيع المتجر. ن��شؤوه بمجرد تمام البيع. عدم توقفه 
على �إعلان الم�ست�أجر له. عدم اتباع الم�ست�أجر للإجراءات المن�صو�ص عليها بالمادة 20 ق 136 ل�سنه 

1981. لا يترتب بطلان عقد البيع. بقاء حق المالك فى ا�ستعمال خياره. علة ذلك 

ق�ضت محكمة النق�ض:   الحكم ال�صادر فى الدعوى التي اقامتها الطاعنة الاولي وقطع فى توافر 
بالجدك. �صيروريته  كم�شترية  ل�صالحها  الاجارة  الابقاء على  �إلى  وانتهي  بالجدك  البيع  �شروط 
له.  ال�سابقتين  المالكتين  ا�ستئناف  بعد  للعقار  �شرائهما  المطعون �ضدهما عقد  ت�سجيل  قبل  نهائيا 
اثره. عدم جواز اثارة هذه الم�سالة فى النزاع الماثل المردد بينهما انتهاء الحكم المطعون فيه �إلى 
الإخلاء ا�ستنادا �إلى ان المطعون �ضدهما لم يخت�صما فى الدعوى الأولى فلا يجوز الحكم حجية 

قبلهما. خط�أ ومخالفة للقانون. علة ذلك. 
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ق�ضت محكمة النق�ض:   �شراء المالك للعين الم�ؤجرة وفقا لن�ص المادة 20 ق 136 ل�سنه 1981. عدم 
اعتباره م�شتريا لها بالجدك. م�ؤداه. مبا�شرته لذات الن�شاط الذي كان قائما بالعين. غير لازم.

او الم�صنع بالجدك. حق المالك فى الح�صول على  النق�ض:   بيع الم�ست�أجر المتجر  ق�ضت محكمة 
ن�صف قيمة حق الإجارة من الم�شتري او فى �شراء العين المبيعة ذاتها متى �سدد الثمن الذي تم به 

البيع مخ�صوما منه الن�سبة المذكورة. المادتان 20 ق 136 ل�سنه 1981، 594 مدني.

ق�ضت محكمة النق�ض:   حق مالك العقار فى حالة بيع المتجر او الم�صنع فى الح�صول على ن�صف 
قيمة حق الإجارة او فى �شراء العين المبيعة ذاتها متى �سداد الثمن الذي تم به البيع مخ�صوما منه 
ن�سبة المذكورة ل�شرائه بمجر تمام البيع. عدم توقفه على �إعلان الم�ست�أجر له الإعلان. �أثره. �سريان 

الميعاد الم�سقط لحق المالك فى ال�شراء م 20 ق 136 ل�سنه 1981.

المطعون �ضدهم  �إلزام  بطلب  �أقامت دعواها  الم�ؤجرة  ال�شركة  �أن  ثبوت  النق�ض:    ق�ضت محكمة 
بن�سبه 50% مقابل بيع الجدك. م�ؤداه. �سقوط حقها فى طلب الإخلاء. ق�ضاء الحكم المطعون فيه 
ببطلان عقدي البيع بالجدك واخلاء المطعون �ضدهم ا�ستنادا �إلى عدم اتباع الم�شترين للإجراءات 

المن�صو�ص عليها بالمادة 20 ق 136 ل�سنه 1981. خط�أ فى القانون.

ما حدود حق مالك العقار في حالة بيع المتجر او الم�صنع

ق�ضت محكمة النق�ض:   حق مالك العقار فى حالة بيع المتجر او الم�صنع. ن��شؤه بمجرد تمام البيع. 
عدم توقفه على �إعلان الم�ست�أجر له. الإعلان. �أثره. �سريان الميعاد الم�سقط لحق المالك فى ال�شراء. 
�إجراءات المزاد. بقاء حق المالك فى  عدم الإعلان بالثمن الذي ر�سا به المزاد. لا يترتب بطلان 

ا�ستعمال خياره. علة ذلك.

ق�ضت محكمة النق�ض:   بيع المتجر او الم�صنع. جوازه باعتباره منقولا يت�ضمن عنا�صر متعددة. عدم 
جواز �سلخ الم�ؤجر حق الاجارة عن باقي عنا�صر المتجر او الم�صنع. حقه فى حالة البيع فى الح�صول 
على ن�صف قيمة حق الاجارة او فى �شراء العين المبيعة ذاتها متى �سدد الثمن الذي تم به البيع او 

ر�سا به المزاد مخ�صوما منه الن�سبة المذكورة.
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ق�ضت محكمة النق�ض:   ق�ضاء الحكم المطعون فيه ببطلان عقد بيع عين النزاع بالمزاد وب�إخلاء 
الطاعن والمطعون �ضده الثاني منها ا�ستنادا �إلى حجية الحكم الذي ق�ضي برف�ض دعوى الطاعن 
ب�إلزام المطعون �ضده الأول بتحرير عقد �إيجار لر�سو المزاد عليه لعدم اتباع الإجراءات المن�صو�ص 
الم�ست�أجر  بالمزاد على حق  المبيع  اثر  �إلى  ان يتطرق  ل�سنه 1981 دون  المادة 20 ق 136  عليها فى 

الأ�صلي �أو الم�شتري فى البقاء بالعين. خط�أ فى 

تطبيق القانون.

الم�ؤجرة  العين  بيع  للم�ست�أجر  فيها  يجوز  التي  الحالات  في  المالك  حق  النق�ض:    محكمة  ق�ضت 
بالجدك او التنازل عنها في الح�صول على 50% من ثمن المبيع �أو مقابل التنازل. التزام الم�ست�أجر 
�أو  ب�إعلان المالك بالثمن المعرو�ض. مخالفة ذلك. �أثره. بطلان البيع او التنازل واخلاء الم�شتري 
التنازل �إليه المادتان 20، 25 ق 136 ل�سنه 1981. لا �أثر لذلك على بقاء عقد الايجار الأ�صلي قائما 

منتجا لأثاره.

ق�ضت محكمة النق�ض:   بطلان ت�صرف الم�ست�أجر فى العين الم�ؤجرة بطلانا مطلقا متى تم التعاقد 
بالمخالفة لأحكام القانون. م 25 ق 136 ل�سنه 1981. لا �أثر له على حق المالك فى �شراء العين م 20 

من القانون المذكورة. علة ذلك.
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نموذج  ثان عقد تكوين اتحاد ملاك

انه في يوم ………… الموافق _/ _/ ___ م  تم الاتفاق بين كل من:-

�أولا:- ال�سيد / ………… ومهنته ……… وجن�سيته ……… ويحمل بطاقة / جواز 
�سفر رقم ……… �صادر من ………… والمقيم �سكنا …………                          طرف 

�أول (

بطاقة  ويحمل   ……… وجن�سيته   ……… ومهنته   …………  / ال�سيد  ثانيا:- 
                       ………… �سكنا  والمقيم   ………… من  �صادر   ……… رقم  �سفر  جواز   /

طرف ثاني (

 / بطاقة  ويحمل   ……… ……… وجن�سيته  ………… ومهنته   / ال�سيد  ثالثا:- 
جواز �سفر رقم ……… �صادر من ………… والمقيم �سكنا                                   طرف 

ثالث (

بطاقة  ويحمل   ……… وجن�سيته   ……… ومهنته   …………  / ال�سيد  رابعا:- 
                         ………… �سكنا  والمقيم   ………… من  �صادر   ……… رقم  �سفر  جواز   /

طرف رابع (

بعد �أن �أقر جميع الأطراف ب�أهليتهمـا للتعاقد وعلى �إبرام مثل هذا الت�صرف اتفقا على ما يلى:-
الديباجة

……… والكائنة  م�ساحتها  ف�ضاء  �أر�ض  قطعة  الم�شاع  على  العقد  هذا  الأول  الطرف  يمتلك 
……… وحدودها الأربعة هي:-

الحد الغربي: 			  الحد ال�شرقي:

الحد القبلي: 			  الحد البحري:
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برقم  الم�سجل  ال�شراء  عقد  بموجب  العقد  هذا  �أطراف  �إلى  الف�ضاء  الأر�ض  هذه  ملكية  �آلت  وقد 
……… عقاري  ……… �شهر 

الذكر  الأر�ض �سالفة  بناء عمارة �سكنية على قطعة  اتفقوا على  العقد قد  �أطراف هذا  �أن  وحيث 
مكونة من ……… طابق بكل طابق ……… �شقة وعلى �أن توزع وحدات هذا العقار 

على جميع �أطراف هذا العقد بالت�ساوى فقد اتفقوا على ما يلى:-
 البند الأول 

يعتبر التمهيد ال�سابق جزء لا يتجز�أ من العقد.
 البند الثاني 

�أتفق جميع الأطراف على تكوين اتحاد ملاك فيما بينهم وذلك لمدة غير محددة وتبد�أ من تاريخ 
هذا العقد و�أجمعت �أرادتهم على اختيار ال�سيد / ……… الطرف الأول م�أمور للاتحاد وعلى 
التى  القرارات  بتنفيذ  ملتزما  ويكون  العقد  هذا  تحرير  تاريخ  من  اعتبارا  عمله  مهام  يبا�شر  �أن 
الإدارة  حق  وله  العقد  هذا  �أطراف  مجموع  من  والمكونة  للاتحاد  العمومية  الجمعية  عن  ت�صدر 
ال�سلطات  كافة  وله  والبنوك  ر�سمية  والغير  الر�سمية  الجهات  كافة  �أمام  وتمثيلها  عنها  والتوقيع 
لتحقيق غر�ض الاتحاد. �إلا �أنه لا يجوز له رهن العقار �أو الح�صول على قرو�ض �إلا بموافقة جميع 

ال�شركاء. 
 البند الثالث 

�أتفق الأطراف على �أن �أجرة م�أمور الاتحاد مبلغ وقدره ……… جنيه تدفع فى �أول كل �شهر 
 البند الرابع 

يلتزم كل طرف من �أطراف هذا العقد بت�سليم م�أمور الاتحاد مبلغ وقدره ……… يتم �إيداعه 
بالبنك با�سم الاتحاد وذلك لل�صرف منه على عملية بناء العمارة ال�سكنية التى يتم �إقامتها الأر�ض 

الواردة بالتمهيد.
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 البند الخام�س 

تتكون موارد الاتحاد من:-

الا�شتراكات التى ي�ؤديها الأع�ضاء وقدرها ………… �شهريا �أو �سنويا موزعة بالت�ساوى على 
جميع �أطراف هذا العقد.

العائد الناتج من ا�ستغلال الأجزاء الم�شتركة بالعقار.

�أية موارد �أخرى تحددها الجمعية العمومية.
 البند ال�ساد�س 

يم�سك م�أمور الاتحاد دفاتر منتظمة لت�سجيل الإيرادات والم�صروفات وتخ�ضع هذه الدفاتر لرقابة 
الجمعية العمومية.

 البند ال�سابع 

ت�صدر قرارات الجمعية العمومية بالأغلبية وتعتبر ملزمة لجميع الأطراف.
 البند الثامن 

تبد�أ ال�سنة المالية للاتحاد فى �أول يناير وتنتهي فى نهاية دي�سمبر من كل عام على �أن تبد�أ ال�سنة 
الأولى من تاريخ تحرير هذا العقد وتنتهي فى نهاية دي�سمبر من ال�سنة الحالية.

 البند التا�سع 

لا يجوز عزل م�أمور الاتحاد �إلا ب�إجماع باقى الأع�ضاء.
 البند العا�شر 

توزع الأرباح والخ�سائر بالت�ساوي فيما بين الأع�ضاء وعلى �أن يتم حجز ن�سبة 25% احتياطي وفى 
حالة وجود خ�سائر فى ميزانية �إحدى ال�سنوات ترحل لل�سنة التالية وهكذا حتى يتم تغطية جميع 

الخ�سائر ولا توزع الأرباح �إلا بعد تغطية الخ�سائر بالكامل.
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البند الحادي ع�شر

�إذا امتنع �أحد �أطراف هذا العقد عن �أداء الا�شتراكات �أو �أية مبالغ وافقت عليها الجمعية العمومية 
كان لم�أمور الاتحاد ا�ست�صدار �أمر بالأداء طبقا لأحكام قانون المرافعات المدنية والتجارية.

 البند الثاني ع�شر 

يمتلك كل طرف من �أطراف هذا العقد ملكية مفرزة لل�شقق  الآتية:-

الطرف الأول يمتلك ال�شقق �أرقام …… و …… و ……  

الطرف الثانى يمتلك ال�شقق �أرقام …… و …… و ……  

الطرف الثالث يمتلك ال�شقق �أرقام …… و …… و ……  

الطرف الرابع يمتلك ال�شقق �أرقام …… و …… و ……  
 البند الثالث ع�شر 

 ……… رقم  ال�شقة  فيها  بما  العقار  باقي  الم�شاع  على  ملكية  العقد  هذا  �أطراف  يمتلك 
والمخ�ص�صة كمقر للجمعية العمومية.

 البند الرابع ع�شر 

لا يجوز لأي طرف من �أطراف هذا العقد �إحداث �أية تعديلات فى الأجزاء الم�شتركة �أو المملوكة على 
الم�شاع �إلا باتفاق جميع الأطراف.

 البند الخام�س ع�شر 

يتحمل كل طرف نفقات و�صيانة و�إ�صلاح الأجزاء المملوكة له ملكية مفرزة وتوزع نفقات و�صيانة 
و�إ�صلاح الأجزاء الم�شتركة بين الأطراف التى تقع هذه الأجزاء بينهم. وتوزع نفقات باقي الأ�شياء 

المملوكة على الم�شاع بالت�ساوي فيما بين �أطراف هذا العقد.
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 البند ال�ساد�س ع�شر 

ينق�ضي الاتحاد فى الحالات الآتية:-

هلاك العقار كليا �أو جزئيا.

�إذا �أ�صبح عدد الملاك يزيد على ثمانية ملاك.

�إذا اتفق جميع الأطراف على �إنهاء الاتحاد.
 البند ال�سابع ع�شر 

فى حالة ت�صفية الاتحاد لأي �سبب من الأ�سباب يقوم الطرف الأول ب�أعمال الت�صفية ويوزع ناتج 
الت�صفية بالت�ساوى فيما بين �أطراف هذا العقد.

 البند الثامن ع�شر 

ما لم يذكر فى هذا العقد يخ�ضع للقانون المدنى.
 البند التا�سع ع�شر 

ونفاذ هذا  �صحة  �أو  تف�سير  �أو  تنفيذ  ين��شأ  نزاع  �أي  فى  بالف�صل   ……… تخت�ص محكمة 
العقد.

البند الع�شرون

حرر هذا العقد من ن�سختين ن�سخة بيد كل طرف للعمل بموجبه عند اللزوم.

الطرف الثاني 					    الطرف الأول 

الطرف الرابع 					    الطرف الثالث 

الطرف ال�ساد�س 					    الطرف الخام�س 
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نموذج عقد �إيجار �سيارة 2

�إنه في يوم …………… الموافق _/ _/ ___ م

حرر في تاريخه بين كل من:-

�أولًا:- ال�سيد / ……………… مهنه  �صاحب ومدير مكتب …….. لت�أجير ال�سيارات 
والكائن ………. - ديانة - جن�سيته - المقيم �سكناً                             طرف �أول م�ؤجر 

ثانياً:- ال�سيد / …………………… مهنه - ديانة - جن�سيته - �أقامه      طرف ثاني 
م�ست�أجر

 البند الأول 
مو�ضوع العقد

……… ملاكى  ال�سيارة رقم  الأول   الطرف  الثاني من  الطرف  �أ�ست�أجر  العقد  بموجب هذا 
�أجرة - نقل ……… ماركة ……… موديل ……… موتور رقم ……… �شا�سية 

رقم ……… لمدة … … … وغر�ض ا�ستخدامها في …………… 

_/_/__م  الموافق    ..… يوم  فى  وتنتهي  تبد�أ من ال�ساعة …. يوم …  الموافق_/_/__م 

مقابل �أجره وقدره ……… دفعها الطرف الثاني للطرف الأول.
 البند الثاني 

�إقرار ا�ستلام ال�سيارة

 ……… ……. موديل  رقم  ال�سيارة  ت�سلم  ب�أنه   - ال�سيارة  م�ست�أجر  الثاني -  الطرف  يقر 
مكتب  من  ت�سلم  كما  للا�ستعمال  و�صالحة  جيدة  بحالة  الإيجار  هذا  مو�ضوع   .……… اللون 

الطرف الأول الرخ�صة الخا�صة بت�سيرها و�أ�صبح م�سئولا عنها م�سئولية جنائية و مدنية 

كاملة منذ �ساعة وتاريخ ا�ستلام ال�سيارة وحتى انتهاء مدة الإجارة.
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 البند الثالث 
تكاليف ال�سيارة

ا�ستعمال  تكاليف  الم�سئول عن  ال�سيارة - هو  الثاني - م�ست�أجر  الطرف  العقد يكون  بموجب هذا 
ال�سيارة من ا�ستهلاك الوقود - الغاز الطبيعي - الزيت …. الخ.

 البند الرابع 
التامين المدفوع

قد  ما  لإ�صلاح  ……… جنية  وقدره  كت�أمين مبلغ  ال�سيارة -  الثاني - م�ست�أجر  الطرف  دفع 
ي�صيب ال�سيارة من …………… ولا يكون هذا الت�أمين م�ستحق الرد �إلا بعد �إعادة ال�سيارة 

للطرف الأول بالحالة التى ت�سلمها عليها. 
 البند الخام�س 

م�سئولية حفظ ال�سيارة

بموجب هذا العقد يكون  الطرف الثانى - م�ست�أجر ال�سيارة - ملزماً ب�إ�صلاح �أي �أعطال ت�صيب 
ال�سيارة الم�ؤجرة كما يلتزم بدفع ما يقابل ثمن ال�سيارة  الم�ست�أجرة فى حالة هلاكها لأى �سبب من 

الأ�سباب.
 البند ال�ساد�س 

الغرامة الخا�صة بالت�أخير في ت�سليم ال�سيارة

الم�ست�أجرة في  ال�سيارة  ال�سيارة - ملزماً برد  الثاني - م�ست�أجر  العقد يكون الطرف  بموجب هذا 
الميعاد المحدد ويكون للطرف الأول - م�ؤجر ال�سيارة - الحق في ا�ستردادها بكافة الطرق القانونية، 
ويكون الطرف الأول - م�ست�أجر ال�سيارة - ملزماً  بدفع مبلغ وقدره ……… عن كل يوم يت�أخر 

فيه عن ت�سليم ال�سيارة.
البند ال�سابع

تخت�ص محكمة ……… بالف�صل في �أي نزاع ين��شأ تنفيذ �أو تف�سير �أو �صحة ونفاذ هذا العقد.
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 البند الثامن 

حرر هذا العقد من ن�سختين ن�سخة بيد كل طرف للعمل به عند اللزوم.

الطرف الثانى  				   الطرف الأول 		

…………………………                                            …………………                            

نموذج عقد بيع الو�صي  لأموال �أحد الق�صر

�أنه في يوم ………… الموافق ……………

�أولا:- ال�سيد / ……… المهنة …… الجن�سية ……  والمقيم �سكناً………                       

 طرف �أول بائع ب�صفته و�صي  قا�صر (

ثانياً:- ال�سيد / ……… المهنة …… الجن�سية ……  والمقيم �سكناً………                       

 طرف ثان م�شتري (

بعد �أن �أقر الطرفان البائع والم�شتري ب�أهليتهما للتعاقد وعلى �إبرام مثل هذا الت�صرف انفقا على 
ما يلي:-

تمهيد العقد 

رقم  العقار  وبناء  �أر�ض  كامل  يمتلك  والذي   ………… القا�صر  علي  و�صي  الأول  الطرف 
……… وهو عبارة عن مبنى  ……… حي - مدينة - قرية  ب�شارع  ……… والكائن 

مكون من:

عدد ……… طابق 

بكل طابق عدد ……… �شقة 
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وتبلغ م�ساحة العقار الإجمالية ……… متر مربع وحدوده الأربعة:-

الحد الغربى: 			  الحد ال�شرقى:

الحد القبلى: 			  الحد البحري:

ولما كان الطرف الأول ………ب�صفته يرغب في بيع هذا العقار ولما الطرف الثانى يرغب فى 
�شراء هذا العقار فقد اتفقا على ما يلى:-

 البند الأول 

     يعتبر التمهيد ال�سابق جزء لا يتجز�أ من العقد.
 البند الثاني 
مو�ضوع عقد البيع

بموجب هذا العقد باع الطرف الأول - ب�صفته - للطرف الثاني ما هو كامل الأر�ض والبناء الوارد 
بتمهيد العقد.

 البند الثالث 
 �سندات ملكية البائع

يقر الطرف الأول - ب�صفته - ب�أن ملكية العقار مو�ضوع هذا العقد قد �آلت �إلي القا�صر عن طريق 
.………

 البند الرابع 
الثمن  المحدد ومعياره وطريقة ال�سداد

تم هذا البيع ب�سعر �إجمالي وقدره ………  جنيه ويتم ال�سداد:

�أولا: دفع الم�شتري الثمن ب�أكمله عداً ونقداً فى مجل�س العقد 

العقد  ت�سجيل  يدفع عند   .…… وقدرة  مبلغ  …… والباقى  وقدره  مبلغ  الم�شتري  دفع  ثانياً: 
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النهائي 

الا�ستلام عند  يدفع   .…… وقدرة  مبلغ  ثالثاُ: دفع الم�شتري مبلغ وقدره …… والباقى 

رابعاً: دفع الم�شتري مبلغ وقدره …… والباقى مبلغ وقدرة ……. يدفع بنظام الدفعات الربع 
�سنوية وقيمة كل دفعة …….. جنية 

 البند الخام�س 
موافقة محكمة الأحوال ال�شخ�صية علي البيع

………. على  يتوقف نفاذ هذا العقد بكل �شروطه و�أركانه على موافقة رئي�س محكمة �أ�سرة 
المبيع �إثر تقديم  الطرف الأول طلباً بتقديم الطلب لنيابة �شئون الأ�سرة  في موعد �أق�صاه _/ _/ 

___ م.
 البند ال�ساد�س 

ي�صير هذا العقد مف�سوخاً من تلقاء نف�سه - بقوة القانون - في حـالة عـدم موافقة رئي�س 

محكمة الأ�سرة على البيع، وفي هذه الحالة يلتزم البائع ب�صفته برد  ما تم قب�ضه من ثمن البيع.
البند ال�سابع 

الثانى  للطرف  المبيع  العقار  بت�سليم  القا�صر  علي  ولي  ب�صفته  البائع  يلتزم  العقد  هذا  بموجب 
الم�شتري فور الح�صول على موافقة رئي�س محكمة الأ�سرة  على عقد البيع 

البند الثامن

�أيا كان نوعها كالرهن  ب�أن العقار محل العقد خالي من كافة الحقوق العينية  يقر الطرف الأول 
والاخت�صا�ص والامتياز وحقوق الانتفاع والارتفاق ظاهرة �أو خفية ولي�س موقوفا �أو محكرا. كما يقر 
ب�أنه حائز لهذا العقار دون منازعة وب�صفة ظاهرة وم�ستمرة ولم ي�سبق له الت�صرف فيه ب�أى نوع 

من �أنواع الت�صرفات.
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 البند التا�سع 

ي�ضمن الطرف الأول للطرف الثانى التعر�ض القانوني من الغير فيما يتعلق بالأر�ض مو�ضوع هذا 
العقد على �أن يقوم الطرف الثاني ب�إخطاره بها فى الوقت المنا�سب.

 البند العا�شر 

يقر الطرف الثاني ب�أنه عاين العقار مو�ضوع هذا العقد المعاينة التامة النافية للجهالة �شرعا و�أنه 
قبل �شراءه بحالته الراهنة.

البند الحادي ع�شر

�إذا �أخل �أي طرف من �أطراف هذا العقد بالتزام من الالتزامات المفرو�ضة عليه يلزم بدفع تعوي�ض 
وقدره ……… للطرف الأخر ولا يخ�ضع هذا التعوي�ض لتقدير الق�ضاء ف�ضلا عن �صحة هذا 

العقد ونفاذه.
 البند الثاني ع�شر 

التزام البائع بما هو �ضروري لنقل الملكية

يتعهد الطرف الأول بالمثول �أمام ال�شهر العقاري المخت�ص للتوقيع على العقد النهائي �أو الح�ضور 
�أ�سا�سا �صالحا  �أو بوكيل عنه للت�صديق على هذا العقد ليكون الحكم ال�صادر في الدعوى  بنف�سه 

للت�سجيل ونقل الملكية. 
 البند التا�سع 

التزام البائع بنقل الملكية 

يلتزم الطرف الأول - ب�صفته - بالمثول �أمام ال�شهر العقاري المخت�ص للتوقيع على العقد النهائي �أو 
الح�ضور بنف�سه �أو بوكيل عنه للت�صديق على هذا العقد ليكون الحكم ال�صادر فى الدعوى �أ�سا�س 

�صالحا للت�سجيل ونقل الملكية وعلى �أن تكون كافة الر�سوم والم�صروفات طبقا للقانون 
البند العا�شر 

ال�شرط الفا�سخ ال�صريح و ال�شرط الجزائي الاتفاقي
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اتفق الطرفان �أنه في حالة �إخلال �أي طرف من �أطراف هذا العقد بالتزام من الالتزامات المفرو�ضة 
عليه قانوناً �أو اتفاقاً يلزم ب�أن يدفع للطرف الأخر تعوي�ض اتفاقي وقدره……… ولا يخ�ضع هذا 

التعوي�ض لتقدير الق�ضاء ف�ضلًا عن �صحة هذا العقد ونفاذه.

و�إذا �أخل الطرف …… بالتزامه الخا�ص بـ ….. يعد العقد مف�سوخاً من تلقاء نف�سه بمجرد 
ح�صول المخالفة دون حاجة �إلى �إنذار �أو �إعذار بذلك ولا يحول ذلك دون المطالبة بالتعوي�ض.

البند الحادي ع�شر 

�أو  ببطلانه  �أو  بنفاذة  تتعلق  �أنزعه  من  العقد  هذا  عن  ين��شأ  ما  بكل   ..…… محكمة  تخت�ص 
بالتعوي�ض عنه وفي الجمـوع جميع ما ين��شأ عنه من دعاوى وقد حرر هذا العقد من ن�سختين 

بيد كل طرف ن�سخة للعمل بموجبها عند اللزوم 

الطرف الثاني الم�شترى  			                   الطرف الأول البائع (

               عن نف�سه وب�صفته 
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الأ�سا�س القانوني لبيع الو�صي لمال مملوك لقا�صر 

تن�ص المادة 118من القانون المدني:الت�صرفات ال�صادرة من الأو�صياء والقـوام، تكون 

�صحيحة في الحدود التي ر�سمهـا القانون.

وتن�ص المادة 40 الفقرة 1 من قانون الولاية علي المال رقم 119 ل�سنة 1952:

علي الو�صي �أن ي�ست�أذن المحكمة في ق�سمة مال القا�صر بالترا�ضي، �إذا كانت له م�صلحه في ذلك، 
وعلي  الاتبـاع،  الواجبة  والإجراءات  الق�سمة  عليها  التي تجري  الأ�س�س  المحكمة عينت  �أذنت  ف�إذا 

الو�صـي �أن يعر�ض علي المحكمـة عقد الق�سمة 

للتثبت من عدالتها.

وللمحكمة في جميع الأحوال �أن تقرر اتخاذ �إجراءات الق�سمة الق�ضائية.

الأ�ستاذ المحامي 000

النتيجة المترتبة علي عدم ا�ستئذان الو�صي للمحكمة في بيع مال مملوك للقا�صر 

تن�ص المادة 118من القانون المدني:

يجوز لنـاق�ص الأهلية �أن يطلب �إبطال العقد، وهذا مع عدم الإخلال ب�إلزامه بالتعوي�ض، �إذا لج�أ 
�إلى طرق احتيالية ليخفي نق�ص �أهليته. 

تن�ص المادة 44  من القانون المدني:

لمبا�شرة  الأهلية  كامل  يكون  عليه،  العقلية، ولم يحجر  بقواه  متمتعا  الر�شد  �سن  بلغ  �شخ�ص  1كل 
حقوقه المدنية.

2و�سن الر�شد هي �إحدى وع�شرون �سنة ميلادية كاملة.        

اثر نق�ص الأهلية على العقود
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الأ�ستاذ الزميل: 

�أداء،  و�أهلية  �أهلية وجوب  نوعين:  وهي  وا�ستعمال الحقوق  للتمتع  ال�شخ�ص  الأهلية هي �صلاحية 
القانون،  يقررها  التي  الواجبات  وتحمل  بالحقوق  للتمتع  ال�شخ�ص  �صلاحية  هي  الوجوب  و�أهلية 
وهي ذات ال�صلة بال�شخ�صية القانونية دون الإرادة. ولذلك فهي تثبت لل�شخ�ص من وقت ولادته 
�إنها تثبت له قبل ميلاده، فالجنين له حقوق كالميراث والو�صية. النوع الثاني  �إلى حين وفاته، بل 
من الأهلية هي �أهلية الأداء وتعني �صلاحية ال�شخ�ص لا�ستعمال الحقوق، وا�ستعمال الحق مرتبط 

بوجود الإرادة، والإرادة �إما موجودة و�صحيحة، و�إما موجود ومعيبة بعيب من العيوب �أو معدمة.

يتم�سك  �أن  ال�شخ�ص  لهذا  لذا  �إرادته،  �شاب  عيب  بوجود  رهين  عقد  �إبطال  في  ال�شخ�ص  وحق 
بالإبطال، كما �أن �أو �ألا يتم�سك به �أو يجيزه.

والآن ننتقل �إلى م�شكلة نق�ص الأهلية �شرحاً وق�ضاءً 

تن�ص المادة 44 من القانون المدني:1كل �شخ�ص بلغ �سن الر�شد متمتعا بقواه العقلية، ولم يحجر 
عليه، يكون كامل الأهلية لمبا�شرة حقوقه المدنية.

2و�سن الر�شد هي �إحدى وع�شرون �سنة ميلادية كاملة.        

تن�ص المادة 46 من القانون المدني: كل من بلغ �سن التمييز ولم يبلغ �سن الر�شد، وكل من بلغ �سن 
الر�شد وكان �سفها �أو ذا غفلة، يكون ناق�ص الأهلية وفقا لما يقرره القانون.

تن�ص المادة 4 من القانون المدني: يخ�ضع فاقدو الأهلية وناق�صوها بح�سب الأحوال لأحكام الولاية 
�أو الو�صاية �أو القوامة بال�شروط ووفقا للقواعد المقررة في القانون.

تتعلق جميعاً بدعوى  �أحكام هامة  �إلى ثلاث  الالتفات  ال�سابقة  وجوب  المواد  وح�صل تطبيق هذه 
الإبطال لنق�ص الأهلية:

الحكم الأول: �أن بلوغ ال�شخ�ص �سن الر�شد يجعله �أهلًا لمبا�شرة حقوقه المدنية و�أهمها قدرته علي 
�إبرام الت�صرفات القانونية ومنها العقود.
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الحكم الثاني: �أن �سن الر�شد المدني 21 �سنة ميلادية كاملة، وقد يظل ال�شخ�ص غير كامل الأهلية 
رغم و�صوله هذه ال�سن �إذا لم يكن متمتعاً بقواه العقلية كاملة 

يخوله  العقلية  قواه  بكامل  متمتع  وهو   - �سنة   21  - ال�سن  هذه  ال�شخ�ص  بلوغ  �أن  الثالث:  الحكم 
حق رفع دعوى �إبطال العقود التي �أبرمها وهو قا�صر �أو �أبرمها عنه الو�صي دون ا�ستئذان المحكمة 
بالمخالفة لن�ص  40 الفقرة 1 من قانون الولاية علي المال رقم 119 ل�سنة 1952، والتي يجري ن�صها 
“ علي الو�صي �أن ي�ست�أذن المحكمة في ق�سمة مال القا�صر بالترا�ضي، �إذا كانت له م�صلحه في ذلك، 
وعلي  الاتباع،  الواجبة  والإجراءات  الق�سمة  عليها  التي تجري  الأ�س�س  عينت  المحكمة  �أذنت  ف�إذا 
الو�صي �أن يعر�ض علي المحكمة عقد الق�سمة للتثبت من عدالتها، وللمحكمة في جميع الأحوال �أن 

تقرر اتخاذ �إجراءات الق�سمة الق�ضائية  “.

ق�ضت محكمة النق�ض: �إن قرارات المجال�س الح�سبية با�ستمرار الو�صاية على القا�صر بعد 

بلوغه �سن الر�شد تنتج �آثارها فتحد من �أهليته من تاريخ �صدورها و تكون حجة على 

الكافة من تاريخ ت�سجيلها، و لي�س فى القانون من ن�ص ي�ستفاد منه وجوب تراخى �أثر هذه القرارات 
بالن�سبة للغير ح�سن النية حتى ن�شرها فى الجريدة الر�سمية. و �إذن فمتى كان الواقع هو �أن جميع 
قرار  �صدور  بعد  عليهم  المطعون  �إلى  الأهلية  ناق�ص  من  �صدرت  قد  النزاع  مو�ضوع  البيع  عقود 
المجل�س الح�سبي با�ستمرار الو�صاية عليه و ت�سجيله ف�إن الحكم المطعون فيه �إذ ق�ضى ب�صـحة هذه 
العقود ت�أ�سـي�سا على �أن قرار المجل�س الح�سبي با�ستمرار الو�صاية لم ين�شر فى الجريدة الر�سمية 
وفقا للمادة 30 من اللائحة التنفيذية لقانون المجال�س الح�سبية ال�صادر فى 24 من نوفمبر �سنة 

1925 يكون قد �أخط�أ فى تطبيق القانون.  

كما ق�ضت محكمة النق�ض: تن�ص الفقرة الثانية من المادة 142 من القانون المدنى على 

�أن ناق�ص الأهلية ـ �إذا �أبطل العقد لنق�ص �أهليته ـ �أن يرد غير ما عاد عليه من منفعة 

�إلا وفقاً لقواعد الإثراء بلا  �أن الرد فى هذه الحالة لا يكون واجباً  ب�سبب تنفيذ العقد، بما يعنى 
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�سبب و هو ما ن�صت عليه المادة 186 من ذات القانون بقولها �أنه �إذا لم تتوافر �أهلية التعاقد فيمن 
ت�سلم غير الم�ستحق فلا يكون ملتزماً �إلا بالقدر الذي �أثرى به، بما يف�صح عن �أن الم�شرع قرر ق�صر 
ما  برد  يلزم  فلا  عليه  عاد  الذي  الحقيقي  النفع  قدر  على  بالرد  الأهلية  ناق�ص  الم�شترى  التزام 

�أ�ضاعه �أو �أنفقه فى غير م�صلحته.

لجوء القا�صر �إلى طرق احتيالية لإخفاء نق�ص الأهلية و�أثرة

تن�ص المادة 119 من القانون المدني: يجوز لناق�ص الأهلية �أن يطلب �إبطال العقد، وهذا مع عدم 
الإخلال ب�إلزامه بالتعوي�ض، �إذا لج�أ �إلى طرق احتيالية ليخفي نق�ص �أهليته. 

ق�ضت محكمة النق�ض: مفاد ن�ص المادة 119 من القانون المدنى �أنه �إذا لجـ�أ ناق�ص 

الأهلية �إلى طرق احتيالية لإخفاء نق�ص �أهليته، ف�إنه و �إن كان يجوز له طلب �إبطال العقد لنق�ص 
الأهلية، �إلا �أنه يكون م�سئولا عن التعوي�ض للغ�ش الذي �صدر منه عملا بقواعد الم�سئولية التق�صيرية، 
و لا يكفى فى هذا الخ�صو�ص �أن يقت�صر ناق�ص الأهلية على القول ب�أنه كاملها، بل يجب �أن ي�ستعين 

بطرق احتيالية لت�أكيد كمال �أهليته. 

من  عما لحقه  بتعوي�ض  فيها  يطالبه  البائع  على  دعوى  الم�شترى  رفع  �إذا  النق�ض:  ق�ضت محكمة 
ال�ضرر ب�سبب عدم �إتمام ال�صفقة التي تعاقد معه عليها و دفع له جزءاً من ثمنها، مدعياً �أن البائع 
دل�س عليه ب�أن �أوهمه ب�أنه تام الأهلية فى حين �أنه كان محجوزاً عليه، فرف�ضت المحكمة الدعوى 
على �أ�سا�س ما ا�ستبانته من ظروفها و وقائعها من �أن كل ما وقع من البائع هو �أنه تظاهر للم�شترى 
ب�أنه كامل الأهلية و هذا لا يعدو �أن يكون مجرد كذب لا ي�ستوجب م�ساءلة مقترفة �شخ�صياً، فلا 

��شأن لمحكمة النق�ض معها فى ذلك ما دامت الوقائع الثابتة فى الدعوى م�ؤدية �إليه.

�إجازة ناق�ص الأهلية للت�صرف ال�صادر منه

تن�ص المادة 138 من القانون المدني: �إذا جعل القانون لأحد المتعاقدين حقا في �إبطال العقد فلي�س 
للمتعاقد الآخر �أن يتم�سك بهذا الحق.
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وتن�ص المادة 139من القانون المدني:1يزول حق �إبطال العقد بالإجازة ال�صريحة �أو ال�ضمنية.

2وت�ستند الإجازة �إلى التاريخ الذي تم فيه العقد، دون �إجلال بحقوق الغير.

�إجازة العقد القابل للإبطال عمل قانوني ي�صدر من جانب واحد، يزيل به المتعـاقد 

عيباً في العقد، وت�ستند هذه الإجازة �إلى التاريخ الذي تم فيه العقد �أي ب�أثر رجعي دون 

الإخلال بحقوق الآخرين، وقد عرف ق�ضاء النق�ض الإجازة - �إجازة العقد القابل للإبطال بالن�ص 
“ و هي - �أي الإجازة - �إ�سقاط لحق ت�صرف من جانب واحد لا ي�شارك فيـه الغير فلي�س له التحدى 

بن�صو�ص يدعى �أنها و�ضعت لحماية الغير فى التعامل.

ق�ضت محكمة النق�ض: الإجازة ت�صرف قانوني يت�ضمن �إ�سقاطاً لحق فلا يملكها من كان 

ناق�ص الأهلية. و �إذن فمتى كان الحكم �إذ اعتبر �إجازة القا�صر للبيع ال�صادر منه منعدمة الأثر 
قانوناً قد �أقام ق�ضاءه على �أن  هذه الإجازة �إنما �صدرت من القا�صر بعد قرار المجل�س الح�سبي 
با�ستمرار الو�صاية عليه، ف�إن النعي على الحكم الخط�أ فى تطبيق القانون يكون غير �صحيح و لا 
به  تق�ضى  كانت  لما  وفقاً  الر�سمية  الو�صاية فى الجريدة  ا�ستمرار  قـرار  ن�شر  بعدم  للتحدى  محل 
المادة 30 من اللائحة التنفيذية لقانون المجال�س الح�سبية، �إذ لي�س من ��شأن �إغفال الن�شر �أن يكون 
لمن �صدرت لم�صلحته الإجـازة �أن يدعى �صحتها: �أولًا - لأن الإجازة، و هي �إ�سقاط لحق ت�صرف من 
جانب واحد لا ي�شارك فيـه الغير فلي�س له التحدى بن�صو�ص يدعى �أنها و�ضعت لحماية الغير فى 
التعامل. و ثانياً - لأن قرارات  المجال�س  الح�سبية ال�صادرة فى ظل المر�سوم بقانون ال�صادر فى 13 
من �أكتوبر �سنـة 1925 بالحجر �أو با�ستمرار الو�صاية تحد من �أهلية المحجور بمجرد �صدورها و لا 
يتراخى هذا الأثر قبل الغير حتى يقوم الو�صى �أو القيم بن�شر �إقرار فى الجريدة الر�سمية وفقاً لما 

يفر�ضـه نــ�ص المادة 30 من القرار الوزاري ال�صادر فى 24 من نوفمبر 1925.                            

كما ق�ضت محكمة النق�ض: متى كان القا�صر بعد �أن بلغ �سن الر�شد قدم مذكرة تت�ضمن موافقته 
على الحكم الابتدائي القا�ضي برد العين المبيعة وفائيا �إليه و�إلى باقي الورثة و بطلب ت�أييده فانه 
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يكون غير منتج التم�سك ب�أن الو�صي قد طلب الا�سترداد با�سم القا�صر و هو لا يملك هذا الحق �إذ 
فى موافقـة القا�صر على الحكم �إجازة لعمل الو�صي.

نموذج عقد بيع �شقة

من:- كل  بين  الاتفاق  تم  م    ____  /  _  /  _ �إنه في يوم ………… الموافق  

�سكناً………                        ……  والمقيم  …… الجن�سية  �أولا:- ال�سيد / ……… المهنة 

 طرف �أول بائع (

ثانياً:- ال�سيد / ……… المهنة …… الجن�سية ……  والمقيم �سكناً………                       

 طرف ثان م�شتري (

بعد �أن �أقر الطرفان البائع والم�شتري ب�أهليتهما للتعاقد وعلى �إبرام مثل هذا الت�صرف انفقا على 
ما يلى:-

 الديباجة وتمهيد العقد 

حيث يمتلك الطرف الأول البائع ما هو  ال�شقة  الكائنة بالعقار رقم ….. الدور …. تحت رقم  
  ..… محافظة    ..… حي   ..… ب�شارع   ..…

فقد  عليها  التي  بالحالة  وقبولها  معاينتها  بعد  �شرائها  في  الم�شتري  الثاني  الطرف  يرغب  وحيث 
�سطرا اتفاقهما هذا العقد ببنوده التالية:

 البند الأول 

يعتبر التمهيد ال�سابق جزء لا يتجز�أ من العقد ومتمم له وت�سري علية ذات �أحكامه.
 البند الثاني 

مو�ضوع عقد البيع 

الكائنة   .…… رقم  ال�سكنية  ال�شقة  هو  ما  لذلك  القابل  الثاني  للطـرف  الأول  الطرف  بـاع 
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بالطابق …..….. بالعقار رقم ….. �شارع ….. بحي ……. والتي تبلغ م�ساحتها الإجمالية 
ومطبخ. وحمام  و�صالة  غرف   .… من  ومكونه  مربع  ……… متر 

			 

 البند الثالث 
الثمن وطريقة �سداده 

تم هذا البيع نظير ثمن �إجمالي وقدره ………  جنية م�صري دفع من يد الم�شتري ليد البائع   
بمجل�س  العقد ويعتبر توقيع البائع على العقد بمثابة مخال�صة نهائية با�ستلامه بكامل الثمن. 

 البند الرابع 
م�ستندات الملكية و�أيلولتها للبائع 

�آلت ملكية ال�شقة مو�ضوع عقد البيع الي البائع بطريق:

ال�سبب الأول لك�سب الملكية: العقد ويق�صد بالعقد في هذا المقام �سبق ال�شراء.

ال�سبب الثاني لك�سب الملكية:  الا�ستيلاء.

البائع  ك�سب  �سبب  المحامي  الأ�ستاذ  التركة.يحدد  وت�صفية  الميراث  الملكية:  لك�سب  الثالث  ال�سبب 
للملكية 

لتفادي  البائع كم�ستندات ملكية  البيع من �صحة ما يقدم من  ويراعي الاهتمام قبل تحرير عقد 
م�شكلات �شراء ملك الغير 

ال�سبب الرابع لك�سب الملكية: الو�صية.

ال�سبب الخام�س لك�سب الملكية: الالت�صاق. 

ال�سبب ال�ساد�س لك�سب الملكية: ال�شفعة.

ال�سبب ال�سابع لك�سب الملكية: الحيازة.
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 البند الخام�س 
الإقرار بالمعاينة النافية للجهالة 

التي تمت  بالحالة  قبلها  و�أنه  للجهالة  نافية  معاينة  البيع  ال�شقة مو�ضوع  ب�أنه عاين  الم�شتري  يقر 
عليها المعاينة.

 البند ال�ساد�س 
�ضمان خلو ال�شقة المبيعة من الحقوق العينية وال�شخ�صية

يقر الطرف الأول البائع بخلو ال�شقة مو�ضوع هذا البيع من كافة الحقوق العينية  الأ�صلية والتبعية 
ال�شخ�صية.

 البند ال�سابع 
ملكية الم�شتري لل�شقة لن�سبة في ار�ض العقار 

العمارة  عليها  المقام  الأر�ض  في  ن�صيب   - ال�شقة  م�شتري   - للم�شتري  يكون  العقد  هذا  بموجب 
ال�سكنية بن�سبة ح�صة تقدر بـ ………

 البند الثامن 
الإقرار با�ستلام ال�شقة وم�شتملات الت�سليم وملحقاته 

وي�ست�أثر  عليها  ي�ضع  و�ضع  و�أنه  البيع  هذا  مو�ضوع  ال�شقة  ت�سلم  �أنه  الم�شتري  الثاني  الطرف  يقر 
الم�شتري الح�صة  ت�سليم  العقد -  المبيعة - مو�ضوع هذا  ال�شقـة  ت�سليم  بها دون غيره وقد ت�ضمن 
�إقرار الم�شتري بمعاينة ال�شقة  الخا�صة به من المرافق والأجزاء الم�شتركة الخا�صة بالعمارة ويعد 
�إقراراً  بمعينة تلك المرافق والأجزاء الم�شتركة، كما يعد ا�ستلام الم�شتري لل�شقة مو�ضوع عقد البيع 

ا�ستلاما فعليا وحقيقياً للمرافق والأجزاء الم�شتركة.
 البند التا�سع 

التزام البائع بما هو �ضروري لنقل الملكية للم�شتري

يتعهد الطرف الأول بالمثول �أمام ال�شهر العقاري المخت�ص للتوقيع على العقد النهائي �أو الح�ضور 
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بنف�سه �أو بوكيل عنه للت�صديق على هذا العقد ليكون الحكم ال�صادر فى الدعوى �أ�سا�س �صالحا 
للت�سجيل ونقل الملكية.

 البند العا�شر 

بموجب هذا العقد ومن تاريخ تحريره �أ�صبح  الطرف الثاني الم�شتري م�سئولا م�سئولية كاملة عن 
جميع الم�ستحقات القانونية علي ال�شقة المبيعة  “ ال�ضرائب - العوائد -  قيمة ا�ستهلاك المياه نور 

ال�سلم - و�أجرة البواب “
البند الحادي ع�شر 

ال�شرط الفا�سخ ال�صريح و ال�شرط الجزائي الاتفاقي

اتفق الطرفان �أنه في حالة �إخلال �أي طرف من �أطراف هذا العقد بالتزام من الالتزامات المفرو�ضة 
عليه قانوناً �أو اتفاقاً يلزم ب�أن يدفع للطرف الأخر تعوي�ض اتفاقي وقدره……… ولا يخ�ضع هذا 

التعوي�ض لتقدير الق�ضاء ف�ضلًا عن �صحة هذا العقد ونفاذه.

و�إذا �أخل الطرف …… بالتزامه الخا�ص بـ ….. يعد العقد مف�سوخاً من تلقاء نف�سه بمجرد 
ح�صول المخالفة دون حاجة الي �إنذار �أو �إعذار بذلك ولا يحول ذلك دون المطالبة بالتعوي�ض.

البند الثاني ع�شر 

�أو  ببطلانه  �أو  بنفاذة  تتعلق  �أنزعه  من  العقد  هذا  عن  ين��شأ  ما  بكل   ..…… محكمة  تخت�ص 
بالتعوي�ض عنه وفي الجموع جميع ما ين��شأ عنه من دعاوى وقد حرر هذا العقد من ن�سختين بيد كل 

طرف ن�سخة للعمل بموجبها عند اللزوم 
بند خا�ص 

التحكيم فيما ين�ش�أ عن العقد من منازعات كبديل للجوء للمحاكم  

بموجب هذا العقد اتفق الأطراف علي �أن �أي نزاع ين��شأ بخ�صو�ص هذا العقد �سواء ما يتعلق بتنفيذه 
�أو عدم تنفيذه �أو �صحته �أو بطلانه �أو ف�سخه �أو �إنهائه �أو التعوي�ض عن �أية التزامات نا�شئة عن هذا 
العقد �أو مرتبطة به �أو بمو�ضع العقد يتم حلها بطريق التحكيم وفقاً لأحكام القانون رقم 27 ل�سنة 
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1994ب��شأن التحكيم في المواد المدنية والتجارية ويكون للمحكم �سلطة �إ�صدار القرارات �أو الأوامر 
�أو التحفظية عما يعر�ض عليه من نزاع علي �أن ت�شكل هيئة التحكيم من محكم واحد تم  الوقتية 

الاتفاق عليه وهو ال�سيد الأ�ستاذ ……… المحامي الكائن ……………

الطرف الأول البائع (	                                      	         الطرف الثاني الم�شترى (

……………………                                                                           ……………………

ال�شاهد الأول                                                                                            ال�شاهد الثاني 

……………………                                                                           ……………………

o b e i k a n d l . c o m




