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مكتب

المو�ضـــــوع: �إنذار بعر�ض �أجرة قانونية 

انه في يوم … الموافق _ / _ /  200 م ال�ساعة ……            المحامي

بناء على طلب ال�سيد / … المقيم �سكناً / ………

ومحله المختار مكتب الأ�ستاذ / …… المحامي الكائن ……

�أنا … مح�ضر محكمة …… الجزئية قد انتقلت و�أعلنت:- 

ال�سيد / ………… المقيم �سكناً / ………

مخاطبا مع / ……………………

المو�ضـــــوع

بموجب عقد �إيجار م�ؤرخ _/_/___ م ي�ست�أجر المنذر من المنذر �إليه ما هو ال�شقة الكائنة بالدور 
…… بالعقار رقم …… الكائن …… ق�سم …… محافظة …… لقاء �أجرة �شهرية 

قدرها …… “ �إ�ضافة �إلى ر�سم النظافة 2% و�أية ملحقات �أخري”.

وحيث �أن المنذر يقوم ب�سداد الأجرة ب�صفة منتظمة عند بداية كل �شهر وحتى �أخر �شهر …… 
وبموجب �إي�صالات من المنذر �إليه “ �أو �إنذار عر�ض �أجرة “ �إلا �أن المنذر فوجئ برف�ض المنذر �إليه 
ا�ستلام الأ�سرة وديا دون �سبب �أو مبرر. و�إزاء ذلك ورغبة من المنذر في ت�أمين و�ضعه القانوني تجاه 
الم�ؤجر ف�إنه يعر�ض على المنذر مبلغ …… قيمة الأجرة عن الأ�شهر …… ، …… ، …… 
، …… عر�ضا قانونيا على يد مح�ضر بحيث �إذا قبله المنذر �إليه تبر�أ ذمة المنذر من دين الأجرة 
، و�إذا ما رف�ض ا�ستلامها يتم �إيداعها خزينة محكمة …… على ذمة المنذر �إليه ي�صرف له دون 

قيد �أو �شرط 000 وفقا لن�ص 27 من القانون 49 ل�سنة 1977.
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بناء عليه

�أنا المح�ضر �سالف قد انتقلت و�أنذرت المنذر �إليه وعر�ضت عليه مبلغ …… قيمة الأجرة الم�ستحقة 
عن الأ�شهر …… ، …… ، …… ، …… والذي يرف�ض المنذر �إليه ا�ستلامها. بحيث �إذا 
ما قبله تبد�أ ذمة المنذر من دين الأجرة ، و�إذا ما رف�ض الا�ستلام يودع خزينة المحكمة على ذمته 
وبم�صاريف �إيداع على عاتق المنذر ي�صرف له دون قيد �أو �شرط �أو �إجراءات مع حفظ كافة حقوق 

المنذر الأخرى.

لآجل العلم 
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�أحكام عر�ض و�إيداع الأجرة

�إجراءات العر�ض الحقيقي 

مادة 487- يح�صل العر�ض الحقيقي ب�إعلان الدائن على يد مح�ضر وي�شتمل مح�ضر العر�ض على 
بيان ال�شيء المعرو�ض و�شروط العر�ض وقبول المعرو�ض �أو رف�ضه.

ويح�صل عر�ض ما لا يمكن ت�سليمه من الأعيان في موطن الدائن بمجرد تكليفه على يد مح�ضر 
بت�سليمه.

حالة رف�ض الم�ؤجر لا�ستلام الأجرة

مادة 488- �إذا رف�ض العر�ض وكان المعرو�ض نقودا قام المح�ضر ب�إيداعها خزانة المحكمة في اليوم 
التالي لتاريخ المح�ضر على الأكثر ، وعلي المح�ضر �أن يعلن الدائن ب�صورة من مح�ضر الإيداع خلال 

ثلاثة �أيام من تاريخه.

و�إذا كان العرو�ض �شيئا غير النقود جاز للمدين الذي رف�ضه عر�ضه �أن يطلب من قا�ضي الأمور 
الم�ستعجلة الترخي�ص في �إيداعه بالمكان الذي يعينه  …”

مكتب

المو�ضـــــوع: دعوى �إثبات علاقة �إيجاريه 

انه في يوم … الموافق _ / _ /  200 م ال�ساعة ……          المحامي

بناء على طلب ال�سيد / … المقيم �سكناً / ………

ومحله المختار مكتب الأ�ستاذ / …… المحامي الكائن ……

�أنا … مح�ضر محكمة …… الجزئية قد انتقلت و�أعلنت:- 

ال�سيد / ………… المقيم �سكناً / ………
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مخاطبا مع / ……………………

المو�ضـــــوع

�إليه الأول ال�شقة ال�سكينة رقم  �إيجار م�ؤرخ _/_/___م ا�ست�أجر الطالب من المعلن  بموجب عقد 
�شهرية  �أجرة  مقابل  ك�سكن  ا�ستعمالها  بغر�ض  وذلك   0000 الكائن  بالعقار   0000 بالدور   0000

وقدرها 0000 تدفع مقدما �أول كل �شهر.

�إليه  �إليه الأول ببيع العقار الكائن به ال�شقة �سالفة الذكر للمعلن  وبتاريخ _/_/___م قام المعلن 
الثاني. وقد طلب الأخير من الطالب ت�سليمه عقد �إيجار ال�شقة �سالفة الذكر والم�ؤرخ _/_/___م 
بزعم قيامه بتحرير عقد �إيجار جديد لل�شقة با�سم المعلن �إليه الثاني وبذات بنود العقد القديم. 

وقام الطالب بت�سليمه العقد 

) �أو يذكر �سبب عدم وجود العقد 00 �ضياعه(

الودية  �إيجار للطالب وقد طالبه الأخير وبالطرق  �إليه قام بالمماطة في تحرير عقد  �أن المعلن  �إلا 
ت�سليمه عقد الإيجار �إلا �أنه �أنكر العلاقة �إيجاريه.

ولما كان المادة 24 من القانون 49 ل�سنه 1977 تن�ص في فقرتها الأخيرة على �أن “ اعتبارا من تاريخ 
العمل بهذا القانون - �أي اعتبارا من 8�سمبتمر 1977 - تبرم عقود الإيجار 

كتابة ويجب �إثبات تاريخها بم�أمورية ال�شهر العقاري الكائن بدائرتها العين الم�ؤجرة.

�إ�صدار  وجهة  ورقم  تاريخ  الإيجار  عقد  يثبت في  �أن  وحدة  �أو  مبني  �أي  ت�أجير  عند  الم�ؤجر  ويلزم 
ترخي�ص البناء ومقدار الأجرة المقدرة للوحدة وفقا للمادة 11 من هذا القانون.

ويجوز للم�ست�أجر �إثبات واقعة الت�أجير وجميع �شروط العقد بكافة طرق الإثبات.

�إليه الأول فانه والحالة هذه يحق  �إي�صالات الإيجار موقعة من المعلن  �أن تحت يد الطالب  وحيث 
للطالب �إقامة الدعوى الماثلة طالبا �إثبات العلاقة الايجارية و�إلزام المعلن �إليه الثاني بتحرير عقد 

�إيجار للطالب بذات �شروط العقد ال�سابق.
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بناء عليه

�أنا المح�ضر �سالف الذكر قد انتقلت في التاريخ �أعلاه �إلى حيث محل �إقامة المعلن �إليهما و�سلمت 
�صورة من �أ�صل هذا وكلفتهما بالح�ضور �أمام محكمة 0000 الابتدائية والكائن مقرها 0000 وذلك 
ابتد�أ من   )      ( الدائرة   �أمام  الموافق _/_/___م  يوم 00000  علنا  انعقادها  المزمع  بجل�ستها 

ال�ساعة الثامنة �صباحا وما بعدها لي�سمع المعلن �إليه الثاني في مواجهة المعلن �إليه الحكم:

�أولا:- بثبوت العلاقة الايجارية و�إلزامه بتحرير عقد �إيجار عن ال�شقة المبينة ب�صدر هذه ال�صحيفة 
وبذات �شروط العقد القديم.

ثانيا:- �إلزام المعلن �إليه الثاني بالم�صروفات ومقابل �أتعاب المحاماة بحكم م�شمول بالنفاذ المعجل 
بلا كفالة. 

لأجل العلم  ؛

الأ�ستاذ الزميل 00 قبل رفع دعوي �إثبات العلاقة الايجارية  يراعي الأتي

تن�ص المادة 24 من القانون 49 ل�سنة 1977 في ��شأن تنظيم وبيع الأماكن وتنظيم العلاقة بين الم�ؤجر 
والم�ست�أجر “ اعتبارا من تاريخ العمل بهذا القانون - �أي اعتبارا من 8�سمبتمر 1977 - تبرم عقود 

الإيجار كتابة ويجب �إثبات تاريخها بم�أمورية ال�شهر العقاري الكائن بدائرتها العين الم�ؤجرة.

�إ�صدار  وجهة  ورقم  تاريخ  الإيجار  عقد  يثبت في  �أن  وحدة  �أو  مبني  �أي  ت�أجير  عند  الم�ؤجر  ويلزم 
ترخي�ص البناء ومقدار الأجرة المقدرة للوحدة وفقا للمادة 11 من هذا القانون.

ويجوز للم�ست�أجر �إثبات واقعة الت�أجير وجميع �شروط العقد بكافة طرق الإثبات.

ورغم �صريح ن�ص المادة 24 �إلا �أن عقد الإيجار يظل عقداً ر�ضائيا يكفي لانعقاده ترا�ضي الم�ؤجر 
والم�ست�أجر ، ولذا �أجاز الم�شرع ا�ستخلا�ص قيامة �ضمنا من وقائع الدعوى والأدلة المطروحة فيها 
، في�صح �أن يكون عقد الإيجار غير مكتوب ويجوز �إثباته بكافة الطرق القانونية بما فيها الإقرار 

واليمين ، ون�ص المادة 24 علي ال�صيغة ال�سابقة تثير ق�ضية هامة جدا ، وتحديدا الفقرة 3.
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 عدم د�ستورية المادة 24 الفقرة 3 فيما ت�ضمنته من �إباحة �إثبات العلاقة لاايجارية بكافة طرق 

الإثبات للم�ست�أجر وحظر ذلك علي الم�ؤجر 

الأ�ستاذ الزميل 000 الم�شكلة من الناحية العملية..

العلاقة  يثبت  �أن   -  3 فقرة  المادة 24  وفق   - ف�أنه يملك  الإيجار خا�صته  الم�ست�أجر عقد  فقد  �إذا 
الايجارية بكافة طرق الإثبات.

و�إذا فقد الم�ؤجر عقد الإيجار  خا�صته فانه لا يملك �إثبات العلاقة الايجارية وبالتالي يكون م�آل �أي 
دعوي يرفعها عدم القبول.

والتفرقة بين الم�ست�أجر والم�ؤجر في هذا الخ�صو�ص تفرقة غير د�ستورية.. لماذا.. لم�سا�سها المبا�شر 
بمبد�أ الم�ساواة بين الخ�صوم رغم وحدة مراكزهم القانونية ، والأحكام  ال�صادرة بعدم الد�ستورية 
لمخالفة مبد�أ الم�ساواة الذي �أودعه ال�شارع الد�ستوري المادة 40 من الد�ستور قد ي�صعب تعدادها لا 

ل�سبب �إلا انه ال�سبب الأ�سا�سي لكل طعون و�أحكام عدم الد�ستورية.

ونورد فيما يلي اتجاه المحكمة الد�ستورية العليا في ��شأن مبد�أ الم�ساواة وت�سبيببها لأحكامها بعدم 
الد�ستورية علي هذا الأ�سا�س:

) المواطنون لدى القانون �سواء ، وهم مت�ساوون في الحق والواجبات العامة لا تمييز بينهم في ذلك 
ب�سبب الجن�س �أو الأ�صل �أو اللغة �أو الدين �أو العقيدة (          

) المادة 40 من الد�ستور (

“ وحيث �أن ق�ضاء هذه المحكمة قد جري علي �أن النا�س لا يتمايزون فيما بينهم في مجال حقهم في 
النفاذ الي قا�ضيهم الطبيعي ، ولا في نطاق القواعد الإجرائية والمو�ضـــــوعية التي تحكم الخ�صومة 
الق�ضائية عينها ، ولا في فاعلية �ضمانة الدفاع التي يكفلها الد�ستور �أو الم�شرع للحقوق التي يدعونها “

) الق�ضية رقم 64 ل�سنة 17 ق�ضائية د�ستورية (
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وحتى يف�صل في الدفع بعدم د�ستورية الفقرة الثالثة من المادة 24 الم�شار �إليها والتي تفرق دون �سند 
بين حق الم�ؤجر والم�ست�أجر في �إثبات العلاقة الايجارية بكافة طرق الإثبات نورد المبادئ التي �أر�سها 
ق�ضاء النق�ض والتي تحكم الم�شكلات الناتجة عن عدم وجود عقد �إيجار ومدي جواز �إثبات العلاقة 

الايجارية بكافة طرق الإثبات.

1- �إثبات واقعة الت�أجير وجميع �شروط العقد. جوازه للم�ست�أجر بكافة طرق الإثبات م3/24 ق 49 
ل�سنه 1977.

) الطعن �أرقام 3657 ل�سنه 64 ق جل�سة 1999/4/19 ، 2199 ل�سنه 63 ق جل�سة 1998/3/13 ، 6765 

ل�سنه 66 ق جل�سة 1998/3/11 (

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

) الطعن  7630 ل�سنه 64 ق جل�سة 1993/6/21 (

حق الم�ؤجر في طلب الإخلاء �أو الطرد يقابله حق الم�ست�أجر في طلب �إثبات العلاقة الايجارية

للتجزئة.  قابل  الايجارية. مو�ضوع غير  العلاقة  ثبوت  الطاعن  والت�سليم وطلب  الإخلاء  3- طلب 
�إغفال الطاعن اخت�صام �أحد المحكوم لهم فى �صفحة الطعن بالنق�ض. �أثره بطلان الطعن.

) الطعن  5563 ل�سنة 64ق  جل�سة 1992/6/7(

4- ا�ستخلا�ص الحكم المطعون فيه �سائغا �أن المطعون �ضده م�ست�أجر لعين النزاع و�إلزامه الطاعنين 
بتحرير عقد �إيجار له. النعي على ذلك جدل مو�ضوعي. عدم جواز �إثارته �أمام محكمة النق�ض.

) الطعن  7630 ل�سنه 64 ق جل�سة 2000/6/21 (

دعوى �إخلاء لإ�ساءة ا�ستعمال العين الم�ؤجرة ) �أعمال منافية للآداب (

انه في يوم … الموافق _ / _ /  200 م ال�ساعة ……               المحامي
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بناء على طلب ال�سيد /… المقيم �سكناً / ………

ومحله المختار مكتب الأ�ستاذ / …… المحامي الكائن ……

�أنا … مح�ضر محكمة …… الجزئية قد انتقلت و�أعلنت:- 

ال�سيد / ………… المقيم �سكناً / ………

مخاطبا مع / ……………………

المو�ضـــــوع

بموجب عقد �إيجار م�ؤرخ _/_/___م ا�ست�أجر المعلن �إليه من الطالب ما هو �شقة �سكنية رقم 0000 
بالدور 0000 بالعقار المملوك للطالب والكائن 0000 وذلك بغر�ض ا�ستعمالها ك�سكن مقابل �أجرة 

�شهرية وقدرها 0000 تدفع مقدما �أول كل �شهر. 

وحيث ان المعلن �إليه �أ�ساء ا�ستعمال العين الم�ؤجرة وقام با�ستعمالها بطرقة منافية للآداب العامة 
العين  ال�شرطة بمهاجمة  قامت  وقد  الدعارة.  القمار وممار�سة  �ألعاب  العين في  ب�إدارة  قام  حيث 
وتحرر عن ذلك الجنحة رقم 0000 ل�سنه 0000 جنح 0000 وبجل�سة _/_/___م ق�ضت محكمة 

جنح 0000 بمعاقبة المعلن �إليه ) يذكر منطوق الحكم ( وقد ت�أيد الحكم ا�ستئنافيا وا�صبح باتا.

 ولما كانت المادة 18/د من القانون 136 ل�سنه 1981 قررت �أنه يجوز للم�ؤجر �أن يطلب �إخلاء المكان 
�إذا ثبت بحكم ق�ضائي نهائي �أن الم�ست�أجر ا�ستعمل المكان الم�ؤجر �أو �سمح با�ستعماله بطريقة مقلقة 
للراحة �أو �ضارة ب�سلامة المبني �أو ال�صحة العامة �أو في �أغرا�ض منافية للآداب العامة فان الطالب 
يعقد الخ�صومة طالبا الحكم ب�إخلاء العين الم�ؤجرة لا�ستعمال العين الم�ؤجرة في �أغرا�ض مخالفة 

للآداب العامة.

بناء عليه

�أنا المح�ضر �سالف الذكر قد انتقلت في التاريخ �أعلاه �إلى حيث محل �إقامة المعلن �إليهما و�سلمت 
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�صورة من �أ�صل هذا وكلفتهما بالح�ضور �أمام محكمة 0000 الابتدائية والكائن مقرها 0000 وذلك 
ابتد�أ من   )      ( الدائرة   �أمام  الموافق _/_/___م  يوم 00000  علنا  انعقادها  المزمع  بجل�ستها 

ال�ساعة الثامنة �صباحا وما بعدها لي�سمع الحكم:

ال�صحيفة  المبينة ب�صدر هذه  العين  ب�إخلاء  و�إلزامه  الم�ؤرخ _/_/__م  الإيجار  بف�سخ عقد  �أولا:- 
وت�سليمها للطالب خالية وبالحالة التى ا�ستلمها عليها

ثانيا:- �إلزامه  بالم�صروفات ومقابل �أتعاب المحاماة بحكم م�شمول بالنفاذ المعجل بلا كفالة. 

لأجل العلم ؛

�أولا 000 الأ�سا�س القانوني

�إلا لأحد  �أن يطلب �إخلاء المكان الم�ؤجر ولو انتهت المدة المتفق عليها في العقد  للم�ؤجر  ) لا يجوز 
الأ�سباب الآتية:

�أ - ………………………………………

ب - ……………………………………

ج - ……………………………………

د - �إذا ثبت بحكم ق�ضائي نهائي �أن الم�ست�أجر ا�ستعمل المكان الم�ؤجر �أو �سمح با�ستعماله بطريقة 
مقلقة بالراحة 000000000او بال�صحة العامة �أو في �أغرا�ض منافية للآداب العامة000

) المادة 18 فقرة د من القانون 136 ل�سنة1981 (

�أغرا�ض  الم�ؤجرة في  الم�ؤجر  الم�ست�أجر العين  الم�ستعجلة لا�ستعمال  القانوني لدعوى الطرد  الأ�سا�س 
منافية للآداب العامة

�إلا لاحد  �أن يطلب �إخلاء المكان الم�ؤجر ولو انتهت المدة المتفق عليها في العقد  للم�ؤجر  ) لا يجوز 
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الأ�سباب الآتية:

�أ - ………………………………………

ب - ……………………………………

ج - ……………………………………

د - �إذا ثبت بحكم ق�ضائي نهائي �أن الم�ست�أجر ا�ستعمل المكان الم�ؤجر او �سمح با�ستعماله بطريقة 
مقلقة بالراحة 00000�أو في �أغرا�ض منافية للآداب العامة000

) المادة 18 فقرة د من القانون 136 ل�سنة1981 (

) يندب في مقر المحكمة الابتدائية قا�ض من ق�ضاتها ليحكم ب�صفة م�ؤقتة ومع عدم الم�سا�س بالحق 
في الم�سائل الم�ستعجلة التي يخ�شي عليها من فوات الوقت (

) المادة 45 من قانون المرافعات (

ثانيا 000 �أمثلة لا�ستعمال الم�ست�أجر العين الم�ؤجر الم�ؤجرة في �أغرا�ض منافية للآداب العامة

- قيام الم�ست�أجر بتحويل �شقته لممار�سة �أغرا�ض ال�سحر والدجل وال�شعوذة

- قيام الم�ست�أجر بتحويل المكان الم�ؤجر لألعاب القمار

- قيام الم�ست�أجر بممار�سة بع�ض الأمور المخجلة كان يظهر عاريا في ال�شرفات �أو جلو�سه مع �أ�شخا�ص 
�آخرين في �أو�ضاع نابية تخد�ش الحياء

- قيام الم�ست�أجر بتحويل المكان الم�ؤجر لممار�سة الدعارة

�أغرا�ض  �أو الطرد ب�سبب ا�ستعمال الم�ست�أجر للعين الم�ؤجرة في  ثالثا 000 �شروط الحكم بالإخلاء 
منافية للآداب العامة

-  ثبوت قيام الم�ست�أجر بارتكاب �أحد الأفعال المخلة بالآداب ، ويت�ساوي مع ذلك �سماح الم�ست�أجر 
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لأخر بذلك

 - �صدور حكم جنائي نهائي يثبت ذلك

رابعا 000 �إثبات الم�ؤجر لواقعة ا�ستعمال العين الم�ؤجرة في �أغرا�ض منافية للآداب العامة

�أو  للآداب  منافية  �أغرا�ض  في  الم�ؤجرة  للعين  الم�ست�أجر  ا�ستعمال  �إثبات  و�سيلة  فان  �أو�ضحنا  كما 
�سماحة للغير بذلك لا يتحقق �إلا من خلال حكم جنائي نهائي يثبت ذلك ، كما �أو�ضحت المادة 18 

من القانون رقم 136 ل�سنة 1981م

د - �إذا ثبت بحكم ق�ضائي نهائي �أن الم�ست�أجر ا�ستعمل المكان الم�ؤجر �أو �سمح با�ستعماله بطريقة 
مقلقة بالراحة 00000�أو في �أغرا�ض منافية للآداب العامة000

) المادة 18 فقرة د من القانون 136 ل�سنة1981 (

ويراعي انه في حالة تعدد الم�ست�أجرين لعين واحدة فان الحكم ال�صادر �ضد �أحدهم بتهمة ممار�سة 
عمل مخل بالآداب  - مما يجيز طلب الحكم بالإخلاء او الطرد - لا ين�صرف هذا الحكم  - بمعني 

�ألا ي�ضار منة - �إلا �إلى �شخ�ص الم�ست�أجر الذي �صدر �ضده الحكم 

محكمة  ق�ضاء  �ضوء  في  العامة  للآداب  منافية  �أغرا�ض  في  الم�ؤجرة  العين  ا�ستعمال   000 خام�سا 
النق�ض

�إثبات واقعة ا�ستعمال العين الم�ؤجرة في �أغرا�ض مخالفة للآداب العامة

�إن الم�شرع قد حدد و�سيلة الإثبات القانونية لواقعة ا�ستعمال المكان بطريقة مقلقة للراحة �أو �ضارة 
ب�سلامة المبنى او بال�صحة العامة �أو في �أغرا�ض منافية للآداب العامة - �أمام محكمة الإخلاء - 

ب�صدور حكم نهائي بذلك.

) الطعن رقم 1903 ل�سنة 70ق - جل�سة 2001/6/20 (

ي�شترط للحكم ب�إخلاء العين الم�ؤجرة لا�ستعمال العين الم�ؤجرة في �أغرا�ض مخالفة للآداب العامة �أن 
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ي�صدر حكم ق�ضائي نهائي يحوز حجية الأمر المق�ضي

    �إن المقرر - في ق�ضاء هذه المحكمة ان الن�ص في المادة 81من القانون رقم 631 ل�سنة 1891 على 
انه “ لا يجوز للم�ؤجر �أن يطلب �إخلاء المكان ولو انتهت المدة المتفق عليها في العقد �إلا لأحد الأ�سباب 
الآتية …” �إذا ثبت بحكم ق�ضائي نهائي �أن الم�ست�أجر ا�ستعمل المكان الم�ؤجر او �سمح با�ستعماله 
�أغرا�ض منافية للآداب  او في  العامة  بال�صحة  او  المبنى  او �ضاره ب�سلامه  للراحة  بطريقة مقلقة 
العامة “ يدل على انه ي�شترط لجواز الحكم ب�إخلاء المكان الم�ؤجر لإ�ساءة ا�ستعمال فتكون له حجية 

الأمر المق�ضي فيما قطع فيه �أمام محكمة المو�ضـــــوع عند نظر دعوى  الإخلاء.

) الطعن رقم 72 ل�سنة 59ق - جل�سة 2001/6/20 (

الجنائي  الحكم   ، العامة  للآداب  مخالفة  �أغرا�ض  في  الم�ؤجرة  العين  ا�ستعمال  واقعة  تثبت  كيف 
النهائي ولزومه لاثبات واقعة ا�ستعمال العين الم�ؤجرة في �أغرا�ض منافية للآداب العامة

المقرر ان الأحكام الجنائية لا تكون لها حجية �أمام الق�ضاء المدني �إلا �إذا كانت باتة با�ستنفاذ طرق 
الطعن المتاحة على خلاف التقيد بحجية الأحكام المدنية التي يكتفي ب��شأنها ان تكون نهائية طرق 

الطعن العادية.

) الطعن رقم 1903 ل�سنة 70ق - جل�سة 2001/6/20 (

يتعين للاعتداد بحجية حكم جنائي لإثبات الا�ستعمال المقلق للراحة او ال�ضارة ب�سلامة المبنى او 
ال�صحة العامة �أو في �أغرا�ض منافية للآداب العامة - �إعمالا لن�ص المادة ) 18/د ( �آنفة الذكر - 

�أن يكون ذلك الحكم باتا.

) الطعن رقم 19 ل�سنة 70ق- جل�سة 2001/2/2 (

مكتب
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المو�ضـــــوع: دعوى �إخلاء لإقامة الم�ست�أجر مبني مملوك له يتكون من �أكثر من ثلاث 
وحدات في تاريخ لاحق لا�ستئجاره

انه في يوم … الموافق _ / _ /  200 م ال�ساعة ……               المحامي

بناء على طلب ال�سيد /…  المقيم �سكناً / ………

ومحله المختار مكتب الأ�ستاذ / …… المحامي الكائن ……

�أنا … مح�ضر محكمة …… الجزئية قد انتقلت و�أعلنت:- 

ال�سيد / ………… المقيم �سكناً / ………

مخاطبا مع / ……………………

المو�ضـــــوع

بالدور  الكائنة  ال�شقة  الطالب  من  �إليه  المعلن  ي�ست�أجر  م   ___/_/_ م�ؤرخ  �إيجار  عقد  بموجب 
…… من العقار رقم … �شارع …… ق�سم �شرطة …… محافظة …… ب�إيجار �شهري 
قدره … جنيه ، وبتاريخ _/_/___ م �أقام مبني مملوك له الكائن …… يتكون من �ستة �أدوار 
�إقامة هذا المبني من  علوية. وكان ذلك في تاريخ لاحق لا�ستئجاره لل�شقة المملوكة للطالب. وتمت 

ماله الخا�ص...

وحيث �أنه الطالب قد احتاج ل�شقة �سكنية لإتمام زواج ابنه …… “ �أو ابنته �أو �أحد �أقاربه من 
الدرجة الثانية “ ولذلك فقد طالب المعلن �إليه وديا �أما بتوفير �شقة له فى العقار المملوك للأخير 
�أن يترك ال�سكن الأخير 000 ولكن  �أو  �إليه ب�سكنه الذي ي�ست�أجره من الطالب  مع احتفاظ المعلن 
لم يمتثل لهذا الطالب. الأمر الذي حدا بطالب �إلى �إداري …… والذي تمت فيه معاينة العقار 
المملوك للمعلن �إليه و�إثبات حالته و�أنه يتكون من �أكثر من ثلاث وحدات على النحو الذي يتطلبه 

ن�ص م 22 من ق 136 ل�سنة 1981 و�أنها خالية من �أي حقوق للغير.
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 وحيث �أن الحال والأمر كذلك ف�إنه يحق للطالب �إقامة الدعوى الماثلة بطلب الحكم ب�إخلاء ال�شقة 
التى ي�ست�أجرها المعلن �إليه العقار المملوك للطالب عملًا بن�ص المادة 22 من القانون رقم 136ل�سنة 
1981م والتي يجري ن�صها “  …و�إذا �أقام الم�ست�أجر مبني مملوكا له يتكون من �أكثر من ثلاث 
توفير  �أو  ي�ست�أجره  الذي  ب�سكنه  الاحتفاظ  بين  بالخيار  يكون  لا�ستئجاره  لاحق  تاريخ  في  وحدات 
مكان ملائم لمالكة �أو �أحد �أقاربه حتى الدرجة الثانية بالمبني الذي �إقامة بما لا يجاوز مثلي الأجرة 

الم�ستحقة عن الوحدة التي ي�ست�أجرها منه “ 

بناء عليه

�أنا المح�ضر �سالف الذكر قد انتقلت في التاريخ �أعلاه �إلى حيث محل �إقامة المعلن �إليه و�سلمته �صورة 
من �أ�صل هذا وكلفته بالح�ضور �أمام محكمة 0000 والكائن مقرها 0000 وذلك بجل�ستها المزمع 
انعقادها علنا يوم 00000 الموافق _/_/___م �أمام الدائرة  )     ( ابتد�أ من ال�ساعة الثامنة �صباحا 

وما بعدها لي�سمع الحكم 

…… ق�سم  …… �شارع  �أولا:- ب�إخلائه العين الم�ؤجرة التى ي�ست�أجرها الطالب بالعقار رقم 
…… وت�سليمها للطالب خالية مما ي�شغلها وفقا لن�ص م 22 من القانون رقم  …… محافظة 

.1981/136

ثانيا:- �إلزامه بالم�صاريف والأتعاب.

لآجل العلم

التدخل الت�شريعي من �أجل الم�ساهمة في حل م�شكلة الإ�سكان: تن�ص المادة 22 من القانون رقم 136 
“ و�إذا �أقام الم�ست�أجر مبني مملوكا له يتكون من �أكثر من ثلاث  ل�سنة 1981 - الفقرة الثانية - 
توفير  �أو  ي�ست�أجره  الذي  ب�سكنه  الاحتفاظ  بين  بالخيار  يكون  لا�ستئجاره  لاحق  تاريخ  في  وحدات 
مكان ملائم لمالكة �أو �أحد �أقاربه حتى الدرجة الثانية بالمبني الذي �إقامة بما لا يجاوز مثلي الأجرة 

الم�ستحقة عن الوحدة التي ي�ست�أجرها منه “ 
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�إثبات ملكية الم�ست�أجر للعقار: لإثبات �إقامة الم�ست�أجر لعقار مكون من اكثر من ثلاث وحدات �سكنية  
تتعدد طرق الإثبات ومن ذلك: 

 �شهادة من ال�ضرائب العقارية تفيد تكليف العقار

�صورة ر�سمية من مح�ضر ال�شرطة بمعاينة العقار الجديد المملوك للمدعى عليه 

و�إثبات حالته وكذا �صورة الإنذار المر�سل �إلي وا�صل عقد الإيجار المطلوب �إنها�ؤه.

�إحالة الدعوى �إلى التحقيق

ت�صدر حكما تمهيديا ب�إحالة الدعوى للتحقق حتى يتمكن المدعى و المدعى عليه من �إثبات و نفي ما 
يدعيه كل منهما على الآخر ويكون ذلك بكافة طرق الإثبات.

�شروط �إعمال ن�ص المادة 22 فقرة 2 من القانون رقم 136 ل�سنة 1981م

�أن يكون المبني المملوك للم�ست�أجر هو الذي  �إعمال ن�ص المادة 2/22 ق 36 ل�سنه 1981. مناطه. 
�أقامه. م�ؤداه. عدم �سريان هذا الن�ص على ما تملكه الم�ست�أجر بال�شراء او الميراث او غير ذلك من 

�أ�سباب ك�سب الملكية. علة ذلك.

) الطعن رقم 680 ل�سنه 68 ق جل�سة 2000/6/25 (
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الخيارات التي �أتاحها الم�شرع للم�ست�أجر 

�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 �أقامه بما  يجاوز مثلي الأجرة الم�ستحقة له عن الوحدة التي ي�ست�أجرها منه يدل 
- وعلى ما جري به ق�ضاء هذه المحكمة - على ان مناط �إعمال حكم هذا الن�ص �أن يكون وحدات المبني 
الذي �أقامه م�ست�أجر الوحدة ال�سكنية تامة البناء �صالحة للانتفاع بها فعلا بعد نفاذ هذا القانون.

) الطعن رقم 1455 ل�سنه 65 ق جل�سة 2001/6/13 (

�أمام محكمة المو�ضـــــوع بان ما قدمه المطعون  لما كان ذلك وكان الطاعنون قد تم�سكوا بدفاعهم 
�ضدهما من تفوي�ض الأول للثانية ب�إيقاع طلاقها منه الم�ؤرخ 1983/4/20 وتنازله عن الإجارة لها 
�سنه 1979 تم تحايلا على  �سبتمبر  النزاع عن �شهر  العين محل  �أجرة  �إي�صال �سداد  المدون على 
�إقامة المطعون �ضده الأول العقار  �أحكام المادة 22 من القانون رقم 136 ل�سنه 1981 بعد  تطبيق 
�إليه و�إذا �أقام  الذي يتكون من اكثر من ثلاث وحدات �سكنية �صالحة بعد �سريان القانون الم�شار 
الحكم المطعون فيه ق�ضاءه بامتداد عقد ايجار العين محل النزاع الى المطعون �ضده الأول العين 
الثانية على �سند من ترك  المذكورة بدلالة الإنذار الموثق فى 1983/4/20 الذي تايد بما �ضدها 
دونه الأول على �إي�صال �أجرة 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 الر�أي 

فى الدعوى فانه يكون م�شوبا بالإخلال بحق الدفاع والق�صور فى الت�سبيب بما يوجب نق�ضه.

) الطعن رقم 1455 ل�سنه 65 ق جل�سة 1994/6/13 (

�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�ست�أجره �أو توفير مكان ملائم للمالك او لأحد �أقاربه حتى الدرجة الثانية 
فى المبني الذي �أقامه بما لا يجاوز مثلي �أجرة الوحدة التي ي�ست�أجرها. م 2/22 ق 136 ل�سنه 1981.

) الطعن رقم 784 ل�سنه 70 ق جل�سة 2000/5/11 (
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م�شكلة الوحدات تامة البناء والوحدات غير تامة البناء

�إقامة الم�ست�أجر مبني مكون من ثلاث وحدات �سكنية. ثبوت ان الطابق الأر�ضي بالمبني �أقيم قبل 
العمل بالقانون 136 ل�سنه 1981 وان الوحدات التي �أقامها الم�ست�أجر بعد العمل به ثلاث وحدات. 
م�ؤداه. انتفاء �شرط �إعمال 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.

) الطعن رقم 3945 ل�سنه 64 ق جل�سة 1994/4/27 (

ت�أجير الم�ست�أجر لجميع الوحدات ال�سكنية بالعقار ملكة لا يعني الق�ضاء برف�ض الدعوى 

التداعي عقارا مكونا من  تاريخ لاحق لا�ستئجاره عين  ب�إقامة المطعون �ضده في  الطاعنين  تم�سك 
النزاع  عين  من  ب�إخلائه  الدعوى  برف�ض  فيه  المطعون  الحكم  ق�ضاء  �سكنية.  وحدة  ع�شرة  اثنتي 

ا�ستنادا �إلى ان جميع وحدات العقار المملوكة له م�ؤجرة ل�شاغليها. خطا فى تطبيق القانون.

) الطعن رقم 2984 ل�سنه 58 ق جل�سة 1989/5/11 (

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

الوحدة  ترك  بين  تخييره  �أثره.  �سكنيه.  وحدات  ثلاث  من  اكثر  من  مكونا  مبني  الم�ست�أجر  �إقامة 
ال�سكنية التي ي�ست�أجرها او توفير مكان للمالك او �أحد �أقاربه 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. 
�إنف�ساخ عقد الإيجار بقوة القانون من وقت وقوع المخالفة دون �إبداء هذه الرغبة للمالك. علة ذلك.     

        ) الطعن رقم 56 ل�سنه 63 ق جل�سة 1992/4/12 (

مكتب

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




