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دعوى �إخلاء لترك العين بق�صد الا�ستغناء عنها نهائيا

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 / ……………………

ال�سيد / ………… المقيم �سكناً / ………

مخاطبا مع / ……………………

المو�ضـــــوع

بموجب عقد �إيجار م�ؤرخ _/_/___م ا�ست�أجر المعلن �إليه الأول من الطالب ال�شقة الكائنة بالدور 
رقم …… الكائن …… ق�سم …… محافظة …… لقاء �أجرة �شهرية  …… بالعقار 

قدرها …… جنيه.

�أنه  �إلا  العقد  بداية  ب�شخ�صه منذ  بها  والانتفاع  العين  ا�ستمر في �شغل  الأول  �إليه  المعلن  �أن  وحيث 
فوجئ بتركة العين للغير - المعلن �إلية الثاني - بق�صد الا�ستغناء عنها نهائيا. 

العين  ب�إخلائهما من  الدعوى بطلب الحكم  �إقامة هذه  للطالب  فانه يحق  الأمر كذلك  �أن  وحيث 
الم�ؤجرة في الأ�صل للمدعي عليه الأول علي �سند من ن�ص المادة 18 فقرة ج من القانون 136 ل�سنة 

1981م والتي يجري ن�صها “ لأحد الأ�سباب الآتية:

�أ - ………………………………………
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ب - ……………………………………

ج - �إذا ثبت �أن الم�ست�أجر قد تنازل عن المكان الم�ؤجر ، �أو �أجره من الباطن بغير �أذن كتابي �صريح 
من المالك للم�ست�أجر الأ�صلي ، �أو تركه للغير بق�صد الا�ستغناء عنه نهائيا 

د …………………………………

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

وحيث �أن الغر�ض من اخت�صام المعلن �إليه الثاني لي�صدر الحكم في مواجهته.

بناء عليه

�أنا المح�ضر �سالف الذكر قد انتقلت و �أعلنت المعلن �إليه ب�صورة من �صحيفة افتتاح الدعوى وكلفته 
 …… الدائرة  �أمام   …… مقرها  الكائن  الابتدائية   ……… محكمة  �أمام  بالح�ضور 

م�ساكن بجل�ستها المنعقدة �صباح يوم … الموافق _/_/___ م ل�سماعه الحكم 

وت�سليمها  العري�ضة  هذه  ب�صدر  المبينة  الأول  عليه  للمدعي  الم�ؤجرة  العين  من  ب�إخلائهما  �أولا:- 
للطالب خالية من الأ�شخا�ص والمتاع �سليمة من التلف بالحالة التي كانت عليها وقت التعاقد مع 

ثانيا:- �إلزامهما بالم�صاريف والأتعاب.

لأجل العلم       
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الإجراءات العملية في للدعوى 

مبد�أ ن�سبية �أثر العقد يعني في مجال عقود الإيجار �أن للم�ست�أجر كطرف في عقد الإيجار دون غيرة 
الحق في الانتفاع بالعين الم�ؤجرة ، و�إذا خالف الم�ست�أجر هذا الالتزام جاز الحكم باخلائة من المكان 
الم�ؤجر وكذا �إخلاء من تواجد بالعين الم�ؤجرة علي وجه غير قانوني وفي ذلك تن�ص المادة 18 من 
القانون رقم 136 ل�سنة 1981 م في ��شأن تحقيق التوازن في العلاقات الايجارية “ لا يجوز للم�ؤجر 

�أن يطلب �إخلاء المكان ولو انتهت المدة المتفق عليها �إلا لأحد الأ�سباب الآتية:

�أ- ……………………

ب- …………………

ج- �إذا ثبت �أن الم�ست�أجر قد تنازل عن المكان الم�ؤجر �أو �أجره من الباطن بغير �أذن كتابي �صريح من 
الم�ست�أجر الأ�صلي ، �أو تركة للغير بق�صد الا�ستغناء عنه نهائيا …” 

�إثبات تنازل الم�ست�أجر عن عقد الإيجار

تمهيديا  حكما  ت�صدر  التحقيق  الي  الدعوى  �إحالة  يتم  الإيجار  عقد  عن  الم�ست�أجر  تنازل  لاثبات 
ب�إحالة الدعوى للتحقق حتى يتمكن المدعى و المدعى عليه من �إثبات �أو نفي ما يدعيه كل منهما على 

الآخر ويكون ذلك بكافة طرق الإثبات بكافة طرق الإثبات.

كيف يتفادى محامي المدعي عليهما الحكم بالإخلاء.

�أولا 00 الدفاع الخا�ص بنفي ح�صول ترك العين ب�صفة نهائية وفي ذلك ق�ضي “ من المقرر �أن �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�ضـــــوع بتقديرها �إلا �أن ذلك م�شروط بان تقيم ق�ضاءها على 

�أ�سباب �سائغة تكفي لحمله.

) الطعن رقم 386 ل�سنه 70 ق جل�سة 2001/5/31 (
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�أو  الترك  ينفي  بما  التجاري   ن�شاط  في  �آخرين  مع  الم�ست�أجر  با�شتراك  الخا�ص  الدفاع   00 ثانيا 
الا�ستغناء وفي ذلك ق�ضي :

 �إن قيام م�ست�أجر العين با�شراك اخرين معه فى الن�شاط المالي وال�صناعي الذي يبا�شره فيها عن 
طريق تكوين �شركة بينهم لا يعدو ان يكون متابعة من جانب الم�ست�أجر للانتفاع بالعين فيما �أجرت 
من اجله بعد ان �ضم �إلى ر�أ�سماله الم�ستثمر ح�ص�صا لأخرين 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 فى 
الم�شروع المالي ب�أي طريق من طرق التخلي - �إيجارا كان من الباطن او تنازلا عن الإيجار - لانتفاء 
مقت�ضى ذلك قانونا ، بل يظل عقد �إيجار العين على حالة قائما ل�صالح الم�ست�أجر وحده ما لم يثبت 

بدليل �أخر تخليه عن حقوقه المتولدة عن هذا العقد �إلى الغير.

) الطعن رقم 643 ل�سنه 70 ق جل�سة 2001/3/22 (

كما ق�ضي في ذات ال�صدد:

قيام م�ست�أجر العين با�شراك �آخرين معه فى الن�شاط الذي يبا�شره فيها عن طريق تكوين �شركة 
بينهما لا يعدو �أن يكون متابعة من جانب الم�ست�أجر للانتفاع بالعين فيما �أجرت من اجله بعد �أن �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�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 ب�أي طريق من طرق التخلي بل يظل عقد �إيجار العين 

على حالة قائما ل�صالح الم�ست�أجر وحده.

) الطعن رقم 1386 ل�سنه 70 ق جل�سة 2001/5/31 (

�إ�شراك م�ست�أجر العين لاخرين معه فى الن�شاط المالي الذي يبا�شره فيها عن طريق تكوين �شركة 
بينهم. عدم انطوائه على معني تخليه عنها عقد الإيجار ل�صالح الم�ست�أجر وحده.
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) الطعن رقم 5953 ل�سنه 71 ق جل�سة 2000/4/5 (

دور محامي الم�ؤجر في الرد علي دفاع الم�ست�أجر بممار�سة ن�شاط تجاري مع �آخرين في العين الم�ؤجرة 
من �أجله 

�أولا 00 المبد�أ العام وحظر تنازل الم�ست�أجر عن العين الم�ؤجرة وتركها ب�صفة نهائية للغير  وفي هذه 
ال�صدد ق�ضي نق�ضا 

 لا يجوز للم�ست�أجر التخلي عن حقوقه المتولدة عن هذا العقد �إلى الغير باي �صورة من �صور التخلي 
بالتخارج  انه  الغير ذلك  �أبرمه مع  الذي  ال�شركة  لتخارجه من عقد  تبعا  ال�صورة  ولو كانت هذه 
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.

) الطعن رقم 644 ل�سنه 70 ق جل�سة 2001/1/22 (

ثانيا 00 ت�صفية ال�شركة 

�إذا ما قدم حقه ل�شخ�ص فى �إجارة العين كح�صة له �ضمن مقومات ال�شركة تم اتفق ال�شركاء على 
ف�سخ ال�شركة وت�صفيتها فانه يتعين �أن يعود العين �إلى م�ست�أجرها الأ�صلي للانفراد بمنفعتها ، ف�إذا 
ما ثبت انه تخلي عن حقوقه فيها �إلى الغير ولو كان هذا الغير هو �شريكه الآخر فان هذا التخلي 
تقوم به احدي �صور الترك التي تجيز للم�ؤجر طلب �إخلاء العين الم�ؤجرة اعمالا لحكم الفقرة ج من 

المادة 18 من قانون �إيجار الأماكن قم 136 / 1981.

) الطعن رقم 786 ل�سنه 70 ق جل�سة 2001/3/31 (

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 
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الم�ؤجرة وانما با�شر فيها ن�شاطه بمفرده - وقدم �إلى محكمة المو�ضـــــوع تدليلا على ذلك �شهادة 
بالموقف ال�ضريبي �صادرة من م�أمورية �ضرائب دكرن�س وانذار عر�ض القيمة 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 بالإخلاء 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 �صح - ان يتغير 

به وجه الر�أي فى الدعوى فان الحكم يكون معيبا مما يوجب نق�ضه.

) الطعن رقم 1986 ل�سنه 70 ق جل�سة 2001/7/3 (

تم�سك محامي المدعي ب�صورية عقد ال�شركة المزعوم قيامها بين الم�ست�أجر وغيرة وفي هذا ال�صدد 
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 �إحالة الدعوى �إلى التحقيق لإثباته. ق�ضاء الحكم المطعون فيه بالإخلاء دون ان يواجه هذا 

الدفاع بما يقت�ضيه. ق�صور و �إخلال بحق الدفاع.

) الطعن رقم 1466 ل�سنه 69 ق جل�سة 2000/7/10 (

كما ق�ضت محكمة النق�ض: 

ا�شتراط  عدم  �شركة.  تكوين  طريق  عن  يبا�شره  الذي  الن�شاط  فى  معه  �شركاء  الم�ست�أجر  �إدخال 
ممار�سة ذات الن�شاط الذي ا�ست�ؤجرت العين من اجله.

) الطعن رقم 8158 ل�سنه 64 ق جل�سة 2000/4/1 (

كما ق�ضت محكمة النق�ض: 

�إ�شراك الم�ست�أجر لآخرين معه فى ا�ستغلال العين الم�ؤجرة عن طريق تكوين �شركة جديدة بينهم. 
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بقاء عقد الإيجار 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.

) الطعن رقم 5821 ل�سنه 71 ق جل�سة 2000/5/24 (

تنازل الم�ست�أجر عن عقد الإيجار  لل�شركاء واثره علي ف�سخ عقد الإيجار

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 �إليه. 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.

) الطعن رقم 665 ل�سنه 70 ق جل�سة 2000/2/23 (

مكتب
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