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المو�ضـــــوع: دعوى �إخلاء لعدم �سداد الأجرة 

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 ا�ست�أجر المعلن �إليه من الطالب ما هو...... الكائنة بالدور  
…… بالعقار …… رقم … ق�سم �شرطة …… محافظة …… وذلك لقاء �أجرة �شهرية 

قدرها …… تدفع �أول كل �شهر. 

وحيث �أن المعلن �إليه قد امتنع عن �سداد تلك الأجرة دونما �سبب قانوني يجيز ذلك اعتبارا من �أول 
�شهر �سنة …… حتى تاريخه ، فيكون �إجمالي المت�أخر فى ذمته …… �شهر × …… جنيه 

.“ …… “  = “

وحيث ان الأمر كذلك الأمر من �أن الإنذار لم يلقي �صدي لدي المعلن �إليه حتى الآن فلم يقم بالوفاء 
�إقامة الدعوى الماثلة بطلب الحكم  بما هو م�ستحق فى ذمته من دين الأجرة فيحق معه للطالب 
ب�إخلاء المعلن �إليه من العين الم�ؤجرة وفقا لن�ص المادة 18 فقرة ب من القانون 1977/49 المعدل 

بالقانون 1981/136.
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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 

�أولا:- ب�إخلائه من العين ا�ستئجاره والمبينة ب�صدر �صحيفة الدعوى وت�سليمها للطالب خالية من 
ال�شواغل والأ�شخا�ص وبحالتها التى كانت عليها عند بداية التعاقد

ثانيا:- �إلزامه ب�سداد المت�أخرة مع الم�صاريف والأتعاب والنفاذ. 

لآجل العلم ؛ 
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الإجراءات العملية في دعوي الإخلاء لعدم �سداد الأجرة

 

�أولا: لا يجوز رفع الدعوى �إلا بعد مرور 15 يوما من تاريخ �إنذار الم�ست�أجر ب�سداد الأجرة المت�أخرة 
في ذمته 

ثانياً:  يجب �أن تتطابق �صحيفة الدعوى مع الإنذار فيما يتعلق بالمبالغ او الأجرة المدعي الت�أخير في 
�سدادها ، و�إلا ق�ضي بعدم قبول الدعوى لبطلان التكليف بالوفاء

ثالثاً: للمدعى عليه �أن يتوقي حكم الإخلاء �إذا قام ب�سداد الأجرة المت�أخرة “ �أو عر�ضها “ للمدعى م�ضافا 
�إليها م�صاريف �إقامة الدعوى الفعلية التى تكبدها المدعى قبل �أقفال باب المرافعة في الدعوى 000

رابعاً: يمكن رفع دعوي الإخلاء لعدم �سداد �أحد ملحقات الأجرة القانونية

خلو �أوراق دعوى  الإخلاء �أو الطرد من التكليف بالوفاء و �أثره

تكليف الم�ست�أجر بالوفاء بالأجرة. �شرط �أ�سا�سي لقبول دعوى الإخلاء.خلو الدعوى 

منه �أو وقوعه باطلا. �أثره. عدم قبولها عدم بيان الأجرة المطالب بها في التكليف او المطالبة باجرة 
م�ؤداه.  العام.  بالنظام  تعلقه  التكليف.  ببطلان  �أثره.  الم�ست�أجر.  ذمة  في  م�ستحق  هو  ما  تجاوز 
اعتباره مطروحا دائما على محكمة المو�ضـــــوع ولها �أن تق�ضي من تلقاء نف�سها ب�صحته �أو بطلانه.                

) الطعن  8122 ل�سنة 64 ق جل�سة 2000/4/2 (

الدفع ببطلان �أمر التكليف بالوفاء و�أثرة علي الحكم بعدم قبول الدعوى

في  للت�أخير  في  للت�أخير  الإخلاء  دعوى  لقبول  �أ�سا�سي  �شرط  بالأجرة.  بالوفاء  الم�ست�أجر  تكليف 
�سدادها.. م18 ق 136 ل�سنة 1981. خلو الدعوى منه او وقوعه باطلا لعدم بيان الأجرة المت�أخرة 
تعلق ذلك  الدعوى.  قبول  �أثره. عدم  الم�ست�أجر.  الم�ستحق منها فعلا في ذمه  �أو تجاوزه  الم�ستحقة 

بالنظام العام.
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) الطعن  2729 ل�سنة 68 ق جل�سة 2000/3/29 (

الوفاء ال�سابق بالأجرة لم�صلحة ال�ضرائب العقارية - �أثرة بطلان التكليف بالوفاء

تم�سك الطاعنة �أمام محكمة المو�ضـــــوع ببطلان التكليف بالوفاء لت�ضمنه مبلغ �سبق لها الوفاء به 
لم�صلحة ال�ضرائب العقارية. تدليلها علي ذلك بالحجز الإداري الموقع من م�صلحة ال�ضرائب تحت 
يدها علي الأجرة الم�ستحقة للمطعون �ضدها و�إي�صالات ب�سداد مبلغ عن فترة المطالبة وهو ما �أتثبته 
تقرير الخبير. ت�ضمين التكليف بالوفاء الأجرة الم�ستحقة دون ا�ستنزال ما �سددته الطاعنة. �أثره. 

وقوعه باطلا.  عله ذلك. ق�ضاء الحكم برف�ض الدفع ببطلانه وبالإخلاء خط�أ في تطبيق القانون.

) الطعن  1201 ل�سنة 68 ق جل�سة 2000/2/23 (

تكليف الم�ست�أجر بالوفاء بالأجرة. �شرط �أ�سا�سي لقبول دعوى الإخلاء. خلو الدعوى منه �أو وقوعه 
باطلا. �أثره عدم قبول الدعوى 

) الطعن  258 ل�سنة 69 ق جل�سة 2000/2/28 (

ال�ضرائب  لم�أمورية  الطاعن  �سدده  ما  ا�ستنزال  دون  النزاع  عين  �أجرة  بالوفاء  التكليف  ت�ضمين 
العقارية. �أثره. وقوعه باطلا. ق�ضاء الحكم المطعون فيه بالإخلاء ا�ستنادا الي هذه التكليف. خط�أ.                     

) الطعن  2729 ل�سنة 68 ق جل�سة 2000/3/29 (

الدفع ببطلان التكليف بالوفاء 

بطلان التكليف بالوفاء لت�ضمنه المطالبة بالزيادة في الأجرة المقررة بالمادة 7 ق 136 ل�سنة 1981 
محت�سبه علي �أ�سا�س القيمة الايجارية المبينة بعقد الإيجار دون المتخذة �أ�سا�سا لح�ساب ال�ضريبة 

في ذات وقت الإن�شاء 
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تم�سك الطاعنين بطلان التكليف بالوفاء لت�ضمنه المطالبة بالزيادة في الأجرة المقررة بالمادة 7 ق 
136 ل�سنة 1981 محت�سبه علي �أ�سا�س القيمة الايجارية المبينة بعقد الإيجار دون المتخذة �أ�سا�سا 
لح�ساب ال�ضريبة في ذات وقت الإن�شاء. تدليلهما علي ذلك بالم�ستندات وطلبهما ندب خبير لتحقيق 
هذا الدفاع. ق�ضاء الحكم المطعون فيه بالإخلاء لعدم �سداد الأجرة والزيادة الدورية التيتم ح�سابها 

طبقا للقيمة الايجارية المثبتة بعقد الإيجار. خط�أ وق�صور.                              

) الطعن  2711 ل�سنة 68 ق جل�سة 2000/5/31 (

�إعادة التكليف بالوفاء

بالوفاء  �أثناء �سير الدعوى غير موجب لإعادة تكليفه  �أجرة متجددة في ذمه الم�ست�أجر  ا�ستحقاق 
بها.  عله ذلك.

) الطعن  9815 ل�سنة 64 جل�سة 2000/5/14 (

�صدور التكليف بالوفاء من غير ذي �صفة و�أثرة علي بطلان التكليف بالوفاء

تكليف الم�ست�أجر بالوفاء بالأجرة. �شرط �أ�سا�سي لقبول دعوى الإخلاء. خلو الدعوى منه �أو وقوعه 
باطلا. �أو �صدوره ممن لا حق له في توجيهه. �أثره. عدم قبول الدعوى. جواز �صدوره من الم�ؤجر 
الأ�صلي ولو لم يكن مالكا. التكليف ال�صادر من م�شتري العقار بعقد غير م�سجل. �شرطه. �سريان 

حوالة عقد الإيجار في حق الم�ست�أجر. 

) الطعن رقم 1104 ل�سنة 72 ق جل�سة 2003/5/10 (

مكتب
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المو�ضـــــوع: دعوى �إخلاء لعدم �سداد الم�ست�أجر للأجرة

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 ا�ست�أجر المعلن �إليه من الطال ال�شقة �سكنية رقم … … بالدور 
ا�ستعمالها ك�سكن مقابل �أجرة  …...  وذلك بغر�ض  … …  بالعقار المملوك للطالب والكائن 

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

وحيث �أن المعلن �إلية امتنع عن �سداد الأجرة ال�شهرية منذ _/_/___م وحتى الآن الأمر الذي �أدى 
�إلى تراكم الأجرة المت�أخرة وبلغت …... الأمر الذي حدا بالطالب �إلى �إنذار المعلن �إليه بالإنذار 
الرقيم …... مح�ضري …... والمعلن �إليه بتاريخ _/_/___م ينذره فيه ب�سداد الجرة المت�أخرة 
وقدرها …... وذلك فى خلال خم�سة ع�شر يوما من تاريخ �إعلانه و�إلا ا�ضطر الطالب �آ�سفا للجوء 

للق�ضاء لا�ست�صدار حكما بطرده. �إلا �أن المعلن �إليه لم يحرك �ساكنا.

الم�ؤجرة  العين  من  �إليه  المعلن  �إخلاء  طالبا  الخ�صومة  يعقد  الطالب  ف�إن  كذلك  الحال  كان  ولما 
وت�سليمها للطالب خالية.
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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 …... والكائن مقرها …... وذلك بجل�ستها المزمع 
انعقادها علنا يوم …... الموافق _/_/___م �أمام الدائرة  )     ( ابتد�أ من ال�ساعة الثامنة �صباحا 

وما بعدها لي�سمع الحكم:

المبينة ب�صدر هذه ال�صحيفة  العين  ب�إخلاء  و�إلزام  الم�ؤرخ _/_/___م  الإيجار  �أولا:- بف�سخ عقد 
وت�سليمها للطالب خالية وبالحالة التى ا�ستلما عليها وذلك لامتناعه عن �سداد القيمة الايجارية 

الم�ستحقة عليه من المدة  _/_/___م وحتى تاريخ رفع الدعوى والبالغ قيمتها 0000

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

لأجل العلم ؛ 

الإخلاء  ك�أثر لامتناع الم�ست�أجر عن �سداد الأجرة

�إن المقرر - في ق�ضاء هذه المحكمة - �أنه ي�شترط للحكم بالإخلاء ب�سبب الت�أخير في �سداد الأجرة 
لما  النق�صان طبقا  �أو  بالزيادة  معدله  بالزيادة  معدله  بالأجرة  الوفاء  الم�ست�أجر عن  تخلف  ثبوت 
تن�ص عليه قوانين �إيجار الأماكن ف�إن كانت الأجرة متنازعا علي مقدارها بين الم�ؤجر والم�ست�أجر 
لخلاف بينهما في تف�سير ن�ص من ن�صو�ص تلك القوانين ف�إنه يتعين علي المحكمة قبل �أن تف�صل 
في طلب الإخلاء ان تعر�ض لهذه الخلاف وتقول كلمتها فيه باعتباره م�س�ألة �أوليه لازمة الف�صل في 
هذا الطلب وان تثبيت قبل ق�ضائها بالإخلاء من مقدار الأجرة الم�ستحقة قانونا تمهيدا لتحديد 
مدي �صحة الادعاء بالت�أخير في الوفاء بها حتى ي�ستقيم ق�ضا�ؤها بالإخلاء جزاء علي هذا الت�أخير.

) الطعن رقم 2526 ل�سنة 70 ق جل�سة 2001/5/31 (
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الدفع بوجود نزاع جدي حول الأجرة الم�ستحقة 

متي يكون النزاع في الأجرة جديا

التامة في تقدير مدة جدية  من المقرر - في ق�ضاء هذه المحكمة - ان لمحكمة المو�ضـــــوع ال�سلطة 
�أقامت  طالما  و�أوراقها  الدعوى  ظروف  من  ن�ستخل�صها  المدعاة  الأجرة  ا�ستحقاق  في  المنازعة 
نظر الخ�صم الي مقت�ضيات  بلفت  ملزمة  و�أنها غير   ، تكفي لحمله  �سائغة  �أ�سباب  علي  ق�ضاءها 
والأدلة  للم�ستندات  وفقا  ق�ضاءها  تقيم  ان  وح�سبها   ، نعيه  علي  الدال  الم�ستند  تقديم  �أو  دفاعه 

المطروحة عليها.

) الطعن قم 2300 ل�سنة 64 ق جل�سة 1995/5/30 (

يكون النزاع في الأجرة جديا 000 بال�شروط  الآتية

�أن ي�شمل النزاع ا�ستحقاق الم�ؤجر للأجرة �أو مقدار ما ي�ستحق منها

بيان �أ�سباب عدم قانونية الأجرة المطالب بها وبيان الأ�سا�س القانوني كذلك

لما كان ذلك وكان الحكم المطعون فيه قد �أقام ق�ضاءه برف�ض الدفع ببطلان التكليف بالوفاء ال�سابق 
علي رفع الدعوى علي �سند مما �أورده بمدوناته من �أنه “ 000 �إدعاء الم�ست�أنف - الطاعن - بوجود 
منازعه جديه في الأجرة وان التكليف قد ت�ضمن تكليفه ب�أكثر من الم�ستحق دون ان يبين ماهية تلك 
�أن يقرر بذلك او يقرر انه  المنازعة في الأجرة الزائدة التي ت�ضمنها التكليف بالوفاء ، ولا يكفي 
توجد منازعه في مقدار الأجرة ، ف�ضلًا عن خلو الأوراق من ثمة دليل مقبول علي زعم هذا ، بل �أن 
الثابت من الأوراق �أن  التكليف بالوفاء قد ت�ضمن الأجرة اقل مما �أورد بعقد الإيجار وغير متنازع 
فيها جديا ومن ثم يكون الادعاء ببطلان التكليف لا �أ�سا�س له من القانون ويكون التكليف �صحيحا 

والأجرة غير متنازع فيها جديا ويكون طلب الإخلاء متفق و�صحيح القانون “.

) الطعن رقم 567 ل�سنة 71 ق جل�سة 2001/5/30 (
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الف�صل في الدفع ببطلان التكليف بالوفاء

ي�شترط للحكم بالإخلاء ب�سبب الت�أخير في �سداد الأجرة ثبوت تخلف الم�ست�أجر عن الوفاء بالأجرة 
معدله بالزيادة �أو النق�صان طبقا لما تن�ص عليه قوانين �إيجار الأماكن ف�إن نازع الم�ست�أجر في مقدار 
�أنها غير قانونية تعين علي المحكمة  الأجرة الم�ستحقة وتم�سك ب�أن عدم وفاءه بالأجرة يرجع الي 
�أوليه لازمة للف�صل في طلب الإخلاء وعليها ان تتثبت  �أن تقول كلمتها في ذلك باعتبارها م�سالة 
قبل ق�ضائها فيه من مقدار الأجرة الم�ستحقة قانونا تمهيدا لتحديد مدي �صحة الادعاء بالت�أخير 
م�شوبا  حكمها  كان  والا  الت�أخير  هذا  علي  جزاءا  بالإخلاء  ق�ضا�ؤها  ي�ستقيم  حتى  بها  الوفاء  في 

بالق�صور.

) الطعن رقم 5680 ل�سنة 71 ق جل�سة 2001/5/30 (

ندب خبير في دعوي الإخلاء

طلب ندب خبير في دعوي الإخلاء- الطرد لتحديد مدي قانونية الأجرة المطالب بها.

لما كان ذلك ، وكان الطاعن قد نازع في دفاعه �أمام محكمة المو�ضـــــوع في مقدار الأجرة المطالب بها 
وطلب ندب خبير في الدعوى لتحديد تاريخ �إن�شاء المبني الكائن به العينين محل النزاع و�صولا �إلى 
الأجرة الم�ستحقة عليه قانونا ، �إذ لم يعن الحكم المطعون فيه يبحث دفاع الطاعن الم�شار �إليه و�صولا 
النزاع ومدي  الفترة محل  ب�سدادها عن  المذكور قانونا  بها  يلتزم  التي  الأجرة  �إلى حقيقة مقدار 
�صحة التكلف بالوفاء ال�سابق علي رفع الدعوى - وكان لا يقدح في ذلك ما �أورده ب�أ�سبابه مجملا 
ب�أن العقار قد ثم �إن�شا�ؤه في ظل �أحكام القانون رقم 25 ل�سنة 9691 دون �أن ي�ستظهر تاريخ البناء 
علي وجه التحديد ، ف�إنه يكون ف�ضلا عن خطئه في تطبيق القانون م�شوبا بالق�صور في الت�سبيب بما 

يوجب نق�ضه.

) الطعن رقم 1120 ل�سنة 71 ق جل�سة 2001/2/4 (

التم�سك بالأجرة المحددة في قرار لجنة تحديد القيمة الايجارية
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تم�سك الطاعن �أمام محكمة المو�ضـــــوع ببطلان التكليف بالوفاء لت�ضمنه �أجرة عن المحددة بوا�سطة 
الدفاع  فيه عن هذا  المطعون  التفات الحكم  بالم�ستندات.  تدليله علي ذلك  الأجرة.  لجنه تحديد 
اللتين قدمهما رغم  ال�شاهدتين  الوارد في  الأجرة  تقدير  اختلاف  �إلى  ا�ستنادا  بالإخلاء  وق�ضا�ؤه 

ت�ضمن �إحداهما �أ�س�س تقدير الأجرة والأخرى القيمة الايجارية لعين النزاع. ف�ساد في الا�ستدلال.

) الطعن رقم 876 ل�سنة 69 ق جل�سة 2000/6/21 (

التكليف  ببطلان  الدفع  ثم  ومن  الايجارية  القيمة  علي تحديد  �أثرة  و  المبني  �إن�شاء  تاريخ  تحديد 
بالوفاء

المخت�صة  اللجنة  �أجرتها بمعرفة  �إن�شا�ؤها عام 1980 وقدرت  النزاع تم  ب�أن عين  الطاعن  تم�سك 
فيه  المطعون  الحكم  ق�ضاء  جوهري.  دفاع  بالم�ستندات.  ذلك  علي  تدليله  نهائيا.  التقدير  و�صار 
بالإخلاء ت�أ�سي�سا علي �أن عين النزاع تخ�ضع في تحديد �أجرتها لأحكام القانون 136 ل�سنة 1981 

واعتداده بالأجرة الاتفاقية دون �أن يعر�ض لهذا الدفاع.  �إخلال بحق الدفاع وق�صور.

) الطعن رقم 567 ل�سنة 72 ق جل�سة 2000/5/31 (
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ثبوت تخلف الم�ست�أجر عن دفع الأجر

الإخلاء للت�أخير في �سداد الأجرة. �شرطه. ثبوت تخلف الم�ست�أجر عن الوفاء بها معدله بالزيادة �أو 
النق�صان. منازعه الم�ست�أجر جدياً في مقدارها لخلاف في تف�سير ن�ص قانوني. �أثره. وجوب الف�صل 

في هذه المنازعة باعتبارها م�سالة �أوليه لازمة للف�صل في طلب الإخلاء.

)الطعن  9611 ل�سنة 64 ق جل�سة 1998/6/21 (

الدفع ببطلان التكليف بالوفاء كو�سيلة قانونية للتم�سك بوجود منازعة جدية في الأجرة

القانونية. وجوب  الم�ست�أجر جديا في مقدار الأجرة  الوفاء بالأجرة. منازعه  دعوى الإخلاء لعدم 
الف�صل في هذه المنازعة باعتبارها م�س�ألة �أوليه لازمة للف�صل في طلب الإخلاء. لا يغير من ذلك 

قيام النزاع حول مقدار الأجرة �أمام محكمة �أخري لم تف�صل فيه بعد. 

) الطعن  7187 ل�سنة 70 ق جل�سة 2000/2/8 (
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الوفاء بق�سط من الأجرة كقرينة علي الوفاء بما �سبق

الوفاء بق�سط من الأجرة قرينه علي الوفاء بالأق�ساط ال�سابقة عليه ما لم يقم الدليل علي العك�س 
المو�ضـــــوع اطلاعها عليها  بيان محكمة  بها. م�ؤداه. وجوب  ذلك. م 785 مدني. تم�سك الخ�صم 

وبحثها. �إغفال ذلك. ق�صور.

) الطعن  179 ل�سنة 69 ق جل�سة 2000/5/4 (
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الأجرة القانونية - الأجرة الاتفاقية

تم�سك الطاعن ب�أن الأجرة المتفق عليها بعقد الإيجار تجاوز الأجرة القانونية وان نزاعا ب��شأنها 
مطروح علي الق�ضاء م يف�صل فيه بعد وتدليله علي ذلك بالم�ستندات. اطراح الحكم المطعون فيه 
هذا الدفاع وق�ضا�ؤه بالإخلاء دون الف�صل في الخلاف حول حقيقة الأجرة القانونية. خط�أ وق�صور 

) الطعن  7187 ل�سنة 72 ق جل�سة 2000/5/28 (
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الك�شف الر�سمي الم�ستخرج من م�صلحة ال�ضرائب العقارية
ودلالته علي �سداد الأجرة

ق�ضاء الحكم المطعون فيه بتخفي�ض �أجرة عين النزاع وببطلان التكليف بالوفاء في دعوى الإخلاء 
المقامة من الطاعن ت�أ�سي�سا علي ما ورد بالك�شف الر�سمي الم�ستخرج من م�صلحة ال�ضرائب العقارية 

بتحديد الأجرة ال�سنوية للعين رغم �أنه لا ي�صلح �أ�سا�سا لتحديدها. ف�ساد في الا�ستدلال.

) الطعن  2897 ل�سنة 62 ق جل�سة 1993/5/17 (

الزيادة  لح�ساب  قانونا  الم�ستحق  تجاوز  �أجرة  لت�ضمنه  بالوفاء  التكليف  ببطلان  الطاعن  تم�سك 
العقار  �إن�شاء  تاريخ  الدليل علي  ل�سنة 1981 دون تقديم  ، 8 ق 136  بالمادتين 7  المن�صو�ص عليها 
لتحديد القيمة الايجارية المتخذة �أ�سا�سا لح�ساب ال�ضريبة ول�سداده مبلغ من الأجرة المطالب بها 
بموجب �إنذار عر�ض قبل رفع الدعوى دفاع جوهري. اطراح الحكم المطعون فيه هذا الدفع وق�ضا�ؤه 

بالإخلاء ا�ستنادا الي هذا التكليف. خط�أ وق�صور.

) الطعن  9686 ل�سنة 71 ق جل�سة 2000/4/18 (
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الخ�صم من مقدم الإيجار الذي دفعة الم�ست�أجر
و�أثر ذلك علي الدفع ببطلان التكليف بالوفاء

دعوى الإخلاء للت�أخير في �سداد الأجرة. منازعه. الم�ست�أجر جديا في الأجرة لتقا�ضي الم�ؤجر مبالغ 
هذه  في  بالف�صل  المو�ضـــــوع  محكمة  التزام   .1891 ل�سنة   631 ق  م6  الإيجار.  عقد  نطاق  خارج 

المنازعة باعتباره م�س�ألة �أوليه لازمة للف�صل في طلب الإخلاء 

) الطعن 1366 ل�سنة 69 ق جل�سة 2000/4/12 (

الدفع ببراءة ذمة الم�ست�أجر من القيمة الايجارية ل�سداد مبالغ م�ستحقة للحكومة

ل�سداده مبالغ م�ستحقه علي المطعون �ضده  بها  الأجرة المطالب  الطاعن ببراءة ذمته من  تم�سك 
لجهات حكومية وفي �إعداد العين للغر�ض الذي �أجريت من اجله. تدليه علي ذلك بالم�ستندات. دفاع 
جوهري. ق�ضاء الحكم المطعون فيه بالإخلاء دون �أن يعر�ض لدلالة هذه الم�ستندات و �أثرها علي 

التكليف بالوفاء. ق�صور.

) الطعن  6693 ل�سنة 70 ق جل�سة 2000/3/1 (
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كيف يتوقي الم�ست�أجر الحكم �ضده بالإخلاء او الطرد 000؟

رف�ض دعوي الإخلاء ل�سداد الم�ست�أجر للأجرة وملحقاتها والم�صروفات الفعلية 

وفقاً ل�صريح ن�ص المادة 18 فقره ب من القانون رقم 136 ل�سنة1981 والتي يجري 

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

�أ - …………………………………………

تكليفه  تاريخ  من  يوما  ع�شر  خم�سة  خلال  الم�ستحقة  بالأجرة  بالوفاء  الم�ست�أجر  يقم  لم  �إذا   - ب 
بذلك بكتاب مو�صى علية م�صحوب بعلم الو�صول دون مظروف او �إعلان علي يد مح�ضر ولا يحكم 
بالإخلاء �إذا قام الم�ست�أجر قبل قفل باب المرافعة في الدعوى ب�أداء الأجرة وكافة ما تكبده الم�ؤجر 
الأولي  الدرجة  محكمة  كانت  �سواء   - المو�ضـــــوع  محكمة  علي  فانه  فعلية  ونفقات  م�صاريف  من 
او محكمة الا�ستئناف او محكمة الق�ضاء الم�ستعجل في دعوي الطرد - �أن تق�ضي برف�ض الدعوى 
تقدر  التي  هي  المو�ضـــــوع  ومحكمة   ، الفعلية  والم�صاريف  وملحقاتها  الأجرة  الم�ست�أجر  �سدد  اذا 

الم�صاريف الفعلية.

ويجب وفق �صراحة الن�ص �أن يكون لل�سداد وقت معين حدده الن�ص ب�أنه قبل �أقفال باب المرافعة ، 
�سواء كانت الدعوى �أمام ق�ضاء الدرجة الأولي او �أمام مرحلة الا�ستئناف

والق�ضاء برف�ض الدعوى لا ينفي عن الم�ست�أجر ت�أخره في �سداد الأجرة كل ما في الأمر �أن الم�شرع 
اعتد رغم منطوق الحكم بالرف�ض بتوافر �سابقة كما �سيلي تف�صيلا في الف�صل الثاني من الم�ؤلف

دور محامي المدعي علية: �أجاز القانون للم�ست�أجر ان يتوقي الحكم بالإخلاء �إذا �سدد قبل �إقفال 
باب المرافعة الأجرة وملحقاتها والم�صروفات الفعلية

من المقرر �أن للم�ست�أجر توقي الإخلاء ب�سداده الأجرة الم�ستحقة وما فى حكمها وكافة 
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ما تكبده الم�ؤجر من م�صاريف ونفقات فعليه حتى �أقفال باب المرافعة �سواء �أمام محكمة �أول درجة 
�أمام محكمة الا�ستئناف.

) الطعن  178 ل�سنه 72 ق جل�سة 2001/6/6(

دعوى �إخلاء الم�ست�أجر لعدم الوفاء بالأجرة. جواز توقيه الحكم عليه بالإخلاء ب�سدادها وملحقاتها 
�إلى ما قبل �أقفال باب المرافعة �أمام محكمة الا�ستئناف: م 18 / ب ق 136 ل�سنه 1981.

) الطعن  8814 ل�سنه 64 ق جل�سة 2000/6/8(

ب�سدادها  يلتزم  التي  الفعلية  الم�صروفات  من  كجزء  والإيداع  العر�ض  م�صروفات  الإنذار  ر�سم 
الم�ست�أجر لتوقي الحكم بالإخلاء �أو الطرد

م�صروفات العر�ض والإيداع ور�سم الإنذار. وقوعهما على عاتق المدين. الزام الدائن بهما. �شرطه. 
تع�سفه في عدم قبول العر�ض او رف�ضه له بغير م�سوغ قانون. المادتان 243 / 1 ، 843 مدني.                      

) الطعن  472 ل�سنه 69 ق جل�سة 1994/5/25 (

عليه  الم�ستحقة  الأجرة  �سداده  �شرطه.  له.  الم�ؤجرة  العين  ب�إخلاء  الحكم  توقي  فى  الم�ست�أجر  حق 
وكافة ما تكبده الم�ؤجر من م�صاريف ونفقات فعلية حتى �أقفال باب المرافعة. م 18/ ب  ق 136 

ل�سنه 1981. 

) الطعن  20 ل�سنه 71 ق جل�سة 2000/7/3 (

مكتب
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المو�ضـــــوع: دعوى �إخلاء للتكرار في �سداد الأجرة

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

�سكنية رقم  �شقة  الطالب ما هو  �إليه من  المعلن  ا�ست�أجر  م�ؤرخ _/_/___م  الإيجار  بموجب عقد 
0000 بالدور 0000 بالعقار المملوك للطالب والكائن 0000 وذلك بغر�ض ا�ستعمالها ك�سكن مقابل 
�إليه امتنع عن �سداد الأجرة  �أن المعلن  �إلا  �أول كل �شهر  �أجرة �شهرية وقدرها 0000 تدفع مقدما 
اعتبارا من _/_/___م وحتى الآن وبذلك يكون جملة المطلوب 0000 وقد قام الطالب ب�إنذار المعلن 
�إليه بالإنذار الرقيم 0000 مح�ضري 0000 والمعلن له بتاريخ  _/_/___م يكلفه فيه ب�سداد الأجرة 

المت�أخرة �إلا �أن المعلن �إليه لم يحرك �ساكنا.

 وحيث �أن المعلن �إليه قد و�أن ت�أخر فى �سداد الأجرة عن ذات العين وقام الطالب برفع دعوى �إخلاء 
لعدم �سداد الأجرة وقيدت برقم 0000 ل�سنة 0000 محكمة 0000 وق�ضى برف�ضها لقيام المعلن �إليه 

بالوفاء بالأجرة قبل قفل باب المرافعة.

ولما كان الحال كذلك ف�إنه يحق للطالب �إقامة الدعوى الماثلة �إعمالا لن�ص المادة 18/ب من القانون 
136 ل�سنة 1981 طالبا الحكم بالإخلاء لتكرار الت�أخير فى �سداد الأجرة. 
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بناء عليه

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

وما بعدها لي�سمع الحكم:

المبينة ب�صدر هذه ال�صحيفة  العين  ب�إخلاء  و�إلزام  الم�ؤرخ _/_/___م  الإيجار  �أولا:- بف�سخ عقد 
القيمة  �سداد  فى  الت�أخير  لتكرار  وذلك  عليها  ا�ستلمها  التى  وبالحالة  خالية  للطالب  وت�سليمها 

الايجارية الم�ستحقة عليه من المدة _/_/___م وحتى تاريخ رفع الدعوى والبالغ قيمتها 0000 

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

لأجل العلم  ؛ 

الأ�سا�س القانوني لدعوى الإخلاء لتكرار الامتناع عن �سداد الأجرة او �أحد ملحقاتها القانونية

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

�أ - …………………………

تكليفه  تاريخ  من  يوما  ع�شر  خم�سة  خلال  الم�ستحقة  بالأجرة  بالوفاء  الم�ست�أجر  يقم  لم  �إذا   - ب 
بذلك بكتاب مو�صى علية م�صحوب بعلم الو�صول دون مظروف او �إعلان علي يد مح�ضر ولا يحكم 
بالإخلاء �إذا قام الم�ست�أجر قبل قفل باب المرافعة في الدعوى ب�أداء الأجرة وكافة ما تكبده الم�ؤجر 

من م�صاريف ونفقات فعلية (

) المادة 18 فقرة ب من القانون 136 ل�سنة1981 (
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المق�صود بحالة التكرار

يق�صد بحالة التكرار - ك�أ�سا�س لدعوي الإخلاء او الطرد - اعتياد الم�ست�أجر عدم الوفاء بالأجرة 
او �أحد ملحقاتها القانونية في مواعيدها القانونية ، وتعريف حالة التكرار علي النحو ال�سابق يدفعنا 

�إلى الت�سا�ؤل عن المواعيد القانونية ل�سداد الأجرة 000؟

وقت �سداد الأجرة وعلاقته بتوافر حالة التكرار

) يجب �أن يتم الوفاء بالأجرة المحددة وما في حكمها كاملة �إلى الم�ؤجر طبقاً لأحكام هذا الباب في 
موعد لا يجاوز الأ�سبوع الأول من ال�شهر الم�ستحق عنة او في الميعاد المتفق علية في العقد (

) المادة 27 ف 1 من القانون 49 ل�سنة 1977 (

تعريف ق�ضاء النق�ض لحالة التكرار.

المق�صود بالتكرار - وعلى ما جرى به ق�ضاء هذه المحكمة - �أن يكون الم�ست�أجر قد مرد على عدم 
الوفاء بالأجرة في مواقيتها المرة تلو الأخرى ومن ثم فلا ي�ستفيد فى الدعوى اللاحقة بالتي�سير الذي 
خوله الم�شروع للم�ست�أجر يتوقى الحكم بالإخلاء �إذا قام ب�سداد الأجرة قبل �أقفال باب المرافعة �إلا 
على  التي  الأخيرة  المرة  في  الأجرة  �سداد  في  لت�أخره  مقبولة  مبررات  المو�ضـــــوع  لمحكمة  قدم  �إذا 

�أ�سا�سها رفعت دعوى الإخلاء للتكرار �أو كان قد �سدد الأجرة قبل رفع هذه الدعوى.

)الطعن رقم 2538 ل�سنة 69 ق جل�سة 2001/1/11 (

�إن المق�صود بالتكرار في معنى الفقرة الثالثة من المادة 81 / ب من القانون رقم 631ل�سنة 1891 في 
�شان بع�ض الأحكام الخا�صة بت�أجير وبيع الأماكن وتنظيم العلاقة بين الم�ؤجر والم�ست�أجر - وعلى ما 
جرى به ق�ضاء هذه المحكمة �أن يكون الم�ست�أجر قد مرد على عدم الوفاء بالأجرة في مواقيتها المرة 
تلو الأخرى ، و من ثم فلا ي�ستفيد في الدعوى اللاحقة بالتي�سير الذي خوله الم�شرع للم�ست�أجر يتوقى 

الحكم بالإخلاء �إذا قام ب�سداد الأجرة قبل قفل باب المرافعة.

o b e i k a n d l . c o m
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) الطعن 766 ل�سنة 70ق جل�سة 2001/2/17 (

توافر حالة التكرار و�صاحب الحق في رفع دعوي الإخلاء

�إعمالا لمبد�أ ن�سبية اثر العقد علي عاقديه فان �صاحب الحق في طلب الإخلاء هو الم�ؤجر ، فللم�ؤجر 
وحدة ك�أ�صل عام حق رفع دعوي الإخلاء �أيا كان �سببها القانوني- ، ولذا ينبغي علي المدعي عليه 
�أن يتثبت دائما من �صفة المدعي وكونه الم�ؤجر ، والحق في طلب الإخلاء حق �شخ�صي ومن ثم يجوز 

ل�صاحبة وهو الم�ؤجر �أن يتنازل عنة �سواء كان ذلك �صراحة �أو �ضمناً.

الحق في رفع دعوي الإخلاء او الطرد حق �شخ�صي للم�ؤجر بما يعني بقاء �سلطته في التنازل عن 
هذا الحق 

حق الم�ؤجر في طلب الإخلاء حق �شخ�صي. جواز التنازل عنه بعد وقوع المخالفة �صراحة �أو �ضمنا 
المو�ضـــــوع  باتخاذ موقف لا تدع ظروف الحال �شكا في دلالته على حقيقة المق�صود منه. لمحكمة 
ال�سلطة التامة في تقدير الظروف الملاب�سة التي تحيط بتراخي الم�ؤجر فى طلب الإخلاء. �شرطة. 

�أن يكون تقديرها �سائغا.

) الطعن رقم 1709 ل�سنة 69 ق جل�سة 2000/5/8 (

حق الم�ؤجر في طلب الإخلاء. حق �شخ�صي. جواز التنازل عنة بعد وقوع المخالفة �صراحة �أو �ضمنا 
باتخاذ موقف لا تدع ظروف الحال �شكا في دلالته على حقيقة المق�صود منة. ا�ستخلا�ص النزول عن 
طلب الإخلاء من �سلطة محكمة المو�ضـــــوع. �شرطة. �أن يكون ا�ستخلا�صها �سائغا.                            ) 

الطعن رقم 6122 ل�سنة 96 ق جل�سة 0002/6/12 (

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

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

o b e i k a n d l . c o m
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) الطعن رقم 5563 ل�سنة 64ق  جل�سة 2000/6/7 (

حق الم�ؤجر في رفع دعوي الإخلاء �أو الطرد مقيد قانونا بوجوب اخت�صام كل �أطراف عقد الإيجار 
والفر�ض تعددهم كما انه مقيد بوجوب تعر�ض محكمة المو�ضـــــوع علي وجه �صحيح لدفاع الم�ست�أجر

الدعوى بف�سخ عقد الإيجار و�إخلاء العين الم�ؤجرة. عدم قابليتها للتجزئة بح�سب طبيعة المحل فيها 
ق�ضاء الحكم المطعون فيه بقبول الا�ستئناف �شكلا دون اخت�صام بع�ض المحكوم عليهم الذين لم 

يطعنوا بالا�ستئناف. �أثره. بطلان الحكم. علة ذلك.

) الطعن رقم6556 ق جل�سة 2000/4/26 (

حق الم�ؤجر في رفع دعوي طلب الإخلاء �أو الطرد مقيد قانونا بوجوب عدم تع�سف الم�ؤجر في ا�ستعمال 
حقه كقيد عام يرد لم�شروعية �أي ت�صرف قانوني

 الحكم بالإخلاء وجوب ا�شتماله على ما ينبئ عن تمحي�ص كل دفاع الذي �أدلي به �أمام المحكمة 
بتع�سف الم�ؤجر في ا�ستعمال حقه بطلب الإخلاء والظروف والملاب�سات التى تبرر ذلك فى �ضوء ما 

يقت�ضيه تنفيذ العقود من ح�سن نية. علة ذلك المواد 4،5،148،157 مدني.

) الطعن رقم 8388 ل�سنة 64 ق جل�سة 2000/5/8 (

حق الم�ؤجر في رفع دعوي الإخلاء �أو الطرد مقيد قانونا بقواعد التقادم في مجال الدعاوى والحقوق 
تم�سك الطاعنين ب�سقوط حق المطعون �ضدهم في رفع دعوى ف�سخ عقد �إيجار عن النزاع للتنازل 
دون �إذن من المالك لم�ضى خم�س ع�شرة من تاريخ ذلك التنازل �إلي وقت رفع الدعوى وتدليلهم على 
ذلك بالم�ستندات اطراح الحكم المطعون فيه هذا الدفاع وق�ضا�ؤها بالف�سخ والإخلاء ا�ستناد �إلى �أن 

الحق المدعى به لا يك�سب ولا ي�سقط بم�ضي المدة خطا في تطبيق القانون.

) الطعن رقم597  ل�سنة 69ق جل�سة  2/7 /2000  (

مكتب

o b e i k a n d l . c o m
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المو�ضـــــوع: دعوي م�ستعجلة با�ستكمال الم�ست�أجر
الأعمال الناق�صة خ�صماً من الأجرة 

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

بناء على طلب كل من:

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

نموذج رقم ) 4 (                                                                     مكتب

o b e i k a n d l . c o m
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المو�ضـــــوع: دعوي م�ستعجلة بالإذن للم�ست�أجر ب�إعادة الحق �أو الميزة علي ح�ساب 
الم�ؤجر خ�صماً من الأجرة 

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

بناء على طلب كل من:

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

نموذج رقم ) 9 (                                                                     مكتب

o b e i k a n d l . c o m
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المو�ضـــــوع: دعوي م�ستعجلة بالإذن للم�ست�أجر بتنفيذ ما ق�ضي به له كم�ستحقات 
مالية لدي المالك لأعمال الترميم والتنكي�س  

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

بناء على طلب كل من:

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

نموذج رقم ) 1 (                                                                     مكتب

o b e i k a n d l . c o m
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المو�ضـــــوع: دعوي م�ستعجلة بتمكين الم�ست�أجر من العين الم�ؤجرة   

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

بناء على طلب كل من:

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

مكتب

o b e i k a n d l . c o m
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المو�ضـــــوع: دعوي م�ستعجلة بتوزيع تكاليف �صيانة الم�صعد الكهربائي  

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

بناء على طلب كل من:

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

نموذج رقم ) 7 (                                                                     مكتب

o b e i k a n d l . c o m
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المو�ضـــــوع: دعوي م�ستعجلة بطرد الم�ست�أجر الممتنع عن الإخلاء 

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

بناء على طلب كل من:

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

نموذج رقم ) 3 (                                                                     مكتب

o b e i k a n d l . c o m
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المو�ضـــــوع: دعوي م�ستعجلة بطرد الم�ست�أجر لتكرار الامتناع عن �سداد الأجرة  

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

بناء على طلب كل من:

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

الأجرة موجب  الت�أخير في  �أن  فيه علي  ين�ص  العقد  فا�سخ �صريح في  �شرط  الأول: وجود  ال�شرط 
للف�سخ.

ال�شرط الثاني: جدية القول بت�أخر الم�ست�أجر في �سداد الأجرة.

ال�شرط الثالث: توافر وجه الا�ستعجال في الدعوى.

                                         نموذج رقم ) 5 (                                                                     مكتب
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المو�ضـــــوع: دعوي م�ستعجلة بعمل خزانات وتركيب الطلمبات اللازمة لتوفير المياه 
لجميع �أدوار العقار  

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

بناء على طلب كل من:

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

نموذج رقم ) 2 (                                                                     مكتب

o b e i k a n d l . c o m
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المو�ضـــــوع: دعوي م�ستعجلة بمنع التعر�ض للم�ست�أجر 

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

بناء على طلب كل من:

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

نموذج رقم ) 6 (                                                                     مكتب

o b e i k a n d l . c o m
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المو�ضـــــوع: دعوي م�ستعجلة من المالك بزيادة  الوحدات ال�سكنية 

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

بناء على طلب كل من:

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

نموذج رقم ) 8 (                                                                     مكتب

o b e i k a n d l . c o m
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المو�ضـــــوع: دعوي م�ستعجلة من الم�ست�أجر بالعودة ل�شغل وحدته ال�سكنية لعدم 
القيام ب�أعمال الهدم 

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

بناء على طلب كل من:

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

                             مكتب

o b e i k a n d l . c o m
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المو�ضـــــوع:�صيغة  �إنذار الم�ست�أجر ب�سداد الأجرة  

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

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

وقدرها.... تدفع مقدما �أول كل �شهر.

�أول �شهر 0000 �سنة 0000 وحتى الآن  �إليه امتنع عن �سداد الأجرة اعتبارا من  �أن المنذر  وحيث 
وبذلك  ي�صبح جملة المطلوب 0000 جنيه.

والمنذر يكلف المنذر �إليه بالوفاء بالأجرة وقدرها 0000 وذلك فى خلال خم�سة ع�شر يوما من تاريخ 
�إعلانه بهذا الإنذار و�إلا ا�ضطر المنذر �آ�سفا لاتخاذ الإجراءات القانونية �ضد المنذر �إليه ورفع دعوى 

�إخلاء لعدم �سداد الأجرة.

بناء عليه

و�سلمته  �إليه  المنذر  �إقامة  �إلى حيث محل  �أعلاه  التاريخ  فى  انتقلت  قد  الذكر  �سالف  المح�ضر  �أنا 
�صورة من �أ�صل هذا الإنذار للعلم والعمل بما جاء به ولنفاذ مفعوله القانوني.

لأجل العلم ؛ 

مكتب
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المو�ضـــــوع: �صيغة �إنذار من الم�ؤجر بعدم الرغبة
في تجديد عقد الإيجار بعد انتهاء مدته

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 ا�ست�أجر المنذر �إليه من المنذر ما هو: 

“ يذكر العين محل الإيجار - عيادة ، محل تجاري ، �شقة �سكنية “

وذلك بالعقار ملك المنذر والكائن … …. لقاء �أجرة �شهرية قدرها …… 

بين  بانعقاده  المدني  القانون  لأحكام  يخ�ضع  والمحرر _/_/___م  المذكور  الإيجار  عقد  �أن  وحيث 
طرفيه بعد 1996/2/1 م وقد ن�ص في البند  … … من العقد علي �أن مدة عقد الإيجار …… 

و لا تتجدد المدة �إلا بموافقة الطالب المنذر باعتباره الم�ؤجر.

بعدم  اليه برغبته  المنذر  ينذر  ف�أنه  �أخري  العقد لمدة  الطالب لا يرغب في تجديد مدة  �أن  وحيث 
وت�سليمه  الم�ؤجر  المكان  ب�إخلاء  /_/_/___م  يوم  بحلول  �إلية  المنذر  والتزام  التجديد  في  الرغبة 

خاليا من الأ�شخا�ص و ال�شواغل.

بناء عليه

o b e i k a n d l . c o m
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�أنا المح�ضر �سالف الذكر قد انتقلت وانذرت المنذر �إليه ب�صورة من �أ�صل هذا الإنذار ونبهت عليه 
من  خاليا  المنذر  للطالب  وت�سليمه  _/_/___م  الموافق   … يوم  بحلول  له  الم�ؤجر  المكان  �إخلاء 

الأ�شخا�ص ال�شواغل. 

ما هي الأهمية القانونية لهذا الإنذار  …؟

�إذا لم يقم الم�ؤجر ب�إنذار الم�ست�أجر بعدم الرغبة في تجديد عقد الإيجار وا�ستمر الم�ست�أجر �شاغلا 
للعين الم�ؤجرة تجدد عقد الإيجار تلقائيا لمدة م�ساوية لمدة العقد ، لذا فان الم�ؤجر الحري�ص علي 
ا�سترداد العين الم�ؤجرة بمجرد انتهاء المدة المحددة في العقد عليه �أن ينذر الم�ست�أجر بعدم الرغبة 

في التجديد.

تنبيه  �إلى  العقد دون حاجة  المعينة في  المدة  بانتهاء  الإيجار  “ ينتهي  المادة 598  تن�ص  وفي ذلك 
بالإخلاء.

“ �إذا انتهى عقد الإيجار وبقى الم�ست�أجر منتفعاً  وتن�ص المادة 599 الفقرة 1 من القانون المدني 
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 ، وتن�ص المادة 599 
الفقرة 2 من القانون المدني “ ويعتبر هذا التجديد ال�ضمني �إيجاراً جديداً لا مجرد امتداد للإيجار 
الأ�صلي ، 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.

وتن�ص المادة 600 من القانون المدني “ �إذا نبه �أحد الطرفين على الآخر بالإخلاء وا�ستمر الم�ست�أجر 
مع ذلك منتفعاً بالعين بعد انتهاء الإيجار فلا يفتر�ض �أن الإيجار قد تجدد ما لم يقم الدليل على 

عك�س ذلك.
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ما هي المدة اللازم �إنذار الم�ست�أجر خلالها  ب�إنهاء عقد الإيجار وعدم الرغبة في التجديد 

لا تت�ساوي المدد اللازم التنبيه بعدم الرغبة في تجديد عقد الإيجار فالم�شرع - ولاعتبارات معينه 
- فرق بين تلك المدد ح�سب نوع العين الم�ؤجرة وقد �أبانت المادة 563 من القانون  ذلك علي النحو 

التالي 

 ) �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.

) ب ( في المنازل والحوانيت والمكاتب والمتاجر والم�صانع والمخازن وما �إلى ذلك �إذا كانت الفترة 
المعينة لدفع الأجرة  �أربعة �أ�شهر �أو �أكثر وجب التنبيه قبل انتهائها ب�شهرين ، ف�إذا كانت الفترة �أقل 

من ذلك وجب التنبيه قبل ن�صفها الأخير.

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

الأ�ستاذ الزميل 000 قبل رفع دعوي الطرد لانتهاء مدة عقد الإيجار

تواجهنا في الحياة العملية م�شكلة هامة في دعاوى الطرد لانتهاء مدة عقد الإيجار ونعني بها م�شكلة 
عدم تحديد �أطراف عقد الإيجار لمدة العقد ب�شكل محدد ودقيق ، ك�أن يورد المتعاقدين بالبند الخا�ص 
بمدة عقد الإيجار �أحد العبارات الآتية “ مدة العقد م�شاهرة - مدة العقد الي �أن ي�شاء الله - مدة 
العقد الي تاريخ وفاة الم�ؤجر �أو الم�ست�أجر - مدة العقد مفتوحة “ وبع�ض ال�سادة الزملاء ي�سارع الي 
�إنذار الم�ست�أجر اعتمادا علي �أن العقد الذي لم تحدد مدته ب�شكل دقيق يعد منعقدا لمدة دفع الأجرة.

تلك  873وقدخ�ص�صنا  �ص  953وحتى  �ص  من  بمراجعة  التف�ضل  يرجي  المو�ضـــــوع  هذا  ولأهمية 
ال�صفحات جميعها لحل هذه الم�شكلة 

مكتب
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المو�ضـــــوع: �صيغة تكليف بالوفاء بالأجرة المت�أخرة

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 �أملاك  م�ؤرخ _/_/___ م  ي�ست�أجر المنذر �إلية من الطالب المنذر ما هو ال�شقة 
رقم … الكائنة بالدور …… بالعقار رقم …  المملوك للمنذر ق�سم �شرطة …… محافظة 
…… نظير �أجرة �شهرية قدرها …  اتفق على دفعها فى مطلع كل �شهر “ ي�ضاف �إليها 2% ر�سم 

نظافة �أو �أي ملحقات للأجرة �إن وجدت فى العقد “.

�أن المنذر ممتنع دون وجه حق عن �سداد الأجرة الم�ستحقة فى ذمته نظير انتفاعه بالعين  وحيث 
الم�ؤجرة وذلك اعتبارا من �أول �شهر …… �سنة …  حتى الآن فيكون �إجمالي المطلوب …… 

�شهر × …… جنيه = …… “ فقط …… “.

لـذلك

وحيث �أن الأمر كذلك ف�إن المنذر يتوجه �إلى المنذر �إليه بهذا الإنذار ويكلفه بموجبة بالوفاء بالأجرة 
المت�أخرة فى ذمته خلال خم�سة ع�شر يوما من تاريخ ت�سلمه لهذا الإنذار �أو علمه به قانونا و�إلا �سوف 
ي�ضطر المنذر لاتخاذ الإجراءات نحو �إخلائه من ال�شقة الم�ؤجرة ، وفقا لن�ص المادة رقم  18 فقرة 

ب من القانون 1977/49 المعدل بالقانون 136ل�سنة 1981م.
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بناء عليه

�أنا المح�ضر �سالف الذكر قد انتقلت �إلى حيث �إقامة المنذر �إليه و�سلمته �صورة من هذا الإنذار للعلم 
بما جاء بم�ضمونه ولنفاذ مفعوله في المدة القانونية مع حفظ كافة الحقوق لأخرى 000 

لآجل العلم 

الإجراءات العملية للإنذار بالتكليف بالأجرة المت�أخرة

التكليف بالوفاء ك�شرط لدعوي الإخلاء

تكليف الم�ست�أجر بالوفاء بالأجرة المت�أخرة - �شرط �أ�سا�سي - قبل �إقامة دعوى الإخلاء المو�ضـــــوعية 
للت�أخير عن �سداد الأجرة 
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م�شتملات الإنذار

كان  و�إلا  يتجاوزها  و�ألا  تحديدا  الم�ستحقة  بالأجرة  المطالبة  بالوفاء  التكليف  يت�ضمن  �أن  يجب 
التكليف باطلًا والتكليف بالوفاء �شرط لقبول دعوى الإخلاء  متعلق بالنظام العام ويجوز الدفع فى 

�أية مرحلة تكون عليها الدعوى وتق�ضي به المحكمة من تلقاء نف�سها.

ال�صفة في الإنذار 

يجب �أن ي�صدر التكليف بالوفاء من الم�ؤجر �أو نائبه كالوكيل �أو الولي �أو الو�صي �أو المقيم �أو الحار�س 
بالوفاء  التكليف  �أن ي�صدر  الم�ؤجر عدة ورثه يجب  �أو خلف  الم�ؤجرون  ، وفى حالة تعدد  الق�ضائي 
“ ��شأن  “ الم�ست�أجر  الأخر  التعامل مع الطرف  �أحدهم موكلا منهم في  �إذا كان  �إلا  منهم جميعا 

الإجارة الم�شتركة فيجوز �صدور التكليف بالوفاء منه.

من ق�ضاء محكمة النق�ض 

تكليف الم�ست�أجر بالوفاء بالأجرة �شرط �أ�سا�سي لقبول دعوى الإخلاء ب�سبب الت�أخير فى �سدادها 
فى  بها  المطالب  الأجرة  بيان  الدعوى. عدم  قبول  �أثره. عدم  باطلا.  وقوعه  �أو  منه  الدعوى  خلو 
التكليف.  �أثره. بطلان  الم�ست�أجر  ما هو م�ستحق فعلا فى ذمة  ب�أجرة تجاوز  المطالبة  �أو  التكليف 

تعلقه بالنظام العام. جواز �أثارته لأول مرة �أمام محكمة النق�ض.

) الطعن رقم 2182 ل�سنة 66 ق جل�سة 1997/11/19 (

) الطعن رقم 4050 ل�سنة 64 ق جل�سة 1996/1/2 (

التكليف بالوفاء بالأجرة

تكليف الم�ست�أجر بالوفاء بالأجرة ك�شرط �أ�سا�سي لقبول دعوي الإخلاء �أو الطرد.

امتناع الم�ست�أجر عن �سداد القيمة الايجارية او �أحد ملحقاتها القانونية هو مبرر لجوء الم�ؤجر الي 
رفع دعوي الإخلاء �أو الطرد بح�سب الأحوال ، وي�سبق رفع دعوي الإخلاء او الطرد �إجراء هام من 
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 ، �أحد ملحقاتها  �أو  القيمة الايجارية  الم�ست�أجر عن �سداد  امتناع  يقينا من  تتثبت المحكمة  خلاله 
ولأهمية هذا ال�شرط واعتباره اخطر �شروط دعوي الطرد �أو الإخلاء ب�سبب عدم �سداد الأجرة فان 
�أحكام محكمة النق�ض قد �أر�ست ب�أحكامها ما يمكن �أن نعده مجموعة المبادئ الأ�سا�سية في التكليف 

بالوفاء.

ما هي الأجرة وما هي الملحقات القانونية لها و�أ�سا�سها القانوني000؟

الأجرة هي المقابل الذي يدفعه الم�ست�أجر للم�ؤجر لقاء الانتفاع بالعين الم�ؤجرة وبالأدق تمكينه من 
الانتفاع بالعين الم�ؤجرة ، هذا المقابل قبل �صدور القانون رقم 4 ل�سنة1996 م ب�إعمال �أحكام القانون 
المدني كان للم�شرع دور �أ�سا�سي في تقيمه من خلال ما ي�سمي بلجان تقدير القيمة الايجارية ، �أما 
في ظل قواعد القانون المدني فان التعاقد �صار حراً فمن حق الم�ؤجر والم�ست�أجر الاتفاق علي مقدار 

الأجرة وطريقة �سدادها.

ملحقات الأجرة

�أولا: ر�سم النظافة.                        ثانيا: قيمة ا�ستهلاك المياه.

ثالثا : قيمة ا�ستهلاك الكهرباء.          رابعا: �أجرة عامل الم�صعد.

خام�سا: اجر حار�س البناء ) البواب (.   �ساد�سا: ال�ضرائب العقارية الأ�صلية.

�سابعا: نفقات الترميم وال�صيانة.         ثامنا: �أي زيادات �أخرى تقرر قانوناً.

ميعاد �سداد الأجرة

) يجب �أن يتم الوفاء بالأجرة المحددة وما في حكمها كاملة �إلى الم�ؤجر طبقا لأحكام هذا الباب في 
موعد لا يجاوز الأ�سبوع الأول من ال�شهر الم�ستحق عنة او في الميعاد المتفق علية في العقد (

) المادة 27 ف 1 من القانون 49 ل�سنة 1977 (
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والم�ستفاد من الن�ص الم�شار �إلية �أن الأجرة ت�صبح م�ستحقة وبالأدق يلتزم الم�ست�أجر ب�سدادها في 
�أحد ميعادين: 

الميعاد الأول: وهو الميعاد القانوني - الأ�سبوع الأول من ال�شهر.

الميعاد الثاني: وهو الميعاد الاتفاقي وهو ما يتر�ضيا علية الم�ؤجر والم�ست�أجر.

يجب على الم�ؤجر متى حل موعد ا�ستحقاق الأجرة ان ي�سعى �إلي موطن الم�ست�أجر ليطالبه بالوفاء 
بها - ما لم يوجد اتفاق �أو عرف يق�ضى بغير ذلك - ف�إذا لم يتحقق هذا ال�سعي من جانب الم�ؤجر 
كان  الم�ؤجر  �إلي  دينه  فلم يحمل  بها في موطنه  الوفاء  يكون  بان  الم�ست�أجر  الأجرة وتم�سك  لطلب 
�إيجار  الم�ست�أجر غير مخلا بالتزامه بالوفاء بالأجرة - رغم بقائه مدينا بها - وكانت ت�شريعات 
الأماكن لم تت�ضمن ن�صا يخرج عن هذا الأ�صل 0  )الطعن  1304 ل�سنة 70 ق جل�سة 2001/6/13 (

التكليف بالوفاء يعني �إنذار الم�ست�أجر ب�أداء الأجرة وملحقاتها القانونية الم�ستحقة فعلا في ذمته في 
غ�ضون 15 يوما يبد�أ من تاريخ الإنذار

الإخلاء  دعوى  لقبول  �أ�سا�سياً  �شرطا  المت�أخرة  بالأجرة  بالوفاء  الم�ست�أجر  تكليف  اعتبر  الم�شرع 
ب�سبب عدم الوفاء بالأجرة ، ف�إذا خلت منه الدعوى او وقع باطلا لعدم ت�ضمنه بيانا وافيا للأجرة 
الم�ستحقة �أو تجاوزت الأجرة المطلوبة فيه ما هو م�ستحق فعلا فى ذمة الم�ست�أجر فان الدعوى تكون 
غير مقبولة ، وان بطلان التكليف بالوفاء يتعلق بالنظام العام وتق�ضي به المحكمة من تلقاء نف�سه.

) الطعن  716 ل�سنه 70 ق جل�سة 2001/3/14 (

المو�ضـــــوع  محكمة  والتزام  العام  بالنظام  القانونية  وملحقاتها  بالأجرة  بالوفاء  التكليف  تعلق 
بالت�صدي له ولو لم يثيره المدعي علية

�إن الم�شرع في المادة 18 / ب من القانون رقم 136 ل�سنه 1981 �أوجب على الم�ؤجر تكليف الم�ستجار 
بالوفاء بالأجرة الم�ستحقة بكتاب مو�صى عليه او بالإعلان على يد مح�ضر قبل رفع الدعوى بالإخلاء 
لعدم �سداد الأجرة واعتبر التكليف بالوفاء �شرطا �أ�سا�سيا لقبولها ف�إذا خلت منه الدعوى �أو وقع 
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�أجرة �سبق الوفاء او غير قانونية او تجاوز ما هو م�ستحق في ذمة الم�ست�أجر تعين  باطلًا لت�ضمنه 
الحكم بعدم قبول الدعوى وهى م�سالة متعلقة بالنظام العام تق�ضي بها المحكمة من تلقاء نف�سها 

حتى ولو لم يتم�سك بها الم�ست�أجر.

) الطعن  1940 ل�سنه 70 ق جل�سة 2001/6/10(

تعتبر م�س�ألة التكليف بالوفاء قائمة في الخ�صومة ومطروحة دائما علي محكمة المو�ضـــــوع وعليها �أن 
تق�ضي من تلقاء نف�سها في �صحة او بطلان هذا التكليف ويعتبر الحكم ال�صادر فيها في المو�ضـــــوع 
ال�صادر  الحكم  علي  بالنق�ض  الطعن  ف�إن  ثم  ومن   ، الم�سالة  هذه  �ضمني في  ق�ضاء  علي  م�شتملا 
فيها فيما ت�ضمنه من ت�أخر الطاعن في �سداد الأجرة يعتبر واردا علي الق�ضاء ال�ضمني في م�س�ألة 

التكليف بوفاء هذه الأجرة �سواء �أثارها الخ�صوم في الطعن �أم لم يثيروها.  

        ) الطعن  1743 ل�سنة 72ق جل�سة 2003/5/10 (
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البيانات الأ�سا�سية
التي يجب �أن ي�شتمل عليها التكليف بالوفاء

 ي�شترط ل�صحة التكليف �أن تبين فيه الأجرة الم�ستحقة المت�أخرة التي يطالب بها الم�ؤجر حتى يتبين 
للم�ست�أجر حقيقة المطلوب منه بمجرد و�صول التكليف �إليه ، ويجب �ألا تجاوز الأجرة المطلوبة فيه 
ما هو م�ستحق فعلا في ذمه الم�ست�أجر - �شريطه الا يكون متنازعا فيها جديا ، و�أن بطلان التكليف 
يتعلق بالنظام العام تق�ضي به المحكمة من تلقاء نف�سها حتى ولو لم يلتفت �إليه الم�ست�أجر او يتم�سك 
به ، وهو بهذه المثابة يجوز �إثارته لأول مرة �أمام محكمة النق�ض طالما كان مبينا علي �سبب قانوني 
بحت او يخالطه عن�صر واقعي �سبق عر�ضه علي محكمة المو�ضـــــوع او كانت العنا�صر التي تتمكن 

بها تلك المحكمة من تلقاء نف�سها من الإلمام بهذا ال�سبب تحت نظرها عند الحكم في الدعوى.

) الطعن  1739 ل�سنة 70 ق جل�سة 2001/5/10 (

�أن م�ؤدي الفقرة )ب( من المادة 18 من القانون رقم 136 ل�سنة 181 في ��شأن بيع وت�أجير  الأماكن �أن 
الم�شرع اعتبر تكليف الم�ست�أجر بالوفاء بالأجرة �شرطا �أ�سا�سيا لقبول دعوى الإخلاء ب�سبب الت�أخير 

في �سداد خلت منه الدعوى او وقع باطلا تعين الحكم بعدم قبولها.   

) الطعن  1739 ل�سنة 71 ق جل�سة 2002/5/10 (

الحكم بعدم قبول دعوي الإخلاء - الطرد لبطلان التكليف بالوفاء و�إمكان الق�ضاء بذلك في �أي 
مرحلة كانت عليها الدعوى - �أ�سا�س ذلك تعلق التكليف بالح�ضور بالنظام العام

�إن تكليف الم�ست�أجر بالوفاء بالأجرة �شرط �أ�سا�س لقبول دعوى الإخلاء للت�أخير في �سدادها ف�إذا 
تعين  الم�ست�أجر  ذمه  فع في  م�ستحق  هو  ما  اجرة تجاوز  لت�ضمنه  باطلا  وقع  او  الدعوى  منه  خلت 
�إذ يعتبر عدم التكليف بالوفاء او  الحكم بعدم قبول الدعوى وفي ايه حالة كانت عليها الدعوى ، 

بطلانه متعلقا بالنظام العام.

) الطعن   1768 ل�سنة 71 ق جل�سة 2002/6/6 (
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الحكم بعدم د�ستورية ر�سم ال�شاغلين
اثر ذلك علي الحكم ببطلان التكليف بالوفاء للمطالبة باجرة غير قانونية

تكليف  �أنه ت�ضمن  الدعوى -  �سند  بالأجرة -  الوفاء  تكليف  البين من مطالعه  لما كان ذلك وكان 
الطاعن ب�أن ي�ؤدي للمطعون �ضده مبلغ 1018.80 ج مت�ضمنا قيمه ر�سم ال�شاغلين المق�ضي بعدم 
د�ستوريته ف�إن م�ؤدي ذلك ان التكليف بالوفاء قد ت�ضمن مبالغ �أ�صبحت غير م�ستحقه عليه �ضمن 
لدعوى  �أ�سا�سا  يكون  لأن  بالتالي  وعدم �صلاحيته  التكليف  عليه بطلان ذلك  الأجرة مما يترتب 

الإخلاء لعدم الوفاء بالأجرة.

) الطعن  1739 ل�سنة 70ق جل�سة 2001/5/10 (

هام: الدفع ببطلان التكليف بالوفاء تف�صل فيه المحكمة ولو لم يثيره المدعي عليه   

مكتب

المو�ضـــــوع: �صيغة دعوى �إخلاء للت�أجير من الباطن 

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

الطالب المحل رقم 0000 ) يذكر  �إليه من  المعلن  ا�ست�أجر  �إيجار م�ؤرخ _/_/___م  بموجب عقد 
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�أجرة �شهرية وقدرها 0000  والكائن 0000 مقابل  للطالب  المملوك  بالعقار  الن�شاط ( 0000  نوع 
تدفع مقدما �أول كل �شهر ، �إلا �أن الطالب علم ب�أن المعلن �إليه الأول قام بت�أخير المحل �سالف الذكر 
للمعلن �إليه الثاني من الباطن ولما كان البند 0000 من عقد الإيجار الم�ؤرخ _/_/___م والمحرر بين 

الطالب والمعلن �إليه الأول ين�ص على حظر الت�أخير من الباطن.

وحيث �أن المعلن �إليه الأول خالف هذا البند ف�إنه والحالة هذه يحق للطالب �إقامة الدعوى الماثلة 
وعملا بن�ص المادة 18الفقرة ج من القانون 136 ل�سنة 1981 بطلب الإخلاء للت�أجير من الباطن 
والتي يجري ن�صها “ “ 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 …” 

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 الحكم.

�أولا:- بف�سخ عقد الإيجار الم�ؤرخ _/_/___م و�إلزامهما ب�إخلاء العين المبينة ب�صدر هذه ال�صحيفة 
وت�سليمها للطالب خالية وبالحالة التى ا�ستلمها المعلن �إليه الأول وذلك لقيام الأخير بت�أخيرها من 

الباطن للمعلن �إليه الثاني
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بالنفاذ المعجل  �أتعاب  المحاماة بحكم م�شمول  �إلزامهما مت�ضامنين بالم�صروفات ومقابل  ثانيا:- 
بلا كفالة. 

لأجل العلم 

الأ�ستاذ الزميل..  يراعي اختلاف �أحكام الت�أجير من الباطن والتنازل عن عقد الإيجار في القانون 
المدني عن قوانين �إيجار الأماكن الا�ستثنائية.
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تقدمه 000 المق�صود بالت�أجير من الباطن 

يق�صد بالت�أجير من الباطن المعني المراد في ال�شريعة العامة بت�أجير الم�ست�أجر حقه الانتفاع بالعين 
الم�ؤجرة �إليه �إلي �أخر لقاء جعل يتفق عليه بينهما ي�ستوي �أن يكون الت�أجير من الباطن واردا علي 
العين الم�ؤجرة كلها �أو بع�ضها ف�إذا انعدم الدليل علي وجود مثل هذا الاتفاق بين الم�ست�أجر الأ�صلي 
ومن ال�شركة معه �أو �أحله محله في الانتفاع بالعين الم�ؤجرة �أو قامت �إثارة من �شك في ح�صوله انتفى 
الت�أجير من الباطن ، و�إقامة الدليل تقع علي عاتق الذي يدعيه. لما كان ذلك وكان الواقع في الدعوى 
�أخذا من مدونات الحكم المطعون فيه �أن الطاعن �أقام دعواه بالإخلاء علي �سند من �أنه قبل وفاة 
الم�ست�أجر الأ�صلي ظلت زوجته المطعون عليها الأولي وولداه المطعون عليها الثاني والثالث مقيمين 
بال�شقة ثم �أجروا منها �إلي المطعون عليه الرابع وكان الحكم الابتدائي الم�ؤيد بالحكم المطعون فيه 
�أ�س�س ق�ضاءه برف�ض الدعوى علي �سند من �أن المطعون عليه بالمطعون لي�س هناك اتفاق قانوني عل 
ي ا�ستغلال حق الإجارة �أو علي تقا�ضي مقابل عنها ، ف�إن ذلك كاف لنفي واقعة الت�أجير من الباطن 

ولعجز الطاعن عن �إقامة الدليل عليها.

) الطعن رقم 595 �سنة 44ق - جل�سة 1978/5/31(

التنازل عن عقد الإيجار والت�أجير من الباطن طبقا للقانون المدني: الأ�صل طبقاً لأحكام القانون 
المدني حق الم�ست�أجر فى التنازل عن الإيجار �أو الإيجار من الباطن وذلك لكل ما ا�ست�أجره �أو بع�ضه 
، ولا يقيد هذا الأ�صل �سوى الاتفاق على مخالفته وبالادق تقيده ، فين�ص في عقد الإيجار �صراحة 
على عدم جواز تنازل الم�ست�أجر عن العين الم�ؤجرة �أو الت�أجير من الباطن ، ومفهوم ذلك �أنه متى لم 
ين�ص فى العقد على حظر التنازل عن الإيجار �أو الت�أجير من الباطن حق للم�ست�أجر �إجراء التنازل 

والت�أجير من الباطن.

من ق�ضاء النق�ض في بيان مبد�أ العقد �شريعة المتعاقدين و�أثرة في عدم جواز الت�أجير من الباطن 
عقد الإيجار 

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



- 76 -

�أو  طرفيه  باتفاق  �إلا  تعديله  �أو  نق�ضه  جواز  عدم  فى  �أثره  له  المتعاقدين  �شريعة  العقد  مبد�أ  �أن 
للأ�سباب التى يقررها القانون ، وذلك م�ؤداه �أن التزام الم�ست�أجر باحترام ال�شرط الوارد من ح�ضر 
التنازل عن الإيجار �أو الت�أجير من الباطن دون �إذن �صريح من المالك باعتباره من الأ�صول المقررة 

بالقوانين الا�ستثنائية الخا�صة ب�إيجار الأماكن.

) الطعن رقم 5853 ل�سنة 63 ق جل�سة 1997/10/30 (
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التنازل عن عقد الإيجار والت�أجير من الباطن طبقا للقوانين �إيجار الأماكن 

التنازل عن عقد الإيجار محظور  �أو  الت�أجير من الباطن  �أن  �إيجار الأماكن  الأ�صل طبقا لقوانين 
قانوناً ، فلا يجوز للم�ست�أجر �أن يتنازل عن عقد الإيجار �أو ي�ؤجر العين الم�ؤجرة له من الباطن �إلا 

�إذا ح�صل علي ت�صريح كتابي من المالك بذلك 

�أن التنازل عن الإيجار والت�أجير من الباطن في ظل ت�شريعات الإيجار الا�ستثنائية محظور ولو خلا 
العقد من ذلك وذلك ب�سبب اعتباره حكما ت�شريعيا.

) الطعن  رقم 5063 ل�سنة 62ق جل�سة 1993/7/1 (

ثبوت �أو نفى واقعة الإيجار من الباطن من �سلطة المحكمة متى �أقامت ق�ضائها على �أ�سباب �سائغة 
تكفى لحمله.

) الطعن 3862 ل�سنة 64 ق جل�سة 1999/4/15 (

عبء �إثبات ونفي واقعة التنازل عن عقد الإيجار و الت�أجير من الباطن.

مفاد الن�ص في المادة الأولي من قانون الإثبات رقم 25 ل�سنة 1968 من �أن “ علي الدائن �إثبات 
�أن يثبت  �أولهما دينه وجب علي الآخر  �أثبت  �إذا  �إنه  �إثبات التخال�ص منه ،  الالتزام وعلي المدين 
براءة ذمته منه ، لأن الأ�صل خلو�ص الذمة ، وان�شغالها عار�ض ، ومن ثم كان الإثبات علي من يدعي 
ما يخالف الثابت �أ�صلا او عر�ضا مدعيا كان �أو مدعي عليه ، وبذلك يتناوب الخ�صمان في الدعوى 

عبء الإثبات تبعا لما يدعيه كل منهما 

) الطعن رقم 557 �سنة 43ق - جل�سة 1977/3/30( 
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