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 11 ( القواعد العامة في عقد الإيجار) إيجار  

 القسم الأول
 القواعد العامة فى الإيجار

                   

 نطاق تطبيقها :أولاً : 

( 1 ) 
وجوب تطبيق أحكام القانون المدنى على عقود الإيجار المبرمة فى ظله . الاستثناء .  -: الموجز

بشأنها تشريعات خاصة . سريانها بأثر فورى دون التوسع فى التفسير أو القياس عليها الأحكام الصادر 
 أو الاستهداء بعلة إعمال أحكامها .

 ( 6153/  5/  62جلسة  -ق  15لسنة  55551) الطعن رقم 

أن المشرع نظم الأحكام العامة لعقد  -فى قضاء محكمة النقض  -المقرر  -:  القاعدة
ون المدنى وهى واجبة التطبيق على ما أبرم فى ظلها من عقود ولا الإيجار فى القان

يستثنى من ذلك إلا الأحكام التى صدرت فيها تشريعات خاصة فإنها تسرى بأثر فورى 
فى نطاق الأغراض التى وضعت لها دون توسع فى التفسير أو القياس عليها أو 

 . أحكامها ستهداء بالعلة التى أوجبت إعمالالا

 : الإيجار عقدنطاق 

( 2 ) 
المؤجر . مؤداه .  قبلالتزامات  لا يترتب لهم حقوقاً أو للمستأجر الاصلىالمساكنون  -: الموجز

انتفاعهم ين معه . علة ذلك . نعند الإخلال بالتزاماته العقدية دون المساك للمؤجر مقاضاة المستأجر
 انتفاع مستمد من عقد المستأجر الأصلى . . بالسكن المؤجر

 ( 51/5/6153جلسة  –ق  69لسنة  56626) الطعن رقم 
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للمستأجر الأصلى لا تترتب لهم ثمة حقوق قبل المؤجر ، كما  نين المساكنإ -: القاعدة
لا تترتب في ذمتهم ثمة التزامات قبله ، وانتفاعهم بالسكن في المسكن المؤجر هو انتفاع 

فإذا ما  بزواله متفرع من حق المستأجر ومستمد منه وتابع له يستمر باستمراره ويزول
تصامهم ويكون الحكم الصادر ضده حجة أخل بالتزاماته جاز للمؤجر مقاضاته دون اخ

 عليهم .

( 3 ) 
(  المطعون ضده الثانى )على حكم قبل المستأجر الأصلى  (الطاعن  )حصول المؤجر  -: الموجز

حق زوجة  فىأثره . سريانه  بفسخ عقد الإيجار والطرد لعدم الوفاء بالأجرة فى دعوى سابقة .
المستأجر الأصلى ) المطعون ضدها الأولى ( المقيمة معه فى عين النزاع . علة ذلك . مخالفة 
الحكم المطعون فيه ذلك النظر وقضاؤه بعدم الاعتداد بحكم الفسخ والطرد فى مواجهة المطعون 

 . مخالفة للقانون وخطأ .   ضدها الأولى لعدم اختصامها فى تلك الدعوى

 ( 51/5/6153جلسة  –ق  69لسنة  56626 ) الطعن رقم

بين الطاعن  1/1/2002يجار شقة النزاع أبرم فىإ عقدإذ كان الواقع في الدعوى أن  -: القاعدة
وأقامت معه بالشقة  22/1/2002وابنه المطعون ضده الثانى الذى تزوج بالمطعون ضدها الأولى فى 

مدنى مستعجل  2002رقم ........ لسنة فى الدعوى ر حكماً استصد  -الطاعن  -وأن المؤجر 
يجار إبفسخ عقد  10/10/2002قضى بتاريخ   - المطعون ضده الثانى - قليوب قبل المستأجر منه

الشقة وطرد الأخير منها لتخلفه عن سداد الأجرة ونفذ هذا الحكم بإخلاء المستأجر من الشقة وتسليمها 
المطعون ضده الثانى بصفته الطرف الأصيل  ةإلى الطاعن ، فإن هذا الحكم وقد صدر في مواجه

ن أقامتها معه بالشقة لا يجعل منها إفي العقد يسرى في حق المطعون ضدها الأولى زوجته ، إذ 
مستأجرة أصلية يتعين اختصامها في دعوى الفسخ ، ويكون الحكم الصادر في هذه الدعوى حجة 

ذ خالف الحكم المطعون فيه هذا النظر عليها ولا يقبل منها طلب عدم الاعتداد به في  مواجهتها ، وا 
ورتب قضاءه بعدم الاعتداد بالحكم الصادر في دعوى الفسخ والطرد المقامة من الطاعن على 
المطعون ضده الثانى في مواجهة المطعون ضدها الأولى على أنها لم تكن مختصمة في تلك الدعوى 

 فإنه يكون معيباً .
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 آثار عقد الإيجار :ثانياا : 

 : ثار عقد الإيجار إلى الخلف الخاصانصراف آ

 للعين المؤجرة "" التسليم الحكمى 

( 4 ) 
مكن من حيازته والانتفاع ي  تسليم المبيع . ماهيته . وضعه تحت تصرف المشترى بحيث  -:الموجز 
مدنى . عدم اشتراط التسليم الفعلى متى توافر عنصراه . وجود المبيع تحت يد مستأجر  424به . م 

 ذلك .. مؤداه . تسليمه بتسليم وتحويل عقد الإيجار للمشترى . علة 

 ( 51/3/6153جلسة  -ق  66لسنة  2221) الطعن رقم 

من  424أن مؤدى نص المادة  -فى قضاء محكمة النقض  -المقرر  -: القاعدة
القانون المدنى أن تسليم المبيع ، يتم بوضعه تحت تصرف المشترى ، بحيث يتمكن من 
حيازته والانتفاع به ، بغير حائل ، مع إعلام المشترى أن المبيع قد وضع تحت تصرفه 
، ، ولم يشترط المشرع التسليم الفعلى ، بل افترض تمام التسليم ، متى توافر عنصراه

ولو لم يستول المشترى على المبيع ، استيلاءً ماديًّا، فإذا كان المبيع وقت البيع تحت يد 
آخر غير البائع ، بسبب عقد الإيجار ، الذى يعطى للمستأجر الحق فى الانتفاع 
بالمبيع ، مقابل الأجرة ، وكان الالتزام بتسليم المبيع إنما يقع على البائع ، فهو الملتزم 

البيع، بأن يسلم المبيع إلى المشترى ، ولا يلتزم بذلك المستأجر ، الذى  بمقتضى عقد
يكون المبيع تحت يده بسبب قانونى ، فإذا ما طلب المشترى تسليم المبيع ، فإنه يجاب 

حقوق المستأجر يتعارض مع  لاا أإلى ذلك ، إلا أن التسليم فى هذه الحالة ، يجب 
، يكون بتسليم عقد  ؤجر ، بموجب عقد إيجار قائم ونافذالحائز للمبيع ، فتسليم المبيع الم

الإيجار للمشترى وتحويله إليه ، حتى تنشأ علاقة مباشرة بين المشترى والمستأجر ، 
 .  يستطيع من خلالها مطالبته بالأجرة ، وبالتزاماته الأخرى الناتجة عن عقد الإيجار
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 ( 4 ) 
قضاء الحكم المطعون فيه برفض دعوى الطاعنة المشترية بإلزام المطعون ضده الأول  -: الموجز

البائع بتسليمها عين التداعى المبيعة المستأجرة من المطعون ضدها الثانية . خطأ . وجوب القضاء 
 بالتسليم الحكمى . علة ذلك .

 ( 51/3/6153جلسة  -ق  66لسنة  2221) الطعن رقم 

إذ كان الثابت من الأوراق أن المطعون ضدها الثانية تضع اليد بصفتها  -: القاعدة
، فإنه يتعين  -على نحو ما سلف بيانه  -مستأجرة على الشقة التى اشترتها الطاعنة 

إجابة الطاعنة إلى طلبها ، بتسليمها الشقة المبيعة لها ، على أن يكون هذا التسليم 
ذ خالف الحكم المطعون حكمياً ، كى لا يتعارض مع حقوق المست أجرة الحائزة للمبيع ، وا 

فيه هذا النظر ، وقضى برفض دعوى الطاعنة ) بطلب إلزام المطعون ضده الأول 
بتسليمها الشقة محل التداعى المستأجرة من المطعون ضدها الأولى ( ، فإنه يكون قد 

 أخطأ فى تطبيق القانون .

 : فسخ عقد الإيجارثالثاا : 

 : الصريحالشرط الفاسخ 

( 2 ) 
الشرط الفاسخ الصريح فى العقد . يلزمه . ثبوت قيامه وعدم العدول عنه . قبول المؤجر  -: الموجز

للوفاء المتأخر . مؤداه . إسقاط لحقه فى إعمال الشرط الفاسخ الصريح . أثره . عدم قبول تمسكه 
 بالشرط المذكور عند التأخر فى الوفاء بأقساط لاحقة . 

 ( 51/1/6153جلسة  -ق  16 لسنة 55266رقم ) الطعن 
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أنه إذا تضمن العقد شرطاً صريحاً  -فى قضاء محكمة النقض  -المقرر  -: القاعدة
فاسخاً فإنه يلزم حتى يفسخ العقد بقوته أن يثبت قيامه وعدم العدول عن إعماله وتحقق 

سريانه ، فإن كان وقوع الفسخ مرتبطاً بالتأخير فى سداد قسط فى لالشرط الموجب 
لصريح الفاسخ اتعمال الشرط الموعد المحدد له وتبين أن المؤجر أسقط حقه فى اس
دها بقبوله السداد بعد هذا يعاالمقرر لصالحه عند التأخر فى سداد باقى الأقساط فى مو 

الموعد منبئاً بذلك عن تنازله عن إعمال الشرط الصريح الفاسخ فإن تمسكه بهذا الشرط 
 من بعد ذلك لا يكون مقبولًا .

 ( 2 ) 
الحكم الابتدائى بفسخ عقد الإيجار سند الدعوى إعمالًا  قضاءالحكم المطعون فيه  تأييد -: الموجز

دون تمحيص ما تمسك به الطاعن من  لعدم الوفاء بالأجرة فى الميعاد المحدد للشرط الصريح الفاسخ
 مستندات دالة على تعديل ميعاد الاستحقاق . قصور وفساد .

 ( 51/1/6153جلسة  -ق  16 لسنة 55266) الطعن رقم 

إذ كان الثابت من العقد سند الدعوى  وحسبما حصله الحكم المطعون فيه  -: القاعدة
المؤيد للحكم الابتدائى أنه قد نص فى البند الخامس منه على أنه " يفسخ العقد إذا تأخر 
المستأجر عن دفع الإيجار فى المواعيد المحددة لمدة ثلاثة أشهر فللمالك أن يلزمه بدفع 

لعقد بدون الحصول على حكم قضائى بعد التنبيه عليه كتابةً الأجرة والمصاريف ويفسخ ا
... وأن الأجرة تسدد مقدماً " ، وكان الحكم المطعون فيه المؤيد لحكم أول درجة قد أقام 
قضاءه بفسخ العقد سند الدعوى لتحقق الشرط الفاسخ المنصوص عليه به رغم ما قدمه 

،  1/11داده الأجرة عن الأشهر الطاعن أمام محكمة الموضوع من مستندات تفيد س
أى بعد ميعاد استحقاقها أول يناير ،  9/1/2011بتاريخ  1/1/2011،  1/12/2010

وقد استلمها المطعون ضده وكان لهذا المستند دلالة على تعديل مواعيد السداد بما ينبئ 
ذ قام ميعاد الاستحقاق وا   بعد بقبول الأجرة خعن إعمال الشرط الصريح الفاس لعن العدو 

 حتى 1/2/2011من  المطالبةالطاعن بسداد أجرة المدة محل 
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جرياً على السداد السابق المنبئ عن تعديل  21/4/2011بتاريخ  20/4/2011
ميعاد الاستحقاق وكان الحكم المطعون فيه لم يعرض لدلالة تلك المستندات وما 
ألمحت إليه من تعديل مواعيد السداد وقضى بالفسخ إعمالًا للشرط الصريح الفاسخ 

 .فإنه يكون قد شابه القصور والفساد فى الاستدلال بما يوجب نقضه 

  (8 ) 
الفسخ الاتفاقى . قصره على بعض الالتزامات . عدم امتداده إلى غيرها من  -: الموجز

الالتزامات . ورود الشرط الفاسخ الصريح فى عقد . لا يقتضى إعماله عند إخلال المدين 
بالتزاماته الناشئة عن عقد آخر ولو كان مرتبطاً بالعقد الأول . شرط إعماله . اتجاه إرادة 

 المتعاقدين إلى إعمال أثره .

 ( 62/2/6153جلسة  –ق  16لسنة  53155) الطعن رقم  

قصر الفسخ الاتفاقى على بعض الالتزامات لا يجعله يمتد إلى غيرها من  -: القاعدة
ذالالتزامات الواردة بالعقد ، و  فإن ورود الشرط الفاسخ  -ومن باب أولى  -كان ذلك  ا 

العقد مفسوخاً من تلقاء نفسه عند الإخلال بالالتزامات  الصريح فى عقد باعتبار هذا
الناشئة عنه ، لا يقتضى إعماله فى حالة إخلال المدين بالالتزامات الناشئة عن عقد 
آخر ولو كان مرتبطاً بالعقد الأول ، إلا إذا اتجهت نية العاقدين عند تحرير هذا العقد 

 شئة عنه .إلى إعمال أثر ذلك الشرط على الالتزامات النا

 (9 ) 
إعمال الحكم المطعون فيه أثر الشرط الصريح الفاسخ الوارد فى عقد الإيجار لتأخر :   الموجز

الطاعن عن الوفاء بالزيادة فى الأجرة مقابل تأجير عين النزاع من الباطن وهو التزام ناشئ عن عقد 
 لاحق خلا من شرط الفسخ الاتفاقى . قصور و خطأ .

 ( 62/2/6153جلسة  –ق  16لسنة  53155) الطعن رقم 
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أثر الشرط الصريح الفاسخ الوارد فى كان الحكم المطعون فيه قد أعمل إذ  :  القاعدة
بسبب إخلال الطاعن بالتزامه الناشئ عن العقد  10/8/1998عقد الإيجار المؤرخ 

والمتمثل فى تأخره عن سداد الزيادة فى الأجرة مقابل تأجير عين  1/9/2004المؤرخ 
النزاع من الباطن  رغم خلوه من شرط الفسخ الاتفاقى ودون أن يبين المصدر الذى 
استقى منه انصراف نية طرفى النزاع إلى إعمال أثر الشرط الصريح الفاسخ الوارد فى 

عند التأخير فى سداد الزيادة المتفق عليها بالعقد  10/8/1998عقد الإيجار المؤرخ 
، فإنه يكون مشوباً بالقصور الذى جره إلى الخطأ فى تطبيق  1/9/2004اللاحق المؤرخ 

 . القانون مما يوجب نقضه

 : انتهاء عقد الإيجاررابعاا : 

( 10 ) 
 إلزام.  القانونى تكييفها.  مدته بانتهاء الإيجار عقد لانتهاء الإخلاء بطلب الدعوى  -: الموجز

.  أصلية بصفة الطلب هذا إبداء.  مدنى 490م( . العين  تسليم ) المؤجرة العين برد المستأجر
 . القيمة مقدر غير طلب.  أثره

 (56/5/6153جلسة  – ق 11 لسنة 53195 رقم الطعن)

 الإخلاء بطلب الدعوى أن - النقض محكمة قضاء فى - المقرر  -: القاعدة 
 التكييف وبحسب حقيقتها فى تتضمن العقد مدة انتهاء على المبنى والتسليم
 المؤجرة العين برد عيناً  التعاقدى التزامه بتنفيذ المستأجر بإلزام طلبا السليم القانونى
 أن المستأجر على يجب"  بقولها المدنى القانون من 490 المادة عليه نصت والذى
 عقد إلى تستند النحو هذا على وهى... "  العقد انتهاء عند المؤجرة العين يرد

 التى الطلبات بين من ليس أصلية بصفة يبدى الذى التسليم طلب وأن ، الإيجار
 . للتقدير قابلة غير تكون بطلبه الدعوى فإن ثم ومن ، لتقديرها قاعدة المشرع أورد
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 ( 11 )  

 نتهاءلا الإيجار عقد لانتهاء الطردطلب ب الدعوى أن إلى صحيحاً  الابتدائى الحكم انتهاء -: الموجز
 الحكم قضاء.  هاستئناف جواز.  أثره.  الابتدائية المحكمة بها وتختص القيمة مقدرة غير مدته

الاستئناف لدخول الدعوى في حدود النصاب الانتهائى للمحكمة  جواز بعدم فيه المطعون
 . ذلك علة.  خطأ.  الابتدائية

 (56/5/6153 جلسة - ق 11 لسنة 53195 رقم الطعن)

 انتهى قد - إليه استند فيما الرأى وجه كان أياً  - الابتدائى الحكم كان إذ -:القاعدة 
 بنظرها الاختصاص أن ذلك شأن من وكان القيمة مقدرة غير الدعوى أن إلى صحيحاً 

ذ ، استئنافه جائزاً  يكون المحكمة هذه من فيها الصادر الحكم فإن الابتدائية للمحكمة ينعقد  وا 
 أن من سند على الاستئناف جواز بعدم وقضى النظر هذا فيه المطعون الحكم خالف
 قاعدة خالف قد يكون فإنه الابتدائية للمحكمة الانتهائى النصاب حدود فى تدخل الدعوى
 . نقضه يوجب مما العام بالنظام تتعلق

 :سريان عقد الإيجار فى حق المالك الجديد خامساا : 

( 12 ) 
عقد الإيجار . سريانه فى حق المالك الجديد ولو لم يكن له تاريخ ثابت بوجه رسمى سابق :   الموجز

. شرطه . صدوره صحيحاً من صاحب الحق فى  1922لسنة  49ق  20على انتقال الملكية . م 
 التأجير وعدم صوريته .

 ( 51/3/6153جلسة  -ق  66لسنة  2221) الطعن رقم 

فى شأن تأجير وبيع  1922لسنة  49من القانون رقم  20أن النص فى المادة  :القاعدة 
يدل على الأماكن وتنظيم العلاقة بين المؤجر والمستأجر  المنطبق على واقعة النزاع  ، 

 ،  حق المالك الجديدأن عقود الإيجار الصادرة من المالك السابق ، تسرى فى 
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وأن هذه العقود التى تسرى  ولو لم يكن لهذه العقود تاريخ سابق على انتقال الملكية إليه ،
فى مواجهة المالك الجديد ، هى تلك القائمة فى مواجهة المالك السابق ، وهى لا تكون 
كذلك إلا إذا صدرت صحيحة ، ممن له حق التأجير طبقاً للقانون ، وأن يكون الإيجار 

 عقداً جديًّا لا عقداً صوريًّا .

 :دعاوى الإيجار والحيازة سادساا : 

 :دعوى تمكين المستأجر من النتفاع بالعين المؤجرة 

( 12 ) 
فى العين . ماهيتها . دعوى حق مستندة إلى عقد إيجار . مؤداه  تهالدعوى بطلب المستأجر أحقي -: الموجز

 إلزام المؤجر بتمكين المستأجر من الانتفاع بها . .

 ( 6153/  3/  51جلسة  -ق  16لسنة  3151) الطعن رقم 

عين إذا كان يقوم على أساس أن طالب الأحقية مستأجر  فىطلب الأحقية   -:القاعدة 
لها فإنها بذلك تكون من دعاوى الحق المستندة إلى عقد الإيجار الذى يلزم المؤجر 

 بتمكين المستأجر من الانتفاع بالعين . 
( 14 ) 

دعوى الحق المستندة إلى عقد الإيجار . الحكم الصادر فى دعوى رد الحيازة لا حجية له فى  :  الموجز
بعدم اختلافهما  فى الموضوع  والسبب . مخالفة الحكم المطعون فيه ذلك النظر وقضاءه  علة ذلك .

لسابقة  استناداً إلى استئجارها بموجب عقد إيجار جواز نظر دعوى الطاعنين بأحقيتهما فى عين النزاع
 خطأ . الفصل فيها فى دعوى الحيازة .

 ( 6153/  3/  51جلسة  -ق  16لسنة  3151الطعن رقم  ) 

إذ كانت طلبات الطاعنين فى الدعوى محل الطعن هى أحقيتهما فى  -:القاعدة 
 فإنها  21/4/2004الصيدلية استناداً إلى استئجارهما لها بموجب عقد الإيجار المؤرخ 
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المستأجر  بذلك تكون من دعاوى الحق المستندة إلى عقد الإيجار الذى ي لزم المؤجر بتمكين
من الانتفاع بالعين المؤجرة . وكان البين من الأوراق أن الحكم الصادر فى الدعويين ..... 

مدنى جنوب القاهرة الابتدائية  المؤيد استئنافياً  قد قضى برد حيازة "  2004، ..... لسنة 
ر مقهى النزاع " إلى المطعون ضدهم من الأول حتى السادس فإن هذا الحكم يكون قد صد

فى دعوى حيازة فلا يحوز حجية فى دعوى الطاعنين الحالية المتعلقة بأصل الحق لاختلاف 
ذ خالف الحكم المطعون فيه هذا النظر وقضى بعدم جواز  كلا الدعويين موضوعاً وسبباً ، وا 
نظر الدعوى " محل الطعن " لسابقة الفصل فيها بالحكم النهائى الصادر في دعوىّ الحيازة 

كر بقالة اتحادهما فى الخصوم والسبب والموضوع فإنه يكون معيباً بمخالفة سالفتى الذ
 القانون الذى جره إلى الخطأ فى تطبيقه .

 

( 14 ) 
تعرض المؤجر للمستأجر فى الانتفاع بالعين المؤجرة . وجوب التجاء المستأجر إلى   -: الموجز

مدنى . لجوئه إلى دعوى الحيازة . مناطه . أن يكون  421دعوى الحق لا إلى دعوى الحيازة . م 
 التعرض صادراً من الغير سواء كان تعرضاً مادياً أو قانونياً .

 ( 6/5/6153جلسة   –ق  65لسنة  551) الطعن رقم 

مان القاانون  421أن مفاد نص الماادة  -فى قضاء محكمة النقض  -المقرر  -:القاعدة 
الماااادنى  يوجااااب علااااى المااااؤجر أن يمتنااااع عاااان كاااال مااااا ماااان شااااأنه أن يحااااول دون انتفاااااع 
المستأجر بالعين المؤجرة ، ويحاق للمساتأجر عناد وقاوع المخالفاة مان الماؤجر أن يلجاأ إلاى 

الانتفاااع القضاااء لإجباااره علااى التنفيااذ العينااى لعقااد الإيجااار ، وتمكينااه ماان الاسااتمرار فااى 
باااالعين الماااؤجرة بإعاااادة وضاااع ياااده عليهاااا ، وأن اعتباااار المساااتأجر حاااائزاً تحمياااه دعااااوى 
الحيااااازة محلااااه أن يكااااون التعاااارض المااااادى صااااادراً ماااان الغياااار فلااااه أن يرفااااع باساااامه علااااى 
المتعاارض جميااع دعاااوى الحيااازة سااواء كااان تعاارض الغياار لااه تعرضاااً مادياااً أو مبنياااً علااى 

 .سبب قانونى 
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 (12) 
وبين المطعون سريان عقد إيجار عين النزاع بين الطاعنين بوصفهم ورثة المستأجر  -: الموجز

ضدهم بوصفهم ورثة وخلف خاص للمؤجر . أثره . دعوى الطاعنين بطلب تمكينهم من العين المؤجرة 
باعتبارها من  سندها العقد . قضاء الحكم المطعون فيه بعدم قبول الدعوى لرفعها بعد الميعاد ىدعو 

 .وقصور  . خطأ دعاوى الحيازة

 ( 6/5/6153جلسة   –ق  65لسنة  551) الطعن رقم 

إذ كااان الثاباات بااالأوراق أن الطاااعنين بوصاافهم ورثااة المسااتأجر للعااين محاال  -:القاعدددة 
النزاع يرتبطون مع المطعون ضدهن من الثانية حتى الخامسة بوصافهن ورثاة الماؤجر لهاا 

حقهااان والمطعاااون ضااادهما الأول والأخيااار بوصااافهما خلفااااً  بعقاااد إيجاااار ماااا زال ساااارياً فاااى
خاصاً لهن وكان انتزاع الحيازة داخلًا فى نطاق هذا العقد فإن دعاواهم يكاون ساندها العقاد 

ذ خالف الحكم المطعون فيه هذا  النظر وقضاى بعادم قباول الادعوى لرفعهاا وليس الحيازة وا 
ون قااد أخطااأ فااى تطبيااق القااانون . ممااا بعااد الميعاااد باعتبارهااا ماان دعاااوى الحيااازة فإنااه يكاا

 .حجبه عن بحث موضوع الدعوى ، ويعيبه بالقصور

 ددددددددددددددد
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 القسم الثانى

 تشريعات إيجار الأماكن
 : الأجرة فى ظل تشريعات إيجار الأماكن: أولاً 

 ر غرض السكنى :الزيادة والزيادة الدورية فى القيمة الإيجارية للأماكن المؤجرة لغي 

(12) 
. عدم خضوع أجرتها القانونية  1992يناير سنة  20الأماكن غير السكنية المنشأة بعد   :الموجز

  . 1992لسنة  2ق  2/2للزيادة المقررة بالمادة 

 ( 52/6/6153جلسة  -ق  61لسنة  6611) الطعن رقم 

بتعديل  1992لسنة  2أن نص الفقرة السادسة من المادة الثالثة من القانون :  القاعدة 
وببعض الأحكام الخاصة  1922لسنة  49من القانون  29الثانية من المادة  الفقرة

بإيجار الأماكن غير السكنية على أنه " وتزاد الأجرة القانونية الحالية للأماكن المنشأة فى 
اعتباراً من ذات الموعد " مفاده  %10بنسبة  1992يناير  20وحتى  1922سبتمبر  10

 . لا تخضع لهذه الزيادة 1992ناير سنة ي 20أن الأماكن المنشأة بعد 

( 18 ) 
لسنة  14والأولى من القانون رقم  1992لسنة  2النص في المادتين الثالثة من القانون رقم  : الموجز
عبارته عامة مطلقة قاطعة الدلالة على سريان الزيادة على الأماكن المؤجرة لغير أغراض  2001

ديد السكنى . العبرة في تحديد مقدار الزيادة بتاريخ إنشاء المبنى . شرطه . امتناع المشرع عن تح
 الأجرة وعدم استحداث تعديلات جوهرية بالعين .  

 ( 56/1/6153 جلسة –ق  16 لسنة 3532ق ،  15 لسنة 6515 الطعنان رقما)   
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بتعديل بعض  1992لسنة  2إذ كانت المادة الثالثة من القانون رقم  -:القاعدة 
)  12الأحكام الخاصة بإيجار الأماكن غير السكنية والمنشور بالجريدة الرسمية العدد 

الأجرة للعين المؤجرة لغير أغراض  قد نصت على تحديد 22/2/1992مكرر ( في 
السكنى المحكومة بقوانين إيجار الأماكن بواقع النسب التي حددتها تلك المادة ، 
وحددت نسبة ثمانية أمثال الأجرة القانونية الحالية للأماكن المنشأة قبل أول يناير سنة 

اريخ نشره ، ويسرى هذا التحديد اعتباراً من موعد استحقاق الأجرة التالية لت 1944
ونصت الفقرة الأخيرة من تلك المادة على استحقاق زيادة سنوية بصفة دورية في نفس 

من قيمة آخر أجرة قانونية ، ثم  % 10الميعاد المذكور من الأعوام التالية بنسبة 
 1992لسنة  2بتعديل القانون رقم  2001لسنة  14أعقب ذلك صدور القانون رقم 

بالنسبة للأماكن  % 2ى تعديل نسبة الزيادة السنوية إلى ونص في مادته الأولى عل
، وقد ورد هذا النص في عبارة عامة ومطلقة قاطعة الدلالة  9/9/1922المنشأة حتى 

في أن مقدار الزيادة تتم في جميع الأحوال على الأماكن المؤجرة لغير أغراض 
تحديد مقدار الزيادة بتاريخ السكنى بالنسب الواردة به وفقاً لتاريخ الإنشاء والعبرة في 

إنشاء المبنى طالما لم يتدخل المشرع في تحديد الأجرة ولم تستحدث فيها تعديلات 
 جوهرية .

 احتساب الأجرة القانونية للعين المؤجرة من الباطن والزيادات الواردة عليها :

( 19 ) 
المسااااتأجر الأصاااالي  سااااكوت المشاااارع فااااي قااااوانين إيجااااار الأماااااكن عاااان تحديااااد الأجاااارة بااااين -:المددددوجز

والمستأجر من الباطن . أثره . خضوعها للقواعد العامة وفقاً لاتفاق الطرفين . علة ذلك . الإيجاار مان 
الباااطن إيجااار جديااد ياارد علااى حااق انتفاااع المسااتأجر الأصاالي الااذا لا ينفصاام عاان المكااان المااؤجر . 

 . زيادات هي الأجرة التعاقديةمؤداه . الأجرة القانونية للإيجار من الباطن المعتد بها في ال

 ( 56/1/6153 جلسة –ق  16 لسنة 3532ق ،  15 لسنة 6515 الطعنان رقما)   
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إذ كان المشرع في تلك القوانين )قوانين إيجار الأماكن( قد نظم التحديد  -:القاعدة 
القانوني للأجرة بين المالك والمستأجر منه بنصوص آمره ولم ينظم أحكام تحديد الأجرة 
بين المستأجر الأصلي والمستأجر من الباطن بل تركها للقواعد العامة وفقاً لاتفاق 

لباطن هو إيجار جديد بعقد بين المستأجر الأصلي الطرفين باعتبار أن الإيجار من ا
والمستأجر من الباطن ويرد على حق الانتفاع للأول وهو ما لا ينفصم عن محله وهو 
المكان المؤجر ، ومن ثم تكون الأجرة القانونية للعين المؤجرة من الباطن هي الأجرة 

 التعاقدية والتي يعتد بها في تحديد الزيادات .

 (20 ) 
.  1992لسنة  4تأجير الطاعنين لأعيان النزاع خالية من الباطن قبل صدور القانون  -: الموجز

مؤداه . الأجرة القانونية لها هي الأجرة الواردة بعقود إيجارها . احتساب الحكم المطعون فيه الزيادات 
باً على ذلك قضائه وانتهاؤه إلى تخلف الطاعنين عن الوفاء بها مرت 1992لسنة  2المقررة بالقانون 

بالإخلاء صحيح . اشتمال أسبابه على تقريرات قانونية خاطئة . لا عيب . لمحكمة النقض تصحيحها 
 دون نقض الحكم . النعي ببطلان التكليف بالوفاء . على غير أساس .   

 ( 56/1/6153 جلسة –ق  16 لسنة 3532ق ،  15 لسنة 6515 الطعنان رقما)   

أن  –على نحو ما سجله الحكم المطعون فيه  –إذ كان الواقع في الدعوى :  القاعدة 
أعيان النزاع قد أجرها المطعون ضدهما الأول والثانية إلى الطاعنين من الباطن خالية 

وحددت أجرة كل  – 1992لسنة  4قبل صدور القانون رقم  – 1994في غضون عام 
المشرع بإرادة الطرفين فتكون أجرتها غرفة بمبلغ عشرين جنيهاً شهرياً دون تدخل من 

ذ كان العقار الذى تقع به مقام قبل أول  الواردة بعقود إيجارها هي الأجرة القانونية ، وا 
لسنة  2فإن الحكم المطعون فيه إذ احتسب الزيادة المقررة بالقانون رقم  1944يناير سنة 

إلى صحة التكليف على أساس ثمانية أمثال تلك الأجرة وخلص  1/4/1992في  1992
بالوفاء وتخلف الطاعنين عن الوفاء بالأجرة ورتب على ذلك قضاءه بالإخلاء وأداء 
   الأجرة المتأخرة فإنه يكون قد انتهى إلى نتيجة صحيحة في القانون 
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ولا يعيبه ما اشتملت عليه أسبابه من تقريرات قانونية خاطئة من أن تغيير استعمال العين 
للأغراض غير السكنية يعد تعديلًا جوهرياً ي خضِع أجرتها للقانون الذى تم في ظله إذ 

دون نقض الحكم ، ومن ثم يكون النعي عليه في هذا  لمحكمة النقض أن تصححها
الشأن على غير أساس ، ويضحى النعي ببطلان التكليف بالوفاء لاحتسابه الزيادة في 
الأجرة على أساس الأجرة الاتفاقية لا يستند إلى أساس قانوني سليم ولا على الحكم إن 

 التفت عنه .

 : ملحقات الأجرة
 :الضرائب العقارية الأصلية والإضافية 

( 21 ) 
 9/9/1922ة أو التاى تنشاأ اعتبااراً مان أالمباانى الماؤجرة لأغاراض الساكنى المنشا -:الموجز 

ألا تكااااون  . إعفاااااء مالكيهااااا وشاااااغليها ماااان الضاااارائب العقاريااااة الأصاااالية والإضااااافية . شاااارطه .
لسانة  122ق  11المبانى من المستوى الفاخر والأماكن المساتغلة مفروشاة أو بنسايونات . م 

1981  . 

 ( 56/2/6153جلسة  –ق  65لسنة  5666) الطعن رقم 

من  11النص فى المادة  أن مؤدى -فى قضاء محكمة النقض  -المقرر  -:القاعدة 
فى شأن بعض الأحكام الخاصة بتأجير وبيع الأماكن  1981لسنة  122القانون رقم 

ها أعفى مالكى وشاغلى أوتنظيم العلاقة بين المؤجر والمستأجر أن المشرع لاعتبارات ارت
من جميع  9/9/1922المبانى المؤجرة لأغراض السكنى التى أنشئت أو تنشأ اعتباراً من 

وقد استثنى المشرع من هذا الإعفاء المبانى من المستوى  ، ضافيةرائب الأصلية والإالض
 بنسيونات وهى بطبيعتها مخصصة للسكنى . الفاخر والأماكن المستغلة مفروشة أو
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 ( 22  ) 
 هائانشلإ الإضافيةو  عين النزاع معفاة من الضرائب الأصليةتمسك الشركة الطاعنة بأن  -الموجز :

أن العين مؤجرة لغير أغراض  الحكم المطعون فيه إلى . انتهاء بغرض السكنى هار يأجتو  1989عام 
استخلاصاً لأغراض السكنى  السكنى ولا يسرى عليها الإعفاء من الضرائب المقررة للأماكن المؤجرة

. فساد و قصور . العاملين بها  وكبار الطاعنة استراحة لرئيس مجلس إدارة الشركة مؤجرة من أنها
 .لقانون الواجب التطبيق عليها لبيان ا عينالعن بحث تاريخ إنشاء حجبه 

 ( 56/2/6153جلسة  –ق  65لسنة  5666) الطعن رقم 

أن الطاعنة استأجرت عين  1/2/1989كان الثابت من عقد الإيجار المؤرخ  ذإ -: القاعدة
كبار العاملين بالشركة وتمسكت بصحيفة الاستئناف بأن  النزاع استراحة لرئيس مجلس الإدارة و

وأجرت  1989أنشئت عام الإضافية باعتبارها  و عين النزاع معفاة من الضرائب الأصلية
استراحة  أن العين مؤجرة انتهى فى مدوناته إلى إلا أن الحكم المطعون فيه ، بغرض السكنى

أنها مؤجرة لغير أغراض  وخلص إلى وكبار العاملين بها ، الطاعنة مجلس إدارة الشركة لرئيس
راض السكنى بما لأغ السكنى ولا يسرى عليها الإعفاء من الضرائب المقررة للأماكن المؤجرة

يعيبه بالقصور فى التسبيب والفساد فى الاستدلال وحجبه ذلك عن بحث تاريخ إنشاء عين 
 . النزاع لبيان القانون الواجب التطبيق عليها مما يوجب نقضه

 تحديد الأجرة :
 " من قواعد تحديد الأجرة "

 (22 ) 
.  مناطه.  لها فعلية أجرة قيام عدم عند أجرتها تقدير. 1941 مايو أول منذ المبرمة الإيجار عقود -:الموجز 

 للعناصر الحكم إيراد.  شرطه.  الموضوع محكمة بتقديره تستقل واقع.  انعدامه أو التماثل توفر.  المثل أجرة
 . 1942 لسنة 121 ق 4 م.  ذلك علة.  النقض محكمة لرقابة خضوعه.  نفيه أو التماثل لقيام المؤدية

 ( 52/6/6153جلسة  – ق 61 لسنة 6665 رقم الطعن )
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 القانون من الرابعة المادة نص مفاد أن - النقض محكمة قضاء فى - المقرر -: القاعدة
 للعين فعلية أجرة قيام عدم عند الأجرة تقدير فى المناط أن على يدل 1942 لسنة 121

 يماثل فعلاً  قائم بناء أجرة أى ، لها مماثلة عين أجرة هو إليه المشار التاريخ فى المؤجرة
 غرفه وعدد واتساعه وموقعه صقعه حيث من الإمكان بقدر الوجوه كافة من النزاع عين

 هذا ، بينهما كامل تطابق قيام الأمر يستلزم أن دون ، بتشييده العناية ودرجة إنشائه وتكاليف
 يستقل التى الواقع مسائل من يعتبر انعدامه أو التماثل توافر أن المقرر من كان ولئن

 العناصر بيان على الحكم اشتمل إذا إلا يتأتى لا ذلك أن إلا الموضوع قاضى بتقديرها
 التباين وأوجه المكانين بين التشابه أوجه بإثبات وذلك ، نفيه أو التماثل قيام إلى المؤدية
لا التماثل قام التشابه كفة رجحت فإن وتلك هذه بين الموازنة لإجراء توطئة بينهما  ، انتفى وا 

 على القانون تطبيق بصحة لتعلقه النقض محكمة لرقابة ذلك فى الموضوع محكمة وتخضع
 الاختلاف عناصر تقديم من الموضوع محكمة على ينبغى بما إخلال دون وهذا ، الواقع

 . الأجرة تحديد فى أثرها لتحديد الجزئية

 (24 ) 
 121ق  4تمسك الطاعن ببطلان التكليف بالوفاء لمخالفة الأجرة فيه لما نصت عليه م  -: الموجز
للحكم الابتدائى اتخاذه ما انتهى إليه خبير  . دفاع جوهرى . تأييد الحكم المطعون فيه1942لسنة 

الدعوى من إعمال الأجرة الاتفاقية أجرة قانونية لعين التداعى وصحة التكليف بالوفاء لانتفاء التماثل 
بين عين التداعى وحالتى المثل المقدمتين من الطاعن  دون بيان أوجه التشابه أو التباين بينهما . 

 إلى قصور مبطل .مخالفة للقانون و خطأ أدى 

 ( 52/6/6153جلسة  – ق 61 لسنة 6665 رقم الطعن ) 

 إليه انتهى بما أخذ قد فيه المطعون بالحكم المؤيد الابتدائى الحكم كان إذ -: القاعدة
 دليلاً  يقدم لم الطاعن أن لقضائه تأييداً  منه مجتزئاً  الدعوى فى المنتدب الخبير تقرير
 المؤجرة العين وبين بينهما التماثل ينتفى مثل حالتى وقدم النزاع لعين الفعلية الأجرة على

 أوجه يبين أن دون إليها المشار المدة خلال العين لهذه الإيجارية القيمة لتحديد
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 لعين القانونية الأجرة لمعرفة وصولاً  عليها التباين أوجه غلبة على ويدلل بينهما التشابه
 واكتفى ، بالوفاء بالتكليف المبينة للأجرة مطابقتها ومدى إليها المشار المدة فى النزاع

 بأنها للقول 1/2/1990 المؤرخ العقد بموجب الطرفين بين عليها المتفق الأجرة بإعمال
 لا مقدمات من قضاءه عليها أقام التى النتيجة استخلص قد يكون فإنه القانونية الأجرة
 فخالف قانونية بالوفاء بالتكليف الواردة الأجرة أن وافترض ، القضاء هذا لحمل تكفى

 ببطلان الجوهرى الطاعن دفاع بحث عن ذلك حجبه وقد تطبيقه فى وأخطأ القانون
 . المبطل بالقصور يعيبه بما بالوفاء التكليف

 : المتداد القانونى لعقد الإيجار ثانياا :
 " الإقامة التى يترتب عليها امتداد عقد الإيجار " 

( 24 ) 
 مستمد من القانون مباشرة .حق المستفيدين من امتداد عقد الإيجار إليهم فى حالة وفاة المستأجر .  -:الموجز 

 ( 5/2/6153جلسة  -ق  61لسنة  6161) الطعن رقم 

 42من القانون رقم  21أن المادة  –فى قضاء محكمة النقض  -المقرر :  القاعدة 
 49من القانون رقم  29المنطبق على واقعة الدعوى والمقابلة لنص المادة  1929لسنة 
تقضى بامتداد عقد الإيجار فى حالة وفاة المستأجر لصالح زوجته أو أولاده  1922لسنة 

ة ، ويلتزم المؤجر بتحرير عقد إيجار لهم فإن أو والديه المقيمين معه حتى تاريخ الوفا
 .مفاد ذلك أن حق المستفيدين من امتداد العقد مستمد من القانون مباشرة 

( 22 ) 
. حجيتهما المستفيدة الوحيدة من عقد الإيجارإقرار والدة الطاعنات وأخرى بأن الأولى هى  -:الموجز 

مقصورة عليهما . علة ذلك . قضاء الحكم المطعون فيه بطرد الطاعنات من العين المؤجرة استناداً لهذين 
 . بامتداد العقد إليهن من والدهن المستمد من القانون هنبحث دفاعالإقرارين . خطأ . حجبه عن 

 ( 5/2/6153جلسة  -ق  61لسنة  6161) الطعن رقم 
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ى قضاءه بطرد الطاعنات من ن  كان الثابت من الأوراق أن الحكم ب  إذ  :  القاعدة
عين النزاع استناداً لإقرار والدتهن بأنها المستفيدة الوحيدة من عقد الإيجار موضوع 
الدعوى وكذلك إقرار الخصمة المدخلة فى الطعن حال أن هذين الإقرارين لا 
ي عمِلان أثرهما لتعلقهما بتفسير نص قانونى وتطبيقه على واقعة الدعوى وهو من 

كمة وحدها لا من شأن الخصوم ، وحجية هذين الإقرارين مقصورة على شئون المح
المقر بما جاء بهما ، مما يعيب الحكم بالخطأ فى تطبيق القانون الذى حجبه عن 

 .بحث دفاع الطاعنات بامتداد العقد إليهن من والدهن المستمد من القانون 

( 22 ) 
تمسك الطاعن أمام محكمة الموضوع بامتداد عقد الإيجار له لإقامته مع والده الذا ساكن  -:الموجز 

شقيقه المستأجر الأصلي بعين النزاع منذ بدء الإيجار مدللًا على ذلك بالمستندات . دفاع جوهرا . 
ورداً .  مؤداه . وجوب تناول المحكمة له بالبحث والتمحيص . التفات الحكم المطعون فيه عنه ايراداً 

 خطأ وقصور . 

 ( 59/2/6153جلسة  –ق  15لسنة  1166) الطعن رقم 

كااااااان الثاباااااات ماااااان الأوراق أن الطاااااااعن تمسااااااك فااااااي دفاعااااااه أمااااااام محكمااااااة الموضااااااوع إذ  -: القاعدددددددة
بامتااااداد عقااااد إيجااااار عااااين الناااازاع لااااه لإقامتااااه مااااع والااااده الااااذى كااااان يشااااارك شااااقيقه المسااااتأجر الأصاااالي فااااي 

منااااذ باااادء الإيجااااار واسااااتدل علااااى ذلااااك بالمسااااتندات المبينااااة بساااابب النعااااي وهااااو  سااااكن العااااين محاااال الناااازاع
وجااااه الاااارأا فااااي الاااادعوى ويتعااااين علااااى المحكمااااة أن تتناولااااه  –فيمااااا لااااو صااااح  –دفاااااع جااااوهرا يتغياااار بااااه 

ذ لااااام يعااااارض الحكااااام المطعاااااون فياااااه لهاااااذا الااااادفاع واكتفاااااى  والمسااااتندات المؤيااااادة لاااااه بالبحاااااث والتمحااااايص ، وا 
 بتأييد الحكم الابتدائي لأسبابه التي لم تتناوله إيراداً ورداً فإنه يكون معيباً بما يوجب نقضه .

( 28 ) 
 الحكم المطعون فيه بإخلاء الطاعنة من عين النزاع على سند من عدم امتدادقضاء  -:الموجز 
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عقد إيجار مورثها  المستأجر الأصالى لهاا لانتفااء إقامتهاا بهاا معاه قبال الوفااة اساتناداً لقياماه بتأجيرهاا 
 مفروشة آنذاك . خطأ وقصور . علة ذلك . 

 ( 61/2/6153جلسة  –ق  65لسنة  6156) الطعن رقم 

قاااد أقاااام قضااااءه علاااى ماااا استخلصاااه مااان أقاااوال إذ كاااان الحكااام المطعاااون فياااه  -: القاعددددة
حتاااااى  1/1شااااااهدى المطعاااااون ضاااااده مااااان أن الطاعناااااة أجااااارت شاااااقة النااااازاع مفروشاااااة مناااااذ 

نيوم ولم يكن لها إقامة بها حتاى وفااة مورثهاا ملعدة شركات آخرها شركة الألو  21/2/1998
 49ماان القااانون  29بمااا ينتفااى معااه حقهااا فااى امتااداد عقااد الإيجااار إليهااا عماالًا باانص المااادة 

حكام اعتبار أن عادم إقاماة الطاعناة ماع زوجهاا باالعين خالال ؛ مماا مفااده أن ال 1922لسنة 
فتاااارة تأجيرهااااا مفروشااااة لا تصاااالح ساااانداً لامتااااداد عقااااد الإيجااااار إليهااااا فااااى حااااين أن التااااأجير 
المفروش المصرح به لا تنتهاى باه الإقاماة ولا يعاد تخليااً عان العاين الماؤجرة ، وأناه لا يحاول 

ة بعااد انتهاااء الإيجااار المفااروش أو انقطاعهااا دون تااوافر تلااك الإقامااة عاادم عودتهااا إلااى الشااق
ذ خالف الحكم المطعون فيه هذا النظر ، فإنه يكون قاد أخطاأ فاى تطبياق  لسبب عارض ، وا 
القاااانون مماااا حجباااه عااان تمحااايص دفااااع الطاعناااة بتاااوافر شاااروط امتاااداد عقاااد الإيجاااار إليهاااا 

 لإقامتها المعتادة مع زوجها حتى وفاته ؛ مما يعيبه بالقصور .

 : المساكنةلثاا : ثا

( 29 ) 
 أشقاء المستأجر. لازمها  . المؤجرةالمساكنة التى تنشئ الحق للمنتفعين بالبقاء فى العين :  الموجز

 1922لسنة  49ق  29/1حكم المادة . علة ذلك .  غير مساكنين له ولو أقاموا معه منذ بدء الإجارة
أو تركه  المستأجر بالمؤجر عند وفاة المستأجررغم القضاء بعدم دستوريتها. تنظيمه علاقة أقارب 

 . العين عند توفر الشروط القانونية للامتداد . اختلافه عن حالات المساكنة
 

 ( 6/3/6153جلسة  -ق  61لسنة  6662) الطعن رقم 
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أن المساكنة التى تنشئ حقاً بالبقاء فى  -فى قضاء محكمة النقض  -المقرر  -: القاعدة
 1922لسنة 49من القانون رقم  29العين للمنتفعين من غير الأقارب المشار إليهم فى المادة 

المنطبقة على واقعة  -وبيع الأماكن وتنظيم العلاقة بين المؤجر والمستأجر فى شأن تأجير 
ن كانت تستلزم إقامتهم مع المستأجر فى العين المؤجرة منذ بدء الإجارة إلا أن  -الدعوى  وا 

كل إقامة بالعين منذ ذلك التاريخ لا تعتبر بالضرورة مشاركة سكنية فلا يسوغ القول بأن أشقاء 
نون له حتى ولو كانت إقامتهم منذ بدء الإجارة لأن هذه الإقامة مهما المستأجر مساك

ذ كان حكم المادة  لسنة  49من القانون  29/1استطالت قد تكون على سبيل الاستضافة ، وا 
ن كان متعلقاً بالنظام العام إلا أنه ينظم علاقة أقارب  1922 بعد القضاء بعدم دستوريتها وا 

بينه وبين اعتبار عقد الإيجار منتهياً بوفاة المستأجر أو تركه  المستأجر بالمؤجر بما يحول
العين إذا ما توفر فى هؤلاء الأقارب الشروط المنصوص عليها فى القانون ، وبما يختلف عن 

 ساكنة المبينة على النحو السابق .تطبيق حالات الم

 (20 ) 
تمسك الطاعن أمام محكمة الموضوع بامتداد عقد الإيجار له لإقامته مع والده الذا ساكن  -:الموجز 

شقيقه المستأجر الأصلي بعين النزاع منذ بدء الإيجار مدللًا على ذلك بالمستندات . دفاع جوهرا . 
ورداً .  مؤداه . وجوب تناول المحكمة له بالبحث والتمحيص . التفات الحكم المطعون فيه عنه ايراداً 

 خطأ وقصور . 

 ( 59/2/6153جلسة  –ق  15لسنة  1166) الطعن رقم 

كااااان الثاباااات ماااان الأوراق أن الطاااااعن تمسااااك فااااي دفاعااااه أمااااام محكمااااة الموضااااوع بامتااااداد إذ  -: القاعدددددة
عقااااد إيجااااار عااااين الناااازاع لااااه لإقامتااااه مااااع والااااده الااااذى كااااان يشااااارك شااااقيقه المسااااتأجر الأصاااالي فااااي سااااكن 
العااااين محااااال النااااازاع منااااذ بااااادء الإيجاااااار واساااااتدل علااااى ذلاااااك بالمساااااتندات المبيناااااة بساااابب النعاااااي وهاااااو دفااااااع 

وجااااااه الاااااارأا فااااااي الاااااادعوى ويتعااااااين علااااااى المحكمااااااة أن تتناولااااااه  –فيمااااااا لااااااو صااااااح  –بااااااه  جااااااوهرا يتغياااااار
ذ لااااام يعااااارض الحكااااام المطعاااااون فياااااه لهاااااذا الااااادفاع  واكتفاااااى والمساااااتندات المؤيااااادة لاااااه بالبحاااااث والتمحااااايص ، وا 

 . بتأييد الحكم الابتدائي لأسبابه التي لم تتناوله إيراداً ورداً فإنه يكون معيباً بما يوجب نقضه
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 :أسباب الإخلاء :  رابعاا 
 قواعد عامة " 

 (21 ) 
قضاء الحكم المطعون فيه بإخلاء الطاعنين )المستأجرين( من عين النزاع لعدم وفائهما  -: الموجز

بأجرتها رغم عدم استناد المطعون ضده الأول )المؤجر( لهذا السبب في دعواه وارتكانه إلى تركهما 
. خطأ. حجبه عن بحث سبب  ذلك السبب بصحيفة استئنافه مؤكداً العين للمطعون ضده الثاني 

 . الدعوى

 ( 3/1/6153جلسة  –ق  15لسنة  361) الطعن رقم 

كان الواقع المطروح في الدعوى أن المطعون ضده الأول أسس دعواه بطلب إذ  -: القاعدة
فسخ عقد الإيجار والإخلاء والتسليم أمام محكمة أول درجة على سبب من أن الطاعنين قاما 
بترك عين النزاع إلى المطعون ضده الثاني دون موافقة المؤجر ، وحكمت محكمة أول درجة 

المطعون ضده الأول هذا الحكم وأعاد طلبه ذلك على نحو  برفض الدعوى بحالتها . واستأنف
يقرع سمع المحكمة بل وأورد في صحيفة استئنافه " مع التأكيد أن المستأنف في دعواه القائمة 
لا يستند فى طلباته إلى واقعة تخلف المستأجرين عن سداد الأجرة " ، فإن الحكم المطعون 

من عين النزاع تأسيساً على عدم سداد الأجرة دون أن فيه إذ قضى بإلزام الطاعنين بالإخلاء 
يستند المطعون ضده الأول لهذا السبب فإن الحكم يكون قد أخطأ في تطبيق القانون وقد 

 حجبه ذلك الخطأ عن بحث سبب الدعوى .

 :الإخلاء لتكرار التأخير فى الوفاء بالأجرة 

( 22 ) 
انقضاء العلاقة الإيجارية رضاء ونشوء علاقة إيجارية جديدة بين الطرفين عن ذات العين  -: الموجز

 . أثره . عدم صلاحية التأخر فى الوفاء بالأجرة فى ظل العلاقة الإيجارية السابقة كسند 
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 لثبوت تكرار التأخر فى الوفاء بالأجرة فى ظل العلاقة الإيجارية الجديدة عن ذات العين . علة ذلك .
 مخالفة الحكم المطعون فيه ذلك وقضاؤه بالإخلاء. مخالفة للقانون وخطأ . 

 ( 2/2/6153جلسة   –ق  16لسنة  9591) الطعن رقم 

) ب( 18أن مفاد النص فى المادة  -فى قضاء محكمة النقض  -المقرر  -: القاعدة
يدل على أن المقصود بالتكرار فى  1981لسنة  122من قانون إيجار الأماكن رقم 

التأخير عن سداد الأجرة أن يكون المستأجر قد سبق له الإخلال بالتزامه بالوفاء بها فى 
ما تكبده مواعيدها وتوقى صدور الحكم عليه بإخلاء العين المؤجرة بسداد الأجرة وكافة 

السابقة التى المؤجر من مصاريف ونفقات فعلية وذلك قبل إقفال باب المرافعة فى الدعوى 
اضطر المؤجر إلى رفعها نتيجة هذا المسلك ، مما مقتضاه وجوب أن تكون العلاقة 

بعد الحكم برفض دعوى الإخلاء فى المرة السابقة ،  مازالت قائمة بين طرفيهاالإيجارية 
ت هذه العلاقة رضاءً فإن واقعة تأخر المستأجر عن أداء الأجرة فى تلك أما إذا انقض

المرة السابقة لا تصلح سنداً لثبوت تكرار التأخر عن الوفاء بالأجرة فى العلاقة الإيجارية 
الجديدة التى قد تنشأ بين الطرفين عن ذات العين المؤجرة بعد انفساخ العقد السابق ، لما 

 2002ضدهم قد أقاموا على الطاعن الدعوى رقم ... لسنة  كان ذلك وكان المطعون
 1/2/1990كلى السويس بطلب الإخلاء لعدم سداده للأجرة الواردة بعقد الإيجار المؤرخ 

وقضى برفضها لتوقى الطاعن الحكم عليه بالإخلاء بسداد الأجرة المتأخرة والمصاريف 
تكرار امتناعه عن أداء الأجرة المبينة بعقد والنفقات الفعلية ثم أقاموا عليه الدعوى الراهنة ل

والذى كان محلًا للقضاء نهائياً بثبوت العلاقة الإيجارية  14/9/1994الإيجار المؤرخ 
كلى  2008.. لسنة ..بين الطاعن وبين مورثهم بالحكم الصادر فى الدعوى رقم .

قتضى صدور هذا ق الإسماعيلية فإن م 21. لسنة ..السويس والمؤيد بالاستئناف رقم ..
الحكم الأخير انقضاء العلاقة الإيجارية الناشئة عن العقد الأول بعد ثبوتها بعقد جديد 
منبت الصلة عنه ولو جاء بنفس شروطه فلا يصلح التأخر عن الوفاء بالأجرة الحاصل 
فى ظل العلاقة الإيجارية السابقة سنداً للمطعون ضدهم على توافر حالة تكرار التأخر فى 

ذ فاء بالأجرة المستحقة فى العلاقة الو   الإيجارية الجديدة موضوع الدعوى الراهنة وا 
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المطعااون فيااه هااذا النظاار وقضااى بإلغاااء الحكاام المسااتأنف وبااالإخلاء اسااتناداً خااالف الحكاام 
لثبااوت حالااة تكاارار التااأخير فااى الوفاااء بااالأجرة معتااداً بااالحكم الصااادر فااى الاادعوى الأولااى 

 كدليل على ذلك فإنه يكون قد خالف القانون وأخطأ فى تطبيقه .

 :ساءة استعمال العين المؤجرة لإالإخلاء 
 :في ظل خضوع العقد للقواعد العامة في الإيجار ضارة بسلامة المبنىالإخلاء لستعمال العين بطريقة 

( 22 ) 
عدم و  لأحكام القانون المدنىخضوعها  21/1/1992الإيجار المبرمة اعتباراً من  عقود -: الموجز

.  مؤداه.  1992لسنة  4قانون  4،  2،  1المواد .  يهاعل 1981لسنة  122سريان أحكام القانون 
 عدم اشتراط صدور حكم قضائى نهائى لإثبات الاستعمال الضار بسلامة المبنى كسبب للإخلاء .

 ( 6153/  5/  62جلسة  -ق  15لسنة  55551) الطعن رقم 

سريان بعدم  1992لسنة  4إذ كان النص فى المادة الأولى من القانون رقم  -: القاعدة
قوانين إيجار الأماكن الاستثنائية على الأماكن التى لم يسبق تأجيرها ولا على الأماكن 
التى انتهت عقود إيجارها قبل العمل بهذا القانون أو تنتهى بعده لأى سبب من الأسباب 
دون أن يكون لأحد حق البقاء فيها طبقاً للقانون والنص فى مادتيه الثانية والرابعة بتطبيق 

كام القانون المدنى فى شأن تأجير الأماكن المنصوص عليها فى المادة الأولى من أح
هذا القانون خالية أو مفروشة أو فى شأن استغلالها أو التصرف فيها اعتباراً من اليوم 

 20/1/1992مكرر )أ( فى  4التالى لتاريخ نشره وقد نشر فى الجريدة الرسمية بالعدد 
ون المدنى فى شأن تأجير الأماكن تسرى على عقود الإيجار بما مؤداه أن أحكام القان

ولا تسرى عليها أحكام قوانين إيجار الأماكن  21/1/1992التى تبرم اعتباراً من تاريخ 
من القانون رقم  18الاستثنائية بما فيها ما استحدثه المشرع بنص الفقرة د من المادة 

ت الاستعمال الضار بسلامة من ضرورة صدور حكم نهائى لإثبا 1981لسنة  122
 المبنى كسبب للإخلاء .
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 ( 24 ) 
. أثره . عدم اشتراط صدور حكم  1992لسنة  4تحرير عقد الإيجار فى ظل أحكام ق  -: الموجز
 . النعى على ذلك لا أساس له .لإثبات الاستعمال الضار بسلامة المبنى كسبب للإخلاء نهائى 

 ( 62/5/6153جلسة  -ق  15لسنة  55551) الطعن رقم 

أى فااى  21/4/2002بتاااريخ إذ كااان عقااد إيجااار محاال الناازاع محاارراً  -: القاعدددة
وبالتااااااالى لا يشاااااااترط لإثباااااااات  1992لسااااااانة  4ظاااااال ساااااااريان أحكااااااام القاااااااانون رقاااااام 

الاستعمال الضار بسلامة المبنى كسبب للإخلاء صدور حكم قضاائى نهاائى مثبات 
بهذا الضرر ومن ثم فإن ما تمسك به الطاعن بوجه النعاى يكاون علاى غيار أسااس 

. 

 :تمليك المساكن الشعبية القتصادية والمتوسطة :  خامساا 

 (24 ) 
واعد تمليك المساكن الشعبية الاقتصادية والمتوسطة . الهدف منها . حماية شاغليها ق -: الموجز

 110قرار رئيس مجلس الوزراء  1/1،  1922لسنة  49ق  22والتخفيف من أعبائهم . المادتان 
بتمليك المطعون ضده وحدات العقار حال كونه شخصاً  . قضاء الحكم المطعون فيه 1928لسنة 

 ركة( . مخالفة للقانون . علة ذلك.معنوياً )ش

 ( 2/3/6153جلسة  –ق  65لسنة  1615) الطعن رقم 

مان القاانون رقام   22أن مفااد الماادتين  -قضااء محكماة الانقض  يفا -المقرر  -:القاعدة 
وعلاى ماا  1928لسانة  110مان قارار رئايس مجلاس الاوزراء رقام  1/1،  1922لسنة  49

بقواعااد التمليااك  اأفصاحت عنااه الماذكرة الايضاااحية للقارار سااالف الااذكر  أن المشارع قااد تغيا
المسااااكن  ( حماياااة شااااغلي قواعاااد تملياااك المسااااكن الشاااعبية الاقتصاااادية والمتوساااطة هاااذه )

 الشااااااعبية الاقتصااااااادية والمتوسااااااطة ماااااان المااااااواطنين الكااااااادحين الااااااذين غالباااااااً مااااااا تقصااااااار 
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مااواردهم و إمكانياااتهم عاان تااوفير الدفعااة المقدمااة للتمليااك. ولمااا كااان ذلااك ، وكااان الثاباات 
باااالأوراق أن المطعاااون ضاااده شخصااااً معنويااااً ولااايس مساااتأجراً ممااان ينطباااق علااايهم وصاااف 
المااواطنين الكااادحين والااذين هاادف المشاارع ماان وراء تنظاايم تملكهاام إلااى توساايع قاعاادة هااذه 

المواطنين مان شااغلي هاذه الأمااكن ، ومان ثام لا تنطباق علياه  الملكية والتخفيف من أعباء
ذ خالف الحكم المطعون فياه هاذا  النظار شرائط التمليك على النحو الذى قصده المشرع ، وا 
" فإناااه  وانتهاااى إلاااى تملياااك المطعاااون ضاااده بصااافته كامااال وحااادات العقاااار مااان النماااوذج " ص

 . يكون قد خالف القانون

( 22 ) 
اخااااتلاف التاااازام البااااائع والمشااااترا بالاكتتاااااب فااااي شااااراء سااااندات لصااااالح صااااندوق تموياااال :   المددددوجز

البناااااااء ثماااااان البيااااااع عاااااان التاااااازام طالااااااب تاااااارخيص  ماااااان %4بواقااااااع مشااااااروعات الإسااااااكان الاقتصااااااادا 
 49ق  28م  مااااااان قيماااااااة المبناااااااى كشااااااارط للتااااااارخيص % 10بالاكتتااااااااب فاااااااي ساااااااندات الإساااااااكان بواقاااااااع 

قباااااااااال إلغائهااااااااااا .  1992لساااااااااانة  24المسااااااااااتبدلة بااااااااااق  1922لساااااااااانة  102ق  2، م  1922لساااااااااانة 
مااااااؤداه . اتحاااااااد الالتاااااازامين فااااااي محلهمااااااا واختلافهمااااااا فااااااي الواقعااااااة المنشاااااائة لهمااااااا والمخاطااااااب بهمااااااا 

 ونسبة ومحل احتسابهما . 

 ( 5/2/6153جلسة  –ق  65لسنة  355) الطعن رقم 

بإنشااااااااء  1922لسااااااانة  102الااااااانص فاااااااي الماااااااادة السادساااااااة مااااااان القاااااااانون رقااااااام :  القاعددددددددة 
لساااااااانة  24صااااااااندوق تموياااااااال مشااااااااروعات الإسااااااااكان الاقتصااااااااادا المسااااااااتبدلة بالقااااااااانون رقاااااااام 

 28والماااااااادة  1992لسااااااانة  101قبااااااال إلغائهاااااااا بالماااااااادة الثالثاااااااة مااااااان القاااااااانون رقااااااام  – 1992
وتنظااااايم العلاقاااااة باااااين  فاااااي شاااااأن تاااااأجير وبياااااع الأمااااااكن 1922لسااااانة  49مااااان القاااااانون رقااااام 

الماااااؤجر والمساااااتأجر يااااادل علاااااى أن المشااااارع قاااااد فااااارض فاااااي القاااااانون الأخيااااار علاااااى كااااال مااااان 
الباااااائع والمشاااااترى فاااااي حالاااااة التعاقاااااد التزامااااااً بالاكتتااااااب فاااااي شاااااراء ساااااندات لصاااااالح صاااااندوق 

مااااان ثمااااان البياااااع ، وهاااااو التااااازام يغااااااير  % 4تمويااااال مشاااااروعات الإساااااكان الاقتصاااااادا بواقاااااع 
 ص علياااااااااااااه فاااااااااااااي القاااااااااااااانون الأول الاااااااااااااذى كاااااااااااااان يفرضاااااااااااااه المشااااااااااااارع الالتااااااااااااازام المنصاااااااااااااو 
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ماااااان قيمااااااة  % 10سااااااندات الإسااااااكان بواقااااااع علااااااى طالااااااب تاااااارخيص البناااااااء بالاكتتاااااااب فااااااي 
ن  المبناااااى كشااااارط للتااااارخيص بااااابعض أنااااااواع المبااااااني ، وماااااؤدى ذلاااااك أن هاااااذين الالتاااااازامين وا 
اتحاااااادا فااااااي محلهمااااااا وهااااااو الاكتتاااااااب فااااااي سااااااندات الإسااااااكان ، إلا أن كليهمااااااا منباااااات الصاااااالة 

 بالآخر في الواقعة المنشئة له وفى المخاطب به وفى نسبة ومحل احتسابه .

 (22 ) 
تمسك الطاعن أمام محكمة الموضوع بدرجتيها بأن التزام المطعون ضده بالمبلغ :  الموجز 

. دفاع جوهرا . قضاء الحكم  1922لسنة  49ق  28الموقع الحجز من أجله سنده المادة 
المطعون فيه بتأييد الحكم الابتدائي استناداً إلى أن ذلك المبلغ يمثل قيمة سندات إسكان وفقاً 

الملغاة دون مواجهة دفاع الطاعن والرد عليه . خطأ ومخالفة  1922لسنة  102ق  2للمادة 
 للقانون وقصور .   

 ( 5/2/6153جلسة  –ق  65لسنة  355) الطعن رقم 

الثابااااات مااااان الأوراق أن الطااااااعن قاااااد تمساااااك أماااااام محكماااااة الموضاااااوع إذ كاااااان   -: القاعددددددة
توقاااااع الحجاااااز مااااان أجااااال اساااااتيفائه سااااانده بااااادرجتيها باااااأن التااااازام المطعاااااون ضاااااده باااااالمبلغ الاااااذى 

المشاااااار إليهاااااا ، وكاااااان الحكااااام المطعاااااون فياااااه  1922لسااااانة  49مااااان القاااااانون رقااااام  28الماااااادة 
قااااد أيااااد الحكاااام الابتاااادائي لأساااابابه فااااي قضااااائه باااابطلان الحجااااز اسااااتناداً إلااااى أن ذلااااك المبلااااغ 

 1922لساااااانة  102يمثاااااال قيمااااااة سااااااندات إسااااااكان طبقاااااااً للمااااااادة السادسااااااة ماااااان القااااااانون رقاااااام 
وباااااالرغم مااااان خلاااااو تلاااااك  1992لسااااانة  101التاااااي ألغيااااات بالماااااادة الثالثاااااة مااااان القاااااانون رقااااام 

الأساااااباب مااااان مواجهاااااة هاااااذا الااااادفاع والااااارد علياااااه ودون أن يعااااارض لاااااه الحكااااام المطعاااااون فياااااه 
بماااااا يقتضاااااايه رغااااام أنااااااه دفاااااااع جاااااوهرا يتغياااااار بااااااه الااااارأا فااااااي الاااااادعوى، فإناااااه يكااااااون مشااااااوباً 

إلااااى مخالفااااة القااااانون والخطااااأ فااااي تطبيقااااه بمااااا يوجااااب  بالقصااااور فااااي التساااابيب الااااذى أدى بااااه
 نقضه لسببي الطعن .
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( 28 ) 
أو إجراء أية تعديلات أو تغيير  العين مانع من التصرف بالبيع أو التنازل عنالشرط ال -:الموجز 

 إعمالاً شرطاً ملزماً . ية قتصادالاو  يةشعبالكن امسالعقد تمليك فى ض السكنى اغر أاستعمالها لغير 
النظر . مخالفة الحكم المطعون فيه ذلك  بالنظام العام هتعلقل ى العقدخضع لإرادة طرفلا ي لقانونل

 كناً لأحكام القانون المدنى . خطأ . توقضاؤه ببطلان الشرط المانع مر 

 ( 63/2/6153جلسة  -ق  63ة لسن 65) الطعن رقم 

إذ كان البين أن عقد بيع الوحدة السكنية محل الدعوى إلى الطاعن قد تم فى  -: القاعدة
مسكن شعبى واقتصادى متوسط إطار تنفيذ قرار رئيس الوزراء المشار إليه وعنون بعقد تمليك 

وتضمن بنده العاشر شرطاً مانعاً من التصرف بالبيع أو التنازل عنها أو إجراء أية تعديلات 
فيها إلا بعد موافقة الجهة البائعة التى يمثلها الطاعن الثانى بصفته كما تضمن البند الحادى 

شرط إعمالًا لقانون ملزمِ عشر حظر تغيير استعمالها لغير غرض السكن بما يكون معه هذا ال
وليس شرطاً تعاقدياً خاضعاً لإرادة الطرفين وأن الباعث إلى ما تغياه من مصلحة عامة وهى 

الدولة لمحدودى الدخل بأسعار مدعمة من الدولة يكون  كن التى توفرهامنع المضاربة بالمسا
ذ خالف الحكم المطعون فيه  متعلقاً بالنظام العام ويكون للطاعنين مصلحة فى التمسك به وا 

هذا النظر وقضى ببطلان البندين العاشر والحادى عشر من العقد موضوع الدعوى بشأن 
الشرط المانع من تغيير استعمال الوحدة السكنية على ما أورده بأسبابه من أنه لا يكفى أن 

المؤبد  يبنى الشرط المانع على باعث مشروع بل يجب أن يكون المانع لمدة معقولة وأن المانع
المدة ي خرج العين من دائرة التعامل ويكون باطلًا مرتكناً إلى أحكام القانون المدنى ودون أن 
يفطن إلى أن تمليك المساكن الشعبية لشاغليها تحكمه القواعد والشروط والأوضاع التى صدر 

بنص المادة بها قرار رئيس مجلس الوزراء السالف ذكره استناداً إلى التفويض التشريعى الوارد 
وهو قانون خاص يقيد أحكام القانون العام بما يعيب الحكم  1922لسنة  49من القانون  22

 المطعون فيه .

 ددددددددددددددددددددددددد



 


