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  بیع العین المؤجرة
=================================  

   ١١٤صفحة رقم   ٠١مكتب فنى   ١٨لسنة      ٠٠٢٣الطعن رقم  
  ١٩٤٩-١٢-٢٢بتاریخ 

  ایجار                    : الموضوع 
  بیع العین المؤجرة                                 : الموضوع الفرعي  

   ١: فقرة رقم 
بیع العین المؤجرة ، و إن كان لا یفسخ عقد الإجارة الثابت تاریخھ رسمیاً قبل البیع ، إلا أنھ ینق�ل بحك�م الق�انون 

ى ذم�ة المش�ترى بحی�ث یق�وم مق�ام الم�ؤجر الحقوق و الإلتزامات المتولدة من ھذا العقد من ذمة المؤجر البائع إل
و من ثم فمتى علم المستأجر بإنتقال ملكیة العین إلى مشتر جدید فإن ذمتھ . فى ھذه الحقوق و الإلتزامات جمیعاً 

و یستوى أن یكون مستأجر العین قد إس�تأجرھا م�ن مالكھ�ا . لا تبرأ من أجرتھا إلا بالوفاء بھا إلى ھذا المشترى 
ذل�ك . و إستأجرھا من شخص آخر تلقى عن المالك البائع حق إستغلالھا بمقتضى عقد قسمة مھایأة الذى باعھا أ

و . أن ھذا العقد لا یولد إلا حقوقاً شخصیة ، و من ث�م لا یس�رى بغی�ر ن�ص ف�ى ح�ق المش�ترى ال�ذى س�جل عق�ده 
و . بالوف�اء ب�ھ إل�ى المش�ترى  یترتب على ذلك أن ذمة المستأجر من المتقاسم مھای�أة لا تب�رأ م�ن دی�ن الأج�رة إلا

إذن فالحكم القاضى بإلزام الشفیع ، الذى كان مستأجراً للعین التى حك�م ل�ھ بأخ�ذھا بالش�فعة بعق�د ثاب�ت الت�اریخ ، 
بریع العین المشفوعة من تاریخ علمھ بشراء المشفوع منھ المسجل عق�ده حت�ى ت�اریخ دفع�ھ ثمنھ�ا تنفی�ذاً لحك�م 

  . الشفعة ھو حكم صائب 
  ) ١٩٤٩/١٢/٢٢ق ، جلسة  ١٨لسنة  ٢٣الطعن رقم (                    

=================================  
   ٨١٩صفحة رقم   ١٥مكتب فنى   ٢٩لسنة      ٠٣٤٨الطعن رقم  

  ١٩٦٤-٠٦-١١بتاریخ 
  ایجار                    : الموضوع 

                   بیع العین المؤجرة                : الموضوع الفرعي  
   ٢: فقرة رقم 

خلافة المشترى للبائع فى الحقوق و الواجبات المتولدة من عقد الإیجار تحدث بحكم القانون نفسھ و بتم�ام البی�ع 
فإذا كان البائع قد أسقط حقھ فى طلب إزالة ما على الأرض المؤجرة من مبان لا یجوز للمشترى باعتباره خلف�ا . 

  . التمسك بما أسقط السلف حقھ فیھ إذ أن الخلف لا یكون لھ من الحقوق أكثر من السلف للبائع أن یعود إلى 
=================================  

  تأجیر المال الشائع
=================================  

   ٤٩٢صفحة رقم   ٤١مكتب فنى   ٥٩لسنة      ٠٧٩٩الطعن رقم  
  ١٩٩٠-٠٢-١٤بتاریخ 

  ایجار                    : الموضوع 
  تأجیر المال الشائع                                : الموضوع الفرعي  

   ٢: فقرة رقم 
أن المطع�ون ض�ده  الراب�ع ھ�و أح�د الم�لاك عل�ى  -و بم�ا لا ن�زاع فی�ھ ب�ین الط�رفین  -لما كان البین م�ن الأوراق 

ل النزاع ، و قد أقام طعنھ على القرار الصادر بتحدید الأجرة قبل إخط�اره الشیوع فى العقار الكائن بھ الأعیان مح
بصدور قرار اللجنة و من ثم فإن الطعن المرفوع منھ یكون قد أقیم فى المیعاد ، و یترتب على قبول طعن�ھ إع�ادة 

للتجزئ�ة ، إذ النظر فى تق�دیر القیم�ة الإیجاری�ة لجمی�ع وح�دات العق�ار بإعتب�ار أن موض�وع الخص�ومة غی�ر قاب�ل 
خلص الحكم المطعون فیھ إلى ھذه النتیجة الصحیحة بقبول الطعن المرفوع من المطعون ضده الراب�ع ش�كلاً ف�إن 

المطع�ون ض�ده " النعى علیھ بشأن ما قضى بھ قبول الطعن عل�ى ق�رار اللجن�ة ش�كلاً المرف�وع م�ن المال�ك الآخ�ر 
  .لا جدوى منھ  و أیاً كان وجھ الرأى فیھ یكون غیر منتج و" الأول 

=================================  
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  تأجیر المحل التجارى
=================================  

   ١٥٢صفحة رقم   ٤٠مكتب فنى   ٥٢لسنة      ٢٠٤٣الطعن رقم  
  ١٩٨٩-٠٤-٢٣بتاریخ 

  ایجار                    : الموضوع 
  تأجیر المحل التجارى                               : الموضوع الفرعي  

   ٥: فقرة رقم 
م�ن الق�انون الم�دنى ف�ى حال�ة حص�ولھ وفق�اً  ٢/٥٩٤تأجیر المحل التجارى یختلف عن بیع�ھ ال�ذى تجی�زه الم�ادة 

وفقاً للمقرر فى قضاء ھذه للشروط المبینة بھا مع إبقاء الإیجار لصالح مشترى المتجر ، ذلك أن حكم ھذا النص 
و أن مج�ال إعمال�ھ مقص�ور عل�ى الحال�ة الت�ى تق�وم فیھ�ا ل�دى المس�تأجر  -المحكمة ھو إستثناء من الأصل العام 

ضرورة تفرض علیھ بیع المتجر الذى أنشأه فى العقار المؤجر إلیھ مع قیام الشرط المانع من التأجیر من الباطن 
ف البیع الإضرارى للمحل الأم�ر المنتف�ى ف�ى حال�ة إحتف�اظ المس�تأجر بالمح�ل و أو التنازل عن الإیجار و ذلك بھد

وإذ ك�ان ھ�ذا الإس�تثناء لا یج�وز التوس�ع فی�ھ فإن�ھ لا یك�ون ھن�اك وج�ھ  -إستغلالھ عن طری�ق الت�أجیر إل�ى الغی�ر 
  . سالفة الذكر على حالة تأجیر المحل من الباطن  ٢/٥٩٤لإعمال حكم المادة 

  ) ١٩٨٩/٤/٢٣ق ، جلسة  ٥٢لسنة  ٢٠٤٣الطعن رقم (                      
=================================  

  تأجیر المنشآت الفندقیة
=================================  

   ٩١١صفحة رقم   ٣٧مكتب فنى   ٥١لسنة      ١٥٤٣الطعن رقم  
  ١٩٨٦-١١-٢٧بتاریخ 

  ایجار                    : الموضوع 
  تأجیر المنشآت الفندقیة                            : وضوع الفرعي الم 

   ٤: فقرة رقم 
إذ كان البین من العقد المبرم بین الطرفین أنھ إنصب على تأجیر مبنى لإستغلالھ فندقاً و إلت�زم المطع�ون ض�دھما 

وقت التعاقد لم تكن ھناك أی�ة عناص�ر بتجھیز الفندق و ملحقاتھ بما مفاده أن المبنى كان خالیاً ، و كان الثابت أن 
أو معنویة مثل الأسم التجارى أو السمعة أو الأتصال بالعملاء إذ لم یك�ن  -متمثلة فى المنقولات و خلافھ  -مادیة 

قد سبق إستغلالھ فى ھذا النشاط من قبل الأمر الذى یفید بأن المبنى فى ذاتھ كان الغ�رض الرئیس�ى م�ن التعاق�د ، 
علاقة بین الطرفین علاقة إیجاریة تخضع لأحكام قوانین إیج�ار الأم�اكن و لا یخرجھ�ا م�ن نطاقھ�ا و تضحى معھ ال

  .وجود المكان المؤجر فى موقع ممیز 
=================================  

  ١٠٢٤صفحة رقم   ٣٩مكتب فنى   ٥٢لسنة      ٠٨٠٦الطعن رقم  
  ١٩٨٨-٠٦-١٢بتاریخ 

          ایجار            : الموضوع 
  تأجیر المنشآت الفندقیة                            : الموضوع الفرعي  

   ١: فقرة رقم 
أن الترخیص للمستأجر بإستعمال المك�ان الم�ؤجر فن�دقاً ینط�وى عل�ى التص�ریح  -المقرر فى قضاء ھذه المحكمة 

الأج�رة القانونی�ة ف�إن ھ�ذه الزی�ادة م�ن %  ٧٠لھ بالتأجیر مفروشاً الذى یحق معھ للمؤجر زیادة الأج�رة بنس�بة 
ثم تسرى الزیادة بالنسبة الت�ى ح�ددھا ھ�ذا  ١٩٧٧لسنة  ٤٩تاریخ العمل بالقانون رقم  ١٩٧٧/٩/٩تسرى حتى 

منھ التى نص�ت عل�ى إن�ھ ف�ى جمی�ع الأح�وال الت�ى یج�وز فیھ�ا للمس�تأجر ت�أجیر المك�ان أو  ٤٥القانون فى المادة 
مال�ك أج�رة إض�افیة م�دة الت�أجیر مفروش�اً بواق�ع نس�بة م�ن الأج�رة القانونی�ة جزء من المكان مفروشاً یس�تحق ال

و ذل��ك ............  ١٩٤٤ع��ن الأمك��ان المنش��أة قب��ل أول ین��ایر س��نة %  ٤٠٠"أ " تحتس��ب عل��ى الوج��ھ الآت��ى 
ت تأخ�ذ ف�ى أستصحاباً لما أوردتھ المذكرة الإیضاحیة لھذا القانون من أن الأحكام التى تتض�منھا ق�وانین الإیج�ارا

حسابھا الإستعمال الأغل�ب الأع�م للأم�اكن و ھ�و الس�كنى و لا یستس�اغ أن تس�رى ھ�ذه الأحك�ام و م�ا یتعل�ق منھ�ا 
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بتحدید الأجرة على الأماكن التى تستعمل فى غیر ھ�ذا الغ�رض و بال�ذات ف�ى الأغ�راض التجاری�ة و المھنی�ة الت�ى 
رة تعویض�اً للم�لاك عم�ا یح�یط بالإس�تعمال لغی�ر الس�كن م�ن تدر عائداً مجزیاً فیصبح م�ن العدال�ة زی�ادة ھ�ذه الأج�

إعتبارات و ظروف تعجل بإستھلاك المبنى ، و ق�د قط�ع تقری�ر لجن�ة الإس�كان بمجل�س الش�عب ف�ى الإفص�اح ع�ن 
فأك��د أن الأج��رة الإض��افیة تس��تحق ف��ى ك��ل ص��ور  ١٩٧٧لس��نة  ٤٩م��ن الق��انون رق��م  ٤٥نط��اق تطبی��ق الم��ادة 

و اللوكان��دات      و البنس��یونات فكش��ف ب��ذلك ع��ن غ��رض الش��ارع م��ن أن الأج��رة  المف��روش و منھ��ا الفن��ادق
الإضافیة تستحق عن مدة التأجیر مفروشاً فى كل صور التأجیر المفروش سواء إتف�ق علی�ھ ل�دى ب�دء التعاق�د أو 

  .لاحقاً لھ 
=================================  

   ٣٧٠فحة رقم ص  ٤٢مكتب فنى   ٥٩لسنة      ٠٩٣٧الطعن رقم  
  ١٩٩١-٠١-٣١بتاریخ 

  ایجار                    : الموضوع 
  تأجیر المنشآت الفندقیة                            : الموضوع الفرعي  

   ٤: فقرة رقم 
فإن إس�تعمال  -لإستعمالھا بنسیوناً  -إذ كانت الطاعنة قد إستأجرت وحدات النزاع و ھى فى الأصل معدة للسكنى 

الخ�اص بالمنش�آت الفندقی�ة و  ١٩٧٣لس�نة  ١الوحدات ف�ى الغ�رض الم�ؤجرة م�ن إجل�ھ أج�ازه الق�انون رق�م تلك 
یعتب��ر م��ن قبی��ل ال��رخص القانونی��ة الت��ى برتف��ع عن��د إس��تعمالھا الحظ��ر المق��رر عل��ى الإحتج��از ف��إذا ل��م تض��ع ھ��ذا 

از تلك الوح�دات و تك�ون الطاعن�ة الإستغلال موضع التنفیذ فیترتب على ذلك إرتفاع المقتضى القانونى على إحتج
و تتوافر لھ�ا عندئ�ذ الس�یطرة المادی�ة   -بحسب الواقع قد إستأجرت وحدات خالیة و ھى فى الأصل معدة للسكنى 

للس�كنى أو  -و القانونیة و ھى عماد الإحتجاز ، و لا یغیر من ذلك أنھا مسكناً قامت بتأجیرھا خالی�ة أو مفروش�ة 
بیل المضاربة عل�ى الأم�اكن المع�دة أص�لاً للس�كنى و الت�ى منعھ�ا المش�رع عل�ى م�ا س�لف فھذا الفعل من ق -لغیره 

  .بیانھ و لا یتوافر بھ المقتضى الذى یجیز الإحتجاز 
=================================  

  تبادل الوحدات السكنیة
=================================  

   ٤٥٣صفحة رقم   ٣٣مكتب فنى   ٥١لسنة      ٠٣٧٥الطعن رقم  
  ١٩٨٢-٠٤-٢٨بتاریخ 

  ایجار                    : الموضوع 
  تبادل الوحدات السكنیة                             : الموضوع الفرعي  

   ١: فقرة رقم 
ف�ى ش�أن إیج�ار الأم�اكن عل�ى أن�ھ ،  ١٩٦٩لسنة  ٥٢النص فى الفقرة الثانیة من المادة الرابعة من القانون رقم 

ف��ى البل��د الواح��د یج��وز تب��ادل الوح��دات الس��كنیة ب��ین مس��تأجر و آخ��ر ، و ذل��ك ف��ى ال��بلاد و ب��ین الأحی��اء و طبق��اً 
الت�ى یج�ددھا ق�رار وزی�ر الإس�كان و المراف�ق ، و  للحالات و وفقاً للقواعد و الشروط و الإج�راءات  و الض�مانات

ف��ى ش��أن تب��ادل الوح��دات  ١٩٧٠لس��نة  ٩٧ال��نص ف��ى الم��ادة الثانی��ة م��ن ق��رار وزی��ر الإس��كان و المراف��ق رق��م 
السكنیة بین مستأجر و آخر و الذى ص�در بن�اء عل�ى ھ�ذا التع�ویض التش�ریعى عل�ى أن�ھ ، یج�وز بأحی�اء ك�ل م�ن 

یة تب��ادل الوح��دات الس��كنیة ب��ین المس��تأجرین بس��بب ظ��روف العم��ل إذا كان��ت مق��ار م��دینتى الق��اھرة و الأس��كندر
و النص فى الم�ادة الثالث�ة من�ھ ، عل�ى أن�ھ یج�وز تب�ادل الوح�دات الس�كنیة .... " أعمالھم تبعد عن محال إقامتھم 

بشھادة م�ن  بین المستأجرین بسبب ظروفھم الصحیة فى حالات الأمراض المستعصیة و المزمنة ، و بثبوت ذلك
إثن�ین م�ن الأطب�اء المختص��ین عل�ى أن ترف�ق ھ��ذه الش�ھادة بمس�تندات تقبلھ�ا الجھ��ة الم�ؤجرة ، و یج�وز التب��ادل 
بسبب الظ�روف الإجتماعی�ة للمس�تأجرین كحال�ة ض�یق أو إتس�اع المس�كن بالنس�بة لع�دد أف�راد الأس�رة تبع�اً لنم�و 

وحدات السكنیة فى عقار واحد أو بین عق�ار واح�د أو ب�ین حجمھا ، و فى ھذه الأحوال یجوز أن یتم التبادل بین ال
عقار و آخر فى نفس الحى أو ف�ى ح�ى آخ�ر بالمدین�ة الواح�دة ،     و یقتص�ر التب�ادل بس�بب الظ�روف الص�حیة و 
الإجتماعیة للمستأجرین على الوحدات السكنیة بالعقارات المملوكة للدولة و القط�اع الع�ام دون س�واھا ی�دل عل�ى 

ع و إن قید تبادل الوحدات السكنیة بسبب ظروف العمل بین أحیاء كل من مدینتى القاھرة و الأسكندریة أن المشر
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فحس��ب ، إلا أن��ھ ل��م ی��ورد ھ��ذا القی��د ف��ى حال��ة تب��ادل الوح��دات الس��كنیة المملوك��ة للدول��ة أو القط��اع الع��ام بس��بب 
تب�ادل ھ�ذه الوح�دات الس�كنیة بس�بب ھ�ذه الظروف الصحیة أو الإجتماعیة ، بل جاء النص عاماً مما مفاده ج�واز 

  .الظروف موافقة المالك بین أحیاء كل مدن الجمھوریة 
=================================  

   ٤٥٣صفحة رقم   ٣٣مكتب فنى   ٥١لسنة      ٠٣٧٥الطعن رقم  
  ١٩٨٢-٠٤-٢٨بتاریخ 

  ایجار                    : الموضوع 
  تبادل الوحدات السكنیة                             : الموضوع الفرعي  

   ٢: فقرة رقم 
ی�دل عل�ى أن الم�ؤجر  ١٩٧٠لس�نة  ٩٧مفاد المادتین الرابعة و الخامسة من قرار وزیر الإسكان و المرافق رقم 

مب�رم ب�ین المس�تأجرین لوح�دتین للوحدات السكنیة المملوكة للدولة أو القطاع العام إذا وافق عل�ى عق�د التب�ادل ال
مملوكتین لھ ـ لظروف صحیة أو إجتماعیة ، فإنھ ینفذ فى حقھما دون حاجة إلى أف�راغ ذل�ك التب�ادل ف�ى النم�اذج 
أو تنازل كل م�ن المس�تأجرین ع�ن عق�د الإیج�ار ، إذ ل�م یقص�د المش�رع بھ�ذه الإج�راءات جع�ل عق�د التب�ادل عق�داً 

لم�ا ك�ان ذل�ك ، و . ءات تنظیمیة لا یترتب على ع�دم مراعاتھ�ا بط�لان عق�د التب�ادل شكلیاً لا رضائیاً إنما ھى إجرا
تب�ادل الط�اعن و المطع�ون ض�ده  ١٩٧٦/١١/١٥كان البین م�ن أوراق ال�دعوى أن�ھ بموج�ب عق�د تب�ادل م�ؤرخ  

افظ الأول لظروف�ھ الص��حیة المس��كنین الك��ائنین بمدین��ة الس��ویس و الممل�وكین للدول��ة و الم��ؤجرین لھم��ا م��ن مح��
فإن�ھ ینف�ذ ف�ى حقھم�ا ، و إذا  ١٩٧٦/١١/١٥السویس المطعون ضده الثانى الذى وافق على ھذا التبادل بت�اریخ 

لم یعتد الحكم المطعون فیھ بھذا التبادل لوق�وع المس�كنین خ�ارج م�دینتى الق�اھرة و الأس�كندریة و لأن التب�ادل ل�م 
  .یكون خالف القانون فإنھ  ١٩٧٠لسنة  ٩٧یتم على النحو الموضح بالقرار رقم 

  ) ١٩٨٢/٤/٢٨ق ، جلسة  ٥١لسنة  ٣٧٥الطعن رقم (                
=================================  

   ١٦١صفحة رقم   ٣٤مكتب فنى   ٤٨لسنة      ٠٢١٠الطعن رقم  
  ١٩٨٣-٠١-١٠بتاریخ 

  ایجار                    : الموضوع 
  السكنیة                             تبادل الوحدات : الموضوع الفرعي  

   ١: فقرة رقم 
المقابل�ة  ١٩٧٧لسنة  ٤٩من القانون  ٣/٧التبادل الذى أباحھ المشرع لمستأجرى الوحدات السكنیة طبقاً للمادة 

لس�نة  ٩٧و بالشروط الواردة فى قرار وزیر الإس�كان و المراف�ق رق�م  ١٩٥٩لسنة  ٥٢من القانون  ٣/٤للمادة 
من تن��ازلاً م��ن ك��ل م��ن المس��تأجرین المتب��ادلین ع��ن إیج��ار مس��كنھ للأخی��ر ، إذ یترت��ب عل��ى موافق��ة یتض�� ١٩٧٠

المؤجر علیھ أو صدور حكم قضائى بھ إلتزام المؤجر بتحریر عقد إیجار جدید للمستأجر المتنازل لھ عن الإیج�ار 
لا یقدح فى ذل�ك أن تل�ك الم�ادة ق�د جعل�ت طبقاً لما تم من تبادل وفقاً لنص المادة الخامسة من القرار المذكور ، و 

المستأجر السابق مسئولاً مع المستأجر الجدید بطریق التضامن عن الإلتزام�ات الناش�ئة ع�ن عق�د الإیج�ار ، ذل�ك 
أنھ ضمان مقرر بحكم القانون ال�ذى رس�م ح�دوده  و م�ن ث�م ف�إن ھ�ذا الض�مان الق�انونى لا ینف�ى ع�ن الب�دل فك�رة 

  .  یؤدى إلى إعتباره إیجاراً من الباطن التنازل عن الإیجار و لا
=================================  

   ١٠١صفحة رقم   ٤٠مكتب فنى   ٥٢لسنة      ٠٨٥١الطعن رقم  
  ١٩٨٩-٠١-٠٩بتاریخ 

  ایجار                    : الموضوع 
  تبادل الوحدات السكنیة                             : الموضوع الفرعي  

   ١: ة رقم فقر
الأصل أن العامل المنقول من بلد یجوز لھ كغیره من الناس أن یحتفظ بمسكنھ فیھ فضلاً عن إستئجاره مسكناً فى 

 ١٩٧٧لسنة  ٤٩من القانون رقم  ١/١٧البلد المنقول إلیھ ، غیر أنھ بسبب أزمة الإسكان منح المشرع فى مادة 
م�ن الق�انون رق�م  ١/٤المقابل�ة للم�ادة  -ین الم�ؤجر و المس�تأجر فى شأن تأجیر و بیع الأماكن و تنظیم العلاق�ة ب�
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للعامل المنقول إلى بل�د ب�دلاً م�ن عام�ل آخ�ر  - ١٩٤٧لتسنة  ١٢١من القانون رقم  ٩و المادة  ١٩٦٩لسنة  ٥٢
فى ذات جھة العمل حق الأولویة على غیره فى إستئجار المسكن الذى كان یشغلھ ھذا العام�ل بش�روط معین�ة ، و 

كین العامل المنقول إلى بلد من سكن المكان ال�ذى ك�ان یش�غلھ العام�ل المنق�ول منھ�ا نص�ت الفق�رة الثانی�ة م�ن لتم
المادة المذكورة على وجوب أن یخلى العامل الأخیر المسكن الذى كان یشغلھ بمجرد حصولھ على مسكن ف�ى بل�د 

بمجرد زوال الض�رورة یلت�زم العام�ل ب�إخلاء  المنقول إلیھ ، إلا إذا قامت ضرورة ملجئة تمنع من إخلاء مسكنھ و
و یخلص من كل ذلك أن إلتزام العام�ل المنق�ول م�ن البل�د ب�إخلاء مس�كنھ إلت�زام مق�رر لمص�لحة العام�ل . المسكن 

  . الجدید و مشروط برغبة الأخیر فى شغل ذلك المسكن 
=================================  

   ٥٣٠صفحة رقم   ٤٠فنى مكتب   ٥٢لسنة      ٠٩٥٣الطعن رقم  
  ١٩٨٩-٠٦-٠٤بتاریخ 

  ایجار                    : الموضوع 
  تبادل الوحدات السكنیة                             : الموضوع الفرعي  

   ١: فقرة رقم 
ف�ى ش�أن ت�أجیر الأم�اكن  ١٩٧٧لس�نة  ٤٩النص فى الفقرتین الأو لى و الثانیة من المادة و السابعة من القانون 

و تنظیم العلاقة بین المؤجر و المستأجر ی�دل عل�ى أن�ھ ل�ئن ك�ان الأص�ل أن العام�ل المنق�ول یج�وز ل�ھ كغی�ره م�ن 
اره مس�كناً آخ�ر ف�ى البل�د المنق�ول إلی��ھ إلا أن الن�اس أن یح�تفظ بمس�كنھ ف�ى البل�د المنق�ول من�ھ فض�لاً ع�ن إس�تئج

المشرع رغبة منھ فى توفیر المساكن للعاملین فى حالات نقلھم من بلد إلى آخر رأى وضع تنظیم یوجد نوعا من 
تبادل مساكن ھؤلاء العاملین فیما بینھم بأن جعل للعامل المنقول إلى بلد بدلاً من عامل آخ�ر ف�ى  ذات العم�ل ح�ق 

على غیره فى إستئجار المسكن الذى كان یشغلھ ھذا الأخیر و ذلك بشروط معین�ھ و أوج�ب عل�ى العام�ل الأولویة 
المنقول إخلاء مسكنھ بمجرد حصولھ على مسكن فى البلد المنقول إلی�ھ إلا إذا أقام�ت لدی�ھ ض�رورة ملجئ�ة تمن�ع 

ھو إلتزام مقرر لمص�لحة زمیل�ھ المنق�ول مما مفاده أن إلتزام العامل المنقول من بلد ما بإخلاء مسكنھ  -من  ذلك 
ب��دلاً من��ھ إل��ى ھ��ذا البل��د و مش��روط برغب��ة الأخی��ر ف��ى ش��غل مس��كن الأول و ھ��و ب��ذلك لا یرت��ب حق��اً لمال��ك الع��ین 

  . المؤجرة فى طلب إخلائھا لمجرد نقل العامل المستأجر لھا 
=================================  

   ٥٣٠صفحة رقم   ٤٠ب فنى مكت  ٥٢لسنة      ٠٩٥٣الطعن رقم  
  ١٩٨٩-٠٦-٠٤بتاریخ 

  ایجار                    : الموضوع 
  تبادل الوحدات السكنیة                             : الموضوع الفرعي  

   ٢: فقرة رقم 
یھا ھى سالف الإشارة إل  ١٩٧٧لسنة  ٤٩لما كانت علة تقریر الحكم الواردة فى المادة السابعة من القانون رقم 

قیام حالة تبادل العاملین فى جھة العمل الواحدة بسبب النقل ف�إن ھ�ذا الحك�م لا یس�رى عل�ى غی�رھم م�ن الع�املین 
فى حالة تقاعدھم ع�ن العم�ل أو بإح�التھم إل�ى المع�اش لإخ�تلاف الأم�ر ف�ى الح�التین ، و لا مج�ال ف�ى ھ�ذا الص�دد 

  . واضحة الدلالة جلیھ المعنى على قصد الشارع منھ  للبحث فى حكمة التشریع و دواعیھ ما دامت عبارة النص
  ) ١٩٨٩/٦/٤ق ، جلسة  ٥٢لسنة  ٩٥٣الطعن رقم (                  

=================================  
   ١٦٣صفحة رقم   ٤٠مكتب فنى   ٥٢لسنة      ٢١٢٥الطعن رقم  

  ١٩٨٩-٠١-١٦بتاریخ 
  ایجار                    : الموضوع 

  تبادل الوحدات السكنیة                             : لموضوع الفرعي ا 
   ١: فقرة رقم 

فى البلد الواحد یج�وز تب�ادل " على أنھ  ١٩٧٧لسنة  ٤٩النص فى الفقرة الثالثة من المادة السابعة من القانون 
الوحدات السكنیة بین مستأجر و آخر و ذلك فى البلاد و بین الآحیاء و طبقاً للح�الات و وفق�اً للقواع�د و الش�روط 

و ال�نص ف�ى الم�ادة الثالث�ة م�ن ... " س�كان و التعمی�ر و الإجراءات و الضمانات التى یح�ددھا ق�رار م�ن وزی�ر الإ
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بإص��دار اللائح��ة التنفیذی��ة للق��انون الم��ذكور عل��ى أن��ھ یك��ون تب��ادل  ١٩٧٨لس��نة  ٩٩ق��رار وزی��ر الإس��كان رق��م 
مقتض�یات : ثانی�اُ : ف�ى الح�الات الأتی�ة  ١٩٧٧لس�نة  ٤٩م�ن الق�انون رق�م  ٧الوحدات الس�كنیة ب�التطبیق للم�ادة 

ة لآى م��ن المس��تأجرین راغب��ى التب��ادل أو كلیھم��ا إذا كان��ت تس��تلزم إنتقال��ھ إل��ى مس��كن آخ��ر أكث��ر الحال��ة الص��حی
یدل على أن المشرع أجاز تبادل الوحدات الس�كنیة ب�ین المس�تأجرین ف�ى البل�د الواح�د " ملائمة لظروفھ الصحیة 

ھ��ا الحال��ة الص��حیة لآى م��ن كقاع��دة عام��ة ، و ذل��ك ف��ى ح��الات معین��ة أوردھ��ا الق��رار التنفی��ذى أن��ف ال��ذكر أھم
  .المستأجرین راغبى التبادل إذا كانت تستلزم إنتقالھ إلى مسكن آخر أكثر ملائمھ لظروفھ الصحیة 

=================================  
   ١٦٣صفحة رقم   ٤٠مكتب فنى   ٥٢لسنة      ٢١٢٥الطعن رقم  

  ١٩٨٩-٠١-١٦بتاریخ 
   ایجار                   : الموضوع 

  تبادل الوحدات السكنیة                             : الموضوع الفرعي  
   ٢: فقرة رقم 

إذا كان الحكم المطعون فی�ھ ق�د إنتھ�ى  إل�ى رف�ض طل�ب إج�راء التب�ادل إس�تناداً إل�ى م�ا أورده ف�ى أس�بابھ م�ن أن 
سھ بش�قة ف�ى ال�دور الأول من�ھ الطاعن أقام عقاراً من سبعة أدوار بعد مرض زوجتھ و كان بوسعھ أن یحتفظ لنف

مراعاة لظروف زوجتھ الصحیة و كان مؤدى ذلك أن الحكم قد إس�تلزم لص�حة التب�ادل ش�رطاً ل�م یتطلب�ھ المش�رع 
فإنھ یكون قد أخطأ فى تطبیق القانون و قد حجبھ ھذا الخطأ ع�ن بح�ث م�دى ت�وافر الش�روط الموض�وعیة فش�ابھ 

  .إلى جانب ھذا الخطأ قصور فى التسبیب 
=================================  

   ٤٦٣صفحة رقم   ٤٠مكتب فنى   ٥٢لسنة      ٢٢٦٤الطعن رقم  
  ١٩٨٩-٠٢-١٣بتاریخ 

  ایجار                    : الموضوع 
  تبادل الوحدات السكنیة                             : الموضوع الفرعي  

   ١: فقرة رقم 
المقابل�ة للفق�رة الثالث�ة م�ن الم�ادة  -- ١٩٧٧لس�نة  ٤٩مفاد نص الفقرة الأخیرة من المادة السابعة م�ن الق�انون 

لس�نة  ٩٩و الم�ادتین السادس�ة و الس�ابعة م�ن ق�رار وزی�ر الإس�كان رق�م  - ١٩٦٩لسنة  ٥٢الرابعة من القانون 
عل��ى أن التب��ادل لا یع��دو أن یك��ون عق��داً  ی��دل ١٩٧٧لس��نة  ٤٩بإص��دار اللائح��ة التنفیذی��ة للق��انون رق��م  ١٩٧٨

رض��ائیاً ب��ین مس��تأجرین یتن��ازل ك��ل بمقتض��اه ع��ن الوح��دة الس��كنیة الت��ى یس��تأجرھا للآخ��ر و إذا ك��ان المقص��ود 
بالنزول عن الإیجار ھو قیام المستأجر الأصلى بنقل حقوقھ و إلتزاماتھ الناشئة ع�ن العق�د إل�ى ش�خص آخ�ر یح�ل 

والة حق بالنسبة لحقوق المستأجر قبل المؤجر و حوالھ دین بالنسبة لإلتزاماتھ قبلھ محلھ فیھا أى إنھ یتضمن ح
م�ن الق�انون الم�دنى إلا م�ن وق�ت قبول�ھ  ٣٠٥، و لما كانت الحوالة لا تنفذ فى حق المدین و إلتزاماً بحكم الم�ادة 

ح�الات الت�ى أجی�ز فیھ�ا و ت�وافرت لھا أو إعلانھ بھا ، و من ثم فإن عقد التبادل متى إستقام بإندراجھ فى إحدى ال
لھ شرائطھ و إلتزمت قواعده فإنھ ینعقد فى حق المالك أو الملاك م�ن ت�اریخ إخط�ارھم ب�ھ ب�الطریق ال�ذى رس�مھ 
المشرع فى اللائحة التنفیذیة ، و من ثم فإنھ یتعین النظر فى توافر حالاتھ و شروطھ و أوضاعھ إلى وقت إخطار 

ھ و منذ ذلك التاریخ و متى توافرت للتبادل مقومات صحتھ یلتزم المالك و إعمالاً للمادة المالك بالتبادل بإعتبار إن
السادسة من اللائحة التنفیذیة بتحریر عقد إیجار للمستأجر المتنازل إلیھ بذات شروط عقد المس�تأجر المتن�ازل و 

ذل�ك العق�د ، أى أن الحك�م یع�د مق�رراً  إلا قام الحكم بصحة التب�ادل و عم�لاً بالم�ادة الس�ابقة م�ن ذات اللائح�ة مق�ام
لھذه الحالة و لیس  منشئاً لھا و لازم ذل�ك أن�ھ لا عب�رة ب�أى تغیی�ر ق�د یط�رأ عل�ى  ظ�روف المتعاق�دین ف�ى ت�اریخ 
لاحق لإخطار الملاك بالتبادل و لو كان من شأنھ زوال السبب الذى من أجلھ أجیز التبادل طالم�ا أب�رم و ت�م و نف�ذ 

  . ل زوال السبب فى حق الملاك قب
=================================  

   ٤٦٣صفحة رقم   ٤٠مكتب فنى   ٥٢لسنة      ٢٢٦٤الطعن رقم  
  ١٩٨٩-٠٢-١٣بتاریخ 

  ایجار                    : الموضوع 
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  تبادل الوحدات السكنیة                             : الموضوع الفرعي  
   ٢: فقرة رقم 

ت م��ن الأوراق أن تب��ادلاً إنعق��د ب��ین المطع��ون ض��ده الأول بإعتب��اره مس��تأجر لوح��دة س��كنیة بعق��ار إذا ك��ان الثاب��
الط��اعن و ب��ین مس��تأجرة لوح��دة س��كنیة أخ��رى ف��ى ذات العق��ار م��رده حال��ھ ھ��ذه المس��تأجرة إل��ى جان��ب الحال��ة 

من شروط و أوضاع لإتمام الإجتماعیة للمطعون ضده الأول و إلتزم المستأجران ما نصت علیھ اللائحة التنفیذیة 
التبادل و قاما بإخطار المالك بالطریق الذى رسمتھ المادة الخامسة من تلك اللأئحة ، و إذ رفض المال�ك فق�د أق�ام 
الدعوى الماثلة و إبان نظر خصومھ الإستئناف توفیت المستأجرة الأخرى التى یمثلھا المطعون ضده الث�انى ف�إن 

زوال مبرر التبادل المتمثل ف�ى الحال�ة الص�حیة اللص�یقة بالمس�تأجرة المتوف�اه إلا  ھذه الوفاة و إن كان من شأنھا
أنھ لیس لھا أثر على عق�د التب�ادل ال�ذى إنعق�د ص�حیحاً و ت�وافرت ل�ھ ش�روطھ و مقومات�ھ و نف�ذ ف�ى ح�ق المال�ك 

یك�ون ق�د أخط�أ ف�ى  بإخطاره بھ فى ت�اریخ س�ابق عل�ى الوف�اة و إذا إلت�زم الحك�م المطع�ون فی�ھ ھ�ذا النظ�ر فإن�ھ لا
  . تطبیق القانون 

=================================  
   ٤٦٣صفحة رقم   ٤٠مكتب فنى   ٥٢لسنة      ٢٢٦٤الطعن رقم  

  ١٩٨٩-٠٢-١٣بتاریخ 
  ایجار                    : الموضوع 

  تبادل الوحدات السكنیة                             : الموضوع الفرعي  
   ٤: فقرة رقم 

أن تحصیل توافر مقتضیات الحالة الصحیة و الإجتماعیة كمبرر للتبادل بین مستأجرى الوحدات السكنیة ھ�و م�ن 
مسائل الواقع التى تستقل محكمة الموضوع بتقدیرھا متى أقامت قض�ائھا عل�ى أس�باب س�ائغة لھ�ا أص�لھا الثاب�ت 

  . فى الأوراق و تكفى لحملھ 
  ) ١٩٨٩/٢/١٣ق ، جلسة  ٥٢لسنة  ٢٢٦٤رقم الطعن (                      

=================================  
   ٥٤١صفحة رقم   ٤١مكتب فنى   ٥٣لسنة      ٠٤٢١الطعن رقم  

  ١٩٩٠-١٠-٢٢بتاریخ 
  ایجار                    : الموضوع 

  تبادل الوحدات السكنیة                             : الموضوع الفرعي  
   ٣: فقرة رقم 

المقرر فى قضاء ھذه المحكمة أن القائمین على خدمة العاملین بالمرفق لا تربطھم علاقة عمل بالمرفق ، و ك�ان 
المطعون ضده و ھو مدرس بوزارة التربیة و التعلیم یقوم بالتدریس فى أحد مدارسھا لا تربطھ ثمة علاق�ة عم�ل 

س لأبن�اء الع�املین بالش�ركة الملتحق�ین بالمدرس�ة الحكومی�ة الت��ى بالش�ركة ، و لا ین�ال م�ن ذل�ك أن یق�وم بالت�دری
یعمل بھا ، و من ثم فإن شغلھ أحد مس�اكن الش�ركة المخصص�ة س�كنى عمالھ�ا و موظفیھ�ا لا یك�ون م�رده علاق�ة 
عمل و یحق لھ التمسك بالحمایة التى إسبغھا المش�رع عل�ى المس�تأجرین للأم�اكن المبین�ة إذا م�ا تحقق�ت العلاق�ة 

  .یجاریة الإ
=================================  

  ١٣٠٣صفحة رقم   ٤٢مكتب فنى   ٥٤لسنة      ٢٣٩٠الطعن رقم  
  ١٩٩١-٠٥-٣٠بتاریخ 

  ایجار                    : الموضوع 
  تبادل الوحدات السكنیة                             : الموضوع الفرعي  

   ١: فقرة رقم 
و ف�ى البل�د الواح�د یج�وز تب�ادل الوح�دات " عل�ى أن�ھ  ١٩٧٧لس�نة  ٤٩م�ن الق�انون رق�م  ٣/٧النص فى الم�ادة 

السكنیة بین مستأجر أخر و ذلك فى البلاد و بین الأحیاء و طبقاً للحالات و وفقاً للقواعد و الشروط و الإج�راءات 
تضمنت المادة الثالثة من اللائحة التنفیذی�ة للق�انون و الضمانات التى یحددھا قرار وزیر الإسكان و التعمیر و قد 

الح�الات الت�ى یج�وز فیھ�ا التب�ادل و  ١٩٧٨لسنة  ٩٩المشار إلیھ الصادر بھا قرار وزیر الإسكان و التعمیر رقم 
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منھا الحالة الأولى و ھى بعد موقع العمل الأصلى لكل من المستأجرین راغبى التبادل عن محل إقامتھ على النحو 
تب علیھ إذا ما تم التب�ادل بینھم�ا ت�وفیراً للوق�ت  و التخفی�ف م�ن إس�تعمال وس�ائل المواص�لات و نص�ت أیض�اً یتر

على أن یكون التبادل فى ھذه الحالة فیما بین مدن كل أقلیم من الأقالیم الصادر بھ�ا ق�رار رئ�یس الجمھوری�ة رق�م 
نھ قسم جمھوریة مصر العربیة إلى ثمانیة أقالیم و البین من الإطلاع على ھذا القرار الأخیر أ ١٩٧٧لسنة  ٤٩٥

أحدھما أقلیم الق�اھرة و عاص�متھ الق�اھرة و یش�مل الق�اھرة و الجی�زة و مف�اد م�ا تق�دم أن�ھ یج�وز تب�ادل الوح�دات 
السكنیة فى أقلیم القاھرة و الجیزة بین مستأجر و آخر فى حالة بع�د مواق�ع العم�ل للمس�تأجرین و لا تع�ارض ف�ى 

م�ن الق�انون إذ أن المش�رع ف�ى ذات ال�نص الق�انونى ف�وض وزی�ر الإس�كان و  ٣/٧صت علی�ھ الم�ادة ذلك مع ما ن
التعمیر إصدار القرارات المنفذه التى تحدد البلاد و الأحیاء و الشروط و الإجراءات و الضمانات اللازم�ة لإج�راء 

لس��نة  ٤٩٥م الق��رار الجمھ��ورى رق��م التب�ادل و لا م��انع م��ن أن یح��دد الق�رار ال��وزارى م��دلول البل��د الواح��د بأحك�ا
١٩٧٧ .  

=================================  
  ١٣٠٣صفحة رقم   ٤٢مكتب فنى   ٥٤لسنة      ٢٣٩٠الطعن رقم  

  ١٩٩١-٠٥-٣٠بتاریخ 
  ایجار                    : الموضوع 

  تبادل الوحدات السكنیة                             : الموضوع الفرعي  
   ٢: رقم فقرة 

و الص�ادر بھ�ا ق�رار وزی�ر  ١٩٧٧لس�نة  ٤٩من اللائح�ة التنفیذی�ة للق�انون رق�م  ٤إذ كانت ما نصت علیھ المادة 
 ٦،  ٥من الشروط اللازم�ة لإج�راء التب�ادل و م�ا نص�ت علی�ھ المادت�ان  ١٩٧٨لسنة  ٩٩الإسكان و التعمیر رقم 

م�ن تحری�ر النم�اذج الخاص�ة ب�ذلك و تن�ازل ك�ل منھم�ا منھا مما یجب على المستأجرین راغب�ى التب�ادل القی�ام ب�ھ 
بعد رضاء الملاك أو صدور حك�م م�ن القض�اء بالتب�ادل ع�ن عق�د الإیج�ار الخ�اص ب�ھ للمس�تأجر الأخ�ر و  -للآخر 

إخطار الم�لاك ب�ذلك و م�ا یتع�ین عل�ى الم�لاك م�ن تحری�ر عق�د إیج�ار للمس�تأجر المتن�ازل إلی�ھ ب�ذات ش�روط عق�د 
فى حالة توافر الشروط اللازمة للتب�ادل و رف�ض " منھا على أنھ  ٧، و ما نصت علیھ المادة المستأجر المتنازل 

بعض الملاك أو كلھم صراحة أو ضمناً لإجرائھ یقوم الحكم الصادر لصالح المستأجرین مقام العق�د ال�لازم لإثب�ات 
ط و الض�مانات و الإج�راءات و لا یقص�د فإن�ھ لا یع�دو أن یك�ون بیان�اً للش�رو" التبادل طبقاً لأحكام المادة السابقة 

إضفاء الشكلیة على عقد تبادل الوحدات الس�كنیة فھ�و عق�د " . و على ما إستقر علیھ قضاء ھذه المحكمة .  بھا 
رضائى یتم بمجرد إتفاق طرفیھ و إنما إستھدف المشرع بما قرره من وضع الضمانات ھو ع�دم إس�تغلال التب�ادل 

على أحك�ام الق�انون    و م�ن ث�م فإن�ھ إذا م�ا ت�وافرت الش�روط اللازم�ة للتب�ادل و إتب�ع  فى غیر ما شرع لھ تحایلاً 
المس��تأجرون إجراءات��ھ و أخط��روا الم��لاك بھ��ا ف��رفض بعض��ھم أو كلھ��م إتمام��ھ ك��ان لھ��م أن یلج��أوا إل��ى القض��اء 

ولیتھم ف�إذا م�ا رف�ع للحكم لھ�م بص�حة التب�ادل أو أن یتم�وا إج�راء التب�ادل فع�لاً تح�ت مس�ئ -مجابھة لھذا الرفض 
الملاك أمر المنازعة فى صحتھ إلى القضاء إنبسط سلطانھ على مراقبة مدى توافر شروط الموضوعیة یؤید ھ�ذا 
النظ��ر م��ا إس��تقر علی��ھ قض��اء ھ��ذه المحكم��ة ف��ى ش��أن بی��ع المح��ل التج��ارى بالج��دك المنص��وص علی��ھ ف��ى الم��ادة 

تق�ل فی�ھ الملكی�ة بمج�رد تلاق�ى إرادة عاقدی�ھ و لا یتطل�ب من القانون المدنى من أنھ عقد بیع رضائى تن  ٢/٥٩٤
المشرع ثمھ إجراء قبل إنعقاده و كل ما خولھ القانون للمؤجر عند رفضھ الموافقة على التنازل قبل أو بعد تمامھ 

  .اللجوء إلى القضاء الذى یصبح من حقھ مراقبة توافر الشروط التى یتطلبھا القانون 
=================================  

  تجدید العلاقة الایجاریة
=================================  

   ٢١٠صفحة رقم   ٠٣مكتب فنى   ١٩لسنة      ٠١٣٢الطعن رقم  
  ١٩٥١-١٢-١٣بتاریخ 

  ایجار                    : الموضوع 
  تجدید العلاقة الایجاریة                           : الموضوع الفرعي  

   ١: م فقرة رق
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إن إعادة تجدید الأجازة ضمناً أساسھ تسلیم المستأجر بقیام عقد الإیج�ار إس�تمراره منتفع�اً ب�العین الم�ؤجرة بعل�م 
المؤجر ودون إعتراض منھ ، وعلى ذلك فإنھ إذا كان المستأجرقد أنك�ر وض�ع ی�ده عل�ى الأطی�ان الم�ؤجرة وأن�ذر 

و ع�دم إنتفاع�ھ بھ�ا فإن�ھ یمتن�ع علی�ھ أن ی�دعى تجدی�د المؤجر بفسخ عق�د الایج�ار بس�بب ع�دم وض�ع ی�ده علیھ�ا 
الإجارة ضمناً ـ و إذن فاذا كان الحكم بعــد أن أثبت على المستأجر أنھ قد أقر ف�ى عق�د الإیج�ار بإس�تلامھ الأطی�ان 
المؤجره ووضع یده عـلیھا وإلتزامھ بتس�لیمھا ف�ى نھای�ة م�دة الإیج�ار و إذ إس�تخلص م�ن تقری�ر الخبی�ر وأق�وال 

ھود أنھ وضع یده فع�لاً عل�ى الأطی�ان الم�ؤجرة وأن�ھ عج�ز ع�ن إثب�ات تس�لیم ھ�ذه الأطی�ان إل�ى الم�ؤجرة بع�ـد الش
إنتھاء الإجارة قد ألزمھ بأجر المثل عن المدة التالیة للعقد فلا یصح أن یعاب علیـھ أنھ لــم یعتبر العقد مج�دداً ـ و 

التالی�ة بحج�ة أن العق�د ل�م ی�نص عل�ى التجدی�د فإن�ھ یك�ون ق�د إذا كان الحكم قد إعتبر المستأجر مغتصباً فى المدة 
  . أخطأ ولكن ھذا الخطأ لیس من شأنھ أن یؤثر ف�سلامة النتیجة التى إنتھ�إلیھا 

  ) ١٩٥١/١٢/١٣ق ، جلسة  ١٩لسنة  ١٣٢الطعن رقم (                    
=================================  

   ٣٢٢صفحة رقم   ٠٦مكتب فنى   ٢١لسنة      ٠٢٨٥الطعن رقم  
  ١٩٥٤-١٢-١٦بتاریخ 

  ایجار                    : الموضوع 
  تجدید العلاقة الایجاریة                           : الموضوع الفرعي  

   ٢: فقرة رقم 
ر مبلغ��ا م��ن إیج��ار الس��نة التالی��ة إذا كان��ت المحكم��ة ق��د استخلص��ت م��ن مناقش��ة المس��تأجر م��ن أن��ھ دف��ع للم��ؤج

بالإضافھ إلى القرائن الأخرى التى أوردتھا أن تحت ید المستأجر وصولا بھذا المبلغ وأن فى امتناعھ عن تقدیمھ 
یجعل واقعة تجدید عقد الإیجار المدعى بھا قریبة الاحتمال مما یجوز معھ إثباتھا بكافة الطرق القانونیة بما فیھ�ا 

ذا الذى ذھبت إلیھ المحكمة و أقامت علیھ قضاءھا  لا یعتبر تجزئ�ة للاعت�راف و م�ن ث�م لا تك�ون القرائن ، فإن ھ
  . قد أخطأت فى القانون 

  )  ١٩٥٤/١٢/١٦ق ، جلسة  ٢١سنة  ٢٨٥الطعن رقم (                  
=================================  

   ٣٢٢م صفحة رق  ٠٦مكتب فنى   ٢١لسنة      ٠٢٨٥الطعن رقم  
  ١٩٥٤-١٢-١٦بتاریخ 

  ایجار                    : الموضوع 
  تجدید العلاقة الایجاریة                           : الموضوع الفرعي  

   ١: فقرة رقم 
ثبوت تجدید الإجارة تجدیدا ضمنیا برضاء الطرفین ھو من المسائل الموضوعیة التى یت�رك الفص�ل فیھ�ا لقاض�ى 

ابة لمحكم�ة ال�نقض علی�ھ ف�ى ذل�ك م�ادام ق�د أق�ام قض�اءه عل�ى دلی�ل مقب�ول مس�تمد م�ن وق�ائع الموضوع و لا رق
  . الدعوى و أوراقھا 

=================================  
  ١٥٦٣صفحة رقم   ٢٧مكتب فنى   ٤٢لسنة      ٠٢١٢الطعن رقم  

  ١٩٧٦-١١-١٠بتاریخ 
  ایجار                    : الموضوع 

  تجدید العلاقة الایجاریة                           : الموضوع الفرعي  
   ٣: فقرة رقم 

المقررأنھ طالما سلب المشرع من المؤجر حقھ فى عدم تجدید العقد أو عدم إمتداده بإرادتھ المنفردة فلم یعد ثم�ة 
ار الأم�اكن الخاض�عة للتش�ریعات جدوى من التدرع بأن ع�دم توجی�ھ النتبی�ھ یتض�من تجدی�داً للعق�د لآن عق�ود إیج�

الخاص��ة بإیج��ار الأم��اكن  تنتھ��ى بإنتھ��اء م��دتھا ب��ل تمت��د إل��ى م��دة غی��ر مح��ددة ، و ت��نظم  ھ��ذا الإمت��داد و تض��ع 
ضوابطھ و تحكم آثاره قوانین إیج�ار الأم�اكن عل�ى نح�و یغ�ایر أحك�ام الق�انون الم�دنى ، لا ی�وھن م�ن ذل�ك أن�ھ ق�د 

ث��ار المترتب��ة عل��ى التفرق��ة ب��ین العلاق��ة الإیجاری��ة خ��لال م��دة العق��د الإتفاقی��ة أو یك��ون للتنبی��ھ ب��الإخلاء بع��ض الآ
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الممتدة إتفاقیاً و تلك التى تلیھا بسبب الإمتداد القانونى لأن ھذه الآثار تنفى أن التنبیھ المشار إلیھ قد فق�د فائدت�ھ 
  .حتمیة للإمتداد القانونى المباشرة فى تمكین المؤجر من إخلاء المستأجر من العین المؤجرة كنتیجة 

=================================  
  ١٠١٩صفحة رقم   ٢٧مكتب فنى   ٤٣لسنة       ٦٨٧الطعن رقم  

  ١٩٧٦-٠٤-٢٨بتاریخ 
  ایجار                    : الموضوع 

  تجدید العلاقة الایجاریة                           : الموضوع الفرعي  
   ٢: فقرة رقم 

م��ن التقن��ین الم��دنى بق��اء  ٥٩٩م��ن المق��رر قانون��اً أن��ھ لا یكف��ى لتج��دد عق��د الإیج��ار تجدی��داً ض��منیاً وفق��اً للم��ادة 
المستأجر فى العین المؤجرة بعد إنتھاء مدتھ ، بل یتعین فوق ذلك إنصراف نیت�ھ إل�ى التجدی�د ، و توجی�ھ التنبی�ھ 

قرین�ة قابل�ة لإثب�ات العك�س تمن�ع  -من القانون الم�دنى  ٦٠٠ بالإخلاء من أحد المتعاقدین للآخر یقیم طبقاً للمادة
من إفتراض التجدید الضمنى لو بقى المستأجر فى العین بعد إنتھاء الإیجار ، و ع�بء إثب�ات بق�اء المس�تأجر ف�ى 

و إذ إنتھى الحكم المطعون فی�ھ إل�ى تجدی�د عق�د الإیج�ار رغ�م قی�ام . العین یقع على من یتمسك بالتجدید الضمنى 
المستأجر بالتنبیھ على المطعون علیھ و إخطاره برغبتھ ف�ى ع�دم التجدی�د بم�ا یح�ول دون إفتراض�ھ ، و  -الطعن 

ذلك أن یدلل المطعون علیھ على بقاء المستأجر فى العین أو یستظھر الحكم ما یھدر القرینة المانعة من قیام ھ�ذا 
  . التجدید ، فإنھ یكون قد خالف القانون 

  ) ١٩٧٦/٤/٢٨ق ، جلسة  ٤٣لسنة  ٦٨٧الطعن رقم (                    
=================================  

  ١٢٧٨صفحة رقم   ٢٨مكتب فنى   ٤٣لسنة      ٠٦٨٢الطعن رقم  
  ١٩٧٧-٠٥-٢٥بتاریخ 

  ایجار                    : الموضوع 
        تجدید العلاقة الایجاریة                     : الموضوع الفرعي  

   ١: فقرة رقم 
المقرر فى قضاء ھذه المحكمة أن التشریعات الإس�تثنائیة المتتابع�ة الص�ادرة ف�ى ش�أن الأم�اكن المبنی�ھ الم�ؤجرة 
للس��كنى و لغیرھ��ا م��ن الأغ��راض قی��دت نص��وص الق��انون الم��دنى الخاص��ة بإنتھ��اء م��دة الإیج��ار و م��ا ترتب��ھ م��ن 

لمؤجرة ، و جعلت عقود الإیجار ممتدة تلقائیاً و بحكم الق�انون إل�ى إقتضاء حقوق المستأجر فى البقاء فى العین ا
  . مدة غیر محدودة بحیث لا یعتبر بقاء المستأجر بعد إنتھاء مدة العقد الإتفاقیة تجدیداً ضمنیاً للعقد 

=================================  
  ١٢٤٧صفحة رقم   ٢٨مكتب فنى   ٤٣لسنة      ٠٦٩٩الطعن رقم  

  ١٩٧٧-٠٥-١٨خ بتاری
  ایجار                    : الموضوع 

  تجدید العلاقة الایجاریة                           : الموضوع الفرعي  
   ٢: فقرة رقم 

إنقطاع الساكن المعاصر لبدء التعاق�د ع�ن الإقام�ة ف�ى الع�ین الم�ؤجرة و إس�تقلالھ بالس�كن ف�ى مك�ان آخ�ر یترت�ب 
اریة بینھ و ب�ین الم�ؤجر ف�إن ع�اد إلیھ�ا و تركھ�ا المس�تأجر الأص�لى ف�لا یح�ق لمس�اكنھ علیھ إنتھاء العلاقة الإیج

 ٦٩٩الطع��ن رق��م ( التمس�ك بع��ودة ھ�ذه العلاق��ة بع�د إنقض��ائھا توص�لاً للبق��اء ف�ى الع��ین الم�ؤجرة                    
  ) ١٩٧٧/٥/١٨ق ، جلسة  ٤٣لسنة 

=================================  
   ٩٩٣صفحة رقم   ٣٠مكتب فنى   ٤٣لسنة      ٠٠٦٠الطعن رقم  

  ١٩٧٩-٠٣-٣١بتاریخ 
  ایجار                    : الموضوع 

  تجدید العلاقة الایجاریة                           : الموضوع الفرعي  
   ٢: فقرة رقم 
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ن إس�تمراره ف�ى ق�بض الأج�رة على تجدید العقد ضمنیاً م -المؤجر  -الإستدلال على موافقة المطعون علیھ الأول 
ھ�و دف�اع جدی�د ل�م تق�دم الطاعن�ة م�ا  -رغم تحقیق سبب الفسخ و حتى بعد الحك�م ب�الإخلاء إبت�دائیاً  و  إس�تئنافیاً 

یثبت إثارتھا لھ أمام محكمة الإستئناف ، و متعلق بفھم الواقع فى الدعوى بما لا یجوز معھ التحدى بھ لأول مرة 
  .أمام محكمة النقض 

  ) ١٩٧٩/٣/٣١ق ، جلسة  ٤٣لسنة  ٦٠الطعن رقم (                     
=================================  

   ٩٥٣صفحة رقم   ٣٠مكتب فنى   ٤٧لسنة      ٠١٣٧الطعن رقم  
  ١٩٧٩-٠٣-٢٨بتاریخ 

  ایجار                    : الموضوع 
  تجدید العلاقة الایجاریة                           : الموضوع الفرعي  

   ٦: فقرة رقم 
من القانون المدنى أن تجدید عقد الإیجار لا یفترض إذا نبھ المؤجر عل�ى المس�تأجر ب�الإخلاء  ٦٠٠مؤدى المادة 

لیل عل�ى عك�س ذل�ك ، و ثب�وت تجدی�د عند إنتھاء مدتھ و إستمر ھذا الأخیر مع ذلك منتفعاً بالعین ، ما لم یق�م ال�د
الإیجارة سواء كان تجدیداً ضمنیاً أم صریحاً ھو من المسائل الموضوعیة التى یت�رك تق�دیرھا لقاض�ى الموض�وع 
و لا رقاب��ة لمحكم��ة ال��نقض علی��ھ ف��ى ذل��ك ، م��ا دام أق��ام قض��اءه عل��ى دلی��ل مقب��ول مس��تمد م��ن واق��ع ال��دعوى و 

حكم المطعون فیھ قد أقام قض�اءه بإنتف�اء واقع�ة التجدی�د إتفاق�اً عل�ى م�ا أس�تمده أوراقھا ، لما كان ذلك ، و كان ال
من أن المطعون علیھ أقام دعوى الإخلاء و ظل مصمماً علیھا من�ذ أن أح�ل الط�اعن بإلتزام�ھ ب�إخلاء الع�ین و أن 

ن حت�ى تم�ام إخلائھ�ا ، فى قبضھ مبالغ من الطاعن لا تنبئ على موافقتھ على التجدید بل ھى مقابل الإنتفاع ب�العی
و كان ذلك إستخلاص سائغ مأخوذ من واق�ع و ظ�روف ال�دعوى و ل�ھ أص�لھ الثاب�ت ب�الأوراق ، ف�إن النع�ى علی�ھ 

  یكون على غیر أساس 
  ) ١٩٧٩/٣/٢٨ق ، جلسة  ٤٧لسنة  ١٣٧الطعن رقم (                        

=================================  
   ١١٧صفحة رقم   ٣١مكتب فنى   ٤٨لسنة      ١٦٩٨الطعن رقم  

  ١٩٨٠-٠١-٠٩بتاریخ 
  ایجار                    : الموضوع 

  تجدید العلاقة الایجاریة                           : الموضوع الفرعي  
   ٢: فقرة رقم 

نون المدنى یعتبر متعھداً بأن تقب�ل الش�ركة من القا ١٥٣إذا إستأجر شخص مكاناً لتشغلھ شركة فإنھ طبقاً للمادة 
بإعتبارھا شخصاً معنویاً أن تس�تأجر المك�ان ، ف�إذا قبل�ت یعتب�ر المس�تأجر ق�د أوف�ى بإلتزام�ھ و ینش�أ عق�د إیج�ار 
جدید بین المؤجر و الشركة كشخص معنوى و لا یعود بصفتھ الشخصیة علاقة بالمكان المؤجر و أخذاً بھذا ف�إن 

للعین تنتفى و لا یملك الإدعاء بإستئجاره للمكان لرف�ع دع�اوى  -مستأجر المكان للشركة  -لیھ حیازة المطعون ع
  .من القانون المدنى  ٥٧٥الید ضد الأجنبى عن عقد الإیحار طبقاً للمادة 

  ) ١٩٨٠/١/٩ق ، جلسة  ٤٨لسنة  ١٦٩٨الطعن رقم (                    
=================================  

   ٨٦٦صفحة رقم   ٣٩مكتب فنى   ٥٦لسنة      ٠٧٦٦عن رقم  الط
  ١٩٩٣-٠٢-٢٣بتاریخ 

  ایجار                    : الموضوع 
  تجدید العلاقة الایجاریة                           : الموضوع الفرعي  

   ٢: فقرة رقم 
ى مماثلة طالما كان المستأجر قائماً بتنفی�ذ النص فى عقد الإیجار على إنعقاده لمدة محددة تتجدد تلقائیاً لمدد أخر

بع�د إنتھ�اء  -إلتزاماتھ و أحقیة الأخیر وحده دون الم�ؤجر ف�ى إب�داء الرغب�ة ف�ى إنھائ�ھ ی�ؤدى إل�ى إعتب�ار العق�د 
متجدداً تلقائیاً لمدد أخرى مماثلة لا یعرف على وجھ التحدید تاریخ إنتھائھا منوطھ بمحض  -المدة المتفق علیھا 

لمستأجر وحده أو خلفھ العام و لا یعرف متى یبدى أیھم�ا الرغب�ة ف�ى إنھ�اء العق�د خاص�ة    و أن الأص�ل مشیئة ا
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بوف�اة المس�تأجر و تنص�رف آث�ارة  -من القانون الم�دنى  ٦٠١إعمالاً لنص المادة  -فى عقد الإیجار أنھ لا ینتھى 
یتب�ین م�ن العق�د أو طبیع�ة التعام�ل أو ن�ص م�ا ل�م  -م�ن ذات الق�انون  ١٤٥عم�لاً ب�نص الم�ادة  -إل�ى خلف�ھ الع�ام 

و من ثم فإن عقد الإیجار یعتبر فى ھذه الحالة منعقداً لم�دة غی�ر معین�ة و . القانون أن ھذا الأثر لا ینصرف إلیھم 
بعد إنتھ�اء مدت�ھ الأول�ى المتف�ق علیھ�ا متج�دداً للفت�رة المح�ددة  -مدنى و إعتباره  ٥٦٣یتعین إعمال نص المادة 

رة بإنقض�ائھا بن�اء عل�ى طل�ب أح�د المتعاق�دین إذا ھ�و نب�ھ عل�ى المتعاق�د الآخ�ر ب�الإخلاء ف�ى المواعی�د ل�دفع الأج�
فإن لم یحصل التنبیھ تجدد العقد للمدة المحددة لدفع الأجرة ثم لمدة مماثلة و ھكذا إل�ى . المبینة بنص ھذه المادة 

لقول بإنتھاء العقد بموت المستأجر ال�ذى ل�م یب�د مدنى و ا ٥٦٣أن یحصل التنبیھ و لا یسوغ إستبعاد نص المادة 
الرغبة فى حیاتھ فى إنتھائھ إذ یتعذر تطبیق ھذا القول فى حالة ما إذا كان المستأجر شخصاً إعتباری�اً إذ إنقض�اء 
الشخصیة الإعتباریة أمر غیر محقق الوقوع كما لا محل للقول أیضاً بوجوب تدخل القاضى لتحدی�د م�دة العق�د أو 

إعمالاً لنص الم�ادة  -ء العقد بمضى ستون عام قیاساً على حق الحكر ذلك أن الأصل أنھ یمتنع على القاضى إنتھا
مدنى التدخل لتعدیل إرادة المتعاقدین إلا لسبب یقره القانون و لو إرتأى المشرع أن یتدخل القاضى لتحدی�د  ١٤٧

ل�نص عل�ى ذل�ك ص�راحة و م�ن ث�م ف�لا  -حق الحكر  كما فى -مدة العقد أو تحدید حد أقصى للمدة فى عقد الإیجار 
و یؤی��د ھ��ذا النظ��ر أن المش��روع . م��دنى س��الف البی��ان  ٥٦٣مح��ل للقی��اس و الأجتھ��اد م��ع وج��ود ن��ص الم��ادة 

إذا عق�د الإیج�ار لم�دة " عل�ى أن  ٧٦٠التمھیدى للتقنین المدنى الحالى كان ی�نص ف�ى الفق�رة الأول�ى م�ن الم�ادة 
إذا ك�ان مؤی�داً ج�از أن ینتھ�ى بع�د إنقض�اء ثلاث�ین س�نة بن�اء عل�ى طل�ب المتعاق�دین م�ع تزید على ثلاثین سنة أو 

و ق��د ح��ذفت لجن��ة الش��ئون التش��ریعیة ..... " مرع��اة المواعی��د القانونی��ة المنص��وص علیھ��ا ف��ى الم��ادة التالی��ة 
ف�ى تقریرھ�ا و  بمجلس النواب ھذا النص بع�د أن كان�ت ق�د أقرت�ھ لجن�ة المراجع�ة دون أن تش�یر إل�ى ھ�ذا الح�ذف

  . مدنى  ٥٦٣بذلك تركت المسألة للقواعد العامة الواردة فى المادة 
=================================  

   ١٣٧صفحة رقم   ٤٠مكتب فنى   ٥٩لسنة      ٠٧٨٩الطعن رقم  
  ١٩٨٩-١١-٢٢بتاریخ 

  ایجار                    : الموضوع 
  تجدید العلاقة الایجاریة                           : الموضوع الفرعي  

   ١: فقرة رقم 
متى إ نقضت العلاقة الإیجاریة بفسخ العقد قضاء أو رضاء و رأى طرفاه تجدید ھذه العلاقة فإن ھذا التجدی�د یع�د 

  .إیجاریاً جدیداً لا مجرد إمتداد للإیجار الأصلى ولو كان بنفس  الشروط 
=================================  

   ٩٢٦صفحة رقم   ٤١مكتب فنى   ٥٤لسنة      ٢٤٤٠الطعن رقم  
  ١٩٩٠-٠٤-٠٥بتاریخ 

  ایجار                    : الموضوع 
  تجدید العلاقة الایجاریة                           : الموضوع الفرعي  

   ٤: فقرة رقم 
أن التجدید الض�منى لعق�د الإیج�ار برض�اء الط�رفین م�ن المس�ائل الموض�وعیة  -فى قضاء ھذه المحكمة  -المقرر 

التى یستقل قاضى الموضوع بالفصل فیھا و لا رقابة علیھ فى ذلك ما دام قد أقام قضاؤه عل�ى أس�باب س�ائغة لھ�ا 
  .أصلھا الثابت فى الأوراق 

=================================  
   ١٥١ع  صفحة رقم ٣مجموعة عمر   ٠٩لسنة      ٠٠٨٥الطعن رقم  

  ١٩٤٠-٠٤-٠٤بتاریخ 
  ایجار                    : الموضوع 

  تجدید العلاقة الایجاریة                           : الموضوع الفرعي  
   ١: فقرة رقم 

لت�ى یت�رك إن الإدعاء بأن الإجارة جددت تجدیداً ض�منیاً بن�اء عل�ى رض�اء المتعاق�دین م�ن المس�ائل الموض�وعیة ا
الفصل فیھا لقاضى الدعوى ، و لا رقابة لمحكمة النقض علیھ فیما یقضى بھ فى ذلك ما دام قد أقام قض�اءه عل�ى 
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فإذا قالت المحكمة إن الإجارة لم تج�دد تجدی�داً ض�منیاً لإنع�دام . دلیل مقبول مستمد من وقائع الدعوى  و أوراقھا 
الس�ابق عل�ى الإج�ارة منص�وص فی�ھ عل�ى إلت�زام المس�تأجر بتس�لیم الرضا بذلك من المؤجر بناء على أن الإتفاق 

الأرض الم�ؤجرة ف�ى نھای�ة م�دة الإج�ارة ، و أن الم�ؤجر ل�ذلك ق�د ب�ادر قب�ل نھای�ة الم�دة إل�ى إش�ھار م�زاد ت�أجیر 
رف�ض الت�أجیر إلی�ھ و قب�ل " وزارة الأوق�اف " الأرض ، و أن المستأجر نفسھ دخل فى المزایدة و لك�ن الم�ؤجر 

شخص آخر ، و أن ھذا المستأجر لما إمتنع عن تسلیم الأرض رفع المؤجر ض�ده دع�وى طل�ب فیھ�ا الحك�م  عطاء
بإلزامھ بالتسلیم ، ثم لم�ا وج�د ت�أمین المس�تأجر الجدی�د معیب�اً رف�ع ض�ده دع�وى بفس�خ الإج�ارة فتق�دم المس�تأجر 

ستأجرھا عند المزایدة ، فلا تثریب على القدیم و قبل إستئجار الأرض بأجرة تقل عن الأجرة التى كان قد قبل أن ی
إنما ھ�و إج�ارة "  ١٩٣٠فى مایو سنة " و إذن یكون إستئجار المستأجر القدیم للأرض . المحكمة فیما قالت بھ 

 ١٩٣٤س�نة  ١٢و  ١٩٣٢س�نة  ٣٢و  ١٩٣١س�نة  ١٠٣جدیدة  یصح لھ فیھا أن ینتف�ع بأحك�ام الق�وانین رق�م 
 ١٩٢٩و ذلك لأن جمیع ھذه القوانین تشترط أن تكون الإج�ارة ع�ن س�نة .  الخاصة بتخفیض الإجارات الزراعیة

الزراعیة و إستمرت إلى ما بعدھا ، مما یدل عل�ى أن الإج�ارة یج�ب أن تك�ون ق�د عق�دت قب�ل أول ین�ایر  ١٩٣٠ -
  .  ١٩٣٠سنة 

=================================  
  تجدید عقد الایجار

=================================  
   ٥٨٠صفحة رقم   ٢٦مكتب فنى   ٤٠لسنة      ٠٤٧٤الطعن رقم  

  ١٩٧٥-٠٣-١٢بتاریخ 
  عقد الایجار              : الموضوع 

  تجدید عقد الایجار                                 : الموضوع الفرعي  
   ٥: فقرة رقم 

أن عق�د  -القاضى باخلائھما من العین المؤجرة لإنتھاء العق�د  -إذ كان الطاعنان قد نعیا على الحكم المطعون فیھ 
الإیجار قد تجدد ببقائھما فى العین المؤجرة برضاء المطعون ضدھا التى إستوفت الأجرة منھم�ا بع�د ص�دور ذل�ك 

مر لاحق على صدور الحكم ، فیخرج عن إختص�اص ھ�ذه الحكم ، فإن ھذا النعى یكون غیر مقبول ، لأنھ یتعلق بأ
  المحكمة 

  ) ١٩٧٥/٣/١٢ق ، جلسة  ٤٠لسنة  ٤٧٤الطعن رقم (                
=================================  

  ١٠٩٦صفحة رقم   ٢٦مكتب فنى   ٤١لسنة      ٠٣٨٢الطعن رقم  
  ١٩٧٥-٠٥-٢٨بتاریخ 

   عقد الایجار             : الموضوع 
  تجدید عقد الایجار                                 : الموضوع الفرعي  

   ١: فقرة رقم 
متى كان الطاعن قد تمسك بمذكرتھ المقدمة لمحكمة الإستئناف بأنھ على ال�رغم م�ن منازعت�ھ ف�ى مق�دار الأج�رة 

الأجرة المس��ماة ف��ى عق��د الت��ى یج��ب علی��ھ دفعھ��ا و المحاس��بة عل��ى أساس��ھا فإن��ھ ق��ام بالوف��اء للمطع��ون ض��دھا ب��
م�ن  ٢٣الإیجار كاملة قبل قفل باب المرافعة فى الإستئناف ، و أنھ بذلك یمتنع الحكم بالإخلاء عملاً ب�نص الم�ادة 

المذكورة تنص عل�ى أن�ھ لا یحك�م ب�الإخلاء إذا ق�ام المس�تأجر  ٢٣، و كانت المادة  ١٩٦٩لسنة  ٥٢القانون رقم 
من تاریخ الإستحقاق حتى تاریخ السداد و المصاریف الرسمیة ، و ذلك قب�ل %  ٧بأداء الأجرة و فوائدھا بواقع 

إقفال باب المرافعة فى الدعوى فإن ھذا الدفاع یعتبر دفاعاً جوھریاً قد یتغیر بھ لو صح وجھ الرأى فى الدعوى ، 
  . و إذ أغفل الحكم المطعون فیھ الرد علیھ فإنھ یكون مشوباً بقصور یبطلھ 

=================================  
  ١٠٩٦صفحة رقم   ٢٦مكتب فنى   ٤١لسنة      ٠٣٨٢الطعن رقم  

  ١٩٧٥-٠٥-٢٨بتاریخ 
  عقد الایجار              : الموضوع 

  تجدید عقد الایجار                                 : الموضوع الفرعي  
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   ٢: فقرة رقم 
د الأجرة ثبوت تخلف المستأجر عن الوف�اء ب�الأجرة معدل�ة بالزی�ادة یشترط للحكم بالإخلاء بسبب التأخیر فى سدا

أو النقصان طبق�اً لم�ا ت�نص علی�ھ ق�وانین إیج�ار الأم�اكن ف�إن كان�ت الأج�رة متنازع�اً علیھ�ا م�ن جان�ب المس�تأجر 
منازعة جدیة سواء فى مقدارھا أو إستحقاقھا إستناداً إلى خلاف فى تفسیر ن�ص م�ن نص�وص تل�ك الق�وانین ، و 
كان تفسیره على نح�و أو آخ�ر مم�ا تحتمل�ھ عب�ارات ال�نص ، فإن�ھ یتع�ین عل�ى المحكم�ة قب�ل أن تفص�ل ف�ى طل�ب 
الإخ��لاء أن تع��رض لھ��ذا الخ��لاف و تق��ول كلمتھ��ا فی��ھ بإعتب��اره مس��ألة أولی��ة لازم��ة للفص��ل ف��ى طل��ب الإخ��لاء 

ح لل��نص دون حاج��ة المع��روض علیھ��ا ، ث��م تقض��ى بع��د ذل��ك فی��ھ عل��ى ض��وء م��ا یكش��ف عن��ھ التفس��یر الص��حی
للمستأجر إلى رفع دعوى أص�لیة أو فرعی�ة ب�التخفیض لأن م�ا یج�وز ل�ھ طلب�ھ بطری�ق ال�دعوى یج�وز ل�ھ إب�داؤه 

  .بطریق الدفع ، و إذ كان الحكم المطعون فیھ قد خالف ھذا النظر ، فإنھ یكون قد خالف القانون و شابھ القصور 
  ) ١٩٧٥/٥/٢٨، جلسة  ق ٤١لسنة  ٣٨٢الطعن رقم (                   

=================================  
  تحقق الشرط الفاسخ فى عقد الایجار

=================================  
   ١٣٨صفحة رقم   ٤٢مكتب فنى   ٥٤لسنة      ١٦٧٩الطعن رقم  

  ١٩٩١-٠١-١٠بتاریخ 
  ایجار                    : الموضوع 

  شرط الفاسخ فى عقد الایجار                  تحقق ال: الموضوع الفرعي  
   ٣: فقرة رقم 

لیس لھ أثر رجعى لأن طبیعة ھ�ذا العق�د  -واقفاً كان ھذا الشرط أو فاسخاً   -إذ كان تحقق الشرط فى عقد الإیجار 
فى الوقت الذى بإعتباره عقداً زمنیاً یتنافى مع الأثر الرجعى للشرط فإن وجود الإلتزامات الناشئة عنھ إنما یكون 

  .من التقنین المدنى  ١/٢٧٠تحقق فیھ الشرط طبقاً للمادة 
=================================  

  تزاحم المستأجرین
=================================  

الأفضلیة لمن سبق إلى وض�ع ی�ده  -تعدد المستأجرین لعین واحدة بعقود صحیحة خاضعة لأحكام القانون المدنى 
علم المستأجر بوج�ود إج�ارة س�ابقة وق�ت وض�ع  -مدنى  ٥٧٣م  -اقتصار حق الباقین فى التعویض  -غش دون 
عدم تأثر حق م�ن فض�ل عق�ده بفق�ده للحی�ازة أو انتقالھ�ا  -مؤداه  -كفایتھ لثبوت الغش وانتفاء حسن النیة  -الید 

  .علة ذلك  -للغیر 
  )٦/٣/٢٠٠٠جلسة  –ق ٥٤لسنة  ٨٩٠الطعن رقم (

=================================  
أفضلیتھ على المطعون ضده الث�انى ول�و  -لازمھ  –ثبوت أسبقیة استئجار الطاعن لعین النزاع ووضع یده علیھا 

ع�دم تمك�ین الحك�م  -كان عقده صحیحاً أو وضع یده عل�ى ع�ین الن�زاع بع�د انت�زاع الحی�ازة ب�الإكراه م�ن الط�اعن 
ب��العین وقض��ائھ ب��التعویض اس��تناداً إل��ى اس��تحالة التنفی��ذ العین��ى لاس��تئجار المطع��ون فی��ھ الأخی��ر م��ن الانتف��اع 

  .المطعون ضده الثانى للعین خطأ فى تطبیق القانون 
    )٦/٣/٢٠٠٠جلسة  –ق ٥٤لسنة  ٨٩٠الطعن رقم (  

=================================  
  تشكیل محكمة الایجارات

=================================  
   ٧٩٢صفحة رقم   ٣٦مكتب فنى   ٥٠لسنة      ٠٩٤٥قم  الطعن ر
  ١٩٨٥-٠٥-٢٠بتاریخ 

  ایجار                    : الموضوع 
  تشكیل محكمة الایجارات                             : الموضوع الفرعي  

   ٢: فقرة رقم 
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ده ف�ى المنط�وق أو الأس�باب ، لما كان ما یرد فى الحكم من قضاء قطعى یعتبر كذلك بصرف النظر عن مكان ورو
و كان��ت أس��باب الحك��م المطع��ون فی��ھ و المرتبط��ة بمنطوق��ھ إرتباط��اً وثیق��اً أفص��حت ع��ن أن طل��ب الط��اعن إع��ادة 
تسویة معاشھ على غیر أساس من القانون بما یفی�د رف�ض ال�دعوى ف�إن النع�ى عل�ى الحك�م بأن�ھ ل�م یتض�من ف�ى 

ق ، جلس��ة  ٥٠لس��نة  ٩٤٥الطع��ن رق��م (                    منطوق��ھ قض��اء ف��ى الموض��وع یك��ون و لا أس��اس ل��ھ 
١٩٨٥/٥/٢٠ (  

=================================  

  تصرفات صاحب الوضع الظاھر

=================================  

تمسك الط�اعن بنف�اذ عق�د إیج�ار ع�ین الن�زاع ف�ى ح�ق مال�ك العق�ار م�ورث المطع�ون ض�دھم الخمس�ة الأول وف�ى 
مواجھة جمیع الورثة لصدوره من شقیقھم المطعون ضده الخامس المالك الظاھر وعدم اعتراض أى منھم علیھ 

دعوى إل�ى التحقی�ق لإثبات�ھ ، إلا وطل�ب إحال�ة ال�. ست سنوات وإقامة بعضھم بذات العقار والآخرین بذات البل�دة 
أن الحكم المطعون فیھ لم یعرض لھ وحجب نفسھ عن تمحیصھ للتحقق من مدى توافر شروط الوضع الظاھر أو 

وجھ الرأى فى ال�دعوى  –إن صح  –رغم كونھ دفاعاً جوھریاً قد یتغیر بھ  –إجازة المالك لعقد الإیجار فى حیاتھ 
  . دون مسوغ مما یعیبھ  ورفض إحالة الدعوى إلى التحقیق

  )٢٧/٢/٢٠٠٥جلسة  –ق  ٧٣لسنة  ٢٥٧٥الطعن رقم (

=================================  

بأن نج�ل المطع�ون ض�دھا الأول�ى /  /   تمسك الطاعنین بمذكرة دفاعھما المقدمة أمـام محكمة الائتسناف بجلسة 
ق�وم بتحص�یل أجرت�ھ والإنف�اق عل�ى ص�یانتھ ویظھ�ر كان یدیر العق�ار الممل�وك لھ�ا وی –غیر الممثل فى النزاع  –

علیھ بمظھر المالك وأن المطعون ضدھما الأولى والثانى قد أسھما بخطئھما فى ظھوره بمظھر صاحبھ مما دف�ع 
الطاعن الثانى إلى التعاقد معھ باعتباره المالك للشواھد التى تؤكد الاعتقاد الشائع بمطابقة ھذا المظھر للحقیقة ، 

الحكم المطعون فیھ قضى بإخلاء شقة النزاع على سند من أن عقد الإیجار صدر لھ من غیر مالك ولا ینف�ذ إلا أن 
فى حق المالكة الأص�لیة الت�ى جعل�ت ح�ق إدارة العق�ار لنجلھ�ا المطع�ون ض�ده الث�انى فق�ط ول�م تج�ز ھ�ذه الإج�ارة 

ق�دمھا تأیی�داً لھ�ذا ال�دفاع وی�رد علی�ھ بم�ا صراحة أو ضمناً دون أن یتناول دفاعھ السالف بیانھ والمستندات التى 
  . أن یتغیر بھ وجھ الرأى فى الدعوى فإنھ یكون معیباً  –إن صح  –یواجھھ رغم أنھ دفاع جوھرى من شأنھ 

  )١٧/٣/٢٠٠٥جلسة  –ق  ٧٤لسنة  ٤٦٧٠الطعن رقم (
=================================  

  اعتب�ار  -م�ؤدى ذل�ك  -الوضع الظاھر قاعدة واجبة الإعمال متى ت�وافرت موجب�ات إعمالھ�ا وش�رائط تطبیقھ�ا
التص�رف المب��رم بع�وض ب��ین الص��احب الظ�اھر والغی��ر حس��ن النی�ة ناف��ذاً ف�ى مواجھ��ة ص��احب الح�ق مت��ى أس��ھم 

  .فى ظھور المتصرف بمظھر صاحب الحق  –سلباً أو إیجابیاً  –بخطئھ 

  )٢٢/٤/٢٠٠١جلسة  –ق ٧٠لسنة  ١١٤٥م الطعن رق(
  )٩/٤/٢٠٠٠جلسة  –ق ٦٩لسنة  ٤٠١الطعن رقم (

=================================  

  تمسك الطاعنة بنفاذ عقد الإیجار الثابت تاریخھ فى حق المطعون ضدھا لصدوره من ابنھا الحائز لعین الن�زاع
ى تلك الإجارة مدة تس�ع س�نوات وط�وال فت�رة إقامتھ�ا ب�ذات باعتباره المالك الظاھر وعدم اعتراضھا وزوجھا عل

قضاء الحكم المطعون فی�ھ ب�الإخلاء  -دفاع جوھرى  -تدلیلھا على ذلك بالمستندات . العقار الكائنة بھ عین النزاع
دون بحث وتمحیص ھذا الدفاع ورفض طلب الطاعنة إحالة الدعوى للتحقی�ق للتحق�ق م�ن ت�وافر ش�روط الوض�ع 

  قصور وإخلال بحق الدفاع  -الظاھر 

  )٢٢/٤/٢٠٠١جلسة  –ق ٧٠لسنة  ١١٤٥الطعن رقم (

=================================  
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  تمسك الطاعنة باستئجارھا عین النزاع من المالك�ة الظ�اھرة للعق�ار الت�ى أنش�أت مبانی�ھ وتقاض�ت منھ�ا مب�الغ
مطعون ضده الأخیر العقار وتحاسب معھا وأصدر خارج نطاق عقد الإیجار وأنھ بعد فرض الحراسة علیھا أدار ال

مخالصة تضمنت أن أج�رة ع�ین الن�زاع مس�ددة وت�دلیلھا عل�ى ذل�ك بالمس�تندات إط�راح الحك�م المطع�ون فی�ھ ھ�ذا 
ال��دفاع وقض��اؤه ب��إخلاء الطاعن��ة م��ن ع��ین الن��زاع تأسیس��اً عل��ى خل��و الأوراق والمس��تندات مم��ا یفی��د ملكی��ة م��ن 

ر الكائنة بھ عین النزاع وأن المخالصة الصادرة من المطعون ض�ده الأخی�ر للطاعن�ة فرضت علیھا الحراسة للعقا
عن أجرة النزاع خصماً من مستحقات الأخیرة قبل من فرضت علیھا الحراسة غیر مبرئ لذمة الطاعنة ع�ن دی�ن 

  .خطأ وقصور  -الأجرة دون أن یعنى ببحث ھذا الدفاع ودلالة المستندات المقدمة منھا 

  )٦/١٢/١٩٩٩جلسة  –ق ٦٨لسنة  ٢٧٨٣رقم الطعن (

=================================  

  تمسك الطاعنة أمام محكمة الاستئناف باستئجارھا شقة النزاع بحسن نی�ة م�ن المال�ك الظ�اھر للعق�ار وت�دلیلھا
م�ؤجر لھ�ا قضاء الحكم المطعون فی�ھ ب�رفض دعواھ�ا تأسیس�اً عل�ى أن ال -دفاع جوھرى  -على ذلك بالمستندات 

  .خطأ وقصور  -لیس مالكاً أو شریكاً فى ملكیة العقار أو وكیلاً مفوضاً فى التأجیر دون أن یعرض لھذا الدفاع 

  )٣/٢/٢٠٠٠جلسة  –ق ٦٤لسنة  ٦١٧٤الطعن رقم (

=================================  
 ض�دھا السادس�ة بحس�بانھا  تمسك الط�اعنین أم�ام محكم�ة الموض�وع باس�تئجارھما ع�ین الن�زاع م�ن المطع�ون

المالكة الظاھرة للعقار استناداً إلى ظروف ساقاھا تولد فى الاعتقاد الشائع بمطابق�ة ھ�ذا المظھ�ر للحقیق�ة مقترن�اً 
قض�اء الحك�م المطع�ون فی�ھ بط�رد الط�اعنین للغص�ب دون أن یع�رض لھ�ذا ال�دفاع  -دفاع ج�وھرى  -بحسن النیة 

  .خطأ وقصور 
  )٢٤/٢/٢٠٠٠جلسة  –ق ٦٩لسنة  ٧٢٦الطعن رقم (

=================================  
  تمس��ك الط��اعن بش��غلھ للع��ین بموج��ب عق��د ص��ادر ل��ھ م��ن زوج المطع��ون ض��دھا الأول��ى وبس��داده الأج��رة ل��ھ

باعتباره المالك الظاھر وبصوریة عق�د الإیج�ار الص�ادر لابنھ�ا المطع�ون ض�ده الث�انى وطلب�ھ إحال�ة ال�دعوى إل�ى 
تھ دفاع جوھرى قضاء الحك�م المطع�ون فی�ھ بط�رد الط�اعن دون تمح�یص ھ�ذا ال�دفاع والتحق�ق م�ن التحقیق لإثبا

  .توافر شروط الوضع الظاھر قصور 
  )٩/٤/٢٠٠٠جلسة  –ق ٦٩لسنة  ٤٠١الطعن رقم (

=================================  

  تعریف عقد الإیجار

=================================  

تمك�ین المس�تأجر م�ن الانتف�اع . من�اط اس�تحقاقھا . الأجرة فی�ھ مقاب�ل الانتف�اع . ود المعاوضةعقد الإیجار من عق
  . بالعین المؤجرة 

  )٣/١١/٢٠٠٤جلسة  –ق ٦٧لسنة  ٨٢٣الطعن رقم (

=================================  

  . مؤداه . خضوعھ لمبدأ سلطان الإرادة فى حدود ما فرضھ القانون من قیود . عقد رضائى . عقد الإیجار 

  )١٢/١٢/٢٠٠٤جلسة  –ق  ٦٢لسنة  ٨٢٣الطعن رقم (
=================================  

معینة لقاء أجر معلوم إلیھ التزام المؤجر أن یمكن المستأجر من الانتفاع بشئ معین مدة  -ماھیتھ  –عقد الإیجار 
  .المستأجر 

  )٨/٤/٢٠٠١جلسة  –ق ٦٣لسنة  ٤٢٧٩الطعن رقم (

=================================  



 

 17الصفحة 

 

  .خضوعھ لمبدأ سلطان الإرادة فى حدود ما تفرضھ القوانین الاستثنائیة من قیود  -عقد رضائى  -عقد الإیجار 

  )٢/٤/٢٠٠٠جلسة  –ق ٦٤لسنة  ٨٧٤٠الطعن رقم (
=================================  

  .عقد إیجار السكن ذو طابع عائلى یتعاقد فیھ المستأجر لیقیم فیھ مع أفراد أسرتھ ومن یتراءى لھ إیواؤھم 

  )٢٤/٥/٢٠٠٠جلسة  –ق ٦٨لسنة  ١٧٧٨الطعن رقم (
=================================  

  .رادة فى حدود ما تفرضھ القوانین الاستثنائیة من قیود خضوعھ لمبدأ سلطان الإ -عقد رضائى  -عقد الإیجار 

  )١١/٤/٢٠٠١جلسة  –ق ٦٣لسنة  ١٥١٧الطعن رقم (
=================================  

  تغییر النشاط فى العین المؤجرة
=================================  

   ٤٩٠صفحة رقم   ٣١مكتب فنى   ٤٥لسنة      ٠٧٨١الطعن رقم  
  ١٩٨٠-٠٢-١٣ بتاریخ

  ایجار                    : الموضوع 
  تغییر النشاط فى العین المؤجرة                     : الموضوع الفرعي  

   ١: فقرة رقم 
و إل�ى أق�وال  -المس�تأجرین  -قد إستند إلى مستندات الط�اعنین  -الذى قضى بإخلاء المستأجرین  -إذا كان الحكم 

، و " ورش�ة میكانیكی��ة "  ب��أن الط�اعن الأول اس�تعمل ع��ین الن�زاع  -ا أب�ان الحك�م كم�� -ش�ھودھم ال�ذین ش�ھدوا 
إنتھى إلى ثب�وت الض�رر ب�المؤجرین لتغیی�ر إس�تعمال الع�ین م�ن مكتب�ھ إل�ى ورش�ة ، و ھ�و م�ن قبی�ل المعلوم�ات 

  . العامة المفروض علم الكافة بھا فإن النعى یكون غیر سدید 
=================================  

  ١٢٥٥صفحة رقم   ٣٥مكتب فنى   ٤٩لسنة      ٠٠٩٧الطعن رقم  
  ١٩٨٤-٠٥-١٠بتاریخ 

  ایجار                    : الموضوع 
  تغییر النشاط فى العین المؤجرة                     : الموضوع الفرعي  

   ٢: فقرة رقم 
ره فیھ�ا ع�ن طری�ق تك�وین ش�ركة بینھم�ا ، لا قیام مستأجر العین بإشراك آخر معھ فى النش�اط الم�الى ال�ذى یباش�

یع��دو أن یك��ون متابع��ة م��ن جان��ب المس��تأجر للانتف��اع ب��العین فیم��ا أج��رت م��ن أجل��ھ بع��د أن ض��م إل��ى رأس مال��ھ 
المستثمر فیھا حصتھ لأخر على سبیل المشاركة فى إستغلال ھذا المال المشترك دون أن ینطوى ھ�ذا بذات�ھ عل�ى 

لعین عن حقھ فى الإنتفاع بھا سواء كلھا أو بعضھا إلى شریكھ فى المشروع الح�الى معنى تخلى المستأجر لتلك ا
لإنتفاء مقتضى ذلك قانوناً ، بل یظ�ل  -إیجاراً كان من الباطن أو تنازلاً عن الإیجار  -بأى طریق من طرق التخلى 

لی�ھ ع�ن حقوق�ھ المتول�دة ع�ن عقد إیجار العین على حالھ قائماً لصالح المستأجر وحده ما ل�م یثب�ت ب�دلیل آخ�ر تخ
  . ذلك العقد إلى الغیر 

  ) ١٩٨٤/٥/١٠ق ، جلسة  ٤٩لسنة  ٩٧الطعن رقم (                     
=================================  

   ٩٠٢صفحة رقم   ٣٧مكتب فنى   ٥١لسنة      ١٧٦٤الطعن رقم  
  ١٩٨٦-١١-٢٧بتاریخ 

  ایجار                    : الموضوع 
  تغییر النشاط فى العین المؤجرة                     : الموضوع الفرعي  

   ٢: فقرة رقم 



 

 18الصفحة 

 

نش�اط تج�ارى أو ص�ناعى أو " إذا عمد المستأجر إلى تغییر الغرض المنصوص علیھ فى العق�د لمباش�رة النش�اط 
مح�ل للت�ذرع بم�ا أثب�ت  إلى غرض مخالف بعد استلامھ العین و قبل وفاتھ أو تركھ لھ�ا فإن�ھ لا" مھنى أو حرفى 

بعقد الإیجار غرضاً للإستعمال ، و ھذا التغیی�ر مم�ا یج�وز لك�ل ذى مص�لحة إثبات�ھ بكاف�ة ط�رق الإثب�ات القانونی�ة 
  .بإعتباره واقعة مادیة مستقلة عن العقد ، بما لا تعد معھ مخالفة لما أثبت بھ كتابھ 

=================================  
   ٨٠٣صفحة رقم   ٤١مكتب فنى   ٥٥لسنة      ٢٤٨٩الطعن رقم  

  ١٩٩٠-٠٣-٢١بتاریخ 
  ایجار                    : الموضوع 

  تغییر النشاط فى العین المؤجرة                     : الموضوع الفرعي  
   ٢: فقرة رقم 

تغیی��ر وج��ھ إن المش��رع خ��ول المس��تأجر ح��ق  ١٩٨١لس��نة  ١٣٦د م��ن الق��انون رق��م /  ١٨مف��اد ن��ص الم��ادة 
بش�رط ألا یترت�ب عل�ى ھ�ذا التغیی�ر إلح�اق  -إستثناء من الأص�ل الع�ام  -إستعمال العین المؤجرة بإرادتھ المنفردة 

ضرر بالمبنى أو بشاغلیھ مما مؤداه أن المشرع ھدف إلى إنصراف الأثر المترتب على إس�تعمال المس�تأجر لھ�ذا 
علیھ لھذا السبب دون أن یستطیل ذلك إلى غیره من الآث�ار و  الحق إلى توقى دعوى الإخلاء التى یقیمھا المؤجر

  .الأوضاع التى ینظمھا القانون 
=================================  

   ٩١٢صفحة رقم   ٤١مكتب فنى   ٥٩لسنة      ٣٧٣٩الطعن رقم  
  ١٩٩٠-١٢-١٣بتاریخ 

  ایجار                    : الموضوع 
  نشاط فى العین المؤجرة                     تغییر ال: الموضوع الفرعي  

   ١: فقرة رقم 
ف�ى ش�أن ت�أجیر و بی�ع الأم�اكن و تنظ�یم العلاق�ة ب�ین  - ١٩٧٧لس�نة  ٤٩م�ن الق�انون  ٢٣مفاد النص فى المادة 
أن المش�رع إرت�أى تحقیق�اً للعدال�ة و إع�ادة  -یدل و على ما جرى بھ قض�اء ھ�ذه المحكم�ة  -المؤجر و المستأجر 

تق��دیر أحقی��ة الم��لاك ف��ى تقاض��ى أج��رة إض��افیة ف��ى إس��تعمال الع��ین لغی��ر  -ازن ب��ین الم��لاك و المس��تأجرین الت��و
أغراض السكن و ذلك فى كل ھذه الأحوال سواء صدر ھذا الأذن بتغییر الغرض من الإستغلال فى عقد الإیج�ار أم 

ة لذلك القانون و م�ا ج�اء بتقری�ر لجن�ة فى إتفاق لاحق و ذلك لحكمة أفصح عنھا بما أورده فى المذكرة الإیضاحی
الإسكان و المرافق العامة و التعمیر بش�أن الق�انون الم�ذكور و ھ�ى أن الأحك�ام الت�ى تض�منتھا ق�وانین الإیج�ارات 
تأخذ فى حسبانھا الإستعمال الغالب الأعم للأماكن و ھو السكنى و لا یستساغ أن تسرى ھذه الأحكام و بالذات م�ا 

ید الأجرة على الأم�اكن الت�ى تس�تعمل ف�ى غی�ر ھ�ذا الغ�رض و بال�ذات ف�ى الأغ�راض التجاری�ة و یتعلق منھا بتحد
المھنیة التى تدرعائداً مجزیاً فیصبح من العدال�ة زی�ادة ھ�ذه الأج�رة تعویض�اً للم�لاك عم�ا یح�یط بالإس�تعمال غی�ر 

تدعیم مما یقتضى إیجاد الح�افز السكنى من إعتبارات و ظروف تعجل بإستھلاك المبنى و حاجتھ إلى الصیانة و ال
لدى الملاك للقیام بذلك و مما یؤكد المعنى الذى بینتھ المذكرة الإیضاحیة أن النص قد غایر فى النسب المس�تحقة 
بالنظر إلى ت�اریخ إنش�اء المبن�ى ف�زادت النس�بة ع�ن المب�انى القدیم�ة ھ�ذا إل�ى أن قواع�د تحدی�د الأج�رة تأخ�ذ ف�ى 

ول أغراض السكنى بذلك فإنھ إذا ما تغیر الغرض فلا تثریب على المشرع و لا ض�یر إن إعتبارھا و فى المكان الأ
ھو قضى بزیادة الأجرة و ھو ما یكشف عن عمومیة النص و شمولھ الإستعمال غیر السكنى عند إب�رام العق�د أو 

و حس�بما  -الأض�افیة فى تاریخ لاحق لتوافر الحكمة التى قصدھا المشرع فى الحالتین خاصة و أن أحكام الأج�رة 
ھى من الأمور المتعلقة بالنظام العام و من ثم فإنھا تسرى على ح�الات الت�أجیر القائم�ة س�واء وق�ع  -سلف بیانھ 

سالف ال�ذكر و یس�توى  ١٩٧٧لسنة  ٤٩التغییر فى إستعمال العین المؤجر سابقاً أم لاحقاً على نفاذ القانون رقم 
م�ن  ٢٧تاریخ لاح�ق و غن�ى ع�ن البی�ان أن�ھ لا مح�ل للإس�تناد إل�ى حك�م الم�ادة أن یتم ذلك عند إبرام العقد أو فى 

فى القول بإعتبار إستعمال الھیئة المطعون ضدھا للأعیان المؤجرة كمكات�ب لھ�ا  ١٩٨١لسنة  ١٣٦القانون رقم 
 ٧ لس�نة ٢١فى الطعن رق�م  ١٩٨٦/٤/٢٩فى حكم الإستعمال السكنى إذ أن ھذا النص قضى بعدم دستوریتھ فى 

ق دستوریة كما أنھ لا محل للإس�تناد إل�ى حك�م المحكم�ة المختص�ة ف�ى الطع�ن عل�ى ق�رار لجن�ة تق�دیر الإیج�ارات 
لس��نة  ٤٩م��ن الق��انون  ٢٣بمقول��ة أن عناص��ر التق��دیر ل��م تش��مل نس��بة الأج��رة الإض��افیة المق��ررة ب��نص الم��ادة 
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للس�كنى و ی�تم التق�دیر عل�ى ھ�ذا الأس�اس  تأخ�ذ ف�ى إعتبارھ�ا أن المك�ان أع�د -إذ أن أحكام تقدیر الأج�رة  ١٩٧٧
بإعتب��اره الإس��تعمال الع��ادى للأم��اكن الم��ؤجرة أم��ا تغیی��ر الإس��تعمال فھ��و م��ن الأم��ور المتغی��رة و لا یستس��اغ أن 
تشملھا قرارات لجان تحدید الأجرة إبتداء إذ التأجیر لغیر السكنى أو إضافة مزی�ة جدی�دة یس�تحق الم�ؤجرة عنھ�ا 

  .قھا ثم یضاف إلى الأجرة الزیادة المقررة فى القانون و لا شأن للجان تحدید الأجرة بذلك مقابلاً مشروط بتحق
=================================  

  تفسیر عقد الایجار
=================================  

  ١٠٤٢صفحة رقم   ٣٧مكتب فنى   ٥١لسنة      ٢٠٣٣الطعن رقم  
  ١٩٨٦-١٢-٢٥بتاریخ 

  قد الایجار              ع: الموضوع 
  تفسیر عقد الایجار                                 : الموضوع الفرعي  

   ٤: فقرة رقم 
الأصل فى بیان حدود و نطاق المكان المؤجر و ھو بما یفصح عن�ھ المتعاق�دان ف�ى عق�د الإیج�ار ، ف�إذا ل�م یتض�ح 

م��ن الق��انون الم��دنى البح��ث ع��ن النی��ة المش��تركة  ٢/١٥٠ذل��ك م��ن عب��ارة العق��د فإن��ھ یتع��ین وفق��اً لحك��م الم��ادة 
للمتعاقدین مع الإستھداء فى ذلك بطبیعة التعامل وفقاً للعرف الجارى فى المعاملات ، و یمكن الإستھداء فى ذل�ك 

مك�ن بالطریقة التى تم بھا تنفیذ العقد منذ البدایة ، فإذا ما قام المتعاقدان بتنفیذه على نحو معین م�دة م�ن ال�زمن أ
  .تفسیر إرادتھما المشتركة فى ضوء طریقة التنفیذ التى تراضیا علیھا 

=================================  
  ١١٨٠صفحة رقم   ٤٢مكتب فنى   ٥٣لسنة      ٠٣٣٥الطعن رقم  

  ١٩٩١-٠٥-٢٣بتاریخ 
  عقد الایجار              : الموضوع 

  تفسیر عقد الایجار                                 : الموضوع الفرعي  
   ٣: فقرة رقم 

م��ن الق��انون الم��دنى ق��د عرف��ت عق��د الإیج��ار بأن��ھ عق��د یلت��زم الم��ؤجر بمقتض��اه أن یمك��ن  ٥٥٨إذا كان��ت الم��ادة 
ع ح�ق الإنتف�اع بإعتب�ار أن المستأجر من الإنتفاع بشىء معین مدة معینة لقاء أجر معلوم فإنھ قد یلت�بس بعق�د بی�

كلا من المنتفع و المستأجر ینتفع بشىء لا یملكھ مدة معینة لق�اء جع�ل م�ن الم�ال إلا أن ح�ق الإنتف�اع ح�ق عین�ى 
یل��زم تس��جیلھ فتص��بح للمنتف��ع س��لطة عل��ى المنتف��ع ب��ھ دون وس��اطة مال��ك الرقب��ة ، ف��ى ح��ین أن ح��ق المس��تأجر 

  .لمؤجر و بالإنتفاع بالعین المؤجرة بطبیعتھ حق شخصى یجعل المستأجر دائناً ل
=================================  

  تقادم دعوى الاخلاء
=================================  

  ١٧٥١صفحة رقم   ٣٥مكتب فنى   ٤٩لسنة      ١٠٤٤الطعن رقم  
  ١٩٨٤-١٠-٢٥بتاریخ 

  ایجار                    : الموضوع 
  تقادم دعوى الاخلاء                                : الموضوع الفرعي  

  ١٠: فقرة رقم 
إن ما أثارتھ الطاعنة عن تراخى المطعون ضدھا الأولى فى رفع دعوى الإخلاء مدة تزید على أربع سنوات مم�ا  

م�ؤجرة لا تق��یم ف�ى عق��ار یفی�د نزولھ�ا الض��منى ع�ن حقھ�ا ف��ى طل�ب الإخ��لاء ، م�ردود بم�ا أورده الحك��م م�ن أن ال
النزاع و أنھ لیس ثمة دلیل على أنھا علمت بوفاة المستأجر بعد وقوعھا ، و أن تأخرھ�ا لا یھ�در حقھ�ا ف�ى طل�ب 

  .الإخلاء 
  ) ١٩٨٤/١٠/٢٥ق ، جلسة  ٤٩لسنة  ١٠٤٤الطعن رقم (                  

=================================  
  تقادم دعوى الاخلاء
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=================================  
  ١٧٥١صفحة رقم   ٣٥مكتب فنى   ٤٩لسنة      ١٠٤٤الطعن رقم  

  ١٩٨٤-١٠-٢٥بتاریخ 
  ایجار                    : الموضوع 

  تقادم دعوى الاخلاء                                : الموضوع الفرعي  
  ١٠: فقرة رقم 

ون ضدھا الأولى فى رفع دعوى الإخلاء مدة تزید على أربع سنوات مم�ا إن ما أثارتھ الطاعنة عن تراخى المطع 
یفی�د نزولھ�ا الض��منى ع�ن حقھ�ا ف��ى طل�ب الإخ��لاء ، م�ردود بم�ا أورده الحك��م م�ن أن الم�ؤجرة لا تق��یم ف�ى عق��ار 

ل�ب النزاع و أنھ لیس ثمة دلیل على أنھا علمت بوفاة المستأجر بعد وقوعھا ، و أن تأخرھ�ا لا یھ�در حقھ�ا ف�ى ط
  .الإخلاء 

  ) ١٩٨٤/١٠/٢٥ق ، جلسة  ٤٩لسنة  ١٠٤٤الطعن رقم (                  
=================================  

  تقادم دین الاجرة
=================================  

  ٢٠٤٦صفحة رقم   ٢٩مكتب فنى   ٤٥لسنة      ٠١٧٢الطعن رقم  
  ١٩٧٨-١٢-٢٧بتاریخ 

  ایجار                    : الموضوع 
  تقادم دین الاجرة                                  : الموضوع الفرعي  

   ٤: فقرة رقم 
من التقنین المدنى أنھ إذا أقر المدین بحق الدائن إقراراً صریحاً أو ضمنیاً فإن م�ن ش�أن  ٣٨٤مؤدى نص المادة 

المقصود بالإقرار ھو إعت�راف ش�خص بح�ق علی�ھ لآخ�ر بھ�دف إعتب�ار ھ�ذا الح�ق ھذا الإقرار أن یقطع التقادم و 
ثابتاً فى ذمتھ و إعفاء الأخر من إثباتھ ، و من مقتضى ذل�ك إتج�اه الإرادة فی�ھ نح�و إح�داث ھ�ذا الأث�ر الق�انونى و 

الن�زول ع�ن الج�زء من ثم فإنھ یتعین لكى ینتج إقرار المدین أثره ف�ى قط�ع التق�ادم أن ینط�وى عل�ى إرادة الم�دین 
المنقضى من مدة التق�ادم ، فمت�ى ك�ان الح�ق الم�دعى ب�ھ متنازع�اً ف�ى ج�زء من�ھ و ق�ام الم�دین بس�داد الق�در غی�ر 
المتنازع فیھ ، فإن ھذا الوفاء لا ینطوى على إقراره بمدیونیتھ بالجزء من الحق موض�وع الن�زاع أو نزول�ھ عم�ا 

ان ذل��ك و ك��ان الواق��ع ف��ى ال��دعوى أن نزاع��اً ث��ار ب��ین الط��اعن و إنقض��ى م��ن م��دة التق��ادم بالنس��بة إلی��ھ ، لم��ا ك��
المطعون علیھ الأخیر و مورثة باقى المطعون علیھم منذ بدای�ة تمل�ك الأخی�رین لع�ین الن�زاع ح�ول مق�دار الأج�رة 
القانونی��ة و دأب الط��اعن عل��ى س��دادھا وف��ق الق��در ال��ذى یدعی��ھ ھ��و و إس��تمر الوض��ع ك��ذلك حت��ى أق��ام المالك��ان 

وى الحالیة مطالبین بالفروق المستحقة لھما ع�ن الم�دة الس�ابقة ، ف�إن الحك�م المطع�ون فی�ھ إذ رف�ض ال�دفع الدع
بالتق��ادم الخمس��ى المب��دى م��ن الط��اعن عل��ى س��ند م��ن أن ھ��ذا الوف��اء یع��د إق��راراً قاطع��اً للتق��ادم بالنس��بة للف��روق 

  .المتنازع علیھا ، یكون قد أخطأ فى تطبیق القانون 
  ) ١٩٧٨/١٢/٢٧ق ، جلسة  ٤٥لسنة  ١٧٢الطعن رقم (                     

=================================  
  ١٠٧٢ع  صفحة رقم ١مجموعة عمر   ٠٥لسنة      ٠٠٧٠الطعن رقم  

  ١٩٣٦-٠٢-٢٧بتاریخ 
  ایجار                    : الموضوع 

              تقادم دین الاجرة                      : الموضوع الفرعي  
   ١: فقرة رقم 

على أن المرتبات و الفوائد و المعاشات و الأجر ھى مما یس�قط الح�ق  ٢١١إن القانون المدنى إذ نص فى المادة 
و بالجمل�ة كاف�ة م�ا یس�تحق دفع�ھ : " فى المطالبة بھ بمضى خمس سنوات ، و إذ عطف على ھذه الأنواع قول�ھ 

دل بذلك على أن مناط الحكم فى ھذا النوع من التقادم ھو ك�ون الإلت�زام مم�ا قد " سنویاً أو بمواعید أقل من سنة 
یتكرر و یستحق سنویاً أو بمواعید أقل من سنة و یكون تكراره و إستحقاقھ دوری�اً مم�ا ین�وء الملت�زم بحمل�ھ ل�و 

أكث�ر م�ن ثل�ث  ف�إذا أق�ر المس�تأجر ف�ى عق�د الإیج�ار أن�ھ إذا زرع. ترك بغیر مطالبة مدة تزید على خمس س�نوات 
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الأرض قطناً أو كرر الزراعة القطنیة فیما سبقت زراعتھ قطناً یكون ملزماً بمثل الأج�رة ، و جع�ل لنظ�ارة الوق�ف 
حق خصم ما یجب من ذلك التعویض من كل مبلغ دفعھ أو یدفعھ المستأجر ، و وق�ع الإتف�اق عل�ى أن یس�رى ھ�ذا 

ھ�ذا العق�د أن الط�رفین أن�زلا التع�ویض الم�ذكور منزل�ة الأج�رة الحكم و یتكرر فى سنى الإیجار ، فإن الظاھر م�ن 
و متى ق�ام ب�الإلتزام التعویض�ى المترت�ب عل�ى مخالف�ة المس�تأجر لإلتزامات�ھ الأص�لیة . قدراً و إستحقاقاً و تكراراً 

الس�قوط  وصف كونھ مقدراً تقدیر الأجرة و مستحقاً إستحقاقھا و دائراً معھا عن مدة الإیجار فقد ج�از علی�ھ حك�م
  .بالتقادم الخمسى سقوط الأجر 

  ) ١٩٣٦/٢/٢٧ق ، جلسة  ٥لسنة  ٧٠الطعن رقم (                        
=================================  

   ١٩٠ع  صفحة رقم ٢مجموعة عمر   ٠٧لسنة      ٠٠١٧الطعن رقم  
  ١٩٣٧-١٠-٢٨بتاریخ 

  ایجار                    : الموضوع 
  تقادم دین الاجرة                                  : ع الفرعي الموضو 

   ٢: فقرة رقم 
م�ن  ٢١١إن الحقوق الناشئة عن عقد الإیجار التى تسقط المطالبة بھا بمضى المدة المنصوص عنھ�ا ف�ى الم�ادة 

الم�ؤجر بم�ا أوف�اه  و إذن فال�دعوى الت�ى یقیمھ�ا المس�تأجر عل�ى. القانون المدنى ھى فقط المتعلق�ة ب�دین الأج�رة 
بالنیابة عنھ مما ھو ملتزم بھ كالأموال الأمیریة ھى م�ن دع�اوى الحق�وق العادی�ة الت�ى لا تس�قط المطالب�ة بھ�ا إلا 

  >خمس عشرة سنة<بمضى المدة الطویلة 
  ) ١٩٣٧/١٠/٢٨ق ، جلسة  ٧لسنة  ١٧الطعن رقم (                      

=================================  
    ٢٢ع  صفحة رقم ٣مجموعة عمر   ٠٩لسنة      ٠٠٤٠لطعن رقم  ا

  ١٩٣٩-١١-٣٠بتاریخ 
  ایجار                    : الموضوع 

  تقادم دین الاجرة                                  : الموضوع الفرعي  
   ١: فقرة رقم 

ة المستحقة علیھ مبلغاً معین�اً لیدفع�ھ ف�ى متى كان منصوصاً فى عقد الإجارة على أن المستأجر یستبقى من الأجر
الأموال الأمیریة المقررة على العین المؤجرة فھذا النص لا یخرج المبل�غ المس�تبقى ع�ن طبیعت�ھ و ھ�ى أن�ھ دی�ن 

و إذن فم�دة . و تخصیصھ لیدفع فى الأم�وال الأمیری�ة لا یع�د تب�دیلاً للإلت�زام . أجرة سبب الإلتزام بھ عقد الإجارة 
  . من القانون المدنى  ٢١١مقررة لھ ھى خمس سنوات عملاً بالمادة السقوط ال

  ) ١٩٣٩/١١/٣٠ق ، جلسة  ٩لسنة  ٤٠الطعن رقم (                  
=================================  

  تقدیر القیمة الایجاریة
=================================  

خض��وعھا للق��انون ال��ذي أنش��ئ .  ١٩٧٧لس��نة  ٤٩الق��انون  القواع��د الموض��وعیة المتعلق��ة بتحدی��د الأج��رة ف��ى
. القواعد الإجرائیة المتعلق�ة بط�رق الطع�ن عل�ى ق�رارات لج�ان تحدی�د الأج�رة ف�ي الق�انون ذات�ھ . المكان في ظلھ 

لا یغیر من ذلك رف�ع ال�دعاوى بع�د العم�ل بأحك�ام الق�انون . سریانھا على الدعاوى التي رفعت بعد العمل بأحكامھ 
ال�ذي س�مح ب�الطعن ب�النقض عل�ى أحك�ام مح�اكم الاس�تئناف ف�ى الطع�ون عل�ى ق�رارات لج�ان  ١٩٨١لسنة  ١٣٦

  .علة ذلك . تحدید الأجرة 
  ) ٢٠٠٣/  ١/  ١٣جلسة  -ق  ٥٨لسنة  ٧٧٤الطعن رقم ( 

================================ 
   ٦٥٣صفحة رقم   ٠٣مكتب فنى   ٢٠لسنة       ٠١٦الطعن رقم  

  ١٩٥٢-٠٣-٢٠بتاریخ 
  ایجار                    : الموضوع 

  تقدیر القیمة الایجاریة                            : الموضوع الفرعي  
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   ١: فقرة رقم 
إن الأجرة تستحق متى كان المؤجر قد قام من جانبھ بتنفیذ عقد الإیج�ار و یعتب�ر أن العق�د ق�د ت�م تنفی�ذه بالتخلی�ة 

و إذن . لمؤجرة بحیث یتمكن من وضع یده علیھا و الإنتفاع بھا فى الم�دة المتف�ق علیھ�ا بین المستأجر و العین ا
فمتى كان الثابت بالحكم أن المطعون علیھا قد قامت بوفاء ما إلتزمت بھ بأن وضعت العقار المؤجر تحت تصرف 

یج�ار فإن�ھ یك�ون ملزم�اً ب�دفع الطاعن و أنھا أخطرتھ بذلك و لم یكن ثم�ة م�ا یمنع�ھ م�ن الإنتف�اع ب�ھ وفق�اً لعق�د الإ
الأجرة المتفق علیھا و لو لم یتسلم العقار المؤجر بالفعل بسبب عجزه عن إستغلالھ لظروف خاصة بھ و لا ش�أن 

  ٠للمطعون علیھا فیھا 
  ) ١٩٥٢/٣/٢٠ق ، جلسة  ٢٠سنة  ١٦الطعن رقم (                  

=================================  
   ٣٩٥صفحة رقم   ٠٥مكتب فنى   ٢١لسنة      ٠٠٣٨الطعن رقم  

  ١٩٥٤-٠١-٠٧بتاریخ 
  ایجار                    : الموضوع 

  تقدیر القیمة الایجاریة                            : الموضوع الفرعي  
   ١: فقرة رقم 

متى كان الفصل فى طلبات الطاعن یستلزم المفاضلة بین عقده و عقد المطعون علیھ الثانى المس�تأجر م�ن نف�س 
المؤجر لھ وكانت ھذه الطلبات تقتضى الفصل فى ص�حة عق�د ایج�اره و نف�اذه حت�ى تك�ون ل�ھ الأولوی�ة عل�ى عق�د 

یك�ون باعتب�ار مجم�وع الأج�رة ع�ن م�دة ایجار المطعون علیھ الثانى ، ف�ان تق�دیر قیم�ة ال�دعوى ف�ى ھ�ذه الحال�ة 
م�ن ھ�ذا  ٤٦من قانون المرافعات ، ولا محل لتطبیق الفقرة الأولى من المادة  ٣٨ایجار الطاعن كلھا وفقا للمادة 

القانون ، ذلك أن ھذا النص انم�ا ورد اس�تثناء م�ن القاع�دة العام�ة للاختص�اص الن�وعى لمحكم�ة الم�واد الجزئی�ة 
افعات ، فھو لا یطب�ق إلا ف�ى الأح�وال المنص�وص علیھ�ا فی�ھ عل�ى س�بیل الحص�ر ، و ھ�ذه مر ٤٥المبینة بالمادة 

الأحوال جمیعھا محصورة فى العلاقة بین المؤجر و المس�تأجر و لا تتع�دى إل�ى الفص�ل ف�ى ن�زاع خ�اص بتفض�یل 
  . عقد ایجار على عقد إیجار آخر صادر من نفس المؤجر 

=================================  
   ٤٨٢صفحة رقم   ٠٤مكتب فنى   ٢١لسنة      ٠٠٥٩الطعن رقم  

  ١٩٥٣-٠٢-١٢بتاریخ 
  ایجار                    : الموضوع 

  تقدیر القیمة الایجاریة                            : الموضوع الفرعي  
   ٣: فقرة رقم 

نازع�ات الت�ى تفص�ل فیھ�ا دائ�رة الایج�ارات النزاع الخاص بتحدید مبدأ زیادة الأجرة واستحقاق أجر المثل من الم
واذن فان محكمة الاستئناف ل�م تخ�الف الق�انون  ١٩٤٧لسنة  ١٢١من القانون رقم  ١٥فصلا نھائیا وفقا للمادة 

  . اذ قضت بعدم قبول الاستئناف المتعلق بھذا النزاع 
  ) ١٩٥٣/٢/١٢ق ، جلسة  ٢١سنة  ٥٩الطعن رقم (                      

=================================  
   ٦٦٣صفحة رقم   ١٥مكتب فنى   ٢٧لسنة      ٠٣٩٥الطعن رقم  

  ١٩٦٤-٠٥-١٤بتاریخ 
  ایجار                    : الموضوع 

  تقدیر القیمة الایجاریة                            : الموضوع الفرعي  
   ٢: فقرة رقم 

ناھا بطلان الإتفاق على أجرة تزید على الح�د الأقص�ى المق�رر بالق�انون إذ كانت الدعوى بطلب تخفیض الأجرة مب
بطلان�ا مطلق�ا لتعلق�ھ بالنظ�ام  -عل�ى م�ا یب�ین م�ن نص�وص ھ�ذا الق�انون  -وكان ھذا ال�بطلان  ١٩٤٧لسنة  ١٢١

ف�ى العام ، فإن ھذه الدعوى یصح رفعھا فى أى وقت و ل�و بع�د إنقض�اء العلاق�ة الإیجاری�ة م�ادام ل�م یس�قط الح�ق 
رفعھا بالتقادم    و لا یصح إعتبار سكوت المس�تأجر م�دة م�ن ال�زمن ن�زولا من�ھ ع�ن الح�ق المطال�ب ب�ھ لأن ھ�ذا 

  . النزول صریحاً كان أو ضمنیاً باطلاً ولا یعتد بھ 



 

 23الصفحة 

 

=================================  
  ١٦٥٩صفحة رقم   ١٨مكتب فنى   ٣٤لسنة      ٠٠٩٣الطعن رقم  

  ١٩٦٧-١١-١٤بتاریخ 
  ایجار                    : الموضوع 

  تقدیر القیمة الایجاریة                            : الموضوع الفرعي  
   ٦: فقرة رقم 

إذا ك�ان الثاب�ت ف�ى واقع�ة الن�زاع أن الع�ین الم�ؤجرة أع�دت كمص�نع للط�وب ف�إن ذل�ك یخرجھ�ا ع�ن نط�اق ق�انون 
  . قیمة الإیجاریة عن الأراضى الزراعیة الإصلاح الزراعى وأحكامھ الخاصة بتحدید ال

=================================  
   ٣٦٨صفحة رقم   ١٩مكتب فنى   ٣٣لسنة      ٠٠١٤الطعن رقم  

  ١٩٦٨-٠٢-٢٧بتاریخ 
  ایجار                    : الموضوع 

  تقدیر القیمة الایجاریة                            : الموضوع الفرعي  
   ٣: فقرة رقم 

من قانون الإص�لاح الزراع�ى عل�ى أن�ھ لا یج�وز أن تزی�د أج�رة الأرض الزراعی�ة عل�ى س�بعة  ٣٣إذ تنص المادة 
أمثال الضریبة الأصلیة المربوطة علیھا ، فإن ھذا النص لا یحكم سوى العلاق�ة الإیجاری�ة الت�ى تق�وم ب�ین المال�ك 

  . والمستأجر 
=================================  

   ٥٠٣صفحة رقم   ٢١مكتب فنى   ٣٦لسنة      ٠٠٤٣الطعن رقم  
  ١٩٧٠-٠٣-٢٤بتاریخ 

  ایجار                    : الموضوع 
  تقدیر القیمة الایجاریة                            : الموضوع الفرعي  

   ١: فقرة رقم 
یق�م ب�ین الط�رفین ح�ول م�دى قانونی�ة الأج�رة متى كان الثابت وفقا للتكیی�ف الق�انونى الص�حیح أن ثم�ة نزاع�ا ل�م 

المتفق علیھا إبتداء فى العقد ، و إنما دار الن�زاع ح�ول الإدع�اء ب�نقص ف�ى منفع�ة الع�ین الم�ؤجرة ج�د بع�د تنفی�ذ 
 ١٩٤٧لس�نة  ١٢١أم�ام المحكم�ة الإبتدائی�ة بتطبی�ق الق�انون رق�م  -المستأجرة  -العقد ، و لئن تمسكت الطاعنة 

بعدم انطباقھ بما یجعل الن�زاع بھ�ذه الص�ورة نزاع�ا ف�ى مس�ألة  -المؤجر  -مسك المطعون علیھ على النزاع ، و ت
أولیة تتعلق بانطباق القانون المشار إلیھ ، و یتوقف على الفص�ل فیھ�ا تطبیق�ھ أو ع�دم تطبیق�ھ ، إلا أن�ھ لم�ا ك�ان 

 ١٩٤٧لس�نة  ١٢١أحكام القانون رقم ھذا النزاع وفقا للتكییف السالف البیان غیر مبنى فى حقیقتھ على مخالفة 
منھ ، فإنھ یخضع من حی�ث قابلیت�ھ للطع�ن للقواع�د القانونی�ة العام�ة و  ١٥/المذكور بالمعنى الذى تتطلبھ المادة 

  . تكون ھى الواجبھ التطبیق بشأنھ 
=================================  

  ١٤٦٦صفحة رقم   ٢٣مكتب فنى   ٣٧لسنة      ٠٤١٨الطعن رقم  
  ١٩٧٢-١٢-٢٦بتاریخ 

  ایجار                    : الموضوع 
  تقدیر القیمة الایجاریة                            : الموضوع الفرعي  

   ١: فقرة رقم 
أو غی�ر  ١٩٤٧س�نة  ١٢١العبرة فى معرفة ما إذا كان الحكم صادراً فى منازعة ناشئة عن تطبی�ق الق�انون رق�م 

إذ ك�ان ذل�ك ، و ك�ان الحك�م الإبت�دائى ق�د طب�ق . ا قضت بھ المحكمة لا بما طلبھ الخصوم ناشئة عن تطبیقھ ھى م
فى شأن تخفیض إیجار الأماكن و أجرى تخفیض الأجرة بإعتبار أن العین أنشئت  ١٩٦١سنة  ١٦٨القانون رقم 

 ١٢١ی�ق الق�انون ، فإنھ بذلك یكون قد قضى فى منازعة ناشئة عن تطب ١٩٥٨سنة  ٥٥بعد العمل بالقانون رقم 
، و یكون ھذا الحك�م غی�ر قاب�ل للطع�ن فی�ھ  ١٩٦١سنة  ١٦٨،  ١٩٥٨سنة  ٥٥المعدل بالقانونین  ١٩٤٧سنة 

  .من القانون المشار إلیھ  ١٥طبقاً للفقرة الرابعة من المادة 
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=================================  
  ١٤٦٦صفحة رقم   ٢٣مكتب فنى   ٣٧لسنة      ٠٤١٨الطعن رقم  

  ١٩٧٢-١٢-٢٦بتاریخ 
  ایجار                    : الموضوع 

  تقدیر القیمة الایجاریة                            : الموضوع الفرعي  
   ٢: فقرة رقم 

منازع�ة غی�ر إیجاری�ة ، و  ١٩٤٧س�نة  ١٢١إذا إختلطت بالمنازع�ة الإیجاری�ة الت�ى ینطب�ق علیھ�ا الق�انون رق�م 
لما بینھما من إرتباط ، فإن الحكم یكون غیر قابل للطعن فیما یتعلق بالمنازع�ة الأول�ى  فصلت المحكمة فیھما معاً 

و إذ ك�ان ك�ل م�ن المطع�ون . و قابلاً لھ فیما یتعلق بالمنازعة الأخرى وفقاً للقواع�د العام�ة ف�ى ق�انون المرافع�ات 
ال��ذى أدمج��ھ المش��رع ف��ى  ١٩٦١لس��نة  ١٦٨عل��یھم ق��د طل��ب تخف��یض الأج��رة بالنس��بة المق��ررة بالق��انون رق��م 

 ١٩٦٥س�نة  ٧،  ١٩٦١س�نة  ١٦٩و بالتخفیض المنص�وص علی�ھ بالق�انونین  ١٩٤٧لسنة  ١٢١القانون رقم 
فإن الحكم بالتخفیض فى ش�قھ الأول یك�ون نھائی�اً ، لأن�ھ ی�دخل ف�ى المنازع�ات الناش�ئة ع�ن تطبی�ق الق�انون رق�م 

ة ف�ى ق�انون المرافع�ات بالنس�بة لش�قھ الث�انى الخ�اص ، و یكون ق�ابلاً للطع�ن بالأوج�ھ المق�رر ١٩٤٧سنة  ١٢١
س�نة  ١٢١، لأن ھذین القانونین لم یدمجا فى القانون رقم  ١٩٦٥سنة  ٧،  ١٩٦١سنة  ١٦٩بالقانونین رقمى 

إذ كان ذل�ك ، و ك�ان الحك�م . ، و من ثم لا تدخل المنازعة الناشئة عن تطبیقھما فى المنازعات الإیجاریة  ١٩٤٧
  .قد إنتھى إلى ھذه النتیجة الصحیحة فإن التناقض المدعى بھ یكون لا وجود  لھ المطعون فیھ 

  ) ١٩٧٢/١٢/٢٦ق ، جلسة  ٣٧لسنة  ٤١٨الطعن رقم (                     
=================================  

   ٤٢٥صفحة رقم   ٢٤مكتب فنى   ٣٧لسنة      ٠٢٦٢الطعن رقم  
  ١٩٧٣-٠٣-١٥بتاریخ 

  ایجار                    : الموضوع 
  تقدیر القیمة الایجاریة                            : الموضوع الفرعي  

   ١: فقرة رقم 
تحدید أجرة المساكن ھو من مسائل النظام العام التى نص المشرع على تأثیم مخالفة القواعد الواردة بشأنھا ، و 

  . إثباتھ بكافة طرق الإثبات بما فى ذلك البینة و القرائن التحایل على زیادة ھذه الأجرة یجوز 
=================================  

   ١٨٥صفحة رقم   ٢٤مكتب فنى   ٣٧لسنة      ٠٤٣٢الطعن رقم  
  ١٩٧٣-٠٢-٠٨بتاریخ 

  ایجار                    : الموضوع 
              تقدیر القیمة الایجاریة                : الموضوع الفرعي  

   ١: فقرة رقم 
فإن�ھ  ١٩٤٧لس�نة  ١٢١متى كان الحك�م الإبت�دائى ق�د إس�تند ف�ى قض�ائھ بتخف�یض الأج�رة إل�أحك�ام الق�انون رق�م 

من�ھ ، و لا یغی�ر  ١٥یكون صادراً فى منازعة ناشئة عن تطبیقھ ، و لا یكون قابلاً للطعن فیھ عم�لاً ب�نص الم�ادة 
ت و تحسینات ف�ى الع�ین الم�ؤجرة لأن إج�راء التع�دیلات و التحس�ینات ف�ى من ذلك تمسك الطاعن بحصول تعدیلا

لا یعفى ھذه المبانى من الخضوع لأحكام القانون المش�ار إلی�ھ و إنم�ا  ١٩٤٤المبانى المنشأة قبل أول ینایر سنة 
لأحكام�ھ ، و یك�ون  یجیز للمالك المطالبة بزیادة الأجرة مقابل تكالیفھا ، مما تخ�تص ب�ھ المحكم�ة الإبتدائی�ة طبق�اً 

  .حكمھا فى ذلك غیر قابل للطعن 
=================================  

   ١٩٤صفحة رقم   ٢٤مكتب فنى   ٣٧لسنة      ٠٤٥٧الطعن رقم  
  ١٩٧٣-٠٢-٠٨بتاریخ 

  ایجار                    : الموضوع 
      تقدیر القیمة الایجاریة                        : الموضوع الفرعي  

   ١: فقرة رقم 
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م�ن % ٣٥ب�إجراء تخف�یض بنس�بة  ١٩٦٥لس�نة  ٧المستفاد من ظاھر النص فى المادة الثانیة من القانون رق�م 
الأج�رة المح��ددة ف��ى عق�ود الإیج��ار ع��ن الأم�اكن الت��ى ل��م ی��تم تق�دیر قیمتھ��ا الإیجاری��ة تق�دیراً نھائی��اً طبق��اً لأحك��ام 

خفض�ة تق�دیر حكم�ى ب�دلاً م�ن تق�دیر القیم�ة الإیجاری�ة لھ�ذه الأم�اكن أن الأجرة الم ١٩٦٢لسنة  ٤٦القانون رقم 
من فبرایر سنة  ٢٢یستتبع إنھاء الحالات التى كانت منظورة أمام لجان التقدیر من تاریخ العمل بھذا القانون فى 

ت�ھ و عل�ى م�ا أفص�حت عن�ھ مذكر -تحقیقاً للغرض الذى ھدف إلیھ من التخفیض بإعتبار أن ھ�ذه النس�بة  ١٩٦٥
ھى التى دلت الإحصاءات عن عمل اللجان أنھ�ا النس�بة الت�ى یض�یفھا الم�ؤجرون ع�ادة عل�ى القیم�ة  -الإیضاحیة 

  . الحقیقیة 
=================================  

   ٢٧٤صفحة رقم   ٢٤مكتب فنى   ٣٨لسنة      ٠٠١٠الطعن رقم  
  ١٩٧٣-٠٢-١٧بتاریخ 

  ایجار                    : الموضوع 
  تقدیر القیمة الایجاریة                            : الموضوع الفرعي  

   ٤: فقرة رقم 
، ذلك لأن�ھ مت�ى  ١٩٦١لسنة  ١٦٨لا عبرة لإقرار المؤجر فى عقود الإیجار بخضوع المساكن المؤجرة للقانون 

لأحكام�ھ ، لأن أحك�ام ھ�ذا تع�ین إخض�اع أجرت�ھ  ١٩٦٢لس�نة  ٤٦توافرت فى المبنى شروط سریان القانون رقم 
  .القانون أحكام آمرة لا یجوز الإتفاق على مخالفتھا 

=================================  
   ٢٧٤صفحة رقم   ٢٤مكتب فنى   ٣٨لسنة      ٠٠١٠الطعن رقم  

  ١٩٧٣-٠٢-١٧بتاریخ 
  ایجار                    : الموضوع 

  یة                            تقدیر القیمة الایجار: الموضوع الفرعي  
   ٥: فقرة رقم 

و عدم صدور تق�دیر نھ�ائى للأج�رة وج�وب  ١٩٦٢لسنة  ٤٦یترتب على خضوع المساكن المؤجرة للقانون رقم 
الأج�ور المتعاق�د % ٣٥التى ت�نص عل�ى أن تخف�ض بنس�بة  ١٩٦٥لسنة  ٧إعمال المادة الثانیة من القانون رقم 

یمتھ�ا الإیجاری�ة طبق�اً لأحك�ام ھ�ذا و التى لم یكن قد تم تق�دیر ق ١٩٦٢لسنة  ٤٦علیھا للأماكن الخاضعة للقانون 
  . القانون تقدیراً نھائیاً غیر قابل للطعن فیھ على أن تسرى بأثر رجعى من بدء تنفیذه عقد الإیجار 

=================================  
   ٤٧٥صفحة رقم   ٢٤مكتب فنى   ٣٨لسنة      ٠١٠٠الطعن رقم  

  ١٩٧٣-٠٣-٢٢بتاریخ 
                ایجار      : الموضوع 

  تقدیر القیمة الایجاریة                            : الموضوع الفرعي  
   ١: فقرة رقم 

لنص�ھ علیھ�ا ف�ى الم�ادة الرابع�ة  ١٩٤٧لس�نة  ١٢١تحدید أجرة المساكن من المسائل التى یحكمھا القانون رق�م 
 ١٩٥٨لس�نة  ٥٥ة أحك�ام الق�انون رق�م ق�د قض�ت بتخف�یض الأج�رة مطبق�" دائ�رة الإیج�ارات " و إذ كانت . منھ 

المعدل لھ ، فإن حكمھا یكون صادراً فى منازعة إیجاریة ناشئة عن تطبیقھ بالمعنى المقصود فى المادة الخامسة 
عشرة ، و بالتالى غیر قابل لأى طعن وفقاً للفقرة الرابعة من ھذه المادة و لا یغیر من وصف ھذه المنازعة بأنھا 

م فى تحدید تاریخ إتمام المبنى و إعداده السكنى ، لأن الفصل فی�ھ لا یعتب�ر فص�لاً ف�ى منازع�ة إیجاریة فصل الحك
و یقبل الطع�ن وفق�اً للقواع�د العام�ة ، ب�ل ھ�و  ١٩٤٧لسنة  ١٢١مدنیة مما یخرج عن نطاق تطبیق القانون رقم 

الحكم أو صوابھ فى إعتبار م�ا  فصل فى صمیم المنازعة الإیجاریة التى قضت فیھا المحكمة ، و لا یغیر منھ خطأ
عل�ى  ١٩٥٨لسنة  ٥٥،  ١٩٥٢لسنة  ١٩٩قرره الحكم الصادر بندب الخبیر فصلاً فى إنطباق أى من القانونین 

و أع�دت  ١٩٥٢/٩/١٨واقع مطروح علیھ ، و لا قصوره لإغفالھ بحث أم�ر المب�انى الت�ى ب�دئ ف�ى إنش�ائھا قب�ل 
  . ى الأصل و فیما تفرغ عنھ لا یقبل الطعن للسكنى بعد ھذا التاریخ ، إذ أن قضاءه ف

=================================  
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   ٩٥٣صفحة رقم   ٢٤مكتب فنى   ٣٨لسنة      ٠١٠٦الطعن رقم  
  ١٩٧٣-٠٦-٢١بتاریخ 

  ایجار                    : الموضوع 
  تقدیر القیمة الایجاریة                            : الموضوع الفرعي  

   ٢: رة رقم فق
یجب فى تفسیر العقد إعمال الظاھر الثابت بھ ، و لا یجوز العدول عنھ إلا إذا ثبت ما یدعو إلى ھذا العدول ، و أذ 
كان إدعاء المطعون علیھ وقوع الغلط فى تحدید الأجرة المثبتة بعق�د الإیج�ار بإعمال�ھ التخف�یض ال�وارد بالق�انون 

أن یثب��ت إم��ا أن  -م��ن الق��انون الم��دنى  ١٢٠ا نص��ت علی��ھ الم��ادة و عل��ى م�� -یس��تلزم  ١٩٦١لس��نة  ١٦٨رق��م 
المتعاقد الآخر إشترك معھ فى الغل�ط أو ك�ان یعل�م ب�ھ أو ك�ان م�ن الس�ھل علی�ھ أن یتبین�ھ ، و كان�ت الق�رائن الت�ى 

لعقد ساقھا الحكم المطعون فیھ لا تؤدى إلى ذلك ، فإنھ إذ قضى بتحدید أصل الأجرة على خلاف ما ورد صریحاً با
  . یكون قد خالف القانون و أخطأ فى تطبیقھ 

=================================  
   ٢٥٩صفحة رقم   ٢٥مكتب فنى   ٣٨لسنة      ٠١١٢الطعن رقم  

  ١٩٧٤-٠١-٣١بتاریخ 
  ایجار                    : الموضوع 

  تقدیر القیمة الایجاریة                            : الموضوع الفرعي  
   ١: فقرة رقم 

الأجور المتعاق�د علیھ�ا % ٣٥بنسبة " على أن تخفض  ١٩٦٥لسنة  ٧النص فى المادة الثانیة من القانون رقم 
لإیجاری�ة طبق�ا لأحك�ام ھ�ذا ، و التى لم یكن قد تم تق�دیر قیمتھ�ا ا ١٩٦٢لسنة  ٤٦للأماكن الخاضعة للقانون رقم 

ی��دل عل��ى أن المقص��ود ب��الأجور المتعاق��د علیھ��ا ھ��ى تل��ك الأج��ور " الق��انون تق��دیرا نھائی��ا غی��ر قاب��ل للطع��ن فی��ھ 
ف��إذا ثب��ت أن الأج��ور ال��واردة بعق��ود . الحقیقی��ة الت��ى ت��م التعاق��د علیھ��ا من��ذ ب��دء الإإیج��ار دون الأج��ور الص��وریة 

حقیقیة ھى المؤداة فع�لاً م�ن المس�تأجرین ، ف�إن ھ�ذه الأج�ور الأخی�رة ھ�ى الت�ى الإیجار صوریة ، و أن الأجور ال
  یجب التعویل علیھا عند إجراء التخفیض 

=================================  
   ٢٥٩صفحة رقم   ٢٥مكتب فنى   ٣٨لسنة      ٠١١٢الطعن رقم  

  ١٩٧٤-٠١-٣١بتاریخ 
  ایجار                    : الموضوع 

  تقدیر القیمة الایجاریة                            : وضوع الفرعي الم 
   ٧: فقرة رقم 

متى كانت محكمة الموضوع قد إستخلصت من أقوال الش�ھود و الق�رائن أن الأج�رة الحقیقی�ة المتعاق�د علیھ�ا ھ�ى 
للمادة الثانی�ة م�ن الق�انون طبقا  -الأجرة المؤداة فعلا ، و كانت ھذه الأجرة ھى التى یتعین إجراء التخفیض منھا 

  . و أیا كانت نتیجة ذلك ، فإن بحث مطابقة تلك الأجرة لأجرة المثل یكون غیر لازم  - ١٩٦٥لسنة  ٧رقم 
=================================  

   ٥٢٠صفحة رقم   ٢٥مكتب فنى   ٣٩لسنة      ٠٠٦٧الطعن رقم  
  ١٩٧٤-٠٣-١٨بتاریخ 

           ایجار           : الموضوع 
  تقدیر القیمة الایجاریة                            : الموضوع الفرعي  

   ٣: فقرة رقم 
أن الإتفاق على أجرة تجاوز الحد الأقصى للأجرة المقررة  ١٩٤٧لسنة  ١٢١المستفاد من نصوص القانون رقم 

أن یكون الإتفاق على ھذه الزی�ادة ق�د ورد ف�ى  بھذا القانون یقع باطلاً بطلاناً مطلقاً لتعلقھ بالنظام العام و یستوى
  . عقد الإیجار أو أثناء سریانھ و إنتفاع المستأجر بالعین المؤجرة 

=================================  
   ٧٠٧صفحة رقم   ٢٥مكتب فنى   ٣٩لسنة      ٠١٦٠الطعن رقم  
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  ١٩٧٤-٠٤-١٨بتاریخ 
  ایجار                    : الموضوع 

  تقدیر القیمة الایجاریة                            : ضوع الفرعي المو 
   ٣: فقرة رقم 

فى شأن تخف�یض إیج�ار المس�اكن أن المقص�ود ب�الأجور  ١٩٦٥لسنة  ٧مفاد نص المادة الثانیة من القانون رقم 
المتعاقد علیھا ھى تلك الأجور الحقیقة التى تم التعاقد علیھا من�ذ ب�دء الإیج�ار ، واس�تخلاص حقیق�ة ھ�ذه الأج�ور 

  . النقض متى كان استخلاصھ سائغا مما یستقل بھ قاضى الموضوع دون رقابة علیھ فى ذلك من محكمة 
=================================  

   ٩١٧صفحة رقم   ٢٥مكتب فنى   ٣٩لسنة      ٠٢١٩الطعن رقم  
  ١٩٧٤-٠٥-٢٠بتاریخ 

  ایجار                    : الموضوع 
  تقدیر القیمة الایجاریة                            : الموضوع الفرعي  

   ١: فقرة رقم 
متى كان الثابت ، وفقا للتكییف القانونى الصحیح ، أن نزاعاً لم یقم بین الط�رفین ح�ول م�دى قانونی�ة الأج�رة ، و 
إنما دار النزاع حول الإدعاء بنقص فى منفعة العین المؤجرة ، جد بعد تنفیذ العقد ، و لئن تمسك المطع�ون ض�ده 

على النزاع و تمسكت الطاعنة بعدم إنطباق�ھ بم�ا  ١٩٤٧لسنة  ١٢١ون رقم أمام المحكمة الإبتدائیة بتطبیق القان
یجعل النزاع بھذه الصورة نزاعاً فى مس�ألة أولی�ة تتعل�ق بإنطب�اق الق�انون المش�ار إلی�ھ ، و یتوق�ف عل�ى الفص�ل 

ف�ة أحك�ام فیھا أو عدم تطبیقھ ، إلا أن�ھ وفق�ا للتكیی�ف الس�الف البی�ان ھ�و ن�زاع غی�ر مبن�ى ف�ى حقیقت�ھ عل�ى مخال
من�ھ ، فیخض�ع م�ن أج�ل ذل�ك للقواع�د  ١٥المذكور بالمعنى ال�ذى تتطلب�ھ الم�ادة  ١٩٤٧لسنة  ١٢١القانون رقم 

  . العامة القانونیة ، و تكون ھى الواجبة التطبیق بشأنھ 
=================================  

   ٩١٧صفحة رقم   ٢٥مكتب فنى   ٣٩لسنة      ٠٢١٩الطعن رقم  
  ١٩٧٤-٠٥-٢٠بتاریخ 

  ایجار                    : الموضوع 
  تقدیر القیمة الایجاریة                            : الموضوع الفرعي  

   ٢: فقرة رقم 
 -دعوى تخفیض الأج�رة مقاب�ل ال�نقض ف�ى المنفع�ة  -مقتضى القواعد العامة أن یراعى عند تقدیر قیمة الدعوى 

الباقى منھا بإعتبارھا دع�وى فس�خ جزئ�ى لعق�د الإیج�ار بالنس�بة للمزای�ا الم�دعى  أجرة المدة الواردة فى العقد أو
  . من قانون المرافعات السابق  ٢/٣٨بالحرمان منھا وفقا للمادة 

=================================  
   ٧٦٩صفحة رقم   ٢٥مكتب فنى   ٣٩لسنة      ٠٢٦٩الطعن رقم  

  ١٩٧٤-٠٤-٢٩بتاریخ 
                      ایجار: الموضوع 

  تقدیر القیمة الایجاریة                            : الموضوع الفرعي  
   ١: فقرة رقم 

إذ كان الثابت أن الطاعن رفع ال�دعوى بطل�ب تخف�یض أج�رة مس�كنھ ال�ذى یس�تأجره م�ن المطع�ون ض�دھا و ذل�ك 
و  ١٩٤٧لس�نة  ١٢١ونیة بحسب القانون رقم على أساس أن الأجرة المتفق علیھا بینھما تزید على الأجرة القان

القوانین المعدلة ل�ھ ، و ك�ان تحدی�د الأج�رة م�ن المس�ائل الت�ى یحكمھ�ا الق�انون الم�ذكور لنص�ھ علیھ�ا ف�ى الم�ادة 
الرابعة منھ ، و قد قض�ت المحكم�ة بتخف�یض الأج�رة مطبق�ة أحك�ام ذل�ك الق�انون ، ف�إن حكمھ�ا یك�ون ص�ادراً ف�ى 

  . منھ  ١٥بالمعنى المقصود فى المادة  ١٩٤٧لسنة  ١٢١ق القانون رقم منازعة ناشئة  عن تطبی
=================================  

  ١٢٤٣صفحة رقم   ٢٥مكتب فنى   ٣٩لسنة      ٠٣١٥الطعن رقم  
  ١٩٧٤-١١-١٩بتاریخ 
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  ایجار                    : الموضوع 
                      تقدیر القیمة الایجاریة        : الموضوع الفرعي  

   ٣: فقرة رقم 
تحدید أجرة الأم�اكن طبق�اً للق�وانین المح�ددة للإیج�ارات ھ�و م�ن مس�ائل النظ�ام الع�ام و لا یج�وز الإتف�اق عل�ى م�ا 

  . یخالفھا ، و من ثم یجوز إثبات التحایل على زیادة ھذه الأجرة بكافة طرق الإثبات 
  ) ١٩٧٤/١١/١٩ق ، جلسة  ٣٩لسنة  ٣١٥الطعن رقم (                    

=================================  
  ١٤٧٢صفحة رقم   ٢٥مكتب فنى   ٤٠لسنة      ٠٣٥١الطعن رقم  

  ١٩٧٤-١٢-١٨بتاریخ 
  ایجار                    : الموضوع 

  تقدیر القیمة الایجاریة                            : الموضوع الفرعي  
   ٢: فقرة رقم 

لا یجوز للمؤجر أن یحدد الأجرة بإرادتھ المنف�ردة ، ب�ل یج�ب الإتف�اق علیھ�ا بین�ھ و ب�ین المس�تأجر كم�ا لا یج�وز 
تفویض المؤجر فى زیادتھا أثناء مدة الإیجار إذا رأى أن الظروف تب�رر ذل�ك إلا إذا قب�ل المس�تأجر تل�ك الزی�ادة ، 

  . أو صدر حكم قضائى بإعتمادھا 
  ) ١٩٧٤/١٢/١٨ق ، جلسة   ٤٠لسنة  ٣٥١الطعن رقم (                     

=================================  
   ٧٦٦صفحة رقم   ٢٦مكتب فنى   ٣٩لسنة      ٠٠٥٨الطعن رقم  

  ١٩٧٥-٠٤-٠٨بتاریخ 
  ایجار                    : الموضوع 

  تقدیر القیمة الایجاریة                            : الموضوع الفرعي  
   ٣: فقرة رقم 

من القانون المدنى على أن للمستأجر أن یطلب إنقاص الأج�رة بق�در م�ا نق�ص م�ن الإنتف�اع  ١/٥٩٥تنص المادة 
عل�ى أساس�ھ إنق�اص الأج�رة بالعین المؤجرة ، و لما كان تقدیر النقص فى الإنتفاع بالعین المؤجرة الذى یحتسب 

ھ��و م���ن س��لطة محكم���ة الموض��وع ، و ك���ان یب��ین م���ن الحك��م المطع���ون فی��ھ أن المحكم���ة ف��ى ح���دود س���لطتھا 
الموضوعیة قدرت مقابل النقص فى الإنتفاع بالمصاعد بمبلغ واحد و عشرین جنیھاً فى الشھر مستھدیة فى ذلك 

جرة مقابل عدم الإنتفاع بالمص�اعد و ب�أجرة الأعی�ان بالحكم الصادر فى الدعوى السابقة بشأن حبس جزء من الأ
  .المؤجرة عموماً ، فإن النعى على الحكم یكون فى غیر محلھ 

  ) ١٩٧٥/٤/٨ق ، جلسة  ٣٩لسنة  ٥٨الطعن رقم (                       
=================================  

   ٣٠٦صفحة رقم   ٢٦مكتب فنى   ٣٩لسنة      ٠٤٩٢الطعن رقم  
  ١٩٧٥-٠١-٣٠بتاریخ 

  ایجار                    : الموضوع 
  تقدیر القیمة الایجاریة                            : الموضوع الفرعي  

   ١: فقرة رقم 
بشأن تخفیض إیجار المساكن فى المادة الثانیة من�ھ عل�ى أن نخف�ض بنس�بة  ١٩٦٥لسنة  ٧إذ نص القانون رقم 

، و الت�ى ل�م یك�ن ق�د ت�م  ١٩٦٢لس�نة  ٤٦علیھ�ا للأم�اكن الخاض�عة لأحك�ام الق�انون رق�م الأجور المتعاقد % ٣٥
تقدیر قیمتھا الإیجاریة طبقاً لأحكام ھذا الق�انون تق�دیراً نھائی�اً غی�ر قاب�ل للطع�ن فی�ھ ، فق�د دل عل�ى أن المقص�ود 

. یھا منذ ب�دء الإیج�ار دون الص�وریة بالأجور المتعاقد علیھا ھى تلك الأجور الحقیقیة الحقیقیة التى تم التعاقد عل
و إذ كان إستخلاص الأجرة المتعاقد علیھا ھو مما تستقل بھ محكمة الموضوع ، و لا تخضع فی�ھ لرقاب�ة محكم�ة 
النقض مت�ى ك�ان إستخلاص�ھا س�ائغاً ، و ك�ان م�ا ق�رره الحك�م المطع�ون فی�ھ    و أق�ام علی�ھ قض�اءه یكف�ى لحم�ل 

إن ما یثیره الطاعن بسبب النعى لا یعدو أن یكون جدلاً موضوعیاً مما لا یجوز إبداؤه النتیجة التى إنتھى إلیھا ، ف
  . أمام محكمة النقض 
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=================================  
  ١٦٨١صفحة رقم   ٢٦مكتب فنى   ٤٠لسنة      ٠٤٢٤الطعن رقم  

  ١٩٧٥-١٢-٢٤بتاریخ 
  ایجار                    : الموضوع 

  تقدیر القیمة الایجاریة                            : الموضوع الفرعي  
   ٢: فقرة رقم 

من القانون المدنى أن المستأجر یلتزم وفاء الأجرة عن م�دة الإیج�ار ،  ٥٨٦مؤدى نص الفقرة الأولى من المادة 
د ق�انون المتعاق�دین طالم�ا وض�عت و یتعین علیھ أن یفى بھا كما إتفق علیھا دون زیادة أو نقصان أخ�ذاً ب�أن العق�

العین المؤجرة تحت تصرفھ بعلمھ و كانت صالحة للإنتف�اع المقص�ود ، عل�ى إعتب�ار أن الأج�رة ف�ى عق�د الإیج�ار 
و لئن كان الأصل أن للمتعاقدین الحریة فى تحدید مق�دار الأج�رة ف�إن بع�ض الق�وانین الإس�تثنائیة . مقابل المنفعة 

ذا النط�اق ، ف�إذا إتف�ق ف�ى العق�د عل�ى م�ا یج�اوز الأج�رة المق�ررة قانون�اً ك�ان م�ن ح�ق قد تقید من إرادتھما فى ھ�
المستأجر ألا یدفع ما یزید علیھا ، و یكون على المستأجر عند مطالبتھ بالأجرة أن یقیم الدلیل على أن�ھ ل�م ینتف�ع 

اوز الأج�رة المق�ررة قانون�اً ، و إلا بالعین المؤجرة إلیھ و أن للمؤجر دخلاً فى ذلك أو أن الأجرة المتفق علیھا تج�
لم�ا ك�ان ذل�ك ، و ك�ان الواق�ع ف�ى ال�دعوى أن . كان علیھ القیام بس�داد الأج�رة ف�ى مواعی�دھا طبق�اً للثاب�ت بالعق�د 

الطاعن جادل فى إلتزامھ بكامل الأجرة على سند من أنھ لم یستلم كافة الأعیان المؤجرة قولاً بأن المطع�ون علی�ھ 
د على ج�زء منھ�ا ، بالإض�افة إل�ى الأج�رة المح�ددة لیس�ت ھ�ى الأج�رة الواجب�ة علی�ھ طبق�اً لق�انون الثانى یضع الی

إیجار الأماكن و أنھ أقام دعویین أشار إلیھما ، بطلب تخفیض الأجرة ، و ك�ان الحك�م المطع�ون فی�ھ ق�د دل�ل عل�ى 
ن تع�رض المطع�ون علی�ھ الث�انى و ل�م إستلام الطاعن كامل الأماكن المؤجرة بأنھ لم یقدم دل�یلاً عل�ى م�ا یدعی�ھ م�

م��ن الق��انون الم��دنى ، ب��ل أن��ھ ل��م یطالبھ��ا  ٥٧٢ب��ذلك وف��ق الم��ادة  -المطع��ون علیھ��ا الأول��ى  -یخط��ر الم��ؤجرة 
بتخفیض الأجرة عقب تنفیذ عقد الإیجار مباشرة بل قام بدفعھا كاملة دون تحفظ   كما رد الحكم على ما تذرع ب�ھ 

ى التخفیض بأن الأجرة المتفق علیھا فى العق�د تظ�ل مس�تحقة لح�ین الحص�ول عل�ى الطاعن من دلالة إقامتھ دعو
حكم من القضاء المختص بأنھا غیر قانونیة ، فإن ما قرره الحكم فى ھذا الش�أن إس�تدلال س�ائغ عل�ى أن الط�اعن 

أی�ا ك�ان ص�حة  -لا یغیر من ذلك ما قبل من أن تقاریر الخب�راء ف�ى دع�وى التخف�یض . لم یستطع إثبات ما یدعیھ 
قد دلت على أحقیتھ فى خفض الأجرة ، لأن تق�اریر الخب�راء غی�ر مقی�دة للمحكم�ة ق�د تأخ�ذ بھ�ا و ق�د  -ذلك القول 

  . تطرحھا عند البت فى الموضوع 
=================================  

  ١٦٨٦صفحة رقم   ٢٦مكتب فنى   ٤٠لسنة      ٠٥٤٣الطعن رقم  
  ١٩٧٥-١٢-٢٤بتاریخ 
  ایجار                    : ع الموضو

  تقدیر القیمة الایجاریة                            : الموضوع الفرعي  
   ١: فقرة رقم 

المضافة بالمرس�وم بق�انون  ١٩٤٧لسنة  ١٢١من قانون إیجار الأماكن رقم "  ١" مكرراً  ٥مؤدى نص المادة 
و على ما جرى بھ قضاء ھذه  -"  ٣" مكرراً  ٥المادة منھ و "  ٢" مكرراً  ٥و المادة  ١٩٥٢لسنة  ١٩٩رقم 

أن الأم��اكن الت��ى تس��رى علیھ��ا ھ��ذه النص��وص ھ��ى تل��ك الت��ى ك��ان الب��دء ف��ى إنش��ائھا س��ابقاً عل��ى  -المحكم��ة 
و ت��اریخ العم��ل بھ��ا ، دون إعت��داد بتم��ام إنش��ائھا و إع��دادھا للإنتف��اع و س��واء ك��ان ذل��ك بع��د ھ��ذا  ١٩٥٢/٩/١٨

و لم�ا ك�ان الواق�ع ف�ى ال�دعوى . بمعنى أن العبرة ھنا بتاریخ البدء فى الإنشاء لا بتاریخ تمام�ھ التاریخ أو قبلھ ، 
بإتفاق الأطراف المتداعین أن الأعیان المؤجرة موضوع الدعوى قد  بدىء فى إنشائھا قبل التاریخ  المشار إلی�ھ 

آن�ف ال�ذكر ، بإتخ�اذ أج�رة المث�ل ف�ى ، فإن أجرتھا تخضع لقواعد التحدید المنصوص علیھا فى المرسوم بق�انون 
، طالما الثابت أن ھذه الأعیان أجرت و لأول مرة %  ١٥أساساً مع تخفیضھا بمعدل  ١٩٥٢شھر سبتمبر  سنة 

  . فى تاریخ لأحق للعمل بأحكام المرسوم بقانون السالف 
=================================  

  ١٦٨٦صفحة رقم   ٢٦مكتب فنى   ٤٠لسنة      ٠٥٤٣الطعن رقم  
  ١٩٧٥-١٢-٢٤بتاریخ 
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  ایجار                    : الموضوع 
  تقدیر القیمة الایجاریة                            : الموضوع الفرعي  

   ٢: فقرة رقم 
المض�افة بموج�ب  ١٩٤٧لس�نة  ١٢١من قانون إیجار الأماكن رقم "  ٤" مكرراً  ٥مؤدى ما تنص علیھ المادة 

یونی�ھ  ١٢م�ن ت�اریخ العم�ل بھ�ذا الق�انون ف�ى  -أن یش�مل نط�اق تطبیقھ�ا إعتب�اراً  ١٩٥٨لسنة  ٥٥م القانون رق
و ل�م ت�تم إلا بع�د ھ�ذا  ١٩٥٢س�بتمبر س�نة  ١٨تلك الفئ�ة م�ن المب�انى الت�ى ب�دىء ف�ى إنش�ائھا قب�ل  ١٩٥٨سنة 

و ك�ذلك الق�انون  ١٩٥٢نة لس� ١٩٩التاریخ ، و من ثم فإنھا تدخل فى مجال تطبیق أحكام المرسوم بق�انون رق�م 
و إذ كانت المذكرة الإیضاحیة للقانون الأخیر واضحة الدلالة على أن المقصود ب�ھ تنظ�یم .  ١٩٥٨لسنة  ٥٥رقم 

أجور الأماكن التى یشملھا المرسوم بق�انون الس�ابق علی�ھ بس�بب إنش�ائھا بع�د ت�اریخ العم�ل ب�ھ ، و لا تفی�د إرادة 
المقررین بالقانونین ، فإن ھذه الأمكن�ة تخض�ع لأحك�ام المرس�وم بق�انون رق�م المشرع الجمع بین كلا التخفیضین 

ثم تصیر نسبة التخفیض بمعدل  ١٩٥٨حتى آخر یونیو سنة %  ١٥فتخفض أجرتھا بنسبة  ١٩٥٢لسنة  ١٩٩
  .  ١٩٥٨لسنة  ٥٥إعمالاً للقانون رقم  ١٩٥٨إبتداه من أول یولیو سنة %  ٢٠

=================================  
  ١٦٨٦صفحة رقم   ٢٦مكتب فنى   ٤٠لسنة      ٠٥٤٣الطعن رقم  

  ١٩٧٥-١٢-٢٤بتاریخ 
  ایجار                    : الموضوع 

  تقدیر القیمة الایجاریة                            : الموضوع الفرعي  
   ٣: فقرة رقم 

دون مراع�اة لإنطب�اق  ١٩٥٨لسنة  ٥٥نون رقم إذ كان الحكم المطعون فیھ قد أخضع أجرة الأماكن المؤجرة للقا
فى الفترة السابقة علیھ ، و ق�د ترت�ب عل�ى ھ�ذا الخط�أ أن حج�ب الحك�م  ١٩٥٢لسنة  ١٩٩المرسوم بقانون رقم 

لس��نة  ١٩٩نفس��ھ عم��ا س��اقھ الطاعن��ان م��ن دف��اع قوام��ھ أنھم��ا راعی��ا عن��د التعاق��د أحك��ام المرس��وم بق��انون رق��م 
ع��ن أج��رة المث��ل ف��ى ش��ھر س��بتمبر س��نة %  ١٥ى العق��ود مخفض��ة فع��لاً بمع��دل و أن الأج��رة المثبت��ة ف�� ١٩٥٢
، و ھو دفاع جوھرى قد یكون من شأن تمحیصھ تغییر وجھ الرأى فى الدعوى ، فإنھ یتعین نقض الحكم  ١٩٥٢

.  
  )  ١٩٧٥/١٢/٢٤ق ، جلسة  ٤٠لسنة  ٥٤٣الطعن رقم (                    

=================================  
  ١١٧٠صفحة رقم   ٢٦مكتب فنى   ٤١لسنة      ٠٤٦٦الطعن رقم  

  ١٩٧٥-٠٦-٠٩بتاریخ 
  ایجار                    : الموضوع 

  تقدیر القیمة الایجاریة                            : الموضوع الفرعي  
   ١: فقرة رقم 

عل��ى أن الأم��اكن الص��ادر ف��ى ش��أنھا ق��رارات  ١٩٤٧لس��نة  ١٢١و إن نص��ت الم��ادة الس��ابعة م��ن الق��انون رق��م 
إستیلاء ، تعتبر فیما یتعلق بتطبیق القانون مؤجرة إلى الجھات التى تم الإستیلاء لص�الحھا ، إلا أن الق�انون رق�م 

رارات إس��تیلاء عل��ى الأم��اكن اللازم��ة ال��ذى خ��ول ل��وزیر التربی��ة و التعل��یم س��لطة إص��دار ق�� ١٩٤٧لس��نة  ٧٦٠
قد نص فى مادتھ الأولى على أن  ١٩٤٨/٧/١١لشئون و زارتھ ، و الذى إستمر العمل بھ بالمرسوم الصادر فى 

 ٩٥تتبع فى تقدیر التعویض عن الأماكن المستولى علیھا الأحك�ام المنص�وص علیھ�ا ف�ى المرس�وم بق�انون رق�م  
و إذ وض��ع ھ��ذا المرس��وم الأخی��ر قواع��د خاص��ة لتق��دیر التع��ویض ع��ن . الخ��اص بش��ئون التم��وین  ١٩٤٥لس��نة 

الإنتفاع بالأشیاء المستولى علیھا على أساس فائدة رأس المال المستثمر وفقاً للسعر العادى الجارى ف�ى الس�وق 
ك ف�ى ت�اریخ حص�ول الإس�تیلاء مض��افاً إلیھ�ا مص�روفات الإس�تھلاك و الص��یانة للمب�انى أو المنش�آت ، و كان�ت تل��

لتحدید أجرة الأماكن التى یسرى علیھا ، فإنھ  ١٩٤٧لسنة  ١٢١القواعد تغایر الأسس التى إتخذھا القانون رقم 
لسنة  ٩٥إلتزام القواعد المنصوص علیھا فى المرسوم بقانون  -و على ما جرى بھ قضاء ھذه المحكمة  -یتعین 

، و م�ا  ١٩٤٧لس�نة  ١٢١تبعاد م�ا ورد بالق�انون عند تقدیر مقابل إنتفاع الأماكن المستولى علیھا و إس� ١٩٤٥
من أحكام خاص�ة بتحدی�د الأج�رة و م�ا ی�رد علیھ�ا م�ن زی�ادة أو  ١٩٦١لسنة  ١٦٨طرأ علیھ من تعدیل بالقانون 



 

 31الصفحة 

 

  .خفض 
  ) ١٩٧٥/٦/٩ق ، جلسة  ٤١لسنة  ٤٦٦الطعن رقم (                      

=================================  
  ١٧٧٥صفحة رقم   ٢٦مكتب فنى   ٤٢لسنة      ٠٢٥٣الطعن رقم  

  ١٩٧٥-١٢-٣١بتاریخ 
  ایجار                    : الموضوع 

  تقدیر القیمة الایجاریة                            : الموضوع الفرعي  
   ٣: فقرة رقم 

القانونیة للعین الم�ؤجرة ،  جرى قضاء ھذه المحكمة على أنھ متى كان الثابت أن النزاع یدور حول تحدید الأجرة
من قانون المرفعات  ١/٣٨و كان الإتفاق على أجرة تجاوز الحد الأقصى المقرر قانوناً یعتبر باطلاً ، كانت المادة 

تقض�ى بتق�دیر قیم�ة ال�دعوى بص�حة الإیج�ار بإعتب�ار مجم�وع  -السابق الذى صدرت الأحك�ام الإبتدائی�ة ف�ى ظل�ھ 
بع�د انتھ�اء م�دتھا المنص�وص  -ت عقود الإیجار موضوع الن�زاع ق�د إمت�دت تلقائی�اً الأجرة عن مدتھ كلھا ، و كان

إلى مدة غی�ر مح�دودة طبق�اً لأحك�ام ق�انون إیج�ار الأم�اكن ف�إن مجم�وع الأج�رة لھ�ذه الم�دة لا یك�ون  -علیھا فیھا 
مائتین و خمسین جنیھاً فى محدداً ، و تكون الدعاوى غیر قابلة لتقدیر قیمتھا ، و بالتالى تعتبر قیمتھا زائدة عن 

و إذ إنتھ�ى الحك�م . من تقنین المرافعات السابق و تكون الأحكام الصادرة فیھا ج�ائزاً إس�تئنافھا  ٤٤معنى المادة 
  . المطعون فیھ إلى ھذه النتیجة ، فإن النعى علیھ یكون على غیر أساس 

=================================  
  ١٧٧٥صفحة رقم   ٢٦مكتب فنى   ٤٢لسنة      ٠٢٥٣الطعن رقم  

  ١٩٧٥-١٢-٣١بتاریخ 
  ایجار                    : الموضوع 

  تقدیر القیمة الایجاریة                            : الموضوع الفرعي  
   ٤: فقرة رقم 

ط ق�د ن�ا ١٩٦٢لس�نة  ٤٦أن�ھ و إن ك�ان الق�انون رق�م  ١٩٦٥لس�نة  ٧م�ن الق�انون رق�م  ١/٢مؤدى نص الم�ادة 
و على ما جاء  -باللجان المشكلة طبقاً لأحكامھ تحدید أجور الأماكن الخاضعة لھ إلا أنھ بالنظر لما لمسھ المشرع 

من بطء عمل اللجان مما أدى إل�ى مغ�الاة الكثی�ر م�ن الم�لاك ف�ى تق�دیر الأج�رة و إس�تمرار  -بالمذكرة الإیضاحیة 
حت��ى تنتھ��ى اللج��ان م��ن عملھ��ا ، ق��د إس��تھدف تلاف��ى عی��وب المس��تأجرین ف��ى دف��ع الأج��رة المرتفع��ة وقت��اً ط��ویلاً 

فنص على أن یك�ون تحدی�د الأج�رة القانونی�ة لھ�ذه الأم�اكن  ١٩٦٢لسنة  ٤٦التطبیق العملى لأحكام القانون رقم 
على أساس أن الأجرة المتعاقد علیھا مخفضة بمعدل خمس�ة و ثلاث�ین ف�ى المائ�ة بالنس�بة للح�لات الت�ى م�ا زال�ت 

صدوره سواء أمام لجان التقدیر أو مج�الس المراجع�ة و الت�ى ل�م یص�در ف�ى ش�أنھا تق�دیر نھ�ائى غی�ر قائمة عند 
قابل للطعن ، على أن یقوم ھذا التحدی�د الحكم�ى مق�ام تقری�ر اللج�ان و یك�ون ل�ھ أث�ر رجع�ى م�ن ب�دء التعاق�د مم�ا 

تض��حى غی��ر ذات  ١٩٦٥لس��نة  ٧مف��اده أن الق��رارات غی��ر النھائی��ة للج��ان التق��دیر الت��ى أدركھ��ا الق��انون رق��م 
موضوع و عدیمة الأثر فلا یتعلق بھا أى حق للمؤجر أو المستأجر یمكن بموجبھ تحدید المراكز القانونیة بینھما 
، و بالتالى فلا یسوغ الق�ول بإمك�ان الطع�ن علیھ�ا أو ال�تظلم منھ�ا ب�أى س�بیل ، عل�ى أن ذل�ك لا یخ�ل بداھ�ة بح�ق 

ح�اكم ص�احبة الولای�ة العام�ة بالفص�ل ف�ى جمی�ع المنازع�ات إلا م�ا إس�تثنى ب�نص طرفى النزاع فى اللجوء إلى الم
  . و فى مدى إنطباقھ على عین النزاع  ١٩٦٥لسنة  ٧خاص للمناضلة فى صحة إعمال أحكام القانون رقم 

=================================  
  ١٧٧٥صفحة رقم   ٢٦مكتب فنى   ٤٢لسنة      ٠٢٥٣الطعن رقم  

  ١٩٧٥-١٢-٣١ بتاریخ
  ایجار                    : الموضوع 

  تقدیر القیمة الایجاریة                            : الموضوع الفرعي  
   ٥: فقرة رقم 

الذى أص�درتھ اللجن�ة العلی�ا لتفس�یر  ١٩٦٥لسنة  ٩مؤدى ما تقضى بھ المادة الثانیة من التفسیر التشریعى رقم 
ألا إختص��اص للج��ان تق��دیر  -و عل��ى م��ا ج��رى ب��ھ قض��اء ھ��ذه المحكم��ة  - ١٩٦٢لس��نة  ٤٦أحك��ام الق��انون رق��م 
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ن المؤجر قد أخطر عنھا تلك اللج�ان أو متى كا ١٩٦٥/٢/٢٢الإیجارات بتحدید أجرة الأماكن المتعاقد علیھا قبل 
و إذ ك��ان الب��ین م��ن الأوراق م��ا یش��یر إل��ى الإخط��ار ع��ن . ثب��ت أن الأم��اكن الم��ؤجرة ق��د ش��غلت قب��ل ھ��ذا الت��اریخ 

ال�ذى جع�ل من�ھ التفس�یر التش�ریعى فیص�لا لإختص�اص  ١٩٦٥/٢/٢٢الأعیان المؤجرة تم فى تاریخ س�ابق عل�ى 
كون خارجة من حدود الولایة التى خولھا الشارع للجان تق�دیر الإیج�ارات ، ف�لا اللجان ، فإن القرارات الصادرة ت

تكون لھا أیة حجیة و تعتبر كأن لم تكن بحیث تكون للمحكم�ة ذات الولای�ة إذا م�ا رف�ع إلیھ�ا الن�زاع أن تنظ�ر فی�ھ 
  . كأن لم یسبق عرضھ علیھا 

=================================  
  ١٥٩٤صفحة رقم   ٢٧مكتب فنى   ٤٠سنة ل     ٠١٠٣الطعن رقم  

  ١٩٧٦-١١-١٧بتاریخ 
  ایجار                    : الموضوع 

  تقدیر القیمة الایجاریة                            : الموضوع الفرعي  
   ٥: فقرة رقم 

 ٧م�ن الق�انون رق�م  ف�ى معن�ى الم�ادة الثانی�ة -و على ما جرى بھ قضاء ھذه المحكم�ة  -العقود بالأجرة التعاقدیة 
  . ھى الأجرة الحقیقة التى إنصرفت إلیھا إدارة المتعاقدین منذ بدء تنفیذ عقد الإیجار  ١٩٦٥لسنة 

=================================  
   ٤٩٤صفحة رقم   ٢٧مكتب فنى   ٤٠لسنة      ٠١٣١الطعن رقم  

  ١٩٧٦-٠٢-٢٥بتاریخ 
  ایجار                    : الموضوع 

  تقدیر القیمة الایجاریة                            : لموضوع الفرعي ا 
   ١: فقرة رقم 

 ١٩٦١لس��نة  ١٦٨المض��افة بالق��انون رق��م  ١٩٤٧لس��نة  ١٢١م��ن الق��انون رق��م "  ٥" مك��ررا  ٥ن��ص الم��ادة 
لت�ى ت��م و أن  ك�ان ی�دل عل�ى أن المش�رع ق�د أخض�ع لأحكام�ھ المب�انى ا ١٩٦١/١١/١٥المعم�ول ب�ھ اعتب�اراً م�ن 

س�واء ك�ان ق�د ب�دىء ف�ى إنش�ائھا قب�ل أو بع�د ھ�ذا الت��اریخ و إن  ١٩٥٨/٦/١٢إنش�اؤھا و إع�دادھا للس�كنى بع�د 
ھ�ى الأج�رة المس�ماة ف�ى العق�د %  ٢٠الأجرة الحالیة التى تعتبر أجرة الأساس و یجرى علیھا التخفیض بمع�دل 

ھا فى  شأن المكان المؤجر ذات�ھ ط�وال الس�نة أو الأجرة التى یثبت أنھ جرى التعامل ب ١٩٦١/١١/٥السارى فى 
إذا لم یكن المكان قد سبق ت�أجیره ، إلا أن  ١٩٦١السابقة على ذلك التاریخ أیتھما أقل أو أجرة المثل فى نوفمبر 

ش��رط الأخ��ذ ب��الأجرة المس��ماة ف��ى العق��د الس��ارى أن یك��ون عق��د الإیج��ار المب��رم عق��داً حقیقی��اً و أن تك��ون الأج��رة 
ھ أجرة حقیقیة لا تزید على الأجرة الفعلیة ، بحیث یجوز للمسـتأجر اللاحق إذا ل�م یك�ن طرف�اً ف�ى العق�د الورادة فی

  .  أن یثبت صوریتھ و زیادة الأجرة الوارة بھ على الأجرة الفعلیة بكافة طرق الإثبات بما فى ذلك البینة و القرائن 
=================================  

   ١٥٣صفحة رقم   ٢٧مكتب فنى   ٤٠لسنة      ٠٦٢٤الطعن رقم  
  ١٩٧٦-٠١-٠٧بتاریخ 

  ایجار                    : الموضوع 
  تقدیر القیمة الایجاریة                            : الموضوع الفرعي  

   ١: فقرة رقم 
جر كم�ا تش�مل مقاب�ل مزای�ا خولھ�ا الم�ؤجر إذ كان البین أن الأجرة المتفق علیھا تش�مل أج�رة المث�ل للمك�ان الم�ؤ

للمس�تأجر لھ��ا و كیانھ��ا المنفص��ل ع��ن الإنتف��اع الع��ادى بالمك��ان الم��ؤجر ، وأن أج��رة المث��ل ق��د اختلط��ت بالمقاب��ل 
المالى للمزایا آنفة الذكر اختلاطاً یتعذر معھ الفصل بینھما طالما أن المطع�ون علی�ھ ل�م ی�ذھب إل�ى أن تق�ویم ھ�ذه 

 -ذ ذریعة للتحایل على أحكام القانون ، و كان من المقرر و على م�ا ج�رى ب�ھ قض�اء ھ�ذه المحكم�ة المزایا قد أتخ
أن المؤجر إذا أعطى المستأجر مزایا مستقلة عن العین المؤجرة ف�إن مقاب�ل ھ�ذه المزای�ا یبق�ى ح�راً غی�ر خاض�ع 

مال إتفاقھم�ا م�ا ل�م یثب�ت أن القص�د لقوانین تحدید الأجرة ، فإذا اإفق الطرفان على مقابل لھذه الخدمات وجب اع
و  ١٩٤٧لس�نة  ١٢١منھ ھو التحایل على أحكام القانون فیكون للقاضى عندئذ سلطة التقدیر وفق الق�انون رق�م 

عل�ى س�ند م�ن أن ....... أطرح الحكم ھذا التقدیر لما تبینھ من وجود خدمات و مزایا تقتضى تحدید الأجرة بمبل�غ 
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فاع مستمر ، متجافیاً عن أن الإتفاق فى ھذا الخصوص ھو شریعة المتعاقدین و دون أسعار ھذه الخدمات فى ارت
أن یدلل على أن ھناك تحایلاً على أحكام القانون یسوغ لھ سلطة التقدیر ، فإنھ یكون قد أخطأ فى تطبی�ق الق�انون 

 .  
  ) ١٩٧٦/١/٧ق ، جلسة  ٤٠لسنة  ٦٢٤الطعن رقم (                      
=================================  

   ٢٠٢صفحة رقم   ٢٧مكتب فنى   ٤١لسنة      ٠٠٧٧الطعن رقم  
  ١٩٧٦-٠١-١٤بتاریخ 

  ایجار                    : الموضوع 
  تقدیر القیمة الایجاریة                            : الموضوع الفرعي  

   ٤: فقرة رقم 
أمام الخبیر الذى ندبت�ھ محكم�ة الدرج�ة الأول�ى عل�ى أنھ�ا  -بصدد تقدیر أجرة الجراج _ إنھ و إن إتفق الخصمان 

روع�ى ف�ى ھ�ذا التحدی�د ش�ھرا القی�اس ف�ى  -بمبلغ جنیھین شھریاً ، و كان لا یبین من محاضر أعمال الخبیر أنھ 
م��ن  ٤٣،  ١٩٤٧لس��نة  ١٢١نون رق��م م��ن الق��ا ٤خلاف��اً لحك��م الم��ادتین  ١٩٤١، و أبری��ل  ١٩٣٩أغس��طس 

و كان خصم المحكمة أجرة الج�راج عل�ى ھ�ذه الطریق�ة المخالف�ة م�ن أج�رة الش�قة  ١٩٦٩لسنة  ٥٢القانون رقم 
  . یجعل تحدیدھا ھى الأخرى مخالفاً للقانون فإنھ یكون متعیناً نقضھ 

  )  ١٩٧٦/١/١٤ق ، جلسة  ٤١لسنة  ٧٧الطعن رقم (                
=================================  
   ٨٢٣صفحة رقم   ٢٧مكتب فنى   ٤١لسنة      ٠٥٥٦الطعن رقم  

  ١٩٧٦-٠٣-٣١بتاریخ 
  ایجار                    : الموضوع 

  تقدیر القیمة الایجاریة                            : الموضوع الفرعي  
   ٢: فقرة رقم 

أن الشارع جعل أجرة الأساس للمب�انى الت�ى  ١٩٤٧لسنة  ١٢١اكن رقم من قانون إیجار الأم ٤مفاد نص المادة 
، كم�ا جع�ل ب�دیلاً ع�ن ھ�ذه الأج�رة  ١٩٤١أجرتھا الفعلیة فى شھر أبریل سنة  ١٩٤٤أنشئت قبل أول ینایر سنة 

ن كاف�ة أجرة مثلھا فى الشھر ذاتھ وإذا كان الأصل فى أجرة المثل أنھا أجرة بناء ق�ائم فع�لاً یماث�ل ع�ین الن�زاع م�
الوج��ود بق��در الإمك��ان ، وك��ان م��ؤدى م��ا أورده الحك��م الابت��دائى المؤی��د ب��الحكم المطع��ون فی��ھ أن��ھ إنتھ��ى إل��ى أن 
الاختلاف بین عین النزاع وعین المقارنة بعدم التماثل بین العقارین إستناداً إلى رجحان میزة الموقع الت�ى تتمت�ع 

ر التماث�ل أو إنعدام�ھ لا یع�دو أن یك�ون م�ن مس�ائل الواق�ع الت�ى بھا عین النزاع عل�ى ع�ین المقارن�ة ، وك�ان ت�واف
یستقل بتقدیرھا قاضى الموضوع طالما كان إستخلاصھ س�ائغاً ومؤدی�اً إل�ى النتیج�ة الت�ى إنتھ�ى إلیھ�ا ، وك�ان م�ا 

  . قرره الحكم لھ سنده من الأوراق فإن النعى علیھ بمخالفة القانون یكون على غیر أساس 
جرة الأساسیة یق�ع عل�ى م�ن ی�دعى أن الأج�رة الحالی�ة تختل�ف ع�ن الأج�رة القانونی�ة زی�ادة أو عبء إثبات الأ) ٢

  .نقصاً ، ویكون ذلك بكافة طرق الإثبات 
طلب إجراء التحقیق لیس حقاً للخصوم ، وإنما ھو من الرخص التى تملك محكمة الموض�وع ع�دم الإس�تجابة ) ٤

  . ا ما یكفى لتكوین عقیدتھا دون أن تلزم ببیان سبب الرفض إلیھا متى وجدت فى أوراق الدعوى ومستنداتھ
  ) ١٩٧٦/٣/٣١ق ، جلسة  ٤١لسنة  ٥٥٦الطعن رقم (                    

=================================  
   ٦٧٦صفحة رقم   ٢٧مكتب فنى   ٤١لسنة      ٠٥٩٨الطعن رقم  

  ١٩٧٦-٠٣-١٧بتاریخ 
         ایجار             : الموضوع 

  تقدیر القیمة الایجاریة                            : الموضوع الفرعي  
   ٤: فقرة رقم 

و  ١٩٦١لس�نة  ١٦٨المض�افة بالق�انون رق�م  ١٩٤٧لس�نة  ١٢١م�ن الق�انون رق�م " ٥"مك�رراً  ٥نص الم�ادة 
ث�ل إلا إذا ل�م یك�ن المك�ان و إن ك�ان ق�د یس�تفاد من�ھ لا یلج�أ إل�ى أج�ره الم ١٩٦١/١١/٥المعمول بھ إعتب�اراً م�ن 



 

 34الصفحة 

 

المؤجر قد سبق تأجیره إلا أنھ فى حالة سبق تأجیر المكان و تعذر الوصول إلى الأجرة المسماه فى العقدالس�ارى 
أو الأجرة التى یثبت أنھ جرى التعامل بھا فى شأن المكان الم�ؤجر ذات�ھ ط�وال الس�نة الس�ابقة  ١٩٦١/١١/٥فى 

، لما ك�ان  ١٩٦١یس ثمة ما یمنع من التعرف على أجرة المثل فى شھر نوفمبر على ذاك التاریخ أیتھما أقل ، فل
ذل��ك و ك��ان الب��ین م��ن الحك��م الإبت��دائى المؤی��د ب��الحكم المطع��ون فی��ھ أن��ھ ف��ى ص��دد تحدی��د أج��رة الش��قة الم��ؤجرة 

ون علی�ھ الأول للطاعنة الأولى إتخذ الأجرة المتعاقد علیھا أساساً إستناداً إلى عقد إیجار سبق صدوره م�ن المطع�
إلى الطاعنة المذكورة ، و أنھ ف�ى خص�وص الش�قة الم�ؤجرة للطاعن�ة الثانی�ة ق�د إتخ�ذ أج�رة المث�ل أساس�اً لتع�ذر 

  . إثبات الأجرة المتعاقد علیھا فإنھ لا مخالفة فى ذلك القانون 
  ) ١٩٧٦/٣/١٧ق ، جلسة  ٤١لسنة  ٥٩٨الطعن رقم (                       

=================================  
  ١٥٥٤صفحة رقم   ٢٧مكتب فنى   ٤٢لسنة      ٠١٣٦الطعن رقم  

  ١٩٧٦-١١-١٠بتاریخ 
  ایجار                    : الموضوع 

  تقدیر القیمة الایجاریة                            : الموضوع الفرعي  
   ٦: فقرة رقم 

أو  ١٩٤١أنھا إعتدت بتحدید أجرة ش�ھر أبری�ل  ١٩٤٧لسنة  ١٢١مفاد ما تقضى بھ المادة الرابعة من القانون 
أجرة المثل لھذا الشھر بإعتباره الشھر السابق مباش�رة عل�ى أزم�ة المس�اكن ف�ى الح�رب العالمی�ة الثانی�ة ، عل�ى 

ائدة قبلھا ، دون أن تحف�ل ب�الإختلاف ب�ین تك�الیف تقدیر أن الأجرة فیھ لا تزید على الأسعار الطبیعة التى كانت س
إنشاء ع�ین الن�زاع و تك�الیف المث�ل بس�بب الظ�روف الإقتص�ادیة الت�ى أدت إل�ى أن الأم�اكن الت�ى ش�یدت بع�د قی�ام 
الحرب العالمی�ة الثانی�ة زادت تكالیفھ�ا عم�ا ت�م بناؤھ�ا قب�ل نش�وبھا إكتف�اء بم�ا ق�دره المش�رع م�ن أن ھ�ذا الف�رق 

سبة المئویة التى یقابلھا القانون إلى أجرة ذلك الشھر ، یؤید ذلك أن المشرع ك�ان بوس�عھ ال�نص عل�ى یقابلھ بالن
أو  ١٩٣٩ذلك حسبما فعل بالنسبة لمبانى مدینة الإسكندریة و التى جعل الخی�ار فیھ�ا ب�ین أج�رة ش�ھر أغس�طس 

  . للظروف الخاصة بتلك المدینة  ١٩٤١أبریل سنة 
  ) ١٩٧٦/١١/١٠ق ، جلسة  ٤٢لسنة  ١٣٦الطعن رقم (                      

=================================  
   ٤٦٢صفحة رقم   ٢٧مكتب فنى   ٤٢لسنة      ٠١٦٨الطعن رقم  

  ١٩٧٦-٠٢-١٨بتاریخ 
  ایجار                    : الموضوع 

  تقدیر القیمة الایجاریة                            : الموضوع الفرعي  
   ٢: فقرة رقم 

زیادة الأجرة  ١٩٤٤متى تحددت أجرة الأساس وجب لتعیین الحد الأقصى لأجور الأماكن المنشآة قبل ینایر سنة 
 ٣٠بنسب مئویة تختلف بإختلاف وجوه إستعمال الأماكن و الطریقة التى تستغل بھا ، و قد جعلھا القانون بنسبة 

الأم�اكن م�ؤجرة بقص�د إس�تغلالھا مفروش�ة أو أج�رت مفروش�ة  لأصحاب المھن غیر التجاریة ما لم تك�ن تل�ك% 
، و لا یج�وز الجم�ع ب�ین %  ٧٠فأنھ یكتفى فى ھاتین الحالتین بزیادة الأج�رة المتف�ق علیھ�ا أو أج�رة المث�ل إل�ى 

  .آنفة الذكر %  ٣٠ھذه الزیادة و زیادة 
=================================  

   ٩٨٨صفحة رقم   ٢٧تب فنى مك  ٤٢لسنة      ٠٣١١الطعن رقم  
  ١٩٧٦-٠٤-٢١بتاریخ 

  ایجار                    : الموضوع 
  تقدیر القیمة الایجاریة                            : الموضوع الفرعي  

   ١: فقرة رقم 
ف�اق عل�ى متى كانت الدعوى الحالیة یدور النزاع فیھا حول تحدی�د الأج�رة القانونی�ة للع�ین الم�ؤجرة ، و ك�ان الإت

م�ن ق�انون المرافع�ات تقض�ى بأن�ھ إذا  ٨/٣٧أجرة تجاوز الحد الأقصى المقررة قانوناً یعتبر باطلاً ، كانت الم�ادة 
كانت الدعوى بطلب صحة أو إبطال عقد مستمر ، فإن قیمتھا تقدر بإعتبار مجموع المقابل النقدى عن مدة العق�د 
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ق�د أمت�د  -و عل�ى م�ا ج�رى ب�ھ قض�اء ھ�ذه المحكم�ة  -ھاء مدت�ھ كلھا ، و كان عقد الإیجار موضوع النزاع بعد إن
تلقائیا إلى مدة غیر محدودة طبقاً لأحكام قوانین إیجار الأم�اكن ، فم�ن ث�م یك�ون المقاب�ل النق�دى لھ�ذه الم�دة غی�ر 

نیھ�ا محددة ، و تكون الدعوى غیر قابلة لتقدیر قیمتھا   و بالتالى تعتب�ر قیمتھ�ا زائ�دة عل�ى م�ائتین و خمس�ین ج
و إذ إلت�زم الحك�م المطع�ون . من قانون المرافعات ، و یكون الحكم الصادر فیھا جائز إس�تئنافھ  ٤١٢طبقاً للمادة 

  . فیھ ھذا النظر فإنھ لا یكون قد أخطأ فى تطبیق القانون 
=================================  

  ١٥٠٥صفحة رقم   ٢٧مكتب فنى   ٤٢لسنة      ٠٣٣٨الطعن رقم  
  ١٩٧٦-١١-٠٣اریخ بت

  ایجار                    : الموضوع 
  تقدیر القیمة الایجاریة                            : الموضوع الفرعي  

   ١: فقرة رقم 
المق�رر ف�ى قض�اء ھ��ذه المحكم�ة أن ت�وافر التماث�ل أو إنعدام��ھ ب�ین الع�ین الم�ؤجرة الت��ى یس�تقل بتق�دیرھا قاض��ى 

  . لاصھ سائغاً و مؤدیاً إلى النتیجة التى إنتھى إلیھا الموضوع طالما كان لإستخ
=================================  

  ١٥٠٥صفحة رقم   ٢٧مكتب فنى   ٤٢لسنة      ٠٣٣٨الطعن رقم  
  ١٩٧٦-١١-٠٣بتاریخ 

  ایجار                    : الموضوع 
  تقدیر القیمة الایجاریة                            : الموضوع الفرعي  

   ٢: فقرة رقم 
أن�ھ  -و عل�ى م�ا ج�رى ب�ھ قض�اء ھ�ذه المحكم�ة  -- ١٩٤٧س�نة  ١٢١مفاد نص المادة الرابعة م�ن الق�انون رق�م 

نس�ب مئوی�ة تختل�ف أن ت�زاد الأج�رة ب ١٩٤٤یجب لتعی�ین الح�د الأقص�ى لأج�ور الأم�اكن المنش�أة قب�ل أول ین�ایر 
بالنس�بة للمح�ال الم�ؤجرة % ٤٥بإختلاف وجوه إستعمال الأماكن و الطریقة الت�ى تس�تغل بھ�ا و تحتس�ب بمع�دل 

لأغراض تجاریة إذا كانت الأجرة المتفق علیھا أو أجرة المثل لا تتجاوز خمسة جنیھات شھریا ، و لما كان البین 
حل النزاع على ضوء أجرة الدكان المج�اور بإعتبارھ�ا مماثل�ة م�ن من الحكم المطعون فیھ أنھ حدد أجرة الدكان م

، و كان البین من إس�تظھار ھ�ذا الحك�م الأخی�ر أن�ھ ح�دد ... واقع تحدیدھا طبقا للثابت بالحكم الصادر فى الدعوى 
ن ، مم�ا ی�دل عل�ى أ ١٩٤٧لس�نة  ١٢١أجرة المثل للمحل المسترشد بھ عم�لاً بحك�م الم�ادة الرابع�ة م�ن الق�انون 

الأجرة المقضى بھا فى الحكم المطعون فیھ شاملة الزیادة القانونیة ، و بالتالى فإن النعى عل�ى الحك�م بالخط�أ ف�ى 
  . تطبیق القانون یكون على غیر أساس 

  ) ١٩٧٦/١١/٣ق ، جلسة  ٤٢لسنة  ٣٣٨الطعن رقم (                     
=================================  

  ١١٩٩صفحة رقم   ٢٧مكتب فنى   ٤٢لسنة      ٠٤٧٦الطعن رقم  
  ١٩٧٦-٠٥-٢٦بتاریخ 

  ایجار                    : الموضوع 
  تقدیر القیمة الایجاریة                            : الموضوع الفرعي  

   ٢: فقرة رقم 
مكان مماثل للمكان  ھى أجرة ١٩٤٧لسنة  ١٢١أجرة المثل المنصوص علیھا فى المادة الرابعة من القانون رقم

موض��وع الن��زاع بق��در الإمك��ان و ل��نفس المنفع��ة المتف��ق عل��ى تأجیرھ��ا م��ع مراع��اة تقی��یم الف��روق ب��ین المك��انین 
بالزیادة أو بالنقص فى الأجرة ، إلا أنھ لیس من المحتم لقیام التماثل إتحاد نوع الإستعمال ف�ى المك�انین إذا كان�ت 

ى عل�ى القیم�ة الإیجاری�ة ، و یت�رك ذل�ك لتق�دیر قاض�ى الموض�وع بحس�ب المغایرة فیھ لیس�ت ب�ذات ت�أثیر ج�وھر
و إذ كان الثابت أن عین النزاع لم تشید أصلاً لتكوین معملاً و إنما ھى شقة عادیة فى العمارة . ظروف كل قضیة 

جوھری�ة ،  بالدور الأرضى منھا ظلت على حالھا منذ إنشائھا و لم یتطلب إستعمالھا كمعمل للأدوی�ة أی�ة تغیی�رات
ف��إن إتخ��اذ ش��قة أخ��رى ف��ى ذات العم��ارة بإعتبارھ��ا ش��قة مث��ل و دون إحتس��اب زی��ادة تقاب��ل الإخ��تلاف ف��ى ن��وع 
الإستعمال تضاف لأجرة الأساس ھو أمر یتعلق بالواقع یس�تقل ب�ھ قاض�ى الموض�ع م�ا دام إستخلاص�ھ س�ائغاً ، و 
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  . یكون النعى على الحكم بمخالفتة للقانون على غیر أساس  
=================================  

  ١١٩٩صفحة رقم   ٢٧مكتب فنى   ٤٢لسنة      ٠٤٧٦الطعن رقم  
  ١٩٧٦-٠٥-٢٦بتاریخ 

  ایجار                    : الموضوع 
  تقدیر القیمة الایجاریة                            : الموضوع الفرعي  

   ٣: فقرة رقم 
م�ن الأم�ور المتعلق�ة بالنظ�ام  ١٩٤٧لس�نة  ١٢١للمادة السادسة من الق�انون رق�م  تحدید الأجرة القانونیة إعمالاً 

  . العام التى لا یجوز للأفراد الإتفاق على مخالفتھا 
  ) ١٩٧٦/٥/٢٦ق ، جلسة  ٤٢لسنة  ٤٧٦الطعن رقم (                   

=================================  
   ٥٠٢صفحة رقم   ٢٧مكتب فنى   ٤٢لسنة      ٠٤٧٧الطعن رقم  

  ١٩٧٦-٠٢-٢٥بتاریخ 
  ایجار                    : الموضوع 

  تقدیر القیمة الایجاریة                            : الموضوع الفرعي  
   ٢: فقرة رقم 

ف��ى ش��أن إیج��ار الأم��اكن و تنظ��یم العلاق��ة ب��یم  ١٩٦٩لس��نة  ٥٢م��ن الق��انون رق��م  ٤،  ٢/١١مف��اذ ن��ص الم��ادة 
البن��اء عل��ى ك��ل : أولھم��ا : الم��ؤجرین و المس��تأجرین أن إحتس��اب كام��ل قیم��ة الأرض و غیرھ��ا مقی��د بش��رطین 

لقی�ود المفروض�ة عل�ى المنطق�ة و إس�تیفاء الإرتف�اع ف�ى ح�دود ا: المساحة المس�موح بالبن�اء علیھ�ا ، و ثانیھم�ا 
و إذا ك��ان الثاب�ت م��ن تقری�ر الخبی��ر أن ال��دكانین . أحك�ام ق��وانین تنظ�یم المب��انى وغیرھ�ا م��ن الق��وانین و الل�وائح 

موضوع التداعى لا یشغلان من الأرض سوى مساحة لا شأن لھا بمدخل الأدوار العلیا و المنور و المراف�ق الت�ى 
 سبیل إلى إنتفاع الدكانین بشىء م�ن ھ�ذه المس�احة ف�إن إعت�داد الحك�م ف�ى تق�دیر شغلت مساحة أخرى ، و كان لا

  . الأجرة بمساحة الأرض التى أقیم علیھا الدكانان وحدھا یكون فى محلھ 
  ) ١٩٧٦/٢/٢٥ق ، جلسة  ٤٢لسنة  ٤٧٧الطعن رقم (                    

=================================  
  ١٣١٦صفحة رقم   ٢٧مكتب فنى   ٤٢لسنة      ٠٦١٠الطعن رقم  

  ١٩٧٦-٠٦-٠٩بتاریخ 
  ایجار                    : الموضوع 

  تقدیر القیمة الایجاریة                            : الموضوع الفرعي  
   ١: فقرة رقم 

ف�رق ب�ین عب�ارتى بتحدی�د إیج�ار الأم�اكن أن المش�رع  ١٩٦٢لس�نة  ٤٦مفاد نص المادة الأولى من القانون رقم 
القیم�ة الإیجاری�ة و الأج�رة القانونی�ة ، و جع�ل الأول�ى تق�وم عل�ى عنص�رین ھم�ا نس�بة مح�ددة م�ن ك�ل م�ن قیم�ة 
الأرض و تكالیف البناء ، بینما تقوم الأجرة القانونیة على ھذین العنصرین مضافاً إلیھا الضرائب التى لا یشملھا 

، بمعن�ى أن القیم�ة الإیجاری�ة ف�ى نظ�ر ذل�ك الق�انون لھ�ا م�دلول  ١٩٦١لسنة  ١٦٩الإعفاء المقرر بالقانون رقم 
مستقل محدد ینصرف إلى ما یقاب�ل ص�افى فائ�دة إس�تثمار العق�ار و مقاب�ل إس�تھلاك رأس الم�ال     و مص�روفات 

و إذ ك�ان م�ؤدى م�ا ت�نص علی�ھ الفقرت�ان الأول�ى و الثانی�ة م�ن . الإصلاحات و الص�یانة و الإدارة دون الض�رائب 
أن یخ�رج ع�ن م�دلول  -طبق�اً لص�ریح اللف�ظ  -أن المش�رع ل�م یش�أ  ١٩٦٥لسنة  ٧لمادة الثانیة من القانون رقم ا

و أنھ عرض لمجرد تخفیضھا وحدھا ، غایة الأمر أنھ  ١٩٦٢لسنة  ٤٦القیمة الإیجاریة كما حددھا القانون رقم 
التحدی�د الحكم�ى مح�ل تق�دیر اللج�ان و إعتب�ره حددھا جزافاً بنسبة معینة من الأجرة المتعاق�د علیھ�ا و أص�ل ھ�ذا 

قاص��راً عل��ى النس��بة المح��ددة م��ن عنص��رى قیم��ة الأرض و تك��الیف المب��انى دون أن یمت��د إل��ى الض��رائب الت��ى لا 
 ١٩٦١لس�نة  ١٦٩تخصم لحساب المستأجر و إنما یلتزم بھا أو لا یلزم وفق�اً للإعف�اءات المق�ررة بالق�انون رق�م 

ا كان ذلك ، و كان الحك�م المطع�ون فی�ھ ق�د إلت�زم ھ�ذا النظ�ر و إعتب�ره أج�رة الش�قة مح�ل لم. على ما سلف بیانھ 
من الأجرة المتعاقد علیھا تضاف إلیھا الض�رائب الت�ى لا یش�ملھا الإعف�اء ، و % ٣٥النزاع بعد تخفیضھا بنسبة 
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فإن�ھ یك�ون ق�د  -مستأجر ال -فى إقتضائھا من الطاعن  -المؤجرة  -رتب على ذلك قضاءه بأحقیة المطعون علیھا 
، و  ١٩٦٥لسنة  ٧و لا یعیبھ بعد ذلك عدم نقصیة الحكمة التى أملت إصدار القانون رقم . إلتزم صحیح القانون 

الإستھداء بھا لأن البحث فى حكمة التشریع لا یكون إلا عند غموض النص أو وجود لبس فیھ الأم�ر المفتق�د ف�ى 
و إذ كان لا وجھ لما یثیره الطاعن من أن تطبی�ق . بوجود إزدواج ضریبى  واقعة الدعوى ، مما ینتفى معھ القول

 -على ھذا النحو من شأنھ أن یخل بالمساواة بین المس�تأجرین ذل�ك أن ھ�ذا الق�انون  ١٩٦٥لسنة  ٧القانون رقم 
لإرادة  و إتخ�ذ م�ن الأج�رة التعاقدی�ة الت�ى تختل�ف م�ن عق�د لآخ�ر وفق�اً  -و على ما جرى بھ قض�اء ھ�ذه المحكم�ة 

المتعاقدین أساساً یجرى علیھ التخفیض ، إذ كان تحدید القیمة الإیجاریة بمثل الوعاء ال�ذى تحس�ب عل�ى أساس�ھ 
الضریبة الأصلیة و الضرائب الإضافیة المستحقة على الع�ین الم�ؤجرة ، ف�إن دع�وى المس�اواة ب�ین المس�تأجرین 

  . فى ھذا النطاق یكون لا محل لھا 
=================================  

  ١١٧٣صفحة رقم   ٢٨مكتب فنى   ٤١لسنة      ٠٢٩٤الطعن رقم  
  ١٩٧٧-٠٥-١١بتاریخ 

  ایجار                    : الموضوع 
  تقدیر القیمة الایجاریة                            : الموضوع الفرعي  

   ١: فقرة رقم 
ینات الجدی��دة الت�ى یك�ون الم�ؤجر ق��د أدخلھ�ا ف�ى الع��ین المق�رر ف�ى قض�اء ھ��ذه المحكم�ة أن الإص�لاحات و التحس�

 ١٢١المؤجرة تقوم و یضاف ما یقابل الإنتفاع بھا إلى الأجرة التى تحدد وفقاً للأس�س الت�ى قررھ�ا الق�انون رق�م 
بإعتبار أن ھذه الإصلاحات و التحسینات  ١٩٦٢لسنة  ٤٦و القوانین المدمجة فیھ و  القانون رقم  ١٩٤٧لسنة 

  . زیة جدیدة إضافیة یجوز للمؤجر أن یتقاضى مقابلاً عنھا تعتبر م
=================================  

   ١٦٦صفحة رقم   ٢٨مكتب فنى   ٤٢لسنة      ٠١١٥الطعن رقم  
  ١٩٧٧-٠١-٠٥بتاریخ 

  ایجار                    : الموضوع 
             تقدیر القیمة الایجاریة                 : الموضوع الفرعي  

   ٣: فقرة رقم 
تقض��ى ب��رد م��ا حص��ل زائ��داً عل��ى الأج��رة المس��تحقة قانون��اً أو  ١٢١إذ كان��ت الم��ادة السادس��ة م��ن الق��انون رق��م 

م�ن الق�انون  ٤٣بإستقطاعھ من الأجرة التى یستحق دفعھا ، وكانت ھذه الم�ادة ض�من الم�واد الت�ى نص�ت الم�ادة 
لس�نة  ١٢١ار العمل بأحكامھا عل�ى الأج�رة المح�ددة طبق�اً للق�انون على إستبقائھا وإستمر ١٩٦٩لسنة  ٥٢رقم 

، وكانت الدعوى بطلب إسترداد ما دفع زائداً على الأجرة القانونیة یج�وز رفعھ�ا مس�تقلة ب�دعوى مبت�دأة  ١٩٤٧
أو مندمجة فى دعوى تخفیض الأجرة ، ویصح رفعھا ولو بعد إنتھ�اء العلاق�ة الإیجاری�ة وكان�ت نص�وص أى م�ن 

خل��واً مم��ا یفی��د الحیلول��ة دون إقام��ة تل��ك  ١٩٦٩لس��نة  ٥٢أو الق��انون رق��م  ١٩٤٧لس��نة  ١٢١انون رق��م الق��
الدعوى إلا بعد تحدید الأجرة بحكم نھائى ، فإنھ لا تأثیر لإباحة الطعن فى الأحكام على طبیعة ھذه الدعوى بحی�ث 

یاً ، لما كان ذلك وكان الحك�م الإبت�دائى یجوز الفصل فیھا دون توقف على صیرورة الحكم الصادر بالتخفیض نھائ
قضى بتخفیض أجرة الجراج فإن لازم ذلك أن یقضى برد الفروق المطلوبة من�ھ ، وإذ إلت�زم الحك�م المطع�ون فی�ھ 

  . ھذا النظر فإن النعى علیھ بمخالفھ القانون والقصور فى التسبیب یكون على غیر أساس 
=================================  

   ١٧٤صفحة رقم   ٢٨مكتب فنى   ٤٢لسنة      ٠٤٦٠ن رقم  الطع
  ١٩٧٧-٠١-٠٥بتاریخ 

  ایجار                    : الموضوع 
  تقدیر القیمة الایجاریة                            : الموضوع الفرعي  

   ١: فقرة رقم 
تحدید أجرة الأماكن من مس�ائل النظ�ام الع�ام الت�ى ن�ص المش�رع عل�ى ت�أثیم مخالف�ة القواع�د ال�واردة بش�أنھا ف�لا 

الت�ى تخض�ع لأحكام�ھ  ١٩٤٧لسنة  ١٢١یجوز الإتفاق على ما یخالفھا ، ومفاد المادة السادسة من القانون رقم 
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ما حصل زائداً عن الأجرة المستحقة قانون�اً  عین النزاع بطلان كل شرط مخالف لھذه القواعد ووجوب الحكم برد
ولازم ذلك عدم الإعتداد بأى شرط ینزل بموجبھ المستأجر عن حقوقھ التى فرضتھا لھ ھ�ذه الق�وانین الإس�تثنائیة 

  . ولا تلحقھ الإجازة الصریحة أو الضمنیة 
=================================  

   ١٧٤صفحة رقم   ٢٨مكتب فنى   ٤٢لسنة      ٠٤٦٠الطعن رقم  
  ١٩٧٧-٠١-٠٥بتاریخ 

  ایجار                    : الموضوع 
  تقدیر القیمة الایجاریة                            : الموضوع الفرعي  

   ٢: فقرة رقم 
الم�رددة ب�ین المس�تأجر  -إعتد بأجرة العین التى ح�ددھا الحك�م الص�ادر ف�ى ال�دعوى  -إذ كان الحكم المطعون فیھ 

بإعتبارھ��ا الأج��رة القانونی��ة للع��ین و المح��ددة بحك��م نھ��ائى قب��ل المال��ك الس��ابق ، دون الأج��رة  -والمال��ك الس��ابق 
طع�ون علی�ھ وذل�ك لزیادتھ�ا ع�ن الأج�رة القانونی�ة ، وك�ان الإتفاقیة الواردة بعقد الإیجار المبرم بین الط�اعن والم

 -الحكم على ما أفصح فى أس�بابھ ل�م یع�ول عل�ى أن للحك�م الص�ادر ف�ى ال�دعوى آنف�ة ال�ذكر حجی�ة عل�ى الط�اعن 
ول�م یق�م قض�اءه عل�ى ھ�ذا الأس�اس ،  -لإنتقال ملكیة العین إلیھ قبل صدور حكم تحدید الأجرة دون أن یمثل فیھ�ا 

م�ن الإعت�داد  -ذ مما جاء بھ دلیلاً على الأجرة القانونیة للعین ، فإن ما ینعى بھ الطاعن ف�ى ھ�ذا الص�دد وإنما اتخ
  . لا یصادف محلاً  من قضاء الحكم  -بحجیة حكم تحدید الأجرة قبلھ 

=================================  
   ١٧٤صفحة رقم   ٢٨مكتب فنى   ٤٢لسنة      ٠٤٦٠الطعن رقم  

  ١٩٧٧-٠١-٠٥خ بتاری
  ایجار                    : الموضوع 

  تقدیر القیمة الایجاریة                            : الموضوع الفرعي  
   ٦: فقرة رقم 

أن تكون ثمة أج�رة مس�تحقة غی�ر  ١٩٦٩لسنة  ٥٢من القانون رقم  ٢٣یشترط لجواز طلب الإخلاء وفق المادة 
لوف�اء بھ�ا ، لم�ا ك�ان ذل�ك وك�ان الواق�ع ف�ى ال�دعوى أخ�ذاً م�ن م�دونات الحك�م متنازع فیھ�ا ت�أخر المس�تأجر ف�ى ا

ق��ام بس��داد م��ا یرب��و عل��ى الأج��رة  -المس��تأجر  -الإبت��دائى المؤی��د ب��الحكم المطع��ون فی��ھ أن المطع��ون علی��ھ الأول 
  . دعوى الإخلاء الواجب علیھ أداؤھا قانوناً ومن ثم تنتفى واقعة التأخیر فى الوفاء بالأجرة التى تقوم علیھا 

=================================  
   ٢٦١صفحة رقم   ٢٨مكتب فنى   ٤٢لسنة      ٠٥٧٣الطعن رقم  

  ١٩٧٧-٠١-١٩بتاریخ 
  ایجار                    : الموضوع 

  تقدیر القیمة الایجاریة                            : الموضوع الفرعي  
   ٣: فقرة رقم 

ى بطلب تخفیض الأجرة مبناھا بطلان الإتفاق على أجرة تزید على الح�د الأقص�ى المق�رر بالق�انون إذ كانت الدعو
، وكان ھذا البطلان على ما یبین من نص�وص التش�ریع الإس�تثنائى بطلان�اً مطلق�اً لتعلق�ھ  ١٩٤٧لسنة  ١٢١رقم 

م العلاق�ة التأجیری�ة أو بع�دھا بالنظام العام فإن من ح�ق المس�تأجر رف�ع دع�واه ب�التخفیض ف�ى أى وق�ت أثن�اء قی�ا
مھما طالت الفترة الفاصلة بین بدء التأجیر وبین رفع الدعوى طالما ل�م یس�قط الح�ق بالتق�ادم ، ولا یص�ح إعتب�ار 
سكوتھ مدة من الزمن نزولاً منھ عن الحق المطالب بھ لأن ھذا النزول صراحة أو ضماناً یقع ب�اطلاً و لا یعت�د ب�ھ 

 .  
  )  ١٩٧٧/١/١٩ق ، جلسة  ٤٢لسنة  ٥٧٣لطعن رقم ا(                

=================================  
   ٤٢٢صفحة رقم   ٢٨مكتب فنى   ٤٣لسنة      ٠١٢٣الطعن رقم  

  ١٩٧٧-٠٢-٠٩بتاریخ 
  ایجار                    : الموضوع 
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  تقدیر القیمة الایجاریة                            : الموضوع الفرعي  
   ٣: فقرة رقم 

ب��التطبیق للم��ادة الثانی��ة م��ن %  ٣٥إذ ك��ان الحك��م المطع��ون فی��ھ قض��ى بتخف��یض الأج��رة المتعاق��د علیھ��ا بنس��بة 
، و كان�ت ھ�ذه الأج�رة المخفض�ة تع�د بدیل�ة ع�ن القیم�ة الإیجاری�ة المح�ددة بمعرف�ة  ١٩٦٥لس�نة  ٧القانون رقم 

بھ�ا ب��أثر رجع�ى م�ن وق��ت التعاق�د ، و كان�ت الأم��اكن و یعم�ل  ١٩٦٢لس��نة  ٤٦لج�ان التق�دیر وف��ق الق�انون رق�م 
الخاضعة لھذا التقدیر لا ی�تم رب�ط الض�ریبة علیھ�ا إلا عل�ى أس�اس تق�دیر أجرتھ�ا تق�دیراً نھائی�اً ، بم�ا یتع�ین مع�ھ 
سقوط الربط السابق و ما تم من وفاء على أساسھ إعتباراً بأنھ ربط ق�ام عل�ى أس�اس قیم�ة إیجاری�ة س�قطت ب�أثر 

فى مادت�ھ الثانی�ة  ١٩٦٥لسنة  ٧جراء ربط جدید على أساس القیمة الإیجاریة التى أحلھا القانون رقم رجعى و إ
لأحك�ام  ١٩٦١لس�نة  ١محلھا بأثر رجعى ، فإنھ لا مج�ال ف�ى ھ�ذا النط�اق للت�ذرع بأحك�ام الق�رار التفس�یرى رق�م 

ان الحك�م المطع�ون فی�ھ ق�د إلت�زم ھ�ذا لما كان ذل�ك و ك�. المشار إلیھا بسبب النعى  ١٩٥٤لسنة  ٥٦القانون رقم 
وف�ق %  ٣٥جنیھ�اً و أج�رى تخفیض�ھا بنس�بة  ٢٧النظر و إعتبر أن القیمة الإیجاریة المتعاقد علیھ�ا ھ�ى مبل�غ 

 ٦١٠جنیھ�اً و  ١٥لتص�بح مبل�غ  ١٩٦١لسنة  ١٦٩ثم أجرى علیھا أحكام القانون رقم  ١٩٦٥لسنة  ٧القانون 
  .علیھ بالخطأ فى تطبیق القانون یكون على غیر أساس  ملیمات منذ بدء التعاقد فإن النعى

=================================  
   ٤٢٢صفحة رقم   ٢٨مكتب فنى   ٤٣لسنة      ٠١٢٣الطعن رقم  

  ١٩٧٧-٠٢-٠٩بتاریخ 
  ایجار                    : الموضوع 

        تقدیر القیمة الایجاریة                      : الموضوع الفرعي  
   ٤: فقرة رقم 

ق��د إتخ��ذ م��ن الأج��رة التعاقدی��ة وفق��اً لإرادة المتعاق��دین أساس��اً یج��رى علی��ھ  ١٩٦٥لس��نة  ٧إذ ك��ان الق��انون رق��م 
تختلف بھذه المثابة من عق�د  -و على ما جرى بھ قضاء ھذه المحكمة  -التخفیض ، و كانت ھذه الأجرة الإتفاقیة 

دات العقار الواحد م�ن تماث�ل أو إخ�تلاف ف�ى المی�زات الت�ى تتمت�ع بھ�ا ك�ل لآخر دون نظر إلى ما قد یكون بین وح
وحدة ، فإنھ لا وجھ لما یثیره الطاعن من أن تطبیق ذلك القانون على الش�قة موض�وع الن�زاع م�ن ش�أنھ أن یخ�ل 

  .بالمساواة بین المستأجرین فى ذات العقار قولاً منھ أنھا تفوق الطابقین الآخرین موقعاً و صقعاً 
  ) ١٩٧٧/٢/٩ق ، جلسة  ٤٣لسنة  ١٢٣الطعن رقم (                      

=================================  
   ٤٦٨صفحة رقم   ٢٨مكتب فنى   ٤٣لسنة      ٠١٣٦الطعن رقم  

  ١٩٧٧-٠٢-١٦بتاریخ 
  ایجار                    : الموضوع 

                        تقدیر القیمة الایجاریة      : الموضوع الفرعي  
   ١: فقرة رقم 

ان الإص��لاحات و  ١٩٤٧لس��نھ  ١٢١المق��رر ف��ى قض��اء ھ��ذة المحكم��ة أن المس��تفاد م��ن أحك��ام الق��انون رق��م 
التحسینات الجدیدة التى یك�ون الم�ؤجر ق�د أدخلھ�ا ف�ى الع�ین الم�ؤجرة قب�ل الت�أجیر تق�وم و یض�اف مقاب�ل إنتف�اع 

دد على الأسس التى قررھا القانون ، و أن الأصل وجوب إعم�ال م�ا إتف�ق علی�ھ المستأجر بھا إلى الأجره التى تح
المؤجر و المستأجر فى ھذا الشأن  سواء تم ذلك فى عقد الإیجار ذاتھ أو فى إتفاق لاحق ، ما لم یثب�ت أن القص�د 

  . منھ ھو التحایل على أحكام القانون فیكون للقاضى عندئذ سلطة التقدیر 
=================================  

   ٨٣٧صفحة رقم   ٢٨مكتب فنى   ٤٣لسنة      ٠٣٨٠الطعن رقم  
  ١٩٧٧-٠٣-٣٠بتاریخ 

  ایجار                    : الموضوع 
  تقدیر القیمة الایجاریة                            : الموضوع الفرعي  

  ١٠: فقرة رقم 
إبداء الدفاع بشأن تخفیض الأجرة مبناه بطلان الإتفاق على أجرة تزید على الح�د الأقص�ى المق�رر بالق�انون رق�م  
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 ١٦٨،  ١٩٥٨لسنة  ٥٥و القوانین المعدلة لھ أو المندمجة فیھ و من بینھا القانونان رقمى  ١٩٤٧لسنة  ١٢١
فى أی�ة حال�ة تك�ون علیھ�ا ال�دعوى إذ ك�ان ذل�ك و  و ھذا البطلان متعلق بالنظام العام و جائز إبداؤه ١٩٦١لسنة 

كان الثابت أن الشركة الطاعن�ة تمس�كت أم�ام محكم�ة الإس�تئناف بطل�ب تخف�یض الأج�رة وفق�اً ل�ذینك الق�انونین و 
  .أغفل الحكم الرد على ذلك الدفاع رغم جوھریتھ فأنھ یكون معیباً بالقصور 

  ) ١٩٧٧/٣/٣٠ق ، جلسة  ٤٣لسنة  ٣٨٠الطعن رقم (                       
=================================  

   ٧٦٤صفحة رقم   ٢٨مكتب فنى   ٤٣لسنة      ٠٥٣٧الطعن رقم  
  ١٩٧٧-٠٣-٢٣بتاریخ 

  ایجار                    : الموضوع 
                         تقدیر القیمة الایجاریة     : الموضوع الفرعي  

   ١: فقرة رقم 
بتقری��ر بع�ض الإعف��اءات م�ن الض��ریبة عل�ى العق��ارات  ١٩٦١لس�نة  ١٦٩مف�اد الم��ادة الأول�ى م��ن الق�انون رق��م 

الص�ادر م�ن  ١٩٦١لس�نة  ١المبینة و خفض الإیجارات بمقدار الإعفاءات ، و فى المادة الأول�ى م�ن الق�رار رق�م 
عف�ى م�ن أداء الض�ریبة الأص�لیة عل�ى العق�ارات المبین�ة المس�اكن الت�ى یزی�د متوس�ط اللجنة العلیا ، أن المشرع أ

الایجار الشھرى للحج�رة بالوح�دة  الس�كنیة عل�ى ث�لاث جنیھ�ات و لا یج�اوز خمس�ة جنیھ�ات ، بحی�ث یق�ع ع�بء 
و ذل�ك التخفیض على عاتق الخزانة فى صورة إعفاء الملاك من الض�رائب مقاب�ل تخف�یض الأج�رة بم�ا یعادلھ�ا ، 

بقص��د التخفی��ف ع��ن كاھ��ل المس��تأجرین ، و جع��ل المن��اط بالإیج��ار الش��ھرى الإجم��الى الم��دون ب��دفاتر الحص��ر و 
التقدیر دون إستبعاد شىء منھا نظیر ما یتحملھ المالك من مصروفات لإمكان إستخراج متوسط الإیجار الشھرى 

ة الفعلیة المشار إلیھا ف�ى العق�د أو الت�ى ج�رى للحجرة الواحدة بقسمتھ على عدد الحجرات ، و دون إعتبار الأجر
المس��تأجر عل��ى دفعھ��ا للم��ؤجر مت��ى كان��ت مخالف��ة للثاب��ت ف��ى دف��اتر الحص��ر و التق��دیر ، و لم��ا ك��ان الثاب��ت  م��ن 
الكشوف الرسمیة المستخرجة من سجلات البلدیة بمحافظ�ة الق�اھرة و الس�ابق عرض�ھا عل�ى محكم�ة الموض�وع 

 ٣٥النزاع عدد حجراتھ�ا س�بع و القیم�ة الإیجاری�ة الإجمالی�ة المثبت�ة بھ�ا ھ�ى مبل�غ أن الوحدة السكنیة موضوع 
ملیماً و كان البین من الحكم المطعون فیھ أنھ إعتد بالأجرة الواردة فى عقد الإیجار بع�د تخفیض�ھا  ٥٠٠جنیھاً و 

   .و إحتسب على أساسھاً متوسط الحجرة فى ھذه الوحدة ، فإنھ یكون قد خالف القانون 
  ) ١٩٧٧/٣/٢٣ق ، جلسة  ٤٣لسنة  ٥٣٧الطعن رقم (                  

=================================  
   ٩٤٨صفحة رقم   ٢٨مكتب فنى   ٤٣لسنة      ٠٥٨٣الطعن رقم  

  ١٩٧٧-٠٤-٠٦بتاریخ 
  ایجار                    : الموضوع 

                      تقدیر القیمة الایجاریة        : الموضوع الفرعي  
   ١: فقرة رقم 

أن المش�رع ق�د  -و على ما جرى بھ قضاء ھذه المحكمة  - ١٩٦٢لسنة  ٤٦مفاد نص المادة الأولى من القانون 
فرق بین عبارتى القیمة الإیجاریة و الأجرة القانونیة ، و جعل الأولى تقوم على عنصرین ھما نس�بة مح�ددة م�ن 

البناء ، بینما الأجرة القانونیة تقوم عل�ى ھ�ذین العنص�رین مض�افاً إلیھ�ا الض�رائب  كل من قیمة الأرض و تكالیف
بمعنى أن القیمة الإیجاریة ف�ى نظ�ر ذل�ك الق�انون  ١٩٦١لسنة  ١٦٩التى لایشملھا الإعفاء المقرر بالقانون رقم 

لاك رأس الم��ال و لھ��ا م��دلول مس��تقل مح��دد ینص��رف إل��ى م��ا یقاب��ل ص��افى فائ��دة إس��تثمار العق��ار و مقاب��ل إس��تھ
  . مصروفات الإصلاحات و الصیانة دون الضرائب 

=================================  
   ٩٤٨صفحة رقم   ٢٨مكتب فنى   ٤٣لسنة      ٠٥٨٣الطعن رقم  

  ١٩٧٧-٠٤-٠٦بتاریخ 
  ایجار                    : الموضوع 

                 تقدیر القیمة الایجاریة             : الموضوع الفرعي  
   ٢: فقرة رقم 
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أن المش�رع ل�م  ١٩٦٥لس�نة  ٧مؤدى ما تنص علیھ الفقرتان الأولى و الثانیة من المادة الثانیة من القانون رق�م 
و أن�ھ  ١٩٦٢لس�نة  ٤٦یشأ طبقاً لصریح اللفظ أن یخرج عن م�دلول القیم�ة الإیجاری�ة كم�ا ح�ددھا الق�انون رق�م 

یة الأمر أنھ حددھا جزاف�اً بنس�بة معین�ة م�ن الأج�رة المتعاق�د علیھ�ا ، و أح�ل عرض لمجرد تخفیضھا وحدھا ، غا
ھذا التحدید الحكمى محل تقدیر اللجان و إعتبره قاصراً على النسبة المحددة من عنصرى قیمة الأرض و تكالیف 

ت�زم وفق�اً للإعف�اءات المبانى دون أن یمتد إلى الضرائب التى لا تخصم لحساب المستأجر و إنما یلتزم بھا أو لا یل
، لما كان ذلك و كان الحكم المطعون فیھ قد إلتزم ھذا النظ�ر و إعتب�ر أج�رة  ١٩٦١لسنة  ١٦٩المقررة بالقانون 

من الأجرة المتعاقد علیھا لاتشمل  الضرائب العقاری�ة بنوعیھ�ا و رت�ب %  ٣٥شقق النزاع بعد تخفیضھا بنسبة 
  . ا و خلص إلى تأیید أمر الأداء ، فإنھ یكون قد إلتزم صحیح القانون بھ -المستأجر  -على ذلك إلتزام الطاعن 

=================================  
  ١٠١٢صفحة رقم   ٢٨مكتب فنى   ٤٣لسنة      ٠٦٩٠الطعن رقم  

  ١٩٧٧-٠٤-٢٠بتاریخ 
  ایجار                    : الموضوع 

  تقدیر القیمة الایجاریة                            : الموضوع الفرعي  
   ٦: فقرة رقم 

إن الش�ارع إذ إتخ�ذ م�ن أج�رة ش�ھر أبری�ل  ١٩٤٧لس�نة  ١٢١مفاد الفقرة الثانیة من المادة الرابعة من الق�انون 
ب مراع�اة م�ا یط�رأ عل�ى أوج� ١٩٤٤أو أجرة المثل لذلك الشھر أجرة أساس للمبانى المنش�أة قب�ل ین�ایر  ١٩٤١

التعاقد السارى فى شھر الأساس من تعدیل فى إلتزامات كل من المتعاقدین بحیث إذا فرض القانون أو الإتفاق أو 
العرف على المستأجر إلتزامات جدی�دة ل�م تك�ن مفروض�ة علی�ھ ف�ى ش�ھر الأس�اس أو ف�رض ش�یئاً م�ن ذل�ك عل�ى 

إستنزال مقابلھا من أجرة الأساس فى الحالة الأولى و إضافتھا إلیھا  المؤجر ، فإنھ یتعین تقدیم تلك الإلتزامات و
 ١٩٤٨لسنة  ١٣١من التقنین المدنى الصادر بالقانون رقم  ٥٦٧فى الحالة الثانیة ، لما كان ذلك و كانت المادة 

لع�ین إستحدثت حكماً جدی�داً أض�افت ب�ھ عل�ى ع�اتق الم�ؤجر إلتزام�ا بص�یانة ا ١٩٤٩/١٠/١٥و المعمول بھ من 
المؤجرة و إجراء جمیع الترمیمات الضروریة ، و ھو إلت�زام ل�م یك�ن وارداً ف�ى ظ�ل الق�انون الم�دنى الق�دیم ال�ذى 

و ال�ذى كان�ت إلتزام�ات الم�ؤجر بموجب�ھ س�لبیة تقتص�ر عل�ى ت�رك المس�تأجر  ١٩٤١كان ساریاً فى ش�ھر أبری�ل 
إل�ى أج�رة ھ�ذا الش�ھر ، لم�ا ك�ان م�ا تق�دم و ك�ان  ینتفع بالعین المؤجرة ، و یتعین من ثم تقویم�ھ و إض�افة قیمت�ھ

الثابت أن الطاعنة تمسكت أمام محكمة الموضوع بوجوب تقویم ھذا الإلتزام الذى لم یكن متفق�اً علی�ھ م�ن قب�ل و 
إضافة مقابلة إلى أجرة شھر الأساس ، فإن الحكم إذا  إلتفت عن تمحیص ھذا الدفاع الجوھرى و لم یعمل بش�أنھ 

  . الثانیة من المادة الرابعة سالفة الذكر یكون فضلاً عن مخالفتھ القانون قد شابھ قصور فى التسبیب حكم الفقرة 
  ) ١٩٧٧/٤/٢٠ق ، جلسة  ٤٣لسنة  ٦٩٠الطعن رقم (                  

=================================  
  ١٠٢٠صفحة رقم   ٢٨مكتب فنى   ٤٣لسنة      ٠٦٩١الطعن رقم  

  ١٩٧٧-٠٤-٢٠بتاریخ 
  ایجار                    : الموضوع 

  تقدیر القیمة الایجاریة                            : الموضوع الفرعي  
   ١: فقرة رقم 

م�ن الأج�رة %  ٣٥ب�إجراء تخف�یض بنس�بة  ١٩٦٥لس�نة  ٧المستفاد م�ن ن�ص الم�ادة الثانی�ة م�ن الق�انون رق�م 
أن  -و على ما جرى بھ قضاء ھ�ذه المحكم�ة  -١٩٦٢لسنة  ٤٦ون رقم المحددة فى عقود الإیجار الخاضعة للقان

الأجرة المخفضة بمقتضاه تع�د م�ن قبی�ل التق�دیر الحكم�ى ب�دیلاً ع�ن تق�دیر القیم�ة الإیجاری�ة ، بم�ا یس�تتبع إنھ�اء 
س�بة و الحالات التى كانت منظورة أمام لجان التقدیر تحقیقاً للغرض المستھدف من التخفیض بإعتبار أن ھ�ذه الن

على ما افصحت عنھ المذكرة الإیضاحیة ھى الت�ى دل�ت الإحص�اءات ع�ن عم�ل اللج�ان إنھ�ا النس�بة الت�ى یض�یفھا 
  =================================المؤجرون عادة إلى القیمة الحقیقیة 

  ١٣٩٢صفحة رقم   ٢٨مكتب فنى   ٤٣لسنة      ٠٧١٥الطعن رقم  
  ١٩٧٧-٠٦-٠٨بتاریخ 

  ایجار                    : الموضوع 
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  تقدیر القیمة الایجاریة                            : الموضوع الفرعي  
   ١: فقرة رقم 

بتحدی�د إیج�ار الأم�اكن و الفق�رة الأول�ى م�ن الق�رار التفس�یرى  ١٩٦٢لس�نة  ٤٦مفاد المادة الأول�ى م�ن الق�انون 
لقیمة الإیجاریة للأم�اكن الخاض�عة لھ�ذا الق�انون و المح�ددة بواس�طة ، أن ا ١٩٦٤لسنة  ١التشریعى الملزم رقم 

لجان التقدیر لا تقابل فقط صافى إستثمار العقار أرض�اً و بن�اء و مقاب�ل إس�تھلاك رأس الم�ال و إنم�ا تش�مل ك�ذلك 
ف�ق أحكام�ھ مصروفات الإصلاحات و الصیانة و الإدارة ، بمعنى أنھ لا یحق للمؤجر بعد تقدیر القیمة الایجاریة و

أن یتقاضى من المستـأجر مقابلاً لھذه الخدمات الإضافیة  ، إذ یفترض أنھ تقاضى مقابلھا ضمن الأج�رة المح�ددة 
  . بواسطة لجان التقدیر 

=================================  
  ١٣٩٢صفحة رقم   ٢٨مكتب فنى   ٤٣لسنة      ٠٧١٥الطعن رقم  

  ١٩٧٧-٠٦-٠٨بتاریخ 
  ار                    ایج: الموضوع 

  تقدیر القیمة الایجاریة                            : الموضوع الفرعي  
   ٢: فقرة رقم 

 -، و م�ا أفص�حت عن�ھ الم�ذكرة الإیض�احیة  ١٩٦٥لس�نة  ٧مفاد ما ت�نص علی�ھ الم�ادة الثانی�ة م�ن الق�انون رق�م 
لا تخرج فى عناصرھا  ١٩٦٥لسنة  ٧قاً للقانون رقم ، أن القیمة الإیجاریة المخفضة طب -بشأن الدافع لإصداره 

، و أن المشرع إستعاض عن  ١٩٦٢لسنة  ٤٦و فحواھا عن مدلول القیمة الإیجاریة المحددة وفق القانون رقم 
التق�دیر ال�واقعى للأج�رة الت�ى ن�ص علی�ھ الق�انون الأخی�ر بتق�دیر حكم�ى لھ�ا ع�ن طری�ق إج�راء خف�ض ف�ى عق�ود 

حددھا إعتباراً بأنھا النسبة الت�ى یض�یفھا الم�ؤجرون ع�ادة عل�ى القیم�ة الایجاری�ة الحقیقی�ة  الإیجار بالنسبة التى
بما یؤدى إل�ى التس�ویة ب�ین التق�دیر الحكم�ى و التق�دیر ال�واقعى ، یؤی�د ھ�ذا النظ�ر أن الفق�رة الأخی�رة م�ن الم�ادة 

م�اكن الت�ى ت�م تق�دیرھا نھائی�اً عل�ى أوجب�ت أن تع�دل القیم�ة الایجاری�ة للأ ١٩٦٥لسنة  ٧الثانیة من القانون رقم 
لس�نة  ٤٦أساس الأجرة المخفضة طبقاً لحك�م الفق�رة الأول�ى أو طبق�اً للتق�دیر ال�ذى ت�م وفق�اً لأحك�ام الق�انون رق�م 

أیھما أقل و المفاضلة بین قیمتین لا تتأتى إلا على أساس مدلول موحد لكل منھم�ا ، لم�ا ك�ان ذل�ك و ك�ان  ١٩٦٢
أورد أسساً موضوعیة لتقدیر القیمة الإیجاریة شاملة مصروفات الإدارة التى ضرب التفسیر  ھذا القانون  الأخیر

التش�ریعى أمثل��ة لھ�ا ، و أورد بنصوص��ھ الآم�رة أن تح��ل إرادت�ھ مح��ل إرادة المتعاق�دین الح��رة ، ف�لا یستس��اغ أن 
إرادة المتعاقدین ، لما كان م�ا  یكون قصد عدم إنصراف التقدیر الحكمى إلى مقابلھا و ترك أمر الإتفاق علیھا إلى

 ١٩٦٥لس�نة  ٧تقدم و كان یستتبع أن تدخل فى الأجرة المتعاقد علیھا التى تتخذ أساساً فى تطبی�ق الق�انون رق�م 
كل م�ا إلت�زم المس�تأجر ف�ى عق�د الایج�ار بإدائ�ھ للم�ؤجر ف�ى مقاب�ل الإنتف�اع ب�العین الم�ؤجرة ، و ین�درج ف�ى ذل�ك 

مقابل الخدمات ، فتضاف ھذه الملحقات بعد تقویمھا إلى الأج�رة الأص�لیة المس�ماة ف�ى الأجرة و ما یلحق بھا من 
العقد لتكون من مجموعھا الأجرة المتعاقد علیھا و التى تتخذ أساساً للتقدیر الحكمى ، و إذ إلتزم الحكم المطع�ون 

الطرف�ان بالنس�بة لمص�روفات  فیھ ھذا النظر و أجرى التخفیض على الأجرة المتعاقد علیھا شاملة م�ا إتف�ق علی�ھ
  . الإدارة ، فإن النعى علیھ بالخطأ فى تطبیق القانون یكون على غیر أساس 

=================================  
   ٢٦٨صفحة رقم   ٢٨مكتب فنى   ٤٣لسنة       ١٣٨الطعن رقم  

  ١٩٧٧-٠١-١٩بتاریخ 
  ایجار                    : الموضوع 

  تقدیر القیمة الایجاریة                            : الموضوع الفرعي  
   ٤: فقرة رقم 

أن العبرة فى تقدیر قیمة الأرض ھى بثمن المثل وق�ت البن�اء عل�ى  ١٩٦٩لسنة  ٥٢من القانون  ١١مفاد المادة 
وإن كان لیس ثمة ما یمنع م�ن أساس قیمتھا السوقیة ، دون إعتداد بالثمن الحقیقى الذى یكون المالك قد دفعھ ، 

الإستئناس بثمن الشراء بإعتباره من الدلائل التى یقام لھا وزن عند التعرف على ثمن المثل وكان ما خل�ص إلی�ھ 
التقریر لا ینطوى على خطأ فى تطبیق القانون ، ذلك أنھ لم ینقص من نفس أسعار المثل عند البناء ووجد أنھا لا 

  . الثابتة فى عقد الشراء ، خاصة وأن تاریخ الشراء معاصر لتاریخ البناء  تختلف عن القیمة الحقیقیة
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=================================  
  ١١٣٠صفحة رقم   ٢٩مكتب فنى   ٤٤لسنة      ٠٢٢٤الطعن رقم  

  ١٩٧٨-٠٤-٢٦بتاریخ 
  ایجار                    : الموضوع 

                            تقدیر القیمة الایجاریة  : الموضوع الفرعي  
   ١: فقرة رقم 

المنطبق على واقعة النزاع أنھ لا یجوز أن تزید الأجرة  ١٩٤٧لسنة  ١٢١مؤدى المادة الرابعة من القانون رقم 
ع�ن أجرتھ�ا ف�ى ش�ھر  ١٩٤٤/١/١المتفق علیھا فى عق�ود إیج�ار الأم�اكن الت�ى أنش�ئت بمدین�ة الإس�كندریة قب�ل 

و لم��ا ك��ان تحدی��د أج��رة تل��ك . إلا بمق��دار النس��ب المبین��ة بتل��ك الم��ادة  ١٩٣٩س��طس أو ش��ھر أغ ١٩٤١إبری��ل 
الأماكن طبقاً لھذا القانون من مس�ائل النظ�ام الع�ام و لا یج�وز الإتف�اق عل�ى م�ا یخالفھ�ا ، و یج�وز إثب�ات التحای�ل 

ى مقتضى الأساس الذى على زیادتھا بكافة طرق الإثبات ، لما كان ذلك و كانت الدعوى بطلب تخفیض الأجرة عل
تمسك بھ الطاعن أمام محكمة الإستئناف مبناھا بطلان الإتفاق على الأجرة التى تزی�د عل�ى الح�د الأقص�ى المق�رر 

بطلان�اً مطلق�اً  -على م�ا یب�ین م�ن نص�وص ھ�ذا الق�انون  -، و كان ھذا البطلان  ١٩٤٧لسنة  ١٢١بالقانون رقم 
یص�ح رفعھ�ا ف�ى أى وق�ت و ل�و بع�د إنقض�اء العلاق�ة الإیجاری�ة م�ا دام ل�م  لتعلقھ بالنظام العام ، فإن ھذه ال�دعوى

یسقط الحق فى رفعھا بالتقادم ، و لا یصح إعتبار سكوت المستأجر مدة من الزمن نزولاً منھ عن الحق المطال�ب 
  .بھ لأن ھذا النزول صریحاً كان أو ضمنیاً یقع باطلاً و لا یعتد بھ 

  ) ١٩٧٨/٤/٢٦ق ، جلسة  ٤٤لسنة  ٢٢٤ن رقم الطع(                     
=================================  

  ١٤٣٤صفحة رقم   ٢٩مكتب فنى   ٤٤لسنة      ٠٢٦٣الطعن رقم  
  ١٩٧٨-٠٦-٠٧بتاریخ 

  ایجار                    : الموضوع 
  تقدیر القیمة الایجاریة                            : الموضوع الفرعي  

   ١: رقم  فقرة
لس�نة  ٥٥و حت�ى ص�دور الق�انون رق�م  ١٩٥٢لس�نة  ١٩٩إذا كانت المبانى التى إنشئت بعد العمل بالقانون رق�م 

لم تكن تخضع من حی�ث تق�دیر أجرتھ�ا لقواع�د قانونی�ة معین�ة و إنم�ا ك�ان تق�دیرھا متروك�اً لمطل�ق إرادة  ١٩٥٨
ف��إن م��ؤدى إخض��اع أج��ور ھ��ذه الأم��اكن إل��ى  المتعاق��دین لا یحكمھ��ا ف��ى ذل��ك س��وى ق��انون الع��رض و الطل��ب ،

ال��ذى قض��ى بس��ریان أحكام��ھ عل��ى الأج��رة الت��ى ك��ان ی��دفعھا  ١٩٥٨لس��نة  ٥٥التخف��یض المق��رر بالق��انون رق��م 
المستأجر خلال سنة سابقة على تاریخ العمل بھ أو الأجرة الواردة فى عقد الإیجار أیتھما أقل ، أن تك�ون الأج�رة 

ى الأجرة الحقیقیة التى إنعقدت علیھا الإرادة الصحیحة للمتعاق�دین عن�د ب�دء الت�أخیر أو المعتبرة فى ھذا المقام ھ
التى أتفق المتعاقدن فیما بعد متى أستمر المستأجر فى دفعھا خ�لال الس�نة الس�ابقة عل�ى العم�ل بالق�انون و كان�ت 

  . تقل عن الأجرة الأصلیة 
=================================  

  ١٤٣٤صفحة رقم   ٢٩مكتب فنى   ٤٤لسنة      ٠٢٦٣الطعن رقم  
  ١٩٧٨-٠٦-٠٧بتاریخ 

  ایجار                    : الموضوع 
  تقدیر القیمة الایجاریة                            : الموضوع الفرعي  

   ٢: فقرة رقم 
یرھ�ا ش�قتى الن�زاع ف�ى إذ كانت المطعون علیھا قد أسست دفاعھا على أنھا وقع�ت ف�ى غل�ط ف�ى الق�انون عن�د تأج

إذ إعتقدت  أن المبنى یخض�ع لأحك�ام التخف�یض المق�ررة  ١٩٥٨لسنة  ٥٥تاریخ سابق على العمل بالقانون رقم 
لب��دء إنش��ائھ ف��ى ظل��ھ و قام��ت بتخف��یض الأج��رة المتف��ق علیھ��ا وفق��اً للنس��ب  ١٩٥٢لس��نة  ١٩٩بالق��انون رق��م 

من القانون المدنى أن للمتعاقد الذى وقع فى  ١٢٢،  ١٢٠و كان المقرر وفقاً للمادتین % ١٥المحددة بھ و ھى 
غلط القانون أن یطلب إبطال التصرف الذى شابھ ھذا الغلط متى كان جوھریاً و وقع فیھ المتعاقد الآخ�ر أو أتص�ل 
علمھ بھ أو كان من السھل علیھ أن یتبینھ  و كان الحكم المطعون فیھ لم یعت�د غل�ط ف�ى الق�انون نتیج�ة إعمالھم�ا 
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رغ�م ع�دم س�ریان أحكام�ھ ، و ك�ان م�ا أورده الحك�م  ١٩٥٢لس�نة  ١٩٩قواعد التخفیض المق�ررة بالق�انون رق�م 
المطعون فیھ سائغاً فى التدلیل على أن الإتفاق على تخفیض الأجرة المتعاقد علیھا لم یكن من قبیل التحای�ل عل�ى 

الأجرة قب�ل تخفیض�ھا ھ�ى المتع�ین إتخاذھ�ا أساس�اً  القانون و إنما جاء ولید الغلط فیھ و من ثم یقع باطلاً و تكون
  . ١٩٥٨لسنة  ٥٥للتخفیض المقرر بالقانون رقم 

=================================  
   ٢٤٨صفحة رقم   ٢٩مكتب فنى   ٤٤لسنة      ٠٢٨٣الطعن رقم  

  ١٩٧٨-٠١-١٨بتاریخ 
  ایجار                    : الموضوع 

  تقدیر القیمة الایجاریة                            : الموضوع الفرعي  
   ١: فقرة رقم 

إذ كان البین من مدونات الحكم المطعون فیھ أنھ حصل من أسباب الحكم الصادر فى الدعوى ما یفید أن المطعون 
و أن�ھ ن�ازع ف�ى قانونی�ة الأج�رة  علیھ كان خصماً للطاعنتین اللتین أقامتاھا ضده بطلب إلزام�ھ ب�الأجرة المت�أخرة

المتعاق��د علیھ��ا طالب��اً للتخف��یض المق��رر بالتش��ریع الإس��تثنائى و أن المحكم��ة ن��دبت خبی��راً ھندس��یاً لتحدی��د ت��اریخ 
و إذ تق�اعس المطع�ون علی�ھ م�ن دف�ع أمان�ة . إنشاء العین الم�ؤجرة و تخف�یض أجرتھ�ا طبق�اً للق�وانین المتعاقب�ة 

لحكم بندب�ھ إكتف�اء بم�ا قدم�ھ م�ن مس�تندات و الحك�م ف�ى ال�دعوى بحالتھ�ا فق�د حكم�ت الخبیر و طلب العدول عن ا
بإلزامھ بالأجرة المتأخرة وفقاً للقدر المتعاقد علیھ ، تبعاً لخل�و ال�دعوى مم�ا یغن�ى ع�ن بی�ان ت�اریخ إنش�اء الع�ین 

ف�ى تل�ك ال�دعوى ح�ول  المؤجرة و مما تتطمئن لھ بصدد ذلك ، و ك�ان م�ؤدى ذل�ك أن المطع�ون علی�ھ أث�ار نزاع�اً 
مدى خضوع أجرة عین النزاع لقواعد التخفیض المقررة بقوانین الإیجار و أن الطرفین تناقشا ف�ى ھ�ذه المس�ألة 
و تناولا بشأنھا المستندات و أن المطعون علیھ إكتفى فى إثبات مدعاه بتلك المستندات ، و م�ن ث�م ف�إن المحكم�ة 

م��ن الط��رفین إل��ى أن ال��دعوى خالی��ة م��ن ال��دلیل عل��ى ت��وافر أس��س إذ إنتھ��ت م��ن تمح��یص المس��تندات المقدم��ة 
التخفیض المطلوب و قض�ت تبع�اً ل�ذلك ب�إلزام المطع�ون علی�ھ ب�الأجرة المتعاق�د علیھ�ا ، بم�ا تك�ون ھ�ذه الأس�باب 

رد مرتبطة بالمنطوق إرتباطاً وثیقاً بحیث لا تقوم لھ قائمة بدونھا و تكون معھ وحدة لا تتج�زأ و ی�رد علیھ�ا م�ا ی�
علیھ من قوة الأم�ر المقض�ى ، فإنھ�ا تك�ون ق�د حس�مت الن�زاع ح�ول مس�ألة ع�دم خض�وع الأج�رة المتعاق�د علیھ�ا 
للتخفیضات القانونیة بما لا یجوز لطرفیھا العودة إلى مناقشتھا بأیة دعوى تالیة و لو بأدلة قانونیة أو واقعیة لم 

بری�ر ل�رفض ال�دفع م�ن أن الحك�م الإنتھ�ائى الص�ادر ف�ى تسبق إثارتھا  ، لا یغی�ر م�ن ذل�ك م�ا ذھ�ب إلی�ھ الحك�م كت
الدعوة الأولى لم یحسم حقیق�ة الأج�رة المتن�ازع علیھ�ا لأن ق�وة الأم�ر المقض�ى إنم�ا تثب�ت لم�ا إنتھ�ى إلی�ھ الحك�م 
النھائى فى شأن الوقائع المتنازع فیھا ، و على أساس مطابق�ة الحقیق�ة القض�ائیة للحقیق�ة الواقعی�ة ، و المس�ألة 

و عل�ى م�ا س�لف بیان�ھ و ھ�ى م�دار الن�زاع ف�ى ال�دعوى الماثل�ة أن الأج�رة  -ساسیة التى حس�مھا الحك�م الأول الأ
المتفق علیھا بالعقد ھى الأجرة القانونیة إذ لم تكف مستندات الدعوى لتطبیق قوانین التخفیض الإستثنائیة وھ�و 

كم المطعون فیھ إذ قضى برفض الدفع بعدم جواز ما یحاول المطعون علیھ إثارتھ من جدید ، لما كان ذلك فإن الح
  .نظر الدعوى لسبق الفصل فیھا یكون قد أخطأ فى تطبیق القانون 

  )  ١٩٧٨/١/١٨ق ، جلسة  ٤٤لسنة  ٢٨٣الطعن رقم (                    
=================================  

  ١٢١٠صفحة رقم   ٢٩مكتب فنى   ٤٤لسنة      ٠٤٠٦الطعن رقم  
  ١٩٧٨-٠٥-١٠بتاریخ 

  ایجار                    : الموضوع 
  تقدیر القیمة الایجاریة                            : الموضوع الفرعي  

   ١: فقرة رقم 
المقرر فى قض�اء ھ�ذه المحكم�ة أن حجی�ة الأم�ر المقض�ى ت�رد عل�ى منط�وق الحك�م و عل�ى م�ا یك�ون م�ن أس�بابھ 

وثیقاً و لازماً للنتیجة التى إنتھى إلیھا ، و من شروط الأخذ بقرینة الأمر المقضى وفقاً مرتبطاً بالمنطوق إرتباطاً 
وح�دة الموض�وع ب�ین ال�دعوى الت�ى س�بق الفص�ل فیھ�ا و  ١٩٦٨لس�نة  ٢٥من قانون الإثب�ات رق�م  ١٠١للمادة 

الطرف�ان ق�د تناقش�ا الدعوى المطروحة ، بحیث تكون المسألة المقضى فیھا مسألة أساسیة ل�م تتغی�ر و أن یك�ون 
و تك��ون ھ��ى ب��ذاتھا . فیھ��ا ف��ى ال��دعوى الأول��ى و إس��تقرت حقیقتھ��ا بینھم��ا ب��الحكم الأول إس��تقراراً جامع��اً مانع��اً 
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الأساس فیما یدعیھ بالدعوى الثانیة أى من الطرفین قبل الآخر من حقوق متفرعة عنھا لما كان ذلك و كان یبین 
ھو مطالبة الطاعنین المطعون علی�ھ ب�أجرة مت�أخرة لش�قة ... عوى رقم من الأوراق أن موضوع المنازعة فى الد

ملیم��ا ش��ھریا وق��د ث��ار الن��زاع ب��ین الط��رفین ح��ول  ٣٥٠جنیھ��ات و  ٤الن��زاع بأعتب��ار أن أجرتھ��ا الإتفاقی��ة مبل��غ 
زام ملیما شھریا و أبرزت بأس�باب حكمھ�ا إل� ٣٥٠جنیھات و  ٤حقیقة الأجرة الإتفاقیة و حددتھا المحكمة بمبلغ 

المس��تأجر دفعھ��ا حت��ى تع��دل بحك��م یثب��ت تحدی��د الأج��رة القانونی��ة ، لم��ا ك��ان ذل��ك ، و ك��ان الن��زاع ال��ذى ث��ار ب��ین 
الطرفین فى الدعوى الماثلة یدور حول تحدید الأجرة القانونیة للشقة المؤجرة تطبیقاً لأحكام قوانین الإیجارات و 

س�ابقة و ل�م یع�رض لھ�ا الحك�م الص�ادر فیھ�ا ، و م�ن ث�م ھى مسألة لم تكن مطروحة على المحكمة فى الدعوى ال
  . فإن الدعویین تختلفان موضوعاً و سبباً 

=================================  
  ١٢١٠صفحة رقم   ٢٩مكتب فنى   ٤٤لسنة      ٠٤٠٦الطعن رقم  

  ١٩٧٨-٠٥-١٠بتاریخ 
  ایجار                    : الموضوع 

  القیمة الایجاریة                            تقدیر : الموضوع الفرعي  
   ٢: فقرة رقم 

م�ن الق�انون رق�م  ٤٣المعم�ول بھ�ا بمقتض�ى الم�ادتین  ١٩٤٧لس�نة  ١٢١مؤدى المادة الرابعة من القانون رق�م 
أساس�اً  ١٩٤١، أن المشرع إتخذ من أجرة شھر أبریل  ١٩٧٧لسنة  ٤٩من القانون رقم  ٩،  ١٩٦٩لسنة  ٥٢

 ١٩٤٤عل�ى المب�انى المنش�أة قب�ل أول ین�ایر  ١٩٤١جرة بالنسبة لعقود الإیجار المبرمة من أول م�ایو لتحدید الأ
ھو الت�اریخ ال�ذى ب�دأت فیھ�ا التش�ریعات الإس�تثنائیة الخاص�ة بمواجھ�ة أزم�ة  ١٩٤١إعتباراً بأن أول مایو سنة 

لت�اریخ ب�دأت أج�ور الأم�اكن ف�ى و إفتراض�اً بأن�ھ من�ذ ھ�ذا ا ١٩٤١لس�نة  ١٥١الإسكان بصدور الأم�ر العس�كرى 
التصاعد و أصبح المستأجر بحاج�ة إل�ى حمای�ة الق�انون مم�ا مف�اده أن المن�ع م�ن أج�رة تج�اوز الح�د الأقص�ى ، و 
حظر تقاضى أیة مبالغ تزید علیھا لا یستطیل إلى العقود المبرمة قبل ھذا التاریخ فلا یسرى علیھا ھذا المبدأ ، و 

مھما بلغت طالما أن الم�دة الأص�لیة لھ�ذه العق�ود ل�م ت�نقض ، ف�إذا ج�دد العق�د أو إمت�د  یعمل بالأجرة المسماة فیھا
بحكم القانون بعد إنتھاء مدتھ الأصلیة فإن الأجرة تصبح خاضعة للتشریعات الإس�تثنائیة و یج�ب ألا تج�اوز الح�د 

  .الأقصى الذى فرضھ القانون 
=================================  

   ٩٩٩صفحة رقم   ٢٩مكتب فنى   ٤٤لسنة       ٠٤٩الطعن رقم  
  ١٩٧٨-٠٤-١٢بتاریخ 

  ایجار                    : الموضوع 
  تقدیر القیمة الایجاریة                            : الموضوع الفرعي  

   ١: فقرة رقم 
ج�رى ب�ھ قض�اء  و  عل�ى م�ا -الذى یحك�م واقع�ة ال�دعوى  ١٩٤٧لسنة  ١٢١المستفاد من نصوص القانون رقم 

أن الإتفاق على أجرة تجاوز الحد الأقصى للأجرة المق�ررة بھ�ذا الق�انون یق�ع ب�اطلاً بطلان�اً مطلق�اً  -ھذه المحكمة 
لتعلقھ بالنظام العام فلا یزول بالتنازل عنھ صراحة أو ضمناً و لا یعتب�ر الس�كوت ع�ن التمس�ك ب�ھ ن�زولا عن�ھ ، و 

لط�اعن ف�ى رف�ع ال�دعوى قرین�ة عل�ى جدی�ة ش�رط التص�ریح بالت�أجیر م�ن من ثم فإن الحك�م إذ إتخ�ذ م�ن تراخ�ى ا
  .الباطن  و عدم إیراده تحایلاً على قواعد تحدید الأجرة یكون قد أخطأ فى تطبیق القانون 

=================================  
   ٩٩٩صفحة رقم   ٢٩مكتب فنى   ٤٤لسنة       ٠٤٩الطعن رقم  

  ١٩٧٨-٠٤-١٢بتاریخ 
  ایجار                    : وع الموض

  تقدیر القیمة الایجاریة                            : الموضوع الفرعي  
   ٣: فقرة رقم 

ھو أجرة مك�ان مماث�ل م�ن جمی�ع الوج�وه بق�در  -و على ما جرى بھ قضاء ھذه المحكمة  -المقصود بأجرة المثل 
تماث�ل ب�ین ع�ین الن�زاع و ع�ین المث�ل أو إنعدام�ھ لا یع�دو أن الإمكان لشقة المثل فى شھر الأس�اس و أن ت�وافر ال
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یكون من مسائل الواقع التى یستقل بتقدیرھا قاضى الموضوع طالما كان إستخلاصھ سائغاً و مؤدی�اً إل�ى النتیج�ة 
التى إنتھى إلیھا ، و إذ كان البین من مدونات الحك�م المطع�ون فی�ھ أن�ھ خل�ص إل�ى ع�دم ت�وافر التماث�ل ب�ین ش�قة 
النزاع و بین شقة المثل من مجرد عدم تطابقھما فى الموقع و عدد الوحدات و ھو م�ا لا یس�تقیم ب�ھ الت�دلیل عل�ى 
عدم صلاحیة الشقة المقیسة لإتخاذھا م�ثلاً لش�قة الن�زاع ، ذل�ك أن�ھ لا یش�ترط لتحق�ق التماث�ل ف�ى ھ�ذه الحال�ة أن 

ن أن یش�ملھا مبن�ى واح�د و أن یتط�ابق ع�دد الغ�رف تتحد الشقتان تماماً ف�ى الموق�ع و ع�دد الوح�دات بحی�ث یتع�ی
فیھما و إنما یكفى لذلك أن تت�وافر أوج�ھ التماث�ل بینھم�ا و ل�و أختلف�ا م�ن حی�ث الموق�ع و ع�دد الوح�دات عل�ى أن 
یراعى ما قد یوجد بینھما من فروق مؤثرة على تحدید مقدار الأجرة ، لما كان ذلك فأن الحكم یكون ق�د أخط�أ ف�ى 

  .ون و شابھ الفساد فى الإستدلال تطبیق القان
  ) ١٩٧٨/٤/١٢ق ، جلسة  ٤٤لسنة  ٤٩الطعن رقم (                   

=================================  
  ١١٦٨صفحة رقم   ٢٩مكتب فنى   ٤٤لسنة      ٠٥١٧الطعن رقم  

  ١٩٧٨-٠٥-٠٣بتاریخ 
  ایجار                    : الموضوع 

  تقدیر القیمة الایجاریة                            : الموضوع الفرعي  
   ١: فقرة رقم 

أن تقدیر قیمة الأرض وفقاً لثمن المثل وقت البن�اء و  ١٩٦٩لسنة  ٥٢من القانون رقم  ١١،  ١٠مفاد المادتین 
، و ق�رر  أنھ لا عبرة بالثمن الذى إشتریت بھ الأرض كما تقدر قیم�ة المب�انى وفق�اً لس�عر الس�وق ف�ى ذل�ك الوق�ت

مقاب��ل مص��روفات الإص��لاح و الص��یانة و الإدارة و % ٣م��ن قیم��ة المب��انى یض��اف إلیھ��ا % ٥المش��رع للم��ؤجر 
  .تشمل تكالیف الأساسات و الأسوار و التوصیلات الخاصة بالمرافق 

  ) ١٩٧٨/٥/٣ق ، جلسة  ٤٤لسنة  ٥١٧الطعن رقم (                     
=================================  

  ١٣١٥صفحة رقم   ٢٩مكتب فنى   ٤٤لسنة      ٠٥٥٤الطعن رقم  
  ١٩٧٨-٠٥-٢٤بتاریخ 

  ایجار                    : الموضوع 
  تقدیر القیمة الایجاریة                            : الموضوع الفرعي  

   ١: فقرة رقم 
بتحدی�د إیج�ار الأم�اكن المعدل�ة  ١٩٦٢س�نة ل ٤٦النص ف�ى الفق�رة الرابع�ة م�ن الم�ادة الرابع�ة م�ن الق�انون رق�م 

و یجوز للمالك قبل صدور قرار اللجنة بتحدی�د الإیج�ار و توزیع�ھ .. " على أنھ  ١٩٦٣لسنة  ١٣٣بالقانون رقم 
و ف�ى الفق�رة " أن یؤجر المبنى كلھ أو بعضھ على أن یسرى قرار اللجنة بأثر رجعى م�ن ب�دء تنفی�ذ عق�د الإیج�ار

ت�دل ..." و تكون قرارات لج�ان التق�دیر ناف�ذة رغ�م الطع�ن فیھ�ا " .... خامسة منھ على أنھ السادسة من المادة ال
على أن المشرع قدر أن لجان تقدیر القیمة الإیجاریة المنص�وص علیھ�ا فی�ھ و المن�وط بھ�ا تحدی�د إیج�ار المب�انى 

إتمام مبناه و إعداده للسكنى  الخاضعة لأحكامھ ، سوف تستغرق فى إنجاز عملھا وقتاً قد یطول فأجاز للمالك بعد
ألا ینتظر حتى تفرغ اللجنة من عملھ�ا فتجی�ز للمال�ك إیج�ار الوح�دات الس�كنیة كلھ�ا أو بعض�ھا و یع�ین إیج�ار ك�ل 
وحدة تعییناً مؤقتاً فإذا أتمت لجنة التقدیر عملھا و أصدرت قرارھا كان ھذا الإیجار ھو المعتبر فإن كان�ت القیم�ة 

ا اللجنة أقل من المتفق علیھ بالعقد تع�ین خف�ض الأج�رة العقدی�ة إل�ى النتیج�ة المح�ددة ب�أثر الإیجاریة التى حددتھ
رجعى من وقت إبرام العقد و إن حددت اللجنة قیمة أكثر فالأصل ألا تسرى زیادة القیمة الإیجاریة إل�ى المس�تأجر 

الح�د الأقص�ى للأج�رة و إرتض�ى الأج�رة  المتعاقد طوال مدة الإیجار الأصلیة ، إعتباراً بأن المالك قبل الن�زول ع�ن
الأقل ، شریطة ألا یكون ھ�ذا الرض�اء مش�وباً بعی�ب یفس�ده ، و ألا یك�ون المال�ك ق�د تحف�ظ ص�راحة أو ض�مناً عن�د 
التعاق��د بحق��ھ ف��ى التمس��ك بق��رار اللجن��ة عن��د ص��دوره ، و یج��وز إس��تظھار ھ��ذا ال��تحفظ م��ن كاف��ة الظ��روف و 

ذا إنقضت المدة الأصلیة و إمتد الإیجار بحكم القانون جاز للمالك أن یرفع الأجرة الملابسات المحیطة بالتعاقد ، فإ
  .إلى حدھا الأقصى 

=================================  
   ٧٦٢صفحة رقم   ٢٩مكتب فنى   ٤٤لسنة      ٠٩٦٩الطعن رقم  
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  ١٩٧٨-٠٣-١٥بتاریخ 
  ایجار                    : الموضوع 

  تقدیر القیمة الایجاریة                            : الموضوع الفرعي  
   ٢: فقرة رقم 

للإیجارات من مسائل النظام العام  -المقرر فى قضاء ھذه المحكمة أن تحدید أجرة الأماكن طبقاً للقوانین المحددة 
ماً للفصل فى ال�دعوى لا یع�د طلب�اً جدی�داً و لا یجوز الإتفاق على ما یخالفھا ، و كل نزاع بھذا الشأن متى كان لاز

فى الإستئناف إذ یجوز إثارتھ فى أى مرحلة من مراحل التقاضى و لو لأول مرة أمام محكمة النقض ، و لما ك�ان 
التعرف إلى حقیقة الأجرة القانونیة و القدر الذى لم توف بھ المطعون علیھا أمراً لازماً لإمكان الفصل فیما یطلبھ 

ن أجرة متأخرة ، ف�إن الحك�م المطع�ون فی�ھ إذ ع�رض لبح�ث الأج�رة القانونی�ة و حق�ق الن�زاع حولھ�ا و الطاعن م
أعمل قوانین التخفیض المتعلقة بالنظام العام و التى أوردھ�ا تقری�ر الخبی�ر المنت�دب ف�ى ال�دعوى یك�ون ق�د إلت�زم 

  .صحیح القانون 
=================================  

   ٩١٠صفحة رقم   ٢٩مكتب فنى   ٤٤لسنة      ٠٩٩١الطعن رقم  
  ١٩٧٨-٠٣-٢٩بتاریخ 

  ایجار                    : الموضوع 
  تقدیر القیمة الایجاریة                            : الموضوع الفرعي  

   ٢: فقرة رقم 
أن المش�رع جع�ل  ، ١٩٦٩لس�نة  ٥٢م�ن الق�انون رق�م  ١١مؤدى المادة العاش�رة ، و الفق�رة الأول�ى م�ن الم�ادة 

القاع��دة الأساس��یة ف��ى تق��دیر قیم��ة الأرض بقیمتھ��ا الس��وقیة وق��ت البن��اء ، دون إعت��داد ب��الثمن الحقیق��ى ال��ذى 
إشتریت بھ الأرض ، إعتب�اراً بأن�ھ طالم�ا تق�در الأج�رة بنس�بة م�ن قیم�ة الأرض مفروض�ة أن تمث�ل العائ�د الع�ادل 

وق�ت تمل�ك الأرض ، و یقص�د بوق�ت البن�اء أن تق�در قیم�ة الأرض لإستثمار المالك لھا فإنھ یتحقق وقت البن�اء لا 
حسبما تساوى وقت تمام إنشاء المبانى حتى و لو إستغرق الإتمام وقتاً ط�ویلاً من�ذ الب�دء فی�ھ ، و لا عب�رة بوق�ت 

ت الحكم المعاینة التى تجریھا لجان تحدید الأجرة التى قد تتراخى زمناً عن ھذا الوقت، و لما كان البین من مدونا
المطعون فیھ أنھ إعتمد النتیجة التى خلص إلیھ�ا الخبی�ر ف�ى تقری�ره م�ن تق�دیر ثم�ن الأرض المق�ام علیھ�ا البن�اء 
موضوع النزاع بمبلغ ثلاثین جنیھاً للمتر وقت إنشاء المبانى و أن ھذا التقدیر لا مبالغ�ة فی�ھ ، و ك�ان الط�اعن لا 

إنشاء ھذه المبانى بالفعل ، فإنھ لا محل لإتخاذ متوس�ط الأس�عار ف�ى یجادل فى أن ھذه القیمة موازیة لوقت إتمام 
الفترة بین بدء الإنشاء و حت�ى تمام�ھ لت�وافر ذل�ك الق�ول م�ع الوق�ت المنض�بط ال�ذى ح�دده الق�انون بإتم�ام إنش�اء 

  .البناء 
  ) ١٩٧٨/٣/٢٩ق ،  جلسة  ٤٤لسنة  ٩٩١الطعن رقم (                   

=================================  
  ٢٠٧٧صفحة رقم   ٢٩مكتب فنى   ٤٥لسنة      ٠١٧٦الطعن رقم  

  ١٩٧٨-١٢-٣٠بتاریخ 
  ایجار                    : الموضوع 

  تقدیر القیمة الایجاریة                            : الموضوع الفرعي  
   ١: فقرة رقم 

لقوانین المنظمة لھا یعتب�ر إذا م�ا أث�ار المس�تأجر نزاع�اً إن بحث حقیقة الأجرة الواجبة على المستأجر فى ضوء ا
مسألة أولی�ة داخل�ة ف�ى ال�دعوة المقام�ة بطل�ب  -على سند من الجد حول مجاوزة الأجرة الإتفاقیة لحدود القانون 

و على م�ا ج�رى ب�ھ قض�اء ھ�ذه  -الأجرة و لازمة للفصل فیھا بما یقتضى من المحكمة المنظورة أمامھا الدعوى 
أن تعرض لھذه المسألة و تقول كلمتھا فیھ بغیر حاجة إلى أن یرفع المستأجر دعوى بتخفیض الأجرة  -كمة المح

بإعتبار أن ما یجوز طلبھ بطریق الدعوى یجوز إبداؤه بطریق الدفع ، إلا أنھ فى الأصول العامة التى یقوم علیھا 
،  و أن قول الفصل فیھا لا یقب�ل بطبع�ھ تع�دداً  نظام القضاء أن أحكامھ فى المنازعات ھى عنوان الصحة المطلقة

فى الرأى و لا عوداً إلى النظر فیھ ، لذلك قام التشریع على إستبعاد طرح نزاع بذاتھ بشأن ح�ق بعین�ھ عل�ى أكث�ر 
من قاض واحد إتقاء ما قد یؤدى إلیھ ذلك من تعدد فى الأحكام إن تطابقت یصبح تعددھا عبئاً لا طائ�ل م�ن ورائ�ھ 
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تنافرت تماحت و ضاع الحق بینھا ، مما یھدر قرین�ة الص�حة الت�ى إفترض�ھا الق�انون ف�ى حك�م القاض�ى و  ، و أن
م�ن ق�انون المرافع�ات  ١١٢یغض من قیمة القضاء ، و ھذا و ذاك ما ینبغى تنزیھھ عنھ ، كان ال�نص ف�ى الم�ادة 

م المحكمة الت�ى رف�ع إلیھ�ا الن�زاع أخی�راً على أنھ إذا رفع النزاع ذاتھ بین محكمتین وجب إبداء الدفع بالإحالة أما
للحكم فیھ و تلتزم المحكمة المحال إلیھا الدعوى بنظرھا ، لم�ا ك�ان ذل�ك فإن�ھ لا عل�ى المحكم�ة الت�ى یث�ار أمامھ�ا 
نزاع فى مسألة أولیة فى دعوى مطروحة علیھا ، و یكون ھو بذاتھ مطروحاً عل�ى محكم�ة أخ�رى ل�م تفص�ل فی�ھ 

، تارك��ة لتل��ك المحكم��ة الأخ��رى أم��ر الفص��ل فی��ھ ، و مض��ت ھ��ى ف��ى نظ��ر ال��دعوى  إن ھ��ى غض��ت النظ��ر عن��ھ
المطروحة علیھا بحالتھا م�ا دام�ت ص�الحة ل�ذلك بغی�ر حاج�ة إل�ى وقفھ�ا إنتظ�ارا لم�ا یس�فر عن�ھ الفص�ل ف�ى ذل�ك 

ضى الإحالة النزاع من المحكمة الأخرى و ذلك إتقاء مغبة نظر النزاع أمام محكمتین فى وقت واحد و إعمالاً لمقت
م�ن ق�انون المرافع�ات ، فیم�ا ل�و كان�ت ق�د دف�ع بھ�ا ، لم�ا ك�ان م�ا تق�دم و ك�ان  ١١٢المنصوص علیھا فى الم�ادة 

الثابت من أوراق الطعن أن الطاعن كان ق�د إس�تبق قب�ل منازعت�ھ ف�ى الأج�رة أم�ام المحكم�ة الت�ى أص�درت الحك�م 
حكمة أخرى لم تكن قد فصلت فى دعواه بعد ، و ك�ان المطعون فیھ إلى إقامة دعوى بطلب تخفیض الأجرة أمام م

الحكم الإبتدائى المؤید بالحكم المطعون فیھ قد أطرح النظر فى منازعة الطاعن ف�ى حقیق�ة الأج�رة المس�تحقة ف�ى 
  .ذمتھ ، فإنھ لا یكون قد أخطأ فى تطبیق القانون 

=================================  
  ١٨١١صفحة رقم   ٢٩مكتب فنى   ٤٥لسنة      ٠٢٧٨الطعن رقم  

  ١٩٧٨-١١-٢٩بتاریخ 
  ایجار                    : الموضوع 

  تقدیر القیمة الایجاریة                            : الموضوع الفرعي  
   ١: فقرة رقم 

 ١٢١، أن المش�رع و إن ألغ�ى الق�انون رق�م  ١٩٦٩لس�نة  ٥٢م�ن الق�انون رق�م  ٤٧،  ٤٣مؤدى نص المادت�ان 
لم�ا ك�ان ذل�ك و كان�ت . إلا أنھ أبقى على أحكامھ الخاصة بتحدی�د الأج�رة و المق�ررة عل�ى مخالفتھ�ا  ١٩٤٧لسنة 

القواعد المحددة لطرق الطعن فى الأحكام لا تدخل ضمن قواعد تحدید الأجرة و الآثار المترتبة على مخالفتھا ، و 
لس�نة  ١٢١م�ن الق�انون رق�م  ١٥للم�ادة  ق�د خل�ت م�ن ن�ص مماث�ل ١٩٦٩لسنة  ٥٢كانت نصوص القانون رقم 

و التى تقضى بعدم جواز الطعن فى الأحك�ام الص�ادرة ف�ى المنازع�ات الناش�ئة ع�ن تطبیق�ھ ، ف�إن الأحك�ام  ١٩٤٧
لسنة  ١٢١فى منازعات ناشئة عن تطبیق القانون رقم  ١٩٦٩لسنة  ٥٢التى تصدر فى ظل العمل بالقانون رقم 

للقواعد العامة المنصوص  -و على ما جرى بھ قضاء ھذه المحكمة  -یھا تخضع من حیث جواز الطعن ف ١٩٤٧
علیھ��ا ق��انون المرافع��ات و الت��ى تجع��ل من��اط إس��تئناف الأحك��ام الص��ادرة م��ن المح��اكم الإبتدائی��ة ھ��و تج��اوز فی��ھ 

  .الدعوى للنصاب الإنتھائى لھا و قدره مائتان و خمسون جنیھاً 
=================================  

  ١٨١١صفحة رقم   ٢٩مكتب فنى   ٤٥لسنة      ٠٢٧٨الطعن رقم  
  ١٩٧٨-١١-٢٩بتاریخ 

  ایجار                    : الموضوع 
  تقدیر القیمة الایجاریة                            : الموضوع الفرعي  

   ٢: فقرة رقم 
بإیجار الأم�اكن أص�بحت غی�ر مح�ددة بع�د إنتھ�اء مدة الإیجار فى العقود الخاضعة للتشریعات الإستثنائیة الخاصة 

و عل�ى م�ا ج�رى ب�ھ  -مدتھا الأصلیة لإمتدادھا بحكم القانون و إذ كانت دعوى تحدید الأجرة العین الم�ؤجرة ھ�ى 
دعوى لطلب صحة أو إبطال عقد مستمر تقدر قیمتھا بإعتبار مجم�وع المقاب�ل النق�دى ع�ن  -قضاء ھذه المحكمة 

عقد الإیجار موضوع الدعوى و قد إمتد بعد إنتھاء مدت�ھ الأص�لیة إل�ى م�دة غی�ر مح�ددة طبق�اً  مدة العقد كلھا فإن
لأحكام قوانین إیجار الأماكن یكون المقابل النقدى لھذه المدة غیر مح�دودة ، و تك�ون ال�دعوى غی�ر قابل�ة لتق�دیر 

من قانون المرافعات ، و یك�ون الحك�م  ٤١قیمتھا و بالتالى تعتبر زائدة على مائتین و خمسین جنیھاً طبقاً للمادة 
  .الصادر فیما جائز إستئنافھ 

=================================  
  ١٧٣١صفحة رقم   ٢٩مكتب فنى   ٤٥لسنة      ٠٤٤٢الطعن رقم  
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  ١٩٧٨-١١-٢٢بتاریخ 
  ایجار                    : الموضوع 

                      تقدیر القیمة الایجاریة        : الموضوع الفرعي  
   ٤: فقرة رقم 

أن أج�رة ش�ھر إبری�ل المتخ�ذة أساس�اً لتحدی�د أج�ور الأم�اكن  -و على ما جرى ب�ھ قض�اء ھ�ذه المحكم�ة  -المقرر 
یج�وز إثباتھ�ا بكاف�ة ط�رق الإثب�ات بم�ا فیھ�ا البین�ة و الق�رائن مھم�ا  ١٩٤٧لسنة  ١٢١الخاضعة لأحكام القانون 

ن المطلوب إثباتھ لیس التعاقد فى ذاتھ بل قیم�ة الأج�رة ف�ى ت�اریخ مع�ین و ھ�ى تعتب�ر كانت قیمة الأجرة و ذلك لأ
بھذه المثابة واقع�ة مادی�ة إتخ�ذ منھ�ا المش�رع أساس�اً لتحدی�د الأج�رة القانونی�ة الحالی�ة ، كم�ا أن الإیص�ال بس�داد 

فی�ھ إلا أن�ھ یج�وز إعتب�اره الأجرة عن مدة معاص�رة لش�ھر الأس�اس و إن ك�ان لا یص�لح دل�یلاً ك�املاً عل�ى الأج�رة 
قرینة قضائیة علیھا لما كان ذلك و كان الب�ین م�ن م�دونات الحك�م المطع�ون فی�ھ أن�ھ ل�م یتخ�ذ م�ن أج�رة الش�قتین 

بعقود إیج�ار  ١٩٤١المشار إلیھما بسبب النعى أجره مثل لشقة النزاع و إنما إستدل على أجرتھا فى شھر أبریل 
فیم�ا تح�رر منھ�ا ... لة فى ذات المبنى تراوحت الأجرة المحددة بھ�ا ب�ین و إیصالات صادرة عن شقق أخرى مماث

و ھ�و من�ھ إس�تدلال س�ائغ ل�ھ . بالنسبة لما صدر منھ�ا بع�د ذل�ك ... و بین  ١٩٤٧لسنة  ١٢١قبل العمل بالقانون 
ادة سنده من تماثل وحدات متع�ددة ف�ى العق�ار م�ن حی�ث مق�دار أج�رة الأس�اس و م�ا ص�ارت إلی�ھ بع�د إض�افة الزی�

المقررة بالقانون ، فإن الحكم إذ إتخذ من ھذه الأجرة أساساً لتحدید الأجرة القانونیة لعین النزاع یكون ق�د أص�اب 
  .صحیح القانون 
  ) ١٩٧٨/١١/٢٢ق ، جلسة  ٤٥لسنة  ٤٤٢الطعن رقم (                    

=================================  
   ٦٨١صفحة رقم   ٣٠تب فنى مك  ٤٢لسنة      ٠٧٣٩الطعن رقم  

  ١٩٧٩-٠٦-٢٠بتاریخ 
  ایجار                    : الموضوع 

  تقدیر القیمة الایجاریة                            : الموضوع الفرعي  
   ٢: فقرة رقم 

 المرفوع��ة م��ن الط��اعنین ض��د الم��ؤجر -... ... إذ ك��ان الب��ین م��ن الص��ورة الرس��میة للحك��م الص��ادر ف��ى ال��دعوى 
أن الط�رفین ق�د تناض�لاً ح�ول الأج�رة الأص�لیة للمح�لات و م�ا یج�ب إنقاص�ھ  -الأصلى بائع العقار للمطع�ون ض�ده 

ملیم�اً  ٩٠٠جنیھ�ا و  ٣٧منھا و قد حسمھا الحكم فى أسبابھ المرتبطة بمنطوقھ إرتباطاً وثیقاً و قضى أنھا مبلغ 
د تأی��د ھ��ذا القض��اء ف��ى الإس��تئناف و ك��ان الحك��م قرش��اً مقاب��ل ال��نقص ف��ى الإنتف��اع و ق�� ٧١٠بع��د إس��تبعاد مبل��غ 

جنیھاً شھریاً  على  ٤٥قد قام على أساس أن الأجرة الأصلیة ھى  -و الذى صدر بعد ذلك التاریخ  -المطعون فیھ 
خلاف الحكم السابق الحائز لقوة الأمر المقضى و الذى یعتبر حجة على الط�رفین ف�إن الطع�ن فی�ھ ب�النقض یك�ون 

  .جائزاً 
  ) ١٩٧٩/٦/٢٠ق ، جلسة  ٤٢لسنة  ٧٣٩الطعن رقم (                          

=================================  
   ١٤٣صفحة رقم   ٣٠مكتب فنى   ٤٤لسنة      ٠٢٢٣الطعن رقم  

  ١٩٧٩-٠١-١٠بتاریخ 
  ایجار                    : الموضوع 

  تقدیر القیمة الایجاریة                            : الموضوع الفرعي  
   ٥: فقرة رقم 

مضافاً إلیھ�ا  ١٩٧١إذ كان الحكم المطعون فیھ قد أقام قضاءه على سند من أن وصول الأجرة عن شھر سبتمبر 
أنھ بمجرده ل�یس م�ن ش�أنھ أن الزیادة القانونیة یعتبر بمثابة ترخیص بالتأجیر من الباطن على مدار السنة ، مع 

یفید ھذه الدلالة بإعتباره من شھور الصیف التى یباح فیھا التأجیر من الباطن موسمیاً و بغی�ر إذن م�ن المال�ك و 
كان منطبق الحكم على ھذا النحو قد حجبھ عن تمحیص دفاع الطاعن من أن تقاضیھ الزیادة القانونیة ع�ن ش�ھر 

أن یعد تصریحاً مطلقاً بالتأجیر من الباطن فتنھ یكون قد خ�الف الق�انون و  واحد من شھورالصیف لیس من شأنھ
  .شابھ الإخلال بحق الدفاع 
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  ) ١٩٧٩/١/١٠ق ،  جلسة  ٤٤لسنة   ٢٢٣الطعن رقم(             
=================================  

   ٦٠٠صفحة رقم   ٣٠مكتب فنى   ٤٤لسنة      ٠٦١٩الطعن رقم  
  ١٩٧٩-٠٢-٢٤بتاریخ 

  ایجار                    : الموضوع 
  تقدیر القیمة الایجاریة                            : الموضوع الفرعي  

   ١: فقرة رقم 
من القانون المدنى أن العین المؤجرة لا تقتصر على م�ا  ٤٣٢،  ٥٦٦،  ٥٦٤،   ٢/١٤٨مؤدى نصوص المواد 

یضاً ما یكون من ملحقاتھا التى لا تكتمل منفعتھا المقصودة من الإیج�ار ورد ذكره فى العقد بشأنھا و إنما تشمل أ
إلا بھا و أنھ إذا إتفق المتعاقدان على تحدی�د ملحق�ات الع�ین الم�ؤجرة وج�ب إعم�ال إتفاقھم�ا ف�إن ل�م یوج�د إتف�اق 

ائل الإثبات وجب الرجوع إلى طبیعة الأشیاء و إتباع العرف دون التقید فى ھذا الخصوص بوسیلة بعینھا من وس
... ... لأن ھذه الأمور ھى من قبل الواقع المادى الذى یجوز إثباتة بكافة الطرق ، و لما كان عقد الإیجار المؤرخ 

لم یحدد ملحقات العین المؤجرة و لم یتضمن من جھة أخ�رى ... ... ... شأنھ فى ذلك فإن عقد الإیجار المؤرخ ... 
م�دنى بإعتبارھ�ا مكمل�ة  ٥١٦تركا أمر تحدید تل�ك الملحق�ات لحك�م الم�ادة  ما ینفى وجودھا فإن طرفیھ یكونان قد

  .لإرادتھما 
=================================  

   ٣٧٦صفحة رقم   ٣٠مكتب فنى   ٤٥لسنة      ٠١٢٦الطعن رقم  
  ١٩٧٩-١٢-٢٦بتاریخ 

  ایجار                    : الموضوع 
  یجاریة                            تقدیر القیمة الا: الموضوع الفرعي  

   ١: فقرة رقم 
إذ كان البین من عقدى الإیجار ، و من ملحق العقد الأخیر ، أن المستأجر ف�ى ك�ل م�ن العق�دین إلت�زم ب�دفع مقاب�ل 

لم�ا ك�ان . أجر إستخدام بواب و إستعمال نور السلم بالإضافة إلى إلتزامھ ب�دفع الأج�رة القانونی�ة للع�ین الم�ؤجرة 
لك ، و كان لكل من المزیتین المذكورتین كیانھا المستقل عن الإنتفاع بالعین المؤجرة ذاتھا و یمكن فصلھا ع�ن ذ

العین دون إخلال بإنتفاع المستأجر بھا ، فإن إتفاق الطرفین عل�ى مقاب�ل لھ�ا زی�ادة عل�ى الأج�رة القانونی�ة یك�ون 
  . ورى أرید بھ ستر تحایل على قوانین تحدید الأجرة جائزاً و بمنأى عن أیة رقابة قضائیة ما لم یتضح أنھ ص

  ) ١٩٧٩/١٢/٢٦ق ، جلسة  ٤٥لسنة  ١٢٦الطعن رقم (                   
=================================  

   ٤٠٣صفحة رقم   ٣٠مكتب فنى   ٤٥لسنة      ٠٤٠٩الطعن رقم  
  ١٩٧٩-٠١-٢٧بتاریخ 

  ایجار                    : الموضوع 
  تقدیر القیمة الایجاریة                            : الموضوع الفرعي  

   ١: فقرة رقم 
من المقرر فى قضاء ھذه المحكمة أن من حق المؤجر أن یزید على الأجرة المحددة وفقاً للأسس القانونی�ة قیم�ة 

جر و أن��ھ یعتب��ر ف��ى حك��م م��ا یض��یفھ إل��ى الع��ین الم��ؤجرة قب��ل تأجیرھ��ا م��ن تحس��ینات جدی��دة ینتف��ع بھ��ا المس��تأ
التحسینات بھذا المعنى كل میزة جدیدة یولیھا المؤجر للمستأجر فیضاف ما یقابلھا ـــ بعد تقویمھا ـــ إلى الأج�رة 
و الواجب فى ھذا الصدد إحترام إرادة الطرفین ما لم یثبت أن القصد من الإتفاق ھو التحایل عل�ى الأحك�ام الآم�رة 

  .عندئذ سلطة التقدیر  فى القانون فیكون للقاضى
=================================  

   ١٢١صفحة رقم   ٣٠مكتب فنى   ٤٥لسنة      ٠٤٦٣الطعن رقم  
  ١٩٧٩-٠١-٠٦بتاریخ 

  ایجار                    : الموضوع 
  تقدیر القیمة الایجاریة                            : الموضوع الفرعي  
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   ٣: فقرة رقم 
بقضاء ھذه المحكمة أنھ متى كان وجھ النع�ى ق�د تض�من دفاع�اً جدی�داً یخالط�ھ واق�ع ل�م یثب�ت إب�داؤه أم�ام المقرر 

محكمة الموضوع فإنھ لاتجوز إثارتھ لأول مرة أمام محكمة النقض و لما كان دفاع الطاعن�ة ب�أن المطع�ون علی�ھ 
ھو دفاع یخالطھ واق�ع و كان�ت الطاعن�ة لم یوف بجمیع المبالغ المستحقة فى ذمتھ من أجرة و فوائد و مصاریف 

لم تقدم ما یثبت أنھا تمسكت بھ لدى محكمة الموضوع و لیس فى الحكم المطعون فیھ ما یفید ذلك فمن ث�م یك�ون 
  .ما تضمنھ وجھ النعى سبباً لا یجوز التحدى بھ لأول مرة أمام محكمة النقض 

  ) ١٩٧٩/١/٦ة ق ،  جلس ٤٥لسنة   ٤٦٣الطعن رقم (                   
=================================  

   ٦٩٩صفحة رقم   ٣٠مكتب فنى   ٤٥لسنة      ٠٤٩٩الطعن رقم  
  ١٩٧٩-٠٦-٢٠بتاریخ 

  ایجار                    : الموضوع 
  تقدیر القیمة الایجاریة                            : الموضوع الفرعي  

   ٢: فقرة رقم 
الأجرة عن الحد الأقصى لا یعتبر مخالفاً للنظام العام إعتباراً بأن الأجرة الت�ى یح�ددھا الق�انون الإتفاق على نقض 

تعتبر حداً أعلى لا یجوز للمؤجر تجاوزه ، و لكن لیس ثم�ة م�ا یمن�ع م�ن الإتف�اق عل�ى أج�رة أق�ل من�ھ ، و یتع�ین 
  .إھمال الإتفاق على الأجرة الأقل طوال المدة المتفق علیھا 

  ) ١٩٧٩/٦/٢٠ق ، جلسة  ٤٥لسنة  ٤٩٩الطعن رقم (                     
=================================  

    ١٠صفحة رقم   ٣٠مكتب فنى   ٤٥لسنة      ٠٥٢٤الطعن رقم  
  ١٩٧٩-٠٤-٠٤بتاریخ 

  ایجار                    : الموضوع 
                تقدیر القیمة الایجاریة              : الموضوع الفرعي  

   ٤: فقرة رقم 
إذ كان الدافع ف�ى ال�دعوى أنھ�ا أقیم�ت بطل�ب تحدی�د أج�رة ع�ین الن�زاع بإعتبارھ�ا أرض�اً فض�اء تحكمھ�ا القواع�د 
العامة فى القانون المدنى دون أحكام ق�وانین الإیج�ار الإس�تثنائیة ، و ك�ان الحك�م الص�ادر م�ن محكم�ة أول درج�ة 

ا لھ�ذه الق�وانین الأخی�رة ، و ن�اط بأح�د الخب�راء تحدی�د قیمتھ�ا الإیجاری�ھ و قطع بإخضاعھ ١٩٧٣/١/٢٥بتاریخ 
طرح�ا تق�دیر الخبی�ر و معتب�راً الأج�رة المثبت�ھ  ١٩٧٤/٤/٢٣خفضھا ، و كان الحكم المنھى للخصومة صدر ف�ى 

بی��ان بالعق��د ھ��ى الأج��رة القانونی��ة ، و ك��ان الطل��ب المط��روح ف��ى ال��دعوى و ھ��و تحدی��د الأج��رة یس��تدعى لزوم��اً 
القانون الواجب التطبی�ق ، ف�إن م�ا قط�ع ف�ى الحك�م الأول م�ن تطبی�ق التش�ریع الإس�تئنافى لا یع�د فص�لاً ف�ى طل�ب 
موضوعى مستقل بذاتھ و إنما ھو قضاء فى وجھ من وجوه الدفاع المثار حول طبیعة العین المؤجرة ، من ش�أن 

لم�ا  ك�ان م�ا تق�دم و ك�ان ل�م . الإس�تئنافیة  إستئناف الحكم المنھى للخصومة طرحھ مع الموض�وع عل�ى المحكم�ة
یكن فى إستطاعة المطعون علیھ إستئناف الحكم الأول رغم إنطوائھ على قضاء لغیر ص�الحھ تبع�اً لأن�ھ غی�ر من�ھ 

من قانون المرافعات ، و كان ممنوعاً أیضاً من إستئناف الحكم الأخیر أخذاً بأنھ  ٢١٢للخصومة فى معنى المادة 
م�ن ذات الق�انون ، ف�إن إنف�راد الط�اعن رف�ع الإس�تئناف و قص�ره عل�ى الحك�م  ٢١١ھ وفق الم�ادة إستجاب لطلبات

لیس من شأنھ أن یحول دون محكمة الإستئناف و التصدى لموضوع الن�زاع و لكاف�ھ م�ا أثی�ر  ١٩٧٤الصادر فى 
  .حولھ من أوجھ دفاع 

  )١٩٧٩/٤/٤ق ، جلسة ٤٥لسنة  ٥٢٤الطعن رقم (                       
=================================  

   ١٥٢صفحة رقم   ٣٠مكتب فنى   ٤٥لسنة      ٠٦٦٦الطعن رقم  
  ١٩٧٩-٠١-١٠بتاریخ 

  ایجار                    : الموضوع 
  تقدیر القیمة الایجاریة                            : الموضوع الفرعي  

   ٢: فقرة رقم 
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قواعد خاصة بتحدید أج�رة الأم�اكن الخاض�عة ل�ھ تخ�الف تل�ك  ١٩٦٢لسنة  ٤٦القانون أوردت المادة الأولى من 
الواردة بقوانین إیجار الأم�اكن الس�ابقة و ق�د ھ�دف المش�رع منھ�ا ــ�ـ و عل�ى م�ا ص�رحت ب�ھ الم�ذكرة الإیض�احیة 

ن ص��دور وض��ع تنظ��یم ثاب��ت للعلاق��ة ب��ین الم��ؤجرین و المس��تأجرین بم��ا یض��من إس��تقرارھا و یغن��ى ع��-للق��انون 
التشریعات المتوالی�ة ف�ى ھ�ذا الش�أن و تحقیق�اً لھ�ذا الغ�رض إتخ�ذ مع�اییر عینی�ة لتحدی�د الأج�رة لا تخض�ع لإرادة 
المتعاقدین و إنما ترتبط بالمكان المؤجر ، فأوجب إحتسابھا بنسبة معین�ة م�ن قیم�ة الأرض و المب�انى بإعتبارھ�ا 

قیمة المبانى وحدھا مقابل إستھلاكھا و مصروفات الإص�لاح تمثل صافى فائدة إستثمار العقار و نسبة أخرى من 
و الص��یانة و الإدارة فض��لاً عم��ا یخ��ص الع��ین الم��ؤجرة م��ن الض��رائب العقاری��ة أص��لیة أو إض��افیة و ذل��ك م��ا ل��م 

و م�ؤدى ھ�ذا التنظ�یم المس�تحدث أن المش�رع رأى أن یكف�ل  ١٩٦١لسنة  ١٦٩یشملھا الإعفاء المقرر بالقانون 
صافیاً منسوباً إلى مجموع التكالیف الرأسمالیة و ل�ذا فق�د حم�ل المس�تأجر مقاب�ل إس�تھلاك المبن�ى و  للمالك ربحاً 

مصاریف الإدارة والصیانة فضلاً عن الضرائب العقاریة الأصلیة و الإضافیة و ھو م�ا مقتض�اه تحمی�ل المس�تأجر 
مالك و لا مجال لقصدھا على م�ا ف�رض كافة الضرائب الإضافیة سواء ما ألقى عبؤھا على عاتقھ أو على عاتق ال

منھا على المستأجر لأنھ فضلاً عما فیھ من تخصیص للنص دون مخصص ف�إن الأم�ر ل�و إقتص�ر علیھ�ا لم�ا ك�ان 
المشرع فى حاجة إلى تقریر إضافتھا إلى القیمة الإیجاریة طالما أن عبئھا یقع من الأص�ل عل�ى ع�اتق المس�تأجر 

ئب الإضافیة بما فیھا ما كان مفروضاً على المالك إلى القیم�ة الإیجاری�ة و ذل�ك و من ثم یتعین إضافة كافة الضرا
، و م�ن المق�رر ف�ى قض�اء ھ�ذه المحكم�ة أن�ھ لا  ١٩٦١لس�نة  ١١٩ما لم یشملھا الإعف�اء المق�رر بالق�انون رق�م 

أجل�ھ وض�ع  یجوز إھدار القانون الخاص لإعمال القانون العام لما فى ذلك م�ن مناف�اة ص�ریحة للغ�رض ال�ذى م�ن
 ١٩٦٤لس�نة  ١٣١المع�دل بالق�انون رق�م  ١٩٦٢لس�نة  ١٠٨القانون الخاص و من ثم فإن صدور الق�انون رق�م 

و إش�مالھ عل�ى ن�ص ب�إلتزام المال�ك بھ�ا  ١٩٥٦لسنة  ٢٧٧بمضاعفة سعر ضریبة الدفاع المقررة بالقانون رقم 
راض الأمن القومى  و  نصة على أن بفرض ضریبة لأغ ١٩٦٧لسنة  ٢٣دون المستأجر ثم صدور القانون رقم 

لس�نة  ٤٦، لا ینسخ ما أوردتھ المادة الأولى من الق�انون ١٩٥٦لسنة  ٢٧٧تسرى فى شأنھا أحكام القانون رقم 
م��ن قواع��د تقض��ى بتحمی��ل المس��تأجر كاف��ة الض��رائب العقاری��ة الأص��لیة و الإض��افیة لإش��تمال الق��انونین  ١٩٦٢

عل�ى  ١٩٦٢لس�نة  ٤٦كافة العقارات المبنیة ، بینم�ا ینط�وى الق�انون رق�م الأولین على أحكام عامة تسرى على 
قواعد خاصة للأم�اكن الخاض�عة ل�ھ یؤی�د ھ�ذا النظ�ر أن المش�رع إذ ف�رض ض�ریبة إض�افیة للجھ�اد بالق�انون رق�م 

و ألق�ى عبئھ�ا عل�ى م�لاك ھ�ذه الأم�اكن دون المس�تأجرین عل�ى إف�رادھم بھ�ذا الع�بء حس�بما  ١٩٧٣لسنة  ١١٨
بمذكرتھ الإیضاحیة بأنھم لا یتحملون أیھ أعب�اء ض�ریبیة بمقتض�ى القواع�د الس�اریة وق�ت ص�دوره ، و ك�ذا  أورد

فقد رأى إشراكھم فى الأعباء المالیة العامة بفرض ھذه الضریبة علیھم لا یقدح فى ذلك تض�مین المش�رع للم�ادة 
یم العلاقة بین المؤجرین و المس�تاجرین فى شأن إیجار الأماكن و تنظ ١٩٦٩لسنة  ٥٢العاشرة من القانون رقم 

قیداً بصدد تحمیل المستأجر نصیب العین المؤجرة من الضرائب العقاریة الأص�لیة و الإض�افیة مم�ا مقتض�اه ع�دم 
الإخلال بأحكام القوانین الأخرى الخاصة بإلتزامات ك�ل م�ن الم�ؤجرین والمس�تأجرین بش�أن الض�رائب و الرس�وم 

نصت على إستمرار العم�ل بالأحك�ام المح�ددة للأج�رة و المق�ررة عل�ى مخالفتھ�ا لق�وانین منھ و قد  ٤٣لأن المادة 
فإنھ لا مجال لإعمال ھذه القاعدة فى نطاق ال�دعوى  ١٩٦٢لسنة  ٤٦إیجار الأماكن السابقة و منھا القانون رقم 

فی�ھ یك�ون ص�حیحاً فیم�ا تبعاً لخضوع عین النزاع لأحكام القانون الأخی�ر لم�ا ك�ان م�ا س�لف ف�إن الحك�م المطع�ون 
  .إنتھى إلیھ من تحمیل الشركة الطاعنة ما خص العین المؤجرة من ضریبتى الدفاع و الأمن القومى 

=================================  
   ١٥٢صفحة رقم   ٣٠مكتب فنى   ٤٥لسنة      ٠٦٦٦الطعن رقم  

  ١٩٧٩-٠١-١٠بتاریخ 
  ایجار                    : الموضوع 

  تقدیر القیمة الایجاریة                            : الموضوع الفرعي  
   ٣: فقرة رقم 

تمث�ل القیم�ة الإیجاری�ة  ١٩٦٥لس�نة  ٧المقرر فى قضاء ھ�ذه المحكم�ة أن الأج�رة المخفض�ة طبق�اً للق�انون رق�م 
 ٤٦الأولى من القانون رقم  وحدھا دون عناصر الضرائب التى یتعین إضافتھا إلى ھذه القیمة إعمالاً لنص المادة

توصلاً إلى تحدید الأجرة القانونیة للعین المؤجرة و إن ھذه الضرائب تأخذ حكمھا بإعتبارھ�ا أج�رة  ١٩٦٢لسنة 
لا ضریبة فى نطاق العلاقات التأجیریة بین المؤجر و المستأجر و من ثم فإنھا تخضع للتقادم الخمسى بإعتبارھ�ا 
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  .رة و المعتبرة من عناصرھا و لھا صفة الدوریة  و التجدد من الإلتزامات الملحقة بالأج
  ) ١٩٧٩/١/١٠ق ، جلسة   ٤٥لسنة   ٦٦٦الطعن رقم (                   

=================================  
   ٢٧٦صفحة رقم   ٣٠مكتب فنى   ٤٥لسنة      ٠٦٩٦الطعن رقم  

  ١٩٧٩-٠٥-٠٥بتاریخ 
         ایجار             : الموضوع 

  تقدیر القیمة الایجاریة                            : الموضوع الفرعي  
   ١: فقرة رقم 

طبقاً للقوانین المحددة للإیج�ارات م�ن مس�ائل  -و على ما جرى بھ قضاء ھذه المحكمة  -تحدید أجرة الأماكن ھو 
رة تج�اوزت الح�د الأقص�ى للأج�ره القانونی�ة النظام العام و لا یجوز الإتفاق على ما یخلفھ�ا و أن الإتف�اق عل�ى أج�

یقع باطلاً بطلاناً مطلقاً و یستوى أن یكون الإتفاق على ھذه الزی�ادة ق�د ورد ف�ى عق�د الإیج�ار أو أثن�اء س�ریانھ و 
  .إنتفاع المستأجر بالعین المؤجرة 

  )١٩٧٩/٥/٥ق ، جلسة  ٤٥لسنة  ٦٩٦الطعن رقم (                    
=================================  

    ٤٨صفحة رقم   ٣٠مكتب فنى   ٤٥لسنة      ٠٧٦٢الطعن رقم  
  ١٩٧٩-٠٤-٠٧بتاریخ 

  ایجار                    : الموضوع 
  تقدیر القیمة الایجاریة                            : الموضوع الفرعي  

   ٣: فقرة رقم 
لا یج�وز أن تزی�د الأج�رة المتف�ق علیھ�ا ف�ى " عل�ى أن�ھ  ١٩٤٧لسنة  ١٢١النص فى المادة الرابعة من القانون 

أو أج�رة المث�ل لھ�ذا الش�ھر إلا  ١٩٤١عل�ى أج�رة ش�ھر أبری�ل  ١٩٤١عقود الإیجار الت�ى أبرم�ت م�ن أول م�ایو 
ی�دل عل�ى أن الق�انون إتخ�ذ أساس�اً لحس�اب الح�د الأقص�ى لأج�رة ھ�ذه الفئ�ة م�ن الأم�اكن ... ... " بمقدار ما ی�أتى 

ف�إذا ل�م تك�ن الع�ین م�ؤجرة ف�ى ھ�ذا الت�اریخ  ١٩٤١فعلیة التى كانت العین م�ؤجرة بھ�ا ف�ى ش�ھر إبری�ل الأجرة ال
وجب التعویل على أجرة المثل عن ذلك الشھر ، لما كان ذلك و كان الحكم المطعون فیھ قد عول ف�ى تحدی�د أج�رة 

و أن طرف�ى ال�دعوى ق�د  ١٩٤١/٤/١على ما ثبت من أنھ كان موضوع عق�د إیج�ار مس�تقل م�ؤرخ  ٧المحل رقم 
تلاقیا على أن أجرتھ كانت عشرة جنیھات مما مؤداه أن ھذا الأمر لم یكن محل نزاع یقتضى من الحكم فصلاً فی�ھ 
، و كان لا وجھ لإفتراض مخالفة ما تلاقیا علیھ للقانون لأن الأصل ف�ى التص�رفات ھ�و المش�روعیة ، ف�إن الحك�م 

  .یكون قد إلتزم صحیح القانون 
  ) ١٩٧٩/٤/٧ق ، جلسة  ٤٥لسنة  ٧٦٢الطعن رقم (                        

=================================  
   ٣٨٤صفحة رقم   ٣٠مكتب فنى   ٤٥لسنة      ٦٣١٠الطعن رقم  

  ١٩٧٩-١٢-٢٦بتاریخ 
  ایجار                    : الموضوع 

                         تقدیر القیمة الایجاریة     : الموضوع الفرعي  
   ٣: فقرة رقم 

قواع�د لتحدی�د أج�رة الأم�اكن المنش�أة بع�د العم�ل بالق�انون رق�م  ١٩٦٢لسنة  ٤٦إستحدث المشرع بالقانون رقم 
بأن جعل تقدیرھا یتم بمعرفة لجان إداریة وفقاً لمعاییر محددة ، و رأى إزاء ذلك سریان ھذه  ١٩٦١لسنة  ١٦٨

طالما لم یس�بق  ١٩٦١لسنة  ١٦٨لسكنیة و غیر السكنیة التى كانت تخضع للقانون رقم القواعد على الوحدات ا
  . ١٩٦١/١١/٥تأجیرھا أو شغلھا لأول مرة قبل تاریخ العمل بھ فى 

  ) ١٩٧٩/١٢/٢٦ق ، جلسة  ٤٥لسنة  ٦٣١٠الطعن رقم (                  
=================================  

   ٢٦١صفحة رقم   ٣٠مكتب فنى   ٤٦نة لس     ٠٠١٢الطعن رقم  
  ١٩٧٩-٠١-١٧بتاریخ 



 

 54الصفحة 

 

  ایجار                    : الموضوع 
  تقدیر القیمة الایجاریة                            : الموضوع الفرعي  

   ١: فقرة رقم 
قبل ص�دور الحك�م  من قانون المرافعات ینقل الدعوى بحالتھا التى كانت علیھا ٢٣٢الإستئناف وفقاً لنص المادة 

م�ن  ٢٣٥المستأنف بالنسبة لما رفع عنھ الإستئناف ، و للمستأنف على م�ا تقض�ى ب�ھ الفق�رة الثالث�ة م�ن الم�ادة 
ذات القانون أن یغیر السبب الذى أق�ام علی�ھ طلب�ھ الأص�لى أو یض�یف إلی�ھ أس�باباً أخ�رى طالم�ا بق�ى الطل�ب عل�ى 

إذ ك�ان الب�ین م�ن م�دونات الحك�م المطع�ون فی�ھ أن الط�اعن و إن  حالتھ التى كان علیھا أمام محكمة أول درج�ة و
أق��ام ال��دعوى بطل��ب زی��ادة الأج��رة القانونی��ة تأسیس��اً عل��ى قی��ام المطع��ون علی��ھ بت��أجیر الش��قتین الم��ؤجرتین 
مفروشتین لأطباء آخرین إلا أنھ لدى إستئنافھ الحكم الإبتدائى القاضى برفض الدعوى لعدم ثبوت واقع�ة الت�أجیر 

روش��اً للغی��ر ع��دل ع��ن ھ��ذا الس��بب و أس��س طلب��ھ عل��ى س��بب جدی��د ھ��و منح��ھ المطع��ون علی��ھ می��زة إس��تعمال مف
الشقتین مستشفى أو عیادة ، فتكون واقعة التأجیر مفروشاً التى أقیمت علیھا الدعوى إبتداء غیر مطروحة عل�ى 

  .محكمة الإستئناف و لا یجوز لھا التصدى للفصل فیھا 
=================================  

   ٢٦١صفحة رقم   ٣٠مكتب فنى   ٤٦لسنة      ٠٠١٢الطعن رقم  
  ١٩٧٩-٠١-١٧بتاریخ 

  ایجار                    : الموضوع 
  تقدیر القیمة الایجاریة                            : الموضوع الفرعي  

   ٣: فقرة رقم 
ـــ الذى أبرم فى ظلھ العقد موضوع ال�دعوى ــ�ـ عل�ى   ١٩٦٢لسنة  ٤٦النص فى المادة الأولى من القانون رقم 

تحدید أجرة الأماكن الخاضعة لأحكامھ بنسبة معینة من قیمة الأرض و المبانى إنما یستھدف ـــ و على م�ا ج�رى 
بھ قضاء ھذه المحكمة ـــ أجرة عادلة فى حالة الإنتفاع الع�ادى ، بحی�ث إذا خ�ول الم�ؤجر المس�تأجر ع�لاوة عل�ى 

ا الإنتفاع میزة إضافیة كان محروماً منھا سواء تراضیاً على ذل�ك ف�ى عق�د الإیج�ار ذات�ھ أو ف�ى إتف�اق لاح�ق ، ھذ
فإن ذلك یعد بمثابة إضافة تحس�ینات أو خ�دمات ینتف�ع بھ�ا المس�تأجر ف�وق الإنتف�اع الأص�لى الع�ادى ال�ذى تقابل�ھ 

فى حدود الزیادات المقررة بالنسبة للأماكن الخاضعة و یصح أن یبرر إضافة إلى الأجرة . الأجرة المحددة قانوناً 
بش�أن تحدی�د  ١٩٦٢لس�نة  ٤٦و لما كان قرار رئیس الجمھوری�ة بالق�انون رق�م . لقوانین الإیجارات الإستثنائیة 

إیج�ار الأم��اكن إس��تن قواع�د تض��منت مع��اییر عینی��ة بعی�داً ع��ن إرادة المتعاق��دین لتحدی�د الأج��رة رأى فیھ��ا علاج��اً 
یحق��ق العدال��ة ف��ى ھ��ذا التحدی��د بوض��عھ عل��ى أس��س ثابت��ة بعی��دة ع��ن المبالغ��ة أو التحای��ل و ل��م یتص��د ھ��ذا ناجح�اً 

القانون لمعالجة الإلتزامات المتبادلة بین المؤجر و المستأجر و التى ظلت محكومة بالنصوص و الأحكام الواردة 
رة ح�ال الإنتف��اع الع�ادى یتح�دد بداھ��ة مم�ا مف��اده أن المن�اط ف�ى تق��دیر الأج� ١٩٤٧لس�نة  ١٢١ف�ى الق�انون رق��م 

بنطاق القیود المقررة على أوجھ إنتف�اع المس�تأجر بالمك�ان الم�ؤجر ، إعتب�اراً بأن�ھ طالم�ا أوج�ب المش�رع تحدی�د 
الأجرة طبقاً لمعدلات معینة من قیمة الأرض و المب�انى فإن�ھ ق�در مراع�اة ح�دود الإنتف�اع المص�رح ب�ھ للمس�تأجر 

لأماكن المعمول بھ ، و أخ�ذاً ب�أن فی�ھ إس�تثماراً ع�ادلاً و مجزی�اً و منطوی�اً ف�ى ذات الوق�ت بمقتضى قانون إیجار ا
  .على الموازنة بین حقوق طرفى العقد و إلتزاماتھم فى الحالة العادیة المتواضع علیھا بحكم القانون 

=================================  
   ٢٦١فحة رقم ص  ٣٠مكتب فنى   ٤٦لسنة      ٠٠١٢الطعن رقم  

  ١٩٧٩-٠١-١٧بتاریخ 
  ایجار                    : الموضوع 

  تقدیر القیمة الایجاریة                            : الموضوع الفرعي  
   ٤: فقرة رقم 

ـــ فیما حظرت ـــ على المستأجر تأجیر المكان الم�ؤجر  ١٩٤٧لسنة  ١٢١حظرت المادة الثانیة من القانون رقم 
من الباطن دون إذن كتابى من المالك و منعتھ من إستعمال المك�ان الم�ؤجر أو الس�ماح بإس�تعمالھ بطریق�ة تن�افى 

ضع قیداً عل�ى ح�ق طرف�ى العق�د ف�ى التراض�ى عل�ى شروط الإیجار المعقول و تضر بمصلحة المالك ، إلا أنھا لم ت
الإنتفاع بالعین المؤجرة و تحدید وجھ إستعمالھا على النحو الذى یتفقان علیھ ف�ى العق�د ، و إن كان�ت ق�د حرم�ت 
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و الم�راد ب�المیزة ف�ى ھ�ذا المج�ال أن تك�ون مح�ل عط�اء م�ن . المستأجر من تغییر ن�وع الإس�تعمال المتف�ق علی�ھ 
إیج�ابى من�ھ یولی�ھ المس�تأجر متج�اوزاً المع�اییر العینی�ة المش�ار إلیھ�ا ، و خ�ارج نط�اق القی�ود  المؤجر و بإجراء

القانونیة المتبادلة و التى تحكم الإنتفاع العادى بمعن�ى أن�ھ یل�زم لإعتبارھ�ا می�زة أن یح�ل الم�ؤجر المس�تأجر م�ن 
ول بإس�تحقاقھ ف�ى مقابلھ�ا إض�افة إل�ى أحد ھذه القیود المفروضة بمقتضى قانون إیجار الأماكن ، كم�ا یس�وغ الق�

الأجرة المحددة بمقتضى قرار لجنة تقدیر القیمة الإیجاریة ، و یكون بھ�ذه المثاب�ة مج�رد إتف�اق المتعاق�دین عل�ى 
وجھ الإنتفاع بالعین المؤجرة فى غرض معین لیس من قبیل المیزة الإضافیة الت�ى یس�تحق الم�ؤجر مق�ابلاً عنھ�ا 

و لم�ا ك�ان الواق�ع ف�ى ال�دعوى أن الثاب�ت م�ن عق�دى الإیج�ار موض�وع الت�داعى أن . انونیة زیادة على الأجرة الق
الغرض من التأجیر إستعمال الشقتین الم�ؤجرتین عی�ادة و مس�كناً و تض�من العق�دان إتف�اق المتعاق�دین عل�ى قی�ام 

الخاص�ھ ش�ریطة أن یعی�دھا  المستأجر بالتعدیلات اللازمة لجعل العین صالحة للإنتفاع بھا عیادة طبیة على نفقتھ
إلى الحال التى كانت علیھا حالة تركھ المبنى ، فإن ھذا الإتفاق لایمنح الطاعن می�زة یجع�ل ق�انون الإیج�ار تمتع�ھ 
بھا رھناً بموافقة المالك ، و لا تلقى على عاتق المؤجر إلتزاماً یحق لھ أجرة إضافیة تزاد على الأجرة الأص�لیة ، 

عون فیھ ھذا النظر و قضى بزیادة أجرة عین الن�زاع مقاب�ل ن�وع الإس�تعمال المتعاق�د علی�ھ و إذ خالف الحكم المط
  .فإنھ یكون قد أخطأ فى تطبیق القانون 

  ) ١٩٧٩/١/١٧ق ، جلسة  ٤٦لسنة  ٣٣و  ١٢الطعنان رقما (                
=================================  

   ٤١٧صفحة رقم   ٣٠ مكتب فنى  ٤٦لسنة      ٠١٨٤الطعن رقم  
  ١٩٧٩-٠٥-٢٣بتاریخ 

  ایجار                    : الموضوع 
  تقدیر القیمة الایجاریة                            : الموضوع الفرعي  

   ١: فقرة رقم 
الدعوى بطلب تخفیض الأجرة للأماكن الخاضعة للتش�ریعات الإس�تثنائیة  مبناھ�ا بط�لان الإتف�اق عل�ى أج�رة تزی�د 

ن الحد الأقصى المقرر قانوناً ، فتتصل بالنظام العام ، و لا یعد سكوت المستأجر عنھا نزولاً عن الحق المطالب ع
  .بھ لا صراحة و لا ضمناً 

=================================  
   ٢٤٧صفحة رقم   ٣٠مكتب فنى   ٤٦لسنة        ١١الطعن رقم  

  ١٩٧٩-٠١-١٧بتاریخ 
                  ایجار    : الموضوع 

  تقدیر القیمة الایجاریة                            : الموضوع الفرعي  
   ١: فقرة رقم 

حظ�ر عل�ى المال�ك تقاض�ى  -و بعبارة ناھی�ة  -، أن الشارع  ١٩٦٩لسنة  ٥٢من القانون  ١٨مؤدى نص المادة 
د القائم�ة عن�د ص�دور الق�انون ، و إذ ج�اء تأمین یزید على ما یعادل أجرة شھرین على أن یشمل ھذا الحكم العق�و

التعبیر مطلقاً دون تخصیص ، فإنھ لا یسوغ إبتداع تفرقة بین تأمین عادى یقصد بھ الوفاء بالأجرة و بین تأمین 
آخر یستھدف ضمان الوفاء بإلتزام إعادة الحال إلى أص�لھ عن�د نھای�ة الإیج�ار ، و ق�د أفص�حت ع�ن ذل�ك الم�ذكرة 

روعى فى تأمین حمایة المؤجر ف�ى الأح�وال الت�ى تك�ون القیم�ة الإیجاری�ة فیھ�ا زھی�دة و لا " الإیضاحیة من أنھ 
بما یقطع أن المشرع بنص�ھ الآم�ر ق�د " تغطى ما قد یحدث من تلف بالمكان المؤجر مع عدم إرھاق المستأجرین 

متقابلة فى عقود الإیجار ، و من إعتبر أن فى مبلغ التأمین بما لا یجاوز الشھرین موازنة كافیة بین الإلتزامات ال
ثم یسرى حكم ھذه المادة على مبلغ التأمین الذى یدفعھ المستأجر أی�ا كان�ت الإلتزام�ات الت�ى خص�ص للوف�اء بھ�ا 

  ٠بمقتضى العقد 
=================================  

   ٢٤٧صفحة رقم   ٣٠مكتب فنى   ٤٦لسنة        ١١الطعن رقم  
  ١٩٧٩-٠١-١٧بتاریخ 

  ایجار                    : موضوع ال
  تقدیر القیمة الایجاریة                            : الموضوع الفرعي  



 

 56الصفحة 

 

   ٤: فقرة رقم 
من قانون المرافعات لخصوم مع بق�اء موض�وع الطل�ب الأص�لى عل�ى حال�ة  ٢٣٥أجازت الفقرة الثالثة من المادة 

% ٧٠علیھ ق�د طل�ب م�ن محكم�ة أول درج�ة أج�رة إض�افیة تع�ادل تغییر سببھ و الإضافة إلیھ و إذ كان المطعون 
من الأجرة التى حددتھا لجنة تقدیر القیمة الإیجاریة إستناداً إلى إستغلال الطاعن�ة الش�قق الم�ؤجرة مفروش�ة ، و 
طل�ب م�ن محكم��ة الإس�تئناف الحك��م ب�ذات الإج��رة الإض�افیة إس��تناداً إل�ى المی��زة الت�ى خولھ��ا للطاعن�ة بإس��تغلالھا 
مستشفى ، فإن موضوع الطلب الأصلى فى الحالین یكون ق�د بق�ى عل�ى حال�ة ل�م یتغیی�ر و إن تغیی�ر الس�بب ال�ذى 
یستند إلیھ المطعون علیھ فى المطالبة بالأجرة الإضافیة ، و إذ قضى الحكم المطعون فیھ برفض الدفع بعدم قبول 

  .الإستئناف فإنھ یكون قد إلتزم صحیح القانون 
=================================  

   ٢٤٧صفحة رقم   ٣٠مكتب فنى   ٤٦لسنة        ١١الطعن رقم  
  ١٩٧٩-٠١-١٧بتاریخ 

  ایجار                    : الموضوع 
  تقدیر القیمة الایجاریة                            : الموضوع الفرعي  

   ٥: فقرة رقم 
التى أقامھا مالك العقار و المس�تأجرون طعن�اً عل�ى ق�رار لجن�ة تق�دیر إذ كان البین من الحكم الصادر فى الدعاوى 

الإیجارات أنھ أقتصر على تحدید الأجرة القانونیة للشقق الأربع المؤجرة للطاعنة ، دون أن یتعرض لم�ا إذا ك�ان 
ن ذلك و كان المؤجر یستحق إضافة علیھا لسبب أو لآخر ، كما لم یكن ھذا الأمر مثار نزاع بین الخصوم ، لما كا

من قانون الإثبات أنھ لا تكون للأحكام التى حازت قوة الأمر المقضى حجیة فیما فصلت فیھ من  ١٠١مفاد المادة 
الحقوق إلا فى ن�زاع ق�ام ب�ین الخص�وم أنفس�ھم دون أن تتغی�ر ص�فاتھم و ب�ذات الح�ق مح�لاً و س�بباً ، ف�إن الق�ول 

  .كون على غیر أساس بصدور الحكم المطعون فیھ على خلاف حكم سابق ی
=================================  

   ٢٤٧صفحة رقم   ٣٠مكتب فنى   ٤٦لسنة        ١١الطعن رقم  
  ١٩٧٩-٠١-١٧بتاریخ 

  ایجار                    : الموضوع 
  تقدیر القیمة الایجاریة                            : الموضوع الفرعي  

   ٦: فقرة رقم 
ال�ذى أبرم�ت  ١٩٦٢لس�نة  ٤٦من المقرر فى قضاء ھذه المحكمة أن النص ف�ى الم�ادة الأول�ى م�ن الق�انون رق�م 

عقود الإیجار فى ظلھ على تحدید أجرة الأماكن الخاضعة لأحكامھ بنسبة معین�ة م�ن قیم�ة الأرض و المب�انى إنم�ا 
خ�ول الم�ؤجر للمس�تأجر ع�لاوة عل�ى ھ�ذا  یستھدف تحدید أج�رة عادل�ة بالنس�بة إل�ى الإنتف�اع الع�ادى بحی�ث ، إذا

الإنتفاع میزة إضافیة كان محروماً منھا سواء تراضیا على ذلك فى عق�د الإیج�ار ذات�ھ أو ف�ى إتف�اق لاح�ق ، ف�إن 
ذلك یعد بمثابة إضافة تحسینات أو خدمات ینتفع بھا المستأجر فوق الإنتفاع الأصلى الع�ادى ال�ذى تقابل�ة الأج�رة 

صح أن یبرر إضافة إلى الأجرة فى ح�دود الزی�ادات المق�ررة بالنس�بة للأم�اكن الخاض�عة لق�وانین المحددة قانوناً ی
بش�أن تحدی�د إیج�ار  ١٩٦٢لس�نة  ٤٦و لم�ا ك�ان ق�رار رئ�یس الجمھوری�ة بالق�انون رق�م . الإیجارات الإستثنائیة 

ج�رة ، رأى فیھ�ا علاج�اً ناجح�اً الأماكن إستن قواعد تضمنت معاییر عینی�ھ بعی�داً ع�ن إرادة المتعاق�دین لتحدی�د الأ
یحقق العدالة فى ھذا التحدید بوضعة على أسس ثابت�ة بعی�دة ع�ن المبالغ�ة أو التحای�ل ، و ل�م یتص�د ھ�ذا الق�انون 
لمعالجة الإلتزامات المتبادل�ة ب�ین الم�ؤجر و المس�تأجر و الت�ى ظل�ت محكوم�ة بالنص�وص و الأحك�ام ال�واردة ف�ى 

مف�اده أن المن�اط ف�ى تق�دیر الأج�رة ح�ال الإنتف�اع الع�ادى یتح�دد بداھ�ة بنط�اق  ، مم�ا ١٩٤٧لس�نة  ١٢١القانون 
القیود المقررة على أوجھ إنتفاع المستأجر بالمك�ان الم�ؤجر ، إعتب�اراً بأن�ھ طالم�ا أوج�ب المش�رع تحدی�د الأج�رة 

للمس�تأجر بمقتض�ى  طبقاً لمعدلات معینة من قیمة الأرض و المبانى فإنھ قدر مراعاة حدود الإنتفاع المص�رح ب�ھ
ق��انون إیج��ار الأم��اكن المعم��ول بھ��ن و أخ��ذاً ب��أن فی��ھ إس��تثماراً ع��ادلاً و مجزی��اً و منطوی��اً ف��ى ذات الوق��ت عل��ى 

  . الموازنة بین حقوق طرفى العقد و إلتزاماتھم فى الحالة العادیة المتواضع علیھا بحكم القانون 
=================================  

   ٤٨٦صفحة رقم   ٣٠مكتب فنى   ٤٦لسنة       ٣٧٤الطعن رقم  
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  ١٩٧٩-٠٢-٠٧بتاریخ 
  ایجار                    : الموضوع 

  تقدیر القیمة الایجاریة                            : الموضوع الفرعي  
   ١: فقرة رقم 

بش�أن إیج�ار  ١٩٤٧ھ لس�ن ١٢١من القانون رق�م " ٤"المقرر فى قضاء ھذه المحكمة أن المادة الخامسة مكرر 
لا یس�رى التخف�یض المش�ار إلی�ھ فیم�ا " .. إذ نصت على أن�ھ  ١٩٥٨لسنة  ٥٥الأماكن و المضافھ بالقانون رقم 

فقد دل�ت بمفھ�وم ..." تقدم بالنسبة إلى ما یأتى أولاً ، المبانى التى یبدأ فى إنشائھا بعد العمل بأحكام ھذا القانون 
نھ��ا أن ی��دخل ف��ى نط��اق تطبیقھ��ا المب��انى الت��ى ب��دىء ف��ى إنش��ائھا قب��ل المخالف��ة عل��ى أن مقص��ود الش��ارع ع

  .ــ تاریخ العمل بھ ـ سواء أعدت للسكنى قبل أو بعد ھذا التاریخ  ١٩٥٨/٦/١٢
=================================  

   ٩٥٣صفحة رقم   ٣٠مكتب فنى   ٤٧لسنة      ٠١٣٧الطعن رقم  
  ١٩٧٩-٠٣-٢٨بتاریخ 

                      ایجار: الموضوع 
  تقدیر القیمة الایجاریة                            : الموضوع الفرعي  

   ١: فقرة رقم 
عدم خضوع أج�رة الأم�اكن الم�ؤجرة مفروش�ة بأث�اث م�ن عن�د  -و على ما جرى بھ قضاء ھذه المحكمة  -الأصل 

فروش�اً ص�وریاً بقص�د التحای�ل عل�ى الق�انون و مؤجرھا للتحدید الق�انونى ، إلا أن ش�رط ذل�ك ألا یك�ون تأجیرھ�ا م
التخلص من قیود الأجرة ، فیلزم لإعتبار المكان مؤجراً مفروشاً حقیقة أن یثبت أن الإجارة شملت بالإض�افة إل�ى 
منفعة المكان فى ذاتھ مفروشات أو منق�ولات ذات قیم�ة تب�رر تغلی�ب منفع�ة تل�ك المفروش�ات أو المنق�ولات عل�ى 

و یس�رى ھ�ذا المب�دأ . لا إعتبرت العین مؤجرة خالیة و تسرى علیھا أحكام قانون إیج�ار الأم�اكن منفعة العین و إ
سواء كان المؤجر للمكان مفروشاً ھو المالك أو المؤجر الأصلى أو كان ھو المستأجر الأص�لى و أج�ر م�ن باطن�ھ 

  .العین التى یستأجرھا إلى الغیر مفروشة 
=================================  

   ٨٩٠صفحة رقم   ٣٠مكتب فنى   ٤٨لسنة      ٠٢٨١الطعن رقم  
  ١٩٧٩-٠٣-٢١بتاریخ 

  ایجار                    : الموضوع 
  تقدیر القیمة الایجاریة                            : الموضوع الفرعي  

   ٣: فقرة رقم 
د الأقص��ى لا یعتب��ر مخالف��اً للنظ��ام الع��ام ، إعتب��اراً ب��أن الأج��رة الت��ى یح��ددھا الإتف��اق عل��ى نق��ص الأج��رة ع��ن الح��

القانون تعتبر حداً أعلا لا یجوز تجاوزه ، و لكن لیس ثمة ما یمنع الإتفاق على الأجرة أقل منھ ، و نقص الأج�رة 
لإیج�ار المتف�ق علیھ�ا لا زال�ت عن ھذا الحد یقید المؤجر بالأجرة المسماه ـ فیھ أخذاً بشریعة العقد ما دامت م�دة ا

ساریة ، فإذا إنقضت ھذه المدة و إستمر المستأجر شاغلاً العین بناء على الإمتداد القانونى ، فإنھ یجوز للم�ؤجر 
إقتضاء الأجرة القانونیة مستقبلاً ، لأن الإمتداد القانونى یمد العقد بشروطھ الإتفاقیة إلا فیما یتعلق بأرك�ان العق�د 

  .التشریع الإستثنائى بإیجار الأماكن كالمدة و الأجرة المسماه لمدة العقد الإتفاقیة  التى ینظمھا
  ) ١٩٧٩/٣/٢١ق ، جلسة  ٤٨لسنة  ٢٨١الطعن رقم (                

=================================  
   ٥٨٢صفحة رقم   ٣٠مكتب فنى   ٤٨لسنة      ٠٥٢٩الطعن رقم  

  ١٩٧٩-٠٢-٢١بتاریخ 
  ایجار                    : ع الموضو

  تقدیر القیمة الایجاریة                            : الموضوع الفرعي  
   ٥: فقرة رقم 

إذ كان البین من مدونات الحكم المطعون فیھ أن مصلحة الضرائب أوقعت حجزاً إداری�اً عل�ى الج�راج المنش�أ ب�ین 
ل�دینھا قب�ل المس�تأجر بع�ین الن�زاع و باش�رت بیع�ھ ب�المزاد العلن�ى  النزاع و باشرت بیعھ بالمزاد العلنى بإستیفاء
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، و ك�ان الم�ؤجر ـ  ١٩٧١/١٢/٢٥إستفاء لدینھا قبل المستأجر الأصلى ، فرسا البیع على الش�ركة الطاعن�ة ف�ى 
كة المطعون علیھ ــ لم ینازع فى أثر ھذه الإجراءات عل�ى بق�اء العلاق�ة الإیجاری�ة ب�ل و إقتض�ى الأج�رة م�ن الش�ر

الطاعنة ،فإن العلاقة الإیجاریة تصبح من ھذا التاریخ قائم�ة بینھم�ا مباش�رة و تقض�ى ك�ل علاق�ة ب�ین الم�ؤجر و 
ضد المطعون علیھ بطلب تحدید الأجرة القانونی�ة لع�ین .. .. بین المستأجر الأصلى ، فإذا أقام الأخیر الدعوى رقم 

الإیجاری�ة بینھم�ا و أیلول�ھ ح�ق الإج�ارة للش�ركة الطاعن�ة  النزاع و إستمرت الدعوى إلى ما بع�د إنقض�اء العلاق�ة
برفض��ھا تأسیس��اً عل��ى ورود الإیج��ار عل��ى أرض  ١٩٧٣/١٢/٩دون إختص��امھا فیھ��ا و حت��ى ص��دور الحك��م ف��ى 

، فإن الشركة الطاعنة لا تحاج بھذا الحكم تبعاً لصدوره فى تاریخ لاحق  ١٩٧٥/١/٢٩فضاء وتأید إستئنافیاً فى 
مستأجر فى عقد الإیجار ، و إذ خالف الحكم المطعون فیھ ھذا النظ�ر و أرق�ام قض�اءه عل�ى محاج�ة لخلوھا محل ال

الطاعنة بھذا الحكم و تحجب بذلك عن البحث فیما أقامت الطاعن�ة دفاع�اً علی�ھ م�ن أن الإیج�ار ی�رد عل�ى مك�ان و 
ن ع�لاوة عل�ى خطئ�ھ ف�ى لیس مجرد أرض فضاء و أن البیع بالمزاد أنصب على ج�دك خ�اص بج�راج ، فإن�ھ یك�و

  .تطبیق القانون قد شابھ قصور فى التسبیب 
  ) ١٩٧٩/٢/٢١ق ، جلسة  ٤٨لسنة  ٥٢٩الطعن رقم (                         

=================================  
   ٦٥٦صفحة رقم   ٣٠مكتب فنى   ٤٨لسنة      ٠٩٩١الطعن رقم  

  ١٩٧٩-٠٢-٢٨بتاریخ 
                  ایجار    : الموضوع 

  تقدیر القیمة الایجاریة                            : الموضوع الفرعي  
   ٣: فقرة رقم 

لا تقتص�ر عل�ى الأج�رة المثبت�ة بالعق�د أو  ١٩٦٩لس�نة  ٥٢م�ن الق�انون  ٢٣معنى الأجرة المستحقة وفق المادة 
طع��ن علی��ھ ، و إنم��ا یقص��د بھ��ا م��ا جعل��ھ تل��ك المح��ددة بمقتض��ى ق��رار لجن��ھ التق��دیر أو بموج��ب حك��م ص��در ف��ى ال

م��ن ذات الق��انون و الت��ى  ١٩الق��انون ف��ى حك��م الأج��رة ، و م��ن ملحقاتھ��ا عم��لاً بالقاع��دة العام��ة المق��ررة بالم��ادة 
تقضى بوجوب أن یتم الوفاء بالأجرة المحددة و ما فى حكمھا كاملة إلى المؤجر فى موعد معین ، و م�ؤدى ن�ص 

ون المشار إلیھ أن الأجرة تشمل الضرائب و الرسوم التى لم یرد علیھ�ا الإعف�اء بالق�انون المادة العاشرة من القان
و من بینھما رسم النظافة ، و یترتب على عدم الوف�اء بھ�ا النت�ائج المترتب�ة عل�ى ع�دم س�داد  ١٩٦١لسنة  ١٦٩

ة العامة للمج�الس المحلی�ة فى شأن النظاف ١٩٦٧لسنة  ٣٨الأجرة ، و إذا أجازت المادة الثامنة من القانون رقم 
م��ن القیم��ة الإیجاری��ة ، ف��إن حك��م نك��ول % ٢ف��رض رس��م إجب��ارى یؤدی��ھ ش��اغلو العق��ارات المبنی��ة بم��ا یج��اوز 

الط��اعن ع��ن س��داد ھ��ذا الرس��م ھ��و ذات حك��م ع��دم س��داد الأج��رة و تعام��ل نف��س معاملتھ��ا م��ن حی��ث إدراجھ��ا ف��ى 
  .التكلیف بالوفاء 

=================================  
  ١٦٢٣صفحة رقم   ٣١مكتب فنى   ٤٥لسنة      ١٠٣٨الطعن رقم  

  ١٩٨٠-٠٥-٣١بتاریخ 
  ایجار                    : الموضوع 

  تقدیر القیمة الایجاریة                            : الموضوع الفرعي  
   ٢: فقرة رقم 

بس�ریان أحك�ام  ١٩٤٧لس�نة  ١٢١م�ن الق�انون رق�م  ١التفویض التشریعى المقرر لوزیر الإس�كان ب�نص الم�ادة 
ھذا القانون على القرى التى یصدر بتحدیدھا قرار منھ قد جاء خلواً مما یشیر إلى رجعیة أثر ذلك السریان و ھ�و 

نطبق على الأماكن المؤجرة فى القرى الت�ى إمت�د ما لا یتأتى إلا بنص قانونى صریح ، فإن أحكام ذلك القانون لا ت
إلیھا سریانھ إلا إبتداء من تاریخ العمل ب�القرار ال�وزارى الص�ادر ب�ذلك دون المس�اس بأوض�اع الأج�رة التعاقدی�ة 
التى كانت قائمة آنئذ إحتراماً لإرادة المتعاقدین التى نشأت فى ظل المش�روعیة و الت�ى تح�تفظ بھ�ذه الص�فة ، ف�لا 

ن ثم تعدیلھا ما دام لم یرد فى القانون ما یجیز ذلك ، لما كان ما تقدم ، و كان إلحاق الجھة التى تق�ع بھ�ا یسوغ م
ف�إن الأج�رة  ١٩٦٤ل�م یتحق�ق إلا ف�ى س�نة  ١٩٤٧لس�نة  ١٢١العین مثار النزاع بالجدول المرفق بالقانون رق�م 

ا ل�م یط�رأ بع�د ھ�ذا الت�اریخ الأخی�ر ق�انون یقض�ى الإتفاقیة القائمة آنئذ لتلك العین تظل بمأمن من المس�اس بھ�ا م�
بتعدیلھا فیسرى علیھا عندئذ بأثر فورى ، و لما كان الحكم المطعون فیھ قد إلتزم فى قضائھ ھذا النظ�ر الق�انونى 
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دون غی��ره م��ن الق��وانین الس��ابقة علی��ھ عل��ى  ١٩٦٥لس��نة  ٧الص��حیح بم��ا ق��رره م��ن إنطب��اق حك��م الق��انون رق��م 
المس�تأجر  -بمقتضى عقد الإیجار المبرم بین الطرفین و أنھ ما دام المسلم بھ من جان�ب الط�اعن  الأجرة الإتفاقیة

إعمالاً لھذا القانون ، فإنھ لا یكون لھ من ثم حق طل�ب المزی�د م�ن %  ٢٠أنھ قد تم تخفیض تلك الأجرة بنسبة  -
لا یك�ون لنع�ى الط�اعن علی�ھ بھ�ذا  لما كان ذلك ، فإن الحكم یكون قد أصاب وج�ھ الح�ق ف�ى قض�ائھ و. التخفیض 

  .الطعن من سند من القانون 
  ) ١٩٨٠/٥/٣١ق ، جلسة  ٤٥لسنة  ١٠٣٨الطعن رقم (                    

=================================  
   ٦٧١صفحة رقم   ٣١مكتب فنى   ٤٦لسنة      ٠٣٣٩الطعن رقم  

  ١٩٨٠-٠٣-٠١بتاریخ 
           ایجار           : الموضوع 

  تقدیر القیمة الایجاریة                            : الموضوع الفرعي  
   ١: فقرة رقم 

من المق�رر و عل�ى م�ا ج�رى ب�ھ قض�اء ھ�ذه المحكم�ة أن عق�د الإیج�ار یخض�ع لأحك�ام الق�انون المعم�ول ب�ھ وق�ت 
 تجیز الإتفاق على ما یخالفھا أو ما لم یكن إبرامھ سواء ما كان متعلقاً بالنظام العام إعمالاً لقوتھا الملزمة التى لا

كذلك بإعتبارھا مفسرة أو مكملة لإرادة المتعاقدین و یستمر سریان ھذه الأحكام و تلك ما دام العقد س�اریاً س�واء 
بنص القانون أو نفاذاً لإتفاق عاقدیھ و ذلك ما لم یصدر أثناء سریان مدتھ ق�انون جدی�د یتعل�ق بالنظ�ام الع�ام لأن�ھ 

  .ون واجب التطبیق فتسرى أحكامھ على العقد بأثر مباشر یك
=================================  

   ٦٧١صفحة رقم   ٣١مكتب فنى   ٤٦لسنة      ٠٣٣٩الطعن رقم  
  ١٩٨٠-٠٣-٠١بتاریخ 

  ایجار                    : الموضوع 
          تقدیر القیمة الایجاریة                    : الموضوع الفرعي  

   ٢: فقرة رقم 
و إن ك��ان متعلق��اً بالنظ��ام الع��ام إلا أن��ھ ی��نظم علاق��ة أق��ارب  ١٩٦٩لس��نة  ٥٢م��ن الق��انون رق��م  ٢١حك��م الم��ادة 

المس�تأجر ب�المؤجر بم�ا یح�ول بین�ھ و ب�ین إعتب�ار عق�د الإیج�ار منتھی�اً بوف�اة المس�تأجر إذا م�ا ت�وافر ف�ى ھ�ؤلاء 
ق�انون دون أن یمت�د حكم�ھ إل�ى تنظ�یم العلاق�ة ب�ین ھ�ؤلاء الأق�ارب فیم�ا الأقارب الشروط المنصوص علیھا فى ال

لما كان ذلك ، فإن حكم ھذه المادة لا ینطبق على علاقة الطاعن بالمطعون علیھم�ا . یكون لھم من حقوق متبادلة 
لس�نة  ١٢١م الرابع  و الخامسة بل تظل ھذه العلاقة محكومة بما یكون بینھم من إتفاق فى ظل أحكام القانون رق

إن ھ�و إلتف�ت  -المطعون فی�ھ  -و القانون المدنى و من ثم فإنھ لا على الحكم  -الذى أبرم العقد فى ظلھ  - ١٩٤٧
  .و طبق على الدعوى أحكام المساكنة  ١٩٦٩لسنة  ٥٢عن تطبیق أحكام القانون رقم 

=================================  
   ٦٧١صفحة رقم   ٣١فنى مكتب   ٤٦لسنة      ٠٣٣٩الطعن رقم  

  ١٩٨٠-٠٣-٠١بتاریخ 
  ایجار                    : الموضوع 

  تقدیر القیمة الایجاریة                            : الموضوع الفرعي  
   ٣: فقرة رقم 

ج��رى قض��اء ھ��ذه المحكم��ة عل��ى أحقی��ة المش��اركین للمس��تأجر ف��ى س��كن الع��ین من��ذ ب��دء الإج��ارة ف��ى الإس��تمرار 
  .تفاع بھا دون أن یحق للمستأجر أو المؤجر إجبارھم على إخلائھا بالإن

  ) ١٩٨٠/٣/١ق ، جلسة  ٤٦لسنة  ٣٣٩الطعن رقم (                       
=================================  

   ٧٣٤صفحة رقم   ٣١مكتب فنى   ٤٦لسنة      ٠٤٦٦الطعن رقم  
  ١٩٨٠-٠٣-٠٥بتاریخ 

  ایجار                    : الموضوع 
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  تقدیر القیمة الایجاریة                            : الموضوع الفرعي  
   ١: فقرة رقم 

المقرر فى قض�اء محكم�ة ال�نقض أن ال�نص ف�ى ق�وانین إیج�ار الأم�اكن عل�ى تحدی�د أجرتھ�ا بمبل�غ مع�ین ، مق�رر 
نظ�ام الع�ام بحی�ث یحظ�ر الإتف�اق عل�ى أج�رة تزی�د عل�ى تل�ك لمصلحة المستأجر و ھو ف�ى نف�س الوق�ت متعل�ق بال

الأجرة التى حددھا القانون و لكن یجوز الإتف�اق عل�ى أق�ل منھ�ا ، فالإتف�اق عل�ى زیادتھ�ا ع�ن الح�د الق�انونى یق�ع 
ج��رة لم��ا ك��ان ذل��ك ، و ك��ان الب��ین م��ن الأوراق أن الأ. ب��اطلاً بطلان��اً مطلق��اً لا یعت��د ب��ھ و یؤخ��ذ ب��الأجرة القانونی��ة 

 -و المطع�ون علی�ھ  -المس�تأجر  -الحقیقیة التى تم التعاقد علیھا كانت أربعة جنیھات ش�ھریاً و ق�د إتف�ق الط�اعن 
م و تمسك الطاعن بذلك أمام محكمة الموضوع و طلب تخفیض�ھا  ٤٠ج و  ٢على تخفیضھا إلى  مبلغ  -المؤجر 

للط�رفین خ�لال م�دة الإیج�ار المتف�ق علیھ�ا ، ف�إن م ، و كان ھذا التخف�یض الإتف�اقى مل�زم  ٢٦٠ج و  ١إلى مبلغ 
الحكم المطعون فیھ إذ حدد الأجرة الشھریة لعین النزاع بما یزید عن تلك الأجرة المتفق علیھا على أس�اس إلت�زم 

  . الطرفین بالأجرة القانونیة ، یكون قد أخطأ بذلك فى تطبیق القانون 
  ) ١٩٨٠/٣/٥ق ، جلسة  ٤٦لسنة  ٤٦٦الطعن رقم (                      

=================================  
  ٢٠٣٦صفحة رقم   ٣١مكتب فنى   ٤٩لسنة      ١٧٠٩الطعن رقم  

  ١٩٨٠-١٢-١٣بتاریخ 
  ایجار                    : الموضوع 

  تقدیر القیمة الایجاریة                            : الموضوع الفرعي  
   ١: فقرة رقم 
أن إع�ادة  -و عل�ى م�ا ج�رى ب�ھ قض�اء ھ�ذه المحكم�ة  - ١٩٦٩لس�نة  ٥٢من الق�انون رق�م  ١٣المادة  مفاد نص

تقدیر أجرة وحدات المبنى لا یكون إلا إذا إشتمل قرار اللجنة المطعون فیھ على تقدیر لأجرة وحدة أو أكثر خلاف 
ثناء م�ن القاع�دة العام�ة المنص�وص إس�ت -ذلك أن المشرع أوجب فى ھذه الحالة . الوحدة المطعون على تقدیرھا 

من قانون المرافعات عند الحكم لمص�لحة الط�اعن ، إع�ادة النظ�ر ف�ى تق�دیر أج�رة ب�اقى  ١/٢١٨علیھا فى المادة 
الوحدات و لو لم تكن محلاً للطعن م�ن ذوى الش�أن ، مم�ا م�ؤداه أن المس�تأجر لا یض�ار بطعن�ھ إلا إذا ك�ان الطع�ن 

جمالیة على وحدات المبنى أو كان منصباً على تلك الأج�رة ، و ك�ان المال�ك ق�د طع�ن منصباً على توزیع الأجرة الإ
علیھا ، ففى أى من ھاتین الحالتین یعاد النظر فى تقدیر الأجرة و یكون الحكم الصادر فى ھ�ذا الش�أن ملزم�اً لك�ل 

  . آنفة البیان  ١٣من المالك  و المستأجرین إعمالاً لنص المادة 
=================================  

  ٢٠٣٦صفحة رقم   ٣١مكتب فنى   ٤٩لسنة      ١٧٠٩الطعن رقم  
  ١٩٨٠-١٢-١٣بتاریخ 

  ایجار                    : الموضوع 
  تقدیر القیمة الایجاریة                            : الموضوع الفرعي  

   ٢: فقرة رقم 
أن تحدید الحد الأقصى لأجرة الأماكن ھى من المس�ائل المتعلق�ة بالنظ�ام الع�ام  من المقرر فى قضاء ھذه المحكمة

عل�ى ت�أثیم مخالف�ة القواع�د ال�واردة بش�انھا و التحای�ل عل�ى زیادتھ�ا أو  -حمای�ة للمس�تأجر  -التى ن�ص المش�رع 
أج�رة أق�ل م�ن الح�د إخفاء حقیقة مقدارھا للتھرب من حكم القانون ، مما مؤداه أنھ یح�وز للمال�ك أن یتعاق�د عل�ى 

الأقص��ى للأج��رة القانونی��ة ، و ك��ان الثاب��ت م��ن الأوراق أن��ھ لا خ��لاف ب��ین الط��اعنین عل��ى توزی��ع  الأج��رة عل��ى 
ق�د إرتض�یا حك�م محكم�ة أول  -و ھما المالكان لع�ین الن�زاع  -الشقتین موضوع التداعى ، و أن المطعون علیھما 
ا س��بیل الطع��ن علی��ھ بالإس��تئناف بغی��ة تخف��یض أج��رة ھ��اتین درج��ة و ل��م یس��تأنفاه ، ف��ى ح��ین أن الط��اعنین س��لك

من قانون المرافعات  أنھ لا یفید من الطع�ن إلا م�ن رفع�ھ ، كم�ا  ١/٢١٨الشقتین ، و كان من المقرر طبقاً للمادة 
 أنھ من المقرر أنھ لا یجوز لمحكمة الدرجة الثانیة أن تسوى مركز المستأنف بالإس�تئناف ال�ذى أقام�ھ ، لم�ا ك�ان
ذلك و كان الحكم المطعون فیھ قد قضى بزیادة أجرة الشقتین سالفتى البیان عما قضى بھ حكم محكمة أول درجة 
على الرغم من أن المطعون علیھما إرتض�یاه و أن الط�اعنین ھم�ا الل�ذان طرح�ا الإس�تئناف عل�ى محكم�ة الدرج�ة 

  . الثانیة ، فإنھ بذلك یكون قد خالف القانون و أخطأ فى تطبیقھ 
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  ) ١٩٨٠/١٢/١٣ق ، جلسة  ٤٩لسنة  ١٧٠٩الطعن رقم (                   
=================================  

  ١٨٠١صفحة رقم   ٣١مكتب فنى   ٤٩لسنة      ١٧٧٦الطعن رقم  
  ١٩٨٠-٠٦-٢١بتاریخ 

  ایجار                    : الموضوع 
  تقدیر القیمة الایجاریة                            : الموضوع الفرعي  

   ٢: فقرة رقم 
ق��د ح��دد طلبات��ھ ف��ى ال��دعوى  -المس��تأجر  -إذ ك��ان الثاب��ت م��ن م��دونات الحك��م المطع��ون فی��ھ أن المطع��ون علی��ھ 

الخص�ومة بین�ھ و ب�ین قرشاً شھریاً فإنھ بذلك یك�ون ق�د ح�دد نط�اق  ٣١٠بتخفیض أجرة العین المؤجرة منھ إلى 
بما لا یجیز للمحكمة الخروج علیھا أیاً كان مبلغ تعلق قواع�د تحدی�د أج�رة الأم�اكن الم�ؤجرة  -المؤجر  -الطاعن 

 ١٧٦بتخفیض الأجرة إل�ى مبل�غ  -بالنظام العام ، و لما كان الحكم المطعون فید قد حاد عن ھذا النھج فى قضائھ 
. . . م الع�ام تعل�و عل�ى إعتب�ارات الحك�م بم�ا یطلب�ھ أو لا یطلب�ھ الخص�وم و ھ�و بمقولة إن إعتبارات النظ�ا -قرشاً 

  .قول غیر صحیح 
  ) ١٩٨٠/٦/٢١ق ، جلسة  ٤٩لسنة  ١٧٧٦الطعن رقم (                   

=================================  
  ٢٢٨٢صفحة رقم   ٣٢مكتب فنى   ٤٥لسنة      ٠٣٤٣الطعن رقم  

  ١٩٨١-١٢-١٤بتاریخ 
  ایجار                    : الموضوع 

  تقدیر القیمة الایجاریة                            : الموضوع الفرعي  
   ٤: فقرة رقم 

أن یتعین التعرف على القیمة الفعلیة لتكالیف المبانى  ١٩٦٩لسنة  ٥٢من القانون رقم  ١١و  ١٠مفاد المادتین 
لتوصل إلى تقدیر الأجرة ،    و لما كان مدخل البوابة یعتبر من المب�انى و لا كأحد العناصر التى یمكن بمقتضاھا ا

ین��درج ض��من حس��اب المت��ر المس��طح منھ��ا ،     و كان��ت الأتع��اب الھندس��یة و إش��تركات الھیئ��ة العام��ة للتأمین��ات 
علیة للبن�اء و الت�ى الإجتماعیة عن العمال الذین قاموا بالبناء تعتبر من المصروفات التى تدخل ضمن التكالیف الف

  . یجب مراعاتھا عند تقدیر قیمة المبانى ، فإن النعى بأنھا لا تدخل فى أى تقدیر الأجرة یكون على غیر أساس 
=================================  

  ٢٤٥٨صفحة رقم   ٣٢مكتب فنى   ٤٥لسنة      ٠٦٨٢الطعن رقم  
  ١٩٨١-١٢-٢٨بتاریخ 

          ایجار            : الموضوع 
  تقدیر القیمة الایجاریة                            : الموضوع الفرعي  

   ٢: فقرة رقم 
أن أجرة الأس�اس تثب�ت أولاً بالعق�د الس�ارى خ�لال ھ�ذا  ١٩٤٧لسنة  ١٢١مفاد نص المادة الخامسة من القانون 

اتھ�ا عن�د ع�دم إمك�ان الحص�ول عل�ى العق�د الشھر إلا أن الشارع قد عامل الأجرة معاملة الواقعیة المادیة فأحل إثب
  . المكتوب بطرق الإثبات كافة بما فیھا البینة و القرائن 

=================================  
  ٢٤٥٨صفحة رقم   ٣٢مكتب فنى   ٤٥لسنة      ٠٦٨٢الطعن رقم  

  ١٩٨١-١٢-٢٨بتاریخ 
  ایجار                    : الموضوع 

  یر القیمة الایجاریة                            تقد: الموضوع الفرعي  
   ٤: فقرة رقم 

من المقرر أن تقدیر ت�وافر التماث�ل أو إنع�دام ب�ین الش�قة الم�ؤجرة و ش�قة المث�ل م�ن مس�ائل الواق�ع الت�ى یس�تقل 
بتق����دیرھا قاض����ى الموض����وع طالم����ا ك����ان إستخلاص����ھ س����ائغاً و مؤدی����اً إل����ى النتیج����ة الت����ى إنتھ����ى إلیھ����ا 

=================================  
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  ٢٢٣٤صفحة رقم   ٣٢مكتب فنى   ٤٥لسنة      ٠٩٧١الطعن رقم  
  ١٩٨١-١٢-٠٧بتاریخ 

  ایجار                    : الموضوع 
  تقدیر القیمة الایجاریة                            : الموضوع الفرعي  

   ٢: فقرة رقم 
یجوز للمستأجر إثبات إدعائھ بأن العین أجرت خالیة على خلاف الثابت بالعق�د بكاف�ة ط�رق الإثب�ات ، لأن�ھ إدع�اء 
بالتحایل على أحكام آمرة تتعلق بالنظام العام ، و لمحكمة الموضوع تقدیر جدیة الفرش أو صوریتھ فى ضوء ما 

الحال لا بمج�رد وص�ف الع�ین ف�ى العق�د بأنھ�ا م�ؤجرة تستنبطھ من أدلة و قرائن قضائیة سائغة إذ العبرة بحقیقة 
  . مفروشة 

=================================  
  ٢٤٨٩صفحة رقم   ٣٢مكتب فنى   ٤٦لسنة      ٠٤٣٨الطعن رقم  

  ١٩٨١-١٢-٣٠بتاریخ 
  ایجار                    : الموضوع 

              تقدیر القیمة الایجاریة                : الموضوع الفرعي  
   ١: فقرة رقم 

الص��ادر بھ��ا ق��رار وزی��ر الإس��كان و  ١٩٦٩لس��نة  ٥٢م��ن اللائح��ة التنفیذی��ة للق��انون رق��م  ٤ال��نص ف��ى الم��ادة 
لس�نة  ٥٢م�ن الق�انون رق�م  ٤٨عم�لاً ب�التفویض التش�ریعى ال�وارد بالم�ادة  - ١٩٦٩لس�نة  ١٠٤٣المرافق رقم 

تق�دیراتھا لقیم�ة الأرض و الأساس�ات و المراف�ق و المب�انى و  یجب أن یتضمن قرار اللجن�ة" على أنھ  - ١٩٦٩
الملح�ق بھ�ذه اللائح�ة ] أ[و النص فى النموذج ح�رف " كافة عناصر التكلفة التى یتم على أساسھا تحدید الأجرة 

مب�انى على البیانات المحددة الخاصة بكیفیة تقدیر القیمة الإیجاریة مؤداھا أنھ یتعین تحدید قیمة مس�تقلة لتكلف�ة 
الأدوار محل التقدیر محسوبة بإعتبار قیمة المتر المربع من المبانى فى مساحة الأدوار جمیعھا ، و قیمة مستقلة 
لك��ل م��ا یت��وافر م��ن العناص��ر الت��ى أش��ارت إلیھ��ا م��ن تك��الیف المنش��آت و التركیب��ات الأخ��رى و منھ��ا المص��اعد و 

اب تصمیم و تنفیذ تكالیف الترخیص و بما یقطع ب�أن قیم�ة طلمبات المیاه و الأسوار و المداخل و التكسیات و أتع
ھذه العناصر المكونة للمنشآت و التركیبات لا تندرج فى السعر المحدد للمتر من المبانى و إنما ھى منفصلة عنھ 

ا و إذ خالف الحكم المطعون فیھ ھذا النظ�ر رافض�اً م�. و تضاف إلى باقى التكالیف و منھا سعر المتر من المبانى 
جاء بتقریر الخبیر المنتدب من إحتساب قیمة التشطیبات  و الرسومات الھندسیة و الإش�راف و التنفی�ذ و مق�رراً 

جنیھ��اً ال��ذى قدرت��ھ لجن��ة  ١٠٥٠أن قیم��ة ھ��ذه التك��الیف یتض��منھا ثم��ن تكلف��ة المب��انى و مق��رراً أن��ھ یعتم��د مبل��غ 
 -ر لجنة التقدیر المرفقة ص�ورتھ الرس�میة ب�الأوراق التقدیر للمرافق  و تشطیبات المدخل رغم أن الثابت من قرا

أنھ حدد ھذا المبلغ إجم�الاً للمراف�ق و تش�طیبات الم�دخل دون بی�ان و تحدی�د قیم�ة لك�ل م�ن ھ�ذین العنص�رین م�ن 
  .التكالیف ، فإن الحكم بذلك یكون قد أخطأ فى تطبیق القانون 

=================================  
  ١٨٦١صفحة رقم   ٣٢مكتب فنى   ٤٦لسنة      ٠٥٦٩الطعن رقم  

  ١٩٨١-٠٦-٢٠بتاریخ 
  ایجار                    : الموضوع 

  تقدیر القیمة الایجاریة                            : الموضوع الفرعي  
   ١: فقرة رقم 

ص��ة تتعل��ق ی��دل عل��ى أن الش��ارع لإعتب��ارات خا ١٩٤٧لس��نة  ١٢١م��ؤدى ن��ص الم��ادة الأول��ى م��ن الق��انون رق��م 
بإستقرار المعاملات و عدم تزعزع الروابط القانونیة التى تكون ق�د نش�أت قب�ل ص�دور ق�رار وزی�ر الإس�كان عن�د 
سریان قوانین إیجار الماكن على الجھات التى كانت فى الأصل غیر خاضعة لأحكامھا رأى عدم المساس ب�الأجرة 

ت قبل صدور القرار ، و ق�د كش�ف المش�رع ع�ن قص�ده ھ�ذا المتعاقد علیھا للمبانى القائمة و المؤجرة بتلك الجھا
عل�ى ألا یك�ون  ١٩٧٠لس�نة  ٤٩،  ٦٩لس�نة  ٥٢بالنص صراحة فى المادة الأولى م�ن ك�ل م�ن الق�انونین رقم�ى 

لقرار وزیر الإسكان أثر على الأجرة المتعاقد علیھا قبل صدوره مما مف�اده أن قواع�د تحدی�د الأج�رة لا یس�رى إلا 
لتى تستحدث بعد نشر قرار وزیر الإسكان بمد س�ریان ق�انون إیج�ار الأم�اكن إل�ى القری�ة و الأم�اكن على الأماكن ا
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التى تؤجر لأول مرة بعد ذلك النشر ، أما بالنسبة لإیجارات المبانى القائمة و المؤجرة وقت نشر القرار الم�ذكور  
یتن�اول الأج�رة المتف�ق علیھ�ا قب�ل نش�ر ذل�ك فإن الأثر یقتصر على منع الملاك م�ن زی�ادة الأج�رة بع�د النش�ر و لا 

  . القرار 
  ) ١٩٨١/٦/٢٠ق ، جلسة  ٥٦٩لسنة  ٤٦الطعن رقم (                    

=================================  
  ١٠٣٩صفحة رقم   ٣٢مكتب فنى   ٤٧لسنة      ٠١٣٦الطعن رقم  

  ١٩٨١-٠٤-٠٤بتاریخ 
  ایجار                    : الموضوع 

  تقدیر القیمة الایجاریة                            : الموضوع الفرعي  
   ١: فقرة رقم 

أن إع�ادة النظ�ر  -و على ما جرى بھ قضاء ھ�ذه المحكم�ة  - ١٩٦٩لسنة  ٥٢من القانون رقم  ١٣مؤدى المادة 
فى تقدیر أجرة وحدات المبنى لا یكون إلا إذا إشتمل القرار المطعون فیھ عل�ى تق�دیر أج�رة وح�دة أو أكث�ر خ�لاف 

لم یطعنوا على قرار لجنة تق�دیر الإیج�ارات  الوحدة المطعون على تقدیرھا ، و أنھ حتى یستفید المستأجرین ممن
بتخفیض الأجرة عما حددتھ اللجنة ، یج�ب أن یك�ون ھن�اك طعن�اً م�ن أح�د المس�تأجرین عل�ى تق�دیر اللجن�ة لأج�رة 
الوح��دة الت��ى یش��غلھا ض��من وح��دات المبن��ى الت��ى ش��ملھا الق��رار ، مم��ا رأى مع��ھ المش��رع مراع��اة لعدال��ة توزی��ع 

المبنى ، إعتبار الحكم ملزماً لكل من المالك  و المس�تأجر و ذل�ك خلاف�اً للقاع�دة العام�ة  الأجرة الكلیة على وحدات
فى قانون المرافعات التى تقضى بألا یضار الطاعن من طعنھ و ألا یستفید من الطعن إلا من رفعھ ، بما م�ؤداه أن 

نى و لم یطعن أحد من المستأجرین عل�ى المالك لا یضار بطعنھ إذا كان طعنھ منصباً على تقدیر الأجرة الكلیة للمب
قرار اللجنة ، لما كان ذلك و كان الثابت من الأوراق أن الطاعن�ة بص�فتھا المالك�ة لعق�ار الن�زاع ھ�ى وح�دھا الت�ى 
طعنت على قرار لجنة تقدیر الإیجارات و لم یطعن أحد من المستأجرین المطعون علیھم على ھ�ذا الق�رار فأص�بح 

، فإن الحكم المطعون فیھ إذ قضى بتخفیض الأج�رة الت�ى ح�ددتھا اللجن�ة فإن�ھ یك�ون یك�ون ق�د نھائیاً بالنسبة لھم 
عدل قرار لجنة تقدیر الإیجارات لصالح المطعون علیھم الذین لم یطعن أحد منھم علیھ و خالف بذلك ن�ص الم�ادة 

  . من قانون المرافعات التى تنص على أنھ لا یفید من الطعن إلا من رفعھ  ٢١٨
  ) ١٩٨١/٤/٤ق ، جلسة  ٤٧لسنة  ١٣٦الطعن رقم (                      

=================================  
  ١٤٩٠صفحة رقم   ٣٢مكتب فنى   ٤٧لسنة      ٠٣٢٩الطعن رقم  

  ١٩٨١-٠٥-١٦بتاریخ 
  ایجار                    : الموضوع 

                     تقدیر القیمة الایجاریة         : الموضوع الفرعي  
   ١: فقرة رقم 

الصادر بقرار وزیر الإسكان و المراف�ق  ١٩٦٩لسنة  ٥٢مؤدى المادة الرابعة من اللائحة التنفیذیة للقانون رقم 
یدل على أن المعول علیھ فى توزیع الأجرة على وحدات المبنى ھو بنسبة مساحة كل .  ١٩٦٩لسنة  ١٠٤٣رقم 

ى و ظروفھا    و صقعھا و الغرض من إستعمالھا ، و كان البین من تقریر الخبیر أن�ھ وحدة للمساحة الكلیة للمبن
أورد فى مجال توزیع الأجرة الكلیة على وحدات المبنى أن المنطقة الواق�ع بھ�ا عق�ار الن�زاع یغل�ب علیھ�ا الط�ابع 

أن�ھ أخ�ذ ف�ى الإعتب�ار التجارى ، و أن الدور الأول یستغل معرض و تش�غلھ الش�ركة المطع�ون علیھ�ا السادس�ة و 
عند تحدید الإیجار الشھرى لھذا الدور الغرض من الإستعمال و إذ إعتنق الحك�م المطع�ون فی�ھ تقری�ر الخبی�ر ف�ى 

  . ھذا الشأن فإنھ یكون قد أصاب صحیح القانون 
=================================  

  ١٤٩٠صفحة رقم   ٣٢مكتب فنى   ٤٧لسنة      ٠٣٢٩الطعن رقم  
  ١٩٨١-٠٥-١٦اریخ بت

  ایجار                    : الموضوع 
  تقدیر القیمة الایجاریة                            : الموضوع الفرعي  

   ٢: فقرة رقم 
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ی�دل عل�ى أن المش�رع رأى ف�ى حال�ة البن�اء عل�ى ك�ل  ١٩٦٩لسنة   ٥٢من القانون رقم  ١٢/  ١١مفاد المادتان 
یھا و لم یبلغ البناء فى الإرتفاع عدد الأدوار المس�موح ب�ھ ، ألا یحس�ب ف�ى التق�دیر المساحة المسموح بالبناء عل

من قیمة الأرض إلا نسبة ما یقام فعلاً من أدوار إلى العدد الكلى للأدوار الكاملة الت�ى تس�مح بھ�ا قی�ود الإرتف�اع ، 
أقیمت أولا مھما رفع المالك البناء بعد ذل�ك  و أن یظل ھذا التقدیر ثابتاً لا یعاد النظر فیھ بالنسبة إلى الأدوار التى

،   و أن تقدیر قیمة الأرض لا یعاد النظر فیھ عند حساب أجرة الأدوار التى تضاف بعد ذل�ك إلا ف�ى حال�ة حص�ول 
التعلیة بعد مضى خمس سنوات على الأقل من تاریخ إنشاء المبانى الأصلیة أو ف�ى حال�ة م�ا إذا ط�رأ عل�ى العق�ار 

ض مقابل تحسین ، و لا یعمل بھذا التقدیر الجدید إلا فى حساب أجرة الدور أو الأدوار المستحدثة ما یستوجب فر
  . ، فیضاف إلى تكالیف كل منھما ما یخصھ من قیمة الأرض على أساس تقدیرھا الجدید 

  ) ١٩٨١/٥/١٦ق ، جلسة   ٤٧لسنة  ٣٢٩الطعن رقم (                     
=================================  

  ٢٣٦٠صفحة رقم   ٣٢مكتب فنى   ٤٧لسنة      ١١٢٩الطعن رقم  
  ١٩٨١-١٢-٢١بتاریخ 

  ایجار                    : الموضوع 
  تقدیر القیمة الایجاریة                            : الموضوع الفرعي  

   ١: فقرة رقم 
طلب تخفیض الأجرة مقابل النقص فى المنفعة إنما ھو طلب بفسخ جزئى لعقد الإیجار فیما یتعل�ق بھ�ذا ال�نقص ، 

من القانون المدنى أن الأجرة تنقص بمقدار ما نقص من الإنتفاع سواء أكان ذلك راجعاً  ٥٦٥و مفاد نص المادة 
الفس�خ و الإنفس�اخ و الت�ى تس�وى ب�ین ھ�اتین  إلى فعل المؤجر أو إلى سبب أجنبى ، و ھو حك�م یتف�ق م�ع قواع�د

  . الحالتین فى الأثر المترتب عل نقص المنفعة 
=================================  

   ٨١٥صفحة رقم   ٣٣مكتب فنى   ٤٣لسنة      ٠٧٦١الطعن رقم  
  ١٩٨٢-٠٦-٢٢بتاریخ 

  ایجار                    : الموضوع 
  تقدیر القیمة الایجاریة                            : الموضوع الفرعي  

   ١: فقرة رقم 
 -و على ما جرى بھ قضاء ھذه المحكمة  -الدعوى بطلب تخفیض أجرة الأماكن الخاضعة للتشریعات الإستثنائیة 

ظ��ام الع��ام و لا یع��د س��كوت مبناھ��ا بط��لان الإتف��اق عل��ى أج��رة تزی��د ع��ن الح��د الأقص��ى المق��رر قانون��اً فتتص��ل بالن
المستأجر عنھا نزولاً عن الحق المطالب بھ لا صراحة و لا ضمناً و ھى بھذه المثابة تختلف عن دعوى إس�ترداد 
ما دفع زائداً عن الأجرة القانونیة التى تنص�ب عل�ى مطالب�ة المس�تأجر بح�ق م�الى یتمث�ل ف�ى ف�روق الأج�رة الت�ى 

القانونیة فلا تتعل�ق بالنظ�ام الع�ام و تس�قط بك�ل عم�ل یس�تخلص من�ھ ن�زولاً  دفعھا زیادة عن الحد الأقصى للأجرة
لما كان ذلك و كان یتعین رد أى مبلغ یزید عن الحد الأقصى للأجرة طبقاً للقواعد العامة فى دف�ع  -عن ھذا الحق 
ى ث�لاث س�نوات مما مقتضاه أن الحق فى الإسترداد یسقط بالتقادم بإنقضاء أقصر الأجل�ین بمض� -غیر المستحق 

تسرى من الیوم الذى یعلم فیھ المستأجر بحقھ فى الإس�ترداد أو ف�ى جمی�ع الأح�وال بإنقض�اء خم�س عش�رة س�نة 
  . من القانون المدنى  ١٨٧من وقت دفع الأجرة وفقاً للمادة 

  ) ١٩٨٢/٦/٢٢ق ، جلسة  ٤٣لسنة  ٧٦١الطعن رقم (              
=================================  

   ٢٥٤صفحة رقم   ٣٣مكتب فنى   ٤٦لسنة      ٠٧٥٤الطعن رقم  
  ١٩٨٢-٠٢-١٧بتاریخ 

  ایجار                    : الموضوع 
  تقدیر القیمة الایجاریة                            : الموضوع الفرعي  

   ٦: فقرة رقم 
إجمالاً إلى المستندات التى قدمھا الطاعن و إذ كان البین من مدونات الحكم المطعون فیھ أنھ إقتصر على الإشارة 

على مجرد القول أن المبالغ التى سددھا الطاعن لمصلحة العواید و المب�الغ الت�ى عرض�ھا غی�ر مبرئ�ة لذمت�ھ لأن 
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من ت�اریخ إس�تحقاقھا حت�ى ت�اریخ %  ٧العرض ناقص لعدم إشتمالھ على فوائد الأجرة المتأخرة فى ذمتھ بواقع 
الرس�میة دون أن یب�ین جمل�ة المب�الغ المس�تحقة علی�ھ و المب�الغ الت�ى أوفاھ�ا الط�اعن بھ�ذه  السداد و المص�اریف

  .المستندات و كیف أفادت أنھا توفى الأجرة فحسب دون المصاریف الرسمیة فإنھ یكون معیباً بالقصور 
  ) ١٩٨٢/٢/١٧ق ، جلسة  ٤٦لسنة  ٧٥٤الطعن رقم (                     

=================================  
   ٥٨١صفحة رقم   ٣٣مكتب فنى   ٤٧لسنة      ٠٦٤٥الطعن رقم  

  ١٩٨٢-٠٥-٢٤بتاریخ 
  ایجار                    : الموضوع 

  تقدیر القیمة الایجاریة                            : الموضوع الفرعي  
   ٢: فقرة رقم 

فى إستحقاق المؤجر للأجرة یتعین تصفیتھا أولاً قبل الفص�ل ف�ى  یكون إدعاء الغیر بالملكیة إذا كان جدیاً منازعة
طلب الإخلاء المؤسس على التأخیر فى الوفاء بالإجرة ، و إذا كانت ھذه المنازعة من إختصاص محكمة الإخ�لاء 

لما كان ذل�ك و ك�ان الحك�م  -تعین علیھا حسمھا و إلا أمرت بوقف الدعوى حتى یبت فیھا من المحكمة المختصة 
المطعون فیھ قد أقام قضاءه على أن نزاعاً جدیاً قام بین الطاعن و بین الھیئة العامة للأوق�اف ح�ول ملكی�ة الع�ین 

و لم یفصل فیھا بعد ، و أن�ھ لا یح�ول دون جدی�ة ... المؤجرة و أن ھذا النزاع معروض على القضاء فى الدعوى 
لا أثر لھا على دعوى المطالب�ة ب�الحق ، ف�إن م�ذھب  ھذا النزاع سبق الحكم لصالح الطاعن فى دعوى حیازة لأنھ

  .الحكم فى ھذه الخصوصیة صحیح لوجوب البت فى النزاع حول الملكیة قبل التعرض للفصل فى طلب الإخلاء 
=================================  

  ١١٨٤صفحة رقم   ٣٣مكتب فنى   ٤٨لسنة      ٠٩٤٤الطعن رقم  
  ١٩٨٢-١٢-٢٠بتاریخ 

  ایجار                    :  الموضوع
  تقدیر القیمة الایجاریة                            : الموضوع الفرعي  

   ٣: فقرة رقم 
الذى یحك�م واقع�ة ال�دعوى  ١٩٦٩لسنة  ٥٢من القانون رقم  ١١مؤدى ما نصت علیھ الفقرة الرابعة من المادة 

مسموح بالبناء علیھا فلا یحتسب فى تقدیر الإیجار من قیم�ة أنھ إذا كان البناء لا یشغل غیر جزء من الأرض ال -
الأرض إلا الق��در المخص��ص لمنفع��ة البن��اء فق��ط بش��رط تحدی��د ھ��ذا الق��در بفواص��ل ثابت��ة و إلا ف��لا تحس��ب س��وى 

  . المساحة المبن�علیھا بالفعل 
=================================  

  ١١٨٤صفحة رقم   ٣٣مكتب فنى   ٤٨لسنة      ٠٩٤٤الطعن رقم  
  ١٩٨٢-١٢-٢٠بتاریخ 

  ایجار                    : الموضوع 
  تقدیر القیمة الایجاریة                            : الموضوع الفرعي  

   ٤: فقرة رقم 
. و لائحتھ التنفیذیة تقدر أجرة المبنى عل�ى أس�اس قیم�ة الأرض و المب�انى  ١٩٦٩لسنة  ٥٢عملاً بالقانون رقم 

كان البناء قد إرتفع إلى المسموح بھ قانوناً أو إل�ى أكث�ر م�ن المس�موح ب�ھ ، فإن�ھ یتع�ین احتس�اب ك�ل قیم�ة  و إذا
الأرض على الأدوار المقامة فعلاً ، و یتكون من مجموع عنصرى قیمة الأرض و المبانى القیمة الإیجاریة الكلیة 

ل�ى وح�دات المبن�ى عل�ى أس�اس نس�بة مس�احة ك�ل للمبنى بالنسب التى نص علیھا القانون ثم توزع ھذه القیمة ع
  . وحدة للمساحة الكلیة للمبنى و ظروفھا و صقعھا و الغرض من إستعمالھا 

  ) ١٩٨٢/١٢/٢٠ق ، جلسة  ٤٨لسنة  ٩٤٤الطعن رقم (               
=================================  

   ٧٠١صفحة رقم   ٣٣مكتب فنى   ٤٩لسنة      ٠٥٧٥الطعن رقم  
  ١٩٨٢-٠٦-٠٩بتاریخ 

  ایجار                    : الموضوع 
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  تقدیر القیمة الایجاریة                            : الموضوع الفرعي  
   ٤: فقرة رقم 

إذ كان الترخیص للمستأجر بإستعمال المكان المؤجر فندقاً ینطوى على التصریح لھ بالتأجیر بالفرش ال�ذى یح�ق 
من الأجرة القانونیة فإن ھ�ذه الزی�ادة تس�رى عل�ى واقع�ة ال�دعوى حت�ى % ٧٠لأجرة بنسبة معھ للمؤجر زیادة ا

 ٤٥الذى رفع ھذه الزیادة إلى نس�ب ح�ددھا ف�ى الم�ادة  ١٩٧٧لسنة  ٤٩تاریخ العمل بالقانون رقم  ١٩٧٧/٩/٩
ان الم��ؤجر ف��ى جمی��ع الأح��وال الت��ى یج��وز فیھ��ا للمس��تأجر ت��أجیر المك��ان أو ج��زء م��ن المك��"ب��أن ن��ص عل��ى أن��ھ 

مفروشاً یستحق المالك أجرة إضافیة عن م�دة الت�أجیر مفروش�اً بواق�ع نس�بة م�ن الأج�رة القانونی�ة تحتس�ب عل�ى 
نوفمبر سنة  ٥عن الأماكن المنشأة منذ % ] ١٥٠[مائة و خمسون فى المائة " ج ... ب ، .. أ : " الوجھ الآتى 

اً لم�ا أوردت�ھ الم�ذكرة الإیض�احیة لھ�ذا الق�انون م�ن أن و ذلك إستصحاب" حتى تاریخ العمل بھذا القانون  ١٩٦١
الأحكام التى تتضمنھا قوانین الإیجارات تأخ�ذ ف�ى حس�بانھا الإس�تعمال الأغل�ب الأع�م للأم�اكن و ھ�و الس�كنى و لا 
یستساغ أن تسرى ھذه الأحك�ام و م�ا یتعل�ق بتحدی�د الأج�رة عل�ى الام�اكن الت�ى تس�تعمل ف�ى غی�ر ھ�ذا الغ�رض و 

ى الأغراض التجاریة و المھنی�ة الت�ى ت�در عائ�داً مجزی�اً فیص�بح م�ن العدال�ة زی�ادة ھ�ذه الأج�رة تعویض�اً بالذات ف
و قد قطع تقریر لجنة . للملاك عما یحیط بالإستعمال لغیر السكنى من إعتبارات و ظروف تعجل بإستھلاك المبنى 

" فأك��د أن  ١٩٧٧لس��نة  ٤٩انون م��ن الق�� ٤٥الإس��كان بمجل��س الش��عب ف��ى الإفص��اح ع��ن نط��اق تطبی��ق الم��ادة 
الأج��رة الإض��افیة قیم��ة تس��تحق ف��ى ك��ل ص��ور المف��روش و منھ��ا الفن��ادق و اللوكان��دات و البنس��یونات و الش��قق 

فكش�ف ب�ذلك ع�ن غ�رض الش�ارع م�ن أن الأج�رة الإض�افیة " المفروشة و غیر ذلك من صور التأجیر المفروش 
علیھ لدى ب�دء التعاق�د أو لاحق�اً ل�ھ و ذل�ك ع�ن م�دة الت�أجیر سواء إتفق  -تستحق فى كل صور التأجیر المفروش 

لما كان ذلك و كانت عین النزاع التى أجرھ�ا الطاعن�ان للمطع�ون ض�دھما ق�د أج�رت لأس�تعمالھا ملحق�اً . مفروشاً 
 ٤٩م�ن الق�انون  ٤٥،  ١٩٦٩لس�نة  ٥٢م�ن الق�انون  ٢٨لفندق سان جیوفانى فإنھ یسرى علیھا حكم الم�ادتین 

  .و إذ جرى الحكم المطعون فیھ على غیر ھذا النظر فإنھ یكون قد خالف القانون  ١٩٧٧لسنة 
  ) ١٩٨٢/٦/٩ق ، جلسة  ٤٩لسنة  ٥٧٥الطعن رقم (                 

=================================  
   ٧٢٦صفحة رقم   ٣٣مكتب فنى   ٥١لسنة      ١٥٥٨الطعن رقم  

  ١٩٨٢-٠٦-١٠بتاریخ 
  ار                    ایج: الموضوع 

  تقدیر القیمة الایجاریة                            : الموضوع الفرعي  
   ٤: فقرة رقم 

یترتب عل�ى قب�ول الطع�ن إع�ادة " على أنھ  ١٩٧٧لسنة  ٤٩من القانون  ١٩النص فى الفقرة الثانیة من المادة 
تحدید الأجرة و یعتبر الحكم الصادر ف�ى الطع�ن ملزم�اً  النظر فى تقدیر أجرة باقى الوحدات التى شملھا قرار لجنة

یدل على أن مناط إعادة النظر فى تقدیر أجرة باقى الوح�دات و ل�و ل�م تك�ن مح�لاً " لكل من المالك و المستأجرین 
للطعن من ذوى الش�أن أن یحك�م ف�ى موض�وع الطع�ن ب�القبول ، أم�ا و ق�د إنتھ�ى الحك�م المطع�ون فی�ھ إل�ى رف�ض 

ن فلا محل للتحدى بالنص سالف البیان ھذا و من المق�رر إن�ھ إذا إلتف�ت الحك�م ع�ن ال�رد عل�ى دف�اع دعوى الطاع
  . غیر مؤثر فى النتیجة التى إنتھى إلیھا فإنھ لا یكون معیباً بالقصور و لا الإخلال بحق الدفاع 

=================================  
   ٩٢٦صفحة رقم   ٣٤مكتب فنى   ٤٧لسنة      ٠٨٣٤الطعن رقم  

  ١٩٨٣-٠٤-١١بتاریخ 
  ایجار                    : الموضوع 

  تقدیر القیمة الایجاریة                            : الموضوع الفرعي  
   ٢: فقرة رقم 

المقرر فى قضاء ھ�ذه المحكم�ة أن ع�بء إثب�ات الأج�رة الأساس�یة یق�ع عل�ى ع�اتق م�ن ی�دعى أن الأج�رة الحالی�ة 
  . تختلف عن الأجرة القانونیة زیادة أو نقصاً 

=================================  
   ٤٤٩صفحة رقم   ٣٤مكتب فنى   ٤٨لسنة      ٠١٥٠الطعن رقم  
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  ١٩٨٣-٠٢-٠٩بتاریخ 
  ایجار                     :الموضوع 

  تقدیر القیمة الایجاریة                            : الموضوع الفرعي  
   ١: فقرة رقم 

 ٥٢م�ن الق�انون رق�م  ١١قیود الأرتفاع التى یتعین الإعتداد بھا عند تقریر الأجرة ، و طبقاً لما تقضى ب�ھ الم�ادة 
تلك التى تفرضھا قوانین تنظیم المب�انى و غیرھ�ا م�ن الل�وائح  ھى -المنطبق على واقعة الدعوى  - ١٩٦٩لسنة 

فى شأن تنظیم  ١٩٦٢لسنة  ٤٥من اللإئحة التنفیدیة للقانون رقم  ٦،  ٥و القوانین ، و لما كان مؤدى المادتین 
أن��ھ إذا ك��ان البن��اء یق��ع عن��د تلاق��ى ط��ریقین  ١٩٦٢لس��نة  ١٦٩المب��انى و الص��ادر بھ��ا الق��رار ال��وزارى رق��م 

امدین یختلف عرضاھما جاز ان یصل الإرتفاع فى الواجھة المطلة على أقل الط�ریقین عرض�اً إل�ى مث�ل      و متع
نص��ف ع��رض أكب��ر الط��ریقین عرض��اً طالم��ا أن ھ��ذا الإرتف��اع لا یزی��د ع��ن ثمانی��ة أمث��ال نص��ف ع��رض الطری��ق 

  . لأوسع الأضیق ، و ذلك بطول من الواجھة المطلة على ھذا الطریق مساو لعرض الطریق ا
=================================  

   ٤٤٩صفحة رقم   ٣٤مكتب فنى   ٤٨لسنة      ٠١٥٠الطعن رقم  
  ١٩٨٣-٠٢-٠٩بتاریخ 

  ایجار                    : الموضوع 
  تقدیر القیمة الایجاریة                            : الموضوع الفرعي  

   ٢: فقرة رقم 
أنھ فى حالة عدم الوصول بالمب�انى إل�ى الإرتف�اع ال�ذى  ١٩٦٩لسنة  ٥٢القانون رقم  من ١١مؤدى نص المادة 

تسمح بھ قیود التنظیم فیحتسب من كامل قیمة الأرض المخصصة لمنفعة البناء و من تكالیف إقامة الأساس�ات و 
الإرتف�اع و ھ�و م�ا التوصیلات الخارجیة للمرافق نسبة بقدر ما أقیم م�ن طواب�ق إل�ى الع�دد ال�ذى تس�مح ب�ھ قی�ود 

یص��دق عل��ى حال��ة التعلی��ھ ف��ى مبن��ى أق��یم دون إس��تكمال قی��ود الإرتف��اع إذ یتع��ین إحتس��اب حص��ة ھ��ذه المب��انى 
المس���تحدثھ ف���ى كام���ل قیم���ة الأرض المخصص���ة لمنفع���ة البن���اء و ف���ى تك���الیف إقام���ة الأساس���ات و المراف���ق و 

تحدثھ إلى العدد الكلى الذى تسمح بھ قی�ود الإرتف�اع التوصیلات الخارجیة و ذلك بنسبة ما أقیم فعلاً من أدوار مس
 .  

=================================  
   ٥٣٧صفحة رقم   ٣٤مكتب فنى   ٤٨لسنة      ٠٤١٢الطعن رقم  

  ١٩٨٣-٠٢-٢٣بتاریخ 
  ایجار                    : الموضوع 

          تقدیر القیمة الایجاریة                    : الموضوع الفرعي  
   ١: فقرة رقم 

و ش�ھر أبری�ل س�نة  ١٩٣٩المشرع إتخد كأجرة أس�اس بالنس�بة لمدین�ة الإس�كندریة أج�رة ش�ھر أغس�طس س�نة 
، و أجرة المثل ، و المقصود بأجرة المثل ھو أجرة ش�قة مماثل�ة لش�ھر الأس�اس و ذل�ك بالنس�بة للأم�اكن  ١٩٤١

ی�دعى أن الأج�رة ال�واردة  ، و عل�ى أن یق�ع ع�بء إثب�ات أج�رة الأس�اس عل�ى م�ن ١٩٤٤المنشأة قبل ینایر س�نة 
لم�ا ك�ان ذل�ك و ك�ان الثاب�ت م�ن الأوراق أن الحك�م المطع�ون  -بالعقد تختلف عن الأجرة القانونیة زیادة أو نقص�اً 

و الت�ى  ١٩٤٤فیھ قد اعتد فى تحدید القیمة الإیجاری�ة لع�ین الن�زاع المنش�أة بمدین�ة الإس�كندریة قب�ل ین�ایر س�نة 
ش�ھریاً قیاس�اً عل�ى أج�رة المث�ل لش�قة أخ�رى ب�ذات العق�ار ف�ى ش�ھر أغس�طس س�نة .... یستأجرھا الطاعن بمبلغ 

  . فى غیر شھر الأساس فإنھ یكون قد خالف القانون  ١٩٦٨
  ) ١٩٨٣/٢/٢٣ق ،جلسة  ٤٨لسنة  ٤١٢الطعن رقم (                    

=================================  
  ١٠٨٣صفحة رقم   ٣٤مكتب فنى   ٤٨لسنة      ٠٤١٥الطعن رقم  

  ١٩٨٣-٠٤-٢٨بتاریخ 
  ایجار                    : الموضوع 

  تقدیر القیمة الایجاریة                            : الموضوع الفرعي  
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   ٢: فقرة رقم 
الذى یحكم واقعة الدعوى و التى كانت  ١٩٦٩لسنة  ٥٢من القانون رقم  ١١النص فى الفقرة الرابعة من المادة 

، و النص ف�ى الفق�رة الخامس�ة م�ن الم�ادة  ١٩٦٢/٤٦تقابلھا الفقرة الخامسة من المادة الثانیة من القانون رقم 
ی�دل عل�ى  - ١٩٦٢/٤٦سالفة البیان و التى كانت تقابلھا الفقرة السادسة من المادة الثانیة من القانون رق�م  ١١

البناء على ج�زء منھ�ا ألا یحس�ب م�ن قیمتھ�ا إلا الق�در  أنھ و لئن كانت القاعدة العامة فى تقدیر قیمة الأرض عند
المخصص لمنفعة البناء فقط ، و تحمیل الجزء المعطل منھا على حساب المالك ، إلا أنھ یستثنى من ھذه القاع�دة 
إذا ك��ان المبن��ى مس��كناً مس��تقلاً ك��الفیلا أو ك��ان ذا ص��بغة خاص��ة كالم��دارس و المستش��فیات فیحس��ب كام��ل قیم��ة 

لأساس�ات و التوص�یلات الخارجی��ة   و أی�اً كان�ت المس��احة المبین�ة و أی�اً ك��ان إرتف�اع البن�اء إذ أن ھ��ذه الأرض و ا
المبانى أعدت لتكون على الحال�ة الت�ى أنش�ئت بھ�ا دون زی�ادة م�ا ل�م یغی�ر المال�ك ف�ى وض�عھا فعندئ�ذ یع�اد تق�دیر 

  .القیمة الإیجاریة بما یتناسب مع الوضع الجدید 
=================================  

   ٦٥٨صفحة رقم   ٣٤مكتب فنى   ٤٨لسنة      ٠٨٢٤الطعن رقم  
  ١٩٨٣-٠٣-٠٩بتاریخ 

  ایجار                    : الموضوع 
  تقدیر القیمة الایجاریة                            : الموضوع الفرعي  

   ١: فقرة رقم 
عل�ى وج�وب أن تع�دل القیم�ة الإیجاری�ة للأم�اكن الت�ى ت�م  ١٩٦٥لس�نة  ٧م�ن الق�انون  ٣/٢أن النص فى الم�ادة 

م�ن الأج�رة المتعاق�د % ٣٥تقدیرھا نھائیاً على أساس الأجرة المخفضة طبق�اً لحك�م الفق�رة الأول�ى منھ�ا بمقول�ة 
أیھم��ا أق��ل ی��دل عل��ى أن المش��رع ق��د  ١٩٦٢لس��نة  ٤٦علیھ��ا ، أو طبق��اً للتق��دیر ال��ذى ت��م وفق��اً لأحك��ام الق��انون 

بتقدیر حكم�ى لھ�ا مت�ى ك�ان ذل�ك  ١٩٦٢لسنة  ٤٦ن التقدیر الواقعى للأجرة الذى نص علیھ القانون استعاض ع
یض�حى ع�دیم  ١٩٦٢لس�نة  ٤٦لصالح المستأجر ، مما مؤداه أن التقدیر الواقعى للأجرة الذى تم تطبیقاً للقانون 
خ��ذه أن��ھ یمث��ل القیم��ة الإیجاری��ة الأث��ر ، و مم��ا م��ؤداه أیض��اً أن المش��رع ق��د افت��رض ف��ى التق��دیرالحكمى ال��ذى أت

بم�ا تض�منھ م�ن أن�ھ  ١٩٦٢لسنة  ٤٦الصحیحة بمراعاة أسس و عناصر تقدیرھا المنصوص علیھا فى القانون 
فى حال�ة ع�دم إس�تكمال البن�اء الح�د الأقص�ى للإرتف�اع المس�موح ب�ھ ألا تحس�ب م�ن قیم�ة الأرض و الأساس�ات و 

أقیم فعلاً من أدوار إلى العدد الكلى لھا الذى تس�مح ب�ھ قی�ود الإرتف�اع التوصیلات الخارجیة للمرافق إلا بنسبة ما 
و كان البین من تقریر الخبیر أن البناء لم یكن قد إستوفى بأدواره قبل التعلیة أقص�ى قی�ود الإرتف�اع ال�ذى یس�مح 

قیم�ة الإیجاری�ة لھ�ذه بالتعلیة دوراً آخر ، مما یترتب علیھ بالضرورة بھ أن التق�دیر الحكم�ى ال�ذى أتخ�ذ أساس�اً لل
ل��م یتض��من م��ن قیم��ة الأرض و تك��الیف أقام��ة الأساس��ات و التوص��یلات  ١٩٦٥لس��نة  ٧الأدوار عم��لاً بالق��انون 

الخارجیة للمرافق إلا بنسبتھا بحیث أنھ كان یتعین عند تقدیر القیمة الإیجاریة لدور التعلیة محل النزاع إحتس�اب 
إذ لم یحتسب الحكم المطعون فیھ عند تقدیر القیمة الإیجاریة لدور التعلی�ة نسبة ما یخصھ منھا طبقاً للقانون ، و 

ھ�ذا إل�ى أن�ھ لم�ا ك�ان م�ن المق�رر ف�ى قض�اء ھ�ذه  -ھذه النسبة فإنھ یكون قد خالف القانون و أخط�ـأ ف�ى تطبیق�ھ 
البن��اء و ك��ذا المحكم��ة أن المب��الغ المدفوع��ة إل��ى ھیئ��ات التأمین��ات الإجتماعی��ة مقاب��ل الإش��تراك بھ��ا ع��ن عملی��ة 

مصروفات الرخصة          و الإشراف الفعلى تعتبر من التكالیف الفعلیة للبناء و یجب مراعاتھا عند تقدیر قیمة 
المبانى متى كان صاحب البناء ھو الذى تحملھا ، و كان الحكم المطعون فیھ قد رفض إحتساب ھذه المب�الغ عل�ى 

ت�ى أوردھ�ا الخبی�ر ف�ى تقری�ره ال�ذى أق�ام علیھ�ا قض�اءه رغ�م أن ھ�ذا سند من أنھا تدخل فى تكلفة متر المب�انى ال
  . التقدیر لم یفصح عن مدى مراعاتھ لھا عند تقدیر التكلفة ، فإنھ یكون قد أخطـأ فى تطبیق القانون 

  ) ١٩٨٣/٣/٩ق ، جلسة  ٤٨لسنة  ٨٢٤الطعن رقم (                
=================================  

   ٥٤٠صفحة رقم   ٣٤مكتب فنى   ٤٨لسنة      ٠٩١٠  الطعن رقم
  ١٩٨٣-٠٢-٢٣بتاریخ 

  ایجار                    : الموضوع 
  تقدیر القیمة الایجاریة                            : الموضوع الفرعي  

   ١: فقرة رقم 
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دیر ال�واردة ب�ھ عل�ى صریح ف�ى قص�ر تطبی�ق أس�س التق� ١٩٧٧لسنة  ٤٩من القانون رقم  ١٤النص فى المادة 
و إذ كان البین من الأوراق أن المب�انى  ١٩٧٧/٩/٩المبانى التى رخص بإقامتھا بعد العمل بالقانون المذكور فى 

فإن�ھ لا مح�ل لتطبی�ق  ١٩٧٧لس�نة  ٤٩أى قب�ل العم�ل بالق�انون  ١٩٧٦/١/٥محل النزاع ق�د ت�م بناؤھ�ا ف�ى ع�ام 
  . النزاع أسس التقدیر الواردة بھ على المبانى موضوع 

=================================  
   ٥٤٠صفحة رقم   ٣٤مكتب فنى   ٤٨لسنة      ٠٩١٠الطعن رقم  

  ١٩٨٣-٠٢-٢٣بتاریخ 
  ایجار                    : الموضوع 

  تقدیر القیمة الایجاریة                            : الموضوع الفرعي  
   ٢: فقرة رقم 

أنھ إذا كان�ت بع�ض وح�دات  -المنطبق على الدعوى  - ١٩٦٩لسنة  ٥٢من القانون رقم  ٤/١١مفاد نص المادة 
المبنى لا سبیل إلى إنتفاعھا بجزء من المساحة المخصصة لمنفعة العقار فلا یحسب فى تق�دیر أجرتھ�ا م�ن قیم�ة 

  . وحدات الأرض سوى النسبة المقررة لھا من المساحة التى أقیمت علیھا ھذه ال
=================================  

   ٩٨٥صفحة رقم   ٣٤مكتب فنى   ٤٨لسنة      ١١٢٧الطعن رقم  
  ١٩٨٣-٠٤-١٨بتاریخ 

  ایجار                    : الموضوع 
  تقدیر القیمة الایجاریة                            : الموضوع الفرعي  

   ٢: فقرة رقم 
 ١٩٦١لس�نة  ١٦٨المضافة بالق�انون رق�م  ١٩٤٧لسنة  ١٢١من القانون رقم ] ٥[راً مكر ٥مؤدى نص المادة 

أو  ١٩٦١/١١/٥ھى الأجرة المسماه فى العقد السارى فى % ٢٠أن الأجرة التى یجرى علیھا التخفیض بنسبة 
التاریخ أیتھما الأجرة التى یثبت أنھ جرى التعامل بھا فى شأن المكان المؤجر ذاتھ طوال السنة السابقة على ذلك 
  . أقل ، و لا یلجأ إلى أجرة المثل إلا إذا لم یكن قد سبق تأجیره أو تعذر إثبات الأجرة المتعاقد علیھا 

=================================  
   ٩٨٥صفحة رقم   ٣٤مكتب فنى   ٤٨لسنة      ١١٢٧الطعن رقم  

  ١٩٨٣-٠٤-١٨بتاریخ 
   ایجار                   : الموضوع 

  تقدیر القیمة الایجاریة                            : الموضوع الفرعي  
   ٣: فقرة رقم 

أن الأجرة التى یحسب عل�ى أساس�ھا التخف�یض بنس�بة  ١٩٦٥لسنة  ٧مؤدى نص المادة الأولى من القانون رقم 
ھ��ى الأج��رة الحالی��ة أى الأج��رة الأص��لیة بع��د أعم��ال التخفیض��ات طبق��اً لق��وانین التخف��یض الس��ابقة الت��ى % ٢٠

كان لم یسبق تأجیره قبل العمل بأحكام ھذا إنطبقت على المكان المؤجر ، و لا یشار إلى أجرة المثل إلا إذا كان الم
  . القانون 

=================================  
   ٩٨٥صفحة رقم   ٣٤مكتب فنى   ٤٨لسنة      ١١٢٧الطعن رقم  

  ١٩٨٣-٠٤-١٨بتاریخ 
  ایجار                    : الموضوع 

         تقدیر القیمة الایجاریة                     : الموضوع الفرعي  
   ٤: فقرة رقم 

المقرر فى قضاء ھذه المحكمة أن عبء إثبات أجرة الأساس یقع على عاتق من ی�دعى أن الأج�رة المتف�ق علیھ�ا 
  . تختلف عن الأجرة القانونیة فإن فشل تعین الأخذ بالأجرة الإتفاقیة 

  ) ١٩٨٣/٤/١٨ق ، جلسة  ٤٨لسنة  ١١٢٧الطعن رقم (                    
=================================  
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  ١٥٩٥صفحة رقم   ٣٤مكتب فنى   ٤٨لسنة      ١١٥٦الطعن رقم  
  ١٩٨٣-١١-١٤بتاریخ 

  ایجار                    : الموضوع 
  تقدیر القیمة الایجاریة                            : الموضوع الفرعي  

   ١: فقرة رقم 
المقرر فى قضاء ھذه المحكمة  أنھ متى كان ال�نص واض�حاً جل�ى المعن�ى ف�ى الدلال�ة عل�ى الم�راد من�ھ ف�لا یج�وز 
الخروج علیھ أو تأویلھ ، و أنھ متى كانت صیاغتھ عامة مطلقة فلا یجوز تخصیص عمومھ أو تقیی�د إطلاق�ھ ، و 

لس�نة  ١٩٩المض�افة بالق�انون رق�م  ١٩٤٧لس�نة  ١٢١من الق�انون رق�م ] ١[مكرراً  ٥لما كان النص فى المادة 
و ذل�ك  ١٩٤٤الأجور الحالیة للأماكن التى أنشئت منذ أول ین�ایر س�نة %  ١٥تخفض بنسبة " على أن  ١٩٥٢

ی�دل ف�ى وض�وح و ج�لاء عل�ى أن المش�رع إتخ�ذ م�ن  ١٩٥٢إبتداء من الأجرة المستحقة عن ش�ھر أكت�وبر س�نة 
بالنسبة للأم�اكن الت�ى أنش�ئت % ١٥ى علیھا التخفیض بنسبة أجرة أساس یجر ١٩٥٢أجرة شھر سبتمبر سنة 

و جاءت صیاغة النص عامة مطلقة فلا محل لتخصیص عمومھ و تقیید إطلاقھ بقصر  ١٩٤٤منذ أول ینایر سنة 
أجرة أساس على حالة وح�دة الغ�رض م�ن إس�تعمال الع�ین ف�ى ھ�ذا الش�ھر  ١٩٥٢إتخاذ أجرة شھر سبتمبر سنة 

،    و لأن إتفاق المتعاقدین على وجھ إستعمال العین المؤجرة فى غ�رض أو آخ�ر لا ت�أثیر ل�ھ  فى المدة التالیة لھ
على الأجرة المحددة ما دام ھذا الإنتفاع فى الحالتین إنتفاعاً عادیاً و فى نطاق القیود القانونیة المقررة بشأنھ م�ا 

  . لم ینص القانون على غیر ذلك 
=================================  

  ١٥٩٥صفحة رقم   ٣٤مكتب فنى   ٤٨لسنة      ١١٥٦الطعن رقم  
  ١٩٨٣-١١-١٤بتاریخ 

  ایجار                    : الموضوع 
  تقدیر القیمة الایجاریة                            : الموضوع الفرعي  

   ٢: فقرة رقم 
 ١٩٥٢لس�نة  ١٩٩مض�افة بالق�انون رق�م ال ١٩٤٧لس�نة  ١٢١من الق�انون رق�م ] ٢[مكرراً  ٥النص فى المادة 

على أن تكون الأجرة بالنسبة للأماكن المذكورة فى المادة السابقة إذا لم یكن قد سبق تأجیرھا على أس�اس أج�رة 
أن�ھ لا   -و على ما جرى بھ قض�اء ھ�ذه المحكم�ة  -یدل % . " ١٥المثل عند العمل بھذا القانون مخفضة بنسبة 

إذا لم یكن المكان قد سبق تأجیره أو إذا كان قد س�بق ت�أجیره و تع�ذر الوص�ول إل�ى أج�رة  یلجأ إلى أجرة المثل إلا
  .  ١٩٥٢شھر سبتمبر سنة 

=================================  
  ١٥٩٥صفحة رقم   ٣٤مكتب فنى   ٤٨لسنة      ١١٥٦الطعن رقم  

  ١٩٨٣-١١-١٤بتاریخ 
  ایجار                    : الموضوع 

  تقدیر القیمة الایجاریة                            : الفرعي  الموضوع 
   ٣: فقرة رقم 

المتخذه أساساً یجرى علیھ التخفیض المنصوص علیھ فى المادة الثامن�ة مك�رراً  ١٩٥٢أجرة شھر سبتمبر سنة 
ب بكافة طرق یجوز إثباتھا عند عدم إمكان الحصول على العقد المكتو ١٩٤٧لسنة  ١٢١من القانون رقم ]  ١[ 

الأثبات بما فیھ البینھ و القرائن لأن المطلوب إثباتھ لیس التعاقد فى ذاتھ بل قیمة الأج�رة ف�ى ت�اریخ مع�ین و ھ�ى 
  . تعتبر بھذه المثابة واقعة مادیة إتخذ منھا المشرع أساساً یجرى علیھا التخفیض 

=================================  
  ١٩٦٤صفحة رقم   ٣٤مكتب فنى   ٤٨لسنة      ١٤٤٩الطعن رقم  

  ١٩٨٣-١٢-٢٨بتاریخ 
  ایجار                    : الموضوع 

  تقدیر القیمة الایجاریة                            : الموضوع الفرعي  
   ١: فقرة رقم 
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الرابع�ة المق�ابلتین للم�ادتین  - ١٩٦٩لس�نة  ٥٢النص فى المادتین العاش�رة و الحادی�ة عش�رة م�ن الق�انون رق�م 
عل�ى أس�س معین�ة لتحدی�د أج�رة المب�انى یوجب�ھ  - ١٩٧٧لس�نة  ٤٩عشرة و الخامسة عش�رة م�ن الق�انون رق�م 

تقدیر أجرة المبنى إجمالاً ث�م توزیعھ�ا عل�ى وحدات�ھ ، و م�ن ث�م ف�إن تق�دیرھا ھ�و مم�ا تت�أثر ب�ھ حتم�اً أج�رة كاف�ة 
ھا ثمن الأرض و تك�الیف الأساس�ات و توص�یلات و من -الواحدت و یكون النزاع فى أسس ھذا التقدیر المشتركة 

ھو نزاع فى موضوع غیرقاب�ل للتجزئ�ة و  -المرافق الخارجیة و عدد الطوابق التى یجب أن یقسم علیھا كل ذلك 
لا یحتمل الفصل فیھ غیر حل واح�د بعین�ھ و یس�تلزم أن یك�ون الحك�م فی�ھ واح�داً بالنس�بة لجمی�ع م�الكى المبن�ى و 

  .اء مستأجریھ على السو
=================================  

  ١٩٦٤صفحة رقم   ٣٤مكتب فنى   ٤٨لسنة      ١٤٤٩الطعن رقم  
  ١٩٨٣-١٢-٢٨بتاریخ 

  ایجار                    : الموضوع 
  تقدیر القیمة الایجاریة                            : الموضوع الفرعي  

   ٢: فقرة رقم 
من�ھ توج�ب  ٢/٢١٨من قانون المرافعات التى قی�دت مطل�ق حك�م الش�ق الأخی�ر ف�ى الم�ادة  ٢٥٣لما كانت المادة 

إشتمال صحیفة الطعن بالنقض على أسماء جمیع الخصوم الواجب إختصامھم فیھ مم�ا مف�اده ، و عل�ى م�ا ج�رى 
محكوم لھم ف�ى الحك�م المطع�ون فی�ھ بھ قضاء ھذه المحكمة ، أنھ إذا أغفل الطاعن أن یختصم فى المیعاد بعض ال

الصادر فى موضوع غیر قابل للتجزئة ، كان طعنھ باطلاً و كان الب�ین م�ن أوراق الطع�ن أن الحك�م المطع�ون فی�ھ 
صادر فى مادة تق�دیر أج�رة المبن�ى ال�ذى یملك�ھ الطاعن�ان و یس�تأجر المطع�ون ض�دھم وح�دات فی�ھ ، و ھ�ؤلاء و 

رة الخاصة بثمن الأرض و تكالیف الأساسات و توصیلات المرافق الخارجیة أولئك ینازعون فى أسس تقدیر الأج
و عدد الطوابق التى یقسم علیھا مجموع كل ذلك ھل ھو الخمسة الطواب�ق القائم�ة الآن أن ھ�و العش�رة الطواب�ق 

ذل�ك و  التى تسمح بھا قیود الإرتفاع القانونیة ، و من ثم فھ�و ص�ادر ف�ى موض�وع غی�ر قاب�ل للتجزئ�ة ، لم�ا ك�ان
و ھ�م م�ن .....  -كان الطاعنان لم یوجھا طعنھم�ا الح�الى ف�ى المیع�اد المق�رر لرفع�ھ إل�ى المس�تأجر الس�ابق علی�ھ 

  المستأجرین الصادر لصالحھم الحكم المطعون فیھ ، فإن الطعن یكون باطلاً 
  . و لا یصححھ إختصامھم فیھ بعد إنقضاء میعاد رفعھ 

  ) ١٩٨٣/١٢/٢٨ق ، جلسة  ٤٨لسنة  ١٤٤٩الطعن رقم (              
=================================  

   ٣٦٦صفحة رقم   ٣٥مكتب فنى   ٤٣لسنة      ٠٠٢٠الطعن رقم  
  ١٩٨٤-٠٢-٠٢بتاریخ 

  ایجار                    : الموضوع 
  تقدیر القیمة الایجاریة                            : الموضوع الفرعي  

   ٣: فقرة رقم 
و الذى فرض رسماً على شاغلى المبانى  - ٩٥٦/٣/٨النص فى المادة الأولى من قرار بلدیة القاھرة الصادر فى 

الواقعة فى حدود إختصاص المجلس البلدى لمدینة القاھرة یدل على أن رسم شاغلى المبانى الذى فرض�تھ بلدی�ة 
للمؤجر م�ع الأج�رة الش�ھریة و ملحقات�ھ إعتب�اراً  من القیمة الإیجاریة یلتزم المستأجر بأدائھ% ٢القاھرة بواقع 

، و إذ حدد المطعون فیھ القیمة الإیجاریة بعد أن أجرى التخفیضات المقررة قانوناً دون أن یحمل  ٩٥٦/٤/١من 
الذى تمسك بھ الطاعن ف�ى ش�رح  ١٩٥٦/٣/٨المطعون ضده الأول برسم الشاغلین بقرار بلدیة القاھرة المؤرخ 

  .، فإنھ یكون قد أخطأ فى تطبیق القانون  إستئنافھ الفرعى
=================================  

   ١٣٨صفحة رقم   ٣٥مكتب فنى   ٤٨لسنة      ١٢٨٠الطعن رقم  
  ١٩٨٤-٠١-٠٥بتاریخ 

  ایجار                    : الموضوع 
  تقدیر القیمة الایجاریة                            : الموضوع الفرعي  

   ١: ة رقم فقر
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تس�رى أحك�ام ھ�ذا الق�انون عل�ى الأم�اكن و " عل�ى أن�ھ  ١٩٤٧لس�نة ١٢١من القانون رقم  ١٤النص فى المادة 
أجزاء الأماكن غیر الواقعة فى المن�اطق المبین�ة بالج�دول المش�ار إلی�ھ بالم�ادة الأول�ى إذا كان�ت م�ؤجرة لمص�الح 

أو أج�رة . . . .  ١٩٤٤اس أج�رة ش�ھر أغس�طس س�نة و یكون إحتساب الأجرة على أس. . . الحكومة و فروعھا 
لس�نة  ١٢١عل�ى س�ریان جمی�ع أحك�ام الق�انون رق�م  -یدل و على ما  جرى علیھ قضاء ھ�ذه المحكم�ة . . . المثل 

على تلك الأماكن بكافة ما إشتمل علیھ من قیود و قواعد منظمة للعلاقة ب�ین الم�ؤجر و المس�تأجر و م�ن  ١٩٤٧
ید الأجرة و آیة ذلك ما ورد بالفقرة الثانیة من ال�نص م�ن تحدی�د أج�رة تل�ك المب�انى و طریق�ة بینھا المتعلقة بتحد

  .إحتسابھا على أساس خاص ، تبعاً للجھة الحكومیة  المستأجرة لھا 
=================================  

   ٩١٧صفحة رقم   ٣٥مكتب فنى   ٤٩لسنة      ٠٢٨٤الطعن رقم  
  ١٩٨٤-٠٤-٠٥بتاریخ 

  ایجار                    : لموضوع ا
  تقدیر القیمة الایجاریة                            : الموضوع الفرعي  

   ١: فقرة رقم 
ف�ى ش�أن تخف�یض أج�رة الأم�اكن و  ١٩٦٥لس�نة  ٧النص فى الفقرة الأولى م�ن الم�ادة الثانی�ة م�ن الق�انون رق�م 

الأجور المتعاقد علیھا للأماكن الخاض�عة لأحك�ام % ٣٥ة تخفض بنسب" على أنھ  ١٩٦٥/٢/٢٢المعمول بھ فى 
و التى لم یكن قد تم تقدیر قیمتھا الإیجاریة طبقا لأحكام ھذا القانون تق�دیراً نھائی�اً  ١٩٦٢لسنة  ٤٦القانون رقم 

 ٤٦عل�ى أن�ھ و إن ك�ان الق�انون رق�م  -و على ما جرى بھ قض�اء ھ�ذه المحكم�ة  -یدل ... " غیر قابل للطعن فیھ 
قد ناط باللجان المش�كلة طبق�اً لأحكام�ھ تق�دیر أج�ور الأم�اكن الخاض�عة ل�ھ إلا أن�ھ ب�النظر لم�ا لمس�ھ  ١٩٦٢لسنة 

و على ما جاء بالمذكرة الإیضاحیة من بطء عمل ھذه اللج�ان مم�ا أدى إل�ى مغ�الات الكثی�ر م�ن الم�لاك  -المشرع 
مرتفعة وقتاً طویلاً حتى تنتھى اللجان من عملھ�ا ق�د فى تقدیر الأجرة ، و إستمرار المستأجرین فى دفع الأجرة ال

ف�نص عل�ى أن یك�ون تحدی�د الأج�رة  ١٩٦٢لس�نة  ٤٦إستھدف تلافى عیوب التطبیق العملى لأحكام القانون رقم 
بالنسبة للحالات التى ما زال�ت قائم�ة ف�ى ت�اریخ ص�دوره س�واء أم�ام لج�ان % ٣٥المتعاقد علیھا مخفضة بمعدل 

جل�س المراجع�ة و الت�ى ل�م یص�در ف�ى ش�أنھا تق�دیر نھ�ائى غی�ر قاب�ل للطع�ن عل�ى أن یق�وم ھ�ذا التقدیر أو أم�ام م
  .التحدید الحكمى ، مقام تقدیر اللجان و یكون لھ أثر رجعى من بدء التعاقد 

=================================  
   ٩١٧صفحة رقم   ٣٥مكتب فنى   ٤٩لسنة      ٠٢٨٤الطعن رقم  

  ١٩٨٤-٠٤-٠٥بتاریخ 
  ایجار                    : الموضوع 

  تقدیر القیمة الایجاریة                            : الموضوع الفرعي  
   ٢: فقرة رقم 

لس�نة  ٧عالج المشرع ما درج علیھ بعض المؤجرین من إعطاء عقود الإیجار التالیة لتاریخ العمل بالقانون رق�م 
و النص فى ھذه العقود على أج�ور تعاقدی�ة مرتفع�ة      ١٩٦٥/٢/٢٢ریخ نفاذه فى تاریخاً سابقاً على تا ١٩٦٥

لس�نة  ٤٦كى یستفیدوا من أحكام التقدیر الحكمى سالف الذكر فأصدرت اللجنة العلیا لتفس�یر أحك�ام الق�انون رق�م 
 تخ�تص اللج�ان و قد نصت المادة الثانیة منھ على أن�ھ لا ١٩٦٥لسنة  ٩القرار التفسیرى التشریعى رقم  ١٩٦٢

إذا كان قد تم إخطار اللجان عنھ�ا أو ش�غلت فع�لاً قب�ل ھ�ذا  ١٩٦٥/٢/٢٢بتقدیر أجرة الأماكن المتعاقد علیھا قبل 
ألا إختصاص للجان تقدیر  -و على ما جرى بھ قضاء ھذه المحكمة  -و مؤدى ما تقضى بھ ھذه المادة " التاریخ 

متى كان المؤجر قد أخطر عنھا تلك اللج�ان أو  ١٩٦٥/٢/٢٢لیھا قبل الإیجارات بتحدید أجرة الأماكن المتعاقد ع
  .ثبت أن الأماكن المؤجرة قد شغلت قبل ھذا التاریخ 

=================================  
  ١٦٤٥صفحة رقم   ٣٥مكتب فنى   ٤٩لسنة      ٠٥٤٧الطعن رقم  

  ١٩٨٤-٠٦-١٣بتاریخ 
  ایجار                    : الموضوع 

  تقدیر القیمة الایجاریة                            : لموضوع الفرعي ا 
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   ٢: فقرة رقم 
المستأجر فى رفع دعوى إنقاص الأج�رة لا یع�د ن�زولاً ع�ن حق�ھ ف�ى ھ�ذا الطل�ب لأن ھ�ذا  -تراخى المطعون ضده 

  . م العام النزول الصریح أو الضمنى یقع باطلاً و لا یعتد بھ لتعلق قواعد تحدید الأجرة بالنظا
  ) ١٩٨٤/٦/١٣ق ، جلسة  ٤٩لسنة  ٥٤٧الطعن رقم (                     

=================================  
   ٧٣٠صفحة رقم   ٣٥مكتب فنى   ٤٩لسنة      ٠٥٨٣الطعن رقم  

  ١٩٨٤-٠٣-١٩بتاریخ 
  ایجار                    : الموضوع 

  تقدیر القیمة الایجاریة                            : الموضوع الفرعي  
   ٣: فقرة رقم 

المنطبق على واقعة الدعوى أن العبرة فى تق�دیر قیم�ة الأرض  ١٩٦٩ه لسنة ٢من القانون رقم  ١١مفاد المادة 
ى إنم�ا یتع�ین أن یك�ون عل�ى ھى بثمن المثل وقت البناء وعلى أساس قیمتھا السوقیة كما أن تق�د ی�ر قیم�ة المب�ان

أساس التكالیف الفعلیة مھما بلغت محسوبة وفقاً لسعر السوق وقت إتمام البناء حتى و لو خالف�ت ھ�ذه التك�الیف 
  .الفئات المحددة بقرار وزیر الإسكان 

=================================  
   ٤٦٨صفحة رقم   ٣٥مكتب فنى   ٤٩لسنة      ٠٥٨٤الطعن رقم  

  ١٩٨٤-٠٢-١٣یخ بتار
  ایجار                    : الموضوع 

  تقدیر القیمة الایجاریة                            : الموضوع الفرعي  
   ١: فقرة رقم 

لس�نة  ١٢١من القانون رقم " أ " و المادة الخامسة مكرراً  ١٩٦لسنة ه ٧مؤدى المادة الأولى من القانون رقم 
المرس��وم  -م��ن ذات الق��انون أن تخض��ع لأحك��ام ھ��ذا  ١٩ه٢لس��نة  ١٩٩بق��انون رق��م المض��افة بالرس��وم  ١٩٤٧

ت�اریخ  ١٩٥٢/٩/١٨و ك�ان الب�دء ف�ى إنش�ائھا ، س�ابقاً عل�ى    ١٩٤٤المبانى الت�ى أنش�ئت من�ذ أول ین�ایر س�نة 
ن فی�ھ أن ع�ین العمل بھ ، و لما كان البین من تقریر الخبیر على ما سجلھ الحكم الإبتدائى المؤی�د ب�الحكم المطع�و

فإنھا تخضع لأحكام المرسوم بقانون سالف ، الذكر و م�ن ث�م ف�إن الحك�م المطع�ون  ١٩ه. النزاع أنشئت فى سنة 
  .على أجرة تلك العین لا یكون قد خالف القانون  ١٩٦لسنة ه ٧فیھ إذ أعمل أحكام القانون رقم 

=================================  
  ٢٢٢١صفحة رقم   ٣٥مكتب فنى   ٤٩ لسنة     ٠٦٢١الطعن رقم  

  ١٩٨٤-١٢-٢٦بتاریخ 
  ایجار                    : الموضوع 

  تقدیر القیمة الایجاریة                            : الموضوع الفرعي  
   ٣: فقرة رقم 

نة حددھا الق�انون العبرة فى نطاق تقدیر الأجرة القانونیة ھى بقیمة التكالیف التى تحتسب منھا الأجرة بنسب معی
كفائدة رأس المال المستثمر فى المبانى و لیست بقیمة أحد العناصر الداخلة فى ھذا التق�دیر ف�إن الحك�م المطع�ون 
فیھ إذ إنتھى إلى زیادة الأجرة القانونیة تبعاً لزیادة التكالیف الإجمالیة للمبن�ى عم�ا ح�ددھا الحك�م المس�تأنف أخ�ذاً 

لیھ��ا لس��لامتھ ، ف��إن الط��اعن لا یك��ون ب��ذلك ق��د أض��ر بطعن��ھ حت��ى و ل��و ك��ان الحك��م بتقری��ر الخبی��ر ال��ذى إطم��أن إ
المطع��ون فی��ھ ق��د ن��زل ف��ى تحدی��ده لأح��د عناص��ر الأج��رة عم��ا ح��دده الحك��م المس��تأنف أن جع��ل قیم��ة التوص��یلات 

  . الخارجیة خمسمائة جنیھ بدلاً من ألف جنیھ و خمسمائة 
=================================  

  ٢٢٢١صفحة رقم   ٣٥مكتب فنى   ٤٩لسنة      ٠٦٢١رقم   الطعن
  ١٩٨٤-١٢-٢٦بتاریخ 

  ایجار                    : الموضوع 
  تقدیر القیمة الایجاریة                            : الموضوع الفرعي  
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   ٤: فقرة رقم 
المنطب�ق عل�ى  - ١٩٦٩لس�نة   ٥٢م�ن الق�انون رق�م  ١١أن مف�اد ن�ص الم�ادة  -المقرر فى قضاء ھذه المحكم�ة 

أن العبرة فى تقدیر قیمة الأرض ھى بثمن المثل وقت على أساس قیمتھا السوقیة دون الإعتداد  -واقعة الدعوى 
  . بالثمن الحقیقى الذى یكون قد دفعھ المالك 

=================================  
  ٢٢٢٧صفحة رقم   ٣٥مكتب فنى   ٤٩لسنة      ٠٨٧٨الطعن رقم  

  ١٩٨٤-١٢-٢٦بتاریخ 
  ایجار                    : الموضوع 

  تقدیر القیمة الایجاریة                            : الموضوع الفرعي  
   ٣: فقرة رقم 

المنطبق على واقعة الدعوى إحتساب نسبة  ١٩٦٩لسنة  ٥٢من القانون  ١٢،  ١١أوجب المشرع فى المادتین 
فى حساب تقدیر الأجرة ، فإن مخالفة ھذه النسبة ھو الذى یرتب الخطأ فى تطبی�ق  محددة من قیمة الأرض یدخل

  . القانون 
=================================  

  ٢١٥٧صفحة رقم   ٣٥مكتب فنى   ٤٩لسنة      ٠٨٨٨الطعن رقم  
  ١٩٨٤-١٢-١٩بتاریخ 

  ایجار                    : الموضوع 
  تقدیر القیمة الایجاریة                            : الموضوع الفرعي  

   ٢: فقرة رقم 
لما كان من المقرر فى قضاء ھذه المحكمة أن أحكام تحدی�د الأج�رة الخاض�عة لق�وانین إیج�ار الأم�اكن ھ�ى قواع�د 

 ١٩٦٩لس�نة  ٥٢الق�انون رق�م  آمرة و متعلقة بالنظام العام و كان مؤدى المادتین العاشرة  و الحادیة عشرة من
وج��وب إحتس��اب تك��الیف الأساس��ات و التوص��یلات الخارجی��ة للمراف��ق و منھ��ا  -المنطب��ق عل��ى واقع��ة ال��دعوى 

توصیلات الكھرباء و المیاه و المجارى ض�من عناص�ر تق�دیر الأج�رة وفق�اً لھ�ذا الق�انون ، و ذل�ك س�واء ق�ام بھ�ا 
  . الأول بقیمة ما أنفقھ إن كان ھو الذى قام بإنشائھا على نفقتھ  المالك أو المستأجر الذى لھ حق الرجوع على

  ) ١٩٨٤/١٢/١٩ق ، جلسة  ٤٩لسنة  ٨٨٨الطعن رقم (                    
=================================  

  ٢١٦٥صفحة رقم   ٣٥مكتب فنى   ٤٩لسنة      ٠٩٨٨الطعن رقم  
  ١٩٨٤-١٢-١٩بتاریخ 

  ایجار                    : الموضوع 
  تقدیر القیمة الایجاریة                            : الموضوع الفرعي  

   ١: فقرة رقم 
فى ظل القوانین الخاصة بتأجیر الأماكن ھ�ى قواع�د  -من المقرر فى قضاء ھذه المحكمة أن قواعد تحدید الأجرة 

یج�������اوز الأج�������رة الت�������ى تح�������ددھا ھ�������ذه الق�������وانین  آم�������رة لا یج�������وز الإتف�������اق عل�������ى مخالفتھ�������ا بم�������ا
=================================  

  ٢١٦٥صفحة رقم   ٣٥مكتب فنى   ٤٩لسنة      ٠٩٨٨الطعن رقم  
  ١٩٨٤-١٢-١٩بتاریخ 

  ایجار                    : الموضوع 
  تقدیر القیمة الایجاریة                            : الموضوع الفرعي  

   ٢: رقم  فقرة
إذا أدخلت على نفقھ المؤجر تعدیلات جوھریة على جزء من مبنى قدیم غیرت من طبیعتھ أو فى طریقة إستعمالھ 
بحی�ث ت�ؤثر عل��ى قیمت�ھ الإیجاری�ة ت��أثیراً محسوس�اً ، ف�إن ھ��ذا الج�زء یعتب�ر ف��ى حك�م المنش�أ ح��دیثاً وق�ت إدخ��ال 

ق و یخض�ع م�ن حی�ث تحدی�د أجرت�ھ لحك�م الق�انون ال�ذى التعدیلات علیھ و یخرج من نطاق تطبیق الق�انون الس�اب
  . تمت تحت سلطانھ ھذه التعدیلات 
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=================================  
  ٢١٦٥صفحة رقم   ٣٥مكتب فنى   ٤٩لسنة      ٠٩٨٨الطعن رقم  

  ١٩٨٤-١٢-١٩بتاریخ 
  ایجار                    : الموضوع 

  یجاریة                            تقدیر القیمة الا: الموضوع الفرعي  
   ٣: فقرة رقم 

إذا كانت التعدیلات لا ترقى إلى مرتبة التعدیلات الجوھریة على النحو الس�ابق و إنم�ا مج�رد تحس�ینات زادت م�ن 
منفعة المستأجر بالعین المؤجرة فإنھا تقوم و یض�اف مقابلھ�ا إل�ى الأج�رة الس�اریة ، و إذا م�ا حص�ل إتف�اق عل�ى 

ھذه التعدیلات تعین إعمال ھذا الإتفاق ما لم یثبت أن ھذا التقویم كان مبالغاً فیھ بقصد التحای�ل عل�ى أحك�ام تقویم 
  . القانون فتقدر المحكمة قیمتھ 

  ) ١٩٨٤/١٢/١٩ق ، جلسة  ٤٩لسنة  ٩٨٨الطعن رقم (                   
=================================  

  ١٧٨٤صفحة رقم   ٣٥مكتب فنى   ٤٩لسنة      ١٠٨٤الطعن رقم  
  ١٩٨٤-١١-٠١بتاریخ 

  ایجار                    : الموضوع 
  تقدیر القیمة الایجاریة                            : الموضوع الفرعي  

   ١: فقرة رقم 
أحك��ام التش��ریعات الإس��تثنائیة الخاص��ة بإیح��ار الأم��اكن و تنظ��یم العلاق��ة ب��ین الم��ؤجرین  و المس��تأجرین ، بم��ا 
تضمنتھ من قواعد بشأن إستمرار عقود إیجار تلك الأماكن بقوة القانون لمدة غیر محدده و إنتھائھا فى الح�الات 

م�ن القواع�د القانونی�ة الآم�ره المتعلق�ة  -كم�ة و عل�ى م�ا ج�رى ب�ھ قض�اء ھ�ذه المح -التى یجوز فیھا ذل�ك ، ھ�ى 
لس�نة  ١٢١و من بینھا الق�انون رق�م  -بالنظام العام ، فیلتزم المتعاقدان بالنزول علیھا و إذ كانت تلك التشریعات 

، ق�د منع�ت الم�ؤجر م�ن إخ�راج المس�تأجر م�ن المك�ان  -ال�ذى أب�رم عق�د الإیج�ار مث�ار الن�زاع ف�ى ظل�ھ  - ١٩٤٧
بعد إنتھاء مدة الإیجار و س�محت للمس�تأجر بالبق�اء ش�اغلاً ل�ھ م�ا دام موفی�اً بالنزامات�ھ عل�ى النح�و المؤجر و لو 

الذى فرضھ عقد الإیجار و أحكام القانون ، فإن تلك التشریعات تكون قد قیدت ف�ى ش�أن إیج�ار الأم�اكن الخاض�عة 
جعلت عقود تل�ك الأم�اكن ممت�دة تلقائی�اً و  لأحكامھا من نصوص القانون المدنى المتعلقة بإنتھاء مدة الإیجار ، و

بحكم القانون إلى مدة غیر محددة لصالح المستأجر طالما بقیت تلك التشریعات التى أملتھا إعتبارات النظام الع�ام 
  . ساریة 

=================================  
    ١٨صفحة رقم   ٣٥مكتب فنى   ٥٦لسنة      ٠٣٠٠الطعن رقم  

  ١٩٨٧-١٢-١٦بتاریخ 
  ایجار                    : الموضوع 

  تقدیر القیمة الایجاریة                            : الموضوع الفرعي  
   ٣: فقرة رقم 

أق�اموا ال�دعوى إبت��داء  بطل�ب إخ�لاء الش�قة مح��ل / .... اذ ك�ان الب�ین م�ن الأوراق أن المطع�ون ض��دھم و الس�یدة 
الطاعن�ة دع�وى فرعی�ة ض�د  الم�دعین بطل�ب تحری�ر عق�د إیج�ار لھ�ا ع�ن تل�ك  النزاع و تسلیمھا لھم بینما أقامت

الشقة و حكم إبتدائیاً برفض الدعوى الأصلیة   و بإجاب�ة الطاعن�ة إل�ى طلباتھ�ا ف�ى ال�دعوى الفرعی�ة ، فإس�تأنف 
ا ف�الإستئناف  و لم تأمر المحكمة بإختصامھ/ . . . . المطعون ضدھم فقط ھذا  الحكم دون المدعیة الرابعة السیدة 

حتى صدور الحكم فیھ ، و كانت ال�دعوى بطل�ب إخ�لاء الع�ین الم�ؤجرة و تس�لیمھا للم�ؤجر و طل�ب الخص�م إل�زام 
المؤجر بتحریر عقد إیجار لا تقبل التجزئة بحس�ب طبیع�ة المح�ل ف�ى ك�لا  الطلب�ین ، ف�ان الحك�م المطع�ون فی�ھ إذ 

یھ��ا الت��ى ل��م تطع��ن بالاس��تئناف یك��ون ق��د خ��الف قاع��دة قض��ى بقب��ول الإس��تئناف ش��كلا دون إختص��ام المحك��وم عل
قانونیة إجرائیة متعلقة بالنظام الع�ام كان�ت عناص�رھا الموض�وعیة مطروح�ة عل�ى محكم�ة الموض�وع بم�ا یج�وز 

  .معھ التمسك ، بھا  لأول مرة أمام محكمة النقض 
  ) ١٩٨٧/١٢/١٦ق ، جلسة  ٥٦لسنة  ٤٠٩،  ٣٠٠الطعنان رقما (            
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=================================  
   ٢٩٢صفحة رقم   ٣٦مكتب فنى   ٤٩لسنة      ١٢٨٦الطعن رقم  

  ١٩٨٥-٠٢-٢٠بتاریخ 
  ایجار                    : الموضوع 

  تقدیر القیمة الایجاریة                            : الموضوع الفرعي  
   ١: فقرة رقم 

یدخل فى فى تقدیر " من أنھ  ١٩٤٧لسنة  ١٢١المادة الرابعة من القانون رقم مفاد النص فى الفقرة الثانیة من 
الأجرة المتفق علیھا أو أجرة المثل تقدیر كل شرط أو إلتزام جدید لم یكن وارداً فى العقود المبرمة قبل أول م�ایو 

ما إذا فرضت على  ، كما یواجھ صراحة حالة" أو لم یجر العرف فى ھذا التاریخ بفرضھ على المستأجر  ١٩٤١
المستأجر إلتزامات جدیدة بموجب القانون أو الإتفاق أو العرف لم تكن مفروضة علی�ھ ف�ى ش�ھر الأس�اس ، فإن�ھ 

حالة ما إذا فرضت على المؤجر إلتزامات جدیدة بموج�ب  -و على ما جرى بھ قضاء ھذه المحكمة  -یواجھ أیضاً 
لیھ فى شھر الأساس فیتعین تقویمھا بفرض أنھا كانت موج�ودة القانون أو الإتفاق أو العرف لم تكن مفروضة ع

و مص��در القی��د أو المی��زة .. ف��ى ش��ھر الأس��اس و إض��افتھا إل��ى الأج��رة الإتفاقی��ة أو أج��رة المث��ل ف��ى ذل��ك الش��ھر 
ه المقابلة إتفاق المتعاقدین بعطاء من أح�دھما یولی�ھ المتعاق�د الآخ�ر متج�اوزاً نط�اق القی�ود القانونی�ھ ، و ف�ى ھ�ذ

الحالة و سواء تراض�ا عل�ى ذل�ك ف�ى عق�د الإیج�ار ذات�ھ أو ف�ى إتف�اق لاح�ق ، فإن�ھ یتع�ین إعم�ال م�ا تلاق�ت علی�ھ 
لما كان م�ا تق�دم و .... إرادتھما بشأن تقدیم ھذه المیزة ما لم ینطوى ذلك على تحایل على احكام الأجرة القانونیة 

 ٤٠٢المع�دل ب�الأمر العس�كرى  ١٩٤٢لس�نة  ٣١٥ق�م كان ملحق عقد الإیجار قد حرر فى ظ�ل الأم�ر العس�كرى ر
الذى كان لا یجیز للمؤجر طلب الإخلاء إلا فى ح�الات ث�لاث ھ�ى الت�أخیر ف�ى س�داد الأج�رة و إس�اءة  ١٩٤٣لسنة 

إستعمال العین المؤجرة ، و قیام ضرورة قصوى للمالك تلجئھ إل�ى ش�غل المك�ان الم�ؤجر ،   و ك�ان م�ا ورد بھ�ذا 
ى المؤجر بعدم طلب إخلاء المستأجر لأى سبب كان سواء لشغل العین بنفسھ أو بأحد ذویھ أو الملحق من قید عل

لأى سبب آخر طالما بق�ى المس�تأجر ملتزم�اً بتنفی�ذ ش�روط  و إلتزام�ات العق�د ، ینط�وى عل�ى حج�ب الم�ؤجر ع�ن 
م�ن الس�ببین الأول�ین  إستعمال حقھ فى طلب الإخلاء إذا قامت بھ ضرورة لشغل المكان المؤجر فق�ط  و ل�یس لأى

المش��ار إلیھ��ا ب��الأمر العس��كرى المع��دل آن��ف ال��ذكر و ھم��ا التخل��ف ع��ن س��داد الأج��رة و إس��اءة إس��تعمال المك��ان 
بإعتبار أنھا من شروط التعاقد التى إلتزم  المس�تأجر بتنفی�ذھا طبق�اً لم�ا ورد بملح�ق العق�د و بالت�الى ف�لا یش�ملھا 

ھذا القید یمثل إنتقاصاً لحقوق المؤجر قبل المس�تأجر عل�ى نح�و ل�م یك�ن وارداً القید الوارد بھ ، و كان ما إنتظمھ 
و لم یجر العرف فى ھذا التاریخ بفرضھ عل�ى الم�ؤجر ، بم�ا یع�د  ١٩٤٢فى عقود الإیجار المبرمة قبل أول مایو 

م�ؤجر ف�ى طل�ب میزة للمستأجر إتفق على تقویمھا و إ ضافة مقابلھا إلى أجرة شھر الأساس ، و لم�ا ك�ان ح�ق ال
 ١٩٤٢لس�نة  ٣١٥الإخلاء لقیام ضرورة تلجئھ إلى شغل العین المؤجرة الذى تقرر لھ بمقتضى الأمر العس�كرى 

ق�د إس�تمر قائم�اً ف�ى ظ�ل الأوام�ر العس�كریة و المراس�یم بق�وانین  ١٩٤٣لسنة  ٤٠٢بعد تعدیلھ بالأمر العسكرى 
و ك��ان  ١٩٦٥لس��نة  ٢٤غ إلا بموج��ب الق��انون و ل��م یل�� ١٩٤٧لس��نة  ١٢١متتالی��ة حت��ى بع��د ص��دور الق��انون 

مقتضى ھذا الإلغاء زوال القید و المیزة المقررة بمقتضى الإتفاق بعد أن أصبحت مفروضة بموجب القانون الذى 
إرتأى فى مجرد فرضھا لذاتھا ما یحقق التوازن بین طرفى التعاقد دون أن یمنح الم�ؤجر حق�اً ف�ى تقاض�ى مقاب�ل 

یتعین الإلت�زام بم�ا فرض�ھ الق�انون ف�ى ھ�ذا الش�أن بم�ا لازم�ھ إلت�زام الم�ؤجر بھ�ذا القی�د أن  إضافى عنھا ، و كان
یكون لھ حق فى تقاضى مقابل إضافى یقابل ما عاد على المستأجر من می�زة و إلا ك�ان ف�ى تقاض�یھ لھ�ذا المقاب�ل 

  .یة المتعلقھ بالنظام العام تحایل على أحكام الأجرة القانون -على خلاف ما قد یقضى بھ القانون  -الإضافى 
  )           ١٩٨٥/٢/٢٠ق ، جلسة  ٤٩لسنة  ١٢٨٦الطعن رقم (                     

=================================  
   ٥٢٢صفحة رقم   ٣٦مكتب فنى   ٤٩لسنة      ١٣٦٠الطعن رقم  

  ١٩٨٥-٠٣-٢٧بتاریخ 
  ایجار                    : الموضوع 

  تقدیر القیمة الایجاریة                            : الفرعي  الموضوع 
   ١: فقرة رقم 

م�ن  -المقرر أن تحدید أجرة الأماكن طبقاً للقوانین المحددة للإیجارات و عل�ى م�ا ج�رى ب�ھ قض�اء ھ�ذه المحكم�ة 
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  .القیمة الإیجاریة إزاء الكافة  -متى صار نھائیاً  -إذ تتحدد بھ  -النظام العام 
=================================  

   ٥٠٨صفحة رقم   ٣٧مكتب فنى   ٤٩لسنة      ١١١٨الطعن رقم  
  ١٩٨٦-٠٤-٣٠بتاریخ 

  ایجار                    : الموضوع 
  تقدیر القیمة الایجاریة                            : الموضوع الفرعي  

   ١: فقرة رقم 
ر بص�دد تحدی�د الأج�رة ھ�ى خص�ومة مدنی�ة بحس�ب طبیعتھ�ا و أص�لھا بحی�ث لا المنازعة بین المؤجر و المس�تأج

یفقدھا ھذا الطابع الموضوعى ما یلابسھا من عنصر إدارى شكلى ھو ص�دور ق�رار تحدی�د الأج�رة ف�ى أول الأم�ر 
تبادل�ة من لجنة إداریة ، لأن من شأن الرأى الفاصل فى ھذه الخصومة أن تتحدد بھ المراكز المالیة و الحقوق الم

بین أطرافھا و ھو إختصاص مدنى بحت ، و قد إلتفت المشرع عن ذل�ك العنص�ر الإدارى و أعت�د بالط�ابع الم�دنى 
عل�ى أن یك�ون الطع�ن  ١٩٦٩س�نة  ٥٢م�ن الق�انون رق�م  ١٣لھذه المنازعات فنص فى الفقرة الثانیة من المادة 

 ٤٢دائرتھا العقار الم�ؤجر ، كم�ا أوج�ب ف�ى الم�ادة  على قرارات تحدید الأجرة أمام المحكمة الإبتدائیة الكائن فى
على مجالس المراجعة التى كانت تختص بنظر التظلمات فى قرارات لج�ان تق�دیر القیم�ة الإیجاری�ة طبق�اً للق�انون 

أن تحیل التظلمات المعروضة علیھا عند العمل بأحكام الق�انون رق�م  -لتحدید إیجار الأماكن  ١٩٦٢سنة  ٤٦رقم 
  إلى المحاكم الإبتدائیة الكائن فى دائرتھا محل العقار بغیر رسوم بالحالة التى كانت علیھا  ٦٩سنة  ٥٢

=================================  
   ٣٣٨صفحة رقم   ٣٧مكتب فنى   ٤٩لسنة      ١٣٩٣الطعن رقم  

  ١٩٨٦-٠٣-١٩بتاریخ 
  ایجار                    : الموضوع 

  القیمة الایجاریة                            تقدیر : الموضوع الفرعي  
   ٢: فقرة رقم 

أن�ھ  -المنطب�ق عل�ى واقع�ة ال�دعوى  - ١٩٦٩لس�نة  ٥٢من القانون رق�م  ١١مفاد نص الفقرة الثانیة من المادة 
إذا سبق أن أحتسب لصالح المال�ك كام�ل قیم�ة الأرض و الأساس�ات و التوص�یلات الخارجی�ة للمراف�ق العام�ة ف�ى 

وار التى إستوفى البناء الأرتفاع إلیھا طبقاً لقوانین تنظ�یم المب�انى و أص�بح تق�دیر أجرتھ�ا نھائی�اً ح�ائزاً لق�وة الأد
الأمر المقضى ، فإن إقامت�ھ دوراً جدی�داً بع�د ذل�ك مج�اوزاً ح�دود الإرتف�اع المس�موح بھ�ا س�واء رخ�ص ب�ھ أو ل�م 

ش��ئ م��ن قیم��ة الأرض و الأساس��ات و التوص��یلات ی��رخص ب��ھ ، لا یج��وز أن ی��دخل ف��ى تق��دیر أجرت��ھ القانونی��ة 
 ١٩٦٩لسنة  ٥٢من القانون  ١٠الخارجیة للمرافق العامة تزید عن الحد الأقصى المقرر فى الفقرة أ من المادة 

  .لأن تحدید قیمة إستثمار الأرض و المبانى الواردة فى القانون سالف الذكر و لائحتھ التنفیذیة من النظام العام 
  ) ١٩٨٦/٣/١٩ق ، جلسة  ٤٩لسنة  ١٣٩٣الطعن رقم (                       

=================================  
   ٦٧٧صفحة رقم   ٣٧مكتب فنى   ٥٠لسنة      ١٩٦٤الطعن رقم  

  ١٩٨٦-٠٦-١٢بتاریخ 
  ایجار                    : الموضوع 

                تقدیر القیمة الایجاریة              : الموضوع الفرعي  
   ١: فقرة رقم 

 -المنطب�ق ف�ى ال�دعوى  - ١٩٦٩لس�نة  ٥٢م�ن الق�انون رق�م  ١١النص فى الفقرتین الثانیة و الثالثة من المادة 
یدل على أن العبرة ف�إحتساب كامل قیمة الأرض و الأساسات  و  التوصیلات الخارجیة للمرافق العامة فى تق�دیر 

المبن��ى الح��د الأقص��ى الت��ى تس��مح ب��ھ قی��ود الأرتف��اع ، لیس��ت بم��ا یق��ام فع��لاً م��ن  القیم��ة الإیجاری��ة ھ��ى بإس��تكمال
الأدوار ، فإذا لم یقم المالك إلا عدداً من الأدوار دون العدد الكلى للأدوار الكاملة التى تسمح بھ�ا تل�ك القی�ود ، ف�لا 

قام من الأدوار إل�ى الع�دد الكل�ى تحتسب قیمة الأرض و الأساسات و التوصیلات الخارجیة للمرافق إلا بنسبة ما ی
الذى تسمح بھ قیود الأرتفاع المشار إلیھ�ا ، و لا یغی�ر م�ن ذل�ك أن یك�ون المال�ك ق�د قص�د الإقتص�ار ف�ى إس�تغلال 
الأرض على إقامة ھذا العدد الأدنى من الأدوار ، أو یكون قد أنشأ الأساس�ات و م�ا یلح�ق بھ�ا بحی�ث لا تحتم�ل إلا 
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  .الأدوار التى أقامھا 
=================================  

   ١٢١صفحة رقم   ٣٧مكتب فنى   ٥١لسنة      ١٥٨١الطعن رقم  
  ١٩٨٦-٠١-١٦بتاریخ 

  ایجار                    : الموضوع 
  تقدیر القیمة الایجاریة                            : الموضوع الفرعي  

   ١: فقرة رقم 
و  ١٩٦١لسنة  ١٦٨المضافة بالقانون رقم  ١٩٤٧لسنة  ١٢١القانون رقم  من" ٥"مكرر  ٥النص فى المادة 

ی�دل و عل�ى م�ا ج�رى ب�ھ قض�اء ال�نقض عل�ى أن المش�رع أوج�ب  ١٩٦١/١١/٥المعمول بھ من تاریخ نشره فى 
 ٢٠بنسبة  - ١٩٥٨لسنة  ٥٥تاریخ العمل بالقانون رقم  - ١٩٥٨/٦/١٢تخفیض أجرة الأماكن التى إنشئت بعد 

و أن الأجرة التى تعتبر أج�رة الأس�اس و یج�رى علیھ�ا التخف�یض  ١٩٦١من أجرة شھر دیسمبر سنة إبتداء % 
أو الأج�رة الت�ى یثب�ت أن�ھ ج�رى التعام�ل بھ�ا ف�ى ش�أن  ١٩٦١/١١/٥ھى الأجرة المسماة ف�ى العق�د الس�ارى ف�ى 

إذا ل�م  ١٩٦١ل ف�ى ن�وفمبر أو أج�رة المث�. المكان المؤجر ذاتھ طوال السنة السابقة على ھذا الت�اریخ أیھم�ا أق�ل 
یكن المكان قد سبق تأجیره ، إلا أن شرط الأخذ بالأجرة المسماه فى العقد الس�ارى أن یك�ون عق�د الإیج�ار المب�رم 
عق��داً حقیقی��اً و أن تك��ون الأج��رة ال��واردة فی��ھ أج��رة حقیقی��ة لا تزی��د ع��ن الأج��رة الفعلی��ة بحی��ث یج��وز للمس��تأجر 

عق�د أن یثب�ت ص�وریتھ و زی�ادة الأج�رة ال�وارد ب�ھ عل�ى الأج�رة الفعلی�ة بكاف�ة ط�رق اللاحق إذا لم یكن طرفاً فى ال
  .الأثبات 

  ) ١٩٨٦/١/١٦ق ، جلسة  ٥١لسنة  ١٥٨١الطعن رقم (                       
=================================  

   ٣٤٧صفحة رقم   ٣٧مكتب فنى   ٥١لسنة      ١٧٣٠الطعن رقم  
  ١٩٨٦-٠٣-٢٠بتاریخ 

  ایجار                    : الموضوع 
  تقدیر القیمة الایجاریة                            : الموضوع الفرعي  

   ١: فقرة رقم 
بإعتب�ار أن . لئن كان الإتفاق على إنقاص أجرة الأراضى الزراعیة عن الحد الأقصى لا یعتبر مخالفاً للنظام الع�ام 

لقانون ھى الحد الأعلى الذى لا یجوز للمؤجر تجاوزه و أنھ ل�یس ثم�ة م�ا یمن�ع م�ن الإتف�اق الأجرة التى یحددھا ا
على أجرة أقل منھ ، إلا أن إنقاص الأجرة عن ھذا الحد یقید المؤجر بالأجرة المسماه فیھ أخ�ذاً بش�ریعة العق�د م�ا 

تمر المستأجر م�ع ذل�ك ش�اغلاً الع�ین دامت مدة الإیجار المتفق علیھا ما زالت ساریة فإذا إنقضت ھذه المدة و إس
بناء على الإمتداد القانونى فإنھ یجوز للمؤجر طلب إقتضاء الأجرة القانونی�ة مس�تقبلاً لأن الإمت�داد الق�انونى یم�د 
العقد بشروطھ الإتفاقیة ، إلا فیما یتعلق بالمدة و الأجرة التى یحددھا القانون بصرف النظر ع�ن الأج�رة المس�ماة 

  .الإتفاقیة لمدة العقد 
=================================  

   ٣٦١صفحة رقم   ٣٧مكتب فنى   ٥١لسنة      ١٨٠٥الطعن رقم  
  ١٩٨٦-٠٣-٢٦بتاریخ 

  ایجار                    : الموضوع 
  تقدیر القیمة الایجاریة                            : الموضوع الفرعي  

   ٤: فقرة رقم 
أو  ١٩٤١ق�د إتخ�ذ م�ن أج�رة ش�ھر أبری�ل س�نة  -و على ما ج�رى ب�ھ قض�اء ھ�ذه المحكم�ة  -و لئن كان المشرع 

لس�نة  ١٢١و ذل�ك بالق�انون  ١٩٤٤أجرة المثل لذلك الشھر ، أجره أساس للمبانى المنشأة قبل شھر ین�ایر س�نة 
الس�ارى ف�ى ش�ھر  الذى أوجب فى الفقرة الثانیة من المادة الرابعة منھ مراع�اة م�ا ق�د یط�رأ عل�ى التعاق�د ١٩٤٧

الأساس من تعدیل فى إلتزامات كل من المتعاقدین بحیث إذا فرض الق�انون أو الإتف�اق أو الع�رف عل�ى المس�تأجر 
و إستنزال أو أضافة مقابلھ�ا  -أو المؤجر إلتزامات جدیدة لم تكن مفروضة فى شھر الأساس فإنھ یتعین تقویمھا 

ص متعلق�اً بالنظ�ام الع�ام إلا أن أم�ر ح�دوث تع�دیل ف�ى الإلتزام�ات لا من أو إلى أجرة الأساس ، و لئن كان ھذا ال�ن
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یعدو أن یكون واقعاً یتعین التمسك بھ و أثارتھ أمام محكمة الموضوع ، و لو كان مرده إلى قانون طالما أنھ غیر 
انب كل من المؤجر متعلق بالنظام العام كما ھو الشأن بالنسبة لما أورده القانون المدنى القائم من إلتزامات فى ج

و من المستأجر لم تكن ساریة فى شھر الأساس ف�ى ظ�ل الق�انون الم�دنى الملغ�ى     و منھ�ا م�ا إس�تحدثتھ الم�ادة 
م��ن أض��افة إلت��زام عل��ى ع��اتق  ١٩٤٧لس��نة  ١٢١م��ن الق��انون الم��دنى الص��ادر ف��ى ت��اریخ لاح��ق للق��انون  ٥٦٧

الض��روریة بھ��ا و ھ��و إلت��زام ل��م یك��ن وارداً ف��ى ظ��ل  الم��ؤجر بص��یانة الع��ین الم��ؤجرة و إج��راء جمی��ع الترمیم��ات
القانون المدنى القدیم الذى كان ساریاً فى شھر الأساس ، بإعتبار أن ما أورده القانون المدنى فى ھذا الشأن م�ن 
قواعد لا یعدو أن یكون قواعد مكملة غیر آم�ره یج�وز الإتف�اق عل�ى مخالفتھ�ا و ق�د یحم�ل س�كوت م�ن إلت�زم بھ�ا 

عند طلب تقویمھا و أضافتھا إلى أجرة الأساس أو إستنزالھا منھا إلى عدم إلتزامھ بھا من حی�ث الواق�ع و قانوناً 
بتحمل الطرف الآخر بھا إتفاقاً ، و من ثم فلا تلتزم محكمة الموضوع بالتعرض من تلق�اء نفس�ھا لك�ل م�ا أوردت�ھ 

  .فى شھر الأساس قوانین غیر آمرة من تعدیل فى إلتزامات الطرفین عما كانت علیھ 
=================================  

   ٣٦١صفحة رقم   ٣٧مكتب فنى   ٥١لسنة      ١٨٠٥الطعن رقم  
  ١٩٨٦-٠٣-٢٦بتاریخ 

  ایجار                    : الموضوع 
  تقدیر القیمة الایجاریة                            : الموضوع الفرعي  

   ٥: فقرة رقم 
ى قد إقیمت بطلب تحدید الأجرة القانونیة و برد م�ا دف�ع زائ�داً ع�ن فت�رة أمت�دت إل�ى م�ا بع�د العم�ل إذ كانت الدعو

فى ش�أن النظاف�ة العام�ة و القاض�ى بف�رض رس�م النظاف�ة ، و كان�ت الأج�رة القانونی�ة  ١٩٦٧لسنة  ٣٨بالقانون 
و  ١٩٦١لس��نة  ١٦٩الق��انون تش��مل إل��ى جان��ب القیم��ة الإیجاری��ة الض��رائب الت��ى لا یش��ملھا الإعف��اء المق��رر ب

الرسوم و منھا رسم النظافة و كان تحدید فروق الأجرة المدفوعة بالزیادة یقتضى خصم رس�م النظاف�ة ، بإعتب�ار 
أن المستأجر ھو الملزم بھ ، فإن الحكم المطعون فیھ اذ أغفل أض�افة رس�م النظاف�ة إل�ى القیم�ة الإیجاری�ة توص�لاً 

  .أغفل خصمھ أیضاً من فروق الأجرة ، فإنھ یكون قد خالف القانون  منھ لتحدید الأجرة القانونیة و
  ) ١٩٨٦/٣/٢٦ق ، جلسة  ٥١لسنة  ١٨٠٥الطعن رقم (                       

=================================  
   ٢٩٠صفحة رقم   ٣٩مكتب فنى   ٥٠لسنة      ٠٤٩٩الطعن رقم  

  ١٩٨٨-٠٢-٢٤بتاریخ 
  ایجار                    : الموضوع 

  تقدیر القیمة الایجاریة                            : الموضوع الفرعي  
   ٢: فقرة رقم 

إن إستحقاق أجرة متجددة فى ذمة المستأجر أثناء سیر الدعوى ھو دلیل فیھا تلتزم المحكمة بالنظر فیھ و إعمال 
لمستأجر بأداء ما إستجد فى ذمتھ من أجرة لتحقق العلة من التكلی�ف م�ن أثره دون موجب لقیام المؤجر بتكلیف ا

باب أولى ببلوغ الأمر مبلغ الخص�ومة القض�ائیة المؤسس�ة عل�ى ذل�ك الت�أخیر و تمس�ك ، الم�ؤجر بطل�ب الإخ�لاء 
  . لقیام سببھ 

=================================  
    ٩٢رقم صفحة   ٣٩مكتب فنى   ٥٠لسنة      ٠٥٩٣الطعن رقم  

  ١٩٨٨-٠١-١٣بتاریخ 
  ایجار                    : الموضوع 

  تقدیر القیمة الایجاریة                            : الموضوع الفرعي  
   ١: فقرة رقم 

لا یج�وز توجی�ھ "  ١٩٦٨لس�نة  ٢٥م�ن ق�انون الإثب�ات رق�م  ١١٥لما كان النص ف�ى الفق�رة الأول�ى م�ن الم�ادة 
و النص فى التشریعات الإس�تثنائیة لإیج�ار الأم�اكن عل�ى تحدی�د " ى واقعة مخالفة للنظام العام الیمین الحاسمة ف

الأجرة وفق�اً للقواع�د ال�واردة بھ�ا ھ�و أم�ر متعل�ق بالنظ�ام الع�ام بحی�ث یحظ�ر الإتف�اق عل�ى أج�رة تزی�د عل�ى تل�ك 
، و م�ن ث�م فإن�ھ لا یج�وز الیم�ین الحاس�مة  الأجرة التى حددھا القانون و یقع مثل ھذا الإتفاق باطلاً بطلان�اً مطلق�اً 
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لم�ا ك�ان  -للخصم بھدف إثبات أن الأجرة المتفق علیھا تج�اوز القیم�ة الإیجاری�ة المح�ددة قانون�اً للع�ین الم�ؤجرة 
ذلك و كان الطاعن قد طلب توجیھ الیمین الحاسمة للمطعون ضده عل�ى أن�ھ أج�ر ل�ھ ش�قة الن�زاع خالی�ة و لیس�ت 

ق��د الإیج��ار س��ند ال��دعوى بھ��دف إثب��ات تحایل��ھ عل��ى قواع��د تحدی��د الأج��رة ، ف��إن الحك��م مفروش��ة كم��ا وص��فت بع
  . المطعون فیھ وقد إنتھى إلى رفض توجیھھا للمطعون ضده یكون إلتزم التطبیق الصحیح لأحكام القانونى 

=================================  
   ٢٦٤صفحة رقم   ٣٩مكتب فنى   ٥١لسنة      ٠٤١٦الطعن رقم  

  ١٩٨٨-٠٢-١٨بتاریخ 
  ایجار                    : الموضوع 

  تقدیر القیمة الایجاریة                            : الموضوع الفرعي  
   ١: فقرة رقم 

المقرر فى قضاء ھذه المحكم�ة أن الم�ؤجر إذا أعط�ى المس�تأجر مزای�ا مس�تقلة ع�ن الع�ین الم�ؤجرة ف�إن مقابلھ�ا 
لقوانین تحدید الأجرة ، فإذا إتفق الطرفان على مقابل لھذه المزایا مستقل ع�ن أج�رة الع�ین  یبقى حراً غیر خاضع

المؤجرة ، وجب إعمال إتفاقھما ما لم یثبت أن القصد منھ ھو التحایل على أحكام الق�انون فیك�ون للقاض�ى عندئ�ذ 
زایا زیادة أو نقصاً كما یج�وز لأیھم�ا سلطة التقدیر   و على ذلك فإنھ یجوز للطرفین الاتفاق على تعدیل مقابل الم

أن یلج�أ إل�ى القض�اء لتع�دیلھا  لأس�باب یقرھ�ا الق�انون أو إذا ط��رأت ح�وادث إس�تئنافیة عام�ة ل�م یك�ن ف�ى الوس��ع 
توقعھا ترتب على حدوثھا أن یصبح تنفیذ الإلتزام التعاقدى بشأنھا مرھق�اً ل�ھ بحی�ث یھ�دده بخس�ارة فادح�ة طبق�ا 

لقانون المدنى ، لما كان ذلك ، و كان الثابت أن المطعون ضده قد إلتزم بعقد الإیجار ب�أن من ا ١٤٧لنص الماددة 
یدفع للطاعن مبلغ إربعین قرشاً قیمة ما یخصھ م�ن أج�رة ب�واب العق�ار الك�ائن ب�ھ الش�قة إس�تئجاره و ھ�و إلت�زام 

الإتف�اق بش�أنھ یك�ون ق�ابلاً للتع�دیل س�نویاُ ف�ان . . . مقابل مزیة مستقلة عن أجرة العین المحدده فى العق�د بمبل�غ 
  . أتفاقاً أو قضاءً 

  ) ١٩٨٨/٢/١٨ق ، جلسة  ٥١لسنة  ٤١٦الطعن رقم (                  
=================================  

  ١٢٤١صفحة رقم   ٣٩مكتب فنى   ٥١لسنة      ١٦٦٠الطعن رقم  
  ١٩٨٨-١١-٢٨بتاریخ 

  ایجار                    : الموضوع 
  تقدیر القیمة الایجاریة                            : الموضوع الفرعي  

   ٥: فقرة رقم 
م�ن الق�انون  ٣١التى حلت مح�ل الم�ادة  ١٩٨١لسنة  ١٣٦من القانون  ١٨معنى الأجرة المستحقة و فى المادة 

لا تقتص�ر عل�ى الأج�رة المبین�ة ف�ى العق�د أو تل�ك المح�ددة بمقتض�ى ق�رار لجن�ة التق�دیر أو  ١٩٧٧لسنة  ٤٩رقم 
نون فى حكم الأجرة و من ملحقاتھا عملاً بموجب حكم صدر فى الطعن علیھ ، و إنما یقصد بھا أیضاً ما جعلھ القا

س�الف الإش�ارة و الت�ى تقض�ى بوج�وب  ١٩٧٧لسنة  ٤٩من القانون رقم  ٢٧بالقاعدة العامة المقررة فى المادة 
م�ن  ٢/٣٧أن یتم الوفاء بالأجرة و بما فى حكمھا كاملة إلى المؤجر ف�ى موع�د مع�ین و ك�ان م�ؤدى ن�ص الم�ادة 

لى التأخیر فى سداد قیمة إستھلاك المیاة المس�تحقة للم�ؤجر م�ا یترت�ب عل�ى الت�أخیر القانون الأخیر أنھ یترتب ع
فى سداد الأجرة من آثار فإن حكم نكول المستأجر عن سداد ھذه القیمة ھو ذات حكم ع�دم س�داد الأج�رة و یعام�ل 

  . نفس معاملتھ من حیث إدراجة فى التكلیف بالوفاء 
  ) ١٩٨٨/١١/٢٨ق ، جلسة  ٥١لسنة  ١٦٦٠الطعن رقم (                   

=================================  
   ٤٤٥صفحة رقم   ٣٩مكتب فنى   ٥٢لسنة      ٠٦٩٠الطعن رقم  

  ١٩٨٨-٠٣-٢١بتاریخ 
  ایجار                    : الموضوع 

  تقدیر القیمة الایجاریة                            : الموضوع الفرعي  
   ١: فقرة رقم 

فى شأن تأجیر و بیع الأماكن و تنظیم العلاقة بین المؤجر  ١٩٧٧لسنة  ٤٩من القانون رقم  ٢٣لما كانت المادة 
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فى جمیع الأحوال الت�ى ی�تم فیھ�ا تغیی�ر إس�تعمال الع�ین الم�ؤجرة بع�د ت�اریخ العم�ل بھ�ذا " و المستأجر تنص أنھ 
للمب�انى المنش�أة قب�ل % ٢٠٠لأج�رة القانونی�ة بنس�بة القانون و بموافقة المالك إلى غیر أغراض الس�كنى ت�زاد ا

 ٧٥،  ١٩٦١و قبل نوفمبر سنة  ١٩٤٤للمبانى المنشـأة منذ أول ینایر سنة %  ١٠٠،  ١٩٤٤أول ینایر سنة 
للمبانى الت�ى ی�رخص %  ٥٠٠حتى تاریخ العمل بھذا القانون ،  ١٩٦١نوفمبر سنة  ٥للمبانى المنشأة منذ % 

ن ت�اریخ  العم�ل بھ�ذا الق�انون ف�إن م�ؤدى ذل�ك أن المش�رع أرت�أى تحقیق�اً للعدال�ة و لإع�ادة فى إقامتھا إعتب�ارا م�
التوازن بین الملاك و المستأجرین تقدیر أحقیة الملاك ف�ى تقاض�ى أج�رة إض�افیة  ف�ى حال�ة إس�تعمال الع�ین لغی�ر 

تغلال ف�ى عق�د الإیج�ار أم أغراض السكنى و ذلك فى كل ھذه الأحوال سواء صدر ھذا الإذن بتغییر الغرض فى إس
فى إتفاق لا حق و ذلك لحكمة أفصح عنھا بما أوردة فى المذكرة الإیض�احیة ل�ذلك الق�انون      و ھ�ى أن الأحك�ام 
التى تتضمنھا  قوانین الإیجارات تأخذ فى حسبانھا الإستعمال الغالب الأع�م للأم�اكن و ھ�و الس�كنى و لا یستس�اغ 

ما یتعلق منھا بتحدید الأجرة على الأماكن التى تس�تعمل ف�ى غی�ر ھ�ذا الغ�رض و  أن تسرى ھذه الأحكام و بالذات
بالذات فى الأغراض التجاریة و المھنی�ة الت�ى ت�در عائ�دا مجزی�اً فیص�بح م�ن العدال�ة زی�ادة ھ�ذه الأج�رة تعویض�اً 

مم�ا یؤك�د المعن�ى للملاك عما یحیط بالإستعمال غیر السكنى من إعتبارات و ظروف تعجل بإستھلاك المبن�ى ،  و 
الذى الذى بینتھ المذكرة الإیضاحیة أن النص قد غایر فى النسب المستحقة بالنظر إلى تاریخ إنش�اء المبن�ى ف�زاد 
النسبة عن المبانى القدیمة ، و إلى جانب ذلك فقد قط�ع تقری�ر لجن�ة الإس�كان و المراف�ق العام�ة و التعمی�ر بش�أن 

تطبیق ھذه المادة فأورد أن الزی�ادة تج�د تبریرھ�ا ف�ى أن الإس�تعمال غی�ر القانون المذكور فى الإفصاح عن نطاق 
السكنى غالباً ما یكون لأغراض مھنیة أو تجاریة كما یدر عائداً مجزی�اً عل�ى المس�تأجر فض�لاً ع�ن أن ھ�ذا الن�وع 

ى إیج��اد م��ن الإس��تعمال یعج��ل بإس��تھلاك المبن��ى و ی��ؤدى إل��ى إس��تمرار حاجت��ھ إل��ى الص��یانة و الت��دعیم م��ا یقتض��
الحافز لدى الملاك للقیام بذلك فضلاً عن أنھ من المستقر فقھاً و قض�اء أن قواع�د تحدی�د الأج�رة أی�اً ك�ان أس�لوب 
ھذا التحدید إنما تأخذ فى إعتبارھا و فى المكان الأول أغراض السكنى و ب�ذلك فإن�ھ إذا م�ا تغی�ر ھ�ذا الغ�رض ف�لا 

ة الأج�رة فكش�ف ب�ذلك ع�ن عمومی�ة ال�نص   و ش�مولة عل�ى تثریب عل�ى المش�رع و لا ض�یر إن ھ�و قض�ى بزی�اد
  . النحو  المشار إلیھ آنفاً 

=================================  
   ٤٤٥صفحة رقم   ٣٩مكتب فنى   ٥٢لسنة      ٠٦٩٠الطعن رقم  

  ١٩٨٨-٠٣-٢١بتاریخ 
  ایجار                    : الموضوع 

  اریة                            تقدیر القیمة الایج: الموضوع الفرعي  
   ٢: فقرة رقم 

المقرر فى قضاء ھذه المحكمة أن النصوص المنظمة لتحدید الأجرة قانوناً نصوص آمرة و متعلق�ة بالنظ�ام الع�ام 
لا یجوز الإتفاق على مخالفتھ�ا بالزی�ادة ، و تس�رى عل�ى العق�ود الس�اریة ف�ى ت�اریخ العم�ل بالق�انون و بالش�روط 

ھى من  -و حسبما سلف بیانھ  -یھ لما كان ذلك و كانت المیزة الأفضل و تقریر زیادة الأجرة مقابل لھا المقررة ف
الأمور المتعلقة بالنظام العام بما إستحدثتھ فى تنظیم العلاقة بین المؤجرین و المستأجرین و لأسباب مبررة رآھا 

الع�ین الم�ؤجرة س�ابقاً أم لاحق�اً عل�ى نف�اذ أحك�ام  الشارع ، و من ثم فإنھا تسرى سواء وقع التغیی�ر ف�ى إس�تعمال
  .سالف الذكر ، ما دام  ھذا التغییر كائن بعد العمل بالقانون  ١٩٧٧لسنة  ٤٩القانون 

  ) ١٩٨٨/٣/٢١ق ، جلسة  ٥٢لسنة  ٦٩٠الطعن رقم (                 
=================================  

  ١٠٣٠صفحة رقم   ٣٩فنى مكتب   ٥٢لسنة      ١٠٥٢الطعن رقم  
  ١٩٨٨-٠٦-١٣بتاریخ 

  ایجار                    : الموضوع 
  تقدیر القیمة الایجاریة                            : الموضوع الفرعي  

   ١: فقرة رقم 
الت�ى أباح�ت لك�ل م�ن  -بتحدی�د إیج�ار الأم�اكن  ١٩٦٢س�نة  ٤٦النص فى عجز المادة الخامسة من الق�انون رق�م 

لا یجوز لأى مستأجر آخ�ر المنازع�ة ف�ى الأج�رة " على أنھ  -مالك و المستأجر أن یتظلم من قرار لجنة التقدیر ال
یدل على أن الشارع قد جعل تقدیر أجرة العین المؤجرة لصیقاً بھا ، ف�إذا ص�ار ھ�ذا . " متى صار تحدیدھا نھائیاً 
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أثن�اء أس�تئجاره أو أى مس�تأجر لاح�ق الع�ودة إل�ى المنازع�ة التقدیر نھائیاً ، فلا یجوز للمستأجر الذى تم التق�دیر 
  . فیھ 

  ) ١٩٨٨/٦/١٣ق ، جلسة  ٥٢لسنة  ١٠٥٢الطعن رقم (                  
=================================  

   ٤٥٨صفحة رقم   ٤٠مكتب فنى   ٥٢لسنة      ١٠٧٢الطعن رقم  
  ١٩٨٩-٠٢-١٣بتاریخ 

  ایجار                    : الموضوع 
  تقدیر القیمة الایجاریة                            : الموضوع الفرعي  

   ٢: فقرة رقم 
إذ كانت المحكمة قد إنتھت إلى إنعدام حجیة ق�رار لجن�ة التق�دیر ف�إن م�ا أث�اره الط�اعنون أم�ام محكم�ة الموض�وع 

جوھریاً إذ لیس من شأنھ تغییر وجھ النظر فى ال�دعوى و لا عل�ى الحك�م  بشأن التمسك بھذه الحجیة لا یعد دفاعاً 
  . المطعون فیھ إن أغفل الرد علیھ بأسباب مستقلة 

=================================  
   ٧١٤صفحة رقم   ٤٠مكتب فنى   ٥٢لسنة      ١٢٣١الطعن رقم  

  ١٩٨٩-٠٦-٢٨بتاریخ 
  ایجار                    : الموضوع 

  تقدیر القیمة الایجاریة                            : الموضوع الفرعي  
   ٣: فقرة رقم 

أن  العبرة فى تقدیر الأرض  -المنطبق على  واقعة الدعوى  - ١٩٦٩لسنة  ٥٢من القانون رقم  ١١مفاد المادة 
نى إنم�ا یتع�ین أن یك�ون عل�ى ھى بثمن المثل وقت البناء و على أساس قیمتھا السوقیة كم�ا أن تق�دیر قیم�ة المب�ا

  . أساس التكالیف الفعلیة محسوبة وفقاً لسعر السوق وقت البناء 
  ) ١٩٨٩/٦/٢٨ق ، جلسة  ٥٢لسنة  ١٢٣١الطعن رقم (                  

=================================  
   ٦٤٧صفحة رقم   ٤٠مكتب فنى   ٥٢لسنة      ١٧٣٢الطعن رقم  

  ١٩٨٩-٠٢-٢٧بتاریخ 
  ایجار                    : الموضوع 

  تقدیر القیمة الایجاریة                            : الموضوع الفرعي  
   ٣: فقرة رقم 

أن الأجرة الواجب على المستأجر سدادھا لت�وقى الحك�م بإخلائ�ھ طبق�اً للم�ادةة  -فى قضاء ھذه المحكمة  -المقرر 
أمام محكمة أول درجة  -لك المستحقة قبلھ حتى إقفال باب المرافعة ھى ت ١٩٨١لسنة  ١٣٦ب من القانون /١٨

طبقاً لعناصرھا  الواردة بالتكلیف بالإضافة إلى المصاریف و النفقات  -أو أمام محكمة الإستئناف بحسب الأحوال 
المستحقة قبلھ  الفعلیة و إذ كان الثابت بالأوراق أن المطعون ضده قد أوفى بجلسة المرافعة الأخیرة كامل الأجرة

حتى قفل باب المرافعة و طبقاً لعناصرھا الواردة بالتكلیف إل�ى جان�ب المص�اریف و النفق�ات الفعلی�ة الت�ى ق�درتھا 
المحكمة فإنھ یكون قد توقى الحكم بإخلائھ و لا عبرة من بعد بما آث�اره الط�اعن بمذكرت�ھ الختامی�ة المقدم�ة أب�ان 

المطع�ون ض�ده بس�داد لا یش�مل رس�م النظاف�ة طالم�ا أن التكلی�ف بالوف�اء  فترة حجز الدعوى للحكم من أن ما ق�ام
جاء خالیاً منھ و لا یكون أمام المؤجر إلا المطالبة بإلزام المستأجر بھذا الرسم فى دعوى تالیة و بالتالى فلا على 

أنھ تغیی�ر وج�ھ الحكم المطعون فیھ إن أغفل ال�رد عل�ى ھ�ذا ال�دفاع بإعتب�اره دفاع�اً غی�ر ج�وھري إذ ل�یس م�ن ش�
  . النظر فى الدعوى 

=================================  
   ٧١٦صفحة رقم   ٤٠مكتب فنى   ٥٢لسنة      ٢٢٦٥الطعن رقم  

  ١٩٨٩-٠٣-٠٥بتاریخ 
  ایجار                    : الموضوع 

  تقدیر القیمة الایجاریة                            : الموضوع الفرعي  
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   ٤ :فقرة رقم 
المقرر فى قضاء ھذه المحكمة أن تحدید أجرة الأماكن طبقاً للقوانین المحددة للإیجارات م�ن مس�ائل النظ�ام الع�ام 
التى لا یجوز الإتفاق على ما یخالفھا ، و أن الإتفاق على تجاوز الحد الأقصى للأجرة القانونیة یق�ع ب�اطلاً بطلان�اً 

نیة ، و یستوى أن یكون الإتفاق على ھذه الزیادة قد ورد فى عقد الإیج�ار مطلقاً لا یعتد بھ و یؤخذ بالأجرة القانو
  .أو أثناء سریانھ و إنتفاع المستأجر بالعین المؤجرة 

=================================  
   ٤٨٦صفحة رقم   ٤٠مكتب فنى   ٥٣لسنة      ٠٢٠٠الطعن رقم  

  ١٩٨٩-٠٥-٣١بتاریخ 
  ایجار                    : الموضوع 

  تقدیر القیمة الایجاریة                            : الموضوع الفرعي  
   ٣: فقرة رقم 

بتحدی�د إیج�ار  - ١٩٦٢لسنة  ٤٦أن مفاد نص المادة الأولى من القانون رقم  -فى قضاء ھذه المحكمة  -المقرر 
م��ن ق��انون إیج��ار الأم��اكن  ١٠و الم��ادة  ١٩٦٤لس��نة  ١لتفس��یرى رق��م و الفق��رة الأول��ى م��ن الق��رار ا  -الأم��اكن 

عل�ى نح�و م�ا خل�ص إلی�ھ  -اللذین أقیم البناء محل النزاع ف�ى ظ�ل العم�ل بأحكامھ�ا ١٩٦٩لسنة  ٥٢السابق  رقم 
ئ�دة أن القیمة الإیجاریة للأماكن المحددة بواسطة لجان التقدیر لا تقاب�ل فق�ط ص�افى فا -خبیر الدعوى فى تقدیره 

إستثمار العقار أرضاً و بناء و مقابل إستھلاك رأس المال و إنما تشمل أیضا مصروفات الإصلاحات و الصیانة و 
الإدارة بما و مؤداه أنھ لا یحق للمؤجر بعد تقدیر القیمة الإیجاریة وفق أحكامھ أنھ یتقاضى من المستأجر مق�ابلاً 

  . بلھا ضمن الأجرة المحددة ، بواسطة لجان التقدیر لھذه الخدمات الإضافیة إذ یفترض أنھ تقاضى مقا
=================================  

   ٤٨٦صفحة رقم   ٤٠مكتب فنى   ٥٣لسنة      ٠٢٠٠الطعن رقم  
  ١٩٨٩-٠٥-٣١بتاریخ 

  ایجار                    : الموضوع 
       تقدیر القیمة الایجاریة                       : الموضوع الفرعي  

   ٤: فقرة رقم 
م�ن المس�ائل المتعلق�ة بالنظ�ام الع�ام ف�لا یج�وز  -على ما جرى بھ قضاء ھذه المحكمة  -المقرر أن تحدید الأماكن 

الإتفاق على مخالفتھا و أن الإتفاق على أجرة تجاوز الحد الأقص�ى للأج�رة یق�ع ب�اطلاً مطلق�اً یس�توى ف�ى ذل�ك أن 
  . ورد فى عقد الإیجار أو أثناء سریانھ و إنتفاع المستأجر بالعین المؤجرة یكون الإتفاق على ھذه الزیادة قد 

=================================  
   ٢٥٤صفحة رقم   ٤٠مكتب فنى   ٥٣لسنة      ٠٩٥٦الطعن رقم  

  ١٩٨٩-١٢-٠٦بتاریخ 
  ایجار                    : الموضوع 

                             تقدیر القیمة الایجاریة : الموضوع الفرعي  
   ٤: فقرة رقم 

تق�در قیم�ة  -المنطب�ق عل�ى واقع�ة الن�زاع  ١٩٦٩لس�نة ٥٢من ق�انون إیج�ار الأم�اكن رق�م  ١١وفقاً لنص المادة 
الأرض وفقاً لثمن المثل وقت البناء كما تقدر قیمة المب�انى وفق�اً لس�عر الس�وق ف�ى ذل�ك الوق�ت ، و تحس�ب كام�ل 

نى و الأساس��ات  و التوص��یلات الخارجی��ة للمرف��ق الع��ام ف��ى حال��ة البن��اء عل��ى المس��احة قیم��ة الأرض و المب��ا
فى قضاء  -و من المقرر ........ المسموح بالنباء علیھا و إستبقاء الإرتفاع طبقاً للقیود المفروضة على المنطقة 

ب�انى ھ�و وق�ت تم�ام إنش�اء أن  المقصود بوق�ت البن�اء ال�ذى تق�در ف�ى تاریخ�ھ قیم�ة الأرض و الم -ھذه المحكمة 
المبنى حتى و لو إستغرق الإتمام و قتاً طویلاً منذ البدء فیھ و لا محل لإتخاذ متوسطة الأسعار بین بدء الإنشاء و 

  .  حتى تمامھ لمنافاة ذلك مع الوقت المنضبط الذى حدده القانون بإتمام  إنشاء البناء 
  ) ١٩٨٩/١٢/٦، جلسة   ق ٥٣لسنة  ٩٥٦الطعن رقم (                   

=================================  
   ٤٧٠صفحة رقم   ٤٠مكتب فنى   ٥٥لسنة      ٠٥٢١الطعن رقم  
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  ١٩٨٩-١٢-٢٨بتاریخ 
  ایجار                    : الموضوع 

  تقدیر القیمة الایجاریة                            : الموضوع الفرعي  
   ٣: فقرة رقم 

الأصل أن تقدیرات البلدیة للعوائد و التى تحصل على العقار لا یصلح أن تكون أساساً لتحدید الأجرة القانونی�ة إلا 
أن ربط العوائد یصلح كمجرد قرینة قضائیة ترك تقدیرھا لمحكمة الموضوع دون إلتزام علیھا بالأخ�ذ بھ�ا ش�أنھا 

و المستندات فیكون ل�ھ س�لطة بحثھ�ا و موازن�ة بعض�ھا  فى ذلك شأن كافة ما یتقدم لقاضى الموضوع من الدلائل
بالبعض الآخر و ترجیح ما یطمئن إلیھا و إستخلاص ما یراه متفقاً مع رفع ال�دعوى و لا رقاب�ة لمحكم�ة ال�نقض 

  . علیھ فى ذلك متى كان إستخلاصھ سائغاً و مستمداً من الأوراق 
  ) ١٩٨٩/١٢/٢٨سة ق ، جل ٥٥لسنة  ٥٢١الطعن رقم (                    

=================================  
   ٥٣٦صفحة رقم   ٤١مكتب فنى   ٥١لسنة      ٢٢٨٦الطعن رقم  

  ١٩٩٠-١٠-٢١بتاریخ 
  ایجار                    : الموضوع 

  تقدیر القیمة الایجاریة                            : الموضوع الفرعي  
   ٢: فقرة رقم 

الص��ادر بھ��ا ق��رار وزی��ر  ١٩٦٩لس��نة  ٥٢تین الثالث��ة و الرابع��ة م��ن اللائح��ة التنفیذی��ة للق��انون مف��اد ن��ص الم��اد
أن�ھ یتع�ین تحدی�د قیم�ة مس�تقلة لتكلف�ھ مب�انى الأدوار مح�ل التق�دیر محس�وبة  ١٩٦٩لس�نة  ١٠٤٣الإسكان رقم 

ك�ل م�ا یت�وافر م�ن العناص�ر بإعتبار قیمة المت�ر المرب�ع م�ن المب�انى ف�ى مس�احة الأدوار جمیع�اً و قیم�ة مس�تقلة ل
و التركیبات منھا المصاعد مما ینبنى علیھ توزیع قیمة تكلفة المصعد كاملاً عل�ى   -الأخرى من تكالیف المنشآت 

وحدات المبنى المنتفعة بھ ، و كان البین من تقری�ر الخبی�ر ال�ذى ندبت�ھ محكم�ة الإس�تئناف أن�ھ إنتھ�ى إل�ى تق�دیر 
جنی�ھ م�ن قیمت�ھ عل�ى الوح�دات  ٣٧٧١٫٤٢٨جنیھ�اً و أج�رى توزی�ع مبل�غ  ٤٤٠٠قیمة تك�الیف المص�عد بمبل�غ 

السكنیة المنتفعة بھ ، بینما ذھب إلى تحمیل الطاعنین بب�اقى التك�الیف عل�ى س�ند م�ن أنھ�ا تخ�ص ب�اقى الوح�دات 
  .التى لا تنتفع بالمصعد فى حین أنھ كان یتعین تحمیل الوحدات المنتفعة بھ قیمتھ كاملة 

  ) ١٩٩٠/١٠/٢١ق ، جلسة  ٢٢٨٦لسنة  ٥١الطعن رقم (                 
=================================  

   ٣٩٣صفحة رقم   ٤١مكتب فنى   ٥٤لسنة      ٠٢١٦الطعن رقم  
  ١٩٩٠-٠١-٣١بتاریخ 

  ایجار                    : الموضوع 
          تقدیر القیمة الایجاریة                    : الموضوع الفرعي  

   ٢: فقرة رقم 
إعتباراً من ت�اریخ العم�ل بھ�ذا الق�انون ، "على أنھ  ١٩٨١لسنة  ١٣٦النص فى المادة السابعة من القانون رقم 

م�ن  ٢٧و ال�نص ف�ى الم�ادة ...."  . تزاد فى أول ینایر من كل سنة أجرة الأماكن المؤجرة لغیر أغراض الس�كنى 
بع�د  ١٩٨٩/٤/٢٩ق دس�توریة بت�اریخ  ٧لس�نة  ٢١تھا ف�ى الطع�ن رق�م التى قضى بع�دم دس�توری -ذات القانون 

یعام�ل ف�ى تطبی�ق أحك�ام ھ�ذا  -صدور الحكم الإستئنافى الحائز الح�ائز لق�وة الأم�ر المقض�ى بالنس�بة لم�دة الن�زاع 
الق�انون معامل�ة المب�انى الم�ؤجرة لأغ�راض الس�كنى الأم�اكن المس�تعملة ف�ى أغ�راض لا ت�دخل ف�ى نط�اق النش��اط 

تجارى أو الصناعى أو المھن�ى الخاض�ع للض�ریبة عل�ى الأرب�اح التجاری�ة و الص�ناعیة أو الض�ریبة عل�ى أرب�اح ال
ی��دل عل��ى أن الأم��اكن " المھ��ن غی��ر التجاری��ة و لا یفی��د م��ن أحك��ام ھ��ذه الم��ادة س��وى المس��تأجرین المص��ریین 

الخاض�ع للض�رائب النوعی�ة  -ى المؤجرة فى أغ�راض لا ت�دخل ف�ى نط�اق النش�اط التج�ارى أو الص�ناعى أو المھن�
  . ١٩٨١لسنة  ١٣٦لا تسرى علیھا زیادة الأجرة المقررة بالقانون رقم  -الخاصة بھا 

=================================  
   ٤٣٠صفحة رقم   ٤١مكتب فنى   ٥٤لسنة      ٠٤٣٠الطعن رقم  

  ١٩٩٠-٠٢-٠٤بتاریخ 
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  ایجار                    : الموضوع 
  تقدیر القیمة الایجاریة                            : الفرعي  الموضوع 

   ٣: فقرة رقم 
فى الأحوال الت�ى ی�تم فیھ�ا تغیی�ر إس�تعمال " قد جرى على أنھ  - ١٩٨١لسنة  ١٣٦من القانون  ١٩نص المادة 

أة أو التى تنشأ بع�د للمبانى المنش% ٥٠ - ٤........ العین إلى غیر أغراض السكنى تزاد الأجرة القانونیة بنسبة 
مم��ا مف��اده أن ش��رط حص��ول الم��ؤجر عل��ى ھ��ذه الزی��ادة أن ی��تم تغیی��ر إس��تعمال الع��ین  ١٩٧٧س��بتمبر س��نة  ٩

و كان الثابت من مدونات الحكم المطعون فیھ أن إستعمال العین المؤجرة لم  -المؤجرة إلى غیر أغراض السكنى 
اءً للطاعنین لإستعمالھا ف�ى غی�ر أغ�راض الس�كنى مم�ا لا مح�ل یتغیر منذ نشأة عقد الإیجار إذا أجرت الشقق إبتد

و ك�ان الحك�م الإبت�دائى المؤی�د ب�الحكم  -سالفة ال�ذكر  ١٩معھ لزیادة أجرتھا القانونیة لتخلف شرط إعمال المادة 
لس�نة  ١٣٦م�ن الق�انون رق�م  ١٩المطعون فیھ قد خالف ھذا النظر و جرى فى قضائھ على أن حكمة نص المادة 

أن المشرع رأى زیادة أجرة العین عند تغییر إستعمالھا إلى غیر أغ�راض الس�كنى لأن ھ�ذا التغیی�ر غالب�اً  ١٩٨١
ما یكون لأغراض مھنیة مھنیة أو تجاریة أو صناعیة و ھ�و م�ا ی�در عائ�داً مجزی�اً عل�ى المس�تأجر فض�لاً ع�ن أن 

ر حاجتھ إلى الصیانة و التدعیم و كان الب�ین ھذا النوع من الإستعمال یعجل بإستھلاك المبنى و یؤدى إلى إستمرا
م��ن مادی��ات ال��دعوى أن تق��دیر أج��رة الوح��دات مح��ل المنازع��ة ت��م عل��ى أس��اس تأجیرھ��ا للس��كنى و ل��و أن عق��ود 
الإیجار موضحاً بھا أنھا أجرت لغیر أغراض السكنى و من ثم یكون ما قضى بھ ب�ین ذات الخص�وم ف�ى موض�وع 

جنیھ و لا عبرة بم�ا  ٢٦٫٤٥١تلك الوحدات بإعتبار أن قیمة إیجار الشقة الشھرى الطعن على القیمة الإیجاریة ل
إنما العبرة ھى بتحقق الغایة التى م�ن أجلھ�ا ت�دخل  -ورد بدفاع المدعى علیھم من أنھم لم یغیروا إستعمال العین 

تحداث حك�م ل�م ی�رد فإنھ یكون قد أخطأ ف�ى تطبی�ق الق�انون بإس�" المشرع بإستحداث ذلك النص لتعویض الملاك 
  " .عن طریق التأویل بما یستوجب نقضھ  ١٩٨١لسنة  ١٣من القانون  ١٩فى المادة 

  ) ١٩٩٠/٢/٤ق ، جلسة  ٥٤لسنة  ٤٣٠الطعن رقم (                     
=================================  

   ٢٨٧صفحة رقم   ٤١مكتب فنى   ٥٦لسنة      ٠٨٨٩الطعن رقم  
  ١٩٩٠-٠٦-١١بتاریخ 

  ایجار                    : الموضوع 
  تقدیر القیمة الایجاریة                            : الموضوع الفرعي  

   ٢: فقرة رقم 
قد أورد أحكاماً موض�وعیة و أخ�رى إجرائی�ة لتق�دیر الأج�رة منھ�ا م�ا  ١٩٨١لسنة  ١٣٦و لئن كان القانون رقم 

مادة الخامسة منھ متعلقاً بجواز الطعن فى الأحكام الصادرة فیھا إلا أنھ لما كانت نصت علیھ الفقرة الأخیرة من ال
و ھى بصریح نص الفقرة الأولى التى رخص فى إقامتھا بع�د  -تلك القواعد تسرى على الأماكن الخاضعة لحكمھ 

رة ال�واردة ف�ى ف�إن م�ؤدى ذل�ك أن القواع�د الموض�وعیة المتعلق�ة بتق�دیر الأج� ١٩٨١/٧/٣١العمل بأحكامھ ف�ى 
لس�نة  ٤٩قوانین سابقة و القواعد المتعلقة بطرق الطعن فى الأحكام الصادرة عنھا و التى إنتظمھا الق�انون رق�م 

لازال�ت س��اریة واجب��ة الإعم�ال بالنس��بة للأم��اكن الت�ى تخض��ع ف��ى تق�دیر أجرتھ��ا للقواع��د الموض��وعیة و  ١٩٧٧
یؤكد ذلك أن المشرع فى المادتین الثانیة و الثالثة منھ بعد  ١٩٨١لسنة  ١٣٦الإجرائیة الواردة فى القانون رقم 

أن وضع قواعد تقدیر الأجرة و كیفیة إحتسابھا إستھداءاً بالتقاریر السنویة الصادرة عن اللج�ان المش�كلة بق�رار 
و م��ن المح��افظ المخ��تص أوج��ب ف��ى الم��ادة الرابع��ة عل��ى مال��ك العق��ار تحدی��د الأج��رة وفق��اً للض��وابط و المع��اییر 

التقاریر و الدراسات المشار إلیھا سلفاً فإن أبرم عقد الإیجار قبل إتمام البناء و حددت فی�ھ الأج�رة بص�فة مبدئی�ة 
كان على مالك العقار إخطار المستأجر بالأجرة المح�ددة للمك�ان وفق�اً لأحك�ام ھ�ذا الق�انون خ�لال ثلاث�ین یوم�اً م�ن 

المبدئیة إلا بمقدار الخمس ثم أتبع ذلك فى الفقرة الأول�ى م�ن الم�ادة تاریخ إتمام البناء و بشرط ألا تجاوز الأجرة 
الخامسة منھ أن المستأجر إذا رأى أن الأجرة التى حددھا المالك تزی�د ع�ن الح�دود المنص�وص علیھ�ا ف�ى الم�واد 

لمك�ان أن السابقة علیھا جاز لھ خلال تسعین یوماً من ت�اریخ التعاق�د أو م�ن ت�اریخ الإخط�ار أو م�ن ت�اریخ ش�غل ا
یطلب من لجنة تحدید الأجرة المختصة القیام بتحدید أجرة المكان وفقاً للأسس المنصوص علیھا فى ھذا القانون 

و یك��ون الطع��ن عل��ى ق��رارات ھ��ذه اللج��ان أم��ام المحكم��ة الإبتدائی��ة الت��ى یق��ع ف��ى " و أض��افت فقرتھ��ا الثانی��ة أن 
م�ن  ٢٠،  ١٨ھ لا تس�رى عل�ى ھ�ذه الطع�ون أحك�ام الم�ادتین دائرتھا المكان المؤجر ث�م بین�ت فقرتھ�ا الأخی�رة أن�
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  .  ١٩٧٧لسنة  ٤٩القانون رقم 
=================================  

   ٢٨٧صفحة رقم   ٤١مكتب فنى   ٥٦لسنة      ٠٨٨٩الطعن رقم  
  ١٩٩٠-٠٦-١١بتاریخ 

  ایجار                    : الموضوع 
  یجاریة                            تقدیر القیمة الا: الموضوع الفرعي  

   ٣: فقرة رقم 
فى شأن قواعد تحدید الأجرة و طرق الطعن فى الأحكام  ١٩٧٧لسنة  ٤٩لما كانت القواعد الواردة بالقانون رقم 

، و كان�ت دع�وى ك�ل م�ن  ١٩٨١لس�نة  ١٣٦لا تزال س�اریة ل�م تتناولھ�ا الإلغ�اء ب�نص ص�ریح ف�ى الق�انون رق�م 
بنھ���ا  ٨١لس���نة  ١٩١٠،  ٨٢لس���نة  ٢٢٢٩،  ١٩٨١لس���نة  ٨٣٢و الثال���ث و الراب���ع أرق���ام  الط���اعنین الأول

لس�نة  ٤٩أى فى ظل القانون رقم  ١٩٨١/٧/٢،  ١٩٨١/٥/٤،  ١٩٨١/٣/٢٦الإبتدائیة رفعت على التوالى فى 
عد ب ١٩٨١/٩/١١بنھا الإبتدائیة و إن رفعت فى  ١٩٨١لسنة  ٢٢١٤كما أن دعوى الطاعن الثانى رقم  ١٩٧٧

إلا أن الطع�ن تعل�ق بعق�ار الن�زاع الم�رخص ف�ى إقامت�ھ قب�ل العم�ل  ١٩٨١لس�نة  ١٣٦العمل بأحكام القانون رق�م 
تكون ھى واجبة التطبیق على الطعون الأربع�ة م�ا رف�ع  ١٩٧٧لسنة  ٤٩بالقانون الأخیر فإن أحكام القانون رقم 

من  ١٨و لما كانت المادة  ١٩٨١لسنة  ١٣٦رقم  منھا فى ظل العمل بأحكامھ و ما رفع منھا بعد العمل بالقانون
ق��د نص��ت عل��ى أن یك��ون الطع��ن ف��ى ق��رارات لج��ان تحدی��د الأج��رة أم��ام المحكم��ة  ١٩٧٧لس��نة  ٤٩الق��انون رق��م 

من ذات القانون على عدم جواز الطع�ن ف�ى الأحك�ام الص�ادرة م�ن المحكم�ة المش�ار  ٢٠الإبتدائیة و نصت المادة 
لخطأ فى تطبیق القانون ، و على أن یكون حكم محكم�ة الإس�تئناف غی�ر قاب�ل للطع�ن فی�ھ إلا ل ١٨إلیھا فى المادة 

  .بأى وجھ من أوجھ الطعن و من ثم یكون الطعن بالنقض على الحكم المطعون فیھ غیر جائز 
  ) ١٩٩٠/٦/١١ق ، جلسة  ٥٦لسنة  ٨٨٩الطعن رقم (                    

=================================  
   ٢٣٠صفحة رقم   ٤١مكتب فنى   ٥٩لسنة      ٢٨٤٧الطعن رقم  

  ١٩٩٠-٠٥-٣١بتاریخ 
  ایجار                    : الموضوع 

  تقدیر القیمة الایجاریة                            : الموضوع الفرعي  
   ٤: فقرة رقم 

لس�نة  ٥٢باب الأول من الق�انون رق�م یقضى بسریان أحكام ال ١٩٧٤لسنة  ٢٩٩إذ كان قرار وزیر الإسكان رقم 
و  ١٩٧٤/٧/٣٠على قریة شبلنجة التى یقع بھا عقار النزاع و قد عمل بھذا القرار من تاریخ نشره ف�ى  ١٩٦٩

عل�ى العق�ارات الت�ى ی�تم بناؤھ�ا أو ش�غلھا لأول م�رة بع�د ھ�ذا  -یس�رى  ١٩٦٩لسنة  ٥٢من ثم فإن القانون رقم 
، ١٩٧٥/٢/١د ش��غلوا الوح��دات مح��ل الن��زاع بموج��ب عق��ود إیج��ار مؤرخ��ة و لم��ا ك��ان الط��اعنون ق��. الت��اریخ 
ثم تنفیذھا فى تاریخھا حسبما ھو ثاب�ت م�ن الواق�ع المط�روح ف�ى ال�دعوى ، و ك�ان  ١٩٧٦/٣/١،  ١٩٧٥/٨/١

ل�م یق�دم  -المطع�ون ض�ده الأول  -ذلك بعد خضوع القریة لأحكام القانون و لا خلاف بین الطرفین على أن المال�ك 
بعد میعاد الثلاثین یوم�اً م�ن تنفی�ذ تل�ك العق�ود و  ١٩٨٤/١٠/٢٧ھ إلى اللجنة المختصة بتقدیم الأجرة إلا فى طلب

 -من ثم فإن الإخطار لا یحدث أثره لسقوط حق المطعون ضده فى طل�ب تق�دیر الأج�رة عل�ى م�ا س�لف بیان�ھ، و إذ 
ادت تق�دیر الأج�رة فإنھ�ا تك�ون ق�د خالف�ت خالفت لجنة تق�دیر الأج�رة المختص�ة ھ�ذا النظ�ر و تص�دت للطل�ب و إع�

  .القانون و أخطأت فى تطبیقھ و قد سایرھا الحكم المطعون فیھ مما یعیبھ 
  ) ١٩٩٠/٥/٣١ق ، جلسة  ٥٩لسنة  ٢٨٤٧الطعن رقم (                   

=================================  
   ٩١٢صفحة رقم   ٤١مكتب فنى   ٥٩لسنة      ٣٧٣٩الطعن رقم  

  ١٩٩٠-١٢-١٣بتاریخ 
  ایجار                    : الموضوع 

  تقدیر القیمة الایجاریة                            : الموضوع الفرعي  
   ٢: فقرة رقم 



 

 87الصفحة 

 

إذ كان الثابت بالأوراق أن الھیئة المطعون ضدھا إستأجرت العین محل النزاع من الطاعنین لإستعمالھا ف�ى غی�ر 
كان الحكم المطعون فیھ قضى للمطعون ضدھا بعدم أحقیة الط�اعنین ف�ى إقتض�اء زی�ادة الأج�رة غرض السكنى و 

م�ا دفعت�ھ  -كما قضى لھ�ا بإس�ترداد  ١٩٧٧لسنة  ٤٩من القانون رقم  ٢٣القانونیة المنصوص علیھا فى المادة 
س�تعمال الع�ین الم�ؤجرة من ھذه الزیادة على سند من أن الطاعنین قد صرحوا للمطعون ضدھا فى عقد الإیجار بإ

فى غیر أغراض السكنى و أنھ لا یسوغ زیادة الأجرة مقابل نوع الإستعمال المتعاقد علیھ إذ لا یعتب�ر مزی�ة تب�رر 
  .زیادة الأجرة فإنھ یكون قد خالف القانون و أخطأ فى تطبیقھ 

  ) ١٩٩٠/١٢/١٣ق ، جلسة  ٥٩لسنة  ٣٧٣٩الطعن رقم (                
=================================  

   ١٤٦صفحة رقم   ٤٢مكتب فنى   ٥٢لسنة      ٠٣١٢الطعن رقم  
  ١٩٩١-٠١-١٠بتاریخ 

  ایجار                    : الموضوع 
  تقدیر القیمة الایجاریة                            : الموضوع الفرعي  

   ٦: فقرة رقم 
التماثل أو فقدان�ھ ب�ین ع�ین الن�زاع       و ش�قة المث�ل مس�ألة واق�ع أن توافر   -فى قضاء ھذه المحكمة  -المقرر 

  .یستقل بتقدیرھا قاضى الموضوع طالما كان إستخلاصھ سائغاً     و مؤدیاً إلى النتیجة التى إنتھى إلیھا 
=================================  

   ٧٤٩صفحة رقم   ٤٢مكتب فنى   ٥٤لسنة      ١٨٤٧الطعن رقم  
  ١٩٩١-٠٣-١٤ بتاریخ

  ایجار                    : الموضوع 
  تقدیر القیمة الایجاریة                            : الموضوع الفرعي  

   ١: فقرة رقم 
و مف�اد . أن طرق الطعن فى الأحكام من النظام العام لتعلقھا بالتنظیم القضائى  -فى قضاء ھذه المحكمة  -المقرر 

ف�ى ش�أن ت�أجیر و بی�ع الأم�اكن و تنظ�یم العلاق�ة ب�ین  ١٩٧٧لس�نة  ٤٩من القانون رقم  ٢٠،  ١٨نص المادتین 
ی��دل عل��ى أن المش��رع رأى لمص��لحة ق��درھا الإكتف��اء بنص��ر المنازع��ة ف��ى تحدی��د القیم��ة  -الم��ؤجر و المس��تأجر 

ل�ذى تص��دره تل��ك ا. الإیجاری�ة أم��ام لجن�ة تق��دیر الأج�رة أم��ام المحكم�ة الإبتدائی��ة و ل��م یروجھ�ا للطع��ن ف�ى الحك��م 
المحكمة بالإستئناف إلا لخطأ فى تطبیق الق�انون و إعتب�ر الحك�م ال�ذى تص�دره محكم�ة الإس�تئناف بات�اً غی�ر قاب�ل 

  . للطعن بأى وجھ من أوجھ الطعن و من ثم لا یجوز الطعن بطریق النقض 
=================================  

   ٧٤٩صفحة رقم   ٤٢مكتب فنى   ٥٤لسنة      ١٨٤٧الطعن رقم  
  ١٩٩١-٠٣-١٤بتاریخ 

  ایجار                    : الموضوع 
  تقدیر القیمة الایجاریة                            : الموضوع الفرعي  

   ٤: فقرة رقم 
إذ كان الثابن من تقریر الخبیر و الأوراق أن عقار النزاع مكون من س�بعة طواب�ق و ق�د خض�ع لأحك�ام الق�انونین 

قام�ت بتركی�ب المص�عد " الم�ؤجرة " سالف البی�ان و أن المطع�ون ض�دھا  ١٩٧٧لسنة  ٤٩،  ١٩٦٢نة لس ٤٥
و من ثم یتم تقدیر قیمتھ و یضاف مقابل الإنتفاع بھ  ١٩٧٠لسنة  ٦٥١أى بعد تاریخ العمل بالقرار  ١٩٧٦عام 

 ٢٠،  ١٨علیھا ف�ى الم�ادتین  إلى الأجرة القانونیة و من ثم تخضع المنازعة فى ھذا التقریر للقواعد المنصوص
و إذ إلتزم الحكم المطعون فی�ھ ھ�ذا النظ�ر ، ف�إن الطع�ن ب�النقض الماث�ل یك�ون  ١٩٧٧لسنة  ٤٩من القانون رقم 

  .غیر جائز 
  ) ١٩٩١/٣/١٤ق ، جلسة  ٥٤لسنة  ١٨٤٧الطعن رقم (                  

=================================  
   ٧٧٥صفحة رقم   ٤٢مكتب فنى   ٦٠ة لسن     ٣٦٨٣الطعن رقم  

  ١٩٩١-٠٣-٢١بتاریخ 



 

 88الصفحة 

 

  ایجار                    : الموضوع 
  تقدیر القیمة الایجاریة                            : الموضوع الفرعي  

   ١: فقرة رقم 
یتقاضى المؤجر من إنھ لیس ھناك ما یمنع من الإتفاق فى عقد الإیجار على أن  -المقرر فى قضاء ھذه المحكمة 

المستأجر أجرة تقل عن الأجرة المحددة وفقاً لقوانین إیجار الأماكن الإستثنائیة و الت�ى تعتب�ر م�ن النظ�ام الع�ام و 
إن ھذا الإتفاق یقید المؤجر بالأجرة المسماه فیھ أخذاً بشریعة العقد م�ا دام�ت م�دة الإیج�ار المتف�ق علیھ�ا لازال�ت 

و إستمر المستأجر شاغلاً العین بناء على قواعد الإمتداد القانونى للعقد فإن�ھ یج�وز ساریة فإذ إنقضت ھذه المدة 
للمؤجر إقتضاء الأجرة القانونیة مستقبلاً لأن الإمتداد القانونى یمد العقد بشروطھ الإتفاقیة إلا فیما یتعلق بأركان 

رة فیمتد العقد إلى غیر مس�مى ب�الأجرة الت�ى العقد التى ینظمھا التشریع الإستثنائى بإیجار الأماكن  كالمدة و الأج
یحددھا القانون بغض النظر عن الأجرة المسماه لمدة العقد الإتفاقیة إلا إذا كان الإتفاق على أجرة أقل من الأج�رة 
القانونیة و لم یكن مرجعة إرادة المؤجر المحضھ بل كان ولید إتفاق تنازل بموجبھ المس�تأجر ع�ن بع�ض حقوق�ھ 

لھ القانون فإن مفاد ذلك أن ھناك إلتزمات متبادلة و متقابلة بین الطرفین بنعیھ إلت�زام ك�ل منھم�ا بم�ا  التى خولھا
إلتزم بھ طوال قیام العلاقة الإیجاری�ة س�واء ع�ن م�دة العق�د الإتفاقی�ة أو الم�دة الت�ى إمت�د إلیھ�ا بق�وة الق�انون لأن 

فی�ھ إھ�دار . قی�ة دون الم�دة الت�ى إمت�د إلیھ�ا بق�وة الق�انون قصر الإتفاق بالنسبة للأجرة الأقل عن مدة العقد الإتفا
لحقوق المستأجر التى تنازل عنھا للمؤجر بموج�ب الإتف�اق مقاب�ل إلت�زام الأخی�ر بقب�ول الأج�رة الأق�ل إذ أن العق�د 
شریعة المتعاقدین لا یجوز نقضھ و لا تعدیل�ھ إلا بإتف�اق طرفی�ھ أو لس�بب بق�وة الق�انون عل�ى م�ا یج�رى ب�ھ ن�ص 

  .من القانون المدنى  ١٤٧المادة 
=================================  

   ٧٧٥صفحة رقم   ٤٢مكتب فنى   ٦٠لسنة      ٣٦٨٣الطعن رقم  
  ١٩٩١-٠٣-٢١بتاریخ 

  ایجار                    : الموضوع 
  تقدیر القیمة الایجاریة                            : الموضوع الفرعي  

   ٢: فقرة رقم 
إذ كان الثابت بالأوراق أن الدفاع ال�ذى تمس�ك ب�ھ الط�اعن أم�ام محكم�ة الموض�وع       و ال�وارد بس�بب النع�ى و 
المتمثل فى إغفال الحك�م المطع�ون فی�ھ إن�ذار الع�رض المثب�ت لوفائ�ھ ب�الأجرة عل�ى س�ند م�ن أن الأج�رة الإتفاقی�ة 

لھ سنده من عقد الإیجار و الإتف�اق الملح�ق  -القانون  تسرى لمدة شھر فقط دون المدة التى إمتد إلیھا العقد بقوة
إذ ورد بالعق��د و " . . . " و الم��ؤرخین ف��ى  -الم��ؤجر و المس��تأجر  -ب��ھ ب��ین الط��اعن و المطع��ون ض��ده الأول 

الإتفاق إن الأجرة الشھریة أربعة جنیھات و أن ھذا التقریر نھائى لا یجوز تعدیل�ھ إلا بإتف�اق الط�رفین و لا یت�أثر 
عن شقة أخرى یس�تأجرھا بال�دور . المستأجر . ى زیادة تقررھا لجنة تحدید الأجرة و ذلك مقابل تنازل الطاعن بأ

الأرضى بذات العقار أجرتھا الش�ھریة مائ�ة و خمس�ون قرش�اً و ھ�ى الت�ى إلت�زم بتس�لیمھا للم�ؤجر عن�د إس�تلامھ 
الأج�رة الإتفاقی�ة ب�ین الط�اعن و المطع�ون العین الم�ؤجرة مح�ل الن�زاع ف�إن الحك�م المطع�ون فی�ھ إذ قص�ر أعم�ال 

ضدھما بموجب عقد الإیجار محل النزاع و الإتفاق الملحق بھ عند مدة العقد الإتفاقیة دون الم�دة الت�ى إمت�د إلیھ�ا 
بقوة القانون یكون قد أخطأ فى فھم الواق�ع ف�ى ال�دعوى و خ�الف ش�روط العق�د المب�رم ب�ین الط�رفین و ج�رة ذل�ك 

  .لقانون للخطأ فى تطبیق ا
  ) ١٩٩١/٣/٢١ق ، جلسة  ٦٠لسنة  ٣٦٨٣الطعن رقم (                    

=================================  
  ١٠٤٧ع  صفحة رقم ١مجموعة عمر   ٠٥لسنة      ٠٠٦٠الطعن رقم  

  ١٩٣٦-٠٢-٠٦بتاریخ 
  ایجار                    : الموضوع 

  اریة                            تقدیر القیمة الایج: الموضوع الفرعي  
   ١: فقرة رقم 

الخاص��ین بتخف��یض أج��رة الأطی��ان  ١٩٣٢لس��نة  ٣٢و رق��م  ١٩٣١س��نة  ١٠٣إن من��اط تطبی��ق الق��انونین رق��م 
ال���زراعیتین ھ���و أن تك���ون الأطی���ان الم���ؤجرة ق���د  ١٩٣١ - ١٩٣٠و  ١٩٣٠ - ١٩٢٩الزراعی���ة ع���ن س���نتى 
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فمتى كان نوع الزراعة منصوصاً علیھ فى عقد الإجارة وج�ب التقی�د .  إستؤجرت لتزرع قطناً على الوجھ المعتاد
أم�ا إذا ك�ان غی�ر منص�وص علی�ھ ف�ى العق�د فیج�ب ، لتع�رف غ�رض . بنص العقد بغض النظر عن طبیعة الأرض 

ف��إن كان��ت الأرض . المتعاق��دین ، الرج��وع إل��ى طبیع��ة الأرض و م��ا ج��رى علی��ھ الع��رف و الع��ادة ف��ى إس��تغلالھا 
عتھا و طرق ریھا تستغل عادة و بطریق�ة منتظم�ة ف�ى زراع�ة القط�ن أمك�ن للمس�تأجر أن یس�تفید م�ن بحسب طبی

ذینك القانونین ، و إلا فلا تمكنھ الإستفادة و لو كان ھو قد أجر بعضھا من باطن�ھ لزرع�ھ قطن�اً و زرع المس�تأجر 
  من الباطن بعضھا الذى إستأجره قطناً فعلاً 

=================================  
   ١٥١ع  صفحة رقم ٣مجموعة عمر   ٠٩لسنة      ٠٠٨٥الطعن رقم  

  ١٩٤٠-٠٤-٠٤بتاریخ 
  ایجار                    : الموضوع 

  تقدیر القیمة الایجاریة                            : الموضوع الفرعي  
   ٢: فقرة رقم 

فاق�ات الخاص�ة ب�الأجرة الت�ى یمتن�ع معھ�ا الإنتف��اع إن مج�رد الإتف�اق عل�ى تقس�یط الأج�رة المت�أخرة ل�یس م��ن الإت
ف��إن الإتفاق��ات الخاص��ة  ١٩٣٢س��نة  ٣٢و رق��م  ١٩٣١س��نة  ١٠٣ب��التخفیض طبق��اً لم��ا ج��اء بالق��انونین رق��م 

  . المعنیة فى ھذا الصدد إنما ھى التى تنصب على قدر الأجرة فى ذاتھ بالزیادة أو النقص 
  ) ١٩٤٠/٤/٤ق ، جلسة  ٩لسنة  ٥٨الطعن رقم (                         

=================================  
   ٤٧٢ع  صفحة رقم ٣مجموعة عمر   ١٢لسنة      ٠٠٠٥الطعن رقم  

  ١٩٤٢-٠٦-٠٤بتاریخ 
  ایجار                    : الموضوع 

                          تقدیر القیمة الایجاریة    : الموضوع الفرعي  
   ٢: فقرة رقم 

إذا رفع المؤجر دعوى على المستأجر بطلب الأجرة فأدخ�ل المس�تأجر بع�ض الورث�ة ض�امنین ل�ھ ، فن�ازع ھ�ؤلاء 
المؤجر منكرین علیھ حقھ فى الإیجار سواء بإسمھ أو بالنیابة عن أحد من الورثة ، ثم قضت المحكمة لھ بصفتھ 

بعض الأج�رة ، و ك�ان ذل�ك منھ��ا بن�اء عل�ى طل�ب الض�امنین ، م�ع ثب�وت وج�ود ورث��ة وك�یلاً ع�ن بع�ض الورث�ة ب�
آخرین غیرھم لم یمثلوا فى الدعوى ، و تصرف بعض الورثة بالبیع فى بعض الأطیان الموروثة ، فالقضاء بذلك 

لا ش�أن لھ�م إذ یجب أن یكون الحكم فى حدود طلبات الخصوم ، و ألا یتعرض لغی�رھم مم�ن . فیھ مخالفة للقانون 
ب�الأجرة  -بناء على أنھ ھو الذى بأشر عقد الإیجار  -فى الدعوى المرفوعة ، مما كان یجب معھ القضاء للمؤجر 

  . كلھا عدا ما یخص من یقوم بإثبات حق لھ فیھا 
  ) ١٩٤٢/٦/٤ق ، جلسة  ١٢لسنة  ٥الطعن رقم (                         

=================================  
   ٧٥٩ع  صفحة رقم ٥مجموعة عمر   ١٧لسنة      ٠١٧١الطعن رقم  

  ١٩٤٩-٠٤-١٤بتاریخ 
  ایجار                    : الموضوع 

  تقدیر القیمة الایجاریة                            : الموضوع الفرعي  
   ١: فقرة رقم 

مأمور الأوق�اف ق�رر فیھ�ا أن�ھ دف�ع جمی�ع إذا حصل أحد الشركاء فى إجازة من وزارة الأوقاف على مخالصة من 
المطلوب منھ فى الدعوى التى رفعت علی�ھ و ل�ذلك فق�د أخ�لاه م�ن الحراس�ة و الحج�ز و ال�دعوى و الض�مانة ، و 
إعتبر ھذا الشریك تلك المخالصة مبرئة لھ من التضامن مع شركائھ ف�ى عق�د الإیج�ار ف�ى وف�اء الب�اقى م�ن أج�رة 

لك��ى یك��ون  -اً متض��امنین بحس��ب ن��ص العق��د ، و لك��ن المحكم��ة ذھب��ت إل��ى أن��ھ الأطی��ان الم��ؤجرة إل��یھم جمیع��
ال�دلیل عل�ى أن م�ن  -بإعتب�ار أن�ھ ھ�و المتمس�ك بھ�ا  -یجب أن یقیم الصادرة لھ المخالص�ة  -للمخالصة ھذا الأثر 

طبق�ت أصدرھا یملك التنازل ع�ن ح�ق الوق�ف ف�ى إس�تیفاء أج�رة ك�ل الأطی�ان الم�ؤجرة ، ف�إن المحكم�ة تك�ون ق�د 
  .قواعد الإثبات تطبیقاً صحیحاً على واقعة الدعوى 
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 ( ١٩٤٩/٤/١٤ق ، جلسة  ١٧لسنة  ١٧١الطعن رقم (                       
================================= 

  تمكین المستأجر من الانتفاع بالعین المؤجرة

=================================  

. المرج�ع ف�ى بیانھ�ا للق�انون ال�ذى یح�ددھا . تأجر الوفاء بھا لت�وقى الحك�م ب�الإخلاء الأجرة التى یتعین على المس
ع�دم . أث�ره . الحیلول�ة ب�ین المس�تأجر والانتف�اع ب�العین الم�ؤجرة . خضوعھ للقواعد العام�ة . أساس الالتزام بھا 

  . استحقاق المؤجر للأجرة وسقوط حقھ فى طلب الإخلاء 

  ) ٣/١١/٢٠٠٤جلسة  –ق  ٦٧لسنة  ٨٢٣الطعن رقم (

=================================  

یلتزم المؤجر بتمكین المستأجر من الانتفاع بالعین الم�ؤجرة وأن إخ�لال الم�ؤجر بھ�ذا الالت�زام یترت�ب علی�ھ قی�ام 
قاب��ل الانتف��اع ب��العین ذل��ك أن الأج��رة م. ح��ق المس��تأجر ف��ى طل��ب إنق��اص الأج��رة بمق��دار م��ا نق��ص ب��ھ الانتف��اع 

المؤجرة فإذا فوت المؤجر الانتفاع على المستأجر بما التزم بھ یكون من حق المس�تأجر أن ی�دفع بع�دم اس�تحقاق 
  . المؤجر للأجرة كلھا أو بعضھا بالقدر الذى لم یستوف بھ منفعة العین المؤجرة 

  )٢٧/٣/٢٠٠٥جلسة  –ق  ٧٣لسنة  ١٦٠٧الطعن رقم (
=================================  

  حظر ابرام اكثر من عقد ایجار
=================================  

  ١٣٤٠صفحة رقم   ٢٨مكتب فنى   ٤٣لسنة      ٠٦٤٧الطعن رقم  
  ١٩٧٧-٠٦-٠١بتاریخ 

  ایجار                    : الموضوع 
    حظر ابرام اكثر من عقد ایجار                     : الموضوع الفرعي  

   ٥: فقرة رقم 
و المعم�ول ب��ھ أعتب�اراً م��ن  ١٩٧٣لس��نة  ٦ال�نص ف��ى الم�ادة الثانی��ة م�ن أم��ر نائ�ب الح��اكم العس�كرى الع��ام رق�م 

یدل على أن مجال إعمال ھذا النص أن یمتنع مالك العقار عن تأجیر أى وحدة سكنیة تكون بالفعل  ١٩٧٣/٤/١٢
اء بإلتزاماتھ و إذ كان�ت الع�ین موض�وع الن�زاع خالیة لمن یتقدم لإستئجارھا إذا كان الظاھر یشیر إلى إمكانھ الوف

محل رابطة قانونیة لازالت قائمة قانوناً و لم یقض بعد بإنقضائھما عند تقدیم الطل�ب ف�ان النع�ى یك�ون عل�ى غی�ر  
  . أساس 

  ) ١٩٧٧/٦/١ق ، جلسة  ٤٣لسنة  ٦٤٧الطعن رقم (                 
=================================  

  ١٨٠٦صفحة رقم   ٢٩مكتب فنى   ٣٨لسنة      ٠٣١٩م  الطعن رق
  ١٩٧٨-١١-٢٩بتاریخ 

  ایجار                    : الموضوع 
  حظر ابرام اكثر من عقد ایجار                       : الموضوع الفرعي  

   ١: فقرة رقم 
إذا " من القانون المدنى أنھ  ١٣٥مناط المفاضلة بین العقود أن تكون كلھا صحیحة ، و من المقرر بنص المادة 

، ھذا و لا یجوز أن یتعارض مح�ل الإلت�زام م�ع " كان محل الإلتزام مخالفاً للنظام العام أو الآداب كان العقد باطلاً 
الق�انون تن�درج تح�ت مخالف�ة النظ�ام الع�ام أو الأداب بحس�ب نص ناه فى القانون لأن مخالفة النھى المقرر ب�نص 

یحظ�ر عل�ى " ت�نص عل�ى أن�ھ  ١٩٦٩لسنة  ٥٢من القانون  ١٦الأحوال ، و لما كانت الفقرة الأخیرة من المادة 
، و ل��ئن كان�ت ل��م ت��نص ص��راحة عل��ى " المال�ك القی��ام ب��إبرام أكث��ر م�ن عق��د إیج��ار واح��د للمبن�ى أو الوح��دة من��ھ 

م�ن  ٤٤فظھ جزاء مخالفتھا إلا أن مقتضى الحظر الصریح الوارد فیھا و تح�ریم مخالفت�ھ بحك�م الم�ادة البطلان بل
لما كان ذلك و ك�ان الحك�م المطع�ون فی�ھ ق�د إنتھ�ى إل�ى إعم�ال . ھذا القانون یرتب ھذا الجزاء و إن لم یصرح بھ 

د تع�ددھم دون مراع�اة حك�م الفق�رة من القانون المدنى فى شأن المفاضلة ب�ین المس�تأجرین عن� ٥٧٣نص المادة 
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و مؤداھا بطلان ھذین العقدین بطلاناً مطلق�اً لتع�ارض مح�ل  ١٩٦٩لسنة  ٥٢من القانون  ١٢الأخیرة من المادة 
الإلتزام مع نص قانونى متعلق بالنظام العام بما س�یترتب علی�ھ م�ن إمتن�اع إج�راء المفاض�لة بینھم�ا و ب�ین العق�د 

دوره للمس�تأجرین الأص�لیین و ال�ذى إنتق�ل ص�حیحاً و ناف�ذاً للط�اعن ف�ى ت�اریخ الس�ابق ص� ١٩٤١/٨/١المؤرخ 
لم�ا ك�ان ذل�ك ، ف�إن الحك�م . بمقوماتھ�ا المادی�ة و المعنوی�ة  ١٩٧١/١٢/٢٥سابق برسو مزاد المقھى علی�ھ ف�ى 

  .المطعون فیھ إذ لم یلتزم ھذا النظر یكون قد خالف القانون و أخطأ فى تطبیقھ 
  ) ١٩٧٨/١١/٢٩ق ، جلسة  ٣٨لسنة  ٣١٩الطعن رقم (                    

=================================  
  ١٨٤٤صفحة رقم   ٣٢مكتب فنى   ٤٥لسنة      ٠٧٢٤الطعن رقم  

  ١٩٨١-٠٦-٢٠بتاریخ 
  ایجار                    : الموضوع 

       حظر ابرام اكثر من عقد ایجار                  : الموضوع الفرعي  
   ٢: فقرة رقم 

إذا ك�ان مح�ل الإلت�زام مخالف�اً للنظ�ام الع�ام أو " م�ن الق�انون الم�دنى أن�ھ  ١٣٥لما كان م�ن المق�رر ب�نص الم�ادة 
و كان لا یجوز أن یتع�ارض مح�ل الإلت�زام م�ع ن�ص ن�اه ف�ى الق�انون لأن مخالف�ة النھ�ى " الآداب كان العقد باطلاً 

خالفة النظام العام أو الآداب بحسب الأحوال ، و لما كان�ت الفق�رة الأخی�رة المقرر بنص فى القانون یندرج تحت م
یحظ�ر عل�ى المال�ك القی�ام ب�إبرام أكث�ر م�ن عق�د " ت�نص عل�ى أن�ھ  ٦٩لس�نة  ٥٢من القانون رق�م  ١٦من المادة 

لا أن و ل�ئن كان�ت ل�م ت�نص ص�راحة عل�ى ال�بطلان بلفظ�ھ ج�زاء مخالفتھ�ا إ" إیجار واحد للمبن�ى أو الوح�دة من�ھ 
یرت�ب ھ�ذا الج�زاء و  -م�ن ذات الق�انون  ٢٤مقتضى الحظر الصریح الوارد فیھا و تحریم مخالفتھ ، بنص المادة 

  . ھو بطلان العقود للعقد الأول و إن لم یصرح بھ 
  ) ١٩٨١/٦/٢٠ق ، جلسة  ٤٥لسنة  ٧٢٤الطعن رقم (                      

=================================  
   ٧٣٩صفحة رقم   ٣٦مكتب فنى   ٥٢لسنة      ٠٠٣٥رقم   الطعن

  ١٩٨٥-٠٥-٠٩بتاریخ 
  ایجار                    : الموضوع 

  حظر ابرام اكثر من عقد ایجار                       : الموضوع الفرعي  
   ٣: فقرة رقم 

الأم�اكن و تنظ�یم العلاق�ة ب�ین فى ش�أن ت�أجیر  ١٩٧٧لسنة  ٤٩من القانون  ٨٢حظر التصرف الوارد فى المادة 
المؤجر و المستأجر ، و الأوامر العسكریة السابقة علیھ ، قاصر على بیع الأم�اكن المع�دة للس�كنى و بی�ع الأرض 

م�ن ق�انون العقوب�ات طالم�ا أن الملكی�ة  ٣٣٦أكثر من مرة لا یكون جریمة النص�ب المنص�وص علیھ�ا ف�ى الم�ادة 
  .لبیوع كانت باقیة للبائع وقت صدور ھذه ا

  ) ١٩٨٥/٥/٩ق ، جلسة  ٥٢لسنة  ٣٥الطعن رقم (                      
=================================  

   ٢٥٥صفحة رقم   ٣٧مكتب فنى   ٤٩لسنة      ١٧٩٥الطعن رقم  
  ١٩٨٦-٠٢-٢٠بتاریخ 

  ایجار                    : الموضوع 
  ایجار                       حظر ابرام اكثر من عقد : الموضوع الفرعي  

   ١: فقرة رقم 
یدل على أن المشرع قصد إلى أن یحظر عل�ى  ١٩٧٧لسنة  ٤٩من القانون رقم  ٧٦،  ٤/٢٤النص فى المادتین 

المؤجر إبرام أكثر من عقد إیجار عن الوحدة السكنیة الواحدة ، و رتب على مخالفة ھذا الحظر ج�زاء جنائی�اً ھ�و 
قارفھ�ا ، و ج�زاء م�دنیاً ھ�و بط�لان العق�د أو العق�ود اللاحق�ة ، و ھ�و بط�لان یلازمھ�ا حت�ى ل�و العقوبة المقررة لم

صدرت من مؤجر غیر الذى أصدر العقد الأول ، طالما كان العقد الأول صادراً ممن یملك حق الت�أجیر و مس�توف 
ش�وئھا ، م�ؤداه إخض�اعھا لشرائط صحتھ ، ذلك أن مطلق ال�بطلان ال�ذى وص�م ب�ھ الق�انون العق�ود اللاحق�ة من�ذ ن

لنفس الحكم سواء أكانت صادرة و العقد الأول من مؤجر واحد ، أو أختل�ف الم�ؤجر فیھ�ا ع�ن الم�ؤجر الأول ، إذ 
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لس�نة  ٥٢م�ن الق�انون رق�م  ١٦كان ذلك ، و كان المقرر فى قض�اء ھ�ذه المحكم�ة أن الفق�رة الأخی�رة م�ن الم�ادة 
ن عقد إیجار واحد للمبنى أو الوحدة منھ و إن لم تنص عل�ى ال�بطلان التى تحظر على المالك أبرام أكثر م ١٩٦٩

م�ن ھ�ذا  ٤٤بلفظھ جزاء مخالفتھا ، إلا أن مقتض�ى الحظ�ر الص�ریح ال�وارد فیھ�ا و تج�ریم مخالفت�ھ بحك�م الم�ادة 
 على أساس أن ١٩٦٩لسنة  ٥٢القانون ھو ترتیب ھذا الجزاء و إن لم یصرح بھ ، و من ثم فإن أعمال القانون 

م�دنى ، و إنم�ا م�ؤداه  ٥٧٣العقدین مثار الن�زاع ق�د أبرم�ا ف�ى ظل�ھ ل�یس م�ن ش�أنھ أن ی�ؤدى إل�ى تطبی�ق الم�ادة 
م�ن الق�انون  ٤/٢٤من ھذا القانون على واقعة النزاع ، و التى یتفق حكمھا م�ع الم�ادة  ٣/١٦تطبیق حكم المادة 

  .مخالفة الحظر الوارد فیھما ، فى ترتیب بطلان العقود اللاحقة ، أثراً ل ١٩٧٧لسنة  ٤٩رقم 
=================================  

   ٥٩٩صفحة رقم   ٣٩مكتب فنى   ٥٣لسنة      ٠٦٣٠الطعن رقم  
  ١٩٨٨-٠٣-٣١بتاریخ 

  ایجار                    : الموضوع 
  حظر ابرام اكثر من عقد ایجار                       : الموضوع الفرعي  

   ٣: فقرة رقم 
إذ كان الثابت من الأوراق أن كلا من الطرفین تمسك بعقد إیجار مستقل للشقة محل النزاع ، و كان كل عقد مح�ل 
طع��ن م��ن الط��رف الآخ��ر بم��ا لا زم��ھ أن تتحق��ق محكم��ة الموض��وع م��ن ص��حة عق��ود الإیج��ار ف��ى حال��ة ت��زاحم 

ل�ذى یتمت�ع بالحمای�ة الت�ى قررھ�ا المستأجرین ، ث�م تب�ین العق�د الأس�بق م�ن ب�ین العق�ود الص�حیحة إذ ھ�و وح�ده ا
التى حظرت إبرام أكثر من عقد إیج�ار واح�د للمك�ان  ١٩٧٧لسنة  ٤٩من القانون رقم  ٤/٢٤المشرع فى المادة 

المؤجر و نصت على بطلان العقد أو العقود اللاحقة للعقد الأول ، و قد جرى قضاء ھذه المحكمة أن ھذا ال�بطلان 
و لما كان الحكم المطعون فیھ قد إنتھى ف�ى دعامت�ھ الثانی�ة إل�ى أن المطع�ون ض�ده  مطلق و یتعلق بالنظام العام ،

مستأجر أصلى للش�قة مح�ل الن�زاع ف�ى حال�ة أن الطاعن�ة تمس�كت بأنھ�ا مس�تأجرة ھ�ذه الش�قة دون أن یع�رض و 
یة ، فیكون ق�د یفصل فى أى من العقدین یتمتع بالحمایة على النحو الذى رسمة القانون فتكون لھ الحیازة القانون

  . أخطأ فى تطبیق القانون 
  ) ١٩٨٨/٣/٣١ق ، جلسة  ٥٣لسنة  ٦٣٠الطعن رقم (                   

=================================  
   ٦٤٩صفحة رقم   ٤٠مكتب فنى   ٥٣لسنة      ٠٩٨٠الطعن رقم  

  ١٩٨٩-٠٦-٢٢بتاریخ 
  ایجار                    : الموضوع 

  حظر ابرام اكثر من عقد ایجار                       : الموضوع الفرعي  
   ٣: فقرة رقم 

إعتب��اراً م��ن ت��اریخ العم��ل بأحك��ام ھ��ذا " تنع��ى عل��ى أن��ھ  ١٩٧٧لس��نة  ٤٩م��ن الق��انون رق��م  ٢٤إذ كان��ت الم��ادة 
كائن ب�دائرتھا العق�ار الم�ؤجر القانون تبرم عقود الإیجار كتابة و یجب إثبات تاریخھا بمأموریة الشھر العقارى ال

و یحظر على المؤجر إبرام أكثر من عقد إیجار واحد للمبنى أو الوحدة منھ و فى حالة المخالفة یقع باطلاً ..... " 
بما مفاده أن المشرع فى حالة ت�زاحم المس�تأجرین إعت�د بالعق�د الأول و ھ�و  " العقد أو العقود اللاحقة للعقد لأول 

و مؤدى ذلك الإعتداد بعقد المطعون ض�ده الأول دون عق�د الط�اعنین لكون�ھ ھ�و  -ثبوت التاریخ العقد الأسبق فى 
العقد الأسبق فى ثبوت تاریخھ و من ثم فلا مح�ل لأعم�ال المفاض�لة ب�ین العق�ود بالأس�بقیة ف�ى وض�ع الی�د تطبیق�اً 

  . من القانون المدنى  ٥٧٣لحكم المادة 
=================================  

  ١٠١٠صفحة رقم   ٤١مكتب فنى   ٥٥لسنة      ٠٧٨٥الطعن رقم  
  ١٩٩٠-٠٤-١٨بتاریخ 

  ایجار                    : الموضوع 
  حظر ابرام اكثر من عقد ایجار                       : الموضوع الفرعي  

   ٦: فقرة رقم 
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و عل�ى  -ی�دل  -على واقع�ة ال�دعوى  -المنطبق  - ١٩٦٩لسنة  ٥٢من قانون إیجار رقم  ٣/١٦النص فى المادة 
ما جرى بھ قضاء ھذه المحكم�ة عل�ى عق�د الإیج�ار اللاح�ق ال�ذى یبرم�ھ الم�ؤجر م�ع المس�تأجر ع�ن ذات الوح�دة 

و لو كان المستأجر اللاحق حسن . السابق تأجیرھا لمستأجر آخر ھو عقد باطل بطلاناً مطلقاً متعلقاً بالنظام العام 
م��ن  ٥٧٣عل��ى الع��ین الم��ؤجرة ، و لا مح��ل بع��د ذل��ك لأعم��ال م��ا تقض��ى ب��ھ الم��ادة  النی��ة أو س��بق ف��ى وض��ع ی��ده

  .القانون المدنى بشأن المفاضلة بین المستأجرین لذات العین 
  ) ١٩٩٠/٤/١٨ق ، جلسة  ٥٥لسنة  ٧٨٥الطعن رقم (                    

=================================  

بط�لان العق�ود اللاحق�ة للعق�د . أث�ره . مخالف�ة ذل�ك . د للمبن�ى أو للوح�دة من�ھ حظر إبرام أكثر من عقد إیج�ار واح�
 ٢٤/٤م. الأول بطلاناً مطلقاً متعلقاً بالنظام العام سواء علم المستأجر اللاح�ق بص�دور العق�د الأول أو ل�م یعل�م ب�ھ 

  . ود مدنى بشأن المفاضلة بین ھذه العق ٥٧٣لا محل لإعمال نص المادة .  ١٩٧٧لسنة  ٤٩ق 

  )٢١/١٠/٢٠٠٤جلسة  –ق ٦٧لسنة  ٦١٤الطعن رقم (

=================================  

  . أن تكون كلھا صحیحة . مناطھا . المفاضلة بین عقود الإیجار 

  )٢١/١٠/٢٠٠٤جلسة  –ق ٦٧لسنة  ٦١٤الطعن رقم (

=================================  

لا . یك�ون بالت�اریخ المعط�ى للعق�د عن�د ع�دم المنازع�ة ف�ى ص�حتھ . التعرف على عقد الإیجار الأسبق فى التاریخ 
  . علة ذلك . یغیر من ذلك عدم إثبات تاریخ ھذا العقد 

  )٢١/١٠/٢٠٠٤جلسة  –ق  ٦٧لسنة  ٦١٤الطعن رقم (

=================================  

أقام قضاءه بثب�وت العلاق�ة الإیجاری�ة ب�ین المطع�ون ض�دھا الأول�ى وب�ین المطع�ون  إذ كان الحكم المطعون فیھ قد
ض��دھما الثانی��ة والرابع��ة ع��ن المح��ل موض��وع الن��زاع نظی��ر أج��رة ش��ھریة مق��دارھا مائ��ة جنی��ھ تأسیس��اً عل��ى م��ا 

ة استخلص�ھ م��ن أق��وال ش��اھدى المطع�ون ض��دھا الأول��ى أم��ام محكم��ة أول درج�ة م��ن أن المطع��ون ض��دھما الثانی��
والرابعة حررتا لھا عقد إیجار عن المحل وعل�ى إث�ر ح�دوث مش�ادة ب�ین الط�رفین قام�ت المطع�ون ض�دھا الثانی�ة 
بتمزیق ذلك العقد فى حضور الشھود ث�م قام�ت بتحری�ر عق�د إیج�ار للط�اعن ف�ى وق�ت لاح�ق عل�ى عق�د المطع�ون 

ی��ر عق��د إیج��ار ع��ن ذات المح��ل ض��دھا الأول��ى ورت��ب عل��ى ذل��ك إل��زام المطع��ون ض��دھما الثانی��ة والرابع��ة بتحر
للمطعون ضدھا الأولى مسایراً فى ذلك ما زعمتھ المطعون ضدھا الأولى بصحیفة الدعوى دون أن یعرض لدلالة 

والت��ى تت��ولى إدارة العق��ار ) ـ��ـ(المس��تندات المقدم��ة م��ن المطع��ون ض��دھا الثانی��ة أم��ام محكم��ة أول درج��ة بجلس��ة 
ع�ون ض�دھا الأول�ى بالس�بب الأول م�ن ص�حیفة اس�تئنافھا للحك�م الابت�دائى الكائن بھ المحل وفق ما أقرت ب�ھ المط

ب�رقم  ٤/٥/١٩٩٤وثابت التاریخ فى  ٢٨/٣/١٩٩٤ومن ھذه المستندات صورة عقد فسخ شركة تضامن مؤرخ 
بوكال��ة الط��اعن والمطع��ون ض��دھن الأول��ى والثانی��ة والرابع��ة ) ــــ��ـ(توثی��ق الس��ویس مح��رر ب��ین ك��ل م��ن  ٩٠٧

اقھن جمیعاً بعد فسخ عقد الشركة عل�ى أن یخ�تص ش�قیقھن الط�اعن بالمح�ل التج�ارى مرك�ز الش�ركة متضمناً اتف
وما بھ من محتویات وموجودات وأن یصبح مالكاً لھ بعد قیامھ بدفع قیمة المحتویات لھن وموافقتھن أیضاً عل�ى 

لمس�تندات أیض�اً إیص�ال س�داد تحریر عقد إیجار لھ عن ھذا المحل وأن یكون ھو المستأجر الوحید ل�ھ وم�ن تل�ك ا
إیصالات سداد قیمة  ٣صادر من المطعون ضدھا الثانیة كمؤجرة للطاعن وعدد  ١٩٩٤أجرة المحل عن دیسمبر 

وھ��و م��ا یتع��ارض م��ع إدع��اء  ١٩٩٤اس��تھلاك الكھرب��اء ل��ذات المح��ل ع��ن ش��ھور اكت��وبر ون��وفمبر ودیس��مبر 
س�یما  ١٣/٤/١٩٩٤ض�دھا الثانی�ة بعق�د إیج�ار م�ؤرخ  المطعون ضدھا الأولى باستئجار ذات العین من المطعون

وأن عقد فسخ شركة التضامن محرر فى تاریخ سابق على العقد المذكور ، وإذ كان دفاع الطاعن سالف الإش�ارة 
أن یتغی��ر ب��ھ وج��ھ ال��رأى ف��ى ال��دعوى ف��إن الحك��م  –إن ص��ح  –إلی��ھ المؤی��د بھ��ذه المس��تندات جوھری��اً م��ن ش��أنھ 

  . یباً المطعون فیھ یكون مع

  ) ٢١/١٠/٢٠٠٤جلسة  –ق  ٦٧لسنة  ٦١٤الطعن رقم (

=================================  
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 -بطلان العقد أو العقود اللاحقة للعق�د الأول  -أثره  –مخالفة ذلك  -حظر إبرام أكثر من عقد إیجار للعین الواحدة 
  .ه بكافة طرق الإثبات للمستأجر إثبات واقعة التأجیر وأسبقیة عقد - ١٩٧٧لسنة  ٤٩ق  ٢٤م

  )٢٠/١٢/٢٠٠٠جلسة  –ق ٦٩لسنة  ٢٤٠٥الطعن رقم (
  )٢٢/٥/١٩٩٦جلسة  –ق ٦٢لسنة  ٢٥١٠الطعن رقم (

=================================  

  تمسك الطاعن بأنھ یس�تأجر الع�ین مح�ل الن�زاع ویض�ع الی�د علیھ�ا قب�ل تحری�ر عق�د ش�قیقھ وتدلیل�ھ عل�ى ذل�ك
قض�اء الحك�م المطع�ون فی�ھ ب�الطرد  -حالة ال�دعوى إل�ى التحقی�ق لإثب�ات ذل�ك دف�اع ج�وھرى بالمستندات وطلبھ إ

  .قصور  -استناداً إلى أن شغلھ العین كان بموجب عقد شركة بینھ وبین شقیقة دون أن یواجھ ھذا الدفاع 

  )٢٠/١٢/٢٠٠٠جلسة  –ق ٦٩لسنة  ٢٤٠٥الطعن رقم (
=================================  

  وج�وب الاعت�داد بالعق�د الأس�بق وثب�وت تاریخ�ھ  -منھ أثره  -إبرام أكثر من عقد إیجار واحد للمبنى أو الوحدة
  .جواز إثبات عكس ھذه القرینة بكافة طرق الإثبات  -باعتباره قرینة على أسبقیتھ 

  )١٥/٣/٢٠٠١جلسة  –ق ٦٤لسنة  ٩٦٩٤الطعن رقم (

=================================  

  بطلان العقود اللاحق�ة للعق�د  -أثره  –مخالفة ذلك  -حظر إبرام أكثر من عقد إیجار واحد للمبنى أو الوحدة منھ
م  -س��واء عل��م المس��تأجر اللاح��ق بص��دور العق��د الأول أو ل��م یعل��م ب��ھ  -الأول بطلان��اً مطلق��اً متعلق��اً بالنظ��ام الع��ام 

  . ١٩٧٧لسنة  ٤٩ق  ٢٤/٤

  )٢٥/٣/٢٠٠١جلسة  – ق٦٩لسنة  ١٦٨٧الطعن رقم (
  )٤/٧/١٩٩٩جلسة  –ق ٦٢لسنة  ٨٧٢الطعن رقم (

=================================  

  تعذر إجراء المفاض�لة عل�ى ھ�ذا  -یكون بالتاریخ المعطى للعقد  -التعرف على عقد الإیجار الأسبق فى التاریخ
  .العبرة بأسبقیة ثبوت التاریخ  -الأساس 

  )٢٥/٣/٢٠٠١جلسة  –ق ٦٩لسنة  ١٦٨٧الطعن رقم (
  )٤/٧/١٩٩٩جلسة  –ق ٦٢لسنة  ٨٧٢الطعن رقم (

=================================  

  ١٩٧٧لس�نة  ٤٩ق  ٢٤م -بطلان العقد اللاحق للعقد الأول بطلاناً مطلق�اً . وجوب إفراغھ كتابة -عقد الإیجار 
لا بط�لان  -ثب�ات ت�اریخ العق�د بالش�ھر العق�ارى ع�دم إ -مواجھة تعدد المستأجرین لمكان واح�د  -المقصود منھ  -

  .طالما كانت شروطھ غیر مخالفة لقواعد إیجار الأماكن المتعلقة بالنظام العام 

  )٣٠/٥/٢٠٠١جلسة  –ق ٦٤لسنة  ٢٣٠٠الطعن رقم (

=================================  

  بط�لان العق�ود اللاحق�ة للعق�د الأول  -داه م�ؤ –حظر إبرام أكثر م�ن عق�د إیج�ار واح�د للوح�دة الس�كنیة الواح�دة
لا  -حتى ولو صدرت من مؤجر آخر طالما أن العقد الأول صادر ممن یملك حق التأجیر مستوفیاً لش�رائط ص�حتھ 

  .علة ذلك  -بشأن المفاضلة بینھما  ٥٧٣محل لإعمال نص المادة 

  )٩/١٢/١٩٩٩جلسة  –ق ٦٨لسنة  ١١٧٠، ١١٠٨الطعنان رقما (

=================================  
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  بطلان العق�د اللاح�ق للعق�د الأول بطلان�اً  -أثره  –مخالفة ذلك  -حظر إبرام أكثر من عقد إیجار للوحدة الواحدة
قضاء الحكم المطعون فیھ بثبوت العلاق�ة الإیجاری�ة للمطع�ون ض�ده الث�انى ح�ال قی�ام  -مطلقاً متعلقاً بالنظام العام 

  .ى تطبیق القانون خطأ ف -العقد الأصلى 

  )٦/٢/٢٠٠٠جلسة  –ق ٦٣لسنة  ٢٣٢٧الطعن رقم (
  )٢/١١/١٩٩٨جلسة  –ق ٦٧لسنة  ٢٣٨الطعن رقم (

  )١٦/١٠/١٩٩٧جلسة  –ق ٦٦لسنة  ٥٨٧٤الطعن رقم (
=================================  

  بطلان العقود اللاحق�ة للعق�د  -أثره  –مخالفة ذلك  -حظر إبرام أكثر من عقد إیجار واحد للمبنى أو الوحدة منھ
لا مح��ل  -الأول بطلان��اً مطلق��اً ول��و ك��ان المس��تأجر اللاح��ق حس��ن النی��ة أو س��بق وض��ع ی��ده عل��ى الع��ین الم��ؤجرة 

  .مدنى  ٥٧٣لإعمال نص المادة 

  )٨/٣/٢٠٠٠لسة ج –ق ٦٤لسنة  ٤٢٥الطعن رقم (

=================================  

  تمسك الطاعن بسریان تشریعات إیجار الأماكن على عینى النزاع وأن عقده أس�بق عل�ى عق�د إیج�ار المطع�ون
قض�اء الحك�م المطع�ون فی�ھ بأفض�لیة عق�د الأخی�رة  -دف�اع ج�وھرى  -ضدھا الثانیة تدلیلھ عل�ى ذل�ك بالمس�تندات 

م�دنى ودون أن یع�رض  ٥٧٣ون ضدھا الثانیة والثالث على العین دون غ�ش إعم�الاً ل�نص م لوضع یدھا والمطع
  .لھذا الدفاع قصور 

  )٨/٣/٢٠٠٠جلسة  –ق ٦٤لسنة  ٤٢٥الطعن رقم (

=================================  

  حظر احتجاز أكثر من مسكن فى البلد الواحد

  " : ١٩٧٧ لسنة ٤٩ق  ٨/١أثر الحكم بعدم دستوریة المادة " 

=================================  

 ٤٩ق  ٨/١قضاء الحكم المطعون فیھ بإخلاء عین النزاع لتوافر الاحتجاز فى حق الط�اعن اس�تناداً ل�نص الم�ادة 
خطأ حجبھ عن بح�ث الس�بب الث�انى لل�دعوى وھ�و إقام�ة الط�اعن مبن�ى  -المقضى بعدم دستوریتھا  ١٩٧٧لسنة 

  .ث وحدات سكنیة مكوناً من أكثر من ثلا

  )١٩/١٠/٢٠٠٠جلسة  –ق ٦٤لسنة  ١٠٠٣٩الطعن رقم (
  )٤/٥/٢٠٠٠جلسة  –ق ٦٣لسنة  ٨١٧٦الطعن رقم (
  )٣٠/٣/٢٠٠٠جلسة  –ق ٦٤لسنة  ١٩٩٣الطعن رقم (

=================================  

نقض�ھ فیم�ا قض�ى ب�ھ ف�ى  -أث�ره  -نقض الحكم فیما قضى ب�ھ ب�الإخلاء لت�وافر الاحتج�از ف�ى ح�ق الط�اعن الث�انى 
  .مرافعات  ٢٧١/٢م -علة ذلك  -دعوى الطاعن الأول بطلب تحریر عقد إیجار لھ عن عین النزاع 

  )١٩/١٠/٢٠٠٠جلسة  –ق ٦٤لسنة  ١٠٠٣٩الطعن رقم (
=================================  

مس�اكنھ ف�ى المدین�ة  ح�ق المس�تأجر ف�ى تع�دد -م�ؤداه  – ١٩٧٧لس�نة  ٤٩ق  ٨/١الحكم بعدم دس�توریة ن�ص م 
قض�اء الحك��م المطع��ون فی��ھ  -١٩٨١لس��نة  ١٣٦ق  ٢٢/٢التزام��ھ بالقی��د ال�وارد ف��ى الم��ادة  -ش��رطھ  -الواح�دة 

  .خطأ  -بالإخلاء استناداً لنص المادة المقضى بعدم دستوریتھا سالفة الذكر 

  )٣/١/٢٠٠١جلسة  –ق ٦٥لسنة  ٢٥٤الطعن رقم (
  )٢٥/١٠/٢٠٠٠ جلسة –ق ٦٤لسنة  ٩٤٠٠الطعن رقم (
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=================================  

 -انسحاب أثره على الوقائع والعلاق�ات الس�ابقة عل�ى ص�دوره  - ١٩٧٧لسنة  ٤٩ق  ٨/١الحكم بعدم دستوریة م
قضاء الحكم المطعون فیھ بالإخلاء استناداً إلى ھذا  -عدم استقرار مراكز الخصوم بحكم بات أو بالتقادم  -شرطھ 
  .فى تطبیق القانون  خطأ -النص 

  )٤/٢/٢٠٠١جلسة  –ق ٦٧لسنة  ٢٨٤٨الطعن رقم (
  )٢٨/٢/٢٠٠١جلسة  –ق ٦٤لسنة  ١٠١١٤الطعن رقم (

=================================  

ف�ى مج�ال تطبیقھ�ا  ٧٦وبس�قوط ن�ص الم�ادة  ١٩٧٧لسنة  ٤٩من قانون  ٨/١الحكم بعدم دستوریة نص المادة 
وج�وب الرج�وع للأص�ل الع�ام  -م�ؤداه  -حتج�از اكث�ر م�ن مس�كن ف�ى البل�د الواح�د فیما تض�منتھ م�ن ع�دم ج�واز ا

قض�اء الحك�م المطع�ون فی�ھ ب�إخلاء الط�اعنین  -بانفراد المستأجر وحده بتقدیر المقتضى الذى یبرر تعدد مساكنھ 
  خطأ  -من شقتى النزاع لاحتجازھما أكثر من مسكن فى البلد الواحد دون مقتضى 

  )١٨/٢/٢٠٠١جلسة  –ق ٦٥لسنة  ١٩٦الطعن رقم (
  )١٨/٩/٢٠٠٠جلسة  –ق ٦٤لسنة  ١٠٠٧٤الطعن رقم (

=================================  

 ٤٩ق  ٨/١قضاء الحكم المطعون فیھ بإخلاء عین النزاع لتوافر الاحتجاز فى حق الط�اعن اس�تناداً ل�نص الم�ادة 
  .علة ذلك  -خطأ  -المقضى بعدم دستوریتھا  ١٩٧٧لسنة 

  )٢٢/٢/٢٠٠١جلسة  –ق ٦٦لسنة  ٧١١٤لطعن رقم ا(
  )٣٠/٣/٢٠٠٠جلسة  –ق ٦٤لسنة  ١٩٩٣الطعن رقم (

=================================  

  فیم�ا تض�منھ م�ن حظ�ر احتج�از المس�تأجر  ١٩٧٧لس�نة  ٤٩من قانون  ٨/١الحكم بعدم دستوریة نص المادة
جوع للأصل العام بانفراد المس�تأجر وح�ده بتق�دیر المقتض�ى وجوب الر -مؤداه  -أكثر من مسكن فى البلد الواحد 

  .خطأ  -قضاء الحكم المطعون فیھ بالإخلاء استناداً لھذا السبب  -الذى یبرر تعدد مساكنھ 

  )٢/٧/٢٠٠١جلسة  –ق ٦٥لسنة  ٢٩٧٧الطعن رقم (
=================================  

  ف��ى مج��ال  ٧٦وبس��قوط ن��ص الم��ادة  ١٩٧٧لس��نة  ٤٩م��ن الق��انون  ٨/١الحك��م بع��دم دس��توریة ن��ص الم��ادة
تطبیقھا لاحتجاز أكثر من مس�كن ف�ى البل�د الواح�د م�ؤداه وج�وب الرج�وع للأص�ل الع�ام ب�انفراد المس�تأجر وح�ده 

نین م��ن ش��قتى الن��زاع قض��اء الحك��م المطع��ون فی��ھ ب��إخلاء الط��اع. بتق��دیر المقتض��ى ال��ذى یب��رر تع��دد مس��اكنھ
  .خطأ  –لاحتجازھما أكثر من مسكن فى البلد الواحد دون مقتض 

  )١٨/٩/٢٠٠٠جلسة  –ق ٦٤لسنة  ١٠٠٧٤الطعن رقم (
=================================  

  ثلاث وحدات سكنیة -إقامة المستأجر مبنى مكون من أكثر من : سادسا 

=================================  

  بم�ا  ١٩٨١لس�نة  ١٣٦تمسك الطاعن بأن طوابق العقار المملوك لھ أنشئت وأجرت للغیر قبل العمل بالقانون
قض�اء الحك�م المطع�ون  -دفاع ج�وھرى  -تدلیلھ على ذلك بالمستندات  -منھ  ٢٢یتخلف معھ شرط إعمال نص م 

خ لاح�ق لاس�تئجاره دون أن ی�وفر فیھ بالإخلاء لإقامت�ھ مبن�ى مك�ون م�ن أكث�ر م�ن ث�لاث وح�دات س�كنیة ف�ى ت�اری
  .قصور  -للمطعون ضده وحدة مناسبة استناداً إلى أسباب لا تصلح رداً على ھذا الدفاع والمستندات المؤیدة لھ 

  )١٦/١١/٢٠٠٠جلسة  –ق ٦٤لسنة  ٩٠٤٨الطعن رقم (
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=================================  
 مملوك ف�ھ م�ن الثال�ث إل�ى الخ�امس قب�ل نف�اذ ق�انون إیج�ار تمسك الطاعنین بأن مورثھم أكمل طوابق المبنى ال

قضاء الحكم المطعون فیھ بالإخلاء  -دفاع جوھرى  -تدلیلھم على ذلك بالمستندات  - ١٩٨١لسنة  ١٣٦الأماكن 
لإقامة المبنى فى ظل سریان أحكام القانون المذكور استناداً إلى التاریخ الثاب�ت بش�ھادة مش�تملات دون أن تحم�ل 

  .قصور  -الشھادة ما یؤدى إلى القطع بذلك ھذه 
  )٨/١/٢٠٠١جلسة  –ق ٦٤لسنة  ١٠٠٦٧الطعن رقم (

=================================  
  أث�ره تخیی�ره ب�ین ت�رك الوح�دة الس�كنیة الت�ى  -إقامة المستأجر مبنى مكون من أكثر من ث�لاث وح�دات س�كنیة

لس��نة  ١٣٦ق  ٢٢/٢م. أو أح��د أقارب��ھ حت��ى الدرج��ة الثانی��ة  یس��تأجرھا أو ت��وفیر وح��دة س��كنیة ملائم��ة للمال��ك
وجوب إخلائ�ھ الع�ین الم�ؤجرة مم�ا لازم�ھ انفس�اخ عق�د  -مؤداه  –عدم استعمالھ ھذا الحق أو إسقاطھ  - ١٩٨١

  .الإیجار بقوة القانون من وقت وقوع المخالفة دون إبداء ھذه الرغبة للمالك 
  )١٥/٣/٢٠٠١جلسة  –ق ٦٥لسنة  ٣١٨الطعن رقم (

=================================  
  إقامة المستأجر المبنى الجدید لحس�اب نفس�ھ ول�ھ  -شرطھ  – ١٩٨١لسنة  ١٣٦ق  ٢٢/٢إعمال نص المادة

عدم سریان ھذا النص على البناء ال�ذى یباش�ره المس�تأجر لحس�اب غی�ره  -علیھ كافة صلاحیات المالك وسلطاتھ 
  .كالوصى والقیم والوكیل 

  )٢٣/٤/٢٠٠١جلسة  –ق ٧٠لسنة  ٤٣٠لطعن رقم ا(
  )٢٥/٦/٢٠٠٠جلسة  –ق ٦٨لسنة  ٦٨٠الطعن رقم (

=================================  

  ق�ام ببیع�ھ لآخ�ر مم�ا تنتف�ى  –ال�ولى الطبیع�ى  –تمسك الطاعنة بأن العقار المقام لأولادھا القص�ر وأن وال�دھم
قض�اء الحك�م  -وتدلیلھا على ذلك بالمستندات  ١٩٨١لسنة  ١٣٦ن من القانو ٢٢معھ شرائط إعمال نص المادة 

المطعون فیھ بالإخلاء تأسیساً على أنھا مالكة المبنى لأنھا المقیمة لھ وحرر لھا محضر مخالفة مبان وأدخلت بھ 
  . خطأ وفساد -التیار الكھربائى رغم أنھا أمور لا تقطع بملكیة الطاعنة للمبنى أو أنھا أقامتھ لحسابھا 

  )٢٣/٤/٢٠٠١جلسة  –ق ٧٠لسنة  ٤٣٠الطعن رقم (
=================================  

  تخیی�ره ب�ین ت�رك  -إقامة المستأجر مبنى مكون من أكثر من ثلاث وحدات سكنیة ف�ى ت�اریخ لاح�ق لاس�تئجاره
الوحدة السكنیة التى یستأجرھا أو توفیر مك�ان ملائ�م للم�ؤجر أو لأح�د أقارب�ھ حت�ى الدرج�ة الثانی�ة بم�ا لا یج�اوز 

فای��ة ثب��وت إقام��ة ذل��ك المبن��ى لحس��ابھ ك - ١٩٨١لس��نة  ١٣٦ق  ٢٢/٢م -مثل��ى أج��رة الوح��دة الت��ى یس��تأجرھا 
عدم اشتراط استناد ملكیتھ إلى سبب من أسباب كس�ب  -ویكون لھ وحده حق استعمالھ واستغلالھ والتصرف فیھ 
  .الملكیة الواردة فى القانون أو ملكیتھ للعقار أرضاً وبناءً 

  )١٠/٥/٢٠٠١جلسة  –ق ٧٠لسنة  ١٦٠٨الطعن رقم (
=================================  

  استخلاص الحكم المطعون فیھ أن الطاعن صاحب حق انتف�اع عل�ى العق�ار م�ن تركی�ب ع�دادات إن�ارة وتس�میة
الشارع باسمھ وقضاؤه بالإخلاء لإقامتھ مبنى مكون من أكثر من ثلاث وحدات سكنیة فى تاریخ لاحق لاستئجاره 

اص ولحس�ابھ والتفات�ھ عم�ا تمس�ك ب�ھ م�ن عدم كفایة ما ساقھ تدلیلاً على أن الط�اعن أق�ام البن�اء م�ن مال�ھ الخ� -
  .قصور وفساد  -ملكیة زوجتھ للعقار كلھ أرضاً وبناء رقبة وانتفاعاً وقیامھا بتأجیر وحداتھ 

  )١٠/٥/٢٠٠١جلسة  –ق ٧٠لسنة  ١٦٠٨الطعن رقم (
=================================  

  ل�ى ح�الات البن�اء الت�ى ت�تم وتك�ون مع�دة سریان حكمھا ع - ١٩٨١لسنة  ١٣٦من القانون  ٢٢/٢نص المادة
  . ٣١/٧/١٩٨١للسكنى فعلاً بعد نفاذه فى 

  )١٣/٥/٢٠٠١جلسة  –ق ٦٩لسنة  ٢٣٠٢، ١٨٧١الطعنان رقما (
=================================  



 

 98الصفحة 

 

  لھ إقامة المستأجر بعد العمل بأحكامھ مبنى مملوكاً  -مناطھ  – ١٩٨١لسنة  ١٣٦ق  ٢٢/٢إعمال حكم المادة
  .یتكون من أكثر من ثلاث وحدات سكنیة تامة البناء صالحة للانتفاع بھا ومعدة للإقامة فیھا بالفعل 

  )١٤/٥/٢٠٠١جلسة  –ق ٧٠لسنة  ١٧٢٧الطعن رقم (
  )١٠/٥/١٩٩٩جلسة  –ق ٦٨لسنة  ٢١٩١الطعن رقم (

=================================  

  أن تك��ون الوح��دات الس��كنیة الت��ى  -مناط��ھ  – ١٩٨١لس��نة  ١٣٦م��ن الق��انون رق��م  ٢٢/٢إعم��ال حك��م الم��ادة
  .لا عبرة بتاریخ الترخیص بإنشاء المبنى  -أقامھا المستأجر تامة البناء وصالحة للانتفاع بھا بعد نفاذه 

  )١٣/٦/٢٠٠١جلسة  –ق ٦٥لسنة  ١٤٥٥الطعن رقم (

=================================  

 لموض�وع ب��أن التف��ویض المق��دم م�ن المطع��ون ض��دھما بتف��ویض الأول للثانی��ة تمس�ك الط��اعنین أم��ام محكم��ة ا
بعد إقامة  ١٩٨١لسنة  ١٣٦ق  ٢٢بإیقاع طلاقھا منھ وتنازلھ عن إجارة عین النزاع لھا تم تحایلاً على أحكام م

 التف�ات الحك�م عن�ھ وقض�اؤه -دف�اع ج�وھرى  -المطعون ض�ده عق�اراً یتك�ون م�ن أكث�ر م�ن ث�لاث وح�دات س�كنیة 
  .قصور  –بامتداد عقد الإیجار للمطعون ضدھا الثانیة 

  )١٣/٦/٢٠٠١جلسة  –ق ٦٥لسنة  ١٤٥٥الطعن رقم (

=================================  

  أن تكون وحدات المبنى الذى أقامھ المستأجر أكثر  -مناطھ  – ١٩٨١لسنة  ١٣٦ق  ٢٢/٢إعمال نص المادة
  .علة ذلك  -للانتفاع بھا من ثلاث وحدات تامة البناء وصالحة 

  )٨/١٢/١٩٩٩جلسة  –ق ٦٣لسنة  ٢٢٨٨الطعن رقم (

=================================  

  تخیی�ره ب�ین ت�رك الوح�دة الس�كنیة الت�ى  -إقامة المستأجر مبنى مكوناً من أكثر من ث�لاث وح�دات س�كنیة أث�ره
عدم اس�تعمالھ  ١٩٨١لسنة  ١٣٦ق  ٢٢/٢الثانیة میستأجرھا أو توفیر مكان للمالك أو أحد أقاربھ حتى الدرجة 

انفساخ عقد الإیجار بقوة الق�انون م�ن  -لازمة  –وجوب إخلائھ من العین المؤجرة  -ھذا الحق أو إسقاطھ مؤداه 
  علة ذلك -وقت وقوع المخالفة دون إبداء ھذه الرغبة للمالك 

  )١٢/٤/٢٠٠٠جلسة  –ق ٦٣لسنة  ٥٦الطعن رقم (

=================================  
 ثب�وت أن الط�ابق الأرض�ى وأن الوح�دات الت�ى . إقامة المستأجر مبنى مكون من أكثر من ث�لاث وح�دات س�كنیة

م�ن الق�انون الم�ذكور  ٢٢/٢انتف�اء ش�رط إعم�ال ن�ص م  -م�ؤداه  -أقامھا المستأجر بع�د العم�ل ب ث�لاث وح�دات 
النعى علیھ بالخطأ فى تطبیق الق�انون لاعتب�اره الوح�دتین الك�ائنتین  -النتیجة  انتھاء الحكم المطعون فیھ إلى ھذه

  .غیر منتج  -بالطابق الثالث والرابع غیر تامتى البناء رغم استكمالھما المرافق الأساسیة وتأجیرھا للغیر 
  )٢٧/٤/٢٠٠٠جلسة  –ق ٦٤لسنة  ٣٩٤٥الطعن رقم (

=================================  
 تخیی�ره  -مة المستأجر مبنى مملوكاً لھ یتكون من أكثر من ثلاث وحدات سكنیة فى تاریخ لاحق لاس�تئجاره إقا

بین إخلاء سكنھ الذى یستأجره أو توفیر مكان ملائم للمالك أو لأحد أقاربھ حتى الدرج�ة الثانی�ة ف�ى المبن�ى ال�ذى 
  . ١٩٨١لسنة  ١٣٦ق  ٢٢/٢م  -أقامھ بما لا یجاوز مثلى أجرة الوحدة التى یستأجرھا 

  )١١/٥/٢٠٠٠جلسة  –ق ٥٨لسنة  ٢٩٨٤الطعن رقم (
=================================  

  تخیی�ره  -إقامة المستأجر مبنى مملوكاً لھ مكون من أكثر من ثلاث وحدات سكنیة فى تاریخ لاح�ق لاس�تئجاره
 -بین إخلاء العین المؤجرة لھ أو توفیر مكان ملائم لمالكھ أو أحد أقاربھ حتى الدرجة الثانیة بالمبنى ال�ذى أقام�ھ 
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وحدات المبنى أو بیعھا للغیر وجوب إخلائھ للعین  إسقاط حقھ فى التخییر بتأجیره ١٩٨١لسنة  ١٣٦ق ٢٢/٢م 
  .علة ذلك  -المؤجرة لھ 

  )١١/٥/٢٠٠٠جلسة  –ق ٥٨لسنة  ٢٩٨٤الطعن رقم (

=================================  

  تمسك الطاعنین بإقامة المطعون ضده فى تاریخ لاحق لاستئجاره عین التداعى عقاراً مكوناً م�ن اثنت�ى عش�رة
قضاء الحكم المطعون فیھ ب�رفض ال�دعوى بإخلائ�ھ م�ن ع�ین الن�زاع اس�تناداً إل�ى أن جمی�ع وح�دات  وحدة سكنیة

  .علة ذلك  -خطأ فى تطبیق القانون  -العقار المملوكة لھ مؤجرة لشاغلیھا 

  )١١/٥/٢٠٠٠جلسة  –ق ٥٨لسنة  ٢٩٨٤الطعن رقم (

=================================  
  ة شھرینحظر تقاضى تأمین یجاوز اجر

=================================  
   ٢٦١صفحة رقم   ٣٠مكتب فنى   ٤٦لسنة      ٠٠١٢الطعن رقم  

  ١٩٧٩-٠١-١٧بتاریخ 
  ایجار                    : الموضوع 

  حظر تقاضى تأمین یجاوز اجرة شھرین                  : الموضوع الفرعي  
   ٢: فقرة رقم 

المحكمة أن القواعد المقررة بقوانین إیجار الأم�اكن م�ن القواع�د الآم�رة الت�ى لا یج�وز  من المقرر فى قضاء ھذه
ی�دل عل��ى أن  ١٩٦٩لس�نة  ٥٢م�ن الق�انون رق�م  ١٨للمتعاق�دین الإتف�اق عل�ى م�ا یخالفھ�ا ، و ال�نص ف�ى الم�ادة 

ش�ھرین ، عل�ى أن یش�مل الشارع ـــ و بعبارة ناھیة ـــ حظر على المالك تقاضى تأمین یزید على م�ا یع�ادل أج�رة 
ھذا الحكم العقود القائمة عند صدور القانون ، و إذ جاء التعبیر مطلقاً دون تخصیص فإنھ لایس�وغ إبت�داع تفرق�ة 
بین تأمین عادى یقصد بھ ضمان الوف�اء ب�الأجرة و ب�ین ت�أمین آخ�ر یس�تھدف ض�مان الإلت�زام بإع�ادة الح�ال إل�ى 

روع��ى ف�ى ھ��ذا ال��نص حمای��ة " ن ذل��ك الم��ذكرة الإیض��احیة م�ن أن��ھ أص�لھ عن��د نھای��ة الإیج�ار و لق��د أفص��حت ع�
المؤجر فى الأحوال التى تكون فیھا القیمة الإیجاریة زھیدة و التى لا تغطى ما قد یحدث من تلف بالمكان المؤجر 

مبل�غ مما یدل على أن المشرع بنصھ الآمر ق�د إعتب�ر أن ........" مع عدم إرھاق المستأجر فى الحالات الأخرى  
التأمین بما لا یجاوز الشھرین موازنة كافیة بین الإلتزامات المتقابلة فى عقد الإیج�ار و م�ن ث�م یس�رى حك�م ھ�ذه 

  .المادة على مبلغ التأمین الذى یدفعھ المستأجر أیاً كانت الإلتزامات التى خصص للوفاء بھا بمقتضى العقد 
=================================  

  مبالغ خارج نطاق عقد الإیجارحظر تقاضى 

=================================  

المنازعة بین المؤجر والمستأجر بشأن تقاض�ى مب�الغ خ�ارج نط�اق عق�د الإیج�ار وج�وب الفص�ل فیھ�ا باعتبارھ�ا 
  .مسألة أولیة قبل الفصل فى طلب الإخلاء لعدم سداد الأجرة 

  )١٤/٦/٢٠٠١جلسة  –ق ٧٠لسنة  ١٧٤٥الطعن رقم (
=================================  

بط��لان ك��ل ش��رط أو تعاق��د ی��تم  - ١٩٨١لس��نة  ١٣٦ق  ٦م -للمال��ك تقاض��ى مق��دم إیج��ار لا یج��اوز أج��رة س��نتین 
  .التزام كل من یحصل على مبالغ بالمخالفة برد ما تقضاه  -بالمخالفة لذلك 

  )١٤/٦/٢٠٠١جلسة  –ق ٧٠لسنة  ١٧٤٥الطعن رقم (
=================================  
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 –تمسك الطاعن بتقاضى المطع�ون ض�ده مب�الغ خ�ارج نط�اق عق�د الإیج�ار وأن�ھ م�دین بم�ا تقاض�اه من�ھ بالزی�ادة 
وج�وب الفص�ل ف�ى ھ�ذه المنازع�ة ف�ى ض�وء الم�ادتین  -تمسكھ بالمقاصة القانونیة توقیاً للحكم بالإخلاء  -مؤداه 
  .م سداد الأجرة مدنى قبل الفصل فى طلب الإخلاء لعد ٣٦٥،  ٣٦٢

 )١٤/٦/٢٠٠١جلسة  –ق ٧٠لسنة  ١٧٤٥الطعن رقم (
=================================  

  حق الحرفى فى تأجیر جزء من المكان المؤجر لھ
=================================  

   ٦٣٩صفحة رقم   ٣١مكتب فنى   ٤٩لسنة      ١٢١٨الطعن رقم  
  ١٩٨٠-٠٢-٢٧بتاریخ 

  ایجار                    : الموضوع 
  حق الحرفى فى تأجیر جزء من المكان المؤجر لھ        : الموضوع الفرعي  

   ٢: فقرة رقم 
التاجر كما عرفتھ الم�ادة الأول�ى م�ن الق�انون التج�ارى ھ�و ك�ل م�ن إش�تغل بالمع�املات التجاری�ة و إتخ�ذھا حرف�ة 

عاماً و مطلقاً ف�ى أن�ھ یج�وز  ١٩٧٧لسنة  ٤٩من القانون  ٤٠ن المادة م] ب [ و لذا جاء نص البند . معتادة لھ 
لمن یزاول مھنة حرة أو حرفة غیر مقلقة للراحة أو مضرة بالصحة أن یؤجر جزءاً من المك�ان الم�ؤجر ل�ھ لھ�ذا 
 الغرض إلى من یمارس مھن�ة أو حرف�ة و ل�و كان�ت مغ�ایرة لمھنت�ھ أو حرفت�ھ ، فإن�ھ لا یج�وز إس�تبعاد م�ن یتخ�ذ
التجارة حرفة لھ من نطاق تطبیقھ ، لأن ذلك یعتبر تقییداً لمطلق النص وتخصیص�اً لعموم�ة بغی�ر مخص�ص وھ�و 
ما لا یجوز ، لأنھ متى كان النص واض�حاً و ص�ریحاً جلی�اً قاطع�اً ف�ى الدلال�ة عل�ى الم�راد من�ھ ف�لا مح�ال للخ�روج 

قتھ أو بالحكمة التى أملتھ و قصد الشارع منھ لأن علیھ أو تأویلھ بدعوى الإستھداء بالمراحل التشریعیة التى سب
  . محل ھذا البحث إنما یكون عند غموض النص أو وجود لبس فیھ 

=================================  
  حق المالك فى تعلیة العقار

=================================  
  ١٦٦١صفحة رقم   ٢٩مكتب فنى   ٤٥لسنة      ٠٠٣٨الطعن رقم  

  ١٩٧٨-١١-٠١بتاریخ 
  ایجار                    : الموضوع 

  حق المالك فى تعلیة العقار                         : الموضوع الفرعي  
   ١: فقرة رقم 

بش�أن إیج�ار الأم�اكن و  -المنطب�ق عل�ى واقع�ة ال�دعوى  - ٦٩لس�نة  ٥٢من القانون رقم  ٢٤مؤدى نص المادة 
لس�نة  ٤٩من الق�انون رق�م  ٣٢ن و المستأجرین ، و المقابلة للفقرة الأولى من المادة تنظیم العلاقة بین المؤجری

فى ش�أن ت�أجیر و بی�ع الأم�اكن و تنظ�یم العلاق�ة ب�ین الم�ؤجر و المس�تأجر ، أن المش�رع إس�تھدف ع�لاج  ١٩٧٧
ء م�ن حك�م أزمة الأسكان بتشجیع الملاك على إقامة وحدات جدیدة تخصص للس�كنى لا لأى غ�رض آخ�ر ، إس�تثنا

م��ن الق��انون الم��دنى الت��ى لا تجی��ز للم��ؤجر أن یح��دث ب��العین و ملحقاتھ��ا أى تغیی��ر یخ��ل بإنتف��اع  ١/٥٧١الم��ادة 
 ٤٩م�ن الق�انون  ٢٨و المقابل�ة للم�ادة  - ١٩٦٩لس�نة  ٥٢م�ن الق�انون رق�م  ٢٠المستأجر ، و من حك�م الم�ادة 

قھ أو منعھ من أى میزة كان یتمتع بھ�ا س�واء و التى تجیز حرمان المستأجر من أى حق من حقو - ١٩٧٧لسنة 
تم ذلك عن طریق التعلیة بإقامة طابق أو أكثر فوق البناء الق�ائم أو الأض�افة بإنش�اء مب�ان جدی�دة تزی�د ف�ى رقع�ة 

  .البناء المؤجر حتى و لو كان عقد الإیجار یحظر ذلك صراحة 
=================================  

  ١٦٦١صفحة رقم   ٢٩مكتب فنى   ٤٥نة لس     ٠٠٣٨الطعن رقم  
  ١٩٧٨-١١-٠١بتاریخ 

  ایجار                    : الموضوع 
  حق المالك فى تعلیة العقار                         : الموضوع الفرعي  
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   ٢: فقرة رقم 
ینبغ�ى أن  -یة الحق المخول للمؤجر فى إقامة وحدات جدیدة تخصص للسكنى فى العقار المؤجر للإضافة أو التعل

یقدر بقدره فلا یجاوز ما تستلزمھ الإضافة أو التعلیة ، و لا یحق إس�تغلالھ لأس�اءة إس�تعمال الح�ق طبق�اً للقواع�د 
أن ی�دخل  -المال�ك  -العامة ، لما كان ذلك و كان فى تبریر الحكم قضاءه برفض الدعوى بأن حق المطع�ون علی�ھ 

ا تم تعلیت�ھ لا یعتب�ر رداً عل�ى م�ا تمس�كت ب�ھ الطاعن�ة ف�ى دفاعھ�ا م�ن أن الحدیقة و أن یستعملھا بالقدر اللازم لم
المطعون علیھ قد إستأثر بالغرفات الموجودة بالحدیقة و منعھ�ا م�ن إس�تعمالھا ، و ح�ال بینھ�ا و ب�ین الإف�ادة م�ن 

لمطعون علیھ أن فیسیغ ل" القدر اللازم " الحدیقة المحیطة بالعین المؤجرة ، حین لم یبین الحكم كیف یتسع ھذا 
یستأثر بالحدیقة كلھا و أن ینفرد بإستعمال الحج�رات الموج�ودة بھ�ا بینم�ا ق�د أقتص�ر ف�ى إس�تعمال حق�ھ بموج�ب 

عل��ى مج��رد التعلی��ة بإقام��ة ط��ابق ث��ان ف��وق الط��ابق ال��ذى تس��تأجره  ١٩٦٩لس��نة  ٥٢م��ن الق��انون  ٢٤الم��ادة 
رره ، فإنھ بھذه المثابة و قد أع�وزه الإنض�باط  و إفتق�د الطاعنة كما لم یفصح الحكم عن مدى القدر اللازم الذى ق

فیھ حسم الخصومة بین الطرفین المتداعیین على كلمة سواء و قول محكم فإن�ھ یك�ون قاص�راً بم�ا یعج�ز محكم�ة 
  .النقض عن مراقبة مدى سداد تطبیق القانون على واقعة الدعوى 

  ) ١٩٧٨/١١/١، جلسة ق  ٤٥لسنة  ٣٨الطعن رقم (                         
=================================  

   ٦٠٠صفحة رقم   ٣٠مكتب فنى   ٤٤لسنة      ٠٦١٩الطعن رقم  
  ١٩٧٩-٠٢-٢٤بتاریخ 

  ایجار                    : الموضوع 
  حق المالك فى تعلیة العقار                         : الموضوع الفرعي  

   ٢: فقرة رقم 
یج�وز للمال�ك زی�ادة ع�دد الوح�دات الس�كنیة ف�ى " عل�ى أن�ھ  ١٩٦٩لس�نة  ٥٢م�ن الق�انون  ٢٤مادة النص فى ال

المبنى المؤجر بالإضافة أو التعلی�ة و ل�و ك�ان عق�د الإیج�ار یمن�ع ذل�ك و لا یخ�ل ھ�ذا بح�ق المس�تأجر ف�ى إنق�اص 
ل�ھ ب�إخلاء الع�ین الم�ؤجرة أو إنم�ا ی�ورد حكم�اً خاض�عاً بالتوس�ع ف�ى البن�اء  لا ص�لة " الأجرة إن كان ل�ذلك مح�ل 

ملحقاتھا ، و لما كان الإستئناف لا  یط�رح عل�ى محكم�ة الدرج�ة الثانی�ة م�ن الطلب�ات الت�ى عرض�ت عل�ى محكم�ة 
الدرجة الأولى  إلا ما فصلت فیھ ، و كان الحكم المطعون فیھ قد خلص إلى أن تمس�ك الط�اعن بحق�ھ ف�ى الإض�افة 

یعتب�ر طلب�اً جدی�داً غی�ر مقب�ول ف�ى  ١٩٦٩لس�نة  ٥٢من القانون  ٢٤المادة إلى العین المؤجرة إستناداً إلى نص 
الإس��تئناف لأن رغب��ة المال��ك ف��ى توس��عھ أو تعلی��ھ المبن��ى لا تب��رر إخ��راج المس��تأجر م��ن الع��ین الم��ؤجرة و أن 

ا ك�ان الدعوى بھ تختلف عن دعوى الطرد المبنى على الغصب محلاً و سبباً و نتیجة و إستطرد الحكم إل�ى أن�ھ إذ
الط��اعن ق��د ع��رض ھ��ذا الطل��ب عل��ى محكم��ة الدرج��ة الأول��ى و ل��م تفص��ل فی��ھ ف��لا یص��بح الإلتج��اء إل��ى محكم��ة 

  .الإستئناف فى شأنھ ، لما كان ذلك فإن الحكم لا یكون قد أخطأ فى تطبیق القانون أو شابھ تناقض یھدره 
=================================  

   ٩٣٢صفحة رقم   ٣٠مكتب فنى   ٤٨لسنة      ٠٥٠١الطعن رقم  
  ١٩٧٩-٠٣-٢٤بتاریخ 

  ایجار                    : الموضوع 
  حق المالك فى تعلیة العقار                         : الموضوع الفرعي  

   ١: فقرة رقم 
یج�وز للمال�ك الوح�دات الس�كنیھ ف�ى المبن�ى " عل�ى أن�ھ  ١٩٦٩لس�نة  ٥٢من القانون رق�م  ٢٤النص فى المادة 

یدل على أن المش�رع أقتص�ر ف�ى ھ�ذا ال�نص عل�ى " المؤجر بالإضافة أو التعلیة و لو كان عقد الإیجار یمنع ذلك 
كت عن تنظیم ممارسة ھذا الحق الذى تكف�ل تقریر حق المال فى زیادة الوحدات السكنیة بالإضافة أو التعلیھ و س

لس��نة  ٥٢الص�ادر ف��ى ش��أن تنظ�یم المب��انى ال��ذى ك�ان قائم��اً وق��ت ص�دور الق��انون  ١٩٦٢لس��نة  ٤٥ب�ھ الق��انون 
و الذى یستلزم الحصول عل�ى ت�رخیص قب�ل القی�ام بأعم�ال تعلی�ة البن�اء و س�عتھ ، و لم�ا ك�ان ال�نص ف�ى  ١٩٦٩

س�الف البی�ان  ١٩٦٢لس�نة  ٤٥ال�ذى ح�ل مح�ل الق�انون رق�م  ١٩٧٦لس�نة  ١٠٦المادة الرابعة من القانون رقم 
.. لا یجوز إنشاء مبان أو إقامھ أعمال أو توسیعھا أو تعلیتھا " أثناء نظر الدعوى و الذى ینطبق حكمھ على أنھ 

ل�نص و ا.." بعد الحصول على ترخیص فى ذلك من الجھھ الإداریة المختص�ة بش�ئون التنظ�یم ب�المجلس المحل�ى 
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لا یج��وز الموافق��ة ص��راحة أو ض��مناً عل��ى طلب��ات " م��ن الق��انون ذات��ھ عل��ى أن��ھ  ٧ف��ى الفق��رة الثانی��ة م��ن الم��ادة 
الترخیص فى التعلیة إلا إذا كان الھیكل الإنشائى للمبن�ى و أساس�اتھ تس�مح بإجم�ال الأعم�ال المطل�وب الت�رخیص 

لسابق تقدیمھا م�ع الت�رخیص الأول و ل�و كان�ت قواع�د فیھا و یجب الإلتزام فى ھذا الشان بالرسومات الإنشائیھ ا
من��ھ مخالف��ة الحظ��ر ال��ذى فرض��تھ  ٢٥و تقری��ر ج��زاء جن��ائى ف��ى الم��ادة " الإرتف��اع تس��مح بالتعلی��ة المطلوب��ة 

یدل على أن حق المالك فى التعلی�ة ، أی�اً ك�ان س�ند الق�انون فی�ھ مش�روط بض�روره حص�ولھ عل�ى  ٧،  ٤المادتان 
الجھ�ة المختص�ة بش�ئون التنظ�یم بع�د التحق�ق م�ن أن الھیك�ل الإنش�ائى المبن�ى و أساس�اتھ ترخیص بإجرائھا من 

تسمح بإجمال ھذه التعلیة ، و كان الحكم المطعون فیھ قد یتمكن المطع�ون علیھ�ا الأول�ى م�ن تعلی�ة ال�دور الث�انى 
حص�ول المطع�ون  فوق الأراضى رغم عدم حصولھا عل�ى ھ�ذا الت�رخیص فإن�ھ یك�ون ق�د خ�الف الق�انون ، و ع�دم

  .علیھا الأولى على ترخیص بتعلیة المبنى یجعل دعواھا غیر مقبولھ 
  )١٩٧٩/٣/٢٤ق ، جلسة  ٤٨لسنة  ٥٠١الطعن رقم (                      

=================================  
   ٣٠٥صفحة رقم   ٣٤مكتب فنى   ٤٨لسنة      ٠٠٦٢الطعن رقم  

  ١٩٨٣-٠١-٢٦بتاریخ 
  ایجار                    :  الموضوع

  حق المالك فى تعلیة العقار                         : الموضوع الفرعي  
   ٢: فقرة رقم 

حق المالك فى الإضافة أو التعلیة فى المبنى المؤجر و ل�و ك�ان عق�د الإیج�ار یمن�ع م�ن ذل�ك رھ�ن ب�أن تك�ون تل�ك 
  . كنیة و أن یصدر ترخیص بإقامة ھذه الوحدات الإضافة أو التعلیة بقصد زیادة عدد الواحدت الس

  ) ١٩٨٣/١/٢٦ق ، جلسة  ٤٨لسنة  ٦٢الطعن رقم (                 
=================================  

  ١٠٨٣صفحة رقم   ٣٤مكتب فنى   ٤٨لسنة      ٠٤١٥الطعن رقم  
  ١٩٨٣-٠٤-٢٨بتاریخ 

  ایجار                    : الموضوع 
  حق المالك فى تعلیة العقار                         : الفرعي الموضوع  

   ٣: فقرة رقم 
یدل على أن المشرع جعل من قیم�ة الأرض عنص�راً أساس�یاً ف�ى  ١٩٦٩/٢من القانون رقم  ١٢النص فى المادة 

الأق�ل م�ن  تحدید القیمة الإیجاریة لكل بناء یستجد بالتعلی�ة بش�رط أن ت�تم التعلی�ة بع�د مض�ى خم�س س�نوات عل�ى
تاریخ إنشاء المبانى الأص�لیة و ك�ان الثاب�ت م�ن الأوراق أن المبن�ى الأص�لى ك�ان مكون�اً م�ن ط�ابقتین و أن�ھ أج�ر 

ب�أن یس�تجد علی�ھ ط�ابق ثال�ث ھ�و ع�ین الن�زاع بالإض�افة  ١٩٧٠ث�م تم�ت تعلیت�ھ ف�ى س�نة .. لإستعمالھ كمدرسة 
 ١٢،  ٥/١١لیة فإنھ كان یتعین إعمال حكم المادتین للمدرسة بعد أكثر من خمس سنوات من إنشاء المبانى الأص

س��الفى ال��ذكر و تق��دیر أج��رة ذل��ك الط��ابق المس��تجد بإحتس��اب م��ا یخص��ھ م��ن قیم��ة  ١٩٦٩/٥٢م��ن الق��انون رق��م 
الأرض بع��د إع��ادة تق��دیرھا و كاف��ة م��ا إس��تجد م��ن الأساس��ات و التوص��یلات الخارجی��ة بص��رف النظ��ر ع��ن الح��د 

  .البناء  الأقصى المسموح بھ لإرتفاع
  ) ١٩٨٣/٤/٢٨ق ، جلسة  ٤٨لسنة  ٤١٥الطعن رقم (                

=================================  
  ١٢٤٩صفحة رقم   ٣٥مكتب فنى   ٤٩لسنة      ٠٠٦٢الطعن رقم  

  ١٩٨٤-٠٥-١٠بتاریخ 
  ایجار                    : الموضوع 

  ر                         حق المالك فى تعلیة العقا: الموضوع الفرعي  
   ١: فقرة رقم 

یج�وز للمال�ك زی�ادة ع�دد الوح�دات الس�كنیة " على أنھ ،  ١٩٦٩لسنة  ٥٢من القانون رقم  ٢٤النص فى المادة 
فى المبنى المؤجر بالإضافة أو التعلیة و لو كان عقد الإیجار یمنع ذلك و لا یخل ھ�ذا بح�ق المس�تأجر ف�ى إنق�اص 

ك�م إزال�ة أى أث�ر لش�رط المن�ع م�ن الإض�افة أو مؤداه أن المشرع إستھدف بھ�ذا الح" . الأجرة إن كان لذلك محل 
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التعلی��ة إذا ورد ف��ى عق��د الإیج��ار لیبق��ى عق��د الإیج��ار فیم��ا ع��دا ذل��ك باس��طاً س��لطانھ عل��ى العلاق��ة ب��ین الم��ؤجر و 
المستأجر فتتحدد بجوھر ما إنصب علیھ العق�د حی�زاً الح�دود الت�ى لا یج�وز للمال�ك أن یل�ج إلیھ�ا فیم�ا یجری�ھ م�ن 

ة أم�ا م�ا خ�رج ع�ن ھ�ذه الح�دود فل�م تش�ملھ الإج�ارة أو م�ا لا یق�وم ب�ھ عق�د الإیج�ار عل�ى إس�تقلال تعلیة أو إض�اف
لثانویتھ فى مثل ظروف التعاقد فھو ما جعلھ المشرع نطاقاً یج�وز للمال�ك أن یج�رى البن�اء فی�ھ بق�در م�ا تقتض�یھ 

رة إذ كان ذلك و ك�ان الثاب�ت م�ن م�دونات عملیات التعلیة أو الإضافة غیر مقید فى ذلك إلا بالقیود القانونیة المقر
و  ١٩٦٨/١١/٢٩الحكم الإبتدائى التى أخذ بھا الحكم المطعون فیھ و أقام علیھا قضاءه أن عقد الإیجار الم�ؤرخ 

المحرر بین الطاعن و المطعون ضده لم یشمل من أعیان ال�دور الأرض�ى إلا الحج�رتین ال�واقعتین فی�ھ بم�ا یك�ون 
امھا خارجاً عن نطاق ھذا العقد و تكون ید المالك طلیقة ف�ى البن�اء فی�ھ لا تح�دھا إلا القی�ود معھ الفضاء الواقع أم

  . القانونیة 
=================================  

   ٢٢٣صفحة رقم   ٣٧مكتب فنى   ٥٣لسنة      ١١٢٨الطعن رقم  
  ١٩٨٦-٠٢-١٩بتاریخ 

  ایجار                    : الموضوع 
  حق المالك فى تعلیة العقار                         : رعي الموضوع الف 

   ١: فقرة رقم 
 ٢٤و المقابلة ل�نص الم�ادة   -المنطبقة على واقع الدعوى  - ١٩٧٧لسنة  ٤٩من القانون  ٣٢النص فى المادة 

ر ی��دل عل��ى أن المش��رع م��نح المال��ك رخص��ة زی��ادة الوح��دات الس��كنیة ف��ى العق��ا ١٩٦٩لس��نة  ٥٢م��ن الق��انون 
المملوك لھ أیاً كانت طبیعتھ ، و المؤجر للسكنى أو لغیرھا بعقد یمنع ذلك حتى و لو نتج عن ھ�ذه التعلی�ة أو تل�ك 
الإضافة إخلال بحق المستأجر فى الإنتفاع بالعین المؤجرة على النحو الذى یخولھ أیاه عقد الإیجار ، آیھ ذل�ك م�ا 

و لا یخل ھ�ذا بح�ق المس�تأجر ف�ى إنق�اص الأج�رة أن ك�ان ل�ذلك " المشار إلیھا آنفاً من أنھ  ٣٢ورد بنص المادة 
، إذ لا یكون ثمة مبرر لإنقاص الأجرة إلا إذا كانت التعلیة أو الإضافة ق�د أدت إل�ى حرم�ان المس�تأجر م�ن " محل 

م�ن  ٥٧١حق من حقوق�ھ أو فق�ده می�زة ك�ان ینتف�ع بھ�ا ، و ذل�ك عل�ى خ�لاف القاع�دة العام�ة ال�واردة ف�ى الم�ادة 
على المؤجر أن یمتنع عن كل ما من شأنھ أن یحول دون إنتفاع المس�تأجر " لقانون المدنى التى تنص على أنھ ا

و إس��تثناء م��ن حك��م " ب��العین الم��ؤجرة و لا یج��وز أن یح��دث ب��العین أو بملحقاتھ��ا أى تغیی��ر یخ��ل بھ��ذا الإنتف��اع 
و التى تنص على  - ١٩٦٩لسنة  ٥٢لقانون من ا ٢٠المقابلة للمادة  - ١٩٧٧لسنة  ٤٩من القانون  ٢٨المادة 

و ذلك لعلة تغیاھ�ا " لا یجوز حرمان المستأجر من أى حق من حقوقھ أو منعھ من أى میزة كان ینتفع بھا " أنھ 
المشرع و ھى تفریج أزمة المساكن إلى جانب تعویض الملاك بعد تجمید أجورھا بالرغم مم�ا ط�رأ عل�ى مس�توى 

  .الأسعار من إرتفاع كبیر 
=================================  

   ٢٢٣صفحة رقم   ٣٧مكتب فنى   ٥٣لسنة      ١١٢٨الطعن رقم  
  ١٩٨٦-٠٢-١٩بتاریخ 

  ایجار                    : الموضوع 
  حق المالك فى تعلیة العقار                         : الموضوع الفرعي  

   ٣: فقرة رقم 
ق�د منح�ا المال�ك رخص�ة زی�ادة الوح�دات  ١٩٦٩لس�نة  ٥٢و م�ن قبل�ھ الق�انون  ١٩٧٧لسنة  ٤٩إذ كان القانون 

الس��كنیة ف��ى المبن��ى الم��ؤجر بالإض��افة أو التعلی��ة و ل��و ك��ان عق��د الإیج��ار یمن��ع ذل��ك ، إلا أنھم��ا ل��م ینظم��ا كیفی��ة 
بالقانون  فى شأن تنظیم المبانى المعدل ١٩٧٦لسنة  ١٠٦ممارسة ھذا الحق و من ثم یلزم الرجوع إلى القانون 

و لما كان النص فى المادة الرابعة و الفق�رة الثانی�ة  - ١٩٦٢لسنة  ٤٥الذى حل محل القانون  ١٩٨٣لسنة  ٣٠
من المادة السابعة من الق�انون الم�ذكور ی�دل عل�ى أن ح�ق المال�ك ف�ى التعلی�ة مش�روط بالحص�ول عل�ى ت�راخیص 

الإنشائى للمبنى یسمح ب�إجراء تل�ك التعلی�ة و ذل�ك بإجرائھا ، و أن صدور ھذا الترخیص رھین بأن یكون الھیكل 
من واقع الرسوم الإنشائیة السابق تقدیمھا مع الترخیص الأول ، مما مؤداه أن صدور ترخیص بإجراء تعلیة یعد 

  .فى القلیل قرینھ على تحمل المبنى لتلك التعلیة 
=================================  
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   ٦٥٥صفحة رقم   ٣٩مكتب فنى   ٥١لسنة      ١٤٣٨الطعن رقم  
  ١٩٨٨-٠٤-١٤بتاریخ 

  ایجار                    : الموضوع 
  حق المالك فى تعلیة العقار                         : الموضوع الفرعي  

   ١: فقرة رقم 
على تقریر حق المالك فى زی�ادة الوح�دات  ١٩٧٧لسنة  ٤٩من القانون رقم  ٣٢إقتصر المشرع فى نص المادة 

لس�نة  ١٠٦السكنیة بالإضافة أو التعلیة ، و سكت عن تنظیم كیفیة ممارسة ھذا الحق الذى تكفل بھ القانون رق�م 
من�ھ ی�دل عل�ى أن ح�ق  ٢٢،  ٢/٧،  ٤واد فى شأن توجیھ و تنظیم أعمال البناء ، و إذ كان النص فى الم ١٩٧٦

المال��ك ف��ى التعلی��ة أی��اً ك��ان س��نده الق��انونى فی��ھ مش��روط بض��رورة حص��ولة عل��ى ت��رخیص بإجرائھ��ا م��ن الجھ��ة 
المختصة بشئون التنظیم بعد التحقق من أن الھیكل الإنشائى للمبنى و أساساتھ تسمح ب�إجراء ھ�ذه التعلی�ة ، لم�ا 

ب�إجراء أعم�ال  ١٩٧٨لس�نة  ١٤٦على الترخیص رق�م  ١٩٧٨/١١/٥حصلت فى  كان ذلك ، و كانت الطاعنة قد
قبل رفع دع�وى  ١٩٨٠/١١/٥التعلیة و الإضافة محل الدعوى الماثلة إلا أن ھذا الترخیص قد إنتھى مفعولھ فى 

ر س�الف ال�ذك ١٠٦النزاع لع�دم تنفی�ذه خ�لال س�نتین م�ن ت�اریخ إص�داره عم�لاً بالم�ادة التاس�عة م�ن الق�انون رق�م 
فیستوى فى ذلك إنتھاء الترخیص مع عدم الحصول علیھ إذ أن القانون المذكور یحظ�ر عل�ى المال�ك إقام�ة البن�اء 

  . فى الحالتین 
  ) ١٩٨٨/٤/١٤ق ، جلسة  ٥١لسنة  ١٤٣٨الطعن رقم (                    

=================================  
   ٥٨٩صفحة رقم   ٤٢مكتب فنى   ٥٣لسنة      ١٠٢٥الطعن رقم  

  ١٩٩١-٠٢-٢٥بتاریخ 
  ایجار                    : الموضوع 

  حق المالك فى تعلیة العقار                         : الموضوع الفرعي  
   ١: فقرة رقم 

الإیجار عقد یلتزم المؤجر بمقتضاه أن یمكن المس�تأجر م�ن " من القانون المدنى على أن  ٥٥٨النص فى المادة 
عل�ى أن�ھ  ١٩٧٧لس�نة  ٤٩من الق�انون رق�م  ٢٨و فى المادة " الإنتفاع بشىء معین مدة معینة لقاء أجر معلوم 

م�ن  ٣٥و ف�ى الم�ادة " لا یجوز حرمان المستأجر من أى حق من حقوقھ أو منعھ من أیة میزة كان ینتفع بھا " 
المبنى الم�ؤجر بالإض�افھ أو التعلی�ة و ل�و  یجوز للمؤجر زیادة عدد الوحدات السكنیة فى" ذات القانون على أنھ 

ی�دل عل�ى أن " كان عقد الإیجار یمنع ذل�ك و لا یخ�ل ھ�ذا بح�ق المس�تأجر ف�ى إنق�اص الأج�رة إن ك�ان ل�ذلك مح�ل 
س�الفة البی�ان تقری�ر ح�ق الم�ؤجر ف�ى طل�ب زی�ادة ع�دد  ٢٨المشرع إستھدف بالمادة الأخیرة إستثناء من الم�ادة 

ن�ى الم�ؤجر بالإض�افة أو التعلی�ة دون ان یبل�غ ب�ذلك ح�داً یس�تحیل مع�ھ عل�ى المس�تأجر الوحدات الس�كنیة ف�ى المب
الإنتفاع بالعین المؤجرة فى الغرض المؤجرة م�ن أجل�ھ بم�ا یك�ون ف�ى حقیقت�ھ إنھ�اء لعق�د الإیج�ار لغی�ر الأس�باب 

ال�ذكر غی�ر ھ�ذا س�الفة  ٣٢المحددة فى القانون على س�بیل الحص�ر ، ذل�ك أن المش�رع ل�و إس�تھدف ب�نص الم�ادة 
القصد لجعل الإضافة أو التعلیة من أسباب إنھاء العقد و م�ن ث�م ف�إن أعم�ال الإض�افة أو التعلی�ة ف�ى معن�ى الم�ادة 

المش��ار إلیھ��ا یج��ب أن لا تص��ل إل��ى ح��د التعطی��ل رك��ن الإنتف��اع ب��العین الم��ؤجرة فیم��ا أج��رت ل��ھ و ھ��و رك��ن  ٣٢
كانت الشركة الطاعنة قد أجرت عین النزاع من بن�اء و حدیق�ة  جوھرى من أركان عقد الإیجار ، لما كان ذلك   و

إلى مورث المطعون ضدھم بغرض إستغلالھا مطعماً و كازینو و ت�م إس�تغلالھا من�ذ ب�دء الإیج�ار ف�ى ھ�ذا الغ�رض 
بترخیص صادر من وزارة السیاحة فتكون الحدیقة عنصراً أساسیاً ف�ى التعاق�د عل�ى ھ�ذا الن�وع م�ن الإس�تغلال لا 

العین المؤجرة بدونھا للإنتفاع بھا فإنھ لا یح�ق للط�اعن طل�ب إقتطاعھ�ا م�ن الع�ین الم�ؤجرة للبن�اء علیھ�ا  یصلح
لما یترتب علیھ من إستحالة الإنتفاع ب�العین ف�ى الغ�رض المعتب�ر م�ن الط�رفین عن�د إب�رام  ٣٢إستناداً إلى المادة 

  .العقد 
=================================  

  رفع دعاوى الحیازة حق المستأجر فى
=================================  

  ٢٠٢٠صفحة رقم   ٣٥مكتب فنى   ٤٩لسنة      ١١٨٨الطعن رقم  
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  ١٩٨٤-١٢-١٠بتاریخ 
  ایجار                    : الموضوع 

  حق المستأجر فى رفع دعاوى الحیازة                  : الموضوع الفرعي  
   ٥: فقرة رقم 
منھ للمستأجر رفع دعاوى الید جمیعاً ضد غیر المؤجر و من ثم فإنھ یج�وز  ٥٧٥ون المدنى فى المادة أباح القان

  . لكل من المستأجرین المتزاحمین أن یرفع دعوى على الآخر دون حاجة لإدخال المؤجر فى الدعوى 
  ) ١٩٨٤/١٢/١٠ق ، جلسة  ٤٩لسنة  ١١٨٨الطعن رقم (                   

=================================  
   ١٤٧صفحة رقم   ٤١مكتب فنى   ٥٥لسنة      ٢٥٧٣الطعن رقم  

  ١٩٩٠-٠١-١٠بتاریخ 
  ایجار                    : الموضوع 

  حق المستأجر فى رفع دعاوى الحیازة                  : الموضوع الفرعي  
   ٢: فقرة رقم 

ون الم��دنى أن��ھ یج��وز للمس��تأجر رغ��م أن حیازت��ھ حی��ازة مادی��ة م��ن الق��ان ١/٥٧٥م��ن المق��رر وفق��اً ل��نص الم��ادة 
فحسب ، أن یرفع جمیع دع�اوى الحی�ازة س�واء ك�ان تع�رض الغی�ر ل�ھ تعرض�اً مادی�اً أو تعرض�اً مبنی�اً عل�ى س�بب 
قانونى ، و من ثم فإن إقامة دعوى الحیازة من المستأجر ، و الإشارة فیھا إلى صفتھ ھذه للتدلیل بھ�ا عل�ى حق�ھ 

 ١/٤٤فع الدعوى لا یعد من قبیل الإستناد إلى أص�ل الح�ق ال�ذى یس�قط إدع�اؤه بالحی�ازة وفق�اً ل�نص الم�ادة فى ر
  . مرافعات 

  ) ١٩٩٠/١/١٠ق ، جلسة  ٥٥لسنة  ٢٥٧٣الطعن رقم (                   
=================================  

  حكم المستأجر الذى یبنى فى العقار المؤجر
=================================  

   ٨١٩صفحة رقم   ١٥مكتب فنى   ٢٩لسنة      ٠٣٤٨الطعن رقم  
  ١٩٦٤-٠٦-١١بتاریخ 

  ایجار                    : الموضوع 
  حكم المستأجر الذى یبنى فى العقار المؤجر           : الموضوع الفرعي  

   ٣: فقرة رقم 
إنھ و إن كان المس�تأجر ال�ذى یق�یم بن�اء عل�ى الأرض الم�ؤجرة لا یعتب�ر حس�ن النی�ة ف�ى حك�م الفق�رة الثانی�ة م�ن 

من القانون الم�دنى الق�دیم لأن�ھ یعل�م أن ھ�ذه الأرض الت�ى بن�ى علیھ�ا مملوك�ة للم�ؤجر ، إلا أن ال�رأى  ٦٥المادة 
ق�ره محكم�ة ال�نقض ھ�و أن المس�تأجر ال�ذى یبن�ى ف�ى الذى كان سائدا فى ظل القانون الم�دنى الق�دیم     و ال�ذى ت

الأرض المؤجرة بتصریح من المؤجر ینزل منزلة البانى فى أرض الغی�ر بحس�ن نی�ة و یأخ�ذ حكم�ھ فتطب�ق علی�ھ 
بش�أن البن�اء  ٥٩٢المشار إلیھا ، و ھذا النظر ھو ما قننھ القانون القائم فى الم�ادة  ٦٥الفقرة الأخیرة من المادة 

و إذ إنتھى الحكم المطعون فی�ھ إل�ى أن .  المستأجر فى العین المؤجرة بعلم المؤجر و دون معارضتھ الذى یقیمة 
البناء قد أقیم على الأرض بتصریح من المؤجر الذى أسقط حقھ فى طلب الإزالة و طبق علیھ حكم الب�انى بحس�ن 

  . نیة فإنھ لا یكون مخالفا للقانون 
=================================  

   ٨١٩صفحة رقم   ١٥مكتب فنى   ٢٩لسنة      ٠٣٤٨الطعن رقم  
  ١٩٦٤-٠٦-١١بتاریخ 

  ایجار                    : الموضوع 
  حكم المستأجر الذى یبنى فى العقار المؤجر           : الموضوع الفرعي  

   ٤: فقرة رقم 
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مواد و أجرة العمالة و كانت ھ�ذه القیم�ة عل�ى م�ا إذا كانت الطاعنة لا تنازع فى أن ما ألزمھا بھ الحكم ھو قیمة ال
جاء بتقریر الخبیر الذى إعتم�ده الحك�م المطع�ون فی�ھ تق�ل عم�ا زاد ف�ى قیم�ة الأرض بس�بب البن�اء ف�إن الحك�م إذ 

  . ألزمھا بأقل القیمتین قد إلتزم حكم القانون 
=================================  

  ١٣٥٩صفحة رقم   ١٧فنى  مكتب  ٣١لسنة      ٠٢٤٣الطعن رقم  
  ١٩٦٦-٠٦-١٤بتاریخ 

  ایجار                    : الموضوع 
  حكم المستأجر الذى یبنى فى العقار المؤجر           : الموضوع الفرعي  

   ٦: فقرة رقم 
كان�ت متى كان مبنى الإزالة أن المستأجر أحدث تغییراً ف�ى الع�ین الم�ؤجرة بإقام�ة منش�آت بغی�ر إذن الم�ؤجر ، و 

 ٥٨٠و تقابلھ�ا الم�ادة " من القانون المدنى القدیم الذى أقیمت المبانى المطلوب إزالتھا فى ظل�ھ  ٢/٣٧٦المادة 
تقض�ى ب�أن یلت�زم المس�تأجر ب�ألا یح�دث تغیی�راً مادی�اً یض�ر ب�العین الم�ؤجرة بغی�ر إذن م�ن " من القانون الح�الى 

رة بغی�ر إذن م�ن الم�ؤجر تطب�ق ف�ى ش�أنھ قواع�د الإلتص�اق المالك ، و كان المستأجر الذى یبنى فى الع�ین الم�ؤج
وھ�ى تقض�ى ب�أن یك�ون  -الذى یحكم واقعة الدعوى  -من القانون المدنى القدیم  ٦٥المنصوص علیھا فى المادة 

و ھذا الخیار ھو ما أخذ بھ القانون  المدنى الحالى فى المادة " للمالك الخیار بین طلب إزالة البناء و طلب إبقائھ 
، لما ك�ان ذل�ك " بشأن البناء الذى یقیمھ المستأجر فى العین المؤجرة دون علم المؤجر أو رغم معارضتھ  ٥٩٢

و كانت المبانى التى أقامھا المستأجر ھى منشآت لم یترتب علیھا ضرر للعین المؤجرة فإن مص�لحة الم�ؤجر ف�ى 
  . جر برد العین بالحالة التى تسلمھا بھا طلب إزالتھا لا تثور إلا عند إنقضاء الإیجار حیث یلتزم المستأ

  )  ١٩٦٦/٦/١٤ق ، جلسة  ٣١لسنة  ٢٤٣الطعن رقم (                     
=================================  

  ١٣٧٣صفحة رقم   ١٧مكتب فنى   ٣١لسنة      ٠٢٤٥الطعن رقم  
  ١٩٦٦-٠٦-١٤بتاریخ 

  ایجار                    : الموضوع 
  حكم المستأجر الذى یبنى فى العقار المؤجر           : وع الفرعي الموض 

   ٣: فقرة رقم 
النزاع بین المالك والمستأجر حول زیادة الأجرة  مقابل المبانى التى أح�دثھا المس�تأجر إس�تناداً إل�ى الإتف�اق عل�ى 

یخ�رج بطبیعت�ھ ع�ن نط�اق أحك�ام  ھذه الزیادة او إلى أحقیة المؤجر فى إقتضائھا طبقاً لأحكام الإلتصاق ھ�و ن�زاع
ویخض�����������ع الفص�����������ل فی�����������ھ لأحك�����������ام الق�����������انون الم�����������دنى  ١٩٤٧لس�����������نة  ١٢١الق�����������انون رق�����������م 

=================================  
  ١٢٥١صفحة رقم   ١٧مكتب فنى   ٣٢لسنة      ٠١٤٨الطعن رقم  

  ١٩٦٦-٠٥-٢٦بتاریخ 
  ایجار                    : الموضوع 

  حكم المستأجر الذى یبنى فى العقار المؤجر           : الموضوع الفرعي  
   ١: فقرة رقم 

متى كان الواقع فى الدعوى ھو أن المؤجر قد ص�رح للمس�تأجر ب�أن یق�یم عل�ى نفقت�ھ بن�اء ف�وق الع�ین الم�ؤجرة 
ن ع�ن بی�ان مص�یر ھ�ذه على أن یلتزم ب�أداء عوای�د المب�انى الت�ى ت�ربط عل�ى ھ�ذا البن�اء المس�تجد وس�كت الطرف�ا

المنشآت فإن ملكیتھا تكون للمستأجر طوال مدة الإجارة ولا توؤل إلى المؤجر إلا عند إنتھاء عقد الإیجار ذلك أن 
حق المؤجر بالنسبة لتلك المنشآت لا یتحدد إلا بالنظر إلى حالة العقار المؤجر فى ھذا الوقت ویحق للمستأجر أن 

ر بشرط أن یعید العین المؤجرة إلى حالتھا الأصلیة بینما یمتنع على المؤجر فى ھذا یزیلھا قبل إنتھاء عقد الإیجا
ولا یصح الإحتج�اج ب�أن أحك�ام الإلتص�اق المق�ررة ف�ى الق�انون الم�دنى تقض�ى . الفرض طلب إزالة ھذه المنشآت 

لبن�اء عل�ى نفق�ة ھ�ذا بإعتبار المؤجر مالكاً للبناء م�ن وق�ت إنش�ائھ إذ أن ت�رخیص الم�ؤجر للمس�تأجر ف�ى إقام�ة ا
ودون  -وھ�ى مم�ا یلت�زم ب�ھ أص�لاً المال�ك  -المستأجر مع إلتزام  الأخی�ر ب�دفع الض�ریبة العقاری�ة ع�ن ھ�ذا البن�اء 
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إتفاق على مصیر ھذا البناء ذلك یتض�من قب�ول الم�ؤجر تأجی�ل إعم�ال أحك�ام الإلتص�اق حت�ى ینتھ�ى عق�د الإیج�ار 
  . لذلك الإتفاق على تعدیلھا  وھى أحكام لا تتعلق بالنظام العام ویجوز

=================================  
  ١٢٥١صفحة رقم   ١٧مكتب فنى   ٣٢لسنة      ٠١٤٨الطعن رقم  

  ١٩٦٦-٠٥-٢٦بتاریخ 
  ایجار                    : الموضوع 

  حكم المستأجر الذى یبنى فى العقار المؤجر           : الموضوع الفرعي  
   ٢: فقرة رقم 

على س�طح المك�ان الم�ؤجر ف�إن ھ�ذه الإنش�اءات لا تعتب�ر خارج�ة " مبان " إذا رخص المؤجر للمستأجر بإنشاء 
عن نطاق العین المؤجرة بل داخلة فیھا ویجرى علیھا أحكام القانون الخاصة بالبن�اء ال�ذى یحدث�ة المس�تأجر ف�ى 

لخضوع البناء الجدید لتلك الأحكام أن تكون ق�د ولا یلزم . العین المؤجرة مما لم یكن ھناك إتفاق یقضى بغیر ذلك 
حددت لھ أجرة مستقلة بالإضافة إلى الأجرة المتفق علیھا فى عقد االإیجار إذ أن تحدید ھذه الأجرة لیس�ت ش�رطاً 
لإنطباق أحكام القانون فى ھذا الخصوص ولا یوجد ما یمنع من أن یعفى المؤجر المستأجر من أیة أجرة إض�افیة 

بالبناء الذى أحدثھ ھذا المستأجر على نفقتھ وتكون ف�ى ھ�ذه الحال�ة الأج�رة المتف�ق علیھ�ا أص�لاً ف�ى  عن إنتفاعھ
  . العقد ھى المقابل لإنتفاع المستأجر بالعین المؤجرة شاملة ھذا البناء المستجد 

=================================  
  ١٢٥١صفحة رقم   ١٧مكتب فنى   ٣٢لسنة      ٠١٤٨الطعن رقم  

  ١٩٦٦-٠٥-٢٦بتاریخ 
  ایجار                    : الموضوع 

  حكم المستأجر الذى یبنى فى العقار المؤجر           : الموضوع الفرعي  
   ٣: فقرة رقم 

جرى قضاء محكمة النقض بأن المستأجر الذى یبنى فى ظل القانون الم�دنى الملغ�ى ف�ى العق�ار الم�ؤجر بتص�ریح 
من المؤجر ینزل منزلة الب�انى ف�ى أرض الغی�ر بحس�ن نی�ة ویأخ�ذ حكم�ھ فتطب�ق بالنس�بة ل�ھ الفق�رة الأخی�رة م�ن 

ظ�ر ھ�و م�ا قنن�ھ الق�انون الق�ائم ف�ى الم�ادة من ذلك القانون ما لم یوجد إتفاق یقضى بغیر ذلك وھ�ذا الن ٦٥الماده 
منھ بشأن البناء الذى یقیمھ المستأجر فى العین المؤجرة بعلم المؤجر ودون معارضتھ ، ومن ث�م یلت�زم  ١/٥٩٢

الم��ؤجر ب��أن ی��رد للمس��تأجر عن��د إنقض��اء الإیج��ار م��ا أنفق��ھ ف��ى المنش��آت أو م��ا زاد ف��ى قیم��ة العق��ار بس��بب ھ��ذه 
  . المنشآت 
  )    ١٩٦٦/٥/٢٦ق ، جلسة  ٣٢لسنة  ١٤٨الطعن رقم (                    

=================================  
   ٢٠٢صفحة رقم   ٢٧مكتب فنى   ٤١لسنة      ٠٠٧٧الطعن رقم  

  ١٩٧٦-٠١-١٤بتاریخ 
  ایجار                    : الموضوع 

  جر           حكم المستأجر الذى یبنى فى العقار المؤ: الموضوع الفرعي  
   ٢: فقرة رقم 

أن الإص�لاحات و التحس�ینات الجدی�دة الت�ى یك�ون الم�ؤجر  -و على ما جرى بھ قضاء ھذه المحكمة  -من المقرر 
قد أدخلھا فى العین المؤجرة تقوم و یضاف ما یقابل المستأجر إلى أجرة الأساس ، فإذا إتف�ق الطرف�ان عل�ى ذل�ك 

  .أن القصد منھ التحایل على أحكام القانون فیكون للقاضى عندئذ سلطة التقدیر وجب إعمال إتفاقھما ما لم یثبت 
=================================  

   ٣٨١صفحة رقم   ٢٩مكتب فنى   ٤٤لسنة      ٠٣٥٣الطعن رقم  
  ١٩٧٨-٠٢-٠١بتاریخ 

  ایجار                    : الموضوع 
  حكم المستأجر الذى یبنى فى العقار المؤجر           : الموضوع الفرعي  

   ١: فقرة رقم 
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المقرر فى قضاء ھذه المحكمة أن الإصلاحات و التحسینات اللص�قیة الجدی�دة الت�ى یك�ون الم�ؤجر ق�د أدخلھ�ا ف�ى 
رة التى تحدد عل�ى الأس�س الت�ى العین المؤجرة قبل التأجیر تقوم و یضاف ما یقابل إنتفاع المستأجر بھا إلى الأج

قررتھا تشریعات إیجار الأماكن المتعاقب�ة ، و إذا إتف�ق الطرف�ان عل�ى ذل�ك وج�ب إعم�ال إتفاقھم�ا م�ا ل�م یثب�ت أن 
  .    القصد منھ ھو التحایل على أحكام القانون فیكون للقاضى عندئذ سلطة التقدیر 

=================================  
  ١٨١١صفحة رقم   ٢٩مكتب فنى   ٤٥لسنة      ٠٢٧٨الطعن رقم  

  ١٩٧٨-١١-٢٩بتاریخ 
  ایجار                    : الموضوع 

  حكم المستأجر الذى یبنى فى العقار المؤجر           : الموضوع الفرعي  
   ٣: فقرة رقم 

 ١٩٤٤قب�ل أول ین�ایر  المقرر فى قضاء ھذه المحكمة أن مجرد القیام تجدیدات أو إصلاحات فى المب�انى المنش�أة
، و إنم�ا تجی�ز للمال�ك إض�افة زی�ادة  ١٩٤٧لسنة  ١٢١لا یخرج ھذه المبانى عن القیود الواردة فى القانون رقم 

ف�ى ش�أن إیج�ار الأم�اكن  ١٩٦٩لسنة  ٥٢، و قد ألغى القانون رقم  ١٩٤١مقابل تكالیفھا على أجرة شھر أبریل 
و أبق��ى منھ��ا م��ا یتعل��ق  ١٩٤٧لس��نة  ١٢١ین أحك��ام الق��انون رق��م و تنظ��یم العلاق��ة ب��ین الم��ؤجرین و المس��تأجر

بتحدید الأجرة و الأثار المترتبة عل�ى مخالفتھ�ا و إذ ك�ان تق�دیر مقاب�ل الإص�لاحات أو التحس�ینات المس�تحدثة ف�ى 
 لس�نة ٥٢العین المؤجرة یدخل ضمن عناصر تحدید الأجرة فإن ھذا التقدیر لا یخضع للقواع�د المق�ررة بالق�انون 

و عل�ى م�ا ج�رى ب�ھ قض�اء ھ�ذه  - ١٩٤٧لس�نة  ١٢١لما كان ذلك و كان المستفاد م�ن أحك�ام الق�انون .  ١٩٦٩
أن الإصلاحات و التحسینات الجدیدة التى یكون المؤجر قد أدخلھا ف�ى الع�ین الم�ؤجرة تق�وم و یض�اف  -المحكمة 

قررھ�ا ذل�ك الق�انون ، و أن الأص�ل وج�وب  ما یقابل إنتفاع المستأجر بھا إلى الأجرة التى تحدد على الأسس الت�ى
إعمال ما إتفق علیھ المتعاقدان فى ھذا الشأن سواء تم ذلك فى عقد الإیجار ذاتھ أو ف�ى إتف�اق لأح�ق م�ا ل�م یثب�ت 

  .أن القصد منھ ھو التحایل على أحكام القانون فیكون القاضى عندئذ سلطة التقدیر 
=================================  

   ٢٤٧صفحة رقم   ٣٠مكتب فنى   ٤٥لسنة      ٠٦٩٢رقم  الطعن 
  ١٩٧٩-١٢-١٢بتاریخ 

  ایجار                    : الموضوع 
  حكم المستأجر الذى یبنى فى العقار المؤجر           : الموضوع الفرعي  

   ٤: فقرة رقم 
ؤجرة الغ�رض م�ن الإیج�ار أوالإنف�اق العبرة بوصف العین بما ثبت فى عقد الإیجار و لا یغیر من طبیعة العین الم�

  . فى عقد الإیجار على تملك المؤجر ما یقیمھ المستأجر من مبان على الأرض المؤجرة 
  )   ١٩٧٩/١٢/١٢ق ، جلسة  ٤٥لسنة  ٦٩٢الطعن رقم (                   

=================================  
   ٧٩٤رقم  صفحة  ٣١مكتب فنى   ٤٦لسنة      ٠٢٣٢الطعن رقم  

  ١٩٨٠-٠٣-١٢بتاریخ 
  ایجار                    : الموضوع 

  حكم المستأجر الذى یبنى فى العقار المؤجر           : الموضوع الفرعي  
   ١: فقرة رقم 

المؤجر الحق فى طلب إزال�ة  -الذى ینطبق على واقعة النزاع  -من القانون المدنى  ٥٩٢خول الشارع فى المادة 
البناء الذى یقیمھ المس�تأجر ف�ى الع�ین الم�ؤجرة دون علم�ھ أو رغ�م معارض�تھ ، أو إس�تبقائھ ، ف�إن طل�ب إزالت�ھ 

ن إلى أصلھا ، و للمؤجر أن یطلب تعویضاً ع�ن وجب على المستأجر أن ینزعھ من العین المؤجرة و أن یعید العی
الضرر الذى یصیب العین إن كان لھ مق�تض ، و إن طل�ب إس�تبقاءه فعلی�ھ أن ی�رد للمس�تأجر أدن�ى القیمت�ین ، م�ا 
أنفقھ فى ھذه المبانى أو ما زاد فى قیمة العقار ، و مؤدى ذلك أن البناء الذى یقیم�ھ المس�تأجر م�ن مال�ھ الخ�اص 

و . مؤجر یكون ملكاً لصاحب العین المؤجرة معلقاً على شرط واقف ھو إعلان الم�ؤجر ف�ى تملك�ھ دون إذن من ال
لم یبدو رغب�تھم ف�ى تمل�ك المب�انى الت�ى  -المؤجرین  -لما كان الثابت من الحكم المطعون فیھ إن المطعون علیھم 
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ة لھ�ذا الأخی�ر و لا یح�ق للمطع�ون من مالھ الخاص ، فإن ھ�ذه المب�انى تبق�ى مملوك� -المستأجر  -أقامھا الطاعن 
  . علیھم أن یطالبوا بمقابل إنتفاع عنھا 

  ) ١٩٨٠/٣/١٢ق ، جلسة  ٤٦لسنة  ٢٣٢الطعن رقم (                     
=================================  

  ١١٦١صفحة رقم   ٣٢مكتب فنى   ٥٠لسنة      ٠٨٢١الطعن رقم  
  ١٩٨١-٠٤-١٨بتاریخ 

  ایجار                    : الموضوع 
  حكم المستأجر الذى یبنى فى العقار المؤجر           : الموضوع الفرعي  

   ٣: فقرة رقم 
لئن كان الإتفاق على أن البناء الذى یوجده المستأجر فى العین المؤجرة یكون ملكاً للمؤجر فى مقابل تعویض أو 

ر للبن��اء م��ن وق��ت إنش��ائھ، و لا یك��ون للمس��تأجر بالنس��بة إلی��ھ إلا ح��ق ب��لا تع��ویض ، یترت��ب علی��ھ ملكی��ة الم��ؤج
شخصى یخولھ الإنتفاع بھ إنتفاعھ بالعین المؤجرة نفسھا ، و تكون ف�ى ھ�ذه الحال�ة الأج�رة المتف�ق علیھ�ا أص�لاً 

تف��اق ق��د ف�ى عق��د الإیج��ار ھ��ى مقاب��ل إنتف�اع المس��تأجر ب��العین الم��ؤجرة ش��املة ھ�ذا البن��اء المس��تجد طالم��ا أن الإ
لما كان ذلك و كان البند الخامس فى كل من عقدى . إقتصر على تملك المؤجر للبناء دون تحدید أجرة إضافیة لھ 

بالبن�اء ال�ذى  -المطع�ون علیھ�ا الأول�ى  -الإیجار لم یتضمن الإتفاق على أى أجرة إضافیة عن إنتفاع المس�تأجرة 
لمطع��ون فی��ھ إذ قض��ى ب��رفض طل��ب التع��ویض مقاب��ل إنتف��اع تحدث��ھ ب��العین الم��ؤجرة عل��ى نفقتھ��ا ، ف��إن الحك��م ا

المطع��ون علیھ��ا الأول��ى ب��الحجرات الت��ى أقامتھ��ا عل��ى نفقتھ��ا لأن م��ن حقھ��ا الإنتف��اع بكام��ل الع��ین الم��ؤجرة م��ن 
الأرض و البن�اء ، فإن�ھ یك�ون ق�د أخ�ذ ف�ى الإعتب�ار أن الأج�رة المتف�ق علیھ�ا أص�لاً ف�ى العق�د ھ�ى مقاب�ل الإنتف��اع 

  . لمؤجرة شاملة ھذا البناء المستجد بالعین ا
=================================  

  ١٦٠١صفحة رقم   ٣٤مكتب فنى   ٤٨لسنة      ١٤٧٦الطعن رقم  
  ١٩٨٣-١١-١٤بتاریخ 

  ایجار                    : الموضوع 
  حكم المستأجر الذى یبنى فى العقار المؤجر           : الموضوع الفرعي  

   ٣:  فقرة رقم
المستأجر غیر مأذون بأن " إذا كان البین من الأوراق أن البند السابع من عقد إیجار عین النزاع یجرى على أن 

یحدث إحداثاً بالمحل مثل ھدم أو بناء أو تغییر تفاصیل أو تقسیم الأود أو ف�تح ش�بابیك و أب�واب ب�دون إذن كت�ابى 
بترجیح المح�لات لحالتھ�ا الأص�لیة و ی�دفع قیم�ة المص�اریف و  من المالك و إن أجرى شیئاً من ذلك فیكون ملزماً 

الأضرار و المالك یكون لھ الحق أن ینتفع بالتحسینات و الإصلاحات الناش�ئة ع�ن تل�ك الاح�داثات أو بجان�ب منھ�ا 
ق�دین و كان ظاھر ھذا البند یعتب�ر أن نی�ة المتعا" بدون ملزومیة علیھ بدفع قیمتھا أو بدفع مبلغ عنھا مھما كان 

قد إنصرفت إلى تحدید الجزاء على مخالفتھ بإعادة الحال إلى أصلھا بمصروفات على عاتق المس�تأجر أو الإبق�اء 
على ھذه التعدیلات أو بعضھا  دون تحمیل المؤجر نفقاتھا و كان الحكم الإبتدائى المؤید لأسبابھ بالحكم المطعون 

الت�ى تجی�ز للم�ؤجر طل�ب فس�خ العق�د و  ١٩٦٩لس�نة  ٥٢ق�م جـ من الق�انون ر/٢٣فیھ قد عمد إلى تطبیق المادة 
إخلاء المكان المؤجر إذا إستعملھ المستأجر بطریقة تنافى شروط الإیجار المعقولة أو تض�ر بمص�لحة المال�ك ، و 

أخل  بإلتزامھ المنصوص علیھ فى البن�د الس�ابع م�ن عق�د " المستأجر " قضى بالإخلاء تأسیساً على أن الطاعن 
بأن أجرى تغییراً فى العین المؤجر دون أن یبین فى الأسباب مب�ررات عدول�ھ ع�ن الم�دلول الظ�اھر للعق�د الإیجار 

من عدم توقیع الجزاء بالفسخ فى ھذه الحالة رغم أن للمؤجر عن�د التعاق�د أن ین�زل ع�ن التمس�ك بالرخص�ة الت�ى 
  . الإخلاء مما عددتھ تلك المادة  خولھا لھ المشرع فى كل أو بعض المواضع التى تجیز لھ طلب فسخ العقد و

=================================  
   ٩١١صفحة رقم   ٣٧مكتب فنى   ٥١لسنة      ١٥٤٣الطعن رقم  

  ١٩٨٦-١١-٢٧بتاریخ 
  ایجار                    : الموضوع 

  حكم المستأجر الذى یبنى فى العقار المؤجر           : الموضوع الفرعي  
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   ٣ :فقرة رقم 
الإتف�اق عل�ى قی�ام  -و على ما جرى بھ قضاء ھذه المحكمة  -لا یغیر من إعتبار التعاقد قد إنصب على مكان خال 

المستأجر ببعض التجھیزات بالعین المؤجرة على أن یتملكھا المؤجر بعد إتمامھ�ا أو عن�د إنتھ�اء العق�د إذ العب�رة 
  فى وصف المكان ھو بحالتھ وقت التعاقد 

=================================  
   ٧٥٥صفحة رقم   ٣٧مكتب فنى   ٥٣لسنة      ١٠٧١الطعن رقم  

  ١٩٨٦-٠٦-٢٥بتاریخ 
  ایجار                    : الموضوع 

  حكم المستأجر الذى یبنى فى العقار المؤجر           : الموضوع الفرعي  
   ٢: فقرة رقم 

إذا أوج��د "  " ١"م��ن الق��انون الم��دنى عل��ى أن��ھ  ٥٩٢الم��ادة أن ال��نص ف��ى  -المق��رر ف��ى قض��اء ھ��ذه المحكم��ة 
المستأجر فى العین المؤجرة بناء أو غراساً أو غیر ذلك من التحسینات مما یزید فى قیمة العقار ، إلت�زم الم�ؤجر 

ك أن یرد للمستأجر عند انقضاء الإیجار م�ا أنفق�ھ ف�ى ھ�ذه التحس�ینات أو م�ا زاد ف�ى قیم�ة العق�ار م�ا ل�م یك�ن ھن�ا
فإذا كانت تلك التحسینات قد إستحدثت دون علم المؤجر أو رغم معارض�تھ ، ك�ان ل�ھ أیض�اً " ٢"إتفاق بغیر ذلك 

أن یطلب من المستأجر إزالتھا ، و لھ أن یطلب فوق ذلك تعویضاً عن الضرر الذى یصیب العقار من ھ�ذه الإزال�ة 
ه التحس��ینات ف��ى مقاب��ل رد إح��دى القیمت��ین ف��إذا أخت��ار الم��ؤجر أن یح��تفظ بھ��ذ" ٣"إن ك��ان التع��ویض مقتض��ى 

یدل على أنھ فى حالة إذا ما أوج�د المس�تأجر ف�ى " المتقدم ذكرھما ، جاز للمحكمة أن تنظر إلى أجل للوفاء بھما 
العین المؤجرة بناء بعلم المؤجر و دون معارضتھ ، بما یعنى أنھ موافق على إنشائھ موافقة ض�منیة ، و ل�م یك�ن 

ھما بشأن مایجب إتباعھ ، فإنھ یكون للمؤجر أن یستبقى البناء على أن یرد للمس�تأجر عن�د نھای�ة ھناك إتفاق بین
الإیجار أقل القیمتین و للمحكمة أن تنظره إلى أجل للوفاء بھا ،        و مقتضى عدم دفع القیمة للمستأجر إلا بعد 

ء ،  و یؤك�د ذل�ك أن الم�ادة العاش�رة م�ن الق�انون إنتھاء الإیجار ألا یلزم بدفع أجرة عما أنشأه على نفقتھ م�ن بن�ا
ت�نص عل�ى أن تق�دیر أج�رة المبن�ى ی�تم عل�ى أساس�ین أولھم�ا ص�افى عائ�د إس�تثمار العق�ار  ١٩٦٩سنة  ٥٢رقم 

ثانیھما مقابل إس�تھلاك رأس الم�ال و المص�روفات و ھ�و م�ا یتن�افى م�ع الق�ول بإس�تحقاق المال�ك لأج�رة منش�آت 
  ) ١٩٨٦/٦/٢٥ق ، جلسة  ٥٣لسنة  ١٠٨٧،  ١٠٧١الطعنان رقما ( تھ             أقامھا المستأجر على نفق

=================================  
   ٦٩٤صفحة رقم   ٣٨مكتب فنى   ٥٣لسنة      ١٧٣٦الطعن رقم  

  ١٩٨٧-٠٥-١٠بتاریخ 
  ایجار                    : الموضوع 

  فى العقار المؤجر           حكم المستأجر الذى یبنى : الموضوع الفرعي  
   ٤: فقرة رقم 

إذا أوجد المستأجر فى العین المؤجرة بناء أو غراساً أو غیر ذل�ك م�ن " مدنى على أنھ  ١/٥٩٢النص فى المادة 
التحسینات مما تزی�د م�ن قیم�ة العق�ار إلت�زم الم�ؤجر ب�أن ی�رد للمس�تأجر عن�د إنقض�اء الإیج�ار م�ا أنفق�ھ ف�ى ھ�ذه 

زاد من قیمة العقار ما لم یكن ھناك إتفاق یقضى بغیر ذلك یدل على أن المشرع إذ ألزم الم�ؤجر  التحسینات أو ما
بتعویض المستأجر عما أنفقة فى التحس�ینات الت�ى أقامھ�ا بعلم�ھ و رض�اه ف�ى الع�ین الم�ؤجرة أثن�اء قی�ام العلاق�ة 

معالم و عناصر ھذا التع�ویض و أب�ان الإیجاریة سواء كانت بناء أو غراساً أو غیر ذلك من التحسینات و قد حدد 
  . عن كیفیة و وقت تقدیر عناصره 

  ) ١٩٨٧/٥/١٠ق ، جلسة  ٥٣لسنة  ١٧٣٦الطعن رقم (                   
=================================  

    ٩٦صفحة رقم   ٤١مكتب فنى   ٥٥لسنة      ١٦٦٨الطعن رقم  
  ١٩٩٠-٠٥-٠٩بتاریخ 

                 ایجار     : الموضوع 
  حكم المستأجر الذى یبنى فى العقار المؤجر           : الموضوع الفرعي  

   ٤: فقرة رقم 
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إذ كان الثابت فى الدعوى أنھا أقیمت بطلب فسخ عقد الإیج�ار مح�ل الن�زاع لس�ببین أولھم�ا إنقض�اء م�دة العق�د و 
المؤجرة دون إذن المؤجر و كان البین من مدونات  ثانیھما إخلال الطاعنة بإلتزامھا بعدم إقامة بناء على الأرض

الحكم الإبتدائى المؤید بالحكم المطعون فیھ أنھ أقام قضاءه بفسخ العق�د عل�ى تحق�ق الس�بب الأول المش�ار إلی�ھ و 
 -كانت أسباب ذلك الحكم التى أیدھا الحكم المطع�ون فی�ھ و أق�ام قض�اؤه علیھ�ا و ل�م تك�ن مح�ل نع�ى م�ن الطاعن�ة 

مل ما إنتھى إلیھ قضاؤھا فى ھذا الخصوص ، فإن تعییب الحكم المطع�ون فی�ھ فیم�ا إس�تطرد إلی�ھ تزای�داً كافیة لح
  .یكون غیر منتج  -أیاً كان وجھ الرأى فیھ  -من تقریرات تتعلق بالسبب الثانى بطلب الفسخ 

=================================  
  حكم المصرى الذى انحسرت عنھ الجنسیة

=================================  
  ١٢٧٨صفحة رقم   ٢٨مكتب فنى   ٤٣لسنة      ٠٦٨٢الطعن رقم  

  ١٩٧٧-٠٥-٢٥بتاریخ 
  ایجار                    : الموضوع 

  حكم المصرى الذى انحسرت عنھ الجنسیة                : الموضوع الفرعي  
   ٤: فقرة رقم 

إذا كانت الإجارة من الباطن حال التص�ریح بھ�ا ف�ى عق�د الإیج�ار الأص�لى تنفی�ذ ف�ى ح�ق الم�ؤجر أو م�ن یمثل�ھ أو 
یخلفھ دون حاجة  لقبولھ ، و ك�ان بق�اء المس�تأجر الأص�لى ف�ى الع�ین أو مبارحت�ھ لھ�ا ل�یس م�ن أث�ر عل�ى إمت�داد 

ال��دیار المص��ریة  -المس��تأجرة الأص��لیة  -انی��ة الإج��ارة الأص��لیة و إس��تمرارھا ، ف��إن مغ��ادرة المطع��ون  علیھ��ا الث
مغادرة نھائیة أو موقوتھ و إنحسار الجنسیة المصریة عنھ�ا بس�بب أو لآخ�ر لا ی�وھن م�ن قب�ام الإج�ارة الأص�لیة 

  . كما لا یؤثر على الإجارة من الباطن ، طالما حصلت الإجارة من الباطن قبل ذلك و تمت سلیمة 
=================================  

   ٢٠٨صفحة رقم   ٤٠مكتب فنى   ٥١لسنة      ٢١٧٨الطعن رقم  
  ١٩٨٩-٠١-١٩بتاریخ 

  ایجار                    : الموضوع 
  حكم المصرى الذى انحسرت عنھ الجنسیة                : الموضوع الفرعي  

   ٤: فقرة رقم 
ؤقت�ة و إنحس�ار الجنس�یة المص�ریة عن�ھ لس�بب أو مغادرة المستأجر الأصلى الدیار المصریة مغادرة نھائی�ة أو م

  . لآخر لا یوھن من قیام الإجارة الأصلیة كما لا یؤثر على الإجارة من الباطن 
=================================  

  حكم المؤجر الذى یدخل تحسینات فى العقار
=================================  

   ٦٦٣صفحة رقم   ١٥فنى  مكتب  ٢٧لسنة      ٠٣٩٥الطعن رقم  
  ١٩٦٤-٠٥-١٤بتاریخ 

  ایجار                    : الموضوع 
  حكم المؤجر الذى یدخل تحسینات فى العقار            : الموضوع الفرعي  

   ٤: فقرة رقم 
 أن الإصلاحات و التحسینات الجدی�دة الت�ى یك�ون الم�ؤجر ق�د ١٩٤٧لسنة  ١٢١المستفاد من أحكام القانون رقم 

أدخلھا فى العین الم�ؤجرة قب�ل الت�أجیر تق�وم و یض�اف مقاب�ل إنتف�اع المس�تأجر بھ�ا إل�ى الأج�رة الت�ى تح�دد عل�ى 
الأسس التى قررھا ذلك القانون ، و قد یتفق على ذلك بین المؤجر و المستأجر فى عقد الإیجار ذاتھ أو فى إتفاق 

أن القص�د م�ن ھ�ذا الإتف�اق ھ�و التحای�ل عل�ى أحك�ام  لاحق و یعمل بما إتفق علیھ الطرف�ان م�ا ل�م یثب�ت المس�تأجر
ویعتبر فى حكم التحسینات التى ی�دخلھا الم�ؤجر ف�ى الع�ین الم�ؤجرة ك�ل . القانون ، فعندئذ یقوم القاضى بالتقدیر 

میزة جدیدة یولیھا المؤجر للمستأجر كما لو كان محروما من ح�ق الت�أجیر م�ن الب�اطن و رخ�ص ل�ھ الم�ؤجر ف�ى 
  . ھذا الحق 

=================================  
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   ٦٦٣صفحة رقم   ١٥مكتب فنى   ٢٧لسنة      ٠٣٩٥الطعن رقم  
  ١٩٦٤-٠٥-١٤بتاریخ 

  ایجار                    : الموضوع 
  حكم المؤجر الذى یدخل تحسینات فى العقار            : الموضوع الفرعي  

   ٥: فقرة رقم 
لا یخ�رج ھ�ذه المب�انى ع�ن  ١٩٤٤ات ف�ى المب�انى المنش�أة قب�ل أول ین�ایر س�نة مجرد القیام بتجدیدات أو إص�لاح

، و إنما یجیز للمالك إض�افة زی�ادة مقاب�ل تكالیفھ�ا عل�ى أج�رة  ١٩٤٧لسنة  ١٢١القیود الواردة فى القانون رقم 
یكون حكمھا ، و من ثم فإن المحكمة الابتدائیة تختص بنظر المنازعات فى ھذا الشأن و  ١٩٤١شھر أبریل سنة 

  . فیھا غیر قابل للطعن 
  ) ١٩٦٤/٥/١٤ق ، جلسة  ٢٧لسنة  ٣٩٥الطعن رقم (                  

=================================  
   ٣٨٤صفحة رقم   ٢٤مكتب فنى   ٣٧لسنة      ٠٣٠٥الطعن رقم  

  ١٩٧٣-٠٣-٠٦بتاریخ 
  ایجار                    : الموضوع 

  حكم المؤجر الذى یدخل تحسینات فى العقار            : الموضوع الفرعي  
   ١: فقرة رقم 

بش��أن إیج��ار الأم��اكن و تنظ��یم العلاق��ات ب��ین الم��ؤجرین و  ١٩٤٧لس��نة  ١٢١المس��تفاد م��ن أحك��ام الق��انون رق��م 
ج�ت فی�ھ تح�ت التى أدم ١٩٦١لسنة  ٦٨و  ١٩٥٨لسنة  ٥٥و  ١٩٥٢لسنة  ١٩٩المستأجرین و القوانین رقم 

أن الإص���لاحات و  -و عل���ى م���ا ج���رى ب���ھ قض���اء ھ���ذه المحكم���ة  -  ٥،  ٤،  ٣،  ٢،  ١مك���رراً  ٥رق���م الم���ادة 
التحسینات الجدیدة التى یكون المؤجر ق�د أدخلھ�ا ف��العین الم�ؤجرة قب�ل الت�أجیر تق�وم و یض�اف م�ا یقاب�ل إنتف�اع 

ھا تلك القوانین ، ف�إذا إتف�ق الطرف�ان عل�ى ذل�ك وج�ب المستأجر بھا إلى الأجرة التى تحدد على الأسس التى قررت
  . إعمال إتفاقھما ما لم یثبت أن القصد منھ ھو التحایل على أحكام القانون فیكون للقاضى عندئذ سلطة التقدیر 

=================================  
   ٣٨٤صفحة رقم   ٢٤مكتب فنى   ٣٧لسنة      ٠٣٠٥الطعن رقم  

  ١٩٧٣-٠٣-٠٦بتاریخ 
  ایجار                    : الموضوع 

  حكم المؤجر الذى یدخل تحسینات فى العقار            : الموضوع الفرعي  
   ٢: فقرة رقم 

یعتبر فى حكم التحسینات التى یدخلھا المؤجر فى العین المؤجرة ك�ل می�زة جدی�دة یولیھ�ا للمس�تأجر كم�ا ل�و ك�ان 
روشاً فرخص لھ المؤجر بذلك ، فإن ھذه المیزة تقوم و تزاد عل�ى الأج�رة محروماً من حق التأجیر من الباطن مف

التى خولت المؤجر الحق ف�ى زی�ادة الأج�ر  ١٩٤٧لسنة  ١٢١وفقاً لما تقضى بھ االمادة الرابعة من القانون رقم 
الت�ى  فى حالة تأجیر الأماكن بقصد إستغلالھا مفروشة و ذلك على تق�دیر م�ن المش�رع ب�أن الأج�رة% ٧٠بنسبة 

إتخذھا أساساً للتحدید إنما ھى مقابل إنتفاع المستأجر بالمكان المؤجر فى حدود المزایا العادیة الت�ى كان�ت قائم�ة 
فى التاریخ الذى عینتھ الق�وانین س�الفة ال�ذكر ، ف�إذا خ�ول الم�ؤجر المس�تأجر زی�ادة ف�ى المزای�ا عم�ا كان�ت علی�ھ 

  . جرة الأساس وقتذاك فقد حق تقویمھا و إضافة قیمتھا إلى أ
=================================  

   ٣٨٤صفحة رقم   ٢٤مكتب فنى   ٣٧لسنة      ٠٣٠٥الطعن رقم  
  ١٩٧٣-٠٣-٠٦بتاریخ 

  ایجار                    : الموضوع 
  حكم المؤجر الذى یدخل تحسینات فى العقار            : الموضوع الفرعي  

   ٣: فقرة رقم 
، و ل�م  ١٩٤٧لس�نة  ١٢١ف�ى نص�وص الق�انون رق�م  ١٩٦٢لس�نة  ٤٦لم ی�دمج الق�انون رق�م لئن كان المشرع 

قد ص�در  ١٩٦٢لسنة  ٤٦یورد فیھ نصاً مماثلاً لنص المادة الرابعة من القانون الأخیر ، إلا أنھ لما كان القانون 
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، و ھ�و الح�د م�ن و الق�وانین المدمج�ة فی�ھ  ١٩٤٧لس�نة  ١٢١لذات الغرض المقص�ود م�ن إص�دار الق�انون رق�م 
مغالاة الم�لاك ف�ى تق�دیر الأج�رة ، و ك�ان ع�دم إدماج�ھ ف�ى ھ�ذا الق�انون كش�أن الق�وانین الس�ابقة علی�ھ م�رده إل�ى 
الرغبة فى وضع تنظیم ثاب�ت للعلاق�ة ب�ین الم�ؤجرین و المس�تأجرین بم�ا یض�من إس�تقرارھا و یغن�ى ع�ن ص�دور 

ھ مذكرتھ الإیضاحیة فإن ال�نص ف�ى مادت�ھ الأول�ى عل�ى تشریعات متوالیة فى ھذا الشأن على نحو ما أفصحت عن
تحدید أجرة الأماكن الخاضعة لأحكامھ بنسبة معینة من قیمة الأرض و المبانى إنما ك�ان یس�تھدف تحدی�د الأج�رة 
بالنسبة إلى الإنتفاع العادى ، بحیث إذا خول المؤجر المستأجر علاوة على ھذا الإنتفاع میزة إضافیة بأن رخ�ص 

تأجیر المكان من الباطن مفروشاً فإن ھذه المیزة تعتبر فى حك�م التحس�ینات ، فیج�وز للم�ؤجر أن یتقاض�ى لھ فى 
و الق��وانین  ١٩٤٧لس��نة  ١٢١مق��ابلاً عنھ��ا عل��ى نح��و م��ا ھ��و مق��رر بالنس��بة للأم��اكن الخاض��عة للق��انون رق��م 
بش�أن إیج�ار  ١٩٦٩لس�نة  ٥٢المندمجة فیھ ، و ق�د كش�ف المش�رع ع�ن ھ�ذا القص�د عن�دما أص�در الق�انون رق�م 

الأم�اكن و تنظ��یم العلاق�ة ب��ین الم�ؤجرین و المس��تأجرین إذ أن�ھ و ق��د ح�دد الأج��رة وفق�اً ل��ذات الأس�س الت��ى كان��ت 
منھ على أنھ ف�ى جمی�ع الأح�وال الت�ى یج�وز فیھ�ا  ٢٨فإنھ نص فى المادة  ١٩٦٢لسنة  ٤٦مقررة بالقانون رقم 

م��ن الأج��رة القانونی��ة ع��ن م��دة % ٧٠لمال��ك أج��رة إض��افیة تع��ادل للمس��تأجر ت��أجیر مس��كنھ مفروش��اً ، یس��تحق ا
، فدل ب�ذلك عل�ى أن تحدی�د الأج�رة وفق�اً لنس�ب معین�ة س�واء ف�ى ھ�ذا الق�انون أو ف�ى الق�انون " التأجیر مفروشاً 

من  السابق علیھ ، لا یعدو أن یكون وسیلة لتحدید أجرة عادلة فى حالة الإنتفاع العادى ، و أنھ لیس ثمة ما یمنع
  . زیادتھا فى مقابل تأجیر المكان من الباطن مفروشاً 

  ) ١٩٧٣/٣/٦ق ، جلسة  ٣٧لسنة  ٣٠٥الطعن رقم (                  
=================================  

  ١٠٥٩صفحة رقم   ٢٥مكتب فنى   ٣٩لسنة      ٠١٤٢الطعن رقم  
  ١٩٧٤-٠٦-١٣بتاریخ 

     ایجار                 : الموضوع 
  حكم المؤجر الذى یدخل تحسینات فى العقار            : الموضوع الفرعي  

   ٣: فقرة رقم 
متى كان یبین من الحكم الإبتدائى الذى أیده الحكم المطعون فیھ و أخذ بأسبابھ أنھ إستند ف�ى إعتب�ار ع�ین الن�زاع 

على ما حصلھم من الكشف الرسمى المستخرج من سجلات بلدی�ة الق�اھرة ع�ن  ١٩٦٤فى حكم المنشأة فى سنة 
من أن الش�قة أنش�ئت قب�ل أول ین�ایر  ١٩٦٧ة إلى سن ١٩٦٠العقار الكائنة بھ العین المذكورة فى المدة من سنة 

بفع��ل الم��دعى علیھ��ا مكون��ة م��ن ش��قتین  ١٩٦٤مكون��ة م��ن أرب��ع حج��رات ، و أص��بحت ف��ى س��نة  ١٩٤٤س��نة 
منفصلتین نتیجة التع�دیلات الت�ى أدخل�ت علیھ�ا م�ن س�د و ف�تح أب�واب ، و إل�ى أن ھ�ذه التع�دیلات تعتب�ر تع�دیلات 

، و  ١٩٦٢لس��نة  ٤٦، و تس��رى علیھ��ا أحك��ام الق��انون رق��م  ١٩٦٤ة جوھری��ة ف��ى حك��م المنش��أة ح��دیثاً ف��ى س��ن
لیست إصلاحات ضروریة و تحسینات كما ذھب إلى ذلك الخبی�ر ف�ى تق�دیره ، و ك�ان ھ�ذا ال�ذى إستخلص�ھ الحك�م 

لس�نة  ٧،  ١٩٦٢لس�نة  ٤٦و یؤدى إلى تطبیق أحك�ام الق�انونین رقم�ى .  یكفى لحمل قضائھ فى ھذا الخصوص 
ف�ى ص�دد  -الرد الكافى على دفاع الطاعنة الوارد بسبب النعى ، و كان  لا یعی�ب الحك�م م�ا أورده  ، و فیھ ١٩٦٥

من أن الخبیر قد أثبت فى تقریره أن بعض نجارة الش�قة ق�د غی�رت طالم�ا أن ذل�ك التغیی�ر ل�م یك�ن  -سرد الوقائع 
ت جوھری�ة ، ف�إن النع�ى علی�ھ محل إعتبار محكمة الموضوع فیما إستخلصتھ من أن م�ا ج�رى ب�العین ھ�و تع�دیلا

  . بمخالفة الثابت بالأوراق و القصور فى التسبیب یكون على غیر أساس 
=================================  

  ١٠٥٩صفحة رقم   ٢٥مكتب فنى   ٣٩لسنة      ٠١٤٢الطعن رقم  
  ١٩٧٤-٠٦-١٣بتاریخ 

  ایجار                    : الموضوع 
  م المؤجر الذى یدخل تحسینات فى العقار            حك: الموضوع الفرعي  

   ٤: فقرة رقم 
إذا كان یبین من الحكم الإبتدائى الذى أیده الحكم المطعون فیھ و أحال إل�ى أس�بابھ أن محكم�ة الموض�وع بم�ا لھ�ا 

إل�ى  ١٩٦٤ف�ى س�نة  -ب�العیون الم�ؤجرة  -من سلطة فى تقدیر الدلیل قد إستندت فى قضائھا بحصول التع�دیلات 
ما إستخلصتھ من كشف الجرد المقدم إلیھا من المطعون علیھ ، و كان ھ�ذا الإس�تخلاص منھ�ا س�ائغاً و ل�ھ أص�لھ 
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الثابت فى الأوراق ، و كان لا تثریب على محكمة الإستئناف عند وضع حكمھ�ا أن تس�تند إل�ى الأس�باب الت�ى أق�یم 
عن إی�راد جدی�د ، ف�إن النع�ى عل�ى الحك�م المطع�ون فی�ھ  علیھا الحكم الإبتدائى متى رأت فى ھذه الأسباب ما یغنى

  . بالخطأ فى تطبیق القانون و مخالفة الثابت بالأوراق و القصور فى التسبیب یكون عل غیر أساس 
  ) ١٩٧٤/٦/١٣ق ، جلسة  ٣٩لسنة  ١٤٢الطعن رقم (                   

=================================  
   ٩٨٣صفحة رقم   ٢٦مكتب فنى   ٤٠سنة ل     ٠٢٤٨الطعن رقم  

  ١٩٧٥-٠٥-١٢بتاریخ 
  ایجار                    : الموضوع 

  حكم المؤجر الذى یدخل تحسینات فى العقار            : الموضوع الفرعي  
   ١: فقرة رقم 

لع�ین الم�ؤجرة أن التحسینات و الإنشاءات التى تض�اف إل�ى ا ١٩٤٧لسنة  ١٢١المستفاد من أحكام القانون رقم 
و یستحق عنھا المؤجر زیادة فى الأجرة تقوم و یضاف مقابل إنتفاع المس�تأجر بھ�ا إل�ى الأج�رة الت�ى تح�دد عل�ى 
الأسس التى قررھا ذلك القانون ، و لا یجوز للمؤجر إقتضاء زیادة فى الأجرة تج�اوز م�ا یس�تحق مقاب�ل الإنتف�اع 

  .ھا المؤجر أو أنشأھا المستأجر و تملكھا المؤجر بتلك التحسینات و الإنشاءات سواء فى ذلك أنشأ
  ) ١٩٧٥/٥/١٢ق ، جلسة  ٤٠لسنة  ٢٤٨الطعن رقم (                     

=================================  
   ٧٥٢صفحة رقم   ٢٧مكتب فنى   ٤٠لسنة      ٠٥٨٨الطعن رقم  

  ١٩٧٦-٠٣-٢٤بتاریخ 
  ایجار                    : الموضوع 

  حكم المؤجر الذى یدخل تحسینات فى العقار            : الموضوع الفرعي  
   ٤: فقرة رقم 

تكییف التعدیلات الحاصلة فى جزء من مبن�ى ق�دیم و إس�باغ وص�ف التع�دیلات الجوھری�ة علیھ�ا بحی�ث تغی�ر م�ن 
تكییف�اً قانونی�اً ، إلا أن�ھ  طبیعة و طریقة إس�تعمالھ و ت�ؤثر عل�ى القیم�ة الإیجاری�ة ت�أثیراً محسوس�اً و إن ك�ان بع�د

و إذ كان الحكم المطعون فیھ إعتمد تقریر الخبیر فیما یختص بالإصلاحات التى تمت فى . یستند إلى تقدیر واقعى 
العین و إعتبرھا غیرت من صفتھا و طریقة إستعمالھا ، و كان البین من ذلك التقریر أن التع�دیلات إنص�بت عل�ى 

تجاریة بما إس�تلزم خف�ض منس�وب الغ�رف إل�ى منس�وب الش�ارع و توس�یع فتح�ات تحویل شقة سكنیة إلى محال 
المنافذ و جعلھا أبوابا و ھدم حوائط فإن ھذه التع�دیلات تعتب�ر ف�ى حك�م الإنش�اءات و م�ا یثی�ره الط�اعن ف�ى ش�أن 

موض�وع لا إعتبارھا غیر موجودة لا یعدو أن یكون جدلاً موض�وعیاً ف�ى كفای�ة ال�دلیل ال�ذى إقتنع�ت ب�ھ محكم�ة ال
  . یجوز طرحھ على محكمة النقض 

=================================  
   ٤٦٢صفحة رقم   ٢٧مكتب فنى   ٤٢لسنة      ٠١٦٨الطعن رقم  

  ١٩٧٦-٠٢-١٨بتاریخ 
  ایجار                    : الموضوع 

  حكم المؤجر الذى یدخل تحسینات فى العقار            : الموضوع الفرعي  
   ١: فقرة رقم 

أن  -و عل��ى م��ا ج��رى ب��ھ قض��اء ھ��ذه المحكم��ة  - ١٩٤٧لس��نة  ١٢١م��ؤدى ن��ص الم��ادة الرابع��ة م��ن الق��انون 
الأصلاحات و التحس�ینات الت�ى ی�دخلھا الم�ؤجر ف�ى الع�ین الم�ؤجرة قب�ل الت�أجیر تق�وم و یض�اف م�ا یقاب�ل إنتف�اع 

لق��انون ، و ق��د یتف��ق عل��ى ذل��ك ب��ین الم��ؤجر و المس��تأجر بھ��ا إل��ى الأج��رة الت��ى تح��دد عل��ى الأس��س الت��ى قررھ��ا ا
المس��تأجر ف��ى عق��د الإیج��ار ذات��ھ أو ف��ى إتف��اق لاح��ق ، و یعتب��ر ف��ى حك��م التحس��ینات ك��ل می��زة یولیھ��ا الم��ؤجر 
للمستأجر كما لو كان محروماً من حق التأجیر من الباطن ثم رخ�ص ل�ھ الم�ؤجر ب�ذلك ، ف�إن ھ�ذه المی�زة تق�وم و 

، و یتكون من مجموعھما أجرة أساس ، عل�ى أن  ١٩٤١المحددة فى شھر أبریل سنة تضاف قیمتھا إلى الأجرة 
  .یخضع ھذا التقویم لرقابة المحكمة 

=================================  
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   ٩٨٨صفحة رقم   ٢٧مكتب فنى   ٤٢لسنة      ٠٣١١الطعن رقم  
  ١٩٧٦-٠٤-٢١بتاریخ 

  ایجار                    : الموضوع 
  حكم المؤجر الذى یدخل تحسینات فى العقار            : ع الفرعي الموضو 

   ٢: فقرة رقم 
المقرر فى قضاء ھذه المحكمة أن تكلیف التعدیلات التى تجرى فى العین المؤجرة بإنھا جوھریة تغیر من طبیع�ة 

ھ�و تكیی�ف ق�انونى یس�تند المبنى و تجعلھ فى حكم المنشأ فى تاریخھا أو إنھا بسیطة لا تحدث ب�ھ ھ�ذا الأث�ر إنم�ا 
و إذا ك��ان الحك��م المطع��ون فی��ھ أق��ام قض��اءه ب��أن التع��دیلات لیس��ت جوھری��ة حت��ى أن ال��دكان . إل��ى تق��دیر الواق��ع 

قس�م إل�ى ثلاث�ة حوانی�ت  ١٩٤٦و كان�ت ل�ھ ث�لاث أب�واب و أن�ھ س�نة  ١٩٤٤الأصلى أنشىء قبل أول ین�ایر س�نة 
غیرة من جزئھ الخلفى و أن ھ�ذه التع�دیلات كان�ت بس�بب صغیرة خصص لكل منھا باب مستقل و إقتطعت شقة ص

موقع العقار و بعده عن العمران إنذاك ، و لا تعدو كونھا إقامة حائطین داخل الدكان الكبیر بین الأبواب الثلاث�ة و 
ت لم یكن من شأنھا إفادة المؤجر منھا إذ أن أجرة الدكان الكبی�ر عن�د إنش�ائھ كان�ت ثلاث�ین جنیھ�ا ش�ھرا و أص�بح

مل��یم و أض��اف الحك��م أن��ھ إذ تع��ذر  ٥٤٤جنیھ��ا و  ٢٠أج��رة الحوانی��ت الثلاث��ة و الش��قة الخلفی��ة لا تتج��اوز مبل��غ 
لأن المنطقة التى تقع بھا عین الن�زاع كان�ت ص�حراء  ١٩٤١عل�الخبیر تعیین أجرة الأساس فى شھر إبریل سنة 

عاقد و كان یب�ین م�ن ھ�ذا ال�ذى إستلخص�ھ الحك�م جرداء وقت إنشائھا فیتعین إعتماد الأجرة المتفق علیھا عند الت
أنھ أحاط بحقیقة التعدیلات التى تمت بالدكان الأصلى و لم یغفل وجود الشقة الصغیرة عن�د تحدث�ھ عنھ�ا ، و ك�ان 
لا یدخل ضمن الإنشاءات الجدیدة التع�دیلات الت�ى یجربھ�ا المال�ك لتس�ھیل إس�تغلال المبن�ى الق�دیم مم�ا لا تص�حبھ 

أجزائھ الأساسیة ، و كان ما ق�رره ف�ى ھ�ذا الش�أن إستخلاص�اً س�ائغاً ف�ى ح�دود س�لطتھ الموض�وعیة تغییرات فى 
دون سواھا بأعتبار أنھا ھى التى یعتد فى نطاقھا بما أدخ�ل علیھ�ا  -الدكان  -بالنظر لما جرى بالعین محل النزاع 

  . من تعدیلات ، فإن النعى علیھ یكون على غیر أساس 
  ) ١٩٧٦/٤/٢١ق ، جلسة  ٤٢لسنة  ٣١١الطعن رقم (                    

=================================  
  ١١٩٣صفحة رقم   ٢٧مكتب فنى   ٤٢لسنة       ٢١٦الطعن رقم  

  ١٩٧٦-٠٥-٢٦بتاریخ 
  ایجار                    : الموضوع 

      حكم المؤجر الذى یدخل تحسینات فى العقار        : الموضوع الفرعي  
   ١: فقرة رقم 

لا یوجد ما یحول فى القانون أو الواق�ع دون إقام�ة إنش�اءات جدی�دة ف�ى مبن�ى ق�دیم بحی�ث یعتب�ر مس�كناً جدی�داً لا 
یخضع لقانون إیجار الأماكن الذى كان یخضع لھ من قبل بشرط أن یكون ذل�ك ولی�د تغیی�رات مادی�ة جوھری�ة ف�ى 

ئن كان لكل قانون مجالھ ال�ذى یحك�م الوق�ائع المنطب�ق علیھ�ا ، إلا أن�ھ و ل. الأجزاء الأساسیة من المبنى الأصلى 
فى مجال تحدید المقصود بالتعدیلات الجوھریة م�ن  -و على ما جرى بھ قضاء ھذه المحكمة  -لیس ثمة ما یمنع 

عتب�اراً فى شأن الضریبة على العقارات المبنیة إ ١٩٥٤لسنة  ٥٦الإستئناس بالمعاییر التى وضعھا القانون رقم 
  . بأن إستكناه طبیعة التعدیلات فى العقار سیترتب علیھ تعدیل الأجرة و تعدیل الضریبة العقاریة فى وقت معاً 

=================================  
  ١١٩٣صفحة رقم   ٢٧مكتب فنى   ٤٢لسنة       ٢١٦الطعن رقم  

  ١٩٧٦-٠٥-٢٦بتاریخ 
  ایجار                    : الموضوع 

  حكم المؤجر الذى یدخل تحسینات فى العقار            : الموضوع الفرعي  
   ٢: فقرة رقم 

المق�رر ف�ى قض�اء ھ�ذه المحكم�ة أن تكیی��ف التع�دیلات بأنھ�ا جوھری�ة تغی�ر م��ن طبیع�ة المبن�ى و تجعل�ھ ف�ى حك��م 
  . المنشأ فى تاریخھا أو بسیطة لا تحدث بھ مثل ھذا التغییر إنما ھو تكییف قانونى یستند إلى تقدیر الواقع 

=================================  
   ٤٦٨صفحة رقم   ٢٨مكتب فنى   ٤٣لسنة      ٠١٣٦الطعن رقم  
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  ١٩٧٧-٠٢-١٦بتاریخ 
  ایجار                    : الموضوع 

  حكم المؤجر الذى یدخل تحسینات فى العقار            : الموضوع الفرعي  
   ٢: فقرة رقم 

للاح��ق م��ن الق��انون الم��دنى أن یتض��ح م��ن عق��د الإیج��ار أو الإتف��اق ا ١٤٧یج��ب وف��ق الفق��رة الأول��ى م��ن الم��اده 
إنصراف إراده الطرفین إلى أن الزیادة ھ�ى مقاب�ل التحس�ینات المس�تجدة ف�ى ھ�ذة الحال�ة یتع�ین عل�ى القاض�ى أن 
ینزل حكم العق�د كم�ا ی�ذعن لحك�م الق�انون ، و أن یعتب�ر العق�د ش�ریعة المتعاق�دین ف�لا یمل�ك أن یع�دل مض�مونھ أو 

ل�ھ س�مة الجدی�ة و خ�لا م�ن ش�بة التحای�ل عل�ى أحك�ام  یعرض لتقویم ھذه التحسینات ، متى إستبان لھ أن الإتف�اق
القانون ، لما كان ذلك و كان البین من عقد الإیجار المبرم بین طرفى التداعى أنھ جاء خلوا من أیة إشارة الى أن 
ھناك ثمھ إتفاق على أن زیادة الأجرة المح�ددة فی�ھ ھ�ى مقاب�ل الإص�لاحات و التحس�ینات المس�تحدثة ، و ك�ان م�ا 

الحكم من خضوع تقدیر مقابل ھذه التحسینات لرقابھ القاض�ى لا مخالف�ھ فی�ھ للق�انون ، ذل�ك أن�ھ عم�د ال�ى  أورده
تفسیر المستندات المقدمھ لھ  و إستخلاص ما یمك�ن إستخلاص�ھ منھ�ا فیم�ا یتعل�ق بموض�وع ال�دعوى و ھ�و ف�ى 

راتھا و لا خروج فیھا عن المعن�ى مطلق حقھ بلا رقابة علیھ من محكمة النقض متى كان تفسیره لھا تحتملھ عبا
  . الظاھر لھا 

=================================  
   ٤٦٨صفحة رقم   ٢٨مكتب فنى   ٤٣لسنة      ٠١٣٦الطعن رقم  

  ١٩٧٧-٠٢-١٦بتاریخ 
  ایجار                    : الموضوع 

  حكم المؤجر الذى یدخل تحسینات فى العقار            : الموضوع الفرعي  
   ٤: فقرة رقم 

إذ كان تحدید الحكم المطعون فی�ھ للفت�رة الت�ى ت�وزع فیھ�ا إس�تھلاك التحس�ینات الت�ى تق�وم و تض�اف إل�ى الأج�رة 
ك�ان الحك�م ق�د أفص�ح ع�ن  یدخل فى السلطة التقدیریة لقاض�ى الموض�وع ، مت�ى أورد الإعتب�ارات المب�رره لھ�ا و
  . وجھ نظره بإعتبارات سائغة ، فإن النعى علیھ مما تنحسر عنھ رقابة محكمة النقض 

  ) ١٩٧٧/٢/١٦ق ، جلسة  ٤٣لسنة   ١٣٦الطعن رقم  (                  
=================================  

   ٣٨١صفحة رقم   ٢٩مكتب فنى   ٤٤لسنة      ٠٣٥٣الطعن رقم  
  ١٩٧٨-٠٢-٠١ریخ بتا

  ایجار                    : الموضوع 
  حكم المؤجر الذى یدخل تحسینات فى العقار            : الموضوع الفرعي  

   ٢: فقرة رقم 
یشترط فى التحسینات و الإصلاحات التى یستحق المؤجر فى مقابلھا زیادة فى الأجرة أن یكون قد إس�تحدثھا ھ�و 

ون أن یك��ون المس��تأجر ھ��و ال��ذى ق��ام بھ��ا ، و إذ ك��ان المال��ك یس��تھدف ب��إجراء أو س��لفھ م��ن مال��ھ الخ��اص د
التحسینات فى ملكھ العمل على زیاده دخلھ و تحسین إستثماره للعین و لیس مجرد أداء خدم�ة للمس�تأجر و ك�ان 

ى أداء الم�ؤجرة م�ا أنفقت�ھ ف� -ما عرضھ الطاعن بھذه المثابة على محكمة الموضوع م�ن إیف�اء المطع�ون علیھ�ا 
التحسینات دون إضافة ما یقابلھا إلى الأجرة الأصلیة بعیداً عن قصد المؤجر و كان الأصل أن�ھ یتع�ین تق�ویم ھ�ذه 
التحس�ینات و إض�افة مقاب�ل الإنتف�اع بھ�ا إل�ى الأج�رة القانونی�ة فإن�ھ لا یج�وز الع�دول ع�ن ھ�ذا الأص�ل دون قب��ول 

ل الرد على ھ�ذا الطل�ب ال�ذى خل�ت الأوراق م�ن دلی�ل عل�ى صریح من المؤجر ، و یكون لا على الحكم إن ھو أغف
  . قبولھ 

  ) ١٩٧٨/٢/١ق ، جلسة  ٤٤لسنة  ٣٥٣الطعن رقم (                      
=================================  

  ١٨١١صفحة رقم   ٢٩مكتب فنى   ٤٥لسنة      ٠٢٧٨الطعن رقم  
  ١٩٧٨-١١-٢٩بتاریخ 

  ایجار                    : الموضوع 
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  حكم المؤجر الذى یدخل تحسینات فى العقار            : الموضوع الفرعي  
   ٤: فقرة رقم 

واردة فى الباب الث�انى الخ�اص بالمنش�آت  ١٩٦٩لسنة  ٥٢من القانون رقم  ٣٦الإجراءات المشار إلیھا بالمادة 
اجھ حالة المنشآت التى تنذر بالإنقضاض و كذلك تلك التى و إن كان�ت لا الآیلھ للسقوط و الترمیم و الصیانة و تو

تنذر بھ و لا تعرض الأرواح و الأموال للخطر إلا أنھا تحتاج إلى ترمیم و صیانة للحفاظ على حالتھا جیدة و من�ع 
لت�ى م�ن ش�أنھا تفاقم تدھورھا ، فتخرج عن نطاق أعمال التحسین التى تتم بإتفاق ب�ین الم�ؤجرة و المس�تأجر و ا

  .زیادة الإنتفاع بالعین المؤجرة لقاء مقابل إلى القیمة الإیجاریة 
=================================  

  ١٧٣١صفحة رقم   ٢٩مكتب فنى   ٤٥لسنة      ٠٤٤٢الطعن رقم  
  ١٩٧٨-١١-٢٢بتاریخ 

  ایجار                    : الموضوع 
  دخل تحسینات فى العقار            حكم المؤجر الذى ی: الموضوع الفرعي  

   ٣: فقرة رقم 
 ١٢١فى العین المؤجرة قد تمت فى ظل العمل بالقانون رقم  -المؤجر  -إذ كانت الإصلاحات التى أجراھا الطاعن 

الذى لم ینظم قواعد خاص�ة بتحدی�د مقاب�ل زی�ادة الإنتف�اع نتیج�ة الإص�لاحات و التحس�ینات الجدی�دة  ١٩٤٧لسنة 
فى  ١٩٦٦لسنة  ١ھا المؤجر فى العین المؤجرة بما لا مجال معھ لأعمال القواعد المقررة القانون رقم التى یدخل

  .ھذا الخصوص 
=================================  

  ١٨٤٨صفحة رقم   ٣٢مكتب فنى   ٤٧لسنة      ٠٦٩٣الطعن رقم  
  ١٩٨١-٠٦-٢٠بتاریخ 

  ایجار                    : الموضوع 
  حكم المؤجر الذى یدخل تحسینات فى العقار            : وع الفرعي الموض 

   ١: فقرة رقم 
أن المش�رع و ھ�و بص�دد تق�دیر  ١٩٥٤لس�نة  ٥٦لما كان مفاد النص فى المادة الثالثة فقرة ج م�ن الق�انون رق�م 

م�ن مع�الم العق�ارات أو قد عرف التعدیلات الجوھریة بإنھا تلك التى یكون م�ن ش�أنھا التغیی�ر  -الضریبة العقاریة 
من كیفیة إستعمالھا بحیث تغیر من قیمتھا الإیجاریة تغی�راً محسوس�اً ، و ك�ان م�ن المق�رر ف�ى قض�اء ال�نقض أن 
تكییف التعدیلات بأنھا جوھریة تغیر من طبیعة المبنى و تجعل�ھ ف�ى حك�م المنش�أ ف�ى تاریخھ�ا أو بأنھ�ا بس�یطة لا 

  .    یف قانونى یستند إلى تقدیر الواقع و یخضع بالتالى لرقابة محكمة النقض تحدث بھ مثل ھذا التغییر إنما ھو تكی
  ) ١٩٨١/٦/٢٠ق ، جلسة  ٤٧لسنة  ٦٩٣الطعن رقم (                      

=================================  
   ٧٠١صفحة رقم   ٣٣مكتب فنى   ٤٩لسنة      ٠٥٧٥الطعن رقم  

  ١٩٨٢-٠٦-٠٩بتاریخ 
  ایجار                     :الموضوع 

  حكم المؤجر الذى یدخل تحسینات فى العقار            : الموضوع الفرعي  
   ١: فقرة رقم 

جرى قضاء محكمة النقض عل�ى أن الإص�لاحات و التحس�ینات الجدی�دة الت�ى یك�ون الم�ؤجر ق�د أدخلھ�ا ف�ى الع�ین 
جرة التى تحدد على الأسس التى قررتھا تل�ك الق�وانین المؤجرة تقوم و یضاف مقابل إنتفاع المستأجر بھا إلى الأ

. فإذا إتفق الطرفان على ذلك وجب إعم�ال إتفاقھم�ا م�ا ل�م یثب�ت أن القص�د من�ھ ھ�و التحای�ل عل�ى أحك�ام الق�انون 
  . فیكون للقاضى عندئذ سلطة التقریر 

=================================  
   ٧٠١صفحة رقم   ٣٣مكتب فنى   ٤٩لسنة      ٠٥٧٥الطعن رقم  

  ١٩٨٢-٠٦-٠٩بتاریخ 
  ایجار                    : الموضوع 
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  حكم المؤجر الذى یدخل تحسینات فى العقار            : الموضوع الفرعي  
   ٢: فقرة رقم 

ی�زة جدی�دة یولیھ�ا للمس�تأجر كم�ا ل�و ك�ان یعتبر فى حكم التحسینات التى یدخلھا المؤجر فى العین المؤجرة ك�ل م
محروماً من حق التأجیر من الباطن مفروشاً فرخص لھ المؤجر بذلك ف�إن ھ�ذه المی�زة تق�وم و ت�زاد عل�ى الأج�رة 

  . القانونیة 
=================================  

   ٧٠١صفحة رقم   ٣٣مكتب فنى   ٤٩لسنة      ٠٥٧٥الطعن رقم  
  ١٩٨٢-٠٦-٠٩بتاریخ 

  ایجار                    : الموضوع 
  حكم المؤجر الذى یدخل تحسینات فى العقار            : الموضوع الفرعي  

   ٣: فقرة رقم 
قد نصت على تحدید أجرة الأماكن الخاضعة لأحكامھ بنس�ب  ١٩٦٩لسنة  ٥٢من القانون ]  ١٠[إذا كانت المادة 

الة الإنتفاع العادى بحی�ث إذا خ�ول الم�ؤجر المس�تأجر ع�لاوة عل�ى معینة من قیمة الأرض و المبانى و ذلك فى ح
ھذا الإنتفاع میزة إضافیة بأن رخص ل�ھ ف�ى ت�أجیر المك�ان م�ن الب�اطن مفروش�اً ف�إن ھ�ذه المی�زة تعتب�ر ف�ى حك�م 

 ١٩٦٩لسنة  ٥٢من القانون  ٢٨التحسینات فیجوز للمؤجر أن یتقاضى مقابلاً عنھا و ھو ما نصت علیھ المادة 
فى جمیع الأح�وال الت�ى یج�وز فیھ�ا للمس�تأجر ت�أجیر مس�كنھ مفروش�اً یس�تحق المال�ك أج�رة إض�افیة : " أنھ  من

ف�دلت ب�ذلك عل�ى أن تحدی�د الأج�رة وفق�اً للنس�ب " من الأج�رة القانونی�ة ع�ن م�دة الت�أجیر مفروش�ا % ٧٠تعادل 
أن یك�ون وس�یلة لتحدی�د أج�رة عادل�ة لا یع�دو  ١٩٦٩لس�نة  ٥٢من القانون رق�م  ١٠المعینة التى حددتھا المادة 

  . فى حالة الإنتفاع العادى و أن لیس ثمة ما یمنع من زیادتھا فى مقابل تأجیر المكان من الباطن مفروشاً 
=================================  

   ٩٢٦صفحة رقم   ٣٤مكتب فنى   ٤٧لسنة      ٠٨٣٤الطعن رقم  
  ١٩٨٣-٠٤-١١بتاریخ 

                    ایجار  : الموضوع 
  حكم المؤجر الذى یدخل تحسینات فى العقار            : الموضوع الفرعي  

   ٣: فقرة رقم 
المقرر فى قضاء ھذه المحكمة أن من حق المؤجر أن یزید على الأجرة المحددة وفقاً للأس�س القانونی�ة قیم�ة م�ا 

تنفع بھا المستأجر و أنھ یعتبر فى حك�م التحس�ینات یضیفھ إلى العین المؤجرة قبل تأجیرھا من تحسینات جدیدة ی
إل�ى الأج�رة ، و الواج�ب  -بعد تقویمھا  -بھذا المعنى كل میزة جدیدة یولیھا المؤجر للمستأجر فیضاف ما یقابلھا 

 فى ھذا الصدد إحترام إرادة الطرفین ما لم یثبت أن القصد من الإتفاق ھو التحایل على الأحكام الآمرة فى القانون
  . فیكون للقاضى عندئذ سلطة التقدیر 

=================================  
  ١٣٨٥صفحة رقم   ٣٤مكتب فنى   ٤٨لسنة      ٠٥١٠الطعن رقم  

  ١٩٨٣-٠٦-٠٩بتاریخ 
  ایجار                    : الموضوع 

  حكم المؤجر الذى یدخل تحسینات فى العقار            : الموضوع الفرعي  
   ١: م فقرة رق

من المقرر فى قضاء ھذه المحكمة أن الأصلاحات و التحسینات الجدیدة التى یكون الم�ؤجر ق�د أدخلھ�ا ف�ى الع�ین 
المؤجرة قبل التأجیر تقوم و یضاف ما یقابل إنتقاع المستأجر بھا إلى الأجرة التى تحدد على الأسس التى قررتھا 

  .تشریعات إیجار الأماكن المتعاقبة 
=================================  

   ٦٤٩صفحة رقم   ٣٤مكتب فنى   ٥١لسنة      ١٦٧٣الطعن رقم  
  ١٩٨٣-٠٣-٠٧بتاریخ 

  ایجار                    : الموضوع 
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  حكم المؤجر الذى یدخل تحسینات فى العقار            : الموضوع الفرعي  
   ١: فقرة رقم 

العین المؤجرة و التى یترتب علیھا قانوناً إعتب�ار الع�ین ف�ى حك�م المنش�أة ح�دیثاً یشترط فى التغییرات التى تلحق 
  . فیسرى علیھا قانون آخر یعدل من أجرتھا السابقة أن یكون المؤجر ھوالذى أجراھا لا المستأجر 

  ) ١٩٨٣/٣/٧ق ، جلسة  ٥١لسنة  ١٦٧٣الطعن رقم (                 
=================================  

   ٥٢٢صفحة رقم   ٣٦مكتب فنى   ٤٩لسنة      ١٣٦٠الطعن رقم  
  ١٩٨٥-٠٣-٢٧بتاریخ 

  ایجار                    : الموضوع 
  حكم المؤجر الذى یدخل تحسینات فى العقار            : الموضوع الفرعي  

   ٢: فقرة رقم 
م�ن طبیع�ة و مع�الم المبن�ى بحی�ث ت�ؤثر عل�ى من المقرر أنھ إذا أجریت ب�العین الم�ؤجرة تع�دیلات جوھری�ة تغی�ر 

القیمة الإیجاریة تأثیراً محسوساً ، أو إذا أقیمت منشآت جدیدة فى مبنى قدیم بحیث تعتبر مسكناً جدیداً ، فإن ھ�ذا 
أم�ا . المكان یخضع من حیث تحدید أجرتھ لأحكام القانون الذى تم�ت التع�دیلات أو الإنش�اءات الم�ذكورة ف�ى ظل�ھ 

أو التحسینات البسیطة كالدھان و الطلاء أو إقامة حائط لفصل ج�زء م�ن مك�ان و الت�ى ی�دخلھا الم�ؤجر التعدیلات 
بعد تقویمھا إلى الأجرة القانونیة الواجب فى ھذا الصدد إحترام إرادة  -فى العین المؤجرة فھذه یضاف ما یقابلھا 

م الآم�رة ف�ى الق�انون فیك�ون للقاض�ى عندئ�ذ الطرفین ما لم یثب�ت أن القص�د م�ن الإتف�اق ھ�و التحای�ل عل�ى الأحك�ا
  .سلطة التقدیر 

=================================  
   ٥٢٢صفحة رقم   ٣٦مكتب فنى   ٤٩لسنة      ١٣٦٠الطعن رقم  

  ١٩٨٥-٠٣-٢٧بتاریخ 
  ایجار                    : الموضوع 

  حكم المؤجر الذى یدخل تحسینات فى العقار            : الموضوع الفرعي  
   ٣: فقرة رقم 

أن تكییف التعدیلات الت�ى تج�رى ف�ى الع�ین الم�ؤجرة بأنھ�ا جوھری�ة تغی�ر  -فى قضاء ھذه المحكمة  -من المقرر 
الأثر ھو تكییف قانونى یستند من طبیعة المبنى و تجعلھ فى حكم المنشأ فى تاریخھا أو أنھا بسیطة لا تحدث ھذا 

إلى تقدیر واقع�ى تس�تقل ب�ھ محكم�ة الموض�وع و لا تخض�ع فی�ھ لرقاب�ة محكم�ة ال�نقض إلا أن ھ�ذا مش�روط بأن�ھ 
  .یكون إستخلاصھا سائغاً و مؤدیاً إلى النتیجة التى إنتھت إلیھا 

  ) ١٩٨٥/٣/٢٧ق ، جلسة  ٤٩لسنة  ١٣٦٠الطعن رقم (                    
=================================  
   ٧٥٥صفحة رقم   ٣٧مكتب فنى   ٥٣لسنة      ١٠٧١الطعن رقم  

  ١٩٨٦-٠٦-٢٥بتاریخ 
  ایجار                    : الموضوع 

  حكم المؤجر الذى یدخل تحسینات فى العقار            : الموضوع الفرعي  
   ١: فقرة رقم 

أن الإص�لاحات و التحس�ینات الجدی�دة الت�ى یك�ون الم�ؤجر ق�د  -و على ما جرى بھ قضاء ھ�ذه المحكم�ة  -المقرر 
أدخلھا فى العین المؤجرة ، تقوم و یضاف مقابل إنتفاع المستأجر بھا إلى الأجرة القانونی�ة ، ف�إذا إتف�ق الطرف�ان 

التحای�ل عل�ى أحك�ام الق�انون فیك�ون للقاض�ى عندئ�ذ على ذلك وجب إعمال إتفاقھما ما لم یثبت أن القصد منھ ھ�و 
س��لطة التق��دیر   و یعتب��ر ف��ى حك��م التحس��ینات الت��ى ی��دخلھا الم��ؤجر ف��ى الع��ین الم��ؤجرة ك��ل می��زة جدی��دة یولیھ��ا 
المستأجر ، كما لو كان محروماً من حق التأجیر من الباطن مفروشاً فرخص لھ المؤجر بذلك ، بھذه المیزة تق�وم 

م�ن الق�انون رق�م  ٢٨،  ١٩٤٧س�نة  ١٢١من القانون  ٤جرة القانونیة وفقاً لما تقضى بھ المواد و تزاد على الأ
الت�ى خول�ت الم�ؤجر الح�ق ف�ى زی�ادة الأج�رة بنس�ب ح�ددتھا ك�ل  ١٩٧٧من القانون رقم  ٤٥،  ١٩٦٩سنة  ٥٢

الأج�رة الت�ى إتخ�ذھا  منھا فى حالة تأجیر الأماكن بقصد إستغلالھا مفروشة ، و ذلك على تقدیر م�ن المش�رع ب�أن
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الق�وانین ، إنم�ا ھ�ى مقاب�ل الإنتف�اع الع�ادى بالمك�ان الم�ؤجر بحی�ث إذا خ�ول الم�ؤجر  -أساساً للتحدید طبقاً لھ�ذه 
للمستأجر علاوة على ھذا الإنتفاع میزة إضافیة كان محروماً منھا سواء تراضیاً على ذلك ف�ى عق�د الإیج�ار ذات�ھ 

قویمھا و إضافتھا إلى الأجرة ، لما كان ذلك و كان الترخیص للمستأجر بإستعمال أو فى إتفاق لاحق ، فأنھ یلزم ت
مستشفى لأستقبال المرضى و مبیتھم ینط�وى عل�ى التص�ریح ل�ھ بالت�أجیر ب�الفرش ال�ذى یح�ق " المكان المؤجر 

رفع  الذى ١٩٧٧سنة  ٤٩تاریخ العمل بالقانون رقم  ١٩٧٧/٩/٩حتى % ٧٠معھ المؤجر زیادة الأجرة بنسبة 
منھ حسب تاریخ إنشاء المبنى و ذل�ك إستص�حاباً لم�ا أوردت�ھ الم�ذكرة  ٤٥الزیادة إلى النسب التى حددتھا المادة 

الإیضاحیة لھ�ذا الق�انون م�ن أن الأحك�ام الت�ى تتض�منھا ق�وانین الإیج�ارات تأخ�ذ ف�ى حس�بانھا الأس�تعمال الأغل�ب 
الأحك�ام و م�ا یتعل�ق بتحدی�د الأج�رة عل�ى الأم�اكن الت�ى الأعم للأماكن و ھو الس�كن و لا یستس�اغ أن تس�رى ھ�ذه 

تستعمل فى غیر ھذا الغرض و بالذات فى الأغراض التجاریة و المھنیة التى تدر عائداً مجزیاً فیصبح من العدالة 
زیادة ھذه الأج�رة تعویض�اً للم�لاك عم�ا یح�یط بالأس�تعمال لغی�ر الس�كن م�ن إعتب�ارات و ظ�روف تعج�ل بأس�تھلاك 

م�ن الق�انون  ٤٥، و قد قطع تقریر لجنة الإسكان فى مجلس الشعب فى الأفصاح عن نطاق تطبی�ق الم�ادة المبنى 
فأكد أن الأجرة الإضافیة تستحق فى ك�ل ص�ور المف�روش و منھ�ا الفن�ادق و اللوكان�دات و  ١٩٧٧لسنة  ٤٩رقم 

ك ع�ن غ�رض الش�ارع م�ن البنسیونات و الشقق المفروشة و غیر ذلك من صور التأجیر المف�روش ، یكش�ف ب�ذل
أن الأجرة الإضافیة تستحق فى كل صور التأجیر المفروش و سواء إتفق علیھ لدى ب�دء التعاق�د أو لاحق�اً ل�ھ ، و 

  .ذلك عن مدة التأجیر مفروشاً 
=================================  

   ٦٢٨صفحة رقم   ٤٠مكتب فنى   ٥٢لسنة      ٠٨٣٨الطعن رقم  
  ١٩٨٩-٠٢-٢٦بتاریخ 

  ایجار                    : الموضوع 
  حكم المؤجر الذى یدخل تحسینات فى العقار            : الموضوع الفرعي  

   ١: فقرة رقم 
من حق المؤجر أن یزی�د عل�ى الأج�رة المح�ددة وفق�اً للأس�س القانونی�ة قیم�ة م�ا یض�یفة إل�ى الع�ین الم�ؤجرة م�ن 

بر ف�ى حك�م التحس�ینات بھ�ذا المعن�ى ك�ل می�زة جدی�دة یولیھ�ا الم�ؤجر تحسینات جدیدة  یتنفع بھا المستأجر و یعت
  . للمستأجر 

=================================  
   ٧١٦صفحة رقم   ٤٠مكتب فنى   ٥٢لسنة      ٢٢٦٥الطعن رقم  

  ١٩٨٩-٠٣-٠٥بتاریخ 
  ایجار                    : الموضوع 

  حسینات فى العقار            حكم المؤجر الذى یدخل ت: الموضوع الفرعي  
   ٢: فقرة رقم 

عل�ى أن  -و طبقاً لما جرى بھ قضاء ھذه المحكمة  -یدل  ١٩٤٧لسنة  ١٢١نص المادة الرابعة من القانون رقم 
الإصلاحات و التحس�ینات الت�ى ی�دخلھا الم�ؤجر ف�ى الع�ین الم�ؤجرة قب�ل الت�أجیر تق�وم و یض�اف م�ا یقاب�ل إنتف�اع 

الأج��رة الت��ى تح��دد عل��ى الأس��س الت��ى قررھ��ا الق��انون ، و ق��د یتف��ق عل��ى ذل��ك ب��ین الم��ؤجر و المس��تأجر بھ��ا إل��ى 
و یعتبر فى حكم التحس�ینات ك�ل می�زة جدی�دة یولیھ�ا الم�ؤجر . المستأجر فى عقد الإیجار ذاتھ أو فى إتفاق لاحق 

ف�إن ھ�ذه المی�زة تق�وم و  للمستأجر كما لو كان محروماً من حق التأجیر من الباطن ثم یرخص لھ الم�ؤجر ب�ذلك ،
و تتك�ون م�ن مجموعھم�ا أج�رة الأس�اس ، عل�ى .  ١٩٤١تضاف قیمتھا إلى الأجرة المحددة فى شھر أبریل سنة 

  . أن یخضع ھذا التقویم لرقابة المحكمة 
=================================  

   ١٤٦صفحة رقم   ٤٢مكتب فنى   ٥٢لسنة      ٠٣١٢الطعن رقم  
  ١٩٩١-٠١-١٠بتاریخ 

  ایجار                    : الموضوع 
  حكم المؤجر الذى یدخل تحسینات فى العقار            : الموضوع الفرعي  

   ١: فقرة رقم 
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أن الإص�لاحات و التحس�ینات الجدی�دة الت�ى یك�ون الم�ؤجر ق�د أدخلھ�ا ف�ى الع�ین  -المقرر فى قضاء ھذه المحكمة 
ا یقابل إنتفاع المستأجر بھا إلى الأجرة التى تحدد على الأسس التى قررتھا المؤجرة قبل التأجیر تقوم و یضاف م

  .تشریعات إیجار الأماكن المتعاقبة 
=================================  

   ١٤٦صفحة رقم   ٤٢مكتب فنى   ٥٢لسنة      ٠٣١٢الطعن رقم  
  ١٩٩١-٠١-١٠بتاریخ 

  ایجار                    : الموضوع 
  حكم المؤجر الذى یدخل تحسینات فى العقار            : الموضوع الفرعي  

   ٢: فقرة رقم 
التحسینات التى یجریھا المؤجر فى العین المؤجرة بعد التأجیر و أثناء إنتفاع المستأجر و التى تعتبر میزة جدیدة 

لا س�بیل إل�ى إل�زام المس�تأجر بمقاب�ل تك�ون ض�روریة ل�ھ ، فإن�ھ  -یولیھا لھ بقصد تسھیل ھذا الإنتفاع و دون أن 
الإنتفاع بھا یضاف إلى الأجرة إلا بموافقتھ ، كما أنھ لا یحق لھ الإنتف�اع بھ�ا دون أداء مقابل�ة و ذل�ك كل�ھ إعم�الاً 

من القانون المدنى من أن العقد شریعة المتعاقدین ف�لا یج�وز  ١٤٧للأصل العام المقرر بالفقرة الأولى من المادة 
تعدیلھ إلا بإتفاق الطرفین أو للأسباب التى یقررھ�ا الق�انون مم�ا م�ؤداه أن�ھ لا یج�وز إجب�ار المس�تأجر  نقضھ و لا

على أداء مقابل ھذه المیزة التى لم تكن فى حسبانھ عند التعاقد مع قد تمثلھ من عبء على كاھلھ ، إلا إذا كان قد 
بھا إلتزاماً تعاقدیاً لا یجوز التملك من الوف�اء ب�ھ أو إذا طلبھا أو وافق علیھا فأصبح بذلك إلتزامھ بمقابل الإنتفاع 

ثبت أنھ إنتفع بھا و إن لم یكن قد وافق علیھا فعندئذ یقوم مقابل ما إنتفع بھ و یلزم بأدائھ و كل ذلك م�ا ل�م ی�نص 
  .القانون على إلزام المستأجر بمقابل الإنتفاع بھذه المیزة 

=================================  
   ١٤٦صفحة رقم   ٤٢مكتب فنى   ٥٢لسنة      ٠٣١٢لطعن رقم  ا

  ١٩٩١-٠١-١٠بتاریخ 
  ایجار                    : الموضوع 

  حكم المؤجر الذى یدخل تحسینات فى العقار            : الموضوع الفرعي  
   ٣: فقرة رقم 

ق�دیم بحی�ث یعتب�ر مكان�اً جدی�داً لا یخض�ع لا یوجد م�ا یح�ول قانون�اً أو واقع�اً دون إقام�ة منش�آت جدی�دة ف�ى مبن�ى 
لق��انون إیج��ار الأم��اكن ال��ذى ك��ان یخض��ع ل��ھ م��ن قب��ل طالم��ا أن ذل��ك ولی��د تغیی��رات مادی��ة جوھری��ة ف��ى الأج��زاء 

  .الأساسیة من المبنى الأصلى 
=================================  

   ١٤٦صفحة رقم   ٤٢مكتب فنى   ٥٢لسنة      ٠٣١٢الطعن رقم  
  ١٩٩١-٠١-١٠خ بتاری

  ایجار                    : الموضوع 
  حكم المؤجر الذى یدخل تحسینات فى العقار            : الموضوع الفرعي  

   ٤: فقرة رقم 
تكییف التعدیلات بأنھا جوھریة تغیر من طبیعة المبنى و تجعلھ فى حكم المنش�أ ف�ى تاریخھ�ا أو بس�یطة لا تح�دث 

  .ییف قانونى یستند إلى تقدیر الواقع بھ مثل ھذا التغییر ھو تك
=================================  

  حوالة عقد الإیجار للمالك الجدید
=================================  

جواز إحالة الم�ؤجر حق�ھ . أثره . حوالة عقد الإیجار للمشترى من البائع وقبول المستأجر للحوالة أو إعلانھ بھا 
للمح�ال إلی�ھ الح�ق ف�ى مقاض�اة للمس�تأجر ف�ى ش�أن الحق�وق المح�ال بھ�ا دون حاج�ة . لى الغی�ر فى عقد الإیجار إ
  . علة ذلك . لاختصام المؤجر 

  )١٨/١١/٢٠٠٤جلسة  –ق ٧٣لسنة  ٢٤٧٣الطعن رقم (
=================================  
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نفاذ حوالة عقد الإیجار فى حق المستأجر والتزامھ بدفع الأجرة للمح�ال إلی�ھ من�وط بإعلان�ھ بالحوال�ة أو بقبولھ�ا 
لا تبرأ ذمتھ م�ن أج�رة الع�ین الم�ؤجرة إلا بالوف�اء بھ�ا إل�ى . أثره . نفاذھا فى حقھ . أو بسداده الأجر للمحال إلیھ 

  . المحال إلیھ 
  ) ١٨/١١/٢٠٠٤لسة ج –ق  ٧٣لسنة  ٢٤٧٣الطعن رقم (

=================================  
لتض��منھ  ٣١/٥/٢٠٠٢حت��ى  ١/٩/٢٠٠١تمس��ك الط��اعن ب��دفاع مف��اده بط��لان تكلیف��ھ بالوف��اء ب��أجرة الم��دة م��ن 

بموج�ب إیص�الات بس�دادھا ع�ن  –أح�د الم�لاك الس�ابقین عل�ى الش�یوع  –المطالبة بأجرة مسددة للمؤجر الأص�لى 
والتى ل�م یطع�ن علیھ�ا المطع�ون ض�ده ب�أى مطع�ن ولتض�منھ أیض�اً  ٣١/١٢/٢٠٠٢ى حت ١/٩/٢٠٠١المدة من 

بواق�ع ثمانی�ة  ١٩٩٧لس�نة  ٦المطالبة بأجرة تجاوز الأجرة المستحقة قانوناً لاحتسابھ الزیادة المقررة بالقانون 
م�لاً بالم�ادة فتحس�ب الزی�ادة بواق�ع خمس�ة أمث�ال الأج�رة فق�ط ع ٥٩/٦٠أمثال الأج�رة رغ�م أن العق�ار أنش�ئ ف�ى 

الثالثة من ھذا الق�انون ، فض�لاً ع�ن أن الإن�ذار الموج�ھ ل�ھ م�ن المطع�ون ض�ده بحوال�ة ح�ق الإیج�ار إلی�ھ بش�راء 
لا یح�اج ب�ھ الط�اعن لع�دم تض�منھ حوال�ة  ٤/٤/٢٠٠١ط فى عقار النزاع بتاریخ  ١٧س ١٣الأخیر حصة قدرھا 

ھ�ذا العق�د ول�م یتص�رف الم�ؤجر ف�ى نص�یبھ الش�ائع ف�ى عقد الإیجار إذ أن المؤجر فیھ لم یكن ضمن البائعین ف�ى 
بم��ا مف�اد أ ، الوف��اء للم��ؤجر  ١٥/١/٢٠٠٢العق�ار إل��ى المطع�ون ض��ده إلا بموج�ب عق��د البی�ع الابت��دائى الم�ؤرخ 

من دین الأجرة المطالب بھا بالتكلیف وإذ التفت الحكم المطعون فی�ھ ع�ن ھ�ذا ال�دفاع  –أى الطاعن  –یبرئ ذمتھ 
م قضاءه بالإخلاء على سند من عدم وفاء المستأجر الأجرة معتداً بھذا التكلیف دون أن یقسط ھ�ذا الجوھرى وأقا

الدفاع حقھ فى ال�رد وص�ولاً إل�ى نف�اذ ھ�ذه الحوال�ة ف�ى ح�ق الط�اعن م�ن عدم�ھ وص�حة الوف�اء ب�الأجرة للم�ؤجر 
  . الأصلى وأثر ذلك على التكلیف بالوفاء فإنھ یكون معیباً 

  ) ١٨/١١/٢٠٠٤جلسة  –ق  ٧٣لسنة  ٢٤٧٣الطعن رقم (

=================================  

قضاء الحكم المطعون فیھ بإخلاء العین محل النزاع على سند من تخلف الطاعن عن الوفاء بالأجرة المطالب بھ�ا 
ى وأن ورثة المؤجر لا حق لھم على العین المؤجرة موض�وع الن�زاع بع�د أن اخ�تص المطع�ون ض�ده الأول بھ�ا ف�

نصیبھ الشرعى فى میراث والده المؤجر ویستحق أجرتھا وحده ورتب على ذلك أن ذمة الطاعن لم تبرأ من دی�ن 
الأجرة المتأخرة الثابتة بالتكلیف بالوفاء دون أن یعرض لدفاع الطاعن بأن المطعون ضده الث�انى ھ�و ال�ذى یق�وم 

ذمتھ من الأجرة التى تسدد إلی�ھ منھ�ا ، ودون أن بتحصیل الأجرة بصورة منتظمة بصفتھ وكیلاً عن الورثة فتبرأ 
یس��تظھر عل��م الط��اعن بالقس��مة الم��دعى بحص��ولھا بی��نھم والت��ى بموجبھ��ا اخ��تص المطع��ون ض��ده الأول بالمح��ل 
موضوع النزاع ، وكذا إعلانھ بحوالة حق باقى الورثة فى الحقوق الناشئة عن عقد الإیج�ار إل�ى المطع�ون ض�ده 

وأثر ذلك على صحة التكلیف بالوف�اء الموج�ھ م�ن المطع�ون ض�ده الأول وح�ده للط�اعن  الأول قبل رفع الدعوى ،
وھو ما تمسك الأخیر ببطلانھ لاشتمالھ على أجرة سددت قانون�اً إل�ى ص�احب ص�فة ف�ى ق�بض الأج�رة فإن�ھ یك�ون 

  . معیباً 

  )١٦/١٢/٢٠٠٤جلسة  –ق  ٧٢لسنة  ٩١٣الطعن رقم (
=================================  

حوال�ة عق�د الإیج�ار إلی�ھ م�ن  -ش�رطھ  -لھ كافة حقوق المؤجر قبل المس�تأجر  -مشترى العقار بعقد غیر مسجل 
البائع وقبول المستأجر للحوالة أو إعلانھ بھا بورقة رسمیة بواسطة المحضرین مشتملاً على ذكر وقوع الحوالة 

  .مدنى  ٣٠٥م -وشروطھا الأساسیة 

  )٢٤/١/٢٠٠١جلسة  –ق ٦٩لسنة  ٢٧٨٦الطعن رقم (
  )١٥/١/٢٠٠١جلسة  –ق ٦٨لسنة  ٢٧١٧الطعن رقم (

=================================  

  حوال�ة عق�د  -ش�رطھ  -لمشترى العقار بعقد غیر مسجل مطالبة المستأجر بالحقوق الناش�ئة ع�ن عق�د الإیج�ار
للمش��ترى مقاض��اة  -أث��ره  -الحوال��ة  نف��اذ -الإیج��ار إلی��ھ م��ن الب��ائع وقب��ول المس��تأجر للحوال��ة أو إعلان��ھ بھ��ا 
  .مدنى  ٣٠٥م  -أساس ذلك  -المستأجر فى شأن الحقوق المحال بھا دون حاجة لاختصام المؤجر 
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  )٢/٤/٢٠٠١جلسة  –ق ٧٠لسنة  ١٤٦الطعن رقم (
  )١٧/٥/١٩٩٩جلسة  –ق ٦٤لسنة  ٤٥٨٩الطعن رقم (

=================================  

  سریانھ قبل المالك الجدید ولو لم یكن ثابت التاریخ قبل انتقال الملكیة  -عقد الإیجار الصادر من المالك السابق
  .إلیھ 

  )٦/٥/٢٠٠١جلسة  –ق ٦٩لسنة  ٢٧٥٢الطعن رقم (
=================================  

 التزامھ بدفع الأجرة لھ  -أثره  -لكیة علم المستأجر ببیع العقار إلى مشتر سجل عقد شرائھ وانتقلت إلیھ الم.  

  )٣/٦/٢٠٠١جلسة  –ق ٧٠لسنة  ١٥٩٤الطعن رقم (
=================================  

  حق�ھ ف�ى اقتض�اء الثم�ار قب�ل مس�تأجر  -م�دنى  ٤٥٨/٢م  –لمشترى العقار ولو بعقد غیر مسجل ثمار المبی�ع
بائع إلیھ حقھ فى ذل�ك وقب�ل المس�تأجر ھ�ذه الحوال�ة أو أعل�ن أن یكون قد سجل عقده أو أحال ال -شرطھ  -العقار 

  .بھا 

  )٢١/٦/٢٠٠١جلسة  –ق ٦٥لسنة  ٤٠٠٣الطعن رقم (
=================================  

  تمسك الطاعن بعدم علمھ بتقاضى البائع لھ مقدم إیجار أو التزامھ بھ لخلو عق�ود الإیج�ار م�ن الإش�ارة إلی�ھ أو
قضاء الحكم المطعون فیھ بعدم قبول الدعوى لتضمین التكلیف بالوف�اء مب�الغ  -دفاع جوھرى  -ن قبولھ لھذا الدی

تزید ع�ن الأج�رة المس�تحقة بع�د خص�م قس�ط مق�دم الإیج�ار الم�دفوع باعتب�ار الط�اعن خلف�اً خاص�اً للب�ائع ل�ھ دون 
  .قصور  -تمحیص ھذا الدفاع واستظھار شروط الخلافة 

  )٢١/٦/٢٠٠١جلسة  – ق٦٥لسنة  ٤٠٠٣الطعن رقم (
=================================  

  سریانھ فى حق المالك الجدید بذات شروطھ السابقة دون حاجة لتحریر عقد جدید  -عقد الإیجار  

  )١٣/١/٢٠٠٠جلسة  –ق  ٦٨لسنة  ١٣٥٤،  ١٠٠٢الطعنان رقما (

=================================  

  ق المالك الجدید ولو لم یكن لھ تاریخ ثابت بوجھ رسمى سابق على انتقال الملكیة سریانھ فى ح -عقد الإیجار
  .شرطھ  - ١٩٦٩لسنة  ٥٢ق ٢٢المقابلة للمادة  ١٩٧٧لسنة  ٤٩ق  ٣٠م -

  )١٣/١/٢٠٠٠جلسة  –ق ٦٩لسنة  ٢٥٠الطعن رقم (

=================================  

  حوال�ة عق�د  -ش�رطھ  -ستأجر بالحقوق الناشئة عن عقد الإیجار مطالبة الم -لمشترى العقار بعقد غیر مسجل
للمش��ترى مقاض��اة  -أث��ره  -نف��اذا الحوال��ة  -الإیج��ار إلی��ھ م��ن الب��ائع وقب��ول المس��تأجر للحوال��ة أو إعلان��ھ بھ��ا 
  .علة ذلك  -المستأجر فى شأن الحقوق المحال بھا دون حاجة لاختصام المؤجر 

  )١٤/٥/٢٠٠٠ة جلس –ق ٦٤لسنة  ٨٤١٩الطعن رقم (
  )١٢/٥/١٩٩٩جلسة  –ق ٦٨لسنة  ١٩٨٧الطعن رقم (

=================================  
  سریانھ فى حق المالك الجدید دون حاجة إلى قبول�ھ أو ثب�وت  -تصریح المؤجر للمستأجر بالتأجیر من الباطن

  . ١٩٧٧لسنة  ٤٩ق  ٣٠م  -التاریخ 
  )٢٥/٩/٢٠٠٠جلسة  –ق ٦٩لسنة  ١٢١٦الطعن رقم (
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=================================  
  عقد الإیجار الصادر من البائع بعقد غیر مسجل لوضع الید) أ ( 

=================================  
  عق�د الإیج�ار  -بق�اء ملكی�ة الع�ین للب�ائع لھ�ا  -أث�ره  –عدم تسجیل المطعون ض�دھا س�ند ملكیتھ�ا لع�ین الن�زاع

خط�أ  -مخالفة ذلك  -سند قانونى لوضع ید الطاعنة على العین  -المبرم بینھ وبین الطاعنة فى تاریخ لاحق للبیع 
  .علة ذلك  -

  )١٣/١/٢٠٠٠جلسة  –ق ٦٩لسنة  ٢٥٠الطعن رقم (
=================================  

  بعقد غیر مسجل... عقد الإیجار الصادر من بائع العقار ) ب ( 
=================================  

  تسلم المشترى  -شرطھ  –عدم نفاذه فى حق المشترى  -عقد الإیجار الصادر من بائع العقار بعقد غیر مسجل
  .علة ذلك  -للعقار المبیع 

  )٢٩/١٠/٢٠٠٠جلسة  –ق ٦٩لسنة  ١٨٦٣رقم  الطعن(
=================================  

  قیام�ھ بتس�لیم  -علة ذلك  -الإیجار الذى یبرمھ البائع غیر نافذ فى حق المشترى  -بیع العقار بعقد غیر مسجل
تھ للمستأجر بالتسلیم مطالب -للمشترى حق الرجوع على البائع بالتعویض أو بفسخ عقد البیع  -العقار للمستأجر 

  .علة ذلك  -رھین بتسجیل عقد البیع 
 )٦/٥/٢٠٠١جلسة  –ق ٦٩لسنة  ٢٧٥٢الطعن رقم (

=================================  
  دعوى استرداد فرق اجرة

=================================  
   ١٧٤صفحة رقم   ٢٨مكتب فنى   ٤٢لسنة      ٠٤٦٠الطعن رقم  

  ١٩٧٧-٠١-٠٥بتاریخ 
  ایجار                    : الموضوع 

  دعوى استرداد فرق اجرة                             : الموضوع الفرعي  
   ٧: فقرة رقم 

القاض��ى س��لطة تحدی��د وس��یلة الوف��اء  ١٩٤٧لس��نة  ١٢١خ��ول المش��رع ف��ى الم��ادة السادس��ة م��ن الق��انون رق��م 
جرة القانونیة فأعطاه الحق فى القضاء بردھا فوراً أو بإس�تقطاعھا بالمبالغ التى حصلھا المؤجر بالزیادة على الأ

من الأجرة التى یستحق دفعھا مستقبلاً ، و یكون لھ من باب أولى إستقطاع ھ�ذه الزی�ادة م�ن الأج�رة الحال�ة الت�ى 
  . إستحقت بالفعل 

=================================  
   ٩٣٦صفحة رقم   ٢٨مكتب فنى   ٤٣لسنة      ٠٥٥٥الطعن رقم  

  ١٩٧٧-٠٤-٠٦بتاریخ 
  ایجار                    : الموضوع 

  دعوى استرداد فرق اجرة                             : الموضوع الفرعي  
   ٨: فقرة رقم 

ما على الآخر و یعتبر نتیجة لازمة ل�ھ لا تثریب على المدعى إن ھو جمع فى دعوى واحدة بین طلبین یقوم أحدھ
، و لما كانت الدعوى بطلب إسترداد ما دفع زائداً عن الأجرة القانونی�ة مترتب�ة عل�ى طل�ب التخف�یض فإن�ھ یج�وز 
رفعھ��ا مس��تقلة ب��دعوى مبت��دأة أو ب��التبع ل��دعوى تخف��یض الأج��رة ، كم��ا یص��ح رفعھ��ا و ل��و بع��د إنتھ��اء العلاق��ة 

  . الإیجاریة 
=================================  

  دعـوى الإخـلاء
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=================================  

تدخل بعض من لم یختصم من الورثة من مرحلة الاستئناف لیتمسكوا بع�دم قب�ول ال�دعوى لرفعھ�ا عل�ى غی�ر ذى 
كامل صفة وینضموا إلى المستأنفین فى طلب رفض الدعوى ، لیس من شأنھ أن یصحح إج�راءات رف�ع ال�دعوى 
أم��ام محكم��ة أول درج��ة وإلا ك��ان ذل��ك تفویت��اً لدرج��ة م��ن درج��ات التۂاض��ى وب��دءاً ل��دعوى جدی��دة أم��ام مح��اكم 

  .الاستئناف، بما یخالف مبدأ التقاضى على درجتین 

  )٢٨/١٠/٢٠٠٢جلسة  –ق ٧١لسنة  ٢٠٨،  ٢٠٦الطعنان رقما (

=================================  

ت بطلب الإخلاء من مخبز النزاع لتأجیره من الب�اطن دون إذن م�ن المال�ك، وك�ان إذ كانت الدعوى الماثلة قد رفع
قد الإیجار الذى یحتج بھ المطعون ضدھما الأولین مبرم بینھم�ا وب�ین م�ورث الط�اعنین وق�د رفع�ت ال�دعوى بع�د 

مطع�ون فی�ھ إذ وفاتھ دون اختصام جمیع ورثتھ امتد إلیھم عق�د الإیج�ار وتض�منھم إع�لام الوراث�ة ، ف�إن الحك�م ال
قضى بتأیید الحكم الابتدائى بإخلاء الطاعنین من مخبز النزاع دون اختصام ب�اقى ھ�ؤلاء الورث�ة ول�م یع�رض لم�ا 
دفع بھ الطاعنون من عدم قبول الدعوى لرفعھا على غیر ذى كامل صفة على الرغم من أن�ھ دف�ع متعل�ق بالنظ�ام 

  .العام ، فإنھ یكون قد خالف القانون 

  )٢٨/١٠/٢٠٠٢جلسة  –ق ٧١لسنة  ٢٠٨،  ٢٠٦قما الطعنان ر(

=================================  

تمسك الطاعن بشغلھ عین النزاع لمدة ثلاثة وثلاثین عاماً وسداده أجرتھا طوال تلك المدة دون اعتراض من 
النزاع بما یفید المقیمین بذات العقار الكائنة بھ عین  –المؤجرة الأصلیة  –المطعون ضدھا الأول ومورثتھ 

إطراح الحكم  -قبولھما لھ مستأجراً وتنازلھما عن حقھما فى طلب الإخلاء وتدلیلھ على ذلك بالمستندات 
المطعون فیھ ھذا الدفاع وقضاؤه بالإخلاء على سند من انتفاء ھذا التنازل لعدم تقدیمھ عقد إیجار أو إیصال 

  .فساد فى الاستدلال  -أجرة العین باسمھ 

  )٨/١/٢٠٠١جلسة  –ق ٧٠لسنة  ١٥٣رقم  الطعن(
=================================  

یكون إعلان الحكم لشخص " من قانون المرافعات على أن  ٢١٣إن النص فى الفقرة الأخیرة من المادة 
الموطن ھو المكان الذى " من القانون المدنى على أن  ٤٠وفى المادة " المحكوم علیھ أو فى موطنھ الأصلى 

یعتبر المكان الذى یباشر فیھ الشخص " من ذات القانون على أنھ  ٤١وفى المادة ....." یقیم فیھ الشخص عادة 
فكل ذلك یدل على أن المشرع " تجارة أو حرفة موتاً بالنسبة إلى إدارة الأعمال المتعلقة بھذه التجارة أو الحرفة 

ن ومحل الإقامة العادى وجعل المعول علیھ فى تعیین قد اعتد بالتصویر الواقعى للموطن فلم یفرق بین الموط
بمعنى أنھ یشترط فى الموطن أن یقیم الشخص فیھ على وجھ یتحقق فیھ شرط  -الموطن الإقامة المستقرة 

الاعتیاد ، وإضافى للموطن الأصلى ، اعتبر المشرع المحل أو مركز إدارة نشاط التاجر أو الحرفى الذى یزاول 
لھ بالنسبة للخصومات المتعلقة بھذه التجارة أو تلك الحرفة فیصح إعلانھ فیھ بكافة الأمور  فیھ نشاطھ موطناً 

المتعلقة بھا طالما أن مباشرتھ لتجارتھ أو حرفتھ فیھ لھ مظھره الواقعى الذى یدل علیھ ، بأن یكون المكان ھو 
عتیاد ویدیر منھ أعمالھ المتعلقة مركز نشاط التاجر أو الحرفى الذى یتواجد بھ على نحو یتوافر فیھ شرط الا

التى لا یدار  –كالمخازن وأشباھھا  –بالتجارة أو الحرفة فلا تعتبر الأماكن الملحقة بالنشاط التجارى أو الحرفى 
منھا النشاط على نحو معتاد موطناً لإدارة الأعمال وإنما یكون الموطن الذى یصح الإعلان فیھ ھو مكان إدارة 

  .لذى یتواجد بھ التاجر أو الحرفى على وجھ یتحقق بھ شرط الاعتیاد النشاط لأنھ ھو ا

  )٨/١/٢٠٠١جلسة  –ق ٧٠لسنة  ٣٠٠الطعن رقم (
=================================  

إذا كان من الثابت من الأوراق أن المطعون ضدھم قد وجھوا إعلان الحكم المستأنف إلى الطاعن فى العین 
الإدارة لغلقھ على الرغم من أن مركز غدارة النشاط التابع لھ المخزن ثابت بعقد  المؤجرة لھ مخزناً فسلمت
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الإیجار ، فإن الحكم المطعون فیھ إذ اعتد بھذا الإعلان وقضى بسقوط الطاعن فى الاستئناف مطروحاً دفاعھ ، 
  .فإنھ یكون معیباً بالخطأ فى تطبیق القانون 

  )٨/١/٢٠٠١جلسة  –ق ٧٠لسنة  ٣٠٠الطعن رقم (

=================================  

  نقض الحكم بالنسبة لأحد الخصوم  -موضوع غیر قابل للتجزئة  - طلب إخلاء العین المؤجرة وتسلیمھا– 
  .نقضھ بالنسبة للباقین  - أثره 

  )١٤/١/٢٠٠١جلسة  –ق ٦٩لسنة  ١١٤٥،  ٨٩٠الطعنان رقما (

=================================  

  غیر قابلین  -طلب المؤجر الإخلاء وتسلیم العین المؤجرة وطلب الخصم إلزام المؤجر بتحریر عقد إیجار
  .للتجزئة بحسب طبعیة المحل فیھما 

  )٢١/١/٢٠٠١جلسة  –ق ٦٤لسنة  ٩٧٨١الطعن رقم (

=================================  

  عنھ بعد وقوع المخالفة صراحة أو ضمناً باتخاذ  جواز التنازل -حق شخصى  -حق المؤجر فى طلب الإخلاء
استخلاص النزول عن طلب الإخلاء من  -موقف لا تدع ظروف الحال شكاً فى دلالتھ على حقیقة المقصود منھ 

  .أن یكون استخلاصھا سائغاً  -شرطھ  -سلطة محكمة الموضوع 

  )٥/٢/٢٠٠١جلسة  –ق ٦٩لسنة  ٢٥٠٥الطعن رقم (
  )١٢/٦/٢٠٠٠جلسة  –ق ٦٩ة لسن ٢٢١٦الطعن رقم (
  )٢٥/١٠/١٩٩٩جلسة  –ق ٦٨لسنة  ١٤٤٨الطعن رقم (

=================================  

  تمسك الطاعنة بشرائھا عین النزاع بالجدك من ورثة المستأجرة الأصلیة بعقد ثابت التاریخ وإخطارھا
عن خمسة عشر عاماً دون اعتراض منھا أو الشركة المؤجرة بذلك وقبض وكیل الأخیرة الأجرة منھا لمدة تزید 

من تابعیھا حتى رفع الدعوى وموافقة الشركة على رفع عداد المیاه الكائن بعین النزاع الخاص بالمستأجرة 
الأصلیة واستبدالھ بآخر باسم الطاعنة مع إخطار ھیئة المیاه بذلك یعد تنازلاً من الشركة عن حقھا فى طلب 

لمطعون فیھ ھذا الدفاع وقضاؤه بإلزام الشركة المؤجرة بتحریر عقد إیجار للطاعنة عن إطراح الحكم ا -الإخلاء 
عین النزاع وبفسخ عقد الإیجار والإخلاء على سند من أن الشركة المؤجرة تقاضت الأجرة باسم المستأجرة 

  .ستدلال فساد فى الا -الأصلیة وأن التصریح بإدخال المیاه للعین المؤجرة لم یصدر باسم الطاعنة 

  )٥/٢/٢٠٠١جلسة  –ق ٦٩لسنة  ٢٥٠٥الطعن رقم (
  )١٢/٦/٢٠٠٠جلسة  –ق ٦٩لسنة  ٢٢١٦الطعن رقم (

=================================  

  قضاء الحكم المطعون  -عدم قابلیتھا للتجزئة بحسب طبیعة المحل فیھا  - الدعوى بفسخ عقد الإیجار والتسلیم
 - أثره  –فیھ بقبول الاستئناف شكلاً دون تكلیف الطاعن باختصام المحكوم علیھ الآخر الذى لم یطعن بالاستئناف 

  .علة ذلك  -بطلان الحكم 

  )١٨/٢/٢٠٠١سة جل –ق ٦٨لسنة  ٢٤٦٣الطعن رقم (
  )٢٦/٤/٢٠٠٠جلسة  –ق ٦٤لسنة  ٦٥٥٦الطعن رقم (

=================================  

  عدم وقوعھ إلا بالتنازل عنھ صراحة أو باتخاذ موقف لا تدع ظروف الحال شكاً فى دلالتھ علیھ  -إسقاط الحق  

  )٢٢/٢/٢٠٠١جلسة  –ق ٦٢لسنة  ٧٢٩٣الطعن رقم (
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=================================  

  عدم اختصام بعض المحكوم لھم فى الطعن  -موضوع غیر قابل للتجزئة  -الدعوى بطلب فسخ عقد الإیجار
  .عدم قبول الطعن  - أثره  -بالنقض 

  )٣١/٥/٢٠٠١جلسة  –ق ٧٠لسنة  ٨٤٧الطعن رقم (
=================================  

  جواز التنازل عنھ بعد وقوع المخالفة صراحة أو ضمناً  -حق شخصى  - حق المؤجر فى طلب الإخلاء- 
  .سریان التقادم من وقت نشأة الحق فیھ  -تقادمھ بمضى خمس عشرة سنة 

  )٢٠/٦/٢٠٠١جلسة  –ق ٧٠لسنة  ١٥٦٦الطعن رقم (
  )٧/٢/٢٠٠٠جلسة  -ق  ٦٩لسنة  ٥٩٧الطعن رقم (

=================================  

  تمسك الطاعنة بتنازل المطعون ضده الضمنى عن حقھ فى طلب الإخلاء وعلمھ بشغلھا العین محل النزاع منذ
تدلیلھا على ذلك بإقامتھ بالشقة التى تعلو عین النزاع وما قرره  -عشرین عاماً وعدم اعتراضھ على ذلك 

الحكم المطعون فیھ بالإخلاء تأسیساً على أن وضع  قضاء - دفاع جوھرى  -شاھداھا أمام محكمة الموضوع 
  .یدھا على العین محل النزاع لا سند لھ من القانون دون الرد على دفاع الطاعنة سالف البیان قصور 

  )٢٠/٦/٢٠٠١جلسة  –ق ٧٠لسنة  ١٥٦٦الطعن رقم (
  )٧/٢/٢٠٠٠جلسة  -ق  ٦٩لسنة  ٥٩٧الطعن رقم (

=================================  

  عدم  -مؤداه  –عدم تعلقھا بتركة المورث  -دعوى الإخلاء لانتھاء العقد بوفاة المستأجر أو تركھ العین
  وجوب اختصام جمیع ورثتھ 

  )٢٤/٦/٢٠٠١جلسة  –ق ٦٣لسنة  ١٨٨الطعن رقم (

=================================  

ج�واز التن�ازل عن�ھ بع�د وق�وع المخالف�ة ص�راحة أو ض�مناً باتخ�اذ . ح�ق شخص�ى . حق المؤجر فى طلب الإخلاء 
لمحكم�ة الموض�وع الس�لطة التام�ة ف�ى . موقف لا تدع ظروف الح�ال ش�كاً ف�ى دلالت�ھ عل�ى حقیق�ة المقص�ود من�ھ 

  . أن یكون تقدیرھا سائغاً . شرطھ . تقدیر الظروف الملابسة التى تحیط بتراخى المؤجر فى طلب الإخلاء 

  ) ٢٨/١١/٢٠٠٤جلسة  –ق ٧٣لسنة  ٢٥٨٢الطعن رقم (

=================================  
الأصل بحكم المادتین الرابعة والخامسة من القانون المدنى ف�ى ض�وء م�ا ج�اء بالأعم�ال التحض�یریة أن المش�رع 

م لحقوقھم وفقاً للغایة التى استھدفھا المشرع منھا أعطى للقاضى سلطة تقدیریة واسعة لیراقب استعمال الخصو
حتى لا یتعسفوا فى اس�تعمال الخص�وم لحق�وقھم وفق�اً للغای�ة الت�ى اس�تھدفھا المش�رع منھ�ا حت�ى لا یتعس�فوا ف�ى 
استعمالھا ، كما حرص المشرع على تأكید السلطة التقدیری�ة للقاض�ى ف�ى حال�ة فس�خ العق�ود ون�ص ص�راحة ف�ى 

یجب تنفیذ العقد طبقاً لما اشتمل علیھ وبطریقة تتفق "من القانون المدنى على أن  ١٤٨المادة  الفقرة الأولى من
یج�وز للقاض�ى أن "م�ن ذات الق�انون عل�ى أن�ھ  ١٥٧، وفى الفقرة الثانیة م�ن الم�ادة " مع ما یوجبھ حسن النیة

إذا ك�ان م�ا ل�م ی�وف ب�ھ الم�دین یمنح المدین أجلاً إذا اقتضت الظروف ذلك ، كما یجوز لھ أن یرفض طلب الفس�خ 
وھو ما لازم�ھ أن�ھ كلم�ا أثی�ر أم�ام محكم�ة الموض�وع دف�اع یتض�من أن " قلیل الأھمیة بالنسبة للالتزام فى جملتھ

المؤجر متعسف فى استعمال حقھ بطل�ب الإخ�لاء تع�ین عل�ى المحكم�ة أن تمحص�ھ وتض�من حكمھ�ا م�ا ینب�ئ ع�ن 
دعوى وملابس�اتھا ، وم�ا إذا كان�ت ھ�ذه الظ�روف والملابس�ات تب�رر تمحیصھا لھذا الدفاع وأنھا بحثت ظروف ال�

  . طلب الإخلاء فى ضوء ما یجب توافره من حسن نیة فى تنفیذ العقود 
  ) ٢٧/٢/٢٠٠٥جلسة  –ق ٧٤لسنة  ٨٧١الطعن رقم (               

=================================  
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  أسباب الإخلاء
  تعلقھا بالنظام العام - ١

=================================  
إذ كانت عقود إیجار الأماكن الخاضعة للتشریعات الاستثنائیة وإن لحقھا الامتداد القانونى لم�دة غی�ر مح�ددة ، إلا 
أن المشرع ق�د كف�ل للم�ؤجر الح�ق ف�ى إخ�لاء المك�ان الم�ؤجر ف�ى الح�الات الت�ى ن�ص علیھ�ا الق�انون عل�ى س�بیل 

وعلى م�ا ج�رى ب�ھ قض�اء ھ�ذه  –تلك القوانین الحصر ، ومن المسلم بھ أن أسباب الإخلاء المنصوص علیھا فى 
من الأمور المتعلقة بالنظام العام ، ومن ثم یتعین على محكمة الموضوع ومن تلق�اء نفس�ھا أن تبح�ث  –المحكمة 

  . سبب الإخلاء الذى أقیمت على أساسھ الدعوى وتتحقق من توافره وألا تقضى بالإخلاء إذا لم یتحقق سببھ 
  ) ٣/١١/٢٠٠٤جلسة  –ق  ٦٧لسنة  ٨٢٣الطعن رقم (

=================================  
  الإخلاء لعدم سداد الأجرة - ٢

=================================  
لس�نة  ١٣٦ب ق /١٨عدم إیراد المشرع بیاناً لمبررات التأخیر فى الوفاء ب�الأجرة المنص�وص علیھ�ا ف�ى الم�ادة 

  . كور وفقاً لما یقتضیھ العقل اعمال المحاكم للنص المذ. أثره .  ١٩٨١
  )١٦/٣/٢٠٠٥جلسة  –ق  ٧٤لسنة  ٣١٠٩الطعن رقم (

=================================  

بتعدیل الأجرة بالزیادة على النحو الواردة بنص المادة الثالثة من�ھ م�ن ش�أنھ أن  ١٩٩٧لسنة  ٦إذ صدر القانون 
إنشاء المبنى ومقدار أجرتھ القانونیة وما لحقھ�ا م�ن تع�دیل  یحدث ارتباكاً للمستأجر تقتضیھ أن یبحث عن تاریخ

بالقوانین المتعاقبة ثم یقوم بحساب مقدار الأجرة الجدیدة وتدبیر ما طرأ على التزامھ من تعدیل ، وھى أمور م�ن 
ب�ر شأنھا بطبیعتھا أن تجعل المستأجر مت�ى تخل�ف ع�ن أداء الأج�رة وزیادتھ�ا ف�ى مواعی�دھا لم�دة معقول�ة ألا یعت

  . مسوفاً وھذا أمر على المحاكم اعتباره احتراماً لما یقتضیھ العقل 

  ) ١٦/٣/٢٠٠٥جلسة  –ق ٧٤لسنة  ٣١٠٩الطعن رقم (

=================================  

إذ كان الطاعن قد تمسك بأن تأخره فى سداد الأجرة مرجعھ المنازعة فى تحدیدھا قانوناً بعد صدور الق�انون رق�م 
وعدم حسمھا إلا بتقریر الخبیر المنتدب أمام محكمة أول درج�ة ث�م ب�ادر بس�داد الأج�رة والزی�ادة  ١٩٩٧لسنة  ٦

فور تحدیدھا بمعرفة الخبیر المنتدب وذلك بموجب إنذارات عرض الأجرة المقدمة بحوافظ مستنداتھ أمام محكمة 
قص�د التس�ویف ، وإذ خ�الف الحك��م الاس�تئناف وھ�و م�ا ی�دل عل�ى أن الط�اعن ح�ین ت�أخر ف�ى الوف�اء ب�الأجرة ل�م ی

  . المطعون فیھ ھذا النظر فإنھ یكون قد أخطأ فى تطبیق القانون وشابھ الفساد فى الاستدلال 

  ) ١٦/٣/٢٠٠٥جلسة  –ق  ٧٤لسنة  ٣١٠٩الطعن رقم (

=================================  

فى سداد أج�رة ش�قة الن�زاع یرج�ع إل�ى  إذ كان الطاعن قد تمسك أمام محكمة الموضوع بدرجتیھا أن سبب تأخره
فعل المطعون ضده لع�دم وج�وده بمح�ل إقامت�ھ داخ�ل الجمھوری�ة لأن إقامت�ھ الدائم�ة بالمملك�ة العربی�ة الس�عودیة 
وطلبھ سداد الأجرة فى حسابھ بالبنك تارة وإلى محام یحمل ت�وكیلاً عن�ھ ت�ارة أو الاحتف�اظ بھ�ا لح�ین عودت�ھ إل�ى 

على وجود المطعون ضده خارج البلاد بإنذارات الع�رض المقدم�ة من�ھ بح�وافظ مس�تنداتھ  البلاد تارة أخرى ودلل
أمام محكمة أول درج�ة والت�ى ج�اء ف�ى العدی�د منھ�ا إجاب�ة المحض�رین ع�دم وج�ود المطع�ون ض�ده بمح�ل إقامت�ھ 

غ الت��ى یودعھ��ا لإقامت��ھ خ��ارج ال��بلاد ، كم��ا ق��دم إق��راراً منس��وباً ص��دوره إل��ى المطع��ون ض��ده یق��ر فی��ھ ب��أن المب��ال
ھى مقابل إیجار الشقة وعدداً من إیاصلات صادرة من ذات البنك یفید إیداع الطاعن ) ــــ(الطاعن فى حسابھ رقم 

وص�ورة ض�وئیة م�ن توكی�ل رس�مى ــ�ـ ص�ادر م�ن المطع�ون /   /  مبالغ لصالح الطاعن فى ذات الحساب حتى    
لرد على ھذا الدفاع الجوھرى بما یتض�منھ م�ن مب�ررات س�اقھا ضده إلى وكیلھ ـــ وإذ أغفل الحكم المطعون فیھ ا

الطاعن لتأخره فى الوفاء بالأجرة ولم یخضعھا لتقدیره لبیان مدى قبولھا واعتبارھا عذراً للط�اعن یب�رر الت�أخیر 
أن یتغیر بھ وجھ ال�رأى ف�ى ال�دعوى  –إن صح  –أو اطراحھا فینتفى مبرر التأخیر وھو دفاع جوھرى من شأنھ 

  . فإنھ یكون معیباً ، 
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  ) ١٧/٣/٢٠٠٥جلسة  –ق ٧٤لسنة  ٨٦٣الطعن رقم (

=================================  

ب سالفة البیان یدخل فى مضمونھا رسم الدعوى المرفوع�ة /١٨إذ كانت المصاریف التى أشار إلیھا نص المادة 
وثاب�ت  ......عات وكذلك رسم التكلیف بالوف�اء من قانون المراف ٦٥الذى یسدده المدعى لقلم الكتاب عملاً بالمادة 

بأوراق الدعوى ما یفید سداد المدعى لھا ومن ثم یتعین سداد مقابلھا حتى یتوفى المستأجر الحكم بالإخلاء وھى 
فى ذلك تختلف عن المصاریف الفعلی�ة الت�ى یتع�ین عل�ى الم�ؤجر تق�دیم ال�دلیل عل�ى م�ا تكب�ده منھ�ا ویخض�ع ھ�ذا 

أن  ١١/١/٢٠٠٤لما كان ذلك ، وكان البین من إنذار الع�رض الم�ؤرخ . لمحكمة كأتعاب المحامین الدلیل لتقدیر ا
ودون أن ت�ودع  ٣١/١٢/٢٠٠٤حت�ى  ١/١/٢٠٠٤المطعون ضدھا قد عرضت الأجرة المستحقة عن الم�دة م�ن 

تبره مبرئ�اً لذم�ة أى مبالغ أخرى من مصاریف أو نفقات فعلیة وكان الحكم المطعون فیھ قد اعتد بھذا الوفاء واع
المطعون ضدھا على سند من أن الطاعنة لم تتحفظ على أیة مطالبات أخرى فیكون قد أغفل المصاریف الرس�میة 

 –الثابتة بأوراق الدعوى وھى رسم الدعوى والتكلیف بالوفاء والتمغات الرسمیة ورسوم المیكروفیلم باعتبارھا 
ل ضمن ما تكبده المؤجر من مصاریف ونفقات فعلیة مما یعیبھ أنھا تدخ –وعلى ما جرى بھ قضاء ھذه المحكمة 

 .  

  )٢٠/٤/٢٠٠٥جلسة  –ق ٧٤لسنة  ١٤٨٣الطعن رقم (

=================================  

  التكلیف بالوفاء - ٣

=================================  

شرط أساسى لقبول دعوى الإخلاء للت�أخیر ف�ى س�دادھا خل�و ال�دعوى من�ھ أو . تكلیف المستأجر بالوفاء بالأجرة 
وج�وب ص�دوره م�ن الم�ؤجر . ع�دم قب�ول ال�دعوى . أث�ره . وقوعھ باطلاً أو صدوره ممن لا حق لھ ف�ى توجیھ�ھ 

  . الأصلى 

  ) ١٨/١١/٢٠٠٤جلسة  –ق ٧٣لسنة  ٢٤٧٣الطعن رقم (

=================================  

 ١٣٦من القانون  ١٨خضوعھا لحكم المادة . استثناؤھا من أحكام الامتداد القانونى . الأماكن المؤجرة مفروشة 
  . وجوب تكلیف المستأجر بالوفاء خلال المدة المحددة . مؤدى ذلك . بصدد تحدید أسباب الإخلاء  ١٩٨١لسنة 

  ) ٦١/٢٠٠٥جلسة  –ق ٧٣لسنة  ٢٦٣٦الطعن رقم (

=================================  
قض��اء الحك��م المطع��ون فی��ھ بتأیی��د الحك��م الابت��دائى ب��إخلاء الع��ین مح��ل الن��زاع عل��ى س��ند م��ن أن عق��د الإیج��ار 

لا ینطب�ق علی�ھ ق�انون إیج�ار الأم�اكن وإنم�ا یخض�ع للقواع�د العام�ة ف�ى الق�انون  ١/٢/١٩٨٥المفروش المؤرخ 
عوى مخالف�اً ھ�ذا النظ�ر وحجب�ھ ھ�ذا ع�ن المدنى التى لا ترخص للمستأجر توقى الإخلاء بالسداد اللاحق لرفع الد

بحث وتحقیق واقعة السداد المدعى بھا والثابتة من إنذارات عرض وإیداع الأجرة والمصاریف والنفقات الفعلی�ة 
                     . المقدمة بحوافظ مستندات الطاعن وأثر ذلك السداد على صحة التكلیف بالوفاء فإنھ یكون معیباً 

  ) ٦/١/٢٠٠٥جلسة  –ق ٧٣لسنة  ٢٦٣٦الطعن رقم (
=================================  

وعل�ى م�ا ج�رى ب�ھ قض�اء  –الأجرة وملحقاتھا المستحقة بعد رفع الدعوى حتى قفل باب المرافع�ة فیھ�ا لا تعتب�ر 
فعلی�ة من قبیل الطلبات فى دعوى الإخلاء ، وإنما یكون الوف�اء بھ�ا م�ع المص�اریف والنفق�ات ال –محكمة النقض 

مما یتوقى بھ المستأجر الحكم بالإخلاء ، فتلتزم المحكمة بالنظر فى حصول ھذا الوفاء وإعمال أثره فى ال�دعوى 
دون موجب لقیام المؤجر بتكلیف المستأجر بأداء ما استجد فى ذمتھ من أجرة لتحقق العلة من التكلی�ف م�ن ب�اب 

ى ذلك التأخیر وتمسك المؤجر بطلب الإخلاء لقیام سببھ أولى ببلوغ الأمر مبلغ الخصومة القضائیة المؤسسة عل
 .  

  )٣/٢/٢٠٠٥جلسة  –ق ٦٧لسنة  ١٢٠٠الطعن رقم (
=================================  
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انقضاء أثره بتنازل المؤجر عنھ صراحة أو ضمناً أو باستنفاد الغرض منھ بإقامة . التكلیف بالوفاء بالأجرة 
. ھ أو الوفاء بالأجرة التى تضمن التنبیھ بھا دعوى بالإخلاء استناداً إلی  

  )١٠/٧/٢٠٠٥جلسة  –ق ٧٢لسنة  ٢٢٧٩الطعن رقم (
=================================  

إقامة دعوى إخلاء لعدم الوفاء بالأجرة استناداً إلى تكلیف بالوف�اء اس�تنفذ غرض�ھ ف�ى دع�وى أخ�رى قض�ى فیھ�ا 
  . خطأ . بالإخلاء استناداً إلى ھذا التكلیف  قضاء الحكم المطعون فیھ. بعدم القبول 

  )١٠/٧/٢٠٠٥جلسة  –ق ٧٢لسنة  ٢٢٧٩الطعن رقم (

=================================  

  المنازعة فى الأجرة  - ٤

=================================  

تمسك الطاعن فى دفاعھ أمام محكمة الاستئناف بوج�ود منازع�ة جدی�ة ح�ول مق�دار الأج�رة بع�د تع�دیلھا بموج�ب 
اللاحق على عقد الإیجار سند الدعوى وباختلافھا عن تلك الأجرة التى كانت محل مطالب�ة /   /   الاتفاق المؤرخ  

إلا أن الحكم المطعون فیھ التف�ت ع�ن ھ�ذا ال�دفاع  فى الدعوى المتخذة سابقة للتكرار فى التأخیر عن سداد الأجرة
 ١٩٩٧لس�نة  ٦الجوھرى ولم یحسم المنازعة ح�ول مق�دار الأج�رة المس�تحقة قانون�اً بالزی�ادة المق�ررة بالق�انون 

لعین النزاع وقضى بتأیید الحكم الابتدائى بفسخ عقد الإیجار والإخلاء مستنداً إلى ثبوت تكرار تأخر الط�اعن ع�ن 
قض���ائیة (......) إیج���ارات دمنھ��ور الابتدائی��ة واس��تئنافھا رق��م (......) الأجرة بال��دعوى الس��ابقة رق��م الوف��اء ب��

وع�دم الوف�اء ب�الأجرة المبین�ة بص�حیفة ال�دعوى المطروح�ة ومعت�داً ف�ى تحدی�د " مأموریة دمنھور"الإسكندریة 
اللاحق على عق�د الإیج�ار (......) ق المؤرخ الأجرة المتأخرة فى الدعوى الراھنة بقیمتھا الاتفاقیة المقدرة بالاتفا

دون أن یتحقق من عدم تجاوز تلك الأجرة المقدرة بذلك الاتفاق الح�د الأقص�ى المق�رر قانون�اً لأج�رة ع�ین الن�زاع 
من عدم�ھ ودون أن یفص�ل ف�ى المنازع�ة الجدی�ة م�ن الط�اعن ح�ول مق�دار الأج�رة المس�تحقة قانون�اً رغ�م كونھ�ا 

ص��میم المنازع��ة الإیجاری��ة المطروح��ة عل��ى المحكم��ة ویتوق��ف علیھ��ا الفص��ل ف��ى طل��ب  مس��ألة أولی��ة ت��دخل ف��ى
  . الإخلاء لتكرار التأخیر فى الوفاء بالأجرة ، فإنھ یكون قد أخطأ فى تطبیق القانون وشابھ القصور فى التسبیب 

  )٢٦/١٢/٢٠٠٤جلسة  –ق ٧٤لسنة  ٥٣٤الطعن رقم (

=================================  

وج�وب . اعتب�اره منازع�ة ف�ى اس�تحقاق الم�ؤجر للأج�رة . عاء الغی�ر إدع�اء ج�دیاً بأن�ھ المال�ك للع�ین الم�ؤجرة اد
  . تصفیتھ قبل الفصل فى طلب الإخلاء للتأخیر فى الوفاء بھا 

  ) ٦/١/٢٠٠٥جلسة  –ق ٧٤لسنة  ٢٩الطعن رقم (

=================================  

طلب الإخلاء المؤسس على التأخیر فى سداد الأج�رة اس�تناداً إل�ى أن المطع�ون  قضاء الحكم المطعون فیھ برفض
ضدھم ق�د س�ددوا الأج�رة ال�واردة ف�ى التكلی�ف بالوف�اء وملحقاتھ�ا وم�ا یكف�ى المص�اریف الفعلی�ة دون أن تتحق�ق 

درجة الأولى المحكمة من سدادھم لما استجد من أجرة مستحقة فى ذمتھم حتى إقفال باب المرافعة أمام محكمة ال
وم��ا اس��تجد منھ��ا حت��ى قف��ل ب��اب المرافع��ة ف��ى الاس��تئناف فض��لاً ع��ن المص��اریف والنفق��ات الفعلی��ة الت��ى تكب��دھا 

واعتد بعرض المطعون ضدھم للأجرة والمصاریف بالإنذارات المقدم�ة ف�ى ال�دعوى مخص�وماً . . . . . الطاعنون 
  . ا الخصم فإنھ یكون معیباً منھا رسم الإیداع دون أن یعرض لمنازعة الطاعنین فى ھذ

  )٣/٢/٢٠٠٥جلسة  –ق ٦٧لسنة  ١٢٠٠الطعن رقم (

=================================  

حت�ى  ١/١/١٩٤٤إذ كان الثابت من تقاریر الخبراء أمام محكمة أول درجة أن عین النزاع أنشئت ف�ى الم�دة م�ن 
ولم تحدد أجرتھا آنذاك بمعرفة لجان تحدید الإیجارات بما یستلزم عن�د المنازع�ة الجدی�ة ف�ى ع�دم  ١٨/٩/١٩٥٢

لتحدید الوارد ف�ى الق�انون ال�ذى یحكمھ�ا بحس�ب مطابقتھا للأجرة الثابتة فى عقد الإیجار تحدید ھذه الأجرة وفق ا
، وإذ كان�ت الفق�رة الأول�ى م�ن  ١٩٤٧لس�نة  ١٢١تاریخ إنشاء المبنى وھو بالنسبة للعین مح�ل الن�زاع الق�انون 
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تخف�ض "ق�د نص�ت عل�ى أن�ھ  ١٩٥٨لس�نة  ٥٥من ھذا القانون والمضافة بالقانون " ٤"المادة الخامسة مكرراً 
وذل��ك ابت��داءاً م��ن الأج��رة  ١٩٥٢س��بتمبر س��نة  ١٨ة للأم��اكن الت��ى أنش��ئت من��ذ الأج��ور الحالی��% ٢٠بنس��بة 

إذا ك�ان المك�ان الم�ؤجر "ونصت الفقرة الثالثة من ذات المادة على أنھ " ١٩٥٨المستحقة عن شھر یولیو سنة 
" القانون لم یكن قد سبق تأجیره یكون التخفیض بالنسبة المتقدمة على أساس أجرة المثل عند العمل بأحكام ھذا

أى م�ن  ١٩٥٨لس�نة  ٥٥والعبرة فى تعیین أجرة المثل بأجرة مكان مماثل من الأمكنة التى سرى علیھا الق�انون 
الأمكن��ة الت��ى اتف��ق المتعاق��دان عل��ى تحدی��د أجرتھ��ا بإراتھم��ا الح��رة حت��ى ص��دور ذل��ك الق��انون ول��م یطب��ق علیھ��ا 

 ٥٥ھذا الحد الأقصى الذى یعنی�ھ الق�انون رق�م  ویسرى ١٩٥٢لسنة  ١٩٩التخفیض الذى قضى بھ القانون رقم 
فى العلاقة بین كل مؤجر ومستأجر لأح�د الأم�اكن الداخل�ة ف�ى ھ�ذه الفئ�ة م�ن المب�انى س�واء أكان�ت  ١٩٥٨لسنة 

ھذه العلاقة قائمة وقت ص�دوره أو كان�ت ق�د نش�أت بع�د ذل�ك وس�واء كان�ت الع�ین ق�د س�بق تأجیرھ�ا أو ل�م یس�بق 
ع الأحوال إذا كانت الأجرة العقدیة تجاوز الحد الأقصى كان الاتف�اق ب�اطلاً فیم�ا ج�اوز ھ�ذا تأجیرھا أصلاً ففى جمی

الحد وجاز للمستأجر فى أى وقت طلب خفض الأجرة إلى الحد الأقصى ویج�ب أن یس�تنزل م�ن ھ�ذه الأج�رة قیم�ة 
بت��داءاً م��ن أول ث��م یخف��ض الص��افى بع��د ذل��ك ا ١٩٦١لس��نة  ١٦٩الض��رائب الت��ى أعف��ى منھ��ا الم��ؤجر بالق��انون 

ث�م تض�اف إلیھ�ا الزی�ادة الت�ى نص�ت علیھ�ا  ١٩٦٥لس�نة  ٧طبقاً للقانون رق�م % ٢٠بنسبة  ١٩٦٥مارس سنة 
، وك��ان الب��ین م��ن  ١٩٩٧لس��نة  ٦والزی��ادة المق��ررة بالق��انون رق��م  ١٩٨١لس��نة  ١٣٦م��ن الق��اانون  ٧الم��ادة 

أن ع��ین الن��زاع منش��أة ف��ى الم��دة م��ن  تق��اریر الخب��راء والكش��ف الرس��مى المس��تخرج م��ن الض��رائب العقاری��ة
وإذ اعت��د الحك��م الابت��دائى المؤی��د بقض��اء الحك��م المطع��ون فی��ھ بنتیج��ة تقری��ر  ١٨/٩/١٩٥٢حت��ى  ١/١/١٩٤٤

رغم أنھ لا یعُد  –جنیھ أخذاً من كشف الضرائب العقاریة  ٥. ٤الخبیر الأول الذى انتھى إلى أن أجرة عین النزاع 
دون تقری��ر لجن��ة  – ١٩٩٧لس��نة  ٦ة ولا یص��لح لحس��اب الزی��ادة المق��ررة بالق��انون دل��یلاً عل��ى الأج��رة القانونی��

قرش�اً   ١٢٧٫٥قرش�اً أص�بحت  ١٥٠مبل�غ  ١٩٥٢الخبراء الذى خلص إلى أن الأجرة القانونیة فى سبتمبر سنة 
وأسس قضاءه  ١٩٩٧لسنة  ٦و ١٩٨١لسنة  ١٣٦ثم تزاد بالقانون  ١٩٥٢لسنة  ١٩٩بعد تخفیضھا بالقانون 

الإخلاء عل��ى ع��دم م��والاة س��داد الأج��رة حت��ى إقف��ال ب��اب المرافع��ة دون حس��م المنازع��ة ح��ول الأج��رة القانونی��ة ب��
والزیادات المقررة وذلك وصولاً للمستحق منھا فى ذمة الطاعن والمسدد للم�ؤجر والب�اقى ف�ى ذم�ة الط�اعن بع�د 

  . قة مما یعیبھ خصم ما یكون قد دفعھ زائداً عن الأجرة القانونیة فى الفترة الساب

  ) ٥/٥/٢٠٠٥جلسة  –ق ٧٤لسنة  ١٢٣٦الطعن رقم (

=================================  

  توقى الحكم بالإخلاء - ٥

=================================  

أن المش�رع اعتب�ر  –وعلى ما ج�رى ب�ھ قض�اء محكم�ة ال�نقض  –من القانون المدنى یدل  ٥٨٧النص فى المادة 
من الأجرة فى عقد الإیجار قرینة على الوفاء بالأقساط السابقة على ھذا القصط حتى یثبت العكس ، الوفاء بقسط 

وأنھ یجب على محكم�ة الموض�وع إذا تمس�ك أح�د الخص�وم بتل�ك القرین�ة أن تب�ین ف�ى حكمھ�ا أنھ�ا اطلع�ت علیھ�ا 
  . وبحثتھا فإن ھى لم تبحثھا فإن حكمھا یكون مشوباً بالقصور 

  )٢١/٥/٢٠٠٠جلسة  –ق  ٦٩لسنة  ١٧٢٩الطعن رقم (

=================================  

إذ كان البین من الأوراق أن الطاعن تمسك أم�ام محكم�ة الاس�تئناف بب�راءة ذمت�ھ م�ن الأج�رة المطال�ب بھ�ا ودل�ل 
، ف��إن الحك��م المطع��ون فی��ھ إذ قض��ى ب��الإخلاء لع��دم    على ذلك بتقدیمھ إیصالى سداد أجرة شھرى ،   سنة

م�دنى  ٥٨٧قدیمھ ما یفید سداد أجرة المدة السابقة علیھما دون أن یبحث القرینة المنصوص علیھ�ا ف�ى الم�ادة ت
  سالفة الذكر المستمدة من ھذین الإیصالین فإنھ یكون معیباً 

  ) ١٦/٣/٢٠٠٥جلسة  –ق  ٧٤لسنة  ٨٨٨الطعن رقم (

=================================  

قیام المستأجر بسداد الأجرة المستحقة وما تكب�ده الم�ؤجر م�ن مص�اریف ونفق�ات فعلی�ة حت�ى قف�ل ب�اب المرافع�ة 
تخلف�ھ ع�ن . سقوط حق الم�ؤجر ف�ى طل�ب الإخ�لاء . أثره .  ١٩٨١لسنة  ١٣٦ق  ١٨م. أمام محكمة الاستئناف 
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ك�اف للحك�م . الفعلیة حتى ھذا الت�اریخ  الوفاء بأى قدر من الأجرة المستحقة أو ملحقاتھا أو المصاریف والنفقات
  . بإخلائھ 

  ) ٢٠/٤/٢٠٠٥جلسة  –ق ٧٤لسنة  ١٤٨٣الطعن رقم (

=================================  

  العرض والإیداع المبرئان للذمة - ٦

 =================================  

ن ض�دھا إن�ذاراً بع�رض الأج�رة ع�ن أش�ھر إذ كان البین من الأوراق أن الطاعنة قد وجھت ھى واشقاؤھا للمطع�و
ولغل��ق المس��كن ق��اموا بإی��داعھا خزان��ة المحكم��ة وأن المطع��ون ض��دھا قام��ت  ٢٠٠٠م��ایو ویونی��ھ ویولی��ھ ع��ام 

بتكلیف الطاعنة بالوفاء عن ذات أشھر الإیداع باعتبار أن العرض والإی�داع الحاص�ل م�ن جمی�ع ورث�ة المس�تأجر 
اعنة نظراً لامتداد عقد إیج�ار الش�قة مح�ل الت�داعى لھ�ا وح�دھا دون ب�اقى الأصلى ھو عرض غیر مبرئ لذمة الط

اشقائھا ورثة المستأجر الأصلى وإذ قضى الحكم المطع�ون فی�ھ بإلغ�اء الحك�م الابت�دائى وب�إخلاء الش�قة موض�وع 
لنفق�ات النزاع لعدم سداد الطاعنة الأجرة التى اس�تجدت حت�ى إقف�ال ب�اب المرافع�ة ف�ى الاس�تئناف والمص�اریف وا

الفعلیة دون أن یستظھر ما إذا كان عقد إیجار عین التداعى قد امتد إلى الطاعنة وحدھا دون غیرھا م�ن اش�قائھا 
وأثر ذلك على السداد الحاصل بالإیداع من جمیع ورثة المستأجر الأصلى والتكلیف بالوفاء وما إذا كانت إرادتھ�م 

ھم الطاعن��ة فإن��ھ فض��لاً ع��ن مخالفت��ھ للق��انون یك��ون معیب��اً ق��د اتجھ��ت إل��ى الوف��اء ب��دین الأج��رة ع��ن دی��ن ش��قیقت
  . بالقصور فى التسبیب 

  ) ٢٤/١٠/٢٠٠٤جلسة  –ق ٧٣لسنة  ٢٦٥٣الطعن رقم (

=================================  

ع��رض الط��اعن الأج��رة المس��تحقة ش��املة رس��م النظاف��ة ونفق��ات رف��ع ال��دعوى عل��ى الم��ؤجرة وإی��داعھا خزین��ة 
مب�رء لذمت�ھ ولا تق�وم ب�ھ حال�ة تك�رار الت�أخیر ف�ى . أثره . ذمتھ قبل انعقاد الخصومة بتمام إعلانھ المحكمة على 

  . الوفاء بھا 

  ) ٢٤/١١/٢٠٠٤جلسة  –ق ٧٣لسنة  ٣٠٠الطعن رقم (

=================================  

تعس��فھ ف��ى ع��دم قب��ول . ش��رطھ . إل��زام ال��دائن بھ��ا . وقوعھ��ا عل��ى ع��ائق ال��دائن . مص��روفات الع��رض والإی��داع 
  . مدنى  ٣٤٨م. العرض أو رفضھ لھ بغیر مسوغ قانونى 

  ) ٣/٢/٢٠٠٥جلسة  –ق ٦٧لسنة  ١٢٠٠الطعن رقم (

=================================  

لى المطعون ضده بموج�ب إن�ذارى ع�رض ول�رفض الأخی�ر اس�تلامھا ثبوت عرض الطاعن الأجرة المطالب بھا ع
براءة ذمة الطاعن من دین الأجرة قبل رفع دعوى الإخلاء المستندة إل�ى الت�أخیر . أثره . أودعھا خزانة المحكمة 

 مخالف�ة. فى سداد الأجرة وعدم التزامھ بما تكبده المطعون ضده من مصاریف ونفقات فعلیة لإقامة تلك الدعوى 
  . خطأ . الحكم المطعون فیھ ھذا النظر وقضاؤه بالإخلاء لعدم سداد الطاعن المصاریف والنفقات الفعلیة 

  ) ١٥/٦/٢٠٠٥جلسة  –ق ٧٤لسنة  ٢١٤٠الطعن رقم (

=================================  

  الإخلاء لتكرار التأخیر فى الوفاء بالأجرة - ٧

=================================  

ع�دم وج�ود مب�ررات مقبول�ة للت�أخیر ف�ى ال�دعوى . ش�رطھ . رار التأخیر فى الوف�اء ب�الأجرة الموج�ب للإخ�لاء تك
  . اللاحقة 

  ) ٢/١٢/٢٠٠٤جلسة  –ق  ٧٣لسنة  ٤٧الطعن رقم (

=================================  
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. علة ذل�ك . دفاع جوھرى یتوقف علیھ الفصل فى الدعوى . الأعذار التى یبدیھا المستأجر فى التأخیر فى الوفاء 
. اعتب�اره مب�رراً لتك�رار الت�أخیر ف�ى الوف�اء ب�الأجرة ف�لا یحك�م ب�الإخلاء للتك�رار  . قبول المحكمة عذر المستأجر 

أن تب�ین المحكم�ة . ش�رطھ . وج�وب الحك�م ب�الإخلاء . خیر انتف�اء المب�رر للت�أ. أث�ره . رفض المحكمة ھ�ذا الع�ذر 
  . الدلیل الذى استندت إلیھ فى رفضھا للعذر وإلا كان حكمھا قاصر البیان 

  ) ١٧/٣/٢٠٠٥جلسة  –ق  ٧٤لسنة  ٨٦٣الطعن رقم (

=================================  
فاع مفاده انتف�اء حال�ة التك�رار لعرض�ھ الأج�رة إذ كان البین من الأوراق أن الطاعن تمسك بصحیفة الاستئناف بد

 –إلا أن المحض�ر المكل�ف ب�العرض وبالاتف�اق م�ع المطع�ون ض�ده  ٢٢/٨/٢٠٠١المطالب بھا عرضاً قانونیاً فى 
ولرفض الأخیر استلام المبلغ المعروض تم  ١٤/١٠/٢٠٠١لم یقم بالإعلان بالعرض إلا فى  –وبغیر تقصیر منھ 

وھ�و م��ا ق�د یص��لح أن یك�ون مب��رراً مقب�ولاً لتك��رار الت�أخیر ف��ى  ١٥/١٠/٢٠٠١بت��اریخ إیداع�ھ خزین��ة المحكم�ة 
الوف��اء ب��الأجرة وإذ قض��ى الحك��م المطع��ون فی��ھ بتأیی��د حك��م أول درج��ة ب��الإخلاء اس��تناداً إل��ى ت��وافر حال��ة تك��رار 

خیر ف�ى س�داد الأج�رة التأخیر فى الوفاء بالأجرة دون أن یبحث دفاع الطاعن سالف الذكر والذى ساقھ كمبرر للتأ
ویخض��عھ لتق��دیر محكم��ة الموض��وع وص��ولاً إل��ى اعتب��اره مب��رراً مقب��ولاً للت��أخیر ف��ى س��داد الأج��رة ف��ى ال��دعوى 

  . الراھنة فإنھ یكون معیباً 
  ) ٢/١٢/٢٠٠٤جلسة  –ق ٧٣لسنة  ٤٧الطعن رقم (

=================================  
.  ١٩٨١لس��نة  ١٣٦ب ق/١٨الأج��رة الموج��ب للحك��م ب��الإخلاء م تك��رار امتن��اع المس��تأجر أو ت��أخره ع��ن س��داد

سبق إقام�ة دع�وى موض�وعیة أو مس�تعجلة ب�الإخلاء واس�تقرارھا بحك�م نھ�ائى بع�د إجاب�ة الم�ؤجر إل�ى . شرطھ 
عدم ص�لاحیتھ . أثره . القضاء بعدم قبول الدعوى أو ترك الخصومة . طلبھ للوفاء بالأجرة المتأخرة أثناء نظرھا 

  . حالة التكرار لتوافر 
  ) ١٥/١٢/٢٠٠٤جلسة  –ق  ٧٣لسنة  ٢٥٩١الطعن رقم (

=================================  
أن یكون مقدار الأجرة الشھریة المطال�ب بھ�ا ف�ى ال�دعوى اللاحق�ة ھ�ى . شرطھ . تكرار التأخیر فى سداد الأجرة 

تع�دیل مق�دار ھ�ذه الأج�رة بموج�ب ق�وانین إیج�ار الأم�اكن ف�ى . ذات الأجرة فى الدعوى المتخ�ذة كس�ابقة للتك�رار 
وجوب الفصل فیھا وصولاً لتحدید الأج�رة . دارھا منازعة المستأجر فى مق. الفترة اللاحقة على الدعوى السابقة 

  . المستحقة 
  )٢٦/١٢/٢٠٠٤جلسة  –ق  ٧٤لسنة  ٥٣٤الطعن رقم (

=================================  

تمسك الطاعن بمذكرة دفاعھ المقدمة أمام محكمة الاستئناف بأنھ لم یتخلف عن الوفاء بالأجرة محل الن�زاع ع�ن 
لأن المطعون ضدھا لم تسع إلى موطنھ لاقتضائھا فى موعد اس�تحقاقھا عل�ى  ٢٠٠٢شھرى مارس وإبریل سنة 

النحو المبین بوجھ النعى بدلالة إقامتھا الدعوى الماثلة بعد صدور الحكم فى ال�دعوى الس�ابقة بعش�رة أی�ام طالب�اً 
ل�ى س�ند م�ن ت�وافر حال�ة إحالة الدعوى إلى التحقیق لإثبات ھذا الدفاع وإذا قضى الحكم المطعون فی�ھ ب�الإخلاء ع

مقتصراً ف�ى أس�بابھ عل�ى الق�ول بعب�ارة عام�ة  ٢٠٠٢سنة  ٤،  ٣التكرار بتأخیر الطاعن عن سداد أجرة شھرى 
بأن العرف قد جرى على الوفاء بالأجرة فى موطن المؤجر للملائمة القانونیة والاجتماعی�ة دون أن یب�ین مص�در 

ھ بما یقتضیھ رغم أنھ دفاع جوھرى قد یتغی�ر مع�ھ وج�ھ ال�رأى ف�ى ھذا العرف أو یواجھ دفاع الطاعن المشار إلی
  . الدعوى ، فإنھ یكون فضلاً عن خطئھ فى تطبیق القانون مشوباً بالقصور فى التسبیب 

  ) ٢٦/١/٢٠٠٥جلسة  –ق  ٧٣لسنة  ١٥١٧الطعن رقم (

=================================  
تأخره فى سداد أجرة شقة النزاع یرجع إلى فعل المطع�ون ض�ده تمسك أمام محكمة الموضوع بدرجتیھا أن سبب 

لعدم وجوده بمحل إقامتھ داخل الجمھوریة لأن إقامتھ الدائمة بالمملكة العربیة السعودیة وطلبھ سداد الأجرة ف�ى 
ودل�ل  حسابھ بالبنك تارة وإلى محام یحمل توكیلاً عنھ تارة أو الاحتف�اظ بھ�ا لح�ین عودت�ھ إل�ى ال�بلاد ت�ارة أخ�رى

على وجود المطعون ضده خارج البلاد بإنذارات العرض المقدمة عنھ بحوافظ مس�تنداتھ أم�ام محكم�ة أول درج�ة 
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والتى جاء فى العدید منھا إجابة المحضرین عدم وجود المطعون ض�ده بمح�ل إقامت�ھ لإقامت�ھ خ�ارج ال�بلاد ، كم�ا 
ھى ) ــــ(بالغ التى یودعھا الطاعن فى حسابھ رقم قدم إقراراً منسوب صدوره إلى المطعون ضده یقر فیھ بأن الم

مقابل إیجار الشقة وعداً من ایص�الات ص�ادرة م�ن ذات البن�ك یفی�د إی�داع الط�اعن مب�الغ لص�الح الط�اعن ف�ى ذات 
وصورة ضوئیة من توكیل رسمى ــــــــ ص�ادر م�ن المطع�ون ض�ده إل�ى وكیل�ھ ـــــ�ـ /      /       الحساب حتى     

الحكم المطعون فیھ الرد على ھذا الدفاع الجوھرى بما یتضمنھ من مبررات ساقھا الط�اعن لت�أخره ف�ى وإذ أغفل 
الوفاء بالأجرة ولم یخضعھا لتقدیره لبیان مدى قبولھا واعتبارھا عذراً للطاعن یبرر التأخیر أو اطراحھ�ا فینتف�ى 

  . الرأى فى الدعوى ، فإنھ یكون معیباً  أن یتغیر بھ وجھ –إن صح  –مبرر التأخیر وھو دفاع جوھرى من شأنھ 
  ) ١٧/٣/٢٠٠٥جلسة  –ق  ٧٤لسنة  ٨٦٣الطعن رقم (

=================================  
إذ كان البین من الأوراق أن الطاعن أقام الدعوى بطل�ب الحك�م بط�رد المطع�ون ض�دھم م�ن الش�قة موض�وع عق�د 

اد الأجرة مما لازم�ھ القض�اء ض�مناً بفس�خ عق�د الإیج�ار لا ینفس�خ لتكرارھم التأخیر فى سد) ـــــ(الإیجار المؤرخ 
على غیر عاقدی�ھ ، وك�ان المطع�ون ض�دھم جمیع�اً ق�د اختص�موا أم�ام محكم�ة أول درج�ة وص�در الحك�م الابت�دائى 
عل��یھم بط��ردھم جمیع��اً م��ن ش��قة الن��زاع فاس��تأنفھ المطع��ون ض��ده الث��انى وح��ده دون المطع��ون ض��دھما الأول��ى 

لتین لم تتدخلا فى الاستئناف المرفوع من المطعون ضده الث�انى ول�م ت�أخر المحكم�ة باختص�امھما ف�ى والأخیرة ال
الاس��تئناف حت��ى ص��دور الحك��م المطع��ون فی��ھ ف��إن الحك��م المطع��ون فی��ھ إذ قض��ى بقب��ول الاس��تئناف ش��كلاً دون 

حة على محكم�ة الموض�وع اختصامھما یكون قد خالف قاعدة إجرائیة متعلقة بالنظام العام كانت عناصرھا مطرو
  . مما یعیبھ بالبطلان 

  )٢/٦/٢٠٠٥جلسة  –ق  ٦٧لسنة  ١٦٥٢الطعن رقم (
 =================================  

المقصود .  ١٩٨١لسنة  ١٣٦ب ق/١٨م. تكرار امتناع المستأجر أو تأخره عن الوفاء بالأجرة الموجب لإخلائھ 
قیام المستأجر بسداد الأجرة قبل قفل ب�اب . ثبوت مرده على عدم الوفاء بھا فى مواعیدھا المرة تلو الأخرى . بھ 

  . لم یقدم مبررات لھذا التأخیر تقدرھا المحكمة  لا یعنى عنھ وجوب الحكم بالإخلاء ما. المرافعة فى الدعوى 

  ) ٨/٦/٢٠٠٥جلسة  –ق ٧٤لسنة  ٢٦٩الطعن رقم (

=================================  

تحق��ق الامتن��اع أو الت��أخیر م��ن ذات المس��تأجر بع��د إقام��ة . مناط��ھ . الإخ��لاء لتك��رار الت��أخیر ف��ى الوف��اء ب��الأجرة 
لاعت��داد ب��دعوى الإخ��لاء الس��ابق رفعھ��ا ض��د المس��تأجر المت��وفى أو الت��ارك ع��دم ج��واز ا. م��ؤداه . ال�دعوى ض��ده 

  . علة ذلك . للمكان المؤجر فى مواجھة من امتد إلیھ العقد إذا تأخر فى الوفاء بالأجرة بعد الوفاة أو الترك 

  )٨/٦/٢٠٠٥جلسة  –ق  ٧٤لسنة  ٢٦٩الطعن رقم (

=================================  

من الأوراق أنھا قد خل�ت مم�ا یفی�د س�بق قی�ام م�ورث المطع�ون ض�دھم أولاً بإقام�ة دع�وى ب�الإخلاء  إذ كان البین
الذى امتد إلیھ عقد إیج�ار الع�ین مح�ل الن�زاع ، وك�ان لا یغن�ى ع�ن  –لعدم الوفاء بالأجرة المستحقة على الطاعن 

یزة قبل المس�تأجر الأص�لى ال�ذى ك�ان مدنى كلى الج ١٩٩٦لسنة .  .  .  . ذلك سبق إقامة المذكور الدعوى رقم  
 –على ما تقدم  –ق ثم توفى إذ لا تصلح ھذه الدعوى  ٦٩لسنة .  .  . قد طعن على حكمھا بالنقض بالطعن رقم  

لأن تتخذ أساساً لتوافر حالة التكرار فى حق الطاعن ، وإذ خالف الحكم المطعون فی�ھ ھ�ذا النظ�ر واس�تخلص م�ن 
لنقض المش�ار إلی�ھ ت��وافر حال�ة التك��رار لس�بق إقام�ة المطع��ون ض�دھم أولاً ال��دعوى الحك�م الص�ادر ف��ى الطع�ن ب��ا

بإخلاء مورث الطاعن من العین محل النزاع لعدم سداد الأجرة ورفضھا لتوقى الإخلاء رغم تمس�ك الط�اعن بع�دم 
  . جواز الاحتجاج علیھ بھا ، فإنھ یكون قد أخطأ فى تطبیق القانون 

  ) ٨/٦/٢٠٠٥جلسة  –ق ٧٤لسنة  ٢٦٩الطعن رقم (

=================================  
  التنازل والترك والتأجیر من الباطن - ٧

=================================  
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تنازلھ عن افیجار . جواز أن یكون صریحاً أو ضمنیاً . تعبیر المستأجر عن إرادتھ فى التخلى عن العین المؤجرة 
  . تعبیر صریح عن التخلى ینتج أثره دون توقف على إعلان المؤجر بھ أو قبولھ لھ . لأحد أقاربھ 

  )٢/١٢/٢٠٠٤جلسة  –ق ٧٣لسنة  ٢٠٦٧الطعن رقم (
=================================  

حوال�ة المس�تأجر الأص�لى حقوق�ھ والتزامات�ھ المس�تمدة م�ن عق�د الإیج�ار إل�ى . ماھیتھ . التنازل عن عقد الإیجار 
  . آخر یحل محلھ فیھا 

  ) ٩/١/٢٠٠٥جلسة  –ق ٧٣لسنة  ١٦٥٨،   ١٣٤٥الطعنان رقما (
=================================  

ازل إلیھ الرجوع بدعوى مباشرة على المؤجر بكل ما كان للمستأجر الأصلى من للمتن. أثره . التنازل عن الإیجار 
  . حقوق فى الإجارة 

  ) ٩/١/٢٠٠٥جلسة  –ق  ٧٣لسنة  ١٦٥٨،  ١٣٤٥الطعنان رقما (
=================================  

/    ح�ل الن�زاع الم�ؤرخ   إذ كان البین من الأوراق أن المستأجر الأصلى قد تنازل للط�اعن ع�ن عق�د إیج�ار الش�قة م
فإنھ باعتباره متنازلاً إلیھ عن الإجارة یضحى لھ الحق فى الرجوع على المالك المؤجر وخلفھ /  /   بتاریخ   /    

 –مورث المطعون ضدھم ثانی�اً  –بدعوى مباشرة بكل ما كان للمستأجر الأصلى  –المطعون ضده أولاً  –الخاص 
علاقة الإیجاریة المباشرة بینھ وبین المطعون ضده أولاً دون أن یكون نائباً عن من حقوق ومنھا حقھ فى ثبوت ال

المستأجر الأصلى أو ورثتھ فى ذلك باعتباره متنازلاً إلیھ ، وإذ غاب عن الحكم الابتدائى المؤید ب�الحكم المطع�ون 
لإیجاری��ة بین�ھ وب��ین فی�ھ ھ�ذا النظ��ر وقض�ى ف�ى موض��وع ت�دخل الط��اعن الھج�ومى بطل�ب الحك��م بإثب�ات العلاق�ة ا

المطع��ون ض��ده أولاً بتأیی��د الحك��م الابت��دائى فیم��ا قض��ى ب��ھ م��ن رف��ض تدخل��ھ الھج��ومى موض��وعاً عل��ى س��ند م��ن 
اعتباره الطاعن خلفاً خاصاً لمورث المطعون ضدھم ثانیاً ونائباً عنھم وأنھ بصفتھ ھذه لا تؤول لھ سوى الحقوق 

ل المستأجر الأصلى فى جمیع حقوقھ ومنھ�ا حق�ھ ف�ى دع�وى ثب�وت المالیة فقط من حیث أنھ متنازل إلیھ یحل مح
العلاقة الإیجاریة بینھ وبین المطعون ضده أولاً فإنھ یكون قد خالف القانون وأخطأ فى تطبیق�ھ بم�ا یوج�ب نقض�ھ 
فیما قضى بھ من تأیید الحكم الابتدائى برفض تدخل الطاعن موضوعاً وھ�و م�ا یوج�ب نقض�ھ فیم�ا قض�ى ب�ھ م�ن 

 –قض�ائیة (  . . . . .) لس�نة ( . . . .) الشقھ مح�ل الن�زاع وتس�لیمھا حكم�اً للط�اعن ف�ى الطع�ن الث�انى رق�م  إخلاء
بحسبان أن ھذا الخطأ الذى حجبھ عن بحث موضوع الت�دخل  –من قانون المرافعات  ٢٧١/٢إعمالاً لنص المادة 

أن تن�ازل المس�تأجر الأص�لى ل�ھ ع�ن على الوجھ الص�حیح ق�د حجب�ھ أیض�اً ع�ن بح�ث دف�اع الط�اعن المت�دخل م�ن 
الإج�ارة ك�ان بن��اء عل�ى التص��ریح الكت�ابى الص�ادر ل��ھ م�ن المال��ك الس�ابق وأن ھ�ذا التن��ازل ت�م بغی��ر مقاب�ل لص��لة 

م�ن الق�انون  ٢٠القربى بینھما ویخضع للقواعد العامة فى القانون المدنى بما لا محل مع�ھ لإعم�ال أحك�ام الم�ادة 
الط�اعن ف�ى  –عل�ى م�ا قض�ى ب�ھ ف�ى طل�ب الإخ�لاء لص�الح المطع�ون ض�ده أولاً  وأث�ر ذل�ك – ١٩٨١لسنة  ١٣٦

  . دون حاجة لبحث باقى أوجھ الطعنین  –الطعن الثانى 
  ) ٩/١/٢٠٠٥جلسة  –ق  ٧٣لسنة  ١٦٥٨،   ١٣٤٥الطعنان رقما (

=================================  

أن ترك المستأجر للعین الم�ؤجرة ل�ھ لزوجت�ھ قب�ل طلاقھ�ا یترت�ب علی�ھ أن  –فى قضاء محكمة النقض  –المقرر 
المذكور لم یعد طرفاً فى عقد الإیجار إذ یتركھ ھذا تكون حقوقھ والتزاماتھ فیھ قد انتقلت إلى المقیمین مع�ھ وق�ت 

  . الترك 

  ) ٢/١٢/٢٠٠٤جلسة  –ق ٧٣لسنة  ٢٠٦٧الطعن رقم (                      

=================================  

ق�د ت�رك لھم�ا ش�قة  –المس�تأجر الأص�لى  –إذ كانت الطاعنتان قد تمسكتا ب�دفاع م�ؤداه أن المطع�ون ض�ده الث�انى 
 ١٩٩٤اغس�طس س�نة  ٢٤قبل طلاق الطاعنة الأولى الحاصل فى  ١٩٩١النزاع وتخلى عن الإقامة بھا منذ عام 

دلیل على ذلك حافظتى مستندات طویت على إن�ذارات ع�رض الطاعن�ة الأول�ى لأج�رة ش�قة الن�زاع عل�ى وقدمتا للت
متضمنة تمسكھا بإمتداد عقد  ٨/٦/١٩٩٩حتى  ٩/١١/١٩٩١المطعون ضده الأول بإنذارات عرض مؤرخة من 

اوى نفق��ة الإیج��ار إلیھ��ا وأولادھ��ا م��ن المس��تأجر الأص��لى لترك��ھ ش��قة الن��زاع لھ��م كم��ا طوی��ت عل��ى ص��حف دع��
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وإنذارات مرددة بین الطاعنة والمطعون ضده الثانى معلنة على محل إقامتھ بقریة كفر أبشیس مركز قویسنا ف�ى 
وإذ انتھى الحكم المطعون فیھ إلى تأیید الحكم الابتدائى برفض التدخل موضوعاً على م�ا ض�منھ  ٢٥/١١/١٩٩١

الثانیة أقصى سن للحض�انة وأن المطع�ون ض�ده الث�انى أسبابھ من أن الدعوى أقیمت بعد الطلاق وبلوغ الطاعنة 
قد ترك شقة النزاع للطاعنة وأولادھا بعد الطلاق وتن�ازل عنھ�ا للم�ؤجر بموج�ب إق�رار موث�ق بع�د انتھ�اء علاق�ة 
الزوجیة ورتب على ذلك عدم أحقیة الطاعنتین فى امتداد عقد الإیج�ار إلیھم�ا وھ�و م�ا لا یواج�ھ دف�اع الط�اعنتین 

للتنازل الحاصل من المستأجر الأصلى عن الع�ین الم�ؤجرة  –بالتالى  –قد الإیجار إلیھما وانعدام أى أثر بإمتداد ع
للمؤجر بحسبان أن الطاعنة الأولى كانت زوجة وقت الترك وانتظمت بعد ھ�ذا الت�اریخ وقب�ل حص�ول الط�لاق ف�ى 

ارة الیھا وأن الطاعنة الثانی�ة ابنت�ھ الت�ى سداد الأجرة مستدلة على دفاعھا بما قدمتھ من المستندات السالف الإش
من شأنھ إن صح أن یتغیر بھ وجھ الرأى فى الدعوى  –رغم أنھ دفاع جوھرى  –كانت تقیم معھ قبل تركھ العین 

  . فإنھ یكون معیباً 

  )      ٢/١٢/٢٠٠٤جلسة  –ق ٧٣لسنة  ٢٠٦٧الطعن رقم (

=================================  

لا ی��نھض بذات��ھ دل��یلاً عل��ى تخلی��ھ ع��ن الع��ین . م��ن امت��داد عق��د الایج��ار بالخ��ارج بس��بب العم��ل  إقام��ة المس��تفید
  . المؤجرة طالما لم یكشف عن إرادتھ فى ترك العین 

  ) ١٢/١٢/٢٠٠٤جلسة  –ق ٧٣لسنة  ٢٥٨٤الطعن رقم (

=================================  

ھا ووالدھما المستأجر الأصلى لم یتخلوا عن الإقامة بالش�قة تمسك الطاعنین أمام محكمة الموضوع بدرجتیھا بأن
محل النزاع حتى وفاتھ وأن انقطاعھ عن الإقام�ة بھ�ا فت�رة دخول�ھ المستش�فى للع�لاج وأن�ھ أق�ام ف�ى ش�قة أخ�رى 
بالزمالك خاصة بزوجتھ للرعایة ولسوء حالة شقة النزاع وظل قائماً بتنفیذ أخص التزاماتھ وھو الوفاء ب�الأجرة 

تى وفاتھ وأن إقامة الطاعنین المتقطعة ترجع إل�ى ظ�روف عم�ل الأول بالفن�ادق الس�یاحیة وعم�ل الث�انى خ�ارج ح
وم�ا یفی�د س�وء حال�ة الع�ین مح�ل ( ..... ) ، ( ..... )  ، ( ..... ) البلاد وقدما غیصالات سداد الأج�رة ع�ن س�نوات 

كلى الجیزة وطلب�ا إع�ادة ال�دعوى لمكت�ب الخب�راء أو .. ) ( ...لسنة ( ..... ) النزاع على النحو الثابت بالحكم رقم 
إحالتھا للتحقیق لإثبات دفاعھما إلا أن الحكم المطعون فیھ لم یتن�اول دفاعھم�ا بالبح�ث والتمح�یص م�ع أن�ھ دف�اع 
جوھرى من شأنھ لو صح أن یتغیر بھ وجھ الرأى فى الدعوى وقضى بتأیید الحكم الابتدائى بإنھ�اء عق�د الإیج�ار 

تسلیم على ما استخلصھ من أن المستأجر الأصلى ترك شقة النزاع وأقام مع زوجت�ھ والط�اعنین بمس�كن آخ�ر وال
بالزمالك واستمرار الأخیرین فى الإقامة بھ بعد وفاة والدھما المستأجر الأصلى مستدلاً على ذلك بمجرد إعلانھما 

كل��ى الجی��زة عل��ى ( .... ) لس��نة ( .... ) اھرة ، كل��ى جن��وب الق��( ..... ) لس��نة ( ..... ) بص��حیفة ال��دعویین رقم��ى 
الشقة الكائنة بالزمالك وھو ما لا یفید بطریق اللزوم التخلى عل�ى الش�قة مح�ل الن�زاع ولا یواج�ھ دف�اع الط�اعنین 

الجی�زة ت�م لجھ�ة الإدارة لغل�ق المس�كن مم�ا (  .  .  .  . ) لس�نة (  .  . ) خاصة وأن إعلان صحیفة ال�دعوى رق�م 
  . بالفساد فى الاستدلال والقصور فى التسبیب یعیبھ 

  ) ١٢/١٢/٢٠٠٤جلسة  –ق ٧٣لسنة  ٢٥٨٤الطعن رقم (

=================================  

لا ی�نھض دل�یلاً عل�ى نی�ة الورث�ة ف�ى التخل�ى . التراخى فى استعمال العین لفترة من الزمن عقب وفاة المس�تأجر  
إقام�ة قض�ائھا عل�ى أس�باب . ش�رطھ . یر ذلك م�ن س�لطة محكم�ة الموض�وع تقد. عنھا متى كان لھ أسباب تبرره 

  . سائغة 

  ) ١٢/١٢/٢٠٠٤جلسة  –ق  ٧٤لسنة  ٣٦٤الطعن رقم (

=================================  

تمس�ك الط��اعن ف��ى دفاع��ھ أم��ام محكم��ة الاس��تئناف أن��ھ ل�م یفص��ح ص��راحة أو ض��مناً ع��ن نیت��ھ ف��ى ت��رك المحل��ین 
یة ذلك قیامھ بالوفاء بأجرتھما بعد وفاة مورثھ وما ثبت من تقریر الخبیر ال�ذى ندبت�ھ محكم�ة موضوع النزاع وآ

لانش��غالھ وش��قیقھ المطع��ون ض��ده (  .  .   . ) أول درج��ة م��ن مزاولت��ھ بواس��طة آخ��رین ل��ذات النش��اط من��ذ ع��ام 
د الحكم الابتدائى بإنھاء عقدى الخامس فى مراحل التعلیم فى الفترة السابقة ، وإذ قضى الحكم المطعون فیھ بتأیی
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الإیجار والإخلاء استناداً إلى تقریر الخبیر الذى ندبتھ محكمة أول درجة من أن ورثة المستأجر الأصلى قد تركوا 
دون أن یعن�ى (  .  .  .  . ) محلى النزاع دون استعمال أو استغلال منذ وف�اة م�ورثھم حت�ى ق�اموا باس�تغلالھ ع�ام 

لط��اعن الج��وھرى وتق��دیر مب��ررات الت��أخیر ف��ى اس��تغلال المحل��ین بإنش��غالھما بالدراس��ة ببح��ث وتمح��یص دف��اع ا
  . والتعلیم فإنھ یكون مشوباً بالقصور المبطل 

  )١٢/١٢/٢٠٠٤جلسة  –ق ٧٤لسنة  ٣٦٤الطعن رقم (

=================================  

ھج��ر المس��تأجر الإقام��ة فیھ��ا كلی��اً عل��ى وج��ھ نھ��ائى بنی��ة تخلی��ھ ع��ن العلاق��ة . عنص��راه . ت��رك الع��ین الم��ؤجرة 
  .  ١٩٧٧لسنة  ٤٩ق ٢٩عدم تحققھ فى معنى المادة . أثره . تخلف ذلك . الإیجاریة للغیر 

  )٢٠/٤/٢٠٠٥جلسة  –ق ٦٧لسنة  ١٣١٥الطعن رقم (

=================================  

 ١٣٦ج ق/١٨م. حق المؤجر فى إخلاء المستأجر من العین المؤجرة للتأجیر من الباطن أو التنازل ع�ن الإیج�ار 
  . علة ذلك . للمستأجر إثبات ھذا التنازل بكافة طرق الإثبات . جواز تنازلھ عن صراحة أو ضمناً  ١٩٨١لسنة 

  ) ١٢/١٢/٢٠٠٤جلسة  –ق ٧٤لسنة  ٥١٦الطعن رقم (

=================================  

اعتب�اره . الإیصال الصادر من المؤجر بتقاضى الأجرة مض�افاً إلیھ�ا الزی�ادة القانونی�ة مقاب�ل الت�أجیر م�ن الب�اطن 
ألا یكون التأجیر من الباطن استعمالاً لإح�دى ال�رخص الت�ى أجازھ�ا ل�ھ . شرطھ . تصریحاً للمستأجر بھذا التأجیر 

  . د فى القانون المشرع استثناء من الحظر الوار

  ) ١٢/١٢/٢٠٠٤جلسة  –ق ٧٤لسنة  ٥١٦الطعن رقم (

=================================  
. موافقة المال�ك . اختلافھ عن حقھ المستمد من نصوص القانون  . تصریح المالك للمستأجر بالتأجیر من الباطن 

  . إطلاق ید المستأجر فى التأجیر من الباطن . أثرھا 
  ) ١٢/١٢/٢٠٠٤جلسة  –ق ٧٤لسنة  ٥١٦الطعن رقم (

=================================  
. وجوب إثباتھ بالكتابة أو ما یقوم مقامھ�ا . ترخیص المالك للمستأجر بالتأجیر من الباطن أو التنازل عن الإیجار 

ع�ن الح�ق ف�ى طل�ب التنازل الضمنى عن الشرط المانع من الت�أجیر م�ن الب�اطن أو التن�ازل ع�ن الإیج�ار والتن�ازل 
  . جواز إثباتھ بكافة طرق الإثبات . الإخلاء لتحقق ھذین السببین 

  )٢٦/١٢/٢٠٠٤جلسة  –ق  ٧٤لسنة  ٨١٣،  ٥٦١الطعنین رقمى (
 =================================  

واز الت�أجیر أن الأصل فى ظل القوانین الاستثنائیة المنظمة للعلاقات بین المؤجر والمستأجر ھو عدم ج –المقرر 
من الباطن إلا بإذن كتابى صریح من المالك فإذا ما صرح المالك بھ كان من شأن ھذا التصریح تخوی�ل المس�تأجر 
الحق فى توسیع نط�اق انتفاع�ھ ب�العین الم�ؤجرة ، أم�ا ح�ق المس�تأجر ف�ى الت�أجیر ف�ى الأح�وال الت�ى ن�ص علیھ�ا 

الم�ؤجر بالت�أجیر م�ن الب�اطن ، فبینم�ا یس�تمد المس�تأجر  القانون فھو یختلف فى أساسھ ونطاقھ عن الإذن لھ من
من الق�انون رق�م  ٤٠،  ٣٩حقھ فى التأجیر خالیاً أو مفروشاً من القانون وحده فى حدود ما نصت علیھ المادتان 

وذلك بغیر حاجة إلى إذن من المالك ، فإنھ لا یملك التأجیر من الباطن أصلاً إلا بموافق�ة كتابی�ة  ١٩٧٧لسنة  ٤٩
صریحة من المؤجر ، وفى حین تدخل المشرع فى حالة الترخیص للمس�تأجر بالت�أجیر خالی�اً أو مفروش�اً ووض�ع 
لھا نظاماً محدداً بین فیھ صفة المس�تأجر ال�ذى یج�وز ل�ھ الت�أجیر وق�در م�ا ی�ؤجره م�ع أف�راد أس�رتھ والأش�خاص 

مواقیتھا والمناطق التى یباح فیھ�ا ذل�ك ، والطوائف المرخص بالتأجیر لھم ، والمواسم التى یصح التأجیر فیھا و
فإن القانون لم یضع على حریة المؤجر والمستأجر قیوداً فى حالة التصریح بالتأجیر من الباطن ، مما مؤداه أن�ھ 
یجوز للمؤجر فى جمیع الحالات إطلاق حق المستأجر فى ذلك بغیر قیود ، ولا تعارض فى قیام ھذا الحق المطلق 

ف�اق إل�ى جان�ب حق�ھ المقی�د المس�تمد م�ن الق�انون الاس�تثنائى اعتب�اراً ب�أن عق�د الإیج�ار ھ�و عق�د المتولد ع�ن الات
رض�ائى یخض�ع ف�ى قیام�ھ وش�روطھ وانقض�ائھ لمب�دأ س�لطان الإرادة ف�ى ح�دود م�ا تفرض�ھ الق�وانین الاس�تثنائیة 
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مشروعیة فلا یلحقھ�ا بط�لان إلا وأن الصل فى الإرادة ھو ال. لإیجار الأماكن دون تجاوز لنطاقھا إلى حین إلغائھا 
إذا كان الالت�زام الناش�ئ عنھ�ا مخالف�اً للنظ�ام الع�ام أو الآداب أو ج�اء عل�ى خ�لاف ن�ص أم�ر أو ن�اه ف�ى الق�انون ، 
وینبنى على ذلك أنھ إذا ما أطلقت ید المس�تأجر ف�ى الت�أجیر م�ن الب�اطن بموافق�ة المال�ك ف�إن ھ�ذه الموافق�ة تن�تج 

لس��نة  ٤٩م�ن الق��انون رق�م  ٤٠،  ٣٦ذھ��ا تل�ك القی�ود الت��ى فرض�ھا المش��رع بالم�ادتین أثرھ�ا ولا یح�ول دون نفا
  . على المستأجر الذى رخص لھ بالتأجیر خالیاً أو مفروشاً  ١٩٧٧

  ) ٢٦/١٢/٢٠٠٤جلسة  –ق ٧٤لسنة  ٨١٣،  ٥٦١الطعنین رقمى (
=================================  

ص��دور تص�رف م��ن . ش�رطھ .  ١٩٨١لس�نة  ١٣٦ج ق/١٨م. ل أو الت��رك الإخ�لاء للت�أجیر م��ن الب�اطن أو التن�از
المستأجر نافذ ولازم لھ یكشف عن تخلیھ عن حقھ فى الانتفاع بالعین المؤجرة بتنازلھ عنھ للغی�ر م�ن الب�اطن أو 

الإی��واء . م��ؤداه . باتخ��اذه تص��رفاً لا ت��دع ظ��روف الح��ال ش��كاً ف��ى انص��راف قص��ده إل��ى الاس��تغناء عن��ھ نھائی��اً  
  . لا تعد كذلك . والاستضافة وإشراك الغیر فى النشاط أو توكیلھ فى إدارة العمل 

  ) ٢/٢/٢٠٠٥جلسة  –ق ٧٤لسنة  ٩٢٥الطعن رقم (
=================================  

مخالف�ة . حظر تخلى المستأجر عن الحق فى الانتفاع بالمك�ان الم�ؤجر بتمك�ین الغی�ر من�ھ ب�أى وج�ھ م�ن الوج�وه 
استرداد المستأجر الأص�لى . نشوء ھذا الحق بمجرد وقوع المخالفة . للمؤجر طلب إخلاء المستأجر . ثره أ. ذلك 

  . لا أثر لھ . للعین المؤجرة بعد ذلك 

  ) ٢٤/٤/٢٠٠٥جلسة  –ق  ٦٦لسنة  ١٠٦٣٩الطعن رقم (

=================================  

وجوب القض�اء . أثره  . ثبوت قیام المستأجر بتأجیر العین المؤجرة لھ من الباطن أو تنازلھ عنھا أو تركھا للغیر 
  . علة ذلك . لیس للمحكمة سلطة تقدیریة فى الفسخ . بالفسخ والإخلاء 

  ) ٢٤/٤/٢٠٠٥جلسة  –ق ٦٦لسنة  ١٠٦٣٩الطعن رقم (

=================================  

لا نشئ علاقة مباشرة بین المس�تأجر م�ن الب�اطن والمال�ك إلا بالنس�بة للأج�رة ول�و ك�ان . یجار من الباطن عقد الإ
  . مصرحاً بالتأجیر من الباطن 

  ) ٢٥/٥/٢٠٠٥جلسة  –ق ٧٢لسنة  ٢٠٢٩الطعن رقم (

=================================  

  التنظیم القانونى للتأجیر المفروش - ٨

=================================  

أنھ وإن كان الدفع بعدم سماع الدعوى المبنى على ع�دم قی�د عق�د الإیج�ار  –فى قضاءه محكمة النقض  –المقرر 
لا یع�دو أن  ١٩٧٧لس�نة  ٤٩م�ن الق�انون  ٤٣،  ٤٢المفروش بالوحدة المحلیة المختصة التزاماً بحكم المادتین 

اً بعدم القبول وك�ان الحك�م بقب�ول ال�دفع الش�كلى لا یع�دو فص�لاً ف�ى موض�وع ال�دعوى یكون دفعاً شكلیاً ولیس دفع
وبالت��الى ف��إن محكم��ة الدرج��ة الأول��ى إذا قض��ت بع��دم س��ماع ال��دعوى لع��دم قی��د عق��د الإیج��ار المف��روش بالوح��دة 

لمنض�مة الت�ى المحلیة المختصة لا تكون قد استنفدت ولایتھا بالفص�ل ف�ى موض�وعھا إلا أن�ھ لم�ا كان�ت ال�دعوى ا
قضى ابتدائیاً بعدم سماعھا لا تعدو فى حقیقتھا أن تكون دفاعاً فى الدعوى الأخرى فإنھا تندمج فیھا وتفق�د ب�ذلك 
استقلالھا مما مؤداه أن قضاء محكمة أول درجة فى موضوع ال�دعوى الأص�لیة تس�تنفد ب�ھ المحكم�ة ولایتھ�ا ف�ى 

ل�ك ، وكان�ت الطاعن�ة ق�د أقام�ت عل�ى المطع�ون ض�دھا الأول�ى لم�ا ك�ان ذ. كل م�ن ال�دعویین الأص�لیة والمنض�مة 
وأقام�ت المطع�ون ض�دھا  ١/٥/١٩٨١بطلب الحك�م بص�وریة عق�د الإیج�ار المف�روش الم�ؤرخ ) ــــ(الدعوى رقم 

بطلب اعتبار ذات عقد الإیجار منتھیاً لعدم الرغبة فى تجدی�ده باعتب�ار أن�ھ ) ـــ(الأولى على الطاعنة الدعوى رقم 
ى عین مفروشة وبعد أن ضمت الدعویان للارتباط صدر فیھم�ا حك�م واح�د یقض�ى بص�وریة عق�د الایج�ار ورد عل

المف�روش ف�ى ال��دعوى الأول�ى وبع�دم س��ماع ال�دعوى الثانی�ة لع��دم قی�د عق�د الإیج��ار المف�روش بالوح�دة المحلی��ة 
یما قضى بھ من ص�وریة عق�د وإذ قضى الحكم المطعون فیھ بتأیید الحكم الصادر فى الدعوى الأولى ف. المختصة 
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الإیج��ار وبإلغ��اء الحك��م الص��ادر ف��ى ال��دعوى الثانی��ة فیم��ا قض��ى ب��ھ م��ن ع��دم س��ماع ال��دعوى والقض��اء بإعادتھ��ا 
لمحكم��ة أول درج��ة للفص��ل ف��ى موض��وعھا مم��ا لازم��ھ أن الحك��م ف��ى ال��دعویین بص��وریة عق��د الإیج��ار بالنس��بة 

نتھ�اء مدت�ھ یقوم�ان عل�ى أس�اس واح�د ھ�و ورود الإیج�ار عل�ى للمنقولات الثابتة بھ وبإنھاء ذات عق�د الإیج�ار لا
عین مفروشة حقیقیة أم بمفروشات صوریة كما لا تعدو أن تكون إحدى الدعویین دفاعاً فى الأخرى مما یفقدھما 
استقلالھما وتندمجان معاً ومن ثم فإن قضاء محكمة أول درجة فى دع�وى الطاعن�ة تس�تنفد ب�ھ المحكم�ة ولایتھ�ا 

م�ن ال��دعویین مع�اً مم�ا ك�ان یتع��ین مع�ھ عل�ى محكم��ة الاس�تئناف وق�د ع�رض علیھ��ا اس�تئناف الحك�م ف��ى ف�ى ك�ل 
الدعویین أن تتصدى للفصل فى موضوع دعوى المطع�ون ض�دھا الأول�ى وألا تعی�دھا لمحكم�ة أول درج�ة بع�د أن 

محكم�ة أول درج�ة عل�ى  ألغت الحكم الصادر فیھا وإذ خالف الحكم المطعون فیھ ھ�ذا النظ�ر وقض�ى بإعادتھ�ا إل�ى
  . سند من أن المحكمة الأخیرة لم تستنفد ولایتھا بعد فإنھ یكون معیباً 

  ) ٢١/١٠/٢٠٠٤جلسة  –ق  ٦٣لسنة  ٤٣٦٥و  ٤٤١٣الطعنان رقما (

=================================  

بطل�ب الحك�م . . . . . . . إذ كان الثابت من الأوراق أن المطعون ضدھا الأولى أقامت على الطاعن�ة ال�دعوى رق�م  
وإثبات التنازل عن عقد الإیجار المبرم مع المؤجر الأصلى ، وأقام�ت  ١/٥/١٩٨١بصوریة عقد الإیجار المؤرخ 

بطل��ب الحك��م باعتب��ار عق��د الایج��ار الم��ؤرخ . . . . . . . الطاعن��ة عل��ى المطع��ون ض��دھا الأول��ى ال��دعوى رق��م  
من ذات ع�ین الن�زاع والتس�لیم م�ع المنق�ولات الموض�حة بالعق�د  وطردھا ٣٠/٤/١٩٨٤منتھیاً منذ  ١/٥/١٩٨١

لعدم الرغبة فى تجدید ذات عقد الإیجار المفروش ، بما لازمھ أن محل الطلب فى الدعویین ھ�و وج�ھ م�ن وجھ�ى 
ن��زاع واح��د قام��ت بش��أنھ خص��ومة واح��دة تش��ملھما ال��دعویان مع��اً ولا تع��دو الأول��ى بطل��ب ص��وریة عق��د الإیج��ار 

بطلب اعتبار ذات العقد منتھیاً بانتھ�اء م�دة العق�د المف�روش بالتنبی�ھ لع�دم  –ن تكون دفاعاً فى الثانیة المفروش أ
ویج�ب عل��ى المحكم��ة أن تع�رض ل��ھ س��واء أثی�ر أمامھ��ا ف��ى ص�ورة دف��ع أو دف��اع أو طل��ب  –الرغب�ة ف��ى تجدی��ده 

بحس�بان أن حس�م الن�زاع ح�ول عارض أو تجاوز ذلك إل�ى إثارت�ھ ب�دعوى مس�تقلة تضُ�م إل�ى دع�وى إنھ�اء العق�د 
طبیعة عقد الإیجار بإنتھاء مدة العقد المفروش بالتنبیھ یتوقف علی�ھ الفص�ل ف�ى دع�وى إنھائ�ھ لع�دم الرغب�ة ف�ى 
تجدیده وھو ما ینتفى معھ الق�ول باس�تقلال ك�ل دع�وى منھم�ا ع�ن الأخ�رى وبالت�الى ف�إن الحك�م ف�ى إح�داھما قب�ل 

ومة ولا تنتھ�ى ب�ھ الخص�ومة كلھ�ا ولا یج�وز الطع�ن فی�ھ قب�ل الفص�ل ف�ى الأخرى یعتبر صادراً أثن�اء س�یر الخص�
من قانون المرافعات ، وإذ قضى الحكم المطع�ون  ٢١٢الطلب الآخر إلا فى الأحوال الاستثنائیة المبینة فى المادة 

ء الحك�م وبإلغ�ا ١/٥/١٩٨١القاض�ى بص�وریة عق�د الإیج�ار الم�ؤرخ ) ــــ�ـ(فیھ بتأیید الحكم الصادر ف�ى ال�دعوى 
الصادر فى دعوى إنھ�اء ذات عق�د الإیج�ار والقاض�ى بع�دم س�ماع ال�دعوى لع�دم قی�د ذات العق�د بالوح�دة المحلی�ة 
وإعادة الدعوى لمحكمة أول درجة للفصل فى موضوعھا ، رغم أن الحكم الصادر ف�ى ال�دعوى الأول�ى ل�یس م�ن 

لا یج�وز الطع�ن علی�ھ عل�ى اس�تقلال ، ف�إن ھ�ذا من ق�انون المرافع�ات ف� ٢١٢قبیل الأحكام المستثناة بنص المادة 
  . من قانون المرافعات  ٢١٢الطعن بالنقض یكون غیر جائز عملاً بنص المادة 

أنھ ولئن كانت الأماكن المؤجرة مفروشة لا تسرى علیھا أحكام الامتداد القانونى لعقود الإیجار الواردة  –المقرر 
ما تنتھى عقود إیجارھا بنھایة مدتھا المتفق علیھا ، إلا أنھ یلزم لاعتبار فى قوانین إیجار الأماكن الاستثنائیة وإن

المكان المؤجر مفروشاً أن تكون الإجارة قد شملت بالإضافة إل�ى منفع�ة المك�ان ف�ى ذات�ھ مفروش�ات أو منق�ولات 
د عق�د ایجارھ�ا كافیة للغرض الذى قصده المتعاقدان من تأجیر المك�ان مفروش�ا ، وإلا اعتب�رت الع�ین خالی�ة وامت�

  . تلقائیاً وبقوة القانون إلى مدة غیر محددة 

  )١٦/٣/٢٠٠٥جلسة  –ق ٧٤لسنة  ٨٥٩الطعن رقم (

=================================  

إذ ك�ان الثاب�ت م�ن الأوراق أن الط�اعن ق�د أق�ام دفاع�ھ أم�ام محكم�ة الموض�وع ب�درجتیھا عل�ى أن�ھ اس�تأجر ع��ین 
وأن م�ا ورد بعق�د الإیج�ار والكش�ف المرف�ق ب�ھ ك�ان ص�وریاً عل�ى خ�لاف الحقیق�ة النزاع خالیة ولیست مفروش�ة 

بقصد التحایل على أحكام قانون إیجار الأماكن ، واستدل كقرینة على الصوریة بصور ثلاثة إیصالات مؤرخھ ف�ى 
لت�ى تفی�د تقاض�ى المطع�ون ض�ده أج�رة الع�ین ش�املة الزی�ادة ا ١٩٩٨واكت�وبر  ١٩٩٧الأول من مارس ویولی�و 

على أجرة الأماكن المؤجرة لغیر أغراض السكنى التى تحكمھا ق�وانین إیج�ار  ١٩٩٧لسنة  ٦قررھا القانون رقم 
الأم��اكن ، وإذ بن��ى الحك��م المطع��ون فی��ھ قض��اءه عل��ى أن ع��ین الن��زاع م��ؤجرة مفروش��ة ولا تخض��ع لأحك��ام تل��ك 
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ت المقدم��ة ت��دلیلاً علی��ھ اس��تظھاراً لحقیق��ة الق��وانین مطرح��اً ال��دفاع المتق��دم دون أن یعن��ى بالتح��دث ع��ن الإیص��الا
مدلولھا ، مكتفیاً فى خصوصھ بالإحال�ة إل�ى م�ا أورده الحك�م الابت�دائى م�ن أن م�ا قدم�ھ الط�اعن م�ن مس�تندات لا 
یثبت الصوریة التى ادعاھا ، وھو ما لا یصلح لمواجھة الإیصالات آنفة الذكر التى ق�دمت لأول م�رة أم�ام محكم�ة 

  . ن الحكم یكون مشوباً بقصور یبطلھ الاستئناف ، فإ

  )١٦/٣/٢٠٠٥جلسة  –ق ٧٤لسنة  ٨٥٩الطعن رقم (

=================================  

خض�وعھا لكاف�ة أس�باب الإخ�لاء ال�واردة بق�وانین إیج�ار الأم�اكن ومنھ�ا الإخ�لاء لع�دم س�داد . الأماكن المفروشة 
النظر وقضاؤه ب�الإخلاء لمج�رد تحق�ق الش�رط الص�ریح الفاس�خ  مخالفة الحكم المطعون فیھ ھذا. مؤداه . الأجرة 

. رغم سداد الطاعن الأجرة المطالب بھا والمصروفات والنفقات الفعلیة حتى إقفال باب المرافع�ة أم�ام أول درج�ة 
  . خطأ 

  )٢٠/٤/٢٠٠٥جلسة  –ق ٦٧لسنة  ١٥٧٧الطعن رقم (

=================================  

  الباطن مفروشاً بموافقة المالكالتأجیر من  - ٩

=================================  

  

إذ كانت الطاعن�ة ق�د تمس�كت ف�ى دفاعھ�ا أم�ام محكم�ة الموض�وع ب�درجتیھا بوج�ود موافق�ة ض�منیة م�ن الم�ؤجر 
بالتص��ریح لھ��ا بالإیج��ار م��ن الب��اطن مفروش��اً بع��د ص��دور حك��م المحكم��ة  –المطع��ون ض��دھم  –الأص��لى وورثت��ھ 

یة العلیا وقدمت للتدلیل على ذل�ك إیص�الات س�داد الأج�رة تش�تمل عل�ى الزی�ادة المق�ررة للت�أجیر مفروش�اً الدستور
والصادر بعد صدور حكم المحكمة الدس�توریة ( .  .  .  . ) حتى نھایة ( .  .  .  . ) ومنھا الإیصال عن الفترة من 

لج��وھرى ودلال��ة إیص��ال س��داد الأج��رة المش��ار إلی��ھ العلی��ا إلا أن الحك��م المطع��ون فی��ھ ل��م یع��ن ببح��ث ھ��ذا ال��دفاع ا
م�ن ( .  .  .  . ) وقضى بتأیید الحكم الابتدائى بإخلاء الشقة مح�ل الن�زاع اس�تناداً إل�ى خل�و عق�د الإیج�ار الم�ؤرخ 

  . التصریح للمستأجر الأصلى بالتأجیر مفروشاً فإنھ یكون فضلاً عن قصوره فى التسبیب قد خالف القانون 

  ) ٢٤/١٠/٢٠٠٤جلسة  –ق ٧١لسنة  ٢٨٠٨ الطعن رقم(

=================================  

تمسك الطاعنتین أمام محكمة الموضوع بدرجتیھا بأن تأجیر العین مح�ل الن�زاع م�ن الب�اطن مفروش�اً یس�تند إل�ى 
س�نة ل ٤٩م�ن الق�انون رق�م  ٤٠موافقة الملاك الس�ابقین والح�الیین عل�ى ذل�ك ول�یس عل�ى س�ند م�ن ن�ص الم�ادة 

المقتضى بعدم دستوریتھا ودللتا على حصول ھذه الموافقة بإقرار المطعون ض�ده الأول ف�ى ف�ى ص�حیفة  ١٩٧٧
افتتاح الدعوى بالتصریح بالتأجیر مفروشاً وبإیصالات سداد أجرة تلك العین الصادرة منھ وسلفھ ش�املة الزی�ادة 

غی��ر أن الحك��م الابت��دائى ( ...... ) حت��ى نھای��ة ع��ام  ( ..... )المق��ررة للت��أجیر مفروش��اً ع��ن الفت��رة م��ن ع��ام       
المؤید بالحكم المطعون فیھ قضى بإخلاء الع�ین مح�ل الن�زاع عل�ى س�ند م�ن الإق�رار الص�ادر م�ن الطاعن�ة الأول�ى 

قص��ر النی��ل بأنھ��ا ق��د امتنع��ت ع��ن الت��أجیر المف��روش بع��د أن علم��ت بحك��م ( . . . . . . .) بالمحض��ر الإدارى رق��م 
باعتب�ار أن ذل�ك إق�رار  ١٩٧٧لس�نة  ٤٩م�ن الق�انون رق�م  ٤٠دس�توریة بع�دم دس�توریة ن�ص الم�ادة المحكم�ة ال

  . ضمنى منھا بعدم تصریح المؤجر لھا بالتأجیر المفروش رغم أنھ لا یدل بذاتھ على ذلك بما یعیبھ 

  )١٢/١٢/٢٠٠٤جلسة  –ق  ٧٤لسنة  ٥١٦الطعن رقم (

=================================  

ان الثابت من الأوراق أن الطاعن الأول أجر عین النزاع مفروشة من الباطن إلى الطاعن الث�انى لاس�تخدامھا إذ ك
المقض�ى  ١٩٧٧لسنة  ٤٩من القانون  ٤٠كشركة سیاحیة وھى لیست من الحالات المنصوص علیھا فى المادة 

طن دون إذن المال�ك ، كم�ا أن المطع�ون بعدم دستوریتھا والتى كان یجیز القانون فیھا للمستأجر الت�أجیر م�ن الب�ا
بموجب إیصال موقع من�ھ ل�م یطع�ن ( .  .  .  . ) ضده قبض الأجرة مضافاً إلیھا مقابل التأجیر المفروش منذ عام 

علیھ بأى مطعن ، الأمر ال�ذى یع�د تن�ازلاً من�ھ ع�ن الح�ق ف�ى طل�ب إخ�لاء المك�ان الم�ؤجر لھ�ذا الس�بب ، وإج�ازة 
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وإذ أقام الحك�م المطع�ون فی�ھ قض�اءه عل�ى . وإقراراً بصدور الأذن بالتأجیر من الباطن  ضمنیة للتأجیر المفروش
أن الطاعن الأول أجر عین النزاع مفروشة من الباطن دون تصریح كتابى من المالك اس�تعمالاً للح�ق المخ�ول ل�ھ 

إلیھ��ا مقاب��ل الت��أجیر  س��الفة ال��ذكر والت��ى قض��ى بع��دم دس��توریتھا ، وأن ق��بض المال��ك الأج��رة مض��افاً  ٤٠بالم��ادة 
المفروش القص�د من�ھ الحص�ول عل�ى حق�ھ ف�ى الزی�ادة مقاب�ل الت�أجیر م�ن الب�اطن وأن س�كوتھ لم�دة قارب�ت عل�ى 
العامین لا یعد تنازلاً منھ عن حقھ فى طلب الإخلاء فإنھ یكون قد خالف القانون وأخطأ فى تطبیقھ وش�ابھ الفس�اد 

  . فى الاستدلال 

  ) ١٢/١٢/٢٠٠٤جلسة  –ق  ٧٤لسنة  ٤٢٥الطعن رقم (

=================================  

  الإخلاء للتغییر وإساءة استعمال العین المؤجرة - ٩

=================================  

الحكم القضائى النھائى المثبت لاستعمال العین المؤجرة بصورة أضرت بسلامة المبنى لا یقی�د الس�لطة التقدیری�ة 
  . علة ذلك . للقاضى فى الاستجابة لطلب الإخلاء أو رفضھ وفق ظروف كل حالة وملابساتھا 

  ) ٨/٥/٢٠٠٥جلسة  –ق ٦٤لسنة  ٨٣٨٨الطعن رقم ( 

=================================  

حجیة الحكم بثبوت الضرر لا یتصور أن یتسع لیشمل بحث ما إذا كان المؤجر متعسفاً فى طلب الإخلاء من عدمھ 
 .  

  ) ٨/٥/٢٠٠٠جلسة  –ق ٦٤لسنة  ٨٣٨٨الطعن رقم ( 

=================================  

ض�رراً بالعق�ار " الس�ندرة"قامة إذ تمسك الطاعن فى دفاعھ أمام محكمة الموضوع بدرجتیھا أنھ لم یترتب على إ
أمن دولة ط�وارئ المنص�ورة ( .  .  . )لسنة ( .  .  .  . ) وأن تقدیر الخبیر المنتدب من المحكمة فى الجنحة رقم 

أفاد أنھا تعتبر من أعمال التشطیبات ولا تحتاج إلى ترخیص بإقامتھ�ا ، وأن مدیری�ة الإس�كان والتنظ�یم بمحافظ�ة 
النیاب�ة الإدارة بالمنص�ورة أن�ھ لا یمك�ن الج�زم ( . . . .) لس�نة ( . . . .) بة تحقیقات القضیة الدقھلیة أفادت بمناس

عما إذا كان قد تم حفر أرضیة المحل وخفض منس�وبھا ع�ن منس�وب الأس�اس الأص�لى م�ن عدم�ھ إذ أن منس�وب 
مح�ل لا ی�ؤثر أرضیة المحل موازى لمنسوب أرض�یة بع�ض المح�لات المج�اورة وأن انخف�اض منس�وب أرض�یة ال

لا یع�د " الس�ندرة"وھو ارتفاع غی�ر ق�انونى وأن إقام�ة ) سم( . . . .على سلامة المبنى لارتفاع الرصیف بمقدار 
بن��اء یحت��اج إل��ى ت��رخیص وب��أن النیاب��ة الإداری��ة انتھ��ت ف��ى م��ذكرتھا إل��ى أن الم��وظفین الل��ذین ح��رروا محض��ر 

خ�ذه الحك�م المطع�ون فی�ھ قرین�ة عل�ى قض�ائھ ق�د ارتكب�ا المخالفة ال�ذى أق�ام حك�م إثب�ات الض�رر قض�اءه علی�ھ وات
مخالفة تأدیبی�ة قوامھ�ا ع�دم أدائھم�ا العم�ل المن�وط بھم�ا بدق�ة مم�ا یس�توجب أخ�ذھما بالش�دة الرادع�ة بإحالتھم�ا 
للمحكمة التأدیبیة ، إلا أن الحكم الابتدائى المؤید بالحكم المطعون فیھ أطرح ذل�ك ال�دفاع والمس�تندات المؤی�دة ل�ھ 

مقولة أنھ لیس لمحكمة الموضوع المطروح علیھا طلب الإخلاء أى سلطة تقدیریة طالما أن الضرر الناشئ عن ب
إساءة الاستعمال قد ثبت بحكم قضائى نھائى ، فإنھ یكون قد أخطأ فى تطبیق الق�انون مم�ا ج�ره إل�ى القص�ور ف�ى 

  . التسبیب 

  )٢٧/٢/٢٠٠٥جلسة  –ق ٧٤لسنة  ٨٧١الطعن رقم (

=================================  

ق ١٩للمستأجر تغییر استعمال العین المؤجرة إلى غیر أغراض الس�كنى مقاب�ل زی�ادة الأج�رة طبق�اً ل�نص الم�ادة 
  .   ألا یترتب علیھ ضرر بالمبنى أو شاغلیھ.   شرطھ.   ١٩٨١لسنة  ١٣٦

ح��ق الم��ؤجر ف��ى طل��ب .   أث��ره.   اعتب��اره تن��ازلاً ف��ى ص��ورة تغیی��ر النش��اط.   تغیی��ر الغ��رض م��ن غی��ر المس��تأجر
  .   الإخلاء

  )٢٠/٤/٢٠٠٥جلسة  –ق  ٦٧لسنة  ١٣١٥الطعن رقم (

=================================  



 

 142الصفحة 

 

ا إذ كان الثابت بالأوراق وبلا خلاف بین الطرفین أن المستأجر الأصلى لعین النزاع ق�د تخل�ى ع�ن إح�دى حجراتھ�
لابنھ المطعون ضده الذى قام بتغییر الغرض من استعمالھا من سُكنى إلى عیادة یم�ارس فیھ�ا نش�اطھ الطب�ى ف�ى 
حین استمر المستأجر الأصلى شاغلاً لباقى حجرات العین المؤجرة ومنتفعاً بھا حتى وفاتھ ، ومن ث�م ف�لا یتحق�ق 

س�الف البی�ان  ١٩٧٧لس�نة  ٤٩م�ن الق�انون رق�م  ٢٩بھذا التخلى الجزئى حالة الت�رك الت�ى نص�ت علیھ�ا الم�ادة 
وإنما یعُد فى حقیقتھ تنازلاً عن جزء من العین المؤجرة فى ص�ورة تغیی�ر للنش�اط وذل�ك دون الحص�ول عل�ى إذن 

لس�نة  ١٣٦ج م�ن الق�انون رق�م /١٨كتابى من الطاعنة مما یجی�ز لھ�ا طل�ب إخ�لاء الع�ین الم�ؤجرة عم�لاً بالم�ادة 
المطعون فیھ ھذا النظر واعتبر أن تخلى المستأجر لابنھ المطعون ضده الذى كان یقیم  وإذ خالف الحكم.  ١٩٨١

لس�نة  ٤٩م�ن الق�انون رق�م  ٢٩معھ عن حجرة م�ن حج�رات الع�ین الت�ى یس�تأجرھا للسُ�كنى ترك�اً أجازت�ھ الم�ادة 
ن اس�تعمالھا ورتب على ذلك اعتبار المطعون ضده مستأجراً لتلك الحج�رة وأحقیت�ھ ف�ى تغیی�ر الغ�رض م� ١٩٧٧

  فإنھ یكون قد أخطأ فى  ١٩٨١لسنة  ١٣٦من القانون رقم  ١٩إلى عیادة طبیة عملاً بنص المادة 

  ) ٢٠/٤/٢٠٠٥جلسة  –ق  ٦٧لسنة  ١٣١٥الطعن رقم (

=================================  

ر حك�م نھ�ائى ص�دو. ش�رطھ .  ١٩٨١لس�نة  ١٣٦ق ١٨/٢م. إخلاء المستأجر لإساءة استعمال المك�ان الم�ؤجر 
  . علة ذلك . الحكم الصادر فى دعوى إثبات الحالة لا یعد كذلك . قاطع فى ثبوت إساءة الاستعمال 

  ) ٢٥/٥/٢٠٠٥جلسة  –ق ٦٧لسنة  ١٤١٥الطعن رقم (

=================================  

  ١٩٤٧لس�نة  ١٢١كن أرق�ام المقرر أن البین من استقراء المراحل التشریعیة التى مرت بھا ق�وانین إیج�ار الأم�ا
أن المشرع قد قید حق الم�ؤجر ف�ى طل�ب إنھ�اء أو  ١٩٨١لسنة  ١٣٦،  ١٩٧٧لسنة  ٤٩،  ١٩٦٩لسنة  ٥٢، 

فسخ عق�د الإیج�ار إلا لأح�د الأس�باب المبین�ة بتل�ك الق�وانین والت�ى وردت فیھ�ا عل�ى س�بیل الحص�ر لا عل�ى س�بیل 
وج�ب المش�رع ف�ى بع�ض أس�باب الإخ�لاء وھ�و اس�تعمال المك�ان البیان وھو حصر أملتھ اعتبارات النظام العام وأ

المؤجر أو السماح باستعمالھ بطریقة مقلق�ة للراح�ة أو ض�ارة بس�لامة المبن�ى أو الص�حة العام�ة أو ف�ى أغ�راض 
منافیة للأداب العامة أن تكون ثابتة بحكم قض�ائى نھ�ائى للت�یقن م�ن ثب�وت وق�وع المخالف�ة ، لم�ا ك�ان ذل�ك وك�ان 

مطعون فیھ قد خالف ھذا النظر وقضى بفسخ عقد إیجار العین محل الن�زاع وإخلائھ�ا عل�ى س�ند م�ن قی�ام الحكم ال
الطاعن بتغیر استعمالھا إلى مزرعة دواجن حسبما ثبت من محضر الأمن الصناعى فى حین أن الأوراق قد خلت 

 –المبن�ى أو بالص�حة العام�ة  من صدور حكم قضائى نھائى بثبوت استعمال المذكور العین بطریقة ضارة بسلامة
ج�نح أول اس�یوط ب�إدارة الط�اعن مح�لاً .  .  .  . لس�نة  .  .  .  . وھو م�ا لا یغی�ر من�ھ ص�دور الحك�م ف�ى الجنح�ة  

فإنھ یكون قد أخطأ فى تطبیق القانون بما یوج�ب نقض�ھ  –الذى لا یفید بذاتبھ الاستعمال الضار  –بدون ترخیص 
  . العام  لھذا السبب المتعلق بالنظام

  )٨/٦/٢٠٠٥جلسة  –ق ٦٧لسنة  ١٣٤٩الطعن رقم (

=================================  

  إقامة المستأجر مبنى مملوكاً لھ مكوناً من أكثر من ثلاث وحدات سكنیة.١٠

=================================  
بشأن تأجیر وبیع الأماكن یدل ف�ى ص�ریح  ١٩٨١لسنة  ١٣٦من القانون  ٢٢النص فى الفقرة الثانیة من المادة 

عبارتھ على أن مناط إعمال حكم ھذا النص أن یكون المبنى المملوك للمستأجر ھو ال�ذى أقام�ھ ولا ینص�رف ھ�ذا 
م�ن أس�باب كس�ب الملكی�ة وھ�و م�ا یتف�ق  النص إلى ما تملكھ المستأجر بطری�ق الش�راء أو المی�راث أو غی�ر ذل�ك

أیضاً مع الحكمة التى تغیاھا المشرع من ھذا النص بإعادة التوازن بین مصلحة كل من طرف�ى العلاق�ة الإیجاری�ة 
حی��ث یك��ون ف��ى مكن��ة المس��تأجر الاس��تغناء ع��ن الوح��دة الس��كنیة الم��ؤجرة ل��ھ والاستعاض��ة عنھ��ا بوح��دة أخ��رى 

لتزامھ بتوفیر وحدة سكنیة ملائمة بھ لأحد المستفیدین من حكم النص وھو م�ا ق�د لا بالعقار الذى أقامھ أو تنفیذ ا
یتأتى إذا كان البناء قد آلت إلیھ ملكیتھ دون أن یكون قد أقامھ وقد تكون وحداتھ مش�غولة بالس�كنى فیفق�د الخی�ار 

وھ�ى ذات العل�ة الت�ى  –الخی�ار المقرر لھ قانوناً فى تنفیذ أى من الالتزامین دون أن یك�ون ل�ھ ی�د ف�ى إس�قاط ھ�ذا 
اقتضت قصر إعمال النص على حالة المبنى ال�ذى یق�ام ف�ى ت�اریخ لاح�ق للاس�تئجار ، وإذ خ�الف الحك�م الابت�دائى 
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المؤید بالحكم المطعون فیھ ھذا النظر منتھیاً إلى القضاء بإخلاء الع�ین مح�ل الن�زاع م�ن الط�اعنتین وب�اقى ورث�ة 
خ عقد الإیجار بقوة القانون من وقت وقوع المخالفة بإقامة مورثھم مبنى مكون�اً المستأجر الأصلى بدعوى انفسا

من أكثر من ثلاث وحدات سكنیة ولم یعمل خیاره بین ترك الوحدة السكنیة التى یستأجرھا أو توفیر وحدة سكنیة 
م�ن  ٢٩/١ال الم�ادة ملائمة للمالك أو أحد أقاربھ حتى الدرجة الثانیة مما حجبھ عن بحث مدى توافر شرائط إعم

توصلاً للفصل فى الدعوى الفرعیة بطلب تحریر عقد إیجار للطاعنة الأولى عن الشقة مح�ل  ٤٩/١٩٧٧القانون 
  .   النزاع مما یعیبھ

  )١٣/٢/٢٠٠٥جلسة  –ق ٧٤لسنة  ٩٧٧الطعن رقم (
=================================  

إقامة أكثر من ثلاث وحدات س�كنیة .   مناطھ.  ١٩٨١سنة ل ١٣٦ق  ٢٢/٢النصاب المتطلب لإعمال حكم المادة 
  .   دون اشتراط أن تكون الوحدة الزائدة وحدة كاملة

  ) ٨/٥/٢٠٠٥جلسة  –ق ٧٤لسنة  ٨٩٨الطعن رقم (
=================================  

وح�دتین فق�ط وأن الب�اقى ل�م تمسك الطاعن بأن الوحدات السكنیة بالعقار الذى أقامھ لا یصلح فیھا للسكنى سوى 
قضاء الحكم المطعون فی�ھ ب�الإخلاء لإقامت�ھ مبن�ى مكون�اً م�ن أكث�ر .   ورود تقریر الخبیر مؤیداً لھ. یتم تشطیبھ  

  .   خطأ. من ثلاث وحدات سكنیة صالحة للانتفاع بھا  

  ) ٨/٥/٢٠٠٥جلسة  –ق  ٧٤لسنة  ٨٩٨الطعن رقم (

=================================  

أن تكون وحدات المبنى الذى أقامھ المستأجر أكثر من . مناطھ .  ١٩٨١لسنة  ١٣٦ق  ٢٢/٢إعمال نص المادة 
كفایة ثب�وت . ثلاث وحدات تامة البناء وصالحة للانتفاع بھا وأن یظل المبنى مملوكاً لھ حتى تاریخ رفع الدعوى 

  . سیطرتھ على المبنى وتمتعھ علیھ بسلطات المالك 

  )١/٦/٢٠٠٥جلسة  –ق ٦٧لسنة  ١٥٨٠م الطعن رق(

=================================  

إذ كان الحكم المطعون فیھ قد أورد بمدوناتھ أن العقار الذى أقامھ الطاعن بعد استئجاره لعین النزاع وبع�د العم�ل 
لبیع ف�ى یتكون من خمس وح�دات س�كنیة ، وأن الط�اعن ق�د تص�رف ب�ا – ١٩٨١لسنة  ١٣٦بأحكام القانون رقم 

ول�م یب�ق عل�ى ملك�ھ س�وى . . . . . . . . . . . . . . . . أربع وح�دات منھ�ا لأف�راد أس�رتھ بالعق�د الابت�دائى الم�ؤرخ  
وحدة واحدة قبل رفع الدعوى ، ثم أقام قضاءه بإخلاء الط�اعن م�ن ش�قة الن�زاع عل�ى م�ا استخلص�ھ م�ن أن ع�دم 

 ت�زال ف�ى ملك�ھ وأن�ھ ق�د أس�قط حق�ھ ف�ى الخی�ار المنص�وص تسجیل عقد بیع الطاعن لتلك الوحدات م�ؤداه أنھ�ا لا
بتصرفھ فیھا بالبیع ، وھذا منھ استخلاص غیر سائغ  ١٩٨١لسنة  ١٣٦من القانون رقم  ٢٢/٢علیھ فى المادة 

، لأن عدم اتخاذ إجراءات التسجیل لما باعھ الطاعن لا ینفى بذاتھ زوال سیطرتھ المادی�ة وس�لطاتھ كمال�ك س�ابق 
مما یحول دون انطباق المادة  –ووفق الثابت بالعقد المشار إلیھ  –ستلام المشترین لھ قبل رفع الدعوى للمبیع با

سالفة الذكر فى حقھ ، وإذ خالف الحكم المطعون فیھ ھ�ذا النظ�ر وقض�ى ب�إخلاء الط�اعن م�ن ع�ین الن�زاع ، فإن�ھ 
وقد حجب�ھ ذل�ك ع�ن بح�ث دف�اع المطع�ون  یكون فضلاً عن فساده فى الاستدلال قد شابھ الخطأ فى تطبیق القانون

ضده بشأن صوریة عقد البیع الصادر من الطاعن إلى زوجتھ وأولاده عن الوحدات الأربع المشار إلیھا بما یعیب 
  . الحكم بالقصور فى التسبیب 

  ) ١/٦/٢٠٠٥جلسة  –ق ٦٧لسنة  ١٥٨٠الطعن رقم (

=================================  

الصادر ف�ى ش�أن  ١٩٨١لسنة  ١٣٦أنھ لما كان القانون رقم  –كمة النقض وھیئتھا العامة المقرر فى قضاء مح
الأحك���ام الخاص���ة بت���أجیر وبی���ع الأم���اكن وتنظ���یم العلاق���ة ب���ین الم���ؤجر والمس���تأجر المعم���ول ب���ھ م���ن ت���اریخ 

ل�ھ یتك�ون م�ن  على أن إذا أقام المستأجر مبنى مملوك�اً ) ٢٢(قد نص فى الفقرة الثانیة من المادة  ٣١/٧/١٩٨١
أكثر من ث�لاث وح�دات ف�ى ت�اریخ لاح�ق لاس�تئجاره یك�ون بالخی�ارین الاحتف�اظ بمس�كنھ ال�ذى یس�تأجره أو ت�وفیر 
مكان ملائم لمالكھ أو لأحد أقاربھ حتى الدرجة الثانیة بالمبنى الذى أقامھ بما لا یجاوز مثلى الأجرة المستحقة ل�ھ 
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مشرع قصد إلى سریان الحكم المقرر فیھ على حالات البناء التى ت�تم یدل على أن ال"عن الوحدة التى یسـتأجرھا 
وتكون وحداتھ معدة للسكنى فع�لاً بع�د نف�اذ ھ�ذا الق�انون وھ�و م�ا أفص�ح عن�ھ تقری�ر اللجن�ة المش�تركة م�ن لجن�ة 

ذ الإسكان والمرافق العامة والتعمیر ومكت�ب لجن�ة الش�ئون الدس�توریة والتش�ریعیة ف�ى تعقیب�ھ عل�ى ھ�ذا ال�نص إ
جاء بھ ألزمت ذات المادة المستأجر الذى یقیم مبنى مملوكاً لھ یتكون من أكثر من ثلاث وحدات سكنیة بأن یكون 
بالخیار بین أن یترك الوحدة السكنیة التى یستأجرھا من المالك أو أن یوفر لھ أو لأحد أقاربھ حتى الدرجة الثانیة 

 ١٩٨١لس�نة  ١٣٦دة التى یستأجرھا ویؤكد ذلك خلو القانون وحدة سكنیة ملائمة بما لا یجاوز مثلى أجرة الوح
منھ بأثر رجعى دون مسوغ القول ب�أن اش�تراط ال�نص ب�أن یك�ون المبن�ى ) ٢٢(من نص على سریان حكم المادة 

الذى أقامھ المستأجر فى تاریخ لاحق لاستئجاره یوحى بقصد المش�رع ف�ى أعمال�ھ ب�أثر رجع�ى ب�أن تك�ون إح�دى 
إذ أن ذل��ك یعن��ى  ١٩٨١لس��نة  ١٣٦ق��ل ق��د أقیم��ت وأع��دت للس��كنى بع��د العم��ل بالق��انون رق��م الوح��دات عل��ى الأ

الخروج على الأقل على الأصل المقرر بأن النص التشریعى لا یسرى إلا على ما یلى نفاذه من وقائع ما ل�م ی�نص 
نص عل�ى وح�دات المشرع صراحة عل�ى الخ�روج علی�ھ ھ�ذا إل�ى أن ھ�ذا الق�ول فی�ھ مفاج�أة للمس�تأجر بإعم�ال ال�

أقامھا قبل نفاذ القانون لم یكن فى حسبانھ خض�وعھا لیت�دبر أم�ره ف�إن اس�تلزام تع�دد الوح�دات بع�د نف�اذ الق�انون 
  . یبیح للمستأجر أن یختار منھا ما یناسبھ ویتفق مع ظروفھ وأحوالھ العائلیة إذا ما رأى التخلى عن سكنھ 

  ) ٣٠/٤/١٩٩٨جلسة  –ق ٦٦لسنة  ١١٧٣٧الطعن رقم (

=================================  

ھ�و أن تك�ون ھ�ذه الوح�دات ق�د ت�م بناؤھ�ا  ١٩٨١لس�نة  ١٣٦من القانون رقم ) ٢٢/٢(مناط سریان حكم المادة 
  . وأعدت للسكنى فعلاً بعد العمل بأحكام القانون المشار إلیھ 

  ) ٣٠/٤/١٩٩٨جلسة  –ق ٦٦لسنة  ١١٧٣٧الطعن رقم (

=================================  

ق ق��د نق��ض الحك��م ٥٥لس��نة  ٢٠٢٢إذ ك��ان الب��ین م��ن الأوراق أن الحك��م الن��اقض ف��ى الطع��ن ب��النقض ال��رقیم 
الاستئنافى السابق لعدم تحققھ من تاریخ إنشاء المبن�ى ال�ذى أقام�ھ الط�اعن للوق�وف عل�ى م�ا إذا كان�ت الوح�دات 

م�ن عدم�ھ وأن المحكم�ة المطع�ون  ١٩٨١لس�نة  ١٣٦من القانون رق�م ) ٢٢/٢(التى أقامھا تخضع لحكم المادة 
فى حكمھا فى سبیل تحقیق ھذه المسألة القانونیة التى فصل فیھا الحكم الناقض ن�دبت خبی�راً ف�ى ال�دعوى انتھ�ى 
تقری��ره الم��ودع فیھ��ا إل��ى نتیج��ة فحواھ��ا أن ت��اریخ إتم��ام ال��دور الأرض��ى وال��دور الث��انى بالأرض��ى ھ��و قب��ل 

 ٣١/١٢/١٩٨١أما الدور الثالث والدور الرابع فأقیما وشغلا قب�ل  ٣١/٧/١٩٨١أى قبل تاریخ  ٣١/١٢/١٩٧٨
أم بع�د ھ�ذا الت�اریخ أى ل�م یقط�ع أن ھ�ذه  ٣١/٧/١٩٨١دون التمكن من تحدید ما إذا كانت قد تمت إقامتھما قب�ل 

وھ�و من�اط إعم�ال ن�ص  ١٩٨١لس�نة  ١٣٦الوحدات قد تم بناؤھا واعدت للسكنى فعلاً بعد العمل بأحكام القانون 
وإذ أق��ام الحك��م المطع��ون فی��ھ قض��اءه عل��ى م��ا استخلص��ھ م��ن المحض��ر . م��ن الق��انون الم��ذكور ) ٢٢/٢(الم��ادة 

بولاق الدكرور وھو مؤدى فاسد غیر صالح للاس�تدلال ب�ھ إذ ك�ان تح�ت بص�ر .  .  . لسنة  .  .  . الإدارى الرقیم  
وذلك بإقراره الصریح ف�ى  –ة للتدلیل على تاریخ إنشاء المبنى الذى أقام الطاعن الحكم الناقض ولم یجد فیھ كفای

المحض��ر الإدارى س��الف ال��ذكر ق��د أق��ام أكث��ر م��ن ث��لاث وح��دات س��كنیة ف��ى مبن��ى ممل��وك ل��ھ ف��ى ت��اریخ لاح��ق 
نتف�اع لاستئجاره الشقة موضوع النزاع واستأنفھ وأن ھذه الوح�دات الس�كنیة ل�م تص�بح تام�ة البن�اء وص�الحة للا

الأم�ر ال�ذى تك�ون مع�ھ أحك�ام الفق�رة  ٣١/٧/١٩٨١ف�ى  ١٩٨١لس�نة  ١٣٦بھا إلا بعد نفاذ أحك�ام الق�انون رق�م 
من القانون سالف الذكر واجبة الإعمال وتكون دع�وى المس�تأنفة ف�ى محلھ�ا قائم�ة عل�ى ) ٢٢(الثانیة من المادة 

ولا یفید عباراتھ بطری�ق الل�زوم العقل�ى ت�وافر  سند صحیح من القانون والواقع وكان ھذا الاستخلاص غیر سائغ
من وج�وب إقام�ة الط�اعن لأكث�ر م�ن ث�لاث  ١٩٨١لسنة  ١٣٦من القانون رقم ) ٢٢/٢(مناط إعمال نص المادة 

وحدات س�كنیة ت�م بناؤھ�ا وأع�دت للس�كنى فع�لاً بع�د العم�ل بأحك�ام الق�انون الم�ذكور ویتع�ارض م�ع النتیج�ة الت�ى 
والت�ى أطرحھ�ا الحك�م المطع�ون فی�ھ دون بی�ان س�بب  –عل�ى م�ا س�لف بیان�ھ  –یر المودع انتھى إلیھا تقریر الخب

الاطراح مما یصمھ بعوار الفساد فى الاستدلال والقصور فى التسبیب والذى جره إلى مخالفة القانون والخطأ ف�ى 
  . تطبیقھ بعدم الالتزام بالمسألة القانوینة التى فصل فیھا الحكم الناقض بما یعیبھ 

  )٣٠/٤/١٩٩٨جلسة  –ق ٦٦لسنة  ١١٧٣٧الطعن رقم (
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=================================  

بش�أن بع�ض الأحك�ام  ١٩٨١لس�نة  ١٣٦النص فى الفقرة الثانیة من الم�ادة الثانی�ة والعش�رین م�ن الق�انون رق�م 
ام ھ�ذا الق�انون وف�ى الخاصة بتأجیر الأماكن یدل على أن مناط حكم ھذا النص أن یقیم المس�تأجر بع�د العم�ل بأحك�

تاریخ لاحق لاستئجاره مبنى مملوكاً لھ یتكون من أكثر من ثلاث وحدات سكنیة تامة البناء ص�الحة للانتف�اع بھ�ا 
ومعدة للإقامة فیھا بالفعل تحقیقاً للحكمة الایجاریة حیث یكون فى مكنھ المستأجر الاستغناء عن الوحدة السكنیة 

دة أخرى بالعقار الذى أقامة أو تنفیذ التزامھ بتوفیر وحدة سكنیة ملائمة لأحد المؤجرة لھ والاستعاضة عنھا بوح
  . المستفیدین من حكم النص 

  )١٢/٦/١٩٩٧جلسة  –ق  ٦٣لسنة  ٥١١٨الطعن رقم (

=================================  
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