
الآثار القانونية لـ خطوات دعوى
طرد المستأجر وإجراءات استرداد

العقار
دعوى طرد المستأجر إذا امتنع عن سداد الأجرة، فنجاح دعوى الطرد لا
يتوقـف فقـط علـى وجـود مديونيـة، بـل علـى سلامـة الإنـذار، ودقـة
المستندات، وصحة الإعلان، وصياغة العقد، وتحديد القانون الواجب

التطبيق.

كما أن صياغة عقد إيجار جديد بشكل احترافي من البداية تقلل جدًا
من فرص المماطلة وتسد أهم ثغرات الدفاع.

متـى تبـدأ دعـوى طـرد المسـتأجر؟ ومـا
المسار القانوني الصحيح؟

دعوى طرد المستأجر لعدم سداد الأجرة من أكثر الدعاوى التي يلجأ
إليها ملاك العقارات في مصر عندما يبدأ المستأجر في التأخر عن
سداد القيمة الإيجارية شهرًا بعد شهر، بما يسبب خسارة مالية
مستمرة ويعطل الانتفاع بالعقار ويضع المالك أمام موقف قانوني

يزداد تعقيدًا كلما طال الانتظار دون اتخاذ إجراء صحيح.
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وفي الواقع العملي، يقع كثير من الملاك في خطأ شائع، إذ يظنون أن
الصبر الطويل أو المحاولات الودية غير المحددة قد تدفع المستأجر
في النهاية إلى السداد أو الإخلاء، بينما يحدث في كثير من الحالات
العكس تمامًا؛ فكلما تأخر المالك في بدء المسار القانوني الصحيح،
اتسعت مساحة المماطلة، وأصبح استرداد الحق أبطأ وأكثر كلفة

وتعقيدًا.

ومن واقع المنازعات الإيجارية أمام المحاكم المصرية، فإن دعوى طرد
المستأجر لعدم سداد الأجرة لا تُحسم لمجرد وجود تأخر في الدفع فقط،
بل تُحسم غالبًا بمدى التزام المؤجر بالطريق القانوني السليم منذ
البداية: إنذار قانوني منضبط، ومستندات مرتبة، وصحيفة دعوى

دقيقة، ومتابعة واعية حتى صدور الحكم وتنفيذه.

في هذا الدليل العملي، نوضح لك خطوات دعوى طرد المستأجر لعدم
سداد الأجرة في مصر، ومتى يحق للمؤجر التحرك، وما الفرق بين
التأخر العارض في السداد والحالة التي تبرر طلب الإخلاء، وما أهمية
الإنذار الرسمي، وكيف تُرفع الدعوى بشكل صحيح، وما أبرز الثغرات
اً كيف القانونية والأخطاء التي قد تضعف موقف المالك، ثم نوضح أيض
تصوغ عقد إيجار جديدًا بصورة تحمي ملكيتك وتقلل فرص التهرب

. والنزاع مستقبلاً

محتوى مقال دعوى طرد المستأجر
لماذا تعتبر دعوى الطرد لعدم سداد الأجرة من أكثر القضايا

حساسية؟
متى يحق للمالك قانونًا التحرك ضد المستأجر الممتنع عن

السداد؟
الفرق بين الإيجار القديم والإيجار الجديد في نزاع عدم سداد

الأجرة
الشرط الجوهري قبل الدعوى: الإنذار الرسمي

البيانات التي يجب أن يتضمنها الإنذار الصحيح
خطوات رفع دعوى طرد المستأجر عمليًا

المستندات التي تقوي موقف المالك أمام المحكمة
أخطاء شائعة تؤدي إلى ضعف الدعوى أو رفضها

دفوع المستأجر المعتادة وكيف يتم التعامل معها
دعوى الإخلاء للتكرار: متى تصبح أقوى من دعوى التأخير

العادي؟
تنفيذ حكم الإخلاء والطرد عمليًا



كيف تصيغ عقد إيجار جديد يحمي أملاكك ويمنع ثغرات التهرب من
الإخلاء؟

الــدليل العملــي: خطــوات دعــوى طــرد
المسـتأجر لعـدم سـداد الأجـرة فـي مصـر

وكيف تحمي عقدك من البداية
يُعد امتناع المستأجر عن سداد القيمة الإيجارية من أكثر المنازعات
المدنية والإيجارية التي تُرهق المالك عمليًا وقانونيًا. فالمشكلة
لا تقف عند حدود الأجرة المتأخرة، بل تمتد إلى تعطيل استغلال
العقار، وتعقيد استرداد الحيازة، وتآكل المركز القانوني للمالك

كلما طال الانتظار دون إجراء محسوب.

ولهذا فإن التعامل الصحيح مع هذه الحالات لا يبدأ من باب المجاملة
أو الصبر الطويل، بل يبدأ من فهم القانون، وتحديد نوع العقد،

واختيار المسار الإجرائي السليم من اللحظة الأولى.

والأصل في القانون المدني المصري أن المستأجر ملزم بسداد الأجرة في
مواعيدها المتفق عليها، وهو التزام جوهري في العلاقة الإيجارية.

ومن واقع العمل في المنازعات الإيجارية، فإن أكثر ما يضر بالمالك
ليس فقط تأخر المستأجر في السداد، وإنما التحرك القانوني المتأخر
أو غير المنضبط. كثير من الملاك يظنون أن مجرد وجود عقد إيجار

وإيصالات متأخرة يكفي لكسب الدعوى.

بينما الواقع القضائي يثبت أن الدعوى قد تتعثر بسبب خطأ في
التكليف بالوفاء، أو قصور في تحديد المديونية، أو عيب في الإعلان،
أو تناقض بين العقد والطلبات، أو سوء توصيف القانون الواجب

التطبيق.

كما أن أحكام النقض رسخت مبادئ مهمة بشأن أثر السداد المتأخر،
وحدود التكرار، وما إذا كان السداد قبل رفع الدعوى أو بعدها يؤثر

في مركز المستأجر من عدمه.

وفي مكتب الأستاذ/ عبد العزيز حسين عمار للمحاماة ، نؤكد دائمًا
أن النجاح الحقيقي في هذا النوع من القضايا لا يتحقق بالشكل
الإجرائي وحده، بل بتكامل أربعة عناصر: عقد منضبط، وإنذار صحيح،
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وصحيفة دعوى دقيقة، ومستندات مرتبة ومدعومة بالمبدأ القضائي
المناسب.

لذلك فهذا المقال لا يكتفي بشرح فكرة “رفع دعوى طرد”، بل يضع بين
يديك خريطة عملية كاملة تبدأ من اكتشاف التأخير في السداد

لمـاذا تعتـبر دعـوى الإخلاء لعـدم سـداد
المستأجر الأجرة من القضايا الحساسة؟

اً من الخارج: قد يبدو الموضوع بسيط

مستأجر لم يدفع، إذن يُطرد. لكن من الناحية القانونية والعملية،
المسألة ليست بهذه البساطة. لأن العلاقة الإيجارية في مصر تختلف
بـاختلاف نـوع العقـد، وتـاريخ تحريـره، وطبيعـة العيـن المـؤجرة،
والقانون الذي يحكمها، وصياغة البنود، ومدى سلامة الإجراءات

السابقة على الدعوى.

ولهذا السبب، قد يكون عندك حق ثابت من حيث الأصل، لكنك تخسر وقتًا
كبيرًا أو تتعرض لرفض الدعوى أو تعطيلها بسبب خطأ إجرائي كان

يمكن تجنبه.

وقد رأينا عمليًا ملفات قوية من حيث المديونية، لكنها ضعفت بسبب
إنذار غير دقيق، أو إعلان مشوب بعيب، أو صحيفة دعوى لم تُصغ على

الأساس القانوني السليم.

لهذا نقول دائمًا إن قضية الإخلاء بسبب عدم سداد الأجرة ليست مجرد
دعوى روتينية، بل هي ملف يحتاج إلى ضبط من أول خطوة. لأن المحكمة

اً إلى: لا تنظر فقط إلى كون المستأجر لم يدفع، وإنما تنظر أيض

هل تم تكليفه بالوفاء بصورة صحيحة؟
هل المبالغ المطلوبة محددة؟

هل العلاقة الإيجارية ثابتة ومستقرة؟
هل نوع الدعوى مناسب لطبيعة العقد؟

هل الإجراءات السابقة على رفع الدعوى تمت بشكل صحيح؟

وهنا يظهر الفارق بين التصرف الانفعالي وبين التحرك القانوني
المدروس.



متـى يحـق للمالـك قانونًـا أن يبـدأ
إجراءات الطرد أو الإخلاء؟

الأصل أن المستأجر ملتزم بسداد الأجرة في المواعيد المتفق عليها في
العقد. فإذا امتنع عن السداد أو تأخر دون مبرر معتبر، أصبح في

حالة إخلال بالتزام جوهري من التزاماته.

لكن مجرد وجود تأخير لا يعني أن المالك يتجه فورًا إلى التنفيذ أو
الإخلاء دون مراعاة الإجراءات التي يفرضها القانون وطبيعة العقد.

اً بين وجود حق وبين الطريقة الذي يجب فهمه هنا أن هناك فرق
الصحيحة لمطالبة القضاء بهذا الحق. فقد يكون من حقك قانونًا أن
تطلب الفسخ أو الإخلاء، لكنك تحتاج قبل ذلك إلى تمهيد صحيح، خاصة
في الحالات التي يتطلب فيها الأمر إنذارًا رسميًا أو تكليفًا

بالوفاء.

اً وفي العمل العملي، لا أنصح أبدًا بأن يترك المالك الموضوع مفتوح
لعدة أشهر بحجة إعطاء فرصة جديدة كل مرة. لأن هذا التساهل غير
المنظم قد يربك الحسابات، ويجعل إثبات التأخير أقل دقة، ويمنح

المستأجر فرصة لترتيب دفاعه أو اصطناع منازعات جانبية.

التحرك الصحيح يبدأ من اللحظة التي يتضح فيها أن التأخير ليس
مجرد ظرف عارض، بل أصبح سلوكًا جديًا يهدد حق المالك في الانتفاع

بعقاره والحصول على أجرته.

الفـرق بيـن الإيجـار القـديم والإيجـار
الجديد في دعاوى عدم سداد الأجرة

من الأخطاء الشائعة جدًا أن يتعامل البعض مع كل عقود الإيجار
وكأنها تخضع لقواعد واحدة.

وهذا خطأ قانوني واضح.

لأن دعاوى الإخلاء في الإيجار الجديد ليست هي نفسها في العقود
الخاضعة للأنظمة الاستثنائية القديمة، ولكل نوع من هذه العقود
تفاصيل قانونية وإجرائية لها أثر مباشر على سير الدعوى ونتيجتها.

في الإيجار الجديد تكون العلاقة في أصلها علاقة تعاقدية تحكمها
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بدرجة كبيرة بنود العقد والقواعد العامة. ولذلك فإن صياغة العقد
نفسه هنا تكتسب أهمية كبيرة للغاية.

فكل بند يخص ميعاد السداد، وطريقته، وحالات الفسخ، والالتزامات
الجوهرية، قد يصبح بعد ذلك هو الأساس الذي تُبنى عليه الدعوى.

أما في بعض العقود الخاضعة للتشريعات القديمة، فتظهر اعتبارات
أخرى أكثر دقة، مثل طبيعة التكليف بالوفاء، وحدود توقي الإخلاء،
ومسألة التكرار في الامتناع أو التأخير في السداد، وتأثير الوفاء

المتأخر على مركز المستأجر.

ولهذا، قبل أن تتحرك في أي دعوى، لا بد أولاً من تحديد السؤال
الأساسي:

مـا هـو النظـام القـانوني الـذي يحكـم هـذا
العقد؟

لأن الإجابة عن هذا السؤال تحدد بعدها نوع الإجراء، وطريقة الإنذار،
وصياغة الصحيفة، وأسلوب المرافعة.

الشـرط الجـوهري قبـل رفـع الـدعوى: الإنـذار
الرسمي

من أكثر الأخطاء التي نراها في الواقع العملي أن المالك يتوجه
مباشرة إلى رفع الدعوى دون أن يعطي اهتمامًا كافيًا للإنذار

الرسمي أو التكليف السابق بالدفع.

بينما الحقيقة أن هذه الخطوة ليست شكلية، بل قد تكون هي العمود
الفقري للدعوى كلها.

الإنذار الرسمي ليس مجرد ورقة تُرسل للمستأجر للتخويف أو لإثبات
حسن النية.

إنما هو إجراء قانوني بالغ الأهمية، لأنه يحدد للمستأجر بدقة ما هو
مطلوب منه، ويضعه رسميًا في مواجهة التأخير القائم، ويثبت
للمحكمة لاحقًا أن المالك لم يتحرك فجأة أو تعسفًا، بل منحه

الفرصة القانونية الواجبة قبل اللجوء إلى القضاء.

وهنا يقع الخطأ الذي يضيّع على كثير من الملاك شهورًا من الوقت.



اً أو عامًا أو غير محدد، فيفتح الباب أمام فقد يكون الإنذار ناقص
المستأجر للدفع ببطلانه أو عدم جدواه.

وفي هذه الحالة قد تضطر إلى إعادة الإجراءات من البداية، رغم أن
أصل الحق معك.

اً، لذلك يجب أن يكون الإنذار مكتوبًا بدقة، ومعلنًا إعلانًا صحيح
ومتضمنًا كل البيانات الجوهرية، دون مبالغة أو اضطراب أو خلط بين

المبالغ.

ما الذي يجب أن يتضمنه إنذار المستأجر على
يد محضر؟

الإنذار الجيد لا يُكتب بطريقة عامة أو ارتجالية. بل يجب أن يتضمن
عناصر واضحة، منها:

: بيانات الطرفين أولاً
، وعنوانه اسم المؤجر أو من ينوب عنه، واسم المستأجر كاملاً

الصحيح.

ثانيًا: بيان العين المؤجرة
وصف العين المؤجرة بدقة، حتى لا يثار نزاع حول محل العلاقة

الإيجارية.

ثالثًا: سند العلاقة
تاريخ العقد، وطبيعة العين، وقيمة الأجرة المتفق عليها.

اً رابعًا: تحديد المتأخرات تحديدًا واضح
وهذه من أهم النقاط.

يجب بيان الفترات التي لم تُسدَّد، والمبلغ المستحق عن كل فترة،
وإجمالي المطلوب، بحيث لا تكون هناك جهالة أو غموض.

خامسًا: تكليف المستأجر بالسداد
مع منحه المهلة التي يقررها القانون أو العقد بحسب نوع العلاقة.



سادسًا: التنبيه بالعاقبة القانونية
أي التنبيه عليه بأن عدم السداد سيترتب عليه اتخاذ إجراءات الفسخ

والإخلاء والطرد والمطالبة بالحقوق المالية.

اً، كان أثره أقوى، وكان من الصعب كلما كان الإنذار دقيقًا وواضح
على المستأجر أن يناور حوله لاحقًا.

خطـوات رفـع دعـوى طـرد المسـتأجر لعـدم
سداد الأجرة

بعد انقضاء المهلة القانونية المحددة في الإنذار دون سداد، تبدأ
المرحلة القضائية الفعلية. وهنا لا بد من التحرك بهدوء وانضباط،

لأن أي استعجال غير محسوب قد يُربك الدعوى بدلاً من تسريعها.

1) مراجعة الملف كاملاً قبل كتابة الصحيفة
قبل رفع الدعوى، يجب جمع كل المستندات ومراجعتها بدقة. وأهم ما

يُراجع في هذه المرحلة:

عقد الإيجار
الإنذار الرسمي

ما يثبت إعلان الإنذار
كشف المديونية أو بيان الأشهر المتأخرة

أي إيصالات سداد سابقة
أي مراسلات أو اتفاقات مكتوبة بين الطرفين

هذه المراجعة المسبقة مهمة جدًا، لأنها تمنع التناقض بين الوقائع
والطلبات.

2) إعداد صحيفة الدعوى بصورة قانونية دقيقة
صحيفة الدعوى ليست مجرد سرد للمشكلة، بل هي الإطار القانوني الذي

ستنظر المحكمة من خلاله إلى النزاع.

لذلك يجب أن تُصاغ على أساس صحيح، مع تحديد الطلبات بوضوح، وبيان
الوقائع والمستندات، وذكر السند القانوني المناسب.

في بعض الحالات تكون الدعوى مبنية على فسخ عقد الإيجار والإخلاء.



وفي حالات أخرى تكون الصياغة مختلفة بحسب طبيعة العقد والقانون
الحاكم له.

ولهذا فإن الصياغة الدقيقة هنا ليست رفاهية، بل ضرورة.

3) إيداع الدعوى بالمحكمة المختصة
بعد إعداد الصحيفة، تُودع بقلم كتاب المحكمة المختصة، مع سداد
الرسوم واستيفاء الإجراءات. وهنا يجب الانتباه إلى الاختصاص المكاني

والنوعي، لأن الخطأ في الاختصاص قد يسبب تعطيلاً غير لازم.

4) إعلان المستأجر بصحيفة الدعوى
هذه خطوة بالغة الأهمية. لأن الإعلان الصحيح يمنع المستأجر من الادعاء
بعدم علمه بالدعوى أو التمسك بعيوب شكلية تؤخر الفصل فيها. وكثير

من التأجيلات غير المفيدة يكون سببها في الأساس مشكلة في الإعلان.

5) الحضور بالجلسات وتقديم حوافظ المستندات
أثناء تداول الدعوى، يتم تقديم أصل العقد، وأصل الإنذار، وما يثبت

الإعلان، وبيان المديونية، والمذكرات القانونية اللازمة.

وفي هذه المرحلة يظهر أثر التحضير الجيد؛ لأن الملف المرتب يجعل
المحكمة تستوعب النزاع بسرعة أكبر.

6) مواجهة دفوع المستأجر
غالبًا لا يقف المستأجر مكتوف اليدين، بل يحاول إثارة دفوع

متعددة.

وهنا تحتاج الدعوى إلى متابعة قانونية واعية، لأن بعض الدفوع قد
يكون شكليًا ظاهرًا لكنه مؤثر إذا لم يتم الرد عليه بالطريقة

الصحيحة.

7) صدور الحكم
إذا ثبت للمحكمة أن المستأجر امتنع عن السداد، وأن الإجراءات
اتُّخذت بصورة صحيحة، وأن طلبات المالك مؤسسة على سند قانوني
صحيح، فإن الحكم يصدر غالبًا بالإخلاء أو الفسخ والإخلاء بحسب



الأحوال، مع ما يترتب على ذلك من آثار مالية وقانونية.

8) تنفيذ الحكم
وهذه مرحلة لا تقل أهمية عن رفع الدعوى نفسها.

لأن الحكم ما لم يُنفذ فعليًا يظل مجرد ورقة. وبعد صدور الحكم
واستخراج الصورة التنفيذية تبدأ إجراءات التنفيذ الجبري، وعند
اللزوم يتم التنفيذ بمعاونة القوة الجبرية لتسليم العقار خاليًا

للمالك.

جدول عملي مختصر

جدول مراحل طرد المستأجر العملية

يوضح هذا الجدول المسار العملي المختصر الذي يمر به المالك من
التحقق من التأخر في السداد حتى تنفيذ الحكم واسترداد العين

المؤجرة قانونًا.

لماذا هي مهمة؟ ماذا يفعل المالك؟ المرحلة

لتحديد وجود إخلال فعلي
بالسداد.

مراجعة العقد وقيمة
الأجرة ومدة التأخير.

التحقق من
التأخر

لأن الخطأ فيه قد يضعف
الدعوى.

توجيه إنذار صحيح
للمستأجر.

الإنذار
القانوني

لتقوية الموقف
القانوني.

عقد الإيجار، الإنذار، وما
يثبت التأخر.

تجهيز
المستندات

لعرض الطلبات والوقائع
بشكل صحيح.

إعداد صحيفة دعوى دقيقة. رفع الدعوى

لأن حسن المتابعة يؤثر
في النتيجة.

الرد على دفوع المستأجر
وتقديم المستندات.

متابعة الجلسات

لاسترداد العين المؤجرة
فعليًا.

السير في إجراءات تنفيذ
الحكم.

التنفيذ



أهم المستندات التي تقوي موقف المالك
في دعوى الطرد

في مثل هذه القضايا، المستندات ليست عنصرًا مساعدًا فقط، بل هي
أساس الملف كله. ومن أهم الأوراق التي تقوي موقف المالك:

أصل عقد الإيجار .1
أصل الإنذار على يد محضر .2

ما يثبت إعلان الإنذار .3
بيان دقيق بالأجرة المتأخرة .4

ما يثبت عدم السداد أو انتفاء الإيصالات عن الفترات المطالب .5
بها

أي مراسلات أو محاضر أو إنذارات سابقة بين الطرفين .6
مذكرة قانونية جيدة تربط الوقائع بالنصوص والأحكام المستقرة .7

وفي العمل العملي، ترتيب هذه المستندات لا يقل أهمية عن وجودها.

لأن الملف المرتب والواضح يترك أثرًا مختلفًا تمامًا أمام المحكمة
عن ملف صحيح في مضمونه لكنه مبعثر في عرضه.

أخطاء شائعة تُضعف دعوى المالك
هناك أخطاء تتكرر كثيرًا في هذا النوع من القضايا، وبعضها يكون

سببًا مباشرًا في إطالة النزاع أو إضعاف موقف المالك.

: الانتظار الطويل بلا ضابط أولاً
كثير من الملاك يتركون الموضوع شهورًا بدافع إعطاء فرصة أو تجنب
النزاع. لكن هذا التراخي غير المنظم يضر غالبًا أكثر مما ينفع.

ثانيًا: صياغة إنذار ضعيف أو غير محدد
مثل إنذار يذكر وجود متأخرات دون تحديد الفترات أو المبالغ بدقة.

ثالثًا: الخلط بين الأجرة وأي مبالغ أخرى
إدخال رسوم أو مطالبات غير واضحة مع الأجرة قد يخلق منازعة كان

يمكن تجنبها.



رابعًا: الاعتماد على الاتفاقات الشفهية
وهذا من أكبر الأخطاء. فالمستأجر قد يدعي شيئًا والمالك يدعي

عكسه، ولا يبقى في النهاية إلا ما يمكن إثباته.

خامسًا: استخدام عقد ضعيف أو نموذج عام
كثير من أزمات الإيجار تبدأ من عقد لم يُكتب باحتراف، لا من مرحلة

التقاضي.

سادسًا: إهمال صحة الإعلان
بعض القضايا تتعطل بسبب خطأ في الإعلان، رغم أن أصل الحق فيها

واضح.

جدول عملي مختصر

حصر الأخطاء الشائعة التى قد تضعف دعوى طرد المستأجر

يوضح هذا الجدول أبرز الأخطاء العملية التي يقع فيها بعض الملاك
قبل رفع الدعوى أو أثناء السير فيها، وما قد يترتب عليها

قانونًا.

أثره القانوني الخطأ

يطيل النزاع ويزيد المماطلة. التأخر الطويل دون إجراء

قد يضعف الأساس الإجرائي للدعوى. إنذار غير منضبط

يضعف القدرة على إثبات الحق. مستندات غير مكتملة

تفتح بابًا لدفوع شكلية أو موضوعية. صحيفة دعوى غير دقيقة

يؤخر حماية الحق قانونيًا.
الاعتماد على الوعود الودية

فقط

كيف يدافع المستأجر عادة؟ وما الذي
يجب الانتباه له؟

المستأجر المتأخر في السداد لا يدافع دائمًا بطريقة واحدة، بل قد
يثير أكثر من دفع بحسب ظروف الملف.



قد يدعي مثلاً أنه سدد بالفعل، أو أن المالك رفض الاستلام، أو أن
المبالغ الواردة في الإنذار غير صحيحة، أو أن الإنذار نفسه باطل،
أو أن الإعلان لم يتم على الوجه الصحيح، أو أن هناك نزاعًا جديًا

حول قيمة الأجرة أو طبيعة العلاقة القانونية.

وفي بعض القضايا، يحاول المستأجر السداد المتأخر في مرحلة متقدمة
ليمنع الإخلاء أو يضعف مركز المالك.

وهنا تختلف المعالجة القانونية بحسب نوع العقد وطبيعة الدعوى
والمرحلة التي تم فيها السداد.

ولهذا فإن النجاح الحقيقي في مثل هذه القضايا لا يكون بمجرد تقديم
الأوراق، بل بأن تُبنى الدعوى أصلاً بطريقة تتوقع هذه الدفوع

وتُحاصرها من البداية.

دعـوى الإخلاء للتكـرار: متـى يصـبح موقـف
المالك أقوى؟

من النقاط المهمة في بعض منازعات الإيجارات أن الأمر لا يكون مجرد
تأخير أول، بل تكرار في الامتناع أو التأخير في السداد.

وهذه النقطة في العمل القضائي لها أثر كبير، لأن المستأجر الذي
يكرر التأخير، ثم يعود كل مرة إلى السداد بعد الضغط أو بعد رفع
الدعوى، لا يكون في المركز نفسه الذي يكون عليه من تأخر مرة واحدة

على نحو عارض.

ولهذا فإن الاحتفاظ بالإنذارات السابقة، والأحكام السابقة، وأي دليل
على أن المستأجر اعتاد التأخير ثم تداركه في اللحظات الأخيرة، قد

يكون عاملاً مهمًا جدًا في الدعوى التالية.

ومن الخطأ أن يهمل المالك هذا التاريخ السابق، لأن بعض القضايا لا
اً متكررًا من تُفهم على حقيقتها إلا إذا نُظر إليها باعتبارها نمط

الإخلال لا واقعة منفصلة.

تنفيـذ حكـم الإخلاء: متـى يسـترد المالـك



عقاره فعليًا؟
بعد صدور الحكم، تبدأ خطوة التنفيذ، وهي الخطوة التي ينتظرها
المالك في الحقيقة. لأن الهدف النهائي ليس فقط الحصول على حكم، بل

استرداد العقار وتمكين المالك منه فعليًا.

في هذه المرحلة يتم استخراج الصورة التنفيذية للحكم، واتخاذ
إجراءات التنفيذ أمام الجهة المختصة، وتحديد ميعاد التنفيذ، وإذا

لزم الأمر يتم التنفيذ بمعاونة القوة الجبرية.

وفي بعض الحالات، تظهر أثناء التنفيذ عراقيل عملية، مثل غلق
العين، أو ادعاء وجود منقولات، أو محاولة كسب وقت إضافي.

وهنا تظهر أهمية المتابعة الدقيقة، لأن بعض الملفات القوية في
المحكمة تتعطل في التنفيذ إذا لم تُدار هذه المرحلة باهتمام

كافٍ.

قصـة قضيـة إيجـارات عمليـة: هـل يمنـع
سداد الأجرة المتأخرة طرد المستأجر؟

في الواقع العملي، كثير من دعاوى طرد المستأجر لا تبدأ بمشكلة
كبيرة، بل بتأخر في الأجرة ثم إجراء قانوني اتخذه المؤجر في

التوقيت الصحيح.

واقعة قضائية عملية
بدأت القضية بأجرة متأخرة… وانتهت بنزاع قضائي حول الإخلاء.

المؤجر أنذر المستأجر بالأجرة المستحقة، لكن السداد لم يتم في
التوقيت الحاسم، فانتقلت المسألة من مطالبة عادية إلى دعوى أمام

القضاء بطلب الإخلاء.

في إحدى منازعات الإيجار العملية، تأخر المستأجر في سداد الأجرة
المستحقة عليه، فقام المؤجر باتخاذ الطريق القانوني ووجه إليه

تكليفًا بالوفاء، ثم أقام الدعوى بعد استمرار التأخر.



وبعد رفع النزاع إلى المحكمة، حاول المستأجر تدارك الموقف بسداد
الأجرة المتأخرة، معتقدًا أن الدفع المتأخر كافٍ وحده لإسقاط دعوى

الطرد.

لكن الاتجاه القضائي الذي أبرزته محكمة النقض أوضح أن السداد بعد
رفع الدعوى لا يعني تلقائيًا أن التأخير لم يقع، ولا يمحو وحده أثر

المخالفة.

أهمية هذه الواقعة أنها تكشف خطأ شائعًا يقع فيه بعض المستأجرين:

الاعتقاد أن مجرد دفع المتأخرات في أي وقت يكفي لإنهاء النزاع
فورًا. بينما الحقيقة القانونية أدق من ذلك؛ لأن المحكمة تنظر إلى
توقيت السداد، وصحة التكليف بالوفاء، والإجراءات التي اتبعها

المؤجر، وما إذا كان التأخير قد ثبت قانونًا.

ولهذا قد لا تكون عبارة “لقد دفعت وانتهى الأمر” كافية وحدها لحسم
دعوى الإخلاء.

الدرس العملي من هذه القضية:
أن دعوى طرد المستأجر لا تقوم فقط على وجود مبلغ متأخر، بل تقوم
اً على المرحلة التي وصل إليها النزاع، والإجراء الصحيح، أيض

والميعاد الذي تم فيه السداد.

فإذا تحرك المؤجر قانونيًا في الوقت المناسب، قد يجد المستأجر
نفسه في موقف أضعف بكثير أمام المحكمة، حتى لو حاول لاحقًا سداد

الأجرة.

لذلك فإن فحص الإنذار، وقيمة المديونية، وتاريخ المطالبة، وطريقة
السداد، كلها عناصر تصنع الفارق الحقيقي في قضايا الإيجارات

العملية.

ما الخطأ الذي وقع في القضية؟
الاعتماد على السداد المتأخر بعد بدء النزاع القضائي باعتباره

اً كافيًا وحده لإنهاء دعوى الطرد. علاج
ما الدرس العملي منها؟

في قضايا الإيجارات، التوقيت والإجراء القانوني الصحيح لا يقلان
أهمية عن سداد الأجرة نفسها.



كيف تصيغ عقد إيجار جديد يحمي أملاكك
ويمنع ثغرات التهرب من الإخلاء؟

هذه النقطة من أهم ما يجب أن ينتبه له أي مالك. لأن كثيرًا من
المنازعات التي نراها اليوم كان يمكن تقليلها أو حسمها بسرعة

أكبر لو أن العقد كُتب من البداية بصورة احترافية.

المشكلة أن بعض الملاك يتعامل مع عقد الإيجار باعتباره ورقة شكلية
لإثبات وجود العلاقة فقط، بينما الصحيح أن عقد الإيجار هو خط الدفاع

الأول عن ملكيتك.

فإذا كان العقد ضعيف الصياغة، أو مليئًا بالعموميات، أو لا يعالج
الاحتمالات العملية للنزاع، فإنه يترك للمستأجر مساحة واسعة
للمماطلة أو إثارة الشكوك أو التمسك بثغرات كان يمكن سدها

بسهولة.

العقد الجيد لا يُكتب على أساس أن العلاقة ستظل مستقرة دائمًا، بل
يُكتب على أساس سؤال مهم:

ماذا لو وقع نزاع؟
. هنا فقط يظهر الفرق بين عقد عادي وعقد يحمي المالك فعلاً

1) تحديد الأطراف بدقة
يجـب أن يتضمـن العقـد الاسـم الكامـل، والرقـم القـومي إن أمكـن،
والعنوان الصحيح، ووسيلة التواصل الواضحة لكل طرف. لأن أي غموض في

هذه البيانات ينعكس لاحقًا على الإنذارات والإعلانات.

2) وصف العين المؤجرة وصفًا مانعًا للجهالة
لا يكفي أن يُكتب “شقة” أو “محل”. بل يجب تحديد العنوان، ورقم
الوحدة، والدور، ووصف العين بدقة، وبيان ملحقاتها، حتى لا يثور

نزاع حول محل التعاقد.

3) تحديد الغرض من الاستعمال
هل العين للسكن؟ أم للنشاط التجاري؟ أم الإداري؟ أم المهني؟

هذا البند مهم جدًا، لأن تغيير النشاط دون اتفاق قد يخلق نزاعات
متعددة، وقد يضر بالمالك أو بالعقار أو بالمركز القانوني للعلاقة.



4) تحديد مدة العقد بشكل واضح
يجب أن يكون تاريخ بداية العقد ونهايته واضحين، مع بيان ما إذا
كان العقد يتجدد تلقائيًا أو يحتاج إلى اتفاق جديد، وهل يوجد

إخطار سابق بعدم التجديد أم لا.

الغموض في المدة من أكثر أسباب النزاعات شيوعًا.

5) صياغة بند الأجرة بطريقة محكمة
من أهم البنود في العقد كله بند الأجرة. ويجب أن يذكر:

قيمة الأجرة بالأرقام والحروف
ميعاد السداد بدقة

طريقة السداد
مكان السداد أو الحساب المحدد

الزيادة الدورية إن وجدت

كلما كانت طريقة السداد موثقة وواضحة، كان إثبات أثر التأخير: 
التأخير أسهل، وكان المالك في مركز أقوى عند النزاع.

6) تنظيم مبلغ التأمين
إذا وُجد تأمين، فلا بد من النص على قيمته، والغرض منه، والحالات
التي يُخصم فيها، وموعد رده. كما يُفضل النص على أنه لا يُعتبر
تلقائيًا مقابلاً لأجرة آخر مدة إلا إذا اتفق الطرفان كتابيًا على

ذلك.

7) النص على أثر التأخير في السداد
هذا بند بالغ الأهمية. يجب أن يُنص فيه على أن التأخير في سداد
الأجرة يُعد إخلالاً جوهريًا بالعقد، وأن للمالك عند حدوثه الحق في
اتخاذ الإجراءات القانونية اللازمة، دون أن يُفهم من أي تسامح سابق

أنه تنازل دائم عن هذا الحق.

وهذه نقطة عملية جدًا، لأن بعض المستأجرين يحاول أن يتمسك بأن
اً مقبولاً بين المالك اعتاد قبول التأخير، فيدعي أن ذلك أصبح نمط

الطرفين.

والصياغة الجيدة تسد هذا الباب من البداية.
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8) وضع شرط فاسخ صريح بصياغة منضبطة
وجود شرط فاسخ صريح قد يكون مهمًا، لكن الأهم من مجرد وجوده هو أن
تكون صياغته قانونية ومنضبطة ومتسقة مع بقية العقد وطبيعة

العلاقة.

لأن الشرط المكتوب بطريقة ركيكة قد يبدو قويًا في الظاهر لكنه
ضعيف الأثر في النزاع.

9) منع التنازل أو التأجير من الباطن إلا بإذن كتابي
هذا من البنود التي تحمي المالك بقوة.

لأن ترك المستأجر حرًا في إدخال الغير أو التنازل أو التأجير من
الباطن دون تنظيم قد يعقد النزاع بدرجة كبيرة إذا وصل الأمر إلى

القضاء.

10) إثبات حالة العين عند التسليم
من الأفضل جدًا أن يرفق بالعقد محضر استلام أو وصف لحالة العين وقت
التسليم، وبيان العدادات والمفاتيح وأي تجهيزات أو ملحقات. هذه
النقطة تحمي المالك عند الإخلاء، خاصة إذا وقع نزاع حول التلفيات

أو النواقص.

11) تنظيم المرافق والصيانة والرسوم
اً في تحديد من يتحمل فواتير الكهرباء يجب أن يكون العقد واضح
والمياه والغاز، ومن يتحمل الرسوم الدورية أو مصروفات الخدمات،

وما هو نطاق الصيانة التي يلتزم بها كل طرف.

12) اشتراط الكتابة في أي تعديل أو اتفاق لاحق
من البنود الذكية جدًا أن ينص العقد على أن أي تعديل أو مهلة أو
اتفـاق لاحـق لا يكـون معتـبرًا إلا إذا كـان مكتوبًـا وموقعًـا مـن
الطرفين. وهذا وحده يقطع الطريق على عدد كبير من الادعاءات

الشفهية.

13) تحديد موطن مختار للإعلانات
من الأفضل أن يتضمن العقد عنوانًا معتمدًا للإعلانات والإنذارات، مع
النص على التزام كل طرف بإخطار الآخر بأي تغيير يطرأ عليه كتابة.

وهذا البند يفيد جدًا إذا نشأ نزاع.

https://azizavocate.com/%d8%a7%d9%84%d8%b4%d8%b1%d8%b7-%d8%a7%d9%84%d9%81%d8%a7%d8%b3%d8%ae-%d8%a7%d9%84%d8%b5%d8%b1%d9%8a%d8%ad-%d8%a7%d9%84%d8%b4%d8%b1%d9%88%d8%b7-%d9%85%d8%b3%d8%aa%d9%88%d9%8a%d8%a7%d8%aa/
https://azizavocate.com/%d8%a7%d9%84%d8%aa%d8%a3%d8%ac%d9%8a%d8%b1-%d9%85%d9%86-%d8%a7%d9%84%d8%a8%d8%a7%d8%b7%d9%86-%d8%af%d9%88%d9%86-%d9%85%d9%88%d8%a7%d9%81%d9%82%d8%a9/
https://azizavocate.com/%d8%a7%d9%84%d8%aa%d8%a3%d8%ac%d9%8a%d8%b1-%d9%85%d9%86-%d8%a7%d9%84%d8%a8%d8%a7%d8%b7%d9%86-%d8%af%d9%88%d9%86-%d9%85%d9%88%d8%a7%d9%81%d9%82%d8%a9/


14) تنظيم الإخلاء عند انتهاء المدة
يجب أن يُنص بوضوح على التزام المستأجر برد العين عند انتهاء
العقد، وأن استمرار شغله بعد انتهائه دون سند لا يمنحه حقًا في
البقاء، مع احتفاظ المالك بحقه في المطالبة بمقابل الانتفاع

والتعويض عند الاقتضاء.

الخلاصة في هذه النقطة:

، فلا تبـدأ التفكيـر فـي إذا كنـت تريـد حمايـة عقـارك فعلاً
القانون بعد ظهور المشكلة.

ابدأ من العقد نفسه.
العقد المحكم ليس ورقة شكلية، بل أداة وقاية، وأداة إثبات،

وأداة ضغط قانوني، وأداة حسم عند النزاع.

وفي الحقيقة، أفضل عقد إيجار ليس العقد الذي يبدو طويلاً أو
اً، دقيقًا، عمليًا، ومصممًا على معقدًا، بل العقد الذي يكون واضح

طبيعة العين والمخاطر المتوقعة.

لماذا يضر الحل الودي الطويل بالمركز
القانوني للمالك؟

من الناحية الإنسانية، لا أحد يعترض على إعطاء فرصة للمستأجر إذا
اً ومحدودًا ومفهومًا. كان التأخير عارض

لكن من الناحية القانونية، ترك الأمور مفتوحة بلا إطار مكتوب ولا
مهلة واضحة ولا إجراء حاسم، يضر غالبًا بالمؤجر أكثر مما ينفعه.

الذي يحدث عمليًا أن المستأجر المماطل يعتاد التأخير، ثم يبدأ في
اختبار حدود صبر المالك، ثم يستخدم هذا التساهل لاحقًا ليقول إن
المالك كان يقبل التأخير دائمًا، أو إن الحسابات بينهما لم تكن

واضحة، أو إن هناك تفاهمات شفهية لم تُثبت.

اً في ذاته، لكن يجب أن يكون: ولهذا فإن الحل الودي ليس مرفوض

محدد المدة
مكتوبًا أو موثقًا

غير مفتوح بلا نهاية



متبوعًا بإجراء قانوني سريع إذا لم تُحترم المهلة

أما المجاملة الطويلة غير المنضبطة، فهي في كثير من الملفات كانت
السبب الأول في إطالة النزاع.

متى يجب أن تلجأ إلى محامٍ متخصص في
قضايا الإيجارات؟

ليس من الحكمة أن ينتظر المالك حتى تتراكم المشكلة ثم يبدأ في
. البحث عن مشورة قانونية بعد أن تكون الأخطاء قد وقعت فعلاً

الأفضل أن يتم الرجوع إلى محامٍ متمرس في قضايا الإيجارات في واحدة
من ثلاث مراحل:

قبل التعاقد
لصياغة عقد قوي من البداية.

عند أول تأخير جدي في السداد

لتقييم الموقف بسرعة، وتحديد ما إذا كانت هناك حاجة إلى إنذار
رسمي أو إجراء معين.

قبل رفع الدعوى:

لمراجعة المستندات، والتأكد من صحة الخطوات، وصياغة الصحيفة على
أساس صحيح.

المحامي المتخصص لا يوفر عليك فقط كتابة أوراق قانونية، بل يوفر
اً أخطاء قد تضيع شهورًا من الوقت أو تضعف مركزك عليك أيض

القانوني دون داعٍ.

الخلاصة
دعوى طرد المستأجر لعدم سداد الأجرة ليست مجرد إجراء شكلي، بل هي

مسار قانوني يحتاج إلى دقة من أول لحظة.

والمالك الذي يريد استرداد عقاره وحقوقه المالية بسرعة معقولة لا
بد أن يتحرك على أساس صحيح، لا على أساس الانفعال أو التردد أو

الاعتماد على النماذج الجاهزة.

القاعدة العملية التي نؤكدها دائمًا هي أن قوة دعوى الإخلاء تبدأ

https://azizavocate.com/%d9%82%d8%b6%d8%a7%d9%8a%d8%a7-%d8%a7%d9%84%d8%a5%d9%8a%d8%ac%d8%a7%d8%b1%d8%a7%d8%aa-%d8%a7%d9%84%d9%85%d8%ad%d8%a7%d9%85%d9%8a-%d8%b9%d8%a8%d8%af%d8%a7%d9%84%d8%b9%d8%b2%d9%8a%d8%b2-%d8%b9%d9%85/


قبل الدعوى نفسها. تبدأ من عقد مكتوب باحتراف، ومن توثيق
التعامل، ومن إنذار صحيح، ومن ملف مرتب، ومن عدم ترك المشكلة

تتضخم دون ضابط.

فإذا كنت تواجه مستأجرًا ممتنعًا عن السداد، فالتأخير في الحسم
ليس في صالحك غالبًا.

وإذا كنت مقبلاً على تحرير عقد إيجار جديد، فاعلم أن صياغة العقد
باحتراف قد توفر عليك نزاعًا كاملاً في المستقبل، أو على الأقل

تجعلك في مركز قانوني أقوى بكثير إذا وقع النزاع.

مقالات مرتبطة بقضايا الإيجارات
إذا كنت تريد التوسع في دعاوى الإخلاء، ونزاع الأجرة، وصياغة عقد

الإيجار، فهذه مجموعة مختارة من المقالات المرتبطة من موقعنا.

التصنيف الرئيسي
كل مقالات قضايا الإيجارات في مصر

استعرض جميع الأدلة والمقالات المرتبطة بمنازعات الإيجارات، والطرد،
والأجرة، وصياغة العقود.

دليل رئيسي
قضايا الإيجارات: المحامي عبدالعزيز حسين عمار في مصر

دليـل شامـل لفهـم أبـرز نزاعـات الإيجـارات العمليـة والإجـراءات
القانونية المرتبطة بها.

نزاع الأجرة بين المؤجر والمستأجر: صراع الحقوق والالتزامات
مفيد لفهم أسباب النزاع حول الأجرة وكيفية قراءة العلاقة بين

الطرفين قانونيًا.

عقد الإيجار في القانون المدني: الأركان والشروط والآثار القانونية
يفيدك في فهم أساس العلاقة الإيجارية وكيفية بناء عقد أقوى من

البداية.

دفوع قضايا الإجارة في القانون المدني وقوانين الإيجارات مصر
مهم لمعرفة الدفوع التي قد يستخدمها الخصم وكيف تستعد لها

عمليًا.

https://azizavocate.com/category/%D9%82%D8%B6%D8%A7%D9%8A%D8%A7-%D8%A7%D9%84%D8%A5%D9%8A%D8%AC%D8%A7%D8%B1%D8%A7%D8%AA-%D9%81%D9%8A-%D9%85%D8%B5%D8%B1/
https://azizavocate.com/category/%D9%82%D8%B6%D8%A7%D9%8A%D8%A7-%D8%A7%D9%84%D8%A5%D9%8A%D8%AC%D8%A7%D8%B1%D8%A7%D8%AA-%D9%81%D9%8A-%D9%85%D8%B5%D8%B1/
https://azizavocate.com/category/%D9%82%D8%B6%D8%A7%D9%8A%D8%A7-%D8%A7%D9%84%D8%A5%D9%8A%D8%AC%D8%A7%D8%B1%D8%A7%D8%AA-%D9%81%D9%8A-%D9%85%D8%B5%D8%B1/
https://azizavocate.com/category/%D9%82%D8%B6%D8%A7%D9%8A%D8%A7-%D8%A7%D9%84%D8%A5%D9%8A%D8%AC%D8%A7%D8%B1%D8%A7%D8%AA-%D9%81%D9%8A-%D9%85%D8%B5%D8%B1/
https://azizavocate.com/%D9%82%D8%B6%D8%A7%D9%8A%D8%A7-%D8%A7%D9%84%D8%A5%D9%8A%D8%AC%D8%A7%D8%B1%D8%A7%D8%AA-%D8%A7%D9%84%D9%85%D8%AD%D8%A7%D9%85%D9%8A-%D8%B9%D8%A8%D8%AF%D8%A7%D9%84%D8%B9%D8%B2%D9%8A%D8%B2-%D8%B9%D9%85/
https://azizavocate.com/%D9%82%D8%B6%D8%A7%D9%8A%D8%A7-%D8%A7%D9%84%D8%A5%D9%8A%D8%AC%D8%A7%D8%B1%D8%A7%D8%AA-%D8%A7%D9%84%D9%85%D8%AD%D8%A7%D9%85%D9%8A-%D8%B9%D8%A8%D8%AF%D8%A7%D9%84%D8%B9%D8%B2%D9%8A%D8%B2-%D8%B9%D9%85/
https://azizavocate.com/%D9%82%D8%B6%D8%A7%D9%8A%D8%A7-%D8%A7%D9%84%D8%A5%D9%8A%D8%AC%D8%A7%D8%B1%D8%A7%D8%AA-%D8%A7%D9%84%D9%85%D8%AD%D8%A7%D9%85%D9%8A-%D8%B9%D8%A8%D8%AF%D8%A7%D9%84%D8%B9%D8%B2%D9%8A%D8%B2-%D8%B9%D9%85/
https://azizavocate.com/%D9%82%D8%B6%D8%A7%D9%8A%D8%A7-%D8%A7%D9%84%D8%A5%D9%8A%D8%AC%D8%A7%D8%B1%D8%A7%D8%AA-%D8%A7%D9%84%D9%85%D8%AD%D8%A7%D9%85%D9%8A-%D8%B9%D8%A8%D8%AF%D8%A7%D9%84%D8%B9%D8%B2%D9%8A%D8%B2-%D8%B9%D9%85/
https://azizavocate.com/%D9%86%D8%B2%D8%A7%D8%B9-%D8%A7%D9%84%D8%A3%D8%AC%D8%B1%D8%A9-%D8%A7%D9%84%D9%85%D8%A4%D8%AC%D8%B1-%D8%A7%D9%84%D9%85%D8%B3%D8%AA%D8%A3%D8%AC%D8%B1-%D8%A7%D9%84%D8%AD%D9%82%D9%88%D9%82.html
https://azizavocate.com/%D9%86%D8%B2%D8%A7%D8%B9-%D8%A7%D9%84%D8%A3%D8%AC%D8%B1%D8%A9-%D8%A7%D9%84%D9%85%D8%A4%D8%AC%D8%B1-%D8%A7%D9%84%D9%85%D8%B3%D8%AA%D8%A3%D8%AC%D8%B1-%D8%A7%D9%84%D8%AD%D9%82%D9%88%D9%82.html
https://azizavocate.com/%D9%86%D8%B2%D8%A7%D8%B9-%D8%A7%D9%84%D8%A3%D8%AC%D8%B1%D8%A9-%D8%A7%D9%84%D9%85%D8%A4%D8%AC%D8%B1-%D8%A7%D9%84%D9%85%D8%B3%D8%AA%D8%A3%D8%AC%D8%B1-%D8%A7%D9%84%D8%AD%D9%82%D9%88%D9%82.html
https://azizavocate.com/%D8%B9%D9%82%D8%AF-%D8%A7%D9%84%D8%A5%D9%8A%D8%AC%D8%A7%D8%B1-%D9%81%D9%8A-%D8%A7%D9%84%D9%82%D8%A7%D9%86%D9%88%D9%86-%D8%A7%D9%84%D9%85%D8%AF%D9%86%D9%8A-%D8%A7%D9%84%D9%85%D8%B5%D8%B1%D9%8A/
https://azizavocate.com/%D8%B9%D9%82%D8%AF-%D8%A7%D9%84%D8%A5%D9%8A%D8%AC%D8%A7%D8%B1-%D9%81%D9%8A-%D8%A7%D9%84%D9%82%D8%A7%D9%86%D9%88%D9%86-%D8%A7%D9%84%D9%85%D8%AF%D9%86%D9%8A-%D8%A7%D9%84%D9%85%D8%B5%D8%B1%D9%8A/
https://azizavocate.com/%D8%B9%D9%82%D8%AF-%D8%A7%D9%84%D8%A5%D9%8A%D8%AC%D8%A7%D8%B1-%D9%81%D9%8A-%D8%A7%D9%84%D9%82%D8%A7%D9%86%D9%88%D9%86-%D8%A7%D9%84%D9%85%D8%AF%D9%86%D9%8A-%D8%A7%D9%84%D9%85%D8%B5%D8%B1%D9%8A/
https://azizavocate.com/%D8%AF%D9%81%D9%88%D8%B9-%D9%82%D8%B6%D8%A7%D9%8A%D8%A7-%D8%A7%D9%84%D8%A5%D8%AC%D8%A7%D8%B1%D8%A9-%D8%A7%D9%84%D9%82%D8%A7%D9%86%D9%88%D9%86-%D8%A7%D9%84%D9%85%D8%AF%D9%86%D9%8A-%D8%A5%D9%8A%D8%AC/
https://azizavocate.com/%D8%AF%D9%81%D9%88%D8%B9-%D9%82%D8%B6%D8%A7%D9%8A%D8%A7-%D8%A7%D9%84%D8%A5%D8%AC%D8%A7%D8%B1%D8%A9-%D8%A7%D9%84%D9%82%D8%A7%D9%86%D9%88%D9%86-%D8%A7%D9%84%D9%85%D8%AF%D9%86%D9%8A-%D8%A5%D9%8A%D8%AC/
https://azizavocate.com/%D8%AF%D9%81%D9%88%D8%B9-%D9%82%D8%B6%D8%A7%D9%8A%D8%A7-%D8%A7%D9%84%D8%A5%D8%AC%D8%A7%D8%B1%D8%A9-%D8%A7%D9%84%D9%82%D8%A7%D9%86%D9%88%D9%86-%D8%A7%D9%84%D9%85%D8%AF%D9%86%D9%8A-%D8%A5%D9%8A%D8%AC/


أحكام محكمة النقض المصرية في الإيجارات
يعطيك تصورًا عمليًا عن المبادئ القضائية المؤثرة في منازعات

الإيجار.

ــرد ــوى ط ــول دع ــة ح ــئلة الشائع الأس
المستأجر في مصر 2026

متى يحق للمالك رفع دعوى طرد المستأجر لعدم
سداد الأجرة؟

يحق للمالك التحرك قانونًا عندما يثبت تأخر المستأجر أو امتناعه
عن سداد الأجرة المستحقة، بشرط اتخاذ الإجراءات الصحيحة وفقًا
لطبيعة العقد والقانون الواجب التطبيق، وفي مقدمتها الإنذار

الرسمي إذا كان لازمًا قانونًا.

هل يجوز رفع دعوى الطرد دون إنذار رسمي؟
في كثير من منازعات الإيجار، يكون الإنذار أو التكليف بالوفاء خطوة
جوهرية قبل رفع الدعوى. وأي خطأ في هذه المرحلة قد يؤدي إلى ضعف
الدعوى أو رفضها، لذلك لا يُنصح بتجاوزها دون مراجعة قانونية

دقيقة.

مـا أهـم المسـتندات المطلوبـة فـي دعـوى طـرد
المستأجر؟

أهم المستندات عادة هي عقد الإيجار، والإنذار الرسمي، وما يثبت
إعلانه، وبيان الأجرة المتأخرة، وأي أوراق أو مراسلات تدعم موقف

المالك وتثبت الامتناع عن السداد.

هـل سـداد المسـتأجر للأجـرة المتـأخرة يمنـع
الحكم بالطرد؟

ليس دائمًا. فالأمر يختلف بحسب نوع العقد، وتوقيت السداد، وطبيعة
الدعوى، وما إذا كانت الحالة مجرد تأخير عارض أم تكرار في

الامتناع أو التأخير في السداد.

https://azizavocate.com/%D8%A3%D8%AD%D9%83%D8%A7%D9%85-%D9%85%D8%AD%D9%83%D9%85%D8%A9-%D8%A7%D9%84%D9%86%D9%82%D8%B6-%D9%81%D9%89-%D8%A7%D9%84%D8%A7%D9%8A%D8%AC%D8%A7%D8%B1%D8%A7%D8%AA/
https://azizavocate.com/%D8%A3%D8%AD%D9%83%D8%A7%D9%85-%D9%85%D8%AD%D9%83%D9%85%D8%A9-%D8%A7%D9%84%D9%86%D9%82%D8%B6-%D9%81%D9%89-%D8%A7%D9%84%D8%A7%D9%8A%D8%AC%D8%A7%D8%B1%D8%A7%D8%AA/
https://azizavocate.com/%D8%A3%D8%AD%D9%83%D8%A7%D9%85-%D9%85%D8%AD%D9%83%D9%85%D8%A9-%D8%A7%D9%84%D9%86%D9%82%D8%B6-%D9%81%D9%89-%D8%A7%D9%84%D8%A7%D9%8A%D8%AC%D8%A7%D8%B1%D8%A7%D8%AA/


ما الفرق بين الإيجار القديم والإيجار الجديد
في دعاوى عدم السداد؟

الفرق جوهري. فبعض العقود تخضع للقواعد العامة في القانون
المدني، بينما تخضع عقود أخرى لأحكام خاصة. وهذا ينعكس على طريقة
الإنذار، وصياغة الدعوى، ومدى إمكانية توقي الإخلاء، لذلك يجب تحديد

نوع العقد أولاً قبل اتخاذ أي إجراء.

كيف أحمي نفسي من مشاكل المستأجر قبل توقيع
العقد؟

الحماية تبدأ من صياغة عقد إيجار قوي وواضح، يتضمن تحديدًا
دقيقًا للأجرة، وميعاد السداد، وطريقة الدفع، والغرض من الاستعمال،
وحالات الفسخ، والمنع من التنازل أو التأجير من الباطن إلا بإذن

مكتوب.

هل النموذج الجاهز لعقد الإيجار يكفي لحماية
المالك؟

في الغالب لا. النماذج الجاهزة قد تثبت العلاقة الإيجارية، لكنها لا
تكفي دائمًا لسد الثغرات العملية التي تظهر عند النزاع. والأفضل
أن تتم صياغة العقد بما يناسب طبيعة العقار وطبيعة المستأجر

والالتزامات المراد حمايتها.

متى يكون من الأفضل الاستعانة بمحامٍ متخصص؟
يفضل الرجوع إلى محامٍ متخصص قبل توقيع العقد، أو عند أول تأخير
جدي في السداد، أو قبل توجيه الإنذار ورفع الدعوى. لأن التصرف
الصحيح في البداية يوفر وقتًا كبيرًا ويقوي موقف المالك أمام

المحكمة.

اً في سداد الأجرة؟ اً متأخر هل تواجه مستأجر
أو ترغب في صياغة عقد إيجار جديد يحمي ملكيتك من الثغرات

والمماطلة؟



، ويقوي التدخل القانوني الصحيح من البداية يوفر عليك وقتًا طويلاً
موقفك في التفاوض أو في القضاء.

الإيجارات قد يكون هو التواصل المبكر مع محامٍ متمرس في قضايا 
الفارق بين ملف يسير بسرعة، وملف يظل عالقًا شهورًا بسبب خطأ كان

يمكن تداركه بسهولة.


