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ضريبي والمستأجر والأثر النظرة مختصرة علي قوانين إيجار الأماكن وإعادة تنظيم العلاقة بين المؤجر 

بشأن بعض الاحكام المتعلقة بقوانين إيجار الاماكن2025لسنة 164قانون رقم وذلك في ضوء 

1996لسنة 4بتعديل بعض أحكام القانون رقم 2025لسنة 165وقانون رقم 

في شأن بعض الاحكام الخاصة بتأجير وبيع الأماكن1981لسنة 136وقانون 

في شأن تأجير وبيع الأماكن1977لسنة 49وقانون 
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مقدمــــــــــــــــــــــــــــــــة

علم نن ن مت ن( يكم  )31وتم نشرم فن ملنريد  ملفنري  مي ان ملنري مللن2025أغسمس  4فمي 2025لسمنة 165والقانون رقمم 2025لسنة 164صدر القانون رقم 

نعايًما ن،نإذن   ملن متمنيلمجنردتيماعليصبح نقسة تحول فارقة في مسار العلاقمة بمين المالمك والمسمتأجرريتطب قني نري و نريتايلنيلشر نبايد  لفنري  ي ان لنورقتصمال نلم ع

العدالمة بمين إعماد  ييكلمة سمول العقمارات وتحقيم  قمدر ممن ح ب،نب ن كرجنعم نتودمأننو ملنيللويمانشحمونفالقانون لا يقف عند حدود تنظيم الإيجارات . ي ًولنطو لا

.الحقول المكتسبة والاستحقاقات المشروعة

ريتلنحللهاننتقالية تداعيات المهلة الا،نح ثن ت قبو نيواج  ملايين الأسر المستقر  منذ سنوات سويلة في مساكنها بعقود قديمة ث  نريًاشو نمن الناحية الاجتماعية، 

إذرنفي الخريسة السكانية تنذر بتحولات عميقةهذهنرييهلانتيث ن  صانيلتأقل ،نيكشهان لنريوقتنذرتأن. بسبع سنوات للوحدات السكنية وخم  سنوات لغير السكنيةريًاشو ن

.ي نتوُ َّ نريبلرئ نرييشا با

ريوحلرتنتؤُد نبً  ن،نب ليانللتنب ضفجو  تاريخية بين أسعار السول والواقع القانونيلإنهاءتمثل خسو   إ نإعالفنتً   نريً يانرلإ دا  انأما من الناحية الاقتصادية، 

قلمل ممن حمد  معالجمة التشمويات القديممة بسريقمة تدريجيمة تضممن الاسمتقرار وتوهونيان  كسنح صنريلويانعلم ن. كلفانريي  راتزه لفنلانتتشا بنيلنق يانرلأ ضننون

.الصدمات

 اييلاكن. ار أجيالالملاك والمستأجرين على مد،نب لنن نل نيثا ندل نب  نإراد  واضحة من القياد  السياسية لإغلال أحد أكثر الملفات حساسية د لنريًاشو نسياسياً، 

صالح وتقديم برامج معادلة دقيقة تتسلب موازنة الم،نوهونيان ضلنريحكوياننيا نتهديداً لاستقراريم الاجتماعي،نب شيان  تب هنريي تأد و نفيه إنصافاً سال انتظاره  و ن

.دعم وإسكان بديل

وذيمكن ملنريضم  ل نوريي متأد نورلأثموعل نيان بقن ًلنت نإعلرلنتلكنريو قانريبحث انيتلًلنشل فنيختص فنعللنقورش  نإ دا نرلأياك نوإعالفنتشل  نري لاقانبم  نرييمؤد ن

1996ي مشان4بت ل  نب مضننحكما نريًماشو ن قم ن2025ي شان165برأ نب ضنرلاحكا نرييت لًانبًورش  نإ دا نرلأياك نوقاشو ن ق ن2025ي شان164قاشو ن ق نضوءن

. لنرأ نتأد  نوب لنرلأياك 1977ي شان49 لنرأ نب ضنرلاحكا نريخاصانبتأد  نوب لنرلأياك نوقاشو ن1981ي شان136وقاشو ن
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ً
ا
والمس2025لسنة164ًقانونًرقمً-:أول ًالمؤجرً ن الأماكنًوإعادةًتنظيمًالعلاقةًبي  ًإيجارً ن تأجربشأنًبعضًالاحكامًالمتعلقةًبقواني 

لنعًمولنب بدأت مرحلة جديد  من إعاد  التوازن بين حقول المؤجرين والمستأجرين برأ نتشل  نري لاقانرلإ دا  ان لنيص ،ن2025ي شان164 ق نريًاشو نصلو نيلن

قمديم أو الإيجمار سواء الإيجمار القضا انرلإ دا رتنبدي لننشورعها،ن لنسرحتها ساحات المحاكم وتأتلنهذهنريًورش  نر تدابانيتحل اتنورق  انطاييان،نريتر   لي نريديولن

 ملنري ًمولنأعماد تنظميم العلاقمة بمين الممؤجر والمسمتأجر 2025ي مشان164رلإ دا رتنريدل ملن قم نقاشو نح ثنن ن،و الإيجار التجاريأغير السكني أو الإيجار الإداري 

تحفملنحًمو نادلمة آلية انتقاليمة عو ضلنالتفاوت التاريخي بين القيم الإيجارية ريًاشو ن  ايجن،نكيانالإخلاءتحديد مد  الإيجار، وقيمة الأجر ، وشروس ريًل يا،ني نخلا ن

.والاقتصاديةمع مراعا  الاعتبارات الاجتماعية ريط    نوتيشلنت  جننحلهيا،ن

1981ي شان136و ق ن1977ي شان49عًولنرلا دا نرييح  فن لنل نقورش  نر دا نرلأياك ن ق ن:نساقه

2025/8/4:الرسميةتاريخ النشر بالجريد  

2025/8/5:القانونتاريخ نفاذ 

2025دش أنربتلرءني ننو ن بتيب ن250:وقيمتهابدء دفع الأجر  المؤقتة تاريخ 

بشأن الإيجارات في مصر 2025لسنة 164نصوص قانون تنظيم الإيجارات في مصر رقم 

-:2025نغ طسن4برأ نرلإ دا رتن لنيص ،نكيانصل نوشرُ ن لنريد  لفنري  ي انبتا  خن2025ي شان164 ق نلًاشو نور حنيب طنني للنريشصنريًاشوشلن  يان

ًلغرضالمؤجرةالأماكنعلىالقانونهذاًأحكامتسرى  
ًالطبيعيةللأشخاصالمؤجرةوالأماكنالسكنن ًغرضلغي  نًلأحكاموفقاًالسكنن ًالقانوني  رقم 

۱۹۷۷ًلسنة4٩  
ن
ًشأنف نًالعلاقةوتنظيمالأماكنوبيعتأجي  ۱۹۸۱ًلسنة1٣6و،والمستأجرًالمؤجرًبي   

ن
ًالخاصةالأحكامبعضشأنف وبيعبتأجي 

نًالعلاقةوتنظيمالأماكن .والمستأجرالمؤجرًبي 

1م 
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ًقانونً  
ن
2025لسنة157ًالتعديلاتًالخاصةًبالسجائرًف

:ذلك، يتحدد نسال خضوع الأماكن لأحكام القانون على النحو الآتيوعلى 

الأماكن الخاضعة لأحكام القانون: أولاً 

أي حتى ، 1996/1/31متى كانت عقود الإيجار محرر  قبل ،ن1981ي شان136و1977ي شان49ت   ننحكا نريًاشو نعل نرلأياك نرييؤد فنريخاض انيلًاشو ن ق ن

:وتري نعل نودأنريخصوص. وذيكنبر طننلانتكو نهذهنرلأياك ني تثشافنص رحاني نريخضوعنلأحكا نريًاشو نرييذكو ، 1996/1/30تاريخ 

.لغرض السكنىكا انرلأياك نرييؤد فن-1

.متى كان المستأجر شخصًا سبيعياًرلأياك نرييؤد فنيغ  نغ ضنري كش ،ن-2

الأماكن المستثنا  من نسال الخضوع: ثانياً

10رقم يًاشو نتأ    انعل نخضوعنهذهنري ًولنلأحكا نرلغير أغراض السكنى متى كان المستأجر شخصًا اعتبارياً، لانت   ننحكا نهذرنريًاشو نعل نرلأياك نرييؤد فن

نع نحك نرييحكيانريل تو  انري ل انريصال ن، 2022لسنة  ".دستورية"قضائية 23لسنة 11في الدعوى رقم  ضلا 

ًلغرضالقانونهذاًلأحكامالخاضعةالأماكنإيجارًعقودًتنتهى  
الأماكنإيجارودًعقوتنتهى،بهالعملتاريــــخمنسنواتسبعمدةبانتهاءالسكنن

ًالطبيعيةللأشخاص ًغرضلغي   
ًيتملمماًكلهوذلك،بهالعملتاريــــخمنسنواتخمسمدةبانتهاءالسكنن  

اضن .ذلكقبلالإنهاءعلىالير

2م 

:التالىالنحوعلىللقانونالخاضعةالأماكنيجارإعقودكافةتنتهىذلكوعلى

السكنيةللأماكنبالنسبة-:أولا

.م2032/8/5بحلولتنتهىري ًولتلكن ن بايًاشو ري ي تا  خي سنوات(7)مد بانقضاءرلأياك يتلكرلإ دا عًوليلفتشته 

السبيعيةللأشخاصالمؤجر السكنيةغيرللأماكنبالنسبة-:ثانيا

2030/8/5تنتهىري ًولتلكن ن بايًاشو ري ي تا  خي سنوات(5)مد بانقضاءريطب   ايلأرخاصري كش غ ضيغ  رييؤد فرلأياك عًولتشته ب شيا-

.الآجالتلكقبلالعقودانهاءعلىالمستأجرأوالمؤجربينالتراضييتملمماهذرم
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ًقانونً  
ن
2025لسنة157ًالتعديلاتًالخاصةًبالسجائرًف  ً ؟المحددالآجلحلولقبلالعقدمد فيهاتنتهىحالةيناكيل-:ثالثا

:رلآت اريحالات لريًاشو  لرييحللرلاد حلو قب 2025ي شا164 ق ريًاشو لأحكا ريخاض ارلا دا عًولتشته 

.1977لسنة49رقمالقانونمن29رييالفير وطو ًاالقانونيللامتدادمستح وجودلعدمالعقدانتهاء-1

.2025لسنة164رقمالقانونمن7الماد أو1981لسنة136ل18باييالفرييً  فالإخلاءأسبابمنسببأيتحق -2

ًحصًلجانالمختصالمحافظمنبقرارًتشكل  
ن
ًالمناطقبتقسيمتختصمحافظةكلنطاقف  

ًلغرضمؤجرةأماكنبهاالنر  
لأحكامالخاضعةالسكنن

ةمناطقإلىالقانونهذاً ن راعىأنعلى،اقتصادية،متوسطة،متمي 
ُ
ًي  

ن
ًالتقديمف :الآتيةوالضوابطالمعايي 

ًالموقع-1  
ن
.العقاربهالكائنوالشارعالمنطقةطبيعةويشملالجغراف

.بالمنطقةالوحداتمساحاتومتوسطالمستخدمةالبناءموادًونوعيةالبناءمستوى-2

هاًوتليفوناتوغازًوكهرباءمياهمنمنطقةبكلبالعقاراتالمتصلةالمرافق-٣ .المرافقمنوغي 

.المتاحةوالتعليميةوالاجتماعيةالصحيةوالخدماتالمواصلاتووسائلالطرقشبكة-4

يبةقانونلأحكامالخاضعةالمبنيةللعقاراتالسنويةالإيجاريةالقيمة-5 الكائنة،۲۰۰٨لسنة1٩6رقمبالقانونالصادرًالمبنيةالعقاراتعلىالصن

ً  
ن
.المنطقةذاتف

.اللجانهذهعملونظامبقواعدًالوزراءمجلسرئيسمنقرارًويصدرً

أعمالهاًمنءالانتهاًمدةمدًالوزراءمجلسرئيسمنبقرارًويجوزً،القانونبهذاًالعملتاريــــخمنأشهرثلاثةخلالأعمالهاًمناللجانهذهوتنتهى

هيتماللجانإليهتنتهىبماًالمختصالمحافظمنقرارًويصدرً،مماثلةواحدةلمدة ًنسرر  
ن
ًالمحليةلإدارةابوحداتويعلنالمصيةالمالوقائعف  

ن
ف

.محافظةكلنطاق

3م 



ياسر عز الدين أحمد . د

فنوت نشر فن لنريد  لبشأن قواعد ونظام عمل لجان حصر المناس  التي بها أماكن مؤجر  لغرض السكني 2025لسنة 2789صدر قرار رئي  مجل  الوزراء برقم 

الأمماكن الممؤجر ، : عللني نريت   فماتنريدوه  ما،نيم ننب زهمابتحل لنفي الماد  الاولي استهل القرار وقد ،ن2025نغ طسني شان18 لن( ن)يك  ن33ري  ي انباي للن

جنريً ر ن. رييشل ني لاقاتنرلإ دا 2025ي شان164ورييًصولنبهانريوحلرتنري كش انريخاض انلأحكا نريًاشو ن ق ن اننشهانترمي نحالات تعارض المصالحكيانع ع ،نيوضح 

بمتنودمولنشما،ننونإذرنثيلدك نوضلن كو ن  أني ئ سنريلدشاننوننعضائها،ننوننقا به نحت نريل دانرلأوي نش ب اننونيصاه ف،نصفانرييايمكننونريي متأد نلرخم نشطما نعيم نر

.يصلحانياي اننونرخص انتت ا ضنيلنيهايه 

،ندرجمة80وزت تجماإذرنمنماس  متميمز  : ريذ ن يشمنل داتنيحللفنو قني ا   نيوضموع ا،نبح مثنتصُمشعجنرييشماطقنإيم التقييم بنظام النقاس كيانتضي نريً ر نت   جن

.درجة40أقل من إذرنحصلتنعل نمناس  اقتصادية ،نودرجة80و40تراوحت بين إذرنمناس  متوسسة 

ل نن نتض نييثل  نعم نب ئا انق ال نباييحا لانوعضو انخب رءن ش   نوقاشوش   ،نعيصدر المحافظ المختص قرارًا بتشكيل لجنة أو أكثر، عل نن نونصت الماد  الثانية 

 نن نتبارم ن،نعلماشمترست لصمحة انعقماد اللجنمة حضمور الأغلبيمة ًملنالمماد  الثالثمة نيمان. وزر فنرلإ كا ،نوريه ئانرييص  انري ايانيلي احا،نويصلحانريض رئبنري ًا  ا

.نعيايهان وي  انبا تثشاءنري طلاتنري  ي ا

فنإيم نيهيمانتً م  نرييشماطقنريكمائ نبهماننيماك نيمؤد المماد  الخامسمة،ن  يمانن مشلتنإي همانبتحرير محاضر دقيقمة ومفصملة لأعمالهمايدا نريحص نوألزمت الماد  الرابعة 

،نريي ر مقن،نيتو مطنريي ماحاتمسمتوى البنماء وجمود  المموادوطب  مانرييشطًما،نالموقمع الجغرافمي : معمايير شماملة تشممل،نر تشال رنإي ن(اقتصادية–متوسسة –متميز  )

لسمنوية للعقمارات كما أخُذ فمي الاعتبمار القيممة الإيجاريمة ا. ،نإضا انإي نريخلياتنريصح انوريت ل ي انورلادتياع انرييتاحاشبكة السرل والمواصلاترييتصلانباي ًا رت،ن

.بشأن الضريبة العقارية2008لسنة 196المبنية وفقاً للقانون رقم 

رنبيمان،2025لسمنة 164مد  ثلاثة أشهر لإنهاء أعمال لجان الحصر من تماريخ العممل بالقمانون رقمم وحللتنشصوصنريً ر ن علم نن ن صمل نرييحما لنرييخمتصنقم ر  

.تشتهلنإي أنهذهنريلدا ،نو ت نشر هن لنريوقائلنرييص  انورلإعلا نعشأن لنوحلرتنرلإلر فنرييحل انلرخ نشطا نك نيحا لا
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ًقانونً  
ن
2025لسنة157ًالتعديلاتًالخاصةًبالسجائرًف

ر":2025ي شا164 ق ريًاشو ي ري رب ارييالفشصت ًاشوش اريرلإ دا  اريً ياتكو القانونبهذاالعمللتاريخالتاليةالشهريةالأجر استحقاليوعلي رعتبا  

-:ريتايلبايدلو كياريًاشو هــذرلأحكــا ريخاض اري كشليغ ضرييؤد فيلأياك 

ً
 
ًغرضلالمؤجرةللأماكنالقانونيةالإيجاريةالقيمةتكونالقانونبهذاًالعمللتاريــــخالتاليةالشهريةالأجرةاستحقاقموعدًمناعتبارا  

السكنن

ًوالكائنةالقانونهذاًلأحكامالخاضعة  
ن
ةالمناطقف ن ينبواقعالمتمي  ًوبحدًالساريةالقانونيةالإيجاريةالقيمةمثلعسرر

ن
،جنيهألفمقدارهغمبلأدن

ةوبواقع نًالكائنةللأماكنالساريةالإيجاريةالقيمةأمثالعسرر ًوبحدًوالاقتصاديةالمتوسطةبالمنطقتي 
ن
للأماكنجنيهمائةأربعمقدارهمبلغأدن

ًالكائنة  
ن
ًالكائنةللأماكنجنيهاًوخمسونومائتانالمتوسطة،المناطقف  

ن
.الاقتصاديةالمناطقف

م ن نًالأحوال،بحسبالإيجار،عقدًإليهامتدًمنأوًالمستأجرًويلير بسدادً،أعمالهاًمنالقانونهذاًمن(۳)بالمادةإليهاًالمشارًالحصًلجانانتهاءلحي 

نًبواقعالقانونبهذاًالعمللتاريــــخالتاليةالشهريةالأجرة نًمائتي  اجنيهاًوخمسي 
 
مأنعلى،شهري ن بحسبالإيجار،عقدًيهإلامتدًمنأوًالمستأجرًيلير

اً،الأحوال ًاليوممنبدء  ًالتالى  ةبالفقرةعليهالمنصوصالمختصالمحافظقرارًلنسرر المستحقةالفروقبسدادًالقانونهذاًمن(۳)المادةمنالأخي 

ًللمدةمساويةمدةخلالشهريةأقساطعلىوجدتإن  
..عنهااستحقتالنر

4م 

الحد الأدنيالزياد التصنيف

جنية1000مثل20متميز 

جنية400أمثال10متوسسة

جنية250أمثال10إقتصادية

-:السكنىلغرضالمؤجرالمكانكا إذر ري رب ارييالفعل اشصتيياوطبًا ن

.الأجر كقيمة2025سبتمبري رعتبا رشهرياجنيه250بواقعرلأد فب لرلريي تأد  لتز -1

يًاشو رهذرلأحكا ريخاض اري كشليغ ضيؤد فنياك بهاريتلرييشاطقبتً   رييختصاحص يدا رشتهاءيح  رييحللفرييلفوه أشهر3لمد السداديتم-2

.كاملةالأجر تستح بعدياريوز رءيدلس ئ سي بً ر أشهرثلاثةأخرىلمد المد تلكتمتدوقلاقتصادية،متوسسة،متميز ،يشاطقإي 

ت تحقريتايل ري وي رعتبا ر نرييحل ارلإلر فووحلرترييص  اريوقائل لريدا إي أتشته بيارييختصرييحا لوشر ريحص يدا رشتهاءبيد لذيكوعل -3

.عنهااستحقتالتيللمد مساويةمد خلالشهريةأقساسعلىوجدتإنالأجر فوارلومعهاكاملةالأجر 
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الأجر أمثال5بواقعكاملةمستحقة5باييالفعل هاورييشصوصالسبيعيةللأشخاصالسكنىغيربغرضرييؤد فيلأياك بايش باريًاشوش ارلأد فتكو ذيكوعل 

.2025بتمبرسمنالأولمناعتباراالزياد تستح أي،ريًاشو بهذرري ي يتا  خالتاليةالشهريةالأجر استحقالموعدمناعتباراً بالقانونالعملقبلالسارية

الطبيعيةشخاصللًأالمؤجرةللأماكنالقانونيةالإيجاريةالقيمةتكونالقانونبهذاًالعمللتاريــــخالتاليةالشهريةالأجرةاستحقاقموعدًمناعتباراً

ً ًغرضلغي   
الساريةالقانونيةالإيجاريةالقيمةأمثالخمسةالسكنن

5م 

ريطب   ايلأرخاصرييؤد فالسكنيةغيرأوالسكنيةللأماكن ورء2026سبتمبرمناعتباراعامكل%15بيلًاشو و ًاريي تحًاريًاشوش ارلأد فتزرلذيكوعل 

."الأصلحيثمنللقانونتخضعفلاالاعتباريةللأشخاصالمؤجر الأماكنأما"

نًوفقاًالمحددةالإيجاريةالقيمةتزاد .(%15)بنسبةدوريةبصفةسنوياالقانونهذاًمن(5)،(4)للمادتي  6م 

م،إليهالمشار۱۹۸۱ًلسنة1٣6رقمالقانونمن(۱۸)بالمادةالمبينةالإخلاءبأسبابالإخلالعدممع ن ،الإيجارًعقدًإليهامتدًمنأوًالمستأجرًيلير

ً،الأحوالبحسب،المؤجرًأوًالمالكإلىوردهالمؤجرًالمكانبإخلاء،الأحوالبحسب  
ن
ًالمبينةالمدةنهايةف  

ن
حالأوً،القانونهذاًمن(۲)المادةف

نًمنأيتحقق نًالحالتي  :الآتيتي 

ردونسنةعلىتزيدًلمدةمغلقاًالمؤجرالمكانالإيجارًعقدًإليهامتدًمنأوًالمستأجرًتركثبتإذاً-1 .مير

ًأوًسكنيةوحدةيمتلكالإيجارعقدًإليهامتدًمنأوًالمستأجرًأنثبتإذاً- ًللاستخدامقابلةالأحوال،بحسب،سكنيةغي   
ن
منالمعدًغرضالذاتف

.المؤجرالمكانأجله

ًمنيطلبأن،الأحوالبحسبالمؤجر،أوًللمالكيكونالإخلاءعنالامتناعوحال  
ًالكائنبالمحكمةالوقتيةالأمورًقاضن  

ن
أمرًإصدارًعقارًالدائرتهاًف

ًبالحقالإخلالدونالإخلاءعنالممتنعبطردً  
ن
.مقتضلهكانإنالتعويضف

أماميةموضوعدعوىرفع،الأحوالبحسب،الإيجارًعقدًإليهامتدًمنأوًللمستأجرًيحقالمادةهذهمنالثانيةالفقرةبحكمالإخلالعدمومع

تبولًا،المعتادةللإجراءاتوفقاًالمختصةالمحكمة ًأمرًوقفالموضوعيةالدعوىرفععلىيير  
.إليهالمشارًالوقتيةالأمورًقاضن

7م 
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مغلقةترك العين المؤجر  : الحالة الأولى

.مغلقاً لمد  تزيد عن سنة دون مبرررييؤد فنحالاتنرلإخلاءن لنحايانت كنري   نحللنريير عن لنرييالفنري اب انقلن

مجمرد رييًصمولنبمايت كنهشمانهمونن نح مثنوت ل لاتمأن1977ي شا49 ق ل نريًاشو ن لنريت كنع نريي ش نري ابقني ش ن  ان ختلجنريحايلنريًاشو ن لنرلأي ن إ وعل ان

أو غيمر لدراسمةكالسفر للخارج للعممل أو اقانونىمانع ه يلديستثنى من كان ،نإلاننشأنيقوم بالوفاء بالأجر حت نويونكا نريي تأد نغل  العين المؤجر  دون استعمال

اتنريتم كن كمو ن،نورثبملفظ دون مبرروي نهشانداءنغلقها خلال فترات عودته يتحق  الترك نيانرذرنثبتنبعودته على العين خلال فترات تواجده بالبلاد يت نثبتنذيكنذلك 

...".يال اني نخلا نرهالرتنريي ر ق،ننوني نخلا ننقور نورهالفنريد  ر ننون"قانون الإثبات و ًانلأحكا ن

سكنيةثبوت امتلاك وحد  سكنية أو غير : الثانيةالحالة 

عقاريةمدلول التملك لوحد  : أولاً 

  هاني نن بابنك بنري ًل،نرلإ ث،نرلايتصا ،نريرف ا،نرلا ت لاء،نوريتًال نرييك بنيليلك انوغ: يأنن بابنيت للفنويتشوعا،ني نب شهاالتملك في مفهوم القانون المدني إ ن

نعل نذيك،ن إشأن. رييلك انرييً  فنقاشوش ا ويري يترتمب تحقم  فمي مواجهتمه شمرس جم–وبأ ن ببنيم نهمذهنرلأ مبابن–متى ثبت أن المستأجر قد تملك وحد  أخرى وبشاء 

.عليه وجوب الإخلاء

الشروس اللازم توافريا لسلب الإخلاء من المؤجر: ثانياً

.للسكنى أو مخصصة لغرض غير سكنىلان ا  ن لنطب  انريوحلفنيح نرلإ دا ،ن ورءنكاشتني لفن-1

.صالحة للاستخدام في ذات الغرض المخصص للمكان المؤجر رت طنن نتكو نريوحلفنريتلنتيلكهانريي تأد ن-2

تلكنريوحلفننيانإذرنكاشت. صالحة للسكن حتى يتحق  موجب الإخلاءويؤلىنذيك،ننشأنإذرنكاشتنري   نرييؤد فنوحلفن كش ا،نودبنن نتكو نريوحلفنريتلنتيلكهانريي تأد ن

شيمانريوحملفنوعلم نري كمس،نإذرنكاشمتنري م  نيحم نرلإ دما نغ م ن مكش انب . فمنن المنص لا يعُممل–كأ نتكو ني لفنييزرويانشرماطنغ م ن مكشلن–غ  نصايحانيذيكنريغ ضن

.فلا مجال لتسبي  النص في يذه الحالة أيضًاريييلوكانصايحانيل ك ،ن
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نًبحكمالإخلالعدممع ًالإيجارًعقدًإليهامتدًمنأوًمستأجرًلكليكونالقانون،هذاًمن(۷)،(۲)المادتي 
 
نًلأحكاموقفا ًالقانوني  ۱۹۷۷،1٣6لسنة4٩رقم 

ًالعقودًلانتهاءالمحددةالمدةانقضاءوقبل،إليهماًالمشار۱۹۸۱ًلسنة  
ن
ًأحقية،القانونهذاًمن(۲)المادةف  

ن
ًأوًسكنيةوحدةتخصيصف إيجاراً،سكنيةغي 

نًوتسليمبإخلاءإقرارًبهمرفقاًالإيجارعقدًإليهامتدًمنأوًالمستأجريقدمهبطلبوذلك،الدولةلدىالمتاحةالوحداتمن،تمليكاًأوً فورًالمستأجرةالعي 

.الوحدةواستلامالتخصيصقرارًصدورً

ًالقانونهذاًبأحكامالعملتاريــــخمنشهرًخلالالإسكانبشئونالمختصالوزيرًعرضعلىبناءالوزراءمجلسويصدرً
 
وطبالقواعدًقرارا والإجراءاتوالسرر

ًاللازمة م،المتاحةالوحداتتخصيصبهاًالمنوطالدولةوجهاتالتخصيصأولوياتوترتيب،فيهاًوالبتالطلباتلتلقر ن بعرضإليهاًالمشارًالجهاتوتلير

اميتمأنعلى،لاعتمادهاالوزراءمجلسعلىالأولوياتترتيبونتيجةلديهاالمتاحةالوحدات ن ًأجرًللمستالسكنيةالوحداتبتخصيصالالير للوحدةالأصلى 

منأقصىكحدًعامقبلوذلك،القانونهذاًبأحكامالعملقبلالعقدًإليهامتدًالذيزوجهوكذلكابتداءالمؤجرًأوًالمالكمنإيجارًعقدًلهتحررًالذيالسكنية

.القانونهذاًمن(۲)بالمادةالمحددةالمدةانقضاء

ًأوًسكنيةلهاًتابعةوحداتعنالدولةإعلانوحال ًالأولويةالإيجارًعقدًإليهامتدًمنأوًللمستأجرًيكون،تمليكاًأوًإيجاراً،سكنيةغي   
ن
وحدة،صيصتخف

راعىأنعلىالمادة،هذهمنالأولىبالفقرةإليهالمشارًالمستأجرةالوحدةإخلاءإقرارًبهمرفقاًبطلبتقدمهبمجردً
ُ
ًي  

ن
نًحالالأولويةف المنطقةطبيعةاحمالير

ً  
حددً،المستأجرةالوحدةبهاًالنر

ُ
.للتخصيصاللازمةوالإجراءاتوالقواعدًالضوابطالإعلانوي

8م 

 ملنريحصمو ن،ن1981ي مشان136ون1977ي شان49و ً انلأحكا نريًاشوش  ن قيلنحقاً أصيلًا لكل مستأجر، أو من امتد إليه عقد الإيجارقرر قلن لنرييالفنريثايشاني نريًاشو نإ نريير عن

:رلآتلغ  نن نهذرنريحقنير وطنبديلاني نريضوربطنعل نريشحو. تخصيص وحد  من الوحدات المتاحة لدى الدولة، سواء كانت سكنية أو غير سكنية، إيجارًا أو تمليكًاعل ن

رننونتيل ك ا،ني نريوبسلب رسمي إلى الجهة الإدارية المختصة لتخصيص وحد  لهن ن تًل نريي تأد ننوني نريتلنإي أنري ًلن-1 حلرتنريتلنتت حهان،ن ورءن كش اننونغ  ن كش ا،نإ دا  

.ريلويا

.من يذا القانون( 2)قبل انقضاء المد  المقرر  لانتهاء العقود المنصوص عليها في الماد  ن ن ت نتًل  نريطلبن-2

(.2)الفنبيد لنصلو نق ر نريتخص صنوت ل نريوحلفنريدل لفنرييشصوصنعل هان لنريييرُف  بالسلب إقرار صريح بالإخلاء والتسليم الفوري للعين المستأجر ، ن ن-3

ني نرييايكننونرييؤد ،نوكذيكنزودأنريرتب المشرع أولوية مسلقة في التخصيص لصالح المستأجر الأصلي للوحد  السكنية وقلن ذ نريتلنإي أنري ًلنريتلنتح  نيأنعًلنرلإ دا نربتلرء 

.من يذا القانون( 2)ويشترس لمباشر  يذه الأولوية أن يتم ذلك خلال مد  لا تجاوز عامًا واحدًا من تاريخ انقضاء المد  المحدد  بالماد  . قب نشفاذننحكا نهذرنريًاشو 
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ً،القانونهذاًمن(۲)المادةبحكمالإخلالعدممع نًتلغن 1٩77ًلسنة4٩أرقامالقواني   
ن
ًشأنف نًالعلاقةوتنظيمالأماكنوبيعتأجي  ووالمستأجر،المؤجرًبي 

1٩٨1ًلسنة1٣6  
ن
ًالخاصةالأحكامبعضشأنف نًالعلاقةوتنظيمالأماكنوبيعبتأجي  المادةمنالثانيةالفقرةبتعديل۱۹۹۷لسنة6و،والمستأجرًالمؤجرًبي 

ًالأماكنبإيجارًالخاصةالأحكاموببعض۱۹۷۷لسنة٩رقمالقانونمن(۲۹) ًالسكنيةغي 
 
ًاليوممناعتبارا بهذاًلالعمتاريــــخمنأعوامسبعةلمرورًالتالى 

.القانون

ً .القانونهذاًأحكاميخالفحكمكلويلغن

9م 

رييت لمقنبمب ضنرلأحكما نريخاصمان1981ي مشان136برمأ نتمأد  نوب ملنرلأيماك نوتشلم  نري لاقمانبم  نرييمؤد نوريي متأد ،نو1977ي مشان49ن قا نالقوانين فتلُغى وطبًا نيلشصنري ابقن

وذيمكن. 1977ي مشان49يم نريًماشو ن قم ن( 29)ريخاصنبت ل  نريفً فنريثاش انيم نرييمالفن1997ي شان6بتأد  نوب لنرلأياك نوتشل  نري لاقانب  نرييؤد نوريي تأد ،نوكذيكنريًاشو ن ق ن

كم نحكم ن خمايجننحكما نو لُغم ن. ، تعُد تلك القوانين ملغا  ومنزوعة الأثر2032أغسس  5سبعة أعوام من تاريخ العمل بهذا القانون، أي بدءًا من لإنقضاءمن اليوم التالي اعتبارًا 

.هذرنريًاشو ننون ت ا ضنيلنشصوصأ
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ً
 
ًلقانونًرقمً-:ثانيا ينر 

الصن ًإيجار2025ًلسنة164ًالأثرً ن .الأماكنبشأنًبعضًالاحكامًالمتعلقةًبقواني 

ً الأجر تحديدلنظمالخاضعةالمبنيةللعقاراتالمقرر والإعفاءاتالإيجاريةالقيمةوتسري تأجيرشأنفي1977لسنة49رقمالقانونينلأحكاموفقا

رالمؤجبينالعلاقةوتنظيمالأماكنوبيعبتأجيرالخاصةالأحكامبعضشأنفي1981لسنة136ووالمستأجرالمؤجربينالعلاقةوتنظيمالأماكنوبيع

بأحدييجاريةالإالعلاقةانقضاءفورالعقاراتلتلكالإيجاريةالقيمةتقديريعادأنعلي،قبلهماالصادر الأماكنبنيجارالخاصةوالقوانين،والمستأجر

.القانونيةالسرل

4م 

برأ نتأد  نوب لنرلأياك نوتشل  ن1977ي شان49،نكاشتنريوحلرتنريخاض انلأحكا نريًاشو ن ق ن2025ي شان164ريًاشو ن ق نصلو نريت ل لاتنريتر    انبيودبنقب ن

ريًاشو نبايفً فنريثاش اني ن(  4)ر تشال رنإي نشصنرييالفنتتمتع بنعفاء تشريعي صريح من الضريبة على العقارات المبنية، ( الإيجار القديم)ري لاقانب  نرييؤد نوريي تأد ن

-:رييبش انكايتايلنبإصلر نقاشو نريض  بانعل نري ًا رتن2008ي شان196 ق ن

يم نريًماشو نوذيمكن9وذيمكن ملنرييمالفنالسماب  يذه التعديلات الإعفماء التشمريعي ألغت ح ثن،ن2025لسنة 164القانون رقم الوضع قد تغيرّ جويرياً بعد صدور إلانن ن

قي العقاريمة شمأنها شمأن بماخاضمعة للضمريبة ريوحملرتنرييمؤد فنو ً مانيًمورش  نرلإ دما نريًل يمان،نيتصمبمن1981لسمنة 136و1977لسمنة 49القموانين أرقمام بنلغاء 

نيحك نرييالفنفي وعاء الضريبة متى توافرت شروس الخضوعتدخل جميع الوحدات العقارية  أصبمنرلأص نن ن. الوحدات ريتلن2008ي شان196ي نريًاشو ن( 8)،نإعيالا 

.ي نذرتنريًاشو ( 18)ق  تن  ضنريض  بانعل نك نري ًا رتنرييبش انن  انكا نغ ضنر ت يايها،نيلنقص نرلإعفاءرتنعل نريحالاتنرييحللفنحص رن لنرييالفن

رنعن إنهاء التمييز الضريبي 2025فقد أسفر تعديل وي نث ،ن ًا نييانشصتنعل انونصبحتنتلكنريوحلرتنخاض انيلتً   نوريحص نطبرلإ دا نريًل  ،نيًاشو نريذ نكا نيً   

-:كايتايل2008ي شان196ي نريلائحانريتشف ذ انيًاشو ن( و) ً فن5رييالفن

:من القانون حصراً عاماً كل خم  سنوات علي أن يتم كل سنة حصر ما يأتي( 9)، ( 8)تحصر جميع العقارات المبنية وما في حكمها المنصوص عليها في المادتين 

في شمأن تمأجير 1977لسنة 49وكانت تخضع لنظم تحديد الأجر  وفقاً لأحكام القانونين رقمي الوحدات التي انقضت العلاقة الايجارية لها بنحدى السرل القانونية ( و)

ر ، في شان بعض الأحكام الخاصة بتأجير وبيع الأماكن وتنظيم العلاقة بين الممؤجر والمسمتأج1981لسنة 136وبيع الأماكن وتنظيم العلاقة بين المالك والمستأجر و 

.والقوانين الخاصة بنيجار الأماكن الصادر  قبلهما 

5م 
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ً
 
1٩٩6لسنة4ًبتعديلًبعضًأحكامًالقانونًرقم2025ًلسنة165ًقانونًرقمً: ثالثا

نونريتلنرشتهتبشأن سريان أحكام القانون المدني على الأماكن التي لم يسب  تأجيريا 1996ي شان4ب ضننحكا نريًاشو ن ق ني  ل ن2025ي شان165داءنريًاشو ن ق ن

 نيالفندل لفنريًاشونضاجنكيانقلن. حيث استحدث المشرع تعديلات جويرية تستهدف إعاد  ضبس العلاقة التعاقدية بين المؤجر والمستأجرعًولنإ دا هانلو نحقنبًاء،ن

ر)ب ق ن عم ننمع المسمتأجر امت إذرن. بنخلاء العين المؤجر  ورديا إلى المالك فور انتهاء مد  العقد–لأ ن ببنكا ن–تلز نريي تأد ننوني نرشتً نإي أنري ًلن( ريثاش انيك   

.ودباتأي،نوذيكنلو نإخلا نبحًأن لنرييطايبانبايت و ضنيت نتور  تنجاز للمالك أن يتقدم إلى قاضي الأمور الوقتية بسلب إصدار أمر بالسرد الفوريرلإخلاء،ن

ًالقانونأحكامسريانبشأن1٩٩6لسنة4رقمالقانونإلى(مكرراالثانية)برقمجديدةمادةتضاف  
ن
ًالأماكنعلىالمدن  

هاًيسبقلمالنر تأجي 

ًوالأماكن  
ًأوًانتهتالنر ًنصهاً،فيهاًالبقاءحقلأحدًيكونأندونإيجارهاًعقودًتنتهى   

ر
:الآن

:(مكرراالثانيةالمادة)

م ن ً،الأحوالبحسب،المؤجرأوًالمالكإلىوردهالمؤجرًالمكانبإخلاء،الأحوالبحسبالخاص،أوًالعامخلفهأوًالمستأجرًيلير  
ن
المدةةنهايف

ًالمبينة  
ن
ً،الإيجارعقدًف

ن
ًمنيطلبأنالمؤجرًأوًللمالكيكونذلكعنالامتناعحالوف  

ًالكائنبالمحكمةالوقتيةالأمورًقاضن  
ن
العقارًدائرتهاًف

ًبالحقالإخلالدونالإخلاءعنالممتنعبطردًأمرًإصدارً  
ن
.مقتضلهكانإنالتعويضف

أمامموضوعيةدعوىرفع،الأحوالبحسب،الخاصأوًالعامخلفهأوًللمستأجرًيحقالمادةهذهمنالأولىالفقرةبحكمالإخلالعدمومع

تبألًاعلىالمعتادةللإجراءاتوفقاًالمختصةالمحكمة ًأمرًوقفالموضوعيةالدعوىرفععلىيير  
.إليهالمشارًالوقتيةالأمورًقاضن

1م 

.وتسليمهابنخلاء العين – ورءنرشته نري ًلنباشًضاءنيلتأ،ننونبو افنريي تأد ،ننونلأ ن ببنآخ ن–ريت ل  نريي تأد ننونخلفأننيز ن✓

.ذيك،نلو نن ن ت تبنيلي تأد نن نحقن لنريبًاءنب لنمنح المالك وسيلة قانونية سريعة وفعالة لاسترداد وحدته فور انتهاء مد  العقد✓

وضممان قما،نييان  كسنتودأنريير عنشحونتحً قنريتورز نري مال نبم  نط  ملنري لاأن رفع المستأجر دعوى موضوعية لا يوقف إجراءات السرد، نكلنريت ل  نعل ن✓

.المشروعةسرعة تمكين المالك من حقوقه 
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