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 الفرج الاصفهاني  وبأقال 

ً في يومه إلا قال في غده لو غير هذ ن ا لكا"اني رأيت أنه لا يكتب أحد كتابا

كان لولو ترك هذا  ،ولو قدم هذا لكان افضل ،ولو زيد هذا لكان يستحسن  ،أحسن

 ستيلاء النقص على جملة البشر" إوهذا دليل على  ،أجمل
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  هداءالأ

 

 لى ..............إ

 مي... رحمهما الله ...أبي وأحسن تربيتي أمن رباني و

 ساتذتي والقائمين على إدارة معهد العلمينأ

 ومؤسسة بحر العلوم الخيرية

 وكل عشاق العلم والمعرفة ..

 ومن أخذ بيدي لإكمال مسيرتي الدراسية رغم تقدم العمر

 لمتواضعأهدي هذا الجهد أ
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 الشكر والامتنان 

الصحة بلينا لذي مَن عولاً اأتعبير عن وافر حمدنا وشكرنا لله تعجز كلمات الشكر والامتنان من ال    

 جز الطبعوانتشار وباء  ،لاطروحة رغم الظروف الصحية الصعبةأن نواصل دراستنا وكتابة والعافية لأ

 .والصلاة والسلام على نبينا محمد صلى الله عليه واله وسلم ،من تقديم العلاج الشافي له

 ،علينافضل  ذكر فضل كل ذينفي هذا المقام من أن  نالابد ل ،ألاطروحةنتهاء من كتابة هذه وبعد الإ   

حمة يها والروالاساتذة الافاضل القائمين علبالشكر الى مؤسسة بحر العلوم بدأ نو ،ونثني عليه بالشكر

 لتي امتدتاليد الكريمة اومن ثم الى  ،محمد بحر العلومألمرحوم والغفران على روح العلامة ألكبير 

 متنانوالإفالشكر كل الشكر ،الأشراف على الاطروحةلمساعدتي منذ أول يوم في كتابة البحث وقبوله 

 .لنا ملاحظاته القيمةعلى رعايته العلمية و ،الدكتور عزيز كاظم جبر فاضلال نالأستاذ

ى ولا ننس لميةعال لرعايتهمالافاضل التدريسين لاساتذة وأ السيد عميد معهد العلمينوالشكر موصول الى   

ادر ارة المصلى استعالموافقة عتهم لنا وساعدلمد العلمين للدراسات العليا ة معهكافة الاخوان في مكتببالشكر 

احمد ز هادي وشباني,والسيدين علاء عزيالنخص بالذكر منهم الدكتور عبد الرزاق ،  واخراجها من المكتبة

 .عبد الرحيم

ب ويدنا بكتعلى تز تهوافقلمنسى بالشكر السيد مدير هيئة استثمار النجف الدكتور ضرغام كيكو نولا    

اءة حاكم بدالقضاة والمحامين والموظفين في موالسادة  ،"رغم سرية بعضها" رسمية لنعزز بها الاطروحة

 متنان. الشكر والاكل  افلهم من ،النجف وكركوك والمحكمة الادارية لتزويدنا بالقرارات التمييزية
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 -الملخص:

ً  تغيراً ت ن الحياة الاجتماعية للأفراد قد تغير  إ  الكبيرة الاسرة انتك نأ بعدفي السنوات الاخيرة،   ملحوظا

 صعوبة وبسبب ،بها خاص بسكن تستقل نلأ تسعىصغيرة و الاسرة اليوم صارت واحد مسكن في تسكن

 السكن هذا لكوتم شراء باستطاعته عدي لم للفرد الاجمالي والصافي الدخل ومحدودٌية, الاقتصادية الحياة

 عن بحثلل الدول اضطر مما ،سكنال في ملحوظة زمةأ في تسببت السكان عدد يف لهائلةأ لزيادةأ هذهو

 لى الالافا تصل ةالسكني لوحداتا من رةكبي عدادأ ببناء تفكر جعلها مما السكن زمةأ لحل عةيسر حلول

خمس  ىلإ ثلاث نبي تتراوح ةزمني وبفترة فراد،للأ الاجتماعية ةالطبيع حسب فقيأ وأ عامودي بشكل

 من لهاتموي تموي ،ةسنوي وأ ةيلفص وأ ةشهري قساطأ شكل على نالمستفيدي قبل من الثمن دتسدي تميو ،سنوات

 هليةالاالمصارف  وأ ةالحكومي المصارف وأ ةالعقاري المصارف من سكانالإب المختصة لالتموي جهات

 تكون نأ ممكن عالمشاري وهذه نشاء،والإ لبناءأفي  متخصصة عمشاريو شركات قطري عن وذلك ،الاخرى

 . ةوطني وأ ةجنبيأ عمشاري

 قبل من واف   كلبش بحثها ولعدمالاجتماعية و الاقتصاديةالقانونية و حيواالن من عالمشاري هذه ولأهمية   

الاستثمار  مجال في الرائدة بالدول مقارنة القانوني نظامها موضوع نختارأن  بنا حدى مما ،القانونين

 ولم سكانلإا مجال في ادةالري ةالثاني حققت ثحي ،المتحدة ةالعربي ماراتوالإ مصر من كل وهما السكني

 .مساحاتوال المواصفاتفي  فلاختالا مع نوالوافدي نللمواطني متوفر لأنه السكن في زمةأ هالدي تعد

  المعاوضة عقود ومن نللطرفي ملزمةال العقود من بانها تتمثل نةمعي خصائص ةيالسكن ةالاستثماري وللعقود  

 ةقانوني ارثوأ عةوطبي طرافأ عقد ولكل ،العقود من مجموعة تتضمن التيوالمختلطة  المركبة العقودومن 

 .ينيوالقرض والرهن التأم الجاري الحساب وفتح نوالتأمي والمقاولة عالبي عقد مثل هيعل تترتب

 ودعق من نهاإ قال قيفر ،ةالسكني يةستثمارالاالمشاريع  لعقود ةالقانوني عةالطبي في القانوني الفقه ختلفاو  

 عقود بأنها ناديي ثالث قفري ووقف ،العام القانون عقود من نهاإ على صنفها خرآ قوفري ،الخاص القانون

 وجدنا ذال ةوالمصرفي ةالتجاري عمالالا نبي ركبي تداخل هناكو ،بذلك القضاء وسانده خاصة عةطبي ذات

 .العقود لهذه ةوالتجاري ةالمدني عةالطبي نبي التفريق ضرورة

 لهذه قدمهاتالتي  والضمانات الحوافز في خاصة ةالاستثماريو عامة ةالقانوني عاتالتشري غلبأ وساوت   

 القطاع شراكإ ةبغي ستثمارالا نقواني وشرعت ،السكن ازمة مشكلة حل في ادةالري لها كوني حتى عالمشاري

 هو ةالسكني ةماريالاستث عللمشاري تقدم التي الحوافز همأ ومن، والبناء عمارالا في العام القطاع مع الخاص

 روغي رثاالا مناطق ضمن وأ ةزراعي رضالأ تكون لا نأ على مجاني، أو بثمن رمزي بشكل رضالأ تملكٌ

 .للمدن ساسيالأ مللتصمي مخالفة

 واسواق ومستوصف وحدائق مدارس من الخدمات كافة على ةالسكني" المجمعات" وأ عالمشاري وتحتوي  

 .وكاملة شاملة نها( لأنةمدي داخل نة)مدي بأنها ةالعربي ماراتالإ مثل الدول بعض وتعدها ،رهاوغي
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 ،دفراللأ ةلاقتصادياو ةالاجتماعي اةالحينمط  في الحاصل رالتغي مع تتناغم ةالسكني ةالاستثماري عوالمشاري  

 وديلمحد تخصص واخرى ،الدخل يلمتوسط ومنها ،الفارهة منها مختلفة ةعمراني درجات على لبنائها

 ودخلهم ةقتصاديالا مواردهم مع تتناسب التي ةالسكني الوحدة شراء على فرادالا شجعي نالتباي وهذا ،الدخل

 ،ةرالصغي عالمشاري عدادأ ادةزي على وتشجع ،ةالوطني العمالة من لعدد عمل فرص توفر نهاوإ. الاجمالي

 بناء فليتكا من نةمعي نسبة الى الممولة الجهة هي المصارف باعتبار المصرفي العمل طتنشي في تسهمو

 على ينيأمالت الرهن شارةإ وضع مقابل ةيسنو وأ ةيشهر اقساط شكل على دهاتسدي تمالسكنية وي الوحدات

 .كاملاً  المبلغ ديتسد نيلح المصرف قبل من ةنيالسك الوحدة

 ازاتيتمالا على حصلي بموجبهاو ةالاستثماري جازةالإ على الحصول من ستثماريالا للمشروع بدلاو  

 السحب رقرا على التظلم ستثماريالا للمشروع حقي جازةالإ سحب وعند ،القانون اقرها يالت والحوافز

 .التظلم رفض عند ةيدارالإ المحاكم مامأ عتراضالا ثم ومن ،محددة فترة للاخ

 بناء مالكإ وهو لالتزامانقضاءً طبيعياً يتمثل في الوفاء بتنفيذ ا ةيالسكن ةيستثمارالا عيالمشار تنقضي وقد   

 ريتأخ وأ لكئت حصلي وقد .المحدد الموعد يف نيديالمستف الى مهايوتسل ةتيالتح والبنى ةيالسكن الوحدات

 صليالف وه القضاء وقرار ،المحاكم الى لرجوعا تمي الحالة هذه يوف ،طرافالا رادةإ عن خارجةلأسباب 

 يتهين قدو المشروع سلااف وأ. نجازالا نسبة ضوء على العقد فسخ وأ ،ةيالسكن الوحدات انجاز بإتمام

 .طرافالا حدلأ ةالمنفرد بالإرادة

 بنود بأحد نيالمستفيد وأ ستثماريالا المشروع وأ ستثمارالا هيئة كانت سواء طرافالا حدأ للاخإ وعند  

 .ةيالجزائ ةليالمسؤو الى تصل وقد ةيدارالا وأ ةيالمدن ةليالمسؤو تترتب العقد

 .هيف توفقنا قد نكون ان الله من ونتمنى الدراسة ملخص هذا  
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