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 باسم جاسم محمد علً
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حِيمِ    نِ الرَّ ٰـ حْمَ هِ الرَّ    بسِْمِ اللّـَ

  

    (وقل رَبِّ زدنى علمًا    (
 

    العَظيم العَلِي   الله  صَدَقَ   

 111الآية  سورة طه

 

https://www.youtube.com/watch?v=1I7TVp8SVuk
https://www.youtube.com/watch?v=1I7TVp8SVuk
https://www.youtube.com/watch?v=1I7TVp8SVuk
http://qadatona.org/%D8%B9%D8%B1%D8%A8%D9%8A/%D8%A7%D9%84%D9%82%D8%B1%D8%A2%D9%86-%D8%A7%D9%84%D9%83%D8%B1%D9%8A%D9%85/20_%D8%B3%D9%88%D8%B1%D8%A9-%D8%B7%D9%87
http://qadatona.org/%D8%B9%D8%B1%D8%A8%D9%8A/%D8%A7%D9%84%D9%82%D8%B1%D8%A2%D9%86-%D8%A7%D9%84%D9%83%D8%B1%D9%8A%D9%85/20_%D8%B3%D9%88%D8%B1%D8%A9-%D8%B7%D9%87
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 الاهداء

 لى زوح والدي زحوه الله...أهدي هرا الجهد إ

  

 ها...لا بفظل دعائً عوسها وها تن ذلك إطال الله فوإلى والدتً الحنىنه أ 

 

 نك كل شًء...وإلى أخً ناصس أبى شهساء وأقىل له أ

 

 أم شها...حلوً  الحبيبه التً شازكتنًلى شوجتً وإ
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 شكر وعرفان

توفيقو باتمام ىذه الاطروحو فان أخطانا فمن الحمد والثناء لله تعالى عمى 
 وأن أصبنا فمن الله وحده. أنفسنا

السعدي عمى قبولو كاظم لى الدكتور عقيل مجيد الجزيل إشكر البقدم تا
ساىمت في إثراء عمى ىذه الاطروحو وعمى الملاحظات القيمة التي  الاشراف

 ... للاطروحة الجانب العممي

كل  جيوده فمو منيعمى  ينسالى الدكتور جمال الحاج يان إنمتواتقدم بالإ
 ... التقدير

العقابي عمى عموان طعمة لى أستاذي الدكتور باسم واتقدم بخالص الشكر إ
 ...البحثجيد في أول ماقدمو من 
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 الخلاصة

طور لأن فكرة الم ,يعد البحث في التنظيم القانوني لممطور العقاري من المسائل المهمة
تسعى  تيال ةالعقاريالمشاريع  مية المطور العقاري تزداد بزيادة, وأهالعقاري حديثة عمى مجتمعاتنا

في  جتمعاتمعامات القوية التي يعتمد عميها تطوير الالمطور العقاري من الديعد الدول, ف اليهإ
ت في الوق اصبحت ظاهرة وائيات التيالقضاء عمى العشلى إيؤدي بما و  ,الوقت الحاضر

 الحاضر.

ان المطور العقاري يسعى الى بناء المدن السكنية الكبرى من أجل تمبية حاجات 
ارطة قبل إنجاز بيع عمى الخال السكنية, ومن أجل تحقيق ذلك عميهالمجتمع من الوحدات 
المشروع يسعى لمحصول عمى تمويل و , تمويل المشروع العقارييستطيع  المشروع العقاري كي

 الجهات التي منحها القانون الحق في تمويل المشروع العقاري.من المصارف أو العقاري 

اول اشارة لممطور ان كما شرع قانون التطوير العقاري, ولا يتحقق ذلك في العراق مالم ي
المعدل من خلال تعريف المطور  6002( لسنة 31العقاري جاءت في قانون الاستثمار المرقم)

مفهوم المطور ن هذا القانون لم ينظم ألا إ( 3ن المادة ))الثالث عشر( مفي الفقرة)الثاني عشر( و
الشروط  التي  ولا ماهية المطور العقاري ولا ماهية نشاط المطور العقاري,العقاري من خلال 
تي يمنحها الجهة ال صفة المطور العقاري أو محصول عمىل  الشخص يجب أن تتوافر في

ذلك هو حماية نشاط التطوير العقاري من والهدف من , القانون الحق في منح تمك الصفة
   ين بهذا نشاط.المتدخم

لم ينظم التزامات المطور العقاري غير المالية التي تكون قبل البدء بتنفيذ المشروع و 
 التزامات كذلك لم ينظم, لمشروع العقاريا تنفيذبعد شروع العقاري أو مالعقاري أو اثناء تنفيذ ال
التي عادة التمويل, ا  آليات تمويل المشروع العقاري و ن بين المشرع لم يأو المطور العقاري المالية, 
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تمكن المطور العقاري من إنجاز المشروع م دون التمكأ في التنفيذ, من أجل تسميم الوحدات 
 العقارية في الأجل المتفق عميه مع مشتري الوحدة العقاي عمى الخارطة.
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 المحتويات

 رقم الصقحة الموضوع
 6-1  المقدمة   

 ;:-7 مفهوم المطور العقاري الفصل الاول
 75-7 ماهية المطور العقاري المبحث الاول
 ;1-8 بالمطور العقاريالتعريف  المطمب الاول

 17-8 تعريف المطور العقاري  الفرع الاول
 ;1-17 أنواع المطور العقاري  الفرع الثاني

 64-;1 ن غيرهمتمييز المطور العقاري  الثاني المطمب
 54-;1 ن المستثمر العقاريمتمييز المطور العقاري  الفرع الاول
 64-54 ن المقاولمتمييز المطور العقاري  الفرع الثاني

 75-65 المطور العقاريشروط  المطمب الثالث
 71-65 ة)الترخيص(ز الحصول عمى الاجا الفرع الاول
 75-71  تسجيل المطور العقاري في السجلات الفرع الثاني

 ;:-76  ماهية نشاط المطور العقاري المبحث الثاني
 86-76 التعريف بنشاط المطور العقاري المطمب الاول

 :7-76 تعريف نشاط المطور العقاري الفرع الاول
 86-:7  نطاق نشاط المطور العقاري الفرع الثاني

 ;:-86  اطراف نشاط المطور العقاري المطمب الثاني
 91-86  الاطراف الاصمية في نشاط المطور العقاري الفرع الاول
 ;:-91  الاطراف المتدخمة في نشاط المطور العقاري الفرع الثاني

 7;1-9;  العقاريالتزامات المطور  الفصل الثاني
 ;19-9;  الالتزامات غير المالية لممطور العقاري المبحث الاول
الالتزامات غير المالية قبل البدء بتنفيذ  المطمب الاول

 المشروع العقاري
 ;9-145 
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التزام المطور العقاري بالحصول عمى أرض  الفرع الاول
 المشروع العقاري

;1-19; 

العقاري بالترويج لممشروع التزام المطور  الفرع الثاني
 العقاري

19;-145 

الالتزامات غير المالية لممطور العقاري أثناء  المطمب الثاني
 تنفيذ المشروع العقاري

145-179 

بانجاز المشروع التزام المطور العقاري  الفرع الاول
 العقاري

145-161 

التزام المطور العقاري بتسميم الوحدة  الفرع الثاني
 العقارية

161-179 
 

الالتزامات غير المالية لممطور العقاري  المطمب الثالث
 اللاحقة لتنفيذ المشروع العقاري

171-19; 

المشروع  ضمانالتزام المطور العقاري ب الفرع الاول
 العقاري

 171-17: 

التزام المطور العقاري بادارة الأجزاء  الفرع الثاني
 لممشروع العقاري المشتركة

 17:-19; 

 7;1-1:9  الالتزامات المالية لممطور العقاري المبحث الثاني
التزام المطور العقاري بالانتساب لدى  المطمب الاول

 صندوق الضمان والكفالة المتبادلة
1:9-1:8 

 1:5-1:1  المشروع العقاري نجازتمام ااضمان  الفرع الاول
 1:8-1:5 التسديدات تعويضضمان  الفرع الثاني

التزام المطور العقاري بانشاء حساب  الثانيالمطمب 
 الضمان

1:8-1;7 

 4;1-1:9 ماهية حساب الضمان الفرع الاول
 7;1-4;1 ادارة حساب الضمان الفرع الثاني
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 469-8;1   تمويل نشاط المطور العقاري  الفصل الثالث
 445-8;1 التمويل المباشر لنشاط المطور العقاري الأول مبحثال
التمويل عن طريق المصارف والمؤسسات  المطمب الأول 

 المالية
1;9-418 

التمويل عن طريق مشتري العقار عمى  المطمب الثاني 
 الخارطة

419-445 

 469-445 التمويل غير المباشر لنشاط المطور العقاري المبحث الثاني
 455-446 الرهنتمويل  اعادة  المطمب الأول
 469-455 القرض العقاريضمان  المطمب الثاني

 :46-461  الخاتمة
 489-;46  المصادر

 

 


