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  ھداءالإ
ً بشيء علىالذي لم یبخل  أبي إلى روحاھدي ھذا العمل المتواضع    یوما

  التي ذودتني بالحنان والمحبة أمي وإلى

  أقول لھم: أنتم وھبتموني الحیاة والأمل والنشأة على شغف الاطلاع والمعرفة

  محمد الطیب  زوجي دربيرفیق والي 

 نور حیاتي (الطیب وأواب)  أبنائيالي 

ً  أسرتيو إخوتيوإلى    جمیعا

   عائشةأختي والي من علمتني أن معنى الأخوة (التضحیة) 
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  الشكر والعرفان
َالَ قال تعالى  ق َ َّ  {و ѧِديَ ال َ ѧى و َ ل َ ع َ َّ و َي ل َ َ ع ت ْ َم ع ْ ن َ تِي أ َّ َ ال تكَ َ م َ نِعْ ُر ك َشْ ْ أ َن نِي أ عْ ِ ز ْ َو ِ أ ّ ب َ ر

 َ ك َادِ ب َ فِي عِ تِك َ م ْ ح َ ِر نِي ب ْ ل ِ َدْخ أ َ ُ و اه ضَ ْ ً ترَ الِحا َ لَ ص َ م َعْ ْ أ َن أ َ } النمل و َ ین ِ الِح   .19الصَّ

ً على ما ھدى ووفق وسدد. فإني مدین بالشكر لكل مѧن قѧدم إلѧي  الشكر والحمد للھ أولا
فѧي كتابѧة ھѧذا  وأرشѧدنيید العون خلال مسیرة تعلیمي من أساتذة وأقارب وأصѧدقاء، 

 شكر اللھ عز وجل. دوالتقدیر بعالبحث المتواضع فلھم مني الشكر 

 محمѧѧد علѧѧى مѧѧدثر سѧѧلیمانالجلیѧѧل المشѧѧرف الأول د/  لأسѧѧتاذيالشѧѧكر والتقѧѧدیر 
لѧي مѧن عѧون فѧي ھѧذا  ھمѧا قدمѧ محمѧد عمѧر تمѧیم عبد القѧادربالشكر م. م/ وأخص 
  البحث.

لتقѧدیم یѧد  وھبѧة مودة وھنادي وأحمد ومیسѧونكما أخص بالشكر زملائي 
  العون لي طول فترة الدراسة. 

    نھ.یستفاد معملي ھذا نفعا  وفي الأخیر أرجوا من اللھ تعالى أن یجعل
  الباحث

مروة 
  إبراھیم
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الدراسةمستخلص   
الأفراد، وسبب  الأساسیة، التي كانت وما تزال وستظل سببا في الخلافات بینلما كان العقار ھو الثروة 

وفرض على الكل احترام ھذا  الحروب بین الدول، فقد عمل الإنسان منذ القدم على تنظیم ھذه المساحات،

للاستغلال لمحدودیة المساحات العقاریة القابلة  التنظیم المصطلح على تسمیتھ بنظام الملكیة العقاریة، وذلك

  .الاستغلال ذا مردودیة أوفر للفرد وللجماعة من جھة أخرى من جھة، ورغبة في أن یكون العقار محل

ثم توضیح المشاكل ة وكیفیة عمل العقاريعامة عن التقییم لھذا البحث ھو تقدیم فكرة  والرئیسيالھدف الأول   

على ذلك سواء بطرق مباشرة او غیر مباشرة  ھذه المھنة وتوضیح الاثار المترتبة تواجھھوالمعوقات التي 

على  التي تؤثروالشركات والبنوك خاصة وأخیرا وصف لتقنیات حدیثة  والمؤسساتسواء على الافراد 

  بالسودان. العقاريتطور التقییم 

 اما تعریف الأول.الفصل  جاء فيوالتعریف بمشكلة البحث كما  العقاريھذا البحث یستھل بمقدمة عن التقییم 

وكتابة  العقاريوطرق التقییم   للمقیم المھنيوتوضیح قواعد السلوك  وأغراضھوأھدافھ   العقاريالتقییم 

حیث تم التوصل الى اھداف  یة البحث ھو عنوان الفصل الثالث ، منھج الثانيالتقریر النھائي جاء في الفصل 

على عینة من مجتمع الدراسة؛  انیتبسالجھات المختصة كما توزیع  لالشخصیة  المقابلاتالبحث عن طریق  

اما الفصل الرابع یحتوى على جدولة البیانات المستخلصة من إجابات الاستبیان التي وزعت على شریحة 

والتي تمثل  خلالھوالتوصل الى النتائج من مجتمع الدراسة ؛ یتم تحلیل البیانات باستخدام برنامج الإحصاء 

  بیانیة . بأشكال

  تقودنا النتائج الى المناقشة والتوصیات في الفصل الخامس 

Abstract 

Because the property is the primary wealth, which was and still is and will 
continue to be the cause of differences between individuals, the cause of wars 
between nations, has worked since human foot on the organization of these spaces, 
and the imposition of a total respect for this organization to be called the term real 
estate property system 

First and foremost, for this research goal is to provide a general idea of the real 

estate valuation and how it works and then to clarify the problems and constraints 
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facing the profession and to clarify the implications of that, either directly ways or 

indirectly, whether for individuals, institutions and companies, especially banks 

and finally describe modern techniques affecting the development of real estate 

valuation in Sudan. 

This paper begins with an introduction to the real estate evaluation and publicizing 

the problem of search as stated in the first chapter. The definition of real estate 

valuation and its goals and objectives and to clarify the rules of professional 

conduct for the resident and methods of real estate valuation and write the final 

report in the second chapter, the research methodology is the third chapter where 

they were to reach the goals of search through personal interviews as distribution 

questionnaire sample of the study population; the fourth chapter contains 

scheduling data derived from answers to the questionnaire, which was distributed 

on a slide study population; the data is analyzed using statistical program and to 

reach results through which represent graphic formats. 

Results lead us to the discussion and recommendations in Chapter five. 
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  قائمة المحتویات

  رقم الصفحة  المحتوى   الرقم 

  أ  الآیة   
  ب  الإھداء   
  ج  الشكر والعرفان   
  د  المستخلص   
  ه  الإنجلیزیةالمستخلص باللغة   
  و قائمة المحتویات   
  ط  قائمة الأشكال   
  ى  قائمة الجداول  

  الأول الفصل 
  المقدمة 

  1  مقدمة عامة    1-1
  1  أھمیة البحث   1-2
  2  مشكلة البحث   1-3
  3  أھداف البحث  1-4
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  17  أغراض التقییم  2-7
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  19  ما ھو التقییم العقاري  2-9
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  31  القییم العقاريطرق   2-12
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  52  عملیة التقییم خطوات  2-13
  62  بالسودان العقاريالتقییم   2-14

  الثالث  الفصل

  منھجیة البحث 
  72  مقدمھ  3-1
  72  الدراسةمنھج   3-2
  73  الدراسةمجتمع   3-3
  73  حجم العینة  3-4
  73  جمع البیانات  3-5
  74  تحلیل البیانات  3-6

  الرابع  الفصل
  وتحلیل النتائجمناقشة 

  75  مناقشة وتحلیل الاستبیان  4-1
  113  الخلاصة  4-2
  114  النتائج  4-3

  الخامس الفصل
  الخاتمة والتوصیات 

  115  الخاتمة  5-1
  116  التوصیات   5-2

  119  المراجع والمصادر   
    الملحقات  
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  قائمة الأشكال

  رقم الصفحة  الشكل  

  7  ) یوضح منھجیة البحث1- 1رقم ( شكل

  23  دلیل إجراءات التقییم ) یوضح 1- 2رقم ( شكل

  46  ) یوضح عملیة الوصول الى القیمة2- 2رقم ( شكل

  56  )  یوضح خطوات عملیة التقییم 3-2( شكل

  67  في السودان العقاريعلى مھنة التقییم  المؤثرة) یوضح العوامل 4-2( شكل

  69  في السودان متوسط معدل التضخم ) یوضح 5-2( شكل

  70  في السودان العقاري) یوضح سبل تطویر مھنة التقییم 6-2( شكل
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  قائمة الجداول
رقم   الجدول  

  الصفحة
  75  توزیع افراد عینة الدراسة حسب المؤھل الاكادیمي )1-4جدول رقم(
  77  الوظیفيتوزیع افراد عینة الدراسة حسب  المسمى  )2- 4(جدول رقم 
  78  نوع المنظمات )3- 4(جدول رقم 
  79  الخبرة العملیة (سنة ) )4- 4(جدول رقم 

العامرة ؟ بین  بمؤسستكمتم تأسیس قسم تقییم الأصول  ى) مت5-4(جدول رقم 
  عامي

80  

  81  وظیفة اغلب المباني التي تم تقییمھا؟ ماھي )6- 4(جدول رقم 
  82  العقاريالعاملین بالشركة في مھنة التقییم  المقیمینخبرة  ماھي )7- 4(جدول رقم 
  83  )الخ )8- 4(جدول رقم 
  84  الطبیعیة الأساسیة لعمل الشركة ماھي )9- 4(جدول رقم 

تاریخ تقییم الأصول في السودان یفتقر الى حفظ البیانات  )10-4(جدول رقم 
  وتسجیل المعلومات

85  

تقییم الأصول في السودان سواء  مؤسسيھل لدیك علم تام بأھم )11-4(جدول رقم 
  شركات ام افراد

86  

ینظر على  السودانيأغلب العملاء والثقافة السائدة لدى الشعب  )12-4(جدول رقم 
  والمقیمانھ لا یوجد فرق بین السمسار 

87  

في حالة البحث عن تقییم الأصول في السودان تجد المعلومات بكل  )13- 4(رقم 
  سواء في المكتبات او مواقع الانترنتسھولة ومتوفرة بكثرة 

88  

لكافة  الأراضي لأسعارھل تعتمد على السمسار كمرجع  )14-4(جدول رقم 
  التفاصیل والأسعار

89  

على حسب خبرتھم  الأراضيالسماسرة یتحكمون في أسعار  )15- 4(جدول رقم 
  ووجھھ نظرھم

90  

  91  ماكیف یتم حساب قیمة الاتعاب لتقییم  )16- 4(جدول رقم 
سودانیة من قبل  لأصولھل تم تقییم لعمیل او شركة اجنبیة  )17- 4(جدول رقم 

  الشركة في الفترة الماضیة
92  

ما ھو الغرض من التقییم بالنسبة لأغلب الأصول التي تم  )17-4(جدول رقم 
  تقییمھا

93  

 جانب.من  تأتىاغلب المشاكل التي تواجھك اثناء عملیة التقییم  )19- 4(جدول رقم 
  قم بترتیبھا تنازلیا

94  

  95. معینة. جھةمن قبل  بالشركةھل تم إعادة تقییم لعمل خاص  )20-4(جدول رقم 
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  طعن في التقییم
تأسیس البنوك لشركات تعمل في التقییم والرھن معا  )21-4(جدول رقم 

  ...تضارب مصالح
96  

  97  المعلوماتسوق تقییم الأصول یتمتع بالشفافیة وتبادل )22- 4(جدول رقم 
  98  ما ھي العملة المستخدمة والمعتمدة للشركة في تقییم الأصول)23- 4(جدول رقم 
ھل لدى الشركة تعامل رسمي في عمل تقییم الأصول مع أحد )24- 4(جدول رقم
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  100  الطریقة المعتمدة لدیكم في تقییم الأصول ماھي )25- 4(جدول رقم 
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من الاتحادات العالمیة  أيھل لدى الشركة عضویة عالمیة في  )28-4(جدول رقم 
  او العربیة

103  

التضخم في الاقتصاد المحلى أدى الى الارتفاع الشدید في  )29- 4(جدول رقم 
  أسعار العقارات

104  

عند استخدام طریقة المقارنة بالبیوع تتم المقارنة عن طریق  )30- 4(جدول رقم
  معرفة

105  

  106  العالمیة والأخلاقیة تنطبق على الشركات المحلیة المقیمصفات  )31- 4(جدول رقم 
  107  مھنة تقییم الأصول متجھھ نحو التطور في السودان )32- 4(جدول رقم 
  108  تقدیم التقریر النھائي للعمیل یتبع طریقة )33- 4(جدول رقم 
السماسرة فئة مھمة ولھم دور في تقییم الأصول بشرط وضع  )34-4(جدول رقم 

  لوائح وقوانین یجب الالتزام بھ
109  

ھل یھتم قسم تنمیة الموارد البشریة بالشركة بتدریب الكوادر  )35- 4(جدول رقم 
  في تقییم الأصول سواء داخل او خارج السودان  عن طریق دراسة دورات
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  111  كة الانترنت ھل لدى الشركة اشتراك في مواقع شب )36-4(جدول رقم
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