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 :قال تعالى

 ًكنَا وتِكمُْ سَ لَ لَكمُ مِّن بُیُ عَ ଲُّ جَ وَ
لَ لَكمُ  عَ جَ امِ مِّ  وَ لُودِ الأنَْعَ ن جُ

نِكمُْ  مَ ظعَْ تَخفُِّونَھَا یَوْ وتاً تَسْ بُیُ
افِھَا  وَ مِنْ أَصْ قَامَتِكمُْ وَ مَ إِ یَوْ وَ
ھَا أَثَاثاً  ارِ أَشعَْ ھَا وَ بَارِ أَوْ وَ

مَتَاعاً  لَى حیِنٍ  وَ  إِ

 ))صدق ଲ العظیم((

 ) 80(سورة النحل الآیة 
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  داءـــالإھ
 

من لھما في قلبي مكانة وحبا  ىإل

 .  )والدي الكریمین(

منزل واحد إیاھم إلي من جمعني و

 .  أخواني وأخواتي الأكارم

 .  اوأبنائھمصھرى الكریمین  ىإل

الدكتورة  زوجتي ورفیقة دربي الى 

 .  )شذا(

وھمام  أروى ورفیده(فلذات كبدى   ىإل

(  . 

  

  

  

  

  وعرفان  شكر



 د 
 

الأحد  الله الواحد أخیرا الشكر أولا و          
، فقد أنار طریقي إمتنانة على فیض نعمھ وكامل 
  ووفقني والقوة   والإیمانوھداني ومنحني الثقة 

أتقدم بوافر شكري ثم  . البحث  ھذا  لإكمال 
/ لوم والتكنولوجیا وتقدیري لجامعة السودان للع

مدیراً وإدارة وأساتذة وموظفین وعمال وأخص بالشكر 
ومكتبة   الدراسات  كلیة الدراسات التجاریة 

ھا لما یبذلونھ من جھود متواصلة في العلیا فی
  . خدمة العلم وطلابھ

  وأرى إلزاماً علىَّ أن أعترف بالفضل لأھلھ         
ن أولى الناس وم ،  أوفي صاحب الحق حقھ  وأن  ، 

ھویدا آدم المیع أحمد / الدكتورالشكر بھذا 
على تفضلھا وترحیبھا  المشرف على ھذا البحثـ 

بالإشراف على ھذه الرسالة  رغم مشاغلھا الأكادیمیة 
والإداریة ، فقد إستنرت بتوجیھاتھا وملاحظاتھا 
القیمة  التي كان لھا أكبر الأثر في ظھور البحث 

انت تقرأ كل ما أكتب بدقة ، بھذه الصورة ، حیث ك
وتوضح توجیھاتھا وتعلیقاتھا على فقرات البحث، 

اب، فجزاھا ଲ عني بعیداً عن أسباب التثبیط والعت
كما أتقدم بجزیل شكري   . ونفع بعلمھاخیر الجزاء 

/ مصطفى منصور، والدكتور / وتقدیري إلى الدكتور
طارق محمد الرشید الذین بذلا جھداً في قراءة  

  .الرسالة  وإبداء ملاحظاتھما النافعة
ولا یفوتني  أن  أشكر أسره  مكتبة          

لتعاونھم  الدراسات العلیا بجامعة الخرطوم 
ویمتد شكر  .   الصادق معي،  فجزاھم ଲ  خیراً 

وأسرة   الباحث إلى أسرة البنك العقاري التجاري 
وق صندوق الإسكان والتعمیر بولایة الخرطوم والصند

والجھاز المركزي للإحصاء ي للإسكان والتعمیر  القوم
، وإتحاد المقاولین الاتحادیة   ووزارة المالیة 

وأتمنى من ଲ العلي القدیر أن یمتع الجمیع بالصحة 
  .والعافیة ویجزیھم عني خیر الجزا ء
  وଲ ولى التوفیق

 الباحث



 ه 
 

  

  المحتویات 
  الصفحة  الموضوع

  أ  البسملة
  ب  الآیة

  ج  الإھداء
  د  شكر وعرفان

  ه  قائمة المحتویات
  و  قائمة الجداول 
  ط  قائمة الأشكال 

  ك  مستخلص البحث باللغة العربیة 
  م  مستخلص البحث باللغة الإنجلیزیة 

  1  التمھیدي الفصل 
  الاطار النظرى للدراسة:  الفصل الأول 

  13  ىمفھوم التمویل العقار: المبحث الأول 
  28  التمویل العقاريخطوات منح شروط و: ني المبحث الثا

  32  التمویل العقاريمخاطر وضمانات : المبحث الثالث 
فى قطاع التمویل العقارى فى السودان تجربة مع وصف  التمویل العقاري تجارب بعض الدول فى : الفصل الثاني 

  )م 2010-م2003(الفترة 
  40   العقارى  تجارب بعض الدول فى التمویل:   الاول  المبحث

  54  قطاع الاسكان والتمویل العقارى فى السودانتجربة : المبحث الثانى   

  ) م2010-م2003( فى الفترة  السوداني التجارى دراسة تطبیقیة على البنك العقاري  :الثالث  الفصل
  75  والاھداف النشأة والتأسیس : المبحث الأول 

  81  صادر تمویلھا  وم  للبنكوالإستثماریة  السیاسات التمویلیة :  الثاني المبحث
  92  للتمویل العقارى فى البنك   الإقتصاديالدور : الثالث المبحث 

  )م2010-م2003(ان والتعمیر بولایة الخرطوم كدراسة تطبیقیة على صندوق الاس:  الفصل الرابع 
  100  نشأة  وأھداف ونشاطات الصندوق ومصادر تمویلھا  :  المبحث الأول

  111  ) م2010-م2003( نیة التي نفذھا الصندوق مشاریع الإسكاالإقتصادي لل دورال:   المبحث الثاني 

  121  الدراسة التطبیقیة : المبحث الثالث 

    الفرضیات  إختبار: الفصل الخامس 

  172   اختبار الفرضیات 
  177  )النتائج والتوصیات( الخاتمة

  181   المراجعالمصادر و
  186  الملاحق

    

  قائمة الجداول                      



 و 
 

رقم   الجدولرقم   الموضوع
  الصفحة

  59  )1-2(جدول رقم   .م2008-م 1993من  للأعوامأعداد السكان 
  59  )2-2(جدول رقم   م2008-م 1956من  السكانيمعدل النمو 

  64  )3-2(جدول رقم   2010-2003المشاریع السكنیة المختلفة المنفذة عبر الصندوق 
  65  ) 4-2(جدول رقم    للإسكان ىالقومنفذها الصندوق  التيالمشاریع السكنیة 

  79   )1-3( جدول رقم   العقاريتتبع للبنك  التيالفروع 
  83  )2-3(جدول رقم   ) م2010-م2003(النشاط الإستثمارى للبنك فى الفترة 
  85  )3-3( جدول رقم  ) م 2010-م 2003( النشاط الإستثمارى للبنك فى الفترة 

  86  )4-3(جدول رقم   للبنك قبل وبعد الخصخصة  الماليالأداء 
  87  ) 5-3(جدول رقم   م2010- م2003تطور رأسمال البنك فى الفترة 

  88  )6-3(جدول رقم   ) 2010-2003(الودائع الجاریة بالعملة المحلیة والأجنبیة 
  89 )7-3(جدول رقم   2010- 2003(بالعملة المحلیة والأجنبیة  الادخاریةالودائع 

)8-3(جدول رقم   م2003نفذها البنك قبل عام  التيالإسكانیة المشاریع   93 
)9-3(جدول رقم   مجمل المشاریع الاستثماریة التي نفذها البنك بعد الخصخصة  95 

- م2003(فرص العمل التي خلقتها مشاریع الإسكان التي نفذها البنك فى الفترة 
  )م 2010

)10-3(جدول رقم  97 

 101  )1-4(جدول رقم  م 2010- م 1990بولایة الخرطوم للفترة مابین  الإسكانيتقدیرات العجز 

)2-4(جدول رقم   ومدة السداد الشعبيموجهات سداد مقدمات وأقساط السكن   106 
)3-4(جدول رقم   ومدة السداد الإقتصاديموجهات سداد مقدمات وأقساط السكن    108 

)4-4(جدول رقم   أقساط السكن الإستثمارى موجهات سداد مقدمات و   110 
)5-4(جدول رقم   م2010-م2003مشروعات السكن الشعبى التى نفذها الصندوق   111 

)6-4(جدول رقم   مشروعات خدمات المیاة   112 
)7-4(جدول رقم   )12-4(مشروعات خدمات الكهرباء جدول رقم   112 

)8-4(م جدول رق  عدد المدارس التى شیدها الصندوق   112 
)9-4(جدول رقم   عدد المصارف والسدود والمعابر التى نفذها الصندوق   113 

)10-4(جدول رقم  م2010- م2003ة فى الفترة المنفذ الإقتصاديمشروعات السكن   113 
)11-4(جدول رقم  م2010-2003ستثمارى المنفذة فى الفترة مشروعات السكن الإ  114 



 ز 
 

)12-4(جدول رقم  2010-2003ى نفذها الصندوق مجمل المشاریع السكنیة الت  115 
)13-4(جدول رقم  الوحدات السكنیة المنفذة للفقراء   118 

-م 2003مابین  التى نفذها الصندوقفرص العمل التى خلقتها المشاریع الإسكانیة 
  م2010

)14-4(جدول رقم  119 

سكن لأفراد عینة الدراسة وفق متغیر العمر فى ال التكراريالتوزیع 
  الشعبى 

)15-4(جدول رقم  122 

لأفراد عینة الدراسة وفق متغیر المستوى التعلیمى فى  التكراريالتوزیع 
  السكن الشعبى

)16-4(جدول رقم  123 

لأفراد عینة الدراسة وفق متغیر جهة العمل فى السكن  التكراريالتوزیع 
  الشعبى

)17-4(جدول رقم  124 

دراسة وفق متغیر الدخل الشهرى فى لأفراد عینة ال التكراريالتوزیع 
  السكن الشعبى

)18-4(جدول رقم  125 

لأفراد عینة الدراسة وفق متغیر الحالة الاجتماعیة  فى  التكراريالتوزیع 
  السكن الشعبى

)19-4(جدول رقم  126 

لأفراد عینة الدراسة وفق متغیر العمر فى السكن  التكراريالتوزیع 
  الإقتصادي

)20-4(جدول رقم  127 

لأفراد عینة الدراسة وفق متغیر المستوى التعلیمى  فى السكن  التكراريالتوزیع 
   الإقتصادي

)21-4(جدول رقم  128 

)22-4(جدول رقم   الاقتصاديلأفراد عینة الدراسة وفق متغیر جهة العمل  فى السكن  التكراريالتوزیع   129 
خل الشهرى فى السكن لأفراد عینة الدراسة وفق متغیر الد التكراريالتوزیع 

   الاقتصادي
)23-4(جدول رقم  130 

لأفراد عینة الدراسة وفق متغیر الحالة الاجتماعیة  فى السكن  التكراريالتوزیع 
  الاقتصادي

  131  )24-4(جدول رقم

  135  )25-4(جدول رقم  لإجابات عینة الدراسة على العبارة الأولى  التكراريالتوزیع 
  136  )26-4(جدول رقم  ت عینة الدراسة على العبارة الثانیةلإجابا التكراريالتوزیع 
  137  )27-4(جدول رقم  لإجابات عینة الدراسة على العبارة الثالثة التكراريالتوزیع 
  138  )28-4(جدول رقم   الرابعةلإجابات عینة الدراسة على العبارة  التكراريالتوزیع 
  139  )29-4(جدول رقم  عبارة الخامسة لإجابات عینة الدراسة على ال التكراريالتوزیع 
  140  )30-4(جدول رقم  لإجابات عینة الدراسة على العبارة السادسة  التكراريالتوزیع 



 ح 
 

  141  )31-4(جدول رقم  لإجابات عینة الدراسة على العبارة السابعة التكراريالتوزیع 
  142  )32-4(قمجدول ر   لإجابات عینة الدراسة على العبارة الثامنة التكراريالتوزیع 
  143  )33-4(جدول رقم  لإجابات عینة الدراسة على العبارة التاسعة التكراريالتوزیع 
  144  )34-4(جدول رقم  لإجابات عینة الدراسة على العبارة العاشرة التكراريالتوزیع 
  145  )35-4(رقمجدول   لإجابات عینة الدراسة على العبارة الحادیة عشر  التكراريالتوزیع 

  146  )36-4(جدول رقم  لإجابات عینة الدراسة على العبارة الثانیة عشر التكراريوزیع الت
  147  )37-4(جدول رقم  لإجابات عینة الدراسة على العبارة الثالثة عشر التكراريالتوزیع 
  148  )38-4(جدول رقم  لإجابات عینة الدراسة على العبارة الرابعة عشر التكراريالتوزیع 
  149  )39-4(جدول رقم  لإجابات عینة الدراسة على العبارة الخامسة عشر اريالتكر التوزیع 
  150  )40-4(جدول رقم  لإجابات عینة الدراسة على العبارة السادسة عشر  التكراريالتوزیع 
  151  )41-4(جدول رقم  لإجابات عینة الدراسة على العبارة السابعة عشر التكراريالتوزیع 
  152  )42-4(جدول رقم  ات عینة الدراسة على العبارة الثامنة عشرلإجاب التكراريالتوزیع 
  153  ) 43-4(جدول رقم  لإجابات عینة الدراسة على العبارة التاسعة عشر التكراريالتوزیع 
  154  )44-4(جدول رقم  لإجابات عینة الدراسة على العبارة العشرین  التكراريالتوزیع 
ة الدراسة على جمیع عبارات الفرضیة لإجابات أفراد عین التكراريالتوزیع 
  الأولى 

  155  )45-4(جدول رقم

  156  )46-4(جدول رقم  على عبارات الفرضیة الأولى  الدراسةالوسیط لإجابات أفراد عینة 
نتائج إختبار مربع كاى لدلالة الفروق لإجابات عینة الدراسة على 

  عبارات الفرضیة الأولى 
  158  )47-4(جدول رقم

لإجابات أفراد عینة الدراسة على جمیع عبارات الفرضیة  لتكرارياالتوزیع 
  الثانیة 

  159  )48-4(جدول رقم

  160  )49-4(جدول رقم  على عبارات الفرضیة الثانیة  الدراسةالوسیط لإجابات أفراد عینة 
لإجابات عینة الدراسة على عبارات الفرضیة إختبار مربع كاى نتائج 
  الثانیة 

  161  )50-4(جدول رقم

لإجابات أفراد عینة الدراسة على جمیع عبارات الفرضیة  التكراريالتوزیع 
  الثالثة 

  162  )51-4(جدول رقم

  163  )52-4(جدول رقم  على عبارات الفرضیة الثالثة  الدراسة الوسیط لإجابات أفراد عینة 
  164  )53-4(جدول رقمنتائج إختبار مربع كاى لدلالة الفروق لإجابات عینة الدراسة على 
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  رضیة الثالثة عبارات الف
لإجابات أفراد عینة الدراسة على جمیع عبارات الفرضیة  التكراريالتوزیع 
  الرابعة 

  165  )54-4(جدول رقم

  166  )55-4(جدول رقم  على عبارات الفرضیة الرابعة  عینة الدراسة الوسیط لإجابات أفراد 
نتائج إختبار مربع كاى لدلالة الفروق لإجابات عینة الدراسة على 

  عبارات الفرضیة الرابعة 
  168  )56-4(جدول رقم

 



 ي 
 

  الأشكالقائمة 

  الشكلعنوان   
  

رقم   رقم الشكل
  الصفحة

  30  )1-1(شكل   خطوات واجراءت منح التمویل العقارى 
  122  ) 1-4(شكل   مر للسكن الشعبى التوزیع التكراري لأفراد عینة الدراسة وفق متغیر الع

التوزیع التكراري لأفراد عینة الدراسة وفق متغیر المستوى التعلیمى  
  للسكن الشعبى

  123  )2-4(شكل 

التوزیع التكراري لأفراد عینة الدراسة وفق متغیر جهة العمل  للسكن 
  الشعبى

  124  )3-4(شكل 

یر الدخل الشهرى للسكن التوزیع التكراري لأفراد عینة الدراسة وفق متغ
  الشعبى

  125  )4-4(شكل 

التوزیع التكراري لأفراد عینة الدراسة وفق متغیر الحالة الإجتماعیة  
  للسكن الشعبى

  126  )5-4(شكل 

التوزیع التكراري لأفراد عینة الدراسة وفق متغیر العمر للسكن 
  الإقتصادي

  127  )6-4(شكل 

سة وفق متغیر المستوى التعلیمى  التوزیع التكراري لأفراد عینة الدرا
  للسكن الإقتصادي

  128  )7-4(شكل 

التوزیع التكراري لأفراد عینة الدراسة وفق متغیر جهة العمل للسكن 
  الإقتصادي

  129  )8-4(شكل 

التوزیع التكراري لأفراد عینة الدراسة وفق متغیر الدخل الشهرى للسكن 
  الإقتصادي

  130  )9-4(شكل 

ي لأفراد عینة الدراسة وفق متغیر الحالة الاجتماعیة  التوزیع التكرار 
  للسكن الإقتصادي

-4(شكل 
10(  

131  

-4(شكل   التوزیع التكراري لإجابات عینة الدراسة على العبارة الأولى 
11(  

135  

  136-4(شكل   التوزیع التكراري لإجابات عینة الدراسة على العبارة الثانیة



 ك 
 

12(  
-4(شكل   عینة الدراسة على العبارة الثالثةالتوزیع التكراري لإجابات 

13(  
137  

-4(شكل   التوزیع التكراري لإجابات عینة الدراسة على العبارة الرابغة 
14(  

138  

-4(شكل   التوزیع التكراري لإجابات عینة الدراسة على العبارة الخامسة 
15(  

139  

-4(شكل    التوزیع التكراري لإجابات عینة الدراسة على العبارة السادسة
16(  

140  

-4(شكل   التوزیع التكراري لإجابات عینة الدراسة على العبارة السابعة
17(  

141  

-4(شكل   التوزیع التكراري لإجابات عینة الدراسة على العبارة الثامنة
18(  

142  

-4(شكل   التوزیع التكراري لإجابات عینة الدراسة على العبارة التاسعة
19(  

143  

-4(شكل   لإجابات عینة الدراسة على العبارة العاشرة التوزیع التكراري
20(  

144  
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  ستخلص الدراسةم

دیة إقتصا یحدث آثارا و المجتمعات یساهم فى حل مشكلة السكن للأفراد و التمویل  العقاري       
جتماعیة  ةحكومی متخصصة مالیة وهیئات  مؤسسات  الى  یحتاج  لذلك ، فإنة . فى حیاتهم  وإ
لمحدودیة  لهم ولأسرهم  مناسبة    مساكن یستطیعون تأمین  معظم السكان لالأن وذلك وخاصة 
ي هذا تكلفة الایدي العاملة  ف ، وزیادة  تكلفة  مواد البناءولإرتفاع  وضعف مدخراتهم ،دخولهم  
أن أعداد كبیرة من  الدراسة فى  مشكلة  تتمثل و  .إضافة  إلى إرتفاع  اسعار الارض  القطاع ،

تحتاج الى جهات  فهى   ،  تستطیع أن تحل مشكلة السكن بمفردها  لسودانى لاافئات المجتمع 
جتتساهم معها فى حل هذة المشكلة  على  ة تسلط الدراس لذلك  اعیا ،موالنهوض بهم إقتصادیا وإ

حداث و  حل قضیة السكن فى  ةودور مؤسساتأهمیة التمویل العقارى  تنمیة عقاریة وحضریة فى إ
حجم  الى التعرف  على  تهدف الدراسة  و   . لتى تتبعهاا الآثار الإقتصادیة  ودراسة  السودان 

میر  بولایة والتع وصندوق الاسكان  التجارى  العقارى  البنك  فى التمویل العقاري  ودور برامج 
الى التعرف على الآثار  أیضا  الدراسة كما تهدف    ، م 2010-م 2003الفترة  فى  الخرطوم 

عدد إختبار   الدراسة  الى ى سعت  .على الأفراد والمجتمع هذة البرامج الإقتصادیة التى أحدثتها 
بعد   للمستفید  التمویل العقارى یعمل على زیادة الدخل الشخصىأن من أهمها فرضیات ، من ال

فترضت وإ   .، وأنة یعمل على خلق فرص عمل مستدیمة فى المجتمع السودانى  للأقساطسدادة 
وأن  ،  للمستفیدین منة  معدلات الفقر قلل من یالذى ینفذة الصندوق ن الشعبى أن السكالدراسة 

  .ة التمویل  السكن الشعبى تعمل على استمراریوحدات  حالضمانات التى یشترطها الصندوق لمن
الدراسات  ة متابعل  التاریخي الة ، والمنهج إعتمد البحث على المنهج الوصفي لتحلیل  دراسة الح

 البحث خاتمة  فى و   . ثبات فرضیات الدراسة لإحصائى والمنهج الا .السابقة  والاستفادة  منها 
بعد  الشخصيزیادة الدخل  یعمل على العقاريأن التمویل  -: الآتیةتوصل  الباحث الى النتائج  

خلال مشاریع  من  الفقر   معدلات من  یقلل    العقاري التمویل  وأن   .   الإقساطسدادة لكل 
وحدات لمنح  التى یشترطها الصندوق  الضمانات  وأن . الصندوق  التى ینفذها الشعبي الإسكان

  الإقتصاديالاسكان  مشاریع   وأن . أكبر  ولعدد  بصورة أفضل ها لتقدیم  السكن الشعبى تحفزة
 على:  الآتيب  الباحث   وأوصي .  الدخل  ةمحدود الفئات تستهدف   لا التى ینفذها الصندوق 

فى السودان ضرورة إطالة فترة سداد الأقساط  العقارى  التمویل  مجال  فى  العاملة  المؤسسات 
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وصى الباحث أیضا وأ.   متاحة للعملاءللإستفادة من الفرص التمویلیة ال هامش الربح  ومعقولیة 
 والاجتماعیةالإقتصادیة  الاحتیاجاتبضرورة مواءمة الضمانات التى یشترطها البنك العقارى مع 

)  المقدم  ( أیضا بتخفیض قیمة القسط الأول المدفوع مسبقا ، كما أوصى  والإنسانیة للمقترض 
ویوصى الباحث بزیادة  .  دودة الدخل لتشمل الفئات مح الإقتصاديللحصول على وحدة السكن 

  . رأس مال البنك والصندوق للقیام بدورهما فى حل مشكلة السكن 
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                                    Abstract                    
       Real estate financing helps in solving the problem of housing for 

individuals and occurs economic and social consequences in their lives. 

Therefore, it needs for financial institutions (public and private), because 

most of the population can not secure adequate housing for themselves 

and their families because of their limited income and the weakness of 

their savings, and the high cost of building materials, and the high cost of 

manpower in this sector, in addition to the high land price .   The Problem 

of the study is that large numbers of categories of Sudanese society can 

not solve the housing problem alone, they need to contribution to solve 

this problem and the advancement of their economic  and social lives , so 

the study  discusses  the importance of real estate finance and the role of 

its  institutions in resolving the issue of housing and the creation of real 

estate development and urban in Sudan and to study the economic effects 

that followed. The study aims to identify the size and role of mortgage 

programs at Commercial Real Estate bank and housing and development 

in Khartoum state in the period, 2003 -2010, and the study also aimed to 

identify the economic effects caused by these programs on individuals. 

The study endeavors to test a number of assumptions, most notably that 

the mortgage will increase the personal income to the beneficiary after 

the stopper of the premiums. And also assumed that the People's Housing 

Schemes which is implemented by the fund reduces poverty rates for 

beneficiaries, and that the safeguards required by the Fund for the 

granting of housing People working on the continuity of 

funding. Research was on the descriptive approach to analyze the case 

study, and the historical method to follow up previous studies and use 

them. Statistical and analytical approach to prove the hypothesis of the 

study. In conclusion, the researcher reached to the following results: the 
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Real estate  will increase the personal income of the beneficiary after the 

stopping The premium. And it also reduces rates of poverty through 

public housing projects implemented by the Fund. And that the 

safeguards required by the Fund for grants and low-cost housing units 

motivated to offer better and more. Economic housing projects 

implemented by the Fund are not directed to low-income categories.  The 

most important of the recommendations proposed by the researcher: the 

institutions working in the field of real estate finance in the Sudan should 

prolong the period of payment of installments and the reasonableness of 

the profit margin to take advantage of funding opportunities available for 

customers. The researcher also recommended the need to harmonize 

guarantees required by the bank with the economic and social needs and 

human of the borrower. It is also recommended to reduce the value of the 

first installment paid in advance (provided) for a unit of housing to 

include low-income categories. The researcher recommended increasing 

the capital of the Bank and Fund to do their part in solving the housing 

problem. 

 


