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 المقدمة:  .1.1
 

 أولاً: التمھید 

یعُدّ قطاع التطویر العقاري من القطاعات الحیویة التي تشكّل ركیزة أساسیة للتنمیة الاقتصادیة والاجتماعیة، لما لھ من دور 

فاعل في توفیر السكن، وتنمیة المدن، وتحسین البنیة التحتیة، ودعم الاستقرار المجتمعي. كما یرتبط ھذا القطاع ارتباطًا وثیقاً  

تمویل، والتخطیط العمراني، والاستثمار، مما یجعلھ مؤشرًا مھمًا على مستوى التعافي والنمو في الدول، بقطاعات أخرى مثل ال

 .لا سیما تلك التي تمر بمرحلة ما بعد النزاعات والحروب

 ثانیاً: السیاق العام للدراسة 

شھد السودان خلال السنوات الأخیرة حرباً أدت إلى تدمیر واسع النطاق في الممتلكات العقاریة والبنیة التحتیة، وتعطّل العدید 

من المشاریع السكنیة والاستثماریة، إضافة إلى نزوح أعداد كبیرة من السكان من مناطقھم الأصلیة. وقد أسھمت ھذه الظروف 

اع المخاطر الاستثماریة، وتراجع التمویل العقاري، إلى جانب تضرر أنظمة تسجیل الأراضي في إضعاف سوق العقار، وارتف 

 .وضعف الأطر التنظیمیة، مما جعل عملیة إعادة الإعمار تحدیاً معقدًا یتطلب حلولاً استراتیجیة متكاملة

 ثالثاً: مشكلة البحث

تتمثل مشكلة البحث في غیاب آلیات واضحة وفعاّلة لمعالجة أوضاع قطاع التطویر العقاري في السودان بعد الحرب، بما یضمن 

إعادة تنشیطھ ودعمھ لیقوم بدوره في مرحلة التعافي وإعادة الإعمار. ویظھر ذلك في ضعف التخطیط المؤسسي، وتعدد التحدیات 

قة المستثمرین، وعدم قدرة السوق العقاري على تلبیة الاحتیاجات السكنیة المتزایدة للمتضررین القانونیة والتمویلیة، وانخفاض ث

 .والنازحین، الأمر الذي یستدعي دراسة علمیة معمقة تسھم في تشخیص المشكلة واقتراح الحلول المناسبة

 رابعاً: أھمیة البحث

تنبع أھمیة ھذا البحث من كونھ یتناول أحد أھم القطاعات الاستراتیجیة في مرحلة ما بعد الحرب، حیث یسھم في تقدیم إطار  

علمي یساعد صناع القرار، والجھات الحكومیة، والمستثمرین، والمطورین العقاریین على فھم واقع القطاع العقاري في السودان. 

ن خلال إثراء الأدبیات الأكادیمیة المتعلقة بالتطویر العقاري في بیئات ما بعد النزاع، وأھمیة كما یكتسب البحث أھمیة علمیة م

 .تطبیق آلیات مستدامة لإعادة الإعمار والتنمیة

 خامسًا: أھداف البحث واتجاھھ

تواجھھ،   التي  التحدیات  أبرز  وتحلیل  الحرب،  بعد  السودان  في  العقاري  التطویر  قطاع  واقع  دراسة  إلى  البحث  ھذا  یھدف 

واستعراض آلیات وحلول عملیة تسھم في إعادة بنائھ وتنشیطھ على أسس اقتصادیة وقانونیة مستدامة. كما یسعى البحث إلى 

دة الإعمار، وتعزز ثقة المستثمرین، وتسھم في تحقیق الاستقرار السكني والاجتماعي  تقدیم توصیات قابلة للتطبیق تدعم جھود إعا

 في مرحلة ما بعد النزاع.
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 البحثمشكلة  .1.1

یعُدّ قطاع التطویر العقاري من القطاعات الأساسیة التي تسھم في دعم التنمیة الاقتصادیة والاجتماعیة، خاصة في الدول 

التي تمر بمرحلة ما بعد النزاعات والحروب. وفي السودان، تسببت الحرب في تدھور كبیر في الواقع العمراني والعقاري،  

یات تتعلق بالإسكان والاستثمار وإعادة الإعمار. ومع بدء مرحلة التعافي، تبرز  وتوقفّ العدید من المشاریع، وظھور تحد 

 .الحاجة إلى دراسة علمیة تبحث في آلیات تطویر القطاع العقاري بما یسھم في إعادة بنائھ ودعم الاستقرار والتنمیة المستدامة

 

 فجوات على المستوى النظري .1.1.1
على الرغم من وجود دراسات تناولت مفاھیم التطویر العقاري وإعادة الإعمار في سیاقات عامة أو في دول أخرى  

شھدت نزاعات، إلا أن الأدبیات العلمیة التي تتناول آلیات تطویر القطاع العقاري في السودان بعد الحرب لا تزال 

متكاملة تراعي خصوصیة الواقع السوداني من حیث الإطار محدودة. كما تفتقر الدراسات المتاحة إلى نماذج نظریة  

 .القانوني، والاقتصادي، والاجتماعي، مما یترك فجوة معرفیة تستدعي البحث والتحلیل
 

 فجوات على المستوى التطبیقي .1.1.2
على الصعید العملي، یواجھ قطاع التطویر العقاري في السودان بعد الحرب تحدیات حقیقیة تتمثل في ضعف التنظیم  

المؤسسي، وتضرر أنظمة تسجیل الأراضي، ومحدودیة التمویل العقاري، وانخفاض ثقة المستثمرین، إلى جانب غیاب  

حین. كما أن غیاب الخطط التطبیقیة القابلة للتنفیذ یحدّ آلیات واضحة لتوفیر حلول سكنیة مستدامة للمتضررین والناز

من قدرة الجھات المعنیة على إعادة تنشیط القطاع العقاري، الأمر الذي یبرز الحاجة إلى دراسة تقدم حلولاً عملیة 

 وتوصیات قابلة للتطبیق.

 

 البحثأھمیة  .1.2

المتمثلة في تحلیل واقع قطاع التطویر العقاري في السودان بعد   المباشر بأھدافھا  تنبع أھمیة ھذه الدراسة من ارتباطھا 

الحرب، وتشخیص التحدیات التي تعیق إعادة تفعیلھ، واستكشاف آلیات وحلول عملیة تسھم في دعمھ وتعافیھ. إذ تسھم  

ھم طبیعة المشكلات التي یواجھھا القطاع العقاري، بما یدعم الھدف المتعلق الدراسة في توفیر قاعدة معرفیة تساعد على ف 

 .بتحلیل الواقع الراھن وتحدید مواطن الخلل

كما تتجلى أھمیة الدراسة في سعیھا إلى اقتراح آلیات تطویر عقاري قابلة للتطبیق، وھو ما یرتبط بھدف تقدیم حلول عملیة 

تسھم في تحسین كفاءة التخطیط والتنظیم والتمویل العقاري. وتخدم نتائج الدراسة الھدف المتمثل في دعم صناع القرار  
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السیاسات  منھا عند وضع  الاستفادة  یمكن  تحلیل علمي  مبنیة على  بتوصیات  تزویدھم  العلاقة من خلال  ذات  والجھات 

 .والاستراتیجیات الخاصة بإعادة الإعمار

وتزداد أھمیة الدراسة كونھا تسھم في سد الفجوة المعرفیة المتعلقة بقطاع التطویر العقاري في السودان بعد الحرب، بما  

ینسجم مع ھدف إثراء الدراسات الأكادیمیة في ھذا المجال، ودعم الجھود الرامیة إلى تحقیق الاستقرار السكني والاجتماعي  

 .د النزاعوالتنمیة المستدامة في مرحلة ما بع

 

 على المستوى النظري: .1.2.1

تتمثل الأھمیة النظریة لھذه الدراسة في إسھامھا في إثراء الأدبیات العلمیة المتعلقة بقطاع التطویر العقاري في بیئات ما  

بعد النزاع، من خلال تناول واقع وآلیات تطویر القطاع العقاري في السودان بعد الحرب. كما تسعى الدراسة إلى سد فجوة 

ة التي لم تتناول ھذا الموضوع بالتحلیل الكافي في السیاق السوداني، وذلك عبر تقدیم  معرفیة قائمة في الدراسات السابق

إطار نظري یربط بین مفاھیم التطویر العقاري، وإعادة الإعمار، والتنمیة المستدامة، بما یراعي الخصوصیة الاقتصادیة 

 .والقانونیة والاجتماعیة للسودان

 

 على المستوى التطبیقي:  .1.2.2
 

تتمثل الأھمیة التطبیقیة للدراسة في ما تقدمھ من نتائج وتوصیات عملیة قابلة للتطبیق یمكن أن تستفید منھا الجھات الحكومیة،  

وصناّع القرار، والمؤسسات المعنیة بإعادة الإعمار، والمطورون العقاریون، والمستثمرون. إذ تسھم الدراسة في دعم عملیة  

ح آلیات عملیة لإعادة تنشیط قطاع التطویر العقاري، وتحسین كفاءة التنظیم والتمویل العقاري،  اتخاذ القرار من خلال اقترا

والمساھمة في توفیر حلول سكنیة مستدامة للمتضررین والنازحین، بما یدعم جھود التعافي الاقتصادي والاجتماعي في مرحلة 

 ما بعد الحرب. 

 

 البحثأسئلة  .1.3

 ما واقع قطاع التطویر العقاري في السودان بعد الحرب؟ .1

 ما أبرز التحدیات التي تواجھ تطویر القطاع العقاري في مرحلة ما بعد الحرب؟ .2

 ما الفجوات التنظیمیة والتمویلیة التي تعیق إعادة تنشیط قطاع التطویر العقاري في السودان؟  .3

 ما الآلیات والاستراتیجیات المناسبة لتطویر القطاع العقاري في السودان بما یدعم عملیة إعادة الإعمار؟ .4

 كیف یمكن لآلیات التطویر العقاري المقترحة أن تسھم في تحقیق الاستقرار السكني والتنمیة المستدامة في السودان؟  .5
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 البحثأھداف  .5.1

، وتحدید التأثیرات التي أحدثتھا الحرب على السوق العقاري  تحلیل واقع قطاع التطویر العقاري في السودان بعد الحرب .1
 .والبنیة التحتیة والمشاریع القائمة

التحدیات والمعوقات .2 القانونیة،    تشخیص  التمویلیة،  التنظیمیة،  القضایا  بما في ذلك  العقاري،  القطاع  التي تواجھ تطویر 
 .والاجتماعیة

في إدارة وتطویر القطاع العقاري بعد الحرب، وتقدیم إطار معرفي یساھم في إثراء   استكشاف الفجوات النظریة والعملیة .3
 .الأدبیات العلمیة

لإعادة تنشیط القطاع العقاري، بما یضمن استقرار السوق، ودعم الاستثمار، وتحقیق    اقتراح آلیات واستراتیجیات عملیة .4
 .التنمیة المستدامة 

تساعد في وضع سیاسات فعاّلة لإعادة الإعمار وتلبیة الاحتیاجات    تقدیم توصیات لصناع القرار والمطورین العقاریین .5
 .السكنیة للمتضررین والنازحین

 

 البحثفرضیات  .5.1

توجد علاقة ذات دلالة بین واقع قطاع التطویر العقاري في السودان بعد الحرب والتحدیات التنظیمیة والتمویلیة والقانونیة  .1
 .التي تواجھھ

 .ضعف التنظیم المؤسسي وأنظمة تسجیل الأراضي یعیق إعادة تنشیط السوق العقاري بعد الحرب .2
تطبیق آلیات واستراتیجیات تطویر عقاري مناسبة یمكن أن یسھم بشكل إیجابي في إعادة تنشیط القطاع وتحقیق  .3

 .الاستقرار السكني
 .اعتماد سیاسات تمویلیة وتشریعیة داعمة یعزز ثقة المستثمرین المحلیین والأجانب ویسرّع عملیة التعافي العقاري .4
تطویر القطاع العقاري بعد الحرب یسھم في دعم التنمیة المستدامة وتحقیق الاستقرار الاقتصادي والاجتماعي في   .5

 .السودان
 

 البحثنموذج  .5.2
یعتمد ھذا البحث على نموذج دراسة یھدف إلى تحلیل واقع قطاع التطویر العقاري في السودان بعد الحرب، وتحدید التحدیات 

والعوائق التي تواجھھ، واقتراح آلیات تطویر عملیة لدعم إعادة الإعمار وتحقیق التنمیة المستدامة. ویتكون نموذج الدراسة من 

 :متغیرین رئیسیین

 :آلیات التطویر العقاري بعد الحرب، ویشمل المتغیر المستقل: .1

 .التنظیم المؤسسي والقوانین العقاریة •

 .التمویل العقاري وإعادة تشغیل السوق •

 .استراتیجیات الاستثمار وإعادة الإعمار •

 :نجاح قطاع التطویر العقاري في السودان بعد الحرب، ویقاس من خلال المتغیر التابع: .2

 .مستوى إعادة تنشیط المشاریع العقاریة  •

 .استقرار السوق العقاري وثقة المستثمرین •

 .تحقیق حلول سكنیة مستدامة للمتضررین والنازحین •

 .مساھمة القطاع في التنمیة الاقتصادیة والاجتماعیة •
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ویتم توضیح العلاقات بین المتغیرات في النموذج من خلال فرضیة أساسیة مفادھا أن تحسین آلیات التطویر العقاري بعد الحرب  

 .یؤدي إلى نجاح القطاع العقاري في تحقیق أھدافھ في إعادة الإعمار والاستقرار السكني والتنمیة المستدامة

ویعتمد البحث على المنھج الوصفي التحلیلي لدراسة العلاقات بین المتغیرات، مع إمكانیة استخدام أدوات جمع البیانات مثل 

 الاستبانات والمقابلات مع أصحاب الخبرة والمستفیدین، بالإضافة إلى مراجعة الدراسات السابقة والتقاریر الرسمیة. 

 

 الدراسة المیدانیة .5.3
 

تركز الدراسة المیدانیة على جمع وتحلیل البیانات المتعلقة بواقع قطاع التطویر العقاري في السودان بعد الحرب، بھدف التعرف  

على التحدیات العملیة التي تواجھ القطاع واستكشاف الآلیات والحلول الممكنة لإعادة تنشیطھ. وتعتمد الدراسة المیدانیة على  

 :تشمل كل منالمصادر الأولیة، والتي 

تم توجیھ استبیانات منظمة للمطورین العقاریین، والمستثمرین، والمسؤولین الحكومیین المعنیین بقطاع العقار،    الاستبیانات:

 .وذلك لجمع بیانات كمیة حول واقع السوق العقاري، حجم المشاریع المتوقفة، ومشكلات التمویل والتنظیم

أجُریت مقابلات مع الخبراء والمختصین في القطاع العقاري لفھم العوائق العملیة التي تواجھ إعادة    المقابلات شبھ المنظمة:

 .الإعمار، واستطلاع آراء الخبراء حول أفضل الآلیات والسیاسات لتطویر القطاع

 عینة الدراسة : 

تتكون عینة الدراسة المیدانیة من المطورین العقاریین والمستثمرین والمسؤولین الحكومیین العاملین في ولایات سودانیة تأثرت  

لضمان الحصول على معلومات دقیقة   (Purposive Sampling) اختیار العینة بطریقة العینة المقصودةسیتم  بالحرب. و

 .وذات صلة بالواقع الفعلي للقطاع

 أھداف الدراسة المیدانیة : 

 .تحدید حجم الأضرار والتحدیات التي لحقت بقطاع التطویر العقاري بعد الحرب •

 .استكشاف الفجوات العملیة في التنظیم والتمویل والتخطیط العقاري •

 .جمع البیانات اللازمة لتقدیم توصیات عملیة وسیاسات قابلة للتطبیق لإعادة تنشیط القطاع العقاري •

 طرق تحلیل البیانات المیدانیة 

 .التحلیل الكمي: تحلیل البیانات المجمعة من الاستبیانات باستخدام أسالیب وصفیة وإحصائیة لتوضیح واقع السوق العقاري

 التحلیل النوعي: دراسة نتائج المقابلات لتحدید التحدیات والفرص، وصیاغة توصیات عملیة لتطویر القطاع العقاري بعد الحرب.
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 مخطط المشروع  .5.4
المشروع إلى إعادة تنشیط قطاع التطویر العقاري في السودان بعد الحرب، من خلال وضع خطة استراتیجیة متكاملة    یھدف  

تتضمن استعادة فعالیة السوق العقاري، وتحسین التمویل، وتعزیز التنظیم المؤسسي، وتوفیر حلول سكنیة مستدامة للمتضررین 

 :ل الرئیسیة التالیةوالنازحین. ویشتمل مخطط المشروع على المراح

 :   أولاً: تقییم الوضع الحالي

 .تحلیل الوضع الراھن للسوق العقاري بعد الحرب •

 .دراسة حجم الأضرار في الممتلكات والمشاریع العقاریة •

 .التعرف على التحدیات القانونیة والتنظیمیة والتمویلیة •

 : ثانیاً: إعادة التنظیم المؤسسي والتشریعي

 .تطویر أنظمة تسجیل الأراضي والحقوق العقاریة •

 .تحدیث اللوائح والقوانین العقاریة بما یضمن حمایة المستثمرین والملاك •

 .إنشاء ھیئة إشرافیة لإدارة السوق العقاري بعد الحرب •

 :   ثالثاً: تطویر آلیات التمویل العقاري

 .توفیر برامج تمویلیة مرنة للمستثمرین والمطورین •

 .إشراك البنوك والمؤسسات التمویلیة المحلیة والدولیة لدعم المشاریع •

 .تصمیم حوافز استثماریة لجذب رؤوس الأموال إلى السوق العقاري •

 :    رابعاً: إعادة تأھیل المشاریع المتضررة

 .تنفیذ مشاریع سكنیة عاجلة للمتضررین والنازحین •

 .إعادة تشغیل المشاریع العقاریة المتوقفة •

 .تطویر مشاریع جدیدة تستھدف الاحتیاجات السكنیة المتزایدة •

 :  خامسًا: المراقبة والتقییم

 .متابعة تنفیذ المشاریع والمبادرات لضمان الالتزام بالخطط الموضوعة •

 .قیاس مدى تحقیق الاستقرار السكني وتنشیط السوق العقاري •

 .تقییم الأثر الاقتصادي والاجتماعي للمشاریع وإجراء التعدیلات اللازمة •
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 الملحقات  

 نموذج استبیان دراسة واقع قطاع التطویر العقاري في السودان بعد الحرب 
 

   مقدمة الاستبیان:

تھدف ھذه الدراسة إلى تحلیل واقع قطاع التطویر العقاري في السودان بعد الحرب، وتحدید التحدیات التي تواجھھ، واستكشاف 
 الآلیات والحلول الممكنة لإعادة تنشیطھ. نرجو منكم التكرم بالإجابة على ھذا الاستبیان بكل دقة وصدق، وستظل إجاباتكم سریة.

 تعلیمات الإجابة :  

    المناسبة الخانة في ✔یرجى وضع علامة  

 = أوافق بشدة   5= أوافق،  4محاید،   3= لا أوافق،  2= لا أوافق بشدة،  1:  مقیاس الإجابة 

 :البیانات الشخصیة

 ________ :أخرى ☐ عقاري خبیر ☐ حكومي مسؤول ☐ مستثمر  ☐ عقاري مطور ☐الصفة: 

 الولایة: ___________  سنوات 10 من أكثر ☐ سنوات 10–5 ☐ سنوات 5  من  أقل ☐عدد سنوات الخبرة: 

 

  : المتغیر المستقل: آلیات التطویر العقاري بعد الحرب

 5 4 3 2 1 البند #
      توجد أطر تنظیمیة واضحة لإدارة قطاع التطویر العقاري بعد الحرب.  1

      أنظمة تسجیل الأراضي الحالیة كافیة لحمایة حقوق الملكیة.  2

      ھناك شفافیة في إجراءات منح التراخیص العقاریة.  3

      القوانین العقاریة الحالیة تشجع الاستثمار المحلي. 4

      توجد جھة إشرافیة فعالة لتنظیم السوق العقاري.  5

      تتوفر برامج تمویل عقاري مناسبة بعد الحرب.  6

      البنوك تقدم تسھیلات تمویلیة للمشاریع العقاریة.  7

      توجد حوافز تمویلیة لدعم المطورین العقاریین.  8

      تكلفة التمویل العقاري مناسبة مقارنة بالمخاطر الحالیة. 9

      یسھم التمویل المتاح في إعادة تشغیل المشاریع المتوقفة.  10

      توجد خطط واضحة لإعادة إعمار المناطق المتضررة. 11

      ھناك شراكات بین القطاعین العام والخاص لدعم التطویر العقاري.  12

      یتم تحدید أولویات واضحة لمشاریع الإسكان بعد الحرب. 13

      التخطیط العمراني الحالي یدعم التنمیة المستدامة. 14

      یتم تقدیم حوافز لجذب المستثمرین الأجانب.  15
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 المتغیر التابع: نجاح قطاع التطویر العقاري 

 5 4 3 2 1 البند #
      شھد القطاع العقاري تحسناً ملحوظًا بعد الحرب. 1

      تم استئناف عدد كبیر من المشاریع المتوقفة.  2

      توجد مشاریع جدیدة قید التنفیذ. 3

      ھناك تحسن في ثقة المستثمرین بالسوق العقاري. 4

      أسعار العقارات تشھد استقرارًا نسبیاً.  5

      حجم الاستثمار العقاري في ازدیاد. 6

      توجد مشاریع إسكان موجھة للمتضررین والنازحین.  7

      الحلول السكنیة الحالیة تلبي الاحتیاجات الفعلیة.  8

      تراعي المشاریع العقاریة معاییر الاستدامة. 9

      یسھم القطاع العقاري في خلق فرص عمل بعد الحرب.  10

      یسھم القطاع في تحفیز قطاعات اقتصادیة أخرى.  11

      یدعم القطاع الاستقرار الاجتماعي في المناطق المتضررة.  12
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 جدول أدوات البحث
 

الفئة  نوع البیانات الأداة
 طریقة التحلیل الھدف من الأداة المستھدفة

 كمیة  الاستبیان 

  – مطورون 

  –مستثمرون  

مسؤولون  
 حكومیون 

قیاس العلاقة بین آلیات 
التطویر العقاري ونجاح 

 القطاع 
الانحدار  –معامل الارتباط    –التحلیل الوصفي    

 نوعیة  المقابلات شبھ المنظمة
قیادات   – خبراء 
جھات   –عقاریة  

 تنظیمیة 

فھم التحدیات العمیقة واقتراح  
 حلول عملیة 

 Thematic) التحلیل الموضوعي 
Analysis) 

مراجعة التقاریر 
  – جھات حكومیة  ثانویة  الرسمیة

 تقاریر دولیة 
تحلیل الواقع القانوني 

 والتمویلي 
 تحلیل محتوى 

 تحلیل نقدي مقارن  سد الفجوة النظریة  أبحاث أكادیمیة  ثانویة  الدراسات السابقة
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