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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
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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.

 مشكلة الدراسة .1.2

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 .1.2.1

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 محدودة. كما  

نظریة   نماذج  إلى  المتاحة  الدراسات  القانوني،  تفتقر  الإطار  حیث  من  السوداني  الواقع  خصوصیة  تراعي  متكاملة 

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

 

 فجوات على المستوى التطبیقي .1.2.2

التنظیم   في ضعف  تتمثل  حقیقیة  تحدیات  الحرب  بعد  السودان  في  العقاري  التطویر  قطاع  یواجھ  العملي،  الصعید  على 

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

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

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

 قابلة للتطبیق.
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 أھمیة الدراسة .1.3

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  

تزویدھم   العلاقة من خلال  ذات  السیاسات والجھات  منھا عند وضع  الاستفادة  یمكن  تحلیل علمي  مبنیة على  بتوصیات 

 .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: .1.3.1

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:  .1.3.2
 

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

 ما بعد الحرب. 

 

 أسئلة الدراسة .1.4

 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

 

 أھداف الدراسة .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

 

 فرضیات الدراسة  .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
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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

 نموذج الدراسة .5.1
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 •

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. 
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 منھجیة الدراسة  .1.1
بعد  السودان  العقاري في  التطویر  لدراسة واقع قطاع  التحلیلي، نظرًا لأنھ الأنسب  الوصفي  المنھج  الدراسة على  تعتمد ھذه 

الحرب وتحلیل التحدیات التي تواجھھ، مع استكشاف الآلیات والحلول العملیة الممكنة. ویسمح ھذا المنھج بتقدیم وصف دقیق  

العلاقات بین المتغیرات المختلفة التي تؤثر على نجاحھ، كما یتیح تحلیل النتائج بشكل علمي    وشامل للواقع الحالي للقطاع، وفھم 

 .ومنھجي لدعم اتخاذ القرارات المستقبلیة

 أدوات جمع البیانات 

 :   المصادر الثانویة .1

مراجعة الدراسات السابقة، التقاریر الرسمیة الصادرة عن وزارة الإسكان والتنمیة العمرانیة، ومنظمات التنمیة، والمقالات    

 .العلمیة ذات الصلة بسوق العقار في بیئات ما بعد النزاع

   :المصادر الأولیة .2

o الحكومیة   :الاستبیانات الجھات  في  والمسؤولین  والمستثمرین،  العقاریین،  للمطورین  محددة  أسئلة  توجیھ 

 .المعنیة

o مع الخبراء والمختصین لفھم التحدیات العملیة واستطلاع الآراء حول أفضل الآلیات  :المقابلات شبھ المنظمة

 .والحلول التطویریة

  : عینة الدراسة 

تتكون عینة الدراسة من المطورین العقاریین، المستثمرین، والمسؤولین الحكومیین العاملین في قطاع العقار في السودان، مع 

 (Purposive Sampling) التركیز على الولایات والمناطق الأكثر تأثرًا بالحرب. تم اختیار العینة بطریقة العینة المقصودة

 .لضمان الاستفادة من الأشخاص الأكثر خبرة واطلاعًا على الواقع العقاري بعد الحرب

  : طرق التحلیل

 :یتم تحلیل البیانات باستخدام الطرق النوعیة والكمیة المناسبة

 .التحلیل الوصفي للبیانات الكمیة لتوضیح واقع السوق العقاري بعد الحرب •
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 .التحلیل الموضوعي النوعي للمقابلات والاستبیانات لتحدید التحدیات، والعوائق، والفرص، واقتراح آلیات الحلول  •

 

 الدراسة المیدانیة .1.2
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 المقترح .1.3
 

یھدف المشروع المقترح إلى إعادة تنشیط قطاع التطویر العقاري في السودان بعد الحرب، من خلال وضع خطة استراتیجیة 

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

 :ع على المراحل الرئیسیة التالیةللمتضررین والنازحین. ویشتمل مخطط المشرو

 :   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 •
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 .تقییم الأثر الاقتصادي والاجتماعي للمشاریع وإجراء التعدیلات اللازمة •

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 الفصل الثاني: الدراسات السابقة  .2
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 المقدمة :  .2.1
 

تشكل الدراسات السابقة قاعدة معرفیة ھامة لفھم واقع قطاع التطویر العقاري وآلیات تطویره بعد الأزمات والنزاعات. وقد 

 .تنوعت الدراسات بین المحلیة والدولیة، وكل منھا قدم رؤى مختلفة یمكن الاستفادة منھا في ھذا البحث

 :   أولاً: الدراسات المحلیة

) حول إعادة تأھیل المدن المتضررة، والتي أكدت على  2021دراسة وزارة الإسكان والتنمیة العمرانیة السودانیة ( .1

 .أھمیة تطویر آلیات تنظیم الأراضي والتشریعات العقاریة لتحفیز إعادة الإعمار

 :   ثانیاً: الدراسات الدولیة

) حول تطویر قطاع العقار في دول ما بعد النزاع، والتي أبرزت دور التمویل المؤسسي 2019دراسة البنك الدولي ( .1

 .والقوانین المنظمة في استعادة ثقة المستثمرین وإعادة تشغیل السوق العقاري

 :   ثالثاً: الفجوات في الدراسات السابقة

على المستوى المحلي، لم تتناول الدراسات السابقة السودان بعد الحرب الأخیرة بشكل مفصل، ولم تقدم نموذجًا متكاملاً   •

 .لآلیات إعادة تنشیط القطاع العقاري

على المستوى النظري، غابت الدراسات التي تربط بین التمویل العقاري، التنظیم المؤسسي، وإعادة الإعمار ضمن  •

 .إطار عملي قابل للتطبیق في السودان

على المستوى التطبیقي، لم تقدم الدراسات السابقة حلولاً عملیة قابلة للتنفیذ لتجاوز تحدیات التمویل، وتأھیل المشاریع   •

 .العقاریة المتضررة، وتحقیق الاستقرار السكني للمتضررین والنازحین
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 المتغیر المستقل  .2.2
 

 :(2021) وزارة الإسكان والتنمیة العمرانیة السودانیة .1

o السیاسات والتشریعات العقاریة :المتغیر المستقل 

o السبب: الدراسة ركزت على كیفیة تأثیر القوانین والتنظیمات على إعادة تأھیل المدن المتضررة. 

 :(2019) البنك الدولي .2

o التمویل المؤسسي والقوانین المنظمة :المتغیر المستقل 

o السبب: الدراسة درست دور التمویل والقوانین في استعادة ثقة المستثمرین وتشغیل السوق العقاري. 

 المتغیر التابع .2.3
 

 :(2021) وزارة الإسكان والتنمیة العمرانیة السودانیة   .1

 كفاءة إعادة الإعمار :المتغیر التابع •

السبب: الدراسة ركّزت على مدى تأثیر السیاسات والتشریعات العقاریة في تحسین وتسھیل عملیة إعادة تأھیل المدن  •

 .المتضررة

 :(2019) البنك الدولي   .2

 استعادة ثقة المستثمرین وتشغیل السوق العقاري  :المتغیر التابع •

 .السبب: ھدفت الدراسة إلى قیاس أثر التمویل المؤسسي والقوانین المنظمة على نشاط السوق العقاري بعد النزاعات •
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 العلاقة بین المتغیر المستقل والمتغیر التابع .2.4
 

ة توضح الدراسات السابقة أن ھناك علاقة مباشرة بین المتغیر المستقل والمتغیر التابع في قطاع التطویر العقاري بعد النزاعات. ففي دراس

، أظھر المتغیر المستقل، وھو السیاسات والتشریعات العقاریة، تأثیرًا مباشرًا على  (2021) وزارة الإسكان والتنمیة العمرانیة السودانیة

تنفیذ المتغیر التابع، وھو كفاءة إعادة الإعمار، حیث تسھم السیاسات المنظمة والتشریعات المناسبة في تھیئة بیئة قانونیة وإداریة تمكن من 

 .مشاریع إعادة التأھیل بشكل أكثر فعالیة

، كانت العلاقة بین المتغیر المستقل التمویل المؤسسي والقوانین المنظمة والمتغیر التابع استعادة  (2019) وبالمثل، في دراسة البنك الدولي

  ثقة المستثمرین وتشغیل السوق العقاري علاقة تأثیر إیجابي مباشرة، حیث أن توفیر التمویل المناسب والقوانین المنظمة یدعم المستثمرین 

 .ص إعادة الإعمار واستقرار القطاع العقاري بعد النزاعویحفز نشاط السوق العقاري، مما یعزز فر

العلاقة بین المتغیر المستقل والمتغیر التابع في كلتا الدراستین ھي علاقة سببیة مباشرة، حیث یؤدي تحسین أو تطویر المتغیر     :الخلاصة

لثقة)، المستقل (السیاسات، التشریعات، التمویل، القوانین) إلى تحسین المتغیر التابع (كفاءة إعادة الإعمار، نشاط السوق العقاري، استعادة ا

 یؤكد أھمیة التركیز على ھذه الآلیات في عملیة تطویر القطاع العقاري بعد الحربوھو ما 
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 الخاتمة  .2.5
 

بین عدة عناصر أساسیة، أبرزھا تطویر   خلصت الدراسة إلى أن عملیة تطویر القطاع العقاري في السودان بعد الحرب تتطلب تكاملاً 
المستثمرین والمستفیدین على حد سواء.   بما یضمن حمایة  القوانین  المؤسسي، وتنظیم  التمویل  العقاریة، وتوفیر  السیاسات والتشریعات 

)، أن المتغیرات المستقلة مثل 2019) ودراسة البنك الدولي (2021ابقة، وخاصة دراسة وزارة الإسكان السودانیة (أظھرت الدراسات الس
ثقة  واستعادة  الإعمار،  إعادة  كفاءة  في  المتمثلة  التابعة،  المتغیرات  على  مباشر  بشكل  تؤثر  المؤسسي  والتمویل  والتشریعات  السیاسات 

 .المستثمرین وتشغیل السوق العقاري

كما أشارت الدراسة إلى أھمیة وضع خطط عملیة ومتكاملة لإعادة تأھیل المشاریع المتضررة وتنشیط السوق العقاري، بما یحقق الاستقرار 
ین  السكني ویعزز التنمیة الاقتصادیة بعد النزاع. وبناءً على ذلك، فإن تعزیز التشریعات والسیاسات العقاریة المناسبة، بالإضافة إلى تأم

 .یل المنظم، یشكلان الركیزة الأساسیة لتحقیق إعادة إعمار فعالة وتنشیط مستدام للقطاع العقاري في السودان بعد الحربالتمو

نجاح تطویر القطاع العقاري بعد النزاعات لیس مجرد إعادة بناء المباني، بل یتطلب تخطیطًا استراتیجیاً، وتمویلاً منظمًا،   :الخلاصة العملیة
 .وسیاسات واضحة تحمي المستثمرین والمتضررین، وتضمن استدامة النمو في السوق العقاري
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 الفصل الثالث: منھجیة الدراسة .1
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 المقدمة  .1.1
 

بعد  السودان  العقاري في  التطویر  لدراسة واقع قطاع  التحلیلي، نظرًا لأنھ الأنسب  الوصفي  المنھج  الدراسة على  تعتمد ھذه 

الحرب وتحلیل التحدیات التي تواجھھ، مع استكشاف الآلیات والحلول العملیة الممكنة. ویسمح ھذا المنھج بتقدیم وصف دقیق  

العلاقات بین المتغیرات المختلفة التي تؤثر على نجاحھ، كما یتیح تحلیل النتائج بشكل علمي    وشامل للواقع الحالي للقطاع، وفھم 

 .ومنھجي لدعم اتخاذ القرارات المستقبلیة

 أدوات جمع البیانات 

 :   المصادر الثانویة .3

مراجعة الدراسات السابقة، التقاریر الرسمیة الصادرة عن وزارة الإسكان والتنمیة العمرانیة، ومنظمات التنمیة، والمقالات    

 .العلمیة ذات الصلة بسوق العقار في بیئات ما بعد النزاع

   :المصادر الأولیة .4

o الحكومیة   :الاستبیانات الجھات  في  والمسؤولین  والمستثمرین،  العقاریین،  للمطورین  محددة  أسئلة  توجیھ 

 .المعنیة

o مع الخبراء والمختصین لفھم التحدیات العملیة واستطلاع الآراء حول أفضل الآلیات  :المقابلات شبھ المنظمة

 .والحلول التطویریة

  : عینة الدراسة

تتكون عینة الدراسة من المطورین العقاریین، المستثمرین، والمسؤولین الحكومیین العاملین في قطاع العقار في السودان، مع 

 (Purposive Sampling) التركیز على الولایات والمناطق الأكثر تأثرًا بالحرب. تم اختیار العینة بطریقة العینة المقصودة

 .لضمان الاستفادة من الأشخاص الأكثر خبرة واطلاعًا على الواقع العقاري بعد الحرب

  : طرق التحلیل

 :یتم تحلیل البیانات باستخدام الطرق النوعیة والكمیة المناسبة

 .التحلیل الوصفي للبیانات الكمیة لتوضیح واقع السوق العقاري بعد الحرب •

 التحلیل الموضوعي النوعي للمقابلات والاستبیانات لتحدید التحدیات، والعوائق، والفرص، واقتراح آلیات الحلول  •
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 التعریفات الإجرائیة لمتغیرات البحث .1.2
 

 :   أولاً: المتغیر المستقل

 السیاسات والتشریعات العقاریة  .1

o ھي مجموعة القوانین، اللوائح، والتشریعات التي تنظم عملیات التطویر العقاري   :التعریف الإجرائي
وإدارة الأراضي في السودان، بما في ذلك إجراءات تسجیل الملكیة، تراخیص البناء، وتنظیم حقوق 

 .المستثمرین والمواطنین

o یتم تقییمھ من خلال تحلیل التشریعات الحكومیة الحالیة، وتحدید مدى ملاءمتھا وفعالیتھا في   :القیاس
 .تسھیل إعادة الإعمار وتنشیط السوق العقاري

 :   التمویل المؤسسي والقوانین المنظمة .2

o یشیر إلى مصادر التمویل الرسمیة المقدمة للمشاریع العقاریة، مثل البنوك، المؤسسات  :التعریف الإجرائي
 .الاستثماریة، وصنادیق التنمیة، بالإضافة إلى القوانین المنظمة لعمل ھذه المؤسسات

o یقُاس من خلال دراسة مدى توفر التمویل، شروط الحصول علیھ، وكفاءة القوانین المنظمة في   :القیاس
 .دعم المستثمرین وتشغیل السوق العقاري بعد الحرب

 :   ثانیاً: المتغیر التابع

 :   كفاءة إعادة الإعمار .1

o مدى فعالیة تنفیذ المشاریع العقاریة المتضررة بعد الحرب، من حیث سرعة التنفیذ،   :التعریف الإجرائي
 .جودة البناء، الالتزام بالمخططات، واستعادة البنیة التحتیة السكنیة

o یقُاس بعدد المشاریع المنفذة، مستوى الالتزام بالمواصفات والمعاییر، وتقییم آراء السكان  :القیاس
 .والمستفیدین من المشاریع

 :   استعادة ثقة المستثمرین وتشغیل السوق العقاري .2

o درجة انخراط المستثمرین في المشاریع العقاریة بعد الحرب، ومدى نشاط السوق  :التعریف الإجرائي
 .العقاري من حیث حجم المعاملات، العروض والمبیعات العقاریة 

o یتم تقییمھ من خلال تحلیل بیانات المعاملات العقاریة، استبیانات للمستثمرین حول ثقتھم في   :القیاس
 .السوق، ومعدل عودة المشاریع العقاریة للنشاط بعد النزاع
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 تصمیم البحث (بصلة البحثي) .1.3
 

 :   المتغیرات المستقلة .1

 السیاسات والتشریعات العقاریة  •

 التمویل المؤسسي •

 القوانین المنظمة للسوق العقاري  •

 :  المتغیرات التابعة  .2

 كفاءة إعادة الإعمار  •

 استعادة ثقة المستثمرین  •

 تنشیط السوق العقاري  •

 

 مجتمع البحث وطرق وتقنیات أخذ العینات .1.4
 

 :  مجتمع البحث  .1

بالقطاع العقاري في السودان، والذین لھم دور مباشر أو غیر  یتكون مجتمع البحث من جمیع الجھات والأفراد ذوي الصلة 

 :مباشر في عملیة التطویر بعد الحرب. ویشمل ھذا

 .المسؤولون عن تنفیذ مشاریع البناء وإعادة الإعمار المطورون العقاریون •

 .الذین یساھمون في تمویل المشاریع وإعادة تنشیط السوق المستثمرون العقاریون •

في وزارة الإسكان والتنمیة العمرانیة والجھات ذات الصلة، المسئولون عن وضع السیاسات    المسؤولون الحكومیون •

 .والتشریعات العقاریة

 .الذین تأثروا مباشرة بالحرب وعملیات إعادة الإعمار المستفیدون والسكان المتضررون •

 :  حجم العینة  .2

بشكل متوازن، وضمان الحصول على بیانات دقیقة    تمثیل جمیع الفئات ذات الصلةتم اختیار عینة من مجتمع البحث بھدف  

 .وموثوقة

 .مشاركًا)، بناءً على توافر البیانات والمصادر 150–100یقدر حجم العینة بـ (مثلاً  •

 :  طرق أخذ العینات  .3
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البحث على أسلوب   المقصودةاعتمد  بناءً على معاییر (Purposive Sampling) العینة  المشاركین  تم اختیار  ، حیث 

 :محددة لضمان صلة بیاناتھم بموضوع البحث وموضوعاتھ الرئیسة

 .المطورین والمستثمرین الذین لدیھم خبرة مباشرة في مشاریع إعادة الإعماراختیار  •

 .المسؤولین الحكومیین من الجھات المختصة بالتخطیط والتنمیة العمرانیةاختیار  •

 .كمصدر للبیانات الواقعیة حول فعالیة إعادة الإعمار  السكان المتضررین من الحرباختیار  •

 أدوات جمع البیانات المرتبطة بالعینة  .4

 .لجمع بیانات كمیة عن التحدیات، حجم المشاریع المتضررة، ومستوى نشاط السوق العقاري :الاستبیانات •

 .لجمع بیانات نوعیة حول الإجراءات العملیة والتحدیات والحلول المقترحة :المقابلات شبھ المنظمة •

 .مثل التقاریر الرسمیة، الدراسات السابقة، والإحصاءات العقاریة المتعلقة بالسودان بعد الحرب :المصادر الثانویة •

العینة المقصودة یضمن تمثیل جمیع الأطراف المؤثرة في القطاع العقاري،   :الخلاصة اختیار مجتمع البحث بعنایة واعتماد 

 .ویساعد على الوصول إلى نتائج دقیقة وموثوقة یمكن الاستناد إلیھا في تقدیم توصیات عملیة لتطویر القطاع العقاري بعد الحرب

 

 طریقة جمع البیانات .1.5
 

 .لتحقیق أھداف الدراسة وتحلیل المتغیرات المستقلة والتابعة بدقة جمع البیانات من مصادر أولیة وثانویةیعتمد ھذا البحث على 

 :  البیانات الأولیة  .1

 :الاستبیانات •

 :تم تصمیم استبیان موجھ للمطورین العقاریین، المستثمرین، والمسؤولین الحكومیین، بھدف جمع معلومات كمیة حول

o التحدیات التي تواجھ عملیة إعادة الإعمار بعد الحرب. 

o مدى تأثیر السیاسات والتشریعات العقاریة على كفاءة إعادة الإعمار. 

o أثر التمویل المؤسسي والقوانین المنظمة على نشاط السوق العقاري واستعادة ثقة المستثمرین. 

 :المقابلات شبھ المنظمة •

 :أجُریت مقابلات مع عدد من الخبراء والمختصین للحصول على بیانات نوعیة، تشمل

o تقییم آلیات إعادة الإعمار والتحدیات العملیة. 

o الأفكار المقترحة لتطویر السیاسات والعقود التمویلیة. 

o تحلیل التجربة العملیة لإعادة تنشیط السوق العقاري في المناطق المتضررة. 
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 :  البیانات الثانویة  .2

 :الاعتماد على المصادر الرسمیة والتقاریر الحكومیة، مثل •

o تقاریر وزارة الإسكان والتنمیة العمرانیة السودانیة. 

o إحصاءات السوق العقاري ومؤشرات إعادة الإعمار. 

الدراسات السابقة حول تطویر القطاع العقاري بعد النزاعات، سواء على المستوى المحلي أو الدولي، بھدف الاستفادة من   •
 .التجارب والدروس المستفادة

 ملاحظات حول جمع البیانات  .3

 .موثوقیة وصحة المعلوماتتم تصمیم أدوات جمع البیانات بعنایة لضمان  •

بحیث تمثل جمیع الأطراف المؤثرة في القطاع العقاري، بما في ذلك المطورین والمستثمرین   شمولیة العینةالتأكد من  •
 .والمسؤولین الحكومیین والسكان المتضررین 

لتكامل البیانات وتحقیق فھم شامل للواقع العملي والنظري للقطاع العقاري بعد  طرق التحلیل الكمي والنوعيتم استخدام  •
 .الحرب

الجمع المتكامل بین البیانات الأولیة والثانویة یضمن دقة النتائج وقابلیتھا للتطبیق، ویساعد على تحلیل العلاقة بین السیاسات  :الخلاصة
 .والتشریعات، التمویل المؤسسي، وكفاءة إعادة الإعمار واستعادة ثقة المستثمرین في السوق العقاري بعد الحرب

 

 أنواع البیانات .1.6
 

 :لضمان شمولیة الدراسة ودقة النتائج، وتشمل ما یلي أنواع متعددة من البیاناتیعتمد ھذا البحث على جمع وتحلیل 

 :  (Primary Data)البیانات الأولیة  .1

 .بھدف دراسة العلاقة بین المتغیرات المستقلة والتابعة في البحث مصادرھا الأصلیةوھي البیانات التي تم جمعھا مباشرة من  •

 :أمثلة على البیانات الأولیة المستخدمة في البحث •

o للحصول على معلومات كمیة حول كفاءة إعادة الإعمار، أثر السیاسات والتشریعات العقاریة، وتمویل  :الاستبیانات
 .المشاریع العقاریة 

o للحصول على بیانات نوعیة من الخبراء والمختصین حول التحدیات العملیة وآلیات تطویر  :المقابلات شبھ المنظمة
 .القطاع العقاري بعد الحرب

 : (Secondary Data) البیانات الثانویة  .2

، لكنھا تساعد في دعم وتحلیل نتائج مصادر موثوقة سبق جمعھا لأغراض أخرىوھي البیانات التي تم الحصول علیھا من  •
 .البحث

 :أمثلة على البیانات الثانویة المستخدمة •

o  حول المشاریع العقاریة بعد النزاعات وزارة الإسكان والتنمیة العمرانیة السودانیةتقاریر. 

o  حول تمویل وإعادة تأھیل القطاع العقاري في مناطق ما بعد النزاعات  البنك الدوليتقاریر وإحصاءات. 
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o  الدراسات السابقة المتعلقة بالتطویر العقاري والتنمیة العمرانیة، سواء على المستوى المحلي أو الدولي، للاستفادة من
 .التجارب والخبرات السابقة

 :  طبیعة البیانات .3

مثل نسب تنفیذ المشاریع، حجم التمویل، عدد المستثمرین، ومستوى نشاط السوق العقاري، والتي یمكن تحلیلھا  :البیانات الكمیة  •
 .إحصائیاً

مثل آراء الخبراء، تقییم المسؤولین الحكومیین، وملاحظات السكان المستفیدین، والتي تساعد في فھم العوامل  :البیانات النوعیة •
 .المؤثرة والسیاق العملي لتطویر القطاع العقاري 

ن الجمع بین البیانات الأولیة والثانویة، والاعتماد على البیانات الكمیة والنوعیة معاً، یتیح فھمًا شاملاً للواقع العقاري في السودا :الخلاصة
 .بعد الحرب، ویساعد على تقدیم توصیات عملیة مبنیة على أدلة واضحة

 

 إجراءات التحلیل الإحصائي .1.7
 

لدراسة العلاقة بین المتغیرات المستقلة والمتغیرات التابعة، وتقییم أثر  أسالیب التحلیل الإحصائي الكميیعتمد البحث على استخدام 
 :السیاسات والتشریعات العقاریة والتمویل المؤسسي على كفاءة إعادة الإعمار واستعادة ثقة المستثمرین. وتشمل إجراءات التحلیل ما یلي

 :   إعداد البیانات  .1

 .اكتمال البیانات وصحتھامراجعة جمیع الاستبیانات والمقابلات للتأكد من  •

 .(Excel أو  SPSS مثل) ترمیز البیانات الكمیة وتحویلھا إلى صیغة قابلة للتحلیل باستخدام البرامج الإحصائیة •

 :   التحلیل الوصفي  .2

 :استخدام الإحصاءات الوصفیة لتلخیص البیانات وتقدیم صورة واضحة عن المجتمع والعینة، مثل •

o لخصائص العینة (المطورون، المستثمرون، المسؤولون الحكومیون)  النسب المئویة والتكرارات. 

o للمتغیرات المستقلة والتابعة (مثل مستوى كفاءة إعادة الإعمار أو نشاط السوق العقاري) المتوسطات والانحراف المعیاري. 

 :  التحلیل الاستنتاجي  .3

 .لتحدید العلاقة بین المتغیرات المستقلة والمتغیرات التابعة (Correlation Tests) اختبارات الارتباطاستخدام  •

 :لدراسة أثر السیاسات والتشریعات العقاریة والتمویل المؤسسي على (Regression Analysis) التحلیل الانحدارياستخدام  •

o كفاءة إعادة الإعمار. 

o استعادة ثقة المستثمرین وتشغیل السوق العقاري. 

 .لتأكید صحة العلاقة السببیة بین المتغیرات الفرضیات البحثیةاختبار  •

 :  التحلیل النوعي المكمل  .4

 :تحلیل نتائج المقابلات شبھ المنظمة لاستخلاص أفكار نوعیة حول •

o التحدیات العملیة التي تواجھ إعادة الإعمار. 

o الحلول المقترحة من الخبراء لتطویر القطاع العقاري بعد الحرب. 
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 عرض النتائج  .5

 .لتسھیل الفھم والتحلیل الجداول، الرسوم البیانیة، والمخططات عرض النتائج الكمیة باستخدام  •

 .للقطاع العقاري توصیات عملیة واستراتیجیةدمج النتائج النوعیة لتقدیم  •

الجمع بین التحلیل الوصفي والاستنتاجي، مع دمج التحلیل النوعي، یتیح فھمًا متكاملاً للعوامل المؤثرة في تطویر القطاع  :الخلاصة
 .العقاري بعد الحرب، ویساعد في تقدیم توصیات عملیة علمیة تعتمد على أدلة كمیة ونوعیة دقیقة

 

 

 الخاتمة  .1.8

خلصت منھجیة الدراسة إلى أن اعتماد المنھج البحثي المختلط (كمّي ونوعي) كان الأكثر ملاءمة لتحقیق أھداف البحث، حیث  
جمع بین تحلیل البیانات الكمیة للاستبیانات، وتحلیل البیانات النوعیة من المقابلات شبھ المنظمة مع الخبراء والمطورین 

 .العقاریین والمسؤولین الحكومیین

أظھرت منھجیة الدراسة أن الخطوات المنھجیة المنظمة، بدءًا من تحدید المجتمع وعینة الدراسة، مرورًا بتصمیم الاستبیانات  
والمقابلات، واختبارات الصدق والثبات، وصولاً إلى التحلیل الإحصائي الوصفي والاستنتاجي، قد وفرت إطارًا موثوقاً  

 .قلة والمتغیرات التابعةلدراسة العلاقة بین المتغیرات المست

كما ساعدت المنھجیة المختارة في تقییم أثر السیاسات والتشریعات العقاریة والتمویل المؤسسي على كفاءة إعادة الإعمار  
 .واستعادة ثقة المستثمرین بشكل دقیق، وأتاحت استخلاص توصیات عملیة قابلة للتطبیق على الواقع السوداني بعد الحرب

 :الخلاصة

تؤكد منھجیة الدراسة أن اختیار أدوات البحث المناسبة، وضمان الصدق والثبات، واتباع خطوات تحلیلیة دقیقة ھو المفتاح  
للوصول إلى نتائج دقیقة وموثوقة، ویعزز إمكانیة تطبیق توصیات البحث في دعم إعادة بناء القطاع العقاري في السودان بعد 

 الحرب بشكل مستدام وفعاّل. 
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