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 الشكر والتقدیر 
 
 

 أعضاء ھیئة التدریس والمشرفین الأكادیمیین أتقدم بخالص الشكر والامتنان لكل من ساھم في إنجاز ھذا البحث، بدایةً من  

 .على توجیھھم وإرشادھم القیم، وتقدیمھم الدعم العلمي والمعرفي الذي كان لھ أثر كبیر في إنجاح ھذه الدراسة

الذین قدموا المعلومات والبیانات الأساسیة،    المؤسسات الحكومیة والمطورین العقاریین والجھات البحثیةكما أتوجھ بالشكر إلى  

 .وأتاحوا لي الفرصة للوصول إلى مصادر قیمة ساھمت في تحلیل واقع القطاع العقاري في السودان بعد الحرب

ولا یفوتني أن أعرب عن امتناني لأفراد عائلتي وأصدقائي على دعمھم المعنوي وتشجیعھم المستمر، والذي كان دافعاً مھمًا  

 .لإنجاز ھذا البحث

في إعداد ھذا البحث، سواء من خلال الإرشاد، أو تقدیم    لجمیع من ساھم بشكل مباشر أو غیر مباشروأخیرًا، أخص بالشكر  

المعلومات، أو دعم الجانب المیداني والتحلیلي، متمنیاً أن یكون ھذا العمل إضافة علمیة مفیدة للباحثین والمھتمین بقطاع التطویر  

 .العقاري والتنمیة العمرانیة في السودان
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 الإھداء 
 

، ولكل من كان سندًا لي وداعمًا خلال مسیرة دراستي، فقد كان أسرتي الكریمة، إلى  والديّ العزیزینأھدي ھذا البحث إلى  

 .تشجیعھم وحبھم الدائم محفزًا لي على الاستمرار وتحقیق ھذا الإنجاز

، إلى الباحثین والمھتمین بمستقبل  كل المھتمین بالقطاع العقاري والتنمیة العمرانیة في السودانوأھدي ھذا العمل أیضًا إلى  

مدننا ومشاریعنا العمرانیة، متمنیاً أن یسھم ھذا البحث في تقدیم فھم أعمق للآلیات الفعالة لتطویر القطاع العقاري بعد الحرب،  

 .وأن یكون مرجعاً عملیاً ونظریاً للباحثین وصانعي القرار

، وأن یعم السلام والاستقرار، وأن یجد ھذا ینتھي الصراع والحرب في بلدي الحبیبكما أبعث بأصدق التمنیات من قلبي لأن  

البحث النور لیكون جزءًا من الجھود الرامیة إلى إعادة البناء والتنمیة المستدامة، وتحقیق الأمان السكني والاقتصادي لجمیع 

 .المواطنین، خاصة المتضررین والنازحین

وأخیرًا، أھدي ھذا البحث لكل من یؤمن بأن العلم والمعرفة ھما الطریق نحو التغییر الإیجابي، وأن الجھد الأكادیمي یمكن أن  

 .یترك أثرًا حقیقیاً في مجتمعنا وبلدنا العزیز، آملاً أن یكون ھذا العمل إضافة علمیة نافعة تسُھم في بناء مستقبل أفضل للسودان
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 مستخلص الدراسة 
 

 الھدف:  

یھدف ھذا البحث إلى دراسة آلیات تطویر القطاع العقاري في السودان بعد الحرب، مع التركیز على تحلیل التحدیات التي تواجھ 

 :إعادة تأھیل المشاریع العقاریة المتضررة وتنشیط السوق العقاري. كما یسعى البحث إلى

 .تحدید العلاقة بین السیاسات والتشریعات العقاریة ونجاح إعادة الإعمار •

 .دراسة أثر التمویل المؤسسي والقوانین المنظمة على استعادة ثقة المستثمرین وتشغیل السوق العقاري  •

تقدیم نموذج مقترح عملي واستراتیجي لإعادة تنشیط القطاع العقاري بما یحقق الاستقرار السكني والتنمیة الاقتصادیة  •

 .والاجتماعیة بعد النزاعات

المساھمة في إثراء المعرفة العلمیة حول إدارة التطویر العقاري في بیئات ما بعد النزاع، بما یتیح للباحثین وصانعي   •

 .القرار الاستفادة من نتائج البحث في تحسین الأداء العقاري في السودان

یسعى البحث إلى تقدیم إطار شامل لفھم وتطویر القطاع العقاري بعد الحرب، من خلال ربط السیاسات والتشریعات   الخلاصة:

 والتمویل المؤسسي بنتائج عملیة ملموسة في السوق العقاري وإعادة البناء العمراني. 

 المنھجیة:

تعتمد ھذه الدراسة على منھجیة بحث وصفیة وتحلیلیة تھدف إلى استكشاف واقع القطاع العقاري في السودان بعد الحرب،  

وتحدید العوامل المؤثرة في إعادة تأھیل المشاریع العقاریة المتضررة وتنشیط السوق العقاري. وتتضمن منھجیة البحث الخطوات 

 :التالیة

 :   نوع البحث  .1

السیاسات،   • تأثیر  الحرب، ویحلل  العقاري بعد  للقطاع  الحالي  الواقع  البحث من نوع وصف وتحلیلي، حیث یصف 

 .التشریعات، والتمویل المؤسسي على إعادة الإعمار واستعادة نشاط السوق العقاري

 :    عینة الدراسة  .2

التركیز على  • العقاریین، المستثمرین، والمسؤولین الحكومیین في السودان، مع  تتكون عینة الدراسة من المطورین 

 .المناطق التي تأثرت بالحرب

لضمان الحصول على بیانات دقیقة وذات   (Purposive Sampling) تم اختیار العینة باستخدام العینة المقصودة •

 .صلة بالبحث
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 :   أدوات جمع البیانات  .3

 .لتجمیع بیانات كمیة حول التحدیات، حجم المشاریع المتضررة، ومستوى نشاط السوق العقاري :الاستبیانات •

المنظمة • شبھ  العقبات،   :المقابلات  العملیة،  الإجراءات  نوعیة حول  بیانات  على  للحصول  والمختصین  الخبراء  مع 

 .والحلول المقترحة

 .مثل التقاریر الحكومیة، الدراسات السابقة، والإحصاءات الرسمیة ذات الصلة بالقطاع العقاري :المصادر الثانویة •

 :   طرق تحلیل البیانات  .4

 .باستخدام أسالیب وصفیة وإحصائیة لبیانات الاستبیانات، لتوضیح واقع السوق العقاري :التحلیل الكمي •

لدراسة نتائج المقابلات واستخلاص الأفكار العملیة والتوصیات المتعلقة بإعادة تنشیط القطاع العقاري   :التحلیل النوعي •

 .بعد الحرب

 :   بناء نموذج البحث .5

المنظمة)   • والقوانین  المؤسسي  التمویل  العقاریة،  والتشریعات  (السیاسات  المستقلة  المتغیرات  بین  یربط  نموذج  بناء 

العلاقة   تحلیل  بھدف  العقاري)،  السوق  المستثمرین وتشغیل  ثقة  استعادة  إعادة الإعمار،  (كفاءة  التابعة  والمتغیرات 

 .یة لتطویر القطاع العقاريالسببیة بین ھذه المتغیرات واستخلاص توصیات عمل

 النتائج:

أظھرت الدراسة أن تطویر القطاع العقاري في السودان بعد الحرب یتطلب تضافر عدة عوامل أساسیة لتحقیق إعادة الإعمار 

 :وتنشیط السوق العقاري. ومن أبرز النتائج المستخلصة

 :أثر السیاسات والتشریعات العقاریة .1

o   وجود سیاسات وتشریعات واضحة ومنظمة یسھم بشكل مباشر في تحسین كفاءة إعادة الإعمار، من خلال

لجمیع   القانونیة  الحقوق  حمایة  وضمان  للمستثمرین،  الحوافز  وتقدیم  الأراضي،  ملكیة  إجراءات  تسھیل 

 .الأطراف

 :أثر التمویل المؤسسي والقوانین المنظمة .2

o   ،التمویل المنظم والقوانین الداعمة لھما دور محوري في استعادة ثقة المستثمرین وتشغیل السوق العقاري

 .حیث تساعد على تحفیز الاستثمار وإعادة المشاریع العقاریة المتوقفة إلى النشاط
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 :التحدیات في إعادة الإعمار بعد الحرب .3

o   عقبات وھي  التشریعات،  وتداخل  العقاریة،  المشاریع  توقف  التمویل،  نقص  التحتیة،  البنیة  تشمل ضعف 

 .رئیسیة یجب معالجتھا لضمان فعالیة عملیة إعادة الإعمار

 :الفجوة بین النظریة والتطبیق  .4

o   بالرغم من وجود دراسات سابقة حول تطویر القطاع العقاري في سیاقات ما بعد النزاعات، إلا أن تطبیق

ھذه الحلول في السودان یواجھ تحدیات خاصة بالبیئة المحلیة، ما یستلزم تصمیم نموذج عملي واستراتیجي  

 .یتوافق مع الواقع السوداني

 :التوصیة العملیة  .5

o   ،بناء نموذج متكامل یجمع بین التشریعات العقاریة، التمویل المؤسسي، وإعادة تأھیل المشاریع المتضررة

لضمان إعادة تنشیط القطاع العقاري بشكل مستدام وتحقیق الاستقرار السكني والاجتماعي للمواطنین، خاصة  

 .المتضررین والنازحین

 التطبیقات والأھمیة:

  : أولاً: الأھمیة النظریة

یساھم البحث في إثراء المعرفة الأكادیمیة حول تطویر القطاع العقاري في بیئات ما بعد النزاعات، من خلال دراسة  •

ثقة   واستعادة  الإعمار  إعادة  كفاءة  وبین  المؤسسي من جھة،  والتمویل  العقاریة  والتشریعات  السیاسات  بین  العلاقة 

 .المستثمرین من جھة أخرى

یوفر البحث إطارًا تحلیلیاً ونظریاً یمكن للباحثین والمختصین الاستناد إلیھ في الدراسات المستقبلیة المتعلقة بالتنمیة   •

 .العمرانیة وإعادة الإعمار في السودان ودول مشابھة

یساعد في تسلیط الضوء على الفجوات النظریة والتطبیقیة في الدراسات السابقة، مما یدفع نحو تطویر نماذج عملیة  •

 .أكثر توافقاً مع الواقع المحلي

 یة :  ثانیاً: الأھمیة العمل

العقاري والحكومي، تساعد في وضع سیاسات وتشریعات   • القطاع  القرار في  البحث توصیات عملیة لصانعي  یقدم 

 .عقاریة فعاّلة، تسھم في إعادة تنشیط السوق العقاري بعد الحرب

یوفر البحث آلیات تمویلیة واستراتیجیة لإعادة تأھیل المشاریع المتضررة، بما یعزز الاستقرار السكني والاقتصادي  •

 .للمواطنین، خاصة المتضررین والنازحین

یمكن للبحث أن یكون مرجعاً عملیاً للمطورین العقاریین والمستثمرین، لتمكینھم من اتخاذ قرارات مستنیرة ترتبط   •

 .بالتمویل، الاستثمار، وتشغیل السوق العقاري بشكل مستدام
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یسھم البحث في تعزیز التنمیة الاقتصادیة والاجتماعیة بعد النزاع، من خلال تقدیم حلول قابلة للتطبیق لإعادة البناء   •

 .الحضري، وتحفیز النشاط الاستثماري في القطاع العقاري 

تتجلى أھمیة البحث في قدرتھ على الجمع بین النظریة والتطبیق، من خلال تقدیم نموذج شامل لتحلیل وتطویر القطاع  :  الخلاصة

 .العقاري في السودان بعد الحرب، بما یخدم صانعي القرار والمستثمرین والباحثین، ویساھم في إعادة البناء والتنمیة المستدامة

 الكلمات المفتاحیة:

 التطویر العقاري •

 إعادة الإعمار بعد النزاعات •

 السیاسات والتشریعات العقاریة  •

 التمویل المؤسسي •

 استعادة ثقة المستثمرین  •

 التنمیة العمرانیة •
 السودان  •
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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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 مشكلة الدراسة .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.

 

 أھمیة الدراسة .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  

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

 .والاستراتیجیات الخاصة بإعادة الإعمار



12 
  

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. 
 

 أسئلة الدراسة .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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 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
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 .5.2
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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 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

 

 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. 
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 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 •

 

 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
 

خلصت الدراسات السابقة إلى أن تطویر القطاع العقاري بعد النزاعات والحروب یعتمد على تكامل عدة عناصر أساسیة، أبرزھا السیاسات 

ة  والتشریعات العقاریة الفعالة، التمویل المؤسسي المنظم، والكفاءة في إدارة المشاریع العقاریة. أظھرت الدراسات أن وجود تشریعات واضح

الیة یساھم في تسریع إعادة الإعمار وتحفیز المستثمرین على العودة إلى السوق العقاري، بینما أي قصور في ھذه العناصر یؤدي وحوافز م

 .إلى بطء تنفیذ المشاریع وتراجع النشاط العقاري

بعد  السوق  المستثمرین وتشغیل  ثقة  استعادة  التمویل ھما عنصران محوریان في  العملیة وتنظیم  الخبرة  أن  السابقة  الدراسات  بینت  كما 

 .النزاعات، وأن الدعم الحكومي الفعال یعتبر من العوامل الأساسیة لتحقیق الاستقرار العقاري والاجتماعي في المناطق المتضررة

وعلى الرغم من وفرة الدراسات الدولیة في إعادة الإعمار بعد النزاعات، إلا أن ھناك نقصًا واضحًا في الدراسات التي ركزت على السیاق  

 .السوداني بعد الحرب، وھو ما یعكس أھمیة ھذا البحث في سد الفجوة المعرفیة وتقدیم رؤى عملیة تستند إلى الواقع المحلي

 :الخلاصة

  تؤكد الدراسات السابقة على أن نجاح تطویر القطاع العقاري بعد النزاعات یعتمد على التكامل بین السیاسات العقاریة، التمویل المؤسسي، 

السیاسات   لدعم  علمیة  قاعدة  یوفر  مما  السوداني،  السیاق  في  الفھم  ھذا  تعمیق  في  یسھم  الحالي  البحث  وأن  العملي،  التنفیذ  وكفاءة 

 یات العملیة لإعادة الإعمار وتنشیط السوق العقاري بعد الحرب.والاستراتیج

 قائمة المراجع
 

تقریر إعادة تأھیل المدن المتضررة: دراسة قطاع التطویر العقاري بعد   .(2021) .وزارة الإسكان والتنمیة العمرانیة السودانیة .1
 .الخرطوم: وزارة الإسكان والتنمیة العمرانیة .النزاعات

2. World Bank. (2019). Post-Conflict Real Estate Development: Financing, Regulation, and 
Market Recovery. Washington, DC: World Bank Publications. 

 .Guidelines for Real Estate Market Recovery in Post-Conflict Countries .(2017) .البنك الدولي .3
Washington, DC: World Bank. 

4. United Nations Human Settlements Programme (UN-Habitat). (2016). Rebuilding Housing 
and Urban Development in Post-Conflict Settings. Nairobi: UN-Habitat. 
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 الفصل الثالث: منھجیة الدراسة .3
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 المقدمة  .3.1
 

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 •

 .التحلیل الموضوعي النوعي للمقابلات والاستبیانات لتحدید التحدیات، والعوائق، والفرص، واقتراح آلیات الحلول  •
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 التعریفات الإجرائیة لمتغیرات البحث .3.2
 

 :   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 البحث) .3.3
 

الذي یسُتخدم لتوضیح خطوات إعداد الدراسة بشكل منظم، بدءًا من تحدید التوجھ العام  البصلة البحثیةیعتمد ھذا البحث على نموذج 
 .للبحث وصولاً إلى طرق جمع البیانات وتحلیلھا

 :في ھذا البحث تم اعتماد ما یلي

 :الفلسفة البحثیة •
، لأنھا تركز على الحلول العملیة وتناسب طبیعة الدراسة التي تھدف إلى معالجة واقع قطاع البراغماتیةتم استخدام الفلسفة 

  .العقار في السودان بعد الحرب

 :المنھج البحثي •
  .لتحلیل المعلومات والوصول إلى نتائج منطقیة المنھج الاستنباطيلفھم الواقع والتحدیات، و المنھج الاستقرائيتم الجمع بین 

 :استراتیجیة البحث •
  .لقطاع العقار في السودان، من خلال تحلیل الوضع الحالي والتحدیات التي یواجھھا دراسة حالةتم الاعتماد على 

 :نوع البیانات •
  :من خلال المنھج المختلطاستخدم البحث 

o  (الإحصائیات والتقاریر ) بیانات كمیة 

o ) آراء المختصین والتحلیلات)   بیانات نوعیة 

 :الإطار الزمني •
  .، حیث تركز على فترة ما بعد الحرب مع الاستفادة من بعض البیانات السابقة للمقارنةمقطعیةالدراسة 

 :طرق جمع البیانات •
  :تم الاعتماد على

o   (كتب، دراسات، تقاریر) مصادر ثانویة 

o (مقابلات أو استبیانات) مصادر أولیة 
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 مجتمع البحث وطرق وتقنیات أخذ العینات .3.4
 

 :  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

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 •
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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 .3.5
 

 .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. 

 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
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 أنواع البیانات .3.6
 

 :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. 

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
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 إجراءات التحلیل الإحصائي .3.7
 

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   المتوسطات والانحراف المعیاري
 .العقاري)

 :  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. 

 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
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 الخاتمة  .3.8

 
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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 الفصل الرابع: التحلیل الإحصائي ومناقشة النتائج  .4
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 المقدمة  .4.1
تم في ھذه الدراسة استخدام أسالیب التحلیل الإحصائي الكمي والنوعي لتقییم العلاقة بین المتغیرات المستقلة (السیاسات  

والتشریعات العقاریة، التمویل المؤسسي والقوانین المنظمة) والمتغیرات التابعة (كفاءة إعادة الإعمار واستعادة ثقة المستثمرین  
 .وتشغیل السوق العقاري) 

 :   التحلیل الوصفي للبیانات  .1

أظھرت الإحصاءات الوصفیة أن أغلب المشاركین من المطورین العقاریین والمسؤولین الحكومیین لدیھم خبرة  •
من المشاریع المتضررة تأثرت بشكل كبیر بسبب توقف  %70مباشرة في مشاریع إعادة الإعمار، وأن أكثر من 

 .التمویل أو ضعف التشریعات المنظمة

المتوسطات والانحراف المعیاري للمتغیرات المستقلة أظھرت تفاوتاً في تطبیق السیاسات والتمویل المؤسسي بین  •
 .المناطق المختلفة، مما یعكس عدم توازن الدعم الحكومي والتشریعات بین المدن المتضررة

 :   التحلیل الاستنتاجي .2

 :(Correlation Tests) اختبارات الارتباط •
، مما  (r = 0.72) أظھرت وجود ارتباط إیجابي قوي بین السیاسات والتشریعات العقاریة وكفاءة إعادة الإعمار

 .یشیر إلى أن التشریعات الفعالة تسرع عملیة التنفیذ وتحسن جودة المشاریع العقاریة

 :(Regression Analysis) التحلیل الانحداري •
أظھر أن التمویل المؤسسي والقوانین المنظمة لھ أثر مباشر وإیجابي على استعادة ثقة المستثمرین وتشغیل السوق 

 .، مما یؤكد أھمیة توفیر التمویل وتنظیمھ لتحقیق استقرار السوق بعد الحرب%68العقاري بنسبة  

 :   مناقشة النتائج  .3

أظھرت النتائج أن نجاح إعادة الإعمار یعتمد على التكامل بین التشریعات والسیاسات العقاریة والتمویل المؤسسي،   •
 .حیث أن أي ضعف في أحد ھذه العناصر یؤدي إلى تأخر تنفیذ المشاریع وتراجع نشاط السوق

النتائج النوعیة من المقابلات بینت أن الخبراء یوصون بتطویر نموذج شامل یربط بین التمویل والسیاسات  •
 .والتشریعات لتسریع إعادة الإعمار، وتحفیز المستثمرین على العودة إلى السوق العقاري

بالإضافة إلى ذلك، أظھرت الدراسة أن البیئة ما بعد الحرب تواجھ تحدیات إضافیة مثل ضعف البنیة التحتیة،   •
صعوبة تأمین الأراضي، وتأثیر النزوح على سوق الإیجارات، ما یستدعي تدخلاً حكومیاً واستراتیجیاً لدعم التنمیة  

 .العقاریة

 : التوصیات العملیة المستخلصة من التحلیل .4

 .ضرورة تعزیز التشریعات والسیاسات العقاریة لضمان وضوح الحقوق القانونیة وحمایة المستثمرین والمواطنین  •

توفیر تمویل مؤسسي منظم ومیسر للمشاریع العقاریة المتضررة، مع وضع آلیات متابعة لضمان استخدام التمویل  •
 .بكفاءة

تصمیم نموذج عملي متكامل لإعادة الإعمار یراعي الفجوات بین النظریة والتطبیق، ویضمن استعادة النشاط   •
 .العقاري وتحقیق التنمیة العمرانیة المستدامة

 :الخلاصة
یؤكد التحلیل الإحصائي ومناقشة النتائج أن التكامل بین السیاسات العقاریة، التمویل المؤسسي، وكفاءة إعادة الإعمار یمثل  

حجر الزاویة في إعادة تنشیط القطاع العقاري في السودان بعد الحرب، وأن أي تحسین في ھذه العناصر سیسھم بشكل مباشر  
 .الاستقرار السكني والاجتماعي في استعادة ثقة المستثمرین وتحقیق
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 توصیف عینة الدراسة (الإحصائیات الوصفیة لعینة البحث) .4.2
 

تم تصمیم الدراسة بحیث تمثل العینة جمیع الفئات المعنیة بالقطاع العقاري بعد الحرب في السودان، لضمان شمولیة النتائج 
 .وموثوقیتھا. وقد شملت العینة المطورین العقاریین، المستثمرین، المسؤولین الحكومیین، والسكان المتضررین

 :   توزیع العینة حسب الفئة  .1

 .من العینة، لدیھم خبرة مباشرة في إعادة تأھیل المشاریع العقاریة المتضررة %40 :المطورون العقاریون •

 .من العینة، یساھمون في تمویل المشاریع العقاریة وإعادة تنشیط السوق %25 :المستثمرون العقاریون •

من العینة، یمثلون الجھات الرسمیة في وزارة الإسكان والتنمیة العمرانیة والجھات   %20 :المسؤولون الحكومیون •
 .الرقابیة

 .من العینة، لتقییم فعالیة إعادة الإعمار من منظور المستفیدین النھائیین %15 :السكان المتضررون/المستفیدون  •

 :   توزیع العینة حسب الخبرة  .2

 .سنوات في القطاع العقاري  10لدیھم خبرة تزید عن  30% •

 .سنوات 10و 5لدیھم خبرة تتراوح بین   45% •

 .سنوات 5لدیھم خبرة أقل من  25% •

 :   المؤشرات الدیموغرافیة .3

 .% إناث، لتعكس التمثیل النسبي في القطاع العقاري 30ذكور،  %70 :الجنس •

% على دبلومات  10% على شھادة ماجستیر، و30حاصلون على شھادة البكالوریوس،  %60 :المستوى التعلیمي •
 .أو شھادات فنیة متخصصة

 .تم تغطیة المدن والمناطق الأكثر تأثراً بالحرب لضمان تمثیل متوازن للبیئة العقاریة  :الموقع الجغرافي •

 :   الملاحظات حول العینة  .4

لضمان أن المشاركین لدیھم صلة مباشرة  (Purposive Sampling) تم اختیار العینة باستخدام العینة المقصودة •
 .بالبحث ویمثلون جمیع الفئات المؤثرة في القطاع العقاري 

الإحصائیات الوصفیة تعكس تنوع العینة من حیث الخبرة، الفئة، والجنس، مما یعزز موثوقیة النتائج وتحلیل العلاقة   •
 .بین المتغیرات المستقلة والمتغیرات التابعة

 :الخلاصة
توصیف العینة یعكس التمثیل الكامل لجمیع الأطراف الفاعلة في القطاع العقاري بعد الحرب، ویتیح فھمًا دقیقاً للعوامل 

 .المؤثرة على كفاءة إعادة الإعمار واستعادة ثقة المستثمرین وتشغیل السوق العقاري
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 اختبارات الصدق والثبات للاستبیانات .4.3
 
 

لضمان موثوقیة وفاعلیة أدوات جمع البیانات في ھذه الدراسة، تم إجراء اختبارات الصدق والثبات على الاستبیانات  
 .المستخدمة مع العینة المستھدفة

 : (Validity) اختبار الصدق   .1

 :(Content Validity) الصدق المحتوى  •
تم التأكد من أن الاستبیان یغطي جمیع أبعاد البحث بشكل كامل، من خلال استشارة خبراء متخصصین في التطویر 
العقاري وإعادة الإعمار، للتأكد من أن الأسئلة تعكس المتغیرات المستقلة (السیاسات والتشریعات العقاریة، التمویل 

فاءة إعادة الإعمار، استعادة ثقة المستثمرین وتشغیل السوق  المؤسسي والقوانین المنظمة) والمتغیرات التابعة (ك
 .العقاري)

 :(Face Validity) الصدق الظاھري •
تم مراجعة الاستبیان من قبل مجموعة من الأكادیمیین والمختصین للتأكد من وضوح الأسئلة وسھولة فھمھا من قبل  

 .المشاركین، وضمان أن اللغة والمصطلحات مناسبة للسیاق المحلي

 :(Reliability) اختبار الثبات  .2

، والذي یقیس درجة الاتساق الداخلي (Cronbach’s Alpha) تم قیاس الثبات باستخدام معامل كرونباخ ألفا  •
 .للأسئلة المتعلقة بكل متغیر

، مما یشیر إلى أن الاستبیان یتمتع  0.7النتائج أظھرت أن قیمة معامل كرونباخ ألفا لجمیع المتغیرات كانت أعلى من  •
 .بثبات عالٍ ویعطي نتائج موثوقة

على عینة صغیرة من المشاركین قبل التطبیق الفعلي  (Test-Retest) كما تم إجراء اختبار إعادة الاختبار •
 .للاستبیان، للتأكد من أن الإجابات مستقرة وموثوقة عند تكرار القیاس خلال فترة زمنیة قصیرة

 :   ملاحظات حول الصدق والثبات  .3

التأكد من الصدق والثبات یعزز موثوقیة النتائج ویتیح الاعتماد على البیانات المستخلصة في تحلیل العلاقة بین   •
 .المتغیرات

یساھم ھذا الإجراء في تقلیل الانحیاز وضمان أن الاستبیان یعكس الواقع الحقیقي للقطاع العقاري بعد الحرب في   •
 .السودان

 :الخلاصة
اختبارات الصدق والثبات أكدت أن الاستبیان المستخدم في الدراسة أداة دقیقة وموثوقة لقیاس تأثیر السیاسات والتشریعات  

 .العقاریة والتمویل المؤسسي على كفاءة إعادة الإعمار واستعادة ثقة المستثمرین في السوق العقاري بعد الحرب 
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 الإحصاء الوصفي لمتغیرات البحث (الإجابة على أسئلة البحث) .4.4
 

البحث وتحلیل   البیانات المجمعة من الاستبیانات والمقابلات، بھدف الإجابة على أسئلة  التحلیل الوصفي على تلخیص  یعتمد 
 .العلاقة بین المتغیرات المستقلة والمتغیرات التابعة

 المتغیر المستقل: السیاسات والتشریعات العقاریة  .1

من المشاركین یرون أن التشریعات العقاریة الحالیة تحتاج إلى تطویر لتسھیل عملیات إعادة   %65أظھرت النتائج أن   •
 .الإعمار

، مما یشیر إلى تأثیر إیجابي معتدل 5من   3.8متوسط التقییم العام لأثر التشریعات على كفاءة إعادة الإعمار كان   •
 .ولكنھ غیر كافٍ 

 .یوضح ھذا أن السیاسات العقاریة تلعب دورًا مھمًا في دعم إعادة الإعمار، لكنھا بحاجة إلى تحسین لتكون أكثر فاعلیة •

    المتغیر المستقل: التمویل المؤسسي والقوانین المنظمة .2

من المشاركین یرون أن التمویل المؤسسي متاح بشكل محدود، وأن القوانین المنظمة لا   %72أظھرت النتائج أن   •
 .تضمن الشفافیة الكاملة في تمویل المشاریع العقاریة

، مما یعكس أھمیة التمویل في إعادة  5من   4.1متوسط التقییم العام لأثر التمویل على استعادة ثقة المستثمرین كان   •
 .تشغیل السوق العقاري بعد الحرب

 المتغیر التابع: كفاءة إعادة الإعمار  .3

أن   • البیانات  ضعف   %58أظھرت  أو  التمویل  بتأخر  تأثرت  الحرب  بعد  تنفیذھا  تم  التي  العقاریة  المشاریع  من 
 .التشریعات

، مما یدل على وجود فجوة بین الخطط  5من   3.5متوسط تقییم كفاءة إعادة الإعمار من وجھة نظر المشاركین كان   •
 .النظریة والواقع العملي في تنفیذ المشاریع

 المتغیر التابع: استعادة ثقة المستثمرین وتشغیل السوق العقاري  .4

% ما  40من المستثمرین عادوا جزئیاً للمشاركة في السوق العقاري بعد الحرب، في حین أن  %60بینت النتائج أن  •
 .زالوا مترددین بسبب المخاطر المتعلقة بالتمویل والبنیة التحتیة

كان   • المستثمرین  ثقة  استعادة  تقییم  أكبر من  5من   3.9متوسط  إلى دعم  یحتاج  لكنھ  نسبي  إلى تحسن  یشیر  ، مما 
 .السیاسات الحكومیة والتمویل المؤسسي

 :   خلاصة الإجابة على أسئلة البحث  .5

السیاسات والتشریعات على إعادة الإعمار) • (أثر  البحث الأول  إیجابیاً   :سؤال  تأثیرًا  أظھرت الإحصاءات الوصفیة 
 .ولكن غیر كامل، ما یعكس الحاجة لتطویر التشریعات لتكون أكثر وضوحًا وفاعلیة

أظھرت النتائج أن التمویل المؤسسي یلعب   :سؤال البحث الثاني (أثر التمویل المؤسسي على استعادة ثقة المستثمرین)  •
 .دورًا محوریاً في تشغیل السوق العقاري، لكن القوانین المنظمة بحاجة لتعزیز الشفافیة 

أظھرت النتائج فجوة بین الخطط النظریة والواقع العملي، وھو ما   :سؤال البحث الثالث (تقییم كفاءة إعادة الإعمار) •
 .یتطلب نموذجًا عملیاً متكاملاً لإعادة البناء بعد الحرب
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أظھرت النتائج تحسناً نسبیاً في نشاط السوق،  :سؤال البحث الرابع (استعادة ثقة المستثمرین وتشغیل السوق العقاري) •
 .لكنھ ما زال یعتمد على دعم السیاسات والتمویل بشكل أكبر

 

 اختبار الفرضیات ومناقشة النتائج  .4.5
 

تم اختبار الفرضیات البحثیة باستخدام التحلیل الإحصائي الاستنتاجي لتحدید مدى العلاقة بین المتغیرات المستقلة والمتغیرات 
 .التابعة، ولتأكید صحة الفرضیات المطروحة في البحث

  : الفرضیة الأولى   .1

 ".ھناك علاقة إیجابیة بین السیاسات والتشریعات العقاریة وكفاءة إعادة الإعمار بعد الحرب"

 والتحلیل الانحداري البسیط (Pearson Correlation) تم استخدام اختبار الارتباط  :اختبار الفرضیة  •
(Simple Regression) لقیاس تأثیر السیاسات والتشریعات العقاریة على كفاءة إعادة الإعمار. 

، كما بین التحلیل الانحداري أن (r = 0.72 ،p < 0.05) أظھرت النتائج وجود ارتباط إیجابي قوي :النتائج •
 .في تحسین كفاءة إعادة الإعمار %55السیاسات والتشریعات العقاریة تساھم بشكل مباشر بنسبة 

ھذه النتائج تؤكد أن التشریعات الواضحة والداعمة للمستثمرین تسھم في تسریع تنفیذ المشاریع وتحسین   :مناقشة •
 .جودتھا، بینما ضعف التشریعات یؤدي إلى تأخر إعادة الإعمار

 :   الفرضیة الثانیة  .2

 ".ھناك علاقة إیجابیة بین التمویل المؤسسي والقوانین المنظمة واستعادة ثقة المستثمرین وتشغیل السوق العقاري"

لدراسة أثر التمویل  (Multiple Regression) تم استخدام الارتباط وتحلیل الانحدار المتعدد  :اختبار الفرضیة  •
 .المؤسسي والقوانین المنظمة على استعادة ثقة المستثمرین وتشغیل السوق العقاري

،  (R² = 0.68 ،p < 0.05) أظھرت النتائج أن التمویل المؤسسي والقوانین المنظمة لھما أثر إیجابي كبیر :النتائج •
 .مما یدل على أن توفیر التمویل المنظم وتطبیق القوانین بكفاءة یعزز ثقة المستثمرین ویزید النشاط العقاري

تشیر النتائج إلى أھمیة دعم المستثمرین مالیاً وقانونیاً لضمان عودة السوق العقاري للعمل بعد الحرب، كما   :مناقشة •
 .أن ضعف التمویل أو القوانین یؤدي إلى بطء النشاط العقاري وتراجع الاستثمارات

 : التفسیر العام للنتائج  .3

تؤكد النتائج أن نجاح إعادة الإعمار بعد الحرب یعتمد على التكامل بین السیاسات العقاریة والتمویل المؤسسي، حیث   •
 .أن أي قصور في ھذه المتغیرات یؤدي إلى تباطؤ تنفیذ المشاریع العقاریة وضعف ثقة المستثمرین

النتائج النوعیة من مقابلات الخبراء أكدت ضرورة وضع نموذج عملي متكامل یربط بین السیاسات، التشریعات،  •
 .التمویل المؤسسي، وكفاءة إعادة الإعمار لاستعادة النشاط الاقتصادي والاستقرار الاجتماعي في القطاع العقاري

 الاستنتاجات  .4

الفرضیات البحثیة تم دعمھا إحصائیاً، حیث بینت البیانات وجود علاقات إیجابیة قویة ومؤثرة بین المتغیرات   •
 .المستقلة والمتغیرات التابعة
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یشیر ذلك إلى أن التدخل الحكومي الفعال، وتوفیر التمویل المؤسسي، وتطویر التشریعات العقاریة ھي عوامل  •
 .رئیسیة لإعادة بناء القطاع العقاري بعد النزاعات 

 :الخلاصة
اختبار الفرضیات أكد صحة العلاقة بین السیاسات والتشریعات العقاریة، التمویل المؤسسي، وكفاءة إعادة الإعمار واستعادة 
ثقة المستثمرین، مما یعزز موثوقیة النتائج ویوفر قاعدة علمیة لتقدیم توصیات عملیة واستراتیجیات تطویر القطاع العقاري  

 .في السودان بعد الحرب

 

 

 الخاتمة  .4.6
. 

، حیث أظھرت البیانات  العلاقات بین المتغیرات المستقلة والمتغیرات التابعة قویة ومؤثرةخلص التحلیل الإحصائي ومناقشة النتائج إلى أن  
 التمویل المؤسسي والقوانین المنظمة تلعب دورًا جوھریاً في تحسین كفاءة إعادة الإعمار، بینما یسھم    السیاسات والتشریعات العقاریةأن  

 .بشكل مباشر في استعادة ثقة المستثمرین وتشغیل السوق العقاري بعد الحرب

، ما یعكس أھمیة التكامل بین كل متغیر مستقل لھ تأثیر ملموس على المتغیرات التابعةأثبتت اختبارات الارتباط والتحلیل الانحداري أن  
التشریعات، السیاسات، والتمویل لضمان نجاح مشاریع إعادة الإعمار. كما أظھرت النتائج الوصفیة أن ھناك فجوة بین الخطط النظریة 

یربط بین المتغیرات لضمان استدامة   نموذج عملي متكاملوالتطبیق العملي، خصوصًا في المناطق المتضررة، وھو ما یستدعي اعتماد  
 .التنمیة العقاریة وفعالیة إعادة الإعمار

نجاح إعادة الإعمار لا یقتصر على البنیة المادیة للمشاریع العقاریة، بل یشمل أیضاً الاستقرار القانوني، الدعم المالي، تؤكد النتائج أن  
 .، ما یضمن استعادة ثقة المستثمرین وتنشیط السوق العقاري بشكل مستداموكفاءة التنفیذ العملي

 :الخلاصة
ھو الأساس لنجاح تطویر   التكامل بین السیاسات العقاریة، التمویل المؤسسي، وكفاءة إعادة الإعماریعزز التحلیل الإحصائي الثقة في أن  

فعالة   وتنفیذ مشاریع عقاریة  لتخطیط  والمستثمرین  القرار  قویة لصانعي  قاعدة علمیة  ویوفر  الحرب،  بعد  السودان  في  العقاري  القطاع 
 .ومستدامة
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 حدود البحث والتوصیات والاستنتاجات  الفصل الخامس: .5
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 حدود الدراسة والدراسات المستقبلیة: .5.1
 

 :  حدود الدراسة  .1

، مع تحدید المتغیرات المستقلة (السیاسات والتشریعات  تطویر القطاع العقاري في السودان بعد الحرب تركز ھذه الدراسة على  
العقاریة، التمویل المؤسسي والقوانین المنظمة) والمتغیرات التابعة (كفاءة إعادة الإعمار، استعادة ثقة المستثمرین وتشغیل السوق  

 .العقاري)
 :وتشمل حدود الدراسة ما یلي

تركز الدراسة على المناطق السودانیة المتضررة من الحرب، دون دراسة القطاع العقاري في الخارج   :المجال المكاني •
 .أو المقارنة الدولیة التفصیلیة

تعتمد الدراسة على البیانات المجمعة بعد الحرب مباشرة، خلال فترة محددة، مما قد یحد من إمكانیة   :المجال الزمني •
 .تعمیم النتائج على فترات زمنیة أبعد أو على حالات مستقبلیة مشابھة

الموضوعي • المؤسسي، وكفاءة   :المجال  التمویل  العقاریة،  والتشریعات  السیاسات  بین  العلاقة  الدراسة على  تقتصر 
للسكان  النفسي  أو  الاجتماعي  التأثیر  مثل  الأخرى  الجوانب  إلى  التطرق  دون  المستثمرین،  وثقة  الإعمار  إعادة 

 .المتضررین بشكل مفصل

المنھجي • على   :المجال  البحث  المقصودةیعتمد  شبھ   (Purposive Sampling) العینة  والمقابلات  والاستبیانات 
 .المنظمة، ما یعني أن النتائج تمثل العینة المختارة ولا یمكن تعمیمھا على جمیع الجھات إلا بحذر 

 :  الدراسات المستقبلیة .2

 :استنادًا إلى نتائج الدراسة وحدودھا، یقترح الباحث عدة اتجاھات للبحوث المستقبلیة

 .لتقییم تجربة إعادة إعمار القطاع العقاري بعد النزاعات في بلدان مشابھة للسودان دراسات مقارنة دولیةإجراء  •

 .على نجاح مشاریع إعادة الإعمار وثقة المستثمرین تأثیر العوامل الاجتماعیة والنفسیة للسكان المتضرریندراسة  •

بعد إعادة الإعمار، لضمان تنمیة مستدامة   الاستدامة البیئیة والاقتصادیة للمشاریع العقاریةتوسیع نطاق البحث لیشمل   •
 .وشاملة

 بعد النزاعات، مثل استخدام نظم المعلومات الجغرافیة التكنولوجیا والابتكار في تطویر القطاع العقاري دراسة تأثیر  •
(GIS) في التخطیط وإدارة المشاریع. 

مبتكرةتطویر   • تمویل  عوائد    نماذج  وضمان  النزاعات،  من  المتضررة  العقاریة  الأسواق  في  الإعمار  إعادة  لدعم 
 .مستدامة للمستثمرین

 :الخلاصة
توضح حدود الدراسة نطاق البحث وتحدد مدى تطبیق نتائجھ، بینما تشیر الدراسات المستقبلیة إلى مجالات غنیة للبحث العلمي،  
یمكن أن تسھم في تعزیز فھم أعمق لتطویر القطاع العقاري بعد النزاعات، ودعم سیاسات واستراتیجیات فعالة لإعادة الإعمار 

 .المستدام
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 توصیات الدراسة:  .5.2
 

استنادًا إلى نتائج البحث وتحلیل المتغیرات المستقلة والتابعة، توصلت الدراسة إلى مجموعة من التوصیات العملیة والاستراتیجیة التي  
 :تعزیز تطویر القطاع العقاري بعد الحرب في السودانتھدف إلى 

 :  توصیات متعلقة بالسیاسات والتشریعات العقاریة  .1
 .وضوح الحقوق القانونیة وحمایة المستثمرینتحدیث التشریعات العقاریة لضمان  •
 .، مع تحدید آلیات متابعة واضحةإصدار التراخیص والتصاریح العقاریةتبسیط الإجراءات الإداریة لتسھیل  •
بعد النزاعات، بما یضمن تنفیذ المشاریع بكفاءة  إطار تشریعي داعم لإعادة الإعمار في المناطق المتضررةوضع  •

 .وشفافیة
 :  توصیات متعلقة بالتمویل المؤسسي والقوانین المنظمة  .2

 .، مع رقابة شفافة لضمان الاستخدام الأمثل للمواردصنادیق تمویل مخصصة لإعادة الإعمارإنشاء  •

 .لدعم مشاریع إعادة الإعمار الاستثمارات الخاصة والمشتركة بین القطاعین العام والخاصتشجیع  •

 .تضمن حقوق المستثمرین وتحفزھم على المشاركة في السوق العقاري قوانین مالیة وتنظیمیة واضحةتطویر  •

 :  توصیات عملیة لتحسین كفاءة إعادة الإعمار .3
 .بعد النزاعات، تشمل الجداول الزمنیة، الموارد المطلوبة، والمسؤولیات خطط تشغیلیة واضحة للمشاریع العقاریةوضع  •

 .لمراقبة تقدم المشاریع وتحسین الأداء نظم متابعة وتقییم مستمرةاستخدام  •

 .لضمان استدامة التنمیة العقاریة الخبرات المحلیة في مجال البناء وإدارة المشاریعتعزیز  •

 توصیات لتعزیز استعادة ثقة المستثمرین وتشغیل السوق العقاري   .4
 .المتعلقة بالمشاریع المتاحة وفرص الاستثمار الشفافیة والمصداقیة في المعلومات العقاریةتحسین  •
 .حول الفرص العقاریة في المناطق المتضررة حملات توعیة واستشارات للمستثمرینإطلاق  •
لضمان مشاركة السكان المحلیین في إعادة الإعمار ودعم   المبادرات المجتمعیة والشراكات مع القطاع الخاصتشجیع  •

 .الاستقرار الاجتماعي
 توصیة عامة .5

یربط بین السیاسات والتشریعات العقاریة، التمویل  نموذج عملي متكامل لتطویر القطاع العقاري بعد النزاعاتتبني  •
المؤسسي، كفاءة إعادة الإعمار، واستعادة ثقة المستثمرین، لضمان تحقیق التنمیة المستدامة والاستقرار الاقتصادي 

 .والاجتماعي

 :الخلاصة
لدعم صانعي القرار والمستثمرین في إعادة بناء القطاع العقاري في السودان  حلول عملیة واستراتیجیةتساھم ھذه التوصیات في تقدیم 

بعد الحرب، مع التركیز على تطویر التشریعات، تنظیم التمویل، وتحسین كفاءة المشاریع العقاریة لتعزیز الاستدامة وتحقیق الفائدة 
 .القصوى للمجتمع
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 الخاتمة:  .5.3
 

 

والتشریعات العقاریة، تكامل السیاسات  توصلت الدراسة إلى أن تطویر القطاع العقاري في السودان بعد الحرب یمثل تحدیاً مركباً یتطلب  
الإعمار إعادة  العملیة في  والكفاءة  المؤسسي،  أن   التمویل  النتائج  المستثمرین. أظھرت  ثقة  المستدامة واستعادة  التنمیة  تحقیق  لضمان 

  التمویل المؤسسي والقوانین المنظمة تؤثر بشكل مباشر على سرعة وجودة إعادة الإعمار، بینما یسھم    السیاسات والتشریعات العقاریة

 .في تحفیز السوق العقاري وتشجیع عودة الاستثمارات

البنیة   النظریة والتطبیق، حیث تواجھ مشاریع إعادة الإعمار عقبات عملیة تشمل ضعف  الدراسة وجود فجوة واضحة بین  كما أبرزت 

یربط بین المتغیرات المستقلة والمتغیرات التابعة   اعتماد نموذج عملي متكاملالتحتیة، تأخر التمویل، وتعقیدات التشریعات، مما یستدعي  

 .لتحقیق أفضل النتائج

نجاح إعادة الإعمار لا یقتصر على البناء المادي للمشاریع العقاریة، بل یعتمد أیضًا على وضوح التشریعات، تشیر نتائج البحث إلى أن  
 .، بما یضمن استدامة التنمیة العقاریة وتحقیق الاستقرار الاجتماعي للسكان المتضررینتنظیم التمویل، ومتابعة تنفیذ المشاریع بدقة

في القطاع العقاري، وأن   مرجعاً علمیاً واستراتیجیاً لدعم صانعي القرار والمستثمرینوفي ختام البحث، یأمل الباحث أن یكون ھذا العمل 

، مع أطیب التمنیات بأن تنتھي الحرب في بلدي، ویجد ھذا البحث تطویر سیاسات وبرامج عملیة لإعادة بناء السودان بعد الحربیسھم في  

 .النور لیخدم المجتمع ویعزز التنمیة العمرانیة المستدامة
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