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أسباب اختيار مقدمة الدراسة السابقة 

سلسبشكلانتقلتثم،التنمويةالعمليةفيودورهمفهومهوتطور الاستراتيجيالتخطيطموضوعالمقدمةتناولتحيثومناسبته،طولهابملاءمة:المقدمةهذهتميزت•
.الاستراتيجييطوالتخطالفكرعلىاعتمدتوالتي”كنموذج“الماليزيةالتنمويةالتجربةإلىتطرقتثمفيها،الاستراتيجيالتخطيطودور الشاملةالتنميةإلى

.مباشرةبصورةالدراسةبعنوانالمشكلةارتباطالملاحظومنأهميتها،وأبرزتللمشكلة،واضحتمهيدالدراسةمقدمةفيالباحثةتناولت•
،سليمةمفهومةوبعباراتواضحبشكلالمقدمةصياغةتم•

ً
.عرضهاوتنظيمالأفكارتسلسلحيثمنومترابطةلغويا

الماليزية،التنمويةةالتجربواقعفهمفيتمثلتوعملية،علميةفوائدمننتائجهاعلىسيترتبوماالدراساتهذهمثلإجراءأهميةالمقدمةخلالمنالباحثةأوضحتكما•
.مختلفةزوايامنمستقبليةلدراساتالمجالفتحفيالدراسةنتائجمنالاستفادةالمجال،هذافيالمعرفةوإثراء

بينماتنوعتةالسابقالدراساتمنمجموعةعرضتمحيثوالعالمي،العربيالصعيدعلىوناقشتهالموضوعأهميةأبرزتالتيالسابقةالجهودالدراسةاستعرضت•
 ترتيبهاتموالأجنبيةالعربية

ً
جوانبمنوالتنميةالاستراتيجيالتخطيطموضوعتناولتأجنبيةدراسة2وعددعربيةدراسة12عددالأقدم،إلىالأحدثمنزمنيا

أنفيتمثلتالتيثيةالبحالفجوةوحددتالحالية،وبينبينهافيماوالتشابهالاختلافأوجهأوضحتحيثالدراسات،هذهعنتحليليبشكلالباحثةوعلقتمختلفة،
والخارجية،الداخليةدياتالتحمواجهةمنمكنتهاوالتيماليزيةفيالتنميةعمليةتطويرفيالاستراتيجيالتخطيطيلعبهالذيالدور طبيعةدراسةتناولتالدراسةهذه

لالذيالبشري العامللعبهالذيوالدور 
ّ
ماليزيافيالتنميةلتطويرالصحيحالاستراتيجيالتخطيطعمليةفيالماليزيةالسياسيةالقيادةفيتمث

ت•
ّ
هذهمثلبإجراءالدراساتمنالعديدتوصياتإلىإضافةالتنمويةالعمليةفيالاستراتيجيالتخطيطموضوعلأهميةيرجعوالذيالمشكلةاختيارأسبابالباحثةبين

الدراسات

يستشعرالقارئ يجعلممامباشربشكلالدراسةموضوععلىالتركيزمعالعلمي،البحثمقدمةعناصرجميعالمقدمةتضمنتعامبشكل•
الدراسةهذهإجراءوسببالمشكلةحجم
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ملكة العربية السعوديةأثر القيادة الاستراتيجية في تطوير وإدارة القطاع العقاري في الم-المشكلة البحثية المقترحة

:المقدمة
المحليّ الناتجمن%6يفوق بمايسهمإذالسعودي،الاقتصادفيالحيويةالركائزمنالعقاري القطاعيُعدّ 

رالإجمالي
ّ
 ويوف

ً
السوق حجمبلغوقد،(2023للعقار،العامةالهيئة).واسعةووظيفيةاستثماريةفرصا

إلىالهادفة2030رؤيةمستهدفاتتحقيقفيالمحوريدورهيعكسماسعودي،ريالتريليون 1.2نحوالعقاري 
توجّهفعّالةجيةاستراتيقيادةإلىالحاجةتبرزالمتسارع،النموهذاومعالمستدامة،العمرانيةالتنميةتمكين

.والتقنيةقتصاديةالاالتحوّلاتومواكبةالعقاريةالمشاريعإدارةفيوالكفاءةالتنظيميالتميّزنحوالمؤسسات
 2024عاممنالثانيالربعخلالالعقاريةالسوق شهدتكما

ً
السكنيةالعقاراتأسعارفي%2.8بنسبةنموا

فيسعوديريالمليار127.3العقاريةالصفقاتإجماليوتجاوز السابق،العاممننفسهابالفترةمقارنة
(Knight Frank, 2024)،(2024للإحصاء،العامةالهيئة).ذاتهالعاممنالأول النصف

وتفاوتس ي،المؤسالتنسيقضعفمنهاتحدياتالسعوديالعقاري القطاعيواجهالكبير،التوسّعهذاورغم
علىقادرةاعلةفاستراتيجيةقيادةيتطلبمماوالتنفيذ،التخطيطفاعليةمنيحدّ مماالإداري الأداءكفاءة

92إحالةعن(2023)للعقارالعامةالهيئةوكشفتوالتنظيمية،الهيكليةالإشكالاتوحلوالتنسيقالتوجيه
 
ً
 وسيطا

ً
المهنيداءالأ ضبطإلىالحاجةيعكسممامختلفة،مخالفاتبسببالمختصةالجهاتإلىعقاريا

إلىالدراسةهذهتسعىالمنطلق،هذامن.(2023للعقار،العامةالهيئة).القطاعفيوالرقابةالحوكمةوتفعيل
خلالمنسعودية،الالعربيةالمملكةفيالعقاري القطاعوإدارةتطويرفيالاستراتيجيةالقيادةأثراستكشاف

المؤسس يءالأداعلىانعكاساتهاوتقييمالعقاريةالمؤسساتفيالاستراتيجيينالقادةممارساتتحليل
.والتنظيمي

:وتساؤلاتهاالدراسةمشكلة
وإدارةطويرتفيالاستراتيجيةالقيادةأثرما:رئيس يسؤالفيالمشكلةتتمثل

فرعيةاؤلاتتسعدةمنهوينبثقالسعودية؟العربيةالمملكةفيالعقاري القطاع
:هي
قاريةالعالمؤسساتلدىالسائدةالاستراتيجيةالقيادةممارساتهيما1.

السعودية؟
شاريعالمتنفيذكفاءةعلىالاستراتيجيةالقيادةممارساتتؤثركيف2.

وجودتها؟العقارية
التعاملفيالعقاريةالمؤسساتومرونةالاستراتيجيةالقيادةبينالعلاقةما3.

والسوقية؟التنظيميةالتحولاتمع
القطاعويرتطفيالاستراتيجيةالقيادةفاعليةمنتحدّ التيالتحدياتما4.

السعودي؟العقاري 
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لمقدمة ا-المشكلة البحثية المقترحة

:الدراسةأهداف
.لمملكةباالعقاري القطاعمؤسساتفيالاستراتيجيةالقيادةأبعادتحليل1.
شاريعالمإدارةوكفاءةالمؤسس يالأداءعلىالاستراتيجيةالقيادةأثرقياس2.

.العقارية
.تراتيجيةالاسالقيادةفاعليةمنتحدأوتعزز التيالتنظيميةالعواملتحديد3.
فيتدامةالمسالتنميةودعمالقيادةممارساتلتحسينتطويريةآلياتاقتراح4.

.العقاري القطاع

:الدراسةأهمية
العربيةاتالأدبيإثراءفيمساهمتهامنالدراسةهذهأهميةتنبع:(النظرية)العلمية

عرفيةالمالفجوةوسدالعقاري،بالقطاعوربطهاالاستراتيجيةالقيادةمجالفي
الاقتصاديةاتالقطاعأهمأحدفيالاستراتيجيةالقيادةبدور تتعلقالتيالتطبيقية

بالمملكة
عد:التطبيقية

ُ
تثمرينوالمسالقرارصناعلمساعدةعمليةقيمةذاتمخرجاتهات

المؤسس يالتكامللتحقيقفاعليةأكثرقياديةأساليبتبنّيعلىالعقاريينوالمطورين
وتحقيقي،المؤسس الأداءتعزيزفييساهمواستراتيجيتحليليإطارتوفيرخلالمن

2030رؤيةمستهدفاتضوءفيالعمرانيةوالاستدامةالاقتصاديالنموبينالتوازن 

:السابقةالدراسات
تممختلفةاقاتسيفيالاستراتيجيةالقيادةمفهوموالأجنبيةالعربيةالسابقةالدراساتمنالعديدتناولت
 ترتيبها

ً
:منهاالأحدثإلىالأقدممنزمنيا

العقاري رالتطويشركاتفيالمؤسس يالأداءعلىالاستراتيجيةالقيادةأثرمعرفةإلىهدفت،(2020الحربي،)دراسة•
ومشرفمدير(220)منمكونةعينةعلىكأداةالاستبانةباستخدامالتحليليالوصفيالمنهجالباحثاعتمدبالرياض،

والانحدارالعامليالتحليلالمناسيةالإحصائيةالأساليبالدراسةاعتمدتالبسيطة،العشوائيةبالطريقةاختيارهمتم
رارالقاتخاذالتغيير،إدارةالرؤية،وضوح)الاستراتيجيةالقيادةأبعادأنإلىوتوصلت،SPSSباستخدامالمتعدد

.المؤسس يالأداءفيإيجابيبشكلتؤثر(الاستراتيجي
تنظيميالالابتكاردعمفيالاستراتيجيةالقيادةدور استكشافإلىالدراسةهدفت،(2021وأحمد،القحطاني)دراسة•

شبهقابلاتوالمالاستبيانخلالمنالارتباطيالوصفيالمنهجالباحثاناستخدمالسعودية،العقاريةالشركاتفي
إحصائيةأساليبباستخداموالدمام،جدةفيكبرى شركاتمنموظف(180)عددهاعينةمنالبياناتلجمعالمقننة

عزيزتفيتساهمالاستراتيجيةالقيادةأنإلىالنتائجوأظهرت،AMOSبرنامجعبرالمساروتحليلالمتعددالانحدارمثل
داخلالاستراتيجيوالتقييمالمتابعةممارساتفيضعفوجودمعوتمكينهم،الموظفينتحفيزخلالمنالابتكارثقافة
.الشركاتبعض

اتشركفيالأداءواستدامةالاستراتيجيةالقيادةبينالعلاقةفحصإلىهدفت،(Zhange et al., 2023)دراسة•
بقّتإلكترونيةاستبانةخلالمنالكميالمنهجالدراسةاستخدمتالصين،فيالعقاري التطوير

ُ
عشوائيةعينةلىعط

النتائجأظهرت،Smart PLSبرنامجعبر(SEM)للنمذجةالبنيوي التحليلباستخدامالبياناتتحليلوتم(300)عددها
عدّ الاستراتيجيةالقيادةأن

ُ
 ت

ً
 عاملا

ً
بضرورةوأوصتوقية،السالتحولاتمعوالتكيّفالمستدامالنموتحقيقفيحاسما

.العقاريينالقادةلدىالاستراتيجيةالقيادةمهاراتلتعزيزتدريبةبرامجتطوير
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لمقدمة ا-المشكلة البحثية المقترحة
:البحثيةالفجوة

المؤسس يوالأداءالاستراتيجيةالقيادةبينالعلاقةعلىالسابقةالدراساتمعظمركزت
هناكأنإلا،الدوليأوالسعوديالمستوى علىالعقاريةالشركاتفيالتنظيميوالابتكار

 هابوصفالاستراتيجيةالقيادةتناولتالتيالسابقةالدراساتفيواضحةندرة
ً
مدخلا

جهاتالبينالتكامليشملبماالعام،المستوى علىالعقاري القطاعوإدارةلتطوير
حولاتالتمعالتعاملفيالمؤسسيةالمرونةومستوى الإداريةوالتحدياتالتنظيمية
تحليللالخمنالفجوةهذهسد  إلىالدراسةهذهتسعىوعليهالمملكة،فيالتنظيمية

تطبيقيارإطضمنالسعوديالعقاري القطاعوإدارةتطويرفيالاستراتيجيةالقيادةأثر
.القطاعلهذاوالتنمويةوالتنظيمةالقياديةالأبعادبينيجمعميداني

:الدراسةمنهجية
الدراسةراتمتغيلطبيعةلملاءمتهالتحليليالوصفيالمنهجعلىالدراسةتعتمدسوف

أبعادهالفهمتحليلهاثمومنالواقعفيهيكماالظاهرةوصفإلىيهدفوأهدافهاحيث
البياناتلجمعميالكالمنهجاستخدامسيتمكما،متغيراتهابينالارتباطيةاالعلاقاتوبيان

 وتحليلها
ً
وتحديدالفروضاختباربهدفالمناسبةالإحصائيةالأساليبباستخدامإحصائيا

.السببيةالعلاقات

:الدراسةفرضيات
العقاري القطاعوتطويرالاستراتيجيةالقيادةممارساتبينإحصائيةدلالةذاتعلاقةتوجد:الأولىالفرضية
 الاستراتيجيةالقيادةتؤثر:الثانيةالفرضية

ً
واستدامتهاالعقاريةالإدارةكفاءةعلىإيجابيا

(خاصة/حكومية)المؤسسةطبيعةباختلافالاستراتيجيةالقيادةفاعليةتختلف:الثالثالفرضية

:الدراسةأدوات
التطويرشركاتوالعقاريةالهيئاتفيالعاملينوالموظفينالإداريةالقياداتإلىموجهةاستبانةباستخدامالبياناتجمعسيتم•

معاملحسابخلالمنالدراسةأداةوثباتصدقاختباريتمسوفثمومن،(الدمامجدة،الرياض،)الرئيسيةالمدنفيالعقاري 
.كرونباخألفاالثباتومعاملبيرسون الارتباط

:وحدودهاالدراسةوعينةمجتمع
تمطبقيةوائيةعشعينةاختيارسيتمووالخاصة،الحكوميةالعقاريةالمؤسساتفيالعاملينجميعمنالدراسةمجتمعيتكوّن 
الإدارية،المستوياتمختلفتمثلمفردة(250)عددهاوبلغ،1977ومورغانكريجس يجداول باستخدامحجمهاتحديد

:فيحدودهاوتنحصر
السعوديةالعربيةالمملكة:المكانيةالحدود•
2025/2026عام:الزمنيةالحدود•
العقاري التطويروشركاتالحكوميةالعقاريةالجهاتفيوالعاملون الإداريةالقيادات:البشريةالحدود•

المقدمةكتابةعندمراعاتهتمماأهم
منطقيةمعمترابطبشكلدمةالمقصياغةتمومتغيراتها،البحثيةالمشكلةمعمباشربشكلالعنوانارتباطومراعاةالدراسةمجالتحديدإلىإضافةواضح،بشكلإبرازهامعالدراسةلمشكلةالتمهيدالمقدمة،طول مناسبة

منهجيةالبحثية،وةوالفجالسابقةالدراساتالدراسة،وأهدافأهميةوتساؤلاتها،الدراسةمشكلة:مثلالهامةالعناصرالمقدمةتضمنتومحددةواضحةبعباراتصياغتهاتمكماالأفكار،عرضوتنظيمتسلسلفي
 وأدواتها،الدراسة

ً
.وحدودهااختيارهاوأسلوبحجمهاتوضيحمعالدراسةوعينةمجتمعأيضا
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