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 :مقدمة

دول  والعمران�ة في مختلف  الاقتصاد�ة  للتنم�ة  الرئ�س�ة  المحر�ات  العقار�ة من  المشار�ع  تُعد 

  ، دور حیوي في خلق بیئات سكن�ة وتجار�ة وخدم�ة تلبي احت�اجات الأفراد والمؤسسات العالم، لما لها من  

و�زداد هذا الدور أهم�ة في ظل التوسّع الحضري المتسارع وازد�اد الطلب على السكن والبن�ة التحت�ة، ما  

لمجتمع�ة �جعل من �فاءة تنفیذ هذه المشار�ع ضرورة ملحّة لضمان استدامة الموارد وتحقیق الأهداف ا

 ). Kerzner, 2020والاقتصاد�ة المرجوّة (

وتُواجه مشار�ع التطو�ر العقاري، على وجه الخصوص، جملة من التحد�ات المرت�طة �عدم ال�قین  

وتعدد الأطراف وتداخل العوامل المال�ة والفن�ة والقانون�ة، مما �جعلها أكثر عرضة للمخاطر �مختلف  

أداة استرات�ج�ة لا تقتصر على معالجة المشكلات �عد وقوعها، بل  أص�حت إدارة المخاطر  و أنواعها،  

تشمل التنبؤ بها، وتحلیلها، والتخط�ط المسبق للتعامل معها، �ما �عزز فرص النجاح و�حسن �فاءة الأداء 

)PMI, 2021 ؛Alshehhi et al., 2024 .( 

"، من 2030ة المملكة  في الس�اق السعودي، �شهد قطاع التطو�ر العقاري طفرة نوع�ة ضمن "رؤ�

خلال إطلاق مشار�ع إسكان�ة وتجار�ة وس�اح�ة �برى، تسعى إلى رفع نس�ة تملك المواطنین، وتحسین  

العقاري  المعروض  وز�ادة  الح�اة،  إدارة   ،جودة  ممارسات  تعز�ز  إلى  الحاجة  تظهر  التوسع،  هذا  ومع 

لموارد الماد�ة وال�شر�ة، لاس�ما في ظل  المخاطر لضمان استقرار التنفیذ وتحقیق الاستفادة القصوى من ا

التحد�ات التمو�ل�ة والرقاب�ة والتنظ�م�ة التي قد تواجه المطور�ن العقار�ین (وزارة الشؤون البلد�ة والقرو�ة  

 ). 2023؛ الهیئة العامة للعقار، 2024والإسكان، 

 أن تطبیق هذه ، إلاPMBOKو  ISO 31000و�الرغم من وجود نماذج عالم�ة لإدارة المخاطر، مثل  

النماذج في بیئة مشار�ع التطو�ر العقاري في المملكة لا یزال محدودًا أو غیر ممنهج، وغالً�ا ما �عتمد  
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إدارة   إلى دراسة واقع  الحاجة  یبرز  إلى أطر علم�ة واضحة. وهذا ما  على اجتهادات فرد�ة لا تستند 

ي المحلي، وُ�سهم في رفع �فاءة تنفیذ المخاطر وتطو�ر نموذج متكامل یراعي خصوص�ة القطاع العقار 

 .).Mwaitete, 2024؛  Chevalier-Karfis, 2024؛  Špak et al., 2023المشار�ع وتحقیق موثوق�ة أكبر في النتائج (

  مش�لة الدراسة 

رغم التوســــع الملحوظ في قطاع التطو�ر العقاري في المملكة العر��ة الســــعود�ة خلال الســــنوات الأخیرة،  

ــكان الكبرى والم�ادرات الحكوم�ة ضـــمن رؤ�ة المملكة  ــار�ع الإسـ ، إلا أن هذا القطاع  2030مدفوعًا �مشـ

لا یزال یواجه تحد�ات واضــحة تتعلق �كفاءة تنفیذ المشــار�ع، والمتمثلة في تكرار حالات التعثر والتأخیر  

 العلاقة. في التسل�م، وتجاوز التكال�ف التقدیر�ة، وضعف التنسیق بین الأطراف ذات 

فوفقًا لتقار�ر الهیئة العامة للعقار ووزارة الشــؤون البلد�ة والقرو�ة والإســكان، فإن نســ�ة �بیرة من مشــار�ع  

ــوء  ــعو�ات تنفیذ�ة ناتجة عن ســــ ــة لا تلتزم �الجدول الزمني المحدد، وتواجه صــــ التطو�ر العقاري الخاصــــ

عدداً من المطور�ن العقار�ین �عتمدون    تقدیر المخاطر أو غ�اب آل�ات واضــــــــــحة للتعامل معها. �ما أن

على خبرات فرد�ة أو نماذج تقلید�ة لإدارة المخاطر دون وجود إطار منهجي موحّد أو محدث، ما یؤدي 

 إلى تكرار نفس الأخطاء وتضخم التكال�ف التشغیل�ة.

ــكلة في ظل عدم توفر نماذج وطن�ة متكاملة لإدارة مخاطر التطو�ر ا لعقاري تأخذ  وتزداد حدة هذه المشــــ

في الحسـ�ان طب�عة السـوق السـعود�ة، والتحد�ات التنظ�م�ة، والمال�ة، والهندسـ�ة التي تواجه هذا القطاع.  

كمـا أن الـدراســـــــــــــــات المحل�ـة لا تزال محـدودة في هـذا المجـال، وغـال�ـًا مـا تر�ز على إدارة المخـاطر في 

ــار�ع العامة، دون التطرق �عم ــار�ع البن�ة التحت�ة أو المشـــ ــة أو مشـــ ــار�ع التطو�ر العقاري الخاصـــ ق لمشـــ

 التجار�ة.
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 ,Godfrey ؛Špak et al., 2023 ؛Alshehhi et al., 2024 :مثل) وقد أظهرت دراســات ســا�قة

أهم�ة تطبیق ممارســـــــــات منهج�ة في إدارة المخاطر لتحســـــــــین �فاءة الأداء، إلا أن معظم هذه  (2022

ت�ة أو الإنســـان�ة والصـــناع�ة في ســـ�اقات غیر ســـعود�ة، الدراســـات ر�ز على مشـــار�ع البناء والبن�ة التح

دون معالجة خصــــوصــــ�ة قطاع التطو�ر العقاري المحلي، الذي �عاني من فجوة بین الممارســــة والنظر�ة 

  .في هذا المجال

ــة الحق�ق�ة من وجود فجوة تطب�ق�ة في تبني نماذج متكاملة لإدارة المخاطر � ــكلة الدراســـ التالي، تن�ع مشـــ

ــلً�ا على  في قطاع   ــار�ع، و�ؤثر ســــــ التطو�ر العقاري �المملكة، مما یؤدي إلى انخفاض �فاءة تنفیذ المشــــــ

 ..2030مستوى رضا العملاء، واستدامة الاستثمارات، وتحقیق المستهدفات التنمو�ة لرؤ�ة المملكة 

ــؤال الرئ�س التالي: ــة في الســ ــكلة الدراســ لإدارة المخاطر ما أثر تطو�ر نموذج    بناءً على ذلك، تتمثل مشــ

ــار�ع التطو�ر  ــتجـا�ة لهـا، ومراقبتهـا) على �فـاءة تنفیـذ مشـــــــ �أ�عـاده (تحـدید المخـاطر، تحلیلهـا، الاســـــــ

 العقاري في المملكة العر��ة السعود�ة؟

  :أهمية الدراسة 

 :يف�ما یل تعتمد أهم�ة هذه الدراسة على إسهاماتها النظر�ة والتطب�ق�ة 

 :الأهم�ة النظر�ة

  الدراسة في إثراء الأدب�ات العلم�ة المتعلقة �إدارة المخاطر في قطاع التطو�ر  تسهم

 .العقاري، وهو مجال لا یزال �حاجة إلى دراسات تطب�ق�ة خاصة في الس�اق السعودي

   تقدم إطارًا نظرً�ا ومفاه�مً�ا لق�اس أثر تطو�ر نموذج إدارة المخاطر �أ�عاده المختلفة

 .على �فاءة تنفیذ المشار�ع
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  تساعد في سد فجوة معرف�ة تتعلق بدراسة العلاقة بین ممارسات إدارة المخاطر ونجاح

 .المشار�ع العقار�ة

   تُعد مرجعًا �مكن الاستفادة منه في دراسات أكاد�م�ة مستقبل�ة ذات طا�ع تطب�قي أو

 .مقارن في مجالات إدارة المشار�ع والمخاطر

 :الأهم�ة التطب�ق�ة 

  أدوات وتوص�ات عمل�ة تساعد المطور�ن العقار�ین ومدیري المشار�ع في توفر الدراسة

 .تحسین الأداء التنفیذي وتقلیل المخاطر

   تُمكّن الجهات المعن�ة من تصم�م نموذج فعال لإدارة المخاطر �ساهم في تجنب التأخیر

 .وتجاوز التكال�ف وتعثر المشار�ع

 ت موثوقة تسهم في تعز�ز جودة تنفیذ تدعم صنّاع القرار في القطاع العقاري �معلوما

 .المشار�ع ورفع �فاءتها

   المملكة رؤ�ة  الدراسة  العقاري،   2030تواكب  والتطو�ر  الإسكان  قطاع  �فاءة  تعز�ز  في 

 وتحقیق التنم�ة المستدامة في مشار�ع البن�ة التحت�ة والعمران.  

 أهداف الدراسة: 

ــة إلى التعرف على أثر   ذج إدارة المخــاطر �ــأ�عــاده (تحــدیــد المخــاطر، تطو�ر نمو تهــدف هــذه الــدراســـــــــــــ

ــار�ع التطو�ر العقـاري في المملكـة العر��ـة  تحلیلهـا، الاســــــــــــــتجـا�ـة لهـا، ومراقبتهـا) على �فـاءة تنفیـذ مشــــــــــــ

 منه مجموعة من الأهداف الفرع�ة: و�تفرع ،.السعود�ة
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   ــار�ع التطو�ر العقــاري في المملكــة التعرف على أثر تحــدیــد المخــاطر في �فــاءة تنفیــذ مشـــــــــــــ

 .العر��ة السعود�ة

  ــار�ع التطو�ر العقــاري في المملكــة تحلیــل أثر تقی�م وتحلیــل المخــاطر في �فــاءة تنفیــذ مشـــــــــــــ

 .العر��ة السعود�ة

  ــار�ع التطو�ر العقاري في المملكة ــتجا�ة للمخاطر في �فاءة تنفیذ مشـــ ق�اس أثر تخط�ط الاســـ

 .العر��ة السعود�ة

 بها في �فاءة تنفیذ مشــــار�ع التطو�ر العقاري في المملكة   دراســــة أثر مراق�ة المخاطر والتحكم

 .العر��ة السعود�ة

  تقد�م مجموعة من التوصــــــ�ات العمل�ة لتطو�ر نموذج فعال لإدارة المخاطر �ســــــهم في تعز�ز

 كفاءة تنفیذ مشار�ع التطو�ر العقاري في المملكة العر��ة السعود�ة.

 �ساؤلات الدراسة 

تطو�ر نموذج إدارة المخاطر �أ�عاده (تحدید المخاطر، تحلیلها، الاستجا�ة  ما أثر  :  الأول  يالسؤال الرئ�س

وتتفرع منه    ،  ؟لها، ومراقبتها) على �فاءة تنفیذ مشار�ع التطو�ر العقاري في المملكة العر��ة السعود�ة  

 :  �التاليعدة أسئلة فرع�ة 

 و�ر العقاري في المملكة العر��ة ما أثر تحدید المخاطر على �فاءة تنفیذ مشار�ع التط

 السعود�ة؟

   ما أثر تحلیل وتقی�م المخاطر على �فاءة تنفیذ مشار�ع التطو�ر العقاري في المملكة

 العر��ة السعود�ة؟ 
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  ما أثر تخط�ط الاستجا�ة للمخاطر على �فاءة تنفیذ مشار�ع التطو�ر العقاري في المملكة

 العر��ة السعود�ة؟ 

  المخاطر والتحكم بها على �فاءة تنفیذ مشار�ع التطو�ر العقاري في المملكة ما أثر مراق�ة

 العر��ة السعود�ة؟ 

  ما التوص�ات المناس�ة التي �مكن تقد�مها لتطو�ر نموذج إدارة مخاطر فعّال �سهم في رفع

 .كفاءة تنفیذ مشار�ع التطو�ر العقاري في المملكة العر��ة السعود�ة؟

      :فروض الدراسة 

المتعلق لتح النظري  الإطار  على  اعتماداً  لل�احث  �مكن  تساؤلاتها  على  والإجا�ة  الدراسة  أهداف  قیق 

 الفرض�ات التال�ة:  �الدراسة، واستناداً إلى نتائج الدراسات السا�قة تم ص�اغة 

المخاطر، نموذج إدارة المخاطر �أ�عاده (تحدید  ل لا یوجد أثر ذو دلالة إحصائ�ة    الأول:الفرض�ة الرئ�سة  

العر��ة  المملكة  في  العقاري  التطو�ر  مشار�ع  تنفیذ  �فاءة  على  ومراقبتها)  لها،  الاستجا�ة  تحلیلها، 

 ...السعود�ة

 و�نبثق من هذه الفرض�ة الفرض�ات الفرع�ة التال�ة:

  التطو�ر مشار�ع  تنفیذ  �فاءة  على  المخاطر  لتحدید  إحصائ�ة  دلالة  ذو  أثر  یوجد  لا 

 المملكة العر��ة السعود�ة .العقاري في 

  لا یوجد أثر ذو دلالة إحصائ�ة لتحلیل وتقی�م المخاطر على �فاءة تنفیذ مشار�ع التطو�ر

 .العقاري في المملكة العر��ة السعود�ة 
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  لا یوجد أثر ذو دلالة إحصائ�ة لتخط�ط الاستجا�ة للمخاطر على �فاءة تنفیذ مشار�ع

 .�ة السعود�ة التطو�ر العقاري في المملكة العر�

  لا یوجد أثر ذو دلالة إحصائ�ة لمراق�ة المخاطر والتحكم بها على �فاءة تنفیذ مشار�ع

 .التطو�ر العقاري في المملكة العر��ة السعود�ة 

 الدراسات السابقة: 

 )Alshehhi et al., 2024(دراسة 

ــة إلى التعرف على أثر إدارة المخاطر �أ�عادها   ــن�فها  هدفت الدراســـــــــ المتمثلة في تحدید المخاطر وتصـــــــــ

وتطبیق اســــــترات�ج�ات الاســــــتجا�ة الم�كرة على �فاءة تنفیذ مشــــــروعات البناء في قطاع التشــــــیید والبناء، 

ــار�ع   ــفي التحلیلي، وتكونت العینة من مجموعة من العاملین في مشـــ ــة المنهج الوصـــ ــتخدمت الدراســـ واســـ

مشـــــــــــــــــــــ ــدیــري  ومـــــ ــدســـــــــــــــیــن،  مــهــنـــــ شـــــــــــــــمــلـــــــت  ــة،  الــمــخــتــلــفـــــ فــنــیــیــن الإنشـــــــــــــــــــــاء  ومشـــــــــــــــرفــیــن   .ار�ــع، 

وتوصــــــلت نتائج الدراســــــة إلى وجود علاقة قو�ة بین تطبیق ممارســــــات إدارة المخاطر �شــــــكل اســــــت�اقي  

وتحقیق �فـاءة أعلى في تنفیـذ المشــــــــــــــروعـات، من خلال تقلیـل التـأخیرات والتكـال�ف الزائـدة، وز�ـادة القـدرة 

ــعـــــــــــــة ــتـــــــــــــوقـــــــــــ ــمـــــــــــ الـــــــــــ ــیـــــــــــــر  غـــــــــــ ــتـــــــــــــحـــــــــــــد�ـــــــــــــات  الـــــــــــ مـــــــــــــع  ــ�ـــــــــــــف  ــكـــــــــــ ــتـــــــــــ الـــــــــــ ــلـــــــــــــى   .عـــــــــــ

ضرورة تبني ممارسات إدارة المخاطر الاست�اق�ة، مع التر�یز على الاكتشاف الم�كر وأوصت الدراسة بــ  

للمخـاطر والتخف�ف من آثـارهـا، والاســــــــــــــتثمـار في تـدر�ـب الأطراف المعن�ـة على مهـارات إدارة المخـاطر، 

ــین دقة التقی�م وا ــتخدام التقن�ات الحدیثة �تحلیلات التنبؤ والنماذج المحاكاة لتحســــــ ــافة إلى اســــــ تخاذ إضــــــ

 ..القرار في إدارة مشار�ع البناء

 )Alshehhi, 2024(دراسة  
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هدفت الدراســـــــة إلى التعرف على أثر إدارة المخاطر �أ�عادها (تحدید المخاطر، تصـــــــن�فها، الاســـــــتجا�ة  

ــیید  ــار�ع التشـ ــروعات البناء، في بیئة مشـ ــت�اق�ة، وتطبیق الحلول التقن�ة) على أداء مشـ ــتخدمت  .الاسـ واسـ

هج الوصـــــفي التحلیلي، وتكوّنت العینة من مجموعة من المختصـــــین والعاملین في مشـــــار�ع  الدراســـــة المن

ــیــــــن  ــیــــ ــنــــ فــــ ــن  ــیــــ ومشــــــــــــــــــــرفــــ ــن،  ــدســــــــــــــــــــیــــ ــنـــــ ــهــــ مــــ ــع،  مشـــــــــــــــــــــار�ــــ ــدیــــــري  مـــــ ــلـــــــت  شــــــــــــــــــــمــــ ــاء،  ــنـــــ ــبــــ  .الــــ

وتوصــــــــــــلت نتائج الدراســــــــــــة إلى وجود ارت�اط دال إحصــــــــــــائً�ا بین تحدید المخاطر الم�كر و�فاءة تنفیذ  

لتي تطبق استرات�ج�ات است�اق�ة لإدارة المخاطر تعاني من  المشروع، إذ أظهرت النتائج أن المشروعات ا

تعطیلات أقـل، وتتمتع �قـدرة أكبر على التك�ف مع التحـد�ـات غیر المتوقعـة، إلى جـانـب تقل�ص ملحوظ 

ــات  ــ�ـــــــــــــــــــ ــزانـــــــــــــــــــ ــیـــــــــــــــــــ ــمـــــــــــــــــــ الـــــــــــــــــــ ــاوز  ــجـــــــــــــــــــ وتـــــــــــــــــــ ــرات  ــیـــــــــــــــــــ ــأخـــــــــــــــــــ ــتـــــــــــــــــــ الـــــــــــــــــــ ــي   .فـــــــــــــــــــ

ــ إعطاء أولو�ة لتبني استرات�ج�ات إدارة المخاطر الاست�اق�ة، مع التر  �یز على التعرف وأوصت الدراسة بــ

الم�كر على المخــاطر والتخف�ف من آثــارهــا، والاســــــــــــــتثمــار في برامج التــدر�ــب لتعز�ز معرفــة ومهــارات 

أصــــحاب المصــــلحة، إضــــافة إلى تبني الحلول التقن�ة مثل التحلیلات التنبؤ�ة ونماذج المحاكاة لتحســــین  

ــاهم في اتخـــاذ قرارات أكثر وع� ـــً ا و�قود إلى تحســــــــــــــین نتـــائج  التقی�م الـــدینـــام�كي للمخـــاطر، �مـــا �ســــــــــــــ

 ...المشروعات 

 )Špak et al., 2023(دراسة 

هدفت الدراســـــــــــة إلى التعرف على أثر إدارة المخاطر �أ�عادها (تكرار المخاطر، احتمال حدوثها، ومدى 

ــیید، وذلك في  ــكن�ة في قطاع التشـــ ــادي) على �فاءة تنفیذ مشـــــروعات الم�اني الســـ تأثیرها الفني والاقتصـــ

أورو�ا الوســــــــــــــطى، واســــــــــــــتخدمت الدراســــــــــــــة المنهج الكمي التحلیلي، حیث اعتمدت على تحلیل  منطقة  

المعاملات المحســـو�ة للمخاطر وتأثیراتها الفن�ة والاقتصـــاد�ة، مع الاســـتعانة �آراء خبراء إدارة المشـــار�ع،  

إدارة وتكوّنـت العینـة من مجموعـة من الخبراء في  .Eurostat وتوظ�ف ب�ـانـات اقتصــــــــــــــاد�ـة من قـاعـدة
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ــة  ــ�ـــــــــــــ ــنـــــــــــــ الســـــــــــــــــــــــــــــكـــــــــــــ ــة  ــ�ـــــــــــــ ــرســـــــــــــــــــــــــــــانـــــــــــــ ــخـــــــــــــ الـــــــــــــ ــل  ــاكـــــــــــــ ــ�ـــــــــــــ ــهـــــــــــــ الـــــــــــــ ــع   .مشـــــــــــــــــــــــــــــار�ـــــــــــــ

وتوصــــــلت نتائج الدراســــــة إلى إمكان�ة تحدید وتحلیل العوامل المؤثرة على �فاءة المشــــــروعات من خلال 

معامل الأهم�ة لكل خطر، مما یت�ح إمكان�ة ترتیب المخاطر وفقًا لأولو�تها وتأثیرها، ســــــــواء من الناح�ة  

ت النتائج فعال�ة اســتخدام أســلوب الق�مة الحال�ة الصــاف�ة في ق�اس �فاءة  الفن�ة أو الاقتصــاد�ة. �ما أثبت

والـــــزمـــــن الـــــتضــــــــــــــــــخـــــم  ــل  عـــــوامـــــ ــار  الاعـــــتـــــ�ـــــ فـــــي  ــذ  الأخـــــ مـــــع  الـــــزمـــــن،  عـــــبـــــر  ــار   .الاســــــــــــــــــتـــــثـــــمـــــ

ــ ضـرورة اعتماد منهج�ة �م�ة في تقی�م المخاطر الفن�ة والاقتصـاد�ة في مشـروعات  وأوصـت الدراسـة بـــــــــــــ

 على المعاملات المحســـــــو�ة، وذلك لضـــــــمان رفع �فاءة المشـــــــروع البناء، وتحدید أولو�ات المعالجة بناءً 

  ..وتجنب تأثیرات المخاطر الحرجة، لا س�ما في مشار�ع اله�اكل الخرسان�ة السكن�ة

 (Chevalier-Karfis, 2024) دراسة

حدوثها، الأثر  هدفت الدراســــــــــة إلى التعرف على أثر إدارة المخاطر �أ�عادها (تكرار المخاطر، احتمال�ة  

ــار�ع   ــكن�ة، وذلك �التطبیق على مشــــــ ــار�ع الم�اني الســــــ ــادي) على �فاءة تنفیذ مشــــــ الفني، الأثر الاقتصــــــ

ــى ــوســـــــــــــــــــــــــــــطـــــــــــــ الـــــــــــــ ــا  أورو�ـــــــــــــ ــي  فـــــــــــــ ــة  ــ�ـــــــــــــ ــرســـــــــــــــــــــــــــــانـــــــــــــ ــخـــــــــــــ الـــــــــــــ ــل  ــاكـــــــــــــ ــ�ـــــــــــــ ــهـــــــــــــ  .الـــــــــــــ

اســـــــــتخدمت الدراســـــــــة المنهج الكمي التحلیلي، حیث تم جمع الب�انات من خبراء إدارة المشـــــــــار�ع لتحدید 

لتقی�م �فاءة   NPV ، �ما تم اســـــــــتخدام طر�قة الق�مة الحال�ة الصـــــــــاف�ةمســـــــــتو�ات الخطورة والاحتمال�ة

ــخم والزمن �الاعتماد على ب�انات  ــار�ع مع تعدیل الق�م وفقًا للتضــــ وتكوّنت العینة من   .Eurostat المشــــ

عدد من الخبراء في إدارة مشـار�ع البناء السـكني الخرسـاني، تم اخت�ارهم بناءً على مشـار�تهم في مشـار�ع  

ــفـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــذ  ــنـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ امـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ ــً ــقـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ ــا�ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ ســــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ  .ة 

وتوصــــلت نتائج الدراســــة إلى أن هناك إمكان�ة واضــــحة لتحدید المخاطر ذات التأثیر الأكبر على �فاءة  

المشــار�ع من خلال حســاب "معامل الأهم�ة" الذي �جمع بین معدلات التكرار، الاحتمال�ة، وشــدة الأثر،  
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ــحت النتائج أن إعطا ــاد�ة. �ما أوضـــ ــواء من الناح�ة الفن�ة أو الاقتصـــ ء الأولو�ة للمخاطر ذات الأثر  ســـ

ــاد�ة  ــین الكفاءة العامة للمشــــــــروعات من حیث الأداء الفني والجدوى الاقتصــــــ ــاهم في تحســــــ  .الأكبر �ســــــ

ــ تبني منهج�ات �م�ة لتحلیل المخاطر الفن�ة والاقتصاد�ة في مشار�ع البناء السكني،  وأوصت الدراسة بــــ

ــتخدام النماذج والتر�یز على ترتیب المخاطر �حســــــــــــب أولو�تها وتأثی رها المتوقع، إلى جانب تعز�ز اســــــــــ

ــاب الكفاءة مثل ــاد�ة المتقدمة في حســــ ــتخدام NPV الاقتصــــ ، بهدف تعز�ز دقة اتخاذ القرار وتحقیق اســــ

 .أمثل للموارد المتاحة

 (Aldeen & Sarhan, 2024) دراسة

ــار�ع �أ�عادها (تطبیق الم ــة إلى التعرف على أثر إدارة مخاطر المشــــــ ــات المنهج�ة،  هدفت الدراســــــ مارســــــ

وجود مدیر مخاطر مخصـص، والمهارات الشـخصـ�ة) على نجاح المشـار�ع في القطاعات الصـناع�ة في 

 415واسـتخدمت الدراسـة المنهج الكمي �اسـتخدام أسـلوب المسـح المیداني، وتكوّنت العینة من   .البراز�ل

شـار�ع ذات مسـتو�ات متفاوتة  مشـروعًا من مختلف القطاعات الصـناع�ة والمناطق في البراز�ل، شـملت م

ــد ــیـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ ــقـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ ــعـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ ــتـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ الـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ ــن   .مـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

وتوصــــــلت نتائج الدراســــــة إلى وجود ارت�اط إ�جابي دال إحصــــــائً�ا بین تطبیق ممارســــــات إدارة المخاطر 

ونجاح المشــــــــــروع، �ما أظهرت أن وجود مدیر متخصــــــــــص �إدارة المخاطر �عزز فرص تحقیق النجاح  

لدى مدیري المشـار�ع   (Soft Skills) الشـخصـ�ة�شـكل ملموس. �ما أكدت النتائج على أهم�ة المهارات 

 .والمخاطر، �ما في ذلك القدرة على التواصـــل، التفكیر الاســـترات�جي، وفهم البیئة الاقتصـــاد�ة والتنظ�م�ة 

وأوصــت الدراســة بــــــــــــــــ تعز�ز تبني تقن�ات إدارة المخاطر المنظمة، وتعیین مدیري مخاطر متخصــصــین  

ــمن فرق العمل، مع التر�یز على تطو  ــهم في ضـــ ــاء الفر�ق، �ما �ســـ ــ�ة لدى أعضـــ ــخصـــ �ر المهارات الشـــ

 ...تحسین الأداء العام للمشار�ع ومواجهة التحد�ات والشكوك �فعال�ة أكبر



13 
 

 (Godfrey, 2022) دراسة

هدفت الدراسة إلى التعرف على أثر إدارة المخاطر �أ�عادها (تحدید المخاطر، تحلیل المخاطر، الاستجا�ة  

مراق�ة المخاطر والتحكم بها) على نجاح المشار�ع �أ�عاده (النطاق، الجدول الزمني، التكلفة، للمخاطر،  

ال�من في  العاملة  الإنسان�ة  المنظمات  في   .الجودة) 

موظفًا من ذوي العلاقة �إدارة  185واستخدمت الدراسة المنهج الوصفي التحلیلي، وتكوّنت العینة من  

منظمة إنسان�ة، �استخدام أسلوب العینة العشوائ�ة ال�س�طة والعینة    127منظمة تمثل    15المشار�ع في  

 .الط�ق�ة غیر المتناس�ة

وتوصلت نتائج الدراسة إلى أن إدارة المخاطر تؤثر �شكل إ�جابي ودال إحصائً�ا على نجاح المشار�ع، 

الأكثر تأثیرًا في نجاح    كما أظهرت النتائج أن ُ�عدي "تحدید المخاطر" و"مراق�ة المخاطر والتحكم بها" �انا

المخاطر إدارة  أ�عاد  �اقي  مع  �المقارنة   .المشار�ع 

وأوصت الدراسة بـ ضرورة إعطاء إدارة المخاطر أولو�ة لدى المنظمات الإنسان�ة لتحسین أداء المشار�ع  

وضمان استدامتها، �ما دعت إلى إجراء دراسات مستقبل�ة للتحقق من فرض�ات الدراسة في قطاعات  

 .مثل البنوك وشر�ات الاتصالات  أخرى 

 (Mwaitete, 2024) دراسة

هدفت الدراسـة إلى التعرف على أثر إدارة مخاطر المشـار�ع �أ�عادها (تحدید المخاطر، تحلیل المخاطر، 

ــروع الرش الداخلي المت�قي ــتجا�ة للمخاطر، ومراق�ة المخاطر والتحكم بها) على تنفیذ مشــ  (IRS) الاســ

ــدا روانــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ ــي   .فــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

ــتخدمت  ــفي التحلیلي، و�لغ حجم العینة  اســـ ــة المنهج الوصـــ  موظفًا من العاملین في مشـــــروع 83الدراســـ

IRS  ،وتم اســـــتخدام أدوات متعددة لجمع الب�انات شـــــملت الاســـــتب�انات، المقابلات، والمراجعة الوثائق�ة ،
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ــتنتاجي (تحلیل الارت�اط والانحدار الخطي  ــائي الوصــــــــــفي والاســــــــ  .المتعدد)إلى جانب التحلیل الإحصــــــــ

ــائً�ا بین جم�ع أ�عاد إدارة المخاطر  وتوصـــــلت نتائج الدراســـــة إلى وجود علاقة ارت�اط إ�جاب�ة دالة إحصـــ

 ,R=0.797) ، حیـث �ـانـت أعلى درجـات التـأثیر لُ�عـد الاســــــــــــــتجـا�ـة للمخـاطرIRS وتنفیـذ مشــــــــــــــروع

p<0.01)یل�ه ُ�عد مراق�ة المخاطر والتحكم بها ، (R=0.681, p<0.01)  جاءت العلاقات  ، في حین

بـدرجـة أقـل لكنهـا لا تزال دالـة  (R=0.375) وتحلیـل المخـاطر (R=0.552) ل�عـدي تحـدیـد المخـاطر

ــائً�ا. �ما أظهرت معاملات الانحدار أن �ل ُ�عد من الأ�عاد الأر�عة یؤثر إ�جابً�ا و�شـــــــكل معنوي   إحصـــــ

 .تحســــــــــــــین �فــاءة التنفیــذ   على تنفیــذ المشــــــــــــــروع، ممــا یؤ�ــد على الأهم�ــة التطب�ق�ــة لهــذه الأ�عــاد في

ــ ضـرورة تعز�ز فعال�ة أدوات تحلیل المخاطر من خلال تدر�ب أصـحاب المصـلحة   وأوصـت الدراسـة بـــــــــــــ

ورفع وعیهم، وتكث�ف الجهود لتعز�ز التخط�ط للاســــــــــــتجا�ة للمخاطر والرقا�ة الفعّالة، �ما ینعكس إ�جاً�ا  

 ...على نتائج تنفیذ المشار�ع التنمو�ة في رواندا

 (Abdulhadi et al., 2022) دراسة

هدفت الدراســــــــــــــة إلى التعرف على أثر ممارســــــــــــــات إدارة المخاطر �أ�عادها (الوقا�ة من المخاطر، نقل 

ــاه الـمـ�ـــــ ــداد  إمـــــ مشــــــــــــــروع  أداء  عـلـى  ــاطـر)  الـمـخـــــ فـي  الـتـحـكـم  ــاطـر،   .Mafuru-Kimambira الـمـخـــــ

اســــتخدمت الدراســــة المنهج الكمي التحلیلي، وتم تطبیق أســــلوب العینة العشــــوائ�ة ال�ســــ�طة الط�ق�ة غیر  

وتم جمع الب�انات من خلال  .مقاولاً مشــــــــــارً�ا في تنفیذ المشــــــــــروع 98المتناســــــــــ�ة، وتكوّنت العینة من  

ــاء الوصــــــــــــــفي ونموذج الانحـدار الخطي ا  .لمتعـدد اســــــــــــــتب�ـان مغلق، وتم تحلیلهـا �ـاســــــــــــــتخـدام الإحصــــــــــــ

وتوصـلت نتائج الدراسـة إلى أن جم�ع ممارسـات إدارة المخاطر �ان لها تأثیر إ�جابي ومعنوي على أداء 

المشــــــــــــــروع، حیـث أظهرت النتـائج أن �ـل من الوقـا�ـة من المخـاطر، ونقـل المخـاطر، والســــــــــــــ�طرة على  

أهـــــدافـــــه وتحقیق  تنفیـــــذ المشــــــــــــــروع  تحســــــــــــــین �فـــــاءة  م�ـــــاشــــــــــــــر في  �شــــــــــــــكـــــل  تســــــــــــــهم   .المخـــــاطر 
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الدراســة بــــــــــــــــ ضــرورة ق�ام الجهات المعن�ة بوضــع وتنفیذ ســ�اســات تنظ�م�ة تشــجّع على تطبیق    وأوصــت 

تقن�ات الوقا�ة من المخاطر، ونقلها، والســ�طرة علیها ضــمن إدارة المشــار�ع، �ما �شــمل وضــع توجیهات  

ــار�ع التي تظهر تمیزًا في إدارة المخـاطر، إلى جـانـب تنظ�م دور  ات تـدر�ب�ـة  إلزام�ـة، وتقـد�م حوافز للمشــــــــــــ

لمدیري المشـــــار�ع حول هذه التقن�ات. �ما أكدت الدراســـــة أن هذه الســـــ�اســـــات من شـــــأنها أن تعزز أمن  

 .الم�اه وتسهم في النمو الاجتماعي والاقتصادي

 (Niragire & Kwena, 2024) دراسة

مقاولات  هدفت الدراســــــة إلى التعرف على العلاقة بین إدارة المخاطر و�دارة المشــــــار�ع في مؤســــــســــــات ال

الصــــــــــــــغیرة والمتوســــــــــــــطـة في العراق، من خلال ق�ـاس أثر إدارة المخـاطر (كمتغیر أحـادي ال�عـد) على  

الـجـودة) ــافـع،  الـمـنـــــ الـزمـنـي،  ــدول  الـجـــــ ــروع،  الـمشــــــــــــ ــاق  (نـطـــــ ــة  الأر�ـعـــــ ــروع  الـمشــــــــــــ إدارة  ــات   .مـكـونـــــ

ــة المنهج الكمي التحلیلي، وتم جمع الب�انات من   ــتخدمت الدراســ ــات  251اســ ــســ   موظفًا �عملون في مؤســ

 Smartو SPSSالبناء الصــــــــــغیرة والمتوســــــــــطة في العراق، وتم تحلیل الب�انات �اســــــــــتخدام برنامجي  

PLS-SEM  ــ�ـــــــــات الـــــــــفـــــــــرضــــــــــــــــــــ واخـــــــــتـــــــــ�ـــــــــار  الـــــــــنـــــــــمـــــــــوذج  مـــــــــلاءمـــــــــة  مـــــــــدى   .لـــــــــقـــــــــ�ـــــــــاس 

وتوصـلت نتائج الدراسـة إلى أن إدارة المخاطر تؤثر �شـكل إ�جابي ودال إحصـائً�ا على جم�ع أ�عاد إدارة 

ــروع الأر�عة، وهو ما ید  ــات إدارة المشـــ ــة، و�ؤ�د على أهم�ة دمج ممارســـ ــة للدراســـ ــ�ات الرئ�ســـ عم الفرضـــ

المقـــــاولات العراقي تنفیـــــذ المشــــــــــــــــــار�ع في قطـــــاع  �فـــــاءة  تعز�ز  �ـــــأداة اســــــــــــــترات�ج�ـــــة في   .المخـــــاطر 

وأوصــــت الدراســــة بــــــــــــــــــ ضــــرورة إدماج إدارة المخاطر �جزء أســــاســــي من ممارســــات إدارة المشــــار�ع في 

ــطة،  ــغیرة والمتوســـــ ــات الصـــــ ــســـــ والتر�یز على تطو�ر المهارات التنظ�م�ة والمنهج�ات العلم�ة في المؤســـــ

ــار�ع والالتزام   ــین نطاق وجودة وفوائد المشـــــــــ ــر على تحســـــــــ التعامل مع المخاطر، لما لها من أثر م�اشـــــــــ

 .�الجداول الزمن�ة
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 (Guyolla, 2023) دراسة

المخاطر، تحلیل المخاطر،  هدفت الدراسـة إلى التعرف على أثر إدارة مخاطر المشـار�ع �أ�عادها (تحدید 

ــار�ع المجتمع�ــة في منطقــة بور�را   روانــدا،   –التحكم �ــالمخــاطر، التخط�ط للطوارئ) على نجــاح المشـــــــــــــ

مشـــــــــــــــــــــــــــــــروع عــــــــــــــــــلــــــــــــــــــى   .Peer-Driven Change �ــــــــــــــــــالــــــــــــــــــتــــــــــــــــــطــــــــــــــــــبــــــــــــــــــیــــــــــــــــــق 

مستجیً�ا    177استخدمت الدراسة المنهجین الوصفي والارت�اطي، وتم جمع الب�انات من عینة مكوّنة من  

وتم جمع   .منظمة غیر حكوم�ة، �اســــتخدام أســــلوب التعداد الشــــامل (العینة الكل�ة)  29في من العاملین  

ــتب�انات مقّ�مة �مق�اس ل�كرت خماســـــــــــي، إلى جانب مراجعة وثائق�ة ومقابلات،  الب�انات من خلال اســـــــــ

، ANOVA لتحلیـل الب�ـانـات �ـاســــــــــــــتخـدام معـامـل الارت�ـاط، وتحلیـل الت�ـاین SPSS واســــــــــــــتخـدم برنـامج

ــدد  ــعـــــــــــــــــــــــــــــ ــتـــــــــــــــــــــــــــــ ــمـــــــــــــــــــــــــــــ الـــــــــــــــــــــــــــــ ــي  ــطـــــــــــــــــــــــــــــ ــخـــــــــــــــــــــــــــــ الـــــــــــــــــــــــــــــ ــدار  ــحـــــــــــــــــــــــــــــ  .والانـــــــــــــــــــــــــــــ

وتوصـــــــلت نتائج الدراســـــــة إلى وجود علاقة ارت�اط قو�ة ودالة إحصـــــــائً�ا بین نجاح المشـــــــروع و�ل من: 

)، بینمــا ظهر 0.642)، والتخط�ط للطوارئ (0.689)، تحــدیــد المخــاطر (0.715التحكم �ــالمخــاطر (

نموذج الانحدار أن ممارسـات إدارة   ). �ما بیّن0.430أن تحلیل المخاطر یرت�ط �علاقة أضـعف نسـبً�ا (

نســــــــــــــبتـــــه   مـــــا  تفســــــــــــــر  نجـــــاح المشــــــــــــــــــار�ع66.4المخـــــاطر  الت�ـــــاین في   .(R² = 0.664) % من 

لتطبیق   PMBOK أو ISO 31000 وأوصـــت الدراســـة بــــــــــــــــــ ضـــرورة تبني أطر تنظ�م�ة مع�ار�ة مثل

ــات منهج�ة في إدارة المخاطر، وتعز�ز قدرات العاملین من خلال برامج تدر�ب� ــة، ممارســــــ ــصــــــ ة متخصــــــ

ــین المراق�ة اللحظ�ة للمخاطر وتعز�ز فعال�ة   Microsoft Project وتوظ�ف أدوات رقم�ة مثل لتحســــــــــ

 .الاتصال بین الأطراف ذات العلاقة
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 (Alshehhi et al., 2024)دراسة 

مشار�ع  هدفت الدراسة إلى التعرف على أهم�ة إدارة المخاطر في التخف�ف من تأثیر العوامل الخارج�ة في  

 .البناء، ودورها الوس�ط في تحقیق نجاح المشار�ع، �التطبیق على مشار�ع البناء في قطاع النفط والغاز

تقن�ة �استخدام  اله�كل�ة  المعادلات  نمذجة  التحلیلي، واعتمدت على  الكمّي  المنهج  الدراسة   استخدمت 

(PLS-SEM)  من خلال استب�انات میدان�ةفردًا من أعضاء فرق المشار�ع،   348، وجمعت الب�انات من. 

وتوصلت نتائج الدراسة إلى أن إدارة المخاطر تؤدي دورًا وس�طًا جوهرً�ا في تقلیل تأثیر العوامل الخارج�ة 

على أداء المشار�ع، مما �ساهم في تعز�ز احتمالات نجاح المشروع. �ما �شفت النتائج أن تجاوز الجدول  

)، في  0.842ثر سلً�ا على الأداء، �ق�مة تحمیل عامل بلغت (الزمني �ان من أبرز التحد�ات التي تؤ 

 .(0.851) حین اعتُبر تحلیل المخاطر المرحلة الأكثر تأثیرًا في نجاح المشروع، �ق�مة تحمیل عامل بلغت 

وأوصت الدراسة بـ تطو�ر آل�ات تحلیل المخاطر الخارج�ة �شكل منهجي في مشار�ع البناء، لا س�ما في  

المع التنظ�مي  الصناعات  اله�كل  المخاطر ضمن  إدارة  دمج  على  والتر�یز  والغاز،  النفط  �قطاع  قدة 

للمشروعات بدلاً من الاقتصار على بناء أنظمة إدار�ة تقلید�ة، �ما �عزز قدرة الشر�ات على التك�ف  

 .والاستجا�ة للمتغیرات الخارج�ة �كفاءة

 الفجوة البحثية:

ــة الحال�ة مع العدید من ا ــا�قة (مثل: تتفق الدراسـ ــات السـ  ,Godfrey؛  Alshehhi et al., 2024لدراسـ

) في اعتمادها على الأ�عاد الأر�عة الأســــــــــــاســــــــــــ�ة لإدارة المخاطر، وهي: Mwaitete, 2024؛  2022

تحدید المخاطر، تحلیلها، الاســـــــــــتجا�ة لها، ومراقبتها. وقد أجمعت هذه الدراســـــــــــات على أن تطبیق هذه 

تحســین أداء المشــار�ع، وتقلیل التأخیرات والتكال�ف غیر المتوقعة. وهذا الأ�عاد �ســهم �شــكل م�اشــر في 

 التوافق یثبت أهم�ة هذه الأ�عاد �أساس نظري وتحلیلي مشترك بین الدراسات.
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تختلف الدراسة الحال�ة عن معظم الدراسات السا�قة من حیث مجال التطبیق؛ فبینما ر�زت دراسات مثل 

)Špak et al., 2023  ؛Chevalier-Karfis, 2024 على مشــار�ع البناء الســكني في أورو�ا، ور�زت (

)Abdulhadi et al., 2022)على مشـار�ع الم�اه، و (Alshehhi et al., 2024  على مشـار�ع النفط (

والغاز، فإن الدراســــة الحال�ة تســــتهدف قطاع التطو�ر العقاري في المملكة العر��ة الســــعود�ة، وهو قطاع  

"، لكنه لا یزال �عاني من تحد�ات تنفیذ�ة ناتجة  2030ا متســــــارعًا في ظل "رؤ�ة اســــــترات�جي �شــــــهد نموً 

 عن ضعف نماذج إدارة المخاطر المط�قة ف�ه.

؛ Godfrey, 2022تر�ز أغلب الدراســــــــات الســــــــا�قة على مفهوم "نجاح المشــــــــروع" �متغیر تا�ع (مثل: 

Guyolla, 2023 ــمن النطاق، التكلفة، الوقت والجود ــة الحال�ة إلى )، والذي یتضــ ــعى الدراســ ة، بینما تســ

ق�اس "كفاءة التنفیذ" �مفهوم مستقل ُ�عنى �كفاءة استغلال الموارد، الالتزام �الخطة الزمن�ة، وتقلیل الهدر 

 التشغیلي. و�ذلك، فإن الدراسة الحال�ة تقدم زاو�ة ق�اس مختلفة لم تُعالج بوضوح في الدراسات السا�قة.

راسـات السـا�قة أشـارت إلى ضـرورة تبني ممارسـات اسـت�اق�ة لإدارة المخاطر على الرغم من أن �عض الد 

)Alshehhi et al., 2024  ؛Aldeen & Sarhan, 2024 ا ا إدار�ـً )، إلا أن القلیـل منهـا قـدّم نموذجـً

ا في بیئة   متكاملاً �شــــــــــــمل خطوات تطو�ر، تطبیق، وق�اس فعال�ة نموذج إدارة المخاطر، خصــــــــــــوصــــــــــــً

وهنا، تسـد الدراسـة الحال�ة هذه الفجوة من خلال اقتراح نموذج متكامل وقابل للتطبیق   المشـار�ع العقار�ة.

 میدانً�ا لق�اس تأثیر إدارة المخاطر على �فاءة تنفیذ المشار�ع العقار�ة.

تعاني الأدب�ات من ضــــعف التغط�ة ال�حث�ة لموضــــوع إدارة المخاطر في المشــــار�ع العقار�ة �الســــعود�ة،  

ــطى، حیث ر�زت معظم ا ــا�قة على بیئات غیر عر��ة مثل رواندا، العراق، أورو�ا الوســـــــ ــات الســـــــ لدراســـــــ

ــد هذه الفجوة الجغراف�ة والمعرف�ة من خلال تقد�م تحلیل   ــة الحال�ة لســـــــــ والبراز�ل. و�التالي، تأتي الدراســـــــــ

 .تطب�قي في الس�اق السعودي، یراعي الخصوص�ة التنظ�م�ة والاقتصاد�ة للقطاع العقاري المحلي.
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 لمنطلقات النظر�ة للدراسة:ا 

 أولاً: مفهوم إدارة المخاطر

تُعرّف إدارة المخاطر في أدب�ات إدارة المشار�ع �أنها: "العمل�ة المنهج�ة التي تهدف إلى تحدید المخاطر  

أو   للحد منها  المشروع، وتحلیلها وتقی�مها، ووضع استرات�ج�ات فعالة  تؤثر سلً�ا على أهداف  التي قد 

وفي قطاع التطو�ر العقاري، تكتسب إدارة المخاطر أهم�ة مضاعفة نظرًا   .(PMI, 2021) "االتعامل معه

لتعقید المشار�ع العقار�ة وطول أمد تنفیذها، واعتمادها على العدید من الأطراف المعن�ة، والعوامل القانون�ة  

 .والتجار�ة والتمو�ل�ة والبیئ�ة 

 طو�ر العقاري ثانً�ا: أهم�ة إدارة المخاطر في مشار�ع الت

إلى أن غ�اب منهج�ة فعالة   (Špak et al., 2023 ؛Alshehhi et al., 2024) تشیر الدراسات الحدیثة

لإدارة المخاطر غالً�ا ما یؤدي إلى تعطیل المشار�ع، وز�ادة الانحرافات في الجدول الزمني والمیزان�ة.  

قدرة المشروع على التك�ف مع الظروف   وعلى العكس، فإن وجود نموذج متكامل لإدارة المخاطر �عزز من

 .المتغیرة، و�ز�د من ثقة المستثمر�ن والمستخدمین النهائیین

 ثالثًا: أ�عاد نموذج إدارة المخاطر

 :تعتمد هذه الدراسة على أر�عة أ�عاد أساس�ة لتطو�ر نموذج إدارة المخاطر، وهي

 :(Risk Iden�fica�on) تحدید المخاطر .1

�مثل الخطوة الأولى في إدارة المخاطر، و�تضمن الكشف المنهجي عن جم�ع أنواع المخاطر  

أن هذه المرحلة تلعب دورًا حاسمًا في الاستعداد المسبق،  Godfrey (2022) المحتملة. وقد أكد 

 .والتقلیل من المفاجآت السلب�ة أثناء التنفیذ 
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المخاطر .2  :(Risk Analysis) تحلیل 

یتضمن تقی�م احتمال�ة وقوع �ل خطر وتأثیره المحتمل على عناصر المشروع، و�شمل التحلیل  

دراسة بیّنت  وقد  والنوعي.  �مكّن من   Chevalier-Karfis (2024) الكمي  الدقیق  التحلیل  أن 

 .تصن�ف المخاطر وتحدید أولو�ات المعالجة، خاصة في المشار�ع العقار�ة المعقدة 

للمخاطر .3  :(Risk Response Planning) الاستجا�ة 

�شیر إلى إعداد وتنفیذ استرات�ج�ات مواجهة المخاطر، سواء عن طر�ق التخف�ف أو التحو�ل أو  

أن الاستجا�ة الفعالة تُعد من أكثر   Mwaitete (2024) التجنب أو القبول. وقد أظهرت دراسة

 .الأ�عاد تأثیرًا على نجاح المشار�ع

ا .4  :(Risk Monitoring and Control) لمخاطرمراق�ة 

الحاجة.   عند  وتحدیثها  الاستجا�ة  خطط  فعال�ة  وتقی�م  للمخاطر  المستمرة  المتا�عة  في  تتمثل 

مثل أدب�ات  والذ�اء   Guyolla (2023) وتوصي  المحاكاة  برامج  مثل  رقم�ة  أدوات  �استخدام 

 .الاصطناعي لتحسین مراق�ة المخاطر وتوج�ه قرارات المشروع

 را�عًا: مبررات تطو�ر النموذج 

، إلا أن تطب�قها في البیئة  (PMBOK، وISO 31000 :مثل) رغم تعدد النماذج العالم�ة لإدارة المخاطر

العقار�ة السعود�ة یواجه تحد�ات �سبب اختلاف طب�عة السوق، وعدم ملاءمة �عض النماذج للظروف 

مخاطر یتواءم مع الس�اق المحلي و�أخذ في الحس�ان    المحل�ة. ومن هنا تأتي الحاجة لتطو�ر نموذج إدارة

 .التعقیدات التشر�ع�ة، والمخاطر التمو�ل�ة، والتحد�ات التنظ�م�ة في قطاع التطو�ر العقاري 

 الم�حث الثاني: �فاءة تنفیذ مشار�ع التطو�ر العقاري 
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 أولاً: مفهوم �فاءة التنفیذ 

ى إتمام الأنشطة والعمل�ات وفق المعاییر الزمن�ة والمال�ة  تُعرّف �فاءة تنفیذ المشار�ع �أنها: "القدرة عل

وهي تختلف عن   .(Kerzner, 2020) "والجودة المحددة، مع تحقیق الاستخدام الأمثل للموارد المتاحة

 ."نجاح المشروع" الذي ُ�قاس �أ�عاد أوسع، حیث ترّ�ز الكفاءة على الفاعل�ة التشغیل�ة خلال مراحل التنفیذ 

 م�ة �فاءة التنفیذ في المشار�ع العقار�ة ثانً�ا: أه

في المشار�ع العقار�ة، تُعد �فاءة التنفیذ مؤشرًا حاسمًا على مدى نضج المؤسسة وقدرتها على تقد�م منتج  

نهائي یتوافق مع توقعات العملاء. �ما تُعكس الكفاءة على مستوى رضا المستثمر�ن، وقدرة الشر�ات  

إلى أن مشار�ع   Abdulhadi et al. (2022) امة. وتشیر دراسات مثلالعقار�ة على المنافسة والاستد 

 .الم�اه والعقار التي تُدار �كفاءة زمن�ة ومال�ة تحقق نتائج أعلى في الجدوى الاقتصاد�ة والاستدامة

 ثالثًا: مؤشرات ق�اس �فاءة التنفیذ

 :تتمثل أبرز المؤشرات التي تق�س �فاءة تنفیذ المشار�ع العقار�ة في

 .الالتزام �الجدول الزمني للمشروع •

 .ض�ط التكال�ف ضمن المیزان�ة المقررة  •

 .تحقیق جودة تنفیذ مطا�قة للمواصفات  •

 .الاستخدام الأمثل للموارد ال�شر�ة والماد�ة •

 را�عًا: العلاقة بین إدارة المخاطر و�فاءة التنفیذ 
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�ة إدارة المخاطر. فكلما �انت الإدارة  ترت�ط �فاءة تنفیذ المشار�ع العقار�ة �علاقة وث�قة مع مدى فاعل

مثل دراسات  أثبتت  وقد  الكفاءة.  وارتفعت  الانحرافات  قلت  �لما  ومدروسة،   & Niragire) است�اق�ة 

Kwena, 2024؛ Guyolla, 2023؛ Alshehhi, 2024)   وجود علاقة دالة إحصائً�ا بین تبني نماذج

 .، خصوصًا في ظل بیئات متقل�ة وتنافس�ةمتقدمة لإدارة المخاطر وتحقیق �فاءة تنفیذ�ة أعلى

�شیر الإطار النظري إلى أن تطو�ر نموذج لإدارة المخاطر �أخذ في الحس�ان المراحل الأر�ع الأساس�ة  

(التحدید، التحلیل، الاستجا�ة، المراق�ة)، س�ساهم في رفع �فاءة تنفیذ مشار�ع التطو�ر العقاري من خلال  

وتعز�ز القدرة على اتخاذ القرار، وتحقیق أهداف المشروع �كفاءة أعلى في    تقلیل الانحرافات التشغیل�ة،

 .ظل الظروف المحل�ة للمملكة العر��ة السعود�ة

 لمن�جية وطرق البحثا: 

، وهو  (Descriptive-Analytical Method) اعتمدت الدراسة على المنهج الوصفي التحلیلي 

الواقع، وق�اس العلاقات بین المتغیرات �ما یراها الأفراد محل    منهج ُ�ستخدم لتحلیل الظواهر �ما هي في 

الدراسة. وقد تم استخدام هذا المنهج بهدف وصف واقع إدارة المخاطر في مشار�ع التطو�ر العقاري، 

 .وتحلیل مدى تأثیرها على �فاءة التنفیذ 

 مجتمع وعینة الدراسة  

الأفراد   من  الدراسة  مجتمع  العر��ة یتكوّن  المملكة  في  العقاري  التطو�ر  مشار�ع  مجال  في  العاملین 

المشار�ع   ومتا�عة  وتنفیذ  م�اشر في مراحل تخط�ط  دور  لهم  المجتمع �ل من  هذا  السعود�ة، و�شمل 

الجودة،   مدیري  المواقع،  مشرفي  والمعمار�ین،  المدنیین  المهندسین  المشار�ع،  مدیري  مثل:  العقار�ة، 

العقار�ین، سواء في القطاع الخاص أو لدى الجهات المطورة أو  مسؤولي إدارة المخا طر، والمطور�ن 
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ُ�قدّر   التنفیذ�ة ذات العلاقة،  الهیئة العامة للعقار، والجهات  ب�انات  المقاولین الرئ�سیین. و�الرجوع إلى 

ة فرد ممن �عملون في مشار�ع تطو�ر عقاري نشطة داخل المملك   5,000حجم مجتمع الدراسة �حوالي  

 )، ضمن شر�ات تنفیذ�ة ومؤسسات تطو�ر عقاري مرخصة ومسجلة رسمً�ا. 2025(حتى عام  

)، الذي Krejcie & Morgan, 1970تم تحدید حجم عینة الدراسة �استخدام جدول �ر�جسي ومورغان (

مفردة على الأقل،   357فرد هو    5000ینص على أن الحجم المناسب لعینة تمثل مجتمعًا مكوّنًا من  

مستجیب من    400%. ولذلك، قامت الدراسة بتوز�ع الاست�انة على 5% وهوامش خطأ ± 95ثقة  بنس�ة

العاملین في شر�ات التطو�ر العقاري في مناطق متعددة (الر�اض، جدة، الدمام، المدینة، الخبر)، لضمان 

تم استرجاع   الوظ�في. وقد  والتنوع  الجغرافي  للتحلیل الإحصا   381التوز�ع  بنس�ة  است�انة صالحة  ئي، 

 %، وهي نس�ة مرتفعة تعزز من مصداق�ة النتائج. 95.25استجا�ة بلغت 

  مصادر جمع البيانات 

 وتشمل الب�انات والمعلومات الموجودة في الكتب والمراجع، والرسائل الجامع�ة  :  المصادر الثانو�ة

إ �الإضافة  العمل،  وورش  العلم�ة  والمؤتمرات  والدور�ات  والمجلات  العمل  التقار�ر  وأوراق  لى 

    المنشورة وغیر المنشورة التي تناولت الموضوع في مختلف المؤسسات ذات الصلة.

 :اعتمدت الدراسة على الاست�انة �أداة رئ�س�ة في جمع الب�انات من مصادرها    المصادر الأول�ة

و�رسال را�طها إلى مجتمع    Google Formsوالتي تم تصم�مها خص�صاً لهذا الغرض على  

 ال�حث.
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 أدوات الدراسة: 

 :ثلاثة أقسام رئ�س�ةتكوّنت الاست�انة من 

 القسم الأول: الب�انات الد�موغراف�ة للم�حوثین  .1

  –نوع المشروع  –طب�عة جهة العمل   –المؤهل العلمي   –سنوات الخبرة  –و�تضمّن: (الوظ�فة  

 .المنطقة الجغراف�ة)

 القسم الثاني: ق�اس أ�عاد المتغیر المستقل (تطو�ر نموذج إدارة المخاطر) .2

 :فقرات لكل ُ�عد) 5و�تكوّن من أر�عة أ�عاد رئ�سة، ُ�قاس �ل منها �عدد من الفقرات (

o د المخاطرتحدی (Risk Identification) 

o تحلیل المخاطر (Risk Analysis) 

o الاستجا�ة للمخاطر (Risk Response) 

o مراق�ة المخاطر (Risk Monitoring and Control) 

 القسم الثالث: ق�اس المتغیر التا�ع (كفاءة تنفیذ المشروع) .3

 :تق�س �فاءة التنفیذ �متغیر أحادي المحور، من حیث  فقرات  10و�تكوّن من  

 .الالتزام الزمني، وض�ط التكال�ف، وجودة التنفیذ، و�فاءة استخدام الموارد 

 :لتقی�م استجا�ات الم�حوثین على فقرات الأداة، وفق الدرجات التال�ة مق�اس ل�كرت الخماسياُستخدم 

 .= أوافق �شدة 5= أوافق،  4، = محاید  3= لا أوافق،  2لا أوافق �شدة،  = 1)

 الأسالیب الإحصائ�ة المستخدمة 

 تم استخدام الأسالیب الإحصائ�ة التال�ة لتحقیق أهداف الدراسة:

" لق�اس ث�ات أداة الدراسة ومعامل الارت�اط بیرسون لق�اس صدق أداة معامل " ألفا �رون�اخ −

 الدراسة والعلاقة بین المتغیرات 

التكرارات والنسب المئو�ة والمتوسط الحسابي والانحراف المع�اري المتعلقة �متغیرات   −

 الدراسة ولجم�ع الاستجا�ات على فقرات الاستب�ان. 
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أثر �ل �عد من أ�عاد المتغیر المستقل على   معامل الانحدار الخطي ال�س�ط لق�اس −

 المتغیر التا�ع  

 الدراسة حدود: 

�أ�عاده  حدود موضوع�ة:   − المخاطر  إدارة  نموذج  أثر تطو�ر  تحلیل  الدراسة على  تقتصر هذه 

الأر�عة (تحدید المخاطر، تحلیل المخاطر، الاستجا�ة للمخاطر، مراق�ة المخاطر والتحكم بها)  

  ..ر�ع التطو�ر العقاري على �فاءة تنفیذ مشا

تُجرى الدراسة میدانً�ا ضمن نطاق المملكة العر��ة السعود�ة، وتحدیدًا في مناطق  حدود مكان�ة:   −

وهي العقاري،  التطو�ر  قطاع  في  عالً�ا  نشاطًا  تشهد  �برى  الدمام،  :حضر�ة  جدة،  الر�اض، 

 .الخبر، والمدینة المنورة

 . 5202عام : تم إعداد الدراسة في حدود زمان�ة −

في مشار�ع التطو�ر العقاري الدراسة على العاملین  تقتصر الحدود ال�شر�ة لهذه  :  حدود �شر�ة −

ومخاطر،  جودة  مسؤولي  میدانیین،  مشرفین  مهندسین،  مشار�ع،  مدیري  �شملون  �المملكة، 

  ...ومطوّر�ن عقار�ین
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