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ثلمالعلمي،للبحثالأساسيةالعناصرعلىيشتملشاملبحثيمقترحإعداد:(8)المهمة
.وغيرهاالزمنيوالجدول المتوقعةوالنتائجوالمنهجيةالنظري والإطارالمقدمة
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مشروع خطة أطروحة الدكتوراه

أثر القيادة الاستراتيجية في تطوير وإدارة القطاع العقاري بالمملكة العربية السعودية

The Impact Of Strategic Leadership On The Development And Management Of The Real Estate Sector 
In The Kingdom Of Saudi Arabia
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الدراسةمقدمة
ل
ّ
السعوديةرؤيةمستهدفاتتحقيقيفأساسيةركيزةويُعدّ متعددة،وخدميةاقتصاديةقطاعاتبهترتبطإذالحضرية،والتنميةالاقتصاديللنموةيالرئيسالمحركاتأحدالسعوديةالعربيةالمملكةفيالعقاري القطاعيشك

الطلبوتزايدالسكاني،والنموالمتسارع،العمرانيالتوسعأدىوقد.(2023والإسكان،البلدياتوزارة)للسكانالمقدمةالخدماتجودةوتحسينالعقاري،المعروضوزيادةالحضري،التخطيطكفاءةرفعإلىتهدفوالتي 2023
.المستدامةالعقاريةالتنميةنحويالحيوالقطاعهذاتوجيهفيفاعليةأكثرقياديةأساليبواعتمادوالتنظيم،التطويرممارساتوتحسينالعقاري القطاعإدارةكفاءةلتعزيزالملحّةالحاجةبروزإلىالإسكانعلى
منالعديدأنإلاجديدة،الالعقاريةالأنظمةوتفعيلالتراخيص،إجراءاتتحسينوبرامجالإسكان،برنامجمثلالأخيرةالسنواتفيالسعوديةالعربيةالمملكةأطلقتهاالتيالضخمةالحكوميةالمبادراتمنالرغموعلى

العاملةالجهاتبعضفيس يالمؤسالابتكارمستوى ضعفالعقارية،المشاريعتنظيمفيفجواتوجودللقطاع،المشغلةالجهاتبينالتشغيليةالكفاءةمستوى تفاوت:منهاقائمة،مازالتالقاعهذاتواجهالتيالتحديات
القيادةممارساتنيتبعلىكبيرةبدرجةتعتمدالتحدياتهذهتجاوز علىالمنظماتقدرةأنإلىالحديثةالأدبياتوتشيرللمستفيدين،المقدمةالعقاريةالخدماتجودةلرفعالحاجةإلىبالإضافةالعقاري،بالقطاع

(Hitt et al., 2020).المؤسسيةالبيئةمتغيراتمعالتكيّفوتحقيقالعمل،فرق وتحفيزالموارد،توجيهعلىالقادرةالقياديةالأساليبأهمأحدبوصفهاالاستراتيجية
عدالاستراتيجيةفالقيادة

ُ
 ت

ا
 مدخلا

ا
نإذوالتشغيلية،التنظيميةالتحدياتمواجهةفيالمؤسساتفاعليةيدعمحديثا

ّ
مك

ُ
إلىإضافةبكفاءة،المواردوإدارةدى،المطويلةقراراتاتخاذواضحة،مستقبليةرؤيةصياغةمنالقادةت

(2023وزايد،حسن).العقاري القطاعوإدارةبتطويرمباشرةبصورةترتبطعواملوجميعهاالمستمر،والتحسينالابتكارثقافةدعم
حد  علىوالخاصةكوميةالحالقطاعاتفيالمخرجاتجودةوتعزيزالخدمات،كفاءةورفعالمؤسس ي،الأداءوتحسينالاستراتيجيةالقيادةبينإيجابيةعلاقةوجودإلىالحديثةوالعربيةالدوليةالدراساتمنعددتشيركما

(Alharbi, 2022; Mardani et al., 2021).سواء
ا
ا
 واستراتيجية،وطنيةأهميةمنالمجاللهذالماالسعوديةالعربيةالمملكةفيالعقاري القطاعوإدارةتطويرعلىالاستراتيجيةالقيادةأثردراسةأهميةتبرزذلك،منوانطلاق

ا
والتشريعيةالتنظيميةالتحولاتظلّ فيخصوصا

 المؤسس ي،التكيّفوتحقيقالمواردتوجيهعلىقادرةلقياداتالماسّةوالحاجةالأخيرة،السنواتفيالقطاعيشهدهاالتي
ا
الضخمة،المشاريعوانطلاقالسعوديةدنالمفيالحاصلالتوسّعظلّ فيالمجالبهذاالاهتماملازديادنظرا

.التغييرإدارةعلىقادرةقيادةنماذجتتطلبوالتيونيوم،والدرعية،الأحمر،البحرمشروعمثل
زتوقد

ّ
مراجعةأنإلاالعلاقة،ذاتالجهاتبينالتكاملوتحقيقالعمرانيالتخطيطكفاءةورفعالعقارية،الخدماتجودةتحسينفيالاستراتيجيالقائددور أهميةعلى (El-Sayed & Parker, 2024)الحديثةالأدبياترك

،السعوديالعقاري القطاعوتطويرالاستراتيجيةالقيادةبينالمباشرةالعلاقةتناولتالتيالدراساتمحدوديةإلىتشيرالمحليةالدراساتوالأدبيات
ا
زتحيثتحديدا

ّ
الأداءعلىأوعامبشكلالقيادةلىعالسابقةالدراساترك

 بوصفهالعقاري والقطاعالاستراتيجيةالقيادةبينالمباشرالربطدون المؤسس ي
ا
 قطاعا

ا
.متقدمةقياديةقدراتإلىيحتاجمتخصصا

ديناميكيةتنظيميةبيئةظلّ فيالسعودي،السياقداخلالعقاري القطاعوإدارةتطويرفيالاستراتيجيةالقيادةأثرتوضحمنهجيةعلميةدراسةإلىالحاجةوهيسدّها،إلىالبحثهذايسعىالتيالبحثيةالفجوةتتضحهناومن
.كفاءتهورفعالعقاري القطاعتطويرنحو2023رؤيةتوجهاتمعينسجمبمامتزايدة،تنمويةواحتياجاتمتغيرة

:  موضوع الدراسة بعنوان
أثر القيادة الاستراتيجية في تطوير وإدارة القطاع العقاري بالمملكة العربية السعودية
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مشكلة الدراسة وتساؤلاتها 

 الأكثروالتنمويةالاقتصاديةالقطاعاتمنالسعوديةالعربيةالمملكةفيالعقاري القطاعيُعد
ا
والمؤسسيةالتنظيميةالجهودمنرغموبال،2030رؤيةبرامجمستهدفاتوتحقيقالحضرية،والتنميةالحياة،جودةعلىتأثيرا

لقائمةتزالماؤسسيةالمالأدواروتنسيقالعقاري والتطويرالإدارةبكفاءةالمرتبطةالتحدياتأنإلاالعقارية،الأنظمةوتطويرالرقميالتحوّل مبادراتجانبإلىوالإسكانالبلدياتوزارةتبذلهاالتيالكبيرة
ّ
 وتشك

ا
إذ؛عائقا

((Zhang & Wang, 2021.عّالفبشملالحيوي القطاعهذاتوجيهفيالحديثةالقيادةأدواتاندماجضعفإلىإضافةالمشاريع،تشغيلكفاءةوتواضعالتخطيط،مستوى فيواضحةفجواتإلىودوليةمحليةتقاريرتشير
وتحفيزالمدى،طويلةقراراتواتخاذالموارد،توجيهعلىقادرةواضحة،استراتيجيةرؤىتمتلكقياداتإلىالقطاعيحتاجحيثالعقاري،التطويرمشاريعوتنوعالمتسارعالعمرانيالتوسعظلّ فيأكبربشكلالمشكلةوتبرز

فيالتباينإلىإضافةلعقارات،باالمرتبطةالحكوميةالقطاعاتفيالاستراتيجيةالقيادةتطبيقمحدوديةإلىأشارتالحديثةالدراساتأنإلاالعقاريين،والمطورينالتنظيميةالجهاتبينالتكاملوتحقيقالابتكار،
(2023العجاجي،).التخطيطوكفاءةالعقارية،الخدماتجودةفييؤثرقدالذيالأمروالتشغيلية،الإداريةالكفاءةمستويات

لعقاري االقطاعوإدارةوتطويرالاستراتيجيةالقيادةبينمباشربشكلتربطالتيالدراساتفينقصوجودعلى(Kebede, 2024؛2024الذماري،؛(Thomas et al., 2023السابقةوالدراساتالأدبياتمراجعةأكدتكما
داخلالعقاري القطاعيواجههاالتيةوالتنظيميالتشغيليةالتحدياتمواجهةفيالاستراتيجيةالقيادةأنماطتأثيرلكيفيةتناول دون التنظيمي،الأداءأوالمؤسس يالأداءعلىواضحبشكلالتركيزكانحيثالسعودية؛في

فيالحديثةالقيادةإسهاممدىوتبحثالعقاري،القطاعوإدارةالتطويروكفاءةالاستراتيجيةالقيادةبينالمباشرةالعلاقةتفسّرعلميةدراسةإلىالحاجةفيتتمثلواضحةبحثيةفجوةتظهروبذلك.السعوديالسياق
.المتوازنةالتنميةوتحقيقالعقاريةالخدماتجودةتحسين

الأدبياتتفتقركمايجية،الاستراتالقيادةمبادئتطبيقوضعفوالإدارة،التطويربكفاءةتتعلقتحدياتهناكتزالماالسعودية،العربيةالمملكةفيالعقاري القطاعيشهدهالذيالتنظيميالتطور منالرغموعلى
فيالعقاري القطاعوإدارةيرتطوفيالاستراتيجيةالقيادةأثرتوضحدراسةإلىالحاجةتظهرهناومنوتطويره،العقاري القطاعأداءوتحسينالاستراتيجيةالقيادةبينتربطدراساتإلى-الباحثعلمحدعلى-المحلية
السعودية؟العرلبةالمملكةفيالعقاري القطاعوإدارةتطويرعلىالاستراتيجيةالقيادةأثرما:التاليالرئيس يالسؤالفيالدراسةهذهمشكلةوتتلخصالسعودية،العربيةالمملكة

:الدراسةتساؤلات
:الآتيفيتتمثلفرعيةتساؤلاتعدةعلىبالإجابةالدراسةهذهتقوموفس:يالرئيس التساؤل علىللإجابة

السعودية؟العربيةالمملكةفيالعقاري بالقطاعالعاملةالجهاتفيالاستراتيجيةالقيادةتطبيقمستوى ما1.

السعودية؟العربيةبالمملكةالعقاري التطويرشركاتفيالعقاريةالمشاريعتطويرعلىالاستراتيجيةالقيادةأثرما2.

؟السعوديةالعربيةالمملكةفيالعقاري القطاعإدارةكفاءةرفعفيالاستراتيجيةالقيادةدور ما3.

السعودية؟العربيةالمملكةفيالعقاري لقطاعوإدارةوتطويرتحسينفيالاستراتيجيةالقيادةدور تعزيزيمكنكيف4.
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(  قيةالنظرية والتطبي)أهمية الدراسة 

 تقدّمحيثالاستراتيجيةالقيادةوهوالعقاريةالتنميةنجاحفيالجوهريةالعواملأحدعلىالضوءتسلطكونهامنالدراسةأهميةتنبع
ا
 إطارا

ا
 علميا

ا
تحسينفيمنهالاستفادةلعقاريةاللجهاتيمكنوتطبيقيا

 السعوديةالعربيةالمملكةفيالعقاري القطاعيشهدحيثالاستراتيجي،والتخطيطالأداءكفاءة
ا
،نموا

ا
 فوأساس ي،بشكلالوطنيالاقتصادفييساهموكبيرا

 
بلغت(2025)للعقارالعامةهيئةاللتقريرفقا

عمع،2023عامفي6%نحوالمحليالناتجفيالعقاريةنشطةالأمساهمة
ّ
حواليبقيمةضخمةمعاملاتالأخيرةالسنواتخلالالسعوديالعقاراتسوق لسجّ كما،2023بحلول % 8.إلىللوصول المملكةتوق

.رقميةعقاريةمنصة75واعتمادعقاري،وسيط86.000منأكثرترخيصمع2025 -2023عاميبينالجديدالعقاريةالوساطةنظامتنفيذمنذريالتريليون 1.2
 يشهدالسعوديالعقاري السوق أن CBRE (2025)تقريرأشاركما

ا
 زخما

ا
 قويا

ا
 سنوي%28.3ةببنسللأفرادالجديدةالقروضفيملحوظارتفاعمعالعقاري،والتمويلالسكنيالطلببنمومدفوعا

ا
وتعكس،ا

.المختلفةالعقاريةالجهاتعلىيةوالتنظيمالاستثماريةالتوسعاتتفرضهاالتيوالتحدياتالضغوطتعكسكماالسعودية،العربيةالمملكةفيالعقاري للقطاعالاقتصاديةالأهميةواضحبشكلالبياناتهذه
النظريةالدراسةأهميةتمثلوتوالتطبيقي،النظري المستويينعلىكبيرةأهميةالسعوديةالعربيةالمملكةفيالعقاري القطاعوإدارةتطويرعلىالاستراتيجيةالقيادةأثردراسةتكتسبالمنطلقهذاومن

:يليفيماوالتطبيقية

:(النظرية)العلميةالأهمية
العقاري التطويروأداءجيةالاستراتيالقيادةبينتربطالتيالدراساتفيملحوظنقصهناكالسعودي،العقاري للقطاعالكبرى الأهميةمنمنالرغمفعلى،المجالهذافيالمعرفيةالفجوةسدّ •

.السعوديالعقاري القطاعوإدارةتطويربخاصإطارفيالاستراتيجيةالقيادةأبعادتحليلخلالمنالفجوةهذهسدّ الدراسةهذهتسعىو،-الباحثعلمحدّ على-حليالمسياقالفي
تطبيقبكيفيةتتعلقةنظرينماذجتطويرللدراسةيمكنحيثالعقاري،القطاعمثلومتطور كبيرقطاعفيالاستراتيجيةالقيادةدراسةخلالمنالاستراتيجيةللقيادةالنظري راطالإتعزيز•

.الأجلطويلةوالاستثماراتالعقاريةالمشاريععلىتعتمدمؤسساتفيالاستراتيجيةالقيادة
 الدراسةستقدّمحيث،وتطويرهاالعقاراتةإدارفيالمعرفةإثراء•

ا
 إسهاما

ا
التشغيل،كفاءةاريع،المشجودة):مثلالعقاري التطويرومخرجاتالاستراتيجيةالقيادةبينالربطخلالمنمعرفيا

-الباحثعلمحدّ على-السابقةالمحليةالأكاديميةالدراساتتتناولهلمجانبوهو،ومداخلهاالقيادةنظرياتإطارفي(العقاريةالأصول وإدارة
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(  قيةالنظرية والتطبي)أهمية الدراسة 

:(التطبيقية)العمليةالأهمية
:التاليالنحوعلىوهيهامة،محاور بعدةالدراسةلهذهالعمليةالأهميةترتبط

رحيثالعقاري،القطاعفيالقرارصنّاعتوجيهفيالدراسةإليهاستتوصلالتيالنتائجتساهم•
ّ
العقاري التطويرشركاتفيارالقرلصنّاععمليةتوصياتستوف

.أعلىبكفاءةالعقاريةالمشاريعوتطويرالأداءكفاءةلرفعالاستراتيجيةالقيادةتفعيلكيفيةحول التنظيميةوالجهاتوالآمانات
عبرقاراتوالعالمشاريعإدارةممارساتتحسينيمكنحيثالاستراتيجية،القيادةعلىالتركيزخلالمنالعقاريةالخدماتجودةتحسينفيالمساهمة•

 ينعكسمماالقعّالة،الاستراتيجيةالقرارات
ا
.المستثمرينأوالمستأجرينمنللمستفيدينالمقدمةالخدماتجودةعلىإيجابا

التكاملحققوتالتنظيميةالكفاءةتعزز أنالاستراتيجيةللقيادةيمكنكيففهمعلىالحكوميةالجهاتمساعدةخلالمنالتنظيميةالسياساتدعم•
 فاعليةأكثرتنظيميةسياساتتصميميدعممماالعقاري،القطاعفيالمؤسس ي

ا
.مستقبلا

أوالرقميالتحوّل مثل،السوق فيالتحولاتمعالاستثماريةاستراتيجيتهاتكييفعلىالاستراتيجيةالقيادةتمكينخلالمنالعقاري والأداءالاستثمارزيادة•
.للمستثمرينالقطاعجاذبيةمنيرفعأنبدورهيمكنوهذاالاستدامة،مشاريعنحوالتوجّه

بناءمثلالعقاري،ويرالتطشركاتداخلمؤسساتيةقدراتبناءفيتساهموالفعّالةالقويةالاستراتيجيةالقيادةأنحيثالمؤسسية،التحتيةالبنيةتعزيز•
.الدراسةمحلللقطاعالمستدامالنمويدعممماالمستمرالتحسينثقافةوتعزيزاستراتيجيةتنفيذفرق 
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أهداف الدراسة 

:التاليةرعيةالفالأهدافتحقيقخلالمنالسعودية،العربيةالمملكةفيالعقاري القطاعوإدارةتطويرفيوأبعادهاالاستراتيجيةالقيادةأثرتحليلإلىرئيس يبشكلالدراسةهذهتهدف

.السعوديةالعربيةالمملكةفيالعقاري بالقطاعالعاملةالجهاتفيالاستراتيجيةالقيادةأبعادتطبيقمستوى تحديد1.

.السعوديةالعربيةكةبالمملالعقاري التطويرشركاتفيالعقاريةالمشاريعتطويرعلى(القراراتخاذالقدرات،بناءالموارد،إدارةالاتجاه،تحديد)الاستراتيجيةالقيادةأبعادأثرقياس2.

السعوديةالعربيةالمملكةفيالعقاري القطاعإدارةكفاءةرفعفيالاستراتيجيةالقيادةدور علىالتعرّف3.

السعوديةالعربيةالمملكةفيالعقاري القطاعوتطويرتحسينفيالاستراتيجيةالقيادةدور لتعزيزعمليةتوصياتتقديم4.

 
ا
المملكةفيالعقاري القطاعوإدارةرتطويعلىوأبعادهاالاستراتيجيةلقيادةلإحصائيةدلالةذوأثرهناك:التاليةالرئيسيةالدراسةفرضياتصياغةتمفقدوتساؤلاتهاالدراسةمتغيراتبينالعلاقةعلىبناءا

:التساؤلاتهذهعلىللإجابةالسعودية،العربية

.العقاري القطاعوإدارةتطويرعلىالاستراتيجيالاتجاهلتحديدإحصائيةدلالةذوأثريوجدالأولىالفرعيةالفرضية•

.العقاري القطاعوإدارةتطويرعلىالمواردلإدارةإحصائيةدلالةذوأثريوجد:الثانيةالفرعيةالفرضية•

.العقاري القطاعوإدارةتطويرعلىالقياديةالقدراتلبناءإحصائيةدلالةذوأثريوجد:الثالثةالفرعيةالفرضية•

.العقاري القطاعوإدارةتطويرعلىالاستراتيجيالقرارلاتخاذإحصائيةدلالةذوأثريوجد:الرابعةالفرضية•

فرضيات الدراسة 
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(يالاستراتيجالقراراتخاذالاستراتيجية،القدراتبناءالموارد،إدارةالاستراتيجي،الاتجاهتحديد)الاستراتيجيةالقيادةممارساتتطبيقأثرمعرفةعلىالدراسةهذهتقومسوف

 السعودية،العربيةالمملكةفيالعقاري القطاعوإدارةتطويرعلى
ا
:التاليبالشكلتمثيلهيمكنالدراسةنموذجفإنالدراسةلمتغيراتواستنادا

نموذج الدراسة

تطوير وإدارة 
القطاع العقاري 

التحول الرقمي •
الكفاءة •
الحوكمة •
جودة الخدمات •
الابتكار •

القيادة الاستراتيجية
جيالاستراتيالاتجاهتحديد•
المواردإدارة•
القياديةالقدراتبناء•
الاستراتيجيالقراراتخاذ•

المتغير التابع  المتغير المستقل 
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بالمملكةالعقاري القطاعةوإدارتطويرفيالاستراتيجيةالقيادةأثرعنللكشفبينهماالعلاقةبيانمعالحاليةالدراسةبمتغيراتالمتعلقةالموضوعاتأهمالنظري الإطارخلالمنالباحثيستعرضسوف
بموضوعالمرتبطةالحديثةالسابقةالدراساتوالأدبياتوتحليلاستعراضإلىإضافة،(Barney, 2020; Northouse, 2021).الاستراتيجيةلقيادةلالنظريةالمداخلإطارفيذلكتفسيرو،السعوديةالعربية
البحثيةالفجوةتحديدإلىإضافةمنهاالحاليةالدراسةومكانةوالاختلاف،التشابهأوجهتحديدمععليهاوالتعقيبالدراسة

والدراسات السابقةالنظري الإطار 

القيادة الاستراتيجية
 ابهملاهتمااازدادلتياملمفاهیانمتیجیةسترالإادةلقیااوممفهيعتبر

ا
 ،مؤخرا

ا
راتتغینمتسساؤلماهذهجههواتلماوالمؤسسات،فيالأعماللاستراتيجيةلاالفعالتنفيذمنالمفهومهذايدعمهلمانظرا

(2022السنهوتي،).دةیدلشالمنافسةوادلتعقیاكلذكول،لعمابیئةفيیعةرس
أهدافهانحوالمؤسسةيهلتوجمتنوعةإداريةوممارساتقياديةأساليبتدمجفهيللمؤسسة،العاموالتوجهالمدىبعيدةالرؤيةعلىتركزإذللقيادة،التقليديةالنماذجالاستراتيجيةالقيادةتتجاوز حيث

 يتطلبمماالمؤسسة،مستقبلعلىتؤثرالتيالقراراتاتخاذمسؤوليةالاستراتيجيون القادةويتولىالخارجية،التغيراتمعوالتكيّف
ا
 فهما

ا
التيالتشغيليةالقيادةبخلافخارجية،والالداخليةللبيئتينعميقا

ركز
ُ
عنىاليومية،والعملياتالمدىقصيرةالأهدافعلىت

ُ
والتنافسية،السوق،اتجاهاتمثلعواملالاعتبارفييأخذأوسعمنظور علىوتنطوي البعيد،المدىعلىالعملمساربتحديدالاستراتيجيةالقيادةوت

(Brown, 2025).والاقتصاديةالاجتماعيةوالتحولاتالتكنولوجي،والتقدم

:الاستراتيجيةالقيادةمفهوم
 2020).”لتوجهاتاهذهلدعمالتنظيميةوالقدراتالمواردوتحفيزالاستراتيجية،القراراتخلالمنتحقيقهانحوالمنظمةوتوجيهواضحة،مستقبليةرؤيةصياغةعلىالقدرة“إلىالاستراتيجيةالقيادةتشير

Hoskisson et al.,)،
ا"تمثلالاستراتيجيةالقيادةأن(2022الحربي،)ويرى 

ا
 نمط

ا
يؤكدكما،"ستدامةمتنافسيةميزةخلقيضمنبمابكفاءة،الداخليةالكفاءاتإدارةوبينالخارجيةللمتغيراتالاستجابةبينيوازن إداريا

(2022Kaplan,)اليوميةقراراتالوربطفعّالة،بطريقةالمواردوتخصيصالتغيير،وإدارةالمستقبل،وقراءةالابتكار،علىتقومديناميكيةعملية“هيبلتخطيطية،عمليةمجردليستالاستراتيجيةالقيادةأن
.”للمنظمةالاستراتيجيبالاتجاه

 "تمثلالاستراتيجيةالقيادةأنيرى (2023)السعيديأما
ا
 إطارا

ا
 المدى،طويلةالقراراتاتخاذعلىالقدرةمعوالرؤيةالتخطيطفيهينسجمتكامليا

ا
."يةالتنافسالقطاعاتفيخصوصا
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الإطار النظري 

الاستراتيجيةالقيادةخصائص
:وهيالمنظماتبأداءترتبطالتيالجوهريةالخصائصمنبعددالاستراتيجيةالقيادةتتميز

.(2021العجاجي،)واضحةاستراتيجيةرؤيةصياغة1.

.(Porter, 2021)والخارجيةالداخليةالبيئةقراءةعلىالقدرة2.

.(Teece, 2018)المستدامالابتكارعلىالتركيز3.

.(Hitt et al., 2020)المدىطويلتأثيرذاتقراراتاتخاذ4.

.(2022الحربي،)القياديةوالمهاراتالبشري المالرأسفيالاستثمار5.

المنظماتفيالاستراتيجيةالقيادةأهمية
فيالمنظماتيةتنافستعزيزعلىقدرتهاخلالمنأهميتهاالاستراتيجيةالقيادةتكتسب

تحسينعلىرةقادالفعالةالاستراتيجيةالقياداتأنالدراساتأثبتتوقدالتغير،سريعةبيئات
.(Kaplan, 2021)المؤسس يالتميزوتحقيقالتشغيلية،الكفاءةمستوى ورفعالقرارات،جودة

الأداءتطويرفيتساهمالاستراتيجيةالقيادةأنإلى(2022)الحربيدراسةوتشير
تعزيزوالموارد،إدارةوتحسينالعمليات،تصميمإعادةخلالمنالخدميةللقطاعاتالمؤسس ي

.التنظيميةالمرونة
علىالمؤسساتقدرةفيتساهمالاستراتيجيةالقيادةأن(Northouse, 2021)يؤكدكما

.ممنهجةبصورةالتغييروقيادةالأزمات،وإدارةالرقمية،التحولاتمعالتكيف

الاستراتيجيةالقيادةأبعاد
خلالالمنظمةةلطبيعمتكاملتصور وهيالمستقبل،نحوالانطلاقنقطةتمثل:الاستراتيجيةالرؤية1.

 مرتبطالرؤيةوضوحأنإلىمتعددةدراساتوأشارت.(2021العجاجي،)قادمةسنوات
ا
 مبارتباطا

ا
اشرا

.(Kaplan, 2021)المؤسس يالأداءوتطويربتحسّن
المنافسينقبلبفعاليةوالتحركالفرص،لاقتناصالقيادةاستعدادوهي:الاستراتيجيةالمبادرة2.

(Teece, 2018).ويؤكد(Hitt et al., 2020)اتحققالمبادِرةالقيادةذاتالمؤسساتأن أسرع،تطورا
.الابتكارعلىقدرةأكثروتكون 

المؤسسية،بيئةللدقيقتحليلعلىالاستراتيجيةالقراراتاتخاذيعتمد:الاستراتيجيةالقراراتاتخاذ3.
الاستراتيجيرالقراجودةأنحديثةدراساتتؤكدكمابفعالية،البدائلوتقييمالمستقبل،واستشراف

(2022الحربي،).القيادةبجودةمباشرةترتبط
(التقنيةرية،البشالمالية،)المواردوتوجيهتخصيصعلىالقدرةوتشمل:الاستراتيجيةالمواردإدارة4.

 المواردإدارةوتعد.(Porter, 2021)المدىطويلةالأهدافيخدمبما
ا
 محورا

ا
القياداتنجاحفيأساسيا

(2022العجاجي،).التحتيةوالبنيةالعقاريةبالقطاعات
الاستجابةتتيحمرنةافةثقيوتبنّ ر،للتغيّ المنظمةتهيئةعلىالاستراتيجيةالقيادةتركز:التغييرقيادة5.

(Kaplan, 2021).للتحولاتالسريعة
والإبداعلتعاون اتحسينفيتسهمالداعمةالتنظيميةالثقافةبناءأنحيث:التنظيميةالثقافةبناء6.

(Rowe, 2022).الوظيفيوالالتزام
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الإطار النظري 

تطوير وإدارة القطاع العقاري 
:العقاري التطويرمفهوم
االأرض،جدوى دراسةمنتبدأمتكاملةعمليةالعقاري والتطويروالحوكمة،والاقتصادبالأنظمةيتأثرديناميكيقطاعالعقاري القطاع  والتنفيذ،بالتصميممرورا

ا
.(RICS, 2020)والتشغيلويقالتسإلىوصولا

العقارقيمةزيادةبهدفويق،والتسالبناء،التصميم،التخطيط،خلالمنوذلكصناعية،أوتجاريةأوسكنيةكانتسواءجديدة،مشاريعإلىالمستغلةغيروالمبانيالأراض يلتحويلتجاريةعملية":بأنهويعرّف
(2025العقاري،التطويردليل)."قائمةعقاراتوتطويرتجديدأوالياءإلىالألفمنجديدةمشاريعبناءذلكويشملالأرباح،وتحقيقالسوق احتياجاتوتلبية
المطورون يتخصصقدو،"قيمتهالزيادةالقائمةالهياكلوتعديلجديدةهياكلبناءخلالمنوذلكمالية،عوائدتحقيقأوالقائمةالعقاراتتحسينإلىتهدفجديدةعقاريةمشاريعلتطويرشاملةعملية"وهو
االسكنية،أوالتجاريةالمبانيفي (2024والإسكان،لدياتالبوزارةتقرير).بالتجزئةالبيعومساحاتوالمستودعاتالمكتبيةوالمبانيالمطاعمإلىالفرديةالعائليةالمنازل أوالسكنيةالمجمعاتمنبدءا

يمكنوبنجاح،وتنفيذهااريةالعقالمشاريعوتقييمتحليلعلىالقدرةيتطلبكماالعقارات،تأجيرأووبيعالمبانيوبناءالمشاريعوتصميمالأراض يشراءمثلالخطوات،منالعديدالعقاراتتطويريتضمنكما
اباعتبارهالعقاري التطويرإلىالنظر .(RICS, 2020).الأرباحلتحقيقوالتنفيذوالتنظيمالجيدالتخطيطيتطلباستثمارا

(RICS, 2020)العقاري التطويرإدارةأهمية
.ممكنشكلبأفضلينجزالمشروعأنتضمنالفعالةالإدارة:المشروعنجاحضمان•
وبالتكلفةبالمناسالوقتفياللازمةوالماديةالبشريةالمواردتوفيرتضمن:بكفاءةالمواردإدارة•

.المناسبة
.المحددالوقتفيالمشروعتسليمفيتساعد:الزمنيةبالجداول الالتزام•
.الجودةعلىالتأثيردون المشروعميزانيةعلىالحفاظ:التكاليفإدارة•
.ارهاآثتقليلأولتجنبهااللازمةالتدابيرواتخاذالمتوقعةالمخاطرتحليل:المخاطرإدارة•
.وتوقعاتهمالعملاءتطلعاتمعتتوافقالمشروعمخرجاتأنتضمن:العميلبرؤيةالالتزام•
.المحتملينأجرينالمستأوالمشترينلجذبفعالةتسويقيةاستراتيجياتوضع:والمبيعاتالتسويق•

السعوديالاقتصادفيالعقاري القطاعأهمية
االاقتصاديةالقطاعاتأكبرأحدالعقاري القطاعيشكل %12عنزيديبمايساهمحيثالمحلي؛للناتجدعما

 القطاعويمثل.(MOMRAH, 2023)والإسكانالبلدياتوزارةوفق2023لعامالمحليالناتجمن
ا
أساسا

.المستقبلوالرياضوالقديةنيوممثل،2030المملكةرؤيةلمشاريع
العقاري التطويرأهمية
ذبوجعملفرصخلقعبرالاقتصاديللنموأساس يكمحركدورهفيالعقاري التطويرأهميةوتكمن

تلبيومرافقنمساكبتوفيرالحياةجودةتحسينإلىبالإضافةالمرتبطة،القطاعاتوتحفيزالاستثمارات
خلالمننجاحهالضمانضروريةفهيالمشاريعهذهإدارةأما .التحتيةالبنيةودعمالمجتمع،احتياجات

 والتكاليف،والمخاطرالزمنيةوالجداول للمواردالفعالةالإدارة
ا
.ثمرينالمستأهدافتحقيقإلىوصولا

(MOMRAH, 2023)
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المداخل والنظريات 
بينهماالعلاقةوتفسيرالعقاري القطاعوتطويرالاستراتيجيةبالقيادةالمتعلقةالنظرياتوالمداخل
النظري الإطاروتعتبركفاءة،بالعقاري القطاعأداؤاستدامةضمانمعالتنافسيةالميزةوتحققالمواردوتوجيهالمستقبليةالرؤيةبتحديدترتبطحيثالدراسةهذهفيالأساسيةالنظريةوهي:الاستراتيجيةالقيادةنظرية1.

.العقاري القطاعوإدارةتطويرفيالاستراتيجيةالقيادةأثرلتفسيرالرئيس ي
.والابتكارالمستمرالتغييرعلىيعتمدقطاعلأنهالعقاري بالقطاعصلةذاتوهي،(Northouse, 2021)الإيجابيالتغييرويقودالابتكار،ويحفّزالموظفين،يُلهمالتحويليالقائدأنالنظريةهذهترى :التحويليةالقيادةنظرية2.
.2030رؤيةبعدالعقاري للقطاعجوهريةالنظريةهذهوتعد.(Teece, 2018)السوقيةالتغيراتيناسببماوقدراتهامواردهاتشكيلإعادةعلىالمنظمةقدرةعلىتركز:(Dynamic Capabilities)الديناميكيةالقدراتنظرية3.
 الثقةعلىيعتمدالذيالعقاري القطاعفيفعالةوهيالذاتي،والوعيوالشفافيةالنزاهةعلىتركزحيث:الأصيلةالقيادةنظرية4.

ا
والمستفيدينالشركاءتعددمعوخصوصا

دأنهاحيثالدراسةبهذهترتبط:الموزعةالقيادةنظرية5.
ّ
(وغيرهاوالتنظيميةلمالية،االهندسية،)التخصصاتتعددةفرق علىيعتمدالذيالعقاري القطاعفيالمؤسساتداخلمختلفةمستوياتعلىالقيادةتوزيععلىتؤك

.(Barney, 2020)الداخليةالمواردتطويرعبرتنافسيةميزةخلقعلىقادرةالاستراتيجيةالقيادةأنتفترض:(Resource-Based View)والمعرفةالمواردنظرية6.

بماوقدراتهامواردهاتشكيلإعادةعلىالمنظمةةقدرعلىتركزحيثالسريعة،التغيراتمعوالتكيفقدراتهاتطويرللمنظمةيمكنكيفتفسيريمكنخلالهامن:(Dynamic Capabilities)الديناميكيةالقدراتنظرية7.
إدارةفيالرقميالتحول ودعمالجديدة،للتنظيماتالاستجابةإلىإضافة،السوق تغييراتمعالتعاملتدعمكونها2030رؤيةبعدالعقاري للقطاعجوهريةالنظريةهذهوتعد،(Teece, 2018)السوقيةالتغيراتيناسب
.العقاري القطاع

.(Freeman, 2010)المجتمعالمستفيدين،الحكومية،الجهاتالمستثمرين،:الأطرافتعددبسببالعقاري القطاعفيمهمة:(Stakeholder Theory)المصلحةأصحابنظرية8.

الموارداستثمارعبرالعقاري يرالتطوأداءتحسينكيفيةالنظريةنفسّركماتنظيمها،علىالقيادةوقدرةوالتقنية،والماليةالبشريةمواردهاعلىتعتمدالمؤسسةميزةأنعلىالنظريةهذهتؤكد:والتنافسيةالمواردنظرية9.
.والممتلكاتالعقاريةالأصول إدارةاستدامةودعموالمالية،البشرية

عقاري وقطاعمستدامةمدنعلىتركزالتي2030المملكةرؤيةتدعموهيوالاجتماعية،والبيئيةالاقتصاديةالجوانببينيوازن مستدامعقاري قطاعتطويركيفيةالنظريةهذهتتناول :العمرانيالتطويرفيالاستدامةنظرية10.
متطور 

 أفضلبشكلقراراتاتخاذفيالاستراتيجيةالقيادةتساعدكيفتشرحوهي:العقلانيالقراراتخاذنظرية11.
ا
.الأصول وإدارةالمخاطروتقييمالمشاريعاختيارفي،خصوصا

.العقاري التطويرمؤسساتداخلالتغييرإحداثفيالاستراتيجيةالقيادةبدور النظريةهذهترتبط:التنظيميالتغييرنظرية12.

متغيراتبينلعلاقةاتفسرالتيالصلةذاتالنظرياتبعضعلىالاعتمادمعمتغيركلوجوانبأبعادلفهمنظريةمداخلعدةعلىالنظري بالإطاريتعلقفيماالباحثيعتمدسوفالدراسةأهدافلتحقيقو
.العقاري القطاعوإدارةتطويرعلىاستراتيجيةالقيادةأثرومعرفةالعلاقة،لهذهالفهملتعميقوأبعادهاالدراسة



ملخص الدراسة 

(  عنوان الدراسة وأهدافها)

منهجية الدراسة 

(تحليل وتقييم)

Chapter

www.midocean.ae

هاوالتعقيب عليالسابقةالدراسات 

 الدراسةهذهتعرضسوف
ا
تناولتوأخرى ،الاستراتيجيةالقيادةموضوعتناولتالتيوالأجنبيةالعربيةالسابقةالدراساتمنبعضا

بالنسبةالدراسةهذهموقعلتحديدوذلك(العقاري القطاعتطويروالاستراتيجيةالقيادة)المتغيرينبينجمعتوغيرهاالعقاري،القطاع
.انتائجهمنوالاستفادةالدراسة،عينةواختيارالأدوات،وتصميمالإجراءات،فيمنهاالاستفادةومدىالسابقة،للدراسات

 وترتيبهاالدراسةلمتغيراتتناولهابحسبالدراساتتصنيفسيتمكما
ا
عليهابالتعقيبحثالبايقوموسوف،للأقدمالأحدثمنزمنيا

البحثيةالفجوةوتحديدالسابقة،الدراساتمعوالاختلافالاتفاقأوجهلتوضيح
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الدراسات السابقة

:الاستراتيجيةالقيادةتناولتدراسات

المنهجعلىالباحثمداعتالمؤسس ي،الأداءعلىالممارساتهذهأثرعنوالكشفإثيوبيا،فيالناشئةالاقتصاداتفيالاستراتيجيةالقيادةلممارساتمقارنةدراسةإجراءإلىالدراسةهدفت:(Kebede, 2024)دراسة
جمععلىاعتمدطبيقيالتالجزءفيأماالمحتوى،وتحليلالدراسةبموضوعالصلةذاتالسابقةوالدراساتللأدبياتالمنهجيةالمراجعةعلىالنظري الجزءفياعتمدحيثوالنوعي،الكميبينجمعالذيالمختلط
إلىالدراسةمفردة،توصلت266عددهابلغوالمؤسساتالمنظماتهذهموظفيمنعينةاختياروتموالمقابلات،الاستبيانأداةباستخداممؤسسات8عددهاالناميةالاقتصادمؤسساتمنعينةمنالأوليةالبيانات

القياديةالنماذجكييفلتملحّةحاجةهناكأنالدراسةواستنتجتالأداء،وتحسين(التغييرإدارةالقدرات،بناءالرؤية،صياغة)الاستراتيجيةالقيادةممارساتبينموجبةارتباطيةعلاقةهناكأنوهينتائجعدة
الازدهارلتحقيقالمدىويلطالتنظيميةوالرؤيةالحاليةالضغوطبينالتوازن تحقيقوضرورةالمصلحة،أصحابومشاركةالأخلاقيةوالممارساتالابتكارعلىالتركيزبضرورةوأوصتالاقتصادي،السياقبحسب
.والتقدّم

التوجهوحوضمدىبينالعلاقةوطبيعةنوعواستکشافشقراء،جامعةفيالمؤسس يالأداءواقعإلىوالوصول الاستراتيجيةالقيادةممارساتخصائصعلىالتعرفإلىالدراسةهدفت:(2018الأكلبي،)دراسة
استردادوتم%97الاستجابةنسبةوکانتمفردة،(450)بمقدارالعينةحجمتحديدوتمالتحليلي،الوصفيالمنهجالباحثاستخدموقدالاستراتيجية،القيادةممارسةدعموعناصرالجامعةفيالاستراتيجي

العمليةارساتوالممالمتميزةالکفاءاتمنللاستفادةالتنفيذيةوالإجراءاتالعمليةالخطواتضعفأهمهاالنتائجمنالعديدالىالدراسةتوصلتمکتملة،غيراستبانات(6)استبعادبعداستبانة(432)وتحليل
وأنوالجزئياتصيلبالتفاالانشغالمعبالعمومياتالاهتمامإلىالقياداتلتوجهإدراکهموكذلكللصلاحيات،الرشيدالاستخداملدرجةالجامعةمنسوبيإدراكوضعفعليهاوالحرصمميزةعناصرلاستقطاب

الاتصالنظمأنإلىالإضافةبالجامعةفيالاستراتيجيللتخطيطداعمةإيجابيةتنظيميةثقافةبناءبشأنأکبروجهداهتمامتوجيهتتطلبالجامعةفيالاستراتيجيةالقيادةممارساتأنيدرکون الجامعةمنسوبي
الأداءدعمفيدورهالتفعيلاتهاوکليالجامعةفيالاستراتيجيةالقياداتدور استثمارمحدوديةوكذلكالمؤسس ي،الأداءومتطلباتمقوماتمعلاتتوافقوکلياتهاالجامعةفيودوريتهاالتقاريرونظامالمعلوماتوتبادل

.المؤسس يالأداءلمقوماتداعمةةإيجابيتنظيميةثقافةبناءفييساهمبماوکلياتهاالجامعةلقياداتمرونةوبتوفيرالأهدافلتحقيقالتصرفصلاحياتومنحهمالإدارةفيالثانيالمستوى تمکينخلالمنالمؤسس ي
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الدراسات السابقة

تمعينةعلىالكمي،سحيالمالوصفيالمنهجعلىالباحثاعتمدالمصري،العقاراتقطاععلىبالتطبيقالتنظيميالأداءعلىالاستراتيجيةالقيادةأبعادأثراستكشافإلىالدراسةهدفت:(2023وزايد،حسن)دراسة
 الشاملالحصربأسلوباختيارها

ا
مفردة،427عددعلىتطبيقهاتمالاستبيان،أداةباستخدامالمصري العقاراتقطاعفيشركات10أكبرفيالاساتراتيجيةالقياداتجميعشملالذيالبحث،مجتمعلمحدوديةنظرا

الأساسيةراتوالقدواستغلالاستكشافالاستراتيجي،التوجه)فيالمتمثلةالاستراتيجيةالقيادةلأبعادإحصائيةدلالةذوأثروجودأظهرتالنتائجأهم،AmosوبرنامجSPSSبرنامجباستخدامالبياناتتحليلتم
 التنظيمي،الأداءعلى،(التنظيميةالرقايةتنفيذالأخلاقية،الممارساتتعزيزالتنظيمية،الثقافةتعزيزوالاجتماعية،البشريةالأصول إدارةللمنظمة،الأساسية

ا
للدراساتالتنظيميالأداءتعزيزنبمكللدراسةووفقا

.والحوكمةالقياديالتدريبتعزيزبضرورةالدراسةأوصتالتنظيمي،الأداءتحسينإلىيؤديمماالتنظيميةالأهدافمعالاستراتيجيالمستوى علىالقيادةتتماش ىعندماجيدبشكل

العقاري والقطاعالاستراتيجيةالقيادةتناولتدراسات

الكمي،التحليليصفيالوالمنهجعلىالباحثاعتمدالتنظيمي،الأداءعلىوتأثيرهاالتجاريةالعقاري التطويرصناعةفيالاستراتيجيةالقيادةاتجاهاتاستكشافإلىالدراسةهدفت:(Willett et al., 2025)دراسة
إليهاتوصلتالتيالنتائجأهمكانتقائد،80عددهمبلغالعقاري التطويرشركاتفيالتنفيذيينكبارمنطبقيةعشوائيةعينةاختيارتمالمتحدة،الولاياتفيالعقاري التطويرلقياداتموجّهاستبيانباستخدام
 تواجهالعقاري التطويرصناعةأنالدراسة

ا
محلللمؤسساتنظيميالتالأداءوتحسينوأبعادهاالاستراتيجيةالقيادةبينتربطموجبةقويةعلاقةهناكوأنواضحة،استراتيجيةقيادةيتطلبمماواضحةضغوطا

لتحقيقالعقاري التطويرفيالاستراتيجيالتفكيرتبنيبضرورةالدراسةأوصتكماالاستراتيجية،القيادةممارساتخلالمنالتنظيميالأداءتعزيزفيتساهمالتيالتغييراتإلىبحاجةالأعمالنماذجوأنالدراسة،
الحيوي القطاعهذامثلفيوخاصةوالتقدّمالنمو

:العقاري القطاعتناولتدراسات

عدوالتيالعقاري،التطويرفيالذكيةالمدنلتقنياتالمضافةالقيمةتحديدإلىالدراسةهدفت:(2024الذماري،)دراسة
ُ
تقنية16دراسةتموقدية،ذكعقاراتإلىالتقليديةالعقاراتستُحوّل التيالعواملأهممنت

ا،168إلىالمراجعةاستندتحيثالتكاملية،المراجعةمنهجيةالدراسةواتبعتالمستويين،كلاعلىمُستخدمة جمعة،النتائجوأظهرتمنشورا
ُ
قنيةتلكلالمضافةالقيمحالةالوصفيةالبياناتتحليلعلىبناءا الم

المراجعةنتائجبتتأثوقدالتقنيات،هذهبينالتكاملقيمةعنالكشفتمكماالعقار،حياةلدورةوالعملياتالفرعيةالمراحلعلىبناءا القيمهذهوصُنفتمضافة،قيمة131تحديدوتم.المقياسينكلافيواستخدامها
والبياناتالضخمةالبياناتفيالاستثمارالمدنإدارةعلىوينبغي.تطبيقهاعلىالتركيزوالخبراءوالمخططين،المدن،وإدارةالعقارات،مطوريعلىينبغيلذا،العملي؛للاستخداميكفيبماناضجةالتقنياتهذهأن

عزز المصلحة،أصحابعلىتؤثرأنالدراسةلهذهيمكن.للتطويرالمطلوبةالجوانبعلىبناءا التقنياتمنالعديدواعتمادالجغرافية،
ُ
لبيالتيالتقنيةبشأنالقراراتاتخاذعلىقدرتهموت

ُ
الدراسةقدمتاحتياجاتهم،ت

.تقبليةالمسالذكيةالعقاراتفيالذكيةالتقنياتلدمجطريقخارطةوضعإلىيسعون الذينالمصلحةلأصحابانطلاقنقطةوفرتكمالاستخدامها،المناسبةالجهاتبشأنالتوصياتمنالعديد
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والفجوة البحثية الدراسات السابقةالتعقيب على 

 القليلةالدراساتمنأنها-الباحثعلمحدودفي-الحاليةالدراسةتعتبر
ا
الحاليةالدراسةبينلافوالاختالتشابةأوجهيليوفيما،السعوديالعقاري القطاعفيالاستراتيجيةالقيادةتناولتالتيجدا

.والسابقة
:الحاليةوالدراسةالسابقةالدراساتبينوالاختلافالتشابهأوجه

ومجالاتقطاعاتيفللمؤسساتالاستراتيجيةالقيادةأهميةأوضحتو،وممارساتهاواتجهاتهاأبعادهاحيثمنالاستراتيجيةالقيادةموضوعتناولتحيثومتغيراتهاالدراسةموضوعتناول 1.
الأمريكيةالولايات(Willett et al., 2025)ومصرفي(2023وزايد،حسن)دراسةمثلوالعقاري أثيوبيا،في(Kebede, 2024)الاقتصادي،شقراءجامعةفي(2018،يالأكلب)التعليميمنهامختلفة
 الأكثرأوالأقربهيالعقاري القطاعفيالاستراتيجيةالقيادةموضوعتناولتالتيالدراساتوكانت،(2024الذماري،)،المتحدة

ا
هذهستتناول حيثلفة،مختبيئاتفيولكنالحاليةللدراسةتشابها

.السعوديالعقاري القطاعفيالاستراتيجيةالقيادةموضوعالدراسة
اعتمدتفقد(2024الذماري،)دراسةماعداالدراسات،منالنوعهذالمثلملاءمةالأكثرأنهحيثالمنهجهذااعتمدتالسابقةالدراساتمعظمأنحيث،التحليليالوصفيالمنهجاستخدام2.

.(نظريةدراسة)التكامليةالمراجعةمنهجية
دراسةعداماموثوقة،ةنهائينتائجعلىوالحصول الدقيق،الإحصائيالتحليلنتائجعلىالحصول لضمانالدراساتمعظمفيالأوليةالبياناتلجمعرئيسيةكأداةالاستبيانأداةعلىالاعتماد3.

(Kebede, 2024)نظريةدراسةكانت(2024الذماري،)ودراسةوالمقابلات،الاستبيانعلىاعتمد
الاستراتيجيةالقيادةبينربطتوأخرى ،(2018ي،الأكلب)،(Kebede, 2024)كدراسةمعظمهافيالمؤسس يوالأداءالاستراتيجيالقيادةبينربطتأنهاحيثالحاليةعنالسابقةالدراساتاختلفت4.

(2024الذماري،)دراسةمثلبالتقنياتبربطهالموضوعتناول الآخروالبعض،(Willett et al., 2025)،(2023وزايد،حسن)دراسةمثلالتنظيميوالأداء
:البحثيةالفجوة
الدراساتفيواضحةندرةكهناأنإلاالدولي،أوالسعوديالمستوى علىالعقاريةالشركاتفيالتنظيميوالابتكارالمؤسس يوالأداءالاستراتيجيةالقيادةبينالعلاقةعلىالسابقةالدراساتمعظمركزت

 بوصفهاالاستراتيجيةالقيادةتناولتالتيالسابقة
ا
فيالمؤسسيةالمرونةومستوى ةالإداريوالتحدياتالتنظيميةالجهاتبينالتكامليشملبماالعام،المستوى علىالعقاري القطاعوإدارةلتطويرمدخلا

ميدانيتطبيقيإطارضمنوديالسعالعقاري القطاعوإدارةتطويرفيالاستراتيجيةالقيادةأثرتحليلخلالمنالفجوةهذهسد  إلىالدراسةهذهتسعىوعليهالمملكة،فيالتنظيميةالتحولاتمعالتعامل
.القطاعلهذاوالتنمويةوالتنظيمةالقياديةالأبعادبينيجمع
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مصطلحات الدراسة 

Strategic Leadershipالاستراتيجيةالقيادة
والاستدامةالتنافسيةلميزةاتحقيقيضمنبماالمدى،طويلةالأهدافتحقيقنحووالماديةالبشريةالمواردوتوجيهواضحة،مستقبليةرؤيةصياغةعلىالقائدقدرة“:بأنهاالاستراتيجيةالقيادةتعر ف

.(Hitt, Ireland, & Hoskisson, 2020)”التنظيمية
عرَّف

ُ
اوت .المستدامةوالتنميةالتطويريقوتحقالمؤسس يالأداءلتوجيهالسعوديةالعقاريةالمؤسساتفيالقادةينتهجهاالتيالقياديةوالتوجهاتالإداريةالممارساتمجموعةبأنهاالدراسةهذهفيإجرائي 

Developmentالتطوير
(Daft, 2021)”المستمرالابتكاروتبنيالعاملينكفاءةورفعوالعملياتالأنظمةتحديثخلالمنالمؤسس يالأداءتحسينإلىتهدفمنظمةعملية“:إلىالإداري المجالفيالتطويريُشير

اويُعرَّف .المستدامالنمووتحقيقالتشغيليةاكفاءتهتعزيزفييسهمبماوممارساتهاإدارتهاأساليبلتحديثالسعوديةالعقاريةالمؤسساتتبذلهاالتيالاستراتيجيةالجهودبأنهالدراسةهذهفيإجرائي 

Real Estate Sector Managementالعقاري القطاعإدارة
مالتيوالسياساتالأنشطةمجموعة“:العقاري القطاعبإدارةيُقصد

ّ
نظ

ُ
العقاريةللمواردالأمثلخدامالاستيحققبماالعقارية،المشاريععلىوالإشرافوالتسويقوالتطويرالاستثمارعملياتوتنسقت

(.(Urban Land Institute, 2022”استدامتهاويضمن
عرَّف

ُ
اوت .فعّالةواستراتيجيةقياديةأسسقوفأهدافهاوتحقيقمشاريعهالإدارةالسعوديةالعربيةالمملكةفيالعقاريةالمؤسساتتمارسهاالتيوالتنظيميةالإداريةالعمليات:بأنهاالدراسةهذهفيإجرائي 

((Institutional Performanceيالمؤسس الأداء
((Kaplan & Norton, 2019”عنيةالمللجهاتالمضافةالقيمةيحققبمااستراتيجياتهاوتنفيذمواردهاتوظيفخلالمنوفاعليةبكفاءةأهدافهاتحقيقعلىالمنظمةقدرةمدى“بأنهالمؤسس يالأداءيُعرَّف
اويُعرَّف .العملاءاورضالمخرجاتوجودةالمشاريعتنفيذكفاءةمثل،السعوديةالعقاريةالمؤسساتفيالاستراتيجيةالقيادةممارساتعلىالمترتبةالملموسةالنتائجبأنهإجرائي 
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إجراءات الدراسة

:الدراسةمنهج
 بوصفهاهتموي،الواقعأرضعلىهيكماالظاهرةدراسةعلىيعتمدالذيو،وأهدافهاالدراسةمتغيراتلطبيعةلملاءمتهالتحليليالوصفيالمنهجاستخدامعلىالحاليةالدراسةتعتمدسوف

ا
 وصفا

ا
دقيقا

 عنهاويعبر
ا
 تعبيرا

ا
 أوكيفيا

ا
ومنلواقعافيهيكماالعقاري القطاعوإدارةتطويرفيوأثرهاالاستراتيجيةالقيادةموضوعتناول إلىالحاليةالدراسةهدفتحيث،(247ص،م2003وآخرون،عبيدات)كميا

 وتحليلهاالبياناتلجمعالكميالمنهجاستخدامسيتمكما،الأساسيةتغيراتالمبينالارتباطيةالعلاقاتبيانتو،أبعادهالفهمتحليلهاثم
ا
اختباربهدفالمناسبةالإحصائيةيبالأسالباستخدامإحصائيا

.السببيةالعلاقاتوتحديدالفروض

:الدراسةوعينةمجتمع
لضمانوالتنفيذيةوالوسطىعلياالالإداريةالمستوياتفيطبقيةالعشوائيةالعينةالبأسلوبالعينةاختياروسيتموالخاصة،الحكوميةالعقاريةالمؤسساتفيالعاملينجميعمنالدراسةمجتمعيتكوّن 

.SPSSبرنامجباستخدامالعينةحجمتحديدسيتمكما،الإداريةالمستوياتجميعليتمث

:الدراسةحدود
:يليمافيالدراسةهذهحدودتنحصر

السعوديةالعربيةالمملكة:المكانيةالحدود•
2025/2026عام:الزمنيةالحدود•
والتنفيذيةوالوسطىالعلياالإداراتفيالعقاري التطويروشركاتالحكوميةالعقاريةالجهاتفيوالعاملون الإداريةالقيادات:البشريةالحدود•
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إجراءات الدراسة 

:الإحصائيةالأساليب

تعتمدسوفجمعها،يتمسوفالتيالبياناتوتحليلالدراسةأهدافلتحقيق

زمالحبرنامجباستخدامالمناسبة،الإحصائيةالأساليبمنعددعلىالدراسة

حليللتالمناسبةالإحصائيةالأساليباستخدامثمومن.(SPSS)للعلومالإحصائية

:يليكماوهيالنتائج،علىللحصول البيانات
أثرلتحديد(Multiple Regression Analysis)المتعددالخطيالإنحدارتحليل-

متغير)قاري العالقطاعوإدارةتطويرعلى(المستقلالمتغير)الاستراتيجيةالقيادة
(تابع

Pearsonبيرسون ارتباطمعامل- correlationالدّاخليالاتساقصدقلحساب؛
.الدراسةلأداة

Alphaألفاكرونباخمُعَامل- Cronbach'sالمختلفةالمحاور ثباتمُعَامللحساب؛
.الدراسةلأداة

فئاتبينالتباينلقياسوذلك(ANOVA)الاتجاهاحاديالتباينتحليلاختبار-
.الاستبانةمحاور حول الداخليةالعينة

أفراداستجاباتارتفاعمدىلمعرفة؛(Mean)الحسابيوالمتوسطالمئويةالنسب-
كوذل،(العباراتمتوسطات)الرئيسةالمحاور عنانخفاضهاأوالدراسةعينة
.حسابيمتوسطأعلىحسبالمحاور ترتيبفييفيد

:الدراسةبياناتجمعوسائل
وأثرهايجيةالاستراتالقيادةواقعحول وموثوقةدقيقةبياناتعلىللحصول الخطةهذهتهدف:البياناتجمعخطة
.المبحوثةالشركاتفيالعقاري القطاعوإدارةتطويرعلى
فيالعاملينينوالموظفالإداريةالقياداتإلىموجهةاستبانةباستخدامالأوليةالمصادرمنالبياناتجمعسيتم•

يتموفسثمومن،(الدمامجدة،الرياض،)الرئيسيةالمدنفيالعقاري التطويروشركاتالعقاريةالهيئات
.باخكرونألفاالثباتومعاملبيرسون الارتباطمعاملحسابخلالمنالدراسةأداةوثباتصدقاختبار

ذاتوالأدبياتبقة،الساالدراساتفيتتمثلوالتيالنظري الإطارلبناءالثانويةالمصادرعلىالاعتمادسيتمكما•
للجهاتالرسميةريروالتقاالموثوقة،العلميةالمجلاتفيالمنشورةوالمقالاتوالدورياتالكتبإلىالعلاقة،إضافة

.الدراسةمحل

المرحلة الخطوات المدة الزمنية

يوم30-45
المستهدفةبالجهاتقائمةإعدادالاستبياناتتصميم•

المشاركةلضمانالمستهدفةالجهاتمعالتنسيق•
الإعداد

30 
 
 الاستبياناتتوزيع•يوما

ا
 أوإلكترونيا

ا
جمع البيانات الأوليةورقيا

يلهاوتحلالثانويةجمع البيانات المبحوثةالجهاتمنالمقدمةوالتقاريرالوثائقوتحليلمراجعة•يوما30-45

30 
 
يوما

ووضوحهاالإجاباتاكتمالمنالتحقق•

المصداقيةلضمانالبياناتمراجعة•
التأكد من الجودة

عديلللتقابلةالخطة*:(الزمنيالجدول )البياناتلجمعالعملخطة

30 
 
 البياناتتحليلفيالبدءالاستماراتجمعبعد•يوما

 
التحليل الإحصائي SPSSإحصائيا

30 
 
النتائج والتوصياتالتوصياتوتقديمالنهائيةالنتائجاستخلاصومناقشتها،النتائجتحليل•يوما
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النتائج المتوقعة

توصلتكمااص،خبشكلالعقاري والقطاعالقطاعاتمختلففيالاستراتيجيةالقيادةأهميةعلىأكدتوالتيالعلاقةذاتالسابقةوالدراساتللأدبياتالمنهجيةالمراجعةخلالمن
:همهاأنتائجإلىالتوصلتتوقعالحاليةالدراسةفإنوعليهوالتشغيلي،والتنظيميالمؤسس يالأداءدعمفيكبيرأثرالاستراتيجيةللقيادةأنإلىالدراساتبعض

المملكةفيالعقاري اعالقطوإدارةتطويرعلى(الاستراتيجيالقراراتخاذالقدرات،بناءالموارد،إدارةالاستراتيجي،الاتجاه)وأبعادهاالاستراتيجيةلقيادةلإحصائيةدلالةذوأثرهناكأن•
السعوديةالعربية

القيادةنظريةمنطلقمنيوالتشغيلوالتنظيميالمؤسس يأداءهكفاءةمنيعزز بشكلوإدارتهتطويرهتدعمالتيوالمواردالقدراتيمتلكالسعوديةالعربيةالمملكةفيالعقاري القطاعأن•
.الاستراتيجية

المستدامةالتنميةوأهداف2030رؤيةمعينسجمبماالعقاريةالمشاريعلتطويروتوظيفهاالذكيةوالتطبيقاتالتقنياتدمجتبنيتدعمالعقاري القطاعفيالعالميةالتوجهاتأن•
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خطوات تنفيذ خطة الدراسة 

:يليكماوهيفصول،مسةخإلىالدراسةهذهتقسيموسيتموالتحليل،بالبحثوتناولهالسعودية،العربيةبالمملكةالعقاري القطاعوإدارةتطويرعلىالاستراتيجيةالقيادةأثرموضوعبدراسةالباحثيقومسوف
:ويتضمنالدراسةبمشكلةالتعريف:الأول الفصل

.المقدمة•
.الدراسةمشكلة•
.الدراسةتساؤلات•
الدراسةأهمية•
.الدراسةأهداف•
.الدراسةفرضيات•
.الدراسةومصطلحاتمفاهيم•

:ويتضمنالسابقةوالدرساتالنظري الإطار:الثانيالفصل
:ويتضمنالنظري الإطار-

.(النظرياتالأبعاد،الأهمية،المفهوم،)الاستراتيجيةالقيادة:الأول المبحث•
(التحدياتالإدارة،الأهمية،الأبعاد،المفهوم،)العقاري القطاعوإدارةتطوير:الثانيالمبحث•
العقاري القطاعوإدارةوتطويرالاستراتيجيةالقيادةبينالعلاقة:الثالثالمبحث•

عليهاوالتعقيبالسابقةالدراسات-
وإجراءاتهاالدراسةمنهجية:الثالثالفصل

.الدراسةمنهج•
والعينةالدراسةمجتمع•
الدراسةأداة•
الدراسةتطبيقإجراءات•

الدراسةونتائجالبياناتتحليل:الرابعالفصل
والتوصياتوالاستنتاجاتالدراسةملخص:الخامسالفصل
والمراجعالمصادرقائمة
الملاحققائمة
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المراجع والمصادر

 .2023 للعقار العامة للهيئة السنوي  التقرير .(2023) .للعقار العامة الهيئة•
.للعقار العامة الهيئة :الرياض

 الربع – العقارات لأسعار الربعية النشرة .(2024) .للإحصاء العامة الهيئة•
.للإحصاء العامة الهيئة :الرياض .2024 الثاني

.وميةالحكالخدماتتطويرفيالاستراتيجيةالقيادةدور .(2022).فهدالحربي،•
.سعودالملكجامعة

.يالمؤسس الأداءوتحسينالاستراتيجيةالقيادة.(2023).أحمدالسعيدي،•
.المناهجدار:الرياض

.ملكةالمفيالتنظيميةوالتحولاتالعقاري التطوير.(2022).خالدالعجاجي،•
.الرياض

.والعقارالإسكانلقطاعالسنوي التقرير.(2023).والإسكانالبلدياتوزارة•
جامعةالاستراتيجي،القيادة.(2022).السيدمحمودمباركةالسنهوتي،•

الاجتماعي،التخطيطقسمحلوان،
https://egjsw.journals.ekb.eg/article_249851_7b7f17ef7fc69a4db5f

30bbc5feedd42.fdp
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