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 مقدمة
التي جعلت التحول    2030يشهد قطاع العقار في المملكة العربية السعودية تحولًا رقمياً جذرياً، يتسارع بفعل التزامات رؤية  

والإفراغ   الصكوك  رقمنة  في  التوجه  هذا  تجلى  وقد  والكفاءة.  الشفافية  وتعزيز  النفطي  غير  القطاع  لتطوير  ركيزة  الرقمي 
)الحص  العدل  وزارة  عبر  والهوية  2021امي،  الإلكتروني  الإلزامي  العيني  والتسجيل  الجديد  العقاري  السجل  نظام  وإطلاق   ،)

(. وفي سياق متصل، أعلنت "الديار العربية"  2023العقارية الفريدة، مما يرفع موثوقية البيانات ويقلص النزاعات )الحصامي، 
مليون دولار لتوظيف الذكاء الاصطناعي وتحليل البيانات، لتحسين دقة التوقعات وخفض    100باستثمار   Google شراكة مع

 .(، مما يعكس نقلة نوعية في نموذج الأعمال العقاري 2025المخاطر التشغيلية )الديار العربية، 

العقارية نماذج الأعمال  الكتل تشكيل  الأشياء وسلسلة  الذكاء الاصطناعي وإنترنت  تقنيات  يعيد دمج  العالمي،  الصعيد   على 
(Wang, 2023; Naeem et al., 2023). غير أن هذا التحول يحمل مخاطر جديدة، إذ يشير تقرير PwC (2025)   من    %36إلى أن

الرؤساء التنفيذيين في المنطقة يرون المخاطر السيبرانية التهديد الأكبر للاستثمارات. وتكتس ي هذه القضية أهمية خاصة في 
المملكة، مع تسارع الرقمنة عبر منصة "ديجيتار" المتكاملة مع "سكني"، التي تقدم لوحة تحكم موحدة للوسطاء ومؤشرات سوق  

(. كما تمض ي المملكة في تطوير بنية تحتية لتوثيق الملكية  2025لاصطناعي وخريطة تفاعلية )منصة سكني،  مدعومة بالذكاء ا
السيولة وجذب  Blockchain عبر لزيادة  للتداول،  قابلة  رقمية  رموز  إلى  العقارات  لتحويل  تهدف  عقاري  ترميز  منصة  عبر   ،

، لتكون المملكة  2026(، مع توقع ظهور بوادر الترميز منتصف  2025الاستثمارات وتعزيز الشفافية بالعقود الذكية )السليمان،  
 .(2025 أول دولة تنظم الترميز العقاري عالمياً )السليمان،

ورغم هذا الزخم، تواجه الشركات العقارية السعودية تحديات في إدارة المخاطر المصاحبة للتحول الرقمي، التي لم تعد مقتصرة  
على تقلبات السوق أو الامتثال التقليدي، بل امتدت لمخاطر سيبرانية من الحلول السحابية، ومخاطر تشغيلية بتكامل أنظمة  

وتشير الأدبيات إلى أن الشركات   .ZATCAحاسبة، ومخاطر امتثال تنظيمي من منصات كـ"إيجار" وكإدارة العملاء والممتلكات والم
التقليدية التي لم تحدث أنظمتها تعاني فجوات تشغيلية كضعف التكامل وغياب الأتمتة، مما يرفع التكاليف ويزيد الأخطاء 

 .(Ahmed & Skelton, 2023) والنزاعات

وفعالية   الرقمي  النضج  مستوى  بين  العلاقة  حول  والتطبيقية  النظرية  المعرفة  محدودية  إشكالية  تبرز  سبق،  مما  انطلاقاً 
ممارسات إدارة المخاطر في السياق السعودي، الذي يتميز بخصوصية تنظيمية وتشغيلية. وهذه الفجوة تشكل دافعاً للدراسة  

الت  أثر  ما  الرئيس ي:  السؤال  عن  العقارية  للإجابة  الشركات  على  تطبيقية  دراسة  العقارية؟  المخاطر  إدارة  في  الرقمي  حول 
الميدانية   النتائج  البحث،  منهجية  المخاطر،  وإدارة  الرقمي  للتحول  النظري  الإطار  فصولها:  في  الدراسة  وتتناول  السعودية. 

شركات العقارية السعودية على إدارة المخاطر في  وتحليلها، ثم المناقشة والتوصيات الهادفة لتقديم إطار عملي يعزز قدرات ال
 .ظل التحول الرقمي المتسارع

 :مشكلة الدراسة

، يبرز تساؤل جوهري حول قدرة  2030في ظل التطورات المتسارعة في رقمنة القطاع العقاري السعودي تحقيقاً لرؤية 
 الشركات العقارية على مواكبة هذا التحول وإدارة مخاطره بفعالية. فالتحول الرقمي لم يعد خياراً، بل ضرورة استراتيجية
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(Wang, 2023; Naeem et al., 2023)  غير أنه يصاحبه تصاعد في مخاطر سيبرانية وتشغيلية وتنظيمية تتطلب آليات إدارة ،
 .(PwC, 2025) متقدمة 

( انخفاض مؤشر الرقم القياس ي لأسعار العقارات سابقاً، مما يعكس غياب آليات  1وتتجلى الفجوة بين الواقع والمأمول في: )
ملايين صفقة عقارية وضعف تكامل الأنظمة، مما   3( تشتت إدارة أكثر من 2(؛ )2017تنبؤ رقمية )الهيئة العامة للإحصاء، 

 ( معاناة الشركات التقليدية من فجوات تشغيلية كضعف تكامل أنظمة3(؛ )2025 يزيد الأخطاء والنزاعات )منصة سهيل، 
CRM والممتلكات وغياب الأتمتة (Ahmed & Skelton, 2023)( تنظر 4؛ )من الجهات التنفيذية بالشرق الأوسط   %74

 .(PwC, 2025) للمخاطر السيبرانية كأكبر تهديد للاستثمارات العقارية

 :الإشكالية الرئيسية

 ما أثر التحول الرقمي في إدارة المخاطر العقارية في الشركات العقارية السعودية؟

 :التساؤلات الفرعية

 ما مستوى النضج الرقمي للشركات العقارية السعودية؟ .1

 ما أبرز المخاطر التي تواجهها في ظل التحول الرقمي؟  .2

 ما مدى فاعلية ممارسات إدارة المخاطر المطبقة؟  .3

 ما علاقة النضج الرقمي بفاعلية إدارة المخاطر؟  .4

 ما التحديات التي تحد من الاستفادة القصوى من التحول الرقمي في إدارة المخاطر؟  .5

وتكمن أهمية الإجابة في سد الفجوة المعرفية حول العلاقة بين التحول الرقمي وإدارة المخاطر في السياق السعودي، وتقديم  
 .إطار عملي لتعزيز قدرات الشركات العقارية في البيئة الرقمية المتغيرة

 :أهمية الدراسة

تتحدد أهمية هذه الدراسة في تقاطع تيارين رئيسيين: التحول الرقمي المتسارع، وتطوير قطاع العقار كأحد القطاعات الواعدة  
 :، وتتجلى في البعدين العلمي والتطبيقي2030في ظل رؤية 

 :أولًا: الأهمية العلمية

في مجال إدارة المخاطر العقارية في ظل التحول الرقمي، وهو حقل لا يزال في مراحله المبكرة،   إثراء المعرفة النظرية •
 .خاصة في السياق العربي والسعودي

الأكاديمية، إذ لا تزال الدراسات التي تتناول العلاقة بين تبني التقنيات الرقمية وفعالية إدارة   سد فجوة الأدبيات  •
 .(Wang, 2023; Naeem et al., 2023) المخاطر العقارية محدودة في الأسواق الناشئة والشرق الأوسط

أتمتة العمليات، تكامل الأنظمة، التحليلات التنبؤية،  ) يربط بين أبعاد التحول الرقمي تقديم إطار نظري متكامل •
وأنواع المخاطر العقارية )تشغيلية، مالية، تنظيمية، سيبرانية(، مع تكييف أطر   (Blockchainالذكاء الاصطناعي، 
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 ,Pupentsova & Gromova) إدارة المخاطر المستوردة من قطاعات أخرى لتتناسب مع خصوصية القطاع العقاري 
2021). 

 :ثانياً: الأهمية التطبيقية

لاستثمار التقنيات الرقمية في تحديد وتقييم وإدارة المخاطر استباقياً،   تقديم توصيات للمؤسسات العقارية •
 ;Ahmed & Skelton, 2023) وتوفير مؤشرات لقياس النضج الرقمي وتوجيه الاستثمارات التقنية نحو الأولويات

Wang, 2023). 

كالهيئة العامة للعقار ووزارة العدل ووزارة الإسكان، عبر توفير مادة لرسم سياسات   مساعدة صانعي السياسات •
 2030داعمة للتحول الرقمي ووضع معايير لإدارة المخاطر، بما يعزز الشفافية والثقة ويدعم مستهدفات رؤية 

 .(2023؛ 2021)الحصامي، 

للتعرض للمخاطر وكفاءة الاستجابة، وإطار   (KPIs) عبر بناء مؤشرات أداء رقمية تطوير أدوات قياس وتقييم  •
متكامل لتقييم النضج الرقمي للشركات العقارية وربطه بقدراتها في إدارة المخاطر، بما يعزز استقرار المنظومة  

 .(Pupentsova & Gromova, 2021) العقارية وينفع المستثمرين والممولين والمستفيدين النهائيين

 أهداف الدراسة. -
 الهدف العام

تهدف هذه الدراســــة إلى تحليل أثر التحول الرقمي في إدارة المخاطر العقارية في الشــــركات العقارية الســــعودية، من خلال تقييم  
مســتوى النضــج الرقمي لهذه الشــركات، وتحديد طبيعة المخاطر التي تواجهها في ظل التحول الرقمي، وقياس فاعلية ممارســات  

خروج بإطار عملي يمكن لهذه الشـــــــــركات الاســـــــــتفادة منه في تعزيز قدراتها على مواجهة المخاطر  إدارة المخاطر المطبقة لديها، وال
 .في البيئة الرقمية المتغيرة

 الأهداف الخاصة

اقع التحول الرقمي في الشررررررركات العقارية السررررررعودية .1 ، من خلال التعرف على مســــــتوى تبني هذه الشــــــركات  تقييم و
 .للتقنيات الرقمية الحديثة ودرجة تكامل أنظمتها الإدارية والمالية

، والمتمثلـة في تحرديرد وتحليرل أبرلم المخراطر الوي تواجرر الشررررررررررررركرات العقراريرة السررررررررررررعوديرة في سرررررررررررريرا  التحول الرقمي .2
 .المخاطر التشغيلية والمالية والتنظيمية والسيبرانية والاستراتيجية

ــــــــتفادتها من  قياس فاعلية ممارسررررررررررررات إدارة المخاطر المطبقة في الشررررررررررررركات العقارية السررررررررررررعودية .3 ـــ ، وتقييم مدى اسـ
 .التقنيات الرقمية في تعزيز هذه الممارسات

، من خلال تحليل أثر  اختبار العلاقة بين مسرررررتوض النررررررل الرقمي للشرررررركات العقارية وفاعلية إدارة المخاطر لد  ا .4
 .المتغيرات الرقمية المختلفة في قدرة الشركات على إدارة المخاطر بفعالية
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تحرديرد التحرديرات والمعوقرات الوي تحول دون تحقيت الاسررررررررررررتفرادة القصرررررررررررروض من التحول الرقمي في إدارة المخراطر   .5
 .، سواء كانت مالية، أو بشرية، أو تنظيمية، أو تقنيةالعقارية

، يتضـــمن مجموعة من التوصـــيات  تقديم إطار عمل مقترح لتعزيز إدارة المخاطر العقارية من خلال التحول الرقمي .6
 .العملية للشركات العقارية وصناع السياسات والجهات التنظيمية

 تساؤلات الدراسة

انطلاقاً من مشـــــكلة الدراســـــة وأهدافها، يمكن صـــــياغة التســـــاؤلات التالية التي تمثل الإطار المنهةي الذي ســـــتســـــ ى الدراســـــة إلى 
الإجابة عنه، وتتوزع هذه التســـاؤلات بين تســـاؤل رئيســـ ي يعبر عن الإشـــكالية المحورية للدراســـة، وتســـاؤلات فرعية تغطي مختلف  

 :جوانب الموضوع

 السؤال الرئيس ي

 ما أثر التحول الرقمي في إدارة المخاطر العقارية في الشركات العقارية السعودية؟

 الأسئلة الفرعية

 ما مستوى النضج الرقمي للشركات العقارية السعودية في الوقت الراهن؟  -1

 .ما أبرز المخاطر التي تواجه الشركات العقارية السعودية في ظل التحول الرقمي؟ -2

 .ما مدى فاعلية ممارسات إدارة المخاطر المطبقة في الشركات العقارية السعودية؟ -3

 ما طبيعة العلاقة بين مستوى النضج الرقمي للشركات العقارية وفاعلية إدارة المخاطر لديها؟ -4

 .ما التحديات والمعوقات التي تحول دون تحقيق الاستفادة القصوى من التحول الرقمي في إدارة المخاطر العقارية؟ -5

 ما الإطار العملي المقترح لتعزيز إدارة المخاطر العقارية من خلال التحول الرقمي في الشركات العقارية السعودية؟  -6

 :فروض الدراسة

انطلاقاً من مشــكلة الدراســة وأهدافها، وفي ضــوء الإطار النظري، يمكن صــياغة الفروض القابلة للاختبار إحصــائياً على النحو  
 :التالي

 :الفرضية الرئيسية

لا يوجد تأثير ذو دلالة إحصـــــــــــــائية للتحول الرقمي في إدارة المخاطر العقارية في الشـــــــــــــركات   :(H₀) الفرضررررررررررررية البديلة •
 .العقارية السعودية
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يوجد تأثير ذو دلالة إحصـــــــــــائية للتحول الرقمي في إدارة المخاطر العقارية في الشـــــــــــركات   :(H₁) الفرضررررررررررية الصررررررررررفرية •
 .العقارية السعودية

 :الفرضيات الفرعية

H₁: أثر أتمتة العمليات في إدارة المخاطر التشغيلية 

• H₀₁: لا توجد علاقة ذات دلالة إحصائية بين مستوى أتمتة العمليات وفاعلية إدارة المخاطر التشغيلية. 

• H₁₁: توجد علاقة ذات دلالة إحصائية بين مستوى أتمتة العمليات وفاعلية إدارة المخاطر التشغيلية. 

H₂: أثر تكامل الأنظمة في إدارة المخاطر المالية 

• H₀₂: لا تؤثر درجة تكامل الأنظمة الرقمية في فاعلية إدارة المخاطر المالية. 

• H₁₂: تؤثر درجة تكامل الأنظمة الرقمية في فاعلية إدارة المخاطر المالية. 

H₃: أثر استخدام التحليلات التنبؤية في إدارة المخاطر التنظيمية 

• H₀₃: لا توجد علاقة ذات دلالة إحصائية بين استخدام التحليلات التنبؤية والحد من مخاطر الامتثال التنظيمي. 

• H₁₃: توجد علاقة ذات دلالة إحصائية بين استخدام التحليلات التنبؤية والحد من مخاطر الامتثال التنظيمي. 

H₄: أثر الحلول السحابية والبيانات الرخمة في إدارة المخاطر السيبرانية 

• H₀₄: لا تؤثر درجة الاعتماد على الحلول السحابية والبيانات الضخمة في فاعلية إدارة المخاطر السيبرانية. 

• H₁₄: تؤثر درجة الاعتماد على الحلول السحابية والبيانات الضخمة في فاعلية إدارة المخاطر السيبرانية. 

H₅: أثر التقنيات الحديثة ( ،الذكاء الاصطناعي، إنترنت الأشياءBlockchain) في إدارة المخاطر الاستراتيجية 

• H₀₅: لا توجد علاقة ذات دلالة إحصائية بين تبني التقنيات الحديثة وفاعلية إدارة المخاطر الاستراتيجية. 

• H₁₅: توجد علاقة ذات دلالة إحصائية بين تبني التقنيات الحديثة وفاعلية إدارة المخاطر الاستراتيجية. 

H: أثر النرل الرقمي الكلي في فاعلية إدارة المخاطر 

• H₀₆: لا يوجد تأثير ذو دلالة إحصائية للمستوى الكلي للنضج الرقمي في فاعلية إدارة المخاطر. 

• H₁₆: يوجد تأثير ذو دلالة إحصائية للمستوى الكلي للنضج الرقمي في فاعلية إدارة المخاطر. 

 الدراسات السابقة

 أولًا: دراسات تناولت التحول الرقمي في القطاع العقاري 
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 :تناولت العديد من الدراسات موضوع التحول الرقمي في القطاع العقاري من زوايا متعددة، ويمكن عرض أبرزها على النحو التالي

 Digital Transformation in Real Estate Services: Development and" التي حملت عنوان Wang (2026) و Wang دراسررررررررة
Implementation of the Housing Selection Platform"  وهــدفــت إلى تقــديم نموذج تطبيقي لمنصــــــــــــــة رقميــة متكــاملــة لخــدمــات ،

الإيجـار والبيع العقـاري، مع التركيز على الجوانـب التقنيـة كـالفصــــــــــــــل بين الواجهـة الأمـاميـة والخلفيـة ومعمـاريـة الخـدمـات المصـــــــــــــغرة. 
والحلول الســـــــحابية يعزز كفاءة  Redis واعتمدت الدراســـــــة على منهج تطوير الأنظمة، وخلصـــــــت إلى أن تبني التقنيات الحديثة كـــــــــــــــــــــ

الأداء ويقلل زمن الاســــــتجابة، كما أكدت على أهمية الأمن الســــــيبراني في حماية بيانات المســــــتخدمين. وترتبط هذه الدراســــــة بالبحث  
لم تتنــاول  الحــالي من حيــث تركيزهــا على التقنيــات الرقميــة في القطــاع العقــاري، إلا ألهــا ركزت على الجــانــب التقني للتطوير البرمةي و 

 .إدارة المخاطر، مما يمثل فجوة يس ى البحث الحالي لمعالجتها

 Digital Transformation in the Real Estate Industry: The Role of AI and" بعنوان Pokharel (2026) و Mirza دراسرررررررررررة
Blockchain" وهدفت إلى اســـتكشـــاف أثر التقنيات الحديثة كالذكاء الاصـــطناعي وإنترنت الأشـــياء وســـلســـلة الكتل في إعادة تشـــكيل ،

نماذج الأعمال العقارية. واعتمدت الدراسـة على المنهج الوصـفي التحليلي من خلال مراجعة منهجية لبدبيات، وتوصـلت إلى أن هذه  
ـــــغ ـــ ـــــهم في تعزيز الكفـاءة التشـــــ ـــ ــارت إلى تحـديـات كبيرة تعوق التبني كـالتكـاليف  التقنيـات تســـــ يليـة وتحســـــــــــــين تجربـة العملاء، لكنهـا أشـــــــــــ

المرتفعة ومقاومة التغيير وضــــــــــعف البنية التحتية الرقمية. وتكمن أهمية هذه الدراســــــــــة في تقديمها إطاراً شــــــــــاملًا لتحديات التحول  
إدارة المخـاطر المصـــــــــــــاحبـة لهـذا التحول، وهو مـا يمثـل فجوة بحثية  الرقمي في القطـاع العقـاري، إلا ألهـا لم تتنـاول بـالتفصـــــــــــــيـل كيفيـة  

 .تس ى الدراسة الحالية لسدها من خلال التركيز على العلاقة بين التحول الرقمي وإدارة المخاطر في السياق السعودي

، "Driving Digitalization: Value Creation for Commercial Real Estate" بعنوان (2021) تقرير المنتدض الاقتصادي العالمي
وهدف إلى تحديد الدوافع الرئيسية لتبني التقنيات الرقمية في القطاع العقاري التجاري، كالصحة والاستدامة ورضا المستأجرين  

خبيراً من قطاعي العقار والتقنية، وخلص إلى أن التحول   30وكفاءة استخدام المساحات. واعتمد التقرير على مقابلات مع أكثر من 
لتنافسية للمباني ويسهم في زيادة الإيرادات وخفض التكاليف، لكنه أشار إلى تحديات رئيسية كصعوبة الوصول  الرقمي يعزز القدرة ا

القائمة. ويمثل هذا التقرير مرجعية مهمة لفهم الدوافع الاقتصادية للتحول   المعايير الموحدة وقدم الأنظمة  البيانات وغياب  إلى 
 دي ولم يتناول آليات إدارة المخاطر، مما يعزز الحاجة إلى دراسة تتناول الجانبين معاً في الرقمي، غير أنه ركز على الجانب الاقتصا

 .سياق السوق السعودي

 

 

 ثانياً: دراسات تناولت إدارة المخاطر في القطاع العقاري 

 Risk Management in Business Valuation in the Context of" التي حملت عنوان Gromova (2021) و Pupentsova دراسة
Digital Transformation" وهدفت إلى تقديم أساليب غير تقليدية لتقييم المخاطر في عمليات تقييم الأعمال العقارية في ظل عدم ،
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أن   إلى  وتوصلت  الألعاب،  ونظرية  كارلو  مونت  محاكاة  باستخدام  الكمي  المنهج  على  الدراسة  واعتمدت  الاقتصادي.  الاستقرار 
الأساليب التقليدية كتحليل الحساسية لا تكفي وحدها، بل يجب استخدام نماذج محاكاة لتقدير نطاقات القيم المحتملة وتحديد 

ثل أهمية هذه الدراسة في تقديمها أدوات كمية متقدمة لإدارة مخاطر التقييم العقاري، إلا ألها مخاطر الاستثمار بدقة أكبر. وتتم
ركزت على المخاطر المالية المرتبطة بالتقييم ولم تتناول المخاطر التشغيلية والتنظيمية والسيبرانية في سياق التحول الرقمي، مما  

م  معالجتها  إلى  الحالية  الدراسة  تس ى  فجوة  الرقمييمثل  التحول  ظل  في  المخاطر  لأنواع  شامل  إطار  تقديم  خلال   .ن 

 ثالثاً: دراسات جمعت بين التحول الرقمي وإدارة المخاطر

تحت عنوان "الاســتطلاع الثامن والعشــرون لانطباعات الرؤســاء التنفيذيين: نتائج منطقة الشــرق   PwC التي نشــرتها (2021) دراسررة
الأوسط"، وهدفت إلى استقصاء توجهات الرؤساء التنفيذيين تجاه المخاطر والفرص في منطقة الشرق الأوسط. واعتمدت الدراسة  

منهم ينظرون إلى المخـاطر الســـــــــــــيبرانيـة بـاعتبـارها    %74إلى أن   على منهج المســـــــــــــن الميـداني لعينـة من الرؤســـــــــــــاء التنفيـذيين، وتوصـــــــــــــلـت
التهديد الأكبر للاســــــــــتثمارات والبنية التحتية، كما أشــــــــــارت إلى أن التحول الرقمي أصــــــــــب  أولوية اســــــــــتراتيجية للشــــــــــركات في المنطقة.  

لتحول الرقمي، إلا ألها كانت عامة ولم  وتكمن أهمية هذه الدراســــــــة في تقديمها أدلة كمية على تصــــــــاعد المخاطر الســــــــيبرانية في ظل ا
 .تركز على القطاع العقاري بشكل خاص، مما يعزز الحاجة إلى دراسة متخصصة تركز على هذا القطاع

 التعليت العام على الدراسات السابقة وتحديد الفجوة البحثية

من خلال اســـــــــتعراض الدراســـــــــات الســـــــــابقة، يمكن ملاحظة عدة ملاحظات نقدية تؤكد وجود فجوة بحثية وا ـــــــــحة يســـــــــ ى البحث  
 :الحالي إلى معالجتها

ركزت معظم الدراســـــــــــات الســـــــــــابقة إما على التحول الرقمي في القطاع العقاري من   :قصرررررررررررور في التكامل بين المتغيرين •
جـانـب تقني، أو على إدارة المخـاطر من جـانـب مـالي واقتصــــــــــــــادي، ولم تقـدم دراســــــــــــــة متكـاملـة تبحـث العلاقـة بينهمـا في 

 . سياق واحد

أغلب الدراســــــات الســــــابقة تمت في ســــــياقات غربية أو روســــــية أو عامة، ولم   :ندرة الدراسرررررات في السررررريا  السرررررعودي •
تتناول بشــكل خاص واقع الشــركات العقارية الســعودية في ظل التحولات الرقمية والتنظيمية المتســارعة التي يشــهدها  

 .القطاع في المملكة

ركزت الدراســـــــات الســـــــابقة على المخاطر المالية والاقتصـــــــادية،   :ضررررررعط التغطية للمخاطر السرررررريبرانية والتنظيمية •
ـــــيبرانية ومخاطر الامتثال التنظيمي ـــ ـــــة "إيجار" ومتطلبات) بينما أهملت المخاطر الســـــ ـــ ـــــدر  (ZATCA كمنصـــــ ـــ التي تتصـــــ

 .اهتمامات الشركات العقارية في الوقت الراهن

افتقرت الدراســـــــــات الســـــــــابقة إلى تقديم إطار عملي متكامل يمكن للشـــــــــركات العقارية   :غياب الإطار العملي المتكامل •
 .الاستفادة منه في تعزيز قدراتها على إدارة المخاطر في ظل التحول الرقمي
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وانطلاقاً من هذه الفجوات البحثية، تأتي الدراسـة الحالية لتسـهم في سـد هذه الثغرات من خلال تحليل أثر التحول الرقمي في إدارة  
المخاطر العقارية في الشـــــــــركات العقارية الســـــــــعودية، وتقديم إطار عمل مقترح يعين هذه الشـــــــــركات على مواجهة التحديات الرقمية  

 .ارة المخاطروتعزيز ممارساتها في إد

 تحليل الدراسات السابقة وتحديد فجوة البحث

 ثالثاً: تحليل الدراسات السابقة ومقارنت ا

من خلال المقارنة التحليلية للدراســـــات الســـــابقة المعروضـــــة، يمكن رصـــــد أوجه التشـــــابه والاختلاف بينها، وتحليل أســـــباب التباين في 
 :النتائج والمنهجيات، وذلك على النحو التالي

 أوجر التشابر بين الدراسات السابقة

 :تتسم الدراسات السابقة بجملة من أوجه التشابه، لعل أبرزها ما يلي

 & Wang & Wang, 2026; Mirza) أجمعــــت جميع الــــدراســــــــــــــــات الســــــــــــــــابقــــة :الاتفرررا  على أهميرررة التحول الرقمي •
Pokharel, 2026;  ،ــــادي العالمي ـــ ( على أن التحول الرقمي يمثل ضــــــــــــرورة اســــــــــــتراتيجية للقطاع 2021المنتدى الاقتصـــــ

العقاري، وأنه يسـهم في تعزيز الكفاءة التشـغيلية وتحسـين تجربة العملاء وزيادة الشـفافية، وإن اختلفت زوايا التركيز  
 . والعمق في تناول هذا الموضوع

تطرقت الدراســــات الســــابقة إلى تحديات مشــــتركة تعيق تبني التقنيات الرقمية   :الإشررررارة إحى تحديات التحول الرقمي •
، وصــعوبة الوصــول إلى البيانات وغياب المعايير  (Mirza & Pokharel, 2026) في القطاع العقاري، كالتكاليف المرتفعة
ـــــــــادي العـالمي،    ,Ahmed & Skelton) (، ومقـاومـة التغيير وضـــــــــــــعف المهـارات الرقميـة2021الموحـدة )المنتـدى الاقتصـــــ

 . ، مما يعكس وجود تحديات هيكلية متشابهة تواجه القطاع العقاري بغض النظر عن السياق الجغرافي(2023

إلى  PwC (2021) وتقرير Pokharel (2026) و Mirza أشـــــــــــــارت كل من دراســـــــــــــة :التأكيد على المخاطر السرررررررررررريبرانية •
من    %74أن   PwC تصـــــــــــــاعـد المخـاطر الســـــــــــــيبرانيـة كـأحـد أبرز التحـديـات المصـــــــــــــاحبـة للتحول الرقمي، حيـث أكـد تقرير

الرؤســاء التنفيذيين في منطقة الشــرق الأوســط ينظرون إلى المخاطر الســيبرانية باعتبارها التهديد الأكبر للاســتثمارات  
 . والبنية التحتية

 أوجر الاختلاف بين الدراسات السابقة

 :تتباين الدراسات السابقة في عدة جوانب منهجية وموضوعية، يمكن إجمالها فيما يلي

 أولًا: الاختلاف في المنهجيات

اعتمــدت على منهج تطوير الأنظمــة والبنــاء التقني، وركزت على الجــانــب البرمةي   Wang (2026) و Wang دراسررررررررررررررة •
 . والتقني لمنصة عقارية رقمية، مما يجعلها دراسة تطبيقية تقنية أكثر منها بحثاً في العلوم الإدارية
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ـــــفي التحليلي من خلال مراجعة منهجية لبدبيات Pokharel (2026) و Mirza دراسررررررررررررة • ـــ ـــــتخدمت المنهج الوصـــــ ـــ  اســـــ
(Systematic Literature Review)  وهي منهجيــــة نوعيــــة تعتمــــد على تحليــــل الــــدراســــــــــــــــات الســــــــــــــــابقــــة واســـــــــــــتخلاص ،

 . الاتجاهات العامة، دون جمع بيانات ميدانية

اعتمـدت على المنهج الكمي بـاســـــــــــــتخـدام محـاكـاة مونـت كـارلو ونظريـة  Gromova (2021) و Pupentsova دراسرررررررررررررة •
 . الألعاب، وهي منهجية كمية معقدة تعتمد على بناء نماذج رياضية لمحاكاة المخاطر في عمليات التقييم العقاري 

اعتمـــد على المقـــابلات مع الخبراء كــأداة رئيســـــــــــــيـــة لجمع البيـــانــات، وهي  (2021) تقرير المنترردض الاقتصررررررررررررررادي العررالمي •
 . منهجية كيفية تعتمد على الخبرات والتجارب العملية للمختصين في قطاعي العقار والتقنية

استخدمت منهج المسن الميداني لعينة كبيرة من الرؤساء التنفيذيين، وهي منهجية كمية تعتمد   PwC (2021) دراسة •
 . على الاستبيانات لجمع البيانات من عينة واسعة

 ثانياً: الاختلاف في النتائج

إلى أن اســــتخدام   Wang (2026) و Wang فيما يتعلق بعلاقة التقنيات الرقمية بالكفاءة التشــــغيلية، أشــــارت دراســــة •
والحلول الســـــــــحابية يحقق تحســـــــــناً مظحوظاً في أداء الأنظمة ويقلل زمن الاســـــــــتجابة، بينما أشـــــــــار   Redis تقنيات مثل

( إلى أن العائد على الاســـــــتثمار من تقنيات الاســـــــتدامة يختلف بشـــــــكل كبير  2021تقرير المنتدى الاقتصـــــــادي العالمي )
ــــائص   بناءً على حجم الشـــــركة وتوقعات المســـــاهمين، مما يشـــــير إلى أن أثر التقنيات الرقمية قد يختلف باختلاف خصـ

 . المؤسسة

على المخاطر المالية المرتبطة بتقييم   Gromova (2021) و Pupentsova فيما يتعلق بمخاطر التحول الرقمي، ركزت •
ـــــيبرانية، مما يعكس  PwC (2021) و Pokharel (2026) و Mirza الأصـــــــــــــول العقارية، بينما ركزت ـــ على المخاطر الســـــ

 . اختلافاً في أولويات المخاطر التي تتناولها الدراسات

 ثالثاً: أسباب الاختلاف في النتائج

 :يمكن تفسير التباين في النتائج والمنهجيات بين الدراسات السابقة بعدة عوامل رئيسية، منها

 و Pupentsova في الســـــــــياق الصـــــــــيني، ودراســـــــــة Wang (2026) و Wang تمت دراســـــــــة :اختلاف السرررررررريا  الجغرافي  •
Gromova (2021) في الســـــــياق الروســـــــ ي، بينما تناولت Mirza و Pokharel (2026)   ــياق العالمي، وتقرير المنتدى الســـــ
ــادي العالمي ) ــياق الســـعودي الذي  2021الاقتصـ ــة الحالية على السـ ــياق الأوروبي والأمريكي، في حين تركز الدراسـ ( السـ

 . يتميز بخصائص تنظيمية واقتصادية وثقافية مختلفة

ـــــة،   :اختلاف الأدوات والمنهجيرررررات • ـــــاكــــــاة الكميـ ـــــة، والمحـ ـــــة المنهجيـ ـــــة، والمراجعـ الأنظمـ ـــــات بين تطوير  ـــــت المنهجيـ تنوعـ
 . والمقابلات، والمسوح الميدانية، وهذا التنوع أدى إلى اختلاف في طبيعة النتائج ونوعية المعرفة المنتجة

(، وشــــــــهدت هذه الفترة تطوراً  2026و 2021أجريت الدراســــــــات في فترات زمنية مختلفة )بين  :اختلاف الفترة الزمنية •
متســـــارعاً في التقنيات الرقمية وزيادة الوعي بقضـــــايا التحول الرقمي وإدارة المخاطر، مما قد يفســـــر بعض الاختلافات  

 . في النتائج
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 Wang (2026) و Wang اختلفت عينات الدراسة من حيث الحجم والخصائص، فدراسة :اختلاف عينات الدراسة •
على عينة واســــــعة من الرؤســــــاء التنفيذيين، وهو ما   PwC (2021) اعتمدت على تطوير نموذج برمةي، بينما اعتمدت

 . يؤثر في طبيعة النتائج وقابليتها للتعميم

 تحديد فجوة البحث

انطلاقاً من التحليل المقارن للدراسـات السـابقة، يمكن تحديد الفجوة البحثية التي تسـ ى الدراسـة الحالية إلى معالجتها، وذلك على 
 :النحو التالي

 أولًا: الفجوات النظرية

تفتقر الأدبيـــات الأكـــاديميـــة إلى نموذج نظري متكـــامـــل يربط بين أبعـــاد التحول الرقمي   :غيرراب التكررامررل بين المتغيرين •
المتعددة )كأتمتة العمليات، وتكامل الأنظمة، والتحليلات التنبؤية، والحلول الســــــــــــحابية، والتقنيات الحديثة كالذكاء 

ــغيلية، وا ــلة الكتل( وأنواع المخاطر العقارية المختلفة )التشــــــــ ــلســــــــ ــيبرانية،  الاصــــــــــطناعي وســــــــ ـــ لمالية، والتنظيمية، والســـــ
والاســـــــــــــتراتيجيـة( في إطـار واحـد، حيـث تنـاولـت كـل دراســـــــــــــة جـانبـاً واحـداً من هـذه الأبعـاد دون جمعهـا في نموذج تحليلي 

 . شامل

لم تتناول الدراســــــات الســــــابقة بشــــــكل دقيق طبيعة العلاقة بين مســــــتوى النضــــــج الرقمي   :غموض العلاقة السرررررب ية •
للشــــركات العقارية وفاعلية ممارســــات إدارة المخاطر لديها، فبينما ركزت بعض الدراســــات على الجانب التقني، ركزت  

 . أخرى على الجانب المالي، ولم تقدم دراسة توضيحاً للعلاقة السببية بينهما

معظم الأطر والنماذج النظرية المســــتخدمة في الدراســــات الســــابقة مســــتوردة من   :ضررررعط الأطر للسرررريا  السررررعودي •
ســــياقات غربية أو روســــية، ولم تخضــــع للتكييف مع خصــــوصــــية الســــوق العقاري الســــعودي، الذي يتميز بتنظيمات  

 . 2030، ووجود مبادرات وطنية طموحة كرؤية ZATCA حديثة كالهيئة العامة للعقار، ومنصة "إيجار"، ومتطلبات

 ثانياً: الفجوات التطبيقية

لم تتناول الدراسات السابقة بشكل كافٍ مشكلة ضعف تكامل الأنظمة في الشركات العقارية   :ضعط تكامل الأنظمة •
)كــأنظمــة إدارة الممتلكــات، وإدارة علاقــات العملاء، والمحــاســـــــــــــبــة(، وتــأثير ذلــك في الرؤيــة الشــــــــــــــاملــة للمخــاطر وفــاعليـة  

 . إدارتها

 أهملت الدراسـات السـابقة تناول متطلبات الامتثال الرقمي التي تفرضـها المنصـات الحكومية :فجوة الامتثال الرقمي •
ــــة "إيجـــار" ومتطلبـــات) ـــ ـــ ، وكيف يمكن للتحول الرقمي أن يعزز قـــدرة الشـــــــــــــركـــات على الامتثـــال لهـــذه  (ZATCA كمنصـــــ

 . المتطلبات وتجنب الغرامات والنزاعات القانونية

رغم إشــــــــارة بعض الدراســــــــات إلى أهمية المخاطر الســــــــيبرانية، إلا ألها لم تقدم  :قصرررررررور في إدارة المخاطر السررررررريبرانية •
إطاراً عملياً متكاملًا لإدارتها في ســــــــياق الشــــــــركات العقارية، خاصــــــــة مع تزايد الاعتماد على الحلول الســــــــحابية وإنترنت  

 . الأشياء في المشاريع العقارية الذكية
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معتمدة لقياس مســــــــتوى   (KPIs) تفتقر الأدبيات الســــــــابقة إلى مؤشــــــــرات أداء رقمية :غياب مقاييس النررررررررل الرقمي •
 . النضج الرقمي للشركات العقارية وربطه بكفاءة إدارة المخاطر، مما يعوق عملية التقييم والتحسين المستمر

 ثالثاً: تحديد فجوة البحث في ضوء التناقضات والقيود

 Wang) أشــــــــارت بعض الدراســــــــات إلى تأثير إيجابي كبير للتحول الرقمي في كفاءة العمليات العقارية :تناقض النتائج •
& Wang, 2026  ،ـــــــــادي العــالمي (، بينمــا أشــــــــــــــارت دراســــــــــــــات أخرى إلى أن هـذا التــأثير يختلف 2021؛ المنتــدى الاقتصـــــ

، ممــا يثير تســـــــــــــــاؤلًا حول العوامــل  (Mirza & Pokharel, 2026) بــاختلاف حجم الشـــــــــــــركــة وقــدراتهــا المــاليــة والتقنيــة
 . الوسيطة والمعدلة لهذه العلاقة في السياق السعودي

 Pupentsova) اعترفت معظم الدراسات السابقة بوجود قيود تتعلق بصغر حجم العينة :قيود الدراسات السابقة •
& Gromova, 2021)أو اقتصــارها على ســياق جغرافي محدد ، (Wang & Wang, 2026)  أو تركيزها على جانب واحد ،

،  (PwC, 2021) (، أو اعتمـادهـا على منهجيـة واحـدة2021من جوانـب التحول الرقمي )المنتـدى الاقتصـــــــــــــادي العـالمي، 
وهي قيود تســـــــ ى الدراســـــــة الحالية إلى تجاوزها من خلال الاعتماد على عينة أكبر من الشـــــــركات العقارية الســـــــعودية، 
وتغطيـة مختلف جوانـب التحول الرقمي وإدارة المخـاطر، واســـــــــــــتخـدام منهجيـة مختلطـة تجمع بين الأســـــــــــــاليـب الكمية  

 . والكيفية

ــــة في مجالات الذكاء   :ظهور تقنيات جديدة • ـــ ــــنوات الأخيرة، خاصـ ـــ ــــارع خلال السـ ـــ ــــكل متسـ ـــ تطورت التقنيات الرقمية بشـ
الاصطناعي التوليدي، وتحليلات البيانات الضخمة، وإنترنت الأشياء، وسلسلة الكتل، ولم تتناول الدراسات السابقة  

 . جوة بحثية تستوجب المعالجةبشكل كافٍ أثر هذه التقنيات الجديدة في إدارة المخاطر العقارية، مما يمثل ف

 :وانطلاقاً مما سبق، يمكن تحديد فجوة البحث الرئيسية التي تس ى الدراسة الحالية إلى معالجتها في النقاط التالية

 .غياب دراسة متكاملة تجمع بين أبعاد التحول الرقمي المتعددة وأنواع المخاطر العقارية المختلفة في سيا  واحد  .1

ندرة الدراسرررررررررات الوي تتناول العلاقة بين التحول الرقمي وإدارة المخاطر في السررررررررريا  السرررررررررعودي، رغم ما  شرررررررررهد    .2
 .القطاع العقاري في المملكة من تحولات رقمية وتنظيمية غير مسبوقة

 .ضعط الأطر العملية الموجهة للشركات العقارية لتعزيز ممارسات ا في إدارة المخاطر في ظل التحول الرقمي .3

الحررراجرررة إحى أدوات ومقررراييس لقيررراس مسررررررررررررتوض النرررررررررررررل الرقمي وفررراعليرررة إدارة المخررراطر في الشررررررررررررركرررات العقررراريررة   .4
 .السعودية

وتسـ ى هذه الدراسـة إلى سـد هذه الفجوات من خلال تقديم إطار تحليلي شـامل يربط بين التحول الرقمي وإدارة المخاطر، وتطبيقه 
على عينـة من الشـــــــــــــركـات العقـاريـة الســـــــــــــعوديـة، والخروج بتوصـــــــــــــيـات عمليـة تعزز قـدرة هـذه الشـــــــــــــركـات على إدارة المخـاطر في البيئـة  

 .الرقمية المتغيرة

 :المنطلقات النظرية للدراسة
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تســــتند هذه الدراســــة إلى إطار نظري متكامل يضــــم أربع نظريات رئيســــية، تفســــر كل منها زاوية مختلفة من العلاقة بين التحول  
 :الرقمي وإدارة المخاطر العقارية

 :(RBV & Dynamic Capabilities) أولًا: نظرية الموارد والقدرات الديناميكية

مـة، صـــــــــــــعبـة التقليـد(.   (Barney, 1991) تشـــــــــــــير نظريـة الموارد إلى أن الميزة التنـافســـــــــــــيـة تنبع من امتلاك موارد فريـدة )نـادرة، قي(
المنظمــة على إعــادة  بــإضــــــــــــــافــة البعــد الزمني، مؤكــدة قــدرة   (Teece, Pisano, & Shuen, 1997) وطورتهــا القــدرات الــدينــاميكيــة

 .(Teece, 2007) باستمرار عبر استشعار الفرص والتهديدات، واغتنامها، وتحويل الهيكل الداخلي تشكيل مواردها

تُفســـر كيف تتحول الاســـتثمارات الرقمية )كالحلول الســـحابية، الذكاء الاصـــطناعي، تحليل البيانات( من   :تطبيقها في الدراسرررة
ــتراتيجياً، بينما   ــية في إدارة المخاطر، حيث تشـــكل البيانات الرقمية مورداً اسـ ــتراتيجية تولد ميزة تنافسـ إنفاق تقني إلى أصـــول اسـ

ويُعد النضــــج الرقمي   .(Eisenhardt & Martin, 2000) تي تمن  مرونة اســــتباقيةتمثل القدرة على تحليلها القدرة الديناميكية ال
 .مؤشراً لامتلاك هذه الموارد واستثمارها في تعزيز فاعلية إدارة المخاطر

 :(Stakeholder Theory) ثانياً: نظرية أصحاب المصلحة

بأن المنظمة تعمل ضمن شبكة علاقات مع مجموعات متعددة )مستثمرين، عملاء، موظفين،   (Freeman, 1984) تُقر النظرية
، مع  (Donaldson & Preston, 1995) جهات تنظيمية، شــركاء تقنيين(، وأن اســتدامتها تعتمد على تحقيق توازن بين مصــالحها

ــــــة ـــــــ ـــــــيـــــ ـــ ـــ ــــــافـــــ ـــــــ ـــــفـــــ ـــــــ ـــــــ ـــــــ والشـــــ ـــة  ـــ ـــــــ ـــــــمـــــ ـــ ـــ ـــــــوكـــــ ـــ ـــ ـــــــحـــــ ـــ ـــ الـــــ ـــل  ـــ ـــــــ ـــــمـــــ ـــــــ ـــــــ ـــــــ ــــــتشـــــ ـــــــ لـــــ ـــا  ـــ ـــــــ ـــــــورهـــــ ـــ ـــ ـــطـــــ ـــ ـــــــ  .(Mitchell, Agle, & Wood, 1997) تـــــ

الهيئة العامة للعقار، ) تُفســـــر الضـــــغوط المتزايدة على الشـــــركات العقارية الســـــعودية من جهات تنظيمية :تطبيقها في الدراسررررة
؛ 2021تفرض امتثـالًا رقميـاً كمنصــــــــــــــة "إيجـار" والفوترة الإلكترونيـة والتســـــــــــــجيـل العيني )الحصــــــــــــــامي،   (ZATCAوزارة العـدل،  

(، ومن المســــــتثمرين والعملاء والموردين الذين يطالبون بالشــــــفافية والكفاءة والتكامل. ويُعد التحول الرقمي اســــــتراتيجية  2023
 .المخاطر القانونية والتشغيليةاستباقية للاستجابة لهذه الضغوط، وتعزيز الثقة، وتقليل 

 :(Diffusion of Innovation Theory) ثالثاً: نظرية نشر الابتكارات

أن انتشـــار الابتكار يخضـــع لمنطق زمني ومنحني طبي ي، يتأثر بخمس خصـــائص: الميزة   (Rogers, 1962; 2003) تفترض النظرية
النســـــــبية، التوافق، التعقيد، التجريبية، والملاحظة. وتقســـــــم المتبنين إلى خمس فئات )مبتكرون، متبنون أوائل، أغلبية مبكرة،  

 .أغلبية متأخرة، متخلفون(

تُفسر التفاوت في مستويات النضج الرقمي بين الشركات العقارية، إذ يواجه القطاع )بطبيعته المحافظة   :تطبيقها في الدراسة
وتعقيد عملياته( تحديات في تبني التقنيات الرقمية بسبب مخاوف التوافق، والتعقيد، وضعف الميزة النسبية الملموسة قصيرة 

وتُوجه البحث لتحليل تأثير هذه الخصـائص في مسـتوى   .(Kasim, Amidu, & Levy, 2025) الأمد، وغياب نماذج محلية ناجحة
 .التبني الرقمي، وبالتالي في قدرة الشركات على إدارة المخاطر

 :(ERM) رابعاً: نظرية إدارة المخاطر المؤسسية

من نهج تجزئي لإدارة المخاطر إلى نهج شــــــمولي متكامل، يتضــــــمن تحديداً منهجياً وتقييماً دقيقاً  (COSO, 2017) تنتقل النظرية
 & Kaplan) واســـــــــــتراتيجيات اســـــــــــتجابة )تجنب، تخفيف، تحويل، قبول( ومراقبة مســـــــــــتمرة ودمجاً في التخطيط الاســـــــــــتراتيةي
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Mikes, 2012). ويُعزز التحول الرقمي فـاعليتهـا عبر قـدرات تحليليـة وإنـذار مبكر ومحـاكـاة ســـــــــــــينـاريوهـات (Makarov, 2023). 

تُشــــكل الإطار التصــــنيفي للمتغير التابع )إدارة المخاطر( بتصــــنيف المخاطر العقارية في البيئة الرقمية إلى  :تطبيقها في الدراسررررة
خمســـــــــة أنواع: تشـــــــــغيلية، مالية، تنظيمية، ســـــــــيبرانية، واســـــــــتراتيجية. وتُتي  تقييم فاعلية ممارســـــــــات إدارة المخاطر عبر أربعة  

 .فاعلية المراقبة، ودرجة الدمج في التخطيط الاستراتيةي أبعاد: دقة التحديد والتقييم، كفاءة الاستجابة،

 المنهجية وطر  البحث
تُعد المنهجية العلمية الركيزة الأســـــــــــــاســـــــــــــية التي يقوم علتها أي بحث علمي رصـــــــــــــين، ف ي تمثل الإطار المنهةي الذي يحدد مســـــــــــــار  
ـــــــل   ـــ ـــــــوعية النتائج ودقتها وقابليتها للتعميم. ويعرض هذا الفصـ ـــ ـــــــمن موضـ ـــ ـــــــيرها، بما يضـ ـــ الباحث في جمع البيانات وتحليلها وتفسـ

ضـمناً نوع البحث والمنهج المسـتخدم، وتصـميم البحث، ومجتمع الدراسـة وعينتها، وأدوات  المنهجية المتبعة في هذه الدراسـة، مت
 .جمع البيانات، والإجراءات المتبعة في جمعها وتحليلها، فضلًا عن تحديد الحدود الزمانية والمكانية والموضوعية للدراسة

 أولًا: نوع البحث والمنهل المستخدم

، إذ تهدف إلى معالجة مشكلة عملية تواجه  (Applied Research) التطبيقية تُصنف هذه الدراسة ضمن البحوث :نوع البحث
الشــــركات العقارية الســــعودية في مجال إدارة المخاطر في ظل التحول الرقمي، وتقديم حلول وتوصــــيات قابلة للتطبيق في الواقع  

ـــــــير العلاقة بين المتغيرات  (Explanatory Research) التفسرررررررررريري  العملي. كما تتســـــــــــم الدراســـــــــــة بالطابع ـــ ـــــــ ى إلى تفسـ ـــ ، حيث تسـ
المســـــــــــــتقلـة )أبعـاد التحول الرقمي( والمتغير التـابع )فـاعليـة إدارة المخـاطر العقـاريـة(، واختبـار الفروض التي تفســـــــــــــر طبيعـة هـذه 

اقعية وتسـتند الدراسـة إلى فلسـفة .(Babbie, 2016) العلاقة التي تتي  للباحث اسـتخدام أدوات وأسـاليب   (Pragmatism) الو
 & Creswell) متعـددة لفهم الظـاهرة محـل الـدراســــــــــــــة، دون التقيـد بمنهجيـة واحـدة، ممـا يُعزز من عمق التحليـل وشـــــــــــــموليتـه

Creswell, 2018). 

، الـذي يجمع بين المنهج الكمي  (Mixed Methods Approach) المنهل المختلط تعتمـد هـذه الـدراســـــــــــــة على :المنهل المسررررررررررررتخردم
ـــــــباب عدة، منها:   ـــ ـــــــمولية الكمية. وقد تم اختيار هذا المنهج لأسـ ـــ والمنهج النوعي، وذلك لتحقيق التكامل بين العمق التحليلي والشـ
  أن موضــــــــوع التحول الرقمي وإدارة المخاطر يتطلب فهماً عميقاً للســــــــياق التنظيمي الذي تعمل فيه الشــــــــركات العقارية، وهو ما
يتيحـه المنهج النوعي، وفي الوقـت نفســــــــــــــه يحتـاج إلى قيـاس كمي للعلاقـات بين المتغيرات واختبـار الفروض، وهو مـا يتيحـه المنهج  

 :ويتكون التصميم المختلط في هذه الدراسة من مرحلتين متتاليتين .(Creswell & Creswell, 2018) الكمي

ــه منظمـــة :المرحلرررة الأوحى نالنوعيرررة   ـــــبـ ـــ ــابلات شـــــ ــة من المـــديرين   (Semi-structured Interviews) وتتمثـــل في إجراء مقـ مع عينـ
التنفيذيين وخبراء القطاع العقاري، بهدف اســــتكشــــاف الأبعاد المختلفة للتحول الرقمي وإدارة المخاطر في الســــياق الســــعودي، 
 .وفهم التحديات العملية التي تواجه الشركات العقارية، واستكشاف العوامل السياقية التي قد لا تظهر في الأدبيات النظرية

وتتمثل في تصـــــــميم وتوزيع اســـــــتبيان على عينة أكبر من الشـــــــركات العقارية الســـــــعودية، بهدف قياس  :المرحلة الثانية نالكمية  
مســـــــتوى النضـــــــج الرقمي وفاعلية إدارة المخاطر، واختبار الفروض البحثية إحصـــــــائياً. وتكمن أهمية هذه المرحلة في توفير أدلة 

 .اسةكمية تدعم أو تنفي العلاقات المقترحة في النموذج النظري للدر 

 ثانياً: تصميم البحث
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، الذي يهدف إلى وصـــف (Descriptive Analytical Approach) المنهل الوصرررفي التحليلي  يعتمد البحث في مرحلته الكمية على
 :خصائص مجتمع الدراسة وتحليل العلاقات بين متغيراته. ويمكن وصف تصميم البحث على النحو التالي

، إذ يتم جمع البيـانـات في فترة زمنيـة محـددة، ممـا يســـــــــــــم   (Cross-sectional) مقطعيراً  يُعـد البحـث :من حيرث الزمن •
 .بقياس العلاقات بين المتغيرات في نقطة زمنية واحدة

، حيث يسـ ى إلى تفسـير العلاقة بين المتغير المسـتقل )التحول الرقمي( والمتغير  تفسريرياً  يُعد البحث :من حيث الهدف •
 .التابع )إدارة المخاطر العقارية( من خلال اختبار فروض الدراسة

كأســـــــــــلوب رئيســـــــــــ ي لجمع البيانات الكمية،   (Survey) المسرررررررررر  الميداني يعتمد على :من حيث أسررررررررررلوب جمع البيانات •
 .كأسلوب تكميلي لجمع البيانات النوعية المقابلاتو

 :ويو ن الجدول التالي تصميم البحث المختلط

 الهدف العينة الأداة الأسلوب المنهل رحلة

ـــــــاف الأبعاد  خبيراً  15-10 دليل مقابلات شبه منظم المقابلات النوعي الأوحى  ـــ ـــــــتكشـ ـــ اسـ
 والعوامل السياقية

ـــن   الكمي الثانية ـــــ ـــ ـــ ـــــــ ـــــــ المســـــ
 الميداني

  200-150 استبيان إلكتروني
 شركة

ــــات   ـــ ــــلاقـ ـــ ــــعـ ـــ الـ ــــاس  ـــ ــــيـ ـــ قـ
 واختبار الفروض

 

 الدراسةأدوات 

 :أولًا: المقابلات شبر المنظمة نالمرحلة النوعية  

 :تم تصميم دليل مقابلات شبه منظم يتضمن مجموعة من الأسئلة المفتوحة التي تغطي المحاور الرئيسية التالية

 .واقع التحول الرقمي في الشركات العقارية السعودية والتحديات التي تواجهه •

 .أبرز المخاطر التي تواجه القطاع العقاري في ظل التحول الرقمي •

 .تقييم فاعلية ممارسات إدارة المخاطر المطبقة حالياً  •

 .العوامل التي تعزز أو تعيق الاستفادة من التقنيات الرقمية في إدارة المخاطر •

 .المقترحات والتوصيات لتطوير ممارسات إدارة المخاطر في القطاع العقاري  •

دقيقة، وتسجيلها صوتياً بعد الحصول على موافقة المشاركين، ثم تفريغها وتحليلها باستخدام   60-45وتتراوح مدة المقابلة بين  
 .(Thematic Analysis) التحليل الموضوعي
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 :ثانياً: الاست يان نالمرحلة الكمية  

 :تم تصميم استبيان مغلق يتضمن خمسة أقسام رئيسية

افية للشركة .1 وتشمل حجم الشركة )عدد الموظفين، رأس المال(، نوع النشاط )تطوير، وساطة،   :البيانات الديموغر
 .استثمار(، مدة النشاط، وعدد المشاريع المنفذة

وهو مقياس متعدد الأبعاد يقيس مسـتوى تبني الشـركة للتقنيات الرقمية، ويتضـمن خمسـة   :مقياس النررل الرقمي .2
 :محاور رئيسية

o ( 5أتمتة العمليات )فقرات 

o ( 5تكامل الأنظمة )فقرات 

o ( 5استخدام التحليلات التنبؤية )فقرات 

o ( 4الاعتماد على الحلول السحابية )فقرات 

o ( 4تبني التقنيات الحديثة كالذكاء الاصطناعي وإنترنت الأشياء وسلسلة الكتل )فقرات 

 :ويقيس مدى تعرض الشركة لأنواع المخاطر المختلفة، ويتضمن خمسة محاور  :مقياس المخاطر العقارية .3

o ( 5المخاطر التشغيلية )فقرات 

o ( 5المخاطر المالية )فقرات 

o ( 5المخاطر التنظيمية )فقرات 

o ( 4المخاطر السيبرانية )فقرات 

o ( 4المخاطر الاستراتيجية )فقرات 

ويقيم مدى فاعلية ممارســـات إدارة المخاطر المطبقة في الشـــركة، ويشـــمل أربعة أبعاد  :مقياس فاعلية إدارة المخاطر .4
 :رئيسية

o ( 4تحديد المخاطر وتقييمها )فقرات 

o ( 4الاستجابة للمخاطر والتخفيف منها )فقرات 

o ( 4المراقبة والمراجعة المستمرة )فقرات 

o ( 4دمج المخاطر في التخطيط الاستراتيةي )فقرات 

ويقيس العوائق التي تحول دون الاســـــــــــــتفـادة القصـــــــــــــوى من التحول الرقمي في إدارة المخـاطر،   :التحرديرات والمعوقرات .5
 :ويشمل أربعة أنواع من التحديات
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o ( 4التحديات المالية )فقرات 

o ( 4التحديات البشرية )فقرات 

o ( 4التحديات التقنية )فقرات 

o ( 4التحديات التنظيمية )فقرات 

 :صد  الأداة وثبات ا

تم عرض الاســـــــــــــتبيان على مجموعة من المحكمين المختصـــــــــــــين في مجال إدارة   :(Face Validity) الصررررررررررررد  الظاهري  •
 .محكمين( للتأكد من وضوح الفقرات وملاءمتها لقياس ما وضعت لقياسه 5الأعمال والتقنية العقارية )

ــيتم حســـاب معاملات الارتباط بين درجة كل فقرة والدرجة الكلية للمحور،   :(Construct Validity) صرررد  البناء • سـ
 .وبين درجة كل محور والدرجة الكلية للاستبيان، للتأكد من أن الفقرات تقيس البعد المخصص لها

لقياس الاتســـــــاق الداخلي لبداة،   (Cronbach's Alpha) ســـــــيتم حســـــــاب معامل ألفا كرونبا  :(Reliability) الثبات •
 .(Hair et al., 2019) 0.70بحيث يُعتبر المقياس مقبولًا إذا تجاوزت قيمة ألفا 

 إجراءات جمع البيانات

 :تتضمن إجراءات جمع البيانات في هذه الدراسة الخطوات التالية

 :المرحلة النوعية .1

o إعداد دليل المقابلات واعتماده من المشرفين على البحث. 

o التواصل مع الخبراء والمديرين التنفيذيين وتحديد مواعيد المقابلات. 

o إجراء المقابلات وتفريغها وتحليلها باستخدام برمجيات تحليل البيانات النوعية (مثل NVivo). 

o استخلاص المخرجات الرئيسية التي تُستخدم في تطوير الاستبيان وتحسينه. 

 :المرحلة الكمية .2

o تطوير الاستبيان وتصميمه عبر منصة إلكترونية (مثل Google Forms أو SurveyMonkey). 

o  الحصول على قائمة الشركات العقارية من الهيئة العامة للعقار ومنصة بيانات السوق العقاري. 

o توزيع الاستبيان إلكترونياً عبر البريد الإلكتروني والمنصات المهنية (مثل LinkedIn). 

o إرسال رسائل تذكيرية أسبوعياً لزيادة نسبة الاستجابة. 

o  أسابيع لظحصول على العينة المستهدفة 10-8استمرار عملية جمع البيانات لمدة. 
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 :ومجتمع الدراسةمنطقة 

 :أولًا: حدود الدراسة

 :الحدود الموضوعية للدراسة

تقتصـر الدراسـة على قياس أثر خمسـة أبعاد للتحول الرقمي )أتمتة العمليات، تكامل الأنظمة، التحليلات   :المتغيرات •
التنبؤية، الحلول السـحابية، والتقنيات الحديثة كالذكاء الاصـطناعي وإنترنت الأشـياء وسـلسـلة الكتل( في فاعلية إدارة  

ـــــــركات  خمســـــــــــة أنواع من المخاطر العقارية )التشـــــــــــغيلية، المالية، ا ـــ ـــــــتراتيجية( لدى الشـ ـــ ـــــــيبرانية، والاسـ ـــ لتنظيمية، السـ
 .العقارية السعودية

تشـــــــمل الشـــــــركات العقارية العاملة في مجالات التطوير، والوســـــــاطة والإدارة، والاســـــــتثمار العقاري،   :المجال القطاعي  •
 .وتستثني الشركات الفردية أو غير المرخصة، والقطاعات غير العقارية

، 2024، وتُجمع البيـانـات خلال الربع الثـاني من 2024-2023تغطي الفترة الزمنيـة للـدراســـــــــــــة العـامين  :المجرال الزميي •
 .ولا تتناول التطورات المستقبلية للتحول الرقمي

 .تُجرى في المملكة العربية السعودية فقط، ولا تعمم نتائجها على سياقات جغرافية أخرى  :المجال المكاني •

ــتبيان والمقابلات، وتقتصـــــــر أدوات القياس على ما صـــــــمم   :المنهجية • تعتمد على المنهج المختلط )كمي ونوعي( عبر الاســـــ
 .خصيصاً لهذه الدراسة، مع استبعاد الأساليب التجريبية أو الدراسات الطولية

ــترط في عينة الشــــــركات أن تكون قد مارســــــت النشــــــاط العقاري لمدة لا تقل عن  :المحددات الإجرائية • ـــــنوات،   3يُشــــ سـ
وأن تكون قد بدأت بتطبيق أنظمة رقمية ولو بمســـــــتويات نضـــــــج متفاوتة، مما يســـــــتبعد الشـــــــركات التي لم تشـــــــرع بأي 

 .تحول رقمي

في المملكة العربية السـعودية )تطوير عقاري،    جميع الشرركات العقارية العاملةيتكون مجتمع الدراسـة من   :  الحدود ال شررية
وســــاطة وإدارة، اســــتثمار عقاري(، المســــجلة في الهيئة العامة للعقار والمدرجة في الســــوق المالية )تداول( بالإضــــافة إلى الشــــركات  

 .الخاصة

 :تعتمد الدراسة على أسلوبي :العينة •

o عينـة عمـديـة :المرحلرة النوعيرة (Purposive Sampling)   من الخبراء والمـديرين التنفيـذيين بنـاءً على خبراتهم
 .في التحول الرقمي وإدارة المخاطر

o ــــوائية طبقية :المرحلة الكمية ـــ ــيم المجتمع إلى طبقات  (Stratified Random Sampling) عينة عشـــــ ــ ـــ ، بتقســـــ
حسـب حجم الشـركة ونشـاطها، ثم اختيار عينة عشـوائية من كل طبقة. وتشـترط العينة أن تكون الشـركات  

ســنوات، وبدأت بتطبيق أنظمة رقمية ولو بمســتويات نضــج   3قد مارســت النشــاط العقاري لمدة لا تقل عن  
 .متفاوتة

شـــــــركة    400-300تم تقدير عدد الشـــــــركات العقارية النشـــــــطة في الســـــــعودية بحوالي   :حجم العينة وطريقة اختيارها •
، تم  %5وهـام  خطـأ    %95وفقـاً للهيئـة العـامـة للعقـار. وبـاســـــــــــــتخـدام معـادلـة تحـديـد حجم العينـة عنـد مســـــــــــــتوى ثقـة  
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ــ  ـــــــ اســتبانة، وذلك   200ليصــب  المســتهدف   %70شــركة، مع مراعاة نســبة اســتجابة متوقعة  170تحديد حجم العينة بــــــ
التي تنص على أن حجم العينـة يجـب أن يكون كـافيـاً لتحليـل الانحـدار المتعـدد  Hair et al. (2019) وفقـاً لتوصـــــــــــــيـات

 .مفردة لكل متغير مستقل( 10-15)

 .المملكة العربية السعودية :المجال المكاني •

 .2024-2023، بينما تغطي فترة الدراسة العامين 2024تم جمع البيانات خلال الربع الثاني من عام  :المجال الزميي •
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