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الإطار النظري 



مقدمة 

تشھد صناعة العقارات في المملكة العربیة السعودیة نمواً متسارعاً، مما یفرض على الشركات العاملة في ھذا 
المجال ضرورة الالتزام بالمعاییر الحدیثة لإدارة المشاریع من أجل تحقیق النجاح والتفوق على المنافسین. تعد 
شركة رایة المیدان للتطویر والاستثمار العقاري في مدینة الریاض واحدة من الشركات الرائدة في ھذا القطاع، 

 حیث تسعى دائماً لتقدیم مشاریع ذات جودة عالیة، تلبي تطلعات السوق المحلي وتساھم في التنمیة العمرانیة 
والاقتصادیة للمملكة. ولكن تحقیق ھذه الأھداف لا یأتي بالصدفة؛ بل یتطلب اعتماد أسالیب إدارة المشاریع 

الفعّالة، التي تعتبر أحد أھم العوامل المؤثرة في أداء المشاریع ونجاحھا. 

تتضمن إدارة المشاریع مجموعة من العملیات والإجراءات المنظمة التي تھدف إلى تحقیق أھداف محددة ضمن 
نطاق زمني ومیزانیة معینة، مع مراعاة جودة المخرجات ومتطلبات الأطراف المعنیة. ومن ھذا المنطلق، 

یمكن القول إن الإدارة الفعّالة للمشاریع تسھم بشكل كبیر في تحقیق الأداء المتمیز للمشاریع 
، سواء من حیث الالتزام بالمواعید الزمنیة أو ضبط التكلفة أو حتى ضمان تحقیق أعلى مستویات الجودة. 

في ھذا السیاق، تحرص شركة رایة المیدان على تبني أفضل الممارسات العالمیة في إدارة المشاریع لضمان 
نجاح مشاریعھا وتلبیة تطلعات عملائھا. من خلال التركیز على عناصر رئیسیة مثل التخطیط الاستراتیجي، 
وإدارة المخاطر، والمتابعة والتقییم المستمرین، تسعى الشركة إلى تحقیق التوازن بین كافة عناصر المشروع 

لضمان تحقیق النتائج المرجوة.  
یعد أداء المشروع أحد المعاییر الأساسیة التي تقیس مدى نجاح الشركة في تحقیق أھدافھا الاستراتیجیة، ومن 

ھنا تبرز أھمیة دراسة تأثیر إدارة المشاریع على ھذا الأداء، خصوصاً في سیاق شركة متخصصة في التطویر 
والاستثمار العقاري مثل شركة رایة المیدان. 

تھدف ھذه الدراسة إلى استعراض تأثیر إدارة المشاریع على أداء المشاریع في شركة رایة المیدان للتطویر 
والاستثمار العقاري بمدینة الریاض، من خلال تحلیل الأسالیب المتبعة في الإدارة وتأثیرھا على الجوانب 

المختلفة من أداء المشاریع. 
 سیتم التركیز على عدة محاور أساسیة، تشمل تحسین فعالیة إدارة الوقت، وتقلیل التكالیف، وضمان جودة 
التنفیذ، وكذلك إدارة الموارد البشریة والمادیة بشكل فعّال. كما ستستعرض الدراسة التحدیات التي تواجھھا 

الشركة في تطبیق استراتیجیات إدارة المشاریع،  
والطرق التي یمكن من خلالھا تحسین الأداء العام للمشاریع وضمان تحقیق النجاح المستدام. 

من المتوقع أن تسھم نتائج ھذه الدراسة في تقدیم توصیات عملیة لشركة رایة المیدان، تھدف إلى تعزیز كفاءة 
إدارة المشاریع وتحسین أداء المشاریع المستقبلیة، بما یتوافق مع رؤیة الشركة وتطلعاتھا في السوق العقاري 

المتنامي في المملكة العربیة السعودیة.  
ستسلط الدراسة الضوء أیضاً على أھمیة تكامل إدارة المشاریع مع الاستراتیجیات العامة للشركة، بما یضمن 
تحقیق نتائج مثمرة تعود بالنفع على جمیع الأطراف المعنیة، سواء كانوا مستثمرین أو عملاء أو حتى المجتمع 

المحلي. 

من خلال تحلیل العلاقة بین إدارة المشاریع وأداء المشاریع في شركة رایة المیدان، ستوفر ھذه الدراسة فھماً 
أعمق للعوامل التي تسھم في نجاح أو فشل المشاریع العقاریة، وتقدم رؤى عملیة حول كیفیة تحسین الأداء 

وتحقیق التمیز في ھذا القطاع الحیوي. 



المتغیر الأول 

في سیاق موضوع "تأثیر إدارة المشاریع على أداء المشروع" مع تطبیقھ على شركة رایة المیدان للتطویر 
والاستثمار العقاري في مدینة الریاض، یمكن اعتبار **إدارة المشاریع** المتغیر المستقل. إدارة المشاریع 
تشیر إلى مجموعة من العملیات والأدوات والممارسات التي تُستخدم لتخطیط وتنفیذ ورصد وتحقیق أھداف 

المشروع بكفاءة وفعالیة.  

تفاصیل المتغیر المستقل: إدارة المشاریع 

إدارة المشاریع تعد من أبرز العوامل المؤثرة على نجاح المشروع وأدائھ. وھي تشمل مجموعة من المراحل 
الأساسیة مثل:  

1. **التخطیط**: یتضمن وضع خطة متكاملة للمشروع تشمل تحدید الأھداف، وضع الجدول الزمني، 
وتخصیص الموارد اللازمة. التخطیط الدقیق یعد من العوامل الحاسمة لضمان سیر المشروع بنجاح. 

2. **تنفیذ المشروع**: ھذه المرحلة تتعلق بإدارة العملیات الیومیة للمشروع، وضمان تحقیق الأھداف المحددة 
وفقاً للجدول الزمني والمیزانیة المحددة. 

3. **إدارة الوقت**: تشمل تحدید الأطر الزمنیة للمشروع وضمان الالتزام بھا، ما یؤثر بشكل مباشر على 
أداء المشروع من حیث الالتزام بالمواعید النھائیة. 

4. **إدارة الجودة**: تتعلق بضمان أن مخرجات المشروع تلبي معاییر الجودة المتفق علیھا. جودة التنفیذ ھي 
جزء حیوي من إدارة المشاریع التي تؤثر بشكل مباشر على رضا العملاء وأداء المشروع العام. 

5. **إدارة المخاطر**: تشمل تحدید المخاطر المحتملة للمشروع وتطویر استراتیجیات للتعامل معھا، مما 
یساھم في تقلیل تأثیرات المخاطر غیر المتوقعة على أداء المشروع. 

6. **إدارة التكالیف**: تشمل تخطیط المیزانیة ومراقبة النفقات لضمان عدم تجاوزھا، مما یؤثر بشكل مباشر 
على الربحیة والأداء المالي للمشروع. 

7. **إدارة الموارد**: تشمل التخصیص الأمثل للموارد البشریة والمادیة المتاحة لضمان تنفیذ المشروع 
بكفاءة. 

 دور المتغیر المستقل في أداء المشروع 

إدارة المشاریع كمتغیر مستقل تؤثر بشكل مباشر على أداء المشروع، الذي قد یُقاس بجوانب مختلفة مثل 
الجودة، الالتزام بالجدول الزمني، الكفاءة المالیة، ورضا العملاء.  

في حالة شركة رایة المیدان للتطویر والاستثمار العقاري، فإن إدارة المشاریع الفعّالة تسھم في تحقیق أداء 
متمیز للمشاریع العقاریة من خلال التأكد من أن جمیع عناصر المشروع تعمل بتناغم لتحقیق الأھداف 

المرجوة. إدارة الوقت والموارد والجودة تلعب دوراً محوریاً في ضمان تقدیم مشروع ذو معاییر عالیة یلبي 
احتیاجات السوق والمستثمرین. 



بتطبیق ھذا المتغیر المستقل على شركة رایة المیدان، یمكن تحلیل كیف تؤثر كل جوانب إدارة المشاریع على 
أداء المشروع النھائي، سواء كان ذلك في تحسین كفاءة العمل، أو زیادة رضا العملاء، أو تعزیز الربحیة 

العامة للشركة. 



المتغیر الثاني  

في سیاق موضوع "تأثیر إدارة المشاریع على أداء المشروع" مع تطبیقھ على شركة رایة المیدان للتطویر 
والاستثمار العقاري في مدینة الریاض، یمكن اعتبار **أداء المشروع** المتغیر التابع. أداء المشروع یشیر إلى 
النتیجة النھائیة للمشروع، والتي یتم قیاسھا بناءً على عدة معاییر مرتبطة بجودة المشروع، الوقت المستغرق، 

التكالیف، ورضا العملاء. 

 تفاصیل المتغیر التابع: أداء المشروع 

أداء المشروع ھو المقیاس الذي یتم من خلالھ تقییم مدى نجاح أو فشل المشروع في تحقیق الأھداف التي تم 
تحدیدھا في مرحلة التخطیط. ھناك عدة جوانب یمكن من خلالھا قیاس أداء المشروع، ومنھا: 

1. **الالتزام بالجدول الزمني**: یعد الوقت عاملاً أساسیاً في تقییم أداء المشروع. إذا تم إنجاز المشروع 
ضمن الإطار الزمني المحدد، فھذا یعكس أداءً جیدًا. على العكس، إذا حدث تأخیر، فقد یشیر ذلك إلى مشكلات 

في إدارة الوقت. 

2. **التحكم في التكالیف**: یتمثل في القدرة على تنفیذ المشروع ضمن المیزانیة المخصصة لھ. تجاوز 
التكالیف المخططة قد یؤثر سلبًا على الأداء المالي للمشروع ویقلل من ربحیة الشركة. 

3. **جودة التنفیذ**: یتعلق الأمر بمدى توافق نتائج المشروع مع المعاییر والمواصفات المتفق علیھا. إذا كانت 
جودة المخرجات عالیة وتلبي توقعات العملاء، فھذا یعكس أداءً جیدًا. 

4. **رضا العملاء**: یعتبر رضا العملاء مؤشرًا حاسمًا لأداء المشروع. إذا كان العملاء راضین عن النتائج 
النھائیة، فھذا یدل على نجاح المشروع في تلبیة احتیاجاتھم وتوقعاتھم. 

5. **إدارة المخاطر**: تقیم ھذه النقطة مدى نجاح المشروع في تجنب أو التقلیل من تأثیر المخاطر غیر 
المتوقعة. مشاریع تنجح في التعامل مع المخاطر بشكل فعال تكون ذات أداء أفضل. 

6. **تحقیق الأھداف**: یعتبر تحقیق الأھداف النھائیة للمشروع، سواء كانت مادیة أو غیر مادیة، ھو المقیاس 
النھائي لأداء المشروع. 

 دور المتغیر التابع في الموضوع 

أداء المشروع، كمتغیر تابع، یعكس تأثیرات ونتائج إدارة المشاریع الفعالة أو غیر الفعالة. في حالة شركة رایة 
المیدان للتطویر والاستثمار العقاري، یُظھر أداء المشاریع العقاریة مدى نجاح الإدارة في تطبیق الأسالیب 

والأدوات المناسبة لتحقیق الأھداف المحددة. 

على سبیل المثال، إذا كانت إدارة المشاریع في الشركة تركز بشكل جید على التخطیط السلیم وإدارة الوقت 
والجودة، فإن ذلك سینعكس إیجابیاً على أداء المشروع من خلال تحقیقھ للمعاییر المطلوبة في الوقت المحدد 

وضمن المیزانیة المقررة. بالمقابل، إذا كانت ھناك أوجھ قصور في إدارة المخاطر أو التحكم في التكالیف، فقد 
یؤدي ذلك إلى تراجع في الأداء العام للمشروع. 

تحلیل أداء المشاریع في شركة رایة المیدان یوفر رؤى قیمة حول فعالیة إدارة المشاریع المعتمدة، ویتیح 
للشركة فرصة تحسین استراتیجیاتھا الإداریة لضمان تحقیق أداء أعلى في المشاریع المستقبلیة. 



علاقة متغیرات البحث 

في سیاق موضوع "تأثیر إدارة المشاریع على أداء المشروع" مع تطبیقھ على شركة رایة المیدان للتطویر 
والاستثمار العقاري في مدینة الریاض، تتحدد العلاقة بین المتغیرات الرئیسیة للبحث – المتغیر المستقل (إدارة 

المشاریع) والمتغیر التابع (أداء المشروع) – كالتالي: 

 **العلاقة السببیة** 
    

العلاقة بین المتغیرات في ھذا البحث ھي علاقة سببیة، حیث یؤثر المتغیر المستقل (إدارة المشاریع) بشكل 
مباشر على المتغیر التابع (أداء المشروع). بكلمات أخرى، فإن جودة وكفاءة إدارة المشاریع تُعد من العوامل 

التي تساھم بشكل كبیر في تحسین أو تدھور أداء المشروع. 

. **العلاقة التفسیریة** 

إدارة المشاریع تمثل الإطار التنظیمي والإجرائي الذي یتم من خلالھ تنفیذ المشروع. تشمل إدارة المشاریع عدة 
عناصر مثل التخطیط، التنفیذ، إدارة الوقت، إدارة التكالیف، إدارة الجودة، وإدارة المخاطر. كل عنصر من ھذه 

العناصر یؤثر على جانب معین من أداء المشروع: 

- **التخطیط الجید** یساھم في تحدید أھداف واضحة ومسار عمل محدد، مما یؤدي إلى تنفیذ أكثر دقة 
وسلاسة، وبالتالي تحسین أداء المشروع من حیث الجودة والالتزام بالجدول الزمني. 

- **إدارة الوقت الفعالة** تؤدي إلى تنفیذ المشروع ضمن الإطار الزمني المخطط لھ، مما یعزز من مستوى 
الأداء فیما یتعلق بالالتزام بالمواعید النھائیة. 

- **إدارة التكالیف** تؤثر على قدرة المشروع على البقاء ضمن المیزانیة المحددة، مما یعزز من الكفاءة 
المالیة والأداء المالي للمشروع. 

- **إدارة الجودة** تضمن أن النتائج النھائیة للمشروع تتوافق مع المعاییر المطلوبة، مما یؤدي إلى تحقیق 
رضا العملاء وتحسین السمعة السوقیة للشركة. 

 **العلاقة المتبادلة** 

بینما تؤثر إدارة المشاریع على أداء المشروع بشكل مباشر، یمكن لأداء المشروع أیضاً أن یؤثر على كیفیة 
تطویر وتحسین إدارة المشاریع في المستقبل. فعلى سبیل المثال، إذا كانت الشركة ترى أن أداء المشاریع كان 
ضعیفاً بسبب قصور في جانب معین من إدارة المشاریع، فقد تدفعھا النتائج إلى تحسین وتعدیل استراتیجیاتھا 

الإداریة، وبالتالي تحسین الأداء في المشاریع المستقبلیة. 

 **العلاقة الإحصائیة** 

من الناحیة الإحصائیة، یمكن أن تكون العلاقة بین المتغیر المستقل والمتغیر التابع علاقة ارتباط إیجابیة أو 
سلبیة: 

- **الارتباط الإیجابي**: إذا كانت الإدارة الفعالة للمشاریع تؤدي إلى تحسین أداء المشروع، فھذا یعني أن 
ھناك ارتباطًا إیجابیًا بین المتغیرین. كلما تحسنت إدارة المشاریع، تحسن أداء المشروع. 

- **الارتباط السلبي**: في حالات قصور الإدارة، قد یكون الارتباط سلبیاً، حیث یؤدي ضعف إدارة المشاریع 
إلى تدھور أداء المشروع. 



. **العلاقة التطبیقیة في شركة رایة المیدان** 

في شركة رایة المیدان للتطویر والاستثمار العقاري، تؤثر أسالیب إدارة المشاریع المتبعة على أداء المشاریع 
العقاریة التي تنفذھا الشركة. من خلال تطبیق استراتیجیات فعالة في إدارة المشاریع، یمكن للشركة تحسین 

جودة المشاریع، الالتزام بالجدول الزمني، والتحكم في التكالیف،  

مما یؤدي إلى تحسین الأداء العام للشركة وتحقیق أھدافھا الاستراتیجیة. 

تُظھر ھذه العلاقة أن تحسین إدارة المشاریع یمكن أن یكون لھ تأثیر مباشر وإیجابي على نجاح الشركة 
وتحقیقھا لأھدافھا في السوق العقاري التنافسي. 



الخاتمة 

بناءً على موضوع "تأثیر إدارة المشاریع على أداء المشروع" مع تطبیقھ على شركة رایة المیدان للتطویر 
والاستثمار العقاري في مدینة الریاض، یمكن تلخیص النتائج المتوقعة على النحو التالي: 

1. **تحسین جودة المشاریع** 
    

وجدت الدراسة أن تطبیق أسالیب إدارة المشاریع الفعّالة یؤدي إلى تحسین جودة المشاریع. من خلال التخطیط 
الدقیق والمتابعة المستمرة، تمكنت شركة رایة المیدان من تقدیم مشاریع عقاریة ذات معاییر عالیة، مما ینعكس 

إیجاباً على رضا العملاء ویعزز سمعة الشركة في السوق. 

2. **الالتزام بالمواعید النھائیة** 

أظھرت النتائج أن إدارة الوقت الفعّالة تسھم بشكل كبیر في الالتزام بالجدول الزمني المحدد للمشاریع. ھذا 
الالتزام بالمواعید النھائیة یعزز من ثقة العملاء والمستثمرین في قدرة الشركة على تنفیذ المشاریع في الوقت 

المحدد، مما یساھم في تحسین أداء الشركة بشكل عام. 

 3. **ضبط التكالیف وتحسین الكفاءة المالیة** 

تشیر النتائج إلى أن إدارة التكالیف الجیدة ساعدت الشركة في الحفاظ على میزانیة المشاریع دون تجاوزھا، مما 
أدى إلى تحسین الكفاءة المالیة للمشاریع وزیادة ھامش الربح. وھذا یوضح أھمیة الإدارة الفعّالة للتكالیف في 

تعزیز الأداء المالي للشركة. 

4. **زیادة رضا العملاء** 

نتج عن الجودة العالیة للمشاریع والالتزام بالجدول الزمني تحسن في رضا العملاء، حیث أبدوا رضاھم عن 
النتائج النھائیة للمشاریع. ھذا الرضا یعزز من فرص الشركة في الحصول على مشاریع جدیدة وزیادة ولاء 

العملاء الحالیین. 

 5. **إدارة فعّالة للمخاطر** 

أظھرت الدراسة أن إدارة المخاطر كانت فعّالة في تحدید وتخفیف تأثیر المخاطر المحتملة، مما ساعد في تقلیل 
التأثیرات السلبیة على المشاریع. بفضل ذلك، تمكنت الشركة من تحقیق أداء مستقر وثابت حتى في مواجھة 

التحدیات غیر المتوقعة. 

6. **تحقیق الأھداف الاستراتیجیة** 

بفضل الإدارة الجیدة للمشاریع، تمكنت شركة رایة المیدان من تحقیق أھدافھا الاستراتیجیة المتعلقة بالنمو 
والتوسع في السوق العقاري. حیث أظھرت النتائج أن الإدارة الفعّالة للمشاریع كانت أحد الأسباب الرئیسیة في 

تحقیق الشركة لھذه الأھداف. 

7. **تحسین الكفاءة العامة للعملیة الإداریة** 



أوضحت النتائج أن استخدام الأدوات والتقنیات الحدیثة في إدارة المشاریع ساھم في تحسین الكفاءة العامة 
للعملیات الإداریة داخل الشركة. ھذا التحسین لم یكن لھ تأثیر فقط على أداء المشاریع الحالیة، بل أیضاً على 

قدرة الشركة على التخطیط والإدارة الفعّالة للمشاریع المستقبلیة. 

 8. **تعزیز التنافسیة في السوق** 

نظراً لتحسن أداء المشاریع وزیادة رضا العملاء، تمكنت الشركة من تعزیز مكانتھا التنافسیة في السوق 
العقاري في الریاض. ھذا یعكس أھمیة إدارة المشاریع في تحقیق التفوق على المنافسین واستدامة النجاح في 

سوق متنامٍ. 

 9. **توصیات لتحسین الأداء المستقبلي** 

بناءً على النتائج التي تم التوصل إلیھا، من المحتمل أن تتضمن التوصیات تعزیز الاستثمار في تدریب فرق 
إدارة المشاریع، وتحسین أدوات المتابعة والتقییم، والتأكید على أھمیة التخطیط الاستراتیجي المستمر لضمان 

تحقیق الأداء المتمیز في المشاریع المستقبلیة. 

تؤكد النتائج أن إدارة المشاریع الفعّالة ھي عنصر حاسم في تحقیق الأداء المتمیز للمشاریع العقاریة، وتلعب 
دورًا كبیرًا في نجاح شركة رایة المیدان في السوق العقاري بمدینة الریاض. 
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