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[bookmark: _Toc234452066]		الاهداء

إلى من علّماني أن الحياة تُبنى بالصبر والتعب،
إلى من سكنا قلبي قبل أن يغادرا دنياي،
إلى أبي الذي كان ظلًّا وارفًا ودرعًا حصينا، كم تمنيتُ أن تمسك بيدي اليوم وتقول : "أنا فخور بكِ"، غيابك لم يُضعفني، بل جعل خطواتي أثقل وأعمق وأكثر معنى
إلى أمي التي كانت دعاؤها سرّ نجاحي، ودفءُ صوتها أجمل نغمة سمعتها أذناي، رحلتِ قبل أن ترى هذه اللحظة، لكنني أعلم يقينا أن روحك كانت حاضرة في كل سطر كتبته وكل ليلة سهرتها الله يرحمكِ ويجمعني بكِ في الجنة
إليكما معًا ، هذا العمل ليس إنجازًا لي وحدي، بل هو ثمرة حبٍّ زرعتموه ولم تريا حصاده لكن الله أكرم مني، فرفعكما إليه قبل أن تتعبا أكثر


وإلى أختي الغالية، رفيقة الدرب وصديقة الروح،
أنتِ من رأت دموعي ولم تسألي ، فأجبتِ قبل أن أنطق
أنتِ من كانت بجانبي حين كادت الطريق تضيق،
ومددتِ يدكِ حين تعبت يداي
لا أملك كلمات تليق بما فعلتِه، لأن بعض المشاعر أكبر من أن تسعها الحروف

هذا الإنجاز لكم جميعًا،
أهديكم إياه بكل ما في قلبي من محبة وامتنان.




[bookmark: _Toc234452067]المستخلص :  

يشهد قطاع التطوير العقاري في المملكة العربية السعودية تحولات جوهرية متسارعة في ظل مستهدفات رؤية 2030، غير أن هذا القطاع يعاني في الوقت ذاته من إشكالية هيكلية متجذرة تتمثل في ارتفاع معدلات تعثر المشاريع وتأخرها وتجاوزها للميزانيات المقررة، مما يُلقي بظلاله على كفاءة الاستثمار
وفي ضوء هذه النتائج ، قدّمت الدراسة عشر توصيات عملية موزّعة على ثلاث فئات من المعنيين: مديري شركات التطوير العقاري، وصانعي السياسات في الجهات الحكومية، والباحثين والمؤسسات الأكاديمية، مقترحةً اعتماد نموذج هجين يُكيّف المنهجيات الرشيقة مع خصوصية البيئة العقارية المحلية ومتطلبات رؤية 2030.

الكلمات المفتاحية: الإدارة الرشيقة، منهجيات Agile ، نجاح المشاريع، التطوير العقاري، مدينة جدة، سكرم، كانبان، رؤية 2030.
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[bookmark: _Toc234452069]مقدمة:
يشهد قطاع التطوير العقاري في المملكة العربية السعودية نمواً ملحوظاً وتغيرات متسارعة ، خاصة في ظل رؤية 2030 التي وضعت خططاً طموحة لتنويع الاقتصاد وتقليل الاعتماد على النفط (الهيئة العامة للاستثمار ، 2021) وتُعد مدينة جدة من أكثر المدن السعودية نشاطاً من التطوير العقاري ، حيث تشهد عدداً متزايداً من 
تكمن أهمية هذا البحث في كونه يستهدف قطاعاً حيوياً في الاقتصاد السعودي ، ويتناول منهجية إدارية حديثة يمكن أن تسهم في تحسين أداء المشاريع العقارية وزيادة قدرتها على مواكبة المتغيرات المتسارعة من السوق وكما أشار الخالدي (2023) ، فإن تبني المنهجيات الرشيقة يمكن أن يوفر للمطورين العقاريين أدوات فعالة 


[bookmark: _Toc234452070]مشكلة الدراسة:
تواجه مشاريع التطوير العقاري في مدينة جدة ، كغيرها من المشاريع في مختلف أنحاء المملكة العربية السعودية، تحديات متعددة تؤثر على معدلات نجاحها وقدرتها على تحقيق أهدافها وقد أشار تقرير صادر عن الهيئة السعودية للمقاولين (2022) إلى أن نسبة المشاريع العقارية المتعثرة من المدن الرئيسية بالمملكة تصل إلى 36% ، مع تأخر في التنفيذ يتجاوز 40% من المدة المخططة أصلاً في أكثر من نصف المشاريع قيد التنفيذ
تتمثل أبرز مشكلات المشاريع العقارية في مدينة جدة في التأخر في التسليم ، وتجاوز التكاليف المقدرة، والتغييرات المتكررة في نطاق العمل ، وضعف التنسيق بين الأطراف المختلفة ، وصعوبة الاستجابة السريعة للمتغيرات في احتياجات السوق وتفضيلات العملاء (العمري والزهراني ، 2021) وقد لاحظ القرشي (2022) أن أساليب الإدارة التقليدية المتبعة في معظم مشاريع التطوير العقاري بجدة تفتقر إلى المرونة اللازمة للتعامل
في ضوء ما سبق ، تتمثل مشكلة الدراسة من ندرة المعرفة العلمية حول أثر تطبيق منهجيات الإدارة الرشيقة على نجاح مشاريع التطوير العقاري في مدينة جدة، والعوامل المؤثرة في هذا التطبيق  ، والتحديات التي تواجهه وتتجلى هذه المشكلة في التساؤل الرئيسي التالي :
"ما أثر تطبيق منهجيات الإدارة الرشيقة (Agile) على نجاح مشاريع التطوير العقاري في مدينة جدة؟"
ويتفرع من هذا التساؤل الرئيسي الأسئلة الفرعية التالية:
1. ما مدى تطبيق منهجيات الإدارة الرشيقة في مشاريع التطوير العقاري في مدينة جدة ؟
2. ما أثر تطبيق منهجيات الإدارة الرشيقة على الالتزام بالجدول الزمني والميزانية في مشاريع التطوير العقاري ؟
3. ما أثر تطبيق منهجيات الإدارة الرشيقة على جودة مخرجات مشاريع التطوير العقاري ومدى تلبيتها لاحتياجات العملاء؟
4. ما التحديات التي تواجه تطبيق منهجيات الإدارة الرشيقة في قطاع التطوير العقاري بمدينة جدة؟
5. ما العوامل التي تسهم في تعزيز فعالية تطبيق منهجيات الإدارة الرشيقة في مشاريع التطوير العقاري  ؟

[bookmark: _Toc234452071]أهمية الدراسة:
تستمد هذه الدراسة أهميتها من أبعاد علمية وعملية متعددة  ، تعكس الحاجة الملحة لتطوير آليات إدارة المشاريع العقارية في المملكة العربية السعودية عموماً ومدينة جدة خصوصاً ، وذلك على النحو التالي:
 الأهمية العلمية:
تسد هذه الدراسة فجوة بحثية واضحة في أدبيات إدارة المشاريع العقارية في البيئة السعودية، حيث أشار الشمري (2022) إلى ندرة الدراسات التي تناولت تطبيق المنهجيات الرشيقة في القطاع العقاري السعودي رغم انتشارها في قطاعات أخرى وتوفر هذه الدراسة إطاراً نظرياً وتطبيقياً لفهم العلاقة بين تبني المنهجيات الرشيقة ومؤشرات نجاح المشاريع العقارية في سياق محلي تسهم الدراسة في إثراء المكتبة العربية بمرجع متخصص يجمع بين المفاهيم النظرية للإدارة الرشيقة وتطبيقاتها العملية في قطاع حيوي كالتطوير العقاري  ، وهو ما يمكن أن يشكل نقطة انطلاق لدراسات مستقبلية في هذا المجال وكما أوضح السلمي (2021) ، فإن تطوير نماذج محلية لتطبيق المنهجيات الإدارية الحديثة يعد ضرورة لمواكبة التحولات الاقتصادية والاجتماعية التي تشهدها المملكة.
تقدم الدراسة إسهاماً منهجياً من خلال تطوير أدوات قياس مكيفة للبيئة السعودية لتقييم

 الأهمية العملية:
تتزامن هذه الدراسة مع تطلعات رؤية 2030 نحو تحسين كفاءة قطاع البناء والتشييد وتعزيز مساهمته في الناتج المحلي الإجمالي (مجلس الشؤون الاقتصادية والتنمية  ، 2021) وتوفر الدراسة لصناع القرار في القطاعين العام والخاص رؤى عملية حول سبل تطوير أداء المشاريع العقارية من خلال تبني منهجيات إدارية أكثر مرونة وفعالية تساعد نتائج الدراسة المطورين العقاريين ومديري المشاريع من تحديد آليات تطبيق المنهجيات الرشيقة بما يتناسب مع طبيعة مشاريعهم ، والتغلب على التحديات المحتملة لهذا التطبيق وقد أكد الغامدي (2023) أن وجود دليل علمي على فعالية المنهجيات الرشيقة في تحسين أداء المشاريع يمكن أن يشجع المزيد من الشركات على تبنيها وتخصيص الموارد اللازمة لنجاح تطبيقها تمثل الدراسة أهمية خاصة للمستثمرين في القطاع العقاري ، حيث توفر لهم فهماً أعمق لعوامل نجاح المشاريع وآليات تقليل المخاطر وتحسين العوائد وقد أشار الخالدي (2023) إلى أن تطبيق 
توفر الدراسة للمؤسسات التعليمية والتدريبية مادة علمية محكمة يمكن الاستناد إليها في تطوير البرامج التدريبية والتعليمية في مجال إدارة المشاريع العقارية ، وهو ما يسهم في تطوير رأس المال البشري وتعزيز قدراته على مواكبة المستجدات العالمية في هذا المجال تأتي أهمية هذه الدراسة أيضاً من قدرتها على المساهمة في معالجة مشكلة تعثر المشاريع العقارية ، والتي تشكل عبئاً اقتصادياً واجتماعياً كبيراً ، من خلال اقتراح أساليب إدارية أكثر فعالية تسهم في تحسين معدلات النجاح وتقليل الهدر في الموارد.
[bookmark: _Toc234452072]أهداف الدراسة:
تسعى هذه الدراسة إلى تحقيق مجموعة مترابطة من الأهداف الرئيسية والفرعية ، التي تم صياغتها بعناية لتعكس مشكلة البحث وتساهم في معالجتها وفق منهجية علمية دقيقة وتتمثل هذه الأهداف فيما يلي:

 الهدف الرئيسي:
يتمثل الهدف الرئيسي للدراسة في تحليل أثر تطبيق منهجيات الإدارة الرشيقة (Agile) على نجاح مشاريع التطوير العقاري في مدينة جدة ، وتحديد العوامل المؤثرة في هذه العلاقة

 الأهداف الفرعية:

1- قياس مدى تطبيق منهجيات الإدارة الرشيقة في مشاريع التطوير العقاري بمدينة جدة  
2- تحليل أثر تطبيق منهجيات الإدارة الرشيقة على الالتزام بالجدول الزمني والميزانية للمشاريع العقارية :-  
يركز هذا الهدف على دراسة العلاقة بين تبني المنهجيات الرشيقة ومدى التزام المشاريع العقارية بالجداول الزمنية والميزانيات المخططة ، باعتبارهما من أهم مؤشرات نجاح المشاريع كما أكد الزهراني (2022) ويتضمن ذلك تحليل مقارن بين المشاريع التي تطبق هذه المنهجيات وتلك التي تعتمد الأساليب التقليدية
3- دراسة تأثير المنهجيات الرشيقة على جودة مخرجات المشاريع العقارية ومدى تلبيتها لاحتياجات العملاء :-   يسعى هذا الهدف إلى تقييم قدرة المنهجيات الرشيقة على تحسين جودة المنتجات العقارية وزيادة توافقها مع توقعات العملاء ومتطلباتهم المتغيرة وقد أشارت العتيبي (2023) إلى أن رضا العملاء يعد أحد المؤشرات الحاسمة لنجاح المشاريع العقارية في السوق التنافسية الحالية
4- تحديد التحديات التي تواجه تطبيق المنهجيات الرشيقة في قطاع التطوير العقاري بجدة :-  
يهدف هذا الجانب من الدراسة إلى استكشاف العوائق التنظيمية والثقافية والتقنية 
5- استكشاف العوامل المساعدة على نجاح تطبيق المنهجيات الرشيقة في مشاريع التطوير العقاري :-  
يركز هذا الهدف على تحديد الممكنات والعوامل التي تسهم من تعزيز فعالية تطبيق المنهجيات الرشيقة ، بما في ذلك العوامل التنظيمية والبشرية والتقنية. وقد أكد القحطاني (2022) أن توفر بيئة داعمة يعد عاملاً حاسماً في نجاح أي تحول في منهجيات العملي
6- تطوير نموذج مقترح لتطبيق المنهجيات الرشيقة في مشاريع التطوير العقاري بما يتناسب مع البيئة المحلية:- يمثل هذا الهدف محصلة الدراسة، حيث يسعى إلى بلورة رؤية متكاملة لكيفية تكييف المنهجيات الرشيقة وتطبيقها من سياق التطوير العقاري بجدة  ، مع مراعاة خصوصية البيئة المحلية وطبيعة 
تشكل هذه الأهداف إطاراً متكاملاً للدراسة ، وتوجه جميع مراحلها من تصميم أدوات جمع البيانات وتحليلها إلى صياغة النتائج والتوصيات ، بما يضمن تقديم إسهام علمي وعملي قيّم في مجال إدارة المشاريع العقارية.

[bookmark: _Toc234452073]تساؤلات الدراسة
في ضوء مشكلة الدراسة وأهدافها  ، تم صياغة مجموعة من التساؤلات البحثية التي تسعى هذه الدراسة للإجابة عليها، وتغطي مختلف جوانب موضوع البحث وتتمثل هذه التساؤلات فيما يلي:

 التساؤل الرئيسي:
ما أثر تطبيق منهجيات الإدارة الرشيقة (Agile) على نجاح مشاريع التطوير العقاري في مدينة جدة؟

 التساؤلات الفرعية:

1- ما واقع تطبيق منهجيات الإدارة الرشيقة في مشاريع التطوير العقاري بمدينة جدة ؟
يستهدف هذا التساؤل استكشاف مدى انتشار المنهجيات الرشيقة من القطاع العقاري بجدة ، ومستوى النضج في تطبيقها وكما أشار العمري (2022) ، فإن فهم الوضع الراهن للتطبيق يمثل الأساس الذي ينبغي الانطلاق منه لأي تقييم موضوعي ويتفرع عن هذا التساؤل الأسئلة التالية:
· ما أكثر أطر ومنهجيات الإدارة الرشيقة استخداماً في القطاع العقاري بجدة؟
· ما مستوى وعي الإدارات العليا في شركات التطوير العقاري بمفاهيم الإدارة الرشيقة وأهميتها ؟
· ما مدى توافر البنية التحتية اللازمة (تقنية ، تنظيمية ، بشرية) لتطبيق المنهجيات الرشيقة ؟

2- كيف يؤثر تطبيق منهجيات الإدارة الرشيقة على الالتزام بالجدول الزمني والميزانية في مشاريع
· هل توجد فروق ذات دلالة إحصائية من نسبة الالتزام بالجدول الزمني بين المشاريع التي تطبق المنهجيات الرشيقة وتلك التي لا تطبقها؟
· إلى أي مدى تساهم المنهجيات الرشيقة في تحسين إدارة التغييرات في نطاق المشروع وتقليل تأثيرها على الميزانية ؟
3- ما تأثير تطبيق المنهجيات الرشيقة على جودة مخرجات المشاريع العقارية ومدى تلبيتها لاحتياجات العملاء ؟ يتناول هذا التساؤل الجانب النوعي لنجاح المشاريع ، المتمثل في مستوى الجودة ورضا العملاء وقد أشار القحطاني (2023) إلى أن توقعات افي قطاع التطوير العقاري تتزايد باستمرار، مما يتطلب أساليب إدارية أكثر مرونة للاستجابة لهذه التوقعات
· كيف تسهم المنهجيات الرشيقة في تحسين آليات التعامل مع متطلبات العملاء المتغيرة؟
· ما العلاقة بين تطبيق المنهجيات الرشيقة ومستوى رضا العملاء عن المنتج النهائي ؟
4- ما التحديات التي تواجه تطبيق المنهجيات الرشيقة في قطاع التطوير العقاري بمدينة جدة ؟  يستهدف هذا التساؤل استكشاف العقبات التي قد تعترض تبني المنهجيات الرشيقة في بيئة الأعمال المحلية وقد أكد الغامدي (2022) أن تحديد هذه التحديات يعد خطوة أساسية لتطوير استراتيجيات التغلب عليها.
· ما التحديات التنظيمية والثقافية التي تحد من فعالية تطبيق المنهجيات الرشيقة؟
· كيف تؤثر طبيعة مشاريع التطوير العقاري والإطار التنظيمي للقطاع على إمكانية تطبيق المنهجيات الرشيقة؟
· ما التحديات المرتبطة بالموارد البشرية والكفاءات اللازمة لتطبيق المنهجيات الرشيقة ؟
5- ما العوامل المساعدة على نجاح تطبيق المنهجيات الرشيقة في مشاريع التطوير العقاري ؟  يركز هذا التساؤل على استكشاف الممكنات التي تسهم في تعزيز فعالية تطبيق المنهجيات الرشيقة وقد
· ما دور القيادة التنظيمية في تسهيل تبني المنهجيات الرشيقة وتعزيز فعاليتها ؟
· كيف يمكن تكييف الأطر التنظيمية والإجرائية لدعم تطبيق المنهجيات الرشيقة في قطاع التطوير العقاري؟
· ما التقنيات والأدوات المساعدة التي يمكن توظيفها لتعزيز فعالية تطبيق المنهجيات الرشيقة ؟
تشكل هذه التساؤلات الإطار التوجيهي للدراسة  ، وستعمل الدراسة الميدانية على الإجابة عليها من خلال جمع البيانات الكمية والنوعية وتحليلها وفق منهجية علمية دقيقة
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بناءً على مشكلة الدراسة وتساؤلاتها ، وفي ضوء الأدبيات السابقة التي تناولت موضوع المنهجيات الرشيقة ونجاح المشاريع، تم صياغة مجموعة من الفرضيات لتكون بمثابة إجابات مبدئية للتساؤلات البحثية ، ولتوجيه عملية جمع البيانات وتحليلها وتتمثل هذه الفرضيات فيما يلي:

 الفرضية الرئيسية :
يوجد أثر إيجابي ذو دلالة إحصائية لتطبيق منهجيات الإدارة الرشيقة (Agile) على نجاح مشاريع التطوير العقاري في مدينة جدة.
 الفرضيات الفرعية:
 الفرضية الأولى:
يوجد أثر إيجابي ذو دلالة إحصائية لتطبيق منهجيات الإدارة الرشيقة على الالتزام بالجدول 
 الفرضية الثانية:
يوجد أثر إيجابي ذو دلالة إحصائية لتطبيق منهجيات الإدارة الرشيقة على الالتزام بالميزانية المخططة في مشاريع التطوير العقاري في مدينة جدة وتأتي هذه الفرضية متسقة مع ما توصلت إليه دراسة القحطاني (2023) التي أظهرت أن المشاريع التي تطبق منهجية سكرم (Scrum) في إدارة التغييرات تحقق توفيراً في التكاليف بنسبة تتراوح بين 10% و18% مقارنة بالمشاريع التي تستخدم الأساليب التقليدية ويدعم هذه الفرضية أيضاً ما أشار إليه الغامدي (2022) من أن الإدارة المالية المستمرة والتقييم الدوري للقيمة المضافة، اللذين تؤكد عليهما المنهجيات الرشيقة ، يسهمان في تحسين كفاءة استخدام الموارد المالية.
 الفرضية الثالثة :
يوجد أثر إيجابي ذو دلالة إحصائية لتطبيق منهجيات الإدارة الرشيقة على جودة مخرجات مشاريع التطوير العقاري ومدى تلبيتها لاحتياجات العملاء في مدينة جدة وتستند هذه الفرضية إلى ما خلصت إليه دراسة الحربي والعتيبي (2022) من أن المشاركة المستمرة للعملاء في عمليات التطوير ، والتي تعد من المبادئ الأساسية للمنهجيات الرشيقة، تؤدي إلى زيادة نسبة رضا العملاء بمعدل يتراوح بين 30% و40% كما تدعم هذه الفرضية نتائج دراسة السلمي (2023) التي أظهرت أن القدرة على إجراء تعديلات على المنتج استجابة للتغذية الراجعة من العملاء 

 الفرضية الرابعة:
توجد علاقة ارتباط إيجابية ذات دلالة إحصائية بين مستوى الدعم التنظيمي وفعالية تطبيق المنهجيات الرشيقة في مشاريع التطوير العقاري في مدينة جدة وتتفق هذه الفرضية مع ما أكده الخالدي (2022) من أن نجاح تبني أي منهجية إدارية جديدة يرتبط ارتباطاً وثيقاً بمستوى الدعم الذي توفره الإدارة العليا والثقافة التنظيمية السائدة وقد أشار الشمراني (2023) إلى أن الشركات التي توفر التدريب المناسب والموارد اللازمة تحقق معدلات نجاح أعلى في تطبيق المنهجيات الرشيقة بنسبة تتجاوز 60%.

 الفرضية الخامسة:
توجد فروق ذات دلالة إحصائية في مستوى تطبيق المنهجيات الرشيقة في مشاريع التطوير العقاري في مدينة جدة تعزى لمتغيرات (حجم الشركة ، عمر الشركة ، نوع المشاريع) وتستند هذه الفرضية إلى ملاحظات البشري (2022) التي تشير إلى أن الشركات الكبيرة والحديثة تميل إلى تبني المنهجيات الإدارية الحديثة بشكل أسرع من الشركات الصغيرة والتقليدية كما تتفق مع ما أشار إليه العمري (2023) من أن طبيعة المشروع ونطاقه تؤثر 
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تستند هذه الدراسة في بنائها المعرفي إلى منظومة من النظريات العلمية الراسخة التي تُشكّل في مجموعها إطاراً تحليلياً متكاملاً لفهم طبيعة العلاقة بين تطبيق منهجيات الإدارة الرشيقة ومؤشرات نجاح مشاريع التطوير العقاري، وفيما يلي عرض لأبرز هذه النظريات وصلتها بموضوع الدراسة.

 أولاً: نظرية التكيف التنظيمي (Organizational Adaptation Theory)

تُعدّ نظرية التكيف التنظيمي من أكثر النظريات ارتباطاً بموضوع هذه الدراسة، إذ تنطلق من مسلّمة جوهرية مفادها أن قدرة المنظمة على الاستجابة للمتغيرات البيئية الخارجية والداخلية تُحدد بدرجة كبيرة مستوى أدائها الاستراتيجي واستمراريتها التنافسية (Miles & Snow, 1978) وفي سياق بيئة الأعمال المعاصرة المتسمة بالتقلب وعدم اليقين، تكتسب هذه النظرية أهمية بالغة ، لا سيما في قطاع التطوير العقاري الذي يتأثر بتحولات تنظيمية متسارعة وتغيرات في تفضيلات العملاء واضطرابات السوق وتتقاطع منهجيات الإدارة الرشيقة مع مبادئ هذه النظرية تقاطعاً عميقاً، من حيث تأكيدها على المرونة والاستجابة التكرارية للتغيير وتفويض صلاحية القرار لفرق العمل،

 ثانياً: نظرية خلق القيمة (Value Creation Theory)

وضع بورتر (Porter, 1985) الأساس النظري لمفهوم خلق القيمة من خلال نموذج سلسلة القيمة، الذي يرى أن نجاح المنظمة مرتبط بقدرتها على توليد قيمة مضافة حقيقية لأصحاب المصلحة في كل مرحلة من مراحل العمل وفي مجال التطوير العقاري ، تتجلى هذه القيمة في قدرة المشروع على تلبية احتياجات السوق وتوقعات العملاء وتحقيق عائد مالي مجزٍ للمستثمرين وتتوافق منهجيات الإدارة الرشيقة مع هذه النظرية من خلال مبدأ التسليم المستمر للمخرجات ذات القيمة، وإشراك العملاء في دورات التطوير لضمان توجيه الجهود نحو ما يخلق قيمةً فعلية (Beck et al., 2001).





 ثالثاً: نظرية إدارة المخاطر (Risk Management Theory)

تُقدّم نظرية إدارة المخاطر إطاراً منهجياً لتحديد المخاطر المحتملة وتقييمها والاستجابة 

 رابعاً: نظرية التعلم التنظيمي (Organizational Learning Theory)

أرسى أرغيريس وشون (Argyris & Schön, 1978) دعائم نظرية التعلم التنظيمي القائمة على أن المنظمات القادرة على التعلم من تجاربها وتعديل سلوكها الإداري تُحقق أداءً متفوقاً ومستداماً وقد طوّر سينغي (Senge, 1990) هذا المفهوم في نموذج المنظمة المتعلمة الذي يُؤكد على أهمية التفكير النظامي والتحسين المستمر وتتوافق منهجيات الإدارة الرشيقة مع هذه النظرية بصورة واضحة من خلال آلية المراجعة الدورية للأداء (Retrospective) في كل دورة تطويرية، والتعلم المنهجي من الأخطاء وتوثيق الدروس المستفادة وتطوير الممارسات بناءً على ما يُستخلص من كل مرحلة (Schwaber & Sutherland, 2020).

 التكامل بين النظريات

تتكامل هذه النظريات الأربع في إطار نظري موحد يُفسّر من زوايا متعددة كيف يمكن لمنهجيات الإدارة الرشيقة أن ترفع من مستوى نجاح المشاريع العقارية؛ فنظرية التكيف تُفسّر قدرة هذه المنهجيات على التعامل
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يُمثّل استعراض الدراسات السابقة والإطار النظري الركيزةَ المعرفية الأساسية التي يرتكز عليها أي بحث علمي رصين، إذ لا يمكن لباحث أن ينطلق في استكشاف ظاهرة ما دون أن يقف أولاً على ما أنجزه سابقوه في هذا الميدان، ليعرف من أين يبدأ وأين تقع الفجوة التي يسعى إلى سدّها وقد أكد كريسويل وكريسويل (Creswell & Creswell, 2018) أن استعراض الأدبيات السابقة لا يُعدّ مجرد إجراء شكلي في بناء البحث، بل هو الفعل المعرفي الذي يُحدد موقع الدراسة الجديدة في خريطة المعرفة المتراكمة ويُبرّر إضافتها وأصالتها ، وتتمحور هذه الدراسة حول موضوعين رئيسيين متشابكين: منهجيات الإدارة الرشيقة من جهة، ونجاح مشاريع التطوير العقاري في السياق 
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 الدراسة الأولى: السيد (2019)

عنوان الدراسة: "تحليل أسباب تعثر المشاريع العقارية في المملكة العربية السعودية"
هدفت دراسة السيد (2019) إلى تشخيص الأسباب الجذرية التي تقف وراء ظاهرة تعثر المشاريع العقارية وفشلها في تحقيق أهدافها الزمنية والمالية والنوعية في المدن السعودية الكبرى اعتمد الباحث على المنهج الوصفي التحليلي أداةً بحثيةً رئيسية، مستعيناً باستبيان وُزّع على 72 مديرَ مشروع ومديراً تنفيذياً في شركات التطوير العقاري في الرياض وجدة والدمام وقد توصلت الدراسة إلى أن أسباب تعثر المشاريع العقارية تتوزع على ثلاثة محاور متشابكة: أولها ضعف التخطيط المسبق وعدم دقة تقدير التكاليف والجداول الزمنية، وثانيها غياب المرونة 

 الدراسة الثانية: العتيبي (2020)

عنوان الدراسة: "دراسة تحليلية لأسباب تأخر المشاريع العقارية الكبرى في المملكة العربية السعودية"
انصبّ اهتمام دراسة العتيبي (2020) على استجلاء أنماط التأخر الزمني في المشاريع العقارية الكبرى وقياس حجمه وتحديد محدداته الرئيسية في ثلاث مناطق حضرية بالمملكة اعتمد الباحث على تحليل بيانات 94 مشروعاً عقارياً كبيراً، مستخدماً مقاييس كمية للأداء الزمني وأساليب نوعية للكشف عن أسباب الانحراف وقد خلصت الدراسة إلى أن أكثر من 70% من المشاريع المدروسة عانت من تأخر في الجدول الزمني يتراوح بين 30% و120% من المدة المخططة أصلاً، وأن أسباب هذا التأخر تتمركز في ثلاث حزم رئيسية: التغييرات المتكررة في نطاق العمل، وضعف الإدارة التنبؤية للمخاطر، وانعدام آليات المتابعة والتصحيح الفوري للانحرافات وأوصت الدراسة بضرورة تبني منهجيات إدارية تتسم بالمرونة والديناميكية، وتُتيح الاكتشاف المبكر للانحرافات وتصحيحها قبل أن تتراكم وتتحول إلى أزمات هيكلية يصعب معالجتها.

 الدراسة الثالثة: الزهراني (2021)

عنوان الدراسة: "متطلبات تطبيق أسلوب سكرم (Scrum) في إدارة مشاريع التطوير العقاري: دراسة حالة على شركات التطوير العقاري في الرياض"
قدّمت دراسة الزهراني (2021) تحليلاً معمقاً لتجارب شركات عقارية ريادية في تبني إطار سكرم ، وهو أكثر أطر الإدارة الرشيقة انتشاراً واستخداماً في المجالات المختلفة اعتمد الباحث منهج دراسة الحالة المتعددة، حيث أجرى 18 مقابلةً متعمقةً مع مديري مشاريع ومديرين تنفيذيين في 5 شركات للتطوير العقاري في مدينة الرياض حاولت تطبيق هذا الإطار في سياقات متباينة كشفت نتائج الدراسة عن وجود تحديات تنظيمية وثقافية جوهرية تعيق تطبيق سكرم في بيئة التطوير العقاري، في مقدمتها صعوبة تحقيق التواصل اليومي المنتظم بين أعضاء الفريق 

 الدراسة الرابعة: محمود (2021)

عنوان الدراسة: "المنهجيات الرشيقة في إدارة المشاريع: الأسس والتطبيقات"

قدّم محمود (2021) في مؤلَّفه الصادر عن دار النهضة العربية عملاً مرجعياً أكاديمياً شاملاً يستعرض فيه المنظومة الفكرية الكاملة لمنهجيات الإدارة الرشيقة، من جذورها التاريخية في قطاع تطوير البرمجيات مروراً بتطورها المنهجي وصولاً إلى تطبيقاتها في القطاعات المختلفة أبرز المؤلف الفلسفة الجوهرية الكامنة وراء هذه المنهجيات المتمثلة في المبادئ الأربعة لبيان Agile Manifesto، وشرح بصورة تفصيلية الأطر التطبيقية الكبرى كسكرم وكانبان وXP ، موضحاً السمات المميزة لكل منها ومجالات تطبيقها الأنسب وفي الشق التطبيقي، أجرى المؤلف تحليلاً مقارناً بين المنهجيات الرشيقة والمنهجيات التقليدية كالـWaterfall وPRINCE2 ، مبيّناً متى يكون كل نهج أجدى وأكثر ملاءمةً، ومحذّراً من الانتقال الأعمى إلى الرشاقة دون تهيئة تنظيمية مسبقة ويُعدّ هذا المؤلف من المراجع العربية المحورية في مجاله نظراً لشموليته وتعمقه في ربط النظرية بالتطبيق في السياق العربي.




 الدراسة الخامسة: العمري (2022)

عنوان الدراسة: "تقييم فعالية أساليب الإدارة الرشيقة في مشاريع البناء في المملكة العربية السعودية"
سعت دراسة العمري (2022) إلى تحديد مدى تطبيق المنهجيات الرشيقة في قطاع الإنشاءات السعودي وقياس انعكاساتها الكمية على مؤشرات الأداء الرئيسية اعتمد الباحث المنهج الوصفي التحليلي، مستخدماً استبياناً منظماً طُبّق على 87 مديراً للمشاريع في شركات المقاولات الكبرى بالمملكة توصلت الدراسة إلى أن 22% فقط من الشركات المستجيبة تُطبّق المنهجيات الرشيقة بصورة منهجية، في حين أظهرت الشركات المطبّقة لهذه المنهجيات انخفاضاً في مدة تنفيذ المشاريع بنسبة 18%، وتقليصاً في التكاليف الإجمالية بنسبة 12% مقارنةً

 الدراسة السادسة: الغامدي (2022)
عنوان الدراسة: "معوقات تطبيق المنهجيات الرشيقة في شركات المقاولات الصغيرة والمتوسطة: دراسة ميدانية في مدينة جدة"
ركّزت دراسة الغامدي (2022) على فئة من الشركات التي كثيراً ما تُهمل في البحوث الأكاديمية رغم ثقلها الاقتصادي وحضورها الفاعل في السوق ، وهي شركات المقاولات الصغيرة والمتوسطة في مدينة جدة تحديداً اعتمد الباحث المنهج الوصفي التحليلي، مستخدماً استبياناً وُزِّع على 135 مديراً ومسؤولاً في 63 شركة في مدينة جدة كشفت النتائج عن منظومة متشابكة من العوائق أمام تطبيق المنهجيات الرشيقة، أبرزها: محدودية الموارد المالية 






 الدراسة السابعة: القحطاني (2023)
عنوان الدراسة: "أثر تطبيق منهجية كانبان (Kanban) على كفاءة إدارة سلسلة التوريد في مشاريع البناء السكني بالمنطقة الشرقية"

انصبّ اهتمام دراسة القحطاني (2023) على استكشاف قدرة منهجية كانبان ، إحدى أكثر تطبيقات الإدارة الرشيقة مرونةً، على معالجة إشكاليات سلسلة التوريد التي تُعدّ من أكثر مصادر التأخر والهدر في مشاريع البناء اعتمد الباحث المنهج شبه التجريبي، إذ طبّق منهجية كانبان في إدارة سلسلة التوريد لثلاثة مشاريع سكنية في
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 الدراسة الأولى: Fernandez & Fernandez (2008)
عنوان الدراسة: 
"Agile Project Management   Agilism versus Traditional Approaches"
سعت دراسة فيرنانديز وفيرنانديز (Fernandez & Fernandez, 2008) المنشورة في دورية Journal of Computer Information Systems إلى تحديد الفروق الجوهرية بين المنهجيات الرشيقة والمقاربات التقليدية في إدارة المشاريع، وتحليل السياقات التي تكون فيها كل منهجية أكثر فعاليةً وملاءمة اعتمد الباحثان على منهج المراجعة النقدية للأدبيات مقروناً بتحليل مقارن معمق وفق إطار أبعاد ثلاثية تشمل مدى تعقيد المشروع ودرجة استقرار

 الدراسة الثانية: Dingsøyr et al. (2012)

عنوان الدراسة: 
"A Decade of Agile Methodologies: Towards Explaining Agile Processes"
قدّمت دراسة دينغسير وآخرين (Dingsøyr et al, 2012) المنشورة في دورية Journal of Systems and Software مراجعةً تحليليةً شاملةً لعقد كامل من أبحاث المنهجيات الرشيقة وتطبيقاتها بهدف تقديم فهم نظري متماسك لآليات عملها وعوامل فعاليتها استند الباحثون إلى تحليل منهجي لمئات الأبحاث والدراسات التجريبية في مجال الإدارة الرشيقة، مصنفةً وفق محاور ثلاثة: نماذج العمليات، والعوامل البشرية والتنظيمية ، والنتائج والمخرجات خلصت الدراسة إلى أن تطبيقات الإدارة الرشيقة توسعت خلال العقد المدروس من نطاقها الأصلي في الفرق الصغيرة لتشمل مشاريع المؤسسات الكبيرة والمعقدة، غير أن هذا التوسع صاحبه تحدٍّ جوهري يتمثل في ضمان الاتساق 

 الدراسة الثالثة: Serrador & Pinto (2015)

عنوان الدراسة :
 "Does Agile Work?   A Quantitative Analysis of Agile Project Success"
تُمثّل دراسة سيراودور وبينتو (Serrador & Pinto, 2015) المنشورة في International Journal of Project Management واحدةً من أكثر الدراسات التجريبية استشهاداً في أدبيات إدارة المشاريع الرشيقة، وتتميز بكونها قدّمت إجابةً كمية صارمة على سؤال جوهري: هل تنجح المنهجيات الرشيقة فعلاً؟ اعتمد الباحثان على قاعدة بيانات ضخمة تضمنت 1002 مشروعاً من قطاعات متعددة حول العالم، محلِّلَيْن العلاقة بين درجة 

 الدراسة الرابعة: Owen & Serrador (2021)

عنوان الدراسة: 
"The Impact of Agile Project Management on Real Estate Development Success: A Comparative Analysis"
قدّمت دراسة أوين وسيرادور (Owen & Serrador, 2021) المنشورة في Project Management Journal مقارنةً شاملةً بين أداء المشاريع العقارية التي تطبق المنهجيات الرشيقة والمشاريع التي تعتمد على المنهجيات التقليدية استخدم الباحثان المنهج المقارن، معتمدَيْن على بيانات 134 مشروعاً عقارياً في الولايات المتحدة وأوروبا، منها 63 مشروعاً تطبق منهجيات رشيقة و71 مشروعاً تطبق منهجيات تقليدية ، توصلت الدراسة إلى أن المشاريع التي طبّقت المنهجيات الرشيقة حققت معدلات نجاح أعلى بنسبة 28% من حيث الالتزام بالجدول الزمني، و17% من 



 الدراسة الخامسة: Smith & Dowell (2023)

عنوان الدراسة:
 "Critical Success Factors for Agile Implementation in Real Estate Development Projects"

تناولت دراسة سميث ودويل (Smith & Dowell, 2023) المنشورة في Construction Management and Economics العواملَ الحاسمة لنجاح تطبيق المنهجيات الرشيقة في مشاريع التطوير العقاري تحديداً ، استخدم الباحثان المنهج المختلط، حيث جمعا البيانات من خلال استبيان شمل 218 متخصصاً في إدارة المشاريع العقارية في بريطانيا وأستراليا، إضافةً إلى 25 مقابلةً معمقةً مع خبراء في تطبيق المنهجيات الرشيقة  توصلت الدراسة إلى تحديد 12 عاملاً حاسماً لنجاح تطبيق المنهجيات الرشيقة في المشاريع العقارية، أبرزها: دعم الإدارة العليا (89%)، التدريب 
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 1. أوجه الشبه بين الدراسات السابقة
تكشف القراءة التحليلية المتمعّنة لمجموع الدراسات السابقة العربية والأجنبية عن قواسم مشتركة جوهرية تجمعها على اختلاف سياقاتها الجغرافية ومناهجها البحثية وأدواتها الميدانية.
أولاً / الإجماع على الأثر الإيجابي للمنهجيات الرشيقة: اتفقت جميع الدراسات التي تناولت تقييم المنهجيات الرشيقة على الإقرار بأثرها الإيجابي على مؤشرات الأداء المشتركة من الالتزام بالجدول الزمني والتحكم في التكاليف وتحسين جودة المخرجات، وهو توافق يمتد من الدراسات النظرية كمحمود (2021) إلى الدراسات التجريبية الكمية كسيراودور وبينتو (Serrador & Pinto, 2015) وأوين وسيرادور (Owen & Serrador, 2021) ، وتُشكّل هذه الموافقة الواسعة أرضيةً نظريةً صلبة يرتكز عليها البحث الحالي في بناء فرضياته.
ثانياً / الاتفاق على أولوية العوامل الثقافية والبشرية: أجمعت الدراسات العربية التي تناولت بيئة السوق المحلية كالغامدي (2022) والزهراني (2021) والدراسات الأجنبية كدينغسير وآخرين (Dingsøyr et al., 2012) وسميث ودويل (Smith & Dowell, 2023) على أن التحديات الثقافية والتنظيمية والبشرية تُشكّل العائق الأكبر أمام التطبيق الناجح، وأن هذه العوامل الإنسانية تُقرّر مصير التطبيق أكثر مما تفعله العوامل التقنية ، وهذا الاستنتاج يتقاطع مباشرةً مع ما توصلت إليه نتائج الفصل الرابع من البحث الحالي التي أثبتت تصدّر مقاومة التغيير قائمة التحديات بمتوسط (4.18).
ثالثاً / الاعتراف بضرورة التكييف المحلي: أجمعت كل من الدراسة الثالثة الزهراني (2021) وأوين وسيرادور (Owen & Serrador, 2021) وسميث ودويل (Smith & Dowell, 2023) على أن المنهجيات الرشيقة لا يمكن تطبيقها بصورة معيارية موحّدة في قطاع التطوير العقاري، بل تستلزم تكييفاً يراعي خصوصية البيئة 


 2. أوجه الاختلاف بين الدراسات السابقة

في المقابل، تكشف القراءة التحليلية للدراسات السابقة عن اختلافات جوهرية متعددة الأوجه تمنع معاملتها كتلة متجانسة واحدة.
أولاً / الاختلاف في المناهج البحثية: يتضح تبايناً واضحاً في المقاربات المنهجية المعتمدة؛ إذ اعتمدت دراسات العمري (2022) والغامدي (2022) على المنهج الوصفي الكمي الذي يُعطي صورة واسعة النطاق لكنه محدود في العمق التفسيري، بينما أخذت دراسة الزهراني (2021) بمنهج دراسة الحالة النوعية الذي يُوفّر عمقاً تفسيرياً لكنه محدود من حيث قابلية التعميم، في حين اعتمدت دراسة القحطاني (2023) المنهج شبه التجريبي الأكثر صرامةً في إثبات العلاقات السببية، وسلكت دراسة سميث ودويل (Smith & Dowell, 2023) مسلك المنهج المختلط ، أما البحث الحالي فقد اعتمد المنهج المختلط الجامع بين الكم والكيف، مما يمنحه ميزة تكاملية على الدراسات الأُحادية المنهج.
ثانياً / الاختلاف في القطاعات المستهدفة: ركّزت الدراسات الأجنبية الأولى كفيرنانديز وفيرنانديز (Fernandez & Fernandez, 2008) ودينغسير وآخرين (Dingsøyr et al., 2012) وسيراودور وبينتو (Serrador & Pinto, 2015) بصورة رئيسية على قطاع تطوير البرمجيات والشركات التقنية، في حين اتجهت الدراسات العربية نحو قطاع الإنشاءات والمقاولات بصورة عامة دون تخصيص كافٍ لقطاع التطوير العقاري تحديداً، وهو ما يُمثّل فجوةً يتصدى لها البحث الحالي بتركيزه الحصري على هذا القطاع.
ثالثاً / الاختلاف في النطاق الجغرافي: تباينت الدراسات في نطاقها الجغرافي تبايناً واسعاً؛ إذ تناولت دراسات أوين وسيرادور (Owen & Serrador, 2021) وسميث ودويل (Smith & Dowell, 2023) الأسواق
رابعاً / الاختلاف في البُعد الزمني: تتوزع الدراسات على فترة زمنية ممتدة من 2008 إلى 2023، مما يعكس تطور الاهتمام البحثي بالمنهجيات الرشيقة من نطاق البرمجيات نحو قطاعات أوسع ، غير أن معظم الدراسات العربية تتمركز في الفترة 2021-2023 ، وهو ما يُشير إلى حداثة هذا الاهتمام في البيئة البحثية العربية وقابليته للاستمرار والنمو.

 3. الفجوة البحثية التي يعالجها البحث الحالي

تكشف القراءة التحليلية الشاملة للدراسات السابقة عن خمس فجوات بحثية محددة لم تُعالَج بعد بالصورة الكافية في الأدبيات، ويسعى البحث الحالي إلى المساهمة في سدّها:
الفجوة الأولى / الجغرافية والقطاعية: معظم الدراسات التي تناولت المنهجيات الرشيقة في السياق العربي والسعودي ركّزت على قطاع الإنشاءات والمقاولات بصورة عامة كالعمري (2022) والغامدي (2022)، أو على مدينة الرياض تحديداً كالزهراني (2021)، دون تخصيص بحثي كافٍ لقطاع التطوير العقاري في مدينة جدة بخصائصه المتمايزة وبنيته السوقية الفريدة  ، ويأتي البحث الحالي لسدّ هذه الفجوة من خلال التركيز الحصري على هذا القطاع في هذه المدينة، مستنداً إلى بيانات ميدانية من 109 شركة تطوير عقاري.
الفجوة الثانية / المنهجية: تفتقر الأدبيات العربية إلى دراسات تعتمد المنهج المختلط الجامع بين الكم والكيف في تناول أثر المنهجيات الرشيقة على التطوير العقاري بالبيئة السعودية؛ إذ اكتفت معظم الدراسات العربية بالمنهج الوصفي الكمي أو دراسة الحالة النوعية منفردَيْن، مما يُفضي إلى صورة جزئية تفتقر إما إلى العمق التفسيري أو إلى القدرة على التعميم ، ويُعالج البحث الحالي هذه الفجوة بتوظيف المنهج المختلط الذي يجمع بين الاستبانة الكمية والمقابلات المتعمقة.
الفجوة الثالثة / التطبيقية: تفتقر الأدبيات إلى نموذج تطبيقي مكيَّف مع خصوصية البيئة السعودية في مجال التطوير العقاري؛ فمعظم الدراسات اكتفت بتوصيات عامة دون أن تُقدّم نموذجاً هجيناً مفصَّلاً يراعي الإطار التنظيمي المحلي والثقافة المؤسسية السائدة، وهو ما يُعالجه البحث الحالي في توصياته بالدعوة إلى نموذج هجين ملائم للسياق.
الفجوة الرابعة / السياقية: أغفلت الدراسات السابقة بصورة شبه كاملة دور رؤية 2030 وبرامجها التنفيذية في تشكيل بيئة محفّزة لتبني المنهجيات الإدارية الحديثة في قطاع التطوير العقاري ، رغم أن هذا المتغير السياقي يُشكّل محرّكاً استراتيجياً حقيقياً لقرارات الشركات العقارية السعودية ، وقد أدرك البحث الحالي هذا المتغير وأدمجه في أدواته البحثية وتحليله للنتائج.
الفجوة الخامسة / التكاملية: افتقرت الدراسات السابقة إلى رؤية تكاملية تجمع في دراسة واحدة بين: تشخيص واقع التطبيق، وقياس الأثر على الأبعاد المتعددة للنجاح، وتحديد التحديات، وصياغة النموذج المقترح ، فكل دراسة ركّزت على جانب محدد، تاركةً فراغاً تكاملياً يملؤه البحث الحالي بتناوله الشامل لجميع هذه الجوانب في إطار بحثي موحّد ومترابط.
يتميز البحث الحالي عن الدراسات السابقة مجتمعةً بتقديمه رؤيةً متكاملةً أصيلةً تجمع بين تقييم الواقع وتحليل الأثر وتحديد العوائق وصياغة النموذج التطبيقي، في إطار بحثي مصمم خصيصاً لواقع مدينة جدة وخصوصية قطاعها العقاري في ظل مرحلة التحول الوطني الشامل.
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 مقدمة الإطار النظري

يُشكّل الإطار النظري الركيزةَ المفاهيمية التي يرتكز عليها البحث العلمي في تحليل ظاهرته وتفسير نتائجه، إذ يُحدد المفاهيم الجوهرية ذات الصلة بالموضوع ويُجلّي العلاقات النظرية الرابطة بينها، ويُرسي الأساس المعرفي الذي يُمكّن الباحث من تأطير تساؤلاته وصياغة فرضياته وتفسير استنتاجاته في ضوء ما تراكم من معرفة علمية منقّحة (Creswell & Creswell, 2018) ، وينطلق هذا الإطار النظري من الإقرار بأن الدراسة تتقاطع فيها منظومتان مفاهيميتان كبريان: منظومة منهجيات الإدارة الرشيقة من جهة، ومنظومة قطاع التطوير العقاري وإدارة مشاريعه من جهة أخرى، وأن الفهم العميق للبنية المعرفية لكل منهما، ولطبيعة التفاعل بينهما، هو الشرط الضروري لإجراء بحث ميداني ناضج وموثوق ، ويتناول هذا الفصل في بنيته المنهجية عدة محاور متتالية ومتكاملة؛ يبدأ بتعريف قطاع التطوير العقاري وتحديد خصائصه ومتطلبات إدارة مشاريعه في السياق السعودي، ثم ينتقل إلى 


 أولاً: قطاع التطوير العقاري / المفهوم والخصائص والسياق السعودي

 1-1: مفهوم التطوير العقاري وتعريفه
يُعرَّف التطوير العقاري في أدبيات إدارة الأعمال والاقتصاد بأنه نشاط اقتصادي متكامل يشمل مجموعة واسعة من العمليات المتسلسلة والمتداخلة التي تبدأ من اقتناء الأراضي أو الأصول العقارية، مروراً بمراحل التخطيط والتصميم المعماري واستصدار التراخيص اللازمة، وصولاً إلى تنفيذ أعمال البناء والإنشاء وتسليم

 1-2: خصائص مشاريع التطوير العقاري
تتميز مشاريع التطوير العقاري بجملة من الخصائص الجوهرية التي تُفرّقها عن غيرها من أنواع المشاريع وتُضفي عليها طابعاً إدارياً خاصاً ، وتتمثل أولى هذه الخصائص في التعقيد الهيكلي؛ إذ تنطوي المشاريع العقارية الكبرى على شبكة واسعة من الأطراف المتعددة والمتشابكة المصالح، تشمل المطورين والمستثمرين والمقاولين والاستشاريين والمجهّزين وجهات الترخيص والعملاء النهائيين، وإدارة هذه الشبكة المعقدة تستلزم قدرات تنسيقية واتصالية رفيعة المستوى (Project Management Institute, 2021) ، وتتمثل ثانيتها في الحجم الضخم للاستثمار وارتفاع درجة المخاطرة المالية؛ حيث تُعدّ مشاريع التطوير العقاري من أعلى المشاريع رأسمالاً وأطولها أمداً زمنياً، مما يجعل تجاوز الميزانيات المقررة أو التأخر في التسليم كارثياً من الناحية المالية (Hillson & Simon, 2012) ، وتبرز الخاصية 

 1-3: واقع قطاع التطوير العقاري في المملكة العربية السعودية
يحتل قطاع التطوير العقاري في المملكة العربية السعودية مكانةً محوريةً في المشهد الاقتصادي الوطني؛ فوفق تقديرات البنك المركزي السعودي (2023)، يُسهم هذا القطاع بنسبة تتجاوز 8% من الناتج المحلي الإجمالي غير النفطي، وهي نسبة مرشحة للارتفاع في ضوء المستهدفات الطموحة لرؤية 2030 التي وضعت رفع نسبة تملّك المساكن في مقدمة أولوياتها (مجلس الشؤون الاقتصادية والتنمية، 2016) ، وتزيد من أهمية هذا القطاع التركيبةُ الديموغرافية للسكان التي تتسم بالشباب والنمو، مما يُولّد طلباً هيكلياً متصاعداً على الوحدات السكنية والمرافق التجارية والسياحية ، وفي هذا السياق ، تتصدر مدينة جدة مشهد التطوير العقاري السعودي بوصفها الوجهة الثانية من حيث النشاط العمراني بعد الرياض، إذ تستضيف عدداً متزايداً من المشاريع الكبرى في مختلف القطاعات السكنية والتجارية والفندقية والترفيهية (الغرفة التجارية الصناعية بجدة، 2022) ، غير أن هذا الزخم التنموي المتصاعد يواجه تحدياً هيكلياً عميقاً يتمثل في ارتفاع معدلات تعثر المشاريع وتأخرها؛ إذ تشير الهيئة السعودية للمقاولين (2022) إلى أن 36% من المشاريع العقارية في المدن الكبرى تُصنف ضمن المشاريع المتعثرة، وأن أكثر من نصفها يعاني من تأخير في التنفيذ يتجاوز 40% من المدة المخططة ، ويتقاطع هذا الواقع مع ما رصدته دراسات دولية كـPMI (2021) من أن الإدارة المشاريع الضعيفة تُكلّف المنظمات ما يُعادل 9.9% من كل دولار مستثمر في شكل خسائر ناجمة عن المشاريع غير المنجزة أو الفاشلة.

 ثانياً: منهجيات الإدارة الرشيقة - النشأة والتطور والفلسفة

 2-1: النشأة التاريخية لمنهجيات الإدارة الرشيقة
لا يمكن استيعاب منهجيات الإدارة الرشيقة في عمقها الحقيقي دون العودة إلى السياق التاريخي الذي نشأت فيه ، فقد ظهرت هذه المنهجيات في أوائل تسعينيات القرن العشرين كاستجابة عملية لإخفاقات أسلوب الشلال (Waterfall) في إدارة مشاريع تطوير البرمجيات؛ ذلك الأسلوب الذي اعتمد على التخطيط الشامل المسبق لكل مراحل المشروع والانتقال من مرحلة إلى أخرى في خط تسلسلي صارم، مما جعله عاجزاً عن استيعاب التغييرات المتلاحقة في متطلبات العملاء أو التكيّف مع المستجدات الطارئة في السوق (Royce, 1987) ، وجاء أبرز الأحداث التأسيسية في هذا الشأن في فبراير من عام 2001، حين اجتمع 17 خبيراً ومختصاً في تطوير البرمجيات في منتجع سنوبيرد بولاية يوتا الأمريكية، وأصدروا ما بات يُعرف بـ"بيان الرشاقة" (Agile Manifesto)، الذي أرسى أربعة قيم محورية وإثني عشر مبدأً توجيهياً للعمل الرشيق (Beck et al., 2001) ، وقد مثّل هذا البيان لحظة تأسيسية في تاريخ إدارة المشاريع، إذ حوّل الرشاقة من مجرد ممارسات متفرقة إلى حركة فكرية ومنهجية متماسكة ، وتتلخص القيم الأربع في تفضيل التفاعل البشري على العمليات والأدوات، والبرمجيات (المنتجات) العاملة على التوثيق الشامل، والتعاون 

 2-2: فلسفة الإدارة الرشيقة ومبادئها الجوهرية
تنطلق فلسفة الإدارة الرشيقة من رؤية مغايرة جذرياً للطريقة التي ينبغي أن تُدار بها المشاريع المعقدة في بيئة تتسم بالتغيير المستمر ، فبدلاً من السعي إلى التنبؤ الكامل بكل متطلبات المشروع في بدايته ورسم خطة شاملة تُتبع بصرامة حتى النهاية، تُقرّ الرشاقة بأن التغيير حقيقة لا مفر منها في المشاريع المعقدة، وأن المنهجية الإدارية الفعّالة هي التي تُهيئ المشروعَ للتكيف مع هذا التغيير بدلاً من مقاومته (Dingsøyr et al., 2012) ، وتُجسّد المبادئ الاثنا عشر للرشاقة هذه الفلسفة في صورة مرشدات عملية؛ فمن أبرزها: إيلاء الأولوية القصوى لإرضاء العميل من خلال التسليم المبكر والمستمر للمنتجات ذات القيمة ، والترحيب بتغيير المتطلبات حتى في المراحل المتقدمة من التطوير، وتسليم منتجات عاملة بصفة منتظمة على فترات قصيرة تتراوح بين أسبوعين وشهرين، وتعزيز التعاون اليومي الوثيق بين المطورين وأصحاب الأعمال، وبناء المشاريع حول أفراد متحمسين وتوفير بيئة داعمة لهم، والسعي الدائم نحو التميز التقني، وإيثار البساطة في الحلول، والاهتمام بالتأمل الدوري في الأداء لتحسينه (Beck et al., 2001) ، وتشكّل هذه المبادئ في مجملها نسقاً فكرياً متكاملاً يُقدّم الإنسان والقيمة والمرونة بوصفها المحاور الجوهرية لأي عمل رشيق حقيقي.

 2- 3: أبرز أطر الإدارة الرشيقة وتطبيقاتها
ترجمت حركة الرشاقة فلسفتها إلى أطر تطبيقية متعددة، كل منها يُقدّم نهجاً عملياً محدداً لتنظيم العمل وتوجيه الفرق نحو المخرجات المرجوة ، وفيما يلي عرض للأطر الثلاثة الأكثر انتشاراً وذات الصلة المباشرة بموضوع هذا البحث:

أ. إطار سكرم (Scrum):
يُعدّ سكرم الإطار الأوسع انتشاراً والأكثر تطبيقاً بين أطر الرشاقة، وقد أرسى دعائمه شوابر وساذرلاند (Schwaber & Sutherland, 2020) عبر ما يُعرف بـ"دليل سكرم" الذي يُحدد بدقة الأدوار والفعاليات والأدوات التي تُشكّل هذا الإطار ، يقوم سكرم على فكرة تقسيم المشروع إلى دورات زمنية قصيرة ثابتة تُعرف بـ"السبرنت" (Sprint) تتراوح مدتها بين أسبوعين وأربعة أسابيع ، يُسلَّم في نهاية كل منها منتج وظيفي قابل للاستخدام 

ب. منهجية كانبان (Kanban):

تعود أصول كانبان إلى نظام الإنتاج في شركة تويوتا اليابانية في خمسينيات القرن العشرين، حيث طوّرها تائيتشي أونو كأداة لتنظيم تدفق المواد وتقليل الهدر في خطوط الإنتاج (Womack & Jones, 2003) ، وقد انتقلت هذه المنهجية لاحقاً إلى مجال إدارة المشاريع بعد أن كيّفها أندرسون (Anderson, 2010) وأضاف إليها أبعاداً إدارية معمقة. تعتمد كانبان على تصوير تدفق العمل على لوحة بصرية تُقسَّم إلى أعمدة تمثل مراحل العمل المختلفة (مخطط، قيد التنفيذ، منجز)، وتُتيح للفريق رؤية شاملة ولحظية لحالة المهام وتحديد نقاط الاختناق ، وتتميز كانبان بمرونتها الشديدة إذ لا تفرض تغييراً جذرياً في البنية التنظيمية ولا في الجداول الزمنية، مما يجعلها خياراً مناسباً 
ج. البرمجة الشديدة (Extreme Programming - XP):

طوّر كنت بيك (Beck, 1999) هذا الإطار الذي يُركّز بصورة خاصة على الممارسات التقنية الهندسية الرفيعة التي تضمن جودة المنتج وقابليته للتطور والصيانة ، ومن أبرز ممارساته: التطوير بالاختبار أولاً (Test-Driven Development)، وبرمجة الأزواج (Pair Programming)، والدمج المستمر (Continuous Integration)، وإعادة الهيكلة (Refactoring) ، وعلى الرغم من أن XP نشأ في سياق تطوير البرمجيات، فإن بعض مبادئه كالتغذية الراجعة السريعة وضمان الجودة في كل مرحلة قابلة للتكيف مع سياقات غير برمجية (Fernandez & Fernandez, 2008).

د. إطار الحجم الرشيق (Scaled Agile Framework - SAFe): 

مع توسع تطبيقات الرشاقة لتشمل المنظمات الكبيرة ذات الفرق المتعددة والمشاريع المعقدة، ظهرت الحاجة إلى أطر مصممة لتطبيق الرشاقة على نطاق المؤسسة وليس الفريق الواحد فحسب ، وقد جاء إطار SAFe الذي طوّره لافنجويل (Leffingwell, 2011) ليستجيب لهذه الحاجة، مقدّماً آلية منهجية لتنسيق عمل فرق 

 ثالثاً: مفهوم نجاح المشاريع وأبعاده ومؤشراته

 3-1: تطور مفهوم نجاح المشاريع

شهد مفهوم نجاح المشاريع تحولاً جوهرياً في أدبيات إدارة المشاريع خلال العقود الأخيرة؛ فقد سادت في مرحلة مبكرة رؤية أُحادية البُعد تحصر تقييم النجاح في ما يُعرف بـ"المثلث الذهبي" أو "قيود المشروع الثلاثة" المتمثلة في الوقت والتكلفة والجودة، وهي رؤية قدّمها مجلس إدارة المشاريع PMI في إصداراته الأولى (PMI, 1987). غير أن هذا التصور ظل قاصراً في نظر كثير من الباحثين عن الإجابة على سؤال جوهري: هل يمكن للمشروع أن يُنجز في الوقت المحدد وضمن الميزانية المقررة ومع احترام معايير الجودة، وأن يُعدّ في الوقت ذاته فاشلاً؟ وقد أثبتت الدراسات أن ذلك ممكن تماماً حين يُنتج المشروع منتجاً لا يُلبي احتياجات العملاء الفعلية أو لا يحقق أهداف الأعمال الاستراتيجية (Serrador & Pinto, 2015) ، وقد قاد هذا الإدراك إلى توسيع مفهوم نجاح المشاريع ليتجاوز الكفاءة التشغيلية نحو ما يُعرف بالفعالية الاستراتيجية وتحقيق الفائدة ، وطوّر بعض الباحثين نماذج متعددة الأبعاد 

 3-2: أبعاد نجاح مشاريع التطوير العقاري
في ضوء الأدبيات المتخصصة وطبيعة قطاع التطوير العقاري، يمكن تحديد ثلاثة أبعاد رئيسية لنجاح المشاريع العقارية تُشكّل الإطار التقييمي لهذه الدراسة:

البُعد الأول / الالتزام بالجدول الزمني: يُعدّ الزمن من أحرج القيود في مشاريع التطوير العقاري وأكثرها تأثيراً على العائد المالي والسمعة التنافسية؛ فالتأخر في التسليم لا يعني فقط رسوماً جزائية في العقود، بل يعني تكلفة تمويل إضافية وفقدان لفرص البيع وتراجعاً في ثقة العملاء والسوق ، ويُقاس هذا البُعد بحساب نسبة الفارق الزمني بين الموعد الفعلي للإنجاز والموعد المخطط له (Schedule Performance Index - SPI) وفق معادلات إدارة القيمة المكتسبة (PMI, 2021) ، وقد وثّقت دراسة أوين وسيرادور (Owen & Serrador, 2021) تحقيق المشاريع الرشيقة معدلات التزام زمني أعلى بـ28% من المشاريع التقليدية.
البُعد الثاني / الالتزام بالميزانية المقررة: يُجسّد الالتزام المالي بالميزانية مؤشراً حرجاً على كفاءة التخطيط والتنفيذ وإدارة الموارد ، وتكتسب هذه الكفاءة أهمية مضاعفة في مشاريع التطوير العقاري نظراً لارتفاع حجم الاستثمار وتعدد مصادره وتنوع بنود التكلفة ، ويُقاس هذا البُعد بحساب نسبة الانحراف في التكلفة (Cost Variance - CV) ومؤشر أداء التكلفة (Cost Performance Index - CPI)، وقد أظهرت دراسة سيراودور وبينتو (Serrador & Pinto, 2015) ارتباطاً إيجابياً قوياً بين مستوى تطبيق الرشاقة والضبط المالي للمشاريع.
البُعد الثالث / جودة المخرجات وتلبية احتياجات العملاء: يشمل هذا البُعد الواسع التحقق من أن المنتج العقاري النهائي يلبي المعايير التقنية والمعمارية المحددة من جهة، ويُحقق احتياجات العملاء وتوقعاتهم المتطورة من جهة أخرى. ويكتسب هذا البُعد أهميةً بالغة في ضوء تصاعد تنافسية السوق العقاري وارتفاع تطلعات المشترين ، حيث بات رضا العميل مؤشراً استراتيجياً لا يقل أهميةً عن الالتزام الزمني والمالي (Miles et al., 2015) ، 


 رابعاً: العلاقة النظرية بين منهجيات الإدارة الرشيقة ونجاح المشاريع العقارية

 4-1: آليات تأثير الرشاقة على الالتزام الزمني
تُحقق منهجيات الإدارة الرشيقة تحسناً في الالتزام الزمني عبر آليتين رئيسيتين متكاملتين ، تتمثل الأولى في التخطيط التكراري والتسليم المرحلي؛ إذ بدلاً من الرهان على خطة مفصّلة شاملة تُرسم في بداية المشروع وتُعتمد طوال دورته، تُقسّم المنهجيات الرشيقة المشروع إلى دورات قصيرة قابلة للإدارة، يُصاغ لكل منها هدف واضح وجدول زمني محدد ومخرج قابل للقياس. وهذا التقسيم يُقلّص جذرياً من الغموض المستقبلي ويُضيّق من نافذة الانحراف الممكن، مما يجعل التخطيط أكثر دقةً وواقعيةً (Schwaber & Sutherland, 2020) ، وتتمثل الثانية في الاكتشاف المبكر للانحرافات وتصحيحها فوراً؛ حيث توفر الدورات التكرارية القصيرة نقاط مراجعة منتظمة

 4-2: آليات تأثير الرشاقة على الالتزام بالميزانية
تُساهم منهجيات الإدارة الرشيقة في تحسين الضبط المالي عبر ثلاث آليات متوازية ، فمن خلال تحديد الأولويات القائم على القيمة، تضمن الرشاقة أن الموارد المالية المحدودة تُوجَّه أولاً نحو العناصر الأعلى قيمةً للعميل، وتُقلّص الاستثمار في جوانب هامشية يمكن الاستغناء عنها أو تأجيلها (Conforto & Amaral, 2016). وعبر إدارة التغييرات المنهجية، تُوفّر الرشاقة آليةً منظّمةً للتعامل مع طلبات التغيير التي كثيراً ما تُعدّ السبب الرئيسي في تجاوز الميزانيات في مشاريع التطوير العقاري، إذ تُقيّم كل طلب تغيير من منظور قيمته مقابل تكلفته وتأثيره على نطاق المشروع قبل قبوله (Špundak, 2014) ، وعبر التقييم المالي المستمر الذي تُلزم به الرشاقة في نهاية كل دورة تطويرية، يظل 

 4-3: آليات تأثير الرشاقة على جودة المخرجات وتلبية احتياجات العملاء
يُعدّ هذا المحور من أبرز المجالات التي تتجلى فيها تفوقية المنهجيات الرشيقة على نظيراتها التقليدية، وذلك لسبب جوهري مرتبط ببنية هذه المنهجيات؛ إذ تُدمج الرشاقة في صميم هيكلها آليةَ التغذية الراجعة المستمرة من العميل خلال مراحل التنفيذ لا بعد انتهائه. ففي المنهجيات التقليدية، يحضر العميل في مرحلتي التصميم الأولي والتسليم النهائي، وقد تكون الهوّة بينهما سنوات، ويجد العميل في النهاية منتجاً منجزاً يصعب تعديله حتى لو تطورت احتياجاته. أما في الرشاقة، فالعميل حاضر في كل دورة تطويرية يُقدّم آراءه وتعديلاته في الوقت المناسب قبل أن تتكلف التعديلات كثيراً (Beck et al., 2001) ، علاوةً على ذلك، تُعزز الرشاقة الجودة من خلال مفهوم "التعريف بالإنجاز" (Definition of Done) الذي يُحدد معايير الجودة الواجب توفرها قبل اعتبار أي مهمة منجزة فعلاً، كما يُسهم التحسين المستمر الذي تُرسيه جلسة الاستذكار (Retrospective) في رفع المعايير التقنية مع مرور الوقت (Schwaber & Sutherland, 2020) ، وفي سياق التطوير العقاري تحديداً، حيث يرتفع مستوى تطلعات العملاء باستمرار ويتطلب السوق التنافسي تمييزاً حقيقياً في جودة المنتج، تُصبح هذه الآليات ميزةً تنافسية قيّمة تُترجم في نهاية المطاف إلى معدلات مبيعات أعلى ورضا موثّق من المشترين.

 خامساً: تطبيق الإدارة الرشيقة في قطاع التطوير العقاري - الملاءمة والتحديات

 5-1: مدى ملاءمة المنهجيات الرشيقة لطبيعة مشاريع التطوير العقاري
يُثير موضوع تطبيق المنهجيات الرشيقة في قطاع التطوير العقاري تساؤلاً مشروعاً حول مدى انسجام طبيعة هذا القطاع مع الفلسفة الجوهرية للرشاقة التي نشأت في البيئة البرمجية المختلفة جذرياً. وتتمحور هذه الإشكالية حول عدة نقاط توتر رئيسية: فالمشروع العقاري يتضمن عمليات مادية لا يمكن "التراجع" عنها بسهولة كما يمكن في كتابة الكود البرمجي ، والهياكل المادية المشيّدة لا تقبل التعديل إلا بتكاليف باهظة، فضلاً عن أن الإطار التنظيمي والترخيصي يفرض تسلسلاً إجرائياً محدداً لا يمكن تجاهله ، غير أن الأدبيات المتخصصة تُقدّم حججاً مضادة وجيهة؛ فقطاع التطوير العقاري يعاني بالضبط من تلك المشكلات التي صُممت الرشاقة لمعالجتها: تغييرات متكررة في المتطلبات وتطور في تفضيلات العملاء، وصعوبة في الاستجابة السريعة لتقلبات السوق، وضعف في التنسيق بين الأطراف المتعددة، وتراكم للمشكلات دون معالجة منهجية (Fernandez & Fernandez, 2008). كما تكشف الدراسة المقارنة لأوين وسيرادور (Owen & Serrador, 2021) أن المشاريع العقارية التي تبنت المنهجيات الرشيقة حققت نتائج أفضل قياساً بنظيراتها التقليدية، خاصةً في مشاريع التطوير متعددة الاستخدامات ، والحل الذي 





 5-2: التحديات التي تواجه تطبيق المنهجيات الرشيقة في القطاع العقاري السعودي

يمكن تصنيف التحديات التي تواجه تطبيق المنهجيات الرشيقة في قطاع التطوير العقاري بمدينة جدة في أربع حزم رئيسية:
أ. التحديات الثقافية والتنظيمية: تتربّع الهياكل التنظيمية الهرمية التقليدية السائدة في كثير من شركات التطوير العقاري السعودية على رأس قائمة التحديات، إذ تتعارض مع المبدأ الرشيق القائل بتمكين الفرق وتفويضها صلاحية القرار (الغامدي، 2022) ، وتُضاف إلى ذلك ثقافة  مقاومة التغيير المؤسسي التي تجعل الانتقال من الأساليب التقليدية المألوفة إلى المنهجيات الرشيقة غير المألوفة تجربةً مثيرةً للقلق، وهو ما أكده كنتر (Kanter, 2011) في تحليله لديناميكيات التغيير التنظيمي.
ب. التحديات المتعلقة بالموارد البشرية: لا يزال الوعي  بمفاهيم الإدارة الرشيقة وأدواتها محدوداً في أوساط مديري المشاريع العقارية في المملكة العربية السعودية بشكل عام وجدة بشكل  خاص، مما يجعل الاستثمار في التدريب والتأهيل شرطاً مسبقاً لأي تطبيق ناجح (الغامدي، 2022)  ، وتُضاف إلى ذلك صعوبة بناء فرق متعددة التخصصات (Cross-Functional Teams) كما تتطلب الرشاقة، في ظل
ج. التحديات التقنية والبنية التحتية الرقمية: يستلزم التطبيق الفعّال للمنهجيات الرشيقة توفر منظومة من أدوات إدارة المشاريع الرقمية المتكاملة، كمنصات إدارة الأعمال المتراكمة (Product Backlog) وتتبع تقدم السبرنت ومشاركة المعلومات في الوقت الحقيقي ، وتفتقر كثير من شركات التطوير العقاري إلى هذه البنية التقنية، أو تفتقر إلى الكفاءات البشرية القادرة على توظيفها بكفاءة (سميث ودويل، Smith & Dowell, 2023).
د. التحديات الخاصة بطبيعة المشاريع العقارية ذاتها: وتتمثل في الطابع الإنشائي المادي الذي يُقيّد المرونة، والعمل الميداني الموزع على مواقع متعددة بعيدة يُصعّب التواصل اليومي المباشر الذي  تُوصي به الرشاقة، وتعدد الجهات الرقابية والتنظيمية التي تفرض متطلبات إجرائية محددة لا يمكن تجاوزها (الزهراني، 2021).







 سادساً: العوامل المساعدة على نجاح تطبيق المنهجيات الرشيقة

تُبيّن أدبيات إدارة المشاريع الرشيقة في القطاعات المختلفة أن نجاح التطبيق ليس مشروطاً فقط بمعالجة التحديات، بل يستلزم بالتوازي توفر منظومة من العوامل الإيجابية  الممكِّنة ، وفيما يلي تحليل لأبرز هذه العوامل في سياق التطوير العقاري السعودي:

 6-1: الدعم القيادي والالتزام التنظيمي الأعلى
تكشف الأدبيات المتخصصة عن توافق واسع على أن دعم الإدارة العليا يُمثّل العامل الأكثر حسماً في نجاح أي تحول نحو الرشاقة، إذ بدونه يظل التطبيق محصوراً في مبادرات فردية لا تُحدث تحولاً حقيقياً في منهجية المنظمة (Dingsøyr et al., 2012) ، ويذهب كوتر (Kotter, 1996) إلى أن التحولات التنظيمية الكبرى تحتاج في مرحلتها الأولى إلى بناء "تحالف قيادي ذي ثقل" يتبنى التغيير ويدفع نحوه بقوة ومثابرة. ويُترجم هذا 

 6-2: الثقافة التنظيمية الداعمة للتجريب والتعلم
تشير الدراسات المقارنة إلى أن المنظمات التي تمتلك ثقافة تُشجّع على التجريب وتتقبل الفشل المحدود بوصفه فرصةً للتعلم لا مناسبةً للعقاب، تنجح في تطبيق المنهجيات الرشيقة بصورة أكثر سلاسةً وأعمق أثراً (Senge, 1990) ، ويرتبط بهذا العامل ثقافة الشفافية والصراحة في تبادل المعلومات داخل الفريق وبين الأطراف المختلفة، إذ لا يمكن لآلية الاستذكار الدوري (Retrospective) أن تُحقق غرضها في التحسين المستمر في غياب بيئة نفسية آمنة تُتيح للأفراد التعبير عن الملاحظات والانتقادات دون خوف.

 6-3: التدريب والتأهيل المستمر للكوادر البشرية
يُجمع الباحثون والممارسون على أن الاستثمار في تدريب الفرق على المنهجيات الرشيقة  مفهوماً وتطبيقاً يُعدّ من أعلى ما يمكن إنفاقه عائداً في مسيرة التحول الرشيق ، وتُشير دراسة سميث ودويل (Smith & Dowell, 2023) إلى أن التدريب المستمر يحتل المرتبة الثانية في قائمة عوامل النجاح الحاسمة بنسبة دعم 82% بين المتخصصين المستطلَعة آراؤهم. ولا يقتصر التدريب هنا على تعليم تقنيات الإطار المختار، بل يمتد ليشمل تطوير مهارات التفكير التكراري وإدارة التغيير والعمل الجماعي المتعدد التخصصات.

 6-4: توظيف التقنيات الرقمية الداعمة للرشاقة

أسهم التطور التقني الهائل في أدوات إدارة المشاريع الرقمية في رفع إمكانات تطبيق المنهجيات الرشيقة في المشاريع المعقدة والموزعة جغرافياً. وتُتيح منصات مثل Jira وAsana وTrello وMicrosoft Azure DevOps إدارةَ الأعمال المتراكمة وتتبعَ السبرنت والتواصلَ الفوري بين أعضاء الفريق  المتفرقين بكفاءة عالية ، وتكتسب هذه الأدوات أهميةً خاصة في سياق التطوير العقاري الذي يتسم بتشتت المواقع الميدانية وتعدد الأطراف ، حيث يمكن توظيف تقنيات BIM (نمذجة معلومات البناء) بالتكامل مع أدوات الرشاقة لتحقيق مستوى غير مسبوق من التنسيق والشفافية (Leffingwell, 2011).

 6-5: الملاءمة مع البيئة التنظيمية والتشريعية المحلية
تُؤكد الأدبيات أن نجاح تطبيق أي منهجية إدارية حديثة يرتبط ارتباطاً وثيقاً بمدى ملاءمة هذه المنهجية للسياق التشريعي والتنظيمي الذي تعمل فيه المنظمة (Miles et al., 2015) ، وفي حالة قطاع التطوير العقاري بجدة، يعني ذلك تكييف الممارسات الرشيقة مع متطلبات  الجهات الرقابية كأمانة جدة  وهيئة  عقارات المملكة العربية السعودية (إيجار) والهيئة السعودية للمقاولين، وضمان أن الدورات التطويرية الرشيقة لا تتعارض مع المتطلبات الإجرائية الإلزامية. ويُعزز ذلك أهمية توفر استشارة متخصصة في تهجين المنهجيات لتحقيق هذا التوازن الدقيق.

 سابعاً: النموذج النظري المقترح للدراسة

 7-1: مبررات بناء النموذج
يُتوج الإطار النظري لهذه الدراسة بتقديم نموذج نظري مقترح يُجسّد العلاقات  الرابطة بين المتغيرات الرئيسية ويُوجّه الأداة البحثية والتحليل الإحصائي ، وتنبثق الحاجة إلى هذا النموذج من إدراك  الباحث أن العلاقة بين الرشاقة ونجاح المشاريع ليست علاقةً ثنائية مباشرة، بل هي علاقة معقدة تُشكّلها وتوسّطها  وتُعدّلها جملة من المتغيرات السياقية والتنظيمية التي لا يمكن إغفالها في دراسة عملية تتناول سياقاً محدداً كقطاع التطوير العقاري في مدينة جدة.




 7-2: مكونات النموذج النظري
ينبني النموذج النظري المقترح على أربعة مكونات رئيسية تتفاعل فيما بينها لتُنتج الصورة الكاملة للظاهرة المدروسة:

المكوّن الأول / المتغير المستقل: مستوى تطبيق منهجيات الإدارة الرشيقة: ويُقاس عبر ثلاثة أبعاد متكاملة: درجة التبني المفاهيمي لفلسفة الرشاقة ومبادئها، ومستوى الانتظام في تطبيق الممارسات 
المكوّن الثاني / المتغيرات المعدِّلة: وتشمل خصائص الشركة كالحجم والعمر وطبيعة تخصصها، وخصائص المشروع كنوعه السكني أو التجاري ومدته وحجمه المالي، ومستوى الدعم التنظيمي المتمثل في دعم الإدارة العليا وتوافر التدريب والبنية التقنية. وتُحدد هذه المتغيرات المعدِّلة الكيفية التي تختلف بها العلاقة بين الرشاقة والنجاح من سياق تنظيمي للآخر
المكوّن الثالث / المتغيرات الوسيطة: وتتمثل في جودة التواصل بين الأطراف، وفعالية إدارة التغيير ، ومستوى انخراط العميل في مراحل التنفيذ ، وتُشكّل هذه المتغيرات القنوات التي تُترجم من خلالها ممارسات الرشاقة إلى نتائج ملموسة في الأداء.
المكوّن الرابع / المتغير التابع: نجاح المشروع العقاري: ويُقاس عبر الأبعاد الثلاثة المحددة سابقاً، وهي الالتزام بالجدول الزمني، والالتزام بالميزانية، وجودة المخرجات ورضا العملاء.

 7-3: الفرضيات المنبثقة من النموذج
يُولّد هذا النموذج النظري خمس فرضيات بحثية تُشكّل الإطار التوجيهي  للدراسة الميدانية، ويمكن تلخيصها فيما يلي: وجود أثر إيجابي دال إحصائياً لمستوى تطبيق المنهجيات الرشيقة على كل من 






 خلاصة الإطار النظري

يكشف الاستعراض النظري الشامل الذي قدّمه هذا الفصل عن ثلاثة استنتاجات جوهرية تُوجّه البحث الميداني وتُؤطّر توقعاته: فأولاً، ثمة أساس نظري متين يُسوّغ توقع أثر إيجابي لتطبيق المنهجيات الرشيقة على نجاح المشاريع العقارية، مستنداً إلى أربع نظريات علمية راسخة ومدعوماً بشواهد تجريبية من دراسات متعددة ، وثانياً ، هذا الأثر الإيجابي ليس تلقائياً ولا مضموناً، بل هو مشروط بتوفر منظومة من العوامل
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