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  ةالمقدم .1.1

تكتسب دراسة دور إدارة المشاريع في تحسين كفاءة عمليات التمويل العقاري في شركات الوساطة العقارية بالمملكة العربية 

السعودية أهمية كبيرة في ضوء التوسع الملحوظ الذي يشهده القطاع العقاري السعودي خلال السنوات الأخيرة، خاصة مع  

قطاع الإسكان وتعزيز الاستثمار في السوق العقاري. إن إدارة المشاريع تعد إحدى   التي ركزت على تطوير   2030رؤية المملكة  

الركائز الأساسية التي يمكن من خلالها تحسين الأداء المؤسس ي وزيادة الكفاءة التشغيلية، إذ توفر أدوات ومنهجيات واضحة  

، من استقبال الطلبات، وتقييم جدوى القروض،  لتخطيط وتنفيذ ومراقبة جميع الأنشطة المرتبطة بعمليات التمويل العقاري 

    .(2026)العرجاني،    وصولاا إلى إتمام الصفقات المالية بطريقة دقيقة وسريعة

كما أن التحولات الاقتصادية والتشريعات الجديدة في القطاع العقاري بالمملكة تفرض على شركات الوساطة العقارية ضرورة  

تبني أساليب حديثة في إدارة المشاريع لضمان الالتزام بالجودة، وتسريع الإجراءات، وتقليل الهدر المالي والإداري، بما ينعكس 

ا على رضا العملاء وتع إلى فهم إيجابا ا من كونها تسعى  في السوق. وتكتسب هذه الدراسة أهميتها أيضا زيز تنافسية الشركات 

العلاقة بين ممارسات إدارة المشاريع وكفاءة العمليات التشغيلية في التمويل العقاري، وهو مجال لم تحظَ به الدراسات العربية 

 .(2022)الدغيشم،    الصعيدين النظري والتطبيقي السابقة سوى بشكل محدود، ما يعكس فجوة معرفية واضحة على 

ا شاملاا لفهم كيفية تطبيق أدوات إدارة المشاريع مثل التخطيط الاستراتيجي،  ا علميا على المستوى النظري، توفر الدراسة إطارا

المستوى  على  بينما  العقاري.  التمويل  عمليات  سياق  في  والمالية،  البشرية  الموارد  وإدارة  المخاطر،  إدارة  الأداء،  على  الرقابة 

ة إلى تقديم توصيات عملية تساعد شركات الوساطة العقارية على تحسين إجراءات التمويل العقاري،  التطبيقي، تهدف الدراس

تقليل الأخطاء التشغيلية، وتحقيق مستوى أعلى من الكفاءة المؤسسية. من هذا المنطلق، تمثل هذه الدراسة مساهمة علمية  

اع العقاري السعودي، وتقدم قاعدة معرفية يمكن الاستفادة  وعملية في ربط مفاهيم إدارة المشاريع بتحسين الأداء في القط

تأتي هذه الدراسة لتسد فجوة معرفية    .منها في تطوير سياسات واستراتيجيات فعالة لتعزيز كفاءة عمليات التمويل العقاري 

مهمة، وتسهم في تعزيز الفهم الأكاديمي والتطبيقي لآليات إدارة المشاريع وأثرها على كفاءة العمليات المالية، ما يجعل نتائجها 

 .(Mutambara  ،2024)  ذات قيمة كبيرة للباحثين والممارسين في القطاع العقاري السعودي
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 مشكلة الدراسة .1.2

ا في حجم المعاملات العقارية والتمويل المرتبط بها،  ا ملحوظا تشهد شركات الوساطة العقارية في المملكة العربية السعودية توسعا

مما يفرض تحديات كبيرة على جودة وكفاءة عمليات التمويل العقاري. على الرغم من أهمية هذه العمليات في تحقيق رضا 

ا من شركات الوساطة تواجه صعوبات مرتبطة بالتخطيط غير الفعال، العملاء وضمان الاستدامة المالي ة للشركات، إلا أن كثيرا

ا على مستوى الكفاءة التشغيلية. ومن هنا تنبع أهمية  ضعف الرقابة على الإجراءات، وتأخير إنجاز المعاملات، مما ينعكس سلبا

أداء ع لتحسين  استراتيجية  كأداة  المشاريع  إدارة  دور  في  للتخطيط البحث  منهجية  ا  أطرا توفر  إذ  العقاري،  التمويل  مليات 

 .والمتابعة والمراقبة، وتساعد في تحقيق الأهداف التنظيمية بكفاءة أعلى

التكامل بين ممارسات إدارة المشاريع وكفاءة عمليات التمويل العقاري في بعض  تتمثل مشكلة الدراسة الرئيسية في ضعف 

شركات الوساطة العقارية، حيث يلاحظ وجود فجوات في تطبيق أدوات إدارة المشاريع الحديثة وربطها بالعمليات التشغيلية  

ادة الأخطاء، وتراجع القدرة التنافسية. ومن هنا، تنطلق الحاجة إلى دراسة العلاقة اليومية، ما يؤدي إلى بطء الإجراءات، زي

، Javaid) بين إدارة المشاريع وكفاءة العمليات التمويلية بهدف تحديد مدى تأثيرها وتحقيق تحسين ملموس في الأداء المؤسس ي

2024). 

 : النظري فجوات على المستوى  . 1.2.1

على الصعيد النظري، هناك نقص واضح في الدراسات العربية التي تناولت تأثير إدارة المشاريع على كفاءة التمويل العقاري 

بشكل مباشر، خاصة في سياق شركات الوساطة العقارية السعودية. معظم الدراسات السابقة ركزت على إدارة المشاريع في 

طها بالعمليات المالية أو العقارية، أو اقتصر البحث على مفاهيم عامة دون قياس القطاعات الهندسية أو الإنتاجية دون رب

أثرها على مؤشرات الأداء مثل سرعة إنجاز المعاملات، دقة الإجراءات، أو مستوى رضا العملاء. هذا النقص في الإطار النظري 

ا متكاملاا يربط بين مم ا معرفيا ارسات إدارة المشاريع وكفاءة العمليات التشغيلية في  يجعل الحاجة ماسة إلى دراسة توفر إطارا

 .(Mandeli  ،2019)  التمويل العقاري 
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 : فجوات على المستوى التطبيقي . 1.2.2

على المستوى التطبيقي، تظهر فجوة واضحة في تطبيق مبادئ إدارة المشاريع في شركات الوساطة العقارية السعودية. فبالرغم 

ا من الشركات لم تعتمدها بشكل منهجي ضمن  من توفر أدوات وتقنيات حديثة للتخطيط والرقابة وإدارة المخاطر، إلا أن كثيرا

مما يؤدي العقاري،  التمويل  في   عمليات  ا  نقصا أن هناك  كما  المختلفة.  الشركات  بين  التشغيلية  الكفاءة  في  كبير  تفاوت  إلى 

البيانات التطبيقية والإحصائية التي تقيس أثر إدارة المشاريع على مؤشرات الأداء في التمويل العقاري، سواء على صعيد سرعة 

لذا، فإن هذه الدراس ة تسعى لسد هذه الفجوة من خلال جمع بيانات ميدانية  الإنجاز، جودة المعاملات، أو رضا العملاء. 

وتحليل العلاقة بين إدارة المشاريع وكفاءة العمليات التمويلية بشكل عملي وموضوعي، بما يتيح تقديم توصيات عملية قابلة 

 .(Obeidat  ،2016)  للتطبيق لتحسين الأداء في شركات الوساطة العقارية بالمملكة

 

 أهمية الدراسة .1.3

 :على المستوى النظري  . 1.3.1

تكتسب هذه الدراسة أهميتها النظرية من كونها تسعى إلى توسيع المعرفة الأكاديمية حول العلاقة بين إدارة المشاريع وكفاءة 

عمليات التمويل العقاري في شركات الوساطة العقارية، وهو مجال لم تحظَ به الدراسات العربية إلا بشكل محدود. فالتركيز 

إدارة المشاريع يتيح للباحثين فهم كيفية تطبيق الأدوات والمنهجيات الحديثة، مثل التخطيط   على التمويل العقاري داخل سياق

الاستراتيجي، إدارة المخاطر، الرقابة على الأداء، وإدارة الموارد المالية والبشرية، بما يسهم في تحسين كفاءة العمليات التشغيلية.  

إطار مفاهيمي متكامل يربط بين الممارسات الإدارية الحديثة ونتائج الأداء كما أن الدراسة تضيف قيمة معرفية من خلال بناء  

الفعلي للعمليات التمويلية، وهو ما يسد فجوة البحث النظري في الأدبيات العربية المتعلقة بالقطاع العقاري. علاوة على ذلك، 

ستناد إليها في إجراء دراسات مستقبلية حول فإن هذه الدراسة تساهم في تقديم قاعدة معرفية يمكن للباحثين الآخرين الا 

 .(Alhamami  ،2023)  تحسين الأداء المؤسس ي في التمويل العقاري وربطها بممارسات إدارة المشاريع الحديثة
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   :على المستوى التطبيقي . 1.3.2

تتمثل أهمية الدراسة على المستوى التطبيقي في كونها توفر توصيات عملية واستراتيجيات قابلة للتطبيق لشركات الوساطة  

تساعد  فهي  المؤسس ي.  الأداء  وتحسين  العقاري  التمويل  عمليات  كفاءة  رفع  بهدف  السعودية،  العربية  المملكة  في  العقارية 

ات التمويل، وتحليل الفجوات بين الممارسات الحالية لإدارة المشاريع والممارسات الشركات على تحديد نقاط الضعف في إجراء

المثلى، بما يتيح وضع خطط تطويرية واضحة. كما تسهم الدراسة في تعزيز فعالية استخدام الموارد المالية والبشرية، وتقليل 

ستوى رضا العملاء وتعزيز القدرة التنافسية للشركات في الأخطاء التشغيلية، وتسريع إنجاز المعاملات العقارية، وبالتالي رفع م

السوق العقاري. من جهة أخرى، توفر نتائج الدراسة رؤى دقيقة للإدارات التنفيذية حول كيفية دمج أدوات إدارة المشاريع 

من قدر  أقص ى  وتحقيق  والمتابعة،  والتنظيم  التخطيط  مستوى  تحسين  إلى  يؤدي  مما  اليومية،  العمليات  الكفاءة   ضمن 

 .(Alqahtany  ،2023)  التشغيلية في التمويل العقاري 

 

 :أسئلة الدراسة .1.4

 التساؤل الرئيس ي للدراسة: 

ما هو دور إدارة المشاريع في تحسين كفاءة عمليات التمويل العقاري في شركات الوساطة العقارية في المملكة العربية  

 السعودية؟ 

 الأسئلة الفرعية: 

 كيف تؤثر ممارسات التخطيط الاستراتيجي في إدارة المشاريع على كفاءة عمليات التمويل العقاري؟ .1

 ما مدى تأثير الرقابة والمتابعة في المشاريع على سرعة ودقة إنجاز المعاملات التمويلية؟  .2

 كيف تسهم إدارة المخاطر في الحد من المشكلات التشغيلية وتحسين الأداء في التمويل العقاري؟ .3

 ما دور إدارة الموارد البشرية والمالية في تعزيز فعالية عمليات التمويل العقاري ضمن شركات الوساطة؟ .4

 كيف ينعكس استخدام أدوات إدارة المشاريع الحديثة على رضا العملاء وجودة الخدمات المقدمة؟  .5
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 أهداف الدراسة:  .1.5

 الهدف الرئيس ي للدراسة: 

العربية   - بالمملكة  العقارية  الوساطة  في شركات  العقاري  التمويل  كفاءة عمليات  في رفع  المشاريع  إدارة  دور  تحديد 

 .السعودية

 الأهداف الفرعية: 

 .تحليل تأثير التخطيط الاستراتيجي في المشاريع على كفاءة العمليات التمويلية .1

 .دراسة أثر الرقابة والمتابعة على جودة وسرعة إنجاز المعاملات التمويلية .2

 .تقييم دور إدارة المخاطر في تحسين الأداء التشغيلي وتقليل الأخطاء في التمويل العقاري  .3

 .قياس تأثير إدارة الموارد البشرية والمالية على فعالية العمليات التمويلية .4

 .استكشاف العلاقة بين استخدام أدوات إدارة المشاريع الحديثة ورضا العملاء وجودة الخدمات المقدمة .5

 

  فرضيات الدراسة .1.6

 الفرضية الرئيسية للدراسة: 

تساهم إدارة المشاريع بشكل إيجابي وملحوظ في تحسين كفاءة عمليات التمويل العقاري في شركات الوساطة العقارية 

 .في المملكة العربية السعودية

 الفرضيات الفرعية: 

 .هناك علاقة إيجابية بين التخطيط الاستراتيجي في إدارة المشاريع وكفاءة العمليات التمويلية .1

 .الرقابة والمتابعة الفعالة للمشاريع تساهم في زيادة سرعة ودقة إنجاز المعاملات التمويلية .2

 .إدارة المخاطر في المشاريع تقلل من المشكلات التشغيلية وترفع مستوى كفاءة التمويل العقاري  .3

 .إدارة الموارد البشرية والمالية تؤثر بشكل إيجابي على فعالية العمليات التمويلية .4
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 .استخدام أدوات إدارة المشاريع الحديثة يعزز رضا العملاء ويحسن جودة الخدمات المقدمة في التمويل العقاري  .5

 ة الدارسنموذج  .1.7

                                

                            
        

                              

             

                            

 

 المصدر: إعداد الباحث 

 

  منهجية الدراسة  .1.8

ا لملاءمتها لدراسة العلاقة بين ممارسات إدارة   تتبنى هذه الدراسة المنهجية الكمية كإطار أساس ي لجمع وتحليل البيانات، نظرا

الكمية  المنهجية  تُتيح  السعودية.  العربية  بالمملكة  العقارية  الوساطة  في شركات  العقاري  التمويل  المشاريع وكفاءة عمليات 

ا باستخدام أدوات إحصائية، مما يعزز إمكانية قياس المتغيرات بش كل موضوعي ودقيق، واختبار الفرضيات الموضوعة مسبقا

من مصداقية النتائج وقابليتها للتعميم على مجتمع الدراسة. كما تمثل هذه المنهجية الخيار الأمثل لتقييم مدى تأثير المتغيرات 

ة المخاطر( على المتغير التابع )كفاءة عمليات التمويل العقاري( بطريقة  المستقلة )التخطيط الاستراتيجي، الرقابة والمتابعة، إدار 

 .علمية دقيقة
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تعتمد الدراسة على أداة الاستبيان المغلق باستخدام مقياس ليكرت الخماس ي، حيث تم تصميم الاستبيان ليشمل جميع أبعاد 

مثل  ا،  إحصائيا تحليلها  يمكن  كمية  معلومات  جمع  للباحثين  الاستبيان  من  النوع  هذا  ويتيح  والتابع.  المستقلة  المتغيرات 

إلى إجراء اختبارات الارتباط والانحدار لتحديد قوة العلاقة بين المتغيرات. وقد تم المتوسطات والانحراف المعياري، إضافة  

تصميم الاستبيان بحيث يغطي جوانب التخطيط الاستراتيجي، الرقابة والمتابعة، إدارة المخاطر، وكفاءة العمليات التشغيلية 

 .لات ورضا العملاءللتمويل العقاري، مع التركيز على دقة الإجراءات وسرعة إنجاز المعام 

أما عن مجتمع الدراسة وعينتها، فقد تم اختيارها من موظفي وإداريي شركات الوساطة العقارية في المملكة العربية السعودية 

جميع   تمثيل  لضمان  الطبقية  العشوائية  العينة  استخدام  وتم  العقاري.  التمويل  عمليات  في  مباشرة  خبرة  لديهم  الذين 

ات، ما يضمن الحصول على بيانات موضوعية وشاملة تعكس الواقع الفعلي لتطبيق  المستويات الإدارية والفنية داخل الشرك

 .إدارة المشاريع في العمليات التمويلية

حيث يتم أولاا وصف خصائص المجتمع والعينة   .تضمنت المنهجية خطة تحليلية واضحة تشمل التحليل الوصفي والاستدلالي

باستخدام المتوسطات والنسب المئوية، ثم استخدام أساليب التحليل الإحصائي الاستدلالي، مثل اختبار الفرضيات وتحليل 

لقدرة على الانحدار المتعدد، لتحديد مدى تأثير كل متغير مستقل على كفاءة العمليات التمويلية. وتوفر هذه المقاربة الكمية ا

 .استنتاج النتائج بدقة علمية، وتقديم توصيات عملية تعتمد على بيانات ملموسة وقابلة للتطبيق في شركات الوساطة العقارية

حث من قياس العلاقات بين المتغيرات بدقة، والتحقق من  المنهجية الكمية المناسبة المثلى لهذه الدراسة لأنها تمكّن البا   تشكل 

العقاري  القطاع  في  العقاري  التمويل  كفاءة عمليات  ا لدعم تحسين  للتطبيق عمليا نتائج قابلة  الدراسة، وإصدار  فرضيات 

 .السعودي

 

  الدراسة الميدانية  .1.9

تمثل الدراسة الميدانية المرحلة التطبيقية الأساسية لهذه الدراسة، حيث تهدف إلى جمع البيانات الواقعية المتعلقة بتأثير إدارة 

المشاريع على كفاءة عمليات التمويل العقاري في شركات الوساطة العقارية بالمملكة العربية السعودية. وتكتسب هذه المرحلة 

الإطار النظري بالدليل العملي، إذ تتيح للباحث التحقق من صحة الفرضيات المطروحة، وقياس أثر   أهميتها من كونها تربط 
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المتغيرات المستقلة على المتغير التابع في الواقع العملي للشركات. وتعتبر الدراسة الميدانية أداة فعالة لفهم التحديات والفرص 

 .الموجودة داخل بيئة العمل الفعلية، بما يمكن من صياغة توصيات دقيقة وقابلة للتطبيق

تم تصميم أداة جمع البيانات في الدراسة على شكل استبيان مغلق باستخدام مقياس ليكرت الخماس ي، بحيث يغطي الاستبيان  

جميع أبعاد المتغيرات المستقلة وهي التخطيط الاستراتيجي، الرقابة والمتابعة، إدارة المخاطر، بالإضافة إلى المتغير التابع وهو 

ري. وقد حرص الباحث على صياغة بنود الاستبيان بطريقة واضحة ومباشرة لتجنب أي لبس كفاءة عمليات التمويل العقا

ا من خلال عينة تجريبية لضمان مصداقيته وثباته، ما يضمن جمع بيانات  لدى المستجيبين، كما تم اختبار الاستبيان أوليا

 .دقيقة وموثوقة

أما مجتمع الدراسة، فقد شمل موظفي الإدارات المختصة بعمليات التمويل العقاري في شركات الوساطة العقارية المنتشرة في 

العينة   اختيار  وتم  التمويلية.  العمليات  في  المباشرة  العملية  الخبرة  ذوي  الموظفين  من  عينة  على  التركيز  مع  المملكة،  مدن 

ية لضمان تمثيل جميع المستويات الإدارية والفنية، مما يساعد على الحصول على بيانات باستخدام طريقة العشوائية الطبق

 .شاملة تعكس الواقع الفعلي للقطاع

تضمنت الدراسة الميدانية كذلك خطوات تحليل البيانات، حيث تم أولاا إجراء تحليل وصفي للبيانات باستخدام المتوسطات،  

ذلك  في  بما  الاستدلالي،  الإحصائي  التحليل  استخدام  تم  ثم  الإجابات،  توزيع  لفهم  المئوية  والنسب  المعياري،  والانحراف 

لتحديد قوة العلاقة وتأثير كل متغير مستقل على كفاءة عمليات التمويل العقاري. هذا اختبارات الارتباط والانحدار المتعدد 

التحليل يمكّن الباحث من التحقق من صحة الفرضيات وتقديم نتائج دقيقة تعتمد على بيانات ميدانية حقيقية، مع تحديد 

 .نقاط القوة والضعف في تطبيق ممارسات إدارة المشاريع داخل شركات الوساطة

تمثل الدراسة الميدانية قلب البحث التطبيقي، إذ توفر بيانات موثوقة تمكّن من قياس أثر إدارة المشاريع على كفاءة عمليات 

التمويل العقاري بدقة، وتقديم توصيات عملية تعزز الأداء التشغيلي لشركات الوساطة العقارية في المملكة العربية السعودية،  

 .نجاز، تقليل الأخطاء، ورفع مستوى رضا العملاء وجودة الخدمات المقدمةبما يسهم في تحسين سرعة الإ 
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 مخطط المشروع المقترح .1.10

 المخرجات المتوقعة  المدة الزمنية الأهداف  الأنشطة الرئيسية  المرحلة 

الأدبيات   مراجعة التحضير والتخطيط 
 والمراجع العلمية

 وضع خطة واضحة
 ومنهجية للدراسة

مفصلة مع   خطة بحثية شهر  0.5
 جدول زمني

 

جمع  تحديد أدوات
 البيانات

الاستبانة   تصميم
 وأدوات القياس

 

بيانات  أدوات جمع
 جاهزة للاستخدام

 

الجهات   التنسيق مع
 المشاركة 

 الحصول على
 الموافقات اللازمة

 

من   موافقات رسمية
 المؤسسات المشاركة 

الاستبانة على   توزيع جمع البيانات
 المشاركين

ميدانية   جمع بيانات
 دقيقة وموثوقة 

 مجموعة بيانات شهر  1
 مكتملة وصحيحة

 

مع خبراء  إجراء مقابلات
 مختارين 

حول  تعميق الفهم
 التحديات والفرص

 

ومعلومات   ملاحظات
 نوعية داعمة 

 تنظيف وترتيب تحليل البيانات
 البيانات

جودة  التأكد من
 البيانات ودقتها 

 للتحليل  بيانات جاهزة شهر  1

 

البرامج   استخدام
 الإحصائية

(SPSS)    وغيرها 

الفرضيات   اختبار
وتحليل العلاقات بين 

 المتغيرات

 

تدعم أو  نتائج إحصائية
 ترفض الفرضيات 

 

البيانية   إعداد الرسوم
 والتقارير التحليلية

 توضيح النتائج
 وتفسيرها 

 

بيانية  جداول ورسوم
 وتفسيرية مفصلة

الدراسة  صياغة نتائج إعداد التقرير النهائي
 والتوصيات 

متكامل  تقديم بحث 
 وموثق

متكامل  تقرير نهائي شهر  1
يشمل كافة أجزاء 

 الدراسة 
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التقرير   مراجعة
 وتنقيحه

وسلاسة  ضمان دقة
 المحتوى 

 

للنشر أو  تقرير معد
 العرض

في  تقديم العرض عرض النتائج 
 مؤتمرات أو ورش عمل 

 نشر المعرفة
 والاستفادة العملية

شامل +  عرض تقديمي  شهر 0.5
ملاحظات وردود فعل 

 من الجمهور 

 

الدراسة   مناقشة نتائج 
 مع الجهات المعنية 

تقييمات  الحصول على
وملاحظات لتحسين 

 البحث

 

تعزز  مخرجات نقاشية
من جودة البحث  
 وتطبيقه المستقبلي
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