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 :مقدمة

المملكة   برؤ�ة  مدفوعًا  متسارعًا،  ونموًا  نوعية  طفرة  السعودية  العر�ية  المملكة   �� العقاري  التطو�ر  قطاع  ال�ي    2030�شهد 

المواطن�ن للسكن الملائم. و�تطلب هذا التحول التنموي الكب�� إدارة  �س��دف تحس�ن جودة ا�حياة، وز�ادة المعروض العقاري، و�عز�ز تملك  

والتعقيدات  المتسارعة  بالتغ��ات  تتسم  بيئة   �� الاس��اتي��  والنجاح  التشغيلية  الكفاءة  تحقيق  ع��  قادرة  وقيادات  للمشاريع،  فعالة 

 .الم��ايدة

عد القيادة التحو�لية من أبرز الأساليب القيادية ا�حديثة، إذ تركز ع�� إلهام الأفراد وتحف��هم وتوج��هم نحو تحقيق أهداف  
ُ
�

النمط  هذا  أثبت  وقد  الابت�ار.  ع��  والت�جيع  الفردية،  بالاحتياجات  والاهتمام  والتمك�ن،  المش��كة،  الرؤ�ة  �عز�ز  خلال  من  جماعية، 

 .ات المعقدة ال�ي تتطلب مستو�ات عالية من التنسيق والعمل ا�جما��، كبيئة المشاريع العقار�ةفعاليتھ �� البيئ

تتناول هذه الدراسة أثر القيادة التحو�لية ع�� كفاءة إدارة المشاريع، من خلال دراسة حالة تطبيقية ع�� مشروع تطو�ر عقاري  

 وشققًا سكنية، ومبانٍ تجار�ة، وخدمات �عليمية وح�ومية وثقافية واجتماعية واستثمار�ة، إ
ً

��  سك�ي مت�امل �� المدينة المنورة، يضم فللا

المسطحا و جانب  الكهر�اء  مثل  خدمية  ومحطات  ا�خضراء،  والري   اتخزانت  الشرب  تأث��  مياه  مدى  ع��  الوقوف  إ��  البحث  و��دف   .

 .الممارسات القيادية �� هذا السياق متعدد الأ�عاد، وتقديم توصيات �سهم �� تحس�ن الأداء القيادي والإداري �� المشاريع المشا��ة 

ورغم توفر الإم�انات التشغيلية �� هذه المشاريع، إلا أن استمرار التحديات �� الكفاءة التنفيذية يفتح الباب أمام التساؤل حول  

 .دور القيادة �� إدار��ا، وهو ما �س�� هذه الدراسة لاستكشافھ

  



 :مش�لة الدراسة

العقاري �� المملكة العر�ية السعودية، إلا أن �عض المشاريع لا  ع�� الرغم من توافر الموارد الفنية والبشر�ة �� شر�ات التطو�ر  

عد ا�ع�اسًا مباشرًا لوجود  
ُ
تزال تواجھ تحديات متكررة تتعلق بتأخ�� الإنجاز، وتجاوز الت�اليف، وضعف جودة التنفيذ، و�� مؤشرات �

المشاريع لا �عتمد فقط ع�� توفر الموارد أو ا�خطط    فجوات �� الكفاءة التشغيلية والإدار�ة. وقد أظهرت تجارب سابقة أن كفاءة تنفيذ

 .الفنية، بل تتأثر �ش�ل كب�� بطبيعة الأسلوب القيادي المتبع �� إدارة فرق العمل وقيادة العمليات اليومية

متداخلة، تزداد ا�حاجة  و�� ظل الطبيعة المعقدة للمشاريع العقار�ة المت�املة، ال�ي تتطلب تنسيقًا ب�ن أطراف متعددة وأولو�ات  

لأنماط  إ�� أنماط قيادية قادرة ع�� خلق الرؤ�ة وتحف�� الأداء و�عز�ز التماسك التنظي�ي. من هنا ت��ز أهمية دراسة القيادة التحو�لية �أحد ا

 .ال�ي قد �سهم �� تحس�ن الكفاءة التشغيلية �� هذا النوع من المشاريع

ما مدى تأث�� القيادة التحو�لية ع�� كفاءة إدارة مشروع تطو�ر عقاري    :وعليھ، تتمثل مش�لة الدراسة �� التساؤل الرئي��ي التا��

 مت�امل �� المدينة المنورة؟

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 أهمية الدراسة:

ت��ز أهمية هذه الدراسة من عدة جوانب م��ابطة، أ�اديمية وعملية، تجعلها ذات قيمة مضافة �� سياق بيئة التطو�ر العقاري 

 .ال�ي تدفع باتجاه مشاريع سكنية مت�املة ومعقدة من حيث الأطراف والمتطلبات 2030بالمملكة العر�ية السعودية، وخصوصًا �� ظل رؤ�ة 

واقعيًا،  ميدانيًا  طا�عًا  يمنحها  مما  المنورة،  المدينة   �� مت�امل  سك�ي  عقاري  تطو�ر  مشروع  ع��  الضوء  الدراسة  �سلط   ،
ً

أولا

باعتبارها أحد أك�� أنماط   –  القيادة التحو�لية ويساهم �� إنتاج معرفة تطبيقية قابلة للاستفادة �� بيئات مشا��ة. كما أن ترك��ها ع��  

ا يتما�ىى مع متطلبات الإدارة ا�حديثة –القيادة فعالية �� البيئات المعقدة 
ً
 .يمنحها �عدًا علميًا حديث

الر�ط ب�ن نمط القيادة وأساليب إدارة المشاريع، من خلال تقييم مدى تأث�� القيادة  ثانيًا، تأ�ي أهمية الدراسة من �و��ا �س��دف  

التحو�لية ع�� عناصر الكفاءة التنفيذية مثل: الال��ام با�جدول الزم�ي، السيطرة ع�� الت�اليف، تحقيق ا�جودة، ورضا أ�حاب المص�حة،  

 .و�� مؤشرات مركز�ة �� نجاح المشاريع

وأخ�ً�ا، من شأن النتائج المتوقعة أن تقدم توصيات عملية يمكن لصناع القرار ومديري المشاريع �� شر�ات التطو�ر العقاري  

 .الاستفادة م��ا �� تحس�ن الأداء القيادي، وتب�ي ممارسات إدار�ة أك�� كفاءة ومرونة �� مواجهة تحديات التنفيذ

  



 :أهداف الدراسة

الدراسة استنادًا إ�� الإش�الية البحثية المطروحة، و�ساؤلات الدراسة، والإطار النظري المرتبط بالقيادة  تم تحديد أهداف هذه  

 التحو�لية وكفاءة إدارة المشاريع. و�س�� هذه الأهداف إ�� �غطية ا�جوانب التحليلية والتطبيقية للدراسة بما يضمن شمولية الفهم ووضوح 

 .النتائج المتوقعة

 :وتتمثل أهداف الدراسة فيما ي��

المت�امل، .1 العقاري  التطو�ر  بيئة مشاريع   �� التحو�لية  القيادة  أ�عادها الأر�عة   تحليل ممارسات  من خلال رصد كيفية تطبيق 

 .(التأث�� المثا��، التحف�� الإلهامي، الت�جيع الفكري، والاعتبار الفردي) داخل مشروع عقاري بالمدينة المنورة

من خلال دراسة العلاقة ب�ن ممارسات القيادة    القيادة التحو�لية ع�� كفاءة إدارة المشروع العقاري محل الدراسة،قياس أثر   .2

 .ومؤشرات الكفاءة مثل الال��ام با�جدول الزم�ي، وضبط الت�اليف، وتحقيق ا�جودة، ورضا أ�حاب المص�حة

السعودي، .3 العقاري  التطو�ر  قطاع   �� التحو�لية  القيادة  بتطبيق  المرتبطة  والفرص  التحديات  عن  رصد   الكشف  خلال  من 

 .العوامل المؤثرة �� فعالية هذا النمط القيادي

يمكن أن تدعم صناع القرار ومديري المشاريع �� تحس�ن الأداء القيادي والرفع من كفاءة   اق��اح إطار عم�� وتوصيات تطبيقية .4

 .تنفيذ المشاريع العقار�ة المستقبلية �� بيئات مشا��ة

عزز من المعرفة العلمية، وتدعم تطبيقات 
ُ
سهم هذه الأهداف �� تقديم إطار بح�ي مت�امل يمكن من خلالھ الوصول إ�� نتائج دقيقة �

ُ
�

 . القيادة التحو�لية �� قطاع حيوي كقطاع التطو�ر العقاري �� المملكة العر�ية السعودية

  



 �ساؤلات الدراسة

ند ��  بُنيت �ساؤلات هذه  
ُ
الدراسة ع�� أساس الفجوة ال�ي طرح��ا مش�لة البحث، وع�� ضوء الأهداف ا�حددة لها. كما است

لات صياغ��ا إ�� إطار نظري �ستند إ�� نموذج القيادة التحو�لية، ومؤشرات كفاءة تنفيذ المشاريع �� بيئة عقار�ة مت�املة. ��دف هذه التساؤ 

التا�ع (كفاءة إدارة المشروع)، ضمن سياق إ�� توجيھ الدراسة نحو استكشاف العلا التحو�لية) والمتغ��  (القيادة  قة ب�ن المتغ�� المستقل 

 .تطبيقي مح��

 :و�� ضوء ما سبق، �س�� الدراسة إ�� الإجابة ع�� التساؤلات التالية

 ما مدى ممارسة القيادة التحو�لية بمختلف أ�عادها داخل مشروع التطو�ر العقاري محل الدراسة �� المدينة المنورة؟ .1

ما العلاقة ب�ن القيادة التحو�لية وكفاءة إدارة المشروع من حيث: الال��ام با�جدول الزم�ي، ضبط الت�اليف، تحقيق ا�جودة،   .2

 ورضا أ�حاب المص�حة؟

 ما العوامل التنظيمية أو التشغيلية ال�ي تؤثر ع�� فاعلية تطبيق القيادة التحو�لية �� بيئة المشاريع العقار�ة المت�املة؟  .3

إ�� أي مدى يمكن أن �سهم ممارسات القيادة التحو�لية �� تحس�ن الكفاءة التشغيلية والإدار�ة لمشاريع التطو�ر العقاري ��  .4

 المملكة؟ 

البيانات تمثل هذه التساؤلات الإطار الإرشادي الذي تقوم عليھ هذه الدراسة، حيث سيتم استخدامها �� بناء أدوات البحث وتحليل  

ن هذه التساؤلات من اختبار مدى 
ّ

مك
ُ
 للوصول إ�� استنتاجات دقيقة حول أثر القيادة التحو�لية �� كفاءة إدارة المشاريع العقار�ة. كما ت

 .توافق الممارسات القيادية ا�حالية مع متطلبات النجاح التشغي�� �� بيئة مشاريع التطو�ر العقاري المت�املة

  



 

 الدراسة:روض ف

ا من الإطار النظري للدراسة، وتحديدًا من نموذج القيادة التحو�لية الذي طوّره
ً
، واستنادًا إ�� �ساؤلات البحث ال�ي Bass انطلاق

 �س�� إ�� استكشاف العلاقة ب�ن القيادة التحو�لية وكفاءة إدارة المشاريع، فقد تم بناء مجموعة من الفروض ال�ي �عكس العلاقة المتوقعة

المشاريع   إدارة  (كفاءة  التا�ع  والمتغ��  الأر�عة)  بأ�عادها  التحو�لية  (القيادة  المستقل  المتغ��  ورضا ب�ن  ا�جودة،  الت�لفة،  الزمن،  حيث  من 

 .أ�حاب المص�حة) 

و�س�� هذه الفروض إ�� اختبار الأثر ا�حتمل لهذا النمط القيادي ع�� الأداء التنفيذي �� مشروع تطو�ر عقاري مت�امل بالمدينة  

 .المنورة، وذلك �� ضوء البيئة التشغيلية المعقدة ال�ي تتطلب قيادة فعالة قادرة ع�� توجيھ فرق العمل وتحقيق النتائج

 :وتتمثل فروض الدراسة �� الآ�ي

 .العقاري محل الدراسةيوجد تأث�� إيجا�ي ذو دلالة إحصائية للقيادة التحو�لية ع�� كفاءة إدارة المشاريع �� مشروع التطو�ر  .1

تؤثر أ�عاد القيادة التحو�لية (التأث�� المثا��، التحف�� الإلهامي، الت�جيع الفكري، والاعتبار الفردي) �ش�ل إيجا�ي ع�� الال��ام   .2

 .با�جدول الزم�ي للمشروع

 .�سهم القيادة التحو�لية �� تحس�ن السيطرة ع�� الت�اليف من خلال رفع مستوى الأداء والتنسيق ب�ن فرق العمل .3

 .ترتبط القيادة التحو�لية إيجابيًا بتحقيق جودة تنفيذ أع�� �� مراحل المشروع ا�ختلفة .4

 .�عزز القيادة التحو�لية رضا أ�حاب المص�حة من خلال بناء الثقة وتوجيھ ا�جهود نحو تحقيق أهداف المشروع المش��ك .5

و�ش�ل هذه الفروض الأساس الذي ستعتمد عليھ الدراسة �� اختبار العلاقة ب�ن أسلوب القيادة التحو�لية وكفاءة إدارة المشاريع،  

 .وذلك باستخدام أدوات بحثية و�حصائية مناسبة تتيح التحقق من �ح��ا �� السياق الواق�� لمشروع التطو�ر العقاري محل الدراسة

  



 :الدراسات السابقة

عد الدراسات السابقة أحد الأعمدة  
ُ
الأساسية ال�ي يُب�ى عل��ا الإطار النظري والعم�� لأي بحث أ�ادي�ي، إذ توفر خلفية علمية رصينة، �

سهم �� توجيھ تصميم البحث وأدواتھ. وقد تم �� هذه الدراسة مراجعة عدد من الأبحاث العلمية ا�حلية والدولية ذات العلاقة بمحوري 
ُ
و�

التحو�لية وكفاءة إدارة المشاريع، مع ال��ك�� ع�� بيئات شب��ة من حيث التحديات أو السياق التطبيقي، وخاصة القيادة   :الدراسة الرئيسي�ن

 .�� قطاع التطو�ر العقاري �� المملكة العر�ية السعودية

1.   Bass (1990) الولايات المتحدة From transactional to transformational leadership: Learning to share the vision. 

 .دراسة تأسيسية فرّقت ب�ن أسلو�ي القيادة التحو�لية والمعاملاتية، وقدّمت النموذج الأشهر الذي يتضمن أر�عة أ�عاد قيادية

ل القاعدة النظر�ة ال�ي �عتمد عل��ا الدراسة ا�حالية �� تحديد أ�عاد القيادة التحو�لية :الأهمية
ّ
 .�ش�

2. Turner & Müller (2005)أورو�ا وآسيا The project manager’s leadership style as a success factor on projects. 

 .أو�حت العلاقة ب�ن أنماط القيادة ومؤشرات نجاح المشاريع

 .القيادة التحو�لية ترتبط إيجابيًا بال��ام الوقت وجودة التنفيذ ورضا العملاء :النتائج

 .تدعم فرضية الدراسة حول تأث�� النمط القيادي ع�� عناصر الكفاءة :الصلة

3.   Alzahrani (2020) السعودية Transformational leadership and project success in Saudi Arabia. 

 .درست العلاقة ب�ن القيادة التحو�لية ونجاح المشاريع �� بيئة سعودية واقعية

 .جانب الال��ام والرضاالقيادة التحو�لية ساعدت �� رفع الأداء وخاصة ��  :النتائج

 .قر�بة جغرافيًا ومهنيًا من بيئة الدراسة، مما يُكس��ا مصداقية ومرجعية قو�ة :الصلة

4. Alsulami et al. (2021) ا�خليج Leadership Styles and Project Efficiency in GCC Infrastructure Projects. 

 .متنوعةحللت تأث�� أنماط القيادة �� مشاريع خليجية 

 .أظهرت أن القيادة التحو�لية الأفضل �� المشاريع المعقدة متعددة الأطراف  :النتائج

 .ومشاريع سكنية مت�املة من حيث التعقيد وا�حجم NHC تتقاطع مع مشاريع :الصلة

5.   NHC نموذج مح�� تطبيقي 

الوطنية مبادرات تطو�ر قيادي مثل (NHC) أطلقت شركة الإس�ان   High Potential  و�رنامج  التنفيذي LEADبرنامج    :عدة 

Leadership Program بالتعاون مع IE Business School.  ،كما طبّقت NHC مثل) أنظمة تقنية متقدمة Microsoft Dynamics 

 .لرفع كفاءة اتخاذ القرار و�عز�ز الشفافية وجودة التنفيذ �� مشاريعها السكنية المت�املة (365

ظهر وجود قيادة تميل للتحول والتمك�ن، مما يجعلها نموذجًا حيًا يدعم فرضيات  NHC تمثل :الأهمية
ُ
بيئة تطبيقية واقعية ت

 .هذه الدراسة �� البيئة ا�حلية

من خلال مراجعة الدراسات السابقة، يت�ح وجود اهتمام عالمي و�قلي�ي م��ايد بدور القيادة التحو�لية �� تحس�ن أداء المشاريع،  

إلا أن  �� السياق السعودي،  القيادي  النمط  لهذا  إيجابية  الدراسات ا�حلية أظهرت بوادر   من 
ً
البيئات المعقدة. كما أن عددا  �� خاصة 

التطبيق المباشر ع�� مشاريع عقار�ة مت�املة، خصوصًا من نموذج  معظمها افتقر إ�  �NHC  التعقيد المؤس��ي والتق�ي الذي يجمع ب�ن 



والتنفيذي. وهنا تتج�� أهمية الدراسة ا�حالية �� سد هذه الفجوة، من خلال دراسة ميدانية تر�ط النظر�ة بالممارسة داخل أحد مشاريع  

 .  التطو�ر العقاري �� المدينة المنورة

  



 المنطلقات النظر�ة للدراسة:

وتوضيح  الأساسية،  المفاهيم  تحديد   �� ُ�سهم  إذ  من�جية،  دراسة  أي  إل��ا  �ستند  ال�ي  العلمية  الرك��ة  النظري  الإطار  يمثل 

العلاقات ب�ن المتغ��ات، وتفس�� الظواهر المدروسة بناءً ع�� نماذج علمية قائمة. و�� ضوء أهداف هذه الدراسة ال�ي �س�� إ�� استكشاف  

القيادة  لية ع�� كفاءة إدارة المشاريع العقار�ة، فإنھ من الضروري استعراض الإطار النظري المرتبط ب�ل من مفهومي  أثر القيادة التحو� 

 .ا، وتوضيح الكيفية ال�ي يمكن من خلالها تفس�� العلاقة بي��مكفاءة إدارة المشاريع و  التحو�لية

: القيادة التحو�لية
ً

 (Transformational Leadership) أولا

عد القيادة التحو�لية من أك�� النظر�ات القيادية انتشارًا �� الأدبيات ا�حديثة، وقد قدّمها
ُ
� Bernard Bass   وتركز    1985عام

هذه النظر�ة ع�� قدرة القائد ع�� إلهام وتحف�� الأفراد لتجاوز مصا�حهم ال�خصية والعمل من أجل تحقيق رؤ�ة وأهداف جماعية أوسع. 

 .أداة اس��اتيجية للتغي�� المؤس��ي والتحس�ن المستداموُ�نظر إ�� القيادة التحو�لية ع�� أ��ا 

 :أر�عة أ�عاد رئيسية للقيادة التحو�لية، و�� Bass وقد حدد

 .سلوك القائد كنموذج يُحتذى بھ، وُ�كسبھ اح��ام وتقدير الفر�ق، ويعزز الثقة والانضباط  :(Idealized Influence) التأث�� المثا�� .1

قدرة القائد ع�� إيصال رؤ�ة ملهمة ووا�حة، وتحف�� الأفراد للعمل بإيجابية   :(Inspirational Motivation) التحف�� الإلهامي .2

 .تجاه تحقيق الأهداف 

دفع أعضاء الفر�ق إ�� التفك�� النقدي والمبادرة واق��اح حلول جديدة، مما �عزز   :(Intellectual Stimulation) الت�جيع الفكري  .3

 .الإبداع والمرونة

الفردي .4 الفر�ق، ودعمھ لاحتياجا��م   :(Individualized Consideration) الاعتبار  ب�ن أعضاء  الفردية  بالفروق  القائد  اهتمام 

 .وتطو�رهم الم�ي

وقد أثبتت دراسات متعددة أن هذه الأ�عاد �سهم �� �عز�ز الال��ام، ورفع الأداء، وتحس�ن الكفاءة �� بيئات العمل عالية التعقيد، كما  

 .�� المشاريع العقار�ة المت�املة

مواجهة  ع��  قادرة  فعالة  فرق  لبناء  مت�امل  إطار  بل  إداري،  أسلوب  مجرد  ليست  التحو�لية  القيادة  أن  يت�ح  سبق،  ما  ضوء   ��

التحديات وتحقيق نتائج ملموسة. و�ما أن بيئة المشاريع العقار�ة تتطلب مستو�ات عالية من التنسيق والتنظيم، فإن القيادة التحو�لية  

 حاسمًا �
ً

عد عاملا
ُ
ا من ذلك، ُ�ستعرض  �

ً
باعتباره المتغ�� التا�ع �� هذه   كفاءة إدارة المشاريع ي�� مفهوم    فيما� رفع كفاءة إدار��ا. وانطلاق

 .الدراسة

 : Project Management Efficiency) ثانيًا: كفاءة إدارة المشاريع

 
ُ
بأ��ا  � المشاريع  إدارة  كفاءة  تحقيق  عرف  ع��  المشروع  قدرة  أ�حاب  مدى  ورضا  وا�جودة  والت�لفة  الزمن  حيث  من  أهدافھ 

و�كتسب هذا المفهوم أهمية م��ايدة �� ظل التنافسية العالية وضغوط التسليم �� الوقت ا�حدد والال��ام بالم��انية �� مشاريع   .المص�حة

 .التطو�ر العقاري 

قاس الكفاءة التشغيلية للمشاريع عادة من خلال أر�عة مؤشرات رئيسية
ُ
 :وت

 .مدى قدرة المشروع ع�� إ��اء مراحلھ و�سليمھ �� الوقت ا�حدد :الال��ام با�جدول الزم�ي .1

 .قدرة الإدارة ع�� التحكم �� النفقات ضمن الم��انية ا�خططة دون تجاوز غ�� م��ر :ضبط الت�اليف .2

 .الال��ام بالمواصفات والمعاي�� الفنية خلال التنفيذ، بما �عكس كفاءة ا�خرجات :جودة التنفيذ .3



 .رضا الأطراف المعنية بالمشروع (الملاك، المستفيدون، ا�جهات التنظيمية...) عن النتائج ال��ائية :رضا أ�حاب المص�حة .4

دورًا جوهرً�ا �� ��يئة بيئة العمل،    القيادةوتؤكد الدراسات ا�حديثة أن هذه المؤشرات لا تتأثر فقط با�خطط الفنية أو الأنظمة، بل تلعب  

 .وتحف�� الفر�ق، وضمان التنسيق والانضباط، مما �عزز من كفاءة الأداء العام

تتأثر بدرجة كب��ة   يت�ح من العرض السابق أن كفاءة إدارة المشاريع ليست ناتجة فقط عن جودة الأدوات والإجراءات، بل 

داء بنمط القيادة المتبع. و�التا��، فإن القيادة التحو�لية بما تتضمنھ من تمك�ن وتحف�� وتوجيھ، تمثل أحد العوامل ا�حاسمة �� تحس�ن الأ 

 .س�� الدراسة إ�� استكشافھ وتحليلھ �ش�ل م����التنفيذي، وهو ما �

ا: العلاقة النظر�ة ب�ن القيادة التحو�لية وكفاءة إدارة المشاريع
ً
 : ثالث

ظهر الأدبيات والدراسات التطبيقية وجود علاقة إيجابية ب�ن القيادة التحو�لية وكفاءة تنفيذ المشاريع، لا سيما �� البيئات ال�ي  
ُ
ت

 معقدًا ب�ن فرق العمل ومراحل متداخلة كما �� المشاريع العقار�ة
ً

 .تتطلب تفاعلا

 :و�مكن تفصيل هذه العلاقة كما ي��

 .�عزز من الال��ام والانضباط، مما ينعكس إيجابيًا ع�� الال��ام با�جدول الزم�ي التأث�� المثا�� •

 .يرفع من الروح المعنو�ة والانتماء، ويساهم �� ضبط الت�اليف ع�� �عز�ز الفاعلية التحف�� الإلهامي •

 .�عزز الابت�ار والتفك�� النقدي، مما �سهم �� تحقيق جودة تنفيذ أع�� الت�جيع الفكري  •

 .يدعم الأفراد و�ز�د من ولا��م، مما ينعكس ع�� رضا أ�حاب المص�حة الاعتبار الفردي •

دعم هذه العلاقة �عدد من الدراسات مثل
ُ
 :وت

• Turner & Müller (2005) ال�ي أثبتت أن القيادة التحو�لية ترفع مؤشرات كفاءة التنفيذ. 

• Alzahrani (2020)  تأث�ً�ا وا�حًا للقيادة التحو�لية ع�� الأداء والرضا�� السياق السعودي، ال�ي أظهرت. 

 واقعيًا داعمًا للعلاقة  NHC شركةتجر�ة   •
ً

ال�ي تطبق ممارسات قيادية متقدمة ضمن مشاريع عقار�ة مت�املة، مما يوفر مثالا

 .المف��ضة �� هذه الدراسة

 :را�عًا: النموذج النظري المق��ح للدراسة

 :بناءً ع�� العرض النظري أعلاه، تق��ح هذه الدراسة نموذجًا ير�ط ب�ن

 .(المتغ�� المستقل): من خلال أ�عادها الأر�عة  القيادة التحو�لية •

 .(المتغ�� التا�ع): من خلال مؤشرات الأداء الأر�عة كفاءة إدارة المشاريع •

الفرضيات   اختبار  يتيح  مما  المشروع،  كفاءة  مؤشرات  ع��  التحو�لية  القيادة  لأ�عاد  مباشر  إيجا�ي  تأث��  وجود  النموذج  هذا  و�ف��ض 

 .باستخدام أدوات كمية وميدانية ضمن مشروع تطو�ر عقاري مت�امل �� المدينة المنورة

إدارة  وكفاءة  التحو�لية  القيادة  ب�ن  العلاقة  تحليل   �� الدراسة  إليھ  �ستند  الذي  العل�ي  الأساس  النظري  الإطار  هذا  يمثل 

 المشاريع، و�وفر مرجعًا لتفس�� النتائج المتوقعة، ويساعد �� توجيھ تصميم أدوات جمع البيانات، وتحديد المتغ��ات والعلاقات السببية،

 .ة توصيات عملية قائمة ع�� أسس علمية دقيقةمما ُ�سهم �� صياغ

  



 : المن�جية وطرق البحث

 :نوع الدراسة

هذه الدراسة إ�� فئة الدراسات التطبيقية ال�ي �س��دف فحص العلاقات ب�ن المتغ��ات �� بيئة ميدانية واقعية، ��دف  تنت�ي  

 تحليليًا من خلال اختبار  
ً
العلاقة  الوصول إ�� نتائج يمكن �عميمها أو الاستفادة م��ا �� تحس�ن الممارسة الإدار�ة. كما تتخذ طا�عًا تفس��يا

 .التحو�لية وكفاءة إدارة المشاريع �� مشروع تطو�ر عقاري مت�امل بالمدينة المنورةب�ن نمط القيادة 

 :المن�ج المستخدم

، الذي ُ�عد الأ�سب لتحليل الظواهر الاجتماعية والتنظيمية، من خلال وصف واقع المن�ج الوصفي التحلي���عتمد الدراسة ع��  

أدوات   �عض  توظيف  سيتم  كما  المشاريع.  تنفيذ  كفاءة  بمؤشرات  علاق��ا  وتحليل  التحو�لية،  القيادة  الك�ي ممارسات  تحليل    المن�ج   ��

 .البيانات الميدانية، مما �سمح بفحص الفرضيات باستخدام اختبارات إحصائية مناسبة

 :مجتمع الدراسة

يت�ون مجتمع الدراسة من الأفراد العامل�ن �� مشروع تطو�ر عقاري مت�امل تا�ع �جهة ح�ومية أو شراكة مع القطاع ا�خاص �� المدينة 

 :المنورة. �شمل ذلك

 مديري المشاريع  •

 المهندس�ن والمشرف�ن •

 أفراد فرق العمل الإدار�ة والفنية •

 ) أو المقاول�ن ممثل�ن عن أ�حاب المص�حة المعني�ن بالمشروع (مثل الاستشار��ن أو المطور�ن  •

 :عينة الدراسة

سيتم اختيار عينة قصدية (غ�� احتمالية) من الأفراد الذين تتوفر ف��م معاي�� التفاعل المباشر مع المشروع و/أو ا�خ��ة �� تنفيذ 

ا  80إ��   40مراحل المشروع. من المتوقع أن تضم العينة ما ب�ن  
ً
. سيتم ضمان التنوع �� المستو�ات الإدار�ة وا�خلفيات الفنية لضمان  مشار�

 .شمولية النتائج

 :أدوات جمع البيانات

ستخدم أداتان رئيسيتان �� جمع البيانات
ُ
 :ست

قسم إ�� محاور �شمل  :(Structured Questionnaire) الاستبانة المغلقة .1
ُ
وزع ع�� المشارك�ن، وت

ُ
 :ت

o وفق أ�عاد( ممارسات القيادة التحو�لية Bass ( 

o  (الزمن، الت�لفة، ا�جودة، رضا أ�حاب المص�حة) مؤشرات كفاءة تنفيذ المشاريع 

o  (...المنصب، سنوات ا�خ��ة، التخصص) بيانات ديموغرافية 

جرى مع عدد محدود من المدير�ن  :مهي�لةمقابلات شبھ  .2
ُ
 .أو قادة الفرق لاستخلاص رؤى نوعية تدعم النتائج الكميةت

  



 

 :أساليب تحليل البيانات

 .أو ما �عادلھ SPSSسيتم إدخال البيانات وتحليلها باستخدام برنامج  •

ستخدم الأساليب الإحصائية التالية •
ُ
 :ست

o  (الوسط ا�حسا�ي، الانحراف المعياري) الإحصاء الوصفي 

o  اختبار معامل الارتباطPearson  لتحليل العلاقة ب�ن المتغ��ات 

o  لاختبار الفرضيات   الانحدار ا�خطيتحليل التباين أو 

 .سيتم تفس�� النتائج �� ضوء الفرضيات المطروحة والإطار النظري  •

 :الإجراءات الأخلاقية

 .وا�ح للمشارك�ن حول أهداف الدراسة وطبيعة مشارك��مسيتم تقديم شرح   •

را�� سر�ة البيانات وعدم استخدامها إلا لأغراض علمية •
ُ
 .ت

 .إلك��ونية من المشارك�نستُؤخذ موافقة  •

 .الدراسة خالية من أي تضارب مصا�ح أو انحياز مؤس��ي •

  



 الدراسة: أدوات 

، وذلك ��دف  الاستبانةاعتمدت هذه الدراسة ع�� استخدام أداة كمية رئيسية �جمع البيانات من عينة ميدانية ممثلة، و��  

 .قياس العلاقة ب�ن القيادة التحو�لية وكفاءة إدارة المشاريع �� مشروع عقاري مت�امل بالمدينة المنورة

 :(Questionnaire) الاستبانة

عد الاستبانة الأداة الأساسية �� هذه الدراسة، وقد تم تصميمها بما يتوافق مع أهداف البحث ومتغ��اتھ، استنادًا إ�� الأدبيات العل
ُ
مية �

 .ذات الصلة بنموذج القيادة التحو�لية ومؤشرات كفاءة تنفيذ المشاريع

 :وتت�ون الاستبانة من ثلاثة محاور 

 .مثل: (المس�ى الوظيفي، سنوات ا�خ��ة، المؤهل العل�ي، طبيعة الدور �� المشروع) الديموغرافية، ا�حور الأول: البيانات  •

�غطي الأ�عاد الأر�عة الرئيسية: التأث�� المثا��، التحف�� الإلهامي،    عبارة 12و�ضم    ا�حور الثا�ي: ممارسات القيادة التحو�لية،  •

 .الت�جيع الفكري، والاعتبار الفردي

تقيس الكفاءة من حيث: الال��ام بالوقت، ضبط الت�اليف،   عبارة  12و�حتوي ع��    ا�حور الثالث: مؤشرات كفاءة إدارة المشاريع،  •

 .جودة التنفيذ، ورضا أ�حاب المص�حة

ستخدم   :طر�قة الإجابة
ُ
 .= أوافق �شدة) لقياس درجة اتفاق المشارك ع�� �ل عبارة   5= لا أوافق �شدة، إ��    1(من    مقياس ليكرت ا�خما��ي�

 

 :المقابلات شبھ المهي�لة

�أداة داعمة، يمكن إجراء عدد محدود من المقابلات مع أفراد لد��م مسؤوليات قيادية أو إشرافية داخل المشروع محل الدراسة، 

 :وذلك ل�حصول ع�� رؤى أعمق حول 

 .كيفية تأث�� أسلوب القيادة ع�� أداء المشروع •

 .التحديات التنظيمية والفنية المتعلقة بالكفاءة التشغيلية •

 .التصورات حول دور القيادة التحو�لية �� �سهيل الإنجاز •

 .سيُستخدم تحليل المضمون النو�� لتصنيف الاستجابات واستخلاص الأنماط المتكررة :أسلوب التحليل

  



 الدراسة:  حدود 

 :تخضع هذه الدراسة لعدد من ا�حدود ال�ي ينب�� أخذها �� الاعتبار عند تفس�� النتائج أو �عميمها، و�� كما ي��

 :ا�حدود الم�انية

جرى الدراسة ��  
ُ
ا�جاري تنفيذه داخل المدينة، بما �شملھ من    أحد مشاريع التطو�ر العقاري السك�ي المت�امل ، وتحديدًا ع��  المدينة المنورة ت

 فلل وشقق ومبانٍ خدمية ومرافق عامة. وقد تم اختيار هذا المشروع نظرًا لت�املھ و�عقيده، مما يجعلھ بيئة مناسبة لاختبار العلاقة ب�ن

 .القيادة التحو�لية وكفاءة إدارة المشاريع

 :ا�حدود الزمانية

الميلادي   العام  خلال  الدراسة  هذه  تنفيذ  الميدانية،  2025تم  البيانات  وجمع  البحث،  أدوات  تصميم  فيھ  تم  الذي  الزم�ي  الإطار  وهو   ،

 .وتحليلها

 :ا�حدود الموضوعية

ع��   الدراسة  التحو�ليةتركز  القيادة  الت�جيع    أثر  الإلهامي،  التحف��  المثا��،  (التأث��  الأر�عة  بأ�عادها  ممثلة  المستقل،  المتغ��  بوصفها 

بوصفها المتغ�� التا�ع، من خلال مؤشرات أر�عة ��: الال��ام با�جدول الزم�ي، ضبط    كفاءة إدارة المشاريع الفكري، الاعتبار الفردي)، وع��  

 .الت�اليف، جودة التنفيذ، ورضا أ�حاب المص�حة

 :ا�حدود البشر�ة

، و�شمل الإدار��ن، الفني�ن، المهندس�ن، ومديري الفرق، ممن لهم دور العامل�ن ضمن المشروع محل الدراسةتقتصر الدراسة ع�� عينة من  

 .مباشر �� تنفيذ المشروع أو الإشراف عليھ
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