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 الؤهـداء 
 .اللهم لً الخمد حمد الشاهسيً الراهسيً، الخمد لله حبا وشىسا وامخىاها

 .الخمد لله ما اهخهى دزب ولا خخم حهد ولا جم طعي الا بفظله

ئلى مً ولله الله بالىكاز وهيبت العؼاء، ئلى مً أحمل اطمه ئلى زهني الثابذ، وطىدي العظيم، 

 فخسًا واعتزاشًا،

ئلى الىىز الري أطاء دزبي والظساج الري لا ًىؼفئ هىزه، ئلى مً برٌ الغالي والىفيع وحهد 

 الظىين ليعلى اطمي

ئلى مً علمني أن العصيمت جصىع االإعجصاث، وأن الؤصساز يهصم االإظخحيل، ئلى مً حصد 

 .والدي الغاليىان عً دزبي ليمهد لي ػسيم العلم ئلى كدوحي في الخياة الأش
ئلى هىز عيني وبهجت حياحي، ئلى مً حعل الله الجىت جحذ كدميها، مً احخظىني كلبها كبل 

ًديها، ئلى مً ذللذ الصعاب بدعائها، ويظسث الؼسيم بحبها ئلى مً زافلخني مىر خؼىحي 

سوف وحفصجني على ػلب العلم زغم مشلخه، دعمخني حتى الأولى، علمخني الأخلاق كبل الخ

 .والدتي الحبيبتبلغذ الىجاح ئلى معلمتي الأولى وزفيلتي في ول اهجاش 
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 الشىس والخلدًس

أمــا  واالإسطــلين.الخمــد لله الــري بىعمخــه جــخم الصــالخاث، والصــلاة والظــلام علــى أشــسف الأه يــاء 

 بعد،،

فـــان مـــً بـــاب الىفــــاء يهـــل الفظـــل، ًؼيــــب لـــي أن أجلـــدم بخـــالص الشــــىس وعظـــيم الامخىـــان ئلــــى 

 :الأفاطل الرًً أهازوا لي دزوب العلم واالإعسفت الدواجسة الظادة

، الــري لــم ًبخــل علــي  فيصللع دبللد الحميللدالأخــص بالشــىس الجصيــل طــعادة الــدهخىز/

تي وان لها الأثس البالغ في طبؽ االإىهجيت العلميـت لهـره بخىحيهاجه الظدًدة وملاحظاجه الليمت ال

 .الدزاطت وإخساحها بالصىزة االإؼلىبت

افس الخلــدًس والامخىــان ئلــى طــعادة الــدهخىز  ، علــى زحابــت صـــدزه / فلللاير دللرادهمــا أجلــدم بــى

 وجىحيهاجه.   ودعمه االإظخمس

                                                         حظىاتهما.حصاهما الله عني خير الجصاء، وهفع بعلمهما، وحعل ذلً في مىاشيً 
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  المخخىياثفهسض 

م الصٌدت االإىطــــىق  رُ

 ؤ البضملت 

 ب الؤهداء 

 ج الشٕر والخِدًر 

اث   د ًهرش المخخىٍ

 ٘  و ًهرش الجداو

 ز مضخخلص 
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 6 ًروض الدراصت

 7 مصؼلخاث الدراصت

 الفصع الثاني الدراساث السابقت والإطار النظري 

 9 االإبدث الأو٘ الدراصاث الضابِت والخلُِب كليها 

 23 االإبدث الشاوي: الؤػار الىـري 

ت الخدًشت  : بدارة الأصى٘ اللِارٍ  23 المخىر الأو٘
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 48 مىهج الدراصت  
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 ٌ  فهسض الجداو

 ٌ  زكم الصفحت مظمى الجدو

 54 ُُاش ؤداة الدراصت

 53 الصدَ والشباث  لأداة الدراصت

م ؤًراد اللُىت خضب االإضمى الىؿٌُي  55 جىزَ

م ؤًراد اللُىت خضب صىىاث الخبرة  56 جىزَ

م ؤًراد اللُىت خضب االإاهل   57 الللميجىزَ

ت ؤو كدد االإىؿٌين( ِاً للمدٌـت اللِارٍ ت )وً م ؤًراد اللُىت خضب حجم الشرٓ  58 جىزَ

ت م ؤًراد اللُىت خضب الىؼاَ الرئِس ي للمل الشرٓ  59 جىزَ

مُت م ؤًراد اللُىت خضب مضخىي الخبجي الخالي للأهـمت الرُ  64 جىزَ

ت لأبلاد   63 االإخوير االإضخِلاالإخىصؼاث الخضابُت والاهدراًاث االإلُارٍ

ت لأبلاد االإخوير الخابم  63 االإخىصؼاث الخضابُت والاهدراًاث االإلُارٍ

 ٘ مي كلى ٌٓاءة الأصى  64 هخائج جدلُل الاهددار االإخلدد لأزر ؤبلاد الخدى٘ الرُ

ٍ الدشوُلُت ت الارجباغ بين بهترهذ الأشُاء وخٌع االإصارٍ  65 مصٌىً

 66 بًجار كلى ٌٓاءة الخدصُل هخائج الاهددار البضُؽ لأزر مىصت

مُت ِاً لخبجي ملاًير الاصخدامت الرُ  67 هخائج اخخبار )ث( للٌروَ في الٌٕاءة الدشوُلُت وً
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  مظخخلص: 

ر هـــدًذ الدراصــــت بلـــى  أث الخؼــــىٍ ــــت بشـــر ـــم ٌٓــــاءة بدارة الأصـــى٘ اللِارٍ مـــي فــــي رً ُُــــاش ؤزـــر ؤدواث الخدــــى٘ الرُ
ــت بمدًىــت حــدة جــم الاكخمــاد كلــى االإــىهج الىصــٌي الخدلُلــيالأ وهــى االإــىهج الأٓتــر ملاءمــت للدراصــاث  .والؤدارة اللِارٍ

ــــــت واالإالُــــــت االإُداهُــــــت  مجخمــــــم الدراصــــــت مــــــً حمُــــــم الُِــــــاداث الخىٌُ ًــــــت والىصــــــؼ الأ ومــــــدًري بدارة  ٔــــــىن  الؤدارٍ
ر والؤدار  أث الخؼىٍ ً االإالُينالأ ومدًري الدشوُل والصُاهت واالإراًّ في شر الأ واالإدًرٍ ت اللاملت فـي الأصى٘ ة اللِارٍ

ـــم الاصـــخبُان  مدًىـــت حـــدةالأ واالإصـــىٌت لـــدي الهُئـــت اللامـــت لللِـــار  وجـــم اخخُـــار اللُىـــت اللشـــىائُت البضـــُؼت لخىزَ
أث االإضــــجهدًت فــــي مدًىــــت حــــدة لظــــما أًــــت ًئــــاث مجخمــــم الدراصــــتبلٕتروهُـــاً كلــــى الشــــر ( 384)وبلوــــذ  ن جمشُــــل 

ـــم 45 4مضـــخىي دلالـــت )زبـــذ وحـــىد ؤزـــر حو دلالـــت بخصـــائُت كىـــد   مٌـــردة مـــي مجخملـــت فـــي رً ( لأبلـــاد الخدـــى٘ الرُ
ـت بمدًىـت حـدة ـت بخصـائُاً   ٌٓاءة بدارة الأصى٘ اللِارٍ ىٍ زبـذ وحـىد كلاُـت ارجباػُـت ػردًـت مىحبـت مخىصـؼت وُ

(r = 0.584( بـين بدخـا٘ جِىُــاث بهترهـذ الأشـُاء )IoT( الدشـوُلُت ٍ وحــىد ؤزـر ػــردي   (OpEx( وخٌــع االإصـارٍ
م ٌٓاءة الخدصُل االإالي؛ خُث ًٌضر الاكخماد كليها ما وضبخه  ُىي حداً  % مً 9 48لاكخماد مىصت  بًجار  في رً

ـــل اللِـــىد لضـــىداث جىٌُ ًـــت صـــارمت جدمـــي مـــً الخلتـــر والخلـــاملاث  الالتـــ ام االإـــالي وصـــركت الخدصـــُل بضـــبب جدىٍ
لت ىي الٌٕـاءة الدشـوُلُت لصـال  ٓشٌذ الىخائج كً وحـىد ًـروَ حاث دلالـت بخصـائُت فـي مضـخ  الِظائُت الؼىٍ

مت ) أث التي جدبجى ملاًير الاصخدامت والخىٓ مُاً بمخىصؽ )ESGالشر أث التـي لا جخبىاهـا 35 4( رُ ( مِارهت بالشـر
ر الؼاُت 48 3بمخىصؽ ) ٓما ؤوصذ الدراصت  (الأ مما ٌلٕط الأزر االإالي بلُد االإدي لخلى٘ جدبم الاهبلازاث وجدوٍ

ت واب أث اللِارٍ ُب الخضاصاث ال ُٓت وهــم دث الشر ً كلى جدمل الخٖالٍُ الرؤصمالُت الأولُت لترٓ الإضدشمرٍ
ـت الٕبـري بجـدة ـت فـي الأبـراج والمجملـاث الضـٕىُت والخجارٍ ـت بدبجـي   الصُاهت الخيباٍ أث اللِارٍ طـرورة ُُـام الشـر

ـــتالأ للاصــــــخٌ ــــم الاهبلازــــــاث الٕربىهُـــ ـــت واالإُــــــا  وجدبــ ــــجهلاْ الؼاُـــ ـــت لُِــــــاش اصــ ــــاث مخخصصـــ ادة مــــــً الخٌــــــىَ برمجُــ
الدشـــوُلي والضـــملت االإاصضـــُت الجُـــدة التـــي جدِِهـــا هـــ   االإلـــاًيرالأ وجماشـــُاً مـــم مضـــجهدًاث مبـــادرة  الضـــلىدًت 

مـي لـدي مـدًري  الخظراء   ـم الـىلي الرُ بُت مٕشٌت بالخلاون مم االإلهد اللِـاري الضـلىدي لرً جصمُم برامج جدرٍ
ت الأصى٘ واالإراًّالأ وجإهُلهم للخلامل مم جدلُل الب ُاهاث الضخمت وآلُاث الدضلير الدًىامُٖي للىخداث اللِارٍ

 َ   بما ًخلاءم مم جِلباث الضى

ر اللِــاريالأ بهترهــذ الأشــُاء )الٖلمــاث االإٌخاخُــت:   أث الخؼــىٍ ــتالأ شــر مــيالأ بدارة الأصــى٘ اللِارٍ (الأ IoTالخدــى٘ الرُ
مت )   (ESGمىصت بًجارالأ االإلاًير البُئُت والاحخماكُت والخىٓ
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Abstract:  

 This study aimed to measure the impact of digital transformation tools on 

improving the efficiency of real estate asset management within real estate 

development and management companies in Jeddah. The descriptive-analytical 

approach was adopted, as it is the most appropriate method for field-based 

managerial and financial studies. The study population consisted of all 

executive and middle management leaders, asset managers, financial directors, 

and operation, maintenance, and facility managers in real estate companies 

operating in Jeddah and classified by the Real Estate General Authority. A 

simple random sample was selected to distribute an electronic questionnaire to 

the target companies, yielding 384 valid responses to ensure representation 

across all segments of the study population. 

The results revealed a statistically significant impact at the (0.05) significance 

level for the combined dimensions of digital transformation on raising the 

efficiency of real estate asset management in Jeddah. A statistically significant, 

moderate-to-strong positive correlation (r=0.584) was found between the 

integration of Internet of Things (IoT) technologies and the reduction of 

operational expenses (OpEx). Furthermore, a very strong positive impact was 

identified regarding the adoption of the "Ezar" platform in enhancing financial 

collection efficiency; its adoption explains 48.9% of financial commitment and 

collection speed due to converting contracts into strict executive bonds that 

prevent defaults and lengthy judicial procedures. The findings also indicated 

statistically significant differences in operational efficiency in favor of 

companies that digitally adopt Environmental, Social, and Governance (ESG) 

standards, with a mean of (4.15) compared to non-adopting companies with a 

mean of (3.48), reflecting the long-term financial impact of emission tracking 

and energy recycling solutions. 

Based on these findings, the study recommended urging real estate companies 

and investors to bear the initial capital expenditures (CapEx) for installing 

smart sensors and predictive maintenance systems in major residential and 

commercial towers and complexes in Jeddah. It also emphasized the necessity 

for real estate firms to adopt specialized software to measure energy and water 

consumption and track carbon emissions, thereby leveraging operational 

excellence and institutional reputation in alignment with the goals of the "Saudi 

Green Initiative." Finally, the study recommended designing intensive training 

programs in cooperation with the Saudi Real Estate Institute to raise digital 

awareness among asset and facility managers, qualifying them to handle big 

data analytics and dynamic unit pricing mechanisms to adapt to market 

fluctuations. 

Keywords: Digital Transformation, Real Estate Asset Management, Real 

Estate Development Companies, Internet of Things (IoT), Ejar Platform, ESG 

Criteria, Jeddah. 
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 ٌ  الفصل الأو

 الؤػاز العام للدزاطت
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  :  لدمتاالإ

ـت؛  اً في ًلضـٌت الخلامـل مـم الأصـى٘ اللِارٍ شهد الٌٕر الؤداري والاصدشماري االإلاصر جدىلًا ح رٍ

ــــدار كبــــر الصــــُاهت الخِلُدًــــت الِائمــــت كلــــى ردود الأًلــــا٘  لً ًلــــم ٌلــــد اللِــــار مجــــرد هُٖــــل خرصــــاوي حامــــد 

مخٖاملـــت ُـــادرة كلـــى حلــــُم اللاحلـــتالأ بـــل جدـــى٘ بلـــى ؤصـــل اصـــدشماري اصـــتراجُكي ًخؼلـــب بدارة دًىامُُٕـــت 

ــــــد الدراصــــــاث الأدبُــــــت الخدًشــــــت ؤن بدارة  ُُمخــــــه الرؤصــــــمالُت وجدضــــــين ٌٓاءجــــــه الدشــــــوُلُت واالإالُــــــت  وجآ

ـــــم  ً ؤصاصـــــُين: خٌـــــع الىٌِـــــاث الدشـــــوُلُتالأ ورً ـــــت االإلاصـــــرة باجـــــذ جرجٕـــــس كلـــــى مدـــــىرٍ الأصـــــى٘ اللِارٍ

  جبجي الأهـمت ال ُٓتملدلاث اللائد الاصدشماريالأ وهى ما لا ًمًٕ جدُِِه بملس٘ كً 

اكـل ًمخلـٗ   "وفي ؿل الشىرة الصىاكُت الرابلتالأ اهبشّ مٌهىم  جِىُاث اللِار ٓمخوير مضـخِل وً

مخـــد ؤزـــر هـــ ا االإخويـــر لُـــازر  الِـــدرة كلـــى بكـــادة صـــُاهت آلُـــاث الدشـــوُل والخُِـــُم فـــي الِؼـــاق اللِـــاري  وٍ

ــــــت  )ٓمخويــــــ ر جـــــابم(الأ مــــــً خــــــلا٘ صــــــد الٌجــــــىاث بشـــــٖل مباشــــــر وكمُــــــّ فــــــي  ٌٓـــــاءة بدارة الأصــــــى٘ اللِارٍ

بلـى ؤن دمـج جِىُـاث  (Smith & Jones, 2023) الخىـُمُت والسمىُت في بِئـاث الأكمـا٘  خُـث ؤشـارث دراصـت

ـــت بيضـــب  بهترهـــذ الأشـــُاء أء الاصـــؼىالي فـــي بدارة االإراًـــّ ٌضـــهم فـــي خٌـــع جٖـــالٍُ الصـــُاهت الدورٍ والـــ 

ر بِئت بُاهاث مرهت جدكم اجخا%24جصل بلى  ىً  .ح الِرار اللخـيالأ وٍ

ٌـــاءة الأصـــى٘ صـــبوت الخخمُـــت الاصــــتراجُجُت  مــــي وٓ وجٕدضـــب الللاُـــت الضـــببُت بـــين الخدـــى٘ الرُ

ـت االإملٕـت  الرامُـت بلـى ؤجمخـت الِؼاكـاث  2434داخل االإملٕت اللربُت الضلىدًت جماشُاً مـم مضـجهدًاث رئٍ

ـــــم مضــــاهمت الِؼـــــاق اللِــــاري فـــــي الىـــــاجج المخلــــي الؤحمـــــالي؛ ب ــــت ورً لُت الخُىٍ مُـــــت الدشـــــرَ ح بن البيُــــت الرُ

ْالأ ووافـــــي(  والخىـُمُـــــت التـــــي جِىدهـــــا الهُئـــــت اللامـــــت لللِـــــار )كبـــــر االإىصـــــاث الىػىُـــــت مشـــــل: بًجـــــارالأ ومـــــلا 

مـــت بمـــدي كمـــّ جبجـــي  ؤوحـــدث واُلـــاً ًـــربؽ دُـــت الخـــدًِاث الىِدًـــت والالتـــ ام بملـــاًير الاصـــخدامت والخىٓ

مُــت  وفــي هــ ا الضــُاَالأ ؤو ــخذ دراصــت  ــت الخٖىمُــت 2425الِدؼــاوي )الخلــى٘ الرُ ( ؤن االإىصــاث اللِارٍ
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لـذ مـً ٌٓـاءة الخدصـُل االإـالي  في البِئت الضلىدًت ؤصهمذ بشـٖل ًلـا٘ فـي جِلُـل المخـاػر الائخماهُـت ورً

ت ت االإشترٓ  .للمداًف اللِارٍ

مىـــت  بىـــاءً كلـــى حلـــٗالأ جـــإحي هـــ   الدراصـــت لخٕشـــٍ ملامـــذ الللاُـــت االإُداهُـــت والأزـــر الخؼبُِـــي لرُ

ــــــتالأ وجدلــــــُلاث البُاهــــــاث الضــــــخمت( كلــــــى اللملُــــــ اث والابخٖــــــاراث الخِىُــــــت )مشــــــل جِىُــــــاث الصــــــُاهت الخيباٍ

ٍ الدشــوُلالأ بــالخؼبُّ  االإاشــراث االإالُــت والدشــوُلُت الخرحــت ٓصــافي الــدخل الدشــوُلي وطــوؽ مصــارٍ

ــــت بمدًىــــت حــــدةالأ مضــــجهدًتً جِــــدًم بػــــار كملــــي ًــــىازن بــــين الخؼــــ ر والؤدارة اللِارٍ أث الخؼــــىٍ ىر كلــــى شــــر

 .الخِجي وجدُِّ الاصخدامت االإالُت والبُئُت

 مشيلت الدزاطت:  

ـــت الضـــلىدًت بـــدكم مـــً    كلـــى الـــرهم مـــً الدضـــارق الخِجـــي والخىـُمـــي الـــ ي حشـــهد  البِئـــت اللِارٍ

أث بدارة  ْالأ وافـــي(الأ بلا ؤن الىاُـــم اللملـــي فـــي اللدًـــد مـــً شـــر الهُئـــت اللامـــت لللِـــار )مىصـــاث: بًجـــارالأ مـــلا 

ـــت وا ـــخت؛ جمشلـــذ فـــي الاكخمـــاد كلـــى الأصــى٘  ـــت بمدًىـــت حـــدة لا ًـــسا٘ ٌلـــاوي مـــً ًجــىة جِىُـــت والادارٍ اللِارٍ

ت  وجدبلىر االإشٖلت في الىِاغ الخالُت  :ؤصالُب جِلُدًت ؤو شبه ماجمخت في بدارة المخاًف اللِارٍ

ـت الِائمـت كلـى بهترهـذ الأشـُاء :اهخفاض الىفاءة الدشغيليت  3 الأ ممـا  بضبب هُاب الصُاهت الخيباٍ

ٍ الدشوُل م مصارٍ د الهدر االإالي ًرً سٍ  .وٍ

ممــــــا ًــــــادي بلــــــى ًجــــــىة زمىُــــــت فــــــي اجخــــــاح الِــــــراراث االإالُــــــت  :طــــــعف دكــــــت البياهــــــاث ال خظيــــــت  2

ِاً لآلُت الدضلير الدًىامُٖي(  .الاصتراجُجُت )مشل حلدًل الأصلار وً

ُــت والاحخماكُــت صــلىبت ُُــاش وجؼبُــّ االإلــاًير البُئ :جحــدًاث الالتــزام بالخىهمــت والاطــخدامت  3

أث مت الشر مُت وخىٓ  .لوُاب ؤدواث الُِاش الرُ
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 أهميت الدزاطت:

 :جيبم ؤهمُت الدراصت مً ُدرتها كلى الؤطاًت الللمُت والازراء الىاخُت الخؼبُُِت ٓما ًلي

 :أولًا: الأهميت العلميت )الىظسيت(

 ــت خدًشــت ججمــم بــين جِىُــاث أدًمُــت اللربُــت بــإػر هـرٍ وماشــراث الأداء  اللِــار بزــراء االإٕخبــت الأ

    االإالي اللِاري 

  ت مــي والادارة الأصــى٘ فــي البِئــت الاصــدشمارٍ ير مرحــم كلمــي ومُِــاش مِــ ن الإخويــراث الخدــى٘ الرُ جــىً

ت  ّ رئٍ  .2434الضلىدًت وً

 :ثاهياً: الأهميت العمليت )الخؼبيليت(

  أث بمدًىــت حــدة هدـــى ين فــي الشـــر ً اللِــارٍ مـــي جىحُــه صــىاق الِــرار واالإـــدًرٍ آلُــاث الخدــى٘ الرُ

 .الٌلا٘ لخِلُل وضب الشوىر وخٌع الخٖالٍُ

 مــــــت كلــــــى الخــــــدًِاث الىِدًــــــت والأربــــــاح  جِــــــدًم ماشــــــراث كملُــــــت لُِــــــاش ؤزــــــر الاصــــــخدامت والخىٓ

  الدشوُلُت

 أهداف الدزاطت: 

 :الهدف السئيس ي

  أث ـت بشـر ـم ٌٓـاءة بدارة الأصـى٘ اللِارٍ مـي فـي رً ر والؤدارة ُُـاش ؤزـر ؤدواث الخدـى٘ الرُ الخؼــىٍ

ت بمدًىت حدة  .اللِارٍ
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 :الأهداف الفسعيت

مي  3 ت مدل الدراصت الخلري كلى واُم جؼبُّ الخدى٘ الرُ أث اللِارٍ  .في الشر

2   ٍ أء الاصــــــــؼىالي والاهترهــــــــذ الأشــــــــُاء فــــــــي خٌــــــــع االإصــــــــارٍ جددًــــــــد ؤزــــــــر اصــــــــخخدام جِىُــــــــاث الــــــــ 

 الدشوُلُت  

مُـــت الىػىُـــت )بًجـــارالأ   3 ـــس ٌٓـــاءة الخدصـــُل والادارة الٕشـــٍ كـــً دور االإىصـــاث الرُ ْ( فـــي حلسٍ مـــلا 

 .الخدًِاث الىِدًت

مــت   4 مــي وخىٓ ــت بمدًىــت حــدة فــي جبجــي الخدــى٘ الرُ أث اللِارٍ جددًــد الخدــدًاث التــي جىاحــه الشــر

 ٘  .الأصى

 حظاؤلاث الدزاطت:

 :الدظاؤٌ السئيس ي

  ر أث الخؼــىٍ ــت بشــر ــم ٌٓــاءة بدارة الأصــى٘ اللِارٍ مــي فــي رً ــت مــا ؤزــر الخدــى٘ الرُ والؤدارة اللِارٍ

 بمدًىت حدة؟

 :الدظاؤلاث الفسعيت

ـــــت بمدًىـــــت حـــــدة مـــــً وحهـــــت هــــــر   3 أث اللِارٍ مـــــي فـــــي الشـــــر مـــــا درحـــــت جؼبُـــــّ ؤدواث الخدـــــى٘ الرُ

ت؟  الُِاداث اللِارٍ

مُــــت( وخٌــــع   2 ــإـداة رُ ـٔ ــــت ) هــــل جىحــــد كلاُــــت حاث دلالــــت بخصــــائُت بــــين جؼبُــــّ الصــــُاهت الخيباٍ

؟ ٍ الدشوُلُت للأصى٘  االإصارٍ
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ْ( فــــي جدضـــين ٌٓــــاءة جدصـــُل الخــــدًِاث ُٓـــٍ حضـــ  3 مُـــت الىػىُــــت )بًجـــارالأ مـــلا  هم االإىصــــاث الرُ

مجها؟  الىِدًت وخىٓ

مـي فـي الِؼـاق   4 ت( التـي جدـد مـً ًاكلُـت الخدـى٘ الرُ ـاث )الخىـُمُـتالأ االإالُـتالأ البشـرٍ ما ؤبرز االإلىُ

 اللِاري بمدًىت حدة؟

  فسوض الدزاطت:

ــــٌري بىــــاءً كلــــى الأهــــداي والدضــــائلاثالأ جمــــذ صــــُاهت ا ــــّ الشــــٖل الللمــــي الىٌــــي )الٌــــرض الص  لٌــــروض وً

(H_0) 

  ٌ  :الفسض السئيس ي الأو

H_0مـــي بإبلـــاد   (0.05) لا ًىحــد ؤزـــر حو دلالــت بخصـــائُت كىــد مضـــخىي دلالــت للخدــى٘ الرُ

ـــــــم ٌٓـــــــاءة بدارة الأصـــــــى٘  )بهترهـــــــذ الأشـــــــُاءالأ البُاهـــــــاث الضـــــــخمتالأ االإىصـــــــاث الىػىُـــــــت( فـــــــي رً

ت  .اللِارٍ

 الفسوض الفسعيت: 

3  H_0جىحد كلاُـت ارجباػُـت حاث دلالـت بخصـائُت بـين اصـخخدام جِىُـت بهترهـذ الأشـُاء لا 

ٍ الدشوُلُت ت  وخٌع االإصارٍ  .في المجملاث اللِارٍ

2  H_0 ــــــم وضــــــبت ٌٓــــــاءة لا ًىحــــــد ؤزــــــر حو دلالــــــت بخصــــــائُت لاكخمــــــاد مىصــــــت  بًجــــــار  فــــــي رً

 .الخدصُل االإالي وجدضين الخدًِاث الىِدًت

3  H_0 أث لا جىحــد ًــروَ حاث دلالـــت بخصــائُت فـــي مضــخىي الٌٕــاءة الدشـــوُلُت بــين الشـــر

أث التي لا جخبىاها  التي جدبجى ملاًير الاصخدامت مُاً والشر  .رُ
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 :مصؼ خاث الدزاطت

   : الخحىٌ السكمي العلازي 

  مُــت والابخٖــاراث الخٕىىلىحُــت )مشــل بهترهــذ الأشــُاءالأ  :الخعسيــف الىظــسي هــى دمــج الخِىُــاث الرُ

أء الاصــــؼىاليالأ  أًــــت مٌاصـــــل الِؼــــاق اللِـــــاري  كــــادة هىدصـــــت الــــ  واالإىصـــــاث الةــــخابُت( فـــــي 

ت  .اللملُاث والخدماث وحوُير ػرَ هم حت الُِمت اللِارٍ

 ر والؤدارة  :الخعسيــــف الؤحسا ــــي أث الخؼــــىٍ هــــى الدرحــــت االإر خــــت التــــي حلٕــــط مــــدي جبجــــي شــــر

مُـــت ـــت بمدًىـــت حـــدة للخلـــى٘ واالإىصـــاث الرُ ْالأ جِى اللِارٍ ُـــاث بهترهـــذ الأشـــُاءالأ مشـــل بًجـــار ومـــلا 

ِاش مً خلا٘ المخىر الأو٘ في اصخبُان الدراصت الخالُت  .والبُاهاث الضخمتالأ ولٍ

 : هفاءة ئدازة الأصىٌ العلازيت

  ــــت لخلـــــُم اللىائــــد  :الخعسيــــف الىظــــسي الاصــــخخدام الأمشــــل للمــــىارد االإخاخــــت للمدــــاًف اللِارٍ

تالأ وخٌـــع الخٖــــالٍُ الدشـــوُلُتالأ والخــــد مـــً المخــــ اػر وال  اكـــاث مــــم المخاًــــت كلــــى الاصـــدشمارٍ

ُت  .دًمىمت الأصل وجىاًضِخه الضىُ

 أث مدــل الدراصـــتالأ  :الخعسيــف الؤحسا ــي هـــي مدصــلت الأداء االإـــالي والدشــوُلي المخِِـــت فــي الشـــر

مـت حملُـاث  واالإخمشلت في ٍ الدشـوُل والصـُاهتالأ خىٓ ارجٌاق ٌٓاءة الخدصُلالأ اهخٌـاض مصـارٍ

ْالأ والالتـــــ ام بملـــــاًير الاصـــــ ِـــــاش مـــــً خـــــلا٘ المخـــــىر الشـــــاوي فـــــي اصـــــخبُان الدراصـــــت االإـــــلا  خدامتالأ وجل

 .الخالُت
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: الدزاطاث الظابلت     والخعليب عليها  االإبحث الأوٌ

 : جمهيد

ـٔاـدًمي حي الصــلت بمىطــىق الدراصــت ٌضــ ى الباخــث فــي هــ ا االإبدــث بلــى رصــد وجدلُــل الؤهخــاج الللمــي  والأ

مــي والخِىُــاث الخدًشــت ــت والأداء  الخالُــتالأ واالإخمشــل فــي ؤزــر الخدــى٘ الرُ كلــى ٌٓــاءة بدارة الأصــى٘ اللِارٍ

ً رئِضـــُين: الدراصـــاث اللربُـــتالأ  ـــد جـــم جِضـــُم هـــ   الدراصـــاث بلـــى مدـــىرٍ االإـــالي والدشـــوُلي للمىـمـــاث  وُ

 .ىُاً مً الأخدر بلى الأُدمالأ جلىها الٌجىة البدشُت وؤوحه الاصخٌادةوالدراصاث الأحىبُتالأ مم جرجُبها زم

 أولًا: الدزاطاث العسبيت 

مُـــت"بلىـــىان ( 8583العخيبـــي، دزاطـــت )  ر اللِـــاري  واُـــم جؼبُـــّ جِىُـــاث اللِـــار الرُ أث الخؼـــىٍ فـــي شـــر

ً الدراصـــت بلـــى  الأ خُـــث هـــدًذ"باالإىؼِـــت الىصـــؼ  باالإملٕـــت اللربُـــت الضـــلىدًت وؤزـــر  كلـــى رطـــا االإضـــدشمرٍ

ر اللِـــاري باالإىؼِـــت الىصــــؼ   أث الخؼــــىٍ مُــــت فـــي شـــر ـــت الرُ الخلـــري كلـــى واُـــم جؼبُــــّ الخِىُـــاث اللِارٍ

ً  واكخمدث الدراصت كلى االإىهج الىصٌي الخدلُلـيالأ وجـم  ومدي اولٖاش حلٗ كلى مضخىي رطا االإضدشمرٍ

أث ال ر في الشـر ـاضالأ وحـري اخخُـار جؼبُِها كلى مجخمم مٖىن مً مدًري الاصدشمار والخؼىٍ ـت بالرٍ لِارٍ

ـٔإـداة رئِضــُت 344كُىــت كشــىائُت بضــُؼت بلوــذ ) ( مبدىزــاً  واصــخخدمذ الدراصــت الاصــخبُان الؤلٕترووــي 

االإلالجــــت الؤخصــــائُت كبــــر اصــــخخدام االإخىصــــؼاث الخضــــابُتالأ  (SPSS) لجمــــم البُاهــــاثالأ وجــــىلى برهــــامج

تالأ واخخبار ثالأ وجدلُل الاهددار الب ضـُؽ  وجىصـلذ ؤبـرز هخـائج الدراصـت بلـى وحـىد ؤزـر الاهدراًاث االإلُارٍ

ً مــً خــلا٘ خٌــع  ــس رطــا االإضــدشمرٍ مُــت فــي حلسٍ حو دلالــت بخصــائُت لخؼبُــّ مىصــاث بدارة الأمــلاْ الرُ

ت االإضخدِاث االإالُت بيضبت  مـت لخـُـت  وبىـاءً كلـى 35الٌتراث السمىُت اللازمت لدضىٍ ر خىٓ ير جِارٍ % وجىً

ـت بـربؽ ؤهـمجهـا الداخلُـت مباشـرة باالإىصـاث  حلٗالأ جمشلذ ؤبرز جىصُاتها في أث اللِارٍ طرورة ُُام الشـر

ت ر الدورٍ  .الىػىُت لظمان الخدًّ الٌىري للبُاهاث االإالُت وججىب الٌجىاث السمىُت في الخِارٍ
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ــــت وجِلُــــل "لىــــىان ب( 8582الجهنــــي، )دراصــــت  مــــت اللِارٍ ــــس الخىٓ مُــــت الىػىُــــت فــــي حلسٍ دور االإىصــــاث الرُ

ـــــى "ئخماهُـــــت: دراصـــــت جؼبُُِـــــت كلـــــى مىصـــــت  بًجـــــار  باالإملٕـــــت اللربُـــــت الضـــــلىدًتالمخـــــاػر الا  الأ وهـــــدًذ بل

مـــت الِؼـــاق اللِـــاري والخـــد مـــً  ـــس خىٓ الٕشـــٍ كـــً الـــدور الـــ ي جللبـــه مىصـــت  بًجـــار  الىػىُـــت فـــي حلسٍ

أث  واصـخخدمذ الدراصـت مـىهج دراصـت الخالـت بالخٖامـل مـم االإـ ىهج الخلتر االإالي والمخـاػر الائخماهُـت للشـر

ـت فـي مىؼِـت مٕـت  أث بدارة الأصـى٘ والىصـاػت اللِارٍ الىصٌي الخدلُليالأ وجٖىن مجخمم الدراصت مـً شـر

بِذ كلى كُىت ُصـدًت شـملذ ) أث  95االإٕرمتالأ خُث ػل ً االإـالُين فـي جلـٗ الشـر ( مـً الِـاهىهُين واالإـدًرٍ

ر الخدصــُل االإالُــتالأ بِىمــا وجمشلــذ ؤدواث الدراصــت فــي االإِابلــت االإِىىــت وجدلُــل المخخــىي الاصــترحالي ل خِــارٍ

وؤؿهــــرث ؤبــــرز الأ  اكخمــــدث الأصــــالُب الؤخصــــائُت كلــــى ملامــــل ارجبــــاغ بيرصــــىن وجدلُــــل الخبــــاًً الأخــــادي

ـم ٌٓـاءة الخدصــُل  ـل كِـىد الؤًجـار بلــى صـىداث جىٌُ ًـت كبـر مىصـت  بًجــار  صـاهم فـي رً الىخـائج ؤن جدىٍ

أث بيضـــبت ججـــاوزث    اكـــاث الِاهىهُـــت والخلتـــر الائخمـــاوي بشـــٖل %الأ وخٌـــع حجـــم ال44االإـــالي لـــدي الشـــر

أث الٕبـــــري كلـــــى دمـــــج الىاحهـــــاث  ــــت والشـــــر ملمــــىش  وؤوصـــــذ الدراصـــــت بظـــــرورة خـــــث المجملـــــاث الخجارٍ

لأجمخـــــت اللملُـــــاث االإالُـــــت  الخاصـــــت بمىصـــــت بًجـــــار طـــــمً ؤهـمـــــت جخؼـــــُؽ مـــــىارد االإاصضـــــاث البرمجُـــــت

 .بالٖامل

فــي خٌــع جٖــالٍُ صــُاهت  جبجــي جِىُــت بهترهــذ الأشــُاءؤزــر " بلىــىان) 8582الشــمسي والفيصــل، (دراصــت 

الأ وهـدًذ بلـى اصخٕشـاي مـدي "االإباوي ال ُٓت: دراصت اصخٕشاًُت في ُؼاق اللِاراث الخجاري الضلىدي

ــــــت  ًاكلُــــــت جِىُــــــاث بهترهــــــذ الأشــــــُاء فــــــي جِلــــــُص الىٌِــــــاث الدشــــــوُلُت االإىحهــــــت لصــــــُاهت الأصــــــى٘ اللِارٍ

ـــت  واجبلـــذ الدراصـــت االإـــىهج ال بـــي الِـــائم كلـــى مِارهـــت البُاهـــاث االإُداهُـــت ُبـــل و لـــد الخؼبُـــّالأ الخجارٍ خجرٍ

ــت الٕبــري بمــدًىتي حــدة والــدمامالأ خُــث جــم جدبــم ؤداء  ــت والؤدارٍ وشــمل مجخمــم الدراصــت المجملــاث الخجارٍ

اصــاث بهترهــذ الأشــُاء مِارهــت بـــ )32كُىــت مٖىهــت مــً ) ــاً جبجــى خض  ( مجملــاً جــدار بــالؼرَ 32( مجملــاً كِارٍ

ٍ الدشــــــوُلالأ فــــــي خــــــين الخِلُ دًــــــت  وجمشلــــــذ الأداة فــــــي بؼاُــــــت ملاخـــــــت مــــــالي وحشــــــوُلي و ــــــجلاث مصــــــارٍ
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ضـىن  لٖىٓ للمِارهـاث هيـر االإللمُـت وجدلُـل الاهدـدار الخؼـي  اكخمـدث االإلالجـت الؤخصـائُت كلـى اخخبـار وٍ

ــت الِائمــت كلــى جِىُــت ي خٌــع هجــ  فــ االإخلــدد  وخلصــذ ؤبــرز الىخــائج بلــى ؤن جبجــي ؤهـمــت الصــُاهت الخيباٍ

%الأ وصـــــــاهم فـــــــي بػالـــــــت اللمـــــــر الاًترا ـــــــ ي لأهـمـــــــت الخُُٕـــــــٍ 28الخٖـــــــالٍُ الدشـــــــوُلُت الؼارئـــــــت بيضـــــــبت 

واالإصــاكد  وحـــاءث ؤبــرز الخىصـــُاث داكُــت بلـــى بىــاء ؤدلـــت اصترشــادًت وػىُـــت جى ــ  الجـــدوي الاُخصـــادًت 

ً كلـــــى ج دمـــــل الخٖلٌـــــت بلُـــــدة االإـــــدي للاصـــــدشمار فـــــي البيُـــــت الخدخُـــــت ال ُٓـــــت لللِـــــاراث لد ـــــجُم االإؼـــــىرٍ

 .الرؤصمالُت الأولُت

ــــت اللائلُــــت " بلىــــىان(8581كحؼــــان، )دراصــــت  أث اللِارٍ مــــي فــــي الشــــر ــــاث الخدــــى٘ الرُ مدــــدداث وملىُ

ـت التــي جِــٍ "بمداًــت حــدة: دراصـت مُداهُــت ـاث والمخــدداث الجىهرٍ الأ واصـجهدًذ جددًــد وجدلُــل االإلىُ

ـــت حاث الؼـــابم اللـــائلي هدـــى ا أث اللِارٍ ـــّ االإـــىهج ؤمـــام جدـــى٘ الشـــر مُـــت  وصـــُوذ الدراصـــت وً لبِئـــت الرُ

ـــت اللائلُـــت بمدًىـــت حـــدةالأ خُـــث  أث اللِارٍ الىصـــٌي الاصخٕشـــافيالأ واشـــخمل مجخمـــم الدراصـــت كلـــى الشـــر

أث  واكخمـــدث الدراصـــت 334بلوـــذ اللُىـــت االإضـــجهدًت ) ْ وؤكظـــاء مجـــالط بداراث هـــ   الشـــر ( مـــً مـــلا 

واالإخىصـؼاث  ري اصـخخدام الخدلُـل اللـاملي الاصخٕشـافيكلى الاصـخبُان االإولـّ ٔإـداة لجمـم البُاهـاثالأ وحـ

ــاث  وؤصــٌرث ؤبــرز الىخــائج كــً ؤن كىائــّ  إٔصــالُب بخصــائُت لخضــاب الأهمُــت اليضــبُت للملىُ االإر خــت 

مـــــي الٕبـــــري جمشلـــــذ فـــــي: مِاومـــــت الخوُيـــــر مـــــً ُبـــــل الٖـــــىادر الخِلُدًـــــت بيضـــــبت ) %(الأ جليهـــــا 72الخدـــــى٘ الرُ

راويالأ زــم الارجٌــاق الأولــي لخٖلٌــت البرمجُــاث االإخخصصــت  وؤوصــذ الدراصــت المخــاوي االإخللِــت بــالأمً الضــُب

ـــت واالإهـــاراث  ت ججمـــم بـــين االإٌـــاهُم اللِارٍ ب مٕشٌـــت للُِـــاداث والٖـــىادر البشـــرٍ بىطـــم بـــرامج جإهُـــل وجـــدرٍ

مُت لدضهُل مرخلت الاهخِا٘ الهُٕلي  .الخِىُت الرُ

ــت  دامتؤزــر جؼبُــّ ملــاًير الاصــخ"بلىــىان  (8581السشــيد، )دراصــت ُت للأصــى٘ اللِارٍ كلــى الُِمــت الضــىُ

ت االإملٕت  الأ خُث هدًذ بلى جُُِم ؤزر الالت ام بملـاًير الاصـخدامت البُئُـت والاحخماكُـت "2434في طىء رئٍ

ــت االإخداولـــت  واصــدىدث الدراصـــت بلــى االإـــىهج  ُت للأصـــى٘ اللِارٍ مــت كلـــى الأداء االإــالي والُِمـــت الضــىُ والخىٓ
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ــت  الىصــٌي الخدلُلــي االإــدكم ــل مجخمــم الدراصــت وكُيخــه فــي الصــىادًّ اللِارٍ بدراصــت مالُــت مِارهــتالأ وجمش 

ر الأداء االإـــالي لــــ ) االإخداولـــت (الأ خُـــث شـــملذ اللُىـــت جِـــارٍ ( صـــىادًّ 8فـــي الضـــىَ االإالُـــت الضـــلىدًت )جـــداو٘

ت ٔإـدواث  ر الضـىىٍ ت كلـى مـدار زـلار صـىىاث  واصـخخدم الباخـث ُـىائم ًدـص مـالي وجدلُـل الخِـارٍ كِارٍ

شـٌذ ؤبـرز  ت الارجبـاغ بخصـائُاً  وٓ للدراصتالأ ملخمداً كلـى ؤصـلىب همـىحج الاهدـدار الخؼـي وبىـاء مصـٌىً

ـــت بالبىـــاء  الىخـــائج كـــً وحـــىد كلاُـــت ارجباػُـــت مىحبـــت وحاث دلالـــت بخصـــائُت بـــين التـــ ام الصـــىادًّ اللِارٍ

ٌـــاءة الؼاُـــتالأ وبـــين همـــى صـــافي الـــدخل الدشـــوُلي ىبُـــت االإاصضـــُت  وحـــ ب الاصـــدشماراث الأح الأخظـــر وٓ

لُـــــت مـــــً ُبـــــل الجهـــــاث الخٖىمُـــــت  وجلخصـــــذ ؤبـــــرز الخىصـــــُاث فـــــي طـــــرورة مـــــىذ مدٌـــــساث والاكٌـــــاءاث جمىٍ

لها كلى شهاداث الاصخدامت المخلُت  ت التي جدصل مشارَ أث اللِارٍ    والبىُٕت للشر

ــت فــي جدضــين ٌٓــاءة الٌٕــاءة ال" بلىــىان (8588بنــي ًــىوع، )دراصــت  دشــوُلُت ؤزــر هـــم االإللىمــاث الؤدارٍ

أث بدارة اللِاراث واالإراًّ: دراصت مُداهُت في الأردن الأ بهدي ُُاش مدي بصهام حـىدة وؤبلـاد هــم "لشر

ــــــت  وؿٌــــــذ الدراصــــــت االإــــــىهج  أث اللِارٍ ــــــم مــــــً ٌٓــــــاءة الأداء الدشـــــوُلي للشــــــر ــــــت فــــــي الرً االإللىمـــــاث الؤدارٍ

أث بدارة االإراًـّ الىصٌي االإُداويالأ واصجهدًذ مجخملاً ًخٖىن مً حمُم اللاملين فـي وؿـا ـت بشـر ئٍ بدارٍ

( مىؿـٍ  واصـخخدمذ الدراصـت الاصـخبُان ٔإـداة 244باللاصمت كمانالأ وحري  خب كُىت ممشلت بلوذ )

ـــت( واخخبـــار الاهدـــدار  لجمـــم البُاهـــاثالأ وحـــرث االإلالجـــت كبـــر الؤخصـــاء الىصـــٌي )الخٕـــراراثالأ اليضـــب االإئىٍ

ــت ؤزــر الأبلــاد )حــىدة الىـــامالأ حــىدة االإ للىمــاث(  ووحــدث ؤبــرز الىخــائج ؤن حــىدة االإللىمــاث االإخلــدد الإلرً

ــــت جــــازر بًجابــــاً و شــــٖل ُــــىي فــــي اجخــــاح ُــــراراث حضــــلير الىخــــداث  اللخـُــــت االإخدًِــــت مــــً الأهـمــــت الؤدارٍ

ـــاث االإىصــــمُت  وؤوصـــذ الدراصـــت بدخمُـــت الخخلـــي كـــً الةــــجلاث  الضـــٕىُت والادارة وضـــب الشـــوىر فـــي الأوُ

ُت وشبه االإاجمخت )مشل ملٌاث  بٓضُل البضُؼت( والخىحه هدـى ُىاكـد البُاهـاث الةـخابُت االإخٖاملـت الىرُ

 .لظمان ؤمً ودُت االإللىماث
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ت "بلىـــــىان ( 8588الخـــــاز ي، )دراصـــــت  ْ  فـــــي اصـــــخدامت اللِـــــاراث حاث االإلُٕـــــت االإشــــــترٓ دور برهـــــامج  مــــــلا 

ٍ الدشــوُل: دراصــت مةــخُت بمدًىــت مٕــت االإٕرمــت مــت مصــارٍ مُــت الأ بهــدي جبُــان ؤزــر االإىصــاث "وخىٓ الرُ

ـّ  ت  وصـارث الدراصـت وً أء فـي اللِـاراث االإشـترٓ مت الللاُـت بـين الشـر الخىـُمُت في طبؽ الىٌِاث وخىٓ

ت بمٕـــت االإٕرمــــتالأ  االإـــىهج الىصـــٌي االإضـــ يالأ وخـــددث مجخملهـــا بالمجملـــاث الضـــٕىُت حاث االإلُٕـــت االإشـــترٓ

ْ  وجم حمـم الب354مضجهدًت كُىت بلوذ ) ُاهـاث كبـر ؤداة الاصـخبُانالأ ( مً رئصاء وؤكظاء حملُاث االإلا 

للمِارهـاث البلدًـت  وبرهىـذ ؤبـرز الىخـائج كلـى  وكىلجـذ بخصـائُاً باالإخىصـؼاث الخضـابُت واخخبـار حشـافي

ــــت  مُــــت فــــي جىـــــُم آلُــــت جدصــــُل رصــــىم الصــــُاهت الدورٍ ْ  صــــاهم مــــً خــــلا٘ مىصــــخه الرُ ؤن برهــــامج  مــــلا 

مـت ُـراراث الصـريالأ ممـا ؤدي بلـى خٌـع ملــدلاث تهالـٗ الأ  ت بيضـبت وخىٓ %  ودكـذ ؤبــرز 34حـساء االإشـترٓ

ــــم  ْ لرً ير جؼبُِــــاث حىالــــت مِضــــرة للمــــلا  مُــــت الصــــارمت وجــــىً ابــــت الرُ الخىصــــُاث بلــــى جٌلُــــل آلُــــاث الرُ

ْ ت لجملُاث االإلا   .مضخىي الشٌاًُت في كرض الِىائم االإالُت الدورٍ

ــــادة الأكمــــا٘ الخِىُــــت فــــي الِؼــــاق اللِــــار "بلىــــىان )8583العمــــسان، )دراصــــت  الآًــــاَ والخدــــدًاث فــــي  ي رٍ

ت الىاكـــــدة والخدــــــدًاث "الاُخصـــــاد الضـــــلىدي الأ واصـــــجهدًذ الدراصــــــت رصـــــد وجدلُـــــل الٌــــــرا الاصـــــدشمارٍ

أث الىاشـــئت الِائمـــت كلـــى جٕىىلىحُـــا اللِـــار  واجبلـــذ الدراصـــت مـــىهج البدـــث  ـــت التـــي جىاحـــه الشـــر البيُىٍ

ر الاُخصــــادًتالأ خُــــث جمشــــل  ر الاصخٕشــــافي الخدلُلــــي للىزــــائّ والخِــــارٍ مجخمــــم وكُىــــت الدراصــــت فــــي الخِــــارٍ

أث الىاشـــئت فـــي جٕىىلىحُـــا  الرصـــمُت الصـــادرة كـــً وزارة الؤصـــٖانالأ الهُئـــت اللامـــت لللِـــارالأ وبُاهـــاث الشـــر

  واكخمــــدث الدراصــــت كلــــى جدلُــــل االإظــــمىن الٌُٕــــي والٕمــــي وماشـــــراث 2423-2438اللِــــار بــــين كــــامي 

ـــإـدواث وؤصـــــالُب بخصـــــائُت  و  ـٔ ت االإِارهـــــت  خلصـــــذ ؤبـــــرز هخائجهـــــا بلـــــى ؤن الضـــــىَ اللِـــــاري الىمـــــى الضـــــىىٍ

ـــــت ال ُٓــــتالأ بلا ؤن االإىـىمــــت الخِىُـــــت  الضــــلىدي ًمخلــــٗ بمٖاهُـــــاث همــــى هائلــــت فـــــي مجــــا٘ االإىصــــاث اللِارٍ

لــــدكم آلُــــاث الدضــــلير الــــدًىامُٖي  وحــــاءث ؤبــــرز  جدخــــاج بلــــى جٌلُــــل ؤٓبــــر لخِىُــــاث البُاهــــاث الضــــخمت
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ـــدة كلـــى ؤهمُـــت بوشـــاء خاطـــىاث وم جابلـــت  PropTech ضـــركاث ؤكمـــا٘ مخخصصـــت فـــي الــــالخىصـــُاث مآ

 .للهُئت اللامت لللِار لدكم الابخٖاراث الىػىُت الشابت في ه ا المجا٘

ــــت وجدُِــــّ االإيــــ ة " بلىــــىان (8585طــــسوز، )دراصــــت  مــــي كلــــى حــــىدة الخــــدماث اللِارٍ ؤزــــر الخدــــى٘ الرُ

ـــــت مصـــــر ّ اللِـــــاري بجمهىرٍ أث الدضـــــىٍ الأ بهـــــدي رصـــــد "اللربُـــــت الخىاًضـــــُت: دراصـــــت مُداهُـــــت كلـــــى شـــــر

ضــب ميــ اث جىاًضــُت مضــخدامت   ــت وٓ أث اللِارٍ مىــت كلــى جدضــين حــىدة مخرحــاث الشــر اولٖاصــاث الرُ

ّ اللِـــاري  أث الدضـــىٍ واصـــخخدمذ الدراصـــت االإـــىهج الىصـــٌي الخدلُلـــيالأ واصـــجهدًذ كمـــلاء ومـــىؿٌي شـــر

 334كمُــــلالأ و 244لــــى )( ًــــرداً مِضــــمت ب334الٕبــــري بالِــــاهرة ٓمجخمــــم للدراصــــتالأ خُــــث بلوــــذ اللُىــــت )

ـإـداة لهـــاالأ واكخمـــدث كلـــى هم حـــت االإلـــادلاث الهُٖلُـــت ـٔ  مـــىؿٌين(  وصـــممذ الدراصـــت اصـــخبُاهاً مسدوحـــاً 

ير  مــي فــي جِــدًم الخــدماث وجــىً للخدِــّ بخصــائُاً مــً مضــاراث الأزــر  وؤزبدــذ ؤبــرز الىخــائج ؤن الخدــى٘ الرُ

أث  الجــىلاث الاًتراطــُت ًــادي بلــى جدضــين ججربــت اللمُــل اللِــاري  وجىلُــد ميــ ة جىاًضــُت مضــخدامت للشــر

ــــادة الاهخمــــام بخصــــمُم  جـهــــر فــــي اهخٌــــاض ًتــــراث بِــــاء اللِــــار ملروطــــاً بالضــــىَ  وؤوصــــذ الدراصــــت بسٍ

ــس كلـــى جلبُــت اخخُاحـــاث اللمُــل بشـــٖل اصــدبا ي وجدـــُذ  مىصــاث بلٕتروهُــت جٌاكلُـــت صــهلت الاصـــخخدام جرٓ

مُت آمىت ومخىىكت  .ُىىاث دًم رُ

مىــــــت الخــــــدًِاث الىِدًــــــت فــــــي بدارة " بلىــــــىان(8585ؼيــــــف، عبــــــد الل)دراصــــــت  ر همــــــىحج مِتــــــرح لرُ جؼــــــىٍ

ــــت وجدضــــين الُِمــــت السمىُــــت للىِــــىد ت اللِارٍ ا ــــ ي "المخــــاًف الاصــــدشمارٍ الأ وهــــدًذ بلــــى صــــُاهت همــــىحج رٍ

ت  واكخمــدث الدراصــت  ــت الاصــدشمارٍ مــي ًظــمً جــدًّ الضــُىلت الىِدًــت بٌاكلُــت داخــل المخــاًف اللِارٍ رُ

ا ـــــــ ي االإـــــــدكم بالدراصـــــــت االإُداهُـــــــتالأ وجٖـــــــىن مجخملهـــــــا مـــــــً مـــــــدراء المخـــــــاًف كلـــــــى االإـــــــىه ري الرٍ ج الخؼـــــــىٍ

ت بدولــت الؤمــاراث اللربُــت االإخدــدةالأ مخمــشلًا فــي كُىــت  أث الاصــدشمارٍ ــت فــي البىــىْ والشــر ت اللِارٍ الاصــدشمارٍ

ـٔـاـة74بلوـــذ ) اً  واصـــخخدمذ الدراصـــت ؤصـــلىب دلٌـــي االإِـــ ن وهمـــاحج المخا االإالُـــت للُِمـــت  ( خبيـــراً اصـــدشمارٍ

ـٔإـدواث وملالجــاث مالُــت ؤصاصــُت  وجىصــلذ ؤبــرز الىخــائج بلــى ؤن جؼبُــّ همــاحج  (TVM) السمىُــت للىِــىد
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ر 94الخدصــُل الآلــي والخيبــا الــ ٔي بالضــُىلت ًِلــل مــً الأخؼــاء المخاصــبُت بيضــبت  ضــر ق بكــادة جــدوٍ %الأ وَ

ـم ملـد٘ اللائـد الـداخلي ت ممـا ًرً للمدـاًف  وؤٓـدث ؤبـرز الخىصـُاث  (IRR) الىِـد فـي الِىـىاث الاصـدشمارٍ

ـت باصـخخدام  أث بىطـم ملـاًير صـارمت جلـسم مـدراء المخـاًف اللِارٍ مـت الشـر كلى طرورة ُُام ُؼاق خىٓ

مي بالخدًِاث الىِدًت لخٌادي صدماث الضُىلت االإٌاحئت  .برمجُاث الخيبا الرُ

 ثاهياً: الدزاطاث الأحى يت

ؤزــر جبجــي جِىُــاث اللِــار كلــى صــافي الــدخل الدشــوُلي فــي  :بلىــىان (Smith & Jones, 2024)دراصــت 

ــل االإــدي لخبجــي خلــى٘  ــت: جدلُــل ػــىليالأ خُــث هــدًذ الدراصــت بلــى ُُــاش الأزــر الٕمــي ػىٍ اللِــاراث الخجارٍ

ـــت ال ُٓـــت كلـــى صـــافي الأربـــاح الدشـــوُلُت للمىـمـــاث  واكخمـــدث الدراصـــت كلـــى االإـــىهج  الخٕىىلىحُـــا اللِارٍ

صــــــىىاثالأ واصــــــجهدًذ مجخمــــــم اللِــــــاراث  5االإمخــــــد كلــــــى مــــــدار  خصــــــمُم الؼــــــىليالىصــــــٌي الخدلُلــــــي حي ال

ُٕــــت مــــً خــــلا٘ كُىــــت شــــملذ ) ــــت فــــي االإــــدن الٕبــــري بالىلاًــــاث االإخدــــدة الأمرٍ ( مبجــــى 254االإٕخبُــــت والخجارٍ

ـــــاً  وجمشلـــــذ الأداة والأصـــــلىب الؤخصـــــائي فـــــي جدلُـــــل الضلاصـــــل السمىُـــــت االإالُـــــت باصـــــخخدام همـــــىحج  ججارٍ

مُـــــت مخٖاملـــــت  دارة   زـــــر الشابـــــذالاهدــــدار حي الأ وؤؿهـــــرث ؤبــــرز الىخـــــائج ؤن االإبـــــاوي التـــــي جبيــــذ مىصـــــاث رُ

ــــادة مضـــخدامت فــــي صــــافي الـــدخل الدشــــوُلي %الأ مدًىكــــت 5 32بيضــــبت مخىصـــؼت بلوــــذ  الأصـــى٘ شــــهدث زٍ

ٍ الدشوُل %  وبىاءً كلى حلٗالأ ؤوصذ الدراصت الِادة الاصتراجُجُين فـي ُؼـاق 38بيضبت  بظوؽ مصارٍ

ـت هــراً لللائـد اللِـا اث دورٍ أصـدشمار رؤصـمالي ؤصايـ ي ولـِط ٓمصـروً مـي  راث بـدمج مي اهُـت الخدـى٘ الرُ

 .االإرجٌم كلى الاصدشمار الخٕىىلىجي

ــت كبــر ؤهـمــت بهترهــذ الأشــُاء: بكــادة هُٖلــت  :لىــىانب (Müller et al., 2023)دراصــت  الصــُاهت الخيباٍ

ـــت فـــي ؤالإاهُـــاالأ وهـــدًذ بلـــى جُِـــُم دور بهترهـــذ الأشـــُاء فـــي بكـــادة هىدصـــت  جٖـــالٍُ دورة خُـــاة الأصـــى٘ اللِارٍ

بــي  ــت الصــىاكُت واللىحضــدُت  ووؿٌــذ الدراصــت االإــىهج شــبه الخجرٍ وهُٖلــت هٌِــاث صــُاهت الأصــى٘ اللِارٍ

ــت الصـىاكُت واللىحضــدُت فــي  الِـائم كلــى هم حـت الخٖــالٍُالأ وخــددث مجخملهـا وكُىجهــا فـي الأصــى٘ اللِارٍ
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مُــت 64ؤالإاهُـا كبــر جدبــم ؤداء ) ِــاً لىحضــدُاً حُٓــاً  واكخمــدث الأداة كلــى ُــراءة البُاهــاث الرُ ( مضــخىدكاً ومرً

وجدلُـل جبـاًً  لللُىـاث االإضـخِلت االإباشرة مً لىخاث الخدٕمالأ وحرث االإلالجت الؤخصائُت كبـر اخخبـار ث

أء الاصـؼىالي االإرجبؼـت بدضاصـاث . الخٖـالٍُ هجخـذ فـي الخيبـا  وؤزبدـذ ؤبـرز الىخـائج ؤن خىارزمُـاث الـ 

ىكهـــا بمخىصـــؽ  ًىمــاًالأ ممـــا خٌـــع جٖــالٍُ دورة خُـــاة الأصـــل الٖلُـــت  34بإكؼــا٘ االإراًـــّ الخرحـــت ُبــل وُ

ـت ا22بيضبت  لبرمجُـت طـمً اللِـىد االإبرمـت مـم %  وجمشلذ ؤبرز الخىصُاث في دمج خؼؽ الصُاهت الخيباٍ

مُت االإِىىت أث الدشوُل والصُاهت لظمان الالت ام بماشراث الأداء الرُ  .شر

البُاهـاث الضـخمت واصـتراجُجُاث الدضـلير الـدًىامُٖي فـي بدارة :بلىـىان  (Tan & Zhao, 2023)دراصـت 

ُـاث البُاهـاث الضـخمت فـي الأ واصجهدًذ ُُاش مدي ًاكلُـت خىارزم(الأصى٘ الضٕىُت: ؤدلت مً صىواًىرة

ـىد  واصـخخدمذ الدراصـت  ت وجِلُـل الرٔ صُاهت اصتراجُجُاث حضلير مرهت جظمً حلـُم اللىائد الؤًجارٍ

مُــت  االإــىهج الٕمــي الخدلُلــي االإلخمــد كلــى البُاهــاث الضــخمتالأ واخخــارث مجخملهــا مــً مىصــاث الخــإحير الرُ

( وخدة صٕىُت مـدارة جِىُـاً  350444تر مً )الٕبري في صىواًىرةالأ خُث شملذ اللُىت بُاهاث  خمت لأٓ

وجمشلــذ الأدواث والأصــالُب الؤخصــائُت فــي خىارزمُــاث الــخللم الآلــي للدضــلير واصــخخدام اهدــدار االإر لــاث 

شـٌذ ؤبـرز الىخـائج ؤن جبجـي آلُـت الدضـلير الـدًىامُٖي بىـاءً  الصوري اللادًـت والخدلُـل الجورافـي االإٖـاوي  وٓ

بلــــــى  اللخـــــــي والبُاهــــــاث الضــــــخمت صــــــاهم فــــــي جِلــــــُص ًتــــــراث الشــــــوىر  كلــــــى ملؼُــــــاث الؼلــــــب واللــــــرض

اث ُُاصــُت لا جخلــدي  ــم اللائــد الؤًجــاري الٕلــي بيضــبت 2مضــخىٍ %  وؤوصــذ الدراصــت بظــرورة 8%الأ ممــا رً

ُت اللخـُــت وحلــدًل الِــُم  بىــاء لىخــاث جدٕــم مالُــت حُٓــت جدــُذ الإــدًري الأصــى٘ مراُبــت الخويــراث الضــىُ

ت بمروهت جدى  .اصب مم الِدرة الشرائُت االإضجهدًتالؤًجارٍ

الــدمج بــين ملــاًير الاصــخدامت وجٕىىلىحُــا اللِــار: ُٓــٍ  :بلىــىان  (Green & Harris, 2023)دراصــت 

ـــــذ الأوروبُـــــتالأ بهـــــدي اصدُظـــــاح دور  مُـــــت الاصـــــدشماراث االإضـــــخدامت فـــــي صـــــىادًّ الرٍ جِـــــىد االإىصـــــاث الرُ

مُـت فـي جٌلُـل ملـاًير الاصـخدامت البُئ مـتالأ وحـ ب الاصـدشماراث هدـى االإىصـاث الرُ ُـت والاحخماكُـت والخىٓ
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صىادًّ اللِار االإخداولت  واجبلذ الدراصت االإـىهج االإُٖـاهُٖي الىصـٌي الِـائم كلـى اصـخؼلاق الآراء وجدلُـل 

ت فـي ) ـذ45المخـاًفالأ وجٖـىن مجخمـم وكُىـت الدراصـت مـً مـدراء المخـاًف الاصـدشمارٍ مـدرج فـي  ( صـىدوَ رٍ

ـٔإـدواث للبدــثالأ البىرصــاث الأوروبُــت  وا صــخخدمذ الدراصــت الاصــخبُان وجدلُــل البُاهــاث االإالُــت االإِارهــت 

وخلصــذ ؤبــرز هخائجهــا بلــى ؤن  .($SEM$) وجمــذ االإلالجــت الؤخصــائُت بىاصــؼت همــىحج االإلادلــت الهُٖلُــت

ــم مــً رً مُــاً ًِلــل مــً المخــاػر الخىـُمُــت للمبــاويالأ وٍ ٌــاءة اصــجهلاْ الؼاُــت رُ  جدبــم اهبلازــاث الٕربــىن وٓ

ً الــدولُين البــاخشين كــً مبــان  خظــراء  جصــيٌُها الاصــدشماريالأ ممــا ًجللهــا االإٌظــلت لــدي ٓبــار االإضــدشمرٍ

ملخمــــدة  وحــــاءث ؤبــــرز الخىصــــُاث داكُــــت لخإصــــِط هـــــام مىخــــد لُِــــاش الاصــــخدامت ًــــربؽ بــــين الأهـمــــت 

س الشٌاًُت االإؼلِت  .البرمجُت للمباوي ال ُٓت وملاًير الؤًصاح االإالي الدولُت لخلسٍ

ٗ: ُُـاش الُِمـت الاُخصـادًت لبرمجُـاث :لىـىانب  (Ostrom et al., 2022)دراصـت  مـً مضـخإحر بلـى شـرٍ

الأ وهدًذ الدراصت بلى ُُاش اللائد الاُخصادي هير االإباشـر الىـاجج (ججربت اللمُل في المجملاث الضٕىُت

ً  وصــــارث الدرا ــــّ كــــً جؼبُــــّ برمجُــــاث وؤهـمــــت مخصصــــت لخدضــــين وحضــــهُل ججربــــت االإضــــخإحرٍ صــــت وً

ين فـــــــي المجملـــــــاث الضـــــــٕىُت  ً واالإشـــــــرً االإـــــــىهج الىصـــــــٌي الارجبـــــــاػيالأ واشـــــــخمل مجخملهـــــــا كلـــــــى االإضـــــــخإحرٍ

ـــــاً  54( مضـــــخإحر و)444الضـــــخمت باالإملٕـــــت االإخدـــــدةالأ خُـــــث جـــــم جؼبُِهـــــا كلـــــى كُىـــــت مـــــً ) ( مـــــدًراً كِارٍ

لُــــل الارجبــــاغ وججضــــدث الأداة فــــي اصــــخؼلاق رؤي بلٕترووــــيالأ بِىمــــا اكخمــــدث االإلالجــــت الؤخصــــائُت كلــــى جد

ـٔاـي جربُــم ــرث  االإخلـدد واخخبــار  لبدـث اصــخِلالُت االإخويــراث  وؤو ــخذ ؤبـرز الىخــائج ؤن المجملــاث التــي وً

مُـاً بظـوؼت زر خِِـذ  ملـد٘  ـم بلاهـاث الصـُاهت ودًـم الؤًجـار رُ ً رً جؼبُِاث حىالت جدـُذ للمضـخإحرٍ

ــدة كلــى طــرورة % مِارهــت بالمجملــاث الخِلُدًــت  وحــاءث ؤبــ25ؤكلــى بيضــبت  "اصــدبِاء رز الخىصــُاث مآ

ـٔـإـداة مالُـــت هيـــر مباشـــرة حضـــهم فـــي اصـــخِرار الخـــدًِاث الىِدًـــت وجِلُـــل  الىـــر لبرمجُـــاث ججربـــت اللمُـــل 

ً حدد ُِت للبدث كً مضخإحرٍ ٍ الدضىٍ  .االإصارٍ
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ــت:  بعىــىان    (Chen & Wang, 2022)دراصــت  شــين واللِــىد ال ُٓــت فــي بدارة الأصــى٘ اللِارٍ البلىٓ

الشــــــٌاًُتالأ الٌٕــــــاءةالأ والآزــــــار الِاهىهُــــــت فــــــي الصــــــينالأ واصــــــجهدًذ اصخٕشــــــاي ؤبلــــــاد جؼبُــــــّ جٕىىلىحُــــــا 

ـــىي كلـــى مدـــدداتها الِاهىهُـــت والٌىُـــت   ـــت والىُ شـــين واللِـــىد ال ُٓـــت فـــي ؤجمخـــت الصـــٌِاث الؤًجارٍ البلىٓ

هـــــا مـــــً خبـــــراء واجبلـــــذ الدراصـــــت االإـــــىهج الخدلُلـــــي الاصخٕشـــــافي الِـــــاهىوي والٌجـــــيالأ وحشـــــٖل مجخملهـــــا وكُىج

مــي الٕبــري بشــىوهايالأ خُــث بلــى حجــم اللُىــت ) أث اللِــار الرُ ً ُــاهىهُين فــي شــر ( 84جِىُــين ومضدشــارٍ

خدم ؤصــــلىب الخُِـــُم الهرمــــي ـإـداة جدلُلُــــت  خبيـــراً  وجمشلـــذ الأداة فــــي االإِـــابلاث االإلمِــــتالأ فـــي خــــين اصـــخل ـٔ

ــاث  وؤؿهــرث ؤبــرز الىخــائج ؤهــه كلــى ــاث االإلىُ الــرهم مــً الِــدرة الٌائِــت لللِــىد  والاخصــائُت لخددًــد ؤولىٍ

لُت  ال ُٓــت شــين فــي ؤجمخــت الؤًجــاراث وطــمان الشــٌاًُتالأ بلا ؤن طــلٍ الأػــر الدشــرَ الِائمــت كلــى البلىٓ

االإىـمــــت ًمشــــل اللــــائّ الأٓبــــر ؤمــــام اهدشــــارها الٖامــــل  وؤوصــــذ الدراصــــت بــــدكىة االإشــــركين فــــي الِؼاكــــاث 

ر ُـــــىاهين مرهـــــت حلتـــــري  ـــــت واالإالُـــــت لخؼـــــىٍ مُـــــت واللِـــــىد االإشـــــٌرة لدضـــــهُل كملُـــــاث اللِارٍ ـــــاث الرُ بالهىٍ

 ٘  .الخىزُّ الآلي للأصى

ـــــت :بلىــــىان (Roberts, 2021)دراصــــت  أث اللِارٍ مـــــي وجؼــــىر الأدوار الُِادًــــت فـــــي الشــــر الخدــــى٘ الرُ

مـــي كلـــى (اللاالإُـــت الأ بهـــدي ًهـــم وجددًـــد الٌٕاًـــاث واالإهـــاراث الُِادًـــت الجدًـــدة التـــي ًرطـــها الخدـــى٘ الرُ

ومضـــدشمري الِؼـــاق اللِـــاري  واكخمـــدث الدراصـــت كلـــى مـــىهج البدـــث الىـــىلي الِـــائم كلـــى دراصـــت مـــدًري 

ــــت كــــابرة للِــــاراث جدبجــــى اصــــتراجُجُاث 6الخالــــت االإخلــــددةالأ وجٖــــىن مجخملهــــا وكُىجهــــا مــــً ) أث كِارٍ ( شــــر

مـــــي مخِدمـــــت  وججضـــــدث ؤداة الدراصـــــت وؤصـــــلىبها الخدلُلــــي فـــــي االإِـــــابلاث االإلمِـــــت مـــــم الُِـــــا داث جدــــى٘ رُ

وهــــــا وجدلُلهــــــا كبــــــر جدلُــــــل المخخــــــىي االإىطــــــىلي الىــــــىلي وصــــــُاهت الٖــــــىداث  الخىٌُ ًــــــتالأ والتــــــي حــــــري جٌرَ

ـــت الخدًشـــت لـــم حلـــد جخؼلـــب ًهمـــاً مالُـــاً وجٌاوطـــُاً  ـــت  وخلصـــذ ؤبـــرز الىخـــائج بلـــى ؤن الُِـــادة اللِارٍ الٌٕرٍ

مُــت  والِــدرة كلــى ُــرا  ءة وجدلُــل لىخــاث البُاهــاثبدخــاًالأ بــل باجــذ حضــخلسم امــخلاْ مهــاراث  الُِــادة الرُ

بُــــت  أدًمُـــت وجدرٍ لـــربؽ اللملُـــاث الخِىُــــت بـــالِراراث الاصـــتراجُجُت  وؤوصــــذ الدراصـــت بـــةدراج مضــــاراث ؤ
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ج حُــــل حدًـــــد مـــــً الِـــــادة  ـــــت لخخـــــرٍ مخخصصــــت جـــــدمج بـــــين جٕىىلىحُـــــا االإللىمــــاث والادارة الأكمـــــا٘ اللِارٍ

 .االإاهلين

ُــــت للخــــدًِاث الىِدًــــت والُِمــــت السمىُــــت للىِــــىد فــــي الؤدارة الآلبلىــــىان  (Al-Khouri, 2021)دراصــــت 

مــــي  ــــت: مىـــــىر الخٕىىلىحُــــا االإالُــــتالأ واصــــجهدًذ جُِــــُم ؤزــــر الأجمخــــت االإالُــــت والــــربؽ الرُ المخــــاًف اللِارٍ

ت الٕبـــــري  واصـــــدىدث الدراصـــــت بلـــــى االإـــــىهج  للٌـــــىاجير والخـــــدماث فـــــي طـــــبؽ مي اهُـــــاث المخـــــاًف الاصـــــدشمارٍ

ا ـــــ يالأ وج ت الىصـــــٌي الخدلُلـــــي الرٍ ـــــت الاصــــــدشمارٍ دـــــدد مجخملهـــــا بمــــــدراء الخضـــــاباث فـــــي المخـــــاًف اللِارٍ

( مداصــــباً مالُــــاً  وحــــري حمــــم البُاهــــاث كبــــر ؤداة الاصــــخبُانالأ 324بمدًىــــت د ــــيالأ مخمــــشلًا فــــي كُىــــت بلوــــذ )

اً كبــر همــاحج الخضــاب االإــالي التراح ــيالأ واخخبــار الاهدــدار الــ احي  ً شــٌذ ؤبــرز  وكىلجــذ بخصــائُاً وهِــد وٓ

مُـت الىخائج ؤ ٍ مـً خـلا٘ ربـؽ ًـىاجير الصـُاهت والخـدماث باالإىصـاث الرُ ابت اللخـُت كلى االإصـارٍ ن الرُ

جمىم الخجاوزاث االإالُت وجظمً بِاء الخٖالٍُ الٌللُت مخؼابِت مـم االإي اهُـاث االإلخمـدة بيضـب دُـت جصـل 

مُـت خازمـت جل ـي الخـدخ95بلـى  ل البشـري فــي %  وجلخصـذ ؤبـرز الخىصـُاث فـي ؤهمُـت جؼبُـّ ؤهـمــت دًـم رُ

 .الٌىجرة لخلـُم الُِمت السمىُت للىِىد مً خلا٘ صركت الؤًداق الٌىري

ـت فـي كصـر البُاهـاث الضـخمت:  بعىـىان  (Ivanov & Petrov, 2020) دراصـت  ؤػـر بدارة المخـاػر اللِارٍ

ُتالأ خُـــث هـــدًذ بلـــى اخخبـــار ُـــدرة ؤدواث  ُت والدشـــوُلُت فـــي ؤوروبـــا الشـــرُ الخخٌُـــٍ مـــً المخـــاػر الضـــىُ

ــت مــً جِلبــاث الضــىَ والأزمــاث الدشــوُلُت   ــت فــي خماًــت المخــاًف اللِارٍ جدلُــل البُاهــاث الضــخمت الخيباٍ

أث بدارة  وحــــاءث الدراصــــت مدضــــِت مــــم االإــــىهج الىصــــٌي الارجبــــاػيالأ واشــــخمل مجخملهــــا وكُىجهــــا كلــــى شــــر

ــتالأ ممــشلًا فــي ) ت  واصــخخدم البــاخشىن 345الصــىادًّ والمخــاًف اللِارٍ ت اصــدشمارٍ اصــخبُان جُِــُم  ( شــرٓ

ـــإـداة لجمـــــم االإلؼُـــــاثالأ وحـــــري الاكخمـــــاد بخصـــــائُاً كلـــــى جدلُـــــل الاهدـــــدار اللىحضـــــتي واخخبـــــار  ـٔ المخـــــاػر 

ـــت مـــي الاصـــدبا ي للبُاهـــاث  .الٌـــروَ الجىهرٍ وؤصـــٌرث ؤبـــرز الىخـــائج كـــً ؤن اصـــخخدام ؤدواث الخدلُـــل الرُ

اث الخلـرض للمخـاػر الدشـوُلُت بيضـبت  ير بـدائل  %الأ33الضخمت ٌضهم في خٌـع مضـخىٍ مـً خـلا٘ جـىً
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ر  لىخـــاث جدٕـــم  ـــىد الاُخصـــادي ُبـــل خـــدورها  وؤوصـــذ الدراصـــت بخؼـــىٍ ـــم ًتـــراث الرٔ ـــت وجىُ ائُـــت ًىرٍ وُ

حلخمــد كلــى الخدــدًث الٌــىري الإاشــراث الاُخصــاد الٕلــي لظــمان مروهــت المخــاًف  "حُٓــت  دارة المخــاػر

ت  .اللِارٍ

ـت الِائمـت كلـى  جددًاث الأمً الضـُبراوي:بلىىان (Baker, 2020) دراصت فـي مىصـاث بدارة الأصـى٘ اللِارٍ

الخىصبت الةخابُتالأ واصجهدًذ الدراصـت رصـد وح ـخُص الشوـراث والجهدًـداث الضـُبراهُت الىاحمـت كـً 

ــّ مــىهج البدــث الاصخٕشــافي  ــت واالإالُــت بلــى االإىصــاث الةــخابُت  وصــارث الدراصــت وً هِــل البُاهــاث اللِارٍ

ــت التــي حضــخخدمها  الٌجــيالأ خُــث ػبــّ الباخــث دراصــخه كلــى مجخمــم وكُىــت مــً االإىصــاث الةــخابُت اللِارٍ

ــــت  واصــــدىدث الدراصــــت بلـــى ؤدواث مخمشلــــت فــــي ُــــىائم جــــدُُّ جِجــــي 54) ت بدارة ؤمــــلاْ وؤصــــى٘ كِارٍ ( شـــرٓ

وجدلُــل الشوــراث الضــُبراهُت وؤصــالُب جُِــُم المخــاػر الٌىُــت  وؤزبدــذ ؤبــرز الىخــائج ؤن جساًــد الاكخمــاد كلــى 

ــــــادة الهجمــــــاث الخلــــــى٘ الةــــــخاب ــــــذ حاجــــــه فــــــي زٍ ــــــم ٌٓــــــاءة اللملُــــــاثالأ ولٕىــــــه حضــــــبب فــــــي الىُ ُت ؤدي بلــــــى رً

ــــت فــــي حــــدران الخماًــــت  ً االإالُــــتالأ ممــــا ًخؼلــــب اصــــدشماراث مىازٍ الضــــُبراهُت واصــــجهداي بُاهــــاث االإضــــخإحرٍ

ــىلاث خماًــت صــارمت مشــل االإصــادُت الشىائُــت  (2FA) والدشــٌير  وؤوصــذ الدراصــت بظــرورة جؼبُــّ بروجىٔ

ت بُاهاث اللملاءوالد مُت لخماًت خصىصُت وصرٍ  .شٌير الخام لٖاًت االإلاملاث االإالُت وكِىد الؤًجار الرُ

 ( الخعليم على الدزاطاث الظابلت )الفجىة البحثيت وجميز الدزاطت الخاليت

ــىي كلــى كــدد 24بلــد الاصــخلراض الشــامل واالإمــىهج لـــ ) ( دراصــت كربُــت وؤحىبُــتالأ جمٕــً الباخــث مــً الىُ

ُـــــت وجىطـــــُذ الُِمـــــت الللمُـــــت مـــــً  االإلاخــــــاث االإىهجُـــــت المخـــــددة التـــــي حضـــــهم فـــــي صـــــُاهت الٌجـــــىة االإلرً

 :للدراصت الخالُت
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 أوحه الدشابه  : 

 ,Smith& Jones؛ 2425جخٌــّ الدراصــت الخالُــت مــم هالبُــت الدراصــاث الضــابِت )مشــل دراصــت اللخُبــيالأ 

ـٔإـداة كلمُــت ًظــل (2024 ى لُِــاش الأزــر وجددًــد الــروابؽ بــين الخدــى٘ فــي جبجــي االإــىهج الىصــٌي الخدلُلــي 

يــــ  كلـــى ماشـــراث الأداء االإــــالي والدشـــوُلي ٓمدــــدداث ؤصاصـــُت لىجــــاح  مـــي والأداءالأ ٓمـــا جخٌــــّ فـــي الترٓ الرُ

 .واصخدامت الِؼاق اللِاري وجإزيرها كلى اجخاح الِرار الاصتراجُكي للمىـماث

 أوحه الاخخلاف  : 

ــسث حــل الدراصــاث الأحىبُــت )مشــل كلــى الجىاهــب الٌىُــت والخِىُــت البدخــت لخِىُــاث مشــل Baker, 2020)رٓ

بهترهــــــذ الأشــــــُاء ؤو الخىصــــــبت الةــــــخابُت والأمــــــً الضــــــُبراوي دون ربؼهــــــا االإباشــــــر باالإىـىمــــــاث الخىـُمُــــــت 

ـسث بلـع الدراصـاث اللربُـت الخِلُدًـت كلـى الجىاهـب الؤحرائُـت  واالإىصاث الىػىُت الخٖىمُتالأ في خـين رٓ

ت وا لرطا دون الخلمّ فـي مٌـاهُم ُُـادة الأصـى٘ الاصـتراجُجُت واالإلـاًير االإالُـت الخدًشـت والىصاػت اللِارٍ

   .FinTechوماشراث الـ 

 الفجىة البحثيت وجميز الدزاطت الخاليت 

التــي جــدمج  -فــي خــدود كلــم الباخــث-جبــرز الٌجــىة البدشُــت بشــٖل حلــي فــي هــدرة الدراصــاث الللمُــت المخلُــت 

ت في   :همىحج بدثي واخدبين زلازت ؤبلاد خُىٍ

  ٌ مـــي والخِىُــــاث الخدًشـــت :البعـــد الأو أء  (PropTech) ؤزــــر ؤدواث الخدـــى٘ الرُ وؤهـمـــت الــــ 

 .الاصؼىالي
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 لاث الىػىُـــت للمملٕـــت اللربُـــت الضـــلىدًت )مشـــل  :البعـــد الثـــاوي مُـــت والدشـــرَ دور االإىصـــاث الرُ

ــت الخابلــت للهُئــت اللامــت لللِــار ْ والىصــاػت اللِارٍ ( ٓبِئــت جىـُمُــت ملسمــت مىصــاث بًجــار ومــلا 

 .ومدٌسة

 ا كلـــى ٌٓـــاءة بدارة الأصـــى٘ بمدًىـــت  :البعـــد الثالـــث ًُ ـــا وحشـــوُل ًُ ً الضـــابِين مال اولٖـــاش االإخويـــرً

ت االإملٕت   .2434حدة ٓمىؼِت حوراًُت حاث زِل اُخصادي وكِاري مدىري في ؿل رئٍ
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 الؤػاز الىظسي: االإبحث الثاوي: 

: ئدازة  الأصىٌ العلازيت الخدًثت المخىز الأوٌ

 جمهيد :

ـــت للاُخصـــاد اللـــالمي والمخلـــيالأ بلا ؤن الىــــرة الخِلُدًـــت لللِـــار  ـاـئس البيُىٍ ـٔ ٌلـــد ُؼـــاق اللِـــاراث ؤخـــد الر

بىصــٌه مجـــرد ؤصـــل مـــادي حامـــد لــم حلـــد جخىاًـــّ مـــم دًىامُُٕـــاث الأصــىاَ االإالُـــت االإلاصـــرة  ٌضـــ ى هـــ ا 

خُـــــــت والخدـــــــىلاث المخــــــىر بلـــــــى جإصـــــــُل الٌٕـــــــر الؤداري اللِـــــــاري  الخـــــــدًث مــــــً خـــــــلا٘ جدبـــــــم الجـــــــ ور الخارٍ

الاصــــتراجُجُت التــــي هِلــــذ اللِــــار مــــً مٌهــــىم  الخُــــازة والدشــــوُل  بلــــى مٌهــــىم  الاصــــدشمار االإــــالي وحلـــــُم 

ـــــس المخــــىر كلــــى وطـــــم خــــد كلمـــــي ًاصــــل بــــين ممارصـــــاث بدارة الأمــــلاْ الخٕخُُٕـــــت والادارة  التــــروة   ٓمــــا ًرٓ

ـــــاـئس الأصـــــــى٘ الاصـــــــتراجُجُتالأ مـــــــم حشـــــــر  ـٔ ٍذ االإلـــــــادلاث االإالُـــــــت الخآمـــــــت لـــــــلأداء اللِـــــــاريالأ واصـــــــخلراض الر

مُـــــــت الٌُٕلـــــــت باصـــــــخدامت الخـــــــدًِاث الىِدًـــــــت وجدُِـــــــّ االإيـــــــ ة الخىاًضـــــــُت للمىـمـــــــاث  الدشـــــــوُلُت والرُ

ت  .اللِارٍ

 أولًا: مفهىم ووشأة ئدازة الأصىٌ والخمييز العلمي بينها وبين ئدازة الأملان

 :الجروز الخازيخيت واليشأة .3

ـٔاـن  ـاً كلــى مـدار اللِــىد الشلازــت االإاطـُت؛ ًبلــد ؤن  شـهد الٌٕــر الؤداري اللِـاري جدــىلًا اصــتراجُجُاً حىهرٍ

الخلامـل مــم اللِــار ًــخم بىصــٌه خُــازة اصــخاجُُٕت وؤصـلًا زابخــاً ًخؼلــب ركاًــت بحرائُــت جِلُدًــت جىدصــر فــي 

تالأ ودخـــى٘ الصـــىادًّ حباًـــت اللىائـــدالأ ؤدث الأزمـــاث االإالُـــت اللاالإُـــتالأ وحلـــاؿم حجـــم المخـــاً ف الاصـــدشمارٍ

ت االإخداولت ل اللِار في الٌٕـر االإـالي والبدـىر المخاصـبُت الخدًشـت بلـى  ؤصـل   اللِارٍ بلى الأصىاَالأ بلى جدىٍ

مالي اصتراجُكي دًىامُٖي  ًىاًط الأوراَ االإالُت في ُدرجـه كلـى جىلُـد الخـدًِاث الىِدًـتالأ وحلــُم الُِمـت 

ــت للمىـمــاثالأ وجدُِــّ االإ ومــً هىــا بــرزث الخاحــت  .(Too & Woodhead, 2021) يــ ة الخىاًضــُتالتروٍ
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اث  اث الخىٌُ ًـــــت االإُداهُـــــت واالإضـــــخىٍ أدًمُـــــت والخؼبُُِـــــت لصـــــُاهت ؤػـــــر كلمُـــــت جٌصـــــل بـــــين االإضـــــخىٍ الأ

ت )البارالأ  ت في الخلامل مم التروة اللِارٍ  )2422الاصتراجُجُت الاصدشمارٍ

 :الخمييز العلمي االإنهجي بين االإصؼ خين .8

ِـــم الٕشيـــر مـــً االإمارصـــين والبـــاخشين فـــي خلـــؽ مٌـــاهُمي بـــين مصـــؼل ي  بدارة الأمـــلاْ  و بدارة الأصـــى٘ ً

أدًمُــــــت جظــــــم خؼــــــاً ًاصــــــلًا دُُِــــــاً بُ همــــــا بىــــــاءً كلــــــى الىؼــــــاَ والأهــــــداي  ــــــت الأ بلا ؤن الأدبُــــــاث الأ اللِارٍ

 :(Kyle et al., 2022) الاصتراجُجُت

 ئدازة الأملان  : 

ــس بصــٌت ؤصاصــُت كلــى االإيشــإة ؤو اللِــار مــً  .حشــغيلي، جىخييـيـ، وميــداوي ًــىميهــي بدارة حاث ػــابم  جرٓ

ائُــت وحشــمل مضــاولُاث مــدًر الأمــلاْ  .(Scarrett & Wilcox, 2023) الـداخل ومخابلــت جٌاصــُله الٌيً 

ـــت والؼارئـــتالأ الخلامـــل  الؤشــراي االإباشـــر كلـــى اللِـــىدالأ جدصــُل الؤًجـــاراثالأ مخابلـــت ؤكمـــا٘ الصــُاهت الدورٍ

ألىـاًــت والأمــً واالإىــاًم  الهــدي الأصــمى هىــا هــى مــم  ًالأ والادارة الخــدماث اللىحضــدُت  شــٖاوي االإضــخإحرٍ

ِـــاش ٌٓـــاءة  ً الخـــالُينالأ وجل ائُـــت لللِـــار وطـــمان رطـــا االإضـــخإحرٍ الخٌـــاؾ كلـــى الخالـــت الدشـــوُلُت والٌيً 

 Kyle) الُـته ا االإضخىي بماشراث حشوُلُت بدخت مشل صركت الاصـخجابت للأكؼـا٘ ووضـب الخدصـُل الخ

et al., 2022). 

 ئدازة الأصىٌ الاطتراجيجيت : 

لا جىــر بدارة الأصـى٘ بلـى اللِـار ٕٓخلـت  .اطتراجيجي، مالي، واطـدثمازي ػىيـل االإـديهي بدارة حاث ػابم 

ُمخـه  ت  وؤصـل مـالي ًـخم جُُِمـه بىـاءً كلـى ربدُخـهالأ وُ ّ مضخِلالأ بل ٓـ  مدٌـت اصدشمارٍ خرصاهُت ؤو مرً

ُتالأ وملـــد٘ الأ ومـــدي مضـــاهمخه فـــي جدُِـــّ الأهـــداي الٖلُـــت (IRR) اللائـــد الـــداخلي الـــ ي ًدِِـــه الضـــىُ
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ــس مـدًر الأصـى٘ كلـى الِــراراث الٕبـري والخدلـُلاث االإالُــت  .(Too & Woodhead, 2021) للمىـمـت رٓ وٍ

الأ بكــادة هُٖلــت رؤش االإــا٘ الاصــدشماريالأ  االإخِدمــت: مشــل الخخؼــُؽ االإــالي للاصــخدىاحالأ الخخــارج وبُــم الأصــى٘

ُت والائخماهُـــت  ٓمـــا ًخـــىلى مـــدًر الأصـــى٘ ا لُـــت الأُـــل جٖلٌـــتالأ والادارة المخـــاػر الضـــىُ خخُـــار الِىـــىاث الخمىٍ

ت  الؤشراي كلى مدًري الأملاْ ومراُبت ؤدائهـم لظـمان جىاًـّ اللملُـاث االإُداهُـت مـم الأهـداي الاصـدشمارٍ

ً )البارالأ   (2422بلُدة االإدي للمضدشمرٍ

ت ا مًٕ جىطُذ الٌروَ الجىهرٍ  :الإىهجُت كبر الجدو٘ االإِارن الخاليوٍ

ٌ  ئدازة الأملان وحه االإلازهت  ئدازة الأصى

حشـــــــوُليالأ جٕخُٖـــــــيالأ ومُـــــــداوي ًـــــــىمي  ػبيعت وهؼاق الترهيز

 .كلى مضخىي اللِار

اصـــــدشماريالأ اصـــــتراجُكيالأ ومـــــالي شـــــامل كلـــــى 

 .مضخىي المخٌـت

ــــــــــّ مضــــــــــخِل  السؤيت للأصل العلازي  ائُــــــــــت ومرً ميشــــــــــإة ًيً 

 .وحشوُلًخؼلب صُاهت 

ؤصل مالي اصـدشماري طـمً ؤصـى٘ االإىـمـت 

 .ومصدر للتروة

الخٌـــاؾ كلـــى صـــلامت االإبجـــى وطـــمان  الهدف الجىهسي 

ً  .اصخِرار االإضخإحرٍ

ـــــم  حلـــــُم الُِمــــت الرؤصـــــمالُت للأصــــلالأ ورً

 .صافي الدخلالأ وطبؽ المخاػر

الصُاهتالأ الىـاًتالأ ججدًـد اللِـىدالأ  اللسازاث المخىزيت

 .والخدصُل الُىمي

ــــــــــلالأ الاصــــــــــ خدىاحالأ الخخــــــــــارجالأ بكــــــــــادة الخمىٍ

 .وطبؽ هُٖل رؤش االإا٘

ر الدشـــــــــــــــوُل ووضـــــــــــــــب رطـــــــــــــــا  أدواث الخلييم جِـــــــــــــــارٍ

تراث بهجاز الصُاهت  .اللملاء وً

الأ $Cap\ Rate$الأ والـــــ $NOI$ملــــدلاث الـــــ 

 .وهمى صافي الُِمت الخالُت للأصل
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 الإخغيراتهاثاهياً: االإعادلت االإاليت للأداء العلازي والشسح الهيىلي 

اطــُت واالإاشــراث  ــت الخدًشــت كلــى مجمىكــت مــً االإلــادلاث الرٍ ًرجٕــس جُِــُم الأداء االإــالي للمىـمــاث اللِارٍ

تالأ وحلـد ملادلـت صـافي الـدخل الدشـوُلي  (NOI) المخاصـبُت الخآمـت التـي جمشـل لوـت الخخاػـب الاصـدشمارٍ

ت في ه ا الىؼاَ  .(Brueggeman & Fisher, 2021) حجر الساوٍ

 :معادلت صافي الدخل الدشغيلي .3

ــــت لللِــــار كلــــى جىلُــــد الأربــــاح والخــــدًِاث الىِدًــــت مــــً  لبــــر هــــ   االإلادلــــت كــــً الِــــدرة ال اجُــــت والجىهرٍ حل

ـــل )ًىائـــد وؤُضـــاغ الِـــروض(الأ والظــــرائبالأ  كملُاجـــه الدشـــوُلُت الأصاصـــُتالأ مـــم اصـــدبلاد جٖــــالٍُ الخمىٍ

اطُاً كلى الىدى الخالي2423والؤهلاْ المخاصبي للأصى٘ الشابخت )كمر والخؼُبالأ   :(  وجصان االإلادلت رٍ

NOI = (Gross\ Potential\ Income - Vacancy\ Losses) - Operating\ Expenses) 

 :وجخٖىن ه   االإلادلت مً االإخويراث الهُٖلُت الخٌصُلُت الآجُت

 بحا جــم هــى الخــد الأُاــ ى االإمٕــً جدُِِــه مــً الؤًــراداث والخــدًِاث  :ئحمــالي الــدخل المخخمــل

أملــــت ) أًــــت وخــــداث اللِــــار بيضــــبت بشــــوا٘  ــــت الضــــائدة فــــي 344جــــإحير  ِــــاً للِــــُم الؤًجارٍ %( وً

ـت مدخملـت مشـل )رصـىم مىاُـٍ الضـُاراثالأ لىخـاث  الأ مظـاًاً بلُـه ؤي كىائـد حشـوُلُت زاهىٍ الضىَ

ت  ( الؤكلاهاثالأ خدماث الاجصالاث واالإىاًم االإشترٓ

 لُـت الىاججـت كـً كـدم جـإحير بلـع الىخـداث خـلا٘ هـي الخصـىماث االإا :خظـائس الشـغىز والخعثـر

ــــدمج ملهــــا مداصــــبُاً بىــــد الــــدًىن االإلدومــــت  ًتــــراث ملُىــــت مــــً الضــــىت االإالُــــت )ؤًــــام الشــــوىر(الأ ولٍ

ً الخـالُين كـً  (Bad\ Debt) واالإشٖىْ فـي جدصـُلها الىاججـت كـً حلتـر ؤو جمىـم بلـع االإضـخإحرٍ

ت  .الضداد الٌللي للخِىَ الؤًجارٍ
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 لفعـاٌئحمـالي الـدخل ا (Effective\ Gross\ Income - EGI):  ا ـ ي االإباشـر وهـى الىـاجج الرٍ

مشـل مِـدار  (Gross\ Potential\ Income - Vacancy\ Losses) :للشـّ الأو٘ مـً االإلادلـت الأ وٍ

ىـــت االإىـمـــت  الضـــُىلت الىِدًـــت الخُُِِـــت والىاُلُـــت التـــي هجخـــذ بدارة اللِـــار فـــي بدخالهـــا بلـــى خسٍ

ٍ ؤو هٌِاثُبل البدء بخصم ؤي م  .صارٍ

 مصــازيف الدشــغيل (Operating\ Expenses - OpEx):  ٍ أًــت الخٖــالٍُ واالإصــارٍ هــي 

ت واللازمت  بِاء اللِار صالخاً للدشوُل ومداًـاً كلى ُدرجه الخىاًضُت وجىلُـد  للـدخل   الدورٍ

ينالأ ًــــىاجير االإ ــــت والؼارئــــتالأ ؤحــــىر كمالــــت الدشــــوُل واالإشــــرً ىــــاًم وحشـــمل: هٌِــــاث الصــــُاهت الدورٍ

ت(الأ ؤُضــــــاغ الخــــــإمينالأ والرصــــــىم الخٖىمُــــــت  والؼاُــــــت )ٓهربــــــاء ومُــــــا  الؤهترهــــــذ للمىــــــاػّ االإشــــــترٓ

ٍ ؤُضـاغ خدمـت الـدًً :ملاخــت مىهجُـت .والبلدًـت ؤو  (Debt\ Service) لا حشـمل هـ   االإصـارٍ

أث المخاصبُت للأصل الخرصاوي  .(Brueggeman & Fisher, 2021) الاصجهلا

 :السأطماليمعدٌ العائد  .8

ٌلــــد اللائــــد الرؤصــــمالي االإاشــــر االإــــالي الأٓتــــر شــــُىكاً وكلمُــــت لُِــــاش ٌٓــــاءة الاصــــدشمار اللِــــاري ومِارهخــــه 

ــت لصــافي الــدخل الدشــوُلي  ت الأخــري فــي الأصــىاَ االإالُــتالأ وهــى ٌلبــر كــً اليضــبت االإئىٍ بالأصــى٘ الاصــدشمارٍ

ُت الخالُــت لللِــار ؤو جٖلٌــت الا  صــخدىاح الرؤصــمالي كلُــه )كمــر والخؼُــبالأ الضـىىي مِارهــت بالُِمــت الضــىُ

ألخالي2423  :(الأ وجصان 

  

وجٕمــً الأهمُــت الخدلُلُــت لهــ ا االإلــد٘ فــي ؤهــه ٌلٕــط مضــخىي مخــاػر الأصــل وكائــد  فــي آن واخــد؛ ًٖلمــا 

ت االإصــاخبت ؤو  Cap\ Rateارجٌــم الـــ  ت ملُىــتالأ د٘ حلــٗ كلــى ارجٌــاق المخــاػر الاصــدشمارٍ فــي بِئــت اصــدشمارٍ
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ُت للأصـل مِارهـت بدخلـه المخِـّالأ واللٕـط  ـخُذاهخٌـاض   ,Brueggeman & Fisher) الُِمـت الضـىُ

مــــي؛ خُــــث حضــــهم  .(2021 وجخــــإزر هــــ   االإلــــادلاث واالإاشــــراث جــــإزراً ػردًــــاً ومباشــــراً بألُــــاث الخدــــى٘ الرُ

 ٍ الخِىُـــــاث الخدًشـــــت واالإىصـــــاث ال ُٓـــــت فـــــي جِلـــــُص ًتـــــراث خضـــــائر الشـــــوىر وطـــــبؽ وجرشـــــُد مصـــــارٍ

ُت  ($NOI$) الأ مما ًادي جلِائُـاً بلـى حلــُم صـافي الـدخل الدشـوُلي(OpEx) الدشوُل ـم الُِمـت الضـىُ ورً

 .للأصل

 ثالثاً: السوائص الدشغيليت لإدازة الأصىٌ الخدًثت

ـــت وا ـــخت خـــددتها ؤدبُـــاث  ـاـئس حشـــوُلُت بيُىٍ ـٔ جخٖامـــل االإلـــادلاث االإالُـــت الضـــابِت وحلخمـــد فـــي دُجهـــا كلـــى ر

ت الخدًش  :ت لظمان اصخِرار الخدًِاث وخٌف الُِمت الرؤصمالُت للأصلالأ وهيالؤدارة اللِارٍ

 :  ئدازة علاكاث االإظخأحسيً .3

في الٌٕر الؤداري الخدًثالأ لم ٌلد االإضخإحر مجرد ػري زان  في كِد بًجاري ًلتـ م بالـدًم فـي يهاًـت االإـدةالأ 

لجــى  .(Too & Woodhead, 2021) بـل ؤصـبذ كمـُلًا اصــتراجُجُاً جبجـى ملـه االإىـمــت شـرآت مضـخدامت وحل

مُت بـ ً كبر االإىـىماث البرمجُت الرُ  :بدارة كلاُاث االإضخإحرٍ

  ؤجمخـــت الـــدورة االإضـــدىدًت والخلاُدًـــت بالٖامـــل: بـــدءاً مـــً الٌدـــص االإبـــدئي للأهلُـــت واالإـــلاءة االإالُـــت

للمضــخإحرالأ مــروراً بةوشــاء اللِــىد وجىزُِهــا كبــر االإىصــاث الىػىُــتالأ وصــىلًا للخجدًــد والخدصــُل 

 .يالآل

  ــــــت للاصــــــخدِاُاث االإالُــــــت بدارة ُىــــــىاث الخىاصــــــل والؤهــــــ ار االإبٕــــــر: كبــــــر برصــــــا٘ الخيبيهــــــاث الدورٍ

ُت والخىـُمُـــــــتالأ وجىــــــــُم  ـــــــجل الخـــــــارٍ  الائخمـــــــاوي لٖـــــــل مضـــــــخإحر لرصـــــــد  والالت امـــــــاث الضـــــــلىٓ

 .ماشراث الخلتر اصدباُُاً وجٌادي جرآم الدًىن االإلدومت
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 : خؼؽ الصياهت الىكائيت والخيبإيت .8

الصُاهت اللشىائُت ؤو الارججالُت )ؤصلىب رد الٌلل كىد خـدور اللؼـل( اللـدو الأو٘ لصـافي الـدخل  حلد

ــم الىٌِــاث الدشــوُلُت الؼارئــت بشــٖل بــاهف وجــادي لخأٔــل اللمــر الاًترا ــ ي  (NOI) الدشــوُلي ٔىيهــا جرً

ين مخٖاملين2424للمبجى )الشمريالأ  ي ة الدشوُلُت الخدًشت كلى مضخىٍ  :(  وجِىم الرٓ

 ـت لللِـار )الخُُٕـٍالأ  :الصياهت الىكائيت حداو٘ زمىُت مضبِت وممىهجت لٌدص الأهـمت الخُىٍ

ـٍ الأصـل  ( الإىـم خـدور الأكؼـا٘ الجضـُمت وججىـب جىُ االإصاكدالأ شبٖاث االإُـا  والٕهربـاءالأ اللـس٘

 .كً اللمل

 مُـــت )مشـــل بهتر  :الصـــياهت الخيبإيـــت هـــذ وهـــي االإضـــخىي االإخِـــدم الـــ ي ؤجاخخـــه جِىُـــاث الشـــىرة الرُ

مُــــت  ــــراءاث وخضاصــــاث رُ أء الاصــــؼىالي(الأ خُــــث ًــــخم الاكخمــــاد كلــــى برمجُــــاث وُ الأشــــُاء والــــ 

ىكــــه بمــــدد  ــــت لللِــــار للخيبــــا بلخـــــت خــــدور الخلــــل الٌجــــي بدُــــت ُبــــل وُ مخصــــلت بــــالأحساء الخُىٍ

دمي االإي اهُاث الدشوُلُت )الشمريالأ  أًُتالأ مما ًل ي الخٖالٍُ االإٌاحئت وٍ  )2424زمىُت 

 :العميل العلازي ئدازة ججسبت  .1

ـــت الخدًشـــت فـــي اصـــدبدا٘ االإٌهـــىم الخِلُـــدي لخدمـــت اللمـــلاء بمٌهـــىم  جىصــلذ الأدبُـــاث المخاصـــبُت والؤدارٍ

أًـت ؤبلـاد "(TX)  بدارة ججربت اللمُل الشاملت الأ والتي جِِط وجدًر حـىدة جٌاكـل االإضـخإحر مـم الأصـل فـي 

ّ ت .(Scarrett & Wilcox, 2023) خُاجه الُىمُت ؤو االإهىُت داخل االإرً ي ة البيُىٍ  :وحشمل ه   الرٓ

  حضهُل صبل اللِش واللمل والاصخٌادة مً الأصل اللِـاري مـً خـلا٘ جؼبُِـاث الأحهـسة ال ُٓـت

ـــم بلاهـــاث الصـــُاهتالأ مخابلـــت خالـــت  واالإىصـــاث الخٌاكلُـــت التـــي جدـــُذ للمضـــخإحر دًـــم الؤًجـــاراثالأ رً

 .خىاحس زمىُت ؤو مٖاهُت الؼلباث لخـُاًالأ والخٌاكل مم بدارة الأملاْ دون 
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  ًالأ وهـى اث الـىلاء والرطـا لـدي االإضـخإحرٍ م مـً مضـخىٍ دت جرً مُت آمىت ومرٍ خلّ بِئت جٌاكلُت رُ

ً ـم  ملـدلاث اصـدبِاء االإضـخإحرٍ  (Retention\ Rates) "ما ًـىلٕط بشـٖل مباشـر وكلمـي كلـى رً

الخـــــدًِاث وخٌـــــع وضـــــب الهجـــــر والدشـــــوُل االإخِؼـــــمالأ ممـــــا ًظـــــمً فـــــي ال هاًـــــت اصـــــخِرار وهمـــــى 

 .(Too & Woodhead, 2021) الىِدًت الصاًُت للمىـمت

ـاًالأ بـل هـي طـرورة  ـاً بدارٍ ـت الخدًشـت لـم حلـد جرً جإصضاً كلى ما جِدمالأ ًمٕـً الِـى٘ بن بدارة الأصـى٘ اللِارٍ

خخمُــت ًرطــجها الخدــىلاث الاُخصــادًت والخِىُــت االإلاصــرة  بن الٌصــل االإ هكــي بــين الــدور الدشــوُلي  دارة 

ت دًىامُُٕـت الأملا ـت كِاراتهـا ٓمدـاًف اصـدشمارٍ ْ والدور الاصتراجُكي  دارة الأصى٘ ًدـُذ للمىـمـاث رئٍ

 جىلــد ُُمــت رؤصــمالُت مضــخدامت  ومــً خــلا٘ الٌهــم الــدُُّ للمخويــراث االإالُــت ٓصــافي الــدخل الدشــوُلي

ـٔاـئس الدشــوُلُت الِائمــت كلــى وملــد٘ اللائــد الرؤصــمالي مُــت  الأ حىبــاً بلــى حىــب مــم جٌلُــل الر الخِىُــاث الرُ

ـــــت جدصـــــين ؤصـــــىلها طـــــد جِلبـــــاث  ـــــت والادارة ججربـــــت اللمُـــــلالأ حضـــــخؼُم االإىـمـــــاث اللِارٍ والصـــــُاهت الخيباٍ

 .الضىَ وجدُِّ ؤُا ى ٌٓاءة ربدُت ممٕىت
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 المخىز الثاوي: ماهيت الخحىٌ السكمي في العلاز 

 جمهيد:

ر والاصـــدشمار اللِـــاري مىحـــت جدـــى٘ هُٕلـــي  ت مدًىكـــت بدبجـــي الخِىُـــاث ٌشـــهد ُؼـــاق الخؼـــىٍ هيـــر مضـــبىُ

أدًمُــاً بخٕىىلىحُــا اللِــار لــري ؤ لٌ ولــم ٌلــد الخدـــى٘  .(PropTech) الىاشــئتالأ وهــى مــا ؤصــط لـهــىر مــا 

ُـــتالأ بـــل جدـــىلًا اصـــتراجُجُاً ؤدي بلـــى بكـــادة هىدصـــت  مـــي فـــي هـــ ا الضـــُاَ مجـــرد ؤجمخـــت للمضـــدىداث الىرُ الرُ

ِـــت التـــي جـــ ـــتالأ وحوُيـــر الؼرٍ تالأ وجىلُـــد الُِمـــت للأػـــراي حاث اللملُـــاث اللِارٍ دار بهـــا المخـــاًف الاصـــدشمارٍ

دىــاو٘ هــ ا المخــىر البيُــت االإٌاهُمُــت للـــ  والأدواث الخِىُــت الخدًشــت الخآمــت لأداء  PropTechالللاُــت  وٍ

ت  .الأصى٘ اللِارٍ

 الثىزة السكميت وإعادة هىدطت العملياث العلازيت أولًا: مفهىم

 ا العلاز: الخأصيل االإفاهيمي لخىىىلىحي .3

لـر ي مصـؼل  الــ  لٌ
PropTech)  وهـى دمـج الإصـؼل ي)Property)  و )(Technology)  ـت فـي الأدبُـاث الؤدارٍ

مُـت  أًت الابخٖـاراث الخِىُـت والبرمجُـتالأ ومىصـاث الأكمـا٘الأ والخؼبُِـاث الرُ االإلاصرة بإهه: مـلت حشمل 

ــم ٌٓــاءة ُؼــاق اللِــاراث فــي مراخــل  رهــا بهــدي رً الخخؼــُؽالأ والخصــمُمالأ والبىــاءالأ والبُــمالأ التــي ًــخم جؼىٍ

 ٘ شــير .(Saull et al., 2020) والاصــخدىاحالأ والدشــوُلالأ والادارة الأصــى بلــى ؤن الــــ  (Baum, 2020) وَ

PropTech  مــــي الشــــاملتالأ وهــــى ًــــرجبؽ بــــرابؽ وزُــــّ مــــم ًمشــــل الجــــسء اللِــــاري مــــً ؿــــاهرة الخدــــى٘ الرُ

ـــل (ConTech) جٕىىلىحُـــا البىـــاء ت  (FinTech) وجٕىىلىحُـــا الخمىٍ مـــً خـــلا٘ الصـــىادًّ الاصـــدشمارٍ

ت ت االإشترٓ لُت اللِارٍ  .واالإىصاث الخمىٍ
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 ئعادة هىدطت العملياث العلازيت:   .8

ــــت كلــــى بدخــــا٘ الخاصــــب الآلـــي فــــي الأوشــــؼت الُىمُــــتالأ بــــل جمخــــد لدشــــمل  مُــــت اللِارٍ لا جِخصـــر الشــــىرة الرُ

ٕيـــر الجـــ ري والخصـــمُم الجــــىهري الأ وهـــى مـــا ٌلجــــي بكـــادة الخٌ(BPR) بكـــادة هىدصـــت اللملُـــاث بالٖامـــل

ـــت مشـــل: الخٖلٌـــتالأ والجـــىدةالأ  ـــت واالإالُـــت لخدُِـــّ جدضـــِىاث هائلـــت فـــي ملـــاًير الأداء الخُىٍ لللملُـــاث الؤدارٍ

(  وجخجلــــى هــــ   الهىدصــــت فــــي الٌٕــــر الؤداري اللِــــاري الخــــدًث مــــً 2423والضــــركتالأ والخدمــــت )اللخُبــــيالأ 

 :خلا٘ مضاراث رئِضُت

 خُـــــث جدىلـــــذ البُاهـــــاث  :يي ئلـــــى الـــــىمؽ الـــــدًىامييي ال خظـــــيالخحـــــىٌ مـــــً الـــــىمؽ الاطـــــخاجي

ـــت حامــدة جصــدر يهاًـــت الشــهر ؤو ر ــم الضــىتالأ بلـــى جــدًِاث بُاهُــت خُـــت  ــت مــً  ــجلاث دورٍ اللِارٍ

ت دُُِت ومضخمرة  .(Saull et al., 2020) جدُذ الإدًري الأصى٘ اجخاح ُراراث ًىرٍ

 :مُــــت االإخِدمــــت بلــــى جِلُــــل الاكخمــــاد كلــــى  ئلغــــاء أػــــساف الىطــــاػت الخلليدًــــت ؤدث االإىصــــاث الرُ

شبٖاث الىصؼاء الخِلُدًين في كملُاث البُمالأ والـخإحيرالأ والادارة الٌدـص االإُـداويالأ ممـا ؤصـهم فـي 

م الدورة السمىُت  برام اللِىد  ت وحضرَ  .(Baum, 2020)خٌع جٖالٍُ االإلاملاث اللِارٍ

 ــــــرث ا :الشــــــفافيت الدشــــــغيليت واالإاليــــــت لخِىُــــــاث الخدًشــــــت ُىــــــىاث مىخــــــدة جمٕــــــً االإــــــلاْالأ وً

ً مـً الاػـلاق كلـى الخالـت الدشـوُلُت واالإالُـت للأصـل اللِـاري بىطـىحالأ  ًالأ واالإضـخإحرٍ واالإضدشمرٍ

ـت الخِلُدًــت  "ممـا ًِلـل مـً مشــٖلت  كـدم جمازـل االإللىمـاث التـي ػاالإـا كاهـذ م هــا الأصـىاَ اللِارٍ

 (2423)اللخُبيالأ 

 الخدًثت ودوزها الاطتراجيجي في الأداء العلازي ثاهياً: الأدواث الخلىيت 

ــل ٌٓــاءة  PropTechجِــىم مىـىمــت الـــ  ضــهم ٔــل م هــا فــي جدىٍ لٌ ــت مخٖاملــتالأ  ـٔاـئس جِىُــت زىرٍ الخدًشــت كلــى ر

ر هماحج كملها الدشوُلُت واالإالُت ت وجؼىٍ  :المخاًف اللِارٍ
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  :  والخحىٌ هحى الصياهت الخيبإيت ئهترهذ الأشياء .3

لـــري جِىُـــت  ائُـــتالأ والخضاصـــاثالأ واالإضدشـــلراث  بهترهـــذ الأشـــُاءحل بإيهـــا شـــبٕت مـــً الأحهـــسة والِؼـــم الٌيً 

ـٔـل والأهـمــت االإُٖاهُُٕــت والٕهربائُــت لللِــارالأ والتــي جخصــل بشــبٕت الؤهترهــذ  مُــت االإدمجــت داخــل الهُا الرُ

 .(Moro et al., 2021) لخباد٘ البُاهاث وججمُلها دون جدخل بشري مباشر

  جِـــىم مضدشـــلراث الــــ  :والـــدوز الدشـــغيليآليـــت العمـــلIoT  بمراُبـــت مضـــخمرة ودُُِـــت للأهـمـــت

ــــسيالأ شــــبٖاث  ــــ  االإُــــا الأ مىـىمـــــاث  ـــاـبالأ الخُُٕــــٍ االإرٓ ـٔ ــــت فــــي االإبجــــى )مشــــل: مصــــاكد الر الخُىٍ

ّالأ واصجهلاْ الؼاُت والؤهارة     )الؤه ار ومٖاًدت الخرٍ

 صايـــ ي للخدـــى٘ مـــً الصـــُاهت جمشـــل هـــ   البُاهـــاث االإـــدخل الأ  :الخحـــىٌ هحـــى الصـــياهت الخيبإيـــت

اًالأ  ـــت االإخِدمـــت   وكىطـــاً كـــً ًدـــص االإصـــلد شـــهرٍ ائُـــت المجدولـــت زمىُـــاً بلـــى  الصـــُاهت الخيباٍ الىُ

أء الاصـــؼىالي بخدلُـــل الاهتـــ ازاث ؤو درحـــاث الخـــرارة الصـــادرة مـــً المخـــرْ  جِـــىم برمجُـــاث الـــ 

ىكـه بإًـام ضـهم هـ ا الخدـى٘  .(Moro et al., 2021) للخيبا بدُـت بلخــت خـدور الخلـل ُبـل وُ وَ

ٍ الدشــوُل مــً خــلا٘ ججىـب الؤصــلاخاث الؼارئــت الباهـــتالأ  (OpEx) مباشـرة فــي خٌــع مصـارٍ

ت بشـوا٘ الىخـداث دون اهِؼـاقالأ ممـا ٌلــم  والاػالت اللمر الاًترا  ي للأصـلالأ وطـمان اصـخمرارٍ

 .($NOI$) صافي الدخل الدشوُلي

 :جىثيم االإلىيت والالتزام بالخلىق ودوز العلىد الرهيت في  (Blockchain) البلىهشين .8

مـــــي مـــــىزق ومشـــــٌر ومِـــــاوم للخلاكـــــبالأ ٌضـــــمذ  شـــــين )صلاصـــــل الٕخـــــل( دًتـــــر ؤصـــــخاح رُ مشـــــل جِىُـــــت البلىٓ جل

ـسي جِلُـدي  Starr) بدةجُل االإلاملاث وهِل االإلُٕت بـين الأػـراي بإمـان جـام ودون الخاحـت بلـى وصـُؽ مرٓ

et al., 2021). 
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 ــت  :جىثيــم االإلىيــت الفىسيــت والعلازيــت مىــت صــٖىْ االإلُٕــت والةــجلاث اللِارٍ شــين رُ جدــُذ البلىٓ

ضــرق  ُــت الخــداو٘ اللِــاري وَ ــم مــً مىزىُ ــرالأ ممــا ًرً مُــت  هيــر ُابلــت للت وٍ لهــا بلــى  ؤصــى٘ رُ وجدىٍ

 .(Starr et al., 2021) كملُاث هِل االإلُٕت والرهً اللِاري مً ؤًام وؤصابُم بلى دُائّ ملدودة

 شـينالأ اللِىد  :دوز العلىد الرهيت ـىلاث خاصـىبُت مبرمجـت ومخسهـت كلـى البلىٓ ال ُٓـت هـي بروجىٔ

جىٌـــــ  حاجُـــــاً و شـــــٖل جلِـــــائي الشـــــروغ والالت امـــــاث الخلاُدًـــــت بمجـــــرد جدِـــــّ الشـــــروغ االإضـــــبِت 

بـــرمج اللِـــد الـــ ٔي بدُـــث ؤهـــه كىـــد خلـــى٘ 2424)الشـــمريالأ  لً الأ  (  وفـــي ُؼـــاق جـــإحير والادارة الأصـــى٘

مُـــت للمضـــخإحر الُـــىم الأو٘ مـــً الشـــهرالأ ًـــخم  ـــخب الُِمـــ ـــت جلِائُـــاً مـــً المخٌــــت الرُ ت الؤًجارٍ

لهـــا لخضـــاب مـــدًر الأصـــى٘  وفـــي خـــا٘ جخلـــٍ االإضـــخإحر كـــً الضـــدادالأ ًمٕـــً لللِـــد الـــ ٔي  وجدىٍ

مُــت لــدخى٘ االإيشــإة ؤو برصــا٘ بشــلار ُــاهىوي آلــي  وجظــمً هــ    بلٕتروهُــاً حللُــّ الصــلاخُاث الرُ

الأ وجِلُصــــاً خـــــا ـــاـملًا بــــالخِىَ ـٔ داً فــــي خضــــائر الخلتـــــر والــــدًىن االإلدومــــتالأ وخٌـــــع الآلُــــت الت امــــاً 

ت والِاهىهُت الإخابلت االإخإخراث )الشمريالأ   (2424الخٖالٍُ الؤدارٍ

 :(Dynamic\ Pricing) وآلياث الدظعير الدًىامييي (Big\ Data) البياهاث الضخمت .1

البُاهـاث االإخىىكـت التـي ًـخم حشير البُاهاث الضخمت في الِؼاق اللِاري بلى الٕمُاث الهائلت واالإخدًِت مً 

خُـــت لأصـــلار اللِــــاراثالأ  حملهـــا مـــً مصــــادر مخلـــددة؛ مشـــل: مىصــــاث البدـــث الؤًجـــاريالأ الةــــجلاث الخارٍ

اث الؼلـــب فـــي الأخُـــاء  ـــت المخُؼـــت بالأصـــلالأ ومضـــخىٍ ـــت االإرورٍ االإاشـــراث الاُخصـــادًت الٖلُـــتالأ بُاهـــاث الخرٓ

ت  .(Bourassa et al., 2021) الضٕىُت والخجارٍ

  بٌظــــل جِىُــــاث ملالجــــت البُاهــــاث الضــــخمتالأ لــــم ٌلــــد حضــــلير  :ث االإخلدمــــت للبياهــــاثالخحلــــيلا

ت الشابخت والجامدة ت ملخمداً كلى الخدش ال خا ي ؤو الخُُِماث الضىىٍ  .الىخداث اللِارٍ
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 بالاكخمـــاد كلـــى خىارزمُـــاث الـــخللم الآلـــيالأ جدـــُذ البُاهـــاث الضـــخمت  :آليـــاث الدظـــعير الـــدًىامييي

ث والبُــــــم بشــــــٖل دًىــــــامُٖي ومــــــرن بىــــــاءً كلــــــى جِلبــــــاث اللــــــرض والؼلــــــب حلــــــدًل ؤصــــــلار الؤًجــــــارا

 ,.Bourassa et al) اللخـُــت ومىاصــم اليشــاغالأ جمامــاً ٓمــا ًدــدر فــي حضــلير جــ آر الؼيــران

ـــت فــــي  .(2021 والاحا رصـــدث االإىـىمــــت اهخٌاطـــاً فــــي الؼلـــب كلـــى همــــؽ ملـــين مـــً االإٖاجــــب الخجارٍ

ت ؤو خٌـــــع ػٌُـــــٍ ل ًجـــــار لجـــــ ب مىؼِـــــت مـــــاالأ ًِـــــىم الىــــــام جلِائُـــــاً بخِـــــدًم  خـــــىاًس صـــــلرٍ

ــم الأصــلار جلِائُــاً كىــد  ــل  وباالإِابــلالأ ًرً ً حــدد بضــركتالأ ممــا ًمىــم خــدور شــوىر ػىٍ مضــخإحرٍ

ضــــهم الدضــــلير الــــدًىامُٖي بشــــٖل خاصــــم فــــي ججمُــــم الجــــسء الأٓبــــر مــــً  بحمــــالي  همــــى الؼلــــب  وَ

ًصــب مباشــرة فــي صــال   بلــى خــدها الأدوــ الأ ممــا "وجِلــُص  خضــائر الشــوىر   "الــدخل المخخمــل

ت )الشمريالأ   (2424جدضين الأداء االإالي ال هائي للمدٌـت اللِارٍ

ــاً جِىُــاً ؤو مجــرد ؤدواث بدًلــتالأ بــل هــى  مــي فــي اللِــار  لــِط جرً هخلــص مــً هــ ا المخــىر بلــى ؤن الخدــى٘ الرُ

ــت برمجهــا  بن الخٖامــل الاصــتراجُكي بــين بهترهــذ الأ  ــت للمىـىمــت اللِارٍ شــُاء  فــي خٌــع بكــادة هىدصــت ح رٍ

ُــت الخلاُدًــتالأ والبُاهــاث الضــخمت فــي جٌلُــل الدضــلير  ــس االإىزىُ شــين فــي حلسٍ ٍ الدشــوُلالأ والبلىٓ مصــارٍ

ت في الاهخِا٘ بالِؼاق مً همؽ الؤدارة الخِلُـدي الِـائم كلـى ردود الأًلـا٘الأ  الدًىامُٖيالأ ًمشل حجر الساوٍ

مهـد هـ ا الٌهـم الخٕىىلـىجي بلى همؽ بدارة اصدبا ي حٔي ٌلـم الُِمت الرؤصمالُت والدش وُلُت للأصـى٘  وٍ

ّ للمداور الخالُت لاصخٕشاي ؤزر ه ا الخدى٘ كلى ملاًير الخُُِم وصىاكت الِرار الاصدشماري   الؼرٍ
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 المخىز الثالث: البيئت الخىظيميت والخىهمت في االإملىت العسبيت الظعىدًت

 :جمهيد

لُت الخاطىت  مشل البِئت الخىـُمُت والدشرَ في جدُِـّ  الخآمت الإدي هجاح جؼبُِاث جٕىىلىحُا اللِارجل

ـــت االإملٕـــت  الأ خظـــم الِؼـــاق اللِـــاري الضـــلىدي 2434ؤهـــداًها الاُخصـــادًت والاصـــتراجُجُت  وفـــي بػـــار رئٍ

للملُت بكادة هُٖلت جىـُمُت شاملت اصـجهدًذ الاهخِـا٘ مـً اللشـىائُت الدشـوُلُت وطـبابُت البُاهـاث بلـى 

مــــت الرُ ىــــاُش هــــ ا المخـــىر الــــدور الاصــــتراجُكي للهُئـــت اللامــــت لللِــــار فــــي االإإصضـــت والخىٓ مُــــت الٖاملـــت  وٍ

ـــت  ـاـئس بيُىٍ ـٔ مُـــت الىػىُـــت التـــي ؤصـــبدذ ر ـــتالأ مـــم جدلُـــل االإمٕىـــاث واالإىصـــاث الرُ طـــىء مضـــجهدًاث الرئٍ

 .لظبؽ المخاػر الائخماهُت والدشوُلُت في الضىَ الضلىدي

: مأطظـــت اللؼـــا  وزفـــع مظـــاهمخه فـــي الىـــاج  8515أولًا: دوز الهيئـــت العامـــت للعلـــاز وزؤيـــت 

 المخلي

 :اللؼا  العلازي وحىهمخه .3

ر   جإصضــذ الهُئــت اللامــت لللِــار بهــدي جىـــُم اليشــاغ اللِــاري هيــر الخٖــىميالأ والؤشــراي كلُــهالأ وجؼــىٍ

ــت االإملٕــت  ــم ٌٓاءجــه وح ــجُم الاصــدشمار ًُــه جماشــُاً مــم مضــجهدًاث رئٍ )الهُئــت اللامــت لللِــارالأ  2434لرً

مــت 2423 ـٔاـئس ؤصاصــُت: خىٓ ــسث الاصــتراجُجُت الشــاملت للِؼــاق اللِــاري فــي االإملٕــت كلــى ؤر لــت ر ــد رٓ (  وُ

ضـــــهم هـــــ ا الؤػـــــار  أء  وَ الأ وخدمـــــت الشـــــر الِؼـــــاق اللِـــــاريالأ جمٕـــــين واصـــــخدامت الِؼـــــاقالأ ًاكلُـــــت الضـــــىَ

ــم مضــخىي ا لشــٌاًُت الخىـُمــي فــي الِظــاء كلــى الدشــىهاث الهُٖلُــتالأ والخــد مــً ال  اكــاث الِظــائُتالأ ورً

ت الصادُت للضىَ )الضدًريالأ   (  2423كبر بجاخت االإاشراث البُارٍ
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 :االإظتهدفاث الاكخصادًت والىاج  المخلي الؤحمالي .8

ـــت  ـــم مصـــادر الـــدخل الِـــىمي  2434وطـــلذ رئٍ ـاـث الرئِضـــُت لخىىَ ـٔ الِؼـــاق اللِـــاري بىصـــٌه ؤخـــد المخر

ــــم مضــــاهمت الِؼـــــاق وحلـــــُم الأصــــى٘ هيــــر الىٌؼُــــت  وحضــــجهدي الخؼــــؽ الاصــــتراجُجُت  االإىبشِــــت ك هــــا رً

(  ولخدُِـّ 2422)وزارة الؤصـٖانالأ  2434%( بدلى٘ كـام 34اللِاري في الىاجج المخلي الؤحمالي لخصل بلى )

ير بِئـت حاحبـت لـرئوش الأمـىا٘ الأحىبُـت  ه ا االإضجهدي الضخمالأ كملـذ الدولـت كلـى مإصضـت الِؼـاق وجـىً

لا ـتالأ وهــام الدةـجُل والمخلُت مً خلا٘ بُرار خسمت مـً الدشـرَ ث الخدًشـت مشـل: هــام الىصـاػت اللِارٍ

ـت االإخداولـت ت اللِارٍ ر آلُاث الصىادًّ الاصدشمارٍ وحضـهم هـ   البِئـت االإاصضـُت فـي  .اللُجي لللِارالأ وجؼىٍ

ـــــــــــــم جلِائُــــــــــــــاً مــــــــــــــً م ًالأ ممــــــــــــــا ًرً اث الأمــــــــــــــان للمضــــــــــــــدشمرٍ ـــــــــــــس مضــــــــــــــخىٍ لــــــــــــــدلاث اصــــــــــــــخولا٘ الأصــــــــــــــى٘ حلسٍ

 )2424)السهراويالأ الرؤصمالُت 

 هياً: االإىصاث السكميت الىػىيت الخاهمت للأداء العلازي ثا

مُــت  ــت والؤصــٖان بالخلــاون مــم الهُئــت اللامــت لللِــار ببىــاء مىـىمــت رُ ُامــذ وزارة الشــاون البلدًــت والِروٍ

لــد هــ   االإىصــاث االإمٕىــاث الدشــوُلُت الخُُِِــت التــي  ــتالأ وحل مــت الخلــاملاث اللِارٍ مىــت وخىٓ مخٖاملــت لرُ

 :ادلاث االإالُت  دارة الأصى٘ الخدًشتجخِاػم مم االإل

 :شبىت "ئًجاز" السكميت: جحىيل العلىد لظىداث جىفيرًت وطبؽ المخاػس الائخماهيت .3

خُـت فـي جىــُم صـىَ الؤًجـار اللِـاري )الضـٕجي والخجـاري(  حلخبر مىصت  بًجـار  ؤخـد ؤهـم الخدـىلاث الخارٍ

ينفي االإملٕت  وجخٖامل ه   االإىصت مم بدارة الأصى٘ مً خ  (  2423)الضدًريالأ  :لا٘ بلدًً مدىرٍ

 ـل كِـد  (:الخماًت اللاهىهيت )العلد طىد جىفيري ؤدي ربؽ مىصـت  بًجـار  بـىزارة اللـد٘ وجدىٍ

مُـــاً بلـــى  صـــىد جىٌُـــ ي  بلـــى بخـــدار ػٌـــرة فـــي حضـــُِل الخِـــىَ االإالُـــت؛  الؤًجـــار االإىخـــد واالإىزـــّ رُ
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الخىٌُ  دون الخاحـت للمـرور بجلضـاث الِظـاء خُث باث بةمٖان االإاحر اللجىء االإباشر لمخٕمت 

لت في خا٘ جخلٍ االإضخإحر كً الضداد  .الؼىٍ

 حضـهم االإىصـت بشـٖل خاصـم فـي جِلـُص الـدًىن االإلدومـت  :طـبؽ المخـاػس الائخماهيـت والخظـائس

صــىٍ جدــذ بىــد فــي  (Vacancy& Bad\ Debt\ Losses$) وخضــائر الخلتــر المخاصــبُت والتــي جل

ًالأ جدــــُذ  .لدشــــوُليملادلــــت صــــافي الــــدخل ا وكبــــر بجاخــــت ماشــــر الضــــلىْ الائخمــــاوي للمضــــخإحرٍ

ـم مـً حـىدة  االإىصت الإدًر الأصى٘ جُُِم االإلاءة االإالُت للمضخإحر بدُت ُبل ببرام اللِدالأ مما ًرً

ظمً اصخدامت واصخِرار الخدًِاث الىِدًت الٌلالت ت وٍ    المخٌـت الؤًجارٍ

ن": حىهمت الأحصاء االإشترهت  .8  :واطخدامت المجمعاث العلازيتبسهام  "ملا 

ت  ــــت حاث االإلُٕــــت االإشــــترٓ ْ  جىـــــُم الللاُـــت بــــين مــــلاْ وشــــاهلي الىخـــداث اللِارٍ ٌضـــجهدي برهــــامج  مــــلا 

تالأ المجملاث الضٕىُت االإولِتالأ واللمائر الضٕىُت االإِضـمت لشـِّ( مـً خـلا٘ بوشـاء  )مشل الأبراج الخجارٍ

 (  2422حملُاث االإلاْ )وزارة الؤصٖانالأ 

  أالإــداخلالأ االإصــاكدالأ  :الدشــغيلي والخىهمــتالــدوز ت  مــت بدارة الأحــساء االإشــترٓ ًدــُذ البرهــامج خىٓ

أث  الخــدائّالأ واالإىاُــٍالأ مــً خــلا٘ وطــم لــىائذ جىـُمُــت داخلُــت ملسمــت للجمُــم وجددًــد اشــترا

ت للصُاهت والدشوُل  .دورٍ

 الأثـس االإــالي والاطـخدامت:  ٍ ْ  مباشــرة مـم ملُــار مصـارٍ فــي الأداء  الدشــوُلًخِــاػم برهـامج  مــلا 

ــــّ اللـــام بشــــٖل كـــاد٘ وهـــــامي ًدمــــي  ــــم جٖـــالٍُ صــــُاهت االإرً اللِـــاري؛ ًدـــــر اللشـــىائُت وجىزَ

ـائي االإدضـارقالأ ممـا ًظـمً الخٌـاؾ كلـى الُِمـت الرؤصـمالُت للأصـل كلـى  الأصل مً الخدهىر الٌيً 

م اللائد الرؤصمالي ر بِئت حاحبت جرً ىً ل وٍ ً )السهراويالأ  االإدي الؼىٍ  )2424 للمضدشمرٍ
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 :مىصت "وافي" )لجىت البيع أو الخأحير على الخازػت(: جىظيم وإدازة الأصىٌ الىاشئت .1

ـت ُبـل  ت التي ًخم ًيها بُم ؤو جإحير الىخـداث اللِارٍ جخىلى مىصت  وافي  جرخُص وجىـُم الأوشؼت اللِارٍ

ر والؤوشاء )الهُئت اللامت لللِارالأ   )2423ؤو ؤزىاء مرخلت الخؼىٍ

 ين بٌـــخذ  خضـــاب  :الىاشـــئت وطـــبؽ المخـــاػس حىهمـــت االإشـــازيع ً اللِـــارٍ ًلـــسم الىــــام االإؼـــىرٍ

ً ولا ًـــخم الصـــري مىـــه بلا بىـــاءً كلـــى وضـــب  طـــمان  لٖـــل مشـــروقالأ بدُـــث جـــىدق ًُـــه مبـــالى االإشـــترً

ً الٌىُين  .الؤهجاز الٌللي للمشروق االإلخمدة مً ُبل االإهىدصين واالإضدشارٍ

  ٌ أث بدارة الأصـى٘ الاصــخدىاح االإبٕــر جدــُذ م :الأثـس الاطــتراجيجي الإــدًسي الأصـى ىصـت  وافــي  لشــر

ُت بلـــــد  ـــــت ُبـــــل آخمـــــا٘ بىائهـــــا بإصـــــلار جٌظـــــُلُت جِـــــل كـــــً ُُمجهـــــا الضـــــىُ كلـــــى المخـــــاًف اللِارٍ

ضـهم هـ ا  ً ؤو اخخُـالهم  وَ الدشوُلالأ مم طمان ؤمان الاصدشمار وخلـى  مـً مخـاػر حلتـر االإؼـىرٍ

للاصـدشمار الرؤصـماليالأ ممـا ٌلـسز مـً ملـد٘  الخىـُم في طـبؽ هُٖـل الخـدًِاث الىِدًـت الخارحـت

 ٘ ت الشاملت للمىـمت )البارالأ   اللائد الداخلي االإإمى  )2422للمدٌـت الاصدشمارٍ

ـا ي الخِلُـدي  ًخض  مما صبّ ؤن البِئت الخىـُمُت في االإملٕت اللربُت الضلىدًت ُد ججاوزث االإٌهـىم الرُ

 ٘ ٖاً اصتراجُجُاً وممٕىـاً رئِضـُاً للخدـى مـت الضـىَ كبـر الهُئـت اللامـت  لخصبذ شرٍ مـي اللِـاري  بن خىٓ الرُ

ــرث البيُــت الخدخُــت   ً لللِـارالأ وجدشــين االإىصــاث الىػىُــت االإخٖاملـت مشــل  بًجــار الأ و مــلاْ الأ و وافـي الأ ُــد و

ـا  ومـً خـلا٘ جِلـُص مخـاػر  ًُ م وممـىهج مال ل اللِار بلى ؤصـل اصـدشماري مدـىٓ لُت اللازمت لخدىٍ الدشرَ

م الخارػـتالأ ؤصـبدذ البِئـت الخلتر الائخماويالأ و  ٍ الدشـوُل بلدالـتالأ وطـمان جـدًِاث مشـارَ م مصارٍ جىزَ

ــــم مــــً حاحبُــــت الِؼــــاق لــــرئوش الأمــــىا٘ المخلُــــت والأحىبُــــتالأ بمــــا  الخىـُمُــــت الضــــلىدًت همىححــــاً رائــــداً ًرً

ت بلى  ت للىصى٘ باالإضاهمت اللِارٍ  % مً الىاجج المخلي الؤحمالي 34ًظمً جدُِّ مضجهدًاث الرئٍ
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 في اللؼا  العلازي  (ESG) خىز السابع: االإعاًير البيئيت والاحخماعيت وحىهمت الشسواثالم

 جمهيد: 

ي ة ؤصاصُت فـي اصـتراجُجُاث الاصـدشمار اللِـاري الخدًشـت  ولـم  ؤصبذ الخىحه هدى اللِاراث االإضخدامت رٓ

ــــــم واالإضــــــاخت ًدضــــــبالأ بــــــل حلــــــدا  بلــــــى ٌٓــــــاءة الؼاُــــــت والالتــــــ ام  ٌلــــــد جُِــــــُم الأصــــــى٘ ًِخصــــــر كلــــــى االإىُ

 ٘  .باالإضاولُت البُئُت والاحخماكُتالأ وهى ما ًىلٕط مباشرة كلى الأداء االإالي للأصى

أولًا: الاطــخدامت والأبييــت الخظــساء: أثــس شــهاداث الاطــخدامت المخليــت والدوليــت علــى الليمــت 

 الؤًجازيت والظىكيت للأصل

لـري بــ  لٌ أدًمُـت بلـى وحـىد مـا  ـادة (Green Premium) "الخظـساءالعـلاوة "حشير الدراصـاث الأ الأ وهـي السٍ

ــــت التـــي جخمخــــم بهــــا االإبـــاوي الخاصــــلت كلـــى شــــهاداث اصـــخدامت مِارهــــت باالإبــــاوي  ُت والؤًجارٍ فـــي الُِمــــت الضـــىُ

 .الخِلُدًت

 :BREEAM و LEED شهاداث الاطخدامت الدوليت مثل .3

ـد الأبدـار مشـل دراصـت  LEEDشـهاداث دولُـت مشـل ؤن االإبـاوي الخاصـلت كلـى  (Chegut et al., 2014 )جآ

ت فــــــي ( ــــــادة فــــــي جصــــــمُماث الؼاُــــــت والبِئــــــت( جدِــــــّ ملــــــدلاث بشــــــوا٘ ؤكلــــــىالأ وجتــــــراوح اللــــــلاوة الضــــــلرٍ الرٍ

ُت )البُم( بيضبت جتراوح بين %33ئلى  %4الؤًجاراث بين  ٌلـىد  .%85ئلـى  %35الأ بِىما جرجٌم الُِمت الضىُ

أث مخلددة الجيضُاث في اصدئجار  ر الاصخدامت الخاصت بهاحلٗ بلى رهبت الشر  .مِار جخىاًّ مم جِارٍ
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 :  في االإملىت العسبيت الظعىدًت( شهاداث الاطخدامت المخليت )هظام "مظخدام"  .8

ت االإملٕت  جدـىلًا هىكُـاً  حشـير  ٔـىد البىـاء الضـلىديالـداكم لــ  "مظـخدام"الأ ًمشل هـام 2434مم بػلاَ رئٍ

بلــى ؤن الأصــى٘ التــي جبيــذ ملــاًير  مضــخدام   (Al-Surf et al., 2021 )الدراصــاث المخلُــت الخدًشــت مشــل

ـت الٕبـري والجهـاث الخٖىمُـت  هـ ا الالتـ ام ًِلـل مـً اخخمالُـت  شهدث ػلباً مخىامُاً مً الصىادًّ اللِارٍ

مىدـه  (Obsolescence) " جِادم الأصل ـلالأ بـل وٍ ُت كلـى االإـدي الؼىٍ ظـمً الخٌـاؾ كلـى ُُمخـه الضـىُ وٍ

ت هـراً لخٌع الخٖالٍُ الدشوُلُت كلى االإضخإحرمي ة جىاً م الُِمت الؤًجارٍ  .ضُت جرً

 ثاهياً: العائد االإالي للاطخدامت

ــــام والاصــــدشمار بشــــٖل مباشــــر مــــً خــــلا٘  لا جِخصـــر الاصــــخدامت كلــــى الجاهــــب البُةــــيالأ بــــل جدــــأي لوــــت الأرُ

ً رئِضُين  :مدىرٍ

 : لىلدًت% وأثسه على الخدفلاث ا15خفع اطتهلان الؼاكت بيظبت  .3

 ٍ ـــــت ؤن الٌٕـــــاءة فـــــي اصـــــجهلاْ الؼاُـــــت واالإُـــــا  جـــــادي بلـــــى خٌـــــع االإصـــــارٍ جشبـــــذ الأدبُـــــاث االإالُـــــت اللِارٍ

 .(Eichholtz et al., 2013)   %34بيضب جصل بلى (OpEx) الدشوُلُت

 ـم مباشـرة مـً  :معادلـت الليمـت ٍ ًرً  (NOI) صـافي دخـل الدشـغيلهـ ا الاهخٌـاض فـي االإصـارٍ

 .للأصل

  بمــــا ؤن ٍ ددضــــب مــــً خــــلا٘ رؤصــــمالُت الــــدخلالأ ًــــةن ؤي خٌــــع فــــي االإصــــارٍ ُت جل الُِمــــت الضــــىُ

الدشـــوُلُت ًتـــرحم جلِائُـــاً بلـــى ارجٌـــاق مباشـــر فـــي الُِمـــت الرؤصـــمالُت لللِـــارالأ ختـــى مـــم زبـــاث ُُمـــت 

 .الؤًجار الأصاي ي
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 وزؤوض الأمىاٌ العاالإيت (REITs) حرب الصىادًم الاطدثمازيت العلازيت .8

ــت اللاالإُــت حشــهد الأصــىاَ االإا ت اللِارٍ لُــت جدــىلًا  ــخماً هدــى  الاصــدشمار االإضــاو٘   الصــىادًّ الاصــدشمارٍ

مت البُئُـت والاحخماكُـت (REITs) والمخلُت  ٓشـرغ بلسامـي ُبـل الشـراء (ESG) ؤصبدذ جظم ملاًير الخىٓ

(Fuerst & McAllister, 2011). 

 الخ :اهخفــــــاض جيلفــــــت الخمىيــــــل ً الصــــــىىن "صــــــى٘ كلــــــى االإبــــــاوي الخظــــــراء جدــــــُذ للمؼــــــىرٍ

 .ؤو الِروض االإرجبؼت بالاصخدامت بإصلار ًائدة ؤُل "الخظساء

 الأصــى٘ االإخىاًِــت مــم ملــاًير :الظــيىلت العاليــت ESG  الأ لضــهىلت جدـــ  بضــُىلت ؤكلــى فــي الضــىَ

ت الٕبـــــــري التـــــــي جخجىـــــــب  الأصـــــــى٘ البيُـــــــت كالُـــــــت "بُلهـــــــا وحضـــــــُِلها لصـــــــال  المخـــــــاًف الاصـــــــدشمارٍ

اً مً ا تالاهبلازاث خىً  ُ  .لظرائب الٕربىهُت االإضخِبل

مــت البُئُــت والاحخماكُــت ٘  هخلــص مــً هــ ا المخــىر بلــى ؤن دمــج ملــاًير الخىٓ فــي الِؼــاق اللِــاري ُــد جدــى 

ت  بن  اللــلاوة  مــً مٌهــىم ًخــدم االإضــاولُت المجخملُــت بلــى مدــرْ مــالي رئِســ ي لصــىاكت الُِمــت الاصــدشمارٍ

ـام ؤن الأبيُـت  LEED الخظراء  التي جمىدها شهاداث الاصخدامت مشل وهـام  مضـخدام  المخلـيالأ جشبـذ بالأرُ

ٍ الدشـوُل ـم ُـُم الؤًجـار وخٌـع مصـارٍ الأ ممـا  االإضخدامت ُادرة كلى جىلُد جـدًِاث هِدًـت ؤكلـى كبـر رً

ــــم الُِمـــــت الرؤصـــــمالُت للأصــــل جلِائُـــــاً  وفـــــي ؿــــل الخىحـــــه اللـــــالمي والمخلــــي هدـــــى الاصـــــدشمار االإضـــــاو٘الأ  ًرً

مـــت الأصـــى٘ ب ظـــمً لهـــا ؤصــبدذ خىٓ ـــت مــً مخـــاػر الخِـــادمالأ وٍ ُئُـــاً صــمام ؤمـــان ًدمـــي المخـــاًف اللِارٍ

لُاً مىخٌع الخٖلٌت وصلاصت في الدضُِل والبُم ؤمام صىادًّ الاصدشمار الٕبري   .دكماً جمىٍ
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 المخىز الخامع: ئدازة المخاػس العلازيت والخدفلاث الىلدًت السكميت

 جمهيد: 

اً هدُجــت الخِــاػم بــين الخٕىىلىحُــا االإالُــتشــهد الِؼــاق اللِــاري جدــىلًا  ــت حــ رٍ لــم  والخٕىىلىحُــا اللِارٍ

حلــــد بدارة المخــــاػر والخــــدًِاث الىِدًــــت حلخمــــد كلــــى الخُُِمــــاث الخِلُدًــــتالأ بــــل اهخِلــــذ هدــــى الىم حــــت 

مُـــــت والبُاهـــــاث اللخـُـــــت ـــــس ٌٓـــــاءة الِـــــرار الاصـــــدشماريالأ والخـــــد مـــــً خـــــالاث الخلتـــــرالأ وطـــــمان  الرُ لخلسٍ

تالاصخدامت  م اللِارٍ  .(Alshubiri, 2021) االإالُت للمشارَ

 أولًا: جصييف المخاػس العلازيت السكميت والائخماهيت

لــت ؤو خضــارة رؤش االإــا٘  ت االإخىُ ــت بإيهــا اخخمالُــت كــدم جدُِــّ اللىائــد الاصــدشمارٍ لــر ي المخــاػر اللِارٍ حل

مًٕ جصـيٌُها فـي البِ مُـت الخدًشـت بلـى زلازـت ؤبلـاد هدُجت حويراث بُئُتالأ اُخصادًتالأ ؤو حشوُلُت  وٍ ئـت الرُ

 :رئِضُت

 : مخاػس الظىق  .3

ـت فـي اللـرض والؼلـبالأ وجـإزير الضُاصـاث الىِدًـت )مشـل  جرجبؽ مخاػر الضـىَ بالخِلبـاث الهُٖلُـت والدورٍ

   حوير ؤصلار الٌائدة 

 أء الاصـؼىالي :البُعـد السكمـي فـي  وجدلُـل البُاهـاث الضـخمت حضـاهم الخِىُـاث الىاشـئت مشـل الـ 

ت   خٌع الٌجىة االإللىماجُت كبر  الخدلُلاث الخيباٍ

  الخيبـــا باججاهـــاث الأصـــلارالأ وملـــدلاث الؤشـــوا٘الأ وجدـــىلاث ً جدـــُذ هـــ   الخىارزمُـــاث للمضـــدشمرٍ

 َ خُت وحوراًُت بدُت كالُتالأ مما ًِلل مً كىصر االإٌاحـإة فـي الضـى  الؼلب بىاءً كلى بُاهاث جارٍ

(Milošević et al., 2022). 
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   "ماهيت والسبؽ مع شسهت "طمتالمخاػس الائخ .8

ــاء بالت اماجــه االإالُــت )دًــم الؤًجــار  جمشــل المخــاػر الائخماهُــت اخخمالُــت أجــس االإضــخإحر ؤو االإشــتري كــً الىً

ت الضـلىدًت للمللىمـاث  لد الربؽ الؤلٕترووـي مـم الشـرٓ لٌ ؤو الأُضاغ(  وفي البِئت الخىـُمُت الضلىدًتالأ 

ت  )طمت(الائخماهُت مت حىهرٍ تؤداة خىٓ  .لخماًت الأصى٘ اللِارٍ

 ــت )مشــل مىصـــت  بًجــار  الخابلــت لـــىزارة  :آليــت الــسبؽ السكمــي جدــُذ مىصــاث بدارة الأمـــلاْ اللِارٍ

ُم اللِد كبر مىصت   .طمتالؤصٖان( جُُِم االإلاءة االإالُت للمضخإحر ُبل جىُ

 ًالأ ممــا للمضــخإ ٌضــاهم هــ ا الخٖامــل فــي بىــاء هـــام جىِــُؽ ائخمــاوي :الأثــس الأوـاـدًمي والعملــي حرٍ

ـــت وا ـــخت  ين رئٍ ً اللِـــارٍ مـــىذ االإؼـــىرٍ ـــم ٌٓـــاءة الخدصـــُلالأ وٍ رً ًِلـــل مـــً الـــدًىن االإلدومـــتالأ وٍ

 .(Al-Osaimi & Al-Mubarak, 2023) خى٘ الجدارة الائخماهُت لللملاء

 : المخاػس الدشغيليت .1

ت فــــي بدارة اللِــــارالأ ؤو  حشــــمل المخــــاػر الىاشــــئت كــــً الأكؼــــا٘ الٌىُــــتالأ كُــــىب الصــــُاهتالأ الأخؼــــاء البشــــرٍ

لت للمباوي )مشل ؤهـمت االإباوي ال ُٓت(  مُت االإشو   . الشوراث الضُبراهُت في الأهـمت الرُ

 ًـخم بدخـا٘ هم حـت مللىمـاث البىـاء :الخـل السكمـي ($BIM$) وؤهـمـت بدارة الصـُاهت المخىصـبت 

ائُــت(الأ ممــا ًِلــل مــً الخٖــالٍُ الدشــوُلُت االإٌاحئــت  للخيبــا بالأكؼــا٘ ُبــل خــدورها )الصــُاهت الىُ

داًف كلى الُِمت الرؤصمالُت لللِار  .(Kraus & Al-Zahrani, 2024) وٍ

 ثاهياً: زكمىت الخدفلاث الىلدًت العلازيت

ان الخُاة لأي مشروق كِـاري  وحضـاهم الرُ حلخبر الخدًِاث الىِدًت ـل الؤدارة االإالُـت مـً شرٍ مىـت فـي جدىٍ

 :ؤصلىب  رد الٌلل  بلى ؤصلىب  الخىحُه الاصدبا ي  كبر آلُخين
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 الخحصيل الآلي: .3

ًخجـــــاوز الخدصـــــُل الآلـــــي مجـــــرد الـــــدًم الؤلٕترووـــــيالأ لُمشـــــل مىـىمـــــت مخٖاملـــــت جـــــرجبؽ بـــــالِىىاث البىُٕـــــت 

 .الرصمُت )مشل هـام  صداد  ومدي( وكِىد الؤًجار االإىخدة

  ُت وجِلُل الخدخل البشـريالأ ممـا ًخٌـع وضـبت الأخؼـاء  :الهييليتالفىائد بلواء االإلاملاث الىرُ

 .المخاصبُت

  ًالأ وجؼبُــــّ هرامــــاث الخــــإخير )بن وحــــدث جىلُــــد ًــــىاجير آلُــــت والارصــــا٘ جيبيهــــاث حُٓــــت للمضــــخإحرٍ

 .هـاماً( بشٖل جلِائي

 ل الىِد م دورة جدىٍ ت  كادة الاصدشمار حضرَ ير صُىلت ًىرٍ  .(Stanković et al., 2023) وجىً

 :  الخيبإ بالظيىلت .8

خُــت مــم االإاشــراث الاُخصــادًت الٖلُــت  مــي بالضــُىلت كلــى دمــج البُاهــاث الائخماهُــت الخارٍ ٌلخمــد الخيبــا الرُ

أة مالُت  . هخاج هماحج مدا

 ـــــت الخيبـــــا  :الآليـــــت الةرمجيـــــت باصـــــخخدام خىارزمُـــــاث الـــــخللم الآلـــــيالأ حضـــــخؼُم الأهـمـــــت اللِارٍ

 .بدُت الإضخِبل ًمخد للدة صىىاث والخارحت  الىِدًت الداخلتبالخدًِاث 

 ٌضاكد االإضـدشمر واالإؼـىر اللِـاري كلـى جددًـد ًتـراث  النجـس الىِاـ ي  المخخملـت  :أهميت الخيبإ

 ٍ في الضُىلت مبٕراًالأ لاجخاح ُراراث اصدباُُت مشل: بكادة حدولت الدًىنالأ جإحُـل بلـع االإصـارٍ

 .(Talamati & Ramachandra, 2025) صى٘ هير االإدرة لللائدالأ ؤو حضُِل بلع الأ  الرؤصمالُت

مـــــي لـــــم حلـــــد خُـــــاراً  هخلـــــص مـــــً هـــــ ا المخـــــىر بلـــــى ؤن بدارة المخـــــاػر والخـــــدًِاث الىِدًـــــت فـــــي اللصـــــر الرُ

ـت  جدضُيُاًالأ بل ؤصـبدذ صـمام الأمـان الأصايـ ي لاصـخدامت الاصـدشمار اللِـاري  بن دمـج الخدلـُلاث الخيباٍ
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الأ  والربؽ الائخماوي مم ؤهـمت مشل  صمت  لٕـبذ المخـاػر الائخماهُـتالأ بجاهـب ؤجمخـت الإىاحهت مخاػر الضىَ

خٖامـــل BIMاللملُـــاث كبـــر ؤهـمـــت هم حـــت البىـــاء ) ىكهـــا  وٍ (الأ ُـــد ؤجـــاح جٌُٕـــٗ المخـــاػر وملالججهـــا ُبـــل وُ

مىت الشـاملت للخـدًِاث الىِدًـت كبـر الخدصـُل الآلـي والخيبـا البرمكـي بالضـُىلتالأ ممـا ًظـمً  حلٗ مم الرُ

ً خماًــــــــت صــــــــافي الــــــــدخل الدشــــــــوُلي ) مــــــــىذ الؤدارة NOIللمضــــــــدشمرٍ ( مــــــــً كــــــــىارض الخلتــــــــر والشــــــــوىرالأ وٍ

لُـت ورؤصـمالُت اصـدباُُت جــدكم  لُـت واجخـاح ُـراراث جمىٍ الاصـتراجُجُت الِـدرة كلـى الخيبـا بـالٌجىاث الخمىٍ

ت وهمىها   اصخِرار المخٌـت اللِارٍ
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 الدزاطتمىهجيت 
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 جمهيد:

مـي كلـى  ًِدم ه ا الٌصل كرطاً شاملًا للمىهجُت الللمُت التـي اجبلهـا الباخـث فـي دراصـت ؤزـر الخدـى٘ الرُ

دىـــــاو٘ هـــــ ا الٌصـــــل جددًـــــد مـــــىهج الدراصـــــتالأ وجىصـــــٍُ  ـــــت بمدًىـــــت حـــــدة  وٍ ٌٓـــــاءة بدارة الأصـــــى٘ اللِارٍ

ٌُُــت  ـخب اللُىـت  وجددًــد حجمهـا كلمُــاًالأ با طـاًت بلـى ؤدواث حمــم البُاهـاثالأ وػــرَ مجخمـم البدـث وٓ

 .الخدِّ مً صدُها وزباتهاالأ وصىلًا بلى الأصالُب الؤخصائُت االإضخخدمت في ملالجت البُاهاث وجدلُلها

 الدزاطت: مىهج 

االإــــىهج لخدُِــــّ ؤهــــداي الدراصــــت واخخبــــار ًرطــــُاتهاالأ جــــم الاكخمــــاد كلــــى االإــــىهج الىصــــٌي الخدلُلــــيالأ وهــــى 

ـــــت واالإالُـــــت االإُداهُـــــت  ًِــــــىم هـــــ ا االإـــــىهج كلـــــى مداولـــــت وصـــــٍ الـــــــاهرة  الأٓتـــــر ملاءمـــــت للدراصـــــاث الؤدارٍ

( ٓمـــــا هـــــي فـــــي الىاُـــــمالأ ومـــــً زـــــم جدلُلهـــــا كبـــــر ربـــــؽ االإخويـــــراث  مـــــي والادارة الأصـــــى٘ االإضـــــجهدًت )الخدـــــى٘ الرُ

وػبُلـــت الأزـــر االإُـــداوي فــــي  االإضـــخِلت بـــاالإخويراث الخابلـــتالأ واصــــخخراج الـــدلالاث الؤخصـــائُت لخٌضـــير حجــــم

ت بمدًىت حدة ر والؤدارة اللِارٍ أث الخؼىٍ  .شر

    مجخمع وعيىت الدزاطت:

 : مجخمع الدزاطت

الأ  ًخٖــــىن مجخمــــم الدراصــــت االإضــــجهدي مــــً حمُــــم الُِــــاداث الخىٌُ ًــــت والىصــــؼ الأ ومــــدًري بدارة الأصــــى٘

ً االإــالُينالأ ومــدًري الدشــوُل والصــُاهت واالإراًــّ فــي  ــت اللاملــت فــي واالإــدًرٍ ر والؤدارة اللِارٍ أث الخؼــىٍ شــر

 .مدًىت حدةالأ واالإصىٌت لدي الهُئت اللامت لللِار

 : حجم العيىت وػسيلت اخخيازها

أث بدُـت  ت االإاهلت  دارة الأصى٘ فـي هـ   الشـر هـراً للدم وحىد خصر دُُّ وزابذ للدد الٖىادر الؤدارٍ

وبىــاءً كلــى حلــٗالأ جــم جددًــد حجــم اللُىــت  .م هيــر مدــددمخىاهُــتالأ جــم الخلامــل مــم المجخمــم كلــى ؤهــه مجخمــ

 :%5% وهامش خؼإ 95كىد مضخىي زِت  الللمي االإِبى٘ باصخخدام ملادلت ٔىشران
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 حيث =Z   (6951% وهي )59الدرجة المعيارية المقابلة لمستوى الثقة 

  حيث=p ( لتعطي أكبر حجم 0990نسبة توفر الخصائص في المجتمع، وتفُترض بنسبة )عينة ممكن. 

 حيث=q  النسبة المتممة لـp وهي (1 - p = 0.50). 

  حيث=e ( 0909هامش الخطأ المسموح به وهو ) 

ا  ي في االإلادلت  ع االإالي والرٍ  :الخلىٍ

 

 وجـم اخخُـار اللُىـت اللشـىائُت البضـُؼت .( مٌردة384وبىاءً كلُهالأ ًةن حجم اللُىت الأدو  االإؼلىب هى )

ـــم الاصـــخبُان  أًـــت ًئـــاث مجخمـــم لخىزَ أث االإضـــجهدًت فـــي مدًىـــت حـــدة لظـــمان جمشُـــل  بلٕتروهُـــاً كلـــى الشـــر

   .الدراصت

 جصميم أداة الدزاطت:

ـت والدراصـاث الضـابِت االإلاصـرةالأ وبمـا ًخما ـ ى  جم بىاء ؤداة الدراصت  الاصخبُان  اصدىاداً بلى الأػر الىـرٍ

رطُاتها  جىِضم الأداة بلى   :ُضمين رئِضُينجماماً مم ؤهداي الدراصت وً

 افيــــــت واالإهىيــــــت : البياهــــــاث الدًمىغس شــــــمل االإخويــــــراث الخصــــــيٌُُت )االإضــــــمى  :اللظــــــم الأوٌ وَ

تالأ  تالأ الىؼــــاَ الرئِســــ ي للمــــل الشـــــرٓ الــــىؿٌُيالأ صــــىىاث الخبــــرةالأ االإاهــــل الللمــــيالأ حجــــم الشــــرٓ

مُت  .(ومضخىي الخبجي الخالي للأهـمت الرُ

 ظــــم  :اللظــــم الثــــاوي: فلــــساث الليــــاض المخىزيــــت مدــــاور رئِضــــُت  3( ًِــــرة مىزكــــت كلــــى 22)وٍ

اث والخددًاث  (   )االإخوير االإضخِل بإبلاد  الشلازتالأ االإخوير الخابم بإبلاد  الشلازتالأ ومدىر االإلىُ

 



 

50 

 

 كياض أداة الدزاطت: 

 جاخــــت المجــــا٘ ؤمــــام ؤًــــراد اللُىــــت للخلبيــــر كــــً درحــــت مــــىاًِجهم كلــــى ًِــــراث الاصــــخبُانالأ جــــم اصــــخخدام 

مُــــتالأ وجددًــــد االإــــدي الخضــــا ي مُِــــاش لُٕــــرث الخما يــــ ي وجمــــذ جرحمــــت الؤحابــــاث اللٌـُــــت بلــــى ؤوزان رُ

 :للٌئاث لخٌضير االإخىصؼاث الخضابُت لىخائج الدراصت ٓما ًلي

  

 ( 3حدوٌ زكم )

 ًىضح كياض أداة الدزاطت 

اطخجابت أفساد 

 العيىت

الىشن 

 السكمي

االإدي الخظابي للمخىطؼاث 

 الخظابيت

افلت/الخبني  دزحت االإى

 مىخٌظت حداً / طلٌُت 84 3بلى ؤُل مً  44 3مً  1 هير مىاًّ بشدة

 مىخٌظت / ُلُلت 64 2بلى ؤُل مً  84 3مً  2 هير مىاًّ

 مخىصؼت 44 3بلى ؤُل مً  64 2مً  3 مداًد

 مرجٌلت / كالُت 24 4بلى ؤُل مً  44 3مً  4 مىاًّ

 مرجٌلت حداً / ممخازة 44 5بلى  24 4مً  5 مىاًّ بشدة

 :  صدق وثباث أداة الدزاطت

أدًمُت للأداة والِدرة كلى الاكخماد كلى هخائجهاالأ ًخم الخدِّ مً الصـدَ والشبـاث  لظمان الصلاخُت الأ

   :كبر الؤحراءاث الخالُت

 الصدق الظاهسي )صدق المخىمين :( 

ـــاـدًمُين  ـٔ ًـــــخم كـــــرض الاصـــــخبُان فـــــي صـــــىرجه الأولُـــــت كلـــــى مجمىكـــــت مـــــً الأصـــــاج ة المخٕمـــــين والخبـــــراء الأ

ـــت وهــــم االإللىمـــاث بمدًىـــت حـــدةالأ وحلـــٗ للخٕـــم كلـــى  واالإمارصـــين االإهىُـــين فـــي ُؼـــاق بدارة الأصـــى٘ اللِارٍ
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ـــــتالأ واهخمائهـــــا للمدـــــىر االإِـــــاشالأ والاحـــــراء الخلـــــدًلا  ث بالخـــــ ي ؤو مـــــدي وطـــــىح اللبـــــاراثالأ وصـــــلامجها اللوىٍ

ِاً لآرائهم  .الؤطاًت وً

 الصدق البىا ي والاحظاق الداخلي (Internal Consistency) والثباث (Reliability) 

ــــخم 34ُىامهــــا ) ًــــخم جؼبُــــّ الأداة كلــــى كُىــــت اصــــخؼلاكُت ( مٌــــردة مــــً خــــارج كُىــــت الدراصــــت الأصــــلُت  وٍ

ــت الصــدَ البىــائي لٖــل ًِــرة  خضــاب ملامــل ارجبــاغ بيرصــىن  ضــخخدم الإلرً لٌ مــم المخــىر الخابلــت لــهالأ ٓمــا 

شــــترغ ؤن جٖــــىن الُِمــــت ؤكلــــى مــــً  ألفــــا هسوهبــــا ملامــــل  لٌ  74 4لُِــــاش الشبــــاث اللــــام والمخــــىري )خُــــث 

 (   لِبى٘ الأداة كلمُاً 

 (8زكم )حدوٌ 

 يداة الدزاطت  الصدق والثباث  

أزكـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــام  الأبعاد الفسعيت المخىز السئيس ي
 الفلساث

عــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــدد 
 الفلساث

الاحظــــــــــــــاق الــــــــــــــداخلي معامـــــــــــــل 
 ()ازجباغ بيرطىن 

معامل ثباث ألفا 
 هسوهبا 

اكــــــــــــــــع جبنــــــــــــــــي أدواث  : و المخــــــــــــــــىز الأوٌ
 (الخحىٌ السكمي )االإخغير االإظخلل

: جِىُـــــــــــاث بهترهـــــــــــذ 3البلـــــــــــد 
ت  الأشُاء والصُاهت الخيباٍ

 (0.70) 43 4دا٘ بخصائُاً كىد  3 3 - 1

مُـــــت 2البلـــــد  : االإىصـــــاث الرُ
 (الىػىُت )بًجار وملاْ

 (0.70) 43 4دا٘ بخصائُاً كىد  3 6 - 4

: البُاهـــاث الضـــخمت 3البلـــد 
 الدًىامُٖي والدضلير

 (0.70) 43 4دا٘ بخصائُاً كىد  3 9 - 7

المخــــــىز الثــــــاوي: هفــــــاءة ئدازة الأصــــــىٌ 
 (العلازيت )االإخغير الخابع

: الٌٕـاءة الدشـوُلُت 3البلد 
ٍ  وطوؽ االإصارٍ

 (0.70) 43 4دا٘ بخصائُاً كىد  3 12 - 10

: ٌٓــــــاءة الخدصــــــُل 2البلــــــد 
 والخدًِاث الىِدًت

 (0.70) 43 4دا٘ بخصائُاً كىد  3 15 - 13

مــــــــــــــــــــــــــــــــــت 3البلــــــــــــــــــــــــــــــــــد  : الخىٓ
ت  والاصخدامت اللِارٍ

 (0.70) 43 4دا٘ بخصائُاً كىد  3 18 - 16

تالأ  المخىز الثالث: االإعىكاث والخحدًاث كىائـــــــــــــــّ مالُـــــــــــــــتالأ بشـــــــــــــــرٍ
 جِىُتالأ وصُبراهُت

 (0.70) 43 4بخصائُاً كىد دا٘  4 22 - 19

 االإعدٌ العام داٌ ئحصائياً الىلي 22 22 - 1 - ئحمالي الأداة

(0.80) 

 :  أطاليب الخحليل الؤحصا ي االإظخخدمت

ت ـــــى الاصـــــخماراث واخخبـــــار الٌـــــروض الصـــــٌرٍ الأ صـــــِخم اصـــــخخدام الخسمـــــت (H_0) لخدلُـــــل البُاهـــــاث وجٌرَ

 :بالاكخماد كلى الأصالُب الؤخصائُت الخالُتالأ (SPSS) الؤخصائُت للللىم الاحخماكُت
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  :(Descriptive Statistics)الؤحصاء الىصفي

 الخىــــسازاث واليظــــب االإئىيــــت (Frequencies & Percentages):  لىصــــٍ الخصــــائص

 ٘  (الدًمىهراًُت واالإهىُت للُىت الدراصت )الِضم الأو

 افـــاث االإعيازيـــت  :(Means & Standard Deviations) االإخىطـــؼاث الخظـــابيت والاهحس

ــت مــدي حشــدذ  ِــاً لدرحــت مىاًِــت ؤًــراد اللُىــتالأ وملرً ـٔـل ًِــرة وجرجِــب الأبلــاد وً لخددًــد وزن 

 .الؤحاباث

 :لاخخباز الفسوض  (Inferential Statistics)الؤحصاء الاطخدلالي

  معامـل ازجبــاغ بيرطـىن (Pearson Correlation Coefficient):  لاخخبـار الٌرطــُت الٌركُــت

ٍ الدشـوُلُت (IoT) ولـى الخاصـت بىحـىد كلاُـت ارجباػُـت بـين بهترهـذ الأشـُاءالأ   وطـوؽ االإصـارٍ

(OpEx). 

 جحليـل الاهحـداز الخؼـي االإخعـدد (Multiple Linear Regression):  لاخخبـار الٌـرض الرئِسـ ي

م ٌٓاءة بدارة الأصى٘  مي مجخملت في رً ت ؤزر الأبلاد الشلازت للخدى٘ الرُ ؛ الإلرً تالأو٘  .اللِارٍ

 جحليـل الاهحـداز الخؼـي ال ظـيؽ (Simple Linear Regression):  لاخخبـار الٌرطـُت الٌركُـت

 .الشاهُت الخاصت بإزر مىصت  بًجار  كلى ٌٓاءة الخدصُل االإالي

 اخخبـــاز ث للمجمىعـــاث االإظـــخللت (Independent Samples t-test):  لاخخبـــار الٌرطـــُت

أ هــذ هىــاْ ًــروَ حاث دلالــت بخصــائُت فــي الٌٕــاءة الدشــوُلُت الٌركُــت الشالشــت؛ لخددًــد مــا بحا 

أث (ESG) حلسي لخبجي ملاًير الاصخدامت مُاً بين الشر  .رُ

 :  حدود الدزاطت

 مـي )بهترهـذ الأشـُاءالأ االإىصـاث  :الخـدود االإىطـىعيت جِخصـر الدراصـت كلـى بدـث ؤزـر الخدـى٘ الرُ

ـــــت )الٌٕـــــاءة الدشـــــوُلُتالأ ٌٓـــــاءة الىػىُـــــتالأ البُاهـــــاث الضـــــخمت( فـــــي ٌٓـــــاءة بدارة الأصـــــى٘  اللِارٍ

مت والاصخدامت(الأ ورصد جددًاتها  .الخدصُلالأ الخىٓ

 ـــت الِائمـــت واالإصـــىٌت بمدًىـــت حـــدةالأ االإملٕـــت  :الخـــدود االإياهيـــت ر والؤدارة اللِارٍ أث الخؼـــىٍ شـــر

 .اللربُت الضلىدًت
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 الأٔاـدًمي الخـالي ًخم جؼبُّ ه   الدراصـت مُـداهُاً وحمـم البُاهـاث خـلا٘ اللـام  :الخدود الصمىيت

 .م2426

 أث االإضـجهدًت  :الخـدود ال شـسيت الُِـاداث الخىٌُ ًـت ومـدًرو الأصـى٘ والدشـوُل واالإالُـت بالشـر

  .بمدًىت حدة
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 الفصل السابع

 اخخباز الفسطياثهخائ  الدزاطت و 
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  :جمهيد

ًِــدم هــ ا الٌصــل كرطــاً جٌصــُلُاً للىخــائج االإُداهُــت التــي جــم الخىصــل بليهــا بلــد ملالجــت البُاهــاث الأولُــت 

ملذ مً كُىت الدراصـت البالوـت  مـً الُِـاداث الخىٌُ ًـت والىصـؼ  ومـدًري الأصـى٘  مٌـردة (384)التي حل

ــــت بمدًىــــت حــــدة  جــــم اصــــخخدام ا ر والؤدارة اللِارٍ أث الخؼــــىٍ لخسمــــت الؤخصــــائُت للللــــىم واالإراًــــّ فــــي شــــر

ـــى وجدلُـــل البُاهـــاث كبـــر شـــِين؛  (SPSS) الاحخماكُـــت لىصـــٍ كُىـــت الدراصـــت  الؤخصـــاء الىصـــٌيلخٌرَ

اث الخبجي والٌٕاءةالأ و  ت الؤخصاء الاصخدلاليوجدلُل مضخىٍ  .(H_0) لاخخبار الٌروض الصٌرٍ

افيت واالإهىيت لعيىت الدزاطت : جحليل البياهاث الدًمىغس  اللظم الأوٌ

ين فـــــــي الدراصـــــــت وجددًـــــــد مـــــــدي جـــــــإهُلهم  ـــــــىي كلـــــــى الخصـــــــائص الهُٖلُـــــــت واالإهىُـــــــت للمشـــــــارٓ بهـــــــدي الىُ

ت  حاباث ؤًراد اللُىت كلى الىدى الخالي  :وخلٌُاتهم اللملُتالأ جم جدلُل الخٕراراث واليضب االإئىٍ

 :  االإظمى الىظيفي الخالي .3

 (1حدوٌ زكم )

 جىشيع أفساد العيىت حظب االإظمى الىظيفي 

 اليظبت االإئىيت الخىساز الىظيفي االإظمى

 %15.1 58 رئِط جىٌُ ي / هائب رئِط / كظى مجلط بدارة

ت  %32.3 124 مدًر بدارة ؤصى٘ كِارٍ

 %21.4 82 مدًر مالي / رئِط خضاباث

 %31.2 120 مدًر حشوُل وصُاهت / مدًر مراًّ

 %100.0 384 الؤحمالي

%( ومـــدًري الدشـــوُل والصـــُاهت 3 32بـــين مـــدًري الأصـــى٘ )ًـهـــر مـــً الىخـــائج ؤن اليضـــبت الأٓبـــر جىدصـــر 

ـــاـً باللملُـــــاث الُىمُـــــت والادارة 2 33) ـٔ %(الأ ممــــا ًمـــــىذ الدراصـــــت مصـــــداُُت كالُـــــت ٔـــــىن الٌئـــــت الأٓتـــــر اخخٖا

   .الأصى٘ جمشل ؤٓتر مً زلثي اللُىت
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لـــــسي هـــــ   الىدُجـــــت  ر خضـــــب رؤي الباخـــــث وحل أث الخؼــــــىٍ والؤدارة بلـــــى ػبُلـــــت الأوشـــــؼت الدشـــــوُلُت لشـــــر

م واالإراًـّ الِائمـت  ٓمـا  ت في مدًىت حدةالأ والتي جرجٕس بصٌت ؤصاصُت كلى الؤدارة االإباشرة للمشارَ اللِارٍ

أث بإهمُـــت الأدوار الخىٌُ ًـــت واالإُداهُـــت )بدارة الأصـــى٘ واالإراًـــّ( فـــي  ـــم ولـــي هـــ   الشـــر ٌلٕـــط هـــ ا الخىزَ

ت لللِـــاراثالأ ممـــا ًظـــمً ؤن  آراء اللُىـــت حلبـــر بدُـــت كـــً واُـــم االإمارصـــاث الخٌـــاؾ كلـــى الُِمـــت الاصـــدشمارٍ

  الٌللُت والخددًاث االإُداهُت للِؼاق 

 : طىىاث الخةرة في اللؼا  العلازي  .8

 (2حدوٌ زكم )

 جىشيع أفساد العيىت حظب طىىاث الخةرة 

 اليظبت االإئىيت الخىساز طىىاث الخةرة

 %11.7 45 صىىاث 5ؤُل مً 

 %29.9 115 صىىاث 34بلى ؤُل مً  5مً 

 %37.0 142 صىت 35بلى ؤُل مً  34مً 

 %21.4 82 صىت ًإٓتر 15

 %100.0 384 الؤحمالي

صـــىىاث فـــي الضـــىَ اللِـــاريالأ وهـــى ماشـــر ُـــىي  34% مـــً ؤًـــراد اللُىـــت جخجـــاوز خبـــراتهم 4 58هلاخـــف ؤن 

ت االإملٕت      .2434كلى ولي ؤًراد اللُىت بالخدىلاث اللمُِت التي مر بها الِؼاق ببان بػلاَ رئٍ

ت اللالُـــت للِؼـــاق اللِـــاري فـــي  ٌضـــر الباخـــث هـــ   الىدُجـــت بالاصـــخِرار الـــىؿٌُي والجاحبُـــت الاصـــدشمارٍ وٍ

لت )ؤٓتر مـً  س اللُىت في ًئاث الخبرة الؼىٍ صـىىاث( ٌلـسز  34مدًىت حدة كلى مدي اللِد االإا  ي  بن جرٓ

الؤدارة الخِلُدًـــــت  مـــــً كمـــــّ البُاهـــــاث االإضـــــخِاة؛ خُـــــث كاصـــــر هـــــالاء الِـــــادة مـــــرخلخين هـــــامخين: مرخلـــــت

ــتالأ ممــا ًمــىدهم ُــدرة ؤكلــى كلــى  مــي االإدضــارق التــي وآبــذ الرئٍ الضــابِتالأ ومرخلــت الخدــى٘ الخىـُمــي والرُ

ٌاءجه مِارهت بالخبراث الىاشئت  مي وٓ اث الخبجي الرُ  جُُِم مضخىٍ
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 :االإإهل العلمي .1

 (3حدوٌ زكم )

 جىشيع أفساد العيىت حظب االإإهل العلمي 

 اليظبت االإئىيت الخىساز االإإهل العلمي

ىش  %57.3 220 بٖالىرٍ

 %24.7 95 دبلىم كالي / ماحضخير

 %5.5 21 دٓخىرا 

ــاـمبى ـٔ الأ ؤو شــــهاداث االإلهــــد اللِــــاري CAMPO شــــهادة مهىُــــت مخخصصــــت )مشــــل: 

 (الضلىدي

48 12.5% 

 %100.0 384 الؤحمالي

ىش بيضـبتجـهـر الىخـائج ؤن الوالبُـت اللـمـى مـً ؤًـراد اللُىـت ًدملـىن ماهـل  الأ ًلـيهم (%57.3) البٖـالىرٍ

الأ فـي خـين بلوـذ (%30.2) خملت الشـهاداث الللُـا )دبلـىم كالي/ماحضـخير ودٓخـىرا ( بيضـبت بحمالُـت بلوـذ

ـٔاـدًمي واالإ ــي خلٌُــت  .(%12.5) وضــبت الخاصــلين كلــى شــهاداث مهىُــت مخخصصــت ج الأ ٌلٕــط هــ ا االإــسٍ

ــــت فــــي مدًىــــت حــــد ةالأ ممــــا ٌلــــسز مــــً ُــــدرتهم كلــــى اصــــدُلاب وجؼبُــــّ كلمُــــت رصــــِىت لــــدي الُِــــاداث اللِارٍ

    .الاصتراجُجُاث الخدًشت  دارة الأصى٘ واالإراًّ جماشُاً مم االإلاًير االإهىُت اللاالإُت والمخلُت

رحم الباخث ه   الخىلٌُت الخللُمُت االإخمي ة بلى الخراْ الخىـُمي الىاصـم الـ ي حشـهد  الهُئـت اللامـت  ولٍ

الضلىديالأ والل ًً ًرطا ملاًير واشـتراػاث جإهُلُـت صـارمت لتـرخُص الُِـاداث لللِار واالإلهد اللِاري 

ــت بجــدة  أث اللِارٍ ــت  هــ ا الارجٌــاق فــي االإيضــىب الخللُمــي واالإ ــي ًٌضــر الخىحــه االإت اًــد لــدي الشــر اللِارٍ

هدـى اصـخِؼاب ٌٓـاءاث ججمـم بـين الخإصـِط الأٔاـدًمي والشـهاداث االإهىُـت االإخخصصـتالأ لظـمان مىآبـت 

 هـمت الخدًشت الأ 
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 :جصييف/حجم شسهت الخؼىيس أو الؤدازة العلازيت .2

 ( 4حدوٌ زكم )

 (جىشيع أفساد العيىت حظب حجم الشسهت )وفلاً للمحفظت العلازيت أو عدد االإىظفين

 اليظبت االإئىيت الخىساز حجم الشسهت

ت هاشئت / صويرة  %16.9 65 شرٓ

ت مخىصؼت  %38.5 148 شرٓ

ت ٓبري / مضاهمت  %44.6 171 شرٓ

 %100.0 384 الؤحمالي

أث ٓبـري ومضـاهمت بيضـبت ين ٌلملىن فـي شـر الأ (%44.6) ًخض  مً الجدو٘ ؤن اليضبت الأٓبر مً االإشارٓ

أث االإخىصؼت بيضبت أث الىاشـئت والصـويرة اليضـبت الأُـل بىاُـم(%38.5) جليها الشر لـذ الشـر  الأ بِىما مش 

أث الٕبـري واالإخىصـؼتالأ حشير ه   الىدُجت بلى ؤن كُىت  .(16.9%) ـس بشـٖل ؤصايـ ي فـي الشـر الدراصـت جترٓ

ت  ـخمت فـي مدًىـت  ت االإلِدةالأ واالإضاولت كً بدارة مداًف كِارٍ وهي الجهاث الأٓتر جبيُاً للأهـمت الؤدارٍ

 .حدةالأ مما ٌلؼي وزهاً هىكُاً لىخائج الدراصت االإُداهُت

ٌضــر الباخــث هــ   الىدُجــت بؼبُلــت الؼٌــرة اللمراهُــت واالإ م اللملاُــت الجــاري جىٌُــ ها فــي مدًىــت وٍ شــارَ

أث  تالأ والمجملـاث االإولِـت(الأ والتـي جخؼلـب بؼبُلجهـا شـر م وصؽ حدةالأ والىحهاث البدرٍ حدة )مشل مشارَ

أث  ٓبــــري ومضــــاهمت جمخلـــــٗ االإــــلاءة االإالُــــت والِـــــدرة الدشــــوُلُت  دارتهــــا  ٓمـــــا ؤن اهخٌــــاض جمشُــــل الشـــــر

لـــسي بلـــى خـــروج اللدًـــد م هـــا  لٌ مـــً االإىاًضـــت ؤو اهـــدماحهاالأ للـــدم ُـــدرتها كلـــى مىآبـــت االإخؼلبـــاث الصـــويرة 

 الخىـُمُت والخِىُت الجدًدة للِؼاق 
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 :الىؼاق السئيس ي لعمل الشسهت في مدًىت حدة .3

 ( 5حدوٌ زكم )

 جىشيع أفساد العيىت حظب الىؼاق السئيس ي لعمل الشسهت

 اليظبت االإئىيت الخىساز الىؼاق السئيس ي للعمل

ر اللِاراث الضٕىُت )مجملاثالأ ؤبراج صٕىُتبدارة   %41.1 158 (وجؼىٍ

الأ مٖاجب ت )مرآس حضىَ ت والؤدارٍ ر اللِاراث الخجارٍ  %29.2 112 (بدارة وجؼىٍ

ر اللِاراث مخلددة الاصخخداماث  114 29.7% (Mix-use) بدارة وجؼىٍ

 %100.0 384 الؤحمالي

ـهر البُاهاث جِارباً وضبُاً في هؼاُاث كمل  ت التي ًيخمي بليها ؤًـراد اللُىـت؛ خُـث اخخـل جل أث اللِارٍ الشر

ر اللِـــاراث الضـــٕىُت االإرجبـــت الأولـــى بيضـــبت الأ ًلُـــه ُؼـــاق اللِـــاراث مخلـــددة (%41.1) ُؼـــاق بدارة وجؼـــىٍ

ــت بيضــبت(%29.7) بيضــبت (Mix-use) الاصــخخداماث ــت والؤدارٍ هــ ا  .(%29.2) الأ زــم اللِــاراث الخجارٍ

ـم االإخــىازن ًظــمً ــت الضــائدة فــي مدًىــت حــدةالأ وكــدم  الخىزَ شــمىلُت هخــائج الدراصــت لجمُــم الأهمــاغ اللِارٍ

جدي هــا لــىمؽ كِــاري دون الآخــرالأ ممــا ٌضــهم فــي حلمــُم الىخــائج وجؼبُِهــا كلــى الِؼــاق اللِــاري بمخخلــٍ 

   .جىحهاجه

ــري الباخــث ؤن الصــدارة اليضــبُت للِؼــاق الضــٕجي جدضــّ جمامــاً مــم مضــجهدًاث بــرامج الؤصــٖان  ــت وٍ فــي رئٍ

ــم وضــبت جملــٗ االإــىاػىينالأ ومــا راًِهــا مــً همــى مدضــارق فــي المجملــاث والأبــراج الضــٕىُت بجــدة   االإملٕــت لرً

وفــي االإِابــلالأ ًــةن الخِــارب الٕبيــر بــين الىؼــاُين الخجــاري ومخلــدد الاصــخخداماث ٌلٕــط جدــىلًا هُٖلُــاً فــي 

م  حىدة الخُاة  واالإرآـس م الأٓتـر  الىمؽ اللمراوي الإدًىت حدة هدى مشارَ مخلـددة الأوشـؼتالأ وهـي االإشـارَ

 اخخُاحاً لأهـمت مخؼىرة في بدارة الأصى٘ واالإراًّ 
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 (مظخىي الخبني الخالي للأهظمت السكميت بالشسهت )وفم الخلييم الراحي .4

 (6حدوٌ زكم )

 جىشيع أفساد العيىت حظب مظخىي الخبني الخالي للأهظمت السكميت 

 اليظبت االإئىيت الخىساز مظخىي الخبني السكمي

مُت مخٖاملت و خابُت  %28.1 108 اكخماد ٓلي كلى ؤهـمت رُ

 %50.5 194 )اكخماد حسئي )ؤهـمت شبه ماجمخت + ملاملاث جِلُدًت

ةًٔجار وملا ْ ي  ًِؽ كلى االإىصاث الؤلسامُت   %21.4 82 (اكخماد مددود حداً )الترٓ

 %100.0 384 الؤحمالي

بـــاً بيضـــبتحشـــير الىخـــائج بلـــى ؤن هصـــٍ  ًِلـــىن طـــمً ًئـــت الخبجـــي الجسئـــي  (%50.5) كُىـــت الدراصـــت جِرٍ

مُـــــتالأ بِىمـــــا بلوـــــذ وضـــــبت الاكخمـــــاد الٕلـــــي كلـــــى الأهـمـــــت االإخٖاملـــــت والةـــــخابُت الأ (%28.1) للأهـمـــــت الرُ

كلـى الاكخمـاد المخـدود حـداً االإخمشـل فـي االإىصـاث الخٖىمُـت الؤلسامُـت  (%21.4) واُخصرث اليضبت االإخبُِت

مـي الخـالي فـي الِؼــاق اللِـاري بمدًىـت حــدةالأ )مشـل بًجـ ْ(  حلٕــط هـ   الىدُجـت واُـم الخدــى٘ الرُ ار ومـلا 

أث مــً خلالهــا بلــى الأجمخــت  خُــث مــا زالــذ هىــاْ مرخلــت اهخِالُــت وا ــخت )الاكخمــاد الجسئــي( حضــ ى الشــر

٘ الٖاملتالأ مما ًبرز ؤهمُت ه   الدراصت في بدث ٌٓاءة ه ا الخبجي وؤزر  كلى بدارة الأص     .ى

ــــت بجـــــدة حلـــــِش خالُـــــاً مرخلـــــت  أث اللِارٍ ٌضــــر الباخـــــث هُمىـــــت  الاكخمـــــاد الجسئــــي  بـــــإن ملــــــم الشـــــر ولٍ

 هظـم جِجــي ؛ خُــث ُامــذ بإجمخــت اللملُــاث الأصاصـُت االإرجبؼــت بالامخشــا٘ الخٖــىمي )مشــل مىصــاث بًجــار 

ر لأهـمجهــا  ْ وبلــدي( لخٌــادي المخالٌــاثالأ فــي خــين لا جــسا٘ فــي ػــىر البىــاء والخؼــىٍ الداخلُــت الخاصــت ومــلا 

إٔهـمـــت الــــ  (ERP  بـــرز هـــ   الىدُجـــت ًجـــىة وا ـــخت بـــين الامخشـــا٘ الخىـُمــــي والادارة الصـــُاهاث ال ُٓـــت(  وجل

مــي الاصــتراجُكيالأ وهــى مـا ٌلــسز الخاحــت االإلخــت للدراصــت الخالُـت لخددًــد ٌُُٓــت الاهخِــا٘ مــً  والخدـى٘ الرُ

 الخبجي الجسئي بلى الاكخماد الٕلي االإضخدام 
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اكـــع  أدواث الخحـــىٌ  جبنـــياللظـــم الثـــاوي: جحليـــل ئحابـــاث العيىـــت حـــىٌ "االإخغيـــر االإظـــخلل: و

 "السكمي

ـــت لٌِـــراث االإخويـــر االإضـــخِل لخددًـــد درحـــت الخبجـــي  جـــم خضـــاب االإخىصـــؼاث الخضـــابُت والاهدراًـــاث االإلُارٍ

ِاً للمُِاش االإلخمد في الٌصل الشالث    .واالإىاًِت وً

 (7حدوٌ زكم )

افاث االإعيازيت يبعاد االإخغير االإظخلل   االإخىطؼاث الخظابيت والاهحس

 دزحت الخبني الاهحساف االإعيازي  االإخىطؽ الخظابي البعد الفسعي السجبت

ـــــار  1 ــ ـــــت )بًجـ ــ ـــت الىػىُـ ــ مُـــ ــــاث الرُ ــ ـــــاوي: االإىصــ ــ ـــد الشـ ــ البلـــ

 ( وملاْ

 مرجٌلت 0.65 4.12

ـــلير  2 ــ ــ ــ ــ ــ ــ ـــخمت والدضـ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ـــــاث الضـ ــ ــ ــ ــ ــ ـــــث: البُاهـ ــ ــ ــ ــ ــ ـــــد الشالـ ــ ــ ــ ــ ــ البلـ

 الدًىامُٖي

 مخىصؼت 0.81 3.35

: جِىُــــــــــــاث بهترهــــــــــــذ الأشــــــــــــُاء والصــــــــــــُاهت  3 البلــــــــــــد الأو٘

ت  الخيباٍ

 مخىصؼت 0.94 2.88

 مسجفعت 0.58 3.45 االإخىطؽ العام للمخغير االإظخلل 
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 (:  جحليل فلساث البعد الأوٌ )ئهترهذ الأشياء والصياهت الخيبإيت

ــــم ) مُــــت جدــــُذ 3حــــاءث الٌِــــرة رُ الإهىديــــ ي الدشــــوُل جدبــــم ٌٓــــاءة اصــــجهلاْ ( وضــــخخدم لىخــــاث جدٕــــم رُ

درحــت مخىصـؼت(الأ بِىمــا خلــذ  - 34 3الؼاُـت واالإُــا  لخـُـاً  فــي االإرجبـت الأولــى طــمً هـ ا البلــد بمخىصـؽ )

ــــم ) مُـــــت الإراُبــــت الأداء الخرحــــت فـــــي االإرجبــــت الأخيــــرة بمخىصـــــؽ 3الٌِــــرة رُ ( الخاصـــــت بىحــــىد خضاصــــاث رُ

 درحت مىخٌظت(  - 65 2)

لــسي خصـــى٘ لىخــاو  رهـــا لَ ـــت وجىً مُـــت كلــى االإرجبـــت الأولـــى بلــى صـــهىلت دمـــج البرمجُــاث الؤدارٍ ث الـــخدٕم الرُ

مُـــــــت ) ـــــــاًالأ فـــــــي خـــــــين ٌلـــــــىد اهخٌـــــــاض جبجـــــــي الخضاصـــــــاث الرُ ( فـــــــي البيُـــــــت الخدخُـــــــت بلـــــــى الخٖـــــــالٍُ IoTججارٍ

ــــل لــــدي مــــلاْ  الرؤصــــمالُت الارجدادًــــت اللالُــــت ومددودًــــت الــــىلي بجــــدواها الاُخصــــادًت كلــــى االإــــدي الؼىٍ

 بالٖامل لا ًسا٘ في مراخله الأولُت  IoTلِاراث الخِلُدًين بمدًىت حدةالأ مما ًى   ؤن بدخا٘ جِىُاث ال

 (:  جحليل فلساث البعد الثاوي )االإىصاث السكميت الىػىيت

ـم ) ـت كبـر مىصـت بًجـار (4خصلذ الٌِرة رُ أًـت كِىدهـا الؤًجارٍ ت كلـى جىزُـّ  كلـى ؤكلـى  "جدـرا الشـرٓ

  مرجٌلت حداً( - 55 4الاصخبُان ٖٓل )مخىصؽ خضا ي في 

لــــسي هــــ   الىدُجــــت االإرجٌلــــت حــــداً بشــــٖل مباشــــر بلــــى الصــــبوت الخىـُمُــــت والؤلسامُــــت التــــي ًرطــــجها وزارة   حل

رهــــا االإىصــــت باكخبــــار  الؤصــــٖان فــــي االإملٕــــت اللربُــــت الضــــلىدًتالأ با طــــاًت بلــــى الخماًــــت الِاهىهُــــت التــــي جىً

أً جىٌُ ًــــتالأ  هــــاالأ اللِــــىد االإىزِــــت صــــٖى لت لخٌــــف خِىُ اهىهُــــت صــــرَ أث ُــــىة جىٌُ ًــــت وُ ممــــا ًمــــىذ الشــــر

ُهي  لُاً اصدباُُاً ولِط مجرد خُار جِجي جرً جلل الخبجي هىا الت اماً حشرَ   وٍ
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 "اللظم الثالث: جحليل ئحاباث العيىت حىٌ "االإخغير الخابع: هفاءة ئدازة الأصىٌ العلازيت

 (35حدوٌ زكم )

افاث االإعيازيت يبعاد االإخغير الخابع   االإخىطؼاث الخظابيت والاهحس

االإخىطؽ  البعد الفسعي السجبت

 الخظابي

الاهحساف 

 االإعيازي 

دزحت 

افلت  االإى

 مرجٌلت حداً  0.54 4.25 البلد الشاوي: ٌٓاءة الخدصُل والخدًِاث الىِدًت 1

2 ٍ : الٌٕاءة الدشوُلُت وطوؽ االإصارٍ  مرجٌلت 0.73 3.62 البلد الأو٘

ت 3 مت والاصخدامت اللِارٍ  مرجٌلت 0.79 3.41 البلد الشالث: الخىٓ

 مسجفعت 0.52 3.76 االإخىطؽ العام للمخغير الخابع 

مىـــت فـــي  ًخضـــ  مـــً الىخـــائج ؤن ُـــادة الِؼـــاق اللِـــاري فـــي مدًىـــت حـــدة ًلمضـــىن الأزـــر الأٓبـــر والؤًجـــا ي للرُ

مـــي ؤبلـــاد ٌٓـــاءة الخدصـــُل والخـــدًِاث الىِدًـــت  ٌضـــر الباخـــث حلـــٗ بىضـــج مىـىمـــت الضـــداد الرُ ؤولًا  وٍ

والــــدًم الٌــــىري فــــي االإملٕــــت )مشــــل صــــداد ومــــدي(الأ وجٖاملهــــا االإباشــــر مــــم االإىصــــاث الىػىُــــتالأ ممــــا ؤدي بلــــى 

مت والاصخدامت في ػـىر الىمـى  خٌع مخاػر الائخمان وجِلُل الدًىن االإلدومتالأ بِىما لا جسا٘ ؤبلاد الخىٓ

كي  .والخؼبُّ الخدرٍ
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  اللظم السابع: اخخباز الفسطياث

3.  ٌ  :اخخباز الفسض السئيس ي الأو

H_0 مـي بإبلـاد  )بهترهـذ الأشـُاءالأ  (0.05) لا ًىحد ؤزر حو دلالت بخصائُت كىد مضخىي دلالت للخدى٘ الرُ

ت م ٌٓاءة بدارة الأصى٘ اللِارٍ  .البُاهاث الضخمتالأ االإىصاث الىػىُت( في رً

واخخبار ًاكلُـت الىمـىحج  (Multiple Linear Regression) الخؼي االإخعددجحليل الاهحداز جم جؼبُّ 

 :(ANOVA) كبر حدو٘ جدلُل الخباًً

 (33حدوٌ زكم )

  ٌ  هخائ  جحليل الاهحداز االإخعدد يثس أبعاد الخحىٌ السكمي على هفاءة الأصى

معامل  االإخغيراث االإظخللت

 B الاهحداز

االإعامل 

 Beta االإعيازي 

مظخىي  t كيمت

 .Sig الدلالت

 الىديجت

 دا٘ 0.000 4.85 - 1.120  الشابذ

 دا٘ 0.000 6.12 0.280 0.245 بهترهذ الأشُاء والؼلب الخيباي 

مُت الىػىُت  دا٘ 0.000 9.84 0.435 0.412 االإىصاث الرُ

البُاهــــــــــاث الضــــــــــخمت والدضــــــــــلير 

 الدًىامُٖي

 دا٘ 0.001 4.32 0.210 0.198

 معامل الازجباغ االإخعدد (R): 0.742 

 0.551 معامل الخحدًد (R^2):  مـي جٌضـر % مـً الخويـر الخاصـل 3 55ؤي ؤن ؤبلاد الخدـى٘ الرُ

 ٘     في ٌٓاءة بدارة الأصى

  كيمتF بمضخىي دلالت  (155.42) ::المخظىبت(Sig. = 0.000)  ًوهي دالت بخصائُا. 

 :البدًلت التي جىص كلـىوهِبل الٌرطُت  (H_0) هسفع الفسطيت الصفسيت السئيظيتبىاءً كلى ما جِدمالأ 

ــم ٌٓــاءة بدارة  (0.05) ًىحــد ؤزــر حو دلالــت بخصــائُت كىــد مضــخىي دلالــت" مــي بإبلــاد  فــي رً للخدــى٘ الرُ

ــت بمدًىــت حــدة ـٔإـٓتر الأبلــاد جــإزيراً بدلالــت ُُمــت  ."الأصــى٘ اللِارٍ  = Betaوحــاءث  االإىصــاث الىػىُــت  
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رحـــم الباخـــث حلـــٗ بلـــى ؤن الأهـمـــت الخٖىمُـــت  .0.435 ـــرث بِئـــت حشـــوُلُت آمىـــت ومىخٌظـــت  ولٍ مُـــت وً الرُ

الأ جليهــا جِىُــاث بهترهــذ الأشــُاء التــي بــدؤث جشبــذ  ــاً كلــى اصــخِرار ٌٓــاءة الأصــى٘ المخــاػرالأ ممــا اولٕــط ًىرٍ

  حدواها في خٌع الهدر 

 :اخخباز الفسطيت الفسعيت الأولى .8

H_0:  وخٌـــــع  بهترهـــــذ الأشـــــُاءلا جىحـــــد كلاُـــــت ارجباػُـــــت حاث دلالـــــت بخصـــــائُت بـــــين اصـــــخخدام جِىُـــــت

ٍ الدشوُلُت ت  االإصارٍ  .في المجملاث اللِارٍ

ً (Pearson Correlation) معامل ازجباغ بيرطىن جم خضاب   :بين المخىرٍ

 (38حدوٌ زكم )

 مصفىفت الازجباغ بين ئهترهذ الأشياء وخفع االإصازيف الدشغيليت 

ٍ الدشوُلُت  جِىُت بهترهذ الأشُاء االإخويراث   خٌع االإصارٍ

 **0.584 1  جِىُت بهترهذ الأشُاء

 0.000 -  مضخىي الدلالت

 (43 4 )الارجباغ دا٘ بخصائُاً كىد مضخىي دلالت

ــت بخصـــائُاً هــسفع الفسطـــيت الصـــفسيت ىٍ  = r) الأ وجىحــد كلاُـــت ارجباػُـــت ػردًــت مىحبـــت مخىصـــؼت وُ

ٍ الدشـوُلُتالأ بهترهذ الأشـُاء  بين بدخا٘ جِىُاث (0.584 ٌضـر  وخٌـع االإصـارٍ الباخـث هـ   الىدُجـت وٍ

مـــــي فـــــي ؤهـمـــــت الخُُٕـــــٍالأ الؤطـــــاءةالأ واالإُـــــا  حضـــــاهم بشـــــٖل مباشـــــر فـــــي طـــــبؽ  بـــــإن الأجمخـــــت والـــــخدٕم الرُ

ــت والدشــوُلُتالأ ممــا ًشبــذ  ــخت دراصــت ) ٍ الؤدارٍ ( Smith & Jones, 2023الاصــجهلاْ وجِلــُص االإصــارٍ

ت بمدًىت حدة    مُداهُاً في البِئت اللِارٍ
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 :عيت الثاهيتاخخباز الفسطيت الفس  .1

H_0:  ــــم وضــــبت ٌٓــــاءة الخدصــــُل االإــــالي لا ًىحــــد ؤزــــر حو دلالــــت بخصــــائُت لاكخمــــاد مىصــــت  بًجــــار  فــــي رً

 .وجدضين الخدًِاث الىِدًت

 :(Simple Linear Regression) جحليل الاهحداز الخؼي ال ظيؽجم اطخخدام 

 ( 31حدوٌ زكم )

 الخحصيلهخائ  الاهحداز ال ظيؽ يثس مىصت ئًجاز على هفاءة 

 (.Sig) مظخىي الدلالت t كيمت Beta معامل F كيمت R2 االإخغير االإظخلل

 0.000 19.12 0.699 365.82 0.489 "مىصت  بًجار

الأ خُـــث ؤزبـــذ الخدلُـــل وحـــىد ؤزــر ػـــردي ُـــىي حـــداً الإىصـــت بًجـــار كلـــى ٌٓـــاءة هــسفع الفسطـــيت الصـــفسيت

% مــــً الالتــــ ام االإــــالي وصــــركت الخدصــــُل 9 48الخدصــــُلالأ خُــــث ًٌضــــر الاكخمــــاد كلــــى االإىصــــت مــــا وضــــبخه 

أث مــً الخلتــر الائخمــاوي بشــٖل ملمــىشالأ  ــل اللِــىد لضــىداث جىٌُ ًــت خمــى الشــر ٌضــر الباخــث  وجدىٍ وٍ

ــــل  أث مــــً االإماػلــــت والخلتــــر حلــــٗ بــــإن جدىٍ اللِــــىد كبــــر االإىصــــت لضــــىداث جىٌُ ًــــت صــــارمت ًدمــــي الشــــر

ضر ق الؤحراءاث الِاهىهُت كبـر ُظـاء الخىٌُـ الأ وحـاءث هـ   الىدُجـت مخىاًِـت  الائخماوي بشٖل ملمىشالأ وَ

   ( 2425جماماً مم دراصت الِدؼاوي )

 :اخخباز الفسطيت الفسعيت الثالثت .2

H_0: أث التـي جدبجـى ملـاًير لا جىحد ًروَ حاث دلا لت بخصائُت فـي مضـخىي الٌٕـاءة الدشـوُلُت بـين الشـر

أث التي لا جخبىاها (ESG) الاصخدامت مُاً والشر  .رُ

ـــم ) أث بىـــاءً كلـــى بحابـــاث الضـــاا٘ رُ أث مخبيُـــت 6جـــم جِضـــُم الشـــر ( بالِضـــم الأو٘ بلـــى مجمـــىكخين )شـــر

أث هير مخبيُت(الأ وجم بحراء  مُاً للاصخدامتالأ وشر  ت  اخخبار ث للمجمىكاث االإضخِلرُ
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 ( 32حدوٌ زكم )

 هخائ  اخخباز )ث( للفسوق في الىفاءة الدشغيليت وفلاً لخبني معاًير الاطخدامت السكميت

 العــدد المجمىعت

N 

االإخىطــــــــــــــــــــــــــــــــؽ 

 الخظابي

الاهحـــــــــــــــــــــــــــــساف 

 االإعيازي 

 t كيمـــــت

 المخظىبت

دزحــــــــــــــــــــــــــــــــــــاث 

 df الخسيت

مظـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــخىي 

 .Sig الدلالت

ـــى  ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ أث جدبجـ ـــــر ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ شـــ

مُاً الاصخدامت   رُ

82 4.15 0.42 7.84 382 0.000 

ـــى  ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ أث لا جدبجـ ـــــر ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ شـ

مُاً   الاصخدامت رُ

302 3.48 0.68    

ت ع الٌرطــــُت الصــــٌرٍ ( 45 4الأ خُــــث جبــــين وحــــىد ًــــروَ حاث دلالــــت بخصــــائُت كىــــد مضــــخىي دلالــــت )هــــرً

أث التــي جدبجــى ملــاًير الاصــخدامت مُــاًالأ خُــث خِِــذ مخىصــؼاً ؤكلــى فــي الٌٕــاءة (ESG) لصــال  الشــر  رُ

أث الخِلُدًـت )35 4الدشوُلُت وطبؽ الهدر االإالي ) ٌضـر الباخـث هـ   الىدُجـت  ( 48 3( مِارهت بالشـر وٍ

ر الؼاُـت واالإُـا ( ٌضـاهم  مُت )مشل جدبم الاهبلازاثالأ وؤهـمـت جـدوٍ بإن جبجي ملاًير الاصخدامت كبر خلى٘ رُ

 ً دض  لالأ وٍ ا٘ في جِلُص الهدر االإالي كلى االإدي الؼىٍ تالأ ممـا ًمىدهـا بشٖل ًل  الضملت االإاصضـُت للشـرٓ

أث الخِلُدًت في صىَ حدة اللِاري  اً حشوُلُاً وا خاً كلى هـيراتها مً الشر    جٌىُ
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 جمهيد:

مـــي كلـــى  ٌٓـــاءة بدارة ًِـــدم هـــ ا الٌصـــل خلاصـــت شـــاملت للدراصـــت االإُداهُـــت التـــي بدشـــذ  ؤزـــر الخدـــى٘ الرُ

ضـخلرض الٌصـل االإِاربـت الخخامُـت للبدـث مـً خـلا٘ مىاُشـت الىخـائج  ـت بمدًىـت حـدة   وَ الأصـى٘ اللِارٍ

اللامـــــــت التـــــــي ؤصـــــــٌر ك هـــــــا الخدلُـــــــل الؤخصـــــــائي للبُاهـــــــاثالأ وربؼهـــــــا بـــــــالىاُم اللِـــــــاري االإلاصـــــــر ومِارهجهـــــــا 

الخىصـُاث الؤحرائُـت الِابلـت  بالدراصاث الضابِت  وبىـاءً كلـى هـ   االإاشـراثالأ ًؼـرح الٌصـل مجمىكـت مـً

يخهي بخِدًم مِترخاث لآًاَ بدشُت مضخِبلُت واكدة تالأ وٍ ر والؤدارة اللِارٍ  .للخؼبُّ في صىَ الخؼىٍ

   هخائ  الدزاطت:

ت (SPSS) بلد ملالجت البُاهاث بخصائُاً واخخبار الٌرطُاث كبر خسمت الأ جم الخىصل بلى الىخائج الجىهرٍ

 :الخالُت

اكع جبني أدواث  .3 ٌ و  : الخحىٌ السكمي وهفاءة الأصى

  مُت الىػىُت الؤلسامُت في مدًىت حدة )مشل ؤؿهرث الىخائج ؤن هىاْ جبيُاً مرجٌلاً للأهـمت الرُ

ْ  في االإِابلالأ حاء جبجي جِىُاث بهترهذ الأشُاء .4.12 )بمخىصؽ خضا ي بلى  (مىصتي بًجار وملا 

ت في االإرجبت الأخيرة بىزن  الأ مما ٌشير بلى ًجىة بين الالت ام 2.88)مخىصؽ )والصُاهت الخيباٍ

أث  .الخىـُمي الخٖىمي والخدى٘ الخِجي ال احي للشر

  مىت في ٌٓاءة الخدصُل والخدًِاث ن ؤن ُادة الِؼاق ًلمضىن الأزر الؤًجا ي الأٓبر للرُ جبي 

ٍ 4.25))الىِدًت بمخىصؽ مرجٌم حداً   .(3.62)الأ ًلُه ؤزر الٌٕاءة الدشوُلُت وطوؽ االإصارٍ

 : هخائ  اخخباز الفسطياث الؤحصائيت .8

  ٘ لأبلاد  (0.05)زبذ وحىد ؤزر حو دلالت بخصائُت كىد مضخىي دلالت  :الٌرض الرئِس ي الأو

ت بمدًىت حدة  وؤو خذ ُُمت  م ٌٓاءة بدارة الأصى٘ اللِارٍ مي مجخملت في رً الخدى٘ الرُ

مُت جٌضر  ٘ مً الخوير الخاصل  %55.1ملامل الخددًد ؤن الأبلاد الرُ  = R^2) في ٌٓاءة الأصى

إٔزر الأبلاد جإزيراً (0.551  .(beta = 0.435) الأ وحاء بلد  االإىصاث الىػىُت  
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 ت بخصائُاً  :الٌرطُت الٌركُت الأولى ىٍ  r) زبذ وحىد كلاُت ارجباػُت ػردًت مىحبت مخىصؼت وُ

ٍ الدشوُلُت (IoT) بين بدخا٘ جِىُاث بهترهذ الأشُاء (0.584 = الأ مما (OpEx) وخٌع االإصارٍ

د ؤن الأجمخت ال ُٓت للمراًّ )جٍُُٕالأ بطاءةالأ مُا ( جادي مباشرة بلى طبؽ الاصجهلاْ  .ًآ

 ؤزبذ الخدلُل وحىد ؤزر ػردي ُىي حداً لاكخماد مىصت  بًجار  في  :الٌرطُت الٌركُت الشاهُت

م ٌٓاءة الخدصُل االإالي؛ خُث ًٌضر الاكخماد كليها ما وضبخه  االإالي مً الالت ام  %48.9رً

ل اللِىد لضىداث جىٌُ ًت صارمت جدمي مً الخلتر والخلاملاث  وصركت الخدصُل بضبب جدىٍ

لت  .الِظائُت الؼىٍ

 ٓشٌذ الىخائج كً وحىد ًروَ حاث دلالت بخصائُت في مضخىي  :الٌرطُت الٌركُت الشالشت

مت أث التي جدبجى ملاًير الاصخدامت والخىٓ مُاً  (ESG) الٌٕاءة الدشوُلُت لصال  الشر رُ

أث التي لا جخبىاها بمخىصؽ  (4.15)بمخىصؽ  الأ مما ٌلٕط الأزر االإالي بلُد (3.48)مِارهت بالشر

ر الؼاُت  .االإدي لخلى٘ جدبم الاهبلازاث وجدوٍ
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 الخىصياث: 

 :بىاءً كلى ما ؤصٌرث كىه هخائج الدراصت مً ماشراث ودلالاث مُداهُتالأ ًىص ي الباخث بما ًلي

ــــت بجــــدة بلــــدم الآخٌــــاء باالإىصــــاث الخٖىمُــــت  الباخــــثًىصــــ ي   3 ر والؤدارة اللِارٍ أث الخؼــــىٍ شــــر

االإخٖاملـــتالأ  (ERP) الؤلسامُـــتالأ والبـــدء ًـــىراً فـــي الاصـــدشمار فـــي ؤهـمـــت جخؼـــُؽ االإـــىارد االإاصضـــُت

 .وؤهـمت بدارة الصُاهت ال ُٓت لردم ًجىة  الاكخماد الجسئي  الضائدة

ـــــــــت واالإضـــــــــدشمر   2 أث اللِارٍ ُـــــــــب خـــــــــث الشـــــــــر ًٍ كلـــــــــى جدمـــــــــل الخٖـــــــــالٍُ الرؤصـــــــــمالُت الأولُـــــــــت لترٓ

ـــت الٕبـــري  ـــت فـــي الأبـــراج والمجملـــاث الضـــٕىُت والخجارٍ الخضاصـــاث ال ُٓـــت وهــــم الصـــُاهت الخيباٍ

ٍ الدشــوُلُت بيضــبت كالُــت كلــى االإــدي  بجــدةالأ هـــراً لجــدواها االإشبخــت بخصــائُاً فــي خٌــع االإصــارٍ

ل  .الؼىٍ

ت بدبج  3 أث اللِارٍ ي برمجُاث مخخصصت لُِاش اصجهلاْ الؼاُـت واالإُـا  وجدبـم طرورة ُُام الشر

الاهبلازاث الٕربىهُتالأ للاصخٌادة مً الخٌىَ الدشوُلي والضملت االإاصضُت الجُدة التـي جدِِهـا 

 ."ه   االإلاًيرالأ وجماشُاً مم مضجهدًاث مبادرة  الضلىدًت الخظراء

بُـــت مٕشٌـــت بالخلـــاون مـــم االإلهــد اللِـــاري ال  4 مـــي لـــدي جصــمُم بـــرامج جدرٍ ـــم الـــىلي الرُ ضـــلىدي لرً

الدضـــــلير  ثالضـــــخمت وآلُـــــامـــــدًري الأصـــــى٘ واالإراًـــــّالأ وجـــــإهُلهم للخلامـــــل مـــــم جدلُـــــل البُاهـــــاث 

 َ ت بما ًخلاءم مم جِلباث الضى  .الدًىامُٖي للىخداث اللِارٍ
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 االإلترحاث: 

ـــــد مـــــً  الاصخِصـــــاء الللمـــــيالأ ًِتـــــرح امخـــــداداً لىخـــــائج هـــــ ا البدـــــثالأ وحوؼُـــــتً للجىاهـــــب التـــــي جدخـــــاج بلـــــى مسٍ

 الباخث بحراء الدراصاث االإضخِبلُت الخالُت:

أث اللِـار الىاشـئت والصـويرة بمدًىـت   3 مـي فـي شـر بحراء دراصت جدبلُـت الإضـخىي هضـج الخدـى٘ الرُ

 حدةالأ لبدث آلُاث جمُٕ ها مً البِاء في ؿل خروج اللدًد م ها مً الضىَ 

أء الاصـــؼىالي   2 الخىلُـــدي فـــي الخيبـــا بإصـــلار اللِـــاراث وجُِـــُم المخـــاػر دراصـــت ؤزـــر جؼبُِـــاث الـــ 

 الائخماهُت في الضىَ اللِاري الضلىدي 

ـــــت كبـــــر مىصــــت بىرصـــــت اللِــــار الضـــــلىدًت  كلـــــى   3 مىــــت الصـــــٖىْ والخــــدماث اللِارٍ بدــــث  ؤزـــــر رُ

 صركت جدًّ الضُىلت الىِدًت وحجم الخداو٘ اللِاري بمدًىت حدة 

ـت الخِلُدًـت واالإبـاوي ال ُٓـت االإضـخدامت فـي االإىؼِـت دراصت مِارهت بين ٌٓاءة بدارة الأصى   4 ٘ اللِارٍ

 ( ROIالوربُت مً خُث اللائد كلى الاصدشمار )
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 كائمت االإساحع
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  العسبيت:أولًا: االإساحع 

ـــــت: االإـــــدخل الاصـــــتراجُكي 2422البـــــارالأ . كلـــــي  )  3 لخلـــــــُم (  بدارة الأصـــــى٘ والاصــــــدشماراث اللِارٍ

م  ت  دار االإىاهج لليشر والخىزَ  التروة اللِارٍ

أث  .(2022) .بجـي ًـىوطالأ بشـار  2 ـت فـي جدضــين الٌٕـاءة الدشـوُلُت لشــر ؤزـر هــم االإللىمــاث الؤدارٍ

الأ (2)18الأ المجلــــت الأردهُــــت فــــي بدارة الأكمــــا٘ .بدارة اللِـــاراث واالإراًــــّ: دراصــــت مُداهُــــت فـــي الأردن

145–168. 

ـــت  .(2024) .الج ـــيالأ ًهـــد بـــً هاصـــر  3 مـــت اللِارٍ ـــس الخىٓ مُـــت الىػىُـــت فـــي حلسٍ دور االإىصـــاث الرُ

 .وجِلُــل المخـــاػر الائخماهُـــت: دراصـــت جؼبُُِـــت كلـــى مىصـــت  بًجـــار  باالإملٕـــت اللربُـــت الضـــلىدًت

 .62–33الأ (1)7الأ المجلت الضلىدًت ل دارة والاُخصاد

ْ  فـــي اصـــخدا .(2022) .الخـــارسيالأ مضـــاكد بـــً هـــاًٍ  4 مت اللِـــاراث حاث االإلُٕـــت دور برهـــامج  مـــلا 

ٍ الدشــــوُل: دراصــــت مةــــخُت بمدًىــــت مٕــــت االإٕرمــــت مــــت مصــــارٍ ت وخىٓ مجلــــت الللــــىم  .االإشــــترٓ
ت والاُخصادًت  .334–89(الأ 2)35الأ حاملت الِصُمالأ الؤدارٍ

كلــى الُِمــت  (ESG) ؤزــر جؼبُــّ ملــاًير الاصــخدامت .(2023) .الرشــُدالأ هــىرة بيــذ كبــد الــرخمً  5

ت  ُت للأصى٘ اللِارٍ ـت االإملٕـت الضىُ ـت .2434في طىء رئٍ الأ (3)30الأ المجلـت اللربُـت للللـىم الؤدارٍ

411–438. 

لُت الخاطـىت للِؼـاق اللِـاري فـي االإملٕـت 2424السهراويالأ كبد الرخمً صـلُد  )  6 (  البِئـت الدشـرَ

اللربُــت الضــلىدًت وؤزرهــا كلــى حلــب الاصــدشماراث الأحىبُــت  مجلــت الخِــىَ والبدــىر الِاهىهُــتالأ 

 .233-243(الأ 3)38

ــــت الضــــلىدًت فــــي 2423الضــــدًريالأ مضــــاكد ًهــــد  )  7 (  الخىـــــُم الِــــاهىوي والؤداري للأصــــىاَ اللِارٍ

ت االإملٕت     مؼبىكاث حاملت االإلٗ صلىد 2434ؿل رئٍ

ــت وجدُِــّ االإيــ ة  .(2020) .صــرورالأ . ؤخمــد  8 مــي كلــى حــىدة الخــدماث اللِارٍ ؤزــر الخدــى٘ الرُ

أ ــــت مصــــر اللربُـــتالخىاًضـــُت: دراصــــت مُداهُــــت كلـــى شــــر ّ اللِـــاري بجمهىرٍ المجلــــت  .ث الدضــــىٍ
 .234–243(الأ 4)54الأ حاملت كين شمطالأ الللمُت للاُخصاد والخجارة

ـس بـً صـلؼان  9 ؤزـر جبجـي جِىُـت بهترهـذ  .(2024) .الشـمريالأ خالـد بـً ًُصـلالأ والٌُصـلالأ كبـد اللسٍ

ُؼــاق اللِــاراث فــي خٌــع جٖـالٍُ صــُاهت االإبــاوي ال ُٓـت: دراصــت اصخٕشــاًُت فـي  (IoT) الأشـُاء

س للهىدصت واللمارة .الخجاري الضلىدي  .98–75الأ (1)35الأ مجلت االإلٗ كبد اللسٍ
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مــــي كلــــى صــــافي الــــدخل 2424الشــــمريالأ خالــــد كبــــد    )  34 ائُــــت والخدــــى٘ الرُ (  ؤزــــر الصــــُاهت الىُ

ت  المجلت اللربُت ل دارةالأ   .334-335(الأ 2)44الدشوُلي للميشأث اللِارٍ

مىـت الخـدًِاث الىِدًـت فـي بدارة  .(2020) .كبـد اللؼُـٍالأ ػـارَ مـإمىن   33 ر همـىحج مِتـرح لرُ جؼـىٍ

ـــــت وجدضـــــين الُِمـــــت السمىُـــــت للىِـــــىد ت اللِارٍ مجلـــــت الدراصـــــاث االإالُـــــت  .المخـــــاًف الاصـــــدشمارٍ
ُت االإضخدامت  .42–15الأ (1)2الأ واالإصرً

مُـت .(2025) .اللخُبـيالأ صـلؼان بـً .  32 أث فـي  (PropTech) واُـم جؼبُـّ جِىُـاث اللِـار الرُ شـر

ً ر اللِـــاري باالإىؼِـــت الىصـــؼ  باالإملٕـــت اللربُـــت الضـــلىدًت وؤزـــر  كلـــى رطـــا االإضـــدشمرٍ  .الخؼـــىٍ

 .345–332(الأ 3)65الأ ملهد الؤدارة اللامتالأ مجلت الؤدارة اللامت

ــل والخُِــُم اللِــاري: االإلــادلاث 2423كمــرالأ ؤخمــد ًهمــيالأ والخؼُــبالأ مــروان صــلُمان  )  33 (  الخمىٍ

 صىاَ اللِار  دار الٕخاب الجام ي الخآمت والخدلُل االإالي لأ 

ــادة الأكمــا٘ الخِىُــت فــي الِؼــاق اللِــاري  .(2021) .اللمــرانالأ بــدر بــً كبــد    34  :(PropTech) رٍ

 .79–55الأ (2)8الأ مجلت البدىر الاُخصادًت واالإالُت .الآًاَ والخددًاث في الاُخصاد الضلىدي

ــاث الخدــى٘ ا .(2023) .ُدؼــانالأ وائــل بــً صــمير  35 ــت مدــدداث وملىُ أث اللِارٍ مــي فــي الشــر لرُ

ــس: الاُخصــاد والؤدارة .اللائلُــت بمداًـــت حــدة: دراصــت مُداهُــت الأ مجلــت حاملــت االإلــٗ كبــد اللسٍ

 .215–187الأ (2)37

مُت الخٖىمُت كلى ٌٓـاءة الخدصـُل والامخشـا٘ 2425الِدؼاويالأ . صلُد  )  36 (  ؤزر االإىصاث الرُ

  338-335(الأ 2)45 دارةالأ في الِؼاق اللِاري الضلىدي  المجلت اللربُت ل

(  الاصــــــتراجُجُت الشــــــاملت للِؼــــــاق اللِــــــاري فــــــي االإملٕــــــت اللربُــــــت 2423الهُئــــــت اللامــــــت لللِــــــار  )  37

 .الضلىدًت  الأماهت اللامت للهُئت اللامت لللِار

ر الضىىي الإاشـراث برهـامج الخدـى٘ الـىػجي ومضـجهدًاث الؤصـٖان  2422وزارة الؤصٖان  )  38 (  الخِرٍ

ر  بدارة الدراصاث  والخِارٍ
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 خؼاب الاصخبُان

/ـــت فــي الاصــخبُان مــت )االإشارْ م/ ؤختــي الٕرٍ جدُــت ػُبــت و لــدالأالأ بــين ًــدًٕم اصــخبُان كلمــي  هــدي بلــى ُُــاش  (ؤخــي الٕــرٍ

ــت بمدًىــت " ر والؤدارة اللِارٍ أث الخؼــىٍ ــت: دراصــت جؼبُُِــت كلــى شــر مــي فــي ٌٓــاءة بدارة الأصــى٘ اللِارٍ ؤزــر الخدــى٘ الرُ

أًــت البُاهــاث صــخل  ."حــدة ت هإمــل مــىٕم الخٕــرم با حابــت كلــى ًِــراث الاصــخبُان بدُــت ومىطــىكُتالأ كلمــاً بــإن  لامل بضــرٍ

ضخخدم بلا لأهراض البدث الللمي ًِؽ  .جامت ولً حل

افيت واالإهىيت : البياهاث الدًمىغس  اللظم الأوٌ

 :االإظمى الىظيفي الخالي .3

 [ ] رئِط جىٌُ ي / هائب رئِط / كظى مجلط بدارة 

 [ ] ت  مدًر بدارة ؤصى٘ كِارٍ

 [ ] مدًر مالي / رئِط خضاباث 

 [ ]  مراًّمدًر حشوُل وصُاهت / مدًر 

 :طىىاث الخةرة في اللؼا  العلازي  .8

 [ ]  ًصىىاث 5ؤُل م 

 [ ]  ًصىىاث 34بلى ؤُل مً  5م 

 [ ]  ًصىت 35بلى ؤُل مً  34م 

 15 [ ] صىت ًإٓتر 

  :االإإهل العلمي .1

 [ ] بٖالىرٍىش 

 [ ] دبلىم كالي / ماحضخير 

 [ ]  دٓخىرا 

 [ ] أمبى  اللِاري الضلىديالأ ؤو شهاداث االإلهد CAMPO شهادة مهىُت مخخصصت مشل: 

 (:جصييف/حجم شسهت الخؼىيس أو الؤدازة العلازيت )حظب حجم المخفظت العلازيت أو عدد االإىظفين .2

 [ ] ت هاشئت / صويرة  شرٓ

 [ ] ت مخىصؼت  شرٓ
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 [ ] ت ٓبري / مضاهمت  شرٓ

 :الىؼاق السئيس ي لعمل الشسهت في مدًىت حدة .3

 [ ] ر اللِاراث الضٕىُت )مجملاثالأ ؤبراج ص  )ٕىُتبدارة وجؼىٍ

 [ ] الأ مٖاجب ت )مرآس حضىَ ت والؤدارٍ ر اللِاراث الخجارٍ  )بدارة وجؼىٍ

 [ ] ر اللِاراث مخلددة الاصخخداماث  (Mix-use) بدارة وجؼىٍ

 (: مظخىي الخبني الخالي للأهظمت السكميت بالشسهت )وفم الخلييم الراحي .4

 [ ] مُت مخٖاملت و خابُت   اكخماد ٓلي كلى ؤهـمت رُ

 [ ] ؤهـمت شبه ماجمخت + ملاملاث جِلُدًت اكخماد حسئي() 

 [ ] ْ ةًٔجار وملا ي  ًِؽ كلى االإىصاث الؤلسامُت   ( اكخماد مددود حداً )الترٓ
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 اللظم الثاوي: محاوز الاطخ يان 

افم  غير مى

 بشدة

غير 

افم  مى

افم محاًد افم بشدة مى  الفلسة مى

اكع جبني أدواث الخحىٌ  : و (السكمي )االإخغير االإظخللالمخىز الأوٌ  

: جلىياث ئهترهذ الأشياء والصياهت الخيبإيت  البعد الأوٌ

مُــت وؤهـمــت حُٓــت   3      خىا كلــى خضاصــاث رُ حلخمــد شــرٓ

أالإصـــاكد والخُُٕـــٍ(  الإراُبـــت ؤداء االإراًـــّ الخرحـــت )

 .بشٖل مضخمر

ـــت جصـــــدر جيبيهـــــاث   2      ــــاث مخخصصــ ـُ ــــدًىا برمج ر لـ ــــىً جخـ

ىكها الٌللي في المجملاث اصدباُُت للأكؼا٘ ُبل  وُ

ت  .اللِارٍ

مُــــــــــت جدــــــــــُذ الإهىديــــــــــ ي   3      وضــــــــــخخدم لىخــــــــــاث جدٕــــــــــم رُ

 .الدشوُل جدبم ٌٓاءة اصجهلاْ الؼاُت واالإُا  لخـُاً 

 (البعد الثاوي: االإىصاث السكميت الىػىيت )ئًجاز وملا ن

ـــت   4      أًــت كِىدهــا الؤًجارٍ ت كلــى جىزُـــّ  جدــرا الشــرٓ

ـــر مىصـــــت  بًجـــــار   ـــت لاكخمادهـــــا ٓضـــــىداث كبــ الىػىُــ

 .جىٌُ ًت

ت  وضـخخدم الىاحهـاث البرمجُـت  5      لـربؽ ؤهـمـت الشـرٓ

الداخلُــت بمىصــت بًجــار لأجمخــت الٌــىاجير والخدصــُل 

 .االإالي

خىا   6      ت فـي شـرٓ ًـخم بدارة اللِـاراث حاث االإلُٕـت االإشـترٓ

ـــــامج  ــ ــ ــ ـــت لبرهـ ــ ــ ــ ــ مُـ ــــى الأدواث الرُ ــ ــ ــ ــي كلــ ــ ــ ــ ــ ـــــاد الٕلــ ــ ــ ــ بالاكخمـ

ْ  ." ملا 

 الثالث: البياهاث الضخمت والدظعير الدًىاميييالبعد 

خىا ُىاكـد بُاهـاث  ـخابُت مخٖاملـت جدـُذ   7      جمخلٗ شرٓ

الىصــــــــى٘ الٌــــــــىري للمللىمــــــــاث االإالُــــــــت والدشــــــــوُلُت 

ذ   لللِاراث في ؤي وُ

مي لبُاهاث الضىَ )اللرض   8      ولخمد كلى الخدلُل الرُ

ـــــُم  ــ ـــــدًل ُــ ــ ـــــدة( لخلــ ــ ـــت بجــ ــ ــ ــــلار الخالُــ ــ ــ ـــب والأصـ ــ ــ والؼلــ

 الؤًجاراث بشٖل مرن ودًىامُٖي 
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مُت مِضرة جمًٕ   9      ت ُىىاث وجؼبُِاث رُ ر الشرٓ جىً

ـــــــــــم بلاهــــــــــاث الصــــــــــُاهت وصـــــــــــداد  ً مــــــــــً رً االإضــــــــــخإحرٍ

 االإضخدِاث بظوؼت زر 

(المخىز الثاوي: هفاءة ئدازة الأصىٌ العلازيت )االإخغير الخابع  

: الىفاءة الدشغيليت وطغؽ االإصازيف  البعد الأوٌ

صــاهم الاهخِــا٘ مــً الصــُاهت الخِلُدًــت بلــى الصــُاهت    34     

ت في خٌع جٖالٍُ الأكؼا٘ الؼارئت  مُت الخيباٍ الرُ

 بشٖل ملمىش 

ـــر   33      ــ ــ ــ ـــت اللمــ ــ ــ ــ ــــى بػالــ ــ ــ ــ ـــت بلـ ــ ــ ــ ـــت ال ُٓــ ــ ــ ــ ـــّ الأهـمــ ــ ــ ــ ؤدي جؼبُــ

ــــجهلاْ  ــ ــــي اصــ ــ ـــــدر فــ ــ ـــــل الهـ ــ ـُ ـــــداث وجِل ــ ـــــ ي للملـ ــ الاًترا ـ

 مصادر الؼاُت داخل االإباوي 

مُـــت   32      ر الرُ ٍ فــــي حضـــاكدها الخِــــارٍ اللخـُــــت للمصـــارٍ

طــبؽ الخٖــالٍُ الٌللُــت ومىــم ؤي ججــاوز للمي اهُــاث 

ت االإلخمدة   الخِدًرٍ

 البعد الثاوي: هفاءة الخحصيل والخدفلاث الىلدًت

ــــت بلــــى صــــىداث جىٌُ ًــــت   33      ــــل اللِــــىد الؤًجارٍ ؤدي جدىٍ

مُـــــــت )كبـــــــر بًجـــــــار( بلـــــــى جِلـــــــُص ًتـــــــراث وملـــــــدلاث  رُ
 ً  الخلتر الائخماوي للمضخإحرٍ

مـــــــي االإرجبؼـــــــت بالأهـمـــــــت   34      صـــــــاهمذ خلـــــــى٘ الـــــــدًم الرُ

ـــــادة  ــ ــ ــــىد والاكــ ــ ــ ـــــُل الىِــ ــ ــ م دورة جدصــ ـــــرَ ــ ــ ــــي حضـ ــ ــ ـــت فـــ ــ ــ ــ ـُ االإال

اً بما ًخدم الُِمت السمىُت للىِىد  رها اصدشمارٍ  جدوٍ

ــــم   35      مُــــت فــــي رً صــــاكدث جؼبُِــــاث ججربــــت اللمُــــل الرُ

ـــراث  ــ ـــُص ًتـــ ــ ً  وجِلـــ ـــــخإحرٍ ـــدبِاء االإضـــ ــ ـــــدلاث اصـــ  ملـــ

ت   شوىر الىخداث اللِارٍ

 البعد الثالث: الخىهمت والاطخدامت العلازيت

ـــــامج   36      ـــلاْ )برهـ ــ ـــــاث االإـ ـــت لجملُـ ــ مُـ ــــاث الرُ ـــــُذ االإىصــ جدـ

ــت بشــٌاًُت جامــت  مــلاْ( كــرض الِــىائم االإالُــت الدورٍ

 جدد مً ال  اكاث الِاهىهُت 

ـُـت واالإبــاوي   37      مــي لبــرامج ٌٓــاءة الؼا ٌضــاهم الخدبــم الرُ

للمدــاًف الخظــراء فــي همــى صــافي الــدخل الدشــوُلي 
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ت  ت للشرٓ  اللِارٍ

ت كلـــى   38      مُـــت الخالُـــت ُـــدرة الشـــرٓ جـــدكم الأهـمـــت الرُ

ً والجهــاث  مــت دُُِــت للمضــدشمرٍ ر خىٓ جِــدًم جِــارٍ

ألهُئت اللامت لللِار(   الخىـُمُت )

 المخىز الثالث: معىكاث وجحدًاث الخحىٌ السكمي بمدًىت حدة

ت كىائّ مالُـت جخمشـل فـي   39      الارجٌـاق الأولـي جىاحه الشرٓ

ــــــــــــت  لخٖلٌــــــــــــت شــــــــــــراء وجخصــــــــــــُص البرمجُــــــــــــاث اللِارٍ

 ( االإخؼىرة ERPوؤهـمت الـ )

مي مً ُبل بلع الٖىادر   24      جىحد مِاومت للخوُير الرُ

ــــى  ــ ــ ــ ــ ــ ـــــادة كلــ ــ ــ ــ ــ ـــــت االإلخـــ ــ ــ ــ ــ ـــــاداث الخِلُدًـــ ــ ــ ــ ــ ت والُِـــ ـــــرٍ ــ ــ ــ ــ البشــ

ُت ؤو شبه االإاجمخت   االإلاملاث الىرُ

ـــــُبراوي   23      ـــــالأمً الضـ ـــت بـ ــ ـِ ـــــاوي االإخلل ـــد المخـ ــ ـــت جدـ ــ وخماًــ

ـــــم  ـــً الخىصــ ــ ـــــت مــ ً االإالُــ ـــــخإحرٍ ـــلاء واالإضــ ــ ـــــاث اللمــ بُاهــ

 الٖامل في اكخماد الخلى٘ الةخابُت 

ت االإاهلـــــت   22      ت هِصـــــاً فـــــي الٖـــــىادر البشـــــرٍ جىاحــــه الشـــــرٓ

مُــت فــي  ــت والٌىُـت الرُ التـي ججمــم بـين االإهــاراث اللِارٍ

 صىَ اللمل بجدة 
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