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الأطار العام للبحث
الفصل الأول

تمهيد ..

خلال العقدين الأخيرين شهدت المملكة العربية السعودية تطور إقتصادي سريع ينعكس بشكل مباشر على إدارة المشاريع و سوق التمويل العقاري.
أصبح التمويل العقاري أحد أهم المحركات الأستراتيجية للنمو الأقتصادي في ظل رؤية المملكة 2030, نظرا لإرتباطه الوثيق بقطاعي البناء والإسكان ما يمثله من تأثير مباشر على النشاط الأقتصادي العام.

قد ساهمت الأصلاحات الحكومية والأسس الجديدة في التركيز على تطوير منظومة التمويل العقاري عبر إنشاء كيانات مالية خاصة كـ صندوق التنمية العقارية و شركات التمويل المرخصة وهيئة العقار .

هذا التوسع أعطى آفاقا أمام المستثمرين والمطورون العقاريون , لكن في الوقت ذاته فرض تحديات تتعلق بكفاءة الإدارة التنظيمية والمالية للمشاريع العقارية.

من هنا برزت الحاجة إلى دراسات علمية تربط بين التمويل العقاري وكفاءة إدارة المشاريع بإعتبارهما عنصران متكاملان ليحققا التنمية المستدامة والأستقرار المالي في السوق السعودي.

























1.1 المقدمة:

التمويل العقاري من أهم المتركزات الأساسية للإقتصاد المعاصر, حيث يمثل وسيلة رئيسية لدعم النشاط العمراني والتنموي وتزداد أهميته في الدول التي تشهد توسع حضري كبيرا مثال المملكة العربية السعودية .

يمثل التمويل حجر الأساس في تمكين المؤسسات والأفراد من تملك العقارات وتطوير المشاريع التجارية والسكنية, في المقابل إن كفاءة إدارة المشاريع تعد العامل الحاسم في تحويل التمويل العقاري إلى نتائج حقيقة على أرض الواقع سواء تحقيق العائد المالي أو الإلتزام الزمني والوقتي أو الجودة المستهدف من هذا المنطلق .

الدراسة تهدف إلى تحليل العلاقة بين التمويل العقاري وكفاءة الإدارة للمشاريع العقارية في العاصمة الرياض بإعتبارها من أكثر المدن في المملكة نشاطا وتطورا ملحوظا في هذا القطاع.

حيث أن تُبرز هذه الدراسة أهمية التمويل العقاري كعامل مؤثر في مختلف مراحل إدارة المشاريع، ابتداءً من التخطيط وحتى التسليم. ويأتي البحث ليحلل كيف يؤثر التمويل العقاري على عناصر جوهرية مثل جودة تنفيذ المشاريع، والالتزام بالمواعيد الزمنية، وضبط التكاليف، إضافة إلى دوره في تقليل المخاطر وتعزيز كفاءة العمليات الإدارية والفنية.

ويركز هذا البحث على دراسة واقع التمويل العقاري في السعودية وعلاقته بأداء المشاريع العقارية، من خلال رصد آراء وممارسات المختصين في المجال، وتحليل البيانات الميدانية باستخدام أساليب علمية دقيقة. ويطمح البحث إلى تقديم توصيات عملية تدعم صناع القرار والجهات التمويلية والمطورين العقاريين في تحقيق أفضل ممارسات إدارة المشاريع بما يتواءم مع متطلبات التنمية المستدامة في المملكة.


























رغم الدور الحيوي الذي يلعبه التمويل العقاري في دعم قطاع المشاريع العقارية في المملكة العربية السعودية، لا تزال هناك فجوة معرفية واضحة حول طبيعة العلاقة بين أنماط هذا التمويل وكفاءة إدارة المشاريع. إذ تواجه العديد من المشاريع العقارية تحديات تتعلق بالتأخير في الإنجاز، وتجاوز التكاليف المعتمدة، وأحيانًا انخفاض جودة التنفيذ، وهي مشكلات قد يكون للتمويل العقاري دور مباشر أو غير مباشر في حدوثها.


أهمية هذه المشكلة تزداد مع تنامي الاعتماد على التمويل العقاري كمصدر رئيسي لدعم المشروعات في ظل الطموحات التنموية لرؤية المملكة 2030، مما يفرض الحاجة إلى فهم أعمق لكيفية تأثير التمويل العقاري على مختلف جوانب إدارة المشاريع. ومن هنا برزت الحاجة إلى دراسة علمية منهجية تستقصي أثر التمويل العقاري على إدارة المشاريع العقارية في السعودية، بهدف تحديد أوجه القوة والقصور واقتراح الحلول التي تعزز من نجاح المشاريع وتحقيق أهدافها بكفاءة.

























2.1 مشكلة البحث:

رغم التطور الملحوظ في أدوات التمويل العقاري داخل المملكة العربية السعودية, تم إكتشاف العديد من المشاريع داخل الرياض تواجه تحديات متعلقة بالتأخير و تجاوز التكاليف أو ضعف الأداء الإداري. 
تأتي مشاكل البحث من الملاحظة الميدانية بسبب وجود ثغرة بين مستوى الكفاءة الإدارية وحجم التمويل الموجه للمشاريع العقارية أو تجاوز في التكاليف وضعف العائد المتوقع.

ذلك قد يؤدي إلى غياب الكمالية بين الجهات الممولة والإدارية وضعف الخطة المالية في مراحل المشروع الأولى لذا تتمثل هذه المشكلة البحث في التساؤل الرئيسي: 

إلى أي مدى يسهم التمويل العقاري في تحسين كفاءة إدارة المشاريع العقارية داخل الرياض؟

و ما مدى تأثير التمويل العقاري على فعالية إدارة المشاريع داخل مدينة الرياض ؟





























3.1 أهداف البحث:

هذا البحث يهدف إلى تحقيق مجموعة من الأهداف العملية والعلمية, أبرز تلك الأهداف:
أولا: تحليل أثر التمويل العقاري على كفاءة إدارة المشاريع داخل العاصمة الرياض.
ثانيا: تحديد العلاقة بين مستوى كفاءة إدارة المشاريع و نوع التمويل ( بنكي , خاص , حكومي ).
ثالثا: دراسة تأثير حجم التمويل وتوقيته في تحسين الأداء التشغيلي والتنظيمي للمشاريع.
رابعا: وضع مقترح متكامل رابط بين ممارسة الإدارة الفعالة وسياسة التمويل.
خامسا: الدعم في تطوير سياسة التمويل الداعمة لإستدامة القطاع العقاري داخل المملكة العربية السعودية.












4.1 أهمية البحث:
للبحث أهمية كونها تركز على موضوع يلامس محورا رئيسيا في الاقتصاد الوطني لا تقتصر على التحليل المالي للتمويل العقاري, بل أيضا أبعاد إدارية وتنظيمية وتأثيرهما على أداء المشروع حيث تسعى إلى تقديم نتائج علمية وتوصيات يمكنها الأفادة لصناع القرار في الوزارات والهيئات التمويلية والمطورين العقاريين والبنوك.
من الناحية التطبيقية البحث يساعد النتائج على تحسن آليات التخطيط المالي للمشاريع العقارية ورفع مستوى كفاءة إدارتها التشغيلية.
من الناحية العلمية تساعد الدراسة سد فجوات معرفية في الأدبيات العربية , نادرا ما تم تناول العلاقة بين الإدارة والتمويل في السياق السعودي بإسلوب تحليل وإحصائي متكامل.

لذلك تنبع أهمية هذه الدراسة من كونها تسلط الضوء على موضوع بالغ الأثر في التنمية الاقتصادية والاجتماعية في المملكة العربية السعودية، وهو أثر التمويل العقاري على إدارة المشاريع العقارية. ففي ظل الطموحات الوطنية الكبرى لتحفيز قطاع الإسكان وتعزيز التنمية العمرانية، أصبح التمويل العقاري حجر الزاوية في تمكين المشاريع من تحقيق أهدافها ضمن الإطار الزمني والمالي المحدد وبالجودة المطلوبة.

















كما تكتسب الدراسة أهميتها العلمية من ندرة الدراسات التي تناولت العلاقة بين التمويل العقاري وإدارة المشاريع في السياق السعودي بوجه خاص، وهو ما يمنح هذا البحث بعدًا جديدًا يثري المعرفة الأكاديمية ويضيف قيمة للمكتبة العلمية. أما من الناحية التطبيقية، فإن نتائج هذه الدراسة ستساهم في تقديم توصيات عملية لصناع القرار، وشركات التطوير العقاري، والجهات التمويلية، بما يعزز من فاعلية استراتيجيات التمويل ويرفع من كفاءة إدارة المشاريع، بما يتماشى مع مستهدفات رؤية المملكة 2030.
لذلك فإن لأهمية الدراسة هدفان رئيسي وفرعي:
الهدف الرئيسي: 
تحليل أثر التمويل العقاري على كفاءة إدارة المشروعات العقارية في المملكة العربية السعودية، من حيث الجودة الزمنية، والمالية، والتنفيذية.
الهدف الفرعي: 
1. توضيح العلاقة بين أنماط التمويل العقاري المختلفة (حكومي، خاص، مشترك) وكفاءة إدارة المشروعات العقارية.
1. قياس أثر التمويل. 
1. تسلط الضوء على علاقة التمويل بجودة تنفيذ المشاريع وسرعة إنجازها.
1. تقدم توصيات عملية لصناع القرار والممولين ومديري المشاريع.
1. تسهم في سد فجوة بحثية في البيئة السعودية حول العلاقة بين التمويل العقاري وإدارة المشاريع.

























5.1 أسئلة البحث:

نظرًا لأهمية التمويل العقاري كعامل محوري في نجاح المشاريع العقارية بالمملكة العربية السعودية، تسعى هذه الدراسة إلى الإجابة على مجموعة من الأسئلة التي تتمحور حول طبيعة هذا الأثر وحدوده. حيث يسعى هذا البحث الإجابة على تساؤلات رئيسية وفرعية منها :

أولا: كيف يؤثر التمويل العقاري على قدرة إدارة المشروع على الإلتزام بالجدول الزمن المحدد لإنجاز العمل وفق الخطة الموضوعة ؟

ثانيا: ما مدى تأثير التمويل العقاري بأنواعه المختلفة ( بنكي – خاص – حكومي ) على مستوى الجودة  الخاصة بإدارة المشاريع في المملكة تحديدا داخل مدينة الرياض ؟

ثالثا: كيفية إنعكاس توقيت التمويل العقاري على أداء المشروع من حيث الكفاءة التشغيلية ؟

رابعا: ما علاقة حجم التمويل والقدرة على الإلتزام الزمني بالتنفيذ ؟

خامسا: ما أبرز السياسات التمويلية التي يمكن تساعد في تعزيز كفاءة إدارة المشاريع داخل المملكة العربية السعودية ؟


























سادسا: ما أبرز العوائق المرتبطة بالتمويل العقاري المواجهة لإدارة المشروع وما إنعكاس هذا على العمل وتحقيق الأهداف المخطط لها.

سابعا: إلى أي حد يسهم التمويل العقاري في ضبط المصاريف وتجنب تجاوز الميزانية الموضوعة للمشروع ؟

ثامنا: هل تختلف تأثيرات التمويل العقاري على إدارة المشاريع بإختلاف حجم المشروع ونوعه والمنطقة الجغرافية التي ينفذ فيها المشروع ؟

تاسعا: ما التوصيات المقترحة لتحسين العلاقة بين التمويل العقاري وإدارة المشاريع العقارية في ضوء التحديات التي كشفتها الدراسة ؟


























6.1 فرضيات البحث:
تستند هذه الدراسة إلى عدد من الفرضيات العلمية التي تساعد في إختبارها من خلال التحليل الإحصائي للبيانات التي سيتم جمعها من الميدان .

حيث توجد علاقة ذات دلالة إحصائية بين جودة إدارة المشاريع العقارية وحجم التمويل العقاري المقدم لتلك المشاريع في المملكة العربية السعودية داخل مدينة الرياض.

ويسهم التمويل بصورة إيجابية في دعم إدارة المشاريع العقارية على إلتزام في الجدول الزمني المقترح لإنجاز الأعمال بمرونة وسرعة وجودة.

يؤثر التمويل بصورة مباشرة على قدرة إدارة المشروع في ضبط التكلفة والتحكم في ميزانية المشروع الذي سوف ينفذ.

توجد فروق ذات إحصائية في أثر التمويل العقاري على إدارة المشروع تؤدي إلى متغيرات في حجم المشروع وتوعة والجهة الممولة.

كلما زادت مرونة وتنوع مصادر التمويل العقاري يؤثر ذلك تأثيرا إيجابيا على فعالية إدارة المشروع وتحقيق أهدافه الإستراتيجية.
























بناء على أهداف الدراسة والإطار النظري تمت صياغة الفرضيات الأتية كما يلي:

H1: علاقة ذات دلالة إحصائية بين كفاءة إدارة المشاريع ونوع التمويل العقاري.

H2 : وجود تأثير إيجابي لحجم التمويل على جودة تنفيذ المشاريع.

H3 : وقت التمويل يسهم في تحسين الأداء التنظيمي والإداري للمشاريع العقارية أيضا تنوع مصادر التمويل يؤدي إلى رفع مستوى الكقاءة الإدارية والمالية للمشاريع.





















7.1 مصطلحات البحث:
نوع التمويل: 
يشار إلى المصدر الذي يقدم الدعم المالي سواء كان جهة خاصة او حكومية أو بنكية.
وهو أسلوب أو آلية تتم من خلالها توفير الأموال اللازمة ليتم البدء بالمشروع أو تطويره أو تشغيله.
ويعبر عن مصدر المال وطبيعته وشروط الحصول عليه سواء كان تمويلا يعتمد على رأس مال المالكين أو تمويلا خارجيا عن طريق بنوك أو مستثمرين أو شركات تمويل مختصه أو شراكات أو أدوات السوق مثل الصناديق العقارية والتمويل الجماعي.
ويعد إختيار نوع التمويل قرارا إستراتيجيا لأنه يؤثر على مستوى المخاطر وتوزيع العوائد والإلتزام المالي على مدار دورة حياة المشروع.


حجم التمويل: 
يعني القيمة الإجمالية للأموال المطلوبة ليتم تنفيذ مراحل المشروع المختلفه حتى يتم إكتماله .
يعكس ذلك مجموع التكاليف اللازمة لشراء أو تطوير أو بناء أو تشغيل , بما في ذلك تكاليف الأرض والتصميم والإنشاء والتسويق والإدارة والإحتياطات المالية .
يتم تحديد حجم التمويل بناء على دراسة جدوى دقيقة ضامنة لتوفير سيولة كافية دون أي مبالغة قد تسبب عبئا مالي أو قلة تهدد في إستمرار المشروع.
لذلك يعد حجم التمويل معيار مهم وأساسي لقياس قدرة المشروع على الإستدامة وتحقيق العائد المتوقع.




















كفاءة إدارة المشاريع: 
تعني قدرة الإدارة على إستخدام الموارد المتاحة سواء كانت مالية أو بشرية أو تقنية بأفضل طريقة ممكنة لإنجاز المشروع ضمن الزمن المحدد يكون وفق الميزانية المعتمده وبالجودة التي تم التخطيط لها.
وتعكس هذه الكفاءة مستوى التنظيم ودقة التخطيط وفعالية الرقابة وسرعة إتخاذ القرارات وأيضا القدرة على التكيف وسط التحديات والمتغيرات المفاجئه حيث كلما أرتفع كفاءة إدارة المشروع تزداد إحتمالية النجاح وتقليل الهدر وتحقيق قيمة أعلى وأكبر بأصحاب المصلحة.

الأداء الإداري: 
يعني مستوى فعالية وكفاءة الإدارة في توجيه الأعمال والموظفين والعمليات نحو تحقيق الأهداف التنظيمية.
يشمل جودة القرارات وسلامة الإجراءات ومدى إنسيابية العمل وقدرة الإدارة على حل المشاكل وتحفيز العاملين وتحقيق نتائج.
ويقاس الأداء الإداري على قدرته بتحقيق الأهداف بأقل تكلفة وأعلى جودة وفي الزمن المناسب مع الحفاظ على بيئة عمل منتجة وذات إستقرار واضح.

 
التمويل العقاري: 
يعني منظومة من الآليات المالية التي تمكن الشركات والأفراد الحصول على سيولة لازمة لأمتلاك عقارات أو تطويرها أو إستثمارها.
يشمل القروض العقارية والتمويل البنكي والرهن والصناديق العقارية والشراكات الإستثمارية.
ويهدف التمويل العقاري إلى توفير رأس مال مقابل الإلتزامات المالية المستقبيلة ويؤثر بشكل مباشر في نشاط السوق العقاري من حيث النمو والسعر وحركة التطوير العمراني.



















8.1 منهجية وإجراءات البحث:
يعتمد البحث على المنهج الوصفي التحليلي الجامع بين الوصف التحليلي الإحصائي والكمي, حيث يعتبر الأنسب لدراسة العلاقة بين المتغيرات الإدارية والمالية.

تم إستخدام الإستبيان كأداة رئيسية لجمع بيانات ميدانية من عينة مكونة من مديري المشروع وممولين عقارين ومهندسين داخل مدينة الرياض.
تم تحليل البيانات عن طريق إستخدام برامج تحليل الإرتباط والأنحدار SPSS  الأصدار 27  لتحديد قوة العلاقة بين متغيرات الدراسة وإختبار الفرضيات.

وأعتمد البحث على مراجع ودراسات حديثة تدعم الإطار النظري وتساهم في تفسير النتائج التطبيقية بدقة وإتقان.









9.1 حدود البحث ومجالاته:
تلتزم هذه الدراسة بعناصر من الحدود التي تربط وتوضح إطارها الزمني والموضوعي والمكاني والمنهجي والبشري أيضا بما يسهم في تركيز الجهد البحثي وضمان دقة النتائج وتتمثل هذه الحدود كما موضح بالتالي:

الحدود الزمانية:
تم إجراء الدراسة خلال فترة 2023 – 2025, لأنها مرحلة تشهد نموا وتطورا ملحوظا في أنظمة التمويل وبرامج دعم الإسكان داخل الممكلة مما يتيح تقييم أثر هذه المتغيرات بشكل موضوعي.

الحدود المكانية: 
ركزت الدراسة على المشاريع العقارية داخل مدينة الرياض بإعتبارها نموذج وعنصر ممثل للبيئة الإستثمارية التي تشهد نشاطا عقاريا ملحوظ وسريع.














الحدود المنهجية:
تم الأعتماد على المنهج الوصفي التحليلي وأساليب التحليل الأحصائي المتقدمة لإختبار العلاقة بين المتغيرات.
مما يعني أن النتائج تعتمد على البيانات التي يتم جمعها من المشاركين وخبراتهم وقد تتأثر النتائج بدرجة دقة إستجاباتهم أو مستوى خبرتهم بموضوع الدراسة.

الحدود البشرية:
تشمل العينة 180 شخص بنحو تقريبي من المتخصصين في التمويل العقاري وإستشاريون في إدارة المشاريع من القطاع الخاص والحكومي وموظفي البنوك.










10.1 ملخص الفصل الأول:

ينطلق هذا البحث من مجموعة من المرتكزات التي توضح العلاقة بين التمويل العقاري وإدارة المشروع .
وتفسر كيف يمكن أن يشكل التمويل عامل مؤثر قوي في نجاح أو إخفاق المشروع.
إن الدراسة تستند إلى عدد من المفاهيم والنظريات ذات الصلة التي تساعد بناء الإطار الفكري للدراسة وتحليل نتائجه.
هذا البحث إقتصرعلى دراسة المشاريع العقارية في مدينة الرياض فقط، ولا تمتد نتائجه إلى بقية مدن المملكة .
كما أن العينة اقتصرت على مديري المشاريع والجهات التمويلية، مما قد يحد من إمكانية تعميم النتائج على قطاعات أخرى .
إضافة إلى ذلك، فإن الدراسة اعتمدت على استبيان ذاتي التعبئة، مما قد يتأثر بمدى دقة استجابات المشاركين.




















الفصل الثاني

المراجع الأدبية والدراسات السابقة













المراجع الأدبية والدراسات السابقة
الفصل الثاني

2.1 المقدمة:
يستعرض هذا الفصل شمولية للإطار النظري والمفاهيمي المتعلق بالبحث حول إدارة المشاريع والتمويل العقاري, مع تعمق في التحليل للدراسة السابقة المرتبطة بالموضوع بحيث يهدف إلى بناء قواعد معرفية قوية تقوم بدعم الإطار التحليلي للدراسة الحالية من خلال توضيح المفاهيم الأساسية, وتحديد أوجه الأرتباط بين المتغيرات.

وأيضا إستعراض الجهد البحثي الذي تناول هذه العلاقة في السياقات المحلية والعربية والدولية كما يسعى الفصل إلى تحديد الثغرات والفجوات البحثية التي لك يتم تناولها بعمق ودقة في الأدبيات السابقة, لمعرفة أهمية البحث الحالي وموقعه العلمي ضمن الدراسات الإدارية والإقتصادية.

شهد موضوع التمويل وإدارة المشروع إهتمام متزايد في الأدبيات العلمية سواء كان على المستوى الدولي أو المحلي نظرا للدور الحيوي التي تلعبه التمويل في كفاءة ونجاح المشروع مع إختلاف المنهجيات والسياقات الجغرافية والأقتصادية .

فقد أشارت بعض الدراسات إلى أن التمويل العقاري يمثل أحد أهم العوامل الرئيسية المحدده لقدرة المشاريع على الإلتزام بالخطة المالية والزمنية وأن المشكلات التمويلية غالبا تكون سبب مباشر للتاخير أو التعثر أو تجاوز التكلفة.
































كما ركزت دراسات أخرى على دور التمويل في تحسين جودة التنفيذ من خلال تمكين مطورين من إستخدام مواد وتقنيات بناء ذات مواصفات خاصة وقوية.

في السياق السعودي تركزت بعض الدراسات على التحديات العامة للتمويل مثل حدودية تنوع المصادر التمويلية وصعوبة الحصول على التمويل المناسب في المراحل الحرجة للمشاريع مع ذلك يلاحظ معظم هذه الدراسات ركزت على جانب التمويل أو جانب إدارة المشاريع دون التعمق في العلاقة المباشرة بينهما وتأثير التمويل بشكل محدد على عناصر إدارة المشروع مثل الجودة المالية والزمنية والتنفيذية.

من هنا جاءت هذه الدراسة لسد هذه الفجوة البحثية من خلال تقديم تحليل علمي يربط بشكل مباشر بين خصائص التمويل ونجاح الإدارة في المملكة العربية السعودية تحديدا مدينة الرياض في ظل المتغيرات الاقتصادية والتوجهات التنموية الحديثة التي تشهدها البلاد.



































2.2 التمويل العقاري: المفهوم والتطور:
يعد التطوير العقاري من العمليات التي يتم خلالها توفير الموارد المالية اللازمة لتطوير وإنشاء المشاريع العقارية سواء كان سكني أو إستثماري أو تجاري, يعد هذا النوع من التمويل أهم المحركات الرئيسية للإقتصاد الوطني نظرا لأهميته المباشره في دعم سوق البناء والإنشاء وفتح فرص عمل.

التمويل العقاري في المملكة العربية السعودية تماشى بمراحل ماسية إرتبطت بالإصلاحات التشريعية والإقتصادية التي أطلقتها الحكومة ضمن أهداف ورؤية المملكة 2030 للمطورين والأفراد, مما ساهم في زيادة التملك السكني وتحفيز الإستثمار .

شهد القطاع توسعا ملحوظا في التمويل مثل التمويل المدعوم والرهن العقاري و التمويل التشاركي مما ساعد المؤسسات المالية والبنوك تطوير أدوات تمويلية مبتكره وذكية تستجيب وتخدم إحتياجات السوق .




















تشير الدراسات الاقتصادية أن التمويل العقاري يعد نسبة مهمة من الناتج المحلي الغير نفطي في المملكة, ما يعكس أهميته كعنصر وأداة تنموية أستراتيجية وطنية.

فمن الناحية النظرية يعتمد التمويل العقاري على مبادئ الأقتصاد الكلي ونظرية التمويل الرشيد , التي تفرض توفير رأس مال في الزمن والوقت المناسب وبشروط مرنة وسهلة تساهم في رفع الكفاءة للمشاريع العقارية والحد من المخاطر التشغيلية كما أن التمويل المستدام أصبح اليوم محور رئيسي في السياسة المالية الحديثة, ويشجع على الإستثمار طويل المدى ويحقق التوازن بين العائد المالي والأثر الأجتماعي.











3.2 إدارة المشاريع: المفهوم والمراحل والعوامل المؤثرة:
تعد إدارة المشاريع من أهم العناصر التي تحدد نجاح وكفاءة أي مشروع, كونها تتعامل مع مجموعة من العمليات تشمل التخطيط والتنفيذ والإشراف والإغلاق.

تعرف إدارة المشاريع بأنها الإستخدام المنظم للموارد المالية والبشرية لتحقق أهداف محددة ضمن إطار مالي وزمني محدد في نطاق المشروع.

تمر إدارة المشروع بخمسة أساسيات وفق المعايير العالمية PMI: التخطيط , التنفيذ , المتابعة والإشراف , التحكم , الإغلاق.
أكد الباحثون أن لنجاح المشروع إعتامد قوي على تكامل هذه المراحل وعلى مدى كفاءة فريق العمل في تطبيقها.
















تتاثر إدارة المشاريع بعدة عوامل ماسية منها: الخبرة الإدارية , التمويل , وضوح الأهداف , دقة الجدول الزمني وتوفر الموارد.
يعد التمويل أحد العوامل الحاسمة التي تحدد مستويات كفاءة الإدارة , حيث يتيح التخطيط المسبق وتوفير العمالة والمعدات ومواجهة المخاطر المالية.
إن بيئة المشروع تؤثر بشكل كبير على تنفيذ المراحل خصوصا في ظل التغيرات الأقتصادية المحلية أو العالمية.
نستنتج أن الإدارة الفعالة للمشاريع لا تقتصر على الجانب الفني بل تحتاج تكاملا بين الإدارة المالية لتحقيق النجاح والإستدامة.














2.4 العلاقة بين إدارة المشاريع والتمويل العقاري:
العلاقة بين إدارة المشاريع والتمويل العقاري تعتبر علاقة تكاملية حيث يركز التمويل الأساس الذي تنتمي إليها عمليات التنفيذ والتخطيط.

غياب التمويل الكافي أو تأخره يؤدي إلى تعثرات في المشاريع وتأخر في مراحل الإنجاز , بينما يساهم التمويل المستقر في ضمان الإستمرارية في التنفيذ وتحقيق الأهداف ضمن الوقت والزمن المحدد .

تشير النماذج الإدارية المحدثة إلى أن التمويل الفعال يجب النظر إليه كعنصر من إستراتيجية المشاريع وليس مجرد عنصر خارجي.

بناء على ذلك , إن الإدارة الناجحة في توظيف الموارد المالية بكفاءة تساهم في تحقيق أداء أكبر وتقوم بتقليل نسبة الهدر والتأخير .
أدلت الدراسات أن وجود تمويل منظم يسهل ويساهم في دعم الشفافية والمسائلة داخل المشروع, ويحسن التناسق بين الأطراف المشاركة ( الجهة التمويلية – المقاولين – والأستشارين) .

















كما أن التمويل العقاري المرن والسلس يعطي فرصا أوسع في المشاريع ورفع القدرة على الإبتكار .
من منظور الأقتصاد المؤسسي فإن التمويل يمثل مدخلات حيوية في القيمة للمشاريع العقارية مما يجعله عاملا قويا في كفاءة إدارة الموارد الفنية والبشرية.







2.5 الدراسات السابقة:
يُعرض في هذا القسم  6 دراسات سابقة تناولت موضوع التمويل العقاري وإدارته، مع التركيز على التطبيقات المحلية في المملكة العربية السعودية والدروس المستفادة لتحسين إدارة المشاريع في مدينة الرياض.

الدراسة رقم :(1)
عنوان الدراسة: أثر الرهن العقاري على السوق العقارية في السعودية (2021).
منهج الدراسة: تحليل بيانات رسمية من مؤسسة النقد وهيئة الإحصاء حول معدلات الرهن العقاري.
أبرز النتائج: أظهرت الدراسة أن توسع القروض العقارية ساهم في زيادة الطلب على المشاريع السكنية وتحسين أداء شركات التطوير من خلال تدفق السيولة المنتظم.


الدراسة رقم :(2)
عنوان الدراسة: نماذج الشراكة بين القطاعين العام والخاص في الإسكان المستدام (2020).
(PPP) منهج الدراسة: تحليل مقارن لتجارب في مشاريع الإسكان بمناطق مختلفة من المملكة.
أبرز النتائج: بيّنت الدراسة أن اعتماد الشراكات بين الحكومة والمطورين أسهم في رفع جودة الإدارة وتقليص زمن الإنجاز بنسبة تجاوزت 25% مقارنة بالتمويل الحكومي التقليدي.

























الدراسة رقم :(3)
عنوان الدراسة: تحوّل قطاع الإسكان عبر تمكين التمويل العقاري  (Land, 2024).
منهج الدراسة: مراجعة سياسات مؤسسة النقد والجهات التمويلية منذ عام 2018 وحتى 2023.
أبرز النتائج: خلصت الدراسة إلى أن تحسين التشريعات التمويلية وتوسيع أدوات التمويل كان له أثر مباشر في استقرار سوق العقار ودعم استدامة المشاريع طويلة الأجل.

الدراسة رقم :(4)
 (REITs) عنوان الدراسة: كفاءة صناديق الاستثمار العقاري في تمويل المشاريع السعودية (2019).
 (DEA) منهج الدراسة: تحليل كفاءة 10 صناديق سعودية باستخدام أسلوب تحليل مغلف البيانات.
أبرز النتائج: أثبتت النتائج أن الصناديق ذات التنوع القطاعي كانت أكثر كفاءة في تمويل المشاريع مقارنة بالصناديق ذات التخصص الواحد، مما يدل على أهمية التنويع في مصادر التمويل.


الدراسة رقم :(5)
عنوان الدراسة: الأثر الاقتصادي لاستثمارات البناء في الاقتصاد السعودي (2024).
 (CGE) منهج الدراسة: استخدام نموذج التوازن العام المحوسب لقياس مساهمة قطاع التشييد.
أبرز النتائج: أوضحت الدراسة أن زيادة حجم الاستثمارات العقارية بنسبة 10% تؤدي إلى نمو الناتج المحلي بنسبة  إثنان بالمئة     ما يؤكد أهمية التمويل المستدام كرافعة للتنمية الاقتصادية.


























الدراسة رقم :(6)
عنوان الدراسة: خطة تنفيذ برنامج الإسكان (2021–2025) – رؤية 2030.
منهج الدراسة: تحليل وثيقة رسمية لبرنامج الإسكان ضمن رؤية المملكة 2030.
أبرز النتائج: ركّزت الخطة على مواءمة السياسات التمويلية مع أهداف إدارة المشاريع لرفع نسبة التملك وتحسين كفاءة التنفيذ، مع تبني مؤشرات أداء لقياس النجاح المالي والإداري.

هذه الدراسات تبين  أن التمويل العقاري يشكّل عنصرًا محوريًا في نجاح إدارة المشاريع خصوصًا عند تنوع مصادر التمويل وارتباطها بأداء المشروع. كما أن التجارب السعودية والعالمية تؤكد أهمية الحوكمة والشفافية والتكامل بين الممولين ومديري المشاريع لتحقيق الاستدامة.

هدف هذا القسم إلى استعراض أبرز الدراسات السابقة التي تناولت العلاقة بين التمويل العقاري وإدارة المشاريع داخل المملكة العربية السعودية مع التركيز على العاصمة الرياض، لإبراز الثغرات البحثية وتقوية الإطار النظري  للبحث الحالي.
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الجدول 1-2: تلخيص الدراسات السابقة



2.6 التحليل المقارن:
إتضح من الدراسات السابقة أن التمويل العقاري يمثل محور رئيسي في تحقيق ونجاح إدارة المشاريع في المملكة العربية السعودية خاصة في التحولات الاقتصادية لرؤية 2030 . 

أغلب الدراسات والبحوث تركز على دور تنوع أدوات التمويل وتأثيره على الأداء التشغيلي والمالي .
بينما يفتقر البحث إلى الربط المباشر بين التمويل وأساليب إدارة المشاريع في المرحلة التنفيذية وهو ما تسعى إليه هذه الدراسة الحالية إلى معالجته بشكل تطبيقي ومنهجي في العاصمة الرياض.

يتضح أيضا من المراجعة الخاصة بالدراسات أن التمويل العقاري يشكل عنصر مهم في نجاح إدارة المشروع خصوصا عندما تتنوع المصادر التمويلية وإرتباطها بأداء المشروع.

كما أن التجارب السعودية تؤكد ضرورة الحوكمة والتكامل والشفافية بين الممولين ومديري المشروع لتحقيق الإستدامة.


























2.7 النظريات المفسرة للعلاقة بين التمويل والإدارة:
العلاقة بين كفاءة إدارة المشروع والتمويل العقاري تفسر من خلال عدد النظريات الإدارية والإقتصادية التي ترى أن القرارات التمويلية المثالية تعتمد على التوازن .

أولا: نظرية التمويل الرشيد بين العائد والمخاطر مما يجعل التمويل أحد أهم أدوات تحقيق الكفاءة الإدارية والتشغيلية.
ثانيا: نظرية رأس المال البشري تفرض أن التمويل الكافي يمكن المؤسسات من تطوير مهارات العاملين وتحسين الإنتاجية .










ثالثا: نموذج إدارة رأس المال العامل للمشروع التي تربط بين تدفق التمويل والسيولة وبين الأداء التشغيلي.
رابعا: نظرية أصحاب المصلحة التي توضح كيفية تأثير التمويل الشفاف والمنظم في بناء الثقه بين المستثمرين والمستفيدين.







2.8: أوجه القصور في الدراسات السابقة وموقع الدراسة الحالية منها:
خلال مراجعة الدراسات السابقة إتضح أن هناك ثغره واضحة في الدراسات التي تناولت العلاقة بين إدارة المشروع والتمويل العقاريفي السياق السعودي بالتحديد .

معظم الدراسات تركزت على جانب التمويل فقط أو تناولت الإدارة بعيدا عن العنصر المالي.
كما أن الدراسات السابقة إتسمت بضعف في التطبيق الميداني وعدم الإعتماد الكافي على التحليل الأحصائي المتعدد.













من هنا تأتي أهمية الدراسة الحالية بحيث تسعى لتقديم نموذج متكامل يجمع بين التحليل الإداري والمالي مستندا إلى بيانات ميدانية من واقع السوق العقاري داخل العاصمة الرياض .

إن الهدف من هذا البحث سد تلك الثغرة من خلال تحليل تجريبي متعمق يعتمد على أساليب كمية وكيفية في آن واحد ويسهم في بناء إطار علمي حديث لربط التمويل بالكفاءة الإدارية.
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