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 الاهداء  
 

   منإلى  
 
 ى بالصبر والتعب، نالحياة تُب  ني أنا معل

 ياي،نيغادرا د  نا قلبي قبل أنسك  منإلى  

ا ودرعًا حصي  نإلى أبي الذي كا
ً
 وارف

ا
 م ا فخور بكِ"، غيابك لن"أ :  وتقول   مسك بيدي اليو مت   نيتُ أمنت ما، ك نظلًّ

 ى نعمق وأكثر  مي، بل جعل خطواتي أثقل وأعنيُضعف

ي ننترى هذه اللحظة، لك  ناي، رحلتِ قبل أنعتها أذم ة س مغنل  مجاحي، ودفءُ صوتها أجنت دعاؤها سر  ني التي كامإلى أ

 ةني بكِ في الجنعمكِ ويجم ت حاضرة في كل سطر كتبته وكل ليلة سهرتها الله يرحنروحك كا  نا أنيقي  مأعل

ا م ي، فرفعكمن  مالله أكر   نتريا حصاده لك  م وه ولمرة حب   زرعت مجازًا لي وحدي، بل هو ثنل ليس إم هذا الع  ،  عًاما  مإليك

 تتعبا أكثر   نإليه قبل أ

 

 

 وإلى أختي الغالية، رفيقة الدرب وصديقة الروح،

 طق نأ  ن، فأجبتِ قبل أ  تسألي   موعي ولمرأت د  منتِ  نأ

 كادت الطريق تضيق،  نبي حين ت بجانكا  منتِ  نأ

 تعبت يداي  نددتِ يدكِ حيمو 

 تسعها الحروف  نأ  منشاعر أكبر  بعض الم  نا فعلتِه، ل م ات تليق بملك كل ملا أ

 

 يعًا، مج  مجاز لك نهذا الإ 

 . نانتمحبة وام  منا في قلبي  مإياه بكل    مأهديك
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   ستخلص :مال
 

،  2030ستهدفات رؤية متسارعة في ظل ملكة العربية السعودية تحولات جوهرية ميشهد قطاع التطوير العقاري في الم 

شاريع وتأخرها عدلات تعثر الم مثل في ارتفاع  متجذرة تتمإشكالية هيكلية    مني في الوقت ذاته  نهذا القطاع يعا  نغير أ

 ،العقاري و مستوى رضا العملًّء وفي هذا السياق ارما يُلقي بظلًّله على كفاءة الاستثممقررة،  يات المنيزاموتجاوزها لل 

إلى تحليل أثر تطبيق  منهجيات الإدارة الرشيقة في  )Agile( تسعى هذه الدراسة   على  نجاح  مشاريع التطوير العقاري 

 في هذا المجال  ،  اعتمدت الدراسة المنهج المختلط
ً
 وحيوية

ً
 مدينة جدة  ،  بوصفها إحدى أكثر المدن   السعودية  نشاطا

عبر  منصة  إلكترونية  استبانة  عت  وُزِ  إذ  التفسيري؛  تصميم  التسلسل  وفق  والنوعية  الك مية  بين  الساليب   الجامع 

Google Forms من  مديري الم شاريع والمطورين  العقاريين  في  مدينة  
ً
 على عينة عشوائية طبقية تكو  نت  من  125  مستجيبا

 عن  إجراء أربع  مقابلًّت
ً
رجع  منها  109  استبانات صالحة للتحليل بنسبة استجابة بلغت )87.2%(، فضلًّ

ُ
 جدة، است

جريت الدراسة الميدانية خلًّل 
ُ
قت المنهجيات الرشيقة وقد أ  متعمقة  م ع  مسؤولين  تنفيذيين  في شركات تطوير عقاري طب 

 الإصدار  28    ،  كشفت  نتائج  SPSS الفترة  من  مارس إلى يو نيو  2026، وجرى تحليل البيانات الكمية باستخدام  بر نامج

التطوير قطاع  في  الرشيقة  المنهجيات  تطبيق  تبي  ن  أن  مستوى  إذ  الجوهرية؛  عن  جملة  من  الاست نتاجات   الدراسة 

 بمتوسط حسابي )3.50(،  مع وجود فجوة  ملحوظة بين  الدعم   القيادي المرتفع وضعف
ً
 العقاري بجدة جاء  متوسطا

 الترجمة الميدانية الفعلية وأثبتت الدراسة وجود أثر إيجابي ذي دلالة إحصائية لتطبيق المنهجيات الرشيقة على نجاح

رت المنهجيات الرشيقة  ما  نسبته )44.9%(  من  التباين  في ،)R = 0.670( المشاريع العقارية بمعامل ارتباط كلي  إذ فس 

ى هذا الثر بأقوى صوره في بُعد جودة الم خرجات ورضا العم لًّء 
 
 تلًّه الالتزام ،)R = 0.707( مؤشرات النجاح وقد تجل

رت  مقاو مة التغيير قائمة )R = 0.618( ثم   الالتزام   بالم يزانية ، )R = 0.634( بالجدول الز مني   وعلى صعيد التحديات، تصد 

 العوائق بمتوسط )4.18(، تليها  محدودية  موارد التدريب )4.09( والهياكل التنظيمية الهر م ية )3.88( في المقابل، جاء

 دعم  الإدارة العليا في  مقدمة العوامل المساعدة بمتوسط )4.27(، يليه التدريب الم ستمر )4.15( وبناء الثقافة التنظيمية 

 .الداعمة )4.03(

ال الدراسة عشر توصيات عمقد    ،  تائجنوفي ضوء هذه  عة على ثلًّث فئات  ملية  مت  ديري شركات  م:  نيين عالم  منوز 

 اعتمية،  مؤسسات الكاديوالم  نية، والباحثيمعي السياسات في الجهات الحكو نالتطوير العقاري، وصا 
ً
وذج نماد  م قترحة

ف الم  نهجي  . 2030تطلبات رؤية  محلية و ع خصوصية البيئة العقارية الممهجيات الرشيقة  نيُكي 

 

،  نبان، كامة جدة، سكر ن ديمشاريع، التطوير العقاري،  جاح المن  ،  Agileهجيات  من: الإدارة الرشيقة،  فتاحيةات الممالكل

 .2030رؤية  
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 :ةمقدم

  نملكة العربية السعودية  ميشهد قطاع التطوير العقاري في الم 
ً
 وتغيرات  موا

ً
  2030خاصة في ظل رؤية    ،   تسارعةملحوظا

 ط
ً
عد  2021ار ،  مة للًّستثمفط )الهيئة العان اد على المويع الاقتصاد وتقليل الاعتنوحة لتمالتي وضعت خططا

ُ
ة  نديم( وت

  نالسعودية    ندأكثر الم  منجدة  
ً
    منشاطا

ً
  مالتطوير العقاري ، حيث تشهد عددا

ً
 المشاريع السكنية والتجارية  منتزايدا

 والسياحية التي تواكب التحولات الاقتصادية والاجتماعية )الغرفة التجارية الصناعية بجدة ،  2022(  م ع هذا النم و 

كبيرة  منها  من   المتسارع ، تواجه  مشاريع التطوير العقاري تحديات عديدة تؤثر على أدائها و نجاحها   ،  إذ تعا ني  نسبة 

 التأخير وتجاوز الم يزانيات المقررة وانخفاض  مستوى الجودة )السيد ،  2019( وقد أشار العتيبي )2020( إلى أن  أكثر  من

 %من مشاريع التطوير العقاري في المدن  الكبرى بالمملكة تعاني من تأخر في الجدول الز مني يتراوح بين 30% و120 70%

 
ً
 كأحد الحلول المبتكرة لمعالجة )Agile( في ظل هذه التحديات، برزت  منهجيات الإدارة الرشيقة ، من  المدة المخططة أصلًّ

 مشكلًّت إدارة المشاريع وعلى الرغم   من  أن  هذه المنهجيات  ن شأت  من  قطاع تطوير البر مجيات    ،  إلا أنها اكتسبت شعبية 

 متزايدة في قطاعات أخرى لم ا تت ميز به من مرو نة وكفاءة في إدارة الموارد وتحسين  الاستجابة للتغيرات )محمود ، 2021( 

 وقد أكد الرويلي )2022( أن  تبني المنهجيات الرشيقة في إدارة المشاريع أصبح ضرورة  م لحة في ظل البيئة الاقتصادية 

رغم  الاهتمام  المتزايد الاستثمار  على  العائد  وزيادة  معدل  المخاطر  تقليص  المطورين  العقاريين  إلى  وحاجة   المتقلبة 

 بتطبيق  منهجيات الإدارة الرشيقة في  مختلف القطاعات، إلا أن  هناك  ندرة في الدراسات التي تناولت تطبيقها في قطاع 

 في فهم  كيفية تكييف هذه التطوير العقاري بالمملكة العربية السعودية ويشير الزهراني )2021( إلى وجود فجوة  معرفية

 عن قياس تأثيرها الفعلي على  نجاح
ً
 المنهجيات  مع طبيعة  مشاريع التطوير العقاري وخصوصيات البيئة المحلية، فضلًّ

 هذه الم شاريع من  هذا المنطلق ، يسعى هذا البحث إلى دراسة أثر تطبيق منهجيات الإدارة الرشيقة على نجاح مشاريع

 التطوير العقاري في  مدينة جدة    ،  من  خلًّل تحليل العلًّقة بين   مدى تبني هذه المنهجيات و مؤشرات  نجاح الم شاريع

 المتمثلة في الالتزام  بالجدول الز مني والم يزانية، وتحقيق الجودة المطلوبة، وتلبية احتياجات العملًّء )العمري  ،  2023(

 ك ما يهدف البحث إلى تحديد التحديات التي تواجه تطبيق هذه المنهجيات في قطاع التطوير العقاري، والعوامل التي 

 تسهم  في تعزيز فعاليتها

 في الاقتصاد السعودينية هذا البحث في كو مأه منتك
ً
 حيويا

ً
  نكمهجية إدارية حديثة يمناول نويت ، ه يستهدف قطاعا

ا أشار الخالدي مالسوق وك   منتسارعة  تغيرات المواكبة الممشاريع العقارية وزيادة قدرتها على  أداء الم  نفي تحسي  متسه  نأ

 لتقليل المخاطر وتحسينأدوات فعالة    نالعقاريي  نطوريميوفر لل  نأ  نكمهجيات الرشيقة ي ني المنتب  ن( ، فإ2023)

الاقتصادية التنمية  ويدعم  جهود  ككل  القطاع  أداء   على 
ً
إيجابا ينعكس  ،  مما  العم لًّء  النقدي وتعزيز رضا   التدفق 

الكمية والنوعية، حيث سيتم  جمع البيانات  من  المستدامة يتبنى هذا البحث  منهجية  مختلطة تجمع بين   الساليب 

 خلًّل استبيان  موجه إلى  مديري المشاريع والمطورين  العقاريين  في  مدينة جدة، إضافة إلى إجراء  مقابلًّت  معمقة  مع عينة 

 منهم  للحصول على فهم   أعمق لتجاربهم   في تطبيق المنهجيات الرشيقة ويأمل الباحث أن   تسهم   نتائج هذا البحث في إثراء

الإدارة     ،  وتقدي م في  الحديثة  المنهجيات  تبني  العقاري  من  خلًّل  التطوير  تحسين  أداء  مشاريع  حول سبل   المعرفة 

 .توصيات عملية للمطورين  و متخذي القرار في هذا القطاع الحيوي 
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 : شكلة الدراسةم

في  متواجه   العقاري  التطوير  كغيرها  نديمشاريع   ، في  الم  منة جدة  أمشاريع  الم نختلف  السعودية،  محاء  العربية  لكة 

الهيئة السعودية    نجاحها وقدرتها على تحقيق أهدافها وقد أشار تقرير صادر عنعدلات  متعددة تؤثر على  متحديات  

فيذ  نع تأخر في التم% ،  36لكة تصل إلى  مالرئيسية بالم   ن دالم  منتعثرة  شاريع العقارية المسبة الم ن  ن( إلى أ2022)  نقاوليملل

 في أكثر  دة الم الم  من%  40يتجاوز  
ً
 فيذنشاريع قيد التصف الم ن  منخططة أصلًّ

أبرز  متت الممثل  في  شكلًّت  العقارية  التسلينديمشاريع  في  التأخر  في  الم  مة جدة  التكاليف  قدرة، والتغييرات ، وتجاوز 

في  الم العنتكررة  التمطاق  وضعف   ، بينل  الم  نسيق  للالطراف  السريعة  الاستجابة  وصعوبة   ، في مختلفة  تغيرات 

الع وتفضيلًّت  السوق  )العماحتياجات  والزهراملًّء  )2021  ،  ينري  القرش ي  وقد لاحظ  أ 2022(  الإدارة   ن(  أساليب 

 مع هذه التحديات،  مما لمة للتعامة اللًّز نرو شاريع التطوير العقاري بجدة تفتقر إلى المم  معظمتبعة في  التقليدية الم

 يؤدي إلى تراكم   المشكلًّت وصعوبة  معالجتها في  مراحل  متقدمة  من  المشروع و من  جانب آخر ، شهدت الس نوات الخيرة 

الرشيقة الإدارة  بمنهجيات   
ً
  متزايدا

ً
على  )Agile( اهتماما وقدرة  به  من  مرو نة  تتم يز  لم ا   

ً
القطاعات  نظرا  من  مختلف 

 التكيف مع المتغيرات وتحسين التواصل وزيادة الشفافية )الخالدي ، 2023( وقد أظهرت دراسة أجراها المعهد الدولي 

 لإدارة المشاريع )2022( أن  المشاريع التي تتبنى  منهجيات رشيقة تحقق  معدلات  نجاح أعلى بن سبة  28%  مقار نة بتلك التي 

التطوير قطاع  في  الرشيقة  المنهجيات  تطبيق  يزال  لا  الإيجابية،  المؤشرات  رغم  هذه  التقليدية   تستخدم  المنهجيات 

، وتفتقر الدبيات البحثية إلى دراسات تقييمية تبين  مدى فعالية هذه المنهجيات في هذا
ً
 العقاري السعودي  محدودا

 القطاع وتأثيرها على  مؤشرات  نجاح الم شاريع )الغامدي  ،  2023( وتشير دراسة استطلًّعية أولية قام  بها الباحث ش ملت 

 في شركات التطوير العقاري بجدة إلى وجود تباين   كبير في  مستوى الوعي ب منهجيات الإدارة الرشيقة وآليات  15
ً
 مديرا

  
ً
 تطبيقها  ،  مع إقرار  80%  منهم بالحاجة إلى أساليب إدارية أكثر  مرو نة وفعالية  من  الساليبالتقليدية المتبعة حاليا

جاح نهجيات الإدارة الرشيقة على  منية حول أثر تطبيق  معرفة العلدرة المن  منشكلة الدراسة  مثل  ما سبق ، تتمفي ضوء  

شكلة والتحديات التي تواجهه وتتجلى هذه الم   ،  ؤثرة في هذا التطبيق  ل الممة جدة، والعوانديمشاريع التطوير العقاري في  م

 في التساؤل الرئيس ي التالي : 

 ة جدة؟" نديمشاريع التطوير العقاري في  مجاح  ن( على  Agileهجيات الإدارة الرشيقة )منا أثر تطبيق  م" 

 هذا التساؤل الرئيس ي السئلة الفرعية التالية:  منويتفرع  

 ة جدة ؟نديمشاريع التطوير العقاري في  مهجيات الإدارة الرشيقة في  مندى تطبيق  ما  م .1

 شاريع التطوير العقاري ؟ مية في  نيزاي والممنبالجدول الز   مهجيات الإدارة الرشيقة على الالتزامنا أثر تطبيق  م .2

دى تلبيتها لاحتياجات مشاريع التطوير العقاري و مخرجات  مهجيات الإدارة الرشيقة على جودة  منا أثر تطبيق  م .3

 لًّء؟ مالع

 ة جدة؟نديمهجيات الإدارة الرشيقة في قطاع التطوير العقاري بمنا التحديات التي تواجه تطبيق  م .4

 شاريع التطوير العقاري  ؟ مهجيات الإدارة الرشيقة في  منفي تعزيز فعالية تطبيق    م ل التي تسهما العوام .5



10 
 

 ة:ية الدراسمأه

شاريع لحة لتطوير آليات إدارة المتعكس الحاجة الم  ،   تعددة  ملية  مية وعمأبعاد عل  من يتها  مد هذه الدراسة أهمتست

 و مو ملكة العربية السعودية عمالعقارية في الم
ً
 نديما

ً
 حو التالي: نوذلك على ال  ، ة جدة خصوصا

 ية: مية العلمالأه  

في أدبيات إدارة الم البيئة السعودية، حيث أشار الش تسد هذه الدراسة فجوة بحثية واضحة  في  ري مشاريع العقارية 

إلى  2022) تن(  التي  الدراسات  المندرة  تطبيق  رغناولت  السعودي  العقاري  القطاع  في  الرشيقة  في نا  مهجيات  تشارها 

  
ً
 لفهنقطاعات أخرى وتوفر هذه الدراسة إطارا

ً
 وتطبيقيا

ً
جاح نؤشرات  مهجيات الرشيقة و ني المنتب  نالعلًّقة بي  م ظريا

ظرية نال م فاهيالم ن ع بيمتخصص يجمرجع مكتبة العربية بالدراسة في إثراء الم م حلي تسهمشاريع العقارية في سياق الم

طلًّق لدراسات نقطة انيشكل    نأ  نكما ي ملية في قطاع حيوي كالتطوير العقاري  ، وهو  م للإدارة الرشيقة وتطبيقاتها الع

هجيات الإدارية الحديثة  نحلية لتطبيق المماذج  نمتطوير    نفإ  ،  (2021ي )م ا أوضح السل مجال وك ستقبلية في هذا المم

 لكة.ماعية التي تشهدها الممواكبة التحولات الاقتصادية والاجتيعد ضرورة لم

  مالدراسة إسها  متقد
ً
  منا

ً
 مدى تطبيق المنهجيات م كيفة للبيئة السعودية لتقييمخلًّل تطوير أدوات قياس    منهجيا

 .الرشيقة وتأثيرها على المشاريع العقارية، وهو  ما يمكن  أن  يستفيد  منه الباحثو ن   في دراسات  مماثلة في قطاعات أخرى 

 

 لية: مية العمالأه  

حلي اتج المنته في المساهماء والتشييد وتعزيز  نكفاءة قطاع الب  نحو تحسين  2030ع تطلعات رؤية  مهذه الدراسة    منتتزا

والخاص   مالعا  ناع القرار في القطاعين( وتوفر الدراسة لص2021ية  ،  نمالاقتصادية والت  نجلس الشؤو مالي )مالإج

تائج نة وفعالية تساعد  نرو مهجيات إدارية أكثر  مني  نخلًّل تب  منشاريع العقارية  لية حول سبل تطوير أداء الم مرؤى ع

الم الممو   نالعقاريي  نطوريالدراسة  الم  منشاريع  ديري  تطبيق  آليات  بنتحديد  الرشيقة  يتمهجيات  طبيعة  ماسب  نا  ع 

ي على فعالية م وجود دليل عل  ن( أ2023دي )ملة لهذا التطبيق وقد أكد الغام حتوالتغلب على التحديات الم  ،  مشاريعهم

ة  موارد اللًّز يها وتخصيص المنالشركات على تب  منزيد  يشجع الم  نأ  نكمشاريع ي أداء الم   نهجيات الرشيقة في تحسينالم

 أعم فه  م في القطاع العقاري ، حيث توفر له  نريمستثمية خاصة للمثل الدراسة أهمجاح تطبيقها تنل
ً
جاح نل  مق لعوام ا

 المنهجيات الرشيقة يمكنتطبيق    ن( إلى أ2023العوائد وقد أشار الخالدي )  نخاطر وتحسيشاريع وآليات تقليل المالم

 للًّستثمارات في ظل
ً
 جاذبا

ً
 أن يسهم في تحسين التدفقات النقدية وتقليل فترة استرداد رأس الم ال ، وهو ما يمثل عاملًّ

 التنافسية المتزايدة في السوق العقاري 

إليها في تطوير البرانالاست  نكمة يم حكمية  مادة علمية والتدريبية  مؤسسات التعليمتوفر الدراسة لل ج التدريبية  ماد 

الم   م ا يسهمشاريع العقارية ، وهو  جال إدارة الممية في  موالتعلي واكبة مال البشري وتعزيز قدراته على  في تطوير رأس 

  مجال تأتي أهية في هذا المستجدات العالمالم
ً
الم  منية هذه الدراسة أيضا شكلة تعثر معالجة  مة في  مساه قدرتها على 

 واجت ، شاريع العقاريةالم
ً
 اقتصاديا

ً
 ، م والتي تشكل عبئا

ً
 كبيرا

ً
في  مخلًّل اقتراح أساليب إدارية أكثر فعالية تسه مناعيا

 وارد.جاح وتقليل الهدر في الم نعدلات الم  نتحسي
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 : أهداف الدراسة

اية لتعكس نصياغتها بع  م الهداف الرئيسية والفرعية ، التي ت  منترابطة  موعة  مجمتسعى هذه الدراسة إلى تحقيق  

 ا يلي: مثل هذه الهداف فيمية دقيقة وتتمهجية علمنعالجتها وفق  مفي    مشكلة البحث وتساهم

 

 الهدف الرئيس ي:  

أثر تطبيق  ميت تحليل  في  للدراسة  الرئيس ي  الهدف  )منثل  الرشيقة  الإدارة  التطوير مجاح  ن( على  Agileهجيات  شاريع 

 ؤثرة في هذه العلًّقةل المموتحديد العوا  ،  ة جدةنديمالعقاري في  

 

 الأهداف الفرعية:   

 

 يستهدف هذا الهدفة جدة   نديمشاريع التطوير العقاري بمهجيات الإدارة الرشيقة في  مندى تطبيق  مقياس   -1

 تقييم  الوضع الراهن  لتطبيق المنهجيات الرشيقة في القطاع العقاري بجدة  ،  من  خلًّل  مسح شامل للشركات 

 العاملة في الم جال وتحليل  مستوى تبنيها لمبادئ و ممارسات الإدارة الرشيقة وك م ا أشار الحربي )2021(، فإن

 فهم  الوضع الحالي يشكل  نقطة الا نطلًّق الضرورية لي جهود تطويرية  من  هذا المجال

   -شاريع العقارية :مية لل نيزاي والممنبالجدول الز   مهجيات الإدارة الرشيقة على الالتزامنتحليل أثر تطبيق   -2

شاريع العقارية بالجداول الم   مدى التزامهجيات الرشيقة و ني المنتب  نيركز هذا الهدف على دراسة العلًّقة بي

 من( ويتض2022ي )نا أكد الزهرامشاريع ك جاح الم نؤشرات  م  م أه  منا  مخططة ، باعتبارهيات المنيزاية والممنالز 

 د الساليب التقليديةمهجيات وتلك التي تعتنشاريع التي تطبق هذه المالم   نبي  ن قار مذلك تحليل  

   - لًّء :م دى تلبيتها لاحتياجات العمشاريع العقارية و خرجات الم مهجيات الرشيقة على جودة  ندراسة تأثير الم -3

ع  متجات العقارية وزيادة توافقها  نجودة الم  نهجيات الرشيقة على تحسينقدرة الم  ميسعى هذا الهدف إلى تقيي

الع و متوقعات  )الم  م تطلباتهملًّء  العتيبي  أشارت  وقد  أ2023تغيرة  إلى  الع  ن(  الممرضا  أحد  يعد  ؤشرات  لًّء 

 افسية الحاليةنشاريع العقارية في السوق التجاح المنة لمالحاس

   -هجيات الرشيقة في قطاع التطوير العقاري بجدة : نتحديد التحديات التي تواجه تطبيق الم -4

 والتشريعية التي قد ية  نية والثقافية والتقمظينالدراسة إلى استكشاف العوائق الت  منب  نيهدف هذا الجا

 تحد  من  فعالية تطبيق المنهجيات الرشيقة في البيئة المحلية وك ما لاحظ الغامدي )2022(    ،  فإن  فهم  هذه

 التحديات يشكل خطوة أساسية  نحو تطوير استراتيجيات للتغلب عليها

   - شاريع التطوير العقاري :مهجيات الرشيقة في  نجاح تطبيق المنساعدة على  ل المماستكشاف العوا -5

ا مهجيات الرشيقة ، ب نتعزيز فعالية تطبيق الم  من  مل التي تسهمات والعوانكميركز هذا الهدف على تحديد الم

)نية. وقد أكد القحطانية والبشرية والتقمظينل التمفي ذلك العوا   مة يعد عامتوفر بيئة داع  ن( أ2022ي 
ً
لًّ

 في  محاس
ً
 لي مهجيات العمنجاح أي تحول في  نا
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 -حلية:ع البيئة المماسب  نا يتمشاريع التطوير العقاري ب مهجيات الرشيقة في  نقترح لتطبيق المموذج  نمتطوير   -6

هجيات الرشيقة نلة لكيفية تكييف الممتكامحصلة الدراسة، حيث يسعى إلى بلورة رؤية  مثل هذا الهدف  مي

 المشاريع العقاريةحلية وطبيعة  راعاة خصوصية البيئة الممع  مسياق التطوير العقاري بجدة  ،    منوتطبيقها  

 وك ما أشار الشريف )2023(  ،  فإن   نجاح تطبيق المنهجيات الإدارية الحديثة يرتبط بمدى  ملًّءمتها للسياق

 المحلي وقدرتها على التكيف  مع  متطلباته

  
ً
 للدراسة ، وتوجه ج متكامتشكل هذه الهداف إطارا

ً
ات وتحليلها إلى صياغة نع البيامأدوات ج  م يمتص  منراحلها  ميع  ملًّ

 شاريع العقارية.جال إدارة المم في    م لي قي  مي وعم عل  مإسها  م تقدي  منا يض م تائج والتوصيات ، بنال

 

 تساؤلات الدراسة

التساؤلات البحثية التي تسعى هذه الدراسة للإجابة عليها،   منوعة  مجمصياغة    مت   ،  شكلة الدراسة وأهدافها  مفي ضوء  

 ا يلي:مثل هذه التساؤلات فيموضوع البحث وتتمب  نختلف جواموتغطي  

 

 التساؤل الرئيس ي:  

 ة جدة؟نديمشاريع التطوير العقاري في  مجاح  ن( على Agileهجيات الإدارة الرشيقة )منا أثر تطبيق  م

 

 التساؤلت الفرعية:  

 

 ة جدة ؟ نديمشاريع التطوير العقاري بمهجيات الإدارة الرشيقة في  منا واقع تطبيق  م -1

استكشاف   التساؤل  اميستهدف هذا  المندى  الرشيقة  نتشار  و   منهجيات   ، العقاري بجدة  ستوى مالقطاع 

بغي نثل الساس الذي يمللتطبيق ي  نالوضع الراه  مفه  ن( ، فإ2022ري )ما أشار العمضج في تطبيقها وك نال

 هذا التساؤل السئلة التالية:  نوضوعي ويتفرع عم  مه لي تقييمنطلًّق  نالا 

 في القطاع العقاري بجدة؟مهجيات الإدارة الرشيقة استخدامنا أكثر أطر و م -
ً
 ا

 يتها ؟ مالإدارة الرشيقة وأه مفاهيمستوى وعي الإدارات العليا في شركات التطوير العقاري ب ما  م -

 هجيات الرشيقة ؟نية ، بشرية( لتطبيق الممظينية ، تن ة )تقمية التحتية اللًّز ندى توافر البما  م -

 

 التطوير العقاري  شاريعمية في  نيزاي والممنبالجدول الز   مهجيات الإدارة الرشيقة على الالتزامنكيف يؤثر تطبيق   -2

 يركز هذا التساؤل على تقييم  العلًّقة بين  تبني المنهجيات الرشيقة وأحد أهم  معايير  نجاح المشاريع ، وهو ؟

الفعالة  أ ن  الإدارة   )2021( الزهراني والحربي  أكد  النطاق( وقد   ، التكلفة  )الز من،  الثلًّثية   الالتزام  بالقيود 

 في قطاع الإن شاءات والتطوير العقاري 
ً
  مستمرا

ً
 للوقت والتكلفة تمثل تحديا
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إحصائية   - ذات دلالة  فروق  الالتزان  منهل توجد  الز   مسبة  بيمنبالجدول  التي تطبق الم   ني  شاريع 

 هجيات الرشيقة وتلك التي لا تطبقها؟نالم

شروع وتقليل تأثيرها طاق الم نإدارة التغييرات في  نهجيات الرشيقة في تحسينالم م دى تساهمإلى أي  -

 ية ؟ نيزاعلى الم

 لًّء ؟ مدى تلبيتها لاحتياجات العمشاريع العقارية و خرجات الم مهجيات الرشيقة على جودة  نا تأثير تطبيق المم -3

الجانيت التساؤل  الن اول هذا  لنب  المنوعي  المجاح   ، في  متشاريع  العم ثل  الجودة ورضا  أشار م ستوى  وقد  لًّء 

ا يتطلب أساليب إدارية أكثر ممرار،  متوقعات افي قطاع التطوير العقاري تتزايد باست  ن( إلى أ2023ي )نالقحطا

 ة للًّستجابة لهذه التوقعاتنرو م

 تغيرة؟لًّء الممتطلبات العمع  مل  مآليات التعا  ن هجيات الرشيقة في تحسينالم  مكيف تسه -

 هائي ؟ نتج النالم  نلًّء عم ستوى رضا العمهجيات الرشيقة و نتطبيق الم  ن ا العلًّقة بيم -

يستهدف هذا   ة جدة ؟  نديمهجيات الرشيقة في قطاع التطوير العقاري بنا التحديات التي تواجه تطبيق المم -4

تب تعترض  قد  التي  العقبات  استكشاف  المنالتساؤل  العني  بيئة  في  الرشيقة  الممهجيات  أكد ال  وقد  حلية 

 تحديد هذه التحديات يعد خطوة أساسية لتطوير استراتيجيات التغلب عليها.   ن( أ2022دي )مالغا

 هجيات الرشيقة؟ نفعالية تطبيق الم  منية والثقافية التي تحد  مظينا التحديات التم -

هجيات نية تطبيق المنكامي للقطاع على إم ظينشاريع التطوير العقاري والإطار التمكيف تؤثر طبيعة   -

 الرشيقة؟ 

 هجيات الرشيقة ؟نة لتطبيق المموارد البشرية والكفاءات اللًّز رتبطة بالما التحديات المم -

يركز هذا التساؤل  شاريع التطوير العقاري ؟ مهجيات الرشيقة في  نجاح تطبيق المنساعدة على  ل الم ما العوام -5

 أشار السل م ي )2022( هجيات الرشيقة وقدنفي تعزيز فعالية تطبيق الم  مات التي تسهن كمعلى استكشاف الم

 في  نجاح تبني أي  منهجية إدارية جديدة 
ً
 حاسم ا

ً
 إلى أن  توفير البيئة الداعمة يعد عاملًّ

 هجيات الرشيقة وتعزيز فعاليتها ؟ني المنية في تسهيل تبمظينا دور القيادة التم -

هجيات الرشيقة في قطاع التطوير نتطبيق الم مية والإجرائية لدعمظينتكييف الطر الت نكمكيف ي -

 العقاري؟ 

 هجيات الرشيقة ؟نتوظيفها لتعزيز فعالية تطبيق الم  نكمساعدة التي ييات والدوات المنا التقم -

ات ن ع البيامخلًّل ج  منية على الإجابة عليها  نيدال الدراسة المموستع  ،  تشكل هذه التساؤلات الإطار التوجيهي للدراسة  

 ية دقيقة مهجية علمنوعية وتحليلها وفق  نية والمالك
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 فروض الدراسة: 

على  نب تماءً  التي  السابقة  الدبيات  وفي ضوء   ، وتساؤلاتها  الدراسة  المماولت  نشكلة  و نوضوع  الرشيقة  جاح نهجيات 

ع ملية جمبدئية للتساؤلات البحثية ، ولتوجيه عمثابة إجابات  مب ن الفرضيات لتكو  منوعة مجمصياغة  مشاريع، ت الم

 ا يلي: مثل هذه الفرضيات فيمات وتحليلها وتتنالبيا

 

 الفرضية الرئيسية :   

شاريع التطوير العقاري في مجاح ن( على Agileهجيات الإدارة الرشيقة )منيوجد أثر إيجابي ذو دلالة إحصائية لتطبيق 

 ة جدة.نديم

 الفرضيات الفرعية:   

 الفرضية الأولى:  

 الز مني في  مشاريع التطوير بالجدول    مهجيات الإدارة الرشيقة على الالتزامنيوجد أثر إيجابي ذو دلالة إحصائية لتطبيق  

على تعتمد  التي  )2022(  من  أن  المشاريع  الزهراني  إليه  أشار  إلى  ما  الفرضية  هذه  ،تستند  جدة   في  مدينة   العقاري 

 في  ن سب الالتزام  بالجدول 
ً
 التخطيط التكراري والتسليم  المرحلي  ،  وهما  من  سمات المنهجيات الرشيقة ، تظهر تحس نا

 في الم شاريع
ً
 الز مني بنسبة تصل إلى  25% كما أكد العمري )2021( أن  القدرة على اكتشاف الا نحرافات وتصحيحها  مبكرا

 التي تتبنى المنهجيات الرشيقة تسهم  في تقليل التأخير التراك م ي

 ية: نالفرضية الثا  

لتطبيق   إحصائية  دلالة  ذو  إيجابي  أثر  الالتزامنيوجد  على  الرشيقة  الإدارة  المنيزابالم   مهجيات  في  ية  شاريع مخططة 

( التي أظهرت  2023ي )نا توصلت إليه دراسة القحطامع متسقة مة جدة وتأتي هذه الفرضية نديمالتطوير العقاري في 

التي تطبق  الم  نأ التكاليف بScrum)  مهجية سكر منشاريع  في   
ً
التغييرات تحقق توفيرا في إدارة  %  10  نسبة تتراوح بين( 

    م الساليب التقليدية ويدع  مشاريع التي تستخدة بالم نقار م%  18و
ً
(  2022دي )ما أشار إليه الغامهذه الفرضية أيضا

في  نامهجيات الرشيقة ، يسهنا الممتؤكد عليه  نضافة، اللذية الممالدوري للقي مرة والتقييمست الية المالإدارة الم نأ من

 الية.وارد المالم  مكفاءة استخدا نتحسي

 الفرضية الثالثة :   

شاريع التطوير العقاري مخرجات مهجيات الإدارة الرشيقة على جودة منيوجد أثر إيجابي ذو دلالة إحصائية لتطبيق 

(  2022ا خلصت إليه دراسة الحربي والعتيبي )مد هذه الفرضية إلى  نة جدة وتستنديملًّء في  مدى تلبيتها لاحتياجات العمو 

هجيات الرشيقة، تؤدي إلى منبادئ الساسية للالم  منليات التطوير ، والتي تعد  ملًّء في عمرة للعمستشاركة الم الم  نأ  من

( التي  2023ي )م تائج دراسة السلنهذه الفرضية    م ا تدعم% ك40% و30  نعدل يتراوح بيملًّء بم سبة رضا العنزيادة  

 خلًّل  مراحل التنفيذ تسهم  في لًّء  مالع  منتج استجابة للتغذية الراجعة  نالقدرة على إجراء تعديلًّت على الم  نأظهرت أ

 .تحسين  الجودة الن هائية لل منتج العقاري 



15 
 

 الفرضية الرابعة:  

هجيات الرشيقة في ني وفعالية تطبيق المم ظينالت  مستوى الدع م  نتوجد علًّقة ارتباط إيجابية ذات دلالة إحصائية بي

هجية  مني أي  نجاح تبن  نأ  من(  2022ا أكده الخالدي )مع  مة جدة وتتفق هذه الفرضية  نديمشاريع التطوير العقاري في  م

 ب 
ً
 وثيقا

ً
ية السائدة وقد أشار مظينالذي توفره الإدارة العليا والثقافة الت  م ستوى الدعمإدارية جديدة يرتبط ارتباطا

)نرامالش  إلى أ2023ي  الم  ن (  التي توفر التدريب  جاح أعلى في تطبيق نعدلات  مة تحقق  موارد اللًّز اسب والم ن الشركات 

 %. 60سبة تتجاوز  نهجيات الرشيقة بنالم

 

 سة: مالفرضية الخا  

ة جدة تعزى  ن ديمشاريع التطوير العقاري في  مهجيات الرشيقة في  نستوى تطبيق الممتوجد فروق ذات دلالة إحصائية في  

( التي تشير 2022لًّحظات البشري )مد هذه الفرضية إلى نشاريع( وتستوع المنر الشركة ، م الشركة ، ع متغيرات )حجلم

أ ت  نإلى  والحديثة  الكبيرة  تبمالشركات  إلى  المنيل  أسرع  ني  بشكل  الحديثة  الإدارية  الصغيرة   منهجيات  الشركات 

 على  مدى  ملًّءمة المنهجياتطاقه تؤثر  نشروع و طبيعة الم  نأ  من(  2023ري )ما أشار إليه العمع  ما تتفق  موالتقليدية ك 

 الرشيقة وإمكانية تطبيقها بفعالية
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 تبعة  لإعداد البحث مية المظرية العلنال

 

ل في مظريات العلنال منة مظو منعرفي إلى ائها المند هذه الدراسة في بنتست
 
شك

ُ
 مجمية الراسخة التي ت

ً
 تحليليا

ً
وعها إطارا

 لفهمتكام
ً
ا مشاريع التطوير العقاري، وفيمجاح  نؤشرات  مهجيات الإدارة الرشيقة و منتطبيق    نطبيعة العلًّقة بي  ملًّ

 وضوع الدراسة.مظريات وصلتها ب نيلي عرض لبرز هذه ال

 

    :
ا
 (Organizational Adaptation Theoryي )م ظينظرية التكيف التن أول

 

عد  
ُ
 بنأكثر ال مني م ظينظرية التكيف الت نت

ً
 م منطلق نوضوع هذه الدراسة، إذ تمظريات ارتباطا

 
فادها  مة جوهرية  مسل

ستوى أدائها الاستراتيجي متغيرات البيئية الخارجية والداخلية تُحدد بدرجة كبيرة  مة على الاستجابة للمظنقدرة الم  نأ

التمواست )نراريتها  العMiles & Snow, 1978افسية  بيئة  المم( وفي سياق  المال  وعدمتس عاصرة  بالتقلب  ، ناليقي  مة 

تسارعة وتغيرات  مية  مظينا في قطاع التطوير العقاري الذي يتأثر بتحولات تم لا سي  ،  ية بالغةمظرية أهنتكتسب هذه ال

 عنبادئ هذه المع  مهجيات الإدارة الرشيقة  منلًّء واضطرابات السوق وتتقاطع  مفي تفضيلًّت الع
ً
،  مظرية تقاطعا

ً
  من يقا

  من  التم سك بخطط  ل،مة والاستجابة التكرارية للتغيير وتفويض صلًّحية القرار لفرق العنرو حيث تأكيدها على الم
ً
 بدلا

 .)Dingsøyr et al., 2012( صار مة و مركزية

 

: ن ثا  
ا
 (Value Creation Theoryة )مظرية خلق القين يا

 

جاح ن   نة، الذي يرى أموذج سلسلة القينمخلًّل   منة  مخلق القي  مفهو ظري لمن( الساس الPorter, 1985وضع بورتر )

جال مل وفي مراحل العم منرحلة مصلحة في كل ضافة حقيقية لصحاب الممة مرتبط بقدرتها على توليد قيمة مظنالم

لًّء وتحقيق عائد مشروع على تلبية احتياجات السوق وتوقعات العة في قدرة الممتتجلى هذه القي  ،  التطوير العقاري 

خرجات مر للمستالم  مبدأ التسليمخلًّل    منظرية  نع هذه المهجيات الإدارة الرشيقة  منوتتوافق    نريمستثمجز  لل مالي  م

 فعلية )ما يخلق قيمحو  نتوجيه الجهود    ناملًّء في دورات التطوير لض مة، وإشراك العمذات القي
ً
 (. Beck et al., 2001ة
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   :
ا
 (Risk Management Theoryخاطر )ظرية إدارة المن ثالثا

 

 ظرية إدارة الم ن متُقد  
ً
 لتحديد الم منخاطر إطارا

ً
 لها بكفاءة قبل أن تتحول إلى ها والاستجابة ملة وتقييمحتخاطر المهجيا

ل سير الم شاريع
 
عط

ُ
 وتكتسب هذه النظرية أهمية خاصة في قطاع التطوير العقاري  )Hillson & Simon, 2012( أز مات ت

في كو ن   الدورات الرشيقة  الإدارة  الز منية وتتقاطع  مع  منهجيات  وطول  مدتها  أطرافها  لتعقيد  مشاريعه وتعدد   
ً
 نظرا

ض  )Sprints( التطويرية القصيرة  تُتيح الكشف المبكر عن  الا ن حرافات والمشكلًّت وتصحيحها قبل تفاقمها،  مما يُخف 

 .)Project Management Institute, 2021( من  مستوى المخاطر التراك مية على المشروع ككل

 

    :
ا
 (Organizational Learning Theoryي )م ظينالت  مظرية التعلن رابعا

 

ات القادرة على مظنالم  نة على أمي القائم ظينالت  مظرية التعلن  م( دعائArgyris & Schön, 1978)  ن أرس ى أرغيريس وشو 

 و متجاربها وتعديل سلوكها الإداري تُحقق أداءً    من  مالتعل
ً
ر سيمستدامتفوقا  وقد طو 

ً
  م فهو ( هذا المSenge, 1990غي )نا

المنمفي   الممظنوذج  أهمتعلة  على  يُؤكد  الذي  المة  التفكير  والتحسيمظا نية  وتتوافق  م ستالم  ني  الإدارة منر  هجيات 

( في كل دورة تطويرية،  Retrospectiveراجعة الدورية للأداء )خلًّل آلية الم  منظرية بصورة واضحة  نع هذه المالرشيقة  

الم  منهجي  نالم  موالتعل الدروس  وتوثيق  المالخطاء  وتطوير  بمستفادة  على  نارسات  يُستخلص  ماءً  رحلة مكل    منا 

(Schwaber & Sutherland, 2020 .) 

 

 ظرياتنال   نل بيمالتكا   

 

ر  مظري  نظريات الربع في إطار  نل هذه المتتكا ترفع    نهجيات الإدارة الرشيقة أنلم  نكمتعددة كيف يمزوايا    منوحد يُفس 

ر قدرة هذه المنشاريع العقارية؛ فجاح المنستوى  م  من  مع تقلبات السوق، بينما لمهجيات على التعانظرية التكيف تُفس 

سهم  في 
ُ
ر  نظريتا إدارة المخاطر والتعلم  التنظيم ي كيف ت ر نظرية خلق القيمة توجهها  نحو إرضاء العملًّء  ،  في ما تُبر   تُفس 

ه ل هذا التكامل النظري المنطلقَ الفكري الذي توج 
 
 تحسين  الكفاءة التشغيلية وتقليل التكاليف غير الم خطط لها ويُشك

 .)Dingsøyr et al, 2012; Serrador & Pinto, 2015( منه فرضيات الدراسة وأدواتها البحثية
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 ي نالفصل الثا
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 ةمقدم

 

ل استعراض الدراسات السابقة والإطار الميُ 
 
 المنث

َ
،  ني رصيم عرفية الساسية التي يرتكز عليها أي بحث عل ظري الركيزة

 على    نأ  ن ا دو مطلق في استكشاف ظاهرة  ني  نلباحث أ  ن كمإذ لا ي
ً
 من، ليعرف  نيداجزه سابقوه في هذا المنا أميقف أولا

وأي  نأي )  نيبدأ  كريسويل وكريسويل  أكد  ها وقد  إلى سد  يسعى  التي  الفجوة  أCreswell & Creswell, 2018تقع    ن ( 

وقع الدراسة  معرفي الذي يُحدد  اء البحث، بل هو الفعل المنجرد إجراء شكلي في بماستعراض الدبيات السابقة لا يُعد   

الم خريطة  في  المالجديدة  وأصالتها متراكعرفة  إضافتها  ر  ويُبر  حول  موتت،    ة  الدراسة  هذه   نرئيسيي  نوضوعيمحور 

 السعودي من جهة أخرى شاريع التطوير العقاري في السياق مجاح نجهة، و  منهجيات الإدارة الرشيقة من: نتشابكيم

 في الدراسات التي تناولت المنهجيات الرشيقة في  مختلف القطاعات  ،  غير
ً
  ملحوظا

ً
 وقد شهدت الس نوات الخيرة  نموا

السعودي  السياق  في  سيما  ولا  تزال  محدودة،  لا  العقاري  التطوير  قطاع  في  تطبيقها  في  المتخصصة   أن  الدراسات 

  مضافتين    ،  يستعرض هذا الفصل الدراسات السابقة ذات
ً
 وأصالة

ً
 والخليجي، وهو  ما يُضفي على البحث الحالي أهمية

ثم   الدراسات العربية  الدراسات  في  محورين:   
ً
الحدث،  مصنفة   من  القدم   إلى 

ً
تصاعديا  

ً
ز منيا  

ً
ترتيبا  

ً
بة  الصلة  مرت 

 يرصد أوجه الشبه والاختلًّف بين  هذه الدراسات ويُحدد الفجوة البحثية 
ً
 شاملًّ

ً
 تحليليا

ً
 الجنبية، قبل أن  يُقد  م  تعقيبا

 التي يسعى البحث الحالي إلى  معالجتها
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 السابقةالدراسات 

 

 لعربية أولاً: الدراسات ا 

 

 ( 2019الدراسة الأولى: السيد )  

 

 لكة العربية السعودية" مشاريع العقارية في المالدراسة: "تحليل أسباب تعثر الم   نوانع

شاريع العقارية وفشلها في ( إلى تشخيص السباب الجذرية التي تقف وراء ظاهرة تعثر الم 2019هدفت دراسة السيد )

  ند الباحث على الممالسعودية الكبرى اعت  ندوعية في المنالية والية والممنتحقيق أهدافها الز 
ً
هج الوصفي التحليلي أداة

 رئيسية،  
ً
 باستبيانستعيمبحثية

ً
ع على    نا  تمشروع و مديرَ  م  72وُز 

ً
 في شركات التطوير العقاري في الرياض نديرا

ً
فيذيا

تشابكة: أولها ضعف  محاور  مشاريع العقارية تتوزع على ثلًّثة  أسباب تعثر الم   نوقد توصلت الدراسة إلى أ  ماموجدة والد

 الإدارية في التعامل  مع المتغيراتة  نرو يها غياب المنية، وثا مندقة تقدير التكاليف والجداول الز   مسبق وعدالتخطيط الم

 والطوارئ التي تفرضها طبيعة  مشاريع البناء  ،  وثالثها ضعف آليات التواصل والتنسيق بين  أطراف المشروع الم ختلفة

المتبعة  الإدارية  الطر  في  النظر  إعادة  إلى  الدراسة  توصيات  دعت  وقد   من  مطورين  و مقاولين   واستشاريين   وعملًّء 

  مع طبيعة المشاريع العقارية المعقدة، وتعزيز قنوات التواصل بين  جميع الطراف 
ً
 وتكيفا

ً
 واعتماد  مقاربات أكثر  مرو نة

 .المعنية

 

 (2020ية: العتيبي )نالدراسة الثا  

 

 لكة العربية السعودية"مشاريع العقارية الكبرى في المالدراسة: "دراسة تحليلية لسباب تأخر الم   نوانع

ه مشاريع العقارية الكبرى وقياس حجي في الممناط التأخر الز نم( على استجلًّء أ2020دراسة العتيبي )   مامصب  اهتنا

، م  94ات  ن د الباحث على تحليل بياملكة اعتماطق حضرية بالممنحدداته الرئيسية في ثلًّث  موتحديد  
ً
 كبيرا

ً
 عقاريا

ً
شروعا

  مستخدم
ً
أكثر   نحراف وقد خلصت الدراسة إلى أنأسباب الا  نوعية للكشف عني وأساليب  منية للأداء الز مقاييس ك ما

،  دة الم الم  من%  120% و30  ني يتراوح بيمنتأخر في الجدول الز   منت  ندروسة عاشاريع المالم  من%  70  من
ً
خططة أصلًّ

تت  نوأ التأخر  في ثلًّث حز مأسباب هذا  الم  م ركز  التغييرات  في  رئيسية:  العنتكررة  التمطاق  الإدارة  بؤية  نل، وضعف 

  م هجيات إدارية تتس مني  نحرافات وأوصت الدراسة بضرورة تبنتابعة والتصحيح الفوري للًّ آليات الم  معدانخاطر، واملل

ات هيكلية يصعب موتتحول إلى أز   م تتراك   نحرافات وتصحيحها قبل أنبكر للًّ يكية، وتُتيح الاكتشاف الممانة والدينرو بالم

 عالجتها. م
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 (2021ي )نالدراسة الثالثة: الزهرا  

 

شاريع التطوير العقاري: دراسة حالة على شركات م( في إدارة Scrum)  متطلبات تطبيق أسلوب سكر مالدراسة: "   نوانع

 التطوير العقاري في الرياض"

  2021ي )نت دراسة الزهرامقد  
ً
 لتجارب شركات عقارية ريادية في تبمعم( تحليلًّ

ً
وهو أكثر أطر الإدارة  ،  مي إطار سكر نقا

 واستخدانالرشيقة ا
ً
 في الممتشارا

ً
  م 18تعددة، حيث أجرى هج دراسة الحالة الممن د الباحث مختلفة اعتجالات الما

ً
قابلة

  متعم
ً
ة الرياض حاولت تطبيق هذا الإطار نديمشركات للتطوير العقاري في    5في    نفيذيينت  نديريمشاريع و مديري  مع  م قة

في بيئة    مية وثقافية جوهرية تعيق تطبيق سكر مظي نوجود تحديات ت  نتائج الدراسة عنة كشفت  نتبايمفي سياقات  

 للطابع الميداني للعملأعضاء الفريق    نبي  متظ ني المم تها صعوبة تحقيق التواصل اليو مقدمالتطوير العقاري، في  
ً
 ،نظرا

 عن  محدودية 
ً
التنظيم  ،  فضلًّ ذاتية   

ً
تفترض فرقا التي  المنهجية  الت نظيمية الهر مية لمتطلبات  الهياكل   وعدم  ملًّءمة 

سكر م  مع ف  تُكي  هجينة  تطوير  نماذج  بضرورة  الدراسة  وأوصت  التنفيذية  الفرق  لدى  المنهجية  بمبادئ   الوعي 

 .خصوصية البيئة العقارية،  مع التركيز على برامج تغيير ثقافي  مؤسس ي تسبق أي تطبيق تقني

 

 (2021ود )محمالدراسة الرابعة:    

 

 شاريع: السس والتطبيقات" هجيات الرشيقة في إدارة الم نالدراسة: "الم  نوانع

 

فه الصادر عم( في  2021ود )محم  مقد  
َّ
  م هضة العربية عندار ال  نؤل

ً
 أكاديملًّ

ً
 شامرجعيا

ً
 يستعرض فيه المميا

ً
ة  مظو نلًّ

 بتطورها الممجيات  مجذورها التاريخية في قطاع تطوير البر   منهجيات الإدارة الرشيقة،  نلة لممالفكرية الكا
ً
هجي نرورا

في القطاعات الم إلى تطبيقاتها   
ً
ثلة في متهجيات المنة وراء هذه الممنؤلف الفلسفة الجوهرية الكاختلفة أبرز الم وصولا

 م  ،  XPو  نبانوكا  م، وشرح بصورة تفصيلية الطر التطبيقية الكبرى كسكر Agile Manifesto  نبادئ الربعة لبياالم
ً
وضحا

  سب وفي الشق التطبيقي، أجرى المنجالات تطبيقها المها و منيزة لكل  مات الم مالس 
ً
 بينقار مؤلف تحليلًّ

ً
هجيات نالم  نا

  نبي  م  ،  PRINCE2و  Waterfallهجيات التقليدية كالـنالرشيقة والم
ً
، و ملًّءمهج أجدى وأكثر  نكل    ن تى يكو م ا

ً
  مة

ً
را
 
  من حذ

  نجاله  محورية في  راجع العربية المالم  منؤلف  سبقة ويُعد  هذا الممية  مظينتهيئة ت  ن ى إلى الرشاقة دو م تقال العنالا 
ً
ظرا

 ظرية بالتطبيق في السياق العربي. نقه في ربط الموليته وتع ملش 
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 ( 2022ري )مسة: العمالدراسة الخا  

 

 لكة العربية السعودية"ماء في المنشاريع البمفعالية أساليب الإدارة الرشيقة في    مالدراسة: "تقيي  نوانع

الع دراسة  )م سعت  تحديد  2022ري  إلى  المم(  تطبيق  الإندى  قطاع  في  الرشيقة  وقياس ن هجيات  السعودي  شاءات 

 استبيامستخدمهج الوصفي التحليلي،  ند الباحث الممؤشرات الداء الرئيسية اعتمية على  معكاساتها الك نا
ً
  نا

ً
  مظمنا

ً
ا

ق على   ب 
ُ
 للم  87ط

ً
إلى أمقاولات الكبرى بالمشاريع في شركات الممديرا الشركات   من% فقط  22  نلكة توصلت الدراسة 

ق المالم قة لهذه المأظهرت الشركات الم  نهجية، في حيمنهجيات الرشيقة بصورة  نستجيبة تُطب   في نهجيات انطب 
ً
خفاضا

تم المندة  بفيذ  الإج18سبة  نشاريع  التكاليف  في   
ً
وتقليصا بم%،   نقار م%  12سبة  نالية 

ً
بالساليب ة المدارة   بالمشاريع 

 بين  مستوى تطبيق المنهجيات الرشيقة و مؤشرات رضا
ً
 التقليدية ك ما كشفت الدراسة عن  علًّقة إيجابية دالة إحصائيا

داعمة  تنظيمية  أطر  تدريبية  متخصصة وصياغة  برامج  الدراسة بضرورة تطوير  وأوصت  الجودة  و مستوى   العملًّء 

 .لتسريع تبني هذه المنهجيات في قطاع الإنشاءات السعودي

 

 ( 2022دي )مالدراسة السادسة: الغا  

ة  ن ديمية في  نيدامتوسطة: دراسة  قاولات الصغيرة والمهجيات الرشيقة في شركات المنعوقات تطبيق الممالدراسة: "   نوانع

 جدة"

زت دراسة الغا
 
    من( على فئة  2022دي )مرك

ً
ثقلها الاقتصادي   م ية رغمل في البحوث الكاديما تُهمالشركات التي كثيرا

 اعتنديمتوسطة في قاولات الصغيرة والموهي شركات الم ، وحضورها الفاعل في السوق 
ً
هج ند الباحث الممة جدة تحديدا

 استبيامستخدمالوصفي التحليلي،  
ً
ع على  نا  وُزِ 

ً
 و م  135ا

ً
 في  مديرا

ً
 نتائج عنة جدة كشفت النديمشركة في    63سؤولا

 الم خصصة للتدريب الية  وارد المحدودية الممهجيات الرشيقة، أبرزها:  نتطبيق الم  مامالعوائق أ  منتشابكة  مة  مظو من

 والبنية التحتية التقنية )78%(  ،  وضعف الوعي المؤسس ي ب مفاهيم   الإدارة الرشيقة وأساليبها )72%(، و مقاو مة التغيير 

 من  قبل الموظفين  )65%(، وعدم  انسجام  الثقافة التنظيمية السائدة  مع  متطلبات المنهجيات الرشيقة )61%( وأوصت

، وإنشاء  منصات تشاركية تُتيح تبادل الخبرات بين  الشركات في هذا
ً
 الدراسة بتطوير برامج تدريبية  مدعو م ة حكو ميا

 .المجال
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 (2023ي )نالدراسة السابعة: القحطا  

تطبيق    نوانع "أثر  كامنالدراسة:  في  Kanban)  نبانهجية  التوريد  إدارة سلسلة  كفاءة  على  البم(  السكنشاريع  ي ناء 

 طقة الشرقية"نبالم

 

إحدى أكثر تطبيقات الإدارة الرشيقة  ،  نبانهجية كامن( على استكشاف قدرة 2023ي )ندراسة القحطا مامصب  اهتنا

، على  نرو م
ً
عد   مة

ُ
د الباحث ماء اعتنشاريع البمصادر التأخر والهدر في  مأكثر    من عالجة إشكاليات سلسلة التوريد التي ت

ق  نالم  المنطقة الشرقية  مقابل ية فينشاريع سكمفي إدارة سلسلة التوريد لثلًّثة    نبانهجية كامنهج شبه التجريبي، إذ طب 

 أظهرت النتائج تحس نات كمية  ملموسة في
ً
 ثلًّثة  مشاريع  مشابهة ك م جموعة ضابطة، واستمرت المتابعة لمدة  12  شهرا

بنسبة  38 المواد  في  الهدر  بمقدار  42%   ،  وتقلصت  نسبة  المواد  تأخير  انخفضت  نسبة  إذ  التجريبية؛   ،%المجموعة 

لإدارة سلسلة  
ً
فعالة  

ً
أداة كانبان  بوصفها  بتبني  منهجية  الدراسة  التخزين   بنسبة  25% وأوصت  تكاليف   وانخفضت 

عزز إمكاناتها
ُ
 .التوريد في  مشاريع البناء،  مع الاستثمار في الدوات التقنية الرقمية التي ت
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 بية نجياً: الدراسات الا نثا 

 

 Fernandez & Fernandez (2008)الدراسة الأولى:    

 الدراسة:   نوانع

 "Agile Project Management   Agilism versus Traditional Approaches " 

دراسة فير  وفير نانسعت  )نانديز  المFernandez & Fernandez, 2008ديز  دورية  ن(  في   Journal of Computerشورة 

Information Systems  في إدارة المهجيات الرشيقة والمنالم  نإلى تحديد الفروق الجوهرية بي التقليدية  شاريع،  قاربات 

 و منفيها كل    ن وتحليل السياقات التي تكو 
ً
قدية للأدبيات  نراجعة الهج الممنعلى    ند الباحثامة اعتملًّءمهجية أكثر فعالية

 بتحليل  نقرو م
ً
 المتطلبات و مستوى  شروع ودرجة استقراردى تعقيد الممل  مق وفق إطار أبعاد ثلًّثية تشمعم  ن قار ما

 في الم شاريع التي تتس م  بارتفاع درجة
ً
  ملموسا

ً
 مشاركة العم لًّء انتهت الدراسة إلى أن  المنهجيات الرشيقة تُحقق تفوقا

 غموض المتطلبات وتطورها المستم ر  ،  وأن  قيمتها الحقيقية تتجاوز  م جرد الكفاءة التشغيلية لتمتد إلى بناء علًّقة تعاو ن 

ه المشروع  نحو خلق قيمة حقيقية و ملموسة وأكد الباحثان  في توصياتهما على ضرورة تجنب   وثيقة  مع العملًّء تُوج 

وليس  التنظيمية  الثقافة  في   
ً
يستلز م  تغييرا الحقيقي  هين  بأن   النجاح  الرشيقة،  منو  للمنهجيات  الميكانيكي   التطبيق 

 في الدوات والتقنيات
ً
 .مجرد استبدالا

 

 Dingsøyr et al. (2012)ية:  نالدراسة الثا  

 

 الدراسة:   نوانع

 "A Decade of Agile Methodologies: Towards Explaining Agile Processes " 

ديمقد   دراسة  المDingsøyr et al, 2012)  ن غسير وآخرينت  دورية  ن(  في   Journal of Systems and Softwareشورة 

 شام
ً
 تحليلية

ً
 لعقد كامراجعة

ً
اسك لآليات متمظري  ن  مفه  م هجيات الرشيقة وتطبيقاتها بهدف تقدينأبحاث الم  منل  ملة

جال الإدارة الرشيقة،  مئات البحاث والدراسات التجريبية في  هجي لممنإلى تحليل    ن د الباحثو نل فعاليتها استملها وعوامع

 وفق نصم
ً
خرجات خلصت الدراسة إلى تائج والمنوال ، يةمظين ل البشرية والتمليات، والعواماذج العنمحاور ثلًّثة:  مفة

الم  نأ العقد  توسعت خلًّل  الرشيقة  الإدارة  لتش ن   مندروس  تطبيقات  الصغيرة  الفرق  في  الصلي  شاريع مل  مطاقها 

 والتكامل بين  فرق الاتساق    ن امثل في ضمهذا التوسع صاحبه تحد   جوهري يت  نعقدة، غير أؤسسات الكبيرة والمالم

 متعددة تعمل وفق إطار رشيق وأكدت الدراسة بصورة بارزة على أن  العوامل البشرية والثقافية تُحدد في الغالب  نجاح

 .التطبيق أو إخفاقه بصورة أكبر  مما تفعله العوامل التقنية، وهو استنتاج ذو دلالة بالغة لسياق هذا البحث الحالي
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 Serrador & Pinto (2015)الدراسة الثالثة:    

 

 :   الدراسة   نوانع

   " Does Agile Work?   A Quantitative Analysis of Agile Project Success " 

وبيمتُ  سيراودور  دراسة  ل 
 
)نث المSerrador & Pinto, 2015تو  في  ن(   International Journal of Projectشورة 

Management    
ً
 في أدبيات إدارة الم  منواحدة

ً
ت مها قد  ن يز بكو مشاريع الرشيقة، وتت أكثر الدراسات التجريبية استشهادا

 ك
ً
؟ اعتنجح المنة على سؤال جوهري: هل تمية صار مإجابة

ً
ة مات ضخ ن على قاعدة بيا  ن د الباحثامهجيات الرشيقة فعلًّ

  م  1002ت  منتض
ً
العالمقطاعات    منشروعا ي  م،  متعددة حول 

َ
ل
 
بي  نحلِ الرشاقة و مؤشراتدرجة    نالعلًّقة   تطبيق 

 النجاح بأبعادها الثلًّثة: كفاءة المشروع   ،  ورضا أصحاب المصلحة، والنجاح الكلي للمشروع كشفت النتائج عن   علًّقة

 بين  مستوى تطبيق المنهجيات الرشيقة والنجاح الكلي لل مشروع،  مع  ملًّحظة أن  هذا الثر 
ً
 إيجابية قوية دالة إحصائيا

  مرجعية لكل بحث يسعى إلى توثيق 
ً
 يتفاوت بحسب طبيعة المشروع ودرجة استقرار  متطلباته وت مثل هذه الدراسة ركيزة

 .الثر الإيجابي لل منهجيات الرشيقة بأدلة إحصائية  موثوقة وقابلة للتحقق

 

 Owen & Serrador (2021)الدراسة الرابعة:    

 

 الدراسة:   نوانع

 "The Impact of Agile Project Management on Real Estate Development Success: A Comparative Analysis " 

 شانقار م  Project Management Journalشورة في  ن( المOwen & Serrador, 2021وسيرادور )  نت دراسة أويمقد  
ً
  مة

ً
لة

الم  نبي المأداء  تطبق  التي  العقارية  والمنشاريع  الرشيقة  تعتهجيات  التي  الممشاريع  على  استخدند  التقليدية    م هجيات 

 في الولايات المم  134ات  نعلى بيا  ندَي  معتم،  ن قار هج المنالم  نالباحثا
ً
 عقاريا

ً
 تطبق م  63ها  منتحدة وأوروبا،  شروعا

ً
شروعا

ومن رشيقة  تطبق  م  71هجيات   
ً
تقليديةمنشروعا أ  ،  هجيات  إلى  الدراسة  المالم  نتوصلت  قت  طب  التي  هجيات نشاريع 

 ،حيث الالتزام  بالم يزانية  من%  17ي، ومنبالجدول الز   محيث الالتزا  من%  28سبة  نجاح أعلى بنعدلات  مالرشيقة حققت  

باختلًّف  نوع  الرشيقة تختلف  المنهجيات  أن  فعالية  النتائج  أظهرت  المصلحة  ،  ك م ا   و34%  من  حيث رضا أصحاب 

 بمشاريع البناء السكني 
ً
 في  مشاريع التطوير  متعددة الاستخدامات  مقار نة

ً
 المشروع العقاري، حيث كان ت أكثر فعالية

 البسيطة. وأوصت الدراسة بضرورة تكييف المنهجيات الرشيقة لتتناسب  مع خصوصية كل  نوع  من  أنواع الم شاريع

 .العقارية
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 Smith & Dowell (2023)سة:  مالدراسة الخا  

 

 الدراسة:   نوانع

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

 

 Construction Management and Economicsشورة في ن( المSmith & Dowell, 2023يث ودويل )ماولت دراسة سنت

 مهجيات الرشيقة في  نجاح تطبيق المنة لملَ الحاسمالعوا
ً
هج  نالم  نالباحثا  ماستخد   ،  شاريع التطوير العقاري تحديدا

 في إدارة الم م  218ل  مش  نخلًّل استبيا  منات  ن عا البيامختلط، حيث ج الم
ً
يا وأستراليا، نشاريع العقارية في بريطا تخصصا

إلى    
ً
  م  25إضافة

ً
  معمقابلة

ً
إلى تحديد      هجيات الرشيقةنع خبراء في تطبيق الممقة  حاس معا  12توصلت الدراسة 

ً
 ملًّ

ً
ا

)  مشاريع العقارية، أبرزها: دع هجيات الرشيقة في المنجاح تطبيق المنل  الم ستمر لفرق %(، التدريب  89الإدارة العليا 

 العمل )82%(، تكييف المنهجيات الرشيقة لتناسب طبيعة المشاريع العقارية )78%(، استخدام  التقن يات الحديثة في 

في  الدراسة عن  اختلًّف  )74%(  ،  ك ما كشفت  للتغيير والابتكار  داعمة  تنظيمية  ثقافة  )76%(، وبناء  المشاريع   إدارة 

 الهمية النسبية لهذه العوامل باختلًّف حجم  الم شروع وتعقيده، وأوصت بضرورة التركيز على بناء القدرات التنظيمية 

 .والبشرية كمتطلب أساس ي قبل الشروع في تطبيق المنهجيات الرشيقة
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 ثالثاً: التعقيب التحليلي على الدراسات السابقة  

 

 السابقة الدراسات    ن . أوجه الشبه بي1  

عها مشتركة جوهرية تجم  مقواس  نبية عنوع الدراسات السابقة العربية والجمجة لمنع  متتكشف القراءة التحليلية الم

 ية.نيدااهجها البحثية وأدواتها الممنعلى اختلًّف سياقاتها الجغرافية و 

 
ً
هجيات الرشيقة نالم ماولت تقيينيع الدراسات التي تمهجيات الرشيقة: اتفقت جمناع على الثر الإيجابي للم الإج /أولا

 نفي التكاليف وتحسي  مي والتحكمنبالجدول الز   مالالتزا   منشتركة  ؤشرات الداء الم معلى الإقرار بأثرها الإيجابي على  

ية كسيراودور م( إلى الدراسات التجريبية الك2021ود )مح مظرية ك نالدراسات ال  منتد  مخرجات، وهو توافق ي جودة الم

ل هذه الم  ،  (Owen & Serrador, 2021وسيرادور )  ن( وأويSerrador & Pinto, 2015تو )نوبي
 
شك

ُ
  وت

ً
وافقة الواسعة أرضية

 صلبة يرتكز عليها البحث الحالي في بن
ً
 اء فرضياته. ن ظرية

  نثا
ً
العوا  /يا أولوية  أجمالاتفاق على  الثقافية والبشرية:  تمل  التي  العربية  الدراسات  الم نعت  السوق  بيئة  حلية اولت 

يث ودويل م( وسDingsøyr et al., 2012)  نغسير وآخرينبية كدين( والدراسات الج2021ي )ن( والزهرا2022دي )مكالغا

(Smith & Dowell, 2023على أ )ل العائق الكبر أمظينالتحديات الثقافية والت  ن
 
شك

ُ
اجح،  نالتطبيق ال  مامية والبشرية ت

ر  نسان ل الإمهذه العوا  نوأ   متاج يتقاطع  نوهذا الاست  ،  يةنل التقما تفعله العواممصير التطبيق أكثر  مية تُقر 
ً
ع مباشرة

ر    منتائج الفصل الرابع  نا توصلت إليه  م التي أثبتت تصد  بمة التغيير قائ مقاو مالبحث الحالي  توسط مة التحديات 

(4.18 .) 

  
ً
 & Owenوسيرادور )  ن( وأوي2021ي )نالدراسة الثالثة الزهرا  منعت كل  محلي: أجالاعتراف بضرورة التكييف الم  /ثالثا

Serrador, 2021يث ودويل )م( وسSmith & Dowell, 2023أ ينالم  ن( على  تطبيقها بصورة   ن كمهجيات الرشيقة لا 

دة في قطاع التطوير العقاري، بل تستلز معيارية  م  يراعي خصوصية البيئة    م وح 
ً
 المحلية وطبيعة المشاريع وثقافةتكييفا

د للنموذج الهجين  الذي يُوص ي به البحث الحالي   .العاملين،  مما يُ مه 

 

 

 الدراسات السابقة   ن. أوجه الختلاف بي2  

 

الم لتها كتلة معامع  منتعددة الوجه ت ماختلًّفات جوهرية    نقابل، تكشف القراءة التحليلية للدراسات السابقة عفي 

 سة واحدة. نتجام

  
ً
 في المناهج البحثية: يتضح تباينالاختلًّف في الم  /أولا

ً
 واضحا

ً
ري مدت دراسات العمدة؛ إذ اعتمعتهجية المنقاربات الما

والغا2022) )م(  الم2022دي  على  الكن(  الوصفي  الم هج  واسعة  صورة  يُعطي  الذي  لكني  العمه  نطاق  في  ق محدود 
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ر عنهج دراسة الحالة المن( ب2021ي )نا أخذت دراسة الزهرانمالتفسيري، بي
 
 لكموعية الذي يُوف

ً
 تفسيريا

ً
حدود مه  نقا

التع  من في حيميمحيث قابلية  القحطاماعت  ن ،  دراسة  )ندت  الم2023ي  الكثر صران(  التجريبي  إثبات مهج شبه  في   
ً
ة

ا البحث الحالي مأ  ،   ختلطهج المنسلك المم(  Smith & Dowell, 2023يث ودويل )مالعلًّقات السببية، وسلكت دراسة س 

حادية المميزة تكامحه  منا يمموالكيف،    م الك  نع بيمختلط الجاهج المند الممفقد اعت
ُ
 هج. نلية على الدراسات ال

  نثا
ً
الم  /يا القطاعات  في  الجالاختلًّف  الدراسات  زت 

 
رك كفير نستهدفة:  الولى  وفير نانبية  )نانديز   & Fernandezديز 

Fernandez, 2008نغسير وآخرين( ودي  (Dingsøyr et al., 2012وسيراودور وبي )ن( توSerrador & Pinto, 2015 بصورة )

البر  تطوير  قطاع  على  التقمرئيسية  والشركات  حينجيات  في  العربية    ن ية،  الدراسات  الإناتجهت  قطاع  شاءات نحو 

، وهو  ن ة دو مقاولات بصورة عاوالم
ً
 يتصدى لها البحث ما يُ متخصيص كاف  لقطاع التطوير العقاري تحديدا

ً
ل فجوة

 
ث

 الحالي بتركيزه الحصري على هذا القطاع. 

  
ً
ال  /ثالثا في  تباينالاختلًّف  الجغرافي:  في  نطاق  الدراسات  تباينت  الجغرافي  تنطاقها  إذ  ؛ 

ً
واسعا  

ً
أوين ا دراسات   ناولت 

 الغربية ال مريكية والوروبية ( السواق Smith & Dowell, 2023يث ودويل )م( وسOwen & Serrador, 2021وسيرادور )

زت الدراسات
 
 عن  السوق السعودية، كما رك

ً
 جوهريا

ً
 والسترالية التي تختلف في طبيعتها التنظيمية والثقافية اختلًّفا

 العربية على الرياض والمنطقة الشرقية في  معظمها، دو ن   دراسة  متخصصة في  مدينة جدة بخصوصياتها الاقتصادية

 .والعمرانية التي تتميز بها

  
ً
  م اما يعكس تطور الاهتمم،  2023إلى    2008  منتدة  ممية  مني: تتوزع الدراسات على فترة ز منالاختلًّف في البُعد الز   /رابعا

أ  ،  حو قطاعات أوسعنجيات  مطاق البر ن  منهجيات الرشيقة  نالبحثي بالم ركز في مالدراسات العربية تت  معظم  نغير 

 و. نمرار والمربية وقابليته للًّستفي البيئة البحثية الع  م اما يُشير إلى حداثة هذا الاهتموهو    ،  2023-2021الفترة  

 

 . الفجوة البحثية التي يعالجها البحث الحالي 3  

 

ج بعد بالصورة الكافية   م حددة ل مس فجوات بحثية  مخ  ن لة للدراسات السابقة عمتكشف القراءة التحليلية الشا
َ
عال

ُ
ت

ها: مساهفي الدبيات، ويسعى البحث الحالي إلى الم   ة في سد 

هجيات الرشيقة في السياق العربي والسعودي ناولت المنالدراسات التي ت معظمالجغرافية والقطاعية:  /الفجوة الولى 

زت على قطاع الإ
 
  ن ديم(، أو على  2022دي )م( والغا2022ري )مة كالعمقاولات بصورة عاشاءات والمنرك

ً
ة الرياض تحديدا

)نكالزهرا دو 2021ي  في    ن (،  العقاري  التطوير  لقطاع  كاف   بحثي  المنديمتخصيص  بخصائصه  جدة  وبمتة  يته  نايزة 

ة،  نديخلًّل التركيز الحصري على هذا القطاع في هذه الم منويأتي البحث الحالي لسد  هذه الفجوة   ،  السوقية الفريدة

 إلى بيانستم
ً
 شركة تطوير عقاري.  109  منية  نيدامات  ندا

اول نوالكيف في ت  م الك  نع بيمختلط الجاهج المند المم هجية: تفتقر الدبيات العربية إلى دراسات تعتنالم  /ية  نالفجوة الثا

هج الوصفي نالدراسات العربية بالم  معظمهجيات الرشيقة على التطوير العقاري بالبيئة السعودية؛ إذ اكتفت  نأثر الم
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ق التفسيري أو إلى القدرة على ما إلى العما يُفض ي إلى صورة جزئية تفتقر إمم،  نفردَي  منوعية  ني أو دراسة الحالة الم الك

الم  ،  ميمالتع بتوظيف  الفجوة  الحالي هذه  البحث  الم نويُعالج  يجهج  الذي  بيمختلط  الكنالاستبا  نع  والممة  قابلًّت ية 

 قة.متعالم

ف  موذج تطبيقي  نمالتطبيقية: تفتقر الدبيات إلى    /الفجوة الثالثة   جال التطوير  مع خصوصية البيئة السعودية في  مكيَّ

 هجينم  متُقد    نأ  ن ة دو مالدراسات اكتفت بتوصيات عا  معظمالعقاري؛ ف
ً
  نوذجا

ً
 يراعي الإطار التما

ً
لًّ حلي ي المم ظينفصَّ

 للسياق.   ملًّئم  نوذج هجينما يُعالجه البحث الحالي في توصياته بالدعوة إلى  مؤسسية السائدة، وهو  والثقافة الم

فيذية في تشكيل نجها التموبرا  2030لة دور رؤية  مالسياقية: أغفلت الدراسات السابقة بصورة شبه كا  /الفجوة الرابعة  

زة لتبمبيئة   ل  هذا الم  نأ  مرغ  ،  هجيات الإدارية الحديثة في قطاع التطوير العقاري ني المنحف 
 
 متغير السياقي يُشك

ً
كا حر 

السعودية العقارية  الشركات  لقرارات   
ً
حقيقيا  

ً
الم  ،  استراتيجيا هذا  الحالي  البحث  أدرك  وأدوقد  أدواته  متغير  في  جه 

 تائج. نالبحثية وتحليله لل

: تشخيص واقع نع في دراسة واحدة بيملية تجملية: افتقرت الدراسات السابقة إلى رؤية تكامالتكا /سة مالفجوة الخا

زت   ،   قترحوذج المنمجاح، وتحديد التحديات، وصياغة النتعددة للالتطبيق، وقياس الثر على البعاد الم
 
فكل دراسة رك

 تكامب  ن على جا
ً
 فراغا

ً
 يمحدد، تاركة

ً
د مب في إطار بحثي  ن يع هذه الجوامل لجماوله الشانلؤه البحث الحالي بتمليا وح 

 ترابط. مو 

 بتقديمجتمالدراسات السابقة    نيز البحث الحالي عميت
ً
  معة

ً
 تجمتكامه رؤية

ً
 أصيلة

ً
الواقع وتحليل الثر   متقيي  نع بيملة

 لواقع    مم صموذج التطبيقي، في إطار بحثي  نموتحديد العوائق وصياغة ال
ً
ة جدة وخصوصية قطاعها  نديمخصيصا

 ل. مي الشانرحلة التحول الوطمالعقاري في ظل  
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 ظري نالإطار ال

 

 ظري نة الإطار المقدم  

 

ال ل الإطار 
 
 المنيُشك

َ
تائجه، إذ يُحدد ني في تحليل ظاهرته وتفسير  م ية التي يرتكز عليها البحث العلمفاهيظري الركيزة

ي العلًّقات الالجوهرية ذات الصلة بالم  مفاهيالم
 
يُ ها، ويُرس ي الساس المنظرية الرابطة بينوضوع ويُجل  معرفي الذي 

 
 نك

است  منالباحث   وتفسير  فرضياته  وصياغة  تساؤلاته  ضوء  نتأطير  في  تراكمتاجاته  علم  من  ما  حة منية  معرفة  ق 

(Creswell & Creswell, 2018)  ،  النوي الإطار  هذا  بأ  منظري  نطلق  فيها    ن الإقرار  تتقاطع    ن تامظو منالدراسة 

 منشاريعه  مة قطاع التطوير العقاري وإدارة  م ظو منجهة، و   منهجيات الإدارة الرشيقة  منة  م ظو من:  نكبريا  نيتامفاهيم

ا، هو الشرط الضروري لإجراء بحث مه نا، ولطبيعة التفاعل بيمهمنعرفية لكل ية المنيق للبمالع مالفه نجهة أخرى، وأ

لة؛ يبدأ بتعريف قطاع التطوير متكامتتالية و محاور  مهجية عدة  نيته المناول هذا الفصل في بنويت،    وثوق ماضج و ني  نيدام

 استعراض  نشأة  منهجياتتقل إلى  ني  مشاريعه في السياق السعودي، ثمتطلبات إدارة  مالعقاري وتحديد خصائصه و 

هة وأبرز أطرها التطبيقية، ليصل إلى تناول  مفهو م   الإدارة الرشيقة وتطورها التاريخي وفلسفتها الجوهرية و مبادئها الموجِ 

و نجاح  الرشيقة  المنهجيات  بين  تطبيق  النظرية  العلًّقة  أن  يُ ناقش  قبل  قياسه،  و مؤشرات  وأبعاده  المشاريع   نجاح 

لهذه  المقترح  النظري  النموذج  بعرض   
ً
التطبيق،  منتهيا هذا  على  الم ساعدة  والعوامل  العقارية  ،  والتحديات   المشاريع 

 .يربط التحليل النظري بأصوله المرجعية في الدبيات العل مية APA الدراسة  ،  ويتخلل ذلك كله توثيق دقيق بنظام

 

 

: قطاع التطوير العقاري   
ا
 والخصائص والسياق السعودي  م فهو الم  /أول

 

 وتعريفه التطوير العقاري    مفهو م:  1-1  

  من وعة واسعة  مجمل  م ل يش متكامشاط اقتصادي  نه  نال والاقتصاد بأميُعرَّف التطوير العقاري في أدبيات إدارة الع

 بماء الراض ي أو الصول العقارية، ناقت منتداخلة التي تبدأ تسلسلة والمليات الممالع
ً
 م يمراحل التخطيط والتصم رورا

التراخيص اللًّز معالم إلى تماري واستصدار   
ً
 المنتج الن هائي للم شترين   أو مشاء وتسلين اء والإنال البمفيذ أع نة، وصولا

 ويتضمن  هذا النشاط في جوهره تحويل الموارد الرضية والمالية ، )Miles, Berens, Eppli & Weiss, 2015( المستأجرين

 لل مستثمرين
ً
  مجديا

ً
 Peiser( والبشرية والتقنية إلى  منتجات عقارية  مضافة القيمة تُلبي احتياجات السوق وتحقق عائدا

& Hamilton, 2012( ، وتجدر الإشارة إلى أن  مفهو م  التطوير العقاري أوسع  من  مجرد ع ملية البناء الم ادي، إذ ي متد 

 اقتصادية واجتماعية وبيئية وحضارية  متشعبة؛ فالم شروع العقاري ليس  مجرد هيكل إنشائي، بل هو
ً
 ليش مل أبعادا

 منتج  معقد يستجيب لاحتياجات إنسانية  متطورة، ويتأثر بتقلبات السوق والطر التنظيمية والسياسات الحضارية
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 و من  هذا المن طلق، تتضح الطبيعة  متعددة البعاد  ، )Wilkinson, Reed & Cadman, 2008( وتحولات الذوق العام

 .لإدارة المشاريع العقارية التي تستلز م  بدورها  مقاربات إدارية  متطورة وقادرة على استيعاب هذا التعقيد

 

 العقاري شاريع التطوير  م: خصائص  1-2  

قها ع منلة مشاريع التطوير العقاري بجميز متت شاريع وتُضفي عليها واع المنأ منغيرها  نالخصائص الجوهرية التي تُفر 

 
ً
 خاصا

ً
 إداريا

ً
شاريع العقارية الكبرى على شبكة طوي الم نثل أولى هذه الخصائص في التعقيد الهيكلي؛ إذ تموتت  ،  طابعا

الم  منواسعة   المتعددة والمالطراف  الممصالح، تش تشابكة  زيوالم  ن والاستشاريي  ن قاوليوالم  ن ريمستثوالم  نطوري ل   نجه 

ستوى  سيقية واتصالية رفيعة المنقدرات ت  معقدة تستلز ، وإدارة هذه الشبكة المنهائيينلًّء الموجهات الترخيص والع

(Project Management Institute, 2021)  ،  الية؛  خاطرة المار وارتفاع درجة الممللًّستث  مالضخ  ميتها في الحجنثل ثاموتت

عد   
ُ
 وأطولها أمشاريع رأسأعلى الم  منشاريع التطوير العقاري  محيث ت

ً
 ز مالا

ً
،  مندا

ً
قررة أو يات المنيزاا يجعل تجاوز الم مميا

    م التأخر في التسلي
ً
 الثالثة في ثبات بعض  مكو ناتوتبرز الخاصية  ،    (Hillson & Simon, 2012الية )احية المنال  منكارثيا

 المشروع وتقلب أخرى؛ إذ تتس م   جوانب  معينة  من  المشروع العقاري كالمتطلبات الإنشائية والتصاميم   الهندسية بنسبة

 من الاستقرار النسبي، في حين تتس م  جوانب أخرى كتفضيلًّت العملًّء وأسعار مواد البناء و متطلبات السوق بالتقلب 

حادية إما تقليدية  ، )Špundak, 2014( المستمر 
ُ
 أمام  اعتماد  منهجية إدارية أ

ً
 جوهريا

ً
ل هذه الازدواجية تحديا

 
 وتشك

النماذج الهجينة كحل أمثل  ،  أما الخاصية الرابعة فتتمثل في   جامدة وإما رشيقة كاملة، وهو  ما يُعزز الجدل حول 

 الاعتماد الكبير على البيئة التنظيمية والتشريعية؛ حيث تخضع  مشاريع التطوير العقاري لمنظو م ة  متشعبة  من  ال نظمة 

هذه  في  التغيير  ل 
 
ويُشك والبيئة،  الملكية  وحقوق  وتقسيم  الراض ي  بالبناء  المتعلقة  الحكو مية   والقوانين  والاشتراطات 

 يُلقي بظلًّله على  مسار الم شروع
ً
 خارجيا

ً
 .)Miles et al., 2015( ال نظمة  متغيرا

 

اقع قطاع التطوير العقاري في الم1-3    السعودية لكة العربية  م: و

  نكاملكة العربية السعودية  ميحتل قطاع التطوير العقاري في الم 
ً
 في الممة

ً
ي؛ فوفق تقديرات نشهد الاقتصادي الوطحورية

فطي، وهي نالي غير المحلي الإجاتج المنال  من%  8سبة تتجاوز  نهذا القطاع ب  م(، يُسه2023ركزي السعودي )ك المنالب

ك الم م سبة تنالتي وضعت رفع    2030وحة لرؤية  مستهدفات الطرشحة للًّرتفاع في ضوء الممسبة  ن
 
ة  مقدمفي    نساك ل

 الديمأه منوتزيد    ،  (2016ية،  نمالاقتصادية والت  نجلس الشؤو مأولوياتها )
ُ
 نوغرافية للسكامية هذا القطاع التركيبة

  ممو،  نمبالشباب وال مالتي تتس 
ً
 هيكليا

ً
د طلبا

 
 على الوحدات السكما يُول

ً
وفي ،   رافق التجارية والسياحيةية والمنتصاعدا

ي  نرامشاط العنحيث ال  منية  نشهد التطوير العقاري السعودي بوصفها الوجهة الثامة جدة  ن ديمتتصدر    ،  هذا السياق

  
ً
عددا تستضيف  إذ  الرياض،    مبعد 

ً
في  الم  منتزايدا الكبرى  السكم شاريع  القطاعات  والفنختلف  والتجارية  دقية  نية 

 عوي المنمالت  مهذا الزخ  ن غير أ  ،  (2022اعية بجدة،  نوالترفيهية )الغرفة التجارية الص
ً
 هيكليا

ً
 متصاعد يواجه تحديا

ً
يقا

شاريع الم  من% 36 ن( إلى أ2022) ن قاوليمشاريع وتأخرها؛ إذ تشير الهيئة السعودية للعدلات تعثر الم مثل في ارتفاع ميت

% 40فيذ يتجاوز نتأخير في الت مني نصفها يعا ن منأكثر  نتعثرة، وأشاريع المالم من ف ضنالكبرى تُص ندالعقارية في الم
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شاريع الضعيفة  الإدارة الم نأ  من PMI (2021)ا رصدته دراسات دولية كـمع  مويتقاطع هذا الواقع  ، خططةدة المالم من

ف الم
 
 جزة أو الفاشلة. نشاريع غير المالم   نة عماجن ر في شكل خسائر  مستثمكل دولار    من%  9.9ا يُعادل  مات  مظنتُكل

 

:  ن ثا  
ا
 شأة والتطور والفلسفة نال  - هجيات الإدارة الرشيقة  من يا

 

 الرشيقة هجيات الإدارة  ن شأة التاريخية لمن: ال2-1  

فقد   ،   شأت فيهن العودة إلى السياق التاريخي الذي    ن قها الحقيقي دو مهجيات الإدارة الرشيقة في عمناستيعاب    ن كملا ي

( في Waterfallلية لإخفاقات أسلوب الشلًّل )مكاستجابة ع نالعشري ن يات القر نهجيات في أوائل تسعينظهرت هذه الم

البر مإدارة   تطوير  اعتمشاريع  الذي  السلوب  ذلك  الشامجيات؛  التخطيط  على  الممد  لكل  ل  الم مسبق  شروع راحل 

 عمم، مرحلة إلى أخرى في خط تسلسلي صار م منتقال نوالا 
ً
تطلبات  متلًّحقة في استيعاب التغييرات الم نا جعله عاجزا

ف  مالع في   ن وجاء أبرز الحداث التأسيسية في هذا الشأ،    (Royce, 1987ستجدات الطارئة في السوق )ع المملًّء أو التكي 

 و   17ع  ماجت  ن، حي2001  معا  منفبراير  
ً
البر مخبيرا  في تطوير 

ً
ريكية،  موبيرد بولاية يوتا ال نتجع سمنجيات في  مختصا

  مي عشر  نحورية وإثم م(، الذي أرس ى أربعة قيAgile Manifestoالرشاقة" )  نا بات يُعرف بـ"بياموأصدروا  
ً
 توجيهيا

ً
بدأ

ل هذا البياموقد    ،  (Beck et al., 2001ل الرشيق )مللع
 
ل الرشاقة  لحظة تأسيسية في تاريخ إدارة الم  ن ث   من شاريع، إذ حو 

الربع في تفضيل التفاعل البشري على   م وتتلخص القي  ،   اسكةمتمهجية  منتفرقة إلى حركة فكرية و مارسات  ممجرد  م

)الممليات والدوات، والبر مالع  مع العميل على التفاوض حول   ن ل، والتعاو ملة على التوثيق الشامتجات( العانجيات 

 .العقود، والاستجابة للتغيير على اتباع الخطة بحذافيرها

 

 الجوهرية بادئها  م: فلسفة الإدارة الرشيقة و 2-2  

 للطريقة التي يمرؤية    منطلق فلسفة الإدارة الرشيقة  نت
ً
 معقدة في بيئة تتس شاريع المتُدار بها الم  نبغي أنغايرة جذريا

    ،  رم ستبالتغيير الم
ً
ة  م لة تُتبع بصرامخطة شا  مشروع في بدايته ورستطلبات الممل بكل  مبؤ الكانالسعي إلى الت  منفبدلا

الة هي التي تُهيئ نالم  نعقدة، وأشاريع المها في الممنفر  مالتغيير حقيقة لا    نهاية، تُقر  الرشاقة بأنحتى ال هجية الإدارية الفع 

  مشروعَ للتكيف  الم
ً
د الم،    (Dingsøyr et al., 2012ته )مقاو م  منع هذا التغيير بدلا ا عشر للرشاقة هذه نبادئ الاثوتُجس 

في صورة   عمالفلسفة  فمرشدات  الع  منلية؛  القصوى لإرضاء  الولوية  إيلًّء  التسلي  منيل  مأبرزها:  بكر الم  مخلًّل 

تجات من م التطوير، وتسلي منة متقدراحل المتطلبات حتى في الم والترحيب بتغيير الم ، ة متجات ذات القيمنر لل مستوالم

تتراوح بيمتظمنلة بصفة  معا  نطوريالم  ني الوثيق بيماليو   ن ، وتعزيز التعاو نوشهري  نأسبوعي  نة على فترات قصيرة 

ي، نيز التقمحو التن  م، والسعي الدائمة لهموتوفير بيئة داع  نسيمتحمشاريع حول أفراد  اء المنال، وبموأصحاب الع

ل هذه الم ، (Beck et al., 2001ه )نل الدوري في الداء لتحسيمبالتأ ماموإيثار البساطة في الحلول، والاهت
 
بادئ في وتشك

  نلها  مجم
ً
 فكريا

ً
 يُقد  متكامسقا

ً
 ل رشيق حقيقي. م حاور الجوهرية لي عة بوصفها المنرو ة والمموالقي نسان الإ  ملًّ
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 وتطبيقاتها: أبرز أطر الإدارة الرشيقة 3  -2  

إلى أطر تطبيقية  مترج  عن  مها يُقد  منتعددة، كل  مت حركة الرشاقة فلسفتها 
ً
  مهجا

ً
 لتمليا

ً
ل وتوجيه مالع  مظينحددا

 وذات الصلة المنا يلي عرض للأطر الثلًّثة الكثر ا م وفي  ،  رجوةخرجات الم حو المنالفرق  
ً
 وضوع هذا البحث:مباشرة ب تشارا

 

 (: Scrum)   مأ. إطار سكر 

 بينالإطار الوسع ا  ميُعد  سكر 
ً
 والكثر تطبيقا

ً
 & Schwaberد )نه شوابر وساذرلا مأطر الرشاقة، وقد أرس ى دعائ  نتشارا

Sutherland, 2020  ل هذا الإطارما يُعرف بـ"دليل سكر م( عبر
 
شك

ُ
 " الذي يُحدد بدقة الدوار والفعاليات والدوات التي ت

إلى دورات ز الم   معلى فكرة تقسي  مسكر   ميقو   ، بـ"السبر منشروع  عرف 
ُ
)ن ية قصيرة ثابتة ت  ندتها بيم( تتراوح  Sprintت" 

   ،  وأربعة أسابيع  نأسبوعي
َّ
 والتقييم  ،  وتتمحور بنية سكر م  حول  متج وظيفي قابل للًّستخدامنها  منهاية كل  نفي    ميُسل

 ،الذي يمثل صوت العميل ويتولى إدارة قائ مة  متطلبات الم شروع )Product Owner( ثلًّثة أدوار رئيسية:  مالك المنتج 

د سكر م  التطوير  )Scrum Master( وسي  الإطار، وفريق  العوائق وتيسير تطبيق   Development( المسؤول عن  إزالة 

Team( اليو مي القصير التخطيط  الفعلي  ،  وتتضمن  فعاليات سكر م  الساسية  العمل  يُ نجز   ،)Daily Scrum( الذي 

 & Schwaber( لتقييم  الداء وتحسينه )Retrospective( و مراجعة السبر نت للتحقق  من  الم خرجات، وجلسة الاستذكار

Sutherland, 2020(. نجز و ما 
ُ
 ورؤية واضحة لما أ

ً
  منتظما

ً
 ع مليا

ً
 وتتجلى قيمة سكر م  في قدرته على  منح الفريق إيقاعا

 .تبقى، وتوفير آلية  منهجية للتغذية الراجعة المستمرة

 

 (: Kanban)  ن بان هجية كا منب.  

 

رها تائيتش ي أو نالعشري  ن يات القر نسيمية في خنتاج في شركة تويوتا اليابانالإ   مظانإلى    نبانتعود أصول كا و ن، حيث طو 

 نتقلت هذه المنوقد ا  ،  (Womack & Jones, 2003تاج )نواد وتقليل الهدر في خطوط الإ تدفق الم  مظينكأداة لت
ً
هجية لاحقا

فها أ  ن شاريع بعد أجال إدارة الم مإلى    إدارية  Anderson, 2010)  ن درسو نكي 
ً
 ن باند كامقة. تعتمعم( وأضاف إليها أبعادا

الع تدفق  تُقسَّ معلى تصوير  أع   م ل على لوحة بصرية  تمإلى  العمثل  مدة  الممراحل  )ل  التمختلفة  فيذ،  نخطط، قيد 

تها الشديدة إذ لا نرو مب  نبانيز كام وتت ، اقنقاط الاختنوتحديد   مهالة ولحظية لحالة الممجز(، وتُتيح للفريق رؤية شامن

 في الب
ً
 جذريا

ً
  ممية،  منية ولا في الجداول الز مظينية التنتفرض تغييرا

ً
  منا يجعلها خيارا

ً
 لل منظمات التي تبدأ رحلةاسبا

تدريجية الرشاقة بخطوات  )2023( فعالية هذه  ، )Leffingwell, 2011( التحول  نحو  القحطاني  دراسة  أثبتت   وقد 

 في تحسين  إدارة سلسلة التوريد لم شاريع البناء بنتائج كمية لافتة
ً
 .المنهجية تحديدا

 (: Extreme Programming - XPجة الشديدة )مالبر ج.  
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ر ك  ز بصورة خاصة على المBeck, 1999ت بيك )نطو 
 
التقم ( هذا الإطار الذي يُرك دسية الرفيعة التي  نية الهنارسات 

الم  منتض والصيانجودة  للتطور  وقابليته  )ممأبرز    منو   ،  ةنتج   
ً
أولا بالاختبار  التطوير   Test-Drivenارساته: 

Development م(، وبر( جة الزواجPair Programmingوالد ،)مستج الم م( رContinuous Integration وإعادة الهيكلة ،)

(Refactoring)  ،  نأ  من  موعلى الرغ  XP   بادئه كالتغذية الراجعة السريعة  مبعض   نجيات، فإمشأ في سياق تطوير البر ن

 (.Fernandez & Fernandez, 2008جية )مع سياقات غير بر مرحلة قابلة للتكيف  مالجودة في كل    ناموض

 

  (:Scaled Agile Framework  - SAFeالرشيق )  مد. إطار الحج

 

عقدة، ظهرت الحاجة إلى أطر شاريع المتعددة والمات الكبيرة ذات الفرق الممظنل المم ع توسع تطبيقات الرشاقة لتش م

ره لاف  SAFeوقد جاء إطار    ،   ؤسسة وليس الفريق الواحد فحسبطاق المنة لتطبيق الرشاقة على  ممصم جويل نالذي طو 

(Leffingwell, 2011  ،ليستجيب لهذه الحاجة )آلية  مقد  م 
ً
 رشيقة  متعددة  نحو أهدافل فرق  مسيق عنهجية لتمنا

في سياق التطوير العقاري الكبير الذي قد يضم  عة أهمية خاصة   استراتيجية  مشتركة  ،   وتكتسب هذه الطر الموس 

 متخصصة في التصميم والإن شاء والبيع والتشطيبات، وكل منها يحتاج إلى إدارة رشيقة مستقلة مع تنسيق منهجي 
ً
 فرقا

 .مع سائر الفرق 

 

    :
ا
 ؤشراته مشاريع وأبعاده و جاح المن  مفهو مثالثا

 

 شاريعجاح المن   م فهو م: تطور  3-1  

 

 في أدبيات إدارة المجاح المن  مفهو مشهد  
ً
 جوهريا

ً
بكرة مرحلة  مشاريع خلًّل العقود الخيرة؛ فقد سادت في  شاريع تحولا

البُعد تحصر تقيي حادية 
ُ
أ في  نال  مرؤية  بـ"الممجاح  الم ا يُعرف  ثلة في الوقت متشروع الثلًّثة" المثلث الذهبي" أو "قيود 

هذا التصور   ن(. غير أPMI, 1987في إصداراته الولى )  PMIشاريع  جلس إدارة الممها  موالتكلفة والجودة، وهي رؤية قد  

 في  
ً
حدد جز في الوقت الم نيُ   نشروع أملل   نكمالإجابة على سؤال جوهري: هل ي  نع  نالباحثي  منظر كثير  نظل قاصرا

؟ وقد أثبتت الدراسات أ  نعايير الجودة، وأم  مع احترامقررة و ية المنيزاالم  منوض
ً
 نكممذلك    نيُعد  في الوقت ذاته فاشلًّ

 حيمامت
ً
 لا يُلبي احتياجات العمنشروع  تج الم نيُ   نا

ً
 Serradorال الاستراتيجية )ملًّء الفعلية أو لا يحقق أهداف العمتجا

& Pinto, 2015)    ،  إلى توسيع ا يُعرف  محو  نشاريع ليتجاوز الكفاءة التشغيلية  جاح المن  مفهو موقد قاد هذا الإدراك 

ر بعض الباحثي  ،  بالفعالية الاستراتيجية وتحقيق الفائدة   لتقييم   النجاح، كالنموذج الذيتعددة البعاد  ماذج  نم  ن وطو 
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وتير ن ر  الم ستخدم، وفائدة  )Müller & Turner, 2007( اقترحه  مولر  الم شروع، وفائدة   المتكو ن   من  أبعاد ستة:  نجاح 

الم نهجي لة، و نجاح المقاول، وتطور الفريق  ،   والاستعداد للم ستقبل. أما  مجلس إدارة المشاريع في دليله   المنظمة المشغ 

 فقد توسع في تعريف النجاح ليش م ل قيمة العمال الم حققة وتأثير الم شروع على أصحاب المصلحة )PMI, 2021( السابع 

 .والمجتمع

 

 العقاري شاريع التطوير  مجاح  ن : أبعاد  3-2  

شاريع العقارية جاح الم نتحديد ثلًّثة أبعاد رئيسية ل  ن كمتخصصة وطبيعة قطاع التطوير العقاري، يفي ضوء الدبيات الم

ل الإطار التقيي
 
شك

ُ
 ي لهذه الدراسة:م ت

 

 على العائد مأحرج القيود في    من  مني: يُعد  الز منبالجدول الز   مالالتزا  /البُعد الول  
ً
شاريع التطوير العقاري وأكثرها تأثيرا

 جزائية في العقود، بل يعمي فقط رسو نلا يع  مافسية؛ فالتأخر في التسلينعة التمالي والسالم
ً
ويل إضافية مي تكلفة تنا

 في ثقة الع  نوفقدا
ً
وعد الفعلي الم  ني بيمنسبة الفارق الز نويُقاس هذا البُعد بحساب    ،   لًّء والسوق ملفرص البيع وتراجعا

  ( PMI, 2021كتسبة )ة الممعادلات إدارة القيم( وفق  Schedule Performance Index  - SPIخطط له )وعد المجاز والمنللإ 

قت دراسة أوي  ،
 
)  نوقد وث ي أعلى  منز   معدلات التزامشاريع الرشيقة  ( تحقيق المOwen & Serrador, 2021وسيرادور 

 شاريع التقليدية. الم  من%  28بـ

د الالتزاية المنيزابالم   مالالتزا  /ي  نالبُعد الثا  على كفاءة التخطيط والتمية  نيزاالي بالم الم   مقررة: يُجس 
ً
 حرجا

ً
فيذ وإدارة نؤشرا

 لارتفاع حجنشاريع التطوير العقاري  مضاعفة في  مية  موتكتسب هذه الكفاءة أه  ،  واردالم
ً
صادره مار وتعدد  مالاستث  م ظرا

ؤشر أداء التكلفة م( و Cost Variance  - CVحراف في التكلفة )نسبة الا ن ويُقاس هذا البُعد بحساب   ،  ود التكلفةنوع بنوت

(Cost Performance Index - CPIوقد أظهرت دراسة سيراودور وبي ،)تو )نSerrador & Pinto, 2015 
ً
 إيجابيا

ً
( ارتباطا

 بي
ً
 شاريع. م الي للستوى تطبيق الرشاقة والضبط المم  نقويا

الثالث   البُعد الواسع التحقق  م لًّء: يش مخرجات وتلبية احتياجات العجودة الم   /البُعد  تج العقاري نالم  نأ  منل هذا 

جهة أخرى.    منتطورة  الم  ملًّء وتوقعاته مجهة، ويُحقق احتياجات الع  منحددة  ارية المم عية والمنعايير التقهائي يلبي المنال

 بالغة في ضوء تصاعد تمويكتسب هذا البُعد أه
ً
حيث بات رضا  ، نشتريافسية السوق العقاري وارتفاع تطلعات المن ية

 لا يقل أهميل  مالع
ً
 استراتيجيا

ً
 عمؤشرا

ً
 وتتميز المنهجيات الرشيقة في  ،  (Miles et al., 2015الي ) ي والممنالز   مالالتزا  نية

 لهذه الآراء 
ً
 بآليتها المدمجة لاستطلًّع آراء العملًّء في كل دورة تطويرية وتصحيح الم سار استجابة

ً
 هذا المجال تحديدا

)Beck et al., 2001(. 

 

 

: العلاقة ال   
ا
 شاريع العقارية جاح المن هجيات الإدارة الرشيقة و من   نظرية بينرابعا
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 يمنالز   م: آليات تأثير الرشاقة على اللتزا4-1  

 في الالتزانهجيات الإدارة الرشيقة تحس منتُحقق  
ً
ثل الولى في التخطيط متت  ،  نلتيمتكام  نرئيسيتي  ني عبر آليتي منالز   ما

 الم مالتكراري والتسلي
ً
لة شامعلى خطة   نالرها منرحلي؛ إذ بدلا عتفي بداية الم ملة تُرسمفص 

ُ
د طوال دورته، مشروع وت

حدد مي  منها هدف واضح وجدول ز منشروع إلى دورات قصيرة قابلة للإدارة، يُصاغ لكل  هجيات الرشيقة المنالم  متُقس  

    م خرج قابل للقياس. وهذا التقسيمو 
ً
ص جذريا

 
ق  وض الم مالغ  منيُقل ا مم،  نكمحراف الم نافذة الا ن  منستقبلي ويُضي 

(  
ً
وواقعية  

ً
دقة أكثر  التخطيط  الثاموتت  ،  (Schwaber & Sutherland, 2020يجعل  المنثل  الاكتشاف  في  بكر ية 

؛ حيث توفر الدورات التكرارية القصيرة  نللًّ 
ً
 تُتيح رصد الا نحرافات عن ة م تظمنراجعة  مقاط  نحرافات وتصحيحها فورا

 
ً
 المسار الم خطط في  مرحلة  مبكرة قبل أن  تتراك م   وتتحول إلى تأخيرات كبيرة يصعب  معالجتها. وهذه الم يزة تعالج  مباشرة

قة في مشاريع البناء السعودية التي تتم ثل في تراكم المشكلًّت الصغيرة دو ن  تصحيح حتى 
 
 أحد أبرز أسباب التأخر الموث

 .تتفاقم  )الهيئة السعودية للمقاولين،  2022(

 

 ية ن يزا بالم  م: آليات تأثير الرشاقة على اللتزا4-2  

ساه
ُ
 م خلًّل تحديد الولويات القائ  من ف  ،  توازيةمالي عبر ثلًّث آليات  الضبط الم   نهجيات الإدارة الرشيقة في تحسيمن  م ت

  الية الموارد المالم  نالرشاقة أ  منة، تضمعلى القي
ً
ه أولا  للعماصر العلى قينحو العنحدودة تُوجَّ

ً
ص الاستثمة

 
ار ميل، وتُقل

ر ن(. وعبر إدارة التغييرات المConforto & Amaral, 2016ها أو تأجيلها )ن اء عنالاستغ  نكمشية ي مب هانفي جوا
 
هجية، تُوف

  
ً
 منالرشاقة آلية

 
 للتعامظ

ً
  مل  مة

ً
عد  السبب الرئيس ي في تجاوز الم مع طلبات التغيير التي كثيرا

ُ
شاريع التطوير ميات في  نيزاا ت

 ,Špundakشروع قبل قبوله )طاق الم نقابل تكلفته وتأثيره على  مته  مظور قيمن  منكل طلب تغيير    مالعقاري، إذ تُقي  

 الفريق الإداري على إطلًّعهاية كل دورة تطويرية، يظل نبه الرشاقة في   مر الذي تُلز م ستالي المالم  موعبر التقيي ، (2014

  من
ً
بدلا المن اسب  الوقت  في  تصحيحية  قرارات   نه  من  اتخاذ 

 
يُ مك بالمخطط   ،  مما   

ً
الفعلي  مقار نة المالي   دائم  بالوضع 

 .)Hillson & Simon, 2012( اكتشاف التجاوز الم الي في  مرحلة  متقدمة لا يمكن  فيها تصحيح المسار

 

 لاء مالعخرجات وتلبية احتياجات  : آليات تأثير الرشاقة على جودة الم4-3  

الم الم  منحور  يُعد  هذا  المأبرز  تفوقية  تتجلى فيها  التي  الرشيقة على  نجالات  التقليدية، وذلك لسبب نهجيات  ظيراتها 

 التغذية الراجعة الم  ميمج الرشاقة في صمهجيات؛ إذ تُدنية هذه المنرتبط ببمجوهري  
َ
يل مالع  منرة  مستهيكلها آلية

 م الولي والتسلي  ميمرحلتي التصميل في  مهجيات التقليدية، يحضر العنتهائه. ففي المنفيذ لا بعد انراحل التمخلًّل  

ة بي  ن هائي، وقد تكو نال   منهاية  نيل في الموات، ويجد العنا سم هنالهو 
ً
 يصعب تعديله حتى لو تطورت احتياجاته.  منتجا

ً
جزا

تتكلف التعديلًّت    ناسب قبل أنآراءه وتعديلًّته في الوقت الم  ميل حاضر في كل دورة تطويرية يُقد  ما في الرشاقة، فالعمأ

( 
ً
عزز الرشاقة الجودة  ،  (Beck et al., 2001كثيرا

ُ
 على ذلك، ت

ً
 Definitionجاز" )ن"التعريف بالإ  مفهو مخلًّل  منعلًّوة

of Done ك منة مهمعايير الجودة الواجب توفرها قبل اعتبار أي م( الذي يُحدد ،
ً
ر مستالم  ن التحسي م ا يُسهم جزة فعلًّ
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 ,Schwaber & Sutherlandرور الوقت )م ع  مية  نعايير التق ( في رفع المRetrospectiveالذي تُرسيه جلسة الاستذكار )

، حيث يرتفع    ،  (2020
ً
افس ي نرار ويتطلب السوق التملًّء باستمستوى تطلعات العموفي سياق التطوير العقاري تحديدا

 في جودة الممت
ً
 حقيقيا

ً
 تمتج، تُصبح هذه الآليات نييزا

ً
بيعات أعلى  معدلات مطاف إلى هاية المنفي  مة تُترجم افسية قي  نيزة

ق  مورضا  
 
 . نشتريالم  منوث

 

: تطبيق الإدارة الرشيقة في قطاع التطوير العقاري  مخا  
ا
 ة والتحديات ملاء الم  - سا

 

 العقاري شاريع التطوير  مهجيات الرشيقة لطبيعة  نة المملاءمدى  م:  5-1  

  نوضوع تطبيق المميُثير  
ً
 حول  مهجيات الرشيقة في قطاع التطوير العقاري تساؤلا

ً
طبيعة هذا    م سجاندى امشروعا

. وتتجية الممشأت في البيئة البر نع الفلسفة الجوهرية للرشاقة التي  مالقطاع  
ً
حور هذه الإشكالية حول مختلفة جذريا

في كتابة  نكما ي مها بسهولة كن"التراجع" ع ن كمادية لا يمليات مع من شروع العقاري يتضقاط توتر رئيسية: فالم نعدة 

 عادية الموالهياكل الم  ،   جي مالكود البر 
ً
دة لا تقبل التعديل إلا بتكاليف باهظة، فضلًّ ي والترخيص ي م ظينالإطار الت  نأ  ن شي 

  
ً
 إجرائيا

ً
 لا يميفرض تسلسلًّ

ً
أ،    تجاهله  ن كمحددا     متخصصة تُقد  الدبيات الم  نغير 

ً
ضادة وجيهة؛ فقطاع محججا

تطلبات وتطور تكررة في الممعالجتها: تغييرات  ت الرشاقة لممم شكلًّت التي صُ تلك الم  مني بالضبط  نالتطوير العقاري يعا

التمفي تفضيلًّت الع في  تعددة،  الطراف الم  ن سيق بينلًّء، وصعوبة في الاستجابة السريعة لتقلبات السوق، وضعف 

دو ملل   م وتراك  )منعالجة  م  ن شكلًّت  ك Fernandez & Fernandez, 2008هجية  المم(.  الدراسة  تكشف  لوينقار ا   نة 

 نهجيات الرشيقة حققت  نت المن شاريع العقارية التي تبالم ن( أOwen & Serrador, 2021وسيرادور )
ً
تائج أفضل قياسا

في  نب  
ً
التقليدية، خاصة التطوير  مظيراتها  الاستخدامشاريع  الذي  ،    اتمتعددة   يُجمع عليه  معظم  الباحثين والحل 

 
ً
 صار ما

ً
  مسبقا

ً
ف الساليب التقليدية في المراحل التي تستلز م   تخطيطا

 
 والممارسين   هو اعتم اد النموذج الهجين  الذي يُوظ

كمتطلبات تتس م   بالتغير والتطور  التي  المراحل  في  الرشاقة  ق  التحتية، ويُطب   كالتصميم  الهندس ي والترخيص والبنية 

 وقد أثبت هذا النموذج ، )Špundak, 2014( التشطيبات وتفضيلًّت وحدات العرض والمبيعات وخطط التطوير المرحلي

ق تشانغ وآخرو ن
 
 ,Chang, Li, Park & Chen( الهجين  فعاليته في سياقات التطوير الإنشائي في أسواق شرق آسيا كما وث

2022(. 
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 هجيات الرشيقة في القطاع العقاري السعودي ن: التحديات التي تواجه تطبيق الم5-2  

 

  مة جدة في أربع حز نديمهجيات الرشيقة في قطاع التطوير العقاري بنيف التحديات التي تواجه تطبيق المنتص  نكمي

 رئيسية:

الثقافية والت التحديات  التمظينأ.  الهياكل  ع  تترب  الهر مظينية:  كثير  مية  في  السائدة  التقليدية  التطوير   منية  شركات 

الفرق وتفويضها صلًّحية    نكيمبدأ الرشيق القائل بتع الممة التحديات، إذ تتعارض  مالعقاري السعودية على رأس قائ

الساليب التقليدية   منتقال  نؤسس ي التي تجعل الا ة التغيير الم مقاو م  وتُضاف إلى ذلك ثقافة    ،  (2022دي،  مالقرار )الغا

المالم إلى  المنألوفة  غير  الرشيقة    هجيات 
ً
تجربة وهو  مألوفة  للقلق،   

ً
ك مثيرة أكده  )نا  تحليله Kanter, 2011تر  في   )

 ي.م ظينيكيات التغيير التمانلدي

 في أوساط  مالإدارة الرشيقة وأدواتها    م فاهيمب     وارد البشرية: لا يزال الوعيتعلقة بالمب. التحديات الم
ً
ديري محدودا

المالم في  العقارية  عامشاريع  بشكل  السعودية  العربية  بشكل    ملكة  الاستثممخاص،    وجدة  يجعل  التدريب ما  في  ار 

 
ً
 لي تطبيق موالتأهيل شرطا

ً
تعددة التخصصات  ماء فرق نوتُضاف إلى ذلك صعوبة ب ،  (2022دي، ماجح )الغان سبقا

(Cross-Functional Teams ك )خ التخصص الضيق وتجعل التعاو ن  ا تتطلب الرشاقة، في ظلم  الثقافة الم هنية التي تُرس 

 .الوظيفي المتقاطع بطيءً 

ال لل مية: يستلز مية التحتية الرقنية والبنج. التحديات التق أدوات   منة مظو منهجيات الرشيقة توفر منالتطبيق الفع 

شاركة مت و ن السبر  م( وتتبع تقدProduct Backlogة ) متراك ال الممصات إدارة العمنلة، ك متكاية الممشاريع الرقإدارة الم

ية، أو تفتقر إلى الكفاءات نية التقنشركات التطوير العقاري إلى هذه الب  منوتفتقر كثير    ،  ات في الوقت الحقيقيمعلو الم

 (.Smith & Dowell, 2023يث ودويل،  مالبشرية القادرة على توظيفها بكفاءة )س

د المشائي الم نثل في الطابع الإمشاريع العقارية ذاتها: وتتد. التحديات الخاصة بطبيعة الم ل مة، والعنرو ادي الذي يُقي 

ب التواصل اليو مواقع  موزع على  ي المنيداالم تُوص ي به الرشاقة، وتعدد الجهات     باشر الذيي الممتعددة بعيدة يُصع 

 (. 2021ي،  نتجاوزها )الزهرا  نكمحددة لا ي متطلبات إجرائية  مية التي تفرض  مظينالرقابية والت
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: العوا  
ا
 هجيات الرشيقة ن جاح تطبيق المن ساعدة على  ل الممسادسا

 

 فقط ب مجاح التطبيق ليس  ن نختلفة أشاريع الرشيقة في القطاعات المأدبيات إدارة الم  نتُبي  
ً
عالجة التحديات، مشروطا

 مالم   ل الإيجابية  مالعوا  منة  مظو منبالتوازي توفر    مبل يستلز 
 
ل في سياق التطوير ما يلي تحليل لبرز هذه العواموفي  ،  ةنكِ

 العقاري السعودي: 

 

 الأعلىي  م ظي نالت  مالقيادي واللتزا  م : الدع6-1  

ل العامالإدارة العليا يُ  مدع نتوافق واسع على أ نتخصصة عتكشف الدبيات الم
 
 في  مل الكثر حس مث

ً
جاح أي تحول نا

بدو ن إذ  الرشاقة،  التطبيق  نحو  يظل  في  مه   
ً
في  محصورا  

ً
حقيقيا  

ً
تحولا تُحدث  لا  فردية  الممنبادرات  ة  مظنهجية 

(Dingsøyr et al., 2012)  ،  ( ويذهب كوترKotter, 1996إلى أ )رحلتها الولى إلى مية الكبرى تحتاج في  مظينالتحولات الت  ن

 في تخصيص المواردهذا    م ثابرة. ويُترجمحوه بقوة و نى التغيير ويدفع  ناء "تحالف قيادي ذي ثقل" يتبنب
ً
 الدعم  ع مليا

الالتزام  بالمنهجية الرشيقة  ،  وإبداء  السلوكيات  لمكافأة  الحوافز  وتعديل  من ظو م ة  والدوات،  للتدريب  اللًّز مة   المالية 

 .الجديدة في التصريحات والقرارات المؤسسية

 

 موالتعل ة للتجريب  مية الداعمظين: الثقافة الت6-2  

ع على التجريب وتتقبل الفشل الممات التي تمظنالم نة إلى أنقار تشير الدراسات الم شج 
ُ
  تلك ثقافة ت

ً
حدود بوصفه فرصة

 للعقاب، تمنلا    مللتعل
ً
 وأعنجح في تطبيق المناسبة

ً
 )مهجيات الرشيقة بصورة أكثر سلًّسة

ً
ويرتبط   ،  (Senge, 1990ق أثرا

تبادل الممبهذا العا الفريق وبيمعلو ل ثقافة الشفافية والصراحة في  لآلية   نكمختلفة، إذ لا ي الطراف الم  نات داخل 

أRetrospectiveالاستذكار الدوري ) في التحسي  ن (  ة تُتيح للأفراد منفسية آنر في غياب بيئة  مستالم   ن تُحقق غرضها 

 خوف.   ن تقادات دو نلًّحظات والا الم  نالتعبير ع

 

 البشرية ر للكوادر  مست: التدريب والتأهيل الم6-3  

 يُعد  مفهو م   هجيات الرشيقةنار في تدريب الفرق على الممالاستث نعلى أ ن ارسو موالم ن ع الباحثو ميُج
ً
 وتطبيقا

ً
أعلى  منا

 في  نإ  نكما يم
ً
شير دراسة س  ،  سيرة التحول الرشيق مفاقه عائدا

ُ
التدريب   ن( إلى أSmith & Dowell, 2023يث ودويل )موت

عة آراؤهالم  نتخصصيالم ن% بي82 مسبة دعنة بمجاح الحاسنل المة عوامية في قائ نرتبة الثا ر يحتل الممستالم
َ
. مستطل

هارات التفكير التكراري وإدارة التغيير  مل تطوير  متد ليش مختار، بل ييات الإطار المنتق  ما على تعلينولا يقتصر التدريب ه

 تعدد التخصصات. اعي المم ل الجموالع
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 ة للرشاقة مية الداعميات الرقن : توظيف التق6-4  

 

التق  مأسه المنالتطور  إدارة  أدوات  في  الهائل  الرقي  إمشاريع  في رفع  المنكامية  الم نات تطبيق  في  الرشيقة  شاريع هجيات 

والمالم وتُتيح  عقدة   .
ً
جغرافيا الع  Microsoft Azure DevOpsو  Trelloو  Asanaو  Jiraثل  مصات  منوزعة   

َ
ال مإدارة

  موتكتسب هذه الدوات أه  ،  بكفاءة عالية نتفرقيالم   أعضاء الفريق  ن ت والتواصلَ الفوري بينة وتتبعَ السبر متراك الم
ً
ية

يات نتوظيف تق  ن كمحيث ي  ،   ية وتعدد الطرافنيداواقع المبتشتت الم  م خاصة في سياق التطوير العقاري الذي يتس 

BIM  (البمعلو م ذجة  نم بالتكانات  لتحقيق  مل  ماء(  الرشاقة  أدوات  غير  مع  والشفافية  نالت  منسبوق  مستوى  سيق 

(Leffingwell, 2011.) 

 

 حلية المية والتشريعية  مظينع البيئة التمة  ملاء: الم6-5  

أ الدبيات  أي  ن  نتُؤكد  تطبيق  ب منجاح   
ً
 وثيقا

ً
ارتباطا يرتبط  إدارية حديثة  المملًّءمدى  مهجية  للسياق نة هذه  هجية 

ي ذلك نوفي حالة قطاع التطوير العقاري بجدة، يع  ،  (Miles et al., 2015ة )مظنل فيه الممي الذي تعم ظينالتشريعي والت

الم الرشيقة  متكييف  كأ    تطلباتمع  مارسات  الرقابية  الم     وهيئة    ة جدةنامالجهات  السعودية  معقارات  العربية  لكة 

لل السعودية  والهيئة  وضنقاوليم)إيجار(  تتعارض    نأ  ن ام،  لا  الرشيقة  التطويرية  الممالدورات  الإجرائية ع  تطلبات 

 الدقيق.   ن هجيات لتحقيق هذا التواز ن الم  نتخصصة في تهجيمية توفر استشارة  مية. ويُعزز ذلك أهمالإلزا

 

: ال  
ا
 قترح للدراسة ظري المنوذج النمسابعا

 

 وذج نماء النبررات ب م:  7-1  

د العلًّقاتمظري  نوذج  نم  مظري لهذه الدراسة بتقدينيُتوج الإطار ال ه الم  نالرابطة بي    قترح يُجس  تغيرات الرئيسية ويُوج 

جاح نالرشاقة و   نالعلًّقة بي  نالباحث أ    إدراك  منوذج  نمبثق الحاجة إلى هذا النوت  ،  الداة البحثية والتحليل الإحصائي

 ثالم
ً
هي علًّقة  مائية  نشاريع ليست علًّقة طهامباشرة، بل  لها وتوس 

 
شك

ُ
لها ج    عقدة ت عد 

ُ
تغيرات السياقية  الم  منلة  موت

  نلية تتم إغفالها في دراسة ع  نكمية التي لا يمظينوالت
ً
 كقطاع التطوير العقاري في  ماول سياقا

ً
 ة جدة. نديمحددا
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 ظري نالوذج  نمات الن كو م:  7-2  

 دروسة: لة للظاهرة الممتج الصورة الكانها لتُ نا بيم ات رئيسية تتفاعل فينكو مقترح على أربعة  ظري المنوذج النمي النبني

 

ي نلة: درجة التبمتكامهجيات الإدارة الرشيقة: ويُقاس عبر ثلًّثة أبعاد  منستوى تطبيق  مستقل:  تغير المالم  / الول    ن كو  الم

 العملية للإطار المختار، وطبيعة الإطارارسات  مفي تطبيق الم  متظانستوى الا مبادئها، و مي لفلسفة الرشاقة و م فاهيالم

 .المعتمد وأنسبيته لنوع المشروع 

لة: وتش تغيرات المالم  /ي  نالثا  ن كو  الم شروع ر وطبيعة تخصصها، وخصائص المموالع  مل خصائص الشركة كالحج معدِ 

الإدارة العليا وتوافر التدريب   مثل في دعمتي المم ظينالت  مستوى الدعمالي، و ه الممدته وحجمي أو التجاري و نوعه السكنك 

لة الكيفية التي تختلف بها العلًّقة بيتغيرات المية. وتُحدد هذه المنية التقنوالب ي م ظينسياق ت  منجاح  نالرشاقة وال  نعدِ 

 لآخرل

خراط نستوى امو   ، الطراف، وفعالية إدارة التغيير  نثل في جودة التواصل بيمتغيرات الوسيطة: وتتالم /الثالث  ن كو  الم

ل هذه الم ، فيذنراحل التميل في مالع
 
شك

ُ
وسة ملمتائج نارسات الرشاقة إلى ممخلًّلها  من موات التي تُترج نتغيرات القوت

 في الداء. 

، وهي الالتزاشروع العقاري: ويُقاس عبر البعاد الثلًّثة المجاح المنتغير التابع:  الم /الرابع  ن كو  الم
ً
بالجدول  محددة سابقا

 لًّء. م خرجات ورضا العية، وجودة المنيزابالم  مي، والالتزامنالز 

 

 وذجنمال  منبثقة  ن: الفرضيات الم7-3  

د هذا ال
 
ل الإطار التوجيهيمظري خنوذج النميُول

 
شك

ُ
ا يلي: م تلخيصها في  نكمية، وينيداللدراسة الم    س فرضيات بحثية ت

 لم 
ً
 الالتزام الز مني والمالي وجودة المخرجات منهجيات الرشيقة على كل نستوى تطبيق الموجود أثر إيجابي دال إحصائيا

 لمتغيرات الحجم  والنوع و مستوى الدعم  المؤسس ي، وقيام  الدعم التنظيم ي بدور 
ً
 بوجه مستقل، وتفاوت هذا الثر تبعا

ي العلًّقة بين  الرشاقة والنجاح   .وسيط يُقو 
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 ظري نخلاصة الإطار ال  

 

ال الاستعراض  الشانيكشف  الذي قد  مظري  الفصل عمل  است  نه هذا  المنثلًّثة  البحث  ه  تُوج  ي نيداتاجات جوهرية 

، ث
ً
ر توقعاته: فأولا

 
غ توقع أثر إيجابي لتطبيق الم  نتيمظري  نة أساس  موتُؤط شاريع جاح الم نهجيات الرشيقة على  نيُسو 

 إلى أربع  نستمالعقارية،  
ً
 بشواهد تجريبية  مدعو مية راسخة و مظريات علندا

ً
 نوثا   ،  تعددةمدراسات    منا

ً
هذا الثر   ،  يا

 ولا  
ً
، بل هو  نو مضمالإيجابي ليس تلقائيا

ً
 نة وتجاوز  منظو مة  مقابلة  من لمالعوا   منة  م ظو منشروط بتوفر  ما

 
 الممكِ

 
ً
، السياق المحلي الخاص بمدينة جدة وبقطاع التطوير العقاري السعودي يُضفي خصوصية

ً
طة. وثالثا  التحديات المثبِ 

  مع  مشكلة الدراسة
ً
 عضويا

ً
 لا يمكن   تجاهلها في بناء النموذج التطبيقي المقترح  ،  ويتسق هذا الإطار النظري المقدَّ م   تسقا

وتحليلها الميدانية  البيانات  جمع  في  الدراسة  فها 
 
ستُوظ التي  البحثية  للأداة  س  يُؤس  ك م ا  وفرضياتها،   وتساؤلاتها 

 .وتفسيرها، وهو  ما سيتناوله الفصل المقبل الم خصص لمنهجية البحث وإجراءاته
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 الثالث الفصل 

 هجية الدراسة من
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 .  ةمقدم

 وأهم أكثر فصول البحث العل  منهجية  نيُعد  فصل الم
ً
ل الجسر الرابط بيمي حساسية

 
، إذ يُشك

ً
ظري الذي  نالإطار ال  نية

ظري يُجيب  نالإطار ال  نفإذا كا  ،  ي الذي تسعى الدراسة إلى استكشافه وتحليلهنيداه الفصل السابق والواقع الممرس

 " فإناذا  معلى سؤال  "كيف  نالم  نعرف؟"،  تُجيب على سؤال  ينهجية  كيف  أي  أكثر؟"،  أ  ن كمعرف  ع ميج   نللباحث 

    Creswell & Creswell, 2018)  م يموثوقة وقابلة للتعمتاجات  نوضوعية للوصول إلى استمات الدقيقة ويُحللها ب نالبيا

الم  (   يُولي  الكاديمجتالسبب  والمم ع  اهتي  البحثية  الممامؤسسات  بوضوح   
ً
بالغا  

ً
وانا ودقتها  طبيعة  مها  مسجانهجية  ع 

هجيات الإدارة الرشيقة على  منوتسعى الدراسة الحالية إلى استجلًّء أثر تطبيق ،  التساؤلات البحثية وأهداف الدراسة

 مية قابلة للقياس الإحصائي كالالتزامأبعاد ك   نع بيموضوع يجمة جدة، وهو  نديمشاريع التطوير العقاري في  مجاح  ن

الز  جاح نساعدة على  ل الممية والعوا مظينيق كالتحديات التمالع  مالفه  موعية تستلز نية، وأبعاد  نيزاي والممنبالجدول 

ف أدوات    نداخل تستوعب كلًّ البُعديتعددة الممهجية  منادَ  مالبعاد اعت  نع بيمهذا الج  مالتطبيق. وقد استلز 
 
وتُوظ

 مية، نيداتبعة في البحث وإجراءاته المهجية المناول هذا الفصل بالتفصيل المنيت،  لةمتكاموعة و نتمات نع بيامج
ً
قا تطر 

  منات وإجراءات التحقق  ن ع البيامتها وأسلوب اختيارها، وأدوات جنع الدراسة وعيمجتمد، و معتهج البحثي المنإلى الم

الم  الإحصائية  والساليب  وثباتها،  البيا مستخدصدقها  تحليل  في  ع  ،   اتنة   
ً
الم  ن فضلًّ والمنالحدود  وضوعية  هجية 

 ها الدراسة.منية التي تتحرك ضمنوالجغرافية والز 

 

: الم
ا
 دمعتهج البحثي المنأول

 ختلطهج المنسوّغات اختيار المم:  1-1

وعية في إطار نية والمالساليب الك  نبي  عمالجا   (Mixed Methods Approach)  ختلطهجَ المنالمدت هذه الدراسة  ماعت

ع مهج بحثي يجنه " نختلط بأهج المنسب لطبيعة الدراسة وتساؤلاتها. ويُعرَّف المن هج النتسق، وذلك بوصفه المملي متكا

بي فيه  المنع  نالباحث  الكناصر  والماهج  الفهنية  العمالش  موعية لغراض  والتحقق  الم  منق  مل  دروسة" الظاهرة 

(Creswell & Plano Clark, 2018, p. 5    وقد )  حادي على الممالاعت  نالإقرار بأ  منهج  نطلق اختيار هذا المنا
ُ
هج ناد ال

 دقيقة لكمتج أرقاني وحده يُ م الك
ً
ت عنا وعي نهج النالم  نأ  نؤسسية، في حيية والسياقات المن سان ق التجارب الإمه قد يُفو 

ر فه
 
 عموحده يُوف

ً
 لكما

ً
التعنيقا إلى القدرة على  ، ،    والقياس الإحصائي  ميمه يفتقر 

ً
وفي سياق هذه الدراسة تحديدا

 السلوب الكماستلز 
َ
الثر ودرجة الارتباط  متعلقة بحجالسئلة الم ني للإجابة عم ت طبيعة التساؤلات البحثية توظيف

الآليات   ن وعي للكشف عنت أسئلة أخرى توظيف السلوب الما استلز مفي  ،  وعاتمج الم  ن وتحديد الفروق الإحصائية بي

التي لا ي في أرقا  نكموالتجارب والتحديات  هج  نالم  نأ  من(  2022ري )ما أكده العمع  مويتفق هذا التوجه    ،  ماختزالها 

 اول الظواهر الإدارية في بيئاتها الحقيقية.نثل في الدراسات التي تتمختلط يُعد  الخيار ال الم

 

 دمعتختلط المهج المن الم  م يم: تص1-2
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الذي يبدأ   ميمالتص وهو  ، (Explanatory Sequential Design) التسلسل التفسيري  ميمد في هذه الدراسة تصماعتُ 

، ثمات الكنع البيامبج
ً
يقها وإضافة السياق مية وتعمتائج الك نوعية لتفسير النات الن ع البياميُتبعها بج  م ية وتحليلها أولا

عت وجُ نة الإلكترونالاستبا  نهجي في أنهذا التتابع الم  (ويتجلى    Creswell & Plano Clark, 2018ها )ملفه  ماللًّز  عت مية وُزِ 

، ثنبيا
ً
تائج تستدعي ن منية  مات الكنا خلصت إليه البيامقة بعد ذلك لاستجلًّء متعقابلًّت المجرت الم  م اتها وحُللت أولا

قابلًّت وصياغة أسئلتها حاور الممة في توجيه نتائج الاستبانالشرح والتوضيح. وقد أتاح هذا التسلسل للباحثة توظيف 

 بدقة أكبر. 

 

 الوصفي التحليلي   -ي م هج الكن: الم1-3

إلى وصف ظاهرة    هج الوصفي التحليلينالمد  مالدراسة، اعتُ   مني  م في الشق الك ك مالذي يسعى  ا توجد في الواقع م ا 

هج نهذا الم  م( ويلًّئ    Sekaran & Bougie, 2016تغيراتها بأسلوب إحصائي دقيق )م  نوقياس أبعادها وتحليل العلًّقات بي

هجيات الرشيقة في شركات التطوير العقاري بجدة، نستوى تطبيق الممطبيعة الدراسة الحالية التي تستهدف قياس  

 شاريع، واختبار الفرضيات التي صِيغت في الفصل الول. جاح المنؤشرات  مستوى و هذا الم  نوتحليل العلًّقة بي
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 دراسة الحالة -وعي  نهج الن: الم1-4

    الذي     (Case Study)  هج دراسة الحالةمند  مالدراسة، اعتُ   منوعي  نفي الشق ال
ً
 لظاهرة  معميُتيح استكشافا

ً
ا في مقا

ف هذا الم وقد (   Yin, 2018قابلًّت وتحليل الوثائق )وعة كالمنتمخلًّل أدوات  منسياقها الطبيعي الحقيقي 
 
هج في نوُظ

ة جدة، بهدف الحصول على نديمفي شركات التطوير العقاري ب  نفيذيينالت  نسؤوليالم  منع عدد  مقة  معمقابلًّت  مإجراء  

 هجيات الرشيقة.نرتبطة بتطبيق المق للآليات والسياقات والتجارب الممأع  مفه

 

:  ن ثا
ا
 تهانع الدراسة وعي مجتميا

 ع الدراسة مجتم:  2-1

لكة العربية السعودية  مة جدة بالم نديمجال التطوير العقاري في  ملة في  ميع الشركات العامج  منع الدراسة  مجتم  ن يتكو 

 في سجلًّت الغرفة التجارية الصمسجلة رسوالم
ً
 لحدث الإحصائيات   شركة   187اعية بجدة، والبالغ عددها  نيا

ً
وفقا

دير مشروع أو  مديرٌ  موقد استُهدف في كل شركة    ،  (2025اعية بجدة )نالغرفة التجارية الص  نية الصادرة عمالرس

شاريع هجيات إدارة الممنتعلقة بتساؤلات الدراسة الم  نالخبرة الكافية للإجابة ع  متتوفر لديه   ممنفيذي  ندير تمتطوير أو  

في  ،    جاحنوأثرها على ال توفر عدة  مجتمفردات  مواشترطت الدراسة  الشركة   ن تكو   ن عايير تحديدية، أبرزها: أمعها 

ذت  نقد    ن تكو   نة جدة، وأنديمشطة في  نسجلة و م  على القل خلًّل الس مف 
ً
 واحدا

ً
 عقاريا

ً
س الخيرة، موات الخ نشروعا

 لا تقل عتلك الم مي  نوأ
ً
تعكس الإجابات   نأ  نام وذلك لض  ،  شاريع العقاريةجال إدارة المموات في  نثلًّث س  نستجيب خبرة

 لا  
ً
 حقيقيا

ً
 تجريبيا

ً
 ظرية. نجرد آراء  مواقعا

 ة ن: أسلوب اختيار العي2-2

 ية مة الكنأ. العي

، حيث جرى  (Stratified Random Sampling)  ة العشوائية الطبقيةنالعيية أسلوب  مة الكن د في اختيار العيماعتُ 

س    م ا حجم؛ أولهنرئيسيي  نعياريمسة وفق  نتجامع الدراسة إلى طبقات  مجتميف شركات  نتص
ُ
إلى ثلًّث   م الشركة الذي ق

ات.  متعددة الاستخدامية وتجارية وسياحية و نسك  منفذها  نشاريع التي توع الم نا  ميهنتوسطة وصغيرة، وثامفئات: كبيرة و 

عدد    مث اختيار  ب  منالشركات    منجرى  طبقة  يتمكل  الماسب  نا  ثقلها  المنع  في  الكليمجت سبي  العي،    ع  عدد  ة  نبلغ 

  الم
ً
 م  125ستهدفة أصلًّ

ا
 ،  ختارة في الشركات الم  نفيذيينالت  نديريوالم  نالعقاريي  نطوريشاريع والمديري المم  من  ستجيبا

 م  109ة  نوقد استجاب للًّستبا
ا
جيب عمكتات غير المنبعد استبعاد الاستبا  ستجيبا

ُ
ها بصورة عشوائية، وهو نلة أو التي أ

ل  ما يُ م
 
عد   ن، وهي  %87.2سبة استجابة بلغت  نث

ُ
 في الدراسات الممسبة ت

ً
 جدا

ً
تعارف هجية المنعايير المية وفق المنيداقبولة

 ة وفق طبقاتها: نويوضح الجدول التالي توزيع العي .(Sekaran & Bougie, 2016عليها )
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سبة نال

 ئوية الم

الستجابات   عدد 

 الفعلية 

العدد 

 ستهدف الم

 يف نعيار التصم الفئة 

 الشركة  محج وظف( م  200  منكبيرة )أكثر   25 22 88.0%

 الشركة  محج وظف( م  200  -  50توسطة )م 60 52 86.7%

 الشركة  محج وظف( م  50  منصغيرة )أقل   40 35 87.5%

 وعمجالم 125 109 87.2%
 

 

التي   (Krejcie & Morgan, 1970)  نورغامعادلة كريجس ي و م  مية باستخدامة الكنالكافي للعي  موقد جرى حساب الحج

عطي ع
ُ
 للعيمشركة حج   187  منؤلف  مع  مجتمد  نت

ً
 كافيا

ً
 بم  123ة يبلغ  نا

ً
%، 5ش خطأ  م% وها95ستوى ثقة  م شاركا

   نستجيبيم  109حققة البالغة  ة المنالعي  ن وعليه فإ
ً
 إحصائيا

ً
عد  كافية

ُ
سبة الاستجابة ن  نالاعتبار أ  ن ع الخذ بعيم  ،   ت

ض عالم عو 
ُ
 ستهدف. الم   مالفارق في الحج  نرتفعة ت

 وعية نة النب. العي

سب في نالسلوب ال  وهو  ،  (Purposive Sampling)  ة القصديةن العيوعي أسلوب  نب النة الجاند في اختيار عيماعتُ 

 ينالدراسات ال
ً
 و   ن تلكو موعية التي تستهدف أفرادا

ً
 خاصة

ً
 بالظاهرة الممعمخبرة

ً
  Merriam & Tisdell, 2016دروسة )قة

جريت  
ُ
أ في    من  نفيذيينت  نسؤوليمع  م  قة معمقابلات  م  4وقد  المنديمشركات تطوير عقاري  قت  طب  هجيات نة جدة 

ل مق لآليات التطبيق والتحديات والعوامأع  مشاريعها، وذلك بهدف الحصول على فهمالرشيقة أو جربت تطبيقها في  

 حو الآتي:نعلى ال  ن شاركيميات الوظيفية للمسقابلًّت بحسب الموتتوزع الم  ،  ساعدة الم

 
 قابلة الم  م رق شارك ز الممر  ى الوظيفي م سالم وع الشركة ن 

 قابلة الولى الم 1.ت.م فيذيندير تم شركة تطوير عقاري كبيرة 

 يةنقابلة الثاالم 2.م.م شاريعمدير  م توسطة مشركة تطوير عقاري  

 قابلة الثالثةالم 3.ط.م دير تطوير م شركة تطوير عقاري كبيرة 

 قابلة الرابعةالم 4.ت.م فيذيندير تم شركة تطوير عقاري صغيرة 
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: أدوات ج
ا
 اتن ع البيامثالثا

 ية ن ة الإلكترون : الستبا3-1

 اؤها نأ. وصف الأداة وب 

هجية دقيقة، ووُزِ عت منية مت وفق أسس علممصُ   يةن ة إلكترون استباية على مات الكنع البيامدت الدراسة في جماعت

الم تُتيح جمنوهي   Google Formsصة  منعبر    نستجيبيعلى  البيام صة  الم نع  ل على  سه 
ُ
وت بكفاءة عالية    نستجيبيات 

 (Braun & Clarke, 2013  سب الاستجابة وجودة الإجابات نفي رفع    ما يُسهمم ،  مله  ناسبينالم  نكاالإجابة في الوقت والم

رشد في بمراجعة شامة في ضوء  نوقد صِيغت عبارات الاستبا
ُ
ائها ن لة للأدبيات ذات الصلة والدراسات السابقة، واست

حور الم  من ؛ يتضنرئيسيي نحوري م  منهائية  نة في صورتها النالاستبا  ن تتكو ،    ي نه الفصل الثامظري الذي رس نبالإطار ال

وضوعية  محاور  مسة  مي خنحور الثاالم  منستجيب وشركته، ويتضتعلقة بالمؤسسية الموغرافية والممات الدينالول البيا

غطي ج
ُ
   29الي  م يع تساؤلات الدراسة وفرضياتها بإجمت

ا
 (Likert Scale  اس ي م قياس ليكرت الخم  متُقاس باستخدا  عبارة

 وافق بشدة. م(  5وافق بشدة إلى )م( غير  1)  منوفق التدريج  

ح الجدول الآتي توزيع عبارات الاستبا  حاورها وارتباطها بالتساؤلات والفرضيات: مة على  نويُوض 

 
 حور الم عدد العبارات رتبط التساؤل الم رتبطة الفرضية الم

 ؤسسيةات الشخصية والمنالول: البيا ودنب  7 — سةمالفرضية الخا

 هجيات الرشيقةني: واقع تطبيق المنالثا عبارات  6 الول  سةمالفرضية الخا

 يةنيزابالجدول والم  مالثالث: الالتزا عبارات  6 ينالثا ية ن الأولى والثا  نالفرضيتا

 لًّء مخرجات ورضا العالرابع: جودة الم عبارات  5 الثالث  الفرضية الثالثة 

 س: التحدياتمالخا عبارات  6 الرابع —

 ساعدة ل الم مالسادس: العوا عبارات  6 س مالخا الفرضية الرابعة 
  

 وعمجالم عبارة  29

 

 ة ن صدق الستبا  منب. التحقق  

 :نليمتكام  نستوييمة عبر  نصدق الاستبا  منحرصت الباحثة على التحقق  

  منوعة  مجمة في صورتها الولية على  نالاستبا  ( عرضت      Content Validity)  نيمحكصدق الم  / ستوى الأول  الم

الم مفي    ن تخصصيالم  نيمحكالم إدارة  ي 
َ
العقاري  جال في عدد    منشاريع والتطوير  التدريس  عات  مالجا  منأعضاء هيئة 

جريت التعديلًّت اللًّز 
ُ
أ العبارات    من لت إعادة صياغة عدد  م، ش موتوجيهاته  م لًّحظاتهمة في ضوء  مالسعودية، وقد 

لة لبعاد مع أخريات، وإضافة عبارة جديدة لتحقيق التغطية الشام نتداخلتيمتا نكا  نلزيادة وضوحها، وحذف عبارتي

 الدراسة. 
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 ن ل ارتباط بيرسو معامحساب    ( جرى      Internal Consistency Validityصدق التساق الداخلي )  /ي  نستوى الثاالم

تائج ن حاورها، وأظهرت المع  مالعبارات    مسجانا  مني إليه للتحقق  م تنحور الذي تمدرجة كل عبارة والدرجة الكلية لل  نبي

 عمعام
ً
 ا يُؤكد صدق الاتساق الداخلي للأداة. مم  ،  يع العباراتم( لج0.01ستوى )مد  نلًّت ارتباط دالة إحصائيا

 ة ن ثبات الستبا  منج. التحقق  

عطي  نأ  منة والتأكد  نلقياس ثبات الاستبا
ُ
ل ألفا  معاماثلة، جرى حساب  ممد التطبيق في ظروف  نتسقة عمتائج  نها ت

 عالية للثبات وفق الجدول الآتي: متائج قينحور وللأداة ككل، وأظهرت الم  لكل   (Cronbach's Alpha)  باخنكرو 
ً
 ا

 
 حور الم عدد العبارات باخنة ألفا كرو مقي

 هجيات الرشيقةني: واقع تطبيق المنالثا 6 0.841

 يةنيزابالجدول والم  مالثالث: الالتزا 6 0.863

 لًّء مخرجات ورضا العالرابع: جودة الم 5 0.857

 س: التحدياتمالخا 6 0.829

 ساعدة ل الم مالسادس: العوا 6 0.874

 الأداة الكلية  29 0.912

 

شير هذه القي
ُ
 للأداة الكلية بمإلى ثبات    مت

ً
ى نة تتجاوز الحد الدم(، وهي قي0.912باخ بلغ )نل ألفا كرو معامرتفع جدا

     Nunnally & Bernstein, 1994)  نشتاين الي وبر نو ن ا أكده  م( وفق  0.70ي والبالغ )م تعارف عليه في البحث العلقبول المالم

 في أ  امم
ً
 عالية

ً
 صداقية.متائج التحليل الإحصائي تعكس الواقع الفعلي بدقة و ن  نيُعطي الباحثة ثقة

 قة متعقابلات الم: الم3-2

 اؤها نأ. وصف الأداة وب 

   (Semi-structured Interview)  ةمظنقابلة شبه المالمت  ماستُخد
ً
 للًّستبامكموعية  نأداة

ً
ية، وذلك لقدرتها مة الكنلة

عقدة التي لا تستطيع  ؤسسية المواقف واستجلًّء السياقات المة وراء السلوكيات والممنالدوافع الكا  نعلى الكشف ع

 حاور رئيسية: مي الولية ليستكشف ثلًّثة  م تائج التحليل الكنقابلة في ضوء  دليل الم  مموحدها تصويرها وقد صُ   مالرقا

: تجربة الشركة في تطبيق الم
ً
: التحديات التي نتائج الفعلية وثانراحل والحيث الدوافع والم  منهجيات الرشيقة  نأولا

ً
يا

: العوامل  مسيرة التطبيق وكيفية التعامواجهتها الشركة في  
ً
ت في  مية التي أسهنية والبشرية والتقمظينل التمعها وثالثا

 تعزيز فعالية التطبيق أو إعاقته. 
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 قابلات ب. إجراءات تطبيق الم

جريت الم
ُ
دقيقة وساعة   45  نقابلة بيمدة كل  م، وتراوحت  2026ايو  م   15إلى    2026ايو  م   1  منقابلًّت الربع خلًّل الفترة  أ

في    نقابلتاموقد جرت    صفن و   لوجه 
ً
 Videoرئي )ية الاتصال المنعبر تق  نقابلتامو   ،  نيتينعالم  ن قار الشركتيموجها

Conferencing)   وقد حُرصت الباحثة على: نشاركيوافقة الممبعد أخذ 

 قابلًّت.على تسجيل الم  نشاركييع الممج  منسبقة  وافقة الخطية المالحصول على الم •

 . نشاركيهويات الم  نالإفصاح ع  مة وعدمالتأكيد على السرية التا •

 وإعادته لل مقابلًّت كاحتوى الممتفريغ   •
ً
 راجعة والتثبت ملل نشاركيملًّ

 ن خطوات براو   وفق   (Thematic Analysis)  وضوعي التحليل المأسلوب    موعية باستخدانات النتحليل البيا •

 (   Braun & Clarke, 2006وكلًّرك )

 

: أساليب الم
ا
 عالجة الإحصائيةرابعا

 Statistical)  28الإصدار   SPSSاعية  مالجت  مالإحصائية للعلو   مج الحز مان بر   مية باستخدامات الكنجرى تحليل البيا

Package for the Social Sciences)  الوصفي إلى الاستدلالي   منتدرجة  الساليب الإحصائية الم  من وعة  مجم، وذلك عبر

 وفق طبيعة كل تساؤل وفرضية:

  
ا
ة  نئوية لوصف خصائص عيسب المنالتكرارات وال  ت  ماستخد   :(Descriptive Statistics)  الإحصاء الوصفي  /أول

هجيات  نستوى تطبيق الممعيارية لتحديد  حرافات المنتوسطات الحسابية والا ؤسسية، والموغرافية والممالدراسة الدي

 شاريع.جاح المنؤشرات  مالرشيقة وتأثيرها على  

  ن ثا
ا
بيرسو معام  / يا  نلقياس طبيعة العلًّقة الارتباطية ودرجتها بي :(Pearson Correlation Coefficient)  ن ل ارتباط 

ي والثالث نشاريع العقارية، والإجابة على التساؤلات الفرعية الثاجاح المنؤشرات  مهجيات الرشيقة و نستوى تطبيق المم

 س.موالخا

  
ا
هجيات نتغير تطبيق الملتحديد القوة التفسيرية لم :(Multiple Regression Analysis)  تعدد حدار المن تحليل ال   / ثالثا

 الولى حتى الرابعة.  منشاريع واختبار الفرضيات الرئيسية  جاح المنؤشرات  مبؤ بنالرشيقة في الت

  
ا
للعي   /رابعا المناختبار )ت(   One-Way)  الأحادي  نالتباي   وتحليل     (Independent Samples T-Test)  ستقلة ات 

ANOVA):   في    ( لتحديد 
ً
 لمنستوى تطبيق الممالفروق الدالة إحصائيا

ً
رها مالشركة وع   متغيرات حجهجيات الرشيقة تبعا

 سة. مشاريع، واختبار الفرضية الخاوع الم نو 

  مخا
ا
قة عبر  متعقابلًّت المالم  منستخرجة  وعية المنات النالبيا  لتحليل     :(Thematic Analysis)  وضوعيالتحليل الم  /سا

 للمحاور رئيسية تُضيف عموضوعات و ميفها في  نات وتصنيز البيامتر 
ً
 وسياقا

ً
 ية. متائج الكنقا
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: حدود الدراسة مخا
ا
 سا

الدراسة ضمتع الم  منلة  مج  منل هذه  الباحث وتتسق  هجية والمنالحدود  بها  يُقر   التي  في ما هو  مع  موضوعية  عتاد 

 ا يأتي: م ثل هذه الحدود فيماثلة، وتتمية المنيداالدراسات الم

 وضوعية: الحدود الم5-1

 في تحليل أثر تطبيق  محصر هذه الدراسة  نت
ً
شاريع التطوير العقاري،  مجاح  نهجيات الإدارة الرشيقة على  منوضوعيا

أبعاد  م ثلًّثة  التركيز على  المع  لقياس  هي نحددة  الز   مالالتزا    جاح  المنيزابالم  موالالتزا  ،  يمنبالجدول  قررة، وجودة ية 

العالم ورضا  تتمخرجات  ولا  المنلًّء  الخرى  البعاد  الدراسة  لمحت اول  الم نلة  الاجتجاح  أو  البيئي  كالثر  أو م شاريع  اعي 

  ق في البعاد الثلًّثة الممدى، ويُعزى ذلك إلى الرغبة في التعالاستراتيجي بعيد الم
ً
 ق. مالاتساع على حساب الع  منختارة بدلا

 ية ن كا : الحدود الم5-2

ويُعزى   ندسائر الم  ن لكة العربية السعودية دو مبالم  ة جدةندي ملة في  متقتصر الدراسة على شركات التطوير العقاري العا

 في التطوير العقاري، وإلى ضرورة ضبط المنالسعودية    ندأكثر الم  منجدة    ن هذا الاختيار إلى كو 
ً
تغيرات السياقية شاطا

تائج هذه الدراسة قابلة للتطبيق على البيئات ن نوتجدر الإشارة إلى أ ، ة الداخليةنقار والبيئية لتحقيق أعلى درجات الم

 حيص. مشابهة بحذر وتالم

 ية من: الحدود الز 5-3

جريت الدراسة الم
ُ
راحل مدة على  ، وقد توزعت هذه الم2026يو  ن يو   28إلى    2026ارس  م  1  منتدة  مية خلًّل الفترة المنيداأ

 ي الآتي: منتسلسلة وفق الجدول الز مية  نيدام

 
 يةمنرحلة الز الم الإجراء

 2026ارس  م  20  —ارس  م  1 هامإعداد أدوات الدراسة وتحكي

 2026أبريل    25  —ارس  م  21 ات ن ع البيامية وجن ة الإلكترون توزيع الستبا

 2026ايو  م  15  —ايو  م  1 قة الأربعمتعقابلات المإجراء الم

 2026يو  نيو   5  —ايو  م  SPSS 16ية بواسطة  مات الكن تحليل البيا

 2026يو  نيو   20  —يو  نيو   6 تائج ن وعية وكتابة النات الن تحليل البيا

 2026يو  نيو   28  —يو  نيو   21 هائية وإعداد التقرير نراجعة الالم

 

ية  منقطة ز نعت في  مات جُ نالبيا  ني أنيع  ا  مم(      Cross-sectionalقطعي )مهذه الدراسة ذات طابع    نوتجدر الإشارة إلى أ

 . منواحدة ولا تعكس بالضرورة تطور الظاهرة عبر الز 
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 : الحدود البشرية 5-4

ة جدة، نديمديري التطوير في شركات التطوير العقاري ب مو   نفيذيينالت  ن ديريشاريع والمديري المماقتصرت الدراسة على  

  مويُ   ،  نهائيين لًّء المى أو العنفيذية الدنستويات التفي الم  نوظفيل الممتش  مول
ً
ل هذا الاختيار قرارا

 
  منث

ً
  مهجيا

ً
قصودا

هجيات منتعلقة بالسياسات الإدارية و التساؤلات الم  نالقدر على الإجابة ع  ماصب القيادية هنأصحاب الم  نعلى أ  نيُراه

 شاريع. فيذ المنت

 

 خلاصة الفصل 

د هذا الفصل الم   مناتها وتحليلها،  نع بيامدتها الدراسة في جملة التي اعتمتكاهجية المنحد 
ً
ع مختلط الجاهج المنالم  منطلقا

الإلكترونالاستبا  نبي الكنة  جُ مية  التي  عبر  مية  المتعالم  قابلًّت  والم   Google Formsعت  بوصفهنقة  أداتيموعية   نا 

قتيم ، نلتيمتكام  م 109ة جدة بلغ عددها نديمفي  نالعقاريي نطوريشاريع والمديري المم منة نعلى عي نطبَّ
ً
 منستجيبا

 م 125أصل 
ً
تائج نوثوقية الما يُعزز مالصدق والثبات ب منوقد حرصت الباحثة على توظيف أدوات التحقق  ،  ستهدفا

الثقة في الاست   منويرفع   د الفصل بدقة الحدود الممتاجات، ك ندرجة  ية والبشرية التي  منية والز نكاوضوعية والما حد 

ظري ناقشتها في ضوء الإطار المنوعي و ني والمتائج التحليل الكناول الفصل التالي عرض  نوسيت  ،  ها الدراسةمن تتحرك ض

 والدراسات السابقة. 
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79.8%

20.2%

متغيرًالجنس

ذكر أنثى

 ة الفصل مقدم

ل هذا الفصل المميُ 
 
 التحليلية المث

َ
 في رحلة البحث، إذ يحطة

َ
 م يمظرية وتصناء السس النرحلة بم  منتقل فيه  ن حورية

  ن فبعد أ  ، عتهموج ي الذي رصدته الدوات البحثية نيداالواقع الم  منرحلة استخلًّص الدلالات مهجية إلى نالدوات الم

د الفصل الول الإشكالية والهداف والفرضيات، وأرس ى الفصل الثا  مظري والدراسات السابقة، ورسني الإطار النحد 

طروحة،  وثقة على التساؤلات المية المنيداالإجابات الم  مهجية للدراسة، يأتي هذا الفصل ليُقد  نالفصل الثالث الخارطة الم

  من   نتيمعالجته التحليلية إلى حز مد هذه الفصل في  نتست  ،    يةمويختبر الفرضيات التي صِيغت في ضوء الدبيات العل

 نطوريشاريع والمديري المم  من  نستجيبيم  109ها  نية التي أجاب عنة الإلكترونات الاستبانبيا  منا  مأولاه  ن ات؛ تتكو نالبيا

قابلات مأربع  ات  ن بيا  منا  ميته نثا  ن وتتكو   ،  28الإصدار   SPSSج  مان بر   مة جدة، وجرى تحليلها باستخدانديمفي    نالعقاريي

جريت    قةمتعم
ُ
ويتتابع   ،   وضوعيفي شركات التطوير العقاري وجرى تحليلها بأسلوب التحليل الم  ن فيذيينت  ن سؤوليمع  مأ

كل تساؤل بحثي   نيُجيب ع  مة الدراسة، ثنطقي يبدأ بوصف خصائص عيمنات وتحليلها وفق تسلسل  نعرض هذه البيا

 إلى اختبار الفرضيات و 
ً
 ظري والدراسات السابقة.نتائج في ضوء الإطار الناقشة المنعلى حدة، وصولا

ستوى ف المن( يُص2.33إلى    1.00)  منعيارُ الآتي:  اس ي الممقياس ليكرت الخ توسطات الحسابية لميف المند في تصموقد اعتُ 

 من
ً
، و مف  ن( يُص3.66إلى    2.34)  منو   ،  خفضا

ً
 )مف  ن( يُص5.00إلى    3.67)  منتوسطا

ً
 (    Sekaran & Bougie, 2016رتفعا

 

: تحليل البيا
ا
افية والممات الدي ن أول  ؤسسية وغر

 سنتغير الجمة وفق  ن: توزيع العي1-1

 

 

 الفئة  التكرار ئوية سبة الم نال

 ذكر  87 79.8%

 ثىنأ 22 20.2%

 وعمجالم 109 100%

 

 

لو  نات الجدول أعلًّه أنتكشف بيا 
 
ل مت ن %(، في حي79.8سبة )نة الدراسة بنعي منالغالبية الساحقة  ن الذكور يُشك

 
ث

ع الطابع الذكوري السائد في قطاع التطوير العقاري مويتسق هذا التوزيع    ،  نستجيبيالي الممإج  من%(  20.2اث )نالإ 

شير إلى حضور أ  مت الرقانكا ناصب الإدارية القيادية بصفة خاصة، وإنة وفي الممالسعودي بصفة عا
ُ
في  مانتمثوي نت

 ب نقار مهذا القطاع  
ً
إرجاعه إلى إصلًّحات سوق   نكما يم، وهو  2019  معليه الحال في الدراسات السابقة قبل عا   نا كامة

 أوسع في القطاعات الاقتصادية المم التي أتاحت لل  2030صاحبة لرؤية  ل الممالع
ً
 ختلفة. رأة السعودية حضورا
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بكالوريوس ماجستير دكتوراه غير ذلك

المؤهل العلمي

المؤهل العلمي

 رية متغير الفئة العمة وفق  ن: توزيع العي1-2

 
 رية مالفئة الع التكرار ئوية سبة الم نال

 ةنس  30  منأقل   16 14.7%

 ةنس  39إلى    30  من 42 38.5%

 ةنس  49إلى    40  من 37 33.9%

 ة فأكثر نس  50 14 12.8%

 وعمجالم 109 100%

 

تليها فئة    ،  %(38.5ة بواقع )نالعي  منسبة الكبر  نة( تستحوذ على الن س  39  -  30رية )مالفئة الع  نالجدول أ   من  نيتبي  

 فئة الخ14.7سبة )نب  نالثلًّثي  ن ا دو مفئة    م %(، ث33.9سبة )نة( بنس  49  -  40)
ً
%(. 12.8سبة )نفأكثر ب  ن سيم %(، وأخيرا

ة، وهو  نس  نسيموخ  نثلًّثي  نبي  مارهمتتراوح أع  نستجيبيالم  من%(  72.4سبة )نا يزيد على  م  نويكشف هذا التوزيع أ

 نا يُعزز الثقة في أممهجيات الإدارية الحديثة،  نفتاح فكري على المنع امية كافية  نيدامع فيه في الغالب خبرة  مر تتجمع

 هجي. نق التجريبي والوعي الممالع  نع بيمة تجنإجابات أفراد العي

 

 يم ؤهل العل تغير الممة وفق  ن: توزيع العي1-3

 

 

 يم ؤهل العلالم التكرار ئوية سبة الم نال

 بكالوريوس  57 52.3%

 اجستير م 42 38.5%

 دكتوراه 8 7.3%

 غير ذلك  2 1.8%

 وعمجالم 109 100%

 

ل حامي  نفي حي  ،  %(52.3سبة )نة الدراسة بنلي درجة البكالوريوس على عيمفئة حا  منتُهي
 
رتفعة  مسبة  ن اجستير  لو الممث

 تبلغ )ن
ً
لي درجات الدراسات العليا متباه الحضور القوي لحانويلفت الا   ،   %( درجة الدكتوراه7.3ل )م%(، ويح38.5سبيا

يبلغ  )الم الذي  والدكتوراه(  )مجماجستير  وهو  45.8وعه  التعليم%(،  الكفاءة  ارتفاع  على  لممؤشر  المية  شاريع ديري 

 على إدراك المنا يجعل العيممة جدة،  نديمفي    نالعقاريي  نطوريوالم
ً
ها بصورة مهجيات الإدارية الحديثة وتقيينة أكثر قدرة

 قدية واعية.ن
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 وات الخبرةنتغير سمة وفق  ن: توزيع العي1-4

 
 وات الخبرةنس التكرار ئوية سبة الم نال

 واتنس  5  منأقل   20 18.3%

 واتنس  10إلى    5  من 41 37.6%

 ةنس  20إلى    11  من 35 32.1%

 ةنس  20  منأكثر   13 11.9%

 وعمجالم 109 100%

 

أنالبيا  منيتضح   الجدول  في  الواردة  )ن  نات  العي  من%(  69.7سبة  ينأفراد  بي  ن تلكو مة  تتراوح   
ً
وات  نس سمخ  نخبرة

شاريع وأثرها هجيات إدارة المناضجة لمنية  موهي خبرة كافية لتشكيل رؤية تقيي  ،  جال التطوير العقاري مة في  نس  نوعشري

 )أقل  ذوي الخبرة الم   نستجيبيدرة المنيز هذا التوزيع بمويت  ،  جاح نعلى ال
ً
%(  18.3سبة )نوات( بنس سمخ  منحدودة جدا

 عمة ويجعلها نعية للعيمات الجنوثوقية البياما يُعزز ممفحسب، 
ً
رة ظرية نتصورات  ن ة لا عمتراك مخبرة حقيقية  نعب 

 جردة.م
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 الشركة   متغير حجمة وفق  ن: توزيع العي1-5

 

 
 الشركة   م حج التكرار ئوية سبة الم نال

 وظف( م  200  منكبيرة )أكثر   22 20.2%

 وظف( م  200  -  50توسطة )م 52 47.7%

 وظف( م  50  منصغيرة )أقل   35 32.1%

 وعمجالم 109 100%

 

ل شركات التطوير العقاري الممتُ 
 
%(، تليها الشركات الصغيرة 47.7سبة )نة بنالشريحة الكبر في العي  متوسطة الحجث

 من ة جدة الذي تُهينديمية الفعلية لسوق التطوير العقاري في  نويعكس هذا التوزيع الب  ،  %(20.2الكبيرة )  م%(، ث32.1)

، وإمتوسطة والصغيرة ك عليه الشركات الم
ً
 واستثمشاريع الكبرى حجت المنكا  نيا

ً
 في الغالب  م ا

ً
صيب الشركات ن  منارا

الت هذا  ويُعطي  أحجانالكبيرة.  في  الم   موع  العيمالشركات  في  لة 
َّ
  نث

ً
تحليليا ثراءً  يُتيح  مهمة   

ً
التطبيق نقار ما ة سلوكيات 

 ختلفة.مية  موتأثيراته عبر فئات حج 

٠

 

 

 

 

20.2%

47.7%

32.1%

حجمًالشركة

(موظف200أكثر من )كبيرة  (موظف200-50)متوسطة 

(موظف50أقل من )صغيرة 
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: تحليل  ن ثا
ا
 وضوعية حاور المتائج المن يا

اقع تطبيق    /ي  نحور الثا: الم2-1  هجيات الإدارة الرشيقة من و

افات المن توسطات الحسابية وال (: الم6)  م الجدول رق  ينحور الثاعيارية لعبارات المحر

 
ستوى  م

 التطبيق 

حراف  ن ال 

 عياري الم

توسط الم

 الحسابي 

 م العبارة

تطبيق    متدع 3.89 0.821 رتفعم شركتي  في  العليا  الإدارة  منالإدارة  هجيات 

 شاريع بشكل فاعل. الرشيقة في الم

4 

ب مت 3.74 0.843 رتفعم  
ً
كافيا  

ً
وعيا شركتي  الرشيقة  متلك  الإدارة  وأطر  بادئ 

 ، وغيرها(. نبان، كام)سكر 

2 

العمت 3.52 0.912 توسطم فرق  اللًّز متلك  البشرية  الكفاءات  شركتي  في  ة  مل 

 هجيات الرشيقة.نلتطبيق الم

5 

هجية في  منهجيات الإدارة الرشيقة بصورة  منتطبق شركتي   3.41 0.934 توسطم

 شاريعها العقارية.مإدارة  

1 

ة  مية اللًّز مظينية والتنية التحتية التقنتتوفر في شركتي الب 3.28 0.978 توسطم

 هجيات الإدارة الرشيقة.منلتطبيق  

3 

إدارة    ( في      Sprintsد شركتي على التخطيط التكراري )متعت 3.15 1.021 توسطم

 شاريعها العقارية.مراحل  م

6 

 حور متوسط الكلي للالم 3.50 0.918 توسطم
 

 

ب لتطبيق  مواقع دقيق و  ني عنحور الثاتائج الم نتكشف  
 
هجيات الإدارة الرشيقة في قطاع التطوير العقاري بجدة؛ منرك

توسط وفق ستوى المالم  منتوسط يقع ضموهو    ،  (0.918عياري ) محراف  ن( با3.50د )نحور عمتوسط الكلي للإذ جاء الم

ل مظاهرة لافتة تستحق التأ  ن حور تكشف عالقراءة التحليلية التفصيلية لعبارات الم  نغير أ  ،  دمعتيف المنعيار التصم

ة واضحة بيميق: ثمالع جهة    منحدود لها  جهة والتطبيق الفعلي الم  منهجيات الرشيقة  منالقيادي العالي لل  مالدع  ن ة هو 

اد التخطيط م حور، حصلت عبارة اعت( في الم3.89توسط ) مالإدارة العليا على أعلى  م ا حصلت عبارة دعنمفبي ، أخرى 

ي مفاهيي المنرحلة التبمالشركات العقارية بجدة بلغت    نيُفيد بأ  ن (، وهو تباي3.15توسط )مى  نالتكراري الفعلي على أد

 نوتتقاطع هذه ال،   لية راسخةمارسات عممبعد إلى  م هذا الدع متترج مها ل ني للرشاقة لكم ظينالت موالدع
ً
تيجة تقاطعا

  م
ً
قة للسبة الشركات المن   ن( التي وجدت أ2022ري )ما توصلت إليه دراسة العمع  مباشرا هجيات الرشيقة في قطاع منطبِ 

زها  ، % 22شاءات السعودي لا تتجاوز نالإ عز 
ُ
 تحول دو 2021ي )نتائج دراسة الزهرانوت

ً
  ن ( التي رصدت تحديات  هيكلية

إلى  مالترج الرشيقة  القيادية  للتوجهات  الفعلية  يو ممة  المك  ،  ةمتظمنية  مارسات  هذه  تتسق  أبدته مع  متيجة  نا  ا 

ستوى الإدارة مى فلسفة الرشاقة على  نا تتبن"شركت  ن( بأ1.ت.مشارك )قة التي أجرتها الباحثة؛ إذ صر ح الممتعقابلًّت المالم

ف  
 
فيذية جوهرية نفجوات ت  مني  ني لا يزال يعانيداالتطبيق الم  نصطلحاتها في وثائقها الاستراتيجية، غير أمالعليا وتُوظ
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  مة بعض العملًّءم  مي وعدنيداضعف التدريب الم  ن ة عماجن
ً
ا رصدته  مع  مليات الإجرائية". وتتقاطع هذه الظاهرة أيضا

لي مي بالرشاقة والتطبيق العم ظينالت  مالالتزا  نالفجوة بي  نأ   من(      Dingsøyr et al., 2012)  نغسير وآخريندراسة دي

ل أحد أبرز التحديات التي تواجهها الممالفعلي تُ 
 
 حو الرشاقة.نراحل التحول  مات في  مظنث

 

 ية ن يزاي والممنبالجدول الز   مهجيات الرشيقة على اللتزانأثر الم  /حور الثالث : الم2-2

افات المن توسطات الحسابية وال (: الم7)  م الجدول رق  حور الثالثعيارية لعبارات المحر

 
ستوى  م

 التأثير

حراف  ن ال 

 عياري الم

توسط الم

 الحسابي 

 م العبارة

الا  4.01 0.798 رتفعم اكتشاف  التكراري  التخطيط  الز نيُتيح  ية  منحرافات 

 وتصحيحها قبل تفاق م
ً
 ها. مبكرا

9 

 مالالتزا  نهجيات الإدارة الرشيقة في تحسيمنتطبيق    ميُسه 3.94 0.831 رتفعم

 شاريع العقارية. م ي للمنبالجدول الز 

7 

الم  ميُسه 3.88 0.856 رتفعم الحد  نتطبيق  في  الرشيقة  تجاوز   منهجيات 

 شاريع العقارية. م قررة لليات المنيزاالم

10 

وارد كفاءة توزيع الم  منهجيات الرشيقة نتطبيق الم نيُحس   3.79 0.871 رتفعم

 شروع. الية وضبطها طوال دورة الم الم

11 

ص تطبيق الم 3.61 0.923 توسطم
 
عدلات التأخر في م  منهجيات الرشيقة  نيُقل

 شاريع العقارية. الم   متسلي

8 

هجيات الرشيقة في إدارة طلبات التغيير نيُساعد تطبيق الم 3.54 0.967 توسطم

 قررة.ية المنيزاالإخلًّل بالم  ن دو 

12 

 حور متوسط الكلي للالم 3.80 0.874 رتفعم
 

 

الم ل  أعلى  يُسج  الثالث  تقييمحور  بالم نقار م  مستوى   
ً
بلغ  ة إذ  الخرى،  )محاور  الكلي  با3.80توسطه  عياري  محراف  ن( 

ويكشف التحليل التفصيلي لعبارات هذا    ،  دمعتيف المنعيار التصمرتفع وفق  ستوى المالم  من(، وهو يقع ض0.874)

بكر ركز في قدرتها على الاكتشاف الممالي تت ي والممنالز  مجال الالتزامهجيات الرشيقة في نات الممأبرز إسها نأ نحور عالم

ر  نع الطبيعة التكرارية لهذه المما يتسق  موهو    ،  (4.01توسط  محرافات )نللًّ 
 
ة تُتيح  متظمنراجعة  مقاط  نهجيات التي تُوف

الا  تفاق نرصد  قبل  وتصحيحه  النالم  منو ،    همحراف  تُفيد هذه  التحليلي،  بأنظور  ة مقي   ن يُدركو   ن ستجيبيالم  ن تيجة 

ا متعلق بإدارة التغييرات، وهو  تها في البُعد الإجرائي المم قي  ن ا يُدركو ممالي أكثر  ي والممنالرشاقة في البُعد التشغيلي الز 

ويُشير هذا إلى   ،  (3.54توسط )مرتبة الخيرة بية جاءت في المنيزاالإخلًّل بالم   ن عبارة إدارة التغييرات دو   نعكس في أني

 لإدارة التغيير لا موجود فجوة 
ً
 نوتتوافق هذه ال  ، راقبة والرصدمجرد أداة للمهارية في توظيف الرشاقة أداة

ً
تائج جزئيا
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 نشاريع الرشيقة تُحقق تحس الم  نأ  ( التي وجدت      Owen & Serrador, 2021وسيرادور )  نا توصلت إليه دراسة أويمع  م
ً
ا

  نت  نكا  نوإ  ،   % 28سبة  ني بمنالز   مفي الالتزا
ً
ا يُعكس خصوصية السياق العقاري ممتائج الدراسة الحالية أقل تفاؤلا

جريت فيه تلك الدراسةنقار مالسعودي 
ُ
 بالسياق الغربي الذي أ

ً
قابلة ( في الم2.م.مشارك )وفي السياق ذاته، يُؤكد الم   ، ة

    م ت تتراك ن شكلة كافاجآت الكبيرة في التأخير؛ المهجيات الرشيقة هو توقف المنه في الممنا  نا استفدمية: "أكثر  نالثا
ً
شهورا

 ". نكتشفها في أسبوعينف  نا الآ مراها، أن  نقبل أ

 

 لاءمخرجات ورضا العهجيات الرشيقة على جودة المن أثر الم  /حور الرابع  : الم2-3

افات المن توسطات الحسابية وال (: الم8)  م الجدول رق  حور الرابععيارية لعبارات المحر

 
ستوى  م

 التأثير

حراف  ن ال 

 عياري الم

توسط الم

 الحسابي 

 م العبارة

الم 4.11 0.782 رتفعم لمنتُتيح  السريعة  الاستجابة  الرشيقة  تطلبات  هجيات 

 فيذ. نراحل التماء  نتغيرة أثلًّء الممالع

15 

راحل التطوير إلى رفع مرة في  م ستلًّء المم شاركة العمتؤدي   3.97 0.812 رتفعم

 هائي. ن تج النالم  نع  مستوى رضاهم

14 

لل الم  مالتسلي  ميُسه 3.86 0.845 رتفعم الفرصة  مرحلي  إتاحة  في  خرجات 

 فيذه. نال تمتج قبل اكتنالم  نلتحسي

16 

الم  نيُحس   3.82 0.867 رتفعم الرشيقة  نتطبيق  التواصل  م  منهجيات  ستوى 

 لًّء. مع العموالشفافية  

17 

الم  ميُسه 3.75 0.891 رتفعم تحسينتطبيق  في  الرشيقة  جودة    نهجيات 

 هائية.نتجات العقارية النالم

13 

 حور متوسط الكلي للالم 3.90 0.839 رتفعم
 

 

ر الم  رتفعستوى الم( يقع بثبات في الم3.90توسط كلي )مب  مستوى التقييمحيث    منحاور الدراسة  ميع  محور الرابع جيتصد 

 أنويُلفت الا   ،
ً
وهو   ،  (4.11تغيرة )لًّء الممحور تتعلق بالاستجابة السريعة لتطلبات العأعلى عبارة في هذا الم  ن تباه تحليليا

د جوهر المم تيجة  ناظر في هذه النولا يخفى على ال ، لية التطويرميل في قلب عمهجيات الرشيقة الذي يضع العنا يُجس 

 مع حاجة حقيقية و مها تتقاطع نأ
ً
ة في السوق العقاري السعودي؛ إذ يشهد هذا السوق تصاعدا  في تطلعات مستملح 

ً
را

 تمة في الاستجابة  نرو ا يجعل الممم،  موتطور أذواقه  ن شتريالم
ً
 نيزة

ً
  نوتتوافق هذه ال،    افسية لا ترفا

ً
 عضويا

ً
ع متيجة تلًّقيا

 أكبر في نالم  نأثبتت أ  ( التي     (Smith & Dowell, 2023  يث ودويل  ما خلصت إليه دراسة سم
ً
هجيات الرشيقة تُحقق أثرا

 بالالتزانقار مصلحة  بُعد رضا أصحاب الم
ً
قته دراسة الحربي والعتيبي ) مع  ما تتسق  مك  ،  يمنالز   مة

 
( التي أظهرت  2022ا وث

%. ويُضيف إلى 40% و30  نعدل يتراوح بيمب  مستوى رضاهم  منليات التطوير ترفع  م لًّء في عم رة للعمستشاركة المالم  نأ
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: "أكبر إ( في الم3.ط.مشارك )هذا الم
ً
بل في  ،  اليفي التوفير الم نيك  متطبيق الرشاقة ل مناه نجاز حققنقابلة الثالثة قائلًّ

 على تقليل نا امتج، وهو  نإلى شريك فاعل يُشارك في صياغة الم  م تظر التسلينتلق   سلبي يم  منيل  متحويل الع
ً
عكس إيجابا

 بصورة لافتة".   م ا بعد التسليمشكاوى  

 

 هجيات الرشيقة ن التحديات التي تواجه تطبيق الم  /س  محور الخا : الم2-4

افات المن توسطات الحسابية وال (: الم9)  م الجدول رق  س محور الخاعيارية لعبارات المحر

 
درجة 

 التحدي

حراف  ن ال 

 عياري الم

توسط الم

 الحسابي 

 م العبارة

ل  4.18 0.812 رتفعم
 
شك

ُ
والإدارة الوسطى   نوظفيقبل الم منة التغيير مقاو مت

 .
ً
 جوهرية

ً
 عقبة

20 

الممتحد    4.09 0.834 رتفعم المحدودية  الموارد  للتدريب  الية    منخصصة 

 هجيات الرشيقة. منالتطبيق الفعلي لل

21 

الم 3.97 0.856 رتفعم الوعي  ل ضعف 
 
ب يُشك الرشيقة   م فاهيمؤسس ي  الإدارة 

 أ
ً
 تطبيقها.   مامعائقا

18 

د الهياكل الت 3.88 0.878 رتفعم ية التقليدية فعالية تطبيق  مية الهر مظينتُقي 

 هجيات الرشيقة.نالم

19 

الإ 3.79 0.912 رتفعم الطبيعة  ب  المنتُصع  تحقيق  نيداشائية  تطلبات  مية 

 ر. مستالتواصل الم

22 

التميُ  3.62 0.943 توسطم الإطار  غياب  ل 
 
الداعم ظينث والتشريعي     مي 

ً
تحديا

 للتطبيق.

23 

 حور متوسط الكلي للالم 3.92 0.872 رتفعم
 

 

ل   التحديات  ميُسج    محور 
ً
كليا  

ً
)متوسطا  

ً
المم(،  3.92رتفعا واسع  إدراك  إلى  يُشير  بينا  العي   نطاق  لعنأفراد  ق  مة 

 في هذا  ،  هجيات الرشيقة في بيئة التطوير العقاري بجدةنالتحديات التي تعترض تطبيق الم
ً
والثر التحليلي الكثر بروزا

ي وثقافي في نسانا يُحيل إلى بُعد إم(، وهو  4.18توسط )مرتبة الولى في التحديات ب ة التغيير تحتل الممقاو م  نحور هو أالم

ها ب  نكمعضلة تطبيق الرشاقة لا ي م
 
فسية نة التغيير ظاهرة  مقاو مف   ،    ية أو الإطار الإجرائينجرد توفير الدوات التقمحل

ة، تتوافق هذه نقار الزاوية التحليلية الم  منو ،    ؤسس يتخصصة في إدارة التحول الممهجية  من  م عقدة تستلز ماعية  مواجت

  نال
ً
 لافتا

ً
العوائق   ن%( بي65سبة )نة التغيير بمقاو م( التي رصدت  2022دي )ما خلصت إليه دراسة الغامع  متيجة تقاربا

 ,.Dingsøyr et al)  نغسير وآخرو نا أكده ديمع  ما تتقاطع  مك  ،  توسطة بجدةقاولات الصغيرة والمالرئيسية في شركات الم

ر في الغالب  مالعوا  نأ   من(      2012 ية.  نل التقما تفعله العواممصير تطبيق الرشاقة أكثر  مل البشرية والثقافية تُقر 
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ر على إشكالية هيكلية في مم(،  4.09ية )نرتبة الثاوارد التدريب جاء في الممحدودية  متحدي    ن ويُضاف إلى ذلك أ
 
ا يُؤش

 لا استثن
ً
 مظرة الشركات العقارية إلى التدريب بوصفه تكلفة

ً
ر ع ،  ارا قابلة الرابعة  ( في الم4.ت.مشارك )هذا الم ن وقد عب 

  ن  نبصراحة: "حي
ً
، تكو مواجه ضغطا

ً
صهند  نية التدريب أول بنيزام  ن اليا

 
 أندرك  نا  ننأ  مرغ  ،  قل

ً
ا  مالتدريب هو    نظريا

 ميُ 
 
 رار". مالاست  من  نك

 

 جاح التطبيق ن ساعدة على  ل الممالعوا  / حور السادس  : الم2-5

افات المن توسطات الحسابية وال (: الم10)  م الجدول رق  حور السادس عيارية لعبارات المحر

 
درجة 

 يةمالأه

حراف  ن ال 

 عياري الم

توسط الم

 الحسابي 

 م العبارة

دع 4.27 0.769 رتفعم ل  ميُعد    
ً
أساسيا  

ً
شرطا العليا  تطبيق نالإدارة  جاح 

 هجيات الرشيقة.نالم

24 

ر في تعزيز فعالية تطبيق مستار في التدريب الم مالاستث  ميُسه 4.15 0.801 رتفعم

 هجيات الرشيقة.نالم

25 

تن ب  ميُسه 4.03 0.832 رتفعم ثقافة  قائ مظيناء  التعلمية  على  في مستالم   م ة  ر 

 جاح التطبيق.ن

28 

التق 3.91 0.854 رتفعم توظيف  الرقنيُعزز  تطبيق ميات  كفاءة  الحديثة  ية 

 هجيات الرشيقة.نالم

26 

شاريع ع خصوصية الممهجيات الرشيقة  نيُساعد تكييف الم 3.83 0.876 رتفعم

 فعاليتها.   نحلية على تحسيالعقارية الم

28 

رؤية    ميُسه 3.76 0.897 رتفعم أهداف  اعت  2030وضوح  تحفيز  اد مفي 

 هجيات الرشيقة.نالم

29 

 حور متوسط الكلي للالم 3.99 0.838 رتفعم
 

 

في الدراسة بعد  مي أعلى  نساعدة ثال الم محور العواميُحقق   حراف ن( با3.99خرجات، إذ بلغ )حور جودة الممتوسط 

ل هذه ال ،  اسيةمالعتبة الخ منقترب مرتفع مستوى م(، وهو في حدود 0.838عياري ) م
 
شك

ُ
 قوية متيجة إجنوت

ً
 دلالة

ً
الا

  مهمفي تطبيق الرشاقة    نة الدراسة لا يرو نأفراد عي  نعلى أ
ً
، بل يُدركو مة

ً
سه  نأ  نكمل التي يمالعوا  ن ستحيلة

ُ
في   مت

والدلالة التحليلية البرز  ،    ي فعلينيداماعة والتطبيق إلى واقع  نالق  نجاحها، وهو إدراك ضروري لتحويل الفجوة بينإ

ر دعنه تصد  هي  قائ  ما  العليا  العوامالإدارة  الممة  ب ل  )مساعدة  د صدىً  4.27توسط  يُرد  توافق  أكده كوتر م(، وهو  ا 

(Kotter, 1996    في ) لي لي تحول تمالتحالف القيادي يُ  نأ منؤسس ي وذجه لإدارة التغيير المنم ل الشرط الو 
 
ي م ظينث

وضعت  ( التي     Smith & Dowell, 2023يث ودويل )ما توصلت إليه دراسة سمع متيجة بقوة ناجح. وتُتوافق هذه الن
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ر في مست التدريب الم  متقد    نا أمك   ،  الاتفاق  من%(  89سبة )نجاح بنل المعوا  ن رتبة الولى بيالإدارة العليا في الم   مدع

اء الكفاءات نب  نعزل عمة له بمالقيادي لا قي  مالدع  نة بأنأفراد العي  نلي بيموعي تكا  ن( يكشف ع4.15ية )نرتبة الثاالم

ذ هذا الدعنالبشرية التي تُ   على أرض الواقع.   م ف 

 

: اختبار الفرضيات
ا
 ثالثا

 : اختبار الفرضية الرئيسية 3-1

شاريع التطوير مجاح  نهجيات الإدارة الرشيقة على  منيوجد أثر إيجابي ذو دلالة إحصائية لتطبيق    الفرضية الرئيسية: 

 ة جدة.نديمالعقاري في  

 حدار البسيط لختبار الفرضية الرئيسية ن تائج تحليل ال ن (:  11)  م الجدول رق

 
ستوى  م

 الدللة

ة مقي

 )ف(

التحديد م عام ل 

R² 

الرتباط م عام ل 

R 

 تغيراتالم

الم 0.670 0.449 87.34 0.000 الرشيقة  نتطبيق  جاح ن  ←هجيات 

 شاريع الم

 

قابلة لها؛ ورد  الفرضية الصفرية الم  قبول الفرضية الرئيسيةحدار البسيط الواردة في الجدول نتائج تحليل الا نتُثبت 

 شاريع العقاريةجاح الم نهجيات الإدارة الرشيقة و منتطبيق    ن ارتباط طردي قوي بي    ن( ع    R = 0.670ل )معاإذ يكشف الم

ر نتطبيق الم ( بأ  (R² = 0.449 ل التحديد معاما يُفيد مفي ، الكلي   نالتباي من%( 44.9سبته )نا مهجيات الرشيقة يُفس 

 عن شاريع، وهي  جاح المنفي  
ً
إليه دراسة  مع  متيجة  ن(. وتتوافق هذه ال0.000ستوى )مد  نسبة دالة إحصائيا ا توصلت 

ستوى تطبيق الرشاقة م  نأثبتت وجود علًّقة إيجابية قوية بي  ( التي      Serrador & Pinto, 2015تو )نسيراودور وبي

 سياقية خاصة بقطاع التطوير العقاري في بيئة سعودية.   نشروع، وإمجاح الكلي لل نوال
ً
 أضافت الدراسة الحالية دلالة
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 : اختبار الفرضيات الفرعية 3-2

 تائج اختبار الفرضيات الفرعية ن لخص  م(:  12)  م الجدول رق

 
ستوى  م القرار

 الدللة

/ مقي )ت  ة 

 ف(

الرتباط م عام  ل 

R) ) 

 الفرضية 

 ي منالز   مالولى: أثر الرشاقة على الالتزا 0.634 9.21 0.000 قبول 

 ية نيزابالم  مية: أثر الرشاقة على الالتزانالثا 0.618 8.78 0.000 قبول 

ورضا  0.707 10.43 0.000 قبول  الجودة  على  الرشاقة  أثر  الثالثة: 

 لًّء مالع

 ي وفعالية التطبيقم ظينالت  مالرابعة: الدع 0.593 8.12 0.000 قبول 

قبول  

 جزئي 

 للمالخا — 3.87 0.023
ً
 ؤسسية تغيرات الممسة: فروق تبعا

 

الجدول عنتكشف   في  الواردة  الفرعية  الفرضيات  اختبار  القي    منلة  مج  نتائج  التحليلية  حيث   منف  ،  ةمالدلالات 

  (R = 0.634ي )منالز  مهجيات الرشيقة على الالتزانأثر الم ن، يتضح أيةن الفرضية الأولى والثا
ً
أثرها على  منأقوى قليلًّ

ر ما يتسق موهو  ،  (R = 0.618 ية نيزابالم مالالتزا
 
تكررة أكثر  مية  منقاط رقابة ز نع الخاصية التكرارية للرشاقة التي تُوف

  مم
ً
ر ضبطا

 
  ما تُوف

ً
، ويتوافق  ماليا

ً
)نتجته دراسة الزهرانا استمع  مباشرا التخطيط التكراري يُحقق    نأ  من(  2022ي 

 في الالتزانتحس 
ً
 %. 25سبة تصل إلى  نالي بالم  مه في الالتزانتحسي  مني أكبر  منالز   ما

هجيات نتأثير الم  نأ  ؤكدةم(      R = 0.707حيث قوة الارتباط )  منفتتصدر الفرضيات الفرعية    الفرضية الثالثة ا  مأ

في   التي تضع إرضاء  م  مسجنتيجة التي تنلًّء، وهي المجال الجودة ورضا العمالرشيقة يبلغ ذروته  ع طبيعة الرشاقة 

بـ  ا  م( وفي    Beck et al., 2001ى لكل دورة تطويرية )م يل في قلب فلسفتها وتجعله الهدف السمالع الفرضية يتعلق 

هجيات الرشيقة، ني في تعزيز فعالية تطبيق المم ظينالت   م تُثبت دلالة إحصائية واضحة للدع  ها نفا  ،  (R = 0.593)  الرابعة

 وحده  ن يك م ل ن وإ مل القيادي شرط لاز مالعا نا يُؤكد أمم
ً
(  2023ي )نرام ا أكده شمع متيجة نوتتوافق هذه ال  ،   كافيا

 أعلى في التطبيق بنوارد تحقق  الشركات التي توفر التدريب والم  نأ  من
ً
 %. 60سبة تتجاوز  نجاحا

؛ إذ أظهرت الاختبارات وجود فروق ذات دلالة  مها حظيت بقبول جزئي لا تانتباه بكو نالا   سةمالفرضية الخاوتُلفت  

في   شاريع وع الم نالشركة )لصالح الشركات الكبيرة( و   م تغير حجهجيات الرشيقة تعزى لمنستوى تطبيق الممإحصائية 

 لع نات(، غير أمتعددة الاستخدامشاريع )لصالح الم
ً
ا يُشير ممتبلغ حد الدلالة الإحصائية،  مر الشركة لمالفروق تبعا

 لتبمنؤسسية ليست بالضرورة ضاالحداثة الم نإلى أ
ً
 نهجيات الحديثة. وتتوافق  ني المنة

ً
ا مع متائج هذه الفرضية جزئيا

تائج الدراسة نأضافت    نهجيات الحديثة بوتيرة أسرع، وإني المنيل الشركات الكبيرة لتبم  من(  2022لاحظه البشري )

  مالحالية ت
ً
  مهمييزا

ً
 بما

ً
 شروع. وع المنرتبطا
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: ال
ا
 تائج الرئيسية للدراسة نرابعا

  من ة التالية  مظو ناستخلًّص الم  نكمحاور الدراسة واختبارات الفرضيات، يميع  مجز لج نفي ضوء التحليل التفصيلي الم

 تائج الرئيسية: نال

:
ا
وتتجلى   ،  (3.50توسط )ستوى المة جدة بالمنديمهجيات الإدارة الرشيقة في قطاع التطوير العقاري بمنتطبيق    ميتس   أول

القطاع   نا يُشير إلى أممجهة أخرى،    منحدود  لي الممجهة والتطبيق الع  منرتفع  القيادي الم  مالدع  نفيه فجوة واسعة بي

 تقال.نهذا الا   م قد أت  ن يكو   نأ  ن حو الرشاقة دو نتقال  نرحلة الا مد  نيقف ع

:ن ثا
ا
ل ارتباط معامشاريع العقارية بجاح المن هجيات الرشيقة على  نيثبت وجود أثر إيجابي ذي دلالة إحصائية لتطبيق الم  يا

عتبر يُؤكد الجدوى مجاح، وهو أثر نؤشرات المفي   نالتباي من%( 44.9سبته )نا  مالرشاقة  ( وتفسر    R = 0.670كلي )

 هجيات. نلية لتطبيق هذه الممية والعمالعل

:
ا
 م(، يليه الالتزا0.707ل ارتباط )معاملًّء بمخرجات ورضا العهجيات الرشيقة ذروته في بُعد جودة الم نيبلغ تأثير الم  ثالثا

ة على أولوية م(، وهو تسلسل يعكس الفلسفة الجوهرية للرشاقة القائ0.618ية )نيزابالم  مالالتزا  م(، ث0.634ي )منالز 

 يل. مة العمقي

:
ا
ل  متُ   رابعا

 
التي تعترض تطبيق الم4.09وارد التدريب )محدودية  م( و 4.18ة التغيير )مقاو مث هجيات ن( أبرز التحديات 

 أعم  م ي وثقافي يستلز نسان ذو طابع إ  نالرشيقة، وكلًّ التحديي
ً
 ية.نجرد توفير الدوات والطر التقم  منق  معالجة

:مخا
ا
)  مدع  ميرس  سا )نية الممظيناء الثقافة التن( وب4.15ر )مست( والتدريب الم4.27الإدارة العليا   ( الم4.03اسبة 

َ
ث

 
ثل

 مجاح الرشاقة في قطاع التطوير العقاري يستلز ن  نثلث يُشير إلى أ مجاح التطبيق، وهو  نساعدة على  ل الممالذهبي للعوا

  ماستث
ً
 في القيادة والكفاءة والثقافة. منتزامارا

ً
 ا
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: توصيات الدراسة مخا
ا
 سا

  نبثق توصيات هذه الدراسة  نت
ً
 عضويا

ً
هة إلى ثلًّث فئات رئيسية  موهي    ،  يةنيداتائجها المن  منبثقا ديري م:  نيينعالم  منوج 

 ية. مؤسسات الكاديوالم  نية، والباحثيمعي السياسات في الجهات الحكو نطوري القطاع العقاري، وصامو 

 ديري شركات التطوير العقاري وجّهة لم: التوصيات الم5-1

 نفجوة واضحة بي  نتائج الدراسة عنتكشف    القيادي والتطبيق الفعلي:  م الدع  ن عالجة الفجوة بيم  /التوصية الأولى  

)القيادي الم  مالدع ية هذا  مظينالقيادة الت  م تُترج  ن (. ويُوص ى بأ3.15حدود )ي الفعلي المنيدا( والتطبيق الم3.89رتفع 

لة تتضمج تحول مإلى برا مالدع
َ
 ز  منهيك

ً
   مؤشرات أداء قابلة للقياس لتتبع تقدمحددة و مية منخططا

ً
التطبيق، بعيدا

 فيذي الفعلي.نالثر الت  ن ي الخطابي دو نالتب  نع

ر    هجي في التدريب:نار الممالستث  /ية  ن التوصية الثا (،  4.09ة التحديات )موارد التدريب قائمحدودية  م في ضوء تصد 

ار الاستراتيجي، مة الاستثنة التكاليف إلى خانخا  منهجيات الرشيقة  نفاق على التدريب في المنيف الإ نيُوص ى بإعادة تص

ية  نهمع توفير شهادات  م  ،  فيذيةنالفرق الت  م الإدارة الوسطى ث  م تدرجة تبدأ بالقيادة العليا ثماء خطط تدريبية  نوب

 . نشاريع الرئيسييالم  ديري ( لم   (CSM, PMI-ACP  دة كـمعتم

 إلى ناست تقال:ن في ال  ن وذج الهجينماد ال ماعت / التوصية الثالثة 
ً
ل مصعوبة التطبيق الكا منا كشفته الدراسة مادا

في بيئة التطوير العقاري ذات الطابع الإ ق الم  نوذج هجينماد  مشائي، يُوص ى باعتن للرشاقة  هجيات الرشيقة في نيُطب 

ة  مصرا  مشائية التي تستلز نراحل الإع الإبقاء على التخطيط التقليدي في المموالتسويق وإدارة التغيير،    ميمراحل التصم

 .(Chang et al., 2022)  نغ وآخرو نشابهة وفق دراسة تشامهج الذي أثبت فعاليته في سياقات  نإجرائية، وهو ال

برانب   / التوصية الرابعة   ة التغيير الذي احتل مقاو معالجة تحدي  لم  ة التطبيق:مقاو معالجة  ج إدارة التغيير لمماء 

  نوظفيخاوف الممؤسس ي تُخاطب  تخصصة في إدارة التغيير الممج  م(، يُوص ى بإعداد برا4.18التحديات )  نرتبة الولى بيالم

شركه ، بصراحة وشفافية
ُ
 نم ميمفي تص موت

ً
ر بيئة تجريبية آمفرضها عليه مناذج التطبيق بدلا

 
ة تُتيح تجريب من، وتُوف

 حدود قبل التوسع.مطاق  نالدوات الرشيقة على  

 إلى دور التقناست  لة:متكا ية المميات الرقنتوظيف التق   /سة  مالتوصية الخا
ً
ساعد رئيس ي مل  مية كعاميات الرقنادا

بالاستث3.91) يُوص ى  في  م(،  الممنل  مية تش مالدوات الرق  منلة  متكامة  مظو منار  إدارة  كـ)صات  الرشيقة   ,Jiraشاريع 

Asana)  ،   اء  نات البمعلو م  ذجةنم( و  BIM)   وزع  الفريق الم  نصات التواصل الفوري بيمنع أدوات الرشاقة، و م  لةمكا( الم

 ر. م ستتعلق بصعوبة التواصل المي المنيداا يعالج التحدي الممختلفة، ب واقع المفي الم
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 ية معي السياسات والجهات الحكو نوجّهة لصا: التوصيات الم5-2

السادسة   الترخيص:مج  مد  - التوصية  اشتراطات  في  الرشيقة  الإدارة  بأ  عايير  الم   ن يُوص ى  لكة متُولي هيئة عقارات 

اشتراطات الترخيص   منشاريع ضؤشرات جودة إدارة الم مبإدراج    م امالبلدية الاهت  ن العربية السعودية ووزارة الشؤو 

 تمؤسس ي، بالم  مالعقاري أو التقيي
ً
 لرفع كفاءة إدارة الممظينا يخلق حافزا

ً
 شاريع. يا

السابعة   تدريبية  مبرا  م دع  -التوصية  التوصية    ة:مدعو مؤسسية  مج  هذه  الغامتتوافق  دراسة  توصيات  دي  مع 

ل المتوسطة التي تُ ة تستهدف الشركات الصغيرة والمم دعو مية مج تدريبية حكو م( في الدعوة إلى برا2022)
 
سبة الكبر نث

 فسها. نتلقاء    منتخصص  ويل التدريب المموارد الكافية لت سوق التطوير العقاري في جدة، وتفتقر إلى الم   من

شاريع العقارية ية تتبع أداء المنات وطنصة بيامنشاء  ن يُوص ى بإ  شاريع العقارية:رصد لأداء الممشاء  نإ  - ة  منالتوصية الثا

ر قاعدة بياممدة، معتهجيات الإدارية المنفها وفق المنوتُص
 
 معي القرار تُ نوصا ن ة للباحثينيمات ثن ا يُوف

 
الكشف  من نك

 ي.نستوى الوطجاح على الم نؤشرات المارسات الإدارية و مالم   نالعلًّقة بي  نع

 

 ية مؤسسات الأكادي والم  نوجّهة للباحثي: التوصيات الم5-3

:ن توسيع    - : التوصية التاسعة  
ا
 وقطاعيا

ا
افيا سعودية أخرى   ندمشابهة في  ميُوص ى بإجراء دراسات    طاق البحث جغر

هجيات الرشيقة في  نل أثر الممطاق البحث ليش نختلفة، وبتوسيع  حلية المالسياقات الم  نة بينقار ملل  مامكالرياض والد

 ية. مشاريع الحكو ية التحتية والمنشاء الخرى كالبنقطاعات الإ

  ( تتبع    (Longitudinal Studies  تُوص ي الباحثة بإجراء دراسات طولية    إجراء دراسات طولية:  - :التوصية العاشرة  

الم الرشيقة وأثره على  نتطور تطبيق  المنهجيات  الز جاح  الم  ،  منشاريع عبر  القصور  الدراسات للتغلب على  في  تأصل 

تيح استيعاب بُعد التطور الز الم
ُ
 ي للظاهرة. منقطعية كالدراسة الحالية التي لا ت

 

 خلاصة الفصل

 شا  مقد  
ً
 تحليلية

ً
 لواقع تطبيق  مهذا الفصل صورة

ً
 ودقيقة

ً
هجيات الإدارة الرشيقة في قطاع التطوير العقاري  منلة

 إلى بيا نستمشاريع، جاح المنؤشرات مة جدة وأثره على نديمب
ً
وأربع   ن ستجيبيم 109 منعت موثوقة جُ مية نيدامات  ندا

  من تفاوتة  ميع الفرضيات الفرعية بدرجات  متحقق الفرضية الرئيسية وج  نقة. وقد كشف التحليل عمتعمقابلًّت  م

ز هذا السياق المم ع إبراز البعاد السياقية الخاصة التي تُ مقوة الارتباط،   ل نقار الدراسات الدولية الم  نحلي عي 
 
شك

ُ
ة. وت

 ع مقد  التوصيات العشر الم
ً
ستويات مبتطوير هذا القطاع الحيوي على    نيينعلية قابلة للتطبيق تُخاطب الم مة خارطة

 ية. ن ية الوطمظيني إلى السياسة التنيدافيذي المنالقرار الت  منتعددة،  م
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 ة نالاستبا

 

 ة جدة ندي مشاريع التطوير العقاري في  مجاح  ن  ( على     (Agile  هجيات الإدارة الرشيقة  من أثر تطبيق  

 

 شاريعإدارة الم  مقس -  كلية الإدارة   -  نيداوشمعة  مجا

 

 مالرحي  منالله الرح  م بس

 

 ة، /م ستجيبة الكريستجيب / المحضرة الم

 ة الله وبركاته، وبعد،مورح  معليك  مالسلًّ 

  
ً
 طيبة

ً
بإعدادها   مية أقو مة، وذلك في إطار دراسة عل مالكري  مأيديك  ن ة بينهذه الاستبا  مباركة، أتشرف بتقديمتحية

 لمماستك
ً
 :نوان، تحت عنيداوشم عة  مجا  من  شاريعاجستير في إدارة المالمتطلبات الحصول على درجة  الا

 ة جدة" نديمشاريع التطوير العقاري في  مجاح  ن   ( على    (Agile هجيات الإدارة الرشيقة  من "أثر تطبيق  

ة جدة، نديمهجيات الإدارة الرشيقة في شركات التطوير العقاري بمندى تطبيق  متهدف هذه الدراسة إلى استكشاف  

خرجات ية، وتحقيق جودة الم نيزاي والممنبالجدول الز   محيث الالتزا  منشاريعها  مجاح  نوتحليل أثر هذا التطبيق على  

 عموتلبية احتياجات الع
ً
ظر إلى نوبال،   جاح هذا التطبيقنساعدة على  ل الممتحديد أبرز التحديات والعوا  نلًّء، فضلًّ

فقرات هذه   ن للإجابة ع  نيم الث  مجال الحيوي، أرجو التفضل بتخصيص بعض وقتكبهذا الم   مكماة وإلممالقي    مخبرتك

 أموضوعية وصراحة،  مة بكل  نالاستبا
ً
ستخد ن، ولةمبسرية تال  مستُعا   ميع إجاباتك مج  نؤكدة

ُ
إلا لغراض البحث   مت

. م العل
ً
 ي حصرا

 

 ات الإجابةمتعلي

 اسب. نالم  نكافي الم (✓)ة  م ة التي تعكس رأيك الحقيقي بوضع علًّ ناية واختيار الخا نيُرجى قراءة كل عبارة بع •

 طلوب هو رأيك الشخص ي الصادق.لا توجد إجابة صحيحة أو خاطئة؛ فالم •

 اتنال البياماكت   ناماء لض ناستث  ن ة دو نفقرات الاستبا  يعمج  ن يُرجى الإجابة ع •
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 وفق التدريج الآتي:   اس يمقياس ليكرت الخمي حتى السادس  نالثا  منحاور  في الم  ميُستخد •

 وافق بشدةمغير   وافقمغير   حايدم وافقم وافق بشدة م

5 4 3 2 1 

 

 ، مالكري  مكنع خالص الشكر والتقدير لتعاو م

 
 

 ؤسسية ات الشخصية والمن حور الأول: البياالم

 سب لكل فقرة نالإجابة ال  مام( أ✓ة )ميُرجى وضع علًّ 

 

 س:ن. الج1

    ذكر    ☐

 ثى نأ  ☐

 

 رية: م. الفئة الع2

 ة نس  30  منأقل    ☐

 ةنس  39إلى    30  من  ☐

 ةنس  49إلى    40  من  ☐

 ة فأكثر نس  50  ☐

 

 ي:م ؤهل العل. الم3

 بكالوريوس   ☐

 اجستير م  ☐
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 دكتوراه   ☐

 غير ذلك، يُرجى التحديد: __________   ☐

 

 جال التطوير العقاري: موات الخبرة في  ن. س4

 واتنس  5  منأقل    ☐

 وات نس  10إلى    5  من  ☐

 ةنس  20إلى    11  من  ☐

 ةنس  20  منأكثر    ☐

 

 ى الوظيفي الحالي:م س. الم5

 شروع مدير  م  ☐

 دير تطوير م  ☐

 فيذينفيذي / رئيس تندير تم  ☐

 دس / استشاري نهم  ☐

 غير ذلك، يُرجى التحديد: __________   ☐

 

 الشركة:   م . حج6

( م  50  منصغيرة )أقل    ☐
ً
 وظفا

 وظف( م  200إلى    50  منتوسطة )م  ☐

 وظف( م  200  منكبيرة )أكثر    ☐

 

 خيار(  مناختيار أكثر    ن كم)ي  فذها الشركة:نشاريع التي توع المن .  7

 يةنشاريع سكم  ☐

 شاريع تجاريةم  ☐
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 شاريع سياحية وترفيهيةم  ☐

 ات متعددة الاستخدامشاريع  م  ☐

 غير ذلك، يُرجى التحديد: __________   ☐

 

 

اقع تطبيق  نحور الثاالم  شاريع التطوير العقاري مهجيات الإدارة الرشيقة في  من ي: و

ستوى متعلقة بالفروق في  الم  سةمالفرضية الخاويُغطي   السؤال الفرعي الأول حور بـيرتبط هذا الم  الرتباط البحثي:

 لمنتطبيق الم
ً
 وات الخبرة. نشاريع وسوع الم نالشركة و   م تغيرات حجهجيات الرشيقة تبعا

ر عن( في الخا✓ة )ميُرجى وضع علًّ   وافقتك على كل عبارةمدرجة    ن ة التي تعب 

 
وافق  م

 بشدة 

غير   حايدم وافقم

 وافقم

وافق  مغير  

 بشدة 

 م العـــبـــارة 

5 4 3 2 1 
  

هجيات الإدارة الرشيقة بصورة منتطبق شركتي   ☐ ☐ ☐ ☐ ☐

 شاريعها العقارية.مهجية في إدارة  من

1 

 ب مت ☐ ☐ ☐ ☐ ☐
ً
 كافيا

ً
بادئ وأطر الإدارة متلك شركتي وعيا

 ، وغيرها(. نبان، كامالرشيقة )سكر 

2 

ية  نية التحتية التقنتتوفر في شركتي الب ☐ ☐ ☐ ☐ ☐

هجيات الإدارة  منة لتطبيق  م ية اللًّز مظينوالت

 الرشيقة.

3 

هجيات منالإدارة العليا في شركتي تطبيق    متدع ☐ ☐ ☐ ☐ ☐

 شاريع بشكل فاعل. الإدارة الرشيقة في الم

4 

ل في شركتي الكفاءات البشرية متلك فرق العمت ☐ ☐ ☐ ☐ ☐

 هجيات الرشيقة.نة لتطبيق المماللًّز 

5 

د شركتي على التخطيط التكراري  متعت ☐ ☐ ☐ ☐ ☐

(Sprints)   شاريعها العقارية.مراحل  مفي إدارة 

6 

 

 

 يةن يزاي والممنبالجدول الز   مهجيات الإدارة الرشيقة على اللتزامن حور الثالث: أثر تطبيق  الم
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وجود   نتفترضا  ناللتي  ية ن الأولى والثا  نالفرضيتيويُغطي    ينالسؤال الفرعي الثاحور بـيرتبط هذا الم  الرتباط البحثي:

 قررة.ية المنيزاي والممنبالجدول الز   مهجيات الإدارة الرشيقة على الالتزامنأثر إيجابي ذي دلالة إحصائية لتطبيق  

ر عن( في الخا✓ة )ميُرجى وضع علًّ   وافقتك على كل عبارةمدرجة    ن ة التي تعب 

 
وافق  م

 بشدة 

غير   حايدم وافقم

 وافقم

وافق  مغير  

 بشدة 

 م العـــبـــارة 

5 4 3 2 1 
  

هجيات الإدارة الرشيقة في منتطبيق    ميُسه ☐ ☐ ☐ ☐ ☐

شاريع مي لل منبالجدول الز   مالالتزا  نتحسي

 العقارية 

7 

ص تطبيق الم ☐ ☐ ☐ ☐ ☐
 
عدلات  م  منهجيات الرشيقة  نيُقل

  نقار مشاريع العقارية  الم  م التأخر في تسلي
ً
ة

 بالساليب التقليدية. 

8 

حرافات نيُتيح التخطيط التكراري اكتشاف الا  ☐ ☐ ☐ ☐ ☐

 وتصحيحها قبل تفاقم ية  منالز 
ً
 ها. مبكرا

9 

 منهجيات الرشيقة في الحد  نتطبيق الم  ميُسه ☐ ☐ ☐ ☐ ☐

 شاريع العقارية.مقررة لل يات المنيزاتجاوز الم

10 

كفاءة   منهجيات الرشيقة  نتطبيق الم  نيُحس   ☐ ☐ ☐ ☐ ☐

الية وضبطها طوال دورة وارد المتوزيع الم

 شروع. الم

11 

هجيات الرشيقة في إدارة نيُساعد تطبيق الم ☐ ☐ ☐ ☐ ☐

الإخلًّل   ن ل دو مطاق العن  منطلبات التغيير ض

 قررة.ية المنيزابالم

12 

 

 

 لاءمخرجات ورضا العهجيات الإدارة الرشيقة على جودة الم منحور الرابع: أثر تطبيق  الم

التي تفترض وجود أثر إيجابي   الفرضية الثالثةويُغطي   السؤال الفرعي الثالث حور بـيرتبط هذا الم  الرتباط البحثي:

دى تلبيتها لاحتياجات مشاريع العقارية و خرجات الممهجيات الإدارة الرشيقة على جودة  منذي دلالة إحصائية لتطبيق  

 لًّء. مالع

ر عن( في الخا✓ة )ميُرجى وضع علًّ   وافقتك على كل عبارةمدرجة    ن ة التي تعب 
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وافق  م

 بشدة 

غير   حايدم وافقم

 وافقم

وافق  مغير  

 بشدة 

 م العـــبـــارة 

5 4 3 2 1 
  

 نهجيات الرشيقة في تحسينتطبيق الم  ميُسه ☐ ☐ ☐ ☐ ☐

 هائية الم نتجات العقارية النجودة الم
َّ
ة مسل

 لًّء. مللع

13 

راحل مرة في  مستلًّء الم مشاركة العمتؤدي   ☐ ☐ ☐ ☐ ☐

تج نالم  نع  مستوى رضاهمالتطوير إلى رفع  

 هائي. نال

14 

هجيات الرشيقة الاستجابة السريعة  نتُتيح الم ☐ ☐ ☐ ☐ ☐

 فيذ.نراحل التماء  نتغيرة أثلًّء الممتطلبات العلم

15 

خرجات في إتاحة  مرحلي للالم  مالتسلي  ميُسه ☐ ☐ ☐ ☐ ☐

 فيذه. نال تمتج قبل اكت نالم  نالفرصة لتحسي

16 

ستوى م  منهجيات الرشيقة  نتطبيق الم  نيُحس   ☐ ☐ ☐ ☐ ☐

لًّء طوال دورة مع العمالتواصل والشفافية  

 شروع. حياة الم

17 

 

 

 هجيات الإدارة الرشيقة منس: التحديات التي تواجه تطبيق  محور الخا الم

ية والثقافية  مظينالذي يستهدف استكشاف العقبات الت  السؤال الفرعي الرابعحور بـيرتبط هذا الم  الرتباط البحثي:

 ة جدة. نديمهجيات الرشيقة في بيئة التطوير العقاري بنفعالية تطبيق الم  منية التي تحد   نوالتق

ر عن( في الخا✓ة )ميُرجى وضع علًّ   وافقتك على كل عبارةمدرجة    ن ة التي تعب 

 
وافق  م

 بشدة 

غير   حايدم وافقم

 وافقم

غير  

وافق  م

 بشدة 

 م العـــبـــارة 

5 4 3 2 1 
  

ل ضعف الوعي الم ☐ ☐ ☐ ☐ ☐
 
الإدارة   مفاهيمؤسس ي ب يُشك

 أ
ً
تطبيقها في قطاع التطوير   مامالرشيقة عائقا

 العقاري. 

18 
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د الهياكل الت ☐ ☐ ☐ ☐ ☐ ية التقليدية قدرة  م ية الهر مظينتُقي 

هجيات نشركات التطوير العقاري على تطبيق الم

 الرشيقة بفعالية.

19 

ل   ☐ ☐ ☐ ☐ ☐
 
شك

ُ
والإدارة   نوظفيقبل الم  منة التغيير  مقاو مت

 أ 
ً
 جوهرية

ً
هجيات نتطبيق الم  مامالوسطى عقبة

 الرشيقة.

20 

خصصة للتدريب الية الموارد المحدودية الممتحد    ☐ ☐ ☐ ☐ ☐

هجيات منية التطبيق الفعلي للنكامإ  منوالتطوير  

 الرشيقة.

21 

ب الطبيعة الإ ☐ ☐ ☐ ☐ ☐ شاريع ية لمنيداشائية المنتُصع 

تطلبات التواصل  مالتطوير العقاري تحقيق  

 هجيات الرشيقة.نر التي تفرضها الممستالم

22 

ل غياب الإطار التميُ  ☐ ☐ ☐ ☐ ☐
 
 مي والتشريعي الداعم ظينث

 أ
ً
هجيات الرشيقة في قطاع نتطبيق الم  مامتحديا

 التطوير العقاري.

23 

 

 

 هجيات الإدارة الرشيقة منجاح تطبيق  ن ساعدة على  ل الممحور السادس: العواالم

التي تفترض وجود علًّقة   الفرضية الرابعةويُغطي    س مالسؤال الفرعي الخاحور بـيرتبط هذا الم  الرتباط البحثي:

شاريع مهجيات الرشيقة في  ني وفعالية تطبيق المم ظينالت  م ستوى الدعم  نارتباط إيجابية ذات دلالة إحصائية بي

 التطوير العقاري.

ر عن( في الخا✓ة )ميُرجى وضع علًّ   وافقتك على كل عبارةمدرجة    ن ة التي تعب 

 
وافق  م

 بشدة 

غير   حايدم وافقم

 وافقم

غير  

وافق  م

 بشدة 

 م العـــبـــارة 

5 4 3 2 1 
  

هجيات الرشيقة منيها لل نالإدارة العليا وتب  ميُعد  دع ☐ ☐ ☐ ☐ ☐

 ل
ً
 أساسيا

ً
شاريع التطوير مجاح تطبيقها في  نشرطا

 العقاري. 

24 
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ل مر لفرق العمست ار في التدريب الممالاستث  ميُسه ☐ ☐ ☐ ☐ ☐

بادئ الإدارة الرشيقة وأطرها في تعزيز معلى  

 فعالية التطبيق.

25 

ية الحديثة وأدوات  ميات الرقن يُعزز توظيف التق ☐ ☐ ☐ ☐ ☐

كفاءة تطبيق   منية  نشاريع الإلكتروإدارة الم

 هجيات الرشيقة.نالم

26 

 م ة على التعلمية قائمظيناء ثقافة تنب  ميُسه ☐ ☐ ☐ ☐ ☐

جاح تطبيق نالدوري في    ن ر والتحسيمستالم

 هجيات الرشيقة.نالم

27 

ع  ماسب  نهجيات الرشيقة لتتنيُساعد تكييف الم ☐ ☐ ☐ ☐ ☐

حلية في  شاريع التطوير العقاري الممخصوصية  

 رفع فعالية تطبيقها.

28 

  2030وضوح الهداف الاستراتيجية لرؤية    ميُسه ☐ ☐ ☐ ☐ ☐

اد م في تحفيز شركات التطوير العقاري على اعت

 هجيات إدارية رشيقة وحديثة. من

29 

 

 

 لاحظات إضافية م

و ملًّحظات أو  مة  مهل ث  وضوع الدراسة؟ ما يتعلق ب مإضافتها في  ن قترحات إضافية تود 

_________________________________________________________________ 

_________________________________________________________________ 

_________________________________________________________________ 

 

 شكر وتقدير 

فقرات هذه   نللإجابة ع  ن يمالث  موقتك  من  م وتخصيصك  مالكري   م ك ن لتعاو   نانتمالباحثة بخالص الشكر وال   متتقد

غ  مشاركتكم  نة. إن الستبا
ُ
سهم ي هذا البحث العل نالفاعلة ل ت

ُ
ة قطاع التطوير العقاري مفي خد  مي فحسب، بل ت

 ا الغالي. ننة جدة الحبيبة ووطندي مة في  مستداية المنمسيرة التم  م ودع

 
  https://forms.gle/LRE3Jh29D2Bg8M9q9  ة /  نرابط الاستبا

https://forms.gle/LRE3Jh29D2Bg8M9q9
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Abstract 

The real estate development sector In Saudi Arabia Is undergoing rapid and fundamental transformation 

within the ambitious framework of Vision 2030 Despite this dynamic growth trajectory, the sector 

continues to struggle with a deeply rooted structural challenge manifested In high rates of project delay, 

budget overruns, and quality deficiencies, all of whichhh undermine investment efficiency and 

compromise client satisfaction Against this backdrop, this study Investigates the Impact of applying Agile 

management methodologies on the success of real estate development projects In the city of Jeddah, 

selected as one of the most active real estate markets in the Kingdom  the study adopted a Mixed Methods 

Approach following an Explanatory Sequential Design, integrating both quantitative and qualitative 

methods Quantitative data were collected through an electronic questionnaire distributed via Google 

Forms to a stratified random sample of 125 project managers and real estate developrs In Jeddah, yielding 

109 valid responses (response rate: 87.2%) Qualitative data were gathered through four In-depth 

interviews conducted with senIor executives at real estate firms that had Implemented Agile practices. 

Fieldwork was carried out between March and June 2026, and quantitative data were analysed using 

SPSS version 28  the findings revealed several significant conclusions the overall level of Agile 

methodology adoption in Jeddah's real estate sector was found to be moderate (M = 3.50), with a notable 

gap between high-level leadership support and limited practical Implementation on the ground The 

study confirmed a statistically significant positive Impact of Agile methodologies on overall project 

success, with an overall correlation coefficient of (R = 0.670), explaining (44.9%) of the variance In 

project success Indicators. This impact was strongest In the dimension of output quality and client 

satisfaction (R = 0.707), followed by schedule adherence (R = 0.634) and budget compliance (R = 0.618). 

Regarding barriers to Implementation, resistance to change emerged as the most significant challenge 

(M = 4.18), followed by lImited training resources (M = 4.09) and rigid hierarchical organisational 

structures (M = 3.88) Coneversely, top management support ranked highest among enabling factors (M 

= 4.27), followed by continuous staff training (M = 4.15) and the development of a supportive 

organisational culture (M = 4.03). 

Based on these findings, the study proposed ten practical recommendations directed at real estate 

executives, government policymakers, and academic researchers, advocating for the adoption of a hybrid 

Agile model tailored to the specificities of the local real estate environment and aligned with the strategic 

imperatives of Vision 2030. 

Keywords: Agile Management, Agile Methodologies, Project Success, Real Estate Development, Jeddah, 

Scrum, Kanban, Vision 2030 
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