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الفصل الأول

· المقدمة:
تعد مشاريع التطوير العقاري من المحركات الأساسية في الاقتصاد السعودي، حيث تسهم بشكل مباشر في تحقيق مستهدفات رؤية المملكة 2030 من خلال دعم قطاع الإسكان وزيادة نسب التملك، وتوفير بيئة عمرانية مستدامة. إلا أن هذه المشاريع غالبًا ما تواجه مجموعة من التحديات والمخاطر التي قد تؤثر على نجاحها، سواء من الناحية الزمنية أو المالية أو جودة التنفيذ. ويبرز هنا دور إدارة المخاطر كعنصر حاسم لضمان نجاح هذه المشاريع وتحقيق أهدافها.
مشكلة الدراسة: تواجه مشاريع التطوير العقاري في المملكة تحديات كبيرة تتعلق بالمخاطر المختلفة، منها التنظيمية والمالية والقانونية، ما يؤثر بشكل مباشر على الأداء الزمني والمالي والجودة للمشروع. ورغم إدراك معظم الجهات بأهمية إدارة المخاطر، إلا أن هناك ضعفًا واضحًا في تطبيق منهجيات فعالة لإدارتها بشكل علمي ومنهجي.

· مشكلة البحث: 
تواجه مشاريع التطوير العقاري في المملكة تحديات كبيرة تتعلق بالمخاطر المختلفة، منها التنظيمية والمالية والقانونية، ما يؤثر بشكل مباشر على الأداء الزمني والمالي والجودة للمشروع. ورغم إدراك معظم الجهات بأهمية إدارة المخاطر، إلا أن هناك ضعفًا واضحًا في تطبيق منهجيات فعالة لإدارتها بشكل علمي ومنهجي.

· أهمية البحث. 
تكمن أهمية هذا البحث في مساهمته في تسليط الضوء على أحد التحديات الجوهرية التي تواجه مشاريع التطوير العقاري، وتقديم حلول علمية وعملية يمكن أن تعزز من جودة تنفيذ المشاريع وتحقيق أهدافها، بما يتوافق مع تطلعات رؤية المملكة 2030.
· أهداف البحث:
1. تحديد أنواع المخاطر التي تواجه مشاريع التطوير العقاري في المملكة.
2. تحليل مدى تأثير هذه المخاطر على أداء المشاريع.
3. دراسة فعالية الاستراتيجيات المستخدمة حاليًا لإدارة تلك المخاطر.
4. تقديم توصيات قابلة للتطبيق لتحسين إدارة المخاطر في المشاريع العقارية.

· تساؤلات البحث :
انطلاقًا من عنوان الدراسة: “إدارة المخاطر في مشاريع التطوير العقاري في المملكة العربية السعودية: التحديات والاستراتيجيات”، سعت هذه الدراسة إلى الإجابة على عدد من التساؤلات الرئيسة والفرعية التي يمكن تلخيصها على النحو التالي:
1. ما أنواع المخاطر التي تواجه مشاريع التطوير العقاري في المملكة العربية السعودية؟ (وتشمل هذه المخاطر: المخاطر المالية، المخاطر التنظيمية، المخاطر القانونية، المخاطر البيئية، ومخاطر الأداء المرتبطة بالمقاولين والموردين).
2. ما مدى تأثير تلك المخاطر على نجاح مشاريع التطوير العقاري؟ من حيث تأثيرها على الوقت، التكاليف، جودة التنفيذ، رضا العملاء، وثقة المستثمرين.
3. ما هي الاستراتيجيات المتبعة لإدارة المخاطر في مشاريع التطوير العقاري؟ (مثل وجود خطة واضحة لإدارة المخاطر، التحليل المسبق للمخاطر، إشراك أصحاب العلاقة، والمراجعة الدورية لخطة المخاطر).
4. ما مدى استخدام التكنولوجيا الحديثة مثل نمذجة معلومات البناء (BIM) ونظم المعلومات الجغرافية (GIS) في إدارة تلك المخاطر؟
5. ما أبرز التوصيات التي يمكن الخروج بها لتحسين إدارة المخاطر وتعزيز أداء مشاريع التطوير العقاري في المملكة؟
· فروض البحث:
بناءً على تساؤلات البحث وأهدافه، تم صياغة الفروض التالية لاختبارها ميدانيًا باستخدام أداة الاستبانة:
· الفرض الأول:
توجد علاقة ذات دلالة إحصائية بين أنواع المخاطر المختلفة وبين نجاح مشاريع التطوير العقاري في المملكة العربية السعودية.
· الفرض الثاني:
توجد علاقة ذات دلالة إحصائية بين تأثير المخاطر ومستوى رضا العملاء وثقة المستثمرين في مشاريع التطوير العقاري.
· الفرض الثالث:
توجد علاقة ذات دلالة إحصائية بين تطبيق استراتيجيات إدارة المخاطر وفعالية أداء المشاريع العقارية.
· الفرض الرابع:
توجد فروق ذات دلالة إحصائية في تقييم استراتيجيات إدارة المخاطر تعزى إلى طبيعة جهة عمل المستجيب (مطور عقاري / مهندس / استشاري).
· الفرض الخامس:
يسهم استخدام التكنولوجيا الحديثة (مثل BIM وGIS) بشكل إيجابي في تقليل أثر المخاطر على مشاريع التطوير العقاري
· النظرية العلمية المتبعة  لإعداد البحث:
يستند هذا البحث إلى نظرية إدارة المخاطر، والتي تُعد من النظريات الأساسية في مجالات الإدارة والهندسة وإدارة المشاريع. وتفترض هذه النظرية أن كل مشروع معرض لمجموعة من المخاطر التي تؤثر على مدى نجاحه. وتسعى إلى وضع منهجية علمية للتعرف على تلك المخاطر وتحليلها، ومن ثم اختيار أفضل الاستراتيجيات للتعامل معها.
وتُعد هذه النظرية إطارًا مناسبًا لتحليل واقع إدارة المخاطر في مشاريع التطوير العقاري، نظرًا لما تتسم به هذه المشاريع من تعقيد وتعدد الأطراف وارتفاع معدلات عدم اليقين.
· الإطار النظري:
· مفهوم إدارة المخاطر:
تعرف إدارة المخاطر بأنها: “عملية منهجية لتحديد وتقييم ومراقبة وتقليل تأثير المخاطر المحتملة على المشروع أو المنظمة.” وتشمل مجموعة من الإجراءات المترابطة التي تهدف إلى الحد من عدم اليقين وتحسين فرص نجاح المشروع.
وقد عرّفها معهد إدارة المشاريع (PMI, 2021) بأنها:
“العملية التي يتم من خلالها تحديد المخاطر التي قد تؤثر على المشروع وتحليلها، ثم تطوير استجابات مناسبة لتقليل احتمال وقوعها أو تأثيرها.”

· أنواع المخاطر في مشاريع التطوير العقاري:
تواجه مشاريع التطوير العقاري مجموعة متنوعة من المخاطر، يمكن تصنيفها إلى ما يلي:
· المخاطر المالية: مثل تقلبات الأسعار، ضعف التدفق النقدي، والتغيرات في سعر الفائدة.
· المخاطر التنظيمية والإدارية: مثل تأخر التصاريح أو تعارض القوانين بين الجهات المختصة.
· المخاطر القانونية: كالنزاعات التعاقدية أو ضعف الصياغة القانونية للعقود.
· المخاطر البيئية: مثل الظروف المناخية غير المتوقعة أو متطلبات تقييم الأثر البيئي.
· مخاطر المقاولين والموردين: وتشمل ضعف الجودة، أو تأخر التسليم، أو الإفلاس.

· مراحل إدارة المخاطر:
وفقًا للمعايير العالمية (مثل ISO 31000)، تمر إدارة المخاطر بالمراحل التالية:
· تحديد المخاطر: جمع المعلومات وتحديد جميع مصادر الخطر المحتملة.
· تحليل المخاطر: دراسة احتمال الحدوث وتأثيره باستخدام أدوات كمية أو نوعية.
· تقييم المخاطر: تصنيفها وترتيب أولويات التعامل معها.
· معالجة المخاطر: اعتماد الاستراتيجية المناسبة (تجنب، تقليل، نقل، قبول).
· مراقبة ومراجعة: متابعة تطور المخاطر والتأكد من فعالية التدخلات.

· نظرية إدارة المخاطر (الإطار النظري المعتمد):
ترتكز هذه الدراسة على نظرية إدارة المخاطر، والتي ترى أن المخاطر عنصر ملازم لأي مشروع، ويمكن السيطرة عليه من خلال الإجراءات الممنهجة. وتركز هذه النظرية على أهمية التحليل المسبق، والجاهزية، والتوثيق، وإشراك أصحاب العلاقة.
تعتمد هذه النظرية على:
· أن كل مشروع معرض لمجموعة من المخاطر بدرجات مختلفة.
· أنه توجد أدوات منهجية يمكن من خلالها تقليل تأثير تلك المخاطر.
· أن فاعلية إدارة المخاطر تعتمد على التخطيط المسبق والمراجعة الدورية.

· أهمية إدارة المخاطر في مشاريع التطوير العقاري:
· تساعد على تحقيق أهداف المشروع في الوقت والميزانية المحددة.
· تعزز من ثقة المستثمرين وأصحاب العلاقة.
· ترفع جودة المنتج العقاري النهائي.
· تقلل من فرص النزاعات القانونية والتعاقدية.
· تسهم في اتخاذ قرارات مبنية على بيانات وتحليلات واقعية


















الفصل الثاني
الدراسات السابقة
· مقدمة الفصل:
تُعد الدراسات السابقة من المرتكزات الأساسية التي يُبنى عليها البحث العلمي، حيث تُمكّن الباحث من الوقوف على ما تم إنجازه من دراسات مماثلة، والتعرّف على الاتجاهات البحثية السائدة، واكتشاف الثغرات المعرفية التي يمكن للدراسة الحالية أن تسدها. وفي سياق موضوع إدارة المخاطر في مشاريع التطوير العقاري، فقد تناولت عدة دراسات إقليمية وعالمية هذا الموضوع من زوايا متعددة، بعضها ركّز على أنواع المخاطر، وبعضها على تأثيرها، وأخرى على استراتيجيات إدارتها.
وسنعرض فيما يلي أبرز الدراسات المرتبطة بمحاور هذه الدراسة، مع التركيز على مدى ارتباطها بمحتوى الدراسة الحالية.
· الدراسات السابقة:
1. دراسة المطيري (2021): “تحليل المخاطر في مشاريع البناء في المملكة العربية السعودية”
هدفت هذه الدراسة إلى تصنيف أبرز المخاطر التي تواجه مشاريع البناء في المملكة، وتوصّلت إلى أن المخاطر المالية وتأخر التوريد وسوء إدارة العقود من أكثر المسببات لتعثر المشاريع.
وجه الاستفادة: دعّمت الدراسة المحور الأول من البحث الحالي المتعلق بأنواع المخاطر.

2. دراسة Al-Shammari et al. (2020): “Risk Management Practices in Real Estate Projects in GCC Countries”
أجريت الدراسة على عينة من المشاريع العقارية في دول الخليج، وأظهرت أن غياب خطة واضحة لإدارة المخاطر يُعد أحد أبرز أسباب فشل المشاريع.
وجه الاستفادة: دعّمت المحور الثالث في الدراسة الحالية المتعلق بفعالية استراتيجيات إدارة المخاطر.

3. دراسة أحمد (2019): “أثر المخاطر على رضا العملاء في مشاريع التطوير العقاري في مصر”
أظهرت أن تأخير التسليم وزيادة التكاليف يؤديان إلى انخفاض رضا العملاء والمستثمرين، خصوصًا في المشروعات السكنية متوسطة التكلفة.
وجه الاستفادة: دعّمت محور التأثير في الدراسة الحالية، ووضحت علاقة المخاطر بثقة الأطراف المعنية.

4. دراسة Fatemi & Behmanesh (2018): “Application of Risk Management Tools in Construction Projects”
ركزت على استخدام أدوات تحليل المخاطر مثل تحليل SWOT، وتحليل الاحتمالات، وتوصّلت إلى أن استخدامها يُقلل من تأثير المفاجآت السلبية.
وجه الاستفادة: دعّمت أهمية استخدام التكنولوجيا والتحليل المسبق في المحور الثالث من دراستك.

5. دراسة الزهراني (2017): “إدارة مخاطر المشاريع الإنشائية الحكومية في السعودية”
أظهرت أن هناك ضعفًا مؤسسيًا في تبنّي منهجية منظمة لإدارة المخاطر، وأن الإجراءات غالبًا ما تكون رد فعل لا تحليلًا استباقيًا.
وجه الاستفادة: تؤكد الحاجة إلى تطوير ثقافة إدارة المخاطر، وتدعم النتائج العامة للدراسة الحالية

· التميّز والاختلاف عن الدراسات السابقة:
تتميز هذه الدراسة عن الدراسات السابقة بعدة جوانب منهجية ومجالية تجعلها أكثر ملاءمة لواقع قطاع التطوير العقاري في المملكة العربية السعودي
· أولًا: ركّزت معظم الدراسات السابقة في مجال إدارة المخاطر على قطاع الإنشاءات والمقاولات بشكل عام، أو على مشروعات في بيئات اقتصادية وتنظيمية مختلفة، مما يجعل نتائجها أقل قابلية للتطبيق المباشر في البيئة السعودية التي تتميز بإطار تنظيمي خاص، ومتطلبات ترخيص محددة، وأهداف استراتيجية مرتبطة برؤية المملكة 2030. أما هذه الدراسة، فقد تم تصميمها خصيصًا لمعالجة إدارة المخاطر في مشاريع التطوير العقاري، مع مراعاة الخصوصيات المحلية، بما في ذلك الأنظمة البلدية، ودور الجهات التنظيمية، وطبيعة السوق العقاري السعودي.
· ثانيًا: ركزت العديد من الدراسات السابقة على تحليل جانب واحد من المخاطر، مثل المخاطر المالية أو الفنية، بينما تبنّت هذه الدراسة منهجًا شاملًا يشمل ثلاثة محاور مترابطة:
1. أنواع المخاطر التي تواجه مشاريع التطوير العقاري.
2. تأثير هذه المخاطر على عناصر المشروع (المدة، التكلفة، الجودة، رضا العملاء والمستثمرين).
3. استراتيجيات إدارة المخاطر المتبعة للحد من آثارها.
هذا الإطار الثلاثي سمح بتحليل متكامل يوفر صورة أعمق لواقع الممارسات.
· ثالثًا: اعتمدت هذه الدراسة منهجية ميدانية مباشرة من خلال استبانة موجّهة إلى عينة من العاملين في قطاع التطوير العقاري في المملكة، بلغ عددهم 32 مشاركًا من خلفيات مهنية مختلفة (مطورين عقاريين، مهندسين، ومديري مشاريع)، مما يمنح النتائج مصداقية عالية ويربطها مباشرة بالواقع العملي، بخلاف بعض الدراسات السابقة التي اعتمدت على مراجعة أدبية أو بيانات ثانوية.
· أخيرًا: تضيف هذه الدراسة قيمة تطبيقية مباشرة من خلال ربط النتائج بتوصيات عملية قابلة للتنفيذ، تشمل تحسين السياسات الداخلية للشركات، وتبني أدوات تكنولوجية حديثة (مثل BIM وGIS)، وتعزيز ثقافة إدارة المخاطر عبر جميع مراحل المشروع. هذه المخرجات العملية تجعلها مساهمة فريدة في دعم متخذي القرار في القطاع العقاري السعودي.
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