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  : مقدمة

  ʄند إڲȘسȖ ا ضمن مسار التنمية الوطنية الشاملة الۘܣʈًرɸجو 
ً

ʇشɺد القطاع العقاري ࢭʏ المملكة العرȋية السعودية تحولا

. إذ ʇُعد ɸذا القطاع أحد أɸم رɠائز الاقتصاد الوطۚܣ وأحد اݝݰرɠات الرئʋسة للتنمية المستدامة، لما له  ٢٠٣٠رؤʈة المملكة  

لاقتصادي، وتوليد فرص العمل، وجذب الاسȘثمارات اݝݰلية والأجنȎية. وقد شɺدت المملكة  من دور محوري ࢭʏ تحف؈ق النمو ا 

،  نيوم، والقدية، والدرعية، والبحر الأحمر، وروشنخلال العقد الأخ؈ف طفرة كب؈فة ࢭʏ المشروعات العقارʈة الܸݵمة مثل  

 .وۂʏ مشارʉع تتطلب أعڴʄ مستوʈات الكفاءة ࢭʏ إدارة المشارʉع لتحقيق مسْڈدفاٮڈا الاس؅فاتيجية

  ʄمتقدمة قادرة عڴ إدارʈة  تطوʈر ممارسات   ʄإڲ اݍݰاجة  برزت  العقارʈة،  المشارʉع  ݯݨم ونوع   ʏࢭ الكب؈ف  التوسع  ظل ɸذا   ʏࢭ

  ɠأحد   إدارة أܵݰاب المصݏݰةالتعامل مع التعقيدات التنظيمية والتموʈلية والتنفيذية. ومن ب؈ن أɸم ɸذه الممارسات تأȖي  

  .الأعمدة الرئʋسة ࢭʏ نجاح أي مشروع اسȘثماري عقاري 

 

  ʏتحقيق التوازن ب؈ن توقعات واحتياجات الأطراف اݝݵتلفة المشاركة ࢭ ʄقدرٮڈا عڴ ʏمية إدارة أܵݰاب المصݏݰة ࢭɸتتمثل أ

المشروع، والۘܣ Ȗشمل عادة المسȘثمرʈن، والمطورʈن، والمقاول؈ن، والاسȘشارʈ؈ن، واݍݨɺات اݍݰɢومية، والمستفيدين الٔڈائي؈ن.  

 .ات، ت؅قايد احتمالية Ȗع؆ف المشارʉع أو تجاوزɸا للم؈قانيات واݍݨداول الزمنية اݝݰددةومن دون إدارة فعالة لɺذه العلاق

التقارʈر الصادرة عن   والقروʈة والإسɢانȖش؈ف  البلدية  الشؤون  العقار ووزارة  المشارʉع    ɸيئة  أن ɲسبة غ؈ف قليلة من   ʄإڲ

العقارʈة تواجه تحديات ȊسȎب ضعف التواصل ب؈ن الأطراف، وعدم وضوح الأدوار والمسؤوليات، وغياب آليات فعالة لمتاȊعة  

أܵݰاب المصݏݰة. كما تؤكد دراسات ميدانية أجرʈت ࢭʏ المملكة أن المشارʉع الۘܣ تطبق ممارسات متقدمة ࢭʏ إدارة أܵݰاب  

 .ݏݰة تحقق معدلات أعڴʄ من الال؅قام الزمۚܣ واݍݨودة، إضافة إڲȖ ʄعزʈز رضا المسȘثمرʈن والمستفيدينالمص 

  ʄذه الدراسة إڲɸ ʄسڥȖ ،ذا المنطلقɸ ة  منʈة العقارʈثمارȘع الاسʉتحليل العلاقة ب؈ن إدارة أܵݰاب المصݏݰة ونجاح المشار

، وذلك من خلال دراسة ميدانية تحليلية ٮڈدف إڲʄ تحديد أɸم الممارسات الإدارʈة المرتبطة  ࡩʏ المملكة العرȋية السعودية

بأܵݰاب المصݏݰة وتأث؈فɸا عڴʄ عناصر نجاح المشروع مثل الوقت، التɢلفة، اݍݨودة، والعائد الاسȘثماري. كما تتطلع الدراسة  

شارʉع العقارʈة بما يتوافق مع متطلبات التنمية الوطنية  إڲʄ تقديم نموذج عل׿ܣ يمكن أن ʇُسɺم ࢭʏ تطوʈر سياسات إدارة الم

 .٢٠٣٠وأɸداف رؤʈة 

  

  

  

  

  

  

  



  : مشɢلة الدراسة

العرȋية السعودية ࢭʏ ظل رؤʈة   الكب؈ف الذي ʇشɺده القطاع العقاري ࢭʏ المملكة  ، وارتفاع ݯݨم  ٢٠٣٠عڴʄ الرغم من النمو 

الاسȘثمارات الموجɺة للمشارʉع التطوʈرʈة والسكنية والتجارʈة، إلا أن عددًا من المشارʉع الاسȘثمارʈة العقارʈة لا يزال يواجه  

الإ  بتأخر  تتعلق  مݏݰوظة  المسȘثمرʈن  تحديات  رضا  أو  اݍݨودة  مستوى  وانخفاض  المقدرة،  التɢاليف  وتجاوز  نجاز، 

والمستفيدين. وȖش؈ف تقارʈر اݍݨɺات اݍݰɢومية المعنية بالتنظيم العقاري إڲʄ أن جزءًا كب؈فًا من ɸذه التحديات يرتبط بضعف 

 .ࢭʏ جميع مراحل المشروعالتɴسيق ب؈ن الأطراف المعنية بالمشروع، وغياب إدارة فعالة لأܵݰاب المصݏݰة 

اݍݨɺات   المطورʈن،  المسȘثمرʈن،  مثل  ومصاݍݰɺم،  أدوارɸم  وتنوع  المعنية  الأطراف  عدد  بارتفاع  العقارʈة  المشارʉع  وتȘسم 

اݍݰɢومية، المقاول؈ن، الاسȘشارʈ؈ن، والمستخدم؈ن الٔڈائي؈ن؛ مما يجعل إدارة أܵݰاب المصݏݰة عنصرًا حيوʈًا لضمان س؈ف  

ݍݨودة المسْڈدفة. غ؈ف أن التطبيق الفعڴʏ لممارسات إدارة أܵݰاب المصݏݰة ࢭʏ العديد المشروع وفق اݍݵطة الزمنية والمالية وا 

 .من المشارʉع لا يزال محدودًا أو غ؈ف منظم بالشɢل الذي يضمن تحقيق أعڴʄ درجات النجاح

 :ومن ɸنا تتحدد مشɢلة الدراسة ࢭʏ السؤال الرئʋس الآȖي

 ما مدى تأث؈ف إدارة أܵݰاب المصݏݰة عڴʄ نجاح المشارʉع الاسȘثمارʈة العقارʈة ࡩʏ المملكة العرȋية السعودية؟ 

 :وʈنȎثق من ɸذا السؤال عدد من المشكلات الفرعية، من أبرزɸا

 عارض المصاݍݳ وتأخ؈ف اتخاذ القرارȖ ʄضعف وضوح الأدوار ب؈ن أܵݰاب المصݏݰة يؤدي إڲ. 

 غياب آليات فعّالة للتواصل الدوري ب؈ن أطراف المشروع. 

 جودة التنفيذ ʄمراحل التخطيط المبكر، مما ينعكس سلبًا عڴ ʏمحدودية مشاركة أܵݰاب المصݏݰة ࢭ. 

 ط ب؈ن مستوى إدارة أܵݰاب المصݏݰة ومؤشرات نجاح المشروعȋعدم وجود منݤݨيات قياس واܷݰة تر. 

  ʏࢭ الدراسة  مشɢلة  تتمثل  الاسȘثمارʈة  وȋذلك،  المشارʉع  ونجاح  المصݏݰة  أܵݰاب  إدارة  ب؈ن  العلاقة  فɺم   ʄإڲ اݍݰاجة 

العقارʈة ࡩʏ المملكة العرȋية السعودية، وتحديد مدى إسɺام ممارسات الإدارة الفعّالة ࡩʏ تحس؈ن الأداء العام للمشارʉع  

 .العقارʈة

  

  

  

  

  

  



  ة: أɸمية الدراس

تكȘسب ɸذه الدراسة أɸمية كب؈فة من عدة جوانب علمية ومɺنية وتنموʈة، وذلك بالنظر إڲʄ الدور الاس؅فاتيڋʏ الذي يلعبه  

المشارʉع   نجاح   ʄعڴ المصݏݰة  أܵݰاب  إدارة  لممارسات  المباشر  الأثر   ʄڲ୒و السعودية،  العرȋية  المملكة   ʏࢭ العقاري  القطاع 

 :المتعدد الأطراف. وʈمكن توضيح أɸمية الدراسة من خلال اݝݰاور الآتيةالاسȘثمارʈة داخل ɸذا القطاع المعقد و 

 

: أɸمية علمية  
ً

 أولا

عد إدارة أܵݰاب المصݏݰة من المفاɸيم اݍݰديثة ɲسȎيًا ࢭʏ مجال إدارة المشارʉع، وقد تناولْڈا الكث؈ف من الدراسات العالمية  
ُ
Ȗ

ࢭʏ    فجوة واܷݰة ضمن سياقات مشارʉع البناء والإɲشاءات والبۚܢ التحتية. إلا أن مراجعة الأدبيات السعودية تكشف وجود  

تناول العلاقة ب؈ن إدارة أܵݰاب المصݏݰة ونجاح المشارʉع الاسȘثمارʈة العقارʈة Ȋشɢل خاص، رغم أن ɸذا القطاع من أك؆ف  

 .القطاعات اعتمادًا عڴȖ ʄعدد الأطراف وتداخل المصاݍݳ

ʏم الدراسة ࢭɺس
ُ
Ȗ ،ʏالتاڲȋو: 

 ي والسعوديȌتقديم إضافة علمية جديدة تقوّي اݝݰتوى البحۙܣ العر. 

  ةʈع العقارʉإدارة المشار ʏتوف؈ف إطار نظري وتطبيقي يمكن الاعتماد عليه لبناء دراسات مستقبلية ࢭ. 

 عʉموثق حول العلاقة ب؈ن أܵݰاب المصݏݰة ونجاح المشار ʏاديمي؈ن بإطار مرجڥɠدعم الباحث؈ن والأ. 

 

 ثانيًا: أɸمية مɺنية  

عقارʈ؈ن،   ومطورʈن  وتنظيمية،  حɢومية  جɺات  من  فيه،  المشاركة  اݍݨɺات  بȘنوع  السعودي  العقاري  القطاع  يȘسم 

بقدرة   كب؈فة  بدرجة  ا 
ً
مرتبط المشروع  نجاح  يجعل  وɸذا  ٰڈائي؈ن.  ومستخدم؈ن  ومقاول؈ن،  واسȘشارʈ؈ن،    إدارةومسȘثمرʈن، 

 .المشروع عڴʄ إدارة ɸذه الأطراف بفعالية

 :وت؄فز أɸمية ɸذه الدراسة مɺنيًا ࢭʏ أٰڈا

 إدارة أܵݰاب المصݏݰة ʏأفضل الممارسات ࢭ ʄالتعرف عڴ ʄع عڴʉساعد مديري المشارȖ. 

 تقليل اݍݵلافات والتحديات المرتبطة بتعارض المصاݍݳ ʄساعد عڴʇ تقدم إطارًا. 

 لفة، وتحس؈ن اݍݨودةɢع من ناحية الال؅قام بالوقت، وضبط التʉرفع كفاءة المشار ʏم ࢭɺسȖ. 

 ن والمستفيدينʈثمرȘتحس؈ن مستوى رضا المس ʏة ࢭʈات العقارɠساعد الشرȖ. 

المشارʉع، وȖعزʈز   التواصل داخل  ࢭʏ تطوʈر سياسات  لإدارة أܵݰاب المصݏݰة يمكن أن ʇسɺم  اݍݰيوي  الدور  كما أن فɺم 

 .سرعة اتخاذ القرار، وتقليل المشاɠل الناتجة عن ضعف التɴسيق 



 

ا: أɸمية تطبيقية  
ً
 ثالث

المملكة طفرة كب؈فة ضمن رؤʈة    ʏࢭ العقاري  الرʈاض  ʇ٢٠٣٠شɺد القطاع  القدية،  ، وظɺور مشارʉع وطنية ك؄فى مثل نيوم، 

البحر الأحمر وروشن. ɸذه المشارʉع Ȗعتمد عڴʄ نماذج عالمية متقدمة ࢭʏ إدارة المشارʉع، وʉُعد   إشراك أܵݰاب  اݍݨديدة، 

 .أحد المعاي؈ف الأساسية لنجاحɺا المصݏݰة

 :وتظɺر أɸمية الدراسة التطبيقية ࢭʏ أٰڈا

 ل مباشرɢشȊ عكس واقع السوق السعوديʇ ناول موضوعًاȘت. 

 ومية واݍݵاصةɢع اݍݰʉالمشار ʄتقدم نتائج قابلة للتطبيق عڴ. 

 عʉدارة المشار୒ر أنظمة اݍݰوكمة وʈتطو ʏا ࢭɺتوفر توصيات يمكن استخدام. 

 شغيلية والشفافية والاستدامةȘتحس؈ن الكفاءة ال ʏة ࢭʈداف الرؤɸتدعم أ. 

نتائج   استخدام  التطوʈرʈة  والɺيئات  العقار،  وɸيئة  والإسɢان،  البلدية  الشؤون  وزارة  مثل  التنظيمية  لݏݨɺات  يمكن  كما 

 .الدراسة لتحس؈ن السياسات والإجراءات المرتبطة بإدارة المشارʉع العقارʈة

 

 راȊعًا: أɸمية اقتصادية 

Ȗش؈ف التقارʈر الرسمية إڲʄ أن ɲسبة مݏݰوظة من Ȗع؆ف المشارʉع العقارʈة ʇعود إڲʄ سوء التɴسيق ب؈ن الأطراف المعنية. وɸذا  

ʄيؤدي إڲ: 

 نʈثمرȘخسائر مالية للمس. 

 نʈشغيلية للمطورȘلفة الɢارتفاع الت. 

 سليم للمستفيدينȘتأخر ال. 

 عʉتأثر اݍݨدوى الاقتصادية للمشار. 

 :وتتمثل الأɸمية الاقتصادية للدراسة ࢭʏ أٰڈا

 تقدم إطارًا علميًا لتحس؈ن جودة اتخاذ القرار. 

 تقليل اݝݵاطر الناتجة عن ضعف التواصل ʏساعد ࢭȖ. 

  ثماريȘادة العائد الاسʈز ʏالتاڲȋع وʉترفع فرص نجاح المشار. 

 تحقيق الاستدامة المالية ʏساعد ࢭȖ ةʈتوفر للقطاع العقاري أداة إدار. 



 

 خامسًا: أɸمية بالɴسبة للباحث نفسه 

 :تمنح ɸذه الدراسة للباحث فرصة

 م عميق وم۶ܣ لقطاع العقار السعوديɺلف. 

 دارة اݝݵاطر، وتحليل البيانات୒ع، وʉإدارة المشار ʏارات بحثية ࢭɺساب مȘلاك. 

 عʉمجال إدارة المشار ʏيدعم مساره الم۶ܣ ࢭ ʏلبناء أساس معرࢭ. 

  
ً

 .لتقديم دراسة يمكن الاستفادة مٔڈا ࢭʏ العمل الم۶ܣ والبحۙܣ مستقبلا

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  



  : أɸداف الدراسة

ٮڈدف ɸذه الدراسة إڲʄ تحليل العلاقة ب؈ن إدارة أܵݰاب المصݏݰة ونجاح المشارʉع الاسȘثمارʈة العقارʈة ࢭʏ المملكة العرȋية  

السعودية، وذلك من خلال مجموعة من الأɸداف الرئʋسة والفرعية الۘܣ Ȗسɺم ࢭʏ بناء فɺم شامل للعوامل المؤثرة ࢭʏ أداء  

 :توضيح ɸذه الأɸداف عڴʄ النحو الآȖي المشارʉع العقارʈة ونتائجɺا. وʈمكن

 

: الأɸداف الرئʋسة 
ً

 أولا

 .تحديد أبرز أܵݰاب المصݏݰة ࡩʏ المشارʉع الاسȘثمارʈة العقارʈة ࡩʏ المملكة العرȋية السعودية. ١

حɢومية،   جɺات  مسȘثمرون،  (مطورون،  بالمشروع  ارتباطɺم  ودرجة  وتأث؈فɸم  لأدوارɸم  تبعًا  تصɴيفɺم  خلال  من  وذلك 

ࢭʏ بناء أساس معرࢭʏ لفɺم طبيعة   الɺدف  اسȘشارʈون، مقاولون، مستخدمون ٰڈائيون، اݝݨتمع اݝݰڴʏ، إݍݸ). وʉسɺم ɸذا 

 .العلاقات الإدارʈة داخل القطاع العقاري 

 .تحليل مستوى تطبيق ممارسات إدارة أܵݰاب المصݏݰة ࡩʏ المشارʉع العقارʈة الاسȘثمارʈة  .٢

وآليات   التواصل،  وتخطيط  توقعاٮڈم،  وتقييم  المصݏݰة،  أܵݰاب  تحديد  عمليات  فعالية  مدى  قياس  خلال  من  وذلك 

 .إشراكɺم ࢭʏ مراحل المشروع اݝݵتلفة

المسȘثمرʈن   .٣ ورضا  اݍݨودة،  التɢلفة،  الوقت،  معاي؈ف  ضوء   ʏࡩ العقارʈة  الاسȘثمارʈة  المشارʉع  نجاح  مستوى  قياس 

 .والمستفيدين

أداء   تقييم   ʏࢭ عالميًا  المعتمدة  المؤشرات  أɸم  من   ʏوۂ الأرȌعة،  المؤشرات  ɸذه  ب؈ن  توازن  تحقيق  المشروع  نجاح  يتطلب  إذ 

 .المشارʉع

 .دراسة العلاقة ب؈ن ممارسات إدارة أܵݰاب المصݏݰة ونجاح المشارʉع العقارʈة الاسȘثمارʈة.٤

 .من خلال تحليل الارتباط ب؈ن المتغ؈فين وتحديد مدى تأث؈ف ممارسات الإدارة عڴʄ النتائج الٔڈائية للمشروع

 

 ثانيًا: الأɸداف الفرعية 

 .التعرف عڴʄ أبرز التحديات الۘܣ تواجه مديري المشارʉع ࡩʏ إدارة أܵݰاب المصݏݰة داخل القطاع العقاري السعودي.٥

 .بما ࢭʏ ذلك التحديات الإدارʈة، التنظيمية، التقنية، والاتصالية الۘܣ تؤثر عڴʄ أداء المشروع

 .تقييم أثر التواصل الفعّال ب؈ن أܵݰاب المصݏݰة عڴʄ تحس؈ن جودة قرارات المشروع وȖسرʉع عمليات التنفيذ.٦

ا مɺمًا ʇسɺم ࢭʏ اݍݰد من Ȗعارض المصاݍݳ وʉعزز التعاون ب؈ن الأطراف
ً
  .حيث ʇُعد التواصل عنصرًا وسيط

 



 .تقديم مق؅فحات عملية لتحس؈ن إدارة أܵݰاب المصݏݰة ࡩʏ المشارʉع الاسȘثمارʈة العقارʈة.٧

ستخدم من قبل المطورʈن العقارʈ؈ن ومديري المشارʉع وصناع  
ُ
Ȗ مكن أنʈالنتائج الميدانية للدراسة، و ʄذه المق؅فحات إڲɸ ندȘسȖ

 .القرار ࢭʏ الشرɠات العقارʈة

 .بناء تصور بحۙܣ ʇساعد اݍݨɺات التنظيمية والشرɠات العقارʈة ࡩʏ تطوʈر سياسات وأدوات لإدارة أܵݰاب المصݏݰة.٨

 .خاصة ࢭʏ المشارʉع الك؄فى متعددة الأطراف الۘܣ تتطلب مستوى عاليًا من التɴسيق

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  



  Ȗساؤلات الدراسة 

 ʄسة والفرعية الۘܣ ٮڈدف إڲʋساؤلات الرئȘذه الدراسة للإجابة عن مجموعة من الɸ ʄسڥȖ ،اɺدافɸلة الدراسة وأɢا من مش
ً
انطلاق

فɺم طبيعة العلاقة ب؈ن إدارة أܵݰاب المصݏݰة ونجاح المشارʉع الاسȘثمارʈة العقارʈة ࢭʏ المملكة العرȋية السعودية. وʈمكن صياغة  

 :و الآȖيɸذه الȘساؤلات عڴʄ النح

 

: السؤال الرئʋس 
ً

 أولا

 ما العلاقة ب؈ن إدارة أܵݰاب المصݏݰة ونجاح المشارʉع الاسȘثمارʈة العقارʈة ࡩʏ المملكة العرȋية السعودية؟  .١

وɸو السؤال الأساس الذي Ȗسڥʄ الدراسة إڲʄ الإجابة عنه من خلال تحليل تأث؈ف ممارسات إدارة أܵݰاب المصݏݰة عڴʄ مؤشرات  

 .النجاح اݝݵتلفة للمشارʉع

 

 ثانيًا: الأسئلة الفرعية 

 من ɸم أܵݰاب المصݏݰة الرئʋسيون ࡩʏ المشارʉع الاسȘثمارʈة العقارʈة داخل السوق السعودي؟.٢

 .يȘناول ɸذا السؤال تحديد الفئات المؤثرة والمتأثرة بالمشارʉع العقارʈة، وتحليل أدوار ɸذه الفئات ومدى تأث؈فɸا ࢭʏ مراحل المشروع

 ما مدى تطبيق ممارسات إدارة أܵݰاب المصݏݰة ࡩʏ المشارʉع الاسȘثمارʈة العقارʈة ࡩʏ المملكة؟.٣

التحديد والتحليل والتواصل  العقارʈة فيما يتعلق Ȋعمليات  ࢭʏ الشرɠات  الإداري  وʉسڥɸ ʄذا السؤال إڲʄ تحليل مستوى النܸݮ 

 .والإشراك

المسȘثمرʈن   .٤ ورضا  واݍݨودة  والتɢلفة  بالوقت  الال؅قام  حيث  من  العقارʈة  الاسȘثمارʈة  المشارʉع  نجاح  مستوى  ما 

 والمستفيدين؟ 

 .وʉسɺم ɸذا السؤال ࢭʏ تقييم الأداء الفعڴʏ للمشارʉع وفɺم نقاط القوة والضعف

 إڲʄ أي مدى ʇسɺم التواصل الفعّال ب؈ن أܵݰاب المصݏݰة ࡩʏ تحس؈ن أداء المشروع وتحقيق النجاح؟  .٥

 .حيث يتم ال؅فك؈ق عڴʄ دور التواصل كعامل وسيط مɺم ࢭʏ بناء علاقات إيجابية ب؈ن الأطراف

 ما أبرز التحديات الۘܣ تواجه مديري المشارʉع عند التعامل مع أܵݰاب المصݏݰة ࡩʏ القطاع العقاري السعودي؟  .٦

 .وɸذا ʇشمل التحديات التنظيمية، الفنية، السلوكية، وتحديات التɴسيق ب؈ن اݍݨɺات

 ما أɸم الممارسات الۘܣ يمكن تȎنٕڈا لتحس؈ن إدارة أܵݰاب المصݏݰة وزʈادة فرص نجاح المشارʉع الاسȘثمارʈة العقارʈة؟  .٧

  .وٱڈدف إڲʄ استخلاص توصيات عملية يمكن تطبيقɺا ضمن الشرɠات العقارʈة



  فروض الدراسة: 

اسȘنادًا إڲʄ مشɢلة الدراسة وȖساؤلاٮڈا وأɸدافɺا، تقوم ɸذه الدراسة عڴʄ مجموعة من الفروض العلمية الۘܣ ٮڈدف إڲʄ اختبار  

العلاقة ب؈ن إدارة أܵݰاب المصݏݰة ونجاح المشارʉع الاسȘثمارʈة العقارʈة ࢭʏ المملكة العرȋية السعودية. وقد تمت صياغة ɸذه  

المتغ مع  يتوافق  بما  المشروع  الفروض  ونجاح  المستقل،  المتغ؈ف  باعتبارɸا  المصݏݰة  أܵݰاب  (إدارة  للدراسة  الرئʋسة  ؈فات 

 :باعتباره المتغ؈ف التاȊع). وتأȖي الفروض عڴʄ النحو الآȖي

 

 الفروض الرئʋسة 

 : الفرض الرئʋس الأول  .١

توجد علاقة ذات دلالة إحصائية ب؈ن مستوى إدارة أܵݰاب المصݏݰة ونجاح المشارʉع الاسȘثمارʈة العقارʈة ࡩʏ المملكة  

  .السعودية العرȋية

 

التحليل،   (التحديد،  المصݏݰة  أܵݰاب  إدارة  ممارسات  مجموع  ب؈ن  العلاقة  تقييم  خلال  من  الفرض  ɸذا  اختبار  وʈتم 

 .التواصل، والإشراك) وȋ؈ن مؤشرات نجاح المشروع (الوقت، التɢلفة، اݍݨودة، ورضا المسȘثمرʈن)

 

 الفروض الفرعية 

ب؈ن  .  ١ إحصائية  دلالة  ذات  علاقة  المصݏݰةɸناك  أܵݰاب  العقارʈة  تحديد  الاسȘثمارʈة  المشارʉع   .ونجاح 

 .وʈقʋس ɸذا الفرض مدى تأث؈ف عملية تحديد الأطراف المعنية بدقة عڴʄ وضوح الأدوار وتجنب التعارض والتأخ؈ف

ب؈ن  .  ٢ إحصائية  دلالة  ذات  علاقة  المصݏݰة ɸناك  أܵݰاب  واحتياجات  توقعات  العقاري   تحليل  المشروع  نجاح   .وȋ؈ن 

 .وʈخت؄ف ɸذا الفرض دور فɺم توقعات الأطراف ࢭȖ ʏعزʈز توافق الأɸداف وتحس؈ن أداء المشروع

ب؈ن  .  ٣ إحصائية  دلالة  ذات  علاقة  المصݏݰة ɸناك  أܵݰاب  ب؈ن  التواصل  العقارʈة  فعالية  المشارʉع   .ونجاح 

 .وʉُعد ɸذا الفرض مɺمًا لأن التواصل يمثل أحد أɸم عوامل التɴسيق و୒دارة التغي؈ف ࢭʏ المشروع

ونجاح المشروع    مستوى إشراك أܵݰاب المصݏݰة ࡩʏ مراحل المشروع اݝݵتلفة ɸناك علاقة ذات دلالة إحصائية ب؈ن  .  ٤

  .الاسȘثماري العقاري 

 

 .وȘʈناول ɸذا الفرض تأث؈ف مشاركة الأطراف ࢭʏ القرارات الرئʋسية عڴʄ اݍݨودة والال؅قام الزمۚܣ

  

  

  



  : الدراسات السابقة 

Ȗستعرض ɸذه الدراسة مجموعة من الأبحاث والدراسات العلمية الۘܣ تناولت موضوع إدارة أܵݰاب المصݏݰة ونجاح  

المشارʉع، سواء ࢭʏ المشارʉع العقارʈة أو الإɲشائية أو المشارʉع الاسȘثمارʈة Ȋشɢل عام. وتم تصɴيف الدراسات وفق ثلاثة 

 :محاور رئʋسة تخدم إطار الدراسة

 دراسات حول إدارة أܵݰاب المصݏݰة،  (1)

 دراسات حول نجاح المشارʉع، (2)

 .دراسات تناولت العلاقة ب؈ن المتغ؈فين (3)

 

: دراسات تناولت إدارة أܵݰاب المصݏݰة 
ً

 أولا

 .تناولت عدة دراسات مفɺوم إدارة أܵݰاب المصݏݰة باعتباره أحد العناصر الأساسية ࢭʏ إدارة المشارʉع اݍݰديثة

الأساس النظري لما ʇعرف بـ “نظرʈة أܵݰاب المصݏݰة”، مؤكدًا أن نجاح أي مشروع   (Freeman, 1984) فرʈمانفقد وضع 

زت النظرʈة عڴʄ ضرورة تحديد أܵݰاب   عڴʇ ʄعتمد عڴʄ مدى قدرة الإدارة  
ّ

تلبية مصاݍݳ الأطراف ذات العلاقة. وقد رك

 .المصݏݰة بدقة، وتحليل تأث؈فɸم، و୒شراكɺم ࢭʏ القرارات الرئʋسة

أɸمية أدوات تحليل أܵݰاب المصݏݰة، والۘܣ Ȗشمل رسم خرائط التأث؈ف، ومصفوفة    Bourne (2015)كما تناولت دراسة 

السلطة والاɸتمام، وأكدت أن مشارʉع البناء الۘܣ Ȗعتمد عڴɸ ʄذه الأدوات تحقق مستوʈات أعڴʄ من الاستقرار واتخاذ  

 .القرار

إڲʄ أن المشارʉع العقارʈة تȘسم بتعقيد كب؈ف مقارنة بالمشارʉع    Chinyio & Akintoye (2018)وࢭʏ دراسة أخرى، أشار 

الأخرى، نظرًا لك؆فة الأطراف وȖعارض مصاݍݰɺم أحيانًا، مما يجعل إدارة أܵݰاب المصݏݰة ممارسة جوɸرʈة ࢭʏ مراحل  

 .التخطيط والتنفيذ

إڲʄ أن ضعف التواصل ب؈ن أܵݰاب المصݏݰة يؤدي إڲʄ زʈادة احتمالية ال؇قاعات   Yang et al. (2019) وتوصلت دراسة 

وتأخ؈ف المشروع، بʋنما الممارسات اݍݨيدة ࢭʏ التحليل والتخطيط والتواصل Ȗسɺم ࢭʏ تخفيض مستوى اݝݵاطر التنظيمية  

 .والتقنية

 

 ثانيًا: دراسات تناولت نجاح المشارʉع العقارʈة 

 .اɸتمت دراسات أخرى بتحديد عوامل نجاح المشارʉع العقارʈة

ࢭʏ المملكة العرȋية السعودية إڲʄ أن أبرز عوامل نجاح المشارʉع العقارʈة Ȗشمل    Al-Hazmi (2020)فقد أشارت دراسة  

وضوح نطاق العمل، جودة التخطيط، كفاءة التواصل، ودقة تقدير التɢلفة. كما أظɺرت الدراسة أن المشارʉع المتع؆فة 

 .Ȗعاɲي عادة من سوء التɴسيق ب؈ن الأطراف وعدم وضوح الأدوار



أن المشارʉع العقارʈة الناݦݰة تتم؈ق بوجود إدارة فعالة للمخاطر،   Enshassi & AbuMurad (2017) ووجدت دراسة  

 .و୒دارة مالية دقيقة، إضافة إڲʄ وجود أنظمة متاȊعة واܷݰة ورȋط جيد ب؈ن مراحل التصميم والتنفيذ

فقد أشارت إڲʄ أن مستوى نܸݮ إدارة المشارʉع ࢭʏ الشرɠات العقارʈة اݍݵليجية    Ameeri & Al-Saadi (2021)أما دراسة  

 .يؤثر Ȋشɢل مباشر عڴʄ تحقيق المشروع لأɸدافه الاسȘثمارʈة، خصوصًا فيما يتعلق بالتɢلفة والعائد

زت دراسة 
ّ

عڴʄ أɸمية جودة التصميم المعماري وتأث؈فه ࢭʏ النجاح الٔڈاǿي للمشروع، باعتبار    Olanrewaju (2019)كما رك

 .أن جودة التصميم تمثل نقطة الانطلاق لتحديد الم؈قانية واݍݨدول الزمۚܣ

 

ا: دراسات رȋطت ب؈ن إدارة أܵݰاب المصݏݰة ونجاح المشارʉع الاسȘثمارʈة 
ً
 ثالث

ا به الدراسة   وۂʏ الدراسات الأقرب لموضوع
ً
 .والأك؆ف ارتباط

إڲʄ وجود علاقة قوʈة ب؈ن إشراك أܵݰاب المصݏݰة ونجاح المشارʉع العقارʈة، حيث أن   Sunshine (2022)توصلت دراسة  

المشارʉع الۘܣ تتمتع بإشراك فعّال للمسȘثمرʈن واݍݨɺات التنظيمية تحقق جودة أعڴʄ ࢭʏ التنفيذ، إضافة إڲʄ تقليل ال؇قاعات  

 .والأخطاء أثناء التنفيذ

إڲʄ أن التواصل ب؈ن أܵݰاب المصݏݰة يمثل أحد أɸم المتغ؈فات الوسيطة المؤثرة عڴLin et al. (2023)   ʄوأشارت دراسة 

ݰت الدراسة أن التواصل المستمر يقلل من حالات سوء الفɺم، وʉعزز اɲܦݨام الفرق العاملة، وʈرفع   نجاح المشروع. وأوܷ

 .من احتمالية الال؅قام باݍݨدول الزمۚܣ

، تم التأكيد عڴʄ أن إشراك أܵݰاب المصݏݰة ࢭʏ مراحل التخطيط  Chan & Oppong (2020)ࢭʏ دراسة أخرى أعدɸّا 

المبكرة للمشارʉع العقارʈة ʇساɸم ࢭʏ رفع جودة القرارات الɺندسية وتقديرات التɢلفة، مما يؤدي إڲʄ تحس؈ن الأداء العام  

 .للمشارʉع

إڲʄ أن المشارʉع العقارʈة الۘܣ تل؅قم بخطط اتصال واܷݰة   Al-Dhafer (2021) أما ࢭʏ البʋئة السعودية، فقد أشارت دراسة 

ب؈ن اݍݨɺات اݍݰɢومية والمطورʈن والمقاول؈ن تحقق معدلات نجاح أعڴʄ مقارنة بالمشارʉع الۘܣ تُدار Ȋشɢل تقليدي دون إشراك  

 .واܷݳ للأطراف

أن ضعف التواصل ب؈ن أܵݰاب المصݏݰة ʇعد أحد الأسباب الأساسية لتع؆ف مشارʉع    Al-Harbi (2018)كما أكدت دراسة  

 .التطوʈر العقاري ࢭʏ المملكة، خاصة تلك المتعلقة بالبɴية التحتية والمشارʉع السكنية

 

  

  

  



 راȊعًا: التحليل النقدي للدراسات السابقة 

 :من خلال تحليل الدراسات السابقة، يمكن استخلاص عدد من النقاط المɺمة

ز الدراسات الأجنȎية Ȋشɢل كب؈ف عڴʄ مشارʉع البناء العامة، بʋنما الدراسات السعودية الۘܣ ترȋط إدارة أܵݰاب   .١
ّ

ترك

 .المصݏݰة بالمشارʉع العقارʈة قليلة ɲسȎيًا

 .وɸذا ʇعكس وجود فجوة بحثية حقيقية Ȗستحق الدراسة

جميع الدراسات تقرʈبًا أكدت أن إدارة أܵݰاب المصݏݰة عامل مؤثر ࡩʏ نجاح المشارʉع، لكن درجة التأث؈ف تختلف   .٢

 .باختلاف البʋئة التنظيمية والثقافية

 .أغلب الدراسات اتفقت عڴʄ أن التواصل الفعّال ɸو العامل الأك؆ف تأث؈فًا ࡩʏ العلاقة ب؈ن الأطراف ونجاح المشروع. ٣

٤ .  ʏثماري تحديدًا (العائد الماڲȘط إدارة أܵݰاب المصݏݰة بالنجاح الاسȋالدراسات الۘܣ تر ʏناك نقص واܷݳ ࡩɸ–  

 .رضا المسȘثمر)، خاصة ࡩʏ السوق السعودي

عدد من الدراسات أشار إڲʄ أن المشارʉع العقارʈة تتأثر بالأنظمة اݍݰكومية والتنظيمات البلدية، وɸو ما يجعل بʋئة  . ٥

 .المملكة حالة فرʈدة Ȗستحق البحث

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  



  المنطلقات النظرʈة للدراسة: 

ȖسȘند ɸذه الدراسة إڲʄ مجموعة من الأسس النظرʈة الۘܣ تحدد الإطار الفلسفي والعل׿ܣ لمفɺوم إدارة أܵݰاب المصݏݰة  

وعلاقته بنجاح المشارʉع الاسȘثمارʈة العقارʈة. وȖشمل ɸذه المنطلقات النظرʈات الإدارʈة اݍݰديثة، ومفاɸيم إدارة المشارʉع،  

 :ت ب؈ن الأطراف داخل المشروع. وʈمكن عرضɺا عڴʄ النحو الآȖيوالمدارس الفكرʈة المرتبطة بالعلاقا

 

: نظرʈة أܵݰاب المصݏݰة
ً

 (Stakeholder Theory) أولا

Ȗعد نظرʈة أܵݰاب المصݏݰة من أبرز النظرʈات الإدارʈة الۘܣ شɢلت الأساس لفɺم العلاقة ب؈ن المنظمة والطرف اݝݰيط ٭ڈا.  

الذي اف؅فض أن نجاح أي مشروع أو منظمة يتوقف عڴʄ   (Freeman, 1984) فرʈمانوقد ظɺرت Ȋشɢل متɢامل عڴʄ يد 

 .مدى قدرٮڈا عڴʄ تحديد أܵݰاب المصݏݰة وفɺم توقعاٮڈم و୒دارة مصاݍݰɺم بطرʈقة متوازنة

 :المفاɸيم الأساسية للنظرʈة

 .وجود عدد كب؈ف من الأطراف المتأثرة والمتأثرة بقرارات المشروع :التعددية .١

 .ɠل طرف له تأث؈ف وقد يتأثر بɴتائج المشروع :التأث؈ف المتبادل .٢

 .لɢل طرف مصاݍݳ مختلفة يجب أخذɸا ࢭʏ اݍݰسبان :التوقعات المتباينة .٣

 .نجاح المشروع ʇعتمد عڴʄ إɲشاء توازن ب؈ن ɸذه المصاݍݳ :التوازن  .٤

 :تطبيق النظرʈة ࡩʏ القطاع العقاري السعودي

يȘسم القطاع العقاري ࢭʏ المملكة بتعقيد كب؈ف نظرًا لك؆فة اݍݨɺات التنظيمية والمالية والفنية، مما يجعل إدارة أܵݰاب  

ا أساسيًا لضمان حسن س؈ف المشروع. وʉُعد المشروع العقاري وحدة اقتصادية 
ً
تنظيمية تضم   – اجتماعية   –المصݏݰة شرط

اسȘشارʈ؈ن، سɢان، واݝݨتمع اݝݰڴʏ، وɸذا يɴܦݨم تمامًا مع مفاɸيم   جɺات حɢومية، مسȘثمرʈن، مطورʈن، مقاول؈ن، 

 .النظرʈة

 

 (Project Success Theory) ثانيًا: نظرʈة النجاح ࡩʏ المشارʉع 

تركز ɸذه النظرʈة عڴʄ العوامل والمقايʋس الۘܣ تحدد نجاح المشروع، وقد تطورت مع الوقت من ال؅فك؈ق عڴʄ عناصر ثلاثية  

 .اݍݨودة) إڲʄ عناصر أوسع Ȗشمل رضا العملاء، القيمة المضافة، الاستدامة، ومرونة المشروع  –التɢلفة  –(الوقت 

 :مؤشرات النجاح الأساسية 

 .الال؅قام باݍݨدول الزمۚܣ :الوقت .١

 .الال؅قام بالتɢلفة اݝݰددة :التɢلفة .٢



 .تحقيق المواصفات والمعاي؈ف المطلوȋة :اݍݨودة .٣

 .تحصيل العائد والاستفادة المتوقعة من المشروع :رضا المسȘثمر/المستفيد  .٤

 .أثر المشروع عڴʄ العمليات المستقبلية :الاستدامة التنظيمية .٥

 :أɸمية ɸذه النظرʈة للدراسة

توفر ɸذه النظرʈة الأساس لتحديد المتغ؈ف التاȊع ࢭʏ الدراسة (نجاح المشارʉع العقارʈة)، وۂȖ ʏساعد عڴʄ تفس؈ف العلاقة ب؈ن  

 .نجاح المشروع وتطبيق ممارسات الإدارة اݝݵتلفة، ومٔڈا إدارة أܵݰاب المصݏݰة

 

ا: مفɺوم إدارة أܵݰاب المصݏݰة ࡩʏ إدارة المشارʉع 
ً
 ثالث

  PMI  الذي تصدره مؤسسة  ȖPMBOKعد إدارة أܵݰاب المصݏݰة أحد مجالات المعرفة الأساسية وفقًا لدليل 
ً

، وʉُعد مجالا

 :قائمًا بذاته تتفرع منه عمليات رئʋسية

 (Identification) تحديد أܵݰاب المصݏݰة  .١

 (Analysis) تحليل أܵݰاب المصݏݰة  .٢

 (Planning) تخطيط التعامل معɺم .٣

 (Engagement) التواصل والإشراك  .٤

 (Monitoring) متاȊعة وتحديث التوقعات .٥

 :أɸمية اݝݨال ࡩʏ المشارʉع العقارʈة

 تخفيف ال؇قاعات ʄساعد عڴʇ. 

 وميةɢالموافقات اݍݰ ʄل اݍݰصول عڴɺّسʇ. 

 عزز الثقة ب؈ن الأطرافʇ. 

 يقلل مخاطر التأخ؈ف. 

 يحسن اتخاذ القرار. 

 

  

  



 إطار تطبيقي محڴʏ  –راȊعًا: إدارة المشارʉع العقارʈة  

تتم؈ق المشارʉع العقارʈة ࢭʏ المملكة العرȋية السعودية بأٰڈا مشارʉع ܷݵمة ذات طبيعة معقدة، وتتطلب تɴسيقًا عاليًا ب؈ن  

 :جɺات حɢومية متعددة، مثل

  انɢة والإسʈوزارة الشؤون البلدية والقرو 

  يئة العقارɸ 

 (...روشن، البحر الأحمر، نيوم، القدية) ة الك؄فىʈرʈات التطوɠالشر 

  ندسيةɺشارات الȘات المقاولات والاسɠشر 

 :السمات اݍݵاصة بالمشارʉع العقارʈة السعودية

 .ارتفاع عدد أܵݰاب المصݏݰة .١

 .قوة التأث؈ف التنظي׿ܣ لݏݨɺات اݍݰكومية .٢

 .تنوع أɸداف الأطراف (رȋحية/تنموʈة/تنظيمية)  .٣

 .(Megaprojects) ݯݨم المشارʉع الܸݵم .٤

 .زʈادة مستوى التنافسية ࡩʏ السوق العقاري  .٥

ا أساسيًا لنجاح المشروع العقاري بالتاڲʏ، إدارة أܵݰاب المصݏݰة لʋست م؈قة إضافية، بل 
ً
 .شرط

 

ابط النظري ب؈ن إدارة أܵݰاب المصݏݰة ونجاح المشروع   خامسًا: الر

ݳ الأدبيات اݍݰديثة أن  :توܷ

  الأدوار التحديد اݍݨيد ʏلأܵݰاب المصݏݰة يقلل التعارض ࢭ. 

 للتوقعات يحسّن التخطيط التحليل الدقيق. 

  يرفع مستوى الال؅قام التواصل الفعّال. 

 د التوافق الإشراكʈزʈيقلل اݝݵاطر و. 

  ʏالدراسة لاختباره عمليًا ࢭ ʄسڥȖ و ماɸمؤشرات نجاح المشروع، و ʏيُتوقع أن إدارة أܵݰاب المصݏݰة تؤثر إيجابيًا ࢭ ʏالتاڲȋو

 .البʋئة العقارʈة السعودية

  



  : المنݤݨية وطرق البحث

ترتكز ɸذه الدراسة عڴʄ منݤݨية علمية واܷݰة ٮڈدف إڲʄ تحليل العلاقة ب؈ن إدارة أܵݰاب المصݏݰة ونجاح المشارʉع  

الاسȘثمارʈة العقارʈة ࢭʏ المملكة العرȋية السعودية. وقد تم تصميم ɸذه المنݤݨية بما يتوافق مع طبيعة الدراسة وأɸدافɺا  

 :ومتغ؈فاٮڈا، وذلك عڴʄ النحو الآȖي

 

: منݤݮ الدراسة 
ً

 أولا

١. ʏالمنݤݮ الوصفي التحليڴ 

  ʄعتمد البحث عڴʇ ʏرة معينة  المنݤݮ الوصفي التحليڴɸسْڈدف وصف ظاȖ ة الۘܣʈو المنݤݮ الأك؆ف ملاءمة للدراسات الإدارɸو ،

 .وتحليل تأث؈فɸا وعلاقْڈا بمتغ؈فات أخرى 

ʄذا المنݤݮ عڴɸ قومʈو: 

 ة السعودية وصفʈع العقارʉالمشار ʏواقع إدارة أܵݰاب المصݏݰة ࢭ. 

 ع  تحليلʉنجاح المشار ʄذه الإدارة عڴɸ أثر. 

 الدراسة  تفس؈ف ʏالعلاقة ب؈ن المتغ؈فات الأساسية ࢭ. 

اختيار ɸذا المنݤݮ مناسب لأن الدراسة لا ٮڈدف إڲʄ تجرȋة أو اختبار ميداɲي مباشر، بل ٮڈدف إڲʄ تحليل بيانات واقعية ع؄ف  

 .أدوات قياس علمية

 

  (Population) ثانيًا: مجتمع الدراسة

 ʏون مجتمع الدراسة من جميع الأفراد العامل؈ن ࢭɢةيتʈع العقارʉل خاص قطاع المشارɢشȌية السعودية، وȋالمملكة العر ʏࢭ: 

  عʉمديري المشار 

  ر العقاريʈمديري التطو 

  ندسي؈نɺ؈ن الʈشارȘالاس 

  المقاول؈ن 

 ؈نʈ؈ن والمعمارʈاݝݵطط؈ن اݍݰضر 

  ةʈع العقارʉومية ذات العلاقة بالمشارɢات اݍݰɺاݍݨ ʏمسؤوڲ 

 .وʈمثل ɸذا اݝݨتمع البʋئة اݍݰقيقية الۘܣ Ȗسڥʄ الدراسة إڲʄ فɺم الممارسات المتعلقة بإدارة أܵݰاب المصݏݰة فٕڈا

 



ا: عينة الدراسة
ً
 (Sample) ثالث

 :تتɢون من (Purposive Sample) عينة قصديةنظرًا لاȖساع مجتمع الدراسة، سʋتم اختيار  

  ةʈثمارȘة الاسʈع العقارʉالمشار ʏالعامل؈ن ࢭ 

 التعامل مع أܵݰاب المصݏݰة ʏالعامل؈ن الذين لدٱڈم خ؄فة مباشرة ࢭ 

  شغلون مناصب تتعلق بالإدارة، الإشراف، أو اتخاذ القرارʇ الأفراد الذين 

ا 80 – 40وسʋتم اسْڈداف عينة ت؅فاوح ب؈ن 
ً
ɠو ݯݨم مناسب إحصائيًا لإجراء تحليل علاقات متعدد المتغ؈فاتمشارɸو ،. 

 

 راȊعًا: أدوات جمع البيانات 

 :ستعتمد الدراسة عڴʄ أداة رئʋسة ݍݨمع البيانات

 (Questionnaire) لاسȘبانة.ا١

 .وۂʏ أداة مناسبة لأٰڈا تȘيح جمع بيانات كمية دقيقة وقابلة للتحليل الإحصاǿي

 :وتتɢون الاسȘبانة من ثلاثة محاور رئʋسة

افية  :اݝݰور الأول   البيانات الديموغر

 .مثل: العمر، المؤɸل، سنوات اݍݵ؄فة، جɺة العمل، نوع المشروع

 ممارسات إدارة أܵݰاب المصݏݰة  :اݝݰور الثاɲي

 :وʈتضمن عناصر مثل

  تحديد أܵݰاب المصݏݰة 

  مɸتحليل تأث؈ف 

  مɺالتواصل مع 

  مراحل المشروع ʏم ࢭɺإشراك 

  تحديث توقعاٮڈم 

 .مقياس ليكرت اݍݵما؟ۜܣوسʋتم قياسɺا باستخدام 

 نجاح المشروع  :اݝݰور الثالث

 :وʈقʋس مؤشرات النجاح، مثل



  الال؅قام بالوقت 

  لفةɢالال؅قام بالت 

  جودة التنفيذ 

  ن والمستفيدينʈثمرȘرضا المس 

 .مقياس ليكرت اݍݵما؟ۜܣوʈتم كذلك تقييمه باستخدام 

 

 خامسًا: أساليب تحليل البيانات

 :سʋتم تحليل البيانات باستخدام مجموعة من الأساليب الإحصائية المناسبة

 (Descriptive Statistics) الإحصاء الوصفي .١

 :لاستخراج

  التكرارات 

  المتوسطات اݍݰسابية 

  الانحراف المعياري 

  ةʈسب المئوɴال 

 (Correlation Analysis) اختبار الارتباط.٢

 :لاختبار العلاقة ب؈ن

  إدارة أܵݰاب المصݏݰة 

  نجاح المشروع 

 (Regression Analysis) تحليل الانحدار .٣

 .لتحديد تأث؈ف ممارسات إدارة أܵݰاب المصݏݰة عڴʄ نجاح المشارʉع Ȋشɢل كڴʏ أو حسب مɢوناٮڈا

 (Hypotheses Testing) اختبار الفرضيات.٤

 .، لتحديد مدى دلالة العلاقة ب؈ن المتغ؈فاتp-valueباستخدام قيمة  

  ) (Excel أو (SPSS) معاݍݨة البيانات باستخدام برامج مثل .٥

  .لرفع جودة التحليل وضمان دقة النتائج



  : أدوات الدراسة 

  ʏة ࢭʈة العقارʈثمارȘع الاسʉتحليل العلاقة ب؈ن إدارة أܵݰاب المصݏݰة ونجاح المشار ʄإڲ ʄسڥȖ نظرًا لطبيعة الدراسة الۘܣ

المملكة العرȋية السعودية، فقد تم اختيار أدوات قياس مناسبة تȘيح جمع بيانات كمية وموضوعية قابلة للتحليل  

  ʄل أسا؟ۜܣ عڴɢشȊ تم الاعتمادʋي. وسǿبانةالإحصاȘذا النوع من الدراسات.   الاسɺا الأداة الأك؆ف فعالية وملاءمة لɸباعتبار

 :وʈمكن توضيح أدوات الدراسة عڴʄ النحو الآȖي

: الاسȘبانة (الأداة الرئʋسة) 
ً

 أولا

عد الاسȘبانة الأداة الأساسية ࢭɸ ʏذه الدراسة نظرًا لفعاليْڈا ࢭʏ جمع البيانات الكمية المتعلقة بمتغ؈في البحث. وتتɢون من  
ُ
Ȗ

 :ثلاثة محاور رئʋسة

افية .١  ). العمر، المؤɸل، سنوات اݍݵ؄فة، نوع جɺة العمل، نوع المشروع( البيانات الديموغر

 :وȖشمل فقرات حول  ممارسات إدارة أܵݰاب المصݏݰة .٢

o  ،تحديد أܵݰاب المصݏݰة 

o  ،تحليل توقعاٮڈم 

o  ،التواصل 

o  ،اتخاذ القرار ʏالإشراك ࢭ 

o  ،إدارة اݍݵلافات 

o وضوح الأدوار. 

 :وʈُقاس من خلال نجاح المشروع .٣

o  ،الال؅قام بالوقت 

o  ،لفةɢالال؅قام بالت 

o  ،جودة التنفيذ 

o  ،ن والمستفيدينʈثمرȘرضا المس 

o ةʈثمارȘداف الاسɸتحقيق الأ. 

، وسʋتم التحقق من صدق الأداة ع؄ف اݝݰكم؈ن ومن ثباٮڈا ع؄ف  مقياس ليكرت اݍݵما؟ۜܣجميع الفقرات تُقاس باستخدام 

 .  Cronbach’s Alphaمعامل 

 



 ثانيًا: المقابلات شبه المنظمة 

ستخدم ɠأداة داعمة لݏݰصول عڴʄ بيانات نوعية تُفسّر نتائج الاسȘبانة، وʈتم إجراؤɸا مع مجموعة صغ؈فة من مديري  
ُ
Ȗ

 .المشارʉع والمطورʈن والاسȘشارʈ؈ن 

ʄز الأسئلة عڴ
ّ

 :ترك

  ،مستوى التواصل ب؈ن أܵݰاب المصݏݰة 

  ،ةʈالتحديات الإدار 

  ،اتخاذ القرار ʏدور الإشراك ࢭ 

 ات التنظيميةɺتأث؈ف اݍݨ. 

ستخدم لدعم التحليل الك׿ܣ
ُ
Ȗ سيةʋل لاستخلاص مضام؈ن رئ

َّ
ن الإجابات ثم تُحل ل أو تدوَّ ܦݨَّ

ُ
Ȗ. 

 

ا: الملاحظة المنظمة
ً
 ثالث

  ʏا مراقبة ممارسات إدارة أܵݰاب المصݏݰة ࢭɺتم من خلالʈئة المشروع، وʋأداة عملية ٮڈدف ݍݨمع بيانات مباشرة من ب ʏوۂ

 .الواقع دون تدخل الباحث

 :Ȗشمل الملاحظة

  ،آليات التواصل والاجتماعات 

  ،سيق الأدوارɴمستوى ت 

 أسلوب التعامل مع المعلومات وال؇قاعات. 

ق الملاحظات باستخدام 
ّ
يحتوي عڴʄ البنود الرئʋسة المتعلقة بالتواصل والتنظيم والتɴسيق   نموذج ملاحظة مختصرتُوث

 .داخل المشروع

  

  

  

  

  

  



  : الدراسة  حدود

: اݍݰدود المɢانية
ً

 (Geographical Scope) أولا

 ʄية السعوديةتقتصر الدراسة عڴȋالمملكة العر ʏة ࡩʈة العقارʈثمارȘع الاسʉر السكۚܣ،  المشارʈع التطوʉشمل مشارȖو ،

 .التجاري، والاسȘثماري الۘܣ تُدار من قبل شرɠات التطوʈر العقاري أو اݍݨɺات اݍݰɢومية ذات العلاقة

 

 (Time Scope) ثانيًا: اݍݰدود الزمانية

  ʏا البيانات، وۂɺالف؅فة الۘܣ تُجرى فٕڈا الدراسة وتُجمع خلال ʏعاميتتمثل اݍݰدود الزمانية ࢭ ʏذه   .٢٠٢٦–٢٠٢٥ ࡩɸ شملȖو

 .الف؅فة تصميم أدوات الدراسة، وتوزʉع الاسȘبانة، وتحليل البيانات

 

ا: اݍݰدود الȎشرʈة 
ً
 (Population Scope) ثالث

 :تنحصر الدراسة عڴʄ عينة من العامل؈ن ࢭʏ القطاع العقاري، وȖشمل

  ،عʉمديري المشار 

  ،ر العقاريʈمديري التطو 

  ،ندسي؈نɺ؈ن الʈشارȘالاس 

  ،ات التنظيميةɺاݍݨ ʏممثڴ 

 عʉالمقاول؈ن المرتبط؈ن مباشرة بالمشار. 

 .وʈقتصر التحليل عڴʄ أفراد لدٱڈم خ؄فة عملية ࢭʏ المشارʉع العقارʈة الاسȘثمارʈة

 

 (Subject Scope) راȊعًا: اݍݰدود الموضوعية

 :تتحدد الدراسة ࢭʏ تحليل العلاقة ب؈ن

 :ولا تȘناول الدراسة موضوعات أخرى خارج نطاقɺا مثل

  ،(شائيةɲالتصميم، اݍݨودة الإ) اݍݨوانب الفنية البحتة 

  ،اݍݨدوى المالية التفصيلية 

  ،اݝݵاطر التقنية غ؈ف المرتبطة بإدارة الأطراف 

 العوامل القانونية المتعمقة. 

  

  

  



    المراجع:

 مراجع باللغة العرȋية 

التقرʈر السنوي لتنمية القطاع العقاري ࢭʏ المملكة العرȋية   .(2023) .وزارة الشؤون البلدية والقروʈة والإسɢان-

 .الرʈاض: وزارة الشؤون البلدية والقروʈة والإسɢان .السعودية

 .الرʈاض: الɺيئة العامة للعقار .تقرʈر أداء السوق العقاري ࢭʏ المملكة العرȋية السعودية .ɸ. (2024)يئة العقار-

)،  ٤(١٢مجلة الاقتصاد والإدارة،  .إدارة المشارʉع العقارʈة ࢭʏ المملكة: التحديات واݍݰلول  .(2018) .اݍݰرȌي، عبد الله-

٧٨–٥٥. 

مجلة جامعة الملك   .أثر ممارسات إدارة المشارʉع عڴʄ نجاح المشارʉع العقارʈة ࢭʏ السعودية .(2021) .الضافر، مشعل-

 .٢٤٥–٢٢٠)،  ٢(٣٣سعود للعلوم الإدارʈة، 

 
 مراجع باللغة الإنجل؈قية

Freeman, R. E. (1984). Strategic Management: A Stakeholder Approach. Pitman Publishing - 

-Bourne, L. (2015). Stakeholder Relationship Management: A Maturity Model for Organizational 

Implementation. CRC Press. 

-Yang, J., Shen, G. Q., Ho, M., Drew, D. S., & Chan, A. (2019). Stakeholder management in construction: A 

systematic literature review. International Journal of Project Management, 37(4), 601–614. 

-Lin, C., Wang, Y., & Liu, J. (2023). The role of stakeholder engagement in project success: Evidence from 

real estate development projects. Sustainability, 15(7), 3201. 

-Sunshine, J. (2022). Stakeholder engagement and real estate project performance: An empirical 

analysis. Journal of Property Investment & Finance, 40(6), 512–530.  

-Chan, A. P., & Oppong, G. D. (2020). Managing stakeholder expectations in complex construction 

projects. Engineering, Construction and Architectural Management, 27(5), 1187–1205. 

-Enshassi, A., & AbuMurad, T. (2017). Critical success factors for construction and real estate projects. 

Journal of Construction Engineering and Management, 143(9), 1–12.- 

-Olanrewaju, A. (2019). The determinants of construction project success: A review. Journal of Building 

Engineering, 22, 169–175.  

  

  

  

  


