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  ةالمقدم .1.1

تكتسب دراسة دور إدارة المشاريع في تحسين كفاءة عمليات التمويل العقاري في شركات الوساطة العقارية بالمملكة العربية 

السعودية أهمية كبيرة في ضوء التوسع الملحوظ الذي يشهده القطاع العقاري السعودي خلال السنوات الأخيرة، خاصة مع  

قطاع الإسكان وتعزيز الاستثمار في السوق العقاري. إن إدارة المشاريع تعد إحدى   التي ركزت على تطوير   2030رؤية المملكة  

الركائز الأساسية التي يمكن من خلالها تحسين الأداء المؤسس ي وزيادة الكفاءة التشغيلية، إذ توفر أدوات ومنهجيات واضحة  

، من استقبال الطلبات، وتقييم جدوى القروض،  لتخطيط وتنفيذ ومراقبة جميع الأنشطة المرتبطة بعمليات التمويل العقاري 

    .(2026)العرجاني،    وصولاا إلى إتمام الصفقات المالية بطريقة دقيقة وسريعة

كما أن التحولات الاقتصادية والتشريعات الجديدة في القطاع العقاري بالمملكة تفرض على شركات الوساطة العقارية ضرورة  

تبني أساليب حديثة في إدارة المشاريع لضمان الالتزام بالجودة، وتسريع الإجراءات، وتقليل الهدر المالي والإداري، بما ينعكس 

ا على رضا العملاء وتع إلى فهم إيجابا ا من كونها تسعى  في السوق. وتكتسب هذه الدراسة أهميتها أيضا زيز تنافسية الشركات 

العلاقة بين ممارسات إدارة المشاريع وكفاءة العمليات التشغيلية في التمويل العقاري، وهو مجال لم تحظَ به الدراسات العربية 

 .(2022)الدغيشم،    الصعيدين النظري والتطبيقي السابقة سوى بشكل محدود، ما يعكس فجوة معرفية واضحة على 

ا شاملاا لفهم كيفية تطبيق أدوات إدارة المشاريع مثل التخطيط الاستراتيجي،  ا علميا على المستوى النظري، توفر الدراسة إطارا

المستوى  على  بينما  العقاري.  التمويل  عمليات  سياق  في  والمالية،  البشرية  الموارد  وإدارة  المخاطر،  إدارة  الأداء،  على  الرقابة 

ة إلى تقديم توصيات عملية تساعد شركات الوساطة العقارية على تحسين إجراءات التمويل العقاري،  التطبيقي، تهدف الدراس

تقليل الأخطاء التشغيلية، وتحقيق مستوى أعلى من الكفاءة المؤسسية. من هذا المنطلق، تمثل هذه الدراسة مساهمة علمية  

اع العقاري السعودي، وتقدم قاعدة معرفية يمكن الاستفادة  وعملية في ربط مفاهيم إدارة المشاريع بتحسين الأداء في القط

تأتي هذه الدراسة لتسد فجوة معرفية    .منها في تطوير سياسات واستراتيجيات فعالة لتعزيز كفاءة عمليات التمويل العقاري 

مهمة، وتسهم في تعزيز الفهم الأكاديمي والتطبيقي لآليات إدارة المشاريع وأثرها على كفاءة العمليات المالية، ما يجعل نتائجها 

 .(Mutambara  ،2024)  ذات قيمة كبيرة للباحثين والممارسين في القطاع العقاري السعودي
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 مشكلة الدراسة .1.2

ا في حجم المعاملات العقارية والتمويل المرتبط بها،  ا ملحوظا تشهد شركات الوساطة العقارية في المملكة العربية السعودية توسعا

مما يفرض تحديات كبيرة على جودة وكفاءة عمليات التمويل العقاري. على الرغم من أهمية هذه العمليات في تحقيق رضا 

ا من شركات الوساطة تواجه صعوبات مرتبطة بالتخطيط غير الفعال، العملاء وضمان الاستدامة المالي ة للشركات، إلا أن كثيرا

ا على مستوى الكفاءة التشغيلية. ومن هنا تنبع أهمية  ضعف الرقابة على الإجراءات، وتأخير إنجاز المعاملات، مما ينعكس سلبا

أداء ع لتحسين  استراتيجية  كأداة  المشاريع  إدارة  دور  في  للتخطيط البحث  منهجية  ا  أطرا توفر  إذ  العقاري،  التمويل  مليات 

 .والمتابعة والمراقبة، وتساعد في تحقيق الأهداف التنظيمية بكفاءة أعلى

التكامل بين ممارسات إدارة المشاريع وكفاءة عمليات التمويل العقاري في بعض  تتمثل مشكلة الدراسة الرئيسية في ضعف 

شركات الوساطة العقارية، حيث يلاحظ وجود فجوات في تطبيق أدوات إدارة المشاريع الحديثة وربطها بالعمليات التشغيلية  

ادة الأخطاء، وتراجع القدرة التنافسية. ومن هنا، تنطلق الحاجة إلى دراسة العلاقة اليومية، ما يؤدي إلى بطء الإجراءات، زي

، Javaid) بين إدارة المشاريع وكفاءة العمليات التمويلية بهدف تحديد مدى تأثيرها وتحقيق تحسين ملموس في الأداء المؤسس ي

2024). 

 : فجوات على المستوى النظري  . 1.2.1

على الصعيد النظري، هناك نقص واضح في الدراسات العربية التي تناولت تأثير إدارة المشاريع على كفاءة التمويل العقاري 

بشكل مباشر، خاصة في سياق شركات الوساطة العقارية السعودية. معظم الدراسات السابقة ركزت على إدارة المشاريع في 

طها بالعمليات المالية أو العقارية، أو اقتصر البحث على مفاهيم عامة دون قياس القطاعات الهندسية أو الإنتاجية دون رب

أثرها على مؤشرات الأداء مثل سرعة إنجاز المعاملات، دقة الإجراءات، أو مستوى رضا العملاء. هذا النقص في الإطار النظري 

ا متكاملاا يربط بين مم ا معرفيا ارسات إدارة المشاريع وكفاءة العمليات التشغيلية في  يجعل الحاجة ماسة إلى دراسة توفر إطارا

 .(Mandeli  ،2019)  التمويل العقاري 
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  : فجوات على المستوى التطبيقي . 1.2.2

على المستوى التطبيقي، تظهر فجوة واضحة في تطبيق مبادئ إدارة المشاريع في شركات الوساطة العقارية السعودية. فبالرغم 

ا من الشركات لم تعتمدها بشكل منهجي ضمن  من توفر أدوات وتقنيات حديثة للتخطيط والرقابة وإدارة المخاطر، إلا أن كثيرا

مما يؤدي العقاري،  التمويل  في   عمليات  ا  نقصا أن هناك  كما  المختلفة.  الشركات  بين  التشغيلية  الكفاءة  في  كبير  تفاوت  إلى 

البيانات التطبيقية والإحصائية التي تقيس أثر إدارة المشاريع على مؤشرات الأداء في التمويل العقاري، سواء على صعيد سرعة 

لذا، فإن هذه الدراس ة تسعى لسد هذه الفجوة من خلال جمع بيانات ميدانية  الإنجاز، جودة المعاملات، أو رضا العملاء. 

وتحليل العلاقة بين إدارة المشاريع وكفاءة العمليات التمويلية بشكل عملي وموضوعي، بما يتيح تقديم توصيات عملية قابلة 

 .(Obeidat  ،2016)  للتطبيق لتحسين الأداء في شركات الوساطة العقارية بالمملكة

 

 أهمية الدراسة .1.3

 :على المستوى النظري  . 1.3.1

تكتسب هذه الدراسة أهميتها النظرية من كونها تسعى إلى توسيع المعرفة الأكاديمية حول العلاقة بين إدارة المشاريع وكفاءة 

عمليات التمويل العقاري في شركات الوساطة العقارية، وهو مجال لم تحظَ به الدراسات العربية إلا بشكل محدود. فالتركيز 

إدارة المشاريع يتيح للباحثين فهم كيفية تطبيق الأدوات والمنهجيات الحديثة، مثل التخطيط   على التمويل العقاري داخل سياق

الاستراتيجي، إدارة المخاطر، الرقابة على الأداء، وإدارة الموارد المالية والبشرية، بما يسهم في تحسين كفاءة العمليات التشغيلية.  

إطار مفاهيمي متكامل يربط بين الممارسات الإدارية الحديثة ونتائج الأداء كما أن الدراسة تضيف قيمة معرفية من خلال بناء  

الفعلي للعمليات التمويلية، وهو ما يسد فجوة البحث النظري في الأدبيات العربية المتعلقة بالقطاع العقاري. علاوة على ذلك، 

ستناد إليها في إجراء دراسات مستقبلية حول فإن هذه الدراسة تساهم في تقديم قاعدة معرفية يمكن للباحثين الآخرين الا 

 .(Alhamami  ،2023)  تحسين الأداء المؤسس ي في التمويل العقاري وربطها بممارسات إدارة المشاريع الحديثة
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   :على المستوى التطبيقي . 1.3.2

تتمثل أهمية الدراسة على المستوى التطبيقي في كونها توفر توصيات عملية واستراتيجيات قابلة للتطبيق لشركات الوساطة  

تساعد  فهي  المؤسس ي.  الأداء  وتحسين  العقاري  التمويل  عمليات  كفاءة  رفع  بهدف  السعودية،  العربية  المملكة  في  العقارية 

ات التمويل، وتحليل الفجوات بين الممارسات الحالية لإدارة المشاريع والممارسات الشركات على تحديد نقاط الضعف في إجراء

المثلى، بما يتيح وضع خطط تطويرية واضحة. كما تسهم الدراسة في تعزيز فعالية استخدام الموارد المالية والبشرية، وتقليل 

ستوى رضا العملاء وتعزيز القدرة التنافسية للشركات في الأخطاء التشغيلية، وتسريع إنجاز المعاملات العقارية، وبالتالي رفع م

السوق العقاري. من جهة أخرى، توفر نتائج الدراسة رؤى دقيقة للإدارات التنفيذية حول كيفية دمج أدوات إدارة المشاريع 

من قدر  أقص ى  وتحقيق  والمتابعة،  والتنظيم  التخطيط  مستوى  تحسين  إلى  يؤدي  مما  اليومية،  العمليات  الكفاءة   ضمن 

 .(Alqahtany  ،2023)  التشغيلية في التمويل العقاري 

 

 :أسئلة الدراسة .1.4

 التساؤل الرئيس ي للدراسة: 

ما هو دور إدارة المشاريع في تحسين كفاءة عمليات التمويل العقاري في شركات الوساطة العقارية في المملكة العربية  

 السعودية؟ 

 الأسئلة الفرعية: 

 كيف تؤثر ممارسات التخطيط الاستراتيجي في إدارة المشاريع على كفاءة عمليات التمويل العقاري؟ .1

 ما مدى تأثير الرقابة والمتابعة في المشاريع على سرعة ودقة إنجاز المعاملات التمويلية؟  .2

 كيف تسهم إدارة المخاطر في الحد من المشكلات التشغيلية وتحسين الأداء في التمويل العقاري؟ .3

 ما دور إدارة الموارد البشرية والمالية في تعزيز فعالية عمليات التمويل العقاري ضمن شركات الوساطة؟ .4

 كيف ينعكس استخدام أدوات إدارة المشاريع الحديثة على رضا العملاء وجودة الخدمات المقدمة؟  .5
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 أهداف الدراسة:  .1.5

 الهدف الرئيس ي للدراسة: 

العربية   - بالمملكة  العقارية  الوساطة  في شركات  العقاري  التمويل  كفاءة عمليات  في رفع  المشاريع  إدارة  دور  تحديد 

 .السعودية

 الأهداف الفرعية: 

 .تحليل تأثير التخطيط الاستراتيجي في المشاريع على كفاءة العمليات التمويلية .1

 .دراسة أثر الرقابة والمتابعة على جودة وسرعة إنجاز المعاملات التمويلية .2

 .تقييم دور إدارة المخاطر في تحسين الأداء التشغيلي وتقليل الأخطاء في التمويل العقاري  .3

 .قياس تأثير إدارة الموارد البشرية والمالية على فعالية العمليات التمويلية .4

 .استكشاف العلاقة بين استخدام أدوات إدارة المشاريع الحديثة ورضا العملاء وجودة الخدمات المقدمة .5

 

  فرضيات الدراسة .1.6

 الفرضية الرئيسية للدراسة: 

تساهم إدارة المشاريع بشكل إيجابي وملحوظ في تحسين كفاءة عمليات التمويل العقاري في شركات الوساطة العقارية 

 .في المملكة العربية السعودية

 الفرضيات الفرعية: 

 .هناك علاقة إيجابية بين التخطيط الاستراتيجي في إدارة المشاريع وكفاءة العمليات التمويلية .1

 .الرقابة والمتابعة الفعالة للمشاريع تساهم في زيادة سرعة ودقة إنجاز المعاملات التمويلية .2

 .إدارة المخاطر في المشاريع تقلل من المشكلات التشغيلية وترفع مستوى كفاءة التمويل العقاري  .3

 .إدارة الموارد البشرية والمالية تؤثر بشكل إيجابي على فعالية العمليات التمويلية .4

 .استخدام أدوات إدارة المشاريع الحديثة يعزز رضا العملاء ويحسن جودة الخدمات المقدمة في التمويل العقاري  .5
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 ة الدارسنموذج  .1.7

                                

                            
        

                              

             

                            

 

 المصدر: إعداد الباحث 

 

  منهجية الدراسة  .1.8

ا لملاءمتها لدراسة العلاقة بين ممارسات إدارة   تتبنى هذه الدراسة المنهجية الكمية كإطار أساس ي لجمع وتحليل البيانات، نظرا

الكمية  المنهجية  تُتيح  السعودية.  العربية  بالمملكة  العقارية  الوساطة  في شركات  العقاري  التمويل  المشاريع وكفاءة عمليات 

ا باستخدام أدوات إحصائية، مما يعزز إمكانية قياس المتغيرات بش كل موضوعي ودقيق، واختبار الفرضيات الموضوعة مسبقا

من مصداقية النتائج وقابليتها للتعميم على مجتمع الدراسة. كما تمثل هذه المنهجية الخيار الأمثل لتقييم مدى تأثير المتغيرات 

ة المخاطر( على المتغير التابع )كفاءة عمليات التمويل العقاري( بطريقة  المستقلة )التخطيط الاستراتيجي، الرقابة والمتابعة، إدار 

 .علمية دقيقة

تعتمد الدراسة على أداة الاستبيان المغلق باستخدام مقياس ليكرت الخماس ي، حيث تم تصميم الاستبيان ليشمل جميع أبعاد 

مثل  ا،  إحصائيا تحليلها  يمكن  كمية  معلومات  جمع  للباحثين  الاستبيان  من  النوع  هذا  ويتيح  والتابع.  المستقلة  المتغيرات 
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إلى إجراء اختبارات الارتباط والانحدار لتحديد قوة العلاقة بين المتغيرات. وقد تم  المتوسطات والانحراف المعياري، إضافة 

تصميم الاستبيان بحيث يغطي جوانب التخطيط الاستراتيجي، الرقابة والمتابعة، إدارة المخاطر، وكفاءة العمليات التشغيلية 

 .على دقة الإجراءات وسرعة إنجاز المعاملات ورضا العملاءللتمويل العقاري، مع التركيز  

أما عن مجتمع الدراسة وعينتها، فقد تم اختيارها من موظفي وإداريي شركات الوساطة العقارية في المملكة العربية السعودية 

جميع   تمثيل  لضمان  الطبقية  العشوائية  العينة  استخدام  وتم  العقاري.  التمويل  عمليات  في  مباشرة  خبرة  لديهم  الذين 

ات، ما يضمن الحصول على بيانات موضوعية وشاملة تعكس الواقع الفعلي لتطبيق  المستويات الإدارية والفنية داخل الشرك

 .إدارة المشاريع في العمليات التمويلية

حيث يتم أولاا وصف خصائص المجتمع والعينة   .تضمنت المنهجية خطة تحليلية واضحة تشمل التحليل الوصفي والاستدلالي

باستخدام المتوسطات والنسب المئوية، ثم استخدام أساليب التحليل الإحصائي الاستدلالي، مثل اختبار الفرضيات وتحليل 

لقدرة على الانحدار المتعدد، لتحديد مدى تأثير كل متغير مستقل على كفاءة العمليات التمويلية. وتوفر هذه المقاربة الكمية ا

 .استنتاج النتائج بدقة علمية، وتقديم توصيات عملية تعتمد على بيانات ملموسة وقابلة للتطبيق في شركات الوساطة العقارية

المنهجية الكمية المناسبة المثلى لهذه الدراسة لأنها تمكّن الباحث من قياس العلاقات بين المتغيرات بدقة، والتحقق من    تشكل 

العقاري  القطاع  في  العقاري  التمويل  كفاءة عمليات  ا لدعم تحسين  للتطبيق عمليا نتائج قابلة  الدراسة، وإصدار  فرضيات 

 .السعودي

 

  الدراسة الميدانية  .1.9

تمثل الدراسة الميدانية المرحلة التطبيقية الأساسية لهذه الدراسة، حيث تهدف إلى جمع البيانات الواقعية المتعلقة بتأثير إدارة 

المشاريع على كفاءة عمليات التمويل العقاري في شركات الوساطة العقارية بالمملكة العربية السعودية. وتكتسب هذه المرحلة 

الإطار النظري بالدليل العملي، إذ تتيح للباحث التحقق من صحة الفرضيات المطروحة، وقياس أثر   أهميتها من كونها تربط 

المتغيرات المستقلة على المتغير التابع في الواقع العملي للشركات. وتعتبر الدراسة الميدانية أداة فعالة لفهم التحديات والفرص 

 .صياغة توصيات دقيقة وقابلة للتطبيقالموجودة داخل بيئة العمل الفعلية، بما يمكن من  
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تم تصميم أداة جمع البيانات في الدراسة على شكل استبيان مغلق باستخدام مقياس ليكرت الخماس ي، بحيث يغطي الاستبيان  

جميع أبعاد المتغيرات المستقلة وهي التخطيط الاستراتيجي، الرقابة والمتابعة، إدارة المخاطر، بالإضافة إلى المتغير التابع وهو 

ري. وقد حرص الباحث على صياغة بنود الاستبيان بطريقة واضحة ومباشرة لتجنب أي لبس كفاءة عمليات التمويل العقا

ا من خلال عينة تجريبية لضمان مصداقيته وثباته، ما يضمن جمع بيانات  لدى المستجيبين، كما تم اختبار الاستبيان أوليا

 .دقيقة وموثوقة

أما مجتمع الدراسة، فقد شمل موظفي الإدارات المختصة بعمليات التمويل العقاري في شركات الوساطة العقارية المنتشرة في 

العينة   اختيار  وتم  التمويلية.  العمليات  في  المباشرة  العملية  الخبرة  ذوي  الموظفين  من  عينة  على  التركيز  مع  المملكة،  مدن 

ية لضمان تمثيل جميع المستويات الإدارية والفنية، مما يساعد على الحصول على بيانات باستخدام طريقة العشوائية الطبق

 .شاملة تعكس الواقع الفعلي للقطاع

تضمنت الدراسة الميدانية كذلك خطوات تحليل البيانات، حيث تم أولاا إجراء تحليل وصفي للبيانات باستخدام المتوسطات،  

ذلك  في  بما  الاستدلالي،  الإحصائي  التحليل  استخدام  تم  ثم  الإجابات،  توزيع  لفهم  المئوية  والنسب  المعياري،  والانحراف 

لتحديد قوة العلاقة وتأثير كل متغير مستقل على كفاءة عمليات التمويل العقاري. هذا اختبارات الارتباط والانحدار المتعدد 

التحليل يمكّن الباحث من التحقق من صحة الفرضيات وتقديم نتائج دقيقة تعتمد على بيانات ميدانية حقيقية، مع تحديد 

 .نقاط القوة والضعف في تطبيق ممارسات إدارة المشاريع داخل شركات الوساطة

تمثل الدراسة الميدانية قلب البحث التطبيقي، إذ توفر بيانات موثوقة تمكّن من قياس أثر إدارة المشاريع على كفاءة عمليات 

التمويل العقاري بدقة، وتقديم توصيات عملية تعزز الأداء التشغيلي لشركات الوساطة العقارية في المملكة العربية السعودية،  

 .نجاز، تقليل الأخطاء، ورفع مستوى رضا العملاء وجودة الخدمات المقدمةبما يسهم في تحسين سرعة الإ 
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 مخطط المشروع المقترح .1.10

 المخرجات المتوقعة  المدة الزمنية الأهداف  الأنشطة الرئيسية  المرحلة 

الأدبيات   مراجعة التحضير والتخطيط 
 والمراجع العلمية

 وضع خطة واضحة
 ومنهجية للدراسة

مفصلة مع   خطة بحثية شهر  0.5
 جدول زمني

 

جمع  تحديد أدوات
 البيانات

الاستبانة   تصميم
 وأدوات القياس

 

بيانات  أدوات جمع
 جاهزة للاستخدام

 

الجهات   التنسيق مع
 المشاركة 

 الحصول على
 الموافقات اللازمة

 

من   موافقات رسمية
 المؤسسات المشاركة 

الاستبانة على   توزيع جمع البيانات
 المشاركين

ميدانية   جمع بيانات
 دقيقة وموثوقة 

 مجموعة بيانات شهر  1
 مكتملة وصحيحة

 

مع خبراء  إجراء مقابلات
 مختارين 

حول  تعميق الفهم
 التحديات والفرص

 

ومعلومات   ملاحظات
 نوعية داعمة 

 تنظيف وترتيب تحليل البيانات
 البيانات

جودة  التأكد من
 البيانات ودقتها 

 للتحليل  بيانات جاهزة شهر  1

 

البرامج   استخدام
 الإحصائية

(SPSS)    وغيرها 

الفرضيات   اختبار
وتحليل العلاقات بين 

 المتغيرات

 

تدعم أو  نتائج إحصائية
 ترفض الفرضيات 

 

البيانية   إعداد الرسوم
 والتقارير التحليلية

 توضيح النتائج
 وتفسيرها 

 

بيانية  جداول ورسوم
 وتفسيرية مفصلة

الدراسة  صياغة نتائج إعداد التقرير النهائي
 والتوصيات 

متكامل  تقديم بحث 
 وموثق

متكامل  تقرير نهائي شهر  1
يشمل كافة أجزاء 

 الدراسة 
 

التقرير   مراجعة
 وتنقيحه

وسلاسة  ضمان دقة
 المحتوى 

 

للنشر أو  تقرير معد
 العرض
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في  تقديم العرض عرض النتائج 
 مؤتمرات أو ورش عمل 

 نشر المعرفة
 والاستفادة العملية

شامل +  عرض تقديمي  شهر 0.5
ملاحظات وردود فعل 

 من الجمهور 

 

الدراسة   مناقشة نتائج 
 مع الجهات المعنية 

تقييمات  الحصول على
وملاحظات لتحسين 

 البحث

 

تعزز  مخرجات نقاشية
من جودة البحث  
 وتطبيقه المستقبلي
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 دراسات السابقة: الالثانيالفصل  .2
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 المقدمة:  .2.1

يمثل الفصل الثاني من هذه الدراسة مرحلة محورية تهدف إلى بناء الإطار المفاهيمي والنظري الذي يوضح الأسس التي تستند 

إليها الدراسة. ويركز هذا الفصل على توضيح متغيرات الدراسة وعلاقاتها، مع تقديم تحليل معمق لكيفية تفاعل هذه المتغيرات  

مويل العقاري في شركات الوساطة العقارية بالمملكة العربية السعودية. ويُعد هذا الفصل خطوة  وتأثيرها على كفاءة عمليات الت

أساسية لفهم طبيعة العلاقة بين ممارسات إدارة المشاريع ونتائج الأداء التشغيلي، إذ يتيح للباحث والقارئ التعرف على الإطار  

ا في الد  .راسة الميدانيةالنظري الذي يستند إليه تحليل البيانات لاحقا

على الرغم من أن هذا الفصل يوضح طبيعة المتغيرات وعلاقاتها بشكل مفصل، إلا أنه لن يذكر أسماء المتغيرات بشكل صريح 

في المقدمة، بل يركز على شرح الإطار العام للعلاقات بين المفاهيم الأساسية. ويرتكز الفصل على مناقشة كيف يمكن أن تؤثر 

على جودة وكفاءة العمليات التشغيلية للتمويل العقاري، مع تناول دور التخطيط، الرقابة،  ممارسات إدارة المشاريع المختلفة  

ا في  وإدارة المخاطر في تحسين الأداء المؤسس ي. ويهدف هذا النهج إلى إعداد القارئ لفهم المنهجية التي سيتم استخدامها لاحقا

ا تحليل البيانات، دون التشتت بالتفاصيل الدقيقة للمتغيرات ف ي البداية، مع التأكيد على أن شرح هذه المتغيرات سيكون موسعا

 .في الفقرات التالية من الفصل

المشاريع وكفاءة  إدارة  بين  العلاقة  لفهم طبيعة  ا  ا واضحا إطارا للباحثين والممارسين  يوفر  أنه  في  الثاني  الفصل  أهمية  تكمن 

التمويل العقاري، ويعمل كجسر يربط بين النظرية والتطبيق. من خلال هذا الفصل، يمكن تحديد المفاهيم الأساسية التي  

ا، واستكشاف الفج وات النظرية السابقة، مما يعزز من قوة الدراسة العلمية ويتيح للقارئ إدراك مدى  سيتم قياسها لاحقا

الترابط بين الإدارة الفعالة للمشاريع ونتائج الأداء المالي والتشغيلي في شركات الوساطة العقارية. كما يسهم هذا الفصل في 

، وتمهيد الطريق لصياغة توصيات عملية قابلة للتطبيق  تقديم قاعدة معرفية متينة تُستخدم لتفسير نتائج الدراسة الميدانية

 .لتحسين كفاءة عمليات التمويل العقاري 
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 : ةالمستقلات  المتغير  .2.2

 التخطيط الاستراتيجي في إدارة المشاريع .1

يعد التخطيط الاستراتيجي حجر الزاوية في نجاح أي مشروع، إذ يحدد الأهداف طويلة المدى والموارد المطلوبة، ويوفر خارطة  

طريق واضحة لإنجاز المهام. في سياق التمويل العقاري، يسهم التخطيط الاستراتيجي في تحديد الأولويات المتعلقة بمعالجة 

ص الموارد المالية والبشرية بطريقة تضمن إنجاز المعاملات بكفاءة عالية. ويؤثر التخطيط الطلبات، جدولة الإجراءات، وتخصي

الاستراتيجي على قدرة الشركة على التنبؤ بالتحديات وإدارة الوقت والمخاطر بشكل مسبق، ما يعزز الكفاءة التشغيلية ويقلل 

 .(Gutterman  ،2023)  من الاضطرابات في سير عمليات التمويل

 الرقابة والمتابعة على المشاريع .2

تعد الرقابة والمتابعة من أهم أدوات إدارة المشاريع التي تضمن الالتزام بالخطط الموضوعة وتقييم الأداء بشكل مستمر. من 

خلال الرقابة الفعالة، يمكن تحديد المشكلات والتأخيرات في وقت مبكر، واتخاذ الإجراءات التصحيحية المناسبة قبل أن 

معالجة معاملات التمويل العقاري. وتشمل الرقابة متابعة الأداء المالي والإداري، مراجعة  تتفاقم، وهو ما يزيد من دقة وسرعة  

العمليات اليومية، وقياس مؤشرات الأداء الرئيسية، ما يضمن تحقيق أهداف المشروع ورفع مستوى الكفاءة التشغيلية في 

 .(Muhammed  ،2025)  شركات الوساطة

 إدارة المخاطر .3

إدارة المخاطر هي عملية التعرف على المخاطر المحتملة المرتبطة بالعمليات التمويلية ووضع خطط للتقليل من آثارها السلبية.  

في سياق التمويل العقاري، تساعد إدارة المخاطر على الحد من الأخطاء المالية، تأخير المعاملات، والمشكلات القانونية، مما 

ودقيق للعمليات. كما تمكن إدارة المخاطر الشركات من التكيف مع التغيرات في البيئة التنظيمية  يسهم في تحقيق إنجاز سلس  

 .(Sima  ،2022)  أو الاقتصادية، والحفاظ على مستوى عالٍ من الكفاءة التشغيلية وضمان رضا العملاء
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 المتغير التابع:  .2.3

 كفاءة عمليات التمويل العقاري  -

قدرة  ويعكس  الوساطة،  شركات  في  العقاري  بالتمويل  المتعلقة  العمليات  ودقة  وسرعة  فعالية  مدى  إلى  المتغير  هذا  يشير 

الشركات على إنجاز المعاملات التمويلية بطريقة سلسة ومنظمة، مع تقليل الأخطاء التشغيلية وتحقيق رضا العملاء. ويُقاس 

اء مثل سرعة إنجاز المعاملات، جودة الإجراءات، تقليل الأخطاء، ومستوى رضا العملاء هذا المتغير عادةا من خلال مؤشرات الأد

 عن الخدمات المقدمة. يمثل هذا المتغير النتيجة النهائية التي تؤثر عليها جميع الممارسات الإدارية في إدارة المشاريع، ويُعد المحور 

 .(Khalil  ،2025)  الذي تدور حوله أهداف الدراسة وفرضياتها 

 

 العلاقة بين المتغير المستقل والمتغير التابع:  .2.4

يرتكز نموذج الدراسة على افتراض أن الممارسات الفعالة لإدارة المشاريع، والمتمثلة في التخطيط الاستراتيجي، الرقابة والمتابعة، 

أي أن تحسين أداء هذه المتغيرات المستقلة يؤدي   .وإدارة المخاطر، لها تأثير إيجابي مباشر على كفاءة عمليات التمويل العقاري 

بهذا الشكل، يقدم نموذج   .إلى زيادة سرعة الإجراءات، تقليل الأخطاء التشغيلية، تحسين جودة الخدمات، ورفع رضا العملاء

ا لاختبار  ا متينا ا لفهم كيفية ربط الأدوات والتقنيات الإدارية بالنتائج التشغيلية، ويوفر أساسا ا واضحا ا مفهوميا الدراسة إطارا

في ش  الميدانية  البيانات  استخلاص توصيات عملية قابلة الفرضيات وتحليل  يتيح  مما  السعودية،  العقارية  الوساطة  ركات 

 .للتطبيق لتحسين الكفاءة التشغيلية للتمويل العقاري 
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 : الخاتمة .2.5

الثاني من الدراسة بتأكيد الدور المحوري الذي يلعبه الإطار النظري في توضيح العلاقة بين ممارسات إدارة   يختتم الفصل 

المشاريع وكفاءة عمليات التمويل العقاري في شركات الوساطة العقارية بالمملكة العربية السعودية. فقد ركز هذا الفصل على 

ات النظرية بين عناصر إدارة المشاريع والعمليات التشغيلية للتمويل العقاري، مع تقديم  تحليل المفاهيم الأساسية والعلاق

رؤية شاملة حول كيفية تأثير التخطيط، الرقابة، وإدارة المخاطر على جودة وكفاءة إنجاز المعاملات. وعلى الرغم من أن الفصل 

كل صريح في المقدمة، بل ركز على بناء قاعدة مفاهيمية قوية تناول هذه العلاقات بشكل مفصل، إلا أنه لم يذكر المتغيرات بش

تمكّن الباحث من فهم طبيعة الروابط بين الممارسات الإدارية والنتائج التشغيلية قبل الانتقال إلى الدراسة الميدانية والتحليل 

 .الإحصائي

تكمن أهمية هذا الفصل في كونه يوفّر الإطار المعرفي النظري الذي يدعم الدراسة العملية، إذ يسمح للباحث والقارئ بفهم 

التخطيط  ممارسات  ترابط  كيفية  ويبرز  العقاري،  التمويل  كفاءة  لتحسين  فعالة  أداة  المشاريع  إدارة  تجعل  التي  الأسباب 

المخاطر وإدارة  الرقابة،  في   الاستراتيجي،  المستخدمة  المتغيرات  تفاصيل  في  مباشرة  الدخول  دون  التشغيلي  الأداء  نتائج  مع 

ا لفهم الأسس التي تم من  ا أساسيا الدراسة. كما يساهم الفصل في سد الفجوة المعرفية بين النظرية والتطبيق، ويعد مرجعا

 .ت التمويليةخلالها تصميم أدوات البحث، وقياس أثر إدارة المشاريع على كفاءة العمليا

يوفر الفصل الثاني قاعدة معرفية متينة تسمح بتفسير نتائج الدراسة الميدانية وتحليلها بشكل علمي، كما يساهم في توضيح 

الروابط النظرية بين الممارسات الإدارية وكفاءة التمويل العقاري، مما يعزز من مصداقية البحث ويدعم صياغة توصيات 

 .تشغيلي لشركات الوساطة العقارية في المملكةعملية قابلة للتطبيق لتحسين الأداء ال
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 منهجية الدراسة: الثالثالفصل  .3
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 المقدمة:  .3.1

الفصل الثالث من هذه الدراسة حجر الأساس في الانتقال من الجانب النظري إلى الجانب التطبيقي، حيث يركز على   يشكل

الخطوات العملية والمنهجية التي تُمكّن الباحث من دراسة دور إدارة المشاريع في تحسين كفاءة عمليات التمويل العقاري داخل 

ربية السعودية. ويكتسب هذا الفصل أهميته من كونه يربط المفاهيم النظرية التي شركات الوساطة العقارية في المملكة الع

تناولها الباحث في الفصول السابقة بالواقع العملي، مما يسمح بتقديم نتائج دقيقة يمكن الاعتماد عليها في فهم العلاقة بين 

ت المنهجية في هذا الفصل يعكس الحرص على الالتزام إدارة المشاريع وكفاءة التمويل العقاري. إن الاهتمام بتوضيح الإجراءا

 .بالأسس العلمية التي تضمن صدقية البحث وموضوعيته

إلى أهداف  التي يتبعها الباحث للوصول  الهيكل العام للدراسة من حيث الإجراءات والخطوات العلمية  يتناول هذا الفصل 

ذلك على توضيح طبيعة   البيانات. ويشتمل  جمع وتحليل  تُسهّل عملية  التي  الإجرائية  الأسس  بناء  التركيز على  مع  البحث، 

بشكل عملي يضمن قياسها بدقة، بحيث يمكن تقييم أثر إدارة المشاريع على كفاءة المتغيرات البحثية، وكيفية التعامل معها  

التمويل العقاري بطريقة منهجية. إن تحديد هذه الجوانب الإجرائية يعد خطوة حاسمة لضمان أن تكون النتائج قابلة للتحليل 

 .والمقارنة، وأن تعكس بدقة الواقع الفعلي في شركات الوساطة العقارية

ا لدراسة  التي تجعل هذا المجتمع ملائما كما يركّز الفصل على وصف المجتمع البحثي بشكل مفصل، مع إظهار الخصائص 

الظاهرة محل البحث. ويشتمل ذلك على توضيح كيفية اختيار العينات البحثية بالطريقة التي تضمن تمثيل المجتمع بصورة 

لنتائج. وتكتسب هذه العملية أهمية كبيرة، إذ أن اختيار العينة المناسبة هو دقيقة، مما يقلّل من الانحياز ويعزز موثوقية ا

عنصر جوهري في أي دراسة تطبيقية، حيث أن البيانات المستخلصة منها تشكّل الأساس الذي يعتمد عليه الباحث في تحليل 

 .النتائج واستنتاج العلاقات بين المتغيرات

يوضح هذا الفصل الأساليب المتبعة في جمع البيانات، سواء من المصادر الأولية المباشرة أو من المصادر الثانوية، مع توضيح  

ا. وتكمن أهمية هذه المرحلة في قدرتها على توفير  كيفية التعامل مع البيانات المختلفة وتحويلها إلى شكل يمكن تحليله علميا

عد الباحث على اختبار الفرضيات، كما تمكّنه من الوصول إلى استنتاجات دقيقة حول العلاقة معلومات دقيقة وموثوقة تسا
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بين إدارة المشاريع وكفاءة التمويل العقاري. إن تنظيم عملية جمع البيانات وإدارتها بشكل منهجي يُسهم بشكل كبير في تعزيز 

 .مصداقية الدراسة ووضوح النتائج

النتائج  البيانات المستخلصة، مما يتيح تفسير  التي سيتم استخدامها لمعالجة  يعرض الفصل الطرق الإحصائية والتحليلية 

البحث  عناصر  أهم  من  يعد  الملائمة  الإحصائية  الأساليب  استخدام  إن  وعلمي.  منطقي  بشكل  البحثية  بالمتغيرات  وربطها 

وقياس قوة العلاقة بين إدارة المشاريع وعمليات التمويل العقاري. وبذلك،   العلمي، لأنه يسمح بالتحقق من صحة الفرضيات

ا متكاملاا يمكن الاعتماد عليه لفهم الظاهرة  لا يقتصر هذا الفصل على كونه مجموعة من الإجراءات التقنية، بل يمثل إطارا

 .محل البحث بطريقة علمية دقيقة

يكتسب هذا الفصل أهميته من كونه يوفّر للباحث والقرّاء رؤية شاملة عن الأسس العلمية والمنهجية التي ستُعتمد في الدراسة، 

مما يعزز الثقة في نتائج البحث ويجعلها قابلة للاستخدام في تطوير وتحسين عمليات التمويل العقاري داخل شركات الوساطة. 

إلى جمع البيانات، ثم التحليل،   فهو يشكّل الخريطة التفصيلية للعمل البحثي، التي تتضمن جميع المراحل من التخطيط، 

 .وصولاا إلى استنتاج النتائج والتوصيات العملية التي يمكن أن تُسهم في رفع كفاءة الأداء داخل هذا القطاع الحيوي في المملكة
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 التعريفات الإجرائية لمتغيرات البحث:  .3.2

: المتغيرات المستقلة   أولاا

 :التخطيط الاستراتيجي في إدارة المشاريع .1

يعرف هذا المتغير على أنه مدى قدرة شركات الوساطة العقارية على وضع خطط واضحة ومنهجية للمشاريع العقارية 

التي تديرها، بما يشمل تحديد الأهداف، وضع الخطط التنفيذية، وتوزيع الموارد بشكل مناسب. ويتم قياس هذا 

مدى توافقها مع استراتيجيات الشركة، ووجود المتغير من خلال مؤشرات تشمل وضوح الأهداف، شمولية الخطط،  

جداول زمنية محددة لتنفيذ المشاريع. يعكس هذا المتغير مدى فعالية التخطيط الاستراتيجي في توجيه العمليات نحو  

 .تحسين الأداء والكفاءة في التمويل العقاري 

 :الرقابة والمتابعة على المشاريع .2

التي تتبعها الشركات لمراقبة تقدم المشاريع، وتتضمن متابعة  إلى درجة فعالية الأنظمة والآليات  يشير هذا المتغير 

الإنجاز مقارنة بالخطط المحددة، واكتشاف أي انحرافات، واتخاذ الإجراءات التصحيحية عند الحاجة. ويتم قياس 

ا، هذا المتغير من خلال مؤشرات مثل تواتر المراجعات،   دقة التقارير الدورية، قدرة الإدارة على اكتشاف المشاكل مبكرا

بالخطة   المشاريع  التزام  في ضمان  للرقابة  الحيوي  الدور  العامل  التصحيحية. يعكس هذا  القرارات  اتخاذ  وسرعة 

 .وتحقيق النتائج المرجوة

 :إدارة المخاطر .3

يعكس هذا المتغير مدى قدرة شركات الوساطة العقارية على التعرف على المخاطر المحتملة في المشاريع العقارية، 

آثارها. ويتم قياسه باستخدام مؤشرات مثل وجود نظام لتقييم المخاطر،  وتقييمها، ووضع خطط للتخفيف من 

طارئة، ومدى تأثير إدارة المخاطر على سير المشروع فعالية خطط التخفيف، قدرة الإدارة على التعامل مع المخاطر ال

ا في تعزيز استقرار العمليات وتحقيق كفاءة أكبر في التمويل العقاري، من خلال  بسلاسة. ويعد هذا المتغير أساسيا

 .تقليل العقبات غير المتوقعة التي قد تؤثر على سير المشروع
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ا: المتغير التابع  ثانيا

 :كفاءة عمليات التمويل العقاري  -

يمثل هذا المتغير الناتج أو التابع تأثير العوامل المرتبطة بإدارة المشاريع على أداء شركات الوساطة العقارية في عمليات التمويل 

العقاري. ويتم قياسه من خلال مؤشرات متعددة تعكس قدرة الشركة على إنجاز العمليات التمويلية بسرعة ودقة وفاعلية، 

بات، دقة المعلومات المقدمة للعملاء، استدامة الإجراءات المالية، ورضا العملاء عن الخدمات  مثل تقليل وقت معالجة الطل

التمويلية. ويتيح هذا المتغير تقييم مدى نجاح إدارة المشاريع في تحقيق تحسين ملموس في عمليات التمويل العقاري، وربط 

 .الممارسات الإدارية بالمخرجات العملية للشركة

 

 تصميم البحث:  .3.3

تصميم البحث أحد العناصر الأساسية التي تحدد طبيعة الدراسة العلمية ودرجة موثوقيتها، حيث يُمثل الإطار العام   يمثل

الذي يحدد كيفية معالجة مشكلة البحث وأساليب دراسة المتغيرات، وكيفية الربط بينها للوصول إلى استنتاجات دقيقة. وفي 

إلى دراسة دور إدارة هذه الدراسة، يكتسب تصميم البحث أهمية خا ا للطبيعة التطبيقية للموضوع، الذي يهدف  صة نظرا

المشاريع في تحسين كفاءة عمليات التمويل العقاري في شركات الوساطة العقارية بالمملكة العربية السعودية. ويعد اختيار 

يقة، موضوعية، وقابلة للتعميم تصميم البحث المناسب خطوة حاسمة لضمان أن تكون النتائج التي سيتم التوصل إليها دق

 .إلى حد معقول على المجتمع المستهدف

يعتمد تصميم البحث في هذه الدراسة على أسلوب يدمج بين المنهج الوصفي والتحليلي، بحيث يتمكن الباحث من تصوير 

الواقع الفعلي لشركات الوساطة العقارية في المملكة وتحليل مدى تأثير ممارسات إدارة المشاريع على كفاءة عمليات التمويل 

على الخصائص الأساسية للمتغيرات المستقلة، مثل التخطيط الاستراتيجي، الرقابة العقاري. ويساعد هذا الأسلوب في التعرف  

والمتابعة على المشاريع، وإدارة المخاطر، وربطها بالمتغير التابع وهو كفاءة عمليات التمويل العقاري. ويضمن التصميم أن يكون 
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البحث شاملاا لكل الجوانب المرتبطة بالظاهرة المدروسة، مع إبراز العلاقات بين المتغيرات بصورة دقيقة ومدعومة بالبيانات 

 .الواقعية

كما يتيح تصميم البحث المرونة في التعامل مع مختلف أنواع البيانات، سواء كانت كمية أو نوعية، بما يتيح إمكانية تحليل 

النتائج بعمق وفهم العلاقة بين ممارسات إدارة المشاريع وكفاءة التمويل العقاري. ويهدف هذا التصميم إلى تقديم نتائج قابلة 

كات الوساطة العقارية، بحيث تساعدها في اتخاذ قرارات استراتيجية أفضل وتحسين أدائها للاستخدام العملي من قبل شر 

التشغيلي والمالي. ويُعطي التصميم أهمية خاصة للتأكد من أن جميع خطوات البحث، من تحديد المجتمع المستهدف إلى اختيار 

 .مما يعزز مصداقية الدراسة ويجعلها أكثر قابلية للتطبيقالعينة وجمع البيانات وتحليلها، تتسم بالدقة العلمية والموضوعية،  

يسمح هذا التصميم للباحث برصد الفروق والاتجاهات في الممارسات الإدارية بين شركات الوساطة العقارية المختلفة، وتقييم 

تقديم توصيات عملية قابلة  القدرة على  البحث  من تصميم  الجانب  العقاري. ويعزز هذا  التمويل  كفاءة  تأثيرها على  مدى 

ق، بما يضمن تحسين الأداء التنظيمي وتقليل المخاطر التشغيلية في عمليات التمويل للتطبيق، تستند إلى تحليل متكامل وموث

 .العقاري 

إن تصميم البحث في هذه الدراسة يشكّل الإطار الذي ينظم كل المراحل البحثية، من التخطيط وحتى تحليل النتائج، ويضمن 

أن تكون الإجراءات العلمية مرتبة بشكل يحقق أهداف البحث، ويوفر للباحث أدوات دقيقة لفحص الفرضيات وفهم العلاقة 

ري. ومن خلال الالتزام بهذا التصميم، يصبح البحث ليس مجرد دراسة نظرية، بل بين إدارة المشاريع وكفاءة التمويل العقا

 .دراسة عملية قادرة على تقديم إسهامات ملموسة في تطوير أداء شركات الوساطة العقارية في المملكة

 

 مجتمع البحث وطرق وتقنيات أخذ العينة:  .3.4

يعتبر تحديد مجتمع البحث واختيار العينة المناسبة من أهم الخطوات المنهجية التي تؤثر مباشرة على جودة وموثوقية نتائج 

العربية  المملكة  في  العاملة  العقارية  الوساطة  شركات  جميع  البحث  مجتمع  يُمثل  الدراسة،  هذه  وفي  علمية.  دراسة  أي 

تنفي في  الحيوي  لدورها  ا  نظرا إدارة السعودية،  ممارسات  فيها  تتفاعل  التي  البيئة  تشكّل  العقاري، ولأنها  التمويل  ذ عمليات 
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المشاريع مع العمليات التمويلية بشكل مباشر. ويهدف التركيز على هذا المجتمع إلى دراسة العلاقة بين إدارة المشاريع وكفاءة 

 .التمويل العقاري في سياق واقعي، بما يعكس التحديات والفرص الفعلية التي تواجه الشركات في السوق السعودي

ويتميز مجتمع البحث في هذه الدراسة بتنوعه من حيث حجم الشركات، عدد المشاريع التي تديرها، ونطاق الخدمات التمويلية  

التي تقدمها. ويتيح هذا التنوع للباحث إمكانية استكشاف أثر ممارسات إدارة المشاريع على كفاءة التمويل العقاري في سياقات 

ج لتغطي جميع الأبعاد التشغيلية والإدارية ذات الصلة. ويكتسب تحديد المجتمع أهمية مختلفة، مع ضمان شمولية النتائ

في  التي تشترك  الأخرى  العقارية  الوساطة  إلى شركات  النتائج  تعميم  في  عليها  الاعتماد  يمكن  قاعدة صلبة  يُمثل  إذ  خاصة، 

 .خصائص مشابهة

الدقة  من  ممكن  قدر  بأكبر  البحثي  المجتمع  تمثيل  يضمن  علمي  أسلوب  اعتماد  تم  فقد  العينة،  اختيار  يخص  فيما  أما 

والموضوعية. ويهدف استخدام تقنيات أخذ العينة المناسبة إلى تقليل الانحياز وضمان أن البيانات المستخلصة تعكس الواقع 

التي الفعلي، وليس مجرد حالة محدودة. ويعتمد تصم المشاريع  الشركة، طبيعة  دقيقة تشمل حجم  معايير  العينة على  يم 

تديرها، والخبرة في مجال التمويل العقاري، بحيث يتم اختيار الشركات الأكثر ملاءمة لدراسة العلاقة بين ممارسات إدارة 

 .المشاريع وكفاءة التمويل العقاري 

كما تتيح هذه الخطوة للباحث إمكانية التعامل مع المجتمع البحثي الكبير بطريقة عملية وقابلة للإدارة، من خلال تحديد عدد 

محدد من الشركات أو الحالات التي سيتم دراستها. ويضمن هذا التحديد قدرة الباحث على التركيز على جمع البيانات ذات  

ية، دون فقدان تمثيل المجتمع بأكمله. كما تساعد تقنيات أخذ العينة المنهجية في تعزيز  الصلة والمساهمة في تحليلها بفعال

 .مصداقية الدراسة، إذ تتيح تعميم النتائج بشكل محدود ومدروس على بقية الشركات العاملة في السوق السعودي

ا من ضمان اتساق البحث مع أهدافه العلمية، حيث يسمح للباحث باختبار الفرضيات بطريقة  ا مهما يمثل تصميم العينة جزءا

دقيقة ومنهجية، وربط المتغيرات المستقلة المتعلقة بإدارة المشاريع بالمتغير التابع وهو كفاءة عمليات التمويل العقاري. ويؤكد 

ا، بل تم وفق أسس علمية تضمن تمثيل المجتمع بشكل دقيق، مما يعزز صحة الفصل على أن اختيار العينة  لم يكن عشوائيا

النتائج وموثوقيتها، ويضمن أن تكون النتائج قابلة للاستخدام العملي من قبل شركات الوساطة العقارية لتحسين أدائها في 

 .مجال التمويل العقاري 
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إن تحديد مجتمع البحث واعتماد طرق وتقنيات أخذ العينة المناسبة يشكّل العمود الفقري للجانب التطبيقي للدراسة، إذ  

يضمن أن تكون البيانات المستخلصة دقيقة، وذات صلة بالمتغيرات محل الدراسة، وقادرة على تقديم صورة واضحة عن تأثير 

ري في شركات الوساطة بالمملكة. وبذلك، يمكّن الباحث من الانتقال بثقة إلى مرحلة إدارة المشاريع على كفاءة التمويل العقا

 .جمع البيانات وتحليلها، مع التأكد من أن النتائج النهائية ستعكس الواقع الفعلي وتقدّم توصيات عملية قابلة للتطبيق

 

 طريقة جمع البيانات:  .3.5

يعتبر تحديد مجتمع البحث واختيار العينة المناسبة من أهم الخطوات المنهجية التي تؤثر مباشرة على جودة وموثوقية نتائج 

العربية  المملكة  في  العاملة  العقارية  الوساطة  شركات  جميع  البحث  مجتمع  يُمثل  الدراسة،  هذه  وفي  علمية.  دراسة  أي 

تنفي في  الحيوي  لدورها  ا  نظرا إدارة السعودية،  ممارسات  فيها  تتفاعل  التي  البيئة  تشكّل  العقاري، ولأنها  التمويل  ذ عمليات 

المشاريع مع العمليات التمويلية بشكل مباشر. ويهدف التركيز على هذا المجتمع إلى دراسة العلاقة بين إدارة المشاريع وكفاءة 

 .ة التي تواجه الشركات في السوق السعوديالتمويل العقاري في سياق واقعي، بما يعكس التحديات والفرص الفعلي

ويتميز مجتمع البحث في هذه الدراسة بتنوعه من حيث حجم الشركات، عدد المشاريع التي تديرها، ونطاق الخدمات التمويلية  

التي تقدمها. ويتيح هذا التنوع للباحث إمكانية استكشاف أثر ممارسات إدارة المشاريع على كفاءة التمويل العقاري في سياقات 

ج لتغطي جميع الأبعاد التشغيلية والإدارية ذات الصلة. ويكتسب تحديد المجتمع أهمية مختلفة، مع ضمان شمولية النتائ

في  التي تشترك  الأخرى  العقارية  الوساطة  إلى شركات  النتائج  تعميم  في  عليها  الاعتماد  يمكن  قاعدة صلبة  يُمثل  إذ  خاصة، 

 .خصائص مشابهة

الدقة  من  ممكن  قدر  بأكبر  البحثي  المجتمع  تمثيل  يضمن  علمي  أسلوب  اعتماد  تم  فقد  العينة،  اختيار  يخص  فيما  أما 

والموضوعية. ويهدف استخدام تقنيات أخذ العينة المناسبة إلى تقليل الانحياز وضمان أن البيانات المستخلصة تعكس الواقع 

التي الفعلي، وليس مجرد حالة محدودة. ويعتمد تصم المشاريع  الشركة، طبيعة  دقيقة تشمل حجم  معايير  العينة على  يم 

تديرها، والخبرة في مجال التمويل العقاري، بحيث يتم اختيار الشركات الأكثر ملاءمة لدراسة العلاقة بين ممارسات إدارة 

 .المشاريع وكفاءة التمويل العقاري 
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كما تتيح هذه الخطوة للباحث إمكانية التعامل مع المجتمع البحثي الكبير بطريقة عملية وقابلة للإدارة، من خلال تحديد عدد 

محدد من الشركات أو الحالات التي سيتم دراستها. ويضمن هذا التحديد قدرة الباحث على التركيز على جمع البيانات ذات  

ية، دون فقدان تمثيل المجتمع بأكمله. كما تساعد تقنيات أخذ العينة المنهجية في تعزيز  الصلة والمساهمة في تحليلها بفعال

 .مصداقية الدراسة، إذ تتيح تعميم النتائج بشكل محدود ومدروس على بقية الشركات العاملة في السوق السعودي

ا من ضمان اتساق البحث مع أهدافه العلمية، حيث يسمح للباحث باختبار الفرضيات بطريقة  ا مهما يمثل تصميم العينة جزءا

دقيقة ومنهجية، وربط المتغيرات المستقلة المتعلقة بإدارة المشاريع بالمتغير التابع وهو كفاءة عمليات التمويل العقاري. ويؤكد 

ا، بل تم وفق أسس علمية تضمن تمثيل المجتمع بشكل دقيق، مما يعزز صحة الفصل على أن اختيار العينة  لم يكن عشوائيا

النتائج وموثوقيتها، ويضمن أن تكون النتائج قابلة للاستخدام العملي من قبل شركات الوساطة العقارية لتحسين أدائها في 

 .مجال التمويل العقاري 

إن تحديد مجتمع البحث واعتماد طرق وتقنيات أخذ العينة المناسبة يشكّل العمود الفقري للجانب التطبيقي للدراسة، إذ  

يضمن أن تكون البيانات المستخلصة دقيقة، وذات صلة بالمتغيرات محل الدراسة، وقادرة على تقديم صورة واضحة عن تأثير 

ري في شركات الوساطة بالمملكة. وبذلك، يمكّن الباحث من الانتقال بثقة إلى مرحلة إدارة المشاريع على كفاءة التمويل العقا

 .جمع البيانات وتحليلها، مع التأكد من أن النتائج النهائية ستعكس الواقع الفعلي وتقدّم توصيات عملية قابلة للتطبيق

 

 أنواع البيانات:  .3.6

تشكل البيانات العمود الفقري لأي دراسة بحثية، إذ تعتمد عليها عملية التحليل العلمي واستنتاج النتائج بشكل دقيق وموثوق. 

وفي هذه الدراسة، يتم التعامل مع نوعين رئيسيين من البيانات: البيانات الأولية والبيانات الثانوية، حيث يُكمل كل نوع الآخر 

ا شاملاا لدور إدارة المشاريع في تحسين كفاءة عمليات التمويل العقاري في شركات ويعزز مصداقية البحث،  ويتيح للباحث فهما

 .الوساطة العقارية بالمملكة العربية السعودية
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: البيانات الأولية  -  أولاا

التي يتم جمعها مباشرة من المجتمع البحثي بهدف تحقيق أهداف الدراسة بصورة دقيقة  البيانات الأولية المعلومات  تمثل 

وموضوعية. وفي هذه الدراسة، تشمل البيانات الأولية المعلومات التي يقدمها العاملون والإداريون في شركات الوساطة العقارية  

ل التخطيط الاستراتيجي، الرقابة والمتابعة، وإدارة المخاطر، بالإضافة إلى المعلومات المتعلقة  حول ممارسات إدارة المشاريع، مث

 .بكفاءة عمليات التمويل العقاري 

أهمية هذه   للتحليل. وتكمن  المتغيرات بشكل دقيق وقابل  إلى قياس  أدوات جمع مهيكلة تهدف  الأولية على  البيانات  تعتمد 

البيانات في كونها تعكس الواقع الحالي بشكل مباشر، مما يسمح للباحث بفهم التحديات والفرص الفعلية التي تواجه الشركات 

لى الأداء التشغيلي والتمويلي. كما تتيح هذه البيانات اختبار الفرضيات المطروحة بدقة، في تطبيق إدارة المشاريع وتأثيرها ع

وربط الممارسات الإدارية بالنتائج الفعلية للعمليات التمويلية، مما يجعلها أحد الركائز الأساسية لنجاح الدراسة وتحقيق 

 .أهدافها

ا: البيانات الثانوية  -  ثانيا

الدراسات   للشركات،  السنوية  التقارير  مثل  موثوقة  من مصادر  ا  مسبقا جمعها  تم  التي  المعلومات  الثانوية  البيانات  تشمل 

البيانات  الأكاديمية. وتستخدم هذه  الحكومية، والمصادر  الإحصاءات  العقاري،  المشاريع والتمويل  إدارة  مجال  في  السابقة 

 .ع، والمقارنة بين الممارسات الحالية والتوجهات العامة في السوق العقاري السعوديلتوفير خلفية معرفية شاملة حول الموضو 

ا للبيانات الأولية، حيث تتيح للباحث التعرف على السياق التاريخي والاقتصادي والتنظيمي  ا تكميليا تلعب البيانات الثانوية دورا

لشركات الوساطة العقارية، وفهم الاتجاهات العامة في إدارة المشاريع وتمويل العقارات، مما يسهم في تفسير النتائج بشكل 

ا يمكن من خلاله مقارنة المعلومات  أوسع. كما تساعد هذه الب ا مرجعيا يانات في تعزيز مصداقية الدراسة، حيث توفر إطارا

 .الجديدة بالبيانات القائمة، والتأكد من دقة النتائج التي يتم التوصل إليها 
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 إجراءات التحليل الإحصائي:  .3.7

التحليل الإحصائي أحد المراحل الجوهرية في أي دراسة علمية، حيث يسمح بتحويل البيانات الخام إلى معلومات قابلة   يشكل

التحليل  إجراءات  تصميم  تم  الدراسة،  هذه  وفي  بدقة.  التابع  والمتغير  المستقلة  المتغيرات  بين  العلاقات  واختبار  للتفسير، 

النتائ بعناية لضمان موضوعية  كفاءة الإحصائي  في تحسين  المشاريع  إدارة  دور  دقيقة حول  ولتقديم صورة  وموثوقيتها،  ج 

 .عمليات التمويل العقاري في شركات الوساطة العقارية بالمملكة العربية السعودية

 التحليل الوصفي للبيانات    -

البحثي والعينة   المجتمع  الأساسية حول  المعلومات  البيانات وجمع  لفهم طبيعة  أولى  الوصفية كخطوة  الأساليب  تُستخدم 

المختارة. ويشمل التحليل الوصفي حساب المتوسطات، الانحراف المعياري، النسب المئوية، والتوزيعات التكرارية لكل متغير 

م هذه المرحلة في تقديم صورة واضحة عن الوضع الحالي لشركات الوساطة العقارية،  من المتغيرات المستقلة والتابعة. وتساه

كما  العقاري.  التمويل  كفاءة عمليات  ومستوى  المخاطر،  إدارة  الرقابة، درجة  الاستراتيجي، فعالية  التخطيط  مثل مستوى 

حليل المتقدم، مما يوفر قاعدة صلبة لفهم تساعد في اكتشاف أي أنماط أو اتجاهات عامة في البيانات قبل الانتقال إلى الت

 .العلاقات بين المتغيرات

 اختبار الصلاحية والموثوقية    -

قبل تطبيق أي أساليب تحليلية، يتم التأكد من صلاحية وموثوقية الأدوات المستخدمة لجمع البيانات، مثل الاستبيانات أو 

المقابلات، وذلك لضمان أن النتائج المستخلصة تعكس الواقع بدقة. ويشمل ذلك استخدام مقاييس إحصائية معروفة مثل 

ألفا لقياس الاتساق الداخلي للمتغيرات، والتحقق من صحة أدوات القياس لضمان أن كل مؤشر يعكس    معامل كرونباخ 

المفهوم المقصود منه. وتكمن أهمية هذه الخطوة في تعزيز مصداقية البحث وتجنب الانحياز أو الأخطاء الناتجة عن أدوات 

 .غير دقيقة
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 تحليل العلاقات بين المتغيرات    -

التخطيط  وهي  المستقلة،  المتغيرات  بين  العلاقة  لدراسة  المتقدمة  الإحصائية  الأساليب  استخدام  المرحلة  هذه  تتضمن 

الاستراتيجي، الرقابة والمتابعة على المشاريع، إدارة المخاطر، والمتغير التابع وهو كفاءة عمليات التمويل العقاري. ويُستخدم هذا 

سة، وقياس قوة العلاقة بين كل متغير مستقل والمتغير التابع، والتأكد من مدى تأثير كل عامل التحليل لاختبار فرضيات الدرا

على النتائج النهائية. ويمكن أن يشمل ذلك استخدام أساليب تحليل الترابط والانحدار الإحصائي، مما يتيح للباحث تفسير 

 .مية دقيقةالعلاقة بين إدارة المشاريع وكفاءة التمويل العقاري بطريقة ك

 تفسير النتائج واستخلاص الاستنتاجات    -

بعد الانتهاء من التحليل الإحصائي، يتم تفسير النتائج بشكل موضوعي وربطها بالفرضيات المطروحة في الدراسة. ويشمل ذلك 

مقارنة النتائج مع الدراسات السابقة، وفهم العوامل المؤثرة على كفاءة التمويل العقاري، بالإضافة إلى تقديم توصيات عملية 

ه المرحلة حاسمة، إذ تمكّن الباحث من تقديم استنتاجات واضحة ومدعومة بالدلائل الإحصائية، مبنية على البيانات. وتُعد هذ

 .مما يعزز قيمة الدراسة العلمية والتطبيقية لشركات الوساطة العقارية

 أهمية إجراءات التحليل الإحصائي    -

ا في ضمان جودة البحث وموضوعيته، فهي تحول البيانات الخام إلى معلومات   ا محوريا تلعب إجراءات التحليل الإحصائي دورا

يمكن الاعتماد عليها لاتخاذ القرارات. كما تساعد في التأكد من صحة الفرضيات ودعم التوصيات العملية، بما يعزز القدرة 

ة عمليات التمويل العقاري. ومن خلال اتباع منهجية إحصائية دقيقة، يمكن للباحث على تحسين إدارة المشاريع ورفع كفاء

 .تقديم نتائج موثوقة، قابلة للتطبيق، وذات قيمة عملية للشركات العاملة في السوق السعودي
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 الخاتمة:  .3.8

ا متكاملاا يوضح الأسس العلمية  ا منهجيا يشكل الفصل الثالث العمود الفقري للجانب التطبيقي لهذه الدراسة، حيث قدم إطارا

والإجراءات العملية التي يعتمد عليها البحث للوصول إلى نتائج دقيقة وموثوقة حول دور إدارة المشاريع في تحسين كفاءة عمليات 

في شركات   العقاري  تقديم وصف شامل التمويل  الفصل على  ركّز هذا  السعودية. وقد  العربية  بالمملكة  العقارية  الوساطة 

ا الخطوات التي تم اتخاذها لضمان دقة جمع البيانات وموثوقيتها، مع إبراز الطريقة التي   للمنهجية المتبعة في الدراسة، موضحا

 .وعادل تم بها التعامل مع المجتمع المستهدف لضمان تمثيله بشكل دقيق

كما بيّن الفصل كيف تم تنظيم عملية جمع البيانات وتحليلها بطريقة علمية تضمن إمكانية استخلاص النتائج بشكل منطقي  

وموضوعي. وقد تضمن ذلك استعراض الأساليب والإجراءات التي تم اعتمادها لضمان قياس المتغيرات البحثية بدقة، وكيفية  

قق أفضل نتائج ممكنة للبحث. من خلال ذلك، أصبح لدى الباحث قاعدة صلبة  التعامل مع مختلف أنواع البيانات بما يح

يمكن الاعتماد عليها في ربط البيانات بالفرضيات المطروحة، وتحليل العلاقة بين إدارة المشاريع وكفاءة التمويل العقاري بطريقة 

 .دقيقة وموثوقة

ا متكاملاا يضمن جودة النتائج ومصداقيتها، كما يسهّل على الباحث تفسير  تبرز أهمية هذا الفصل في كونه يوفّر للبحث إطارا

ا للإجراءات المنهجية، بل  النتائج وربطها بالواقع العملي لشركات الوساطة العقارية في المملكة. فهو لا يقتصر على كونه وصفا

التي  العلمية  الخريطة  مرحلة    يمثل  إلى  وصولاا  وتحليلها،  البيانات  بجمع  ا  مرورا التخطيط،  من  ا  بدءا برمتها،  الدراسة  توجه 

استخلاص النتائج. وبهذه الطريقة، يضمن الفصل الثالث أن تكون أسس البحث دقيقة وواضحة، وأن تكون النتائج قابلة 

 .للاستخدام العملي في تعزيز كفاءة عمليات التمويل العقاري 

إن الفصل الثالث أكمل الدور الأساس ي له في هذه الدراسة، حيث جمع بين الدقة العلمية والمنهجية العملية، مما يُمكّن الباحث 

ا في تحليل النتائج واستنتاج الاستنتاجات والتوصيات العملية. كما عزز هذا الفصل الثقة في صحة الدراسة،  من المض ي قدما

التي ارتكز عليها البحث في كل خطوة من خطواته، مما يجعل النتائج المستخلصة قوية ومبنية    من خلال توضيح الأسس العلمية

على منهجية واضحة ومنضبطة، وقابلة للتطبيق في تحسين أداء شركات الوساطة العقارية وتعظيم كفاءة عمليات التمويل 

 .العقاري في المملكة
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   حق       ن  
 الإجابة الأسئلة

           الاسئلة العامة - 1

 + 60 60- 50 50- 40 40- 30 30- 20 العمر

       أنث   ذكر  الجنس

شهادة  الدرجة العلمية

الدراسة 

 الثانوية

درجة 

 البكالوريوس

 دكتوراه ماجستي   شهادة عليا 

           أسئلة الإستبيان - 2

يتم إعداد خطط واضحة لمشاريع التمويل العقاري 

 قبل البدء في التنفيذ

لا أوافق 

 بشدة

لا أوافق ولا   لا أوافق

 أرفض

أوافق   أوافق

 بشدة

يتم تحديد أهداف زمنية دقيقة لكل مرحلة من  

 مراحل التمويل

لا أوافق 

 بشدة

لا أوافق ولا   لا أوافق

 أرفض

أوافق   أوافق

 بشدة

تساهم عملية التخطيط في تقليل التأخير في إنجاز 

 معاملات التمويل

لا أوافق 

 بشدة

لا أوافق ولا   لا أوافق

 أرفض

أوافق   أوافق

 بشدة

يتم تحديد الموارد البشرية والمالية اللازمة لمشاريع 

 التمويل بشكل دقيق

لا أوافق 

 بشدة

لا أوافق ولا   لا أوافق

 أرفض

أوافق   أوافق

 بشدة

تتم متابعة تنفيذ عمليات التمويل وفق جداول زمنية  

 محددة

لا أوافق 

 بشدة

لا أوافق ولا   لا أوافق

 أرفض

أوافق   أوافق

 بشدة

يتم قياس أداء عمليات التمويل باستخدام مؤشرات  

 واضحة

لا أوافق 

 بشدة

لا أوافق ولا   لا أوافق

 أرفض

أوافق   أوافق

 بشدة

تسهم الرقابة المستمرة في تقليل الأخطاء في إجراءات  

 التمويل

لا أوافق 

 بشدة

لا أوافق ولا   لا أوافق

 أرفض

أوافق   أوافق

 بشدة
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يتم التنسيق الفعال بين الإدارات المختلفة أثناء 

 تنفيذ عمليات التمويل 

لا أوافق 

 بشدة

لا أوافق ولا   لا أوافق

 أرفض

أوافق   أوافق

 بشدة

يتم تحديد المخاطر المحتملة في عمليات التمويل قبل 

 وقوعها

لا أوافق 

 بشدة

لا أوافق ولا   لا أوافق

 أرفض

أوافق   أوافق

 بشدة

توجد خطط بديلة لمعالجة التعثر في معاملات  

 التمويل

لا أوافق 

 بشدة

لا أوافق ولا   لا أوافق

 أرفض

أوافق   أوافق

 بشدة

تسهم إدارة المخاطر في تقليل الخسائر الناتجة عن 

 التعثر الائتماني

لا أوافق 

 بشدة

لا أوافق ولا   لا أوافق

 أرفض

أوافق   أوافق

 بشدة

يتم تطبيق معايير جودة واضحة في جميع مراحل 

 التمويل العقاري 

لا أوافق 

 بشدة

لا أوافق ولا   لا أوافق

 أرفض

أوافق   أوافق

 بشدة

تساهم إدارة المشاريع في تقليل مدة الموافقة على 

 طلبات التمويل

لا أوافق 

 بشدة

لا أوافق ولا   لا أوافق

 أرفض

أوافق   أوافق

 بشدة

تتحسن سرعة إنجاز المعاملات نتيجة تطبيق أساليب 

 إدارة المشاريع

لا أوافق 

 بشدة

لا أوافق ولا   لا أوافق

 أرفض

أوافق   أوافق

 بشدة

تزداد دقة تقييم طلبات التمويل بفضل التخطيط 

 والتنظيم الجيد 

لا أوافق 

 بشدة

لا أوافق ولا   لا أوافق

 أرفض

أوافق   أوافق

 بشدة

تساهم إدارة المشاريع في خفض التكاليف التشغيلية 

 لعمليات التمويل 

لا أوافق 

 بشدة

لا أوافق ولا   لا أوافق

 أرفض

أوافق   أوافق

 بشدة

يؤدي تطبيق إدارة المشاريع إلى رفع مستوى رضا 

 العملاء عن خدمات التمويل العقاري 

لا أوافق 

 بشدة

لا أوافق ولا   لا أوافق

 أرفض

أوافق   أوافق

 بشدة

➢ https://forms.gle/VBNQFrNX9cB6dBDw8 
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 : أدوات البحث

 طريقة القياس  عدد الفقرات  الهدف من استخدامها  أداة البحث م
 الاستبيان المغلق   1

 )مقياس ليكرت الخماس ي(
قياس تأثير التخطيط 
الاستراتيجي في إدارة  
المشاريع على كفاءة 

 عمليات التمويل العقاري 

 ليكرت الخماس ي  5

 الاستبيان المغلق   2
 )مقياس ليكرت الخماس ي(

تقييم أثر الرقابة 
والمتابعة على دقة 

وسرعة إنجاز المعاملات  
 التمويلية 

 ليكرت الخماس ي  5

 الاستبيان المغلق   3
 )مقياس ليكرت الخماس ي(

قياس تأثير إدارة المخاطر 
في تحسين كفاءة 

العمليات التشغيلية  
 للتمويل العقاري 

 ليكرت الخماس ي  5

 الاستبيان المغلق   4
 )مقياس ليكرت الخماس ي(

تحليل أثر إدارة الموارد 
البشرية والمالية على 
فعالية تنفيذ المشاريع 

 التمويلية 

 ليكرت الخماس ي  5

 الاستبيان المغلق   5
 )مقياس ليكرت الخماس ي(

دراسة العلاقة بين 
تطبيق أدوات إدارة  

المشاريع الحديثة ورضا 
العملاء وجودة الخدمات 

 المقدمة 

 ليكرت الخماس ي  5
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