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مقدمة الدراسة    
يشهد العالم في العقود الأخيرة تحوّلات متسارعة في البيئات الاقتصادية والتنظيمية، مدفوعة بالتطور التكنولوجي المتلاحق، والعولمة، وتزايد حدّة المنافسة بين المؤسسات في مختلف القطاعات الاقتصادية، الأمر الذي فرض على المنظمات ضرورة إعادة النظر في نماذجها الإدارية وأساليبها القيادية بما يضمن تعزيز كفاءتها وقدرتها على التكيف مع المتغيرات المتسارعة في بيئة الأعمال (Hitt et al., 2017). ولم يعد تحقيق التميّز المؤسسي يعتمد فقط على الموارد المادية أو المالية؛ بل أصبح يرتكز بشكل متزايد على كفاءة القيادة وقدرتها على توجيه المنظمة استراتيجياً نحو تحقيق أهدافها بعيدة المدى في ظل بيئة تتسم بعدم اليقين والتعقيد. (الذماري، 2024)
وفي هذا السياق، برزت القيادة الاستراتيجية بوصفها أحد المفاهيم الحديثة في الفكر الإداري، حيث تمثّل نمطاً قيادياً يركز على صياغة الرؤية المستقبلية، واستشراف التحديات والفرص، وتوجيه الموارد والإمكانات بما يسهم في تحقيق الاستدامة المؤسسية وتعزيز القدرة التنافسية (Ireland, 2015 & Hitt). كما يرى العتيبي (2022) أن القيادة الاستراتيجية تسهم في بناء بيئة تنظيمية مرنة تدعم الابتكار والتعلم المستمر، وتساعد المؤسسات على الاستجابة الفعّالة للتغيرات البيئية، وهو ما يجعلها أحد العوامل الحاسمة في تحسين الأداء المؤسسي ورفع كفاءة العمليات التنظيمية.
ويُعد القطاع العقاري من القطاعات الاقتصادية الحيوية التي تلعب دوراً محورياً في دعم التنمية الاقتصادية والاجتماعية، نظراً لارتباطه المباشر بعدد من القطاعات الأخرى مثل البناء والتشييد، والاستثمار، والبنية التحتية، والخدمات الحضرية، إضافة إلى دوره في تحفيز النمو الاقتصادي وتوليد فرص العمل (Ball, 2010). كما يمثل هذا القطاع أحد المحركات الرئيسة للاستثمار والتنمية الحضرية، حيث يسهم في تحسين جودة الحياة من خلال توفير المشروعات السكنية والتجارية، وتطوير البيئة العمرانية بما يتوافق مع متطلبات التنمية المستدامة. (وزارة البلديات والإسكان، 2024)
وفي المملكة العربية السعودية، يكتسب القطاع العقاري أهمية متزايدة في ظل التوسع الحضري والنمو السكاني المتسارع، إلى جانب التوجه نحو تنويع الاقتصاد وتقليل الاعتماد على النفط، وهو ما عزز من الحاجة إلى تطوير هذا القطاع ورفع كفاءة إدارته بما يتماشى مع التوجهات التنموية الحديثة (Al-Saad, 2021 & Abass). وقد حظيَ القطاع العقاري باهتمام كبير ضمن مستهدفات رؤية السعودية 2030، التي تسعى إلى تحسين البيئة الاستثمارية، وتعزيز كفاءة استخدام الموارد، ورفع جودة الخدمات المقدمة للمواطنين والمستثمرين، وقد تجسد هذا الاهتمام من خلال تطوير الأطر التنظيمية والتشريعية، وإنشاء مؤسسات متخصصة تُعنى بتنظيم القطاع العقاري وتعزيز كفاءته، مثل الهيئة العامة للعقار ووزارة البلديات والإسكان، حيث تعمل هذه الجهات على تنظيم الأنشطة العقارية، وتعزيز الشفافية، وتحسين جودة الخدمات، وتطوير الأنظمة والإجراءات المرتبطة بإدارة القطاع العقاري. ورغم هذه الجهود، لا تزال هناك تحديات تتعلق بكفاءة إدارة العمليات العقارية، وسرعة تقديم الخدمات، وفعالية اتخاذ القرار، مما يستدعي تبني ممارسات إدارية واستراتيجية أكثر تطوراً. (Hamzah, 2025)
وفي ظلّ هذه التحديات، تبرز أهمية القيادة الاستراتيجية في توجيه المؤسسات العقارية نحو تحقيق الكفاءة في إدارة مواردها وعملياتها التنظيمية، حيث تسهم في صياغة الاستراتيجيات الفعالة، وتحسين آليات اتخاذ القرار، وتعزيز التنسيق بين مختلف الوحدات التنظيمية، بما يدعم تحقيق الأهداف المؤسسية. كما تلعب القيادة الاستراتيجية دوراً محورياً في تعزيز القدرة على التغيير التنظيمي وتبني الابتكار، وهو ما يعد ضرورياً في ظل التحولات التكنولوجية المتسارعة التي يشهدها العالم المعاصر.
ومن ناحية أخرى، يشهد العالم تحولاً جذرياً نحو التحول الرقمي، الذي أصبح أحد الركائز الأساسية لتطوير الأداء المؤسسي وتحسين كفاءة العمليات الإدارية في مختلف القطاعات الاقتصادية. ويُقصد بالتحول الرقمي توظيف التقنيات الرقمية الحديثة، مثل نظم المعلومات، والذكاء الاصطناعي، وتحليل البيانات، في إعادة تصميم العمليات التنظيمية وتقديم الخدمات بطريقة أكثر كفاءة وفعالية (Vial, 2019). ويسهم التحول الرقمي في تحسين سرعة إنجاز المعاملات، وتقليل التكاليف التشغيلية، وتعزيز جودة الخدمات، إضافة إلى دعم عمليات اتخاذ القرار من خلال توفير بيانات دقيقة ومحدثة. (حسن وزايد، 2023)
وقد أدركت المملكة العربية السعودية أهمية التحول الرقمي كأحد المحركات الرئيسة للتنمية، حيث أطلقت العديد من المبادرات الوطنية التي تهدف إلى تعزيز التحول نحو الاقتصاد الرقمي وتطوير الخدمات الحكومية، وهو ما انعكس على القطاع العقاري من خلال تطوير المنصات الإلكترونية، وتحسين نظم إدارة البيانات العقارية، وتبسيط الإجراءات التنظيمية المرتبطة بالأنشطة العقارية، الأمر الذي يسهم في رفع مستوى كفاءة إدارة هذا القطاع الحيوي.
ولكن على الرغم من الأهمية المتزايدة لكل من القيادة الاستراتيجية والتحول الرقمي في تحسين الأداء المؤسسي، إلا أن العلاقة بينهما لا تزال بحاجة إلى مزيد من الدراسة والتحليل، خاصة في سياق القطاع العقاري. إذ تشير الأدبيات الحديثة إلى أن التحول الرقمي يمكن أن يؤدي دوراً محورياً في تعزيز فاعلية القيادة الاستراتيجية، من خلال تحويل التوجهات والرؤى الاستراتيجية إلى تطبيقات عملية مدعومة بالتقنيات الرقمية، تسهم في تحسين كفاءة العمليات التنظيمية ورفع مستوى الأداء المؤسسي. (Hamzah, 2025 Warner, 2019 ; & Wäger)
وانطلاقاً من ذلك، تسعى هذه الدراسة إلى تحليل العلاقة بين القيادة الاستراتيجية وكفاءة إدارة القطاع العقاري في المملكة العربية السعودية، مع التركيز على الدور الوسيط للتحول الرقمي في هذه العلاقة، بما يسهم في تقديم إطار علمي متكامل يوضح كيفية توظيف الممارسات القيادية والتقنيات الرقمية في تحسين كفاءة إدارة القطاع العقاري، ودعم جهود التنمية الاقتصادية المستدامة
مشكلة الدراسة وأسئلتها:   
يُعد القطاع العقاري في المملكة العربية السعودية من القطاعات الاقتصادية والتنموية الأكثر تأثيراً على جودة الحياة، والتنمية الحضرية، وتحقيق مستهدفات برامج رؤية 2030، ورغم الجهود التنظيمية والمؤسسية الكبيرة التي تبذلها وزارة البلديات والإسكان إلى جانب مبادرات التحوّل الرقمي وتطوير الأنظمة العقارية، إلا أن التحديات المرتبطة بكفاءة الإدارة والتطوير في القطاع العقاري وتنسيق الأدوار المؤسسية ما تزال قائمة؛ إذ تشير تقارير محلية ودولية إلى فجوات واضحة في مستوى التخطيط، وتواضع كفاءة تشغيل المشاريع، إضافة إلى ضعف اندماج أدوات القيادة الحديثة في توجيه هذا القطاع الحيوي بشكل فعّال. Zhang& Wang, 2021)) 
وتبرز المشكلة بشكل أكبر في ظلّ التوسع العمراني المتسارع وتنوّع مشاريع التطوير العقاري، حيث يحتاج القطاع إلى قيادات تمتلك رؤى استراتيجية واضحة، وقادرة على توجيه الموارد، واتخاذ قرارات طويلة المدى، وتحفيز الابتكار، وتحقيق التكامل بين الجهات التنظيمية والمطورين العقاريين، إلا أن الدراسات الحديثة أشارت إلى محدودية تطبيق القيادة الاستراتيجية في القطاعات الحكومية المرتبطة بالعقارات، إضافة إلى وجود تباين في مستويات الكفاءة الإدارية والتشغيلية، الأمر الذي قد يؤثر في جودة الخدمات العقارية، وكفاءة التخطيط.
كما أكدت الأدبيات والدراسات السابقة  Thomas et al., 2023)؛ الذماري، 2024؛ Kebede, 2024) على وجود نقص في الدراسات التي تربط بشكل مباشر بين القيادة الاستراتيجية وتطوير وإدارة القطاع العقاري في المملكة العربية السعودية؛ حيث كان التركيز بشكل واضح على الأداء المؤسسي أو الأداء التنظيمي، دون تناول لكيفية تأثير أنماط القيادة الاستراتيجية على مواجهة التحديات التشغيلية والتنظيمية التي يواجهها القطاع العقاري ضمن السياق السعودي، وبذلك تظهر فجوة بحثية واضحة تتمثل في الحاجة إلى دراسة علمية تفسّر العلاقة المباشرة بين القيادة الاستراتيجية وكفاءة التطوير وإدارة القطاع العقاري، وتبحث مدى إسهام القيادة الحديثة في تحسين جودة الخدمات العقارية وتحقيق التنمية المتوازنة.
على الرغم من الجهود المتزايدة التي تبذلها المملكة العربية السعودية في تطوير القطاع العقاري، وما يشهده هذا القطاع من دعم تنظيمي وتشريعي في إطار مستهدفات رؤية السعودية 2030، إلا أن واقع الممارسة يشير إلى وجود عدد من التحديات المرتبطة بكفاءة إدارة هذا القطاع، خاصة فيما يتعلق بسرعة إنجاز المعاملات، وجودة الخدمات المقدمة، وفعالية استخدام الموارد، ومستوى التكامل بين الجهات المعنية (وزارة البلديات والإسكان، 2022).
كما أن التطور المتسارع في البيئة الاقتصادية والتكنولوجية يفرض على المؤسسات العقارية ضرورة تبني ممارسات قيادية واستراتيجية أكثر كفاءة، قادرة على التعامل مع التغيرات المستمرة وتحقيق التوازن بين متطلبات النمو والاستدامة. وفي هذا السياق، تُعد القيادة الاستراتيجية أحد العوامل الرئيسة التي يمكن أن تسهم في تحسين كفاءة إدارة القطاع العقاري، من خلال توجيه الموارد، وصياغة الرؤى المستقبلية، وتعزيز فعالية اتخاذ القرار (Ireland & Hitt, 2015).
إلا أن نجاح القيادة الاستراتيجية في تحقيق أهدافها لم يعد يعتمد فقط على القدرات القيادية التقليدية؛ بل أصبح مرتبطاً بدرجة كبيرة بمدى قدرة المؤسسات على توظيف التقنيات الرقمية الحديثة في دعم عملياتها التنظيمية. فقد أصبح التحول الرقمي يمثل أحد الأدوات الاستراتيجية التي تسهم في تحسين كفاءة الأداء المؤسسي، من خلال تطوير العمليات، وتعزيز سرعة الإنجاز، وتحسين جودة الخدمات (Vial, 2019). كما تشير الدراسات الحديثة إلى أن التحول الرقمي يمكن أن يسهم في تعزيز فاعلية القيادة الاستراتيجية، من خلال تحويل التوجهات الاستراتيجية إلى ممارسات تطبيقية مدعومة بالتكنولوجيا. Wäger& Warner, 2019))
ورغم تزايد الاهتمام بكل من القيادة الاستراتيجية والتحول الرقمي، إلا أن مراجعة الأدبيات تشير إلى وجود قصور في الدراسات التي تناولت العلاقة التكاملية بين هذه المتغيرات في سياق القطاع العقاري، خاصة فيما يتعلق بدراسة الدور الوسيط للتحول الرقمي في تعزيز العلاقة بين القيادة الاستراتيجية وكفاءة إدارة القطاع العقاري، لا سيما في البيئة السعودية التي تشهد تحولات تنظيمية ورقمية متسارعة. Aljaralleh, 2021; Zhang& Wang, 2021))
ومن هنا، تتحدد مشكلة الدراسة في محاولة الإجابة عن التساؤل المتعلق بمدى قدرة القيادة الاستراتيجية على تحسين كفاءة إدارة القطاع العقاري، والدور الذي يمكن أن يؤديه التحول الرقمي في تعزيز هذه العلاقة، وذلك في ظلّ التحديات التنظيمية والتكنولوجية التي تواجه المؤسسات العاملة في هذا القطاع، تتمثّل مشكلة الدراسة في التساؤل الرئيسي التالي: ما تأثير القيادة الاستراتيجية على كفاءة إدارة القطاع العقاري في المملكة العربية السعودية في ظلّ الدور الوسيط للتحول الرقمي؟
تساؤلات الدراسة:
للإجابة على التساؤل الرئيس، سوف تقوم هذه الدراسة بالإجابة على عدة تساؤلات فرعية تتمثل في الآتي:
1. ما تأثير القيادة الاستراتيجية على كفاءة إدارة القطاع العقاري في المملكة العربية السعودية؟
2. ما تأثير القيادة الاستراتيجية على مستوى التحوّل الرقمي في القطاع العقاري السعودي؟
3. ما تأثير التحول الرقمي على كفاءة إدارة القطاع العقاري السعودي؟
4. ما طبيعة الدور الوسيط الذي يؤديه التحوّل الرقمي في العلاقة بين القيادة الاستراتيجية وكفاءة إدارة القطاع العقاري؟
أهمية الدراسة (النظرية والتطبيقية):
· الأهمية العلمية (النظرية): 
· الإسهام في إثراء الأدبيات العلمية في مجالات القيادة الاستراتيجية والتحوّل الرقمي وإدارة القطاع العقاري، من خلال تقديم نموذج بحثي متكامل يربط بين هذه المتغيرات.
· تقديم إطار علمي يوضح طبيعة العلاقة بين القيادة الاستراتيجية وكفاءة إدارة القطاع العقاري، مع إبراز الدور الوسيط للتحوّل الرقمي في تفسير هذه العلاقة.
· سدّ الفجوة البحثية في الدراسات العربية التي تناولت العلاقة بين القيادة الاستراتيجية والتحول الرقمي، خاصة في سياق القطاع العقاري في المملكة العربية السعودية.
· دعم الاتجاهات الحديثة في الدراسات الإدارية التي تركز على تحليل العلاقات غير المباشرة (المتغيرات الوسيطة) في تفسير الأداء المؤسسي.
· توفير أساس نظري يمكن أن تستند إليه الدراسات المستقبلية في مجالات الإدارة الاستراتيجية والتحوّل الرقمي والقطاعات الاقتصادية المختلفة.
 
·  الأهمية العملية (التطبيقية):   
ترتبط الأهمية العملية لهذه الدراسة بعدة محاور هامة، وهي على النحو التالي: 
· تقديم نتائج علمية تدعم صناع القرار في الجهات التنظيمية والمؤسسات العقارية في تحسين كفاءة إدارة القطاع العقاري.
· مساعدة القيادات الإدارية على فهم كيفية توظيف القيادة الاستراتيجية والتحوّل الرقمي بشكل متكامل لتحسين الأداء المؤسسي.
· إبراز أهمية التحوّل الرقمي كأداة داعمة لتعزيز كفاءة العمليات والخدمات في القطاع العقاري.
· تقديم توصيات عملية يمكن أن تسهم في تطوير السياسات والاستراتيجيات المرتبطة بإدارة القطاع العقاري بما يتوافق مع مستهدفات رؤية السعودية 2030.
· دعم الجهات ذات العلاقة مثل الهيئة العامة للعقار في تطوير آليات العمل وتحسين جودة الخدمات من خلال التكامل بين القيادة والتقنية.
أهداف الدراسة:
تهدف هذه الدراسة إلى تحقيق الهدف الرئيس المتمثل في: تحليل دور التحوّل الرقمي كمتغير وسيط في العلاقة بين القيادة الاستراتيجية وكفاءة إدارة القطاع العقاري في المملكة العربية السعودية. ويتفرع عن هذا الهدف الرئيس الأهداف الفرعية التالية:
1. التعرّف على مستوى تطبيق ممارسات القيادة الاستراتيجية في القطاع العقاري في المملكة العربية السعودية.
2. تحليل مستوى تبنّي التحوّل الرقمي في المؤسسات المرتبطة بإدارة القطاع العقاري في المملكة العربية السعودية.
3. قياس مستوى كفاءة إدارة القطاع العقاري من حيث العمليات والخدمات واتخاذ القرار.
4. اختبار دور التحوّل الرقمي كمتغير وسيط في العلاقة بين القيادة الاستراتيجية وكفاءة إدارة القطاع العقاري. 
فرضيات الدراسة:
بناءاً على أهداف الدراسة وتساؤلاتها فقد تم صياغة فرضيات الدراسة على النحو التالي: 
الفرضية الرئيسية: توجد علاقة ذات دلالة إحصائية بين القيادة الاستراتيجية وكفاءة إدارة القطاع العقاري في المملكة العربية السعودية في ظلّ الدور الوسيط للتحول الرقمي. وينبثق منها أربع فرضيات فرعية هي: 
· الفرضية الفرعية الأولى: توجد علاقة ذات دلالة إحصائية بين القيادة الاستراتيجية والتحوّل الرقمي في القطاع العقاري في المملكة العربية السعودية.
· الفرضية الفرعية الثانية: توجد علاقة ذات دلالة إحصائية بين التحوّل الرقمي وكفاءة إدارة القطاع العقاري في المملكة العربية السعودية.
· الفرضية الفرعية الثالثة: توجد علاقة ذات دلالة إحصائية بين القيادة الاستراتيجية وكفاءة إدارة القطاع العقاري في المملكة العربية السعودية.
· الفرضية الفرعية الرابعة: يؤدي التحوّل الرقمي دورًا وسيطًا ذا دلالة إحصائية في العلاقة بين القيادة الاستراتيجية وكفاءة إدارة القطاع العقاري في المملكة العربية السعودية

نموذج الدراسة
تقوم هذه الدراسة على معرفة الدور الوسيط للتحوّل الرقمي في العلاقة بين القيادة الاستراتيجية وكفاءة إدارة القطاع العقاري في المملكة العربية السعودية، واستناداً لمتغيرات الدراسة فإن نموذج الدراسة يمكن تمثيله بالشكل التالي:



المصدر: إعداد الباحث


شكل (1): نموذج الدراسة

الدراسات المرجعية:     
[bookmark: _Hlk185572002]سوف تستعرض هذه الدراسة عدداً من الدراسات السابقة الحديثة والمتنوعة ما بين العربية والأجنبية التي تناولت موضوع القيادة الاستراتيجية وأبعادها، ودراسات أخرى تناولت إدارة القطاع العقاري، ودراسات جمعت بين القيادة الاستراتيجية وإدارة القطاع العقاري، إضافة إلى دراسات سابقة تناولت القيادة الاستراتيجية والتحوّل الرقمي، وذلك لتحديد موقع الدراسة الحالية بالنسبة للدراسات السابقة، ومدى الاستفادة منها في الإجراءات، تصميم الأدوات، واختيار عينة الدراسة، كذلك الاستفادة من نتائجها في تعزيز نتائج الدراسة الحالية. كما سيتم تصنيف الدراسات بحسب تناولها لمتغيرات الدراسة وترتيبها زمنياً من الأحدث إلى الأقدم، وسوف يقوم الباحث بالتعقيب عليها لتوضيح أوجه الاتفاق والاختلاف بين الدراسات السابقة والحالية، لتحديد الفجوة البحثية.  

الدراسات التي تناولت القيادة الاستراتيجية: 
دراسة (Hamzah, 2025)، هدفت الدراسة إلى تحديد الاستراتيجيات القيادية والإدارية الفعالة في مؤسسات العقارات لضمان استدامة الأعمال. اعتمدت المنهج النوعي بإجراء المقابلات المعمقة، حيث تم إجراء مقابلات شاملة مع 11مسؤولًا في مؤسسات عقارية، وتم اختيار عينة الدراسة لأسلوب العينة القصدية والتي تمثّلت في كبار القادة في الإدارات العليا والوسطى و"المقيمين المسجلين"،  تم تحليل محتوى المقابلات لاستخلاص النتائج، حيث أبرزت نتائج الدراسة أهم استراتيجيات القيادة اللازمة لمواجهة التحديات وتحقيق الاستدامة، وأوصت بتطوير القدرات القيادية والتواصل والتخطيط الفعال لضمان تنافسية المنظمات. 
دراسة (Kebede, 2024)، هدفت الدراسة إلى إجراء دراسة مقارنة لممارسات القيادة الاستراتيجية في الاقتصادات الناشئة في إثيوبيا، والكشف عن أثر هذه الممارسات على الأداء المؤسسي، اعتمد الباحث على المنهج المختلط الذي جمع بين الكمي والنوعي، حيث اعتمد في الجزء النظري على المراجعة المنهجية للأدبيات والدراسات السابقة ذات الصلة بموضوع الدراسة وتحليل المحتوى، أما في الجزء التطبيقي اعتمد على جمع البيانات الأولية من عينة من مؤسسات الاقتصاد النامية عددها 8 مؤسسات باستخدام أداة الاستبيان والمقابلات، وتم اختيار عينة من موظفي هذه المنظمات والمؤسسات بلغ عددها 266 مفردة، توصلت الدراسة إلى عدة نتائج وهي أن هناك علاقة ارتباطية موجبة بين ممارسات القيادة الاستراتيجية (صياغة الرؤية، بناء القدرات، إدارة التغيير) وتحسين الأداء، واستنتجت الدراسة أن هناك حاجة ملحّة لتكييف النماذج القيادية بحسب السياق الاقتصادي، وأوصت بضرورة التركيز على الابتكار والممارسات الأخلاقية ومشاركة أصحاب المصلحة، وضرورة تحقيق التوازن بين الضغوط الحالية والرؤية التنظيمية طويل المدى لتحقيق الازدهار والتقدّم.   
دراسة ( Othman & Diah, 2022)، هدفت الدراسة إلى فحص تأثير القيادة الاستراتيجية وأنماط إدارة المعرفة على تنافسية الشركات العقارية في أربيل، اعتمد الباحثان على المنهج الوصفي التحليلي الكمي، باستخدام أداة الاستبانة لجمع البيانات الأولية، تم تطبيقها على  على شركات عقارية في أربيل، بلغ حجم لعينة 54 شركة، وتم اختيار عدد 310 موظف من هذه الشركات، تمَّ استرجاع عدد 262 استمارة استبيان صالحة للتحليل الإحصائي، ولتحليل البيانات تم استخدام SPSS، توصلت الدراسة إلى عدة نتائج أهمها أن القيادة الاستراتيجية تُعزز التنافسية بشكل مباشر ومن خلال إدارة المعرفة، وبناءاً على النتائج التي توصلت إليها أوصت بتشجيع تطوير أنظمة إدارة المعرفة المتكاملة مع القيادة الاستراتيجية.
دراسة (Wofai, 2021)، هدفت الدراسة إلى تقييم أثر القيادة الاستراتيجية على التزام الموظفين في شركات العقارات في جنوب غرب نيجيريا، واعتمدت الباحثة المنهج الوصفي التحليلي الكمي، باستخدام أداة الاستبانة لجمع البيانات الأولية، تم تطبيقها على موظفي شركات عقارية تم اختيار العينة بأسلوب العينة العشوائية البسيطة بلغ حجمها 100موظف، وتم تحليل البيانات باستخدام برنامج SPSS، توصلت الدراسة إلى نتائج أهمها أن هناك علاقة إيجابية دالة إحصائياً بين القيادة الاستراتيجية والتزام العاملين، وأوصت ب تعزيز ممارسات القيادة لتعزيز التزام الموظفين ودعم الأداء التنظيمي.
دراسة (الأكلبي، 2018): هدفت الدراسة إلى التعرف على خصائص ممارسات القيادة الاستراتيجية والوصول إلى واقع الأداء المؤسسي في جامعة شقراء، واستکشاف نوع وطبيعة العلاقة بين مدى وضوح التوجه الاستراتيجي في الجامعة وعناصر دعم ممارسة القيادة الاستراتيجية، وقد استخدم الباحث المنهج الوصفي التحليلي، وتم تحديد حجم العينة بمقدار (450) مفردة، وکانت نسبة الاستجابة 97% وتم استرداد وتحليل(432) استبانة بعد استبعاد (6) استبانات غير مکتملة، توصلت الدراسة الى العديد من النتائج أهمها ضعف الخطوات العملية والإجراءات التنفيذية للاستفادة من الکفاءات المتميزة والممارسات العملية لاستقطاب عناصر مميزة والحرص عليها وضعف إدراك منسوبي الجامعة لدرجة الاستخدام الرشيد للصلاحيات، وكذلك إدراکهم لتوجه القيادات إلى الاهتمام بالعموميات مع الانشغال بالتفاصيل والجزئيات وأن منسوبي الجامعة يدرکون أن ممارسات القيادة الاستراتيجية في الجامعة تتطلب توجيه اهتمام وجهد أکبر بشأن بناء ثقافة تنظيمية إيجابية داعمة للتخطيط الاستراتيجي في الجامعة بالإضافة إلى أن نظم الاتصال وتبادل المعلومات ونظام التقارير ودوريتها في الجامعة وکلياتها لاتتوافق مع مقومات ومتطلبات الأداء المؤسسي، وكذلك محدودية استثمار دور القيادات الاستراتيجية في الجامعة وکلياتها لتفعيل دورها في دعم الأداء المؤسسي من خلال تمکين المستوى الثاني في الإدارة ومنحهم صلاحيات التصرف لتحقيق الأهداف وبتوفير مرونة لقيادات الجامعة وکلياتها بما يساهم في بناء ثقافة تنظيمية إيجابية داعمة لمقومات الأداء المؤسسي.

الدراسات التي تناولت القطاع العقاري: 
دراسة (الذماري، 2024): هدفت الدراسة إلى تحديد القيمة المضافة لتقنيات المدن الذكية في التطوير العقاري، والتي تُعد من أهم العوامل التي ستُحوّل العقارات التقليدية إلى عقارات ذكية، وقد تم دراسة 16تقنية مُستخدمة على كلا المستويين، واتبعت الدراسة منهجية المراجعة التكاملية، حيث استندت المراجعة إلى 168 منشورًا، وأظهرت النتائج المُجمعة، بناءً على تحليل البيانات الوصفية حالة القيم المضافة لكل تقنية واستخدامها في كلا المقياسين. وتم تحديد 131  قيمة مضافة، وصُنفت هذه القيم بناءً على المراحل الفرعية والعمليات لدورة حياة العقار، كما تم الكشف عن قيمة التكامل بين هذه التقنيات، وقد أثبتت نتائج المراجعة أن هذه التقنيات ناضجة بما يكفي للاستخدام العملي؛ لذا، ينبغي على مطوري العقارات، وإدارة المدن، والمخططين، والخبراء التركيز على تطبيقها. وينبغي على إدارة المدن الاستثمار في البيانات الضخمة والبيانات الجغرافية، واعتماد العديد من التقنيات بناءً على الجوانب المطلوبة للتطوير. يمكن لهذه الدراسة أن تؤثر على أصحاب المصلحة، وتُعزز قدرتهم على اتخاذ القرارات بشأن التقنية التي تُلبي احتياجاتهم، قدمت الدراسة العديد من التوصيات بشأن الجهات المناسبة لاستخدامها، كما وفرت نقطة انطلاق لأصحاب المصلحة الذين يسعون إلى وضع خارطة طريق لدمج التقنيات الذكية في العقارات الذكية المستقبلية. 
دراسة (حسن وزايد، 2023): هدفت الدراسة إلى استكشاف أثر أبعاد القيادة الاستراتيجية على الأداء التنظيمي بالتطبيق على قطاع العقارات المصري، اعتمد الباحث على المنهج الوصفي المسحي الكمي، على عينة تم اختيارها بأسلوب الحصر الشامل نظراً لمحدودية مجتمع البحث، الذي شمل جميع القيادات الاساتراتيجية في أكبر  10شركات في قطاع العقارات المصري باستخدام أداة الاستبيان، تم تطبيقها على عدد 427 مفردة، تم تحليل البيانات باستخدام برنامج SPSS وبرنامج Amos، أهم النتائج أظهرت وجود أثر ذو دلالة إحصائية لأبعاد القيادة الاستراتيجية المتمثلة في (التوجه الاستراتيجي، استكشاف واستغلال والقدرات الأساسية الأساسية للمنظمة، إدارة الأصول البشرية والاجتماعية، تعزيز الثقافة التنظيمية، تعزيز الممارسات الأخلاقية، تنفيذ الرقاية التنظيمية)، على الأداء التنظيمي، ووفقاً للدراسة بمكن تعزيز الأداء التنظيمي للدراسات بشكل جيد عندما تتماشى القيادة على المستوى الاستراتيجي مع الأهداف التنظيمية مما يؤدي إلى تحسين الأداء التنظيمي، أوصت الدراسة بضرورة تعزيز التدريب القيادي والحوكمة
دراسة (Ali & Anwar, 2021)، هدفت الدراسة إلى تحليل ممارسات الإدارة الاستراتيجية في شركات العقارات في أربيل، اعتمدت الدراسة  المنهج الوصفي التحليل الكمي، كما اعتمدت أداة الاستبانة لجمع البيانات الأولية، تم توزيع الاستمارات على موظفين في الشركات العقارية محل الدراسة، وتطبيقها على عدد 444مستجيبًا من شركات عقارية، تم استخدام التحليل الإحصائي باستخدام برنامج SPSS، وأظهرت نتائج الدراسة أن تطبيق الاستراتيجيات القيادية يساهم في تعزيز الأداء وتفادي المخاطر، وبناءاً على النتائج أوصت بضرورة توسيع استخدام الاستراتيجيات المختارة (قيادة/ت كلفة/ تميّز).
الدراسات التي تناولت القيادة الاستراتيجية والقطاع العقاري: 
دراسة (Willett et al., 2025)، هدفت الدراسة إلى استكشاف اتجاهات القيادة الاستراتيجية في صناعة التطوير العقاري التجارية وتأثيرها على الأداء التنظيمي، اعتمد الباحث على المنهج الوصفي التحليلي الكمي، باستخدام استبيان موجّه لقيادات التطوير العقاري في الولايات المتحدة، تم اختيار عينة عشوائية طبقية من كبار التنفيذيين في شركات التطوير العقاري بلغ عددهم 80 قائد، كانت أهم النتائج التي توصلت إليها الدراسة أن صناعة التطوير العقاري تواجه ضغوطاً واضحة مما يتطلب قيادة استراتيجية واضحة، وأن هناك علاقة قوية موجبة تربط بين القيادة الاستراتيجية وأبعادها وتحسين الأداء التنظيمي للمؤسسات محل الدراسة، وأن نماذج الأعمال بحاجة إلى التغييرات التي تساهم في تعزيز الأداء التنظيمي من خلال ممارسات القيادة الاستراتيجية، كما أوصت الدراسة بضرورة تبني التفكير الاستراتيجي في التطوير العقاري لتحقيق النمو والتقدّم وخاصة في مثل هذا القطاع الحيوي.   
دراسة (Bora Khath & Saroeun Tan, 2024)، هدفت الدراسة إلى تحليل تأثير أنماط القيادة على أداء الموظفين في شركات العقارات، اعتمدت الدراسة المنهج الوصفي التحليلي الكمي، باستخدام أداة الاستبيان لجمع البيانات الأولية، من عينة تمثيلية من موظفي شركان العقار في ينوم بنه في كمبوديا، تم الاعتماد على برنامج SPSS في تحليلي البيانات لقياس التأثيرات الإحصائية لمتغيراتا لدراسة، أظهرت النتائج التي توصلت إليها الدراسة أن أن أسلوب القيادة يؤثر بشكل كبير على أداء الموظفين وتحفيزهم، وأوصت بضرورة اعتماد أسلوب قيادة تحفيزية لتحسين الأداء المؤسسي.
دراسة (السعيدي، 2023)، هدفت الدراسة إلى قياس أثر القيادة الاستراتيجية في تحسين الأداء المؤسسي في شركات التطوير العقاري في المملكة العربية السعودية، اعتمد الباحث المنهج الوصفي الارتباطي، مستخدماً استبانة مكوّنة من 35 فقرة، تم تطبيقها على عينة من 185 من المديرين التنفيذيين ومديري الإدارات في شركات تطوير عقاري سعودية، تم اختيارهم بطريقة العينة القصدية، واستخدمت الدراسة التحليل الإحصائي الوصفي باستخدام معامل بيرسن، وتحليل الإنجدار المتعدد، من خلال برنامج SPSS، وتوصلت نتائج الدراسة إلى وجود أثر دال إحصائياً ببقيادة الاستراتيجية بأبعادها (الرؤية، بناء الاستراتيجية، تنفيذ الاستراتيجية، مراقبة الأداء) على جودة الأداء المؤسسي بنسبة تفسير بلغت 0.62، كما أوصت بضرورة تعزيز ثقافة القيادة التحويلية داخل الشركات العقارية.  
دراسة (Lin & Wang, 2022)، هدفت الدراسة إلى تحليل العلاقة بين القيادة الاستراتيجية والابتكار المؤسسي في قطاع التطوير العقاري الصيني، ودور الثقافة التنظيمية كمتغير وسيط، استخدم الباحثان المنهج الكمي التحليلي، مع استبيان إلكتروني موجّه إلى عينة من 250 موظفاً إدارياً في خمس شركات تطوير عقاري كبرى. تم اختيار عينة الدراسة بأسلوب العينة الطبقية، وتم تحليل البيانات باستخدام تحليل الانحدار الهرمي من خلال برنامج Smart PLS، وتوصلت الدراسة إلى أن القيادة الاستراتيجية تؤثر إيجابياً في اربتكار التنظيمي بنسبة 49%، وأن الثقافة التنظيمية الإبداعية تعزز هذا الأثر بشكل معنوي.  
دراسة المطيري (2021)، هدفت الدراسة إلى استكشاف مدى تطبيق مبادئ القيادة الاستراتيجية في المؤسسات العقارية الصغيرة والمتوسطة في المملكة العربية السعودية وتأثيرها على استدامة الأداء المؤسسي. واعتمدت الدراسة على المنهج الوصفي المسحي، باستخدام استبانة مكونة من (40) بندًا طبقت على عينة من (150) من مديري الإدارات والموظفين في شركات عقارية متوسطة الحجم بمدينة الرياض. تم اختيار العينة عشوائياً بأسلوب العينة الطبقية، واستخدم الباحث تحليل الانحدار المتعدد وتحليل التباين ANOVA عبر برنامج SPSS 25. وأظهرت النتائج وجود علاقة ارتباطية قوية بين ممارسات القيادة الاستراتيجية (التفكير الاستراتيجي، المبادرة، تمكين العاملين) ومستوى استدامة الأداء المؤسسي، كما تبين وجود فروق دالة إحصائيًا باختلاف حجم الشركة وعدد العاملين.
الدراسات التي تناولت القيادة الاستراتيجية والتحوّل الرقمي: 
دراسة (Abed Alhameed & Emeagwali, 2026)، هدفت هذه الدراسة  إلى تحليل دور القيادة الرقمية الاستراتيجية في تحقيق التحول الرقمي المستدام داخل المؤسسات، مع التركيز على دور الرشاقة التنظيمية والثقافة الرقمية في تعزيز الأداء المؤسسي. اعتمدت الدراسة المنهج الكمي من خلال تحليل البيانات الميدانية التي تم جمعها من مجموعة من المؤسسات العاملة في قطاعات مختلفة وعدها 275 مؤسسة، كما استخدمت نماذج التحليل الإحصائي لاختبار العلاقات بين المتغيرات باستخدام برنامج SPSS ،  وأظهرت نتائج الدراسة أن القيادة الاستراتيجية الرقمية تمثل عاملاً رئيساً في نجاح مبادرات التحول الرقمي، حيث تسهم في تعزيز الرشاقة التنظيمية وبناء ثقافة تنظيمية داعمة للابتكار والتغيير، الأمر الذي يؤدي في النهاية إلى تحسين الأداء المؤسسي وتحقيق التحول الرقمي المستدام داخل المؤسسات. 
دراسة(Hadi, 2025) ، هدفت الدراسة إلى تحليل دور القيادة الاستراتيجية في نجاح مبادرات التحوّل الرقمي وتأثيرها في تحسين قدرات المؤسسات التنظيمية ونتائج الأداء المؤسسي. اعتمدت الدراسة المنهج الكمي من خلال استخدام أداة الاستبيان لجمع البيانات من 150 مؤسسة  من المؤسسات في قطاعات مختلفة، كما تم تحليل البيانات باستخدام نماذج التحليل الإحصائي لاختبار العلاقة بين القيادة الاستراتيجية والتحول الرقمي والأداء التنظيمي باستخدام برنامج SPSS. وأظهرت نتائج الدراسة أن القيادة الاستراتيجية تؤدي دوراً محورياً في توجيه مبادرات التحول الرقمي وتعزيز القدرات التنظيمية للمؤسسات، كما تبيّن أن المؤسسات التي تمتلك قيادات استراتيجية قادرة على صياغة رؤية رقمية واضحة تكون أكثر قدرة على تحقيق نتائج أفضل في الأداء المؤسسي وتحقيق التميز التنظيمي.
دراسة (Nasution, 2024)، هدفت الدراسة إلى تحليل العلاقة بين القيادة الاستراتيجية والتحوّل الرقمي ودورهما في تعزيز الرشاقة التنظيمية في المؤسسات بعد جائحة كورونا. اعتمدت الدراسة المنهج المختلط، حيث تم جمع البيانات الكمية من خلال استبيان شمل (284) مشاركاً من المؤسسات المختلفة، إضافة إلى إجراء مقابلات معمقة مع عدد من القيادات الإدارية والخبراء. وأظهرت نتائج الدراسة أن القيادة الاستراتيجية تسهم بشكل مباشر في تسريع عمليات التحول الرقمي داخل المؤسسات، كما أن تبني القيادات الاستراتيجية لرؤية رقمية واضحة يساعد على تعزيز قدرة المؤسسات على التكيف مع التغيرات البيئية وتحقيق الرشاقة التنظيمية. 
 دراسة (Niaz & Ullah, 2024)،  هدفت الدراسة إلى تحليل تأثير القيادة الاستراتيجية في الأداء التنظيمي مع اختبار الدور الوسيط لكل من النضج الرقمي والتحوّل الرقمي. اعتمدت الدراسة المنهج الكمي باستخدام الاستبيان كأداة لجمع البيانات من عدد 250 مؤسسة، وتم تحليل البيانات باستخدام نماذج التحليل الإحصائي لاختبار العلاقات بين المتغيرات بالاعتماد على برنامج SPSS. وأظهرت نتائج الدراسة وجود تأثير إيجابي للقيادة الاستراتيجية في تعزيز التحول الرقمي داخل المؤسسات، كما تبين أن التحول الرقمي يؤدي دوراً وسيطاً مهماً في تعزيز العلاقة بين القيادة الاستراتيجية والأداء التنظيمي، حيث يسهم في تحويل التوجهات الاستراتيجية إلى ممارسات تنظيمية وتقنية تدعم تحسين الأداء المؤسسي.
جدول (1): يوضح مقارنة تحليلية للدراسات السابقة التي تناولت (القيادة الاستراتيجية، القطاع العقاري)
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التعقيب على الدراسات السابقة والفجوة البحثية: 
تعتبر الدراسة الحالية- في حدود علم الباحث- أنها من الدراسات القليلة جداً التي تناولت موضوع القيادة الاستراتيجية في القطاع العقاري السعودي في ظلّ التحول الرقمي كمتغير وسيط، ويتضح من استعراض الدراسات السابقة ما يلي:
1. التركيز على المنهج الكمي، حيث اعتمدت غالبية الدراسات على الاستبيان وتحليل الانحدار أو نمذجة المعادلات الهيكلية.
2. تركّز الدراسات على الأداء المؤسسي أو النمو المالي كمخرجات للقيادة الاستراتيجية.
3. قلة الدراسات التي تناولت القطاع العقاري تحديداً من منظور القيادة الاستراتيجية الشاملة.
4. معظم الدراسات الأجنبية ركزت على أنماط القيادة (تحويلية، تبادلية) أكثر من تركيزها على القيادة الاستراتيجية بأبعادها المتكاملة.
5. ندرة الدراسات التي عالجت القيادة الاستراتيجية ضمن سياق بيئة عربية أو إقليمية في القطاع العقاري 
ومن خلال استعراض وتحليل الدراسات السابقة المرتبطة بموضوع القيادة الاستراتيجية والتحول الرقمي وكفاءة الأداء المؤسسي، يتضح أن هذه الدراسات تناولت المتغيرات محل الدراسة من زوايا متعددة، حيث ركزت بعض الدراسات على تحليل دور القيادة الاستراتيجية في تحسين الأداء التنظيمي، بينما تناولت دراسات أخرى التحول الرقمي باعتباره أحد العوامل الرئيسة في تطوير الأداء المؤسسي وتحسين كفاءة العمليات الإدارية في المؤسسات المعاصرة.
وفيما يتعلق بالدراسات التي تناولت القيادة الاستراتيجية والأداء المؤسسي، أشارت نتائج عدد من الدراسات مثل دراسة Sunoto (2025)، ودراسة Santa وآخرين (2025)، ودراسة الحربي (2022)، ودراسة الهنائي (2023) إلى أن القيادة الاستراتيجية تمثل أحد العوامل الجوهرية التي تسهم في تعزيز كفاءة الأداء التنظيمي، وذلك من خلال قدرتها على صياغة الرؤية الاستراتيجية وتوجيه الموارد التنظيمية وتحفيز العاملين نحو تحقيق الأهداف المؤسسية. كما أكدت هذه الدراسات أن الممارسات القيادية الاستراتيجية تسهم في تعزيز المرونة التنظيمية وتحسين جودة العمليات التشغيلية داخل المؤسسات.
أما الدراسات التي تناولت التحول الرقمي وعلاقته بالأداء المؤسسي، مثل دراسة Nasution (2024)، ودراسة Hadi (2025)، ودراسة Emeagwali  &Abed Alhameed (2026)، فقد أوضحت أن التحول الرقمي أصبح أحد المحركات الأساسية لتطوير الأداء المؤسسي في المؤسسات الحديثة، حيث يسهم في تحسين كفاءة العمليات الإدارية، وتعزيز سرعة تقديم الخدمات، وتوفير البيانات الدقيقة التي تدعم عملية اتخاذ القرار. كما بينت هذه الدراسات أن القيادة الاستراتيجية تلعب دوراً مهماً في توجيه مبادرات التحول الرقمي داخل المؤسسات وتعزيز نجاحها.
أما الدراسات التي تناولت إدارة القطاع العقاري وكفاءة الخدمات المرتبطة به، مثل دراسة (Khath & Tan (2024، ودراسة (2023) Wu & Wang ، إضافة إلى تقرير(2023) UN‑Habitat، فقد ركزت هذه الدراسات على تحليل السياسات والاستراتيجيات المرتبطة بإدارة الأراضي والتنمية الحضرية وتنظيم الأسواق العقارية، كما تناولت دور الاستراتيجيات المؤسسية والتقنيات الحديثة في تحسين كفاءة إدارة الموارد العقارية وتعزيز فعالية التخطيط والتنظيم الحضري. وقد أكدت نتائج هذه الدراسات أهمية التكامل بين القيادة المؤسسية والسياسات التنظيمية والتقنيات الرقمية في تطوير إدارة القطاع العقاري وتحسين جودة الخدمات المرتبطة به، بما يسهم في تحقيق التنمية الحضرية المستدامة ورفع كفاءة إدارة الأصول العقارية، وعلى الرغم من تنوع هذه الدراسات وتعدد مجالات تطبيقها، إلا أن تحليلها يكشف عن عدد من أوجه التشابه والاختلاف بينها. وفيما يلي أوجه التشابة والاختلاف بين الدراسة الحالية والسابقة.
أوجه التشابه بين الدراسات السابقة والدراسة الحالية : 
1. تركيز معظم الدراسات على أهمية القيادة الاستراتيجية في تحسين الأداء المؤسسي وتعزيز كفاءة العمليات التنظيمية.
2. تأكيد العديد من الدراسات على الدور المتزايد الذي يؤديه التحول الرقمي في تطوير الأداء المؤسسي وتحسين جودة الخدمات.
3. اعتماد غالبية الدراسات على المنهج الوصفي التحليلي كأحد أكثر المناهج استخداماً في الدراسات الإدارية والتنظيمية.
4. اهتمام عدد من الدراسات بتحليل العلاقة بين القيادة الاستراتيجية والتكنولوجيا الرقمية باعتبارهما من العوامل المؤثرة في تحقيق التميز المؤسسي.
[bookmark: _Hlk185127764]ويعتبر وجه الاختلاف بين هذه الدراسة والدراسات السابقة على الرغم من وجود أوجه تشابه بين الدراسات السابقة، إلا أنها اختلفت في عدد من الجوانب، من أهمها:
1. مجال التطبيق: حيث تناولت بعض الدراسات القطاع الصناعي أو الحكومي أو البلديات، في حين ركزت دراسات أخرى على التخطيط الحضري أو الأداء المؤسسي في قطاعات مختلفة.
2. المتغيرات البحثية: إذ ركزت بعض الدراسات على العلاقة المباشرة بين القيادة الاستراتيجية والأداء التنظيمي، بينما تناولت دراسات أخرى العلاقة بين التحول الرقمي والرشاقة التنظيمية أو الابتكار المؤسسي.
3. المنهج المستخدم: فقد استخدمت بعض الدراسات المنهج الكمي القائم على الاستبيانات والتحليل الإحصائي، في حين اعتمدت دراسات أخرى على المناهج النوعية مثل تحليل الوثائق أو دراسات الحالة.
4. البيئة الجغرافية للدراسة: حيث أجريت بعض الدراسات في دول آسيوية أو أوروبية أو في مؤسسات دولية، بينما ركزت دراسات محدودة فقط على البيئة العربية.
موقع الدراسة الحالية من الدراسات السابقة والفجوة البحثية: 
تنطلق الدراسة الحالية من نتائج الدراسات السابقة التي أكدت أهمية كل من القيادة الاستراتيجية والتحول الرقمي في تحسين الأداء المؤسسي، إلا أنها تسعى إلى توسيع نطاق التحليل من خلال دراسة العلاقة بين هذين المتغيرين في سياق إدارة القطاع العقاري في المملكة العربية السعودية، وهو قطاع يشهد تحولات تنظيمية واقتصادية متسارعة في ظل مستهدفات رؤية السعودية 2030.
كما تسعى الدراسة الحالية إلى تقديم نموذج تحليلي يوضح الدور الوسيط للتحول الرقمي في العلاقة بين القيادة الاستراتيجية وكفاءة إدارة القطاع العقاري، وهو ما يمثل اتجاهاً بحثياً حديثاً في الدراسات الإدارية التي تركز على تحليل العلاقات غير المباشرة بين المتغيرات التنظيمية.
وعلى الرغم من تعدد الدراسات التي تناولت القيادة الاستراتيجية أو التحول الرقمي أو الأداء المؤسسي، إلا أن مراجعة الأدبيات العلمية تشير إلى وجود نقص في الدراسات التطبيقية التي تجمع بين هذه المتغيرات الثلاثة في نموذج بحثي واحد، خاصة في سياق القطاع العقاري. 
كما أن معظم الدراسات السابقة ركزت على قياس العلاقة المباشرة بين المتغيرات التنظيمية والأداء المؤسسي دون التعمق في تحليل الدور الوسيط الذي يمكن أن يؤديه التحول الرقمي في تعزيز هذه العلاقة.
ومن ناحية أخرى، يلاحظ أن الدراسات التي تناولت إدارة القطاع العقاري من منظور إداري واستراتيجي ما تزال محدودة نسبياً، خصوصاً في البيئة العربية والسعودية، على الرغم من الأهمية الاقتصادية المتزايدة لهذا القطاع. 
من هنا تنبع أهمية الدراسة الحالية التي تسعى إلى سدّ هذه الفجوة من خلال تحليل الدور الوسيط للتحول الرقمي في العلاقة بين القيادة الاستراتيجية وكفاءة إدارة القطاع العقاري في المملكة العربية السعودية. وعليه تسعى هذه الدراسة إلى سدّ هذه الفجوة من خلال تحليل تأثير القيادة الاستراتيجية في كفاءة إدارة القطاع العقاري السعودي في ظلّ التحول الرقمي كمتغير وسيط، ضمن إطار تطبيقي ميداني يجمع بين الأبعاد القيادية والتنظيمة والتنموية لهذا القطاع الحيوي.
مصطلحات الدراسة وتعريفاتها الإجرائية
يشير عنوان الدراسة وموضوعها إلى العديد من المعطيات التي تشكل مضمونها وتكون في نفس الوقت أهم المصطلحات التي سيجري استخدامها في الإطار النظري للدراسة وهي: القيادة الاستراتيجية، التحول الرقمي، القطاع العقاري، التطوير، إدارة وتطوير القطاع العقاري. 
· القيادة الاستراتيجية Strategic Leadership
	 تُعرّف القيادة الاستراتيجية بأنها "قدرة القائد على صياغة رؤية مستقبلية واضحة، واتخاذ قرارات استراتيجية مؤثرة، وتوجيه الموارد والإمكانات بما يضمن تحقيق ميزة تنافسية مستدامة للمنظمة في بيئة تتسم بالتغير والتعقيد" (Ireland & Hitt, 2005) .
وتشير بعض الأدبيات إلى أن القيادة الاستراتيجية لا تقتصر على الإدارة العليا فقط، بل تمتد لتشمل المستويات القيادية المؤثرة في صياغة وتنفيذ الاستراتيجيات داخل المنظمة.  (Samimi et al., 2020). كما تُعرّف بأنها "مجموعة من الممارسات القيادية التي تركز على استشراف المستقبل، وإدارة التغيير، وتحقيق التوازن بين متطلبات الأداء الحالي والفرص المستقبلية".  (Hitt, Ireland, & Hoskisson, 2020). 
 	  ويمكن تعريف القيادة الاستراتيجية إجرائياً في هذه الدراسة بأنها: مجموعة الممارسات والسلوكيات التي يقوم بها قادة المؤسسات العقارية، والتي تتضمن صياغة الرؤية، واتخاذ القرارات الاستراتيجية، وإدارة الموارد، واستشراف التغيرات البيئية، بما يسهم في تطوير أداء المؤسسة وتعزيز قدرتها التنافسية، ويتم قياسها من خلال الأبعاد التالية:  
· تحديد الاتجاه الاستراتيجي
· إدارة الموارد
· بناء القدرات القيادية 
· اتخاذ القرار الاستراتيجي
· التحول الرقمي (Digital transformation): 
يعرّف التحوّل الرقمي بأنه: عملية دمج التكنولوجيا الرقمية في جميع مجالات أعمال المؤسسات، لإعادة تشكيل العمليات التشغيلية في المؤسسة، مما يعزز من الكفاءة ويُمهّد الطريق لتبنيّ التقنيات الجديدة بسرعة أكبر مستقبلًا. (الثبيتي والزامل، 2026)
كما يعرّف في إدارة العقارات بأنه: استخدام الأنظمة التقنية والمنصات الرقمية لإدارة العمليات التشغيلية والمالية والإدارية للعقارات بطريقة متكاملة. تشمل جميع العمليات المرتبطة بالعقارات مثل (إدارة العقود والإيجارات، متابعة أعمال الصيانة الدورية والطارئة، تحليل مؤشرات الأداء التشغيلية، إصدار التقارير المالية والتشغيلية، مراقبة أداء العقار لحظيًا)، لتحويل البيانات اليومية للعقار إلى معلومات قابلة للتحليل تساعد على اتخاذ قرارات تشغيلية أكثر دقة. (التقنية العقارية، 2024)
ويمكن تعريفه إجرائياً في هذه الدراسة: على أنه عملية تبنّي للتقنيات الحديثة والحلول الرقمية بهدف تعزيز الأداء الإداري للعمليات العقارية، وإدارة الممتلكات، وتحليل البيانات. لأتمتة الإجراءات التقليدية وزيادة الكفاءة، الشفافية، وسرعة الخدمات، مما يساهم في تحسين تجربة المستخدمين وتطوير نماذج عمل مبتكرة تتماشى مع رؤى التطوير الشامل، إضافة إلى تحقيق الرؤى المستقبلية التي تسعى لتحويل إدارة العقارات من مجرد صيانة تقليدية إلى منظومة تشغيلية ذكية ومستدامة، ترفع من قيمة الأصول.  
· القطاع العقاري  Real Estate Sector 
يشير القطاع العقاري إلى مجموعة الأنشطة الاقتصادية المرتبطة بتملك الأراضي وتطويرها واستثمارها وإدارتها وبيعها وتأجيرها، ويشمل العقارات السكنية والتجارية والصناعية والاستثمارية (Geltner et al., 2014). ويُعد القطاع العقاري أحد القطاعات الحيوية المؤثرة في النمو الاقتصادي نظراً لارتباطه المباشر بقطاعات الإنشاءات، والتمويل، والاستثمار، والتخطيط الحضري، ويُنظر إليه بوصفه نظاماً اقتصادياً متكاملاً يتأثر بالعوامل التشريعية والتمويلية والديموغرافية والتخطيطية، ويتطلب إدارة استراتيجية لضمان الاستدامة وتعظيم العوائد الاستثمارية (Ball, 2015). 
وفي السياق التنموي، يُعد القطاع العقاري أحد المحركات الرئيسة للناتج المحلي الإجمالي، ومصدراً مهماً لتوليد فرص العمل وتحفيز الاستثمار المحلي والأجنبي، خاصة في الاقتصادات التي تشهد توسعاً عمرانياً سريعاً. (العجاجي، 2021)
التعريف الإجرائي للقطاع العقاري في هذه الدراسة هو: البيئة التنظيمية والاستثمارية التي تمارس من خلالها المؤسسات العقاريةالسعودية أنشطة التطوير والتسويق والإدارة والاستثمار العقاري، ضمن إطار تشريعي وتنظيمي محدد، بهدف تحقيق عوائد اقتصادية وتنموية مستدام.
· التطوير (Development):
يُشير التطوير في المجال الإداري إلى “عملية منظمة تهدف إلى تحسين الأداء المؤسسي من خلال تحديث الأنظمة والعمليات ورفع كفاءة العاملين وتبني الابتكار المستمر” (Daft, 2021).
ويُعرَّف إجرائيًا في هذه الدراسة بأنه الجهود الاستراتيجية التي تبذلها المؤسسات العقارية السعودية لتحديث أساليب إدارتها وممارساتها بما يسهم في تعزيز كفاءتها التشغيلية وتحقيق النمو المستدام.
· إدارة القطاع العقاري  Real Estate Sector Management 
إدارة القطاع العقاري هي منظومة العمليات الاستراتيجية والتشغيلية التي تهدف إلى تخطيط وتنفيذ وتشغيل المشروعات العقارية وتعظيم قيمتها الاستثمارية على المدى القصير والطويل، من خلال توظيف الموارد المالية والبشرية والتقنية بكفاءة، وإدارة دورة حياة الأصل العقاري ابتداءً من دراسة الجدوى والتخطيط والتصميم، مروراً بالتنفيذ والتسويق، وانتهاءً بالتشغيل والصيانة وإعادة التطوير عند الحاجة. 
كما يُنظر إليه بوصفه نشاطاً إدارياً واستثمارياً متكاملاً يجمع بين:
· تطوير المشروعات العقارية (Real Estate Development) بوصفه عملية خلق أصول عقارية جديدة أو إعادة تأهيل أصول قائمة بما يحقق قيمة مضافة.
· إدارة الأصول العقارية (Real Estate Management) بوصفها عملية تنظيم وتشغيل ومتابعة الأصول لضمان استدامة العوائد وتقليل المخاطر وتحقيق الكفاءة التشغيلية.
وبالتالي فإن إدارة وتطوير القطاع العقاري تمثل إطاراً استراتيجياً شاملاً يربط بين التخطيط طويل المدى، وإدارة الموارد، واتخاذ القرارات الاستثمارية، وتحقيق الاستدامة الاقتصادية والتنافسية.
والتعريف الإجرائي لإدارة القطاع العقاري في هذه الدراسة: هو درجة كفاءة المؤسسة العقارية في تخطيط وتنفيذ وتشغيل المشروعات العقارية، وتحقيق قيمة مضافة مستدامة من خلال الاستخدام الأمثل للموارد، وتحسين الأداء التشغيلي، وتعزيز القدرة التنافسية، ويتضمن ذلك مؤشرات عملية مثل كفاءة التخطيط للمشروعات العقارية، جودة تنفيذ المشروعات، فعالية إدارة الموارد، كما يُقاس من خلال التحوّل الرقمي، الكفاءة، الحوكمة، جودة الخدمات والابتكار. 


إجراءات الدراسة:  
منهج الدراسة:
[bookmark: _Hlk185572599]سوف تعتمد الدراسة الحالية على استخدام المنهج الوصفي التحليلي الذي يعتمد على دراسة الظاهرة كما هي على أرض الواقع، ويهتم بوصفها وصفاً دقيقاً ويعبر عنها تعبيراً كيفياً أو كمياً  (عبيدات وآخرون،  2003م، ص247). ومن ثم تحليلها لفهم أبعادها وبيان العلاقات الارتباطية بين متغيراتها، ويعدّ هذا المنهج مناسباً لطبيعة هذه الدراسة، حيث أنها سوف تسعى إلى تحليل العلاقة بين المتغيرات التنظيمية، وكذلك اختبار الدور الوسيط للتحوّل الرقمي في العلاقة بين القيادة الاستراتيجية وكفاءة إدارة القطاع العقاري. وذلك من خلال تحليل البيانات الميدانية  كما التي سيتم جمعها من العاملين في الجهات المرتبطة بإدارة القطاع العقاري في المملكة العربية السعودية. وسيتم استخدام المنهج الكمي لجمع البيانات وتحليلها إحصائياً باستخدام الأساليب الإحصائية المناسبة بهدف اختبار الفروض وتحديد العلاقات السببية.
مجتمع وعينة الدراسة:
[bookmark: _Hlk185572728]آلية اختيار العينة في الدراسة: 
· تحديد مجتمع الدراسة: يتكوّن مجتمع الدراسة من جميع القيادات الإدارية والعاملين في الجهات والمؤسسات المرتبطة بإدارة وتنظيم القطاع العقاري في المملكة العربية السعودية. سواء في الجهات الحكومية ذات العلاقة بتنظيم السوق العقاري أو المؤسسات العامة في الأنشطة العقارية المختلفة، وذلك نظراً للدور الذي يؤدية هؤلاء العاملون في تنفيذ السياسات التنظيمية والإدارية المرتبطة بإدارة القطاع العقاري وتطويره.  
· عينة الدراسة: نظراً لكِبر حجم مجتمع الدراسة وتعدد الجهات المرتبطة بالقطاع العقاري في المملكة العربية السعودية، سيتم اختيار عينة عشوائية طبقية من مجتمع الدراسة المتمثل في القيادات والموظفين ذوي العلاقة في مؤسسة التطوير العقاري، وسيتم تحديد حجم العينة بالاعتماد على معادلة كوتشران (Cochran, 1977) الخاصة بتحديد حجم العينات في المجتمعات الكبيرة، وذلك عند مستوى ثقة (95%) وهامش خطأ (5%). وبناءً على هذه المعادلة، ومن المتوقع أن يبلغ الحد الأدنى المناسب لحجم العينة (384) مفردة، وهو حجم كافٍ لتحقيق التمثيل الإحصائي المناسب وضمان قوة التحليل ودقة النتائج، وتمثل العينة مختلف المستويات القيادية الإدارية من القيادات العليا والمدراء والموظفين ذات العلاقة في الإدارات العليا والوسطى. 
1. طريقة اختيار العينة: سيتم اعتماد أسلوب العينة العشوائية الطبقية (Stratified Random Sampling)، وذلك بهدف ضمان تمثيل جميع الفئات الوظيفية داخل مجتمع الدراسة بصورة عادلة، حيث سيتم تقسيم المجتمع إلى طبقات وفقاً للمستوى الوظيفي (مثل: القيادات العليا، الإدارة الوسطى، الموظفين الفنيين، والموظفين الإداريين)، ثم سيتم توزيع حجم العينة على هذه الطبقات بنسبة تمثيلية تعكس الوزن النسبي لكل فئة داخل المجتمع الأصلي، ومن ثم اختيار مفردات العينة عشوائيًا من كل طبقة، ومن المتوقع أن يسهم هذا الأسلوب في تعزيز درجة تمثيل العينة للمجتمع، وتقليل التحيز، ورفع مستوى دقة النتائج وقابليتها للتعميم
2. التصنيف المنهجي للعينة: العينة المختارة تُصنَّف ضمن العينات الاحتمالية، وتحديداً العينة العشوائية الطبقية  (Stratified Random Sampling)يتم اختيارها بشكل عشوائي لضمان فرصة متساوية لجميع عناصر المجتمع، كما أنها تستخدم لتعميم النتائج على كامل المجتمع. 
الفرق بين العينة الاحتمالية وغير الاحتمالية: (Palinkas et al., 2015)
العينات الاحتمالية: 
· يتم اختيارها بشكل عشوائي لضمان فرصة متساوية لجميع عناصر المجتمع. 
· تُستخدم لتعميم النتائج على كامل المجتمع. مثال: العينة العشوائية أو العينة الطبقية كما في الدراسة الحالية.
العينات غير الاحتمالية: 
· يتم اختيارها بناءً على معايير محددة أو سهولة الوصول.
· تُستخدم للحصول على بيانات متعمقة حول موضوع معين، مثال: العينة العمدية أو العينة المريحة. 


مبررات استخدام العينة الاحتمالية: 
		سوف يتم اختيار أسلوب العينة العشوائية الطبقية نظراً لطبيعة مجتمع الدراسة الذي يتسم بالتنوع والتباين في المستويات الوظيفية والمسؤوليات الإدارية داخل مؤسسة التطوير العقاري، إذ أنه من المتوقّع أن تختلف تصورات القيادات العليا عن الإدارة الوسطى والموظفين التنفيذيين فيما يتعلق بممارسات القيادة الاستراتيجية وأثرها في تطوير وإدارة القطاع العقاري، وهو ما يجعل استخدام العينة العشوائية البسيطة أقل دقة في تمثيل هذه الفروق.
		ويُعد هذا الأسلوب أكثر ملاءمة للدراسات الإدارية التي تتناول متغيرات قيادية واستراتيجية، لأنه يضمن تمثيل جميع الفئات ذات العلاقة بموضوع الدراسة تمثيلًا متوازنًا يعكس البنية التنظيمية الفعلية للمؤسسة. 
كما يساهم ذلك في تقليل التحيز الناتج عن التركز الوظيفي، ويرفع من القدرة التفسيرية للنموذج الإحصائي، ويعزز صدق النتائج وإمكانية تعميمها على مجتمع الدراسة الأصلي، إضافة إلى ذلك، فإن استخدام العينة الطبقية يُتيح إمكانية إجراء تحليلات مقارنة بين الطبقات المختلفة، بما يسمح بالكشف عن الفروق في إدراك أبعاد القيادة الاستراتيجية وأثرها في تطوير وإدارة القطاع العقاري تبعًا للمستوى الوظيفي، وهو ما يدعم تحقيق أهداف الدراسة واختبار فرضياتها بصورة أكثر دقة وعمقاً.
حدود الدراسة: (المكانية ، الزمانية ، البشرية)
1. الحدود المكانية: تقتصر الحدود المكانية للدراسة الحالية على مجموعة شركات التطوير العقاري في المملكة العربية السعودية.
2. الحدود البشرية: القيادات الإدارية وموظفين الإدارات العليا والوسطى في شركات التطوير العقاري. 
3. الحدود الزمنية: تتمثل الحدود الزمنية للدراسة  في في عام 2025/ 2026
وسائل جمع بيانات الدراسة:
خطة جمع البيانات: 
تهدف هذه الخطة للحصول على بيانات دقيقة وموثوقة حول واقع ممارسات القيادة الاستراتيجية وأثرها على تطوير وإدارة القطاع العقاري في الشركات العقارية المستهدفة.
مصادر وأدوات جمع البيانات: 
· البيانات الأولية: سيتم جمع البيانات من المصادر الأولية باستخدام استبانة موجهة إلى القيادات الإدارية والموظفين العاملين في الهيئات العقارية وشركات التطوير العقاري في المدن الرئيسية (الرياض، جدة، الدمام)، ومن ثم سوف يتم اختبار صدق وثبات أداة الدراسة من خلال حساب معامل الارتباط بيرسون ومعامل الثبات ألفا كرونباخ. 
· البيانات الثانوية: كما سيتم الاعتماد على المصادر الثانوية لبناء الإطار النظري والتي تتمثل في الدراسات السابقة، والأدبيات ذات العلاقة، إضافة إلى الكتب والدوريات والمقالات المنشورة في المجلات العلمية الموثوقة، والتقارير الرسمية للجهات محل الدراسة.
أدوات جمع البيانات: 
· الاستبيان (Questionnaire) بوصفه الأداة الرئيسية لجمع البيانات وذلك لملائمته لطبيعة الدراسة التي تهدف إلى قياس اتجاهات وآراء القيادات والموظفين ذوي العلاقة داخل مؤسسات التطوير العقاري حول أبعاد القيادة الاستراتيجية وأثرها في تطوير وإدارة القطاع العقاري. 
· كما سوف يتم تصميم الاستبانة بالاستناد إلى الأدبيات النظرية والدراسات السابقة ذات الصلة بمتغيرات الدراسة، بحيث تتكون من أربعة أقسام رئيسية هي: 
· البيانات الديموغرافية (المستوى الوظيفي، سنوات الخبرة، المؤهل العلمي، الإدارة التابع لها)
· المحور الأول: فقرات قياس القيادة الاستراتيجية بأبعادها المحددة في هذه الدراسة (تحديد الاتجاه الاستراتيجي، إدارة الموارد، بناء القدرات القيادية، اتخاذ القرار الاستراتيجي)
· المحور الثاني: فقرات قياس التحول الرقمي وأبعاده 
· المحور الثاني: فقرات قياس كفاءة إدارة القطاع العقاري وأبعاده (التحول الرقمي، الكفاءة، الحوكمة، جودة الخدمات، الابتكار).
· سيتم صياغة الفقرات وفق مقياس ليكرت الخماسي (أوافق بشدة، أوافق، محايد، لا أوافق، لا أوافق بشدة) لقياس استجابات أفراد العينة على فقرات الاستبانة ودرجة الاتفاق، لما يتميز به هذا المقياس من سهولة التطبيق وملاءمته للتحليل الإحصائي الكمّي. 
خطة العمل لجمع البيانات: * الخطة قابلة للتعديل 
	المدة الزمنية
	الخطوات 
	المرحلة 

	30- 60 يوم 
	· تصميم الاستبيان
· إعداد قائمة بالجهات المستهدفة 
	الإعداد

	30- 60 يوم 
	· توزيع الاستبيانات إلكترونياً أو ورقياً
	جمع البيانات الأولية

	30- 60 يوم 
	· جمع البيانات من المصادر الثانوية لبناء الإطار النظري 
	جمع البيانات الثانوية

	30- 45 يوم 
	· التحقق من اكتمال الإجابات ووضوحها 
· مراجعة البيانات لضمان المصداقية 
	التأكد من الجودة

	30 يوم 
	· تحليل البيانات إحصائياً واستخلاص النتائج 
· استكمال كتابة فصول الدراسة  والنتائج النهائية والتوصيات
	المرحلة النهائية 


· الاعتبارات الأخلاقية: ضمان سرية المعلومات والبيانات التي تُجمع من الشركات، واستخدام البيانات فقط لأغراض البحث، مع الالتزام بتوقيع اتفاقيات عدم الإفصاح إذا تطلب الأمر وإشراك الشركات في مراجعة ملخص النتائج النهائية لضمان الشفافية. 
· تحليل البيانات: استخدام أدوات التحليل النوعية والكمية مثل التحليل الإحصائي باستخدام برنامج SPSS  
المعالجات الإحصائية  المقترحة:
لتحقيق أهداف الدراسة وتحليل البيانات التي سوف يتم جمعها، سوف تعتمد الدراسة على عدد من الأساليب الإحصائية المناسبة، باستخدام برنامج الحزم الإحصائية للعلوم (SPSS). ومن ثم استخدام الأساليب الإحصائية المناسبة لتحليل البيانات للحصول على النتائج، وهي كما يلي:
· تحليل الإنحدار الخطي المتعدد (Multiple Regression Analysis) لتحديد أثر القيادة الاستراتيجية (المتغير المستقل) على تطوير وإدارة القطاع العقاري (متغير تابع) 
· تحليل الدور الوسيط للتحول الرقمي في العلاقة بين القيادة الاستراتيجية وكفاءة إدارة القطاع العقاري باستخدام أساليب التحليل الإحصائي المناسبة.
· معامل ارتباط بيرسون Pearson correlation))؛ لقياس طبيعة العلاقة بين متغيرات الدراسة.
· مُعَامل ألفاكرونباخ ( (Alpha Cronbach's؛ لحساب صدق الاتساق الدّاخلي لأداة الدراسة، واختبار ثبات المحاور المختلفة لأداة الدراسة.
· اختبار تحليل التباين احادي الاتجاه (ANOVA) وذلك لقياس التباين بين فئات العينة الداخلية حول محاور الاستبانة.
· النسب المئوية والتكرارات والمتوسط الحسابي (Mean) والانحرافات المعيارية؛ لوصف خصائص العينة ومتغيرات الدراسة، ومعرفة مدى ارتفاع استجابات أفراد عينة الدراسة أو انخفاضها عن المحاور الرئيسة (متوسطات العبارات)، وذلك يفيد في ترتيب المحاور حسب أعلى متوسط حسابي.
خطوات تنفيذ خطة الدراسة:
سوف يقوم الباحث بدراسة موضوع الدور الوسيط القيادة الاستراتيجية على تطوير وإدارة القطاع العقاري بالمملكة العربية السعودية، وتناوله بالبحث والتحليل، وسيتم تقسيم هذه الدراسة إلى خمسة فصول، وهي كما يلي: 
· الفصل الأول: التعريف بمشكلة الدراسة ويتضمن: 
· المقدمة.
· مشكلة الدراسة.
· تساؤلات الدراسة.
· أهمية الدراسة
· أهداف الدراسة.
· فرضيات الدراسة.
· مفاهيم ومصطلحات الدراسة. 
· الفصل الثاني: الإطار النظري والدرسات السابقة ويتضمن:
· أولاً: الإطار النظري ويتضمن: 
· القيادة الاستراتيجية (المفهوم، الأهمية، الأبعاد، النظريات). 
· التحول الرقمي (المفهوم، الأهمية، الأبعاد)
· كفاءة إدارة القطاع العقاري (المفهوم، الأهمية،الأبعاد، الإدارة، التحديات)
· الدور الوسيط للتحول الرقمي في العلاقة بين القيادة الاستراتيجية وكفاءة إدارة القطاع العقاري.
· الدراسات السابقة والتعقيب عليها 
· الفصل الثالث: منهجية الدراسة وإجراءاتها 
· منهج الدراسة.
· مجتمع الدراسة والعينة 
· أداة الدراسة 
· إجراءات تطبيق الدراسة 
· الفصل الرابع: تحليل البيانات ونتائج الدراسة
· الفصل الخامس: ملخص الدراسة والاستنتاجات والتوصيات
· قائمة المصادر والمراجع
· قائمة الملاحق

أسأل الله تعالى التوفيق،،،
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