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  قدمة الم

شɺد العالم خلال العقود الأخ؈فة تحولات جوɸرʈة ࢭʏ أنماط التخطيط اݍݰضري و୒دارة الموارد نȘيجة للتطور  

المȘسارع ࢭʏ تقنيات المعلومات والاتصالات، وظɺور مفاɸيم حديثة ࢭʏ مقدمْڈا مفɺوم المدن الذكية. وقد برز ɸذا المفɺوم  

ف التقنيات الرقمية الم
ّ
مثل إن؅فنت الأشياء، وتحليل البيانات الܸݵمة، واݍݰوسبة  — تقدمةبوصفه إطارًا تɢامليًا يوظ

ʏاء الاصطناڤɠة.  —الܦݰابية، والذʈز كفاءة اݍݵدمات، ورفع مستوى الاستدامة اݍݰضرʈعزȖتحس؈ن جودة اݍݰياة، و ʏࢭ

تدامة، ࢭʏ ترسيخ  للمدن الأك؆ف ذɠاءً، وȋرامج الاتحاد الأوروȌي للمدن المس IBM وقد أسɺمت مبادرات عالمية، مثل مبادرة

  ʄما جعل التحول نحو المدن الذكية خيارًا اس؅فاتيجيًا للعديد من الدول الساعية إڲ ،ʏالمستوى الدوڲ ʄذا التوجه عڴɸ

   .)٢٠٢٢(مجر،  Ȗعزʈز تنافسيْڈا الاقتصادية وتحقيق تنمية حضرʈة مستدامة 

ت؄فز إدارة الأصول العقارʈة بوصفɺا أحد اݝݰاور اݍݰيوʈة الۘܣ تتأثر مباشرة بتطبيقات المدن الذكية، نظرًا لما  

اݍݵاصة.   أو  العامة  مستوى الاسȘثمارات   ʄسواء عڴ الوطۚܣ،  الاقتصاد   ʏࢭ أساسية  من رك؈قة  العقارʈة  الأصول  تمثله 

أدا٬ڈا الماڲʏ، والتɴبؤ باحتياجات  فالإدارة الفاعلة لɺذه الأصول تتطلب نظمًا دقيقة ل الȘشغيلية، وتحليل  رصد حالْڈا 

الصيانة، وتحقيق الاستخدام الأمثل لɺا. ومع تصاعد ݯݨم المشروعات العقارʈة وȖعقّدɸا، أصبحت الأساليب التقليدية  

ذكية قادرة عڴʄ تحس؈ن   ࢭʏ الإدارة غ؈ف ɠافية لضمان الكفاءة والشفافية، الأمر الذي ʇعزز اݍݰاجة إڲʄ تبۚܣ حلول رقمية 

  .)٢٠٢٥(قمر،  عمليات المتاȊعة واتخاذ القرار

ݳ ࢭʏ ضوء التحولات التنموʈة الۘܣ Ȗشɺدɸا المملكة العرȋية السعودية   وتتجڴʄ أɸمية ɸذا الموضوع بصورة أوܷ

، الۘܣ جعلت التحول الرق׿ܣ وتطوʈر البɴية التحتية الذكية من أولوʈاٮڈا الاس؅فاتيجية.  ٢٠٣٠ضمن إطار رؤʈة السعودية  

الطموحة ࢭʏ مجال المدن الذكية، وࢭʏ مقدمْڈا مشروع نيوم، الذي  فقد أطلقت المملكة العديد من المبادرات والمشروعات  

مشارʉع    ʄإڲ إضافة  مرافقɺا وأصولɺا،  إدارة   ʏࢭ الذكية  التقنيات   ʄليًا عڴɠ Ȗعتمد  لمدينة مستقبلية  نموذجًا عالميًا  ʇُعد 

ݍݰياة، بل Ȗسڥʄ التطوʈر اݍݰضري ࢭʏ مدن رئʋسة مثل الرʈاض وجدة. ɸذه المبادرات لا Ȗسْڈدف فقط تحس؈ن جودة ا

  .)٢٠٢٤(البيات،  أيضًا إڲʄ رفع كفاءة إدارة الموارد والأصول، بما ࢭʏ ذلك الأصول العقارʈة اݍݰɢومية والاسȘثمارʈة

ومن ɸنا تɴبع إشɢالية ɸذه الدراسة، الۘܣ تتمحور حول مدى إسɺام تطبيق تقنيات المدن الذكية ࢭʏ رفع كفاءة  

إدارة الأصول العقارʈة ࢭʏ المملكة العرȋية السعودية. فبالرغم من التوسع ࢭʏ تبۚܣ اݍݰلول الرقمية، لا تزال اݍݰاجة قائمة  

عڴ التقنيات  ɸذه  أثر  تقʋس  تطبيقية  دراسات   ʄاليف  إڲɢالت خفض  مثل  الأصول،  لإدارة  الفعلية  الأداء  مؤشرات   ʄ
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الȘشغيلية، وتحس؈ن كفاءة الصيانة، وزʈادة العوائد الاسȘثمارʈة، وȖعزʈز الشفافية ࢭʏ إدارة البيانات العقارʈة. كما ت؄فز  

،  Alfazzi(  اݍݰاجة إڲʄ تحليل التحديات التنظيمية والتقنية والȎشرʈة الۘܣ قد Ȗعيق الاستفادة المثڴʄ من ɸذه التقنيات

٢٠٢٤(.  

وتكȘسب ɸذه الدراسة أɸميْڈا العلمية من خلال مساɸمْڈا ࢭʏ إثراء الأدبيات العرȋية ࢭʏ مجال الرȋط ب؈ن مفɺوم  

البحث المتخصص، خاصة ࢭʏ السياق   العقارʈة، وɸو مجال لا يزال بحاجة إڲʄ مزʈد من  الذكية و୒دارة الأصول  المدن 

ن شأٰڈا أن تدعم صاɲڥʏ القرار ࢭʏ اݍݨɺات اݍݰɢومية والشرɠات  اݍݵليڋʏ. أما من الناحية العملية، فإن نتائج الدراسة م 

بما يحقق الاستخدام الأمثل للأصول، وʉعزز   الذكية،  التقنيات  تبۚܣ اس؅فاتيجيات أك؆ف فاعلية لتوظيف   ʏࢭ العقارʈة 

  .)٢٠٢٥، Shahrabani( الاستدامة المالية والȘشغيلية 

العقارʈة من خلال   إدارة الأصول  كفاءة   ʄالذكية عڴ المدن  تقنيات  أثر تطبيق  تحليل   ʄإڲ الدراسة  ٮڈدف ɸذه 

  ʏالعمڴ الواقع  وتحليل  الصلة،  ذات  النظرʈة  الأطر  استكشاف  ع؄ف  السعودية،  العرȋية  المملكة   ʏࢭ تطبيقية  دراسة 

لذكية ومؤشرات الأداء ࢭʏ إدارة الأصول. كما Ȗسڥʄ إڲʄ للتطبيقات القائمة، وقياس العلاقة ب؈ن مستوى تبۚܣ التقنيات ا 

مع   يتماءۜܢ  بما  العقاري،  القطاع   ʏࢭ الرق׿ܣ  التحول  من  الاستفادة  Ȗعظيم   ʏࢭ Ȗسɺم  اس؅فاتيجية  توصيات  تقديم 

  .مسْڈدفات التنمية الوطنية والتحول نحو اقتصاد قائم عڴʄ المعرفة والابتɢار

 

  مشɢلة الدراسة 

  ʏالذكية ࢭ التوسع المȘسارع ࢭʏ تبۚܣ تقنيات المدن  تتمثل مشɢلة الدراسة الرئʋسة ࢭʏ وجود فجوة واܷݰة ب؈ن 

المملكة العرȋية السعودية وȋ؈ن مستوى توظيف ɸذه التقنيات بصورة منݤݨية ومتɢاملة ࢭʏ إدارة الأصول العقارʈة، بما  

 رقميًا واسع النطاق  ينعكس فعليًا عڴʄ كفاءٮڈا الȘشغيلية والمالية والاس؅ف 
ً

اتيجية. فعڴʄ الرغم من أن المملكة Ȗشɺد تحولا

، وما صاحب ذلك من إطلاق مشروعات حضرʈة ذكية ك؄فى مثل نيوم ومبادرات التحول  ٢٠٣٠ࢭʏ إطار رؤʈة السعودية 

وأنظمة إدارة    الرق׿ܣ ࢭʏ مدن رئʋسة كـالرʈاض، إلا أن تطبيق تقنيات مثل إن؅فنت الأشياء، وتحليل البيانات الܸݵمة،

المرافق الذكية، لا يزال ࢭʏ كث؈ف من اݍݰالات يتم بصورة جزئية أو غ؈ف م؅فابطة ضمن منظومة إدارة الأصول العقارʈة.  

وʈنعكس ذلك ࢭʏ ضعف التɢامل ب؈ن الأنظمة، وتباين مستوʈات اݍݨاɸزʈة الرقمية ب؈ن اݍݨɺات، وعدم وضوح مؤشرات  
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قياس الأثر الفعڴʏ لɺذه التقنيات عڴʄ كفاءة الأداء، الأمر الذي يث؈ف Ȗساؤلات حول مدى تحقيق القيمة المضافة المرجوة  

  .من الاسȘثمار ࢭʏ تقنيات المدن الذكية داخل قطاع إدارة الأصول العقارʈة

و؅ʈفتب عڴɸ ʄذه المشɢلة الرئʋسة عدد من الإشɢالات الفرعية ذات الأȊعاد الإدارʈة والاقتصادية والتنظيمية؛  

بالصيانة   المتعلقة  القرارات  دعم   ʏࢭ الفورʈة  البيانات  من  الاستفادة  محدودية   ʄإڲ التقۚܣ  التɢامل  ضعف  يؤدي  إذ 

الȘشغيلية وʈؤدي إڲʄ تكرار الأعطال أو تأخر    والȘشغيل و୒دارة دورة حياة الأصل العقاري، مما قد يرفع من التɢاليف 

معاݍݨْڈا. كما أن غياب إطار قياس أداء واܷݳ لمدى تأث؈ف التقنيات الذكية ʇسɺم ࢭʏ صعوȋة تقييم العائد عڴʄ الاسȘثمار،  

إڲʄ ذلك وجود تحديات تتعلق باݍݰوك  الموارد بكفاءة. وʈضاف  مة الرقمية،  وʈحد من قدرة متخذي القرار عڴʄ توجيه 

 عن احتمالية تضارب السياسات أو  
ً
وأمن المعلومات، وتأɸيل الɢوادر الȎشرʈة القادرة عڴʄ إدارة الأنظمة الذكية، فضلا

Ȗعدد اݍݨɺات المشرفة عڴʄ الأصول، مما يضعف التɴسيق وʈؤثر ࢭʏ تحقيق الاستدامة الȘشغيلية والمالية. وȋذلك، فإن  

إڲʄ إɸدار فرص تحس؈ن الكفاءة وȖعظيم العوائد الاسȘثمارʈة للأصول العقارʈة، رغم  استمرار ɸذه الإشɢالات قد يؤدي 

 .)٢٠٢٥، Almulhim( ܷݵامة الاسȘثمارات الموجɺة نحو التحول الذɠي

ʏس للدراسة ࢭʋما سبق، يتمثل السؤال الرئ ʄناءً عڴȋرفع كفاءة إدارة الأصول    :و ʄما أثر تطبيق تقنيات المدن الذكية عڴ

 العقارʈة ࡩʏ المملكة العرȋية السعودية؟

  

 الدراسة  أɸمية

  الأɸمية العلمية   -

ڈا Ȗسɺم ࢭʏ سد فجوة معرفية ࢭʏ الأدبيات العرȋية الۘܣ تȘناول العلاقة ب؈ن   تɴبع الأɸمية العلمية لɺذه الدراسة من ɠوٰ

تقنيات المدن الذكية و୒دارة الأصول العقارʈة، وɸو مجال بحۙܣ يȘسم باݍݰداثة والتداخل ب؈ن تخصصات متعددة Ȗشمل  

ط اݍݰضري. فعڴʄ الرغم من ك؆فة الدراسات الۘܣ تناولت مفɺوم المدن  الإدارة، والɺندسة، ونظم المعلومات، والتخطي

الذكية من منظور تقۚܣ أو عمراɲي، فإن الرȋط المٔڈڋʏ ب؈ن ɸذه التقنيات ومؤشرات كفاءة إدارة الأصول العقارʈة لا يزال  

تحل نظرʈًا  إطارًا  الدراسة  تقدم  ɸنا،  ومن  والسعودي.   ʏاݍݵليڋ السياق   ʏࢭ خصوصًا  تأث؈ف  محدودًا،  آليات  ݳ  يوܷ يليًا 

عڴʄ تحس؈ن الأداء  —مثل إن؅فنت الأشياء، وتحليل البيانات الܸݵمة، وأنظمة إدارة المرافق الرقمية —التقنيات الذكية 

الȘشغيڴʏ والماڲʏ للأصول، بما ي؆في البناء النظري لمفɺوم الإدارة الذكية للأصول ضمن بʋئة حضرʈة رقمية. كما Ȗستمد  
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، حيث Ȗسڥʄ إڲʄ مواءمة  ٢٠٣٠الدراسة أɸميْڈا من ارتباطɺا Ȋسياق تحوڲʏ شامل Ȗشɺده المملكة ࢭʏ ظل رؤʈة السعودية 

الطرح النظري مع مسْڈدفات التحول الرق׿ܣ والتنمية المستدامة، مما ʇعزز من أصالة الدراسة وحداثْڈا، وʈفتح اݝݨال  

  .)٢٠٢٤، Wei(  و تقارن ب؈ن تجارب محلية ودولية ࢭɸ ʏذا اݝݨالأمام بحوث لاحقة تȘناول نماذج قياس الأداء، أ

  الأɸمية العملية  -

والشرɠات   اݍݰɢومية  اݍݨɺات   ʏࢭ القرار  صناع  دعم   ʄعڴ قدرٮڈا   ʏࢭ الدراسة  أɸمية   ʄفتتجڴ العملية،  الناحية  من  أما 

العقارʈة ومديري المرافق ࢭʏ تبۚܣ اس؅فاتيجيات أك؆ف كفاءة لتوظيف تقنيات المدن الذكية ࢭʏ إدارة الأصول. إذ إن النتائج  

فضل الممارسات التطبيقية، وȋيان العوامل المؤثرة ࢭʏ نجاح التحول الرق׿ܣ  المتوقعة للدراسة يمكن أن Ȗسɺم ࢭʏ تحديد أ

داخل منظومة إدارة الأصول، بما ʇساعد عڴʄ خفض التɢاليف الȘشغيلية، وتحس؈ن كفاءة الصيانة الوقائية، وȖعزʈز 

Șالاس  ʄعڴ العائد  لقياس  عملية  مؤشرات  الدراسة  توفر  كما  الطوʈل.  المدى   ʄعڴ الأصول  التقنيات  استدامة   ʏࢭ ثمار 

المشروعات   ضوء   ʏࢭ الأɸمية  ɸذه  وتزداد  الموارد.  وتخصيص   ʏالماڲ التخطيط  فاعلية  من  ʇعزز  الذي  الأمر  الذكية، 

اݍݰضرʈة الك؄فى الۘܣ تتȎناɸا المملكة، مثل نيوم، والۘܣ تمثل نموذجًا متقدمًا لتɢامل التقنيات الذكية ࢭʏ إدارة البɴية  

العقارʈة، والأصول  وتحس؈ن    التحتية  السياسات،  تطوʈر   ʏࢭ مباشرة  تطبيقية  قيمة  ذات  الدراسة  نتائج  يجعل  بما 

  .)٢٠٢٥، Luan( اݍݰوكمة الرقمية، وȖعزʈز التنافسية والاستدامة ࢭʏ القطاع العقاري السعودي

 

  أɸداف الدراسة

  :الɺدف الرئʋؠۜܣ

تحليل أثر تطبيق تقنيات المدن الذكية عڴʄ رفع كفاءة إدارة الأصول العقارʈة ࢭʏ المملكة العرȋية السعودية،   -

  .وقياس مدى إسɺام ɸذه التقنيات ࢭʏ تحس؈ن الأداء الȘشغيڴʏ والماڲʏ والاس؅فاتيڋʏ للأصول 

  :الأɸداف الفرعية

 .التعرف عڴʄ مستوى تبۚܣ تقنيات المدن الذكية ࢭʏ إدارة الأصول العقارʈة ࢭʏ المملكة العرȋية السعودية .١

قياس أثر استخدام تقنيات إن؅فنت الأشياء والأنظمة الذكية ࢭʏ تحس؈ن كفاءة الصيانة و୒دارة دورة حياة الأصل   .٢

 .العقاري 

 .تحليل دور البيانات الܸݵمة وأنظمة التحليل الذɠي ࢭʏ دعم اتخاذ القرار وȖعزʈز الشفافية ࢭʏ إدارة الأصول  .٣
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 .تقييم أثر التحول الرق׿ܣ عڴʄ خفض التɢاليف الȘشغيلية وزʈادة العوائد الاسȘثمارʈة للأصول العقارʈة .٤

تحديد التحديات التنظيمية والتقنية والȎشرʈة الۘܣ تواجه تطبيق تقنيات المدن الذكية ࢭʏ قطاع إدارة الأصول   .٥

 .٢٠٣٠العقارʈة، واق؅فاح سبل معاݍݨْڈا بما يتوافق مع مسْڈدفات رؤʈة السعودية 

  

  Ȗساؤلات الدراسة 

  :الȘساؤل الرئʋؠۜܣ 

  ما أثر تطبيق تقنيات المدن الذكية عڴʄ رفع كفاءة إدارة الأصول العقارʈة ࢭʏ المملكة العرȋية السعودية؟ -

 :الأسئلة الفرعية

 ما مستوى تطبيق تقنيات المدن الذكية ࢭʏ إدارة الأصول العقارʈة ࢭʏ المملكة العرȋية السعودية؟ .١

حياة   .٢ دورة  و୒دارة  الصيانة  عمليات  تحس؈ن   ʏࢭ الرقمية  والأنظمة  الأشياء  إن؅فنت  تقنيات  Ȗسɺم  مدى  أي   ʄإڲ

 الأصول؟ 

 ما دور أنظمة تحليل البيانات والذɠاء الاصطناڤʏ ࢭȖ ʏعزʈز جودة القرارات المتعلقة بإدارة الأصول العقارʈة؟  .٣

ɸل يؤدي تطبيق تقنيات المدن الذكية إڲʄ خفض التɢاليف الȘشغيلية وزʈادة العائد عڴʄ الاسȘثمار ࢭʏ الأصول   .٤

 العقارʈة؟ 

البʋئة   .٥  ʏࢭ العقارʈة  الأصول  إدارة   ʏࢭ الذكية  المدن  تقنيات  تطبيق  فاعلية  من  تحد  الۘܣ  المعوقات  أبرز  ما 

 السعودية؟

  

  فرضيات الدراسة 

  :الفرضية الرئʋسية

-   ʏࢭ العقارʈة  الأصول  إدارة  كفاءة  ورفع  الذكية  المدن  تقنيات  تطبيق  ب؈ن  إحصائية  دلالة  ذات  علاقة  توجد 

  .المملكة العرȋية السعودية

  :الفرضيات الفرعية

توجد علاقة ذات دلالة إحصائية ب؈ن مستوى تبۚܣ تقنيات إن؅فنت الأشياء وتحسن كفاءة الصيانة و୒دارة دورة   .١

 .حياة الأصل العقاري 



٨ 
 

توجد علاقة ذات دلالة إحصائية ب؈ن استخدام أنظمة تحليل البيانات الذكية وجودة اتخاذ القرار ࢭʏ إدارة   .٢

 .الأصول العقارʈة

توجد علاقة ذات دلالة إحصائية ب؈ن تطبيق الأنظمة الرقمية المتɢاملة وخفض التɢاليف الȘشغيلية للأصول   .٣

 .العقارʈة

 .توجد علاقة ذات دلالة إحصائية ب؈ن تطبيق تقنيات المدن الذكية وزʈادة العائد الاسȘثماري للأصول العقارʈة .٤

المدن   .٥ تقنيات  تطبيق  ونجاح  التنظيمية والȎشرʈة  اݍݨاɸزʈة  مستوى  ب؈ن  إحصائية  دلالة  ذات  علاقة  توجد 

 .الذكية ࢭʏ إدارة الأصول العقارʈة

  

  الدراسات السابقة 

النظرʈة إڲʄ تقديم نظرة شاملة حول تبۚܣ مفɺوم المدن الذكية ࢭʏ المملكة العرȋية    )٢٠٢٣،  Jaafreh(دراسة  ٮڈدف  

السعودية. فمع التوسع اݍݰضري السرʉع واݍݰاجة الم؅قايدة إڲʄ تنمية حضرʈة مستدامة وفعّالة، حظيت مبادرات المدن  

و  باعتبارɸا  السعودية،  العرȋية  المملكة  أدركت  باɸتمام عالمي كب؈ف. وقد  ࢭʏ الذكية  نموًا  الاقتصادات  من أسرع  احدة 

الشرق الأوسط، إمɢانات المدن الذكية ࢭʏ تحس؈ن جودة اݍݰياة، وترشيد إدارة الموارد، وȖعزʈز النمو الاقتصادي. ومن  

خلال تحليل معمق للأدبيات الموجودة، Ȗستكشف ɸذه الورقة اݝݰرɠات الرئʋسية والتحديات والفرص المرتبطة بȘبۚܣ  

ا المدن  طرʈق  مفɺوم  المعنية، وتقدم خارطة  اݍݨɺات  مختلف  أدوار  تناقش  كما  السعودية.  العرȋية  المملكة   ʏࢭ لذكية 

  شاملة لتنفيذ مبادرات المدن الذكية بنجاح ࢭʏ المملكة.

غ؈ف   والاسْڈلاك  البيۖܣ،  ɠالتدɸور  جسيمة،  تحديات  السعودية  العرȋية  المملكة   ʏࢭ اݍݰضري  اݝݨتمع  يواجه 

الدراجات، مما   العام، ونقص الأحياء اݍݰضرʈة الملائمة للمشاة وراكۗܣ  النقل  للموارد، وعدم كفاية وسائل  المستدام 

 لɺذه التحد
ً
عرف  ʇعيق جودة اݍݰياة والرفاɸية العامة. واستجابة

ُ
Ȗ ،شاء ست مدن اقتصاديةɲيات، خطط المشرعون لإ

بالمدن الذكية، ٭ڈدف تنوʉع الاقتصاد والتحول نحو اقتصاد قائم عڴʄ المعرفة، وذلك من خلال الشراكة ب؈ن القطاع؈ن  

ʋللع الناس  الاقتصادية  أو  الذكية  المدن  ɸذه  تجذب  أن  المتوقع  ومن  المباشر.  الأجنۗܣ  والاسȘثمار  واݍݵاص  ش العام 

الاستكشافية إڲʄ فɺم تطلعات الناس Ȋشأن تقنيات المدن    )٢٠١٧،  Mohammed Aljoufie(دراسة  والعمل فٕڈا. ɸدفت  

تحليل   تم  وقد  السعودية.  العرȋية  المملكة   ʏࢭ اݍݰضرʈة  التحديات  حل  يمكٔڈا  الۘܣ  استȎيان    ٣٥١الذكية  من  عينة 



٩ 
 

إلك؅فوɲي. وخلصت الدراسة إڲʄ أن سɢان المملكة العرȋية السعودية متفائلون Ȋشأن فوائد المدن الذكية، ولدٱڈم رغبة  

كب؈فة ࢭʏ المساɸمة ࢭʏ تخطيطɺا و୒دارٮڈا. كما نق؅فح عڴʄ صاɲڥʏ السياسات تبۚܣ آلية تخطيط Ȗعاونية ȖسȘند إڲʄ حكمة  

Ȗعقي الأك؆ف  اݍݰضرʈة  المشكلات  لمعاݍݨة  والتقنيات  الناس  والاتصالات  المعلومات  لتكنولوجيا  الإضافية  والفوائد   
ً
دا

  اݍݨغرافية المɢانية. 

رؤى قيّمة حول العلاقة ب؈ن التوسع اݍݰضري والبʋئة الذكية ࢭʏ مدينة نجران    )٢٠٢٤،  Alotaibi(دراسة  يقدم  

تبۚܣ    ʏࢭ رائدة  مɢانة  المȘسارع،  العمراɲي  وتطورɸا  المتنوعة  بأحيا٬ڈا  نجران،  مدينة  تȘبوأ  السعودية.  العرȋية  بالمملكة 

  التقنيات المتقدمة ونماذج اݍݰوكمة الȘشاركية ݍݵلق بʋئة حضرʈة مرنة ومستدامة و 
ً
، مما يجعلɺا نموذجا

ً
واعية بيȁيا

 عڴʄ مواجɺة تحديات القرن اݍݰادي  
ً
 قادرا

ً
 مبتكرا

ً
عزز مجتمعا

ُ
Ȗ ڈا  عن ɠوٰ

ً
يحتذى به ࢭʏ التنمية اݍݰضرʈة الذكية، فضلا

والعشرʈن واستغلال آفاقه. تُحلل الدراسة Ȋشɢل مٔڈڋʏ العوامل المتعددة لمتغ؈فات المدينة الذكية ࢭʏ المملكة العرȋية  

سعودية وتأث؈فɸا المباشر عڴʄ الاستدامة اݍݰضرʈة من خلال دراسات كمية شاملة. وتكشف ɸذه الدراسة عن وجود  ال

علاقات إيجابية ب؈ن سمات المدينة الذكية وتحقيق الاستدامة اݍݰضرʈة. وȌعبارة أخرى، ترتبط سمات المدينة الذكية،  

ݰلول القائمة عڴʄ البيانات، بإɲشاء بʋئة حضرʈة مرنة ࢭʏ مواجɺة  مثل أجɺزة إن؅فنت الأشياء والبɴية التحتية الذكية واݍ

  ʄإڲ يُفغۜܣ  الذكية قد  التقنيات  أن دمج   ʄإڲ الدراسة  أشارت  اݍݰضري والاستدامة. من جɺة أخرى،  التوسع  تحديات 

ʄ النݤݮ  عواقب غ؈ف مقصودة ࢭʏ التخطيط اݍݰضري. فعڴʄ سȎيل المثال، قد يُطڧʄ ال؅فك؈ق المفرط عڴʄ التكنولوجيا عڴ

لصناع   الدراسة  نتائج  تُقدم   .ʏالاجتماڤ وتماسكه  اݝݨتمع  رفاɸية   ʄعڴ سلبًا  يؤثر  قد  مما  الإɲسان،   ʄعڴ يُركز  الذي 

السياسات ومخططي المدن واݍݨɺات الفاعلة الأخرى معرفة معمقة Ȋسبل Ȗܦݵ؈ف خصائص المدن الذكية لتحقيق تنمية  

آثار ɸذا  ࢭʏ نجران. ولا تقتصر  عد مرجعًا قيّمًا    حضرʈة مستدامة 
ُ
Ȗ العرȋية السعودية، بل  المملكة  البحث عڴʄ حدود 

للمناطق حول العالم الۘܣ تواجه تحديات مماثلة ࢭʏ مجال التحضر والاستدامة ࢭʏ القرن اݍݰادي والعشرʈن. ومن خلال  

ʈيد الطرɺا من الدول تمɸية السعودية وغ؈فȋالعر ق لمستقبل حضري  Ȗܦݵ؈ف إمɢانات المدن الذكية، Ȗستطيع المملكة 

  أك؆ف اخضرارًا واستدامة. 

باستخدام التقنيات المتقدمة وتحليلات البيانات، Ȗستطيع المدن الذكية ٮڈيئة بʋئات شاملة ومتاحة لݏݨميع،  

إڲʄ دراسة فوائد تقنيات المدن الذكية   )٢٠٢٤، Attar( دراسة تلۗܣ الاحتياجات اݍݵاصة للأܧݵاص ذوي الإعاقة. ٱڈدف 

Ȗستخدم   السعودية.  العرȋية  المملكة   ʏࢭ الإعاقة  ذوي  الأܧݵاص  متطلبات  تلۗܣ  بʋئات  لتطوʈر  اس؅فاتيجيات  ووضع 
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الدراسة منݤݨية مختلطة مȘسلسلة، وȖعتمد نموذج الإعاقة الاجتماعية. تتضمن المرحلة الأوڲʄ جمع بيانات كمية من  

ܧݵصًا من ذوي الإعاقة ࢭʏ المملكة. كما تم جمع بيانات نوعية من خلال مقابلات شبه منظمة مع عينة من أرȌعة    ٤٢٧

السعودية. الذكية  المدن  مبادرات   ʏࢭ ʇعملون  المعادلات    متخصص؈ن  نمذجة  باستخدام  الكمية  البيانات  تحليل  تم 

)، بʋنما تم تحليل البيانات النوعية باستخدام التحليل  PLS-SEMالɺيɢلية باستخدام طرʈقة المرȌعات الصغرى اݍݨزئية (

Ȗعزʈز    ʄعڴ الذكية  المدن  لمبادرات  الكب؈فة  التأث؈فات   
ً
مؤكدة القياس،  نموذج  متانة  الكمية  النتائج  أظɺرت   .ʏالموضوڤ

لمبادرات  إمɢانية الوصول، وتوف؈ف معلومات شاملة، وتحس؈ن الܶݰة والرفاɸية. وأشار المشارɠون إڲʄ رضاɸم عن ɸذه ا

وفعاليْڈا، حيث توفر لɺم خدمات وفرصًا مȘساوʈة دون تمي؈ق. كشف التحليل النوڤʏ عن مواضيع رئʋسية، مٔڈا دمج  

وأشار   وغ؈فɸا.  الܶݰية،  للرعاية  الشامل  والتخطيط  الشامل،  والتصميم  الوصول،  إمɢانية  لتعزʈز  التكنولوجيا 

التصاميم   إيلاء اɸتمام خاص لتطبيق   ʄون إڲɠا للأܧݵاص ذوي المشارɸوالأساليب لضمان شمولية اݍݵدمات وتوف؈ف

  ʄناءً عڴȋذه الفئة. وɸ يةɸية التحتية والسياسات الۘܣ تضمن ܵݰة ورفاɴر البʈتطو ʄعڴ 
ً
الإعاقة. كما ظلّ ال؅فك؈ق قائما

تحس؈ن خدمات    ذلك، ʇُستɴتج أن مبادرات المدن الذكية تُزʈل العقبات وتُحسّن رفاɸية الأܧݵاص ذوي الإعاقة. و؄ʈُفز

بʋئة   ʇُعزز  مما  الܶݰة والرفاɸية،   ʄالمبادرات عڴ التحوʈڴʏ لɺذه  الأثر  الشامل  الܶݰية والتخطيط اݍݰضري  الرعاية 

، تُناقش آثار البحث وحدوده.
ً
  خدمات عادلة ومستدامة. وأخ؈فا

  التعليق عڴʄ الدراسات السابقة:

  أوجه الȘشابه ࡩʏ الدراسات السابقة -

اݍݰضرʈة   التحديات  اس؅فاتيجيًا لمعاݍݨة  إطارًا  الذكية بوصفه  المدن  ترك؈قɸا عڴʄ مفɺوم   ʏࢭ السابقة  الدراسات  تتفق 

مثل  —وȖعزʈز الاستدامة ࢭʏ المملكة العرȋية السعودية. كما Ȗش؅فك جميعɺا ࢭʏ إبراز الدور اݝݰوري للتقنيات الرقمية 

وال الܸݵمة،  البيانات  وتحليل  الأشياء،  الذكيةإن؅فنت  التحتية  اسْڈلاك  —بɴية  وترشيد  اݍݰياة،  جودة  تحس؈ن   ʏࢭ

البعد    ʄالذكية لا يقتصر عڴ الدراسات عڴʄ أن التحول نحو المدن  الموارد، ودعم النمو الاقتصادي. وقد أكدت ɸذه 

 مؤسسيًا، وشراɠات ب؈ن القطاع؈ن العام واݍݵاص، ومشاركة مجتمعية فاعلة  
ً

لضمان  التقۚܣ فحسب، بل يتطلب تɢاملا

 .نجاح المبادرات واستدامْڈا

تتقاطع ɸذه الدراسات ࢭʏ اعتمادɸا عڴʄ مناݠݮ تحليلية Ȗسڥʄ إڲʄ قياس أثر خصائص المدن الذكية عڴʄ متغ؈فات  كما  

حضرʈة مختلفة، مثل الاستدامة البيȁية، والمرونة اݍݰضرʈة، وجودة اݍݵدمات، و୒مɢانية الوصول للفئات اݍݵاصة. كما  
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  ʏنات ملموسة ࢭʋوجود علاقات إيجابية ب؈ن تطبيق التقنيات الذكية وتحقيق تحس ʄيًا عڴȎسɲ رت النتائج إجماعًاɺأظ

مؤشرات الأداء اݍݰضري. وȋذلك، Ȗشɢل ɸذه الدراسات قاعدة معرفية مش؅فكة تؤكد أɸمية المدن الذكية كخيار تنموي  

  .اس؅فاتيڋʏ للمملكة

  أوجه الاختلاف ࡩʏ الدراسات السابقة  -

عڴʄ الرغم من اتفاق الدراسات السابقة ࢭʏ الإطار العام، فإٰڈا اختلفت ࢭʏ طبيعة الأɸداف والمنݤݨيات ونطاق التطبيق.  

فقد ركزت Ȋعض الدراسات عڴʄ اݍݨانب النظري والتحليڴʏ من خلال استعراض الأدبيات ووضع أطر تنفيذية وخارطة  

أخرى عڴʄ المنݤݮ الاستكشاࢭʏ لقياس توجɺات السɢان وتطلعاٮڈم  طرʈق لمبادرات المدن الذكية، بʋنما اعتمدت دراسات  

نحو التقنيات الذكية. ࢭʏ المقابل، تناولت Ȋعض الدراسات العلاقة ب؈ن خصائص المدن الذكية والاستدامة اݍݰضرʈة  

الأܧݵاص ذوي   اݝݨتمع مثل  محددة من  فئات   ʄأخرى عڴ دراسات  ركزت  ࢭʏ ح؈ن  كمية متقدمة،  باستخدام أدوات 

 .عاقة، وقياس أثر المبادرات الذكية عڴȖ ʄعزʈز إمɢانية الوصول وتحس؈ن الرفاɸيةالإ 

كما اختلفت ɸذه الدراسات من حيث نطاق التحليل اݍݨغراࢭʏ؛ إذ تناول Ȋعضɺا مدنًا محددة كنماذج تطبيقية، بʋنما  

اتجɺت أخرى إڲʄ تحليل شامل عڴʄ مستوى المملكة. وتبايɴت كذلك ࢭʏ المتغ؈فات التاȊعة الۘܣ تم قياسɺا، حيث انصȎت  

اة، والمرونة البيȁية والاجتماعية، دون ال؅فك؈ق المباشر عڴʄ قطاع  غالبية الأبحاث عڴʄ الاستدامة اݍݰضرʈة، وجودة اݍݰي

 إدارʈًا متخصصًا يتطلب أدوات قياس مالية وȖشغيلية دقيقة
ً

 .إدارة الأصول العقارʈة بوصفه مجالا

  ݍݰاڲʏ الفجوات البحثية الۘܣ يم؈قɸا البحث ا -

بالرغم من القيمة العلمية للدراسات السابقة، إلا أٰڈا تكشف عن فجوة بحثية واܷݰة تتمثل ࢭʏ محدودية تناول أثر  

اݍݰضرʈة   الأȊعاد   ʄالدراسات عڴ معظم  ركزت  تحديدًا. فقد  العقارʈة  الأصول  إدارة  كفاءة   ʄالذكية عڴ المدن  تقنيات 

عاݍݮ بصورة مباش
ُ
Ȗ نما لمʋية، بȁي ومؤشرات الأداء اݍݵاصة بإدارة الأصول،  والاجتماعية والبيɠرة العلاقة ب؈ن التحول الذ

 .مثل خفض التɢاليف الȘشغيلية، وتحس؈ن كفاءة الصيانة، و୒دارة دورة حياة الأصل، وȖعظيم العائد الاسȘثماري 

أو اجتماڤʏ دون تقديم تحليل إحصاǿي معمق   الرق׿ܣ من منظور تخطيطي  التحول  الدراسات تناولت  كما أن Ȋعض 

للعلاقة السبȎية ب؈ن مستوى تطبيق التقنيات الذكية وكفاءة الأداء المؤسؠۜܣ ࢭʏ قطاع محدد كقطاع الأصول العقارʈة.  

الإداري   البعد   ʄب؅فك؈قه عڴ  ʏاݍݰاڲ البحث  يتم؈ق  ɸنا،  الذكية، واعتماده عڴʄ  ومن  المدن  تقنيات  لتطبيق  والاقتصادي 

منݤݨية كمية لقياس الأثر بصورة إحصائية دقيقة داخل البʋئة السعودية. وȋذلك ʇسڥʄ البحث إڲʄ سد الفجوة القائمة  
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من خلال الرȋط المٔڈڋʏ ب؈ن الإطار التقۚܣ للمدن الذكية وممارسات إدارة الأصول العقارʈة، بما يضيف Ȋعدًا تطبيقيًا  

 .جديدًا إڲʄ الأدبيات القائمة

  

  المنطلقات النظرʈة للدراسة 

ل الإطار الفكري والمٔڈڋʏ لتحليل العلاقة ب؈ن تطبيق  
ّ
ɢشȖ ة الۘܣʈمجموعة من المنطلقات النظر ʄذه الدراسة إڲɸ ندȘسȖ

السعودية. وتمثل ɸذه المنطلقات قاعدة   العرȋية  المملكة   ʏࢭ العقارʈة  تقنيات المدن الذكية ورفع كفاءة إدارة الأصول 

التحول الرق ࢭʏ تحس؈ن  تفس؈فية Ȗساعد عڴʄ فɺم طبيعة  التقنيات اݍݰديثة  البʋئات اݍݰضرʈة، وآليات توظيف   ʏࢭ ׿ܣ 

موضوع   معاݍݨة  يضمن  بما  الاس؅فاتيجية،  بالإدارة  التقنية  المفاɸيم  رȋط   ʏࢭ Ȗسɺم  كما  والأصول.  الموارد  إدارة  كفاءة 

وطۚܣ الذي Ȗشɺده  الدراسة بصورة تɢاملية تجمع ب؈ن البعد التكنولوڊʏ والتنظي׿ܣ والاقتصادي، ࢭʏ سياق التحول ال

    .)٢٠٢٤، Wang( ٢٠٣٠المملكة ࢭʏ ظل رؤʈة السعودية 

المنطلقات النظرية للدراسة

الإطار النظري لمفهوم المدن الذكية

نظرية إدارة الأصول ودورة الحياة

النظرية المؤسسية والتحول الرقمي

نظرية الموارد والميزة التنافسية مدخل الاستدامة الحضرية

  

 للدراسة النظرية المنطلقات: ١رسم توضيحي 

 الإطار النظري لمفɺوم المدن الذكية   -

يرتكز مفɺوم المدن الذكية عڴʄ توظيف تقنيات المعلومات والاتصالات لتحس؈ن كفاءة البɴية التحتية واݍݵدمات العامة  

  ʄعتمد عڴȖ املةɢة متʈبناء منظومات حضر ʄوم من مجرد رقمنة اݍݵدمات إڲɺذا المفɸ ز جودة اݍݰياة. وقد تطورʈعزȖو

ܦݰابية، والذɠاء الاصطناڤʏ، بما يȘيح جمع البيانات وتحليلɺا بصورة  إن؅فنت الأشياء، والبيانات الܸݵمة، واݍݰوسبة ال

البɴية التقنية، بل Ȗشمل أȊعادًا مؤسسية    ʄالذكية لا تقتصر عڴ آنية لدعم اتخاذ القرار. وتؤكد الأدبيات أن المدينة 

  ʏواجتماعية واقتصادية، بحيث تصبح التقنية أداة لتمك؈ن الإدارة الرشيدة والاستدامة. وࢭ  ʄالسياق السعودي، تتجڴ
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ɸذه الرؤʈة ࢭʏ مشروعات حضرʈة متقدمة مثل نيوم، الۘܣ تمثل نموذجًا لتɢامل التقنية مع التخطيط العمراɲي و୒دارة  

 .)٢٠٢٤، Lakmali( الموارد، بما ࢭʏ ذلك الأصول العقارʈة

 النظرʈة المؤسسية والتحول الرق׿ܣ  -

 للضغوط التنظيمية  
ً
ȖسȘند الدراسة إڲʄ مبادئ النظرʈة المؤسسية الۘܣ تفسر تبۚܣ المنظمات للتقنيات اݍݰديثة استجابة

والتنافسية والبيȁية. فالمؤسسات لا Ȗعتمد التقنيات الذكية فقط لتحقيق الكفاءة، بل أيضًا لمواكبة التوجɺات الوطنية  

ʏز شرعيْڈا المؤسسية. وࢭʈعزȖالمملكة نحو تطبيق الأنظمة    والعالمية و ʏة ࢭʈات العقارɺذا الإطار، يمكن تفس؈ف توجه اݍݨɸ

الاستدامة   تحقيق   ʄعڴ لقدرٮڈا  وȖعزʈزًا  الوطۚܣ،  الرق׿ܣ  التحول  لمتطلبات  اس؅فاتيجية   
ً
استجابة بوصفه  الذكية 

افة المؤسسية، واݍݰوكمة  ɠالɺيɢل الإداري، والثق—والشفافية. كما Ȗسɺم ɸذه النظرʈة ࢭʏ تحليل العوامل التنظيمية

 .)٢٠٢٥، Umeike( الۘܣ تؤثر ࢭʏ نجاح تطبيق تقنيات المدن الذكية داخل منظومة إدارة الأصول — الرقمية

 نظرʈة إدارة الأصول ودورة اݍݰياة  -

تنطلق الدراسة كذلك من الأسس النظرʈة لإدارة الأصول الۘܣ تؤكد عڴʄ أɸمية إدارة دورة حياة الأصل بدءًا من التخطيط  

الكفاءة تتحقق من   أن  النظرʈة  التخلص. وتف؅فض ɸذه  أو  إڲʄ الإحلال   
ً

بالȘشغيل والصيانة، وصولا والاقتناء، مرورًا 

والȘشغيلية، واستخدام البيانات الدقيقة لدعم القرارات طوʈلة المدى. ومع  خلال التɢامل ب؈ن اݍݨوانب الفنية والمالية 

تطور التقنيات الذكية، أصبحت إدارة دورة اݍݰياة Ȗعتمد عڴʄ البيانات الفورʈة والتحليل التɴبؤي، مما ʇعزز من كفاءة  

. ومن ثم، فإن دمج تقنيات المدن  الصيانة الوقائية، وʈقلل من الأعطال غ؈ف المتوقعة، وʈرفع من القيمة السوقية للأصل

المتطورة  اݍݰضرʈة  البʋئات   ʏࢭ فعاليْڈا  من  ʇعزز  النظرʈة،  لɺذه  معاصرًا  امتدادًا  يمثل  الأصول  إدارة   ʏࢭ   الذكية 

)Abdulaziz ،٢٠٢٥(. 

 نظرʈة الموارد والم؈قة التنافسية   -

للتطوʈر النادرة والقابلة  الۘܣ ترى أن امتلاك الموارد  أيضًا إڲʄ نظرʈة الموارد  الدراسة  التقنية  —ȖسȘند  القدرات  ومٔڈا 

الذكية  —والبيانات البيانات  اعتبار  يمكن  العقارʈة،  الأصول  قطاع   ʏوࢭ المستدامة.  التنافسية  للم؈قة  مصدرًا  يمثل 

اس؅فاتيجية   موارد  الرقمية  الإدارة  العوائد.  وأنظمة  وزʈادة  اݝݵاطر  وتقليل  الأداء  تحس؈ن  من  المالكة  اݍݨɺات  ن 
ّ

تمك

وȋالتاڲʏ، فإن تبۚܣ تقنيات المدن الذكية لا ʇُعد مجرد تحديث تقۚܣ، بل يمثل اسȘثمارًا اس؅فاتيجيًا ࢭʏ مورد غ؈ف ملموس  
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الم؅قايد  والتعقيد  السرʉع  بالتغ؈ف  يȘسم  سوق   ʏࢭ تنافسية  قدرة  العقارʈة  المؤسسات  وʈمنح  الȘشغيلية  الكفاءة    ʇعزز 

)Huzzat ،٢٠٢٥(. 

 مدخل الاستدامة اݍݰضرʈة   -

ا وثيقًا بمفɺوم الاستدامة اݍݰضرʈة الذي يركز عڴʄ تحقيق التوازن ب؈ن الأȊعاد  
ً
يرتبط تطبيق تقنيات المدن الذكية ارتباط

الاقتصادية والبيȁية والاجتماعية. فالإدارة الذكية للأصول العقارʈة Ȗسɺم ࢭʏ تقليل اسْڈلاك الطاقة، وتحس؈ن كفاءة 

تُقاس فقط  استخدام الموارد، وخفض الانبعاثات، و  Ȗعزʈز السلامة وجودة اݍݰياة. وʈؤكد ɸذا المدخل أن الكفاءة لا 

  ʏالذكية ࢭ بالعائد الماڲʏ، بل بقدرة الأصول عڴʄ تحقيق قيمة مستدامة طوʈلة الأجل. ومن ثم، فإن توظيف التقنيات 

تتماءۜܢ مع الأɸداف الوطنية  إدارة الأصول العقارʈة ࢭʏ المملكة ʇعكس توجɺًا نحو بناء بʋئات عمرانية أك؆ف استدامة،  

 .)٢٠٢٠، Umdu( للتنمية المستدامة والتحول نحو اقتصاد قائم عڴʄ المعرفة

  

  المنݤݨية وطرق البحث 

  ʄسب لقياس أثر تطبيق تقنيات المدن الذكية عڴɲالأ ʏا الإطار المٔڈڋɺالمنݤݨية الكمية بوصف ʄذه الدراسة عڴɸ عتمدȖ

رفع كفاءة إدارة الأصول العقارʈة ࢭʏ المملكة العرȋية السعودية، حيث تȘيح ɸذه المنݤݨية اختبار العلاقات ب؈ن المتغ؈فات  

حقق من ܵݰة الفرضيات المطروحة. وȖسȘند الدراسة إڲʄ جمع بيانات رقمية  بصورة موضوعية، وتحليلɺا إحصائيًا للت

قابلة للقياس والتحليل، بما يضمن الوصول إڲʄ نتائج دقيقة يمكن Ȗعميمɺا ضمن حدود اݝݨتمع المسْڈدف. كما تȘسق  

طبيق التقنيات الذكية  ɸذه المنݤݨية مع طبيعة الدراسة الۘܣ Ȗسڥʄ إڲʄ قياس مستوى التأث؈ف والعلاقات السبȎية ب؈ن ت

 .ومؤشرات كفاءة الأداء ࢭʏ إدارة الأصول 

 تصميم الدراسة  -

 وصف واقع تطبيق تقنيات المدن الذكية  
ً

تȘبۚܢ الدراسة تصميمًا وصفيًا تحليليًا ضمن إطار المنݤݮ الك׿ܣ، حيث يتم أولا

ࢭʏ إدارة الأصول العقارʈة، ثم تحليل العلاقة ب؈ن مستوى التطبيق وكفاءة الإدارة. وٱڈدف اݍݨانب الوصفي إڲʄ تحديد  

استخد  وأنماط  الذكية،  التقنيات  تبۚܣ  عڴʄ  درجة   ʏالتحليڴ اݍݨانب  يركز  بʋنما  التنظيمية،  اݍݨاɸزʈة  ومستوى  امɺا، 

الذكية)   المدن  تقنيات  (تطبيق  المستقل  المتغ؈ف  ب؈ن  إحصائية  دلالة  ذات  علاقة  بوجود  المتعلقة  الفرضيات  اختبار 
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أثرɸا بصورة   العقارʈة). وȘʈيح ɸذا التصميم اݍݨمع ب؈ن توصيف الظاɸرة وقياس  والمتغ؈ف التاȊع (كفاءة إدارة الأصول 

 .علمية دقيقة

 مجتمع الدراسة وعينْڈا   -

يتɢون مجتمع الدراسة من اݍݨɺات المعنية بإدارة الأصول العقارʈة ࢭʏ المملكة العرȋية السعودية، بما ʇشمل المؤسسات  

الذكية. وʈتم اختيار   المطورة للمشروعات اݍݰضرʈة  العقارʈة، وشرɠات إدارة المرافق، واݍݨɺات  اݍݰɢومية، والشرɠات 

ال اݝݨتمع باستخدام أسلوب  بما يضمن تمثيل مختلف  عينة ممثلة من ɸذا  الȎسيطة،  أو  الطبقية  عينة العشوائية 

الثقة   المعتمدة لتحقيق مستوى مناسب من  العينة المعاي؈ف الإحصائية  ࢭʏ تحديد ݯݨم   ʄراڤʈالعلاقة. و الفئات ذات 

 .والدقة ࢭʏ النتائج، بما ʇسمح بتعميمɺا عڴʄ اݝݨتمع الأصڴʏ ضمن حدود الدراسة

 أداة جمع البيانات   -

Ȗعتمد الدراسة عڴʄ الاسȘبانة بوصفɺا الأداة الرئʋسة ݍݨمع البيانات الكمية، حيث يتم تصميمɺا اسȘنادًا إڲʄ الأدبيات  

النظرʈة والدراسات السابقة ذات الصلة بموضوع المدن الذكية و୒دارة الأصول. وتتضمن الاسȘبانة مجموعة من اݝݰاور  

(م الذكية  التقنيات  تطبيق  مستوى  تقʋس  المرافق  الۘܣ  إدارة  وأنظمة  الرق׿ܣ،  التحليل  وأنظمة  الأشياء،  إن؅فنت  ثل 

كفاءة   الȘشغيلية، وتحس؈ن  التɢاليف  (مثل خفض  الأصول  إدارة  كفاءة  مؤشرات  تقʋس  محاور   ʄإڲ الذكية)، إضافة 

لقيا اݍݵما؟ۜܣ  "ليكرت"  مقياس  استخدام  وʈتم  الاسȘثماري).  العائد  وزʈادة  القرار،  اتخاذ  وجودة  درجة  الصيانة،  س 

 .موافقة أفراد العينة عڴʄ العبارات المطروحة، بما ʇسɺل تحوʈل البيانات إڲʄ قيم رقمية قابلة للتحليل الإحصاǿي

 صدق الأداة وثباٮڈا  -

لضمان دقة النتائج، يتم التحقق من صدق الأداة من خلال عرضɺا عڴʄ مجموعة من اݝݰكم؈ن اݝݵتص؈ن ࢭʏ مجالات  

قياس   يتم  كما  الدراسة.  وشمولɺا لأȊعاد  ووضوحɺا  العبارات  من ملاءمة  للتأكد  المعلومات،  وتقنيات  والعقار  الإدارة 

لفا كرونباخ) للتحقق من درجة اȖساق إجابات أفراد العينة  الثبات باستخدام معامل الاȖساق الداخڴʏ (مثل معامل أ

عڴʄ فقرات ɠل محور. وʉسɺم ذلك ࢭȖ ʏعزʈز موثوقية البيانات المستخلصة، وضمان إمɢانية الاعتماد علٕڈا ࢭʏ اختبار  

  .الفرضيات
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 أساليب التحليل الإحصاǿي  -

Ȗعتمد الدراسة عڴʄ مجموعة من الأساليب الإحصائية الوصفية والاستدلالية لتحليل البيانات. ففي اݍݨانب الوصفي،  

يتم استخدام المتوسطات اݍݰسابية والانحرافات المعيارʈة والɴسب المئوʈة لوصف خصائص العينة ومستوى تطبيق  

استخد  فيتم   ،ʏالاستدلاڲ اݍݨانب   ʏࢭ أما  الذكية.  المتغ؈فات،  التقنيات  ب؈ن  العلاقة  قوة  لتحليل  الارتباط  معاملات  ام 

اختبار  ʄإڲ التاȊع، إضافة  المتغ؈ف   ʄالمتغ؈ف المستقل عڴ أثر  لقياس  المتعدد  أو  الȎسيط  الانحدار  أو تحليل   (T) وتحليل 

ال (ANOVA) التباين أحد  باستخدام  التحليلات  إجراء  وʈتم  اݝݨموعات.  ب؈ن  الفروق  لدراسة  اݍݰاجة  ؄فامج  عند 

  .الإحصائية المتخصصة، بما يضمن دقة المعاݍݨة واستخلاص النتائج بصورة علمية

 

  أدوات الدراسة

الذكية عڴʄ رفع كفاءة إدارة الأصول   أثر تطبيق تقنيات المدن  الكمية لقياس  الدراسة عڴʄ المنݤݨية  ࢭʏ ضوء اعتماد 

العقارʈة ࢭʏ المملكة العرȋية السعودية، فقد تم توظيف أدوات بحثية تȘسم بالطاȊع المعياري والقيا؟ۜܣ، بما يȘيح جمع  

 :الفرضيات بصورة موضوعية. وتتمثل أدوات الدراسة فيما يڴʏ بيانات رقمية قابلة للتحليل الإحصاǿي واختبار

 الاسȘبانة (الأداة الرئʋسة)   -

عدّ الاسȘبانة الأداة الرئʋسة ࢭɸ ʏذه الدراسة، حيث صُممت وفق أسس علمية مسȘندة إڲʄ الأدبيات النظرʈة والدراسات  
ُ
Ȗ

السابقة المرتبطة بموضوع المدن الذكية و୒دارة الأصول العقارʈة. وقد اشتملت الاسȘبانة عڴʄ مجموعة من اݝݰاور الۘܣ  

الذكية (مثل أنظمة إن؅فنت  تقʋس متغ؈فات الدراسة، حيث تم تخصيص محو  ر لقياس مستوى تطبيق تقنيات المدن 

الأشياء، ومنصات إدارة المرافق الرقمية، وتحليل البيانات الذكية)، ومحور آخر لقياس كفاءة إدارة الأصول العقارʈة  

 .سȘثماري من حيث خفض التɢاليف الȘشغيلية، وتحس؈ن كفاءة الصيانة، وجودة اتخاذ القرار، وزʈادة العائد الا 

إڲʄ بيانات كمية   العينة، بما ʇسمح بتحوʈل الآراء  أفراد  اعتماد مقياس "ليكرت" اݍݵما؟ۜܣ لقياس استجابات  وقد تم 

قابلة للمعاݍݨة الإحصائية. كما روڤʏ ࢭʏ إعداد الاسȘبانة وضوح الصياغة، وȖسلسل الفقرات، وارتباطɺا المباشر بأɸداف  

  .الدراسة وفرضياٮڈا، لضمان صدق القياس ودقته
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 أدوات القياس الإحصاǿي  -

بالإضافة إڲʄ الاسȘبانة ɠأداة ݍݨمع البيانات، اعتمدت الدراسة عڴʄ أدوات تحليل إحصاǿي لمعاݍݨة البيانات المستخلصة.  

الكمية، واستخراج المؤشرات الوصفية   البيانات  وشملت ɸذه الأدوات استخدام برنامج إحصاǿي متخصص لتحليل 

 ɴوال المعيارʈة  والانحرافات  اݍݰسابية  المتوسطات  معامل  (مثل  (مثل  الاستدلالية  المؤشرات  جانب   ʄإڲ المئوʈة)،  سب 

الفروق الإحصائية) واختبارات  الانحدار،  تطبيق    .الارتباط، وتحليل  ب؈ن  العلاقة  قوة  قياس   ʄإڲ الأدوات  ɸذه  وٮڈدف 

، بما يضمن  تقنيات المدن الذكية وكفاءة إدارة الأصول العقارʈة، والتحقق من دلالة الفروق والعلاقات ب؈ن المتغ؈فات

 .اختبار الفرضيات بطرʈقة علمية دقيقة

 أدوات التحقق من الصدق والثبات -

  ʄبانة عڴȘوالثبات. فقد عُرضت الاس الصدق  لقياس  إحصائية  أساليب  استخدام  تم  الرئʋسة،  الأداة  لضمان جودة 

مجموعة من اݝݰكم؈ن المتخصص؈ن للتأكد من صدق اݝݰتوى، كما تم حساب معامل الاȖساق الداخڴʏ (مثل معامل  

 ʏا ࢭɺساقȖبانة ومدى اȘعزز ذلك من موثوقية  ألفا كرونباخ) للتحقق من ثبات فقرات الاسʉقياس المتغ؈فات المسْڈدفة. و

وࢭʏ    إن أدوات الدراسة  .النتائج و୒مɢانية الاعتماد علٕڈا ࢭʏ تفس؈ف أثر تطبيق التقنيات الذكية عڴʄ كفاءة إدارة الأصول 

قد صُممت واخت؈فت بما يتلاءم مع طبيعة المنݤݨية الكمية المعتمدة،   مقدمْڈا الاسȘبانة بوصفɺا الأداة الكمية الرئʋسة

وȋما يحقق أɸداف الدراسة ࢭʏ قياس وتحليل العلاقة ب؈ن تقنيات المدن الذكية وكفاءة إدارة الأصول العقارʈة ࢭʏ البʋئة  

  .السعودية بصورة دقيقة ومنݤݨية

 

 الدراسة حدود

 اݍݰدود الȎشرʈة  -

تقتصر اݍݰدود الȎشرʈة لɺذه الدراسة عڴʄ الفئات ذات العلاقة المباشرة بإدارة الأصول العقارʈة وتطبيق تقنيات المدن  

الذكية ࢭʏ المملكة العرȋية السعودية. وȖشمل ɸذه الفئات مديري الأصول العقارʈة، ومديري المرافق، والقيادات الإدارʈة  

العقارʈة، والمتخصص؈ن ࢭʏ ا لتحول الرق׿ܣ وتقنيات المعلومات داخل اݍݨɺات اݍݰɢومية أو اݍݵاصة ذات  ࢭʏ الشرɠات 

الصلة. كما قد Ȗشمل الدراسة العامل؈ن ࢭʏ إدارات الȘشغيل والصيانة، ومخططي المشروعات اݍݰضرʈة الذكية. وʈأȖي 
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مباشرة   عملية  معرفة  لدٱڈم  أܧݵاص  وخ؄فات  آراء  عن  مع؄فة  المستخلصة  البيانات  تɢون  أن  لضمان  التحديد  ɸذا 

 .بموضوع الدراسة، بما ʇعزز دقة النتائج وموضوعيْڈا

 اݍݰدود الزمانية  -

تتحدد الدراسة زمنيًا بالف؅فة الۘܣ تم خلالɺا جمع البيانات وتحليلɺا، وۂʏ الف؅فة الۘܣ Ȗعكس الواقع اݍݰاڲʏ لتطبيق تقنيات  

المدن الذكية ࢭʏ إدارة الأصول العقارʈة ࢭʏ المملكة العرȋية السعودية. وȖعكس ɸذه اݍݰدود المرحلة الراɸنة من التحول  

. وعليه، فإن ٢٠٣٠ل برامج التطوʈر والتحديث المؤسؠۜܣ المرتبطة بـ رؤʈة السعودية  الرق׿ܣ الذي Ȗشɺده المملكة ࢭʏ ظ

نتائج الدراسة Ȗع؄ّف عن الوضع القائم خلال ف؅فة التطبيق، وقد تتأثر بالتغ؈فات المستقبلية ࢭʏ السياسات أو التقنيات  

 .أو مستوى النܸݮ الرق׿ܣ للمؤسسات

 اݍݰدود المɢانية  -

تقتصر اݍݰدود المɢانية للدراسة عڴʄ نطاق المملكة العرȋية السعودية، مع إمɢانية ال؅فك؈ق عڴʄ المدن الرئʋسة الۘܣ Ȗشɺد  

تطبيقات متقدمة لتقنيات المدن الذكية و୒دارة الأصول، مثل الرʈاض وجدة، إضافة إڲʄ المشروعات اݍݰضرʈة الك؄فى  

اɸرة ضمن سياق وطۚܣ محدد يȘسم بخصوصية تنظيمية واقتصادية مثل نيوم. وٱڈدف ɸذا التحديد إڲʄ دراسة الظ

وȖشرʉعية، مما ʇسمح بتحليل النتائج ࢭʏ إطار البʋئة السعودية دون Ȗعميمɺا مباشرة عڴʄ بʋئات أخرى تختلف ࢭʏ أنظمْڈا  

 .وȋناɸا التحتية ومستوى تطورɸا التقۚܣ
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