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Lecture No. 10

التخصصمجالفيحديثبحثيلمشروعتنفيذيملخصإعداد

:البحثيالمشروعموضوع
إدارةكفاءةتحسينفيالرقميوالتوأمالذكيةالحوكمةتطبيقأثر

السعوديةالعربيةالمملكةفيالعقاريةالأصول



التنفيذيالملخص .1

ربيةالعالمملكةفيالعقاريةالأصولإدارةكفاءةعلىالرقميوالتوأمالذكيةالحوكمةبينالتكاملأثرلدراسةتطبيقيا ًبحثيا ًنموذجا ًالمشروعيقدم

.السعودية

والصلاحياتالبياناتلملكيةواضحةضوابطوجودمع،أسرعوماليةتشغيليةقراراتإلىالحيةالأصولبياناتتحويلعلىالمشروعيركز

.والمساءلة

للمشروعالأساسيةالقيمة والتنبؤالبياناتعلىقائمةاستباقيةإدارةإلىالفعلردً علىتعتمدإدارةمنالانتقال : .

Chapter

01

مقدمة. 1

ماًمنًخلالًيركزًهذاًالتكليفًعلىًتحليلًدراسةًسابقةًذاتًصلةًبموضوعًالبحث،ًليسًفقطًمنًخلالًعرضًأهدافهاًومنهجيتهاًونتائجها،ًوإن

والتوأمكيةًتفسيرهاًفيًضوءًأطرًنظريةًمحددة،ًثمًالانتقالًإلىًتطبيقًمقترحًيوضحًكيفًيمكنًتوظيفًهذهًالأطرًفيًدراسةًالحوكمةًالذ

معًطبيعةًالتكليفًالتاس.ًالرقميًداخلًقطاعًإدارةًالأصولًالعقاريةًفيًالمملكةًالعربيةًالسعودية  ً عًفيًمقررًقضاياًويأتيًهذاًالتركيزًاتساقا

.بحثية،ًالذيًيطلبًربطًالدراسةًالسابقةًبالنظرياتًوالأطرًالنظريةًوتقييمًقدرتهاًعلىًتفسيرًظاهرةًالبحث



وأهميتهالمشروعخلفية .2

و،الرقميةالأنظمةعلىمتزايدةبصورةالاعتمادإلىالعقاريةالأصولإدارةتتجه BIM المرافقإدارةومنصات،الأشياءوإنترنت، .

القراراتخاذوسرعة،المسؤولياتوضوح،المعلوماتجودة،البياناتتكاملإلىتحتاجبلالتقنية؛توفربمجردتتحققلاالقيمةلكن .

متكاملينبعُدينبينالمشروعيجمعلذلك :
والتنبؤوالتحليلللرؤيةكأداةالرقميالتوأم • .

والمسؤولياتوالقراراتالبياناتلضبطكإطارالذكيةالحوكمة • .

Chapter

02

الدراسة السابقة محل التحليل. 2

Zhao, J., Feng, H., Chen, Q., & Garcia de Soto, B. ( 2022ً.)gnipoleveD alautpecnockrowemarfrofeht
notiacilppafolatigidniwtseigolonhcetotpmavergnidliubnotiarepodnaecnanetniamsessecorpً.lanruoJfo

gnidliuBgnireenignEً،49ً،104028.

بإدااختيرتًهذهًالدراسةًلأنهاًترتبطًمباشرةًبالتوأمًالرقميًوإدارةًالمبانيًخلالًمرحلةًالتشغيلًوالصيانة،ًوهيًالمرحلةًالأكثرًاتص رةًالاً 

طًوالتحكمًبعملياتًإدارةًهدفتًالدراسةًإلىًفهمًكيفيةًتوظيفًتقنياتًالتوأمًالرقميًفيًتحسينًالتخطي.ًالأصولًالعقاريةًبعدًالتسليمًوالتشغيل

.المرافق،ًوبناءًإطارًمفاهيميًعمليًيساعدًأصحابًالمصلحةًعلىًتطبيقًالتقنيةًفيًبيئةًالتشغيلًوالصيانة



البحثمشكلة .3

راتومساالبياناتملكيةوضوحوعدم،بينهاالتكاملوضعف،متعددةأنظمةبينالتشغيليةالبياناتتشتتفييتمثلتحديا ًالأصولإداراتتواجه

.الاعتماد

الماليةوالتشغيليةالكفاءةرفعفيالبياناتمنالاستفادةوضعف،بالأعطالالتنبؤصعوبة،التصحيحيةالأعمالزيادة،القراراتتأخرذلكعنوينتج .

الرئيسةالبحثمشكلة :
العقارية؟الأصولإدارةكفاءةيحسنأنالذكيةوالحوكمةالرقميالتوأمبينللتكامليمكنكيف

Chapter

03

عرض موجز لمنهجية الدراسة ونتائجها. 3

وأظهرتً.ًإدارةًالمرافقاعتمدتًالدراسةًعلىًتحليلًالأدبياتًمعًالاستفادةًمنًحالاتًتطبيقيةًتوضيحيةًلفحصًالفوائدًالفعليةًللتوأمًالرقميًفي

وفالنتائجًأنًالتوأمًالرقميًيمكنًأنًيدعمًالتخطيطًوالاستجابةًواتخاذًالقرارًمنًخلالًإتاحةًحالةًالأصولًوبياناتهاًبصورةًأكثرًت يًالوقتًكاملاً 

رها،ًوضعفًقابليةًكماًبي نتًالدراسةًأنًالتحدياتًلاًتقتصرًعلىًالتقنيةًذاتها،ًبلًتشملًعدمًمواءمةًتكاملًالبيانات،ًواختلافًمعايي.ًالمناسب

.التشغيلًالبيني،ًوهيًعواملًقدًتعيقًالاستفادةًالكاملةًمنًالتوأمًالرقمي



البحثيالمشروعأهداف .4

إلىالمشروعيهدف :

الأصولإدارةكفاءةعلىالرقميالتوأمتطبيقمستوىأثرقياس • .
القراروسرعةجودةعلىالذكيةالحوكمةأثرقياس • .

تشغيليةنتائجإلىالبياناتتحويلفيالديناميكيةالقدراتدوراختبار • .
والتشغيليالماليالأثرلقياسعمليةأداءمؤشراتتحديد • .

المملكةفيالاستخداماتومتعددةوالمكتبيةالتجاريةالمشاريعفيللتطبيققابلنموذجتطوير • .

Chapter

04

الأطر النظرية المستخدمة في التحليل. 4

(TOE)البيئة –المنظمة–إطار التكنولوجيا4.1

وضوعًالدراسة،ًيمثلًفيًم.ًالبعدًالتكنولوجي،ًوالبعدًالتنظيمي،ًوالبعدًالبيئي:ًتبنيًالتقنياتًعلىًأساسًثلاثةًأبعادًمترابطةTOEيفسرًإطارً

مواردًوإنترنتًالأشياءًوالبياناتًالتشغيلية؛ًويمثلًالبعدًالتنظيميًقدراتًالمؤسسةًوالBIMالبعدًالتكنولوجيًجاهزيةًالتوأمًالرقميًوتكاملً

.لحكوميةوالقيادةًوالمهارات؛ًبينماًيمثلًالبعدًالبيئيًالمتطلباتًالتنظيمية،ًومعاييرًالسوق،ًوتوقعاتًالملاكًوالمستأجرينًوالجهاتًا



الرئيسةوالفرضياتالأسئلة .5

الرئيسالسؤال :
السعودية؟العربيةالمملكةفيالعقاريةالأصولإدارةكفاءةعلىالرقميوالتوأمالذكيةالحوكمةتطبيقأثرما

:الفرضيات
الأصولإدارةكفاءةعلىالرقميللتوأمإيجابيأثريوجد • .

الأصولإدارةكفاءةعلىالذكيةللحوكمةإيجابيأثريوجد • .
المسؤولياتووضوحالبياناتجودةعبرالرقميالتوأمأثرالذكيةالحوكمةتعزز • .

الأداءونتائجالتقنيةبينالعلاقةالديناميكيةالقدراتتتوسط • .

Chapter

05

Dynamic)نظرية القدرات الديناميكية 4.2 Capabilities)

اتًلتحقيقًأداءتوضحًنظريةًالقدراتًالديناميكيةًقدرةًالمؤسسةًعلىًاستشعارًالفرصًوالتغيرات،ًواغتنامها،ًثمًإعادةًتشكيلًالمواردًوالعملي

يعًالإدارةًتحويلًوفيًإدارةًالأصولًالعقارية،ًلاًتتحققًقيمةًالتوأمًالرقميًبمجردًامتلاكًمنصةًأوًنموذجًثلاثيًالأبعاد؛ًبلًعندماًتستط.ًأفضل

ل  ً .لطلبًوالمخاطرالبياناتًالحيةًإلىًقراراتًتشغيلية،ًوصيانةًتنبؤية،ًوتحسينًلاستخدامًالطاقةًوالمساحات،ًوإعادةًتخصيصًالمواردًوفقا



المقترحالنظريالنموذج .6

الأولالمستقلالمتغير الرقميالتوأمتطبيق :

BIMتكامل والتنبؤالمحاكاة،الحيةالبيانات،المبنىأنظمة،الحساسات، .

الثانيالمستقلالمتغير الذكيةالحوكمة :

والمساءلةالأداءمؤشرات،الشفافية،البياناتجودة،الصلاحيات،البياناتملكية .

الوسيطالمتغير الديناميكيةالقدرات :

العملياتتصميموإعادة،المواردتخصيصإعادة،القرارسرعة،الاستشعار .

التابعالمتغير العقاريةالأصولإدارةكفاءة : .

Chapter

06

إطارًحوكمةًالمعلوماتًوالحوكمةًالذكية4.3

لاًيظهرًبصورةًكافيةًعندًالتعاملًمعًالتوأمًالرقميًكأداةًتقنيةًفقط مهماً  جاحًالتوأمًفن.ًيضيفًإطارًحوكمةًالمعلوماتًبعداً 

ياتًالمساءلةًالرقميًيعتمدًعلىًوضوحًملكيةًالبيانات،ًوصلاحياتًالوصول،ًوجودةًالبيانات،ًوتوحيدًالتعاريفًوالمعايير،ًوآل

ثها،ًومنًيعتمدًومنًهناًترتبطًالحوكمةًالذكيةًبالتوأمًالرقميًبوصفهاًالنظامًالذيًيحددًمنًيملكًالبيانات،ًومنًيحد.ًواتخاذًالقرار

.القرار،ًوكيفًتتمًمتابعةًالأداءًوالامتثال



الرئيسةالقياسمؤشرات .8

أهمهامن،للقياسقابلةمؤشراتخلالمنالنموذجنجاحتقييمسيتم :

للأعطالالاستجابةزمن • .
العملأوامرإغلاقزمنمتوسط • .

المتكررةالأعطالنسبة • .
والتشغيلالصيانةتكلفة • .

الطاقةاستهلاك • .
الأنظمةوتوافرالأصولجاهزية • .
والمستخدمينالمستأجرينرضا • .
القراروجودةالموافقاتسرعة • .

فقطالتقنيبالاستخداموليس،فعليةأداءبنتائجالتقنيةربطهوالهدف .

Chapter

08

التطبيقًالمقترحًعلىًإدارةًالأصولًالعقاريةًفيًالمملكةًالعربيةًالسعودية.6ً

لًالدراسةًالسابقةًوالأطرًالنظريةًإلىًنموذ جًيمكنًاختبارهًهذاًالجزءًيمثلًالتطبيقًالمقترحًللتكليف،ًويحو 

ةًالتيًويقترحًأنًتكونًالوحدةًمحلًالدراسةًشركاتًأوًإداراتًإدارةًالأصولًالعقاري.ًفيًالبيئةًالسعودية

.تشرفًعلىًمجمعاتًتجاريةًأوًمكتبيةًأوًمتعددةًالاستخدامات



التنفيذمراحل .9

الأولىالمرحلة النظريالنموذجوبناءالأدبياتمراجعة : .

الثانيةالمرحلة والثباتالصدقمنوالتحققالقياسأداةتطوير : .

الثالثةالمرحلة المستهدفةوالمؤسساتالمختصينمنالبياناتجمع : .

الرابعةالمرحلة الفرضياتواختبارالعلاقاتتحليل : .

الخامسةالمرحلة توفرتإنفعليةتشغيليةبمؤشراتالنتائجمقارنة : .

السادسةالمرحلة الأصولإدارةقطاعفيللتطبيققابلةوتوصياتتنفيذيإطارإعداد : .

Chapter

09
النموذج النظري المقترح6.1

مع أنظمة إدارة المرافق، وتوفر بيانات حية للأصول، وربط الحساسات وأنظمة المبنى، وإمكانية  BIMويقاس بدرجة تكامل . مستوى تطبيق التوأم الرقمي: المتغير المستقل الأول

.المحاكاة والتنبؤ بالأعطال

افقات، ووجود ويقاس بوضوح ملكية البيانات، وصلاحيات الوصول، وجودة البيانات، وتوحيد الإجراءات، والشفافية، وسرعة المو. مستوى الحوكمة الذكية: المتغير المستقل الثاني

.مؤشرات أداء ومسارات مساءلة

.التشغيلصيانة والالقدرات الديناميكية لإدارة الأصول، وتشمل القدرة على استشعار التغيرات والمخاطر، واتخاذ القرار بسرعة، وإعادة تخصيص الموارد وخطط: المتغير الوسيط

تهلاك الطاقة، اسحسنكفاءة إدارة الأصول العقارية، ويمكن قياسها بانخفاض زمن الأعطال، وتحسن سرعة إغلاق أوامر العمل، وخفض تكاليف الصيانة والتشغيل، وت: المتغير التابع

.وارتفاع جاهزية الأصول، وتحسن تجربة المستأجرين

الفرضيات المقترحة6.2

.يوجد أثر إيجابي ذو دلالة لتطبيق التوأم الرقمي على كفاءة إدارة الأصول العقارية: الفرضية الأولى• 

.يوجد أثر إيجابي ذو دلالة للحوكمة الذكية على كفاءة إدارة الأصول العقارية: الفرضية الثانية• 

.تعزز الحوكمة الذكية أثر التوأم الرقمي على كفاءة إدارة الأصول من خلال رفع جودة البيانات ووضوح المسؤوليات وسرعة القرار: الفرضية الثالثة• 

.تتوسط القدرات الديناميكية العلاقة بين تطبيق التوأم الرقمي وكفاءة إدارة الأصول العقارية: الفرضية الرابعة• 



مبسطتطبيقيمثال .10

التكييفنظامأداءفيتراجعا ًأوالطاقةاستهلاكفيطبيعيغيرارتفاعا ًالرقميالتوأمأظهرإذا :

الحقيقيالوقتفيالبياناتوتوفرالانحرافتكشفالتقنية .1 .
الإجراءيعتمدومنالبياناتيراجعمنتحددالحوكمة .2 .

والمواردوالفرقالأولوياتترتيبتعيدالديناميكيةالقدرات .3 .
والإغلاقالتنفيذومتابعةالعملأمرإصداريتم .4 .

الطاقةواستهلاكالتوقف،التكلفة،الاستجابةزمنعبرالأثريقاس .5 .

للقياسقابلةتشغيليةقيمةإلىالبياناتتتحولوهنا .

Chapter

10

مثال تطبيقي مبسط6.3

ة توفر الإشارة إذا أظهر التوأم الرقمي ارتفاعاً غير طبيعي في استهلاك الطاقة أو تراجعاً في أداء أحد أنظمة التكييف، فإن التقني

ا معيار والبيانات، لكن الحوكمة الذكية تحدد من يملك صلاحية مراجعة البيانات، ومن يعتمد أمر العمل، وما مستوى الأولوية، وم

عند قياس و. بعد ذلك تظهر القدرة الديناميكية للإدارة في إعادة ترتيب فرق الصيانة والميزانية أو الجدول التشغيلي. الإغلاق

قي على كفاءة زمن الاستجابة، وتكلفة الإصلاح، وساعات التوقف، واستهلاك الطاقة قبل التطبيق وبعده، يمكن قياس الأثر الحقي

.إدارة الأصل

منهجية اختبار التطبيق المقترح6.4

ممتلكات يمكن اختبار النموذج باستخدام منهج كمي وصفي تحليلي من خلال استبانة موجهة إلى العاملين في إدارة الأصول وال

.  تى ما أمكنوالمرافق والتشغيل والتحول الرقمي في الشركات العقارية السعودية، مع دعم النتائج بمؤشرات تشغيلية فعلية م
.تلاختبار العلاقات المباشرة والوسيطة والتفاعلية بين المتغيرا (SEM/PLS-SEM)ويمكن استخدام نمذجة المعادلات الهيكلية 



المتوقعةالنتائج .11

فيالنموذجيسهمأنيتوقع :

لهاالمخططغيرالأعطالتقليل • .
العملأوامروإغلاقالاستجابةسرعةتحسين • .

التصحيحيةمنبدلا ًالتنبؤيةالصيانةدعم • .
والمواردالطاقةاستخدامتحسين • .

والمساءلةوالشفافيةالبياناتجودةرفع • .
والمستخدمينالمستأجرينتجربةتحسين • .

موثوقةبياناتعلىمبنيةوتشغيليةاستثماريةقراراتاتخاذفيالإدارةدعم • .

Chapter

11
التقييمًالنقديًللدراسة.7ً

:نقاطًالقوة

.تركيزهاًعلىًمرحلةًالتشغيلًوالصيانة،ًوهيًالمرحلةًالتيًتتولدًفيهاًالقيمةًطويلةًالأجلًللأصل• 

.ربطهاًالتوأمًالرقميًبالقرارًالتشغيليًوليسًبالنمذجةًالبصريةًفقط• 

منًالاكتفاءًباستعراضًتقني•  بدلاً   ً عمليا  ً مفاهيميا .تقديمهاًإطاراً 

أمامًالتطبيق•   ً حقيقيا  ً .إبرازهاًمشكلةًتكاملًالبياناتًوالمعاييرًبوصفهاًعائقا

:نقاطًالقصور

.تركيزهاًالأكبرًعلىًالجانبًالتقنيًوإدارةًالمرافق،ًمعًتناولًمحدودًللحوكمةًالمؤسسيةًوحوكمةًالبيانات• 

.عدمًتخصيصًالنموذجًلسياقًسوقًعقاريًبعينه،ًبماًفيًذلكًالبيئةًالتنظيميةًالسعودية• 

.الحاجةًإلىًمؤشراتًكميةًمباشرةًتربطًنضجًالتوأمًالرقميًبمؤشراتًأداءًالأصولًمثلًالتكلفة،ًالجاهزية،ًزمنًالأعطال،ًوالعائدًالتشغيلي• 

.الحاجةًإلىًتوضيحًالدورًالوسيطًللقدراتًالتنظيميةًفيًتحويلًالبياناتًإلىًنتائجًأداءًملموسة• 
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التطبيقيةالقيمة :
ءالأدابنتائجالتقنيةمؤشراتترُبطوكيف،البياناتتحُكموكيف،رقمنتهيجبماتحديدعلىالأصولإدارةشركاتيساعدإطارا ًالبحثيوفر .

التحدياتأبرز :
المنشآتبينالرقميالنضجتفاوت • .

البينيالتشغيلوقابليةالأنظمةتكاملضعف • .
التعاريفوتوحيدالبياناتجودة • .
المهاراتونقصالتغييرمقاومة • .
السيبرانيوالأمنالبياناتحماية • .

معا ًالتنظيميةوالقدراتوالحوكمةالتقنيةمعالجةيتطلبالتطبيقنجاح .
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الفجوةًالبحثيةًالمستخلصة.8ً

سينًإدارةًالمرافق،ًتكمنًالفجوةًالبحثيةًفيًأنًالأدبياتًالمتاحةًتركزًبدرجةًكبيرةًعلىًقدرةًالتوأمًالرقميًعلىًدمجًالبياناتًوتح

ةًبحاجةًإلىًبينماًلاًيزالًالربطًالمتكاملًبينًالتوأمًالرقميًوالحوكمةًالذكيةًوالقدراتًالتنظيميةًوكفاءةًإدارةًالأصولًالعقاري

موذجًيوضحًمتىًوعليه،ًيمكنًأنًيسهمًالبحثًالمقترحًفيًبناءًواختبارًن.ًاختبارًتطبيقي،ًخاصةًفيًالمملكةًالعربيةًالسعودية

.وكيفًتتحولًتقنياتًالتوأمًالرقميًمنًأداةًتقنيةًإلىًقدرةًمؤسسيةًذاتًأثرًماليًوتشغيليًواضح

الخلاصة.9ً

م،ًإلاًأنًوزملائهًأنًالتوأمًالرقميًيملكًقيمةًواضحةًفيًتحسينًالرؤيةًالتشغيليةًوالتخطيطًوالتحك Zhaoأظهرًتحليلًدراسةً

اًتتجاوزًالجانبًالتقني لشروطًالتبني،ًوفسرتًنظريةً TOEوقدًوفرًإطارً.ًتفسيرًالأثرًبصورةًمتكاملةًيتطلبًأطر  تفسيراً 

طًالبياناتًالقدراتًالديناميكيةًكيفيةًتحويلًالبياناتًإلىًقراراتًوتحسينات،ًبينماًأوضحًإطارًالحوكمةًالذكيةًضرورةًضب

هوًماًيعالجًوبناء ًعلىًذلكًتمًاقتراحًنموذجًتطبيقيًخاصًبإدارةًالأصولًالعقاريةًفيًالمملكة،ًو.ًوالصلاحياتًوالمسؤوليات

.جانبًالتطبيقًالعمليًالمطلوبًفيًالتكليف
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