[bookmark: _Hlk172555450][bookmark: _Hlk202640205][image: ]     جامعة ميدأوشن
              كلية الإدارة
تخصص ماجستير إدارة مشاريع




دور سلسلة التوريد في تحسين أداء مشاريع التطوير العقاري في السعودية

	
إعداد الطالب/
محمد فيصل زكريا منديلي 

الرقم الجامعي/
243000805

إشراف/
[bookmark: _Hlk203488568]أ.د الفيصل عبدالحميد محمد                       أ.د فايز علي جراد

العام الدراسي
2025





[bookmark: _Toc172397775][bookmark: _Toc172746088][bookmark: _Toc179741526][bookmark: _Toc203418097]الفصل الأول












[bookmark: _Toc172397776][bookmark: _Toc172746089][bookmark: _Toc179741527][bookmark: _Toc203418098]المقدمة
[bookmark: _Toc171380653][bookmark: _Toc175325838]تُعدّ سلسلة التوريد أحد الركائز الأساسية التي تقوم عليها كفاءة وفعالية المشروعات في شتى القطاعات، ولا سيما في قطاع التطوير العقاري الذي يشهد نمواً متسارعاً في المملكة العربية السعودية تماشياً مع رؤية المملكة 2030. ويُقصد بسلسلة التوريد منظومة الأنشطة والإجراءات التي تتكامل فيما بينها لتأمين تدفق المواد والخدمات والمعلومات من الموردين إلى العملاء النهائيين، بدءاً من مرحلة التخطيط والشراء، مروراً بالإنتاج والنقل، وصولاً إلى التسليم والتشغيل. ومع التطورات الحديثة التي يشهدها القطاع العقاري السعودي، أصبح من الضروري إعادة النظر في الكيفية التي تدار بها سلاسل التوريد في مشاريع التطوير العقاري، نظراً لما لها من أثر بالغ في تحسين الأداء العام للمشروعات من حيث الوقت والتكلفة والجودة والاستدامة (Alnasser، 2024).
تشهد المملكة العربية السعودية تحولات اقتصادية وتنموية كبرى تمثل نقلة نوعية على مستوى التخطيط العمراني والإسكاني والبنية التحتية. فقد أطلقت الدولة العديد من المبادرات الطموحة مثل "برنامج الإسكان"، و"رؤية 2030"، و"برنامج جودة الحياة"، إلى جانب مشاريع ضخمة مثل "نيوم"، و"ذا لاين"، و"مشروع البحر الأحمر"، وغيرها من المشروعات العملاقة التي تُعد من أبرز ملامح المرحلة القادمة في التطوير العقاري. في ظل هذا الزخم، لم يعد من الممكن الاعتماد على الأساليب التقليدية في إدارة المشاريع العقارية، بل أصبح لزاماً تبني حلول مبتكرة تستند إلى مبادئ علمية وتقنية في إدارة سلسلة التوريد لضمان تنفيذ المشاريع بكفاءة عالية وتحقيق أقصى درجات الرضا للمستفيدين والمستثمرين على حد سواء (Moshashai، 2018).
إن أحد أبرز التحديات التي تواجه مشاريع التطوير العقاري في السعودية يتمثل في التنسيق بين الأطراف المختلفة المعنية بالتنفيذ، والتي تشمل المطورين العقاريين، والمقاولين، والموردين، والاستشاريين، والجهات الحكومية. ويُعد ضعف تكامل سلسلة التوريد أحد الأسباب الرئيسية في حدوث تأخيرات زمنية، وتجاوزات في التكاليف، وانخفاض في جودة الإنجاز، ما يؤدي في نهاية المطاف إلى الإخلال بأهداف المشروع وتقليل العائد الاستثماري. لذلك، فإن البحث في دور سلسلة التوريد كآلية استراتيجية لتحسين أداء مشاريع التطوير العقاري ليس فقط مهماً من الناحية النظرية، بل أيضاً من حيث التطبيق العملي لتحقيق الفعالية والتميز التنافسي في هذا القطاع الحيوي (Alajmi، 2022).
تسعى هذه الدراسة إلى تسليط الضوء على مدى تأثير كفاءة إدارة سلسلة التوريد على الأداء العام لمشاريع التطوير العقاري في المملكة، من خلال تحليل مكونات سلسلة التوريد، وطرق إدارتها، وتحديد نقاط القوة والضعف فيها، ومدى تكاملها مع العمليات الأخرى داخل المشروع. كما تهدف إلى اقتراح حلول عملية لتعزيز أداء سلاسل التوريد بما يتماشى مع الأهداف الاستراتيجية للدولة وتطلعات القطاع الخاص. وسيتم ذلك من خلال استعراض الأدبيات والدراسات السابقة ذات الصلة، إلى جانب تحليل واقع المشاريع العقارية الكبرى في السعودية، واستخدام أدوات البحث العلمي المناسبة للوصول إلى نتائج دقيقة وتوصيات فعّالة (Masa’deh، 2022).
إن دراسة العلاقة بين سلسلة التوريد وأداء مشاريع التطوير العقاري تفتح آفاقاً جديدة لفهم أعمق للعوامل المؤثرة على نجاح هذه المشاريع، كما توفر أساساً علمياً يمكن البناء عليه في تطوير سياسات وإستراتيجيات تحسين الأداء، سواء على مستوى الشركات العقارية أو على مستوى الدولة. من هنا تنبع أهمية هذه الدراسة التي تتناول موضوعاً حيوياً ذا بعد اقتصادي واستراتيجي كبير، يسهم في رفع كفاءة الإنفاق، وتحقيق الاستدامة، وتعزيز بيئة الأعمال العقارية في المملكة (Kim، 2018).
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على الرغم من النمو الملحوظ الذي يشهده قطاع التطوير العقاري في المملكة العربية السعودية، والدعم الحكومي الهائل الموجّه لهذا القطاع الحيوي ضمن رؤية السعودية 2030، إلا أن العديد من مشاريع التطوير العقاري لا تزال تواجه تحديات جوهرية تؤثر بشكل مباشر على كفاءتها وجودتها، وتؤخر من تحقيق أهدافها في الوقت المحدد وضمن الميزانية المرصودة. ويُعزى ذلك في كثير من الأحيان إلى ضعف إدارة سلسلة التوريد وغياب التكامل الفعّال بين مختلف عناصرها، سواء على مستوى تدفق الموارد والمواد، أو تنسيق الأدوار بين الموردين والمقاولين والمطورين والمشغلين. إذ تُعدّ سلسلة التوريد في المشاريع العقارية أحد أكثر العناصر تعقيدًا نظرًا لتعدد الأطراف المعنية وتنوع المصادر والاعتماد على جداول زمنية دقيقة، مما يجعل أي خلل في أحد مكوناتها ينعكس سلبًا على الأداء العام للمشروع. وقد كشفت دراسات وتقارير عدة أن سوء التخطيط في مراحل الشراء، وتأخر تسليم المواد، وسوء اختيار الموردين، وغياب أدوات الرصد والتقييم، جميعها من مظاهر ضعف منظومة سلسلة التوريد، والتي تؤدي إلى تعطيل الجدول الزمني للمشروعات وتضخم التكاليف وظهور عيوب في الجودة النهائية للأعمال المنجزة. وتزداد هذه التحديات تعقيدًا في ظل بيئة العمل السعودية التي تمر بتحولات هيكلية، تشمل التوسع في المشاريع الضخمة، وتطبيق المعايير العالمية، والانفتاح على شركات دولية، مما يفرض ضرورة تطوير نظم إدارة سلاسل التوريد لتكون أكثر مرونة واحترافية وتكاملًا مع بقية مكونات المشروع. من هنا، تنبع أهمية دراسة هذه المشكلة، لا بوصفها عقبة فنية فحسب، بل كقضية استراتيجية تمس استدامة القطاع العقاري وقدرته على الاستجابة لمتطلبات التنمية، وتبرز الحاجة الماسة إلى فهم العلاقة بين فعالية سلسلة التوريد وتحسين أداء المشاريع العقارية في السعودية، وقياس مدى تأثير عناصر هذه السلسلة على مؤشرات الأداء الرئيسية مثل الوقت، والتكلفة، والجودة، والالتزام بالتخطيط (Asiedu، 2019).
المشاكل المترتبة على ضعف سلسلة التوريد:
· تأخير في تسليم المشاريع العقارية عن الجداول الزمنية المحددة.
· تضخم التكاليف نتيجة لسوء التخطيط أو إعادة الأعمال أو ارتفاع أسعار التوريد.
· انخفاض جودة المخرجات النهائية بسبب عدم توفر المواد في الوقت المناسب أو ضعف مواصفاتها.
· ضعف التنسيق بين الأطراف الفاعلة مما يؤدي إلى تداخل الأدوار وغياب المسؤولية.
· صعوبة في التنبؤ بالمخاطر وإدارتها خلال مراحل التنفيذ المختلفة.
· انخفاض رضا المستثمرين والمستفيدين النهائيين من المشروع، مما يؤثر على سمعة الشركات المطورة (Elizah، 2024).
بناء على مشكلة الدراسة يمكن صياغة السؤال الرئيسي للدراسة فيما يلي: ما هو دور سلسلة التوريد في تحسين أداء مشاريع التطوير العقاري في المملكة العربية السعودية؟
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· ما هو دور سلسلة التوريد في تحسين أداء مشاريع التطوير العقاري في المملكة العربية السعودية؟
الأسئلة الفرعية للدراسة
1. ما هي المكونات والعناصر الأساسية لسلسلة التوريد في مشاريع التطوير العقاري؟ وكيف تتفاعل هذه المكونات فيما بينها داخل بيئة العمل العقاري في السعودية؟
2. إلى أي مدى تؤثر كفاءة إدارة سلسلة التوريد على مؤشرات الأداء الرئيسية للمشاريع العقارية؟ مثل: الالتزام بالجدول الزمني، ضبط التكاليف، جودة التنفيذ، ورضا العملاء.
3. ما هي التحديات والعوائق التي تواجه سلسلة التوريد في مشاريع التطوير العقاري؟ وما أسباب تكرارها في السوق السعودي؟
4. ما مدى توظيف أدوات وتقنيات إدارة سلسلة التوريد الحديثة في مشاريع التطوير العقاري؟ مثل الرقمنة، والتكامل التكنولوجي، وإدارة المخزون الذكي، وما تأثيرها على الأداء العام للمشاريع؟
5. ما هي الاستراتيجيات أو الحلول المقترحة لتحسين أداء سلسلة التوريد؟ وكيف يمكن تطبيقها عمليًا في السياق السعودي لتحقيق مشاريع عقارية أكثر كفاءة واستدامة؟
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· أولًا: الأهمية النظرية
تنبع الأهمية النظرية لهذه الدراسة من طبيعة الموضوع الذي تتناوله، وهو العلاقة بين كفاءة سلسلة التوريد وأداء مشاريع التطوير العقاري، وهو موضوع لا يزال يحظى باهتمام متزايد في الأدبيات العلمية، سواء في مجالات إدارة المشاريع أو في علوم سلاسل الإمداد، خصوصًا في بيئة الأسواق الناشئة والدول التي تمر بتحولات اقتصادية وتنموية كبرى، مثل المملكة العربية السعودية. فرغم وجود عدد من الدراسات التي تناولت سلاسل التوريد في قطاعات الصناعة أو التجارة أو الخدمات اللوجستية، إلا أن الدراسات المتخصصة التي تدمج بين مفاهيم سلسلة التوريد ومشاريع التطوير العقاري تبقى محدودة، خاصة في السياق السعودي والعربي بشكل عام. ومن هذا المنطلق، فإن هذه الدراسة تساهم في إثراء المحتوى العلمي من خلال بناء إطار نظري متكامل يربط بين مفاهيم ومكونات سلسلة التوريد من جهة، ومؤشرات الأداء الرئيسية للمشاريع العقارية من جهة أخرى، بما في ذلك الوقت، والتكلفة، والجودة، والمرونة، ومدى الالتزام بالمواصفات والمعايير. كما تسهم الدراسة في سد فجوة معرفية قائمة في البحوث المتعلقة بالإدارة المتكاملة للمشاريع العقارية، حيث تُبرز أهمية التفكير الاستراتيجي في إدارة التوريد، وتقدم نموذجًا تحليليًا لفهم تأثير هذه المنظومة على نتائج المشروع النهائية. ومن الناحية النظرية أيضًا، تمثل هذه الدراسة أساسًا يمكن أن يُبنى عليه في بحوث مستقبلية تقيس أثر التكنولوجيا، والحوكمة، والتكامل الرقمي في تحسين أداء سلسلة التوريد في المشاريع العقارية، لا سيما في ظل الاتجاه المتزايد نحو استخدام الذكاء الاصطناعي ونظم تتبع المواد والمخزون وتحليلات البيانات في صناعة البناء (Jia، 2018).
· ثانيًا: الأهمية التطبيقية
أما على الصعيد التطبيقي، فتُعد هذه الدراسة ذات أهمية بالغة في ظل التحولات الحاصلة في سوق التطوير العقاري السعودي، الذي يشهد توسعًا غير مسبوق من حيث حجم الاستثمارات وعدد المشاريع الجارية، سواء من قبل القطاع الحكومي أو القطاع الخاص. إذ تواجه هذه المشاريع، وخصوصًا المشاريع الضخمة كـ"نيوم" و"ذا لاين" و"القدية"، تحديات لوجستية معقدة تتطلب إدارة فعّالة لسلسلة التوريد لضمان تحقيق الجدوى الاقتصادية والوفاء بالالتزامات الزمنية والمعيارية. وتكمن أهمية هذه الدراسة التطبيقية في أنها تقدم رؤى عملية وتوصيات واقعية يمكن أن يستفيد منها عدد كبير من الجهات المعنية، بدءًا من المطورين العقاريين، والمقاولين، والموردين، ومرورًا بجهات الإشراف الحكومية، وانتهاءً بصنّاع القرار الاستراتيجي في القطاع العقاري. كما يمكن للنتائج التي تتوصل إليها هذه الدراسة أن تكون بمثابة مرجع تطبيقي يُستخدم في تحسين آليات التخطيط والتنفيذ والمتابعة في المشاريع، من خلال تسليط الضوء على كيفية بناء شبكة سلسلة توريد متكاملة، قائمة على التنبؤ، وإدارة المخاطر، والشراكات الاستراتيجية طويلة الأمد مع الموردين. علاوة على ذلك، تقدم الدراسة إطارًا يمكن تطبيقه في تقييم أداء المشاريع العقارية قيد التنفيذ، ما يساعد في اتخاذ قرارات تصحيحية مبكرة، وتقليل الهدر، ورفع الكفاءة التشغيلية. كما تدعم هذه الدراسة التوجه الوطني نحو الحوكمة والشفافية في إدارة المشاريع، من خلال إبراز دور سلسلة التوريد في رفع جودة الإنجاز، وتحقيق التوازن بين الكفاءة الاقتصادية والمخرجات المستدامة.
إن هذه الدراسة لا تقتصر أهميتها على إثراء الجانب النظري والفكري في المجال، بل تمتد إلى تقديم قيمة عملية واضحة في سياق واقعي معقد، يتطلب حلولًا متقدمة لإدارة الموارد بكفاءة وفعالية، مما يجعلها مساهمة معرفية وتطبيقية في آنٍ واحد، تتقاطع مع طموحات التنمية الوطنية في المملكة العربية السعودية (Dwivedi، 2021).
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· تهدف هذه الدراسة إلى تحليل دور سلسلة التوريد في تحسين أداء مشاريع التطوير العقاري في المملكة العربية السعودية، من خلال تقييم تأثير ممارسات إدارة سلسلة التوريد على جودة التنفيذ، وتقليل التكاليف، والالتزام بالجداول الزمنية، ورفع الكفاءة التشغيلية للمشروعات العقارية.
الأهداف الفرعية للدراسة
1. تحليل عناصر سلسلة التوريد الرئيسية في مشاريع التطوير العقاري، وتحديد مدى تكاملها في بيئة العمل السعودية، بما يشمل الموردين، والمقاولين، والمطورين، والخدمات اللوجستية.
2. قياس أثر كفاءة سلسلة التوريد على مؤشرات الأداء الرئيسية للمشاريع العقارية مثل: التكلفة، الوقت، الجودة، ورضا المستفيدين النهائيين.
3. تحديد أبرز التحديات والمعوقات التي تواجه سلسلة التوريد في مشاريع التطوير العقاري، سواء كانت تنظيمية أو فنية أو بشرية أو لوجستية، وكيفية التغلب عليها.
4. تقييم مستوى استخدام أدوات وتقنيات إدارة سلسلة التوريد الحديثة (مثل الرقمنة، ونظم التتبع، والتوريد الذكي) في المشاريع العقارية في السعودية، ودورها في تحسين الأداء العام للمشروعات.
5. اقتراح إطار عملي أو مجموعة من التوصيات لتحسين أداء سلسلة التوريد بما يسهم في رفع كفاءة وجودة مشاريع التطوير العقاري وتحقيق أهداف رؤية المملكة 2030 في قطاع الإسكان والبنية التحتية.
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الفرضية الرئيسية للدراسة:
· توجد علاقة ذات دلالة إحصائية بين ممارسة القيادة الاستراتيجية والنجاح المؤسسي في المنظمات غير الربحية في المملكة العربية السعودية.
الفرضيات الفرعية للدراسة:
1. توجد علاقة ذات دلالة إحصائية بين وضوح رؤية وخطة القيادة وفعالية الأداء المؤسسي.
2. توجد علاقة ذات دلالة إحصائية بين قدرة القيادة على اتخاذ القرارات الاستراتيجية وكفاءة العمليات المؤسسية.
3. توجد علاقة ذات دلالة إحصائية بين قدرة القيادة على إدارة التغيير التنظيمي ومستويات رضا الموظفين والمستفيدين.
4. يختلف تأثير القيادة الاستراتيجية على الأداء المؤسسي بشكل كبير وفقًا لمتغيرات المنظمة (مثل الحجم ونوع النشاط والموقع الجغرافي).
5. تؤثر جوانب القيادة الاستراتيجية إيجابًا على درجة النجاح المؤسسي في المنظمات غير الربحية.
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يعتمد هذا البحث على مجموعة من الأطر والنظريات العلمية المتكاملة التي تسهم في فهم العلاقة بين إدارة سلسلة التوريد وأداء مشاريع التطوير العقاري. ويهدف الإطار النظري إلى تحديد المتغيرات الأساسية وتحليل العلاقات المحتملة بينها، بما يسهم في بناء نموذج علمي قابل للتطبيق والاختبار داخل البيئة السعودية. تم دمج مفاهيم من نظريات الإدارة، وسلاسل الإمداد، والأداء المؤسسي، والنظرية المؤسسية، لتوفير قاعدة متينة تسند التحليل العلمي للبحث.
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· نظرية سلسلة التوريد (Supply Chain Theory)
تُعد نظرية سلسلة التوريد المحور الأساسي لهذا البحث، إذ تركز على كيفية تنظيم وإدارة تدفق المواد والخدمات والمعلومات من نقطة البداية (المورد) إلى نقطة النهاية (المستهلك النهائي أو المشروع المنجز). تنظر هذه النظرية إلى سلسلة التوريد على أنها شبكة مترابطة من الكيانات المستقلة التي تعمل معًا لتحقيق القيمة. في سياق مشاريع التطوير العقاري، تشمل السلسلة أطرافًا متعددة مثل الموردين، المقاولين، الاستشاريين، والجهات الحكومية. تحقيق التكامل بين هذه الأطراف يُسهم في تقليل التكاليف، وتحسين الكفاءة الزمنية، وتقليل الهدر، مما ينعكس إيجابًا على أداء المشروع. كما تدعم النظرية ضرورة اعتماد تقنيات حديثة في إدارة المخزون، النقل، والتوزيع، مما يساهم في الاستجابة لتغيرات السوق وظروف التنفيذ المفاجئة (Ning، 2023).
·  نظرية الأداء المؤسسي (Organizational Performance Theory)
تركز هذه النظرية على كيفية قياس وتحليل أداء المؤسسات والمشاريع من منظور شامل، لا يقتصر على الأداء المالي فقط، بل يمتد ليشمل مؤشرات الجودة، الالتزام بالجدول الزمني، رضا العملاء، وكفاءة استخدام الموارد.
في هذا البحث، تُستخدم هذه النظرية لتقييم تأثير إدارة سلسلة التوريد على الأداء العام لمشاريع التطوير العقاري. فعلى سبيل المثال، يمكن الربط بين فعالية إدارة الموردين وتجنب التأخيرات، أو بين كفاءة اللوجستيات وتقليل التكاليف التشغيلية. وهذا يساعد في صياغة نموذج قياسي يربط بين كفاءة سلسلة التوريد وتحقيق أهداف المشروع العقاري بشكل ملموس (Ibrahim، 2024).
· النظرية المؤسسية (Institutional Theory)
تُعنى النظرية المؤسسية بتحليل تأثير البُعد التنظيمي والتشريعي والثقافي على سلوك المؤسسات وقراراتها. في سياق السعودية، تلعب الأطر التنظيمية الحكومية دورًا كبيرًا في تشكيل بيئة التطوير العقاري، مثل أنظمة التراخيص، معايير البناء، آليات تمويل المشاريع، والمتطلبات البيئية. تُستخدم هذه النظرية في البحث لفهم كيف تتأثر سلاسل التوريد بعوامل خارجية مؤسسية، وكيف يمكن للجهات الفاعلة التكيف مع هذه البيئة لضمان مرونة واستدامة السلسلة. كما توفر هذه النظرية تفسيرًا لكيفية تأثير رؤية المملكة 2030 على تطوير قطاع العقار من خلال تعزيز الحوكمة والابتكار والتحول الرقمي (Lee، 2024).
· نظرية العلاقات بين الكيانات (Relationship Management Theory)
تُعد هذه النظرية ضرورية لتحليل التفاعل بين مختلف الأطراف داخل سلسلة التوريد. فهي تركز على جودة العلاقات بين الشركاء، مستوى الثقة، الالتزام المتبادل، وفعالية الاتصال. مشاريع التطوير العقاري بطبيعتها معقدة وطويلة الأمد، وتتطلب تنسيقًا عالياً بين عدد كبير من الأطراف، وهو ما يجعل هذه النظرية ذات أهمية مركزية.
بناء علاقات استراتيجية قوية، على سبيل المثال، بين المطورين والموردين الرئيسيين، يمكن أن يقلل من المخاطر المتعلقة بالتوريد أو التأخير، ويُسهم في تحسين مرونة المشروع واستجابته للتحديات. وتشير النظرية إلى أن العلاقات المبنية على الثقة تؤدي إلى تبادل معلومات أفضل، وسلوكيات تعاونية، مما يعزز من أداء المشروع وجودته (Rezaei، 2022).
· المنهجية العلمية المستخدمة في البحث
اعتمد البحث على المنهج الوصفي التحليلي، الذي يُستخدم لفهم الظواهر كما هي في الواقع من خلال جمع البيانات، وصفها، ثم تحليلها لاستخلاص النتائج. وقد تم دعم هذا المنهج بأسلوب التحليل الكمي من خلال توزيع استبيانات على عينة من العاملين في قطاع التطوير العقاري وسلاسل الإمداد، وتحليلها باستخدام أدوات إحصائية مثل SPSS أو SEM لتحديد العلاقات بين متغيرات البحث. كما تم استخدام دراسات الحالة لتوضيح كيفية تطبيق مبادئ سلسلة التوريد في مشاريع عقارية ناجحة داخل السعودية، وربط ذلك بالنظريات السابق ذكرها، مما يُثري الجانب التطبيقي للبحث ويوفر فهماً أعمق للسياق المحلي (Siedlecki، 2020).
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يشكل الفصل الثاني من هذا البحث ركيزة علمية أساسية يستند إليها في بناء فهم عميق ومنهجي للعلاقة بين الجوانب التشغيلية لسلسلة التوريد ومستوى الأداء في مشاريع التطوير العقاري داخل المملكة العربية السعودية. ويُعد هذا الفصل بمنزلة الأساس النظري والتحليلي الذي يمهد الطريق للانتقال إلى الجانب الميداني والتطبيقي في الفصول اللاحقة. فمن خلال هذا الفصل، يتم الانتقال من استعراض المشكلة العامة إلى تحديد العناصر المحورية المؤثرة فيها، وتحليلها ضمن أطر معرفية ومنهجية متقدمة.
يهدف هذا الجزء من البحث إلى تفكيك الظاهرة المدروسة إلى مكوناتها المفصلية، وتحديد الأبعاد التي تُمكّن من فهمها بدقة، الأمر الذي يسهم في بلورة رؤية علمية متماسكة يمكن الاستناد إليها في اختبار الفرضيات لاحقًا. كما يُعنى هذا الفصل بتحليل الاتجاهات الفكرية والنظرية التي تناولت موضوع البحث في أدبيات سابقة، مما يسمح ببناء تصور واضح حول ما تم إنجازه بالفعل، وما هي الفجوات المعرفية التي ما زالت قائمة وتستدعي الدراسة، لا سيما في السياق السعودي الذي يشهد تطورًا متسارعًا في قطاع التطوير العقاري ضمن رؤية المملكة 2030.
إن تناول الأسس العلمية والمفاهيمية المتعلقة بالموضوع يمنح البحث قدرًا كبيرًا من التماسك النظري، كما أنه يُسهم في تحديد الأطر التي يمكن من خلالها قياس وتحليل العلاقة بين الجوانب المتعلقة بإدارة سلسلة التوريد من جهة، ومستوى كفاءة وإنجاز المشاريع العقارية من جهة أخرى. فعملية الربط بين هذه الجوانب تتطلب إعدادًا دقيقًا يعتمد على تحليل متعدد المستويات، يأخذ في الاعتبار الأبعاد التشغيلية والتنظيمية والاقتصادية، وصولًا إلى استنتاجات قائمة على حقائق علمية ومعطيات تجريبية.
إن هذا الفصل لا يقتصر على جمع المعلومات أو عرض المفاهيم بشكل تقليدي، بل يتجاوز ذلك إلى بناء منطق علمي يربط بين المفاهيم والعلاقات ضمن نسق معرفي متكامل. فكل جزء من هذا الفصل يأتي في سياق مترابط يسهم في دعم الهدف العام للبحث، ويعزز من قدرة الباحث على توجيه أدوات التحليل لاحقًا بالشكل المناسب. ولهذا فإن هذا الجزء يُعد بالغ الأهمية؛ لأنه يُمثل الخيط الذي يصل بين النظرية والتطبيق، ويؤسس لعملية البحث الميداني بمعرفة واضحة وإدراك سليم للمفاهيم والأبعاد التي يجب التركيز عليها.
في ظل الأهمية المتزايدة لسلسلة التوريد كعنصر حاسم في نجاح أو فشل المشاريع، تأتي أهمية هذا الفصل ليتناول تلك الأبعاد التي تمثل القوة الدافعة خلف تحسين الأداء في قطاع من أكثر القطاعات ديناميكية وتعقيدًا، وهو قطاع التطوير العقاري. كما أن الخصوصية التي يتمتع بها السوق السعودي، سواء من حيث الأنظمة أو متطلبات البنية التحتية أو الرؤى الاستراتيجية، تستلزم تقديم معالجة نظرية دقيقة وعميقة تتيح لاحقًا صياغة حلول واقعية قابلة للتطبيق.
إن هذا الفصل يُعد بمثابة حجر الأساس الذي يُبنى عليه باقي البحث، إذ يقدم التفسير العلمي للعلاقات محل الدراسة، ويوضح البيئة المعرفية التي يتم من خلالها تناول الظاهرة. ومن خلال هذا الطرح، يُمكن للقارئ أن يتتبع منطق البحث ويقف على خلفيته العلمية ومصدر رؤاه وتفسيراته، ما يمنح النتائج النهائية مصداقية وقيمة علمية مضافة.
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· أولًا: المتغير التابع – التخطيط الفعّال لسلسلة التوريد
يمثل التخطيط الفعّال لسلسلة التوريد أحد المخرجات الحيوية لأي مشروع تطوير عقاري ناجح، حيث يحدد قدرة المشروع على تنسيق وتدبير الموارد والخدمات والمواد في الوقت المناسب، وبالجودة المطلوبة، وبأقل تكلفة ممكنة. ويتضمن هذا التخطيط التنبؤ بالطلب، جدولة التوريدات، اختيار الموردين، تحديد نقاط الضعف المحتملة في التدفقات، ووضع خطط بديلة لضمان استمرارية التوريد دون انقطاع.
وفي قطاع التطوير العقاري في السعودية، الذي يشهد نموًا متسارعًا ومشاريع ضخمة ضمن رؤية المملكة 2030، تزداد الحاجة إلى تخطيط دقيق ومتكامل لسلاسل التوريد. فالمشاريع الكبيرة تتطلب توريدًا مستمرًا ومتنوعًا من مواد البناء، والمعدات، والخدمات اللوجستية، مما يعني أن أي ضعف في التخطيط قد يؤدي إلى تأخيرات، أو ارتفاع في التكاليف، أو تدهور في جودة التنفيذ.
التخطيط الفعّال لا يعتمد فقط على التوقعات الفنية، بل يتطلب أيضًا بيانات دقيقة، إدارة مرنة، وتواصل فعّال بين جميع الشركاء في المشروع. لذلك، فإن تحسين هذا المتغير يمثل الهدف النهائي الذي تسعى إليه عمليات التطوير، كونه يُمكّن المطورين من إدارة المشاريع بكفاءة واستدامة (Kumar، 2024).
· ثانيًا: المتغير المستقل الأول – تنفيذ المشاريع
يشير تنفيذ المشاريع إلى العمليات الميدانية التي يتم من خلالها تحويل الخطط الهندسية والتصميمية إلى واقع عملي على أرض المشروع. ويشمل ذلك أعمال الحفر، البنية التحتية، البناء، التركيبات، الإشراف، وضمان الجودة. نجاح هذه المرحلة يتطلب تنسيقًا عاليًا بين الأطراف المشاركة مثل المقاولين، الموردين، فرق العمل، والجهات الرقابية.
تؤثر جودة تنفيذ المشروع بشكل مباشر على فعالية سلسلة التوريد، لأن أي تأخير أو خلل في تنفيذ المراحل المختلفة يؤدي إلى خلل في التوقيت الزمني للتوريد، أو إعادة جدولة للطلبات، أو حتى إهدار في الموارد. وعليه، فإن انضباط التنفيذ والالتزام بالجدول الزمني يعزز من قدرة إدارة التوريد على التخطيط الدقيق، وتوقع الاحتياجات، وترتيب الأولويات.
في السياق السعودي، حيث تتسم المشاريع العقارية بالضخامة وتعدد الأطراف، فإن القدرة على التنفيذ المحكم تمثل عنصرًا فارقًا في تحسين التخطيط لسلاسل الإمداد، وتخفيف الأعباء التشغيلية والمخاطر المصاحبة لها (Lin، 2025).
· ثالثًا: المتغير المستقل الثاني – المخاطر والاضطرابات
تُعد المخاطر والاضطرابات جزءًا لا يتجزأ من بيئة أي مشروع، خاصة في قطاع معقد كالتطوير العقاري. وتتعدد مصادر هذه المخاطر، فقد تكون داخلية مثل ضعف التنسيق، أو تأخر المدفوعات، أو مشاكل فنية، وقد تكون خارجية مثل تقلبات أسعار المواد، الأزمات الاقتصادية، التغيرات التنظيمية، أو حتى الكوارث البيئية والصحية.
تشكل هذه المخاطر تهديدًا مباشرًا لقدرة المشروع على التخطيط المستقر لسلسلة التوريد، لأن كل اضطراب قد يُخل بجزء معين من الشبكة، سواء في النقل أو التوريد أو الإنتاج. وبالتالي، فإن وجود آلية فعّالة لرصد هذه المخاطر والتعامل معها مسبقًا يساهم في تقوية التخطيط، وزيادة مرونته في مواجهة التحديات.
وتزداد أهمية هذا المتغير في السوق السعودي، حيث إن الاعتماد على الاستيراد لبعض المواد، والتغيرات المتلاحقة في الأنظمة، وتنوع الجهات المشاركة في المشاريع، كلها تجعل من إدارة المخاطر عنصرًا جوهريًا في ضمان فعالية سلاسل الإمداد العقاري (Coşkun، 2024).
· رابعًا: المتغير المستقل الثالث – تحسين الكفاءة
يُقصد بتحسين الكفاءة في سياق سلسلة التوريد القدرة على إنجاز الأعمال بأقل قدر من الهدر الزمني والمادي، مع الحفاظ على الجودة العالية والتكلفة المعقولة. ويشمل ذلك استخدام التكنولوجيا الحديثة، تحسين أداء الموردين، إدارة المخزون بشكل ذكي، وضبط العمليات اللوجستية والإدارية.
يؤدي رفع الكفاءة التشغيلية إلى تقليل الأخطاء في التوريد، وتسهيل عمليات التنبؤ، وتوفير بيانات دقيقة تساعد في اتخاذ قرارات أفضل في التخطيط. فكلما زادت كفاءة عمليات الشراء والتخزين والنقل والتوزيع، زادت قدرة المشروع على إعداد خطة توريد واقعية ودقيقة وفعّالة.
في المشاريع العقارية الضخمة، لا يمكن فصل الكفاءة التشغيلية عن قدرة المشروع على النجاح، حيث إن أي خلل أو بطء في أحد عناصر سلسلة التوريد قد يسبب خسائر كبيرة. لذلك فإن تحسين الكفاءة يمثل أحد أهم المحاور المؤثرة في دقة التخطيط الفعّال (Ozturk، 2020).
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تلعب صناعة البناء دورًا أساسيًا في التنمية الاقتصادية نظرًا لأنها واحدة من أكبر الصناعات في جميع أنحاء العالم. تتمتع تقنية البلوك تشين بالقدرة على إعادة تشكيل هيكل جميع الشبكات التي يمكن الوصول إليها في المستقبل. تهتم شركات البناء بشكل متزايد بتبني تقنية البلوك تشين لتحسين أداء استدامة سلسلة التوريد ومرونة سلسلة التوريد في أوقات المخاطر والتقلبات المتزايدة عالميًا. تقيم هذه دراسة (Azmi، 2022) استعداد الجهات الفاعلة المشاركة في إنتاج السلع الخرسانية للتأكيد على ضرورة إدخال تقنية البلوك تشين في صناعة البناء، حيث قد تكون حلاً لمرونة سلسلة التوريد والنمو المستدام على المدى الطويل. تم استخدام أساليب البحث النوعية والكمية في جمع البيانات وتحليلها واختبار الفرضيات. تم جمع البيانات باستخدام استبيان عبر الإنترنت تم توزيعه على 300 موظف يعملون في أكبر شركات إنتاج الخرسانة في المملكة العربية السعودية. أكمل 120 مشاركًا الاستبيانات. بالإضافة إلى ذلك، تم إجراء مقابلات شبه منظمة تأكيدية مع خبراء في تمويل سلسلة التوريد وأقسام تكنولوجيا المعلومات وأقسام المشتريات. كشفت نتائج الدراسة عن انخفاض مستوى المعرفة بتقنية البلوك تشين في قطاع البناء بالمملكة العربية السعودية، حيث لم يتعامل 90% من المشاركين مع هذه التقنية. ويكاد يكون فهم العديد من التقنيين لها ضعيفًا، كما أن مستوى الجاهزية منخفض جدًا. ومع ذلك، هناك إمكانات كبيرة، ويستحق الاستثمار فيها مع تقنيات أخرى مثل تقنية نمذجة معلومات البناء (BIM). في هذه الدراسة، سعى المؤلفون إلى قياس مواقف المهنيين السعوديين وفهمهم لحلول تقنية البلوك تشين في قطاع البناء بالمملكة العربية السعودية. علاوة على ذلك، تهدف حداثة الدراسة إلى توفير فهم للسمات المفاهيمية والنظرية والأساسية لتقنية البلوك تشين في قطاع البناء، حيث يمكن أن تفيد حلول البلوك تشين الاقتصاد العالمي من خلال زيادة مستويات المراقبة والتتبع والثقة في مرونة سلسلة التوريد الدولية.
تُعتبر عوامل المرونة والاعتمادية عناصر أساسية ذات تأثير كبير ومباشر على تقليل الهدر في موارد شركات التصنيع وسلاسل التوريد الخاصة بها، بهدف تحسين أدائها العام، وتحسين أداء سلاسل التوريد لديها. هذا بالإضافة إلى عدم إغفال العلاقة الاستراتيجية الفعالة والمهمة ودور الموردين لشركات التصنيع كعامل وسيط في العلاقة بين خصائص العلاقة متعددة الاتجاهات وتخفيف المخاطر التي قد تتعرض لها أثناء عملياتها التشغيلية والإنتاجية. شملت دراسة (AL-Shboul، 2023) 156 عينة من أصل 743 شركة تصنيع صغيرة وكبيرة في منطقة الشرق الأوسط، بما في ذلك الأردن وتركيا والمملكة العربية السعودية ومصر، حيث أُجري فحص تجريبي للشركات المستهدفة في هذه الدراسة لإثبات أو رفض الفرضيات المقترحة. وقد تم تطبيق نمذجة المعادلات الهيكلية واستخدامها لفحص الفرضيات المقترحة. أشارت نتائج هذه الدراسة إلى أن عنصري المرونة والاعتمادية لهما آثار إيجابية ومباشرة وذات دلالة إحصائية في تخفيف مخاطر التوريد، مما يُحسّن أداء سلسلة التوريد لشركات التصنيع، وخاصةً الصغيرة والمتوسطة. كما أظهرت نتائج هذه الدراسة أن بناء شراكات استراتيجية قوية مع موردين موثوقين ومعتمدين وعاليي الأداء ومرنين له أثر إيجابي في تخفيف مخاطر التوريد المحتملة التي قد تواجهها شركات التصنيع في عملياتها التشغيلية، بينما أظهرت النتائج عدم وجود تأثير ذي دلالة إحصائية على العلاقة بين الاعتمادية والتخفيف من مخاطر التوريد. تُقدم هذه الورقة البحثية أدلة تجريبية لاستخدام جودة العلاقة متعددة الاتجاهات في سياق تخفيف مخاطر التوريد لشركات التصنيع في الدول النامية لتحسين أداء سلسلة التوريد لديها. تُقدم هذه الدراسة خارطة طريق واضحة وأساسًا يُمكّن المديرين وصانعي القرار في شركات التصنيع من التركيز على أهمية جودة العلاقات مع الموردين وشركاء الأعمال في تعاملاتهم التجارية للحد من المخاطر التي قد يواجهونها، والتي قد تؤدي إلى انقطاع الإمدادات الضرورية لهم.
استكشفت الدراسات الحالية بشكل رئيسي تأثير مرونة سلسلة التوريد على أداء الشركات في سياق الاقتصادات المتقدمة. تسلط هذه الدراسة الضوء على الحاجة إلى أن تكون الشركات الصغيرة والمتوسطة مستعدة لمعالجة أوجه عدم اليقين في العمليات التجارية. تلعب الشركات الصغيرة والمتوسطة دورًا حاسمًا في كل اقتصاد، وقد سلطت دراسات محدودة الضوء على أهمية المرونة في الشركات. لذلك، تهدف دراسة (Alshahrani، 2022) لتحديد تأثير مرونة سلسلة التوريد على أداء الشركات الصغيرة والمتوسطة في المملكة العربية السعودية بناءً على ثلاثة أبعاد للمرونة، وهي الرشاقة والمتانة والمرونة. وتهدف إلى التحقيق في كيفية ارتباطها بأبعاد أداء الشركات الصغيرة والمتوسطة، وهي أداء الإنتاج وأداء السوق / المبيعات. كما تبحث هذه الدراسة في التأثير الكلي لمرونة سلسلة التوريد كبنية على أداء الشركات الصغيرة والمتوسطة. الطرق: استخدمت هذه الدراسة تصميم بحث كمي للإجابة على أسئلة البحث. تم استخدام استبيان ذاتي الإدارة لجمع البيانات. استندت الدراسة إلى 255 عينة من المديرين في الشركات الصغيرة والمتوسطة من المملكة العربية السعودية. تم اختبار النموذج المفترض باستخدام برنامج SPSS/Amos 26. النتائج: بناءً على النتائج، وُجد أن مرونة سلسلة التوريد وسرعة الاستجابة لها علاقة إيجابية مهمة بأداء الشركات الصغيرة والمتوسطة في الإنتاج والتسويق والمبيعات. أظهرت متانة سلسلة التوريد علاقة إيجابية مهمة بأداء الشركات الصغيرة والمتوسطة في الإنتاج، ولكن ليس بأداء التسويق والمبيعات. بشكل عام، كانت هناك علاقة إيجابية مهمة بين مرونة سلسلة التوريد وأداء الشركات الصغيرة والمتوسطة. الاستنتاجات: تُسهم هذه الدراسة في إثراء الأدبيات المتعلقة بمرونة سلسلة التوريد من خلال توسيع نطاق المعرفة حول جوانب مثل المرونة والسرعة والصلابة. تُعزز الدراسة فهمنا لدور مرونة سلسلة التوريد في أداء الشركات الصغيرة والمتوسطة في سياق الاقتصادات الناشئة.
يشهد قطاع الإنتاج العالمي حاليًا تحولًا هائلًا نتيجةً لاستنزاف الموارد وتغير المناخ، مع التركيز بشكل أكبر على الكفاءة والاستدامة. يُحدث التقدم التكنولوجي الرائد، المعروف باسم نمذجة معلومات البناء (BIM)، ثورةً في قطاعات البناء والخدمات اللوجستية وإدارة سلسلة التوريد. تتناول دراسة (Alsehaimi، 2024) كيف يُمكن لنمذجة معلومات البناء (BIM) أن تُسهم في تحقيق الاستدامة وتحسين إدارة الخدمات اللوجستية وسلسلة التوريد. استخدمت الدراسة منهجية نمذجة معادلات المربعات الصغرى الجزئية (PLS) لتحديد مقاييس الاستدامة المهمة الأكثر تأثرًا بتبني نمذجة معلومات البناء (BIM). علاوةً على ذلك، تم بناء نموذج شامل لتوضيح العلاقة بين مشاريع النجاح والممارسات المستدامة ونمذجة معلومات البناء (BIM). تُظهر النتائج أن مجموعةً واسعةً من المعايير، بما في ذلك إدارة دورة الحياة، وتتبع المواد وإمكانية تتبعها، ومشاركة الموردين، وتحسين سلسلة التوريد، والنقل، وتقليل النفايات، وإجراءات إعادة التدوير، لها تأثيرٌ كبيرٌ على تبني نمذجة معلومات البناء (BIM). وقد ثبت أن دمج نمذجة معلومات البناء (BIM) مع الممارسات المستدامة يُحسّن العمل الجماعي، ويُبسط إجراءات التصميم، ويُقلل من إنتاج النفايات، ويُعزز كفاءة الطاقة. تُقدم هذه النتائج إحصاءات جديدة وحيوية يُمكن للأكاديميين والممارسين في هذا المجال والمشرعين الاستفادة منها لدعم تبني ممارسات الاستدامة في قطاع البناء. وتعزز هذه الدراسات قدرة نمذجة معلومات البناء على تقريب قطاع البناء من مستقبل مستدام. وتُبرز أهمية دور نمذجة معلومات البناء، كأداة إنتاج، في تعزيز قطاع بناء فعال ومستدام.
الرياض، عاصمة المملكة العربية السعودية، متأثرة بشكل كبير بجائحة كوفيد-19. وبينما بدأت الدول في تخفيف القيود والإغلاق، يجب دراسة العوامل المؤثرة على قطاع البناء في ضوء كوفيد-19. لذلك، فإن الغرض من دراسة (Alhammadi، 2022) هو تحديد وتقييم العوامل التي تؤثر على قطاع البناء في الرياض في سياق تفشي كوفيد-19. أجريت مراجعة منهجية للمنشورات السابقة لتطوير استبيان لتحقيق هدف البحث، وتم استلام 67 نسخة صالحة من الاستبيان. تم تحليل البيانات باستخدام تحليل الموثوقية و RII. تم تصنيف عوامل النتائج إلى أربع مجموعات رئيسية (العوامل الإدارية - العوامل الاقتصادية - العوامل الاجتماعية والثقافية - العوامل البيئية). كانت أهم العوامل التي تؤثر على قطاع البناء في الرياض هي التخلي عن المواهب والخبرات من قبل أصحاب الأعمال خلال فترة الوباء (المجموعة الإدارية)؛ الصراع في أسعار العطاءات من قبل المقاولين بسبب نقص المشاريع المقدمة بسبب الوباء (المجموعة الاقتصادية)؛ العادات والتقاليد والعلاقات الاجتماعية في المناطق التي يتم فيها تنفيذ المشاريع (المجموعة الاجتماعية والثقافية)؛ وعملية طلب المواد الخام سواء كانت محلية أو مستوردة من الخارج وآثارها (مجموعة بيئية).

التعليق على الدراسات السابقة:
· أوجه التشابه في الدراسات السابقة
تشترك الدراسات السابقة في عدد من النقاط الجوهرية التي تعكس اتفاقًا عامًا على أهمية تحسين أداء سلسلة التوريد، خاصة في القطاعات الحيوية كالبناء والتصنيع. أول ما يُلاحظ هو أن معظم الدراسات ركزت على دور مرونة سلسلة التوريد في مواجهة التحديات والمتغيرات غير المتوقعة. المرونة تُعتبر قدرة المشروع أو المؤسسة على الاستجابة السريعة للتغيرات أو الاضطرابات في تدفق المواد والخدمات، وهي سمة تم إبرازها باستمرار كعنصر مؤثر في تعزيز الأداء العام وتقليل الخسائر. كما أجمعت العديد من الدراسات على أن التكنولوجيا الحديثة – مثل تقنية البلوك تشين أو نمذجة معلومات البناء – أصبحت أدوات استراتيجية لا غنى عنها في إدارة سلاسل التوريد بكفاءة، لما توفره من إمكانيات في التتبع والشفافية وتبسيط العمليات. يُضاف إلى ذلك أن معظم الدراسات استخدمت طرق تحليل كمية وتطبيقات إحصائية متقدمة مثل نمذجة المعادلات الهيكلية، مما يُعزز من موثوقية نتائجها. ويُلاحظ أيضًا اهتمام مشترك بين الدراسات بتحديد العوامل المؤثرة على الأداء، سواء كانت داخلية مثل العلاقات مع الموردين وكفاءة التنفيذ، أو خارجية كالتغيرات الاقتصادية، أو البيئية، أو الأزمات الصحية مثل جائحة كوفيد-19.
· أوجه الاختلاف في الدراسات السابقة
رغم وجود أرضية مشتركة، إلا أن الدراسات السابقة اختلفت فيما بينها من حيث التركيز القطاعي والجغرافي والمنهجي. بعض الدراسات تناولت سلاسل التوريد في قطاع البناء بشكل مباشر، بينما ركزت أخرى على قطاع التصنيع أو الشركات الصغيرة والمتوسطة. كما اختلفت الأهداف البحثية؛ فبعض الدراسات كانت معنية بقياس أثر المرونة والاعتمادية، في حين ركزت أخرى على تبني التكنولوجيا وتأثيرها على الاستدامة أو الأداء اللوجستي. من حيث النطاق الجغرافي، شملت بعض الدراسات مناطق أوسع مثل الشرق الأوسط، بينما ركزت أخرى على البيئة السعودية فقط، مما أوجد تباينًا في سياقات النتائج. أيضًا، تنوعت أدوات البحث بين الدراسات، فبينما اعتمدت بعض البحوث على استبيانات كمية مغلقة، لجأت أخرى إلى المقابلات شبه المنظمة، أو المراجعات المنهجية، أو الجمع بين الطريقتين. كما اختلفت المقاربات النظرية في تناول العلاقة بين المتغيرات؛ فبعض الدراسات ركزت على العلاقة المباشرة بين المرونة والأداء، وأخرى تناولت الدور الوسيط للعلاقات مع الموردين، بينما ناقشت دراسات إضافية تأثير الظروف البيئية والاجتماعية والاقتصادية.
· الفجوات البحثية التي يميزها البحث الحالي
بالرغم من أهمية الدراسات السابقة وتنوعها، إلا أن هناك عددًا من الفجوات التي لا تزال قائمة، ويسعى البحث الحالي إلى معالجتها بتركيز أعمق ودقة أعلى في السياق المحلي للمملكة العربية السعودية. أولى هذه الفجوات تتمثل في قلة التركيز على قطاع التطوير العقاري تحديدًا، إذ إن معظم الدراسات ركزت على البناء بشكل عام أو على شركات التصنيع، دون تخصيص واضح لمشاريع التطوير العقاري التي تتميز بخصائص تنظيمية وتمويلية وتنفيذية معقدة. ثانيًا، تفتقر الأدبيات السابقة إلى تناول العلاقة المباشرة بين عناصر محددة في سلسلة التوريد مثل تنفيذ المشاريع، وإدارة المخاطر، وتحسين الكفاءة، من جهة، وبين جودة التخطيط الفعّال لسلسلة التوريد من جهة أخرى، كمؤشر مركزي يُمكن من خلاله قياس الأداء المؤسسي في المشاريع العقارية. كما أن الجانب المحلي لا يزال بحاجة إلى مزيد من الدراسات التي تعتمد على نماذج تطبيقية داخل بيئة المملكة العربية السعودية، بما يعكس واقع مشاريع التطوير العقاري التي تخضع لمتغيرات محلية كالإجراءات النظامية، وتوفر المواد، والظروف المناخية، وسلوك السوق العقاري. تغيب في معظم الدراسات السابقة رؤية تكاملية شاملة بين العناصر المؤثرة في سلسلة التوريد، وبين مخرجات الأداء التنفيذي في المشاريع العقارية، وهو ما يسعى البحث الحالي إلى تقديمه من خلال نموذج مفاهيمي يجمع بين التخطيط، التنفيذ، الكفاءة، والمخاطر ضمن إطار تطبيقي واقعي.
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تستند هذه الدراسة إلى مجموعة من المنطلقات والنظريات العلمية التي تشكل الإطار الفكري والمنهجي لفهم وتحليل دور سلسلة التوريد في تحسين أداء مشاريع التطوير العقاري. وتُمكِّن هذه المنطلقات من ربط الظواهر الإدارية والهندسية المعقدة في بيئة المشاريع العقارية، وتوضيح العلاقة الديناميكية بين إدارة الموارد والنتائج النهائية للمشاريع. وفيما يلي تفصيل لأبرز المنطلقات النظرية التي تعتمد عليها هذه الدراسة:
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1.  نظرية إدارة سلسلة التوريد (Supply Chain Management Theory)
تشكل نظرية إدارة سلسلة التوريد المنطلق الأساسي لهذه الدراسة، إذ تركز هذه النظرية على كيفية تنسيق وتكامل تدفق المواد، والخدمات، والمعلومات، والأموال بين جميع الأطراف المعنية بتنفيذ المشروع، من الموردين، والمصنعين، والمقاولين، والموزعين، وصولاً إلى العملاء النهائيين. وتفترض النظرية أن تحسين سلسلة التوريد يسهم بشكل مباشر في رفع الكفاءة وتقليل الهدر وتوفير الوقت والتكلفة.
في مشاريع التطوير العقاري، فإن تأخر تسليم المواد أو ضعف جودة الموردين أو ضعف التواصل بين الأطراف يؤثر تأثيرًا جوهريًا على المشروع بالكامل. وبحسب هذه النظرية، فإن سلسلة التوريد لا تُعتبر مجرد وظيفة لوجستية، بل نظام استراتيجي متكامل يجب أن يُدار وفقًا لمبادئ علمية واضحة ترتكز على التخطيط المسبق، وإدارة العلاقات، وتحليل الأداء. من هذا المنطلق، تتعامل الدراسة مع سلسلة التوريد كعامل محوري يمكن أن يعزز أو يعيق نجاح المشروع العقاري (Majumder، 2022).
2.  نظرية إدارة المشاريع (Project Management Theory)
تُعد نظرية إدارة المشاريع إحدى النظريات الأساسية في هذه الدراسة، حيث تهدف إلى ضمان تحقيق أهداف المشروع ضمن نطاق زمني ومالي محدد، وبجودة متوقعة. وتفترض النظرية أن المشروع هو عملية مؤقتة تتطلب إدارة دقيقة لموارده ومراحله، بدءًا من التخطيط والتصميم، ومرورًا بالتنفيذ والمراقبة، وانتهاءً بالإغلاق والتقييم.
وتُبرز النظرية أهمية التنسيق بين وظائف المشروع المختلفة، ومن بينها سلسلة التوريد التي تلعب دورًا حاسمًا في مراحل التنفيذ. فإذا لم يتم تسليم المواد في الوقت المحدد، أو حدث تأخير في الإمدادات، فإن ذلك سينعكس على الجدول الزمني ويؤدي إلى تعطيل في التسليم النهائي. كما تؤكد هذه النظرية على أن نجاح أي مشروع يعتمد على العلاقة المتبادلة بين "الوقت"، و"التكلفة"، و"الجودة" – وهي العناصر التي تتأثر بشكل مباشر بكفاءة سلسلة التوريد. وبذلك، فإن إدارة سلسلة التوريد ليست مجرد وظيفة داعمة، بل جزء لا يتجزأ من هيكلية المشروع وأدائه (Woods، 2023).
3.  نظرية النظم (Systems Theory)
تقوم نظرية النظم على مبدأ أن المؤسسات والمشاريع عبارة عن أنظمة معقدة تتكون من مجموعة من الأجزاء أو الوحدات الفرعية التي تعمل معًا لتحقيق أهداف مشتركة. وترى هذه النظرية أن العلاقة بين الأجزاء داخل النظام يجب أن تكون متوازنة ومنسقة حتى يتحقق الأداء الكلي المنشود.
وفي سياق مشاريع التطوير العقاري، تنظر الدراسة إلى المشروع العقاري بوصفه "نظامًا متكاملًا" يتضمن وحدات مترابطة، من تصميم وهندسة وبناء وتمويل وتوريد، حيث تؤثر كل وحدة على الأخرى. وتمثل سلسلة التوريد أحد الأنظمة الفرعية الحيوية، وإذا فشل هذا النظام في أداء دوره بكفاءة – مثلًا إذا لم تُسلم المواد في الوقت المناسب أو إذا لم يكن هناك اتصال فعّال بين الموردين والمقاولين – فإن المشروع ككل سيتأثر سلبًا. وتسمح هذه النظرية بتحليل العلاقات المعقدة بين العناصر المختلفة، وتدعم فكرة أن تحسين سلسلة التوريد هو مدخل لتحسين النظام بأكمله (Turner، 2019).
4. نظرية خلق القيمة في القطاع العقاري (Value Creation in Real Estate)
تنطلق هذه النظرية من الفكرة القائلة إن القيمة في المشاريع العقارية لا تُخلق فقط من خلال التصميم والموقع والتسويق، بل كذلك من خلال كفاءة العمليات الداعمة، وعلى رأسها سلسلة التوريد. وتفترض هذه النظرية أن إدارة سلسلة التوريد تمثل عنصرًا جوهريًا في بناء القيمة السوقية للمشروع العقاري.
فمن خلال توفير المواد بأعلى جودة وأقل تكلفة، وتجنب التأخيرات، وتحقيق التوازن بين العرض والطلب في مراحل البناء، تساهم سلسلة التوريد في خفض التكلفة التشغيلية، وزيادة العائد الاستثماري، وتحسين القدرة التنافسية للمطور العقاري. كما أن الالتزام بالجودة في الإمداد يعزز ثقة العملاء والمستثمرين، ويرفع من القيمة النهائية للأصول العقارية. وبذلك، يصبح تحسين سلسلة التوريد خيارًا استراتيجيًا في خلق قيمة حقيقية ومستدامة في السوق العقاري السعودي (Climent، 2021). 
5. المنطلقات التنموية لرؤية السعودية 2030
تستند الدراسة كذلك إلى المنطلقات الاستراتيجية التي جاءت بها رؤية المملكة العربية السعودية 2030، والتي وضعت قطاع الإسكان والتطوير العقاري ضمن أولوياتها الأساسية. إذ تهدف الرؤية إلى تمكين المواطن من الحصول على سكن ملائم، ورفع نسبة تملك المواطنين، وتحقيق تنمية عمرانية متكاملة ومستدامة.
ومن هذا المنطلق، فإن كفاءة سلسلة التوريد تُعد أداة رئيسية في تنفيذ خطط الإسكان والمشاريع العقارية ضمن الوقت والتكلفة المستهدفة. كما تسعى الرؤية إلى تعزيز الشراكات مع القطاع الخاص، وزيادة الاستثمار العقاري، وتطبيق مفاهيم الجودة والاستدامة، وكلها جوانب تعتمد بشكل كبير على جودة سلسلة التوريد. وبالتالي، فإن تحسين أداء سلسلة التوريد لا يُعد فقط هدفًا إداريًا أو اقتصاديًا، بل هو جزء من التزام وطني لتحقيق تنمية حضرية مستدامة وتنافسية عالمية في القطاع العقاري السعودي (Balabel، 2021).
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