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:ʝʳلʸال  Abstract :  

للʘʴॼ فى الʱعʛف علي دور  هʙفʗ هʚه الʙراسة
ات  ʛؗʷالǼ ةॽʶافʻʱة الʤقॽال ʧʽʱʺل في تʰقʱʶʺاف الʛʷʱاس

الʱعʛف على إتʳاهات وآراء العاملʧʽ العقارȄة، Ǽالإضافة إلى 
ات العقارȄة تʳاه مʨضʨع الʘʴॼ للʨصʨل لʻقاȋ القʨة  ʛؗʷالǼ

 والʹعف لإقʛʱاح Ǽعʠ الʨʱصॽات.
 ʦوضها، تʛار فॼʱراسة واخʙاف الʙأه Șʽقʴت ʨʴاً نॽɻوس
الاعʱʺاد في إجʛاء هʚه الʙراسة على الʺʻهج الʨصفي 

وقʙ تʺʲلʗ الأداة مفʛدة،  100على عʻʽة قʨمامها الʴʱلʽلي، 
  الʛئॽʶॽة للʘʴॼ فى إسʱʺارة اسॽʰʱان.

  تʨصلʗ الʙراسة لॼعʠ الʱʻائج والʨʱصॽات مʧ أهʺها:و 
إسʛʱاتॽʳॽة مʙروسة ومʨضʨعة على ضʛورة تʛȄʨʢ خʢة  -

أسʝ علʺॽة سلॽʺة تعʙʺʱ علي الاسʛʷʱاف الإسʛʱاتʳॽي 

للʺʱʶقʰل، تعʙʺʱ علي الاسʳʱاǼة الȄʛʶعة لʺʢʱلॼات الʨʶق 

  والعʺلاء لʧʽʱʺʱ الॽقʤة الʻʱافॽʶة.

ات  - ʛؗʷلل ȑادȄجه رʨة ذات تॽلʰقʱʶة مȄاغة رؤॽورة صʛض

ʱل والʰقʱʶʺاف الʛʷʱعلي اس ʙʺʱة تعȄاف العقارʷؔʱه لاسǼ ʕʰʻ

 ʧʽʱʺت ʧها مʻȞʺǽ اʺǼ قعةʨʱʺات الʙیʙهʱة والॽلʰقʱʶʺص الʛالف

  الॽقʤة الʻʱافॽʶة الʺʙʱʶامة.
ــلــʺʱʶقʰل،ــ   :   اـلـʗاـلـة تـؒلʸااـلـ ــلــॽقʤة اــسʛʷʱاــفــ ا ــلــʻʱافــॽʶة، ا ا

ات العقارȄة ʛؗʷال.  
 JEL : D41. D81. N15. N65تॻʹʶفات 

    The main objective of the research was to 
identify the role of future foresight in strengthening the 
competitive vigilance of real estate companies, in 
addition to identifying the trends and opinions of 
workers in real estate companies towards the topic of 
research to reach strengths and weaknesses to suggest 
some recommendations. 

In order to achieve the objectives of the study and 
test its hypotheses, the conduct of this study was based 
on the descriptive and analytical method, on a sample 
consisting of 100 individuals, and the main tool for the 
research was a questionnaire form. 

The study reached some results and 
recommendations, the most important of which are: 

- The need to develop a well-thought-out strategic 
plan on sound scientific foundations based on strategic 
foresight for the future, based on a rapid response to 
market and customer requirements to strengthen 
competitive vigilance. 

- The necessity to formulate a future vision with a 
pioneering orientation for real estate companies that 
depends on anticipating and predicting the future to 
explore future opportunities and anticipated threats, in 
order to enable them to strengthen sustainable 
competitive vigilance. 

Key words: Future Foresight, Competitive 
Vigilance, Real Estate Companies. 

JEL Classification Codes  : D41. D81. 
N15. N65 
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  مقʗمة : 
الاضʛʢاب في بʯʽة الأعʺال الʙʴیʲة في تغʛʽʽات ʛʽʰؗة في الʨʻؔʱلʨجॽا، والʯʽʰة الاقʸʱادǽة والقانʨنॽة  ىیʳʱل

والॽʺॽʤʻʱة والʺʨارد، وأن ʛʣوف العʺل الʙʳیʙة تʢʱلʖ تʨʴل أساسي وثابʗ مʧ الȄʛʢقة الʱي تعʺل بها 
الʙعȞʷǼ ʦل رئʶॽي لʛȄʨʢʱ الʺʕسʶات مʧ أجل إʳǽاد مʶارات ومʸادر لʴʱقȘʽ الʜʽʺʱ الʺʕسʶي، مʧ خلال 

 ȑʨʱʶي أو علي مʺॽʤʻʱأو ال ȑدʛالف Ȑʨʱʶʺاء على الʨعة سʛʶونة والʛʺاع والʙؔار والإبʱة على الابॽاخلʙرة الʙالق
  الʙولة. 

ॽقʤة الʻʱافॽʶة في رفع تʻافॽʶة الʺʕسʶات وذلʥ مʧ خلال: معʛفة الاتʳاهات الʙʳیʙة والʕʰʻʱ تʶاهʦ ال
لقʙرة الʺʕسॽʶة وسʛعة رد الفعل تʳاه الʱغʛʽات، Ǽالإضافة إلى الʨʸʴل على مʨرد Ǽالʱغʛʽات الهȞॽلॽة، ورفع ا

وافʛ مʧ الʺعلʨمات والʛʰʵة لʙعʦ معʛفة الʺʕسʶات وتʛȄʨʢها، وضʺان سȄʛان جʙʽ للʺعلʨمات عʛʰ مʱʵلف 
وتغʛʽات  الʺȄʨʱʶات الॽʺॽʤʻʱة في الʺʕسʶة، وʧȞʺȄ أن یʦʱ ذلʥ مʧ خلال: عʺلॽة الʨʱقع لأنʢʷة الʺʻافʧʽʶ أو

الʯʽʰة الʺʢॽʴة، وعʺلॽة اكʷʱاف الʺʻافʧʽʶ الʙʳد أو الʺʱʴʺلʧʽ لإقامة شʛاكات تȄʛȄʨʢة معهʦ، واكʷʱاف فʛص 
جʙیʙة في بʯʽة الʺʕسʶة الʵارجॽة ʧȞʺǽ اسʲʱʺارها، وعʺلॽة مʛاॼʀة الʨʢʱرات الʨʻؔʱلʨجॽة، ونʳاحات وأخʢاء 

 ،ȑʛʽهʜال)ʧʽلʺʱʴʺأو ال ʧʽʽالʴال ʧʽʶافʻʺ2018ال .( 
ǽ ʛʽʷ ʧاق واسع مʢح نʱلف ʦʺʸʺي الʳॽاتʛʱالاس ʛʽؔفʱال ʧا م اسʛʷʱاف إلى عʺلॽات الʱؔهʧ، الʱي تʺʲل جʜءً

مفاʦॽʂ الॽʵارات الاسʛʱاتॽʳॽة الʺʱاحة، ؗʺا ʶǽاهʦ اسʛʷʱاف الʺʱʶقʰل علي تʙʴیʙ الفʛص والʺʵاʛʡ الʱي قʙ تʷʻأ 
ʱʴʺات الॽʳॽاتʛʱالاس ʥلʚ ʺلة للʱعامل معها، والʶعي لʱقʦǽʙ حلʨل مॽʁʢʻة على مʙار الʨʻʶات والعقʨد القادمة وؗ

لها، ؗʺا تʛنʨ إلى تʙʴیʙ اتʳاهات الأحʙاث ودراسة الʺʱغʛʽات الʺʨʻʱعة للʺʨقف الʺʱʶقʰلي، والʱي مʧ الʺʱʴʺل 
،ʞॽʁॼل (الʰقʱʶʺاث في الʙار الأحʶواضح على م ʛʽن لها تأثʨȞǽ 2018أن .(  

الآونة الأخʛʽة تغʛʽات ʛʽʰؗة الʱي حʙثʗ في جعلʗ العالʦ یʱغʛʽ بʶʱارع لȘʰʶǽ ʦ له مʽʲل في حʙثʗ في 
الʱارȄخ الȑʛʷॼ وشʺل هʚا الʱغʛʽʽ ؗل أوجه الॽʴاة، مʺا فʛض على الʺفʧȄʛؔ أن ʛʽʶǽوا في تॼعات الʱأثʛʽات 

Ȍʢʵ له؟  الʺʱʶقʰلॽة، وʙȃأ الʱؔاب والعلʺاء ǽفʛؔون ȞʷǼل أكʛʲ جǽʙة حʨل ماذا إن حʸل في ُ ǽ ʅॽؗل؟ وʰقʱʶʺال
وما هي الʺʻهॽʳات والأدوات الʱي نʱʴاجها لʙراسة الʺʱʶقʰل لʨؔʻن مʱʶعʙون لʺʨاجهʱه Ǽالʘʴॼ عʧ أفʹل 

،ȑرʙʵال)ʙʽعॼال Ȑʙʺاره في الʤʱان ʧȞʺǽ قع ماʨʱل ʖʽسائل والأسالʨ2004ال.(  

  أولاً: الȜʵʸلة الॻʰʲॺة
ʙة تغʛʽات وȂجʛاءات وقʛارات ؗان الهʙف مʻها تعʜȄʜ ع 2019شهʙ القʢاع العقارȑ في الʗȄʨؔ خلال عام 

وضع الʨʶق العقارȑ، وخاصة في ʣل وجʨد Ǽعʠ الʺʷاكل الʱي عانى مʻها القʢاع في الآونة الأخʛʽة وأبʛزها 
وتʛʽة نʷاȋ أقل مʺا ؗانʗ علॽه في الʺاضي؛ نʳॽʱة  2019عʺلॽات الʖʸʻ العقارȑ، وشهʙ القʢاع العقارȑ في 

 ʧم ʛʽʰؔر الʚʴال ʧم ʛʽʲؔة لʻالʺلاذات الآم ʙقى أحॼاع یʢة، إلا أن القॽلʴʺة والॽʺॽة الإقلǽادʸʱات الاقʛʽغʱʺال
الʺʧȄʛʺʲʱʶ داخل الʗȄʨؔ أو خارجها، وȐʛȄ مʴللʨن أن القʢاع العقارȑ في الʗȄʨؔ لا ʤʴǽى بʻفʝ الʲقة 
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العʛʷ سʨʻات الأخʛʽة؛ وهʨ ما  والاهʱʺام مقارنة بـʛʤʻائه في دول الʵلॽج، وذلʥ لعʙم تʨسع القʢاع مʴلॽاً خلال
.ʅॽɻʹلي الʴʺال الॼʀاع مع الإʢوض داخل القʛاضع الʺعʨعلى ت ʝȞانع 

)https://www.mubasher.info/news/(  
القʢاع العقارȑ ألقى فʛʽوس ʨؗرونا ʤǼلاله الʲقʽلة على مʱʵلف الʺʳالات الاقʸʱادǽة ǼالʗȄʨؔ وعلى رأسها 

الȑʚ تأثʛ سلॼا بʛʱاجع دخل الʛʽʲؔ مʧ الʺʱʶأجʧȄʛ الʚیʧ فقʙوا وʣائفهʦ أو تʦ خʦʸ نʸف رواتʰهʦ على مʙار 
ة وتعʽʢل الأعʺال بهʙف مʻع تفʷي الȃʨاء، وفȘ تقارʛȄ صॽɿʴة مʴلॽة،  ʛؗʴال ʙʽʽتق ʖʰʶǼ ةॽالʺاض ʛالأشه

 ȑال العقارʳʺاء في الʛʰقع خʨت ،ʛȄقارʱال ʝنف ʖʶʴȃو ʟʸʵʺال ȑارʺʲʱالاس ʧȞʶاجع أسعار عقارات الʛت
 ʧʽاوح بʛʱت ʖʶʻار بʳǽ30و 20للإ ʧم ʛʲأكǼ ʛʽأجʱلات الʙفاض معʵة انॽانȞة إمॽɿ30% على خل ʠعǼ في %

Șʡاʻʺرونا... الʨؗ ʧي في زمʱȄʨؔال ȑاع العقارʢة، .....(القʙایʜʱات مȃʨصع  ʛʰʺفʨن
2020:(https://www.zawya.com/mena/ar/business/story/  

ات العاملة في مʳال العقارات بʙولة الʗȄʨؔ لʱعʹʙʽ قʙرتها الʻʱافॽʶة،  ʛؗʷال ʧسة مʛʷة الʶافʻʺل الʣ وفي
ات  ʛؗʷة للॽʶافʻʱة الʤقॽال ʧʽʱʺʱأساسي ل ʖلʢʱب عʺل ومʨة أسلǼاʲʺǼ لʰقʱʶʺاف الʛʷʱة اسॽعʺل ʗʴॼأص ʙفق

ʧات م ʛؗʷقل الʻة لॽلʰقʱʶʺال ʖʽى الأسالʱʷǼ ʧʽʢʢʵʺال ʙȄوʜرة  وتʨقع صʨإلى ت ʛاضʴارها الʺاضي والʡإ
  : الʺʱʶقʰل الʺʛغʨب ॽɾه والاسʱعʙاد له ولǽʙʴʱاته، وعلي ذلʥ تʛʰز الʺȞʷلة الॽʲʴॼة في الʶʱاؤل الʛئʝॽ الʱالي

ات العقارȂة بʗولة  ʙؕʵالǺ ةॻʴافʹʯة الʢقॻال ʥʻʯʸل في تʮقʯʴʸاف الʙʵʯاس ʤاهʴǻ أن ʥȜʸǻ Ȏʗم ȏإلى أ
ʕȂʦؒ؟ال  

: الʗراسات   الʴاǺقة ثانॻاً
ॽɿॽة الȌॽʢʵʱ له،  )2020(هʙفʗ دراسة الʢॽʁʻʷي،  إلي تأصʽل مفهʨم الاسʛʷʱاف الʺʱʶقʰلي ومعالʺه وؗ

وتʨصلǼ  ʗالإضافة إلي الʱعʛف علي الʱقॽʻات والأدوات والʨسائل الʺʙʵʱʶمة في عʺلॽة اسʛʷʱاف الʺʱʶقʰل.
ǽ ؗان ʦǽʙق ʦاف علʛʷʱأهʺها، أن الاس ʧائج مʱʻال ʠعǼ راسة إليʙل، وأنه ما زال في الʰقʱʶʺراسات الʙي بʺʶ

  حاجة إلي مʙȄʜ مʧ الʨʴॼث والʙراسات، وأن هʻاك فʛق ʛʽʰؗ بʧʽ اسʛʷʱاف الʺʱʶقʰل والȌॽʢʵʱ الاسʛʱاتʳॽي.
إلى تʨضॽح أهʺॽة اسʛʷʱاف الʺʱʶقʰل فى تغʛʽʽ وتʧʽʶʴ وتʛȄʨʢ  )2018(دراسة الʨʰاب، هʙفʗ كʺا 

 Ȑاف  العʺل الإدارʛʷʱراتها على اسʙز فى قʛʰة یʶسʕم Ȑاح أʳار أن نॼʱاعǼ ،اجحʻال Ȍॽʢʵʱخلال ال ʧم
ʧȞʺǽ  وتʨصلʗ الʙراسة إلى أنه لا الʺʱʶقʰل لʨضع الȌʢʵ الʺʻاسॼة لʺʨاجهة ذلʥ الʺʱʶقʰل وفهʦ آفاقه وتǽʙʴاته.

، ؗʺا أن الإسʛʷʱاف أن ʛʺʱʶǽ الʳʻاح لأȐ مʕسʶة مالʦ تʺʱلʥ رؤȐ واضʴة لʺʱʶقʰل العʺل الإدارȐ وتʙʴیʲه
.Ȍʢʵال ʦات ورسॽʳॽاتʛʱاغة الإسॽʸة اللازمة لॽɾʛة الʺعʙة القاعʶسʕʺعلى ال ʧʽʺوالقائ ʧʽلʨʯʶʺلل ʛفʨی  

ʗʴوأوض  ،ʧیʙاس وعʺاد الॽات  )2019(دراسة الʶسʕʺاة الॽة حȄارʛʺʱة في اسॽʳॽاتʛʱة الإسʤقॽة الॽʺأه
ॽؔورة تʛها، وضʱʯʽب ʙرص ʧلاقا مʢثقة عʺلائها ان ʖʶ ʅ وتأقلʦ الʺʕسʶات مع الʯʽʰة الʺʱغʛʽة بॽʰʢʱقها وؗ

وتʨصلʗ الʙراسة إلى ضʛورة الاهʱʺام Ǽالॽقʤة الʨʻؔʱلʨجॽة والʳʱارȄة في الʺʕسʶات، مع ضʛور  لأسالʖʽ حʙیʲة.
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 ʧع ʛʤʻال ʠغǼ ةॽʶافʻʱمة الʨة الʺعلॽʺأهǼ ʦهʱʽعʨخلال ت ʧم ʥوذل ʧʽفʣʨʺال ʧʽة بॽʶافʻʱة الʤقॽإرساء ثقافة ال
  فʧʽʶ حॽʁقǼ ʧʽʽالʨʶق.وجʨد مʻا

إلى الʱعʛف علي واقع الॽقʤة الإسʛʱاتॽʳॽة ʳǼامعة بʻي سʅȄʨ، ثʦ  )2018(دراسة عʙʰ العال، هʙفʗ و 
Ǽ ةॽʳॽاتʛʱة الإسʤقॽال Șʽقʴʱة لॽʳॽاتʛʱة إسʢȄʛات الوضع خॽالعʺل ʙعȃالʺالي، و ʙعॼعادها(الǼء أʨامعة في ضʳ

.(ʨʺʻوال ʦॽعلʱال ʙعȃة، وॽاخلʙراس الʙال ʗصلʨي وتʻة داخل جامعة بॽʳॽاتʛʱة الإسʤقॽال ȑʨʱʶة إلى ضعف م
  سʅȄʨ، وتʦ وضع خʢȄʛة إسʛʱاتॽʳॽة لʴʱقȘʽ الॽقʤة الإسʛʱاتॽʳॽة Ǽالʳامعات ʸǼفة عامة.

 ʥلʚ ات الǽʙȄʨʶة  إلى مقارنة أسالʖʽ الإسʛʷʱاف Persheng, Hans, (2017هʙفʗ دراسة (وؗ ʛؗʷفي ال
ʜʽ على ॽʀاس الإخʱلافات ॽɾʺا یʱعلǼ Șالقʙرة  ʛؗʱال ʖʸة، وأنॽȃات الأورو ʛؗʷال ʧة مʻʽالʺقارنة مع عǼ ةʛʽʰؔال

ات للʺʱʶقʰل. ʛؗʷاف الʛʷʱعلي اس  ʧة مॽȞॽامʻة أقل دیʯʽة تعʺل في بǽʙȄʨʶات ال ʛؗʷراسة إلى أن الʙال ʗصلʨوت
ʛؗʷة الʯʽب ʧؔة، ولॽȃاتها الأوروʛʽʤع نʱʺʱاف، تʛʷʱرة علي الاسʙة إلى القॼʶʻالȃا، و ًʙʽتعق ʛʲة أكǽʙȄʨʶات ال

ات  ʛؗʷال Ȑʙمات، ولʨام الʺعلʙʵʱها واسʙʽقة تعقȄʛʡقافة وʲالǼ Șعلʱا یʺॽɾ Ȑʨة أقॽرات داخلʙقǼ ةǽʙȄʨʶات ال ʛؗʷال
ات الأوروॽȃة. ʛؗʷال ʧل مʰقʱʶʺاف الʛʷʱلاس Ȑʨرات إدراك أقʙة قǽʙȄʨʶال  

ات للʺʱʶقʰل وتأثʛʽاتها  Mahdi, Seyed Akbar, (2017)واشارت  ʛؗʷاف الʛʷʱرة علي اسʙإلى دراسة الق
 ،على الإبʱؔار، ونॽɺʨة اتʵاذ القʛارات الإسʛʱاتॽʳॽة للʺʙراء والأداء الॽʤʻʱʺي في الʻʸاعة الʺॽɾʛʸة في إیʛان

ات للʺʱʶقʰل یʕثʛ على الإبʱؔار، وأش ʛؗʷاف الʛʷʱرة علي اسʙراسة إلى أن القʙال ʗصلʨإلى وت ʘʴॼائج الʱارت ن
أن اسʙʵʱام الॽʰانات لاسʛʷʱاف الʺʱʶقʰل وتʙʴیʙ نقاȋ الʹعف، ʧȞʺǽ تقلʽل عʙم الॽقʧʽ وȂصʙار تʚʴیʛات مॼʶقة 

  مʧ أجل تعʜȄʜ جʨدة اتʵاذ القʛارات الإسʛʱاتॽʳॽة للʺʙراء وتعʜȄʜ الأداء الॽʤʻʱʺي.
ʗاولʻعʺي،  وتʷʳل   )2017(دراسة الʰقʱʶʺاف الʛʷʱال اسʳم ʧʽة العلاقة بॽʺعلي أه ʜʽ ʛؗʱاولة الʴم

ومʚʵʱ القʛار لʺا تȑʨʢʻ علॽه دراسات اسʛʷʱاف الʺʱʶقʰل مʧ فʨائʛʽʰؗ ʙة لʺʚʵʱ القʛار مʧ الʺʴافʤة علي 
الʺॼʶʱȞات الॽʻʡʨة الʴالॽة، وحالة الاسʱعʙاد للʺʱʶقʰل الʱي تʢʱلʖ دراسة الʺاضي ʱʵʺǼلف تʳلॽاته، مʛوراً 

Ǽ.ةॽلʰقʱʶʺاهات الʳالات ʦاته إلي رسॽɺاʙوت ʛاضʴات الʛʽغʱم ʟʴف  ʧات مॽصʨʱال ʠعǼ راسة إليʙال ʗصلʨوت
أهʺها، ضʛورة ॽʀام مʚʵʱ القʛار بȄʨʱʱج جهʨده وتعʜȄʜها مʧ خلال الفʸل بʧʽ الʺʳال الاسʛʱاتʳॽي ؗعلʦ مʻفʸل 

ʷؔʱافي الʺغایʛ للʺʻهج الȑʚ تʛʽʶ علॽه وʧʽȃ الʺʳال الاسʛʷʱافي للʺʱʶقʰل الǽ ȑʚقʨم علي أساس الʺʻهج الاس
  الʙراسات الإسʛʱاتॽʳॽة والȌॽʢʵʱ الاسʛʱاتʳॽي والʺʲʺʱل Ǽالʺʻهج الاسʱهʙافي.

إلى الʱعʛف علي مȑʙ ؗفاءة وتʨʢر نʤام الॽقʤة الʻʱافॽʶة في  )2016(دراسة یʙȄʜ وهارون، هʙفʗ كʺا 
ʨصلʗ الʙراسة إلى ضʛورة إنʷاء خلॽة للॽقʤة الʺʕسʶة مʴل الʙراسة، ودورها في اتʵاذ القʛارات الʺالॽة.وت

الاعلامॽة مʧ خلال اسʙʵʱام تقॽʻات  الʻʱافॽʶة ʱʵʺǼلف أǼعادها تʨʱلي جʺع الʺعلʨمات ونʛʷها، وتفعʽل الॽʣʨفة
  حʙیʲة وسȄʛعة تॽʱح جʺع الʺعلʨمات وتʻȄʜʵها ونʛʷها للʛجʨع الʽها وقʗ الʴاجة.

ف علي الʺفاʦॽʂ الاساسॽة للॽقʤة الʻʱافॽʶة ومʱʵلف إلى الʨقʨ  )2014(دراسة مʛوج، هʙفʗ واخʛʽاً 
وتʨصلʗ الʙراسة إلى ضʛورة تʙʴیʘ  مʨȞناتها، ومʴاولة ʷؗف العلافة بʧʽ الॽقʤة الʻʱافॽʶة والأداء الʺʙʱʶام.
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الأجهʜة لʶʱاهʦ في تʛȄʨʢ وتفعʽل الॽقʤة الإسʛʱاتॽʳॽة ȞǼل مʨȞناتها خاصة الॽقʤة الʨʻؔʱلʨجॽة والʻʱافॽʶة في 
الʺʱغʛʽات الʺʨʱاتʛة Ǽالʯʽʰة، والاسʲʱʺار في نʦʤ الʺعلʨمات والعʺل علي تʻاغʺها مʧ خلال مʢʢʵات  مفابلة

.ʛʰة أكॽʶافʻانة تȞم ʙقلʱل ʛȄʨʢʱث والʨʴॼال الʳفي م ʛʲار أكʺʲʱة لها، والاسॽهʽجʨت  
ʗــي دعـʱراســات هـي الʙث والʨـʴॼه الʚـائج هــʱل أن إجʺــالي نʨالقـ ʧــȞʺǽ قةǼـاʶراســات الʙاض الʛع ɦاسـǼ  ʘاحــॼال

إلــى تʻــاول مʨضــʨع هــʚا الʴॼــʘ لȞॽــʨن امʱــʙادا لهــʚه الʴॼــʨث والʙراســات، وأن هــʚه الʙراســات والأʴǼــاث هــي الʱــي 
الفــʛوض والʺʱغʽـʛات ذات العلاقـة والʱـي تʨʱافـȘ مـع مʷـȞلة الʴॼــʘ ʘ وعʻاصـʛه و حـʙدت للॼاحـʘ مʨضـʨع هـʚا الʴॼـ

  وأهʙافه.

 ʖʲॺة الॻʸأه :     ثالʰاً
ح لأحــʙ إذا لــʱʺǽ ʦلــǽ ʥقʤــة تʻافʶــॽة ورؤȄــة واضــʴة لʺعــالʦ الʺʶــʱقʰل، حʽــʘ تʜایــʙ لا Ȟʺǽــʧ أن ʶǽــʛʺʱ الʳʻــا  

الاهʱʺام Ǽاسʛʷʱاف الʺʱʶقʰل نʳॽʱة زȄادة الʺʻافʶة والʱغʛʽات الॽʀʨʶة الʺʶʱارعة فـي سـʨق العقـارات، وزȄـادة تʨقعـات 
مʶـʱقʰلॽة تʺʻȞـه مـʧ ملاحقـة العʺلاء، والȑʚ اسʱلʜم مʧ الॽʁادات الʨʱجـه Ǽاسʷʱـʛاف الʺʶـʱقʰل مـʧ أجـل تʙʴیـʙ رؤȄـة 

  تلʥ الʺʱغʛʽات ومʨاكʱʰها. 
 ʗȄʨؔولة الʙة بȄات العقار ʛؗʷادات الॽʀ فادةʱة اسॽانȞالعʺلي في إم ʖانʳال ʧاً مʹǽأ ʘʴॼة الॽʺأه ʧʺؔوت
والقʢاعات الأخȐʛ الʺʺاثلة لها مʧ نʱائج وتʨصʽـــــات الʙراسة حʘʽ أنها تʻʰي علي دراسة نȄʛʤة مʙʽانॽة، Ǽʺا 

  Ǽالفائʙة على الʺʱʳʺــع Ȟؗل. ǽعʨد 

ʖʲॺاف الʗأه :   راǺعاً
یʲʺʱل الهʙف الʛئʝॽ للʘʴॼ فى الʱعʛف علي دور اسʛʷʱاف الʺʱʶقʰل في تʺʧʽʱ الॽقʤة الʻʱافॽʶة     

ات العقارȄة، Ǽالإضافة إلى Ǽعʠ الأهʙاف الفॽɺʛة، وهى: ʛؗʷالǼ  
  الʱأصʽل الȐʛʤʻ لʺفهʨم اسʛʷʱاف الʺʱʶقʰل وأǼعاده. - 1
 الʱعǼ ʅȄʛʺفهʨم الॽقʤة الʻʱافॽʶة وعʻاصʛها. - 2
ات العقارȄة تʳاه مʨضʨع الʘʴॼ للʨصʨل لʻقاȋ القʨة   - 3 ʛؗʷالǼ ʧʽاهات وآراء العاملʳف على إتʛعʱال

والʹعف لإقʛʱاح Ǽعʠ الʨʱصॽات الʱى مʧ شأنها تفعʽل أǼعاد اسʛʷʱاف الʺʱʶقʰل في تʺʧʽʱ الॽقʤة الʻʱافॽʶة 
Ȅʨؔولة الʙة بȄات العقار ʛؗʷلل.ʗ  
ʖʲॺوض الʙف :   خامʴاً

:ʛॻئʙض الʙات  الف ʛؗʷالǼ ةॽʶافʻʱة الʤقॽال ʧʽʱʺل في تʰقʱʶʺاف الʛʷʱة لاسॽائʸذو دلالة إح ʛʽتأث ʙجʨلا ی
.ʗȄʨؔة في دولة الȄالعقار  

  : وقʗ قʤʴُ هʘا الفʙض الʙئʛॻ إلي مʦʸʱعة مʥ الفʙوض الفॻɸʙة الʯالॻة
ات العقارȄة في دولة  لا -1/1 ʛؗʷالǼ ةॽʶافʻʱة الʤقॽال ʧʽʱʺة في تॽلʰقʱʶʺة الȄؤʛة للॽائʸذو دلالة إح ʛʽتأث ʙجʨی

.ʗȄʨؔال  
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ات العقارȄة في  -1/2 ʛؗʷالǼ ةॽʶافʻʱة الʤقॽال ʧʽʱʺة في تॽɾاʛʷʱادة الاسॽʁة للॽائʸذو دلالة إح ʛʽتأث ʙجʨلا ی
.ʗȄʨؔدولة ال  

ات لا یʨجʙ تأثʛʽ ذو دلالة إحʸائ -1/3 ʛؗʷالǼ ةॽʶافʻʱة الʤقॽال ʧʽʱʺل في تʰقʱʶʺالǼ ʕʰʻʱرة علي الʙة للقॽ
.ʗȄʨؔة في دولة الȄالعقار  

 ʖʲॺمʹهج وأدوات ال :   سادساً
سॽɻاً نʨʴ تʴقȘʽ أهʙاف الʙراسة واخॼʱار فʛوضها، تʦ الاعʱʺاد في إجʛاء هʚه الʙراسـة علـى الʺـʻهج الʨصـفي 
الʴʱلʽلــي، والــǽ ȑʚقــʨم علــى وصــف وتʴلʽــل الʤــاهʛة مʴــل الʙراســة، وتــʦ ذلــʥ مــʧ خــلال جʺــع الॽʰانــات الʺʱعلقــة 

ॽʰʱارة اســـʺʱفـــى إســـ ʘـــʴॼة للॽـــʶॽئʛالأداة ال ʗلـــʲʺت ʙراســـة، وقـــʙع الʨضـــʨʺǼ ʝـــȞـــي تعʱـــاور الʴʺال ʠعـــǼ ȑʨـــʱʴان ت
مʱغʛʽات الʙراسة، وتʸـʺॽʺها وفقـاً لʺॽʁـاس لȞॽـʛت الʵʺاسـي، وȂجـʛاء الاخॼʱـارات الإحʸـائॽة اللازمـة للإجاǼـة علـى 

  فʛوض الʙراسة، ومʧ ثʦ تʴلʽل الʱʻائج Ǽʺا ʴǽقȘ أهʙاف الʙراسة.
ʖʲॺود الʗح :   ساǺعاً

  الʗʲود الʦʸضॻɸʦة: -
الʺʱʶقʰل والʺʲʺʱلة في: (الʛؤȄة الʺʱʶقʰلॽة، والॽʁادة الاسʛʷʱاॽɾة، والǼ ʕʰʻʱالʺʱʶقʰل)،  تʻاول الʘʴॼ أǼعاد اسʛʷʱاف

 ,Persheng, Hansوذلʱʺؗ ʥغʛʽات مʱʶقلة، وفقا لـʺا تʦ اسʵʱلاصه مʧ الʙراسات الʶاǼقة مʲل دراسات: (
ʛ الॽقʤة الʻʱافॽʶة )، وغʛʽهʦ، مع تʙʽʽʴ العʻاصʛ الأخȑʛ، وأعʙʺʱ الʘʴॼ علي عʻاص2018)، و(الʨʰاب،2017

  .(Gerry,2005)كʺʱغʛʽ تاǼع وفقاً لـــ 
  الʗʲود الȜʸانॻة: -

  ʧة مॽائʨʷة عʻʽة على عॽانʙʽʺراسة الʙال ʗȄʛأج ʙراسة؛ فقʙع الʺʱʳم ʟائʸه خǼاʷوت ʝانʳʱاً لʛʤن
ات العقارȄة مʧ جʺॽع الʺȄʨʱʶات الॽɿॽʣʨة. ʛؗʷالǼ ʧʽالعامل  

  الʗʲود الʚمʹॻة: -
ȃʨʱأك ʛة شهǽاʙب ʧم ʛ2020  ʛʰʺʶǽد ʛة شهǽى نهاʱ2020وح.  

 ʖʲॺى للʸॻʀفاʸوال ȏʙʢʹار الʟالإ :   ثامʹاً
  مفهʦم اسʙʵʯاف الʯʴʸقʮل وأǺعاده:  -أ

 ُ ʛʤʻ لاسʛʷʱاف الʺʱʶقʰل على أنه علʦ مʧ الʸʸʵʱات العلʺॽة الʙʴیʲة، ʶǽعى الॼاحʘ أو الʙارس في ی
حʙوثها، إلى جانʖ الاهʱʺام بʙراسة الʺʱغʛʽات الʱي ضʨئها إلى تʽȞʷل صʨرة مʱʶقʰلॽة مʨʻʱعة مʺʻȞة أو مʨʱقع 

 ʘʴॼی ȑʚال ʦالعل ʨل هʰقʱʶʺاف الʛʷʱاس ʦة، لأن علʻȞʺʺة الॽلʰقʱʶʺر الʨʸفي إرساء ال ʦاهʶأن ت ʧȞʺʺال ʧم
 ʛʽة لها تأثʛʽل صغʽتفاص ʧب مʨغʛأو م ،ʧȞʺل، أو مʺʱʴم ʨما ه ʘʽح ʧم ،ʖȄʛل القʰقʱʶʺث في الʙʴॽا سʺॽɾ

علʦ اسʛʷʱاف الʺʱʶقʰل هʨ العلʦ الʛʢǽ ȑʚح مʨضʨع الʺʱʶقʰل على ʡاولة الʻقاش والʘʴॼ  كʛʽʰ، وعلॽه فإن
ا للʺʶارات الʺʺʻȞة أو الʺʱʴʺلة في الʺʱʶقʰل القॼȄʛة  قʖʽ، مʧ خلال الʙراسات الاسʛʷʱاॽɾة الʱي تʨلي اهʱʺامً ʻʱوال

،ȑʙالاً(الʺهʺʱاح ʛʲار الأكʶʺالǼ ʕʰʻʱال ʥذل ʙعȃة، وʻʽة معʛاهʤ2016ل.(  
: "مʨʤʻمة الآراء والȄʛʤʻات، الʱي تقʙم ما هʨ آت مʧ الأحʙاث والʺȄʛʳات Ǽالاسʻʱاد سʛʷʱاف الʺʱʶقʰل هʨا

إلى مʙʰأ الاحʱʺال، والʧʽʺʵʱ، والʛʱجॽح، والʨʱقع في ضʨء الʴاضǼ ،ʛاتॼاع آلॽات ومʻاهج علʺॽة مȌʢʵ لها 
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 رȄخ والʺʱغʛʽات الآنॽة" تقʨم على العلʨم الإنʶانॽة أجʺع، وتʛاعي Ǽعʧʽ الاعॼʱار فلʶفة الʱا
(Andersen,2017).  

وعʛُف علي أنه: "اجʱهاد علʺي مʦʤʻ، یهʙف إلى صʨغ مʨʺʳعة مʧ الʱؔهʻات والʨʱقعات الʺʛʷوʡة، الʱي 
 ʧم ʙعǼلأ ʙʱʺت ʙة قॽʻة زمʛʱف ʛʰعات، عʺʱʳʺال ʧعة مʨʺʳع ما، أو مʺʱʳة لأوضاع مʶॽئʛال ʦل الʺعالʺʷت

ت الʵاصة حʨل الʺاضي والʴاضʛ، لاسʷؔʱاف أثʛ دخʨل عʻاصʛ عقʙیʧ، وتʢʻلȘ مǼ ʧعʠ الافʛʱاضا
،ȑʛʸʺع" (الʺʱʳʺة على الॽلʰقʱʶ2012م.(  

وȂذا تʻاولʻا مفهʨم اسʛʷʱاف الʺʱʶقʰل Ǽالʛʤʻ إلى أهʙاف ʧȞʺॽɾ تعȄʛفه علي أنه: "مʨʺʳعة مʧ الʙراسات 
ʣ ي لها دور فيʱات الʛʽغʱʺاث، ودراسة ؗافة الʙار الأحʶم ʙیʙʴة إلى تॽامʛفي ال ʦȞʴʱارات أو تʶʺه الʚر هʨه

مʛʽʶتها، أما إذا تʻاولʻاه مʧ حȄʛʡ ʘʽقة حله للʺȞʷلات فإنه: جʺلة الʙراسات الʱي تʹع یʙها على الʺȞʷلات 
القائʺة، أو الʱي مʧ الʺʱʴʺل ʣهʨرها في الʺʱʶقʰل، وتॼʻʱأ ǼالأولȄʨات الʱي ʧȞʺǽ أن تʚʵʱها ʴؗلʨل مʻاسॼة 

ʙیʙهʱلات والȞʷʺه الʚاجهة هʨʺل ،ʦها العالʙهʷǽ يʱلات الʨʴʱات والʛʽغʱفعل الǼ ةʨقǼ هاʶض نفʛتف ʗاتǼ يʱات ال
ʜ هʚه الʙراسات على دراسة الʺʱʶقʰل، وتʙʴیʙ مȞʷلاته، واسʷʱفاف العʨامل الʺʕثʛة ॽɾه، والأحʙاث الʺʨʱقع  ʛؗوت

ʳʺد والʛة الفʴلʸفي م ʖʸʱل لʰقʱʶʺاث في الʙالأح ʛʽة س ʛؗه حॽجʨʱلاق بʢالان ʦوثها، ثʙعحʺʱ 
(Conway,2015).  

ǽعʛʰʱ علʦ اسʛʷʱاف الʺʱʶقʰل مʧ الʙراسات الʙʴیʲة، الʱي تʱʺʱع Ǽالʺʻاهج العلʺॽة الʱي تʹفي علॽه سʺة 
الاسʛʺʱارȄة، والʨʺǽʙمة، وتʛȄʨʢ قʙرات الإنʶان ȞʷǼل خاص، لأنه مʧ أهʦ أهʙاف دراسات اسʛʷʱاف الʺʱʶقʰل، 

Ȅʛʡ ʧل الأفʹل، عʰقʱʶʺلة للʺʱʴʺر الʨʸال ʦǽʙتق ʦǽʙن، وتقʨȞǽ غي أنॼʻل، وما یʺʱʴم ʨف عʺا هʷؔال Ș
الʙʰائل لʸانعي القʛار، Ǽالإضافة إلى ما تʨفʛه للقائʺʧʽ على عʺلॽة الȌॽʢʵʱ، والاسʛʱاتॽʳॽات مʧ معلʨمات 
 Ȍʢʵʺة للॽلʰقʱʶانات مॽة بʙاد قاعʳǽȂو ،Ȍʢʵال ʦات، ورسॽʳॽاتʛʱاغة الاسॽفي ص ʦهʙاعʶة هامة تॽɾʛمع

الهʙف الأسʺى مʧ دراسات اسʛʷʱاف الʺʱʶقʰل لʝॽ الǼ ʕʰʻʱالʺʱʶقʰل القʖȄʛ، وȂنʺا ʛʡح الʺʱʶقʰلي، أȑ أن 
 ʧم ʛʽʰؗ دʙع ʦǽʙخلال تق ʧل، مʰقʱʶʺم ضʺان الʙل عʣ خاصة في ʖʶة والأنॽʳॽاتʛʱائل والاسʙʰارات والॽʵال

ا مʱʶق ا على الʱفʛʽؔ ؗان ذلʥ الʻʽʶارʨȄهات الʙʽʳة الʸالʴة للʺʱʶقʰل، فؔلʺا أضافʗ الʙراسات الʺʱʶقʰلॽة ʡاǼعً ًॽلʰ
ا على الʻʹج العقلي، والʺʨضॽɺʨة، والقʙرة علي اتʵاذ القʛار  ًȄʨا ق ًʛشʕم(Mietzner & Reger,2005). 

تॼایʗʻ آراء العلʺاء ॽɾʺا یʱعلʻʺǼ Șاهج وأدوات اسʛʷʱاف الʺʱʶقʰل، فʺʻهʦ مʧ رأȐ أن للاسʛʷʱاف مʻاهج 
ʚلʥ الʺʻهج الاسʷؔʱافي الʺʙʻʱʶ على مʱعʙدة مʲل الʺʻهج الʺʙʻʱʶ على الʙʴس الʺʛتؔ ʜ على الʛʰʵة، وؗ

ات  ʛؗʴع الॽʺرس جʙی ȑʚلي الʨʺʷهج الʻʺخل، والʙʱعلى ال ʦافي القائʙهʱهج الاسʻʺاك الʻل، وهʰقʱʶʺاف الʷؔʱاس
والʨʤاهʛ، وʨȄجʚؗ ʙلʥ مʻهج ʶǽʺى تʴلʽل الʦʤʻ والǽ ȑʚعʛʰʱ مʧ أبʛز الʺʻاهج الʺʙʵʱʶمة في مʳال العلʨم 

، وفي الʺقابل هʻاك مʧ یȐʛ أن اسʛʷʱاف الʺʱʶقʰل لا ǽعʙʺʱ على مʻاهج معʻʽة، فهʨ في أغلʖ الاجʱʺاॽɺة
 ʧه عʙعॼة تॽʺاهج علʻاد مʳǽعى لإʶǽ لʰقʱʶʺاف الʛʷʱه، فإن اسॽوعل ،Ȑʛأخ ʧادیॽم ʧه مʳاهʻم ʧʽعʱʶǽ انॽالأح

ا عʦॽʤ الأهʺॽة،  ًʺǽʙعًا قʨضʨاف مʛʷʱن الاسʨؗ ʧلاقًا مʢوان ،ʕʰʻʱوال ʧʽʺʵʱا الʚولة في هʚʰʺد الʨهʳفإن ؗافة ال
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الʺʳال تʱʴاج إلى عʺلॽة ابʱؔارȄة مʙʰعة، ومʤʻʺة على نʢاق واسع؛ لأن الʳانʖ الʺʻهʳي فʽها ǽعȄʛʱه 
هʺا الأسالʖʽ الؔʺॽة والأسالʖʽ الॽɺʨʻة، Ǽالإضافة إلي الʳʺع  ومʥ أهʤ أسالʔʻ اسʙʵʯاف الʯʴʸقʮلالغʺʨض، 

ʧʽعʨʻال ʧʽب (Glenn & Gordon,2009)، ا یليʸॻɼ لʰʸʯاحل تʙة مʗعǺ لʮقʯʴʸاف الʙʵʯاس ʙʸȂو 
،ʞॽʁॼ2018(ال(  :  

 الʙʴʱیʙ الʙقȘʽ والʛʢॽʶة على الʦॽʁ الʱي مʧ شأنها تʨجॽه عʺلॽة الʘʴॼ في الʺʱʶقʰلॽات.  - 1
 صॽاغة الȘʶʻ العام للʤاهʛة قʙʽ الʙراسة.  - 2
الॽʁام Ǽعʺلॽة مʶح شامل عʧ الʸعȃʨات، والعʛاقʽل، والʙوافع العالʺॽة، الʱي مʧ شأنها أن تʕثʛ في الʤاهʛة  - 3

 قʙʽ الʙراسة. 
 تʙʴیʙ الʙʰائل الʺʱʶقʰلॽة، مʧ خلال عʺلॽة الاسʱقʛاء، ورسʦ الʻʽʶارʨȄهات الʺʱʶقʰلة.  - 4
 ॼʱارات الʺʸلʴة الॽʻʡʨة. انʱقاء أفʹل بʙیل مʧ الʙʰائل أو الاحʱʺالات الʺʺʻȞة، اسʳʱاǼة لاع - 5
 صॽاغة الʛؤȄة وتʙʴیʙ الʛسالة والغاǽة، ومʧ ثʦ تʙʴیʙ الأهʙاف الʺʛغȃʨة.  - 6
تʛȄʨʢ الاسʛʱاتॽʳॽات الانʱقالॽة الʱي تʺʧȞ مʧ الابʱعاد عʧ الهॽاكل والعʺلॽات، الʱي تʙʴ مʧ إʳǽاد مʱʶقʰل  - 7

  مʛغʨب ॽɾه. 
  ه الʙراسة ॽɾʺا یلي:الʱي تʻʱاولها هʚ وتʰʸʯل أهʤ أǺعاد اسʙʵʯاف الʯʴʸقʮل

  الʙؤȂة الʯʴʸقʮلॻة:  -1
ما تȑʨʻ أن تʨؔن علॽه الʺʕسʶات في الʺʱʶقʰل، وتʨُضع الʛؤȄة مʧ قʰل الإدارة  تʺʲل الʛؤȄة الʺʱʶقʰلॽة

العلॽا للʺʶاعʙة على الȌॽʢʵʱ والʨʱجॽه، وʧȞʺȄ القʨل إن مʢʸلح الʛؤȄة ʖʽʳǽ عʛʽʲؗ ʧ مʧ الأسʯلة مʲل؛ ماذا 
ʸة أن تʶسʕʺال ʙȄʛى تʱة، حॽʺʻʱة في الॽلʰقʱʶʺها الʢʢة خȄؤʛد الʙʴتها؟ وتʛʽʶل في مʸʱس ʧلى أیȂه؟ وॽح علॼ

تʸل إلى الʨʸرة الʺʲالॽة، وتʱʷʺل الʛؤȄة أǽʹاً Ǽʺفهʨمها على ʛʽʲؗ مʧ الʺعاني، ؗالʨʸʱرات والʨʱجهات، 
ه، وʖʳȄ أن تʸʱف والʨʺʢحات، والآمال والافʛʱاضات العقلॽة، وتعʛʰʱ أساس أȑ تʨʢر تʶعى الʺʕسʶة لॽʁʴʱق

،ʛلʶǽاز (دʳǽة والإʡاʶॼح، والʨضʨالǼ ةȄؤʛ2003ال((.  
  الॻɿادة الاسʙʵʯاॻɼة:  -2

ǽقʨم القائʙ الاسʛʷʱافي ॽʸǼاغة رؤʱȄه للʺʱʶقʰل لʦʱʽ تفعʽلها بʨاسʢة الأتॼاع، ثǽ ʦقـʨم بʴʱʺـل عـʖء الʺʶـʨʯلॽة 
ʱـʁـقʰل عʻــʙما ʴǽــʙث ذلــʥ، وʶȄــهʦ أǽʹــاً فــي بʻــاء الʲقــة عʻــʙ أتॼاعــه، وȄʺــʟʱ حالــة عــʙم  عــʧ الʨʱقــع الʵــاʡئ للʺ

Ǽ ʦʱإʳǽــاد رؤȄــة مʶــʱقʰلॽة حʽــʘ تʺʲــل إحــȐʙ الʺهــارات الʱأكــʙ لʶʱــهʽل الإبــʙاع والابʱؔــار، ؗʺــا أن الॽʁــادة الȄʛادǽــة تهــ
 Șقــʴǽ ع أنॽʢʱــʶǽ ʘــʽات حॽʳॽاتʛʱالاســ ʧمــ ʙیــʙقهــا العॽʁʴل تʽʰفــي ســ ʚــʵʱــي یʱوال ،ȑــادȄʛال ʙــع بهــا القائــʱʺʱــي یʱال
الʺʜʽة الʻʱافॽʶة لʺʱʺʤʻه. ؗʺا یهʦʱ القائʙ الȄʛادǼ ȑالʴʱفʜʽ إضـافة إلـى أنـه یʸʱـف Ǽالعʙیـʙ مـʧ الʸـفات والʺهـارات 

ʨنه فـي تʴقʽـȘ رؤʱȄـه، والقائـʙ الاسʷʱـʛافي ʵǽـاʛʡ وȄـأتي ال ॽʸʵʷة الأخȐʛ الʱي تʕثʛ في الآخʧȄʛ وتʳعلهʷǽ ʦـارؗ
  ).  ʷǼ2015يء لǽ ʦأت Ǽه الآخʛون (القʢʴاني،

  القʗرة علي الǺ ʓʮʹʯالʯʴʸقʮل: -3
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 ʛʽغʱار مʶع مॼʱاء على تʻل بʰقʱʶʺة للʻʽائل معʙوث بʙʴǼ ʛȄʛتق ʨل هʰقʱʶʺالعلʺي لل  ʕʰʻʱة في الʻʽات مع
الʺاضي والʴاضʛ ورصʙ تأثʛʽها على ʣاهʛة ما في الʺʱʶقʰل ʘʽʴǼ یʱʻهي بʨʢʱر تلʥ الʺʱغʛʽات وʕȄدȑ إلى 
حʙوث بʙیل معʧʽ دون غʛʽه، وʱʵȄلف الاسʛʷʱاف عʻه في درجة تʙʴیʙ حʙوث أȑ مʧ تلʥ الʙʰائل فلا یʱʻهي 

(احʱʺالॽة) وتقارن بʻʽها فهي تʶعى لʺʴاولة الʱأثʛʽ  بʱقʛȄʛ حʙوث أحʙ الʙʰائل الʨاردة فʽها بل تʙرس بʙائل مʱعʙدة
على شȞل الʺʱʶقʰل القادم، وتعʙʺʱ الʕʰʻʱات على ما ʱʺǽلؔه العقل مʧ قʙرات (الʱفʛʽؔ، الॽʵال، الʛʽʸॼة، الʙʴس، 

،ȑاوʜات (العʶسʕʺة الॽʶافʻت ʜȄʜعʱا) لȄؤʛ2005ال .(  
هʳة تʛʽʶ وفȘ أسالʖʽ علʺॽة، تقʙم صʨرة أن اسʛʷʱاف الʺʱʶقʰل هʨ: عʺلॽة مʺʻ وعلي ذلʥȜʸǻ ʣ القʦل

مʱʵلفة للʺʱʶقʰل وفقًا لقاعʙة علʺॽة وॽȃانات وȂحʸاءات، تʶعى إلى الʨقʨف على العʨامل الʺʕʶولة عʧ تʽȞʷل 
الʺʱʶقʰل، والʛʢق الؔفʽلة لʨʱجॽه تلʥ العʨامل؛ لإرساء الأهʙاف الʺʛسʨمة، الʱي تʦ تʙʴیʙها مॼʶقًا، والاسʱعʙاد 

Ȟǽ اʺǼ لʰقʱʶʺة. للॽʀاॼʱات الاسॽارات والآلʛاذ القʵخلال ات ʧقعة مʨʱات مʙیʙوته ،ʛʡاʵم ʧفه مʻʱ  
  مفهʦم الॻقʢة الʯʹافॻʴة وعʹاصʙها: -ب

ǽعʨد الفʹل في ʣهʨر الॽقʤة وانʷʱارها إلى ماȞǽل بʨرتʛ، إذ Ǽعʙ صʙور ʱؗاǼه "الʺʜʽة الʻʱافॽʶة" ازداد 
لʺʻافʧʽʶ الʴالʧʽʽ داخل قʢاع الʻʸاعة ولʷॽʺل الʺʻافʧʽʶ الاهʱʺام Ǽالʺʻافʧʽʶ واتʶع نʢاق الʺʻافʶة لʱʽعȐʙ ا

الʺʱʴʺلʧʽ ومʳʱʻي الʶلع الʙʰیلة والʺʨردیʧ والʺʨزعʧʽ، وتعʛف الॽقʤة على أنها: "الʨʴʸة والانॼʱاه والفʻʢة 
وتʨؔن ضʙ الʨʻم، ونقʨل على الǽ ʟʵʷقȎ أȑ أنه في حالة إدراك تام لʺا ʙʴǽث مʧ حʨله، ؗʺا وتʶʺي بʛادار 

  ). 2019لॽʰʻʱه الʺʨʯʶلǼ ʧʽأȑ خʛʢ یʨاجههʦ"(الॽاس وعʺاد الʙیʧ ، الॽقʤة
تʺʱاز الʺʤʻʺات الʺॽʱقʤة Ǽقʙرتها علي دمج نʦʤ تʨʻؔلʨجॽا الʺعلʨمات والأفʛاد والعʺلॽات الʱي تʦʱ داخلها 
 ʙʰة(عʯʽʰات في الʛʽغʱاث والʙعة للأحʛʶǼ ةǼاʳʱن قادرة علي الاسʨؔت ʘʽʴǼ نةʛة ومʺʤʻقة مȄʛʢǼ

،ʜȄʜ2020الع.( 
 ʧʽʶافʻʺك الʨسل ʦة فهʶسʕʺع الॽʢʱʶخلاله ت ʧم ȑʚال ȋاʷʻة على أنها: "الॽʶافʻʱة الʤقॽال ʅȄʛتع ʧȞʺȄو
 ʦهʱʢʷها أنʻʺʹʱي تʱال ʦاتهॽضʛوف ʦراتهʙة وقʙیʙʳال ʦافهʙوأه ʦاتهॽʳॽاتʛʱة واسॽالʴال ʦفة أداءاتهʛمع ʧلاقًا مʢان

  ).  2014ملي، وقʛاراتهʦ، وهʚا Ǽغʛض تʨقع أعʺالهʦ الʺʱʶقʰلॽة" (ر 
Ǽʺعʻى آخʛ فالॽقʤة الʻʱافॽʶة هي: "الʷʻاȋ الȑʚ تʧȞʺʱ مʧ خلاله الʺʕسʶة أن تʛʸʴ وتʙʴد مʻافʱʶها 
الʴالॽة أو الʺʱʴʺلة مʧ زاوȄة اقʸʱادǽة ومالॽة وʻȞʺȄها بʚلʥ الʺقارنة الʺʛʺʱʶة لʨقʱها وضعفها في شʱى 

الʺلائʺة قʙʸ تʧʽʶʴ مȞانʱها  الʺʳالات مع قȐʨ وضعف الʺʻافʧʽʶ، الʷيء الʶǽ ȑʚʺح لها Ǽاتʵاذ الإجʛاءات
في الʨʶق، ولا شʥ ان الاهʱʺام الأكʛʰ لهʚه الॽقʤة یʖʸʻ على الʦॽʤʻʱ والإنʱاج والʱؔالʅॽ فهي تهʛʺǼ ʦʱاॼʀة 

  ). 2018مʨاʧʡ قʨة وضعف الʺʕسʶة والॽʻʸʱع والʱؔالʅॽ" (عʙʰ العال،
ها واسॼʱاق الʱغʛʽات الʱي تʙʴث تʘʴॼ الॽقʤة الʻʱافॽʶة في جʺع الʺعلʨمات حʨل أنʢʷة الʺʻافʧʽʶ وتʴلʽل

في الʯʽʰة الʻʱافॽʶة الʱي تعʺل فʽها الʺʕسʶة، وتʶʺح الॽقʤة الʻʱافॽʶة Ǽالʘʴॼ عʧ الʺʜʽات الʻʱافॽʶة وتʛȄʨʢها 
 ȋاʷʻال ʛʽʽʶت ʙیʙʴʱل Ȍॽʢʵʱوال ʕʰʻʱال ʦة العʺل ثʯʽادثة في بʴات الʛʽغʱلل ʙʽʳال ʦالفه ʥلʚ والʴفاȍ علʽها، وؗ
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،ʙیʙوح ʙیʙمي (حʨʽاهج ، )2005 الʻʺالأدوات وال ʧعة مʨʺʳة مʶسʕʺاب الʶإكǼ ة الفعالةॽʶافʻʱة الʤقॽال ʦʱوته
 ..ʦافهʙوأه ʧʽʶافʻʺات الॽʳॽاتʛʱاس ʧمات عʨقاء معلʱفة وانʛع معॽʢʱʶت ʥلʚȃو ،ʧʽʶافʻʺل الʽلʴت ʧها مʻȞʺي تʱال

  إلخ، والʙʳول الʱالي یʨضح عʻاصʛ الॽقʤة الʻʱافॽʶة: 
  الʯʹافॻʴة) عʹاصʙ الॻقʢة 1جʗول (

  الʺعʱقʙات الأساسॽة للʺʻافʧʽʶ؛  -
  ثقافة الʺʻافʧʽʶ؛  -
  وقع مʱʵلف الʱأثʛʽات الॽʯʽʰة؛ -
  وقع مʱʵلف الʻʽʶارʨȄهات حʨل الʺʻافʧʽʶ؛ -
  وقع قȐʨ الʺʻافʶة؛ -
  تʙʴیʙ أساسॽات الʱفاعل الʻʱافʶي (تʴلʽل الʺʨʺʳعات الاسʛʱاتॽʳॽة)؛ -
  هي أجʜاء الʨʶق الʺʱʶهʙفة مʧ قʰل الʺʻافʧʽʶ؟  ما -
  ʅॽؗ یʙرك الȃʜائʧ عʛض الʺʻافʧʽʶ؟  -
  مقارنة سلاسل الॽʁʺة للʺʻافʧʽʶ؛ -
  الؔفاءات الأساسॽة للʺʻافʧʽʶ؛ -
  فعالॽة وفاعلॽة الʺʻافʧʽʶ؛  -
ات الʛائʙة على الʸعʙʽ العالʺي حʨل الʺʻافʧʽʶ؛ - ʛؗʷة مع الॽɻجʛقارنة مʺǼ امॽʁال  
  تʴلʽل حافʤة نʷاʡات الʺʻافʧʽʶ؛ -
  لʙʴʱیʙ قȐʨ وضعف الʺʻافʧʽʶ؛ SWOTتʴلʽل  -
  عʨامل الʳʻاح الأساسॽة الʱي تʶʺح بʳʱاوز الʺʻافʧʽʶ؛ -
  أهʙاف ومهʺات (رسالة) الʺʻافʧʽʶ؛ -
  درجة الʱعاون في حافʤة نʷاʡات الʺʻافʧʽʶ؛ -
ॽɿॽة الʙفاع؛ أساسॽات -   الʺʻافʧʽʶ العامة والʺʜʽة الʻʱافॽʶة وؗ
  الȘʽʶʻʱ بʧʽ الاسʛʱاتॽʳॽة الʺالॽة للʺʻافʧʽʶ وحافʤة الʷʻاʡات؛ -
  الʨʱجهات الاسʛʱاتॽʳॽة الʺॼʱعة مʧ قʰل الʺʻافʧʽʶ؛ -
- .ʧʽʶافʻʺال ʧʽة بॽʳॽاتʛʱالفات الاسʴʱال  

Source: (Gerry,2005). 

ʖاحॺال ȏʙادة  یȄخلال ز ʧة مȄات العقارʶسʕʺة للॽʶافʻʱة الʤقॽال ʧʽʱʺفي ت ʦاهʶǽ لʰقʱʶʺاف الʛʷʱأن اس
قʙرة تلʥ الʺʕسʶات على الʺʻافʶة، وعلى مʨاجهة الʱغʛʽات الʱي قʙ تʛʢأ مॼʁʱʶلاً على الʯʽʰة العقارȄة الʱي تعʺل 

  فʽها، ومʧ أجل تʴقȘʽ هʚا الهʙف ʖʳǽ تʨفʛ عʙة مقʨمات، مʧ بʻʽها: 
الॽقʤة الʻʱافॽʶة عʺلॽة مʺʻهʳة قائʺة على تʴلʽل الʺعلʨمات عǼ ʧاعॼʱار  فهॻʮʟ ʤعة الॻقʢة الʯʹافॻʴة: -

 الʨʶق العقارȄة. 
مʧ خلال الʶʱاؤل حʨل أهʦ الʺعلʨمات الʱي تʶاعʙ في عʺلॽة صॽاغة  معʙفة أهʗاف الʓʸسʴة: -

 الاسʛʱاتॽʳॽات الʻʱافॽʶة. 
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- :Ȋʠʳاد على الʸʯاف الاعʻʱة الʤقॽال ʧؔاملة مʱعة مʨʺʳم ʧارة عॼɺ دة، بل هيʛفʻة مॽعʺل ʗʶॽة لॽʶ
العʺلॽات الʱي تȞʷل مʛاحل تʙʻرج وفȘ خʢة أو مʛʷوع وواحʙ یʙʳʱد Ǽاسʛʺʱار؛ مʺا یʙȄʜ مʧ القʙرة الʻʱافॽʶة 

 للʺʕسʶة في مʳال العقارات. 
عʻها ʦؗ هائل مʧ خاصة في مʳال العقارات تʙʷǼ ʜʽʺʱة وسʛعة الʱغʛʽات الʱي نʱج  تʗʲیʖ الʸعارف: -

 الʺعلʨمات. 
ا على مʕسʶة واحʙة  فقȌ، فؔل مʻافʝ  حʸاǻة الʸعلʦمات الȂʙʴة للʓʸسʴة: - ًʛȞح ʗʶॽة لॽʶافʻʱة الʤقॽال

 ʖʳǽ ʥلʚل ،ʧʽʶافʻʺة الॽʁǼ عةǼاʱفة ومʛعى لʺعʶǽالعʺل  ʧم ʦهʻȞʺي تʱمات الʨالʺعل ʖȄʛʶاجهة تʨعلى م
 اسʵʱلاص الʺʜاǽا الʻʱافॽʶة للʺʕسʶة. 

الʴʱلʽل الʙائʦ والʺʛʺʱʶ للʺعلʨمات، والȑʚ یʦʱ عǼ ȘȄʛʡ ʧ وتʲلʻل الʸعلʦمات ȂʙʠǺقة مʹهॻʱة: جʸع -
.ʧʽʶافʻʺال ʟॽʵʷت  

ʛʴص على دقة ومʙʸاॽʀة القʛارات والॽʵارات الاسʛʱاتॽʳॽة الʺʚʵʱة، والʱي ال صॻاغة اسʙʯاتॻʱॻة تʹافॻʴة: -
 سʶʱʺح لها Ǽالʱفاعل مع الʱغʛʽات الʱي قʙ تʛʢأ على مʢॽʴها. 

،Ȗʮا سʸها  مʢॽʴʺة لʛʺʱʶʺة الॼʀاʛʺال ʧها مʻʽȞʺلى في تʳʱة تȄات العقارʶسʕʺة في الॽʶافʻʱة الʤقॽة الॽʺفإن أه
ʜʽاً علي الʺʻافʧʽʶ في قʢا ʛؗن تʨؔعى لأن تʶفهي ت ،ʧʽʶافʻʺة والʶافʻʺالǼ Șعلʱʺال ʥع العقارات، وخاصة ذل

على دراǽة وعلǼ ʦالقʙرات الॽʁȄʨʶʱة للʺʻافʧʽʶ الʴالʧʽʽ، واتʵاذ الإجʛاءات الاسॼʱاॽʀة للʱفʨق علʽهʦ مʧ خلال 
  الآلॽات العلʺॽة لاسʛʷʱاف الʺʱʶقʰل. 

: الʗراسة الʗʻʸانॻة   تاسعاً
  ʗʻانॻةمʹهॻʱة الʗراسة الʸ - أ

  مʸʯʱع وعʻʹة الʗراسة  -1
دولة الʗȄʨؔ هي مʧ أهʦ الʙول في الʧʡʨ العȃʛي الʱي تȑʨʱʴ على مʷʻآت ومॼاني فʵʺة، وراॽʀة، وذات 
تʨʻع معʺارȑ بʧʽ الʛʱاث والʙʴاثة، والقʢاع العقارȑ في دولة الʗȄʨؔ مʧ أهʦ القʢاعات الʱي لها أثʛʽʰؗ ʛ في 

ॼتʛه العقارات تʚوه ،ʗȄʨؔاد الʸʱة اقȄارʳة وتॽʻȞع سȄارʷم ʚʽفʻة في تʜʽʺم ȑال العقارʳʺات مهʺة في ال ʛؗʷǼ Ȍ
ات بʻʽها لʱقʦǽʙ افʹل الʙʵمات للʺʨاʧʽʻʡ في الʗȄʨؔ، وفي  ʛؗʷه الʚه ʗʶافʻة، وتȄمعʺار ʦॽامʸث تʙأحǼ

ات العقارȄة الʺʺʜʽة، ومʧ أهʺها ʛؗʷال ʧم ʙیʙالع ʗȄʨؔال https://read.opensooq.com/):( 
ة الॻʯȂʦؒة العقارȂة القاʷǺة:  -1 ʙؕʵة الʻفي س ʗʶة ، تأسȄالعقار ʥلʚؗ ة ʛؗʷه الʚى هʺʶ1980ت ʧوهي م ،

ات في ʛؗʷال ʧʺض ʧها، وهي مʶॽتأس ʚʻم ʗȄʨؔة في الȄات العقار ʛؗʷال ʛʰق  أكʨس  ʚʻة مॽللأوراق الʺال ʗȄʨؔال
 .2005سʻة 

2- :ʕȂʦؒة عقارات ال ʙؕة  شʻة في س ʛؗʷه الʚه ʗʶها 1972تأسʡاʷالات ی، ونʳʺلف الʱʵزع في مʨʱ
 Ȑʛول الأخʙوال ʗȄʨؔة في الȄارات العقارʺʲʱدارتها، والاسȂة، وȄع العقارȄارʷʺال ʛȄʨʢاء وتʷإنǼ ،ةȄالعقار. 
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3 - ʷǺة القاʗʲʯʸاج الʙة أب ʙؕة  ة:شʻة في س ʛؗʷه الʚه ʗʶة 2001تأسʙʴʱʺة العقارات ال ʛؗʷعة لǼوهي تا ،
ة حʨل إدارة وتʛȄʨʢ الʺʷارȄع  ʛؗʷه الʚه ȋاʷر نʨʴʺʱȄار، وʺʲʱال للاسȃʨل ودار جلʨلإدارة الأص ʨȞॼʽ وؗ

 .العقارȄة
ة الʶالॻʲة العقارȂة:  -4 ʙؕة شʻة في س ʛؗʷه الʚه ʗʶ1974تأس ʨʢاء، وتʷها على إنʡاʷل نʺʱʷȄو ، ،ʛȄ

 Ȑʛول الأخʙوفي ال ʗȄʨؔعة في الʨʻʱع مȄارʷة مȄة العقارॽʴالʸة ال ʛؗʷة، ولȄع العقارȄارʷʺدارة الȂو. 
ة الʚامل الʗولॻة العقارȂة: -5 ʙؕة  شʻة في سȄة العقارॽولʙامل الʜة ال ʛؗش ʗʶ1981تأس ʜ ʛؗة ی ʛؗʷال ȋاʷون ،

 .لأخǼ ،Ȑʛالإضافة إلى إدارة العقاراتعلى بॽع وشʛاء العقارات والأراضي، وتʛȄʨʢها في الʗȄʨؔ والʙول ا
ات  ʛؗʷال ʥلʱة بॽɿॽʣʨات الȄʨʱʶʺلف الʱʵم ʧة مʢॽʶǼ ةॽائʨʷة عʻʽار عॽʱاخ ʦت ʙوق  

،ȑاوʙلʰة (الʻʽالع ʦʳح ʙیʙʴʱة لॽالʱام الʺعادلة الʙʵʱاسǼ2004:(     
  

  حʘʽ:                ق) -1ق (         xالʢʵأ الʺʨʺʶح Ǽه = الʙرجة الʺॽɻارȄة 
  ن                                                    

   العʻʽة حʦʳ = ن
  ॽʁǼ 50%ʺة افʛʱاضها یʦʱ عادة وهى الʘʴॼ  مʱʳʺع في الʸʵائʟ تʨافʛ نॼʶة تعʻى ق=

  ). % 10 - (+، بॼʶʻة Ǽه مʨʺʶح خʢأ وحʙود  %90 الʲقة معامل -
  الʺॽɻارȄة) للʙرجة ةالإحʸائॽ الʙʳاول (م2ʧ = %90 ثقة لʺȐʨʱʶ  الʺॽɻارȄة الʙرجة -

                                      وȘʽʰʢʱȃ الافʛʱاضات الʱالॽة، ʨȞॽɾن حʦʳ العʻʽة ؗʺا یلى:
0.01  =2  x       0.5 x 0.5  

 بǼ ʧʽالʶʱاوȑ  تʨزȄعها وتʦ مفʙدة. 100 = العʻʽة حʨȞॽɾ ʦʳن                  ن                         

ات ʛؗʷال .ʝʺʵال  
  تʤॻʸʶ الاسॻʮʯان:  -ب

تʹʺǼ ʗʻعʠ الʺʴاور و ، على الʶادة الʺʧʽʺȞʴ وتعʙیلها ضهاومʧ ثʦ عʛ  تʦ تʦॽʺʸ اسʱʺارة اسॽʰʱان مʙʰئॽة،
  كʺا یلى:

  :  لعامةالॻʮانات ا -
لعʻʽة الʙراسة، وهى: الʨʻع، والعʺʛ، ، والʛʰʵة، والʺȑʨʱʶ  الأساسॽة واشʱʺلʗ على Ǽعʠ الʸʵائʟ الʨʺǽʙجʛاॽɾة

  الॽʣʨفي. 
  :ʛایʻــالʸق -
الॽʁادة ، و الʛؤȄة الʺʱʶقʰلॽة: ثلاثة أǼعاد فॽɺʛةمʨȞن مʧ الʺॽʁاس الأول: اسʛʷʱاف الʺʱʶقʰل (الʺʱغʛʽ الʺʱʶقل)،  -

  .)الʺॽʁاس الʲاني: الॽقʤة الʻʱافॽʶة (الʺʱغʛʽ الʱاǼع، و القʙرة علي الʕʰʻʱو الاسʛʷʱاॽɾة، 
  الأسالʔʻ الإحʶائॻة: -ج
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ʁاخ ألفا " لॼونʛؗ " انمعاملॽʰʱارة الاسʺʱات اسॼاس ثॽ ،راسةʙة الʻʽع ʅॽصʨʱل ʖʶʻارات والʛؔʱو ال ، ʝॽمقای
Ȅʜة ʛؗʺعة الʜʻوال ʗʱʷʱای، و الॼʱل الʽلʴفتʛعʱلل ʧ اتʛʽغʱʺال ʧʽة بॽʡاॼى ، و العلاقات الارتʢʵار الʙʴالانȌॽʶॼال.  

  الʶʳائʝ الʦʸǻʗجʙاॻɼة لعʻʹة الʗراسة: -د
  لعʻʹة الʗراسة ʸॻɼا یلي : تʰʸʯل الʶʳائʝ الʗیʦجʙاॻɼة

أن عʻʽة الʙراسة شʺلʗ ؗلا الʨʻعʧʽ مʧ الʨؗʚر والإناث، مʺا ʶǽهʦ في صʴة الاعʱʺاد على نʱائج الʙراسة  - 1
 %). 11%) عʧ الإناث(89لاخʱلاف اهʱʺامات ودوافع الʨؗʚر عʧ الإناث، وȂن غلʗʰ نॼʶة الʨؗʚر( 

مॼʱایʻة، مʺا ʶǽهʦ فى صʴة الاعʱʺاد على نʱائج الʙراسة، حʘʽ  كʺا شʺلʗ عʻʽة الʙراسة مȄʨʱʶات وॽʣفॽʽة - 2
  %. 49%، ونॼʶة الإدارة الʻʱفǽʚʽة 48%، والإدارة الʨسʢي 3كان نॼʶة الإدارة العلॽا

أن عʻʽة الʙراسة شʺلʗ فʯات عʺȄʛة مʱʵلفة، مʺا ʶǽهʦ في صʴة الاعʱʺاد على نʱائج الʙراسة نʛʤاً   - 3
 ʨح الʨʺʢامات والʺʱلاف الاهʱلاخ ʗؗان ʘʽح ،ȑʨʱʴʺال ʧض مʛللغ ʙʽʳوالإدراك ال ʦعʺل علي الفهǽ ȑʚفي والॽʣ

 ʧة مȄʛʺة العʯة الفॼʶ25ن –  ʧة  30أقل مʻ52س ʧة مȄʛʺة العʯة  30%، والفʻس–  ʧة 40أقل مʻ28س ،%
 ʧة مȄʛʺة العʯة  40والفʻس–  ʧة  50أقل مʻق 7سʨف ʦه ʧة مॼʶة  50%، ونʻ3س.%  

خʛʰة مʱفاوتة، مʺا ʶǽهʦ في صʴة الاعʱʺاد على نʱائج الʙراسة نʛʤاً لارتفاع أن عʻʽة الʙراسة شʺلʗ مʙد  - 4
مʧ هʦ ذوȑ مȑʨʱʶ الʛʰʵات Ǽالعʻʽة والǽ ȑʚعʺل علي الفهʦ والإدراك الʙʽʳ للʺʨضʨع الʺʛʢوح، حʘʽ ؗانʗ نॼʶة 

 ʧة أقل مʛʰات  5خʨʻ55س ʧة مॼʶ5%، ون –  ʧات 10أقل مʨʻ25 س ʧة مʛʰخ ȑذو ʦه ʧأقل – 10%، وم 
 ʧة  15مʻق 12سʨف ʦه ʧة مॼʶن ʗبلغ ʧʽة  15%، في حʛʰة خʻ8س.%  
  اخॺʯار الॺʰات: -ه

ǽقǼ ʙʸالॼʲات أنه لʨ أعʙʽ تʨزȄع الاسʱʺارات على نفʝ عʻʽة الʙراسة وفى نفʛʣ ʝوف الȘʽʰʢʱ الأول 
نʸʴل على نفʝ الاسʳʱاǼات، أو اسʳʱاǼات قॼȄʛة مʧ الȘʽʰʢʱ الأول، وʚȄهʖ علʺاء الॽʁاس أنه لॼʡ ʨقʗ على 

 ʝة الأولى، وفى نفʻʽالع  ʖʴس ȋوʛش ʝفʻع بʺʱʳʺال ʝنف ʧة مȃʨʴʶم Ȑʛة أخʻʽها عʽعل Șʽʰʢʱوف الʛʣ
نʸʴل على نفʝ الاسʳʱاǼات، وقʙ قام الॼاحǼ ʘاسʙʵʱام معامل " ʛؗونॼاخ ألفا"  لॽʁاس الॼʲات، حʘʽ تʛʱاوح 
 Ȑʨات قॼد ثʨح دل على وجॽʴʸال ʙاحʨال ʧة الʺعامل مʺॽʀ ʗȃʛʱلʺا اق ॽʀʺة معامل "ألفا"بʧʽ صفʛ، وواحʙ ، وؗ

 .   جʙاً
  ʗراسة Ǻاسʗʳʯام "معامل ʙؕونॺاخ ألفا") معاملات الॺʰات لʯʸغʙʻات ال2جʗول (

ʙʻغʯʸمعامل   الα  
  %92  اسʛʷʱاف الʺʱʶقʰل

  %91.4  الॽقʤة الʻʱافॽʶة

 ʘʴॼة الʻʽاهات عʳات آراء واتॼإلى ث ʧʯʺʢȄاس وॽʁتفعة لأداة الʛات مॼمعاملات ث Șابʶول الʙʳال ʧʽʰی
  تʳاه اسʱʺارة الاسॽʰʱان وʙȃرجة عالॽة. 
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  فʙوض الʗراسة الʗʻʸانॻة: اخॺʯار -و
:ʛॻئʙض الʙات  الف ʛؗʷالǼ ةॽʶافʻʱة الʤقॽال ʧʽʱʺل في تʰقʱʶʺاف الʛʷʱة لاسॽائʸذو دلالة إح ʛʽتأث ʙجʨلا ی

.ʗȄʨؔة في دولة الȄالعقار  
  وقʙ قʦʶُ هʚا الفʛض الʛئʝॽ إلي مʨʺʳعة مʧ الفʛوض الفॽɺʛة الʱالॽة:

  الأول:  الفʙعياخॺʯار الفʙض  -1/1
ات العقارȄة في دولة  لا ʛؗʷالǼ ةॽʶافʻʱة الʤقॽال ʧʽʱʺة في تॽلʰقʱʶʺة الȄؤʛة للॽائʸذو دلالة إح ʛʽتأث ʙجʨی

.ʗȄʨؔال  
  ولإثॼات صʴة / عʙم صʴة هʚا الفʛض نقʨم Ǽعʙد مʧ الاخॼʱارات ؗʺا یلي : 

   معامل الارتॺاȉ: - أ
  ) مʶفʦفة الارتॺاȉ للفʙض الفʙعي الأول 3جʗول (

  الʯʸغʙʻ الʯاǺع  الʸعʹȂʦة  معامل الارتॺاȉ   الʯʸغʙʻ الʯʴʸقل
  تʺʧʽʱ الॽقʤة الʻʱافॽʶة 0.000  (**)0.981  الʛؤȄة الʺʱʶقʰلॽة

   0.01دال إحʸائॽاً عʙʻ مȐʨʱʶ معȄʨʻة  **

  الʺʙʸر : مʛʵجات الʴʱلʽل الإحʸائي
ʛʤʻالǼ  ʧʽʱʺت ʧʽȃة وॽلʰقʱʶʺة الȄؤʛة للॽائʸذو دلالة إح ȑدʛʡ ȋاॼد ارتʨح وجʹʱی Șابʶول الʙʳفي ال

 ȋاॼة معامل الارتʺॽʀ ʗؗان ʙفق ،ʗȄʨؔولة الʙة بȄات العقار ʛؗʷالǼ ةॽʶافʻʱة الʤقॽ0.981ال  ʙʻاً عॽائʸدالة إح
ʻهॽʳة وعلʺॽة ؗلʺا زاد تʺʧʽʱ ، حʘʽ ؗلʺا تʦ الاهʱʺام بʨضع رؤȄة مʱʶقʰلॽة وفȘ أسʝ م0.01مȐʨʱʶ معȄʨʻة 

 ʧʽة العلاقة بȄʛهʨة وجȄارʙʴة العلاقة الانʴل على صʙوت ،ʗȄʨؔولة الʙة بȄات العقار ʛؗʷالǼ ةॽʶافʻʱة الʤقॽال
 .ʧȄʛʽغʱʺال  

  تʲلʻل الॺʯایʥ : -ب
  ) تʲلʻل الॺʯایʥ للفʙض الفʙعي الأول 4جʗول (  

  اخॺʯار " ف "   مʦʯسȊ الȁʙʸعات   مʦʸʱع الȁʙʸعات   الॻʮان
  الʸعʹȂʦة  الʸॻɿة 1130.227 5651.135  الانʗʲار
  0.000  1826.27 0.619 225.865  الʦʮاقي

  الʺʙʸر : مʛʵجات الʴʱلʽل الإحʸائي

الʛؤȄة الʺʱʶقʰلॽة وʧʽȃ تʺʧʽʱ وجʨد علاقة انʙʴارȄة بǼ ʧʽالʛʤʻ في جʙول تʴلʽل الॼʱایʧ الʶابȘ یʱʹح 
ات  ʛؗʷالǼ ةॽʶافʻʱة الʤقॽالʗȄʨؔولة الʙة بȄار "ف" العقارॼʱة اخʺॽʀ ʗؗان ʘʽاً  1826.27، حॽائʸذات دلالة إح

  .  0.01عʙʻ مȐʨʱʶ معȄʨʻة 
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  معامل الʗʲʯیʗ: - ج
  ) معامل الʗʲʯیʗ للفʙض الفʙعي الأول 5(جʗول

  الʠʳأ الॻɹʸارR2   ȏ  الॻʮان
ʗیʗʲʯ0.78664  0.962  معامل ال  
  الʺʙʸر : مʛʵجات الʴʱلʽل الإحʸائي

 ʙیʙʴʱأن معامل ال Șابʶول الʙʳال ʧʽʰیR2  =0.962 ، ةʤقॽال ʧʽʱʺت ʛʶة تفॽلʰقʱʶʺة الȄؤʛى أن الʻعǽ ʨوه
 ʗȄʨؔولة الʙة بȄات العقار ʛؗʷالǼ ةॽʶافʻʱخل في 96.2الʙت ʦل Ȑʛات أخʛʽغʱها مʛʶفʱة فॽʀاॼة الॼʶʻأما ال ،%

 ʧة عʳاتʻة الॽائʨʷاء العʢالإضافة إلى الأخǼ ةȄارʙʴها. العلاقة الانʛʽاس وغॽʁة ودقة الʻʽالع ʖʴب سʨأسل  
  مʺا سȘʰ یʱʹح عʙم صʴة الفʛض الفʛعي الأول وقʨʰل الفʛض الʙʰیل، أȑ أنه:

ات العقارȄة في دولة  ʛؗʷالǼ ةॽʶافʻʱة الʤقॽال ʧʽʱʺة في تॽلʰقʱʶʺة الȄؤʛة للॽائʸذو دلالة إح ʛʽتأث ʙجʨی
.ʗȄʨؔال  

  اخॺʯار الفʙض الفʙعي الʰاني:  -1/2
ات العقارȄة في دولة لا یʨجʙ تأ ʛؗʷالǼ ةॽʶافʻʱة الʤقॽال ʧʽʱʺة في تॽɾاʛʷʱادة الاسॽʁة للॽائʸذو دلالة إح ʛʽث

.ʗȄʨؔال  
   معامل الارتॺاȉ: - أ

  ) مʶفʦفة الارتॺاȉ للفʙض الفʙعي الʰاني 6جʗول (
  الʯʸغʙʻ الʯاǺع  الʸعʹȂʦة  معامل الارتॺاȉ   الʯʸغʙʻ الʯʴʸقل

  تʥʻʯʸ الॻقʢة الʯʹافॻʴة  0.000  (**)0.654  الॻɿادة الاسʙʵʯاॻɼة
   0.01دال إحʸائॽاً عʙʻ مȐʨʱʶ معȄʨʻة  **

  الʺʙʸر : مʛʵجات الʴʱلʽل الإحʸائي
 ʧʽʱʺت ʧʽȃة وॽɾاʛʷʱادة الاسॽʁة للॽائʸذو دلالة إح ȑدʛʡ ȋاॼد ارتʨح وجʹʱی Șابʶول الʙʳفي ال ʛʤʻالǼ

 ȋاॼة معامل الارتʺॽʀ ʗؗان ʙفق ،ʗȄʨؔولة الʙة بȄات العقار ʛؗʷالǼ ةॽʶافʻʱة الʤقॽ0.654ال  ʙʻاً عॽائʸدالة إح
ات  ، حʘʽ ؗلʺا تʦ اتॼاع نʺȌ الॽʁادة الاسʛʷʱاॽɾة0.01مȐʨʱʶ معȄʨʻة  ʛؗʷالǼ ةॽʶافʻʱة الʤقॽال ʧʽʱʺؗلʺا زاد ت

 .ʧȄʛʽغʱʺال ʧʽة العلاقة بȄʛهʨة وجȄارʙʴة العلاقة الانʴل على صʙوت ،ʗȄʨؔولة الʙة بȄالعقار  
  تʲلʻل الॺʯایʥ : -ب

  ) تʲلʻل الॺʯایʥ للفʙض الفʙعي الʰاني 7جʗول (  
  اخॺʯار " ف "   مʦʯسȊ الȁʙʸعات   مʦʸʱع الȁʙʸعات   الॻʮان

  الʸعʹȂʦة  الʸॻɿة 7.342 110.130  الانʗʲار
  0.000  16.961 0.433 147.182  الʦʮاقي

  الʺʙʸر : مʛʵجات الʴʱلʽل الإحʸائي
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الॽʁادة الاسʛʷʱاॽɾة وʧʽȃ تʺʧʽʱ وجʨد علاقة انʙʴارȄة بǼ ʧʽالʛʤʻ في جʙول تʴلʽل الॼʱایʧ الʶابȘ یʱʹح 
ʗȄʨؔولة الʙة بȄات العقار ʛؗʷالǼ ةॽʶافʻʱة الʤقॽار "ف" الॼʱة اخʺॽʀ ʗؗان ʘʽاً  16.961، حॽائʸذات دلالة إح

  .  0.01عʙʻ مȐʨʱʶ معȄʨʻة 
  معامل الʗʲʯیʗ: - ج

  ) معامل الʗʲʯیʗ للفʙض الفʙعي الʰاني 8(جʗول
  الʠʳأ الॻɹʸارR2   ȏ  الॻʮان

ʗیʗʲʯ0.65794  0428  معامل ال  
  الʺʙʸر : مʛʵجات الʴʱلʽل الإحʸائي

وهǽ ʨعʻى أن نʺȌ الॽʁادة الاسʛʷʱاॽɾة ǽفʛʶ تʺR2  =0.428 ، ʧʽʱمعامل الʙʴʱیʙ  یʧʽʰ الʙʳول الʶابȘ أن
ات العقارȄة بʙولة الʗȄʨؔ بॼʶʻة  ʛؗʷالǼ ةॽʶافʻʱة الʤقॽ42.8ال ʦل Ȑʛات أخʛʽغʱها مʛʶفʱة فॽʀاॼة الॼʶʻأما ال ،%

ʖʴب سʨأسل ʧة عʳاتʻة الॽائʨʷاء العʢالإضافة إلى الأخǼ ةȄارʙʴخل في العلاقة الانʙاس  تॽʁة ودقة الʻʽالع
  وغʛʽها . 

  مʺا سȘʰ یʱʹح عʙم صʴة الفʛض الفʛعي الʲاني وقʨʰل الفʛض الʙʰیل، أȑ أنه:
ات العقارȄة في دولة  ʛؗʷالǼ ةॽʶافʻʱة الʤقॽال ʧʽʱʺة في تॽɾاʛʷʱادة الاسॽʁة للॽائʸذو دلالة إح ʛʽتأث ʙجʨی

.ʗȄʨؔال  
1/3-  :ʖالʰعي الʙض الفʙار الفॺʯاخ  

ات العقارȄة  لا ʛؗʷالǼ ةॽʶافʻʱة الʤقॽال ʧʽʱʺل في تʰقʱʶʺالǼ ʕʰʻʱرة علي الʙة للقॽائʸذو دلالة إح ʛʽتأث ʙجʨی
.ʗȄʨؔفي دولة ال  

   معامل الارتॺاȉ: - أ
  ) مʶفʦفة الارتॺاȉ للفʙض الفʙعي الʰالʖ 9جʗول (

  الʯʸغʙʻ الʯاǺع  الʸعʹȂʦة  معامل الارتॺاȉ   الʯʸغʙʻ الʯʴʸقل
  تʺʧʽʱ الॽقʤة الʻʱافॽʶة  0.000  (**)0.988  الǼ ʕʰʻʱالʺʱʶقʰل

   0.01دال إحʸائॽاً عʙʻ مȐʨʱʶ معȄʨʻة  **

  الʺʙʸر : مʛʵجات الʴʱلʽل الإحʸائي
الǼ ʕʰʻʱالʺʱʶقʰل وǼ  ʧʽȃالʛʤʻ في الʙʳول الʶابȘ یʱʹح وجʨد ارتॼاʛʡ ȋدȑ ذو دلالة إحʸائॽة للقʙرة عهلي

 ȋاॼة معامل الارتʺॽʀ ʗؗان ʙفق ،ʗȄʨؔة في دولة الȄات العقار ʛؗʷالǼ ةॽʶافʻʱة الʤقॽال ʧʽʱʺدالة  0.988ت
، حʘʽ ؗلʺا تʦ زادت القʙرة علي الǼ ʕʰʻʱالʺʱʶقʰل ؗلʺا زاد تʺʧʽʱ الॽقʤة 0.01إحʸائॽاً عʙʻ مȐʨʱʶ معȄʨʻة 

ات العقارȄة في دولة ا ʛؗʷالǼ ةॽʶافʻʱال ʧʽة العلاقة بȄʛهʨة وجȄارʙʴة العلاقة الانʴل على صʙوت ،ʗȄʨؔل
 .ʧȄʛʽغʱʺال  
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  تʲلʻل الॺʯایʥ : -ب
  ) تʲلʻل الॺʯایʥ للفʙض الفʙعي الʰالʖ 10جʗول (  

  اخॺʯار " ف "   مʦʯسȊ الȁʙʸعات   مʦʸʱع الȁʙʸعات   الॻʮان
  الʸعʹȂʦة  الʸॻɿة 1106.962 5534.812  الانʗʲار
  0.000  2815.37 0.393 139.188  الʦʮاقي

  الʺʙʸر : مʛʵجات الʴʱلʽل الإحʸائي

الǼ ʕʰʻʱالʺʱʶقʰل وʧʽȃ تʺʧʽʱ وجʨد علاقة انʙʴارȄة بǼ ʧʽالʛʤʻ في جʙول تʴلʽل الॼʱایʧ الʶابȘ یʱʹح 
ʗȄʨؔة في دولة الȄات العقار ʛؗʷالǼ ةॽʶافʻʱة الʤقॽار "ف" الॼʱة اخʺॽʀ ʗؗان ʘʽذات دلالة  2815.37، ح

  .  0.01عȄʨʻة إحʸائॽاً عʙʻ مȐʨʱʶ م
  معامل الʗʲʯیʗ: - ج

  ) معامل الʗʲʯیʗ للفʙض الفʙعي الʰال11ʖ(جʗول
  الʠʳأ الॻɹʸارR2   ȏ  الॻʮان

ʗیʗʲʯ0.62705  0975  معامل ال  
  الʺʙʸر : مʛʵجات الʴʱلʽل الإحʸائي

 ʙیʙʴʱأن معامل ال Șابʶول الʙʳال ʧʽʰیR2  =0.975 ،ʕʰʻʱرة علي الʙى أن القʻعǽ ʨوه  ʛʶل تفʰقʱʶʺالǼ
ات العقارȄة في دولة الʗȄʨؔ بॼʶʻة  ʛؗʷالǼ ةॽʶافʻʱة الʤقॽال ʧʽʱʺات 97.5تʛʽغʱها مʛʶفʱة فॽʀاॼة الॼʶʻأما ال ،%

أخȐʛ لʦ تʙخل في العلاقة الانʙʴارȄة Ǽالإضافة إلى الأخʢاء العʨʷائॽة الʻاتʳة عʧ أسلʨب سʖʴ العʻʽة ودقة 
  الॽʁاس وغʛʽها .  

  صʴة الفʛض الفʛعي الʲالʘ وقʨʰل الفʛض الʙʰیل، أȑ أنه: مʺا سȘʰ یʱʹح عʙم
ات العقارȄة في  ʛؗʷالǼ ةॽʶافʻʱة الʤقॽال ʧʽʱʺل في تʰقʱʶʺالǼ ʕʰʻʱرة علي الʙة للقॽائʸذو دلالة إح ʛʽتأث ʙجʨی

.ʗȄʨؔدولة ال  
وȃاثॼــات عـــʙم صـــʴة الفـــʛوض الفॽɺʛـــة Ȟǽـــʨن Ǽالʱـــالي تـــʦ اثॼـــات عـــʙم صـــʴة الفـــʛض الـــʛئʝॽ وقʰـــʨل الفـــʛض 

  لʙʰیل أȑ أنه:ا
ات العقارȄة في دولة  ʛؗʷالǼ ةॽʶافʻʱة الʤقॽال ʧʽʱʺل في تʰقʱʶʺاف الʛʷʱة لاسॽائʸذو دلالة إح ʛʽتأث ʙجʨی

.ʗȄʨؔال 
  تʲلʻل ومʹاقʵة نʯائج الʗراسة الʗʻʸانॻة: -ز
  تʲلʻل ومʹاقʵة نʯائج الʗراسة الʗʻʸانॻة لاسʙʵʯاف الʯʴʸقʮل   -1

   



ʕȂʦؒة في دولة الȂات العقار ʙؕʵالǺ ةॻʴافʹʯة الʢقॻال ʥʻʯʸل ودوره في تʮقʯʴʸاف الʙʵʯاس 
 

61 
 

  الʗراسة لاسʙʵʯاف الʯʴʸقʮل) تʲلʻل ومʹاقʵة نʯائج 12جʗول (

  الانʙʲاف الॻɹʸارȏ   الʴʲابي الʦʯʸسȊ  الॺɹارة

  الʙؤȂة الʯʴʸقʮلॻة: -أ
ة في  ʛؗʷة للॽʳॽاتʛʱانة الإسȞʺه الॽن علʨؔأن ت ʖʳǽ ة لʺاʴة واضȄاك رؤʻه

  الʺʱʶقʰل.

4.4200  0.65412  

ة وفȘ أسالʖʽ ومʻهॽʳة علʺॽة لʴʱقȘʽ ما  یʦʱ بلʨرة الأهʙاف الإسʛʱاتॽʳॽة ʛؗʷلل
.   تʶعى للʨصʨل إلॽه مॼʁʱʶلاً

4.3700  0.63014  

  0.72864  4.1200  هʻاك مʕشʛات لʺȐʙ تلॽʰة رॼɼات وتʢلعات العʺلاء یʦʱ تʛȄʨʢها  Ǽاسʛʺʱار.

ة لȄʜادة القʙرة علي اسʛʷʱاف  ʛؗʷة للॽات الأساسॽʳॽاتʛʱالإس ʧاع مʙؔار والإبʱالاب
  الʺʱʶقʰل.

4.3700  0.70575  

ة القʙرة علي تʴقȘʽ الȄʛادة الإسʛʱاتॽʳॽة في ʣل ʛʣوف عʙم الʱأكʙ الʯʽʰي. ʛؗʷ0.69078 4.2600  لل  

  الॻɿادة الاسʙʵʯاॻɼة: - ب
ة. ʛؗʷة للॽʳॽاتʛʱادة الإسȄʛال Șʽقʴʱة لॽʀاॼʱات إسॽادات آلॽʁال Șʰʢت  

4.2600  0.70525  

علي الʺʳازفة وتʴʺل الʺʵاʛʡة في اتʵاذ القʛارات الʵاصة  لȑʙ الॽʁادات القʙرة
  Ǽالʺʱʶقʰل.  

4.2500  0.78335  

  1.06950  4.7400  للॽʁادات قʙرة على الاسʳʱاǼة للʱغʛʽات الॽʀʨʶة الʺʶʱارعة.

ات  الॽʁادات تʹع ʛؗʷال ʧة مʙایʜʱʺة الʶافʻʺاجهة الʨʺة لॼاسʻʺات الॽʳॽاتʛʱالإس
  الʺʻافʶة.

4.2800  0.68283  

مهارات اسʛʷʱاف الʺʱʶقʰل للʱعʛف علي اتʳاهات الʨʶق وتʴقȘʽ  لॽʁاداتلȑʙ ا
  مʜʽة تʻافॽʶة.

4.0900 0.82993  

  الǺ ʓʮʹʯالʯʴʸقʮل: -ج
ة القʙرة علي الʕʰʻʱ العلʺي للاحॽʱاجات الʺʱʶقʰلॽة للʨʶق والعʺلاء. ʛؗʷال ȑʙل  

3.9600  1.14521  

 ʧʽʶافʻʺق والʨʶة (الॽارجʵة الʯʽʰل الʽلʴت ʦʱص یʛف على الفʛعʱوالعʺلاء) لل
  والʱهʙیʙات لʨضع اسʛʱاتॽʳॽات مʱʶقʰلॽة لʺʨاجهاتها.

4.5100  0.59450  

ة لʰلʨرة وتفعʽل اسʛʱاتॽʳॽات  ʛؗʷة للॽاخلʙة الʯʽʰلل ʛʺʱʶʺوال Șʽقʙل الʽلʴʱال ʦʱی
  الʺʱʶقʰل. 

4.1400  0.71095  

 .ʧʽʶافʻʺال ʧة مʙایʜʱʺة الʶافʻʺاجهة الʨʺاث لʙاق للأحॼʱادأة واسॼʺات للॽاك آلʻ0.68219  4.3300  ه  

هʻاك سʻʽارʨȄهات وخȌʢ بʙیلة Ǽʺا یॽʱح الʱعامل مع الأزمات الॽʀʨʶة Ǽالʛʶعة 
  الʺʻاسॼة.

4.3200 0.66485  

  الʺʙʸر : مʛʵجات الʴʱلʽل الإحʸائي

ات العقارȄة بʙولة الʗȄʨؔ أن  ʛؗʷالǼ ةॽانʙʽʺراسة الʙة الʻʽات عǼاʳʱاء علي اسʻȃو Șابʶول الʙʳال ʧح مʹʱی
 ȑʨʱʴاً علي مʙة جʛʽʰؗ رجةʙȃافقة وʨʺال ʨل وهʰقʱʶʺاف الʛʷʱاه مʺارسات اسʳاً تॽابʳǽة  ؗان اʻʽاهات العʳات

ʛʰارات أكॼɻابي لؔل الʶʴال Ȍسʨʱʺؗان ال ʘʽان حॽʰʱارات الاسॼɺ ) جحʛʺال Ȍسʨʱʺال ʧ3م  ʙʳن ʘʽدرجات)، ح



 ȏʙʻʠʸالله محمد ال ʗʮع 
 

62 
 

ات في الʺʱʶقʰل حʘʽ یʦʱ بلʨرة  ʛؗʷة للॽʳॽاتʛʱانة الإسȞʺه الॽن علʨؔأن ت ʖʳǽ ة لʺاʴة واضȄاك رؤʻأن ه
، ووجʨد مʕشʛات  الأهʙاف الإسʛʱاتॽʳॽة وفȘ أسالʖʽ ومʻهॽʳة علʺॽة لʴʱقȘʽ ما تʶعى للʨصʨل إلॽه مॼʁʱʶلاً

عʺلاء یʦʱ تʛȄʨʢها  Ǽاسʛʺʱار، وأن الابʱؔار والإبʙاع مʧ الإسʛʱاتॽʳॽات الأساسॽة لʺȐʙ تلॽʰة رॼɼات وتʢلعات ال
ات علي تʴقȘʽ الȄʛادة الإسʛʱاتॽʳॽة في ʣل  ʛؗʷرة الʙق ʧم ʙȄʜل؛ مʺا یʰقʱʶʺاف الʛʷʱرة علي اسʙادة القȄʜل

  ʛʣوف عʙم الʱأكʙ الʯʽʰي. 
ة وقʙ أسفʛت أǽʹاً نʱائج الʙراسة عʧ تȘʰʢ الॽʁادات لآلॽات إس ʛؗʷة للॽʳॽاتʛʱادة الإسȄʛال Șʽقʴʱة لॽʀاॼʱ

ات الʺʻافʶة، وأن لȑʙ الॽʁادات القʙرة علي  ʛؗʷال ʧة مʙایʜʱʺة الʶافʻʺاجهة الʨʺة لॼاسʻʺات الॽʳॽاتʛʱووضع الإس
الʺʳازفة وتʴʺل الʺʵاʛʡة في اتʵاذ القʛارات الʵاصة Ǽالʺʱʶقʰل للاسʳʱاǼة للʱغʛʽات الॽʀʨʶة الʺʶʱارعة؛ مʺا 

  ȑʙ الॽʁادات مهارات اسʛʷʱاف الʺʱʶقʰل للʱعʛف علي اتʳاهات الʨʶق وتʴقȘʽ مʜʽة تʻافॽʶة.  ǽعʝȞ أن ل
ة القʙرة علي الʕʰʻʱ العلʺي للاحॽʱاجات الʺʱʶقʰلॽة للʨʶق والعʺلاء  ʛؗʷال ȑʙل ʧأ أـʹǽائج أʱʻال ʗʻʽب ʙوق

 ʛف على الفʛعʱلل (والعʺلاء ʧʽʶافʻʺق والʨʶال) ةॽارجʵة الʯʽʰل الʽلʴت ʦʱی ʘʽضع حʨات لʙیʙهʱص وال
ة لʰلʨرة وتفعʽل اسʛʱاتॽʳॽات  ʛؗʷة للॽاخلʙة الʯʽʰلل ʛʺʱʶʺوال Șʽقʙل الʽلʴʱاجهاتها مع الʨʺة لॽلʰقʱʶات مॽʳॽاتʛʱاس
الʺʱʶقʰل مʺا ʶǽاهʦ في اتʵاذ آلॽات للʺॼادأة واسॼʱاق للأحʙاث لʺʨاجهة الʺʻافʶة الʺʜʱایʙة مʧ الʺʻافʧʽʶ ووضع 

  یॽʱح الʱعامل مع الأزمات الॽʀʨʶة Ǽالʛʶعة الʺʻاسॼة..  سʻʽارʨȄهات وخȌʢ بʙیلة Ǽʺا 
  تʲلʻل ومʹاقʵة نʯائج الʗراسة الʗʻʸانॻة للॻقʢة الʯʹافॻʴة -2

  ) تʲلʻل ومʹاقʵة نʯائج الʗراسة الʗʻʸانॻة للॻقʢة الʯʹافॻʴة13جʗول (

  الॻɹʸارȏ  الانʙʲاف  الʴʲابي الʦʯʸسȊ  الॺɹارة

ة مʸادر اسॼʵʱاراتॽة للʱعʛف علي  ʛؗʷلل.ʧʽʶافʻʺأداء ال ȑʨʱʶ0.86082  3.9200  م  

.ʧʽʶافʻʺة للॽʀʨʶات الॽʳॽاتʛʱراسة الإسʙة ب ʛؗʷال ʦʱ0.84202  3.9100  ته  

.ʧʽʶافʻʺرات الʙر قʨʢة ت ʛؗʷع الǼاʱ0.93203  3.8000  ت  

.ʧʽʶافʻʺارات الʛل قʽلʴرة علي تʙة الق ʛؗʷ0.83430  3.9700  لل  

ة علي الʨʱجه Ǽقʢاعات مʙʴدة مʧ الʨʶق بʻاء علي دراسة الʺʻافʧʽʶ.  تعʺل ʛؗʷ0.67652 4.1300  ال  

.ʧʽʶافʻʺعʺلاء ال ʧمات عʨة علي جʺع معل ʛؗʷال ʜ ʛؗ0.65782  4.5400  ت  

.ʧʽʶافʻʺمع ال ʧʽعاملʱʺال ʧردیʨʺال ʧمات عʨة علي جʺع معل ʛؗʷال ʜ ʛؗ0.78341  4.1800  ت  

ʦǽʙة علي تق ʛؗʷتعʺل ال .ʧʽʶافʻʺق علي الʨفʱا للعʺلاء للǽاʜ0.61167  4.3600  م  
 ȑذو ʧʽاب العاملʢقʱواس ʧʽȃʨهʨʺال ʧʽعلي العامل ȍفاʴة علي ال ʛؗʷص إدارة الʛʴت

  الʛʰʵة مʧ الʺʻافʧʽʶ للعʺل لʙیها.
3.6900  1.01200  

ة علي تʛȄʨʢ مʜاǽاها الʻʱافॽʶة في مʨاجهة الʺʜاǽا الʱي ǽقʙمها  ʛؗʷص الʛʴت
.ʧʽʶافʻʺال  

4.5200 0.59425  

  الʺʙʸر : مʛʵجات الʴʱلʽل الإحʸائي
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ات مʸادر  یʱʹح مʧ الʙʳول الʶابȘ وʻȃاء علي اسʳʱاǼات عʻʽة الʙراسة الʺʙʽانॽة أن ʛؗʷة للॽاراتॼʵʱاس
الॽʀʨʶة للʺʻافʧʽʶ وجʺع معلʨمات عʧ  للʱعʛف علي مȑʨʱʶ أداء الʺʻافʧʽʶ، والاهʻʱʺام بʙراسة الإسʛʱاتॽʳॽات

ات علي الʨʱجه  ʛؗʷتعʺل ال ʥلʚ عʺلاء ومʨردیʧ الʺʻافʧʽʶ وتʴلʽل قʛاراتهʦ للॼʱع مȑʙ تʨʢر قʙراتهʦ. وؗ
Ǽقʢاعات مʙʴدة مʧ الʨʶق بʻاء علي دراسة الʺʻافʧʽʶ مع تقʦǽʙ مʜاǽا للعʺلاء للʱفʨق علي الʺʻافʧʽʶ، وتʛʴص 

ات أǽʹاً علي الʴفاȍ علي ʛؗʷیها  الʙللعʺل ل ʧʽʶافʻʺال ʧة مʛʰʵال ȑذو ʧʽاب العاملʢقʱواس ʧʽȃʨهʨʺال ʧʽالعامل
.ʧʽʶافʻʺمها الʙقǽ يʱا الǽاʜʺاجهة الʨة في مॽʶافʻʱاها الǽاʜم ʛȄʨʢʱل  

: الʹʯائج والʦʯصॻات   عاشʙاً
  : ملʝʳ الʹʯائج الʹهائॻة - أ

-  ʕʰʻʱة والʙیʙʳاهات الʳفة الاتʛخلال مع ʧات مʶسʕʺة الॽʶافʻا في رفع ت ا ملʺʨسً للॽقʤة الʻʱافॽʶة دورً
Ǽالʱغʛʽات الهȞॽلॽة لʛفع القʙرة الʺʕسॽʶة وسʛعة رد الفعل تʳاه الʱغʛʽات، واكʷʱاف فʛص جʙیʙة في بʯʽة الʺʕسʶة 

ॽة، ونʳاحات وأخʢاء الʺʻافʧʽʶ الʴالʧʽʽ أو الʵارجॽة ʧȞʺǽ اسʲʱʺارها، وعʺلॽة مʛاॼʀة الʨʢʱرات الʨʻؔʱلʨج
 .ʧʽلʺʱʴʺال 

اسʛʷʱاف الʺʱʶقʰل هʨ جهʙاً علʺॽاً مʤʻʺاً یʕول إلى صॽاغة مʨʺʳعة مʧ الʕʰʻʱات الʺʛʷوʡة الʱي تʷʺل  -
 ʧع ʥعاماً وذل ʧȄʛʷع ʧم ʛʲلأك ʙʱʺة تॽʻة زمʙم ʛʰعات عʺʱʳʺعة الʨʺʳة أو مʻʽة لأوضاع معॽʶॽئʛال ʦالʺعال

ʜʽ ʛؗʱال ȘȄʛʡ  .اراتʛة القʢاسʨها بʛʽʽتغ ʧȞʺǽ يʱات الʛʽغʱʺعلى ال 
عʙة تغʛʽات وȂجʛاءات وقʛارات ؗان الهʙف مʻها تعʜȄʜ  2019شهʙ القʢاع العقارȑ في الʗȄʨؔ خلال عام  -

وضع الʨʶق العقارȑ، وخاصة في ʣل وجʨد Ǽعʠ الʺʷاكل الʱي عانى مʻها القʢاع في الآونة الأخʛʽة وزادت 
وتʛʽة نʷاȋ أقل مʺا ؗانʗ  2019بʛزها عʺلॽات الʖʸʻ العقارȑ، وشهʙ القʢاع العقارȑ في حʙتها خلال العام وأ

 ʙقى أحॼاع یʢة، إلا أن القॽلʴʺة والॽʺॽة الإقلǽادʸʱات الاقʛʽغʱʺال ʧم ʛʽʰؔر الʚʴة الʳॽʱه في الʺاضي؛ نॽعل
القʢاع العقارȑ في الʗȄʨؔ لا الʺلاذات الآمʻة لʛʽʲؔ مʧ الʺʧȄʛʺʲʱʶ داخل الʗȄʨؔ أو خارجها، وȐʛȄ مʴللʨن أن 

ʤʴǽى بʻفʝ الʲقة والاهʱʺام مقارنة بـʛʤʻائه في دول الʵلॽج، وذلʥ لعʙم تʨسع القʢاع مʴلॽاً خلال العʛʷ سʨʻات 
 الأخʛʽة.

-  ʙة، فقॽʶافʻʱرتها الʙق ʙʽʹعʱل ʗȄʨؔولة الʙال العقارات بʳات العاملة في م ʛؗʷال ʧسة مʛʷة الʶافʻʺل الʣ في
ʷʱة اسॽعʺل ʗʴॼأص ʙȄوʜات وت ʛؗʷة للॽʶافʻʱة الʤقॽال ʧʽʱʺʱأساسي ل ʖلʢʱب عʺل ومʨة أسلǼاʲʺǼ لʰقʱʶʺاف الʛ

ات مʧ إʡارها الʺاضي والʴاضʛ إلى تʨقع صʨرة الʺʱʶقʰل  ʛؗʷقل الʻة لॽلʰقʱʶʺال ʖʽى الأسالʱʷǼ ʧʽʢʢʵʺال
 الʺʛغʨب ॽɾه والاسʱعʙاد له ولǽʙʴʱاته.

- ʴراسات الʙال ʧل مʰقʱʶʺاف الʛʷʱاس ʦعل ʛʰʱعǽ ه سʺةॽي تʹفي علʱة الॽʺاهج العلʻʺالǼ عʱʺʱي تʱة، الʲیʙ
الاسʛʺʱارȄة، والʨʺǽʙمة، وتʛȄʨʢ قʙرات الإنʶان ȞʷǼل خاص، لأنه مʧ أهʦ أهʙاف دراسات اسʛʷʱاف الʺʱʶقʰل، 
 ʦǽʙن، وتقʨȞǽ غي أنॼʻل، وما یʺʱʴم ʨف عʺا هʷؔال ȘȄʛʡ ʧل الأفʹل، عʰقʱʶʺلة للʺʱʴʺر الʨʸال ʦǽʙتق

ي القʛار، Ǽالإضافة إلى ما تʨفʛه للقائʺʧʽ على عʺلॽة الȌॽʢʵʱ، والاسʛʱاتॽʳॽات مʧ معلʨمات الʙʰائل لʸانع
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 Ȍʢʵʺة للॽلʰقʱʶانات مॽة بʙاد قاعʳǽȂو ،Ȍʢʵال ʦات، ورسॽʳॽاتʛʱاغة الاسॽفي ص ʦهʙاعʶة هامة تॽɾʛمع
القʖȄʛ، وȂنʺا ʛʡح الʺʱʶقʰلي، أȑ أن الهʙف الأسʺى مʧ دراسات اسʛʷʱاف الʺʱʶقʰل لʝॽ الǼ ʕʰʻʱالʺʱʶقʰل 

 ʧم ʛʽʰؗ دʙع ʦǽʙخلال تق ʧل، مʰقʱʶʺم ضʺان الʙل عʣ خاصة في ʖʶة والأنॽʳॽاتʛʱائل والاسʙʰارات والॽʵال
 ʥؗان ذل ʛʽؔفʱا على ال ًॽلʰقʱʶا م ʨȄهات الʙʽʳة الʸالʴة للʺʱʶقʰل، فؔلʺا أضافʗ الʙراسات الʺʱʶقʰلॽة ʡاǼعً الʻʽʶار

ا على الʻʹج العقلي، والʺ ًȄʨا ق ًʛشʕار.مʛاذ القʵرة علي اتʙة، والقॽɺʨضʨ  
ما تȑʨʻ أن تʨؔن علॽه في الʺʱʶقʰل، وتʨُضع الʛؤȄة مʧ قʰل الإدارة العلॽا للʺʶاعʙة  تʺʲل الʛؤȄة الʺʱʶقʰلॽة -

 .)على الȌॽʢʵʱ والʨʱجॽه
ǽقʨم القائʙ الاسʛʷʱافي ॽʸǼاغة رؤʱȄه للʺʱʶقʰل لʦʱʽ تفعʽلها بʨاسʢة الأتॼاع، ثǽ ʦقʨم بʴʱʺل عʖء الʺʨʯʶلॽة  -

عʧ الʨʱقع الʵاʡئ للʺʱʶقʰل عʙʻما ʙʴǽث ذلʥ، وʶȄهʦ أǽʹاً في بʻاء الʲقة عʙʻ أتॼاعه، وʟʱʺȄ حالة عʙم 
Ǽ ʦʱإʳǽاد رؤȄة مʱʶقʰلॽة حʘʽ تʺʲل إحȐʙ الʺهارات الʱأكʙ لʶʱهʽل الإبʙاع والابʱؔار، ؗʺا أن الॽʁادة الȄʛادǽة ته

 Șقʴǽ ع أنॽʢʱʶǽ ʘʽات حॽʳॽاتʛʱالاس ʧم ʙیʙقها العॽʁʴل تʽʰفي س ʚʵʱي یʱوال ،ȑادȄʛال ʙع بها القائʱʺʱي یʱال
الʺʜʽة الʻʱافॽʶة لʺʱʺʤʻه. ؗʺا یهʦʱ القائʙ الȄʛادǼ ȑالʴʱفʜʽ إضافة إلى أنه یʸʱف Ǽالعʙیʙ مʧ الʸفات والʺهارات 

ʨنه في تʴقȘʽ رؤʱȄه، والقائʙ الاسʛʷʱافي ʵǽاʛʡ وȄأتي ال ॽʸʵʷة الأخȐʛ الʱي تʕثʛ في الآخʧȄʛ وتʳعلهʷǽ ʦارؗ
 ʷǼيء لǽ ʦأت Ǽه الآخʛون.  

أن اسʛʷʱاف الʺʱʶقʰل هʨ: عʺلॽة مʺʻهʳة تʛʽʶ وفȘ أسالʖʽ علʺॽة، تقʙم صʨرة مʱʵلفة للʺʱʶقʰل وفقًا  -
الʨقʨف على العʨامل الʺʕʶولة عʧ تʽȞʷل الʺʱʶقʰل، والʛʢق لقاعʙة علʺॽة وॽȃانات وȂحʸاءات، تʶعى إلى 

لة لʨʱجॽه تلʥ العʨامل؛ لإرساء الأهʙاف الʺʛسʨمة، الʱي تʦ تʙʴیʙها مॼʶقًا، والاسʱعʙاد للʺʱʶقʰل Ǽʺا ʻʱȞǽفه  ʽالؔف
 مʧ مʵاʛʡ، وتهʙیʙات مʨʱقعة مʧ خلال اتʵاذ القʛارات والآلॽات الاسॼʱاॽʀة. 

- ʻة هي الॽʶافʻʱة الʤقॽلة الʺʱʴʺة أو الॽالʴها الʱʶافʻد مʙʴوت ʛʸʴة أن تʶسʕʺخلاله ال ʧم ʧȞʺʱت ȑʚال ȋاʷ
مʧ زاوȄة اقʸʱادǽة ومالॽة وʻȞʺȄها بʚلʥ الʺقارنة الʺʛʺʱʶة لʨقʱها وضعفها في شʱى الʺʳالات مع قȐʨ وضعف 

، ولا شʥ ان الʺʻافʧʽʶ، الʷيء الʶǽ ȑʚʺح لها Ǽاتʵاذ الإجʛاءات الʺلائʺة قʙʸ تʧʽʶʴ مȞانʱها في الʨʶق 
الاهʱʺام الأكʛʰ لهʚه الॽقʤة یʖʸʻ على الʦॽʤʻʱ والإنʱاج والʱؔالʅॽ فهي تهʛʺǼ ʦʱاॼʀة مʨاʧʡ قʨة وضعف 

.ʅॽؔالʱع والॽʻʸʱة والʶسʕʺال 
تهʦʱ الॽقʤة الʻʱافॽʶة الفعالة Ǽإكʶاب الʺʕسʶة مʨʺʳعة مʧ الأدوات والʺʻاهج الʱي تʺʻȞها مʧ تʴلʽل  -

 ʛع معॽʢʱʶت ʥلʚȃو ،ʧʽʶافʻʺع، الॽʰد الʨالأسعار وعق ،ʦافهʙوأه ʧʽʶافʻʺات الॽʳॽاتʛʱاس ʧمات عʨقاء معلʱفة وان
 ʛاصʻضح عʨالي یʱول الʙʳا.. إلخ، والॽجʨلʨʻؔʱوال ،ʦعهȄزʨات تʨʻوق ʦهʙȄرʨادر تʸوم ،ʦاتهʳʱʻر مʨʢوت ʦأدائه

 الॽقʤة الʻʱافॽʶة: 
لعقارȄة مʧ خلال زȄادة قʙرة تلʥ أن اسʛʷʱاف الʺʱʶقʰل ʶǽاهʦ في تʺʧʽʱ الॽقʤة الʻʱافॽʶة للʺʕسʶات ا -

 الʺʕسʶات على الʺʻافʶة، وعلى مʨاجهة الʱغʛʽات الʱي قʙ تʛʢأ مॼʁʱʶلاً على الʯʽʰة العقارȄة الʱي تعʺل فʽها. 
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ات العقارȄة في دولة  - ʛؗʷالǼ ةॽʶافʻʱة الʤقॽال ʧʽʱʺل في تʰقʱʶʺاف الʛʷʱة لاسॽائʸذو دلالة إح ʛʽتأث ʙجʨی
.ʗȄʨؔال  

ات العقارȄة في دولة یʨجʙ تأثʛʽ ذو دلا - ʛؗʷالǼ ةॽʶافʻʱة الʤقॽال ʧʽʱʺة في تॽلʰقʱʶʺة الȄؤʛة للॽائʸلة إح
.ʗȄʨؔال  

ات العقارȄة في دولة  - ʛؗʷالǼ ةॽʶافʻʱة الʤقॽال ʧʽʱʺة في تॽɾاʛʷʱادة الاسॽʁة للॽائʸذو دلالة إح ʛʽتأث ʙجʨی
.ʗȄʨؔال  

ات العقارȄة في  الǼ ʕʰʻʱالʺʱʶقʰل في ىأثʛʽ ذو دلالة إحʸائॽة للقʙرة علیʨجʙ ت - ʛؗʷالǼ ةॽʶافʻʱة الʤقॽال ʧʽʱʺت
.ʗȄʨؔدولة ال  

أن اتʳاهات العʻʽة  ؗان اʳǽابॽاً تʳاه مʺارسات اسʛʷʱاف الʺʱʶقʰل وهʨ الʺʨافقة وʙȃرجة ʛʽʰؗة جʙاً علي  -
درجات)،  3مॼɺ ȑʨʱʴارات الاسॽʰʱان حʘʽ ؗان الʺʨʱسȌ الʶʴابي لؔل الॼɻارات أكʛʰ مʧ الʺʨʱسȌ الʺʛجح (

ʙʳن ʘʽح  ʦʱی ʘʽل حʰقʱʶʺات في ال ʛؗʷة للॽʳॽاتʛʱانة الإسȞʺه الॽن علʨؔأن ت ʖʳǽ ة لʺاʴة واضȄاك رؤʻأن ه
 .   بلʨرة الأهʙاف الإسʛʱاتॽʳॽة وفȘ أسالʖʽ ومʻهॽʳة علʺॽة لʴʱقȘʽ ما تʶعى للʨصʨل إلॽه مॼʁʱʶلاً

ات  - ʛؗʷة أن الॽانʙʽʺراسة الʙة الʻʽات عǼاʳʱاء علي اسʻاعات تعʺل بʢقǼ جهʨʱاء علي الʻق بʨʶال ʧدة مʙʴم
ات أǽʹاً علي الʴفاȍ علي  ʛؗʷص الʛʴوت ،ʧʽʶافʻʺق علي الʨفʱا للعʺلاء للǽاʜم ʦǽʙمع تق ʧʽʶافʻʺعلي دراسة ال

.ʧʽȃʨهʨʺال ʧʽالعامل 
  : الʦʯصॻات -ب
ضʛورة تʛȄʨʢ خʢة إسʛʱاتॽʳॽة مʙروسة ومʨضʨعة على أسʝ علʺॽة سلॽʺة تعʙʺʱ علي الاسʛʷʱاف  - 1

للʺʱʶقʰل، علي أن یلʜʱم بها جʺॽع العاملʧʽ، وأن تعʙʺʱ هʚه الʢʵة علي الاسʳʱاǼة الȄʛʶعة  الإسʛʱاتʳॽي
ات. ʛؗʷة للॽʶافʻʱة الʤقॽال ʧʽʱʺʱق والعʺلاء لʨʶات الॼلʢʱʺل  

ات العقارȄة تعʙʺʱ علضʛورة صॽاغة رؤȄة مʱʶقʰلॽة ذات تʨجه  - 2 ʛؗʷلل ȑادȄه  ىرǼ ʕʰʻʱل والʰقʱʶʺاف الʛʷʱاس
مع تʴلʽل نʱائج أساساً علي الʴʱلʽل الإسʛʱاتʳॽي لاسʷؔʱاف الفʛص الʺʱʶقʰلॽة والʱهʙیʙات الʺʨʱقعة،  Ǽالإعʱʺاد

  .نقاȋ القʨة وتॽɺʙʺها ونقاȋ الʹعف للʱغلʖ علʽها ىأداءها للʱعʛف عل
ات العقارȄة لأسالॽʺؗ ʖʽة ونॽɺʨة واللʨʳء إلى الأرقام والإحʸاءات لʜوȄادة القʙر  - 3 ʛؗʷام الʙʵʱورة اسʛة ض

ة ضʺʧ مʻهॽʳة علʺॽة  ʛؗʷل الʰقʱʶʺة لʴرة واضʨل ووضع صʰقʱʶʺالǼ ʕʰʻʱة و علي الॼاسʻʺات الॽʳهʻʺي الʻʰت
  لʯʽʰة عʺلها لǽ ʧʽʱʺʱقʱʤها الʻʱافॽʶة.

4 -  ʙʺʱة تعʺॽة سلॽʺعل ʝعة على أسʨضʨروسة ومʙة مॽʳॽاتʛʱة إسʢخ ʛȄʨʢʱة بȄات العقار ʛؗʷام الॽʀ ورةʛض
للʺʱʶقʰل، علي أن یلʜʱم بها جʺॽع العاملʧʽ، وأن تعʙʺʱ هʚه الʢʵة علي الاسʳʱاǼة  علي الاسʛʷʱاف الإسʛʱاتʳॽي

  الȄʛʶعة لʺʢʱلॼات الʨʶق والعʺلاء.
ضʛورة تȘʽʰʢ الॽʁادات لآلॽات اسʛʷʱاॽɾة إسॼʱاॽʀة للاسʳʱاǼة للʱغʛʽات الॽʀʨʶة الʺʶʱارعة مʧ خلال وضع   - 5

ات الʺʻافʶة.الإسʛʱاتॽʳॽات الʺʻاسॼة لʺʨاجهة الʺʻافʶة الʺʜʱا ʛؗʷال ʧة مʙی  
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