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راسة ه ال ف ه ف علي دور  ه ع لل فى ال
ات  ال ة  اف ة ال ق ل في ت ال ق اف ال اس

الإضافة إلى  اهات وآراء العامل العقارة،  ف على إت ع ال
ة  قا الق ل ل ص ع ال لل ض اه م ات العقارة ت ال

ات. ص ع ال اح  عف لإق  وال
وضها، ت  ار ف راسة واخ اف ال ق أه اً ن ت وس
صفي  هج ال راسة على ال ه ال اء ه اد في إج الاع

لي،  ل مامها ال ة ق دة،  100على ع ل الأداة مف وق ت
ان. ارة اس ة لل فى إس ئ   ال

ها:و  ات م أه ص ائج وال ع ال راسة ل صل ال   ت
ة  - ورة ت خ عة على ض ض روسة وم ة م ات إس

ي  ات اف الإس ة تع علي الاس ة سل أس عل

ق  ات ال ل عة ل ة ال ا ل، تع علي الاس ق لل

ة. اف ة ال ق لاء ل ال   والع

ات  - جه راد لل ة ذات ت ل ق ة م اغة رؤ ورة ص ض

ل وال ق اف ال اف العقارة تع علي اس ه لاس  

ها م ت  ا  قعة  ات ال ی ه ة وال ل ق ص ال الف

امة. ة ال اف ة ال ق   ال
ااـلـ اـلـة تـل ل،ــ   :   اـلـ ق ــلــ اــفــ ا ة اــس ق ــلــ ة، ا افــ ــ ــل ا

ات العقارة   .ال
فات   JEL : D41. D81. N15. N65ت

    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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مة :    مق
ل ة  ىی ن ة والقان اد ة الاق ا، وال ج ل ة في ال ات  ة في تغ ی ال ال ة الأع اب في ب الاض

ل بها  ي تع قة ال ل أساسي وثاب م ال ل ت ة ت ی ل ال وف الع ارد، وأن  ة وال وال
ي، م خلال  س ق ال ال ادر ل ارات وم اد م ات م أجل إ س ي ل ال ل رئ ع  ال

ي أو علي م  د أو ال اء على ال الف عة س ونة وال اع وال ار والإب ة على الاب اخل رة ال الق
ولة.    ال

اه ال ة وال ت ی اهات ال فة الات ات وذل م خلال: مع س ة ال اف ة في رفع ت اف ة ال ق
ة، ورفع ا ل ات اله غ رد ال ل على م الإضافة إلى ال ات،  غ اه ال عة رد الفعل ت ة وس س رة ال لق

لف  مات ع م عل ان ج لل ان س ها، وض ات وت س فة ال ع مع ة ل مات وال عل واف م ال
اف أو ة ال قع لأن ة ال ل ة، و أن ی ذل م خلال: ع س ة في ال ات ال ات  ال وتغ

ص  اف ف ، واك ة معه اكات ت ل لإقامة ش د أو ال اف ال اف ال ة اك ل ة، وع ة ال ال
اء  احات وأخ ة، ون ج ل رات ال ة ال ا ة م ل ارها، وع ة  اس ارج ة ال س ة ال ة في ب ی ج

 ، ه (ال ل ال أو ال اف ال  ). 2018ال
اق واسع م   ح ن ي ال لف ات ف الاس ا م ال ءً ل ج ي ت ، ال ه ات ال ل اف إلى ع اس

أ  ي ق ت ا ال ص وال ی الف ل علي ت ق اف ال اه اس ا  احة،  ة ال ات ارات الاس مفا ال
ات ال ات ل الاس د القادمة و ات والعق ار ال ة على م ل م ق حل عي ل عامل معها، وال لة لل

ل  ي م ال لي، وال ق قف ال عة لل ات ال غ اث ودراسة ال اهات الأح ی ات ن إلى ت ا ت لها، 
، ل (ال ق اث في ال ار الأح ن لها تأث واضح على م   ). 2018أن 

ث في  ل في ح ارع ل  له م غ ب ث في جعل العال ی ي ح ة ال ات  ة تغ الآونة الأخ
ات  أث عات ال وا في ت ف أن  ض على ال ا ف اة، م ل أوجه ال غ  ا ال ل ه ارخ ال وش ال

ل في ل ماذا إن ح ة ح ل أك ج ون  ف اء  اب والعل أ ال ة، و ل ق ُ له؟  ال ل؟ و  ق ال
ل  ال ع أف ه  اجه ون ل ع ن م ل ل ق راسة ال اجها ل ي ن ات والأدوات ال ه وما هي ال

، ر (ال ع اره في ال ال قع ما  ان سائل والأسال ل   ).2004ال

ة لة ال   أولاً: ال
اع العقار في ال خلال عام  ها تع ع 2019شه الق ف م ان اله ارات  اءات وق ات وج ة تغ

زها  ة وأب اع في الآونة الأخ ها الق ي عانى م اكل ال ع ال د  ل وج ، وخاصة في  ق العقار وضع ال
اع العقار في  ، وشه الق ات ال العقار ل ة  2019ع اضي؛ ن ه في ال ان عل ا  ا أقل م ة ن وت

ر ال م  ة ل م ال لاذات الآم قى أح ال اع ی ة، إلا أن الق ل ة وال ة الإقل اد ات الاق غ ال
قة  ف ال ى ب اع العقار في ال لا  ن أن الق لل ال داخل ال أو خارجها، و م
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اً خلال ل اع م سع الق م ت ج، وذل لع ل ائه في دول ال ام مقارنة بـ ة؛ وه ما  والاه ات الأخ الع س
. لي ال ال ال اع مع الإ وض داخل الق ع اضع ال  انع على ت

)https://www.mubasher.info/news/(  
ال وعلى رأسها  ة  اد الات الاق لف ال لة على م ق لاله ال رونا  وس  اع العقار ألقى ف الق

ار  ه على م ف روات ائفه أو ت خ ن وا و ی فق أج ال اجع دخل ال م ال ا ب ال تأث سل
ة،  ل ة م اء، وف تقار ص ي ال ع تف ف م ال به ل الأع ة وتع ة  تق ال اض الأشه ال

ال العقار  اء في ال قع خ ، ت قار ار ال و نف ال اجع أسعار عقارات ال الاس ت
اوح ب  ار ب ت أك م 30و 20للإ أج  لات ال فاض مع ة ان ان ة إم ع 30% على خل % في 

ا رونا... ال ي في زم  اع العقار ال ة، .....(الق ای ات م ف  صع ن
2020:(https://www.zawya.com/mena/ar/business/story/  

ة،  اف رتها ال ع ق ولة ال ل ال العقارات ب ات العاملة في م سة م ال ة ال اف ل ال وفي 
ات  ة لل اف ة ال ق ل أساسي ل ال ل وم ب ع ة أسل ا ل  ق اف ال ة اس ل فق أص ع

ات م قل ال ة ل ل ق ى الأسال ال و ال  رة  وت قع ص اض إلى ت اضي وال ارها ال إ
الي ئ ال اؤل ال ة في ال لة ال ز ال اته، وعلي ذل ت اد له ول ع ه والاس ب  غ ل ال ق   : ال

ولة  ة ب ات العقار ال ة  اف ة ال ق ل في ت ال ق اف ال اه اس إلى أ م  أن 
  ؟ال

راسات : ال اً قة ثان ا   ال
ي،  ف دراسة ال ة ال له،  )2020(ه ه و لي ومعال ق اف ال م الاس ل مفه إلي تأص

ل. ق اف ال ة اس ل مة في ع سائل ال ات والأدوات وال ق ف علي ال ع صل  الإضافة إلي ال وت
ان  اف عل ق  ها، أن الاس ائج م أه ع ال راسة إلي  ل، وأنه ما زال في ال ق راسات ال ي ب

ي. ات ل وال الاس ق اف ال ق  ب اس اك ف راسات، وأن ه ث وال   حاجة إلي م م ال
ا  ف ك اب، ه ل فى تغ وت وت  )2018(دراسة ال ق اف ال ة اس ح أه ض إلى ت

ل الإدار  اف  الع راتها على اس ز فى ق ة ی س اح أ م ار أن ن اع اجح،  م خلال ال ال
اته. ل وفه آفاقه وت ق اجهة ذل ال ة ل اس ضع ال ال ل ل ق راسة إلى أنه لا ال صل ال   وت

ه ی ل الإدار وت ل الع ق ة ل ل رؤ واض ة مال ت س اح لأ م اف أن  ال ا أن الإس  ،
. ات ورس ال ات اغة الإس ة اللازمة ل ع ة ال ة القاع س ل والقائ على ال ف لل   ی

،  وأوض ی اد ال اس وع ات  )2019(دراسة ال س اة ال ارة ح ة في اس ات ة الإس ق ة ال أه
ورة ت ها، وض لاقا م رص ب لائها ان قها و ثقة ع ة ب غ ة ال ات مع ال س  وتأقل ال

ة. ی ور  لأسال ح ات، مع ض س ارة في ال ة وال ج ل ة ال ق ال ام  ورة الاه راسة إلى ض صل ال وت
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غ ال ع  ة  اف مة ال عل ة ال أه ه  ع ف وذل م خلال ت ة ب ال اف ة ال ق إرساء ثقافة ال
ا د م ق.وج ال ق    ف ح

ف و  ، ث  )2018(دراسة ع العال، ه ي س امعة ب ة  ات ة الإس ق ف علي واقع ال ع إلى ال
ة  ات ة الإس ق ق ال ة ل ات ة إس ات الوضع خ ل ع الع الي، و ع ال عادها(ال ء أ امعة في ض

.( عل وال ع ال ة، و اخل راس ال صل ال ي وت ة داخل جامعة ب ات ة الإس ق ة إلى ضعف م ال
فة عامة. امعات  ال ة  ات ة الإس ق ق ال ة ل ات ة إس ، وت وضع خ   س

ل  ف دراسة (و اف Persheng, Hans, (2017ه ة  إلى مقارنة أسال الإس ات ال في ال
رة  الق عل  ا ی لافات  اس الإخ ة، وأن ال على  ات الأورو ة م ال قارنة مع ع ال ة  ال

ل. ق ات لل اف ال ة م  علي اس ام ة أقل دی ل في ب ة تع ات ال راسة إلى أن ال صل ال وت
ة ال ة، ول ب اتها الأورو ع ن اف، ت رة علي الاس ة إلى الق ال ا، و ً ة أك تعق ات ال

ات  مات، ول ال عل ام ال ها واس قة تعق قافة و ال عل  ا ی ة أق  رات داخل ق ة  ات ال ال
ة. ات الأورو ل م ال ق اف ال رات إدراك أق لاس ة ق   ال

اتها  Mahdi, Seyed Akbar, (2017)واشارت  ل وتأث ق ات لل اف ال رة علي اس إلى دراسة الق
ان ة في إی اعة ال ي في ال راء والأداء ال ة لل ات ارات الإس اذ الق ة ات ار، ون  ،على الإب

ار، وأش ث على الإب ل ی ق ات لل اف ال رة علي اس راسة إلى أن الق صل ال ائج ال إلى وت ارت ن
قة  ات م ی ار ت ق وص م ال ل ع عف،  تقل ی نقا ال ل وت ق اف ال انات لاس ام ال أن اس

ي. راء وتع الأداء ال ة لل ات ارات الإس اذ الق دة ات   م أجل تع ج
اول ي،  وت ع ل   )2017(دراسة ال ق اف ال ال اس ة العلاقة ب م اولة ال علي أه م

ة علي  اف ار م ال ة ل الق ائ  ل م ف ق اف ال ه دراسات اس ا ت عل ار ل وم الق
وراً  اته، م ل لف ت اضي  ل دراسة ال ي ت ل ال ق اد لل ع ة، وحالة الاس ال ة ال ات ال ال

ة. ل ق اهات ال اته إلي رس الات ا اض وت ات ال غ ات م  ف م ص ع ال راسة إلي  صل ال وت
ل  ف عل م ي  ات ال الاس ل ب ال ها م خلال الف ده وتع ج جه ار ب ام م الق ورة  ها، ض أه

هج الاس م علي أساس ال ق ل ال  ق افي لل ال الاس ه و ال هج ال ت عل غای لل افي ال
افي. ه هج الاس ال ل  ي وال ات ة وال الاس ات راسات الإس   ال

ا  ف ك ة في  )2016(دراسة ی وهارون، ه اف ة ال ق ام ال ر ن فاءة وت ف علي م  ع إلى ال
ة.وت ال ارات ال اذ الق راسة، ودورها في ات ل ال ة م س ة ال ق ة لل اء خل ورة إن راسة إلى ض صل ال

فة ل ال ها، وتفع مات ون عل ع ال لي ج عادها ت لف أ ة  اف ات  ال ام تق ة م خلال اس الاعلام
اجة. ها وق ال ع ال ج ها لل ها ون مات وت عل ع ال ح ج عة ت ة وس ی   ح

اً  ف واخ وج، ه ق  )2014(دراسة م لف إلى ال ة وم اف ة ال ق ة لل فا الاساس ف علي ال
ام. ة والأداء ال اف ة ال ق ف العلافة ب ال اولة  ناتها، وم ی  م ورة ت راسة إلى ض صل ال وت
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ة في  اف ة وال ج ل ة ال ق ناتها خاصة ال ل م ة  ات ة الإس ق ل ال اه في ت وتفع ة ل الأجه
ات  مفابلة ها م خلال م اغ ل علي ت مات والع عل ار في ن ال ة، والاس ال ة  ات ات ال غ ال

. ة أك اف انة ت قل م ث وال ل ال ال ار أك في م ة لها، والاس ه ج   ت
ــي دعـ راســات هـي ال ث وال ـ ه ال ـائج هــ ــالي ن ل أن إج ــ القـ قة  ـا راســات ال اض ال ع احــ  اسـ ال

ــي  ــاث هــي ال راســات والأ ه ال راســات، وأن هــ ث وال ــ ه ال ادا لهــ ــ ن ام ــ ــ ل ا ال ع هــ ضــ ــاول م إلــى ت
ـ ا ال ع هـ ضـ احـ م دت لل ه و حـ اصـ ــ  وع لة ال ـ افـ مـع م ـي ت ات ذات العلاقـة وال ـ غ وض وال الفــ

افه.   وأه

ة ال  : أه اً     ثال
ــا   ــ ال ــ أن  ایــ لا  ــ ت ل، ح ق ــ عــال ال ة ل ــة واضــ ة ورؤ ــ اف ــة ت ق لــ  ح لأحــ إذا لــ 

قعـات  ق العقـارات، وزـادة ت ارعة فـي سـ ة ال ات ال غ ة وال اف ة زادة ال ل ن ق اف ال اس ام  الاه
ـة  یـ رؤ ل مـ أجـل ت ق ـ اف ال ـ اس جـه  ادات ال م م ال ل لاء، وال اس ـه مـ ملاحقـة الع ة ت ل ق ـ م

ها.  اك ات وم غ   تل ال
ولة ال  ات العقارة ب ادات ال فادة  ة اس ان لي في إم ان الع اً م ال ة ال أ وت أه
ا  ة،  ان ة م ي علي دراسة ن راسة ح أنها ت ـــــات ال ص ائج وت اثلة لها م ن اعات الأخ ال والق

د  ل. ع ــع  ة على ال   الفائ

اف ال : أه عاً   را
ة      اف ة ال ق ل في ت ال ق اف ال ف علي دور اس ع ئ لل فى ال ف ال ل اله ی

ة، وهى: اف الف ع الأه الإضافة إلى  ات العقارة،    ال
عاده. - 1 ل وأ ق اف ال م اس فه ل ال ل أص   ال
ها. - 2 اص ة وع اف ة ال ق م ال فه ع   ال
ة   - 3 قا الق ل ل ص ع ال لل ض اه م ات العقارة ت ال اهات وآراء العامل  ف على إت ع ال

ة  اف ة ال ق ل في ت ال ق اف ال عاد اس ل أ ى م شأنها تفع ات ال ص ع ال اح  عف لإق وال
ولة ال ات العقارة ب   .لل

وض ال : ف اً   خام
: ئ ض ال ات  الف ال ة  اف ة ال ق ل في ت ال ق اف ال ة لاس ائ ج تأث ذو دلالة إح لا ی

.   العقارة في دولة ال
ة ال ة ال وض الف عة م الف ئ إلي م ض ال ا الف   : وق قُ ه

ات العقارة في دولة  لا -1/1 ال ة  اف ة ال ق ة في ت ال ل ق ة ال ؤ ة لل ائ ج تأث ذو دلالة إح ی
.   ال
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ات العقارة في  -1/2 ال ة  اف ة ال ق ة في ت ال ا ادة الاس ة لل ائ ج تأث ذو دلالة إح لا ی
.   دولة ال

ائ -1/3 ج تأث ذو دلالة إح ات لا ی ال ة  اف ة ال ق ل في ت ال ق ال رة علي ال  ة للق
.   العقارة في دولة ال

هج وأدوات ال  : م   سادساً
صـفي  هج ال ـ راسـة علـى ال ه ال اء ه اد في إج وضها، ت الاع ار ف راسة واخ اف ال ق أه اً ن ت س
علقــة  انــات ال ــع ال راســة، وتــ ذلــ مــ خــلال ج ــل ال ة م ــاه ــل ال ل م علــى وصــف وت قــ لــي، والــ  ل ال

ارة اســـ ـــ فـــى إســـ ة لل ـــ ئ لـــ الأداة ال راســـة، وقـــ ت ع ال ـــ ضـــ ـــي تع ـــاور ال عـــ ال ـــ  ان ت
ـة علـى  ة اللازمـة للإجا ـائ ـارات الإح اء الاخ اسـي، وجـ ت ال ـ ـاس ل ها وفقـاً ل ـ راسة، وت ات ال غ م

راسة. اف ال ق أه ا  ائج  ل ال ل راسة، وم ث ت وض ال   ف
ود ال : ح عاً   سا

ة: - ض ود ال   ال
اف عاد اس اول ال أ ل)،  ت ق ال ة، وال  ا ادة الاس ة، وال ل ق ة ال ؤ لة في: (ال ل وال ق ال

ل دراسات: ( قة م ا راسات ال لاصه م ال ا ت اس قلة، وفقا لـ ات م غ  ,Persheng, Hansوذل 
اب،2017 اص2018)، و(ال ، وأع ال علي ع اص الأخ ، مع ت الع ه ة )، وغ اف ة ال ق  ال

ع وفقاً لـــ  غ تا   .(Gerry,2005)ك
ة: - ان ود ال   ال

ة م   ائ ة ع ة على ع ان راسة ال راسة؛ فق أج ال ع ال ائ م ه خ ا ان وت اً ل ن
ة. ات ال ع ال ات العقارة م ج ال   العامل 

ة: - م ود ال   ال
ة شه أك ا ة شه د  2020 م ب ى نها   .2020وح

ى لل  فا ار ال وال : الإ اً   ثام
عاده:  -أ ل وأ ق اف ال م اس   مفه

 ُ ارس في ی اح أو ال عى ال ة،  ی ة ال ات العل ل على أنه عل م ال ق اف ال  لاس
قع  ة أو م عة م ة م ل ق رة م ل ص ئها إلى ت ي ض ات ال غ راسة ال ام ب وثها، إلى جان الاه ح

ل ه العل ال ی  ق اف ال ة، لأن عل اس ة ال ل ق ر ال اه في إرساء ال م ال أن ت
ة لها تأث  ل صغ ب م تفاص غ ، أو م ل، أو م ، م ح ما ه م ل الق ق ث في ال ا س

ه فإن ، وعل قاش وال  ك اولة ال ل على  ق ع ال ض ح م ل ه العل ال  ق اف ال عل اس
ة  ل الق ق لة في ال ة أو ال ارات ال ا لل امً لي اه ي ت ة ال ا راسات الاس ، م خلال ال ق وال

، ه الاً(ال ار الأك اح ال ع ذل ال  ة، و ة مع اه   ).2016ل
ل ها ق اف ال اد س الاس ات  اث وال م ما ه آت م الأح ي تق ات، ال مة الآراء وال : "م

ة م لها  اهج عل ات وم اع آل ات  ، اض ء ال قع في ض ح، وال ج ، وال ال، وال أ الاح إلى م
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ا فة ال ار فل ع الاع اعي  ع، وت ة أج ان م الإن م على العل ة" تق ات الآن غ  رخ وال
(Andersen,2017).  

ي  ة، ال و قعات ال ات وال ه عة م ال غ م ف إلى ص ، یه ي م هاد عل وعُف علي أنه: "اج
ع م  ة ق ت لأ ة زم عات، ع ف عة م ال ع ما، أو م ة لأوضاع م ئ عال ال ل ال ت

اضا ع الاف ل م  ، وت ی اص عق ل ع اف أث دخ ، لاس اض اضي وال ل ال اصة ح ت ال
، ع" (ال ة على ال ل ق   ).2012م

راسات  عة م ال فه علي أنه: "م اف  تع ال إلى أه ل  ق اف ال م اس ا مفه اول وذا ت
ي لها دور في  ات ال غ افة ال اث، ودراسة  ار الأح ی م ة إلى ت ام ارات أو ت في ال ه ال ر ه ه

لات  ها على ال ع ی ي ت راسات ال لة ال لات فإنه: ج قة حله لل اه م ح  اول تها، أما إذا ت م
ة  اس ل م ل ها  ي  أن ت ات ال الأول أ  ل، وت ق رها في ال ه ل  ي م ال ة، أو ال القائ

ی ه لات وال ه ال اجهة ه ، ل ها العال ه ي  لات ال ات وال غ فعل ال ة  ق ها  ض نف ات تف ي  ات ال
قع  اث ال ه، والأح ة  ث امل ال فاف الع لاته، واس ی م ل، وت ق راسات على دراسة ال ه ال وت ه

د وال ة الف ل ل ل في م ق اث في ال ة س الأح ه ح ج لاق ب وثها، ث الان  عح
(Conway,2015).  

ة  ه س في عل ي ت ة ال اهج العل ال ع  ي ت ة، ال ی راسات ال ل م ال ق اف ال ع عل اس
ل،  ق اف ال اف دراسات اس ل خاص، لأنه م أه أه ان  رات الإن مة، وت ق ارة، وال الاس

ل، ع  ل الأف ق لة لل ر ال ن، وتق تق ال غي أن  ل، وما ی ا ه م ف ع  ال
مات  ات م معل ات ، والاس ة ال ل ه للقائ على ع ف الإضافة إلى ما ت ار،  انعي الق ائل ل ال
ة لل  ل ق انات م ة ب اد قاع ، و ات، ورس ال ات اغة الاس ه في ص اع ة هامة ت مع

لي، أ أن  ق ح ال ا  ، ون ل الق ق ال ل ل ال  ق اف ال ى م دراسات اس ف الأس اله
د  م  ل، م خلال تق ع ق ان ال م ض ل ع ة والأن خاصة في  ات ائل والاس ارات وال ال

ق ا م عً ا ة  ل ق راسات ال ا أضاف ال ل ل، ف ق ة لل ال ة ال هات ال ار ان ذل ال ف  ا على ال لً
ار  اذ الق رة علي ات ة، والق ض ج العقلي، وال ا على ال ا قً شً  .(Mietzner & Reger,2005)م

اهج  اف م ه م رأ أن للاس ل، ف ق اف ال اهج وأدوات اس عل  ا ی اء  ای آراء العل ت
ت س ال هج ال على ال ل ال دة م ع افي ال على م هج الاس ل ال ة، و  على ال

ات  ع ال رس ج لي ال ی هج ال خل، وال افي القائ على ال ه هج الاس اك ال ل، وه ق اف ال اس
م  ال العل مة في م اهج ال ز ال ع م أب ل ال وال  ل ى ت هج  ل م ج  ، و اه وال

ة ا ة، فه في أغل الاج اهج مع ع على م ل لا  ق اف ال اك م ی أن اس قابل ه ، وفي ال
ه ع  ع ة ت اهج عل اد م عى لإ ل  ق اف ال ه، فإن اس ، وعل ادی أخ ه م م اه ع م ان  الأح

ة،  ا ع الأه ً عًا ق ض اف م ن الاس لاقًا م  ، وان ا ال وال ولة في ه د ال ه افة ال فإن 



ة في دولة ال ات العقار ال ة  اف ة ال ق ل ودوره في ت ال ق اف ال  اس
 

51 
 

ه  ع ها  ي ف ه ان ال اق واسع؛ لأن ال ة على ن عة، وم ارة م ة اب ل اج إلى ع ال ت ال
ض،  لالغ ق اف ال ع  وم أه أسال اس الإضافة إلي ال ة،  ة والأسال ال ا الأسال ال ه
ع ا یلي ،(Glenn & Gordon,2009) ب ال ل  احل ت ة م ع ل  ق اف ال  و اس
،   :  )2018(ال

ات.  - 1 ل ق ة ال في ال ل ه ع ج ي م شأنها ت ة على ال ال ق وال ی ال  ال
راسة.  - 2 ة ق ال اه اغة ال العام لل  ص
ة  - 3 اه ث في ال ي م شأنها أن ت ة، ال وافع العال ل، وال اق ات، والع ع ح شامل ع ال ة م ل ع ام  ال

راسة.   ق ال
لة.  - 4 ق هات ال ار اء، ورس ال ق ة الاس ل ة، م خلال ع ل ق ائل ال ی ال  ت
ة لاع - 5 ا ة، اس الات ال ائل أو الاح یل م ال ل ب قاء أف ة. ان ة ال ل  ارات ال
ة.  - 6 غ اف ال ی الأه ة، وم ث ت سالة والغا ی ال ة وت ؤ اغة ال  ص
ل  - 7 ق اد م ي ت م إ ات، ال ل اكل والع عاد ع اله ي ت م الاب ة ال قال ات الان ات ت الاس

ه.  ب  غ   م
ل ق اف ال عاد اس ل أه أ اولها ه وت ي ت ا یلي:ال راسة    ه ال

ة:  -1 ل ق ة ال ؤ   ال
ة ل ق ة ال ؤ ل ال ل الإدارة  ت ة م ق ؤ ضع ال ل، وتُ ق ات في ال س ه ال ن عل ما ت أن ت

ل؛ ماذا  لة م ة  ع  م الأس ؤ لح ال ل إن م ه، و الق ج ة على ال وال اع ا لل العل
ة أن ت س ى ت ال ة، ح ة في ال ل ق ها ال ة خ ؤ د ال تها؟ وت ل في م ه؟ ولى أی س ح عل

جهات،  رات وال ال عاني،  مها على  م ال فه اً  ة أ ؤ ل ال ة، وت ال رة ال ل إلى ال ت
ق ة ل س عى ال ر ت ة، وتع أساس أ ت اضات العقل حات، والآمال والاف ف وال ه، و أن ت

، ل از (د ة والإ ا ح، وال ض ال ة  ؤ   .))2003ال
ة:  -2 ا ادة الاس   ال

ة  ل ـ ء ال ـل عـ م ب قـ اع، ث  ة الأت اس لها ب ل ل تفع ق ه لل اغة رؤ افي  م القائ الاس ق
م  ــ حالــة عــ اعــه، و ــ أت قــة ع ــاء ال ــاً فــي ب ــه أ ، و ث ذلــ ــ ما  ــ ل ع ــق ئ لل ــا قــع ال عــ ال

ــة تهــ اد ــادة ال ــا أن ال ــار،  اع والاب ل الإبــ ــه أكــ ل هــارات ال ــل إحــ ال ــ ت ة ح ل ق ــ ــة م ــاد رؤ إ  
قــ  ع أن  ــ ــ  ات ح ات یــ مــ الاســ قهــا الع ل ت ــ فــي ســ ــي ی ، وال ــاد ــع بهــا القائــ ال ــي ی ال
هـارات  ـفات وال یـ مـ ال الع ـف  ف إضـافة إلـى أنـه ی ال اد  ا یه القائ ال ه.  ة ل اف ة ال ال

ـأتي ال ـا و افي  ـ ـه، والقائـ الاس ـ رؤ ق نه فـي ت ـار عله  ث في الآخ وت ي ت ة الأخ ال
اني، ون (الق ه الآخ أت    ).  2015يء ل 

ل: -3 ق ال رة علي ال    الق
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غ  ار م ع م اء على ت ل ب ق ة لل ائل مع وث ب ل ه تق  ق ي لل ة في ال  العل ات مع
د إلى  ات و غ ر تل ال هي ب ل  ی ق ة ما في ال اه ها على  اض ورص تأث اضي وال ال
هي  ائل فلا ی وث أ م تل ال ی ح ه في درجة ت اف ع لف الاس ه، و یل مع دون غ وث ب ح

دة ع ائل م رس ب ها بل ت اردة ف ائل ال وث أح ال ق ح أث  ب اولة ال عى ل ها فهي ت ة) وتقارن ب ال (اح
س،  ة، ال ال، ال ، ال ف رات (ال ه العقل م ق ل ات على ما  ل القادم، وتع ال ق ل ال على ش

، او ات (الع س ة ال اف ع ت ا) ل ؤ   ). 2005ال
ل ة م وعلي ذل  الق ل : ع ل ه ق اف ال رة أن اس م ص ة، تق ة ت وف أسال عل ه

ل  ولة ع ت امل ال ف على الع ق عى إلى ال اءات، ت انات وح ة و ة عل ل وفقًا لقاع ق لفة لل م
اد  ع قًا، والاس ها م ی ي ت ت مة، ال س اف ال امل؛ لإرساء الأه ه تل الع ج لة ل ف ق ال ل، وال ق ال

ا  ل  ق ة. لل ا ات الاس ارات والآل اذ الق قعة م خلال ات ات م ی ، وته ا   فه م م
ها: -ب اص ة وع اف ة ال ق م ال   مفه

ة" ازداد  اف ة ال ه "ال ا ور  ع ص ، إذ  رت ل ب ارها إلى ما ة وان ق ر ال ه ل في  د الف ع
ع ا ة ل اف اق ال ع ن اف وات ال ام  اف الاه ل ال اعة ول اع ال ال داخل ق اف ال ل

ة  اه والف ة والان ة على أنها: "ال ق ف ال ، وتع زع ردی وال یلة وال لع ال ي ال ل وم ال
ادار  ي ب ا وت له،  ث م ح ا  ق أ أنه في حالة إدراك تام ل ل على ال  م، ونق ن ض ال وت

ة ق ی ، ال اد ال اس وع "(ال اجهه أ خ ی ل  ه ال   ). 2019ل
ي ت داخلها  ات ال ل اد والع مات والأف عل ا ال ج ل رتها علي دمج ن ت ق ة  ق ات ال از ال ت
ة(ع  ات في ال غ اث وال عة للأح ة  ا ن قادرة علي الاس نة  ت ة وم قة م

،  ).2020الع
اف  ك ال ة فه سل س ع ال ا ال م خلاله ت ة على أنها: "ال اف ة ال ق و تع ال
ه  ها أن ي ت اته ال ض راته وف ة وق ی افه ال اته وأه ات ة واس ال فة أداءاته ال لاقًا م مع ان

ة" (ر  ل ق اله ال قع أع ض ت غ ا  ، وه اراته   ).  2014ملي، وق
ها  اف د م ة أن ت وت س ا ال ت م خلاله ال ة هي: "ال اف ة ال ق ى آخ فال ع
ى  ها وضعفها في ش ق ة ل قارنة ال ل ال ها ب ة و ة ومال اد ة اق لة م زاو ة أو ال ال ال

اءات اذ الإج ات ح لها  يء ال  ، ال اف الات مع ق وضعف ال ها  ال ان ة ق ت م لائ ال
ة  ا ال فهي ته  اج وال ة ی على ال والإن ق ه ال ام الأك له ق، ولا ش ان الاه في ال

" (ع العال، ال ع وال ة وال س ة وضعف ال ا ق   ). 2018م
ل ل اف وت ة ال ل أن مات ح عل ع ال ة في ج اف ة ال ق ث ت ال ي ت ات ال غ اق ال ها واس

ها  ة وت اف ات ال ال ع ال ة  اف ة ال ق ح ال ة، وت س ها ال ل ف ي تع ة ال اف ة ال في ال
ا  ی ت ال ل ث ال وال ل ة الع ادثة في ب ات ال غ ل الفه ال لل ها، و فا عل وال
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، ی ی وح مي (ح اهج ، )2005 ال عة م الأدوات وال ة م س اب ال إك ة الفعالة  اف ة ال ق وته ال
 .. افه اف وأه ات ال ات مات ع اس قاء معل فة وان ع مع ل ت ، و اف ل ال ل ها م ت ي ت ال

ة:  اف ة ال ق اص ال ضح ع الي ی ول ال   إلخ، وال
ول ( ة 1ج ق اص ال ة) ع اف   ال

؛  - اف ة لل ات الأساس ق ع   ال
؛  - اف   ثقافة ال
ة؛ - ات ال أث لف ال   وقع م
؛ - اف ل ال هات ح ار لف ال   وقع م
ة؛ - اف   وقع ق ال
ة)؛ - ات عات الاس ل ال ل ي (ت اف فاعل ال ات ال ی أساس   ت
؟  ما - اف ل ال فة م ق ه ق ال اء ال   هي أج
؟  - اف ض ال ائ ع رك ال    ی
؛ - اف ة لل   مقارنة سلاسل ال
؛ - اف ة لل فاءات الأساس   ال
؛  - اف ة ال ة وفاعل   فعال
؛ - اف ل ال ي ح ع العال ة على ال ائ ات ال ة مع ال ج قارنة م ام    ال
؛ - اف ات ال ا ة ن ل حاف ل   ت
ل  - ل ؛ SWOTت اف ی ق وضعف ال   ل
؛ - اف اوز ال ح ب ي ت ة ال اح الأساس امل ال   ع
؛ - اف ات (رسالة) ال اف ومه   أه
؛ - اف ات ال ا ة ن عاون في حاف   درجة ال
ات - فاع؛ أساس ة ال ة و اف ة ال اف العامة وال   ال
ات؛ - ا ة ال اف وحاف ة لل ال ة ال ات   ال ب الاس
؛ - اف ل ال عة م ق ة ال ات جهات الاس   ال
- . اف ة ب ال ات الفات الاس   ال

Source: (Gerry,2005). 

اح ات العقارة م خلال زادة  ی ال س ة لل اف ة ال ق اه في ت ال ل  ق اف ال أن اس
ل  ي تع ة العقارة ال لاً على ال أ م ي ق ت ات ال غ اجهة ال ة، وعلى م اف ات على ال س رة تل ال ق

ها:  مات، م ب ة مق ف ع ف  ت ا اله ق ه ها، وم أجل ت   ف
ة: - اف ة ال ق عة ال ار  فه  مات ع اع عل ل ال ل ة على ت ة قائ ه ة م ل ة ع اف ة ال ق ال

ق العقارة.   ال
ة: - س اف ال فة أه اغة  مع ة ص ل اع في ع ي ت مات ال عل ل أه ال اؤل ح م خلال ال

ة.  اف ات ال ات  الاس
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- : اد على ال اف الاع ة ال ق املة م ال عة م ارة ع م دة، بل هي  ف ة م ل ة ل ع
ة  اف رة ال ا ی م الق ار؛ م اس د  وع وواح ی ة أو م رج وف خ احل ت ل م ي ت ات ال ل الع

ال العقارات.  ة في م س  لل
عارف: - ی ال ج  ت ي ن ات ال غ عة ال ة وس ال العقارات ت  ها  هائل م خاصة في م ع

مات.  عل  ال
ة: - س ة لل مات ال عل ة ال ا اف  ح ل م ، ف ة  فق ة واح س ا على م ً ة ل ح اف ة ال ق ال

ل   ، ل اف ة ال عة  ا فة وم ع لعى ل ه م  الع ي ت مات ال عل اجهة ت ال على م
ة.  س ة لل اف ا ال ا لاص ال  اس

ع - ة: ج ه قة م مات  عل ل ال ل مات، وال ی ع   وت عل ائ وال لل ل ال ل ال
. اف   ت ال

ة: - اف ة ت ات اغة اس ي ال ص ة، وال ة ال ات ارات الاس ارات وال ة الق ا ص على دقة وم
ها.  أ على م ي ق ت ات ال غ فاعل مع ال ال ح لها   س

، ا س ها  م ة ل ة ال ا ها م ال لى في ت ات العقارة ت س ة في ال اف ة ال ق ة ال فإن أه
ا اف في ق اً علي ال ن ت عى لأن ت ، فهي ت اف ة وال اف ال عل  ع العقارات، وخاصة ذل ال

ه م خلال  ق عل ف ة لل ا اءات الاس اذ الإج ، وات ال اف ال ة لل رات ال الق ة وعل  على درا
ل.  ق اف ال ة لاس ات العل   الآل

ة ان راسة ال : ال   تاسعاً
راسة ال - أ ة ال ه ةم   ان

راسة  -1 ة ال ع وع   م
ة، وذات  ة، ورا اني ف آت وم ي ت على م ي ال ول في ال الع دولة ال هي م أه ال
ي لها أث  في  اعات ال اع العقار في دولة ال م أه الق اثة، والق اث وال ار ب ال ع مع ت

ت ه العقارات ت ، وه اد ال ارة اق ة وت ارع س ف م ة في ت ال العقار م ة في ال ات مه  
، وفي  ا في ال مات لل ل ال ق اف ها ل ات ب ه ال اف ه ارة، وت ام مع ث ت أح

ها ة، وم أه ات العقارة ال ی م ال  ):(/https://read.opensooq.com ال الع
ة:  -1 ة القا ة العقار ة ال ة ال ل العقارة ، تأس في س ة  ه ال ى ه ، وهي م 1980ت

ات في ها، وهي م ض ال ات العقارة في ال م تأس ق  أك ال ة م  س ال ال للأوراق ال
ة   .2005س

2- : ة عقارات ال ة  ش ة في س ه ال ها 1972تأس ه ا الات ی، ون لف ال زع في م
ول الأخ  ارات العقارة في ال وال ارع العقارة، ودارتها، والاس اء وت ال إن  .العقارة، 
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ة القا - 3 اج ال ة أب ة  ة:ش ة في س ه ال ة 2001تأس ه ة العقارات ال عة ل ، وهي تا
ارع  ل إدارة وت ال ة ح ه ال ا ه ر ن ار، و ال للاس ل ودار جل و لإدارة الأص

 .العقارة
ة:  -4 ة العقار ال ة ال ة ش ة في س ه ال اء، وت 1974تأس ه ها على إن ا ل ن ، ، و

ول الأخ  عة في ال وفي ال ارع م ة العقارة م ال ة ال ارع العقارة، ول  .ودارة ال
ة: -5 ة العقار ول امل ال ة ال ة  ش ة العقارة في س ول امل ال ة ال ة ی 1981تأس ش ا ال ، ون

ول ا ها في ال وال اء العقارات والأراضي، وت ع وش الإضافة إلى إدارة العقاراتعلى ب  ،  .لأخ
ات  ل ال ة ب ات ال لف ال ة م م ة  ائ ة ع ار ع   وق ت اخ

، او ل ة (ال ی ح الع ة ل ال عادلة ال ام ال      ):2004اس
  

ارة  رجة ال ه = ال ح  أ ال :                ق) -1ق (         xال   ح
  ن                                                    

ة ح = ن    الع
ى ق= ة تع اف ن ائ ت ع في ال اضها ی عادة وهى ال  م   %50 ة اف

قة معامل - ود  %90 ال أ وح ح خ ة ه م   ). % 10 - (+، ب
رجة - ارة ال اول (م2 = %90 ثقة ل  ال ائ ال رجة ةالإح ارة) لل   ال

ا یلى: ة  ن ح الع ة،  ال اضات ال                                       و الاف
0.01  =2  x       0.5 x 0.5  

ة ح ن                  ن                          دة. 100 = الع زعها وت مف او  ت  ب ال

ات . ال   ال
ان:  -ب   ت الاس

ة، ئ ان م ارة اس یلها ضهاوم ث ع  ت ت اس ادة ال وتع اور و ، على ال ع ال ت 
ا یلى:   ك

انات ا -   :  لعامةال
ة ا ج ائ ال ع ال ل على  ة واش ة، وال  الأساس ، ، وال ع، والع راسة، وهى: ال ة ال لع

في.    ال
ق - ــال   :ای
قل)،  - غ ال ل (ال ق اف ال اس الأول: اس ن م ال ةم عاد ف ة: ثلاثة أ ل ق ة ال ؤ ادة ، و ال ال

ة،  ا رة علي الو الاس ع، و الق ا غ ال ة (ال اف ة ال ق اني: ال اس ال   .)ال
ة: -ج ائ   الأسال الإح
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اخ ألفا " ل ون انمعامل "  ارة الاس ات اس راسة، اس ث ة ال ص ع ارات وال ل مقای ، و ال
ة عة ال ای، و ال وال ل ال ل فت ع ات  لل غ ة ب ال ا ى ، و العلاقات الارت ار ال   .الالان

راسة: -د ة ال ة لع ا ج ائ ال   ال
ة ا ج ی ائ ال ل ال ا یلي : ت راسة  ة ال   لع

راسة  - 1 ائج ال اد على ن ة الاع ه في ص ا  ر والإناث، م ع م ال لا ال ل  راسة ش ة ال أن ع
ر(  ة ال ر ع الإناث، ون غل ن امات ودوافع ال لاف اه  %). 11%) ع الإناث(89لاخ

ة - 2 ف ات و راسة م ة ال ل ع ا ش راسة، ح  ك ائج ال اد على ن ة الاع ه فى ص ا  ة، م ای م
ا ة الإدارة العل ي 3كان ن س ة 48%، والإدارة ال ف ة الإدارة ال   %. 49%، ون

اً   - 3 راسة ن ائج ال اد على ن ة الاع ه في ص ا  لفة، م ة م ات ع ل ف راسة ش ة ال أن ع
ح ال  امات وال لاف الاه ان لاخ ، ح  ض م ال ل علي الفه والإدراك ال للغ ع في وال 

ة م  ة الع ة الف ة  30أقل م  – 25ن ة م 52س ة الع ة  30%، والف ة 40أقل م  –س %، 28س
ة م  ة الع ة  40والف ة  50أقل م  –س ق 7س ة م ه ف ة  50%، ون   %.3س

د  - 4 ل م راسة ش ة ال اً لارتفاع أن ع راسة ن ائج ال اد على ن ة الاع ه في ص ا  فاوتة، م ة م خ
ة  ان ن وح، ح  ع ال ض ل علي الفه والإدراك ال لل ع ة وال  الع ات  م ه ذو م ال

ة أقل م  ات  5خ ة م 55س ات 10أقل م  – 5%، ون ة م 25 س  أقل – 10%، وم ه ذو خ
ة  15م  ق 12س ة م ه ف ة  15%، في ح بلغ ن ة خ   %.8س
ات: -ه ار ال   اخ

وف ال الأول  راسة وفى نف  ة ال ارات على نف ع زع الاس ات أنه ل أع ت ال ق 
ق على  اس أنه ل  اء ال ه عل ة م ال الأول، و ات ق ا ات، أو اس ا ل على نف الاس ن

ة الأولى، وفى نف  و س  الع ف ش ع ب ة م نف ال ة أخ م ها ع وف ال عل
اوح  ات، ح ت اس ال اخ ألفا"  ل ون ام معامل "  اس اح  ات، وق قام ال ا ل على نف الاس ن
ات ق  د ث ح دل على وج اح ال عامل م ال ة ال ا اق  ل ، وواح ، و ة معامل "ألفا"ب صف

 . اً   ج
ول ( ات ال2ج غ ات ل اخ ألفا") معاملات ال ون ام "معامل  اس   راسة 

غ   αمعامل   ال
ل ق اف ال   %92  اس

ة اف ة ال ق   %91.4  ال

ة ال  اهات ع ات آراء وات اس و إلى ث تفعة لأداة ال ات م اب معاملات ث ول ال ی ال
ة.  رجة عال ان و ارة الاس اه اس   ت

  



ة في دولة ال ات العقار ال ة  اف ة ال ق ل ودوره في ت ال ق اف ال  اس
 

57 
 

ار -و ة: اخ ان راسة ال وض ال   ف
: ئ ض ال ات  الف ال ة  اف ة ال ق ل في ت ال ق اف ال ة لاس ائ ج تأث ذو دلالة إح لا ی

.   العقارة في دولة ال
ة: ال ة ال وض الف عة م الف ئ إلي م ض ال ا الف   وق قُ ه

ض  -1/1 ار الف عياخ   الأول:  الف
ات العقارة في دولة  لا ال ة  اف ة ال ق ة في ت ال ل ق ة ال ؤ ة لل ائ ج تأث ذو دلالة إح ی

.   ال
ا یلي :  ارات  د م الاخ ع م  ض نق ا الف ة ه م ص ة / ع ات ص   ولإث

: - أ ا    معامل الارت
ول ( عي الأول 3ج ض الف ا للف فة الارت ف   ) م

قل غ ال ا   ال ة  معامل الارت ع ع  ال ا غ ال   ال
ة ل ق ة ال ؤ ة 0.000  (**)0.981  ال اف ة ال ق   ت ال

ة  ** اً ع م مع ائ    0.01دال إح

ائي ل الإح ل جات ال ر : م   ال
ة و ت  ال ل ق ة ال ؤ ة لل ائ د ذو دلالة إح ا  د ارت ح وج اب ی ول ال في ال

ا  ة معامل الارت ان  ، فق  ولة ال ات العقارة ب ال ة  اف ة ال ق اً ع  0.981ال ائ دالة إح
ة  ة وف أس م0.01م مع ل ق ة م ضع رؤ ام ب ا ت الاه ل ا زاد ت ، ح  ل ة  ة وعل ه

ة العلاقة ب  ه ارة وج ة العلاقة الان ل على ص ، وت ولة ال ات العقارة ب ال ة  اف ة ال ق ال
 . غ   ال

ای : -ب ل ال ل   ت
ول (   عي الأول 4ج ض الف ای للف ل ال ل   ) ت

ان عات   ال ع ال عات   م س ال ار " ف "   م   اخ
ار ة 1130.227 5651.135  الان ة  ال ع   ال
اقي   0.000  1826.27 0.619 225.865  ال

ائي ل الإح ل جات ال ر : م   ال

ح  اب ی ای ال ل ال ل ول ت ارة ب ال في ج د علاقة ان ة و ت وج ل ق ة ال ؤ ال
ات  ال ة  اف ة ال ق ولة الال ار "ف" العقارة ب ة اخ ان  اً  1826.27، ح  ائ ذات دلالة إح

ة    .  0.01ع م مع
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: - ج ی   معامل ال
ول عي الأول 5(ج ض الف ی للف   ) معامل ال

ان ار   R2  ال أ ال   ال
ی   0.78664  0.962  معامل ال
ائي ل الإح ل جات ال ر : م   ال

ی  اب أن معامل ال ول ال ة ، R2  =0.962ی ال ق ة تف ت ال ل ق ة ال ؤ ى أن ال ع وه 
ولة ال  ات العقارة ب ال ة  اف خل في 96.2ال ات أخ ل ت غ ها م ف ة ف ا ة ال %، أما ال

ة ع  ات ة ال ائ اء الع الإضافة إلى الأخ ارة  ها. العلاقة الان اس وغ ة ودقة ال ب س الع   أسل
یل، أ أنه: ض ال ل الف عي الأول وق ض الف ة الف م ص ح ع ا س ی   م

ات العقارة في دولة  ال ة  اف ة ال ق ة في ت ال ل ق ة ال ؤ ة لل ائ ج تأث ذو دلالة إح ی
.   ال

اني:  -1/2 عي ال ض الف ار الف   اخ
ج تأ ات العقارة في دولة لا ی ال ة  اف ة ال ق ة في ت ال ا ادة الاس ة لل ائ ث ذو دلالة إح

.   ال
: - أ ا    معامل الارت

ول ( اني 6ج عي ال ض الف ا للف فة الارت ف   ) م
قل غ ال ا   ال ة  معامل الارت ع ع  ال ا غ ال   ال

ة ا ادة الاس ة  0.000  (**)0.654  ال اف ة ال ق   ت ال
ة  ** اً ع م مع ائ    0.01دال إح

ائي ل الإح ل جات ال ر : م   ال
ة و ت  ا ادة الاس ة لل ائ د ذو دلالة إح ا  د ارت ح وج اب ی ول ال ال في ال

ا  ة معامل الارت ان  ، فق  ولة ال ات العقارة ب ال ة  اف ة ال ق اً ع  0.654ال ائ دالة إح
ة  ة0.01م مع ا ادة الاس اع ن ال ا ت ات ل ات  ، ح  ال ة  اف ة ال ق ا زاد ت ال ل

 . غ ة العلاقة ب ال ه ارة وج ة العلاقة الان ل على ص ، وت ولة ال   العقارة ب
ای : -ب ل ال ل   ت

ول (   اني 7ج عي ال ض الف ای للف ل ال ل   ) ت
ان عات   ال ع ال عات   م س ال ار " ف "   م   اخ

ار ة 7.342 110.130  الان ة  ال ع   ال
اقي   0.000  16.961 0.433 147.182  ال

ائي ل الإح ل جات ال ر : م   ال
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ح  اب ی ای ال ل ال ل ول ت ارة ب ال في ج د علاقة ان ة و ت وج ا ادة الاس ال
ولة ال ات العقارة ب ال ة  اف ة ال ق ار "ف" ال ة اخ ان  اً  16.961، ح  ائ ذات دلالة إح

ة    .  0.01ع م مع
: - ج ی   معامل ال

ول اني 8(ج عي ال ض الف ی للف   ) معامل ال
ان ار   R2  ال أ ال   ال

ی   0.65794  0428  معامل ال
ائي ل الإح ل جات ال ر : م   ال

اب أن ول ال ی  ی ال ف ت ، R2  =0.428معامل ال ة  ا ادة الاس ى أن ن ال ع وه 
ة  ولة ال ب ات العقارة ب ال ة  اف ة ال ق ات أخ ل 42.8ال غ ها م ف ة ف ا ة ال %، أما ال

ب س ة ع أسل ات ة ال ائ اء الع الإضافة إلى الأخ ارة  خل في العلاقة الان اس  ت ة ودقة ال الع
ها .    وغ

یل، أ أنه: ض ال ل الف اني وق عي ال ض الف ة الف م ص ح ع ا س ی   م
ات العقارة في دولة  ال ة  اف ة ال ق ة في ت ال ا ادة الاس ة لل ائ ج تأث ذو دلالة إح ی

.   ال
1/3-  : ال عي ال ض الف ار الف   اخ

ات العقارة  لا ال ة  اف ة ال ق ل في ت ال ق ال رة علي ال  ة للق ائ ج تأث ذو دلالة إح ی
.   في دولة ال

: - أ ا    معامل الارت
ول ( ال 9ج عي ال ض الف ا للف فة الارت ف   ) م

قل غ ال ا   ال ة  معامل الارت ع ع  ال ا غ ال   ال
ل ق ال ة  0.000  (**)0.988  ال  اف ة ال ق   ت ال

ة  ** اً ع م مع ائ    0.01دال إح

ائي ل الإح ل جات ال ر : م   ال
رة عهلي ة للق ائ د ذو دلالة إح ا  د ارت ح وج اب ی ول ال ل و  ال في ال ق ال ال 

ا  ة معامل الارت ان  ، فق  ات العقارة في دولة ال ال ة  اف ة ال ق دالة  0.988ت ال
ة  اً ع م مع ائ ة 0.01إح ق ا زاد ت ال ل ل  ق ال رة علي ال  ا ت زادت الق ل ، ح 

ات العقارة في دولة ا ال ة  اف ة العلاقة ب ال ه ارة وج ة العلاقة الان ل على ص ، وت ل
 . غ   ال
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ای : -ب ل ال ل   ت
ول (   ال 10ج عي ال ض الف ای للف ل ال ل   ) ت

ان عات   ال ع ال عات   م س ال ار " ف "   م   اخ
ار ة 1106.962 5534.812  الان ة  ال ع   ال
اقي   0.000  2815.37 0.393 139.188  ال

ائي ل الإح ل جات ال ر : م   ال

ح  اب ی ای ال ل ال ل ول ت ارة ب ال في ج د علاقة ان ل و ت وج ق ال ال 
ات العقارة في دولة ال ال ة  اف ة ال ق ار "ف" ال ة اخ ان  ذات دلالة  2815.37، ح 

اً ع م م ائ ة إح   .  0.01ع
: - ج ی   معامل ال

ول ال11(ج عي ال ض الف ی للف   ) معامل ال
ان ار   R2  ال أ ال   ال

ی   0.62705  0975  معامل ال
ائي ل الإح ل جات ال ر : م   ال

ی  اب أن معامل ال ول ال رة علي ال، R2  =0.975ی ال ى أن الق ع ل تف  وه  ق ال
ة  ات العقارة في دولة ال ب ال ة  اف ة ال ق ات 97.5ت ال غ ها م ف ة ف ا ة ال %، أما ال

ة ودقة  ب س الع ة ع أسل ات ة ال ائ اء الع الإضافة إلى الأخ ارة  خل في العلاقة الان أخ ل ت
ها .   اس وغ   ال

م ح ع ا س ی یل، أ أنه: م ض ال ل الف ال وق عي ال ض الف ة الف   ص
ات العقارة في  ال ة  اف ة ال ق ل في ت ال ق ال رة علي ال  ة للق ائ ج تأث ذو دلالة إح ی

.   دولة ال
ض  ل الفـــ ـــ ئ وق ض الـــ ة الفـــ م صـــ ـــات عـــ ـــالي تـــ اث ال ن  ـــ ـــة  وض الف ة الفـــ م صـــ ــات عـــ اث و

یل أ أنه:ا   ل
ات العقارة في دولة  ال ة  اف ة ال ق ل في ت ال ق اف ال ة لاس ائ ج تأث ذو دلالة إح ی

.  ال
ة: -ز ان راسة ال ائج ال ة ن اق ل وم ل   ت
ل   -1 ق اف ال ة لاس ان راسة ال ائج ال ة ن اق ل وم ل   ت

   



ة في دولة ال ات العقار ال ة  اف ة ال ق ل ودوره في ت ال ق اف ال  اس
 

61 
 

ول ( ائج 12ج ة ن اق ل وم ل ل) ت ق اف ال راسة لاس   ال

ارة س  ال ابي ال ار   ال اف ال   الان

ة: -أ ل ق ة ال ؤ   ال
ة في  ة لل ات انة الإس ه ال ن عل ا  أن ت ة ل ة واض اك رؤ ه

ل. ق   ال

4.4200  0.65412  

ة ات اف الإس رة الأه ق ما  ی بل ة ل ة عل ه ة وف أسال وم لل
. لاً ه م ل إل ص عى لل   ت

4.3700  0.63014  

ار. اس ها   لاء ی ت لعات الع ات وت ة ر ات ل تل ش اك م   0.72864  4.1200  ه

اف  رة علي اس ادة الق ة ل ة لل ات الأساس ات اع م الإس ار والإب الاب
ل. ق   ال

4.3700  0.70575  

ي. أك ال م ال وف ع ل  ة في  ات ادة الإس ق ال رة علي ت ة الق   0.69078 4.2600  لل

ة: - ب ا ادة الاس   ال
ة. ة لل ات ادة الإس ق ال ة ل ا ات إس ادات آل   ت ال

4.2600  0.70525  

رة ادات الق اصة  ل ال ارات ال اذ الق ة في ات ا ل ال ازفة وت علي ال
ل.   ق   ال

4.2500  0.78335  

ارعة. ة ال ات ال غ ة لل ا رة على الاس ادات ق   1.06950  4.7400  لل

ع ادات ت ات  ال ة م ال ای ة ال اف اجهة ال ة ل اس ات ال ات الإس
ة. اف   ال

4.2800  0.68283  

اداتل ا ق  ل ق وت اهات ال ف علي ات ع ل لل ق اف ال مهارات اس
ة. اف ة ت   م

4.0900 0.82993  

ل: -ج ق ال   ال 
لاء. ق والع ة لل ل ق اجات ال ي للاح رة علي ال العل ة الق   ل ال

3.9600  1.14521  

اف  ق وال ة (ال ارج ة ال ل ال ل ص ی ت ف على الف ع لاء) لل والع
اجهاتها. ة ل ل ق ات م ات ضع اس ات ل ی ه   وال

4.5100  0.59450  

ات  ات ل اس رة وتفع ل ة ل ة لل اخل ة ال ق وال لل ل ال ل ی ال
ل.  ق   ال

4.1400  0.71095  

 . اف ة م ال ای ة ال اف اجهة ال اث ل اق للأح ادأة واس ات لل اك آل   0.68219  4.3300  ه

عة  ال ة  عامل مع الأزمات ال ح ال ا ی یلة  هات وخ ب ار اك س ه
ة. اس   ال

4.3200 0.66485  

ائي ل الإح ل جات ال ر : م   ال

ولة ال أن  ات العقارة ب ال ة  ان راسة ال ة ال ات ع ا اء علي اس اب و ول ال ح م ال ی
اً علي م  ة ج رجة  افقة و ل وه ال ق اف ال ارسات اس اه م اً ت اب ان ا ة   اهات الع ات

ارات أك ل ال ابي ل س ال ان ال ان ح  جح ( ارات الاس س ال درجات)، ح ن  3م ال
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رة  ل ح ی بل ق ات في ال ة لل ات انة الإس ه ال ن عل ا  أن ت ة ل ة واض اك رؤ أن ه
ات  ش د م ، ووج لاً ه م ل إل ص عى لل ق ما ت ة ل ة عل ه ة وف أسال وم ات اف الإس الأه

لعات ال ات وت ة ر ة ل تل ات الأساس ات اع م الإس ار والإب ار، وأن الاب اس ها   لاء ی ت ع
ل  ة في  ات ادة الإس ق ال ات علي ت رة ال ا ی م ق ل؛ م ق اف ال رة علي اس ادة الق ل

ي.  أك ال م ال   وف ع
ات إس ادات لآل راسة ع ت ال ائج ال اً ن ت أ ة وق أسف ة لل ات ادة الإس ق ال ة ل ا

رة علي  ادات الق ة، وأن ل ال اف ات ال ة م ال ای ة ال اف اجهة ال ة ل اس ات ال ات ووضع الإس
ا  ارعة؛ م ة ال ات ال غ ة لل ا ل للاس ق ال اصة  ارات ال اذ الق ة في ات ا ل ال ازفة وت ال

ة.  ع أن ل اف ة ت ق م ق وت اهات ال ف علي ات ع ل لل ق اف ال ادات مهارات اس    ال
لاء  ق والع ة لل ل ق اجات ال ي للاح رة علي ال العل ة الق أ أـ ل ال ائج أ وق ب ال

ف على الف  ع لاء) لل اف والع ق وال ة (ال ارج ة ال ل ال ل ضع ح ی ت ات ل ی ه ص وال
ات  ات ل اس رة وتفع ل ة ل ة لل اخل ة ال ق وال لل ل ال ل اجهاتها مع ال ة ل ل ق ات م ات اس
اف ووضع  ة م ال ای ة ال اف اجهة ال اث ل اق للأح ادأة واس ات لل اذ آل اه في ات ا  ل م ق ال

ا  یلة  هات وخ ب ار ة..  س اس عة ال ال ة  عامل مع الأزمات ال ح ال   ی
ة -2 اف ة ال ق ة لل ان راسة ال ائج ال ة ن اق ل وم ل   ت

ول ( ة13ج اف ة ال ق ة لل ان راسة ال ائج ال ة ن اق ل وم ل   ) ت

ارة س  ال ابي ال اف  ال ار  الان   ال

ف علي  ع ة لل ارات ادر اس ة م .لل اف   0.86082  3.9200  م أداء ال

. اف ة لل ات ال ات راسة الإس ة ب   0.84202  3.9100  ته ال

. اف رات ال ر ق ة ت ع ال ا   0.93203  3.8000  ت

. اف ارات ال ل ق ل رة علي ت ة الق   0.83430  3.9700  لل

ل .  تع اف اء علي دراسة ال ق ب دة م ال اعات م ق جه  ة علي ال   0.67652 4.1300  ال

. اف لاء ال مات ع ع ع معل ة علي ج   0.65782  4.5400  ت ال

. اف عامل مع ال ردی ال مات ع ال ع معل ة علي ج   0.78341  4.1800  ت ال

ة علي تق ل ال . تع اف ق علي ال ف لاء لل ا للع ا   0.61167  4.3600  م
اب العامل ذو  ق ه واس فا علي العامل ال ة علي ال ص إدارة ال ت

یها. ل ل اف للع ة م ال   ال
3.6900  1.01200  

مها  ق ي  ا ال ا اجهة ال ة في م اف اها ال ا ة علي ت م ص ال ت
. اف   ال

4.5200 0.59425  

ائي ل الإح ل جات ال ر : م   ال
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ة أن ان راسة ال ة ال ات ع ا اء علي اس اب و ول ال ح م ال ادر  ی ات م ة لل ارات اس
ات ات راسة الإس ام ب ، والاه اف ف علي م أداء ال ع مات ع  لل ع معل اف وج ة لل ال

جه  ات علي ال ل ال ل تع . و راته ر ق ع م ت اراته لل ل ق ل اف وت ردی ال لاء وم ع
ص  ، وت اف ق علي ال ف لاء لل ا للع ا اف مع تق م اء علي دراسة ال ق ب دة م ال اعات م ق

فا علي اً علي ال ات أ یها  ال ل ل اف للع ة م ال اب العامل ذو ال ق ه واس العامل ال
. اف مها ال ق ي  ا ال ا اجهة ال ة في م اف اها ال ا   ل م

ات ص ائج وال : ال اً   عاش
ة - أ هائ ائج ال   : مل ال

ة وال  - ی اهات ال فة الات ات م خلال مع س ة ال اف ا في رفع ت سً ا مل ة دورً اف ة ال ق لل
ة  س ة ال ة في ب ی ص ج اف ف ات، واك غ اه ال عة رد الفعل ت ة وس س رة ال فع الق ة ل ل ات اله غ ال

ج ل رات ال ة ال ا ة م ل ارها، وع ة  اس ارج ال أو ال اف ال اء ال احات وأخ ة، ون
 . ل  ال

ل  - ي ت ة ال و ات ال عة م ال اغة م ول إلى ص اً ی اً م اً عل ل ه جه ق اف ال اس
ة ت لأك م ع عاماً وذل ع  ة زم عات ع م عة ال ة أو م ة لأوضاع مع ئ عال ال ال

ارات.   ال ة الق اس ها ب ي  تغ ات ال غ  على ال
اع العقار في ال خلال عام  - ها تع  2019شه الق ف م ان اله ارات  اءات وق ات وج ة تغ ع

ة وزادت  اع في الآونة الأخ ها الق ي عانى م اكل ال ع ال د  ل وج ، وخاصة في  ق العقار وضع ال
تها خلال العام وأ اع العقار في ح ، وشه الق ات ال العقار ل زها ع ان  2019ب ا  ا أقل م ة ن وت

قى أح  اع ی ة، إلا أن الق ل ة وال ة الإقل اد ات الاق غ ر ال م ال ة ال اضي؛ ن ه في ال عل
ن أن  لل ة ل م ال داخل ال أو خارجها، و م لاذات الآم اع العقار في ال لا ال الق

ات  اً خلال الع س ل اع م سع الق م ت ج، وذل لع ل ائه في دول ال ام مقارنة بـ قة والاه ف ال ى ب
ة.  الأخ

ة، فق  - اف رتها ال ع ق ولة ال ل ال العقارات ب ات العاملة في م سة م ال ة ال اف ل ال في 
ة اس ل و أص ع ات وت ة لل اف ة ال ق ل أساسي ل ال ل وم ب ع ة أسل ا ل  ق اف ال

ل  ق رة ال قع ص اض إلى ت اضي وال ارها ال ات م إ قل ال ة ل ل ق ى الأسال ال ال 
اته. اد له ول ع ه والاس ب  غ  ال

راسات ال - ل م ال ق اف ال ة ع عل اس ه س في عل ي ت ة ال اهج العل ال ع  ي ت ة، ال ی
ل،  ق اف ال اف دراسات اس ل خاص، لأنه م أه أه ان  رات الإن مة، وت ق ارة، وال الاس
ن، وتق  غي أن  ل، وما ی ا ه م ف ع ل، ع  ال ل الأف ق لة لل ر ال تق ال

انع ائل ل مات ال ات م معل ات ، والاس ة ال ل ه للقائ على ع ف الإضافة إلى ما ت ار،  ي الق
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ة لل  ل ق انات م ة ب اد قاع ، و ات، ورس ال ات اغة الاس ه في ص اع ة هامة ت مع
ل  ق ال ل ل ال  ق اف ال ى م دراسات اس ف الأس لي، أ أن اله ق ح ال ا  ، ون الق

د  م  ل، م خلال تق ع ق ان ال م ض ل ع ة والأن خاصة في  ات ائل والاس ارات وال ال
ان ذل  ف  ا على ال لً ق ا م عً ا ة  ل ق راسات ال ا أضاف ال ل ل، ف ق ة لل ال ة ال هات ال ار ال

ج العقلي، وال ا على ال ا قً شً ار.م اذ الق رة علي ات ة، والق   ض
ة - ل ق ة ال ؤ ل ال ة  ت اع ا لل ل الإدارة العل ة م ق ؤ ضع ال ل، وتُ ق ه في ال ن عل ما ت أن ت

ه ج  .)على ال وال
ة  - ل ء ال ل ع م ب ق اع، ث  ة الأت اس لها ب ل ل تفع ق ه لل اغة رؤ افي  م القائ الاس ق

م  اعه، و حالة ع قة ع أت اء ال اً في ب ه أ ، و ث ذل ما  ل ع ق ئ لل ا قع ال ع ال
ة ته اد ادة ال ا أن ال ار،  اع والاب ل الإب ه أك ل هارات ال ل إح ال ة ح ت ل ق ة م اد رؤ إ  

ق  ع أن  ات ح  ات ی م الاس قها الع ل ت ي ی في س ، وال اد ع بها القائ ال ي ی ال
هارات  فات وال ی م ال الع ف  ف إضافة إلى أنه ی ال اد  ا یه القائ ال ه.  ة ل اف ة ال ال

أتي ال ا و افي  ه، والقائ الاس ق رؤ نه في ت ار عله  ث في الآخ وت ي ت ة الأخ ال
ون.   ه الآخ أت   يء ل 

ل وفقًا  - ق لفة لل رة م م ص ة، تق ة ت وف أسال عل ه ة م ل : ع ل ه ق اف ال أن اس
عى إلى  اءات، ت انات وح ة و ة عل ق لقاع ل، وال ق ل ال ولة ع ت امل ال ف على الع ق ال

فه  ا  ل  ق اد لل ع قًا، والاس ها م ی ي ت ت مة، ال س اف ال امل؛ لإرساء الأه ه تل الع ج لة ل ف ال
ة.  ا ات الاس ارات والآل اذ الق قعة م خلال ات ات م ی ، وته ا  م م

ة هي ال - اف ة ال ق لة ال ة أو ال ال ها ال اف د م ة أن ت وت س ا ال ت م خلاله ال
الات مع ق وضعف  ى ال ها وضعفها في ش ق ة ل قارنة ال ل ال ها ب ة و ة ومال اد ة اق م زاو

ق  ها في ال ان ة ق ت م لائ اءات ال اذ الإج ات ح لها  يء ال  ، ال اف ، ولا ش ان ال
ة وضعف  ا ق ة م ا ال فهي ته  اج وال ة ی على ال والإن ق ه ال ام الأك له الاه

. ال ع وال ة وال س  ال
ل  - ل ها م ت ي ت اهج ال عة م الأدوات وال ة م س اب ال إك ة الفعالة  اف ة ال ق ته ال

ع مع  ل ت ، و اف ع، ال د ال ، الأسعار وعق افه اف وأه ات ال ات مات ع اس قاء معل فة وان
اص  ضح ع الي ی ول ال ا.. إلخ، وال ج ل ، وال زعه ات ت ه وق ر ادر ت ، وم اته ر م أدائه وت

ة:  اف ة ال ق  ال
ات ا - س ة لل اف ة ال ق اه في ت ال ل  ق اف ال رة تل أن اس لعقارة م خلال زادة ق

ها.  ل ف ي تع ة العقارة ال لاً على ال أ م ي ق ت ات ال غ اجهة ال ة، وعلى م اف ات على ال س  ال
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ات العقارة في دولة  - ال ة  اف ة ال ق ل في ت ال ق اف ال ة لاس ائ ج تأث ذو دلالة إح ی
.   ال

ج تأث ذو دلا - ات العقارة في دولة ی ال ة  اف ة ال ق ة في ت ال ل ق ة ال ؤ ة لل ائ لة إح
.   ال

ات العقارة في دولة  - ال ة  اف ة ال ق ة في ت ال ا ادة الاس ة لل ائ ج تأث ذو دلالة إح ی
.   ال

ج ت - رة علی ة للق ائ ل في ىأث ذو دلالة إح ق ال ات العقارة في  ال  ال ة  اف ة ال ق ت ال
.   دولة ال

اً علي  - ة ج رجة  افقة و ل وه ال ق اف ال ارسات اس اه م اً ت اب ان ا ة   اهات الع أن ات
جح ( س ال ارات أك م ال ل ال ابي ل س ال ان ال ان ح  ارات الاس درجات)،  3م 

ل ح ی  ح ن ق ات في ال ة لل ات انة الإس ه ال ن عل ا  أن ت ة ل ة واض اك رؤ أن ه
 . لاً ه م ل إل ص عى لل ق ما ت ة ل ة عل ه ة وف أسال وم ات اف الإس رة الأه   بل

ات  - ة أن ال ان راسة ال ة ال ات ع ا اء علي اس ل ب اعات تع ق جه  اء علي ال ق ب دة م ال م
فا علي  اً علي ال ات أ ص ال ، وت اف ق علي ال ف لاء لل ا للع ا اف مع تق م علي دراسة ال

. ه  العامل ال
ات -ب ص   : ال
اف  - 1 ة تع علي الاس ة سل عة على أس عل ض روسة وم ة م ات ة إس ورة ت خ ض

ي ات عة  الإس ة ال ا ة علي الاس ه ال ، وأن تع ه ع العامل م بها ج ل، علي أن یل ق لل
ات. ة لل اف ة ال ق لاء ل ال ق والع ات ال ل   ل

جه  - 2 ة ذات ت ل ق ة م اغة رؤ ورة ص ات العقارة تع علض ه  ىراد لل ل وال  ق اف ال اس
اد قعة،  الإع ات ال ی ه ة وال ل ق ص ال اف الف ي لاس ات ل الإس ل ائج أساساً علي ال ل ن ل مع ت

ف عل ع ها ىأداءها لل غل عل عف لل ها ونقا ال ة وت   .نقا الق
ر  - 3 ادة الق و اءات ل ء إلى الأرقام والإح ة والل ة ون ات العقارة لأسال  ام ال ورة اس ة ض

ة  ة عل ه ة ض م ل ال ق ة ل رة واض ل ووضع ص ق ال ة و علي ال  اس ات ال ه ي ال ت
ة. اف ها ال ق لها ل  ة ع   ل

ة تع  - 4 ة سل عة على أس عل ض روسة وم ة م ات ة إس ات العقارة ب خ ام ال ورة  ض
ي ات اف الإس ة  علي الاس ا ة علي الاس ه ال ، وأن تع ه ع العامل م بها ج ل، علي أن یل ق لل

لاء. ق والع ات ال ل عة ل   ال
ارعة م خلال وضع   - 5 ة ال ات ال غ ة لل ا ة للاس ا ة إس ا ات اس ادات لآل ورة ت ال ض

ا ة ال اف اجهة ال ة ل اس ات ال ات ة.الإس اف ات ال ة م ال   ی
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