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أثر إدارة المخاطر على كفاءة إدارة الممتلكات في السوق العقاري 
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 باوزيرعبدالله سلطان محمد 
 الإدارة، جامعة ميدأوشن  المخاطر، كليةتخصص إدارة 

 sultan111.sm@gmail.comالبريد الالكتروني: 

 

 الملخص
 كما استعرضتناول هذا البحث أثر إدارة المخاطر على كفاءة إدارة الممتلكات في السوق العقاري في الرياض. 

البحث العلاقة بين إدارة المخاطر والأداء العقاري، وكيف يمكن للإدارة الفعالة للمخاطر أن تؤدي إلى تحسين 

الكفاءة والفعالية في السوق العقاري. كما استند البحث إلى مجموعة من الدراسات والأبحاث السابقة، وقدم تحليلاا 

ي السوق العقاري في الرياض ، كما تم الاعتماد على مفصلاا للتحديات والفرص المرتبطة بإدارة المخاطر ف

المنهج الوصفي لوصف وتحليل واقع إدارة المخاطر في السوق العقاري في الرياض ، كما قام الباحث بعمل 

، ثم قام الباحث بعمل التحليل الاحصائي للتحقق من فروض الدراسة  151استبيان ثم قام بتوزيعه وبلغ عدد العينة 

ا من التخطيط ، و أظهرت  النتائج تأثيرات إيجابية لإدارة المخاطر على مختلف جوانب إدارة الممتلكات، بدءا

 الاستراتيجي إلى التسعير والتقييم والتسويق والصيانة والتحليل والتوقعات.

 

 .إدارة المخاطر، السوق العقاري، التقييم العقاري، كفاءة إدارة الممتلكات، الرياض الكلمات المفتاحية:
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ABSTRACT 

This research examines the impact of risk management on property management 

efficiency in the Riyadh real estate market. The study explores the relationship 

between risk management and property performance, and how effective risk 

management can lead to improved efficiency and effectiveness in the real estate 

market. 

The research draws on a range of previous studies and research, and provides a 

detailed analysis of the challenges and opportunities associated with risk management 

in the Riyadh real estate market. The descriptive approach was used to describe and 

analyze the reality of risk management in the Riyadh real estate market. The 

researcher conducted a survey and distributed it to a sample of 151 respondents. The 

researcher then conducted statistical analysis to verify the study's hypotheses. 

The results showed positive effects of risk management on various aspects of property 

management, starting from strategic planning to pricing, valuation, marketing, 

maintenance, analysis, and forecasting. 

 

Keywords: Risk management, Property management efficiency, Real estate market, 

Riyadh, Real estate valuation. 
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 البحث:مقدمة 
يعُدّ السوق العقاري في المملكة العربية السعودية أحد أهم القطاعات الاقتصادية، وله دورٌ هامٌ في تنمية الاقتصاد 

الوطني في مدينة الرياض، عاصمة المملكة، هي مركزٌ رئيسيٌّ لهذا السوق، حيث تعُدّ موطناا للعديد من الشركات 

 والمؤسسات المالية والمشاريع العقارية الكبرى.

وتواجه إدارة الممتلكات في السوق العقاري في الرياض العديد من المخاطر، مثل مخاطر السوق، والمخاطر 

 المالية، والمخاطر التشغيلية، والمخاطر القانونية، والمخاطر البيئية.

والسوق العقاري في الرياض، وكما هو الحال في أي سوق عقاري كبير، يتميز بتقلباته ومخاطره. وإدارة هذه 

المخاطر بشكل فعال هي مفتاح النجاح في الاستثمار العقاري.، والحقيقة أن هذا الأمر يتطلب مزيدا من البحث 

 الممتلكات. لفهم كيف يمكن لإدارة المخاطر أن تساهم في تحسين كفاءة إدارة 

وتعد أدارة المخاطر ذات أهمية خاصة في الوقت الحاضر، كما تشكل وجهة جديدة في المنظمات المعاصرة، فقد 

ا وتغيراا كبيرة في السنوات الأخيرة، ولكي يمكن الاستفادة من ادارة المخاطر  شهدت جميع المجالات تسارعا

 (5115أن تتوافر فيها كل عوامل النجاح. )الدليمي،  يجبنشاطها، لتوفير الحماية للمنظمات واستمرارها بأداء 

 الرياض ، كماوهذا البحث يهدف إلى تقديم فهم أعمق لهذه العلاقة، وذلك من خلال دراسة السوق العقاري في 

سيتم تقييم العديد من العوامل المؤثرة في إدارة المخاطر، بما في ذلك القوانين واللوائح، الظروف الاقتصادية، 

ا تقييم كيف يمكن لهذه العوامل أن تؤثر على كفاءة إدارة الممتلكات.وا  لتغيرات في السوق. وسيتم أيضا

خلال هذا البحث، نأمل في تقديم مساهمة قيمة للمجتمع العلمي والمستثمرين العقاريين في الرياض،  ومنوأخيراا 

 لكات في السوق العقاري.وذلك بتقديم فهم أعمق لأثر إدارة المخاطر على كفاءة إدارة الممت

 

 

 المبحث الأول

 

السوق العقاري في الرياض يتميز بتقلباته ومخاطره، وهذا يمكن أن يؤدي إلى تحديات كبيرة في إدارة الممتلكات 

، فهناك مخاطر السوق ، والمخاطر المالية ، والمخاطر التشغيلية ، والمخاطر القانونية ، والمخاطر البيئية ، وكل 

طر تؤثر على كفاءة إدارة الممتلكات بشكل سلبي الأمر الذي قد يؤدي إلى خسائر مالية كبيرة أو هذه المخا

انخفاض القيمة الاستثمارية للعقارات ؛  و على الرغم من أن العديد من الأبحاث قد تناولت إدارة المخاطر في 

على كفاءة إدارة الممتلكات. بل وهناك  السوق العقاري، إلا أن القليل منها ركز على كيفية تأثير إدارة المخاطر

حاجة ماسة  إلى فهم أعمق لكيفية تأثير إدارة المخاطر على كفاءة إدارة الممتلكات في السوق العقاري في 

 الرياض. وهذا الفهم من شأنه أن يساعد المستثمرين العقاريين في تحسين استراتيجياتهم وتحقيق أفضل النتائج.

  الدراسة:وتهدف 

 لعوامل التي تؤثر على إدارة المخاطر في السوق العقاري في الرياض.فهم ا .1

 استكشاف كيف يمكن لإدارة المخاطر أن تؤثر على كفاءة إدارة الممتلكات في السوق العقاري. .5

 تقديم استراتيجيات يمكن استخدامها لتحسين كفاءة إدارة الممتلكات من خلال إدارة المخاطر بشكل أفضل. .3

التي يمكن أن تواجهها الشركات العقارية في الرياض عند تطبيق استراتيجيات إدارة  تحديد التحديات .4

 المخاطر.

  الدراسة:أهمية 

  النظرية:الأهمية  أولاً: ❖

 سوف يساعد البحث على فهم المخاطر التي تواجه إدارة الممتلكات بشكلٍ أفضل. .1

 وإدارة الممتلكات.سوف يسُاهم البحث في تطوير نظريات جديدة حول إدارة المخاطر   .5

 سيسُاعد البحث على سدّ الفجوة في المعرفة حول أثر إدارة المخاطر على كفاءة إدارة الممتلكات. .3

 سيقُدم البحث مساهمةا علميةا هامّةا في مجال إدارة المخاطر وإدارة الممتلكات. .4
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 الأهمية العملية:  ثانياً: ❖

 كفاءة إدارة المخاطر.سيسُاعد البحث شركات إدارة الممتلكات على تحسين  .1

 سيقُدم البحث اقتراحاتٍ عمليةا لتحسين كفاءة إدارة الممتلكات. .5

 سيفُيد البحث المستثمرين في السوق العقاري في اتخاذ قراراتٍ استثماريةٍ أفضل. .3

 سيفُيد البحث صانعي القرار في الحكومة في تطوير سياساتٍ تسُاهم في تحسين كفاءة السوق العقاري. .4

 الدراسة:تساؤلات 

 ما هي أنواع المخاطر التي تواجه إدارة الممتلكات في السوق العقاري في الرياض؟ ❖

 ما هو تأثير إدارة المخاطر على كفاءة إدارة الممتلكات في السوق العقاري في الرياض؟ ❖

 ما هي استراتيجيات إدارة المخاطر التي يمكن استخدامها لتحسين كفاءة إدارة الممتلكات؟ ❖

 التحديات التي تواجه تطبيق إدارة المخاطر في السوق العقاري في الرياض؟ما هي  ❖

 

 

 المبحث الثاني

 

إن الاهتمامات البشرية وامكانياتها تزداد بفعل التطور والتقدم في مختلف مجالات الحياة خاصة في البيئة 

مما أدي إلى تكثيف استخدام مفهوم  الديناميكية التي تزداد فيها المخاطر الناتجة عن سوء استغلال التطور والتقدم

لذلك سوف  الموضوع،إدارة المخاطر من قبل الأفراد والمؤسسات، وبما أن موضوع دراستنا سوف يتعلق بهذا 

نتكلم في هذا الفصل عن معنى المخاطر وماهية إدارة المخاطر، كما سوف نتكلم عن معنى العقار وأهمية التملك 

 .السابقة.من الدراسات  الفصل. وبعضعقاري في المملكة العربية في هذا العقاري وسوف نتناول السوق ال

 الدراسة:متغيرات 

تقييم  –وقد قام الباحث بتحديد أبعاد المتغير المستقل )تحديد المخاطر  المتغير المستقل )إدارة المخاطر( ❖

 التحوط من المخاطر(  –المخاطر 

 )كفاءة إدارة الممتلكات(.  المتغير التابع ❖

 المتغير الأول: إدارة المخاطر ❖

 مفهوم المخاطر: ❖

تعرف المخاطر على أنها احتمالية أن يقع الضرر على انسان نتيجة وجود خطر ما سوف يصيب كل ما  ❖

الذي يحيط به من موارد بشرية ومادية وبيئة ... وتختلف مستويات الشدة وتأثيرها بناء على النطاق الجغرافي 

 ول التي ستهدر نتيجة الحوادث الناجمة عن تلك الأخطار.سيغطيه الخطر أو قيمة الأص

ا على المؤسسات. )ايمان،  ❖ المخاطر: هي احتمالية تأثير الحوادث المتوقعة وغير المتوقعة تأثيرا عكسيا

5155) 

منهج عملي للتعامل مع المخاطر البحتة عن طريق توقع الخسائر  عنوعرفت إدارة المخاطر عبارة  ❖

تنفيذ إجراءات من شأنها أن تقلل إمكانية حدوث الخسارة أو الأثر المالي للخسارة التي تقع العارضة المحتملة و

 للحد الأدنى.
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تقوم إدارة المخاطر بحماية المؤسسة وتقويمها بطريقة علمية صحيحة وتنفيذ استراتيجيات مختلفة تدعم أهداف 

 المؤسسة وتواجه مخاطرها وتكمن أهميتها في:

الشامل والمنظم لأنشطة  الإدراكالقرار والتخطيط لها وتحديد الأولويات عن طريق  تطوير أساليب اتخاذ ❖

 المؤسسات.

ابراز الثغرات والتعرف على الفرص السلبية والإيجابية المتاحة للمشروعات، وهذا لتفادي الخسائر  ❖

 الاستراتيجية حيث تزود المؤسسة بنظرة أفضل حول مستقبل المؤسسة. لتنفيذمستقبلا، ووضع أداة 

تقوم بقياس مدى كفاية رأس المال والقدرة على الوفاء بالتزاماتها، وذلك لعدم الوقوع في مخاطر نقص  ❖

 السيولة.

 تساعد في اتخاذ القرارات. ❖

حية وزيادة التنافسية. )ايمان، تنمية المزايا التنافسية والتحكم في المخاطر كونها عامل رئيسي في الرب ❖

5155) 

 الممتلكات في السوق العقاري الثاني: إدارةالمتغير  ❖

 ثانياً: ماهية العقار:  ❖

عقار. والعقار كل ملك له  الضيعة والنخل والأرض ونحو ذلك يقال ماله دار ولا اللغة:يعرف العقار في  ❖

 أصل ثابت كالدار والنخل.

هو الأملاك المبنية والأرض المشجرة  إلى نظام ملكية الوحدات السكنية:وتعريف العقار نظامًا استنادا  ❖

والعرصات والمياه وكل ما يتفرع عن ذلك من حقوق. تعريف الوحدة العقارية استنادا إلى نظام ملكية الوحدات 

مكن فرزه أو السكنية: هي الدار أو الطبقة أو الشقة أو المرآب ) الكراج ( أو الدكان أو جزء البناء النظامي ي

 (5112إجراء حقوق الملكية عليه والتصرف به مستقبلا عن أجزاء  البناء الأخرى. )التركي، 

 

 

 المبحث الثالث

 

بعد عرض الدراسات السابقة والإطار النظري في الفصل السابق سوف نتناول منهجية الدراسة وتطبيق أدوات 

 بعض التوصيات . إلىالدراسة ومن ثم الوصول الي النتائج ومناقشتها بالتفصيل ثم الوصول 

 منهج الدراسة : 

 في الرياض.لوصف وتحليل واقع إدارة المخاطر في السوق العقاري  المنهج الوصفي: ❖

 لجمع البيانات من المستثمرين والمطورين العقاريين في الرياض. الدراسة المسحية: ❖

لتحليل البيانات المتعلقة بالعلاقة بين إدارة المخاطر وكفاءة إدارة الممتلكات وذلك   المنهج التحليلي:  ❖

 باستخدام الإحصاءات الوصفية والتحليل الإحصائي للتحقق من فروض الدراسة.

 موذج البحث: ن

 )تحديدالمخاطر( وقد قام الباحث بتحديد أبعاد المتغير المستقل  )إدارةيتكون نموذج الدراسة من المتغير المستقل 

 إدارة الممتلكات( .  )كفاءةوتم تحديد المتغير التابع  المخاطر(،التحوط من  –تقييم المخاطر  –المخاطر 
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 الدراسة:مجتمع 

تعمل في مجتمع الدراسة هو السوق العقاري في الرياض. يشمل هذا المجتمع جميع الأفراد والمؤسسات التي 

 السوق العقاري، بما في ذلك المطورين العقاريين، الوكلاء العقاريين، المستثمرين، والمشترين والبائعين

 الدراسة:عينة 

هي عبارة عن مجموعة من الأفراد، بما في ذلك المديرين التنفيذيين في الشركات العقارية، الوكلاء العقاريين،  

مجتمع  فإنساكاران الذي يحدد حجم العينة وفقا لحجم مجتمع الدراسة  والمستثمرين العقاريين.. وفقا لجدول

 . 151هو ؜ ٪٥اذا فإن العينة عند هامش خطأ ٠٥٢الدراسة يتمثل في عدد

 الدراسة:أدوات 

على عينة الدراسة. ويمكن أن يتضمن الاستبيان مجموعة من  ثم توزيعهسوف يقوم الباحث بعمل استبيان ومن 

الأسئلة المغلقة والمفتوحة النهاية لجمع البيانات حول ممارسات إدارة المخاطر وكفاءة إدارة الممتلكات في السوق 

 العقاري في الرياض. 

 المستخدمة:الأساليب الإحصائية 

كما ستتم معالجة البيانات بالأساليب الإحصائية المناسبة  (SPSSسوف يتم استخدام برنامج التحليل الإحصائي )

  حساب:لطبيعة هذه الدراسة وذلك عن طريق 

 قيمة مجموعة من البيانات.لقياس متوسط  :الوسط الحسابي ❖

 لقياس مدى انتشار البيانات حول المتوسط. :الانحراف المعياري ❖

 من البيانات.لقياس عدد مرات ظهور قيمة معينة في مجموعة  التكرار: ❖

 

 

 

 

ر  المستقل المتغي 

 المخاطر إدارة

ر  التابع المتغي 

 الممتلكات إدارة كفاءة

 المخاط تحديد
 المخاطر تقييم

 من التحوط
 المخاطر

 كفاءة
 العمليات

 القرار كفاءة

 (1-1) شكل

 الدراسة نموذج
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 الخاتمة:

ا في تحسين كفاءة إدارة  إنفي ضوء ما تم تحليله في هذا البحث، يمكن القول  ا هاما إدارة المخاطر تعُدّ عنصرا

الممتلكات في السوق العقاري في الرياض. أظهرت النتائج تأثيرات إيجابية لإدارة المخاطر على مختلف جوانب 

ا من التخط يط الاستراتيجي إلى التسعير والتقييم والتسويق والصيانة والتحليل والتوقعات. إدارة الممتلكات، بدءا

يؤُكّد البحث على ضرورة قيام شركات إدارة الممتلكات في الرياض بتطوير وتطبيق خطط فعّالة لإدارة المخاطر 

 لتعزيز كفاءة عملياتها وتحقيق أفضل النتائج للمستثمرين.

 

 النتائج:

 :الاستنتاجات العامة

%( يعتقدون أن إدارة المخاطر تؤثر بشكل كبير 25أظهر الاستبيان أن الغالبية العظمى من المستثمرين ) ●

 على كفاءة إدارة الممتلكات.

أشارت المقابلات مع خبراء السوق إلى أن التأثير الإيجابي لإدارة المخاطر على كفاءة إدارة الممتلكات  ●

 ستراتيجي والتسعير والتقييم.يلُاحظ بشكل خاص في مجالات التخطيط الا

 

 التوصيات:

 المخاطر الاقتصادية:

 تنويع استثمارات شركات إدارة الممتلكات: لتقليل مخاطر انخفاض أسعار العقارات. ●

 الاستثمار في العقارات ذات العوائد الثابتة: مثل العقارات المدرة للدخل. ●

 ر الفائدة.استخدام أدوات التحوط: للحد من مخاطر التقلبات في أسعا ●

 

 المخاطر القانونية:

 التأكد من امتثال شركات إدارة الممتلكات لجميع القوانين والأنظمة: المتعلقة بالسوق العقاري. ●

 الحصول على استشارات قانونية: بشكل دوري لضمان امتثال شركات إدارة الممتلكات للقوانين والأنظمة. ●

 المخاطر المالية الناتجة عن النزاعات القانونية.شراء تأمين ضد المخاطر القانونية: لتقليل  ●

 المخاطر الاجتماعية:

 إجراء دراسات الجدوى الاجتماعية: قبل البدء في أي مشروع عقاري. ●

 التشاور مع المجتمعات المحلية: قبل البدء في أي مشروع عقاري. ●

 قبل المجتمعات المحلية.تطوير مشاريع عقارية تلبي احتياجات المجتمعات المحلية: لضمان قبولها من  ●

 

 العامة:التوصيات 

يجب على شركات إدارة الممتلكات في الرياض تطوير خطط فعّالة لإدارة المخاطر تتناسب مع احتياجاتها  ●

 وأهدافها.

 ينُصح بتعيين متخصصين في إدارة المخاطر لضمان تطبيق أفضل الممارسات في هذا المجال. ●

شركات إدارة الممتلكات التي يتعاملون معها لديها خطط فعّالة لإدارة يجب على المستثمرين التأكد من أن  ●

 المخاطر.

( لتحديد وتقييم ومراقبة جميع ERMاعتماد أنظمة متقدمة لإدارة المخاطر: مثل أنظمة إدارة المخاطر المؤسسية )

 أنواع المخاطر التي تواجهها شركات إدارة الممتلكات
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