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الممخص 
جاءت ىذه الدراسة لتسميط الضكء عمى جممة مف العكامؿ الداخمية كالخارجية التي تؤثر عمى مدل تنفيذ 

حيث شممت عينة الدراسة شركات . المشاريع العقارية السكنية، كالتي تككف في الغالب سببا في تأخر إنجازىا
المقاكلات كعماؿ ذكم خبرة فنية عالية في مختمؼ مجالات إنجاز المشاريع السكنية، مف عماؿ بناء كصرؼ 

كما شممتالدراسة مقارنة تـ مف .صحي كتقنييف في الكيرباء المعمارية كالبنية التحتية عمى مستكل كلاية تبسة
خلاليا تكضيح الفركقات بيف اعتماد طرؽ الإنجاز العادية كفمسفة البناء بطريقة البناء الخمكم المقترحة في 

: كمف خلاؿ التحميؿ الإحصائي تكصمت الدراسة إلى نتائج أىميا.الدراسة مف قبؿ الطالبيف
  يعزل تأخر إنجاز المشاريع العقارية السكنية الناجـ عف عكامؿ داخمية إلى قمة كغياب الإبداع داخؿ شركات

المقاكلات؛ 
  يعزل تأخر إنجاز المشاريع العقارية السكنية الناجـ عف عكامؿ خارجية إلى صعكبة التزكد بالمكاد الأكلية

بسبب العمؿ خارج العنقكد الصناعي كعدـ تكامؿ مختمؼ شركات القطاع مع بعضيا؛ 
 التي تمزج بيف عكامؿ الإبداع مف - يساىـ نظاـ إنجاز المشاريع العقارية السكنية كفؽ طريقة البناء الخمكم

. جية، كتنفذ في إطار العنقكد الصناعي لتحسيف أدائيا مف نكاحي التكمفة كالجكدة كفترة الإنجاز
 .مديرية السكف بتبسةالعناقيد الصناعية؛ الإبداع؛ المشاريع العقارية، طريقة البناء الخمكم؛ : الكممات المفتاحية

 

 
Abstract 

This study highlighted a number of internal and external factors that affect the extent of 

the implementation of residential real estate projects, which are often the cause of delays in 

their completion. Where the sample included the study Contracting companies and workers 

with high technical expertise in various areas of completion of residential projects, such as 

construction workers, sanitation and technicians in architectural electricity and 

infrastructure at the level of Tébessa state. The study also included A comparison in which the 

differences between the adoption of normal completion methods and the philosophy of 

construction were explained by the method of cellular construction proposed in the study by 

the students. Through statistical analysis, the study has reached the most important 

conclusions: 

 Delays in the delivery of residential real estate projects caused by internal factors are due 

to the lack and absence of innovation within the contracting companies; 

 Delays in the delivery of residential real estate projects caused by external factors are due 

to the difficulty of being provided with raw materials because of work outside industrial 

cash and the fact that the various companies in the sector are not integrated with each 

other; 

 The real estate project delivery system, according to the cellular construction method, 

which combines the factors of innovation and is implemented within the framework of 

industrial cash, on the other hand, improves the performance of residential real estate 

projects in terms of cost, quality and delivery.  

Keywords: Industrial clusters; creativity; real estate projects, cellular construction method; 

Housing and Processing Directorate –Tébessa 
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 «يٍ لا ٌشكز انُاص لا ٌشكز الله» صلى الله عليه وسلمٌقٕل انُبً 

: يتقدـ الطالباف بأسمى عبارات الشكر كالعرفاف إلى
 عمى قبكلو مشركع بحثنا، كلمرافقتنا بتكجيياتو في مراحؿ الدكتور زرزور براىمي الأستاذ المشرؼ

إعداد البحث المختمفة، فمو جزيؿ الشكر كجعميا الله في ميزاف حسناتو؛ 
. كما نشكر لجنة المناقشة عمى قبكليا مناقشة كتقييـ ىذا البحث

. كالشكر مكصكؿ إلى كؿ أساتذتنا في طكر الماستر عمى تككينيـ كتشجيعيـ لنا
تبسة الذيف رافقكنا طيمة - كالشكر إلى كؿ مكظفي الأسرة الجامعية لجامعة الشيخ العربي التبسي

 .مشكار التككيف في الماستر كسيركا عمى تقديـ الدعـ كالخدمات لمتحصيؿ العممي الجيد
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 المقدمـــة
 

 أ 
 

 :تمييد .1
 الجزائر بالرغـ مف تكفرىا عمى مكارد مالية كطبيعية كبشرية، غير قادرة عمى تكفير طمبات أصبحت

ك خاصة تتميز أفالجزائر لا تتكفر عمى شركات عمكمية . مكتتبي القطاع العقارم السكني بمختمؼ الصيغ
 التشييد العقارم المختمفة بسرعة كتطكر أنشطة بكافة الإلماـبالبنية التحتية المتكاممة التي تمكنيا مف 

ف تساىـ في تعزيز المكانة الاقتصادية لقطاع العقار السكني كتكفير أ، التي كاف مف الممكف يفمتكازف
تستمرعممية بعث المشاريع العقارية بكتيرة غير منتظمة، عمى الرغـ مف كرغـ ذلؾ . مقكمات العمؿ المثمى

 بشكؿ كبير عمى حجـ استثماراتيا العقارية، أثرت النفط، التي أسعار الاقتصادية لانخفاض الأزمةتبعات 
.  القطاع السكني في حياة الفردأىميةكىذا دليؿ كاضح عمى 

خر انجاز المشاريع ىك غياب الإبداع الإدارم كاليندسي لدل أكقد يككف السبب الرئيسي في ت
دارة إعممية ؼدارتيا لممشاريع، إشركات المقاكلات، مف خلاؿ افتقار ىذه الشركات لإبداع عمميات نكعية في 

ف تتكفر عمى بنية تحتية متكاممة لتكفير الإمدادات مف المكاد الأكلية كمختمؼ أالمشاريع العقارية لابد 
بداعية داخمية لتساعد عمى إلى لمسة إخرل، التي تعرؼ باسـ العناقيد الصناعية، كما تحتاج الأخدمات اؿ

. السير الحسف لعممية الانجاز
 :البحثشكالية إ .2

 كاستشارتيـ لمختصيف بالمشاريع العقارية السكنية في الجزائر ككلاية الطالبيفمف خلاؿ اطلاع 
ف كتيرة انجاز المشاريع العقارية السكنية لا تزاؿ غير منتظمة مع ما تـ التخطيط ا أتبسة خصكصا، لاحظ

الزمف، ك الجكدة، ك  ككؿ مف حيث  كتنفيذهدارة المشركعإلو، مما يؤدم الى فقداف السيطرة كالتحكـ في 
. التكمفة

: بناء عمى ما سبؽ تـ صياغة إشكالية البحث في التساؤؿ الرئيسي الآتي
دارة المشاريع العقارية إالإبداع لرفع مستوى كفاءة  وىمية التفاعل بين العناقيد الصناعيةأمدى ما 
  عموما؟ وعمى مستوى المشاريع العقارية لمديرية السكن بولاية تبسة عمى وجو الخصوص؟السكنية

 :كيمكف تفكيؾ ىذا التساؤؿ الرئيسي إلى جممة مف الأسئمة الفرعية كالآتي
  مف كجية نظر المشاركيف - إنجاز المشاريع العقارية السكنيةىؿ يمكف إيعاز أسباب تأخر- 

 ؟إلى تذبذب عممية الإمدادات مف المكاد الأكلية كعدـ استقرارىا



 المقدمـــة
 

 ب 
 

 لدل شركات إدارة المشاريع نكعية في كعمميات الإبداع الإدارم كاليندسي إلى مدل يساىـ 
 ؟المقاكلات

 دارة المشاريع العقارية السكنية مف إ عمى تحسيف مناخ ىؿ تكجد أساليب كأنظمة ابتكارية تساعد
 ؟ ناحية التكمفة كالجكدة كزمف الإنجاز

  إلى أم مدل تشكؿ العناقيد الصناعية بنية تحتية تحقؽ الكفاءة لشركات المشاريع العقارية عمى
 مستكل مديرية السكف بكلاية تبسة؟

 : البحثفرضيات .3
 :للإجابة عف إشكالية البحث يمكف صياغة الفرضيات الآتية

  إف تأخر إنجاز المشاريع السكنية يعكد إلى غياب ثقافة إبداعية لتخطيط كتسيير مراحؿ الإنجاز
المشاركيف في عينة الدراسة المتمثمة بمدراء ك ذلؾ مف كجية نظر لدل شركات المقاكلات، 

 ؛المشاريع في شركات المقاكلات كشركات الترقية العقارم
  إف تأخر إنجاز المشاريع العقارية الناجـ عف عكامؿ الخارجية يعكد إلى تذبذب التمكيف بالمكاد

، مف كجية نظر المشاركيف في عينة الدراسة المتمثمة الأكلية كعدـ تكامؿ سمسمة الإمداد لمقطاع
 ؛بمدراء المشاريع في شركات المقاكلات كشركات الترقية العقارم

 لشركات المقاكلات لى عدـ كجكد ثقافة إبداعيةإف تأخر انجاز المشاريع العقارية السكنية يعكد إ ،
دارة المشاريع العقارية إيساعد عمى تحسيف مناخ  (طريقة البناء الخمكم)CCMسمكب أاعتماد ؼ

 .السكنية مف ناحية التكمفة كالجكدة كزمف الإنجاز

 :ىمية البحثأ .4
مف أىـ القطاعات تتميز ىذه الدراسة بدرجة بالغة مف الأىمية لأف قطاع العقار السكني 

الاقتصادية مف حيث معدلات النشاط، لما يكفره مف مناصب عمؿ كايجاد فرص لمتشغيؿ، كلأىمية علاقتو 
، كلمساىمتو الكبيرة في الناتج الكطني كتكفيره الأخرلالمباشرة كالغير مباشرة مع القطاعات الاقتصادية 

ت منذ خمقو الله أزلية بدألى السكف ىي حاجة إف حاجة الإنساف أكما .افة لانعاش قطاع الأعماؿضقيمة ـ
فضؿ السبؿ لإدارة المشاريع العقارية أدارة الأعماؿ تطكير إعمى ىذه الأرض، مما يحتـ عمى ممارسي 

. طار التحكـ بعكامؿ الزمف كالجكدة كالتكمفةإضمف 
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كتعتبر الصناعة الإنشائية مؤشرا حيكيا لمدل تطكر الشعكب كمقياس لدرجة رقييا، كما يعتبر 
التحكـ في زمف انجاز المشاريع العقارية مؤشرا تنافسيا بيف الدكؿ لإثبات مدل قدرتيا كتطكرىا الإدارم 

. قطاع عقارم متكامؿلإرساء أسس بداعية إكاليندسي كالتكنكلكجي بطرؽ 
 Cellular Construction"طريقة البناء الخمكم"يعرؼ بػػػ كما تساىـ ىذه الدراسة باقتراح نمكذج عمؿ 

 Method(CCM) المشاريع السكنية شبيو بنظاـ طكيكطابإنجاز، ىك نظاـ خاص (Toyota.S) للإنتاج ،
ك أنشطة المسار الحرج كتبسيط عممية الانجاز، ىدفو مساعدة مديرم المشاريع سكاء محميا أىدفو تقميؿ 

كثر نمطية، كمف مجيكلة ألى إدارة المشاريع العقارية كتحكيؿ طبيعتيا مف متغيرة إدكليا عمى مركنة سير 
. لى معمكمة كمتحكـ فييا مسبقاإ

 :البحثأىداف  .5
دارة اقتراح بالدرجة الأكلى إلى ييدؼ البحث  نظاـ عمؿ متكامؿ يمكف إعتماده لتسييؿ إنجاز كا 

: المشاريع العقارية السكنية بصفة خاصة مف خلاؿ
  شركات المقاكلات عمى إبداع نكعي في إدارة عمميات المشركع كفيـ اعتمادالتعرؼ عمى مدل 

. مختمؼ مراحمو كالتحكـ فييا مف عدمو
  التعرؼ عمى أىمية العناقيد الصناعية لمقطاع السكني في عممية التكامؿ بيف مختمؼ الشركات

. رابح-لتسييؿ إنجاز المشاريع لتجنب الفكضى في سمسمة الإمداد في إطار علاقة رابح
  تسميط الضكء عمى مشاكؿ كمعكقات إنجاز المشاريع العقارية السكنية التي تزيد في تأخر مدة

 كعدـ رضا أصحاب المشاريع عمى رأسيـ المكتتبيف، الاقتصاديةإنجازىا كبالتالي تعطيؿ الحركة 
. الأعماؿكما ينتج عنو مف تأثيرات سمبية عمى قطاع 

  التعرؼ عمى مدل أىمية تطكير نظاـCCM مؿ استغلالو لتحسيف مجاؿ إدارة المشاريع أ عمى
 المجاؿ الزمني اختصاركمبدأه الرئيسي ا البحث  ليذطالبيف مف اؿاقتراحىك كالعقارية السكنية، 

لإنجاز المشاريع العقارية السكنية، فيك في مضمكنو شبيو بنظاـ الإنتاج في الكقت المحدد 
الصناعي الذم تـ تطكيره في الياباف، لكف بخصائص المشاريع العقارية السكنية الجماعية 

بالأخص، كما أف فكرتو مقتبسة مف فكرة تحكيؿ نظاـ نقؿ البضائع الفكضكم سابقا إلى نظاـ 
 النقؿ بالحاكيات القياسية، حيث كانت البضائع في ما مضى تنقؿ بطريقة يدكية غير قياسية 
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كيث  مع الميندس مالكوم ماكمين، كالذم طكره السيد 1955كفكضكية قبؿ تفعيؿ نظاـ الحاكيات سنة 
 الذم كاف يستعمؿ لنقؿ الفحـ، ،1766 سنة جيمس بريندلي عف النظاـ الأصمي الذم صممو تانتميجر

نعاش حركة الاقتصاد  حيث ساىـ نظاـ نقؿ السمع بالحاكيات في تقميص كمفة كزمف نقؿ البضائع كا 
. العالمي

  الموضوعاختيارمبررات  .6
 :مف أىـ الأسباب التي أدت إلى اختيار البحث

 ؛الميكؿ الشخصي لممكضكع خاصة كأنو ضمف مجاؿ الاختصاص 
  قمة الدراسات الأكاديمية التي ربطت بيف العناقيد الصناعية كالإبداع كأثرىما في زيادة كفاءة

 ؛المشاريع العقارية
 ؛الأىمية التي أصبحت تكلييا المؤسسات للإبداع الإدارم كاليندسي 
 ضركرة أف المشاريع العقارية السكنية في الجزائر تكاكب التطكرات كتدرؾ الدكر الأساسي للإبداع. 

 حدود الدراسة .7
 : بحدكد مكانية كزمانيةبحثارتبطللإجابة عمى الإشكالية المطركحة فإف اؿ

 ؛ يذٌزٌت انسكٍ بٕلاٌت تبستشركة عمى مستكل الدراسة الميدانية تـ إجراء :الحدكد المكانية 
 تحميميا كتفسيرىا مابيف شير ، جمع البيانات، تمت عممية تصميـ الاستبياف: الحدكد الزمانية

 .2020جكاف  كشير 2020مارس
  المستخدمةالأدواتمنيج البحث و .8

قصد الإحاطة بمختمؼ جكانب البحث كالإجابة عمى الإشكالية كاختبار صحة الفرضيات، تـ 
 .الاعتماد عمى المنيج الكصفي في الدراسة النظرية، كالمنيج التحميمي في الدراسة الميدانية

بعض الأساليب  كSPSSأما الأدكات المستخدمة فتمثمت في الاستبياف مع الاعتماد عمى برنامج 
 .الإحصائية لمتحميؿ كالتفسير

 مرجعية البحث .9
تـ الاعتماد في ىذا البحث عمى مجمكعة مف الكتب العربية كالأجنبية، كجممة مف الدراسات السابقة 

 .كبعض المؤتمرات كالممتقيات العممية كالدراسات الاقتصادية كمكاقع الانترنت
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 صعوبات البحث .10
، COVID-19ظركؼ جائحة مف بيف الصعكبات التي صادفتنا في بداية إعداد ىذا البحث ىي 

كما صاحبيا مف حجر صحي في جؿ أنشطة الحياة كتكقؼ الدراسة كصعكبة الاتصاؿ بالأطراؼ ذات 
المكتبة الجامعية، الأستاذ المشرؼ، مديرية التجييز كالسكف، الككالات العقارية، )العلاقة بالبحث

..( الياتؼ، البريد الإلكتركني، المكاقع الإلكتركنية،)، كلكف أماـ تكفر بعض البدائؿ (...المقاكليف،
 التي تناكلت المكضكع الأكاديميةناىيؾ عف قمة الدراسات كبالتنسيؽ مع المشرؼ تـ انجاز ىذا البحث، 

 .بشكؿ مباشر

 ىيكل البحث .11
 :مف أجؿ الإلماـ بمختمؼ جكانب البحث تـ تقسيمو إلى فصميف ككؿ فصؿ يضـ مبحثيف

 إدارة  تناكؿ الأدبيات النظرية كالتطبيقية المتعمقة بالعناقيد الصناعية كالإبداع ك:الفصؿ الأكؿ
 حيث ضـ المفاىيـ الأساسية لمتغيرات المكضكع مع تحديد العلاقة بينيما، المشاريع العقارية

 .مع التطرؽ لأىـ الدراسات السابقة
 تناكؿ الإطار المنيجي لمدراسة الميدانية مف خلاؿ تكضيح أىـ الأدكات الفصؿ الثاني 

 .المستخدمة كصكلا إلى النتائج المحققة



 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

  

 

 

 

 

 

:انفصم الأول  
الأدبياث النظريت 

والتطبيقيت المتؼلقت 

بالؼناقيد الصناػيت 

والإبداع وإدارة 

 المشاريغ الؼقاريت
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تعاني شركات المقاكلات العمكمية كالخاصة مثميا مثؿ باقي الشركات الأخرل مف العديد مف 
 كالبشرية مف في ظؿ محدكدية المكارد المالية ك الماديةالصعكبات كالتحديات في ظؿ تنافسية عالية 

. مجمكعة مف العراقيؿ سكاء كانت نقاط ضعؼ داخمية أك تيديدات خارجية
كفييذا السياؽ سعى الباحثاف عمى تسميط الضكء عمى العكامؿ الداخمية أىميا الإبداع حيث تـ 

التطرؽ إلى مراحؿ تطكره المختمفة عبر العصكر حسب تطكر الشعكب ككذلؾ تـ تحديد مفيكمو كربطو 
بعمـ إدارة المشاريع، كتـ أيضا تحديد أىـ معكقاتو لمحاكلة تجنبيا، كما تـ التطرؽ لمفيكـ العناقيد 

الصناعية مف خلاؿ ذكر لمحة تاريخية كجيزة عف نظريات تطرقت لو كتحديد تعريفو لاسيما في العصر 
. الحديث

كمف خلاؿ ىذا الفصؿ سيتـ تكضيح المفاىيـ العامة لمتغيرات الدراسة خاصة مفيكـ إدارة المشاريع 
. كمدل تأثره بالإبداع مف جية كالعناقيد الصناعية مف جية أخرل 
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دارة المشاريع العقارية الصناعيةمتعمقة بالعناقيدلنظرية  أسس: المبحث الأول  : والإبداع وا 
مف خلاؿ ما جاء في مقدمة الفصؿ سنتطرؽ في ىذا المبحث عمى الإطار المفاىيمي كالأسس النظرية 
لكؿ مف متغيرات الدراسة المتمثمة في العناقيد الصناعية كالإبداع كمتغيرات تؤثر عمى إدارة المشاريع 

 العقارية لمحصكؿ عمى معمكمات أكثر حكؿ تطكرىا التاريخي كمعكقاتيا 
 مفاىيم أساسية حول العناقيد الصناعية: المطمب الأول

لأكثر مف ثلاثة عقكد مف الزمف، أكدت الدراسات كالتجارب عمى أىمية تشجيع كدعـ التكتلات 
 العناقيد الصناعية عمى تعزيز خمؽ فرص عمؿ ككذلؾ خفض نسب زكاؿ باسـالصناعية المعركفة 

 النيج القائـ عمى العناقيد الصناعية في تكتؿ أصكؿ  حيث يبدأ.المؤسسات الصغيرة كالمتكسطة
المؤسسات في منطقة معينة، كيتابع أصحاب المصمحة الإقميمية في تحسيف تمؾ الصناعات، فيي 

إستراتيجية لتحسيف الظركؼ العامة لبيئة الأعماؿ مف خلاؿ رفع مستكل الميارات، كتعزيز نظاـ المقاكلة 
كتعتبر المؤسسات الصغيرة .مف الباطف، كخفض تكاليؼ البنية التحتية كتبسيط القكاعد كالمكائح الحككمية

كالمتكسطة أىـ الأطراؼ المشاركة ضمف العناقيد الصناعية، ككنيا تسعى لزيادة فرص بقائيافي 
.. كككف معظـ نشاطيا ينحصر عند المستكل المحمي.السكؽ
 :نشأة العناقيد الصناعية:  أولا

 في كتابو المزايا التنافسية للأمـ مايكل بورتراشتير مفيكـ العناقيد الصناعية مع دراسات كأبحاث 
، صناعةالذم أكد مف خلاؿ شرحو لتنافسية الصناعات بالدكؿ كنتيجة لمطبيعة النظامية لؿ، 1990سنة 

كثرىا تنافسية ىي التي تعمؿ كتتكامؿ أيضا نتيجة منطقية لتنافسية المؤسسات العاممة فييا، كأف أكبأنيا 
 1...فيما بينيا في صناعة محددة ضمف تجمع صناعي كاحد

 لفريد مارشالأ نجد كتابات  لـ يكف أكؿ مف تحدث عف ذلؾ، فبالرجكع إلى عقكد سابقة بورترلكف 
 في مجاؿ المجمعات الصناعية بيف فيبرثـ دراسات  1920-1890 حكؿ التكطيف الصناعي بيف

 فقد أشارت ىذه 1934 سنة الاقتصادم في نظرية التطكر شومبيترككذلؾ نجد دراسات 1909-1929
حيث تشاركت في ثلاث .النظريات صراحة إلى أىمية تكامؿ الشركات كتمكقعيا في نطاؽ جغرافي متقارب

 رئيسية مع النظرية الكلاسيكية لمعناقيد الصناعية، أكليا تعزيز التنافسية كمركنة نقؿ المعمكمات مبادئ
                                                           

، مذكرة تخرج لإستكماؿ متطمبات العناقيد الصناعية ودورىا في تعزيز تنافسية الإقتصاد الوطنينصر الديف حفصي، -1
ـ، قالمة، الجزائر، 1945 مام 8 قسـ العمكـ الإقتصادية، جامعة ،اقتصاد نقدم كبنكي:  تخصصنيؿ شيادة الماستر،

 .10:ـ، ص2018/2019
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 كانت سعي الشركات لمتمكقع في نطاؽ جغرافي متقارب كالحصكؿ عمى افضؿ ثانيياداخؿ السكؽ، 
لدعـ   ضركرة تقديـ افضؿ نظاـ بنية تحتيةك ثالثيامستكل مف اليد العاممة كتشارؾ الخبرات فيما بينيا، 

 .1نمك العناقيد الصناعية
 تتبنى مفيكـ أنيا ضد فكرة أف الفعالية تككف أفضؿ في مارشاللػػكانت نظرية التكطيف الصناعي 

الشركات الكبرل، حيث كضحت كحممت الخكاص الفردية لكفاءة المؤسسات الصغيرة كالمتكسطة المتمركزة 
 في كؿ مف إنجمترا كألمانيا  كدكؿ أخرل في اكتشفوالذم  (التكطيف الصناعي )في مكقع أك مكطف كاحد

 .2ذلؾ الكقت
 فركز عمى تأسيس عمـ مكاقع العمؿ الصناعية، ففي نظامو تؤثر عكامؿ المكاقع لفريد فيبرأأما 

، كيؤكد الكاقع في مجاؿ الأعماؿ ىذه (. طف عمى كـ1الحد الأدنى لتكمفة )كتكاليؼ النقؿ الأىمية الكبرل
 .3النظرية بشكؿ كبير

  فكاف ضد فكرة الإعتقاد الذم كاف سائدا بأف إيجاد الثركة يعتمد عمى قدرة الشركة شومبيترأما 
يجاد أسكاؽ جديدة بالإعتماد  عمى انتاج السمع لممستيمؾ كحدىا، ككذلؾ تطكير اساليب إنتاجية جديدة كا 

 .4عمى الدعـ الحككمي في المجاؿ الإقتصادم كالبنية التحتية
 1990كقد ظير بعد ذلؾ بعقكد طكيمة أكؿ تعريؼ كاضح كصريح لمعناقيد الصناعية في عاـ 

، بعد العديد مف الدراسات كالأبحاث التي أجراىا عف كيفية تطكر تنافسية مايكل بورترطرحو البركفيسكر 
الدكؿ، كجد أف أفضؿ أسمكب لتحقيؽ ىذا اليدؼ ىك التركيز عمى إيجاد مناخ إستثمارم جاذب 
 .5لممؤسسات الصغيرة كالمتكسطة، ككجد أف أفضؿ بيئة ليذه المؤسسات ىي بيئة العناقيد الصناعية

 

                                                           
، أطركحة لإستكماؿ متطمبات نيؿ دورالحكومة في الإقتصاد الجيوي الأسترالي- تطور العناقيد الصناعيةمارؾ كيكياـ، -1

 .10-09: ص- ـ، ص2004درجة الدكتكراه، قسـ الفمسفة كعمكـ الإجتماع، جامعة تسمانيا، أستراليا، 
2-Eduard good man and others, Small Firmes And Industrial Districts In Italy,routledge 

library edition,2016,Italy, p:136. 
، العبيكاف لمنشر، الرياض، المممكة العربية الإقتصاد اليوم كيف يعملبيرجيتشتراكينبركؾ ترجمة ىاني الصالح، - 3

 .63:السعكدية، ص
، كمية محدودية دور العناقيد الصناعية في تحقيق التنمية الإقتصادية المستدامة في فمسطينساـ عبد القادر الفقياء، - 4

 .10: ـ، ص2018الإقتصاد كالعمكـ الإجتماعية، قسـ التسكيؽ، جامعة النجاح الكطنية، نابمس فمسطيف، 
، مجمة العناقيد الصناعية كنموذج استرشادي لتحسين القدرة التنافسية لممؤسسة الصغيرة والمتوسطة زىير زكاش، -5

 .62-63: ص-ـ، ص2014، سنة42العمكـ الإنسانية، عدد 
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: تعريف العناقيد الصناعية: ثانيا
لا يمكف لمتنمية أف تتمحكر دكف كجكد كعاء مكاني يحتكييا لتجسيد آثارىا في البيئة المحيطة بيا، 
 .لذلؾ فالتنمية عممية متشعبة كمتعددة الأبعاد كىي تشمؿ إستراتيجية كاعية كعمميات ذات أىداؼ محددة

كتبعا ليذا المفيكـ فإف معظـ المؤسسات الصناعية تحاكؿ أف تتكطف بالقرب مف المراكز 
 .1الصناعية، حتى تمكف عماليا مف أداء العمميات الصناعية بأقؿ مجيكد ممكف

مما سبؽ يمكف تعريؼ العناقيد الصناعية بأنيا تجمعات جغرافية محمية ك إقميمية أك عالمية 
 البعض في مجاؿ معيف، مما يجعميا ببعضيالمجمكعة مف الشركات ك المؤسسات المرتبطة كالمتصمة 

 .2تمثؿ نظاما متكاملا مف الأنشطة اللازمة لتشجيع المنافسة كتسييؿ سير العممية الصناعية
كما تعرؼ بأنيا مجمكعة شركات مركزة قطاعيا كجغرافيا، تنتج تشكيمة مف المنتجات المرتبطة 

 .3كالمتكاممة، كتكاجو تحديات كفرص مشتركة
 :متطمبات نجاح العناقيد الصناعية ومعوقات نموىا: ثالثا

 المؤدم إلى زكاؿ المؤسستيف كظيكر الاندماجإف التجمع داخؿ نظاـ العناقيد الصناعية لا يعني 
نما الاستحكاذمؤسسة جديدة، كلا يعني   الذم يجعؿ المؤسسة الكبيرة تستحكذ عمى المؤسسة الصغيرة، كا 

يعمؿ عمى تجميع القكل كتحقيؽ الأىداؼ المشتركة، ككأم نظاـ يتطمب نجاح العناقيد الصناعية مجمكعة 
. مف الشركط ك مجمكعة مف المعكقات التي تحكؿ دكف نمكه

 المحيط بو، الاستثماريعتمد أداء العنقكد بشكؿ رئيسي عمى مناخ : متطمبات نجاح العناقيد الصناعية .1
فمتى كاف المناخ العاـ كالجزئي ايجابييف  أمكف تنمية العناقيد الصناعية فيو، كبينت تجارب الدكؿ 

الناجحة في تطكير العناقيد الصناعية، أف مشركع ىذا النظاـ ىك عممية تتطمب انشاؤىا تكفر مجمكعة 
 :مف المتطمبات التي يمكف حصرىا في مايمي

 الإرادة السياسية كالإستراتيجية لمفاعميف المحمييف .

                                                           
، قسـ إقتصاد تحميل دور العناقيد الصناعية في تعزيز إستراتيجية التنمية الصناعية في الجزائرعبد الله الطيبي، - 1

دارة الأعماؿ، جامعة كىراف- دكلي  .03:ـ، كىراف، الجزائر، ص2016/2015، سنة2المدرسة الدكتكراليةالإقتصاد كا 
، العناقيد الصناعية كإستراتيجية لتنمية المشروعات الصغيرة والمتوسطةالحجممركز المعمكمات كدعـ إتخاذ القرار، - 2

 .12: صجميكرية مصر العربية،ـ،2003
، مذكرة إستراتيجية العناقيد الصناعية ودورىا في رفع القدرة التنافسية لممؤسسات الصغيرة والمتوسطةسناء شعبي، - 3

ـ، 2012/2011مقدمة لإستكماؿ متطمبات شيادة الماستر، قسـ عمكـ التسيير، جامعة العريي بف مييدم، أ ـ البكاقي، 
 .68:ص
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 كجكد ىيكؿ تنسيؽ محترؼ .
 الثقة كالإلتزاـ المتبادؿ .
 شفافية تبادؿ المعمكمات .

المؤسسات مف  بعض الدراسات أجريت  لأثر شمكلية الأسكاؽ عمى: معوقات نمو العناقيد الصناعية .2
منظكر داخمي بينت أف الشراكة لا يمكف تصكرىا أبدا مف دكف صراع بيف الشركاء، كيرجع ذلؾ 

: للأسباب التالية
 بعض الشركاء مف العناقيد الصناعية بمجرد الشعكر انسحابأم إمكانية : تكاليؼ الفرصة البديمة 

 ؛ أصكليـ في مجالات أخرلاستعماؿبإمكانية الحصكؿ عمى مكاسب أكبر مف 
 اختياركالتي قد تؤدم إلى قرارات خاطئة مف حيث : عدـ جاىزية ككفاية الدراسات التحضيرية 

 ؛كأيضا عدـ كفاية الدعـ..المكقع، تقسيـ المناطؽ الصناعية، كخدمات البنية التحتية كالكيرباء
 كيعني البحث عف المصمحة الخاصة عف طريؽ الخدعة أك الحيمة، كىذه :خطر السمكؾ الإنتيازم

السمككيات قد تككف أثناء عممية المفاكضات مف خلاؿ المعمكمات التي يمتمكيا الحميؼ 
 .1 لتحقيؽ مصالحو، خاصة تمؾ المتعمقة بالمكارد كالكفاءات الحقيقيةكاستغلاليا
: الأسس النظرية للإبداع: المطمب الثاني

الإبداع ىك عممية تنشأ داخؿ عقؿ الإنساف، كىك مف بيف أىـ العكامؿ في نجاح المبدعيف في 
. قطاع الأعماؿ 

: التطور التاريخي للإبداع: أولا
تظير الدراسات أف الإبداع يقكـ أساسا عمى كؿ مف المعرفة السابقة كالتجارب المتعددة، كالإبداع 

إنما يتطكر مف خلاؿ عممية مخططة، كما أنو منظكمة يمكف التنبؤ بيا، فضلا عف ككنو عممية 
كىناؾ ثلاث مراحؿ رئيسية تطكر فييا مفيكـ الإبداع عمى مدل . 2عشكائيةقد تؤدم إلى نتائج مجيكلة

: العصكر الماضية كىي

                                                           
، أطركحة مقدمة لنيؿ التجمعات العنقودية كعامل تنافسي في قطاعات المؤسسات الصغيرة والمتوسطةسعاد قكفي، - 1

 .105-106: ، صص2017/2016شيادة الدكتكراه، قسـ العمكـ الإقتصادية، جامعة محمد خيضر، بسكرة، الجزائر، 
، دار الفجر لمنشر كالتكزيع، القاىرة، الإبداع الإداري في القرن الواحد والعشرينأحمد المغربي، .برافيف جكبتا، ترجمة د- 2

 .13: ـ، ص2008جميكرية مصر العربية، 
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بدلت ىذه المرحمة مفيكـ الإبداع حسب كجية نظر الإغريؽ ثـ الركماف، مركرا  :المرحمة الأولى .1
نتياء بعصر   الأكركبية حتى بداية القرف العشريف، حيث النيضةبالعصر الجاىمي ثـ الإسلامي، كا 

 :تميز مفيكـ الإبداع بأبرز السمات التي تتميز المعرفة الإنسانية أىميا
 الخمط بيف مفاىيـ الإبداع كالعبقرية .
 أف الإبداع كالعبقرية تتحكـ فييـ قكل خارقة خارجة عف حدكد سيطرة الإنسافالاعتقاد  .
  الإبداع أك العبقرية مف الآباء إلى الأبناءلانتقاؿالتركيز عمى دكر الكراثة  .
 استخداـ كممتي مبدع أك عبقرم عمى كصؼ قمة ممف يأتكف بأعماؿ خارقة لمعادةاقتصار  .
 الحكـ كالفمسفة كالأدب كفنكف القتاؿ كالأشغاؿ مبادئ الإنجازات الإبداعية عمى اقتصار 

. المعمارية كالرسـ كالنحت
بدأت ىذه المرحمة مع نياية القرف التاسع عشر حتى منتصؼ القرف العشريف، عندما  :المرحمة الثانية .2

 :برز ما ميز ىذه المرحمةأبدأ التعرؼ عمى أثر العكامؿ الإجتماعية كالبيئية في السمكؾ الإنساني، ك
  ظيكر نظريات سيككلكجية حاكلت تفسير الظاىرة الإبداعية، مثؿ نظريات التحميؿ كالقياس

. النفسي
 التمييز بيف مفاىيـ الإبداع كالمكىبة كتلاشي عممية الربط بيف الإبداع كالغيبيات كالخكارؽ .
 الجدؿ حكؿ أثر الكراثة عمى الابداعانحصار  .
 بالإبداع في مجالات العمكـ الحياتية كالطبيعيةالاىتماـ دائرة اتساع  .
 1....تطكر أدكات قياس الإبداع كبرامج تعميمو، لاسيما في مجالات الأعماؿ الصناعية كالتجارية 

بدأت ىذه المرحمة في منتصؼ القرف العشريف الى يكمنا ىذا، كأصبح ينظر للإبداع  :المرحمة الثالثة .3
 المعرفي اليائؿ كتطكر تكنكلكجيات الانفجارعمى أنو تكليفة تندمج فييا العمميات العقمية كالمعرفية مع 

 المعرفة حكؿ تركيب الدماغ كاتسعت كالمعمكمات، كما تقدمت العمكـ النفسية كالعصبية الاتصاؿ
 :بػ كالكظائؼ العقمية كالقياس النفسي كصكلا لمذكاء الإصطناعي حيث تميزت ىذه المرحمة 

 التمييز بيف مفيكمي الذكاء كالإبداع .
 تطكير مقاييس إختبارية لقياس الإبداع .
 تطكير برامج تدريب لتعميـ الإبداع .

                                                           
، دار الفكر لمطباعة كالنشر كالتكزيع، عماف، الأردف، الطبعة الإبداع مفيومو، تدريبوفتحي عبد الرحماف جركاف، - 1

 .18:ـ، ص2002الأكلى، 
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 1 أف الإبداع قدرة مكجكدة لدل جميع الأفراد شأنو شأف الذكاءالاعتقاد .
تعريف الإبداع : ثانيا

 كاحد منيا لمعمؿ اختياربحيث يصعب عمينا  إف تعريفات الإبداع أصبحت مف الكثرة كالتداخؿ
بمقتضاه، كلا يعكس ىذا التعدد في تعريفاتو إخلافا أك تناقضا حقيقيا بيف المختصيف في ىذا المجاؿ، 

بقدر ما يعبر عف تعقد تمؾ الظاىرة الإنسانية، فالنشاط الإبداعي شأنو في ذلؾ شأف أم نشاط إنساني لو 
. جكانبو المتعددة

التفكير الإبداعي ىك نشاط عقمي مركب كىادؼ، :" الذم يرل أففتحي جدوانكيمكف أخذ تعريؼ 
 .2"تكجيو رغبة قكية في البحث عف حمكؿ أك التكصؿ إلى نتائج اصمية لـ تكف معركفة سابقا

: معوقات الإبداع: ثالثا
 كثيرة منيا ما يأتي مف الشخص نفسو كمنيا ما يأتي مف الآخريف، كالابتكارمعكقات الإبداع 

: كالمحصمة أنو عمى المبدع الابتعاد عف كؿ ىذه المعكقات كتجنب الكقكع فييا كأىميا
 الخكؼ مف الخطأ كالفشؿ عدـ الثقة بالنفس .
 الخكؼ كالخجؿ مف الرؤساء .
 عمى الآخريف كالتبعية ليـالاعتماد  .
 3حجة ضيؽ الكقت 
  في زيادة المحصكؿ العمميكالاستمرارعدـ التعمـ  .
 الخكؼ مف تعميقات الآخريف السمبية .
 4الجمكد في القكانيف كالإجراءات .

 

                                                           
، مذكرة تخرج لنيؿ شيادة الماجستير، كمية العمكـ دور الإبداع في إكتساب المؤسسة ميزة تنافسيةخراز الأخضر، - 1

ـ، 2011/2010الإقتصادية كالتجارية كعمكـ التسيير، مدرسة الدكتكراه، جامعة أبي بكر بمقايد، تممساف الجزائر، 
 .28:ص

. 139:، كمية الآداب، جامعة سبيا، ليبيا، صسيكولوجيا الإبداعسالـ عبد الله سعيد الفاخرم، - 2
ـ، مكتبة القانكف كالإقتصاد، الرياض المممكة العربية 2013، سنة 1، طميارات الإبداع والإبتكارعبد الله زيف الكاؼ، - 3

 .127-129:ص-السعكدية، ص
ـ، القاىرة، 2017، دار سما لمنشر كالتكزيع، أبناؤنا بين الإبداع والموىبة والتميزعبد الرحماف بف عمي الدكسرم، - 4

 .44:جيكرية مصر العربية، ص
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الأسس النظرية لإدارة المشاريع العقارية : المطمب الثالث
تعريف المشاريع العقارية : أولا

 المشاريع الإنشائية كمشاريع البناء أك المشاريع الترقكية، كىي المشاريع الأكثر باسـكتعرؼ كذلؾ 
شيكعا في الكاقع العممي، مثؿ مشاريع إنجاز السكنات ككذلؾ بناء القكاعد كالمرتكزات الأساسية لكافة 

 .1المشاريع الاخرل
ىي الكظيفة الإدارية التي تتضمف مسؤكلية تحديد الأىداؼ، كالتنظيـ  :تعريف إدارة المشاريع العقارية .1

كىي مجمكعة الأساليب المستخدمة لإدارة فريؽ مف الأفراد لإنجاز سمسمة .كالتخطيط كالجدكلة الزمنية
 .2مف المياـ ضمف جدكلة زمنية محددة

المشركع يمثؿ مجمكعة مف الأنشطة المتداخمة، كالتي يجب تنفيذىا في تتابع  :أساليب إدارة المشاريع .2
كنظرا لزيادة تعقيد المشاريع كتزايد أنشطتيا أصبح الأمر .محدد، بيدؼ أف يتـ إنجاز المشركع كاملا

يتطمب كجكد أساليب عممية تيدؼ لإنجاز المشاريع في الكقت المحدد ليا، كاذا لزـ الأمر تخفيض 
 المكارد المتكفرة، كنتيجة لذلؾ ظيرت عدة أساليب عممية استخداـالمدة المطمكبة لإنجازىا، مع مراعاة 

 :3تساعد عمى تحقيؽ ىذا اليدؼ كلعؿ أىميا
   Review Technics كىك إختزاؿ لجممة: كأداة لتخطيط المشركع في ظؿ عدـ التأكد Pert أسمكب - أ

Program Evaluation and  كترجمتو أسمكب تقييـ كمراجعة المشركع، طكر ىذا الأسمكب في
   عمى يد فريؽ مف الميندسيف التابع لمشركع إنتاج الصاركخ1956الكلايات المتحدة الأمريكية سنة 

polaris  كىك مف الأساليب المكجية نحك عامؿ التحكـ في زمف إنجاز المشركع، كيعتبر أسمكب
إحتمالي يساعد عمى التنبؤ بأزمنة إنجاز انشطة المشركع عف طريؽ إعطاء ثلاث تقديرات لزمف تنفيذ 

 :النشاط كىي
 الزمن المتفائلThe Optimistic Time  :يمثؿ أقصر كقت ممكف لإتماـ إنجاز نشاط معيف .
 الزمن الأكثر إحتمالاThe Most Likely Time  : كىك زمف الإنجاز الطبيعي بإفتراض أف

. المشركع يتبع المخطط

                                                           
. 34:ـ، عماف، الأردف، ص2019، دار اليازكرم العممية، إدارة المشاريعحمد يكسؼ دكديف، أ- 1
 8، كمية العمكـ الإقتصادية كالتجارية كعمكـ التسيير، قسـ عمكـ التسيير، جامعة مطبوعة إدارة المشاريعقدكـ لزىر، - 2

 .10:ـ، قالمة، الجزائر، ص1945مام 
. 112ـ، ص2012دار سيبكنا لمطباعة كالنشر كالتكزيع، ،  5، طمقدمة في بحوث العممياتأسماء محمد باىرمز، - 3
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  الزمن المتشائمThe Pessimistic Time : يمثؿ الحد الأقصى للإنحراؼ عف زمف تنفيذ نشاط
ككاف اليدؼ مف تطكير ىذا الأسمكب لإستعمالو مف قبؿ الجيش الأمريكي في المشاريع الغير .ما

: كيطبؽ ىذا الأسمكب عمى أربعة مراحؿ كىي.متكررةخاصة الفضائية منيا
 يتـ تقسيـ المشركع لمجمكعة مف الأنشطة مع ترتيبيا: مرحمة التخطيط .
 تحديد أزمنة بداية كنياية كؿ نشاط: مرحمة الجدولة .
 تحديد كؿ المكارد المادية كالمالية كالبشرية كتكجيييا نحك ىدفيا: مرحمة تخصيص الموارد .
 إجراءات فكرية كمما لزـ كاتخاذ الأمثؿ لممكارد، كالاستخداـ تقارير العمؿ  باستعماؿ:مرحمة المراقبة 

. 1الأمر
: بعد تقدير الأزمنة الثلاثة يتـ حساب متكسط زمف النشاط كالتالي

 6/(الزمف المتشائـ+الزمف الاكثر احتمالا4+ الكقت المتفائؿ)= زمف النشاط
 التي يمكف تطبيقيا في التقديرات الزمنية، كما الاحتماليةحيث يعتبر تكزيع بيتا أنسب التكزيعات 

 ٪ 16ىك (المتفائؿ كالمتشائـ) حدكث الأزمنة احتماؿيفترض أف 
. 2ربعة أضعاؼ التقديرات الأخرلأبينما الزمف الأكثر إحتمالا

يعرؼ المسار الحرج عمى أنو أطكؿ المسارات زمنيا عمى شبكة : CPM أسمكب المسار الحرج - ب
 .المشركع كيعتبر الأكثر أىمية كخطكرة فييا

 توضيح المسار الحرج عمى شبكة أعمال المشاريع :(01-01)الشكل رقم

 
                                                           

1 -Srinivasan, Strategic Business Decisions, SPRINGER NEW Delhi Heidelberg-new York 

Dordrecht, London 2014,p:142. 
. 10:، ص1959، 2 رقـ 13، برنامج الإحصاء الأمريكي، مجمد أسموب تقييم ومراجعة المشاريعكيلاردفازار، - 2
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تعتمد طريقة المسار الحرج عمى تحديد مجمكعة الانشطة التي يجب أف تعطى إىتماما خاصا في 
تخطيط المشركع، كتسمى ىذه الأنشطة بالكظائؼ الحرجة، أم أف مجمكع أزمنة المسار الحرج يعبر عف 
اطكؿ كقت يمكف أف يستغرقو المشركع، بحيث لا يمكف أف يتأخر المشركع، بحيث لا يمكف أف يتأخر 

. المشركع عف ذلؾ الكقت 
ظير ىذا الأسمكب في نياية الخمسينات مف القرف الماضي لجدكلة كمتابعة المشاريع الصناعية، 
حيث يككف الكقت اللازـ لكؿ نشاط محددا مسبقا، كمف ثـ يتـ التركيز عمى إمكانية تخفيض مدة النشاط، 

. 1 عماؿ أك آلات حديثةإضافةمقابؿ أقؿ تكمفة ممكنة عف طريؽ 
: كما يمي CPM كيمكف إيجاز الخطكات اللازمة لإستخداـ أسمكب 

 تحديد جميع أنشطة المشركع كترقيميا .
 تحديد التتابع الفني اللازـ الذم يحكـ العلاقة بيف الأنشطة عف طريؽ تحديد الأنشطة السابقة .
 كضع الأنشطة في شكؿ شبكة ليا بداية كنياية .
 تحديد الزمف اللازـ لإتماـ كؿ نشاط .
 تحديد المسارات كتحديد المسار الحرج كالزمف المتكقع لإتماـ المشركع .
  حساب أكؿ كقت بدء ممكفES Earlist Stuart 
  حساب أكؿ كقت إتماـ ممكفEF Earlist Finish 
  حساب آخر كقت بدء مسمكح بوLS La test Stuart 
  حساب آخر كقت إتماـ مسمكح بوLF La test Finish 
 2حساب الزمف الفائض لكؿ نشاط. 

العلاقة بين متغيرات الدراسة : المطمب الرابع
أىمية العممية الإبداعية كفكائد التكامؿ بيف  مف الإطلاع عمى بعد قياـ الباحثاف في ىذه الدراسة

مؤسسات قطاع البناء كالتشييد عمى حسف سير زمف كجكدة كتكاليؼ المشاريع العقارية لقطاع السكف، 
 مخطط تكضيحي حسب رأم كفيـ الباحثاف، لتكضيح مدل أىمية التناسؽ اقتراحخمصت ىذه الدراسة إلى 

 بيف متغيرم الابداع كالعناقيد الصناعية في تحسيف الأداء العاـ لإدارة المشاريع العقارية، كيمكف كالانسجاـ

                                                           
، جامعة حائؿ، المممكة العربية السعكدية، صبحوث العممياتلحسف عبد الله باشيكة، - 1 . 330:، مطبكعة كمية العمكـ
. 145:، صمرجع سابقأحمد يكسؼ دكيف، - 2
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بعد استشارة مجمكعة مف يح ذلؾ في المخطط المكالي الذم يمثؿ تصكر الباحثاف في ىذه الدراسة ضتك
 .خبراء المجاؿ

دارة المشاريع والعناقيد الصناعية(:02-01)شكل رقم .  توضيح العلاقة بين الإبداع وا 

 
. طالبيفإعداد اؿ:  المصدر
 يكفر التنسيؽ بيف الإبداع كالعنقكد الصناعي نظاـ عمؿ متكامؿ كمثالي يعمؿ عمى جعؿ عممية إذ

فالعنقكد الصناعي يساىـ في تحسيف كقت إنجاز المشاريع ككنو يقمؿ مف . إدارة المشاريع أكثر كفاءة 
مشاكؿ التمكيف بالمكاد الأكلية عند الحاجة كسيكلة نقؿ المعمكمات تساعد عمى التنسيؽ داخؿ شبكة 
التكريد فمعظـ مشاكؿ التأخير في الإنجاز سببيا عكامؿ لا تتحكـ فييا المؤسسة تؤدم الى الانحراؼ 

الزمني، كما يساىـ العنقكد الصناعي في تخفيض تكمفة الإنجاز ككف مصاريؼ النقؿ ستنخفض ككذلؾ 
حجـ الطمبيات سيستقر مما يخفض نسب المخاطرة، كنتيجة لذلؾ ستزيد الاستثمارات كيخفض ىامش 

الجكدة ككنو دكر لمعنقكد الصناعي في تحسيف فيما يتعمؽ بأما . الربح كتنخفض اسعار عممية الإنشاء
نتاج مكاد كمستمزمات خاصة بالإنشاء حسب طمب الحميؼ داخؿ العنقكد حيث تقتصر إسيساىـ في 

كما تربطو علاقة . لمكانيا لتبسيط عممة الإنجازالسعر ككقت كصكؿ الطمبيةمساىمتو عمى تحسيف 
تبادلية مع الابداع داخؿ المؤسسات عف طريؽ تشارؾ نقؿ المعمكمات كالخبرات كالابتكارات كما ىك 

: كذلؾ مف خلاؿ مايمي 2مكضح في الشكؿ 



دارة المشاريع العقارية: الفصل الأول  الأدبيات النظرية والتطبيقية المتعمقة بالعناقيد الصناعية والإبداع وا 

 
13 

 

 حيث يعمؿ عمى تكفير إطارات إدارية عالية المستكل ككفاءة إنتاجية لميد العاممة، :الموارد البشرية
 .كما يكفر فرص كتسييلات التعميـ كالتدريب

 نخفاض :البنية التحية كذلؾ عف طريؽ جكدة الخدمات المكجستية  داخؿ العنقكد الصناعي كا 
 .الاتصالاتتكمفتيا، ككذلؾ جكدة كمركنة خدمات 

 القرب مف مصادر المكاد الخاـ، كخفض تكاليؼ المكاد المحمية الصنع مقابؿ المستكردة :الموارد
 كتكفيرىا بجكدة معقكلة 

 تكفير بيئة عمؿ مناسبة لميد العاممة، كما يحسف العنقكد الصناعي البنئة المعيشية :البنية المجتمعية
 .ليـ كتسييؿ عممية تنقميـ كدكاىـ في أكقات عمميـ

 كالمعمكمات، مما يحسف جكدة المشركع مف الابتكاراتكمف جية أخرل يساىـ الإبداع في مشاركة 
خلاؿ تبسيط كالتحكـ في عممية الانجاز كابداع حمكؿ لتقديـ منتكج افضؿ خاصة فيما يتعمؽ بنكعية 
الخامات أك الابداعات اليندسية المثالية، ككذا يمكف أف يساىـ الأبداع في تحسيف تكمفة الإنجاز عف 

طريؽ ابداع عمميات كطرؽ إنجاز تبسط المشركع كتخفض نسب التبذير لممكارد أك استعماؿ مكاد بديمة 
.  الثمف المنخفضةمع مراعات جكدة مقبكلة خاصة في المشاريع السكنية 

 المشاريع فيي خارجة عف تأخيرأما الزمف فلا تتحكـ فيو العممية الإبداعية ككف العديد مف مسببات 
سيطرتيا كبعد مكاف المكاد الخاـ كتذبذب تكفرىا عند الطمب ككذا تنقؿ اليد العاممة لمكقع العمؿ كالعكامؿ 

كعميو ينحصر دكر الإبداع في إدارة .الخ التي تخرج عف نطاؽ لمسيطرة...الطبيعية كالمطر كالثمج 
: المشاريع عمى تحسيف جكدة كتكمفة المشاريع كذلؾ مف خلاؿ ما يمي

 التشجيع عمى تبادؿ المعرفة كالتأكد أف الأفراد يحصمكف عمييا لمتابعة متطمبات إدارة :المعرفة
المشركع 

 كآرائيـ، ككذا الإكثار مف اقتراحاتيـ إلى كالاستماعتشجيع الأفراد عمى المبادرة بالإبداع :الأفراد 
. جمسات العصؼ الذىني لإبداع حمكؿ جديدة لمشاكؿ إدارة المشركع

 تشجيع الإبداع العممياتي مف أجؿ تبسيط إنجاز المشاريع كتقميؿ تعقيداتيا:العمميات .
دارة المشاريع خاصة مقيد بمفيكـ محدكدية المكارد ميما  مما سبؽ ذكره، فإف قطاع الأعماؿ عامةكا 

ل تفاكت نسب ؿك المعنكية مما يؤدم إأكانت الشركات عملاقة، كقد تتفاكت نسبة امتلاؾ المكارد المادية 
الأداء في إدارة المشاريع مف خلاؿ مثمث الأداء المتمثؿ في معايير الزمف كالتكمفة كالجكدة، كيمكف 

 :تكضيح ذلؾ مف خلاؿ مصفكفة كما يمي
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مصفوفة أثر حجم الابداع و العنقود الصناعي عمى اداء المشاريع :(03-01)شكل رقم

 
.  ليذه الدراسة.طالبيفمف إعداد اؿ: المصدر

  وموقع الدراسة الحالية منيا الدراسات السابقة: المبحث الثاني
مف خلاؿ ما تـ التطرؽ إليو في المبحث الأكؿ كاف لابد مف إجراء مقارنة لتكضيح ما قدمتو ىذه الدراسة 

مقارنة بالدراسات السابقة التي تتطرقت لبعض متغيراتيا لتكضيحأكجو الاختلاؼ كالتشابو مف خلاؿ 
 .مقارنتيا مع الدراسات السابقة 

 الدراسات السابقة :المطمب الأول
 :الدراسة الأولى: أولا

دارة المشاريع في تعزيز جودة الخدمة لوكالات الاعلان  AMG، مجمة التسكيؽ الأسترالية دور الإبداع وا 
 31، 40:  ص ص2018 لشير فيفرم 1 الاصدار 26المجمد 

دارة المشاريع كجكانب ميمة لجكدة الخدمات،  تيدؼ ىذه الدراسة البحثية إلى بحث دكر الإبداع كا 
كلدل عملائيا احتياجات كتكقعات محددة  في سياؽ صناعة الإعلاف التي تتميز بقدرة تنافسية عالية

لمغاية، تـ جمع البيانات باستخداـ المقابلات المتعمقة مع مديرم التسكيؽ كقادة المشاريع المسؤكليف عف 
تقدـ النتائج رؤل تفصيمية حكؿ طبيعة الكفاءة الإبداعية عمى تقييـ .الاحتياجات الإعلانية لمنظماتيـ
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العمؿ الإبداعي الذم تنتجو ككالات الإعلاف كمكظفييا، تعكس عممية إدارة المشركع الحاجة إلى كضع 
بلاغيا،   إلى كجكد عممية كاضحة لإدارة التغيير بمجرد تكقع خطة بالإضافةخطط كميزانيات تفصيمية كا 

دارة المشاريع في تحسيف جكدة .المشركع ىذه الدراسة ىي الأكلى مف نكعيا لمتحقيؽ في دكر الإبداع كا 
. خدمات ككالات الإعلاف

 : الدراسة الثانية: ثانيا
مذكرة تخرج ، عرض تجارب دولية- العناقيد الصناعية ودورىا في تعزيز تنافسية الإقتصاد الوطني

 2019 كتسيير المؤسسات  متطمبات نيؿ شيادة الماستر تخصص إقتصادلاستكماؿ
رتباطيا بالميزة  تيدؼ ىذه الدراسة البحثية إلى محاكلة تكضيح مكضكع العناقيد الصناعية كا 

كما .الصغيرة كالمتكسطة لمحد مف منافسة المنتجات المستكردة في السكؽ الجزائرية التنافسية لممؤسسة
جراءات الحككمة الجزائرية في تأىيؿ المؤسسات الصغيرة كالمتكسطة  تيدؼ إلى عرض مختمؼ برامج كا 

. في إطار تبني إستراتيجية العناقيد الصناعية
ككذالؾ عرض آفاؽ تطبيؽ إستراتيجية العناقيد الصناعية مف خلاؿ المشاكؿ كالصعكبات التي 

. تكاجييا في الجزائر، كالتعرؼ عمى الحمكؿ الممكنة لدعـ تطبيقيا
: الدراسة الثالثة: ثالثا

Raiden and dainty (2006) ,balancingemployeeneeds,projectrequirements 

and organisationalpriorities in team deployment. 

عتمدت عمى جمع معمكمات احصائية مف مدراء المشاريع  تمت ىذه الدراسة في المممكة المتحدةكا 
ىتمت بإيجاد الطريقة الأكثر فعالية لتحقيؽ إحتياجات الإطارات الفنية،  لدل شركات المقاكلات، كا 

كالعامميف البسطاء في شركات المقاكلات، كمدل إنسجاـ ىذه الإحتياجات مع متطىبات المشاريع التي 
. يقكمكف بتنفيذىا

كقد خمصت ىذه الدراسة إلى ضركرة تفاعؿ إدارة المشاريع مع المكارد البشرية كذلؾ بغرض ترسيخ 
عتماد أساليب  أىداؼ المشركع لدل جميع العامميف، كأكصت بضركرة الإنتقاء الجيد لممكارد البشرية كا 

. التدريب كالمشاركة كالدعـ كالتحفيز لتعزيز الدافعية عمى جميع المستكيات التنظيمية
:  الدراسة الرابعة: رابعا

إدارة المشاريع العملاقة في العراق بين المحمية دراسة حيدر عباس الجنابي كىدير خيكف عاشكر بعنكاف 
 1-2019، مجمد رقـدراسة ميدانية لمشروع بسماية السكني- والأجنبية
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ة السكني كالإدارة الأجنبية تتناكلت الدراسة عممية الفكارؽ الحاصمة بيف الإدارة العراقية لمشركع بسما
ليذا المشركع، اذ لكحظ أف ىناؾ فرؽ كبير بيف الإدارتيف في أساليب إدارة المشركع، كفؽ ما تـ جمعو مف 
بيانات استمارات الإستبياف لغرض إجراء المقارنة بيف الإدارتيف كالتعرؼ عمى اسباب ىذه الفكارؽ الكبيرة، 

:  أىمياالاستنتاجاتكقد ىدؼ البحث الى تحميؿ قدرة الشركات الأجنبية كتـ التكصؿ إلى مجمكعة مف 
 أف ىناؾ تفكؽ كاضح ككبير للإدارة الأجنبية لمشركع بسماتة السكني .
  صعكبة لدل الإدارة المحمية في تطبيؽ القكانيف كالالتزاـ بالعقكد المبرمة مع مكتتبي مشركع

.  بسماتة
:  مجمكعة مف التكصيات أىميااقتراحكعميو تـ 

يجب الإستعانة بالمتخصصيف، كالإستفادة مف تجارب الشركات المتقدمة إداريا في إدارة المشاريع 
العملاقة لرفع مستكل الشركات المحمية، عف طريؽ اشراكيـ ببرامج ككرشات عمؿ لرفع كفاءتيـ في 

. التعامؿ مع المشاريع السكنية الكبرل
:  الدراسة الخامسة: خامسا

. في ليبيا فيم طبيعة التأخر الزمني في المشاريع الانشائية بعنكاف 2009دراسة مصطفى أحمد لسنة
كتستعرض ىذه الدراسة مسحا ميدانيا لتحديد كتقييـ أىـ العكامؿ المتكررة التي تسبب التأخير في 

. إنجاز المشاريع العقارية السكنية
كقد تـ التعرؼ مف خلاؿ ىذه الدراسة عمى أىـ عشرة عكامؿ تساىـ في تأخر كتيرة إنجاز المشاريع 

السكنية في ليبيا، كتتمثؿ في سكء التخطيط، الجدكلة الزمنية كالصعكبات المالية التي تكاجو المقاكؿ، 
التقديرات السيئة لمتكاليؼ كالإدارة كالإشراؼ السيء لمكقع ككرشات العمؿ، عدـ كفاءة فريؽ عمؿ 

المشركع، العدد الغير كافي لممعدات كالعماؿ كمكاد الإنشاء، صعكبات في الدفعات الشيرية، عدـ كفاءة 
. الاستشارات السريعة لمكاتب الاستجابةالمقاكليف مف الباطف، التغيير في سكؽ العمؿ كعدـ 

العكامؿ ب مف ىذه الدراسة في صياغة بنكد الاستبياف كخصكصا ما يتعمؽ الطالباف استفادكقد 
الخارجية التي تؤدم الى ابطاء إنجاز المشاريع السكنية، كذلؾ ككف مجتمع كبيئة الدراسة تحكم عمى شبو 

. كبير مع ما يكجد في الجزائر
المساىمات المتوقعة من ىذه الدراسة : المطمب الثاني

إف التقارب في مكضكع الدراسة كالمكضكعات المشابية ليا في الدراسات السابقة، لا يعني 
. بالضركرة التطابؽ في النتائج
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فكؿ دراسة ليا ظركفيا كطريقتيا كمعطياتيا كبالتالي نتائجيا التي تنسجـ مع متغيراتيا كفرضياتيا، 
إلا أف المساىمة المتكقعة مف ىذه الدراسة ىي محاكلة فيـ أسباب تأخر الإنجاز لممشارع السكنية كاقتراح 

. نظاـ يساعد عمى تجنب العكامؿ الداخمية كالخارجية لذلؾ 
. مقارنة بين الدراسة الحالية والدراسات السابقة:(01-01: )جدول رقم

الدراسة الحالية  الدراسات السابقة  العنصر 
تمت ىذه الدراسة في مدينة تبسة بدكلة 
الجزائر كىي تعتبر مف اكبر الكلايات التي 

. تعاني أزمة فكضى العقار السكني

تمت الدراسات السابقة في بمداف 
بعضيا متقدـ، كبعضيا مف الدكؿ 

. النامية
بيئة الدراسة 

ركزت ىذه الدراسة تأثير سكء التكامؿ بيف 
مختمؼ الشركات مع المشاكؿ الإدارية 
. الداخمية مما يؤدم الى تأخر الانجاز

 الدراسات السابقة بتأخير إنجاز اىتمت
المشاريع العقارية السكنية مف منظكر 
. سكء تخطيط داخمي لشركات المقاكلات

الموضوعات 

 ىذه الدراسة آراء مدراء المشاريع أضافت
كمصالح ادارات مديرية السكف 

. كالمرقينالعقارييف

تناكلت الدراسات السابقة آراء المقاكليف 
. كمكاتب المتابعة

مجتمع الدراسة 

 ىذه الدراسة إقتراح نظاـ يسيؿ أضافت
إنجاز المشاريع العقارية السكنية بالتعاكف 

. كالتكامؿ مع كؿ الأطراؼ المعنية

تناكلت الدراسات السابقة العكامؿ 
الداخمية الإدارية المسببة في تأخر 
. إنجاز المشاريع العقارية السكنية

أىداف الدراسة 

 .مف إعداد الطالبيف: المصدر
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 : الأولخلاصة الفصل
 في ىذا الفصؿ حكؿ العلاقة بيف الإبداع كالعناقيد الصناعية كتأثيرىا قمف خلاؿ ما تـ تكضيح

عمى تحسيف أداء إدارة المشاريع يتضح مدل أىمية ىذا المزيج الفعاؿ بيف الإبداع كالعناقيد الصناعية 
دارة المشاريع، فقد حقؽ ىذا المزيج نجاحا كبيرا في قطاعات صناعية أخرل أدل إلى تعزيز تنافسية ىذه  كا 

الصناعات لمدكؿ المتقدمة، فلا يمكف أف نتصكر شركات صناعة السيارات اليابانية عمى سبيؿ المثاؿ 
كليس الحصر أف تتمكف مف متابعة إنجاز صناعية دكف كجكد الإبداع كالعمؿ ضمف نطاؽ العناقيد 
الصناعية، كفي نفس السياؽ قد لاحظنا فشؿ الجزائر في مجرد تركيب السيارات دكف تصميميا أك 

صناعتيا ككؿ فمـ تنجح ىذه التجربة في الجزائر رغـ إمتلاكيا مكارد مالية ضخمة مف صناعة السيارات 
ككنيا لا تمتمؾ مصمميف كتقنييف مبدعيف كعامؿ داخمي ككذلؾ لـ تتمكف مف بعث عنقكد صناعي يضـ 

. ٪ لتحقيؽ الإكتفاء الذاتي100مختمؼ شركات تعمؿ في ما بينيا لإنتاج سيارة جزائرية 
كسيتـ التطرؽ لتكضيح أىمية الإبداع كالعناقيد الصناعية عمى المشاريع العقارية السكنية لتكضيح 

ىذه الصكرة مف خلاؿ قياس ثلاث معايير ميمة لإدارة المشاريع كىي التكمفة كالجكدة كخاصة زمف 
. الإنجاز
 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

:  انفصم انثاني

أثر انعناقيد 

انصناعيت والإبداع 

عهى إدارة مشاريع  

  تبست -مديريت انسكن
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 في ىذا الفصؿ ، كعميو نقدـ الأدبيات النظرية كالتطبيقية لممكضكعإلى في الفصؿ الأكؿ بعد التعرض
المشاريع العقارية أثر العناقيد الصناعية كالإبداع عمى إدارة تكضيح دؼ أساسا إلى تو الدراسة الميدانية التي

 . لكلاية تبسةمديرية السكفعمى مستكل 

 أىـ الإجراءات المنيجية المتبعة ثـ جدكلة تـ التركيز في ىذا الفصؿ عمى تكضيحكفي ىدا الصدد 
 لأىـ نتائج الدراسة الميدانية التطرؽالبيانات كتحميميا مع ذكر أىـ الأساليب كالطرؽ الإحصائية لمعالجتيا،ثـ 

 .المتكصؿ إلييا أىـ التكصيات ليتـ استخلاص

 : مبحثيف كالآتي إلىلفصؿكعمى ىذا الأساس تـ تقسيـ ىذا ا
 

 ؛الميدانيةالطريقة كالأدكات المستخدمة في الدراسة : المبحث الأول 
 عرض كمناقشة نتائج الدراسة:المبحث الثاني. 
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 ؛الميدانيةالطريقة والأدوات المستخدمة في الدراسة : المبحث الأول
اليدؼ مف تخطيط الدراسة الميدانية ىك تكضيح مككنات ىذه الدراسة التي تساعد في تحقيؽ أىدافيا 

ثبات فرضياتيا، كذلؾ مف خلاؿ معرفة مككنات الدراسة كتحديدىا بشكؿ دقيؽ تمت الدراسة مف حيث . كا 
خلاؿ أحد فركع كزارة السكف كالعمراف المتمثمة في مديرية السكف لكلاية تبسة كمع بعض شركائيا مف 

. القطاعيف العاـ كالخاص

 الدراسة ومتغيرات عينة اختيار: المطمب الأول
 .ضـ ىذا المطمب شرحا لمجتمع الدراسة كالعينة المستخدمة ككذا تحديد متغيرات الدراسة

 تقديم لمديرية السكن بولاية تبسة: أولا
: 1بػػػػػػػػػػ  كتيتـتتكلى مديرية السكف ميمة تنفيذ السياسة المتعمقة بالسكف عمى المستكل المحمي،

  اقتراح برامج السكف المبادر بيا مف الدكلة كالجماعات المحمية كمتابعة حالة تقدميا، بالاتصاؿ مع
 ؛السمطات المحمية كالييئات المعنية

  المشاركة في مراقبة النكعية التقنية الخاصة بإنجازات القطاع كتنسيؽ النشاطات مف أجؿ تطكير
 ؛برامج الترقية العقارية

 ؛متابعة كمراقبة النشاط العقارم، الممارس مف طرؼ الككلاء العقارييف 
 ؛متابعة كمراقبة النشاط العقارم الممارس مف طرؼ المرتيف العقارييف كالمقاكليف العقارييف 
 ؛السير عمى تنفيذ كمراقبة الإعانات العمكمية كضماف متابعة الإنجازات المتعمقة بيا 
  ضماف التحكـ في الأشغاؿ بصفة صاحب مشركع مفكض لبرامج السكف التي بادرت بيا الدكلة

 ؛كالجماعات المحمية
 ؛ضماف متابعة البطاقية المحمية في مجاؿ تكزيع السكف بالاتصاؿ مع الييئات المعنية 
 ؛ضماف متابعة كتقييـ إنجازات برامج السكنات 
 :مصالح  (04)تضـ مديرية السكف مف أربع ك

 ؛مصمحة السكف العمكمي الإيجارم 
 ؛مصمحة السكف الريفي كتأىيؿ الإطار المبني 
 عانات الدكلة  ؛مصمحة الترقية العقارية كا 

                                                           
. معمكمات مستقاة مف مصمحة الإدارة كالمالية لممديرية-  1
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 ؛مصمحة الإدارة كالكسائؿ 
مكاتب عمى الأكثر كذلؾ حسب أىمية المياـ المككمة لياكذلؾ بالتنسيؽ  (04)تضـ كؿ مصمحة أربعة 

: مع المصالح اللامركزية الأخرل كالمتمثمة في
تتكفؿ مديرية التجييزات العمكمية بتنفيذ سياسة الدكلة عمى المستكل المحمي  :مديرية التجييزات العمومية .1

: ، بما يأتيالصفةفي مجاؿ إنجاز التجييزات العمكمية، كتكمؼ، بيذه 
  ضماف التحكـ في الأشغاؿ بصفة صاحب مشركع مفكض لبرامج التجييزات العمكمية
  المشاركة في تحديد الاحتياجات مف التجييزات العمكمية بالتكافؽ مع برامج السكنات
   ضماف متابعة كتقييـ إنجازات برامج التجييزات العمكمية 
  المساىمة في تحديد إجراءات حماية الإطار المبني
  المشاركة في تحضير الممفات التنظيمية المتعمقة بصفقات الأشغاؿ كالدراسات
  ضماف جمع كاستغلاؿ المعطيات المتعمقة بالدراسات كبالإنجازات في مجاؿ التجييزات العمكمية
  ضماف تسميـ المشاريع المنجزة لأصحاب المشاريع
 ة تمدالقياـ بتحديد النسيج الحضرم المكجكد كاقتراح عمميات لتكييفو، بالاتصاؿ، مع اليياكؿ المع

:  مصالح  (04 )ةتضـ مديرية التجييزات العمكمية أربع
  مصمحة ا لدراسات كالتقكيـ
  مصمحة ا لتسيير كمتابعة ا لعمميات المنجزة
  مصمحة الصفقات العمكمية
   مصمحة الإدارة كالكسائؿ

تتكلى مديرية التعمير كاليندسة المعمارية كالبناء ميمة تنفيذ  :مديرية التعمير واليندسة المعمارية والبناء .1
 :بما يأتي كتكمؼ. السياسة المتعمقة بالتعمير كاليندسة المعمارية كالبناء عمى المستكل المحمي

 في مجاؿ التعمير :
  ؛ المعنيةالييئاتلتعمير، كمراقبتيا كمتابعتيا، بالتنسيؽ مع التييئة ك اتضمف تنفيذ أدكات 
  ؛ الخاصالطابعالمحافظة عمى المكاقع كالمناطؽ ذات 
 ؛السير عمى احتراـ القكاعد في مجاؿ التعمير 
 ؛تنظيـ تدخلات إعادة تنشيط الأنسجة الحضرية المكجكدة 
  ؛ كالمتكسط كالبعيدالقريب قابؿ لمتعمير عمى المدل  اؿلعقارابرمجة كضماف تكفر 
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 دراسة طمبات عقكد التعمير ك إبداء الآراء التقنية الضركرية لإعداد مختمؼ المستندات المتعمقة بيا. 
 في مجاؿ اليندسة المعمارية :

  ؛لكثائؽ التقنية كالتنظيمية كمقاييس البناء المعمكؿ بيااالتأكد مف تطبيؽ 
  ؛ المستعممة في البناءالطبيعيةإحصاء قدرات إنتاج المحاجر كتحديد مكاقع المكاد 
  ؛ أنظمة البناء كمكاد البناءترقية ك تطكيرالمبادرة بكؿ نشاط يتعمؽ بالبحث كييدؼ إلى 
 ؛السير عمى رقابة التنظيـ في مجاؿ البناء 

 :مصالح (04) تضـ مديرية التعمير كاليندسة المعمارية كالبناء أربع 
  مصمحة التعمير كالتييئة الحضرية
   ،مصمحة اليندسة المعمارية كالبناء
  مصمحة متابعة الصفقات العمكمية
 مصمحة الإدارة كالكسائؿ  .

إف دكاكيف الترقية كالتسيير العقارم مؤسسات عمكمية تتمتع  :OPGI ديوان الترقية والتسيير العقاري .2
 .تعد تجارة في علاقاتيا مع الغير كتخضع لقكاعد القانكف التجارم. بالشخصية المعنكية كالاستقلاؿ المالي

. بإمكاف دكاكيف الترقية ك التسيير العقارم ممارسة نشاطاتيا عمى مستكل التراب الكطنيك
تتكؿ دكاكيف الترقية كالتسيير العقارم في إطار تجسيد السياسة الاجتماعية لمدكلة ترقية الخدمة 

ك تكمؼ فضلا عمى ذلؾ عمى . العمكمية في ميداف السكف لاسيما بالنسبة لمفئات الإجتماعية الأكثر حرمانا
: سبيؿ التبعية بما يمي

 ؛الترقية العقارية 
 ؛الإنابة عف أم متعامؿ في الإشراؼ عمى المشاريع المسندة إليو 
 ؛ترقية العقار 
 عادة الاعتبار إلييا كصيانتيا  ؛أعماؿ تأدية الخدمات قصد ضماف ترميـ الأملاؾ العقارية كا 
 ؛جميع الأعماؿ التي تيدؼ تحقيؽ مياميا 
 كتحدد . تخكؿ دكاكيف الترقية كالتسيير العقارم فضلا عمى ذلؾ، تسير الأملاؾ العقارية المسندة إلييا

اتفاقية نمكذجية شركط ككيفيات التكفؿ بيذه الميمة كتكضح بقرار مشترؾ بيف الكزير المكمؼ بالمالية 
 ؛كالكزير المكمؼ بالسكف كالتعمير

  ؛ الميني كالتجارم كالحرفي أك التنازؿ عنياالاستعماؿإيجار المساكف كالمحلات ذات 
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 ؛تحصيؿ مبالغ الإيجار كالأعباء المرتبطة بالإيجار ككذا ريكع التنازؿ عف الأملاؾ العقارية 
 في حالة صالحة لمسكفباستمرار عمييا ء عمى العمارات كممحقاتيا قصد الإبقاالمحافظة  .
  إعداد جرد لمعمارات المككنة لمحضيرة العقارية التي تتكلى دكاكيف الترقية كالتسيير العقارم تسييرىا

. كائنة بيذه العماراتاؿكضبطو كمراقبة النظاـ القانكني لشاغمي الشقؽ كالمحلات 
  ضماف حسب الشركط الخاصة تسيير جميع الأملاؾ التي ألحقت بيا أكالتي سكؼ تمحؽ بيا في إطار

. كحدكية قكاعد تسيير الممتمكات العقارية
  كؿ عمؿ آخر يدخؿ في إطار التسيير العقارم
 :يتمثؿ ىدؼ الككالة فيما تأتي : AADLالوكالة الوطنية لتحسين السكن وتطويره .3

 ؛تركيج السكؽ العقارية كتطكييا 
   ،القضاء عمى السكف غير الصحي
   ،صلاحيا تحديث الأنسجة القديمة كا 
   ،تغير البنية الحضرية
 إنشاء مدف جديدة .
 عداد أساليب بناء مستحدثة مف خلاؿ برامج عمميا ك تعميميا قصد تطكيرىا،  إ
  ،المقاكليف كالكطنيف  )تصكر الإعلاـ كنشره عمى نطاؽ كاسع باتجاه العامميف في الأسكاؽ العقارية

كالمؤسسات المالية كالسمطات العمكمية المحمية كمنتجي مكادالبناء كمكاتب الدراسات كمؤسسات 
. (...الإنجاز كمسيرم العمارات كالجمعيات

 كتتـ حيازة الأراضي لدم الأملاؾ الكطنية كتدرس . تأطير العمميات العقارية المكجو لمسكنكترقيتيا
 ؛كتجيز كتتـ إعادة بيعيا لممتعامميف مف أجؿ إنجاز برامج سكف جماعية كفردية كاجتماعية كترقكية

  كفضلا عمى ذلؾ، تقكـ الككالة بالأعماؿ التي أككمتيا ليا الكزارة مثؿ الممؼ المتعمؽ بمشركع المدينة
نجاز برامج سكف تندرج في صيغة  الجديدة لبكغزكؿ كتنفيذ البرامج الكطني لامتصاص السكف اليش كا 

. السكف المدعـ كصيغة البيع بالإيجار
كمفت الككالة الكطنية لتحسيف السكف كتطكيره مف طرؼ كزارة السكف العمراف بكضع المرصد الكطني 

. 1996لمسكف سنة 
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كنشرىا مف أجؿ تكضيح ، ييدؼ المرصد مف خلاؿ أشغالو جمع كتحميؿ معالجة المعمكمات الضركرية
تيدؼ أشغاؿ المرصد كضع المعمكمات المكثكؽ منيا .  القرارات في مجاؿ سياسة السكفإتخاذأك دعـ /ك

 .كالمضبكطة باستمرار في تناكؿ كؿ المتعامميف
مؤسسة عمكمية ذات طابع  (CNL)إف الصندكؽ الكطني لمسكف  : CNLميام الصندوق الوطني لمسكن .4

 1991 مام 12 المؤرخ في145- 91نشأ بمكجب مرسكـ تنفيذم رقـ  .(EPIC)صناعي ك تجارم 
 :؛ كمف ميامو1994 مام 18 المؤرخ في 111-94المعدؿ بمكجب المرسكـ التنفيذم رقـ 

  كامتصاصتسيير المساىمات كالإعانات التي تقدميا الدكلة لصالح السكف لاسيما فيما يحص الإيجار 
عادة تأىيؿ الإطار المبني كصيانتو كترقية السكف ذك  عادة الييكمة العمرانية كا  السكف غير اللائؽ كا 

. الطابع الاجتماعي
  ترقية كؿ أشكاؿ تمكيؿ السكف خاصة السكف ذك الطابع الاجتماعي عف طريؽ البحث عف مكارد

. تمؾ المتأتية مف الميزانية كتجنيدىا تمكيؿ غير
 المشاركة في تحديد سياسة تمكيؿ السكف لاسيما السكف ذك الطابع الاجتماعي منو .
  ؛ عمؿ السمطات العمكمية لصالح لمسكف لا سيما الاجتماعيتحسسيفاقتراح كؿ الدراسات الرامية إلى 
 إنجاز كؿ الدراسات كالخبرات كالتحقيقات كالأبحاث المرتبطة بالسكف كتقديـ خبرتو الفنية كالمالية 

لممؤسسات العمكمية كالييئات المعنية كتشجيع الأعماؿ الإعلامية كتبادؿ التجارب كالمقاءات مف أجؿ 
. ترقية السكف كتطكيره

 عينة الدراسةمجتمع و: ثانيا
 كعماؿ المقاكلة مف الباطف في جميع الاختصاصاتيشمؿ مجتمع الدراسة عمى شركات المقاكلات 

. كالصرؼ الصحي كالكيرباء المعمارية، كميندسيف معمارييف
 عمى عينة مف مجتمع الدراسة، بغرض الكصكؿ إلى البيانات التي تدعـ فرضيات اعتمدالطالباف

 سكء التكامؿ بيف متعاممي قطاع السكف ككذا قمة الكفاءة الإبداعية لفريؽ عمؿ إنجاز بارتباطالدراسة المتعمقة 

لكتركنيا عمىالمشركع  مف مكظؼ كعامؿ ( 35) خمس كثلاثيف كمف ثـ تـ إعداد استبياف كتكزيعو يدكيا كا 
تـ  مسير كميندس مف القطاعات العمكمية كالخاصة، 20 إنجاز المشاريع السكنية كاختصاصاتمختمؼ 

 ككانت سنكات الخبرة  لأفراد العينة المدركسة في مجاؿ المشاريع السكنية تفكؽ العشرة اختيارىـ عشكائيا
 . %90.90 استبياف أم باستجابة قدرت ب 50، كتـ استعادة سنكات
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 متغيرات الدراسة: ثالثا
 فيتمثؿ في المتغير التابع في العناقيد الصناعية كالإبداع الإدارم كاليندسي أما المتغير المستقؿ    يتمثؿ 

 .إدارة المشاريع العقارية السكنية بكفاءة
 متغيرات الدراسة: (01-02)شكل رقم 

               المتغير المستقؿ                                               المتغير التابع
 

 عوامل داخمية                                               
 

 عوامل خارجية                                     
 
 

 

 مف إعداد الطالبيف:المصدر
الأساليب الإحصائية المستخدمة في الدراسة : المطمب الثاني

يعتبر الاستبياف المصدر الأساسي الذم تـ الاعتماد عميو في الجزء التطبيقي، لما لو مف أىمية 
 كما تـ استخداـ مجمكعة مف الأساليب كالبرامج .خاصة ما يضمنو مف سرية في المعمكمات كتفاديا للإحراج

 .جؿ تحميؿ البيانات المستخرجة مف الاستبيافأالإحصائية مف 

تضمف الاستبياف مقدمة كاف اليدؼ منيا إيصاؿ ىدؼ الدراسة لممستقصى منو : ىيكل الاستبيان: أولا
كتكضيح عنكاف المذكرة مع التأكيد عمى سرية المعمكمات كأنيا لغرض الدراسة فقط، أما مضمكف الاستبياف 

أنظر )  التي تؤدم إلى تأخر إنجاز المشاريع السكنيةفقد شمؿ محكريف تناكلا العكامؿ الداخمية كالخارجية
درجات، كذلؾ بغية    SCALE LIKERT 05تـ إعداد الأسئمة كفؽ لمقياس ليكارتحيث(.01الممحؽ رقـ 

 . راء العينة حكؿ كؿ عنصر في الاستبيافآمعرفة اتجاه ك
 مقياس ليكارت الخماسي: (01-02)جدول رقم 

 غير موافق بشدة غير موافق محايد موافق موافق بشدة التصنيف
 1 2 3 4 5 الدرجات

، دار خكارزـ العممية، SPSSمقدمة في الإحصاء الوصفي والاستدلالي باستعمالعز عبد الفتاح، :المصدر
  .540:،ص2008الرياض، المممكة العربية السعكدية، 

 آجاؿ الانجاز
 تكمفة الانجاز
 نكعية الانجاز

 

 العناقيد الصناعية
الإبداع و  

(الإداري واليندسي)  

 إدارة المشاريع
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تـ استخداـ مجمكعة مف : المعطيات معالجة في المستخدمة الإحصائية والأدوات البرامج:ثانيا
جؿ تحميؿ البيانات المستخرجة مف الاستبياف، لما ليا مف أىمية في أالأساليب كالبرامج الإحصائية مف 

 . الكصكؿ إلى النتائج المرجكة مف الاستبياف
بغية تسييؿ عممية التحميؿ، كعقب التحصيؿ النيائي لاستمارة : البرامج الإحصائية المستخدمة .1

حسب ،  SPSSكبرنامجEXEL  المحصمة كتفريغيا في كؿ مف برنامج الاستبياف، تـ تجميع البيانات
، تـ المعمكمات الشخصيةطبيعة المعمكمات المتكفرة فيما يخص جمع كتبكيب المعمكمات التي تخص 

 .SPSSإعداد مجمكعة جداكؿ تـ استخلاصيا مف البرنامج الإحصائي 
 أساليب المعالجة الإحصائية .2

لذم أتاح ا  SPSS، تـ تجميع كتبكيب إجابات العينة كفؽ البرنامج الإحصائيالأساسيةفيما يخص البيانات 
مجمكعة مف الأساليب التي ساعدت عمى التحميؿ الجيد كالمكضكعي لمخرجات الاستبياف،تتمثؿ ىذه 

 : الأساليب فيما يمي
 حيث استخدمت في كصؼ خصائص عينة الدراسة، كتحسب بالقانكف:التكرارات والنسب المئوية  

100 × تكرارالتكرارات المجمكعة
المجمكع الكمي 

=   النسبة المئكية

 تـ استخدامو لتحديد معامؿ ثبات أداة الدراسة كيعبر عنو بالمعادلة الآتية: معامل ألفاكرونباخ: 

α =
n

n − 1
 1 −

 Vi

Vi
  

 حيث أف الانحراؼ المعيارم عبارة عف مؤشر يقيس : المتوسط الحسابي والانحراف المعياري 
 :مدل التشتت في التغيرات، كيحسب بالعلاقة الآتية

δ =
   Xi − X  2

N
 

 كام تربيع مقياس يستخدـ لمكشؼ عف ما إذا كانت نقطة الظاىرة : م إختبار كاي تربيعاستخدا
 .كذلؾ باستخداـ صيغة رياضية دقيقةالحقيقية لمدراسة مكزعة تكزيعا عشكائيا، أك تكزيعا نمطيا 

 ىذا الإختبار لمتأكد مف أف نمط التكزيع المستخدـ في الدراسة بعيدا عف العشكائية، كذلؾ كيستخدـ
 . ٪5 عند مستكل ثقة مقداره

  إستخدم طريقةPERT/COM : كذلؾ لقياس كمقارنة إنجاز المشاريع كتحديد مسارىا الحرج
 .لمشركع لإنجاز مجمكعة مف السكنات الجماعية
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 نتائج الدراسة واستخلاص  ومناقشةتحميل: المبحث الثاني
 المستخمصة مف بيانات الاستبياف، كالمكزع عمى أفراد عينة الدراسة تـ الاعتماد عمى النتائجبغية تحميؿ 

 صحة كثبات إثبات، كما تـ SPSSالإحصائي مجمكعة مف الطرؽ الإحصائية كذلؾ بالاستعانة بالبرنامج 
 . الدراسة كمف ثـ تحميؿ مختمؼ محاكر الاستبياف كصكلا إلى النتائجأداة

 :إلىالمبحث كعمى ىذا الأساس تـ تقسيـ ىذا 

 ؛الدراسة نتائج كمناقشة تحميؿ: المطمب الأول 
 ؛استخلاص نتائج الدراسة:المطمب الثاني 

 تحميل ومناقشة نتائج الدراسة:المطمب الأول
 الاستبيافعممية التحميؿ كاستخلاص النتائج، يجب التأكد مف مدل صدؽ كثبات العبارات التي تضمنيا  قبؿ

. حتى تككف النتائج ذات مصداقية كأكثر كاقعية
   Cranbachألفاكرونباخاستخدـ الطالباف معامؿ المصداقية : صدق وثبات أداة الدراسة: أولا

Alpha عمما أف الدرجة ٪ 97 لقياس مدل انسجاـ إجابات أفراد عينة الدراسة، فكانت درجة المصداقية
كبالتالي يمكف الاعتماد عمى إجابات عينة الدراسة كمف ثـ تحميؿ  ٪ 60 المقبكلة لمعامؿ ألفاكركنباخ ىي

أيضا تعتبر سنكات الخبرة التي تتجاكز العشر سنكات لعينة الدراسة معيار ثقة ميـ ككف أفراد . بياناتيا
. العينة عمى عمـ بتفاصيؿ دقيقة عف طبيعة العمؿ في قطاع إنجاز المشاريع السكنية

 :تـ تحميؿ نتائج الدراسة بناء عمى ىيكؿ الاستبياف كما يمي:  نتائج الدراسةتحميل ومناقشة: ثانيا
 :توزيع أفراد العينة حسب المتغيرات الشخصية .1

 عمى نتائج الاستبيانات المكزعة عمى عينة البحث، حيث تـ تكزيع العينة طالبيفبعد حصكؿ اؿ
 التكرار كالنسب المئكية لممتغيرات كتكزيعيا عمى احتسابالمستيدفة حسب المتغيرات الشخصية، كمف ثـ تـ 

 :الاستبياف كالآتيالفئات المحددة في 
. توزيع أفراد عينة الدراسة حسب المتغيرات الشخصية لممؤىل العممي(: 02-02 )الجدول رقم

النسبة المئوية٪  التكرار  المؤىل العممي 
34.15٪ جامعي  14 
65.85٪ غير جامعي  27 

 SPSSمف إعداد الطالبيف بناء عمى مخرجات : المصدر
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يلاحظ مف الجدكؿ السابؽ أف المؤىلات العممية لأفراد عينة الدراسة كانت أعمى نسبة لغير الجامعييف 
 الكاضح لمؤشر الدرجة العممية الاختلاؼكيمكف تفسير ىذا % 34.15 ٪ يمييا الجامعييف بنسبة65.85بنسبة

لعينة الدراسة بعزكؼ الكثير مف الجامعييف بعد التخرج مف ممارسة العمؿ الميداني في إنجاز المشاريع حيث 
أف معظـ اليد العاممة في القطاع ىـ خريجي مراكز التككيف الميني أك عماؿ يكمييف، أما خريجي الجامعات 

. فيفضمكف العمؿ المكتبي خاصة في الإدارات العمكمية أك فتح مكاتب ىندسة مدنية كمعمارية كعمؿ حر
. توزيع أفراد العينة حسب المتغيرات الشخصية لنوع العمل(: 03-02 )الجدول رقم

النسبة المئوية ٪  التكرار  نوع العمل 
70.73 ٪ مباني  29

1220. ٪ كيرباء معمارية  5
07.17 ٪ ترصيص صحي  7

 SPSSمف إعداد الطالبيف بناء عمى مخرجات : المصدر
فيما يتعمؽ بمؤشر طبيعة العمؿ، فقد كاف النصيب الأكبر لمعامميف في قطاع البناء سكاء كعماؿ أك 

٪ يمييـ العامميف في مجاؿ أشغاؿ الترصيص الصحي لعمميات الغاز كالماء كالصرؼ 70.73 إدارييف بنسبة
كىذا التبايف ناتج عف  ٪ 20.12٪ ثـ العامميف في أنشطة الكيرباء المعمارية بنسبة07.17 الصحي بنسبة

. كحجـ الأشغاؿ في قطاع إنجاز المشاريع أف عدد العامميف في كؿ نشاط تتناسب طرديا مع حاجة السكؽ
. توزيع أفراد العينة حسب المتغيرات الشخصية لسنوات الخبرة(: 04-02 )الجدول رقم

النسبة المئوية ٪  التكرار  سنوات الخبرة 

41.46٪  17 20-10 

٪31.70 13 30-21 

30أكثر من  11 ٪26.84  

 SPSSمف إعداد الطالبيف بناء عمى مخرجات : المصدر
 20 إلى 10ما في ما يخص مؤشر سنكات الخبرة فقد كانت نسبة الذيف تتراكح سنكات خبرتيـ مف أ

 31.70 سنة بنسبة30 إلى 21يمييـ الذيف تتراكح سنكات خبرتيـ مف  ٪41.46 يمثمكف الأغمبية بنسبة سنة
كىي نتائج تعتبر متقاربة، ككف سكؽ  ٪26.84  سنة بنسبة30ثـ يمييـ الذيف تتجاكز سنكات خبرتيـ  ٪

. العمؿ في مجاؿ المشاريع السكنية يمكنو إحتكاء مستكيات متباينة الخبرة مف اليد العاممة
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. توزيع أفراد العينة حسب المتغيرات الشخصية لمعمر(: 05-02 )الجدول رقم
النسبة المئوية ٪  التكرار  العمر 

46.34 ٪ 19 30-40 
24٪ .39 10 41-50 

٪19.51 08 51-60 
 60أكثر منر 04 09.76 ٪

 SPSSمف إعداد الطالبيف بناء عمى مخرجات : المصدر
 سنة، ثـ 40 إلى 30 لمف ىـ بيف ٪46.34 أما فيما يتعمؽ بمؤشر العمر، فقد كانت النسبة الأكبر

 60 إلى 51ثـ الذيف تتراكح أعمارىـ بيف  ٪24 39. سنة بنسبة50 إلى 41 يمييا الذيف تتراكح أعماىـ بيف
كىذا التبايف راجع إلى ككف أف  ٪ 09.76 سنة بنسبة60٪ كأخيرا الذيف تتجاكز أعمارىـ  19.51سنة بنسبة

قطاع إنجاز المشاريع السكنية مف الأشغاؿ الشاقة خاصة الميدانية، حيث يحتاج إلى قدرة تحمؿ عالية 
 سنة كىـ فئة 40 إلى 30كمجيكد ذىني كبدني كبيريف، فقد كانت النسبة الأكبر لمف تتراكح أعمارىـ بيف 

. الشباب
. توزيع أفراد العينة حسب المتغيرات الشخصية لمجنس(: 06-02 )الجدول رقم

النسبة المئوية ٪  التكرار  الجنس 
100٪ ذكر  41 
0٪ أنثى  0 

 SPSSمف إعداد الطالبيف بناء عمى مخرجات : المصدر
٪ بسبب 100 أما فيما يتعمؽ بمؤشر الجنس فقد كانت الغالبية المطمقة لعينة الدراسة لمذككر بنسبة

. طبيعة العمؿ الشاقة في قطاع إنجاز المشاريع السكنية
 بيانتحميل النتائج المتعمقة بمحاور الاست .2

 العكامؿ الداخمية التي تؤدم إلى تأخر إنجاز المشاريع السكنية: المحكر الأكؿ - أ
. قمة الخبرة في إدارة المشاريع السكنية(: 07-02 )الجدول رقم

النسبة ٪  العدد  الإجابة 
أوافق  28 68.28% 

محايد  08 %19.51
لا أوافق  05 %12.19

100٪ المجموع  41 
 SPSSمف إعداد الطالبيف بناء عمى مخرجات : المصدر
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يتضح مف الجدكؿ السابؽ ارتفاع تكرار الإجابات في فئة أكافؽ، كىذا يدؿ عمى أف معظـ مفردات 
العينة يكافقكف عمى أف تأخر شركات المقاكلات في إنجازىا لممشاريع السكنية يرجع إلى قمة الخبرة في إدارة 

أما نسبة أفراد  ٪12.19 بينما بمغت نسبة غير المكافقيف عمى ذلؾ ٪68.28 المشاريع السكنية كذلؾ بنسبة
 .٪19.51 العينة الذيف لـ يبدك إجابات محددة فقد بمغت نسبتيـ

. سوء تنفيذ برنامج إنجاز المشاريع السكنية(: 08-02 )الجدول رقم
النسبة ٪  العدد  الإجابة 

أوافق  32 78.05%
محايد  7 %17.07
لا أوافق  2 %04.88
المجموع  32 %100

 SPSSمف إعداد الطالبيف بناء عمى مخرجات : المصدر
 تكرار الإجابات في فئة أكافؽ كىذا يدؿ عمى أف معظـ مفردات العينة ارتفاعيتضح مف الجدكؿ 

يكافقكف عمى أف تأخر شركات المقاكلات في إنجازىا لممشاريع يرجع الى سكء تنفيذ خطة المشاريع السكنية 
أما نسبة أفراد العينة الذيف لـ ، ٪04.88بينما بمغت نسبة غير المكافقيف عمى ذلؾ  ٪78.05كذلؾ بنسبة 

 .٪17.07يبدك إجابات محددة بمغت 
. إضاعة الوقت والإرتيان لمصدفة(: 09-02 )الجدول رقم

النسبة ٪  العدد  الإجابة 
أوافق  24 %58.53
محايد  6 %14.63
لا أوافق  11 %26.82

100 ٪ المجموع  41
 SPSSمف إعداد الطالبيف بناء عمى مخرجات : المصدر

يتضح مف الجدكؿ السابؽ ارتفاع تكرار الإجابات في فئة أكافؽ كىذا يدؿ عمى أف معظـ مفردات 
العينة يكافقكف عمى أف تأخر شركات المقاكلات في إنجازىا لممشاريع يرجع إلى إضاعة الكقت كالارتياف 

٪ أما نسبة أفراد العينة 26.82٪ بينما بمغت نسبة غير المكافقيف عمى ذلؾ  58.53لمصدفة كذلؾ بنسبة
. ٪ 14.63الذيف لـ يبدك إجابات كاضحة بمغت
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. التياون في متابعة خطة الإنجاز(: 10-02 )الجدول رقم
النسبة ٪  العدد  الإجابة 
أوافق  25 %60.97
محايد  08 %19.51
لا أوافق  08 %19.51

100 ٪ المجموع  41
 SPSSمف إعداد الطالبيف بناء عمى مخرجات : المصدر

يتضح مف الجدكؿ ارتفاع تكرار الإجابات في فئة أكافؽ كىذا يدؿ عمى أف معظـ مفردات العينة 
يكافقكف عمى أف تأخر شركات المقاكلات في إنجاز المشاريع السكنية يرجع إلى التياكف في متابعة خطة 

٪ أما نسبة أفراد العينة  19.51بينما بمغت نسبة غير المكافقيف عمى ذلؾ ٪ 60.97الإنجاز، كذلؾ بنسبة
 . ٪19.51الذيف لـ يبدك إجابات محددة بمغت 
. الإفتقار لمتوقعات المستقبمية والمفاجآت(: 11-02 )الجدول رقم

النسبة ٪  العدد  الإجابة 
أوافق  26 %63.41
محايد  10 %24.39
لا أوافق  05 %12.19

100 ٪ المجموع  41
 SPSSمف إعداد الطالبيف بناء عمى مخرجات : المصدر

يتضح مف الجدكؿ ارتفاع تكرار الإجابات في فئة أكافؽ كىذا يدؿ عمى أف معظـ مفردات العينة 
يكافقكف عمى أف تأخر شركات المقاكلات في إنجاز المشاريع السكنية يرجع إلى إفتقارىا لمتكقعات المستقبمية 

٪ أما نسبة أفراد العينة 12.19 ٪ بينما بمغت نسبة غير المكافقيف عمى ذلؾ63.41كالمفاجآت كذلؾ بنسبة 
 . ٪24.39الذيف لـ يبدك إجابات محددة بمغت  
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. مشاكل اليد العاممة(: 12-02 )الجدول رقم
النسبة ٪  العدد  الإجابة 
أوافق  32 %78.05
محايد  03 %07.32
لا أوافق  06 %14.63

100 ٪ المجموع  41
 SPSSمف إعداد الطالبيف بناء عمى مخرجات : المصدر

يتضح مف الجدكؿ ارتفاع تكرار الإجابات في فئة أكافؽ كىذا يدؿ عمى أف معظـ مفردات العينة 
يكافقكف عمى أف تأخر شركات المقاكلات في إنجاز المشاريع السكنية يرجع إلى مشاكؿ اليد العاممة كذلؾ 

أما نسبة أفراد العينة الذيف لـ يبدك   ٪14.63بينما بمغت نسبة غير المكافقيف عمى ذلؾ  ٪78.05بنسبة 
 .٪07.32إجابات محددة بمغت 

: كالآتيكعميو يمكننا ترتيب عبارات معكقات إدارة المشاريع السكنية الناجمة عف عكامؿ داخمية 
. معوقات إدارة المشاريع السكنية الناجمة عن عوامل داخمية(: 13-02 )الجدول رقم

نسبة الإجابات الموافقة  العبارات   رقم العبارة
 2 سكء تنفيذ برنامج إدارة المشاريع السكنية %78.05
 6 مشاكؿ اليد العاممة 78.05 %
 1 قمة الخبرة في إدارة المشاريع السكنية %68.28
 5 الإفتقار لمتكقعات المستقبمية %63.41
 4 التياكف في متابعة خطة الإنجاز %60.97
 3 إضاعة الكقت كالإرتياف لمصدفة %58.53

 .مف إعداد الطالبيف بناء عمى الجداكؿ السابقة: المصدر
. معكقات إدارة المشاريع السكنية الناجمة عف عكامؿ خارجية: الثانيمحكراؿ - ب

: كقد تـ قياس ىذا العامؿ بالعبارات التالية
. ضعؼ التكامؿ كالتنسيؽ بيف مختمؼ القطاعات .1
. صعكبة التمكيف بالمكاد الأكلية .2
. مشاكؿ نقؿ كتخزيف المكاد الأكلية .3

 :كفي مايمي نتائج آراء عينة الدراسة
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ضعف التكامل والتنسيق بين مختمف القطاعات (: 14-02 )الجدول رقم
النسبة ٪  العدد  الإجابة 
أوافق  24 %58.54
محايد  12 %29.27
لا أوافق  05 12.19 %

100 ٪ المجموع  41
 SPSSمف إعداد الطالبيف بناء عمى مخرجات : المصدر

يتضح مف الجدكؿ إرتفاع تكرار الإجابات في فئة أكافؽ كىذا يدؿ عمى أف معظـ مفردات العينة 
يكافقكف عمى أف تأخر شركات المقاكلات في إنجاز المشاريع السكنية يرجع إلى ضعؼ التكامؿ كالتنسيؽ بيف 

٪ أما نسبة أفراد العينة 12.19بينما بمغت نسبة غير المكافقيف عمى ذلؾ  ٪58. 54مختمؼ القطاعات بنسبة
 .٪ 29.27بمغت الذيف لـ يبدك إجابات محددة 

. صعوبة التموين بالمواد الأولية وقت الحاجة(: 15-02 )الجدول رقم
النسبة ٪  العدد  الإجابة 

أوافق  25 60.98٪
محايد  05 12.20٪
لا أوافق  11 ٪ 26.82
100 ٪ المجموع  41

 SPSSمف إعداد الطالبيف بناء عمى مخرجات : المصدر

يتضح مف الجدكؿ إرتفاع تكرار الإجابات في فئة أكافؽ كىذا يدؿ عمى أف معظـ مفردات العينة 
 يرجع إلى صعكبة التمكيف بالمكاد يكافقكف عمى أف تأخر شركات المقاكلات في إنجاز المشاريع السكنية

٪ أما نسبة أفراد 26.82بينما بمغت نسبة غير المكافقيف عمى ذلؾ  ٪60.98  بنسبةالأكلية كقت الحاجة
 .٪12.20بمغت العينة الذيف لـ يبدك إجابات محددة 

. مشاكل نقل وتخزين المواد الأولية(: 16-02 )الجدول رقم
النسبة ٪  العدد  الإجابة 

أوافق  22 53.66٪
12.20 ٪ محايد  05
34.14 ٪ لا أوافق  14
100 ٪ المجموع  41

 SPSSمف إعداد الطالبيف بناء عمى مخرجات : المصدر
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يتضح مف الجدكؿ ارتفاع تكرار الإجابات في فئة أكافؽ كىذا يدؿ عمى أف معظـ مفردات العينة يكافقكف عمى 
أف تأخر شركات المقاكلات في إنجاز المشاريع السكنية يرجع إلى مشاكؿ نقؿ كتخزيف المكاد الأكلية كذلؾ 

٪، أما نسبة أفراد العينة الذيف لـ يبدك 34.14 ٪ بينما بمغت نسبة غير المكافقيف عمى ذلؾ 53.66بنسبة 
 ٪012.2 إجابات محددة بمغت

 استخلاص نتائج الدراسة: المطمب الثاني
يتناكؿ ىذا الجزء مف الدراسة مناقشة الدراسة الميدانية، كذلؾ مف خلاؿ المعمكمات : اختبار الفرضيات: أولا

التي أسفرت عنيا جداكؿ تحميؿ البيانات الإحصائية، ككذلؾ نتائج الدراسة الحقيقية كالتقديرية لممشركع المقدـ 
 :عمى النحك التالي.آنفا

إستخداـ المنكاؿ لكؿ عبارة قياس مف عبارات الإستبياف، كذلؾ لمعرفة الأجكبة الأكثر تكرارا حسب  -
  ككزف للإجابة 2 ككزف لإجابة غير مقتنع تماما، كالدرجة 1كزف الإجابة، حيث يتـ إعطاء الدرجة 

  5  ككزف للإجابة محايد، كالدرجة الرابعة ككزف للإجابة مقتنع، كالدرجة 3غير مقتنع، كالدرجة 
. ككزف للإجابة مقتنع تماما

. إستخداـ تكزيع كام تربيع لمعرفة دلالة الفركؽ في إجابات أفراد العينة، عمى عبارات كؿ فرضية -
لإدارة كتخطيط  BQSwin  بإستعماؿ برنامج, perte/ com إستخداـ أسمكب المسار الحرج  -

. المشاريع لدراسة المقارنة في افرضية الثالثة
 الفرضية الأولىاختبار : 

إف تأخر إنجاز المشاريع السكنية يعكد إلى غياب ثقافة إبداعية لتخطيط كتسيير مراحؿ الإنجاز لدل 
شركات المقاكلات، كذلؾ مف كجية نظر مديرم المشاريع كعماؿ كمكاتب المتابعة، كقد تـ طرح العبارات 

. التالية عمى الأفراد المشاركيف في إستبياف الدراسة
. قمة الخبرة في إدارة المشركع .1
. سكء تنفيذ برنامج إنجاز المشركع .2
. إضاعة الكقت كالإرتياف لمصدفة .3
. التياكف في متابعة الإنجاز .4
. الإفتقار لمتكقعات المستقبمية كالمفاجآت .5
. مشاكؿ اليد العاممة .6
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لجميع عبارات الفرضية لمعرفة إتجاه عينة  (المنكاؿ)كلإثبات ىذه الفرضية سيتـ أكلا تقدير الكسيط
الدراسة، كلإختبار كجكد فركؽ ذات دلالة إحصائية بيف أعداد المكافقيف كالمحايديف كغير المكافقيف لمنتائج 

. أعلاه، ثـ إستخداـ مربع كام لدلالة الفركؽ بيف الإجابات
قياس المنوال وقيمة كاي تربيع لعبارات قياس الفرضية الأولى، (: 17- 02)جدول رقمال

كاي تربيع  المنوال  العبارات  الرقم 

إف تأخر إنجاز المشاريع الناجـ عف عكامؿ داخمية يعكد إلى عدـ فيـ  4 36
.طبيعة المشاريع  

1 

36 4 
إف تأخر المشاريع الناجـ عف عكامؿ داخمية يعكد إلى عدـ القدرة عمى 

. تقدير جدكؿ زمني لممشركع
2 

34,86 4 
إف تأخر المشاريع الناجـ عف عكامؿ داخمية يعكد إلى سكء تحميؿ 

البيانات المكجكدة 
3 

36 4 
إف تأخر المشاريع الناجـ عف عكامؿ داخمية يعكد إلى عدـ القدرة عمى 

. تحديد أىداؼ المشركع
4 

  39,57 4 
إف تأخر المشاريع الناجـ عف عكامؿ داخمية يعكد إلى سكء التنسيؽ بيف 

. فريؽ العمؿ
5 

43,43 4 
إف تأخر المشاريع الناجـ عف عكامؿ داخمية يعكد إلى عدـ تكضيح كشرح 

قناعيـ بيا كتحفيزىـ لتنفيذىا . خطة العمؿ لمعامميف كا 
6 

19 4 
إف تأخر المشاريع الناجـ عف عكامؿ داخمية يعكد إلى عدـ تفكيض 

ستخداـ المكارد  السمطة لأصحاب الإختصاص مف حيث تكزيع الأعماؿ كا 
. لترجمة خطة العمؿ إلى أفعاؿ

7 

إف تأخر المشاريع الناجـ عف عكامؿ داخمية يعكد إلى عدـ كجكد جياز  4 19,86
. فني مختص يساىـ في إتخاذ القرارات

8 

إف تأخر المشاريع الناجـ عف عكامؿ داخمية يعكد إلى الفكضى كالإرتجاؿ  5 72,57
. في التنفيذ

9 

إف تأخر المشاريع الناجـ عف عكامؿ داخمية يعكد إلى التناقض بيف  5 61,86
. الكسائؿ كالأىداؼ الذم يؤدم إلى ضياع الكقت كالماؿ

10 

إف تأخر المشاريع الناجـ عف عكامؿ داخمية يعكد إلى عدـ الإعتماد عمى  4 1
. طرؽ عممية في تنظيـ العمؿ المستقبمي

11 

إف تأخر إنجاز المشاريع الناجـ عف العكامؿ الداخمية يعكد إلى عدـ كجكد  5 52 12 
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. مقاييس كمعايير لقياس الأداء في المشركع

إف تأخر إنجاز المشاريع الناجـ عف العكامؿ الداخمية يعكد إلى عدـ  5 57
. مراجعة عمميات التنفيذ كسكء التعامؿ مع الأنشطة المتأخرة

13 

إف تأخر إنجاز المشاريع الناجـ عف العكامؿ الداخمية يعكد إلى ضعؼ  4 53,14
. المدير في التأثير عمى منفذم خطة المشركع

14 

إف تأخر إنجاز المشاريع الناجـ عف العكامؿ الداخمية يعكد إلى ضعؼ  3 1,38
. الخبرة في كضع الإفتراضات المستقبمية

15 

إف تأخر إنجاز المشاريع الناجـ عف عكامؿ داخمية يعكد إلى عدـ كضع  4 39,71
. برنامج شيرم لدفع المستحقات

16 

إف تأخر إنجاز المشاريع الناجـ عف عكامؿ داخمية يعكد إلى عدـ جاىزية  5 18,92
. المدير لمتعامؿ مع مفاجآت العمؿ

17 

إف تأخر إنجاز المشاريع الناجـ عف عكامؿ داخمية يعكد إلى كثرة غيابات  4 16,44
. العماؿ كعدـ إلتزاميـ بالحضكر في الكقت

18 

20,46 4 
إف تأخر إنجاز المشاريع الناجـ عف عكامؿ داخمية يعكد إلى تضييع 

. العماؿ الكقت في محادثات لا تخدـ المشركع كعدـ جديتيـ
19 

63,30 4 
إف تأخر إنجاز المشاريع الناجـ عف عكامؿ داخمية يعكد إلى قمة تكفر اليد 

. العاممة الخبيرة كالمككنة جيدا
20 

 SPSSمف إعداد الطالبيف بالاعتماد عمى مخرجات : المصدر
: ما يميبيمكف تفسير ما جاء في الجدكؿ السابؽ 

  كىذه القيمة  36بمغت قيمة مربع كام المحسكبة لدلالة الفركؽ بيف أفراد عينة الدراسة لمعبارة الأكلى
 كعميو فإف 5,99٪ كالبالغة 5  كمستكل دلالة2 أكبر مف قيمة مربع كام الجدكلية عند درجات حرية

ذلؾ يشير إلى كجكد فركقات ذات دلالة إحصائية بيف إجابات أفراد العينة لصالح المكافقيف عمى إف 
. تأخر إنجاز المشاريع الناجـ عف عكامؿ داخمية يعكد إلى عدـ فيـ طبيعة المشركع

  بمغت قيمة مربع كام المحسكبة لدلالة الفركقات بيف أفراد عينة الدراسة لمعبارة الثانية كىذه القيمة اكبر
مف قيمة مربع كام الجدكلية عند درجات حرية كمستكل دلالة، كعميو فإف ذلؾ يشير إلى كجكد 

فركقات ذات دلالة إحصائية بيف إجابات أفراد عينة الدراسة لمعبارة الثانية كلصالح المكافقيف عمى إف 
. تأخر إنجاز المشاريع الناجـ عف عكامؿ داخمية يعكد إلى عدـ القدرة عمى تقدير جدكؿ زمني لممشركع
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 كىذه 34,86قيمة مربع كام المحسكبة لدلالة الفركقات بيف أفراد عينة الدراسة لمعبارة الثالثة  بمغت ،
، 5,99٪، كالبالغة 5كمستكل دلالة  2 القيمة أكبر مف قيمة مربع كام الجدكلية عند درجات حرية

كعميو فإف ذلؾ يشير إلى كجكد فركقات ذات دلالة إحصائية بيف إجابات أفراد عينة الدراسة لمعبارة 
لصالح المكافقيف عمى إف تأخر إنجاز المشاريع الناجـ عف عكامؿ داخمية يعكد إلى سكء تحميؿ 

. البيانات المتكفرة
 كىذه القيمة  36بمغت قيمة مربع كام المحسكبة لدلالة الفركقات بيف أفراد عينة الدراسة لمعبارة الرابعة ،

كعميو فإف   5,99٪، كالبالغة 5  كمستكل دلالة2 أكبر مف قيمة مربع كام الجدكلية عند درجات حرية
ذلؾ يشير إلى كجكد فركقات ذات دلالة إحصائية بيف إجابات أفراد عينة الدراسة لمعبارة لصالح 

المكافقيف عمى إف تأخر إنجاز المشاريع الناجـ عف عكامؿ داخمية يعكد إلى عدـ القدرة عمى تحديد 
. أىداؼ المشركع

  39,57بمغت قيمة  مربع كام المحسكبة لدلالة الفركقات بيف أفراد عينة الدراسة لمعبارة الخامسة ،
 5,99٪، كالبالغة 5 كمستكل دلالة 2كىذه القيمة أكبر مف قيمة مربع كام الجدكلية عند درجات حرية 

كعميو فإف ذلؾ يشير إلى كجكد فركقات ذات دلالة إحصائية بيف إجابات أفراد عينة الدراسة لمعبارة 
لصالح المكافقيف عمى إف تأخر إنجاز المشاريع الناجـ عف عكامؿ داخمية يعكد إلى سكء التنسيؽ بيف 

. فريؽ العمؿ
  كىذه 43,43بمغتقيمة مربع كام المحسكبة لدلالة الفركقات بيف أفراد عينة الدراسة لمعبارة السادسة ،

 5,99٪، كالبالغة 5كمستكل دلالة  2القيمة أكبر مف قيمة مربع كام الجدكلية عند درجات حرية 
كعميو فإف ذلؾ يشير إلى كجكد فركقات ذات دلالة إحصائية بيف إجابات أفراد عينة الدراسة لمعبارة 

لصالح المكافقيف عمى إف تأخر إنجاز المشاريع الناجـ عف عكامؿ داخمية يعكد إلى عدـ تكضيح كشرح 
قناعيـ بيا كتحفيزىـ لتنفيذىا . خطة العمؿ لمعامميف كا 

 كىذه 19 بمغت قيمة مربع كام المحسكبة لدلالة الفركقات بيف أفراد عينة الدراسة لمعبارة السابعة ،
 5,99 ٪، كالبالغة5  كمستكل دلالة2 القيمة أكبر مف قيمة مربع كام الجدكلية عند درجات حرية

كعميو فإف ذلؾ يشير إلى كجكد فركقات ذات دلالة إحصائية بيف إجابات أفراد عينة الدراسة لمعبارة 
لصالح المكافقيف عمى إف تأخر إنجاز المشاريع الناجـ عف عكامؿ داخمية يعكد إلى عدـ تفكيض 

.  المكارد لترجمة الخطة إلى أفعاؿكاستخداـ مف حيث تكزيع الأعماؿ الاختصاصالسمطة لأصحاب 



  تبسة -أثر العناقيد الصناعية والإبداع عمى إدارة مشاريع مديرية السكن: الفصل الثاني

 
39 

 

 كىذه  19,86بمغت قيمة مربع كام المحسكبة لدلالة الفركقات بيف أفراد عينة الدراسة لمعبارة الثامنة ،
 5,99٪، كالبالغة 5  كمستكل دلالة2 القيمة أكبر مف قيمة مربع كام الجدكلية عند درجات حرية

كعميو فإف ذلؾ يشير إلى كجكد فركقات ذات دلالة إحصائية بيف إجابات أفراد عينة الدراسة لمعبارة 
لصالح المكافقيف عمى إف تأخر إنجاز المشاريع الناجـ عف عكامؿ داخمية يعكد إلى عدـ كجكد جياز 

.  القراراتاتخاذفني مختص يساىـ في 
 كىذه  72,57بمغت قيمة مربع كام المحسكبة لدلالة الفركقات بيف أفراد عينة الدراسة لمعبارة التاسعة ،

 5,99  ٪، كالبالغة5 كمستكل دلالة 2 القيمة أكبر مف قيمة مربع كام الجدكلية عند درجات حرية
كعميو فإف ذلؾ يشير إلى كجكد فركقات ذات دلالة إحصائية بيف إجابات أفراد عينة الدراسة لمعبارة 

 كالارتجاؿلصالح المكافقيف عمى إف تأخر إنجاز المشاريع الناجـ عف عكامؿ داخمية يعكد إلى الفكضى 
. في التنفيذ

 كىذه  61,86 بمغت قيمة مربع كام المحسكبة لدلالة الفركقات بيف أفراد عينة الدراسة لمعبارة العاشرة ،
 5,99 ٪، كالبالغة5  كمستكل دلالة2 القيمة أكبر مف قيمة مربع كام الجدكلية عند درجات حرية

كعميو فإف ذلؾ يشير إلى كجكد فركقات ذات دلالة إحصائية بيف إجابات أفراد عينة الدراسة لمعبارة 
لصالح المكافقيف عمى إف تأخر إنجاز المشاريع الناجـ عف عكامؿ داخمية يعكد إلى التناقض بيف 

. الكسائؿ كالأىداؼ الذم يؤدم لضياع الكقت كالماؿ
 كىذه 1بمغت قيمة مربع كام المحسكبة لدلالة الفركقات بيف أفراد عينة الدراسة لمعبارة الحادية عشر ،

 5,99٪، كالبالغة 5كمستكل دلالة  2القيمة أصغر مف قيمة مربع كام الجدكلية عند درجات حرية 
كعميو فإف ذلؾ يشير إلى كجكد فركقات ذات دلالة إحصائية بيف إجابات أفراد عينة الدراسة لمعبارة 

لصالح غيرالمكافقيف عمى إف تأخر إنجاز المشاريع الناجـ عف عكامؿ داخمية يعكد إلى عدـ الإعتماد 
. عمى طرؽ عممية في تنظيـ العمؿ المستقبمي

 كىذه 52عشر  بمغت قيمة مربع كام المحسكبة لدلالة الفركقات بيف أفراد عينة الدراسة لمعبارة الثانية ،
 5,99 ٪، كالبالغة5كمستكل دلالة    2القيمة أكبر مف قيمة مربع كام الجدكلية عند درجات حرية

كعميو فإف ذلؾ يشير إلى كجكد فركقات ذات دلالة إحصائية بيف إجابات أفراد عينة الدراسة لمعبارة 
لصالح المكافقيف عمى إف تأخر إنجاز المشاريع الناجـ عف عكامؿ داخمية يعكد إلى عدـ كجكد مقاييس 

. كمعايير لقياس الأداء في المشركع
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 كىذه 57عشر بمغت قيمة مربع كام المحسكبة لدلالة الفركقات بيف أفراد عينة الدراسة لمعبارة الثالثة ،
  5,99٪، كالبالغة5 كمستكل دلالة 2 القيمة أكبر مف قيمة مربع كام الجدكلية عند درجات حرية

كعميو فإف ذلؾ يشير إلى كجكد فركقات ذات دلالة إحصائية بيف إجابات أفراد عينة الدراسة لمعبارة 
لصالح المكافقيف عمى إف تأخر إنجاز المشاريع الناجـ عف عكامؿ داخمية يعكد إلى عدـ مراجعة عممية 

. التنفيذ كسكء التعامؿ مع الأنشطة المتأخرة
 53,14عشر بمغت قيمة مربع كام المحسكبة لدلالة الفركقات بيف أفراد عينة الدراسة لمعبارة الرابعة  ،

 5,99٪، كالبالغة 5  كمستكل دلالة2 كىذه القيمة أكبر مف قيمة مربع كام الجدكلية عند درجات حرية
كعميو فإف ذلؾ يشير إلى كجكد فركقات ذات دلالة إحصائية بيف إجابات أفراد عينة الدراسة لمعبارة 

لصالح المكافقيف عمى إف تأخر إنجاز المشاريع الناجـ عف عكامؿ داخمية يعكد إلى ضعؼ المدير في 
. التأثير عمى منفذم خطة إنجاز المشركع

 1,38عشر بمغت قيمة مربع كام المحسكبة لدلالة الفركقات بيف أفراد عينة الدراسة لمعبارة الخامسة ،
 5,99٪، كالبالغة 5 كمستكل دلالة 2 كىذه القيمة أقؿ مف قيمة مربع كام الجدكلية عند درجات حرية

كعميو فإف ذلؾ يشير إلى كجكد فركقات ذات دلالة إحصائية بيف إجابات أفراد عينة الدراسة لمعبارة 
لصالح غير المكافقيف عمى إف تأخر إنجاز المشاريع الناجـ عف عكامؿ داخمية يعكد إلى ضعؼ الخبرة 

.  المستقبميةالافتراضاتفي كضع 
 39,71عشر بمغت قيمة مربع كام المحسكبة لدلالة الفركقات بيف أفراد عينة الدراسة لمعبارة السادسة ،

 5,99 ٪، كالبالغة5 كمستكل دلالة 2 كىذه القيمة أكبر مف قيمة مربع كام الجدكلية عند درجات حرية
كعميو فإف ذلؾ يشير إلى كجكد فركقات ذات دلالة إحصائية بيف إجابات أفراد عينة الدراسة لمعبارة 

لصالح المكافقيف عمى إف تأخر إنجاز المشاريع الناجـ عف عكامؿ داخمية يعكد إلى عدـ كضع برنامج 
. شيرم لدفع المستحقات

 18,92عشر بمغت قيمة مربع كام المحسكبة لدلالة الفركقات بيف أفراد عينة الدراسة لمعبارة السابعة ،
 5,99٪، كالبالغة 5 كمستكل دلالة 2كىذه القيمة أكبر مف قيمة مربع كام الجدكلية عند درجات حرية 

كعميو فإف ذلؾ يشير إلى كجكد فركقات ذات دلالة إحصائية بيف إجابات أفراد عينة الدراسة لمعبارة 
لصالح المكافقيف عمى إف تأخر إنجاز المشاريع الناجـ عف عكامؿ داخمية يعكد إلى عدـ جاىزية 

. المدير لمتعامؿ مع مفاجآت العمؿ
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 16,44 بمغت قيمة مربع كام المحسكبة لدلالة الفركقات بيف أفراد عينة الدراسة لمعبارة الثامنة عشر ،
 5,99 ٪، كالبالغة5 كمستكل دلالة 2 كىذه القيمة أكبر مف قيمة مربع كام الجدكلية عند درجات حرية

كعميو فإف ذلؾ يشير إلى كجكد فركقات ذات دلالة إحصائية بيف إجابات أفراد عينة الدراسة لمعبارة 
لصالح المكافقيف عمى إف تأخر إنجاز المشاريع الناجـ عف عكامؿ داخمية يعكد إلى كثرة غيابات 

. العماؿ كعدـ إلتزاميـ بجدكؿ العمؿ
 20,46بمغت قيمة مربع كام المحسكبة لدلالة الفركقات بيف أفراد عينة الدراسة لمعبارة التاسعة عشر  ،

 5,99 ٪، كالبالغة5كمستكل دلالة  2 كىذه القيمة أكبر مف قيمة مربع كام الجدكلية عند درجات حرية
كعميو فإف ذلؾ يشير إلى كجكد فركقات ذات دلالة إحصائية بيف إجابات أفراد عينة الدراسة لمعبارة 

لصالح المكافقيف عمى إف تأخر إنجاز المشاريع الناجـ عف عكامؿ داخمية يعكد إلى تضييع الكقت في 
.  تخدـ المشركع محادثات لا

 كىذه 63,30العشركف  بمغت قيمة مربع كام المحسكبة لدلالة الفركقات بيف أفراد عينة الدراسة لمعبارة ،
 5,99 ٪، كالبالغة5  كمستكل دلالة2  القيمة أكبر مف قيمة مربع كام الجدكلية عند درجات حرية

كعميو فإف ذلؾ يشير إلى كجكد فركقات ذات دلالة إحصائية بيف إجابات أفراد عينة الدراسة لمعبارة 
العشركف لصالح المكافقيف عمى إف تأخر إنجاز المشاريع الناجـ عف عكامؿ داخمية يعكد إلى قمة تكفر 

. اليد العاممة الخبيرة كالمككنة جيدا
فرضية الأكلى كالتي نصت عمى أف تأخر إنجاز المشاريع السكنية يعكد إلى اؿكمما تقدـ نستنتج أف 

. عدـ التحكـ في العكامؿ الداخمية كغياب ثقافة إبداعية لتسيير مراحؿ الإنجاز قد تحققت في عينة الدراسة
 الفرضية الثانيةاختبار : 

إف تأخر إنجاز المشاريع العقارية الناجـ عف عكامؿ الخارجية يعكد إلى تذبذب التمكيف بالمكاد الأكلية 
كقد تـ طرح العبارات التالية للأفراد المشاركيف في عينة الدراسة كقد تـ .كعدـ تكامؿ سمسمة الإمداد لمقطاع

: كما يمى35إلى 21قياسيا بالعبارات مف 
 21-27ضعؼ التكامؿ كالتنسيؽ بيف مختمؼ مؤسسات القطاع،  .1
 28-30صعكبة التزكد بالمكاد الأكلية كقت الحاجة،  .2
 31-35معكقات نقؿ كتخزيف المكاد الأكلية،  .3

. كلإثبات ىذه الفرضية قاـ الباحثاف بتقدير المنكاؿ لجميع عبارات الفرضية لمعرفة إتجاه عينة الدراسة
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كلإختبار كجكد فركقات ذات دلالة إحصائية بيف أعداد المكافقيف كالمحايديف كغير المكافقيف لمنتائج 
. أعلاه، تـ إستخداـ مربع كام لدلالة الفركقات بيف إجابات أفراد عينة الدراسة كما ىك في الجدكؿ المكالي

. قياس المنوال وقيمة كاي تربيع لعبارات قياس الفرضية الأولى: (18-02)قـجدول رال
كاي تربيع  المنوال  العبارات  الرقم 

37 4 
إف تأخر المشاريع الناجـ عف عكامؿ خارجية يعكد إلى صعكبة التنسيؽ 

. مع شركات المقاكلات الأخرل
21 

48,86 5 
إف تأخر المشاريع الناجـ عف عكامؿ خارجية يعكد إلى ضعؼ مستكل 

. الثقة بيف مختمؼ شركات القطاع 22 

,4336 4 
إف تأخر المشاريع الناجـ عف عكامؿ خارجية يعكد إلى صعكبة تبادؿ 

. المعمكمات كالخبرات بيف مختمؼ شركات القطاع 23 

,4331 4 
إف تأخر المشاريع الناجـ عف عكامؿ خارجية يعكد إلى صعكبة إجراءات 

. تحصيؿ المقاكليف لمستحقاتيـ المالية 24 

61,68 4 
إف تأخر المشاريع الناجـ عف عكامؿ خارجية يعكد إلى صعكبة إستجابة 

. شركات المقاكلة مف الباطف لتقديـ خدماتيا في الكقت المحدد 25 

52 5 
إف تأخر المشاريع الناجـ عف عكامؿ خارجية يعكد إلى طكؿ مدة إتماـ 

. المعاملات الإدارية 26 

37 5 
إف تأخر المشاريع الناجـ عف عكامؿ خارجية يعكد إلى التبايف في حجـ 

. الشركات التي معظميا صغيرة أك متكسطة 27 

25 5 
إف تأخر المشاريع الناجـ عف عكامؿ خارجية يعكد إلى طكؿ مدة إعداد 

. الطمبية ككصكليا لمكقع المشركع 28 

39,17 4 
إف تأخر المشاريع الناجـ عف عكامؿ خارجية يعكد إلى عدـ إستقرار 

. أسعار المكاد الخاـ 29 

,8219 4 
إف تأخر المشاريع الناجـ عف عكامؿ خارجية يعكد إلى صعكبة إجراءات 
التفاكض لمحصكؿ عمى المكاد الأكلية عمى الحساب لإنعداـ الضمانات 

. الكافية
30 

,6420 3 
إف تأخر المشاريع الناجـ عف عكامؿ خارجية يعكد إلى تعرض المكاد 

. الأكلية للإتلاؼ كالسرقة بسبب تخزينيا في كرشات مفتكحة
31 

,6263 4 
إف تأخر المشاريع الناجـ عف عكامؿ خارجية يعكد إلى المجكء لمتزكد 

. ببعض المكاد الأكلية مف مناطؽ بعيدة لندرتيا محميا 32 
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,8148 4 
إف تأخر المشاريع الناجـ عف عكامؿ خارجية يعكد إلى الإعتماد عمى 

. الطرؽ اليدكية لشحف كتفريغ المكاد الأكلية مما يرفع تكمفتيا 33 

,9643 5 
إف تأخر المشاريع الناجـ عف عكامؿ خارجية يعكد إلى صعكبة الحصكؿ 

 34 ..(مياه، كقكد، كيرباء غاز)عمى الإمدادات الطاقكية في مكقع المشركع 

52 4 
إف تأخر المشاريع الناجـ عف عكامؿ خارجية يعكد إلى صعكبة تكفر كؿ 

. المكاد الأكلية في الكقت المناسب كالكمية المناسبة 35 

 SPSSمف إعداد الطالبيف بالاعتماد عمى مخرجات : المصدر
: يتبيف مف الجدكؿ مايمي

  عند 37بمغت قيمة مربع كام المحسكبة لدلالة الفركؽ بيف أفراد عينة الدراسة لمعبارة الكاحدة كالعشريف
كعميو فإف ذلؾ يشير إلى كجكد فركقات ذات دلالة   5,99٪ كالبالغة 5 كمستكل دلالة2 درجة حرية  

إحصائية بيف إجابات أفراد العينة لصالح المكافقيف عمى إف تأخر المشاريع الناجـ عف عكامؿ خارجية 
. يعكد إلى صعكبة التعامؿ مع المقاكلات الأخرل

  48,86بمغت قيمة مربع كام المحسكبة لدلالة الفركؽ بيف أفراد عينة الدراسة لمعبارة الثانية كالعشريف 
كعميو فإف ذلؾ يشير إلى كجكد فركقات ذات 5,99 ٪ كالبالغة  5 كمستكل دلالة2عند درجة حرية  

دلالة إحصائية بيف إجابات أفراد العينة لصالح المكافقيف عمى إف تأخر المشاريع الناجـ عف عكامؿ 
. خارجية يعكد إلى صعكبة معدؿ الثقة بيف مختمؼ شركات القطاع

  36,43بمغت قيمة مربع كام المحسكبة لدلالة الفركؽ بيف أفراد عينة الدراسة لمعبارة الثالثة كالعشريف 
كعميو فإف ذلؾ يشير إلى كجكد فركقات ذات 5,99 ٪ كالبالغة  5 كمستكل دلالة2عند درجة حرية  

دلالة إحصائية بيف إجابات أفراد العينة لصالح المكافقيف عمى إف تأخر المشاريع الناجـ عف عكامؿ 
. خارجية يعكد إلى صعكبة تبادؿ المعمكمات كالخبرات بيف مختمؼ شركات القطاع

  31,43بمغت قيمة مربع كام المحسكبة لدلالة الفركؽ بيف أفراد عينة الدراسة لمعبارة الرابعة كالعشريف 
كعميو فإف ذلؾ يشير إلى كجكد فركقات ذات دلالة 5,99 ٪ كالبالغة 5 كمستكل دلالة2عند درجة حرية  

إحصائية بيف إجابات أفراد العينة لصالح المكافقيف عمى إف تأخر المشاريع الناجـ عف عكامؿ خارجية 
. يعكد إلى صعكبة تحصيؿ المقاكلات لمستحقاتيـ المالية

  61,68بمغت قيمة مربع كام المحسكبة لدلالة الفركؽ بيف أفراد عينة الدراسة لمعبارة الخامسة كالعشريف  
كعميو فإف ذلؾ يشير إلى كجكد فركقات ذات  5,99٪ كالبالغة  5 كمستكل دلالة2عند درجة حرية  
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دلالة إحصائية بيف إجابات أفراد العينة لصالح المكافقيف عمى إف تأخر المشاريع الناجـ عف عكامؿ 
. خارجية يعكد إلى صعكبة إستجابة المقاكلات مف الباطف لتقديـ خدماتيـ في المكعد المحدد

  عند 52بمغت قيمة مربع كام المحسكبة لدلالة الفركؽ بيف أفراد عينة الدراسة لمعبارة السادسة كالعشريف 
 كعميو فإف ذلؾ يشير إلى كجكد فركقات ذات دلالة 5,99٪ كالبالغة 5 كمستكل دلالة 2درجة حرية  

إحصائية بيف إجابات أفراد العينة لصالح المكافقيف عمى إف تأخر المشاريع الناجـ عف عكامؿ خارجية 
. يعكد إلى طكؿ مدة إتماـ المعاملات الإدارية

  عند 37بمغت قيمة مربع كام المحسكبة لدلالة الفركؽ بيف أفراد عينة الدراسة لمعبارة السابعة كالعشريف 
كعميو فإف ذلؾ يشير إلى كجكد فركقات ذات دلالة  5,99 ٪ كالبالغة5كمستكل دلالة 2درجة حرية  

إحصائية بيف إجابات أفراد العينة لصالح المكافقيف عمى إف تأخر المشاريع الناجـ عف عكامؿ خارجية 
. يعكد إلى التبايف في حجـ الشركات التي معظميا صغيرة كمتكسطة

  عند 25بمغت قيمة مربع كام المحسكبة لدلالة الفركؽ بيف أفراد عينة الدراسة لمعبارة الثامنة كالعشريف 
كعميو فإف ذلؾ يشير إلى كجكد فركقات ذات دلالة 5,99 ٪ كالبالغة 5 كمستكل دلالة2درجة حرية  

ف تأخر المشاريع الناجـ عف عكامؿ خارجية أإحصائية بيف إجابات أفراد العينة لصالح المكافقيف عمى 
. يعكد إلى طكؿ مدة إعداد الطمبية ككصكليا 

  39,17بمغت قيمة مربع كام المحسكبة لدلالة الفركؽ بيف أفراد عينة الدراسة لمعبارة التاسعة كالعشريف 
كعميو فإف ذلؾ يشير إلى كجكد فركقات ذات  5,99 ٪ كالبالغة 5 كمستكل دلالة2 عند درجة حرية  

دلالة إحصائية بيف إجابات أفراد العينة لصالح المكافقيف عمى إف تأخر المشاريع الناجـ عف عكامؿ 
. خارجية يعكد إلى عدـ إستقرار أسعار المكاد الأكلية

 عند  19,82 بمغت قيمة مربع كام المحسكبة لدلالة الفركؽ بيف أفراد عينة الدراسة لمعبارة الثلاثكف 
كعميو فإف ذلؾ يشير إلى كجكد فركقات ذات دلالة  5,99٪ كالبالغة 5 كمستكل دلالة2درجة حرية 

إحصائية بيف إجابات أفراد العينة لصالح المكافقيف عمى إف تأخر المشاريع الناجـ عف عكامؿ خارجية 
. يعكد إلى صعكبة إجراءات التفاكض لمحصكؿ عمى المكاد الأكلية عمى الحساب

 20,64الكاحدة كالثلاثكف  بمغت قيمة مربع كام المحسكبة لدلالة الفركؽ بيف أفراد عينة الدراسة لمعبارة 
كعميو فإف ذلؾ يشير إلى كجكد فركقات ذات   5,99٪ كالبالغة 5 كمستكل دلالة2عند درجة حرية  

دلالة إحصائية بيف إجابات أفراد العينة لصالح المكافقيف عمى إف تأخر المشاريع الناجـ عف عكامؿ 
. خارجية يعكد إلى تعرض المكاد الأكلية للإتلاؼ كالسرقة بسبب سكء التخزيف
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   63,62بمغت قيمة مربع كام المحسكبة لدلالة الفركؽ بيف أفراد عينة الدراسة لمعبارة الثانية كالثلاثكف 
كعميو فإف ذلؾ يشير إلى كجكد فركقات ذات دلالة  5,99 ٪ كالبالغة 5 كمستكل دلالة2عند درجة حرية 

إحصائية بيف إجابات أفراد العينة لصالح المكافقيف عمى إف تأخر المشاريع الناجـ عف عكامؿ خارجية 
. يعكد إلى المجكء بالتزكد بالمكاد الأكلية مف أماكف بعيدة بسبب قمتيا محميا

  41,81بمغت قيمة مربع كام المحسكبة لدلالة الفركؽ بيف أفراد عينة الدراسة لمعبارة الثالثة كالثلاثكف 
كعميو فإف ذلؾ يشير إلى كجكد فركقات ذات دلالة  5,99 ٪ كالبالغة 5 كمستكل دلالة2عند درجة حرية 

إحصائية بيف إجابات أفراد العينة لصالح المكافقيف عمى إف تأخر المشاريع الناجـ عف عكامؿ خارجية 
. يعكد إلى إعتماد طرؽ يدكيةلشحف كتفريغ المكاد الأكلية مما يرفع كمفتيا

  43,96بمغت قيمة مربع كام المحسكبة لدلالة الفركؽ بيف أفراد عينة الدراسة لمعبارة الرابعة كالثلاثكف 
كعميو فإف ذلؾ يشير إلى كجكد فركقات ذات  5,99 ٪ كالبالغة 5 كمستكل دلالة2عند درجة حرية  

دلالة إحصائية بيف إجابات أفراد العينة لصالح المكافقيف عمى إف تأخر المشاريع الناجـ عف عكامؿ 
. خارجية يعكد إلى صعكبة الحصكؿ عمى الإمدادات الطاقكية في مكقع المشركع

 إلى   بمغت قيمة مربع كام المحسكبة لدلالة الفركؽ بيف أفراد عينة الدراسة لمعبارة الخامسة كالثلاثكف
كعميو فإف ذلؾ يشير إلى كجكد فركقات ذات  5,99 ٪ كالبالغة 5 كمستكل دلالة2عند درجة حرية  

دلالة إحصائية بيف إجابات أفراد العينة لصالح المكافقيف عمى إف تأخر المشاريع الناجـ عف عكامؿ 
. خارجية يعكد إلى صعكبة تكفير المكاد الأكلية بالكمية كالكقت المناسبيف

كمما تقدـ نستنتج أف فرضية الدراسة الثانية كالتي نصت عمى أف تأخر إنجاز المشاريع السكنية الناجـ 
. عف العكامؿ الخارجية يعكد إلى تذبذب الإمدادات مف المكاد الأكلية كعدـ إستقرارىا

 الفرضية الثالثةاختبار : 
 الفرضية الثالثة كجب التعريؼ بمفيكـ البناء الخمكم، كىك نظاـ يعتمد عمى الجمع لاختبارقبؿ التطرؽ 

بيف عاممي الإبداع كالعمؿ في نطاؽ جغرافي داخؿ عنقكد صناعي حيث تتحكؿ كظيفة شركات المقاكلات، 
نجاز جميع الأنشطة بمزج مكاردىا المالية كالبشرية كالمادية في مكقع المشركع الى كظيفة  مف البناء بنفسيا كا 
التركيب كالتنظيـ لخلايا بناء قياسية مسبقة الصنع يمكف نقميا بسيكلة كتركيبيا في المكقع حيث عمى سبيؿ 

 2 متر كعرض5 خبراء البناء بأف تككف ىذه الخلايا بطكؿ استشارةالمثاؿ كليس الحصر إقترح الباحثاف بعد 
متر كتنقؿ مفككة في شاحنات مف مصانع الخرسانة في العنقكد الصناعي الى كرشة البناء، حيث تتـ عممية 

 متر مربع ام ما يعادؿ ثمف مساحة الشقة مف نكع 10الجمع الأكلية لتصبح عمى شكؿ حاكية بمساحة 
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غرفتيف كصالكف، ثـ تركيب ىذه الخلايا التي تشبو الحاكيات برافعات مختمفة حسب عمك البناية كعدد طكابقيا 
فيناؾ في .المحدد مسبقا، كيككف التفصيؿ الداخمي المتعدد مف إبداع تصاميـ عماليا مف أجؿ إرضاء زبائنيا

العالـ البنايات المسبقة الصنع لكف الجديد في ىذه الطريقة للإنشاء ىك جعميا نمطية أكثر في القياس تتميز 
. بسرعة التركيب مما يساىـ في القضاء عمى أزمة السكف 

يساىـ نظاـ الإنشاء الخمكم المقترح في الدراسة في تحسيف جكدة كزمف إنجاز المشاريع كخفض 
: كقد تـ إعتماد ثلاث معايير لمتحقؽ مف صحة الفرضية الثالثة كما يمي.تكمفتيا
حسب المعطيات المتكفرة كالتقديرية لممشركع نقكـ في ىذا الجزء مف : المقارنة الزمنية: المعيار الأول -

الدراسة بتحديد كمقارنة المسار الحرج  في شبكة الأنشطة لممشركع بطريقة الإنجاز العادية كالخمكية 
 SQB  winبإستعمال برنامجcpm   حساب زمن إنجاز المشروع بأسموب(:19-2)جدول رقمال

الزمن 
الإحتمالي 

الزمن 
المتشائم  الزمن العادي  الزمن المتفائل  الأنشطة 

السابقة  رمز النشاط  رقم النشاط 

2 3 2 1 - A 1 
4 5 4 3 - B 2 
10 12 10 8 A,B C 3 

17,66 18 18 16 C D 4 
9,66 12 10 6 D E 5 
39,83 41 40 38 D F 6 

15 20 15 10 F G 7 
5,33 8 5 4 G H 8 
19,83 25 20 14 H I 9 

10 12 10 8 G J 10 
19,66 22 20 16 F K 11 
8,33 12 8 6 K L 12 
23,66 26 24 20 J M 13 

20 22 20 18 L N 14 
20 24 20 16 I O 15 

15,66 18 16 12 M P 16 
12 14 12 10 E Q 17 

 SPSSمف إعداد الطالبيف بالاعتماد عمى مخرجات : المصدر
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مف خلاؿ الجدكؿ يمكننا رسـ شبكة أنشطة المشركع كتحديد مسارىا الحرج كحساب زمف إنجاز 
. المشركع بالطريقة العادية فيما يمي

. شبكة الأنشطة والمسار الحرج  لممشروع بطريقة الإنجاز التقميدية(:02-02)شكل رقم

 
 .مف إعداد الطالبيف: المصدر

يلاحظ مف الشكؿ السابؽ لشبكة أنشطة المشركع أف المشركع ينجز خلاؿ سبعة عشر مرحمة كفي 
 (BCDFGJMP)كما يلاحظ أف المسار الحرج المتمثؿ في الأنشطة، ثلاثة مستكيات أفقية ك ثمانية أفقية

بعد تحديد طكؿ المسار الحرج بطريقة الإنجاز .سبكعأ 136,17سكؼ يتـ إنجازه في مدة زمنية مقدرة ب 
 .العادية قاـ الباحثاف بحساب الكقت الإحتمالي لإنجازه حسب طريقة البناء الخمكم المقترحة في الدراسة

 .وقت الإنجاز التقديري لممسار الحرج لممشروع حسب طريقة البناء الخموي(:20-2)جدول رقمال
الزمن التقديري  الزمن المتشائم  الزمن العادي  الزمن المتفائل  رمز النشاط 

1,16 2 1 1 B 
10 12 10 8 C 
0 0 0 0 D 
4 5 4 3 F 
10 12 10 8 G 
0 0 0 0 J 

23,66 26 24 20 M 
10 12 10 8 P 

58,82  ---------  --------  ---------- المجموع 
 مف إعداد الطمبة في ظؿ محاكاة حسب الأسعار المتداكلة بعد استشارة أىؿ الاختصاص:المصدر

 .كحدة قياس الزمف بالأسبكع -
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يلاحظ مف الجدكؿ السابؽ أف فاعمية نظاـ البناء الخمكم في تحسيف زمف الإنجاز متكفرة حيث تـ 
 أسبكع كىي نتيجة جد إيجابية لصالح نظاـ 58,82    أسبكع إلى33136,تخفيض كقت إنجاز المشركع مف 

. المقترح في الدراسة ccm البناء الخمكم
يمكف تبسيط ىذه المقارنة بإيجاز عمى ضكء ما تكصؿ .المقارنة عمى أساس التكاليؼ: المعيار الثاني -

إليو الباحثاف أثناء تحميؿ بيانات الدراسة مف خلاؿ تحديد تكمفة الكحدة السكنية الكاحدة كالمقارنة 
. بينيما حسب كؿ طريقة مف طرؽ إنجاز المشاريع العقارية السكنية

 ccmتحديد قيمة الوحدة السكنية حسب طريقة البناء العادية وطريقة (:21-2)جدول رقمال
طريقة البناء الخموي  الطريقة التقميدية  طريقة إنجاز المشاريع 

التكمفة الإجمالية لممشركع دج  000 000 120 197 739 97
عدد الكحدات السكنية  40 40

 سعر الكحدة السكنية الكاحدة  000 000 3 480 443 2
.   مف إعداد الطمبة في ظؿ محاكاة حسب الأسعار المتداكلة بعد استشارة أىؿ الاختصاص:المصدر

الخمكم المعتمد عمى  يلاحظ مف الجدكؿ إنخفاض سعر الكحدة السكنية الكاحدة في حالة إتباع أسمكب البناء
 ما يمثؿ أم دج 520 556خلايا بناء مسبقة الصنع كتركيبيا في مكقع المشركع بقيمة مالية معتبرة تقدر ب 

 .٪18,55نسبة إنخفاض 
 مجمكعة مف طالبافحسب الدراسة الميدانية إستنتج اؿ. المقارنة عمى أساس الجكدة:المعيار الثالث -

 :ناجمة عف إمكانية إنجاز المشاريع العقارية السكنية بطريقة البناء الخمكم القياسي أىميا معايير
  إستعماؿ خامات ذات جكدة عالية غير مغشكشة  كمتينة .
  حسب طريقة البناء الخمكم يمكف لممكتتب إختيار التفصيؿ الداخمي لمشقؽ كتفادم التشابو الركيؾ

. في ديككر الشقؽ المعركؼ في العمارات الجزائرية
  ضماف مساحة مف الخصكصية كعدـ الإزعاج بيف ساكني الطابؽ العمكم كالسفمي ككف نظاـ إنجاز

المشاريع العقارية السكنية بطريقة البناء الخمكم يعزؿ بيف أرضية كسقؼ كؿ طابقيف بمادة عازلة 
. لمصكت كالطكبة

  الجدراف الداخمية كالخارجية مبطنة بمكاد عازلة لمصكت كالحرائؽ كالحرارة أم تخفيض تكاليؼ
. التدفئة كالتبريد لمشقؽ
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  إنجاز المشاريع العقارية السكنية بطريقة البناء الخمكم يعتمد عمى أساسات خرسانية لمثقؿ الرأسي
لمبناية كأعمدة حديدية أفقية ديناميكية لتساعد عمى عدـ اليدـ كتحمؿ الزلازؿ فحتى لك تشكىت 

. البناية لا تنيار عمى ساكنييا
 يمكف فؾ البناية في المستقبؿ دكف المجكء إلى ىدميا كتفادم أخطار الركاـ أك التفجير كالضجيج .

كمما سبؽ مف مقارنات فيي تدؿ عمى صحة الفرضية الثالثة كىي أف إنجاز المشاريع العقارية السكنية 
. بطريقة البناء الخمكم أحسف مف طريقة البناء العادية مف ناحية التكمفة كالجكدة كزمف الإنجاز

     مف خلاؿ عرضنا لنتائج الدراسة الميدانية ككذلؾ الأسس النظرية التي تؤثر عمى إدارة المشاريع العقارية 
في شقيو الداخمي كالخارجي المتمثمة في الإبداع كالعناقيد الصناعية عمى التكالي تـ استنتاج أف المزيج 

المثالي المؤثر إيجابا عمى إدارة المشاريع العقارية في إطار تحسيف التكاليؼ كزمف الإنجاز كالجكدة يتمثؿ في 
مزيج بيف الإبداع كالعناقيد الصناعية فكؿ ما كانت ىذه الأخيرة مرتفعة زاد تحسف أداء المشاريع العقارية 

 . كالعكس صحيح
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 خاتمة الفصل الثاني
بعد الدراسة الميدانية المتمثمة في نتائج الاستبياف كدراسة المقارنة تطرقت ىذه الدراسة إلى تكضيح الرؤية مف 

خلاؿ ىذا الفصؿ عمى مشاكؿ إدارة المشاريع العقارية في شقيا الداخمي المتمثؿ خاصة بنقص الثقافة 
الإبداعية لمعامميف في قطاع الإنشاء كالتي تمثؿ العكامؿ الداخمية، أما العكامؿ الخارجية فقد سمطت عمييا 
الدراسة مف خلاؿ ما تـ تقديمو في ىذا الفصؿ عمى عدـ التكامؿ بيف شركات قطاع الإنشاء لعدـ تكفر 

 .العناقيد الصناعية التي تخدـ تنمية المشاريع العقارية كبالتالي تسيؿ ميمة إدارتيا 
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 قطاع العقار السكني مف أىـ القطاعات الاقتصادية مف حيث معدلات النشاط، لما يكفره مف يعتبر
يجادمناصب عمؿ   فرص لمتشغيؿ، كلأىمية علاقتو المباشرة كالغير مباشرة مع القطاعات الاقتصادية كا 

كما أف حاجة  . قطاع الأعماؿلإنعاش كتكفيره قيمة مضافة ،الأخرل، كلمساىمتو الكبيرة في الناتج الكطني
الإنساف إلى السكف ىي حاجة أزلية بدأت منذ خمقو الله عمى ىذه الأرض، مما يحتـ عمى ممارسي إدارة 
. الأعماؿ تطكير أفضؿ السبؿ لإدارة المشاريع العقارية ضمف إطار التحكـ بعكامؿ الزمف كالجكدة كالتكمفة

ىمية التفاعل بين العناقيد أمدى ما :كجاءت ىذه الدراسة للإجابة عف الإشكالية الرئيسية الآتية
 عموما؟ وعمى مستوى المشاريع دارة المشاريع العقارية السكنيةإالإبداع لرفع مستوى كفاءة  والصناعية

 العقارية لمديرية السكن بولاية تبسة عمى وجو الخصوص؟
 : اختبار الفرضيات .1

 كالتي نصت عمى أف تأخر إنجاز المشاريع السكنية يعكد إلى عدـ التحكـ في  الأولىالفرضية 
 حيث .قد تحققت في عينة الدراسة ،العكامؿ الداخمية كغياب ثقافة إبداعية لتسيير مراحؿ الإنجاز

إف تأخر إنجاز المشاريع السكنية يعكد إلى غياب ثقافة إبداعية لتخطيط كتسيير مراحؿ الإنجاز 
 .لدل شركات المقاكلات

 كالتي نصت عمى أف تأخر إنجاز المشاريع السكنية الناجـ عف العكامؿ الخارجية  الثانيةالفرضية 
، حيث قد تحققت في عينة الدراسة ،يعكد إلى تذبذب الإمدادات مف المكاد الأكلية كعدـ إستقرارىا

 بالمكاد التمكيف تذبذب إلى يعكد الخارجية عكامؿاؿ عف الناجـ العقارية المشاريع إنجاز أف تأخر
، مف كجية نظر المشاركيف في عينة الدراسة المتمثمة لمقطاع الإمداد سمسمة تكامؿ كعدـ الأكلية

 ؛بمدراء المشاريع في شركات المقاكلات كشركات الترقية العقارم
  أف إنجاز المشاريع العقارية السكنية بطريقة البناء الخمكم كالتي نصت عمى الفرضية الثالثة

ذلؾ أف ، صحيحة كذلؾ، أحسف مف طريقة البناء العادية مف ناحية التكمفة كالجكدة كزمف الإنجاز
، لشركات المقاكلات لى عدـ كجكد ثقافة إبداعيةإتأخر انجاز المشاريع العقارية السكنية يعكد 

دارة المشاريع العقارية إيساعد عمى تحسيف مناخ  (طريقة البناء الخمكم)CCMسمكب أاعتماد ؼ
 السكنية مف ناحية التكمفة كالجكدة كزمف الإنجاز
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 نتائج البحث .2

 :كمف خلاؿ ىذه البحث تـ التكصؿ إلى مجمكعة مف النتائج أىميا

  إف قطاع السكف في تبسو يشيد تأخر في إتماـ المشاريع لقمة إتباع أساليب إبداعية مف طرؼ
 شركات انجاز السكنات كتماطؿ المقاكليف مف الباطف؛

 كجكد مشاكؿ لمتحكـ في أداء العامميف عمى مستكل المقاكلات؛ 
 عدـ تكامؿ شركات قطاع الإنشاءات كصعكبة إجراءات التعامؿ؛ 
 تباع أساليب مرتجمة لحؿ المشاكؿ اليكمية؛  صعكبة سيركرة العمؿ داخؿ كرشة المشركع كا 
  صعكبة التعامؿ مع المؤسسات المالية بسبب عدـ التنسيؽ كظيكر اختلالات في دفع

 المستحقات الدكرية كأجكر العماؿ الدائميف كالمؤقتيف؛
 مشاكؿ متعددة بسبب سكء تخزيف كتكفير المكاد الأكلية. 

 :توصيات ومقترحات .3

مف خلاؿ ىذه البحث تتضح جممة مف التكصيات يمكف أف يعكد تطبيقيا بالنفع عمى المؤسسات 
 :الناشطة في مجاؿ العقارات السكنية تتمثؿ في

  عمى شركات المقاكلات العمؿ بتكامؿ، في إطار تعاكنيات لتسييؿ التنسيؽ كالتخطيط كحؿ
 المشاكؿ التي تكاجو القطاع؛

 عمى مديرية السكف التدخؿ لحؿ المشاكؿ اليكمية لشركات القطاع خاصة منيا الإدارية؛ 
 عمى السمطات العميا بعث بنؾ خاص بقطاع السكف شبيو بمثيمو في بعض الدكؿ؛ 
 عمى السمطات المحمية تكفير الحماية لمناطؽ كرشات السكف كتقديـ الدعـ المكجستي ليا؛ 
  عمى شركات المقاكلات كالترقية العقارية المجكء إلى السكؽ المالي المفتكح لمحصكؿ عمى

 التمكيلات كتسييؿ حركة القطاع السكني؛
  عمى المؤسسات المالية تسييؿ إجراءات شراء الأراضي كقركض البناء دكف اشتراط الدخؿ بما

 .أف العقار المرىكف ىك الضماف
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 :أفاق البحث .4

يمكف القكؿ إف مكضكع تأثير العناقيد الصناعية كالإبداع عمى أداء المشاريع العقارية مف المكاضيع 
 :التي تحضى بالاىتماـ، كىي بذلؾ مجاؿ خصب لمبحث كلعؿ أبرز المجالات فيو

 دكر إدارة المشاريع العقارية في تطكير المدف الذكية؛ 
 دكر الإبداع في إدارة المشاريع العقارية لمبيكت العائمة؛ 
 دكر العناقيد الصناعية في تنمية الدكؿ التي تحتاج لإعادة الإعمار. 
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 الدراسة استبيان: 01 رقمممحقال
 

وزارة التعميم العالي والبحث العممـــي 
– تبســـــــــــة – جــــــــــامعة العربي التبسي 

كمية العموم الاقتصادية والعموم التجارية وعموم التسيير 
قسم عموم التسيير 

: استبانة حول
 

 

 

 
 

 إدارة أعماؿ : تخصص/مذكرة ضمن متطمبات نيل شيادة ماستر في عموم التسيير: لإعداد
 :تحت إشراف:                                         من إعداد الطالبين

 زرزور براىمي. د- أحمد الصالح جرادي                                -
عبد الغاني فردي  -

 تحية طيبة كبعد؛
أثر العناقيد الصناعيت والإبداع على إدارة المشاريع ":َضع بٍٍ أٌذٌكى استباَت خاصت بذراست حٕل

راجٍٍ يُكى إبذاء رأٌكى حٕل انعباراث انٕاردة فٍٓا بٓذف ،"تبست- دراست حالت مديريت السكنالعقاريت

اعتًادْا كًصذر نهبٍاَاث انلاسيت لإعذاد بحث عهًً كجشء يٍ يتطهباث ٍَم شٓادة انًاستز فً  عهٕو 

 جايعت انعزبً -كهٍت انعهٕو الاقتصادٌت ٔانعهٕو انتجارٌت ٔعهٕو انتسٍٍز/ إدارة أعًال : انتسٍٍز، تخصص

  .انتبسً تبست

نذا َزجٕ يٍ سٍادتكى انتكزو بقزاءة انعباراث ٔ الإجابت عُٓا ٔفق ياتزَّٔ يُاسبا عهًا بأٌ ْذِ 

انبٍاَاث نٍ تستخذو إلا  لأغزاض انبحث انعهًً، ٔ ستكٌٕ إجابتكى ٔ يساًْتكى عَٕا كبٍزا نُا فً 

 .انتٕصم إنى َتائج يٕضٕعٍت

 تقبهٕا يُا  فائق الاحتزاو ٔ انتقذٌز

 ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
 2019/2020:السنة الجامعية

 أثر العناقيد الصناعية والإبداع عمى إدارة المشاريع العقارية
تبسة- دراسة حالة مديرية السكن  

 



 

 
 

 

 
 

 
 

 أماـ الإجابة المناسبة (X)يرجى كضع علامة 

المؤىؿ العممي     /أ - 1
جامعي  
غير جامعي  

نكع العمؿ /ب 
مباني  
كيرباء  
ترصيص صحي  

سنكات الخبرة /  ج
 10-20 
 21-30 
 30كثر من أ 

العمر / د
 30-40 
 41-50 
 51-60 
 60أكثر من  

الجنس / ق
ذكر  
أنثى  

المعمومات الشخصية: أولا  

 



 

 
 

 

  
  

 :في المكاف المقابؿ (X)علامة الرجاء إبداء الرأم حكؿ العبارات التالية بكضع 

 البيانات الرقم
 موافق
 محايد موافق بشدة 

 غير
 موافق

 غير
 موافقبشدة

  العوامل الداخمية التي تؤدي إلى تأخر إنجاز المشاريع السكنية:المحور الأول
 قمة الخبرة في إدارة المشاريع:أولا

     عدم فيم طبيعة المشاريع  01
     عدم القدرة عمى تقدير جدول زمني لممشروع  02
     سوء تحميل البيانات المتوفرة  03
     عدم القدرة عمى تحديد أىداف المشروع  04

 سوء تنفيذ برنامج المشروع:ثانيا
     سوء التنسيق بين فريق العمل  05
قناعيم بيا وتحفيزىم لتنفيذىا  06      عدم توضيح وشرح خطة العمل لمعاممين وا 

07 
عدم تفويض السمطة لأصحاب الإختصاص من حيث توزيع الأعمال 

 الموارد لترجمة خطة العمل إلى أفعال واستخدام
     

      القرارات اتخاذعدم وجود جياز فني مختص يساىم في  08

 ة لمصدفوالارتيانإضاعة الوقت : ثالثا
      في التنفيذ  والارتجالالفوضى  09
     التناقض بين الوسائل والأىداف الذي يؤدي إلى ضياع الوقت والمال  10

 التياون في متابعة الإنجاز: رابعا
     عدم الإعتماد عمى طرق عممية في تنظيم العمل المستقبمي  11
     عدم وجود مقاييس ومعايير لقياس الأداء في المشروع  12
     عدم مراجعة عمميات التنفيذ وسوء التعامل مع الأنشطة المتأخرة  13
     ضعف المدير في التأثير عمى منفذي خطة المشروع  14

 لمتوقعات المستقبمية والمفاجآت الافتقار: خامسا
     ضعف الخبرة في وضع الإفتراضات المستقبمية  15
     عدم وضع برنامج شيري لدفع المستحقات  16
     عدم جاىزية المدير لمواجية مفاجآت العمل  17

 مشاكل اليد العاممة: سادسا
     كثرة غياب وتأخر العمال وعدم إلتزاميم  18
     تضييع الوقت في محادثات لا تخدم المشروع وعدم جديتيم  19
     قمة توفر اليد العاممة الخبيرة والمكونة  20

البيانات الأساسية: ثانيا  



 

 
 

 

 العوامل الخارجية التي تؤدي إلى تأخر المشاريع السكنية:المحور الثاني
 ضعف التكامل والتنسيق بين شركات المقاولات: أولا

     صعوبة التنسيق بين شركات المقاولات  21
     ضعف مستوى الثقة بين مختمف شركات القطاع العقاري  22
     صعوبة تبادل المعمومات والخبرات بين مختمف شركات القطاع العقاري  23
     صعوبة إجراءات تحصيل المقاولين لمستحقاتيم المالية   24

25 
صعوبة إستجابة شركات المقاولة من الباطن لتقديم خدماتيا في الوقت 

المحدد 
     

     طول مدة إتمام المعاملات الإدارية  26
     التباين في حجم شركات المقاولات  27

 صعوبة التزود بالمواد الأولية:ثانيا
     طول مدة إعداد الطمبية ووصوليا لموقع المشروع  28
     عدم إستقرار أسعار المواد الخام  29

صعوبة التفاوض لمحصول عمى المواد الأولية عمى الحساب لإنعدام  30
الضمانات الكافية 

     

 مشاكل نقل وتخزين المواد الأولية: ثالثا

تعرض المواد الأولية للإتلاف والسرقة نتيجة سوء التخزين في ورشات  31
مفتوحة 

     

     . المجوء لمتزود ببعض المواد الأولية من مناطق بعيدة لندرتيا محميا 32

33 
الإعتماد عمى الطرق اليدوية لشحن وتفريغ المواد الأولية مما يرفع 

تكمفتيا 
     

صعوبة الحصول عمى الإمدادات الطاقوية في موقع ورشة المشاريع  34
الخ ..كالكيرباء والماء والغاز

     

     . صعوبة توفر كل المواد الأولية بالكمية المناسبة في الوقت المناسب 35

 أسئمة مفتوحة :
  حسب رأيؾ مف المسؤكؿ عف غياب الممسة الإبداعية في شركات المقاكلات ؟

.........................................................................................................

......................................................................................................... 
  حسب رأيؾ كيؼ يمكف بعث عنقكد صناعي لمقطاع العقارم في تبسة كأم مكقع ترشح لإقامتو؟

.........................................................................................................

.........................................................................................................

......................................................................................................... 
 ...شكرا عمى تعاونكم



 

 
 

 

كماليا فعميا : 02الممحق رقم  التباين بين تخطيط المشاريع وا 

 
 

 
Années 

 
LPL 

 
LSP Loc

vente 
Promo 
tionnel 

Auto- 
const 

S/Total 
Urbain 

 
Rural 

 
Total 

 

2005 
 

25 834 
 

15 787 
 

12 350 
 

8 027 
 

27 574 
 

89 572 
 

42 907 
 

132 479 

 

2006 
 

43 527 
 

23 769 
 

7 128 
 

8 435 
 

18 630 
 

101 489 
 

76 287 
 

177 776 

 

2007 
 

44 079 

 

19 325 

 

8 491 

 

5 028 

 

14 671 
 

91 594 
 

88 336 
 

179 930 

 

2008 
 

57 657 
 

37 123 
 

1 827 
 

4 070 
 

15 176 
 

115 853 
 

104 968 
 

220 821 

 

2009 
 

55 550 
 

37 924 
 

9 043 
 

5 644 
 

18 142 
 

126 303 
 

91 492 
 

217 795 

 

2010 
 

61 316 

 

28 889 

 

7 777 

 

4 891 

 

11 761 
 

114 634 
 

76 239 
 

190 873 

 

2011 
 

74 317 
 

28 114 
 

6 816 
 

6 061 
 

30 836 
 

146 144 
 

66 521 
 

212 665 

 

2012 
 

66 259 

 

24 732 

 

2 422 

 

5 454 

 

14 750 
 

113 617 
 

85 562 
 

199 179 

 

TOTAL 
 

428 539 
 

215 663 
 

55 854 
 

47 610 
 

151 540 
 

899 206 
 

632 312 
 

1 531 518 

 

 
 

 
 
 
 
 
 
 

LES LIVRAISONS DE LOGEMENTS DURANT LA PERIODE (2005 - 2012) 



 

 
 

 

 
 

Années 
 

LPL 
 

LSP Loc
vente 

Promo 
tionnel 

Auto- 
const 

S/Total 
Urbain 

 
Rural 

 
Total 

 

2005 
 

25 834 
 

84 184 
 

0 
 

3 837 

  

200 074 
 

132 765 
 

332 839 

 

2006 
 

43 527 
 

57 538 
 

2 696 
 

5 558 
 

39 160 
 

143 641 
 

137 017 
 

280 658 

 

2007 
 

44 079 
 

32 288 
 

8 941 
 

5 588 
 

28 647 
 

110 609 
 

78 852 
 

189 461 

 

2008 
 

57 657 
 

43 736 
 

837 
 

7 956 
 

26 637 
 

146 219 
 

79 595 
 

225 814 

 

2009 
 

55 550 
 

23 607 
 

0 
 

10 808 
 

33 739 
 

198 394 
 

70 853 
 

269 247 

 

2010 
 

61 316 
 

10 737 
 

2 080 
 

8 159 
 

27 262 
 

107 129 
 

52 878 
 

160 007 

 

2011 
 

74 317 
 

24 962 
 

2 749 
 

11 040 
 

32 010 
 

226 400 
 

130 012 
 

356 412 

 

2012 
 

175 044 
 

48 464 
 

1 895 
 

12 439 
 

32 479 
 

270 321 
 

213 740 
 

484 061 

 

TOTAL 
 

537 324 
 

325 516 
 

19 198 
 

65 385 
 

219 934 
 

1 402 787 
 

895 712 
 

2 298 499 

 
 

 

LES LANCEMENTS DE LOGEMENTS DURANT LA PERIODE (2005 - 2012) 


