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 أثر العوامل الداخلية والخارجية على أداء القطاع العقاري 
 دراسة تطبيقية  على السوق العقاري في دول الخليج 

 د. سحر مهران  

    جامعة عين عين شمس-أستاذ مساعد بكلية التجارة  
 ملخص 

يهدددددددال حدددددددرا ا تأدددددددو م دددددددي  لاردددددددط عددددددد     ا   ا ددددددد  ا اا   دددددددط   ددددددد     ا   ددددددد   
ا ي ددددددد.   اااااا ا ددددددد    –ا  ا  دددددددط ا ف   دددددددط  –ا   ددددددد لم لا فيف) دددددددط  ددددددد   ا  ددددددد   ط 

 –ا يضددددددددا   –لا   ا دددددددد  ا ا لت ددددددددط لا فيف) ددددددددط  دددددددد     ددددددددا  ا  فدددددددد  ا  دددددددد     
 أردددددددد  ل ا . .دددددددداى اااااا ا دددددددد   ق ددددددددي    دددددددد ا  أ ا   دددددددد     ا   دددددددد   ا   دددددددد لم 

ا ك يددددد   –ا فالتدددددط  ددددد    للددددد    ل   ل دددددا ا ي ددددد ل  ا ا  لدددددي   ا  ددددد    ط 
ق ددددددد  قفددددددد     ددددددم   يددددددد ى ا الاردددددددط لا ففيددددددداى  ددددددد   –الا ددددددد لا   –ا تأدددددد ي   –

م, لقدددددا عددددد  تفدددددة     ددددد   ا الاردددددط  ددددد   دددددم  ا ي ددددد لي  ا ف   دددددط 2018 – 2003
  اقدددددة ل دددددر ة أ  دددددط أرددددد  ل الرددددده     ددددد      أددددد  ا الاردددددط ا ف  ددددد لى ق دددددي 

ا يدددداال   هددددر  ا ددددال , لقددددا عدددد  عأ  دددد  حددددر  ا ع   دددد     ردددديااام ا  أدددداال ا في ددددا  
، لقدددددا   دددددث حدددددرا ا تأدددددو م دددددي لتددددد   spssل ددددد   دددددم  ا ع  ددددد    ا أ ددددد . 

أ ددددد     دددددد م ال  لا دددددط مأ دددددد . ط     ا ددددد  ا اا   ددددددط لا ا لت دددددط ق ددددددي    دددددد ا  
. ددددددد ا  ق دددددددي أ ا   ددددددد     ا   ددددددد   ا   ددددددد لم, لعت ي ددددددد   لتدددددددط عددددددد     ع دددددددة ا في

الردددددد اا  أدددددد  ا الارددددددط, أ ددددددو ععدددددد       يددددددط عدددددد     ا في. دددددد ا  ا اا   ددددددط  دددددد  
  ددددس الردددد اا أأ)دددد   دددد  عدددد     ا في. دددد ا  ا ا لت ددددط  دددد  أدددد    هدددد  ا   ددددا 

 فددددددد  ا ي .ددددددد   لتدددددددط عددددددد     ع دددددددة ا   ا ددددددد    فددددددد   ددددددد     ددددددد  ا دددددددت س ا  ددددددد  ا
 ا .ي ا  قع  لأ     لب ا الز ط ا    ف طا
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ا في.  ا  ا اا   ط    –الز ط ا    ف ط – ط :ا      ا    لى المفتاحالكلمات 
- عضا  – ي.  ا  ا قي    ا ك ي  –ا أل   -للا  ط     ط  -ر   ط –         
   ي رط    ب ا .      ا   ع  ا فأ ي –  الا  ا ي   ف  –ر     .اى 

The effects of the internal and external factors on the 

performance of the real estate sector : Empirical Study in 

Gulf countries 

The Abstract 

The objective of this research is to study the effects of the internal 

factors of the real estate sector represented in (Liquidity, finance 

leverage and operating …..etc.) as well as the external factors 

represented in (population growth rate, inflation and rates of 

interest …..etc.) on the performance of the real estate companies 

which are inserted in the stock markets of the Gulf countries 

(Saudi Arabia – Kuwait – Bahrain – Emirates – Qatar and Oman) 

within the period of the study which extended from 2003 to 

2018.The data of the study has been collected through the 

financial reports of the real estate companies which were allowed 

on the websites to these countries. The analysis of these data has 

been handled through the statistical program (by using SPSS 

program).  

The results showed  that there are significant effects of internal 

and external variables on the performance of the real estate sector 

in the financial markets in the Gulf countries  .The degree of effect 

for those factors varied among the markets which included in this 

study. The internal factors have been shown more effects than the 

external in some markets while the opposite is appeared in other. 

Also the degree of effect for those factors were varied between 

periods prior, during and after the global crisis. 

Key words :Real estate sector - global crisis - internal variables in 

companies - liquidity - leverage - size - macroeconomic variables - 

inflation - interest rate - employment rates - average per capita GDP 
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 المقدمة:
 ف)ددددد  ا   ددددد ل أحف دددددط   فليفدددددة  ددددد      ددددد  أ تدددددط ا  ددددد      ددددد  ي  فددددد            

  يعدددد  ا   دددد   ا   دددد لم ل  ددددمى  دددد  ل دددد .م ا ي ف ددددط  دددد   دددد   ل ددددط لا ددددة   ددددالل   دددد  
 هدددد    دددد قا ق ددددي   دددد   دددد ن ا  فدددد ، م دددد  ط م ددددي أ ددددط ييدددد     ددددة قل ددددط ا  فدددد ، 

ا ليددددددددي   للددددددددأ ت ا  دددددددد     لالقفدددددددد   لا فدددددددد ا      دددددددد ن ارددددددددي)ف ليط تايددددددددا 
الاردددددددي)ف ل ا   ددددددد لى م ددددددد    ددددددد    ت  ددددددد  ق دددددددا     ددددددد م ا ف دددددددي)ف    ددددددد ا  ق ددددددد ل 
أق  دددددد    تدددددد  ، ألا   ل  دددددد    دددددد   ا دددددد   ت  دددددد  ق ددددددا     دددددد م   دددددد ا  ردددددده  أل 

 دددددد     ا   دددددد   ا   دددددد لى أل    ف دددددد ل ط  دددددد   أ. ددددددط ردددددد ا ق دددددد لم لدددددد  ل  دددددد  
    دددددط  أددددداى لددددد   ي  الاردددددي)ف ل ا    ليدددددط، ليأددددد ز الاردددددي)ف ل ا   ددددد لى احيف  ددددد   
أع ددددد  ا  ددددد  قعددددد  ا ف دددددي)ف ي  رددددد ا   ددددد  ا  ددددد ا ا فأ ددددد  أل  ددددد  ا  ددددد ا الت عددددد ا 
لقدددددا ع ر ددددد    ددددد ف ق  ليدددددط  اي دددددط  ددددد   ددددد   ا  ددددد ل  ا    ليدددددط ،  فددددد  م  ددددد   

 ف ل ق  ليطال   ي  مري)
 
   ا   ع       ح لق ي   ي ى  ل  ا ا    ع    ا الار   م ي أ  ا      ا    لم     

ا فأ     ا   ع   ا    لى     ا       ا ف)      ه   ا فأ   ا تف     ه ,    ي رع   
ا      ط   ا   .    تط 2014%    م  3ا13ا تف      تأ ي     تط أ       م، 

ما  ف  ي عتط ا      ا    لى   2014ا   ع  ا فأ   ق م    %    متف   2ا7مره  ط  
ل     ,  ه   92  أ)       ا ف  عب   ل  قط  ا     ا   )   قع     عتط  ف أ ط 

ا ه ار ط ل      ا ي  ي  لا ي  ي  ا    لم, ل  ه     ح    عتط  ف أ ط ا     ا   
 ض   ي عتط  ف أ ط     )  ل  قط   ا  ا ع    لا رف   لا أايا ل      ا ف  للا , أ

  ا ا       )        ا     ط لا  ح     ا    ق   ا ف ف ط  هرا ا     ا  ف  أ ط  
ا ل  ا يل لم لا اا   لا  حف   أ  ى          ا    لم     عتط   اى ق  ق         

ع     م ل    ق ي اقي       ا ال   را     ا ي  ش ا      ا    لم      زي  ى    
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  ا    ق   لال   ط    يتع ط لح     ي  ا     ا      ا    لم   يع  ق   ى     ط حر
  1    أم اقي   ا

 
 فددددد    ددددد ح  ا   ددددد   ا   ددددد لم  ددددد    ددددد  لع   دددددا  ددددد ن ا  فددددد  لقدددددا   ددددد  ألددددد    

م 2014ا  دددد ى ا     ددددط  دددد  ا   دددد     ا   دددد لم  دددد  ردددد   ط قفدددد    ددددة  ه  ددددط قدددد م 
%  دددددددد  متفدددددددد    ا  دددددددد ى ا     ددددددددط  دددددددد  ا  دددددددد   ط, لي يعدددددددد  ا   دددددددد   24    ددددددددعيط 

ا   ددددد لم  ددددد  ا أأعددددد    ددددد.     ددددد ى ا     دددددط  ددددد  ا  ددددد   ط  ددددد   ددددد   ا    قددددد   
الاقي دددددددد   ط ا فاي .ددددددددط, للا ددددددددة أأعدددددددد  ق دددددددد    دددددددد  أ ددددددددو قددددددددا  ا  دددددددد ى ا     ددددددددط 

   2  ا     طا

 

أ ددددددد   ددددددد  ا تأددددددد ي    دددددددا  ددددددد    ا  ددددددد ى ا     دددددددط  ددددددد  ا   ددددددد   ا   ددددددد لم     دددددددعيط 
ما  دددددددر ة  دددددددد  2011% ددددددد  متفددددددد    ا  دددددددد ى ا  ف دددددددط  دددددددد  ا تأددددددد ي    دددددددد م 7ا34

ي دددد  ا لا ع دددد   م    ددددا    دددد    ددددتط ا  دددد       دددد  ق دددد   ا 2013ا  دددد لا   دددد  قدددد م 
%  ددددد  متفددددد    ألددددد  ا  ددددد ى ا     دددددط ا لق دددددي ا ف دددددي  ي ا دددددال ي 7ا44لا   ددددد لا  

 دددددي قدددددا  ا   ددددد .ط ا يددددد  اردددددي    ا   ا  هددددد  ا   ددددد   ا   ددددد لم   ددددد   2011 ددددد  
 ميددددددد   ل  .دددددددط  ت  ددددددد   لحددددددد  اأ)ددددددد   ددددددد  ا   ددددددد .ط ا يددددددد   4الاعأددددددد   الالللبددددددد  

  دددددد   دددددد   .ددددددا ا  دددددد م اردددددديأا يه  ق  قدددددد   ا دددددد ى  )دددددد  الاع دددددد لا  لا ع دددددد ف لا 
  ا2011 ي رط 

ل   ا ل          ا    لى أحف ط     حرا ا تأو ر ي  ل    لارط ا   ا   ا اا   ط  
 لا ا لت ط ا ف    ق ي أ ا  حرا ا      ا أ  ما

 
لي ددددديف  ا تأدددددو ق دددددي الق ددددد م ا ي   دددددط  :   ددددد  ط ا تأدددددو ، ا الارددددد   ا  ددددد   ط  ،  

أحددددددداال ل   ددددددد    ا تأدددددددو ،   هل دددددددط ا تأدددددددو ،  ددددددد  م يتددددددد ل ا .ددددددد ل  لعأ  ددددددد  
 ا  ي .  ، لأ   ا    ق ط  ي .  ا تأو لا ي ل   ا  
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 دددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددد
ع  يدددددددددددد  أدددددددددددد   ا   دددددددددددد    , 2010 تأدددددددددددد ا لا الاردددددددددددد   الاقي دددددددددددد   ط   م الى ا1 

 :  ل ا ا . ل ا      طاا    لم ق   ى ا  ف  الاقي   م    ا فف كط
  ا2015    عف  قف   ا    لم 2 
 

 خلفية المشكلة: 
    ا     الحف ط ا ي   ف) ه  ر ا ا    لا     ا    ط ا قي   ى  ال  ا ا      ف  

 ف ا ط ،ل   حفيط  ي ا   ع  ا فأ ي ا تف  ي لع       ن قف   رع  ع   أط  ي ا
ل لل  ا  ل  ي  ي ع   ط ل  ق   مقي    ط أ  ى    يتع ط ملا أ ط ع     فلف قط  
   ا   ا   ا يي أ    ر ع   ق ي  ي .  ع ة ا        اا ط    ع     الز ط ا ف   ط 

 ) ى ا      ا يف ي  ، لعما   ا ة  ة   ا    ف ط ل   ل أعه     ع       ال  ا ق ا  ل 
لع أ   ا  ايا    ا  ف  ط الر  يط   ا ي   ف  لالق ط   ا   ب،  قملى ق ي ع اتة   ا

م ي  م ح   ،حر   ا   ا    ليفة ر حف   ي ا ا.ض  أر  ل ا  ل لا      ل   
   1   2016ا ا    أ و أ ه  ع  ي      ا  ا ي ف ط  فل ا ا ي  ل   ال  ا ا      

%    ا تأ ي   ك) ى ا ف  ل ، ل   ر   ط قف      تط 11حع ط  ا  ل لا     تط  
%   عب ا ا.     تط ا ف.ي ب   ا  ا اي        ط،   ف  ع ات      تط ع  لت  10

عي الح      4 لأ    ع     تط  ا ا.ض          لأ ض   ق  ،  %،  4ل  %2    
   ا ك ي  اري  الا   أ     .ض  %،    ا ف     رل   الر  ل  3لا      ط    تط  

    ط ا   ا ا ك يي ط: 

اأ)     الره   أر اا  ع قط   س  70أف        م ي  ق فيه ،       ط      %
ا كع ى  ا ر    ط  م ي        .ا ف  لق    ا    لا   ق     ع اتة  ع    ا   لا ي    

       تط ع اتة      ا      ا    لم  ي        للط ق ي رع   ا ف)    ا         
  2   ا2017،    ل ط  ف ي ا    ه  ط 2018%  ي 24ا21
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 ي   ي    ع ة ا ز ط ملا أ ه   ها  ا ا.   مقي        ل  ا ا    ا لقا أ ل  
     ا الز ط ل   ل أتط    لا ا.      لا رى أ يا  .ي ى 2014أر  ل ا  .ط  ي 

 لعأ    م ي  للى ر  تط     ا  . ا ا أ     ل       اأ  ا اللى ا ف تتط    ي  ث
  3 أ        تة ر ع   ق ي     ا  أ ا  ا   ا ا    لى  ال  ا ا   ا 

 ددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددد 
 )37ا   ب ط قا    ن  ف  رتط ا اللى        ا  ا ي ف ط  فل ا ا ي  ل   ال  ا ا     1 

 م 2016لا      ا فل ا ق ي  فل ا ا ي  ل   ال  ا ا    ا   ب ط    فع  
 ا  2017   ل ا   لا  ا فيأاى ا ف  مى ا ي  ي  ا    ى    2 
 ا 2018    ا  ا ي ف ط  فل ا ا ي  ل   ال  ا ا    ا   ب ط    فع    3 

البحث وهي دراسة العوامل الداخلية والخارجية ومن هذا المنطلق جاءت أهمية هذا  
المؤثر على أداء هذا القطاع  مما قد يساهم في مساعده القائمين على إدارة هذا  
القطاع ،وكذلك المستثمرين على اتخاذ القرارات الاقتصادية المهمة كالشراء والبيع  

 وتحديد الجدوى من الاستثمار فيه . 
  -اع العقاري فى ضوء نتائج الدراسات السابقة:العوامل المؤثرة على أداء القط

 أولا العوامل الخارجية :
ا الار   ا   ا   ا قي    ط ا ا لت ط ا ف   ى ق ي أر  ل ر ا    ع  ل   ا  ايا    

  لا يي عهال  م ي عأ    ا   ا    Burinskiene       2011ا    لا    ه   لارط   
ا أ و ع ل   2009-2000ي ا        ا ي  ع    ق ي أر  ل ر ا ا    لا       

ا فأ   ا تف    ،   ا     ا   ع   ا ي.        م ي أ   ا الارط  ، أل      ا يضا ع ة 
حي    أح   ا   ل   ق ي  ا . .اى  ر  ا   ل  ا فف  أط   فم  ا ع  ف ،  ي رط  

   ا   ا   ا قي    ط ا ف   ى ق ي أر  ل ر ا ا    لا  ا قملى ق ي ا ة      ق ا 
ت  ى ا ع  ط   ف   يي        أط لا  م ط ،أر ة ق ا   عي      ل ا  ط     ط ،لرط  
ا   ا   ا يي أ ه   ع      ا فع  ط     ا لف   ط   ف   ط ،قا  ا      ا فاي ط لا ق   

     ى ق ي أر  ل ر ا ا    لا  ا
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 ف   أ  ع     أ  ر  رط الاقي    ا ك    ل آ  ل   Olatunji (2017) ر ة ع ل     
ر ت  أر  ل ر ا ا    لا  ل      ا   .ا ق ي  ا ري)ف ل ا    لى ،  ر ة         

ليي.   ة  .ع ل    ع ة ا الارط أحف ط   ه   ل     ا    ر   ا   ل ا ف ي ع  ط  ه 
   أ و ع  ل  ا    2020لآ  ل      Huyع ة ا  ي .     ع ل   م  ط  لارط أ  ى  

لر الاقي    ط  ع      ط   ي  م  الز ط  أ      ا ف   ط  الللاا  لر ا  ا ف       قه  
   2014لا يضا  ا رم أق ب الا ا.   ال         ا الز ط  2011-2007ا    ف ط  

، أ و أ ه    ي .  ا الارط أ  ق ا   الاقي    ا ك    ) :      أر  ل    2017-
     ي  م ل ر ة ر      ا يضا  ، لا   ع  ا فأ   ا تف   ل  ا      (CPI) ا ف يه ة

ا   ل لر   اا . .اى ا ا       ا فا   ،    حر  ا   ا         ط ع     ر عي  
ل  لط    2017   -  2007أ ا  ا      ا    لم  م  ا .ي ى     ه  ط أيي   ق ي   

 .ع    ح  ق ي ر   ره 
داء أوفيما يلى نتتاول كل عامل من تلك العوامل الخارجية  ومدى  تأثيرها  على  

 فى ضوء نتائج الدراسات السابقة القطاع العقاري  
 التضخم -1

  ا  مقط     ا يضا  ل ر ا    Lessard & Modigliani  1975ع  ل    لارط   
لقا      ع ة ا الارط م ي أ  زي  ى      الا  ا    لا     ا  لا    ا فيأاى ،  

ا  ا     ع     ا يضا  ق ي  ا يضا    أعه  زي  ى لع لت     أر  ل ا . .اىا لق ي  
الاقي      أف ط ملا أ  ا ي     الأع  قا لقة ق ي ا    لا  أ و  ه  الع.   عك   ف  
ا  ي ج  ف   أ ى م ي م ا.   لا            أ   ط ا ع    ل أل   ع     الره  

ا فم.        ا ف     ا في          ا    ل  م ي  ا ف ت  ىا       ط     ا   ا    ليط 
  ي  ل  قا   ع      الر ا 

ق ي ا ل  ب ا    ح  ف لأى آ   ي ى  أ  الع.     الا  ا يضا  ي  م م ي زي  ى 
ا ل ا  ط    الاردي)ف ل    اللد   ا أق ق ط, ل      ه  اللد   ا    ليط, لحرا      

   ألدددددددددددددأ ت حرا ا  أى  زي  ى    ا   ب ق ي ا    لا  لب  ي    الع.   أرددددددددددددد  لح ال 
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Wurtzebach     لا ري  ع لدددد  ا  م ي أ  ا رددددي)ف ل ا    لى ي    1991لآ  ل  
عأ      يضددددددا  ل ك ط  . ا     أ  ا  ا    لا  أ و عع   أ ط  ا ج ق  حر  ا   قاى  

   ق      ا    لا  لحي ا    لا  ا ف يع ط لا    ع ط ا
 سعر الفائدة  -2

ا   أ  ز  ا ف    ط     ا . .اى  ا    لم،    ا ع     أر  ل  ا       ا ي  ي اتهه    ا   
لعا  ط    اعل   الا ي  ش أل ا       ف  لر  ل ا . .اى    العت ط  ت     آ  ط عف ي   
ا    ل  ف   ه  ا    ر   ق ي قالى ا ف ي م ر ا      ي اب    ا   ا   .   ا      

  زي  ى   .ط  أل ا في ت ى، أ و ر     ع    ح     ا ف ي)ف  ر ي    ل مأ        م
  ا  ا    لا   لع.   عك   ف الاقي ا  ي  ى  م ي  .س قالى   ا   )      ا   .م   
م ي  ا    لا  لي     م ي ر ا  ا     ط  عا    ا   ا   ف   ا.س     لالقف   ق ي 

أ   ا ف ي)ف ا  ت     ا ا ف  ل ط     ق ا.ا   2007   (ى   زلا  .س ا   ب ق  ه الي  
لق ا.ا ا . .اى  ة ال ر    ا أ ت       ال   ى    ا فا   ى،  ك ف  الع.ة ا    ل  

ر   ا . .اى ا ا.س الاري)ف ل    ا ع      الاري)ف ليط لا ع    ا     ط  .   ا ي ت    
ل ر ة ا    لا  ا يل ليط       عك  م ل لاعه  ع. ا ر   ا . .اى   ع   ق ي الق     ا   

      ليف للر م ل   طا  ف    يه كط ا    ل  
 
ق  ع      أر  ل ا . .اى ق ي    .Chen, K., & Tzang, D. (2009)ل ي  لارط     

ر ا ا    لا     ا فف كط ا فيأاى لا  لا    ا فيأاى الا  ي  ط ،       ا الارط م ي  
أ  الع.   أر  ل ا . .اى قا          ا ق ي ع   ف   ا    لا  ا فالتط لا فت   ى ق ي  

 فاى ا     لي تة ا ة م ي عمايا قام ا     ا لقا ألل  ع ة ا الارط ق ي أحف ط ا
أ  عك   ق   أل   ا       ا    ليط    ط    م  ل ا مي  ى ا ياليل ط  ف الا  أر  ل 
ا . .اى  أ و عأ  ظ ق ي ق فيه  ا ل ف  ي  ا ع      ا    الع.   أر  ل ا . .اى ق ي  

    2015  لا  ل     Banati لارط أاي)ط   ل   م  ط  ي .   أ ا  ا      ا    لى    ع
    ع اتة أ ا      ا  ق    ل   ي  الره  ا    ليط  ي لط  زي  ى     أر  ل 



 21/6/2021 تاريخ قبول النشرد.سحر محمد مهران              أثر العوامل الداخلية والخارجية على أداء القطاع العقاري 

611                                          المجلة العلمية للاقتصاد والتجارة   

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

لح    يي.  أ ض    ة  لأم    ا . .اى لع    ح  ا   عي ق ي ق ا.ا الاري)ف ل ا    لما
Saunders& Cornett,  (2012     لم    ي.  ا     ق  ع   ل   ي  الاري)ف ل ا 

  الا  ا . .اى ملا أ  الاريااام ا .ّ      ف ي    ا ف   ط  أا    أ  ر ط   ا  ا . .اى  
        أ ظا 

 
م ي ا  مقط ا   يط    اى    Mueller & Pauley (2009)أف  أ  ل   ا الارط       

أر  ل  ال ا       ا  ا يضا  ل   ا  ا . .اى الارفي    تهط , ل ع    ح   ق ي  
ا    لا     تهط أ  ى،  ل ع    حر  ا  مقط ا فر  لى م ي أ  الع.   ا يضا   .ي ا   
  ي ط لا يي قا ييت ه   عت    أ   قا ع  ا ا يملا      أر  ل ا     ل ق   ا    لا  
ل   ا   ب  زي  ى  ق ي  قا   لة  ا . .اى  أر  ل  ا ا.     ي ى  أ    ا     طا  ي 

     لى ل      ملع.    ق .ا ا ري)ف ل   طا ري)ف ل  ي ا      ا
 معدل النمو السكاني:   -3

  يع  ا  ف  ا          أح  ا   ا   ا ف   ى ق ي ا   ب    ا      ا    لم, ل       
Brueggeman Fisher and  

ا  ف  ا     ي أ و ع ع.ة أر  ل  2011  اا ي     ا  ل  ي لا فت      ف ا     م ي 
ا    لا     ال  أ  اا  ا  ف  ا       ا ف ع.ة,  ف  أ  ا ي زية ا  ف م ي    ق ي  
ا   ب    ا      ا    لم,  ك ف  الع.     تط ا  ت ت أ ى ا ة م ي ملع.     ا  
ق ي   ا   ب  ق ي   ا   م ل      ر    ا       لب  ي     ا لاياى,  الر   عك ي  

ع      تط      ت ت    ا فليف    ا ا  ل ط  يأط ا  لا لاي     ر   أ     ا ف  أ ا
أع  ى    متف    ا     , لع    ا أ  .    م ي أ    تط ا  ت ت ا ا  ل  عف)  

  1  .   ف .ط    ع   تط ا فليفة ا ا  ل  60

 معدل التوظيف) أو ما يقابلها من معدل البطالة (:  -4 
   عد دد د د  عد  دد د    ا  ا ت   ط ق ي  Geerolf & Grjebine    2014ع  ل    لارط    

أرد د ل ا د   لا  أ و ق    ا ت أ)    الارط  اى ع    أ  ط أر  ل ا      ف الا   
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ق م ، لقا ع لم ا ت أ)   م ي لت   قمقط ل   ط     ل       40ا ت   ط ق ي  اال  
    م ل    أ  ف  أر  ل ا     لالع.     ا  ا ت   طا أ و عيأ ف أر  ل ا      

 ي ا.س    ا  ا ت   ط  م  ا اللى الاقي    ط،   ا عع   أ  ا ا.     ا 
 ددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددد 

  الا  ا  ف  ا       لا يضا ا ا ع ة ا ال  ا  ي ح ق ي:    1 
http://data.albankaldawli.org/indicator حدا 1441/ 2/6ا 

 
الع.     ا   ي أ    %  10%أ ى م ي زي  ى أر  ل ا        تط  4ا3ا ت   ط    تط   

ا ي   ف  ط قمقط م ل   ط  مي  ى ا   ب ق ي ا      ا    لى  ف  ي    م ل     ق ي  
ا أ  ى ، ل    ا       ا ي  لا     ق .ا حرا  ا  مقط      ا  ي .  ع.          حر  

 ف  أ ه     ا  ا ري)ف ل  ا    لى ل   ا  ا ي   ف أل         ط      ا  ا ت   ط
أ           لا       لا   لي    لآ  ل  ا يي  ت   ق ي    Bijan   (2016 لارط  

 .لب   اا أ و  ع  أ  ر   ا    لا    عتط     ي    ف الا  ا ي   ف 
 متوسط دخل الفرد من الناتج المحلى الإجمالى  - 5

ع         ال  ا  لا ال        ت    لق م    أ ا  ا      ا    لم,  ك ف  الع.ة  
ا  ا   ع   ا .       ل  ا     ب  ا       قا        ق ي  ا   ب  مز ا   فأ     ف  

 Ray Valadezا ف  أ  ل  ق يه  لألفه  ل  ال. عه ا ل ي  لارط 
ا فأ      لا    (2011)  ا   ع   لاتف     ا      أر  ل  ا  مقط      ع  ل    لا يي 

أيي  ه  ط   2005ا فيأاى ال  ي  ط لع ل   م ي أ  ا .ي ى    ا  بة الل     ق م 
ا ف   ط لالاقي    طا لأ   قا  ها     2009ق م   ع.   ا  ترليط    ر  ف الر اا 

ا  مقط          أر  ل ا     لا   ع  ا فأ ي الاتف       لا    ا فيأاى ال  ي  ط 
 ت   ى أل  ياا  ط      يا  ق ي الاقي ا  أل ا يك   ا لعي.   ي .  ع ة ا  ارط  ة 

   2002ا ف  مم ال  ي  , أ  ي     ل ا م الى  ع ة   Joshua Gallin   ع ل  م  ط

http://data.albankaldawli.org/indicator
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   لت   قمقط   ي ط ا فاى     أر  ل ا     ل     الر ى، ل       لت   قمقط  
 عك      ي ف     أر  ل ا     ل     الر ىا

 معدل الضريبة  - 6
ع    ا    ر   لال  فط ا أ    ط    ض ا.ب ق ي   ب ا    لا       ق م  مي  ى  

   ت ا  ط ا    لا  الاري)ف ليط  ف  أ  أر  ل ا    لا  عي    ر ع     ا ض ا.ب ا    ليط   
ق .ا  ر  ع    ياف س  ي     لح      ا   ي   ا فاى  ق ي  ا ض يتط    لع.     الا  

     Brueggeman and  Jeffrey . 2011  الاري)ف ل ا    لما  
 القطاع العقاري و مؤشرات أداء القطاعات المرتبطة به:  -7

ح  ف قمقط ع      يت   ط     ا      ا    لى ل       ق    ا رف   لق      ا  
ا ع    ،    ي رع   ا ف)   ع  ت    أر  ل   ا  ا ع      لط الارف   لا أايا قا ع     
ق ي ق    ا ف  ل    لعك .ط ا ع    ، ل       ي       ا  ه  ط ق ي أر  ل حر  ا    لا  

  لا ة أ  ا ي  ش ا      ا    لم ي  م م ي ا ي  ش ا    ق    ، ق ي ا ل  ب ا  
 .ال  ى ا ف.ر ط  ط, ال   ا رم   لة ق ي زي  ى الاري)ف لا     حر  ا    ق   

العالمية و تأثيرها على مؤشرات أداء القطاع  المالية الأزمة  -8
 العقاري 

أ      م ه  ق ي ق  ق    ا    ف ط  الاقي     ي  ل      ف  لا  ة   ط أ  الز ط 
ا       ل       ه   ل    ل ا ا ي  ل  ا ا  لي  ،   ف  ع    ا      ا    لم ا رم 
  ا    أح  ا    ق   الاري)ف ليط لا ي ف يطا   ف  ي   أح   ي .  ا الار   ا ي  ع  ل   

 ع     الز ط ا    ف ط ق ي ر ا ا    لا   ال  ا ا   : 
 السعودية : -1

%   عب احيماز   23 ة ا  أاا  ا    ليط ا     ط    ا  ي    ف اّ   ع ات   أر  ل   
  ط ا ف ي ي  لا ف ي)ف ي  ا    لي  ، لا ة   ري)     ق    ا . اقط ا ف عتط       أط 
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%  51ا اي  ط ا فيف) ط    ع ا ا أقاا   يماياى ل ا     رة ا أ  لا  ف ى لا يي عف)   
   1 ا2008هط م ي ا      ط  م  ق م     متف   ّ  ا أ  ط ا    أ ط ا فيل

 البحرين : -2

 ع     ر ا ا    لا     ا تأ ي    لز ط ا ف   ط ا    ف ط ما ا ا.ض  أ  ط ا ياال   

 دددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددد 

  ا ي ف ط   ط ا  ي   , ا      ط ا   ب ط ا فف كط , لا يا  ط الاقي    لزالى 1 
 حد 1435الاقي    ط 

ق  لا  اري)ف ليط   ف    ه  أره  ا          لم،  ف    أظ ق  م   س ا فمف      
أق    قع    س  ،  ر  ل  ق  ليط     ع ت      لق    ت  ب  الأأا  ا ف ي)ف ي م ي 

 أ     ق ي ح  ش  الى أق  يه  ا  ط عل لى لل  قط ا تأ ي   أ  ا ف  لل ا فأ  ط  
أ ر   ع ا  ق ي ا   ل  ا    ليط لح     ي   ا ر ت   ق ي أل  ا     ط ا فأ  ط  

  1 أ ي ا       ا    لم    ا ت

 الإمارات :  -2

 ها  ا   لا  عت   ا  لا أ      أر  ل ا    لا   .   الز ط ا ف   ط ا    ف ط،  .   
%    ا .ي ى     ا  ُّبة   39    ع ات   أر  ل   ة  ا  أاا  ا    ليط ا ف يع ط  ف اّ   

الل      2008ا )  و   ا  أاا   2009لا  بة  أر  ل   ة  ع ات    ا    ليط  ،   ف  
، ل ع ات   ق ُ  م ل ل ا  أاا     2008%   ر  ا  ُّبة ال       42- 40ا     ط  ف اّ   

%ا ل   أ    ع  ع ات   ا ق فط ا  أرف   ط    أاا     40-20ا    ليط ا     ط  ف اّ   
ا )      ا  ُّبة  ا ي    ّ        ا     ط  %،  ف  ع ات     20 ف اّ     2008ا    ليط 

  24 ف اّ     2009ا  ُّبة الل   أيي  ل   2008ا    ليط ا ف يع ط       م ل لا  ا  أاا 
  2 % ا
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 قطر :  -3

ق     لز ط  ع    ا    لم     ا فع        ا       ا ا.    ا ة     لعف)   ا    ف ط 
ع ات   م ل لا  ا ف  أ   ا ف يع ط ا فُ  َّاى  م  ا  بة الل         أ ولالر  ل،  

 ف  م ا.ض   ع     ا    لا  ا     ط   عب      ف ط ،  15- 10 ف اّ     2009ق م  
   2009ق ط ا يف ي  لع.ض   ا ف ي ي  أ  ي ي  لا م ي أ   اعض ح ا  ؤيطا ا لع ى,  

 ددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددد 
ق  ا  »آ  ل الز ط عأ    2008  الى أق  يه  ا  ط عل لى لل  قط ا تأ ي        فع  1 

 ,  2008م الى ا الار   الاقي    ط لا ف   ط أ   ط       1 ا ف   ط ق ي ا      ا    لم«
 الع.   أر  ل ا    لا  لالاري  ال الاقي   م    م  لى     

 الكويت : -5
   ل ط  ة ق م   2008% م ي ق م 49ع ات   متف    ا فع         تط

.   ،  ف     ا ة ع ة ا ا لط       لا  ا     ط الع اتة متف    ق فط ا   2007
لالاري)ف ليط لا يل ليط  لح     أ ى م ي ع اتة   الا  ا  ف  ل      ا فميا     

  ا 2011ا ت   ط لا  ح     ا   ل ا   ع ط  ي رط, 
 ثانيا  : العوامل الداخلية المؤثرة أداء القطاع العقاري: 

       ا   ا      ا    لم لا ي  ع  ا  .  ى  عيف)         ا  ال ا  ا اا      
ال ا  ا اا     ي ة ا       ، أ و أ   .  ى     ا  أ ا  ا      ا    لى ع   ا  

 ا ف   طا   ه أللاقلري)ف ل ا    لى ل      أر  ل       ت     ي ا   ب ق   ا
     ك  مأ  . ط  لا ط ال ع    ا ح  ف أ  م ي  2020 لارط    ى   ع ل  قا  ل 

ا   .ا ل ي رط  ا ياال ،   تط  ي رط    تط ل ي رط ا ف ك ط أ  ا  ق ي   ا  
ع ة   لره  ا ف ي فط ا فا    ق ي ا ف  يط ا    لا  ق           ا فاي   ط
 ا ف ك ط أ  ا  ق ي ا   .ا   ا  ل  ا      ي رط  ه ،   ي            يف) ط ا      

 ح    تط ا     ط  ي رط ح  أأ) ا   ا   ع     اق ي ا فا    ا ف  فط  ي أ        



 21/6/2021 تاريخ قبول النشرد.سحر محمد مهران              أثر العوامل الداخلية والخارجية على أداء القطاع العقاري 

616                                          المجلة العلمية للاقتصاد والتجارة   

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

اأف    الق  ا في.   لت   قمقط     ط     ع ة ا في.  ا  ل      ا فا   ى     ع ع     
   ا 2019أيي   2014ا ف ي فط        ق    ا    لا   م  ا .ي ى    

 الدراسات السابقة : خلاصة الدراسات وما يميز هذه الدراسة عن 
ع  ل    ا الار   ا     ط ع     ا   ا   ا ا لت ط  )  ا يضا  لأر  ل ا . .اى ل  ا   

ا ت   ط لا ا   لا ض ا.ب ق ي أ ا  ا      ا    لم أ و      هر  ا   ا   ع     ق ي  
         ا  أ ا  ا      ا    لم, ل      الاري.  ى    حر  ا الار       ه  ا  مقط  

حر  ا   ا   لا ا  ا      ا    لى ا لعاي ط ا الارط ا أ   ط  ق  ر   يه    ا   ط  
ا ا لت ط   ا   ا    ع            لا  ف   ي  ل ه   لا يضا   لا ض ا.ب  ا . .اى  ر      

لا   ا   ا اا   ط          ا     ط لا  ا  ط ا ف   ط لا ي .   لا أل     ا       اااا      
   ق ي     ا  أ ا  ا      ا    لم,    ع  ق  ا الارط م ي  أو  م ي  ل  الا  ا  ف

ا       أ ا   أ ا  ق    ا     ا  ل ق    ا رف   ق ي     ا   أى  اى ي    
ا    لماحرا       ط      ع     الز ط ا    ف ط ق ي أ ا  ا      ا    لى لب     اى  

أل ا ا لت ط  م  ا .ي ا  قع  لأ     لب ا  م يمل ع     ع ة ا   ا   ر ا  ا اا   ط  
 الز ط ا    ف طا 
 أهداف البحث:

 لارط لعأ    ا   ا   ا ا لت ط  )    ر   ا . .اى لا ض ا.ب لا يضا  لا  ف    -1
ا        أ ا   ق ي  ا ف   ى  ا تف  ي     ا فأ ي  ا   ع   ا .       ا       ل    ب 

ا ا      ا      ط  ا    لم     ل   ا   ب ط  ل    - ا فف كط  ا فيأاى  ا   ب ط  ا   لا  
 ف كط   – ل ط ا ك ي     – ل ط ق      –ا فيف) ط    ر ق  م  لى أ    ع  ل   لى      

 ر   ط قف   ا  –ا تأ ي  
 لارط لعأ    ا   ا   ا اا   ط  )    ا     ط لا ي .   له    ا يف ي  لأل  ا ف   ى  -1

ا ف   ى ق ي أ ا         ا      ا    لم     ل   ل ا ا ي  ل   ل  ا  ا  ف      
 ا ا  ل  ا 
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 لارط لعأ    ع     الز ط ا    ف ط  ق ي أ ا        ا      ا    لى     ل     -3
ا ا     ، قملى ق ي     ط ح  م ي ط ع     ا   ا   ا اا   ط  لا ا لت ط ق ي أ ا   

 ا لأ     الز ط ا .ي ا  قع  لب ا      ا    لى    ا
 

 كما يلى:تم صياغة فرضيات البحث في صورة فرض العدم فرضيات البحث: 
   :الأولىالفرضية 

لب ا   لأ      قع   ا    لم  ا       أ ا         ا يمل     م  ف   ا   قام لت   
 %ا5ف ي ى     يط الز ط ا    ف ط  
 الفرضية الثانية:

ع         م    ا    لم  لا ي  ع ف   قام لت    ا       ا اا   ط           في.  ا  
ق ي       أ ا       الا  ا  ف    – ا أل     –ا ي .      – ا  ا  ط ا ف   ط    -  ا     ط  

 %ا5ق ا   ي ى     يط  ي ة ا        ا ق فط ا   ق ط م ي ا ا ي يط    ه     
 الفرضية الثالثة:

 ا  ا اا   ط ق ي ا ا  ا      ا    لم قع   قام لت   ا يمل     م    ع     ا في.   
 لأ     لب ا الز ط ا    ف ط

   لفرضية الرابعة: ا
  ا     -    ا   ف  ا     قام لت   ع         م   في.  ا  ا ا لت ط لا ي  ع ف 

ا ا      –ا ي   ف   ا . .اى    –  ي رط  ا يضا     –ر    ا ض يتط    –  ا     –   ا  
ا     ا    ق     أ ا           –    ا   الارف   ق ي     ا   ق         ا  

 %ا 5ق ا   ي ى     يط  ا ق فط ا   ق ط م ي ا ا ي يط  لأل    ا      ا    لم 
   الفرضية الخامسة :

  ا يمل     م    ع     ا في.  ا  ا ا لت ط ق ي ا ا  ا      ا    لم قع  قام لت  
 لأ     لب ا الز ط ا    ف ط 

 ( كما يلى  : 1متغيرات البحث : تظهر متغيرات البحث من الجدول ) 
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 المتغيرات   كيفية القياس   

   تط ا ق فط ا   ق ط م ي ا ق فط ا ا ي يط    

  Fama & French 1997  ،McConnell & Servaes 
(1995)   

 المتغير التابع  
ا ق فط ا   ق ط م ي  

 ا ق فط ا ا ي يط     ه   

Wijewardana (2012 
 

   تط ا ياال = الل    ا فياال ط ÷ ا ا  م ا فياال ط 
 متف    ا يف ي   :ه    ا يف ي     تط ا اي   م ي 

   ريااام   ا ليي  متف    ا لأل   
   تط ا فع     م ي متف    الل   معدل التشغيل:  

 معدلات النمو: -3
 ع     ا   م ا          –  ا   ف  ا فع    =   ع     ا   م ا أ   ط  

 ÷  ع     ا   م ا      
ا أ      الل       م  الل  :=  متف     متف       –  ا   ف  

 لل       م ا       ÷ متف    الل       م ا      ا
 

ع  ا أ    ق ي ع ة ا في.  ا  ا ا لت ط    ا ي  لي  ا ف   لى  ف ر ط  
ا ي  ل    ا قي    ط  ال   ل ا  لا ي  لي   ا ف  ميط  لا ع  ف  ا   ا 

 ا ا  لي  
   تط ا ق فط ا   ق ط م ي ا ق فط ا ا ي يط    ه   ي  ع ة ا        

 المتغيرات المستقلة  
 المتغيرات الداخلية -1

 ا     ط  
 

 ا  ا  ط ا ف   ط  
 ع     ا أل  

 
 ا ي .    

 
 معدلات النمو: -
  ف  ا فع      -
  ف  الل    -
 
 
 المتغيرات الخارجية  -2
   ا   ف  ا       -
   ا  ا ي   ف  - 

  ي رط ا ا   
 ر   ا . .اى   – 
   ا  ا يضا    –
   ا  ا ض يتط   -
 

    ا  ق  قي  
 الرف    –ا     ا  
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 -منهج البحث  ويشتمل على :
  ا حرا ا تأو    ا تأ ا  امري  ا. ط ا يأ    ط  لا يي عهال م ي عأ    أ   ا   ا    

ا اا   ط لا ا لت ط ق ي أ ا        ا      ا    لى  ال   ل ا ا ي  ل  ا ا  لي   
، لح  م ي ط ع    ع ة ا   ا      يمل ا .ي ى   2018أيي    2003 م  ا .ي ى     

 ا م   ط   لط لقا  ها  ع ة ا .ي ى أاا ق  في لح  الز ط ا ف   ط ا    ف ط ا 
 - ا ف ياا ط م يف   ق ي    ي ي : بيانات الدراسة -أ

ع  مريااام ا   ا.  ا ف   ط ا  بة ر  يط ل ر ة أر  لالره    ريامن     ا   -1
ال ا   لف ة       ا      ا    لى    أر اا عاال  ل ر ة تف ة       ق     

 الرف    لق    ا ي   ا ل  ا  ا ع        ل   ل ا ا ي  ل  ا ا  لي 
ا   ا ا لت ط    ا ي  لي  الاقي    ط  ا ف   ا  الاقي    ط لا ع      ا ا لط       -2

 ا ف   لى    أر اا  ل  ا ي  ل  ا ا  لي  م   ي ى ا الارط ا  
 مجتمع  وعينة الدراسة:   -ب

ع  مت ا  ا الارط ا ي ع ق ط ق ي تف ة       ا      ا    لم ا فياال  أرهفه     
ا ا  لي       ا ي  ل   أر اا  ل ا  ا ا ع للط      ا فيف) ط     ا   ب ط  ل  فف كط 

 –  ل ط ق      –ا   لا  ا   ب ط ا فيأاى ر ق  م  لى أ    ع  ل   لى        -ا      ط  
ا ك ي    ا تأ ي     – ل ط  قف       – ف كط  ا .ي ى  ر   ط    2018أيي  2003 م  

 ل  ا لب  ي    مرياام ا أ   ا       فليفة ا      ا    لى    ع ة ا ا
       ق    الرف   لق    ا ي   ا ل  ا  ا ع     أف  ع  مريااام ا ع      ا ا لط 

   يت ل ع     أ ا   م ا    ق   ق ي أ ا  ا      ا    لى ا ل  ف  ي ي تال  لق   
  ي     ليفة ا تأو   قا        ا      ا    لى    ي     ل ط ، قملى    2   

 ا ق ي قا              ق    الرف   لق    ا ي   ا ل  ا  ا ع   
  : قا        ا      ا    لى لق    الرف   لا ي   ا لا ع          2تال  لق    

  ل   ل ا ا ي  ل  ا ا  لي  
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 : ز    ط لأال       ط أال  ق ي ا تأو   يف حدود البحث: 
م    ردديااام         2018  –م  2003ا تأو  .   ا .ي ى            الحدود الزمانية:

 م ه  ا ز ط ا    ف ط ،  ك      الحف ىط  لبة رددددددد  يط ، ل   ا ل  حر  ا .ي ى أاا 
 لارط ع     حر  الز ط ق ي حرا أ ا        ا      ا    لى ،  لب    ق  ط ع  ع      

  ،    ا .ي ى 2007  –  2003 ي ى ا دالارددددددددددددددط م ي  ما  ي ا  حي قعد  ا ز دط      
  2018– 2014  ، لأ   ا  ي ى  د    دا الز دط       2013– 2008أ  د   الز دط    

  ا
:  .   ا تأو ا  ددددددددد ا ا    لم     ل   ل  دددددددددي ا ي  ل  ا ا  لي  الحدود المكانية

ا   لا  ا   ب ط ا فيأاى ل ا فيف) ط    ردد ق  م  لى أ     - ا فف كط ا   ب ط ا  دد    ط 
 ر   ط قف   ا – ف كط ا تأ ي   – ل ط ا ك ي   – ل ط ق    – ع  ل   لى     

 لمستخدم الإسلوب الإحصائى ا
 ددددي م يتدددد ل عدددد      دددد   دددد   SPSSمردددديااام ا  أدددداال ا في ددددا    ردددديااام    دددد    

ا في. ددددددددد ا  ا اا   دددددددددط لا ا لت دددددددددطق ي أ ا   ددددددددد     ا   ددددددددد   ا   ددددددددد لى ، ل دددددددددر ة  
 ددي م يتدد ل ا .  دد     ددم  ا .يدد ا    ONE SAMPLE T testمردديااام  

 قع  لأ     ل   ا الز ط ا    ف ط 
 

ا         قا        
 ا    لى  

ق     قا        
 الرف   

اا ي   ا ل  ا   ق     قا        
 ا ع    

 15 10 8 ا فف كط ا   ب ط ا      ط
 4 6 25  ل ط ا ك ي  

 2 2 4 ق    ل ط 
 7 2 1 ر   ط قف  
 2 3 4  ف كط ا تأ ي 
 2 2 9 ر ا   ي 

 2 3 4 سوق أبو ظبى 
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 إختبار فرضيات البحث:
 ي ا عاا ط ع  م يت ل ع     الز ط ا    ف ط ق ي      أ ا        ا      ا    لم ،  

أل       ل    يت ل    paired – samples T-Test  لا ة     م   مت ا  ا يت ل
ة  ف   ط ح  ا ي .      ا  أ ا         ا       ا    لى   ف      لب ا لا   –قع   

ا .ي ع   قع  لأ     الز ط ا    ف ط أل   ف      ا .ي ع   أ     لب ا الز ط لا ة ق ي  
 ا  أ  ا ي  ي : 

 الفرضية الأولى : 
لب ا     ا  ام :قام لت   ا يمل     م  ف   ا  أ ا  ا      ا    لم قع  لأ      

 %ا 5الز ط ا    ف ط ق ا   ي ى     يط 
ا .    عاي  :لت   ا يمل     م  ف   ا  أ ا  ا      ا    لم قع  لأ     لب ا 

 %ا5الز ط ا    ف ط  ف ي ى     يط 
 أولا : قبل وأثناء الأزمة : 

قبل   ( اختبار معنوية اختلاف القيمة السوقية إلى القيمةالدفترية 3جدول رقم )
 الأزمة  ءوأثنا

 
لق             ا       ا لال   ييض 3    ا ق فط       م ي  ا   ق ط  ا ق فط  أ       

أيي    -2003ا ا ي يط  لأل        أ      ا في رط  ق فط   ع. ط  قع  الز ط    
أ و    2008 ا    ف ط  الز ط  أ      ا ا       ف  ل ط  ق فيه   أر اا  ل     ي    

 
 ا .ي ى 

 عمان  أبو ظبى  دبى   قطر  الكويت  البحرين  السعودية 
 أثناء قبل   أثناء قبل   أثناء قبل   أثناء قبل   أثناء قبل   أثناء قبل   أثناء قبل  

ا في   
 ط

68ا1 33ا1 32ا3
7 

88ا1 079ا1
8 

27ا3 984ا0
7 

40ا1
4 

98ا2
5 

6ا8 178ا1
7 

29ا1
7 

 31ا1 42ا1

 341ا0 835ا0 141ا0- 344ا0 042ا0 446ا0 076ا0 ل

 984ا1 261ا3 106ا5 325ا4 097ا10 8.049 982ا7  

 073ا0  ** 004ا0   ** 000ا0   ** 000ا0   ** 000ا0   ** 000ا0   ** 000ا0  ا الا ط 
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ا    ف ط     فط ا   ق ط م ي ا ق فط ا ا ي يط    ه    ي ا .ي ى أ     الز طقا ا.س      ا 
ا ة2013أيي    2008  ي  ا  ل ف    ، لت    م يت ل        أ ه              لا ط     

%  ي أر اا     ل  ا ا       قاا ر ا قف   ا  ف   1مأ  . ط  ف ي ى     يط  
لت   ا يمل     م  ف    أم  ع   ،يا  ل س     ا  ام لقع   ا .   ا عاي   

   ف ط   ف  يا  ق ي ع    ا      ا    لى  ي  أ ا  ا      ا    لم قع  لأ     الز ط ا 
   قاا ر ا قف   ا  ل  ا ا      لز ط ا    ف ط 
 ثانيا : أثناء وبعد الأزمة : 

( اختبار معنوية اختلاف القيمة السوقية إلى القيمةالدفترية  وأثناء  وبعد  4جدول ) 

 الأزمة
 

أ  أ ا  ا      ا    لى       ا ق فط ا   ق ط م ي      ييض 4   ا لال  ا      لق   
أيي    2014ا ق فط ا ا ي يط    ه   مريف   ي ا  ا.    ي ا .ي ى      ا الز ط  

ا ا    ل ف  ي  ا ا ة أ ه   2018 أ     الز ط   ي    أر اا  ل   ا .ي ى    ق  
%  ي  1   يط  م يت ل     لا ط مأ  . ط    ا.   أ ا  ا      ا    لى  ف ي ى  

أر اا       ا تأ ي  لا ك ي  لق    ل  ي لقف    ،  ي أ         لإ ا.    ي 
%   ي ر ا أ    عي  ف   5أ ا  ا      ا    لى  لا ط مأ  . ط   ف ي ى     يط  
لت   ا يمل     م  ف   ا   يا  ل س     ا  ام لقع   ا .   ا عاي  أم  ع   

الز ط ا    ف ط  ،  ف  ي     مريف ال ع    ا        أ ا  ا      ا    لم أ     لب ا

 
 الفترة 

 عمان  أبو ظبى  دبى   قطر  الكويت  البحرين  السعودية 
 بعد أثناء  بعد أثناء  بعد أثناء  بعد أثناء  بعد أثناء  بعد أثناء  بعد أثناء 

32ا1 المتوسط 
 66ا0 08ا1 26ا1 9

98ا0
 87ا0 4

40ا1
4 

13ا1
8 

17ا1
 06ا1 32ا1 89ا0 29ا1 96ا0 8

 373ا0 449ا0 303ا0 706ا0 643ا0 664ا0 657ا0- ر

 885ا4 076ا2 227ا3 260ا5 498ا5 636ا6 469ا1 ت

 ** 000ا0 * 049ا0  ** 002ا0   ** 000ا0   ** 000ا0   ** 000ا0  146ا0 الدلالة 
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   قاا  ي ا   ا ا     ى أ و           ا    لى  ي  ل  ا ا      لز ط ا    ف ط  
 ا  ا.       ىا

 
 الفرضية الثانية     : 

العدم ا    لم    فرض  ا       ا اا   ط         ع         م   في.  ا   : قام لت   
ق ي      الا  ا  ف    –ا أل     –ا ي .      –ا  ا  ط ا ف   ط    -  ط  لا ي  ع ف    ا   

ا ا ي يط    ه     م ي  ا   ق ط  ا        ا ق فط  ع ة  أ ا   ق ا   ي ى     يط      
 %ا5

البديل ع        ى    الفرض  ا    لم  لت    ا       ا اا   ط         ق ي    في.  ا  
 %ا 5ق ا   ي ى     يط      أ ا.ه  

      ط  ط الا أاال ا ي   ط: للا يت ل  اى لأط ا .   ط الل ي يي    ريااام 
 6   6+ ت5   5+ ت  4   4+ ت  3  3+ت2  2+ت 1   1ن= م + ت

 أ و أ :    ن: ا في.   ا ي  ةا          م: ق فط ا أا ا )             الا أاال          
  : ا في.  ا  ا ف ي  ط ا اا    

 أاال, لي    م ي   اال ا ي.   ا رم  أ     في.   ا ي  ة ت:        ط الا    
 ق ا   يي.   ا في.   ا ف ي     أاى لاأاىا 

 
ا ي  ي  ا ييض       اأ  . ط  6   لتال   5لال   ال  لا ط  ع         م   لت   

أ و  ،      ا      ا    لم     ا ق فط ا   ق ط م ي ا ا ي يط لره   في.  ا  ا اا   ط ل 
%  م  ا .ي ى    قع  الز ط   ط   ي  1  ف ي ى     يط     000ا0 فط  ل=أ ه   ق

الز ط  أ     لب ا  ا اا   ط  ا في.  ا   ع      ا     ى،  ي أ    ع      يط  ا   ا 
ا    ف ط   ي       ر ا ا تأ ي  لق   لأ    عيا أ   ر ا ا ك ي  لر ا   ي 

ي تف ة ا .ي ا    قع  لأ     لب ا الز ط  ع    هف       يط ع     ا في.  ا  ا اا   ط   
 أف   ع      يط      ط  ط الا أاال ل   رتط ا  ف اج ا ا ي   ع      ،   ي أ    
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   ع ه     يط ع     ا في.  ا  ا اا   ط  ملا  ي ا .ي ى    قع  الز ط   ط  ي ر ا  
 قف  ا 

تأثر مؤشرات اداء القطاع العقاري بالمتغيرات  ( اختبار معنوية اختلاف  5جدول رقم )
 الداخلية قبل وأثناء وبعد الأزمة  

 

 السعودية  البحرين  الكويت   
 

 قبل   أثناء بعد  قبل   أثناء بعد  قبل   أثناء بعد 
 

690ا0-  
 491ا0

 975ا0
 331ا0

 291ا7
** 000ا0  

 770ا0
 447ا0

 527ا3
 001ا0

451ا1-  
 162ا0

 331ا2
 022ا0

 046ا1
 299ا0

 860ا3
 000ا0

** 

 ا )   

 468ا1
 143ا0

 763ا0
 446ا0

 585ا3
000**  

 569ا1
 128ا0

 445ا1
 159ا0

 566ا4
**000  

 102ا1-
 273ا0

 403ا2
 * 019ا0

 628ا0
 532ا0

 ا     ط 

 504ا2
* 013ا0  

9363ا - 
035ا0*

0 

102ا0-  
 919ا0

 -334ا4
000**  

 -075ا4
**.000 

 568ا3
0.002 ** 

 398ا0
 691ا0

 656ا0-
 514ا0

 507ا0-
 615ا0

 ا  ا  ط ا ف   ط

 066ا3
** 002ا0  

 -270ا5
* 000ا0

* 

 369ا7
000**  

509ا0-  
 615ا0

061ا3-  
. 005 **  

 030ا0
 977ا0

 565ا0-
 574ا0

 104ا1
 273ا0

 330ا2
 * 024ا0

 ا ي .  

 598ا1
0.07 

 669ا1
 096ا0

 565ا5
  ** 000 ا

331ا0-  
 743ا0

264ا3-  
 

** 003ا  

 609ا1
 123ا0

 120ا0-
 904ا0

 158ا0
 875ا0

 361ا3-
  ** 001ا0 

 ا أل 

 148ا1
 252ا0

 473ا1
 142ا0

 970ا0
 333ا0

900ا0-  
 375ا0

 -348ا4
** 000ا  

004ا0-  
 997ا0

 461ا0-
 646ا0

 161ا2
 * 034ا0

 358ا1
 180ا0

  ف  الل  

263ا3-  
0393*ا  

022ا2-  
* 044ا0  

 550ا3
** 000ا  

 385ا0
 703ا0

 164ا1
 254ا0

390ا0-  
 701ا0

 235ا0
 815ا0

 801ا0
 426ا0

 415ا2-
 * 019ا0

  ف  ا فع    

 ل 860ا3 071ا2 339ا0 772ا3 241ا14 192ا36 64ا18 353ا8 268ا6
** 000ا ** 000ا   000** ** 000ا  ** 000ا   ا الا ط  ** 000ا 066ا0 915ا0 011ا0 

 ل 584ا0 371ا0 150ا0 729ا0 884ا0 882ا0 538ا0 382ا0 337ا0
 2ل 341ا0 137ا0 023ا0 531ا0 747ا0 939ا0 289ا0 146ا0 114ا0

  لب  لا      832ا1 44ا1 540ا1 285ا1 52ا1 825ا1 192ا1 602ا1 254ا1
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  قطر  دبى  أبو ظبى    ر   ط قف   
  قبل  أثناء  بعد  قبل  أثناء  بعد  قبل  أثناء  بعد   قع  أ       ا 

 052ا0-
 960ا0

 857ا1
 123ا0

 106ا4
 009ا0

-
 267ا0
 792ا0

-
 028ا5
 000ا0

 082ا1
 301ا0

 422ا2
 018ا0

 144ا2
 035ا0

 466ا2
017ا0

* 
 

-
1861ا  

 242ا0

052ا0-  
 419ا0

 313ا2
 الثابت 034ا0

 934ا0
 393ا0

-
 294ا3
028ا0

0 
 819ا1
 129ا0

-
 159ا1
 257ا0

 407ا1
 177ا0

-
 670ا1
 120ا0

202ا4
- 

000  
 ** 

 405ا1
 164ا0

 387ا2
020ا0

* 
 

-
2015ا  

000ا0
 ** 

745ا3-  
* 001ا0

* 

 060ا1
 السيولة  305ا0

 560ا0
 600ا0

-
 804ا2
 038ا0

 
 584ا3

 *ا0160
 624ا1
 116ا0

-
 192ا0
 850ا0

 337ا0
 742ا0

 833ا1
 071ا0

 287ا0
 775ا0

 551ا3
001ا0

 ** 

-
7461ا  

 088ا0

006ا2-  
 052ا0

 521ا0
 610ا0

الرافعة 
 المالية

 336ا0
 751ا0

-
 735ا2
 048ا0

 636ا2
 *046ا0

 654ا1
 110ا0

878ا4
- 

000ا0
 ** 

-
 959ا0
 356ا0

597ا3
- 

001ا0
 ** 

 -049ا5
* 000ا0

* 

 322ا3
002ا0

* 

-
9063ا  

000ا0
 ** 

621ا1-  
 114ا0

533ا1-  
 التشغيل 145ا0

 027ا0
 979ا0

 395ا2
 062ا0

 130ا5
 **0040ا

 292ا1
 207ا0

257ا5
- 

000ا0
 ** 

-
 990ا0
 342ا0

 906ا0
 368ا0

592ا0-  
 556ا0

-
1421ا  

 258ا0

 602ا3
001ا0

 ** 

 069ا1
 292ا0

  158ا2
 الحجم 046ا0

 398ا0-
 707ا0

 422ا0
 691ا0

 856ا2
 *03ا60

 280ا2
031ا0

* 
 167ا1
 259ا0

 240ا0
 814ا0

 085ا0
 933ا0

 102ا2
 039ا0

 052ا1
 297ا0

 363ا0
 718ا0

309ا2-  
* 027ا0  

 374ا0
 713ا0

نمو 
 الأصول

 104ا0-
 921ا0

 033ا1
 349ا0

 580ا3
 *016ا0

-
 523ا1
 140ا0

-
 038ا1

322ا2
* 

 039ا0

-
0461ا  

 299ا0

869ا2-  
  005ا0 

 ** 

 235ا0
 815ا0

 353ا1
 183ا0

 002ا0
 998ا0

446ا0-  
 661ا0

نمو 
 المبيعات

 759ا6 627ا5 450ا1 385ا0
75ا28

04ا10 457ا3 451ا12 728ا6 638ا1 4
 ف 597ا1 361ا5 0

 * 039ا0 350ا0 862ا0
000ا0

 ** 
000ا0

 220ا0 *
000ا0

 ** 
* 000ا0

* 
005ا0

* 
000ا0

 ** 
* 000ا0  الدلالة  212ا0 
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تأثر مؤشرات اداء القطاع ( تابع نتائج اختبار معنوية اختلاف 6جدول رقم )
   العقاري بالمتغيرات الداخلية قبل وأثناء وبعد الأزمة العالمية

 
 

 الفرضية الثالثة 
    ا  ام : قام لت   ا يمل     م    ع     ا في.  ا  ا اا   ط ق ي     ا  

 %ا5ق ا   ي ى     يط  ا      ا    لم قع  لأ     لب ا الز ط ا    ف طا ا  
لت   ا يمل     م    ع     ا في.  ا  ا اا   ط ق ي     ا  ا ا   ا .   ا عاي :  

 %ا 5ق ا   ي ى     يط  ا      ا    لم قع  لأ     لب ا الز ط ا    ف ط
 

    اعض     ي  : 6&  5    م  تال    
 ا ا     ى   ي ا    

أ ه    ي .  ا يأ    ا أ  .   لت   ا يمل     ى    ع     ا في.  ا  ا اا   ط   
لره ق ي        ا ا ي يط  ا ق فط  م ي  ا   ق ط  ا    لم       ا ق فط  ا             

ا فف كط ا   ب ط ا      ط أ و لتا ع     م ل  ي  ك     ا ي .   ل  ف  ا فع      
ع  ا في.  ا      ف        أل   ا ي.   يط  ي ة  ا   ى  ل       ، ر عي   قع   34      %

الز ط ،  ي أ   أ ه         ا     ط لا  ا  ط ا ف   ط ل ف  الل    ع         ى 
% ا  ر ة    ع ه      يط لى      14ر عي  م  ا .ي ى أ     الز ط     ى ع.   يط  
، أ و م ا.ض  ا   ى ا ي.   يط  ي      ا في.  ا   ا اا   ط  م   ي ى      ا الز ط

  ا 0.023=2%   ا   .  ق فط       ا يأايا  ل1م ي أق      

 0562ا0
079ا0

 ر 612ا0 682ا0 771ا0 521ا0 711ا0 586ا0 671ا0 954ا0 775ا0 0933ا0 7

 0316ا0
063ا0

 2ر 375ا0 465ا0 595ا0 271ا0 506ا0 344ا0 450ا0 910ا0 600ا0 87ا0 5

دربن  912ا1 399ا1 788ا1 191ا1 116ا1 740ا1 071ا1 267ا1 572ا1 222ا2 971ا1 152ا2
 واطسون 
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 سوق البحرين 
ا ق فدط    لت   ا يمل     م    عد       دددددددددددددد  أ ه    يد .  ا يأ  د  ا أ دددددددددددددد .   

 دددددددددددد     ا      ا    لم    ا تأ ي      في.  ا   ا  دددددددددددد ق ط م ي ا ا ي يط للدددددددددددد  
ا اا   ط  ي ة ا  ددد      م  ا .ي ا   قع  لأ     لب ا الز ط ا    ف طا أ و لتا أ   

%    ا ي.      ا ف  ددددد  قع  الز ط أ و   .  ق فط 53ا في.  ا  ا اا   ط ع. ددددد  
%    ا ي.     .ا 75  ،    أ    دد  دد  ع. دددددددددددددد   531ا0=2  دد  دد  ا يأددايددا  ل

%    ا ي.   94   ف       ع. دددددد    ، 747ا0=2ا ف  دددددد   ق فط       ا يأايا  ل
 ا  ف  يا  ق ي أ   94ا0 =2   ق فط ا ف  ددد    ا الز ط   ق فط       ا يأايا  ل

عد     ا في.  ا  ا داا   دط قعد  الز دط  د   أقد     عد    حد  أ  د    الز دط    أ     دا 
 الز ط     ح  الأ)  ع    ا ق     قع ط    ا .ي ا  ا 

 
ا ق فط ا  دددددد ق ط م ي ا ا ي يط       ا في.  ا   ا اا   ط ق ي    دددددد      يت ل     يط  ع

لتا ا         ا  ددد   ط ل ا  ا  ط ا ف   ط   هف  ع     م ل  ي     ى  ف دددي ى      ددده 
%   قع  الز ط ا أ   أ     الز ط  ك   ا ي دددددددددددد.   لا  ا  ط ا ف   ط لا أل   1    يط   

% ا   أ     دا 1ق فدط     يدط   ع. دط   ه  عد     ردددددددددددددد عي  ال   لا دط اأ دددددددددددددد . دط  
الز ط        ا  ط ا ف   ط ع     رددددد عي  ق ي أ ا   ددددد     ا      ا    لى   ف دددددي ى 

 %ا1    يط  
 سوق الكويت 

%    ا ي.       28أ  ا في.  ا  ا اا   ط ع. ددد    أ ه    ي .  ا يأ    ا أ ددد .  
  ،    أ        289ا0=2لا ف  دد  قع  الز ط أ و   .  ق فط       ا يأايا  

  ،    ف   146ا0=2%    ا ي.     .ا ا ف  دددددد   ق فط       ا يأايا  ل15ع. دددددد  
%    ا ي.      ق فط ا ف  دددددددددد    ا الز ط   ق فط       ا يأايا  11أ    ع. دددددددددد  

 ا  فدد  يددا  ق ي زيدد  ى عدد     ا في.  ا  ا دداا   ددط أ  دد   الز ددط ق   دد  114ا0 =2ل
     ح    ا الز ط     الق     ل ط  ف  قع ه     ا .ي ا  ا قع ه  ،    أ   ع
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ا ق فط ا  ددد ق ط م ي ا ا ي يط  لب  يت ل     يط  ع     ا في.  ا   ا اا   ط ق ي    ددد   
لتا ا         ا  دددددددد   ط لا ي دددددددد.   لا أل  ل ف  ا فع             ع         دددددددده   

%   قع  الز ط ا أ   1ط   ع. ط      ى م ل  ي  ال   لا ط اأ دددددددددددد . ط  ق فط     ي
أ  د   الز دط  كد   ا ي دددددددددددددد. د  م ا.د    ف  ا فع  د    هفد  عد     ردددددددددددددد عي  اا  لا دط  

% ا   أ     ا الز ط      ا  ا  ط ل  ا.    1اأ دددددددددددددد . ط  ق فط     يط   ع. ط  
 %ا1 ف  ا فع      ف  ع     ر عي  ق ي ا ف     ق فط     يط  

 
 سوق قطر  

ا ق فط ا   ق ط    لت   ا يمل     م    ع          أ ه    ي .  ا يأ    ا أ  .   
      ا      ا    لم    ق      في.  ا  ا اا   ط  ي ة ا          م ي ا ا ي يط لره   

ا    ف ط ، أ و لتا أ  ا في.  ا  ا اا   ط   ا .ي ا  قع  ل أ     لب ا الز ط   م  
ا ي.     38ع.     ا ي.      46ا ف    قع  الز ط  ،    أ      %         %

  ،         ا   ى  465ا0= 2ا ف    أ     الز ط أ و   .  ق فط       ا يأايا  ل
    ا الز طا  ف  يا  ق ي  595ا0= 2%  ق فط       ا يأايا   ل60ا ي.   يط  ه    

.ي ى      ا الز ط ا    ف ط   زي  ى ع     ا في.  ا  ا اا   ط ق ي أ ا  ا      ا    لى  ي ا 
 ق     قع ه     ا .ي ا  ا 

ا ق فط ا   ق ط م ي ا ا ي يط  ل    يت ل     يط  ع     ا في.  ا   ا اا   ط ق ي        
أ     الز ط ا    ف ط  لتا  ا أل  قع  الز ط ، أ        ه  لتا ع         ى  في.    

     ر عي  ال  لا ط اأ  . ط  ق فط     يط  ا  ا     ط  لا  ا  ط ا ف   ط       ه  ع
مأ  . ط  ق فط     يط 1  ع. ط    ال  لا ط  الل    % ,ل ر ة        ا   ف  

% ا أ      ا .ي ى      ا الز ط  ك    ا     ط لا ي .   ع    حف  ر عي    ف      5 
 % ا1  أل  ع     م ل  ي     ى  ال   لا ط اأ  . ط  ق فط     يط  
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 سوق دبى 
ا ق فدط    لت   ا يمل     م    عد       دددددددددددددد  أ ه    يد .  ا يأ  د  ا أ دددددددددددددد .   

 ددددد     ا      ا    لم           في.  ا  ا اا   ط    ا  ددددد ق ط م ي ا ا ي يط  لألددددد  
 ي ة ا  ددددددددد      م  ا .ي ى قع  لأ     لب ا الز ط ا    ف طا أ و لتا أ  ا في.  ا  

ا ي.      ا ف  دددددددددددد  قع  الز ط أ و   .  ق فط       %    27ا اا   ط ع. دددددددددددد   
%    ا ي.     .ا ا ف  ددد   ق فط 50  ،    أ        ع. ددد 271ا0=2ا يأايا  ل

%    ا ي.      ق فددط 35  ،    فدد   دد  دد  ع. دددددددددددددد   506ا0=2  دد  دد  ا يأددايددا   ل
 ا  فد  يدا  ق ي زيد  ى 0.344 =2ا ف  دددددددددددددد    دا الز دط   ق فدط   د  د  ا يأدايدا  ل

    ا في.  ا  ا اا   ط أ     الز طاع  
 

ا ق فط ا  ددد ق ط م ي ا ا ي يط  لب  يت ل     يط  ع     ا في.  ا   ا اا   ط ق ي    ددد   
لتا ا         ا  دددد   ط لا  ا  ط ا ف   ط لا ي دددد.         ه  ع     م ل  ي     لألدددد  

أ     الز ط  ك      %   قع  الز ط ا أ  1اا   لا ط اأ  . ط  ق فط     يط   ع. ط   
ا ي ددد.   ل  ا.     ف  ا فع      هف  ع     رددد عي ال  لا ط اأ ددد . ط  ق فط     يط  

% ا     5%  أ    ف  اللدددددد    ك   ال  لا ط مأ دددددد . ط  ق فط     يط  1  ع. ط  
 أ     دا الز دط  د      دددددددددددددد   دط لا ي دددددددددددددد. د  عد         ى م لد  ي  ق ي ا ف  دددددددددددددد  

 % ا1 ق ا   ي ى     يط  
 سوق أبو ظبى

ا ق فط ا  دد ق ط لت   ا يمل     م    ع       دد  أ ه    ي .  ا يأ    ا أ دد .  
 ددددددددد     ا      ا    لم    أ   ع     في.  ا  ا اا   ط  ي ة م ي ا ا ي يط لرددددددددده   

%    ا ي.       45ا  ددددد     ، أ و لتا أ  ا في.  ا  ا اا   ط ع. ددددد  قع  الز ط 
%    ا ي.      ا ف  ددددددددد  أ و 90، أ    أ     الز ط ع. ددددددددد   أ ا  ا      ا    لى 

%    ا ي.   60  ،    أ        ع. دددددددد  910ا0=2  .  ق فط       ا يأايا  ل
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    ا الز ط   ف  يا  ق ي زي  ى 600ا0=2  .ا ا ف  دددد   ق فط       ا يأايا   ل
 ع     ا في.  ا  ا اا   ط أ     ا ز طا

 
ا ق فط ا  ددد ق ط م ي ا ا ي يط    ا في.  ا   ا اا   ط ق ي    ددد   لب  يت ل     يط  ع   

لتا ا  قع  الز ط       ف  ا فع     ع     م ل  ي     ى ،    أ   أ         دددددددددددده 
الز ط        ا ي دددد.   لا أل   هف   ع     ردددد عي ال  لا ط اأ دددد . ط  ق فط     يط 

 ددط عدد     م لدد  ي  ال  لا دط    %   ا أ دد    ددا الز ددط  كدد     ددا   ف  اللدددددددددددددد  1   
 % ا5اأ  . ط  ق فط     يط  

 
 سوق عمان 

ا ق فط  لت   ا يمل     م    ع       دددددددددد  أ ه    ي .  ا يأ    ا أ دددددددددد .  قام  
 دددددددددددد     ا      ا    لم    في.  ا  ا اا   ط  ي ة ا  دددددددددددد ق ط م ي ا ا ي يط لردددددددددددده   

ا  دددددددددددددد  دد    م  ا .ي ع   أ  دد   لب ددا الز ددط ا  دد  ف ددطا أ دد   قعدد  الز ددط  دد     ف  
%    ا ي.   87ا فع      ل ف اللدددددددد   لا أل   ع     م ل  ي ل     ى لي. دددددددد   

    أ ا  ا      ا    لى 
  

ا عاي  ل  ا .    قع    ع               رع  ييض   ح  لت   ا يمل     م    
    ا  ا ا  ا      ا    لم    في.  ا  ا اا   ط قع  الز ط لأ     لب ا الز ط ا    ف ط  

 %ا 5ق ا   ي ى     يط 
 

 الفرضية الرابعة : 
    ا   ف      ا  ام : قام لت   ع         م   في.  ا  ا ا لت ط لا ي  ع ف   

  ا     –   ا  ا يضا     –ر   ا . .اى    –  ي رط ا ا      –  ا  ا ي   ف    - ا     



 21/6/2021 تاريخ قبول النشرد.سحر محمد مهران              أثر العوامل الداخلية والخارجية على أداء القطاع العقاري 

631                                          المجلة العلمية للاقتصاد والتجارة   

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

أ ا     –    ا  ق    ا     ا     –ا ض يتط       ا  ق    الارف   ق ي      
 %ا 5ق ا   ي ى     يط   ا ق فط ا   ق ط م ي ا ا ي يط    ه          ا      ا    لم  

ق ي   في.  ا  ا ا لت ط         ا      ا    لم    ى  لت   ع        ا .   ا عاي  :  
      أ ا  ع ة ا      

      ط  ط الا أاال ا ع ط :للا يت ل  اى لأط ا .   ط الل ي يي    ريااام 
  12+ ت11   11+ ت   10 10+ ت  9   9+ت8   8+ت  7   7ن=م + ت 

 14   14+ت 13  13+ت 12 
 أ و أ :  ن: ا في.   ا ي  ةا

ا )             الا أاال لع  لم ق فط ا في.   ا ي  ة ق ا   عك   ق فط   م: ق فط ا أا
 ا في.   ا ف ي      ليط    . ا 

ت:      ط الا أاال, لي    م ي   اال ا ي.   ا رم  أ     في.   ا ي  ة ق ا   
 يي.   ا في.   ا ف ي     أاى لاأاىا

  : ا في.  ا  ا ف ي  ط ا ا لت ط 
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اختبار معنوية اختلاف تأثر مؤشر اداء القطاع العقاري بالمتغيرات الخارجية   ( 7جدول )
 قبل وأثناء وبعد الأزمة العالمية 

  السعودية  البحرين  الكويت 
  قبل  أثناء   بعد  قبل  أثناء   بعد  قبل  أثناء   بعد 
4,3 
** 00ا0  

-2,797 
*,005 

5,483 
** 000ا0  

 905ا0
 372ا0

77ا3-  
* 001ا0

* 

 466ا4
 **
   000ا0

210ا25-  
** 000ا0  

 606ا9
** 000ا0  

675ا3-  
** 000ا0  الثابت 

-2,00 
04* ,  

6,5 
** 000ا0  

1,533 
126 

1.01 
 317ا0

1.00 
 650ا0

2,36 
027* ,  -294’2ا  - - 

*,  نمو السكان  023 

-1,63 
104,  

2,8 
** 000ا0  

24,  
81,  

857ا0-  
 397ا0

 78ا3
ا, *5  

- 765,  
452,  

 061ا31
** 000ا0  

 003ا11 -
** 000ا0  معدل التوظيف 

1,168 
244,  

843,  
,ا4  

4,06 
** 000ا0  

 574ا0
 51ا0

2.879 
0ا   7  

2,852 
 671ا6 - 009,*

** 000ا0  
 متوسط دخل الفرد  -

-1,807 
.072 

1,07 
.285 

3,7 
** 000ا0  1.15- 

0.258 

 54ا5
* 000ا0

* 
3,21 

04* ,  

 336ا2
* 022ا0  

 891ا16
** 000ا0  

 611ا13
** 000ا0  الفائدة أسعار  

-1,801 
073,  

411,  
681,  245ا20 , 

* 03ا0  

 - 51ا5
* 000ا0

* 

 
-2,854 

009* ,  

66ا3 -  
020ا0**  

 863ا1
 معدل التضخم - 066ا0

1,67 
 096,  - 788,  

431,   
 331ا4

000**ا   
156ا10-  

** 000ا0  363ا11 - 
** 000ا0  معدل الضريبة 

1.55 
.121 

3080 
0.785 

2,391 
0.0170  

* 
 66ا2
* 022ا0  

- 
  

 090ا23
** 000ا0  

 244ا14
** 000ا0  

 890ا6
** 000ا0  

مؤشر قطاع  
 1الإنشاءات

441,  
660,  

-4,667 
000* * ,  

3,167  
( 000, )    *

* 
 796ا2
* 024ا0    

 006ا12
** 000ا0  

560ا8-  
** 000ا0  

 156ا13
** 000ا0  

مؤشر قطاع  
 2الإسمنت

 670ا0 5,381 26,3 4,29
572ا15

 ف 069ا495 011ا238 231ا747 962ا13 1

** 00ا0 ** 000ا0  ** 000ا0   
 815ا0

00ا0**
0 ) ** ** 000ا0   000ا0 ** 000ا0  ** 000ا0   الدلالة  

12,  46,  30,  ر 968ا0 994ا0 981ا0 69ا0 741ا0 198ا0 
041,  21,  10,  2ر 989ا0 997ا0 988ا0 548ا0 486ا0 039ا0 

 واطسون دربن  395ا3 392ا1 963ا1 96ا1 633ا0 198ا0 1,98 1,415 1,187
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بالمتغيرات ( اختبار معنوية اختلاف تأثر مؤشر اداء القطاع العقاري 8جدول )
 الخارجية  قبل وأثناء وبعد الأزمة العالمية 

  قطر دبى  أبوظبى  عمان 
  قبل  أثناء   بعد  قبل  أثناء   بعد  قبل  أثناء   بعد  قبل  أثناء   بعد 

 450ا0
 697ا0

 323ا0
 777ا0

 172ا0
 879ا0

 284ا0-
 779ا0

 264ا0
 796ا0

 043ا0
 967ا0

 657ا1
 102ا0

247ا1-  
 216ا0

 233ا3
 002ا0

 569ا0
 572ا0

-
6230ا  

 538ا0

-
0781ا  

 301ا0
 الثابت

 263ا2-
 - 152ا0

 351ا0
 - 759ا0

 605ا0
    - 554ا0

 151ا0
 نمو السكان    881ا0

- 
 706ا1
 - - 230ا0

 263ا0-
 -- 796ا0

 621ا1
   109ا0

 623ا0 
 538ا0

 087ا1
 معدل التوظيف 297ا0

 432ا1-
 289ا0

 091ا1-
 389ا0

 494ا2
 - - * 037ا

 074ا0
  942ا0

604ا0-  
 548ا0

 704ا3
* *000ا  

 314ا0
 022ا3  755ا0

02ا0*  
متوسط دخل  

 الفرد

 393ا2
 139ا0

 969ا5-
 - - - - *027ا0

 196ا0
   845ا0

 619ا0 
 540ا0

-
5680ا  

 580ا0
 أسعار الفائدة 

- - - 
 038ا0-

 - 970ا0
 820ا0-

  429ا0

687ا2-  
* 009ا0

*  

255ا0-  
 800ا0

 527ا0
 601ا0

-
3041ا  

 215ا0
 معدل التضخم

- - 
 254ا0
 823ا0

 163ا0
  - - 872ا0

2 846ا - 
0ا920  

045ا0-  
 964ا0

 معدل الضريبة   

 192ا1
 355ا0

 258ا0-
 820ا0

 * 989ا2
 042ا0

 490ا0
 628ا0

 768ا0-
 454ا0

 475ا0-
    644ا0

 050ا0
 961ا0

-
0740ا  

 941ا0

 276ا2
 037ا *

مؤشر قطاع  
 الإنشاء

 691ا1
 233ا0

 753ا2
 110ا0

 394ا0-
 732ا0

 520ا0
 608ا0

 601ا0
 557ا0

 179ا0
 861ا0

114ا0-  
 910ا0

 098ا1
 092ا0

 098ا0
 923ا0

324ا0-  
 748ا0

 351ا0
 727ا0

 105ا0
 918ا0

مؤشر قطاع  
 الإسمنت 

 ف 553ا1 510ا1 178ا0 592ا5 243ا12 637ا1 673ا2 757ا1 554ا0 440ا1 88ا15 080ا1
* 000ا0 160ا0 067ا0 165ا0 800ا0 476ا0 061ا0 569ا0 * 000ا0   الدلالة  228ا0 184ا0 995ا0 
 ر 720ا0 534ا0 201ا0 574ا0 673ا0 308ا0 813ا0 696ا0 390ا0 931ا0 993ا0 911ا0
 2ر 518ا0 285ا0 014ا0 329ا0 453ا0 095ا0 660ا0 484ا0 152ا0 866ا0 986ا0 829ا0
 دربن واطسون  671ا0 026ا1 253ا0 393ا1 629ا1 294ا1 944ا1 340ا1 328ا1 485ا2 192ا2 373ا3
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   ا  ي .  ا ي   ط : 8& 7ييض     تال    
        ا ق فط ا   ق ط م ي ا ا ي يط لره ي تا ع         ى   في.  ا  ا ا لت ط ق ي   -1

ا ا    أ و          يط   ا    لم    تف ة  ل     000ا0م يت ل ل=   ا      
ا  ف اج    %1 ف ي ى     يط   الا أاال ل   رتط  يا  ق ي     يط      ط  ط   ف  
 ا ا ي   ع     ا

% ،  ف    .  ق فط       91  -%  54أر ة يي الح       ا لعت ط  ل           -2
% لح     يا  أ  ا في.  ا  ا ا لت ط  30%  لأق  ق فط  82          2ا يأايا  ل

أأ)       ا رم  أاا   في82ع.    ا ي.    ا   ا %      ا ي  ة  ف  ح   ي     .
 %  ف  ح   ي ر ا ا ك ي   ا30ا     ى    أ   أق  ق فط ع.   يط 

 
 الفرضية الخامسة  : 

    ا  ام : قام لت   ا يمل     م    ع     ا في.  ا  ا ا لت ط ق ي      
قع  ا ا  ا      ا    لم  ا ق فط ا   ق ط  م ي ا ق فط ا ا ي يط    ه      م  ا .ي ى  

 %ا5ق ا   ي ى     يط  لأ     لب ا الز ط ا    ف ط
لت   ا يمل     م  ي     ا في.  ا  ا ا لت ط ق ي     ا  ا ا     ا .   ا عاي  :

 ق ا   ي ى     ما  ا      ا    لم  م  ا .ي ى قع  لأ     لب ا الز ط ا    ف ط
 
 

   اعض     ي  :8&  7    م  تال   
 السوق السعودى  

أ ه    ي .  ا يأ    ا أ  .ي  أ          ا  ا ي   ف أر  ل ا . .اى ل  ا   
ا ض يتط ل    ا  ق    ا     ا  ل    ا  ق    ا رف         ه  ع      ل  ي  

%   قع  الز ط ا أ   أ     الز ط  ك     1ال  لا ط اأ  . ط  ق فط     يط   ع. ط  
ر   ا . .اى ل     أ ا ق    ا     ا       ه  ع     م ل  ي   ي رط     ا .   ل 
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، ي أ            ق    ا رف    ط ع     ر عي ال  لا ط اأ  . ط  ق فط     يط 
% , أ     ا الز ط لتا ع     م ل  ي  ك     ر   ا . .اى   ا رى      1  ع. ط   

  أ ا        ق    ا     ا     ي  ا   ع    م  ع ة ا .ي ى   ل  ا  ا ي   ف ل   
لق    الرف   ،  ي أ        لع.     ا  ا ض يتط ل  ا  ا يضا  ع     ر عي  

%   ف  ي    ل س     ا  ام لقع    1ال  لا ط اأ  . ط  ق فط     يط   ع. ط   
 ا .  ا عاي  ا 

 سوق البحرين 
ا يأ    ا أ  .    ي.  ا  ا ا لت ط لت   م يمل     ى  ي     ا ف  أ ه    ي .  

ق ي     ا  أ ا  ا      ا    لى  م  ا .ي ا  قع  لأ    لب ا الز ط ا    ف ط أ و  
%     أ   م ا.ض  ا   ى ا ي.   يط 55أ    ه  ا ي     ا ف   ى الأع  قع  الز ط    

أ ه    % ع  يت   1%        أق  ع      ه    ا الز ط    ى ع.   يط أق      49م ي  
ا أ  .    ي .    ق ي    ا يأ     ا ا لت ط  ا في.  ا   م يمل     ى  ي      لت   

    ا  أ ا  ا      ا    لى  م  ا .ي ا  قع  لأ    لب ا الز ط ا    ف ط أ و      
%     أ   م ا.ض  ا   ى ا ي.   يط م ي  55 ه  ا ي     ا ف   ى الأع  قع  الز ط    

% ع  يت   ف  ي    1ز ط    ى ع.   يط أق      %        أق  ع      ه    ا ال49
 ل س     ا  ام لقع   ا .   ا عاي  ا 

 
ا ق فط ا   ق ط م ي ا ا ي يط  لب  يت ل     يط  ع     ا في.  ا   ا ا لت ط ق ي       

لتا ا          ا  ا ي   ف ل ي رط     ا .   أر  ل ا . .اى        ه    لأل    
%   قع  الز ط ا أ   أ      1اأ  . ط  ق فط     يط   ع. ط   ع     م ل  ي ال   لا ط 

 ك     ي رط     ا .   لأر  ل ا . .اى  ف  ع         ى م ل  ي ،  ي أ     ا الز ط  
أ    ف ا  ا ض يتط  ل  ا  ا يضا  ع     ر عي ال  لا ط اأ  . ط  ق فط     يط  

الرف   ع    م ل  ي ال  لا ط   %    ف       ف    أ ا  ق    ا     ا  لق   1
 %  ا 5اأ  . ط  ق فط     يط 
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 سوق الكويت  
ا يأ    ا أ  .    لت   م يمل     ى  ي     ا في.  ا  ا ا لت ط   أ ه    ي .  

ق ي     ا  أ ا  ا      ا    لى  م  ا .ي ا  قع  لأ    لب ا الز ط ا    ف ط ، أ و 
%     أ        ا   ى  21أ    ه  ا ي     ا ف   ى الأع  أ     الز ط    ى ع.   يط    

  ا الز ط      ال ق ى ع.   يط % أ    10ا ي.   يط   في.  ا  ا ا ت ط  ع  الز ط   
 % ع  يت  1أق      

ا ق فط ا   ق ط م ي ا ا ي يط  لب  يت ل     يط  ع     ا في.  ا   ا ا لت ط ق ي         
ل ي رط     ل     أ ا  ق    الرف   ل     ال    ا  لتا ا          ه ،  

الز ط ا    %   قع 1. ط  أ    ه  ع     م ل  ي ال   لا ط اأ  . ط  ق فط     يط   ع
أ   أ       ك    ف ا  ا ي   ف  ع         ى م ل  ي ،  ي أ     ا الز ط      ه  

     يط  ي     ا في.  ا  ا ا لت ط ق ي      أ ا        ا .    ا    لى ا  
 سوق قطر 

لت   م يمل     ى  ي     ا في.  ا  ا ا لت ط ا أ  .  أ ه    ي .  ا يأ    
ق ي     ا  أ ا  ا      ا    لى  م  ا .ي ا  قع  لأ    لب ا الز ط ا    ف ط ،  

 ف)م  ي       ع     %  52أ و      ه  ا ي     ا ف   ى الأع  قع  الز ط   
   م ا.ض      أ   ب ا .      ا   ع  ا فأ ي  ل      أ ا ق    ا     ا  ، 

% ع  يت   4,1%        أق  ع      ه    ا الز ط    ى ع.   يط 28ا   ى ا ي.   يط م ي 
 ل   ي)ع      يط ع     ا في.  ا  ا ا لت ط ق ي      ل ا  ا      ا    لى ا

 سوق دبي 
ا ق فدط    لت   ا يمل     م    عد       دددددددددددددد  أ ه    يد .  ا يأ  د  ا أ دددددددددددددد .   

 ددددددد     ا      ا    لم           في.  ا  ا ا لت ط    ا ي يط لرددددددده ا  ددددددد ق ط م ي ا 
 م  ا .ي ع   قعد  لأ  د   الز دط ا  د  ف دطا أ دو لتدا أ  ا في.  ا  ا اد لت دط ع. دددددددددددددد   

% ع  يتد     ا ي.      ا ف  دددددددددددددد  قعد  الز دط أ دو   .د  ق فدط   د  د  ا يأدايدا  35
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ا ي.     .ا ا ف  دد         ا يأايا   %    45  ،    ف        ع. دد   329ا0=2 ل
 %   ط   ا الز ط ا9  أ     الز ط ا    ف ط،  ي أ         ع.   453ا0=2ل

ا ق فط ا  د ق ط م ي ا ا ي يط  لب  يت ل     يط  ع     ا في.  ا   ا ا لت ط ق ي    د   
%   1  لتا ا   ي ردط ا ا        اا  لا ط اأ د . ط  ق فط     يط   ع. ط    لألد  

قع  الز طا أ   أ     الز ط  ك     ا  ا يضدددددا   ل  ا  ا ضددددد يتط       هف  ع     
 % ا5ر عي  ال  لا ط اأ  . ط  ق فط     يط 

 سوق أبو ظبى
ا أ  .  ا يأ     ع           أ ه    ي .   ا يمل     م     لت    ا ق فط قام 

ا   ع     في.  ا  ا ا لت ط         ا      ا    لم   ا   ق ط م ي ا ا ي يط لره   
ل       ف   قع       ا  ا م  ف ي ى     م  ا .ي ى قع  لأ     لب ا الز ط ا    ف ط

 %ا5ا ف   يط 
 سوق عمان 

ا ق فدط    لت   ا يمل     م    عد       دددددددددددددد  أ ه    يد .  ا يأ  د  ا أ دددددددددددددد .   
 في.  ا  ا ا لت ط   ددددد     ا      ا    لم    قف       ا  ددددد ق ط م ي ا ا ي يط لرددددده 

 م  ا .ي ا   قعد  لأ  د   لب دا  الز دط ا  د  ف دطا أ دو لتدا أ  ا في.  ا  ا اد لت دط 
%    98% ع  يت     ا ي.      ا ف  د  قع  الز ط ،    ف        ع. د  87ع. د  

%   دا  18ا ي.     .ا ا ف  دددددددددددددد   أ  د   الز دط ا  د  ف دط،  ي أ     د  د  ع. دددددددددددددد   
 الز ط ا

 
ا ق فط ا  د ق ط م ي ا ا ي يط  لب  يت ل     يط  ع     ا في.  ا   ا ا لت ط ق ي    د   

لتا ا   ي رط ا ا   ل     ق    ا     ا         هف  ع     م ل  ي  ال     ه  ا
%   قعد  الز طا  ي أ        هفد  ع     1 لا ط اأ دددددددددددددد . دط  ق فدط     يط   ع. دط  

ط   ي     ا  ددددد عي   ددددد   ا . .اى ا ي أ        ه  ع     رددددد عي أ     الز ط     ددددد  
     ى   في.  ا  ا ا لت ط   ا الز ط ا
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 نتائج  البحث :
        ي .  ا يأ    ا أ  .   .      ا تأو  ف   مريامن ا  ي .  ا ي   ط   

: 
       ا يأ    ا أ  .  عع   لت   ا يمل        ا  أ ا  ا      ا    لم  ا1

ا ا ي يط     م  م ي  ا   ق ط  ا ق فط  ا    ف ط       م   ي ا  قع  لأ     لب ا الز ط 
 لأل   ل     ا   .ا ق ي أ  ا ا ف  حف     لا ي   ع  ع   ح     تف ة ا ال   
 أ  ا الارط, أ و     أ ا  حر  ا ف   ا  قع  الز ط ا    ف ط أ ض     أ     الز ط  

لى ق ي ا ة  اريف  أ ا  حر  ا ف   ا   ي ا .ي ى    تف ة ا ال   أ  ا الارطا قم
     ا الز ط ا    ف ط    ا ا.      تف ة ا ال   أ  ا الارط ، لقا ي تة ا ة  

  2018م ي    أ ه عط     ا  ا ي ف ط  فل ا ا ي  ل   ال  ا ا    ا   ب ط    فع   
لى ق ي عاف س     م ا.    ي أر  ل ا عي ل  ل ملع.     ا  ا ض يتط ا    ليط قم

ا  ف  ط ا  ا اى  ف  أ ى م ي م ا.   ا   ب ق ي ا  أاا  ا     ط ل      أ ى مى  
 أالا ع     ر عي ق ي     ا  أ ا  ا      ا    لىا

أف  عع    لت   ا يمل     ى     ع     ا في.  ا  ا اا   ط ق ي أ ا  ا      قع    ا2
ق   ل   لى     ل   لى أ   ع  لا تأ ي  لا     لب ا الز ط ا    ف ط           ل ط  

ا       أ ا   اقي   ع     ا      ط  لا تأ ي    ا  ا   ب ط  ا فف كط  أ       لا ك ي , 
 ا    لى      ا   ا اا   ط ق ي ا .ي ى    قع  الز ط ا    ف ط ا 

أ ه    ي .  ا يأ    ا أ  .ي  لت   ع         ى   في.  ا  ا ا لت ط ق ي       ا3
  ا      ا    لى           أر اا ا فف كط ا   ب ط ا      ط لا ك ي  قع  لا      أ ا

لب ا الز ط ا    ف ط,    ف   ه  ا يمل لا أ      ا ي      هر  ا في.  ا  ق ي  أ ا   
ا         ا تأ ي   ل   لى   ي  لقف    م  ا .ي ى قع  لأ     الز ط ا    ف ط،     ف  

      ى   في.  ا   ي ا .ي ى قع  الز ط   ط  ي ر ا ق    ،  ي أ    أ   ح  ف ع   
   ي)ع   ع     حر  ا في.  ا    ف      ا .ي ا  ا )ما قع  لأ     لب ا الز ط ا    ف ط 

 ا   م  لى أ    عي 
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أف  لتا ا يمل     م    ع     ا في.  ا  ا ا لت ط ق ي  أ ا  ا       ا    لى  -3
 ا ا      م  ا .ي ا  قع  ل أ     لب ا الز ط ا    ف ط   ف      أر اا 

 التوصيات: 
أ ا    ا1 ق ي     ا   لا ا لت ط  ا اا   ط  ا في.  ا   ع      الاقيت ل  ال ر       للى 

ا   .ف   ق ي م الى        ا      ا    لم  ف     ح     ا      ا    لم    قع   
ل ة   ط اري اع ل ط     ط ع  ر    الاقيت ل    ط ا   ى لا ض ط لا . ن لا يهاياا  
     ق ي    عع       ي .  ا يأ    ا أ  .         يط ع     ع ة ا في.  ا  ق ي 

 ا     ا  أ ا  ا      ا    لم    أر اا  ل  ا ا    

أ ا     ا2 ا اا   ط لا ا لت ط ق ي     ا   ا في.  ا   ع      الاقيت ل  ال ر       للى 
الاقي    ط  ا   الا   اعا ا  ق ا  الاري)ف لم  ا   ال  قع   يارم  ا    لم     ا      
ق الا   ف ي ى ق         اعا ا  الاأي. ظ  ف     ح      أل  ا فهفط    ع ة لا   ا  

 ا ك.  ى ا

 تأ ا    ا ف ي ع    ف   اث ا      ا    لم لحف ط حرا ا       زي  ى ا الار   لا  ا3
ل    .ل لل  ا أ  م   قيت ل     ا    ق   ا ق    ط    ا    ط الاقي   م لم  ل ط

ا    ف ط      ا   ا  أ ط  الز ط  ع      الحف ط  لارط  ا         19    أ ا   ق ي    
 ا    لى   ا   لل  ي ى     ط   الارط ا  
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 ائــمة المراجـــعق 
 المراجع العربية: 

ع  ي  أ   ا      ا    لم ق   ى ا  ف    ,  2010م الى ا تأ ا لا الار   الاقي    ط   -
 :  ل ا ا . ل ا      طا الاقي   م    ا فف كط

الع.   أر  ل ا    لا   , 2008م الى ا الار   الاقي    ط لا ف   ط أ   ط       -
 , لالاري  ال الاقي   م    م  لى    

،  ل ط ا  ض . ط  ا  ا  ا )  و ،    ا ي)ف   ا    لم    2012 ، أأفا    قعاا  ميم  ا  ف    -
 ا   فف كط ا   ب ط ا      طا

،    م ا ي     ا    لم،  أرا ا ي     لا ي)ف   ا    لم   2005أ  ا، اأفا لت .   -
 ا   ح ى , ت   ط ا   ح ى: ا   ح ى ا

،    م ا ي     ا    لم، ,   ه  ا ي     لا ي)ف   ا    لم    2006أ  ا، اأفا لت .    -
 ت   ط ا   ح ى: ا   ح ىا

 لل ا يف ي  ا    لم    ع   ط ر ا ا    لا  لأ     2008تف ط ،قعا ا أ      -
   ا٢٤٤ا  ا   -:   ر ط الاح ام      ط الار   

 لا  بأ ط ا     ط      ا  أ  ، ر     ا ف ة ت   ط –    قا أري ا  أفا    م، قم  -
 ا   ب ط ا ف  يط،ا فل ط ا    لا  ق    لره  ا ف ي فط ا فا    لا فاي   ط ق ي

 ا 22-3،ن 20 )آاال(   ل   - 1   ، 40     لإ الى،

 ،  . ه   ل ت  ئ: ت   ط الاح ام ا ك ا طا ا ي     ا    لم  ، 2007  زلا، قعا ا  ع  

الز ط ا ف  ط ا    ف ط لآ  لح  ق ي ر ا ا    لا        2011ي رط,  أفا  أف     -
 ت   ط ا   ح ى , ا   ح ى: ا      ا   ب 

http://www.alukah.net/authors/view/home/7290/
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 ا      ق ي ا    ف ط  ا ف   ط الز ط عااع    ،( ٢٠٠٩ ي    ) أأفا لع م، -
  ر ي  م     ط ع  ي  ، ٢٠٠٩     ق م الل  ا   ط    ا    ى  ا    لم 
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