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 التقييم العقاري المؤتمت باستخدام نظم المعلومات الجغرافية

 
 (1)د. مجد الشــوا

 
 الملخص

 
جراء الذي نستطيع من خلاله منح كل عقـار وفـًاو وتفـنيًاو شـاملاو مـن حجـل تعديـد سـعرق وفـق القـيم الرا جـة التـ  التقييم العقاري هو ذلك الإ

 تتغير زمنياو. 
لى عمر العقار عدّة عوامليستند التقييم العقاري إلى  المقاربـة  حنّ  ينات المدخلـة عليـه. إ ّ والتعسّـ ،وعالتـه ،كعالة السوق من عرضٍ وطلب وا 

اختيـرت العقـارات  .هو منـوط بننظمـة المعلومـات الجغرافيـة بشـكل حساسـ  ما، المقدّمة تعتمد على الشروط المكانيّة كالموقع والجوار بالدرجة الأولى
عدود المخطط التنظيم  حو خارجه كعالة دراسيّة لتقييمها وتعديد حسس تعيين القيم الرا جـة لهـا با سـتعانة بـنظم المعلومـات  والسكن الواقع ضمن

، بعضـها متعلـق بـالأرض حو منطقـة العقـار وبعضـها عـدّة يعتمـد علـى إنشـاء خارطـة سـعرية ناتجـة عـن تًاعـل عوامـل عـلّ  اقتـر  GIS.الجغرافيّة 
ــدقيق. يًيــد نظــام  GISر ذاتــه. تتًاعــل العوامــل الســابقة فــ  بي ــة متعلــق بخفــا ص العقــا ــات المطابقــة والتعليــل المكــان  ال والتــ  تــؤمن عملي

 المعلومات الجغراف  بتوقيع العقار لدى البيع ف  موقعه الفعيح على الخارطة السعرية  ستنتاج عوامل تقييمه بشكل مؤتمت وفوري. 
بــل مازالــت بانتظــار  راء  ،لكــن هــذق ا فتراضــات ليســت نها يــة إلــى ارخــر،بالنســبة    تثُقــل معــاملاو مــابعــض معــاملات الأهميّــة التــ افتــرض 

فــعة النمــوذج والتغذيــة وبانتظــار وجــود بيانــات البيــون المقارنــة لتقيــيم  واختبــارق، المقتــر  المقيمــين والمخمنــين العقــاريين بهــد  معــايرة النمــوذج
 .  الراجعة له

 
 .التحليل المكاني، نظم المعلومات الجغرافية، عقارات، : تقييمالكلمات المًتاعية
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 .دمشق جامعة – المدنية الهندسة كلية الطبوغرافية الهندسة قسم 
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Automated Real – Estate Mass Appraisal Using GIS 
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Abstract 

 
Real estate appraisal is the procedure of attributing to each property a comprehensive description and 

classification in order to define its marketable value. 
Real estate appraisal depends on many factors as market situation (supply & demand) ,property age, 

condition, improvements, neighborhood and location. Nevertheless, the current approach is the subject of 

the location factor in the first place, which is one of the essential missions of geographic information 

system (GIS). Residential properties inside and outside urban plan are chosen as a case study to outline 

the fundamental principles to evaluate them. 

A GIS - based solution consist of two stages has been  introduced.  The first stage is about the location 

of the propriety and the second on is about its character.  the solution aims to establish a price – map 

depending on several spatial factors reaction to each other. GIS aides setting out the propriety in its right 

position on the price-map in order to tell its price automatically. 

Some weight factors are supposed, but their values are not yet definitive. Opinions of valuators and 

real estate appraiser are still needed to calibrate and feedback the system.  

 
Key Words: GIS , Appraisal, Real estate , spatial analysis . 
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 :مقدمةال -1

 قواعد أتمتة لدى منها بُد   لا ضرورة   العقاري التقييم د  يُع 
 الجةء  منقولةةال غير الأموال تمث ل. والعقارية المالي ة البيانات

 ةتأشةةةيري   قيمةةةة معرفةةةة فةةة   لةةة ا الةةةدول، مواءنةةةات مةةة  كبةةةرالأ
 مةةةدى معرفةةةةإلةةة   تةةة دي العقةةةار لسةةةعر كةةةا    بشةةةكل عادلةةةة

 فةةةةي التضةةة م ومةةةةدى ،العقةةةار فةةةةي الأمةةةوال ر وس اسةةةتثمار
 لعجلةةةةةة الدافعةةةةةة غيةةةةةر الأمةةةةةوال وحركةةةةةة ،العقةةةةةارات أسةةةةةعار

 رفةةةد العقةةةار تجةةةارة علةةة  فةةة      لةةة ، فضةةةع  عةةة . الاقتصةةةاد
 مسةةةةةتويات تحسةةةةةي  علةةةةة  تعةةةةةود بعوائةةةةةد الةةةةةو ني الاقتصةةةةةاد
 - للعقةةارات الحةالي التقيةيم أ    إلا   والتعلةيم، العامةة ال ةدمات

 يحةةةرم - السةةةني  عشةةةرات منةةة  ةسةةةوري فةةةي ي ةةةو ر لةةةم الةةة ي
 تقيةةةيم وجةةةود يضةةةم . عادلةةةة ضةةةريبية م ةةةار  مةةة  المجتمةةة 
 التعةةةامعت مةةة  كثيةةةر وسةةةهولة يسةةةر ومحةةةد   عةةةادل عقةةةاري
 بشةكل الشةبا  تشةغيل شأنها م  التي الرهو  عل  المعتمدة
 الضةةةةمانات قيمةةةةة تحديةةةةد فةةةةي العقةةةةاري التقيةةةةيم يسةةةةهم. منةةةةت 

 مةةةةةة  الم تلفةةةةةةة بأشةةةةةةكال  لعقتةةةةةةرا  اللجةةةةةةو  عنةةةةةةد المقد مةةةةةةة
 ويسةةاعد ،والتةةأمي  المصةةار  ق ةةا  ينشةة  مةةام  ، المصةةار 

 .عقارية بضمانات الإقرا  عمليات ءيادة عل 

 :البعث من والغاية الهد  -2

 للتقيةةةةيم عمةةةةل   ةةةةة تقةةةةديم إلةةةة  الحةةةةالي البحةةةة  هةةةةد 
 عةةةةة  وبمعةةةةةءل   م تمةةةةةت بشةةةةةكل السةةةةةكنية للعقةةةةةارات العقةةةةةاري
 المراحةل تعرية  البح  حاول. الإمكا  قدر البشري التد ل

 معلومةةةةات نظةةةةم مشةةةةرو  لبنةةةةا  العءمةةةةة كل هةةةةا والاحتياجةةةةات
 تقييمةةةةا   للعقةةةةار سةةةةعري تقيةةةةيم ب نتةةةةا  كفيةةةةل( GIS) جغرافيةةةةة
 الحاجةةةةةة اقتضةةةةةت كلمةةةةةا أو ،ا  دوريةةةةة للتعةةةةةديل ا  ومناسةةةةةب ا  فوريةةةةة

 كمةد عت جديةدة معلومات كتوفر أو الصر  سعر كتعديل
 . للنظام

 الأسةةةةعار لتحديةةةةد  ريقةةةةة  ةةةةر  المقد مةةةةة الورقةةةةة تحاولةةةة
 يراعةةي آلةةي م تمةةت إجةةرا  ضةةم  دمشةة  مدينةةة فةةي الرائجةةة

. حةةةد  علةةة  عقةةةار لكةةةل البشةةةرية المعاينةةةة دو  كل هةةةا المدينةةةة
 تحديةةةد هةةةو الحةةةالي البحةةة  مةةة  الهةةةد  فةةة     أ ةةةرى، بعبةةةارة  
 البةةةائ  يُرضةةة  العقةةةار تةةةداول حركةةةة عةةة  معب ةةةر رائةةة  سةةةعر

 تحديةةةد ولةةةيس ،الضةةةريبي لعقت ةةا  كفايةةةة   وعةةةادل والمشةةتري
 مقيةةةاس هةةةو العمةةةل مقيةةةاس أ    ونظةةةرا  إلةةة . السةةةوقي السةةةعر
 فقةةةةد واحةةةةدة دفعةةةةة كل هةةةةا السةةةةكنية العقةةةةارات ويتنةةةةاول ،كبيةةةةر
 هةدفا   العقةارات تقيةيم فةي نجةا  كمعةدل% 80 نسبة توضع

 . العمل ه ا في إلي  للوصول

 كامةةل، بشةةكل   السةةوقي ة الحالةةة   المنشةةود السةةعر يحةةا    لةة 
 تةةد ل التةةي المن قي ةة العوامةةل بعةة  ا  جءئية سةةيفر   أن ة إلا  
 تمنةةة  تأشةةةيري ة قيمةةةة   يجعلةةة  مةةةام   ،العقةةةارات قةةةيم تحديةةةد فةةةي

 أو الةوهمي التضة م انوا  أحد نتيجة ما من قة سعر ارتفا 
 .المضل لة الدعاية

 :السابقة الدراسات -3
المتعل  بمهنة ال بيةر  2012للعام  8قانو  رقم ينص ال

  علةة  أ    ةفةةي سةةوري وشةةرو  ممارسةةة هةة   المهنةةة ،العقةةاري
 الأسةةعارب المقارنةةة إلةة  بالاسةةتناد العقةةارات تةةتم قيمةةة "تقةةدير
ةةة التةةةي والشةةةرا  البيةةة  عمليةةةات بحسةةة  السةةةو  فةةةي  مةةة  تتم 

 علةة  حةةدود مةة  المقارنةةة  ريقةةة تفرضةة  مةةا مراعةةاة وجةةو 
 التةةةي الأسةةعار فحةةةص  ريةة  عةة  للعقةةةارات السةةوقية القيمةةة
 .المماثلة" العقارات في عادة تدف 

 الم تمةةت التقيةةيم مجةةال فةةي المنجةةءة الدراسةةات معظةةم إ   
 العوامةةل دور لإبةةراء تميةةل اقتصةةادية دراسةةات هةةي للعقةةارات
 المثةال، سةبيل فعلة  المكانيةة  العوامةل حسا  عل  السوقي ة

 للعقارات متكامل لتقييم مقاربة  ( Ciuna et al, 2017) قد م
 المعلومةةةةةات مةةةةة  أدنةةةةة  وبقةةةةةدر   السةةةةةوقية الحالةةةةةة علةةةةة  بنةةةةةا   

 التقيةةةةةةةةيم  ائةةةةةةةةل ر  الكامةةةةةةةةل التصةةةةةةةةني  أ    إلا  . الإحصةةةةةةةةائية
 الةة ي( Pagourtzi et al., 2003) لةةدى نجةد  الم تمةت
 - المقارنةة البيةو : تقليديةة إلة   ائةال ر  هة   بحسب  تُصن  

لةةةةة و  المتعةةةةةددة، الارتةةةةةداد عوامةةةةةلو  - التكلفةةةةةةو  - الةةةةةد لو   ا 
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 ودرجةةةةة ا،الرضةةةة تسةةةةعيرو  - العصةةةةبونية الشةةةةبكات: متقدمةةةةة
 - الضةةةةةةمني بالتسةةةةةةعير يةةةةةةدع  مةةةةةةا أو بالعقةةةةةةار الاسةةةةةةتمتا 
 المكانيةةةةة التحلةةةةيعت وأ يةةةرا   - الضةةةةبابي أو العةةةةائم المن ةةة 
 . الحالية الورقة موضو 

 الاحتياجات( Lemmens and Kurm,2000) عر  
 علةةة  قةةةائم م تمةةةت عقةةةاري تقيةةةيم نظةةةام لإ ةةةع  الضةةةرورية

 المسةةت دم نظةةر وجهةةة مةة  GIS الجغرافيةةة المعلومةةات نظةةم
 قةةةةام بينمةةةةا. المسةةةةت دمة للإجرائيةةةةات الت ةةةةر  دو  والم ةةةةو ر

(Bohari et al., 2015 ) مكانيةةةة عةةةد ة عوامةةةل بةةةدم 
 الصةةغرى المربعةات باسةت دام الرقميةةة ال ةرائ  مة  مسةتنتجة

 مسبقا   المحد دة المعيارية السعرية القيم بع  م  يقتر  كي
ةة. GIS بيئةةة ضةةم   فقةةد (Yalpir et al., 2014) اأم 

 عصةةةةةةةبونية شةةةةةةةبكة ضةةةةةةةم  GIS بيانةةةةةةةات قواعةةةةةةةد اسةةةةةةةتثمر
 وقةةةةد مقارنةةةةة بيةةةةو  علةةةة  اعتمةةةةادا   نتائجهةةةةا قي مةةةةت ةصةةةةناعي  
 عوامةةةل إلةةة  السةةةعر علةةة  المةةة ثرة العوامةةةل الباحةةة  صةةةن  

 فةي م في ةة تكةو  مكانيةة غيةر وعوامةل ،الةد ل تمث ةل مكانيةة
 . الشبكة بنا 

، ونايفةةة حمةادة) ورقةةة العربيةة باللغةةة الدراسةات مةة  نمي ةء
 نةةوات  رياضةةيا   تنُمةة   حصةةائيةإ دراسةةة متقةةد   التةةي( 2017
 لةةةدى العةةةاملي  العقةةةاريي  المقيمةةةي  مةةة  كةةةا  عةةةدد اسةةةتبيا 

 باسةت دام ثم   وم  ،  ي ارتداد نمو   باست دام المصار 
 تُسةت دم لةم. مسةتقر لنمةو   و لصةت ،العصةبونية الشبكات
 كمعلومة المن قة اسم ب كر واكتفُي البح  ه ا في ال ار ة
 .مكاني ة

 العةةةالم حةةةول العقةةةاري التقيةةةيم مةةةديري ات مةةة  كثيةةةر عتمةةةدت  
 الاقت ةةةةةةةةا  لغايةةةةةةةةات فقةةةةةةةة  والجةةةةةةةةوار المكاني ةةةةةةةةة عتالمُعةةةةةةةةام  
 أداة الجغرافيةةةة المعلومةةةات نظةةةم يجعةةةل مةةةا وهةةة ا ،الضةةةريبي

 .(1) الشكلفي  كما ،السعرية   رائ ال لإنجاء فاعلة
 المقارنةة البيةو   ريقة م   لي ا   المقترحة المقاربة تمث ل
 قواعةةد علةة  المعتمةةد ال  ةةي الارتةةداد ومةة  ،مكانيةةا   المعم مةةة
 .الجغرافي ة المعلومات نظم في الوصفية البيانات

 
 1خريطة ا قتطان الضريب  لمدينة بوسطن :(1)الشكل 

                                                           
   https://www.caliper.com/maptitude/realestate/default.htm  المصدر:

 1
 

https://www.caliper.com/maptitude/realestate/default.htm
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 : المقترعة الطريقة -4

 تملة  لا مغلقةة غيةر مسةألة معةي  شي  قيمة تحديد د  تع
 وحالةةةةة المشةةةةتري برغبةةةةة رهةةةة    بالأصةةةةل فهةةةةي وحيةةةةدا ، حةةةةع  

  أن ةةة إلا  . آنةةةي بشةةةكل متغيةةةرة بميةةةول   تتةةةأثر قةةةد التةةةي السةةةو 
 مة  العديةد عةءل نسةت ي  الم تمةت، العقاري التقييم ولغر 
 تحديةةةد فةةةي تأثيرهةةةا إهمةةةال يمكةةة  لا التةةةي المن قي ةةةة العوامةةةل
 العوامةةل تصةةني  هةة   مقاربتنةةا فةةي نةةاوحاول العقةةارات، سةةعر
 وعوامةل العقةار من قةة فةي الأر  بسةعر تتعل  عوامل إل 
 مقاسةمال م  سوا  ع  وتمايء   ات  بحد بالعقار تتعل   رىأ

 تةةة دي. السةةةعرية بالشةةةريحة إليهةةةا سنشةةةير التةةةي المن قةةةة فةةةي
 عوامل تأتي ثم وم  ،العقار سعر في الأكبر الدور المن قة
 مئويةةة كنسةة  سةةعر  تحديةةد لتكمةةل عقةةار بكةةل  اصةةة أ ةةرى
. الشةريحة فةي الأر  قيمة م  المكتس  الأساس سعر  م 

 :الآتية البسي ة المعادلة وف  العقار سعر احتسا  ويمك 
 المتةةةةر سةةةةعر ×العقةةةةار مسةةةةاحة= للعقةةةةار الأسةةةةاس سةةةةعر
 . شريحت  في المبني المرب 

 الجبةري المجمةو +  للعقةار الأسةاس سعر= العقار سعر
 .للعقار الأساس سعر×  الوءنية العوامل لتأثير
 والعقار السعريّة الشريعة -5

 بشةةكل من قتةة  عةة  -رأينةةا بحسةة  - العقةةار سةةعر ينةةت 
 نعةةةةةر  . ثةةةةةانوي بشةةةةةكل ال اتيةةةةةة مواصةةةةةفات  وعةةةةة  ،أساسةةةةةي
 المتجةةةةاورة مقاسةةةةمال مةةةة  مجموعةةةةة هةةةةابأن   السةةةةعري ة الشةةةةريحة
 فيهةا الواحةد المرب ة  المتةر سعر عد   يمك  ، جغرافي ا   المحد دة
 الصةناعي ة أو التجاري ةة أو السكني ة العقارات م  لكل متماثع  

 السةةةةعر ي تلةةةة . حةةةةدة علةةةة  كةةةةل   السةةةةياحي ة أو الءراعي ةةةةة أو
 الواحةةةدة السةةعري ة الشةةةريحة ضةةم  العقةةارات مةةة  لكةةل   الةةرائ 
 ،المعيةةةار نةةةو  لجهةةةة التقيةةةيم فةةةي تةةةد ل التةةةي للمعةةةايير تبعةةةا  

 ومقةدار ؟العقةار قيمةة فةي إيجابا   أو سلبا   ي ث ر وهل ،ومقدار 
 السةةةةةعرية( zones الءونةةةةةات) الشةةةةةرائ  تقُسةةةةةم. التةةةةةأثير هةةةةة ا

 الأحيةةةةا  وحةةةةدود ،العقاريةةةةة المنةةةةا   تقةةةةا   علةةةة  اعتمةةةةادا  
 أي ،وحةةةدود المحةةةد   التنظيمةةةي والم  ةةة  ،إداريةةةا   والبلةةةدات
 بشةةري بتةةد ل وأ يةةرا   ،العقةاري الت ةةوير أو سةةكا للإ مشةرو 

 يشةةتر . عةةال   سةةعري تمةةايء يُعحةةظ عنةةدما الم تصةةي  مةة 
 لةةئع الشةةوار  محةةاور اتبةةا  المنةةا   هةة   حةةدود تحديةةد فةةي
 السةةعرية المنةا   تحةةدد. م تلفتةي  شةةريحتي  بةي  عقةةار يقة 

 ،1:10000 أسةةةةاس بمقيةةةةاس مرجعةةةةة رقميةةةةة  ار ةةةةة علةةةة 
  ات المنةةةةةةا   فةةةةةةي 1:25000 مقيةةةةةةاس اسةةةةةةت دام ويمكةةةةةة 
 .السكنية الكثافة قليلة الءراعي ال اب 

 :العقار سعر تعديد ف  المؤثرة العوامل -6 

 التقيةةةيم فةةةي الم تصةةةة للمراجةةة  سةةةريعة   مراجعةةةة   بةةة جرا 
 عةامع   ثعثةي  مة  أكثر   نمي ء أ  نست ي  الم تمت، العقاري
 وبسةةةةة   أن ةةةةة إلا  . العقةةةةةار سةةةةةعر تحديةةةةةد فةةةةةي مجتمعةةةةةة   تةةةةة ثر

 وبس  ةسوري في الرقمية المكاني ة البيانات توافر  صوصي ة
 عوامةل بضةعة تجةاوء يجة   ف ن   الكافية الاحصا ات غيا 
  .لاحقا  تدر   أ  عل  الحالي ة المرحلة في

 سةةةنُغفلها التةةةي العوامةةةل عةةة  الأمثلةةةة مةةة  الإ علةةةة د  تعةةة
 ارتفةاعي نمةو   وجود عل  تعتمد آلي بشكل معالجتها كو 

 شةةامل وتصةةور    كل هةةا مدينةةةلل دقيةة  رقمةةي DSM سةة وحي
 أننةةا حةةي  فةةي ،(2 الشةةكل) الشةةاقولي ت  ي هةةا ت ةةور عةة 
.  السةةةةوري ة المةةد  لأغلةةة  الأبعةةاد ثنةةةائي رقمةةي لتمثيةةةل نفتقةةر

رغةةةةم  بالحسةةةةبا عامةةةةل الهةةةةدو  والأمةةةةا  لةةةة  ي  ةةةة   كمةةةةا أ   
فةةةةةي أي مةةةةة  الإحصةةةةةائيات  بالحسةةةةةبا أهميتةةةةة  لعةةةةةدم أ ةةةةة   

 الرسمية. 
: صةنفي  إل  العوامل تصني  الحالي البح  في ناحاول
( لسةةةةةعرإلةةةةة  ا بالنسةةةةةبة أساسةةةةةية) الشةةةةةريحة تصةةةةة  عوامةةةةةل
 بعةةةة  نعةةةةد د  (ثانويةةةةة)  اتةةةة  بحةةةةد العقةةةةار تصةةةة  وعوامةةةةل
 . يأتي فيما العوامل
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 : تغط  الأشعة الخضراء المناطق المر ية الإطلالة ف  التقييم العقاري :(2)الشكل 

 والأشعة العمراء المناطق المعمّاة ضمن زاوية نظر فعّالة لكل عقار
 الشريعة تمايز عوامل 1.6
 الةةةدوائر سةةةجعت فةةةي جميعهةةةا العوامةةةل هةةة   تتةةةوافر لا 

 الحصةةةول يمكةةة  بةةةل ،والأراضةةةي الأمةةةع  بةةة دارة الم تصةةةة
 علةةة  الآ ةةةر بعضةةةها ويعتمةةةد حصةةةا الإ مكاتةةة  مةةة  عليهةةةا

 عمليةةات عةة  تةةام بمعةةءل   تةةتم وم تصةةي  لمهندسةةي  تقةةديرات  
ةةم أ  العوامةةل هةة  ل ينبغةةي. العقةةار تةةداول  عقةةارات غالبيةةة ت س 

 :منها ن كر فيها كل هات ثر  وأ  ،مشتركة بسمة   الشريحة

 بحسةةة  الشةةةريحة تصةةةني : للشةةةريحة التنظيمةةةي الوضةةة  -
 أو حةةديثا   تنظيمةةا   تكةةو  كةةأ  الم تصةةة الإداريةةة الوحةةدة
 ،ءراعيةة حمايةة أو ،فةيعت أو ،تقسيما   أو ،قديما   تنظيما  

 .جماعية   م الفات   أو ،أثرية شريحة أو

 المربةةة  المتةةةر حصةةةة: العامةةةة والمرافةةة  الوجائةةة  منهةةةا  -
 فةةي ويةةد ل ،المبني ةةة غيةةر المسةةاحة مةة  ال ةةابقي المبنةةي

 العامةة والمةرآ  ال ضةرا  والمسةاحات الشةوار  احتسابها
 ضمنا   العامل ه ا يحتوي. الخ...العبادة ودور والمدارس

 . المن قة في والساحات بال ر  الت ديم درجة

 عةةةةدد: الشةةةةريحة فةةةةي للأبنيةةةةة العةةةةام المعمةةةةاري المسةةةةتوى -
 المتمثةل الرفاهي ةة ومسةتوى متوسة  منءل   في النوم غر 
 فةةةي حيويةةةا   اسةةةت داما   المسةةةت دمة غيةةةر المسةةةاحات فةةةي

 ،والتراسةةات والشُةر  العريضةة كةةالممر ات المنةاءل غالبيةة
 .بالحسبا  وتءيينها الواجهات جمالية أ   يمك  كما

 متةةةةر لمئةةةةة الوسةةةة ي الشةةةةاغلي  عةةةةدد: السةةةةكانية الكثافةةةةة -
 .الشريحة في وس ية مرب 

 عقةةارات معظةم لإنشةةا  الوسة ي التةةاريخ: الشةريحة عمةر -
 البُنةةة  وحالةةةة ،الأبنيةةةة اهةةةتع  فةةةي يةةة ثر مةةةا ،الشةةةريحة
 .التحتي ة

 العديةد فةي يحصل كما: ال ابقي الارتفا  بءيادة السما  -
ةةل ال ةةابقي الارتفةةا  ءيةةادة فةة   السةةورية، المُةةد  مةة   تحم 

 أ  يجةةة  ممةةةا إضةةةافيا   حمةةةع   العامةةةة والمرافةةة  الشةةةبكات
 . ل هاك الشريحة سعر ي ف 

 الة ي العقاري ةة السةو  م ش ةر: للعقةارات التجاري ةة الحركة -
 واتالسةةةةةن فةةةةةي الشةةةةةريحة فةةةةةي وال لةةةةة  العةةةةةر  يحةةةةةد د 
 بتةةةاريخ المنةةةا   بعةةة  نمةةةوومقةةةدار  ،الأ يةةةرة ال مةةةس
 سةةةةجعت مةةةة  المعلومةةةةة هةةةة   علةةةة  يستحصةةةةل  التقةةةدير
وهيئةةةةةةةةة الرسةةةةةةةةوم  الماليةةةةةةةةة وءارة فةةةةةةةةي الموجةةةةةةةةودة البيةةةةةةةةو 

 .والضرائ 
 :العقار تمايز عوامل 2.6
أو  العقةةار سةةعر تءيةةد تثقيةةل عوامةةل العوامةةل هةة   تشةةك ل 

  ات فةةةةي الموجةةةةودة العقةةةارات مجمةةةةو إلةةة   بالنسةةةةبة تنقصةةة 
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 مةةة  العوامةةةل هةةة   علةةة  الحصةةةول يمكةةة . السةةةعرية المن قةةةة
 القيةد م  أو المالي قيد  في الموجود للعقار المالي الوص 
 للمصةةال  العامةة المديريةةة فةي ا  مفةةرء  كونة  حةةال فةي العقةاري
 ،الم قةت السةجل فةي معلومةات نجةد أ  يمكة  كمةا العقارية،

 الموجةودة الأصةلي ة البنةا  ر صةة م  بعضها نست لص وقد
 المميةةءة العوامةةل مةة  نةةورد. البلةةديات ودوائةةر ظةةاتفالمحا فةةي

 التقيةةةيم غايةةةة مةةة  يتماشةةة  بمةةةا لعسةةةت دام والمتاحةةةة للعقةةةار
 :يأتي ما الم تمت العقاري

 العامةةةة المديريةةةة فةةةي مفةةةرءا   العقةةةار كةةةو : العقةةةار ملكي ةةةة -
 إسةةكا ) أ ةرى حكوميةةة جهةة فةةي أو ،العقاريةة للمصةال 

 مملوكةةةا   وكونةةة ( سةةةكنية جمعيةةةات - عسةةةكري إسةةةكا  -
 .الشيو  عل  عد ة مُع  م  وأ ،واحد مال  قبل م 

 الأقبيةةةةةةةة أسةةةةةةةعار عةةةةةةةادة   تةةةةةةةن ف : ال ةةةةةةةابقي الارتفةةةةةةةا  -
 أسةةعار ترتفةة  فةةي حةةي  والثالةة  الثةةاني منهةةا و صوصةةا  
 فةةةي لهةةةا الكامنةةةة القيمةةةة بسةةةب  والأول الأرضةةةي ال ةةاب 
 مةةةة  عليهةةةةا العةةةةالي لل لةةةة  أو ،لتجةةةةاري تحويلهةةةةا حةةةةال
 يةرتب . بالشي و ة المرتب ة الصحي ة الاحتياجات ناحية
 ت سةةر هةةان  إ إ  المصةةاعد فرابتةةو  المرتفعةةة ال وابةة  سةةعر
 تكتسةةةة  هةةةةاأن   إلا   المصةةةةاعد ع ةةةةالأ نتيجةةةةة قيمتهةةةةا مةةةة 
 الأ يةةةرة ال وابةةة  تعةةةاني. للإ علةةةة نتيجةةةة أ ةةةرى قيمةةةة

 والتعةةةةةةةر   الر وبةةةةةةة عةةةةةةءل تمشةةةةةةةكع مةةةةةة  والمعحةةةةةة 
 .الحراري

 المسةافة العامةل بهة ا نعنةي: العقةار إل  الوصول سهولة -
 فةةةةةي الرئيسةةةةةي والشةةةةةار  العقةةةةةار يةةةةة  الفاصةةةةةلة الفراغيةةةةةة
 إ ا. والأءق ةةةةة الفرعيةةةةة بالشةةةةوار  مةةةةرورا   مقيسةةةةة الشةةةةريحة
 يةةنعكس سةلبي   بأنةة  الشةريحة فةةي الةرئيس الشةةار  صةن فت
 .    ل  المعصقة لعقاراتإل  ا بالنسبة العامل ه ا تأثير

 يحتةةةل حيةةة  للمنةةةءل الرئيسةةةة الواجهةةةات توجةةة : الاتجةةةا  -
 ،الغربةي ثم ،الشرقي ثم ،الأول  المرتبة الجنوبي الاتجا 
 بةةةةي  يجمةةةة  أ  منةةةةءل لأي يمكةةةة . أ يةةةةرا   الشةةةةمالي   وثةةةةم

 المرتب ةة التثقيةل ععمةات يةراكم م  ثم  و  عد ة، اتجاهات
 .بها

 أ    فةةةي السةةةق   ارتفةةةا  أ ةةةرى بعبةةةارة أو: العقةةةار حجةةةم -
 المربة  المتةر تعتمةد ةسةوري فةي جميعهةا العقاري القواني 
 عةةوال إد ةةال مةة  بةةد   لا  أن ةة إلا   السةةعر لحسةةا  كأسةةاس
 . السق  لارتفا  تصعيدية

 بلةةةو  مةةة  المبني ةةةة المنةةةاءل أسةةةعار ترتفةةة  إ  البنةةةا  مةةةادة  -
 تحتةةةوي التةةةي المنةةةاءل سةةةعارأ وتةةةن ف  ،مةةةثع   قرميةةةدي

 معياريةا   البيانةات هة   تتةوافر. والل ةبن  كالتوتيا  مواد عل 
 .محد ثة غير ولكنها ،العقاري الوص  في

 ال ةدمات فةي ية ثر مةا ،الواحةدة البع ة في المناءل عدد -
 .البنا  في المشتركة

 .في  المناءل قيمة يرف  ما للبنا   اص مرآ  وجود -

 
 ن الطريقة المقترعة مخطط تدفق  يبيّ  :(3)الشكل 

 نجاز التقييم العقاري المؤتمت.إمن حجل 
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 :الشرا ح سعر تعديد - 7

 أسةةاس سةةعر علةة  للحصةةول حصةةائيةالإ البيانةةات نعتمةةد
 وجةةود نفتةةر (. السةةعري التبةةاي  منةةا  ) السةةعرية للشةةرائ 
 توثية  نتيجةة تراكمةت( comparable sales) مقارنةة بيةو 

 العقةةةةاريي  وال بةةةرا   و المقيمةةةة عليهةةةا قةةةةام التةةةي كل هةةةةا البيةةةو 
 نهةتم نةاأن   نظةرا  إلة . والماليةة العةدل وءارتي لدى  و المر ص

 نءيةل أ  أولا   نحةاول  اتة ، بحةد بالعقةار ولةيس بالشريحة هنا
الةواردة   اتة  بالعقةار ععقةة لهةا التي جميعها المميءات تأثير
 . 1 الجدول في

 معايير التثقيل الأساسية للعقارات السكنية :(1الجدول )

 
  ةابقي سكني متر سعر تحديد عل  العملية ه   تن وي

 العةودة ولةيس السةعرية الشةريحة فةي التعيةي  علة  لا وس ي
 فةي للبنا  معد ة لع ر صة مبي  وجود حال في. الأر  لسعر

 ستنُشةةةةأ التةةةةي المبني ةةةةة المسةةةةاحة تُحسةةةة  السةةةةعرية، الشةةةةريحة

 وي صةةةةص الوجائةةةة  ومنهةةةةا  البنةةةةا  ضةةةةاب ة وفةةةة  عليهةةةةا
)مةةةة  العلةةةةم بةةةةأ  هةةةة   النسةةةةبة  لةةةةلأر  كسةةةةعر   منهةةةةا% 40

متغيةةةةرة وغيةةةةر ثابتةةةةة حسةةةةة  الموقةةةة  وال بيعةةةةة الاسةةةةةتثمارية 
 ال ةةةةةةابقي المتةةةةةةر سةةةةةةعر حسةةةةةةا  نسةةةةةةت ي  وهكةةةةةة ا ،(للبنةةةةةةا 

 كةي نقةا   بقة بصيغة البيو  تكو  أ  هممال م . الوس ي
 . القادمة للمرحلة مناسبا   د ع   تكو 

 سةةةة   اسةةةةتقرا  أجةةةةل مةةةة ( kriging)  ريقةةةةة نسةةةةت دم
( Krignig)  ريقةة ت حسة . كل ها المدروسة للمن قة سعري
 موءنةة   المجاورة للأسعار كمتوس  نق ة كل في السعر قيمة

 لةةةةدى تعقيةةةةدا   كثةةةرأ تصةةةةب  ال ريقةةةةة لكةةة  المسةةةةافة، بمقلةةةو 
 واتجةا  ق ةر وتغيير( Drift) للبيانات معي  منح  اكتشا 
 هة ا علة  بنةا    الاستقرا  في ستد ل التي البيو  ع  البح 

 التغايريةةةةةة م  ةةةةة  نشةةةةةا إ علةةةةة  ال ريقةةةةةة تن ةةةةةوي. المنحةةةة 
(Semivariogram ) منهةا الشةا  وتصةفية الموجةودة للبيو 

 المسةةتقرأ للسةةعر حسةةا  إجةةرا  ثةةم   ومةة  ،جةةوار إلةة   بالنسةةبة
 .المدروس الجغرافي الامتداد م   لية لكل
هةةةا تسةةةتقرأ السةةةعر ن  لأوقةةة  الا تيةةةار علةةة  هةةة   ال ريقةةةة  

مةةة  لأسةةةعار الموجةةةودة ا يحةةةاكي وفةةة  أفضةةةل تةةةاب  رياضةةةي
إلة  يحددها موق  المقسةم بالنسةبة  محليا   إضافة قيمة متغيرة

لنقا  المعلومة، إ  ه   ال اصية تضم  عدم وجود هبو  ا
أو ارتفةةةا  كبيةةةر فةةةةي اسةةةتقرا  سةةةعر العقةةةةار )كمةةةا نجةةةد فةةةةي 

 المعلومةةةةات نظةةةةم برمجيةةةةات ترفةةةة (. مةةةةثع   Spline ريقةةةةة 
 فكةةةرة تكةةةوي  مةة  تمك ةةة  حصةةةائيةإ ا تبةةارات بعةةةدة الجغرافيةةة

 بتحليةةةل معةةةي   ءمةةة  فةةةي( Trend) مةةةا سةةةعري نةةةءو  عةةة 
 ا  مرتفعة ا  سةعري ا  نءوع نجد مثع   الحالية السعرية البيو  سعارأ

 .دمش  في مثع   الغر  باتجا 

( Break Lines) كسةر ك  ةو  التنظةيم حدود أد لت
  رفةةةي علةةة  السةةة   اسةةةتمرارية  بيعةةةة فةةةي تغيةةةرا   يعنةةةي مةةةا

 التنظةيم منةا   بةي  عمومةا   يحصةل مةا وه ا ،المُد ل ال  
 .  والعشوائيات

 ال ار ة
 لرقمية
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 بصةةيغة مسةةةتمرا   سةةةعريا   سةةة حا   الاسةةتقرا  عمليةةات تنُةةت 
  ليةةة مةة  الأسةةعار فيهةةا تتةةدر ( Raster) ةمصةةفوفي    عيةةا
 وفقةا   سةعرية شةريحة لكةل واحد سعر وجود يج . أ رىإل  
 قةيم متوسة  نحس  ل ا المقاربة، ه   في الموضوعة لل  ة
 له   المغل  للمضل  ونحم ل  سعرية شريحة كل في ال عيا

 Zonal) حصةةةائيةالإ العمليةةةة باسةةةت دام و لةةة  ،الشةةةريحة

statistics )معةي  حصةائيإ م شةر ت بية  مة  تمك ة  التةي 
 المفضةةل مةة . معينةةة من قةةة ل عيةةا( الوسةة  أو كالمتوسةة )

 تبةةدأ هرميةةة مسةةتويات ةثعثةة ضةةم  السةةعرية الشةةرائ  وضةة 
 فةةي السةةعر يجةادا  و  ،الحةةي ثةم ،داريةةةالإ الوحةدة ثةةم ،بالمن قةة

نت بةةةةة  فةةةةةي هةةةةة ا التقسةةةةةيم  .سةةةةةب  كمةةةةةا بالاسةةةةةتقرا  منهةةةةةا كةةةةةل
الموضةةةوعة مةةة  قبةةةل وءارة الإدارة المحليةةةة   اتهةةةا التقسةةةيمات

ودوائرهةةةةةا مةةةةة  محافظةةةةةات وبلةةةةةديات ومنةةةةةا   نشةةةةةا  لجةةةةةا  
كلما كانت الأحيةا  أصةغر و أكثةر تحديةدا  اءدادت  الأحيا .

لجهةة المقسةم  لحةظتُ ماءالت هنال  ا تعفةات  .دقة الاستقرا 
   .سنرى في الفقرات القادمةكما  ،والعقار  ات 

 منةةة  والتحقةةة  للشةةةريحة سةةةتقرأالمُ  السةةةعر مراجعةةةة تجةةةري
 وبالمقارنةةةةةةة ،(6.1) سةةةةةةابقا   المحةةةةةةددة العوامةةةةةةل قائمةةةةةةة وفةةةةةة 

 .  إقرار  قبل مركءية لجا  قبل م  المجاورة الشرائ ب

 :العقار سعر تعديد -8

 السةةةةةةجعت ضةةةةةةم  ا  ورقيةةةةةة البيانةةةةةةات مةةةةةة  كثيةةةةةةر تتةةةةةةوافر
 ا  رقميةة ،وم سسةةاتها الدولةةة دوائةةر مةة  العديةةد فةةي المحفوظةةة

 تعدو لا فهي آليا   العقار سعر لاحتسا  مناسبة غير بصيغ
. الورقيةةة السةةجعت فةةي موجةةود هةةو لمةةا حرفيةةا   إد ةةالا   كونهةةا
 تت لةةةة  فةةةي حةةةي  يةةةدويا   إد ةةةالا   الورقيةةةة السةةةجعت تت لةةة 
 لعسةةةتثمار قابلةةة   تصةةب  كةةي تأهيةةةل إعةةادة الرقميةةة البيانةةات

 نظةةةر وجهةةةة مةةة . العقةةةاري للتقيةةةيم و نةةةي مشةةةرو  بيئةةةة فةةةي
 البحةة  أجةةل مةة  النصةةوص معالجةةة وظةةائ  تسةةت دم تقنيةةة
 ،عقةةةةار لكةةةةل المُةةةةد ل الوصةةةة  فةةةةي مفتاحيةةةةة كلمةةةةات   عةةةة 

ل  فتتحول. معيارية بيانات قواعد ضم  نظامية لحقول وترح 

 معلومةةة إلةة " شةةرقية الثةةاني ال ةةاب  فةةي منةةءل" صةةيغة مةةثع  
 ضةةم " 2" ومعلومةةة" العقةةار اسةةت دام" حقةةل ضةةم " سةةكني"

 حقةةةةةل ضةةةةةم " شةةةةةرقي" ومعلومةةةةةة" ال ةةةةةابقي الارتفةةةةةا " حقةةةةةل
 ".الاتجا "

 لةةةةنظم الوصةةةةفية البيانةةةةات قاعةةةةدة فةةةةي البيانةةةةات تُسةةةةتكمل
 إد ةةةةال بقيةةةةود مترافقةةةةة حقةةةةول فتنشةةةةأ الجغرافيةةةةة المعلومةةةةات

 المثةةةةال سةةةةبيل علةةةة   (Domains محةةةةددة وقةةةةيم مجةةةةالات)
 ،-3] القةةيم مةة  مجةةال   فةةي ال ةةابقي سةةتوىمال حقةةل ينحصةةر

ةةة ،[16  يمكةةة  لا من قةةةي شةةةر  فهةةةو للبنةةةا  مةةةرآ  وجةةةود اأم 
 ضةةم  د ةةالالإ يةةتم(.   ةةأ|  صةة ) قيمتةةي يأ ةة  أ  سةةوى
 ولةةيس ،البيانةةات قواعةةد بنةةا  أسةةس مةة  تتوافةة  معياريةةة قةةيم

 العقةةةةةاري أو المةةةةالي الوصةةةة  فةةةةي حاليةةةةا   الموجةةةةود بالشةةةةكل
  اتةةةة  لمضةةةةمو ل المتعةةةةددة التسةةةةميات تجنةةةة  يجةةةةري للبنةةةةا  

 يسةةةتدعي مةةةا وهةةة ا( دار - شةةةقة - منةةةءل محةةةل، - دكةةةا )
 بةة  يعمةةل ا  موحةةد ا  ارشةةادي دلةةيع   أو مصةة لحات دليةةل وضةة 
ل. كل هم  و المُد ل  أية لورود تحسبا   فارغة حقول نشا إ يُفض 
 يجةة  كمةةا ،السةةعر احتسةةا  فةةي تةةد ل قةةد مسةةتقبع   معلومةةة
 البيانةةات أحةةد تةةوافر حةال فةةي( Null) معدومةةة بقةةيم السةما 
 .للآ ر توافرها وعدم لعقار

 مة  فيهةا السجعت قيم تكتس  حقول إنشا  الواج  م 
 السةةلبية) الرئيسةةة الشةةوار  علةة  كةةالوقو  المكانيةةة التحلةةيعت

 ال ةةةةدمات تجمعةةةةات عةةةة  البُعةةةةد كععمةةةةة أو ،(يجابيةةةةةالإ أو
 مةةدارس – مركءيةةة اسةةوا  – مةةولات) المن قةةة فةةي الأساسةةية

  بقةةةة مةةة  العقةةةارات ل بقةةةة تقةةةا   تحليةةةل يجةةةرى. (الةةةخ... 
 أسةاس مربة  متةر سةعر عقةار كةل فيكتسة  السعرية الشرائ 
 قاعةةدة تصةةميم مرحلةةة نهايةةة فةةي الضةةروري مةة . بةة   ةةاص
 العقةةار سةةعر فةةي المةة ثرة الشةةرو  اسةةتيفا  السةةعرية البيانةةات
 ،عقةةةار لكةةةل البيانةةةات لإد ةةةال تمهيةةةدا   و لةةة  ،كحقةةةول   كل هةةةا

 لتقيةةةيم مقترحةةةة معةةةايير. 1 الجةةةدول  يبةةةي  . سةةةعر  ولاحتسةةةا 
 .سكني عقار سعر
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 لبرمجيةةةةة نلجةةةةأ الوصةةةةفية البيانةةةةات قواعةةةةد اكتمةةةةال عنةةةةد
 وتسةةةتبدل المفتاحيةةةة الكلمةةةات( char) محةةةار  تقةةةرأ بسةةةي ة

 مقةةرر( look up table) جةةدول   وفةة  بنسةةبها منهةةا كةةل
 تُجمةةة . الةةة كر السةةةابقة الوءنيةةةة العوامةةةل و المعةةةايير بحسةةة 
 المربة  المتةر سةعر جةدا  مة  كنسةبة وتحتس  جبريا   النس 
 هةة   جةةرىت. سةةابقا   المةة كورة المعادلةةة وفةة  بمسةةاحت  للعقةةار
 أجةل مة  مبةرم  البيانةات قاعةدة مة  أ يةر حقةل في العملية
 . والحسا  والاستبدال البح  وظائ 

 : العملية الدراسة -9

 فةةةةي عةةةةد ة منةةةةا   علةةةة  الموضةةةةوعة المنهجيةةةةة ا تبةةةةرت
 فةةةي المهةةةاجري  من قةةةة الورقةةةة لهةةة   ن تةةةار ،وريفهةةةا دمشةةة 

 حالةةة مةة  كةةع    تحتةةوي كونهةةا دراسةةية كحالةةة دمشةة  محافظةةة
 الأمع  وعل   اصة أرا    عل  والم الفات المنظم البنا 
 فةةي بيةة  عمليةةة 58 عةة  بيانةةات الدراسةةة لهةة   تةةوفر. العامةةة
 .الصر  لسعر نسبي استقرار مرحلة

 الأساسةية الشةوار  وفة  سةعرية شرائ  إل  المن قة تقس م
  ريقةة وف  فيها المرصودة البيو  أسعار وتعمم ،(الجادات)

Kriging .بالصةةةةةةةةةيغة السةةةةةةةةةعري السةةةةةةةةة   اسةةةةةةةةةتيفا  بعةةةةةةةةةد 
 إلةة  يُحةةول كل هةةا المدروسةةة من قةةةلل (Raster) ةالمصةةفوفي  
( Zonal statistic) عمليةةةة باسةةةت دام سةةةعرية مضةةةلعات

 بعةةد الشةةرائ  أسةةعار م  ةة  (4) الشةةكل  يبةةي  . حصةةائيةالإ
 .المرب  المتر سعر تدوير

 
 ( للمنطقة المدروسةZonesمخطط الشرا ح السعرية ) :(4)الشكل 

 التبةةاي  منةةا   فةةي الأسةةاس المتةةر سةةعر حسةةا أ   مةة 
 إلا   المقارنةةةة البيةةةو  تعمةةةيم ب ريقةةةةجةةةرى ( الشةةةرائ ) السةةةعري

 ت ةةةةوير لأي تمهيةةةةدا   للشةةةةرائ  الممكنةةةةة البيانةةةةات نةةةةد ل نةةةةاأن  
 مةة  بةةدعم   د ةةالالإ  ريقةةة 5 الشةةكل يبةةي  . للمشةةرو  لاحةة 
 .المنسدلة القوائم

 
 المنسدلة القوا م استخدام :(5)الشكل 

  الموافًات لتعديد الشريعة جدول ضمن 
 – التنظيم  الوضع -الشريعة منطقة)

 (.الخ... الخدم  - العمران  

 الحاسةةةةةة  بمعونةةةةةةة التصةةةةةةميم م   ةةةةةةات تأهيةةةةةةل يُعةةةةةةاد
(CAD )ةةر ،دمشةة  محافظةةة لةةدى للمن قةةة الموجةةودة  وتهج 

 الاهتمام ين ص  إ  ،(GIS) الجغرافية المعلومات نظم لبيئة
 والمفةةةرءة( الكاداسةةةتر) العقةةةارات  بقةةةة علةةة  أساسةةةي بشةةةكل
 التنظيميةةةة الم   ةةةات أو العقةةةاري المسةةة  يحتةةةوي لا. منهةةةا
ةةة الأفقةةةي، يالمسةةةتو  فةةةي البنةةةا  مسةةةق  سةةةوى  الم   ةةةات اأم 

 سةةةةندات وفةةةي البنةةةةا  ر ةةةص فةةةةي فنجةةةدها المكةةةةررة ال ابقيةةةة
 GIS الةةةةةة لمشةةةةةرو  الرسةةةةةةومي الجةةةةةء  فةةةةةي نتوقةةةةة . الملكيةةةةةة
 م   ةةةات) الأبنيةةةة مسةةةاق  عنةةةد الم تمةةةت بةةةالتقييم ال ةةةاص
 البعةد) فيهةا المقاسةم إد ةال يةتم أ  علة ( البعةد ثنائيةة رقمية
 متعةددة بععقةة الأم بالعقار مرتب ة وصفية كبيانات( الثال 

(one to many  ) ويعمةل الععئقيةة، البيانات قواعد ضم 
 كمةةةا(. primary key) أساسةةي ربةةة  كمفتةةا  العقةةار رقةةم
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 أداة  ريةةة  عةةة  مسةةةحها بعةةةد الأساسةةةية الوثةةةائ  ربةةة  يمكةةة 
 مةةة  المسةةةتوى بهةةة ا يُكتفةةة (. Hyperlink) التشةةةعبي الةةةرب 
 ريثمةةا التقيةةيم مشةةرو  عمةةر مةة  الأولةة  المرحلةةة فةةي الأتمتةةة

 تظهةةر الأبعةةاد ثعثةةي جغرافةةي معلومةةات لنظةةام الانتقةةال يةةتم
 . بنا  كل في ال ابقي وتوضعها المناءل ،التفاصيل فيها

 
 ربط جداول المقاسم بجدول العقارات  :(6)الشكل 

 ثلاث  الأبعاد. GISكعل بديل مبسط عن مشرون 
 المسةةةةاحات ت ةةةاب  عةةةةدم إلةةة  هنةةةةا التنويةةة  مةةةة  بةةةد   لا  

 الجغرافيةةة المعلومةةات نظةةم برمجيةات بواسةة ة آليةةا المحسةوبة
GIS  بيانةةةةةةات أو البنةةةةةةا  ر ةةةةةةص فةةةةةةي الموجةةةةةةودة تلةةةةةة  مةةةةةة 

 عدم أو المس  أ  ا  إل   ل  يُعءى الإفراءية، الم   ات
ل  تارة   المساحات حسا  دقة  غير والم الفات التجاوءات وا 
 وردت كمةةا الاسةةمية المسةةاحة تُعتمةةد. أ ةةرى تةةارة   مرصةةودةال
 تصةحي  إ . الملكية بح  قانونيا   مصونة كونها الوثائ  في

عةةةةادة المسةةةةاحات  سةةةةيا   ةةةةار  آ ةةةةر بحةةةة    هةةةةو توثيقهةةةةا وا 
 .الحالي البح 

 بةةةةالتقييم ال ةةةةاص GIS الةةةةة مشةةةةرو  بنةةةةا  عُقةةةة  يمكننةةةةا 
 ت ةةةةد م التةةةةي المكاني ةةةةة التحلةةةةيعت بعةةةة  ننجةةةةء أ  العقةةةةاري
 رئةةيس شةةار  علةة  الوقةةو  شةةر  تحقيةة  أجةةل مةة . المشةةرو 
 للشةةةةةةةةوار ( حةةةةةةةةرم) سةةةةةةةةعرية تةةةةةةةةأثير من قةةةةةةةةة ب نشةةةةةةةةا  نقةةةةةةةةوم
يجةةاد ،الفرعيةةة\الرئيسةةة  هةة   ضةةم  الواقعةةة كل هةةا العقةةارات وا 
 الشةةكل  يبةةي  . الحةةرم من قةةة مةة  التقةةا    ةةعل مةة  المن قةةة

 . المجاورة العقارات في وتأثير ( الحرم) القر  تحليل 7
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: تنثير للقرب عن الشارن كتعليل مكان  ف  (7)الشكل 

 نظم المعلومات الجغرافية.

 الشةةةار  ب بيعةةةة( الحةةةرم) التةةةأثير من قةةةة عةةةر  يتعلةةة 
 الشةةةةوار  رقمنةةةةة الضةةةةروري فمةةةة  لةةةة ا ،فيةةةة  الت ةةةةديم ودرجةةةةة
 إيجةابي( تصني ) ععمات إع ائها عل  والاتفا  ،جميعها

 .المرحلة ه   في الشرو  قبل سلبي أو
 للنقةا ( Service area) ت ديميةة منا   إنشا  يمك  

 دور – مةةةةةولات – مةةةةدارس) المن قةةةةةة فةةةةي المميةةةةةءة ال دمي ةةةةة
 مةةة  مقا عتهةةةا ثةةةم ومةةة  ،(الةةةخ... مركءيةةةة حةةةدائ  - عبةةةادة
 عمليةةةة تجةةةري. ضةةةمنها وقوعهةةةا مةةة  للتأكةةةد العقةةةارات  بقةةةة
 الشةةوار  شةةبكة مةة  ان عقةةا   وحسةةابها الت ةةديم منةةا   إنشةةا 
 الشةةةةةبكة  بولوجيةةةةا تسةةةةتغل التةةةةي الشةةةةبكية التحلةةةةيعت وفةةةة 

 وفةةةةي الريةةةة  فةةةةي الت ةةةةديمي الق ةةةةر وضةةةة  يجةةةة . ال  ي ةةةةة
( facility) ال دمةةة لمركةةء الاسةةتيعابية ال اقةةة وفةة  المدينةةة
 المرحلةةةةةة فةةةةةي أيضةةةةةا   عليهةةةةةا يتفةةةةة  ونورمةةةةةات معةةةةةايير وفةةةةة 

 بمقةةدار ت ةةديم من قةةة 8) الشةةكل  يبةةي  . للمشةةرو  التأسيسةةية
(200 - 300 – 500 m   فةةي أساسةةي مةةدارس لتجمةة 

 .المدروسة( المن قة

 
المنطقة التخديميّة متعددة الأبعاد لتجمع  :(8)الشكل 

على  با عتمادالمدارس الأساس  ف  المنطقة المدروسة 
 شبكة الطرق.على سهولة الوفول 

 لا ف نة  العوامةل بأحةد ال اصة البيانات توافر عدم عند 
 اسةةةةةةتكمال حتةةةةةة  السةةةةةةعر حسةةةةةا  معادلةةةةةةة ضةةةةةةم  يُحتسةةةةة 
 الحالةةةة هةةة   نصةةةاد . الم تصةةةة الجهةةةة قبةةةل مةةة  البيانةةةات

 فةةي توثةة  لةةم التةةي المُحدثةةة والتجةةاوءات الم الفةةات فةةي كثيةةرا  
 سةةةعر فيهةةةا نحتسةةة  درجةةةةإلةةة   نصةةةل وقةةةد ،الماليةةةة القيةةةود
 . فق  السعرية الشريحة عل  بالاعتماد المنءل

 السةةةةةعرية المعادلةةةةةة وفةةةةة  العقةةةةةارات مةةةةة  العديةةةةةد ا تيةةةةةر
 تقييمإل   بالنسبة مقبولة السعر فروقات وكانت ،الموضوعة

 المكاتةةةة  عليةةةة  تتعةةةةار  ومةةةةا ،المن قةةةةة فةةةةي السةةةةائد السةةةةعر
  يبةةي  . الواقةة  أر  علةة  والاسةةتبيا  السةة ال عقةة  العقاريةةة
 شةةةةريحة فةةةي الواقةةة  العقةةةارات أحةةةةد ا تبةةةار نتةةةائ  9 الشةةةكل
10 الأسةةةةةاس شةةةةةريحة سةةةةةعر) المةةةةةالكي تنظةةةةةيم

( س.ل 9× 5
 %. 5+ ب  ال اصة ةالوءني   السعرية العوامل ومجمو 

 
 وفق الطريقة المقترعة. عقاراختبار  :(9)الشكل 

 إد ةةةال مةةة  سةةةكني لعقةةةار ا تبةةةارا   10 الشةةةكل  يبةةةي   كمةةةا
( م 300 مةةةة  أقةةةةل) ةالت ديمي ةةةة المراكةةةةء مةةةة  القةةةةر  معامةةةةل

 .بالحسبا 

 
اختبار لتعديد القيمة الرا جة لعقار سكن   :(10)الشكل 

 وفق الطريقة المقترعة.
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 :والتوفيات النتا ج -10

 التقيةيم موضةو  علة  الضةو    البحثيةة الور  ه   سةل  ت
 الجغرافيةةة المعلومةةات نظةةم تسةةت ي  ومةةا ،الم تمةةت العقةةاري
 ولم سسةةةات العقةةةاريي  للمقيمةةةي  مسةةةاعدة أدوات مةةة  تقديمةةة 
 ترسةةةم. التقيةةةيم عمليةةةات مةةة  المسةةةتفيدة والمصةةةار  الدولةةةة

 للتقيةةةيم أساسةةةية كمنصةةةة GIS لمشةةةرو  الأساسةةةية ال  ةةةو 
 قواعةد تنظةيم في المقترحة الأساسية المراحل وتبيا  العقاري
ةةةةةحت كمةةةةةا ،والرسةةةةةومية الوصةةةةةفية البيانةةةةةات  التحلةةةةةيعت وض 
 مُرضةةةةةية النتةةةةةائ  كانةةةةةت. التقيةةةةةيم لعمليةةةةةة الداعمةةةةةة المكانيةةةةةة
 بعةةةةة  باسةةةةةتثنا   الم تبةةةةةرة العقةةةةةارات مةةةةة  الأعظةةةةةم للسةةةةواد
 . ال اصة الحالات

 إلةة  عقةةاري تقيةةيم لمشةةرو  الإنجةةاء مراحةةل تقسةةيم يمكةة 
 :يأتي ما

 والحةةدود التنظيميةةة والم   ةةات العقاريةةة ال ةةرائ  جمةة  -
 .محافظة لكل والمنا   للأحيا  الإدارية

 الجغرافةةي سةةقا الإ نظةةام) واحةةدة مكانيةةة مرجعيةةة اعتمةةاد -
 التنظيميةةة والم   ةةات العقاريةةة المصةةال  لةةدى المعتمةةد

 (.المحافظة في

 المناسةةبة الفضةةائية أو الجويةة للصةةور المكانيةةة الم ابقةة -
 .والم   ات ال رائ  م 

ة ،رقميةا   جةاهءةال غيةر للمنةا   التةرقيم عمليات إجرا  -  اإم 
 أو ،بعةةةد عةةة  الاستشةةةعار مشةةةاهد مةةة  أو ،ال ةةةرائ  مةةة 

 .الجوية الصور

 رسةميمكة   إ   اعتماد تقسيمات أكثةر تحديةدا  مة  الحةي   -
 ال بةةرة  وي مةة  بالتعةةاو  الأحيةةا  ضةةم  الشةةرائ  حةةدود
توصةيفا   سةعرية شةريحة كةل وتوصي  ،التقييم مجال في
 .دقيقا  

 أو مقسةةةةم لكةةةةل الةةةةرائ  السةةةةعر لحسةةةةا  برنةةةةام  تصةةةةميم -
 ،المعتمةةدة التثقيةل لجةداول وفقةةا   العقةارات ضةم  محضةر

 الرقميةةةةةةة المةةةةةةالي الوصةةةةةة  بيانةةةةةةات اسةةةةةةت دام يمكةةةةةة  إ 

 واسةةةتكمال ماليةةةا   وصةةةفا   لهةةةا فراالمتةةةو  المقاسةةةم لتوصةةةي 
 ،ال ابقيةةةةة فةةةةراءالإ م   ةةةةات مةةةة  التوصةةةةي  عمليةةةةات

  التةةةةةةةي للعقةةةةةةةارات البنةةةةةةةا  ر ةةةةةةةص ووثةةةةةةةائ  وم   ةةةةةةةات
 .مالي وص  لها يتوفر لا

 نظةةم بيئةة ضةم  كل هةا السةابقة الأعمةال ب نجةاء ونوصةي
 هةة   ضةةم   اصةةة بةةرام  تصةةميم أو ،الجغرافيةةة المعلومةةات

 أكثةةر تحديةدا   الشةرائ  وتحديةد ال ري ةةة بمعاينةة تسةم  البيئةة
 جديةةةةةةةةةةةد عنونةةةةةةةةةةةة نظةةةةةةةةةةةام باعتمةةةةةةةةةةةاد نوصةةةةةةةةةةةي كمةةةةةةةةةةةا. دقةةةةةةةةةةةة

(geocoding )العقةةاري التقيةةيم مشةةرو  نجةةاءإ مةة  بةةالتواءي 
 .الم تمت
 :خاتمةال -11

 إليهةةا  لُصةةت التةةي الموضةةوعة الأساسةةية ال  ةةو  مةة 
 ووحيةةةدا   متكةةامع   حةةع   تقةةد م لا هةةةاأن   إلا   البحثيةةة، الورقةةة هةة  

 الثوابةةةةت مةةة  كثيةةةر هنةةةا  ءال فمةةةةا العقةةةاري، التقيةةةيم لأتمتةةةة
 الجهةةةات قبةةةل مةةة  عليهةةةا يُتفةةة  أ  يجةةة  التةةةي والمُعةةةامعت

 لمةةةةةوا  إلةةةةة  ا بالنسةةةةةبة الشةةةةةر  سةةةةةهلة تكةةةةةو  وأ  ،المعني ةةةةةة
 . كل ها العملية م  النهائي المُستهد 

 بالنسةةةبة فرةامتةةةو ال غيةةةر البيانةةةات مةةة  كثيةةةر هنةةةا  مةةةاءال
 للمسةةةة  بحاجةةةةة ماءالةةةةت التةةةةي الق ةةةةر عقةةةةارات غلةةةة إلةةةة  أ
 النظةةام فةةي مفع لةةة غيةةر كمعةةامعت تتُةةر  فقةةد لةة ا د ةةال،والإ
 العقةةةاري التقيةةةيم مشةةةرو  ان ةةةع  يةةة دي. توافرهةةةا حةةةي إلةةة  

 العقاريةةةةة الم   ةةةةات مةةةة  كبيةةةةر جةةةةء  تةةةةرقيم إلةةةة  الم تمةةةت
 عمةةةةةاروالإ البنةةةةةا  بعجلةةةةةة يةةةةةدف  مةةةةةام   ،الق ةةةةةر فةةةةةي وأتمتتهةةةةةا
 راجعة بتغ ية دائم بشكل المشرو  يتراف . العقاري والت وير

 الضةةروري مةة . المةةوا ني  واقتراحةةات اعتراضةةات مةة  تةةأتي
 وية  لمنصةة المشةرو  رف  تجريبية بمرحلة المشرو  إ ع 
 منة  تفيةد كةي منظ مةة وصةول بحقةو ( web GIS) تفاعليةة
 جميعهةةةةةةا العقةةةةةةاري الت ةةةةةةوير ن ةةةةةةا  فةةةةةةي العاملةةةةةةة الجهةةةةةةات
 .سوا  حد   عل  والموا  
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