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المقدمة
 في خضم التنافسیة العالمیة الرقمیة المتسارعة این نقف نحن .•
* من المعروف بان ھذه التقانة الرقمیة المتمثلة بكل افاقھا ووسائلھا اصبحت تلعب دورا حیویا ومحوریا في •

كافة جوانب الحیاة البشریة 
*- ویعد القطاع العقاري كأحد اھم القطاعات الاساسیة باستخدامات ھذه التقانة عالمیا لیفتح المجال اما كافة •

الشرائح المجتمعیة من مطورین ومستثمرین ومؤسسات وشركات مالیة واصحاب النقوذ والقرار .
* التجدید والابتكار لقد اصبحت ھذه التقانة تفتح الابواب للجمیع القاصي والداني للابداع والابتكار  وتوفیر •

معلونات وبیانات موثوقة وكبیرة  وسریعة اعكس ولقة الاسواق العقاریة .
الاعتماد على التكنولوجیا في التقییم العقاري قد یخلق تحدیات فنیة، قانونیة، وبیانیة، ولكن إذا تم تطبیقھا •

بشكل مدروس مع توفیر التدریب الكافي، و الأنظمة المناسبة، و تحسین جمع البیانات، فإن التكنولوجیا یمكن 
أن تقلل من ھذه التحدیات وتحقق تحسینات كبیرة في دقة و كفاءة التقییم العقاري. وتقدم ایضا فرصا كبیرة 

لتخفیف ھذه التحدیات . 
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المحور الأول: 
دور التحول الرقمي في 

التقییم العقاري

التقنیات الحدیثة وتأثیرھا•

البیانات الضخمة (Big Data): توفر البیانات •
الضخمة أدوات قویة لتحلیل السوق العقاري وفھم 
التوجھات المستقبلیة. من خلال جمع البیانات من 

مختلف المصادر، یمكن تحدید الأنماط السائدة 
وتحلیل الوضع الحالي للسوق العقاري بدقة. على 

سبیل المثال، باستخدام البیانات الضخمة، یمكن 
تحلیل تأثیر العوامل الاقتصادیة مثل معدلات الفائدة 

على أسعار العقارات والتوجھات المستقبلیة في 
السوق.
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ما ھي البیانات 
 Big) الضخمة

Data)؟

البیانات الضخمة تشیر إلى مجموعات بیانات ضخمة ومعقدة جدًا لدرجة أن أدوات تحلیل البیانات التقلیدیة •
:3V's تعجز عن معالجتھا. یتمیز ھذا النوع من البیانات بثلاث خصائص رئیسیة تُعرف بـ

الحجم  (Volume): فكمیة  كبیرة من البیانات یتم إنتاجھا باستمرار.•

السرعة (Velocity):  سرعة تولید البیانات ومعالجتھا في الزمن الفعلي.•

التنوع (Variety):   بیانات غیر متجانسة تأتي من مصادر متعددة (نصوص، صور، بیانات حساسات، •
فیدیوھات، وغیرھا).
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 كیف یتم جمع
 البیانات ؟

 یتم الحصول على البیانات من مصادر متعددة مثل•
 المواقع الإلكترونیة، وسائل التواصل الاجتماعي،

،GISالسجلات العقاریة، الاستشعار عن بعد، أنظمة الـ 
والكامیرات الذكیة.

الاستخدامات المحتملة:•
تحلیل السوق العقاري: تحلیل ملایین السجلات من •

معاملات البیع والشراء لتحدید الاتجاھات والأسعار.

التنبؤ بالقیمة المستقبلیة: التنبؤ بتغیرات الأسعار بناءً •
على البیانات التاریخیة والأنماط المكانیة.

إدارة البیانات الجغرافیة (GIS): معالجة وتحلیل البیانات •
الجغرافیة المرتبطة بالموقع العقاري بكفاءة عالیة.

تحلیل المخاطر: تقییم تأثیر عوامل الخطر مثل الكوارث •
الطبیعیة أو التغیرات الاقتصادیة.

التقییم الآلي:إنشاء نماذج تقدیریة تعتمد على بیانات •
ضخمة للحصول على تقییمات دقیقة وسریعة.
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 التخزین: یتم تخزین
 البیانات باستخدام تقنیات
 السحابة أو أنظمة تخزین

.Hadoop مثل

للتوضیح   : ما ھي أنظمة التخزین مثلھ Hadoop؟ •
• Big) ھو إطار عمل مفتوح المصدر یستخدم لتخزین ومعالجة البیانات الضخمة 

Data) بأسلوب موزع وفعال، وھو مُصمم لمعالجة مجموعات بیانات ضخمة 
للغایة على مجموعات من الخوادم (Clusters) بطریقة موازیة.

أھمیة Hadoop في التقییم العقاري•
Hadoop یساعد على تحلیل البیانات الضخمة التي تتعلق بالعقارات، بما في ذلك •

الأسعار التاریخیة، أنماط السوق، تفضیلات العملاء، وتقییم المخاطر.
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- 1- التخزین السحابي (Cloud Storage) الوصف: تعتمد 
ھذه التقنیة على استخدام خوادم خارجیة لتخزین البیانات.

المزایا: قابلیة التوسع حسب الحاجة.

-الوصول إلى البیانات من أي مكان عبر الإنترنت.•

- توفیر تكالیف الأجھزة والبنیة التحتیة. - •

•((Hadoop 2- أنظمة تخزین البیانات الضخمة مثل-

الوصف: منصة مفتوحة المصدر تُستخدم لتخزین ومعالجة ∙
كمیات كبیرة جدًا من البیانات (Big Data) بطریقة موزعة.

المزایا:∙

قدرة عالیة على تخزین البیانات غیر المھیكلة •
.(Unstructured Data)

معالجة موازیة للبیانات عبر عدة خوادم.•

فعالیة في التعامل مع البیانات المتدفقة باستمرار.•
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 التحلیل: یتم استخدام خوارزمیات تعلم الآلة•
 (Machine Learning) والذكاء الاصطناعي

لتحلیل البیانات واكتشاف الأنماط والاتجاھات.
التحلیل ھو المرحلة المحوریة في استخراج القیمة •

من البیانات. باستخدام خوارزمیات تعلم الآلة 
(Machine Learning) وتقنیات الذكاء 

الاصطناعي (AI)، یمكن الكشف عن الأنماط 
والاتجاھات لاتخاذ قرارات مبنیة على البیانات..

الفوائد:•
تسریع عملیة التحلیل: مقارنة بالطریقة التقلیدیة.∙
تحسین الدقة: خوارزمیات AI تتعلم من البیانات ∙

وتحسّن النتائج بمرور الوقت.
توقعات موثوقة: توقعات أسعار العقارات أو ∙

توجھات السوق.
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كیف یتم استخدامات البیانات 
الضخمة في التقییم العقاري

اولا : تحلیل بیانات الموقع: باستخدام نظم المعلومات الجغرافیة (GIS) لتحدید الموقع الأمثل •
للاستثمار العقاري.

• Geographic Information) للتوضیح  : اذا طلب طبعا : نظم المعلومات الجغرافیة
Systems - GIS) ھي تقنیة تجمع بین البرامج الحاسوبیة والبیانات الجغرافیة والمكانیة 

لتحلیل وفھم الأنماط والاتجاھات المرتبطة بالمواقع على سطح الأرض. تُستخدم ھذه النظم 
لتخزین وإدارة وتحلیل وتصور البیانات ذات المرجعیة المكانیة.

  للتوضیح :  كیف تطبق ھذه النظم في التقییم العقاري . •

التقییم المكاني للعقارات: مقارنة قیم العقارات بناءً على الموقع الجغرافي والبیئة المحیطة.1.

تحلیل المناطق التجاریة: تحدید المناطق ذات الجاذبیة الاستثماریة العالیة بناءً على حركة 2.
المرور وسلوك العملاء.

التنبؤ بالقیمة المستقبلیة:استخدام بیانات تاریخیة وجغرافیة لتوقع تغیرات أسعار العقارات.3.

دراسة الجدوى العقاریة: تحدید المواقع الأكثر ملاءمة للمشاریع العقاریة بناءً على معاییر 4.
مثل السكان والكثافة السكانیة.

إدارة الأصول العقاریة: تخطیط صیانة وإدارة الممتلكات باستخدام خرائط محدثة.5.
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ثانیا : التقییم الآلي (AVM): استخدام 
نماذج التقییم الآلي القائمة على 

خوارزمیات تعتمد على البیانات الضخمة 
لتقدیر قیمة العقار بدقة.

•:(AVM) مزایا  ھذا التقییم الآلي

السرعة والكفاءة: تقدیم تقدیرات دقیقة خلال ثوانٍ مقارنة بالطرق •
التقلیدیة التي تستغرق أیامًا أو أسابیع.

تكالیف منخفضة:تقلیل التكالیف المرتبطة بتعیین خبراء تقییم وإجراء •
زیارات میدانیة.

الدقة والتوافق مع السوق:بفضل تحلیل كمیات ضخمة من البیانات، •
یمكن للـ AVM تقدیم تقدیرات دقیقة متوافقة مع تغیرات السوق.

الشفافیة:یوفر نتائج واضحة تستند إلى بیانات ملموسة وخوارزمیات •
دقیقة.

التوسع في التغطیة:یمكن للنظام تغطیة مجموعة واسعة من العقارات •
في مناطق مختلفة دون الحاجة لزیارات میدانیة.
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التحدیات المرتبطة 
باستخدام البیانات 
الضخمة في العقار

استخدام البیانات الضخمة (Big Data) في قطاع •
العقارات یوفر فرصًا كبیرة لتحسین التقییم العقاري، 

تحلیل السوق، واتخاذ القرارات المدروسة. ومع ذلك، 
توجد عدة تحدیات قد تواجھ المتخصصین عند محاولة 

استغلال البیانات الضخمة في ھذا المجال:

1- جودة البیانات•

2- التكلفة العالیة لجمع البیانات ومعالجتھا•

3- حمایة الخصوصیة والأمان•

4- تحلیل البیانات المتنوعة والمتعددة المصادر•

5-نقص الخبرة الفنیة والموارد البشریة المؤھلة•

6-  التنبؤ الدقیق واتخاذ القرارات•

7- التحدیات القانونیة والتشریعیة•
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المحور الثاني:
الاستراتجیات العقاریة

مفھوم الاستراتیجیة❑
ھي مجموعة من  السیاسات والأسالیب والخطط والمناھج المتبعة 

من أجل تحقیق الأھداف المتوقعة في أقل وقت ممكن وبأقل جھد 
مبذول 

مفھوم الاستراتیجیة العقاریة❑
مجموعة من الخطط والأفكار تھدف الى  تطویر السوق العقاري 
من خلال وضع خطة وعمل إحصائیات ودراسة متكاملة ودقیقة 

للسوق العقاري
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اھداف واھمیة  الاستراتیجیات العقاریة
توجیھ للقرارات الیومیة في حركة سوق العقار•
تقییم القرارات المتخذة و الخطط قصیرة المدى •

وطویلة المدى
التركیز المستقبلي للخطط الاستراتیجیة•
التوقع في التغیرات في بیئة سوق العقار والاستجابة •

لھا 
تفعیل دور القرارات المركزیة واللامركزیة للإدارة •

العقاریة وصانعي القرار
التنبؤ بالفرص والتھدیدات المحتملة، وھو أمرٌ بالغُ •

الأھمیّة للبقاء في التغیرات وتطورات سوق العقار 
بشكل  دینامیكي یومي.

تحقیق التنافسیة والدیمومة•
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Operations Real estate digitization

الرقمنة العقاریة ھي عملیة •
تحول من  العملیات التقلیدیة 

في صناعة القرار العقاري إلى 
عملیات رقمیة باستخدام 

التكنولوجیا الحدیثة.
تحویل جمیع الوثائق العقاریة •

إلى صیغة رقمیة آمنة، مما 
یُسھّل الوصول إلیھا ویُحسّن 

كفاءة المعاملات و حركة 
السوق العقاري
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أھمیة الرقمنة العقاریة

تسھیل الوصول إلى المعلومات العقاریة.�
زیادة الشفافیة و رفع مستوى الكفاءة.�
وضع الحلول و تحسین الجودة�
الحد من فرص الاحتیال.�
أتمتة العدید من العملیات العقاریة مثل البیع والشراء �

والتأجیر.
یقلل من الوقت والجھد والتكلفة.�
تحسین تجربة العملاء.�
تعزیز الاستثمارات العقاریة.�
خلق فرص عمل جدیدة.�
جذب المزید من المستثمرین إلى السوق العقاري.�
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اھم الوسائل في عملیات 
الرقمنھ العقاریة

❖ Gis & Google Earth &) البرمجیات منھا
(Google Maps  &Street View

تحلیل قواعد البیانات العقاریة من ❖
 SIMULATION) Six Sigma SWOT  Spssخلال

Anova  (EXCEL

❖ Building ( نمذجة معلومات البناء (BIM
Information Modelin

تكنولوجیا الواقع الافتراضي والواقع المعزز❖
التواصل عبر الإنترنت❖
 التكنولوجیا الا مركزیة ❖
تكنولوجیا المدن الذكیة ❖
❖ (AI)  تقنیات الذكاء الاصطناعي
و غیرھا من التقنیات الرقمیة❖
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 ما ھو التوثیق الإلكتروني
للعقارات

التوثیق الإلكتروني للعقارات �
ھو عملیة تسجیل كافة المعلومات 

المتعلقة بالعقارات والتصرفات 
القانونیة علیھا بشكل رقمي في 

قاعدة بیانات مركزیة. یتم استبدال 
الأوراق والمستندات الورقیة 
بسجلات إلكترونیة آمنة، مما 
یسھل الوصول إلیھا وإدارتھ
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أھمیة التوثیق الإلكتروني للعقارات
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الفرق بین التحول الرقمي والاتمتھ
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التحول الرقمي الأتمتة المحور
 عملیة استراتیجیة شاملة لدمج التكنولوجیا الرقمیة في

.جمیع جوانب المؤسسة
 استخدام التكنولوجیا لتنفیذ العملیات المتكررة بشكل

.تلقائي دون تدخل بشري
التعریف

 شامل ویغطي العملیات، الأشخاص، الثقافة، المنتجات،
.والإدارة

 محدد ویركز على العملیات الفردیة أو الأنشطة
.المتكررة

النطاق

 تحسین تجربة العملاء. -
 - تطویر نماذج عمل جدیدة.
.- تعزیز الابتكار والمرونة

 تقلیل التكالیف التشغیلیة. -
 - زیادة الكفاءة وتقلیل الأخطاء.

.- توفیر الوقت
الأھداف

 استخدام الحوسبة السحابیة، البیانات الضخمة، الذكاء -
.الاصطناعي، وإنترنت الأشیاء

 استخدام الروبوتات، البرمجیات الآلیة، ونظم إدارة -
.العملیات

التطبیق

 تغییر جذري في طریقة العمل وثقافة المؤسسة مع
.تحسین شامل للأداء والخدمات

 تحسین كفاءة العملیات ضمن نطاق محدد دون تغییرات
.كبیرة في الأعمال

النتیجة

.إنشاء منصة رقمیة متكاملة لتقدیم الخدمات للعملاء - .استخدام روبوت لتجمیع المنتجات في مصنع - الأمثلة
.الابتكار وإعادة تصور الأعمال .الكفاءة وتقلیل الجھد البشري التركیز

 یشمل الأتمتة كجزء من عملیة التحول الرقمي لتحقیق
.تحسینات تشغیلیة

 جزء من التحول الرقمي، ولكنھ لا یشمل إعادة التفكیر
.الشاملة في الأعمال

العلاقة بینھما
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(BIM)نمذجة المعلومات في التقییم العقاري
ھي تقنیة غیرت طریقة التخطیط في علم الادارة �
ھي عملیة ذكیة قائمة على التشاركیة في صنع القرار �

وسرعة اتخاذه
تقلیل الوقت والجھد �
المرونةو التنسیق الكامل بین الجمیع في شتى الاختصاصات�
التنبؤ بحجم الخسائرو الارباح والمخاطر من خلال قواعد �

بیانات للسوق العقاري 
�(CIM) تسلط الرؤى في نمذجة معلومات  على
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اھمیة ال (BIM) للتقیم العقاري 
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(BIM) نمذجة معلومات البناء
�(BIM) تحلیل اختصار البیم
•( Modeling)    نمذجة

نموذج مرئي للمعلومات
•(ModelingInformation) معلومات
مجموعة بیانات خاصھ للعنصر المراد •

امتلاكھ او تنفیذه
•(Building)البناء
مجموع مختلفھ من المباني والانشأت التي •

تقام على ارض العقار
من خلال (BIM ) یتم عمل محاكة •

(simulation)
12/13/2024 23
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حالة دراسة لنمذجة معلومات البناء (BIM ) للتقیم العقاري
من خلال مجموعة اسئلھ لبعض المقدرین العقارین  على مقیاس ❖

لیكرت الخماسي 
مدى معرفتك بنمذجة معلومات البناء النتیجة كانت محاید (2.7)❖
مدى المعرفة في تطبیق النمذجة النتیجة كانت غیر موافق (2.9)❖
مدى المعرفھ في تطبیقات النمذجة النتیجة  ,واھم تطبیق تم العمل بھ ❖

 Gis & Google Earth & Google Maps  &Street) منھا
 Six Sigma SWOT  Spss Anova (ViewSIMULATION 

(EXCEL

اھم الاقتراحات العلمیة والعملیة لتحسین جودة ومخرجات التقیم ❖
العقاري 

اھم الصعوبات التي تواجھ التقیم العقاري في حال تطبیق النمذجة❖
ھل تؤید ادخال الرقمنة العقاریة❖
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میزات نمذجة معلومات البناء على منطقة الدراسة
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الشكل 4.1: جزء من حجم العینة للدراسة الكلیة، قریة القسطل، قضاء جنوب عمان، الحوض الأول قبل القرار الاستراتیجي 

الشكل 4.2: جزء من حجم العینة من إجمالي الدراسة، قریة القسطل، قضاء جنوب عمان، الحوض رقم واحد بعد قبل القرار الاستراتیجي 
المستند على النمذجة
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 التوصیات
اعتماد تطبیق نمذجة معلومات البناء (BIM) في نظام قاعدة البیانات لقیم الإدارة الخاصة •

بالأموال غیر المنقولة، مما یسمح لھا بتقلیل الوقت والجھد والتكلفة وسرعة اتخاذ القرار 
والمشاركة والشفافیة والعمل بروح فریق واحد 

• BIM تطویر وصیانة البنیة التحتیة التكنولوجیة اللازمة لتنفیذ منھجیات متقدمة مثل
.CIMو

 - تعزیز ثقافة تنظیمیة مبتكرة: خلق ثقافة  الابتكار والتحسین المستمر، وتشجیع العاملین •
على استكشاف التقنیات والمنھجیات الجدیدة وأفضل الممارسات.

دمج مبادئ الاستدامة في عملیات صنع القرار، مع الأخذ في الاعتبار عوامل مثل التأثیر •
البیئي وكفاءة الموارد.

إن صیاغة استراتیجیات وخطط عمل طویلة المدى لغرض تعزیز الاستدامة في استخدام •
الأراضي والتنمیة الحضریة یعد مسعى ھاما للتخطیط المستدام على المدى الطویل. 

ومساعدة المناطق الحضریة على أن تصبح أكثر مرونة
12/13/2024 28
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تطبیق الذكاء الاصطناعي على قواعد بیانات •
تعزیز التوافق القانوني والتنظیمي والإداري•
إعطاء الأولویة لاعتبارات الاستدامة لقواعد البیانات•
المشاركة بین المؤسسات المختلفة فیما یتعلق بقواعد البیانات وكل حسب اختصاصھ بشرط أن •

تكون صانع قرار واحد وتقود إدارة وتوظیف ھذه البیانات.
توحید الأنظمة والتشریعات والتعریفات الفنیة مثل قاموس البیانات الجغرافیة والمرجع المالي •

وربطھا بالتأثیر الحقیقي على العقارات والاستثمار والاستدامة
یعتبر عامل المنطقة العامل الأھم في التقییم العقاري .•
التقییم العقاري الحالي یحتاج إلى مزید من الثقة و الشفافیة بین المقیمین وأصحاب العلاقة.•
دمج طرق التقییم العقاري یعطي نتائج أكثر دقة في التقییم العقاري .•
غیاب المعاییر العالمیة عن التقییم العقاري الحالي في المملكة الاردنیة الھاشمیة•
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التقییم العقاري الصحیح والسلیم مھم جدا للوقوف على أسعار العقارات الحقیقة لمواجھة•
الضبابیة في أسعار العقا ا رت في ظل التضخم الحاصل.•
یوجد قابلیة و رغبة في التطویر في جمیع مناحي عملیة التقییم العقاري الحالیة .•
یجب الأخذ بعین الاعتبار كل من نوع ملكیة العقار والخدمات المحیطة أثناءعملیة التقییم العقاري•
یجب الربط بین BIM و  Gis كبیرة للتقییم العقاري .•
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المراجع

-المراجع العربیة :•
مبادئ التقییم العقاري المملكة العربیة السعودیة، )2016( . •
•IVS معاییر التقییم الدولیة
أنور الوردة أسس التقییم العقاري , دمشق 2022 •
المعاییر المصریة للتقییم العقاري الإصدار الأول 2015 •
-كتاب الامارات لمعاییر التقییم .•
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