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· المقدمة:-

يشهد القطاع العقاري تحولًا رقميًا متسارعًا مدفوعًا بالتقدم في تقنيات الذكاء الاصطناعي وتحليل البيانات الضخمة حيث أصبحت البيانات عنصرًا محوريًا في دعم اتخاذ القرار وتحسين كفاءة العمليات ويُعد التقييم العقاري من أهم العمليات في السوق العقاري، نظرًا لدوره الحيوي في تحديد القيم السوقية للأصول ودعم قرارات الاستثمار ، والتمويل ، والتطوير العمراني إلا أن أساليب التقييم التقليدية لا تزال تعتمد بدرجة كبيرة على التقدير البشري والخبرة الشخصية، مما قد يؤدي إلى تفاوت في النتائج وتأثرها بعوامل ذاتية أو تقديرات غير دقيقة.
في المقابل أظهرت نماذج تعلم الآلة والذكاء الاصطناعي قدرة متقدمة على تحليل العلاقات المعقدة وغير الخطية بين المتغيرات المختلفة مما يتيح إمكانية بناء نماذج تنبؤية أكثر دقة واستقرارًا وقد ركزت العديد من الدراسات السابقة على استخدام البيانات الرقمية مثل )المساحة-  الموقع-  عدد الغرف( في تطوير نماذج تقدير الأسعار إلا أن هذه النماذج غالبًا ما تتجاهل المعلومات  الاخري الخاصة بالعقار والمعلومات البصرية التي تعكس جودة التشطيب والتصميم الداخلي وحالة العقار الفعلية وهي عوامل ذات تأثير مباشر على القيمة السوقية.
ومن هنا تبرز أهمية دمج البيانات الرقمية مع البيانات البصرية (الصور) من خلال نموذج تنبؤي هجين يجمع بين تقنيات تعلم الآلة والرؤية الحاسوبية بما يسهم في تحسين دقة التقييم وتقليل هامش الخطأ إضافة إلى تعزيز الشفافية وإمكانية تفسير النتائج باستخدام أدوات الذكاء الاصطناعي القابل للتفسير (Explainable AI)
بناءً على ذلك يسعى هذا البحث إلى تطوير نموذج تنبؤي هجين للتقييم العقاري يعتمد على اضافة بعض الخصائص ودمج الخصائص الرقمية للعقار مع الخصائص المستخرجة من الصور باستخدام تقنيات الذكاء الاصطناعي ومن ثم تقييم أداء النموذج مقارنة بالنماذج التقليدية وقياس مدى التحسن في دقة التقدير وإمكانية تطبيقه عمليًا في بيئات السوق العقاري.



· فكرة البحث باختصار:
يهدف البحث إلى تطوير نموذج تنبؤي هجين (Hybrid Model) لقياس القيمة السوقية للعقارات من خلال:
· البيانات الرقمية (المساحة-الموقع-عدد الغرف) اعمدة و بيانات سوف اقوم باضافتها (استخدام العقار(سكني-تجاري)-الدخل السنوي).
·  البيانات البصرية (صور العقار الداخلية أوالخارجية).
·  دمج المخرجات في نموذج ذكاء اصطناعي واحد.
· تقديم تفسير علمي للنتائج.
الهدف من الرسالة  ليست فقط رفع دقة التنبؤ، بل تفسير آلية التسعير في السوق المحلي.

· الداتا الست التي سوف يتم العمل عليها:-
afaskar/Aqar.fm-Saudi-Real-Estate-Listings
· رابط الداتا الست:-
https://huggingface.co/datasets/afaskar/Aqar.fm-Saudi-Real-Estate-Listings/tree/8a3ad92a8a75b19ed712c724a492fd1bb0cf4aa0
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