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  مقدمة

  

شɺد العالم خلال العقود الأخ؈فة تحولات مȘسارعة ࢭʏ مجال تقنيات المعلومات والاتصالات، اɲعكست بصورة جوɸرʈة عڴʄ أساليب  

اݍݨغرافية المعلومات  نظم  برزت  السياق،  ɸذا   ʏوࢭ القرار.  اتخاذ  عمليات  ودعم  البيانات  وتحليل  المعرفة   Geographic) إنتاج 

Information Systems - GIS)  بمختلف ورȋطɺا  المɢانية  البيانات  بمعاݍݨة  عۚܢ 
ُ
Ȗ الۘܣ  المتقدمة  التحليلية  الأدوات  إحدى  بوصفɺا 

 .الأȊعاد الاقتصادية والاجتماعية، بما ʇسɺم ࢭȖ ʏعزʈز دقة التحليل وموثوقية النتائج

التخطيط   ʏࢭ توظيفɺا  مجالات  لتعدد  نظرًا   ،ʏواݝݰڴ  ʏالدوڲ المستوʈ؈ن   ʄعڴ م؅قايدة  بأɸمية  اݍݨغرافية  المعلومات  نظم  وتحظى 

اݍݰضري، و୒دارة الموارد، وتحليل الأنماط المɢانية للأɲشطة الاقتصادية. وʈكȘسب تطبيقɺا ࢭʏ القطاع العقاري أɸمية خاصة، باعتبار  

ɢل أسا؟ۜܣ عڴʄ اݝݰددات المɢانية ࢭʏ تحديد قيم الأصول العقارʈة واتجاɸات السوق. وعليه، Ȗسɺم ɸذه أن ɸذا القطاع يرتكز Ȋش 

القرارات الاسȘثمارʈة، من خلال ما توفره من   العقاري، وتحليل ديناميكيات السوق، ودعم  التقييم  النظم ࢭʏ رفع كفاءة عمليات 

 .أدوات تحليل مɢانية متقدمة وتمثيلات بصرʈة دقيقة

، الۘܣ توڲʏ 2030وࢭʏ المملكة العرȋية السعودية، تتعاظم أɸمية توظيف نظم المعلومات اݍݨغرافية ࢭʏ ضوء مسْڈدفات رؤʈة المملكة 

النظم أداة فاعلة ࢭʏ دعم   التنمية اݍݰضرʈة المستدامة. حيث تمثل ɸذه  العقاري أولوʈة اس؅فاتيجية ضمن جɺود تحقيق  القطاع 

 .تحس؈ن كفاءة استخدام الأراعۜܣ، وȖعزʈز جودة اݍݰياة، بما يتوافق مع متطلبات التنمية الشاملةعمليات التخطيط العمراɲي، و 

وعڴʄ الرغم من ɸذا التوسع ࢭʏ الاستخدامات التطبيقية، Ȗش؈ف الأدبيات العلمية إڲʄ وجود محدودية ɲسȎية ࢭʏ الدراسات العرȋية  

العقارʈة، مقارنة بنظ؈فاٮڈا ࢭʏ السياق العالمي، الأمر الذي   الۘܣ تناولت دور نظم المعلومات اݍݨغرافية ࢭʏ تحليل وتخطيط الأسواق 

ة Ȗستدڤʏ المزʈد من البحث والتحليل، لا سيما ࢭʏ البʋئات اݝݰلية ذات اݍݵصائص الاقتصادية والعمرانية  ʇعكس وجود فجوة بحثي

 .المتباينة

ا من ذلك، ٱڈدف ɸذا البحث إڲʄ دراسة دور نظم المعلومات اݍݨغرافية ࢭʏ تحليل الأسواق العقارʈة، من خلال تناول الأطر  
ً
وانطلاق

  المفاɸيمية المرتبطة ٭ڈا، واستعراض أبرز تطبيقاٮڈا العملية، وتحليل إسɺاماٮڈا ࢭʏ دعم القرارات التخطيطية والاسȘثمارʈة، مع ال؅فك؈ق

خدامɺا ࢭʏ المملكة العرȋية السعودية، واستكشاف التحديات الۘܣ تواجه تطبيقɺا، والفرص المستقبلية المرتبطة بتعزʈز  عڴʄ واقع است

 .الاستفادة مٔڈا
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 مشɢلة الدراسة .1

وما توفره من إمɢانات متقدمة ࢭʏ تحليل البيانات المɢانية   (GIS) عڴʄ الرغم من التطور الكب؈ف ࢭʏ تقنيات نظم المعلومات اݍݨغرافية

ودعم اتخاذ القرار، إلا أن مستوى توظيف ɸذه التقنية ࢭʏ القطاع العقاري لا يزال دون المستوى المأمول، خاصة ࢭȊ ʏعض المؤسسات 

ب تقليدية ࢭʏ تحليل الأسواق العقارʈة،  العقارʈة ࢭʏ المملكة العرȋية السعودية. حيث يلاحظ أن العديد من اݍݨɺات Ȗعتمد عڴʄ أسالي

 .مما يؤدي إڲʄ ضعف دقة التحليل وصعوȋة التɴبؤ بالاتجاɸات السوقية واتخاذ قرارات اسȘثمارʈة فعّالة

وتتمثل الفجوة البحثية ࢭʏ وجود فرق واܷݳ ب؈ن الإمɢانات التحليلية المتقدمة الۘܣ توفرɸا نظم المعلومات اݍݨغرافية، وȋ؈ن مستوى  

 .استخدامɺا الفعڴʏ ࢭʏ الواقع العمڴʏ، الأمر الذي يحد من كفاءة التخطيط العقاري وʈؤثر عڴʄ جودة القرارات المبɴية عڴʄ البيانات

كما Ȗش؈ف Ȋعض الدراسات والتقارʈر إڲʄ أن تبۚܣ التقنيات اݍݨغرافية ࢭʏ القطاعات الاقتصادية، ومٔڈا القطاع العقاري، لا يزال يواجه  

تحديات تتعلق بالبɴية التحتية التقنية، ونقص الكفاءات الȎشرʈة المتخصصة، وضعف الوڤʏ بأɸمية ɸذه النظم، مما ʇعزز من  

 .اݍݰاجة إڲʄ دراسْڈا Ȋشɢل عل׿ܣ وجود ɸذه المشɢلة وʈؤكد 

 :وȋناءً عڴʄ ما سبق، يمكن صياغة مشɢلة الدراسة ࢭʏ الȘساؤل الرئʋس الآȖي

افية  ࡩʏ تحس؈ن تحليل وتخطيط الأسواق العقارʈة ࡩʏ المملكة العرȋية السعودية؟  (GIS) ما دور نظم المعلومات اݍݨغر

 :وʈتفرع من ɸذا السؤال الرئʋس عدد من الȘساؤلات الفرعية

 ما مستوى استخدام نظم المعلومات اݍݨغرافية ࢭʏ القطاع العقاري؟

 كيف Ȗسɺم نظم المعلومات اݍݨغرافية ࢭʏ تحليل الأسواق العقارʈة؟

 ما أثر استخدام نظم المعلومات اݍݨغرافية عڴʄ جودة اتخاذ القرار العقاري؟ 

 ما أبرز التحديات الۘܣ تواجه تطبيق نظم المعلومات اݍݨغرافية ࢭʏ القطاع العقاري؟ 

  ما السبل الكفيلة بتعزʈز استخدام نظم المعلومات اݍݨغرافية ࢭʏ الأسواق العقارʈة السعودية؟

  

  أɸمية الدراسة .2

: الأɸمية العلمية 
ً

 أولا
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  تɴبع الأɸمية العلمية لɺذه الدراسة من مساɸمْڈا ࢭʏ إثراء المعرفة النظرʈة المرتبطة بنظم المعلومات اݍݨغرافية وتطبيقاٮڈا ࢭʏ القطاع 

العقاري، من خلال توضيح العلاقة ب؈ن التحليل المɢاɲي وديناميكيات الأسواق العقارʈة. كما Ȗسɺم الدراسة ࢭʏ سد الفجوة البحثية  

العرȋية الۘܣ تناولت ɸذا اݝݨال، وذلك ع؄ف تقديم طرح عل׿ܣ ʇعاݍݮ موضوع توظيف نظم المعلومات اݍݨغرافية ࢭʏ تحليل    ࢭʏ الأدبيات

 .وتخطيط الأسواق العقارʈة

إڲʄ تقديم إطار نظري متɢامل يجمع ب؈ن المفاɸيم المرتبطة بنظم المعلومات اݍݨغرافية والتحليل   الدراسة   ʄسڥȖ ،ذلك ʄعلاوة عڴ

 .العقاري، بما يدعم تطوʈر الدراسات المستقبلية ࢭɸ ʏذا اݝݨال وʉعزز من البناء المعرࢭʏ المرتبط به

 ثانيًا: الأɸمية التطبيقية 

تتمثل الأɸمية التطبيقية للدراسة ࢭʏ تقديم مجموعة من التوصيات العملية الۘܣ يمكن أن Ȗسɺم ࢭȖ ʏعزʈز استخدام نظم المعلومات 

اݍݨغرافية ࢭʏ القطاع العقاري، بما يدعم كفاءة تحليل الأسواق واتخاذ القرارات الاسȘثمارʈة. كما Ȗساعد نتائج الدراسة صناع القرار  

 .ية واݍݵاصة عڴʄ تبۚܣ أساليب حديثة قائمة عڴʄ التحليل المɢاɲي ࢭʏ التخطيط العمراɲي و୒دارة الموارد العقارʈةࢭʏ اݍݨɺات اݍݰɢوم

إضافة إڲʄ ذلك، Ȗسɺم الدراسة ࢭʏ دعم المسȘثمرʈن العقارʈ؈ن من خلال تحس؈ن أدوات تحليل السوق، وتطوʈر آليات تقييم العقارات 

 ʏر مؤشرات وأدوات قياس وتقييم أك؆ف دقة وفاعلية ࢭʈتطو ʏانية الاستفادة مٔڈا ࢭɢعن إم 
ً

البيانات المɢانية، فضلا  ʄبالاعتماد عڴ

 .القطاع العقاري 

  

  أɸداف الدراسة .3

  

 :الɺدف العام

  ʏتطبيقاٮڈا ࢭ ʄة، مع ال؅فك؈ق عڴʈتحس؈ن كفاءة تحليل وتخطيط الأسواق العقار ʏتحليل دور نظم المعلومات اݍݨغرافية ࢭ

 .المملكة العرȋية السعودية

 :الأɸداف التفصيلية

 .تحليل الإطار المفاɸي׿ܣ لنظم المعلومات اݍݨغرافية ومɢوناٮڈا الأساسية .1

 .تقييم استخدامات نظم المعلومات اݍݨغرافية ࢭʏ القطاع العقاري  .2

 .تحليل أثر توظيف نظم المعلومات اݍݨغرافية عڴʄ جودة اتخاذ القرارات الاسȘثمارʈة العقارʈة .3

 .تحديد التحديات التقنية والتنظيمية الۘܣ تواجه تطبيق نظم المعلومات اݍݨغرافية ࢭʏ القطاع العقاري  .4
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تقديم توصيات عملية لتعزʈز استخدام نظم المعلومات اݍݨغرافية ࢭʏ تحليل وتخطيط الأسواق العقارʈة ࢭʏ المملكة العرȋية   .5

 .السعودية

 Ȗساؤلات الدراسة  .4

  

 :السؤال الرئʋس

 ما دور نظم المعلومات اݍݨغرافية ࢭʏ تحس؈ن تحليل وتخطيط الأسواق العقارʈة ࢭʏ المملكة العرȋية السعودية؟

 :الأسئلة الفرعية

 ما طبيعة استخدام نظم المعلومات اݍݨغرافية ࢭʏ القطاع العقاري؟ .1

 كيف Ȗسɺم نظم المعلومات اݍݨغرافية ࢭʏ تحس؈ن تحليل الأسواق العقارʈة؟  .2

 ما أثر استخدام نظم المعلومات اݍݨغرافية عڴʄ جودة اتخاذ القرار العقاري؟  .3

 ما أبرز التحديات الۘܣ تواجه تطبيق نظم المعلومات اݍݨغرافية ࢭʏ القطاع العقاري؟  .4

 ما الآليات المق؅فحة لتعزʈز استخدام نظم المعلومات اݍݨغرافية ࢭʏ السوق العقاري السعودي؟ .5

  

 فرضيات الدراسة  .5

 :الفرضية الرئʋسية

توجد علاقة ذات دلالة إحصائية ب؈ن استخدام نظم المعلومات اݍݨغرافية وتحس؈ن تحليل وتخطيط الأسواق العقارʈة ࢭʏ المملكة  

 .العرȋية السعودية

 :الفرضيات الفرعية

H01: ـــارات ـــ ـــقـ ـــعـ الـ ـــيــــم  ـــيـ تــــقـ ـــيـــــــة ودقـــــــة  ـــرافـ ـــغـ ـــݨـ اݍـ ـــومـــــــات  ـــلـ ـــعـ المـ نــــظــــم  ـــخـــــــدام  ـــــتـ ــ ـــــ ــ اســ ـــ؈ــــن  بـ ـــيـــــــة  ــــائـ ــ ــ ــ ـ ــ ــ ــ ـ إحصـ ذات دلالـــــــة  عــــلاقـــــــة  ـــوجـــــــد  تـ  .لا 

H11: توجد علاقة إيجابية ذات دلالة إحصائية ب؈ن استخدام نظم المعلومات اݍݨغرافية ودقة تقييم العقارات. 
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H02:  ــة ـــات اݍݨغرافيــــة وكفــــاءة اختيــــار المواقع الاســـــــــــــȘثمــــارʈـ ـــــتخــــدام نظم المعلومـ ــ ــ ــ ـ ـــــائيــــة ب؈ن اسـ ــ ـــــ ــ ـــد علاقــــة ذات دلالــــة إحصــ  .لا توجـ

H12: ةʈثمارȘتوجد علاقة إيجابية ذات دلالة إحصائية ب؈ن استخدام نظم المعلومات اݍݨغرافية وكفاءة اختيار المواقع الاس. 

H03: ـيɲالـعـمـرا الـتـخـطـيـط  ــ؈ـن  ـــ ــ ــ ــ ـ وتـحسـ اݍـݨـغـرافـيـــــــة  المـعـلـومـــــــات  نـظـم  ـــدام  ــ ــتـخــ ــ ـ ــ ــ ــ ـ اسـ بـ؈ـن  ـــــة  ـ إحصـــــــــــــــــــائـيـ ـــة  ــ دلالــ ذات  ــــــة  عـلاقـ  .لا تـوجـــــــد 

H13: يɲتوجد علاقة إيجابية ذات دلالة إحصائية ب؈ن استخدام نظم المعلومات اݍݨغرافية وتحس؈ن التخطيط العمرا. 

H0 ةʈلا توجد علاقة ذات دلالة إحصائية ب؈ن استخدام نظم المعلومات اݍݨغرافية وتحليل وتخطيط الأسواق العقار :(سيةʋالرئ).  

  

 الدراسات السابقة .6

  

 ʏدور نظم المعلومات اݍݨغرافية ࢭ ʄمن خلال تناول الدراسات الۘܣ ركزت عڴ ،ʏب الموضوڤʋمكن عرض الدراسات السابقة وفق ال؅فت

 .التخطيط اݍݰضري، ثم ࢭʏ تحليل الأسواق العقارʈة، ثم ࢭʏ تقييم الأصول العقارʈة

: الدراسات المتعلقة بالتخطيط اݍݰضري 
ً

 أولا

دراسة  العرȋية   Aljoufie (2022) أشارت  المملكة   ʏࢭ اݍݰضري  التخطيط  دعم   ʏࢭ اݍݨغرافية  المعلومات  نظم  توظيف  أɸمية   ʄإڲ

السعودية، حيث ɸدفت الدراسة إڲʄ تحليل دور ɸذه النظم ࢭʏ تحس؈ن كفاءة التخطيط العمراɲي. واعتمدت الدراسة عڴʄ المنݤݮ  

امات الأراعۜܣ. وأظɺرت النتائج أن استخدام نظم المعلومات الوصفي التحليڴʏ، من خلال تحليل البيانات المɢانية المتعلقة باستخد 

اݍݨغرافية ʇسɺم Ȋشɢل كب؈ف ࢭʏ رفع كفاءة التخطيط العمراɲي وتحس؈ن توزʉع اݍݵدمات. وعڴʄ الرغم من أɸمية ɸذه النتائج، إلا أن  

 .بحث اݍݰاڲʏ إڲʄ معاݍݨتهالدراسة ركزت عڴʄ اݍݨانب التخطيطي دون التوسع ࢭʏ تحليل الأسواق العقارʈة، وɸو ما ʇسڥʄ ال

 ثانيًا: الدراسات المتعلقة بتحليل الأسواق العقارʈة 

دور نظم المعلومات اݍݨغرافية ࢭʏ تحليل الأسواق العقارʈة واختيار المواقع الاسȘثمارʈة، حيث ɸدفت   ESRI (2021) تناولت دراسة

 .GIS إڲʄ إبراز أɸمية التحليل المɢاɲي ࢭʏ دعم القرارات الاسȘثمارʈة. واعتمدت الدراسة عڴʄ تحليل تطبيقات عملية باستخدام أدوات

أن   إلا  العقارʈة.  الاسȘثمارات  كفاءة  وزʈادة  الاسȘثمارʈة  المواقع  اختيار  دقة  تحس؈ن   ʏࢭ ʇسɺم  المɢاɲي  التحليل  أن  النتائج  وأكدت 

الدراسة ذات طاȊع تطبيقي عام ولم تركز عڴʄ بʋئة محددة، مما ي؄فز اݍݰاجة إڲʄ دراسات تطبيقية ࢭʏ السياق اݝݰڴʏ، وɸو ما يȘناوله  

ʏالبحث اݍݰاڲ. 

ا: الدراسات المتعلقة بتقييم العقارات 
ً
 ثالث
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عڴʄ استخدام نظم المعلومات اݍݨغرافية ࢭʏ تقييم العقارات و୒دارة الأراعۜܣ، حيث ɸدفت إڲYomralioglu (2020)  ʄ ركزت دراسة

تطوʈر أساليب التقييم العقاري باستخدام التحليل المɢاɲي. واعتمدت الدراسة عڴʄ منݤݮ ك׿ܣ باستخدام نماذج تحليلية مɢانية. 

ʇسɺم ࢭʏ رفع دقة تقييم العقارات وتقليل التح؈ق ࢭʏ التقدير. ومع ذلك، لم تȘناول الدراسة تأث؈ف   GIS وأظɺرت النتائج أن استخدام

ʏو ما يمثل أحد محاور البحث اݍݰاڲɸل مباشر، وɢشȊ ثماريȘاتخاذ القرار الاس ʄذه النظم عڴɸ. 

إڲʄ تحليل أثر نظم المعلومات اݍݨغرافية عڴʄ تقييم الأصول العقارʈة ࢭʏ البʋئة العرȋية، حيث   Al-Hanbali (2023) كما ɸدفت دراسة

عڴʄ دقة التقييم العقاري. إلا أن الدراسة  GIS استخدمت المنݤݮ الوصفي التحليڴʏ. وأظɺرت النتائج وجود تأث؈ف إيجاȌي لاستخدام

اقتصرت عڴʄ جانب التقييم دون التطرق إڲʄ تحليل الأسواق العقارʈة Ȋشɢل شامل، وɸو ما ʇعاݍݨه البحث اݍݰاڲʏ من خلال الرȋط 

  .ب؈ن التحليل والتخطيط

المعلومات  نظم  عڴʄ جوانب محددة من استخدام  ركزت  الدراسات  معظم  أن  يتܸݳ  السابقة،  الدراسات  ومن خلال استعراض 

اݍݨغرافية، مثل التخطيط اݍݰضري أو تقييم العقارات، ࢭʏ ح؈ن لا تزال ɸناك حاجة إڲʄ دراسات شاملة ترȋط ب؈ن تحليل الأسواق  

  .مل، خاصة ࢭʏ السياق السعودي، وɸو ما ʇسڥʄ البحث اݍݰاڲʏ إڲʄ تحقيقهالعقارʈة والتخطيط العمراɲي ࢭʏ إطار متɢا 

 

 التحليل المقارن للدراسات السابقة  .7

من خلال التحليل المقارن للدراسات السابقة، يتܸݳ وجود درجة عالية من التوافق ࢭʏ نتائجɺا، حيث أكدت غالبية الدراسات الأثر 

 الإيجاȌي للتحول الرق׿ܣ ࢭʏ تحس؈ن الأداء المؤسؠۜܣ و୒دارة المشارʉع، لا سيما ࢭʏ مجالات التخطيط، و୒دارة الموارد، ودعم اتخاذ القرار، 

 .رو୒دارة اݝݵاط

التقنية   الدراسات عڴʄ الأȊعاد  التوافق، إلا أن الدراسات اختلفت ࢭʏ زوايا تناولɺا للموضوع؛ إذ ركزت Ȋعض  وعڴʄ الرغم من ɸذا 

للتحول الرق׿ܣ، ࢭʏ ح؈ن اɸتمت دراسات أخرى باݍݨوانب التنظيمية، مثل القيادة والثقافة المؤسسية. كما تبايɴت البʋئات التطبيقية  

جرʈت معظمɺا ࢭʏ القطاع اݍݵاص أو ضمن سياقات دولية، مع محدودية ɲسȎية ࢭʏ الدراسات الۘܣ تناولت  لɺذه الدراسات، حيث  
ُ
أ

 .القطاع اݍݰɢومي

كذلك، يظɺر تباين واܷݳ ࢭʏ المنݤݨيات البحثية المستخدمة؛ إذ اعتمدت غالبية الدراسات عڴʄ المنݤݮ الوصفي والتحليل النظري، 

 .ࢭʏ مقابل ندرة الدراسات التطبيقية الميدانية الۘܣ تقʋس العلاقات Ȋشɢل مباشر باستخدام أدوات كمية
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وفيما يتعلق بالدراسات المرتبطة بنظم المعلومات اݍݨغرافية، يȘب؈ن وجود توافق مݏݰوظ ࢭʏ نتائجɺا، حيث أكدت عڴʄ الدور الفعّال 

لɺذه النظم ࢭʏ تحس؈ن كفاءة التخطيط العمراɲي، وزʈادة دقة تقييم العقارات، وȖعزʈز جودة اتخاذ القرار ࢭʏ القطاع العقاري. فقد  

إڲʄ أن توظيف التحليل المɢاɲي ʇسɺم ࢭʏ  (Al-Hanbali, 2023)و (Yomralioglu, 2020)و (Aljoufie, 2022) أشارت دراسات ɠل من

 .تحس؈ن جودة اݝݵرجات التخطيطية والتقييمية

إلا أن ɸذا التوافق لا ينفي وجود اختلافات ࢭʏ ترك؈ق ɸذه الدراسات؛ حيث ركزت Ȋعض الدراسات عڴʄ جانب التخطيط العمراɲي، 

بʋنما اɸتمت أخرى بتقييم العقارات أو اختيار المواقع الاسȘثمارʈة. كما تبايɴت ࢭʏ منݤݨياٮڈا ب؈ن المنݤݮ الوصفي التحليڴʏ والمناݠݮ  

 ʄانيةالكمية القائمة عڴɢالنماذج الم. 

محدودية   مع  عامة،  بʋئات  أو  دولية  سياقات   ʏࢭ الدراسات  من  العديد  جرʈت 
ُ
أ حيث  التطبيقية،  البʋئات   ʏࢭ اختلاف  يُلاحظ  كما 

 ʄا عڴɺعميم نتائجȖ مدى قابلية ʄل مباشر، مما قد يؤثر عڴɢشȊ ية السعوديةȋالمملكة العر ʏالدراسات الۘܣ تناولت السوق العقاري ࢭ

ʏالسياق اݝݰڴ. 

 الفجوة البحثية .8

عڴʄ الرغم من الإسɺامات العلمية المتنوعة الۘܣ قدمْڈا الدراسات السابقة ࢭʏ مجال نظم المعلومات اݍݨغرافية، إلا أن ɸناك فجوة 

بحثية لا تزال قائمة، تتمثل ࢭʏ محدودية الدراسات الۘܣ تناولت بصورة تɢاملية دور ɸذه النظم ࢭʏ تحليل وتخطيط الأسواق العقارʈة  

ʏية السعودية ضمن السياق اݝݰڴȋللمملكة العر. 

إطار   ضمن  والاسȘثمارʈة  الاقتصادية  والمؤشرات  المɢاɲي  التحليل  مخرجات  ب؈ن  ترȋط  الۘܣ  الدراسات   ʏࢭ نقص  وجود  يتܸݳ  كما 

الۘܣ تقʋس Ȋشɢل مباشر أثر استخدام نظم المعلومات اݍݨغرافية عڴʄ جودة  الدراسات الميدانية   عن قلة 
ً

تطبيقي شامل، فضلا

 .اتخاذ القرار ࢭʏ القطاع العقاري 

ا من ذلك، ت؄فز أɸمية الدراسة اݍݰالية ࢭʏ سعٕڈا إڲʄ سد ɸذه الفجوة، من خلال تقديم معاݍݨة تطبيقية متɢاملة لدور نظم  
ً
وانطلاق

دعم    ʏࢭ ʇسɺم  بما  السعودية،  البʋئة   ʄعڴ ال؅فك؈ق  مع  العقارʈة،  الأسواق  وتخطيط  تحليل  كفاءة  تحس؈ن   ʏࢭ اݍݨغرافية  المعلومات 

Ȗة وʈثمارȘيالقرارات الاسɲز فعالية التخطيط العمراʈعز.  
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  المنطلقات النظرʈة للدراسة .9

Ȗعتمد ɸذه الدراسة عڴʄ مجموعة من الأطر والنظرʈات العلمية الۘܣ Ȗسɺم ࢭʏ تفس؈ف العلاقة ب؈ن الموقع اݍݨغراࢭʏ والقيمة العقارʈة، 

 :ودورɸا ࢭʏ دعم كفاءة اتخاذ القرارات الاسȘثمارʈة، ومن أبرز ɸذه النظرʈات

 :(Location Theory) نظرʈة الموقع المɢاɲي .1

عد من أɸم النظرʈات ࢭʏ الدراسات اݍݨغرافية والاقتصادية، حيث تفسر كيفية تأث؈ف الموقع اݍݨغراࢭʏ عڴʄ قيمة العقار،  
ُ
Ȗ

ستخدم ࢭɸ ʏذه الدراسة لتحليل تأث؈ف  
ُ
Ȗولة الوصول. وɺية التحتية، وسɴمن خلال عوامل مثل القرب من اݍݵدمات، والب

  .الموقع عڴʄ تحديد القيمة العقارʈة

 :(Real Estate Value Theory) نظرʈة القيمة العقارʈة  .2

تركز ɸذه النظرʈة عڴʄ العوامل اݝݰددة لقيمة العقارات، مثل العرض والطلب، والموقع، واݍݵصائص الف؈قيائية للعقار،  

  .والبʋئة اݝݰيطة. وȖساعد ࢭʏ فɺم التباين ࢭʏ القيم العقارʈة ب؈ن المواقع اݝݵتلفة

 :(Decision-Making Theory) نظرʈة اتخاذ القرار  .3

عۚܢ ɸذه النظرʈة بكيفية اتخاذ القرارات ࢭʏ ظل توفر معلومات مختلفة، وت؄فز أɸمية استخدام البيانات الدقيقة  
ُ
Ȗ

والتحليل العل׿ܣ ࢭʏ تحس؈ن جودة القرارات الاسȘثمارʈة. وʈتم توظيفɺا ࢭɸ ʏذه الدراسة لفɺم دور نظم المعلومات  

  .اݍݨغرافية ࢭʏ دعم قرارات الاسȘثمار العقاري 

 :(Spatial Analysis Theory) نظرʈة التحليل المɢاɲي .4

، ࢭʏ تحليل البيانات المɢانية  (GIS) تركز عڴʄ استخدام الأدوات والتقنيات اݍݨغرافية، مثل نظم المعلومات اݍݨغرافية

ستخدم ࢭɸ ʏذه الدراسة لتحليل العلاقة ب؈ن الموقع والقيمة العقارʈة بطرʈقة  
ُ
Ȗواستخلاص الأنماط والعلاقات بئڈا. و

  .علمية دقيقة

 :تطبيق النظرʈات ࢭʏ الدراسة

ا، حيث يتم استخدام التحليل المɢاɲي لفɺم تأث؈ف الموقع (نظرʈة الموقع)، ورȋط 
ً
ɢا متماسʈًل إطارًا نظر

ّ
ɢشȘات لʈذه النظرɸ املɢتت

 .ذلك بتحديد القيمة العقارʈة، ومن ثم دعم متخذي القرار باستخدام أدوات تحليلية حديثة Ȗعزز من كفاءة القرارات الاسȘثمارʈة
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  المنݤݨية وطرق البحث  .10

الدراسة ضمن   إڲʄ وصف وتحليل العلاقة ب؈ن الموقع اݍݨغراࢭʏ البحوث الوصفية التحليلية التطبيقيةتندرج ɸذه  ، حيث ٮڈدف 

 .والقيمة العقارʈة، وتطبيق النتائج لدعم القرارات الاسȘثمارʈة

 :نوع الدراسة

 .دراسة وصفية تحليلية ذات طاȊع تطبيقي

 :المنݤݮ المستخدم

 .المنݤݮ الوصفي التحليڴʏ، والذي ʇُعد من أك؆ف المناݠݮ ملاءمة لدراسة الظواɸر الواقعية وتحليل العلاقات ب؈ن متغ؈فاٮڈا

 :خطة البحث وخطوات التنفيذ 

  .مراجعة الأدبيات والدراسات السابقة ذات العلاقة بموضوع الدراسة .1

  .تحديد الإطار النظري وȋناء نموذج الدراسة .2

  .تصميم أداة الدراسة (الاسȘبانة) .3

  .جمع البيانات من عينة الدراسة .4

  .تحليل البيانات باستخدام الأساليب الإحصائية المناسبة .5

  .تفس؈ف النتائج ورȋطɺا بالإطار النظري  .6

 .تقديم التوصيات والمق؅فحات المستقبلية .7

  مجتمع وعينة الدراسة .11

 :مجتمع الدراسة

ࢭʏ المملكة العرȋية   (GIS) يتɢون مجتمع الدراسة من جميع العامل؈ن ࢭʏ القطاع العقاري والمتخصص؈ن ࢭʏ نظم المعلومات اݍݨغرافية

 .السعودية، نظرًا لارتباطɺم المباشر بموضوع الدراسة
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 :عينة الدراسة

 :تم اختيار عينة عشوائية من مجتمع الدراسة، لضمان تمثيل مختلف الفئات ذات العلاقة، وȖشمل

   ؈نʈالمقيم؈ن العقار 

   ؈نʈن العقارʈالمطور 

  خ؄فاء نظم المعلومات اݍݨغرافية (GIS)  

  ومية ذات العلاقة بالقطاع العقاريɢات اݍݰɺموظفي اݍݨ 

 :ݯݨم العينة

) مشارك، وɸو ݯݨم مناسب لإجراء التحليلات الإحصائية وتحقيق درجة مقبولة من الدقة ࢭʏ 200 – 150ي؅فاوح ݯݨم العينة ب؈ن (

 .النتائج

  

  الدراسةأدوات  .12

  

  اسȘبانة إلك؅فونية تتɢون من: 

  البيانات الديموغرافية.  .1

  .GISمستوى استخدام  .2

  عڴʄ تحليل الأسواق العقارʈة.  GISأثر  .3

  عڴʄ التخطيط العقاري. GISأثر  .4

  . GISمعوقات استخدام  .5

  أساليب التحليل الإحصاǿي

  .ةʈسب المئوɴالتكرارات وال  

  .يȌالمتوسط اݍݰسا  
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 .الانحراف المعياري  

  .معامل ارتباط ب؈فسون  

  .تحليل الانحدار  

  اختبارT-Test .  

  .معامل كرونباخ ألفا  

  الدراسة  حدود

  

  اݍݰدود الȎشرʈة 

  .GISالعاملون والمتخصصون ࢭʏ العقار و

  اݍݰدود المɢانية 

  المملكة العرȋية السعودية.

  اݍݰدود الزمنية 

  م. 2026

  اݍݰدود الموضوعية 

  استخدام نظم المعلومات اݍݨغرافية ࢭʏ تحليل وتخطيط الأسواق العقارʈة.

  

افية    الإطار النظري لنظم المعلومات اݍݨغر

  GISمفɺوم 

  نظم المعلومات اݍݨغرافية ۂʏ أنظمة متɢاملة Ȗستخدم ݍݨمع البيانات المɢانية وتخزʈٔڈا وتحليلɺا وعرضɺا لدعم اتخاذ القرار. 
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  GISمɢونات 

  .زةɺالأج  

  .ال؄فمجيات  

  .البيانات  

  .شريȎالعنصر ال  

  .الإجراءات  

  GISخصائص 

 .الدقة  

  .السرعة  

  .دعم القرار  

 .امل ب؈ن البياناتɢالت  

  الأسواق العقارʈة

  مفɺوم السوق العقاري 

  السوق العقاري ɸو البʋئة الۘܣ تتم فٕڈا عمليات بيع وشراء وتأج؈ف العقارات. 

  خصائص السوق العقاري 

 .الارتباط بالموقع  

  .ثمارȘارتفاع قيمة الاس  

 .التأثر بالظروف الاقتصادية  

  العوامل المؤثرة 

 .العوامل الاقتصادية  

  .انيةɢالعوامل الس  
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  .وميةɢالعوامل اݍݰ  

  .انيةɢالعوامل الم  

  ࡩʏ الأسواق العقارʈة   GISتطبيقات 

  تحليل الأسعار العقارʈة 

  عڴʄ فɺم التوزʉع المɢاɲي للأسعار وتحليل أسباب التباين بئڈا.  ʇGISساعد 

  تقييم العقارات 

  ʇساعد ࢭʏ قياس تأث؈ف الموقع واݍݵدمات عڴʄ قيمة العقار. 

  اختيار المواقع الاسȘثمارʈة 

  ʇستخدم لتحديد المواقع الأك؆ف جذبًا للاسȘثمار. 

  إدارة اݝݰافظ العقارʈة

  ʇساعد عڴʄ إدارة الأصول العقارʈة بكفاءة.

  

  ࡩʏ المملكة العرȋية السعودية  GISاستخدام 

  

، وأسɺمت الɺيئة  2030شɺدت المملكة توسعًا كب؈فًا ࢭʏ استخدام التقنيات اݍݨيومɢانية ضمن مشارʉع التحول الرق׿ܣ ورؤʈة المملكة  

والتخطيط  الأراعۜܣ  إدارة   ʏࢭ التقنيات  ɸذه  استخدام  Ȗعزʈز   ʏࢭ للعقار  العامة  والɺيئة  اݍݨيومɢانية  والمعلومات  للمساحة  العامة 

  اݍݰضري. 

  ࡩʏ القطاع العقاري   GISمزايا استخدام 

  المزايا الاقتصادية 
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 .اليفɢتقليل الت  

  .ةʈثمارȘادة العوائد الاسʈز  

  المزايا الإدارʈة

 .سرعة الوصول للمعلومات  

  .دعم اتخاذ القرار  

  المزايا الفنية 

  .دقة التحليل  

  .تحديث البيانات باستمرار  

  التحديات والمعوقات 

  . نقص البيانات اݝݰدثة. 1

  . ارتفاع تɢاليف الأنظمة. 2

  . محدودية الكفاءات المتخصصة.3

  . ضعف التɢامل ب؈ن اݍݨɺات. 4

  . تحديات حماية البيانات. 5

  النتائج المتوقعة

  وكفاءة تحليل السوق العقاري. GIS. وجود علاقة إيجابية ب؈ن استخدام 1

  . رفع دقة تقييم العقارات. 2

  . تحس؈ن اختيار المواقع الاسȘثمارʈة. 3

  . Ȗعزʈز التخطيط العمراɲي.4
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  .اتخاذ القرار العقاري . دعم 5

  التوصيات 

  

  . التوسع ࢭʏ تطبيق نظم المعلومات اݍݨغرافية ࢭʏ القطاع العقاري.1

  . تطوʈر قواعد بيانات عقارʈة وطنية. 2

  .GIS. تدرʈب العامل؈ن عڴʄ استخدام 3

  . Ȗعزʈز التɢامل ب؈ن اݍݨɺات اݍݰɢومية. 4

  . دعم الأبحاث المتخصصة ࢭʏ التقنيات اݍݨيومɢانية. 5

  اݍݵاتمة

  

توصلت الدراسة إڲʄ أن نظم المعلومات اݍݨغرافية تمثل أداة اس؅فاتيجية ࢭʏ تحليل وتخطيط الأسواق العقارʈة، لما توفره من إمɢانات 

متقدمة ࢭʏ جمع البيانات وتحليلɺا وعرضɺا بصورة تدعم اتخاذ القرار. كما أن التوسع ࢭʏ استخدامɺا ʇسɺم ࢭʏ تحقيق أɸداف التنمية 

 كفاءة القطاع العقاري ࢭʏ المملكة العرȋية السعودية.  المستدامة وȖعزʈز
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