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التسوية وأثرها على أسعار الأراضي في الضفة الغربية: دراسة تطبيقية على بلدتي  أعمال 
 تطبيق الكتروني داعم للتخمين العقاري  وتطوير – طمون وترمسعيا 

 إعداد 
 ولاء محمود محمد دراغمة 

 إشراف 
 غضيه   رأفت دد. أحم

 هواش  دد. أمج

 الملخص 

هدفت هذه الدراسة إلى معرفة أثر أعمال التسوية على أسعار الأراضي في شمال    خلفية الدراسة وأهدافها:

الاقتصادية   انعكاساتها  وتحليل  وترمسعيا،  طمون  بلدتي  حالتي  دراسة  خلال  من  الغربية  الضفة  ووسط 

والتنظيمية على السوق العقاري والتطوير العمراني والبنية التحتية. كما سعت إلى الكشف عن الفروق في  

قدير أثر التسوية تبعًا لمتغيرات الجنس، والبلدة، والمؤهل العلمي، والمهنة، ومستوى المعيشة، وصولًا إلى  ت

تقديم توصيات عملية تعزز الاستفادة من مشاريع التسوية في السياق الفلسطيني، خاصة في المناطق التي  

 تشهد توسعًا عمرانيًا أو كثافة سكانية. 

اعتمدت الدراسة المنهج الوصفي التحليلي من خلال الدمج بين التحليل الإحصائي والتحليل المكاني   المنهجية:

لتفسير أثر التسوية على أسعار الأراضي في البلدتين. تم استخدام الاستبانة كأداة رئيسة لجمع البيانات من  

( مستجيبًا تم اختيارهم عشوائيًا.  750مالكي الأراضي والمستفيدين من أعمال التسوية، حيث بلغ حجم العينة ) 

( لتحليل توزيع أسعار الأراضي  GISولتعزيز الدقة المكانية، استُخدمت تقنيات نظم المعلومات الجغرافية )

قبل التسوية وبعدها، وعلاقتها بالطرق والخدمات والبنية التحتية. كما تم توظيف تطبيق “ديار” الذي طوّرته  

أسعار الأراضي وربطها بمواقعها الفعلية وتنظيم بيانات الأحواض والقطع، بما أتاح مقارنة  الباحثة لإدخال  

دقيقة للأسعار قبل التسوية وبعدها بالاعتماد على السجلات الرسمية. أما التحليل الإحصائي فقد نُفذ باستخدام  

 ( لتفسير الفروق بين فئات الدراسة.LSD( واختبار )ANOVA( و) T-testعبر اختبارات )  SPSSبرنامج  



 ف‌‌

أظهرت النتائج عدم وجود فروق ذات دلالة إحصائية تبعًا لمتغيري الجنس والمهنة. في المقابل،   النتائج:

وُجدت فروق دالة تبعًا لمتغير البلدة لصالح طمون في المحور الاقتصادي المتعلق بالسوق العقاري. كما  

يا، وفروق تبعًا لمستوى  ظهرت فروق تبعًا لمتغير المؤهل العلمي لصالح فئتي البكالوريوس والدراسات العل

التحليل   فاعلية  النتائج  وأكدت  الفئات الأعلى دخلًا.  التحتية لصالح  والبنية  الاستثمار  المعيشة في محور 

 المكاني وتطبيق ديار في تفسير التباينات بين المناطق المدروسة. 

المكاني   التوصيات:  التحليل  أدوات  ودمج  تعليمًا،  الأقل  للفئات  العقارية  التوعية  بتعزيز  الدراسة  أوصت 

والتطبيقات الرقمية في التخطيط العقاري وتحديث بيانات الأحواض، مع توجيه الدعم التنموي للمناطق الأكثر  

 استفادة من التسوية، وتوفير برامج تمويلية للفئات محدودة الدخل. 

اقترحت الدراسة إجراء بحوث مستقبلية في مناطق أخرى للمقارنة، ودراسات نوعية لفهم تجارب   المقترحات:

 السكان مع التسوية، ودمج أدوات بحثية متنوعة لبناء فهم أشمل لأثر التسوية على التنمية والأرض والمجتمع. 

، طمون، ترمسعيا،  GISالتسوية، أسعار الأراضي، السوق العقاري، التخطيط الحضري،   :الكلمات المفتاحية

تطبيق ديار، فلسطين 
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 الفصل الأول 

 مقدمة الدراسة وخلفيتها النظرية

 مقدمة الدراسة  1.1

تُعَدّ الأرض أحد أهم الموارد التي تقوم عليها حياة الشتتتتتتتتتتعوب واستتتتتتتتتتتقرارهم، فهي ليستتتتتتتتتتت مجرد ملكية مادية  

امتلاك الأرض والتصتتتتتتتريف بها يُعدّان من  كمافحستتتتتتتب، بل تمثّل ركيزة للهوية والانتماء والستتتتتتتيادة الوطنية.  

أبرز مظاهر الوجود الستتتياستتتي والاجتماعي، إذ تشتتتكِّل الأرض أستتتاس البقاء والتنمية عبر التاريخ. ومن هذا  

المنطلق، حظيت عمليات تستتتتتتوية الأراضتتتتتتي وتستتتتتتجيلها باهتمام متزايد من الدول ومؤستتتتتتستتتتتتات الحكم  نظرًا  

د يُحتتدّد بتتدقتتة العلاقتتة بين  لتتدورهتتا المحوري في تثبيتتت الحقوق،   وتنظيم الملكيتتات، وتوفير إطتتار قتتانوني موحتتَّ

 .(2020)نعيرات،    المالك والدولة

وتكمن أهمية تستتتجيل الأراضتتتي في كونه عملية تهدف إلى توثيق ملكية العقار وتثبيتها في ستتتجلات رستتتمية 

تمنحها حجية قانونية، وتُعدّ هذه العملية خطوة أستتتتتتتتتاستتتتتتتتتية في بناء نظام عقاري مستتتتتتتتتتقر، يُستتتتتتتتتهم في تقليل  

يتة من إدارة التخطيط  النزاعتات بين الأفراد، وتعزيز الثقتة في ستتتتتتتتتتتتتتوق الأراضتتتتتتتتتتتتتتي، وتمكين الجهتات الحكوم

العمراني وتطوير البُنى التحتية. كما يُعَدّ التستتتتجيل ركيزة مهمة في دعم الأنشتتتتطة الاقتصتتتتادية، خاصتتتتة تلك  

التي تعتمد على العقار كضتتتتمانة للقروض أو كأصتتتتل استتتتتثماري طويل الأمد. وتشتتتتير تجارب الدول النامية  

يق وشتفاف يرتبط بارتفاع معدلات الاستتثمار، وزيادة  والمتقدمة على حد ستواء إلى أن وجود نظام تستجيل دق

 كفاءة سوق العقارات، وتحسّن القدرة على إدارة الموارد الطبيعية والاقتصادية بشكل عام.

وفي الستتتياق ذاته، تبرز أعمال تستتتوية الأراضتتتي باعتبارها المدخل الأستتتاستتتي لعملية التستتتجيل، حيث تشتتتمل  

مراحل فنية وقانونية تهدف إلى تحديد حدود الملكيات ومعرفة أصتتتتتتتتتتتتتتحاب الحقوق، ومعالجة التعارضتتتتتتتتتتتتتتات  

أن عمليات  تم توضتتتتتتيح  وقد  المتعلقة بالملكية، ثم إصتتتتتتدار قيود وستتتتتتجلات رستتتتتتمية تُعدّ مرجعًا قانونيًا نهائيًا.
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التستتوية تُعَدّ عنصتترًا محوريًا في التنمية الاقتصتتادية  إذ تمنح المجتمع بيئة آمنة للاستتتثمار، وتتيح لصتتانعي  

القرار الاستتفادة من البيانات المكانية المنظّمة في وضتع ستياستات عمرانية واقتصتادية مستتندة إلى معلومات 

رة مباشتتتتترة بالعوامل الناتجة عن التستتتتتوية، مثل  دقيقة. كما أشتتتتتار إلى أنّ القيمة الستتتتتوقية للعقار تتأثر بصتتتتتو 

 .(2019)حبيب،   وضوح الملكية، وحسم النزاعات، وتحسين إمكانية استغلال الأرض

ومع تطور الاقتصتتتتتاد وتنوّع الأنشتتتتتطة الاستتتتتتثمارية، ازدادت الحاجة إلى توفير قيمة تقديرية دقيقة للعقارات،  

الأمر الذي أدى إلى تطوّر علم التخمين أو التقييم العقاري بوصتتتفه أداة أستتتاستتتية لضتتتبط حركة الستتتوق. وقد  

القائمة على الإدراك الحستتتتتتي، مرورًا بأستتتتتتاليب  شتتتتتتهد التخمين تطوّرًا تاريخيًا ممتدًا بدأ من التقديرات البدائية  

المقايضتتتة والتبادل في العصتتتور القديمة، وصتتتولًا إلى نشتتتوء المؤستتتستتتات المالية واستتتتحداث أدوات اقتصتتتادية  

ومع اتساع أسواق العقار وارتباطها بالبنوك وشركات التمويل    .(2022)الحارثي،  معقدة في العصر الحديث  

 والرهن، أصبح التخمين مهنة متخصصة تتطلب معايير منهجية ومعرفة فنية عالية.

ويعرّف التقييم العقتاري بتأنته عمليتة منظمتة تهتدف إلى تحتديتد القيمتة الواقعيتة للعقتار بتالاستتتتتتتتتتتتتتتنتاد إلى معتايير 

موضتتتتتتتتتوعية مثل الموقع، وطبيعة الأرض، ونظام التخطيط، والخدمات المحيطة، والقيود القانونية، إضتتتتتتتتتافة  

ة التقييم  (2023)الجواريش،    إلى البيتتانتتات الرستتتتتتتتتتتتتتميتتة المتوافرة عن الملكيتتة . ويُجمع البتتاحثون على أن دقتتّ

العقاري لا يمكن فصتتتتتلها عن دقّة بيانات التستتتتتجيل  فالستتتتتجلات العقارية النهائية والخرائط المستتتتتاحية تعتبر  

 الأساس الذي تُبنى عليه التقديرات المالية الدقيقة للعقار.

وتُشتتتتتتير الأدبيات الحديثة إلى وجود علاقة تكاملية بين التستتتتتتوية والتستتتتتتجيل من جهة، والتخمين العقاري من 

جهة أخرى  فالتستتتتتتتوية تُستتتتتتتهم في زيادة قيمة العقار من خلال إزالة الالتباس حول الملكية، وتحستتتتتتتين درجة  

لبيتانتات للحصتتتتتتتتتتتتتتول على تقييم عتادل  اليقين القتانوني، وتحتديتد الحتدود بتدقتة، بينمتا يعتمتد التخمين على هتذه ا

أن نجاح أي عملية تقييم عقاري يرتبط  حيث    ينعكس بصتتتورة مباشتتترة على حركة الستتتوق وأستتتعار الأراضتتتي.

 (2022)الحارثي،    بوجود بيئة عقارية منظمة تعتمد على سجلات موثوقة ونظم معلومات مكانية دقيقة
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وانطلاقًا مما ستتتتبق، تتضتتتتح الحاجة العلمية والعملية لدراستتتتة أثر أعمال تستتتتوية الأراضتتتتي على أستتتتعارها في 

مناطق مختلفة من الضتتتتتتتتتفة الغربية، لما لهذه العملية من انعكاستتتتتتتتتات اقتصتتتتتتتتتادية واجتماعية مباشتتتتتتتتترة على  

هذا الموضتتوع أهمية خاصتتة  الستتكان، ولأثرها الكبير في دعم التخطيط العمراني والتطوير العقاري. ويكتستتب  

في بلدتي طمون وترمستتتتتعيا، نظرًا لطبيعة عمليات التستتتتتوية التي شتتتتتهدتها كل منهما، وما قد ينتج عنها من 

 تغيّر في أسعار الأراضي بين الفترتين السابقة واللاحقة لعملية التسوية.

كمتتا تبرز الحتتاجتتة إلى تطوير تطبيق إلكتروني يتتدعم عمليتتة التخمين العقتتاري بتتالاعتمتتاد على بيتتانتتات نظم  

المعلومتات الجغرافيتة وبيتانتات التستتتتتتتتتتتتتتجيتل، بهتدف تقتديم أداة عمليتة تستتتتتتتتتتتتتتتاعتد أصتتتتتتتتتتتتتتحتاب القرار والمقيمين  

 ةوالمستثمرين في الحصول على قيمة تقديرية دقيقة للعقار بطريقة أسرع وأكثر شفافي

 مشكلة الدراسة  1.2

على الرغم من الجهود التي بُذلت في الستتتتتنوات الأخيرة لتطوير قطاع الأراضتتتتتي في فلستتتتتطين، بما في ذلك  

دة لعام   الصتتتتادرة عن ستتتتلطة الأراضتتتتي الفلستتتتطينية، ما زالت    2024إطلاق منظومة التخمين العقاري الموحَّ

امل بين البيانات العقارية،  عملية تقييم الأراضتتتتتتي وتحديد أستتتتتتعارها تواجه تحديات جوهرية تتعلق ب ياب التك

وضتتتتتعف توظيف نظم المعلومات الجغرافية، إضتتتتتافة إلى محدودية الدراستتتتتات العلمية التي تربط بين أعمال 

تسوية الأراضي وبين التغيرات الحقيقية في أسعارها. وتؤكد تقارير دولية أن منظومات التقييم الحديثة تعتمد  

ا لرفع  على الستتتتتجلات العقارية النهائية، ووضتتتتتوح   حدود الملكيات، ودقة القيود المستتتتتاحية، باعتبارها أستتتتتاستتتتتً

 .مستوى دقة التخمين

إلا أن تطبيقه ما يزال محدودًا على المستتتتتتتتتتتتتوى العملي في ،  ورغم وجود دليل التخمين العقاري الفلستتتتتتتتتتتتطيني

العديد من المناطق، حيث تشتتتتتتتتتتتتتتير الأدبيات إلى أن دقّة التقييم تعتمد بدرجة كبيرة على مدى اكتمال أعمال  

ويظهر ذلك بوضتتتتتتتتتتتتتتوح في التباين الملحو  في أستتتتتتتتتتتتتتعار  .  التستتتتتتتتتتتتتتوية ومدى تحديث قواعد البيانات العقارية
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الأراضتتي بين مناطق خضتتعت للتستتوية وأخرى لم تخضتتع بعد، ما ينعكس على قرارات البيع والشتتراء ويؤدي  

 أحيانًا إلى تقديرات لا تعكس القيمة السوقية الفعلية.

كما تُشتتتير تقارير عقارية محلية إلى عدم استتتتغلال البيانات المتوافرة لدى الجهات الحكومية وشتتتبه الحكومية  

مثل خرائط التستتتتتوية، وستتتتتجلات الملكية، والبيانات الضتتتتتريبية، وبيانات التخطيط العمراني، وهو ما يحدّ من 

ويؤدي إلى تدنّي مستتتتتتتتوى المعرفة لدى    إمكانية تحويلها إلى معلومات قابلة للاستتتتتتتتخدام في عملية التخمين،

 العاملين في القطاع العقاري، وانخفاض جودة القرارات الاستثمارية المبنية عليها.

وتواجه عملية التقييم العقاري تحديًا إضتافيًا مرتبطًا ب ياب تطبيقات إلكترونية عامة تتيح للمواطنين الاطلاع  

على البيانات العقارية والستتتتتتتعرية، أو الاستتتتتتتتفادة من النماذج الحديثة للتخمين المعتمدة على نظم المعلومات  

ومات المكانية مع بيانات التستتتتتتتتتجيل يستتتتتتتتتهم في الجغرافية. وتشتتتتتتتتتير التجارب الدولية إلى أن دمج نظم المعل

 تعزيز الشفافية وتقليل الاحتيال وتسهيل اتخاذ القرار الاستثماري.

وفي ظل ذلك، تبرز الحاجة إلى دراستتتتتتتتتتتتتة علمية تحليلية تبيّن مدى تأثير أعمال تستتتتتتتتتتتتتوية الأراضتتتتتتتتتتتتتي على  

ح ما إذا كانت التستتتتتتوية تستتتتتتهم بالفعل في رفع قيمة العقار نتيجة وضتتتتتتوح الملكية وحستتتتتتم   أستتتتتتعارها، وتوضتتتتتتّ

عقاري باستتتتتتتتتتتتتخدام تطبيق  النزاعات ودقة المعلومات المكانية، كما تقترح آليات عملية لدعم عملية التخمين ال

 إلكتروني يستفيد من هذه البيانات.

 أسئلة الدراسة  1.3

 تحاول هذه الدراسة الإجابة عن التساؤلات الآتية:

،  شتتتتتمال ووستتتتتط الضتتتتتفة الغربيةالخصتتتتتائص المكانية والطبيعية المؤثرة على أستتتتتعار الأراضتتتتتي في ما  . 1

 ؟ ومدى تأثير كل منها
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يف تتوزع أستتتتتتتعار الأراضتتتتتتتي في ما الفرق في أستتتتتتتعار الأراضتتتتتتتي داخل المخطط الهيكلي وخارجه، وك . 2

 ؟ الدراسةمناطق 

 الدراسة؟  في مناطق  الأراضي  عمليات التسوية وتقييم ما دور تطبيق ديار في دعم   . 3

فة الغربية، وبلدة  ضتت في أثر التستتوية على أستتعار الأراضتتي في بلدة طمون شتتمال ال  هل يوجد اختلاف . 4

 ؟ الجنسباختلاف متغير    في وسط الضفة الغربية  اترمسعي

فة الغربية، وبلدة  ضتت في أثر التستتوية على أستتعار الأراضتتي في بلدة طمون شتتمال ال  يوجد اختلافهل  . 5

 ؟ بلدة ترمسعيا في وسط الضفة الغربية باختلاف متغير ال

فة الغربية، وبلدة  ضتت في أثر التستتوية على أستتعار الأراضتتي في بلدة طمون شتتمال ال  يوجد اختلافهل  . 6

 ؟ ترمسعيا في وسط الضفة الغربية باختلاف متغير المؤهل العلمي

فة الغربية، وبلدة  ضتت في أثر التستتوية على أستتعار الأراضتتي في بلدة طمون شتتمال ال  يوجد اختلافهل  . 7

 ترمسعيا في وسط الضفة الغربية باختلاف متغير المهنة؟ 

فة الغربية، وبلدة  ضتت هل يوجد اختلاف في أثر التستتوية على أستتعار الأراضتتي في بلدة طمون شتتمال ال . 8

 ؟ مستوى المعيشةترمسعيا في وسط الضفة الغربية باختلاف متغير  

 مصطلحات الدراسة  1.4

يُعرَّف التخمين العقتاري بتأنته عمليتة تقتديريتة منهجيتة تهتدف إلى تحتديتد القيمتة الستتتتتتتتتتتتتتوقيتة    التخمين العقااري:

 للعقتتار أو الأرض بتتالاعتمتتاد على معتتايير فنيتتة واقتصتتتتتتتتتتتتتتتاديتتة ومكتتانيتتة. وتستتتتتتتتتتتتتتتنتتد هتتذه العمليتتة إلى مبتتادئ

مهنية معتمدة دوليًا، تشتتتتتتتتتتتمل تحليل الموقع، وطبيعة العقار، والخصتتتتتتتتتتتائص التنظيمية، والظروف الستتتتتتتتتتتوقية  

 Royal Institution of Chartered)البيتتانتتات الرستتتتتتتتتتتتتتميتتة المتوافرة عنتته  المحيطتتة بتته، إضتتتتتتتتتتتتتتتافتتة إلى  

Surveyors (RICS), 2020). 
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أن عملية التقييم العقاري تمثل جزءًا أستاستيًا من منظومة إدارة الأراضتي الحديثة، وتستتند   ويؤكد البنك الدولي

إلى بيانات موثوقة تُستهم في تحقيق العدالة والشتفافية في عمليات البيع والشتراء، وتدعم القرارات الاستتثمارية  

 .(World Bank, 2022)  للأفراد والمؤسسات

ا تحليل   ومن منظور الباحثة، فإن التخمين العقاري لا يقتصتتتتتتتتر على تحديد الستتتتتتتتعر فقط، بل يشتتتتتتتتمل أيضتتتتتتتتً

العوامل المؤثِّرة في قيمة العقار للوصتتتتتتتتتول إلى تقدير عادل ودقيق يحدّ من التفاوتات الستتتتتتتتتعرية ويعزز الثقة  

 .بين الأطراف المتعاملة في السوق العقاري 

عرَّف المخطط الهيكلي بأنه وثيقة تنظيمية تُعدّها الجهات المختصتتة  يُ   :(Master Planالمخطط الهيكلي )

لتحديد الاستعمالات المستقبلية للأراضي ضمن منطقة معينة، ويشمل تنظيم شبكة الطرق، ومناطق السكن،  

، وغيرها من الأمور والخدمات، والأنشتتطة التجارية والصتتناعية، إضتتافة إلى وضتتع القيود والأنظمة العمرانية

ا يُبنى عليه اتخاذ القرارات التخطيطية  (UN-Habitat, 2020)الهيكلية   . ويُعدّ المخطط الهيكلي أستتتتتتتتتتتاستتتتتتتتتتتً

)وزارة الحكم المحلي  والتنظيميتتة، وهو أداة رئيستتتتتتتتتتتتتتيتتة في ضتتتتتتتتتتتتتتبط النمو العمراني وتوجيتته التنميتتة المكتتانيتتة  

 .(2019الفلسطينية،  

وترى الباحثة أن وجود مخطط هيكلي واضتح وحديث يستهم بصتورة مباشترة في تحديد قيمة الأرض، إذ ترتفع  

قيمة الأراضتتتي الواقعة ضتتتمن مناطق التنظيم المستتتموح بالبناء فيها، مقارنة بالأراضتتتي خارج حدود المخطط  

 .أو الخاضعة لقيود تنظيمية

هي الإجراءات القانونية والفنية التي تهدف إلى تثبيت حقوق الملكية في الأراضتتي    تساوية الأراضاي والمياه:

والمياه، وتوثيقها بشتتتتكل رستتتتمي ضتتتتمن ستتتتجلات معتمدة. وترى الباحثة أن هذه العملية تُعَدّ أداة محورية في 

 ومنع للنزاعات.تحقيق الاستقرار العقاري والتنمية الاقتصادية والاجتماعية، لما توفره من حماية للملكية  
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نظام حاستتتتتتتتوبي متكامل يُستتتتتتتتتخدم لجمع وإدارة وتحليل البيانات المكانية    (:GISنظم المعلومات الجغرافية )

وربطهتا ببيتانتات وصتتتتتتتتتتتتتتفيتة، بمتا يتيح إنتتاج خرائط ومخرجتات تحليليتة دقيقتة. وتوظّف البتاحثتة هتذا النظتام في 

 دراستها كأداة رئيسة لمعالجة البيانات العقارية والمكانية، بما يعزز دقة عمليات التخمين.

Android Studio  :  بيئة تطوير متكاملة خاصتتتتتتتة بتصتتتتتتتميم وبناء تطبيقات الهواتف الذكية العاملة بنظام

أندرويد. ومن منظور الباحثة، فإن استتتتتتتخدام هذه البيئة يستتتتتتهم في بناء تطبيق عملي يستتتتتتاعد المستتتتتتتخدمين  

 على الوصول إلى بيانات الأراضي وأسعارها بسهولة.

Flutter & Firebase  :  ّد متعتتتددة    (Flutter)يُعتتتَ ا مفتوح المصتتتتتتتتتتتتتتتتتدر لتطوير تطبيقتتتات  إطتتتارًا برمجيتتتً

لتخزين البيانات وإدارتها عبر الستتحابة. وترى الباحثة أن الدمج    Firebaseالمنصتتات، فيما تُستتتخدم منصتتة 

 بين هذين النظامين يوفّر قاعدة بيانات موثوقة وتطبيقًا تفاعليًا يخدم احتياجات التخمين العقاري.

SQLite Rational Database System  :  نظام إدارة قواعد بيانات علائقية خفيف، يُستتتتتتخدم لتخزين

البيانات محليًا داخل التطبيقات. وتعتمد عليه الباحثة لتوفير قاعدة بيانات صتتتتتتتتتغيرة وفعّالة تُستتتتتتتتتهّل عمليات  

 البحث والوصول إلى المعلومات دون الحاجة الدائمة للاتصال بالإنترنت.

 أهمية الدراسة  1.5

تنبع أهمية هذه الدراستتتتتتتتتتتة من كونها تستتتتتتتتتتتعى إلى ستتتتتتتتتتتد فجوة معرفية وعملية في مجال التخمين العقاري في 

ا فيما يتعلق بدمج الأستتتتتتتاليب   فلستتتتتتتطين، إذ لا تزال الدراستتتتتتتات المحلية في هذا المجال محدودة، خصتتتتتتتوصتتتتتتتً

 العلمية الحديثة مع التطبيقات التكنولوجية. وتبرز الأهمية على مستويين رئيسين:

 الأهمية النظرية:

تستتتتهم الدراستتتتة في إثراء الأدبيات المتعلقة بالتخمين العقاري من خلال تستتتتليط الضتتتتوء على العوامل المؤثرة  

في أستتتتتتتعار الأراضتتتتتتتي، مثل تستتتتتتتوية الملكيات والخصتتتتتتتائص المكانية. كما تضتتتتتتتيف بُعدًا علميًا جديدًا عبر  
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ع من نطاق المعرفة GISتوظيف نظم المعلومات الجغرافية ) ( وقواعد البيانات في عملية التقييم، بما يوستتتتتتتتتتتّ

 النظرية ويعزز إمكانيات الباحثين في هذا المجال.

 الأهمية التطبيقية:

تتجلى الأهميتتة التطبيقيتتة في تقتتديم نموذج عملي لتطوير تطبيق إلكتروني يعتمتتد على تقنيتتات حتتديثتتة مثتتل  

Android Studio  وFlutter  وFirebase  يهدف إلى تمكين المستتتتتتتتخدمين من الوصتتتتتتتول بستتتتتتتهولة إلى ،

بيانات دقيقة وموثوقة حول أستتتتتتتعار الأراضتتتتتتتي. ومن شتتتتتتتأن ذلك أن يستتتتتتتاعد المستتتتتتتتثمرين والأفراد والجهات  

الحكومية على اتخاذ قرارات مبنية على أستتتتتتتتتتس علمية، ويُستتتتتتتتتتهم في تقليل مخاطر التقديرات العشتتتتتتتتتتوائية أو  

 الاحتيال في السوق العقاري.

 أهداف الدراسة    1.6

 تهدف هذه الدراسة إلى تحقيق مجموعة من الأهداف العلمية والعملية، يمكن تلخيصها فيما يلي:

، من خلال دراستتتتة التغيّرات  مناطق الدراستتتتةتحليل أثر أعمال تستتتتوية الأراضتتتتي على أستتتتعارها في  . 1

الستتتتتعرية قبل التستتتتتوية وبعدها، وبيان الانعكاستتتتتات المكانية والاقتصتتتتتادية لهذه العملية على ستتتتتوق  

 .في مناطق الدراسةالعقارات  

المقارنة بين أستتتتتتتتتتتتتعار الأراضتتتتتتتتتتتتتي الواقعة داخل المخططات الهيكلية وتلك الواقعة خارجها، بهدف   . 2

الكشتتتتف عن الفروق الناشتتتتئة عن التنظيم العمراني، وقياس مدى تأثير وجود مخطط هيكلي حديث  

 في تحديد القيمة السوقية للأرض.

(، تتضتتتتتتمن بيانات  GISإنشتتتتتتاء قاعدة بيانات عقارية دقيقة تعتمد على نظم المعلومات الجغرافية ) . 3

الملكيات، والحدود، والأستتعار، ودرجات التستتوية، بما يوفّر مرجعًا علميًا موثوقًا يمكن الاستتتناد إليه  

 في الدراسات المستقبلية وعمليات التخطيط واتخاذ القرار.
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تطوير تطبيق إلكتروني يستتتتتتتاعد المستتتتتتتتخدمين على الوصتتتتتتتول إلى معلومات محدثة حول أستتتتتتتعار   . 4

الأراضتتتتتي، ويقوم على مبادئ التخمين العقاري المعتمدة، مما يستتتتتهم في تعزيز الشتتتتتفافية وتستتتتتهيل  

 عمليات البيع والشراء، وضمان اعتماد معايير علمية في التقييم بعيدًا عن التقديرات العشوائية

 فرضيات الدراسة  1.7

يستتتتتهم تطبيق ديار في تبستتتتتيط عرض نتائج تستتتتتوية وتقييم الأراضتتتتتي من خلال توفير واجهة رقمية تفاعلية  

 .تساعد على مقارنة الأسعار وتعزيز الشفافية العقارية

تبعًا  في قيمة أستتتتتتتتتعار الأراضتتتتتتتتتي  (  α ≥ 0.05لا توجد فروق ذات دلالة إحصتتتتتتتتتائية عند مستتتتتتتتتتوى الدلالة )

 للخصائص المكانية والطبيعية.

داخل المخطط الهيكلي    العقارات  بين(  α ≥ 0.05لا توجد فروق ذات دلالة إحصتتتائية عند مستتتتوى الدلالة )

 وخارجه في شمال ووسط الضفة الغربية.

( بين متوستتتطات أفراد عينة الدراستتتة في α≥0.05لا توجد فروق ذات دلالة إحصتتتائية عند مستتتتوى الدلالة )

 امتلاك قطع أراضٍ في شمال الضفة الغربية ووسطها.

التستتتتوية على أستتتتعار    ( بين متوستتتتطاتα≥0.05لا توجد فروق ذات دلالة إحصتتتتائية عند مستتتتتوى الدلالة )

متغير  تعزى لالأراضتتتتتي في بلدة طمون شتتتتتمال الصتتتتتفة الغربية، وبلدة وترمستتتتتعيا في وستتتتتط الضتتتتتفة الغربية  

 .الجنس

التستتتتوية على أستتتتعار    ( بين متوستتتتطاتα≥0.05لا توجد فروق ذات دلالة إحصتتتتائية عند مستتتتتوى الدلالة )

 . بلدةمتغير التعزى لالأراضي في بلدة طمون شمال الصفة الغربية، وبلدة وترمسعيا في وسط الضفة الغربية  
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أسعار الأراضي في بلدة    ( بين متوسطاتα≥0.05لا توجد فروق ذات دلالة إحصائية عند مستوى الدلالة )

 .المؤهل العلمي  متغيرتعزى لطمون شمال الصفة الغربية، وبلدة وترمسعيا في وسط الضفة الغربية  

أسعار الأراضي في بلدة    بين متوسطات(  α≥0.05لا توجد فروق ذات دلالة إحصائية عند مستوى الدلالة )

 .المهنةمتغير  تعزى لطمون شمال الصفة الغربية، وبلدة وترمسعيا في وسط الضفة الغربية  

أسعار الأراضي في بلدة    بين متوسطات(  α≥0.05لا توجد فروق ذات دلالة إحصائية عند مستوى الدلالة )

 .مستوى المعيشةمتغير  تعزى لطمون شمال الصفة الغربية، وبلدة وترمسعيا في وسط الضفة الغربية  

 حدود الدراسة  1.8

دت حدودها على النحو الآتي:  لتوضيح الإطار الذي تتحرك ضمنه هذه الدراسة، فقد حُدِّ

تتموضتتتتع هذه الدراستتتتة ضتتتتمن منطقتي شتتتتمال ووستتتتط الضتتتتفة الغربية في فلستتتتطين، وهي   الحدود المكانية:

مناطق تتستتتم بخصتتتائص جغرافية واجتماعية متنوعة، وتُعد من أكثر المناطق التي تشتتتهد نشتتتاطًا في أعمال 

  شتتتتتترقًا،   ″32´35 –″52´34التستتتتتتوية وإعادة تنظيم الحقوق العقارية. تقع الضتتتتتتفة الغربية بين خطي طول  

  5654  بنحو  تُقدّر  وبمستتتتتتتاحة  كم،  131  يقارب  بطول  وتمتد  شتتتتتتتمالًا،  ″33´32 –″21´31  عرض  ودائرتي

من مياه البحر الميت. وتتستتتتتم بطبيعة جبلية ومناخ متوستتتتتطي معتدل حارّ    ²كم   200  نحو  عن  فضتتتتتلًا   ،²كم 

. وقد جرى اختيار بلدتي طمّون وترمستتتتتتتعيا كنموذجين  (2018)مرعي،    وجاف صتتتتتتتيفًا، وبارد ممطر شتتتتتتتتاءً 

تطبيقيين يمثلان واقع التستتتتوية وتأثيراتها على أستتتتعار الأراضتتتتي ضتتتتمن منطقة الدراستتتتة، لما تمتازان به من 

 اختلاف واضح في المراحل الزمنية للتسوية وأنماط التطور العمراني.

تمثل بلدة طَمّون إحدى أكبر التجمعات الريفية في شتمال الضتفة الغربية، وتتبع إداريًا محافظة طوباس. تقع  

دونم بما نستتتتتبته    98,000كم شتتتتتمال جنين، وتبلغ مستتتتتاحتها نحو    28كم جنوب نابلس و 23على بُعد نحو  

ا  ″36´23 35% من مستتتتتتتتتتتتتتاحتة المحتافظتة. وتتموضتتتتتتتتتتتتتتع فلكيتًا عنتد خط طول  26.3  عرض   ودائرة   شتتتتتتتتتتتتتترقتً
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(  1)رقم  خريطة ،  البحر  ستتتطح فوق   مترًا 548  نحو  إلى  فيها  ارتفاع  أعلى  يصتتتل فيما  شتتتمالًا،  52″´16 32

 أعمال   البلدة   تشتتتتهدتوضتتتتح ذلك. كما   ا على بيانات وزارة الحكم المحلي الفلستتتتطينيدً إعداد الباحثة اعتمامن 

  حين  في  الهيكلي،  والمخطط  ،(ج)  ،(ب) مناطق  بين  موزعة  دونم   40,000  يقارب ما تشتتتتمل  واستتتتعة  تستتتتوية

دونم لقيود عستتتتتتتكرية إستتتتتتترائيلية أثّرت بشتتتتتتتكل مباشتتتتتتتر في قيمتها العقارية وإمكانات    62,000  نحو  تخضتتتتتتتع

ا، استتتتتتتتتُكمل منها   250استتتتتتتتتغلالها. يبلغ عدد الأحواض في البلدة   ا بينما لا تزال بقية    120حوضتتتتتتتتً حوضتتتتتتتتً

 .(2024)مقلد،  الأحواض قيد العمل 

 (1خريطة )

 الضفة الغربية )منطقة الدراسة( –طوباس    –طمون 

 

كم منها، وتتبع إداريًا محافظة رام الله    23أما بلدة ترمستتتتتتتتتتعيا، فتقع شتتتتتتتتتتمال شتتتتتتتتتترق مدينة رام الله، على بُعد  

دونم.    18,000  شرقًا، وتبلغ مساحتها نحو 35  شمالًا وخط طول 32والبيرة. تقع عند تقاطع دائرة عرض  

رام الله ونابلس عبر الطريق   مترًا عن ستتتتتتطح البحر، وتشتتتتتتكل نقطة وصتتتتتتل بين محافظتي  620ترتفع البلدة  

الرئيستتتتتتتي. يحدها شتتتتتتترقًا قرى المغير وجالود وأبو فلاح، وغربًا ستتتتتتتنجل، وجنوبًا المزرعة الشتتتتتتترقية، وشتتتتتتتمالًا  
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توضتتتتتتتتتتتتح    ا على بيانات وزارة الحكم المحلي الفلستتتتتتتتتتتتطينيدً إعداد الباحثة اعتما( من 2، وخريطة رقم )قريوت

تتميز بتضاريسها الجبلية وسهولها الخضراء، كما تحتوي على نبع ماء، ويسودها مناخ متوسطي:  ذلك. كما  

 .(2018)بلدية ترمسعيا،  حار وجاف صيفًا، معتدل ممطر شتاءً  

 دونم، حيث   17,593.17، بمستتتتتتتتاحة بلغت  2019أُنجزت أعمال التستتتتتتتتوية في أراضتتتتتتتتي البلدة بالكامل عام  

)هيئة تسوية الأراضي والمياه الفلسطينية،  حوضًا، وأنجزت بالكامل  28بلغ عدد الأحواض في بلدة ترمسعيا 

2018). 

 (2خريطة )

 الضفة الغربية )منطقة الدراسة(  –رام الله   –ترمسعيا  

 

، وهي 2024تمتد فترة الدراستتتتتتتة لتغطي البيانات المكانية والاقتصتتتتتتتادية المتوفرة حتى عام    الحدود الزمانية:

 الفترة التي جُمعت خلالها المعلومات اللازمة لإجراء التحليل.
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تركّز الدراستتتتتتتتة على العوامل المؤثرة في أستتتتتتتتعار الأراضتتتتتتتتي، مثل تستتتتتتتتوية الملكيات    الحدود الموضاااااو ية:

والخصتتتتتتتتتتتتتائص المكانية والطبيعية، مع الاستتتتتتتتتتتتتتعانة بنظم المعلومات الجغرافية وقواعد البيانات لبناء نموذج  

 تطبيقي للتخمين العقاري.

 منهجية الدراسة  1.9

تهدف منهجية الدراستتتتتتتتتتتتتتة إلى توضتتتتتتتتتتتتتتيح الخطوات العلمية المنظمة التي تم اتباعها لجمع البيانات وتحليلها  

للوصتتول إلى نتائج دقيقة وموثوقة تتعلق بتخمين أستتعار الأراضتتي في مناطق الدراستتة. كما يوضتتح الفصتتل  

در الرسمية والميدانية، مرورًا  الإجراءات المتبعة في استخدام برنامج ديار، بدءًا من جمع البيانات من المصا

بتصتتتتتنيفها ومعالجتها، وصتتتتتولًا إلى تحليل النتائج وعرضتتتتتها بطريقة منظمة تستتتتتهّل فهم العوامل المؤثرة على  

قيمة الأراضي. ومن خلال هذه المنهجية، يمكن تحقيق مستوى عالٍ من الدقة والشفافية في تقدير الأسعار،  

 على اتخاذ قرارات مبنية على بيانات موثوقة.  بما يخدم أهداف الدراسة ويعزز القدرة 

 منهج الدراسة  1.9.1

لتحقيق أهداف الدراستتتة، اعتمدت الباحثة المنهج الوصتتتفي التحليلي لما يوفره من قدرة على وصتتتف الظواهر  

كما هي، وكشتتتتف الأستتتتباب والعوامل المؤثرة فيها، بالإضتتتتافة إلى تحليل البيانات للوصتتتتول إلى استتتتتنتاجات  

ي للملكية العقارية وإجراءات  قابلة للتعميم ضتتتتتتتمن مجتمع الدراستتتتتتتة. ويتيح المنهج الوصتتتتتتتفي فهم الواقع الحال

التستتتتتتوية، فيما يهتم الجانب التحليلي بتفستتتتتتير النتائج واستتتتتتتخلاص الدلالات التي تدعم وضتتتتتتع التوصتتتتتتيات  

العملية. وقد استتتتتتتتخدمت الدراستتتتتتتة مجموعة من الأدوات المتكاملة لجمع وتحليل البيانات، أبرزها الاستتتتتتتتبانة  

لملكية ومستتتتتتتتوى المعرفة بإجراءات التستتتتتتتوية، والبيانات  الموجهة للستتتتتتتكان لجمع معلومات حول ممارستتتتتتتات ا

لرستتتم الخرائط الكادستتتترية الدقيقة، وتحديد مواقع   GISالميدانية الموثقة باستتتتخدام نظم المعلومات الجغرافية  

القطع وتقييمها. كما تم الاستتتتتتعانة بتطبيق ديار كأداة رقمية لدعم جمع البيانات وتحليلها، وضتتتتتمان موثوقية  

المعلومات، ورصتتتتتتتد المعاملات العقارية، وتقدير القيم الستتتتتتتوقية للأراضتتتتتتتي. وشتتتتتتتملت خطوات البحث جمع  
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البيانات من مصتتتتتتتتتتتتتادر مختلفة مثل المخاتير والبلديات ودوائر تستتتتتتتتتتتتتجيل الأراضتتتتتتتتتتتتتي، ثم تنظيمها وتحليلها  

باستتتتتتتتتتتخدام أستتتتتتتتتتاليب كمية ونوعية، وتصتتتتتتتتتتنيفها وفق فئات مثل نوع الأرض والموقع والملكية، وربط النتائج  

تحليلي والأدوات الميدانية  بالبيانات الرقمية لضتتتتتمان دقة التحليل. ويُظهر هذا الدمج بين المنهج الوصتتتتتفي ال

والرقمية قدرة الدراستتتتتتة على تقديم نتائج دقيقة وموثوقة تدعم فهم تأثير التستتتتتتوية على تثبيت الحقوق العقارية  

 .وتطوير السوق العقاري في فلسطين

 مجتمع الدراسة وعينتها  1.9.2

يشتتتتمل مجتمع الدراستتتتة جميع المواطنين الذين يقيمون في بلدة طمون شتتتتمال الضتتتتفة الغربية وبلدة ترمستتتتعيا  

، والذين تتعلق بهم مشتتكلة الدراستتة. ويهدف الباحث إلى تعميم  2024وستتط الضتتفة الغربية اعتبارًا من العام  

يُعرف مجتمع الدراستتتتتتة بأنه مجموعة الأشتتتتتتخاص أو  ، وفقًا لما وردو   .فراد هذا المجتمعنتائج الدراستتتتتتة على أ

 .(2012)الخرابشة،    العناصر المرتبطة بالظاهرة المدروسة والذين يُمكن استنتاج النتائج عليهم 

مواطنًا ومواطنة،    750تم اختيار العينة بطريقة عشتتتتتتتتوائية لتكون ممثلة لمجتمع الدراستتتتتتتتة، حيث تكونت من 

ا من بلدة طمون و  375موزعين بالتستتاوي بين البلديتين، بحيث شتتملت   من بلدة ترمستتعيا. وقد   375شتتخصتتً

تمثيل متوازن للعينة، مع تم مراعاة الخصتتتائص الديموغرافية الأستتتاستتتية مثل العمر والجنس والتعليم لضتتتمان  

ملاحظة أن التوزيع المتستتتتاوي للعينة بين المنطقتين لا يعكس بالضتتتترورة نستتتتبة الستتتتكان الفعلية لكل منطقة،  

يبين خصتائص العينة    (1والجدول رقم )،  وإنما يهدف إلى تمكين المقارنة بين البلديتين ضتمن نطاق الدراستة

 .الديموغرافية
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 (1جدول )

 خصائص العينة الديموغرافية 

 مستويات المتغير المتغير
 ترمسعيا طمون 

 النسبة % العدد  النسبة % العدد 
 73.6 276 84.5 317 ذكر الجنس

 26.4 99 15.5 58 أنثى

 100.0 375 100.0 375 المجموع

 30.7 115 36.3 136 سنة 35-25 العمر

 33.3 125 28.3 106 سنة  36-44

 36.0 135 35.5 133 سنة فما فوق   45

 100.0 375 100.0 375 المجموع

 9.9 37 6.9 26 أقل من ثانوي  المؤهل العلمي

 22.9 86 20.3 76 ثانوية

 25.9 97 28.0 105 دبلوم

 31.7 119 35.7 134 بكالوريوس

 9.6 36 9.1 34 دراسات عليا

 100.0 375 100.0 375 المجموع

 4.8 18 5.1 19 فني المهنة

 15.2 57 12.5 47 تجاري 

 9.3 35 9.6 36 زراعي

 9.3 35 12.5 47 صناعي

 4.8 18 1.6 6 نقل ومواصلات

 6.7 25 3.2 12 بناء

 18.7 70 7.5 28 خدمات

 31.2 117 48.0 180 غيرها

 100.0 375 100.0 375 المجموع
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 أدوات جمع البيانات  1.9.3

تم إعداد أداة الدراستتتة على شتتتكل استتتتبانة، وهي مجموعة من الأستتتئلة المكتوبة لجمع معلومات أو آراء حول  

اعتمدت الباحثة على آراء المشتتترف ودراستتتات ستتتابقة في إعدادها. تألفت  .  (2012)الخرابشتتتة،  ظاهرة معينة 

 الاستبانة النهائية من جزئين:

بيانات أستتتتتاستتتتتية للشتتتتتخص المشتتتتتارك، وهي: الجنس، العمر، المؤهل العلمي، المهنة، امتلاك    الجزء الأول:

 أرض، ومستوى المعيشة.

فقرة لقياس أثر التستتتتتوية على أستتتتتعار الأراضتتتتتي في شتتتتتمال ووستتتتتط الضتتتتتفة   19احتوى على    الجزء الثاني:

صتتتتدق    3.5الغربية. وبعد المراجعة والتعديل، تم اعتمادها بصتتتتيغتها النهائية بناءً على ملاحظات المشتتتترف.

 وثبات الأداة 

 صدق أداة الدراسة  1.9.4

تم التحقق من صتتتتتتدق أداة الدراستتتتتتة من خلال عرضتتتتتتها على المشتتتتتترف الأكاديمي، الذي قدم ملاحظات تم  

الأخذ بها لتطوير الاستتتتتتتبانة بصتتتتتتيغتها النهائية. كما تم التحقق من صتتتتتتدقها الإحصتتتتتتائي باستتتتتتتخدام معامل  

( بين فقرات الأداة والدرجة الكلية، كما هو موضتتتتتتتح في الجدول  Pearson correlationارتباط بيرستتتتتتتون )

 (.2)رقم  
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 (2جدول )

( لمصتفوفة ارتباط فقرات أداة الدراستة مع الدرجة  Pearson correlationنتائج معامل الارتباط بيرستون ) 
 الكلية

 ترمسعيا طمون 

 الدلالة  (r) قيمة  رقم الدلالة  (r) قيمة  رقم
1 0.529 0.000 1 0.590 0.000 

2 0.479 0.000 2 0.708 0.000 

3 0.579 0.000 3 0.720 0.000 

4 0.507 0.000 4 0.753 0.000 

5 0.457 0.000 5 0.661 0.000 

6 0.641 0.000 6 0.764 0.000 

7 0.468 0.000 7 0.673 0.000 

8 0.487 0.000 8 0.750 0.000 

9 0.609 0.000 9 0.724 0.000 

10 0.561 0.000 10 0.714 0.000 

11 0.455 0.000 11 0.776 0.000 

12 0.529 0.000 12 0.759 0.000 

13 0.512 0.000 13 0.721 0.000 

14 0.381 0.000 14 0.738 0.000 

15 0.548 0.000 15 0.696 0.000 

16 0.554 0.000 16 0.679 0.000 

17 0.537 0.000 17 0.725 0.000 

18 0.500 0.000 18 0.753 0.000 

19 0.547 0.000 19 0.731 0.000 
 

أظهرت النتائج أن جميع معاملات الارتباط دالة إحصتتتتتتتتائيًا، ما يدل على اتستتتتتتتتاق داخلي قوي بين الفقرات،  

ويؤكد أنها تقيس بفعالية أثر التستتتوية على أستتتعار الأراضتتتي في شتتتمال ووستتتط الضتتتفة الغربية وفقًا ل طار  

 النظري المعتمد.
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 ثبات أداة الدراسة  1.9.5

ت الباحثة بحستاب الثبات بطريقة الاتستاق الداخلي باستتخدام معادلة كرونباخ ألفا، وذلك كما هو موضتح  قام

 (.3في الجدول رقم )

 (3جدول )

 نتائج معامل كرونباخ ألفا لثبات أداة الدراسة 

 المجال 

 ترمسعيا طمون 

عدد 
 الفقرات

قيمة  
 ألفا 

عدد 
 الفقرات

قيمة  
 ألفا 

 0.947 19 0.851 19 أثر التسوية على أسعار الأراضي في شمال ووسط الضفة الغربية

 

تشتتير المعطيات الواردة في الجدول الستتابق إلى أن قيمة ثبات أداة الدراستتة جاءت مرتفعة، حيث بلغت قيمة 

%، وبذلك تكون الاستتبانة  94.7%، وفي بلدة ترمستعيا 85.1الثبات عند أفراد عينة الدراستة في بلدة طمون 

 تتمتع بدرجة ثبات مرتفعة ويمكن اعتمادها لتحقيق أهداف الدراسة.

 المعالجة الإحصائية  1.9.6

بعتتد جمع البيتتانتتات، قتتامتتت البتتاحثتتة بمراجعتهتتا وترميزهتتا تمهيتتدًا لإدختتالهتتا إلى الحتتاستتتتتتتتتتتتتتوب لإجراء التحليتتل  

(،  2)  (، غير موافق3) (، موافق4)  الإحصائي. وقد تم تخصيص درجات للاستجابات كالتالي: موافق بشدة 

(، بحيث تعكس الدرجة مدى تأثير التستتتوية على أستتتعار الأراضتتتي في شتتتمال ووستتتط  1)  وغير موافق بشتتتدة 

 الضفة الغربية.

، من خلال حستتتتتتتاب التكرارات، النستتتتتتتب المئوية، المتوستتتتتتتطات  SPSSتم تحليل البيانات باستتتتتتتتخدام برنامج  

( لعينتين مستتتتتتتتتتتقلتين، تحليل التباين  Tالحستتتتتتتتتتابية، الانحرافات المعيارية، معامل ارتباط بيرستتتتتتتتتتون، اختبار )

 ( للمقارنات البعدية، ومعادلة الثبات )كرونباخ ألفا(.LSD(، اختبار )ANOVAالأحادي )
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 مفتاح تصحيح المقياس  1.9.7

 .(4لأغراض تفسير النتائج، تم الاعتماد على المؤشرات الإحصائية الآتية، كما يظهر في الجدول رقم )

 (4جدول )

 مفاتيح التصحيح للبيانات 

 الدرجة  المتوسط الحسابي  
 منخفضة جداً  1-1.74

 منخفضة 1.75-2.49
 مرتفعة 2.5-3.24
 مرتفعة جداً  3.25-4

 

 الدراسات السابقة  1.10

تُعَدّ الدراستتتتتتات الستتتتتتابقة ركيزة أستتتتتتاستتتتتتية لفهم الموضتتتتتتوعات البحثية، إذ تُستتتتتتهم في تحديد الفجوات العلمية،  

الأدبيات   تظهر حيث أ  وتوضتتتتتتتتيح ما أنجزه الباحثون في المجال، وما تستتتتتتتتعى هذه الدراستتتتتتتتة إلى إضتتتتتتتتافته.

البحثية أن موضتتتتتوع أستتتتتعار الأراضتتتتتي والعقارات حظي باهتمام متزايد في الدراستتتتتات العربية خلال العقدين  

الماضتتيين، حيث ركزت على تحليل العوامل المؤثرة فيها، ستتواء كانت اجتماعية أو اقتصتتادية أو طبيعية أو  

 الزمني:تخطيطية. وفيما يلي استعراض لأبرز هذه الدراسات وفق التسلسل  

أثر العوامل الاجتماعية والاقتصادية والديموغرافية على قيم الأراضي  تحدثت عن   :(2000دراسة النويران )

في مدينة الستتتتتلط، هدفت إلى تحديد العوامل المؤثرة على قيم الأراضتتتتتي باستتتتتتخدام أستتتتتلوب التحليل المتعدد  

والتحليل البستتتيط )التكرارات والنستتتب(. وتوصتتتلت إلى أن قرب الأرض من المنطقة التجارية وتوفر الخدمات  

بعد الاجتماعي والاقتصتتتتتتتادي من أبرز محددات قيمتها. وأوصتتتتتتتت بضتتتتتتترورة التخطيط المستتتتتتتبق للمناطق  وال

 المتوقع شراؤها مستقبلًا، وإنشاء طرق دائرية ومراكز تجارية، وإعادة توزيع الدوائر الحكومية بشكل منظم.
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بعنوان بعض العوامل المؤثرة في تباين أستتعار الأراضتتي الستتكنية في مدينة   جاءت  :(2004دراساة الراشاد )

البصتتتتتترة، تناولت الأراضتتتتتتي الستتتتتتكنية غير المبنية داخل التصتتتتتتميم الأستتتتتتاستتتتتتي للمدينة. وأظهرت النتائج أن  

ضتعفًا، مما أدى إلى تحويل أراضٍ زراعية إلى ستكنية في ظل اياب القوانين    20–10الأستعار ارتفعت بين  

ظمة. وأكدت الدراستتتة أن المضتتتاربة والتوزيع الجغرافي للمؤستتتستتتات الحكومية ومستتتتوى المعيشتتتة أستتتهمت  المن

 في رفع الأسعار. وأوصت بإنشاء مجمعات سكنية ومدن جديدة لتلبية الطلب المتزايد.

الأنماط المكانية لأسعار الأراضي الزراعية في قرية شرحت هذه الدراسة    :(2011دراسة مرسي والمغاوري )

. اعتمد الباحثان  2008دمنهور، بهدف تحليل العوامل المؤثرة في تغيرات الأسعار خلال عام   –زاوية غزال  

على مزيج من المنتتاهج البحثيتتة، شتتتتتتتتتتتتتتمتتل المنهج التتتاريخي لتحليتتل تطور استتتتتتتتتتتتتتتختتدامتتات الأرض، والمنهج  

لاقتصادية والاجتماعية للسعر، إضافة إلى المنهج الموضوعي الذي ركّز على  الأصولي لدراسة المحددات ا

هت   المقارنة بين الأحواض الزراعية وفق خصتتتتائصتتتتها المكانية. كما استتتتتخدمت الدراستتتتة استتتتتبانة ميدانية وُجِّ

( استتتتتتتبانة، بهدف جمع بيانات كمية 395، بلغ عددها )إلى مالكي الأراضتتتتتتي والعاملين في القطاع الزراعي

 مباشرة حول محددات القيمة.

وتوصتتتتتتتتلت النتائج إلى أن أستتتتتتتتعار الأراضتتتتتتتتي الزراعية تتأثر بمجموعة من العوامل المكانية والاقتصتتتتتتتتادية،  

أبرزهتا: موقع الأرض داختل الحوض، ومتدى قربهتا من الطرق المعبتدة، وتوفر المصتتتتتتتتتتتتتتارف الحقليتة، ودرجتة  

إضتتتافة إلى مستتتتوى إنتاجية الأرض. وأوضتتتحت الدراستتتة أن تفاعل هذه العوامل    الكثافة الستتتكانية المحيطة،

 .يفسر التباين الواضح في أسعار الأراضي بين المناطق المختلفة داخل التجمع الزراعي

المتغيرات الطبيعيتة وأثرهتا في تبتاين أستتتتتتتتتتتتتتعتار الأرض    تنتاولتت  :(2016دراساااااااااة العجيلي وربيع و خرون )

الستتتتتتكنية في مدينة بغداد، هدفت إلى دراستتتتتتة التباين المكاني والزماني في أستتتتتتعار الأراضتتتتتتي بجانب الكرخ.  

اعتمدت المنهج الوصتتتتفي والتحليل الإحصتتتتائي، وتوصتتتتلت إلى أن الأستتتتعار تتأثر بمستتتتتوى الدخل، العرض  
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والطلتب، والموقع الجغرافي، حيتث ترتفع الأستتتتتتتتتتتتتتعتار في الأراضتتتتتتتتتتتتتتي المركزيتة وتنخفض في الأحيتاء الفقيرة.  

 وأوصت بوقف الهجرة إلى بغداد، وتوفير بدائل سكنية، وتحسين الخدمات.

أستتتتتتعار الأراضتتتتتتي والوحدات الستتتتتتكنية بمدينة القاهرة    شتتتتتترحت هذه الدراستتتتتتة  :(2017دراسااااة عبد العاطي )

باستتتتتتتتتتتخدام المنهج التاريخي والوصتتتتتتتتتتفي   2016و  2000الجديدة، ركزت على تطور أستتتتتتتتتتعار العقارات بين  

ضتتتتتتتعفًا خلال الفترة، وعزت ذلك إلى    37والإقليمي. وأظهرت النتائج أن أستتتتتتتعار الأراضتتتتتتتي ارتفعت بمعدل  

ي وتراجع دورها الاجتماعي. وأوصتت الدراستة بإعداد خرائط رقمية، وتبني  توجه الدولة نحو الاستتثمار العقار 

 سياسات عمرانية عادلة، وتفعيل نظام التمويل العقاري.

أستعار الأراضتي الزراعية في نواحي الهامش الحضتري الريفي    فصتلت هذه الدراستة  :(2018دراساة أبو ييد )

لمدينة طنطا، تناولت مفهوم الهوامش الحضتتتتتتتتتترية ودور النمو العمراني في رفع الأستتتتتتتتتتعار. وأوضتتتتتتتتتتحت أن  

الأراضتتتتتي المخصتتتتتصتتتتتة للاستتتتتتخدام الحضتتتتتري أعلى قيمة من الزراعية، مع تأثير مباشتتتتتر للزيادة الستتتتتكانية  

بمسوح ميدانية وحماية قنوات الري، ورفع الضرائب على المباني العشوائية،  والطلب على الإسكان. وأوصت  

 واستغلال الأراضي غير المستغلة.

التحليل المكاني لقيمة أستتتتتتتتعار الأراضتتتتتتتتي في مدينة   عملت هذه الدراستتتتتتتتة على  :(2020دراساااااة الخزاعي )

الديوانية، هدفت إلى تحليل توزيع أستتتعار الأراضتتتي باستتتتخدام الملاحظة والمقابلات والاستتتتبيانات. وأظهرت  

أن الأستتتتتتتعار تتأثر بمستتتتتتتاحة القطعة، المستتتتتتتتوى الاجتماعي والاقتصتتتتتتتادي، الموقع المركزي، جودة الطرق،  

 بتنظيم النمو العشوائي وتوفير شبكات نقل وخدمات أساسية.والمناطق الخضراء. وأوصت  

التحليل الكمي في قياس أستتتعار الأراضتتتي في   مت هذه الدراستتتةاستتتتخد  :(2020)  والفهداوي دراسااة العاني  

، اعتمدت على التحليل الكمي باستتتتتتخدام البرامج الإحصتتتتتائية لقياس أثر  2018–1977مدينة الفلوجة للمدة  

التغير الستتتتتتتتتتتتتكاني والتوستتتتتتتتتتتتتع العمراني. وأظهرت النتائج علاقة إيجابية بين الخدمات والبنية التحتية وارتفاع  
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الأستتتعار، وتفاوت العلاقة بحستتتب الاستتتتخدام )ستتتكني، تجاري، صتتتناعي(. وأوصتتتت بوضتتتع ضتتتوابط قانونية  

 للسوق العقاري ومنع تغيير استخدامات الأراضي دون موافقات رسمية.

التباين المكاني لأسعار الأراضي والعقارات في قطاع المنصور    تناولت موضوع   : (2022دراسة هادي وقاسم ) 

في مدينة بغداد، ركزت على دور التغيرات المورفولوجية والتاريخية والأوضاع الأمنية. وأوضحت أن النشاط  

التحتية من أبرز العوامل الرافعتة للأسعار، بينما أثرت الظروف الأمنية سلبًا على بعض   التجاري والبنية 

 حياء. وأوصت بفرض ضرائب على العقارات مرتفعة الثمن وتحسين الخدمات في المناطق الفقيرة. الأ

عنوان التحليل المكاني للعوامل الاقتصادية المؤثرةفي  جاءت هذه الدراسة ب  : (2023)   عثمان دراسة معلاك و 

تباين أسعار الأراضي في مدينة الزبير، اعتمدت على استبيانات ميدانية للسكان وأصحاب المكاتب العقارية.  

وأظهرت النتائج أن الدخل والمهنة والاستثمار العقاري وتوفر الخدمات وسمعة الأحياء والإشاعات العقارية  

 لعوامل المؤثرة. وأوصت بتنظيم الأسعار وتفعيل القروض السكنية وتوفير بنية تحتية متوازنة. من أبرز ا

يتضتح من استتعراض الدراستات الستابقة أن أستعار الأراضتي تتأثر بمجموعة متنوعة من العوامل الاقتصتادية  

والاجتماعية والديموغرافية والطبيعية، إضتتافة إلى بعض العوامل الستتياستتية والأمنية في ستتياقات محددة. وقد  

التحتية تمثل عناصتتتر أستتتاستتتية في اتفقت معظم الدراستتتات على أن الموقع الجغرافي وتوفر الخدمات والبنية  

تحديد القيمة الستتتوقية للأراضتتتي، فيما أظهرت بعض الدراستتتات خصتتتوصتتتية بيئات معينة حيث تزداد أهمية  

 الظروف السياسية والأمنية.

وتجدر الإشتتتتارة إلى أن معظم الدراستتتتات ركزت على التحليل التقليدي لأستتتتعار الأراضتتتتي باستتتتتخدام البيانات  

الميدانية والإحصتتتتتتتتتائية، مع محدودية التطبيقات العملية التي تربط نتائج التستتتتتتتتتوية العقارية الحديثة بالتحليل  

ابقة من خلال تطوير تطبيق “ديار”،  الرقمي والمكاني. وتأتي الدراستتتتتتتتة الحالية لتكون إضتتتتتتتتافة للجهود الستتتتتتتت 

الذي يتيح دمج البيانات العقارية الرقمية مع التحليل المكاني لتقييم الأراضتتتتتتتتتتتتتتي، بما يستتتتتتتتتتتتتتهم في توفير أداة  

 .عملية لدعم التخمين العقاري وتحسين اتخاذ القرار بالنسبة للمستثمرين والأفراد والجهات الرسمية
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 مميزات الدراسة الحالية  1.11

تلعب هذه الدراستتتة دورًا مميزًا في مجال التخمين العقاري في فلستتتطين، وذلك من خلال الجمع بين الجوانب  

 النظرية والتطبيقية بأسلوب متكامل. ومن أبرز ما يميزها:

فهي لا تقتصتتتتتتتتتتتتتتر على تنتاول الجوانتب النظريتة للتخمين العقتاري    الادمج بين المفااميم التقليادياة والحاديثاة:

 وتسوية الأراضي، بل تربطها بتقنيات حديثة مثل نظم المعلومات الجغرافية وتطبيقات الهواتف الذكية.

حيث تقدّم نموذجًا لتطبيق إلكتروني يُستتتتتتتتهم في تحستتتتتتتتين دقة الوصتتتتتتتتول إلى    إضاااااافة تطبيق عملي مبتكر:

 بيانات أسعار الأراضي، ويعزّز من سهولة استخدامها من قبل الأفراد والجهات الرسمية.

إذ تُعالج قلة الدراستتات الفلستتطينية المتخصتتصتتة في مجال التخمين العقاري القائم    سااد فجوة معرفية محلية:

 على أسس علمية وتقنية، ما يمنحها قيمة إضافية في البيئة البحثية المحلية.

من خلال توفير قاعدة بيانات دقيقة ومحدّثة تستتتاعد على اتخاذ قرارات    خدمة صااانعي القرار والمسااتثمرين:

 مدروسة، تقلل من المخاطر وتزيد من فرص الاستثمار الناجح.

فهي تستتتتتتتتتتتتتتتنتد إلى أحتدث الأدوات والبرمجيتات المعتمتدة عتالميتًا في إدارة البيتانتات    مواكباة التطورات العاالمياة:

 المكانية وتطوير التطبيقات، مما يضعها في إطار بحثي معاصر.
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 الفصل الثاني 

 النظري  الإطار

يُعد هذا الفصتتتتتتل الركيزة الأستتتتتتاستتتتتتية التي يستتتتتتتند إليها البحث، إذ يتناول الإطار النظري المتعلق بموضتتتتتتوع  

التستتوية وأثرها على أستتعار الأراضتتي، ويستتتعرض المفاهيم والمبادئ ذات الصتتلة. كما يعرض مجموعة من 

ستتفادة من نتائجها ومقارنتها  الدراستات الستابقة العربية والأجنبية التي تناولت موضتوعات مشتابهة، بهدف الا

 بنتائج هذه الدراسة، وتحديد موقعها في سياق الجهد البحثي القائم.

 الأدب النظري   2.1

دّ قطاع الأراضتتتتتتي من أكثر القطاعات حستتتتتتاستتتتتتية وأهمية في فلستتتتتتطين، إذ يرتبط ارتباطًا مباشتتتتتترًا بالهوية  يع

الوطنية والحقوق التاريخية والاجتماعية والاقتصتتتتتتادية للشتتتتتتعب الفلستتتتتتطيني. فالستتتتتتيطرة على الأرض وتثبيت  

ة في ظل محاولات الاحتلال  ملكيتها شتتتتكّلا عبر المراحل التاريخية المختلفة محورًا أستتتتاستتتتيًا للصتتتتراع، خاصتتتت 

. ومن هنا  (2023)معلاك و عثمان،    الإستتتترائيلي المستتتتتمرة لمصتتتتادرتها أو الستتتتيطرة عليها بوستتتتائل متعددة 

برزت أهمية تستتوية الأراضتتي كإجراء قانوني وإداري يهدف إلى تنظيم الملكيات وتثبيتها، والحد من النزاعات  

 المتعلقة بها، وتوفير قاعدة بيانات دقيقة تعزز الاستثمار والتنمية المستدامة.

وقد تناول هذا الفصتل الإطار النظري والمرجعي لموضتوع الدراستة، من خلال استتعراض نشتأة وتطور أعمال 

التستتتتتتتتوية في فلستتتتتتتتطين عبر الحقب التاريخية المتعاقبة، بدءًا من الحكم العثماني مرورًا بالانتداب البريطاني  

تتولاها هيئة تستتتتتتوية الأراضتتتتتتي والمياه    والحكم الأردني والإدارة المصتتتتتترية، وصتتتتتتولًا إلى المرحلة الحالية التي

الفلستتتطينية. كما عُرضتتتت في هذا الفصتتتل المفاهيم الأستتتاستتتية المتعلقة بالتستتتوية والتخمين، وأهدافها، وأثرها  

المباشتتتتتتر على تثبيت الحقوق العقارية وتقدير قيم الأراضتتتتتتي، فضتتتتتتلًا عن واقع التستتتتتتوية الراهن في الضتتتتتتفة  

 مين الأراضي وتسجيلها.الغربية والآليات المتبعة في تث
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إن هذه المعالجة النظرية لا تهدف فقط إلى عرض الستتتتتتتتتتتياق القانوني والتاريخي لأعمال التستتتتتتتتتتتوية، بل إلى  

إظهار انعكاستتتتتتاتها الاقتصتتتتتتادية والاجتماعية والتنموية، بما يمهّد للانتقال في الفصتتتتتتول التالية نحو الجانب  

ر الأراضتتتي في منطقتي الدراستتتة  التطبيقي والبحثي، وتحليل تأثير أعمال التستتتوية بشتتتكل مباشتتتر على أستتتعا

 )طمون وترمسعيا(.

 التقييم العقاري   2.2

يُعَدّ التقييم العقاري إحدى الركائز الاقتصتتتتتتتتتتتتتادية الحيوية في الدول المتقدمة، إذ يُستتتتتتتتتتتتتتخدم في تحديد القيمة  

)العاني و  الحقيقية للأراضتتتتتتتتتي والعقارات المعروضتتتتتتتتتة للبيع، ويُعتبر في الوقت ذاته أداة استتتتتتتتتتثمارية موثوقة

% من رؤوس الأموال العالمية مرتبطة بقطاع  56. وتشتير الإحصتاءات إلى أن ما يقارب  (2020الفهداوي،  

. ويجمع التقييم العقتتاري بين البعتتدين العلمي والفني، من خلال تحليتتل البيتتانتتات  (2023)داوود،    العقتتارات

 وتقدير القيمة بالاعتماد على منهجيات دقيقة، تضمن الدقة والشفافية.

وتبرز أهمية التقييم العقاري بوضتتتوح في ظل تنامي الأنشتتتطة الاقتصتتتادية والعمرانية، حيث يستتتهم في تحفيز  

الستتوق العقارية، وتستتهيل المعاملات، وضتتمان الشتتفافية بشتتأن القيمة الفعلية للعقارات. كما يُعد وستتيلة لبناء  

نّاع القرار على اتخاذ ستياستات مبنية  قاعدة بيانات وطنية تستاند الخطط الاقتصتادية المستتقبلية، وتستاعد   صتُ

 .(2023)جواريش،    على أسس علمية دقيقة

وقد أظهرت الدراستتتتتات أن اهتمام الدول بالتقييم العقاري يختلف تبعًا لإمكاناتها وأدواتها، إلا أن هذا الاهتمام  

ازداد بشتتتتتتتكل ملحو  عقب الأزمات الاقتصتتتتتتتادية الكبرى، مثل أزمة الكستتتتتتتاد العظيم التي ضتتتتتتتربت الولايات  

هذه الأزمة العديد من الدول إلى تأسيس   وامتدت آثارها إلى أوروبا. فقد دفعت 1929المتحدة الأمريكية عام 

 .(2012)العميرة،  ان استقرار السوق  منظمات وشركات متخصصة في التقييم العقاري لضم
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أنه عملية علمية وعملية تهدف إلى إيجاد قيمة تقديرية للعقار تبدأ بتحديد  على التقييم العقاري  يُعرَّفوعليه،  

الهدف من التقييم وتنتهي بتقدير القيمة الفعلية. وبمعنى آخر، هو بيان قيمة الشتتيء وتحديد ثمنه من خلال  

ص المرتبطة  خبراء مختصتتين، استتتنادًا إلى بيانات دقيقة وواقعية تأخذ بعين الاعتبار القيم الستتوقية والخصتتائ

 .(2023)جواريش،    بالعقار. وتُبنى هذه العملية على أسس مهنية وباستخدام آليات عملية محددة 

تُعد عملية جمع المعلومات الدقيقة والشتتتاملة عن العقار من الخطوات الأستتتاستتتية لضتتتمان صتتتحة التقييم  كما 

 العقاري. وتشمل هذه البيانات عدة جوانب رئيسية:

الملكية القانونية: التأكد من صتتتتحة وثائق الملكية لدى الجهات الرستتتتمية، مثل دائرة تستتتتجيل الأراضتتتتي   . 1

 وضريبة الأملاك، ومعرفة أيلولة العقار والحقوق القانونية المرتبطة به.

الجوانب التنظيمية: مراجعة البلديات والمجالس القروية لفهم تصتتتتنيف العقار واستتتتتخداماته، والتأكد من  . 2

 وجود رخص البناء والخطط المستقبلية المتعلقة بالعقار.

طبيعة العقار: تحديد نوع العقار )تجاري، صتتتناعي، زراعي(، وجمع البيانات المرتبطة بالبيع والشتتتراء،   . 3

 الأرباح، الضرائب، والدخل المتوقع منه.

المصتتتتتادر المحلية: الاستتتتتتفادة من المختصتتتتتين أو المقيمين المحليين مثل المختار أو البنّاء للحصتتتتتول   . 4

 على تقدير دقيق للقيمة والسعر المناسب.

تُظهر هذه الإجراءات أن التقييم العقاري ليس مجرد عملية تقديرية، بل عملية منهجية تعتمد على مصتتتتتتتتادر  

وبذلك يمكن القول إن مهنة التقييم العقاري  ،  متعددة وبيانات دقيقة لضمان النزاهة والشفافية في تحديد القيمة

آلية  تستتتند إلى ثلاثة عناصتتر رئيستتية: القيمة، والستتعر، والتكلفة، حيث يُعتبر التمييز بينها أمرًا جوهريًا لفهم  

 .التقييم وتطبيقاته المختلفة
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 نشأة وتطور التقييم العقاري   2.2.1

 :(2015)حرز الله،  ،  بعدة مراحل تاريخية يمكن تلخيصها كما يلي تمرّ التقييم العقاري   إن عملية

 :التقييم العقاري في العصر الإسلامي

بوي. فقد روى بناء المستتتتتتتجد الن صلى الله عليه وسلمبدأت ملامح التقييم العقاري في العهد النبوي، حينما أراد الرستتتتتتتول محمد  

أمر النبي صتتلى الله عليه وستتلم ببناء المستتجد فقال: يا بني النجار، ثامنوني بحائطكم  أنس رضتتي الله عنه:  

، وهو متا يعكس قبول بني النجتار مثتامنتة الأرض دون مقتابتل.  الله، لا نطلتب ثمنته إلا إلى اللههتذا. قتالوا: لا  

 .وإذا امتنعوا عن البيع، فإن الثمن يُحدد لصالح المصلحة العامة مع ضمان تعويض عادل للمالك

 :التقييم العقاري في العصر الحديث

التقييم العقاري تطورًا ملحوظًا مع ازدهار البنوك والشتتتتركات التجارية، وأصتتتتبح مهنة متخصتتتتصتتتتة تقوم    شتتتتهد

على أستس وقواعد واضتحة. وتُعد مصتر والولايات المتحدة الأمريكية من أبرز الدول التي مارستت التقييم في 

المتاضتتتتتتتتتتتتتتي إلى إدختال نظتام    القرن هتذه المرحلتة. ففي الولايتات المتحتدة، أدى الكستتتتتتتتتتتتتتاد الكبير في ثلاثينيتات  

التمويل العقاري، الأمر الذي استتتتتتدعى وضتتتتتع آليات تقييم دقيقة تُحدد حدود التمويل الآمن، وإنشتتتتتاء هيئات  

، جرى  1991متخصتتصتتة مثل معهد مقيمي الأملاك العقارية والمنظمة الوطنية لمجلس الأملاك. وبعد عام  

. أما في مصتتتتتتر، فقد تم تطبيق النظام الأمريكي مريكيةالأتطوير هذه الأجهزة بما يتناستتتتتتب مع التشتتتتتتريعات  

ا عن طريق   ا حتى الثمتتتانينيتتتات، من دون وجود إطتتتار موحتتتد للمهنتتتة، حيتتتث كتتتان التقييم يتم غتتتالبتتتً تتتتدريجيتتتً

 .مهندسين أو خبراء محاكم لتقديم تقييمات للبنوك أو لحسم النزاعات القضائية

 :التقييم العقاري في فلسطين

فلستتتتتتتتتتتطين تطورات متباينة في مجال التقييم العقاري تأثرت بالعوامل الستتتتتتتتتتتياستتتتتتتتتتتية والاقتصتتتتتتتتتتتادية    شتتتتتتتتتتتهدت

(، كتتانتتت التقتتديرات بستتتتتتتتتتتتتتيطتتة وغير دقيقتتة وتعتمتتد على  1917–1516والاجتمتتاعيتتة. ففي العهتتد العثمتتاني )
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وإعداد    ية(، جرى تنظيم الستتتتتتتتتتتجلات العقار 1948–1917التستتتتتتتتتتتجيل اليدوي. ومع فترة الانتداب البريطاني )

نت مستتوى الدقة. لاحقًا، خلال الإدارة الأردنية والمصترية ) (، استتُخدمت  1967–1948خرائط تفصتيلية حستّ

الأنظمة العقارية الستتتتتتائدة في كل من الأردن ومصتتتتتتر، من دون إدخال تعديلات جوهرية. أما بعد الاحتلال  

مما أضتتتعف ستتتلامة الستتتجلات    قارية،، فقد فُرضتتتت قيود مشتتتددة على المعاملات الع1967الإستتترائيلي عام  

، انطلقت جهود إصتتتتتلاح شتتتتتاملة، تمثلت بإنشتتتتتاء  1994ودقتها. ومع قيام الستتتتتلطة الوطنية الفلستتتتتطينية عام 

قنيات حديثة مثل نظم المعلومات  مؤستتتتتتتستتتتتتتات متخصتتتتتتتصتتتتتتتة وتحستتتتتتتين نظم التستتتتتتتجيل والتقييم، مع اعتماد ت

 .(2024)مقلد،    عقاري الجغرافية لتعزيز الشفافية والدقة في إدارة القطاع ال

 المُقي ِّم العقاري   2.2.2

المُقيِّم العقاري هو الشتتخص المستتؤول عن تنفيذ عملية التقييم، أي حستتاب القيمة  ( أن  2015يرى جواريش )

ويُشتتتتتتتتتتتتتتترط أن يمتلك المقيم    ،المالية المقدّرة للأرض أو العقار وفق معايير علمية ومنهجيات تحليلية منظمة

المؤهلات العلميتة والخبرة العمليتة والكفتاءة اللازمتة التي تمكنته من القيتام بهتذه المهمتة بتدقتة وحيتاديتة. ويمكن  

ا، أو يعمل  ا، أو تاجر عقار معتمدًا، أو خبير تخمين أراضٍ ممارستتتتتتً أن يكون المُقيِّم موظفًا حكوميًا مختصتتتتتتً

 .صصة بالتقييم العقاري ضمن مراكز ومؤسسات وشركات متخ

ا   ولكي يكتستتب الشتتخص صتتفة الخبير في هذا المجال، ينبغي أن يمتلك معرفة واستتعة بالهندستتة، خصتتوصتتتً

فيما يتعلق بحستتتتتتتتتاب المستتتتتتتتتاحات وتحليل مكونات المباني وتقييم درجة ستتتتتتتتتلامتها. كما يتطلب عمله إلمامًا  

وأعباء الصتتتتتتتتيانة    بأستتتتتتتتاستتتتتتتتيات المحاستتتتتتتتبة والإدارة المالية لتقدير التكاليف والعوائد، بما يشتتتتتتتتمل الضتتتتتتتترائب

ستتتنة، وأن يتصتتتف بالنزاهة والدقة والالتزام،    15–5والاستتتتهلاك. ومن المفضتتتل أن تتراوح خبرته العملية بين  

إضتتافة إلى خلو ستتجله من أي مخالفات قانونية. كذلك، يجب أن يكون على اطلاع مستتتمر على التطورات  

دقيقة بحركة الستتتتتتوق العقاري وأستتتتتتعار الأراضتتتتتتي  الاقتصتتتتتتادية والقانونية والاستتتتتتتثمارية، إلى جانب معرفته ال

 .(2023)داوود،    والعوائد المتوقعة
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 القيمة  2.2.3

تشتتير القيمة من المنظور الاقتصتتادي إلى الستتعر الأكثر احتمالًا الذي قد يتفق عليه البائع والمشتتتري لعقار  

أو سلعة أو خدمة متاحة للبيع. فهي لا تمثل مبلغًا مطلقًا أو ثابتًا، بل تعكس تقديرًا للسعر المحتمل في فترة  

)الهيئة الستتتتعودية للمقيمين  لى المالك أو المشتتتتتري  زمنية محددة، بناءً على ما يراه الستتتتوق من منافع تعود ع

 .(2019العقاريين،  

 وتتعدد أنواع القيمة، ومن أبرزها:

وهي قيمة العائد الذي يجنيه المالك من استتتتتتتتتتتتثمار العقار، وغالبًا ما تكون أعلى من   القيمة الاساااااااتثمارية:

 القيمة السوقية.

وتشتير إلى الفائدة الصتافية التي يحصتل عليها المالك من استتخدام عقار معين لفترة زمنية  قيمة الاساتعمال:  

 محددة، وعادة ما تكون أقل من القيمة السوقية، مثل عقارات الفنادق والمطاعم والمباني القديمة.

وهي القيمة المقدّرة للعقار بموجب بوليصتتتتتتتة التأمين ضتتتتتتتد أخطار محددة، دون الأخذ في   القيمة التأمينية:

 الاعتبار موقع العقار، كما في التأمين ضد الزلازل أو الكوارث الطبيعية.

وهي القيمة المحددة وفق التشتتتتتتتريعات الضتتتتتتتريبية المعمول بها لغرض فرض الضتتتتتتترائب    القيمة الضاااااريبية:

 العقارية.

وهي القيمة المتحصتتتتلة من بيع العقار في إطار زمني قصتتتتير أو ظروف    قيمة التصااا ية )البيع القساااري(:

 غير طبيعية.

د لعقار له ارتباط مادي أو وظيفي أو اقتصادي بعقار آخر.  القيمة الخاصة:  وتُحدَّ
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وهي القيمتتة المقتتدّرة للعقتتار المرهون لأغراض الإقراض، مع مراعتتاة الحتتذر في تقتتدير    قيماة الرهن العقااري:

 قابليته للتسويق مستقبلًا.

وهي القيمتة المتفق عليهتا في عقتد الإيجتار، والتي يلتزم المستتتتتتتتتتتتتتتتأجر بتدفعهتا    القيماة التجاارياة )الإيجاارياة(:

 للمالك مقابل حق استخدام العقار.

ونظرًا لتنوع هذه القيم واختلافها بحستتتتتتتتتتتتب الهدف، يتوجب على المقيم العقاري أن يُحدد مستتتتتتتتتتتتبقًا نوع القيمة  

 المطلوبة بالتوافق مع العميل، مع توثيق ذلك قبل الشروع في التقييم.

 أهداف التقييم العقاري   2.2.4

إن التقييم العقاري لا يُعد مجرد عملية حستتابية لقيمة الأرض أو المبنى، بل هو وستتيلة أستتاستتية تخدم العديد  

من الأهداف العملية والقانونية والاقتصتتتتتتتادية. فالتقييم يستتتتتتتاعد في توثيق الحقوق العقارية، ويُستتتتتتتهم في دعم  

ا في تحديد الرستوم والضترا ئب المستتحقة. كما أنه يُعد مرجعًا مهمًا عند  عمليات البيع والشتراء، ويُستتخدم أيضتً

حتل النزاعتات أو منح القروض العقتاريتة. ومن هنتا تتأتي أهميتة التعرف إلى أهتداف التقييم العقتاري بوصتتتتتتتتتتتتتتفهتا  

،  الركيزة التي تبرر القيام بعملية التقييم وتبرز دورها في خدمة الأفراد والمؤستتتتتتستتتتتتات والدولة على حد ستتتتتتواء

 :فيما يلي  (2023رها جواريش )كما ذك  يمكن تلخيصها

حيث يستتتتتاعد التقييم على استتتتتتقرار الاستتتتتتثمار العقاري عبر تحديد القيمة الحقيقية للعقار، مما   الاسااااتثمار:

 يتيح استخدامه كرأسمال في العمليات الاقتصادية.

يُلجتتأ إلى التقييم عنتتد وقوع خلافتتات بين الأطراف حول ثمن عقتتار أو أرض، إذ يقتتدّم المقيم  حال النزاعاات:  

 رأيًا موضوعيًا وحياديًا لحسم النزاع.

يقوم المُقيِّم بتقدير القيمة العادلة للعقار في المعاملات التجارية، خصوصًا عندما تكون جهة   البيع والشراء:

ل لجنة تخمين مختصة لتحديد السعر.  حكومية طرفًا في الشراء أو الاستئجار، حيث تُشكَّ
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يُستخدم التقييم لتحديد القيمة العادلة للأراضي أو العقارات التي تُهدم أو تُستملك لأغراض عامة،   التعويض:

 مثل شق الطرق.

 استيفاء الرسوم الحكومية، وتشمل:

 التقييم لأغراض ضريبة الأملاك والأبنية التابعة لوزارة المالية. •

 التقييم لاستيفاء رسوم البيع والشراء لدى دوائر تسجيل الأراضي. •

 التقييم لإعداد جداول الحقوق لدى هيئة تسوية الأراضي والمياه الفلسطينية. •

 يُستخدم التقييم لغايات الإفراز القضائي أو الاعتراضات المرتبطة بمحاكم التسوية.  الأحكام القضائية:

 وهو أحد أخطر أنواع التقييم، إذ يُبنى عليه تحديد قيمة القروض مقابل العقار المرهون.  الرهن العقاري:

ا في حالات الكوارث الكبرى كالزلازل والفيضتتتتتتانات، لتقدير حجم الخستتتتتتائر    الأغراض الإعلامية: خصتتتتتتوصتتتتتتً

 ونشرها.

عند شتراء مؤستستات الدولة عقارات أو أراضٍ من الأفراد، بما يضتمن عدالة التقدير    البيع والشاراء الحكومي:

 للطرفين.

 في حالة استملاك الأراضي للمشاريع العامة مثل شق الطرق أو إنشاء المرافق.  التعويض العام:

إذا فقد شتتخص عقاره نتيجة ظروف استتتثنائية، بحيث يتجاوز التعويض القيمة الفعلية    لتعويض الشاخصاي:ا

 لضمان العدالة.

يتضتتتتتح من ذلك أن دور المقيم العقاري لا يقتصتتتتتر على تحديد الستتتتتعر، بل يتعداه إلى خدمة الصتتتتتالح العام  

 وضمان العدالة في مختلف التعاملات.
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 مبادئ التقييم العقاري   2.2.5

عتبر التقييم العقاري من الأدوات الأستتتتتاستتتتتية لفهم قيمة الأراضتتتتتي والعقارات وتحديد أستتتتتعارها بطريقة علمية  يُ 

ومنظمة. فعملية التقييم لا تقتصتتتر على تقدير الستتتعر فقط، بل تقوم على مجموعة من المبادئ التي تستتتاعد  

مية هذه المبادئ في أنها تشتتتكل  في الوصتتتول إلى قيمة عادلة تعكس واقع الستتتوق وطبيعة العقار. وتكمن أه

الأستتتتاس الذي يستتتتتند إليه المثمنون عند تقدير قيمة الأرض، بحيث تضتتتتمن العدالة والموضتتتتوعية وتحد من 

خطوة مهمة لفهم كيفية    التي تعدهذه المبادئ    ( أبرز2015ذكر حرز الله )التقديرات العشتتتتتتتتتتتتوائية. ومن هنا 

 كما يلي:  راضي داخل وخارج المخططات الهيكليةارتباطها بأعمال التسوية وتقدير أسعار الأ

العلاقتة بين توفر العقتار والرابتة في اقتنتائته، حيتث يؤدي ارتفتاع العرض مع انخفتاض    مبادأ العرض والطلا :

 الطلب إلى تراجع الأسعار، والعكس صحيح.

 يعبر عن رابة المالك في الحصول على مزايا مستقبلية من خلال استغلال ملكيته.  مبدأ التسبيق:

يؤكد أن القيمة العقارية تتغير بمرور الزمن نتيجة عوامل متعددة، وقد تكون تصتاعدية    مبدأ التغير والتدرج:

 أو تنازلية.

الاستتتتتتخدام الأمثل للعقار يرتبط بمدى تجانستتتتته مع البيئة الاجتماعية والاقتصتتتتتادية والطبيعية    مبدأ التطابق:

 المحيطة به.

الستتتتتتتتتتتتتتوق العقارية المستتتتتتتتتتتتتتتقرة تعتمد على منافستتتتتتتتتتتتتتة نزيهة خالية من الاحتكار    مبدأ التنافساااااااااية والتواين:

 والصراعات.

: قيمة جزء من العقار تُقاس بمدى مستتتتتتتتتتتتتتاهمته في زيادة القيمة الكلية للعقار، مثل وجود  مبدأ المسااااااااااهمة

 أشجار مثمرة.

وجود عقارات بديلة مشتتتتابهة يعزز المنافستتتتة ويُستتتتهم في استتتتتقرار الأستتتتعار، بينما اياب البديل    مبدأ البديل:

 يخلق احتكارًا.
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 يعتمد على اختيار الاستعمال الأمثل للعقار بما يحقق أعلى مردود اقتصادي.  مبدأ الاستخدام الأفضل:

يقوم على التنبؤ بتالتغيرات المستتتتتتتتتتتتتتتقبليتة المحتملتة التي قتد تؤثر على قيمتة العقتار، مثتل تطوير    مبادأ التوقع:

 البنية التحتية أو توسع الخدمات.

 السوق العقاري   2.2.6

الستتتتتتتتتتتتتتوق العقتاري المكتان الذي يتم فيته تداول الأراضتتتتتتتتتتتتتتي والعقتارات، ويضتتتتتتتتتتتتتتم مجموعة من البتائعين  يعتبر  

والمشتترين تختلف مستتويات معرفتهم بالستوق، كما يخضتع لتنظيم الجهات الرستمية لضتمان الشتفافية والعدالة  

ا تتستتتتتتتتتتتم بالتقلب وعدم  في المعاملات. ونظرًا لأن العقار من الممتلكات غير المنقولة، فإن أستتتتتتتتتتتعاره غالبًا م

)دائرة الأراضي  مكانية والاقتصادية والاجتماعية  الاستقرار، ويعتمد تحديد قيمته على مجموعة من العوامل ال

 .(2018والمساحة الفلسطينية،  

 ويُعرف العقتتتار بتتتأنتتته قطعتتتة أرض أو مجموعتتتة قطع مملوكتتتة لشتتتتتتتتتتتتتتخص أو أكثر، بمتتتا يشتتتتتتتتتتتتتتمتتتل الأبنيتتتة 

والأشتجار والمكوّنات الثابتة الأخرى. ويتخذ العقار بعدين رئيستيين: بعد مادي ملموس يشتمل الأرض والبناء  

والمكونتتتات الطبيعيتتتة، وبعتتتد معنوي يتمثتتتل في الحقوق المرتبطتتتة بتتتالملكيتتتة مثتتتل حق الانتفتتتاع أو الرهن أو  

 .(2015)بدوان،    التأجير

 :  (2016)عبد الرحمن،  ،  إلى عدة أقسام رئيسية تشمل  وتنقسم العقارات

المستاحات الجغرافية التي تغطي ستطح الأرض وتشتمل ما عليها    ( على أنها2018عرفها مرعي )  الأراضاي:

من موارد طبيعيتة كتالميتاه والنبتاتتات والمعتادن، ومتا يرتبط بهتا من استتتتتتتتتتتتتتتختدامتات بشتتتتتتتتتتتتتتريتة كتالزراعتة والبنتاء  

والاستتثمار. وتُعدّ الأرض أحد أهم عناصتر الثروة في أي مجتمع، فهي مصتدر الغذاء والمأوى والموارد، كما 

ا للأنشتتتتتتتتتطة الاقتصتتتتتتتتتادية والاجتماعية المختلفة، مما يجعلها من أهم مقومات التنمية والحياة  تمثل أستتتتتتتتتاستتتتتتتتتً 

 ، وتشمل:البشرية
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الأراضتتتي العامة: وهي الأراضتتتي المملوكة للدولة التي يمكن للجميع استتتتخدامها، وبعضتتتها يمكن بيعه   •

للأفراد، لكنها تظل غير قابلة للتصتتتتتتتتترف الفردي، مثل الطرق، الصتتتتتتتتتحاري، الجبال، الوديان، البحار،  

 الأنهار، والحدائق العامة.

ا   • الأراضتتتتي الزراعية: وهي التي تُستتتتتخدم في الأنشتتتتطة الزراعية كالمحاصتتتتيل والبستتتتاتين، وتشتتتتمل أيضتتتتً

 الأراضي البور.

أراضتتي مشتتاريع التطوير العقاري: وهي أراضٍ فضتتاء قابلة للبناء والتشتتييد، لكنها تحتاج إلى تحستتينات   •

 وإصلاحات لتتلاءم مع الاستخدامات الحديثة، شريطة الحصول على موافقة الجهات المختصة.

الأراضتتتتتي الستتتتتكنية: وهي التي تملكها الدولة وتقوم بتقستتتتتيمها وبيعها للأفراد، بالإضتتتتتافة إلى الأراضتتتتتي   •

 السكنية المملوكة للقطاع الخاص.

وهي الأكثر شتتتيوعًا، وتشتتتمل المستتتاكن مثل الشتتتقق، الفلل، القصتتتور، الأبراج، والوحدات    العقارات السااكنية:

 السكنية، وغالبًا ما تكون ملكيتها شخصية ويقيم فيها المالك.

وتشتتتمل المراكز التجارية، المباني الإدارية، المحال التجارية، ومراكز التستتتوق، وتُستتتتخدم  العقارات التجارية:  

 عادة لأغراض استثمارية لتحقيق الأرباح، وتكون ملكيتها غالبًا تابعة لشركات تجارية.

الصنا ية: ومراكز    العقارات  المخازن،  المصانع،  مثل  الصناعية،  للأغراض  المخصصة  العقارات  وهي 

 التصنيع والإنتاج. وقد تكون صغيرة للمشاريع الفردية، أو كبيرة للمشاريع الضخمة ذات الإنتاج التقني المتقدم.

بالإضتتتتتتتتتتتتافة إلى ذلك، توجد عقارات خاصتتتتتتتتتتتتة تُنشتتتتتتتتتتتتأ لأغراض محددة، مثل المطارات، قاعات المؤتمرات،  

 والحدائق العامة ذات التصاميم الفريدة.
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 خطوات عملية التقييم العقاري   2.2.7

(، مجموعة من المراحل  2019تشتتتتتتتتمل خطوات التقييم العقاري، وفقًا للهيئة الستتتتتتتتعودية للمقيمين المعتمدين )

 المتسلسلة التي تضمن الوصول إلى تقدير دقيق وموضوعي لقيمة العقار، وتتمثل فيما يلي:

 تحديد العقار أو الحق العقاري المراد تقييمه، سواء كان ملكية تامة أو حيازة طويلة الأجل. •

 تحديد الهدف من التقييم، مثل البيع أو التأجير أو أي غرض آخر. •

فحص العقتار ميتدانيتًا وجمع البيتانتات اللازمتة، وتشتتتتتتتتتتتتتتمتل المعلومتات العتامتة )التدولتة، المنطقتة، الحي(   •

والخاصتة )موقع العقار، الأرض، التحستينات، الإنشتاءات(، إضتافة إلى بيانات البيع والتكلفة والعقارات  

 المشابهة.

 التحقق من الحقوق والقيود القانونية المرتبطة بالعقار. •

 الاستعلام عن التنظيم العمراني والاشتراطات البيئية من الجهات المختصة. •

 تصنيف الصفقات المشابهة لاستخدامها كقيمة استرشادية للعقار محل التقييم. •

 إجراء التعديلات اللازمة لتوضيح الفروقات بين العقار المراد تقييمه والعقارات المقارنة. •

 تحديد القيمة النهائية للعقار بالاستناد إلى التحليلات السابقة. •

 .إعداد التقرير النهائي الذي يتضمن نتائج عملية التقييم  •

 أسالي  التقييم العقاري   2.2.8

نظرًا لتنوع العقارات وتعدد أهداف التخمين، ظهرت عدة أستتاليب للتقييم العقاري، ويُختار الأستتلوب المناستتب  

ل أن يعتمد المقيم على الطريقة الأكثر دقة وملاءمة للمعطيات   وفقًا لطبيعة العقار والغاية من التقييم. ويُفضَّ

د الحاجة، خاصتتتتتة في حال نقص البيانات. ومن المتوفرة، مع ضتتتتترورة الإلمام بكافة الطرق لاستتتتتتخدامها عن

 :(2015)المعتمدين  الهيئة السعودية للمقيمين  كما ورد عند    أبرز هذه الأساليب



36 

يُعد أستتتتتلوب المقارنة من أكثر طرق التخمين العقاري استتتتتتخدامًا، ويعتمد على    أسااالوب المقارنة )الساااوق(:

تقييم العقار من خلال مقارنة ستعره بأستعار عقارات مشتابهة في الستوق. وتزداد دقة هذا الأستلوب عند توفر  

 .(2020)التقييم العقاري،  بيانات سوقية موثوقة، كما تُستخدم نتائجه في أسلوبي الدخل والتكلفة أيضًا  

تُعتبر ستتتتتتتتتمات العقار مثل: مستتتتتتتتتاحته، تصتتتتتتتتتميمه، عمره، حالته، جودة المبنى، القيود القانونية، التراخيص،  

الارتدادات، ارتفاعه، وملكية التجهيزات، من العوامل الأستاستية عند مقارنته بالعقارات المشتابهة. أما العوامل  

لخدمات والمدارس، ومستتتتتتتتتتتتوى الأمن،  الخارجية فتشتتتتتتتتتتتمل موقع العقار وقربه من الطرق الرئيستتتتتتتتتتتية، وتوفر ا

وستهولة الوصتول، والمشتهد العام، والمستافة عن المناطق المزدحمة. بالإضتافة إلى ذلك، تؤثر عوامل الستوق  

)التقييم    مثتل تقلبتات العرض والطلتب، وعمليتات التفتاوض، والتتأثيرات الوطنيتة والإقليميتة والتدوليتة على القيمتة

 .(2020العقاري،  

بعد جمع المعلومات وتحليل الخصائص، يقوم المخمّن بتقسيم السعر إلى بيانات قابلة للتطبيق على حالات  

،  مشتتتتتتتتابهة، للوصتتتتتتتتول إلى تقدير منطقي للقيمة، باستتتتتتتتتخدام أنواع متعددة من التحليل، والتي تتمثل فيما يلي

 :(2023)قمصية،  

يرتبط تحديد ستتتتعر الستتتتوق بالعديد من العوامل المؤثرة فيه، مثل أعداد الستتتتكان )حجم الفئة    تحليل الساااوق:

العمرية وتوزيعها، حيث يؤثر ذلك على كمية المستتتتتتتاكن المطلوبة ونوعيتها واحتياجات المستتتتتتتتخدمين والقوى  

ل والمواصتتتتتتلات )حيث  العاملة المتاحة(، والتمويل )إذ تؤثر تكاليف التمويل بشتتتتتتكل كبير على القيمة(، والنق

يوجد ارتباط وثيق بين قيمة الأراضتتي والتطورات في مجال النقل والمواصتتلات، ويظهر أثر ذلك عند افتتاح  

الطرق الستتتتتتتتتريعة والجديدة(، والوظائف وفرص العمل )حيث تزداد القوى الشتتتتتتتتترائية على العقارات في فترات  

طة الحكومية والاقتصتادية )إذ إن ستهولة إجراءات  توفر الوظائف التي تعكس الانتعاش الاقتصتادي(، والأنشت 

البناء والتخطيط يجعل بعض المناطق جاذبة للاستتتتتتتتتتتثمارات العقارية(، والضتتتتتتتتتترائب )حيث يستتتتتتتتتتاهم الإعفاء  

الضتتتتتتتتتتتتتريبي على فوائد الرهن العقاري في تحفيز البيع والشتتتتتتتتتتتتتراء، بينما يؤدي رفع معدلات الفوائد إلى تقليل  
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الحركة العقارية(، إضتتتتتتتافةً إلى التغيرات في العرض نتيجة وجود مبانٍ جديدة أو إصتتتتتتتدار تراخيص بناء من 

 الجهات التنظيمية.

يتم من خلال تجزئة الستتتعر إلى وحدة قياس بناءً على نوع العقار. فمثلًا: المباني الستتتكنية    تحليل الأسااعار:

والعقارات الصتتتتتتتتتتتناعية والتجارية تُقيَّم على أستتتتتتتتتتتاس المتر المربع، أما الأراضتتتتتتتتتتتي ذات المستتتتتتتتتتتاحات الكبيرة  

ل والشتتتتتتتقق الفاخرة على  والأراضتتتتتتتي الزراعية فتُستتتتتتتتخدم وحدة الهكتار، في حين تُقيَّم العقارات الستتتتتتتكنية كالفل

 أساس سعر الوحدة السكنية.

أما خطوات تقييم العقار بأستتتتلوب الستتتتوق فتتمثل في: تحديد الفترة الزمنية، وحصتتتتر نطاق الستتتتوق، والتحقق  

من المعلومات المتوفرة عن العقار محل التقييم، ومراجعة العناصتر المرتبطة به، ثم جمع البيانات والصتفات  

التعديلات اللازمة عند وجود فروقات،    للمقارنة، وإجراء المقارنات بين العقار والعقارات المشتتتتتتابهة، وإضتتتتتتافة

 .(2020)التقييم العقاري،  ار  وأخيرًا تحليل النتائج لتحديد السعر السوقي للعق

 وتشتتتتتتتتتتتمل تكلفة الإنشتتتتتتتتتتتاء جميع المصتتتتتتتتتتتاريف المتعلقة ببناء العقار مثل: التشتتتتتتتتتتتطيبات،   أسااااااالوب التكلفة:

 البياض، الأرضتتتتتتتتتتتيات، الستتتتتتتتتتتلالم، النجارة، الحفر، الردم، والمرافق كالكهرباء والمياه والصتتتتتتتتتتترف الصتتتتتتتتتتتحي 

 .(2020)التقييم العقاري،  

أما الاهلاك فهو انخفاض قيمة العقار الأصتتلي بستتبب عمره والعوامل المحيطة وتكاليف الصتتيانة، ويُحستتب  

 ومن أنواعه:.  (2020)التقييم العقاري،    العمر الفعلي والاقتصادي للعقاربناءً على 

 يحدث نتيجة الاستخدام العادي، ويمكن إصلاحه بتكلفة بسيطة.  الاهلاك الطبيعي:

 ينشأ بسبب تغير متطلبات المجتمع، ويكون إصلاحه مكلفًا.  الاهلاك في الأداء:

 ينتج عن عوامل خارجية وغالبًا لا يمكن إصلاحه.  الاهلاك بسب  الظروف الخارجية المحيطة بالعقار:

‌ 
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 :(2005)جمعة،  ،  وغير القابل ل صلاح وفق القانون ويتم حساب الاهلاك القابل  

 (1.............. ).الاهلاك = )العمر الحالي / العمر الاقتصادي( × تكلفة الإنشاء

العمر الحالي يعكس جودة العقار وصتتتتتتتتتتتيانته بغض النظر عن عمره الزمني، بينما العمر الاقتصتتتتتتتتتتتادي هو 

 الفترة التي يحتفظ فيها العقار بوظيفته الكاملة.

 ، هما:حساب التكلفة إلى طريقتين(  2005قسم جمعة )و 

طريقة الحستتتتتتتتتتاب بكميات البنود الفعلية: تتطلب رستتتتتتتتتتومات هندستتتتتتتتتتية وتفاصتتتتتتتتتتيل دقيقة عن التكاليف   •

 والاستثمار.

طريقة الحستتاب بالمتر المربع: الأكثر استتتخدامًا، وتعتمد على مستتاحة البناء، وأنواع المباني، ومعدلات   •

 تكلفتها.

 :(2019)الهيئة السعودية للمقيمين العقاريين،  وات التقييم بأسلوب التكلفة فهي أما خط

 تحديد تكاليف إنشاء العقار وتكاليف الإضافة في حالة الإحلال أو إعادة الإنشاء. •

 طرح قيمة الاهلاك بناءً على العمر الحالي والاقتصادي للعقار. •

 تخمين قيمة الأرض بالاستعانة بالأراضي المشابهة وباستخدام أسلوب المقارنة. •

يقوم هذا الأستتتلوب على تقدير الدخل المستتتتقبلي للعقار، والذي يُحستتتب من الإيجار الستتتنوي    أساالوب الدخل:

الصتافي بعد خصتم تكاليف التشتغيل والصتيانة والضترائب. ويُنظر إلى العقار الاستتثماري باعتباره أداة لشتراء  

 .(2023)قمصية،  القيمة، شريطة ثبات حجم المخاطر  دخل مستقبلي، حيث كلما زادت العوائد ارتفعت  

يُستخدم هذا الأسلوب غالبًا مع العقارات التجارية الاستثمارية، إذ يعتمد على تحليل التدفقات النقدية السنوية  

المتوقعة وتحويلها إلى قيمتها الحالية باستخدام معدل العائد، مع إضافة القيمة المتبقية للعقار في نهاية فترة  
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التوقعتات لتحتديتد قيمتته الستتتتتتتتتتتتتتوقيتة. وتشتتتتتتتتتتتتتتمتل طرقته الفرعيتة: طريقتة الاستتتتتتتتتتتتتتتثمتار، طريقتة التتدفقتات النقتديتة  

المخصتتتتتتتتتتتتتتومتة، طريقتة القيمتة المتبقيتة، وطريقتة الأربتاح، وجميعهتا تعتمتد على قتدرة العقتار على توليتد دختل  

 .(2019)الهيئة السعودية للمقيمين العقاريين،  مستمر  

 المعادلة الرئيسية لأسلوب الدخل:

 القيمة الرأسمالية = صافي الدخل السنوي ÷ معدل العائد

 100معدل العائد = )صافي الدخل ÷ القيمة الرأسمالية( × 

 المصاريف –الدخل الصافي = الدخل الإجمالي  

(، التي  Discount Cash Flow - DCFكما توجد طرق حديثة مثل طريقة التدفقات النقدية المخصتتومة )

تُحستتتتب من خلال الفرق بين الأموال الداخلة )الدخل( والخارجة )المصتتتتروفات( مع مراعاة فرضتتتتيات النمو،  

 وتُعرف أيضًا بطريقة المحاسبين.

 العوامل المؤثرة على أسعار الأراضي  2.2.9

عد أستتتتتتتتتتتعار الأراضتتتتتتتتتتتي من القضتتتتتتتتتتتايا المعقدة والمتغيرة، إذ تتأثر بعدة عوامل متداخلة تجمع بين الجوانب  ت

الاقتصتتتتادية والاجتماعية والقانونية والتنظيمية. فالقيمة الستتتتوقية لأي قطعة أرض لا تُحدد بشتتتتكل عشتتتتوائي،  

تخطيط العمراني والطلب  بل تعتمد على خصتتتتتتتتتائصتتتتتتتتتها الطبيعية وموقعها الجغرافي، إضتتتتتتتتتافةً إلى عوامل ال

والعرض في الستتتتتتتتتتتوق. كما تلعب الظروف الاقتصتتتتتتتتتتتادية العامة والبنية التحتية دورًا بارزًا في رفع أو خفض  

 (:2023. ومن أبرز هذه العوامل ما أشار إليه جواريش )قيمة الأرض

كلما كانت ملكية العقار واضتتتتتتتتتحة ومستتتتتتتتتتقلة، ارتفعت قيمته، بينما تؤدي الملكية المتنازع عليها أو    الملكية:

 المشتركة بين عدد من الورثة إلى انخفاض قيمته.
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 قرب الأرض من المناطق الحيوية والطرق الرئيسية يعزز من قيمتها السوقية.  موقع قطعة الأرض:

مثل طبيعة التربة والصتتتتتتخور، ودرجة الانحدار، ووجود محاجر أو قواطع صتتتتتتخرية    الخصااااائص الطبيعية:

 كبيرة، حيث إن هذه العوامل قد تُقلل أو تزيد من القيمة بشكل ملحو .

كلمتا اقتربتت القطعتة من مركز النشتتتتتتتتتتتتتتاط أو النقطتة الأكثر قيمتة زادت    البعاد عن نقطاة أعلى قيماة ل:رض:

قيمتها، بينما الأراضتي الأبعد تكون عادة أقل كثافة ستكانية وأرخص ثمنًا، ما لم تحتوِ على أنشتطة صتناعية  

 أو تجارية مؤثرة.

يحدد تصتتتتتنيف الأرض ضتتتتتمن المخطط الهيكلي )ستتتتتكني، تجاري، صتتتتتناعي،    التصااانيل التنظيمي للعقار:

ا إذا كان المخطط مصتدقًا ومعتمدًا من  زراعي، مرافق عامة، أو فلل ستكنية( قيمتها بشتكل أستاستي، خصتوصتً

 الجهات التنظيمية.

الأراضتي التي تقع ضتمن مناطق التوستع العمراني للمدن والبلديات تزداد قيمتها باعتبارها    التوساع العمراني:

 فرصًا استثمارية، بينما الأراضي في المناطق المكتملة عمرانياً تُعد أقل قيمة وأضعف جاذبية.

مثل المستتتتتتتتتتشتتتتتتتتتفيات، الجامعات، المراكز التجارية، أو المواقع    القرب من معالم حضااااااارية أو اقتصااااااادية:

 السياحية، مما يزيد من جاذبية الأرض ويرفع قيمتها.

 جودة الطرق وسهولة الوصول للموقع ترفع القيمة السوقية للأرض.  شبكة الطرق والمواصلات:

القطع ذات الأشتتتكال المنتظمة )مربعة أو مستتتتطيلة( تُعتبر أكثر قيمة من القطع    الشااكل الهندسااي للقطعة:

 غير المنتظمة.

مثل خطوط الكهرباء ذات الضتتتتتتتتتغط العالي، ستتتتتتتتتكك الحديد، شتتتتتتتتتبكات الصتتتتتتتتترف  وجود الموانع والمعيقات:  

الصتتتتتتتتتتتحي، مكبات النفايات، أو معوقات مؤقتة، حيث تُضتتتتتتتتتتتعف من قيمة الأرض بستتتتتتتتتتتبب القيود المرتبطة  

 بالاستخدام أو التكلفة العالية لإزالتها.
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كالإطلالة الجميلة أو الارتفاع المناستتتتتتتتتتتب، وهي عوامل تزيد من قيمة الأرض،    الميزات الخاصاااااااة للقطعة:

 بخلاف المواقع منخفضة الإطلالة التي تقل جاذبيتها.

ستتتتتتتتتتتمعة الموقع أو الحي تلعب دورًا مهمًا  فالأحياء الراقية ذات الطابع الهادئ ترتفع    السااااااامعة والشاااااااهرة:

قيمتها، بينما تقل قيمة الأحياء ذات الستتتتتتتتتتتمعة الستتتتتتتتتتتلبية أو الطابع الشتتتتتتتتتتتعبي العنيف. كذلك، تتمتع المواقع  

 التجارية ذات الشهرة العالية بقيمة تفوق مساحتها الفعلية بسبب مكانتها التجارية.

( على  A  ،B  ،Cفي الستتتتياق الفلستتتتطيني، ينعكس تصتتتتنيف الأراضتتتتي إلى مناطق )  التصااانيل الساااياساااي:

 تُعد أقل قيمة من غيرها.  (C)قيمتها، حيث إن الأراضي المصنفة  

 المعلومات المرجعية والتقارير العقارية  2.2.10

عند الشتتتتتتتروع في عملية التقييم العقاري، ينبغي  ( أنه  2019)  العقاريينللمقيّمين  وضتتتتتتتحت الهيئة الستتتتتتتعودية  

 :كما يلي  جمع المعلومات المرجعية والبيانات الأساسية وفق خطوات محددة 

وتشتتتتتتمل جمع الملفات والخرائط المتعلقة بالموقع، التنستتتتتتيق مع المالك    الإجراءات السااااابقة لمعاينة الموقع:

لتحديد موعد المعاينة، تجهيز الأدوات مثل دفتر الملاحظات، شتتتتتتتتريط القياس والكاميرا، إضتتتتتتتتافة إلى تقدير  

 الوقت اللازم لإتمام المعاينة والتقييم.

وتتمثل في تستتتتتتتتجيل مواصتتتتتتتتفات العقار، إجراء القياستتتتتتتتات الداخلية والخارجية،    إجراءات المعاينة الميدانية:

 رصد مزايا وعيوب الموقع، وتوصيف المعالم المحيطة مثل المساكن والطرق.

وتشتتتتتتتتتتتتتتمتل ترتيتب وتجميع البيتانات التي تم جمعهتا، وإرفاق المخططتات اللازمة    الإجراءات اللاحقاة للمعاايناة:

 مثل:

 المخطط الجغرافي: يوضح موقع العقار والمعالم المحيطة به. •

 مخطط قطعة الأرض: يوضح تفاصيل قطعة الأرض التي يقع عليها العقار. •
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 المخطط العام: يوضح المناطق الزراعية والمعالم البارزة وأعمال التطوير المحيطة. •

 مخطط المبنى: يوضح المساحات والأبعاد والمسقط الأفقي للعقار. •

 كما يتم وصف المبنى وتحديد أبعاده ورقم قطعة الأرض، إضافة إلى حساب مساحة العقار محل التقييم.

 جمع البيانات  2.2.11

عملية جمع البيانات خطوة أستتتتتتتتاستتتتتتتتية في أي دراستتتتتتتتة علمية أو عملية تقييم  ( أن 2023أوضتتتتتتتتح جواريش )

عقتتاري، إذ تُمكّن البتتاحتتث أو المقيم من الحصتتتتتتتتتتتتتتول على المعلومتتات التتدقيقتتة والموثوقتتة التي تُبنى عليهتتا  

التحليلات والنتائج. وتعتمد هذه العملية على استتتتخدام أدوات وأستتتاليب متعددة، تجمع بين المصتتتادر الأولية  

المشتتتاهدات الميدانية والاستتتتبيانات، والمصتتتادر الثانوية كالوثائق الرستتتمية والستتتجلات العقارية. فكلما كانت  ك

 :علىوتشمل  ،  البيانات شاملة وصحيحة، انعكس ذلك إيجابًا على دقة النتائج وموضوعية التقييم 

صتتتتتتتتتتتتتتكوك الملكيتة، الحقوق المتعلقتة بتالعقتار، الشتتتتتتتتتتتتتتروط الصتتتتتتتتتتتتتتحيتة، الرهن العقتاري،    البيااناات القاانونياة:

 والاستخدامات المصرح بها.

 الموقع، المناطق المجاورة، الطرق المؤدية.  البيانات المادية:

 نوع الأرض، تصنيف المنطقة، المساحة والأبعاد، المرافق والخدمات.  بيانات الأرض:

 الاستعمالات، نوع الإنشاء، مواقف السيارات، الأبعاد، المرافق، عمر العقار، وخدماته.بيانات العقار:  

 الكثافة السكانية، المخطط الهيكلي، معامل البناء، والارتدادات.  بيانات التخطيط:

 العرض والطلب، والوضع الاقتصادي العام.  بيانات السوق:
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 إعداد التقارير  2.2.12

يمثتل إعتداد التقتارير المرحلتة النهتائيتة في عمليتة التقييم العقتاري، حيتث تُجمع فيهتا جميع البيتانتات والمعلومتات  

والنتائج التي تم التوصتتل إليها في صتتورة وثيقة منظمة وواضتتحة. ويُعتبر التقرير أداة رستتمية وموثوقة تعكس 

عملية التي استتتند إليها في تحديد قيمة العقار.  الجهد المهني للمقيم، إذ يوضتتح من خلاله الأستتس العلمية وال

كما يُعد التقرير مرجعًا يعتمد عليه أصتتتحاب القرار من أفراد أو مؤستتتستتتات لاتخاذ الخطوات المناستتتبة ستتتواء  

يجب أن يتضمن تقرير التقييم العقاري مجموعة من العناصر الرئيسة،  . وعليه بالشراء أو البيع أو الاستثمار

 (، وهي:2020العقاري )  كما أوضح التقييم 

 هوية المقيم وهوية العميل. •

 المستفيدون من التقرير. •

 تاريخ التقييم وتاريخ إصدار التقرير. •

 تحديد الأصل العقاري محل التقييم. •

 نوع التقرير والهدف منه. •

 طرق التقييم المستخدمة. •

 مصادر المعلومات والمدخلات الرئيسة. •

 .القيمة النهائية للعقار •

ر نظام تسوية الأراضي في فلسطين والإطار القانوني الناظم له  2.3  تطو 

تُعَدّ الأرض من أهم الموارد الطبيعية ل نسان، إذ يعيش عليها ويمارس مختلف أنشطته، ومنها يحصل على  

الأساسية حاجاته  تُلبي  التي  وأهمية  (2018)المرعي،    الموارد  الفلسطينية خصوصية  الأراضي  وتكتسب   .

استثنائية، لكونها تمثل إحدى أكثر القضايا حساسية في الحياة العملية والسياسية، فهي محور الصراع مع  
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الاحتلال الإسرائيلي. فمنذ بدايات المشروع الصهيوني، تعرّضت الأراضي الفلسطينية لعمليات واسعة من 

 المصادرة والنهب، عبر فرض سياسة الأمر الواقع، ونزع ملكية الأراضي من أصحابها الشرعيين. 

ونظرًا لأهمية أعمال التستتتتتتتتوية في فلستتتتتتتتطين، وما نتج عنها من آثار إيجابية في حفظ حقوق الملكية، والحد  

من النزاعات القانونية، وتقليل مخاطر الاستتتتتتتتثمار، وتعزيز استتتتتتتتقرار الستتتتتتتوق العقاري، بات من الضتتتتتتتروري  

في ضتتتتوء الحاجة إلى أطر  دراستتتتة أثر هذه الأعمال على التغير في أستتتتعار الأراضتتتتي. وتأتي هذه الأهمية 

 قانونية وتشريعية واضحة تضمن للأفراد والمجتمع حقوقهم العقارية.

ويمتاز مشتتتتتتتتتتتتروع التستتتتتتتتتتتتوية في فلستتتتتتتتتتتتطين بدرجة كبيرة من التعقيد، نتيجة توالي الحقب التاريخية واختلاف  

التشتتتريعات المعمول بها، بدءًا من القوانين العثمانية، مرورًا بالانتداب البريطاني، ثم الحكم الأردني، وصتتتولًا  

ما أنّ نستبة واستعة من الأراضتي بقيت غير  إلى الاحتلال الإسترائيلي، فمرحلة الستلطة الوطنية الفلستطينية. ك

مستوّاة، الأمر الذي أدى إلى تعدد المالكين واياب الوضتوح القانوني، وصتعوبة تستجيل الحقوق في ستجلات  

 .(2022)هيئة تسوية الأراضي والمياه الفلسطينية،  رسمية معتمدة  

 التسوية  2.3.1

شهد قطاع الأراضي في فلسطين خلال السنوات الأخيرة اهتمامًا واضحًا من قبل السلطة الوطنية الفلسطينية،  

عام   وفي  التسوية.  إجراءات  تطوير  إلى  تهدف  وإدارية  تنظيمية  تعديلات  إجراء  نُقلت  2016من خلال   ،

اضي والمياه بموجب قرار  صلاحية الإشراف على أعمال التسوية من سلطة الأراضي إلى هيئة تسوية الأر 

 . ( 2019)حبيب،   (، وذلك بهدف توسيع نطاق عمليات التسوية ورفع كفاءتها7مجلس الوزراء رقم )

عملية التسوية بأنها الإجراءات المتخذة لتحديد    1952( لسنة  40ويعرّف قانون تسوية الأراضي والمياه رقم )

الحقوق العقارية وحستتتم النزاعات المتعلقة بها، وصتتتولًا إلى إصتتتدار ستتتندات تستتتجيل نهائية تُعدّ حجة قانونية  

ابقًا، وأملاك الحكومة، والأبنية  قطعية. وتشتتتتتتتمل الأراضتتتتتتتي القابلة للتستتتتتتتوية: الأراضتتتتتتتي غير المستتتتتتتجلة ستتتتتتت 

 .(2022)الآغا،  قوق العينية الأخرى  والأشجار والح
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وتتمثل أهداف التستتتتتتتتوية في تثبيت الملكية، وضتتتتتتتتبط الحدود، وتقليل النزاعات، وتستتتتتتتتهيل إجراءات التخطيط  

والتنظيم، وتمكين استتتتتتتتخدام الأراضتتتتتتتي في الاستتتتتتتتثمار، إضتتتتتتتافة إلى دعم قطاع الائتمان العقاري من خلال  

 .(2022)هيئة تسوية الأراضي والمياه الفلسطينية،    توفير سندات رسمية معتمدة 

وفي المقابل، يؤدي اياب التستتتتتوية إلى زيادة النزاعات، وصتتتتتعوبة التخطيط العمراني، وضتتتتتعف القدرة على  

 .(2022)دراعيب،  الأراضي من التسريب أو التعديات  حماية 

وعلى الصعيد الوطني، تُعدّ التسوية أداة استراتيجية للحد من سياسات الاحتلال المتعلقة بمصادرة الأراضي،  

إذ إن الأراضتي غير المستجلة تكون أكثر عرضتة للستيطرة الإسترائيلية، لا ستيما في المناطق المصتنفة “ج”.  

بديلًا مؤقتًا لعقود البيع، لكنها لا تُعد تستتتتتتتجيلًا رستتتتتتتميًا، ما يجعل تثبيت ملكية    لوكالات الدوريةاكما تشتتتتتتتكل 

 .(2019)حبيب،  الأرض أمرًا ضروريًا  

 التسوية في فلسطين عبر التاريخ  2.3.2

تعاقبت على فلستتتتتتطين حضتتتتتتارات وإمبراطوريات متعددة، كان لكل منها نظامها الخاص في تنظيم الملكيات  

وعلى المستتتتتتتتتتتوى المقارن، يُلاحظ أن مفهوم التستتتتتتتتتتوية طُبّق في   .لاقة بين الفرد والمجتمع والدولةوتحديد الع

دول مختلفتة، حيتث استتتتتتتتتتتتتتتُختدم في الولايتات المتحتدة الأمريكيتة لحتل النزاعتات الحتدوديتة بين الولايتات أو بين  

. أما في العصتتتتتتتور الوستتتتتتتطى، فقد لجأت  (Jiao & Liu, 2012)  الحكومة الفيدرالية والستتتتتتتكان الأصتتتتتتتليين

المجتمعات الأوروبية إلى آليات مثل التحكيم الإقليمي أو القضتتتتتتتتتتتتتاء الكنستتتتتتتتتتتتتي لتستتتتتتتتتتتتتوية النزاعات المتعلقة  

. وفي العصتتتتتر الحديث، تطورت عملية التستتتتتوية لتشتتتتتمل إجراءات قانونية  (Elmhirst  ،2011)  بالأراضتتتتتي

أكثر تعقيدًا، هدفها تحقيق العدالة والتوازن بين حقوق الملكية والمصتتلحة العامة، وضتتمان استتتدامة استتتخدام  

 .(Food and Agriculture Organization, 2012)  الأراضي بما يخدم التنمية
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فقد كانت ولا تزال عملية تستتوية الأراضتتي  (  2022وبناءً على دراستتة عن عملية التستتوية )أما في فلستتطين،  

التتتتاريخيتتتة التي مرّت بهتتتا البلاد واختلاف توجهتتتات   والميتتتاه أكثر تعقيتتتدًا من غيرهتتتا، نتيجتتتة تعتتتدد الحقتتتب 

الحكومات المتعاقبة وأهدافها. ويضتتتتاف إلى ذلك خصتتتتوصتتتتية الأرض الفلستتتتطينية كونها محور الصتتتتراع مع 

 :ر التسوية تاريخيًا على النحو الآتيالاحتلال الإسرائيلي. ويمكن تتبّع مسا

 :الطابو في العهد العثماني

بدأت جذور تستتتتتوية الأراضتتتتتي في فلستتتتتطين مع الحقبة العثمانية، إذ ما زالت العديد من أنظمة الملكية التي  

أقرت آنذاك ستتتتتتتتتتتتتارية المفعول حتى اليوم. تركت تلك المرحلة أثرًا عميقًا على أنماط الملكية وتوزيعها، حيث  

 .(2022)دراعيب،    انعكست سياساتها بوضوح على الواقع العقاري المعاصر

م، حيث اعتمدت الدولة المذهب الحنفي  1516خضعت للسيطرة العثمانية منذ عام  أن فلسطين    وتم توضيح، 

كأساس للتشريع، ما مهّد لصدور قوانين سلطانية تنظم الأراضي. وفي عهد السلطان محمد الفاتح، بدأ توزيع  

ومع صدور قانون الأراضي العثماني عام  .  (2010)أبو صبحة،    سندات التصرف في الأراضي الأميرية 

الذي يُعد أول قانون مدني شامل لمعالجة الملكية العقارية من حيث الحيازة والتصرف والاستغلال    – 1858

حدثت تحولات جوهرية، أبرزها إنهاء النظام الإقطاعي، وتنظيم الملكية العقارية، وظهور الملكية الفردية    –

الكبرى، مع تثبيت حق الدولة في ملكية الأراضي الأميرية. كما برزت محاولات  الخاصة إلى جانب الملكيات  

 . (2013)عبد الوهاب،  متزايدة من قبل الأجانب والحركة الصهيونية للتملك في فلسطين 

 :(2014)أبو بكر،    الأراضي إلى خمسة أصناف رئيسية  1858قسم قانون  

 لأراضي المملوكة: ملكية خاصة للأفراد قابلة للبيع والتوريث والرهن.ا •

 الأراضي الأميرية: رقبتها تعود للدولة وتخضع لإشراف السلطان، وتشمل المراعي والغابات. •

 الأراضي الموقوفة: أوقفها أصحابها للجهات الخيرية أو الذرية تحت إشراف المؤسسة الدينية. •
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 الأراضي المتروكة: خصصت للمنفعة العامة، مثل الطرق والمراعي، ولا يجوز التصرف بها. •

 الأراضي الموات: غير مأهولة ولا تعود ملكيتها لأحد، وتقع غالبًا بعيدًا عن التجمعات السكانية. •

ويشتتتتتير إلى أن الأراضتتتتتي المشتتتتتاع شتتتتتكّلت النستتتتتبة الأكبر في فلستتتتتطين، وكانت الدولة العثمانية تُعد المالك  

 .(2018)أبو هنية،   الفعلي لها

 :(1948–1917فترة الانتداب البريطاني )

شتتتتتتتهدت فلستتتتتتتطين خلال الانتداب البريطاني استتتتتتتتكمالًا للمنظومة العثمانية مع إدخال تعديلات جديدة، مثل  

(، وقانون محاكم  1921(، وقوانين الأراضتتتتتتتتي الموات والمملوكة )1920قانون تصتتتتتتتتحيح ستتتتتتتتجلات الطابو )

رى إلى أحواض وقطع،  الأراضي ونزع الملكية. بدأت سلطات الانتداب أعمال التسوية عبر تقسيم المدن والق

وترستيم الحدود استتنادًا إلى إقرارات الستكان، مع إصتدار حجج مؤقتة لإثبات الحقوق. وأُطلق مشتروع التستوية  

ا ضتريبة الأملاك في المدن،  9بموجب قانون رقم )  1928رستميًا عام  (. غير أن فرض الضترائب، خصتوصتً

ما أدى إلى انتقال مستاحات واستعة من الأراضتي  شتكّل عبئًا على الفلاحين وأضتعف إقبالهم على التستجيل،  

 (.2013،  حسن  إلى اليهود )حبيب

 :(1967–1948العهد الأردني )

، وبدأت عملية تستتوية أراضتتي  1952( لستتنة  40أقرّت الحكومة الأردنية قانون تستتوية الأراضتتي والمياه رقم )

بعد إنجاز نحو    1967الضتتتتتتفة الغربية من شتتتتتتمالها إلى جنوبها، حتى توقفت مع الاحتلال الإستتتتتترائيلي عام  

المعدل لقانون التستتوية رقم    ثلث مستتاحة الضتتفة. وخلال تلك الفترة صتتدرت عدة قوانين مكملة، مثل: القانون 

، وقانون إيجار وبيع  1953( لستتتتتتنة  49، وقانون التصتتتتتترف بالأموال غير المنقولة رقم )1964( لستتتتتتنة  22)

، ونظام تستتتتتتتتتتجيل الأراضتتتتتتتتتتي في مناطق التستتتتتتتتتتوية  1953( لستتتتتتتتتتنة  40الأموال غير المنقولة للأجانب رقم )

 .(2013( )حبيب حسن،  1952)
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 :(1994–1967الاحتلال الإسرائيلي )

بشأن تسوية الأراضي   1968( لسنة 291بعد احتلال الضفة الغربية، أصدر الاحتلال الأمر العسكري رقم )

)هيئة تستتتتتوية الأراضتتتتتي والمياه  ة  والمياه، الذي ألغى بموجبه أوامر التستتتتتوية الستتتتتابقة وجمّد المشتتتتتاريع الجاري

. كما أغُلقت دوائر تستتجيل الأراضتتي نحو عامين، ما أدى إلى حرمان الفلستتطينيين من (2022الفلستتطينية،  

 رغم وجودهم في وطنهم.  أراضيهم وتحويل كثير منهم إلى غائبين

، أعلنت إستتتتترائيل إغلاق مكاتب التستتتتتوية الفلستتتتتطينية في مناطق “ج” واستتتتتتبدالها بمكاتب  2025وفي يونيو  

 .إسرائيلية، في خطوة تستهدف إلغاء الحقوق العقارية الفلسطينية

ويُعد الاحتلال العائق الأكبر أمام التستتتتتتتتوية في هذه المناطق، حيث يمنع إثبات الملكية ويقيّد البناء بنستتتتتتتتبة  

متر، وهو ما يعني    500%. كما تُمنع إقامة أبنية بمحاذاة مناطق “ج” لمستتافة قد تصتتل إلى  70تصتتل إلى  

 .(2022)دراعيب،  % إضافية من الأراضي المحاذية  10خسارة ما نسبته  

 :حتى الآن(–1994مرحلة السلطة الوطنية الفلسطينية )

إعادة تفعيل التستتوية عبر الإدارة العامة للتستتوية التابعة لستتلطة    2006بدأت الحكومة الفلستتطينية منذ أواخر  

الأراضتتتتي، وأُطلقت مشتتتتاريع تجريبية في بلدات مثل قراوة بني زيد وبيتونيا وبيت لحم، قبل أن تتوستتتتع لاحقًا  

وّيت نحو   )هيئة تستتتتتتتتتتوية    2016حتى عام    دونم   687.61إلى مناطق أخرى مثل ستتتتتتتتتتلفيت ودورا، حيث ستتتتتتتتتتُ

 .(2022الأراضي والمياه الفلسطينية،  

( لتوستتتتتيع  7، أنشتتتتتئت هيئة تستتتتتوية الأراضتتتتتي والمياه الفلستتتتتطينية بقرار مجلس الوزراء رقم )2016وفي عام  

. وقد حققت الهيئة تطورًا ملحوظًا، إذ بلغت  (2019)حبيب،    نطاق التستتتتتتتوية على مستتتتتتتتوى الضتتتتتتتفة الغربية

دونم، ليصل مجموع ما تم إنجازه    1,558,732نحو    2023مساحة الأراضي التي تمت تسويتها حتى نهاية 

)هيئة تستتوية الأراضتتي  ليون دونم  م  5.7دونم، من أصتتل    1,620,419)بالتعاون مع ستتلطة الأراضتتي( إلى  
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(، من إعداد الباحثة اعتمادا على البيانات التي اخذت من 2( والشكل رقم )1والشكل رقم )  .(2023والمياه،  

 ذلك.  انيوضحهيئة تسوية الأراضي والمياه،  

 (1شكل )

 مقدار انجاز عملية التسوية في كل فترة بالدونم 

 

 (  2شكل )

 5،700،000نسبة الإنجاز من المساحة الكلية والبالغة  
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 :عملت الهيئة على تطوير أعمال التسوية عبر محورين

المحور المحلي: من خلال شتتتتتراكات مع الهيئات المحلية، وتوقيع مذكرات تفاهم مع المؤستتتتتستتتتتات ذات   •

 العلاقة لتسريع الإجراءات.

المحور الدولي: عبر التعاون مع جهات دولية، مثل البنك الدولي، لتوفير الدعم الفني والتقني، وإدخال   •

 .تقنيات حديثة في عمليات التسوية

 أهمية مشروع التسوية  2.3.3

تحظى تستتتوية الأراضتتتي بأهمية محورية في إدارة الموارد العقارية، لما لها من دور مباشتتتر في تثبيت حقوق  

الملكية، وتقليل النزاعات، وتعزيز الاستتقرار الاقتصتادي والاجتماعي. وتُبرز الأدبيات الحديثة أهمية التستوية  

ردية، وتقليل التعديات، وبناء قاعدة  في توفير ستتتتتتتتتتتتتجل عقاري موحّد وموثوق، يستتتتتتتتتتتتتهم في حماية الملكية الف

 Food and)مراني وإدارة استتتتتتتتتتتتتتتختتدامتتات الأراضتتتتتتتتتتتتتتي  بيتتانتتات مكتتانيتتة دقيقتتة تتتدعم عمليتتات التخطيط الع

Agriculture Organization, 2012)  . كما تُعد التستوية عاملًا أستاستيًا في تحستين بيئة الاستتثمار، من

خلال تمكين عمليتات الرهن العقتاري، وتستتتتتتتتتتتتتتهيتل الإجراءات القتانونيتة المرتبطتة بتالبيع والشتتتتتتتتتتتتتتراء، وزيتادة ثقتة  

 .(World Bank, 2022)سسات المالية في سلامة الملكيات  القطاع الخاص والمؤ 

وتبرز أهمية مشتتتتروع التستتتتوية في الستتتتياق الفلستتتتطيني بشتتتتكل أكبر، نتيجة تعقّد نظم الملكية وتعدد مصتتتتادر  

التشتتريعات، إضتتافة إلى المخاطر الناجمة عن استتتمرار ستتياستتات مصتتادرة الأراضتتي وعدم التستتجيل، الأمر  

يستتتتتهم مشتتتتتروع   الذي يجعل وجود ستتتتتجل عقاري دقيق وموثق ضتتتتترورة وطنية واقتصتتتتتادية في آن واحد. كما

التستتتتتتتتتتتتتتوية في دعم قدرة الدولة على التخطيط المكتاني، وتحتديد حدود الملكيتات، وتنظيم توستتتتتتتتتتتتتتع التجمعتات  

 .(European Union, 2022)  السكانية بما ينسجم مع أهداف التنمية المستدامة
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 الإجراءات والمراحل التي تمر بها أعمال التسوية  2.3.4

(، يمكن تلخيصها  2023تمر أعمال التسوية بعدة مراحل وإجراءات منظمة وفق ما ورد في التقرير السنوي )

 على النحو الآتي:

 :التحضير لأعمال التسوية

يصتتدر رئيس الهيئة قرارًا ببدء التستتوية في المنطقة المختارة، وتُعرف هذه المنطقة بتتتتتتتتتتتتتتتتمنطقة التستتوية. ويتم  

 الإعلان عنها بموجب إعلانين:

 أمر التسوية: يوجّه للجهات الرسمية لوقف الإجراءات القانونية داخل الأحواض المشمولة بالتسوية. •

إعلان التسوية: يُحدد فيه التاريخ الذي تبدأ فيه الأعمال، ويُبلّغ به الأهالي عبر إعلان يُعلّق في أماكن  •

بارزة داخل البلدة أو المدينة. يتضمن الإعلان اسم القرية والموقع والتاريخ والمكان، إضافة إلى إخطار  

 نفعة في الأرض أو الماء.يفيد بأن أعمال التسوية تشمل أي شخص له حق تصرف أو تملك أو م

 :البدء بأعمال التسوية ميدانيًا

تبدأ أعمال التستتتتتتتوية عادة بالنزول إلى الميدان، حيث يقوم فريق المستتتتتتتاحة القانوني بحصتتتتتتتر جميع الحقوق  

على الأرض ورستتتتمها على مخططات كادستتتتترية دقيقة تُعدّ الأستتتتاس الذي تُبنى عليه باقي مراحل التستتتتوية.  

. وخلال هذه المرحلة،  ويتم العمل وفق مقياس رستتتتم واضتتتتح يستتتتهّل مطابقة المعلومات بين الأرض والخرائط

تُستتتتتجَّل كل قطعة أرض مع حدودها وأصتتتتتحاب الحقوق فيها. ويجوز لمدير التستتتتتوية استتتتتتثناء أي قطعة من 

ل النزاعات المتعلقة بها إلى القنوات   الإجراءات إذا كانت هناك أستتتتتباب تستتتتتتدعي ذلك، وفي هذه الحالة تُحوَّ

 القانونية المختصة.
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 :الأعمال المكتبية

بعتد انتهتاء الأعمتال الميتدانيتة، تبتدأ المرحلتة المكتبيتة التي يُعتاد فيهتا ترتيتب البيتانتات التي جُمعتت من الميتدان.  

 وفي هذه المرحلة تُعدّ عدة جداول رئيسية، أهمها:

 جدول الادعاء: يضم أسماء الأشخاص الذين يتصرفون في الأرض، وحصة كل منهم، ورقم القطعة. •

جتتدول الحقوق: وهو تطوير لجتتدول الادعتتاء، حيتتث يُضتتتتتتتتتتتتتتتاف إليتته مستتتتتتتتتتتتتتتاحتتة القطعتتة وقيمتهتتا ونوع   •

 استعمالها.

يقوم مدير التستتوية بمراجعة جدول الادعاءات ثم إعداد جدول الحقوق بصتتيغته الأولية، وبعد ذلك يتم تعليق  

نستتتتخة منه في دائرة التستتتتجيل، ونستتتتخ أخرى في مواقع عامة داخل التجمع الستتتتكني، كما يحصتتتتل المخاتير  

رائط الأصتتتلية للأحواض  على نستتتخة لإبلالأ الأهالي. إضتتتافة إلى ذلك، تُرستتتل ثلاث نستتتخ من الجداول والخ

يومًا لأصتتتتحاب الحقوق لتقديم   30إلى دائرة التستتتتوية للتعليق الرستتتتمي. وابتداءً من تاريخ التعليق، تُمنح مدة  

أي اعتراضتتتتتات لديهم، ستتتتتواء لمدير التستتتتتوية أو لمأمور التستتتتتجيل، ليتم لاحقًا تحويلها إلى محكمة التستتتتتوية  

 المختصة للنظر فيها ضمن المدد القانونية.

 :اعتماد جدول الحقوق النهائي

عد انتهاء فترة الاعتراضتتات وصتتدور قرارات محكمة التستتوية، يقوم قاضتتي التستتوية بالمصتتادقة على جدول  ب

الحقوق بشتتتتتكله النهائي. وإذا بقيت بعض القطع محل خلاف ولم تُحستتتتتم اعتراضتتتتتاتها، يمكن اعتماد الجدول  

 .بعد استثناء تلك القطع لحين البت فيها

 :إعداد جدول التسجيل

يُعدّ مدير التستوية جدول التستجيل استتنادًا إلى جدول الحقوق، ويودعه لدى دائرة التستجيل )ستلطة الأراضتي(  

لفتح ستتتتجل عقاري جديد للمنطقة. يعلن مأمور التستتتتجيل عن بدء التستتتتجيل الرستتتتمي من خلال إعلان يُعلّق  
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في مكان بارز ويُوقّع عليه المخاتير، ويُنشتر كذلك في الجريدة الرستمية. تُستجّل الأراضتي والمياه وفق جدول  

 التسجيل، وتُصدر سندات الملكية بعد دفع الرسوم المترتبة على أعمال التسوية.

 المشاكل والتحديات التي تواجه تسوية الأراضي في فلسطين  2.3.5

رغم أهمية مشتتتتتروع التستتتتتوية، إلا أن تنفيذه يواجه العديد من التحديات التي تعيق استتتتتتكمال أعمال التستتتتتجيل  

 وتثبيت الحقوق العقارية، ومن أبرزها:

ويشتمل مصتادرة الأراضتي لصتالح الاستتيطان، وإصتدار أوامر عستكرية مثل الأمر رقم    لاحتلال الإسارائيلي:ا

 ( لاستملاك الأراضي العامة.321)

حيث يتخلف بعض مالكي الأراضتتتتتتي عن المطالبة بحقوقهم، خاصتتتتتتة مع ارتفاع    غياب أصااااحاب الحقوق:

 نسبة المغتربين.

ما يقلل من إقبال المواطنين، ويؤدي إلى تقلص ستتتتتتتتوق العقارات وزيادة مخاطر    ارتفاع رسااااااوم التسااااااجيل:

 الملكية غير المثبتة.

مثل وجود أراضٍ واستتتعة غير مقستتتمة بين الورثة، ونشتتتوء خلافات على الحدود،    مشااكلات الإرو والتقساايم:

 أو رفض السكان التنازل عن أجزاء من أراضيهم لشق الطرق.

إذ لا تشتتتتتتملها التستتتتتتوية نتيجة اياب التنستتتتتتيق مع الاحتلال، ما يضتتتتتتطر الجهات المختصتتتتتتة    :(ج)مناطق  

 للاعتماد على الصور الجوية في أعمال المسح.

فعلى الرغم من الدعم الرستتتمي، إلا أن نقص التمويل والكوادر والمعدات    ضااعا الدعم المالي واللوجسااتي:

 يعيق سير العمل.

لعدم تحديث القوانين الفلستتطينية بما يتناستتب مع الواقع، إذ لا يزال قانون تستتوية الأراضتتي    قدم التشااريعات:

 بحاجة إلى تعديل.  1952والمياه لعام  
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إذ يلاحظ تقاعس بعض المجالس واللجان، وستتتتوء استتتتتخدام دور المعرفين    ضااعا تعاون الهيئات المحلية:

 لأغراض شخصية، ما يؤدي إلى بطء الإنجاز.

ا تلك    النزاعات والخلافات: تظهر خلال عملية التستتتتتتتتتوية مجموعة من النزاعات بين المواطنين، خصتتتتتتتتتوصتتتتتتتتتً

المتعلقتتة بتتإثبتتات الملكيتتة أو تحتتديتتد الحصتتتتتتتتتتتتتتص الإرثيتتة، بمتتا في ذلتتك حقوق الإنتتاث في الميراث، وهو متتا 

 يستدعي تدخل الجهات القانونية المختصة لحسمها وفق الأصول.

يعاني بعض المواطنين من ضتتتتتعف القدرة المالية اللازمة لتغطية رستتتتتوم التستتتتتجيل أو    :العوائق الاقتصاااادية

 د.متابعة الإجراءات، مما يعيق استكمال معاملاتهم في الوقت المحد

 حيث لم يتناول دليل التسوية موضوع التقييم العقاري بشكل مفصل وواضح.  قصور في دليل الإجراءات:

ما يؤدي إلى فقدان أوراق الملكية بستتتتبب الإهمال، الأمر الذي يستتتتتلزم وقتًا وجهدًا    ضااعا وعي المواطنين:

 لاستخراجها مجددًا.

نتيجة تعقيد النزاعات وعدم الفصتتتتتتتتتتتل فيها، وهو ما يترتب عليه فقدان    تحويل الأراضاااااااي إلى خزينة الدولة:

 .الملكية الخاصة

 الوضع الراهن للتسوية في الضفة الغربية  2.3.6

يشتتتتكل الوضتتتتع الراهن لأعمال تستتتتوية الأراضتتتتي في الضتتتتفة الغربية خطوة مهمة لفهم مدى التقدم في توثيق  

دونم، وقد    5,655,000الملكيات وتثبيت الحقوق العقارية في فلستتتتتتطين. تبلغ مستتتتتتاحة الضتتتتتتفة الغربية نحو  

بدءًا من الانتداب البريطاني    أُنجزت أعمال التسوية والتسجيل على أجزاء متفاوتة منها عبر العهود المختلفة،

مرورًا بالحكم الأردني، وصتولًا إلى الستلطة الوطنية الفلستطينية وإنشتاء هيئة تستوية الأراضتي والمياه. ويرتبط  

هذا التوزيع التاريخي والمستتتتاحي للأراضتتتتي بالتحديات التي تواجه التستتتتوية، حيث تختلف نستتتتبة الإنجاز من 

، مما يعكس أهمية الجهود المستتتتمرة لتغطية كامل مستتتاحة الضتتتفة  منطقة إلى أخرى حستتتب ظروف كل فترة 

 وضمان حماية الملكيات وتحقيق العدالة العقارية ومن هذه المساحة:
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 %(: أُنجزت أعمال التسوية والتسجيل النهائي لها خلال فترة الحكم الأردني.32.07دونم )  1,828,413 •

 %(: أُنجزت في عهد الانتداب البريطاني.2.68دونم )  153,101 •

 %(: سُجلت بعد استلام سلطة الأراضي الفلسطينية.1.08دونم )  61,687 •

%(، تشتتتتتتتمل  27.34دونم )  1,558,433، فقد غطى حتى الآن  2016أما مشتتتتتتتروع التستتتتتتتوية الذي بدأ عام  

%(  36.83دونم )  2,400,000الاتفاقيات والأوامر والإعلانات الخاصتتتتتة بالتستتتتتوية. وبذلك يتبقى ما يقارب  

( حجم الإنجاز الذي حققته الهيئة  3)  رقم   تعمل هيئة تستتوية الأراضتتي والمياه على إنجازها. ويوضتتح الشتتكل

 ، محسوبًا بالدونم.2023وحتى عام    2016منذ تأسيسها عام  

 (3) شكل

 بالدونم (  2023–2016)  والمياه   الأراضي  تسوية  هيئة  أنجزتها  التي  المساحة

 

بعد عرض الواقع الحالي لأعمال التسوية، يصبح من الضروري توضيح البنية الفنية التي تقوم عليها عملية  

الترسيم، ومن أبرزها نظام الأحواض والقطع الذي يُعدّ الإطار الجغرافي الأساسي لتنظيم الملكيات داخل أي  

مواقع العقارات بدقة، وتستتتتتتتتهيل  منطقة خاضتتتتتتتتعة للتستتتتتتتتوية. ويُستتتتتتتتتخدم هذا النظام لضتتتتتتتتبط الحدود، وتحديد  

 إجراءات التسجيل لاحقًا.



56 

)حبيب،    وفي هذا الستتتتتياق، تُقستتتتتم الأحواض إلى عدة أنواع بحستتتتتب طبيعتها ووظائفها في العمل المستتتتتاحي

 ، وهو ما يُساعد في فهم الأسس الفنية التي تُبنى عليها خرائط التسوية وعمليات التحديد والترسيم:(2019

تعتمد على معالم طبيعية )شتتتتتتتتتوارع، وديان ( لتحديد حدودها. وتكون القطع داخلها غير    أحواض طبيعية:

دقيقة الحدود، ويُعرف موقعها من خلال المجاورين، حيث تُستتتتجل الأستتتتماء والمستتتتاحات بشتتتتكل تقريبي دون  

 تحديد دقيق.

تقع داخل حدود المدن، وهدفها الأستتتتاستتتتي جباية الضتتتترائب. تُظهر شتتتتكل القطعة وموقعها   أحواض تخمين:

ورقمها، وتكون المستتتتاحة المستتتتجلة قريبة من الواقع، لكنها لا تحدد الأبعاد بدقة. ويصتتتتدر عنها “إخراج قيد”  

 من سجل ضريبة الأملاك.

تُنظم بموجتب قتانون التستتتتتتتتتتتتتتويتة، وتُحتدد فيهتا كتل قطعتة بتدقتة مع نقتاط الحتدود وأطوالهتا    أحواض التساااااااااوياة:

والمنشتتتتلت المقامة عليها. تحفظ بياناتها وإحداثياتها في ستتتتجلات رستتتتمية، ويصتتتتدر لكل قطعة ستتتتند تستتتتجيل  

 قطعي غير قابل للطعن.

 أنشئت خلال الانتداب البريطاني، خاصة في شمال فلسطين، وتنقسم إلى:  أحواض التسوية الإنجليزية:

، وصتتتتتتتتدر عنها 1952أحواض التستتتتتتتتوية المنتهية: أُنجزت وفق قانون تستتتتتتتتوية الأراضتتتتتتتتي والمياه لعام   •

 سندات تسجيل نهائية.

(،  291بموجب الأمر العستتكري رقم )  1967أحواض التستتوية غير المنتهية: توقفت أعمالها بعد حرب   •

 .ولم تُستكمل حتى اليوم 

 التسوية وأثرها في تخمين الأراضي وتثبيت الحقوق العقارية  2.3.7

تعد عملية تستتتتتتتوية الأراضتتتتتتتي من الخطوات الأستتتتتتتاستتتتتتتية في إدارة وتطوير القطاع العقاري، لما لها من دور  

محوري في توثيق حقوق الملكية وتقليل النزاعات المرتبطة بالأراضتي. فتستوية الأراضتي تعمل على توضتيح  
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الملكية وتستتتتتتتتجيل الحقوق بشتتتتتتتتكل رستتتتتتتتمي، ما يعزز الثقة في الستتتتتتتتوق العقاري ويدعم عمليات الاستتتتتتتتتثمار  

والاستتتغلال الأمثل للأراضتتي. كما تستتهم في خلق بيئة قانونية واضتتحة تحمي حقوق الأفراد والمجتمع وتقلل  

 .استخدام الأراضيمن النزاعات القانونية، بما ينعكس إيجابًا على استقرار السوق العقاري وتنظيم  

وتساعد التسوية في توسيع القاعدة الضريبية وتحسين كفاءة التحصيل عبر إنشاء قاعدة بيانات دقيقة تشمل  

جميع ملاك الأراضي وخصائصها. هذا يؤدي إلى ارتفاع قيمة التخمين الرسمي وزيادة الإيرادات الضريبية.  

أداة أستتتاستتتية لحل النزاعات العقارية، حيث ينتج عنها ستتتند تستتتجيل نهائي لا يمكن الطعن    كما تُعدّ التستتتوية

 فيه قضائيًا، مما يرفع من أمان العقار وقيمته، ويجعله ضمانًا موثوقًا للتمويل المستقبلي.

وتبرز أهميتتة الهيئتتة في تحويتتل الملكيتتات من حتتالتتة غير رستتتتتتتتتتتتتتميتتة أو غير قتتانونيتتة إلى حتتالتتة قتتانونيتتة ثتتابتتتة  

ومحميّة عبر إصتتتتتدار ستتتتتندات ملكية رستتتتتمية، الأمر الذي يعزز الثقة بالستتتتتوق العقاري ويحدّ من النزاعات.  

 ونية، من أبرزها:ويتمثل دور الهيئة المحوري في مجموعة من المهام والإجراءات الفنية والقان

من خلال جمع البيانات والمستتتتتتتتتتتندات التي تثبت ملكية  حصااااااار وتوثيق الملكيات وتثبيت الحقوق قانونيًا:  

 الأرض وتسجيلها في سجلات رسمية، وإصدار سندات تسجيل رسمية )طابو(.

 : رسم خرائط دقيقة توضح حدود القطع وموقعها ومساحتها بما يتوافق مع الواقع. إعداد الخرائط الكادسترالية

 عبر لجان مختصة تفصل في الخلافات بين الأطراف.  فض النزاعات العقارية:

بالحد من التزوير أو الاستتتتتتتتيلاء غير المشتتتتتتتروع على الأراضتتتتتتتي عبر وجود  حماية الملكيات من التعديات:  

 سجل عقاري رسمي وموثوق.

من خلال وضتتتوح الملكيات وتوفر البيانات الدقيقة، ما يستتتهل استتتتغلال الأراضتتتي    دعم الاسااتثمار والتنمية:

 في مشاريع عمرانية وزراعية واستثمارية.
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ومن ناحية أخرى، فإن اياب التستتتتتتتتتتوية يخلق مجموعة من المشتتتتتتتتتتكلات التي تنعكس ستتتتتتتتتتلبًا على أستتتتتتتتتتعار  

الأراضتتتتتتتتتي وقيمتها، منها: ضتتتتتتتتتعف قوة ستتتتتتتتتندات الملكية )مثل الكوشتتتتتتتتتان التركي(، اياب الخرائط الدقيقة،  

مهمشتتة  تعقيدات الإرث، نقص الخدمات، محدودية الاستتتغلال الزراعي والصتتناعي، وضتتعف حقوق الفئات ال

 .(2024)أبو ماضي،    كالقُصّر والنساء

 إجراءات التخمين في هيئة تسوية الأراضي والمياه  2.3.8

 :(2024)الجواريش و.،    ،تمر عملية التخمين في هيئة تسوية الأراضي والمياه بعدة مراحل متسلسلة

جمع معلومات عن أستتتتتتتتعار العقارات من مصتتتتتتتتادر محلية موثوقة )المختار، البلدية، أعيان    التحري الأولي:

 المنطقة(.

 رصد أعلى قيمة بيع مسجلة في القرية أو المدينة كنقطة مرجعية.  تحديد أعلى سعر سوقي:

وضتتتتتتتع قيمة تقديرية لكل حوض بالاستتتتتتتتناد إلى مخطط التصتتتتتتتوير الجوي والموقع    تقدير مبدئي ل:حواض:

 الجغرافي.

 زيارة الموقع لتقييم واقع الأرض والطرق والطبيعة الطبوغرافية، وتسجيل الملاحظات.  الكشا الميداني:

 إجراء التقدير داخل المكتب باستخدام الملاحظات الميدانية والصور الجوية.  التخمين المكتبي:

 إعطاء درجات وفق الموقع والأهمية:

 الدرجة الأولى: للأراضي المميزة الواقعة على الشوارع الرئيسية. •

 الدرجة الثانية: للأراضي الواقعة على شوارع فرعية. •

 الدرجة الثالثة: للأراضي الداخلية. •

 الدرجة الرابعة: للأراضي الأقل قيمة )مثل القريبة من الأودية أو النائية(. •
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 تقدير قيمة المباني القائمة وإضافتها إلى قيمة الأرض.  تخمين المباني:

بعد إتمام التخمين، تُستتتتتتتجل القيم في جدول الحقوق. ويُلاحظ أن التخمين يُقدّر عادة بنستتتتتتتبة أقل من القيمة  

الستتتتتتتتوقية الفعلية، ويُعتمد فيه رأي لجنة المعرفين كمصتتتتتتتتدر استتتتتتتتترشتتتتتتتتادي عند إعداد جدول الحقوق أو عند  

 معاملات البيع لتحديد الرسوم المستحقة.

بعد إتمام التخمين، تُستتتتتجل القيم في جدول الحقوق، ويُعتمد رأي لجنة المعرفين كمصتتتتتدر استتتتتترشتتتتتادي عند  

إعداد جدول الحقوق أو عند معاملات البيع لتحديد الرستتتتتتتتتتتوم المستتتتتتتتتتتتحقة. كما يُجرى التخمين الميداني لكل  

، يُعتمد نفس التقدير، مع معاملة جديدة، وفي حال وجود معاملة ستتابقة لم يمضِ عليها أكثر من ستتتة أشتتهر

 .(2024)بني عودة،  إمكانية تعديل القيمة بعد مرور ستة أشهر إذا طرأ تغير في أسعار السوق  

 غايات وأهداف التخمين في هيئة تسوية الأراضي والمياه  2.3.9

تُعد هيئة تستتتوية الأراضتتتي والمياه من أبرز المؤستتتستتتات المتخصتتتصتتتة في قطاع الأراضتتتي والتخمين العقاري  

على المستتتتتوى الوطني. وتُجرى أعمال التخمين فيها لتحقيق هدفين رئيستتتتيين: توثيق حقوق الملكية وتستتتتهيل  

)الجواريش و.،    ية المحليةالمعاملات العقارية، بالإضتتتتتتتتتتتتافة إلى دعم التخطيط العمراني والتنمية الاقتصتتتتتتتتتتتتاد

2024): 

لا تكتمل عملية التستتتوية دون إعداد جدول الحقوق بشتتتكل قانوني وفق قانون    لغايات إعداد جداول الحقوق:

، الذي نص على إدراج خانة توضتح القيمة التقديرية للعقار.  1952( لستنة  40تستوية الأراضتي والمياه رقم )

 وعليه فإن التخمين يُعد عنصرًا رئيسيًا في أعمال التسوية.

مثل معاملات البيع والرهن، حيث يُجري    لغايات اساااتيفاء الرساااوم عن المعاملات العقارية أثناء التساااوية:

الموظف كشتتتفًا ميدانيًا لتقدير قيمة العقار بهدف تحديد الرستتتوم المستتتتحقة. وغالبًا ما تكون هذه القيمة أعلى  

 قليلًا من قيمة التخمين الواردة في جدول الحقوق.
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يتضتتح من استتتعراض مراحل التستتوية وأثرها في تثبيت الحقوق العقارية أن هذه العمليات تشتتكل أداة أستتاستتية  

لتنظيم القطاع العقاري الفلستتتتتطيني، إذ توفر إطارًا قانونيًا يضتتتتتمن حقوق الملكية ويحد من النزاعات المتعلقة  

أصتتتتتحاب الحقوق، ما يستتتتتهل عمليات  بالأراضتتتتتي. وتثبت التستتتتتوية الحدود القانونية لكل قطعة أرض وتحدد  

التستتتتتجيل الرستتتتتمي ويقلل من النزاعات القضتتتتتائية، بينما يضتتتتتمن التخمين العقاري دقة تقدير قيمة الأراضتتتتتي  

 والمباني، بما يدعم المعاملات القانونية والتخطيط العمراني.

كما أظهرت الدراستتة أن تستتوية الأراضتتي والتقييم العقاري مرتبطان ارتباطًا وثيقًا، فالأولى تركز على التوثيق  

القتانوني للملكيتة، فيمتا يركز التخمين على تقييم القيمتة الفعليتة للأرض والعقتارات. ويترتتب على هتذا التكتامتل  

التنمية الاقتصتتتتتتتادية المحلية، مع مراعاة حماية  تعزيز الثقة في الستتتتتتتوق العقاري، وتحفيز الاستتتتتتتتثمار، ودعم  

 حقوق الفئات الأكثر هشاشة، مثل النساء والقُصّر.

وعلى الرغم من الأهمية الجوهرية للتستتتتوية، فإن التحديات القانونية والتاريخية، بالإضتتتتافة إلى القيود الناتجة  

عن الاحتلال الإستتترائيلي، تؤثر على ستتترعة إنجاز العمليات ودقة التقييمات، مما يستتتتدعي استتتتمرار تطوير  

بشتتتكل كامل. بهذا الشتتتكل، يمكن القول  آليات العمل ورفع كفاءة الإجراءات لضتتتمان تحقيق أهداف التستتتوية  

إن نجاح عمليات التستتتوية والتخمين العقاري يعد شتتترطًا أستتتاستتتيًا لتعزيز استتتتقرار الستتتوق العقاري الفلستتتطيني  

 وتحسين إدارة الموارد الأرضية، بما يساهم في دعم التنمية الاقتصادية والاجتماعية المستدامة.

 التطبيقات الرقمية في التقييم العقاري وتسوية الأراضي  2.4

شتتتتتتتتتتتتتتهتد قطتاع العقتارات في العقود الأخيرة تحولات ملحوظتة بفعتل الثورة الرقميتة، حيتث ظهرت مجموعتة من 

المنصتتتتات الإلكترونية والتطبيقات الذكية التي تهدف إلى تبستتتتيط عمليات التقييم العقاري وتستتتتهيل الوصتتتتول  

ية السوق العقاري من خلال  إلى البيانات العقارية للمستخدمين. وقد ساهمت هذه التطبيقات في تحسين شفاف

إتاحة المعلومات للمستتتتتتتتتتتتثمرين والمواطنين، فضتتتتتتتتتتتلًا عن تعزيز كفاءة عمليات البيع والشتتتتتتتتتتتراء، والتقليل من 

النزاعات المرتبطة بملكية الأراضتتتي. وفي الستتتياق الفلستتتطيني، برزت أهمية هذه التطبيقات في ظل مشتتتاريع  
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تستتتتتتوية الأراضتتتتتتي والمياه، إذ بات الاعتماد على الأدوات الرقمية أحد المحاور الأستتتتتتاستتتتتتية لدعم عمل هيئة  

التستتتتتتتتوية، وتوفير قواعد بيانات دقيقة وموثوقة تستتتتتتتتاعد في تثبيت الملكيات وتقدير القيم الستتتتتتتتوقية للعقارات.  

معظمها يركز على الجانب    وعلى الرغم من وجود بعض المنصتتتتتات المحلية مثل شتتتتتو بدك وعقاري، إلا أن

الإعلاني والتستتتتتتتتتتتتتتويقي أكثر من اعتمتاده على بيتانتات رستتتتتتتتتتتتتتميتة، وهو متا يبرز الحتاجتة إلى تطبيقتات أكثر  

ا ترتكز على قواعد بيانات موثوقة، وتتكامل مع التحليل المكاني باستتتتتتتتتتتتتتتخدام نظم المعلومات   تخصتتتتتتتتتتتتتتصتتتتتتتتتتتتتتً

 ( لدعم قرارات التقييم والتسوية.GISالجغرافية )

في ظل التطورات التكنولوجية المتستتتارعة، أصتتتبح العقار عنصتتترًا جوهريًا في حياة الأفراد وأداة أستتتاستتتية في ف

التنمية الاقتصتتتتتتادية والاجتماعية. إلا أن وتيرة الحياة الستتتتتتريعة وانشتتتتتتغال الأفراد بأعمالهم اليومية تجعل من 

تهم العقارية بالصتورة المطلوبة.  الصتعب تخصتيص الوقت الكافي للبحث عن عقار مناستب أو عرض ممتلكا

ا عند اياب   وغالبًا ما يشتتتكّل التفرلأ لمثل هذه العمليات تحديًا حقيقيًا، لما تتطلبه من وقت وجهد، خصتتتوصتتتً

 منصات عقارية متخصصة تلبي احتياجات المستخدمين.

ويواجه الكثير من المواطنين صتعوبات في العثور على عقار يتناستب مع متطلباتهم أو في تستويق عقاراتهم  

بشتتتتتتتتتتتتكل فعّال، ويُعزى ذلك إلى محدودية الأدوات والتطبيقات الموجهة للقطاع العقاري في فلستتتتتتتتتتتتطين. ومع 

في الماضتتتتتتتتتي، حيث أصتتتتتتتتتبحت    التقدم التقني، لم يعد الاعتماد على الإعلانات التقليدية وستتتتتتتتتيلة عملية كما

 الأجهزة الذكية الخيار الأمثل لإدارة مختلف جوانب الحياة، ومنها المعاملات العقارية.

ليستد هذه الفجوة عبر تقديم منصتة موثوقة وستهلة الاستتخدام، تُستهل على المواطنين    لذلك، يأتي تطبيق ديار

تصتتتتفّح الأراضتتتتي والعقارات وبيعها وشتتتترائها بمرونة عالية، مع تقليل مخاطر الاحتيال وتعزيز مستتتتتوى الثقة  

واجهة    والأمان في الصتفقات العقارية. كما يهدف إلى جعل تجربة المستتخدم أكثر ستلاستة من خلال تصتميم 

 وبسيطة تتناسب مع مختلف الفئات.  واضحة
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 الفصل الثالث 

 للتخمين العقاري  الرقمية تطبيقاتالالتحليل المكاني و 

 (GIS)إجراءات التحليل المكاني    3.1

يمثل التحليل المكاني خطوة أستتتتتتاستتتتتتية في دراستتتتتتة القطاع العقاري، إذ يتيح رصتتتتتتد توزيع الأراضتتتتتتي وتحديد  

قيمتها بدقة، كما يستتتاعد في فهم العلاقة بين الموقع الجغرافي وخصتتتائص الأرض المختلفة. ويعتمد التحليل  

( لتجميع البيتتانتتات المكتتانيتتة والبيتتانتتات القتتانونيتتة  GISالمكتتاني على استتتتتتتتتتتتتتتختتدام نظم المعلومتتات الجغرافيتتة )

المرتبطتة بتالملكيتة، ومن ثم معتالجتهتا وتحليلهتا للوصتتتتتتتتتتتتتتول إلى نتتائج دقيقتة تتدعم اتختاذ القرار في التستتتتتتتتتتتتتتويتة  

العقتاريتة والتخمين. تشتتتتتتتتتتتتتتمتل الإجراءات الميتدانيتة والمكتبيتة مراحتل متكتاملتة، تبتدأ بجمع المعلومتات والخرائط،  

قارية، وتطبيق معايير التخمين وفق الموقع والأهمية، وصتتتتتتتتتتتولًا إلى  الأحواض والمخططات العمرورًا بتحديد  

إعداد قاعدة بيانات دقيقة يمكن الاستتتتتتتتتتتتتفادة منها في عمليات البيع، الشتتتتتتتتتتتتراء، الرهن، أو التخطيط العمراني  

دقة  والتنمية الاقتصتتتتتتتادية. ويعد هذا التحليل أداة محورية لربط الملكية العقارية بالبيانات المكانية، وضتتتتتتتمان 

 التقييم العقاري، وتقليل المخاطر المتعلقة بالملكية والنزاعات العقارية.

 تخمين أسعار الأراضي بالاستعانة بنظم المعلومات الجغرافية  3.1.1

تُعد عملية تخمين أسعار الأراضي من العمليات الأساسية في مجال التقييم العقاري، إذ تعتمد على مجموعة 

من الأسس والمعايير التي تُحدد بما يتناسب مع طبيعة المنطقة موضوع الدراسة. وتختلف قيمة أي قطعة 

، بناء وغيرها(، إضافة إلى  أرض باختلاف موقعها الجغرافي، ونوع استخدامها )زراعية، فضاء، استصلاح 

فعلى سبيل المثال، تختلف أسعار الأراضي  . ما إذا كانت هذه الأرض قد شُملت ضمن أعمال التسوية أم لا

في بلدة طمون عنها في بلدة ترمسعيا نتيجة لعوامل متعددة، من أبرزها الموقع الجغرافي، وتوافر البنية التحتية  

التجمعات السكانية. كما أن اكتمال أعمال التسوية في بلدة ترمسعيا    والخدمات، ومدى القرب أو البعد عن

منح ملكية الأراضي فيها صفة قانونية ثابتة، مما عزز ثقة المستثمرين وشجع على الاستثمار. في المقابل،  
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ما تزال أعمال التسوية جارية في بلدة طمون حتى الآن، وهو ما انعكس سلبًا على أسعار الأراضي فيها  

 بسبب اياب الاستقرار والوضوح في ملكيتها، وهو عامل جوهري في بناء الثقة وتحفيز الاستثمار. 

ومن أجل إجراء تقييم تقريبي لأستعار الأراضتي في بلدتي طمون وترمستعيا، تم الاعتماد على أدوات التحليل  

( ضتتتتتتتتتتتتتتمن بيئتتتة نظم  Weighted Overlay( وتقنيتتتة التطتتتابق الموزون )Spatial Analysisالمكتتتاني )

(، وذلتك استتتتتتتتتتتتتتتنتادًا إلى مجموعتة من المعتايير التي جرى أختذهتا بعين الاعتبتار  GISالمعلومتات الجغرافيتة )

 أثناء عملية التحليل.

 التحليل المكاني  3.1.2

يُعد التحليل المكاني أحد الأستتتاليب الأستتتاستتتية لفهم وقياس العلاقات المكانية بين الظواهر المختلفة، إذ يُتيح  

تفستتتتتير هذه العلاقات وتحديد مدى إمكانية الاستتتتتتفادة منها. ويستتتتتاعد هذا التحليل على دراستتتتتة العوامل التي  

، إضتتتتتتتتتافة إلى التنبؤ بستتتتتتتتتلوكها  ستتتتتتتتتاهمت في نشتتتتتتتتتوء تلك الظواهر وتوزيعها الجغرافي على ستتتتتتتتتطح الأرض

(، التي توفر أدوات دقيقة للتحليل  GISالمستتتتتقبلي. ويُعتمد في ذلك على تقنيات نظم المعلومات الجغرافية )

 .(Al-Jabi  ،2020و    Al-Tahat)والمعالجة  

 أسس التحليل المكاني  3.1.3

ا من Data Layersيقوم التحليتتل المكتتاني على مفهوم طبقتتات البيتتانتتات ) (، حيتتث تمثتتل كتتل طبقتتة جتتانبتتً

الخصتتتتائص الجغرافية لمنطقة الدراستتتتة، ستتتتواء كانت على شتتتتكل نقاط أو خطوط أو مضتتتتلعات. وترتبط هذه  

الطبقات بالبيانات الوصتتتتتفية الخاصتتتتتة بها، مما يستتتتتمح بإجراء تحليل متكامل يجمع بين المعلومات المكانية  

 والتفاصيل الوصفية.

لاحقًا، تُدمج هذه الطبقات ويتم تحليلها باستتتتتتتتتتتتخدام جُمل شتتتتتتتتتتترطية ضتتتتتتتتتتتمن ما يُعرف بتقنية تطابق الخرائط  

(Map Overlay  وذلك من خلال التحليل الشتتتبكي الذي يتميز بستتترعة وكفاءة عالية في إنجاز العمليات ،)

 .(Ozkan, 2019)التحليلية والحسابية الخاصة بمنطقة الدراسة  
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 منهجية التحليل المكاني  3.1.4

تشتتتتتتتتتتير المنهجية إلى مجموعة الأستتتتتتتتتتس والتطبيقات والأستتتتتتتتتتاليب التي تُستتتتتتتتتتتخدم في جمع البيانات وتحليلها  

وعرضتتها، وذلك بهدف الوصتتول إلى نتائج محددة تخدم مشتتروعًا معينًا ستتواء على المدى القريب أو البعيد.  

ير دقيقة لتقييم كل مرحلة من وتتميز المنهجية بكونها عملية متجانستتة وقابلة للتكرار، كما أنها تتضتتمن معاي

 مراحل العمل.

(، حيث تُوضتتتع عدة طبقات  Layer Overlayوتعتمد منهجية التحليل المكاني على مبدأ تطابق الطبقات )

فوق بعضتتتتتها البعض مع تحديد الأستتتتتاليب الفرااية المناستتتتتبة للاستتتتتتخدام المطلوب. كما يتم تحديد المعايير  

اللازمة لتحليل كل طبقة بيانات أو دراستتتتتتتتة، ومن ثم اشتتتتتتتتتقاق المقومات الأستتتتتتتتاستتتتتتتتية للتطوير داخل منطقة  

(، بما  Georeferenced Mapsالمرجعية المكانية )  الدراستتتتتتة. ويُنجز ذلك باستتتتتتتخدام الخرائط الرقمية ذات

 & Arentze)يستتتتتتتتتمح بتنفيذ عملية التطابق المكاني والتحقق من التداخل البنائي المتوافق لجميع الخرائط  

Timmermans, 2008). 

 نموذج التحليل المكاني  3.1.5

يمثل نموذج التحليل المكاني الإطار العملي الذي يربط بين المعايير المؤثرة في أستتتتتتتتعار الأراضتتتتتتتتي وأدوات  

نظم المعلومات الجغرافية، بهدف الوصتتتتتتتتتول إلى تقييم موضتتتتتتتتتوعي ودقيق لقيم الأراضتتتتتتتتتي في بلدتي طمون 

. ويعتمد هذا النموذج على مجموعة من الخطوات المترابطة التي تبدأ بتحديد  (2018)ابو هنية،    وترمستتتتتعيا

 ، وفيما يلي توضيح لذلك:المعايير وتنتهي بإظهار القيم النهائية للأراضي

 :تحديد المعايير المؤثرة على قيمة أسعار الأراضي في بلدتي طمون وترمسعيا •

تتباين المعايير التي تؤثر على أستتتتتتتعار الأراضتتتتتتتي من منطقة إلى أخرى وفقًا لموقعها وأهميتها النستتتتتتتبية، إذ  

.  (2020)صتتوافطة،    تلعب الخصتتائص الطبيعية والتنظيمية والستتياستتية دورًا جوهريًا في تحديد قيمة الأرض

وفي هذه الدراستتتتة، تم اختيار مجموعة من العوامل المؤثرة، وهي: الخصتتتتائص الطبيعية للقطعة، التصتتتتنيف  
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التنظيمي للعقار، القرب أو البعد عن التجمعات الستتتتتتتتتتتتتتكنية والمناطق التجارية والثقافية، القرب من شتتتتتتتتتتتتتتبكة  

الطرق )بما في ذلك الطرق المقترحة(، التصتتتتنيف الستتتتياستتتتي للأرض، القرب أو البعد عن الخدمات، وأخيرًا  

 البعد عن المستعمرات.

 وقد تم توضيح هذه المعايير من خلال خريطة خاصة أعُدت لبيانها بشكل بصري.

 :تصنيف البيانات المكانية •

تُعد عملية تصنيف البيانات المكانية خطوة أساسية في تحليل المعايير، حيث يتم تقسيم منطقة الدراسة إلى  

( المتوفرة في المحلل المكاني  Euclidean Distanceعشرة نطاقات متساوية البعد المكاني باستخدام أداة )

(Spatial Analyst)    بعد ذلك، يُعطى لكل معيار قيمة رقمية ضمن مقياس يتدرج  (4)رقم  كما في الشكل .

 ( عن التأثير الأضعف. 1( عن التأثير الأكبر، والقيمة الأدنى ) 10(، بحيث تعبّر القيمة الأعلى )10–1من )

 (  4)شكل 

 (Spatial Analystالمكاني )  ( الموجود في المحللEuclidean Distanceتطبيق )
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( نظرًا لتأثيره الإيجابي على قيمة 10فعلى ستتتتتتتتبيل المثال، يُمنح القرب من التجمعات الستتتتتتتتكنية أعلى قيمة )

(. الأمر ذاته ينطبق على القرب من شتتتتتتبكة الطرق الرئيستتتتتتية،  1الأرض، بينما يمنح البعد قيمة منخفضتتتتتتة )

( عملية التصتتتتتتنيف  5)رقم حيث يرفع من قيمة الأرض، في حين يقلل البعد من أهميتها. ويُوضتتتتتتح الشتتتتتتكل  

 (.Spatial Analyst( في برنامج )Reclassifyباستخدام أداة )

 (5)شكل 

 (Spatial Analystالمكاني )  ( الموجود في المحللReclassifyتطبيق )

 

 :إعطاء الأوزان للمعايير )الطبقات( المؤثرة  •

بعد تحديد المعايير وتصتتتتنيفها، تُعطى لكل معيار أوزان نستتتتبية تعكس أهميته في تحديد أستتتتعار الأراضتتتتي.  

ويُراعى في ذلك التأثير المباشتر وغير المباشتر لكل معيار على القيمة الستوقية، بحيث يتم تحقيق توازن في 

 التقدير بين جميع العوامل المدروسة.

 :تحديد قيم الأراضي مكانيًا •

تمثل هذه المرحلة الخطوة النهائية في تطبيق نموذج التحليل المكاني، حيث تُستتتتتتتتتتخدم أداة التطابق الموزون  

(Weighted Overlay لدمج الطبقات المختلفة وإظهار القيم المكانية للأراضي في كل من بلدتي طمون )

 وترمسعيا.
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 تطبيق ديار  3.11

منصتتتتتة رقمية عقارية متخصتتتتتصتتتتتة بخدمة الأراضتتتتتي الواقعة في مناطق شتتتتتمال   على أنه  دياريعرف تطبيق  

ووستتتتتتط الضتتتتتتفة الغربية. يغطي التطبيق الأراضتتتتتتي التي تم تطويبها وإخراج ستتتتتتندات الملكية لها وتستتتتتتجيلها  

 رسميًا، بالإضافة إلى تلك التي لم تكتمل أعمال التسوية فيها بعد.

للمستتخدمين تصتفّح الأراضتي المعروضتة للبيع، والاطلاع على معلوماتها الأستاستية مثل: الموقع،    يتيح ديار

الستتتتعر، المواصتتتتفات، وبيانات المالك. كما يمكّن المستتتتتخدمين من التواصتتتتل المباشتتتتر بين البائع والمشتتتتتري  

 عبر المنصة بكل سهولة.

ومن أبرز ميزات التطبيق خاصتتتتتتتية المزاد الإلكتروني، حيث يمكن للبائعين عرض أراضتتتتتتتيهم للمزايدة، بينما  

 يُسمح للمشترين بالمشاركة إلكترونيًا، مما يعزز من مبدأ الشفافية والمنافسة العادلة.

إلى جتتانتتب ذلتتك، يتتدعم التطبيق إمكتتانيتتة تحميتتل وإرفتتاق الوثتتائق والمستتتتتتتتتتتتتتتنتتدات القتتانونيتتة التي تُثبتتت ملكيتتة  

ح المعالم والخصتتتتتتتائص الطبيعية للقطعة، وذلك بهدف   الأرض، مثل الكوشتتتتتتتان، التراخيص، وصتتتتتتتور توضتتتتتتتّ

 ضمان الموثوقية وتوفير رؤية شاملة لجميع الأطراف المعنية بالعقار.

وتبرز أهمية التطبيقات الرقمية بشتتتتتتتكل خاص من خلال دورها في ستتتتتتتد الفجوة بين العمل الميداني والجانب  

التطبيقي للتستتتوية، حيث باتت توفر قاعدة معرفية تستتتاعد المؤستتتستتتات الرستتتمية والأفراد على حد ستتتواء. وقد  

التي اختلفت في أهدافها    شتتتتتهد الستتتتتوق المحلي والإقليمي ظهور عدد من هذه الأنظمة والمنصتتتتتات العقارية،

 .وطبيعة خدماتها، مما يستدعي استعراض أبرزها وتحليل خصائصها للوقوف على نقاط قوتها وقصورها

 :(shobiddak.comولًا: منصة شو بدك )أ

تُعتبر من أكثر المواقع انتشارًا في فلسطين، حيث تقدم خدمات متعددة تشمل عرض العقارات، إعلانات البيع  

أبرزها   تعاني من عدة إشكاليات، من  المنصة  أن  إلا  الشعبية،  والشراء، والبحث عن وظائف. ورغم هذه 
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تصميم الواجهة القديمة الذي يُصعّب على المستخدم التمييز بين الإعلانات العقارية والإعلانات العامة. كما 

أن اياب آليات متقدمة للتحقق من الصور جعل بعض المستخدمين يلجؤون إلى استخدام صور مأخوذة من  

سة واضحة لتسعير المنتجات، مما  الإنترنت، وهو ما يقلل من مستوى الثقة والمصداقية. كذلك، لا توجد سيا 

 . يؤدي إلى نشر أسعار غير واقعية تُضعف من ثقة المشتري وتحدّ من فعالية المنصة

 (1صورة )

 بدك صورة توضح موقع شو

 

 (Aqary – aqarystate.comثانيًا: منصة عقاري )

تمثل تجربة فلستتتطينية أخرى في المجال العقاري، وتتميز بواجهة بستتتيطة ومنظمة تستتتمح للمستتتتخدم بتصتتتفح  

العروض وفق الموقع الجغرافي أو نوع العقار. غير أن هذه المنصتتتة تواجه مشتتتكلات تقنية وإجرائية، أبرزها  

اياب التفاصيل الفنية   البطء في تحميل الصفحات، ونقص المعلومات الأساسية في بعض الإعلانات، مثل

أو عدم وضتتتتوح الأستتتتعار والصتتتتور. وتُعد هذه الثغرات من أبرز التحديات التي تؤثر على موثوقية المنصتتتتة  

 .وتجعلها أقل جذبًا للمستخدمين
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 (2صورة )

 صورة توضح موقع عقاري 

 

 :(REA Groupثالثًا: مجموعة )

تُمثل نموذجًا عالميًا رائدًا في التستتتتتتتتتتويق العقاري الرقمي، حيث تدير الشتتتتتتتتتتركة منصتتتتتتتتتتات إلكترونية في دول  

متعددة مثل أستتتتتتتتتراليا وماليزيا. وتوفر خدمات شتتتتتتتتاملة تشتتتتتتتتمل البيع، الشتتتتتتتتراء، التأجير، البحث عن الوكلاء  

(  iOSالتتذكيتتة تعمتتل بتتأنظمتتة )  العقتتاريين، ومعرفتتة القيمتتة الستتتتتتتتتتتتتتوقيتتة للعقتتارات. كمتتا تتتدعم تطبيقتتات للهواتف

(، ما يُتيح وصتولًا مرنًا وستهلًا للمستتخدمين. وتتميز المنصتة باستتقرار تقني وواجهة أنيقة وأداء  Androidو)

 .عالٍ، وهو ما جعلها مرجعًا عالميًا في هذا القطاع

 (3صورة )

 REAصورة توضح موقع مجموعة 
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 :(Facebook Groupsرابعًا: مجموعات فيسبوك )

رغم أن فيسبوك في الأساس تطبيق للتواصل الاجتماعي، إلا أن مجموعاته أصبحت تُستخدم بكثرة للتسويق  

العقاري في فلستطين. ويعود ذلك إلى ستهولة نشتر الإعلانات وسترعة وصتولها إلى عدد كبير من المهتمين.  

كثير من الإعلانتتات  ومع ذلتتك، فتتإن الاعتمتتاد على هتتذه الطريقتتة لا يخلو من المشتتتتتتتتتتتتتتكلات، حيتتث تفتقر ال

للتفاصتتتتيل الدقيقة والصتتتتور الواضتتتتحة، فضتتتتلًا عن اياب إثباتات ملكية العقارات المعروضتتتتة. وهو ما يُثير  

الشتكوك ويزيد من احتمالية وقوع المستتخدمين في الاحتيال، الأمر الذي يجعل هذه الطريقة أقل أمانًا مقارنة 

 .بالتطبيقات العقارية المتخصصة

 (4صورة )

 صورة توضح موقع الفيس بوك

 

وبالنظر إلى هذه التجارب مجتمعة، يمكن القول إن المنصتتات المحلية الفلستتطينية مثل شتتو بدك وعقاري لا  

 REAتزال محدودة من حيث التصتتتتتتميم والموثوقية والتكامل التقني، في حين أن المنصتتتتتتات العالمية مثل )

Group  تقدم تجربة أكثر تطورًا وكفاءة. ومن هذا المنطلق، يبرز تطبيق ديار كحاجة ملحة لتوفير منصتتتة )

فلستتطينية متخصتتصتتة تتمتع بالموثوقية، والدقة، والابتكار التكنولوجي، بحيث تُلبي متطلبات الستتوق المحلي  

 وتقترب في الوقت ذاته من المعايير العالمية المتقدمة.
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 أهم مميزات تطبيق ديار  3.11.1

يتميز تطبيق ديار بكونه منصتتة عقارية فلستتطينية متخصتتصتتة، تهدف إلى تجاوز أوجه القصتتور التي تعاني  

 منها المنصات المحلية الأخرى. ومن أبرز مميزاته:

يعتمد التطبيق على آليات تحقق دقيقة من البيانات والمستندات المرفقة، مثل التحقق من   الموثوقية العالية:

 هوية المستخدم وصحة الوثائق العقارية، مما يرفع مستوى الثقة بين البائع والمشتري.

( بما يضتتتتمن  Flutterتم تطوير واجهات مستتتتتخدم ستتتتهلة الاستتتتتخدام باستتتتتخدام إطار )  التصاااميم التفاعلي:

 تجربة سلسة ومتوافقة مع مختلف الأجهزة الذكية وأنظمة التشغيل.

ا للبيتتتانتتتات عبر )  التكاااماال مع قواعااد البيااانااات: ا وستتتتتتتتتتتتتتريعتتتً ا آمنتتتً ( ونظتتتام  Firebaseيوفر التطبيق تخزينتتتً

(MySQL.ما يتيح تحديث المعلومات بشكل لحظي وموثوق ،) 

يرتبط التطبيق مباشتتتتترة ببيانات التستتتتتوية الرستتتتتمية للأراضتتتتتي في فلستتتتتطين، مما   الدعم للتساااويات العقارية:

 يجعله أداة فريدة للمستخدمين الراغبين في الاطلاع على تفاصيل الملكية بدقة وشفافية.

يتيح للتجار والمستتتتتتتتخدمين المشتتتتتتتاركة في مزادات الأراضتتتتتتتي بصتتتتتتتورة منظمة، مع إتاحة    خدمات المزادات:

 أدوات بحث متقدمة لتسهيل الوصول إلى العروض المناسبة.

يعتمتد على بروتوكولات تشتتتتتتتتتتتتتتفير قويتة لتتأمين كلمتات المرور وحمتايتة البيتانتات    الحمااياة والخصاااااااااوصاااااااااياة:

 الشخصية، بالإضافة إلى توفير نسخ احتياطي دوري للبيانات.

يتيح للمستتتتتتتتتتتتتخدمين عرض الأراضتتتتتتتتتتتتي على خرائط تفاعلية مع خيارات البحث    لتكامل مع أدوات الخرائط:ا

 والتصفية والتكبير/التصغير، مما يساعد على اتخاذ قرارات مبنية على معلومات دقيقة.

في إطار تطوير أدوات الدراستتتتتتتتتتة وجمع البيانات المتعلقة بالستتتتتتتتتتوق العقاري الفلستتتتتتتتتتطيني، تم الاعتماد على  

تطبيق ديار، الذي يُعد منصتتتتتتتتتتتة رقمية متكاملة لتوثيق المعلومات العقارية. يتيح التطبيق جمع بيانات دقيقة  
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عن الأراضتتتتتتتتي والعقارات، بما يشتتتتتتتتمل الملكية، الموقع الجغرافي، الاستتتتتتتتتخدام الحالي، والحالة القانونية، مع 

توفير واجهة مستتتتخدم ستتتهلة وآمنة. كما يستتتهّل التطبيق عملية تصتتتنيف وتخزين المعلومات بشتتتكل منهجي،  

 وقابليتها للتحليل لاحقًا.  مما يدعم الإجراءات الميدانية والإدارية في البحث، ويضمن اتساق البيانات

 إجراءات بناء تطبيق )ديار(  3.12

 Androidمن الضتتتتتتتتتتتتتتروري الاعتمتتاد على برنتتامج  فتتإنتته  تطبيق،  ( أنتته ولبنتتاء أي  2015يقول الأستتتتتتتتتتتتتتود )

Studio  الذي يُمكّن من تطوير تطبيقات الأندرويد استتتتتتتتتتتتتتنادًا إلى بيئة ،IntelliJ IDEA  حيث يوفر هذا ،

 النظام أدوات وأطرًا واسعة النطاق تسهّل عملية التطوير.

لضتتتتمان تجربة ستتتتلستتتتة ومتوافقة مع   Flutterستتتتيتم تصتتتتميم واجهة المستتتتتخدم باستتتتتخدام إطار العمل عليه،  

أنظمة التشتتتتتتغيل المختلفة. أما البيانات التي ستتتتتتتُعرض للمستتتتتتتخدمين داخل التطبيق فستتتتتتيتم جلبها من خلال  

، وذلتك لمتا توفره من أداء  Java، بتالاعتمتاد على لغتة البرمجتة  Figma( عبر  APIواجهتة برمجتة تطبيقتات )

 عالٍ وتنظيم مرن لخدمات الخلفية.

، التي تعمل كخادم  Firebaseأما بالنستتتتتتتتتتتبة لتخزين وربط البيانات الخاصتتتتتتتتتتتة بالموقع، فستتتتتتتتتتتيتم استتتتتتتتتتتتخدام  

(Server  للبيتانتات المخزنتة، وتعتمتد على آليتة استتتتتتتتتتتتتتتختدام )Firebase SDK  وتتميز هتذه التقنيتة بتوفير .

قواعد البيانات  ، خاصتتتتتتتتية  (Authenticationالتحقق )خاصتتتتتتتتية   مجموعة واستتتتتتتتعة من الخصتتتتتتتتائص، مثل

  ( Hostingالاستتتتتضتتتتافة )، خاصتتتتية  (Storageالتخزين )، خاصتتتتية  (Real-Time Databaseالمتزامنة )

 ( وغيرهاNotificationsلإشعارات )وخاصية  

،  Relational Database System MySQLإلى جانب ذلك، ستيتم الاعتماد على نظام قاعدة البيانات  

 .الذي يوفر مرونة عالية في إدارة البيانات وتنظيمها بكفاءة 
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 المتطلبات الوظي ية للنظام  3.12.1

 :المتطلبات الوظيفية للنظام 

 :أولًا: المستخدم

البائع: يحق له الاطلاع على كافة الأراضتتتي المعروضتتتة ضتتتمن التطبيق، مع إمكانية تعديل أو حذف   •

العرض الذي قام بإدراجه. كما يُستتتتتتتتتمح له بإضتتتتتتتتتافة صتتتتتتتتتور توضتتتتتتتتتيحية للعقار الذي يرغب في بيعه،  

 والمشاركة في المزادات من خلال عرض قطعة الأرض التي يرغب ببيعها وتحديد السعر المناسب.

المشتتتتتري: يستتتتتطيع الاطلاع على جميع العقارات المعروضتتتتة، ومشتتتتاهدة الصتتتتور والوستتتتائط المتوفرة،   •

بالإضتتتتتافة إلى عرض معلومات الملف الشتتتتتخصتتتتتي للبائع في حال رغب بالشتتتتتراء. كما يتيح له النظام  

 المشاركة في المزادات وإتمام عمليات الشراء بسهولة.

المتصتتتتتفح: ستتتتتيتمكّن من استتتتتتعراض العقارات، لكن بشتتتتتكل محدود، حيث لن يتمكن من الاطلاع على  •

 كافة التفاصيل الخاصة بها، ويقتصر وصوله على أجزاء معينة فقط من التطبيق.

 :ثانيًا: مدير التطبيق

يتولى مستتتؤولية إدارة التطبيق والإشتتتراف على جميع عملياته، بما يشتتتمل: متابعة المنشتتتورات، عمليات البيع  

والشراء، الطلبات، الإشعارات، والتقارير. كما يملك الصلاحية لحذف أي محتوى يراه غير مناسب أو مخالفًا  

 لسياسات التطبيق.

 المتطلبات غير الوظي ية للنظام  3.12.2

ا وستتهلًا، ويقوم التطبيق   • ستتهولة الاستتتخدام: يتميز التطبيق بواجهة مستتتخدم مبستتطة تتيح تفاعلًا ستتلستتً

بإشتتتعار المستتتتخدم عند حدوث أي عطل في الخادم، لضتتتمان الشتتتفافية وستتترعة الاستتتتجابة. كما يعمل 

 ، بالإضافة إلى نسخة متوافقة مع الويب.iOSو  Androidالتطبيق بكفاءة عالية على أنظمة  
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الأمن: يتم تخزين كلمتتات المرور في قتتاعتتدة البيتتانتتات بتتاستتتتتتتتتتتتتتتختتدام تقنيتتات التشتتتتتتتتتتتتتتفير لحمتتايتتة بيتتانتتات   •

المستتخدمين. كما يتم تقييد الوصتول إلى الخادم بحيث لا يُستمح لأي مستتخدم بالوصتول المباشتر إليه،  

 ويقتصر التفاعل فقط من خلال التطبيق.

النستتتتتخ الاحتياطي وحماية البيانات: ستتتتتيتم إجراء نستتتتتخ احتياطي لقاعدة البيانات بشتتتتتكل يومي للحفا    •

على البيانات واستتتعادتها عند الحاجة. كما تتم مراجعة البيانات المحذوفة من قِبل المستتؤول قبل حذفها  

 .نهائيًا، لضمان عدم فقدان أي معلومات مهمة عن طريق الخطأ

 متطلبات المستخدم  3.12.3

 يجب أن يحقق التطبيق المتطلبات التالية لضمان تجربة استخدام فعّالة ومريحة:

 توفير نظام بسيط وسهل لإنشاء الحسابات وتسجيل الدخول، مع حفظ بيانات المستخدم بشكل آمن. •

تصتتتميم واجهة واضتتتحة وستتتهلة الاستتتتخدام، تتيح للمستتتتخدمين اختيار ما إذا كانوا يرغبون في تصتتتفح   •

 العروض أو نشر عروضهم الخاصة.

 تضمين معرض صور مخصص لكل عرض منشور، لتمكين المستخدم من استعراض العقار بصريًا. •

 احتواء واجهة التطبيق على قوائم منظمة وسهلة الفهم، لتعزيز سهولة التصفح والاستخدام. •

قدرة التطبيق على الاحتفا  ببيانات بحث المستتتتخدمين وتحليلها، لتزويدهم بتوصتتتيات بشتتتأن العروض   •

 .التي قد تهمهم 

 بنية النظام  3.13

تتكوّن بنيتة التطبيق من ثلاث طبقتات رئيستتتتتتتتتتتتتتيتة: طبقتة واجهتة المستتتتتتتتتتتتتتتختدم، وطبقتة البيتانتات، وطبقتة إدارة  

 .(6)  كما في الشكل رقم ،  التطبيق
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 (6شكل )

 بنية النظام 

 

تمثّل الواجهة التي يتفاعل معها المستتتخدمون النهائيون، وتكمن وظيفتها الأستتاستتية    طبقة واجهة المساتخدم:

 في عرض البيانات بطريقة تسهّل التفاعل. وتنقسم هذه الطبقة إلى قسمين رئيسيين:

المستتتتتتتتتتتتخدمون النشتتتتتتتتتتتطون: وهم البائعون والتجّار، حيث يتيح لهم التطبيق إمكانية تستتتتتتتتتتتجيل الدخول،   •

الاطلاع على البيانات، المشتتتتاركة في عمليات البيع والشتتتتراء والمزايدات، بالإضتتتتافة إلى إمكانية إرفاق  

 البيانات الخاصة بهم وحفظها.

المستتتتتتتتخدمون المتصتتتتتتتفّحون: وهم الذين يستتتتتتتتخدمون التطبيق بوضتتتتتتتعية متصتتتتتتتفح فقط، بحيث يمكنهم   •

استتتتعراض الخرائط، البحث، والاستتتتفستتتار، لكن دون إمكانية إضتتتافة أراضٍ للبيع أو إرفاق بيانات. كما 

بعض    لا يمكنهم المشتتاركة في المزادات، وإن كان بإمكانهم الاطلاع عليها بشتتكل عام، لكن مع إخفاء

 التفاصيل الحساسة، مثل أسماء المشاركين.

تُعنى بتخزين جميع البيتانات المرتبطتة بكيفيتة حفظهتا ومعتالجتهتا وإنشتتتتتتتتتتتتتتائهتا. وتتكوّن    طبقاة تخزين البياانات:

ص لكل نوع من  من مجموعة من المستتتتتتتتتتودعات، يحتوي كل منها على مصتتتتتتتتتدر أو أكثر للبيانات. يُخصتتتتتتتتتَّ

بيانات المستتتتتتخدم مستتتتتتودع مستتتتتتقل خاص به. وتتولى هذه المستتتتتتودعات مستتتتتؤولية عرض البيانات لأجزاء  

ق المختلفة، وتتبع التغييرات التي تطرأ عليها، ومعالجة المشكلات الناتجة عن تعدد مصادر البيانات.  التطبي

 ويُشترط أن تتعامل كل فئة من فئات البيانات مع مصدر واحد فقط، سواء كان ملفًا أو قاعدة بيانات محلية. 



76 

تمثتّل الجتانتب الإداري، حيتث يكون متدير التطبيق هو المستتتتتتتتتتتتتتؤول عن النظتام بتالكتامتل،   طبقاة إدارة التطبيق:

ومتتابعتة جميع الجوانب المتعلقتة بالمستتتتتتتتتتتتتتتختدمين، مثتل إدارة الحستتتتتتتتتتتتتتابات، معتالجتة الطلبتات، وتنفيتذ عمليتات  

 الإشرافية.التعديل أو الحذف، بالإضافة إلى إدارة الاشتراكات والتحديثات، وغيرها من المهام التنظيمية و 

  لية العمل  3.14

يُعتبر تطبيق ديار من الأنظمة الرقمية الحديثة التي طُوّرت لدعم أعمال تستتتتتتتتتتتتوية الأراضتتتتتتتتتتتتي والعقارات في 

( مع قواعتتد  GISفلستتتتتتتتتتتتتتطين، حيتتث يعتمتتد في آليتتة عملتته على تكتتامتتل تقنيتتات نظم المعلومتتات الجغرافيتتة )

البيانات العقارية لتوفير منصتتة تفاعلية دقيقة وستتهلة الاستتتخدام. ويعتمد التطبيق على مجموعة من الأدوات  

(، إضتافة إلى واجهات عرض Spatial Analysis( وتقنيات التحليل المكاني )ArcGISالتقنية مثل بيئة )

الخرائط التفتاعليتة التي تتيح معتالجتة البيتانتات المكتانيتة وربطهتا بتالبيتانتات الوصتتتتتتتتتتتتتتفيتة المرتبطتة بهتا. ويتميز  

المستتتخدمين من البحث عن قطع الأراضتتي واستتتعراض    التطبيق بخصتتائص استتتخدام متعددة، أهمها تمكين

بياناتها التفصتتتتتيلية مثل استتتتتم المالك، رقم الحوض والحي، المستتتتتاحة، التخمين، والستتتتتعر قبل وبعد التستتتتتوية،  

فضتلًا عن تحديد موقع العقار على الخريطة بدقة عالية، مع إمكانية التحكم في العرض عبر أدوات التكبير  

(. كما يتيح  Basemapختيار نمط الخريطة ستتتواء كصتتتور جوية أو خرائط أستتتاستتتية )والتصتتتغير والتدوير وا

التطبيق وظائف إضتتتتتتتتتتافية مهمة، منها تمكين التجار من إضتتتتتتتتتتافة عقارات جديدة ورفع الوثائق والستتتتتتتتتتندات  

المرتبطة بها، إلى جانب المشاركة في مزادات الأراضي وإدارة الحسابات الشخصية والإشعارات. ولا يقتصر  

ا دور المستتتتتتتتتؤول الذي يتولى متابعة البيانات، اعتماد  الأ مر على المستتتتتتتتتتخدمين والتجار، بل يشتتتتتتتتتمل أيضتتتتتتتتتً

العروض، وتحديث المعلومات بما يضمن الشفافية والدقة. ومن خلال هذا التكامل بين الأدوات والخصائص  

لعقارية ودعم أهداف مشتاريع  والوظائف، يقدم تطبيق ديار نموذجًا تقنيًا متطورًا يستهم في تبستيط الإجراءات ا

 التسوية في فلسطين.

نات النظام )الطبقات البرمجية(  3.15  مكو 

• Main. Dart  :يقوم بتشغيل التطبيق وربطه بتتت  مFirebase  :ويوجه المستخدم إلى الصفحة المناسبة ،

 إما الصفحة الرئيسية أو شاشة الترحيب.
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• Signup Page:    يستتمح للمستتتخدم بإنشتتاء حستتاب جديد عبر إدخال بياناته الشتتخصتتية، و يتم التحقق

 من صحة البيانات من خلال )البريد الإلكتروني( ويتم إرسال رابط تحقق عبر البريد الإلكتروني.

• Login Page  تتيح تستتتتتتتتتتتتتتجيل الدخول باستتتتتتتتتتتتتتتخدام رقم الهاتف وكلمة المرور، وتتحقق من البيانات :

 المدخلة، وتوجّه المستخدم إلى الصفحة الرئيسية إذا كانت صحيحة.

• Home Page  الشاشة الرئيسية والتي من خلالها يتم التنقل بين الصفحات مع إمكانية البحث والفرز :

 حسب المعايير.

• Admin Page.مخصصة للمشرفين لإدارة التطبيق، مثل مراجعة العقارات والمزادات : 

• Account Screen  : توفر للمستتخدم إدارة حستابه الشتخصتي، عرض العقارات والمشتاركة بالمزايدات ،  

و يتضتتتمن قستتتم "صتتتفقات" )امكانية اضتتتافة مزاد و عقار للبيع    ،والانتقال بين أقستتتام التطبيق المختلفة

وكذلك الاطلاع على العقارات والمزادات المعروضتة والمشتاركة بها( ويتضتمن قستم "صتفقاتي" )امكانية  

الاطلاع على المزادات والعقتتارات التي قمتتت بتتاضتتتتتتتتتتتتتتتافتهتتا ومتتتابعتتة عمليتتات البيع من خلالهتتا( وخيتتار  

ة ستتتتتواء عربية او انجليزية و والاتصتتتتتال وومعلومات الحستتتتتاب ووالمزادات  "المزيد" الذي يتضتتتتتمن )اللغ

 المباعة(.والعقارات  

• : Acation detials Screen    ،يستتتتتتتتتمح للمستتتتتتتتتتخدم بإضتتتتتتتتتافة تفاصتتتتتتتتتيل العقار والمزاد، مثل الموقع

 التفاصيل، والأسعار.

• Add Property Screen  تستتتتتتمح بإضتتتتتتافة تفاصتتتتتتيل العقار )الموقع، التفاصتتتتتتيل، الأستتتتتتعار(. عند :

 وتُرسل إلى شاشة التحقق من الهوية.  JSONالضغط على التالي، تتحوّل البيانات إلى  

• Id Verification Screen  تتيح رفع الوثتتتائق المطلوبتتتة للتحقق من الهويتتتة وملكيتتتة الأرض. تُرفع :

 .APIوتُرسل بيانات العقار إلى   Cloud naryالصور إلى  

• Success creat Screenد بنجاح وعند الضغط على : تعرض رسالة نجاح تؤكد إضافة العقار والمزا

لعرض العقارات    confirm and back to home screan، يتم الانتقال إلى شتتتتتتتتتتتاشتتتتتتتتتتتة صتتتتتتتتتتتفقاتي

 .(7كما في الشكل رقم )  .والمزادات التي قمت بعرضها للبيع
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 (7شكل )

Success creat Screen 
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 عمل النظام   مخطط  3.16

( من الأدوات الأساسية في توثيق وتحليل الأنظمة البرمجية،  System Diagramsتُعد مخططات النظام )

حيث تستتتتتتاعد في توضتتتتتتيح ستتتتتتير العمليات والعلاقات بين المستتتتتتتخدمين والوظائف المختلفة داخل التطبيق.  

وتكمن أهميتها في أنها تمنح رؤية شتتتتتتمولية لبنية النظام وآلية عمله، مما يستتتتتتهم في تستتتتتتهيل عملية التطوير  

 ية الاستخدام من جهة أخرى.من جهة، وفهم آل

كيفية تفاعل فئات المستتتخدمين المختلفة مع تطبيق ديار، ستتواء    مخططات تبرزوفي هذا الستتياق، تم إعداد  

( المستتؤول عن إدارة التطبيق. كما Admin)المشتترف  أكانوا بائعين أو مشتتترين أو متصتتفحين، إضتتافةً إلى  

( لتوضتتيح طبيعة الجداول والعلاقات بينها، بما يضتتمن  ERDتم تضتتمين مخطط قاعدة البيانات العلائقية )

 حفظ البيانات وتنظيمها بطريقة دقيقة ومنهجية.

وبالتالي، فإن هذه المخططات تشتتتتتكل مرجعًا بصتتتتتريًا يُبستتتتتط فهم التطبيق ويستتتتتاعد على ضتتتتتمان توافق بين  

 المراحل النظرية والتطبيقية في عملية التصميم والتنفيذ.
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 (8شكل )

 مخطط عمل النظام 

 

أعلاه آلية تفاعل المستتتتتتتتتتخدم التاجر، ستتتتتتتتتواء كبائع أو مشتتتتتتتتتتري، مع التطبيق، ابتداءً من   يوضتتتتتتتتتح المخطط

الصتتتتتفحة الرئيستتتتتية وحتى إضتتتتتافة العقار أو المشتتتتتاركة في المزادات، مع بيان كيفية انتقاله بين الصتتتتتفحات  

 المختلفة.  
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نقطة البداية في التطبيق، حيث تُمكّن المستتتتتتتتتتتتخدم من   :(Home Pageتمثل الصتتتتتتتتتتتفحة الرئيستتتتتتتتتتتية )  :اولا

الوصتتتتتتتتتتول إلى باقي الصتتتتتتتتتتفحات والوظائف. ومن خلالها يمكن التستتتتتتتتتتجيل إما كتاجر )بائع/مشتتتتتتتتتتتري(، أو  

 (.5كمستخدم عادي )متصفح/مستعرض(، كما هو موضح في الصورة رقم )

 (5صورة )

 الشاشة الرئيسية للدخول الى التطبيق كتاجر 

 

بعد تستتجيل الدخول، تظهر للمستتتخدم الشتتاشتتة الرئيستتية التي تتكون    :(map pageصتتفحة الخريطة )  :ثانيا

من خريطتة جويتة للأراضتتتتتتتتتتتتتتي. يتيح النظتام من خلالهتا البحتث عن قطعتة الأرض المطلوبتة، وعرض كتافتة  

تفاصتتتتتيلها مثل: استتتتتم المالك، رقم الحوض والحي، رقم هوية المالك )إن وُجد(، المستتتتتاحة، التخمين، وستتتتتعر  

 ار سند التسجيل.القطعة قبل وبعد إصد

عادية(، التكبير    Base Mapكما توفر الواجهة أدوات تفاعلية مثل تغيير شتتتتكل الخريطة )صتتتتورة جوية أو  

( تفاصتتتتيل الواجهة  6رقم )  صتتتتورة ال. يوضتتتتح  (Nav Bar، إضتتتتافة الى الشتتتتريط التنقل الستتتتفلي )والتصتتتتغير

 ( نتيجة البحث عن قطعة أرض معينة.7رقم )توضح الصورة  بينما  ،  الرئيسية
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 (6)  صورة

 ة الرئيسية للخريطةجهتفاصيل الوا

 

 (7صورة )

 نتيجة البحث عن قطعة أرض معينة

 

يتم الانتقال إلى خيار "صتتتتتفقات " والذي يوجد استتتتتفل الشتتتتتريط ومن خلاله    :إضاااافة عقار ومزاد جديد  :ثالثا

يتاح للتاجر ادخال بيانات جديدة عن العقار الذي يريده وكما ذكرنا ستتتتتتتتتتتابقا هذه الخاصتتتتتتتتتتتية تتطلب التحقق  

اثناء عملية التستتتتتتتتتتجيل اذا كان المستتتتتتتتتتتخدم تاجر ام متصتتتتتتتتتتفح لانها متاحة فقط للتاجر، وبعد اكمال عملية  

 .(8رقم )الصورة  ، كما في ل كتاجر يتم الرجوع الى صفحة صفقات لاكمال العمليةالتسجي
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 (8صورة )

 شاشة الذهاب الى إضافة عقار

 

يستطيع التاجر إضافة أي عقار يريده مع إضافة المعلومات التابعة    أنه من خلال هذه الخانة صفقات  حيث

لته من )معلومتات متعلقتة بمتالتك العقتار، الموقع د تحتديتد معلومتات عن قطعتة الارض، المستتتتتتتتتتتتتتاحتة، التخمين  

وبعد إضتافة المعلومات التي يرديها يتم    ،ض قبل اخراج ستند الملكية وبعدها(واضتافة نوع العقار وستعر الأر 

الضتتتتتتتغط على التالي ورفع وتحميل بيانات الأراضتتتتتتتي او الخرائط الأولية من ملف او مصتتتتتتتدر خارجي مثل  

صور ووثائق توضح قطعة الأرض على ارض الواقع واي أوراق او سندات تدعم عملية البيع للتاجر وتكفل  

وعنتد الانتهتاء يتم الضتتتتتتتتتتتتتتغط على اكمتال الطلتب    ،لاع عليهتاللمشتتتتتتتتتتتتتتتري الحق بتالتتاكتد من المعلومتات والاط

اما بالنستبة    .(9ي الصتورة رقم )، كما فوارستاله الى الشتخص المستؤول ليتم التأكد من صتحة البيانات المرفقة

 .لخانة صفقاتي وهي تعبر عن العقارات والمزادات التي ارفقها واضافها التاجر داخل التطبيق
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 (9صورة )

 طريقة إضافة عقار للبيع  

 

ا   رفع خرائط أو وثائق تدعم عملية البيع. بعد المراجعة من قِبل المستتتتتتتتتتؤول، يتم  كما ذكر أعلاه  يمكن أيضتتتتتتتتتتً

 (.10رقم )  الصورة ، كما في إشعار المستخدم بوجود عقار جديد للبيع

 (10صورة )

 إضافة صور عن العقار المراد بيعه   
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يتيح للتتاجر امكتانيتة انشتتتتتتتتتتتتتتتاء مزاد جتديتد والبحتث في مزادات    نته من خلال الختانتة ذاتهتا صتتتتتتتتتتتتتتفقتاتوكمتا وا

 .(ب)  ( ملحق1صورة )ب.كما في   ،الأراضي المتاحة والمشاركة بها والاطلاع عليها

انة والمشتتتاركة المزاد المعروض داخل هذه الخ يمكن الاطلاع على  حيث انه وبمجرد الضتتتغط على صتتتفقات

وكما يستتتطيع التاجر ايضتتا من خلال هذه الخانة انشتتاء  ( ملحق )ب(  2صتتورة )ب.في  به كما هو موضتتح  

 .ض الخاصة به وعرضها للبيعمزاد لقطعة الار 

 صفحة إعدادات الحساب الخاصة بالتاجر.  (:Muneصفحة اعدادات الحساب )  :رابعا

مستتتتار المتصتتتتفح الذي يدخل التطبيق دون تستتتتجيل كتاجر، حيث يقتصتتتتر  ( أعلاه  10رقم )  ورة صتتتت تعرض ال

دوره على استتتعراض العقارات والاطلاع على المزادات المتاحة، مع صتتلاحيات محدودة تضتتمن له التصتتفح  

   :دون إمكانية المشاركة أو التعديل

الوصتتتول الى عدة    تتيح للمستتتتخدم   ،وهي نقطة البداية في النظام   :(Home Pageالصتتتفحة الرئيستتتية ) . 1

 .( ملحق )ب(3صورة )ب.كما في   ،صفحات

من خلال ختتانتتة الصتتتتتتتتتتتتتتفقتتات البحتتث في المزادات    تصتتتتتتتتتتتتتتفحالبحتتث في المزادات والعقتتارات: يمكن للم . 2

تصتتتتتتتتتتفح أقل من تلك المتوفرة  مع ملاحظة أن المعلومات المتاحة للم  .فيهادون المشتتتتتتتتتتاركة   ،والعقارات

 .واجهة المزادات للمتصفحيوضح    ( ملحق )ب(4صورة )ب.  و،  للتاجر

 تتيح للمتصفح استعراض الخريطة والتنقل من خلالها.  :خانة البحث . 3

(  5صورة )ب. و  تمكّن المستخدم من ضبط إعدادات حسابه.  :(muneالاعدادات الخاصة بالحساب ) . 4

   .إعدادات الحساب للمتصفح  يوضح  ملحق )ب(
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الصتتتتتتتتتتلاحيات الممنوحة للمستتتتتتتتتتؤول عن التطبيق، بدءًا من تستتتتتتتتتتجيل الدخول  (  10رقم )يُبرز المخطط  كما و 

ومتابعة العقارات والأمور الإدارية الأخرى المتعلقة  إدارة المزادات،  والوصتتتول إلى لوحة التحكم، وصتتتولًا إلى  

 .بالاراضي بالقبول او الحذف

تظهر عند تشتتغيل التطبيق لأول مرة، وتشتتمل الوصتتف الأستتاستتي    (:Splash Screenشتتاشتتة البداية ) •

 ( ملحق )ب(.6صورة )ب.، كما في (Init Appللتطبيق وصفحة بدء التشغيل )

يتم من خلالها تستتتجيل دخول المستتتؤول، لينتقل بعد ذلك    (:Login Screenشتتتاشتتتة تستتتجيل الدخول ) •

 .( ملحق )ب(7صورة )ب.، كما في إلى لوحة التحكم 

من خلال الشتتتتتتتتتتريط الستتتتتتتتتتفلي يمكن للمستتتتتتتتتتؤول البحث عن قطعة الارض التي يردها ومن خلال خانة   •

الصتتتتتتتتتتفقات يمكنه المشتتتتتتتتتتاركة بالمزادات واضتتتتتتتتتتافة عقار كما ويمكنه من خلال خانة ادارة الصتتتتتتتتتتفقات  

ويحق له القبول والرفض    بالاطلاع على المزادات والعقارات المعروضتتتتتتتتتتتتتتة والوثائق التابعة لها وادارتها

 .حسب مايراه مناسبا

( داخل التطبيق، وكيفية تنقله  Admin Flowحالة استتتخدام المستتؤول )  ( ملحق )ب(8صتتورة )ب.يوضتتح  

 بين الصفحات المختلفة لمتابعة الأمور الإدارية المتعلقة بالأراضي، بما يشمل القبول، الحذف، أو التعديل.

 (ERDمخطط قاعدة البيانات العلائقية )  3.16.1

يوضتتتتتتتتتتتتتح هذا المخطط الكيانات الرئيستتتتتتتتتتتتتية للتطبيق والعلاقات فيما بينها، حيث يبين طريقة تنظيم البيانات  

 المتعلقة بالمستخدمين، العقارات، المزادات، والمعاملات، بما يضمن دقة الترابط وسهولة إدارة البيانات.

( داختتل التطبيق، حيتتث يعرض الجتتداول  ERD( مخطط قتتاعتتدة البيتتانتتات العلائقيتتة )ج)  ملحقيوضتتتتتتتتتتتتتتح  

(Entities.والعلاقات فيما بينها ) 
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في ضتوء ما ستبق عرضته من تفاصتيل تتعلق بتطبيق ديار من حيث أهدافه، وآليات عمله، ومكوناته الفنية،  

وبنيتتته النظتتاميتتة، يمكن القول إن هتتذا التطبيق يُمثتتل خطوة مهمتتة نحو إدختتال البعتتد التكنولوجي إلى قطتتاع 

ليات البيع والشتتتتتتراء  العقارات في فلستتتتتتطين. فهو لا يقتصتتتتتتر على كونه منصتتتتتتة لعرض الأراضتتتتتتي وإتمام عم

فحستتتتتتتتتتتتتتب، بل يتعتدى ذلك ليشتتتتتتتتتتتتتتكتل أداة موثوقة تُعزز من الشتتتتتتتتتتتتتتفتافيتة، وتُقلتل من مختاطر الاحتيتال، وتوفر  

للمستتتتتخدمين بيئة آمنة وستتتتهلة الاستتتتتخدام لإدارة معاملاتهم العقارية. كما أن تصتتتتميمه المبني على أستتتتاس  

ن )بائع، مشتتتتتتتتتتتتتتتري، متصتتتتتتتتتتتتتتفح، ومدير(، يجعله  متين من البنية التحتية الرقمية، وربطه بين مختلف الفاعلي

نموذجًا متكاملًا يستتتجيب لاحتياجات الستتوق العقاري الفلستتطيني. وعليه، فإن ديار يُعد تجربة رائدة تستتتحق  

التطوير والدعم المستتتتتقبلي لتستتتتهم بشتتتتكل أكبر في تنظيم الستتتتوق، وتعزيز الثقة، وتوفير قاعدة بيانات دقيقة  

 خطيط العقاري والتنمية الاقتصادية.يمكن البناء عليها في الت

 تحليل المكانيال  نتائج  3.17

تستتعى هذه الدراستتة إلى تحليل أثر تستتوية الأراضتتي والعوامل المكانية والطبيعية في تحديد أستتعار الأراضتتي  

في منطقتي طمون وترمستعيا، إضتافة إلى استتكشتاف دور تطبيق ديار في دعم عملية التقييم العقاري. وبعد  

(،  GISالمعلومات الجغرافية )  استتتتتتعراض منهج الدراستتتتتة وأدواتها وإجراءات التحليل المكاني باستتتتتتخدام نظم 

وتحليتل البيتانتات الميتدانيتة عبر الاستتتتتتتتتتتتتتتبتانتة، تم الانتقتال إلى عرض النتتائج التي تمثتل المخرج الرئيس لجهتد  

الباحثة. وتأتي هذه النتائج ل جابة بصتتتتتتتتتتورة مباشتتتتتتتتتترة عن أستتتتتتتتتتئلة الدراستتتتتتتتتتة الثمانية، وذلك من خلال ربط  

يل الفروقات بين داخل المخطط الهيكلي وخارجه، وقياس  المعطيات المكانية بخصتتتتتتتتتائص الأراضتتتتتتتتتي، وتحل

أثر متغيرات الجنس والبلدة والمؤهل العلمي والمهنة ومستتتتتتتتتتتوى المعيشتتتتتتتتتتة على اتجاهات المستتتتتتتتتتتجيبين نحو  

ا منظمًا للنتائج وفق تستلستل أستئلة الدراستة، بما يتيح فهمًا واضتحًا للعوامل   التستوية. ويشتمل هذا القستم عرضتً

ار الأراضي، ودور الأدوات الرقمية، ومدى الاختلاف بين المناطق المدروسة، وما يمكن أن  المؤثرة في أسع

 .تشكله هذه النتائج من أساس علمي للتوصيات المرتبطة بقطاع الأراضي والتخمين العقاري في فلسطين
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النتائج المتعلقة بساااؤال الدراساااة الأول، ونصاااه: ما الخصاااائص المكانية والطبيعية المؤثرة على    3.17.1

 أسعار الأراضي في شمال ووسط الضفة الغربية، ومدى تأثير كل منها؟ 

ل جابة على ستؤال الدراستة الأول المتعلق بالخصتائص المكانية والطبيعية المؤثرة على أستعار الأراضتي في 

المكانية والجغرافية  ربطها بالمعطيات  مناطق شتتتتتتتمال ووستتتتتتتط الضتتتتتتتفة الغربية، تم تحليل البيانات الميدانية و 

. يركز هتذا الجزء على تحتديتد العوامتل المكتانيتة، مثتل القرب من تخرجتة من نظم المعلومتات الجغرافيتةستتتتتتتتتتتتتت الم

التجمعات الستتكنية وشتتبكات الطرق والخدمات، والعوامل الطبيعية، بما في ذلك الارتفاع، والانحدار، والقرب  

من الأودية، والغطاء الطبيعي للأرض، ومدى تأثير كل عامل على القيمة الستتتتتتوقية للأراضتتتتتتي. كما يتناول  

(  Spatial Analysisتها النسبية باستخدام أدوات التحليل المكاني )ترتيب هذه العوامل بحسب أهمي  التحليل

(، بهتتدف تقتتديم رؤيتتة شتتتتتتتتتتتتتتتتاملتتة ودقيقتتة للارتبتتاط بين  Weighted Overlayوتقنيتتات التطتتابق الموزون )

 الخصائص المكانية والطبيعية وتباين أسعار الأراضي في مناطق الدراسة.

 :أولًا: القرب من التجمعات السكنية

إن قرب قطعة الأرض من التجمعات الستتتتكنية يستتتتهم في رفع قيمتها لستتتتهولة الوصتتتتول إليها وزيادة الحيوية  

الاقتصتتتتتتادية وتوافر الخدمات. في المقابل، يؤدي الابتعاد عنها إلى انخفاض القيمة نتيجة ضتتتتتتعف النشتتتتتتاط  

(، بينما تُعطى الأراضتتي البعيدة  10الاقتصتتادي وقلة الخدمات. لذلك، تُمنح الأراضتتي القريبة تقييمًا مرتفعًا )

ا ) الباحثة    من إعداد(  3(، وذلك بحستتتتتتتتتتتتتب التدرج المكاني الموضتتتتتتتتتتتتتح في الخريطة رقم )1تقييمًا منخفضتتتتتتتتتتتتتً

 .ترمسعياو  طمون تي  الخاصة ببلد  بالاعتماد على بيانات وزارة الحكم المحلي الفلسطيني )جيومولج(
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 (  3خريطة )

 ترمسعياو  طمون تي  التدرج المكاني الخاصة ببلد

 

تصتتتتتنيف درجات البعد المكاني للأراضتتتتتي عن مراكز التجمعات الستتتتتكانية، وذلك  (  5كما يبيّن الجدول رقم )

بالاعتماد على قياستتتتتتات دقيقة تم استتتتتتتخراجها باستتتتتتتخدام أدوات التحليل المكاني في برنامج نظم المعلومات  

 Euclidean(. وقتد جرى تحتديتد المستتتتتتتتتتتتتتتافتات من خلال حستتتتتتتتتتتتتتتاب المستتتتتتتتتتتتتتتافتة الخطيتة )GISالجغرافيتة )

Distance  بين كتل قطعتة أرض وأقرب مركز عمراني، وتم اعتمتاد هتذا التصتتتتتتتتتتتتتتنيف لأن المستتتتتتتتتتتتتتتافتة عن )

التجمعات الستتتتتتتتتكانية تُعدّ من أبرز محددات القيمة العقارية، كما تشتتتتتتتتتير إليه الدراستتتتتتتتتات المرتبطة بجغرافية  

ة،  الحيوي  الأرض واستتخدامات الأراضتي، إذ ترتفع أستعار الأراضتي كلما اقتربت من مراكز الخدمات والطرق 

 .وتنخفض نسبيًا مع زيادة البعد عنها
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 (5جدول )

 تصنيف درجات البعد المكاني للأراضي عن مراكز التجمعات السكانية

درجة  
 التصنيل 

 القرب من التجمعات السكنية )م( 

 بلدة ترمسعيا  بلدة طمون 
10 106 94 

9 213 189 

8 320 284 

7 427 379 

6 534 474 

5 641 569 

4 748 664 

3 855 758 

2 962 853 

1 1,069 948 
 

 :ثانيًا: القرب من شبكة الطرق 

تُعتبر شتتتتتبكة الطرق من أهم عوامل جذب الستتتتتكان، إذ إن ايابها يحد من حركة الأفراد ويقلل من الأنشتتتتتطة  

الاقتصتادية والاجتماعية. وتُظهر العلاقة بين شتبكات الطرق والستكان ارتباطًا وثيقًا يستهم في تشتكيل النستيج  

ز رابة الأفراد في شتتراء الأراضتتي  العمراني والاجتماعي للمجتمعات. كما أن وجود شتتبكة طرق متكاملة يعز 

القريبة منها، نظرًا لما توفره من ستتتتتتتتتتهولة في التنقل والوصتتتتتتتتتتول إلى المراكز المختلفة. وبناءً على ذلك، فإن 

الأراضتتتتتتتتتتتتتتي القريبتة من الطرق الرئيستتتتتتتتتتتتتتيتة ترتفع قيمتهتا مقتارنتةً بتلتك التي تقع بتالقرب من الطرق الفرعيتة أو  

ه الدراستتتتتتتتة، جرى التعامل مع شتتتتتتتتبكة الطرق بشتتتتتتتتكل عام دون تمييز بين  البعيدة عن الطرق عمومًا. في هذ

(، في حين مُنحت الأراضتتتتي البعيدة أدنى تقييم  10أنواعها، حيث مُنحت الأراضتتتتي القريبة منها أعلى تقييم )

من   ترمستتتتتتعياو طمون   تي( لبلد4(، وذلك حستتتتتتب تدرج البعد المكاني كما هو موضتتتتتتح في الخريطة رقم )1)
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الجدول رقم  ، بينما يعرض عمل الباحثة بالاعتماد على بيانات وزارة الحكم المحلي الفلستتتتتتتتتتتتتطيني )جيومولج(

 ( تصنيف درجة البعد المكاني عن شبكة الطرق بالأمتار.6)

 (4خريطة )

 شبكة الطرق 

 

 (  6جدول )

 تصنيف درجة البعد المكاني عن شبكة الطرق بالأمتار

درجة  
 التصنيل 

 القرب من شبكة الطرق في بلدة طمون وترمسعيا )م( 
 بلدة ترمسعيا بلدة طمون 

10 223 239 

9 446 479 

8 669 718 

7 893 958 

6 1,116 1,197 

5 1,339 1,437 

4 1,563 1,676 

3 1,786 1,916 

2 2,009 2,155 
1 2,233 2,395 

 . المصدر: عمل الباحثة
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تلعب الطرق الالتفافية الإستتتتترائيلية دورًا مباشتتتتترًا في تشتتتتتكيل النمط العمراني وأستتتتتعار الأراضتتتتتي في الضتتتتتفة  

الغربية، إذ تُنشتتتتتتأ هذه الطرق لربط المستتتتتتتوطنات ببعضتتتتتتها وتستتتتتتهيل حركة المستتتتتتتوطنين بعيدًا عن المراكز  

متر.    300إلى أكثر من  الفلستتتتتتتتطينية، ويُفرض حولها حرم أمني يمنع البناء أو الزراعة قد يصتتتتتتتتل عرضتتتتتتتته

كم من هذه الطرق، ما ينعكس على بلدتي طمون وترمستتتتتتتتتتتتعيا،    300ووفق خطة “درج”، ستتتتتتتتتتتتيتم تنفيذ نحو  

 .60حيث لا تتضمن طمون أي طرق التفافية، بينما تتأثر ترمسعيا جزئيًا بمحور طريق  

ويظهر تأثير هذه الطرق على أستتتتعار الأراضتتتتي بشتتتتكل مركّب  فبعض المواقع المحاذية لها قد تستتتتتفيد من 

تحستتتن الوصتتتول وجذب الأنشتتتطة التجارية، الأمر الذي يرفع قيمتها. في المقابل، يؤدي الاستتتتقطاع الجبري  

راضتتي المجاورة وإضتتعاف  للأراضتتي، وفرض القيود الأمنية، وتقييد التوستتع الفلستتطيني إلى خفض جاذبية الأ

 . قيمتها السوقية، خاصة في المناطق المصنفة للاستخدام الاستيطاني أو ذات الحركة المحدودة للفلسطينيين 

 :القرب من المرافق والخدماتثالثًا:  

تلعب المرافق والخدمات العامة دورًا محوريًا في رفع قيمة الأراضتتي، إذ تُعد عاملًا أستتاستتيًا في تلبية حاجات  

الستتتتتتتتتكان اليومية. ويُلاحظ في بلدتي طمون وترمستتتتتتتتتعيا وجود بعض الخدمات الأستتتتتتتتتاستتتتتتتتتية التي تتركز في 

ينمتتا تتركز معظم الختتدمتتات  المنتتاطق المتتأهولتتة مثتتل المتتدارس، المراكز الصتتتتتتتتتتتتتتحيتتة، والعيتتادات الحكوميتتة، ب

 المتقدمة في مراكز المدن، مما يجعل القرى عمومًا أقل حظًا في هذا الجانب.

هذا التفاوت في توزيع الخدمات ينعكس مباشتتتتتتتتترة على أستتتتتتتتتعار الأراضتتتتتتتتتي  فالأراضتتتتتتتتتي القريبة من المرافق  

الأستتتاستتتية تُعتبر أكثر طلبًا للستتتكن والاستتتتثمار التجاري، نظرًا لستتتهولة استتتتخدامها وتقليل الحاجة إلى التنقل  

(، بينما  10أعلى تقييم )  لمستتتتتتتتتافات طويلة. وعليه، حصتتتتتتتتتلت الأراضتتتتتتتتتي القريبة من المرافق والخدمات على

(  5(، وذلك وفق التدرج المكاني الموضتتتتتح في الخريطة رقم )1حصتتتتتلت الأراضتتتتتي البعيدة على أدنى تقييم )

( تصتتتنيف درجات البعد المكاني عن المرافق  7رقم )  جدولكما يُوضتتتح  و   .وترمستتتعيا طمون   تيالخاصتتتة ببلد

 والخدمات بالأمتار.
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 (5خريطة )

 القرب من المرافق والخدمات

 

 (  7جدول )

 تصنيف درجات البعد المكاني عن المرافق والخدمات بالأمتار

درجة  
 التصنيل 

 القرب من المرافق والخدمات )م(

 ترمسعيا طمون 
10 348 510 

9 697 1,020 

8 1.046 1,531 

7 1,395 2,041 

6 1744 2,551 

5 2,093 3,062 

4 2,442 3,572 

3 2,791 4,082 

2 3,140 4,593 
1 3,489 5,103 
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 :التصنيل التنظيمي للعقار  رابعًا:

يُقصد بالتصنيف التنظيمي للعقار النظام الذي يحدد طبيعة استخدام الأرض ضمن المخطط الهيكلي، سواء  

ا للمرافق العامة. ويُعتبر هذا التصتتتنيف من  كان الاستتتتخدام ستتتكنيًا، تجاريًا، صتتتناعيًا، زراعيًا، أو مخصتتتصتتتً

انونية مثل نستتتتتتتتبة البناء المستتتتتتتتموح  العوامل الجوهرية التي تحدد قيمة الأرض، إذ يترتب عليه حقوق وقيود ق

 بها، عدد الطوابق، ونوع النشاط الممكن ممارسته.

ومع إنجاز أعمال التستتتوية، تُصتتتبح الأراضتتتي مستتتجلة رستتتميًا ضتتتمن مخطط كادستتتتري دقيق، ما يعزز الثقة  

بالملكية ويُستهل عمليات البيع والشتراء والرهن. وتُظهر الدراستات أن أستعار الأراضتي الستكنية عادةً ما تكون  

دها الاستتثماري. أما الأراضتي الزراعية  أعلى من الزراعية، بينما تُعد الأراضتي التجارية الأغلى نظرًا لقوة عائ

عمل من (  6طة رقم )، والخريأو تلك المخصتتتتتتصتتتتتتة للمقابر والمرافق العامة، فتميل أستتتتتتعارها إلى الانخفاض

توضتح التصتنيف التنظيمي للعقار    الباحثة بالاعتماد على بيانات وزارة الحكم المحلي الفلستطيني )جيومولج(

 في بلدتي طمون وترمسعيا.

 (6خريطة )

 توضح التصنيف التنظيمي للعقار في بلدتي طمون وترمسعيا
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ويُلاحظ أن ارتفاع مستوى التنظيم )مثل الأراضي المصنفة سكن أ مقارنةً بسكن ج( يؤدي إلى زيادة قيمة  

( للمناطق  10الأرض، لأنها تسمح بكثافة بناء أعلى وخدمات أفضل. وبناءً على ذلك، جرى منح أعلى قيمة )

 (. 8رقم )  الجدول في  (، كما هو موضح1السكنية، بينما حصلت المناطق الخالية على أدنى قيمة )

 (8جدول )

 التصنيف التنظيمي للعقار

 درجة التصنيل
 التصنيل التنظيمي للعقار 

 بلدة ترمسعيا بلدة طمون 
 مناطق سكنية  10
 مناطق تجارية 9
 شوارع  8
 - أراضي دولة  7
 مناطق البلدة القديمة - 6
 مناطق صناعية  - 5
 مباني عامة 4
 - مناطق زراعية  3
 مقابر  2
 اراضي فضاء 1

 

 :تأثير تقسيم المناطق حس  اتفاقية أوسلو  خامسًا:

يُعد تقستيم الأراضتي وفق اتفاقية أوستلو من العوامل الأستاستية التي تؤثر على قيم الأراضتي في بلدتي طمون 

)أ( خاضتعة للستيطرة المدنية والأمنية الكاملة من قِبل الستلطة الفلستطينية، ما   المصتنفةوترمستعيا. فالأراضتي  

يزيد من قيمتها نظرًا لعدم تعرضتتتتها للستتتتيطرة الإستتتترائيلية، وستتتتهولة الحصتتتتول على تراخيص البناء فيها. أما  

)ب(، فتخضتتع للستتيطرة الأمنية المشتتتركة بين الفلستتطينيين والإستترائيليين، مع عدم وجود    المصتتنفةالأراضتتي  

)أ( بستتتتبب احتمالية التضتتتتييق الأمني الإستتتترائيلي. في المصتتتتنفة  مستتتتتعمرات، فتقل قيمتها مقارنة بالأراضتتتتي  

الإسترائيلية الكاملة، وتشتمل مستتعمرات، مما يؤدي إلى    الخاضتعة للستيطرة و )ج(    المصتنفةالمقابل، الأراضتي  
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انخفاض قيمتها بشتتتتكل كبير نتيجة منع الفلستتتتطينيين من البناء ووجود قيود كبيرة على استتتتتخدام الأراضتتتتي.  

(، بينما حصتتتتتتلت الأراضتتتتتتي في 10وبناءً على ذلك، حصتتتتتتلت الأراضتتتتتتي في المنطقة )أ( على أعلى تقييم )

ناطق حستتتتتتتب اتفاقية  (. وقد تم تحديد وتصتتتتتتتنيف هذه القيم وفق تقستتتتتتتيم الم1المنطقة )ج( على أدنى تقييم )

( توضتتتتتتتتتح نتائج التصتتتتتتتتتنيف لكلتا  7، والخريطة رقم )تي طمون وترمستتتتتتتتتعيا( لبلد9رقم )  جدولأوستتتتتتتتتلو في ال

 البلدتين.

 (7خريطة )

 توضح نتائج التصنيف لكلتا البلدتين

 

  



97 

 (9جدول )

 تقسيم المناطق حسب اتفاقية أوسلو

 تقسيم المناطق حسب اتفاقية أوسلو )أ، ب، ج( 

 بلدة طمون  تقسيم المنطقة  درجة التصنيف بلدة ترمسعيا 
 

 تقسيم المنطقة  درجة التصنيف
 أ 10 ب 10
 ب 7 ج 5

 ج 1
 

 :البعد عن المستعمرات  سادسًا:

تؤثر المستتعمرات الإسترائيلية على الأراضتي الفلستطينية بشتكل مباشتر، ستواء على مستتوى ملكية الأرض أو  

الموارد الطبيعية والبيئية. الأراضي القريبة من المستعمرات تتعرض لمصادرة، وإلقاء النفايات، وتقييد الحركة  

مستتتتتتتتتتتعمرتان: بقعوت المستتتتتتتتتتتخدمة    والرعي، ما يؤدي إلى انخفاض قيمتها الستتتتتتتتتتوقية. في بلدة طمون توجد

لأغراض زراعية ضتمن مشتروع استتيطان الأغوار، والحمرا التي تتحكم بالمياه والأراضتي الزراعية في الضتفة  

دونم من أراضتتتي البلدة،    706الغربية. أما في بلدة ترمستتتعيا، فهناك مستتتتعمرتان: شتتتيلو التي صتتتادرت نحو  

ناءً على ذلك، مُنحت الأراضتتتتي القريبة من المستتتتتعمرات  دونم. ب  317ومتستتتتبيت راحيل التي صتتتتادرت نحو  

(، وفق التدرج المكاني الموضتتتتح  10(، بينما الأراضتتتتي البعيدة عنها حصتتتتلت على أعلى تقييم )1أقل تقييم )

،  عمل الباحثة بالاعتماد على بيانات وزارة الحكم المحلي الفلستتتتتتتتتتتطيني )جيومولج(  من  (8في الخريطة رقم )

 .بالأمتاروالذي يوضح تصنيف درجة البعد المكاني عن المستعمرات  (  10والجدول رقم )
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 (8خريطة )

 التدرج المكاني

 

 (10جدول )

 بالأمتارتصنيف درجة البعد المكاني عن المستعمرات  

درجة  
 التصنيل 

 البعد عن المستعمرات 
 بلدة طمون  بلدة ترمسعيا

1 446 1,104 

2 892 2,208 

3 1,338 3,312 
4 1,784 4,416 
5 2,230 5,520 
6 2,676 6,624 

7 3,122 7,728 
8 3,568 8,832 
9 4,014 9,936 
10 4,460 11,040 
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 :سابعًا: درجة الانحدار

الانحدار هو ميل ستتتتطح الأرض عن المستتتتتوى الأفقي بين نقطتين مختلفتين في الارتفاع، ويُقاس بالدرجات  

وتوزيع    الجيومرفولوجيتةأو النستتتتتتتتتتتتتتبتة المئوية. ويعتد الانحتدار من العوامل المهمتة التي تؤثر على الأشتتتتتتتتتتتتتتكتال 

الستكان والعمران، حيث يتركز النشتاط العمراني في المناطق الستهلية قليلة الانحدار بستبب انخفاض تكاليف  

البناء، بينما تتطلب الأراضتتي شتتديدة الانحدار تكاليف إضتتافية للبناء والزراعة. وتوضتتح دراستتة الانحدار في 

  على  وتحصتتتتتل  والزراعة،  للبناء ملاءمة أكثر  تُعتبر%  15  ≥منطقتي الدراستتتتتة أن الأراضتتتتتي ذات الانحدار  

(. كما هو موضتتتتتتتتتح في 1نحدار الأعلى تُصتتتتتتتتتنف بأدنى تقييم )الا  ذات  الأراضتتتتتتتتتي  بينما  ،(10)  تقييم   أعلى

 (.9د.)  جدول( وال9الخريطة رقم )

 (9خريطة )

 درجة الإنحدار
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 :ثامنًا: البعد عن الأودية

تؤثر الأودية الموستتتمية على الأراضتتتي المحيطة بها، ستتتواء إيجابًا في الزراعة وتكوين التربة، أو ستتتلبيًا عبر  

خطر الفيضتتتتتانات في فصتتتتتل الشتتتتتتاء. في بلدة طمون، من أبرز الأودية: وادي الفارعة )يمتد غرب البلدة(،  

مل الأودية: وادي الجمل، وادي  وادي عين البيضتتتتاء )عاطوف(، ووادي المالح. أما في بلدة ترمستتتتعيا، فتشتتتت 

ا ) ( نظرًا  1أبو صتتتتتتقير، ووادي العيون. وبناءً على ذلك، تُمنح الأراضتتتتتتي القريبة من الأودية تقييمًا منخفضتتتتتتً

(، وفق التدرج المكاني  10لمخاطر الفيضتتتتتتتتتتتتانات، في حين تحصتتتتتتتتتتتتل الأراضتتتتتتتتتتتتي البعيدة على تقييم أعلى )

عمل الباحثة بالاعتماد على بيانات وزارة الحكم المحلي الفلستتتتتتتتتطيني   من(  10الموضتتتتتتتتتح في الخريطة رقم )

 .ترمسعياتي طمون و يوضح تصنيف درجة البعد المكاني عن الاودية ببلد  (12رقم )  جدولوال،  )جيومولج(

 (10خريطة )

 البعد عن الأودية
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 :الارتفاع  تاسعًا:

  840و 660تتنوع تضاريس مناطق الدراسة بين المرتفعة والمنخفضة، حيث يتراوح ارتفاع بلدة ترمسعيا بين  

عمل الباحثة بالاعتماد  من ملحق )د(    (3د.مترًا فوق مستتتتتوى ستتتتطح البحر، كما هو موضتتتتح في الخريطة )

. يلعب الارتفاع دورًا مهمًا في تقييم الأراضتتتتتتتتي، إذ  على بيانات وزارة الحكم المحلي الفلستتتتتتتتطيني )جيومولج(

يفضتتتتتل المشتتتتتترون الأراضتتتتتي ذات الارتفاع المناستتتتتب لأنها لا تحتاج لتكاليف إضتتتتتافية من الحفر أو الردم.  

(، بينما الأراضتتتي العالية أو المنخفضتتتة  10بالتالي، حصتتتلت الأراضتتتي متوستتتطة الارتفاع على أعلى تقييم )

 .(1يم )جدًا حازت على أدنى تقي

بعد أن تم توضتتتتتيح تأثير كل عامل من العوامل المؤثرة في عملية تقييم الأراضتتتتتي في مناطق الدراستتتتتة، يتم  

في هذه المرحلة تقييم قيمة الأراضتتتتي بناءً على درجة الأهمية النستتتتبية لكل عامل. وقد جرى ذلك من خلال  

( باستتتتتتتخدام بيئة  Weighted Overlayإعطاء أوزان محددة لهذه العوامل وإجراء عملية التطابق الموزون )

(، كما هو موضتتتتح  Spatial Analysis( ضتتتتمن تطبيق المحلل المكاني )GISنظم المعلومات الجغرافية )

 ( ملحق )ه(.1جدول )ه. في

( المتوافر في بيئة نظم  Weighted Overlay( آلية عمل التطابق الموزون )9رقم )الشتتتتتتتتكل    ما يوضتتتتتتتتحك

 (.Spatial Analysisالمعلومات الجغرافية ضمن تطبيقات المحلل المكاني )
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 (9شكل )

 آلية عمل التطابق الموزون  

 

لقيم المكتانيتة للأراضتتتتتتتتتتتتتتي بعتد تطبيق هتذه العمليتة في ل  ( ملحق )د(2( وخريطتة )د.1خريطتة )د.يعرض كمتا 

 .كل من بلدة طمون وبلدة ترمسعيا

يل تتويع أساعار الأراضاي في  ما الفرق في أساعار الأراضاي داخل المخطط الهيكلي وخارجه، وك  3.17.2

 الدراسة؟ اطق  من

ح قيم   بعد إجراء عملية التطابق الموزون وإظهار النتائج التفصتيلية، تم الحصتول على خارطة توجيهية توضتّ

الأراضتتتتتتتي في بلدتي طمون وترمستتتتتتتعيا، حيث توزعت هذه القيم على ستتتتتتتبع درجات متدرجة في بلدة طمون 

ذه النتائج إلى  وستتت درجات في بلدة ترمستتعيا، شتتملت مستتتويات منخفضتتة وأخرى متوستتطة وعالية. تشتتير ه

أنه كلما ارتفعت قيمة الأرض وفق المعايير المستتتتتخدمة، ارتفعت أستتتتعارها المحتملة. مع ذلك، يجب التأكيد  
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على أن هذه القيم لا تمثل الأستتتتتتتتتتتتتعار الحقيقية للأراضتتتتتتتتتتتتتي، وإنما تقديرات تقريبية وتوجيهية مبنية على أهم  

 العوامل الأكثر تأثيرًا في هذه الدراسة، دون الأخذ في الاعتبار جميع العوامل المؤثرة الفعلية.

( في بلدة  1أظهرت التحليلات المكانية باستتتتخدام نظم المعلومات الجغرافية أن الأراضتتتي المصتتتنفة بالقيمة )

طمون تتركز في الجهة الجنوبية من منطقة الدراستتتة، وتمثل المواقع الأكثر ارتفاعًا طبوغرافيًا، وتقع بالكامل 

، إضتتتتتتتتافة إلى قربها المباشتتتتتتتتر من المستتتتتتتتتعمرات وبعدها عن شتتتتتتتتبكة الطرق والخدمات  (ج)ضتتتتتتتتمن مناطق  

(، فقد شتتملت مستتاحات أكبر نستتبيًا موزعة في عدة مواضتتع داخل البلدة،  2الأستتاستتية. أما قيمة التصتتنيف )

 وتميزت بارتفاعات متوسطة وبقرب متفاوت من المستعمرات.

(، فقد ظهرت في نطاقات محددة ذات ملامح طبوغرافية وخدمية انتقالية بين المناطق  3وبالنستتتتتتتتتتتتتبة للقيمة )

( الجزء الأكبر من مساحة الدراسة، وهي مناطق تمتاز 5( و)4المرتفعة والمنخفضة. في حين شكّلت القيم )

( فقد تمثلّت في 7( و)6قيم الأعلى )باتصتال أفضتل بالبنية التحتية وقربها من الاستتخدامات العمرانية. أما ال

مواقع ذات ميزات مكانية عالية الجودة، مثل توفر الخدمات الأستتتتتتتتتتتاستتتتتتتتتتتية وقرب الطرق الرئيستتتتتتتتتتتية، وقد تم  

 رصدها في مساحات محددة بناءً على التحليل الرقمي للبيانات وليس على الوصف العام.

( تمثل نستتتبة محدودة من المستتتاحة  1وفي بلدة ترمستتتعيا، أظهرت النتائج المكانية أن الأراضتتتي ذات القيمة )

( تغطي معظم الامتداد العمراني والزراعي، حيث ترتبط هذه المناطق بمستتتتتتتتوى  4،  3،  2الكلية، بينما القيم )

أجزاء معيّنة ذات جودة مكانية ( فقد انحصتتتتترت في 6،  5متوستتتتتط إلى جيد من الخدمات. أما القيم الأعلى )

مرتفعتة، تعكس قربتًا أكبر من الختدمتات والمرافق العتامتة. وقتد تم تحتديتد هتذه المستتتتتتتتتتتتتتاحتات بتدقتة اعتمتادًا على  

( وليس من خلال الوصتتتتتتتتتتتتتتف  Raster Reclassificationالتحليتتل المكتتاني الرقمي للخريطتتة النموذجيتتة )

 .التقديري 

تشتتير نتائج الدراستتة إلى أن أعمال التستتوية كانت العامل الأكثر تأثيرًا في رفع أستتعار الأراضتتي في كل من 

طمون وترمستتتتتعيا، وذلك لارتباطها المباشتتتتتر بإصتتتتتدار ستتتتتندات الملكية )الكوشتتتتتان( وحل مشتتتتتكلات الشتتتتتيوع  
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بنية التحتية  وتثبيت الحقوق، مما أتاح مرونة أكبر في عمليات البيع والشتتتتتتتتتتتتتتراء، إضتتتتتتتتتتتتتتافة إلى تحستتتتتتتتتتتتتتين ال

 والخدمات الأساسية.

أن  ،  (2020هيئة تسوية الأراضي والمياه الفلسطينية )ادرة عن  صال ففي بلدة طمون، أظهر تحليل البيانات  

آلاف دينار للمتر   7– 5( ارتفعت من نحو 1رأس عيوش / الحي رقم )  –( 14أسعار الأراضي في حوض )

ألف دينار بعد استكمال أعمال التسوية، نتيجة إدخال الخدمات وتعزيز قيم    25قبل التسوية إلى ما يقارب  

مات المياه والكهرباء، الأمر  المفقعة ارتفاعًا في الأسعار بعد إيصال خد  –(  11الاستخدام. كما شهد حوض ) 

آلاف دينار قبل    10–8الشفعة ارتفع سعر المتر من    –(  3الذي رفع القيمة السوقية للأراضي. وفي حوض )

 ى الرغم من كون المنطقة خارج المخطط الهيكلي. ألف دينار بعد التسوية، عل 15–12التسوية إلى  

وفي بلدة ترمستعيا، أظهرت البيانات ارتفاعًا ملحوظًا في أستعار الأراضتي بعد التستوية  إذ ارتفع ستعر المتر  

ألف دينار، بينما ارتفع   50ألف دينار إلى قرابة    12الزيتون الشتتتتتتتتتتتترقي من نحو   –(  13المربع في حوض )

  60الزاوية من   –(  15ض )دينارًا. كما ارتفع الستتتتتتتتتعر في حو   15إلى   7واد عمار من  –(  12في حوض )

دينارًا بعد استكمال أعمال التسوية، نتيجة    70إلى  13المساطيح من  –(  13دينارًا، وفي حوض )  130إلى 

 .إدخال الخدمات وتثبيت الملكية

( التي أكدت تأثير  2000تتفق هذه النتائج مع ما توصتتتتتتلت إليه الدراستتتتتتات الستتتتتتابقة، مثل دراستتتتتتة النويران )

( التي أظهرت  2016الموقع والقرب من الخدمات على أستتتعار الأراضتتتي، ودراستتتة العجيلي  محمد صتتتالح )

ائج مع دراستتتتتتة معلاك وزمن دور العوامل الطبيعية والموقعية في التباين المكاني للأستتتتتتعار. كما تتقاطع النت

( التي بينت تأثير البنية التحتية والدخل والاستتتتثمار على أستتتعار الأراضتتتي. من هذا المنطلق،  2023رحيم )

ترى الباحثة أن أعمال التستتتتتتتوية تمثل عنصتتتتتتترًا محوريًا في رفع الأستتتتتتتعار وتحديد القيم المكانية للأراضتتتتتتتي،  

ملكية، الأمر الذي يعزز الاستتغلال الأمثل للأراضتي ويوجه  خاصتة عند توافر الخدمات الأستاستية وتثبيت ال

 السوق العقاري بشكل أكثر استقرارًا.
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بعد إجراء عملية التطابق الموزون وتحليل النتائج التفصتتتتتيلية، تبين أن الأراضتتتتتي التي استتتتتتفادت من أعمال 

التستتتوية وأصتتتبحت ضتتتمن المخطط الهيكلي ستتتجلت أعلى القيم مقارنة بالأراضتتتي الواقعة خارج المخطط أو  

القريبتتة من التجمعتتات    في منتتاطق بعيتتدة عن الختتدمتات والبنيتتة التحتيتتة. فقتتد أظهرت النتتتائج أن الأراضتتتتتتتتتتتتتتي

الستكنية، والمجهزة بالخدمات الأستاستية مثل المياه والكهرباء والطرق، إضتافة إلى تلك التي حلت فيها قضتايا  

الملكية وتم إصتتدار ستتندات رستتمية لها، شتتهدت ارتفاعًا ملحوظًا في قيمتها الستتوقية. على العكس من ذلك،  

والمناطق الجبلية المرتفعة، والأراضتي الواقعة ضتمن مناطق  كانت الأراضتي البعيدة عن التجمعات الستكنية،  

 “ج” الخاضعة لقيود الاحتلال أقل قيمة نسبيًا، نظرًا لصعوبة استغلالها واياب الخدمات الأساسية فيها.

يتضتتتتح من خلال هذه النتائج أن التستتتتوية لها دور مركزي في تعزيز القيمة الاقتصتتتتادية للأرض، إذ أنها لا  

ا في تطوير البنية التحتية وتهيئة   تعمل فقط على تثبيت الملكية وحل نزاعات الشتتتتتتتتتتتتتيوع، بل تستتتتتتتتتتتتتهم أيضتتتتتتتتتتتتتً

من أستعار الأراضتي. وتوافق  الأراضتي للاستتثمار والاستتخدام التجاري والستكني، مما يعزز من الطلب ويزيد  

( ودراستتتتة مرستتتتي  محمد المغاوري  2000هذه النتائج ما ورد في الدراستتتتات الستتتتابقة، مثل دراستتتتة النويران )

(، التي أشتتتتتتتتتتتتتتارت إلى أهميتة الموقع والختدمتات والبنيتة التحتيتة في تحتديتد قيمتة الأراضتتتتتتتتتتتتتتي، وكتذلتك  2011)

أو المجهزة بالطرق والخدمات تتمتع بأستتتعار أعلى  الدراستتتات الحديثة التي أكدت أن الأراضتتتي المستتتتصتتتلحة  

 مقارنة بالمناطق غير المخططة أو ذات القيود التنظيمية.

الباحثة، أنه يمكن القول إن المشتتاريع الرستتمية للتستتوية في بلدة طمون وترمستتعيا أستتهمت بفاعلية في   ترى و 

رفع قيمة الأراضتتتي، وجعلت هذه الأراضتتتي أكثر جاذبية للمستتتتثمرين والمشتتتترين، كما ستتتاهمت في استتتتقرار  

د على الدور الحيوي  الستتتتتتوق العقاري المحلي وتحستتتتتتين القدرة على التصتتتتتترف بالعقارات بحرية، وهو ما يؤك

 للتخطيط العمراني والتنظيمي في تعزيز القيمة الاقتصادية للأراضي
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 الدراسة؟   اطقالتسوية وتقييم الأراضي في من  ما دور تطبيق ديار في دعم عمليات  3.17.3

أظهرت نتائج الدراسة أن تطبيق ديار يشكل أداة رقمية متكاملة لدعم عمليات التسوية العقارية وتقييم الأراضي  

في مناطق الدراسة، من خلال ربط البيانات المكانية والتحليل المكاني للخصائص العقارية بالبيانات القانونية  

معلومات العقارية بشكل منظم ومرئي، بما يشمل رقم  والإدارية المتعلقة بالملكية. فقد أتاح التطبيق عرض ال

الحوض والحي، المساحة، قيمة التخمين، والسعر قبل وبعد التسوية، مع تحديد الموقع بدقة على الخرائط  

التفاعلية. هذا التمثيل البصري سهل على المستخدمين فهم الفروقات السعرية والمكانية بين الأراضي المختلفة،  

خطط الهيكلي أو خارجه، وساهم في تعزيز شفافية المعاملات العقارية وتقليل حالات الغموض  سواء داخل الم

 أو التلاعب بالأسعار، وهو عامل جوهري لضمان نزاهة عملية التسوية. 

كما ستتاهم التطبيق في دعم عمليات التستتوية بشتتكل مباشتتر من خلال تمكين الجهات المختصتتة من التحقق  

من صتحة المستتندات القانونية، مثل الكوشتان الصتادرة للطابو، ومتابعة حالة الأراضتي التي اكتملت تستويتها  

البيانات أن أراضتتتتتتي حوض    أو تلك التي لا تزال قيد الإجراء. فعلى ستتتتتتبيل المثال، في بلدة طمون، أظهرت

آلاف دينار قبل التستتتتتتوية إلى نحو    7–5( ارتفعت أستتتتتتعارها من 1حي رقم ) –( المستتتتتتمى رأس عيوش  14)

ألف دينار بعد إصتتدار ستتندات رستتمية وتوفير البنية التحتية الأستتاستتية، بينما ستتاعد التطبيق في متابعة   25

والكهرباء، مما انعكس إيجابيًا على أستتتتعار    ( المستتتتمى المفقعة، حيث تم إيصتتتتال المياه 11أراضتتتتي حوض )

الأراضتتتتي. في المقابل، بلدة ترمستتتتعيا، التي استتتتتكملت تستتتتويتها بشتتتتكل أكبر، أظهر التطبيق ارتفاع أستتتتعار  

ألف    50ألف دينار قبل التستتوية إلى    12( المستتمى الزيتون الشتترقي من نحو  13الأراضتتي في حوض رقم )

  130إلى    60( المستتتتمى الزاوية من 15تفعت أستتتتعار أراضتتتتي حوض )دينار بعد استتتتتكمال الأعمال، كما ار 

 ألف دينار، نتيجة توفر الخدمات وتثبيت حقوق الملكية.

وعلاوة على ذلك، يوفر التطبيق أدوات بحث متقدمة وتصتتتتتتتتتتتتفية ومقارنة بين الأراضتتتتتتتتتتتتي، ما يستتتتتتتتتتتتهل على  

المستتتتتتتتتثمرين والمواطنين فهم قيمة الأرض وفق موقعها وخصتتتتتتتتائصتتتتتتتتها، ويتيح للباحثين والمخططين تحويل  
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البيتانتات المكتانيتة والإحصتتتتتتتتتتتتتتائيتة إلى خرائط وتقتارير قتابلتة للاستتتتتتتتتتتتتتتختدام العملي. من خلال هتذا التكتامتل بين  

التحليل المكاني وإدارة البيانات العقارية، يستتتتتهم ديار في حل النزاعات، تثبيت الملكية، تمكين البيع والشتتتتتراء  

بيانات محدثة وموثوقة يمكن الاستتتتتتناد إليها  الحر، وزيادة الجاذبية الاستتتتتتثمارية للأراضتتتتتي، كما يوفر قاعدة  

في التخطيط العمراني واتخاذ القرارات الاقتصتتتتتتتتتادية والاستتتتتتتتتتثمارية، ما يجعله أداة استتتتتتتتتتراتيجية لتعزيز كفاءة  

 .مشاريع التسوية العقارية وتحقيق التنمية المستدامة في مناطق شمال ووسط الضفة الغربية
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 الفصل الرابع

 لتحليل الاحصائي للفروق في أسعار الأراضي بين بلدتي طمون وترمسعيا ا

 مقدمة  4.1

يتناول هذا الفصتتتتتتتل النتائج الإحصتتتتتتتائية للدراستتتتتتتة التي تم التوصتتتتتتتل إليها من خلال تحليل البيانات المتعلقة  

بأستتتتتعار الأراضتتتتتي في بلدتي طمون وترمستتتتتعيا، مع التركيز على أثر أعمال التستتتتتوية العقارية. وتعتمد هذه  

لمنهجية المفصتتتلة في الفصتتتل الثالث،  النتائج على البيانات الميدانية والمكانية التي جُمعت وفق الإجراءات ا

 Post-hoc، وT-test  ،One-way ANOVAوتم تحليلها باستتتتتتتخدام اختبارات إحصتتتتتتائية مناستتتتتتبة مثل 

LSD  بغرض تقييم الفروق في الأستتتعار بين الأراضتتتي قبل وبعد التستتتوية وفي ضتتتوء الخصتتتائص المكانية ،

ى تقديم رؤية دقيقة لمدى تأثير التستتتتتتتتتتتتتوية على  والطبيعية ومتغيرات العينة الديموغرافية. يهدف الفصتتتتتتتتتتتتتل إل

القيمة الستتتوقية للأراضتتتي، وتحديد العوامل الرئيستتتة التي تستتتهم في ارتفاع أو انخفاض الأستتتعار، بما يعكس 

 .العلاقة بين البنية القانونية، الخدمات والبنية التحتية، ومخرجات التحليل المكاني والإحصائي

هل يوجد اختلاف في أثر التساااوية على أساااعار الأراضاااي في بلدة طمون شااامال الصااافة الغربية،    4.1.1

 وبلدة وترمسعيا في وسط الضفة الغربية باختلاف متغير الجنس؟ 

بين   (α≥0.05) ذات دلالة إحصتتتتتتائية عند مستتتتتتتوى الدلالة  فروق لا توجد    وتم اسااااتخدام الفرضااااية الآتية:

أثر التستتتتوية على أستتتتعار الأراضتتتتي في بلدة طمون شتتتتمال الصتتتتفة الغربية، وبلدة وترمستتتتعيا في  متوستتتتطات

 وسط الضفة الغربية باختلاف متغير الجنس.

جدول  (  Independent T-Test)اختبار  ول جابة عن هذا الستتتتتتتتتؤال وفحص هذه الفرضتتتتتتتتتية تم استتتتتتتتتتخدام  

 يبين ذلك.  ( ملحق )ه(2)ه.
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أظهرت نتائج الدراستتتتتتتتتتتتتة عدم وجود فروق ذات دلالة إحصتتتتتتتتتتتتتائية بين الذكور والإناث في جميع محاور أثر  

التستتتتوية، ويُعزى ذلك إلى أن إجراءات التستتتتوية في الأراضتتتتي الفلستتتتطينية تُطبَّق بصتتتتورة موحّدة على جميع  

اد وعي النستتتتتتاء بحقوقهن  المالكين بغض النظر عن الجنس، كما أن طبيعة الملكية العائلية للأراضتتتتتتي وازدي

(  2018أستهما في تقارب تقييمات الذكور والإناث. وتتفق هذه النتيجة مع ما توصتلت إليه دراستة أبو هنية )

التي أشارت إلى أن أثر التسوية لا يتأثر بالجنس بقدر تأثره بالعوامل الاقتصادية والاجتماعية، بينما تخالف  

( التي وجدت أن النستتتتتتتتتتاء قد يواجهن تحديات أكبر في 2011)  Elmhirstبعض الدراستتتتتتتتتتات الأجنبية مثل 

الوصتول إلى حقوق الملكية. وترى الباحثة أن هذه النتيجة إيجابية وتعكس تكافؤ الفرص وعدالة الإجراءات،  

 .كما تؤكد ضرورة الاستمرار في تعزيز وعي النساء لضمان استدامة هذا التوازن 

هل يوجد اختلاف في أثر التساااوية على أساااعار الأراضاااي في بلدة طمون شااامال الصااافة الغربية،    4.1.2

 وبلدة وترمسعيا في وسط الضفة الغربية باختلاف متغير البلدة؟ 

بين   (α≥0.05) ذات دلالة إحصتتتتتتائية عند مستتتتتتتوى الدلالة  فروق لا توجد    وتم اسااااتخدام الفرضااااية الآتية:

أثر التستتتتوية على أستتتتعار الأراضتتتتي في بلدة طمون شتتتتمال الصتتتتفة الغربية، وبلدة وترمستتتتعيا في  متوستتتتطات

 .بلدة وسط الضفة الغربية باختلاف متغير ال

جدول   ( وIndependent T-Test)ول جابة عن هذا الستتتتتتؤال وفحص هذه الفرضتتتتتتية تم استتتتتتتخدام اختبار  

 يبين ذلك.  ( ملحق )ه(3)ه.

( المستتتتتقل تبعًا لمتغير البلدة )طمون/ترمستتتتعيا( أنَّه لا توجد فروق ذات دلالة  T-testأظهرت نتائج اختبار )

( في معظم محاور أثر التستتتوية، والتي شتتتملت رضتتتا المستتتتفيدين  α ≥ 0.05إحصتتتائية عند مستتتتوى الدلالة )

ووضتتتتتتتتتتوح الإجراءات، النزاعات والحقوق الاجتماعية، معرفة حدود الأراضتتتتتتتتتتي والتنظيم، الاستتتتتتتتتتتثمار والبنية  

التحتية والتنمية، إضتتتافة إلى البيئة والخدمات العامة. ويشتتتير ذلك إلى أن ستتتكان البلدتين قد تشتتتاركوا تجربة  

تجتاه هتذه الجوانتب، نظرًا لتقتارب ظروفهمتا الاجتمتاعيتة وطبيعتة الختدمتات المقتدمتة وآليتات عمتل متشتتتتتتتتتتتتتتتابهتة  
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دة على مستتتتتتتتتتتتوى مختلف المناطق دون تمييز   مكاتب التستتتتتتتتتتتوية، حيث يتم تطبيق الإجراءات بصتتتتتتتتتتتورة موحَّ

جغرافي. غير أن النتتائج أظهرت وجود فروق ذات دلالتة إحصتتتتتتتتتتتتتتائيتة في المحور الرابع المتعلق بتالستتتتتتتتتتتتتتوق  

مر الذي  العقاري والقيمة الاقتصتتتتادية، حيث كان متوستتتتط استتتتتجابات ستتتتكان طمون أعلى من ترمستتتتعيا، الأ

يعكس أثرًا أوضتح للتستوية في تعزيز الحركة العقارية وزيادة القيمة الاقتصتادية للأراضتي في طمون. ويمكن  

تفستتتتير هذا التباين بأن طمون تمتاز بمستتتتاحات أوستتتتع للأراضتتتتي وتنوع أكبر في أنماط الاستتتتتخدام )زراعي،  

ا تتستتتتم ترمستتتتعيا بمستتتتاحات أكثر محدودية  تجاري، ستتتتكني(، ما يجعلها أكثر جذبًا للاستتتتتثمار العقاري، بينم

 وبنشاط اقتصادي أقل اتساعًا، مما قلّل من انعكاس أثر التسوية فيها.

( التي بينت أن أثر التستتوية على الأستتعار  2020تتقاطع هذه النتيجة مع ما توصتتلت إليه دراستتة صتتوافطة )

العقارية يختلف باختلاف الخصتتتتتائص الجغرافية والستتتتتكانية لكل منطقة، في حين تتفق مع نتائج دراستتتتتة أبو  

لمناطق التي تتوافر فيها  ( التي أوضتحت أن التستوية تستهم في تنشتيط الحركة الاقتصتادية في ا2018هنية )

مقومات ستتتتوق عقاري نشتتتتط أكثر من غيرها. وترى الباحثة أن هذه النتيجة تعكس خصتتتتوصتتتتية كل بلدة من 

حيث موقعها الجغرافي وحجم أراضتيها وحركتها الاقتصتادية، حيث استتفادت طمون بشتكل أكبر من التستوية  

في ترمستتتتتعيا محدودًا نستتتتتبيًا. ومن وجهة نظر    لارتباطها بنشتتتتتاط اقتصتتتتتادي وعمراني متنامٍ، بينما ظل أثرها

ا تمامًا بين المناطق، بل   الباحثة، فإن هذه الفروق تُعد طبيعية، وتدل على أن التستوية لا تُحدث أثرًا متجانستً

يتفاوت انعكاستتتتتها باختلاف العوامل المحلية، وهو ما يستتتتتتدعي عند التخطيط لمشتتتتتاريع التستتتتتوية المستتتتتتقبلية  

 .يات لتعظيم الاستفادة في كل منطقةمراعاة هذه الخصوص

أساااعار الأراضاااي في بلدة طمون شااامال الصااافة الغربية،  هل يوجد اختلاف في أثر التساااوية على    4.1.3

 وبلدة وترمسعيا في وسط الضفة الغربية باختلاف متغير المؤهل العلمي؟ 

( بين  α≥0.05لا توجد فروق ذات دلالة إحصتتتتتتائية عند مستتتتتتتوى الدلالة )  وتم اسااااتخدام الفرضااااية الآتية:

أستتتتعار الأراضتتتتي في بلدة طمون شتتتتمال الصتتتتفة الغربية، وبلدة وترمستتتتعيا في أثر التستتتتوية على  متوستتتتطات  

 .وسط الضفة الغربية باختلاف متغير المؤهل العلمي
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 One-way)ول جابة عن هذا الستتتتتؤال وفحص هذه الفرضتتتتتية تم استتتتتتخدام اختبار تحليل التباين الأحادي  

ANOVA)  يبين ذلك.( ملحق )ه(  4جدول )ه. و 

( لبيان أثر المؤهل One-way ANOVAنتائج اختبار التباين الأحادي )( ملحق )ه(  4جدول )ه.يوضح  

العلمي على تقدير المستجيبين لآثار التسوية على أسعار الأراضي في بلدتي طمون وترمسعيا. وتشير النتائج  

( في جميع المحاور، حيث جاءت قيم الدلالة  α ≥ 0.05إلى وجود فروق ذات دلالة إحصائية عند مستوى )

. ويدل ذلك على أن مستوى التعليم يؤثر بصورة ملحوظة في إدراك الأفراد  0.05الإحصائية لجميعها أقل من  

لآثار التسوية، سواء فيما يتعلق برضا المستفيدين عن الإجراءات، أو في خفض النزاعات وتثبيت الحقوق،  

ر هذه النتيجة  يم، وكذلك في الجوانب الاقتصادية والاستثمارية  أو في معرفة الحدود والتنظ والتنموية. وتُفسَّ

بأن الأفراد ذوي المؤهل العلمي الأعلى يكونون أكثر وعيًا بالقوانين والآثار الاقتصادية والاجتماعية المترتبة  

على أعمال التسوية، مما يجعل تقديراتهم أكثر إيجابية مقارنة بذوي المستويات التعليمية الأدنى. وتتسق هذه  

( التي أكدت أن التعليم يمثل محددًا  2020( وصوافطة )2018ت إليه دراسة أبو هنية )النتيجة مع ما توصل

أساسيًا في إدراك أثر التسوية على الواقع العقاري والاجتماعي. وترى الباحثة أن هذه النتيجة تعكس أهمية  

التسوية على نحو  إدماج برامج توعوية موجهة للفئات الأقل تعليمًا لتعزيز استفادتهم من مخرجات مشاريع  

 . أفضل 

ا لمتغير المؤهتل    LSDنتتائج اختبتار    ( ملحق )ه(5جتدول )ه.يبين   للمقتارنتات البعتديتة لجميع المحتاور تبعتً

العلمي، حيتث أظهرت النتتائج وجود فروق ذات دلالتة إحصتتتتتتتتتتتتتتائيتة في جميع المحتاور، وجتاءت هتذه الفروق  

بشكل أساسي بين الفئات الأقل تعليمًا )أقل من ثانوي وثانوي( من جهة، والفئات الأعلى تعليمًا )بكالوريوس  

ن جهة أخرى. وقد كانت فروق المتوستتتتطات لصتتتتالح الفئات الأعلى تعليمًا، مما يعني أن  ودراستتتتات عليا( م

إدراك أثر التستتتتوية على أستتتتعار الأراضتتتتي وتقدير انعكاستتتتاتها الاجتماعية والاقتصتتتتادية والتنظيمية يزداد مع 

لم تظهر فروق    ارتفاع المستوى التعليمي. ويُلاحظ أن فئة الدبلوم وقعت في موقع متوسط بين الفئات، حيث
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كبيرة بينهتا وبين بتاقي الفئتات في معظم المحتاور، الأمر التذي يعزز فكرة أن التحول الحقيقي في إدراك أثر  

 التسوية يرتبط بمرحلة البكالوريوس وما بعدها.

ويمكن تفستير هذه النتيجة بأن الأفراد ذوي المستتويات التعليمية الأعلى لديهم وعي أوستع بالقوانين والأنظمة  

العقارية، وقدرة أكبر على فهم الأبعاد الاجتماعية والاقتصتتتتادية لمشتتتتاريع التستتتتوية، بالإضتتتتافة إلى اطلاعهم  

للأراضتتتتتي وتطوير البنية التحتية والتنمية    على كيفية استتتتتتثمار هذه المشتتتتتاريع في تعزيز القيمة الاقتصتتتتتادية

المحلية. أما الأفراد ذوو التعليم الأدنى، فإن إدراكهم يظل محدودًا، ويرتبط غالبًا بالجانب الإجرائي المباشتتتتتر  

 دون الغوص في الانعكاسات البعيدة المدى.

( التي أشتتتتتتارت إلى أن التعليم يعد من أهم  2018وتتفق هذه النتائج مع ما توصتتتتتتلت إليه دراستتتتتتة أبو هنية )

( التي أكدت أن  2020المتغيرات المؤثرة في تقييم ستياستات الأراضتي، كما تتستق مع نتائج دراستة صتوافطة )

والتنظيمية والاقتصتتادية للتستتوية. كما ارتفاع المستتتوى التعليمي يستتهم في تعميق فهم الأفراد للأبعاد القانونية  

( التي أوضتتتتحت أن  2023. )Huang et alتنستتتتجم هذه النتيجة مع ما بينته بعض الدراستتتتات الدولية مثل 

التعليم يعزز من وعي الأفراد بأهمية مشتاريع التنظيم والتستوية، ويزيد من قدرتهم على الاستتفادة من الفرص  

 الاستثمارية المرتبطة بها.

وترى الباحثة أن هذه النتيجة منطقية ومتوقعة، إذ أن التعليم يمثل عاملًا رئيستتتتيًا في تشتتتتكيل الوعي العقاري  

والقانوني، ويؤثر مباشتتترة على مدى استتتتفادة الأفراد من مشتتتاريع التستتتوية. ومن هنا توصتتتي الباحثة بضتتترورة  

الموجهة للفئات الأقل تعليمًا، من أجل  دمج برامج التوعية والتثقيف العقاري ضتتمن خطط التستتوية، لا ستتيما  

تمكينهم من إدراك الأبعاد الكاملة لهذه المشتتاريع والاستتتفادة منها بشتتكل أفضتتل، بما يضتتمن عدالة الوصتتول  

 إلى الفوائد بين مختلف الشرائح المجتمعية.
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هل يوجد اختلاف في أثر التساااوية على أساااعار الأراضاااي في بلدة طمون شااامال الصااافة الغربية،    4.1.4

 وبلدة وترمسعيا في وسط الضفة الغربية باختلاف متغير المهنة؟ 

( بين  α≥0.05لا توجد فروق ذات دلالة إحصتتتتتتائية عند مستتتتتتتوى الدلالة )  وتم اسااااتخدام الفرضااااية الآتية:

أستتتتعار الأراضتتتتي في بلدة طمون شتتتتمال الصتتتتفة الغربية، وبلدة وترمستتتتعيا في أثر التستتتتوية على  متوستتتتطات  

 هنة.وسط الضفة الغربية باختلاف متغير الم

 One-way)ول جابة عن هذا الستتتتتؤال وفحص هذه الفرضتتتتتية تم استتتتتتخدام اختبار تحليل التباين الأحادي  

ANOVA)   يبين ذلك.  ( ملحق )ه(6جدول )ه.و 

( عدم وجود فروق ذات دلالة إحصتتتائية عند  One-way ANOVAأظهرت نتائج تحليل التباين الأحادي )

( في جميع محاور أثر التستتوية تبعًا لمتغير المهنة، وهو ما يعني أن أثر التستتوية على  α ≥ 0.05مستتتوى )

ر هذه النتيجة بأن التستتتتتوية   أستتتتتعار الأراضتتتتتي يُنظر إليه بصتتتتتورة متقاربة من مختلف الفئات المهنية. وتُفستتتتتَّ

ا بحقوق الملكية وإجراءات تنظيم الأراضتتتي، وهي قضتتتايا عامة تمس جميع أفرا د المجتمع على  تتعلق أستتتاستتتً

اختلاف مجالات عملهم، ولا ترتبط بشتتتتتكل مباشتتتتتر بنوع المهنة. وبذلك فإن العاملين في القطاع الزراعي أو  

ك مشابه لنتائج التسوية، لأن العملية ذات طابع قانوني  التجاري أو الصناعي أو الخدماتي يشتركون في إدرا

 وإداري أكثر من ارتباطها بالنشاط المهني.

( التي أشتتتتارت إلى أن أثر التستتتتوية لا يتأثر  2018تتفق هذه النتيجة مع ما توصتتتتلت إليه دراستتتتة أبو هنية )

بالمتغيرات المهنية بقدر ما يتأثر بعوامل أخرى مثل المستتوى التعليمي أو القدرة الاقتصتادية. كما تنستجم مع 

لتستتوية لا ترتبط بتخصتتصتتهم المهني  ( التي أوضتتحت أن استتتفادة الأفراد من ا2020نتائج دراستتة صتتوافطة )

وإنما بالظروف العامة للستتتتتتتتتتتوق العقاري والأنظمة الإدارية. وترى الباحثة أن هذه النتيجة منطقية، إذ تعكس 

الطبيعة الشتتمولية لمشتتاريع التستتوية التي تستتعى إلى تثبيت الحقوق العقارية بشتتكل عادل لجميع الفئات دون  

 في المهنة غير ذي أثر مباشر على تقييم الأفراد لنتائجها.تمييز، الأمر الذي يجعل التباين  
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هل يوجد اختلاف في أثر التساااوية على أساااعار الأراضاااي في بلدة طمون شااامال الصااافة الغربية،    4.1.5

 وبلدة وترمسعيا في وسط الضفة الغربية باختلاف متغير مستوى المعيشة؟ 

( بين  α≥0.05لا توجد فروق ذات دلالة إحصتتتتتتائية عند مستتتتتتتوى الدلالة )  وتم اسااااتخدام الفرضااااية الآتية:

أستتتتعار الأراضتتتتي في بلدة طمون شتتتتمال الصتتتتفة الغربية، وبلدة وترمستتتتعيا في أثر التستتتتوية على  متوستتتتطات  

 مستوى المعيشة.وسط الضفة الغربية باختلاف متغير  

 One-way)ول جابة عن هذا الستتتتتؤال وفحص هذه الفرضتتتتتية تم استتتتتتخدام اختبار تحليل التباين الأحادي  

ANOVA)   يبين ذلك.  ( ملحق )ه(7جدول )ه.و 

( تبعًا لمتغير مستتتتتتتتتتتتوى المعيشتتتتتتتتتتتة عدم وجود فروق ذات  ANOVAأظهرت نتائج تحليل التباين الأحادي )

( في معظم محاور أثر التستتتتتتتوية )رضتتتتتتتا المستتتتتتتتفيدين ووضتتتتتتتوح  α ≥ 0.05دلالة إحصتتتتتتتائية عند مستتتتتتتتوى )

الإجراءات، النزاعات والحقوق الاجتماعية، معرفة حدود الأراضتتتتتتتتتتتي والتنظيم، البيئة والخدمات العامة(، مما 

يشير إلى أن أثر التسوية يُنظر إليه بصورة متقاربة لدى الأفراد بغض النظر عن تقييمهم لمستوى معيشتهم.  

بتتتالاستتتتتتتتتتتتتتتثمتتتار والبنيتتتة التحتيتتتة والتنميتتتة  في المقتتتابتتتل ، برزت فروق معنويتتتة في المحور الختتتامس المتعلق 

(F=2.696, Sig=0.045  كما ظهرت فروق هامشتية في المحور الرابع الخاص بالستوق العقاري والقيمة ،)

ة  (. ويمكن تفستتتتتير هذه النتيجة بأن الأفراد ذوي مستتتتتتويات المعيشتتتتت F=2.717, Sig=0.051الاقتصتتتتتادية )

الأعلى يكونون أكثر قدرة على استتتتتتتتتتشتتتتتتتتتعار أثر التستتتتتتتتتوية في جوانب الاستتتتتتتتتتثمار والتنمية، نظرًا لارتباطهم  

المباشتتتتر بالقدرة على استتتتتغلال الأراضتتتتي أو الدخول في مشتتتتاريع اقتصتتتتادية، بينما الأفراد ذوي المستتتتتويات  

 الملكية.المعيشية الأدنى ينظرون إلى التسوية بوصفها مجرد عملية إدارية لتثبيت  

للمقارنات البعدية أن الفروق في المحور الخامس )الاستثمار والبنية التحتية والتنمية(  (  LSD)اختبار أظهر 

تعود بشتكل رئيستي بين الأفراد ذوي مستتوى المعيشتة “متوستط فما دون” من جهة، والفئات الأعلى )جيد جدًا  

د فروق  وممتاز( من جهة أخرى، حيث جاءت المتوستتتتتتطات لصتتتتتتالح الفئات الأعلى معيشتتتتتتة. كما تبين وجو 
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إضتتتتتتتتتافية بين فئة “جيد” وفئة “ممتاز”، في حين لم تظهر فروق معنوية بين الفئات المتجاورة )جيد مع جيد  

جدًا، أو جيد جدًا مع ممتاز(. وتفستتتر هذه النتيجة بأن الأفراد ذوي مستتتتوى المعيشتتتة الأعلى أكثر قدرة على  

لتستتتتتوية، بينما يظل إدراك هذه الأبعاد  استتتتتتثمار الأراضتتتتتي والاستتتتتتفادة من البنية التحتية الناتجة عن أعمال ا

 محدودًا لدى ذوي المستويات المعيشية الأدنى.

( التي أشتتتتتتتتتتارت إلى أن إدراك أثر التستتتتتتتتتتوية على  2020تتفق هذه النتائج مع ما بينته دراستتتتتتتتتتة صتتتتتتتتتتوافطة )

.  Huang et alالاستتتثمار يرتبط بالقدرة الاقتصتتادية للفئات الاجتماعية، كما تنستتجم مع ما ورد في دراستتة  

( التي أوضتتتحت أن الأثر الاقتصتتتادي لبرامج تنظيم الأراضتتتي يبرز بشتتتكل أوضتتتح لدى الفئات ذات  2023)

ا متكافئة  القدرة المالية الأعلى. وترى الباحثة أن هذه النتيجة منطقية، إذ أن مشتتتتتتتتاريع التستتتتتتتتوية تفتح فرصتتتتتتتتً

أوضتتتح لدى الفئات الأعلى معيشتتتة،    للجميع، لكن الاستتتتفادة الفعلية في الجوانب الاستتتتثمارية والتنموية تبقى

لتمكين الفئات الأقل معيشتتة من الاستتتفادة على نحو أكبر  وهو ما يستتتدعي تعزيز ستتياستتات الدعم والإرشتتاد  

 من مكتسبات التسوية.

 النتائج  4.2

 ,T-test, One-way ANOVAبعد الانتهاء من تحليل البيانات إحصائيًا باستخدام الاختبارات المناسبة )

Post-hoc LSD تم التوصتتتتتتتتتتل إلى مجموعة من النتائج التي تُجيب عن أستتتتتتتتتتئلة الدراستتتتتتتتتتة وتتحقق من ،)

فرضتتتتتياتها. وتُبرز هذه النتائج أوجه التشتتتتتابه والاختلاف في تقدير أثر التستتتتتوية على أستتتتتعار الأراضتتتتتي بين  

النتائج  المستتتتتتجيبين تبعًا لمتغيرات الدراستتتتتة الديموغرافية والاقتصتتتتتادية. فيما يلي عرض مفصتتتتتل لأبرز هذه  

 :مرتبة وفقًا لمحاور الدراسة ومتغيراتها المستقلة

أظهرت النتائج من خلال التحليل المكاني ونماذج التقييم المكانية أن قرب    الخصاااائص المكانية والطبيعية:

الأراضتتي من التجمعات الستتكنية، وشتتبكات الطرق، والخدمات الأستتاستتية مثل المياه والكهرباء، كان من أهم  

استتتتخدام  العوامل التي رفعت قيمتها الستتتوقية. استتتتُند في هذا الاستتتتنتاج إلى مقارنة القيم المكانية للأراضتتتي ب
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(، والتي أظهرت أن الأراضي الأقرب  Weighted Overlayو  Euclidean Distanceمثل )  GISأدوات 

للخدمات والبنية التحتية حصتتتتتتتتتلت على درجات أعلى في التصتتتتتتتتتنيف المكاني، مما انعكس على الأستتتتتتتتتعار  

 .السوقية الفعلية المستمدة من سجلات الطابو وسجلات البيع والشراء المحلية

أظهرت البيانات أن الأراضتتتتتتي التي أُدرجت ضتتتتتتمن المخطط الهيكلي وحصتتتتتتلت على    أثر أعمال التسااااوية:

كوشتتان الطابو شتتهدت ارتفاعًا ملحوظًا في الأستتعار مقارنة بالأراضتتي غير المستتوية. ويستتتند هذا الاستتتنتاج  

إلى رصتتد أستتعار الأراضتتي قبل وبعد إصتتدار ستتندات الملكية الرستتمية، حيث أظهرت المقارنات المكانية أن  

ناطق تستتتتتتتتتوية الأراضتتتتتتتتتي ارتفعت فيها الأستتتتتتتتتعار بشتتتتتتتتتكل كبير، تزامنًا مع إدخال البنية التحتية وتحستتتتتتتتتين  م

الخدمات، وحل النزاعات القانونية المرتبطة بملكية الأراضتتتتتتتي، وهو ما يدعم الفرضتتتتتتتية القائلة بأن التستتتتتتتوية  

 راضي.العقارية لها أثر إيجابي مباشر على القيمة السوقية للأ

 المتغيرات الديموغرافية والاجتما ية:

أظهرت نتائج الدراسة عدم وجود فروق ذات دلالة إحصائية في أثر التسوية على أسعار الأراضي تبعًا   . 1

 لمتغيري الجنس والمهنة، ما يشير إلى أن هذه العوامل لا تؤثر على تقييم الأفراد لمخرجات التسوية. 

ا لمتغير البلتدة، حيتث كتان أثر التستتتتتتتتتتتتتتويتة على   . 2 أظهرت النتتائج وجود فروق ذات دلالتة إحصتتتتتتتتتتتتتتائيتة تبعتً

الستتتوق العقاري والقيمة الاقتصتتتادية أوضتتتح في بلدة طمون مقارنة بترمستتتعيا، بينما لم تظهر فروق في 

 المحاور الأخرى.

ا لمتغير المؤهتتل العلمي في جميع المحتتاور، حيتتث   . 3 أظهرت نتتتائج تحليتتل التبتتاين وجود فروق دالتتة تبعتتً

جاءت الفروق لصتتتتتتتتالح فئات البكالوريوس والدراستتتتتتتتات العليا مقارنة بالفئات الأقل تعليمًا )الثانوي وأقل  

 من ثانوي(، بينما كانت فئة الدبلوم في موقع متوسط.
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بالنستبة لمتغير مستتوى المعيشتة، لم تظهر فروق معنوية في معظم المحاور، باستتثناء المحور الخامس   . 4

)الاستتتثمار والبنية التحتية والتنمية( الذي جاءت نتائجه لصتتالح الفئات ذات مستتتوى المعيشتتة الأعلى،  

 مع فروق هامشية في المحور الرابع )السوق العقاري والقيمة الاقتصادية(.

بشتتتتكل عام، عكستتتتت النتائج أن أثر التستتتتوية يُدرك على نحو متقارب بين الأفراد، لكن يظهر بدرجات   . 5

مختلفة تبعًا لعوامل الموقع الجغرافي )البلدة(، والمؤهل العلمي، والمستتتتتتتتتتتتتوى المعيشتتتتتتتتتتتتي، وهي العوامل  

 الأكثر تأثيرًا.

عززت أعمال التستتتتتتتتوية الحركة الاقتصتتتتتتتتادية داخل البلدات، من خلال زيادة    لأثر الاقتصاااااادي والتنظيمي:ا

التداول العقاري، ورفع القيمة الستتتوقية للأراضتتتي، وتمكين الأفراد من البيع والشتتتراء والاستتتتثمار، إضتتتافة إلى  

 المساهمة في حل الخلافات وإزالة الشيوع.

أظهرت النتائج أن التستتتتتوية ستتتتتاعدت في تحستتتتتين فرص الاستتتتتتثمار، وتمهيد    أثرها على التنمية والخدمات:

الطرق، واستتتتتصتتتتلاح الأراضتتتتي، وتستتتتهيل إدخال مشتتتتاريع بنية تحتية وخدمات عامة، وهو ما انعكس إيجابًا  

 .على التنمية المحلية

 التوصيات  4.3

استتتنادًا إلى ما توصتتلت إليه الدراستتة من نتائج، وفي ضتتوء الأدبيات والدراستتات الستتابقة، فقد ارتأت الباحثة  

وضتتتتع مجموعة من التوصتتتتيات التي تستتتتتهدف تعزيز الاستتتتتفادة من مشتتتتاريع التستتتتوية وتطوير الستتتتياستتتتات  

فئات المختلفة، مع التركيز  المرتبطة بها. وتستتتتتتتند هذه التوصتتتتتتيات إلى الفروق التي أظهرتها الدراستتتتتتة بين ال

على الجوانب العملية التي يمكن أن تستتتهم في تحستتتين أثر التستتتوية على المستتتتوى الاجتماعي والاقتصتتتادي  

 ، ومنها:والتنظيمي
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يُوصتتتتتى باستتتتتتخدام نظم المعلومات الجغرافية    :تعزيز التخطيط العمراني المساااتند إلى التحليل المكاني . 1

(GIS  ،لتحديد الأراضتي الأكثر جاذبية استتثماريًا وفقًا لقربها من التجمعات الستكنية، وشتبكات الطرق )

والخدمات الأستتتتتتاستتتتتتية. وينبغي إعداد خرائط رقمية دورية تصتتتتتتنف الأراضتتتتتتي حستتتتتتب قيمتها الستتتتتتوقية  

اطق منخفضتتتة  وإمكانية استتتتغلالها، لتستتتهيل اتخاذ القرارات الاستتتتثمارية والإدارية، مع التركيز على المن

 القيمة لتحديد العوائق الطبيعية أو القانونية ووضع خطط تطويرية مناسبة.

من الضتتتتروري استتتتتكمال إجراءات التستتتتوية القانونية    الإساااراع في اساااتكمال أعمال التساااوية العقارية: . 2

للأراضتتي غير الموطّنة ضتتمن المخطط الهيكلي، بما يشتتمل إصتتدار ستتندات الملكية الرستتمية )كوشتتان  

الطابو( وحل النزاعات المتعلقة بالملكية والشتتتتتتتتتتيوع. كما يُوصتتتتتتتتتتى بتوثيق الأراضتتتتتتتتتتي المماثلة إلكترونيًا  

يعزز الشتتتتتتتتتتتتتفافية ويتيح متابعة التغييرات القانونية والبنائية بشتتتتتتتتتتتتتكل  وربطها بقاعدة بيانات مركزية، بما 

 دقيق.

يُوصى باستخدام تطبيق ديار كأداة رقمية   تعزيز دور التطبيقات الرقمية في التسوية والتقييم العقاري: . 3

رئيستتية لجمع البيانات التفصتتيلية للأراضتتي، بما يشتتمل الموقع والمستتاحة والتخمين والأستتعار قبل وبعد  

التستتتتتتتتتتوية والخدمات المتوفرة. ويجب دمج نتائج التحليل المكاني ونظم المعلومات الجغرافية مع واجهة  

مستتتتثمرين من الوصتتتول إلى معلومات دقيقة ومرئية، والمستتتاهمة التطبيق، لتمكين الجهات الرستتتمية وال

 في مراقبة النزاعات والبيع والشراء مع إشعارات فورية حول تحديثات الملكية.

يُوصتتتتتتى بتطوير شتتتتتتبكة الطرق    تحسااااين البنية التحتية والخدمات ل:راضااااي خارج المخطط الهيكلي: . 4

وتوفير خدمات المياه والكهرباء والصتتتتتترف الصتتتتتتحي للأراضتتتتتتي غير المخططة، لرفع قيمتها الستتتتتتوقية  

وجعلها قابلة للاستتتثمار. كما ينبغي ربط هذه الأراضتتي بالمخططات العمرانية العامة لتستتهيل التخطيط  

 المستقبلي وتوسيع نطاق الاستفادة الاقتصادية.
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يُنصتتتتح باعتماد تصتتتتنيف    توجيه السااياسااات الاسااتثمارية والإدارية وفق البيانات المكانية والقانونية: . 5

الأراضتتتي وفق القيم الستتتوقية المستتتتخلصتتتة من التحليل المكاني لتحديد المناطق التي تحتاج إلى تدخل  

استتثماري أو قانوني عاجل. كما يُقترح وضتع برامج تحفيزية للاستتثمار في الأراضتي منخفضتة القيمة،  

 صعوبات قانونية يمكن تجاوزها.خاصة إذا كان سبب انخفاض القيمة يعود إلى اياب الخدمات أو 

يُوصتتتى بتقديم دورات تدريبية لموظفي البلديات والمكاتب    تدري  وتأهيل الفاعلين في القطاع العقاري: . 6

الحكوميتتة على استتتتتتتتتتتتتتتختتدام نظم المعلومتتات الجغرافيتتة والتطبيقتتات الرقميتتة العقتتاريتتة، لتعزيز مهتتارات  

التخطيط والتقييم. كما يُنصتتتتح بتدريب المستتتتتثمرين والمستتتتتفيدين على التعامل مع منصتتتتات رقمية مثل  

 دقيقة ودعم اتخاذ القرارات الاستثمارية بأسلوب علمي.تطبيق ديار لاستخلاص بيانات  

يُوصتتتتتى بإنشتتتتتاء آلية لرصتتتتتد أستتتتتعار الأراضتتتتتي والتغيرات القانونية    :تطوير نظم متابعة وتقارير دورية . 7

والفنية بشتتتتتتتكل دوري، وإعداد تقارير شتتتتتتتهرية أو فصتتتتتتتلية لتحديد أثر التستتتتتتتوية والتغييرات المكانية على 

الستوق العقاري. كما يمكن استتخدام هذه التقارير لتحديث ستياستات التستوية وإدارة الأراضتي ودعم اتخاذ  

 .طية والاستثمارية بشكل مستمرالقرارات التخطي

 الخلاصة  4.4

تُعد هذه الدراستتة إستتهامًا علميًا في فهم أثر التستتوية على أستتعار الأراضتتي في شتتمال ووستتط الضتتفة الغربية  

من خلال دراستة حالتي طمون وترمستعيا، حيث أبرزت أهمية التستوية كأداة للتنمية الاجتماعية والاقتصتادية  

ن أن تستتتتتاعد صتتتتتانعي القرار  والتنظيمية في الستتتتتياق الفلستتتتتطيني، وستتتتتاهمت في تقديم توصتتتتتيات عملية يمك

والمختصتتين في تطوير ستتياستتات أكثر شتتمولًا وعدالة. ومع ذلك، فقد واجهت الدراستتة بعض المحددات التي  

ينبغي أختذهتا بعين الاعتبتار عنتد تفستتتتتتتتتتتتتتير نتتائجهتا، من أبرزهتا: اقتصتتتتتتتتتتتتتتارهتا على بلتدتين فقط ممتا يحتد من 

عتماد على أداة الاستتتتتتتتتتبانة وحدها في جمع البيانات  إمكانية التعميم على باقي مناطق الضتتتتتتتتتفة الغربية، والا

دون استتتتتتخدام أدوات نوعية داعمة، بالإضتتتتتافة إلى عدم تناول بعض المتغيرات المهمة مثل مستتتتتتوى الدخل  
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الفعلي للأفراد أو طبيعة حيازاتهم العقارية. ورغم هذه المحددات، فإن الدراستتتتتتتتتة تشتتتتتتتتتكل قاعدة معرفية يمكن 

البناء عليها في أبحاث لاحقة، وتفتح المجال أمام دراستات أكثر شتمولًا وعمقًا لتوستيع الفهم وتعزيز الاستتفادة  

 .من مشاريع التسوية في فلسطين
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 الملاحق

 )أ(  ملحق

 الاستبانة 

 

 جامعة النجاح الوطنية 
 كلية الدراسات العليا 

 الاستبانة

.. يسعدني  . حضرة أهالي بلدتي طمون وترمسعيا الكرام، السلام عليكم ورحمة الله وبركاته، تحية طيبة وبعد

أثر أعمال التسوية  "  أن أضع بين أيديكم هذه الاستبانة كأداة رئيسة لجمع البيانات المتعلقة بدراسة عنوانها

حالة   -فلسطين   الغربية،على قيمة أسعار الأراضي داخل وخارج المخطط الهيكلي في شمال ووسط الضفة 

لذا أرجو التكرم بقراءة كل فقرة من فقرات هذه الاستبانة، وتحديد درجة تأييدك  "  دراسية بلدتي طمون وترمسعيا

 ( في العمود المناسب أمامه.  √أو معارضتك لكل فقرة بوضع إشارة )

نتائج صحيحة   إلى  للوصول  وذلك  وموضوعية   بدقة  الاستبانة  فقرات  جميع  عن  إجابتكم  في  أمل  كلي 

وصادقة، علما أن البيانات الواردة لن تُستخدم إلا لأغراض البحث العلمي، وليست هناك أي إجابة صحيحة  

 أو خاطئة، وإنما يتعلق الأمر باتجاهاتكم نحو فقرات الاستبانة. 

 شاكرتًا لكم حُسن تعاونكم 

  الباحثة: ولاء دراغمة
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 : البيانات الشخصية لاً أو 

   ( فيما ينطبق عليك: يرجى وضع إشارة )

 أنثى     ذكر   الجنس: 

 ترمسعيا       طمون   البلدة: 

 دراسات عليا     بكالوريوس   دبلوم   ثانوية  أقل من ثانوي   :المؤهل العلمي 

 غيرها   خدمات  بناء   نقل ومواصلات    صناعي   زراعي    تجاري     فني  المهنة:

   ممتاز.  ادً ج  يدج   جيد   متوسط فما دون    كيف تقييم مستوى معيشتك:
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 : مجالات الدراسة  ا ثانيً 

أثر أعمال التسوية على قيمة أسعار الأراضي داخل وخارج المخطط الهيكلي في    فقرة تدل على  19ا يلي  فيم

( في المكان الذي  ووضع إشارة )كل فقرة  قراءة  كمن رجو الباحثي،  فلسطين الغربية،شمال ووسط الضفة 

 . تراه مناسبا 

 رقم 

 الفقرة 

 

 

 الفقااااارة

 بدرجة

موافق 
 بشدة 

 معارض  محايد  موافق
معارض  
 بشدة 

 أثر التسوية على رضا المستفيدين ووضوح الإجراءات  الأول: حورالم
      في بلدتي التسوية أشعر بالرضا التام عن أعمال  .1

2.  
سلسلة   التسوية  ومحاكم  مكاتب  بها  قامت  التي  الاجراءات  ان  أعتبر 

 وواضحة بشكل يكفل لأصحاب الاراضي الوصول الى حقوقهم 

     

 أثر التسوية على النزاعات والحقوق الاجتما ية المحور الثاني: 

3.  
ترى ان عملية تسوية الأراضي ساهمت في تقليل النزاعات والخلافات  

 الأراضي المتعلقة بملكية 

     

4.  
ساهمت أعمال التسوية إيجابيًا في التأثير على الحالة الاجتماعية في  

 البلدة

     

5.  
ساهمت اعمال التسوية بأثبات حقوق وملكيات فئة )النساء والقصر( في 

 المجتمع

     

 أثر التسوية على معرفة حدود الأراضي والتنظيم المحور الثالث: 

6.  
ساهمت اعمال تسوية الاراضي بزيادة معرفة مالك الارض بحدود ارضه 

 ومساحتها وموقعها

     

7.  
ساهمت تسوية الأراضي بتنظيم وتخطيط المناطق التي خضعت لأعمال  

 التسوية

     

      ساهمت اعمال التسوية في فرز الأراضي والتقليل من الشيوع في الملكية   .8

 أثر التسوية على السوق العقاري والقيمة الاقتصادية رابع: ال حورالم

9.  
بلدة طمون اثرت بشكل إيجابي  أ  عتقد ان اعمال تسوية الأراضي في 

 على عمليات البيع والشراء داخل المنطقة 

     

10.  
المعلن  للأراضي  الشرائية  القيمة  زيادة  في  التسوية  اعمال  ساهمت 

 تسويتها مقارنة لما كانت عليه قبل اعمال التسوية

     

11.  
أعتقد ان هناك ازدياد بعدد المقبلين على شراء الأراضي من خارج أهالي 

 البلدة

     

      أفكر ببيع او شراء أراضي بعد انتهاء اعمال التسوية  .12
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 أثر التسوية على الاستثمار والبنية التحتية المحور الخامس: 

13.  
ستساهم  أعتقد   الأراضي  تسوية  اعمال  عملية إيجابيا  ان  زيادة  في 

 الاستثمار في البلدة

     

14.  
أعتقد انه سيكون لأعمال التسوية الأثر الإيجابي لعملية الاقتراض من  

 البنوك والرهن للأراضي

     

      ساهمت اعمال التسوية في زيادة استغلال الأراضي الزراعية   .15

16.  
واستصلاح   الطرق  شق  عملية  من  الأراضي  تسوية  اعمال  ساهمت 

 الأراضي 

     

17.  
اعمال  من  الانتهاء  بعد  والفوقية  التحتية  البنية  إقامة  السهل  من  أرى 

 التسوية في البلدة 

     

 أثر التسوية على البيئة والخدمات العامة المحور السادس: 

18.  
اعمال  من  الانتهاء  بعد  البيئة  الاشتراطات  زيادة  الممكن  من  أصبح 

 التسوية في البلدة

     

19.  
أرى أنه بعد الانتهاء من اعمال التسوية في البلدة من شأنه المساهمة  

 ومنتزهات عامة في المنطقة  ةفي إقامة مناطق ترفيهي 
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 ملحق )ب( 

 الصور 

 ( 1ب.)صورة  

 انشاء مزاد جديد والبحث في مزادات الأراضي المتاحة والمشاركة بها والاطلاع عليها 

 

 ( 2ب.)صورة  

 تفاصيل المزاد والاشتراك 
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 ( 3ب.)صورة  

 الصفحة الرئيسية للمتصفح عند الدخول الى التطبيق 

 

 ( 4ب.)صورة  

 المزادات 
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 ( 5ب.)صورة  

 اعدادات الحساب 

 

 ( 6ب.)صورة  

 صفحة الوصف والبدأ بالتطبيق 
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 ( 7ب.)صورة  

 شاشة تسجيل دخول المسؤول 

 

   (8ب.)صورة  

 لوحة تحكم المسؤول   اتشاش
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 (  جملحق ) 

 مخطط قاعدة البيانات العلائقية 
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 ( د ملحق )

 ئطا الخر 

   (1خريطة )د.

 قيمة الأراضي بعملية التطابق الموزن في بلدة طمون 

 

 ( 2خريطة )د.

 ترمسعياقيمة الأراضي بعملية التطابق الموزن في بلدة 
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 ( 3خريطة )د.

 الإرتفاع 
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 ه( ملحق )

 الجداول 

 ( 1.هجدول )

  الاوزان للمعايير المؤثرة في تقييم الأراضي 

 الأويان  العامل المؤثر في عملية تقييم الأراضي  الرقم

 %20 تقسيم المناطق حيب اتفاقية أوسلو 1

 %15 التصنيف التنظيمي للعقار 2

 %15 القرب من التجمعات السكنية 3

 %15 القرب من الشبكة  4

 %10 البعد عن المستعمرات  5

 %8 القب من المرافق والخدمات 6

 %5 البعد عن الودية  7

 %4 الارتفاع  8

 %4 الانحدار 9

 %4 درجة الانحدار  10

 %100 المجموع
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 (2جدول )ه.

 باختلاف متغير الجنس  أثر التسوية على أسعار الأراضي في بلدة طمون وبلدة وترمسعيا  متوسطات

 الجنس  المحور
عدد 
أفراد  
 العينة

المتوسط 
 الحسابي 

الانحراف  
 المعياري 

قيمة  
الدلالة  

(sig ) 
 ( Fقيمة )

ووضوح  المستفيدين  رضا  على  التسوية  أثر 
 الإجراءات 

 0.34 0.56 0.66 3.52 589 ذكر 

   0.69 3.43 161 أنثى

والحقوق  النزاعات  على  التسوية  أثر 
 الاجتماعية 

 1.18 0.29 0.69 3.63 589 ذكر 

   0.69 3.54 161 أنثى

الأراضي   حدود  معرفة  على  التسوية  أثر 
 والتنظيم

 0.01 0.92 0.67 3.71 589 ذكر 

   0.65 3.60 161 أنثى

والقيمة   العقاري  السوق  على  التسوية  أثر 
 الاقتصادية

 0.05 0.82 0.75 3.89 589 ذكر 

   0.74 3.82 161 أنثى

 1.91 0.17 0.77 3.89 589 ذكر  أثر التسوية على الاستثمار والبنية التحتية 

   0.84 3.89 161 أنثى

 0.42 0.52 0.76 3.71 589 ذكر  أثر التسوية على البيئة والخدمات العامة 

   0.82 3.83 161 أنثى
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 (3جدول )ه.

 بلدةأثر التسوية على أسعار الأراضي في بلدة طمون وبلدة وترمسعيا باختلاف متغير ال  متوسطات

 البلدة  المحور
عدد 
أفراد  
 العينة

المتوسط 
 الحسابي 

الانحراف  
 المعياري 

قيمة  
الدلالة  

(sig ) 

قيمة  
(F) 

أثر التسوية على رضا المستفيدين ووضوح 
 الإجراءات 

 2.48 0.12 0.62 3.45 373 طمون 

   0.71 3.54 377 ترمسعيا 

والحقوق  النزاعات  على  التسوية  أثر 
 الاجتماعية 

 2.35 0.13 0.68 6.38 373 طمون 

   0.71 5.30 377 ترمسعيا 

الأراضي   حدود  معرفة  على  التسوية  أثر 
 والتنظيم

 1.50 0.22 0.68 7.34 373 طمون 

   0.76 6.33 377 ترمسعيا 

والقيمة  العقاري  السوق  على  التسوية  أثر 
 الاقتصادية

 7.65 0.006 0.72 4.00 373 طمون 

   0.76 7.35 377 ترمسعيا 

 2.14 1.04 0.77 4.00 373 طمون  أثر التسوية على الاستثمار والبنية التحتية 

   0.79 3.74 377 ترمسعيا 

 0.19 0.65 0.75 0.328 373 طمون  أثر التسوية على البيئة والخدمات العامة 

   0.79 0.346 377 ترمسعيا 
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 (4جدول )ه.

 لفحص دلالة الفروق تبعاً لمتغير المؤهل العلمي (One-way ANOVA) الأحاديالتباين اختبار  تحليل نتائج

 مصدر التباين  المحور
مجموع  
 المربعات 

درجات 
 الحرية

متوسط 
 المربعات 

 قيمة 
F 

sig 

   3.62 4 14.49 بين المجموعات المحور الأول 

 0.00 8.48 0.47 696 322.25 داخل المجموعات 

    750 336.74 المجموع الكلي 

 0.00 9.88 4.60 4 18.39 بين المجموعات المحور الثاني 

   0.46 696 350.68 داخل المجموعات  

   1.72 750 369.07 المجموع الكلي  

   0.43 4 6.89 بين المجموعات المحور الثالث 

 0.003 3.97  696 326.13 داخل المجموعات 

   2.08 750 333.02 المجموع الكلي 

  3.72 0.56 4 8.30 بين المجموعات المحور الرابع 

 0.005   696 419.13 داخل المجموعات 

    750 427.44 المجموع الكلي 

 0.003 4.05 2.47 4 9.9 بين المجموعات المحور الخامس 

   0.61 696 457.85 داخل المجموعات 

    750 467.75 المجموع الكلي 

   3.54 4 14.2 بين المجموعات المحور السادس 

 0.000 6.06 0.59 696 439.94 داخل المجموعات 

    750 454.11 المجموع الكلي 
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 (5جدول )ه.

 للمقارنات البعدية لجميع المحاور تبعاً لمتغير المؤهل العلمي  LSDنتائج اختبار 

 Meanقيم  المقارنات  المحور

Difference 

Sig  لصالح من 
 المحور الأول 

 
 0.34- بكالوريوس-أقل من ثانوي 

 
 بكالوريوس  0.001

 -0.42 دراسات عليا-أقل من ثانوي 
-0.067 

 دراسات عليا 0.000
 -0.36 دراسات عليا-ثانوي 

-0.067 

0.001 
 

 دراسات عليا
 دراسات عليا 0.048 0.20- دراسات عليا -دبلوم 

 بكالوريوس  0.002 0.31- بكالوريوس-أقل من ثانوي  المحور الثاني 
 دراسات عليا 0.000 0.39- دراسات عليا-أقل من ثانوي 

 دراسات عليا 0.004 0.28- دراسات عليا-ثانوي 
 بكالوريوس  0.008 0.27- بكالوريوس-أقل من ثانوي  المحور الثالث  

 دراسات عليا 0.002 0.34- دراسات عليا-أقل من ثانوي 
 بكالوريوس  0.006 0.30- بكالوريوس-أقل من ثانوي  المحور الرابع 

 دراسات عليا 0.001 0.37- دراسات عليا-أقل من ثانوي 
 بكالوريوس  0.009 0.28- بكالوريوس-أقل من ثانوي  المحور الخامس 

 دراسات عليا 0.002 0.35- دراسات عليا-أقل من ثانوي 
 بكالوريوس  0.004 0.33- بكالوريوس-أقل من ثانوي  المحور السادس 

 دراسات عليا 0.000 0.41- دراسات عليا-أقل من ثانوي 
 دراسات عليا 0.005 0.29- دراسات عليا-ثانوي 
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 (6جدول )ه.

 لفحص دلالة الفروق تبعاً لمتغير المهنة (One-way ANOVA) الأحاديالتباين اختبار   تحليل  نتائج 

 مصدر التباين  المحور 
مجموع 
 المربعات 

درجات  
 الحرية 

متوسط 
 المربعات 

 قيمة
F 

Sig 

   0.896 3 5.753 بين المجموعات  المحور الأول 

 0.072 1.87 0.442 755 330.994 داخل المجموعات 

    758 336.747 المجموع الكلي

 0.127 1.62 0.981 3 5.493 بين المجموعات  المحور الثاني

   0.486 755 363.587 داخل المجموعات  

    758 369.079 المجموع الكلي 

   0.741 3 4.322 بين المجموعات  المحور الثالث 

 0.199 1.41 0.439 755 328.699 داخل المجموعات 

    758 333.02 المجموع الكلي

  1.36 1.472 3 5.388 بين المجموعات  المحور الرابع

 0.217  0.563 755 822.050 داخل المجموعات 

    758 427.437 المجموع الكلي

 0.530 0.87 1.663 3 3.785 بين المجموعات  المحور الخامس 

   0.617 755 463.962 داخل المجموعات 

    758 467.747 المجموع الكلي

   0.154 3 5.994 بين المجموعات  المحور السادس 

 0.189 1.43 0.602 755 448.12 داخل المجموعات 

    758 454.114 المجموع الكلي
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 (7جدول )ه.

 لفحص دلالة الفروق تبعاً لمتغير مستوى المعيشة (One-way ANOVA) الأحاديالتباين اختبار  تحليل نتائج

 مصدر التباين  المحور
مجموع  
 المربعات 

درجات 
 الحرية

متوسط 
 المربعات 

 قيمة 
F 

Sig 

   3.62 4 2.689 بين المجموعات المحور الأول 

 0.109 2.026 0.47 696 334.058 داخل المجموعات 

    750 336.747 المجموع الكلي 

 0.110 2.021 4.60 4 2.944 بين المجموعات المحور الثاني 

   0.46 696 366.135 داخل المجموعات  

   1.72 750 369.079 المجموع الكلي  

   0.43 4 2.223 بين المجموعات المحور الثالث 

 0.168 1.687  696 330.798 داخل المجموعات 

   2.08 750 333.02 المجموع الكلي 

  2.717 0.56 4 4.417 بين المجموعات المحور الرابع 

 0.051   696 423.020 داخل المجموعات 

    750 427.44 المجموع الكلي 

 0.045 2.696 2.47 4 4.99 بين المجموعات المحور الخامس 

   0.61 696 462.757 داخل المجموعات 

    750 467.75 المجموع الكلي 

   3.54 4 0.461 بين المجموعات المحور السادس 

 0.858 0.255 0.59 696 453.653 داخل المجموعات 

    750 454.11 المجموع الكلي 
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 (8جدول )ه.

 مستوى المعيشة لمتغير  تبعاللمقارنات البعدية لفحص دلالة الفروق   LSDنتائج اختبار 

 لصالح من  Mean Difference Sigقيم  المقارنات  المحور
 المحور الخامس 

 
 0.18- جيد-متوسط فما دون 

 غير معنوي  0.024 *0.127-

 -0.32 جيد جدًا -متوسط فما دون 
-0.067 

 جيد جدًا  0.041

 -0.45 ممتاز -متوسط فما دون 
-0.067 

0.009 
 

 ممتاز 
 

 غير معنوي  0.37 0.14- جيد جدًا -جيد

 ممتاز  0.048 0.28- ممتاز -جيد

 غير معنوي  0.41 0.11- ممتاز-جيد جدًا
 

 (9جدول )ه.

 تصنيف القيمة حسب درجات الانحدار 

درجة  
 التصنيل 

 تصنيل القيمة حس  درجات الانحدار 

 بلدة ترمسعيا بلدة طمون 
10 0 – 8 0 – 5 

8 8 – 16 5 – 11 

6 16 – 25 11 – 16 

3 25 – 33 16 – 22 

1 33 – 41 22 – 27 
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   (10ه.) جدول

 ترمسعياتي طمون و تصنيف درجة البعد المكاني عن الاودية ببلد

درجة  
 التصنيل 

 البعد عن الأودية
 بلدة طمون  بلدة ترمسعيا

1 0-108 0-135 

2 108-216 135-270 

3 216-324 270-406 
4 324-432 406-541 
5 432-540 541-676 
6 540-648 676-812 

7 648-756 812-947 
8 756-864 947-1080 
9 864-972 1082-1218 
10 972-1080 1218-1354 

 المصدر: عمل الباحثة. 
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Abstract 

Background and Objectives: This study aimed to investigate the impact of land settlement 

activities on land prices in the northern and central regions of the West Bank through case 

studies of the towns of Tamoun and Turmusayya. It also analyzed the economic and 

regulatory implications of settlement on the real estate market, urban development, and 

infrastructure. Additionally, the study sought to identify differences in the perception of 

settlement impacts according to gender, town, educational level, occupation, and living 

standards, and to provide practical recommendations that enhance the benefits of 

settlement projects in the Palestinian context, particularly in areas experiencing urban 

expansion or high population density. 

Methodology: The study adopted a descriptive analytical approach by integrating 

statistical analysis with spatial analysis to interpret the effects of land settlement on land 

prices in both towns. A questionnaire was used as the main data collection tool targeting 

landowners and beneficiaries of settlement activities. The sample consisted of 750 

respondents selected randomly. To enhance spatial accuracy, Geographic Information 

Systems (GIS) techniques were employed to analyze the distribution of land prices before 

and after settlement and their relationship with roads, services, and infrastructure. The 

study also utilized the “Diyar” application, developed by the researcher, to input land 

prices, link them to actual locations, and organize parcel and basin data, enabling precise 

comparison of prices before and after settlement based on official records. Statistical 

analysis was conducted using SPSS through T-test, One-way ANOVA, and LSD post-hoc 

tests to interpret differences among study groups. 

Results: The results showed no statistically significant differences related to gender or 

occupation. In contrast, significant differences were found according to the town variable 



c 

in favor of Tamoun in the economic dimension related to the real estate market. 

Differences were also identified according to educational level in favor of bachelor’s and 

postgraduate degree holders, as well as according to living standards in the investment 

and infrastructure dimension in favor of higher-income groups. The findings confirmed 

the effectiveness of spatial analysis and the Diyar application in explaining variations 

between the studied areas. 

Recommendations: The study recommends strengthening real estate awareness programs 

for less-educated groups, integrating spatial analysis tools and digital applications into 

real estate planning and updating land parcel data, directing development support toward 

areas that showed greater benefits from settlement, and providing financing programs for 

low-income groups to improve land utilization after settlement. 

Future Proposals: The study proposes conducting future research in additional regions to 

compare results, qualitative studies to explore residents’ experiences with settlement, and 

research that integrates multiple tools such as questionnaires, interviews, and GIS-based 

spatial analysis to develop a more comprehensive understanding of the impact of 

settlement on land, development, and society. 

Keywords: Land Settlement, Land Prices, Real Estate Market, Urban Planning, GIS, 

Tamoun, Turmusayya, Diyar Application, Palestine. 


