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 ممخّص  

أن أسعار العقارات  العقارية بشكل عام من مشكمة في تحديد سعر العقارات السكنية حيث تعاني السوق 
د منيجية معينة تساعد و وجبسبب عدم السكنية لا تخضع لضوابط وتكون بعيدة كل البعد عن قيميا السوقية الفعمية 

اليدف الرئيسي من ىذا لذلك فإن  العقارات السكنية في مدينة طرطوس،في تحديد سعر  والمالكين المقيمين العقاريين
البحث ىو تقييم أسعار العقارات السكنية في مدينة طرطوس وذلك بتطوير نموذج رياضي لمتقييم العقاري باستخدام تقنية 

العوامل المؤثرة عمى تحديد القيمة السوقية لمعقارات السكنية في مدينة ددت الشبكات العصبونية الاصطناعية. حٌ 
المؤثرة عمى وفق العوامل معت البيانات جٌ من خلال استبيان ومقابلات شخصية مع خبراء التقييم العقاري.  طرطوس

وفق البيوعات الحقيقية الحاصمة ضمن  من السوق العقارية في مدينة طرطوس معقارات السكنيةلتحديد القيمة السوقية 
ولجت البيانات لبناء نموذج من شبكة عصبونية ممت وعٌ . حٌ ( م7171-7102حدود مدينة طرطوس خلال الأعوام )

ة لتقييم العقارات السكنية في دخل مختمف متغيرات 9ثلاث طبقات )طبقة دخل وطبقة مخفية وطبقة خرج( بـ مؤلفة من 
%. نتيجة ىذا البحث سيساعد الباحثين في تطوير نماذج أكثر 58رح كان تمعدل نجاح النموذج المقمدينة طرطوس. 

 .ةلتسعير العقارات في سوريفاعمية 
 
 ، العقارات السكنية، الشبكات العصبونية الاصطناعية.: التقييم العقاريمفتاحيةالكممات ال
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  ABSTRACT    
 

The real estate market in general suffers from a problem in determining the price of 

residential real estate as residential real estate prices are not subject to controls and are far 

from their actual market values due to the absence of a specific methodology that helps 

real estate residents and owners in determining the price of residential real estate in the city 

of Tartous, so The main aim of this research is to valuate residential real estate prices in 

tartous city by developing a mathematical model for real estate appraisal using artificial 

neural networks (ANN) technology. The factors that affect the determination of market 

value for residential real estate in tartous city were defined by a questionnaire and personal 

interviews with real estate appraisal experts. Data were collected according to the factors 

that affect the determination of market value for residential real estate from real estate 

market in tartous city according to real sales occurring within the boundaries of tartous city 

during the years (2017-2020). The data were analyzed and processed to build a three layers 

(input layer - one hidden layer – output layer) neural networks model with 9 different 

inputs to valuate residential real estate prices in tartous city. The proposed model has a 

success rate of 85%. The results of this research would help researchers in developing 

more effective property pricing models in Syria. 

 

Keywords: real estate appraisal, residential real estate, artificial neural networks. 
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 :مقدمة
يعتبر العقار أحد مكونات الناتج القومي كونو من المنتجات المعمرة التي تباع وتشترى وحتى أنو من المنتجات التي 

بما عمييا من بناء  –يمكن تصديرىا )بإجراءات خاصة، بالرغم من خاصية الثبات(. حيث العقار: ىو كل قطعة أرض 
منيا عن سائر  جزءممموكة لشخص أو أكثر دون أن يفصل تقع في منطقة عقارية واحدة، تكون  –وغراس وغير ذلك 

لتزامات ما ليس لأججزاء الأجزاء بفاصل من ممك عام أو خاص، ودون أن يكون لجزء منيا من الحقوق أو عميو من الا
 .(Shaban,2016)الأخرى 

خلال دراستو بمختمف  يعتبر التقييم العقاري عممية منيجية تيدف لحساب القيمة الفعمية لمعقار في زمن محدد من
فيو عبارة عن . (Janoud, 2020) خصائصو اليندسية والقانونية والبيئية إضافة إلى دراسة العوامل الاقتصادية المؤثرة

حيث لا يمكن تحديد سعر العقارات  .(Bulut et al, 2011) مبنياً عمى مميزات وصفات العقار التنبؤ بأسعار العقارات
العقارات بعدد من المتغيرات التي يصعب قياسيا بشكل دقيق فبعضيا قابل لمقياس الكمي  بسيولة بسبب ارتباط سعر

 .(Dikmen, 2012; Janet and Yue, 2007) عضيا نوعي من الصعب تحديده كمياً وب
ىو "فن وعمم تقدير قيمة حقوق الممكية لغرض محدد وفي لحظة زمنية محددة مع الأخذ في الحسبان فالتقييم العقاري 

ل ذلك نطاق جميع سمات وخصائص العقار محل التقييم، وجميع العوامل الاقتصادية الأساسية لمسوق، ويشم
 .(Saudi Authority for Accredited Valuers, 2019) الاستثمارات البديمة"

درج تحتيا طرقاً نظراً لتعدد أغراض التقييم وتنوع طبيعة العقارات واختلاف أسس القيمة، تطورت عدة أساليب لمتقييم تن
تطبيقية متعددة ومستقمة. ويقسم مجمس معايير التقييم الدولية ومعظم المنظمات المينية أساليب التقييم إلى ثلاثة أساليب 

 .(Saudi Authority for Accredited Valuers, 2019)رئيسية وىي: أسموب السوق وأسموب الدخل وأسموب التكمفة 
الاصطناعية في العصر الحديث انتشاراً واسعاً في مختمف المجالات الطبية واليندسية حققت الشبكات العصبونية 

والاقتصادية، إذ أنيا تعتمد عمى آلية التعمم عبر تحميل كميات كبيرة من البيانات التاريخية مكتسبةً الخبرة والمعرفة 
ين تغيرات لمسائل التي تكون العلاقة فييا بالضروريين في اتخاذ القرارات المستقبمية، كما تساعد في حل العديد من ا

اجتذبت تطبيقات تقنية الشبكات العصبونية (، حيث Waziri, B.and Bustani, S. A, 2017) الدخل والخرج غير خطية
( لتقييم العقارات اىتمام الباحثين المقيمين في مختمف البمدان نظراً لمزايا Artificial Neural Networksالاصطناعية )

ANN ،اقترح العديد من الباحثين نماذج مختمفة لمتقييم العقاري باستخدام الشبكات العصبونية الاصطناعية ومنيم:ف 
الصين نموذج لتقييم العقارات باستخدام الشبكات  –( في مدينة كاوشيونغ في تايوان Pi-ying, 2011قدّم الباحث )

متغيرات وىي: الموقع: المقاطعة الإدارية التي يقع بيا العقار، عرض الطريق، الطرق: موقع  9العصبونية باستخدام 
ء، الأرض عن الطريق، النوع: نوع المنزل، الييكل: نوع مواد ىيكل المنزل، العمر: عمر المنزل، المساحة: مساحة البنا

عينة، واختبرىا بمجموعة  0241نوع منطقة العقار، الطابق، فدرّب الشبكة عمى مجموعة بيانات التدريب المكونة من 
Rعينة، فأعطت الشبكة نتائج كما يمي: معامل التحديد  230بيانات الاختبار المكونة من 

متوسط نسبة %، 28.53=  2
 %.MAPE  =09.17الخطأ المطمق 
 08تركيا باستخدام  -( نموذج باستخدام الشبكات العصبونية لمتقييم العقاري في أنقرة Kitapci et al, 2017قدّم الباحثون )

متغير وىي: المساحة: مساحة المنزل، الغرف: عدد الغرف، الحمام: عدد الحمامات، الطابق، الكراج: وجود كراج 
تدفئة مركزية، الموقع: المنزل قريب أو بعيد عن سيارات، العمر: عمر المنزل، المصعد: وجود مصعد، التدفئة: وجود 
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مركز المدينة، الموضع: المنزل يقع في مجمع سكني، العزل: المنزل أو المبنى معزول، المطبخ: المطبخ يحوي خزائن، 
أرضية البيت: نوع الأرضية، الطريق: المنزل قريب من الطرق الرئيسية، المترو: المنزل قريب من محطة المترو، وجرى 

( كمقياس لأجداء، فكانت النتائج: MSEحالة، واستخدم متوسط مربعات الأخطاء ) 0811بناء الشبكة بعينة مكونة من 
 %.R =25.25، ومعامل الارتباط MSE  =1.1174متوسط مربعات الأخطاء 

متغيرات  6( نموذج التقييم العقاري باستخدام الشبكات العصبونية في مدينة دمشق باستخدام Hamadeh, 2017قدّمت )
وىي: المنطقة، المساحة المكافئة لمعقار، درجة الإكساء الداخمي لممنزل، اتجاىات العقار، ترتيب سنة التقييم، سعر 

حالة، فكانت نتائج  71ار النموذج مؤلفة من حالة وعينة لاختب 93صرف الدولار، وجرى بناء النموذج بعينة مؤلفة من 
Rومعامل التحديد  R  =1.99858تدريب الشبكة: معامل الارتباط 

، ونتائج اختبار الشبكة: معامل 1.9902=  2
Rومعامل التحديد  R  =1.932الارتباط 

 %.MAPE  =03.3437ومتوسط نسبة الخطأ المطمق  1.5962=  2
لتقييم العقاري باستخدام الشبكات العصبونية في مدينة دمشق لغاية حساب ضريبة ( نموذج اAlmohamed, 2019قدّم )

متغيرات وىي: المنطقة، المساحة المكافئة لمشقة، الارتفاع الطابقي، عدد الغرف، عدد  01البيوع العقارية باستخدام 
اء النموذج بعينة مؤلفة من الحمامات، عدد الشرفات، اتجاىات الشقة، وجود مصعد، وجود تدفئة، الممكية، جرى بن

 R  =1.902حالة، فكانت نتائج تدريب الشبكة: معامل الارتباط  73حالة وعينة لاختبار النموذج مؤلفة من  702
Rومعامل التحديد  R  =1.9468، ونتائج اختبار الشبكة: معامل الارتباط MSE  =1.118ومتوسط مربعات الأخطاء 

2 
 % من النموذج.52تخدمة تفسر أي أن المعاملات المس 1.5227= 
 مشكمة البحث: -2

نعيش حالياً مفارقات كبيرة في أسعار الأراضي والخدمات العقارية، وعشوائية في أسعار العقارات، فنحن بحاجة إلى 
وضع قيم المنتجات العقارية في موضعيا الصحيح بعيداً عن العشوائية التي تربك السوق والمستيمك بقيم غير حقيقية 

  .(Hamadeh, 2017) مبالغ فييا
عقار واحد إلى التقييم تطور تقييم الممتمكات العقارية من العمل التجريبي لنماذج التقييم الآلي. وامتد تطبيقيا من تقييم 

الشامل. بالنسبة لمطريقة اليدوية لمعمل، يقال إنيا تكون ذاتية وغير متسقة وكثيرة الأخطاء. إذا كان لدينا الكثير من 
لآلية في الغالب في الوقت لخصائص، فإن مثل ىذا النوع من التقييم قد يستغرق وقتاً طويلًا ويتم تطبيق النماذج اا

 .(Bozic, 2013) الحاضر
في  لأنيا تستخدم بيانات محدودة لمغاية الآليالمقارنة وليست مناسبة لمتقييم  طريقةتعتمد الطرق التقميدية عادة عمى  

 ،لة سكنية مشابية لمعقار المدروسعوامل مثل صعوبة العثور عمى حاعدة بسبب وذلك  مجموعات مماثمة من العقارات
يكون ىناك العديد من العوامل التي تؤثر عمى السعر بسبب المناطق والتفضيلات المحمية وصعوبة تحديد الوضع مع ف
 (.Bulut, 2011) ي تقدير القيمة بطرق التقييم التقميديةف استخدامياتم يلمعادلات الرياضية الشائعة التي ا

لاعتمادىا عمى أحكام ذاتية لمتأكد من التعديلات اللازمة لتقييم العقارات، وأيضاً لكونيا  المقارنةكثيراً ما انتقدت طريقة 
طريقة المقارنة  ، حيث أنأنو من الصعب الحصول عمى بيانات موثوقة وقابمة لمتحقق المقيمينغير دقيقة حيث يجد 

 .(Worzala,1995تحتاج لخبرة كبيرة في مجال التقييم العقاري واقتصاد السوق )
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 أىمية البحث وأىدافو:
 البحث: أىمية

ي تأتي أىمية ىذا البحث من كونو يحدد القيمة السوقية لمعقارات السكنية وفق أسس عممية واحصائية مما يساعد ف
الضريبي، ومن الحاجة لوجود نماذج تقييم آلية لتقدير القيمة السوقية لمعقارات  مواضيع الرىن العقاري والتحصيل

 السكنية بعيداً عن الطرق التقميدية اليدوية لمعمل التي تخضع لمخطأ البشري وتستغرق وقتاً طويلًا.
 أىداف البحث:

س، ومن أجل ذلك    لا ييدف ىذا البحث إلى إيجاد نموذج رياضي لتقييم العقارات السكنية في مدينة طرطو  
 بد من تحقيق الأىداف الفرعية التالية:

 تحديد العوامل المؤثرة عمى تحديد القيمة السوقية لمعقارات السكنية في مدينة طرطوس. -0
المؤثرة عمى تحديد القيمة السوقية جمع البيانات عن بيوعات العقارات السكنية في مدينة طرطوس وفق العوامل  -7
 في مدينة طرطوس.معقارات السكنية ل

تحضير ومعالجة البيانات المجموعة عن بيوعات العقارات السكنية في مدينة طرطوس وذلك لاستخداميا في بناء  -4
 .لنموذج الرياضيا

 بناء النموذج الرياضي لتقييم العقارات السكنية في مدينة طرطوس باستخدام الشبكات العصبونية الاصطناعية. -3
 ليتو.فحص النموذج ودراسة مدى فعا -8

 

 :طرائق البحث ومواده
رياضي لتقييم العقارات السكنية في مدينة طرطوس باستخدام الشبكات  تم العمل لإيجاد وبناء نموذج 

 العصبونية الاصطناعية وفق الخطوات الآتية:
 عمى تحديد القيمة السوقية لمعقارات السكنية في مدينة طرطوس:المؤثرة عمى  العواملإيجاد  -2

 المؤثرة عمى تحديد القيمة السوقية لمعقارات السكنية في مدينة طرطوس العواملتحديد صمم استبيان ييدف إلى 
ذكر في الاستبيان أىم العوامل المؤثرة عمى تحديد القيمة السوقية لمعقارات السكنية وذلك بناءً عمى وترتيبيا، حيث 

 Real Estate Finance) م7108راف عمى التمويل العقاري عام الإش المعايير الوطنية لمتقييم العقاري الصادرة عن ىيئة

Supervisory Authority,2015 و )( الدراسة المرجعيةHamadeh, 2017 .) نسخة من الاستبيان لخبراء التقييم  82وزع
يم ضمن بصفة مقيمين عقاريين من قبل ىيئة الإشراف عمى التمويل العقاري والمدرجة أسمائ العقاريين المرخصين
نسخة من  84مع إجراء مقابلات شخصية مع بعض خبراء التقييم العقاريين، وجمع منيا  7171جداول الييئة لعام 

نسخ بسبب النقص في الإجابات وعدم كفايتيا وعدم قياميم بتقديم أي خبرات تقييم لصالح  4الاستبيان، واستبعد منيا 
عمى تحديد القيمة السوقية لمعقارات السكنية المؤثرة  العواملتم معالجة بيانات الاستبيان وتحميميا ثم تم تحديد  أية جية.

 (.7ومقياس ليكرت الخماسي وفق الجدول )حسب درجة التأثير )المتوسط الحسابي للاستجابات(  في مدينة طرطوس وترتيبيا
بر عن الخيارات )مؤثر جداً، مؤثر، متوسط التأثير، ضعيف التأثير، مقياس ليكرت الخماسي: بما أن المتغير الذي يع

، مؤثر = 8مؤثر جداً = تعبر عن الأوزان وىي ) SPSSغير مؤثر( مقياس ترتيبي، والأرقام التي تدخل في برنامج ال 
توسط ( ثم نحسب بعد ذلك المتوسط الحسابي )الم0، غير مؤثر = 7، ضعيف التأثير = 4، متوسط التأثير = 3

تمثل عدد المسافات )من  3، حيث 8عمى  3المرجح( ويتم ذلك بحساب طول الفترة أولًا وىي عبارة عن حاصل قسمة 
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تمثل  8مسافة رابعة(،  8إلى  3مسافة ثالثة، ومن  3إلى  4مسافة ثانية، ومن  4إلى  7مسافة أولى، ومن  7إلى  0
 (Al-nsour, 2011(: )0)ويصبح التوزيع حسب الجدول  1.5ة ويساوي ينتج طول الفتر  8عمى  3عدد الاختيارات. وعند قسمة 

 ( مقياس ليكرت الخماسي2الجدول )
 المستوى المتوسط المرجح

 غير مؤثر 0.29إلى  0من 
 ضعيف التأثير 7.89إلى  0.5من 
 متوسط التأثير 4.49إلى  7.6من 
 مؤثر 3.09إلى  4.3من 

 مؤثر جداً  8إلى  3.7من 
 

 المؤثرة عمى تحديد القيمة السوقية لمعقارات السكنية في مدينة طرطوس  العوامل( ترتيب 0الجدول )

 المتوسط العوامل المحددة الترتيب
درجة التأثير حسب مقياس 

 رت الخماسيليك
 3.8 منطقة العقار 0

 مؤثر جداً 
 3.46 وجيبة....( –إطلالة العقار )واجية رئيسية  7
 3.43 مستوى اكساء العقار 4
 3.7 الطابق 3
 4.93 طرق فرعية......( –موقع العقار )عمى طرق رئيسية  8

 مؤثر

 4.9 مساحة العقار 6
 4.27 التذبذب في سعر صرف العممة 2
 4.6 عمر البناء 5
 4.6 اتجاىات العقار 9

غير  –جمعيات  -نوع ممكية العقار )طابو أخضر 01
 مفروز......(

4.37 

 4.05 سكنية...( –منطقة العقار )تجارية نوع  00

 متوسط التأثير

 4.13 درجة تخديم منطقة العقار )البنى التحتية( 07
 4 إمكانية تحويل العقار إلى تجاري أو ميني 04
 7.97 الاكساء الخارجي لمبناء 03
 7.5 تاريخ البيع 08
 7.26 مشافي.....( –الخدمات المحيطة )مدارس  06
 7.2 توفر خدمات النقل والمواصلات في منطقة العقار 02
 7.66 عدد طوابق البناء 05
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 7.6 ملاصق.......( –نوع البناء )أبراج  09
 7.85 مولدة مركزية.....( –درجة تخديم البناء )مصاعد  71

 ضعيف التأثير

 7.83 عدد الشقق في الطابق 70
 7.3 وجود تموث بيئي في محيط العقار 77
 7.4 ممجأ.....( –حديقة خاصة  –مرافق البناء )مرآب سيارات  74
 7.75 المستوى المعيشي لسكان الحي 73
 7.77 التدابير المتخذة لمكافحة الحريق 78

 
منطقة  :ىي المؤثرة عمى تحديد القيمة السوقية لمعقارات السكنية في مدينة طرطوس العواملأظيرت النتائج أن أىم ف

 –موقع العقار )عمى طرق رئيسية وجيبة.....(، مستوى اكساء العقار، الطابق،  –إطلالة العقار )واجية رئيسية العقار، 
نوع ممكية العقار ، اتجاىات العقار، عمر البناء، التذبذب في سعر صرف العممةطرق فرعية...(، مساحة العقار، 

 .غير مفروز......( –جمعيات  -)طابو أخضر
 :البيوعات العقاريةجمع بيانات  -0

رطوس جمعت البيانات من السوق العقارية في مدينة طرطوس وفق البيوعات الحقيقية الحاصمة ضمن حدود مدينة ط
المؤثرة عمى تحديد القيمة السوقية لمعقارات السكنية في مدينة  العوامل( م وبناءً عمى 7171-7102خلال الأعوام )

 حيث صنفت وعولجت المتغيرات وفق التالي:المحددة من نتائج الاستبيان،  طرطوس
 منطقة العقار:متغير  -0-2

بعد إجراء مقابلات مع خبراء التقييم العقاري ومع أصحاب المكاتب العقارية وجمع بيانات لأسعار الأراضي المعدة 
المعدة لمبناء لمبناء ضمن مدينة طرطوس، تم ترتيب المناطق في مدينة طرطوس حسب سعر المتر المربع لأجراضي 

في كل منطقة من المنطقة الأعمى سعراً إلى المنطقة الأقل سعراً، فأعطيت المناطق الأعمى سعراً أعمى رقم في المقياس 
 :(4) وىكذا إلى الأقل سعراً، فكانت النتائج كما في الجدول

 ة لمبناءوفقاً لسعر المتر المربع للأراضي المعد ( ترتيب المناطق في مدينة طرطوس0الجدول )
 المقياس المنطقة

 5 شارع المينا حي الممعب، القصور، الحمرات،
 2 شارع ميسمونر، حي الغدي الكورنيش الشرقي،

الجمعية  الصالة الرياضية، شارع سوق الباعة، المشروع السابع، المشروع السادس،
 السكنية

6 

 8 شارع محمد الفاضل شارع عدنان غانم، ،رآذا 5شارع 
 3 التموين جمعية الصحة، المصارف،جمعية 

 4 حي السجن البرانية، مارلياس، ضاحية الباسل، الانشاءات،
 7 الفاخورة الفندارة، الفقاسة، جمعية البمدية،

 0 الغمقة الشرقية الغمقة الغربية، الرمل،
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 مستوى إكساء العقار: متغير -0-0
 :(8)صنف مستوى إكساء العقار وفق الجدول 

 تصنيف مستوى إكساء العقار (5الجدول )
 المقياس مستوى إكساء العقار
 0 بدون إكساء )عضم(

 7 إكساء رديء
 4 إكساء مقبول
 3 إكساء جيد

 8 إكساء جيد جداً )ديموكس(
 6 إكساء ممتاز )سوبر ديموكس(

 الطابق:متغير  -0-0
 :(6)صنف الطابق وفق المقياس الموضح في الجدول 

 الطابق( تصنيف 6الجدول )
 المقياس الطابق
 04 أرضي
 07 أول فني
 00 ثاني فني
 01 ثالث فني
 9 رابع فني
 5 خامس فني
 2 سادس فني
 6 سابع فني
 8 ثامن فني
 3 تاسع فني
 4 عاشر فني

 7 الحادي عشر فني
 0 قبو

 
 إطلالة العقار:متغير  -0-4

العقار السكني يطل عمى شارع )أي يكون لو واجية واحدة عمى الأقل عمى واجية البناء الرئيسية( أو يطل عمى 
 :(3)الوجائب )أي تكون كل واجيات العقار السكني عمى وجائب البناء(، وصنفت وفق الجدول 
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 ( تصنيف إطلالة العقار4الجدول )
 المقياس الإطلالة

 0 واجية رئيسية
 1 وجيبة

 موقع العقار:متغير  -0-5
مبنى العقار السكني يقع عمى شارع رئيسي )أي يكون العقار السكني لو واجية واحدة عمى الأقل عمى شارع رئيسي( أو 

 :(2)يقع عمى شارع فرعي )وذلك في حال كانت إطلالة العقار عمى واجية البناء الرئيسية(، وصنف وفق الجدول 
 ( تصنيف موقع العقار7الجدول )
 المقياس موقع العقار
 0 طريق رئيسي
 1 طريق فرعي

 التذبذب في سعر صرف العممة: متغير -0-6
أُخذ سعر صرف الدولار بالميرة السورية من نشرات سعر صرف الدولار بالميرة السورية الصادرة من قبل مصرف سورية 

الصرف لكل عقار بحسب تاريخ البيع م، حيث تم تحديد سعر 0/2/7171م و09/07/7102المركزي لمفترة ما بين 
 :(5) بحسب ما ىو موجود في الجدول

 م2/7/0202م و29/20/0227( سعر الصرف لمفترة بين 8الجدول )
 سعر صرف العممة الفترة ما بين

 ل.س 346 م8/7/7171م إلى 75/00/7102من 
 ل.س 213 م06/6/7171م إلى 6/7/7171من 
 ل.س 0786 م0/2/7171م إلى 02/6/7171من 

 
 مساحة العقار:متغير  -0-7

أخذت مساحة العقار السكني كما ىي مذكورة في عقد البيع المبرم بين البائع والشاري وبيان المساحة الخاص بالعقار 
 الصادر من الدوائر العقارية )مديرية المصالح العقارية(.

 اتجاىات العقار:متغير  -0-8
 :(01)رتبت الاتجاىات حسب الأفضمية لمسكن وفق المقياس الموضح في الجدول 

 ( ترتيب الاتجاىات22الجدول )
 المقياس الاتجاىات

 08 كل الاتجاىات
 03 جنوب شرق غرب
 04 جنوب شرق شمال
 07 جنوب غرب شمال
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 00 شرق شمال غرب
 01 جنوب شرق
 9 جنوب غرب
 5 جنوب شمال
 2 شرق غرب

 6 شمالشرق 
 8 شمال غرب
 3 جنوب
 4 شرق
 7 غرب
 0 شمال

 نوع ممكية العقار:متغير  -0-9
بالنسبة لمتغير "نوع ممكية العقار" فإن جميع عقارات العينة تممك طابو أخضر نظامي وبالتالي حذف متغير "نوع ممكية 

 العقار" لأنو ثابت عمى كل عقارات العينة المدروسة.
 البناء:عمر متغير  -0-22

العمر التقديري لمبناء الواقع بو العقار السكني، وقسم بحسب آراء خبراء التقييم العقاري وأصحاب المكاتب العقارية عمى 
 :(9)سنين، كما في الجدول  2مجموعات كل مجموعة تضم  2

 ( تقسيم عمر البناء9الجدول )
 المقياس عمر البناء

 2 سنوات 2إلى  1من 
 6 سنة 03إلى  5من 
 8 سنة 70إلى  08من 
 3 سنة 75إلى  77من 
 4 سنة 48إلى  79من 
 7 سنة 37إلى  46من 
 0 سنة 81إلى  34من 

 :بناء النموذج باستخدام الشبكات العصبونية الاصطناعية -0
أنو يجب عمى خبير التقييم العقاري الذي يستخدم ىذه التكنولوجيا )الشبكات العصبونية(  ناستنتج العديد من الباحثي

 (:Hamadeh, 2017لعصبونية لتقييم العقارات )الحذر الشديد والاىتمام بمسألتين أساسيتين عند تطبيق تقنية الشبكات ا
نما يتم الحصول عمييا بالتجربة والتكرار لمعثور الإعدادات المناسبة والتي توافق النموذج ليست واضحة ومحددة بي -أولاً 

 عمى مجموعة من المعايير التي تناسب التطبيق.
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عند استخدام نفس الإعدادات )مثلًا: عدد الطبقات المخفية، وعدد العقد في كل طبقة مخفية( مع نفس بيانات  -ثانياً 
بالضبط. ويرجع ذلك إلى حقيقة أن في كل مرة  التدريب ثم إعادة التقدير مع نفس البرنامج، لا تظير نفس النتائج

 نموذج الشبكة العصبونية والبرمجيات يبدأ التدريب باختيار أوزان أولية بشكل عشوائي لكل من العقد في طبقة مخفية.
جرى بناء الشبكة العصبونية وتدريبيا واختبارىا عمى مجموعة البيانات باستخدام عدة أنواع من الشبكات وعدة 

 ات تدريب وعدة وسطاء، وعمى مراحل مختمفة بيدف اختيار الشبكة الأنسب وتحسين أداءىا.خوارزمي
 وصف الشبكة العصبونية: -0-2

أنواع  فقد تبين أنيا أفضل feed forward networksالشبكة المستخدمة ىي شبكة تغذية أمامية متعددة الطبقات 
 .(Nguyen and Cripps, 2001; Worzala et Al, 1995; Rossini, 1997; Pi-ying, 2011) الشبكات لمثل ىذه المسائل

وجد العديد من الباحثين أن الشبكة ذات التغذية الأمامية متعددة الطبقات ذات الانتشار العكسي ىي أفضل حيث 
 .(Nguyen and Cripps, 2001; Worzala et Al, 1995) شبكات المستخدمة لمتقييم العقاريال
، واستخدم MATLABمن ضمن برنامج  Bayesian Regularization backpropagation (trainbr)تابع التدريب استخدم و 

" لعصبونات الطبقة tansigذي الرمز " (Tangent Sigmoid)السيغمويد ثنائي القطبية )الظل القطعي( تابع التفعيل 
( )مجموع مربعات الأخطاء( SSEالأداء )تابع ، و ون طبقة الخرج" لعصبpurelinالخفية، والتابع الخطي ذي الرمز "

 لقياس أداء الشبكة واختيار الشبكة الأفضل بحسب أصغر خطأ تدريب )أي أصغر قيمة لمجموع مربعات الأخطاء(.
 اختيار وتدريب الشبكة العصبونية: -0-0

الشبكة أثناء التدريب بتقسيم عينة التدريب المكونة تقوم دة بنى معمارية لمشبكة العصبونية، حيث عوتدريب تم إنشاء 
بعد الانتياء من  %،08% ومجموعة لاختبارىا بنسبة 58حالة إلى مجموعتين مجموعة لتدريب الشبكة بنسبة  92من 

ختبار كل عمى حدى. يبين تدريب كل بنية معمارية لمشبكة يتم حساب أداءىا بالنسبة لمجموعة التدريب ولمجموعة الا
( كمعيار لاختيار SSE( نتائج تدريب كل بنية معمارية لمشبكة العصبونية حيث استخدم تابع الأداء )00دول )الج

الشبكة المثمى الموافقة لمخطأ الأصغري، أي تم اختيار البنية المعمارية لمشبكة العصبونية الموافقة لأصغر قيمة لمجموع 
 مربعات الأخطاء لمجموعة الاختبار.
 نتائج تدريب البنى المعمارية المختمفة لمشبكة العصبونية( 22الجدول )

عدد العصبونات في الطبقة 
 الخفية

مجموع مربعات الأخطاء لمجموعة 
 التدريب

مجموع مربعات الأخطاء لمجموعة 
 الاختبار

1 6.307589 0.932235 

2 3.780853 1.349752 

3 2.411957 1.216194 

4 3.075377 3.489432 

5 2.677263 1.323314 

6 1.089351 3.1875 

7 1.480801 2.793231 

8 3.004 3.153363 

9 3.322612 1.845507 

10 2.791666 1.939135 

11 2.813486 2.328986 

12 3.293282 1.114182 
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13 3.81654 1.216734 

14 4.221492 0.747351 

15 3.564664 2.20195 

16 3.630867 3.099923 

17 1.321889 2.959231 

18 1.065809 2.500031 

19 5.289989 1.753173 

20 3.352416 1.127046 

 
توضح نتائج تدريب البنى المعمارية المختمفة لمشبكة العصبونية أن الشبكة المثمى التي ستعطي أفضل التنبؤات بأسعار 

طبقة خفية واحدة و  عصبونات )عدد متغيرات الدخل( 9طبقة دخل مكونة من  العقارات السكنية ىي الشبكة المؤلفة من
 (.0كما يظير في الشكل )وطبقة خرج مكونة من عصبون واحد )الخرج: سعر العقار السكني( عصبون  03 مكونة من

 

 
 ( البنية المعمارية لمشبكة العصبونية المختارة2الشكل )

 فحص الشبكة المختارة: -0-0
حيث تم إدخال عينة الفحص إلى الشبكة  لفحص الشبكة المختارة، حالة 07لمكونة من ا عينة الفحصاستخدمت 

 كانت النتائج كما يمي:و  (.07العصبونية المختارة وفق المتغيرات المدروسة فأعطت توقعات الأسعار المبينة في الجدول )
 عالي جداً. R=0.925معامل الارتباط: 
Rمعامل التحديد: 

 % من النموذج.58دمة تفسر مما يعني أن المعاملات المستخ 0.853=2
 مقبول. MAPE=10.72%<15%متوسط نسبة الخطأ المطمق: 

 %.28( تساوي APE<10%% )01النسبة المئوية لمقيم في العينة التي متوسط نسبة الخطأ المطمق ليا أصغر من 
 %.85( تساوي APE<5%% )8مق ليا أصغر من النسبة المئوية لمقيم في العينة التي متوسط نسبة الخطأ المط

 اعتماد الشبكة المختارة لمتعميم. يمكن (Hamadeh, 2017; Worzala,1995وتبعاً لممراجع )
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 ( عينة الفحص وتوقعات أسعار الشبكة20الجدول )

 الإطلالة المنطقة
مستوى 
 الطابق الإكساء

موقع 
 المساحة العقار

اتجاىات 
 العقار

عمر 
 البناء

سعر 
 سعر البيع الصرف

سعر المبيع 
 المتوقع

3 1 6 12 1 130 9 2 704 50000000 50758545.31 

7 1 3 12 0 90 10 3 436 21000000 17712002 

4 1 1 7 1 125 13 7 436 22000000 11207121 

6 1 4 11 1 160 13 3 704 75000000 72281258.84 

6 1 4 10 1 138 10 3 704 39000000 58800321.15 

3 1 4 11 1 125 5 7 436 34000000 33412777 

8 1 6 11 0 130 5 5 436 47000000 47444093 

3 1 5 13 0 131 5 5 1256 67000000 60853781 

3 1 4 12 1 81 8 6 704 26000000 27653603 

6 1 4 10 0 139 7 3 1256 65000000 63167468 

7 0 3 10 0 130 1 3 436 27500000 28105105 

6 1 4 7 0 135 14 6 436 43000000 35968291 

 
 :الاستنتاجات والتوصيات

 -لعقار منطقة ا) أىم العوامل المؤثرة عمى تحديد القيمة السوقية لمعقارات السكنية في مدينة طرطوس ىي: وُجد أن -0
موقع العقار )عمى طرق رئيسية، طرق  -الطابق  –مستوى اكساء العقار  -إطلالة العقار )واجية رئيسية، وجيبة.....( 

نوع ممكية العقار  -اتجاىات العقار  -عمر البناء  -التذبذب في سعر صرف العممة  -مساحة العقار  -فرعية...( 
 (غير مفروز......( ،جمعيات، )طابو أخضر

أن الشبكة المثمى التي ستعطي أفضل  واختبارىا نتائج تدريب البنى المعمارية المختمفة لمشبكة العصبونية توضحأ -7
 عصبونات )عدد متغيرات الدخل( 9طبقة دخل مكونة من  التنبؤات بأسعار العقارات السكنية ىي الشبكة المؤلفة من

ىي  وطبقة خرج مكونة من عصبون واحد )الخرج: سعر العقار السكني(عصبون  03 مكونة منطبقة خفية واحدة و 
 .لتقييم العقارات السكنية في مدينة طرطوس الشبكة التي يمكن اعتمادىا

 كافة المدن السورية.لعقارات السكنية في ا تعميم ودراسة النموذج المقترح لتقييم -4
إنشاء قاعدة بيانات عن البيوعات العقارية تجمع بيانات ومواصفات العقار والسوق العقارية وأسعار المبيع الحقيقة  -3

 براء التقييم العقاري وذلك لمحصول عمى البيانات بدقة وبشفافية.والسماح باستخداميا من قبل خ
ضافة معاملات أخرى من مواصفات العقار  -8 تطوير النموذج المقترح بزيادة حجم عينة البيانات المستخدمة وا 

 ومواصفات السوق العقارية.
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