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 تقديم النسخة المترجمة للعربية
 

لقد خطت دائرة الاراضي والمساحة في المملكة الاردنية الهاشمية خطوات 
 بمبادئه الستة، ومن منطلق اهتمامنا بنشر 2014واسعة باتجاه الكادستر 

 سواء داخل الاردن او ضمن البلدان 2014المفاهيم التي تضمنها الكادستر 
 الكادسترائية الناطقة بالعربية فقد ارتأينا ان نقوم بترجمة رؤية المنظومة

الى اللغة العربية لعل ذلك يساهم في نقل المعرفة ) 2014كادستر (الجديدة 
ووضع مثل هذه الوثيقة الهامة في متناول المختصين في مجال المساحة 

 . العقارية سواء من يعمل منهم في القطاع العام او الخاص
 

للوثيقة مع آملين ان نكون قد وفقنا في المحافظة على روح النص الاصلي 
ادراكنا المسبق لصعوبة ترجمة الوثائق الفنية المتخصصة وتمايز المفردات 

 .احيانا المعبرة عن نفس المفهوم بين بلد عربي وآخر
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الأرض

 

                                                                            
 
  مقدمة -1

 و القيد العقاري كما قدمها البروفسور  تعريفات العقار، الكادستر، السجل العقاريإن
هولندا شكلت القاعدة للعمل على -في الحلقة الدراسية في دلفت) 1995(جو هنسن 

إن هذه التعريفات مناسبة جدا للوضع الحالي إلا أنها . 2014تطوير مفهوم الكادستر 
). 2انظر الفصل (تحتاج لتوسعة وتطوير إذا ما أردنا التحدث عن كادستر مستقبلي 

 :تعريفات هنسن  على الشكل التاليويمكننا تقديم 
 

 
 بما في ذلك المياه، التربة، الصخور الأرضية سطح الكرة منتعرف الأرض على أنها جزء 

 الأرض أو تحتها كما تشمل  سطحالواقعة على) النفط والفحم(والمعادن والهيدروكربونات 
رتبطة بمساحة أو نقطة محددة من سطح وهذا المعنى يضم كل الأشياء الم. الهواء فوقها

 .الأرض بما فيها المساحات المغطاة بالمياه ومن ضمنها البحار
 
 
 

الواقعة ضمن بلد ما أو إقليم العقارية هو جرد منظم للمعلومات العامة المرتبطة بالملكيات 
هذه ضمن هذا البلد، وهذا الجرد يعتمد على مسح لحدود هذه الملكيات ويتم عادة تمييز 

الملكيات باستخدام مسميات خاصة كما يتم إظهار إطار هذه الملكيات مع مسمياتها على خرائط 
طبيعتها : لكل ملكية)  للسجل العقاريبالإضافة(ذات مقاييس كبيرة وتظهر هذه الخرائط 

وقيمتها والحقوق القانونية المرتبطة بالملكية وباختصار فان الكادستر ) مساحتها(وحجمها 
 . بالملكية العقاريةنالمتعلقي" وكمأين " لى السؤالين يجيب ع

 ) المسح العقاري(الكادستر 

رؤية لمنظومة كادسترائية جديدة
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إن التسجيل العقاري هو عملية رسمية يتم بموجبها تسجيل الحقوق المتعلقة بالعقار من خلال 
السجل (وهذا يعني أن هناك قيدا رسميا . صحائف التسجيل العيني أو التسجيل الشخصي

. على الوضع القانوني لأجزاء محددة من العقاريبين الحقوق والتغييرات الواقعة ) العقاري
 .فيما يتعلق بهذا العقار" من وكيف"وهذا التسجيل يجيب على السؤالين 

 
 

. إن التسجيل العقاري والكادستر مكملان لبعضهما البعض وهما يعملان كمنظومتين متفاعلتين
به بينما يركز حيث يركز السجل العقاري على العلاقة بين الشخص والحقوق المرتبطة 

الكادستر على العلاقة بين العين والحقوق المرتبطة بها، وبعبارة أخرى فان السجل العقاري 
 ".أين وكم" بينما يجيب الكادستر على السؤالين ،"ومنكيف "يجيب على السؤالين 

 
أو تقييد " القيد العقاري"ولان السجل العقاري والكادستر يكملان بعضهما البعض فان مصطلح 

 .العقارات يستخدم عادة لبيان أن هذين الجزأين ينتميان لكل واحد
 

 2014 التعريفات المستخدمة للكادستر - 2
والتي أعدت " FIG" التابعة للاتحاد الدولي للمساحين 7.1لقد اقترحت مجموعة العمل 

  ”Land object“ إضافة مفهومين آخرين هما العين العقاري 2014رؤية كادسترائية 
 .2014تر وكادس

 
 
 

 .إن العين العقاري هو قطعة ارض تتضمن ظروفا متجانسة داخل حدودها
إن هذه الظروف معرفة عادة في القانون، حيث أن كل مجتمع يبني قواعد الحياة المشتركة 
لأعضاءه وعادة ما تكون هذه القواعد على شكل قوانين تبين طبيعة فهم المجتمع للظواهر التي 

وفي نفس الوقت يتم تحديد حقوق وواجبات أعضاء . طقة التي يقيم عليهاتحيط به ضمن المن
 . عناصر المجتمع-وهذه الواجبات في معظم الأحيان هي تحديد لحرية الأفراد. هذا المجتمع

 
وحتى الأشياء الطبيعية نفسها كالأنهار والبحيرات والغابات والجبال يتم تعريفها و تحديدها 

 ما قام قانون ما بتعريف ظواهر أو حقوق مرتبطة بموقع ثابت أو وإذا. باستخدام القوانين

التسجيل العقاري

 العين العقاري

 القيد العقاري 
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وفي هذا المجال فان أي قطعة . بموقع على سطح الأرض فان هذا القانون يعرف عينا عقاريا
ن هذه القطعة إرض يقوم قانون خاص أو قانون عام بفرض عوامل قانونية متشابهة عليها فأ

تقوم القوانين بتحديد الإطار الذي يتم تطبيق الحقوق وهنا .  عقارياً عيناًتسمى قانونياً
والتقييدات داخله حيث يتم وصف العين العقاري القانوني من خلال حدوده التي تبين أين 

ويمكننا في هذا .  حق أو قيد أخر كما يبين مضمون هذا الحقأين يبدأينتهي حق أو قيد معين و
 :المجال إعطاء أمثلة على عين عقاري قانوني

 
 .الملكية العقارية الخاصة -1
 .المناطق التي تسود فيها القوانين العرفية او العشائرية -2

 .الوحدات الإدارية مثل البلاد، الولايات، المحافظات والألوية، المقاطعات والبلديات -3

 .التلوث وكذلك مناطق الحماية من الضجيج وة،ي الطبيعأو المائيةالمحميات  -4

 . استخدام الأراضيمناطق -5

 . الموارد الطبيعيةباستغلاللمناطق التي يسمح فيها ا -6
 

أما عندما تتميز قطعة ارض بظروف طبيعية أو اصطناعية فريدة ولا تعريف لها ضمن 
وقد يكون هذا العين قطعة ارض . الإطار القانوني فانه يمكن تسميتها بعين عقاري فيزيائي

رى من غير الأشياء ذات الطابع مغطاة بصخور أو مياه أو بيت أو شارع أو أي خاصية أخ
 .القانوني
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 ).1(أما آلية نشوء عين عقاري فهذا ما يبينه الشكل 
 نشأة موضوع العين العقاري

  
     الامثال    الخطوات    

 
 
 
 

                   
 
 
 
 
  
 
 

                                    
 )1الشكل   (                                  

 
 

 2014الكادستر 
والذي يشير فقط إلى مفهوم قانون ) 1995(ينطلق التعريف التالي من تعريف هنسن 

 .وقد تم تطويره ليلائم مفهوم كل من القانون العام والعرفي. الملكية الخاص
 

 هو الجرد المنظم للبيانات العامة المتعلقة بكل عين عقاري قانوني في 2014أن الكادستر 
والعين العقارية القانونية .  على مسح لحدود كل عينقاطعة محددة اعتماداًبلد ما أو م

كما . معرفة بواسطة مسميات محددة وهي محددة سواء بالقانون الخاص أو القانون العام
أن حدود الملكية مع المسمى الذي يعرف عليها بالإضافة للبيانات الوصفية يمكن أن تظهر 

 .قيمته والحقوق والقيود المرتبطة بهلكل عين عقاري طبيعته وحجمه و
 

 
قانون يحدد مضامين الحقوق 

 والالتزامات

الحق الذي يخول للفرد امتلاك 
العقار يحدد بالتشريع العقاري 

انسجاما مع القانون يتم ضبط 
 او حدود اثار الحقوق

)عادة على الخريطة(الالتزامات 

التعاقد بين المالكين يضبط 
الحدود الخاصة بالملكية 

 وبالحق الذي يتعلق بالملكية 

منطقة تاثير الحقوق او  تحديد منطقة الملاك 
 الالتزامات 
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وهو بذلك ".  نْأين، كم، كيف ومَ" يعطي الإجابة لكل الأسئلة 2014وعليه فان الكادستر 
نه يمثل نظام قيد أ محل الكادستر والتسجيل العقاري التقليديين حيث يمكن أن يحل تماماً

 .عقاري شامل
 
 .2014خصائص الكادستر  -3

 
 :2014ة المتعلقة بالكادستر  الإعلانات الست3-1

بناء على دراسات منظومات الكادستر التقليدية المتداولة في العالم فقد قامت 
 بإعداد ستة إعلانات حول تطوير الكادستر للسنوات العشرين 7.1مجموعة العمل 
 وقد تعاملت هذه الإعلانات مع رسالة الكادستر 1994 من القادمة اعتباراً

 التي تتعامل معه وكذلك التطور التقني بالإضافة للتخاصية ومضمونه، والمؤسسات
وعليه فقد كانت هذه الإعلانات بمثابة . لة تغطية التكاليف لمنظومات الكادسترأومس

 .2014الخطوط العريضة لتعريف الكادستر 
 
 : رسالة ومضمون الكادستر3-2

ف القانوني للعقار وما  بإظهار كامل الموق2014 سيقوم الكادستر :الإعلان الأول      
 .يتضمنه من حقوق وقيود عامة

 
 .الأرض بارتفاع مستمر" استهلاك"أن سكان العالم بتزايد مستمر كما أن : التعليق

إضافة إلى أن السيطرة المطلقة من الأفراد أو من المجموعات على الأرض قد 
 .تناقصت بفعل النفع العام لهذه الأراضي

 
 حق الملكيه فإن كل المعطيات والحقائق حول العقار يجب أن وعليه فإنه لغايات تأمين

 . تكون واضحة ضمن منظومة الكادستر المستقبلية

 
 .هناك حاجه لنموذج نوعي جديد وعلى المساحين أن يأخذوا بالاعتبار القانون العام: النتائج

 
يه  يجب أن يغطي مجالا أوسع من المنظومة الكادسترائ2014من هنا فإن الكادستر 

 .التقليدية فظروف مصادر الأرض تغيرت منذ إدخال الكادستر التقليدي
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 قيود استخدامها وجدت قبل أوإن القواعد العرفيه والتقليدية المتعلقة بالأرض وحقوق 
 .أن يتم تطوير المنظومات القانونية الرسمية

 
قانونية  حين تطوير المفاهيم الإلىمسيطرة السائدة والكانت القوانين الخاصة هي 

الحالية فمثلا تنص معظم الدساتير في العالم على حقوق المواطنين ومنها الحق في 
 .تملك الأراضي

 
جراءات الإوقد قامت القوانين المدنية بتعميق وتأمين حقوق التملك كما حددت 

 .تضمن حماية حقوق المواطنين ضد الإلغاء أو التحويلالتي مؤسسات الو
 الحقوق والتي منها تسجيل هعلى توضيح الآليات لحماية هذ نوقد عملت هذه القواني

 .الحقوق العقارية والسجل العقاري
 . مبادئ خاصة بتسجيل الأراضيةوبشكل عام فقد تم تطبيق أربع

 
 Bookkeeping الدفاترالمبدأ الأول ويتعلق بمسك 
 Consent   والثاني بالإيجاب والقبول 

 Publicity  بالإشهار والثالث 

 Specialty  الاختصاص وأخيرا مبدأ 

 
 .زالت كذلك ولا بد من الملاحظة هنا أن هذه الإجراءات قد عملت بنجاح لأكثر من قرن وما

 



 10

 .كيفية قيام القانون الخاص بحماية الملكيات ) 2(  رقم ويبين الشكل

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 )2(الشكل 

 
 

 التزايد السكاني الكبير وتطوير تقنيات جديدة أن إلاوقد كانت هذه الحماية وما تزال عظيمة 
جل حماية هذه الموارد من استهلاكها أ ومن .الأرض استخدام كبير للموارد ومنها إلى أدى

 الحقوق المطلقة  تقييدلأجل بها كان لا بد من تدخل المجتمعات الإضرار أو تدميرها وأكاملة 
 .لاستغلال هذه الموارد

 
 احتمالية استملاك العقارات للغايات التي يكون فيها النفع العام إلىلقد تنبهت القوانين الخاصة 

 وعملية  صعباًإجراءً نزع الملكية كان وما يزال أو لاكمالاستع الخاص ولكن نفاكبر من ال
 وعليه  فرداًن الدولة تتعامل فيها مع المالكين فرداًبسبب إدخال وتضمين محددات ولأمريرة 

فقد بدأت الدولة إجراءات بتحديد مناطق خاضعة للقيود فيها وهذه المناطق تم تسميتها بالعين 
 .2014العقارية القانونية في كادستر 

 
 باستصدار عدد متزايد من القوانين أخذتب العالمية الثانية  الدول وبالذات بعد الحرأن إلا

ة والحماية من الضجيج وقوانين البناء ئ وحماية البيالأراضيالعامة مثل تخطيط استخدام 
 .والقوانين المتعلقة بالحماية من الكوارث الطبيعية

 
الاتفاق على الحدود بين 

 المالكين

 
  تدقيق الحدود

 
  تدقيق الملكية العقارية

 )لسند التسجي(

 
 التسجيل

حماية قانونية للملكية  
100%- 120% 
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 أشياءتكون بها وقد كانت هذه القوانين نابعة من الدساتير الوطنية وهي تحدد المناطق التي 
 فان حدود هذه المناطق مستقلة عن حدود المبدأومن حيث  . ممنوعةأومسموحة معينة 

 .للأرض على الاستخدام المحتمل أثراالملكيات الخاصة ولكن لها 
 

 لأنهاه فان التعريفات التي تتضمنها القوانين العامة قد تؤثر على حقوق المالكين ولكن ي وعل
ومع انه يوجد في حالات  .الإشهار لمبدأ لا تخضع فإنهااري الرسمي ليست ضمن السجل العق

 نتائج هذا أن إلا والقيود واضحة ومحددة لتعريف الحدود المتعلقة بالحقوق إجراءاتكثيرة 
 رأيهمالعمل غير معروفة للجمهور حيث يتم عرض الخرائط عند استشارة المواطنين واخذ 

لنهائي ويتم حفظ هذه الخرائط بعد ذلك لدى المؤسسة  بشكلها اإقرارها يتم أنعليها قبل 
 .المعنية

 
 يستطيع الحصول على )أخرىمعنية أي جهة ( أو نكتشف بان المواطن فإننا الأمرب دققنا وإذا 

 عليه بذل المزيد من الجهد أن إلاالمعلومات العقارية التقليدية من السجل الرسمي بسهولة 
 والتي لها اثر على الوضع القانوني للملكية قيودبالحقوق والللحصول على المعلومات المتعلقة 

 .وذلك بالبحث والتحري لدى المؤسسات الحكومية المختلفة
 

 الوضع القانوني لملكية ما فانه يخاطر بخسارة ماله ووقته أوجه العثور على كل تعذر وإذا
 . المخطط لهاأو لغير الغاية المخصصة لها  التخطيط لاستخدامهاأو الأرضباستخدام 

 ) 3(ويمكن بيان هذا الوضع حسب الشكل رقم 
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 الأيام الناجمة عن القوانين العامة هذه الآثار

  
 آثار القوانين العامة     الكادستر التقليدي حسب القانون الخاص

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 )3( رقم                                         الشكل
 
 

 في القانون العام  والمعرفةوالقيودوفي الحقيقة فان عملية تحديد الحدود المتعلقة بالحقوق 
 ولكنه لا يوجد تدقيق . تتبع لقواعد قانونية ديموقراطيةلأنها والقبول الإيجاب مبدأتنطبق مع 

مباديء للحدود ولا تدقيق للملكيات ولا يوجد تسجيل في سجل رسمي وقانوني وعليه فان 
 لم تحترم واعتدي عليها، وبينما تتحقق الحماية القانونية والإشهارمسك الدفاتر والاختصاص 

 للقيود الصفر إلىفان هذه الحماية تقترب % 100للتسجيل العقاري ضمن القانون الخاص 
 .المتعلقة بالقانون العام

 
 تحصل العام فان هناك عيناً القانون أولى جانب العين العقاري الناتج عن القانون الخاص إو

مناطق الحقوق العشائرية  وفي هذه الحالات تعرف توجد حقوق عرفية حيث  مختلفةفي بلاد

حماية قانونية للملكية 
100 %- 120% 

 حماية قانونية للملكية
 0%  

 
الاتفاق على الحدود بين 

 المالكين

 
 عملية تدقيق الحدود

 
عملية تدقيق الملكية العقارية 

 ) سند تسجيل(

 
 التسجيل 

 
تحديد الحدود بقرار 

 سياسي
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مثل حقوق خرى أ، وقد تتداخل مناطق هذه الحقوق مع عيون عقارية )الواجهات العشائرية(
ه الحقوق  امتيازات لاستغلال الموارد الطبيعية وهذأو تحديدات أو عامة أوملكية خاصة 

بطريقة تضمن الحماية القانونية التقليدية المتعارف عليها عادة ما تكون غير موثقة 
 .الضرورية

 
 . هشاشةفأكثر أكثر أصبحيجب أن يصوب هذا الوضع والذي  2014وعليه فان الكادستر 

 2014 يقوم كادستر أن القانونية للعقار حيث يجب الأوجه كافة آمنة يوثق وبطريقة أنفعليه 
 .)4( الوضع الموضح في الشكل رقم إلىبالوصول 

  

  يوثق حسب القانون الخاص والقانون العام2014كادستر 
 

    آثار القانون العام    كادستر تقليدي معتمد على القانون الخاص 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 ) 4(الشكل       
 
 

نتج ي الجديد والذي أو في حالة العين العقاري الحالي وبناء عليه فانه من الضروري مستقبلا
 إشهار يتمتع هذا العين بحدود دقيقة ومؤكدة وان يتم أن عرفي أو عام أوعن قانون خاص 

 حماية قانونية 
100 %- 120% 100% 

تحديد الحدود 
 بقرار سياسي

 

  

 

 تدقيق الحدود 

 تدقيق الملكية 

 التسجيل 

الاتفاق على الحدود 
 بين المالكين

 عملية تدقيق  
 الحدود

عملية تدقيق الملكية 
 العقارية 

 التسجيل  
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 وبهذه الطريقة فان حماية الملكية العقارية الفردية .نتائج هذا التحديد في سجل رسمي عام
 .تم وفق نظر المالكين والمجتمع ككل الموارد توإدارة الأراضيوحماية استخدامات 

 
 2014 تنظيم الكادستر 3-3

 . التفريق بين الخرائط والسجلاتإلغاءسيتم : 2014 الثاني في الكادستر الإعلان
 
لقد كان التفريق ضرورة في مرحلة من المراحل لان التقنيات المتوفرة لم تكن تسمح : تعليقال

 ).والورقةالقلم  (ذلكبغير 
 

 سيختلف اختلافاًكادستر الم الواجبات بين المساح والمسجل العقاري في ميدان يقس ت:جتائالن
 .كبيراً

 القيد العقاري في معظم الدول يتكون من جزئين هما الكادستر والسجل العقاري إن
  وكتاب العدل على الكادستر بينما يقوم المحامونبالإشرافحيث يقوم المساحون عادة 

 هذه التجزئة في كثير أدت وقد . العقاريلعلى السج لإشرافباوالمسجلون العقاريون 
 . واحدأمرللتعامل ب قيام منظمتين إلى الأحيانمن 

 
 العمل لغاية مسح إجراءاتوبسبب التقنية المتوفرة عند قيام هذه المؤسسات فان 

 .أيضات مختلفة ها كان وتسجيلالأراضي
هارات خاصة للحصول على نتيجة  مإلى المساحة الكادسترائية تحتاج أنمن المعلوم 

 مسك الدفاتر وعلى هذا إلىقرب منها أكافية بينما كانت عملية التسجيل العقاري 
 .لمهارات المطلوبة على ابناءً تم تقسيم العمل في السابق الأساس

 
 بالجوانب القانونية المتعلقة بنقل الملكيات العقارية كان لا بد من وجود وللإلمام

 ، كتاب العدلن العقاريين وتعليم خاص فيما يتعلق بالمحامينترخيص للمساحي
 .والمسجلين العقاريين

 
 ن هذا النوع من المؤسسات كان يوفر تدقيقاًأد من الاعتراف في هذا المجال بولا بُ

ن هذا النوع من بأن نقر أد و ولكننا في نفس الوقت لا بُالأخطاء مما يلغي مزدوجاً
 :ضحة منهاء واىالتنظيم له مساو

 يتوجهوا أنالمشاركين في السوق العقاري  انه متعب حيث يتوجب على -
 .طتين مختلفتين للمعاملات العقاريةللس
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 . تجانس هذه البياناتدمهناك تكرار في البيانات مما يخلق مخاطرة في ع -
 . بياناتهاإدامةكل مؤسسة لها تعرفتها الخاصة بها لتغطي نوعا ما تكاليف  -

 
 .2014متغير للخرائط في كادستر  الدور ال3-4

 ".نموذج الكادستر"ليحل محلها الخرائط الكادسترائية : 2014 الثالث في كادستر الإعلان
 

لقد كانت الخرائط دوما تعتبر نموذجا ولكن التقنيات المتوفرة لم تكن لتسمح باستخدام : التعليق
تخدم نماذج مختلفة للتعبير  ولتيسير العملية الخرائطية فانه كان يس،هذا النموذجمرن ل

 .عن مقاييس الرسم المختلفة
 مختلفة انطلاقا من وبأشكال خرائط بمقاييس مختلفة بإنتاجلكن التقنيات الحديثة تسمح 

 ).من قاعدة بيانات واحدة (نفس نموذج البيانات

 
 . في مجال الكادسترهناك رسامون أو كارتوغرافيون لن يكون 2014 في كادستر :النتائج

 
 أن تلبي المتطلبات فان وظيفة الخارطة يجب أن الكادسترائية الأنظمة ما كان على إذا

خدم بكل بساطة ستستو .لبياناتلفظ الحالية كحا تها فالخرائط ستفقد وظيفتعريفهايعاد 
مكانات تقنيات المعلومات إ أنكما . ومات المشتقة من قواعد البياناتل المعلإظهارفقط 

 ففي السابق كان لا بد من توفر مهارات خاصة . المساحينستغير جذريا من عمل
 .)5( المعالم العقارية على خرائط ويمكن تمثيل ذلك حسب الشكل لإظهاروعالية 

 
 

 الطريقة التقليدية لعمليات المسح ورسم الخرائط
 
 
 
 
 
 

 )5(الشكل 
 

  المعالم مساحياً)مواقع، إحداثيات (تحديد

 رسم المعالم على الخارطة
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المعالم احداثيات  فتحديد اختلفت اختلافا جذريانه وباستخدام تقنيات المعلومات فان العملية أ إلا
  رسم المعالم مباشرة علىأما والاستشعار عن بعد GPS سهلا لدرجة كبيرة باستخدام أصبح

 رسم المعالم إعادةالآن  حيث يتم الأحيان من الماضي في كثير من اً جزءأصبحالخارطة فقد 
 . المعلوماتأنظمةباستخدام 

 
 .مثل العالم الواقعي ياتونتيجة هذه العملية كلها هو نموذج بيان

 .هذا النموذج) 6( ويبين الشكل رقم 

 
 الطريقة الحديثة في صناعة الخرائط والوثائق من خلال نموذج البيانات

 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 

 
 )6(الشكل 

 
 

 وظائف التمثيل في نظامكل من  باستخدام الخرائط إنتاجويتم بناء على هذا النموذج 
 .ةليلاآراسمة  الوكذلكالمعلومات 

 
 يتم نقل المعلومات حيث البيانات على وسائل نقلفقد ازداد اعتماده  توزيع المعلومات أما

 على المستوى أساسياالجغرافية باستخدام الطرق السريعة مثل الانترنت الذي يلعب دورا 

 حساب الإحداثيات

 تحديد المعالم مساحياً

 مسبقاًنمذجة البيانات حسب نموذج مُعد 

 حفظ البيانات في نظام معلومات

إخراج منتجات أُخرى مثل الإحصاءات 
  والوثائقروالتقاري

 رسم الخارطة آلياً



 17

ا لتوزيع وتينيإجراءا رالعالمي في تبادل المعلومات حيث سيصبح تبادل نماذج البيانات 
 .الكادسترائية المعلومات

 
 : الجديدة فوائد عديدة منهاالإجراءاتولهذه 

النوع، المقياس والمحتوى نموذج البيانات ف معلومات إظهارسهولة ومرونة في  -
 .يتم اختيارها بناء على الحاجة

 .يتم تخزين وحفظ المعلومات مرة واحدة ومنها يمكن استنباط مخرجات مختلفة -
تمثل هذا النموذج لا يمكن البيانات التي وام  النموذج الرقمي سهل الاستخدإن -

 .الخرائط التقليديةتدميرها فيزيائيا كما هو الحال في 
 نشر وتوزيع المعلومات الكادسترائية من السهولة بمكان بمساعدة تبادل نماذج إن -

 . الرقميةاتالبيان
 
 2014 تقنية المعلومات في الكادستر 3-5

 :القلم والورقة سيختفيكادستر  :2014 الرابع في الكادستر الإعلان
 

 ولن تنجح . الجيوماتيك كتقنية سيكون الوسيلة الطبيعية في العمل الكادسترائيإن: التعليق
 إجراءاتالجيوماتيك في ظل  باستخدام إلاالتكلفة المنخفضة ذات العملية الحلول 

 . مبسطة للغايةإدارية
 بحاجة فإنها النامية أوحلة التحول  في مروالأخرى فان الدول الغنية أخرىمن ناحية و

 الأفضللوضع الحالي لتتمكن من حل مشاكل السكان والبيئة والاستخدام ل نماذج إلى
 .للأرض

 وعلى المساحين في للبيانات الأساسي يقدم النموذج أنالكادستر الحديث   ينبغي على:النتائج
لنماذج وان يطبقوا  ابأسلوب يكونوا قادرين على التفكير أن العالم أنحاءكافة 

 .ويستخدموا التقنيات الحديثة للتعامل مع هذه النماذج
 

 أكثر أنهااثبتت هذه الطرق المحوسبة د وق التقليدية للقيد العقاري تتزايد حوسبة الطرق
 فان مسك الدفاتر يتم التعامل معه في معظم بلاد العالم بمساعدة السببكفاءة ولهذا 

 . من سبب يمنع استخدام الحاسوب في القيود العقاريةالبرامج الحاسوبية ولا يوجد
 

 حلول إلى (spatial object) الفراغيةالأجسام أو النقاط أوالمعالم التعامل مع يحتاج 
 ايرثتسارع كي أن التطور في هذا المجال إلا مسك الدفاتر ها في من تعقيداًأكثربرمجية 
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 في عناصر مألوفة تكون أن من  هذهأيامنا ليست ببعيدة في الأجسامومع هذا فان 
الممثلة  في النماذج جسامللأ المكونات الفراغية أنحيث . مجال معالجة المعلومات

كثر من وصف لتعرف أليست ) الأرضية المعالم أو الأجسامنماذج  (الأرضلسطح 
 .الموقع والشكل للكينونة

 
 ةبيانات السويسريتعريف الكينونات الفراغية والنماذج فان لغة وصف ال وكمثال على

INTERLISالعاملة الوحيدة الأداة الواقعية والتي بقيت ليومنا هذا الأمثلة من ي ه 
 والإخراج تستخدم تقنية تعريف البيانات، التجميع أنهامن هذا النوع، حيث 

 . لشكل البياناتالأوتوماتيكي
 :لكينونات الفراغيةا على وصف مثالاً) 7(ويبين الشكل 

 
 INTERLIS 

 INTERLISوصف                طط المعالم والعلاقات بينهامخ 
 

 قائمة تمثيل القطعة                                                    
                                                     

 ) الحرف) الحرفیعبر عن حجم(12×يئهجا:قمالر                                                                         
 )بالهكتارمساحة( :ل الهندسيكالش                                                                 
 ]صالح، مشروع[: لصلاحيةا                                                                 
 ]99999990000 [:المساحة                                                                 
 المسح الجوي: المصدر                                                                 

          
 

  
                                          

 ملف موقع رقم القطعة                                                            
   قطعة أرض الكينونة   
   إحداثية:موقع الرقم  
      توجيه الرقم  

 
 )7(الشكل 

 
 ، لهذه الكينونة"المعلومات الوصفية" وصف بأنه ببساطة  الشكل الهندسي لكينونة ما يعرفإن

نموذج بيانات  تترجم هذا الوصف لأن إلا المعلومات المتوفرة حاليا لا يمكنها أنظمةولكن 
صف و هذه النماذج مستقبلا مباشرة وتلقائيا بناء على إنشاء يتم أنداخلي ولكننا نتوقع 

 .الكينونة

 قطعة الأرض
 

 مفتاح التعریف
 الشكل الهندسي
 الصلاحية
 المساحة
 المصدر

 
 موقع رقم القطعة

 )المعلم(الكينونة 
 موقع الرقم
 توجيه الرقم

1 
M 
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 يمكن معالجتها أيضا معلومات مسك الدفاتر فان المعلومات الجغرافية هي إلى وبالإضافة

 مشكلة حل لالأرخص وأكفالابسهولة وعليه فان التقنيات المعتمدة على الحاسوب ستكون 
 .القيود العقارية

 
 2014 التخاصية في كادستر 3-6

ضمن  (صاخ سيكون مخص2014 كادستر إن: 2014 الخامس في كادستر الإعلان
 إلى لدرجة كبيرة وكل من القطاعين العام والخاص سيعملان جنبا )القطاع الخاص

 .جنب
 
نحو الجمهور من مثيلاتها  العامة عادة ما تكون اقل مرونة واقل توجها الأنظمة إن: التعليق

 الاقتصاد الحر يتطلب مرونة في سوق العقار وفي التخطيط إن. في القطاع الخاص
 .الأراضيالمكاني وكذلك في استخدامات 

 تكون هذه المرونة من صفات المؤسسات الخاصة ولكننا في نفس أنومن المتوقع 
مؤثر   يكون هناك دورأن من الوقت نشدد على انه لغايات الحماية القانونية فانه لا بد

 .وهام للقطاع العام
ز القطاع العام على الإشراف يستزداد أهمية القطاع الخاص بينما سيزداد ترك :النتائج

 .والمراقبة
 

 وإعادة التنظيم فإن الكثير من الواجبات التي كانت من صلب ةفي عالم الخصخص
الإدارة العامة الحديثة فإن وفي إطار . عمل القطاع العام تم نقلها للقطاع الخاص

بعض الوحدات الإدارية العامة قد حولت إلى خاصة أحياناً وإلى مختلطة أحياناً أُخرى 
 .وذلك من أجل إنجاز العمل بطريقة أكثر مرونة وأكثر توجهاً نحو المستهلكين

 
إن هذه التوجهات لا شك ستصيب التنظيمات الكادسترائية، وفي هذا المجال فإننا نجد 

بنفس السوية أو الخاص  القطاع ينجزهالكثير من الأعمال التنفيذية التي يمكن أن ا
إن غالبية المهام الضرورية لإنشاء وإدامة . حتى بشكل أفضل من القطاع العام

المنظومة الكادسترائية يمكن أن تُدار من قِبل القطاع الخاص من دون المساس بأمن 
 القطاع أو لتنظيمات مختلطة أن تجهز السندات القيود العقارية، كما أنه يمكن لهذا

 .والعقود وتسجلها، ولم يعد من الضروري أن يلعب القطاع العام نفسه هذا الدور
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إلا أن القطاع العام وفي نفس الوقت يلعب دوراً هاماً لأن عليه أن يؤكد ويضمن 
 على تطبيق فمن واجبه أن يكون قادراً. الحماية القانونية لمنظومة القيد العقاري

وفي هذا المجال . الإجراءات القوية والكفؤة للإشراف والتدقيق على الأعمال المنجزة
نؤكد بأن هذه الواجبات يمكن أن تتم بمساعدة إجراءات حاسوبية منظمة وشديدة، 
بالإضافة لاختيار وتعليم وفحص العاملين مع المشاركة المالية للقطاع العام في 

 .المؤسسات المختلطة
 

 2014 تغطية التكاليف في كادستر 3-7
 .إن هذا الكادستر سيكون قادراً على تغطية تكاليفه: 2014الإعلان السادس في كادستر 

 
 إن المنظومات الكادسترائية تحتاج إلى استثمارات مالية ضخمة لكن العقار الموثق :التعليق

هذا الاستثمار والمضمون ضمن الكادستر يمثل أضعاف هذا الاستثمار، وعليه فإن 
سترجع على الأقل تبالإضافة إلى الكُلف التشغيلية للمنظومة الكادسترائية يجب أن 

 .هؤلاء الذين يستفيدون من هذا الاستثمارعلى حساب جزئياً 

 
إن تحليل الكلف والأرباح سيكون جانباً مهماً في إصلاح الكادستر وتطبيق كادستر : النتائج

 .قتصاديةلامسائل االفي المستقبل مع بشكل اكبر ملوا على المساحين أن يتعا. 2014
 

ومن هذا المنطلق يمكننا أن نفهم . مورد طبيعي له قيمة مادية ومعنوية عالية الأرض
في عصور الإقطاع كانت . حجم الاستثمارات التي صرفت في القيود العقارية

لمعطاة الضرائب على الأراضي تُدفع بناء على الطاقة الإنتاجية للأراضي ا
للمزارعين، ونتذكر بأن نابليون بونابرت كان مهتماً جداً بتحصيل الضرائب على 

ة التسجيل العقاري في كافة الدول التي كان يسيطر ومالأراضي ولذلك أدخل منظ
وفي وقت لاحق تم استخدام القيد العقاري كأساس للرهن العقاري وتم رفد . عليها

 .منة بالعقاراتالاقتصاد بالتسهيلات المالية المؤ
 

وبما أن الحكومات نفسها كانت تقوم بالأعمال الكادسترائية والتسجيل العقاري فقد كان 
من السهل عليها تغطية تكاليف إنشاء وإدامة هذه الأنظمة من خلال الضريبة على 

وفي معظم الحالات كانت هذه الضرائب أكثر بكثير من الإنفاق على القيد . العقار
 .العقاري
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المفاوضة على 
العين العقاریة 

 القانونية

المفاوضة على 
العقاریة العين 

 القانونية

 في الأنظمة التي تدخل ضمن اختصاص القطاع الخاص فإن النفقات التشغيلية أما
ضمن . الرسوم التي يدفعها الناس المعنيون بالمعاملات العقارية/  ببدل الأتعابىتغط

هذا الخليط من الضرائب وبدل الأتعاب فإنه ليس من السهولة بمكان تطبيق سيطرة 
ن السادس حول تغطية التكاليف يؤكد على ولكن الإعلا. دقيقة وأمينة على التكاليف

ضرورة إدخال آليات سيطرة تأخذ بالاعتبار الكلف الحقيقية والأرباح في منظومات 
بيان القيود العقارية وأن يتم التفريق بين الأتعاب والضرائب وفي نفس الوقت 

 .إمكانيات وكيفية تغطية تكاليف المنظمة ببدل الأتعاب المناسب
 .لاستثمارعائدا معقولا ل القيد العقاري بطريقة تضمن ان ينظممنطقيا ويبدو 

 
 2014 مبادئ كادستر - 4

 . إجراءات موحدة للعين العقاري الخاص والعام4-1
يتحدد حق الملكية   .يتشابه تعريف العين العقاري باستخدام كل من القانون العام والخاص

د اتفاق الأطراف المالكة للعقار على بع) بين مالكين اثنين عادة(الخاصة من خلال العقد 
نقل الملكية وحقوقها ويتم إصدار سند الملكية وهذا الأمر يعتبر قانونيا إذا ما تم تسجيله 

 ).8انظر الشكل رقم (ر التسجيل الرسمية ئلدى دوا
 

 عملية تنفيذ تعليمات القانون الخاص
   

 
 
 
 
 

 )8(الشكل رقم 

 
تسجيل الملكية 

 العقاریة

تجهيز آافة 
الأوراق 
 والمستندات

 
الإجراء 
 القانوني نافذ

 
 معتمدة

نعم 

 لا
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قوق والقيود العامة تتم وفقا لإجراءات محددة وموصوفة في القانون العام إن عملية تحديد الح

 .9وهذا ما يبينه الشكل رقم 

 عملية تنفيذ تعليمات القانون العام 
 
 
 
 

 
 )9(الشكل رقم 

مجرد أن ينتهي الإجراء القانوني وصدور حكم قضائي فان الحقوق تصبح فاعلة وبالمقابل فان 
 فانه لا حاجة التشريعات ملكية الأرض باستخدام القانون العام في معظم الحقوق والقيود على

 .لتسجيلها حتى تصبح نافذة
 
 )تثبيت حق الملكية(  لا تغيير على امتلاك الأرض4-2

فإذا كان العين .  ولكنها جزء منه2014طريقة امتلاك الأرض لم تتغير في كادستر 
بر شكل من أشكال امتلاك الأرض، عندما العقاري ملكية شخصية أو قانونية فإنها تعت

تعود حقوق التملك إلى قبيلة أو عشيرة فهي بحكم العادة طريقة من طرق التملك، أما إذا 
أعطي هذا الحق لجهة تعاونية فإنها تعتبر ملكية تعاونية وإذا أعطي الحق للدولة فان 

 .الملكية تعتبر ملكية شائعة
 
  تسجيل سند الملكية4-3

 لوصف العلاقة ما بين القطعة 10استخدم التمثيل المبين في الشكل رقم ) 1995(هنسن 
 .ومالكها

تحدید العين 
العقاریة 
 القانونية 

 
قرار سياسي 

 
مناقشتها قانونيا 

 وتشریعيا

 
الإجراء ساري 

 المفعول
 معتمدة

نعم 

 لا
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 ة والأرض حسب نظام الملكية الشخصيالفردالعلاقة ما بين 

 
                            

                         الموضوع                                 الشخص مدعي الملكية 
 )) عن حق(المطالب بالملكية                                                      (           

 
 

                       العلاقة القانونية                                الحق 
 
 
 
 
 

 ) رية القانونيةالعين العقا(                      الكينونة                                       القطعة 
 

 
 )10(الشكل رقم 

 
حيث يملك المدعي بموجبها    (deed)شخصيةهذا التعريف يمكن تسميته أسلوب الملكية الع

  حقوق الملكيةوالتي تبين وصف لكيفية نقل تملك قطعة الأرض ه فيوثائق وإثباتات تبين حق
ندما يتم تسجيلها في السجلات ، هذه الوثيقة وهي سند الملكية العينية تصبح قانونية ونافذة عله

 .يتصل بالشخص بعينه) الشخصية الملكية(الرسمية وهذا النظام 
 

 يضع العين العقارية القانونية كمحور مركزي ويحكم على الحقوق ويربطها 2014كادستر 
 .11بالعين العقارية وهذا ما يبينه الشكل رقم 
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 لعينيةا والأرض في نظام الملكية الفردالعلاقة ما بين 
 
 
 

 ) العين العقارية القانونية(    الكينونة                                         القطعة                 
 
 

                    العلاقة القانونية                                  الحق 
 
 
 

     
             الشخص مدعي الملكية                  الموضوع                              

 ))عن حق(                                                                     المطالب بالملكية
 

                                 
 ) 11(                                     الشكل رقم 

 
هذا النظام يتم تسجيل الحقوق المتعلقة بالقطعة  وفي لعينيةهذا التعريف يمثل أسلوب الملكية ا

مع مؤشرات عن المطالب العادلة المتعلقة بالعين العقارية وعليه فان هذا النظام متعلق 
 .بالأرض

 
إن أسلوب استصدار حكم قضائي فيما يتعلق بالحقوق على العين العقارية في حال استخدام 

وعليه فانه من السهل . سم المجتمع الذي يطالب بهاة باعينيالقانون العام يتعلق بإيجاد ملكية 
 شخصية عمل هذا الأمر مقارنة بإيجاد ملكية عينية ولا يجب اعتبار موضوع إيجاد ملكية

 .كبديل لهذا الإجراء
 . من خلال قرار سياسيةعينيفي حال حقوق الأرض التقليدية يتم إصدار سند الملكية ال

 
العقارية القانونية من خلال القوانين العامة والخاصة  يتعامل مع الكينونة 2014كادستر 

 وبنفس الوقت يتم تسجيل العين العقاري عينيةوالعرفية اعتمادا على أسلوب قيد الملكية ال
 .والادعاءات والمطالب العادلة ومتغيرات الحقوق المتعلقة به
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 المبادىء الأربعة لتسجيل الأراضي) احترام( اعتماد 4-4

 وهي مبدأ مسك الدفاتر، 1995ربعة لتسجيل الأراضي المعلنة في هنسن المبادىء الأ
ومبدأ الإيجاب والقبول ومبدأ الإشهار ومبدأ الخصوصية عبارة عن شروط مبدئية  

 .2014للكادستر 
 على القانون العام لنقل الملكية افي جميع البلدان الديموقراطية فإن الإجراء القانوني اعتماد

 .مبادىء الأربعةيستند إلى هذه ال
 كمخزون مدني لكافة العيون العقارية القانونية يمكن أن يساعد في دعم 2014كادستر 

 .هذه المباديء الهامة في مجالات القوانين الخاصة والمدنية
 
  احترام مبدأ الاستقلالية القانونية4-5

 .2014مبدأ الاستقلالية القانونية عبارة عن حجر الزاوية لتحقيق كادستر 
 :ما يلي) يتعهد(هذا المبدأ يشترط 

العين العقارية القانونية يجب أن تخضع لنفس القوانين والإجراءات القانونية  •
 .الموحدة ويتم تصنفيها ضمن طبقة بيانات منفصلة

لكل عملية تتعلق بحكم قضائي من خلال قانون معين، يتم عمل طبقة بيانات  •
 يعتمد على نموذج 2014ن كادستر وعليه فا. خاصة للعين العقارية القانونية

بيانات منسق ومنظم اعتمادا على التشريعات المتعلقة بمختلف انواع العقارات 
 .في بلد معين أو منطقة معينة

 
 .12وهذا التركيب لنظام المعلومات يعتمد على مبدأ الاستقلالية كما يبين الشكل رقم 
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 مبدأ الاستقلالية القانونية

 
 الموضوع القانوني     الادعاءات العادلة : يةالحدود القانون

 
........................      ......................... 

 استغلال المصادر      الشركات المرخصة 
 مجموع الحقوق على الارض      جمعيات تعاونية     

  حماية المياه                 المجتمع 
 حقوق التقليديةال       القبائل، العشائر

 حماية البيئة        المجتمع
 الأرضخطط استخدامات         المجتمع

 ملكية العقار       المالكون الخاصون   
 الطبيعة الطبوغرافية                  المجتمع 
 المصادر الطبيعية                   المجتمع 
 طبيعية العين العقارية ال                  المجتمع 

 
 )12(الشكل رقم 

 
 

 وكذلك يتم توثيق مختلف 2014يتم توثيق كافة الأصناف المتعلقة بالعين العقارية في كادستر 
 .المطالب والادعاءات العادلة بطريقة مستقلة ولكن باستخدام نظام مرجعي موحد

 
  نظام الحدود الثابتة4-6

عني بان الحدود تثبت مواقعها من  على نظام الحدود الثابتة وهذا ي2014يعتمد كادستر 
 .خلال إحداثيات تم رصدها وليس اعتمادا على حدود وصفية

تعتمد دقة هذه الحدود على حاجة المستخدمين أنفسهم وعلى الدقة المحتملة لطرق تثبيت 
 وما تتطلبه حدود تقدير القيمة أدقوالحدود المتعلقة بالأرض يجب أن تكون . هذه الحدود

بشكل ) تقدير القيم(يمكن معرفة الحدود الفاصلة بين قطع مختلفة التقدير مثلا لأنه لا 
 .موثوق
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 .تحديد موقع العين العقارية في نظام مرجعي عام 4-7
لكي تتأكد من أن مبدأ العيون العقارية المحددة بشكل مستقل قانونيا يمكن أن تدمج وتقارن 

 يتم التحديد وفقا لنظام مرجعي  يتوقع أن2014وترتبط مع بعضها البعض فان كادستر 
. عام وتتم عمليات الدمج والمقارنة للعيون العقارية من خلال ما يسمى إسقاط المضلعات

 ضمن عملية حساب قيم الأراضي 1973وهذه الطريقة تم نشرها من قبل كوفمان وبغلر 
 .باستخدام مبدأ الاستقلال الموضوعي

 
 2014مبررات وجود كادستر  -5
  إلى الدعم من اجل التنمية المستدامة الحاجة5-1

 من اجل ضمان تحقيق التنمية المستدامة الأرض يهتم بشؤون أن إنسانيعلى كل مجتمع 
 يعترف بأهمية النقاط المتعلقة بهذا (FIG 1995) روعليه فان البيان المتعلق بالكاد ست

 :المجال وهي
 

 .ضمان الملكية وتأمينها 
 توفير الحماية للقروض 

 ومراقبة الأمور المتعلقة بالأرضتطوير  

 .دعم منظومة الضرائب على الأراضي والعقارات 

 حماية ارض الخزينة  

 تقليل النزاعات على الأرض 

 .تسهيل عمليات الإصلاح المتعلقة بالأرض 

 تحسين تخطيط استخدامات الأرض 

 دعم الإدارة البيئية  

 إنتاج معلومات إحصائية 

 
عقارية المادية والقانونية يدعم الجهود الهادفة لتحقيق التنمية التوثيق التام والأمن للعين ال

 .المستدامة
 
  إيجاد مناخ سياسي مستقر5-2

الحقوق المرتبطة بالأرض كانت وما زالت تعتمد كقضايا سياسية واجتماعية من قبل 
المجتمعات والأشخاص على حد سواء ولها تأثير قوي على عواطف ومشاعر الأشخاص 

 . بهذه الحقوقتتأثر أولان مراكزهم وأدوارهم في المجتمع تعتمد والمجموعات 
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حتى أن القرارات الاقتصادية تعتمد على الأسلوب الذي تتعامل فيه المجتمعات مع 

الأفراد وهذا يظهر بشكل واضح في البلدان التي تشهد مرحلة تحول حيث أن . الأرض
في البلد التي لا يستطيعون فيها  والشركات الأجنبية يترددون في الاستثمار الأجانب

 . مؤمنة ومسجلة غيرامتلاك الأرض، وحيث تكون حقوقهم في هذه الملكية
 .وهذا الأمر يحتاج إلى قاعدة سياسية وقانونية قوية لضمان تحقيقه

 
في معظم البلدان النظام العقاري التقليدي هو الأداة التي تدعم الاعتمادية على السوق 

سوق (اطق التي لا يوجد بها نظام عقاري لا يوجد أداء للسوق العقاري العقارية وفي المن
 ). عقاري فاعل

 
  إلغاء التضارب ما بين المصالح الشخصية والعامة5-3

. كلما قلت وندرت مصادر الأرض فان على المجتمعات إعادة تنظيم استخدامها للأرض
لمسموحة والأخرى يحدد قانون تخطيط استخدام الأرض الاستخدامات المرغوبة وا

 طبيعة العين العقارية القانونية مما أو أنواعكما يحدد تخطيط استخدام الأرض . الممنوعة
 . يخلق قيودا على ملكية الأرض

 في استغلال المصادر الطبيعية الإفراطوبازدياد مخاطر الانهيار البيئي الناجم عن 
. لنفسها قوانين لحماية البيئة فان المجتمعات توجد ةغير مستدامومصادر الأرض بطريقة 

 يتمتع بها أن والتي يفترض الأرضوهذه التعليمات قد تسبب قيودا على حرية استخدام 
 . حقوق الملكية فيهاأصحاب

 
تظهر صيغة متطرفة من القيود عندما اضطرت المجتمعات لحماية صحة مواطنيها من 

 لما حدث تأثرتالدول التي الأخطار الناتجة عن الحوادث البيئية وعلى سبيل المثال 
 .لمفاعل شيرنوبل وإشعاعاته

 
في مثل هذه الحالة يجب تحديد المناطق التي يمنع العيش فيها إطلاقا ويتم تقييد استخدام 

العين العقارية القانونية تم إيجادها باستخدام محددات مختلفة من . الأرض قانونيا
بة للأرض وهذا بدوره يؤدي إلى تقليل استخدامات الأرض وهذه تتقاطع مع الحقوق المترت

 .قيمة الأرض
في بعض الحالات فان قيمة الأرض تتلاشى وبالتالي فان هذه الأرض تصبح كينونة    

 .ليس لها قيمة في سوق العقار
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الذي ذكر سابقا يمكن أن ينتج عن تحديد المناطق  وفي العديد من البلدان فان نفس التأثير

 .لتلوث بيئي سابقالتي يشتبه بأنها عرضة 
 

 وهنالك بعد أخر للقيود على استخدام الأرض إلا وهو المخاطر الناجمة عن الظواهر 
قوانين تمنع استخدام الأرض في المناطق التي ) إصدار(تقوم المجتمعات بإيجاد . الطبيعية

يتعرض فيها المواطنين أو يحتمل أن يكونوا عرضة لأخطار طبيعية كالفيضانات، 
 .الخ... ت الثلجية، وسقوط الصخورالانهيارا

 
في معظم البلدان تم تطوير هذه القوانين كإجراء وقائي وكان الهدف من ذلك تقليل 

 .المشاكل المرتبطة باستخدامات الأرض وهدر المصادر والأضرار البيئية
يتم . مسك الدفاتر، الإيجاب والقبول، الإشهار، التخصص: ومع ذلك فان المباديء الأربعة

 .ترامها خلال الإجراءات القانونية ولكنها لا تبقى ولا يحافظ عليها بعد ذلكاح
القرارات القانونية الموثقة على الخرائط لا يتم نشرها للعامة من خلال النظام العقاري 

 .الإداري الرسمي فهذه القرارات تبقى في أيدي الجهات المختصة
لمسائل يخلق نقصا في الأمان لدى أن نقص الجرد العام الذي ينظم ما يتعلق بهذه ا

 :المالكين و السلطات معا وهذا يؤدي إلى
 

 .مين الدين والرهوناتأ لغايات تغير مواتيةظروف  
 .مشاكل تؤثر على شفافية السوق العقارية 

 .فساد وعشوائية واضطراب سياسي 

 
 .ي يوفر الوثائق العامة اللازمة ويساهم في تحقيق الاستقرار السياس2014كادستر 

 
 . دعم الاقتصاد5-4

إن اقتصاديات الدول هي الآن في مرحلة العولمة وفي الغالب فان المنتجات والتسويق 
 .والخدمات ووحدات التطوير للشركات العالمية موزعة في دول مختلفة حول العالم

 .والإنفاق على عمليات الحيازة والبيع لللاراضي يزداد
عامل مع الأمور المتعلقة بالعقارات يكون سهلا عندما لا وبالنسبة للشركات العالمية فان الت

 .تختلف الأنظمة الكادسترائية الا اختلافا بسيطا عن بعضها البعض
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هذا  فان بالأرضعندما يوضح النظام العقاري المدني كافة النواحي القانونية المتعلقة 
اص وانه من خلال طلب واحد يستطيع الأشخ.  خطر حصول خسائر ماديةسيلغي

 . المؤسسات الحصول على توثيق كامل عن الوضع القانوني لقطعة الأرض–المهتمون 
 

إن وجود نظام عقاري موحد كامل سيساعد الشركات ويسهل تعاملها مع القضايا المتعلقة 
بالأرض وهذا يؤدي إلى توفير الوقت والمال مما سينعكس على المواطنين من خلال 

 .خفض كلفة الخدمات والمنتجات
 

فانه من المهم أن يكون هنالك منظمة ) بالأراضيالمتعلقة (ولكي يتم تزويد هذه الخدمات 
واحدة تشرف على توزيع المعلومات المتعلقة بالأرض من جهة ومن جهة أخرى يكون 

 .هنالك إجراءات فعالة ومؤثرة لتخزين البيانات واسترجاعها وإدامتها
 

انونية فانه يمكن إيجاد صيغة لترتيب المعلومات والتي إذا ما تم احترام مبدأ الاستقلالية الق
 .تحقق متطلبات الفعالية

 
  الحاجة إلى المرونة والفاعلية5-5

 الصادر عن الأمم Bogerمن اجل التأقلم مع الاختلاف المتنوع في الحاجات فان إعلان 
 : نص على أن النظام العقاري يجب أن1996المتحدة عام 

 يكون بسيطاً وفعالاً 
 يتناسب مع التزايد في أعداد السكان 

يمكن الوصول إلى قطع الأراضي وضمان ملكية آمنة وتبادل  
 .الحقوق على الأرض

  خيارات متنوعة وعديدةيوفر 

 يحتوي على جميع الملكيات العامة والخاصة 

البيانات (يكون جزءاً من نظام المعلومات الجغرافي الوطني  
 ).التحتيةالفراغية الوطنية الخاصة بالبنية 

 
 بتركيزه على مبدأ الغطاء الكامل للأرض ومن خلال بنية المعلومات 2014كادستر 

 .العقارية، وبإتباعه مباديء الاستقلال القانوني يحقق كافة المتطلبات الواردة أعلاه
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وهو كجزء أساسي من بنك المعلومات الجغرافية الوطنية يمكنه توثيق كافة الجوانب 
 بالأرض ويتابع التطورات في النظام القضائي الوطني والتي بدورها القانونية الخاصة

 .تتأثر بالتطور الحاصل على مجموعة من الجوانب الاجتماعية ضمن مفهوم السوق
 

 2014دور المساحين في كادستر  -6

المساحون لهم دور تقليدي في التعامل مع الحقوق والقيود على ملكية الأراضي وهم 
 .يقومون بمهامهم الفنية دون أية إعاقاتفي معظم البلدان 

ولقد استوجب الأمر في النظام التقليدي وجوب حصولهم على رخصة بذلك وهي 
رخصة تثبت بان المساح العقاري قادر على أداء المهام المناطة به حسب التعليمات 

 .المدنية فيما يتعلق بالنواحي الفنية والقانونية
 

الأخيرة جعل من السهل القيام بأعمال المساحة المتعلقة إن التقدم التقني في السنوات 
 .بالعين العقارية وانعكس ذلك على قيمة الرخصة التي انخفضت من وجهة نظر فنية

وما زالت النقاشات قائمة حول دور المساح المرخص في البلدان التي تقوم بترخيص 
لكثير من أهميته بسبب المساحين كذلك هو الأمر بالنسبة للجانب القانوني الذي فقد ا

قيام المحامين وكتاب العدل بأخذ جزء من العمل من المساحين المرخصين مثل 
 ووضع حلول للنزاعات على الحدود وصياغة يضا أشكال الأرتحسينعمليات 

 .العقود
 

تفرغ المساحون العقاريون لتحديد مواقع قطع الأراضي ومن خلال كادستر يوبهذا 
ط بل ونوا مضطرين للتعامل مع الملكيات الخاصة فقفالمساحون لن يك. 2014

ن بان يفهموا الإجراءات المتعلقة بتحديد وتعريف العين سيكونون ملتزمي. والعامة منها
يجب أن يعرفوا الإجراءات القانونية ويجب أن يفهموا مباديء . العقاري القانوني

ية وتزويد المواطنين عمليات التقدير بما تحتويه من أشياء فيزيائية وجوانب قانون
 .والمؤسسات والسلطات ومتخذي القرار بالمعلومات

 
 فرض وجود مهارات أوسع لدى المساح وانه 2014من اجل تحقيق ذلك فان كادستر 

يجب أن يعاد النظر بعملية الترخيص وسيكون دور المساح في المجتمع ذا أهمية اكبر 
 .من السابق
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  التوصيات -7
  ؟2014ين فعله ليلعبوا دورا مهما في كادستر  ما على المساح7-1
 

إن أهم عمل يستطيع المساحون عمله ويجب عليهم فعله هو الإدراك بان التقنيات تتغير 
 .في مهنة المساحة

 :وان أهم جانبين في هذه المهنة هما
 . العالم القدرة على تحديد الأشياء في المجال الفيزيائي والقانوني في هذا-                أولا
 .  القدرة على تمثيل هذه الأشياء على الخارطة-ثانيا

 
وهذان الأمران يتأثران بشكل كبير بالتطورات في مجال الالكترونيات وتكنولوجيا 

 .المعلومات
 

وماتيكية تالقياس أو تحديد الموقع للأشياء ضمن نظام مرجعي معين أصبحت عملية ا
لاستشعار عن بعد أو أجهزة الثودولايت  المسح الجوي، اأو GPS باستخدام نظام 

 ).المستقلة العمل(الرابوطية 
 

لا يتطلب دور المساحين الآن معرفة كبيرة بإجراءات الرصد بحد ذاته ولكن عليهم أن 
وفي مجال تمثيل النتائج فان . يكونوا ضليعين بشكل كافٍ للحكم على الأخطاء في النتائج

لى إيجاد رسومات ومخططات من خلال نموذج إنتاج الخرائط قد استبدل بالقدرة ع
عمل الرسومات يختلف كليا عن رسم الخرائط لان هذه العملية تستوجب . البيانات الرقمية

فهم نموذج البيانات حتى تتمكن من تعميم تمثيل المعلومات بطريقة مثلى تخدم المهتمين 
 .من المستخدمين

 
 .Knöpfli 1993ل المتطلبات الجديدة لذلك والوسائل نشرت من قب

المعايير الخرائطية لم تعد الطريقة الوحيدة لتمثيل المعلومات وإنما إنتاج خرائط فردية 
بمحتويات معينة وتمثيل خاص أو ببساطة إيصال معلومات خاصة للأشخاص المهتمين 

 .سيكون أهم جزء من أعمال المساحين
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بار الظاهرة المتعلقة بالقانون بعد أن استطعنا فهم هذه التغييرات يجب على المساح اعت
المدني المتعلق بالعين العقاري، حيث كان على المساح في الماضي أن يكون ملما بجوانب 

 الملكية الخاصة واليوم عليه أن يفهم احتياجات المجتمعات من كل أنواع العين العقاري، 
غييرات على العين كذلك بالجوانب القانونية والإجراءات القانونية المتعلقة بتعريف الت

العقاري، والوسائل الفنية لإيجاد العين العقاري وكذلك النتائج الاقتصادية والبيئية لوجود 
 .العين العقاري

 
على المساحين التركيز عل هذه الجوانب وتحسين مهارتهم من خلال التعليم والاستمرار 

يتعلق بكافة النواحي في البرامج التطويرية للمهارات بحيث يلعبون دورا متخصصا فيما 
 .المتعلقة بشؤون الأرض

 
 وهذا يؤدي إلى تحسين الصورة 2014وبأخذ المبادرة يمكنهم المساهمة في تطبيق كادستر 

 .الضعيفة أحيانا عن هذه المهنة
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 ؟ 2014 دعم وتطوير كادستر FIG كيف تستطيع المنظمة الدولية للمساحين 7-2
 

خلال تبنيها للأفكار الواردة في كادستر  أن تلعب دورا مهما من  FIGتستطيع
 وذلك بإيجاد نظرة مشتركة عن الدور المستقبلي للمساحين في مجال الأمور 2014

القانونية المتعلقة بالأرض بما في ذلك الجوانب المتعلقة بالقانون المدني وذلك 
ي والت FIGبتوزيع المعلومات ومراجعة وتجميع كافة المباديء القائمة من ممثلي 

 : بعمل ما يلي FIG وعليه يوصى بان تقوم2014هي تحت مظلة كادستر 
 

 المساحة العقارية أنظمةتطوير ورعاية مركز منافس وكفؤ في مجال  ♦
 .الحديثة

تطوير أرضية مشتركة وتوصيات فيما يتعلق بسياسات ترخيص دولية  ♦
 .مستقبلية

ة وغير الحكومي الاستخدام الأوسع لعلاقاتها واتصالها مع المنظمات ♦
د ومعتمالحكومية من اجل إطلاق مبادرة تتعلق بنظام خدمات عقارية جديد 

 .وموثوق وقليل الكلفة من قبل محترفين منافسين وكفؤين

 
 .2014 كيف يمكن للمنظمات الوطنية المساهمة في كادستر 7-3

المنظمات المحلية يمكن أن تلعب دورا حاسما في الحصول على المعلومات وتطوير 
فهي تستطيع إيجاد نظرة مشتركة وتدعم فهم التطورات الحاصلة على . ات منتسبيهامهار

 .2014النظام الكادسترائي من حيث مأسسة النظام وإتباعه مباديء كادستر 
 

 تستطيع المنظمات الوطنية توضيح مشاكل FIGوبنفس الوقت من خلال مبادرات 
 والتأكيد على الحاجة لتحسين الأنظمة التقليدية لمتخذي القرار وممثلي الحكومات

المعلومات المتعلقة بالوضع القانوني للأرض من اجل سياسات أجود وأمان قانوني اكبر 
 .للأرض

 
هذه المنظمات تستطيع دعم المبادرات المتعلقة بتطوير النظام الكادسترائي من خلال 

 .توفير المحترفين والمهرة كمستشارين للبرلمانات والحكومات معا
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   لخلاصةا -8
 باستمرار وبتسارع متزايد بسبب النمو السكاني وبسبب عولمة الأرضيتغير وضع 

 .الاقتصاد
لا يمكن ضمان امن حقوق الملكية في ظل النظام الكادسترائي التقليدي ولم تعد فعالية 

ع النظام القديم مناسبة فهذا النظام لا يمكنه تزويدنا بالمعلومات الكافية والموثوقة عن الوض
 .القانوني لقطعة ارض ولا يمكنه أيضا ضمان الفعالية والكلفة القليلة

 . وعليه لا بد من إدخال آلية جديدة لعمليات التوثيق المتعلقة بالحقوق والقيود على الأرض
 

 والتي أخذت بعين الاعتبار التطور 7.1هذه الآلية تم مناقشتها في مجموعة العمل 
مبادرات التصحيح كذلك التطور التقني و. دي العالميالاجتماعي والقانوني والاقتصا

 .والتعديل للنظام الكادسترائي
 

 .2014هذه الرؤية المستقبلية لهذه الآلية سميت كادستر 
 2014 التي أقرت في نظام الكادستر التقليدي، خضع كادستر ئ على المباداعتماداً

 : للأحكام التالية
ويسجل كافة أنواع الحقوق والقيود التي  عبارة عن نظام يكون 2014كادستر  -1

لها تأثير من خلال خط كنتوري محدد على سطح الأرض وحسب المباديء 
الأساسية الأربعة الموجودة في أنظمة الكادستر التقليدية وهي مسك الدفاتر، 

 يؤكد على أن حدود 2014كادستر . الإيجاب والقبول، الإشهار، الاختصاص
لى الأرض هي ثابتة ومسجلة حسب القوانين العامة تأثير الحقوق والقيود ع

والخاصة في البلدان المعنية وان الجميع يستطيعون الحصول على معلومات 
 .موثوقة عن الوضع القانوني لاي قطعة ارض

 بشكل واضح الثروة في المعلومات والتقنيات ولقد تم 2014يستغل كادستر  -2
شجيع الحصول على أقصى كفاءة  الجديدة لتللإمكانياتاعتماد آليات جديدة 

سيكون لعلامات . ممكنة والمحافظة على أقصى درجات الأمان بنفس الوقت
 جوانب التحدي في مجال أهمالحدود واختيار أفضل التجارب الجديدة من 

 .النظام الكادسترائي الحديث

 مجالا للتعاون ما بين القطاعين العام والخاص وان 2014سيكون كادستر  -3
قطاع العام ستكون لضمان الاستمرارية للنظام وعليه أن يركز على مشاركة ال

الفعالية والمرونة ستكون من الجوانب الأساسية في النظام . عمليات الإشراف
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ه يكون مسؤولا عن الأعمال التنفيذية وهذا روويدخلها القطاع الخاص الذي بد
 .التغيير في الأدوار يضمن التوازن في مصالح الطرفين

 بنيان اقتصادي يمكنه من تغطية استثماراته 2014لنظام كادستر سيكون  -4
 .وتكاليفه التشغيلية

 
 

 
 
 
 
  

 
 

 


