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الزمالة الأوروبية العربية في الاقتصاد الاجتماعي

المنشودالهدفقيقلتحالمنهجياتأفضلوفقالعقاراتإدارةعلىالقدرةفيأهمهاوتبرزلديها؛الوقفيةبالعقاراتمتعلقةكثيرةتحدياتالوقفيةالإداراتمنالكثيرتشهد

:وهو

( ضمان التدفقات النقدية اللازمة)

.لاحقاًوالريادةوالابتكارأولًاالاستدامةيحققمهنيبشكلممكنعائدوأفضلاعلىوتحقيقالاستخدامكفاءةمنوالتأكدالأصولهذهعوائدمنوالناتج

مستثمرةاومستغلةغيرخامأراضياماالعقاراتهذهمنعامكمتوسطمنها٪50منوأكثرعقارية؛أصولهيالأوقافمن٪90منأكثرانالاعتباربعيناخذناوإذا

.صحيحةومهنيةعلميةمنهجيةوفقادارتهعلىالوقفإدارةقدرةعدمنتيجةالسوقمنالقائمةالعقاراتوخروج(للتطويرالوقفلدىسيولةوجودلعدم)

دارةلإوالفنيالمهنيالجانبانالاوتطويراً؛وصرفاًاستثماراًعموماللوقفالصحيحةالإداريةالقراراتباتخاذيعنى(إدارةمجلس)هوالنظارةمجلسكونمنوبالرغم

جانبفيمؤهلوغيرالعقاريةوالسمسرةالتسويقمجالفيمختصمنهمالبعضعقارخبراءمنوالتوصياتالآراءاخذطريقةعلىبالمجمليتكئالوقفيةالعقاريةالأصول

.أهميةأكثرتكوندقأخرىنقاطعنالبعدكلوبعيدةنقاطفيمهنيةالاستشارةفتاتيوالتشغيل؛الصيانة،أوالعقاراتإدارةاوالدراسات،اوالتطوير،اوللعقارات،التقييم

.السليمةالتخصصيةوالمهارةالصحيحةالعامةالخلفيةلديهيكونأن(العقاريةالصناعة)فييعمللمنبمكانالأهميةمنكانهنامن

مدخل



الزمالة الأوروبية العربية في الاقتصاد الاجتماعي

(.العقار كل ملك له أصل ثابت كالدار والنخل)2/421قال في المصباح المنير ( 4/597ــــ لسان العرب 13/10تاج العروس )الأرض والضيعة والنخل ونحوه 

.  العقار هو الأرض فقط /1

فإذا انفصلت فليست  بالتبعويطلقون على الغراس والبناء عقاراً 15/370الانصاف 7/364والحنابلة المغني 4/361ورد المحتار 9/403الحنفية العناية شرح الهداية 

(.ولا شفعة فيما ليس بعقار كشجر وصيوان وبناء مفرد عن الأرض)عقاراً قال في كشاف القناع 

.العقار الأرض وما اتصل بها/2

.فالأملاك المبنية والأرض المشجرة والعرصات والمياه وكل ما يتفرع عن ذلك من حقوق4/93الشافعية المحتاج شرح المنهاج . 6/186المالكية مختصر خليل 

العقار



الزمالة الأوروبية العربية في الاقتصاد الاجتماعي

:الثبات والدوام ( 1

.ديمومة الموقع الجغرافي للأرض يظل دائما كما هو ولا يمكن نقله

:الندرة ( 2

.عدد العقارات محدود فنتيجة لذلك إذا وجد طلب قوي في منطقة ستزداد قيمة العقارات

:عدم التجانس ( 3

تلفين بسبب  يكون دائما  مخسوفلا يوجد عقارات متماثلات من كل وجه فالمادة والشكل والحجم والتربة والمعادن مختلفين  حتى إذا بدا عقاران متشابهان في كل النواحي ف

.مواقعهما الجغرافية

:( متجدد/طويل المدى)الاستثمار ( 4

.استثمار طويل المدى بسبب الخصائص الطبيعية التي تتضمن الثبات 

خصائص العقارات



الزمالة الأوروبية العربية في الاقتصاد الاجتماعي

(.ماسلوهرم )الحاجة للعقار لغرض السكن •

.الحاجة للعقار في المناشط التجارية •

.ارتباط العقار بالأصول الملموسة لاي منشأة تجارية •

.أحد مقومات الرهن والتمويل والمصرفية البنكية •

.يشكل النشاط العقاري في ميزان اقتصادات الدول  ثقل كبير جداً •

!.نشاط مصاحب مباشر وغير مباشر120النشاط العقاري يحرك قرابة •

تأثير العقار في الاقتصاد العام



الزمالة الأوروبية العربية في الاقتصاد الاجتماعي

القوانين والأنظمة العقارية

.مادة78فيهـ1423عامالصادرللعقارالعينيالتسجيلنظام❑

.مادة23فيهـ1423عامالصادروفرزهاالسكنيةالوحداتملكيةنظام❑

ماوهيمادة12فيهـ1427عامالصادرالسياحيةالعقاريةالوحداتفيبالوقتالمشاركةنظام❑

.(time share)الوقتمشاركةبعقوديسمى

.هـ1421عامالصادرللعقارالسعوديينغيرتملكنظام❑

.هـ1422عامالصادرللعقارالعربيالخليجلدولالتعاونمجلسدولمواطنيتملكنظام❑

.مواد6فيهـ1394عامالصادروالمستأجرالمالكبينالعلاقةتحديدنظام❑

.مادة27فيهـ1424عامالصادرالعامةللمنفعةالعقارملكيةنزعنظام❑

.مادة34فيهـ1423عامالصادرالبلديةبالعقاراتالتصرفلائحة❑

.مواد8فيهـ1426عامفيالصادرالعقاريةالمساهماتطرحضوابط❑

.مادة49فيالعقاريالرهننظام❑

.وإخلائهللعقارالدولةاستئجارنظام❑

.الاسكانوزارةتنظيمات❑

.البورالأراضيتوزيعنظام❑

.والمبانيالطرقنظام❑

.البيضاءالأراضيرسومنظام❑

بمجلسالخبراءهيئةقبلمنالمطبوعةالسعوديةالأنظمةمجموعةفيمذكورةوغيرهاالأنظمةوهذه❑

.هـ1430عامالثانيةالطبعةالوزراء



الزمالة الأوروبية العربية في الاقتصاد الاجتماعي

.المعلومات العقارية المحلية •

.المعارض العقارية المحلية والدولية •

.الدوريات والنشرات والمجلات العقارية •

.الدورات والمؤتمرات المحلية والدولية •

.الانظمة والقوانين المحلية والدولية •

.القطاعات والانشطة المرتبطة مثل الانشاء والتشييد •

.زملاء المهنة وتبادل المعلومات وأخلاقيات العمل •

الثقافة العقارية

. (GPS)برامج واجهزة تحديد المواقع والملاحة •

. (GIC)برامج وأنظمة المعلومات الجغرافية •

. (GOOGLE EARTH)برامج الخرائط •

العقارات واستخدام التقنية



الزمالة الأوروبية العربية في الاقتصاد الاجتماعي

المنظومة العقارية

(الصناعة العقارية)

الأنظمة والتشريعات 

والقوانين والأعراف

والمحددات الاقتصادية

التقييم العقاري

والدراسات العقارية

التطوير العقاري

والاستثمار العقاري

إدارة العقارات
والمرافق العقارية

التمويل

التسويق

المشاريع

المبيعات



الزمالة الأوروبية العربية في الاقتصاد الاجتماعي

.المهارات الادارية•

.المهارات السلوكية•

(.العقارية)المهارات الفنية•

مدير الأصول العقارية



الزمالة الأوروبية العربية في الاقتصاد الاجتماعي

الإدارة العليا

الإدارة الإشرافية

الإدارة الفنية

المهارات الادارية

المهارات السلوكية

المهارات الفنية

70%
20%
10%

50%
20%
30%

10%
20%
70%

مصفوفة المهارات



الزمالة الأوروبية العربية في الاقتصاد الاجتماعي

(إن خير من استأجرت القوي الأمين)

(:الجدارات الظاهرة)القوة•
المعرفة •

المهارة •

(:  الجدارات الكامنة)الأمانة •
الذات•

الصفات•

الدوافع•

المهارات والجدارات



الزمالة الأوروبية العربية في الاقتصاد الاجتماعي



الزمالة الأوروبية العربية في الاقتصاد الاجتماعي

التخطيط

مالتنظي

الرقابة

التوجيه

المهام الرئيسية للإدارة

التشغيلي

جيالاستراتي

يالاستشراف

التخطيط-المهام الرئيسية للإدارة 



الزمالة الأوروبية العربية في الاقتصاد الاجتماعي

الصلاحياتالمسؤولياتالهيكل التنظيمي

الخارجيةالداخليةالسياسات

المخاطرالعملياتالاجراءات

التنظيم-المهام الرئيسية للإدارة 



الزمالة الأوروبية العربية في الاقتصاد الاجتماعي

.الأنظمة والقوانين العقارية المنظمة للسوق العقاري❑

.الأعراف المحلية الحاكمة للمتعاملين❑

.تقييم وفحص العقارات وتحليل الوضع القائم❑

.والبيع والاستقطاب والاستحواذالتسويق❑

.أصول الاستثمار العقاري وإدارة المحفظة العقارية❑

(.الجدوى/أعلى وأفضل استخدام/السوق)الدراسات العقارية ❑

.التطوير وإدارة المشاريع العقارية❑

المهارات والفنون الفنية العقارية

.التواصل/الاتصال❑

.التحذير/التحفيز❑

.إدارة الاجتماعات❑

.إدارة الضغوطات❑

.إدارة التغيير❑

المهارات السلوكية



الزمالة الأوروبية العربية في الاقتصاد الاجتماعي

إدارة الأصول العقارية



الزمالة الأوروبية العربية في الاقتصاد الاجتماعي

:الصكوك العقارية•
من مابعخارتها مهم جدا لان إجراءات الجهة التي أصداحدثوجود الوثيقة العدلية الصحيحة والسارية والمستوفية للبيانات والمعلومات والمحدثة وفق 

.اعمال وعمليات سيذهب ادراج الرياح في حالة حدوث أي تغيير جوهري فيها
جوهري مثل تاثيرمن الأهمية التأكد من استيفاء بيانات الوثيقة بذكر المدينة والحي والمخطط والاضلاع والاطوال والمساحات وذكر اية قيود ذات

.الرهن او الحجز المؤقت وتطابق المعلومات الموجودة بالوثيقة على الموقع بالطبيعة
:الكروكيات الهندسية للموقع•

يعة وحسب التنظيم وهي يشتمل الكروكي للموقع على بيانات هندسية مهمة تشمل الرفع المساحي والمطابقة بين المساحة حسب الصك وحسب الطب
التنظيم للموقع سكني، او استخدامه من الموقع وفق التنظيم البلدي للموقع كما يشتمل على تنصيفمايمكننقطة غاية في الأهمية لضمان معرفة 

الموقع لاحقة على تجاري، او زراعي، او صناعي، او خام واشتراطات البناء الممكنة من حيث الارتفاع والارتداد واية اشتراطات أخرى كل العمليات ال
.  مبنية على ضوءها

:رخصة البناء وتحديثاتها•
ع مساحي لمطابقة الواقع وسداد ان المبنى نظامي وسليم ووفق الأنظمة وفي حالة عدم التأكد فيتم تكليف مكتب هندسي لعمل تقرير فني ورفللتاكد

.المخالفات ان وجدت وعمل التسويات اللازمة

:التأكد من مستندات العقار وصحتها وسريانها وفاعليتها ومضمونها( 1



الزمالة الأوروبية العربية في الاقتصاد الاجتماعي

:خرائط المبنى الهندسية•
:وهي عادة تتكون من ثلاثة أنواع من الخرائط هي

عمل حصلت اية تجاوزات فيتم الخرائط النظامية الصادرة مع ترخيص المبنى؛ والتي يجب التأكد من ان المبنى بني وفق الاشتراطات والتنظيمات وان✓
.التسويات والتعديلات مع المكتب الهندسي والبلدية التابعة وفق الإجراءات المتبعة

التعديل عليها وفق معايير نمايكوالخرائط المعدلة اثناء البناء وقبله؛ وهي خرائط العمل بين المكتب الهندسي المشرف على البناء والمقاول وعادة ✓
.عنها العديد وتشمل أيضا خرائط معدلة فرضتها طبيعة الموقع والاستخداممايغفلالهندسة القيمية والتي عادة 

.الصيانة والتشغيل اللاحقةلاعمالالخرائط الختامية الواقعية التي تحاكي واقع المبنى؛ وهي ذات أهمية بالغة ✓
ع رخصة البناء تتضمن الخرائط ففي الخرائط الهندسية الأساسية والتي تصدر ملاخرىالجدير بالذكر ان تفاصيل الخرائط تختلف بمكوناتها من مرحلة 

سلامة والمرافق والخدمات؛ اما بينما تزيد الخرائط التنفيذية خرائط الديكور والامن وال( تكييف/كهرباء/سباكة)والالكتروميكانيةالانشائية والمعمارية 
 اعمال الإصلاحات والصيانة تنفيذه فعليا على الواقع ليتم الرجوع اليه فيماتمولكن وفق الطبيعة ووفق ذلكالخرائط الختامية فهي تتضمن كل 

.والتشغيل
:السجل العيني للعقار•

ة حتى يمكن اجراء ايفي حالة تواجد العقار ضمن المنطقة المحددة وفق إجراءات التسجيل العيني للعقار فمن المهم تسجيل العقار وإصدار السجل
.عمليات إجرائية لاحقة عليه سواء عدلية او بلدية

:التأكد من مستندات العقار وصحتها وسريانها وفاعليتها ومضمونها( 1



الزمالة الأوروبية العربية في الاقتصاد الاجتماعي

:التقييم•
.رة تخمين قيمة عقار ما في وقت محدد لغرض محدد وفق معايير وطرق تقييم معتب•

:أهمية التقييم•

(.قيمة الأصول الحالية ونسبة العائد عليها)تحديد الواقع الحالي•

(.واعلى استخدام؟افضلهل تعكس )تحديد الاستخدام الأمثل•

(.ما الذي يجب القيام به؟)تحديد الاجراء الأمثل •

(.طلب تمويل/هل يمكن طرحها للاستثمار)الاستثمار/الحصول على التمويل•

:تقييم الأصول العقارية الوقفية( 2

ية العادلة تبرز أهمية هذه الخطوة في ضرورة معرفة وتحديد القيمة السوق•
لحالي من للعقارات الوقفية في الوقت الراهن وذلك لتحديد قيمة الدخل ا

.ا زيادةً ونقصاً قيمة العقار وهل تتناسب مع المقاربة السوقية او يختلف عنه
رار في اتخاذ ان معرفة قيمة الأصل العقاري الوقفي سنوياً يساعد صانع الق•

لسوق فعلى سبيل المثال القرارات التشغيلية والتطويرية المناسبة وفقاً لمتغيرات ا
مناسبة اتخاذ قرار زيادة او نقص الإيجارات للمحافظة على مستويات دخل
 سوق ومصاريف تشغيل موائمة؛ حيث ان بقاء العقارات بوضع ثابت في

تاجرينللمسمتغير هو احد العلامات الفارقة في كون العقار جاذب او طارد 
ع السوق المستهدفين؛ فكلما كانت إدارة الوقف العقاري على اطلاع بوض

السوق مع وقيمة الأصل زيادةً ونقصاً وتوافق الدخل كنسبة مقاربة لنسب
عية تحاكي حكيمة وواققرارتتناسبها مع قيمة العقار؛ كان هذا ادعى لاتخاذ 

ية للدخل للوقف الاستدامة المالمايحققالأسواق وتحافظ على العملاء وهو 
. لمواجهة تحديات الصرف المختلفة



الزمالة الأوروبية العربية في الاقتصاد الاجتماعي

(مالي متوازنةالمحافظة على مستويات تدفق)ان الهدف العام للإدارة الوقفية للعقارات؛ •
مع متغيرات ووفق النسب الاستثمارية للأسواق حسب نوع العقار الوقفي وبما يتناسب

لتشغيلي الذي لا السوق زيادةً ونقصاً ويجنب العقار الوقفي التوقف المفاجئ او التهالك ا
.يتناسب مع قيمة العقار عند تقييمه

اذالفة عالية خاصة تكلاتشكلالجدير بالذكر ان تكلفة التقييم السنوي للعقارات الوقفية •
ير والذي قد يصل ما أضيفت للمصاريف التشغيلية لكل عقار؛ وغيابها يكلف الوقف الكث

.أحيانا للخروج من السوق كاستثمار ناجح ومدر للدخل
ثلاثة تقارير لكل عقار من ( 3)وللحصول على تقييم رسمي ومنهجي يفضل الحصول على •

ويفضل ان يكون ( قييمت)مقيمين مختلفين معتمدين من الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين 
التفاصيل المهمة التي وذلك لمعرفة( المنطقة/المدينة)المقيم العقاري من النطاق الجغرافي للعقار 

٪ بين 10يتجاوزتساعد على اصدار تقرير مهني؛ ويجب ان يكون التباين بين التقارير لا
انت جودة التقرير اقل قيمة واعلى قيمة للتقارير كما يمكن الاكتفاء بتقرير واحد في حالة ك

.ومعطياته كافية والغرض منه داخلي ومحدود

:تقييم الأصول العقارية الوقفية( 2



الزمالة الأوروبية العربية في الاقتصاد الاجتماعي

:مرجعية ومعايير التقييم الدولية❑
.(RICS)المعهد الملكي البريطاني للمساحين•

((Appraisal Instituteمعهد التقييم الأمريكي •

 (Inspen)المعهد الماليزي للتقييم •

(. (IVSCلجنة معايير التقييم الدولية•

(.تقييم)الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين•

:أغراض التقييم العقاري❑
.الشراء/البيع /التمويل•

.التركة/التوزيع/التصفية•

.الاستثمارية/تحديد القيمة التأجيرية •

:تقييم الأصول العقارية الوقفية( 2

http://rics.org/
http://appraisalinstitute.org/
http://inspen.gov.my/
http://ivsc.org/
http://taqeem.gov.sa/


الزمالة الأوروبية العربية في الاقتصاد الاجتماعي

انهكماممكن؛استخداملوأفضاعلىتحققوالتيللتطويرالممكنةالخياراتتحديدفيالدراسةهذهأهميةتبرز•
التشريعييمالتنظكاختلافخاصةحالاتفيالاالدراسةهذهلاتحتاجقدالقائمةالعقاراتانالقولنافلةمن

.العقارلمنطقة

استخدامافضلددتحفالدراسة(فضاءأراضي)مطورةالغيرالوقفيةالأصولفيهوالعنصرلهذااستخدامابرز•
يملكالوقفكانانقفللوداخلياً للاستثمارالوقفيالعقاريالأصلطرحفيالقرارصانعتساعدوبالتاليللموقع
.للاستثمارقابلةعقاريةكفرصةللمستثمريناوالكافيةالماليةالسيولة

فيهايظهروالتيتثمار؛بالاسفيهادخولهمبغيةللمستثمرين(وقفيةارض)طرحيتمانبينجوهريفرقهناك•
يجيدللاستثمار؛وقابلةجاهزة(الاستثماريةالفرصة)طرحوبينيرغب؛لمناستثمارياستجداءحالةفيالوقف

فرصةتتحسنلتاليوبا–محددةماليةمؤشراتعلىالدراسةاشتملتاذاخاصة–استثمارياً قراءتهاعادةالمستثمرين
.للدخلمدراستثمارالىليتحولالخاملالوقفيللاصلالاستثمار

دراسة أعلى وأفضل استخدام( 3



الزمالة الأوروبية العربية في الاقتصاد الاجتماعي

:التاليةالمنهجيةتحقيقحولاستخداموأفضلاعلىدراسةعناصرتتمثل

.(الخ/فندقي/صناعي/تجاري/سكني)للموقعالمسموحالاستخدامهوما:النظاميالاستخدام/1

الجوفيةالمياهاوالوعرةبليةالجالطبيعةمثلالموقعتطويردونتحولفيزيائيةاوطبيعيةعوائقوجودعدم:التنفيذإمكانية/2
.الخللموقعالشديدالانحداراوالشديدة

يعطيكونهمنكدوالتأوعوائدهالماليةمؤشراتهووضعممكنخياركلبدراسةوذلك:للفكرةالعامةالاقتصاديةالجدوى/3
.إيجابيةنتيجة

عائدالىعائداعلىعنالعدوليمكنانهمعالممكنةالأفكاراختيارمؤشراتأبرزكأحدوذلك:ممكنعائداعلىتحقيق/4
اخراستثماريخيارلىاعنهاوالعدولتوفيرهايمكنلاعاليةرأسماليةتكلفةيتطلبعائداعلىكونمثلخاصةلأسباباقل

.مرحليامقبولةاوممكنةاواقلرأسماليةبتكلفةولكناقلإيجابيعائديعطيبالدراسة

دراسة أعلى وأفضل استخدام( 3



الزمالة الأوروبية العربية في الاقتصاد الاجتماعي

الممكنةالاستثماريةالخياراتلتحديداستخداموأفضلاعلىودراسةالوقفيالعقاريالأصلتقييمتعقبخطوةوهي
ومحددمفصلبشكلاجدواهوتحديدتفصيلاً دراستهاتتطلبالدراسةمنمحددةلفكرةاستثماريقراراتخاذثمومن
:التاليوفقالعقاريةالجدوىدراساتمنهجيةيتبع

.الدراسةمعطياتفيالتقريرفيالصادرةالقيمةلاستخدامتقييمهتميكنلمانالوقفي:العقاريالأصلتقييم/1

والعملاء؛والاجتماعيةالجغرافيةالموقعوخصائصالعقار؛موقعدراسةوتتضمنللمشروع:السوقيةالدراسة/2
العقارقدرةمنحققللتالمستهدف،النشاطلنفسوالعامالمجاورللسوقمسوحاتوعملالتأجيرية؛وقوتهمالمستهدفون

.المستهدفةللشريحةالجغرافيموقعهفيعملياً ممكنغيرالمشروعيكونلاوحتىالتوقعات،تلبيةعلىالاستثماريةوالفكرة

.العامةالمعماريةوالخرائطالتصاميمتتضمنالتي:الفنيةالدراسة/3

دراسة الجدوى العقارية( 4



الزمالة الأوروبية العربية في الاقتصاد الاجتماعي

دراسة الجدوى العقارية( 4

وتكاليفالمعمارية،يةالفنالخرائطوفقالممكنةالتفصيليةالتطويرتكاليفتتضمنوالتي:الماليةالدراسة/4
تكاليفدونواربالجتوفرهاومدىالتحتية،والبنيةوالماءالكهرباءوايصالهندسيةخرائطرسوممنالخدمات؛

ومناسبةالمستهدفة،ريحةللشوالمكتبيةالميدانيةالدراسةمسوحاتعلىبناءالمتوقعةوالعوائداستثنائية،اوإضافية
وتحليلوالداخلة،الخارجةةالنقديوالتدفقاتالمتوقعةالتشغيلوفترةالتنفيذمدةورصدللمشروع،المتوقعةالأسعار

للتدفقات،لنقوداخصمومعاملالكلي،العائدومتوسطالعام،العائدكمؤشرالاستثمارية؛ومؤشراتهالمشروعمالية
.الخالداخليةالعائدتومعدلاالعقار،اهليهلتجديدوالمرحليةالسنويةوالتشغيلالصيانةوعملياتالتضخم،ومعامل



الزمالة الأوروبية العربية في الاقتصاد الاجتماعي

داد منهجية التطوير بعد ان يتم عمل دراسة الجدوى والتأكد من مناسبة وصلاحية المشروع وتحليلاته المالية؛ يتم اع•
عنصر تراعي 40وهي منهجية تقوم على أكثر من ( PMP/إدارة المشاريع الدولية)من خلال استخدام منهجية 

اطر المتعلقة باي موائمة للمشروع مع رصد المخ( زمن/تكلفة/جودة)كافة التفاصيل اللازمة للتنفيذ لضمان أفضل 
.متغير من المتغيرات الثلاث

يات دراسة الجدوى وهنا تدخل فكرة المشروع حيز التنفيذ؛ ومن المهم الدخول في كل التفاصيل الممكنة وفق توص•
فيذية لكل عنصر؛ ثم اعداد الخرائط التن( الكتروميكانيك/معمارية/انشائية) فتتضمن الخرائط الهندسية بأنواعها 

تنفيذ التصاميم العملية وتتضمن خرائط الديكور والتفاصيل اللازمة والمهمة لفترة ومرحلة التشغيل اللاحق، بما يضمن
ل اللاحقة، فكلما تم وذات الذائقة المقبولة والجودة الملائمة للمشروع والتي تساعد إدارة التشغيل في مرحلة التشغي

زانيته؛ أدى ذلك اتقان اختيار التصميم والمواد وفق سياسة المشروع المرصودة من توصيات سوقية وجودة ووفق مي
.لتحسين التشغيل والتحكم الجيد في مصروفات الصيانة والتشغيل

التطوير والإنشاء للموقع( 5



الزمالة الأوروبية العربية في الاقتصاد الاجتماعي

أجير والتحصيل التسويق والت)ويعنى هذا القسم بأهم قسم بعد عملية إعادة هيكلة الاستثمار والتطوير؛ وهو عمليات •
-احتياطا–ان تقوم وتنطلق إدارة التسويق والتأجير من توصيات الدراسة السوقية للأسعار كما يمكن( والصيانة والتشغيل

اسبتها للشريحة بتحديث المسوحات الميدانية للأسعار للتأكد من موائمة الأسعار للمستهدفات الاستثمارية من جهة ومن
.المستهدفة من جهة أخرى

والخصومات يجب ان تقوم إدارة التأجير هنا بوضع اليات وسياسات عمل موحدة ومتفق عليها؛ مثل الأسعار لكل وحدة•
ستأجر المصروفات التشغيلية الممكنة في حالة فترات التأجير الطويلة وتفاصيل عقد الايجار التي تتضمن تحمل او عدم تحمل الم

لتسويقي الذي يقدمه الامتياز امرعاةسواء منها المباشرة كالكهرباء الخاصة او غير المباشرة كفواتير المياه ونحوه ويجب هنا 
ة او اليات العقار كعامل جذب وقيمة مضافة تميز العقار عن غيره سواء في السعر للوحدة او المتر او الخدمات المقدم

تحصيل زيادة ونقصا، ثم التحصيل سواء شهرية او ربعية او نصفية او كاملة مع التغيير في القيمة بما يتوافق مع فترات ال
عة وفحص الأسباب التأكد من توافق نسبة الاشغال مع النسب المقاربة في الأسواق وفي حال زيادة او نقص ذلك فيتم مراج

رخصة لإدارة وتسويق لتقديم الحلول المهنية الصحيحة وفي حال كانت الأوقاف قليلة او صغيرة فيفضل التعاقد مع جهة م
ة ما تتراوح ما بين وتأجير وتحصيل الإيجارات مقابل نسبة من التحصيل تتناسب وحجم العقار ومعطيات السوق وهي عاد

.٪من التحصيل الفعلي وقد تزيد او تنقص بحسب حجم وعدد العقارات2-10

إدارة التشغيل والصيانة( 6



الزمالة الأوروبية العربية في الاقتصاد الاجتماعي

والتشجيروالسلامةنوالاموالنظافةوالمياهالمصاعدكشركاتالمناسبةالجهاتمعالتعاقدفيتمبالتشغيليتعلقوفيما•
التشغيلمصروفاتنسبةافقتومنوالتأكدوالمحددة،المرسومةالمستهدفاتووفقواحتياجاته،المبنىومكوناتيتناسببماوالتعطير،

حجمهابحسبالاعمالهذهلمثلومرخصةمتخصصةمرافقإدارةمعالتعاقدالحالةهذهفيويمكنالعقارات،وعددوحجمنوعمع
.معهاالتعاملوصعوبةونوعها

الكافيالفريقوفيهالوقفية؛العقاريةالأصولبإدارةيعنىومرخصمتخصصتجاريكيانانشاءالوقفلإدارةيمكنكما•
كقيمةوالخارجيةةالذاتيالإدارةتكلفةبينالمقارنةويمكنالوقفية،والأصولالعقاراتوعددحجمحسبوذلكوالعملياتللعمل
المقامفيققيحوبماواحتياجاتهاالعقاراتوعددونوعيةحجمومدىأخرى،جهةمنالمتخصصةالكوادروتوفرجهة،منوتكلفة
.وأهدافهالوقفومنفعةمصلحةالأول

يتم(صولالأتأهيلإعادة)مسمىتحتالسنويةالإيراداتمنمخصصتخصيصضرورةالىالإشارةهنابالذكريجدر•
سببحعقاركلتأهيلإعادةفيالمبالغصرفيتمثمسنواتخمسلمدة٪10-5الإيراداتمنمحددةبنسبةسنوياً استقطاعه
فيعادةتدخللاوالتيةالعادعنالخارجةالكبيرةكالأعطالللصيانةالاستثنائيةللاحتياجاتالبندمنويصرفالفعلي،احتياجه
.البنودوالمحددةسلفاالمرصودةالسنويةالتشغيلمصاريف

إدارة التشغيل والصيانة( 6
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:التقليدي•

.العقارتأجير•

.التحصيل•

.المستأجرينمتابعة•

.والطارئةالناتجةالعالقةالمشكلاتبعضانهاءفيالتدخل•

:الجديدالمفهوم•

.(الترويج/السعر/العميل/المنتج):التسويق•

.(التسكين/الطلباتفحص/العقود):التأجير•

.(الضمانات/الالكتروني/الشخصي):التحصيل•

.(العامة/السنوية/الطارئة):الصيانة•

:الحديثالمفهوم•

توقعاتزتتجاومضافةقيمةخدماتبتقديموانتهاءالمرافقبإدارةمروراالفكرةمنابتداء  الشاملالتطوير•
.العملاء

تطور مفهوم إدارة العقارات
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.الوضع الراهن•

.الوضع المستهدف•

.الموارد المطلوبة/الاحتياج•

(.يانةالتسويق والتأجير والص)طريقة والية التنفيذ•

(.المستهدفة)المتوقعةالنتائج •

المراقبة الدورية والتقارير •

(.سنوية/نصف سنوية/ربع سنوية/شهرية)

اعداد خطة لإدارة العقار

الخارجية

اتجاه /الفرص
السوق

المتغيرات/المخاطر

الداخلية

عناصر 
التميز/القوة

عناصر 
اتالسلبي/الضعف

SWOT تحليل الوضع الراهن للعقارات
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( :مثال)حصر المخاطر المتوقعة•

...مالية مخاطر•
...قانونية مخاطر•
...إدارية مخاطر•
...العملاء مخاطر•
...فنية مخاطر•
...طبيعية مخاطر•
...بلدية مخاطر•
...أخرى مخاطر•

إدارة المخاطر

:وزن المخاطر

(:تأثير الوقوع على الأهداف سلبا  )الأثر•

.3/عالي•

.2/متوسط•

.1/منخفض•

(:عدد مرات الوقوع الأكثر احتمالا)التكرار•

.3/دائم•

.2/محتمل•

.1/نادر•

(:النتيجة المتحصلة من الوقوع والأثر)الوزن •

.3/غير آمن•

.2/انتباه•

.1/آمن•
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إدارة المخاطر

التكرار

انتباه( 3)غير آمن( 6)غير امن(9)
3

دائم

آمن( 2)انتباه( 4)غير آمن(6)
2

محتمل

آمن( 1)آمن( 2)انتباه( 3)
1

نادر

الأثر
3

عالي

2

متوسط

1

ضعيف/منخفض



الزمالة الأوروبية العربية في الاقتصاد الاجتماعي

البيان
التكرار

(1نادر/2محتمل/3دائم)

التأثير

(1ضعيف/2متوسط/3عالي)
الوزن

326ماليةمخاطر

236قانونيةمخاطر

212إداريةمخاطر

224العملاءمخاطر

224فنيةمخاطر

133طبيعيةمخاطر

133بلديةمخاطر

111...أخرىمخاطر

إدارة المخاطر
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ق/301: رقم التقرير

1/8/1003: رقم العقار خطة إدارة العقار 1448/01/01: لتاريخا

2027/01/01: الموافق

.........................................................................................................................................................................................................:الوضع الراهن

....................................................................................................................................................................................................:الوضع المستهدف

.................................................................................................................................................................................................:الموارد/الاحتياجات

التسويق
:المنتج/1

:السعر/2

:الدعاية/3

:المبيعات/4

التأجير
:الفحص والمقابلة /1

:العقود/2

"الدفعات والضمانات/3

.التسليم والاستلام/4

الصيانة
.الصيانة الحالية/1

:الصيانة الدورية/2

:الصيانة الطارئة/3

:عقود التوريدات والمتعهدين/4

مؤشرات قياس الأداء
.من العائد المستهدف خلال فترة ستة أشهر% 90تحقيق /5

رير اصدار تقرير دوري داخلي كل شهر من خلال رصد اسبوعي وتق/6

.المالك/نصف سنوي للإدارة

من الوحدات خلال فترة الشهرين % 50عن يقل لاتأجير ما /3

.الاولى

.توقيع عقود الصيانة والتوريدات خلال الشهر الأول/4

.جاهزية المبنى وفق خطة الإدارة خلال الشهر الأول/1

للوحات بدء التسويق قبل الجاهزية ولمدة ثلاثة أشهر لاحقة مع وضع ا/2

.التسويقية والتشغيلية
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ة استراتيجيات وسياس•

محكم ( مبيعات)نظام •.أسعار مدروسة

.ومتكامل

العميل يقود الإنتاج•
(.انتاج ما يمكن بيعه)•
(.بيع ما يمكن انتاجه)•

وسيلة اعلان مناسبة•

السعر

الترويجالمنتج

عالتوزي

المزيج التسويقي



الزمالة الأوروبية العربية في الاقتصاد الاجتماعي

:المنتج /1

:حاجة العميل•

.الموقع•

.التصميم والتوزيع•

.التشطيبات الداخلية والواجهات الخارجية•

.التوزيع الاجتماعي•

:قدرة العميل•

(.من الدخل% 35-%25)القدرة التأجيرية •

/  سجل العميل المالي)التصنيف الائتماني •
(.سمة/تعريف الراتب/الوظيفة

التسويق والترويج والاستقطاب

:تطلعات العميل•

.سكن ملائم•

.جيران مناسبين•

.مرونة بالسداد/قيمة معقولة•

(.ةاستجاب/نظافة/صيانة)خدمات ما بعد البيع •

:المنتجات السوقية المنافسة•

.الموقع•

.الشريحة المستهدفة اجتماعيا وماليا  •

.المزايا والعيوب الفنية•



الزمالة الأوروبية العربية في الاقتصاد الاجتماعي

:السعر/2

:التسعير على أساس التكلفة والمستهدف الربحي•

.الراسماليةالتكاليف •

.المصروفات التشغيلية•

.القيمة التأجيرية المستهدفة•

.الربحية/العائد المستهدف•

:التسعير على أساس المنافسين•

(.المتر/الوحدة)ر المنافسين أسعا•

.أسعار المنطقة حسب النشاطات•

التسويق والترويج والاستقطاب

:التسعير على أساس قدرة العميل•
(.من الدخل% 35-%25)القدرة التأجيرية •

/  ي سجل العميل المال)التصنيف الائتماني •
(.سمة/تعريف الراتب/الوظيفة

:خدمات ما بعد البيع•
.صيانة•
.نظافة•
.استجابة/خدمات•



الزمالة الأوروبية العربية في الاقتصاد الاجتماعي

(:الإعلان)الترويج /3

:أهداف وسيلة الاعلان•

.الإعلان لاستقطاب عملاء•

.التعريف بالمنتج•

.المحافظة على البقاء بذهن العميل بالسوق•

.الرسالة الاعلانية•

:أنواع وسائل الاعلان•

.اللوحات الجدارية•

(.الخ/...ايميلات/ مواقع تواصل اجتماعي/مواقع ويب)الإعلانات الالكترونية •

.العلاقات•

.العميل الحالي•

:ميزانية الإعلان ورصد الاثر•

.لا تشكل عبء  على مصاريف التشغيل والصيانة•

.تتناسب ونوع العقار وحجمه والهدف الاعلاني•

التسويق والترويج والاستقطاب



الزمالة الأوروبية العربية في الاقتصاد الاجتماعي

:التأجير/المبيعات/التوزيع/4

:فحص المستأجرين•

%(.35-25)الراتب الالتزامات المالية /الدخل•

.الحالة الاجتماعية وعدد الاسرة•

.السابقالتاجيريالسجل •

:عقود ايجار متنوعة وجاهزة•

.تجارية / عقود سكنية •

.نظام تأجير•

.نظام شموس•

.وإجراءات سهلة وسلسلة وسريعةاليات•

التسويق والترويج والاستقطاب

:التحصيل والضمانات•

.التاجيريدفعات تتناسب وتحقيق الهدف •

(.تكمبيالا/سندات لأمر)ضمانات قانونية مناسبة •

.مبلغ تأمين•

.عمولة تأجير•

:النزاعات والاخلاء•

.أهمية النواحي القانونية•

.استخدام الضمانات المالية•

.الاخلاء والاستلام•

.الدعاوى والتحاكم•



الزمالة الأوروبية العربية في الاقتصاد الاجتماعي

:الترميم والإصلاح•

.إحلال أجزاء صغيرة من العقار 

:المحافظة •

.الدهانات والطلاء لأغراض الحماية واطالة عمر العقار والحفاظ على مظهره باعمالالقيام 

:الاحلال والاستبدال•

:استبدال عناصر بالكامل للأسباب التالية 
.الأداء الوظيفي غير المرضي •

.تكبد تكاليف صيانة او مصروفات جارية مرتفعة •

.عدم تحقق المظهر الجمالي المطلوب •

.وقف التدهور والمحافظة على مظهر العقار –النظافة والخدمات •

الخطوات الفنية في اعمال الصيانة



الزمالة الأوروبية العربية في الاقتصاد الاجتماعي

:المخططةالصيانة

.الخ/الإصلاح/الداخليالاشرافاعمال:مثالالمعنيةالسجلاتواستخداموالسيطرةالرقابةممارسةمعملائمتخطيطوجودظلفيالصيانةمنالنوعيةبهذهالقياميجري

:مخططةالغيرالصيانة

.تخطيطدونالصيانةمنالنوعيةبهذهالقياميجري

:الوقائيةالصيانة

.الخ,مائيعزلغشاءاوكهرباءمولداختبار:مثالاعطالوقوعاحتماليةمنالحدبهدفمسبقةبصورةمحددةمعاييرحسباومحددةفتراتعلىالصيانةمنالنوعيةبهذهالقياميجري

:التصحيحيةالصيانة

...الجدرانعبقتنظيفاوشقوقاصلاحاوالمصعدمحركفيمعيوبةغيارقطعاوأجزاءاستبدال:مثالالإصلاحمنهاوالهدفاعطالحدوثبعدالصيانةمنالنوعيةبهذهالقياميجري

:الطارئةالصيانة

.خطيرةوتبعاتنتائجلتفاديالضرورةعندالصيانةمنالنوعيةبهذهالقياميجري

:الحالةحسبالصيانة

.لهوالروتينيةالمستمرةالمراقبةخلالمنمحددبندحالةمعرفةنتيجةالصيانةمنالنوعيةبهذهالقياميجري

:الدوريةالصيانة

.محددةمسافاتقطعبعدالمثالسبيلعلىالعملياتمنعددوحسبمحددةزمنيةمددفيالصيانةمنالنوعيةبهذهالقياميجري

أنواع الصيانة



الزمالة الأوروبية العربية في الاقتصاد الاجتماعي

:الاعمال العاجلة للغاية / الطوارئ 
.ساعة على الأقل 24الاعمال التي تتطلب مراعاة ضرورية في غضون •

.تمثل اخطار صحية او تؤثر بشدة على السكان او فعالية التشغيل او الأوضاع الأمنية •

:الاعمال العاجلة 
.لا تمثل اخطار، ولكن يجب إنجازها في غضون أسبوع •

.الأعطال واعمال الإصلاح التي تؤثر على المرافق والخدمات والتي لا تعتبر عاجلة للغاية •

:  الأقل الحاحا  / الاعمال المعتادة
.معظم الاعمال غير المخطط لها •

.شهور على سبيل المثال 3قد تتضمن الاعمال المحددة متوسطة الاجل التي تتم كل •

:الاعمال الروتينية 
.ددة الاعمال التي ليست من الأولويات والتي يمكن القيام بها مع الاعمال المخطط لها على فترات مح•

.بعض الاعمال الجانبية •

أولوية اعمال الصيانة



الزمالة الأوروبية العربية في الاقتصاد الاجتماعي

.نيةتصحيح الأخطاء والحفاظ على المبنى عند مستوى مقبول وآمن وسليم من الناحية القانو❑

.أداء أعمال الصيانة بتسلسل معقول يعكس تحديد الأولويات بصورة صحيحة❑

.تحقيق أفضل قيمة مقابل المال وأفضل استخدام للموارد النادرة❑

.ضمان أداء عمليات الصيانة على نحو أكثر فعالية❑

.توفير أداة للرقابة المالية على الموازنة المرصودة❑

.تحقيق الاستدامة للمبنى بمستوى مقبول منعا لأي تدهور من خلال وسائل وقائية❑

.ية للمبنىتقديم خدمات مرافق بصورة مثالية لحماية البيئة والمبنى والحفاظ على الطاقة الإنتاج❑

المبادئ الأساسية في وضع خطة الصيانة



الزمالة الأوروبية العربية في الاقتصاد الاجتماعي

.المتاحةالبدائلبدراسةأيضا  يقومكما،مناسبةمسبقةعملخطةوضععلىالبرنامجهذايعتمد

:الأجلطويلالصيانةبرنامجأهداف

.نسبيا  طويلةزمنيةمدةعلىالمبنىلصيانةالمطلوبةوالمصروفاتالنفقاتتحديد•

تشغيلفترةكلحددةمزمنيةفترةعلىالمكدسةوالأعمالالكبرىالأعمالبنودتوزيعخلالمنالسنويةوالنفقاتالمصروفاتفيالكبرىالتقلباتتفادي•
.سنوات10-5المثالسبيلعلى

.الكبرىوالتحسيناتالإصلاحاتاعماللإنجاز(والمدةالتاريخ)المثاليالوقتتحديد•

.المبنىشاغليمستخدمي،ازعاجعدم•

.كافبوقتالمبنىشاغليمستخدمي،إبلاغ•

.بالصيانةالخاصةالمؤسسةوسياسةهيكلتحديد•

.الموظفونالعاملة،القوة•

.والآلاتالعدد•

.الخبرة•

.(متعهد)الخارجمنداخلية،عمالة•

.البديلةالتكلفةوعائدالمبنىعلىالكبرىالأعمالأثرفيالاعتباربعينالنظر•

.الكليالتطويرإعادةعنينوبمقبولعائدنسبةظلفيالمتوقعالعائدمعللمبنىوالانتاجيالاقتصاديالعمرمراعاة•

برنامج الصيانة طويل الأجل



الزمالة الأوروبية العربية في الاقتصاد الاجتماعي

.(والسيطرةالتحكمألية)بهاالقيامالمطلوبالأعماللمقداردقةأكثرتقييمعمل
.الماليةالموازنةأساس•

.التشغيللأغراضمنافعتحقيق•

:الأجلمتوسطالصيانةبرنامجأهداف
.السنويةالموازنةمخصصاتتحديدعلىالمديرينمساعدة•

.(.....إلخالمواد،العمالة،الأموال،)المواردتخطيط•

.والتحكمالرقابةلأغراضالمناسبالوقتإتاحةضمان•

.العقودلإعدادالمناسبالوقتإتاحةضمان•

.والتخزينالمشترياتاستراتيجيةلوضعالرئيسيةوالمكوناتالموادمنالمطلوبةللكمياتمؤشراتتقديم•

.والتكاليفالأعطالتقليل–المحددالزمنيالجدولحسبالصيانةأعمالتنفيذمنالتمكن•

برنامج الصيانة متوسط الأجل



الزمالة الأوروبية العربية في الاقتصاد الاجتماعي

.رافيهوإشتوجيهيةأعمالإلىوالحاجة(الثابتأوالعاجلالصيانةجدول)روتينيةبصورةتتمالتيالأعمال

الماليةالموازنةأساس•

التشغيللأغراضمنافعتحقيق•

:الأجلقصيرالصيانةبرنامجاهداف•

الأداءتحليل•

المدىقصيرالمستقبليالتخطيط•

(ومحللةومقارنةمجمعة)وملاحظاتبياناتتقديم•

الإدارةأعمالعلىواليوميةوالرقابةالتشغيلأغراض•

صحيحةبصورةالصيانةبعمليةالخاصةوالآراءالمدخلاتجميعوإثباتتحديد•

برنامج الصيانة قصير الأجل



الزمالة الأوروبية العربية في الاقتصاد الاجتماعي

الدقة

والبياناتالعباراتاوالأخطاءلأننظرا  جوانبهجميعفيبالدقةالتقريريتسمأنيجب

.ومصداقيتهقيمتهمنتقللالغامضة

البساطة

.شرحهابيجاستخدامهاحالةوفيالإمكانقدرفنيةمصطلحاتالتقريريتضمنألايجب

الوضوح

يةوكافواضحةرئيسيةعناوينوجودمعمنطقيةبصورةالمعلوماتوترتيبعرض

.للايجازفرعيةوعناوين

المنهجيالأسلوب

:مكونات3التقاريرتتضمنماعادة

التقريرأهدافأوللعميلوافملخصتتضمنماغالبا  :مقدمة•

هيكماللأوضاعتاموصف:التقريرموضوع•

يةالعلاجالأعماللتكاليفتقديرتتضمنماغالبا  :والتوصياتالنتائج•

والإصلاحات

والاكتمالوالإيجازالشمول

قةالدضرورةمعنطاقه،فيتدخلالتيالأمورجميعالتقريريغطيأنيجب•

.الإمكانقدروالإيجاز

صاراتالاختاستخداموعدمالوضوحالمثالسبيلعلىالتنظيمجوانبوتتضمن•

.والقواعدالهجاءمنصحيحةلغةواستخداموالتناقضات

واليقينالتأكد

تمتيقينعدمجوانبأيأسبابطرحمعمحددةوالآراءالمشورةتكونأنيجب

.(مرئيةغيرالجوانبلتغطيةاستثناءعبارةوضعيحبذ)إليهاالإشارة

التوصيات

.إجراءاتمنيتخذمابشأنالمشورةتقديم

المتطلبات الأساسية لتقرير الصيانة



الزمالة الأوروبية العربية في الاقتصاد الاجتماعي

تتحدد اسعار العقارات من خلال نطاق واسع من العوامل وعلى الرغم من وضوح العديد من هذه العوامل مثل 
.فهناك عدد من العناصر غير الواضحة يمكن ان تؤدي إلى خفض قيمة العقار( والعمر/والموقع/والمساحة/الحجم)

.ومن الادوات القيمة للغاية متابعة فترات صعود وهبوط السوق

جود برامج عند تحديد سعر منزل ما الا وهو حالة الصيانة وو-من غير المختص –إليها بعين الاعتبار لاينظروهناك أحد العوامل التي غالبا 
:صيانة محددة وحالة المبنى من حيث 

سلامة الانشاءات•

التسريب والرطوبة•

التحلل بسبب الفطريات والطحالب •

.الخ( شبكات إطفاء/تصريف/تكييف/سباكة)حالة وعمر التمديدات الإلكتروميكانيك •

.مثل الارضيات والزجاج المعشق والاجهزة العامة كالمصاعد–حالة وعمر المعدات والتجهيزات •

أثر إدارة وصيانة العقار على قيمته



الزمالة الأوروبية العربية في الاقتصاد الاجتماعي

شكرا  للجميع
بتواصلكموأسعد 
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!!!علم وفن... إدارة العقارات : الخلاصة
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