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يتفق العاملون في السوق العقاري على فشل أغلب جمعيات ملاك العقارات في تحقيق الأهداف 
المرسومة لها بموجب القانون رقم ٢٧ لسنة ٢٠٠٧، وتتلخص بتحمل مسؤولية إدارة وتشغيل وصيانة 

وإصلاح الأجزاء المشتركة في مشاريع التملك الحر بما يحمي مكاسب السوق وحماية حقوق ملاك 
العقارات. 

وتختلف الأسباب التي تقف وراء تعثر تلك الجمعيات في أداء مهامها بين جهل تلك الجمعيات 
وعدم حرفيتها من جهة وبقاء سطوة المطور العقاري عليها من جهة أخرى من دون أن يعني ذلك 

(براءة) مالك العقار نفسه الذي قد يكون هو من بين أسباب ذلك الفشل.  ويجزم العاملون في 
السوق العقاري أن دائرة أراضي وأملاك دبي نجحت أخيراً في ضبط سلوك شركات التطوير العقاري 

لجهة عدم التدخل في عمل تلك الجمعيات المسؤولة عن صيانة وسلامة العقار وحماية حقوق 
الملاك، إلا أن شكاوى الملاك لم تتوقف ومطالباتهم بالحلول حتى مع التدخل السريع لأراضي دبي 

أو مركز فض المنازعات الإيجارية.

وتذهب آراء العديد من العاملين في السوق العقاري إلى ضرورة البحث في آليات جديدة تعيد 
لمفهوم جمعيات الملاك هيبته؛ فالعديد من المراقبين لا يخفون قلقهم من تزايد التخبط الذي 

يرافق سلوك بعض تلك الجمعيات أو الشركات التي تديرها أو المطورين المسيطرين عليها، فضلاً 
عن مخاوف من انزلاق صناعة إدارة المرافق نفسها إلى مستويات متدنية على حساب جودة 

الخدمات تحت شعارات التنافسية.
ويرى (البيان الاقتصادي) أن الحل الناجع لمشاكل الملاك مع جمعيات الملاك أو مشاكل جمعيات 

الملاك مع الشركات المرخصة لإدارة تلك الجمعيات أو مشاكل الكل مع الكل لن تطوى ما لم تعيد 
دائرة أراضي وأملاك دبي النظر في التشريعات التي تنظم عمل تلك الجمعيات. 
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لمــاذا لم ينجــح مفهــوم جمعيــات ملاك 
العقــارات فــي الســوق في بلــوغ الغايات 
التي جاءت بالقانــون الذي جاء بها؟ وكيف 
أصبحت الشركات التي تدير تلك الجمعيات 
المــلاك  مــن  العبــاد  بمصائــر  متحكمــة 
والمســتأجرين؟ ثــم ما دخل المســتأجرين 
بتلك الجمعيات ومشــكلاتها؟ وكيف ولماذا 
يسيطر العديد من المطورين العقاريين على 

تلك الجمعيات سرا؟ً
هناك ٦ أسباب يضعها (البيان الاقتصادي) 
أمام دائــرة أراضي وأملاك دبي وهي كافية 
لحمــل الدائرة على اســتعجال عملية تقييم 
أداء تلــك الجمعيــات وربما إعداد تشــريع 
جديد يتناســب مع بلغته الدائرة نفسها من 
إنجازات شــكلت أساســاً متيناً لنمو السوق 
العقــاري وتحقيقه إنجازات عالمية مرموقة 
على صعيد التنظيم وحفظ الحقوق وسهولة 
ممارسة الأنشــطة العقارية. الأسباب الستة 
التي ترد لاحقاً حصيلــة أبرز اتهامات جرى 
التأكــد منها بعــد أن تبادلهــا مطورون ضد 
ملاك ومــن ملاك ضد مطوريــن وجمعيات 
ملاك ومن جمعيات ملاك ضد شركات ادارة 

جمعيات ملاك وهي: 
١- ( باستثناء اعمار ونخيل ومراس ودبي 
للعقارات وداماك التي تدير جمعيات ملاكها 
لضمان جودة الملكيات المشــتركة) المطور 
وحبــاً بالمال لا يزال يتدخــل في عمل تلك 
الجمعيــات بــل إن بعــض المطورين يحدد 
ســلفاً نتائج انتخاب مجلــس إدارة الجمعية 
والشــركات التــي ســتتعاقد معهــا لصيانة 
العقــار. بعــض المطوريــن يفرضــون على 
المطور  الجمعية الاستعانة بشركات يملكها 
نفســه أو احد افراد عائلته والهدف واضح.. 
جنــي المزيد من الأرباح مــن الملاك الذين 

جنى منهم ارباحاً بعد بيعهم العقار.
٢- آلية انتخــاب مجالس تلك الجمعيات 
وبســبب عدم تفرغ اغلب مــلاك العقارات 
وحضــور تلــك الانتخابات تمضــي في إطار 
المحاباة والمصالح الضيقة ما يجعلها بعيدة 
عن الحرفية في تحقيق الغايات التي أسست 

لولادة تلك الجمعيات.
٣-  بعــض العقــارات فــي منطقة (دبي 
مارينــا مثلاً) لا تزال تحت ســيطرة المطور 
بالكامــل وهو من يقوم بجمع الرســوم من 
المــلاك وهو من يقوم عــن طريق مقاولين 
فرعيين بتحصيل الرسوم التي لا تتناسب مع 

قيمة الخدمات التي يقدمها.
٤- بعــض المطوريــن بــدأوا بالالتفــاف 
على قانــون جمعيات الملاك ســواء بإعفاء 
المشــترين من رسوم الصيانة وتحويلها على 
ســعر العقار أو من خلال تأســيس جمعيات 
ملاك يحكم مجالــس إداراتها ملاك عقارات 

من أقرباء وأصدقاء المطور. 
٥- بعــض عمليات التعاقــد التي تتم بين 
الجمعيــة وشــركة إدارة العقــارات أو بين 
الجمعيــة ومزودي الخدمات أو بين شــركة 
إدارة جمعيــات المــلاك ومــزودي الخدمة 
تتم فــي الغالب وفق مصالــح متبادلة بين 
الأطراف ســواء في هذا المشــروع أو ذاك 
اي (مرر لي هذه في هذا المشــروع وأقوم 

بتمرير ما تريد في المشروع الثاني). 
٦- بعض الملاك بدأوا بترحيل مشكلاتهم 
مــع جمعيــات المــلاك لتقــع علــى رأس 
المســتأجرين وخاصة في ما يتعلق بســداد 
رســوم الصيانة ورغم أن العقود التي أبرمها 
أولئــك المــلاك مــع المســتأجرين لا تنص 
على قيام المســتأجر بســداد تلك الرســوم 
إلا أن شــركات إدارة العقارات لا تتأخر في 
(معاقبة) المستأجر على (خطأ) المالك ومن 
أبرز تلــك العقوبات قطع التيــار الكهربائي 
أو إيقاف التكييــف المركزي حتى (يتأدب) 
المســتأجر ويســدد مــا بذمــة المالك من 
مســتحقات للجمعية التي تسدد جزءاً منها 

لتلك الشركة.

يتفــق العاملــون في الســوق العقاري على 
فشــل أغلب جمعيات مــلاك العقارات في 
تحقيــق الأهداف المرســومة لهــا بموجب 
القانــون رقــم ٢٧ لســنة ٢٠٠٧، وتتلخــص 
بتحمــل مســؤولية إدارة وتشــغيل وصيانة 
وإصــلاح الأجزاء المشــتركة في مشــاريع 
التملــك الحر بما يحمي مكاســب الســوق 

وحماية حقوق ملاك العقارات. 
وتختلف الأســباب التي تقف وراء تعثر 
تلــك الجمعيات فــي أداء مهامها بين جهل 
تلــك الجمعيات وعــدم حرفيتهــا من جهة 
وبقاء سطوة المطور العقاري عليها من جهة 
أخــرى من دون أن يعني ذلك (براءة) مالك 
العقــار نفســه الذي قد يكون هــو من بين 

أسباب ذلك الفشل. 
ويجزم العاملون في الســوق العقاري أن 
دائــرة أراضــي وأملاك دبي نجحــت أخيراً 
بضبــط ســلوك شــركات التطويــر العقاري 
لجهــة عدم التدخل في عمل تلك الجمعيات 
المسؤولة عن صيانة وسلامة العقار وحماية 
حقــوق المــلاك، إلا أن شــكاوى الملاك لم 
تتوقــف ومطالباتهــم بالحلــول حتــى مع 
التدخــل الســريع لأراضــي دبــي أو مركز 
فــض المنازعــات الإيجاريــة. وتذهب آراء 
العديد مــن العاملين في الســوق العقاري 
إلــى ضرورة البحث في آليات جديدة تعيد 
لمفهوم جمعيات الملاك هيبته؛ فالعديد من 
المراقبين لا يخفون قلقهم من تزايد التخبط 
الــذي يرافق ســلوك بعض تلــك الجمعيات 
أو الشــركات التــي تديرهــا أو المطورين 
المســيطرين عليها، فضلاً عــن مخاوف من 
انــزلاق صناعــة إدارة المرافق نفســها إلى 
مســتويات متدنيــة علــى حســاب جــودة 

الخدمات تحت شعارات التنافسية.
ويرى (البيان الاقتصادي) أن الحل الناجع 
لمشــكلات الملاك مع جمعيــات الملاك أو 
مشــكلات جمعيــات الملاك مع الشــركات 
المرخصة لإدارة تلك الجمعيات أو مشكلات 
الــكل مع الكل لن تطوى ما لــم تُعِد دائرة 
أراضــي وأملاك دبي النظر في التشــريعات 

التي تنظم عمل تلك الجمعيات.

تكررت حالات معاقبة المســتأجر على عدم 
سداد المالك لرسوم الصيانة لجمعية الملاك 
وبدل أن تتجه الشــركة التي تدير الجمعية 
إلــى المالك فإنهــا تضغط على المســتأجر 

(في حالة قيــام المالك بتأجير عقاره). هذا 
التصــرف يحمــل دلالتين الاولــى إما جهل 
جمعيــة المــلاك بالقانون أو عــدم اكتراثها 
للقانون نفســه وفــي الحالتين يتوجب على 
الســلطات المعنيــة ردع المتطاوليــن على 
هيبة القانون. ومن المكاســب ان للمستأجر 
جهــة تحميه وهــي مركز فــض المنازعات 
الإيجاريــة الذي حقق نجاحــاً باهراً وتعامل 
بحنكة ورصانة مع ملف شائك من التحديات 
وتمكــن من إثبات نفســه في زمــن قصير. 
وسبق للقاضي عبدالقادر موسى رئيس مركز 
فض المنازعات الإيجاريــة، نائب مدير عام 
محاكم دبي، التشــديد علــى أن المادة ٣٤ 
من قانون رقم ٢٦ لسنة ٢٠٠٧ بشأن تنظيم 
العلاقة بين مؤجري ومســتأجري العقارات 
فــي إمارة دبي، حظــرت على المؤجر قطع 
الخدمات عن العقار، أو التعرض للمســتأجر 
بأي صورة من الصور، للحيلولة دون انتفاعه 
بالعقار، ويكون للمســتأجر في هذه الحالة 
اللجوء إلى مركز الشــرطة الذي يقع العقار 
في دائرة اختصاصه لطلب إزالة التعرض أو 
إثبــات حالته، وكذلك اللجــوء إلى (المركز) 
برفــع دعــوى معــززة بالتقارير الرســمية 
المثبتة لوقوع التعرض، وذلك لتعويضه عما 

يكون قد أصابه من ضرر.

لا تتوقــف دائــرة اراضي وأمــلاك دبي عن 
مراجعــة وتقييــم كل آليات عمل الســوق 
الأنشــطة  أو  المطوريــن  ســواء  العقــاري 
المرتبطــة به وعندما رصــدت تحكم بعض 
المطوريــن بالمبنى حتى بعــد إنجازه رأت 
تحديــد ٦ متطلبــات لإصدار عــدم ممانعة 
غلق حساب الضمان للمشروع العقاري، من 
خــلال إدارة تنظيم العلاقــات العقارية في 
مؤسســة التنظيم العقاري الذراع التنظيمية 
للدائرة لردع المطور عن التحكم بالعقار ما 
يحرمه من غلق حســاب الثقة وتسلم باقي 

مستحقاته. 
وقــال مديــر أول إدارة تنظيم العلاقات 
العقاريــة في مؤسســة التنظيــم العقاري، 
محمد بــن حمــاد، لـ«البيــان الاقتصادي»، 
إن المطــور العقــاري ملزم في إطــار تلبية 
الشروط بتعيين شركة مرخصة من مؤسسة 
التنظيــم العقــاري للكشــف علــى المباني 
المنجــزة، علــى أن تقوم الأخيــرة بتقديم 

تقرير يوضح حالة المبنى الإنشائية.
إضافة إلى إلزام المطور بإجراء الإصلاحات 

إن وجدت لمدة عام من تاريخ التسليم قبل 
أن تسمح له الدائرة باسترداد مبلغ الضمان، 
مشــيراً إلــى أن الدائــرة ألزمــت المطــور 
اســتخراج ملكيات الوحدات للمســتثمرين 
وتســجيل مخططــات مناطــق المســاحات 
المشــتركة. ولفت إلى إلزام المطور بتسليم 
الوحدات للملاك، وتأســيس جمعية لأولئك 
الملاك وتسليم الجمعية إدارة المبنى وعقد 
اجتمــاع جمعية العمومية وانتخاب الأعضاء 
وتقديم رســالة عــدم ممانعة مــن جمعية 
المــلاك، تفيد بالموافقة على غلق حســاب 
الضمان للمشــروع. وأشار ابن حماد إلى أن 
الشروط الستة ملزمة للمطورين العقاريين، 
وعدم تلبيتها لا يســمح بغلق حساب ضمان 
المشــروع الذي تودع فيه أموال المشترين، 
ويجــري ســحبها لمصلحة المطور حســب 
نســب الإنجــاز. وعلى صعيد آخــر لتنظيم 
عمل جمعيات الملاك تقوم اراضي دبي في 
الوقــت الراهن بالعمل على إصــدار وثيقة 
تأميــن موحدة على العقــارات. وأوضح في 
تصريحــات لـ(البيان الاقتصــادي) أن وثيقة 
التأمين (البوليصة) ملزمة لجمعيات الملاك 
في المشــاريع العقارية القائمة في الإمارة 
ضــد مخاطــر عدة قــد يتعرض لهــا العقار 

فــي مقدمتهــا الحرائــق كمــا أنهــا تضمن 
التعويضات للمتضررين.  وأشــار ابن حماد 
إلــى أن العقود الحالية للتأمين على المباني 
والوحــدات العقارية متباينة ولا ترتقي إلى 
تطلعــات اراضي دبي في الوصول بالســوق 

إلى الصدارة العالمية على هذا الصعيد. 

يرى العضو المنتدب لشركة اعمار العقارية، 
أحمد المطروشــي، ان قيام بعض المطورين 
الرئيســيين بــإدارة جمعيــات المــلاك في 
المشــاريع التي طورتها ضامن وحيد لجودة 
العقــار على المــدى الطويل وحــام للقيمة 
المالك  الرأســمالية للعقار وبالتالي لحقوق 

من جهة ولسمعة المطور من جهة ثانية.
وأشــار إلى أن اعمار تتبع معايير تتفوق 
حتى علــى العالميــة في ما يتعلــق بإدارة 
جمعيــات الملاك لضمــان تحقيق الأهداف 
المنشــودة. لافتاً إلى أن الشركة كانت أول 
الشركات العقارية تطبيقاً للقانون الذي نظم 
عمل جمعيات الملاك فبعد صدوره مباشرة 
رســخت اعمار هويتهــا وريادتها في تطوير 
المجمعــات الســكنية المتكاملــة في دبي 
بتأسيس ٣٩ مجلساً مؤقتاً للملاك عام ٢٠١٠ 
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■ السوق بحاجة إلى حرفية أعلى في إدارة العقارات

■ سعيد الفهيم■ زينب محمد 

جزيرة النخلة جزر العالم

شارع الإمارات

شارع الخيل

 ميناء جبل علي
الجميرا

شارع رأس الخورالقصيص

جسر القرهود

بر دبيديرة

شارع الشيخ زايد

نخلة ديرة

أبرز مناطق عقارات الملكية المشتركة

الخليج العربي

جبل علي الصناعية

الى أبوظبي

12

16

17

3

4

5

6

7

8

9

10

11

12

13

14

15

ليليميناء جبل علي علي

أبرز مناطق عقارات الملكية المشتركة

ربيربي الخلخليجيج ااالعلعل

1 - مرسى دبي
2 - بحيرات أبراج الجميرا

3 - الخليج التجاري
4 - المدينة العالمية

5 - تيكوم
6 - واحة دبي للسيليكون

7 - داون تاون برج خليفة
8 - موتور ستي

9 - تلال الإمارات

10 - الروضة
11 - المرابع العربية

12 - ديسكفري جاردن
13 - مدينة الانتاج الإعلامي
14 - جميرا بيتش ريزدينس

15 - قرية الجميرا
16 - نخلة جميرا 

17 - مدينة دبي الرياضية 

لعربية
ري جاردن

لانتاج الإعلامي
يتش ريزدينس

جميرا
ميرا ميرا 

بي الرياضية بي الرياضية 

المصدر: أراضي وأملاك دبي/ مؤسسة التنظيم العقاري- غرافيك: حسام الحوراني
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حتــى تحولت لاحقــاً إلى جمعيــات تطبق 
أفضل ممارسات إدارة المجمعات العصرية. 
العضو المنتدب لشركة داماك العقارية زياد 
الشــعار يتشــارك الــرأي ذاتــه إذ يقول إن 
الضمانات غير موجودة فيما لو جرى إســناد 
إدارة جمعيات الملاك إلى شــركات ربما لا 
تتمتع بالخبرة اللازمة في الحفاظ على قيمة 

العقار وجودته على المدى البعيد.
واوضح الشعار أن سمعة المطور العقاري 
تكون على المحك بسبب رداءة إدارة العقار 
أو تراجــع قيمته وهذا ما دفــع بخصوصية 
بعض الشركات في تولي هذه المهمة بعيداً 
عن حســابات الربح بقدر ما هي حســابات 
تتعلق بجودة العقار وبالتالي جودة السوق 

العقاري برمته.

تــرى زينب محمد المديــر التنفيذي لإدارة 
العقارات والتسويق في وصل للعقارات، ان 
الشــفافية والحرفية وحماية في إطار عمل 
جمعية الملاك أو الشــركات التي تدير تلك 
القانون هــي المفتاح  الجمعيــات بموجب 
والحل لجميع المشــكلات والتحديات التي 

تواجه إدارة المرافق عموماً.

واوضحــت أن وصل تمكنــت بخبرات ٣ 
عقــود وطاقم غاية فــي الحرفية من تطوير 
آليــة فريــدة تضمــن تقديم أعلــى خدمة 
للمتعاملين وتكتمل هذه الخبرة عن طريق 
معرفــة وصــل فــي ســوق إدارة جمعيات 
المــلاك، علــى نحو يماثــل أرقــى المعايير 
العالمية، وما تحظى به من اعتراف من قبل 

الجمعيات الرائدة.
ويجزم المراقبون بأن ســوق إدارة المرافق 
ينمــو بقــوة ولعــل ذلك مــا دفــع بـ«ديار 
للتطويــر»، إلى تطوير قســم إدارة المرافق 
في الشــركة ليصبح شــركة مســتقلة قائمة 
بذاتها. وأصبح اســمها ديــار لإدارة المرافق 
لتقوم باســتثمار النمو والنجاح الذي شهده 
القســم مؤخراً والبنــاء عليه من خلال رؤية 
اســتراتيجية وإدارة جديدة. وبذلك تكتمل 
لدى ديار عمليــات التطوير العقاري وإدارة 
العقــارات وإدارة جمعيات الملاك. ما يوفر 
حلــول خدمــات عقاريــة متكاملــة لتلبية 
احتياجات ملاّك العقارات. وتعد ديار لإدارة 
المرافــق مــزوداً لخدمــات إدارة المرافق 
المتكاملــة للمشــاريع العقاريــة والتجارية 
والتجزئــة فــي دولــة الإمــارات العربيــة 
المتحدة. وتســتخدم المؤسســة، التي تدير 

بنجــاح محفظة واســعة تتجــاوز ٥٠٠ عقار 
ومــا يقــارب ٢٠ ألف وحدة. وقال ســعيد 
القطامــي، الرئيــس التنفيذي لشــركة ديار 
للتطوير: تمثل الشركة الجديدة نقلة نوعية 
تضاف إلى ســجل إنجازاتنــا الحافل، وتأتي 
نتيجة للنمــو المتواصل وزيادة الطلب على 
خدماتنا لإدارة المرافق. ويعود هذا النجاح 
المســتمر إلى التزامنا الراسخ بتوفير خدمة 
متميــزة للعمــلاء، وحلول ذكيــة ومتكاملة 
لإدارة المرافــق. ويعكــس تحويــل قســم 
إدارة المرافق في ديار إلى شــركة مستقلة 
قدرتنا على تطوير محفظة خدماتنا وتجاوز 

توقعات عملائنا.

سأل (البيان الاقتصادي) جمال عبدالله لوتاه، 
الرئيــس التنفيذي لـ«إمــداد»، على هامش 
إحدى الفعاليات عن سوق ينمو بالمليارات 
ويواجه تحديات فأجاب: من أبرز التحدّيات 
التــي تواجه قطاع إدارة المرافق في منطقة 
الشرق الأوســط هو عدم وجود وعي كافٍ 
بكافــة الجوانب المتعلّقــة بالقطاع، إذ نجد 
أنّ العديد من القطاعات التي تتعامل بشكل 
مباشــر مع المســتخدم النهائي لا تســتعين 

حتّــى الآن بخدمــات إدارة المرافق. وذلك 
مــرده إلى أنّه لا يزال يُنظر إلى قطاع إدارة 
المرافــق أنه لا يمثّل قيمــةً مضافةً بقدر ما 
يشــكّل عبئاً مادياً على الشــركات. ولذلك، 
هناك حاجة قويّة لتحســين صــورة القطاع 
بأنّــه رافد مهــم للارتقاء بالجــودة وكفاءة 
المؤسسّــات بدلاً مــن مجــرد التركيز على 

الجوانب المالية له.
الســلطات  لــدى  الوعــي  تزايــد  ومــع 
الحكومية والمجتمع العام بأهمية الاستدامة 
والشــؤون البيئيــة، يواجه مديــرو المرافق 
الآن مزيداً من التحدّيات التي تتطلّب منهم 
التقيّد بإطــار عمل أكثر تنظيماً وفي الوقت 
نفســه مواصلة الجهود لإيجاد حلول مبتكرة 

لتحسين أداء المرافق.

يقول يوســف الكردي رئيس «فرتشــو لاند 
للتطويــر العقاري»، إن عــدم الوعي بإدارة 
العقــارات أو بالقوانيــن المنظمــة لعمــل 
جمعيــات المــلاك وتكاســل بعــض الملاك 
عــن المتابعــة والمراقبة يفتــح الباب أمام 
كل تلــك التحديات. وأشــار الكردي إلى أن 
إدارة المرافق بالنســبة للكثيرين لا تتعدى 

(خدمــات تنظيف وحراســة) بينما هي في 
الواقع ســلة واســعة ومتنوعة من الخدمات 
التــي يحتاج إليهــا العقار لإدارتــه بطريقة 
احترافية لضمان الحفاظ على قيمته. وأشار 
إلــى أن ادارة جمعيــات الملاك أو بالأحرى 
المرافــق كنشــاط اقتصادي  صناعــة إدارة 
عقــاري حققت قفزات هائلة على مســتوى 
العالم، لكنها لا تزال بعيدة عما وصلت اليه 
دبــي رغم التطــورات الهائلة التي شــهدها 
الســوق لجهة النهضــة العمرانية وتحديث 

وتطوير البنية التشريعية. 
أمــا ســعيد عبدالكريــم الفهيــم الرئيــس 
جعيــات  لإدارة  لـ(ســتراتوم  التنفيــذي 
المــلاك) فيقــول إن الممارســات الخاطئة 
لبعــض جمعيــات المــلاك والتفافهــا على 
القوانيــن لا تخدم ســمعة الســوق وتعرقل 
نمو نشــاط اقتصادي لا يســتهان به، مؤكداً 
ارتفــاع الطلب على الحلول المتعلقة بإدارة 
العقارات بشــكل ملحوظ مع توجه أصحاب 
العقــارات والمطورين نحــو مراعاة قوانين 
البناء الحكومية الجديدة والمعايير العالمية 
للجودة. وقــال الفهيم دائرة اراضي وأملاك 
دبي ولا سيما مؤسسة التنظيم العقاري تبذل 
جهــوداً كبيرةً لتنظيم عمــل تلك الجمعيات 

وتريد أن ترى تلك الجمعيات متوافقة حتى 
مع مضامين قوانين البناء الخضراء والمعايير 
البيئية الجديدة ولا تتأخر في تشجيعها على 
اعتمــاد نهج أكثر شــمولية في مجال صيانة 
الممتلكات لأن ذلك بدوره يؤدي إلى تعزيز 
نمو السوق ودور شركات إدارة المرافق في 
تحقيق أعمال أجندة التنمية المستدامة في 
القطاعين الحكومي والخاص على حد سواء.

من جهته يقول فاوتر مولمان مدير مجموعة 
سيتي ســكيب ان جودة إدارة المرافق هي 
المفتاح للحفــاظ على قيمة العقار، وخفض 
تكاليف التشغيل وتحسين الاستدامة لبيئتنا 
القائمة. لافتاً إلــى أن الصناعة قيد التطوير 
إقليمياً، لكن الخيارات تتحسن بشكل سريع 
وتســاهم في تغيير ملامــح المنتجات ذات 

الجودة في القطاع العقاري. 
أما طــارق شــوهان، الرئيــس التنفيذي 
إدارة  لخدمــات  إس»  إف  «إي  لشــركة 
المــرافــق التي تدير محفظة مرافق عقارية 
بمليارات الدراهم وتشكل سوق الإمارات ما 
يزيد على ٦٠٪ منها فيقول إن شركته تعمل 

وفق آليات الاستدامة والتعقل والوقاية. 

■ طارق شوهان■ يوسف الكردي ■ سعيد القطامي  ■ فاوتر مولمان  ■ جمال لوتاه ■ زياد الشعار 

ليســت قليلــة المبالــغ التــي يدفعهــا 
مــلاك العقارات ســنوياً مقابل الحصول 
علــى خدمات تحمي جــودة ممتلكاتهم 
العقارية، لكن بالمقابل ليس الكل راضياً 
عن أداء جمعيات الملاك ولا عن شركات 
إدارة تلــك الجمعيات، وقد بلغ إجمالي 
إنفــاق ملاّك عقــارات التملك الحر على 
الخدمــات العقاريــة في ٨٤٠ مشــروعاً 
ومجمعاً ســكنياً وفندقيــاً بدبي أكثر من 
٣ مليــارات درهم، في عام ٢٠١٥. وقال 
محمد خليفة بن حماد مدير إدارة تنظيم 
العلاقات العقارية في مؤسســة التنظيم 
العقــاري إن إنفــاق الملاك وســدادهم 
قيمــة رســوم الخدمات المشــتركة يتم 
بموجــب القانون رقــم ٢٧ لعام ٢٠٠٧ 
المشــتركة في  العقارات  بشــأن ملكية 
إمــارة دبي، عبر جمعيــات الملاك التي 
تضــم فــي عضويتهــا مــلاك الوحدات 
في المبنى، شــريطة أن تكون مؤسســة 
التنظيــم العقــاري قــد اعتمــدت تلك 
الرسوم، وفقاً لمعايير تضع في الحسبان 
جودة الخدمات وتنافسية الأسعار.ولفت 
بن حماد إلــى أن إنفاق ملاك العقارات 
لتلك المليارات الثلاثة خلال ٢٠١٥ توزع 
على ٢٥٪ استهلاك خدمة التكييف بقيمة 
اســتهلاك  و١٩٪  درهماً،   ٧٦٠,٩٢٢,١٦٠
بقيمــة ٥٧١,٩٢٣,٥٤٩  والمياه  الكهرباء 
درهمــاً، و١٦٪ ذهبت لتكلفــة الصيانة 
و١٥٪  درهمــاً،   ٤٨٠,٤٢٩,٠٥١ بقيمــة 
لتكاليف الخدمات بقيمة ٤٣٧,٦٢٠,٠٤٨ 
درهماً، و٧٪ مستحقات شركات الإدارة 

بقيمة ٢٠٠,٧٤٣,١٤١ درهماً، و٧٪ مبالغ 
احتياطية فــي جمعيات المــلاك بقيمة 

٢١٤,٠٥٥,٥٨١ درهماً.

■ محمد بن حماد

25 % استهلاك خدمة التكييف 
19 % استهلاك خدمة الكهرباء والمياه 

16 % كلفة الصيانة 
15 % تكلفة الخدمات

7 % مبالغ احتياطية 
7 % مستحقات شركات إدارة جمعيات الملاك 

6 % كلفة الخدمات المشتركة للمشروع التطويري الرئيس
1 % تكلفة التأمين على العقار

 ■

إجمالي مبالغ رسوم الخدمات والصيانة
= قيمة الرسوم الواجب دفعها 

المساحة الكلية 
للوحات 
العقارية

إجمالي مب
قيمة ال

الإدارة  رســـوم  وتشمل 
والتأمـــين عـــلى العقار 

والمرافق.

الرسوم  أنواع من  تشـــمل 3 
هي (رسوم استهلاك الكهرباء 
والصرف  والتكييف  والميـــاه 

الصحي). 

الرسوم 
لكهرباء 
والصرف 

تضـــم الخدمـــات 5 أنواع هـــي خدمات 
التنظيـــف (وتشـــمل التنظيـــف الداخلي 
الخارجي للعقار وتنظيف  الزجاج  وتنظيف 
الحراســـة الأمن  المياه)، وخدمات  خزانات 
والســـلامة على مدار 24 ســـاعة والمناظر 

الطبيعية وخدمات جمع النفايات) 

وهي الصيانة الوقائية وتضم 3 أنواع هي (صيانة 
المصاعد ونظام التكييـــف ونظام تنظيف الزجاج 
الخارجي). أمـــا الصيانة التصحيحية فعلى 4 أنواع 
وتشـــمل (صيانـــة مضخـــات الميـــاه والأعمال 
الصحية وأعمال  التمديـــدات  الكهربائية وأعمال 

النجارة).

صيانة 
زجاج 
أنواع 
عمال 

تشـــم
هي (ر
والميـــا
الصحي

الصحية وأعمال ديـــدات ت 

رسوم الخدمات والصيانة للمشروع التطويري 
الرئيس (المطور الرئيس) الصندوق الاحتياطي 

(رسم الصندوق الاحتياطي)

رســـوم الإدارةوتشمل  م 
لى العقاروالتأمـــين عـــلى

والمرافق.

ة 
ر 

ات  أنواع هـــي خدما تضـــم الخدمـــات 5
خلي التنظيـــف (وتشـــمل التنظيـــف الداخ

الخارجي للعقار وتنظيف الزجاج  يف وتنظيف 
الحراســـة الأم المياه)، وخدمات  من خزانات 
ظر  ســـاعة والمناظ والســـلامة على مدار 24

الطبيعية وخدمات جمع النفايات) 

وه
الم

الخ
وت

الك
الن

رسوم الخدمات وا
الرئيس (المطور الر
سم الصندوق الا(رسم الصندوق الا
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قال رانجو كابــور هو مدير عام «هامبتنز 
إنترناشيونال»، شــركة الخدمات العقارية 
المتكاملــة إن خدمــات الإدارة المهنيــة 
المتخصصــة للعقــارات تحظــى باهتمام 
يتنامــى بصــورة متســارعة فــي دولــة 
الإمارات العربية المتحدة لاسيما في دبي. 
موضحــاً في حوار مع «البيان الاقتصادي» 
أن الحجــم الكبير الــذي تحتضنه الدولة 
من مشــاريع تطويرية عالمية المســتوى، 
بالتزامــن مــع وجــود عــدد كبيــر مــن 
المســتثمرين العالمييــن الذين يتطلعون 
إلى تعزيــز حضورهم في دبــي، يتطلب 
فهمــاً عالياً لمســتلزمات إدارة العقارات 

على نحو حرفي أعلى مما هو عليه.
وأشــار كابــور إلــى أن الكثيــر مــن 
مــلاك العقــارات أو المســتأجرين وربما 
المؤجرين لا يفرقون بين مدير العقارات 
وبين مديــر الأصول، فالثانــي يركز على 
الاستشــارات الاســتراتيجية المتمحــورة 
على تقييم مخاطر المحفظة الاســتثمارية 
العقارية تحديداً هــذا غير مراقبة أحوال 
السوق. بينما مدير العقارات هو الشخص 
الخبير الذي يشــرف على العقارات نيابة 
عــن المالك في إدارة العقار الســكني أو 
التجــاري بمــا يحمي مصالــح المالك ولا 
يتقاطــع مــع القوانين، لافتــاً إلى أن من 
الواضــح مــدى نضــج الســوق العقارية، 
فهنالــك طلــب متنامٍ على شــراء المنازل 
بغرض الســكن مع ظهور توجه أكبر نحو 
التحــول من أســلوب الحيــاة القائم على 
الاســتئجار إلى التملك. وفي هذا السياق، 
أصبح السؤال الأكثر انتشاراً حول الشراء، 

بدلاً عن البيع. 
وإلى التفاصيل: 

من أين تأتي أهمية إدارة العقارات؟ 
منابــع تلــك الأهميــة تأتــي مــن منافذ 
عدة، وفــي حالة دبي فــإن أهمية إدارة 
العقارات تكمن فــي أن إمارة دبي تحتل 
في المرحلة الراهنة المركز الخامس لأكثر 
المدن أهمية بالنســبة لأصحاب الثروات 
العالية في العالم، عبر ما تقدمه من فرص 
مميزة للمستثمرين وهذا ليس كلامي بل 
وفقاً لأحــدث تقارير الثــروات العالمية. 
وهذا يقودنا إلــى أن ندرك أن الأثرياء لا 
ينظــرون فقط إلى المكانة المرموقة التي 
يوفرها لهــم اقتناء منزل فاخــر بل أيضاً 
إلــى القيمة التي يمثلهــا لهم على المدى 
الطويــل ما يجعل مــن إدارة ذلك المنزل 
والحفــاظ عليه أمراً غاية في الأهمية لأنه 
في نهاية المطاف يحمي قيمة استثماراته 

أو مدخراته إن صح التعبير. 
أنهــم يتعاملــون مــع  بمعنــى أدق 

عقاراتهم على أساس أنها ثروة؟ 
تماماً.. إذ ينظر العديد من المســتثمرين، 
ولا ســيما مــن الخــارج، إلــى أصولهــم 
ثــروات  بصفتهــا  دبــي  فــي  العقاريــة 
طويلــة الأمد، ويتطلعون إلى الاســتفادة 
مــن خدمــات شــركات إدارة العقــارات 
لضمان تسيير الشــؤون اليومية المتعلقة 
بعقاراتهــم. وينطبــق ذلك بــدوره على 
الذيــن يمتلكون  المحليين  المســتثمرين 
أصولاً عــدة ويفضلــون توظيف خدمات 
مديــري العقــارات المتخصصين للحفاظ 
على أصولهم، علاوة على مالكي العقارات 
التجاريــة الذين يقــدرون قيمة الخدمات 
التي تقدمها الشــركات المتخصصة بإدارة 

العقارات. 
كيف تحددون هوية أو مقومات مدير 

العقار؟ 
لفهــم المقومــات الواجــب توفرهــا في 
اختيار شــريك إدارة العقــارات، فإنه من 
المهــم التطــرق إلــى الفرق بيــن مدير 
الأصول ومدير العقارات. فمديرو الأصول 
يركزون على الاستشــارات الاســتراتيجية 
المتمحورة على تقييــم مخاطر المحفظة 
ومراقبــة أحــوال الســوق. أمــا مديــرو 

العقــارات فهــم الخبراء الذين يشــرفون 
على العقارات بالنيابة عن المالك، بما في 
ذلك المهام اليومية، وإدارة الشقق والفلل 
والمباني التجارية بما ينسجم مع القوانين 
والتشــريعات العقارية المحلية. وبالنسبة 

لما ينتظره المالك من مدير العقار فيمكن 
تلخيصهــا بـ «توفير الوقت والســمعة في 
القطــاع وحجــم محفظة المشــاريع التي 
يديرها ذلك المدير أو الشــركة التي تدير 
تلــك العقــارات وفهمها الدقيق للســوق 
وبراعتهــا في عملية تقييم المســتأجرين 
وطريقتهــا المحترفة في التعامل مع ذلك 

هذا العقار أو ذاك». 
لنأتي على مسألة توفير الوقت...!!

توفيــر الوقــت، يضمن خدمــات المدير 
العقــاري قيمة كبيــرة للمالكين الذين لا 
يمتلكــون الوقــت أو الموارد للإشــراف 
المباشــر على أصولهم والمحافظة عليها، 
مما يبرز أهمية اختيارهم لشــركة إدارة 

العقارات المناسبة. 
ماذا عن سمعة المدير أو الشركة في 

القطاع؟
هنالك العديد من العوامل الرئيســية التي 

يجــب أخذهــا بعين الاعتبار عــن اختيار 
العقارات المناســب، أولها السمعة  مدير 
الجيدة في القطــاع. ويجب التعرف على 
عــدد ســنوات عمل الشــركة، وســمعتها 
ومــا حققته مــن إنجــازات، لكونها أول 
المقومــات التي تعكــس جدارتها بالثقة، 

وكفاءتها في العمل. 
الــذي قصدتــه بحجــم محفظة  مــا 
المشــاريع المــدارة من قبل شــركة 

إدارة العقارات؟
يعتبر حجم محفظة مشــاريع شركة إدارة 
العقــارات مــن العناصــر المهمــة أيضاً، 
فهو يســاعد في تحديد إمكانات الشــركة 
وحضورها في الســوق، مع فكرة واضحة 
عــن طبيعــة الخدمــات التــي يمكن أن 
تقدمها للعملاء المرتقبين، ومدى خبرتها 

في إدارة أنواع محددة من الأصول. 
هل جميــع شــركات إدارة العقارات 

على دراية وفهم دقيق للسوق؟
تمتلك شركات إدارة العقارات المتخصصة 
تصنيفاً واضحــاً ودقيقاً لمحفظتها. ويجب 
الاســتفهام  المحتمليــن  العمــلاء  علــى 
حــول هذه التصنيفات لمســاعدتهم على 
اكتساب فهم أعمق لطبيعة الخدمات التي 
تقدمها الشــركة، والطريقــة المثلى التي 
يمكنهم من خلالها تحقيــق قيمة إضافية 
على المدى القصير والمتوســط والطويل. 
ويعتبــر هذا عنصــراً جوهرياً لأن كل فئة 
من الأصول - مثل إدارة العقارات الفردية 
أو التجاريــة أو متعددة الاســتخدامات - 
تتطلب فهماً خاصاً للســوق ومنهجاً إدارياً 
مختلفاً. ولا يمكن سوى للشركات المهنية 
التــي تمتلك فريقاً متخصصــاً من الخبراء 
تقديم الخدمات التي تتناســب تماماً مع 
احتياجات كل فئة. كما أن تقييم أية قضايا 
قانونيــة مرتبطة بشــركة إدارة العقارات 
يعتبر مؤشراً حول سجلها، ويساعد العملاء 
علــى اتخــاذ قــرارات دقيقــة مبنية على 

معلومات واضحة ومتكاملة. 
ماذا عن عملية تقييم المستأجرين من 

قبل مدير العقار؟ 
يجب إجراء عملية تقييم المستأجرين من 
قبــل مديري العقــارات بعناية، كما يجب 
أن تكون لدى المســتثمرين الباحثين عن 
شركة إدارة عقارية رؤية واضحة للكيفية 
التــي يتخــذ بهــا المديــرون العقاريون 
قراراتهــم المتعلقة بالمســتأجرين؛ حيث 
يمكن للتقييم الخاطئ أن يتسبب بأضرار 

لجميع الأطراف المعنية. 
وكيــف توضــح طريقــة التعامل مع 
الملكيــة العقاريــة مــن قبــل مدير 

العقارات؟ 
هنــاك أيضاً عوامل أخرى تســتحق النظر 
إليها، بما في ذلك مســتوى الحرفية التي 
يتعامل بها المديــر العقاري مع محفظته 
العقارية. فالمستثمرون لا يرغبون بتقييم 
منخفــض لعقاراتهم. ويمكن فقط للمدير 
العقــاري الــذي يتعامل مع مســؤولياته 
بالطريقــة الصحيحة أن يعثر على العميل 

المناسب الذي يحقق القيمة المطلوبة.
أليس مطلوباً أن يكون مدير العقارات 

مطلعاً وعارفاً بالقوانين واللوائح؟
بالتأكيــد هــذه أحد أهــم مقومات مدير 
العقارات، ومن الأهمية أيضاً الأخذ بعين 
الاعتبار بعض الجوانب الأساسية الأخرى، 
بما فيها اســتيعاب القوانين والتشريعات 
المتعلقة بالعقارات، والقدرة على التعامل 
مــع القضايا متعــددة المهــام والتصرف 

الاستباقي السريع حيالها. 
تحدثــت عــن مراقبــة علــى مــدار 

الساعة..!
نعم، فمهمة المدير العقاري تتطلب يقظة 
على مدار الســاعة، والتزامــاً عميقاً تجاه 
المســتثمر، ليــس فقط من أجــل ضمان 
المحافظــة علــى الأصول، ولكــن لابتكار 
قيمــة متجــدّدة لهــا. ويمكــن للمديــر 
العقاري المناســب زيادة دخل التشــغيل 
الصافــي وقيمة العقار، باعتباره ممثلاً عن 
المستثمر أو المالك. ومن هنا تأتي أهمية 
اختيار المدير العقاري المناسب بعد بذل 

الجهد المناسب لذلك.
الإدارة  بباقــات  يعــرف  مــا  هنــاك 

العقارية فما هي؟
تقدم الشركات العقارية لعملائها خدمات 
إدارة عقارية مختلفة. ومن المهم للعملاء 
أن يعرفــوا الباقة المناســبة لهــم. وعلى 
سبيل المثال: يمكن للعملاء في «هامبتنز 
إنترناشــيونال» الاختيــار مــن بين باقات 
أو  البلاتينيــة،  الإدارة  مثــل:  مصمّمــة، 
الذهبيــة، أو الإيجار فقــط. فعليك اختيار 

الأنسب، مما يتوافق مع احتياجاتك.
تحدثــت عــن توجهات جديــدة في 

السوق فما هي؟ 
يعمل العديد من مطوري مشاريع التملك 
الحــر علــى إدارة مشــاريعهم بحذر مع 
توقعات ببدء تســليمها في عامي ٢٠١٧-

٢٠١٨، ليتخذوا موقع المراقب لمتغيرات 
القطــاع في العام الحالــي. ومع انخفاض 
توجهــات  تســتند  الجديــدة،  العــروض 
السوق على الطلب من قبل المستخدمين 
النهائييــن الراغبين بالإقامــة في وجهات 
تضمــن لهم تســهيلات أكبر مثل ســهولة 
الوصــول إلى مواقــع مختلفة في المدينة 
إضافة إلــى توفر مرافق ترفيهية وعصرية 
والتواجد في مجمعات متكاملة تلبي هذه 
المتطلبات. وخلال العام الماضي، حافظت 
الســوق في دبي على مســتوى أدائها في 
معظم المجمعات السكنية المتكاملة مثل 
«وسط مدينة دبي» و«الروضة» و«مرسى 
دبي»، لهذا الســبب بشــكل رئيسي. كما 
تواصــل مناطق مثل «وســط مدينة دبي» 
فــي تحقيــق أســعار إيجــارات مرتفعة 

وتحقق للمالكين دخلاً مستمراً. 
حدث ذلك بالصدفة؟ 

بالتأكيــد كلا... ولكن هــذا النجاح لم يكن 
وليد الصدفة، فعلى مدى السنوات الماضية 
حرص المطورون على تعزيز اســتثماراتهم 
في تطويــر بنيــة تحتية متكاملة، تشــمل 
ســهولة الوصــول إلــى هــذه المجمعات 
وتحســين ارتباطها بوســائل النقل العامة، 
إضافــة إلــى احتضانها للحدائــق والمراكز 
الاجتماعيــة والمرافق الصحيــة والرياضية 
وأفضــل خدمــات الأمن والصيانــة، علاوة 
على باقة متنوعة مــن الخيارات الترفيهية 
والمطاعــم والمقاهي الراقية، مما أســس 
لقيمــة اقتصادية كبيرة في هــذه الأحياء. 
وســاهمت الأجــواء الاجتماعيــة المميزة 
لأحيــاء التملك الحر هذه في جعلها الخيار 
الأول للمهنييــن الراغبيــن بالســكن فــي 
وجهات راقية. ومع الاستعدادات المستمرة 
لاستضافة «معرض إكســبو الدولي ٢٠٢٠» 
في دبي، يســتمر العمل على تنفيذ معظم 
المشــاريع العملاقة وفق ما هو مخطط له، 
مــع تزايد فــي عدد المهنييــن المتوافدين 
إلــى دبــي. وبالتالي، فإن هــذه التوجهات 
ستســاهم في تعزيز الطلــب الفعلي على 
اســتئجار المنازل فــي المناطق الراقية في 
المدينة. ولا يفضل معظم السكان الانتقال 
من هذه الأحياء المميزة إلى مواقع بعيدة 
عن قلــب المدينــة، وذلك لأســباب عدة، 
منهــا العمولات ومبالــغ التأمين المطلوبة 
والرســوم المتوقعة عند نقل الســكن، مما 
يعنــي الحد من أية وفــورات مادية يتطلع 
الســكان إلى الاســتفادة منها عند الانتقال 
الــذي يعني أيضاً تغيير نمــط الحياة الذي 

اعتادوا عليه. 

تساهم الإدارة السلسة للعقارات 
في تخفيف الأعباء عن المالكين. 
مديــر  توظيــف  أن  شــك  ولا 
العقــارات المتخصــص لــه دور 
كبير فــي تعزيز قيمــة أصولهم 
وضمــان اســتقرارهم النفســي 
فضلاً عن المالي في الوقت ذاته.
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من 2 حققه  مـــا   
إنجازات.

4

الكفاءة في 
العمل.

5

الخدمات  تنوع 
المقدمة.

6

خبرة الشركة 
أو المدير. 3

6

غرافيك: محمد أبوعبيدة

مدار  على  يقظة  العقاري  المدير  مهمة  تتطلب 
الساعة، والتزاماً عميقاً تجاه المستثمر، ليس فقط 
ولكن  الأصول،  على  المحافظة  ضمان  أجل  من 
لابتكار قيمة متجدّدة لها. ويمكن للمدير العقاري 
وقيمة  الصافي  التشغيل  دخل  زيادة  المناسب 
المالك.  أو  المستثمر  عن  ممثلاً  باعتباره  العقار، 
العقاري  المدير  اختيار  أهمية  تأتي  هنا  ومن 

المناسب بعد بذل الجهد المناسب لذلك.

يركز على الاستشارات الاستراتيجية المتمحورة على تقييم مخاطر المحفظة 
الاستثمارية العقارية تحديداً هذا غير مراقبة أحوال السوق.

أو  السكني  العقار  إدارة  في  المالك  عن  نيابة  العقارات  على  يشرف  خبير 
التجاري بما يحمي مصالح المالك ولا يتقاطع مع القوانين. 
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