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الت�سويق العقاري ، هذا المجال العري�ض المتخ�س�ض له مفاهيمه المختلفة 
التي ل تختلف عن مفاهيم ت�سويق المنتج التقليدي عبر قواعد يجب اأن 
يمر عبرها )المنتج ، الموقع وال�سريحة الم�ستهدفة ، الت�سعير ، الترويج( 
ولأهمية هذا المجال نقدم بع�ض المفاهيم التي نرجو م�ساعدة ال�سريحه 

المالكة للعقار لغر�ض الت�سويق بيعاً وا�ستئجارا.
1-    الت�سويق العقاري:

هو منظومة عمل يقوم من خلالها الجمع بين الأطراف )الم�ستري والبائع 
اأو المالك والم�ستاأجر( في �سفقة تجارية. 

نجد اأن )الو�سيط العقاري( عادة يعمل كوكيل عن الطرف اأو الأطراف 
الم�ساركة في عملية بيع و�سراء وتاأجير العقارات.

خلال  من  �سركات  اأو  اأفرادا  كانوا  �سواء  العملاء  احتياجات  تلبية  هو 
محددة  �سوق  في  الم�ستهدفة  لل�سريحة  وتقديمه  وت�سعيره  العقار  بناء 

بخ�سائ�ض �سلوكية واجتماعية ونمط معي�سة متجان�سة
أنواع الوسيط العقاري :

اأ (       ال�سم�سار : هو ال�سخ�ض الذي ي�سارك في تعريف البائع بالم�ستري، 
جهات  من  رخ�سة  على  الح�سول  دون  عليها  يح�سل  عمولة  مقابل 
وقربه  احتكاكه  من  مكت�سبة  خبرة  لديه  يكون  ما  وغالبا  الخت�سا�ض 
يتحكمون  هوؤلء  ونجد   ، الم�ستهدفة  وال�سريحة  الم�ستهدفة  المناطق  من 

ب�سورة ما باأ�سعار العقارات بيعا اأو ا�ستئجارا .
تعريف  في  ي�سارك  الذي  ال�سخ�ض  وهو  العقاري:  الو�سيط  ب (  
�سبيه  ، وهو  بالم�ستري، والح�سول مقابل عمولة يح�سل عليها  البائع 

بال�سم�سار  ولكن لديه رخ�سة بذلك.
على  الحا�سل  العقاري  الو�سيط  وهو   : الممتاز  العقاري  الو�سيط  ج( 

اإجازة مزاولة العمل من جهات الخت�سا�ض وله خبرة علمية وعملية .

    2- التقييم والت�سعير العقاري:
العملية  وتتم  للعقارات  ال�سوقية  القيمة  تقدير  عملية  هو   : التقييم   -

بوا�سطة مقيم عقاري له ترخي�ض بالخدمة.
- الت�سعير : هو عملية تقدير ل�سعر العقار وتتم بوا�سطة و�سيط عقاري 
ومكونات  الأر�ض  ت�سعير  بعملية  يقوم  الخدمة  بمزاولة  ترخي�ض  له 

العقار المختلفة بقيمته ال�سوقية الحالية. 
3- التمويل العقاري :

، ففي بع�ض الأحيان  العقارية  اأ�سا�سي في معظم ال�سفقات  هو عن�سر 
يحتاج العميل اإلى تمويل ل�سراء العقار الذي يرغب في امتلاكه فيلجاأ 
اإلى الموؤ�س�سات التمويلية التي ت�سع �سروطا خا�سة يجب على العميل 

الموافقة عليها ومن ثم توفيرها .
ويت�سكل التمويل العقاري بعدة �سيغ مختلفة منها تمويل �سراء عقار – 

بناء عقار – اإكمال مباني – �سراء اأر�ض .
الميزة  هذه  من  ال�ستفادة  المختلفة  المجتمع  �سرائح  من  للعديد  ويمكن 

وفقا ل�سروط الممول )الموؤ�س�سات التمويلية(
تصنيف العقارات :

يمكن ت�سنيف العقارات اإلى:
- العقارات ال�سكنية.

- عقارات تجارية.
- العقارات ال�سناعية.
- العقارات الزراعية.

- عقارات الأغرا�ض الخا�سة )كالم�ساجد ، الكنائ�ض ، الأرا�سي الحكومية 
، الم�ست�سفيات ، المدار�ض ، الخ ....(

الخوا�ض المميزة للعقارات:

التسويق العقاري

وحدات  خ�س�ست  التي  التمويلية  الموؤ�س�سات  اأ�سواق  في  كبيراً  حيزاً  اأخذت  العقاري  المجال  في  المتاحة  الخدمات 
عقارية. �سفقات  عبر  الأ�سواق  في  والطلب  العر�ض  تزايد  اإلى  اأدى  مما  المجال  هذا  بتمويل  تقوم  متخ�س�سة 

عائد محمد الح�سن
�سركة الفي�سل العقارية
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1- الخوا�ض الملمو�سة للعقارات:
اأ ( الثبات: وهو اأن يظل الموقع الجغرافي دائماً كما هو حتى اإذا اأ�ستخرج 
منه المعادن والتربة من الأر�ض اأو العقار ، فموقع العقار يظل دائماً كما 

هو .
بال�سلب  قيمته  في  توؤثر  العقار  فيها  يقع  التي  المنطقة  اأن  يلاحظ  كما 

والإيجاب .
ب ( المتانة اأو الدوام: ل يمكن تدمير الأرا�سي اأو ا�ستهلاكها على الرغم 

من اأنه من الممكن تغيير مظهرها اإل اأنها تظل قائمة .
- ويمكن اإ�سافة التح�سينات للاأر�ض مثل مباني اأو ما �سابه والتي عادة 

ما يكون لديها مدة اإهلاكية طويلة.
- ا�ستثمار العقارات م�ستقر ن�سبياً وطويل الأمد.

- �سعوبة انخفا�ض قيمتها في معظم الأحيان وذلك لعدم ا�ستهلاكها .
- الأر�ض ل تتمتع بتاأمين الملكية لأنها ل يمكن اأن تدمر.

ج( عدم التجان�ض وتفرد العقارات: اختلاف العقارات من حيث ال�سكل 
والمادة والتربة والمعادن وحتى اإذا بدا عقاران مت�سابهان في كل النواحي 
ف�سوف يكونا دائماً مختلفين ب�سبب مواقعهما الجغرافية الفريدة. ولذلك 

ياأخذ الم�سترون وقتاً طويلًا لختيار و�سراء العقار المنا�سب لهم .
   2 - الخ�سائ�ض القت�سادية للعقارات:

اأ ( الندرة: وتعني اأن عدد العقارات محدود . ولذلك اإذا كان هناك طلب 
قوي في منطقة �ستزيد قيمة العقارات.

اأن تغير قيمته  ب (  التعديل: باإمكان التعديلات التي تحدث في العقار 
اإما بالإيجاب اأو ال�سلب.

اأن ال�ستثمار في العقارات هو ا�ستثمار طويل  ج( الثبات: وهو يعني 
وعدم  الثبات  تت�سمن  التي  الطبيعية  الخ�سائ�ض  ب�سبب  وذلك  المدى 
التدمير ، فالأر�ض ثابتة وبذلك يكون ال�ستثمار في الملكية ثابتاً اأي�ساً 
، فلا يمكن نقل العقار من مكان اإلى اآخر اإذا اأ�سبح ال�سوق منا�سباً في 

مكان اآخر.
ل�سناعة  اأهمية  الأكثر  القت�سادية  الخا�سة  وهي   : المف�سل  الموقع  د( 
لموقع  كبرى  اأهمية  ي�سعون  ما  لعقار  المتوقعون  فالم�سترون  العقارات 

العقار ومحيطه وبناء على ذلك يتم تحديد �سعر العقار.
قواعد التسويق العقاري:

اأو خدمه عقارية  العقارية �سواء كانت عين عقارية  ال�سلعة  اإن ت�سويق 
يخ�سع لقواعد الت�سويق العلمية المتبعة مثلها كمثل اأي �سلعة ا�ستهلاكية 
، حيث يجب الأخذ بعين العتبار في ت�سويقها عنا�سر المزيج  تقليدية 
الت�سويقي الأربعة الأ�سا�سية )ال�سريحة الم�ستهدفة ، الت�سعير ، الترويج 
، المنتج العقاري( ويكون الترتيب العلمي لت�سويق ال�سلعة العقارية كما 

يلي:
1- المنتج العقاري:

تحليل  خلال  من  والطلب  العر�ض  درا�سة  اأ�سا�ض  على  تحديده  ويتم 

وفقا  المنتج  اختيار  ويتم  المال  راأ�ض  ودرا�سة  الم�ستهدفة  ال�سريحة 
لحاجات ال�سوق اأو رغبات ال�سريحة الم�ستهدفة  ، كما اأن ت�سميم المنتج 

العقاري يخ�سع اأي�ساً لجميع عنا�سر الت�سويق.
2- الموقع وال�سريحة الم�ستهدفة:

ال�سريحة  وتحديد  القت�سادية  الجدوى  درا�سة  بعد  تحديده  ويتم 
الم�ستهدفة وال�سعر المتوقع لتلك ال�سلعة ولي�ض على اأ�سا�ض وجود فر�سه 
درا�سة  وفق  الموقع  اختيار  يكون  اأن  يجب  كما   ، ما  موقع  في  عقارية 

ال�سريحة الم�ستهدفة و�سعر ونوع المنتج.
مع  ال�سوق  حاجة  درا�سة  وفق  تحديدها  يتم  الم�ستهدفة  ال�سريحة  اأما 
األتاأجيري  بالمزيج  ي�سمى  ما  ال�سريحة  ا�ستهداف  في  بالعتبار  الأخذ 
اأو المزيج البيعي ، حيث من اأهم اأ�سباب نجاح اأي م�سروع عقاري هو 
مدى ملائمة الأن�سطة والم�ستهدفين من الم�سروع ، فمن الأخطاء الحادثة 
اأن�سطة ل تتلاءم مع الأن�سطة الملائمة كتاأجير مطعم بجوار  ا�ستهداف 

محل تاأجير �سيارات اأو قطع غيار �سيارات على �سبيل المثال.
3- الت�سعير :

يجب اأن يتم ت�سعير ال�سلعة العقارية بالبيع اأو التاأجير وفقا لل�سريحة 
الم�ستهدفة و�سعر ال�سوق والموقع من خلال تلاءم وتوافق متما�سك بين 
هذه العنا�سر، فمن الخطاأ على �سبيل المثال ا�ستهداف �سريحة عليا ويتم 

خف�ض ال�سعر مما �سيوؤدي اإلى دخول �سريحة مختلفة.
4- الترويج:

يجب عمل خطة لترويج وت�سويق المنتج العقاري بالأخذ بعين العتبار 
عن  �سواء  وا�سحة  ر�سالة  وتو�سيل  الم�ستهدفة  لل�سريحة  الو�سول 
طريق البيع المبا�سر اأو الإعلان اأو اأي و�سيله اأخرى. وهناك عدة طرق 
مبتكرة تو�سل ر�سالة ال�سريحة الم�ستهدفة قد تكون اأقل تكلفة من الطرق 
التقليدية المتبعة في ت�سويق كثير من الم�ساريع العقارية وتاأتي باأهداف 

اأف�سل .
جميع العنا�سر ال�سابقة هي حلقة مت�سلة ذات اأهميه ق�سوى قد يوؤدي 
اأو ق�سر عمر نجاحه ومما يوؤدي  اإلى ف�سل الم�سروع  عدم الهتمام بها 
بالعنا�سر  والأخذ  الهتمام  حالة  في  تلافيها  يمكن  فادحه  لخ�سائر 

ال�سابقة.
جديد  يزال  ول  الأطراف  لكل  جاذبا  مجال  يعتبر  العقاري  الت�سويق  
كان  انه  من  الرغم  على  الن�سوج  درجات  بعد  ي�سل  ولم  بالمجتمع  عهد 
بالربحية  يت�سم  ا�ستثمار  فهو   ، العقاري(  )البنك  مخت�سا  بنكا  هناك 
العالية ويعتبر ا�ستثمارا طويل الأجل يحتاج من جميع المخت�سين فيه 
اإلى و�سع درا�سات واأ�س�ض وقواعد وا�سحة ت�سهل من عملية الدخول 
تعريفي  ت�سويقي  ت�سميم  الأطراف وو�سع  اأحد  على  دون مخاطر  فيه 
ليعر�ض  والن�سرات......  والدوريات  والإعلانات  الندوات  خلال  من 
على الجهات الم�ستهدفة من قبل الممولين ومالكي العقارات الراغبين في 

العر�ض بيعا اأو �سراءً .
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