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شقق
 التمليك

شهد السوق العقاري 
الكويتي في السنوات 

الأخيرة توجه عدد كبير 
من المستثمرين إلى إنشاء 
عقارات لـ »شقق التمليك« 

وحازت قدرا كبيرا من 
الاهتمام، حيث ان العائد على 
رأس المال قد يصل إلى %20 
في بداية الطفرة، ولاحظنا 

انتشارها في المعارض 
العقارية تزامنا مع ارتفاع 

سعر العقار السكني بشكل 
خيالي مما يغري المواطن 

الكويتي لاقتناء واحدة من 
هذه الشقق سواء كاستثمار 
أو هروبا من الإيجار القاتل.

تمتد هذه الشقق من الواجهة 
البحرية لمنطقة بنيد القار 

مرورا بمناطق السالمية، 
حولي، الجابرية إلى جنوب 
الكويت الفنطاس والمهبولة، 

أغلاها سعرا يكون ذا 
الإطلالة البحرية ومن ثم 

إطلالات الخطوط السريعة 
)مثل خط الفحيحيل او 
الدائري الرابع( والسعر 

الأدنى يكون من نصيب 
الشارع الواحد.

حيث تتراوح مساحات 
الشقق بين 60 م2 و200 م2 
غالبا، يتم بيعها بوضعيات 
مختلفة حسب رغبة المالك 

وهي إما )قيد الإنشاء، 
جديد جاهز، أو قديم(، وتبدأ 

الأسعار من 55 ألف دينار 
إلى 210 آلاف دينار.

وتبلغ القيمة الإيجارية 
لشقق التمليك بين 250 د.ك 
الى 750 د.ك وأحيانا تصل 

إلى 1000 د.ك إذا كانت الشقة 
في الأدوار المرخصة تجاري، 

حيث يمكن استغلالها 
كنشاط تجاري )صالون، 

عيادة، استوديو.. إلخ(.
فقد لاحظنا قفزة سعرية 

خطيرة في السنوات 
الاخيرة لهذي الشقق وتعود 

إلى عدة أسباب:
أولها: إقرار منح المطلقات 
والأرامل القرض السكني 

)70 ألف د.ك( كاملا مجرد 
تقديم عرض شراء لشقة 
مساحة 100 م2 فما فوق، 

حيث وصل سعر شقة للمتر 
أكثر من ألف د.ك.

ثانيا: اعتماد هذي الشقق 
لدى بعض البنوك كأصل 

يمكن تمويله أو رهنة لأنه 
يعتبر عقارا استثماريا مدرا.

ثالثا: مواكبة ارتفاع سعر 
الأراضي ومواد البناء مما 
يعكس بشكل طبيعي على 

عملية البيع.
رابعا: الإقبال الكبير لدى 

المواطنين للشراء في بداية 
الأمر ومساعدة البنوك في 
التمويل سواء كان تمويلا 

شخصيا او استثماريا.
أخيرا حسب قراءتي لسوق 

شقق التمليك لسنة 2015 
أرى العزوف واضحا 

لدى المواطنين لما آلت إليه 
الأسعار، ففي سنة 2007 

على سبيل المثال يمكن 
اقتناء شقة في منطقة 

حولي بسعر 24 ألف د.ك، 
الآن نفس المساحة والموقع 
نجدها بسعر قرابة 85 ألف 
د.ك، أيضا توجه عدد كبير 
من ملاك هذه البنايات إلى 

التأجير بدلا من بيع الشقق 
لفشل هذا المشروع.

في الختام نأمل ان يتم 
إنشاء وتفعيل اتحاد الملاك 

بشكل واضح ورسمي 
بأسرع وقت لتفادي المشاكل 
الحالية لتشجيع المقبلين على 
الشراء وحفظ حقوق الملاك 

الحاليين.
أحمد الأحمد

وسيط عقاري ٭٭

رأي عقاري

قضية أصبحت تهم شريحة كبيرة من المواطنين والمقيمين

قبل استئجار شقتك.. اعرف حقوقك وواجباتك
كـــث���ر الحـــديث في الآونة 
الأخي���رة حــــ���ول موض���وع 
الس���كنية  العقارات  ايج���ارات 
والاســـتثمارية، خاصة في ظل 
ارتفاع الطلب على التأجير من 
قبل المواطنين والمقيمين، وارتفاع 
قيم التأجير في مختلف مناطق 
الكويت، فضلا عن ارتفاع أعداد 
القضايا التي تش���هدها المحاكم 
الكويتية فيما يتعلق بالنزاعات 
المتزاي���دة بين الملاك والمؤجرين 
وخلافاته���م ح���ول الزي���ادات 
المس���تحقة، والــعقود والاخلاء 

وغيرها من القضايا.
اكثر على  ولتسليط الضوء 
هذه القــضية التي أصبحت تهم 
شريحة كبيـــرة مــــن المواطنين 
والمقيمين، تــــعرض »الأنباء« 
فيما يلي بعــــ���ض المعلومات 
المهمة في هذا الشأن والتي ينبغي 
عــــلى المــــؤجر التعرف عليها 
قبل التــــوقيع على عقد الايجار، 
وم���ا هي الحق���وق والواجبات 

المتعلقة بهذا الأمر:

1- قراءة العقد

بداية يجب على المؤجر أن يقرأ 
عقد الايجار بشكل دقيق ليتعرف 
على الشروط والواجبات والحقوق 
لكل من الطرفين، بمعنى ان يتعرف 
الش����هرية،  على قيم����ة الأجرة 
الوحدة  ومس����ؤولياته تج����اه 
السكنية المستأجرة، ومن المسؤول 
عن دفع مصاريف الكهرباء والماء، 
الذي يمكنه الاستفادة من  ومن 
الوحدة السكنية المؤجرة، وهل 
بامكانه اعادة تأجيرها من الباطن.. 
الأم����ور. كذلك  وغير ذل����ك من 
هناك عدد من الارش����ادات المهمة 
المتعلقة بالاستهلاك والاصلاحات 
الداخلي����ة والخارجية للوحدة، 
بمعنى ان القانون قد ألزم المؤجر 
بضرورة تحمل جميع الاصلاحات 
الاستهلاكية داخل الشقة والناجمة 
عن استخدامه اليومي، بالاضافة 
الى الاصلاحات الخارجية المتعلقة 

بخزان الماء والتمديدات الخارجية 
والتكييف المركزي والمجاري.

2- سداد الإيجار

كذلك حدد القانون تاريخ 20 
من كل شهر كموعد نهائي لسداد 
الأجرة الشهرية من قبل المؤجر 
للمالك أو للمحكمة »في حال رفض 
المالك تسلمها«، وفي حال تأخر 
المؤجر عن هذا التاريخ فانه يحق 
للمالك اللجوء للمحكمة مباشرة 
للمطالبة باخلاء الوحدة السكنية، 
مع الزام المؤجر بس����داد الأجرة 

المتأخرة عليه.
وح����دد القان����ون م����ن يحق 
له الس����كن في الوحدة المؤجرة 
بالمس����تأجر وزوجت����ه وأبنائه 
والخدم، ما لم ينص الاتفاق على 
غير ذل����ك، وبالتالي فان للمالك 
الحق بمطالب����ة المؤجر باخلاء 
الوحدة الس����كنية في حال تبين 
له مخالفة المؤجر لهذا الشرط، أو 
أنه قد استخدم الوحدة المؤجرة 

لغير الغرض المخصص لها.

3- بيع العقار

وفي حال بيع العقار من مالك 
لآخر، فان المستأجر سيكون ملزما 
بتغيير عقده مع المالك، ومن ثم 
البدء بدفع الأجرة للمالك الجديد 
بمجرد علمه باتمام عملية البيع 
واخطاره بذلك رسميا، وفي حال 
استمر المستأجر بدفع الأجرة للمالك 
الملكية،  القديم مع علمه بانتقال 
فانه يحق للمالك الجديدة اخلاؤه 
قضائيا. كما لا يحق للمستأجر 
تأجير الوحدة السكنية بالباطن 
ولا التن����ازل عنها للغير الا باذن 
كتابي من المالك، مع ضرورة تغيير 
العقد للمستأجر الجديد في حال 

موافقة المالك على ذلك الامر.

4- رفع الايجار

أما فيما يتعلق برفع الايجار، 
وهو الامر ال����ذي برز مؤخرا من 
خلال العديد م����ن القضايا التي 

اكتظت بها المحاكم الكويتية بعد 
لجوء ش����ريحة كبيرة من ملاك 
العقارات الى رفع ايجاراتهم بشكل 
مبالغ فيه وصل الى نسبة 100% في 
بعض الأحيان، فانه ينبغي العلم 
أن قانون الايجارات في الكويت 
نص على أنه لا يجوز للمالك رفع 
الأجرة الا بعد مضي خمس سنوات. 
كذلك حدد القانون شروطا لرفع 
الايجار من بينها أن يعتمد قرار 
المحكمة في هذا الخصوص على 
تعيين خبير يقوم بالاعتماد في 
تقييمه على الأسعار السائدة في 
المنطق����ة، علما بأن القانون أجاز 
اللجوء للمحكمة في  للمستأجر 
ح����ال بالغ المالك في رفع الأجرة، 
حيث أجاز القانون للمستأجر أن 
يطلب من القاضي انقاص الأجرة 
في حال المبالغة فيها. كذلك أجاز 
القانون للمالك اخلاء المس����تأجر 
من مسكنه اذا كان لا يملك سواه 
مع انتهاء مدة العقد، مع ضرورة 
اخطار المستأجر قبل مدة كافية.

متوسط الإيجارات 
من خلال دراسة 
مسحية سريعة 

قامت بها »الأنباء« 
على متوسط أسعار 
الايجارات تبين أن 

متوسط الأسعار كان 
كالتالي:

٭ شقة غرفة وصالة 
ً 290 دينارا

٭ شقة غرفتان 
ً وصالة 350 دينارا

٭ شقة )سكن خاص( 
ً 550 دينارا

٭ دور من ڤيلا 950 
دينارا

٭ بيت كامل من 
دورين وسرداب 1750 

دينارا

تماسك أسعار العقارات الاستثمارية يرجع إلى تمسك ملاك وتجار العقار 
بعقاراتهم وعدم عرضها للبيع بأسعار أقل من أسعار السوق

أمين سر اتحاد وسطاء العقار أكد أن معايير تقييم العقارات بالكويت خاطئة

البيدان لـ »الأنباء«: الكويت بحاجة إلى 5 مدن جديدة لحل الأزمة الإسكانية

أغلب مستثمري
 العقارات أفراد

وهو أمر غير مقبول
مع غياب آليات السوق 

الصحيحة

التجار يسيطرون
على العقار الاستثماري 

ويرفضون البيع
بالخسارة

سعد البيدان

فيما يتعلق بجوان���ب تطبيقه، وبالتالي 
فإن مثل هذا الحكم صعب التطبيق ما لم 
تتضح آلية التطبي���ق والتعرف على من 
ستقع مس���ؤولية الغرامات المترتبة على 
هذه العقارات، مشيرا الى أنه لو تم وضع 
آلية لتفعيل هذا الحكم فإن ذلك من شأنه أن 
يؤدي إلى تخفيض أسعار العقارات المخالفة 
وذلك بهدف التخلص منها، خاصة أن هناك 

عقارات بها مخالفات جسيمة.

»بازل 3« والعقار

على صعيد آخر، تط���رق البيدان إلى 
اتفاقي���ة »بازل 3«، مش���يرا إل���ى ان هذه 
الاتفاقية أنشئت بعد قضية الأزمة العالمية 
والتي كان سببها الرئيسي موضوع الرهن 
العقاري، مشيرا إلى أن أحد اهم بنود هذه 
الاتفاقية يشير إلى أنه بحلول العام 2019 
لن يعت���د بالعقار كأصل ضم���ن التقييم 
العقاري، وبمجرد تفعي���ل هذه الاتفاقية 
فإن قانون الرهن العقاري كله س���يتغير، 
حيث سيكون من الصعب على البنوك أو 
غيرها من مؤسسات التمويل الاعتماد على 
العق���ار كأصل والاعتداد به كرهن كما هو 

معمول به حاليا.
فبحسب ما ورد في الاتفاقية فإن العقار 
قد أصبح مكلفا جدا للبنوك، فضلا عن أنه 
يعتبر خطرا جدا، وهو ما حدث أثناء الازمة 
المالية الأخيرة التي كانت بس���بب قضية 
الرهونات العقارية في الأسواق الأميركية 
والأوروبي���ة. وأكد على أن اتفاقية بازل 3 
ج���اءت كردة فعل للأزم���ة المالية العالمية 
الأخي���رة، بهدف التركيز على جودة رأس 
المال ونوعية وكمية السيولة والرافعة المالية 

للحيلولة دون وقوع أزمة مالية أخرى.
وقال ان إرش���ادات »بازل 3« س���محت 
بتطبيق معيار نسبة كفاية رأس المال على 
مراحل زمنية تبدأ من 2013/1/1 إلى 2019/1/1 
لإعطاء مهلة للبنوك للبناء التدريجي لرأس 
المال المطلوب من حيث الكم والنوع تجنبا 
لحدوث انكماش ائتماني، أخذا بالاعتبار أن 
هناك الكثير من البنوك العالمية التي يتعذر 
عليها الالتزام بالضوابط الجديدة للمعيار 

في مثل هذه الفترة الانتقالية.

خيالية، وذلك كله ف���ي ظل غياب الرؤية 
العقارية الواضحة من قبل الدولة.

وق���ال ان هذا الأمر يحت���اج إلى وقفة 
تنظيمية ونظرة مستقبلية بعيدة المدى، 
خاصة أن المش���كلة الرئيسية في الكويت 
تتمثل في اعتمادنا على البيع والتسويق، 
وليس التطوير والاس���تثمار المبني على 
الأسس السليمة، مناشدا الجهات المسؤولة 
بالدولة بضرورة الاستعانة بأهل الخبرة 
والاختصاص في هذا المجال، فليس عيبا 
أن نستشير مستشارين عقاريين عالميين 
أو التنسيق مع جامعات واتحادات دولية 
إل���ى نظرة مس���تقبلية بعيدة  للوصول 

المدى.
وأض���اف أن م���ن أهم أس���باب نجاح 
مش���اريع مثل »الأڤنيوز م���ول« و»مول 
360« و»المارينا مول« و»الكوت« و»سوق 
شرق«، هو اعتمادهم على المستشار والمطور 
الصحيح، فضلا عن استخدام منهجية الإدارة 

الصحيحة.

عشوائية كبيرة

وتاب���ع البيدان يق���ول: »لقد أصبحنا 
نعاني من العشوائية في الكثير من مناطقنا 
السكنية والاستثمارية في ظل غياب الرؤية 
الصحيحة، وهذا الأمر واضح بشكل كبير 
من خلال المجمعات التجارية التي أصبحت 
تقام على مساحات كبيرة بدون أي اعتبار 
لمواقف السيارات وما يتسبب به ذلك من 

مشاكل مرورية وأمنية وغيرها«.

شهادة الأوصاف

وفيما يتعلق برأيه فيما يتعلق بحكم 
محكمة التمييز الذي سمح للمواطن ببيع 
عقاره دون الحصول على شهادة الاوصاف، 
قال البيدان انه كان ينبغي على المشرع أن 
يح���دد آلية تطبيق مثل هذا القرار، فحتى 
الآن لم يوضح الحكم من الذي س���يتحمل 
المخالفات الموجودة في هذا العقار، هل هو 
البائع أم الشاري، خاصة أن هناك مخالفات 
جسيمة في قطاع العقار الاستثماري على 

وجه التحديد.
وأضاف ان هذا الحك���م مازال غامضا 

مسألة ارتفاع أس���عار العقار في الكويت 
هو ارتفاع أسعار الأراضي في ظل ندرتها، 
فضلا عن ارتفاع أسعار مواد البناء، وارتفاع 
تكلفة الأي���دي العاملة، فضلا عن ندرتها، 
وهي عوامل مجتمعة تقف وراء هذا الارتفاع 

الكبير والمبالغ فيه.

تخطيط المدن

في السياق نفسه لفت البيدان إلى قضية 
مهمة وهي ان الكويت تعاني من أن أغلب 
المخططين الحاليين في الدولة هم من مخططي 
الضواحي وليس المدن السكنية، وهناك فرق 
كبير بين مخطط الضواحي ومخطط المدن، 
ولا يوجد لدينا في الكويت تخطيط سليم 
للمدن السكنية باس���تثناء مدينة صباح 
الأحمد السكنية التي تم التخطيط لها بشكل 

سليم مع تزويدها بـ »كود«.
وقال ان الكويت تحتاج إلى 5 مدن سكنية 
جدي���دة على الأقل على المدى البعيد، لكن 
للأس���ف فإن هذا الامر مفقود في الكويت، 
لذلك لابد من استش���ارة مخططين عالميين 
يقومون باقتراح المدن الجديدة من الألف إلى 
الياء إذا ما أردنا أن نضمن إنشاء وتخطيط 

مدن سكنية سليمة ومتكاملة.

تقييم عشوائي

من جهة أخرى، أكد البيدان أن السوق 
العقاري يعاني من خلل أساسي يتمثل في 
عدم وجود جهة قادرة على التقييم الصحيح، 
لافتا إلى أن وضع التقييم العقاري خاطئ، 
حي���ث تتم معاملة العقارات كلها على حد 
س���واء، بمعنى ان العقار الذي تم تشييده 
وبناؤه منذ 30 عاما يتم تقييمه بنفس قيمة 
العقار الجديد، بدون حساب تكلفة البناء 
وقيمة الاستهلاك، وهذا كله مخالف للتقييم 

المحاسبي والهندسي الصحيح.

العقار التجاري

وتطرق البيدان إلى وضع العقار التجاري، 
فقال إن هذا العقار يش���هد حاليا حالة من 
التزايد الكبير الذي نراه في ارتفاع أعداد 
المجمعات والمحال التجارية، حتى أصبحنا 
نرى محا�ل�ت صغيرة ومع ذلك إيجاراتها 

توقع امين سر اتحاد وسطاء العقار سعد 
البيدان أن تس���تمر حالة الترقب والهدوء 
النسبي الذي يشهده القطاع العقاري المحلي 
على المدى المنظور، وعلى مدى عامين قادمين 
على الأقل، مش���يرا إلى أنه على الرغم من 
حالة الترقب هذه إلا أن أسعار العقارات لم 

تشهد انخفاضات ملحوظة بعد.
وأضاف البيدان خا�ل�ل تصريحاته لـ 
»الأنباء« بأن تماس���ك أس���عار العقارات 
السكنية والاستثمارية بشكل عام يرجع 
إلى تمس���ك ملاك وتجار العقار بعقاراتهم 
وعدم عرضها للبيع بأسعار اقل من أسعار 
السوق، وذلك على الرغم من تراجع الاقبال 
على الشراء وضعف حركة التداولات بشكل 

عام.
وأشار إلى أن أغلب من يعمل في قطاع 
العقار الاستثماري في الكويت هم عبارة 
عن مجموعة من التجار والمطورين الذين 
يقومون بتطوير هذه العقارات بهدف البيع 
وليسوا مستثمرين، وكما هو معروف فإن 
التاجر يرفض البيع بأسعار أقل من السابق، 
لذا نرى ثبات أسعار العقارات وعدم تراجعها 
على الرغم من الكثير من التوقعات والآراء 

التي كانت تشير إلى عكس ذلك.
وقال إن وضع السوق العقاري الكويتي 
الحالي غير صحي، خاصة أن أغلب مستثمري 
العقارات هم من الافراد وليس الش���ركات 
الكبرى، معتبرا أن هذا الامر غير مقبول في 
ظل غياب آليات السوق الصحيحة، ناهيك 
عن غياب الشفافية والمعلومات عن السوق 
من قبل الجهات المسؤولة في الدولة، وفي 
ظل غياب جهة أم مرجعية للقطاع العقاري 

بشكل عام.
وتابع: »ملاك الأراضي السكنية لا يهمهم 
ما يجري، لذا نجد إصرارهم على التمسك 
بالأسعار الحالية ورفضهم  تحمل الخسائر، 
رغم أننا جميعا نعلم ان الأسعار الحالية 
أصبحت تفوق قدرة ش���ريحة كبيرة من 
المواطنين، فليس كل مواطن يملك 400 أو 

500 ألف دينار لشراء بيت«.

مواد البناء والعمالة

ورأى البيدان أن الس���بب الرئيسي في 

اتحاد الوسطاء الفنادق والسياحةشقق  التمليك
أكد البيدان أن القطاع السياحي في الكويت بحاجة إلى 
دعم، وهذا الأمر يتطلب وجود هيئة سياحة قادرة على 

تنشيط هذا القطاع وتفعيله، مشيرا إلى أن السياحة 
ليست مجرد إقامة فنادق، وإنما هي مجموعة من 

الخدمات المتكاملة التي تبدأ من باب المطار ووسائل النقل 
الحديثة وخدمات التاكسي الحديث، فضلا عن إنشاء 

فنادق ومنتجعات متكاملة على مساحات كبيرة.
وأضاف ان الكويت تمتلك الأراضي والمقومات السياحية 
المتمثلة في البحر والجزر وغيرها من المقومات التي من 
شأنها أن تنجح السياحة الخليجية والعربية إلى الكويت.

قال البيدان ان اتحاد وسطاء العقار 
يعاني من غياب دعم الدولة وعدم تفعيل 

دوره، علما بانه يجب أن يكون هناك 
دور لهذا الاتحاد فيما يتعلق بالقضية 
العقارية بالكويت، ويجب ان يتم الأخذ 
برأيه واستشارته في القضايا العقارية 

والإسكانية في البلاد. وقبل ذلك كله 
طالب البيدان الحكومة بضرورة العمل 

على إشهار الاتحاد الذي مازال حتى 
يومنا هذا من دون إشهار.

العقارات السياحية
اعتبر البيدان قطاع العقارات السياحية والمتمثل في نشاط المطاعم 

والمقاهي التي انتشرت مؤخرا في عدد من مناطق الكويت بمنزلة »أمر 
صحي«، مشيرا إلى أن هذا الأمر بحاجة لدعم حكومي من قبل بلدية 

الكويت ووزارة التجارة، خاصة أن مثل هذا النشاط يصب في مصلحة 
المواطنين والمقيمين على حد سواء، فهو من جهة سينشط الحركة التجارية 

والاقتصادية في البلاد، ومن جهة أخرى يعتبر نقطة جذب وترفيه 
لشريحة كبيرة من المواطنين بل وحتى الزوار من الخارج.

وطالب البيدان الحكومة بضرورة تشجيع مثل هذه الأفكار وتطويرها 
وإعطائها نظرة مستقبلية أبعد من خلال تقديم التسهيلات التي تحتاجها 

عن طريق وزارة الشؤون والبلدية ووزارة التجارة.

أكد البيدان ان »شقق 
التمليك« منتج هام 

في الكويت، لكن هذا 
الامر يحتاج إلى قوانين 

تحكمه، علما بأن هذا 
المنتج من شأنه أن 

ينشط القطاع العقاري 
في الكويت، خاصة أنه 

يهم المواطن والمقيم على 
حد سواء. 


