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ير نون بوست ترجمة وتحر

قد تكون المنازل المفتوحة المعروضة للبيع التي يمكن الإطلاع عليها في أي وقت وسيلة مفيدة لكسب
يـة، أن يـد مـن العملاء. وفي هـذا الصـدد، يوضـح جيـف بيترسـون مـن “إكسـل” للاسـتشارات العقار المز
“الــبيت المفتــوح لا يضمــن بيــع المنزل، وإنمــا هــي أداة للــوكلاء الجــدد أو أي وكيــل يتطلــع إلى الحصــول
يــد مــن المشتريــن. وانطلاقــا مــن خــبرتي الــتي تتجــاوز  عامًــا، يتضمــن المنزل المفتــوح جيرانــا علــى المز
ــن يتوقفــون لمجــرد ــن يقــودون ســياراتهم الذي ــالفضول تجــاه الأســعار أو الأشخــاص الذي يشعــرون ب

الاطلاع عليه. لذلك، لا تفوّت هذه الطريقة الذكية لبيع منزلك بسرعة”. 

لكن المنازل المفتوحة المعروضة للبيع قد تكون مفيدة إذا تم ذلك بشكل صحيح 
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تقول كاتي ويتمان، وهي سمسارة عقارات مرخص لها في فرجينيا وواشنطن وماريلاند، إن “البيوت
المفتوحة قد تكون أداة ناجعة. ولكن يعتمد الأمر حقًا على موقع المنزل وسعره، ومدى سرعة تحرك
الأصول في السوق. وفي الواقع، لقد وجدنا أن البيوت المفتوحة مهمة في سوق سريعة الحركة وعندما

يكون المنزل معروضا بسعر مناسب للمشترين”.

للروائح أهمية 



من يمكنه مقاومة رائحة البسكويت اللذيذ حديث الخبز؟ في الواقع، إن المطلعين على المنازل لشرائها
لا يحبون هذه الروائح. ووفقا لدراسة أجراها إريك سباننبرج في جامعة ولاية واشنطن، فإن الروائح
القويـة مثـل رائحـة أوراق الشجـر والكعـك يمكـن أن تـأتي بنتـائج عكسـية علـى القـادمين للإطلاع علـى
كثر في المتاجر التي تفوح منها رائحة المنزل. كما توصل سباننبرج إلى أن المتسوقين ينفقون  بالمائة أ

ليمون خفيفة بدلاً من المتاجر التي تستخدم مزيجًا من الروائح.

لا تبعد الناس عنك بسبب الفوضى 



إذا كنــت ترغــب في بيــع منزلــك بشكــل أسرع، فــإن المفتــاح لذلــك هــو إزالــة كــل الأشيــاء الــتي يمكــن أن
تشتت الانتباه. ومع ذلك، إذا اتصل بك مشتري يريد الاطلاع على المنزل في غضون دقائق ولم يكن

لديك متسع من الوقت لتنظيمه فلا ترفض العرض. 

لا ترفض العروض المنخفضة 



يــد أن تــبيع منزلاً، فمــن يــدا بأنــه “عنــدما تر يــة في نيويــورك وفلور تــوصي كــارمن بالمــا، الســمسارة العقار
الأفضل قبول العروض التي تقدم لك مبكرا بدلاً من انتظار وصول المشتري المثالي. وفي الحقيقة، كلما
ظل منزلك معروضا للبيع في السوق، قلّ احتمال حصولك على عرض سعر كامل نظرا لأن المشترين

يتخوفون من العقار الذي يظل معروضا للبيع لأشهر”. 

اسأل الوكيل العقاري عن كل الحيثيات مسبقًا لتتلقى الخدمة التي دفعت ثمنها 



هل استأجرت أفضل وكيل عقاري في منطقتك معتقدا أنك ستحصل على معاملة المشاهير؟ فكر
مـرة أخـرى، فقـد ينقـل جـزءًا كـبير مـن عملـك إلى مساعـده أو وكيـل مبتـدئ. اسـأل وكيلـك عـن مـدى
مشاركته في العملية وكيف يمكنك معرفة ما إذا كان يستحق هذه التكلفة أم لا. احترس من هذه

الطرق التي تجعل الشركات تخدعك. 

اقرأ قبل أن توقع



كـد مـن قـراءة الأوراق المتعلقـة بوكيلـك أو عقـد الـبيع بعنايـة قبـل التوقيـع عليـه. في الحقيقـة، يحـذر تأ
جون مايرز من شركة “مايرز أند مايرز العقارية” من الرسوم الخفية لكل من المشترين والبائعين. وفي
يــة تفــرض رسومــا خفيــة بالإضافــة إلى هــذا الصــدد، نــوه مــايرز بــأن “بعــض شركــات الســمسرة العقار
يــة، العمولــة الــتي تكســبها، إذ أن لــديها مجموعــة متنوعــة مــن الأســماء مثــل رســوم المعــاملات العقار
ية، وغيرها من الأسماء الفاخرة. لذلك، من الجيد دائمًا السؤال عن الرسوم مقدمًا”.  الرسوم الإدار

لا تفلت الفرصة الأخيرة للاطلاع من جديد على المنزل 



عند شرائك لمنزل جديد، قد تكون حريصًا على مناقشة مكان وضع الأريكة بدلا من الإطلاع مجددا
علــى المنزل. في المقابــل، تعــد هــذه الخطــوة مهمــة للغايــة لذلــك عليــك عــدم تجاوزهــا. إنهــا فرصــتك
كد من إجراء الإصلاحات بشكل صحيح وإزالة حاجيات المالك والتثبت من أن الأغراض الأخيرة للتأ

التي اشتريتها رفقة المنزل لا تزال موجودة (على غرار الغسالات والمجففات وأجهزة الإضاءة). 

لا تتجاوز عملية التفتيش والمراقبة



قد يكون من المغري تخطي عمليات التفتيش والمراقبة المكلفة، خاصةً إذا كان المنزل في حالة رديئة.
ومــع ذلــك، قــد يكــون تخطــي التفتيــش خطــأً مكلفًــا. وفي هــذا الصــدد، يقــول لوكــاس كوكــوا، الوكيــل
العقــاري لــدى “كولــدويل بــانكر للوساطــة الســكنية”: “لضمــان الشفافيــة الكاملــة، اســتخدم دائمًــا

مفتشًا من اختيارك ولا تعول أبدا على مفتش أوصى به وكيلك”.

احذر من الوكلاء الذين يبالغون في تقدير سعر منزلك المعروض للبيع



 

عند عرض منزلك للبيع عليك أن تفهم أنه مثلما تريد أنت الحصول على أعلى سعر ممكن، يريد
وكيلك العقاري أن تبقى متعاقدا مع شركته لأطول وقت ممكن. وحتى يبقيك عميلا لديه، سيعرض
وكيلك العقاري منزلك بسعر مرتفع جدا وهو يعلم أنك ستخفض السعر عندما تشعر باليأس من

بيعه. في هذه الأثناء، سيحصل الوكيل على إعلانات مجانية من خلال اللافتة المعلقة على منزلك.  

المنازل الفارغة يمكن أن تبدو أصغر 



 

يـة أليسـون سـيلفرمان: “ذهبـت مـؤخرًا إلى أحـد المنـازل لألقـي نظـرة عليـه، وكـان تقـول الوكيلـة العقار
البائع قد تخلص من أثاثه مقدمًا منذ أن عرف أنه سينتقل. ولكن لو اتصل بي قبل أسبوع، لأخبرته
يكة أو المائدة. بأن يحتفظ بالأثاث لأن معظم المشترين لا يستطيعون أن يتخيلوا أين سيضعون الأر
لهــذا الســبب، لا تبــاع المنــازل الفارغــة بسرعــة”. لكنهــا في المقابــل تساعــد في ترتيــب الأثــاث بالطريقــة

الصحيحة. 

احرص على تنظيف منضدة المطبخ



حسب “مدونة لوكاس العقارية”، فإنه “إذا كنت ترغب في بيع منزلك ولكنك متردد بسبب مساحة
كــد مــن ترتيبــه قــدر الإمكــان قبــل عرضــه. قــم بإزالــة جميــع الأجهــزة والــديكورات غــير مطبخــك، فتأ

كبر قدر ممكن من مساحة منضدة المطبخ”.  الضرورية لإظهار أ

ية ثمنًا لمنزلك عدم الاعتماد على السعر الذي تقدره مواقع الويب العقار



يقول مؤسس موقع “فاينانشال ساموراي”، سام دوجن إن “المشكلة الكبيرة التي تعاني منها قاعدة
يلــو تتمثــل في كونهــا تســتند إلى المقارنــة بين عمليــات الــبيع المماثلــة. لذلــك لا تــتردد في البحــث بيانــات ز
وجمع معلومات حول العقارات التي بيعت في الحي الذي تسكنه حتى تثقف نفسك. وفي حال تمت

عملية بيع واحدة أو اثنتين فقط في الأشهر الستة أو السنة الماضية فستكون بالكاد موثوقة”.

يخ وكيلك العقاري  التحري حول تار



قــد يبــالغ الوكيــل العقــاري في ذكــر عــدد المعــاملات الــتي قــام بهــا مــؤخرًا، وذلــك بهــدف نيــل إعجابــك.
يمكنـك بسـهولة التحـري حـول وكيلـك وخبرتـه مـن خلال البحـث عـبر الإنترنـت أو أحـد مواقـع الـويب
ية، سنيزانا كونواي، إن “التحقق من ية. وتقول الوكيلة لدى شركة “كيلر ويليامز كابيتال” العقار العقار

الترخيص الذي يمتلكه وكيلك العقاري أمر لا بد منه”.

كد من المراجع التي يقدمها الوكيل  التأ



تؤكد كونواي أن طلب رأي من باعوا أو اشتروا عقارات من خلال أحد الوكلاء قبل توظيفهم أمر مهم،
ذلــك أن: “طلــب الحصــول علــى مراجــع المعــاملات الثلاث الأخــيرة يعتــبر فكــرة ذكيــة. ليــس عليــك أن

تكتفي بأفضل المراجع بل تحديدا تلك المراجع الثلاث الأخيرة”. 

يمة في تلك المنطقة  معدل الجر



يقول الوكيل العقاري المرخص سابقًا لمدينة نيويورك، بيير كالزاديلا، إن “المشتري يجب أن يكون على
يقين بأن القانون يخول للوكلاء العقاريين عدم إخباره ببعض التفاصيل مثل تلك التي تحدد ما إذا
كــان الحــي آمنًــا أم لا، أو مــا إذا كــانت المدرســة جيــدة أم لا. ذلــك أن البــوح بمثــل هــذه التفاصــيل قــد
تسبب على مر التاريخ في وضع خطوط حمراء وتغيير رأي المشتري”. ومع ذلك، يمكنك التحقق من

تصنيفات المدارس ومعدل الجريمة من خلال البحث.   

موت أحدهم في ذلك العقار 



 

حسب وكيلة موقع “يونغ آند فايننس” ومالكته، جاكيتا راجلاند، فإن “الوكلاء لا يكشفون عن هذه
المعلومـات لأن معظـم الولايـات لا تطـالبهم بذلـك، لهـذا السـبب لا يتـم الكشـف عنهـا”. لكـن في حـال

سؤال العميل يجب على الوكيل أن يقول الحقيقة.

العمولة قابلة للتفاوض دائمًا قبل توقيع العقد



تكــون جميــع العمــولات مــن جــانب البــائع قابلــة للتفــاوض، إلى حين توقيــع العقــد. ويقــول كوكــوا إن
“هنـــاك خرافـــة مفادهـــا أن عمولـــة إدراج المنزل تســـاوي  في المئـــة وقـــد أصـــبحت عـــادة في معظـــم
الأســواق، لكــن هــذا ليــس صــحيحًا. حــاول التفــاوض دائمًــا علــى العمولــة بنــاءً علــى الخــدمات الــتي

يقدمها الوكيل أو الوسيط من أجل مقارنة ما يقدمه أحدهما وما إذا كان أفضل من الآخر”.

كثر مما تعتقد تلقي الوكيل لأموال أ



“أعتقد إلى حد بعيد أن المعطى الأول الذي لا يخبره الوكيل العقاري للمشتري هو قيمة مداخيله”،
ييفو للوساطة العقارية في نيويورك، وذلك حسب سمسار العقارات المرخص والمؤسس المشارك ليور
جيمــس مكجــراث. ويضيــف مكجــراث “تختلــف العمــولات مــن عقــار إلى آخــر، لذلــك إذا كنــت مــن
المشترين وكانت هناك القليل من العقارات المتوفرة، فسوف تود أن تعرف العمولة المقدمة على كل
عقار. إذا كنت مشتريا مترددا وعرضت عليك إحدى العقارات نسبة عمولة تقدر بـ  في المئة والأخرى

 في المئة، فيمكنك تخمين أي وكيل يفضل أن تشتري من خلاله”.

إمكانية تلقي الوكيل للرشاوي



يؤكد مؤسس موقع “ذا ريل إستايت سولوشن غاي”، روبرت تايلور أن “كل منزل مد في خدمة
الإدراج المتعــدد (MLS) يخصــص لــه مكــان أيــن يقــدم الوكيــل تعليقــات سريــة بالإضافــة إلى مقــدار
العمولة الذي سيحصل عليه وكيل المشتري. وعلى الرغم من أنه مخصص لرموز الإنذار أو البوابة، إلا
أنه في بعض الأحيان يستخدم لتقديم المزيد من الحوافز. ويضيف تايلور “إذا كان من الصعب بيع
المنزل، على سبيل المثال، فقد تزيد العمولة. بالإضافة إلى ذلك، قد يشتمل هذا القسم على تقديم
مكافأة إضافية في حال قدم الوكيل لصاحب العقار عرضًا بالسعر الكامل وأتمّ البيع في تاريخ معين”.

تنظيم منزلك يمكن أن يساعد



يـزم بروبـيرتيز آنـد ديفلـوبمنت” في هـذا الصـدد إن “تهيئـة المنزل تقـول هايـدي ثـورن التابعـة لشركـة “بر
وإعـادة تنظيمـه يعتـبر أمـرًا أساسـيًا، حيـث تبـاع المنـازل الـتي يتـم تنظيمهـا بشكـل أسرع وسـعر أفضـل.
يمكن أن يساهم تنظيف المنزل وطلاء الجدران بلون محايد وإزالة جميع الأغراض الشخصية في بيع
العقــار، لأن المشتريــن المحتملين يرغبــون في تخيــل أنفســهم وهــم يعيشــون في المنزل. كمــا يجــب أن لا

ننسى تنظيف الخزانات”.

لا يتحصل الوكيل على النصيب الأكبر من شيكات العمولة مباشرة

 



في حين أنـــه ليـــس سرًا أن وكلاء العقـــارات يحققـــون أرباحًـــا جيـــدة عنـــد بيـــع المنزل، لا تقـــدم شيكـــات
العمولات ربحًا كاملاً لهم، حيث تقسّم العمولات بين الوكيل البائع والمشتري وكذلك هو الحال مع
الوساطــة. يتكفــل الــوكلاء أيضًــا بــدفع نفقــاتهم الخاصــة، مثــل الرســوم الإعلانيــة واللافتــات وخزائــن

.MLS التأمين والعضوية ورسوم خدمة الإدراج المتعدد

الاستئجار يعد خيارًا أفضل 



قــد لا يكــون الإقــدام علــى اتخــاذ خطــوة شراء المنزل أمــرا مناســبا لوضعــك المــالي حــتى لــو كنــت مــؤهلاً
للقيام بها. قد تمتلك هذه القدرة حسب الوثائق التي تمتلكها، لكن ميزانيتك الشهرية قد لا تخول
ية والرسوم المعتادة التي يترتب عليك دفعها عند امتلاك لك دفع الرهن العقاري والضرائب العقار
منزل. ولهـذه الأسـباب، يمكـن أن يمثـل الاسـتئجار حلا أفضـل، خاصـة إن لم تكـن مسـتعدا للاسـتقرار.
فــإن كنــت في مرحلــة الشبــاب، فــإن شراء منزل يمكــن أن يلزمــك بــالعيش في مكــان مــا قبــل أن تكــون

ينا كوموك، صاحبة موقع “ماني آندر ثيرتي”.  جاهزًا” وفق ز

يجعلك جيرانك تبدو أفضل 



عنـدما ينظـر المشـترون المحتملـون إلى منزلـك، فهـم لا ينظـرون إليـه فقـط وإنمـا تمتلـك منـازل جيرانـك
كمله، إلا أنك قد تستطيع أن تعرض على جيرانك تأثيرا كبيرا عليهم أيضًا. لا يمكنك تهيئة الحي بأ
يـارة المشـتري تنظيـف الساحـة المحيطـة بمنزلـك. هنـاك فكـرة جيـدة أخـرى تتمثـل في تحديـد مواعيـد ز
لمعاينة المنزل أثناء انشغال جيرانك في العمل خاصة إذا كانوا يمتلكون الكثير من السيارات أو الأطفال

المزعجين.

أن تكون على دراية بالسوق



يقــول المســتثمر العقــاري جوناثــان تــران: “لــن يخــبرك وكيلــك إذا كــان ســعر منزلــك مبالغًــا فيــه، بــل
كــثر، فلا تتوقــع أن ســيكتفي بتقــديم اقتراحــات بشــأن الســعر. ولكــن إذا أصررت أن منزلــك يســتحق أ
يحـاول وكيلـك إقناعـك بخلاف ذلـك لأنـه يسـعى لتقـديم خدمـة رائعـة للعملاء”. ولكـن عنـدما يبقـى
منزلــك في قائمــة الإدراج مــدة طويلــة دون أن يبــاع ســوف يتعين عليــك أن تخفــض الســعر. ويوضــح
تـران في هـذا السـياق أن “المشـتري لـن يعتقـد حينهـا أن هـذا التخفيـض فرصـة وإنمـا سـوف يظـن أن

مشكلة ما طرأت في المنزل وكانت سببا في اتخاذ هذه الخطوة”.

يحصل بعض الوكلاء على فرص متاحة خا السوق



يؤكد ويتمان: “هناك الكثير من الفرص المتاحة للبيع والشراء خا السوق إن امتلك الوكيل العديد
مــن العلاقــات ولم يخــشى العمــل. كمــا يمكــن لمجموعــات التواصــل والبريــد المبــاشر أن تقــدم فرصًــا

للمشتري في سوق منخفضة الطلب”.

يبًا الاستفادة من المنازل التي سوف تعرض قر



 

يضيف ويتمان قائلاً: “أخذت ظاهرة المنازل التي سوف تعرض قريبا في التزايد في السوق. وعلى غرار
يبًا العثور على عقارات خا السوق، يجب أن تكثف عمليات البحث عن العقارات التي ستظهر قر
لأن الوكلاء يمكنهم في كثير من الأحيان أن يوفروا لك فرصة الإطلاع عليها قبل غيرهم، بل يحصلون

في بعض الحالات على عقد مصدق عليه قبل أن يط المنزل للبيع في السوق رسميًا”.

الوكيل في حاجة ماسة لإدراجك



 

يشير المذيع الذي يستضيف برنامج معرض برايان بيتي العقاري على ترددات إذاعة دبليو تي أم أي
يــادة عــدد الــوكلاء، يصــبح مــن الصــعب ، برايــان بيــتي، إلى أنــه “مــع انخفــاض عــدد القــوائم، وز
للغاية على الوكلاء إجراء جرد وإعداد قائمة في الغرض. سيقول الوكلاء ما يحتاجون قوله ويفعلون

ما يجب عليهم فعله للحصول على هذه القائمة لأنهم يريدون تلك الفرصة التسويقية”.

قد يكون البائع بصدد مراقبتك 



قـد تحتـاج إلى التحكـم في تعـابير وجهـك أثنـاء معاينـة أو مشاهـدة أحـد المنـازل الـتي تـود شراءهـا، حـتى
يا مورجــان: “يوجــد لــدى العديــد مــن ملاك عنــدما لا يكــون مالكهــا هنــاك. تقــول الســمسارة أنــدر
ــة منزلي ومساعــدين شخصــيين (مثــل أليكســا) ويمكنهــم ســماع أو تســجيل العقــارات نظــام حماي
تعليقـــك أثنـــاء مشاهـــدتك للمنزل”، لذلـــك تقـــترح تـــدوين الملاحظـــات ومناقشـــة التعليقـــات بعـــد

مغادرتك.

لا يفضلون التعامل مع الوكلاء المتسرعين



 

عمومًا، لا يفضل الوكلاء من ذوي الخبرة العمل مع الوكلاء المبتدئين. وقد يكون التعامل مع الوكلاء
كثر صعوبة لأنه يفرض على الآخر الذي يمتلك سنوات من الخبرة القيام بالمزيد من عديمي الخبرة أ
العمـل. قـد يشجـع وكيلـك عملاءه علـى التفكـير في عـرض مختلـف يقـدمه مشـتر يوظـف وكيلا يتمتـع

بخبرة كبيرة في المجال.
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