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ال�سنة  من  الربع  لهذا   )RichVille( ريت�شفيل  تقرير  يركز  لن 

�أكثر  الاهتمام  �سي�صب  بل  والأرقام  الإح�صائيات  على  كبير  ب�شكل 

التدهور.  خطر  من  دبي  في  ال�سوق  لإنقاذ  خطة  و�ضع  محاولة  على 

ال�سوق  تجزئة  وعلى  العقاري  ال�سوق  على  عامة  نظرة  التقرير  ي�شمل 

وتقديرات  ت�صورات  و�ضع  وعلى  فئات  �إلى  الحالية  الم�شاريع  تق�سيم  و 

ي�سمى  ما  الى  تتحول  قد  جادة  مقترحات  تقديم  وختاما  لل�سوق  لو�ضع 

دبي. في  العقاري  القطاع  لإنقاذ  المتكاملة  بالخطة 

ال�سوق و�ضع 

من المثير للإهتمام �أن نلاحظ �أنه بينما تتخذ ال�سلطات في جميع �أنحاء العالم جميع 

الإجراءات الممكنة لإنعا�ش ال�سوق العقاري فيها )وجميع نواحي الاقت�صاد الأخرى( من 

ال�ضريبية   الحوافز  بع�ض  وت�أمين  الفائدة  معدلات  خف�ض  مثل  عديدة   �إجراءات  خلال 

القبيل  هذا  من  �شئ  �أي  على  تقدم  لم  دبي  في  ال�سلطات  ب�أن  يبدو  العقارات،  لم�شتري 

الذي  رم�ضان  �شهر  وفي  البطئ  ال�صيف  ف�صل  �أمام  �صمد  الذي  العقاري  القطاع  لدعم 

 من المعتاد، في الوقت الذي كان فيه  ال�سوق العقاري يعاني في 
ً
كان فيه ال�سوق �أكثر بط�أ

المتحدة،  والولايات  �أوروبا  في  العقارات  قيمة  في  وانخفا�ضٍ  عالميةٍ  اقت�صاديةٍ  �أزمةٍ  ظل 

جرت  كما  تذكر  كبيرة  مبيعات  �أي  ت�سجيل  يتم  لم  حيث  �سكيب  ال�سيتي  معر�ض  و�أخيراً 

ال�سابقة. الأعوام  العادة في 

دبي  �سوق  في  البيع  و�إعادة  البيع  عمليات  �أ�صبحت  الاقت�صادية  الأزمة  بداية  منذ 

تتم  كانت  والتي  الم�شترين  لبع�ض  القليلة  التعاملات  بع�ض  ماعدا  معدومة  العقاري 

والترقب  بالانتظار  والم�شترون  والم�ستثمرون  الم�ضاربون  معظم  يقوم  حيث  وهناك.  هنا 

م�ستعدين  كانوا  العقارات  �أ�صحاب  ف�إن  �أخرى،  جهة  ومن  ال�شراء.  عمليات  وت�أجيل 

التكلفة.   �سعر  من  ب�أقل  للبيع  ال�ضغوط  يرف�ضون  لكنهم  الأرباح  عن  للتخلي 
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)RichVille( ريت�شفيل

الت�سويق  في  ريت�شفيل،  تتخ�ص�ص 

فروعها  خلال  من  العقارات  و�إدراة 

العربية  الإمارات  دولة  في  المنت�شرة  

لت�شمل  ال�شركة  خدمات  وتتنوع  والخليج، 

والتطوير  والإ�ستثمار  العقارية  الا�ست�شارات 

وتقديم  الجديدة،  الم�شاريع  وت�سويق  وبيع 

الا�ست�شارية  والخدمات  الجدوى  درا�سات 

خلال  من  وذلك  الا�ستثمارية،  لل�صناديق 

والإداريين  الخبراء  �أف�ضل  من  مجموعة 

والأ�سلوب  الوا�سعة  بالخبرة  يتمتعون  الذين 

لل�سوق. التامة  والمعرفة  المتخ�ص�ص  المهني 
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وال�س�ؤال الذي يطرح نف�سه هو: لماذا لم تنخف�ض الأ�سعار حتى الآن؟

الأزمة  وراء  الرئي�سية  الأ�سباب  نفهم  �أن  �أولًا  لنحاول  ال�س�ؤال  هذا  على  للإجابة  وفي محاولة 

العقارية والاقت�صادية العالمية: 

ل�شروط  نتيجة  المتحدة  الولايات  في  العقاري  الرهن  �أزمة  اندلاع  مع  الأزمة  بد�أت  لقد    .١

م�ؤهلين  غير  م�ستدينين  قبل  من  الدين  على  الح�صول  و�سهولة  ال�ضعيفة  والإقرا�ض  التمويل 

للاقترا�ض.  �أ�سا�ساً 

٢.  تتطورت الأمور كانت ب�سبب الت�أثير النف�سي  للأزمة التي دفعت بع�ض البنوك والمنظمات 

المالية الرائدة �إلى �إعلان �إفلا�سها.

٣ . معظم الم�ستثمرين في الولايات المتحدة و�أوروبا عبارة عن م�ؤ�س�سات وت�صاب هذه الم�ؤ�س�سات 

بالذعر ب�سرعة وبمحاولة منها لتخفي�ض المخاطر ت�سرع عادة باللجوء �إلى الت�صفية بغ�ض النظر 

عن الخ�سائرالتي قد تتكبدها. 

٤.  النق�ص الإجمالي في ال�سيولة وت�سهيلات التمويل والإقرا�ض في جميع �أنحاء العالم. 

و�إذا ما قمنا بتحليل ال�سوق المحلي هنا في دبي نتو�صل �إلى ما يلي: 

على الجانب ال�سلبي: 

الم�ستثمرين  على  ال�صعوبة بمكان  �أ�صبح من  بحيث  الإقرا�ض  �شروط  الم�صارف  ١.  عدلت 

جديدة  تدابير  البنوك  وفر�ضت  للقرو�ض.  موافقات  على  الح�صول  الم�شترين  �أو  المطورين  �أو 

مثل 35% على الأقل دفعة مقدمة ومعدلات فائدة مرتفعة جداً و�شروط قا�سية للغاية للح�صول 

الموافقات.  على 

العقاري  القطاع  لدعم  الحكومية  المالية  الاحتياطات  من  �أي  تخ�صي�ص  يتم  لم   .  ٢

خا�ص.   ب�شكل 

الإماراتي  الدرهم  قيمة  وبالتالي   )%20 من  )�أكثر  الأمريكي  الدولار  قيمة  ارتفاع  �إن   .  ٣

م�شتري  من  جيدة  ن�سبة  يمثلون  وهم  الأوروبيين  للم�ستثمرين  غلاءاً  �أكثر  العقارات  جعل 

العقارات في دبي. 

٤ . �أ�صبح الم�ستثمرون يتم�سكون بال�سيولة النقدية ويفاو�ضون المطورين ب�إمكانية ت�أجيل الدفعات 

�إلى  بدوره  �سي�ؤدي  للمطورين مما  بالن�سبة  ال�سيولة  م�شاكل في  �إلى  بالنتيجة  و�أدى هذا  القادمة. 

ت�أخير تاريخ الإنجاز لكثير من الم�شاريع التي مازالت على الخارطة.

  وبالرغم من النقاط ال�سلبية المذكورة �أعلاه قد حافظ ال�سوق العقاري �إلى الآن على �أ�سعاره 
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لفترة ما قبل ال�صيف ومازال يقاوم - �إلى الآن ـ ال�ضغوط على الأ�سعار. وتعتبر هذه دلالة قوية على 

قوة ال�سوق في دبي.

وعلى الجانب الإيجابي: 

بتقديم  دبي  في  الم�س�ؤولة  والجهات  المتحدة  العربية  الإمارات  دولة  في  الحكومة  �سارعت   .  ١

�ضمانات على الا�ستقرار المالي في الدولة وفي الم�ؤ�س�سات التابعة لها.  

٢ . �أمنت الحكومة الدعم المالي للبنوك، في حال احتاجت البنوك لمثل هذا الدعم.

٣ . �أظهرت معظم التقارير �أن و�ضع دبي المالي م�ستقر، ب�شكل ن�سبي طبعاً. 

٤ . قدمت معظم البنوك وال�شركات الكبرى �إثباتات و�ضمانات عن و�ضعها المالي القوي وعن 

و�ضع ال�سيولة النقدية فيها.

٥ . انخف�ضت تكاليف مواد البناء مما قلل من �ضغوطات ال�سيولة النقدية على المطورين �إلى 

حد كبير وبالتالي عزز من �أرباحهم.

على الرغم �أنه من المتوقع �أن يتباط�أ النمو الاقت�صادي الإجمالي في دبي مما �سي�ؤدي �إلى نمو 

�سكاني �أقل من المتوقع (تدفق الوافدين �إلى دبي( وهذا بدوره �سيخفف الطلب على العقارات، �إلا 

�أنه من المتوقع �أي�ضا �أن ينحدر معدل عر�ض العقارات بن�سبة �أكبر ب�سبب الت�أخير في تنفيذ الم�شاريع 

و�إلغاء الكثير من الم�شاريع الأخرى كنتيجة للأزمة. 

        على كل حال، وللإجابة عن ال�س�ؤال حول �سبب عدم انخفا�ض �أ�سعار العقارات حتى الآن، 

�أجانب   �أم  العقارات في دبي محليين كانوا  �أن معظم ملاك  الرئي�سي يكمن في  ال�سبب  ب�أن  نعتقد 

ولايحبذون خ�سارة  ال�سيولة  ن�سبة جيدة من  )لي�سوا بم�ؤ�س�سات( يملكون  فرديون  م�ستثمرون  هم 

يف�ضلون  الوقت ذاته  لكنهم في  العقاري في دبي  بال�سوق  ثقتهم  ومازالوا يحافظون على  الأموال، 

عدم الدخول في �أية ا�ستثمارات �إ�ضافية غير �آمنة في ال�سوق �إلى �أن تت�ضح ال�صورة الم�ستقبلية وتزول 

ت�أثيرات الأزمة.

�إذا كانت المقومات الأ�سا�سية لل�سوق القوي  و�سيبقى ال�س�ؤال الأهم ما 

التي تم ذكرها �سابقاً �ستكون كافية للحيلولة دون ح�صول �أي ذعر نف�سي 

قد ي�صيب بع�ض �صغار ملاك العقارات المت�أثرين بالأزمة وبالتالي تنت�شر 

عدواه في بقية ال�سوق؟ ولايمكننا التنب�ؤ ب�إجابة على هذا ال�س�ؤال لأن الأيام 

القادمة وحدها قادرة على تقديم �إجابة وافية. 
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الم�ستقبلية  التوقعات 

لقد اطلعنا على الكثير من التقارير التي �صدرت من م�ؤ�س�سات مالية 

�صدرت خلالها  التي  وتلك  الأزمة  �سبقت  التي  الفترة  رائدة في  وعقارية 

و�أفادت هذه التقارير ب�أن �أ�سعار العقارات في دبي �ستنخف�ض بن�سبة ت�صل 

�إلى 10% بحلول 2010 و 20% بحلول2011  ، وتنب�أت بع�ض التقارير الأخرى 

�أن  نرى  ونحن  المتو�سط.  المدى  على  العقاري  القطاع  في  النمو  با�ستمرار 

ونعتقد  بالفكرة جيدة،  لي�س  ال�سوق  تطبيق ت�صور واحد لجميع قطاعات 

يكون  �سوف  ال�سوق  في  المختلفة  والقطاعات  الم�شاريع  من  كلًا  ب�أن  ب�شدة 

�أدا�ؤها مختلفاً عن غيرها.  ومن هذا المنطلق �سوف نقوم بتق�سيم الم�شاريع 

الحالية على النحو التالي: 

بالاعتماد على فترة الإعلان عن الم�شروع: 

العام  من  الأخير  الربع  قبل  عنها  الإعلان  تم  التي  الم�شاريع  وهي  ال�سابقة:  الم�شاريع  �أ- 

التالية:  بالمقومات  تتمتع  وهذه   2007

دفع  ولكن تم  ال�سوق الحالي،  �سعر  50 % من   -30 بـ  �أقل  ب�أ�سعار  العقارات  بيع هذه  - تم 

�أ�صبحت  بينما  مقدمة  دفعات  �شكل  على  للمطورين  العقارات  هذه  قيمة  من   %20 من  �أكثر 

الا�ستحقاق.  و�شيكة  الدفعات  من  المزيد 

فعلياً  �أ�صبح  ومعظمها  لل�سوق  الإجمالي  الحجم  من    %60 حوالي  الم�شاريع  هذه  تمثل   -  

الإن�شاء.  قيد 

من  الأخير  الربع  بعد  �أو  خلال  �إطلاقها  تم  التي  الم�شاريع  وهي  الحديثة:  الم�شاريع  ب- 

التالية:  بالخ�صائ�ص  وتتمتع   2007 العام 

) %10 ال�سوق ولكن الدفعات المقدمة منخف�ضة جداً )�أقل من   - الأ�سعار هي الأعلى في 

 - تمثل هذه الم�شاريع �أقل من%40  من الحجم الإجمالي لل�سوق وقليل منها فقط قيد الإن�شاء.
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بالاعتماد على جودة العقارات: 

الممتازة  الم�شاريع  �أ. 

- مطور جيد

- موقع ممتاز                                                 

منا�سبة                                           دفع  - خطط 

التمويل                                               �إمكانية   -

30 % من �سعر ال�سوق   بـ  �أقل  - ال�سعر 

الجيدة:  الم�شاريع  ب. 

- مطور جيد                                                     

- موقع جيد                                                      

- خطة دفع جيدة                                                

التمويل                                                   توفر   -

15% من �سعر ال�سوق                     بـ  �أقل  �أ�سعار   -

ال�سيئة:  الم�شاريع  جـ. 

المعاييرال�سابقة.  �أكثر من  �أو  �إلى واحدة  - الافتقار 

وفي اعتقادنا ب�أن عدداً كبيراً من هذه الم�شاريع لن يرى النور على المدى القريب، حتى ولو 

منها.  البع�ض  الإن�شاء في  �أعمال  فعلًا  بد�أت 

الذين  حديثاً،  عنها  الإعلان  يتم  التي  للم�شاريع  رئي�سيين  كم�شترين  الم�ضاربين  فئة  غلبت 

عدة  خلال  الملكية  ينقلون  ثم   )  ٪2 من  )ابتداءً  ال�صغيرة  المقدمة  الدفعات  دفع  اعتادوا 

وت�شير   %2000 �إلى  ت�صل  �سنوية  عائدات  محققين   )  %2 )حوالي  �أي�ضاً  قليلة  ب�أرباح  �أ�سابيع 

�أ�صابع الإتهام الى ه�ؤلاء الم�ضاربين ب�أنهم ال�سبب وراء زيادة الأ�سعار في ال�سوق خلال الت�سعة 

ت�أثير  لها   %10 من  �أقل  من  المكونة  الربحية  هوام�شهم  ب�أن  فنرى  نحن  �أما  الما�ضية.  �أ�شهر 

الإن�شاء.  تكاليف  في  الكبير  بالارتفاع  مقارنة  ال�سوق  على  طفيف 
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والا�ستقرار  النمو  وراء  الرئي�سي  ال�سبب  هم  الم�ضاربون  ه�ؤلاء  ب�أن  تامة  قناعة  على  ونحن 

�أ�صبح  في القطاع العقاري في دبي على مدى ال�سنوات الخم�س الما�ضية. وعلى جميع الأحوال، 

على  الآن  البيع  �إعادة  �أو  البيع  عمليات  تعتمد  ما  وغالباً  ال�سوق،  خارج  الآن  الم�ضاربون  ه�ؤلاء 

النهائيين. الم�شترين  على  �أو  الطويل  المدى  �أو  المتو�سط  المدى  من  م�ستثمرين 

فعليا  �سترتفع  ال�سابقة«  »الم�شاريع  �أ�سعار  ب�أن  تامة  قناعة  على  نحن  تقدم،  ما  على  بناء 

�أن يح�صل لهذه  و�أ�سو�أ ما يمكن  �أو »جيدة«  خا�صة عندما يتم ت�صنيفها بين الفئتين »ممتازة« 

المدى  على  �أ�سعارها  �سترتفع  ولكن  الحالي  الوقت  في  قيمتها  على  تحافظ  �أن  هو  الم�شاريع 

كانت  �إذا  خا�صة  العقارات  هذه  على  م�ستقبلًا  ال�سوق  في  الطلب  و�سيتركز  والبعيد.  المتو�سط 

متقدمة.  �إن�شاء  مرحلة  في  �أو  للت�سليم  جاهزة 

الم�شاريع  هذه  �أن  باعتبار  الحديثة«  »الم�شاريع  عن  ال�شئ  نف�س  نقول  �أن  لايمكننا  وللأ�سف 

الخ�صو�ص.  وجه  على  الم�ضاربين  ت�ستقطب  قريبة  فترة  وحتى  وكانت  ال�سعر،  مرتفعة  �أ�سا�ساً 

�ستحافظ  الظروف  �أح�سن  وفي  ف�إنه  �سيئة(  �أو  جيدة  �أو  ممتازة   ( الم�شاريع  ت�صنيف  وح�سب 

هذه الم�شاريع على �أ�سعارها الحالية مع فر�صة كبيرة ب�أن تهبط �أ�سعارها على المدى المتو�سط. 

ف�إن  والمتو�سط  الق�صير  المدى  على  �أ�سعارها  هبطت  ولو  حتى  الممتازة،  للم�شاريع  بالن�سبة 

البعيد.  المدى  على  ا�ستثماراً جيداً  دوما  �سيظل  دبي  العقاري في  ال�سوق 

و�إذا ما �أخذنا بعين الاعتبار متو�سط  ال�سعر المتوقع للم�شاريع ال�سابقة والم�شاريع الحديثة، 

من الآمن �أن نقول ب�أن �أ�سعار العقارات في دبي �ستكون م�ستقرة مع احتمال ارتفاع في الأ�سعار 

والبعيد.  المتو�سط  المدى  على 

الطويل  المدى  على  الم�ستثمرين  �إلى  الم�ضاربين  من  ال�سوق  يتحول  �أن  نتوقع  العموم،  وعلى 

على  الباقي  للعقار ويمولون  دفعات مقدمة  �شكل  على   %35 �إلى  ي�صل  ما  بدفع  يرغبون  الذين 

ال�سوق  المتو�سط في  للم�ستثمرين على المدى  �أي�ضا  �أكثر. هناك فر�ص ممتازة  �أو  20 �سنة  مدى 

ولكن يتوجب عليهم الآن �أن يدفعوا دفعات مقدمة �أعلى من ال�سابق و�أن يقتنعوا بعائدات �أقل 

مما اعتادوا عليه خلال فترة »الازدهار«.

المكاتب  / التجارية  العقارات 

في  التقلي�ص(  )�أو  التو�سع  على  ذلك  وت�أثير  الاقت�صاد  نمو  في  المتوقع  للانخفا�ض  نتيجة 

�إيجارات المكاتب ومن ثم تبد�أ  حجم ال�شركات )خا�صة ال�شركات العقارية( نتوقع ب�أن ت�ستقر 

6



الربع 

الأخير

2008

تقرير �سوق دبي العقاري

خطة الإنقاذ

7

�أ�سعار  على  فقط  ب�سيط  ت�أثير  لهذا  �سيكون  حال،  كل  وعلى   ،  2010 العام  خلال  بالانخفا�ض 

التي تترافق مع  الأ�سعار  ومرونة  تقدمها حالياً  التي  الكبيرة  للعوائد  نظراً  التجارية  العقارات 

التي  العقارات  في  الا�ستثمارات  ف�إن  الحالية،  الإيجار  ومعدلات  الأ�سعار  بهذه  العوائد.  هذه 

مازالت على المخطط �ست�ؤمن عائدات �إيجار بن�سبة 15- 20%  فور الانتهاء من هذه الم�شاريع. 

حتى ولو انخف�ضت عائدات الإيجار بن�سبة 50% فلن تت�أثر �أ�سعار هذه العقارات)علما ب�أن %7 

العالمية(.  للمقايي�س  بالن�سبة  جدا  مرتفعا  عائدا  تعتبر 

ال�سكنية العقارات 

الاقت�صاد  نمو  في  البطء  ب�أن  نتوقع  �أننا  من  الرغم  وعلى  �أنه  �سابقاً  الاي�ضاح  تم  كما 

�سي�ؤدي �إلى انخفا�ض في النمو ال�سكاني (انخفا�ض الطلب)  ف�إننا على قناعة ب�أن الت�أخير في 

و�سي�ؤدي  بكثير.  �أعلى  بن�سبة  العقاري  العر�ض  من  �سيقلل  الآخر  بع�ضها  و�إلغاء  الم�شاريع  بع�ض 

�أن يتم  �أعلى من العر�ض على المدى المتو�سط. وعلى كل حال، يتوقع  �أن يبقى الطلب  �إلى  هذا 

ت�سليم الكثير من الم�شاريع بنهاية العام 2010 مما �سي�ؤمن ا�ستقراراً في معدلات الإيجار على 

الق�صير  الم�ستوى  على  الإيجار  معدلات  ت�ستقر  �أن  المتوقع  من  لذلك،  ونتيجة  الق�صير.  المدى 

الأ�سعار ومعدلات  وبهذه   ،  2010 العام  بعد  ب�شكل معقول  تعود للارتفاع  �أن  المحتمل  ولكن من 

على  مازالت  التي  ال�سكنية  العقارات  في  الا�ستثمار  ف�إن  الفلل(  )ماعدا  الحالية  الإيجار 

العقارات  �أ�سعار  ت�ستقر  �أن  المحتمل  ومن   ،%12 �إلى     %  8 بين  ما  عائدات  �سي�ؤمن  المخطط 

     ) طبعاً  �سيئة  ب�أنها  �سابقا  ت�صنيفها  تم  التي  العقارات  )ماعدا  ال�سكنية 

الخلا�صة

ولتلخي�ص ت�صورنا نود �أن نو�ضح هنا ب�أن ر�ؤيتنا وت�صوراتنا تفتر�ض ب�أن 

ال�سوق لن يعاني من �أية عمليات بيع ه�ستيرية مفرطة حيث �أنه من غير 

الممكن على الإطلاق التنب�ؤ بمثل هذه الحالة .ولكننا على جميع الأحوال 

نعتقد ب�أن مقومات ال�سوق قوية ب�شكل كاف لتوفير ال�شعور بالأمان لمالكي 

وم�ستثمري العقارات. وحقيقةً ف�إننا نعتقد ب�أن �سوق دبي لطالما كان الملاذ 

الآمن للم�ستثمرين من جميع �أنحاء العالم في وقت الأزمات ونحن على ثقة 

تامة ب�أن دبي �ستوا�صل لعب هذا الدور حالياً وفي الم�ستقبل.
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خطة الإنقاذ

قبل �أن نم�ضي في تقديم مقترحاتنا لما ن�أمل �أن يتحول �إلى خطة لإنقاذ 

�سوق دبي العقاري، نود �أن ن�شير ونو�ضح ب�أن نجاح �أية خطة يتطلب وجود 

�أمرين �ألا وهما: 

١. تحتاج �أية خطة دائما �إلى قائد ذو ر�ؤية لكي يقوم بتطويرها بال�شكل 

ال�سليم والأهم من ذلك �أن يقوم بتنفيذها.

٢. جميع �أ�صحاب ال��شأن )الذين �سن�أتي على ذكرهم لاحقا( في �صناعة 

هذه  ونجاح   ، الخطة  هذه  من  كجزء  وم�س�ؤولية  دور  لهم  �سيكون  العقار 

الخطة يتطلب التعاون الم�شترك من الجميع.

فيما يلي �سنقدم قائمة بالإجراءات التي - في ر�أينا - يتوجب على كل 

من �أ�صحاب ال��شأن القيام بها ل�ضمان نجاح هذه الخطة: 

:)RERA( م�ؤ�س�سة التنظيم العقاري

تنظيم  على  عامة  ب�صفة  دبي  في  العقاري  التنظيم  م�ؤ�س�سة  مهمة  اقت�صرت  بينما 

وتوثيق التعاملات العقارية، ف�إن ر�ؤياها تمتد لت�شمل ت�أمين �أف�ضل بيئة للا�ستثمار العقاري. 

وبالانطلاق من هذه الر�ؤية فنحن نطالب الم�ؤ�س�سة ب�أن ت�أخذ دوراً قيادياً و�أن تتعاون مع بقية 

المعنيين بالأمر لإيجاد وتطبيق خطة لإنقاذ �صناعة العقار في دبي.  

و�أن تنظم  �أبحاثاً  �أن تجري  العقاري  التنظيم  ب�أنه على م�ؤ�س�سة   نحن على قناعة تامة 

لجاناً من خبراء العقار والمخت�صين بهذا المجال ليحاولوا التو�صل �إلى خطة محكمة. ويمكن 

للم�ؤ�س�سة �أي�ضا �أن ت�ستفيد من موقعها على �أنها “القائد والممثل الجديد لمالكي العقارات”  

للم�ساهمة في  الأخرى  المعنية  والمنظمات  المركزي  والم�صرف  على الجهات الحكومية  لت�ؤثر 

تنفيذ هذه الخطة. 

كجزء  بها  تقوم  �أن  العقاري  التنظيم  لم�ؤ�س�سة  يمكن  التي  المقترحات  بع�ض  هنا  ونذكر 

الخطة:  من 
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١ . �إعطاء حوافز �شراء لم�شتري العقارات والم�ستثمرين الذين يترقبون على هام�ش ال�سوق وذلك 

بالتنازل ولمدة ثلاثة �أ�شهر عن ن�سبة الـ 2% التي تتقا�ضاها على �شكل ر�سوم تحويل) على غرار بع�ض 

الت�شجيعات والحوافز ال�ضريبية التي قدمتها ال�سلطات في بع�ض دول الغرب (. وطبعاً هذا العر�ض 

�سيكون م�ؤقتاً ولمدة محدودة فقط.                             

�إن�شاء  البدء في  بت�أخير  للمطورين  لت�سمح  �أية غرامات  والتنازل عن  المرونة  بع�ض  ت�أمين   .  ٢

الم�شاريع التي تم �إطلاقها م�ؤخراً )والتي لم يتم المبا�شرة في عمليات الإن�شاء بها بعد( وعلى دائرة 

الت�سجيل �أن ت�أخذ بعين الاعتبار ب�أنه في حال تم �إجبار ه�ؤلاء المطورين على البدء ب�أعمال الإن�شاء 

الآن ف�إنهم �سيعانون من م�شاكل حقيقية في ال�سيولة النقدية ومن م�شاكل مالية نتيجة للنق�ص في 

الدفعات المقدمة وعدم �إمكانية تمويل عمليات الإن�شاء من البنوك. 

وت�شجيعات  بتدابير  للخروج  الخبراء  دور  وتفعيل  الن�شاط  دائمة  مناق�شة  لجان  ت�شكيل   .  ٣

ل�ضمان ا�ستمرار ال�سوق العقاري في دبي. 

٤ . قيادة حملة �إعلامية عالمية )مدعومة بحوافز الا�ستثمار ( لتثبيت و�ضع �سوق دبي العقاري 

على �أنه الملاذ الآمن للا�ستثمارات العالمية.  

الم�صرف المركزي والبنوك العاملة في الدولة: 

البنوك  لدعم  المالي  الدعم  بتوفير  م�سبقا  قام  قد  المركزي  الم�صرف  �أن  من  الرغم  على 

�أنها  العلم  العقار مع  �إجراءات مبا�شرة لدعم �صناعة  �أية  �أنه لم يتخذ  �إلا  والاقت�صاد ب�شكل عام 

تعتبر واحدة من من المحركات الرئي�سية التي ت�ساهم في نمو الاقت�صاد في دولة الإمارات العربية 

المتحدة. وحقيقة الأمر �أن التدابير التي قام بها الم�صرف المركزي وبالتالي الم�صارف الأخرى كانت 

�ضارةً جداً بو�ضع ال�سوق العقاري، وهذه التدابير وحدها ت�ستطيع �أن تلحق �أ�ضراراً و�أخطاراً ج�سيمة 

بال�سوق العقاري. حيث �أن الم�صرف المركزي لم يخف�ض معدلات الفائدة في الوقت الذي قامت به 

الم�صارف في بلدان الغرب بتخفي�ض معدلات الفائدة فيها، وفي الوقت نف�سه جعلت البنوك تمويل 

الدفعات  ورفع  الفائدة  معدلات  بزيادة  وذلك  م�ستحيل  �شبه  الم�شترين  وتمويل  الم�شاريع  �إن�شاءات 

الأولى للقرو�ض �إلى �أكثر من 35% و�أخيراً بجعل ال�شروط لقبول طلبات القرو�ض �صعبة للغاية.

وبينما نحن لا نناق�ش �إجراءات وتدابير �إدارة المخاطر التي اتخذها الم�صرف المركزي والبنوك 

وذلك  الإنقاذ  خطة  في  وحا�سما  رئي�سيا  دورا  يلعبوا  �أن  لهم  يمكن  ب�أنه  نعتقد  �أننا  �إلا  الأخرى، 

ل�صناعة  مالية  ت�سهيلات  تقديم  بهدف  ال�سوق  فئات  الاعتبار  بعين  �آخذين  باتباعهم موقفاً مرناً 

العقار والمجال العقاري. وعلى �سبيل المثال نقترح مايلي: 
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١.  يمكن للم�صرف المركزي �أن يتم�سك ب�سيا�ساته و�أن يبقي معدلات الفائدة عالية ولكن وفي 

لتقديم  النقدية  المخ�ص�صات  من  بع�ضاً  يخ�ص�ص  �أن  المركزي  الم�صرف  على  يجب  نف�سه  الوقت 

الدعم المبا�شر للقطاع العقاري للمحافظة على ن�شاط ال�سوق وللحفاظ على الم�ستثمرين )�أو لإعادة 

المزيد من  لت�أمين  وتدابير  البنوك معايير  مع  يناق�ش  �أن  المركزي  الم�صرف  وعلى   ، ا�ستقطابهم( 

الدعم للمجال العقاري وبالطبع بدون �أن يعر�ض �أياً من البنوك لأي خطر مالي �إ�ضافي 

٢.  بدلًا من اللجوء �إلى الحل ال�سهل وجعل القرو�ض �شبه م�ستحيلة للجميع في المجال العقاري، 

على البنوك �أن تبذل مجهوداً �إ�ضافياً لت�صنيف المطورين والم�شاريع المعتمدة على المعايير الجديدة 

التي ت�أخذ بعين الاعتبار الآليات الجديدة لل�سوق.  على �سبيل المثال: �إذا طلب �أحدهم تمويلًا ل�شراء 

عقار من النوع الممتاز و�سعر هذا العقار �أقل من �سعر ال�سوق بـ 30%  فلي�س من المنطق �أن تطلب منه 

البنوك �أن يدفع  35% من قيمة العقار كدفعة �أولى ك�أي �شخ�ص �آخر يقوم ب�شراء عقار تم �إطلاقه 

حديثاً و�سعره �أعلى من �سعر ال�سوق ، ما نود قوله هو �أن البنوك عليها �أن ت�ساهم في خطة الإنقاذ 

وذلك باتباع موقف فيه الكثير من  »الانتقائية«  بدلًا من ت�صعيب الأمور على الجميع دون تمييز.

النهائيين  الم�شترين  المزيد من الاهتمام والتركيز على  �أن ت�صب  البنوك  ب�أنه على  نعتقد   .  ٣

غير  وب�شكل  وبالتالي  ال�سوق  غالبية  �سي�شكلون  الم�شترين  ه�ؤلاء  �أن  اعتبار  على  الم�ستثمرين  وعلى 

مبا�شر �سيتم تمويل �إن�شاءات الم�شاريع والم�ساهمة في �ضخ التدفق النقدي لهذه الم�شاريع.

المطورون الرئي�سيون: 

١ . مع الأخذ بعين الاعتبار ال�ضغوطات المالية التي يتعر�ض لها المطورون فنحن نطالب المطورين 

الرئي�سيين ب�أن ي�ؤجلوا دفعات الأرا�ضي الم�ستحقة لمدة �ستة �أ�شهر في حال كان ذلك ممكناً. 

يبد�ؤوا  �أن  المطورين  على  تفر�ض  الرئي�سيين  والمطورين  المطورين  بين  العقود  كانت  �إذا   .  ٢

مثل هذه  الرئي�سيون  المطورون  يلغي  ب�أن  نقترح  فنحن   - قريب    - تاريخ محدد  قبل  بالإن�شاءات 

ال�شروط �أو �أن يقوموا بت�أجيلها لمدة �ستة �أ�شهر. 

المطورون: 

في �ضوء الو�ضع الاقت�صادي والو�ضع الحالي لل�سوق �سيواجه الكثير من المطورين م�شاكل حقيقية 

بالن�سبة لل�سيولة النقدية و�سيتم ت�أخير كثير من الم�شاريع �أو حتى �إلغاءها. وعلى الرغم من �أن �أموال 

الم�ستثمرين تبقى محمية في ح�سابات ال�ضمان للم�شروع تبقى الم�شكلة في �أن الكثير من العقارات قد 

تمت �إعادة بيعها لعدة مرات مع تحقيق �أرباح. ولذلك وفي حال �إلغاء م�شروع ما �سيفقد الكثير من 

الزبائن الأرباح التي دفعوها م�سبقا و�سيكون هناك الكثير من المطالبات القانونية في ال�ساحة. 
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ولهذا ال�سبب نف�ضل �أن يتم ت�أجيل الم�شاريع ولي�س �إلغاءها. وهاهي بع�ض المقترحات للمطورين: 

١ . في حال �أنهم لم يقوموا ب�إطلاق م�شروع ما �أو الإعلان عنه فعليهم �ألا يطلقوه الآن بل عليهم 

التريث لعدة �أ�شهر حتى يتمكنوا من ر�ؤية �أداء ال�سوق. فما �إن يتم الإعلان عن الم�شروع حتى تبد�أ 

الالتزامات النقدية بالتراكم وي�صبح الو�ضع المالي �أكثر ف�أكثر تعقيداً. وعلى جميع الأحوال، ف�إن 

مبيعات الم�شاريع الحديثة التي مازالت على الخريطة بطيئة جداً ومن هنا يتوجب على المطورين 

�أن ي�ضخوا مبالغ نقدية لاي�ستهان بها للقيام ببناء الم�شروع)خا�صة في ظل غياب تمويل الإن�شاءات 

هذه الأيام(.

٢ . في حال �أنهم لم يبد�ؤوا بالإن�شاء بعد فعليهم �أن يتقدموا لطلب موافقة من دائرة الأرا�ضي 

لت�أجيل البدء بالإن�شاء لمدة 6 �أ�شهر ومن ثم عليهم �إعادة تقييم الو�ضع بعد �ستة �أ�شهر. 

٣ . في حال كانوا قد انتهوا من بناء الأ�سا�سات )وعادة ما يقوم بها مقاول متخ�ص�ص( ولكنهم 

لم يبا�شروا �أعمال الإن�شاء بعد فعليهم �أن ي�ؤجلوا البدء بالإن�شاء لمدة �ستة �أ�شهر ، بناء على موافقة 

من دائرة الت�سجيل، وبعد مرور ال�ستة �أ�شهر يقوموا ب�إعادة تقييم للو�ضع �أي�ضاً. 

٤ . وبالن�سبة للم�شاريع التي تم الإعلان عنها وبيعها، �سيواجه المطورون الآن م�شكلة تح�صيل 

النقدية  ال�سيولة  ونق�ص  بال�سوق  الثقة  �ضعف  عدم  ب�سبب  وذلك  العقارات  م�شتري  من  المبالغ 

وت�سهيلات التمويل. ولذلك نقترح ب�أن يقوموا ت�ضامناً منهم مع الم�شترين بت�أجيل �أية دفعات قادمة 

لمدة �ستة �أ�شهر وفي الوقت نف�سه يقدموا ت�شجيعات )خ�صم %5مثلًا( على الدفعات المبكرة. وفي نف�س 

الوقت يجب على المطورين �أن يقوموا بتوفير �ضمانات للم�شترين بعدم �إلغاء الم�شروع م�ستقبلًا. 

٥. على المطورين �أن يكونوا �أكثر مرونةً في ت�أجيل الدفعات القادمة )خ�صو�صا مع الم�ستثمرين 

الذي ا�شتروا طوابق كاملة ومع الم�ضاربين( وذلك لتفادي �أي تخلف عن الدفعات الرئي�سية لأن ذلك 

ممكن �أن ي�ؤدي �إلى م�شاكل جدية في التدفق النقدي للم�شروع. 

٦ . عند الإعلان عن �أي م�شروع في الم�ستقبل، على المطورين �أن يقوموا بتوفير 30% على الأقل 

من تكلفة �إن�شاء الم�شروع نقداً وعليهم �أن يكونوا �أكثر �إبداعاً فيما يتعلق بخطط الدفع والعرو�ض 

�أي م�شروع خلال  ب�أن لا يتم الإعلان عن  الخا�صة. و�إ�ضافة لما قلناه �سابقاً مازلنا نقترح وب�شدة 

ال�ستة �أ�شهر القادمة. 

الم�ضاربون: 

١.  حان الوقت للم�ضاربين لكي ي�صبحوا م�ستثمرين على المدى المتو�سط ويركزوا اهتمامهم 

على �إدارة تدفقاتهم النقدية وعلى التخطيط للقيام بدفع �أموال الدفعات القادمة. 
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للتخفيف من  القادمة وذلك  الدفعات  لت�أجيل  المطورين  يتفاو�ضوا مع  �أن  الم�ضاربين  ٢.  على 

الكلفة لأنهم لو فعلوا ذلك ف�إنه �سيلحق ال�ضرر بالم�ستثمرين  ب�أقل من �سعر  للبيع  ال�ضغط عليهم 

الآخرين في الم�شروع ويقلل من جاذبية الم�شروع والرغبة به ب�شكل عام. 

الم�ستثمرون والم�شترون النهائيون: 

ي�شكل الم�ستثمرون والم�شترون النهائيون �أف�ضل �أمل ل�سوق العقار في دبي حيث �أن كل الاهتمام 

�أملًا  ال�سوق،  في  الن�شاط  من  جديدة  بموجة  البدء  �أجل  من  ف�صاعداً  الآن  من  عليهم  �سين�صب 

بالمزيد من التمويل من البنوك. و�سيكون هناك عدد لا ي�ستهان به من الفر�ص الأ�ستثمارية الجيدة 

متوفرة في ال�سوق بما في ذلك بع�ض الوحدات المعرو�ضة للبيع نقداً و التي مازالت على المخطط 

بن�صف ال�سعر تقريباً وكذلك بع�ض عمليات البيع اليائ�سة )في عقارات ممتازة( ولذا نقترح ما يلي 

للم�ستثمرين والم�شترين العاديين: 

١. عليهم �أن ي�ستفيدوا من هذه الفر�ص ذات المخاطر القليلة والمردود العالي كطريقة لبعث 

الن�شاط في ال�سوق. 

٢. عليهم �أن يت�أكدوا تماماً �أن تكون ا�ستثماراتهم في العقارات التي قمنا بت�صنيفها على �أنها 

»عقارات ممتازة.« 

في الختام ن�أمل �أن يكون هذا التقرير ومحاولتنا المتوا�ضعة للإ�سهام في 

خطة �إنقاذ لل�سوق العقاري  بمثابة دافع لدائرة الأرا�ضي والأملاك ولم�ؤ�س�سة 

المناق�شات  المزيد من  الإعلام لإجراء  ولو�سائل  العقاري في دبي  التنظيم 

مع الخبراء المتخ�ص�صين بالعقار و�إ�شراك الجهات المعنية للح�صول على 

المزيد من المقترحات المدرو�سة والخروج بخطة متكاملة تعود بالفائدة على 

ال�سوق العقاري بما فيه خير الجميع على المدى المبا�شر والبعيد.

طارق رم�ضان 

رئي�س مجل�س الإدارة

ثراء القاب�ضة

العقارات  �سوق  في  البارزة  ال�شخ�صيات  من 

ريت�شفيل،  �إدارة  مجل�س  ورئي�س  م�ؤ�س�س  وهو 

�آرت  ح�ضارة، دار الثراء، ريت�ش ويب، ريت�ش 

كابيتال. وثراء 
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