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يبلغ عدد الوحدات السكنية فئة الإسكان المتوسط المنجزة أو التي يجري 
تطويرها في مختلف مناطق دبي لأغراض البيع في إطار التملك الحر أو الإيجار 
عبر شركات شبه رسمية أكثر من ٦٣٠٠٠ وحدة ما بين ٢٠١٤ وحتى ٢٠٢٠ طبقاً 

لمسح أجراه (البيان الاقتصادي) مع دوائر حكومية وشركات عاملة في السوق 
العقاري.  وبينما تتهافت شركات التطوير العقاري على جيوب الميسورين 

بتطوير عقارات مترفة، تخرج السلطات العليا في الإمارة بين الحين والآخر 
بتوجيهات حازمة تستهدف كبح جماح أسعار العقارات أو الإيجارات حماية 

للطبقة المتوسطة، في رسالة واضحة على أن السكن في دبي ليس حكراً على 
الأغنياء. 

ويزداد الطلب على هذا النوع من المساكن إلا أن إشباعه يشكل هاجساً بسبب 
تحديات عدة يرى البعض أن الحكومة هي الوحيدة القادرة على تذليلها، بينما 
يرى آخرون أن شركات التطوير العقاري تتحمل المسؤولية. وتقول إحصاءات 
تقريبية أن المدينة بحاجة ماسة وعاجلة إلى أكثر من ١٠٠٠٠٠ وحدة سكنية، 
لاسيما وأن عدد سكانها في نمو متواصل (اليوم ٢٫٥ مليون نسمة ويتوقع أن 
يتزايد إلى نحو ٣ ملايين نسمة في ٢٠٢٠) ويتساءل البعض عما سيكون عليه 

الحال بعد ٤ سنوات، حيث تستهدف المدينة عبر «إكسبو ٢٠٢٠» استقطاب ٢٥ 

مليون زائر، يحتاجون إلى خدمات ٢٨٠ ألف موظف جديد ينتمون إلى شريحة 
ذوي الدخل المتوسط.  الإسكان من الضرورات الإنسانية ومتطلبات الحياة 

العصرية، وليس غريباً عدم تمكن أي دولة من دول العالم من الوصول إلى حل 
قاطع له كونه تحدياً يختفي ولا يلبث طويلاً حتى يطل برأسه ثانية بسبب عوامل 
تتحرك بفعل التطور الاجتماعي والاقتصادي للشعوب ليس فقط لسد احتياجات 

المجتمع من الوحدات السكنية ولكن لمواجهة متطلباته المعيشية المتغيرة، 
ويتكامل في الإسكان الجوانب الاقتصادية والاجتماعية والفنية والعمرانية 

والقانونية والتصنيعية والتنظيمية والإدارية والتصميمية والتخطيطية وأي قصور 
في جانب منها يؤدي إلى خلل في خطط وبرامج الإسكان.

وتواجه دبي كأي مدينة عالمية استحقاقات النمو السكاني نتيجة تزايد عدد 
سكانها المتواصل، وعلى الرغم من ضخ مشروعات إسكانية عدة في عروق 

السوق العقاري، إلا أن النقص في الوحدات السكنية التي تلبي متطلبات شريحة 
الدخل المتوسط تطفو على السطح مجدداً.. في هذا الملف يبحث (البيان 

الاقتصادي) التحديات والحلول.



قــال مراقبــون ورؤســاء شــركات معنية 
أســعار  ارتفــاع  إن  العقــاري  بالقطــاع 
الأراضــي وتكلفــة البنــاء والتمويل تقف 
بوجه الإســكان المتوسط، لافتين إلى أنه 
وعلى الرغم من قلــة اللاعبين العقاريين 
الذين قرروا مؤخرا تطوير وحدات سكنية 
لــذوي الدخل المتوســط مقارنــة بالعدد 
الهائل لمطوري العقارات الفاخرة، إلا أن 
التفاؤل يكبر بتراجع وتيرة التحديات التي 
تواجهها السوق العقارية بدبي بسبب قلة 
المعروض الذي يلبي متطلبات سكن تلك 
الشــريحة، وهي تواجه متاعب الإيجارات 
بالانتقــال إلــى تملك الوحدات الســكنية 

المناسبة لملاءتهم المالية. 
اللافت في المشــهد العقاري بحســب 
(البيــان الاقتصادي) أن  اســتطلاع أجراه 
العقارات  لمطــوري  الربحيــة  الهوامــش 
المتوسطة لا تقل عن نظيرتها التي تجنيها 
الشــركات المولعــة بتطويــر العقــارات 
الفاخــرة حصــرا. وبينمــا (يتضخم) عدد 
الشــركات التي تبنــي عقــارات للأغنياء 
والميســورين حتــى أصبــح عبئــا علــى 
الشــركات المكــورة ذاتهــا فــي عمليات 
العقارات  التســويق فإن عــدد مطــوري 

المتوسطة يتزايد بهدوء. 

تكابر بعض الشركات العقارية في تفسير 
الــذي يعقــب إطلاقها  الهــدوء  أســباب 
لمشــاريع فاخرة في الوقــت الذي يمزق 
ذلك الهــدوء ضجيج شــركات ترفع على 
مشاريعها لافتات (بيعت بالكامل) لا لأنها 

(أقوى) بقدر ما هي (أسرع) في الاستجابة 
إلــى متطلبات الســوق العقارية المتجهة 
حتمــا لشــريحة الدخل المتوســط لتلبية 
النمــو المســتقبلي للإمارة  اســتحقاقات 
من جهة وللوفاء بالتزاماتها في اســتضافة 

تاريخية لإكسبو 2020 من جهة أخرى. 
ويتفــق مســؤولون ومدراء ورؤســاء 
شــركات عاملة معنية بالقطــاع العقاري 
علــى أن حصــول شــريحة ذوي الدخــل 
المتوســط على تملك وحدة سكنية بسعر 
مناســب يعد تحديا تواجهه العائلات في 
دبي وفي أي مدينة عالمية على حد سواء. 
ولا يستغرب هؤلاء من أن يكون لمطوري 
العقارات الفاخرة وجهة نظر مغايرة لتلك 
التي يطرحها مطوري مشــاريع الإســكان 
المتوســط. لكــن كلا الفريقيــن يلتقيــان 
عند مفهوم الســوق الحرة المفتوحة التي 
حرصت عليهــا دبي طيلة العقود الماضية 
لتتيــح للجميــع العمــل والتنافــس على 
تحقيق العائــدات عبر فلســفة اقتصادية 
تقوم على الجمع بيــن الخدمة وجودتها. 
وفي حالة السوق العقاري فإن قرار تطوير 
مشــاريع فاخــرة أو متوســطة أو الجمع 

بينهما يعود للمطور لا لغيره.
 ويقول ســلطان بطي بــن مجرن مدير 
عام دائرة أراضي وأملاك دبي إن الســوق 
العقاريــة فــي دبــي مســتقرة وتشــييد 
مشاريع تســتهدف متوسطي الدخل يزيد 
من تنافســية الســوق ويدعم اســتقراره. 
مؤكــدا أن هــذا النــوع مــن المشــاريع 
يضمن عوائد مجزية للشــركات العقارية، 
لاسيما بســبب ما يتميز به سوق الإسكان 
المتوسط من استدامة الطلب وسعة وكبر 

المتعاملين فيه.

وبين متمســك بتطوير العقارات الفاخرة 
وآخر يتجه لتطوير العقارات المتوســطة 
تبــرز دعوات لتدخل الحكومة كي تتدخل 
لتســريع تقويض تحديات نقص الإســكان 
المتوسط على غرار تدخلها الحكيم لكبح 
جماح أســعار الإيجارات قبل سنوات ولم 
تتأخر في مناقشة ســبل مواجهة التضخم 
في أسعار الأراضي والعقارات في الإمارة، 
في سعي واضح منها لوضع ضوابط سعرية 
للعقــارات وللأراضــي ضمن مســتويات 
معقولــة ضامنة للنمــو المســتدام الذي 
تنشــده  من خلال كبح الراغبات المحركة 
لتضخم الأسعار العقارية إلا بنسب مقبولة 
تتماشــى مع مســتويات النمو الاقتصادي 

المنشودة للإمارة.

العضــو  المطروشــي،  أحمــد  يتقاســم 
المنتدب لشــركة إعمــار العقارية وأحمد 
المري مدير عام شركة «الاتحاد العقارية» 
الرأي القائل إن تطوير المشاريع العقارية 
ليس عملا ســهلا كما يعتقد البعض إذ إن 
أي قــرار يتصــل بتطوير هــذا النوع من 
المشــاريع دون غيره إنمــا يخضع ويدور 
فــي فلك معــادلات تخص الشــركة ذاتها 
وحركة السوق العقاري ومتطلباته وأدائه 
هذا غيــر ما يســبق اتخاذ القــرار بصدد 
المشــروع العقاري من دراســات جدوى 
اقتصاديــة تظهــر على نحــو واضح حجم 

المخاطر والفرص المتصلة بالمشروع. 

ويفســر المطروشــي والمــري الحصة 
المتواضعة لمشــاريع الإســكان المتوسط 
بانها نتيجــة توجه الغالبيــة العظمى من 
المطورين إلى ذلك النوع من المشــاريع. 
ووصفــاه بالتحدي الــذي يمكن مواجهته 
عبــر وســائل عــدة أبرزها توفيــر أراض 
للتطويــر من خــلال الســلطات المختصة 
شــريطة أن تكون بأســعار تتناســب مع 
نوعية البنــاء وأن يجري إلــزام القائمين 
على التشــييد بإتاحة الوحدات الســكنية 
بأسعار في متناول ذوي الدخل المتوسط.

وفيما يبدو أنه تفسير غير مباشر لعدم 
قيــام المطوريــن بالذهاب إلى مشــاريع 
الإســكان المتوسط، تســاءل المري "هل 
يمكــن لمطــور عقــاري تشــييد وحدات 
سكنية بأسعار تنافسية على اراض اشتراها 
المطــور بســعر باهظ؟"موضحــا أن ذلك 
يصعــب حدوثه إلا إذا حصــل على أرض 
بســعر مخفــض أو مجاناً شــريطة تطوير 

مشــاريع عقاريــة فــي 
المواطنين على  متناول 
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نهضة عمرانية هائلة تشــهدها دبي ووصلت إلى مستويات غير مسبوقة على 
مدى ســنوات العقد المنصرم، وأسفرت عن مشــاريع عملاقة أذهلت العالم، 
ومنهــا مجموعــة من الجزر الاصطناعية التي لم يســبق لها مثيل، والأهم من 
ذلك أطول هيكل معماري على سطح الأرض، متمثلاً في «برج خليفة». وهناك 
عــدد لا يحصى من المعالم المعمارية التي تفخر بها المدينة بعد أن تمكنت 

من حجز مكانة لها على خريطة أحدث وأجمل مدن العالم.
هــذه النهضة حملت في ثناياها فرصًا اقتصادية جمّة عادت بالكثير من النفع 
على قطاعات الســياحة والتجارة والتجزئة، لكنها في الوقت ذاته جلبت معها 
تحديات هائلة للمؤسسات الحكومية والمطورين العقاريين لاستيعاب الطيف 

الواسع من شرائح الراغبين في العمل بدبي أو زيارتها.
لــم تواجــه الإمارة في بــادئ الأمر مشــكلة في توفيــر الوحدات الســكنية 
الفاخرة من الفلل والشــقق وحتى الفنــادق الفخمة في المناطق الجديدة أو 
حتــى على الوجهات المائية؛ فالمشــاريع التي تــم تطويرها تتوافق مع أرقى 
المعايير العالمية، وتلبي احتياجات وأذواق ذوي الدخل المرتفع من الرؤساء 
التنفيذييــن وأصحاب الأعمال والمســتثمرين، والســياح مــن الأثرياء الذين 

يبحثون عن البيئات النظيفة الآمنة.
فــي هذه الفترة، أدركت دبــي أن حالة الازدهار المتلاحقــة قد تضعها أمام 
تحدّ لا يســتهان به، وتمثل في احتمال نقص المعروض من الخيارات السكنية 

والفندقية المتاحة أمام الأشخاص والأسر من ذوي الدخل المتوسط. 
ولوضع الحلول الاستباقية، جاءت التوجيهات من أعلى هرم القيادة الرشيدة، 
عندما طالب صاحب الســمو الشيخ محمد بن راشــد آل مكتوم، نائب رئيس 
الدولة رئيس مجلس الوزراء حاكم دبي، رعاه الله، شــركات التطوير بالتركيز 
على فئة الفنادق المتوســطة من فئة الثلاثة والأربعة نجوم، حتى تتمكن دبي 
مــن الترحيــب بكافة فئات الســياح الراغبين في زيارة المدينة والاســتمتاع 

بأجوائها وخدماتها الراقية.
ومــن جانب آخــر، ارتأى المطورون فــي القطاعين العــام والخاصة مواصلة 
النهج الذي سارت عليه حكومة دبي منذ سنوات نهضتها الأولى، عندما أدرك 
المغفور له بإذن الله تعالى، الشــيخ راشــد بن ســعيد آل مكتوم، بما اشــتهر 
به من حنكة إدارية وقدرات فطرية على استشــراف آفاق المســتقبل، حاجة 
المدينة إلى خيارات سكنية متفاوتة، تناسب كافة الإمكانات المالية للمقيمين 
فيها. وكانت مجموعة وصل لإدارة الأصول ســبّاقة في هذا الجانب، إذ تعمل 
منذ نشأتها في عدة اتجاهات لتحقيق هذا الغرض، حيث ركزت على المناطق 
القديمــة من دبي لتطوير عدد كبير من المشــروعات هناك من أجل الارتقاء 

بوجهها الحضاري.

الرئيس التنفيذي لمجموعة وصل لإدارة الأصول

علي راشد لوتاه أحمد المطروشي سلطان بطي بن مجرن

يــرى فــراس المســدي الرئيــس التنفيذي لشــركة فام 
للعقــارات مــن وجهة نظر تســويقية أن هنــاك حقائق 

كثيــرة لا يختلــف عليهــا اثنان 
حول جاذبية السوق العقاري في 
دبــي والفوائد التــي تعود على 
المســتثمرين في هذا الســوق، 
ومع ذلك قد يقع البعض رهينة 
باختــلال  المتعلقــة  المخــاوف 
معادلــة العرض والطلب ســواء 
فيما يتعلــق بالتوجه الى تطوير 
العقارات الفاخرة او المتوســطة 
ومع ذلك لا يمكن لأحد أن ينكر 
أن تلك المحركات والميكانزمات 
تحظى هي الأخــرى بالكثير من 
وتضع  المســتفيضة،  النقاشــات 
الاســتفهام  مــن علامات  الكثير 

على دورات نشاط السوق.
وأضاف المسدي إنني إذ أتفق 

مع بعــض هؤلاء حيال ما قد تواجهــه منتجات أو فئات 
عقارية محــددة، ووصولها إلى ما يروق للكثيرين وصفه 
بمصطلح «الفائض المفــرط في العرض»، لكن يبقى من 
غيــر المنطقي على الإطــلاق تعميم مصطلــح «العرض 

المفرط» أو «تدني الطلب» على السوق برمته.
ويشــير إلى أن هذا إلى استنتاج لا مفرّ منه، وهو أن 
مصطلح «العرض المفرط/ تدني الطلب» يمكن إســقاطه 
علــى أنواع محددة مــن المنتجات، بمعنــى أن الوصف 
لا يمكــن أن يغطي قطاعــا معينا بأكملــه، فضلاً عن أن 

المنتجــات التــي تعاني مــن العرض المفــرط اليوم قد 
ينخفض مســتوى توافرها في المســتقبل القريب. ويعدّ 
هــذا الســيناريو صحيحا تماما في مدينــة مثل دبي، وما 
تتســم به من ســرعة الإيقاع والتطور المستمر، وقدرتها 
المســتمرة على اســتقطاب أعداد 
متزايدة من الناس الذين يتطلعون 
إلــى الاســتقرار فيهــا، وجدارتهــا 
الأجنبية،  الاســتثمارات  في جذب 
لاســيما وأن هذه الســمات تعزى 
إلــى التخطيــط الناجــح والتنفيذ 
المبتكــر لاســتراتيجيات التطويــر 

العقــاري  القطــاع  فــي 
والمجالات الأخرى.

نؤمن  إننا  وقــال 
الســوق  أن  تمامــا 
العقاري يتقاطع مع 
الأخرى  القطاعــات 

فــي الاقتصــاد الكلي 
فكل  عديــدة؛  جوانب  من 
صناعــة تطــرح منتجــات 

عديــدة، تختلــف مواصفاتهــا وأســعارها 
والفئات  أسعارها  وجاذبية  ومصادرها، 
التي تســتهدفها ومــدى توافرها. وفي 
الوقت الذي يمكن أن تعاني فيه بعض 
المنتجــات في قطاع معيــن من فائض 
العــرض مقارنة بحجــم الطلب، نلاحظ 
أن منتجات أخــرى من نفس القطاع قد 
تتمتــع بطلب متزايد يفوق بكثير كميات 

وأعداد العرض. 

 فراس المسدي

يحرك ســوق الإسكان المتوسط عجلة التنمية في 
مجالات عدة أبرزها ستة هي: 

1 ــ قطاعات التعليم والصحة والنقل.
2 ــ قطاعات السياحة والتجزئة والترفيه. 

3 ــ ديمومة الشركات الصغيرة والمتوسطة.
4 ــ نمو مستدام للناتج المحلي وسوق العمل. 

5 ــ تنويع وإثراء التركيبة السكانية في المدينة. 
6 ــ تعزيز الطلب وجذب الاستثمارات العالمية.
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ق الحرة المفتوحة التي 
ي طيلة العقود الماضية 
لعمــل والتنافــس على 
 عبر فلســفة اقتصادية 
بيــن الخدمة وجودتها. 
لعقاري فإن قرار تطوير 
 أو متوســطة أو الجمع 

ور لا لغيره.
ن بطي بــن مجرن مدير 
وأملاك دبي إن الســوق 
ــي مســتقرة وتشــييد 
ف متوسطي الدخل يزيد 
ـوق ويدعم اســتقراره. 
لنــوع مــن المشــاريع 
ية للشــركات العقارية، 
 يتميز به سوق الإسكان 
امة الطلب وسعة وكبر 

العضــو  المطروشــي،  أحمــد  يتقاســم 
المنتدب لشــركة إعمــار العقارية وأحمد 
المري مدير عام شركة «الاتحاد العقارية» 
الرأي القائل إن تطوير المشاريع العقارية 
ليس عملا ســهلا كما يعتقد البعض إذ إن 
أي قــرار يتصــل بتطوير هــذا النوع من 
المشــاريع دون غيره إنمــا يخضع ويدور 
فــي فلك معــادلات تخص الشــركة ذاتها 
وحركة السوق العقاري ومتطلباته وأدائه 
هذا غيــر ما يســبق اتخاذ القــرار بصدد 
المشــروع العقاري من دراســات جدوى 
اقتصاديــة تظهــر على نحــو واضح حجم 

المخاطر والفرص المتصلة بالمشروع. 

المطــور بســعر باهظ؟"موضحــا أن ذلك
يصعــب حدوثه إلا إذا حصــل على أرض
بســعر مخفــض أو مجاناً شــريطة تطوير

مشــاريع عقاريــة فــي 
المواطنين على  متناول 

عرض المفــرط اليوم قد 
مســتقبل القريب. ويعدّ 
في مدينــة مثل دبي، وما 
لتطور المستمر، وقدرتها 
ة على اســتقطاب أعداد 
ن الناس الذين يتطلعون 
ــتقرار فيهــا، وجدارتهــا 
الأجنبية،  الاســتثمارات   
أن هذه الســمات تعزى 
طيــط الناجــح والتنفيذ 
لاســتراتيجيات التطويــر 

العقــاري  ــاع 
ت الأخرى.

نؤمن  إننا 
الســوق  
تقاطع مع

الأخرى  ت 
تصــاد الكلي 

فكل عديــدة؛  ب 
تطــرح منتجــات 

وأســعارها 
والفئات
ا. وفي 
ه بعض 
ن فائض

، نلاحظ 
قطاع قد

ير كميات 

أبــرز التحديــات التــي تعرقل التوســع في تملك 
المساكن هي: 

1 ــ ارتفاع تكلفة أراضي التطوير 
2 ــ ارتفاع تكلفة البناء والتشييد

3  ــ قلة الشركات المتخصصة
4 ــ انتقائية البنوك وقلة عروض التمويل 

5 ــ غياب تنوع الخيارات في السوق
6 ــ مخاوف فقدان الوظيفة أو العمل

7 ــ الملاءة المالية غير الكافية
8 ــ التردد في اتخاذ قرار التملك
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 القــرى: يقــع في «دبــي الجنوب» 
ويضــم 20 ألف وحــدة موزعة على 
5 قــرى بكلفــة إجماليــة تصل إلى 
25 مليــار درهــم. ويتوقــع إنجازه 
قبل إكســبو 2020 ويستهدف تقديم 

حلول لتحديات الحياة اليومية.

الواجهة البحريــة: تطوره نخيلبداية 
2017 لتطويــره ويتكــون من 4000 
وحدة ســكنية اضافة الى 1100 شقة 
على مقربة من السوق الصيني، و10 
اراض في المنطقة ذاتها ستضم مبانٍ 

منخفضة الارتفاعات.

«واحــة وصــل 2»: مشــروع وصل 
للعقارات ويضم 1244 وحدة سكنية 
، مدعوماً بمســاحات تجارية. ويعدّ 
واحدًا من أكبر المشــاريع الســكنية 
في المحيصنة، ويتيح للقاطنين كافة 

مزايا المعيشة في دبي.

 :6 عددهــا  الدانــوب:  مشــاريع 
دريمز، وجليتــز رزيدنس1، جليتز 
رزيدنــس 2،جليتــز ريزدنــس 3، 

وســتار توارز، وغلامــز، وتضم 
إنجازها  ويتوقع  1711 وحدة 

مابين 2017 و 2020. 
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رسّــخت دبي مكانتها الرائدة باعتبارها مدينة طموحة تشــقّ  خطاها بجرأة 
لتصنع مصيرها وترسم ملامح مستقبلها. وعلى مدى العقود الماضية، سطّرت 
دبي مســيرة التقدم الاقتصادي متبنيةً روح التحدي وتحقيق الممكن والرؤية 
الثاقبة بعيدة المدى. وليس هناك أدنى شــك بأن أي مدينة صاعدة مثل دبي 
وتضم أكثر من 200 جنســية بحاجة إلى التغلــب على العديد من التحديات، 
وليس فقط تلك الناتجة عن التنوع الثقافي النادر والفريد. وتظل مسألة تلبية 
الطلب المتزايد على المســاكن ذات الأســعار المقبولة القضية الأكثر إلحاحاً، 
على الرغم من فرض ســقف التمويــل العقاري الاتحادي قبــل عامين تقريباً 
وظهور العديد من المشــاريع التي تم إطلاقها أخيراً مثل مشــروع «ســيرينا» 
و«أرابيلا 2» اللذين كشــفت عنهما شركة دبي للعقارات لغاية الآن خلال هذا 

العام.
ويــرى أبــرز اللاعبين في الســوق العقارية أن مســتويات العــرض والطلب 
ســتحافظ على توازنها ويستندون في ثقتهم بالسوق على حجوزات المبيعات 
والتشــريعات المحســنة في قطاع العقارات المحلية، والنمو الشامل للسكان 

والاقتصاد والسياحة وعدد الزوار واستثمارات البنية التحتية في الإمارة.
وفــي ظل الوضــع المالي العالمي الحالي، وما يرافقه من تقلبات في أســعار 
النفط والســلع، أصبحت إدارة النقد جانباً أساســياً من المعادلة الشاملة. كما 
غدت شروط الدفع المقترحة من قبل المطورين محوراً رئيسياً وأولوية مهمة 
بالنســبة للمســتهلكين، وكذلك بالنسبة للمســتثمرين الذين يواجهون تدفقاً 
نقدياً محدوداً في الواقع من شــأنه أن يرفع عائد الاستثمار مع مرور الوقت. 
إن التخطيــط المحكــم لإدارة النقد يلعب في نهاية المطــاف دوراً مهماً في 

استقرار السوق، وتحقيق التوازن بين العرض والطلب.
وفي ظل تأهب المدينة لاستضافة معرض «إكسبو 2020»، هناك فرصة مثالية 
تنتظر دبي من جديد لكي تثبت مكانتها الرائدة في أسلوب الحياة المستقبلي 
الطمــوح – وتؤكــد للعالــم أنها نجحت فــي تحقيق أعلى مســتويات الحياة 

العصرية وتمكنت من صناعة المستقبل بجهودها الجبارة.
وســوف يؤثر قطاع الوحدات السكنية ذات الأســعار المقبولة بشكل إيجابي 
على عدد مــن العوامل المهمة والقطاعات الرئيســية أبرزها دعم الصناعات 
الأخــرى مثــل الرعاية الصحيــة والتعليم والنقــل وكذلك التســلية والترفيه. 
والحفاظ على وجود الشركات الصغيرة والمتوسطة التي تدعم الناتج المحلي 
الإجمالــي وقاعــدة التوظيف في الاقتصــاد. وتأمين المــوارد المالية اللازمة 
للأنشــطة الاقتصادية كي تزدهر. وبناء شــريحة جديدة ومتنوعة في السوق 
تحمــي القطاع العقــاري وتعزز توازنه. وتعزيز الطلب وجذب الاســتثمارات 

المحلية والدولية. 

الرئيس التنفيذي للشؤون التجارية في دبي للعقارات 

سبيل المثال. 
ولمزيد من اليقين ذهبنا بالسؤال ذاته 
إلــى داماك وســألناها : هل يقبل المطور 
العقــاري بتطويــر مشــاريع لمتوســطي 
الدخل مثلمــا اعتاد على تطوير العقارات 
المنتــدب  العضــو  وأجــاب  الفاخــرة؟ 
في شــركة داماك العقارية زياد الشــعار 
بابتسامة قائلا لا يوجد مطور عقاري سواء 
أكانــت داماك أو غيرها متمنعة أو زاهدة 
بتطوير مشاريع لشريحة الدخل المتوسط 
لو لو توفر لها أراض بأسعار مدعومة لكن 
بالنســبة لدامــاك فقد اختــارت أن تكون 
عنــوان العقار الفخم فــي دبي والمنطقة 
وإذا مــا دعينا إلى ذلك فــي إطار برنامج 
حكومــي فبالتأكيد لن نتأخر لاســيما إذا 
كانت هناك سيناريوهات تذهب في اتجاه 

يحقق لكل طرف مبتغاه. 

وبالعودة إلى المطروشــي فإن سعر البيع 
العادل للقدم المربع في عقارات الإسكان 
المتوســط يجب أن لا تتجاوز -400 500 
درهــم للقدم المربع (الأســعار 
درهم   800 تتجــاوز  الحاليــة 

للمتوسطة و2500 درهم فأكثر للفاخرة). 
لكــن بمقارنة ســعر البيع العــادل الذي 
يتحدث عنه المطروشــي مع تكلفة البناء 
للقــدم المربع في ســوق المقاولات فإن 
الأمــر لا يخلــو من صعوبــات وتحديات. 
وهكذا يرى المطروشي والمري والكثيرين 
أن مشــاريع الإســكان المتوســط ستنمو 
ببطء ما لم تتدخل الســلطات العليا على 
صعيد تخصيص الأراضي وإلزام المطورين 

ودعم المقاولين.

على الضفة الأخرى يقف رئيس مجلس 
إدارة نخيل العقارية علي راشــد لوتاه 
ضد التدخل الحكومي مقابل طروحات 
مؤيدي التدخل الحكومي لبناء وحدات 
سكنية ميسرة، إذ قال ان دبي لا تملي 
علــى مطور ماذا يبني او لا يبني وإلى 
شــريحة يبيع أو لا يبيع، وهي ترجمة 
لحرصها على آليات السوق الحرة التي 
الفريدة  تجربتهــا  انتهجتها ورســخت 

والناجحة فيها.
وأوضــح لوتاه أن المطــور بإمكانه 
أن يجمع بيــن الأمرين ويطور الفاخر 
والمتوســط ونحــن في نخيــل نطور 
عقــارات فاخرة تكاد تكون الأغلى في 
دبي لاســيما في نخلة جميــرا إلا أننا 
في الوقــت ذاته طورنا وندير محفظة 
إيجــارات لأكثر مــن 10 آلاف وحدة 
سكنية يشــغلها ذوو الدخل المتوسط، 
الشــركة علــى تطوير  واليــوم تعمل 
4000 وحــدة ســكنية فــي الواجهــة 
البحرية فضلاً عن 1100 شقة تستهدف 
الشريحة ذاتها على مقربة من السوق 
الصينــي، هذا غير قيام الشــركة ببيع 

10 أراض في المنطقة ذاتها لمطورين 
فرعيين ملزمين وفقا لمعايير الشــركة 
ببناء مبــان منخفضــة الارتفاعات، وهي 
أيضا تضم وحدات سكنية تلبي حاجة تلك 

الشريحة.
ويرى لوتــاه أن التدخل الرســمي من 
عدمه أمر تقرره السلطات العليا وبالنسبة 
للشــركة فهي تعمل على حماية مصالحها 
عبر تلبيــة متطلبات التنميــة في الإمارة 
وتحقيــق إيــرادات مســتدامة وهــذا ما 
يحــدث على ارض الواقع، إذ ان الشــركة 
نجحت فــي إصابة أهدافهــا وتعمل على 

إرساء دعائم ذلك النجاح بقوة.
وعبــر لوتاه عن اســتغرابه من أقاويل 
يتحــدث أصحابها عن أن المدينة أصبحت 
طــاردة لــذوي الدخــل المحــدود أو أن 
أصحاب الدخول المتوســطة غير قادرين 
على تحمل نفقات المعيشــة ومن ضمنها 
الإيجــار، وقــال لوتــاه إن دبــي لم تعط 
ظهرها أو تغفل الاهتمام بتلك الشــريحة 
الســكانية العاملة والفاعلــة في فعالياتها 
اليوميــة الحياتيــة والاقتصاديــة والأمــر 
متروك لآليات العرض والطلب وبالنســبة 
للمطوريــن فهــم لا يبنون وفــق الأهواء 
بل طبقا لدراســات جدوى سوقية للعرض 

والطلب.
وفســر لوتاه توجــه المطورين للعقار 
الفاخــر بأنه يعــود لعامليــن، الأول أن 
المشــتري يتمـــتــع بمــلاءة مالية قوية 
ويدفــع نقــدا، فــي المقابــل ذو الدخل 
المتوســط يحـــتــاج إلــى تمويــل وقد 
يتعرض إلى مشــكــلات في الســداد في 
أي وقــت، أما العامــل الثاني فيكمن في 
الطلــب المتواصــل على العقــار الفاخر 
من قبل الميســــورين من داخل وخارج 

الدولة.

مــن جهته يجــزم الدكتور أحمد ســيف 
بالحصــا وهــو رجــل أعمــال ويــرأس 
المقاولين بالدولة بأن المكاسب  جمعية 
الحقيقيــة والكبيرة التــي يمكن اغتنامها 
مــن خــلال تطويــر مجمّعــات مناســبة 
ومعقولــة كجــزء من بناء اقتصــاد مجزّأ 
كبيرة، حيث تســاهم فيه كل فئة للدخل 
في تحقيــق التنمية الشــاملة، والارتقاء 
بالسوق العقارية فيه. ولفت بالحصا إلى 
أن هــذه المســاكن تحقّق عوائــد عالية 
للمستثمرين؛ فالارتفاعات في الإيجارات 
وأيضــاً فــي المرافــق المجتمعيــة مثل 
الترفيهية،  الصحية والخدمــات  الرعايــة 
يمكنها زيادة العوائد الإجمالية للمطوّرين 
ضمن مشروع سكني للطبقة المتوسطة.

وأكــد بالحصــا علــى أن مشــروعات 
متوسطي الدخل مهمة ويدعو غيابها إلى 
ضــرورة تحرك جدي بشــأنها في الوقت 
الذي نشــهد فيــه إحجام الشــركات عن 
الطلب على  ارتفــاع  تطويرهــا بســبب 
العقارات الفاخرة من جانب الميسورين 

الأجانب على وجه الخصوص.
ولفت بالحصا إلى أن تجنب شــركات 
التطوير العقاري لهذا النوع من المشاريع 
أســفر نقصا في المعروض، مقابل زيادة 
كبيرة في معدلات الطلب وقال إن حصة 
مشــاريع الإسكان المتوســط لم تتجاوز 
%5 إلــى %10 مــن إجمالــي مشــاريع 
شــركات التطوير العقاري التي خصصت 
%90 إلــى %95 مــن تلك المشــروعات 
للعقارات الفاخرة، والســبب أن الأخيرة 
أسهل لاســيما الملاءة المالية للمشترين 
الذين يفضلون الســداد نقــدا بعيدا عن 

التمويل العقاري.
يعتقــد رئيــس جمعيــة المقاوليــن 
بالدولــة الدكتــور أحمــد بالحصــا أن 
العقاريــة  الوحــدات  علــى  الطلــب 
المتوســطة زاد بنحــو %20 إلى 25% 
منذ أعوام وقد يرتفع ما لم يجري ضخ 
مشــاريع من ذلك النوع. وأشار إلى أن 
دراســات ميدانية وتقارير غير رســمية 
للسوق العقارية المحلية ترجح استمرار 
نمو الطلب على هــذه الوحدات خلال 
الســنوات القليلة المقبلــة، الأمر الذي 
يســتدعي البحث في حلــول ناجعة لها 

للفجوة بين العرض والطلب. 

زياد الشعار أحمد خلف المريأحمد سيف بالحصا 

دعــا ظافــر طاهــر الرئيــس التنفيذي 
لـ«جي آنــد كو» للتطويــر العقاري في 
حوار ســابق مع (البيان الاقتصادي) إلى 
اســتثمار المرونــة الفريدة فــي البنية 
التشــريعية العقارية فــي صياغة آليات 
تلــزم المطــور العقــاري بتخصيص 2% 
أو %3 من أي مشــروع يطــوره لصالح 
الإســكان المتوسط. وقال طاهر إن تلك 
النســبة لا تؤثــر على عائــدات المطور 
مطلقاً لكنهــا تغلق ملف تحديات نقص 
المعــروض من تلــك الســلعة العقارية 
التي تســتهدف ذوي الدخل المتوســط 
وتمكينهــم مــن الاســتقرار وممارســة 

دورهم في التنمية الاقتصادية. 
وأوضــح طاهر أن اللوائــح التنفيذية 
المطورين  ألزمــت  العقارية  للقوانيــن 
بتأميــن بيئــة متكاملــة وحزمــة مــن 
بينها  المشــروع من  الخدمات لســكان 
المســاجد ومراكــز للشــــرطة ومراكز 
الصحــة وغيرها مــن المتطــلبات التي 
يمكــن تضمـــنيهــا إلزامــه ببنــاء عدد 
محــدود لصالــح شــريحة ذوي الدخل 

المحدود. 
لافتــاً إلى أن نجاح دبــي في التحول 
إلــى حاضنة عالميــة لمختلف الثقافات 
المطورين  علــى  يفــرض  والجنســيات 

مســؤولية اجتماعية تعود على المدينة 
وعليهم بالمكاسبً.

وقال إن من يتحجــج بالعائدات فهو 
لا يخــرج عــن تأثيــرات الجشــع، هذا 
غير أن العائدات مضمونة في ســيناريو 
تطوير العقــارات الفاخــرة أو عقارات 
الإسكان المتوســط. ورداً على من يرى 
في خطوة الشركة تعديل توجهاتها على 
هــذا الصعيد أشــار طاهر إلــى أن بناء 
عقارات متوسطة لذوي الدخل المحدود 
في مدينة محمد بن راشــد على مساحة 
5 ملايين قدم مربعة ليست مغامرة بل 
قيمة مضافة لأن الطبقة المتوسطة هي 
المستهدفة بوصفها المحرك الأساس لأي 

عملية اقتصادية. 

دبي - دولة الإمارات

الصين  

اليابان  

كوريا الجنوبية 

ألمانيا  

فرنسا     

إيطاليا     

المملكة المتحدة

إسبانيا     

204.4

170.3

73.20
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86.70
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المصادر: البيان- بلدية دبي- أراضي وأملاك دبي- مركز دبي للإحصاء- منظمة اليونسكو- شركات عقارية – شركات استشارات. 
غرافيك: محمد أبوعبيدة

الولايات المتحدة 
الأميركية

ي
يحقق لكل طرف مبتغاه. 

وبالعودة إلى المطروشــي فإن سعر البيع 
العادل للقدم المربع في عقارات الإسكان 
500 المتوســط يجب أن لا تتجاوز -400

درهــم للقدم المربع (الأســعار 
درهم  800 تتجــاوز  الحاليــة 

ي
سكنية ميسرة، إذ قال ان دبي لا تملي
علــى مطور ماذا يبني او لا يبني وإلى
شــريحة يبيع أو لا يبيع، وهي ترجمة
لحرصها على آليات السوق الحرة التي
الفريدة تجربتهــا  انتهجتها ورســخت 

والناجحة فيها.
وأوضــح لوتاه أن المطــور بإمكانه
أن يجمع بيــن الأمرين ويطور الفاخر
والمتوســط ونحــن في نخيــل نطور
عقــارات فاخرة تكاد تكون الأغلى في
دبي لاســيما في نخلة جميــرا إلا أننا
في الوقــت ذاته طورنا وندير محفظة
إيجــارات لأكثر مــن 10 آلاف وحدة
سكنية يشــغلها ذوو الدخل المتوسط،
الشــركة علــى تطوير واليــوم تعمل 
4000 وحــدة ســكنية فــي الواجهــة
البحرية فضلاً عن 1100 شقة تستهدف
الشريحة ذاتها على مقربة من السوق
الصينــي، هذا غير قيام الشــركة ببيع
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المملكة المتح

إسب
المصادر: البيان- بلدية 

الولايات المتح
الأميرك

ماج 5 بوليفارد: يتكون من 13 مبنى، 
ويضم 1118 وحدة سكنية، تستهدف 
المتوســط  الدخــل  ذوي  شــريحة 
وسيعمل المشــروع على المساهمة 
فــي توازن معادلــة العرض والطلب 

في السوق. 

 دبي لاغون: تطوره «شون العقارية» 
العائــدة الى الســوق العقــاري بعد 
تحديــات عــدة. تبلغ مســاحة بناء 
المشــورع 3.5 ملايين قــدم مربعة 
ويضــم 35 ألــف وحــدة ســكنية، 

ويتوقع إنجازه بالكامل في 2019.

جايد آت ذا فيلدز: مشروع جي أند كو 
وهو مدينة ســكنية في إطار مشــروع 
مدينــة محمــد بــن راشــد آل مكتوم 
مساحته 4.7 ملايين قدم مربعة، ويضم 
حدائــق ومرافــق خدمات وســاحات 

رياضة ونحو 1050 منزلاً. 

مشــاريع «بن غاطــي للتطويــر»: 10 
مشــاريع بقيمة مليار درهم تستهدف 
ذوي الدخل المتوســط كانت الشــركة 
استكملت مشروعها «شقق بن غاطي» 
الذي يقــع ضمن منطقــة «واحة دبي 

للسيليكون» في وقت قياسي.

■  ظافر طاهر



% 22
حصة العقارات المتوسطة من 

إجمالي الوحدات السكنية الجديدة 
في دبي العام الماضي

820
ألف عدد الأسر متوسطة 

الدخل في الإمارات

% 40
من إجمالي الأسر في الدولة 

من متوسطي الدخل

ملايين حجم الطلب الحالي على 
الوحدات السكنية المتوسطة في دول 

مجلس التعاون الخليجي

72
ألف درهم معدل الإيجار السنوي 

للأسر متوسطة الدخل

800
ألف درهم معدل قيمة الوحدة 

السكنية التي يمكن لمتوسطي 
الدخل شراؤها

نسبة الفائدة على التمويل العقاري
% 3.49 - % 2.99  3.5

المصادر: موارد للتمويل- بنوك محلية - جي ال ال - اندبندنت فاينانس غرافيك: محمد أبوعبيدة

تتباين أســـعار الفائدة على التمويل العقاري في الدولة عموماً من بنك إلى آخر أو من مؤسســـة مالية إلى أخرى، لكنها 
عموماً تتراوح ما بين 3.5 % إلى 6 % متناقصة ســـنوياً، وتتوقع مصادر مصرفية نمو القروض العقارية التي تســـتهدف 
أصحاب المداخيل المتوسطة بنســـبة تتراوح من 10 ـ 15 % العام الجاري، وتتيح بعض البنوك الراغبين في الحصول على 

قروض السكن فترات سدادها في فترات أطول تبدأ من 4 إلى 25 سنة.

2006
2010

رصـــد «البيـــان الاقتصـــادي» إطلاق 
مشاريع في 2006 وكان من المتوقع أن 
من بينها دخول 200 ألف وحدة بحلول 
2010 لكن لم يدخل السوق غير بضعة 
آلاف وحدة ســـكنية بســـبب تعثر أو 
تجميد تلك المشـــاريع بسبب تداعيات 

الأزمة المالية العالمية.

2012
2016

تعافت السوق في 2012 وانتعشت في 
باتجاه  ذهبوا  المطوريـــن  لكن   2013
واحد عبر إطلاق مشـــاريع تســـودها 
نغمة (الأسعار من 1.5 مليون درهم) 
لتعلـــو النغمة فتصـــم الآذان وتفتح 
الأفـــواه على أســـعار وصلت إلى 209 

ملايين درهم لشقة بنتهاوس.

 % 5
مقابل

% 95 
 % 30

لا تتجـــاوز حصة مشـــاريع 
الإسكان المتوسط 5 % إلى 10 
% مـــن إجـــمالي مشـــاريع 
شركات التطوير العقاري التي 
خصصت 90 % إلى 95 % من 
للعقارات  المشروعـــات  تلك 

الفاخرة.

سنوياً نسبة الانخفاض في 
من  الســـكن  تكاليـــف 
إجمالي دخـــل العائلة في 
حـــال تملـــك الوحـــدة 
بدلاً  المتوسطة  السكنية 

من استئجارها.

التقليدي  البنوك لتمارس حذرها  عادت 
حيال توســيع رقعة الإقــراض العقاري 
للراغبين بتملك وحدات ســكنية بأسعار  
وتقع أغلب البنوك والمصارف فريســة 
الحيــرة وهي تــرى تزايــد الإقبال على 
العقــارات المتوســطة. بعــض البنــوك 
تمــول عقارات متوســطة جاهزة لكنها 
لا تمــول عقارات الخريطة مع أن اغلب 
المشروعات من هذا النوع لا تزال على 
الخريطة. لكــن البنوك تلمح إلى أنها لا 
تريد تكــرار أخطاء الماضي ولا تريد أن 
تخسر الفرصة ولا تريد مخالفة تعليمات 
« المركزي» بشأن الإقراض. ثلاثية صعبة 

تواجهها البنوك. 
ثمــة رأي ســائد فــي بعــض البنوك 
يســتعيد الماضــي على ســبيل العبرة، 
فعندمــا أطلــت الأزمــة العالميــة فإن 
الضغــوط التــي تعــرض لهــا الســوق 
العقــاري كان بســبب المــلاءة المالية 
المتواضعــة لــذوي الدخــل المتوســط 
فعندمــا تعثر هؤلاء تعثرت المشــاريع 
فــي حين لم يتعرض العقــار الفاخر إلا 
بنســبة ضئيلة وبلغت نســبة الشيكات 
المرتجعة لشريحة الأثرياء ١٪ على ذمة 
أحــد أكبر الشــركات العقارية في دبي. 
ويقول خبراء تمويل أن البنوك متحمسة 
ومتخوفة في الوقــت ذاته ويظهر ذلك 
جلياً في تسهيلها لشروط تمويل الشقق 
المتوســطة الجاهزة للتسليم، ولكن من 
التمويــل الذي  دون الإخــلال بســقف 
أقــره "المركزي" عام ٢٠١٣،  مشــيرين 
إلــى إمكانية انخفاض تكاليف الســكن 
٣٠٪ ســنوياً فــي حال شــراء العقارات 

المتوسطة بدلاً من استئجارها.
قــال ســام وانــي المدير العام لشــركة 
العقاري  «اندبندنت فاينانــس»، للرهن 
أن معظــم البنــوك وشــركات التمويل 
خفضت الحــد الأدنى للراتب بالنســبة 
إلى طالبــي القروض الســكنية إلى ١٥ 
ألف درهم، ما ساعد أصحاب المداخيل 
المتوسطة في الحصول على تمويل شقة 
منجزة من الفئة المتوســطة، وهو ما لم 

يكن في وسعهم من قبل. 
من جهته أشــار إيان ألبــرت المدير 
الإقليمي في كوليرز إنترناشيونال، الى ما 
اسماه بالفجوة " في القدرة على تحمّل 
التكاليــف، ضمن قطاع الإســكان" وهو 
ما يمكــن أن تواجهه أي مدينة عالمية. 
وتحدث ألبرت في سياق تقرير للشركة، 
اســماه «معالجة الفجوة السكنية»، عن 
غيــاب التطابق بين مســتويات الطلب 
والعرض بشــكل مناســب على عقارات 
الضوء على  المتوسطة، مُســلّطاً  الطبقة 

الفائدة الاجتماعية والاقتصادية من بناء 
سوق عقارية مُتـنــوّعة، تلبي احتياجات 
كافــة الشــرائح.وأوضح الخبير العقاري 
إفتيمــوس بروجيوبولــوس، أن عائلة لا 
يتجــاوز دخلها ٢٠ ألف درهم لن تكون 
قادرة على اســتئجار شــقة لأنها ستنفق 

أكثر مــن نصــف دخلها الســنوي على 
الســكن فقط. لــذا، فإنه مــن المنطقي 
أن يتوجه التركيز على الإســكان المُيسر 
فيمتلك هؤلاء منازلهم بأســعار مناسبة، 
ويتحقــق التــوازن فــي الســوق هــذا 
غيــر إصابــة عائدات كبيــرة من جانب 

المطورين. وقال رانجو كابور، مدير عام 
عدداً  إنترناشــونال»إن  «هامبتنز  شركة 
قليــلاً من المطورين يعمــل على تنفيذ 
مشاريع عقارية تلبي طلب ذوي الدخل 
المتوسط التي تشــكل أكبر شريحة في 

سوق الإمارة.

10

في عــام ٢٠١٣ ومــا تلاها عقــد الكثيرون 
آمالهم على شــركة إعمــار العقارية آملين 
منها أن تكرر خطوة سبقت بها غيرها عندما 
طرحــت منازل ســكنية حصــراً بالموظفين 
درهــم  المليــون  تتجــاوز  لــم  وبأســعار 
للموظفيــن في مشــروع ميرا حرصــاً منها 
علــى الوصول إلى فئات وشــرائح المجتمع 
كافة، ووعدت الشــركة حينها بدراسة تكرار 
الســيناريو ذاتــه فــي المســتقبل. ولكن ما 
حــدث لاحقــاً هو بروز ٦ لاعبيــن عقاريين 
ســلكوا منهجــاً آخر فــي البناء والتشــييد، 
تاركين تطوير العقــارات الفاخرة ومتجهين 
تلــك  يديــر  المتوســطة.  العقــارات  إلــى 
الشــركات وتتقدمهم شركة حكومية، رجال 
أعمال ومهندس شــاب طمــوح وتاجر مواد 
بناء ومديــرون قادمون من إعمار العقارية.

وكانت مجموعة وصل لإدارة الأصول وهي 
من الشــركات العريقة المملوكة لمؤسســة 
دبــي العقارية ســبّاقة في هــذا الجانب، إذ 
تعمل منذ نشأتها في عدة اتجاهات لتحقيق 
هذا الغرض، وركزت على المناطق القديمة 
من دبي لتطوير عدد كبير من المشــروعات 
هناك من أجل الارتقاء بوجهها الحضاري من 
جانب، إضافة إلى توفير الوحدات الســكنية 
المعززة بالمرافق الحديثة بأســعار معقولة 
نســبيًا. وتزخر منطقة الكرامــة والمحيصنة 
مــن  وانطلاقًــا  الخــور  ورأس  والقصيــص 
استراتيجيتها لتوفير المساكن المناسبة التي 
تخفف على الكثيريــن عناء التنقل والقيادة 
لســاعات طويلة للوصول إلى أماكن عملهم 
فــي دبي، أطلقت وصل للعقارات مشــروع 
«واحة وصــل ٢» الذي يضــم ١٢٤٤ وحدة 
ســكنية من مختلــف الأحجام، مــع وجود 
المســاحات التجارية. ويعدّ المشروع واحدًا 
من أكبر المشــاريع السكنية في المحيصنة، 
ويتيح للقاطنين فيه فرص الاســتمتاع بكافة 
مزايا المعيشــة في دبي، فضلاً عمّا يتسم به 

المشروع من تشطيبات راقية.

فقد ولدت شركة يديرها مديرون قدموا من 
إعمــار ذاتها، أبرزهم فريــد ديوري الرئيس 
التنفيذي لشــركة نشاما وابو بكر سيد أحمد 
الرئيس التنفيذي للعمليات في شركة نشاما، 
إذ دخلت شــركة «نشــاما» حلبــة التطوير 
العقــاري في دبي وســرعان مــا ذاع صيتها 
عشــية إعلانها عن طــرح وحدات ســكنية 
لــم تتجــاوز المليــون درهم للفيــلا و٣٥٠ 
ألــف درهم للشــقة. ويرى فريــد ديوري، 
الرئيس التنفيذي لشــركة نشــاما أن الهدف 
هــو توفير منازل عصرية بأســعار تنافســية 
تتخطــى التوقعــات ضمن مشــروع «تاون 
ســكوير» وسيضم «تاون ســكوير» أكثر من 
٣ آلاف منزل «تاون هاوس» و١٨ ألف شقة 
ســكنية، مخدومة بمرافق ضيافة ومساحات 
تجارية أبرزهــا ٦٠٠ متجر ومقهى ومطعم 
وساحة عامة ومســاجد ومؤسسات تعليمية 
ومراكــز الرعاية الصحية والمرافق الترفيهية 
والرياضية الخارجية ويعد المشــروع الأكبر 
من نوعه في دبي على مســاحة ٧٥٠ فداناً، 
ويتوقــع أن يعيد تشــكيل ملامــح جديدة 

لمفاهيم الوجهات السكنية في دبي. 

ثمة لاعب ثان هـو بن غاطي للعقارات وقد 
أطلقت وباعت مشــروعاً سكنياً بقيمة ١٧٠ 
مليــون درهم فــي واحة دبي للســيليكون 
وهو عبارة عن مبنى يتكون من ٢٢٢ شــقة 
تســتهدف ذوي الدخل المتوســط إذ قالت 
الشــركة إنها حــددت أســعاراً معقولة جداً 
تبــدأ من ٤٢٥٠٠٠ درهم فــي حين تتراوح 
المساحات ما بين ٤٣٤ قدماً مربعة و ٢٦٥٣ 
قدمــاً مربعــة. ويقول المهنــدس محمد بن 
التنفيذي ورئيس  الرئيــس  الجبوري،  غاطي 
الهندسة المعمارية في «بن غاطي للتطوير» 
إن شــركته اســتطلعت الســوق وخرجــت 
بخلاصــة مفادهــا تفوق الطلــب في قطاع 
الاســتثمار الموجه لذوي الدخل المتوســط 
وهي شريحة لها الحضور الأكبر في المجتمع 
مــا جعلنا نركز بتفاؤل على هذه الشــريحة 
في مشاريعنا المســتقبلية. أيضاً ثمة لاعب 
صاعد خطف الأضواء في المشــهد العقاري 
بعدما اشــتهر بتجارة مــواد البنــاء وأخيراً 
وضعت شــركته لافتة طولها عشرات الأمتار 

على شارع الشيخ زايد مكتوب عليها (شكراً 
لثقتكــم.. عقاراتنــا بيعت بالكامــل)، هذه 
عبارة رضوان ســاجان، رئيس مجلس إدارة 
شــركة «دانوب العقارية» الذي يتباهى بأنه 
أطلق وباع ٦ مشــاريع للإســكان المتوسط 
في ٢٠١٥ والنصف الأول من ٢٠١٦ الجاري، 

وبلغــت عائــدات المجموعــة أكثــر من ٥ 
مليارات درهم العام الماضي. هذه الشركة 
تــدرك حاجة الســوق إلى وحدات ســكنية 
متوســطة، لأن ارتفــاع أســعار الإيجــارات 
يضاعف الطلب على العقارات الموجهة إلى 
شريحة سكانية تسعى جاهدة لاستثمار جزء 

من دخلها الشــهري في شراء عقار مناسب. 
البعض يربط بين نجاح هذه الشــركة وبين 
الدعم الذي تتلقاه من شركات شقيقة رائدة 
في تجــارة مــواد البناء وهذا مــا لا ينكره 
صاحب الشــركة أيضــاً فيقــول إن تخصص 
«دانــوب» في تجــارة مواد البناء ســاعدها 

كثيــراً علــى التمتــع بإحــدى أهــم المزايا 
التنافسية التي تمكنها من طرح المشروعات 

العقارية بأسعار معقولة ومناسبة.

فــي حين يؤكد رجل الأعمال الشــاب طلال 

موفق القداح، الرئيس التنفيذي لشركة ماج 
للتطويــر العقاري، أن نظــرة متفحصة على 
الوحدات الســكنية المعروضة في الســوق، 
تبين أن هنــاك طلباً ملحوظاً على الوحدات 
السكنية التي تتناســب مع إمكانات الفئات 
ذات الدخــل المحدود والمتوســط. وباتت 
الحاجــة ملحّــة لتوفير عشــرات الآلاف من 
الوحــدات لتلبية الطلــب المتزايد من قبل 
العملاء.وأضاف: من جانبنا، نحن نعمل على 
تطوير ١١١٨ وحدة ســكنية، تستهدف هذه 
الشريحة، للإسهام في توازن معادلة العرض 
والطلــب، موضحاً أنها تتوزع على ١٣ مبنى، 
وبأســعار تبــدأ من ٣٨٠ ألف درهم لشــقة 
الاســتوديو، هذا غير جدول دفعات ميسرة، 

يراعي المقدرة المالية للمشتري.

ومن اللاعبين العقاريين في الوســق تعاود 
«شــون العقارية» بعد غلق ملف التحديات 
التي واجهتها عشــية الأزمة المالية العالمية 
دورها في تطوير الإســكان المتوســط عبر 
مشروع دبي لاغون الذي يضم نحو ٣٥ ألف 

وحدة سكنية. 
يقول نــور العاصف أحــد المديرين في 
شــون العقارية إن الشركة تنهض بمسؤولية 
وتلعب دوراً ريادياً وبارزاً في تشــكيل وجه 
دبي العمراني خلال العقد الأخير مســاهمة 
منها في المشاركة بوضع بصمتها في المشهد 
الأيقونــي المعمــاري للإمارة. ولعــل أبرز 
مشاريع الشركة القائمة حالياً مشروع «دبي 
لاغون» وتبلغ مساحة بناءه ٣٫٥ ملايين قدم 
مربعة ويضم ٣٥ ألف وحدة سكنية، ويتوقع 

إنجازه بالكامل في ٢٠١٩.  

يقــول موفق القــداح رئيس مجلــس إدارة 
الحضريــة  التطــورات  إن  مــاج  مجموعــة 
المتلاحقة التي تشهدها المدن في المنطقة 
والعالم، تفرض على المؤسســات الحكومية 
والمطوريــن العقارييــن التعامــل مــع أي 
فجوة في العرض قد تظهر في أي شــريحة، 
ســواء كانت الوحدات الفخمة أو الخيارات 
المناســبة لذوي الدخل المتوســط، أو حتى 

المشاريع المدروسة اقتصادياً.
ويوضــح القــداح أنــه قــد يبــدو الحال 
مختلفًا نوعًا ما في سوق العقارات في دولة 
الإمارات العربية المتحدة عمومًا وفي إمارة 
دبــي على وجه الخصوص؛ إذ بعد عقود من 
إطلاق المشاريع العقارية العملاقة والفريدة 
من نوعها على مســتوى العالــم، وما رافق 
ذلك من زيادة في أعداد الســكان، والإقبال 
ورواد  المســتثمرين  قبــل  مــن  المتزايــد 
الأعمــال والخبــراء في مختلــف المجالات 
ممن اختــاروا هذه البقعــة الوجهة الأمثل 
للاستثمار والعمل والإقامة، ازدادت الحاجة 
إلى الوحدات الســكنية الموجهة على وجه 

التحديد للموظفين ذوي الدخل المتوسط.

موفق القداحمحمد الجبوري فريد ديوري

طلال القداح رانجو كابور

نور العاصفرضوان ساجان 

من المؤكد أن تشــهد الســنوات 
التاليــة طــرح المزيــد من هذه 
حتمًا  ستســهم  التي  المشــاريع 
فــي جســر الفجوة فــي الطلب 
المخصصــة  المشــاريع  علــى 
ليكتمل  المتوسط،  الدخل  لذوي 
المشــهد العقــاري المثالــي في 

مدينة دبي.
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