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تشهد النهضة العمرانية الثالثة أو ما بات مشهوراً في السوق العقاري 
بدبي 3 بروز مشروعات مدن وأحياء سكنية وتجارية متكاملة يتوقع 
لها أن تساهم بقوة في الهوية الحضرية لإمارة دبي فضلاً عن النمو 

الاقتصادي لنحو 40 نشاطاً تجارياً واستثمارياً متربطة بصناعة التطوير 
العقاري. ويجمع المراقبون على أن المشروعات العملاقة التي تطلقها 

الإمارة بين الحين والآخر تفجر الطاقات والإبداع لخدمة الإنسانية. 
وتتميز تلك المشروعات التي رصدها «البيان الاقتصادي» بتميز التصاميم 

المعمارية فضلاً عن قوة شركات التطوير التي تقف وراءها وأغلبها 
شركات حكومية أو شبه حكومية.

ولاحظت «البيان الاقتصادي» تنوع أساليب الحياة التي يقدمها مشروع 
المدن والأحياء الجديدة في دبي والتي ينتظر لها أن تنجز على مراحل 
حتى 2020 الموعد الذي يجري فيه استضافة الحدث العالمي (إكسبو). 
ويواصل القطاع العقاري في دبي خلال العام 2013 المضي قدماً على 

طريق التعافي على صعيد كافة محاوره وخيوطه، فالأسعار بدأت ترتفع 
عن مستويات القاع، والمطورون ارتفعت جرأتهم لإطلاق مشاريع عقارية 

جديدة، فيما زادت شهية المستثمرين والمشترين النهائيين على شراء 
الوحدات الجاهزة أو قيد الإنشاء وحتى على الخارطة.
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المشــروع الذي لديه حساب ثقة أو ضمان 
يعــد موثوقــاً فيــه والاســتثمار فيــه أكثر 
أمانــاً. إذ تدعم دائــرة أراضي وأملاك دبي 
المشاريع المســجلة لديها والموثقة، والتي 
لديها حسابات ثقة . كما أن الدائرة قد تتيح 

للمشروع دخول برنامج تنمية أو تيسير.

 تــم إنجاز أكثر مــن %40 من المشــاريع 
بالنســبة لبرنامــج تيســير ولــذا يمكنهــا 
الاســتفادة بقدر معين من الدعم الحكومي 
بما فــي ذلك الانتهاء فــي الوقت المحدد، 
حيــث يتم تمويلها في إطــار خطة الدائرة 
عبر شــراكات بنكية يجري بموجبها تمويل 
المشــاريع العضــو في البرنامــج من خلال 
حزمة تســهيلات مصرفية مختارة في إطار 
منظومة محددة للعمل تضمن العوائد على 

الاستثمار.

على المشتري التأكد من أن المطور العقاري 
يملك الأرض التي يشــيد عليها المشــروع 
بنســبة %100 لاسيما بالنســبة للمطورين 
في القطاع الخاص فمن المتعارف عليه أن 
المطــور يجب أن يكون لديه ســند ملكية 
الأرض قبل الشــروع فــي البناء، إلا أن هذا 
قــد لا يكون الحال دائمــاً وخاصة عندما لا 
يتم ســداد قيمة الأراضــي بالكامل وهو ما 
قد ينشــأ عنه مشــاكل قضائية عديدة. لذا 
يجب على المســتثمر أن يأخذ هذه النقطة 
الهامــة في الاعتبار عنــد تقييم قوة الوضع 

المالي للمطور.

من المهم عند الشــراء علــى الخريطة التأكد 
أن ما يعرضه المطور هــو التصاميم النهائية 
المعتمدة، ففي بعــض الأحيان يقوم المطور 
لأســباب عــدة بتعديــلات علــى التصاميــم 
الأصليــة أثنــاء التنفيذ كما قــد تطلب بعض 
الجهــات التنظيميــة إجــراء تغييــرات فــي 
التصميــم لمراعــاة الاشــتراطات البيئيــة أو 
لتلبي متطلبات القوانين التي تُستحدث خلال 
مراحل البناء وهو ما يؤدي إلى تأخير الإنجاز 
الفعلــي للبناء وقد يمتــد التأخير لفترة امن 
الوقت للحصول علــى الموافقات النهائية، ما 

يؤدي إلى ارتفاع التكلفة الكلية للعقار.

تبلغ رســوم التســجيل %4 يتحملها كل من 
المشــتري والمطــوِر مناصفــة. وقد جرت 
العادة على احتساب النســبة المئوية على 
أســاس ســعر الشــراء، إلا أن هناك اتجاهاً 
متزايداً الآن إلى احتساب هذه النسبة على 
أساس سعر السوق. وينبغي على المشترين 
إدراك أن المطوريــن بشــكل عــام (معظم 
الشــركات الكبيــرة) يلجــأون إلــى إجبار 
المشترين على دفع نسبة الـ %4 كاملة. ولا 
يوجــد ما يمنع ذلك طالما لا يوجد بند في 
العقد يتعارض معه أو ينص على غير ذلك. 

فالعقد شريعة المتعاقدين.

تشهد السوق العقارية دورة نمو جديدة 
ضاعفت عــدد المشــاريع الجديدة كما 
الراغبين  المســتثمرين  أعــداد  ضاعفت 
في شــراء العقــار بهدف الاســتثمار أو 
الاستخدام. ومع انطلاقة فعاليات معرض 
ســتي ســكيب 2014 في دبــي لمدة 3 
أيام تبدو الفرصة ســانحة أمام الراغبين 
باســتثمار أموالهم في أحد أهم القنوات 

الاستثمارية. 
قــد يواجــه البعــض تحديــات خلال 
اختيارهم للعقار الذي يرغبونه لاســيما 
المســتثمرين الجــدد الذيــن يدخلــون 
الســوق لأول مــرة. البيــان الاقتصادي 
يعــرض أهم الخطوات التــي تثمر قراراً 
ناضجــاً لاســتثمار عقاري ناجــح. وهذا 
اســتعراض لجانب مهم مما ينبغي على 
المستثمر معرفته أو الاطلاع عليه سواء 
أكان قراره شــراء شــقة ســكنية أو فيلا 
أو مكتــب تجــاري، وأيضــاً تغطي تلك 
الخطــوات العقار المطلوب ســواء أكان 
علــى المخطــط او مــا يعــرف عقارات 
لخريطــة أو تلــك التي قيــد الإنجاز أو 
المنجزة. على المســتثمر أن لا يتجاهل 
حقيقة أن التنمية والتطوير يعني مزيداً 
من الضجيج في المســتقبل نتيجة عملية 
البناء المستمر وربما توقع تغيير المنظر 

العام للمنطقة نتيجة لذلك.
1 - التأكد من أن المشــروع العقاري 
مســجل لــدى الجهات الرســمية (دائرة 
أراضي وأملاك دبي على ســبيل المثال). 
لضمــان جدية المشــروع وصحة مراحل 

التنفيذ. 
2 - التأكــد مــن أن شــركة التطويــر 

العقاري (أو شــركة الوساطة التي تقوم 
بعمليــة البيع) مســجلة في الســجلات 
الرســمية (ســجل المطورين العقاريين) 
يُنصح أن تقوم ببحث ســريع عن خلفية 
المطور العقاري المهنية وســجل أعماله 

السابقة في الدولة.
العقــاري  للمشــروع  يكــون  ان   -  3
حســاب ضمان عقاري لإيــداع الدفعات 
الماليــة الخاصة بثمــن العقار، كما ينص 
عقد البيع. تأكد من أن المطور أو الوكيل 
العقاري حدد في الفاتورة رقم حســاب 
الضمــان الخاص بالأمــوال المودعة من 

حصيلة المبيعات. 
4 - تواصــل مع البنك المشــرف على 

حســاب الضمان بهــدف التحقق 
مــن أن البنــك يتبــع القواعد 
بشــأن صرف  بها  المعمــول 
الأموال للمطور وفقاً لنســبة 
التقدم في الإنشــاءات، وكذا 

التأكــد من أنهــم يتابعون ما 

يحدث فعلاً في الموقع. 
5 - الحرص على اختيار موقع مناسب 
للعقار ســواء أكان شقة أو فيلا أو مكتباً 
تجاريــاً والتأكــد مــن مطابقــة خريطة 
العقار مع ما ســيتم تسلمه بعد الإنجاز. 
فقــد يختلف العقار عمــا يبدو عليه في 
الرسم التخطيطي.. ينبغي كذلك الإحاطة 

بالنتيجة النهائية للبناء.
6 - معرفة نوع الخدمات التي يوفرها 
المشــروع (بنيــة تحتيــة جيــدة، حمام 
ســباحة، حراســة على مدار 24 ســاعة، 
مواقف  مجانيــة،  صيانــة 
مظللــة،  ســيارات 
خدمــة  تقديــم 
ســهولة  الإنترنت، 
للعقــار  الوصــول 
المراد شــراؤه عن 
المواصلات  طريــق 
بالســيارة،  أو  العامــة 

بأعمــال  يســمى  مــا  أو  والتشــطيبان 
الإنهاءات). 

7 - معرفة السعر العادل للقدم المربع 
عن طريق الإعلانات أو شركات الوساطة 

أو ذوي الخبرة. 
8 - تحديــد الغايــة مــن الشــراء .. 

للاستثمار أو الاستخدام الشخصي. 
9 - قرب الخدمات العامة من  المشروع 
بمعنى قرب المدارس والمطاعم ومراكز 
التســويق، فهذه الخدمات تســاعد على 

تزايد القيمة السوقية للعقار لاحقاً. 
10 - انتظار مرحلة الشــراء الانتقائي 
بمعنــى عــدم الاســتعجال فــي شــراء 
فالمعــروض  الاســتثمارية،  العقــارات 
المتوفر بأسعار مختلفة ومواقع متعددة 
ومناطق عدة يتيح خيارات افضل واتخاذ 

قرار الاستثمار على نحو مريح. 
11 - يجب إيلاء اهتمام خاص بنصوص 
عقــد الشــراء وطلب توضيــح أي نقطة 
غير مفهومــة أو تحمل معاني عامة غير 

محددة أو أي تعبيرات تبدو غامضة.
12 - تجنب التواريخ المفتوحة لموعد 
التســليم، تنص العديد مــن العقود على 
الســماح بفتــرات تمديد قــد تصل إلى 
عام كامل كـــما تنص على إدراج شــرط 
جزائــي محدد بوضوح يُطبــق في حالة 

التأخير.
13 -  يمكــن الاســتعانة بمحــام جيد 
للعقــود بهــدف الإطــلاع الدائــم على 
أحدث تطورات القوانين الخاصة بالسوق 
العقاري والمساعدة على تجنب المشاكل 
القانونية مما قد يجعله خيار أقل تكلفة 
(رغم نفقاته) في حال صعوبات من هذا 

القبيل في وقت لاحق.

14 - بموجب القانون يجب تسجيل أي 
عقار انتهى من مرحلة الرسم التخطيطي 
في الســجل العقاري المؤقت في دائرة 
الأراضــي والأمــلاك، لضمــان تســجيل 
وحمايــة الملكيــة وفــي نفــس الوقت 
لحماية اتفاقات البيع والشراء. علماً بأن 
تأخــر المطورين في تســجيل عقاراتهم 
قد يعرضهم للمساءلة أو  لغرامة مالية.

-15 التعرف على فرص تمويل الشراء 
من البنوك والمصارف. 

16 - عنــد اتخاذ قرار الاســتثمار عبر 
القرض المصرفي يفضل:

• معرفة فترة الســداد ( قد تصل إلى 
حتى 25 عاماً).

• كذلك معرفــة معدل الفائدة ( ربما 
%4 أو أقل).

• أيضاً معرفة نسبة التمويل ( قد تصل 
إلى 75%).

• بعــض المصــارف تطلــب أن يكون 
راتباً يبدأ من 15,000 درهم إماراتي كل 
شهر، وتحويل قرض السكن الحالي، وقد 
تتيــح مميزات مثل ( عدم فرض رســوم 
على الســداد المبكر بعد أول 3 سنوات) 
كذلك قد تبدأ فترة السداد من 5 إلى 25 
عاماً أو حتى بلوغ ســن صاحب التمويل 
65 عاماً (وذلك وفقاً لشروط التغطية أو 

التأمين على الحياة).
• في حالة وجــود الرهن العقاري أو 
قرض «إجارة» (تمويل «الرهن العقاري» 
الإســلامي) تحــــتفظ الجهــة المقرضة 
بملكية العقار حتى سداد قيمته بالكامل 
قبــل نقل ملكيته للمشــتري. تطبق تبعاً 
لذلك رسوم تسجيل إضافية تختلف تبعاً 

لقيمة العقار.
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يتفق الخبراء في الســوق العقاري على 
أنه لا يوجد ما يســمى بفشل الاستثمار 
في العقار، وحجتهم في ذلك أن الحاجة 
إلى المســكن والمكتب ليســت وليدة 
اليــوم، ولا تنحصر بفترة زمنية، بل هي 
قائمــة على الدوام، لكــن حجم الطلب 
على الســلعة العقارية هو الذي يختلف 
بيــن الحيــن والآخــر بحســب عوامل 

مختلفة ومتنوعة وأسباب أخرى ساندة، 
أبرزها التســويق العقــاري الذي يخلط 

البعض بينه وبين الترويج.
ويــرى أولئك بــأن على مــن يطرق 
أبــواب الاســتثمار العقــاري أن يتحلى 
بجملــة مــن الصفــات، ومنها مــا يأتي 
بحكم الممارســة لتحصيل الخبرة، أو ما 
يأتي بحكم التعليم والتدريب في إطار 

الممارسة. 
ويقدم الخبراء نصائح تســتند إلى 6 

قواعــد ضامنــة لنتائج جيــدة في الحد 
الطبيعيــة  الظــروف  وخــلال  الأدنــى 
للسوق. أبرزها أن تكون الملاءة المالية 
للمســـــتثمر أو الراغب بشــراء العقار 
متينــة وتحميــه مــن التعــرض للتعثر 

وتحدياته.
تلك القواعد الســت تنحصر بحســب 
أولئك الخبراء في ضرورة الاستثمار في 
المنطقة التي يعرفها المســتثمر ســواء 
تلك التي يعيش أو يعمل فيها، إذ يصبح 

المســتثمر عارفــاً بمزايا تلــك المنطقة 
ومـــــن  فـــيهــا  العقــارات  ونوعيــة 
ثــم يســتثمر فيها مــا يقلل مــن حجم 
ينصـــحون  الخبــراء  لكن  المخـــاطرة. 
أيضاًَ بالاســتثمار في المناطق المجاورة 
للحي الذي يقطنه أو يعمل فيه الراغب 
ضــرورة  جانــب  إلــى  بالاســتـــثمار، 
الاستثمار في العقار المنفذ بمواصفات 
عاليــة، لأن قيمته تــزداد مع الزمن ولا 

تنقص.

يـــــرى الخبــراء أيـــضــاً ان مــــن 
المهـــم الــــتوجــه الى الاســتثمار في 
المــــبانــي لأن الطلب عليهــا يـــزداد 
مــع مــرور الزمـــن، ولا تخلو أحاديث 
الكبــار عن قـــصــص مـــبــان بنــيت 
بأســعار زهيــدة مقارنة بأثمــان بيعها 

لاحقاً.
 ولا ينســى الخبــراء الإشــارة إلــى 
ضرورة الاستثمار في العقارات القديمة 

شرط تجديدها.
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دحضت نتائج السوق العقاري بدبي ما قيل 
حول ما قد يترتب على الســوق عقب دهم 
فصل الصيف وموسم الإجازات، لاسيما بعد 
أن لاحت في الأفق حينها ملامح زيادة في 
الطلب من جانب المستخدم النهائي وغياب 
ملحوظ للمضاربين. ويجمع المراقبون على 
أن السوق العقاري دخل مرحلة جديدة لن 
يعيق نموها دخول الصيف أو بدء موســم 
الإجازات واســتدلوا على ذلــك بالإعلانات 
المتواتــرة عن بيع %100 من أي مشــروع 
يجري إطلاقه من جانب الشركات العقارية 

التي تتقدمهم إعمار بصفة خاصة.

عبــر بــن مجرن عــن ثقته من أن الســوق 
العقــاري المحلي يواصل منحنى التحســن 
والنمو بخطوات ثابتة ومستقرة في الوقت 
نفســه بعيداً عن القفزات السعرية الكبيرة، 
كما وصلت البنية التشــريعية إلى مســتوى 
نضج يتطلب الوصول بها إلى أقصى درجات 
النمو  التكامل الضامنة لترســيخ معــدلات 
المســتدام. لكن بن مجرن أشــار أيضاً إلى 
أن المســتجدات والتطــورات المســتقبلية 
قد تفــرض تعامــلاً نوعياً جديداً لتشــجيع 
الاستثمار كما حصل مع قطاع الضيافة، الذي 

نال أخيراً جرعة من التشجيع الحكومي.

قــال مديــر عام دائــرة أراضي وأمــلاك دبي 
ســلطان بطي بن مجــرن، إن صناعة التطوير 
العقارية وما يتصل بها من مختلف الأنشــطة 
الاقتصاديــة التحقت بمرونة عالية بمســيرة 
بلــوغ دبــي الرقــم 1 عالمياً تجســيداً لرؤية 
معالمها من رؤية صاحب السمو الشيخ محمد 
بن راشد آل مكتوم نائب رئيس الدولة رئيس 

مجلس الوزراء حاكم دبي، رعاه الله. 
وقــال في حوار مع «البيان الاقتصادي» إن 
الدائرة تضع اللمســات الأخيرة على مشروع 
فريــد يمثل انعطافــة تاريخية في مســيرتها 
طيلــة أكثر من نصف قرن ويواكب طموحات 
الإمارة، لافتاً إلى أن الفترة المقبلة ستشــهد 
صــدارة عقارات دبي على صعيد المؤشــرات 
الدوليــة المعنية بصناعة التطويــر والتنظيم 
العقــاري  الاســتثمار  وتشــجيع  والتخطيــط 
وإدارتــه علــى نحــو ضامن لمســتويات نمو 

مستدامة. 
لافتاً إلى أن معطيات الأحداث المتسارعة 
في الســوق العقاري في الإمارة ترسم صورة 
دقيقة لتوجهات أكثر نضجاً على صعيد سلوك 
المطــور والمســتثمر على حد ســواء. فبعد 
تعافي سوق دبي العقاري أصبحنا أمام مشهد 
جديــد في كل محاوره بيعاً وتأجيراً فضلاً عن 
نمو سوق الإنشــاءات الرديف القوي للسوق 

العقاري.

قــال بن مجــرن إن أراضي دبــي ترصد بدقة 
متناهية محركات الســوق وتســهم بقوة في 
صياغــة معايير وعوامل النمو المســتدام عبر 
إجراءات وآليــات تنفيذية تحمــي المصلحة 
العليــا أولاً وحقوق كل الأطراف المشــاركة 
في الســوق العقاري.  مشــيراً إلى أن ملامح 
التطــور الجديد في المشــهد العقاري وكيف 
يتحرك المطــور العقاري وآليات اتخاذ القرار 
لــدى المســتثمر (المالــك) وصــولاً للمؤجر 
والمستأجر وانتهاءً بأســباب عودة الصفقات 
العقاريــة على الخريطة، فضــلاً عن محركات 
تمســك الملاك بالعقارات وعدم التفريط بها 
على خلفية تفرد المناخ الاســتثماري والعائد 
المغري للاســتثمار، إنما هو ثمرة سياســات 
وضعتها الدائرة وناقشــتها وأثرتها الســلطات 

العليا في الإمارة.
مؤكداً أن أراضــي دبي انطلقت في 2014 
لتعمــل على محاور رئيســة عديــدة أبرزها 
التخطيط الشــامل للقطاع وبلوغ التشريعات 
العقارية ذروة الشــمولية، فضلاً عن توســيع 
وتشجيع قاعدة مشاركة المواطنين للانخراط 
في سوق العقارات والوصول بالتنظيم وادارة 
النشــاطات العقاريــة إلــى اقصــى درجــات 
التكامــل والحرفيــة، هذا غير مواصلة نشــر 
المعرفــة العقاريــة وبنــاء قاعــدة مركزيــة 
للمعلومات العقارية والعمل الجاد على رسم 
خارطة طريق واضحة تستهدف بلوغ عقارات 
المفهوم الشــامل للاستدامة مدعومة بتوسيع 
قاعدة التمويــل والرهن والتقييــم العقاري، 
إلى جانب تطوير اعمال التســجيل والمســح 
والعقــاري والتركيــز علــى تشــجيع وإدارة 
الاســتثمار العقاري بوصفه القلب النابض لأي 

سوق عقاري في العالم. 

شدد بن مجرن على أن سوق عقارات الإمارة 
يتجه خلال العام الجاري لتطبيق اســتراتيجية 
نوعية، تســتهدف تحقيق أمرين، الأول بلوغ 
النمــو المســتدام، خلافــاً للأعوام الســابقة، 
التي شــهدت قفزات في مؤشر النمو صعوداً 

وهبوطــاً، أما الأمر الثانــي فيتلخص بالحفاظ 
علــى المســتثمر أو المســتخدم النهائي على 
عكــس الفتــرة مــا بيــن 2004/ 2008 التي 
كان المشهد فيها محكوماً برغبات المضاربين 
والذيــن باتوا خــارج معادلة الســوق بعدما 
طبقت الدائرة إجراءات احترازية نالت تقدير 
مؤسسات دولية اقتصادية متخصصة فضلاً عن 

الارتياح الواضح في السوق. 
ورأى بن مجــرن أن اراضي دبي لم تتأخر 
في تلبية وتنفيذ توجيهات السلطات العليا في 
الإمــارة في ضرورة التحرك بحكمة وســرعة 
ودقة متناهية لصياغة سياسات واستراتيجيات 
لتوجيه بوصلة صناعة التطوير العقاري لضمان 
المصلحــة العليا وتســريع عمليــات التنظيم 
وزيــادة رقعة تشــجيع الاســتثمار، من خلال 
ردم الفجوات التي تســهل دخــول الطارئين 
على صناعة التطوير، لكن من دون المســاس 

بمفاهيم السوق المفتوحة.
وأشــار إلى أن السوق العقاري يتجه اليوم 
أكثــر مــن أي وقت مضى إلــى تحقيق هوية 
العالمية،  العقاريــة  الخريطــة  راســخة فــي 
ليتمكــن خلال الأعــوام القليلــة المقبلة من 
تحقيق الهدف الغالي، الذي رسمته له القيادة 
الحكيمة بأن تصبح دبي البيئة العقارية الأولى 
عالمياً في جذب الاستثمارات والمستثمرين.

قــال المديــر العام لدائــرة أراضــي وأملاك 
دبــي، ســلطان بطي بــن مجــرن، إن الدائرة 
ماضيــة قدماً فــي بلوغ الهــدف الغالي الذي 
رسمته القيادة الحكيمة بأن تصبح دبي البيئة 
العقارية الأولى عالمياً في جذب الاستثمارات 
والمســتثمرين. وأوضــح أن الدائرة تركز في 
الوقت الراهن بعد نجاحها في تنظيم السوق 
العقــاري إلى زيــادة اســتقطاب المزيد من 
الاستثمارات ذات القيمة المضافة، التي تسهم 
فــي نمو اقتصــاد الإمارة، مــع حرصنا الكبير 
علــى ممارســات الســوق المفتوحــة إلا أننا 
وعبر سلســلة من التشريعات الأخيرة نسعى 
إلى ســد الثغرات التي مــن الممكن أن تمثل 
ممــراً للطارئين على صناعة التطوير العقاري، 
لافتــاً إلى أن عدد شــركات التطوير العقاري 
العاملة والفاعلة في الســوق كاف جداً، إذ إن 
العبرة والحكمة ليســت بالكم بل في النوع، 
وهذا ما ترجمته المشاريع الجديدة وشركات 
التطوير التي تقوم بتطويرها على نحو يحافظ 
على المســتخدم النهائي بوصفــه رأس المال 
الحقيقــي في العملية الاســتثمارية. وقال إن 
جميع المؤشــرات الاقتصادية في دبي جيدة 
وتدل علــى تعافي ونمو المدينة بصفة عامة. 
وقــال إن الســوق العقاري اليــوم أقوى من 

ذي قبــل، ويمضي في اتجاهــات تضمن نمواً 
مستداماً، مشــيراً إلى أن انتعاش السوق ولد 
ثمرة للسياســات الذكية التــي جرى تطبيقها 
أخيراً لاســيما في ما يتعلــق بتضييع الفرصة 
على المضاربين، وفســح المجال للمســتخدم 
النهائي في نيل فرصته في الاستثمار العقاري.

عد بن مجــرن عودة طوابير المشــترين إلى 
الســوق العقاري أمــراً يبعث علــى التفاؤل 
والأمل، لكنه وصف الطوابير التي لا يقف فيها 
المشــتري النهائي بالعقيمة وغيــر المجدية. 
وشــدد على أن الســوق العقــاري لا يرحب 
بطوابيــر المضاربين الذين لعبوا دوراً مســيئاً 
للطفــرة العقارية، بعدما رفعوا الأســعار إلى 
مســتويات غير مقبولة، لكن بن مجرن طمأن 
المتعامليــن في الســوق إلــى أن المضاربين 
اليوم يتحســرون لعدم مقدرتهم على تحقيق 
مصالحهم الضيقة على حســاب مصلة المدينة 

والمستخدم النهائي. 
مشدداً على ضرورة التفريق بين المضارب 
والمشــتري النهائــي، وتحقيــق الموازنة بين 
مصالح المطور كشركة وبين مصالح المستثمر 
من خــلال قطع الطريق أمام المضارب. وقال 
إن أقصر الطرق لتحقيــق تلك الغاية تتلخص 

بوضــع شــروط تكبح خططه لرفع الأســعار، 
وإلزامه بتنفيــذ بنود تعاقدية (مالية وزمنية) 
تمنعــه مــن البيع الســريع علــى ألا تتحول 
تلــك البنود إلى أثقال تكبل حركة المشــتري 
النهائي، وهو ما طبقته العديد من الشركات، 
ولــن يطول الأمر حتى يصبح ذلك ســياقاً في 

كل الشركات العقارية. 

أوضــح بن مجرن أن اراضــي دبي لا ترى في 
النهضــة العمرانية الجديدة في إطار المرحلة 
الثالثة من نهضة دبي العمرانية طفرة عقارية 
ثالثة بــل تتلمس طريقها بدقــة لتحقيق نمو 
عقاري مســتدام يعي التحديات التي رافقت 
أعــوام 2002 / 2008، ويحتويها ويســتبدلها 
بتوجهــات أكبــر وأنضج تخدم بروز الســوق 
مجــدداً علــى نحو يلبــي توجهــات القيادة، 
ويساند جهودها لبلوغ مرتبة عالمية متقدمة 
لاســيما على صعيد الممارســات والأنشــطة 
المســتدامة في إطار الاقتصاد ككل، والتطوير 
العقاري بوصفه القاعدة الرئيســة لذلك النوع 

من الاقتصاد.

وقال إن دبي انتهجت أسلوباً متفرداً في تجهيز 
البيئة الاستثمارية للنمو العقاري الجديد، فقد 
حددت له أن يكون مســتداماً وأن يســتهدف 
المســتثمر النهائــي، إذ إن التجربة الســابقة 
كانــت تنطوي على معطيات تجريبية لم يكن 
من الممكن معها أن تمثل الصورة النهائية لما 

يجب أن يكون عليها السوق العقاري.
وأوضح أن ســوق عقــارات الإمارة ينحى 
باتجاه أكثر تطوراً لا ســيما بعد جنيه دروســاً 
ثمنيــة للطفرة الســابقة وأصبح اليــوم قادراً 
على التعامــل مع التحديات مهما بلغ حجمها 
ونوعهــا. لافتــاً إلــى أن البنيــة التشــريعية 
للســوق العقاري أصبحت جاهزة للتعامل مع 
استحقاقات النمو ســواء النمو الذي خططت 
لــه الإمارة فــي إطــار اســتراتيجيتها أو في 
إطــار متطلبات التعامل مــع الطلب المتوقع 
لمشاريع استضافة إكســبو 2020، أو لما بعد 

الحدث العالمي.

 
يرى المراقبــون تراجعاً هائلاً على صعيد 
المضاربــة فــي الســوق العقــاري فــي 
دبــي وإلى مســتويات مقبولــة إلى حد 
مــا، في الوقــت الذي أوجــد المطورون 
مقاييســهم الخاصــة من أجــل الحد من 

ممارسة المضاربة في المشاريع الجديدة 
التــي وضع مطوروها شــروطاً وضمانات 
مثل شــركة إعمار التــي تمنـــــع إعادة 
بيــع العقار قبــل تســديد %40، ونخيل 
التي تســتخدم نظــام الشيكات المؤجلة 
التي من شــأنها التخفيف أو منع عمليات 

المضاربة. 
وذكروا أن أســعار العقــارات في دبي 
شــهدت خــلال الســنة الماضيــة ارتفاعاً 
ملحوظــاً يوفــر في الوقت نفســه عوائد 
جيدة للمســتثمرين الذين بات يقع على 
عاتقهم القيام بواجباتهم على أكمل وجه 
ودراســـــة أي توجه اســتثماري يرغبون 

فيه.
قالوا إن تزايــد الصفقات العقارية لما 
يســمى بعقــارات الخارطــة هــو اختبار 

حقيقــي أظهــر تعافي ســوق عقــارات 
دبــي ونضجه وإلى الدرجــة التي فاجأت 

المطورين انفسهم. 
وفــي رأي «البــيــان الاقتصادي» فإن 
جملة اســباب لعـــبــت دوراً بــارزاً في 
الإبقاء على السوق نشــطاً خـــلال العام 
الجاري ويبقــى المحرك القوي للســوق 
فاعليــة المســتثمر الإماراتي فــي إبرام 
الصفقــات الكبيرة، أما بالنســبة لأولئك 
الذيــن توقــــعــوا الإخــفــاق الوشــيك 
للقطــاع العقــاري فــي دبي فهــم اليوم 
يواجهــون صيفاً حاراً آخر مع احتســابهم 
المكاسب التي كانوا ســيجنونها لو قاموا 
بشــراء العـــقارات واحتــســاب المبالغ 
التــي دفعوها لقــاء الإيجــارات في هذا 

الوقت.

 
شــرح بن مجــرن أن الســوق العقاري 
يتفرع إلى ســوقين الأول بيعاً، والثاني 
تأجيــراً. ومــن وجهــة نظــر اقتصادية 
دقيقــة فإن ســوق التأجير صــورة من 
صور تعافي ســوق البيع، ونعمل حالياً 
على إلى إيلاء هذه الســوق المزيد من 

الاهتمام والتنظيم.

لافتــاً إلى أن تأســيس مركــز لفض 
المنازعات الإيجارية خطوة على طريق 
تنظيم ســوق الإيجارات، والمركز اليوم 
يبلــي بلاء حســناً بشــهادة المتعاملين 

وتراجع أعداد الشكاوى. 
مشــيراً إلــى أن من المهــم أيضاً أن 
يجري تنظيم ســوق الإيجارات وضبطه 
بإيقاع يتناغم مع التشــريعات واللوائح 
التنفيذيــة، التي أوصلت ســوق التملك 
الحــر تحديــداً إلى هذا المســتوى من 

النضج.
إن حجم المكاسب التي تحققت في 
الســوق العقاري تلقي بمسؤولية كبرى 
على عاتق كبار شركات التطوير العقاري 
لأنها لا ترسم مشــهداً عمرانياً وحسب 

بل تشــارك في التنميــة الاقتصادية، ما 
يعني أن عليها أن تنهض بأعباء جسيمة 
تتمثــل بالمســاهمة الفاعلة في تحقيق 

النمو المستدام.
وأوضــح أن اللاعبــيــن الكبــار في 
الســوق العــــقاري لديهــم المــقدرة 
على دعـــم صغار المســتثمرين ســواء 
بتوفير أراض اســتثمارية لاســتخدامات 
محددة أو عبر تســهيلات في الســداد 
مشــروعات  علــى  الحصــول  لضمــان 
نوعيــة تلبــي احتياجات النمــو الراهن 
والمســتقــبلي من دون مواجهة زيادة 
فــي المعــروض فـــــي هذه الســلعة 
أو تلــك، كــــمــا حـــدث فــي الأعوام 

الماضية.
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قال ووتــر مولمــان، مدير معرض ســيتي 
مــرآة   2014 دورة  إن  غلوبــال  ســكيب 
تعكــس قــوة دبــي وريادتها في ترســيخ 
مكانتها كملهمة لشــركات التطوير العقارية 
العالمية، موضحــاً لـ«البيان الاقتصادي» أن 
التعافــي والانتعاش والنمو حركت ســوق 
التطويــر العقاري بقوة في الإمارات عموماً 

ودبي على نحو خاص. 
وأوضح مولمان بأن نحو 25000 مستثمر 
وخبير سيشــاركون فعاليات ســيتي سكيب 
علــى مدى 3 أيــام، منهم من جــاء بهدف 
الاســتثمار وآخرون قدموا لإثراء الحوارات 
والنقاشــات المعمقــة بين أطــراف صناعة 
التطوير العقاري تحت شعار «سيتي سكيب 
غلوبــال، كــن أول من يطلــع على أحدث 

المستجدات في قطاع العقارات».
هل أثرت رسوم التسجيل العقاري على 

تقويض دور المضاربين؟
يبدو وكأن الزيادة في رسوم التسجيل التي 
اعتمدتها دائرة الأراضي والأملاك بدبي قد 
لعبــت دوراً في تهدئة الســوق قليلاً خلال 
الأشــهر القليلة الماضية، وهي أخبار جيدة 
ومن شــأنها تعزيز نمو السوق على المدى 
البعيــد. المطورون بمن فيهم إعمار والدار 
على ســبيل المثــال لعبــوا دوراً كبيراً أيضاً 
بعدم السماح للمســتثمرين ببيع عقاراتهم 
حتــى دفع ما لا يقل عن %40 أو %50 من 
أصل المبلغ المستحق، لكننا لا نزال بحاجة 
للمزيــد مــن الجهد من الجهات المشــرعة 
والمطورين لضمان العمل بهذه التشريعات 

وتطبيقها على المساهمين كافة.

مــا جديد ســيتي ســكيب جلوبال هذا 
العام؟

نســعى دائماً للعمل علــى تحديث وتطوير 
معارضنــا، وهــذا بالضبط ما قمنــا به هذا 
العام. نحن ســعداء بعودة المعرض لسابق 
عهــده وتألقــه والنمو الكبير الذي شــهده 
خلال الســنوات الثــلاث الماضية، لكن في 
النهايــة عملاءنا يجذبون الأنظار ويخطفون 
الأضــواء، مع ســعيهم مجــدداً للإعلان عن 
إطلاق أحــدث مشــاريعهم وخططهم في 

دورة المعرض الحالية. 
دورة هــذا العام من المعرض ستشــهد 
أيضاً إطلاق قمة الوســطاء العقاريين، التي 
تقــام بدعم مــن دائرة الأراضــي والأملاك 
بدبي. من المتوقع أن تشــهد القمة حضوراً 
ومشــاركة واسعة من الوســطاء العقاريين 
يشــاركون  الذيــن  بالقطــاع  والمهتميــن 
لمناقشــة أفضــل الممارســات وأنجحهــا، 
والتعرف أكثر على القوانين والتشــريعات 
الحالية ودورها في دعم الوساطة العقارية 

وبحث المشــكلات التــي يتعرضون لها في 
أعمالهم. 

نحن فخورون بشــكل خاص بالتطورات 
الأخيرة التي قمنا بإضافتها هذا العام لعملية 
التحكيــم الخاصــة بجوائز ســيتي ســكيب 
للأســواق الناشــئة، والتي تقــام للعام 13 
إلى جانب ســيتي ســكيب جلوبال. فغالبية 
التحكيمية والتحضيــرات تقام  النشــاطات 
خلف الكواليس، لكن ضمن قطاع العقارات 
العالمي تمكنت الجوائز من اكتساب الكثير 
من الزخــم والمصداقية، وباتت واحدة من 
أكثر الجوائز ريادة فــي فئتها حول العالم، 
والفضل يعود للإخلاص والجهد الكبير الذي 

يوليه أعضاء لجنة التحكيم الدوليين.
ماذا عن حصة الاستدامة العقارية؟

لطالما كان معرض ســيتي ســكيب جلوبال 
منصــة مهمــة للمطورين لإطــلاق أحدث 
مشاريعهم، ومع تزايد الاهتمام بالمشاريع 
البيئية والمستدامة، نتوقع أن نشهد المزيد 

من هذه المشاريع في السنوات المقبلة.
شــهدنا ارتفاعــاً فــي أعــداد المطورين 
واســتدامة  بيئــة  علــى  يركــزون  الذيــن 

مشاريعهم، على سبيل المثال إطلاق مدينة 
دبــي المســتدامة، بالإضافة إلى مشــاريع 
أخــرى لــكل من شــركات ميــدان، إعمار، 
دبي العقارية، شــركة التطوير والاســتثمار 
السياحي في جزيرة السعديات في أبوظبي. 
مــن الضروري الأخذ بعيــن الاعتبار بأن 
الاســتدامة لا تدخــل فقــط فــي عمليات 
الإنشــاء، بل وفي تشــغيل المبنى وإدارته، 
وهــذا الدور الــذي يتوجب على شــركات 
إدارة المرافق والعقارات تعزيزه والتعريف 
به. مجتمع إدارة إعمار على ســبيل المثال 
يشــكل مثــالاً حيــاً لهــذا، حيــث تمكنوا 
أخيــراً من الفوز بالنســخة الأولــى لجائزة 
«مؤسســة العــام لإدارة المرافــق البيئية» 
من قبل مجلس الإمارات للمباني الخضراء، 
وستقوم الشركة أيضاً بعرض خدماتها خلال 
مشــاركتها في سيتي ســكيب جلوبال هذا 

العام.  
أي الــدول لهــا أكبر نســبة تمثيل في 

المعرض؟
يشارك في دورة هذا العام عارضون من 28 
دولة مختلفة، المشــاركون من داخل دولة 

الإمــارات يشــكلون نحو %60 مــن العدد 
الكلي للعارضين المشــاركين في المعرض، 
والباقي أو ما نسبته %40 من خارج الدولة.  
تركيــا تســتأثر بأكبر حضــور دولي في 
المعــرض بمشــاركة أكثــر مــن 30 عارضاً 
يغطون مساحة عرض تبلغ 2100 متر مربع، 
أي بزيادة بنســبة %22 عن دورة المعرض 
للعــام 2013. هــذا العــدد يتضمــن عودة 
عارضيــن من أمثــال أغاوغلــو، دومانكايا، 
إروغلو و«نيف»، إضافة إلى كل من غرانتي، 
كوزو توبلو ونيســا، واللذين يشاركون في 

المعرض للمرة الأولى.
أما المشــاركات الدولية الأخرى فجاءت 
من كل من قطر، مصــر، المملكة المتحدة، 
المغرب  الكويــت،  أذربيجــان،  البحريــن، 

والأردن. 
ما هــي القيمــة المتوقعة للمشــاريع 
العقارية المشاركة في دورة هذا العام؟

نعلــم مــن خــلال علاقاتنــا الوطيــدة مع 
العارضيــن بأنهــم يعملــون بجــد خلــف 
الكواليس للتحضير لإطلاق بعض المشاريع 
المهمــة خلال مشــاركتها في دورة ســيتي 

سكيب جلوبال لهذا العام. لسوء الحظ نحن 
غير مخولين بالحديث أو الإفصاح عن هذه 
المعلومــات، ذلــك أن العارضين يخططون 
للقيــام بالإعلان عن خططهم ومشــاريعهم 

بأنفسهم وبطرقهم الخاصة.
 ما هي الإشــارات الإيجابية التي يبعثها 
ســوق الإمارات عامة ودبي خاصة من أجل 

جلب المستثمرين؟
الشهرة التي تتمتع بها دبي بكونها خالية 
من الضرائب وملاذاً آمناً للاســتثمار، عوائد 
الإيجار العالية، تحسّن القوانين والتشريعات 
التحتية  فيها وحماية المســتثمرين والبنية 
العاليــة الجــودة ومعايير الحيــاة الجيدة، 
جميعها عوامل تساهم في الترويج لسمعة 
دبي ومواصلتها في استقطاب المستثمرين 

من أنحاء العالم. 

العقاري توجهات  الســوق  هل يواكب 
الإمارات ودبي في خططها الاستراتيجية 
التــي أعلنت عنهــا أخيراً فيمــا يتعلق 

بالاستدامة والاقتصاد الأخضر؟

كان هنــاك الكثيــر مــن الحديــث حــول 
الاســتدامة، لكن اتخاذ خطــوات جادة في 
هــذا الموضوع كانت محــدودة حتى وقت 
قريب. خاصــة مقارنة بمناطق أخرى حول 
العالــم. كان هــذا الموضــوع بطيئــاً نوعاً 
مــا نظراً لشــح القوانين التــي تفرض اتباع 
الممارســــات المســتدامة، وأيضــاً لشــح 
العوائــد المالية الناجمة عنهــا على المدى 
القصيــر، ونقــص الوعي البيئي فــي أنحاء 

المنطقة. 
دولة الإمارات وأبوظبي ودبي على وجه 
الخصــوص كانــت من أوائــل الجهات التي 
قامت بتطبيق ممارســات البناء المستدامة 
فــي المنطقــة، وتقديمهــا لمدينــة مصدر 
اللؤلــؤ. العام  ونظــام التقييــم بدرجــات 
الماضــي، قامت حكومة دبي أيضاً بالإعلان 
عــن تطبيــق ممارســات البناء المســتدام 
البيئي في جمـــيع المباني بما فيها المباني 

الخاصة. 
 وبحســب اســتراتيجية دبــي لتكامــل 
الطاقــة، تتطلــع الإمارة لخفض ما نســبته 
%30 من نســب انبعاثات الكربون الضارة 
بحلــول العام 2030. وتهدف الخطة لتأمين 
ما نســبته %5 مــن الحجم الكلــي للطاقة 
اللازمة للإمارة من الطاقة الشمسية بحلول 

العام 2030.
وفي الســياق ذاته، يتطلع سكان الإمارة 
بمختلف فئاتهم إلى خفض تأثيراتهم البيئية 
وتقليل مصاريف التشــغيل. بالإضافة لهذا، 
هنــاك وفرة كبيــرة في الخيــارات البيئية 
اليوم. وفي مؤتمر مدن المســتقبل، والذي 
يقــام على هامش معرض ســيتي ســكيب 
جلوبال، ســنتحدث عن الخيــارات المتاحة 
التي يتوجب علــى المطورين والمصممين 
المعمارييــن الاطلاع عليهــا وأخذها بعين 

الاعتبار.

 
قــال مولمــان إن الإعلان عــن العديد من 
المشــاريع التي من المتوقــع تقديمها من 
الآن حتــى نهايــة العام 2015 مؤشــر قوي 
علــى عــودة النمــو والازدهــار فقد جرى 
الإعلان عن دخــول ملايين الأمتار المربعة 
حيز التنفيذ وأبرزها إضافة حوالي 30.000 
وحدة ســكنية (غالبيتها شقق)، مليون قدم 
مربع من المساحات المكتبية، 7000 غرفة 
فندقية جديدة وحوالي 300.000 قدم مربع 
من مســاحات التجزئة، مع أعمال التوسعة 
التي يشــهدها كل من مول الإمارات، دبي 

مول ومول ابن بطوطة. 
من جهــة أخرى تواصل دولــة الإمارات 
اســتقطاب  بشــكل خــاص  ودبــي  عامــة 
اســتثمارات كبيرة من مســتثمرين أجانب. 
ففــي النصف الأول من العام 2014 وحده، 
ســجلت دائــرة الأراضــي والأمــلاك بدبي 
30.000 معاملة أو صفقة بقيمة 113 مليار 

درهــم إماراتــي. 7 مليارات درهــم منها 
جاءت من خــارج دولة الإمارات، من دول 
مجلس التعــاون الخليجــي والعالم، حيث 
بلغت المعاملات العائدة لأصول ســعودية 
مثــلاً حوالــي 3.3 مليارات درهــم، تتبعها 
قطر والكويت وســلطنة عمــان والبحرين. 
أمــا الدول الأخرى التي تلعب دوراً متنامياً 
في الاســتثمار في السوق العقاري في دبي 
فتتضمــن كلاً من الهنــد، المملكة المتحدة 

وباكستان. 
سألنا مولمان كيف ترون حاضر ومستقبل 
صناعة التطوير العقــاري في العالم عموماً 

والإمارات خصوصا؟ً
التوقعــات العامة للســوق العقاري في 
دبــي تبقــى إيجابيــة فــي كل القطاعــات 
العقاريــة، والتي تأتي مدعومة بمســتقبل 
اقتصــادي قوي مــع توقعات بنمــو الناتج 
المحلي الإجمالي بنسبة %5 أو أكثر سنوياً 
حتى العام 2020، إضافة إلى النمو المتزايد 
فــي أعــداد زوار إمــارة دبــي، الذين من 

المتوقــع أن يصلــوا إلى 20 مليون ســائح 
بحلول العام 2020.

بالنســبة لنا فإنــه من المثيــر للاهتمام 
مشــاهدة التطــور الحاصل في ســوق دبي 
خــلال الأشــهر الـــ 6 الماضية علــى وجه 
الخصــوص، التي شــهد فيهــا نمــواً واقعياً 
ومعتــدلاً خاصــة مــع الإعلان عــن بعض 
المعاييــر والقوانين الجديدة من قبل دائرة 
الأراضــي والأملاك بدبــي والبنك المركزي 
الإماراتي. وضع رســوم أعلى لنقل الملكية 
وتطبيق قوانين الإقراض الجديدة تبدو أنها 
أرست المعايير المطلوبة في السوق، وهي 
مؤشــرات بأن ســوق العقــارات الإماراتي 
أصبــح أكثر نضجــاً ومرونة عمــا كان عليه 
في ذروته فــي 2008، لذا فإنه لمن المثير 
أن نشــهد إذا ما كان سيتي سكيب جلوبال 
- مؤشر ومقياس السوق العقاري - سيسهم 
في ترســيخ هذا التوجه وأن يعزز من ثقة 
المســتثمرين في النمو المســتدام للسوق 

على المدى الطويل.
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أجمع رؤســاء شــركات تمــارس مختلف 
الســوق  أن  علــى  العقاريــة  الأنشــطة 
العقاري في الإمــارات عموماً، وفي دبي 
علــى نحو خاص، دخل مرحلة جديدة من 
النضــج المطلوب، وتتحكم فــي قرارات 

المستثمرين فيه جملة عوامل. 
وأوضحــوا أن تلك العوامل تتلخص في 
عدم قيام المســتثمر النهائي من مشتري 
العقــارات باتخــاذ قرار الشــراء، إلا بعد 
الإحاطــة التامة بالأســعار وقيمة رســوم 
الخدمات وآلية الدفعات، فضلاً عن جودة 

العقار. 
وقال خالــد بن كلبان، رئيــس الاتحاد 
العقاريــة ومجموعة دبي للاســتثمار، إن 
شــركات التطويــر العقــاري باتت تدرك 
تماماً أن طرح أســعار مبالغ فيها لا يمكن 
أن يســاعدها على اســتكمال المشــروع 
وتحقيــق أربــاح كبيرة فــي الوقت ذاته. 
وأوضح أن المشــتري يبحث عن أســعار 
تتناســب مع دخله فــي الوقت الذي بات 
أكثــر حرية على صعيــد توافر العديد من 

الخيارات في السوق.
وقــال علي راشــد لوتــاه، رئيس نخيل 

العقاريــة، إن أســعار بيع العقــارات في 
الإمــارة تحاف على ثباتها مع صعود مبرر 
في هذا المشروع أو ذاك، بسبب الموقع 

أو المساحة أو الجودة أو كلها مجتمعة.
وأوضح أن المشتري اليوم يشعر براحة 
أكبــر، ولا يـــــتعجل الشــراء بســــــبب 
توافــر عــدد كبير من الوحــدات المتاحة 
المشــروعات، هــذا  مــن  العديــد  فــي 
غيــر التنافســية التي ولدت مــع إطلاق 
مشروعات جديدة، مؤكداً أن المستثمرين 

باتوا أكثر نضجاً. 

ورأى رجل الأعمال الدكتور أحمد ســيف 

بالحصا «أن العديد من شــركات التطوير 
أســرعت في تعديل خططها التســويقية، 
وتنازلت عن تشــددها في تثبيت أســعار 
مبالــغ بها عنــد التفاوض مع المشــترين 
المحتملين الذيــن باتوا ينتقون الوحدات 
العقاريــة بحثــاً عن أفضل قيمــة ممكنة. 
والأهــم مــن ذلك أننــا نشــهد مثل هذا 
الفخمة  العقاريــة  الوحدات  ه فــي  التوجُّ
الواقعة فــي مناطق راقية بإمارة دبي، إذ 
ظلــت التقلبات التي شــهدتها هذه الفئة 
العقارية محدودة نســبياً  الوحــدات  من 
بع الأول 2010  فــي أواخر عام 2009 والرُّ
بسبب التوجه نحو التنقل من منطقة إلى 

أخرى».

أما رئيس ميدان ســعيد الطاير فيقول 
إن المســتثمرين يبحثون اليوم عن قيمة 
إضافيــة لــكلِّ درهــم يدفعونــه لشــراء 
العقار، ويمكنهم في الظروف الراهنة أن 
يســتفيدوا من البدائــل المتاحة للتفاوض 
مع المطورين، واقتنــاص أفضل العروض 
المُجزيــة المتاحــة. كمــا يظهــر ذلك أن 
المطوريــن العقاريين قد أخــذوا يبدون 
مرونــة أكبر مع المشــتري النهائي، وهذا 

يصب في النهاية في مصلحة الجميع. 

ويرى أحمد المطروشــي، رئيس مجموعة 
دبي العقارية، أن المبالغات السعرية التي 

كانت ســائدة فــي أعــوام 2006 و2007 
وحتــى فــي 2008، أثبتت أنهــا لم تكن 
واقعية، مقارنة بعدد المســتثمرين، لكن 
يمكــن الجزم فــي المرحلــة الراهنة بأن 
الأســعار التي بلغتها عقــارات دبي، وإن 
كانت قريبة من أسعار تلك الأعوام، فإنها 

تتحرك في سياق العرض والطلب.
قــال رجــل الأعمال ســالم الموســى، 
رئيس مجموعة الموســى ومشروع فالكن 
ســتي أوف وندرز، إن الجهود الرســمية 
علــى صعيد التشــريع والتنظيــم واضحة 
جداً لجهة خلق آليــات وضوابط جديدة، 
بهدف جعل الاســتقرار في سوق التملك 
العقاري سمة من سمات المدينة، وهناك 

خطط ودراسات وخطوات عملية، بهدف 
إيجاد تلك الضوابط، وكان آخرها رســوم 
التســجيل التــي ضبطــت إيقاع الســوق 

ومنعت المضاربات. 
قال ســعيد القطامي، الرئيس التنفيذي 
لشــركة ديار للتطوير العقــاري، إن قيمة 
رســوم الخدمــات العقاريــة مهمــة لدى 
المســتثمر، فقد خبــر العديــد منهم أن 
مــا يدفعونــه من رســوم يثقــل كاهلهم 
فــي المســتقبل، لذلــك كان مــن الجيد 
انخفــاض متوســط أســعار الخدمات في 
عقارات مشــاريع الملكية المشــتركة في 
دبــي فــي العــام الجــاري 2014 مقارنة 
بالعام الماضــي، على خلفية التنافس بين 
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الشــركات المتخصصة في إدارة المرافق 
والأصول. 

من جهته، قال يوسف كاظم، مدير شركة 
عقــارات جميــرا غولــف اســتيت، «تمر 
الســوق بمرحلة قد يختلف التسعير فيها 
من وحدة إلى أخرى في أي من المشاريع 
العقارية. لقد لاحظنا اســتعداد شــريحة 
كبيرة من المستثمرين المهتمين بالجودة 
أكثر من اهتمامهم بباقي الأمور المتعلقة 
بالعقــار، وبالطبــع لا يمكــن تعميم هذا 
الســلوك علــى الجميع، لكن مــن المهم 
أن يحافظ الســوق العقــاري على تنوعه 

لجهة تقديم عقارات تلبي تطلعات جميع 
الشرائح». 

ويرى محمد القاضي، رئيس شركة رأس 
الخيمة العقارية، أن المشــهد الجديد في 
ســوق التملك الحر ألقى بظلاله الإيجابية 
علــى ســوق التمويــل العقاريــة، ليصبح 
الأخيــر أكثر نضجاً، مغادراً مرحلة «الأكثر 

تشدداً».
واســتدل بإعلان العيــد من البنوك عن 
خدمات وعروض جديدة تنافسية للرهون 
العقاريــة فــي الدولة، بعــد أن ظهر ملياً 
أن العمــلاء مــن ذوي مســتويات الدخل 
العالية لا يستطيعون الوصول إلى عروض 

للرهون العقارية تلبي احتياجاتهم. 

وضرب رجل الأعمال ســليمان الماجد، 
رئيس تنميات العقارية، مثالاً حول أهمية 
قيمة رســوم الخدمات العقارية بقوله «لا 
تزال رســوم الخدمات فــي مواقع التملك 
الحر مصــدر قلق للمســتثمرين الحاليين 
أســعار  انخفــاض  والمســتقبليين. وأدى 
الإيجــارات إلــى إبــراز معدلات رســوم 
الخدمة المفرطــة التي فرضها المطورون 
فــي فتــرة الــذروة العقارية، وهــذا أمر 
لمســنا الاهتمام المناســب بــه من قبل 
دائــرة أراضــي وأمــلاك دبــي وذراعهــا 
التنظيمــي مؤسســة التنظيــم العقــاري 
(ريرا)، للمساعدة على تحقيق المزيد من 
الشفافية، ولتحفيز وتشجيع زيادة النشاط 

الاستثماري في المستقبل».

وقال ســتيف مورغــان، الرئيس التنفيذي 
لشــركة كلاتونز الشــرق الأوســط، «من 
المهــم ملاحظــة أنه على الرغــم من أن 
القيم والإيجارات ربما تشــهد اســتقراراً 
إلى حــد ما، فإنهــا لا تــزال تحافظ على 
مســارها الإيجابي نحو تســجيل معدلات 
نمو، ونتوقع أن يســتمر هذا التوجه، بما 
يصب في مصلحة الاستدامة التي نتوقعها. 
إن تطبيــق الإجــراءات علــى المســتوى 
الاتحادي والمحلي ســجل نجاحات بشكل 
واسع في تعزيز سوق العقارات السكنية، 

وقد بدا ذلك جلــيــاً خـــصوصاً في دبي، 
حيــث يتجه النمو نحو اتخاذ مســار أكثر 

استدامة».
قال عمار الأعســم، من ديــوان العمار 
أســعار  «إن  الهندســية،  للاستشــارات 
العقــارات (بضمنهــا الأراضــي) شــهدت 
تراجعاً وتصحيحاً ســعرياً جيداً، خاصة في 
مناطق التملــك الحر، لكن لم تتراجع كل 
العقارات  الأســعار، فنحن نقصد أســعار 
المبيعة علــى الخريطة التي تأثرت كثيراً، 
لكن تبقى كفة العقارات المكتملة راجحة 

على غيرها».
قــال جون ســتيفنز، العضــو المنتدب 
لشركة أستيكو، «بحكم خبرتنا الطويلة في 

السوق العقاري في المنطقة، وتحديداً في 
الإمارات، فنحن على ثقة بأن المســتثمر 
اليوم أصبــح أكثر نضجاً على صعيد اتخاذ 
قرار الشراء، وهذا ما تصبو إليه الإمارة»، 
مؤكداً أن الســوق ينتظر مــن يتطلع إلى 
الاستفادة من فرصه، في إطار بيئة عقارية 

ناجحة لأعمال القطاع العقاري. 

مــن جهته، أشــار إيــان ألبيــرت، المدير 
الإقليمي لكوليرز إنترناشيونال، إلى وجود 
معدل إشغال قدره 90 في المئة في سوق 
العقــارات الجاهزة، وقال: «لا تســتطيع 
الســوق أن تســتوعب الأعــداد الإضافية 
من الوحدات العقاريــة، ما لم يزدَد عدد 
الســكان، أو إبطاء دخول هذه الوحدات 
وقــال  للســوق».  الجديــدة  العقاريــة 
ألبيــرت «إنــه برغم كونها أخبــاراً جيدة 
للمستأجرين، فإن الانخفاض المحتمل في 
دخل العقــارات الســكنية المؤجرة يؤثر 
سلباً في القيمة السوقية، وهو ما سيكون 
عاملاً آخر يستوجب الرصد خلال الفصول 

المقبلة». 
وقال مــات غريــن، المدير المســاعد 
للأبحــاث والاستشــارات فــي ســي بــي 
ريتشارد أليس الشرق الأوسط، «إن تحييد 
المضاربات العقارية خطوة كبيرة منحت 
الســوق المزيــد من الشــفافية المطلوبة 
للنمــو والانتعاش». وأشــار إلى أن «ثمة 
أموراً لم تكن واضحة في بدايات الطفرة 
العقاريــة، لكنها الآن بفضل التشــريعات 

الجديدة باتت عكس ذلك». 
فيمــا ربطــت دانــا وليمســون، أحــد 
مسؤولي جي إل إل الشرق الأوسط، بين 
نتائــج الســوق العقاري، وبين ما ســمته 
«استمرار الســوق الحالية ثنائية الشرائح، 
بالتزامــن مــع تنامــي معدلات إشــغال 
المباني المميزة، وقِلَّة الطلب على المباني 
الأدنــى مســتوى. ومع تركيز الشــركات 
على حلول أكثــر ابتكارية لمقرات عملها 
أمثال المكاتب المشتركة والمكاتب ذات 
المســاحات المفتوحة، يتــم الآن تحقيق 
درجــات أعلـــــى من الكـــفاءة، ســوف 
تــؤدي إلى نمــو الطلب علــى العقارات 
بمعــدلات أبطأ من معدلات نمو توظيف 

العمالة».
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دبي 239 مليارا # 813

أبوظبي 64 مليارا # 284

الفجيرة 3 مليارات #19
رأس الخيمة 1 مليار # 16

 2020
هٌ ملحوظ لإقامة مشاريع على مقربة من  هناك توجُّ

موقع إستضافة إكسبو 2020 وتعد مدينة محمد بن 
راشد مثالاً ممتازاً على هذا التوجه، كما تعد من أهم 

مشروع التخطيط الحضري لدبي.

اعداد : مشرق علي حيدر -  غرافيك : أحمد عباس
تلقت قطاعات التطوير العقاري والإنشاءات والبنية التحتية جرعات تمويلية غير مسبوقة تتجاوز عشرات مليارات الدراهم خلال السنوات العشر المقبلة. 

فقد شهدت الأشهر القليلة الماضية إعلانات متتالية عن ترسية عقود تنفيذ ضخمة لمشروعات بنية تحتية في عموم الدولة، في حين شهدت أسواق العقارات 
أخباراً متواترة عن مشاريع عمرانية ضخمة هي الأخرى لتدخل الأسواق بأكملها بوابة مرحلة جديدة من النمو والازدهار. ووفرت الخطط الاتحادية والمحلية 

دعماً نوعياً غير مسبوق يمهد الطريق أمام إطلاق العديد من مشاريع البنية الأساسية والطرق والمرافق والخدمات فضلاً عن المشاريع العقارية السكنية 
والفندقية والترفيهية إلى جانب إثراء القطاع الصناعي والإنتاجي.

 تدرس الشركات اليوم أكثر من أي وقت 
مضى مشاريعها الكبرى بشكل أفضل 
من السابق. ورغم أنها تتجه لتطوير 

مشاريع على شكل مدن كاملة إلا أنها 
تطرح عقاراتها على شكل مراحل 

ليتناغم مع حجم الطلب. وأبرز تلك 
المدن والمجمعات المتكاملة مدينة 

محمد بن راشد، ولاغون وواجهة دبي 
المائية، في حين تبرز في أبوظبي مشاريع 

جزيرة السعديات وحي العاصمة 
المعروف الآن باسم مدينة زايد.

1
المضاربون الذين قادوا الأسعار إلى 

مستويات جنونية قبل عام 2009 لم 
يعد لهم مكان في السوق العقاري. 

فآليات السوق الجديدة الناظمة 
لعمليات البيع وبحث المطورين عن 
المستخدم النهائي. وإنتقائية المستثمر 

ذاته. ووفرة المعروض تجعل من 
المضارب عبئاً على نفسه قبل أن يكون 

عبئاً على السوق. هذا غير أن أسواق 
دبي السكنية تعززت بفضل عوامل عدة، 

من بينها مكانة الإمارة كوجهة آمنة، 
وسعر الصرف الثابت المربوط بالدولار، 

إلى جانب تحسن الثقة الاستثمارية 
الاستهلاكية والتجارية.

2
لم يعد البناء في الإمارات مجرد خرسانة 

إذ أن التوجه الرسمي للدولة ألزم 
القائمين على صناعة التطوير العقاري 

بتطبيقات مستدامة. وسارعت الدوائر 
والجهات الرسمية إلى وضع لوائح 

ومعايير بمواصفات المباني التي يجب أن 
تكون صديقة للبيئة تعمل بأنظمة ذكية 
تقلل من إستهلاك الطاقة والمياه، وتوفر 
للقاطنين فيها أسلوب معيشة يركز على 

حماية البيئة والصحة.

3
أصبحت أنظمة السوق أفضل من 

الأعوام الماضية وأكثر وضوحاً هذا غير 
أن طبيعة المشاريع العقارية هي 

الأخرى أخذت تتغير نظراً لإعادة النظر 
في العديد من المشروعات العقارية التي 

جرى إطلاقها قبل 2009. وفرضت 
الأنظمة الجديدة لوائح تجعل من 

الاعتماد على المبيعات المسُبَقَة غير كاف 
لتطوير المشروع كما جعلت منه منفذاً 

ضيقاً للراغبين بجني الأرباح على 
حساب السوق والإقتصاد الوطني. 

6
شهدت اعوام 2000 وحتى 2009 تركيزاً 

كبيراً على تطوير عقارات الشقق 
السكنية لكن تجربة السوق العقاري 

لاسيما خلال مراحل التعافي عام 2010 
او الإنتعاش في 2012 والنمو في 2013 
أثبتت أن عقارات الفلل السكنية من 

أكثر السلع العقارية جذباً للمستثمرين 
لاسيما الراغبين في الإستخدام الشخصي. 

وأصبحت الشركات في المرحلة الراهنة 
توازن مابين الشقق والفلل في تطوير 

مشاريعها الجديدة.

5
هناك العديد من الفروقات التي تجعل 

السوق العقاري أكثر ذكاء من الأعوام 
الماضية. ومن أبرز تلك الفروقات، أن 

المستثمرين باتوا أكثر حذراً لجهة الشراء 
من دون التأكد من ملائتهم المالية التي 

تخضع هي الأخرى لرقابة رسمية 
بموجب تعليمات البنك المركزي. ما 

جعل من المبيعات النقدية أكثر ظهوراً 
مقابل المبيعات الممولة عبر القروض. 

4

162
لا يزال اهتمام المستثمرين المحليين 

والإقليميين بالقطاع العقاري قوياً، حيث 
بلغت القيمة الإجمالية للصفقات التي 

سجلتها دائرة الأراضي في دبي 162 مليار 
درهم عام 2013. وأصبح طرح الأسهم 

لاً لتمويل  للاكتتاب أسلوباً مفضَّ
المشاريع الجديدة بدلاً من الاقتراض. 

نظراً لاستمرار توخي البنوك الحذر في 
تمويل مشاريع جديدة.

 %5
لا تتعدى أرباح شركات 

المقاولات أكثر من خمسة 
بالمائة في أحسن العقود 

الإنشائية، لكنها تعد 
مجزية إذا ما قورنت 

بباقي عوائد الشركات في 
المنطقة أو العالم.
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المصدر : البيان وشركات مقاولات

الشارقة 7 مليارات # 56
عجمان 3 مليارات

24 # 
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