
انهيـار سـوق العقـارات الإمـاراتي.. مـا تزرعـه
السياسة يحصده الاقتصاد

, مايو  | كتبه مرتضى الشاذلي

يومًــا بعــد الآخــر تتكشــف مــؤشرات متعاظمــة لأزمــة حــادة أصــابت أحــد أهــم قطاعــات الاقتصــاد في
الإمــارات، إذ يــواجه ســوق العقــارات أزمــة غــير مســبوقة تبــدو معالمهــا في حالــة مــن الركــود والانكمــاش
كــبر القطاعــات الاقتصاديــة في الخليــج والتراجــع الحــاد في نشــاط القطــاع عمومًــا، رغــم كــونه ضمــن أ

العربي وأسرعها نموًا.

ــار المتــد لســوق العقــارات الإمــاراتي والإجــراءات ــر نلقــي الضــوء علــى كــواليس الانهي ي في هــذا التقر
الاقتصاديــة الــتي تُنــذر بكارثــة والعوامــل السياســية الــتي زرعتهــا الإمــارات وجــنى خسائرهــا الاقتصــاد،
لنــدللِ علــى أن الدولــة الــتي تتغــنى باقتصادهــا القــوي وموانيهــا الغنيــة تقترب مــن أزمــة اقتصاديــة

صعبة ستعصف بالكثير من مقدرات الدولة.
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انتقلت تأثيرات تراجع قطاع العقارات إلى أهم الشركات المختصة في مجال العقارات والإنشاءات في
سوق دبي

انهيار ينذر بـ”كارثة اقتصادية”

بــدأ ســوق العقــارات الإمــاراتي في مواجهــة أزمــة غــير مســبوقة منذ بدايــة العــام الحــاليّ، فقــد تراجــع
مستوى الإقبال على الطلب بشكل تاريخي، في الوقت الذي تواجه فيه الأسواق حالات إغراق هائلة

نتيجة تدافع غالبية المستثمرين للتخلص من عقاراتهم بأي ثمن.  

التراجــع التــاريخي في الطلــب علــى عقــارات دبي مصــحوبًا بموجــة تخلــص مــن العقــارات من غالبيــة
المستثمرين تسببا بهبوط حاد في قطاع العقارات المباعة في دبي – أحد أعمدة اقتصاد الإمارة – بنسبة

.% بينما تراجع سوق العقارات الجاهزة بنسبة ، في الربع الأول من عام %

وأحـــدث تذبـــذب الأســـعار في ســـوق العقـــارات تـــأثيرًا مبـــاشرًا علـــى ســـوق دبي المـــالي، إذ هبـــط إلى
أدنى مســتوى لــه خلال  شهــرًا، كمــا أنهــى ســوق دبي المــالي تعــاملاته يــوم الخميــس المــاضي  مــن
مايو بانخفاض بنسبة .% عند . نقطة، أي أقل من حاجز الـ آلاف نقطة الذي يعتبر
محطة رئيسية لقياس التعاملات، بينما سجلت بورصة دبي تراجعًا بنسبة .% مع نهاية الأسبوع.

ير لوكالة “ستاندرد آند بورز” العالمية للتصنيف، فإن إيجارات بحسب تقر
المساكن انخفضت في دبي بنسبة  إلى %، وسط توقعات بثبات النسبة

خلال العامين الحاليّ والمقبل



وانتقلت تأثيرات تراجع قطاع العقارات إلى أهم الشركات المختصة في مجال العقارات والإنشاءات في
سـوق دبي، فقـد بلغـت نسـبة انخفـاض سـهم إعمـار .% ودامـاك .%، لأسـباب كـان أبرزهـا
يــــك آنــــد ســــكل” بنســــبة القلــــق بشــــأن آفــــاق ســــوق العقــــارات، كمــــا هــــوى ســــهم شركــــة “در

. مسجلاً أدنى مستوى له منذ مايو من العام %.

ير والمعطيات الاقتصادية هذا الانكماش الكبير لسوق العقارات في الإمارات ذاع صيته في بعض التقار
الحديثة التي أوضحت أن الأشهر الـ الأولى من العام الحاليّ شهدت أداءً ضعيفًا في قيمة العقارات
%. ية السكنية الرئيسية في أبو ظبي، وتراجعت أسعارها السكنية في مناطق العقارات الاستثمار

ية. بحسب شركة “كلاتونز” العاملة في مجال الاستشارات العقار

يـر أصـدرته وكالـة “سـتاندرد آنـد بـورز” العالميـة للتصـنيف في فبرايـر المـاضي، فـإن إيجـارات وبحسـب تقر
المساكن انخفضت في دبي بنسبة  إلى %، وسط توقعات بثبات النسبة خلال العامين الحاليّ
والمقبــل، ومــن غــير المحتمــل حــدوث انتعــاش لهــذا القطــاع قبــل العــام  بســبب كميــة العــرض
ــر عــن محللــة تصــنيفات الشركــات ي الكــبيرة وفــرض ضريبــة القيمــة المضافــة، بحســب مــا نقــل التقر

والعقارات لدى الوكالة “سابنا جاجتياني”.

في ســياق ذلــك أيضًا تحــدثت بيانــات أخــرى حديثــة لشركــة “جــونز لانــج لاســالز” الأمريكيــة عــن نمــو
المعروض السكني المخطط له بإمارة دبي بنسبة % في  و% في ، الأمر الذي يسهم في

مزيد من التراجع بأسعار العقارات.

ورغم أن قطاع الوحدات السكنية في السوق العقاري في الإمارات شهد دخول نحو  ألف شقة
فـاخرة إلى السـوق العقـاري، بالإضافـة إلى إطلاق العديـد مـن المشـاريع الجديـدة مثـل بلـوواترز ولا مـير
ودوانتاون، فإن العام الماضي لم يكن عامًا يسيرًا علي السوق العقاري الإماراتي، إذ انخفضت معدلات

. مع نهاية عام % أسعار الوحدات السكنية بنسبة

ومن المتوقع أن تنخفض أيضًا بنسبة تتراوح ما بين  و% مع نهاية عام ، وفق تقرير حديث
ية، وعلى صعيد الأراضي فإنه من المتوقع أصدرته مؤسسة “كلاتونز” للدراسات والاستشارات العقار
 ملايين متر مربع، في نهاية عامي . أن يصل المعروض المستقبلي من المساحات في دبي إلى

و على التوالي.

يـــر أصـــدرته شركـــة الاســـتثمارات والاســـتشارات ويقـــدر مخـــزون الوحـــدات الســـكنية في دبي وفـــق تقر
العقارية “جي إل إل” منتصف يناير الماضي بنحو  ألف وحدة سكنية بنهاية عام ، وتمثل
 آلاف وحدة، بينما بلغ عدد الفيلات  من إجمالي المعروض أي نحو % كثر من الشقق أ

ألف وحدة.



تراجعت حركة سوق العقارات نظرًا للغموض الذي يحيط بأثر تطبيق ضريبة القيمة المضافة

ما وراء كواليس انهيار السوق العقاري

بالنظر إلى أسباب الأزمة نجد أن السياسة الاقتصادية للدولة التي تمثلت في فرض الضرائب كانت
من أبرز الأسباب التي تؤكد أن الإمارات تتجه نحو أزمات اقتصادية صعبة، فلم يكد يمر  أشهر على
فرض ضريبتي القيمة المضافة والضريبة الانتقائية على عدد من السلع والخدمات، وتطبيقها على

ية التجارية حتى أثر ذلك بصورة ملحوظة وسريعة على حجم التضخم. بيع وتأجير الوحدات العقار

ويكشف مؤشر التضخم بصورة أو بأخرى حقيقة الأزمة الاقتصادية التي تقبل عليها الإمارات؛ حيث 
ير لمركز دبي للإحصاء أن مؤشر الرقم القياسي لأسعار المستهلك ارتفع .% في الربع الأول أظهر تقر
مــن عــام  مقارنــة بــالربع الرابــع مــن عــام ، وجــاء ذلــك نتيجــة لارتفــاع أســعار الكثــير مــن

السلع والخدمات في مجال الاتصالات والتعليم والمطاعم وغيرها.

يرى المحلل الاقتصادي عبد الرحمن العساف أن ارتفاع تكلفة المعيشة إثر
ية والشركات الضرائب الجديدة تسبب بإغلاق العشرات من المحال التجار

الصغيرة والمتوسطة أبوابها وتصفية أعمالها ومغادرة البلاد

ـــه، ـــة ســـوق العقـــارات وأدائ ـــا في حرك ـــة إلى أن عـــام  ســـيشهد تراجعً ير اقتصادي وتشـــير تقـــار
نظرًا للغمـوض الـذي يحيـط بـأثر تطـبيق ضريبـة القيمـة المضافـة الـتي قـادت لضعـف القـوة الشرائيـة،
واضطرت كثير من المقيمين والمستثمرين خاصة على إثرها إلى مغادرة الإمارات تحت وطأة استمرار
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تراجع الأوضاع المعيشية وارتفاع تكاليف الحياة.

ويرى المحلل الاقتصادي عبد الرحمن العساف أن ارتفاع تكلفة المعيشة إثر الضرائب الجديدة تسبب
ية والشركات الصغيرة والمتوسطة أبوابها وتصفية أعمالها ومغادرة بإغلاق العشرات من المحال التجار
البلاد، كما دفع الآلاف من المقيمين الأجانب للهجرة وعرض عقاراتهم للبيع، ما تسبب بوجود فائض

من العرض في مقابل تدني مستوى الطلب.  

وكان فرض الضرائب في الدولة وارتفاع الرسوم الحكومية كلمة السر أيضًا وراء إغلاق عشرات المحلات
والشركات الصغيرة والمتوسطة أبوابها وتصفية أعمالها والهجرة، إذ تمهد وزارة المالية لفرض ضرائب
على الشركات، بحسب تصريح وكيل وزارة المالية يونس خوري، مما يعني أن تتحول الإمارات من بيئة

جاذبة للأعمال إلى بيئة طاردة، كما يرى مراقبون اقتصاديون.

ومــن أهــم الأســباب أيضًا حالــة عــدم الاســتقرار الــتي تمــر بهــا المنطقــة منــذ فــترة بالإضافــة إلى قــوانين
يـــة مـــع الـــوقت، العـــرض والطلـــب التي أدت في النهايـــة إلى تقليـــل معـــدلات أســـعار الوحـــدات العقار
ية بأبو ظبي إلى % في الربع الرابع لعام ، ولكن ووصلت الشواغر في قطاع المساحات الإدار

يادة المنافسة. دخول مساحات جديدة إلى السوق يعني احتمالية انخفاض الإيجارات في ظل ز

حصار قطر انقلب على سوق العقارات الإماراتية بطريقة عكسية

حصار قطر.. انقلاب السحر على الساحر

تشمل الأسباب التي تقف خلف كواليس هذه الأزمة الكارثية أيضًا الحصار المفروض على قطر؛ فقد
كــان ســوق العقــارات – خاصــة في إمــارة دبي – يعتمــد بشكــل رئيسي علــى المســتثمرين والمــواطنين
يـة كـانت تعمـل في دبي وتـوقفت بفعـل يـة القطر القطـريين، إضافـة إلى أن العديـد مـن الشركـات العقار



إجراءات المقاطعة التي فرضتها أبو ظبي على الدوحة.

وكان للأزمة الخليجية تأثيرات مباشرة على قطاع العقارات في الإمارات، فعلى خلفية قطع العلاقات
يــون عــن شراء العقــارات في الإمــارات، مــا أدى إلى تراجــع مــع قطــر منــذ منتصــف  توقــف القطر
يـة كـانت مـن أهـم المسـتثمرين بهـذا المجال خاصـة في حركـة البيع، فشركـات الاسـتثمار العقـاري القطر

دبي.

على عكس ما كانت تظن  أبو ظبي، انقلب الحصار على أهله، إذ لجأت الدولة
النفطية المحاصرِة إلى الاقتراض من الخا لسد عجز موازنتها العام الماضي

ــة العامــة في مجلــس التعــاون الخليجي العــام المــاضي بلغ عــدد ووفقًا لإحصائيــة صــادرة عــن الأمان
يــون في الإمــارات  عقــارًا، ووصــل عــدد المســتثمرين القطــريين في العقــارات الــتي يملكهــا القطر
ــة ي ــدبي إلى  مســتثمرين عــام ، ولامســت قيمــة الاســتثمارات العقار الســوق العقــاري ب
ـــدائرة الأراضي والأملاك في ـــر ل ي ـــاري درهـــم إمـــاراتي، بحســـب تقر ـــة في دبي وحـــدها نحـــو ملي ي القطر

. دبي صادر في يوليو

وعكــس مــا كــانت أبــو ظــبي تظن انقلــب الحصــار علــى أهلــه، إذ لجــأت الدولــة النفطيــة المحــاصرِة إلى
كتوبر الماضي تحصيل الاقتراض من الخا لسد عجز موازنتها العام الماضي، فقد أعلنت أبو ظبي في أ
 مليارات دولار من عملية بيع سندات حكومية، في ثاني خطوة من نوعها في دولة الإمارات منذ

  . تراجع أسعار النفط في

وبحسب تقرير سابق لصحيفة فايننشال تايمز البريطانية لجأت الإمارة الخليجية إلى الاقتراض من
الأسواق الدولية على خلفية دعم الإنفاق العام مع تراجع الإيرادات النفطية التي تهاوت بنسبة تزيد

. نتيجة للهبوط المستمر في أسعار النفط منذ عام  % على



فقد الإمارات السيطرة على عدد من موا البحر الأحمر في  دول

هذا ما جنته سياسة ابن زايد

خلال الأشهر الـ الأخيرة بدأت الإمارات العربية المتحدة تفقد زمام الأمور ونفوذها في القارة الإفريقية،
خاصة بعد صفعات متكررة تلقتها بشكل متتابع وفي وقت قصير، بسبب سياستها البراغماتية التي

تخفى أطماعًا اقتصادية في تعاملها مع غيرها من الدول.

يــل  فقــدت الإمــارات الســيطرة علــى عــدد مــن مــوا البحــر وفي الفــترة بين نــوفمبر  وأبر
الأحمر في  دول، بدءًا من جيبوتي التي وجهت ضربة قوية للوجود الإماراتي في القرن الإفريقي بعد

أن أعلنت فسخ عقدها مع شركة “موا دبي العالمية” لإدارة محطة حاويات في مينائها الرئيسي.

ومــرورًا بالصومــال، تــواجه “مــوا دبي” أزمــة أخــرى في إفريقيــا، فبعــد الاعتــداء الصــا علــى ســيادة
الصومال ووحدته، صوت البرلمان الصومالي في مارس الماضي لصالح حظر عمل الشركة في البلاد، ما
يشكل تهديدًا على مصالحها في ميناء بربرة الذي كان يعزز نفوذها الاقتصادي والعسكري في المنطقة.

ــة العــام المــاضي، ــوالت خسائر الإمــارات بعــد معركــة سابقــة وصامتــة دارت نهاي ــالسودان، ت وانتهاءً ب
وتحديـدًا في شهـر نـوفمبر ، للسـيطرة علـى مينـاء بورتسـودان من شركـة مـوا دبي، لكـن آمالهـا

خابت بعد اتفاق إستراتيجي مع دولة قطر لإنشاء ميناء “بورتسودان”، وتتوالى الخسائر.
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