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رؤيتنا

أن تصبح دبي الوجهة 
العقارية الأولى عالميا 

في الابتكار 
والثقة 

والسعادة



التقرير  السنوي - أداء القطاع العقاري 2019

4
DubaiLandDepartment Land_Department Dubai Land Department LandDptDubai

القراء الأعزاء،

ـــر الســـنوي:  ـــن أيديكـــم “التقري ـــه لمـــن دواعـــي ســـرورنا أن نضـــع بي إن
ـــه أربعـــة فصـــول  ـــا بتضمين ـــذي قمن أداء القطـــاع العقـــاري 2019” ال
ــواب  ــن الأبـ ــد مـ ــى العديـ ــا علـ ــد منهـ ــتمال كل واحـ ــة، لاشـ كاملـ
المتنوعـــة التـــي تســـاعدكم علـــى الإلمـــام بـــأداء الســـوق مـــن 

مختلـــف جوانبـــه طـــوال العـــام الماضـــي 2018.

لقـــد أردنـــا مـــن هـــذا التقريـــر أن يكـــون مرجعًـــا يمكـــن للباحثيـــن أن 
ــة،  ــائل التوضيحيـ ــززة بالوسـ ــات المعـ ــة المعلومـ ــه كافـ ــدوا فيـ يجـ
ــا  ــا قطاعنـ ــا يـــدل علـــى المكانـــة المرموقـــة التـــي وصـــل إليهـ بمـ
ــن  ــد مـ ــر بالمزيـ ــدد يبشّـ ــم متجـ ــن زخـ ــزه مـ ــا يكتنـ ــادي ومـ الاقتصـ
التقـــدم والنجـــاح، بفضـــل تعـــاون دائـــرة الأراضـــي والأمـــاك فـــي 
دبـــي مـــع العديـــد مـــن الجهـــات فـــي القطاعيـــن العـــام والخـــاص، 
ــد آل  ــن راشـ ــد بـ ــيخ محمـ ــمو الشـ ــب السـ ــات صاحـ ــالًا لتوجيهـ امتثـ
ـــي –  ـــوزراء حاكـــم دب ـــس ال ـــس مجل ـــة رئي ـــس الدول ـــب رئي ـــوم، نائ مكت
“رعـــاه الله”، لتكـــون دبـــي عاصمـــة اقتصاديـــة قـــادرة علـــى منافســـة 

المـــدن الاقتصاديـــة الكبـــرى.

إن هـــذا التقريـــر بمـــا اشـــتمل عليـــه مـــن تحاليـــل تفصيليـــة لأداء 
ــن  ــتثمرين الراغبيـ ــن للمسـ ــم بثمـ ــة أداة لا تقيّـ ــدّ بمثابـ ــاع، يعـ القطـ
فـــي الوقـــوف علـــى حالـــة الســـوق العقـــاري فـــي الإمـــارة، 
ــل  ــم، فـــي ظـ ــا لهـ ــعة التـــي يفتحهـ ــتثمارية الواسـ ــاق الاسـ والآفـ
ـــة التـــي تكشـــف عنهـــا الحكومـــة الرشـــيدة  ـــة المتتالي الحـــزم التحفيزي
تباعًـــا، لتظـــل إمارتنـــا فـــي صـــدارة أفضـــل الوجهـــات الاســـتثمارية، 

ــارة. ــل والزيـ ــن فـــي العيـــش والعمـ ــل للراغبيـ ــار الأمثـ والخيـ

إننـــا إذ نتمنـــى لكـــم تصفحًـــا شـــيقًا لهـــذا التقريـــر بنســـقه الجـــذاب 
وعرضـــه الممتـــع  ونأمـــل أن نلقاكـــم مـــع نســـخته للعـــام المقبـــل، 
لنكشـــف لكـــم عـــن المزيـــد مـــن نجاحاتنـــا وإنجازاتنـــا علـــى طريـــق 

التميـــز والوصـــول إلـــى الرقـــم )واحـــد(.

والله وليً التوفيق 

سعادة سلطان بطي بن مجرن
المدير العام – دائرة الأراضي والأملاك في دبي

تقرير شامل 
وثري للجميع
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ـــراف  ـــع الأط ـــع جمي ـــا م ـــز علاقاته ـــي بتعزي ـــي دب ـــاك ف ـــي والأم ـــرة الأراض ـــر دائ تفخ
ذات الصلـــة، بمـــن فيهـــم المطـــورون والمســـتثمرون والمتعاملـــون، حيـــث تحقـــق 
ـــذا  ـــي ه ـــتجدات ف ـــدث المس ـــى أح ـــم عل ـــاع دائ ـــى اط ـــم عل ـــق إبقائه ـــن طري ـــك ع ذل

ـــة. ـــات محدّث ـــى بيان ـــة عل ـــة قائم ـــرارات صائب ـــاذ ق ـــن اتخ ـــم م ـــا يمكنه ـــاع، بم القط

ـــى أرض الواقـــع،  ـــى ممارســـات عل ـــرة قيمهـــا إل ومـــن خـــال هـــذا النهـــج، تترجـــم الدائ
وذلـــك مـــن منطلـــق مســـاعيها الدؤوبـــة لترســـيخ الشـــفافية فـــي كافـــة عملياتهـــا 
ـــر  ـــر تقاري ـــى نش ـــت عل ـــا دأب ـــيما وأنه ـــام، لاس ـــا بانتظ ـــن أدائه ـــف ع ـــغيلية، والكش التش

ـــامل. ـــنوي الش ـــر الس ـــذا التقري ـــا به ـــة، لتتوجه ـــهرية وفصلي ـــبوعية وش ـــة وأس يومي

إن هـــذا النهـــج ينبـــع مـــن إيماننـــا بأهميـــة القطـــاع العقـــاري للإمـــارة، ودوره فـــي 
دعـــم الاقتصـــاد المحلـــي، وتنويـــع مصـــادر الدخـــل، فضـــاً عـــن ارتباطـــه بعلاقـــات 
مباشـــرة مـــع القطاعـــات الاقتصاديـــة الأخـــرى، مـــا يجعـــل منـــه مـــرآة حقيقيـــة لنموهـــا 

وتطورهـــا، وحافـــزًا مثاليًـــا لاســـتدامتها.

ـــا العقـــاري،  ـــا إذ نضـــع هـــذا الجهـــد الجماعـــي بيـــن أيـــدي كافـــة المهتميـــن بقطاعن إنن
فإننـــا نأمـــل أن يجـــد فيـــه الجميـــع أداة قيّمـــة تســـاعدهم علـــى رصـــد أداء القطـــاع، 
ـــة،  ـــن الأســـواق العالمي ـــب بي ـــى المرات ـــى أعل ـــه إل ـــد للوصـــول ب ـــدًا بي ـــا ي والعمـــل معن
ســـواء مـــن خـــال إبـــداء الملاحظـــات وتقديـــم الاقتراحـــات والتشـــاور المســـتمر لتجـــاوز 
ـــه  ـــه ونتائج ـــر معطيات ـــي نش ـــاعدتنا ف ـــى مس ـــا، أو حت ـــم رصده ـــكلات يمكنه أي مش

ـــع. ـــاق أوس ـــى نط عل

مع خالص أمنياتنا لكم بالفائدة المرجوّة

سعادة جمعة بن حميدان 
نائب المدير العام - دائرة الأراضي والأملاك في دبي

ـــا  ـــي مـــن مهـــام راســـخة تجســـدها عملياته ـــرة الأراضـــي والأمـــاك فـــي دب ـــق دائ تنطل
المختلفـــة، إيمانًـــا منهـــا بالـــدور المركـــزي الـــذي يلعبـــه القطـــاع العقـــاري، باعتبـــاره 
ـــة فـــي كافـــة  ـــي أســـهمت فـــي إحـــداث نقـــات نوعي ـــدة الت أحـــد أنشـــطة النمـــو الرائ

ـــة. ـــات الاقتصادي القطاع
وبفضـــل ذلـــك، تمكنـــت دبـــي مـــن الوصـــول إلـــى مكانـــة عالميـــة مبتكـــرة، بعـــد أن 
اســـتحوذت علـــى اهتمـــام كبريـــات المؤسســـات العالميـــة العاملـــة فـــي مجـــال تطويـــر 
مؤشـــرات الأعمـــال، لتمنحهـــا ترتيبًـــا متفوقًـــا بيـــن أبـــرز الوجهـــات الاســـتثمارية فـــي 

ـــم. العال
ـــالات،  ـــة المج ـــي كاف ـــارة ف ـــا الإم ـــي تحرزه ـــة الت ـــس النهض ـــاري يعك ـــاع العق إن القط
ـــا  ـــا علين ـــح لزامً ـــة أصب ـــن جه ـــدي؛ فم ـــن التح ـــدًا م ـــا جدي ـــا نوعً ـــرض علين ـــذي يف ـــر ال الأم
ــادرات  ــا بـــه بشـــكل واضـــح مـــن خـــال المبـ ــا نجحنـ مواصلـــة هـــذا الزخـــم، وهـــو مـ
ــا إلـــى  ــا بمعارضنـ ــد أن وصلنـ ــتويين المحلـــي والعالمـــي، بعـ ــة علـــى المسـ الترويجيـ
العديـــد مـــن أبـــرز العواصـــم العربيـــة والعالميـــة، ومـــن جهـــة أخـــرى الحـــرص علـــى 
ــاح التـــام علـــى كافـــة فئـــات المســـتثمرين والأطـــراف  التواصـــل الشـــفاف، والانفتـ

الأخـــرى ذات الصلـــة بهـــذا القطـــاع.
ــذا  ــال هـ ــن خـ ــا مـ ــى إيصالهـ ــعى إلـ ــي نسـ ــية التـ ــالة الأساسـ ــي الرسـ ــذه هـ إن هـ
ــات  ــا بثبـ ــي مهمتهـ ــة فـ ــي ماضيـ ــي دبـ ــة أن أراضـ ــى حقيقـ ــد علـ ــر، والتأكيـ التقريـ
وعزيمـــة لترجمـــة رؤى قيادتنـــا الرشـــيدة، مـــن خـــال الحـــرص علـــى الابتـــكار فـــي كافـــة 

ــاري. الجوانـــب المتعلقـــة بعمليـــات الســـوق العقـ
ـــاح مشـــروع  ـــع مـــن أســـهموا فـــي إنج ـــى جمي ـــود أن نتقـــدم بالشـــكر إل ـــام، ن فـــي الخت

ـــن بمتابعـــة ممتعـــة. ـــع المهتمي ـــا لجمي ـــب أمنياتن ـــر، مـــع أطي التقري

مع خالص أمنياتنا لكم بالفائدة المرجوّة

ماجدة علي راشد
المدير التنفيذي لقطاع تشجيع وإدارة الاستثمار 
العقاري لدائرة الأراضي والأملاك في دبي

جهد جماعي 
شفافية الطرحلتحقيق رؤيتنا
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ــاملا  ــرا ش ــاري 2019 تقري ــاع العق ــر أداء القط ــل تقري يمث
يوفــر صــورة كاملــة عــن أداء القطــاع العقــاري خــال عــام 
2018 مــن خــال التعــرض لأداء القطــاع وفقــا لمؤشــرات 
ــغيلية  ــرات التش ــى المؤش ــة إل ــة بالإضاف ــاد الكلي الاقتص

الخاصــة بالقطــاع.

ــر مرجعــا متكامــا لكافــة المتعامليــن فــي  ويوفــر التقري
ــة  ــه متابعــة ومقارن القطــاع العقــاري يمكنهــم مــن خلال
أداء القطــاع عبــر الســنوات المختلفــة ومقارنتــه مــع أداء 

الــدول الأخــرى، بصــورة شــفافة.

الأول  الفصــل  يتنــاول  فصــول  أربعــة  التقريــر  ويتكــون 
منهــا النمــو الاقتصــادي ودور القطــاع العقــاري فــي 
هــذا النمــو، بينمــا يتنــاول الفصــل الثــان تحليــل للمؤشــرات 
ــرا  ــث وهــو فصــا متغي التشــغيلية للقطــاع والفصــل الثال
يتنــاول أحــد القضايــا الهامــة للقطــاع، وتنــاول فــي تقريــر 
العــام الماضــي البيئــة التنظيميــة للقطــاع العقــاري وأهم 
المبــادرات والمنتجــات المتعلقــة بالقطــاع، فــي حيــن 
يتنــاول لهــذا العــام تنافســية القطــاع العقــاري، والفصــل 
الرابــع ويتنــاول توقعــات الأداء الاقتصــادي وأداء القطــاع 

ــل. العقــاري للعــام المقب

موجز عن التقرير
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مثــل القطــاع العقــاري فــي العقــود الأخيــرة فــي 
إمــارة دبــي، قاطــرة النمــو التــي أحدثــت نقلــة نوعيــة 
ــاً، وأســهم فــي دعــم  ــة الإمــارة دولي ــز مكان فــي تعزي
ــو  ــى نح ــال، عل ــكل فع ــارة بش ــادي للإم ــو الاقتص النم
أصبحــت معــه إمــارة دبــي الوجهــة الاســتثمارية الأكثــر 

ــم. ــى مســتوى العال ــا عل جذبً

وقــد حقــق القطــاع العقــاري فــي إمــارة دبــي تقدمــاً 
ملحوظــاً فــي مؤشــرات التنافســية العالميــة وقدمــت 
دولــة الإمــارات العربيــة المتحــدة فــي مؤشــر ســهولة 
 10 أداء متميــزاً وتقدمــت   2019 الأعمــال  ممارســة 
مراكــز فــي الترتيــب ضمــن 190 دولــة حــول العالــم 
ــز 21  ــة بالمرك ــاً مقارن ــز 11 عالمي ــى المرك ــت إل ووصل
عالميــا فــي عــام 2018.، يأتــي هــذا التحســن فــي 
ــي  ــة ف ــدة ممثل ــة المتح ــارات العربي ــة الإم ــب دول ترتي
إمــارة دبــي كأكبــر مدينــة للأعمــال نتيجــة تحســن عــدد 
الملكيــة  تســجيل  راســها محــور  علــى  المحــاور  مــن 
الخــاص بالقطــاع العقــاري والــذي ســجل تقدمــاً بثلاثــة 
مراكــز وتقــدم إلــى المركــز الســابع عالميــاً فــي 2019 

مقارنــة بالمركــز 10 فــي 2018.

وفــي المؤشــر الدولــي لشــفافية القطــاع العقــاري 
العالمــي أيضــا تحقــق إمــارة دبــي تحســن مســتمر فــي 
مركزهــا وفــي قيمــة مؤشــر الشــفافية العالمــي منــذ 
عــام 2014 وحتــى عــام 2018 حيــث احتلــت إمــارة 
 49 بالمركــز  مقارنــة   2018 فــي   40 المركــز  دبــي 
هــذا  ويأتــي   2016 فــي   48 والمركــز   2014 فــي 
التحســن فــي ترتيــب إمــارة دبــي نتيجــة مجموعــة مــن 
المبــادرات التــي تــم تنفيذهــا لخدمــة القطــاع العقــاري 
ومنهــا مشــروع تصنيــف المبانــي، وهــو مشــروع يهتــم 
بتصنيــف كافــة المبانــي فــي إمــارة دبــي وفقــا لأفضل 
المجــال،  الدوليــة فــي هــذا  المعاييــر والممارســات 
ــي  ــارة ف ــهدته الإم ــذي ش ــن ال ــى التحس ــة إل بالإضاف
الإجــراءات التنظيميــة الخاصــة بالقطــاع والتطبيقــات 
الذكيــة التــي تــم تقديمهــا لخدمــة كافــة الأطــراف 
الموحــد  العقــاري مثــل عقــد الإيجــار  القطــاع  فــي 
وغيرهــا مــن المبــادرات، بالإضافــة إلــى التحســينات 
التــي تــم إدخالهــا علــى مؤشــر الإيجــارات حيــث تــم 

تضميــن العقــارات التجاريــة.

مــع  تكامــل  بعلاقــات  العقــاري  القطــاع  ويرتبــط 
ــل  ــث يمث ــرى، حي ــة الأخ ــات الاقتصادي ــم القطاع معظ
القطــاع العقــاري أحــد مدخــات العمليــة الإنتاجيــة 
ــه  ــى كون ــة إل ــة، إضاف ــات الاقتصادي ــم القطاع لمعظ
أحــد مخرجــات الإنتــاج لقطاعــات اقتصاديــة أخــرى.

وقــد بلغــت قيمــة الناتــج المحلــي الإجمالــي فــي 
2018 مقارنــة  398 مليــار درهــم فــي  إمــارة دبــي 
بقيمــة 390 مليــار درهــم فــي 2017 وبلــغ معــدل نمــو 
الناتــج المحلــي الإجمالــي فــي إمــارة دبــي %1.9 فــي 
2018، وقامــت حكومــة دبــي بإطــاق حزمــة مــن 
المبــادرات التــي مــن شــانها دفــع عمليــة النمــو وزيــادة 
ــض  ــال خف ــن خ ــارة م ــي الإم ــادي ف ــاط الاقتص النش
إلــى  تســهيلات  وتقديــم  الأعمــال  ممارســة  تكلفــة 
رواد الأعمــال وأصحــاب المشــروعات، بالإضافــة إلــى 
تعديــل مــدة الإقامــة وتقديــم الإقامــة طويلــة الأجــل 
والتــي تصــل إلــى 10 ســنوات للمســتثمرين وأصحــاب 
اســتقطاب  إلــى  منهــا  ســعياً  المتميــزة  المهــارات 
ــم  ــي ودع ــي والعمل ــن العلم ــي المجالي ــاءات ف الكف

ــي. ــوق المحل ــي الس ــب ف الطل

وقــد ســاهم القطــاع العقــاري بشــكل فعــال فــي 
نمــو الناتــج المحلــي الإجمالــي، واقتــرن التحســن فــي 
بانتعــاش أداء  معــدلات النمــو الاقتصــادي بالإمــارة 
القطــاع العقــاري، وبلغــت نســبة مســاهمة الأنشــطة 
العقاريــة فــي الناتــج المحلــي الإجمالــي لإمــارة دبــي 
%7.2 فــي 2018 مقارنــة بنســبة %6.9 فــي 2017 
و%6.8 فــي 2016، فــي حيــن بلغــت نســبة مســاهمة 
ــج المحلــي الإجمالــي 6.4%  قطــاع التشــييد فــي النات
ــة بنســبة %6.2 فــي 2017 و6.2%  فــي 2018 مقارن

ــي 2016. ف

وبالنســبة لأداء القطــاع العقــاري فقــد بلغــت قيمــة 
 ،2018 223 مليــار درهــم فــي  التصرفــات العقاريــة 
تصــرف   53,000 العقاريــة  التصرفــات  عــدد  وبلــغ 
عقــاري تقريبــاً فــي 2018، ومثلــت التصرفــات العقاريــة 
ــث عــدد  ــر مــن حي ــى عقــارات ســكنية النســبة الأكب عل
التصرفــات العقاريــة وبلغــت نســبة التصرفــات العقاريــة 
الســكنية %61 مــن إجمالــي عــدد التصرفــات العقاريــة 

خــال عــام 2018، ومــن حيــث توزيــع قيمــة التصرفــات 
العقاريــة وفقــا لاســتخدام العقــار فمثلــت العقــارات 
التجاريــة النســبة الأكبــر مــن حيــث قيمــة التصرفــات 
العقاريــة علــى الرغــم مــن أن النســبة الأكبــر مــن عــدد 
مــا  علــى عقــارات ســكنية وهــو  التصرفــات كانــت 
ــة  يوضــح الفــرق فــي قيمــة كلا مــن العقــارات التجاري
ومثلــت  دبــي،  إمــارة  فــي  الســكنية  والعقــارات 
التصرفــات العقاريــة علــى عقــارات تجاريــة %68 تقريبــا 
ــي 2018  ــة ف ــات العقاري ــة التصرف ــي قيم ــن إجمال م
بينمــا مثلــت التصرفــات العقاريــة علــى عقــارات ســكنية 

%11 مــن قيمــة التصرفــات العقاريــة فــي 2018.

ــار درهــم  وبلغــت قيمــة الاســتثمارات العقاريــة 80 ملي
مــا  العقاريــة  الاســتثمارات  عــدد  وبلــغ   2018 فــي 
ــد  ــا يزي ــه م ــام ب ــاري ق ــتثمار عق ــن 41,000 اس ــد ع يزي
عــن 31,000 مســتثمر عقــار مــن مختلــف دول العالــم، 
وشــهدت إمــارة دبــي تحســناً ملحوظــاً فــي قيمــة 
الاســتثمارات الأجنبيــة المباشــرة المتدفقة إلــى الإمارة 
الاســتثمار  لتنميــة  دبــي  مؤسســة  لبيانــات  ووفقــا 

بلغــت قيمــة الاســتثمارات الأجنبيــة المباشــرة 28.2 
مليــار درهــم خــال التســعة أشــهر الأولــي مــن 2018، 
27.3 مليــار درهــم إجمالــي الاســتثمار  مقارنــة مــع 
ــه  ــال 2017 بأكمل ــارة خ ــي الإم ــر ف ــي المباش الأجنب
و21.8 مليــار درهــم خــال أول تســعة أشــهر مــن العــام 
الماضــي، بنمــو %29 بحســب بيانــات تقريــر مرصــد دبــي 

ــر. ــي المباش ــتثمار الأجنب للاس

نمــواً  إلــى  العقاريــة  الاســتثمارات  نتائــج  وتشــير 
متزايــداً فــي عــدد المســتثمرين مــن الشــركات مقارنــة 
المتعامليــن  نســبة  وانخفضــت  الأفــراد،  باســتثمارات 
 59.8% إلــى   2017 %62.8 فــي  مــن الأفــراد مــن 
فــي 2018 فــي حيــن ارتفعــت نســبة المتعامليــن مــن 
ــى %40.2 فــي  الشــركات مــن %37.2 فــي 2017 إل
2018، وتعبــر هــذه الزيــادة فــي نســبة المتعامليــن مــن 
ــر  ــى توفي ــاري عل ــاع العق ــدرة القط ــى ق ــركات عل الش
خيــارات اســتثمارية تمثــل عنصــر جــذب للمســتثمرين مــن 
الشــركات وتســاهم بشــكل فعــال فــي ضخ اســتثمارات 

ــاري. ــاع العق ــى القط ــة إل ــة ضخم عقاري

ملخص تنفيذي
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ــي  ــة الأول ــج التجــاري المرتب وقــد مثلــت منطقــة الخلي
كأعلــى المناطــق فــي إمــارة دبــي مــن حيــث عــدد 
التصرفــات العقاريــة وبلــغ عــدد التصرفــات العقاريــة في 
المنطقــة أكثــر مــن 4,000 تصــرف عقــاري، وحافظــت 
ــات  ــة التصرف ــث قيم ــن حي ــاً م ــز الأول أيض ــى المرك عل
العقاريــة، وتخطــت قيمــة التصرفــات العقاريــة فــي 

ــم. ــار دره ــة 11 ملي المنطق

الإمــارات  دولــة  مــن  الأفــراد  المســتثمرون  ومثــل 
قيمــة  حيــث  مــن  الأول  المركــز  المتحــدة  العربيــة 
الاســتثمارات العقاريــة بقيمــة اســتثمارات بلغــت مــا 
يزيــد عــن 10 مليــار درهــم إماراتــي، وفــي المرتبــة الثانية 
ــد بقيمــة اســتثمارات  ــة الهن المســتثمرين مــن جمهوري
تخطــت 8 مليــار درهــم إماراتــي خــال عــام 2018.
أمــا مــن حيــث نشــاط المشــروعات العقاريــة فقــد بلــغ 
ــي 2018،  ــروع ف ــة 62 مش ــروعات المنتهي ــدد المش ع
ومثلــت مشــروعات المبانــي فــي 2018 النســبة الأكبــر 
مــن تلــك المشــروعات، ومثلــت مشــروعات المبانــي 
%74 مــن إجمالــي المشــروعات المنتهيــة فــي 2018 
بينمــا مثلــت مشــروعات الفلــل %15 مــن المشــروعات 
المنتهيــة ومثلــت مشــروعات مجمعــات الفلــل 11% 

مــن المشــروعات المنتهيــة فــي 2018.

وبلــغ عــدد المشــروعات الجديــدة التــي بــدأت فــي 
2018 عــدد 84 مشــروع تنوعــت اســتخداماتها وأنواعها 
ومثلــت  وأراضــي،  ومبانــي  وفيــات  وحــدات  بيــن 
ــر مــن العقــارات الجديــدة فــي  الوحــدات النســبة الأكب
2018 وبلــغ عــدد الوحــدات فــي المشــروعات الجديــدة 
التــي بــدأت فــي 2018 مــا يزيــد عــن 20 الــف وحــدة.

بلــغ  فقــد  الإنجــاز  قيــد  المشــروعات  يخــص  وفيمــا 
ــرة  ــي دائ ــجلة ف ــاز المس ــد الإنج ــروعات قي ــدد المش ع
ــط  ــر فق ــك الح ــق التمل ــي مناط ــاك ف ــي والأم الأراض
تســجيل  لتاريــخ  وفقــا   2018 فــي  مشــروع   102
ــع  ــن المتوق ــي م ــدات الت ــدد الوح ــغ ع ــروع، وبل المش
ــد  ــا قي ــت حالته ــي مازال ــروعات الت ــن المش ــا م إضافته
الإنجــاز 130,000 وحــدة جديــدة ســيتم إضافتهــا وفقــا 

للتواريــخ المتوقعــة لانتهــاء تلــك المشــروعات.

عــدد  بلــغ  فقــد  الســكني  القطــاع  أداء  وبتحليــل 
الوحــدات الســكنية المنتهيــة التــي تمــت إضافتهــا إلــى 
القطــاع العقــاري فــي مناطــق التملــك الحــر فقــط 
ــي  ــرة الأراض ــدي دائ ــجلة ل ــروعات المس ــا للمش ووفق
الفلــل  )بخــاف  ســكنية  وحــدة   7,469 والأمــاك 
ــر  ــت 893,000 مت ــاحة تخط ــل( وبمس ــات الفل ومجمع

مربــع فــي 2018.

أمــا بخصــوص جانــب الطلــب والــذي يعبــر عنــه كلا 
مــن المبايعــات والإيجــارات فتشــير البيانــات إلــى أن 
المبايعــات مثلــت نســبة كبيــرة مــن التصرفــات العقاريــة 
التصرفــات  عــدد  إجمالــي  مــن   63% عــن  يزيــد  بمــا 
ــبة  ــا نس ــات أيض ــت المبايع ــي 2018، ومثل ــة ف العقاري
كبيــرة مــن قيمــة التصرفــات العقاريــة بمــا يزيــد عــن 74 

ــي 2018. ــم ف ــار دره ملي

وبالنســبة للإيجــارات فقــد انعكــس النمــو فــي عــدد 
الســكان والنمــو فــي عــدد العامليــن فــي إمــارة دبــي 
علــى عــدد الوحــدات المؤجــرة وعــدد عقــود الإيجــار 
فــي إمــارة دبــي، حيــث بلــغ عــدد عقــود الإيجــار الجديدة 
246,509 عقــد إيجــار جديــد فــي حيــن بلغــت عــدد 
ــدد  ــار مج ــد إيج ــددة 251,409 عق ــار المج ــود الإيج عق
 2016 2013 وحتــى عــام  2018، ومنــذ عــام  فــي 
كانــت عقــود الإيجــار الجديــدة فــي تناقــص مســتمر 
مقابــل زيــادة فــي عقــود الإيجــار المجــددة، وبــدءا مــن 
عــام 2017 وحتــي عــام 2018 ارتفــع كلا مــن عــدد 
عقــود الإيجــار الجديــدة والمجــددة ولكــن معــدل زيــادة 
ــره بالنســبة  ــر مــن نظي عــدد عقــود الإيجــار الجديــدة أكب
للعقــود المجــددة وهــو مــا يعكــس الطلــب الإضافــي 
ــارة  ــي إم ــكنية ف ــر الس ــكنية وغي ــدات الس ــى الوح عل
أســعار  فــي  الســعري  التصحيــح  ظــل  فــي  دبــي 

ــي. ــارة دب ــهده إم ــذي تش ــارات ال الإيج



مثــل القطــاع العقــاري فــي العقــود الأخيــرة فــي 
إمــارة دبــي، قاطــرة النمــو التــي أحدثــت نقلــة نوعيــة 
فــي مكانــة إمــارة دبــي العالميــة، وأســهم فــي دعــم 
ــو  ــى نح ــال، عل ــكل فع ــارة بش ــادي للإم ــو الاقتص النم
أصبحــت معــه إمــارة دبــي الوجهــة الاســتثمارية الأكثــر 

ــم. ــى مســتوى العال ــا عل جذبً

مــع  تكامــل  بعلاقــات  العقــاري  القطــاع  ويرتبــط 
ــل  ــث يمث ــرى، حي ــة الأخ ــات الاقتصادي ــم القطاع معظ
القطــاع العقــاري أحــد مدخــات العمليــة الإنتاجيــة 
ــه  ــى كون ــة إل ــة، إضاف ــات الاقتصادي ــم القطاع لمعظ
أحــد مخرجــات الإنتــاج لقطاعــات اقتصاديــة أخــرى.

ونظــراً لأهميــة هــذا القطــاع، ومــا يمثلــه مــن ترابــط مع 
القطاعــات الاقتصاديــة الأخــرى، فقــد اهتم هــذا التقرير 
ــن  ــي، م ــارة دب ــي إم ــاري ف ــاع العق ــل أداء القط بتحلي
حيــث نمــو القطــاع العقــاري، وحجــم مســاهمته فــي 
ــه بالقطاعــات  ــي، وعلاقت ــي الإجمال ــج المحل نمــو النات
ــل أداء القطــاع  ــة الأخــرى، إضافــة إلــى تحلي الاقتصادي
ــرات الأداء  ــم مؤش ــام 2018، وأه ــال الع ــاري خ العق
التشــغيلية للقطــاع، مــن حيــث التصرفات والاســتثمارات 
ــية  ــى تنافس ــوء عل ــليط الض ــب تس ــى جان ــة، إل العقاري
ــم  ــة، وتقدي ــرات الدولي ــي المؤش ــاري ف ــاع العق القط
نظــرة تحليليــة علــى أداء القطــاع المتوقــع خــال العــام 

.2019

ــل  ــاول الفص ــول، يتن ــة فص ــى أربع ــر إل ــم التقري وينقس
النمــو  فــي  ودوره  العقــاري  القطــاع  نمــو  الأول 
القطــاع  نمــو  معــدلات  حيــث  مــن  الاقتصــادي، 
للقطــاع، ومســاهمته  المضافــة  العقــاري، والقيمــة 
فــي نمــو الناتــج المحلــي الإجمالــي لإمــارة دبــي، 
العقــاري  القطــاع  لعلاقــة  تحليــاً  الفصــل  ويقــدم 
التجزئــة  كقطــاع  الأخــرى،  الاقتصاديــة  بالقطاعــات 
المؤشــرات  بعــض  عــن  فضــاً  الســياحي،  والقطــاع 

الأخــرى. الاقتصاديــة 

ــاً لأداء القطــاع  ــاً تفصيلي ــي تحلي ــاول الفصــل الثان ويتن
الخاصــة  التشــغيلية  المؤشــرات  باســتخدام  العقــاري 
للتصرفــات  تحليــاً  الفصــل  يتنــاول  حيــث  بالقطــاع، 

والاســتثمارات العقاريــة خــال العــام 2018، ومقارنتهــا 
العقاريــة،  التصرفــات  وتحليــل  الســابقة،  بالأعــوام 
والتعــرف إلــى أهــم ســمات المســتثمر العقــاري فــي 
إمــارة دبــي. ويشــتمل التقريــر أيضًــا علــى تحليــل لجانبــي 
بشــقيه  العقــاري،  القطــاع  فــي  والعــرض  الطلــب 
ــدة  ــث المشــروعات الجدي ــاري والســكني، مــن حي التج
التــي بــدأت خــال العــام 2018، والمشــروعات التي تم 
تســليمها خــال العــام، والمشــروعات التــي لا تــزال قيــد 
الإنجــاز. ويضــم أيضًــا تحليــاً لعمليــات البيــع والإيجــارات 
ــة  ــل القطاعــات الفرعي ــي تمــت خــال العــام، وتحلي الت
ــة  فــي القطــاع العقــاري، كالقطــاع الســكني والتجزئ

والمكاتــب والفندقــي.

وفــي الفصــل الثالــث، يتنــاول التقريــر تحليــل لتنافســية 
القطــاع العقــاري فــي إمــارة دبــي، وذلــك مــن خــال 
مؤشــرات  بعــض  ضــوء  علــى  القطــاع  أداء  تحليــل 
التنافســية والشــفافية العالميــة، والتعــرف إلــى أداء 
القطــاع  ومقارنــة  المؤشــرات،  تلــك  وفــق  القطــاع 
يتنــاول  حيــث  الأخــرى،  العالــم  دول  فــي  العقــاري 
ــن  ــن م ــي اثني ــاري ف ــاع العق ــل أداء القط ــل تحلي الفص
أهــم مؤشــرات التنافســية العالميــة، وهمــا: مؤشــر 
ســهولة ممارســة الأعمــال الصــادر عــن البنــك الدولــي، 
ــادر  ــي الص ــاري العالم ــاع العق ــفافية القط ــر ش ومؤش

عــن مؤسســة “جونــز لانــج لا ســال”.

أداء  توقعــات  التقريــر  مــن  الأخيــر  الفصــل  ويتنــاول 
حيــث  مــن   ،2019 العــام  خــال  العقــاري  القطــاع 
ــة  ــي ودول توقعــات النمــو الاقتصــادي فــي إمــارة دب
ــع  ــو المتوق ــة بالنم ــدة، مقارن ــة المتح ــارات العربي الإم
التصرفــات  وتوقعــات  المختلفــة،  العالــم  دول  فــي 
العقاريــة فــي ظــل أداء القطــاع خــال الأشــهر الخمســة 
المشــروعات  2019، وتوقعــات  العــام  مــن  الأولــى 
العقــاري  الســوق  إلــى  المتوقــع دخولهــا  العقاريــة 

خــال الفتــرة القادمــة.

مقدمة
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نمو القطاع العقاري 
ودوره في النمو الاقتصادي

المحلـــي  الناتـــج  قيمـــة  بلغـــت 
الإجمالـــي فـــي إمـــارة دبـــي 398 
ــة  ــي 2018 مقارنـ ــم فـ ــار درهـ مليـ
فـــي  درهـــم  مليـــار   390 بقيمـــة 
2017 وبلـــغ معـــدل نمـــو الناتـــج 
فـــي   1.9% الإجمالـــي  المحلـــي 

 .2018

وقـــد ســـاهم القطـــاع العقـــاري 
بشـــكل فعـــال فـــي دعـــم النمـــو 
الاقتصـــادي للإمـــارة وحقـــق كلا 
مـــن قطاعـــي التشـــييد والخدمـــات 
خـــال  ملحوظًـــا  نمـــوًا  العقاريـــة 
العـــام 2018، وبلـــغ معـــدل نمـــو 
 7% العقاريـــة  الأنشـــطة  قطـــاع 
فـــي 2018، مقارنـــة بمعـــدل نمـــو 
%4.4 فـــي 2017، وحقـــق قطـــاع 
ملحوظًـــا  نمـــوًا  أيضًـــا  التشـــييد 
 4.5% وبلـــغ   ،2018 عـــام  خـــال 
 2.7% نمـــو  بمعـــدل   مقارنًـــة 

في 2017.

الفصل الأول
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ــدلات  ــي مع ــد الماض ــال العق ــي خ ــارة دب ــت إم حقق
نمــو اقتصــادي غيــر مســبوقة، مدفوعــة بالنمــو الــذي 
حققــه القطــاع العقــاري فــي الإمــارة، إلــى جانــب 
نمــو القطاعــات الاقتصاديــة الأخــرى. وعلــى الرغــم 
مــن تباطــؤ وتيــرة هــذا النمــو خــال الســنوات الأخيــرة، 
ــارة  ــة التج ــع حرك ــبب تراج ــام 2014 بس ــن الع ــدءًا م ب
الدوليــة، وعــدم الاســتقرار فــي أســعار النفــط، إلا أن 

ــن  ــد م ــبق العدي ــزال يس ــارة لا ي ــادي للإم الأداء الاقتص
ــة. ــدول المتقدم ال

وبلــغ معــدل النمــو الاقتصــادي الــذي يتــم قياســه 
بمعــدل نمــو الناتــج المحلــي الإجمالــي بالأســعار الثابتــة 
%1.9 فــي 2018، مقارنــة بمعــدل نمــو بلــغ 3.1% 

فــي العــام 2017. 

النمــو  وتيــرة  لدعــم  الــدؤوب  ســعيها  إطــار  وفــي 
الاقتصــادي، قامــت حكومــة دبــي بإطــاق حزمــة مــن 
المبــادرات التــي مــن شــانها دفــع عمليــة النمــو، وزيــادة 
ــض  ــال خف ــن خ ــارة، م ــي الإم ــادي ف ــاط الاقتص النش
إلــى  تســهيلات  وتقديــم  الأعمــال،  ممارســة  كلفــة 
ــة  ــم إقام ــروعات، وتقدي ــاب المش ــال وأصح رواد الأعم
طويلــة الأجــل تصــل إلــى 10 ســنوات للمســتثمرين 
ــزة، ســعيًا مــن إمــارة دبــي  وأصحــاب المهــارات المتمي
إلــى اســتقطاب الكفــاءات فــي المجاليــن العلمــي 

ــي. ــوق المحل ــي الس ــب ف ــم الطل ــي، ودع والعمل

تعافــي  المتوقــع  مــن  القادمــة،  الســنوات  وخــال 
معــدلات النمــو الاقتصــادي لإمــارة دبــي، خاصــة مــع 
ــارك  ــذي تش ــي” ال ــبو 2020 دب ــرض “إكس ــراب مع اقت
العالــم.  200 دولــة علــى مســتوى  فيــه أكثــر مــن 
ويتوقــع للمعــرض أن يجــذب مــا يزيــد علــى 20 مليــون 
ســائح خــال فتــرة تنظيمــه. يضــاف إلــى ذلــك كلــه 
ــة التــي تقــوم إمــارة دبــي بإجرائهــا،  ــرات الهيكلي التغي
الإمــارة،  فــي  الاقتصــادي  الأداء  تنويــع  بهــدف 

والحفــاظ علــى قدرتهــا التنافســية.

التعــاون  مجلــس  ودول  المنطقــة  مســتوى  وعلــى 
الاقتصــادي، حقــق اقتصــاد إمــارة دبــي معــدلات نمــو 
الخليجــي  التعــاون  مجلــس  بــدول  مقارنــة  مرتفعــة، 
ــج  ــو النات ــدل نم ــغ مع ــام 2017 بل ــي الع ــرى؛ فف الأخ
المحلــي الإجمالــي فــي إمــارة دبــي %3.1، فــي حيــن 
تراجــع معــدل نمــو الناتــج في كل مــن المملكــة العربية 
ــي  ــغ %-0.9، ف ــد أن بل ــان بع ــلطنة عم ــعودية وس الس
ــن  ــة البحري ــاف مملك ــر، بخ ــي قط ــغ %1.6 ف ــن بل حي
التــي بلــغ معــدل نمــو الناتــج المحلــي الإجمالــي فيهــا 
النقــد  صنــدوق  لتقديــرات  وفقًــا   2017 فــي   3.8%

ــي.  الدول

وفــي العــام 2018، تقاربــت معــدلات النمــو المحققــة 
ــي  ــاون الخليج ــس التع ــي ودول مجل ــن دب ــي كل م ف
المحلــي  الناتــج  نمــو  معــدل  وتــراوح  كبيــر،  بشــكل 
الإجمالــي الحقيقــي مــا بيــن %1.9 فــي كل مــن إمــارة 
ــن،  ــة البحري ــي مملك ــان، و%3.2 ف ــلطنة عم ــي وس دب

ــس التعــاون الخليجــي. ــن دول مجل ــى بي وهــو الأعل

معدل النمو الاقتصادي لإمارة دبي
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مثــل القطــاع العقــاري فــي إمــارة دبــي قاطــرة النمــو 
الاقتصــادي خــال الســنوات الماضيــة، وأســهم بشــكل 
ــرن  ــي. واقت ــي الإجمال ــج المحل ــو النات ــي نم ــال ف فع
النمــو الاقتصــادي للإمــارة  التحســن فــي معــدلات 
مــع انتعــاش أداء القطــاع العقــاري، وبلغــت نســبة 
المحلــي  الناتــج  العقاريــة فــي  مســاهمة الأنشــطة 

الإجمالــي لإمــارة دبــي %7.2 فــي 2018، مقارنــة بمــا 
نســبته %6.9 فــي 2017، و%6.8 فــي 2016، فــي 
حيــن بلغــت نســبة مســاهمة قطــاع التشــييد فــي الناتــج 
المحلــي الإجمالــي %6.4 فــي 2018، مقارنــة بنســبة 

%6.2 فــي 2017، و%6.2 فــي 2016.

وحقــق كل مــن قطاعــي التشــييد والخدمــات العقاريــة 
ــغ معــدل نمــو  ــا خــال العــام 2018، وبل نمــوًا ملحوظً
قطــاع الأنشــطة العقاريــة %7 فــي 2018، مقارنــة 
بمعــدل نمــو بلــغ %4.4 فــي 2017. وحقــق قطــاع 

التشــييد أيضًــا نمــوًا ملحوظًــا خــال العــام 2018، وبلــغ 
ــا  ــي 2017، وفقً ــو %2.7 ف ــدل نم ــة بمع %4.5 مقارن

ــي للإحصــاء. ــات مركــز دب لبيان

لقطاعــي  الإيجابيــة  النمــو  معــدلات  وانعكســت 
 2018 العاميــن  فــي  العقاريــة  والخدمــات  التشــييد 
التــي يعكســها  البنــاء  مــواد  أســعار  علــى   2017 و 
الرقــم القياســي لتكاليــف البنــاء، والــذي شــهد ارتفاعًــا 

ملحوظًــا فــي 2018، ووصــل إلــى 107.74، بزيــادة 
ــا عــن الرقــم القياســي لتكاليــف  بلغــت 6 درجــات تقريبً

البنــاء فــي 2017 والــذي بلــغ 101.9.

مساهمة القطاع العقاري في النمو الاقتصادي
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بالنمــو  وثيقــا  ارتباطــا  العقــاري  القطــاع  يرتبــط 
الســكاني، إذ يمثــل الســكان جانــب الطلــب المباشــر 
فــي القطــاع الســكني، بالإضافــة إلــى مــا يمثلــه النمــو 
ــة  ــر مباشــر فــي قطــاع التجزئ ــب غي الســكاني مــن طل

والقطــاع غيــر الســكني بوجــه عــام.

وتشــير بيانــات مركــز دبــي للإحصــاء إلــى نمــو عــدد 
الوحــدات الســكنية فــي 2017 بمعــدل %5 تقريبًــا، 
ــاء  ــي 2016، وج ــكنية ف ــدات الس ــدد الوح ــة بع مقارن
ــي  ــكان ف ــدد الس ــي ع ــو ف ــتجابة للنم ــو اس ــذا النم ه

إمــارة دبــي، والــذي حقــق نمــوًا بلــغ %10 تقريبًــا فــي 
ــرات  ــا لتقدي ــام 2016، وفقً ــة بالع ــام 2017، مقارن الع

ــاء. ــي للإحص ــز دب مرك

وبالنســبة إلــى العــام 2018، حقــق عــدد الســكان نمــوًا 
ــغ  ــاء، وبل ــي للإحص ــز دب ــرات مرك ــا لتقدي ــغ %7 وفقً بل
معــدل نمــو الوحــدات الســكنية %12، ووصــل عــدد 
الوحــدات الســكنية 621,368 وحــدة ســكنية، وفقًــا 
ــا الشــكل  ــي يوضحه ــي للإحصــاء الت ــات مركــز دب لبيان

.)1.6(

يســتحوذ قطــاع التشــييد فــي إمــارة دبــي علــى النســبة 
ــن  ــرى م ــة الأخ ــات الاقتصادي ــة بالقطاع ــر، مقارن الأكب
ــب قطــاع التشــييد  ــغ نصي ــث بل ــث عــدد العمــال، حي حي
 27.6% دبــي  إمــارة  فــي  العمالــي  إجمالــي  مــن 
ــا  ــي 2016. أم ــبة %25.6 ف ــة بنس ــي 2017، مقارن ف

ــت  ــد بلغ ــة، فق ــات العقاري ــاع الخدم ــى قط ــبة إل بالنس
نســبة العمالــة فــي القطــاع إلــى إجمالــي العمالــة 
فــي إمــارة دبــي %2.6 فــي 2017، مقارنــة بنســبة 

.2016 %2.3 فــي 

ويمثــل النمــو الســكاني جــزءًا مــن الطلــب غيــر المباشــر 
علــى الوحــدات غيــر الســكنية، إذ يمثــل الطلــب العقاري 
فــي القطــاع غيــر الســكني مــن مكاتــب ومحــات 
المشــتق  الطلــب  مــن  وغيرهــا  صناعيــة،  ومنشــئات 
ــات  ــي القطاع ــات ف ــلع الخدم ــى الس ــب عل ــن الطل م

الاقتصاديــة الأخــرى، وهــو مــا انعكــس علــى عــدد 
الرخــص الجديــدة والمجــددة الصــادرة مــن اقتصاديــة 
دبــي التــي بلغــت 160 ألــف رخصــة تقريبًــا خــال العــام 

.2018

نمو القطاع العقاري والنمو السكاني

نمو القطاع العقاري وعدد العاملين



أداء القطاع العقاري
ـــة  ـــات العقاري ـــة التصرف ـــي قيم ـــغ إجمال بل
223 مليـــار درهـــم فـــي 2018، بلغـــت 
قيمـــة المبايعـــات منهـــا 74 مليـــار درهـــم 
فـــي حيـــن بلغـــت قيمـــة الرهونـــات 120 
مليـــار درهـــم، واحتلـــت مناطـــق الخليـــج 
التجـــاري ونخلـــة جميـــرا ومرســـي دبـــي 
ـــي مـــن حـــي قيمـــة  ـــاث الأول ـــب الث المرات

ــي 2018. ــة فـ ــات العقاريـ التصرفـ

إمـــارة  فـــي  العقـــاري  القطـــاع  يعتبـــر 
دبـــي أحـــد القطاعـــات الرئيســـية الجاذبـــة 
مـــن  يوفـــره  لمـــا  الجـــدد  للمســـتثمرين 
ومتنوعـــة  متجـــددة  اســـتثمارية  فـــرص 
يـــري فيهـــا المســـتثمر العقـــاري حـــول 
ــدء  ــتثماراته وبـ ــم اسـ ــة لدعـ ــم فرصـ العالـ

جديـــدة. اســـتثمارات 

ـــة 80  وبلغـــت قيمـــة الاســـتثمارات العقاري
مليـــار درهـــم فـــي 2018، وتخطـــت عـــدد 
ــاري  ــتثمار عقـ ــتثمارات 41,000 اسـ الاسـ
قـــام بـــه مـــا يزيـــد عـــن 31000 مســـتثمر 
ـــل  ـــم، ومث ـــف دول العال ـــن مختل ـــاري م عق
المســـتثمرين الجـــدد منهـــم النســـبة الأكبـــر 
مـــن المســـتثمرين، كمـــا شـــهد عـــام 2018 
ــا فـــي قيمـــة اســـتثمارات  تزايـــدا ملحوظـ
ــراد  ــتثمارات الأفـ ــة باسـ ــركات مقارنـ الشـ
ـــركات  ـــتثمار الش ـــة اس ـــط قيم ـــغ متوس وبل
ـــا للاســـتثمار الواحـــد  7 مليـــون درهـــم تقريبً
مقارنـــة بمتوســـط قيمـــة اســـتثمار بلغـــت 
للاســـتثمار  تقريبًـــا  درهـــم  مليـــون   1.2

الواحـــد بالنســـبة للأفـــراد.

الفصل الثاني
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تمثــل التصرفــات العقاريــة التــي يجريهــا المتعاملــون 
وفــي  دبــي  إمــارة  فــي  العقــاري  القطــاع  فــي 
ــن  ــي يمك ــة الت ــرات المهم ــد المؤش ــدول، أح ــة ال كاف

ــاع  ــاط القط ــة ونش ــى حيوي ــتدلال عل ــتخدامها للاس اس
المؤشــرات  تلــك  ربــط  العقــاري، وذلــك عــن طريــق 
بالمؤشــرات الكليــة لنمــو القطــاع وأعــداد المتعامليــن.

بلغــت قيمــة التصرفــات العقاريــة 223 مليــار درهــم 
ــة 53,000  ــات العقاري ــدد التصرف ــغ ع ــي 2018، وبل ف
ــا فــي 2018، كمــا يوضــح الشــكل )2.1(. تصــرف تقريبً

وتشــير نتائــج أداء القطــاع الكليــة إلــى أنــه علــى الرغــم 
ــة،  مــن تراجــع كل مــن قيمــة وعــدد التصرفــات العقاري
إلا أن هــذا التراجــع لا يرجــع إلــى ضعــف أداء القطــاع 
العقــاري الــذي حقــق نمــوًا ملحوظًــا خــال العــام 

العقاريــة،  الخدمــات  قطــاع  فــي   7% وبلــغ   ،2018
ــة بنســبة نمــو بلغــت %4.4 فــي 2017. وحقــق  مقارن
قطــاع التشــييد أيضًــا معــدل نمــو إيجابيًــا بلــغ 4.5% 
فــي عــام 2018، مقارنــة بنســبة نمــو قدرهــا 2.7% 
فــي 2017، كمــا تــم الإشــارة إليــه فــي الشــكل )1.4(.

يوضــح الشــكل )2.2( النمــو المســتمر لعــدد المبايعــات 
مقارنــة بعــدد معامــات الرهــون، وبلــغ عــدد معامــات 

المبايعــات 34,000 مبايعــة تقريبًــا فــي 2018، مقارنــة 
بـــ 14,000 إجــراء رهــن تقريبًا. 

تحليل نشاط السوق العقاري في إمارة دبي

التصرفات العقارية

عدد وقيمة التصرفات العقارية

عدد وقيمة التصرفات العقارية وفقا لنوع الإجراء



التقرير  السنوي - أداء القطاع العقاري 2019  |  الفصل الثانيالتقرير  السنوي - أداء القطاع العقاري 2019  |  الفصل الثاني

3233
DubaiLandDepartment Land_Department Dubai Land Department LandDptDubaiwww.dubailand.gov.aeinfo@dubailand.gov.ae800 44 88

وبلغــت قيمــة المبايعــات 74 مليــار درهــم فــي 2018، 
مقارنــة بقيمــة مبايعــات بلغــت 114 مليــار درهــم فــي 
2017، فــي حيــن بلغــت قيمــة الرهــون 120 مليــار 
ــت قيمتهــا  ــات وصل ــة برهون درهــم فــي 2018، مقارن

ــار درهــم فــي 2017. ــى 137 ملي إل

ومــن الملاحــظ أن قيمــة الرهــون لا تــزال أكبــر مــن 
ــدد  ــن أن ع ــم م ــى الرغ ــة، عل ــات العقاري ــة المبايع قيم

المبايعــات العقاريــة أكبــر مــن عــدد الرهــون، مــا يســلط 
للوحــدات  العقــاري  التمويــل  أهميــة  علــى  الضــوء 
مرتفعــة القيمــة التــي يفضــل المســتثمرون العقاريــون 
ــزءًا  ــل ج ــذي يمث ــن ال ــا بالره ــي تمويله ــارة دب ــي إم ف
ــد  ــدل العائ ــة بمع ــتثمار، مقارن ــة الاس ــن تكلف ــاً م ضئي
علــى الاســتثمار فــي القطــاع العقــاري فــي الإمــارة.

ســكنية  عقــارات  علــى  العقاريــة  التصرفــات  مثلــت 
النســبة الأكبــر مــن حيــث عــدد التصرفــات، وبلغــت 
نســبة التصرفــات للعقــارات الســكنية %61 مــن إجمالي 
عــدد التصرفــات العقاريــة خــال عــام 2018. ولــم تتغيــر 
تلــك النســبة عــن العــام الســابق الــذي بلغــت نســبة 
ــه 61%  ــى عقــارات ســكنية في ــة عل التصرفــات العقاري
أيضًــا مــن إجمالــي عــدد التصرفــات العقاريــة، فــي 
ــة  حيــن مثلــت التصرفــات العقاريــة علــى عقــارات تجاري
فــي  العقاريــة  التصرفــات  عــدد  إجمالــي  مــن   37%
ــة الأخــرى  2018، بينمــا اســتحوذت التصرفــات العقاري
علــى نســبة ضئيلــة لــم تتعــدي %3 مــن إجمالــي عــدد 
ــكل  ــح الش ــا يوض ــي 2018 كم ــة ف ــات العقاري التصرف

.)2.4(

أمــا مــن حيــث توزيــع قيمــة التصرفــات العقاريــة وفــق 
اســتخدام العقــار؛ مثلــت العقــارات التجاريــة النســبة 
الأكبــر مــن حيــث قيمــة التصرفــات العقاريــة، علــى 
التصرفــات  عــدد  مــن  الأكبــر  النســبة  أن  مــن  الرغــم 
كانــت للعقــارات الســكنية وهــو مــا يوضــح الفــرق 
فــي قيمــة كل مــن العقــارات التجاريــة والعقــارات 
الســكنية فــي إمــارة دبــي. ومثلــت التصرفــات العقاريــة 
علــى العقــارات التجاريــة %68 تقريبــا مــن إجمالــي 
قيمــة التصرفــات العقاريــة فــي 2018، بينمــا مثلــت 
التصرفــات العقاريــة علــى العقــارات الســكنية 11% 
مــن قيمــة التصرفــات العقاريــة فــي 2018، ومثلــت 
ــن  ــري  %21 م ــارات أخ ــى عق ــة عل ــات العقاري التصرف

إجمالــي قيمــة التصرفــات العقاريــة.

عدد وقيمة التصرفات العقارية وفق استخدام العقار
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ينقســم المتعاملــون فــي القطــاع العقــاري فــي إمــارة 
رئيســيين، وهمــا فئــة الأشــخاص  إلــى فئتيــن  دبــي 
الاعتباريــة  الأشــخاص  وفئــة  )الأفــراد(،  الطبيعيــة 
)الشــركات(،   ويوضــح الشــكل )2.6( توزيــع التصرفــات 

العقاريــة فــي إمــارة دبــي وفقــا لفئــة المتعامــل.

ويوضــح الشــكل أن النســبة الأكبــر مــن المتعامليــن 
2011 هــم مــن  عــام  العقــاري منــذ  القطــاع  فــي 
مــن  تقريبًــا   60% الأشــخاص  ويمثــل  الأفــراد،  فئــة 
إجمالــي عــدد المتعامليــن فــي القطــاع العقــاري فــي 
ــن  ــا م ــركات %40 تقريبً ــل الش ــا تمث ــي، بينم ــارة دب إم
المتعامليــن فــي القطــاع العقــاري خــال عــام 2018.

ويوضــح الشــكل أيضًــا النمــو المتزايــد لنســبة المتعاملين 
مــن الأشــخاص الاعتباريــة، مقارنــة بالأشــخاص الطبيعية، 
حيــث انخفضــت نســبة المتعامليــن مــن الأفــراد مــن 
%62.8 فــي 2017 إلــى %59.8 فــي 2018، فــي 
حيــن ارتفعــت نســبة المتعامليــن مــن الشــركات مــن 
%37.2 فــي 2017 إلــى %40.2 فــي 2018. وتعبــر 
ــخاص  ــن الأش ــن م ــبة المتعاملي ــي نس ــادة ف ــذه الزي ه
ــر  ــى توفي ــاري عل ــاع العق ــدرة القط ــى ق ــة عل الاعتباري
خيــارات اســتثمارية تمثــل عنصــر جــذب للمســتثمرين مــن 
الشــركات، وتســهم بشــكل فعــال فــي ضــخ اســتثمارات 

ــة ضخمــة إلــى القطــاع العقــاري. عقاري

عدد وقيمة التصرفات العقارية وفقا لفئة المتعامل
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ــة  ــع عــدد التصرفــات العقاري يوضــح الشــكل )2.7( توزي
وفــق حالــة العقــار فــي تاريــخ إنجــاز الإجــراء، كمــا يُظهــر 
الشــكل الاتجــاه التصاعــدي للتصرفــات علــى العقــارات 
علــى  العقاريــة  بالتصرفــات  مقارنــة  الإنجــاز،  قيــد 
العقــارات الجاهــزة حتــى عــام 2017. وبلغــت نســبة 
التصرفــات العقاريــة علــى العقــارات قيــد الإنجــاز 38% 

فــي 2017، مقارنــة بنســبة %31 فــي 2016، إلا أن 
ــى %34 فــي 2018. وفــي  ــك النســبة انخفضــت إل تل
المقابــل، ارتفعــت نســبة التصرفــات علــى العقــارات 
الجاهــزة خــال نفــس العــام إلــى %66 مقارنــة بنســبة 

%62 فــي 2017.

يوضــح  العقاريــة،  التصرفــات  قيمــة  حيــث  مــن  أمــا 
ــة وفــق  ــع قيمــة التصرفــات العقاري الشــكل )2.8( توزي
حالــة العقــار فــي تاريــخ إنجــاز الإجــراء. ويظهــر الشــكل 
علــى  العقاريــة  التصرفــات  قيمــة  نســبة  اســتقرار 
العقــارات قيــد الإنجــاز، مقارنــة بالتصرفــات العقاريــة 
مــن  الفتــرة  خــال  الخارطــة  علــى  العقــارات  علــى 
2018، رغــم الزيــادة المســتمرة فــي  2011 وحتــى 
عــدد التصرفــات العقاريــة علــى العقــارات قيــد الإنجــاز، 

ــج تراجــع أســعار  وهــو مــا يمكــن أن يكــون إحــدى نتائ
العقــارات قيــد الإنجــاز، وسياســة الســكن الملائــم الــذي 
ينتهجــه معظــم المطوريــن العقارييــن. وتراوحــت نســبة 
قيمــة التصرفــات العقاريــة علــى العقــارات الجاهــزة 
بيــن %87 إلــى %97 خــال الفتــرة مــن 2011 وحتــى 
2018، بينمــا تراوحــت نســبة قيمــة التصرفــات العقاريــة 
ــن  ــرة بي ــاز خــال نفــس الفت ــد الإنج ــارات قي ــى العق عل

%3 فــي 2011 و 14%.

عــدد وقيمــة التصرفــات العقاريــة وفــق حالــة 
العقــار )منتهــي/ قيــد الإنجــاز(
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يوضــح الشــكل )2.9( أعلــى 10 مناطق فــي إمارة دبي 
ــة  ــل منطق ــة. وتحت ــات العقاري ــدد التصرف ــث ع ــن حي م
الخليــج التجــاري المرتبــة الأولــى كأعلــى المناطــق 
ــة  ــث عــدد التصرفــات العقاري ــي مــن حي فــي إمــارة دب

بعــدد تصرفــات زادت علــى 4000 تصــرف عقــاري. تليهــا 
مناطــق مرســى دبــي والبرشــاء جنــوب الرابعة وورســان 
والثنيــة الخامســة وبــرج خليفــة والمــركاض وجبــل علــى 

والحبيبــة الثالثــة، وفــي المركــز العاشــر نخلــة جميــرا.

أمــا مــن حيــث قيمــة التصرفــات العقاريــة، فيوضــح 
الشــكل )2.10( أعلــى 10 مناطــق فــي إمــارة دبــي 
ــة. ويظهــر الشــكل  مــن حيــث قيمــة التصرفــات العقاري
ذاتــه أن منطقــة الخليــج التجــاري حافظــت علــى المركز 
ــا بعــد  ــة أيضً الأول مــن حيــث قيمــة التصرفــات العقاري
جميــرا  نخلــة  واحتلــت  درهــم.  مليــار   11 تخطــت  أن 

المركــز الثانــي بقيمــة تصرفــات تجــاوزت 9 مليــارات، 
مليــارات   9 علــى  زادت  بقيمــة  دبــي  مرســى  تلتهــا 
درهــم أيضــا، ثــم تأتــي بعدهمــا بــرج خليفــة والمــركاض 
بــن راشــد والبرشــاء جنــوب  وحدائــق الشــيخ محمــد 
ــاءت  ــة، وج ــة الخامس ــاري والثني ــز التج ــة والمرك الرابع

ــر. ــز العاش ــي المرك ــى ف ــى الأول ــل عل ــة جب منطق

عدد وقيمة التصرفات العقارية وفقا للمنطقة
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ــة  ــزة النمــو فــي اقتصــاد أي دول ــل الاســتثمار ركي يمث
ــن  ــتثمارات ع ــر الاس ــث تعب ــم، حي ــتوى العال ــى مس عل
قــدرة الاقتصــاد علــى توليــد الدخــل وتوليــد الإنتــاج 
الربــح،  توليــد  إلــى قــدرة الاقتصــاد علــى  بالإضافــة 
ودعــم كافــة المؤشــرات الاقتصاديــة للدولــة. وتتطلــع 
كافــة دول العالــم إلــى توفيــر بيئــة اســتثمارية جاذبــة، 
وتمثــل  القائمــة.  الاســتثمارات  علــى  والمحافظــة 
ــة  ــاري أهمي ــاع العق ــى القط ــبة إل ــتثمارات بالنس الاس
الاقتصاديــة  القطاعــات  كافــة  شــأن  شــأنه  بالغــة 
الأخــرى. وتعمــل دائــرة الأراضــي والأمــاك فــي دبــي 
بصفــة مســتمرة علــى اتخــاذ مــا يلــزم مــن إجــراءات ومــا 
ــم الســوق العقــاري، وتحســين  ــن لتنظي ــزم مــن قواني يل

ــاع. ــي القط ــتثمارية ف ــة الاس البيئ

ــبة  ــد نس ــى تزاي ــي للإحصــاء إل ــز دب ــات مرك ــير بيان وتش
العقــاري فــي حصــة الاســتثمار  القطــاع  مســاهمة 
الســابقة. ووفقــا  الأعــوام  المباشــر خــال  الأجنبــي 
لآخــر البيانــات المنشــورة عــن نصيــب القطــاع العقــاري 
مــن الاســتثمار الأجنبــي المباشــر فــي إمــارة دبــي، 
ــة فــي  فقــد بلغــت نســبة مســاهمة الأنشــطة العقاري
الاســتثمار الأجنبــي المباشــر %22 فــي 2016، وبلغــت 
نســبة مســاهمة قطــاع التشــييد %3 خــال نفــس العــام 

ــكل )2.11(. ــح الش ــا يوض كم

ــم  ــار دره ــة 80 ملي ــتثمارات العقاري ــة الاس ــت قيم بلغ
فــي 2018، فــي حيــن زاد عــدد الاســتثمارات العقاريــة 
علــى 41,000 اســتثمار عقــاري قــام بــه أكثــر مــن 
31000 مســتثمر عقــاري مــن مختلــف دول العالــم، 

كمــا يوضــح الشــكل )2.12(.

فــي  ملحوظــا  تحســنا  دبــي  إمــارة  شــهدت  وقــد 
المتدفقــة  المباشــرة  الأجنبيــة  الاســتثمارات  قيمــة 
ــة  ــي لتنمي ــة دب ــات مؤسس ــا لبيان ــارة. ووفق ــى الإم إل
ــة  ــتثمارات الأجنبي ــة الاس ــت قيم ــد بلغ ــتثمار، فق الاس
المباشــرة 28.2 مليــار درهــم خــال الأشــهر التســعة 
الأولــى مــن 2018، مقارنــة مــع 27.3 مليــار درهــم 

هــي إجمالــي الاســتثمار الأجنبــي المباشــر فــي الإمارة 
ــال أول  ــم خ ــار دره ــه، و21.8 ملي ــال 2017 بأكمل خ
تســعة أشــهر مــن العــام الماضــي، بنمــو %29 بحســب 
بيانــات تقريــر مرصــد دبــي للاســتثمار الأجنبــي المباشــر.

أن  المتوقــع  مــن  و2020،   2019 العاميــن  وخــال 
مــع  ملحوظًــا  نمــوًا  العقاريــة  الاســتثمارات  تشــهد 
اقتــراب موعــد “إكســبو 2020 دبــي” الــذي يتوقــع 
ــاع  ــى القط ــتثمارات إل ــن الاس ــد م ــذب المزي ــه أن يج ل
العقــاري، وأن يضيــف شــريحة جديــدة مــن المســتثمرين 

العقارييــن إلــى القطــاع.

الاستثمارات العقارية من حيث العدد والقيمة الاستثمارات العقارية
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أحــد  دبــي  إمــارة  فــي  العقــاري  القطــاع  يعتبــر 
ــة للمســتثمرين الجــدد لمــا  ــات الرئيســية الجاذب القطاع
يوفــره مــن فــرص اســتثمارية متجــددة ومتنوعــة يــري 
ــم  ــة لدع ــم فرص ــول العال ــاري ح ــتثمر العق ــا المس فيه
اســتثماراته وبــدء اســتثمارات جديــدة فــي مدينــة دبــي.

وإضافــة إلــى ذلــك، يقــوم المســتثمرون النشــطون 
بالمســتثمرين  مقارنــة  اســتثماراتهم  قيمــة  بزيــادة 
الجــدد، نظــرًا لمعــدلات العائــد القياســية التــي يوفرهــا 
ــدد  ــكل )2.13( ع ــح الش ــاري. ويوض ــي العق ــوق دب س

المســتثمرين الجــدد والنشــطين وقيمــة اســتثماراتهم 
ــي. ــارة دب ــي إم ــاري ف ــاع العق ــي القط ف

ــون  ــه أن المســتثمرين الجــدد يمثل ويوضــح الشــكل ذات
%66 مــن إجمالــي عــدد المســتثمرين فــي 2018، فــي 
حيــن يمثــل المســتثمرون النشــطون %34 مــن إجمالــي 
عــدد المســتثمرين. أمــا مــن حيــث قيمــة الاســتثمارات، 
ــة  ــي قيم ــن إجمال ــدد %57 م ــتثمرون الج ــل المس يمث
الاســتثمارات فــي 2018، بينمــا يمثــل المســتثمرون 

النشــطون %43 مــن إجمالــي قيمــة الاســتثمارات.

المستثمرين الجدد والنشطين 

ينقســم المســتثمر العقــاري فــي إمــارة دبــي إلــى 
الأفــراد  مــن  المســتثمرون  وهمــا:  رئيســيتين،  فئتيــن 
والمســتثمرون مــن الشــركات والمؤسســات. وتختلــف 
ــة المســتثمر،  ــاف فئ طبيعــة الاســتثمار العقــاري باخت
ــة  ــم وقيم ــا وحج ــد منهم ــص كل واح ــف خصائ إذ تختل

اســتثماراتهما فــي القطــاع العقــاري فــي الإمــارة.

الاســتثمارات  عــدد  توزيــع   )2.14( الشــكل  ويوضــح 
ــكل  ــن الش ــح م ــتثمر. ويتض ــة المس ــق فئ ــة وف العقاري
أن نســبة اســتثمارات المســتثمرين مــن الأفــراد تفــوق 
نســبة اســتثمارات المســتثمرين مــن الشــركات خــال 
الرغــم  وعلــى   .2018 وحتــى   2012 مــن  الأعــوام 
مــن ذلــك، نجــد أن نســبة اســتثمارات الشــراكات قــد 
تصاعــدت فــي 2018 مقارنــة بعــام 2017، حيــث بلغــت 
%9 مــن إجمالــي عــدد الاســتثمارات العقاريــة فــي 

2018، مقارنــة بمــا نســبته %7 فــي 2017.

أمــا مــن حيــث قيمــة الاســتثمارات، يوضــح الشــكل 
)2.15( توزيــع قيمــة الاســتثمارات بيــن المســتثمرين 
مــن  ويتبيــن  الشــركات.  مــن  والمســتثمرين  الأفــراد 
الشــكل أن نســبة قيمــة اســتثمارات الشــركات مــن 
إجمالــي قيمــة الاســتثمارات جــاءت أعلــى مــن نظيرتهــا 
مــن حيــث عــدد الاســتثمارات، حيــث بلغــت %31 فــي 

ــرًا  ــد مؤش ــا يع ــي 2017، م ــة بـــ %28 ف 2018، مقارن
ــا مــا تكــون  علــى أن قيمــة اســتثمارات الشــركات غالب
أكبــر مــن قيمــة اســتثمارات الأفــراد، وهــو مــا يؤكــده 
الشــكل )2.16( الذي يوضح متوســط قيمة اســتثمارات 
الأفــراد، مقارنــة بمتوســط قيمــة اســتثمارات الشــركات.

اســتثمارات  متوســط  قيمــة  أن  الشــكل  ويوضــح 
اســتثمارات  قيمــة  متوســط  مــن  أكبــر  الشــركات 
الأفــراد، حيــث بلــغ 7 ملاييــن درهــم للاســتثمار الواحــد 
تقريبــا فــي 2018، مقارنــة بمتوســط قيمــة اســتثمارات 
ــس  ــال نف ــا خ ــم تقريبً ــون دره ــغ ملي ــذي بل ــراد ال الأف

العــام.

وبالمزيــد مــن التحليــل لاســتثمارات الأفــراد والشــركات، 
يوضــح الشــكل )2.17( أن النســبة الأكبــر مــن قيمــة 
ــة،  اســتثمارات الشــركات كانــت فــي العقــارات التجاري
فــي حيــن أن اســتثمارات الأفــراد تنوعــت بيــن العقارات 
التجاريــة والســكنية بنفــس النســبة تقريبــا. وبلغت نســبة 
ــة  ــارات التجاري ــي العق ــركات ف ــتثمارات الش ــة اس قيم
%61، مقارنــة بنســبة %15 اســتثمارات فــي العقــارات 
ــن بلغــت نســبة اســتثمارات الأفــراد  الســكنية، فــي حي
ــبة 48%  ــة بنس ــكنية %47، مقارن ــارات الس ــى العق عل

علــى العقــارات التجاريــة خــال العــام 2018.

توزيع الاستثمارات وفقا لفئة المستثمر
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الاســتثمارات  عــدد  توزيــع   )2.18( الشــكل  يوضــح 
العقاريــة بيــن مناطــق التملــك الــح ومناطــق التملــك غير 
ــك  ــت الاســتثمارات فــي مناطــق التمل ــث مثل الحــر، حي
ــة  ــتثمارات العقاري ــدد الاس ــي ع ــن إجمال ــر %94 م الح

ــق  ــي مناط ــتثمارات ف ــت الاس ــا مثل ــي 2018، بينم ف
ــر الحــر %6 مــن إجمالــي عــدد الاســتثمارات  التملــك غي

العقاريــة فــي 2018.

أمــا مــن حيــث قيمــة الاســتثمارات العقاريــة، فقــد 
اســتحوذت الاســتثمارات فــي مناطــق التملك الحــر أيضًا 
ــتثمارات  ــة الاس ــث قيم ــن حي ــى م ــبة الأعل ــى النس عل

ــن  ــي حي ــت %85، ف ــد أن بلغ ــي 2018 بع ــة ف العقاري
ــر  ــك غي ــت نســبة الاســتثمارات فــي مناطــق التمل وصل
ــى %15 مــن قيمــة الاســتثمارات فــي 2018. الحــر إل

توزيع الاستثمارات وفق نوع التملك
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مثلــت الاســتثمارات فــي العقــارات الســكنية %65 مــن 
إجمالــي عــدد الاســتثمارات العقاريــة فــي 2018، بينما 
 ،32% التجاريــة  العقــارات  فــي  الاســتثمارات  مثلــت 
وبلغــت نســبة الاســتثمارات فــي العقــارات الأخــرى 
%3 فقــط كمــا يوضــح الشــكل )2.20(. أمــا مــن حيــث 
الاســتثمارات  اســتحوذت  فقــد  الاســتثمارات،  قيمــة 

فــي العقــارات التجاريــة علــى النســبة الأكبــر مــن قيمــة 
الاســتثمارات العقاريــة فــي 2018 وبلغــت %52، فــي 
الســكنية  العقــارات  حيــن مثلــت الاســتثمارات فــي 
العقــارات  فــي  الاســتثمارات  حصــة  وكانــت   .38%
الأخــرى %10، كمــا هــو موضــح فــي الشــكل )2.21(.

الاســتثمارات  عــدد  توزيــع   )2.22( الشــكل  يوضــح 
أن  الشــكل  ويوضــح  العقــار،  حالــة  وفــق  العقاريــة 
ــارات  ــت للعق ــتثمارات كان ــدد الاس ــن ع ــا م %50 تقريب
المكتملــة، مقابــل %50 للعقــارات قيــد الإنشــاء )علــى 

الخارطــة(. 

أمــا مــن حيــث قيمــة الاســتثمارات، يوضــح الشــكل 
ــر فــي نســبة الاســتثمارات  )2.23( وجــود اختــاف كبي

للعقــارات الجاهــزة، مقارنــة بنظيرتهــا قيد الإنشــاء، حيث 
ــة  ــارات المكتمل ــي العق ــتثمارات ف ــبة الاس ــت نس بلغ
ــت  ــا بلغ ــتثمارات، بينم ــة الاس ــي قيم ــن إجمال %71 م
نســبة الاســتثمارات فــي العقــارات قيــد الإنشــاء 29% 

ــي 2018. ــتثمارات ف ــة الاس ــي قيم ــن إجمال م

توزيع الاستثمارات وفقا لحالة العقار )استثمارات الأفراد فقط(توزيع الاستثمارات وفق استخدام العقار
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الاســتثمار،  عنــد  وحالتــه   العقــار  اســتخدام  وفــق 
يوضــح الشــكل )2.24( أن النســبة الأكبــر مــن قيمــة 
كانــت  التجاريــة  للعقــارات  العقاريــة  الاســتثمارات 
للعقــارات المكتملــة، فــي حيــن أن النســبة الأكبــر مــن 
قيمــة الاســتثمارات فــي العقــارات الســكنية كانــت 
للعقــارات قيــد الإنشــاء، وهــو مــا يبــرز الطبيعــة الخاصــة 
للاســتثمارات الســكنية والاســتثمارات التجاريــة. ويمكن 
القــول إن المســتثمر فــي العقــارات التجاريــة الــذي 

أوضــح التحليــل أنــه غالبــا مــا يكــون مــن الشــركات 
والمؤسســات، يهــدف إلــى الاســتثمار فــي العقــارات 
الإيجــاري  العائــد  معــدلات  مــن  ليســتفيد  الجاهــزة، 
الســكنية،  العقــارات  فــي  المســتثمر  أمــا  المرتفــع. 
وغالبــا مــا يكــون مــن الأفــراد، فيقــوم بالاســتثمار فــي 
العقــارات قيــد الإنشــاء، نظــرًا لانخفــاض قيمتهــا مقارنــة 

بالعقــارات التجاريــة والعقــارات المكتملــة.

توزيع الاســتثمارات العقارية وفق استخدام وحالة العقار

الاســتثمارات  عــدد  توزيــع   )2.25( الشــكل  يوضــح 
 10 أعلــى  وفــق  الأفــراد  بهــا  قــام  التــي  العقاريــة 
جنســيات اســتثمارًا فــي القطــاع العقــاري فــي 2018، 
ويتبيــن مــن خلالــه أن المســتثمرين مــن جمهوريــة الهنــد 
ــث عــدد  ــى مــن حي ــة الأول ــى المرتب قــد اســتحوذوا عل

ــتثمار  ــت 6,000 اس ــي تخط ــة الت ــتثمارات العقاري الاس
عقــاري خــال عــام 2018، يليهــم المســتثمرون مــن 
مواطنــي الإمــارات العربيــة المتحــدة، بعدد اســتثمارات 

تجــاوز 5,000 اســتثمار عقــاري خــال 2018.

توزيع استثمارات الأفراد وفق جنسية المستثمر
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ورغــم أن المســتثمرين مــن جمهوريــة الهنــد اســتحوذوا 
ــتثمارات،  ــدد الاس ــث ع ــن حي ــى م ــة الأول ــى المرتب عل
المتحــدة  العربيــة  الإمــارات  مســتثمرو  احتــل  فقــد 
بأكثــر  المركــز الأول مــن حيــث قيمــة الاســتثمارات 

مــن 10 مليــارات درهــم. وجــاء فــي المرتبــة الثانيــة 
ــاوزت 8  ــة تج ــد بقيم ــة الهن ــن جمهوري ــتثمرون م المس

مليــارات درهــم خــال 2018.
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يمثــل تحليــل جانبــي العــرض والطلــب فــي القطــاع 
العقــاري أحــد أهــم ملامــح أداء القطــاع العقــاري فــي 
الإمــارة، حيــث يوضــح الفــرص الاســتثمارية الحاليــة فــي 
إلــى العقــارات الجديــدة  القطــاع العقــاري، إضافــة 

التــي ســتدخل إلــى الســوق العقــاري خــال الفتــرة 
المقبلــة، وتحليــل نشــاط المســتثمرين والمســتأجرين 

ــاري. ــاع العق ــات القط ــى منتج ــب عل ــي الطل ف

تحليل جانبي العرض والطلب

يهتــم هــذا الجــزء بتحليــل العــرض الحالــي والعــرض 
المســتقبلي فــي القطــاع العقــاري من حيــث العقارات 
المنتهيــة التــي مثلــت إضافــة للقطــاع العقــاري خــال 

2018، والعقــارات الجديــدة التــي بــدأت خــال عــام 
خــال  العقــاري  للقطــاع  إضافــة  وســتمثل   ،2018

الســنوات القادمــة.

المنتهيــة  المشــروعات  عــدد   )2.27( الشــكل  يوضــح 
وفــق تاريــخ انتهــاء المشــروع المســجل لــدى دائــرة 
المشــروعات  عــدد  أن  ويظهــر  والأمــاك،  الأراضــي 
بـــ  62 مشــروعًا، مقارنــة  بلــغ   2018 فــي  المنتهيــة 

ــي  ــروعًا ف ــي 2017، و88  مش ــزت ف ــروعًا أنج 80 مش
ــن  ــر م ــبة الأكب ــة النس ــوام الثلاث ــهدت الأع 2016، وش
المشــروعات المنتهيــة فــي إمــارة دبــي، تزامنــا مــع 

اقتــراب معــرض “إكســبو 2020 دبــي”.

تحليل جانب العرض

المشروعات المنتهية

ومثلــت مشــروعات المبانــي فــي 2018 النســبة الأكبــر 
ــة خــال نفــس العــام بنســبة  مــن المشــروعات المنتهي
%74 مــن إجمالــي المشــروعات المنتهيــة فــي 2018، 

بينمــا مثلــت مشــروعات الفلــل %15، ومجمعــات الفلل 
%11 فــي 2018، كمــا يوضــح الشــكل )2.28(.
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ــبة  ــدات النس ــت الوح ــار، مثل ــوع العق ــث ن ــن حي ــا م أم
الأكبــر مــن المشــروعات المنتهيــة فــي 2018، ومثلــت 

الفلــل ثانــي أكبــر نســبة بينمــا مثلــت مجمعــات الفلــل 
ــة فــي 2018. ــة مــن العقــارات المنتهي نســبة ضئيل

يوضــح الشــكل )2.30( عــدد ومســاحة الوحــدات التــي 
تمــت إضافتهــا للقطــاع العقــاري مــن المشــروعات 
المنتهيــة كل عــام، ويوضــح الشــكل أنــه تــم إضافــة مــا 
يزيــد علــى 7,000 وحــدة جديــدة فــي 2018، بإجمالــي 

بـــ  مقارنــة  مربــع،  متــر   851,000 تجــاوزت  مســاحة 
12,000 وحــدة تــم إضافتهــا فــي 2017، بإجمالــي 

ــع. ــر مرب ــون مت ــت ملي ــاحة تخط مس

عدد الوحدات المنتهية
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ــدأت خــال 2018  ــي ب ــدة الت ــل المشــروعات الجدي تمث
العــرض المســتقبلي المتوقــع إضافته للقطــاع العقاري 
خــال الســنوات القادمــة، ويمثل عامــي 2017 و2014 
ــدة  ــث عــدد المشــروعات الجدي ــى الأعــوام مــن حي أعل
وفــق ســنة بدايــة المشــروع المســجلة لــدى دائــرة 
الأراضــي والأمــاك فــي دبــي. وبلــغ عــدد المشــروعات 

الجديــدة التــي بــدأت فــي 2018، 84 مشــروعًا تنوعــت 
اســتخداماتها وأنواعهــا بيــن وحــدات وفلــل ومبــانٍ 
وأراضٍ، بينمــا بلــغ عــدد المشــروعات الجديــدة التــي 
بــدأت فــي 2017، 163 مشــروعًا، و119 مشــروعًا فــي 

ــكل )2.31(. ــح الش ــا يوض 2016ـ، كم

المشروعات الجديدة

المشــروعات  غالبيــة  أن   )2.32( الشــكل  ويوضــح 
الجديــدة التــي بــدأت فــي 2018 كانــت مشــروعات 
مبانــي، ومثلــت %79 مــن إجمالــي عــدد المشــروعات 

الجديــدة فــي العــام ذاتــه، فــي حيــن مثلــت مشــروعات 
الفلــل %10، ومجمعــات الفلــل 12%.
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أمــا مــن حيــث نــوع العقــار، فقــد مثلــت الوحــدات 
النســبة الأكبــر مــن العقــارات الجديــدة فــي 2018، 
ــا  ــدة م ــروعات الجدي ــي المش ــدات ف ــدد الوح ــغ ع وبل

يزيــد علــى 20 الــف وحــدة، ومثلــت الفلــل نســبة لا 
ــددًا  ــل ع ــات الفل ــت مجمع ــا مثل ــاً، بينم ــا أيض ــأس به ب

ضئيــاً مقارنــة بعــدد الوحــدات والفلــل.

المتوقــع  مــن  التــي  الجديــدة  الوحــدات  عــدد  بلــغ 
المشــروعات  مــن  العقــاري  الســوق  إلــى  إضافتهــا 
الجديــدة بصــرف النظــر عــن حالــة المشــروع الحاليــة 
20000 وحــدة فــي المشــروعات التــي بــدأت فــي 
2018، مقارنــة بـــ 40000 وحــدة فــي المشــروعات 

التــي بــدأت فــي 2017. وبلغــت مســاحة الوحــدات 
الجديــدة التــي بــدأت فــي 2018 مــا يزيــد علــى مليــون 
ــع  ــر مرب ــن مت ــد عــن 3 ملايي ــة بمــا يزي ــع، مقارن ــر مرب مت

فــي 2017 كمــا يوضــح الشــكل )2.34(.

عدد الوحدات الجديدة
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تمثــل المشــروعات قيــد الإنجــاز العــرض المســتقبلي 
ــزون  ــى مخ ــتضيف إل ــث س ــاري، حي ــاع العق ــي القط ف
القطــاع العقــاري خــال الأعــوام القادمــة وفــق تاريــخ 
انتهــاء المشــروع. وبلــغ عــدد المشــروعات قيــد الإنجــاز 
المســجلة فــي دائــرة الأراضــي والأمــاك فــي مناطــق 

التملــك الحــر فقــط 102 مشــروع فــي 2018 وفــق 
تاريــخ تســجيل المشــروع، فــي حيــن كان هنــاك 125 
مشــروعًا فــي 2017، و70 مشــروعًا فــي 2016، كمــا 

ــكل )2.35(. ــح الش يوض

المشروعات قيد الإنجاز

الشــكل  يوضــح  المشــروع،  تصنيــف  حيــث  مــن  أمــا 
 ،2018 فــي  الفعالــة  المشــروعات  توزيــع   )2.36(
وفــق تاريــخ تســجيل المشــروع لــدى دائــرة الأراضــي 

والأمــاك. ويوضــح الشــكل أن %82 مــن المشــروعات 
 10% و  للفلــل،  تقريبًــا   8% للمبانــي، مقابــل  كانــت 

الفلــل. تقريبًــا لمجمعــات 
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أن   )2.37( الشــكل  العقــار يوضــح  نــوع  ومــن حيــث 
ــد الإنجــاز التــي  ــة العقــارات فــي المشــروعات قي غالبي
ســجلت فــي 2018، كانــت عبــارة عــن وحــدات بلــغ 

عددهــا 26,000 وحــدة، مقابــل 4800 فيــا، و309 
مجمعًــا للفلــل.

بلــغ عــدد الوحــدات المتوقــع إضافتهــا مــن المشــروعات 
التــي لا تــزال حالتهــا قيــد الإنجــاز 130,000 وحــدة 
المتوقعــة  التواريــخ  وفــق  إضافتهــا  ســتتم  جديــدة 
الوحــدات  عــدد   )2.38( الشــكل  ويوضــح  لانتهائهــا. 
المتوقــع تســليما خــال أعــوام 2019و 2020 و2021، 
ــع أن  ــن المتوق ــام 2019 م ــكل أن ع ــن الش ــح م ويتض
يشــهد إضافــة مــا يزيــد عــن 14000 وحــدة جديــدة، 

بإجمالــي مســاحة تتجــاوز مليــون متــر مربــع وهــي 
مشــروعات تزيــد نســبة إنجازهــا عــن %85، بينمــا يتفاوت 
عــدد الوحــدات التــي ســتضاف إلــى القطــاع العقــاري 
خــال الســنوات اللاحقــة للعــام 2019. ومــن المتوقــع 
إضافــة 30,000 وحــدة فــي 2020، و24,000 وحــدة 

فــي 2021.

عدد الوحدات قيد الإنجاز
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يمثــل القطــاع الســكني أحــد أهــم القطاعــات فــي 
المحــرك  أنــه  العقــاري فــي الإمــارة، كمــا  الســوق 
الرئيســي للطلــب فــي القطــاع. ويرتبــط الطلــب علــى 
ارتباطــا  العقــارات الســكنية فــي القطــاع العقــاري 
وثيقــا بالنمــو الســكاني فــي الإمــارة، وشــهد القطــاع 
الســكني نمــوًا ملحوظًــا خــال الســنوات الماضيــة، 
ومــن المتوقــع أن يشــهد نمــوا مماثــا خــال الســنوات 
القادمــة، فــي ظــل الخطــط الاســتراتيجية الهادفــة إلــى 

ــي.  ــارة دب ــي إم ــي ف ــب المحل ــادة الطل زي

ويوضــح الشــكل )2.39( عــدد التصرفــات العقاريــة التــي 
ــرة مــن 2012  تمــت علــى عقــارات ســكنية خــال الفت
وحتــى 2018، ويوضــح نمــو نســبة التصرفــات العقاريــة 
علــى الوحــدات الســكنية، حيــث بلغــت نســبة التصرفــات 
عــدد  إجمالــي  مــن   62% ســكنية  عقــارات  علــى 
التصرفــات فــي 2018، وهــي نفــس النســبة تقريبــا 
فــي 2017. وبلــغ عــدد التصرفــات علــى العقــارات 
الســكنية 33,000 تصــرف تقريبًــا فــي 2018، بإجمالــي 

ــم. ــار دره ــاوزت 48 ملي ــة تج قيم

القطاع السكني
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بلــغ عــدد الوحــدات الســكنية المنجــزة التــي تمــت 
إضافتهــا إلــى القطــاع العقــاري فــي مناطــق التملــك 
الحــر فقــط والمســجلة لــدى دائــرة الأراضــي والأمــاك 
ومجمعــات  الفلــل  )بخــاف  ســكنية  وحــدة   7,469

مربــع،  متــر   893,000 تخطــت  وبمســاحة  الفلــل(، 
ــغ  ــي 2017 بل ــا ف ــم إضافته ــدات ت ــدد وح ــة بع مقارن
12,723 وحــدة ســكنية، بإجمالــي مســاحة تجــاوزت 

ــع. ــر مرب ــون مت ــى ملي عل

الوحــدات  ومســاحة  عــدد   )2.42( الشــكل  يوضــح 
الســكنية الجديــدة التــي بــدأت خــال العــام، بصــرف 
النظــر عــن حالــة المشــروع الحاليــة. ويوضــح الشــكل 
أن العــام 2018 شــهد إطــاق 20,474 وحــدة ســكنية 
جديــدة، بمســاحة تخطــت مليــون متــر مربــع، مقارنــة 

36,222 وحــدة  الــذي شــهد إطــاق   2017 بالعــام 
متــر  ملاييــن   3 تخطــت  مســاحة  بإجمالــي  ســكنية، 
مربــع، ويتوقــع إضافتهــا إلــى القطــاع العقــاري خــال 

الســنوات الثــاث المقبلــة.

الوحدات السكنية الجديدةالوحدات السكنية المنجزة



التقرير  السنوي - أداء القطاع العقاري 2019  |  الفصل الثانيالتقرير  السنوي - أداء القطاع العقاري 2019  |  الفصل الثاني

7071
DubaiLandDepartment Land_Department Dubai Land Department LandDptDubaiwww.dubailand.gov.aeinfo@dubailand.gov.ae800 44 88

ــكل  ــح الش ــاز، يوض ــد الإنج ــدات قي ــص الوح ــا يخ وفيم
فمــن  المشــروع،  نهايــة  لتاريــخ  وفقًــا  أنــه   )2.43(
المتوقــع إضافــة مــا يزيــد علــى 12000 وحــدة ســكنية 
جديــدة خــال العــام 2019، بإجمالــي مســاحة تزيــد 

علــى مليــون متــر مربــع. ومــن المتوقع إضافــة 26,000 
وحــدة تقريبــا خــال العــام 2020، و16,000 وحــدة 

فــي 2021.

يمثــل قطــاع التجزئــة أحــد أهــم القطاعــات فــي اقتصــاد 
إمــارة دبــي، وحقــق قطــاع التجزئــة نمــوًا ملحوظًــا 
خــال الســنوات الماضيــة، ويمثــل أعلــي القطاعــات 
مســاهمة فــي نمــو الناتــج المحلــي الإجمالــي، ويرتبــط 
ــا ومنهــا  بالقطاعــات الاقتصاديــة الأخــرى ارتباطًــا وثيقً
القطــاع العقــاري، حيــث يمثــل الطلــب علــى المحــات 
الســلع  علــى  الطلــب  مــن  مشــتقًا  طلبًــا  التجاريــة 

ــة.  ــاع التجزئ ــي قط ــا ف ــم تداوله ــي يت ــات الت والخدم

ويوضــح الشــكل )2.44( نســبة مســاهمة قطــاع التجزئة 
دبــي،  الإجمالــي لإمــارة  المحــي  الناتــج  نمــو  فــي 
وبلغــت نســبة مســاهمته فــي نمــو الناتــج المحلــي 
الإجمالــي لإمــارة دبــي %26.4 فــي 2018، مقارنــة بـــ 

%26.6 فــي 2017.

قطاع التجزئةالوحدات السكنية قيد الإنجاز
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بلــغ عــدد محــات التجزئــة المنجــزة 170 محــاً بإجمالــي 
ــي 2018،  ــا ف ــرًا مربعً ــى 30,331 مت ــد عل ــاحة تزي مس
فــي حيــن بلــغ عــدد المحــات المنجــزة 376 محــاً 
فــي 2017، بإجمالــي مســاحة بلغــت 82,134 متــرًا 
ــر فــي كافــة الســنوات  ــا، وهــي المســاحة الأكب مربعً
التراجــع  هــذا  ويأتــي   .)2.45( الشــكل  يوضــح  كمــا 

ــزة فــي  ــدد ومســاحة المحــات المنج فــي كل مــن ع
2018 اســتجابة لقــوى العــرض والطلــب فــي القطــاع 
ــة  ــن الوحــدات المطلوب ــوازن بي ــا للت ــاري، وتحقيق العق
والوحــدات المعروضــة فــي قطــاع التجزئة فــي القطاع 

ــاري. العق

محلات التجزئة المنجزة

يوضــح الشــكل )2.45( عــدد ومســاحة محــات التجزئــة 
ــة  ــن حال ــر ع ــرف النظ ــام، بص ــال كل ع ــدأت خ ــي ب الت
ــي  ــروعات الت ــى المش ــبة إل ــة. وبالنس ــروع الحالي المش
 415 2018، فمــن المتوقــع أن تضيــف  بــدأت فــي 

ــة  ــا مقارن ــرًا مربعً ــاحة 54.344 مت ــي مس ــاً بإجمال مح
بعــدد المحــات المتوقــع إضافتهــا مــن المشــروعات 
التــي بــدأت فــي 2017، وبلــغ 549 محــاً للتجزئــة 

بإجمالــي مســاحة بلغــت 85,626 متــرًا مربعًــا.

محلات التجزئة الجديدة
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يوضــح الشــكل )2.47( عــدد ومســاحة محــات التجزئــة 
خــال  العقــاري  القطــاع  إلــى  إضافتهــا  المتوقــع 
الأعــوام القادمــة/ وفقــا لســنة انتهــاء المشــروع فــي 
ــى 2018،  ــد الإنشــاء حت ــزال قي ــي لا ت المشــروعات الت
ــة 1,001  ــع إضاف ــن المتوق ــه م ــه أن ــن خلال ــر م ويظه

ــاحة  ــي مس ــة 2019، بإجمال ــول نهاي ــدًا بحل ــاً جدي مح
ــع  ــن المتوق ــن م ــي حي ــا، ف ــرًا مربعً ــت 16,671 مت بلغ
فــي  محــاً  و329   ،2020 فــي  محــاً   318 إضافــة 

.2021

العقــاري  القطــاع  مكونــات  أحــد  المكاتــب  تمثــل 
المهمــة، إذ تعتبــر حلقــة الوصــل بيــن القطــاع العقــاري 
ــب  ــل المكات ــا تمث ــآت، كم ــركات والمنش ــاع الش وقط
ــتق  ــب مش ــا طل ــب عليه ــاج، والطل ــات الإنت ــد مدخ أح
الأعمــال  ومنشــآت  الشــركات  علــى  الطلــب  مــن 
عــدد  فــي  نمــوًا  دبــي  إمــارة  وشــهدت  المختلفــة. 
ومســاحة المكاتــب فــي الســنوات الأخيــرة، مــن حيــث 

عــدد المكاتــب الجديــدة والمؤجــرة.

وارتبــط هــذا النمــو بشــكل كبيــر بالنمــو فــي عــدد 
الرخــص التجاريــة الجديــدة والمجــددة فــي إمــارة دبــي، 
وبلــغ عــدد الرخــص الجديــدة فــي إمــارة دبــي 20,469 
ــرة التنميــة الاقتصاديــة، مقارنــة  رخصــة صــادرة مــن دائ
ــي  ــي 2017، والت ــادرة ف ــدة الص ــص الجدي ــدد الرخ بع

ــكل )2.48(. ــح الش ــا يوض ــة كم ــت 20247 رخص بلغ

قطاع المكاتبمحلات التجزئة قيد الإنجاز
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ــال  ــا خ ــا ملحوظً ــزة تراجعً ــب المنج ــدد المكات ــهد ع ش
ــة بالعــام 2017 مــن حيــث العــدد  العــام 2018، مقارن
فئــة  مــن  للمعــروض  اســتجابة  وذلــك  والمســاحة، 
المكاتــب فــي القطــاع العقــاري. وبلــغ عــدد المكاتــب 
المنجــزة فــي مناطــق التملــك الحــر فــي 2018، 86 

ــا،  ــرًا مربعً ــا 8,706 مت ــاحة قدره ــي مس ــا بإجمال مكتبً
ــي  ــة 1139 ف ــزة والبالغ ــب المنج ــدد مكات ــة بع مقارن
ــا  ــرًا مربعً ــي مســاحة بلغــت 87,199 مت 2017، بإجمال

ــكل )2.49(. ــح الش ــا يوض كم

المكاتب المنجزة

شــهدت المكاتــب الجديــدة أيضًــا تراجعًــا ملحوظًــا خــال 
العــام 2018، حيــث لــم يكــن أي مــن المشــروعات 
الجديــدة التــي بــدأت خــال العام 2018 من مشــروعات 
ــى  ــدة إل ــب جدي ــة أي مكات ــم إضاف ــن يت ــب ول المكات
القطــاع العقــاري فــي المشــروعات التــي بــدأت خــال 

العــام ،2018 مقارنــة بعــدد مكاتــب جديــدة ســيتم 
إضافتهــا إلــى القطــاع العقــاري بلــغ عددهــا 40 مكتب 
فقــط فــي المشــروعات التــي بــدأت فــي 2017 كمــا 

يوضــح الشــكل )2.50(.

المكاتب الجديدة
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ــى  ــا إل ــع إضافته ــب المتوق ــدد المكات ــي ع ــغ إجمال بل
الإنشــاء  قيــد  المشــروعات  مــن  العقــاري  القطــاع 
مكتبًــا،   458 الحــر  التملــك  مناطــق  فــي  الحاليــة 
بإجمالــي مســاحة 81062 متــرًا مربعًــا، منهــا 11 مكتبًــا 

و425   ،2019 فــي  انتهاؤهــا  المتوقــع  مــن  فقــط 
مكتبًــا مــن المتوقــع انتهاءهــا فــي 2020، و22 مكتبًــا 

مــن المتوقــع انتهاءهــا فــي 2021.

المكاتب قيد الإنجاز
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يمثــل قطــاع الفنــادق حلقــة ربــط مهمــة بيــن كل مــن 
القطــاع العقــاري وقطــاع الســياحة فــي إمــارة دبــي، 
إذ يمثــل القطــاع الفندقــي أحــد أهــم المدخــات التــي 
تســهم فــي نمــو قطاعــي الســياحة والعقــارات، وشــهد 
قطــاع الســياحة فــي إمــارة دبــي نمــوًا ملحوظًــا خــال 
الســنوات الســابقة، ويتوقــع اســتمرار هــذا النمــو خــال 
ــم  ــراب موعــد تنظي الســنوات القادمــة، خاصــة مــع اقت
ــذي مــن المتوقــع أن يجــذب  ــي” ال “إكســبو 2020 دب
مــا يزيــد علــى 20 مليــون ســائح مــن مختلــف دول 

العالــم.

وشــهد عــدد الفنــادق فــي إمــارة دبــي نمــوًا خــال 
ــي 2018،  ــو ف ــذا النم ــتمر ه ــابقة، واس ــنوات الس الس
ــة بـــ 485  ــا، مقارن ــادق 519 فندقً ــغ عــدد الفن حيــث بل
تقريبًــا،   7% بلغــت  نمــو  بنســبة   ،2017 فندقًــا فــي 
وبزيــادة بلغــت 34 فندقًــا جديــدًا أضيفــت إلــى القطــاع 

الســياحي كمــا يوضــح الشــكل )2.52(.

الفنــادق علــى  الزيــادة فــي عــدد  تلــك  وانعكســت 
عــدد الغــرف الفندقيــة فــي إمــارة دبــي، حيــث بلغــت 

91,085 غرفــة فندقيــة فــي 2018، مقارنــة بـــ 82733 
تقريبًــا.   11% بلــغ  نمــو  بمعــدل   ،2017 فــي  غرفــة 
وشــهدت عــدد الشــقق الفندقيــة أيضًــا نمــوًا خــال 
عــام 2018، حيــث بلــغ عــدد الشــقق الفندقيــة 24,882 
ــقة  ــة بـــ 24698 ش ــي 2018، مقارن ــة ف ــقة فندقي ش

ــا. ــغ %1 تقريبً ــو بل ــدل نم ــي 2017، بمع ف

والشــقق  الفنــادق  عــدد  علــى  النمــو  يقتصــر  ولــم 
ــدد  ــا ع ــهد أيض ــل ش ــال 2018، ب ــب خ ــة فحس الفندقي
ــه،  ــام نفس ــال الع ــا خ ــوًا ملحوظً ــي نم ــة دب زوار مدين
)2.55( وبلــغ عــدد زوار إمــارة  كمــا يوضــح الشــكل 
ــة  ــام 2018، مقارن ــال الع ــر خ ــي 15,920,000 زائ دب
بـــ 15,790,000 زائــر خــال 2017، و14,900,000 زائــر 

.2016 خــال 

القطاع الفندقي
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تحليل جانب الطلب

المبايعات

تمثــل المبايعــات نســبة كبيــرة مــن التصرفــات العقاريــة 
حيــث  دبــي،  إمــارة  فــي  العقــاري  القطــاع  فــي 
اســتحوذت علــى مــا يزيــد عــن %63 مــن إجمالــي عــدد 
المبايعــات  وتعــدّ   .2018 فــي  العقاريــة  التصرفــات 
أحــد جوانــب الطلــب المهمــة فــي القطــاع العقــاري. 
ــن  ــات م ــبة المبايع ــور نس ــكل )2.56( تط ــح الش ويوض

إجمالــي عــدد التصرفــات العقاريــة، ويوضــح الشــكل 
أنــه علــى الرغــم مــن تراجــع نســبة مســاهمة المبايعــات 
فــي إجمالــي عــدد التصرفــات العقاريــة مــن %71 فــي 
2017 إلــى %64 فــي 2018، إلا أن المبايعــات لا تــزال 

ــة. ــدد التصرفــات العقاري ــر مــن ع ــل الحصــة الأكب تمث

قيمــة  مــن  كبيــرة  نســبة  أيضًــا  المبايعــات  وتمثــل 
التصرفــات العقاريــة، وبلغــت قيمــة المبايعــات مــا يزيــد 
علــى 74 مليــار درهــم فــي 2018، وتمثــل مــا يزيــد 

علــى %33 مــن إجمالــي قيمــة التصرفــات العقاريــة 
كمــا يوضــح الشــكل )2.57(.
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يوضــح الشــكل )2.58( توزيــع المبايعــات العقاريــة وفقا 
ــة العقــار، ويوضــح الشــكل نمــو نســبة المبايعــات  لحال
للعقــارات علــى الخارطــة، مقارنــة بالعقــارات المكتملة. 

وفــي 2018، بلغــت نســبة المبايعــات للعقــارات علــى 
 2017 فــي  النســبة  نفــس  وهــي   ،51% الخارطــة 

ــة بمــا نســبته %40 فــي 2016. مقارن

يوضــح الشــكل )2.59( توزيــع المبايعــات وفــق نــوع 
علــى  المبايعــات  أن  الشــكل  مــن  ويتضــح  العقــار، 
الوحــدات تســتحوذ علــى النصيــب الأكبــر مــن المبايعات 
خــال الفتــرة مــن 2011 وحتــى 2018. وبلغــت نســبة 
ــة  ــى الوحــدات %78 فــي 2018، مقارن المبايعــات عل

بنســبة %74 فــي 2017، و%70 فــي 2016، بينمــا 
تمثــل المبايعــات علــى الأراضــي نســبة لا بــأس بهــا 
أيضًــا مــن المبايعــات، ومثلــت %15 فــي 2018 مقارنــة 

بـــ %17 فــي 2017.

توزيع المبايعات وفق نوع العقارتوزيع المبايعات وفق حالة العقار وقت المبايعة
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مثلــت المبايعــات التــي تمــت علــى العقــارات فــي 
مناطــق التملــك الحــر %97 مــن إجمالــي المبايعــات 
ــذ 2011،  ــا من فــي 2018، وهــي نفــس النســبة تقريب
مــا يؤكــد حقيقــة التطــور الهائــل فــي نشــاط التطويــر 

العامليــن  العقارييــن  المســتثمرين  وتنــوع  العقــاري 
فــي القطــاع العقــاري فــي إمــارة دبــي كمــا يوضــح 

.)2.60( الشــكل 

علــى  المبايعــات  مثلــت  العقــار،  اســتخدام  وفــق 
المبايعــات  مــن  الأكبــر  النســبة  الســكنية  العقــارات 
خــال الفتــرة مــن 2011 وحتــى 2018، وبلغــت نســبة 
المبايعــات علــى العقــارات الســكنية %66 فــي 2018، 

مقابــل %32 علــى العقــارات التجاريــة، بينمــا مثلــت 
المبايعــات علــى العقــارات الســكنية %62 فــي 2017، 
مقابــل %35 علــى العقــارات التجاريــة، كمــا يوضــح 

.)2.61( الشــكل 

توزيع المبايعات وفق استخدام العقارتوزيع المبايعات وفق نوع التملك
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توزيــع كلا   )2.63( والشــكل   )2.62( الشــكل  يوضــح 
مــن عــدد وقيمــة المبايعــات العقاريــة وفقــا للمنطقــة 
ويوضــح الشــكل )2.62( أعلــى 10 مناطــق مــن حيــث 
عــدد المبايعــات، بينمــا يوضــح الشــكل )2.63( علــى 10 
ــة  ــل منطق ــات. وتحت ــة المبايع ــث قيم ــن حي ــق م مناط
الخليــج التجــاري المركــز الأول مــن حيــث عــدد وقيمــة 

قيمــة  بإجمالــي  مبايعــة   3400 بعــدد  المبايعــات 
تخطــت 6 مليــارات درهــم. وجــاءت مرســي دبــي فــي 
المبايعــات  الثانــي مــن حيــث عــدد وقيمــة  المركــز 
بعــدد 2500 مبايعــة تقريبًــا بإجمالــي قيمــة تجــاوزت 5 

ــم. ــارات دره ملي

توزيع المبايعات وفق المنطقة
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تمثــل الإيجــارات أحــد المكونــات المهمــة للطلــب فــي 
بيــن  العقــاري، وتعــد حلقــة وصــل مهمــة  القطــاع 
القطــاع العقــاري والقطاعــات الاقتصاديــة الأخــرى 
العقــارات  علــى  الطلــب  ويعتبــر  دبــي.  إمــارة  فــي 

ــاط  ــرات النش ــن مؤش ــا م ــرًا مهمً ــار مؤش ــرض الإيج بغ
ــار  ــود الإيج ــدد عق ــر ع ــة، إذ يعب ــي الدول ــادي ف الاقتص
وعــدد العقــارات المؤجــرة عــن حجــم العمالــة والســكان 

ــي. ــارة دب ــي إم ف

انعكــس النمــو فــي عــدد الســكان والنمــو فــي عــدد 
العامليــن فــي الإمــارة علــى عــدد الوحــدات المؤجــرة 
ــود  ــدد عق ــكل )2.64( ع ــح الش ــار. ويوض ــود الإيج وعق
ــدد  ــغ ع ــال 2018. وبل ــددة خ ــدة والمج ــار الجدي الإيج
ــدًا،  ــار جدي ــد إيج ــدة 246,509 عق ــار الجدي ــود الإيج عق
فــي حيــن بلــغ عــدد عقــود الإيجــار المجــددة 251,409 
عقــد إيجــار جديــد. ويلاحــظ مــن الشــكل أنــه منــذ العــام 
2013 وحتــى 2016، كانــت عقــود الإيجــار الجديــدة 
فــي تناقــص مســتمر مقابــل زيــادة فــي عقــود الإيجــار 

المجــددة. وبــدءًا مــن 2017 وحتــى 2018، ارتفــع كل 
مــن عــدد عقــود الإيجــار الجديــدة والمجــددة ولكــن 
ــن  ــر م ــدة أكب ــار الجدي ــود الإيج ــدد عق ــادة ع ــدل زي مع
مــا  وهــو  المجــددة،  العقــود  إلــى  بالنســبة  نظيــره 
يعكــس الطلــب الإضافــي علــى الوحــدات الســكنية 
التصحيــح  ظــل  فــي  الإمــارة  فــي  الســكنية  وغيــر 
ــذي تشــهده إمــارة  الســعري فــي أســعار الإيجــارات ال

ــي. دب

عقود الإيجار الجديدة والمجددة

الإيجارات
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ووفــق مــدة عقــد الإيجــار، فــان النســبة الأكبــر مــن 
العقــود الجديــدة والمجــددة هــي عقــود إيجــار ســنوية، 
ــر  ــدة غي علــى الرغــم مــن أن نســبة عقــود الإيجــار الجدي
الســنوية أكبــر مــن نظيرتهــا فــي العقــود المجــددة. 
وبلغــت نســبة عقــود الإيجــار غيــر الســنوية الجديــدة 

ــارة  ــي الإم ــار ف ــود الإيج ــدد عق ــي ع ــن إجمال %13 م
عــام 2018، مقابــل %87 لعقــود الإيجــار الســنوية. أمــا 
عقــود الإيجــار المجــددة، فقــد بلغــت نســبة العقــود غيــر 
الســنوية فيهــا %7، مقابــل %93 مــن عقــود الإيجــار 

ــكل )2.65(. ــح الش ــا يوض ــنوية كم الس

أمــا مــن حيــث اســتخدام العقــار، فقــد مثلــت عقــود 
ــن  ــر م ــبة الأكب ــكنية النس ــارات الس ــى العق ــار عل الإيج
عقــود الإيجــار الجديــدة والمجــددة، إلا أن نســبة العقــود 
مــن  أكبــر  كانــت  المجــددة  العقــود  فــي  التجاريــة 
ــى  ــث بلغــت الأول نظيرتهــا فــي العقــود الســكنية، حي

%28 مقابــل %23 فــي العقــود الســكنية، كمــا يوضــح 
الشــكل )2.66(. ويرجــع ذلــك بشــكل كبيــر إلــى طبيعــة 
إيجــار  عقــود  تتطلــب  التــي  التجاريــة  الإيجــار  عقــود 
ــف نقــل  ــاع تكالي ــا، نظــرًا لارتف ــة الأجــل بطبيعته طويل

ــى اخــر. النشــاط التجــاري مــن مــكان إل



ـــة المتحـــدة تنافسية القطاع العقاري ـــة الإمـــارات العربي قدمـــت دول
ــال  ــة الأعمـ ــهولة ممارسـ ــر سـ ــي مؤشـ فـ
2019 أداء مبهـــر وتقدمـــت 10 مركـــز فـــي 
الترتيـــب ضمـــن 190 دولـــة حـــول العالـــم 
ــي  ــا فـ ــز 11 عالميـ ــى المركـ ــت إلـ ووصلـ
مؤشـــر ســـهولة ممارســـة الأعمـــال 2019 
مقارنـــة بالمركـــز 21 عالميـــا فـــي عـــام 

.2018

ويأتـــي هـــذا التحســـن فـــي ترتيـــب دولـــة 
الإمـــارات العربيـــة المتحـــدة ممثلـــة فـــي 
إمـــارة دبـــي نتيجـــة تحســـن عـــدد مـــن 
تســـجيل  محـــور  راســـها  علـــى  المحـــاور 
العقـــاري  بالقطـــاع  الخـــاص  ملكيـــة 
والـــذي ســـجل تقدمـــا بأربـــع مراكـــز وتقـــدم 
إلـــى المركـــز الســـابع عالميـــا فـــي 2019 

مقارنـــة بالمركـــز 10 فـــي 2018.

تحقـــق إمـــارة دبـــي تحســـن مســـتمر فـــي 
مركزهـــا وفـــي قيمـــة مؤشـــر الشـــفافية 
ــام  ــى عـ ــام 2014 وحتـ ــذ عـ ــي منـ العالمـ
2018 حيـــث احتلـــت إمـــارة دبـــي المركـــز 
ـــي  ـــز 49 ف ـــة بالمرك ـــي 2018 مقارن 40 ف
2014 والمركـــز 48 فـــي 2016، وتعـــد 
ـــادات  ـــر اقتص ـــي واحـــدة مـــن أكث ـــارة دب إم
شـــفافية  مؤشـــر  فـــي  تحســـنا  العالـــم 
وتحتـــل  العالمـــي  العقـــاري  القطـــاع 

المركـــز الأول فـــي الشـــرق الأوســـط.

الفصل الثالث
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يمثــل مؤشــر ســهولة ممارســة أنشــطة الأعمــال أداه فعالــة تتيــح 
مقاييــس موضوعيــة لأنظمــة أنشــطة الأعمــال وإنفاذهــا عبــر 190 
دولــة، وفــي مــدن مختــارة علــى المســتويين الوطنــي والإقليمــي.

ويقيــس مؤشــر ســهولة ممارســة الأعمــال كفــاءة عمليــة ممارســة 
الأعمــال فــي كل دولــة، مــن خــال مجموعــة مــن المحــاور تقيــس 
الوقــت والتكلفــة وكفــاءة الإجــراءات فــي كل دولــة مــن الــدول، مــن 
ــن  ــة بي ــراء مقارن ــاملة، لإج ــة الش ــات الكمي ــل البيان ــع وتحلي ــال جم خ
بيئــات اللوائــح الحكوميــة المنظمــة لأنشــطة الأعمــال بيــن الاقتصــادات 
ــادات  ــال الاقتص ــطة الأعم ــة أنش ــر ممارس ــجع تقري ــت. ويش ــر الوق وعب
علــى المنافســة نحــو زيــادة كفــاءة هــذه الأنظمــة؛ ويتيــح معاييــر قابلــة 

ــاس مــن أجــل الإصــاح. للقي

وعــاوة علــى ذلــك، يوفــر تقريــر ممارســة أنشــطة الأعمــال تقاريــر 
مفصلــة علــى المســتوى دون الوطنــي، تغطــي علــى نحــو شــامل 
أنظمــة أنشــطة الأعمــال والإصلاحــات ذات الصلــة فــي مــدن ومناطــق 
ــول  ــات ح ــر بيان ــك التقاري ــر تل ــي. وتوف ــاد المعن ــل الاقتص ــة داخ مختلف
مــدى ســهولة ممارســة أنشــطة الأعمــال، وتقــوم بترتيــب المواقــع 
حســب مســتوى أدائهــا، وتوصــي بإصلاحــات لتحســين مســتوى الأداء 
فــي كل مــن المجــالات التــي تغطيهــا المؤشــرات. ويمكــن لمــدن 
ــح المنظمــة لأنشــطة الأعمــال الخاصــة بهــا مــع  ــة اللوائ ــارة مقارن مخت
ــع  ــة، م ــاد أو المنطق ــس الاقتص ــي نف ــرى ف ــدن أخ ــة بم ــك المتعلق تل
190 اقتصــادًا قــام تقريــر ممارســة أنشــطة الأعمــال بترتيبهــا  إدراج 

ــا. ــتوى أدائه ــب مس حس

مؤشر سهولة ممارسة الأعمال
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بترتيــب  الأعمــال  ممارســة  ســهولة  مؤشــر  يقــوم 
ــر ممارســة  الاقتصــادات المختلفــة التــي يتضمنهــا تقري
190 دولــة، مــن خــال  ســهولة الأعمــال، وعددهــا 
ــة  ــو درج ــاس الأول فه ــا المقي ــيين، أم ــين رئيس مقياس
الحــد  مــن  )المســافة  الأعمــال  ممارســة  ســهولة 
الأعلــى/ أفضــل ممارســة(، أمــا المقيــاس الثانــي فهــو 

ترتيــب ســهولة ممارســة الأعمــال.

ويســتخدم المقيــاس الأول مقارنــة وضــع كل دولــة مــع 
ــي  ــة، والت ــوع المقارن ــة بموض ــة متعلق ــل ممارس أفض
ــة  ــددة أو ممارس ــة مح ــة دول ــون ممارس ــن ان تك يمك
تقــوم بهــا إحــدى المؤسســات الرائــدة فــي مجــال 
ــي والخــاص  ــاس الثان الممارســة، بينمــا يســتخدم المقي
بترتيــب ســهولة ممارســة الأعمــال لمقارنــة الاقتصــادات 
المختلفــة ومقارنــة الــدول مــع بعضهــا بعضًــا وعبــر 
الزمــن، وبالتالــي فــان التحســن فــي درجــة ممارســة 

ســهولة الأعمــال تقيــس مــدى التحســن فــي بيئــة 
الأعمــال فــي كل دولــة عبــر الزمــن، بينمــا يعبــر مقيــاس 
ترتيــب ســهولة ممارســة الأعمــال عــن التحســن النســبي 

ــدول الأخــرى. ــة بال ــة مقارن ــكل دول ل

ويغطــي مؤشــر ســهولة ممارســة الأعمــال الصــادر عــن 
ــر مدينــة لممارســة  البنــك الدولــي 10 محــاور فــي أكب
الأعمــال فــي كل دولــة )يســتثني مــن ذلــك بعــض 
الــدول التــي يزيــد عــدد ســكانها علــى 100 مليــون 
ــة  ــة التنظيمي ــرة البيئ ــاور العش ــي المح ــمة(، وتغط نس
ــدءًا  ــة، ب ــل كل دول ــال داخ ــة الأعم ــة لممارس والقانوني
مــن بــدء النشــاط التجــاري فــي الدولــة، وحتــى تســوية 
 )1( التوضيحــي  الرســم  ويوضــح  الإعســار.  حــالات 
ــهولة  ــر س ــا مؤش ــون منه ــي يتك ــرة الت ــاور العش المح

ممارســة الأعمــال.

ويتــم تجميــع البيانــات عــن كل محــور مــن المحــاور 
لتضمــن  أعــاه مــن عــدة مصــادر مختلفــة،  العشــرة 
ــادر  ــمل مص ــة، وتش ــات المجمع ــة البيان ــمولية وصح ش
ــي  ــي ف ــك الدول ــن للبن ــن الإقليميي ــات الموظفي البيان
المعنيــة  والقوانيــن  واللوائــح  العالــم،  دول  مختلــف 
بــكل محــور، واســتمارة تتــم تعبئتهــا بواســطة القطــاع 
الخــاص فــي كل دولــة، إضافــة إلــى اســتمارة تتــم 
ــة المســؤولة عــن  تعبئتهــا بواســطة الجهــات الحكومي

كل محــور مــن المحــاور العشــرة.

مــن  عــدد  وضــع  يتــم  انــه  إلــى  الإشــارة  وتجــدر 
الافتراضــات الخاصــة بــكل محــور مــن المحــاور، تتعلــق 
والإجــراءات  الوقــت  قيــاس  يتــم  التــي  بالمعاملــة 
والتكلفــة لهــا وذلــك لتوحيــد وحــدة القيــاس بيــن دول 

المختلفــة. العالــم 

المنهجية
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يهتــم هــذا المحــور بتســجيل كافــة الإجــراءات اللازمــة 
لإتمــام عمليــة نقــل ملكيــة عقــار مــن شــركة إلــى 
ــد  ــك الجدي ــق المال ــن ح ــح م ــث يصب ــرى، بحي ــركة أخ ش
لتوســيع  أو  الرهــن  أو  بالبيــع  العقــار  فــي  التصــرف 

أنشــطة أعمالــه.

ويحســب تقريــر ممارســة الأعمــال الوقــت والتكلفــة 
اللازمــة لإتمــام كل إجــراء، إضافــة إلــى مؤشــر آخــر 
وهــو نوعيــة نظــام إدارة الأراضــي، ويوضــح الرســم 
التوضيحــي )2( المؤشــرات المســتخدمة فــي محــور 

تســجيل ملكيــة.

ــد  ــراف، توج ــة بالأط ــات الخاص ــى الافتراض ــة إل وإضاف
هنــاك افتراضــات أخــرى خاصــة بنــوع العقــار، وذلــك 
لتوحيــد وحــدة القيــاس بيــن الــدول المختلفــة فــي تقرير 
ســهلة ممارســة الأعمــال. ويوضــح الرســم التوضيحــي 
فــي  المعنيــة  بالأطــراف  الخاصــة  الافتراضــات   )3(
المعاملــة التــي يتــم اســتخدامها لقيــاس محــور تســجيل 
ســهولة  تقريــر  فــي  الاقتصــادات  لكافــة  الملكيــة 
الطرفيــن  كلا  يكــون  أن  وهــي  الأعمــال،  ممارســة 
شــركات ذات مســؤولية محــدودة ويقعــان فــي مدينــة 

دبــي )تعتبــر مدينــة دبــي المدينــة التجاريــة الأكبــر فــي 
دولــة الإمــارات العربيــة المتحــدة، ويتــم اســتخدامها 
ســهولة  مؤشــر  لحســاب  الدولــي  البنــط  بواســطة 
ــة المتحــدة(،  ــة الإمــارات العربي ممارســة الأعمــال لدول
ــن  ــة مملوكتي ــوع المعامل ــركتان موض ــون الش وأن تك
ــة مــن القطــاع الخــاص، وأن  ــي الدول كلاهمــا لمواطن
ــن،  ــن المواطني ــا م ــا 50 موظفً ــدى كل منهم ــل ل يعم

ــة. ــارة العام ــطة التج ــي أنش ــان ف ــا يعم وأن تكون

محور تسجيل ملكية
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وبالإضافــة إلــى الافتراضــات الخاصــة بالأطــراف هنــاك 
ــد  ــك لتوحي ــار وذل ــوع العق ــة بن ــرى خاص ــات أخ افتراض
تقريــر  فــي  المختلفــة  الــدول  بيــن  القيــاس  وحــدة 
ســهلة ممارســة الأعمــال، ويوضــح الرســم التوضيحــي 
)4( الافتراضــات الخاصــة بالعقــار فــي محــور تســجيل 
ــر  ــض الآخ ــار، والبع ــة العق ــق بقيم ــا يتعل ــة بعضه ملكي
يتعلــق باســتخدام العقــار، وآخــر يتعلــق بجاهزيــة العقــار 
ــاس  ــل القي ــار مح ــي العق ــترط ف ــث يش ــتخدام، حي للاس
تعــادل  أن  الأعمــال  ممارســة  ســهولة  مؤشــر  فــي 
ــرد مــن الدخــل  ــب الف ــه 50 ضعــف متوســط نصي قيمت
القومــي، وأن يكــون مملــوكًا بالكامــل للبائــع، وألا 

يكــون عليــه أي رهــون عقاريــة، ولــم تتغيــر ملكيته خلال 
الســنوات العشــر الماضيــة، وأن يكــون مســجلًا لــدى 
جهــة التســجيل، ولا يوجــد عليــه أي نــزاع قانونــي حــول 
ــون  ــة، وأن يتك ــة تجاري ــي منطق ــع ف ــة، وأن يق الملكي
مــن أرض ومبنــى، وألا يحتــاج إلــى تجديــدات أو أعمــال 
بنــاء بعــد الشــراء، وألا توجــد بــه أشــجار طبيعيــة أو آبــار 
او أي آثــار تاريخيــة مــن أي نــوع، وألا يســتخدم فــي 
أغــراض خاصــة تتطلــب تصاريــح خاصــة، وأن يكــون خاليًــا، 
ــتخدامه. ــي اس ــي ف ــق قانون ــرف ح ــد لأي ط ولا يوج

الأربعــة  الوســائل  باســتخدام  البيانــات  تجميــع  ويتــم 
ســالفة الذكــر للمعامــات التــي يطبــق عليهــا الشــروط 
الخاصــة بالأطــراف، والشــروط الخاصــة بالعقــار، وإعطــاء 
ــت  ــة بالوق ــاور الخاص ــود المح ــن بن ــد م ــكل بن ــة ل قيم

إدارة  نظــام  ونوعيــة  الإجــراءات  وعــدد  والتكلفــة 
الأراضــي، واســتخراج قيمــة مؤشــر ســهولة ممارســة 
الأعمــال بعــد ترتيــب الــدول المختلفــة وفقــا لقيمــة 

المؤشــر.

ــة المتحــدة فــي مؤشــر  ــة الإمــارات العربي قدمــت دول
ســهولة ممارســة الأعمــال 2019 أداءًا مبهــرًا، وتقدمت 
10 مركــز فــي الترتيــب ضمــن 190 دولــة حــول العالــم، 
ــا فــي مؤشــر ســهولة  ووصلــت إلــى المركــز 11 عالميً
ــا  ــز 21 عالميً ــة بالمرك ــال 2019، مقارن ــة الأعم ممارس

فــي 2018.

ويأتــي هــذا التحســن فــي ترتيب دولــة الإمــارات العربية 
المتحــدة ممثلــة فــي إمــارة دبــي، نتيجــة تحســن عــدد 

مــن المحــاور يأتــي علــى رأســها محــور تســجيل ملكيــة 
الخــاص بالقطــاع العقــاري، والــذي ســجل تقدمًــا بأربــع 
مراكــز، وتقــدم إلــى المركــز الســابع عالميًــا فــي 2019، 
الرســم  ويوضــح   .2018 فــي   10 بالمركــز  مقارنــة 
التوضيحــي )5( ترتيــب دولــة الإمــارات العربيــة المتحــدة 

فــي مؤشــر ســهولة ممارســة الأعمــال 2019.

مؤشر ممارسة سهولة الأعمال 2019
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يوضــح الرســم التوضيحــي )6( أداء القطــاع العقــاري 
ضمــن  الملكيــة  تســجيل  محــور  فــي  دبــي  لإمــارة 
واحتــل   ،2019 الأعمــال  ممارســة  ســهولة  مؤشــر 
ــي 2019  ــا ف ــابع عالميً ــز الس ــاري المرك ــاع العق القط
ــم  ــح الرس ــي 2018. ويوض ــر ف ــز العاش ــة بالمرك مقارن
التوضيحــي أداء المؤشــرات الفرعيــة لمحــور تســجيل 
الملكيــة. وكمــا يتضــح مــن الجــدول تفــوق القطــاع 

العقــاري فــي إمــارة دبــي علــي متوســط إقليم الشــرق 
الأوســط وشــمال إفريقيــا، ويتفــوق كذلــك أداء القطــاع 
العقــاري لإمــارة دبــي علــى متوســط أداء دول منظمــة 
التعــاون الاقتصــادي والتنميــة ذات الدخــل المرتفــع 
فــي كافــة المؤشــرات، فيمــا عــدا مؤشــر جــودة نظــام 

إدارة الأراضــي.



التقرير  السنوي - أداء القطاع العقاري 2019  |  الفصل الثالثالتقرير  السنوي - أداء القطاع العقاري 2019  |  الفصل الثالث

108109
DubaiLandDepartment Land_Department Dubai Land Department LandDptDubaiwww.dubailand.gov.aeinfo@dubailand.gov.ae800 44 88

يعتبــر مؤشــر شــفافية القطــاع العقــاري الــذي يتــم إصداره من شــركة 
 LaSalle Investment Management بالتعــاون مــع مؤسســة JLL
أحــد المؤشــرات الرئيســية لقيــاس مــدى شــفافية القطــاع العقــاري 
فــي أكثــر مــن 150 مدينــة و100  دولــة حــول العالــم. ويقيــس هــذا 
ــة  ــة/ دول ــي كل مدين ــاري ف ــاع العق ــفافية القط ــة ش ــر درج المؤش
باســتخدام 186 مؤشــرًا مقســمة بيــن أســئلة يتــم تجميعهــا عــن طريق 

اســتبيان، وبيــن بيانــات يتــم تجميعهــا مــن المــدن والــدول المعنيــة.

ويتــم إصــدار حســاب وإطــاق مؤشــر كل عاميــن، وتــم إطــاق النســخة 
الأولــى عــام 1998، وكان يغطــي 30 دولــة فقــط، ووصــل إلــى 

ــة فــي 2018. ــة و158 مدين 100 دول

مؤشر شفافية القطاع 
العقاري العالمي
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 6 مــن  العقــاري  القطــاع  شــفافية  مؤشــر  يتكــون 
الجوانــب  كافــة  تقيــس  رئيســية  فرعيــة  مؤشــرات 

هــي: العقــاري  القطــاع  بشــفافية  المتعلقــة 

• 	Performance Measure�  مؤشـ�ر مقيـ�اس الأداء 
ment

• 	Market Fundamen�  مؤشـ�ر أساسـ�يات السـ�وق 
tals

• 	 Governance مؤشــر حوكمــة الأصــول المملوكــة
of Listed Vehicles

• 	 Regulatory مؤشــر الإطــار القانونــي والتشــريعي
and Legal

• 	Transactions Process مؤشر المعاملات

• 	Sustainability مؤشر الاستدامة

ويتكــون كل مؤشــر مــن المؤشــرات الفرعيــة الســتة 
المســتخدمة لحســاب مؤشــر شــفافية القطــاع العقــاري 
العالمــي مــن مجموعــة مــن المؤشــرات التــي تقيــس 
كافــة جوانــب المؤشــر الفرعــي، والتــي تتكــون بدورهــا 
 186 المؤشــر  ويضــم  تفصيــاً.  أكثــر  مؤشــرات  مــن 
مؤشــرًا فرعيًــا فــي 2018 مقابــل 139 مؤشــرًا فــي 
2016، إضافــة إلــى تغطيــة جغرافيــة أكبــر فــي 2018، 
حيــث يشــمل المؤشــر 158 مدينــة فــي 2018 مقابــل 

109 فــي 2016.

ويعتمــد المؤشــر علــى مصدريــن رئيســيين للبيانــات، 
الجهــات  مــن  تجميعهــا  يتــم  التــي  البيانــات  وهمــا 

يتــم  ومســح  دولــة،  بــكل  والخاصــة  والمؤسســات 
إجــراءه علــى مجتمــع الأعمــال للتعــرف إلــى آرائــه 
كل  فــي  العقــاري  القطــاع  شــفافية  يخــص  فيمــا 
ــا  ــم تجميعه ــي يت ــة الت ــات المكتبي ــل البيان ــة. وتمث دول
%31 مــن البيانــات التــي يتــم اســتخدامها فــي حســاب 
ــن  ــرًا م ــى 61 مؤش ــتحوذ عل ــث تس ــام، حي ــر الع المؤش
ــم إعطــاء كل مؤشــر درجــة  ــي 186 مؤشــرًا. ويت إجمال
ــل الرقــم )1( أعلــى مســتوى  ــث يمث ــى 5، حي مــن 1 إل
ــفافية. ــدام الش ــم )5( انع ــل الرق ــفافية، ويمث ــن الش م

يتــم  التــي  المؤشــرات  تمثــل  ذلــك،  إلــى  وإضافــة 
تجميعهــا مــن الاســتبيان %69 مــن إجمالــي المؤشــرات 
التــي يتكــون منهــا مؤشــر الشــفافية بعــد 125 مؤشــرًا 
ــي فــي  ــق العمــل المحل ــم تجميعهــا مــن خــال فري يت
كل دولــة، حيــث تتــم الإجابــة عــن كل ســؤال فــي 
الاســتمارة عــن طريــق إعطــاء نقــاط مــن 1 إلــى 5، حيث 
يعبــر الرقــم )1( عــن أعلــى مســتوى مــن الشــفافية، 

ــفافية. ــدام الش ــن انع ــم )5( ع ــر الرق ــا يعب بينم

ــتبيان  ــج الاس ــع نتائ ــة م ــات المكتبي ــع البيان ــم جمي ويت
ــم اســتخدامها لحســاب المؤشــرات  فــي 14 مؤشــرًا يت
الرســم  ويوضــح  الذكــر،  ســالفة  الســتة  الفرعيــة 
يتكــون منهــا كل  التــي  المؤشــرات   )7( التوضيحــي 

مؤشــر فرعــي.

المنهجية
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ــم  ــي ت ــى الأوزان الت ويعتمــد المؤشــر فــي حســابه عل
تحديدهــا للمؤشــرات الفرعيــة الســتة قبــل الحصــول 

علــى قيمــة المؤشــر لــكل دولــة مــن الــدول كمــا 
يوضــح الجــدول التالــي:

وبعــد تجميــع قيمــة مؤشــر شــفافية القطــاع العقــاري 
لــكل دولــة علــى حــدة، يتــم تقســيم الــدول وفقــا 
الشــفافية، وشــفافة،  أنــواع، دول مرتفعــة  لخمســة 

الشــفافية،  ومنخفضــة  الشــفافية،  ومتوســطة 
ــي: ــا لقيمــة المؤشــر كالتال ومنعدمــة الشــفافية وفق

حققــت إمــارة دبــي تحســنًا مســتمرًا فــي مركزهــا 
ــذ 2014  ــي من ــفافية العالم ــر الش ــة مؤش ــي قيم وف
ــي 2018،  ــز 40 ف ــت المرك ــث احتل ــى 2018، حي وحت
مقارنــة بالمركــز 49 فــي 2014، والمركــز 48 فــي 
الــدول  دبــي ضمــن مجموعــة  إمــارة  وتقــع   .2016
دائــرة  اســتراتيجية  وتهــدف  الشــفافية،  متوســطة 

ــي  ــون دب ــى أن تك ــي إل ــي دب ــاك ف ــي والأم الأراض
ضمــن مجموعــة الــدول عاليــة الشــفافية مــن خــال 
المبــادرات التــي تقــوم بهــا بالتعــاون فــي مختلــف 
ــي  ــدف إل ــي ته ــة” الت ــادرة “دراي ــا مب ــالات، ومنه المج
بالقطــاع  الخاصــة  البيانــات  وجــودة  المعرفــة  نشــر 

العقــاري التــي يحتــاج إليهــا المســتثمر العقــاري.

أداء القطاع العقاري في مؤشر شفافية القطاع العقاري العالمي
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تعتبــر إمــارة دبــي واحــدة مــن أكثــر اقتصــادات العالــم 
تحســنا في مؤشــر شــفافية القطــاع العقــاري العالمي، 
وتحتــل المركــز الأول فــي الشــرق الأوســط متقدمــة 8 

درجــات فــي 2018 مقارنــة بالعــام 2016. وبلــغ ترتيــب 
إمــارة دبــي 40 فــي 2018، مقارنــة بالمركــز 48 فــي 

2016 كمــا يوضــح الجــدول )3(.

ــة  ــي نتيج ــارة دب ــب إم ــي ترتي ــن ف ــذا التحس ــي ه ويأت
ــة  ــا لخدم ــم تنفيذه ــي ت ــادرات الت ــن المب ــة م مجموع
ــي،  ــف المبان ــروع تصني ــا مش ــاري، ومنه ــاع العق القط
وهــو مشــروع يهتــم بتصنيــف كافــة المبانــي فــي 
والممارســات  المعاييــر  أفضــل  وفــق  دبــي  إمــارة 
الدوليــة فــي هــذا المجــال، إضافــة إلــى التحســن الــذي 

شــهدته الإمــارة فــي الإجــراءات التنظيميــة الخاصــة 
تقديمهــا  تــم  التــي  الذكيــة  والتطبيقــات  بالقطــاع، 
ــل  لخدمــة كافــة الأطــراف فــي القطــاع العقــاري، مث
ــاف  ــادرات، يض ــن المب ــا م ــد وغيره ــار الموح ــد الإيج عق
مؤشــر  علــى  إدخالهــا  تــم  التــي  التحســينات  إليهــا 

الإيجــارات، حيــث تــم تضميــن العقــارات التجاريــة.



توقعات أداء القطاع العقاري

العقـــاري  القطـــاع  أداء  نتائـــج  تشـــير 
ــن 2019 إلـــى  ــهر الأولـــي مـ خـــال الأشـ
ــات  ــة التصرفـ ــي قيمـ ــوظ فـ ــن ملحـ تحسـ
والاســـتثمارات العقاريـــة، وبلغـــت قيمـــة 
التصرفـــات العقاريـــة فـــي إمـــارة دبـــي 
ــن 2019  ــهر الأول مـ ــة أشـ ــال الخمسـ خـ
مقارنـــة  درهـــم  مليـــارات   106 قرابـــة 
 2018 فـــي  درهـــم  مليـــار   95 بقيمـــة 

بمعـــدل نمـــو بلـــغ %12 تقريبـــا.

وشـــهدت الشـــهور الخمـــس الأولـــي مـــن 
2019 انطـــاق 49 مشـــروع عقـــاري جديـــد 
ــدة  ــة جديـ ــل إضافـ ــع أن تمثـ ــن المتوقـ مـ
ـــن  ـــى القطـــاع العقـــاري وتنوعـــت مـــا بي إل

شـــقق ســـكنية وفلـــل ومجمعـــات فلـــل.

الفصل الرابع
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ًخــال  تباطــؤ  العالمــي  الاقتصــادي  النمــو  شــهد 
العوامــل  مــن  العديــد  نتيجــة  الماضيــة  الســنوات 
الاقتصاديــة والسياســية، الأمــر الــذي كان لــه أثــرًا ســلبيًا 
علــى معظــم اقتصــادات العالــم، وأدى إلــى تراجــع 

معــدلات النمــو فــي العديــد مــن دول العالــم.

وتشــير أحــدث التقاريــر الصــادرة عــن صنــدوق النقــد 
العالمــي  الاقتصــادي  النمــو  تراجــع  إلــى  الدولــي 
إلــى %3.3 فــي 2019، مقارنــة بمعــدل نمــو قــدره 
%3.6 فــي 2018. ومــن المتوقــع أن يشــهد النمــو 
.2020 فــي  التحســن  بعــض  العالمــي  الاقتصــادي 

وتشــير بيانــات صنــدوق النقــد الدولــي إلــى تحســن 
متوقــع فــي معــدلات النمــو لاقتصــاد دولــة الإمــارات 

 ،2019 فــي   2.8% إلــى  لتصــل  المتحــدة،  العربيــة 
وهــي   ،2021 فــي  و3%   ،2020 فــي  و3.3% 
معــدلات أعلــى مــن متوســط معــدلات النمــو فــي كل 
مــن الــدول المتقدمــة ودول الشــرق الأوســط وشــمال 
 1.8% المتوقــع  النمــو  معــدل  بلــغ  حيــث  أفريقيــا، 
فــي  المتقدمــة  الــدول  لمجموعــة  و1.7%  و1.7% 
الأعــوام 2019 و2020 و2021 علــى التوالــي، بينمــا 
بلــغ معــدل النمــو المتوقــع لمجموعــة الشــرق الأوســط 
ــا %1.3 و%3.2و%2.8 للأعــوام 2019  وشــمال أفريقي

التوالــي. علــى  و2020 و2021 

المتوقــع  فمــن  دبــي،  إمــارة  اقتصــاد  وبخصــوص 
و2020   2019 العاميــن  خــال  دفعــة  يشــهد  أن 
2020 دبــي”،  مــع اقتــراب موعــد معــرض “إكســبو 
ــارة  ــة إم ــا حكوم ــي بدأته ــة الت ــزات الاقتصادي والمحف
ــى  ــي عل ــر إيجاب ــداث تأثي ــأنها إح ــن ش ــي م ــي والت دب
العديــد مــن القطاعــات الاقتصاديــة فــي الإمــارة، ومــن 
نافــذة  المعــرض  ويمثــل  العقــاري.  القطــاع  أهمهــا 
ــبو 2020 أول  ــد إكس ــم، ويع ــى العال ــي عل ــارة دب لإم
إكســبو دولــي يتــم تنظيمــه فــي الوطــن العربــي، 
وينظــم المعــرض تحــت شــعار “تواصــل العقــول وصناعــة 
المســتقبل” ليعبــر عــن توجــه إمــارة دبــي نحــو مســتقبل 

مشــرق قائــم علــى التعــاون.

ومــن المتوقــع أن يســهم المعــرض فــي زيــادة تدفقــات 
رؤوس الأمــوال المتدفقــة إلــى إمــارة دبــي بشــكل 

كبيــر، فــي ظــل اســتثمارات إمــارة دبــي فــي مشــاريع 
البينــة التحتيــة والتجهيــزات تمهيــدًا لاســتضافة المعرض.

القيمــة  فــي  المعــرض  يســاهم  أن  المتوقــع  ومــن 
المضافــة لاقتصــاد إمــارة دبــي خــال الفترة مــن 2013 
ــا  ــم وفق ــار دره ــن 122 ملي ــد ع ــا يزي ــى 2031 بم وحت
لآخــر الدراســات المتعلقــة بهــذا الموضــوع، فضــاً عــن 
ــر  ــدة والاســتثمارات المباشــرة وغي فــرص العمــل الجدي
المباشــرة المتوقــع إضافتهــا إلــى اقتصادهــا، وهــو 
مــا ســينعكس بشــكل كبيــر علــى القطــاع العقــاري 
مــن حيــث الاســتثمارات والمنتجــات الجديــدة التــي تــم 

ــاع. ــى القط ــا إل إضافته

توقعات النمو الاقتصادي
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وظهــرت مؤشــرات هــذا التحســن فــي أداء القطــاع 
العقــاري خــال الخمســة أشــهر الأولــي مــن 2019، 
والتــي شــهدت نمــوًا ملحوظًا فــي التصرفــات العقارية، 
وبلغــت قيمــة التصرفــات العقاريــة فــي الإمــارة خــال 
 106 قرابــة   2019 مــن  الأولــى  الخمســة  الأشــهر 
 ،2018 فــي  مليــارًا   95 بـــ  مقارنــة  درهــم،  مليــارات 

ــا. ــغ %12 تقريب ــو بل ــدل نم بمع

التصرفــات  وقيمــة  عــدد   )4.2( الشــكل  ويوضــح 
العقاريــة بشــكل شــهري خــال الفتــرة مــن ينايــر 2018 

وحتــى مايــو 2019، حيــث يظهــر نمــو قيمــة التصرفــات 
مقارنــة   ،58% بنســبة   2019 إبريــل  لشــهر  العقاريــة 
بنفــس الشــهر مــن العــام 2018، ونمــو قيمــة التصرفات 
ــهر  ــس الش ــة بنف ــبة %1 مقارن ــو 2019 بنس ــهر ماي لش
مــن العــام 2018. ومــن المتوقــع أن يســتمر هــذا النمــو 
فــي قيمــة التصرفــات العقاريــة خــال الأشــهر القادمــة.

أمــا مــن حيــث المشــروعات، فقــد شــهدت الشــهور 
48 مشــروعًا  انطــاق   2019 مــن  الأولــى  الخمســة 
ــدة  ــة جدي ــل إضاف ــع أن تمث ــن المتوق ــدًا، م ــا جدي عقاريً
الشــقق  بيــن  العقــاري، وتنوعــت مــا  القطــاع  إلــى 
الســكنية والفلــل ومجمعــات الفلــل، ومــن المتوقــع أن 
ــة 8,000  ــد اكتمالهــا قراب تضيــف تلــك المشــروعات عن
وحــدة ســكنية جديــدة إلــى القطــاع العقــاري بإجمالــي 

مســاحة تتجــاوز 730,000 متــر مربــع، ومثلــت الشــقق 
بالمحــات  مقارنــة  الأكبــر،  النســبة  منهــا  الســكنية 
والمكاتــب والوحــدات التجاريــة الأخــرى، حيــث بلــغ 
عــدد الوحــدات الســكنية فــي المشــروعات الجديــدة 
تخطــي  مســاحة  بإجمالــي  ســكنية  وحــدة   7537

668000 متــر مربــع.

توقعات نمو القطاع العقاري
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قــام بإعــداد هــذا التقريــر فريــق عمــل إدارة البحــوث والدراســات العقاريــة بدائــرة الأراضــي والأمــاك، بتوجيهــات 
ودعــم المديــر التنفيــذي للقطــاع ســعادة ماجــدة علــى راشــد وبقيــادة مديــر إدارة البحــوث والدراســات العقاريــة 

الســيدة/ لطيفــة إبراهيــم.

وساهم في إعداد هذا التقرير كلا من:

فريق العمل
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