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هل �شت�شهد دبي فقاعة عقارية؟
ما حدث في 2018 لن يتكرر.. وت�سحيح الأ�سعار هو ال�سيناريو الأقرب في 2028

اإ�شبانيا تتجه اإلى اإلغاء »التاأ�شيرات الذهبية«

 مقابل الا�شتثمار العقاري

مشروعها  مؤخرًا  للعقارات  السرايا  شركة  قدمت 
المميز الذي صمم خصيصًا للمواطنين البحرينيين 
الخليجي، هو مشروع  التعاون  دول مجلس  ومواطني 
الريم 2 في منطقة سار، الذي يضم 80 فيلا حصرية 
مبنية بثمانية أنماط معمارية مختلفة وفريدة، داخل 
مريحا،  عائليا  حياة  نمط  يوفر  مغلق  سكني  مجمع 
وبأسعار تبدأ من 130000 دينار بحريني فقط كعرض 
برنامج  لمشتركي  يتيح  مــا  مـــحـــدودة،  لــفــتــرة  خـــاص 

الإسكان الاجتماعي الاستفادة من العرض. 
وتم تصميم هذه الفيلات بمزيج بين فنون العمارة 
الــمــعــاصــرة والــتــصــامــيــم الــحــديــثــة، وتــشــمــل 3 غــرف 
مليئة  وبيئة  الراحة  وسائل  من  بالعديد  مجهزة  نــوم 

بالهدوء والسكينة.
وبهذه المناسبة قال سعود عبدالعزيز كانو رئيس 

شركة السرايا للعقارات: »نقدم حلولا سكنية تجمع ما 
بين الأمان والحصرية، في جو حميم ودافئ عن الجو 

الدافئ في ظل مجتمع حديث«.
لشركة  العام  المدير  مختار  رضا  قال  جانبه،  من 
السرايا للعقارات: »الآن هو الوقت المناسب للاستثمار 
في شراء منزل الأحلام، والاستفادة من عروض السوق 
الــحــالــيــة، وهــا نحن نحقق ذلــك مــن خلال  الــعــقــاريــة 
لكم  نــقــدم  مـــحـــدودة  لــمــدة  والآن   ،»2 »الـــريـــم  مــشــروع 

أسعارا مميزة«.
مشاريع  للعقارات  السرايا  شركة  مشاريع  وتشمل 
فاخرة على البحر في جزر أمواج، بما في ذلك مشاريع 
العائمة،  المارينا  وسابقًا  أوركــا  وفيلات  فيو  ذا  أبــراج 
ومنتجع  وفــنــدق  ولاجــونــا،  البحر،  والــســرايــا   ،7 ومينا 

لوفت.

من اأغلى مباني العالم

ق�شر الاإمارات..
 قبب تتلألاأ بالل�ؤل�ؤ والكري�شتال والذهب والف�شة

ال�شرايا للعقارات تقدم م�شروعها المميز »الريم ٢«

80 فيل بثمانية اأنماط معمارية تج�شد معاني الفخامة في منطقة �شار

} رضا مختار.

في  يرغبون  المستثمرين  مــن  الكثير 
يترددون  ولكنهم  بدبي  العقاري  الاستثمار 
كــثــيــرا خـــوفـــا مـــن تـــكـــرر الــفــقــاعــة بــعــد أن 
شهدت السوق العقاري في الامارة فقاعتين 

سابقتين.
المشهد؟  يتكرر  أن  المتوقع  مــن  هــل 
فــقــاعــة؟  أم  كـــان تصحيحا  حـــدث  مـــا  وهـــل 
أن  بين الأمرين؟ ثم ماذا يجب  الفرق  وما 
يفعل المستثمر في حال حدوث التصحيح 

أو الفقاعة؟
تساؤلات يجيب عنها الخبير العقاري 
ــرف عــــلام، لافــتــا إلـــى أن هــنــاك عــوامــل  أشــ
وأســـبـــابـــا تــجــعــل ســـوقـــا مــثــل دبــــي مــعــرضــا 
ــود طلب  وجـ الــعــوامــل  هـــذه  ومـــن  للفقاعة، 
مرتفع جدا وبشكل غير مسبوق، مما يجعل 
الأسعار ترتفع بشكل جنوني من دون حتى 
بتضخم  دبـــي  تتميز  حــيــث  تــضــخــم،  وجـــود 
بــطــيء جـــدا، ولــكــن أســعــار الــعــقــارات ســواء 

البيع او الايجار ترتفع بشكل كبير. 
ويعود هذا الطلب المرتفع الى أسباب 
دبي  فــي  بالاستثمار  الكثيرين  رغــبــة  منها 
نتيجة العائد الاستثماري العالي سواء في 
البيع أو التأجير، حيث يبلغ في المتوسط 
المناطق،  إلى 10% في بعض  7%، ويصل 

وهي نسبة عالية عالميا.
والــســبــب الآخـــر عـــدم وجـــود الــضــرائــب 
الــعــوائــد، وهــو أمــر مهمّ  على الــدخــل وعلى 
لأي مستثمر، وهذه ميزة غير موجودة في 

أغلب دول العالم. 
أضــف إلــى ذلــك أن الإيــجــار يتم دفعه 
بشكل مقدم سواء ثلاثة أشهر أو ستة أشهر 
أو حــتــى ســنــة كــامــلــة، فيما يــتــم الــدفــع في 

أغلب دول العالم بشكل شهري.
ــانــــب مــــا يـــســـمـــى حــســاب  هـــــذا إلـــــى جــ
ثالثا  الــدولــة طــرفــا  الـــذي يجعل  الــضــمــان 
تحت  المشاريع  في  خاصة  معاملة  أي  في 
الضمان  من  نوعا  يخلق  ما  وهــذا  الإنشاء، 
والــتــأمــيــن مـــن أي عــمــلــيــة نــصــب أو تــوقــف 
الــمــشــروع مــثــلا. وكـــل هـــذه الأســبــاب تجعل 

الطلب على العقارات مرتفعا في دبي.
الــســؤال الأول: لــمــاذا  الـــى  وهــنــا نــعــود 
تــحــدث الــفــقــاعــة الــعــقــاريــة كــمــا حـــدث في 
من  الأســعــار  انخفضت  حيث  و2009   2008
 2017 فـــي  حـــدث  مـــا  أمـــا   .%60 إلـــى   %50
أخرى  البعض فقاعة  اعتبره  والذي  و2018 
لأن  للسوق،  تصحيحا  كــان  الواقع  في  فهو 
ما فقد من القيمة كان في حدود 15% إلى 
ســوق  أي  فــي  يــحــدث  تصحيح  وهـــو   ،%20
العالم يتعرض لضغط مستمر  عقاري في 

كما هو الحال في دبي. 

ــة، يــحــصــل  ــاريـ ــقـ ــعـ ــه لــــلــــدورة الـ ــ كـــمـــا أنـ
وبالتالي  تقريبا.  سنوات   10 كل  التصحيح 
من المتوقع ان يحدث التصحيح في 2027 
أقل  التصحيح سيكون  هذا  ولكن   ،2028 أو 
الحكومة  أن  منها  لأســبــاب،  وتــأثــيــرا  وطـــأة 
الــمــســؤولــيــن عــن الــمــلــف الــعــقــاري فــي دبــي 
في  وبالتالي  تراكمية،  يمتلكون خبرة  باتوا 
إلى  الــدولــة  تعمد  للسوق  أي ظــرف يحدث 
تحليل الأسباب وتضع المبادرات والقوانين 
التي تحدّ من آثار أي ظرف أو تصحيح أو 
فقاعة، وهي قوانين في صالح السوق سواء 
الدولة تضع  نجد  لذلك  الإيجار.  أو  البيع 
قــوانــيــن مــنــظــمــة حــتــى لأســـعـــار الايـــجـــارات 
حتى  يشمل  والتنظيم  السنوية،  والــزيــادة 
النظم  وبالتالي  العقاريين،  الوسطاء  أداء 
وتجعل  السوق  تنظم  الموجودة  والقوانين 

من الصعب أن يحدث فيه تلاعب.
أضف إلى ذلك أن المعلومات العقارية 
فــي دبـــي مــتــاحــة بـــغـــزارة، وأي مــتــعــامــل في 
ــادر عــلــى الــحــصــول على  الــشــأن الــعــقــاري قـ
يريد  الـــذي  الــعــقــار  حــول  المعلومات  كــافــة 
وكـــذلـــك  ــئــــجــــاره،  ــتــ اســ أو  بـــيـــعـــه  أو  شــــــــراءه 
البيع  وأســعــار  المنطقة  حــول  المعلومات 

الحقيقية.
عمله  المطلوب  هــو  مــا  هنا:  والــســؤال 

في حالة حدوث مثل هذا التصحيح؟
أول خطوة هي الامتناع عن المضاربات 
الــعــقــاريــة، مــثــل الـــشـــراء بــهــدف الــبــيــع بعد 

عدة أشهر. 
والأمـــــر الآخــــر أن تــضــع فـــي الاعــتــبــار 

الإيــجــار  هــو  الــعــقــاري  أســـاس الاستثمار  أن 
الــبــيــع. بل  التفكير فــي  قــبــل  لــعــدة ســنــوات 
بـــات الــتــأجــيــر الــقــصــيــر الأمــــد هــو الاتــجــاه 
ــن أكـــثـــر مـــــدن الــعــالــم  ــمـــي، ودبــــــي مــ ــالـ ــعـ الـ
الــســيــاحــيــة الــتــي تـــواجـــه طــلــبــا كــبــيــرا على 
ــد. ومــثــل هـــذا الــنــوع  ــ الــتــأجــيــر قــصــيــر الأمـ
من الإيجار أقل تأثرا من باقي المعاملات 
ــة حــــتــــى فـــــي حــــالــــة الــتــصــحــيــح  ــاريــ ــقــ ــعــ الــ
وأسعار  تتوقف،  لا  السياحة  لأن  الــعــقــاري، 
ــد لا تــنــخــفــض مع  الــتــأجــيــر الــقــصــيــر الامــ
تتأثر  قــد  نعم  الأخـــرى.  الأســعــار  انخفاض 
لا  ولكن  والــشــتــاء،  الصيف  مثل  بالمواسم 
عن  فضلا  الأخـــرى.  بالعوامل  كثيرا  تتأثر 
أن دبي بدأت تشهد تزايدا في شركات إدارة 
الخمس الأخيرة،  السنوات  العقارات خلال 
وهذا ما يعني أن مالك العقار يتخلص من 
والمتابعة  والتأجير  العقار  إدارة  مسؤولية 
والصيانة وغيرها، ويعهد بالأمر الى شركة 
باتوا  المطورين  بعض  أن  كما  متخصصة. 
ــذه الـــخـــدمـــات نــتــيــجــة الــطــلــب  يــقــدمــون هــ
ــام كـــل ذلــــك يــمــكــن الــقــول  ــ الـــمـــتـــزايـــد. وأمــ
يقلق  أن  يــجــب  لا  الــعــقــاري  المستثمر  إن 
بل  فــقــاعــة،  أو  حــــدوث تصحيح  مــن  كــثــيــرا 
المطورين  أســعــار  انــخــفــاض  انــتــظــار  حــتــى 
العقاريين أمر غير مجد، لأن هذا لا يحدث 

فــي أي ســـوق بــالــعــالــم. فــالــمــطــور غــالــبــا لا 
حـــدوث تصحيح  فــي حــالــة  ســعــره  يخفض 
يــخــفــض عن  أن  يــمــكــن  فــقــاعــة لأنــــه لا  أو 
الأســـعـــار الــتــي بـــاع بــهــا لــلــعــمــلاء الآخــريــن 
كنت  إذا  وبالتالي  التصحيح.  حـــدوث  قبل 
ــن مـــطـــور فـــلا تــتــردد  ــي الــــشــــراء مـ تـــرغـــب فـ
حــتــى مــع تــوقــع حـــدوث تصحيح لــأســعــار، 
يــعــنــي  تــصــحــيــح لا  ــدوث  ــ أن حــ فـــضـــلا عــــن 
أن  يعني  ولا  البناء،  مــواد  أسعار  انخفاض 
الأراضــي،  أسعار  او  الرسوم  الدولة  تخفض 
أن  طالما  أســعــاره  المطور  يخفض  فلماذا 
ــادة  الــتــكــلــفــة لـــم تــنــخــفــض؟ نــعــم أســـعـــار إعـ
هذه  حتى  ولكن  ستنخفض،  ما  هي  البيع 
الصعب في هذه  تمثل تحديا لأنــه من  قد 
ــروف أن تــحــصــل عــلــى الــعــقــار الــجــيــد  الـــظـ
من  الكثير  ان  وخــاصــة  عــنــه،  تبحث  الـــذي 
يمتنعون عن  الــمــمــيــزة  الــعــقــارات  أصــحــاب 

البيع في فترة انخفاض الأسعار.
خــتــامــا.. أيــا كــانــت الــظــروف، لا بــد أن 
لما  واضــحــة  وخــطــة  اســتــراتــيــجــيــة  تمتلك 
ما  أن  بالاعتبار  الأخــذ  تفعله، مع  أن  تريد 
مرة  لن يحدث   2008 عام  فقاعة  حدث من 
أخرى في دبي، وإلا كان قد حدث عام 2018. 
دبي  في  العقاري  السوق  أن  يؤكد  ما  وهــذا 
صحي ويتميز بالديناميكية وعدم التوقف. 

}  أشرف علام.

ــلـــى الــمــبــانــي في  ضــمــن ســلــســلــتــنــا لأغـ
الــعــالــم، يــأتــي قــصــر الإمــــــارات فـــي أبــوظــبــي 
اللافتة.  المعمارية  الايــقــونــات  مــن  كــواحــد 
الخمس  فئة  الفاخر من  الفندق  ذلــك  وهــو 
نجوم، ذو الطابع الذهبي الذي يميز أسقفه، 
إلى جنب القباب التي تبلغ مساحتها 2000 
للقصر  المركزية  القبة  تتميز  مــربــع.  متر 
بـ114 قبةً على ارتفاع 72.6 مترًا فوق سطح 
إلـــى جــانــب ســجــادتــيــن جــداريــتــيــن  الأرض. 
الفندق  صـــورة  عليهما  يــدويــاً،  مصنوعتين 

نفسه، وتزن كل منهما 1000 كلغ.
ــرف  ــغــ ــــف والــ ــقـ ــ ــن الأسـ ــزيــ وفــــــي حـــيـــن تــ
أكثر من 1000 ثريا من  والقاعات والردهات 
طن،   2.5 حوالي  أكبرها  تزن  »سواروفسكي« 
فإن قباب الفندق تتألأ بشكل مميز بفضل 
الذهب  وأوراق  والــكــريــســتــال،  الــلــؤلــؤ  صــدف 
من عيار 22 قيراطاً والفضة التي تم لصقها 
عــلــى الــهــيــكــل والـــتـــي يــتــم اســتــبــدالــهــا كـــل 5 

سنوات.
عام  افتتح  الـــذي  الإمــــارات  ويُــعــدّ قصر 
وأشهر  العالم  فــي  المباني  أغلى  مــن   2005

تكلفة  بلغت  أبــوظــبــي، حــيــث  فــي  الــوجــهــات 
أمــريــكــي.  دولار  مـــلـــيـــارات   3 ــوالـــي  حـ بــنــائــه 
ويضم 394 غرفة وجناحا تجسد كل معاني 
خاصا  شاطئا  الفندق  يضم  كما  الفخامة. 
ويـــبـــلـــغ طـــول  كــيــلــومــتــر.  ــه 1.3  ــولـ يــبــلــغ طـ
المبنى الرئيسي أكثر من كيلومتر من جناح 
ــي  الــحــدائــق والأراضـ آخـــر. فيما تغطي  إلــى 

المحيطة مساحة 100 هكتار. 
وبــذلــك يــكــون قــصــر الإمـــــارات مــن أروع 
المباني في العالم سواء من حيث الفخامة 

أو الهندسة المعمارية. 
قــــصــــر الإمـــــــــــــارات مــــحــــال ذات  ويــــضــــم 
علامات تجارية عالمية للمجوهرات والحلي 
والــمــلابــس، ومجموعة  الــفــاخــرة  والــســاعــات 

من المطاعم العالمية.
وتتميز أجنحة القصر وغرفه بمستويات 
فخامة عالية، ويضم 302 غرفة فخمة، و70 
رئاسية،  و4  فاخراً،  جناحاً   40 منها  جناحاً، 
و16 مــلــكــيــاً، ولـــكـــلّ مــنــهــا ثــــلاث غــــرف نـــوم، 
ويمكن تقسيم هذه الأجنحة إلى 48 جناحاً 

مستقلًا، ولكل منها غرفة نوم واحدة.

تتخذ مملكة إسبانيا خطوات جادة 
نــحــو الــغــاء الــتــأشــيــرة الــذهــبــيــة مقابل 
الاســـتـــثـــمـــار فــــي الــــعــــقــــارات بــــالأراضــــي 
ــيــــرة الـــتـــي  الاســــبــــانــــيــــة. وهـــــــي الــــتــــأشــ
تـــوفـــر فـــرصـــة الــحــصــول عــلــى الإقـــامـــة 
الــدائــمــة مــقــابــل الاســتــثــمــار أو إطـــلاق 
أنــشــطــة تــجــاريــة، ووضـــع الــقــانــون حــدا 
أدنى للاستثمار العقاري قدره 500 ألف 

يورو. 
في  التأشيرة  برنامج  إطــلاق  ومنذ 
لتحفيز  كــخــطــوة   2013 عــــام  إســبــانــيــا 
الاســـتـــثـــمـــار الأجـــنـــبـــي وتـــســـريـــع الــنــمــو 
العقاري  الاستثمار  حظي  الاقتصادي، 

بنصيب الأسد من هذه التأشيرة.
فــفــي الـــوقـــت الــــذي تـــم بــيــن عــامــي 
تــأشــيــرة  ألـــف   11,5 مــنــح  و2022   2013
منها  تــأشــيــرة  آلاف   10,8 ــإن  فـ ذهــبــيــة، 
منحت مقابل الاستثمار في العقارات.

ــيــــس الـــــــــــوزراء الإســـبـــانـــي  وأكـــــــد رئــ
الإسبانية  الحكومة  أن  سانشيز،  بيدرو 
الذي  القانوني  البند  إلغاء  إلــى  تتجه 
ــب الــمــســتــثــمــريــن فــي  ــانـ يــســمــح لـــأجـ
الــحــصــول  إســبــانــيــا  بمملكة  الـــعـــقـــارات 
ــة«،  ــيـ ــبـ ــذهـ ــرة الـ ــيــ ــأشــ ــتــ ــة »الــ ــ ــامـ ــ ــى إقـ ــلـ عـ
حــيــث يــدرس مــجــلــس الــوزراء الــتــقــريــر 
الإســكــان حول تغيير  وزيــر  الــذي قدمه 
الذي   ،2013 في  الصادر  الإقامة  قانون 
الإقامة  تأشيرة  على  يسمح بالحصول 

مقابل الاستثمار في العقارات.
وقال سانشيز: إن معظم التأشيرات 
الذهبية التي تمنح مقابل الاستثمارات 
مثل  معينة،  مــدن  فــي  تتركز  العقارية 

بــرشــلــونــة ومـــدريـــد ومــلــقــة وألــيــكــانــتــي 
وفــالــنــســيــا. وهــــذه الــمــدن بــاتــت تــواجــه 
ــان، إذ  ــكـ ضــغــوطــا كــبــيــرة فــي ســوق الإسـ
يصعب على المقيمين والعاملين فيها 

شراء السكن اللائق.
الــذهــبــيــة أو ما  الــتــأشــيــرة  وتــعــتــبــر 
يـــعـــرف بــتــأشــيــرة الــمــســتــثــمــر، بــرنــامــج 
للمستثمرين  يسمح  استثماري  هجرة 
ــي بالعيش  ــ ــارج الاتـــحـــاد الأوروبــ مــن خــ
فـــي اســبــانــيــا والــعــمــل فــيــهــا، وبــالــتــالــي 

الاستقرار في البلاد.
أنها  الذهبية  التأشيرة  مزايا  ومــن 
خــارج  مــن  للمواطنين  الــطــريــق  تــمــهّــد 
اسبانيا  فــي  للإقامة  الأوروبـــي  الاتــحــاد 
ــة. عـــنـــد الـــحـــصـــول عــلــى  ــ ــمـ ــ إقــــامــــة دائـ
ــة مــــدة عــام  ــيـ الــتــأشــيــرة الــذهــبــيــة الأولـ
واحــــــد، يــمــكــن لــلــمــســتــفــيــديــن الــتــقــدم 
بــطــلــب لــلــحــصــول عــلــى تــصــريــح إقــامــة 
ــي قــابــلــة  ــ ــدة عـــامـــيـــن إضـــافـــيـــيـــن، وهـ ــ مـ
وبعد  مسمى.  غير  أجــل  إلــى  للتمديد 
سنوات  عشر  مــدة  اسبانيا  فــي  العيش 
بــتــصــريــح الإقـــــامـــــة، يــمــكــنــك الــتــقــدم 
الجنسية  على  للحصول  بطلب  أيــضًــا 

الاسبانية.
ويُـــعـــد شـــــراء الـــعـــقـــارات )مــــن دون 
تقل  التي لا  عــقــاري(،  رهــن  ولا  تمويل 
واحــدة  يــورو  مليون  نصف  عــن  قيمتها 
لتلبية شــرط  تــكــلــفــة  الـــطـــرق  أقـــل  مـــن 
ــانـــب ذلــــك يــوفــر  ــار. وإلـــــى جـ ــثـــمـ ــتـ الاسـ
وفرصا  فيه  لتعيش  منزلًا  المسار  هذا 
ترتفع  ما  عــادةً  أنــه  وخاصة  استثمارية 

قيمة العقارات بشكل مطرد.
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