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Abu Dhabi: Real Estate       
Overview         

1. Executive Summary               
                                        

• Abu Dhabi real estate market has been experiencing a bull 
phase since 2005. Demand has been fuelled across all 
segments due to: a) strong economic growth; b) legal 
reforms; c) inflow of expatriates; d) growing population; 
and e) increasing government expenditure  
 

• New property ownership law (law 19/2005), granted 
ownership rights to both locals and expatriates at different 
terms 
 

• Government will invest surplus oil revenues in developing 
infrastructure and tourism with a planned budget of USD200 
billion over the next five years of which USD7 Billion is 
designated to building the international airport 
 

• Currently, real estate demand is outstripping supply across 
most of the segments.  

 
• The Residential segment cumulative shortage of housing 

units will be approximately 65,000 units pushing rentals 
upward in the medium term while in the long term, prices 
and rentals will stabilize or increase at moderate levels, once 
residential supply goes live in the next three-four years.  

 
• In the Commercial segment, strong demand for office space 

will continue in the short term, pushing rentals upward until 
substantial supply enters the market by the end of 2009. 
The same applies to retail properties.  

 
• Hotel occupancy rates and average room rentals (ARR) will 

continue in their uptrend in the medium term as Abu Dhabi 
is transforming into a business, sport, and cultural tourism 
destination.  

 
• Downside risks include de-pegging of the UAE Dirham and 

its effect on interest rates, prices/rents, and cost inflation. 
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2. Real Estate economic drivers in Abu Dhabi  
 
Abu Dhabi’s economy has expanded significantly in the last five years, 
backed by high oil price liquidity. With Abu Dhabi owning 95% of the 
country’s oil reserves and 92% of its gas reserves, which accounts for 
8.3% and 3.4% of the world’s proven oil and gas reserves respectively, 
the Emirate has profited from the hike in oil prices. The economic 
growth and political stability in Abu Dhabi has been accentuated by the 
boom in the real estate sector, which has been witnessing soaring 
prices, and strong growth in investments. Total FDI in UAE has 
increased by 10.8% to reach USD19 Billion in 2006, of which 26% 
designated to Abu Dhabi (USD5 billion). Construction and real estate 
sectors attracted 29% of the total FDI flow in Abu Dhabi, the second 
largest after financial intermediation and insurance (34.4%).     
 
However, growth in both the real estate and construction sectors is not 
proportional to GDP growth. Growth at current prices in the real estate 
and business services sector amounted to 26.7% in 2004, well above 
the 4.5% in 2002 and 4.2% in 2003. This was led by real estate price 
boom on the back of undersupply situation across all the key real estate 
segments. Although growth moderated post the high in 2004, the sector 
continued to exhibit strength, registering growth rates of 17.4% and 
18.3% in 2006 and 2007, respectively (Refer exhibit 1).  The growth in 
Abu Dhabi real estate and construction sector came at a cost. Abu 
Dhabi’s inflation increased 11.3% y-o-y in the first half of 2007. The 
rent, fuel and energy index rose 32.3% y-o-y in the first half of 2007, 
which had a major negative impact on the overall inflation.   
Exhibit 1: Abu Dhabi macro economic indicators (2002-2007E)               
 
Appendix: 2 Abu Dhabi Macro Economic indicators (2002-2007)   

2002 2003 2004 2005 2006 2007E
Nominal GDP (USD Mn) 40,673 47,209 59,472 81,122 97,904 109,712
Nominal GDP Growth (%) 0.6 16.1 26.0 36.4 20.7 12.1
Real Estate GDP (USD Mn) 2,278 2,372 3,006 3,458 4,060 4,804
Real Estate GDP Growth(%) 4.5 4.1% 26.7% 15.0% 17.4% 18.3%
Population(In '000) 1,470 1,591 1,678 1,778 1,925 N/A
Per capita GDP(USD) 7,534 8,080 9,650 12,423 46,143 N/A
General CPI Index N/A N/A 115 124 129 N/A
Total Exports (USD Mn) N/A N/A 35,664 52,796 59,274 N/A
Total Imports (USD Mn) N/A N/A 9,017 9,588 11,218 N/A  
Source: ADCCI, UAE Central bank   
 
Going forward, expected high oil price scenario coupled with 
government’s focus on developing and investing in infrastructure and 
other non-oil sectors is likely to sustain GDP growth. Consequently, we 
expect real estate and construction sector to continue benefiting from 
emirate’s positive economic outlook.       
  

 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
Real estate sector has
benefited from emirate’s
economic growth and
improving political stability 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Growth in real estate sector is
not proportional to GDP growth
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3. Overall Drivers of Real Estate and Construction 
sector    

 
Positive drivers:   

 
• Population (including expatriates) increased at a CAGR of 

7% over the period 2001-2006. The growth is sustainable 
with population expected to reach 3.1 Million by 2013. 
Furthermore, Abu Dhabi has a young population—
approximately 25% is under the age of 15 years and 55% 
is between 15 and 40 (Refer exhibit 2).     

 
• Abu Dhabi is the wealthiest of the seven emirates that 

form the UAE. Abu Dhabi’s GDP per capita reached USD 
46,147 in 2006, the second highest in the GCC region 
after Qatar.    

 
• New property law passed in 2005 gave UAE nationals and 

legal entities the right to freehold land and property in 
Abu Dhabi. GCC nationals and other expatriates (non-Arab 
nationals) were also granted permission to own land on 
freehold and leasehold basis, respectively, in designated 
areas.   

 
• Expatriate population is expected to grow at a rate of 7% 

by 2008, creating demand for new residential units, office, 
and retail space.        

 
• The political environment in Abu Dhabi is undergoing 

steady reform as Women are now playing active role in all 
sectors including politics. Also in 2005 we witnessed the 
elections to select the Board of Directors for the Abu 
Dhabi Chamber of Commerce and Industry (ADCCI).      

 
• Interest rates in the UAE closely follow those in the U.S.A, 

as the UAE dirham is pegged to the US dollar.  According 
to Standard Chartered Bank, UAE dirham is likely to be 
revalued by 25% to 30% in 2008, providing good 
opportunity to invest in Abu Dhabi’s property market.    

 
• Banks are increasingly offering more attractive mortgage 

packages and are expected to increase housing loan 
tenures to up to 25 years. Mortgage finance is provided 
up to 90% of the property value.  

 
• The Government of Abu Dhabi is diversifying its revenue 

base to reduce dependence on the oil and gas sector. 
Investing in infrastructure will likely to fuel demand for 
Abu Dhabi’s real estate properties.                          

 
  
 

 
 

 
   

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
New law permits GCC and
other expatriates to own land
in designated areas on
freehold and leasehold basis,
respectively   
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Increasing number of
expatriates, stable political
environment could give
demand a leg-up in the real
estate sector 
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Exhibit 2: Abu Dhabi Population by age group (2006)  
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 Source: Ministry of Planning                  
  

4. Abu Dhabi Real Estate Market: Structure and 
Financing:   

 
(I) Historic and Current performance of the sector:  
The Abu Dhabi real estate market, unlike that of Dubai, has witnessed 
limited growth until 2002, as growth was restrained by government 
restrictions on sale of property. However, following the economic boom 
in 2002, the real estate sector has experienced strong growth in 
investments. Growth at current prices in the real estate and business 
services sector reached 26.7% in 2004, well above the 4.5% and 4.2% 
in 2002 and 2003 respectively. In 2005, the government of UAE decided 
to adopt the Dubai economic model to speed up development in Abu 
Dhabi. Historically, the ownership of property rested with the ruler of the 
Emirate.  However, the new property law passed in 2005 granted 
ownership rights to both locals and foreigners, although on different 
terms (Refer appendix 4). The relaxation of ownership laws has 
significantly boosted private sector participation in Abu Dhabi’s real 
estate sector. Although growth moderated post the high of 2004, the 
sector continued to exhibit strength, registering growth rates of 17.4% 
and 18.3% in 2006 and 2007, respectively.   
 
(II) Structure: 
The real estate sector in Abu Dhabi can be broadly classified into (A) 
Residential and (B) Commercial. Residential market dominates the Abu 
Dhabi real estate sector accounting for 70% (Refer exhibit 3) of the total 
market, and can be further classified into Apartments, villas, Traditional 
houses and others. While apartment market accounts for 80% of the 
total residential market, villas, traditional houses and others make up 
20%. Commercial real estate market in Abu Dhabi consists of office, 
retail, hospitality/leisure and industrial property market.    

 
 
 
 
 
 
 
 
  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Historically, the ownership of
property rested with ruler of
the Emirate 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Residential market accounts
for 70% of the total market 
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Exhibit 3: Segments of real estate market in Abu Dhabi 2007  
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 

 
Source: Markaz Analysis         
 
(III) Financing    
 
(a) Commercial bank credit to real estate and construction 
sector   
The boom in Abu Dhabi’s real estate and construction sector has led to 
increased credit off-take in spite of high lending rates. Total credit 
facilities granted to the construction sector in UAE has expanded at a 
CAGR of 17.8% over the period 2001-2006 to reach USD14,797 Million 
(Refer exhibit 4). Furthermore, personal loans for consumption 
purposes, which include mortgage loans, experienced a CAGR of 15.0% 
over the period 2001-2006 to reach US8,510.9 Million.  Commercial bank 
loans account for majority of the financing for the housing and 
construction sector in Abu Dhabi. However, we should note that unlike 
Saudi Arabia (Real Estate Development Fund), the UAE has no 
government real estate development fund.       
Exhibit 4:  Bank credit to construction and real estate sector 
(2001-2006)  
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Source: Central Bank of UAE    
 
    

 
 
 
 
Size of residential market is
estimated at USD2.5 Billion    
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Boom in real estate sector
has pushed credit off-take
higher in spite of high
lending rates 
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(b) State of Mortgage financing in Abu Dhabi     
Mortgage financing in Abu Dhabi is still in its early stages. In 2006, Abu 
Dhabi accounted for only 3% of total mortgage lending in the UAE 
(Refer exhibit 5). However, mortgage financing in Abu Dhabi has been 
gaining momentum with the boom in the Emirate’s property market. 
Banks are increasingly offering more attractive mortgage packages and 
are expected to offer 25-year housing loans, going forward. Banks 
provide mortgage finance of up to 90% of property value. In 2011, Abu 
Dhabi is expected to account for 40% of total mortgage lending in UAE.     
Exhibit 5: Mortgage financing in Abu Dhabi 2006-11 (Mn USD) 

 
2006A 2007E 2008E 2009E 2010E 2011E

Total UAE Mortgages 3,268 8,124 19,664 30,599 36,502 36,084
Abu Dhabi Mortgage 106 425 4,366 9,267   13,441 14,271
Abu Dhabi as % of total UAE 3% 5% 22% 30% 37% 40%  
Source: Central Bank, Company financials.      
 
At present, 70% of the mortgage market in UAE is being controlled by 
Tamweel, and Amlak Finance. However, given the untapped potential of 
Abu Dhabi’s property markets, we expect more players, including several 
leading banks, to enter the Abu Dhabi’s mortgage market.          
     
5. (A) Housing/residential segment: 

         
• Approximating Dubai in terms of property ownership rights 

and growing private sector participation offers room for 
further price appreciation. Since 2004, in an effort to impel 
growth and increase capital flow in the residential segment, 
the government has been selling land to private developers 
and individuals.  

• Demand for residential units surged significantly in the last 
few years due to: a) relaxation of ownership laws; b) 
growing population; c) increasing purchasing power; and d) 
greater availability of housing and mortgage finance, 
coupled with reduced restrictions on sale of property.  

• The cumulative shortage of housing units was approximately 
165,000 at the end of 2007. We expect demand for housing 
units to exceed supply by approximately 65,000 units by 
2010, despite the vast supply expected to be delivered to 
market over the next two years.  

• Prices and rentals in Abu Dhabi will continue to witness 
upward trend in the medium term (3-4 years). In the long 
term (5 years and above), we expect prices and rentals to 
stabilize as shortage of residential units is being covered.     

 
(a)  Structure   
The size of Abu Dhabi’s residential market is estimated at USD2.5 Billion.  
The market is concentrated in the city’s central area. Apartments 
account for 80% of the residential market, while villas are generally 
occupied by locals and constitute only 20%. Demand for apartments in 
Abu Dhabi can be attributed to the expatriate population (80%), who 
prefer to live in apartments. Furthermore, majority of these expatriates 
have been residents for a long time and we suspect that most of them 
would like to own the apartments they occupy.   
 
 
 

 
 
 
 
Mortgage financing is gaining 
momentum with boom in 
Emirate’s property market   
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Apartments account for 
majority (80%) of the 
residential market 
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(b) Shift in government role  
Historically, the government through the Khalifa Committee was the sole 
developer of residential property in Abu Dhabi. Uptil 2004, all land in 
Abu Dhabi was owned by the government and was given as grant to 
private individuals by the Abu Dhabi Supreme Council. Approximately, 
60-70% of the residential development in the city area was carried out 
by the Khalifa Committee. However, since 2004, in an effort to expedite 
growth and increase capital flow in the residential segment, the 
government has been selling land to private developers and individuals. 
However, the government continues to play an important role in the 
development of affordable housing in the Emirate.                   

 
(c) Demand and Supply in the residential segment 
Unlike Dubai, Abu Dhabi did not experience significant demand for 
residential units uptill the last 2 years. The above mentioned factors 
along growing speculation and shift in investor’s confidence from 
matured markets like Dubai to Abu Dhabi fuelled the demand for real 
estate properties in Abu Dhabi’s residential market.     
 
Currently, demand outstrips supply for both freehold and leasehold 
residential units. New buildings are being occupied at a fast rate with 
large corporations and tenants from the public sector reserving 
apartments in advance. According to Colliers International, all residential 
properties showed 97-98% occupancy level at the end of the fourth 
quarter of 2007. In addition, new buildings enjoy high absorption levels, 
with some developers claiming that projects enjoy 100% occupancy well 
in advance of construction completion. The cumulative shortage in the 
residential segment was approximately 165,000 units at the end of 
2007. According to the Ministry of Planning, the city will require 250,000 
housing units over the next 10 years where it expects new housing 
demand to average 18,000 units a year between 2008 and 2010. On the 
supply front, the ministry expects approximately 13,000 and 14,300 
housing units to enter the market in 2007 and 2008, respectively. In 
comparison, we estimate the combined supply of 2009 and 2010 at 
140,000 units, as most of the housing projects are likely to go live 
during the same period (Refer exhibit 6). We expect low-end housing to 
experience huge demand, going forward. Increasing industrial 
investments in Abu Dhabi will attract expatriate labour, which, in turn, 
will create additional demand for low-end houses. 
         
Exhibit 6: Additional residential demand-supply (2007-2010)  
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Source: Ministry of Planning, Markaz analysis     

 
 
 
Since 2004, government has 
been selling land to private 
developers and individuals to 
increase capital inflow in the 
real estate sector 
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We believe that Abu Dhabi’s residential real estate market is likely to be 
characterized by an undersupply situation in the medium term.  In spite 
of most supply expected to come on stream in 2009, the residential 
market in Abu Dhabi will continue to experience a shortfall upto 2010. 
We expect demand for housing units to exceed supply by approximately 
65,000 units by 2010. This is due to pile-up of unmet demand and the 
favorable demographic profile of Emirates which would ensure constant 
stream of housing demand in Abu Dhabi.                        
Exhibit 7: Cumulative supply and Demand (2007-2010)  
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  Source: Ministry of Planning, Markaz analysis   
 

(d) Prices and rentals 
As demand for residential units is outstripping supply and land prices are 
soaring, prices and rentals have been appreciating since the last two 
years. According to HSBC Middle East, land prices in Abu Dhabi have 
increased by almost 75% in 2007. Prices jumped from an average of 
USD545 per sqm in 2006 to between USD953 and USD1,362 per sqm in 
2007 and average annual rentals increased by 20-30% in 2006 with 
respect to 2005. Rentals and prices continued to witness upward trend 
in 2007 and 2008. Residential prices increased by 18% while rental rates 
jumped 22% in 2007. Residential prices were up on average 30% y-o-y 
in January 2008. While the rentals (high-end) of one-bedroom 
apartments climbed 22% year-on-year (y-o-y) to USD21,600, rentals of 
two-bedroom apartments increased 20% y-o-y to USD32,686 in 2007 
(Refer exhibit 8).                     
Exhibit 8: Annual apartment rentals USD/sqm 2007 Vs 2006   
 

Apartment type Annual Rentals Annual Rentals 
USD/sqm 2007 USD/sqm 2006

One-bedroom 16,343-21,600 13,619-17,705
Two-bedroom 23,969-32,686 20,429-27,238

Three-bedroom 38,133-59,651 32,686-49,028
Four-bedroom 35,409-60,468 34,048-54,476  

Source: Colliers International         
 

 
 
 
 

 
 
 
Residential market is expected 
to witness shortage until 2010 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Land prices in Abu Dhabi 
increased by 75% in 2007  
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Prices of residential units available for sale in Abu Dhabi are comparable 
to those in Dubai. For instance, prices in the Tala Tower being 
developed by Sorouh Real Estate on Reem Island range from 
USD248,408 for a 1 bedroom apartment to USD586,268 for a 3 
bedroom apartment, translating into per square foot (sqf) price of 
USD285 and USD303, respectively. In contrast, Colliers International 
estimates an average price of USD342 per square foot in Dubai Marina. 
Average apartment sale rates stood at USD3,105 (Refer exhibit 9) per 
sqm compared to Dubai’s USD3,405 per sqm.       
Exhibit 9: Apartment prices USD/sqm in selected developments 
(2007)      
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Source: CB Richard Ellis, Sorouh Real Estate     

 
 

This steep increase in rentals is having a negative impact on the inflation 
rates. Abu Dhabi’s inflation increased 11.3% y-o-y in the first half of 
2007 as a direct outcome of the rice in rent, fuel and energy index 
which amounted to 32.3% y-o-y in the first half of 2007. The sector of 
rent, fuel and transportation contributed 7.2% to the total inflation 
percentage of 11.3%, a weight of 64%.   
 
(e) Correlation between housing prices and wealth 
Correlation between housing prices and GDP per capita across 14 
different cities indicated high degree of correlation between housing 
prices and GDP per capita. (Refer exhibit 10)   
Exhibit 10: Housing prices Vs GDP per capita (2007)     
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
Source: Markaz analysis, Colliers, HSBC 
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We believe, as the economy grows, real estate prices also picks up. As 
indicated in the chart above, real estate prices in the emerging markets 
trails those in developed. For example, prices in New York and London, 
where GDP per capita exceeds USD30,000, are above USD11,000 per 
sqm, whereas prices in Shanghai and Bangkok, where GDP per capita is 
less than USD10,000, are below USD5,000 per sqm. The average 
residential price in Abu Dhabi and Dubai currently stands at USD3,371 
per sqm and USD3,060 per sqm. While the GDP per capita for Dubai and 
Abu Dhabi stands at USD32,900 and USD46,147, respectively. This 
indicates that residential prices in Abu Dhabi are still low relative to 
other cities with comparable GDP per capita. Consequently, we believe 
that the residential prices in Abu Dhabi have further potential for 
appreciation.   
Exhibit 11: Residential yield (%) 2007 

  

Country
Average rent  
(USD/sqm)

Average price 
in USD/sqm Yield

United States 750 11,500 6.5%
United Kingdom 588 14,050 4.2%
Japan 540 12,100 4.5%
Abu Dhabi 223 3,060 7.3%
Dubai 319 3,371 9.5%  
Source: HSBC, Colliers    
 
Implications on Cap Rate    
To curb the inflationary pressures resulting from rapid rental price 
increases where rents increased 20% every two years, the Abu Dhabi 
Government issued Law (No. 20 of 2006) in late 2006, capping rent 
review increases at 7% per annum if the lease duration is for three 
years or less. While the limit should address price inflation in Abu Dhabi, 
it could negatively impact investor interest. Imposig a rent cap at the 
early stages of development in Abu Dhabi is likely to have both positive 
and negative implications.       
 
In a latest development, government has further tightened the cap on 
rental increase to 5%, effective from January 13, 2008. Consumer price 
data for the Emirate has suggested that apartment rent increases have 
been the main force driving the unprecedented levels of inflation that 
Abu Dhabi has recently experienced. Analysis of the data by the 
Government suggests that more than 50% of the increases in the 
consumer price index over the last reporting period were due to rent 
hikes. 
 
Outlook on the residential market     
We expect residential prices and rentals in Abu Dhabi to continue to 
witness upward trend in the medium term (3-4 years) mainly due to 
supply shortage. Also, further deregulation of the sector and the 
expansion of the mortgage market are bound to sustain upward 
pressure on prices. Despite government putting caps on rentals, 
landlords continue to take undue advantage of market pressure 
(demand outstripping supply). This is evident from the fact that new 
leases are still contracted at premiums of up to 25%. In the long-term 
(5 years and above), we expect prices and rentals to stabilize or 
increase at moderate levels as shortage of residential units is being 
covered.    
 
 

 
 
 
 
 
 
 
Residential prices in Abu Dhabi 
are still relatively cheap 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
New law limits rental hikes to 
5% a year   
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 REAL ESTATE RESEARCH 
July 2008 

 

  Kuwait Financial Centre “Markaz”           11 

(B) Commercial segment   
(a) Office    

• The continuous flow of new organizations in the Emirate, as 
well as the natural expansion of existing organizations 
serves as key demand drivers 

• Approximately 415,000 sqm of office space is in the 
planning phase and is expected to come in the market by 
2010. However, majority of the office supply over the period 
is expected to be absorbed due to pile of unmet demand  

• Due to this shortage in supply of quality office space, rents 
and prices have spiraled significantly in the office segment 
where Office rents have more than doubled since 2002. It 
witnessed the highest growth (200%) in office rentals 
among GCC countries during 2006 followed by Kuwait 
(41%) over the previous year  

• Growing demand for office space is expected to continue in 
the short term (1-2 years). This, in our view, will continue to 
push the rentals upward until substantial supply enters the 
market by the end of 2009    

 
The office market in Abu Dhabi has been expanding rapidly with 
renewed business confidence. Demand for office space is outstripping 
supply, led by the entry of more foreign companies, in the light of 
economic boom that the Emirate is experiencing. Oil and gas major 
players, such as ExxonMobil, ConocoPhillips, Shell and Anadarko, have 
entered Abu Dhabi to capitalize on the Emirate’s rich hydrocarbon 
reserves. The majority of companies entering Dubai are also entering 
Abu Dhabi to tap the emirate’s economic growth.  Furthermore, with 
removal of restriction on the setting up of branches by foreign banks in 
UAE, many foreign and regional banks (ABN-Amro, HSBC, and National 
Bank of Kuwait) have opened offices in Abu Dhabi. Vacancy rates in the 
city stood at around 2% at the end of the fourth quarter of 2007. This is 
very low compared to other cities such as  Beijing (China), Kuala Lumpur 
(Malaysia), Singapore, New York (US), and London (UK) (Refer exhibit 
12).          
Exhibit 12: Office vacancy rates across major cities (2007*)  
 

Cities Office vacancy rates
Riyadh 2%

Abu Dhabi 2%
Doha 1%

Mumbai 3%
Beijing 17%

Kuala Lumpur 14%
Manila 3%

Singapore 12%
New York 9%
London 8%  

Source: Colliers International, * as at 4Q 07       
 
In addition, according to statistics supplied by the Abu Dhabi Chamber 
of Commerce & Industry (ADCCI), there were approximately 60,000 
licensed businesses in the city in 2006, growing at an annual rate of 5%. 
The office market is characterized by lack of prime quality space (class 
A) where prime buildings are generally reserved for the public sector 
while large domestic corporations own their office space. Consequently, 
the amount of space available to the private sector is relatively small.    
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expansion of existing 
organizations serves as key 
demand drivers  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Office vacancy rates in Abu 
Dhabi stood at 2%   
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According to Colliers International, total stock of office space in Abu 
Dhabi is estimated at 1.4 Million sqm at present, of which 743,494 sqm 
GLA is in the CBD area. Furthermore, GLA per capita stood at 0.6 sqm, 
compared to 1.5 sqm (occupancy rate 98%) in Dubai and global average 
of 2.8 sqm.  This indicates that Abu Dhabi’s office density is more than 
twice that of Dubai. Approximately 415,000 sqm of office space is in the 
planning phase and is expected to come in the market by 2010. 
Approximately one third of this office space will be ready for occupation 
by the end of 2009. According to Colliers International, approximately 
153,000 sqm of office space will be delivered in 2009 alone. However, 
we believe the total supply of office space over the period 2007-2009, 
will be absorbed, given the pile-up of unmet demand over the last three 
years. Office space to reach 2.5 Million sqm by 2013, most in line with 
international standards. As a result, existing secondary grade office 
space in Abu Dhabi is likely to suffer from migration, as companies shift 
to more adequate space located in well defined business districts.       
 
Due to this shortage in supply of office space, rents and prices have 
risen significantly. Rents in the office market have more than doubled 
since 2002 where Abu Dhabi witnessed the highest growth (200%) in 
office rentals among GCC countries during 2006 followed by Kuwait 
(41%) over the previous year. The average annual office rental in Abu 
Dhabi increased to USD816 sqm/year in 2006, which also stood third 
among GCC countries in terms of rental value after Dubai and Kuwait 
(Refer exhibit 13). 
 
Exhibit 13: Office rentals across major cities in GCC (2006)  
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Source: Colliers International       
 
Annual office rentals increased 10% y-o-y in 2007. Prime office rentals 
in certain areas increased by more than 50% y-o-y in 2007 (Refer 
exhibit 14). We expect rentals in the office segment to keep rising until 
the current demand-supply imbalance is adjusted.    
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Abu Dhabi witnessed the 
highest growth of 200% in 
office rentals among GCC 
countries during 2006 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Average annual office rentals 
increased by 10% in 2007 
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Exhibit 14: Office rentals in select areas (2006 Vs 2007) 
USD/sqm  

  

 

Location 2006 2007 y-o-y growth
Hamdan Street 436 545 25%
Khalidiya old 272 790 190%
Khalidiya new 381 926 143%

Tourist Club Area 231 681 194%
Salam Street 463 735 59%
Khalifa Street 300 681 127%
Electra Street 259 735 184%
Airport Road 463 681 47%  

  Source: CB Richard Ellis        
  

Expected Yield compression in the office sub-segment 
Exhibit 15: Office yield (%) across different regions 
 

 

Regions
Average rental 
USD/sqm p.a.

Average price 
USD/sqm p.a. Yield

Abu Dhabi 440 5,500 8.0%
Dubai 573 7,346 7.8%

Emerging countries 521 6,987 7.5%
Developed countries 831 20,140 4.1%  

Source: Colliers Internationals, CB Richard Ellis, HSBC    
 
The above exhibit depicts the relationship between economic 
development and yield compression. As the economy grows, rental yield 
starts to compress and eventually converges towards risk free rate of 
local government bonds (T-bills) in the long term. While the office yields 
in developed markets averages around 4.1%, office yields in emerging 
markets averages around 7.5%. The rentals in Abu Dhabi are relatively 
moderate compared to those in developed markets. However, rental 
yields are on a higher side (Refer exhibit 15). Hence we believe, the 
office rental in Abu Dhabi is still relatively cheap and offers scope for 
yield compression. We expect office yield in Abu Dhabi to witness 
downward trend towards risk free rate of local government bonds (T-
bills) in the long term (Refer exhibit 16). 
       
Exhibit 16: Cap rate across different countries/region  
Countries Cap rate Local Risk free rate
US 5.01% 4.50%
UK 4.20% 3.90%
Western Europe 4.80% 4.60%
Abu Dhabi 8.00% 4.00%
India 8.50% 7.90%
China 4.36% 4.20%  
Source: Global property Guide, Respective Central Banks and Bloomberg  
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Office rental in Abu Dhabi are 
still relatively cheap and offers 
scope for yield compression. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  
 
 
 
 
 
Office yield in Abu Dhabi to 
witness downward trend 
towards risk free rate of local 
government bonds in the long 
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Drivers of the office segment       
 
Positive driver:    

• The government is attempting to transform Abu Dhabi into 
a regional hub for foreign companies, especially in the oil 
and gas sector. It announced a plan to launch USD1.1 
Billion oil and gas city in the Industrial City of Abu Dhabi 
(ICAD) in 2006. ICAD offers several benefits to foreign 
investors such as tax-free status, easy immigration, and 
capital repatriation. This has led to the establishment of 
offices by some of the world’s top 200-300 companies. 

 
• Abu Dhabi has been enjoying strong economic growth 

primarily due to increasing hydrocarbon prices. This has laid 
the foundation for strong business environment, attracting 
more foreign investments in the country.   

 
Negative driver:    

• Foreign investors in Abu Dhabi are subject to 49% 
ownership limit if they wish to start a business. On the other 
hand, foreigners are permitted to operate fully owned 
businesses in Dubai.               

 
Outlook on the office market      
The growing demand for office space is expected to continue in the 
short term (1-2 years). This, in our view, will continue to push the 
rentals upward until substantial supply enters the market by the end of 
2009.  

 
(b) Retail  

• The retail sub-segment in Abu Dhabi is significantly 
undersupplied with shifting trend towards mall and one-stop 
shopping culture.  

• Supply shortage is expected to continue in the short-term 
with increasing demand from tourist shoppers 

• Considerable expected benefit from yield compression.  
 

After long periods of stagnation, the retail real estate market in Abu 
Dhabi is currently very active. Increasing number of expatriates and 
growing purchasing power are fuelling retail consumption.  
 
The Marina Mall and the Abu Dhabi Mall both opened during 2001, 
contributing a total Gross Leasable Area (GLA) of 139,000 sqm, followed 
by a further 35,000 sqm at the Meena Retail Park in 2002. In 2006, 
Phase II of the Marina Mall contributed an additional 40,000 sqm of GLA 
to the city’s available retail mall stock. The opening of Al Raha Mall and 
Al Wahda Mall in May and July 2007, respectively, increased the existing 
supply by a total of 172,500 sqm.  
 
Going forward, several new retail developments are planned by 2010. 
Aldar Properties is expecting to complete a modern Arabian Souq 
(ShopCentral), as part of its flagship Central Market development in mid-
2008. Furthermore, Sorouh Real Estate is set to develop Al Reem Mall 
with 130,000 sqm of GLA and Al Yas development  by Al Dar properties, 
adding a further 300,000 sqm of leasable area by 2010.   
 

 
 
 
 
 
Positive business environment 
likely to help attract foreign 
investments 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
There has been shifting trend 
towards mall culture   
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According to Colliers International, retail Gross Leasable Area (GLA) in 
Abu Dhabi stood at 526,700 sqm in 2006. Furthermore, GLA per capita 
was 0.5 sqm, compared to 1.4 sqm (occupancy rate 98%) in Dubai 
(Refer exhibit 17).  
Exhibit 17: GLA per capita Dubai Vs Abu Dhabi   
 

Existing GLA sqm Target market GLA per capita
Dubai 1,370,000 993,062 1.4
Abu Dhabi 526,700 1,117,950 0.5  
Source: Colliers Internationals, HSBC   
 
This indicates that Abu Dhabi’s retail density is more than twice that of 
Dubai.  Another 300,000 sqm of GLA is in the planning phase, and is 
scheduled for completion by 2009. Abu Dhabi, is set to become a key 
regional retail destination in the GCC in the next five years. Total 
offering of retail space is expected to reach 1.4 Million sqm of GLA by 
2010, representing an increase of 165%. Colliers International Retail 
Services projects that in order to support this volume of retail mall stock, 
an approximate annual retail expenditure of USD4,900 per capita will be 
required compared to USD2,500 in 2006.             
 
The growth in the retail segment has also pushed rentals higher. The 
average retail rentals rates in Abu Dhabi increased by 30% y-o-y in 
2006. The average rental in the prime shopping malls in Abu Dhabi 
stood at USD816-USD952 per sqm in 2006 (Refer exhibit 18). In 
addition, rentals for prime retail showrooms throughout the CBD such as 
Hamdan, Khalidiya, Tourist Club Area, and the Corniche are currently 
leasing for USD681-953 per sqm. Those situated toward Airport Road 
and Muroor area are leasing for an average of USD463-681 considered 
to be grade B or C standard.     
Exhibit 18: Rentals in the malls across GCC (2006)    
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Source: Retail International, CB Richard Ellis     

 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Offering of retail space is 
expected to increase by 165% 
by 2010   
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Retail rentals in Abu Dhabi 
increased by 30% y-o-y in 
2006  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  
 
 
 



 REAL ESTATE RESEARCH 
July 2008 

 

  Kuwait Financial Centre “Markaz”           16 

Rentals yields are higher by 18% when compared to those of 
emerging markets      
Exhibit 19: Retail yield (%) across different regions  
 

Regions
Average rental 
USD/sqm p.a.

Average price 
USD/sqm p.a. Yield

Abu Dhabi 647 8,088 8.0%
Dubai 1,026 13,678 7.5%

Emerging countries 1,674 25,180 6.6%
Developed countries 3,043 72,029 4.2%  

Source: Colliers Internationals, CB Richard Ellis, HSBC   
 
The retail rental yield in Abu Dhabi depicts similar trend to office sub-
segment. The above table (Refer exhibit 19) exhibits that retail rental 
rates in Abu Dhabi are relatively cheap; however yields are on the high 
side. This trend of retail rental yields can be witnessed across most of 
the emerging markets. We believe, as the Abu Dhabi real estate market 
further matures, retail yield will start to converge towards risk free rate.  

 
Drivers of the retail segment   
 
Positive drivers: 

 
• Abu Dhabi’s GDP per capita reached $46,147 in 2006, 

making it second highest in the GCC region after Qatar. This 
translates into a high purchasing power with average 
monthly expenditure of over $8,000. Furthermore, retail 
spending in Abu Dhabi accounts for 25% of the GDP. This 
point towards favorable consumer dynamics.  

 
• One of the major factors fuelling demand in the retail sector 

is the increasing number of tourist shoppers in Abu Dhabi. 
Tourist arrivals are expected to expand at a CAGR of 11.6% 
between 2004 and 2013.   

 
Outlook of the retail market        
 Demand for retail space is expected to continue in the short term. 
Consequently, we expect retail rentals to witness an upward trend in the 
short term. However, as majority of the retail supply is likely to go live in 
the next two-three years, retail rentals for malls will stabilize or slightly 
decline in the long term.      

 
(c) Hospitality & Tourism  
 

• Abu Dhabi’s government is leveraging on vast oil surpluses 
to diversify its revenue base. Tourism has been identified as 
an integral part of government’s diversification plan and is 
striving to transform the emirate into world-class tourist 
destination   

• The total number of international tourists visiting Abu Dhabi 
increased 11% y-o-y to reach 1.34 Million in 2006  

• Abu Dhabi recorded the strongest growth in Average Room 
Rates (ARR) in Middle East. ARR rose by approximately 40% 
compared to the previous year, with USD167 and USD235 
for 4 star & 5 star rooms respectively.   

 
 
Retail rental yields are 
expected to converge towards 
risk free rate of local 
government bonds in the long 
term  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
High purchasing power 
coupled with influx of tourists 
likely to fuel retail consumption 
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• We expect occupancy rates and ARR to continue to rise in 
the medium term as Abu Dhabi positions itself as a 
business, sport and cultural tourism destination.    

 
Tourism has been a major driver of the real estate market boom in Abu 
Dhabi. The Emirate’s tourism market has traditionally been dominated 
by business travelers which accounts for 75% of overall hospitality 
market demand. However, with the government's efforts in revitalizing 
tourism activity, recently there has been substantial increase in tourist 
arrivals. The total number of international tourists visiting Abu Dhabi 
increased 11% y-o-y to reach 1.34 Million in 2006. The growth in Abu 
Dhabi’s tourism sector is primarily led by favorable economic conditions, 
and government's vast efforts in boosting tourism activity, as a part of 
its focus on diversifying the economy. The government has taken a 
number of initiatives over the past few years to achieve its targeted 
tourism objectives such as the: a) establishment of the Abu Dhabi 
Tourism Authority (ADTA) in 2004; and b) the launch of Etihad Airways 
in 2003. ADTA’s primary objective is to promote Abu Dhabi’s tourism 
sector by developing infrastructure. The growth in number of tourists 
visiting Abu Dhabi has led to the increase in investments in this sector.      

 
Government’s master plan for tourism sector  
The government of Abu Dhabi has revealed a master plan to transform 
Abu Dhabi into a world class tourism and business destination and 
attract leisure tourists. It expects to attract 3.3 Million tourists by 2013, 
translating into a CAGR of 11.6% over the period 2006-2013. In line 
with this objective, the government has been investing heavily in 
developing and upgrading road and transportation infrastructure. To 
that end, the government has outlined a USD7 Billion plan to redevelop 
its international airport in two phases. The first phase involves 
development of new terminals, while the second involves construction of 
a totally new airport. The first phase is expected to be completed by 
2010. In terms of development of roads, Abu Dhabi Municipality has 
devised a plan to implement 90 roads and public transportation related 
projects. The projects are scheduled to be completed by 2021 at an 
estimated cost of USD3 Billion. A major project is the extension of the 
New Corniche Road from the Sheraton Tunnel to Port Zayed. In 
addition, the government plans to develop various smaller projects for 
improving its logistics infrastructure. This involves a 30-kilometer 
monorail track which is likely to be complete in 2020. The government 
also has been encouraging private and foreign participation in 
developing hotel and leisure facilities. The Abu Dhabi Tourism Authority 
(ADTA) is seeking to increase the market share enjoyed by the leisure 
tourist segment to 40% by 2015.           
 
Driven by a strong inflow of business visitors and tourists, as well as 
limited new supply, Abu Dhabi hotels have witnessed exceptional growth 
over the past two years. Total number of hotel rooms available in Abu 
Dhabi increased at a CAGR of 9.2% over the period 2001-2006, to reach 
10,148 rooms in 2006. Furthermore, according to ADTA, hotel 
occupancy rates increased to 87% in 2006, compared to 68% in 2003 
(Refer exhibit 20). Abu Dhabi recorded the strongest growth in Average 
Room Rates (ARR) in Middle East. ARR rose by approximately 40% 
compared to the previous year, to USD167 and USD235 for 4 star & 5 
star rooms respectively. The overall ARR in Abu Dhabi stood at USD177 
compared to the average of USD143 for the Middle East region. 
However, the current capacity of hotels in Abu Dhabi is incapable of 

 
 
Government has been playing 
active role in revitalizing 
tourism  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Government has embarked 
upon a master plan aiming at 
attracting higher number of 
tourists 
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accommodating the number of tourists expected to visit the country. 
Consequently, the thrust has been towards increasing the number of 
hotel rooms in Abu Dhabi. ADTA plans to license the construction of 
17,000 new hotel rooms in the Emirate by 2015, of which 45% are in 
the 5-stars. ADTA forecasts the number of hotel rooms in Abu Dhabi to 
nearly triple from 10,148 in 2006 to 27,000 by 2015. Limited supply is 
expected to come in 2008 and 2009, therefore we expect continued rise 
in occupancy levels.        
Exhibit 20: Hotel market indicators (2002-2006)   

2002 2003 2004 2005 2006
Number of Hotels 50 52 53 56 57
Number of Rooms 6,856 7,668 7,857 9,959 10,148
Occupancy rates 68% 68% 82% 85% 87%

Total beds available 9,705 10,717 10,876 11,529 11,700
Guest nights 1,962,708 2,130,408 2,497,959 2,697,796 2,795,212  

Source: Abu Dhabi Tourism Development Authority     
 
Drivers of the hospitality and tourism segment       
 
Positive drivers: 
 

• The government has been promoting Abu Dhabi as a tourist 
destination through development of tourism and 
transportation infrastructure. Consequently, there are 
number of large-scale tourism and transportation 
infrastructure related projects in the pipeline. 

 
• The government has been encouraging development of 

‘special ownership zones’ such as Saadiyat, Al Raha Beach, 
and Reem Island to attract private investment within the 
tourism and hospitality sector. Under ‘special ownership 
zones’, foreign ownership is allowed and private investors 
are permitted to develop the project in accordance with the 
master plan and government regulations.     

 
Outlook on the hospitality/leisure market          
We expect occupancy rates and ARR to continue to rise in the medium 
term as Abu Dhabi positions itself as a business, sport and cultural 
tourism destination offering tremendous opportunities for investors. 
However, the ARR and occupancy level could witness downward 
pressure in the long term (5 year and above) with large part of the hotel 
room supply is expected to come by that time.        

 
(d) Industrial segment  
Industrial development in Abu Dhabi has traditionally focused around 
the oil and gas sector. The segment has primarily benefited from higher 
hydrocarbon prices and rich availability of hydrocarbon reserves which 
led to the higher expenditure by the government on various industrial 
infrastructure projects within oil and gas sector. The government plans 
to spend USD20 Billion by 2015 in the expansion of hydrocarbon sector 
from upstream and downstream operations to gas related activities. Oil 
production is forecasted to witness a significant increase from the 
current capacity of 2.67 Million barrels per day (bpd) to 3.5 Million bpd 
during the next five years. Natural gas production is forecasted to rise 
from the current level of 4.5 Billion cubic feet per day to 6 Billion cubic 
feet per day by 2008. Furthermore, government permits foreign oil 
companies to maintain a 40% stake in large oil production projects. This 

 
 
 
 
 
Growing tourism in Abu Dhabi
offers opportunity to invest in
hotel infrastructure  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
With growing tourism, ARR 
and hotel occupancy rates are 
expected to continue to 
increase in medium term   
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is likely to attract huge foreign investments, fuelling the demand for 
industrial property.    
 
To promote foreign investment within the heavy industry, government 
developed Industrial City of Abu Dhabi (ICAD) under a decree passed in 
2005. Government allows 100% ownership rights to foreign investors in 
the ICAD. ICAD is being developed by the Higher Corporation for 
Specialized Economic Zones (HCSEZ) to promote investments in various 
areas, including textiles, chemicals, financial services and high-tech 
industries. Consequently, Abu Dhabi has been witnessing a flurry of 
activity in the heavy industrial sector in recent years. A recent example 
is the launch of the USD 5 Billion Emirates Aluminum (EMAL) plant. The 
plant is being set up as a joint venture between DUBAL and Mubadala. 
The first phase of the plant is expected to start production in 2010 with 
an initial capacity of 700,000 tons.     
 
The industrial sector in Abu Dhabi will further benefit from the 
expansion and relocation of the port area, combined with the 
development of a significant industrial zone in close proximity to the 
new port. Industrial space is estimated to expand from 4 Million sqm in 
2007 to 6.5 Million sqm in 2013, and 10 Million sqm in 2020.    
 
6. (A) Downside risks to the real estate sector in Abu 

Dhabi   
(I) Negative correlation with interest rates: 
Historically, fluctuations in interest rates provided the most visible 
impact on real estate cycles. This is primarily due to the fact that real 
estate sector is generally exposed to high leverage. As lending rates go 
down, individual’s financing capacity increases and vice-versa.  
 
We believe that interest rate risk is one of the biggest risks to the real 
estate sector in UAE (including Abu Dhabi) over the long term. This is 
primarily due to two major reasons:   
 
(a) Dollar de-pegging:  
Currently, UAE along with all the GCC countries are facing the problem 
of high inflation due to dollar pegging of dirham. This has prevented the 
UAE Central Bank from raising interest rates to the levels required to 
control soaring inflation. In the past, low interest rate levels have been 
attracting strong inflow of investments in the UAE real estate sector. 
This, in turn, has resulted in greater appreciation in prices and rentals 
during last two years.  However, to curb inflation, it is likely that the 
UAE central bank may consider de-pegging the dirham from the US 
dollar to a basket of currencies. As mentioned above, UAE dirham is 
likely to revalue by 25% to 30% in 2008. Until de-pegging of UAE 
dirham gains momentum, we expect interest rate to increase in the long 
term.  
  
(b) Low-leverage levels:  
As mentioned earlier, mortgage financing in UAE is still in its infancy as 
compared to other developed markets of the world. This is due to the 
fact that foreigners had no access to the local property market. 
However, mortgage industry in UAE is growing at a rapid pace. 
Developers are integrating with financial institutions in order to facilitate 
property financing. Consequently, we expect leverage to constitute a 
potential long term risk to UAE property market, including Abu Dhabi.        
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(II) Cost inflation: 
The rising cost of building materials is posing a serious threat of 
squeezing margins for developers. Recently, the Ministry of Economy 
intervened and fixed the price ceiling for cement at USD80 per ton. 
However, it is considering removing the ceiling in the light of rising 
demand and fuel cost. Furthermore, according to Arabian Business, 
salaries of construction workers are being over inflated, with pay hikes 
of between 50-150%.  
 
(III) Oil risks:  
Economic well being of Abu Dhabi is largely tied to the movement of oil 
prices. Although we foresee positive outlook for the oil prices and expect 
it to remain firm, there are certain factors in the international markets 
which could negatively impact this outlook. A sustained recession in US 
economy or a sharp, unanticipated, slowdown in Chinese demand could 
push prices down and negatively impact the economic growth of the 
emirate.   

 
(IV) Instability in the regional geopolitical scene: 
Rising conflict between Iran and US over Iran’s nuclear policies and 
Iraq’s current turmoil could negatively impact investments in the GCC 
region, including Abu Dhabi.  

 
(V) Slow Regulatory reforms: 
While there has been some relaxation of laws relating to ownership of 
property in Abu Dhabi, it is still lagging. Expatriates are still not allowed 
to own the land and are limited to very few investment areas. 
Furthermore, in contrast with Dubai, foreign    property owners are not 
eligible for residency visas.          

 
 (B) Upside risks  

 
(I) Capacity constraints: 
Abu Dhabi has faced supply-side bottlenecks, and supply has struggled 
to keep pace with demand. Supply of suitable residential and 
commercial real estate, for example, as well as skilled labour, cement, 
power and other items, have come under considerable strain. We expect 
these shortcomings to ease, but, if they do not, then real growth could 
be impeded and prices for those resources will likely continue to rise. 
This could negatively impact the macro-economic stability in Abu Dhabi.  

 
7. Stock market performance       
There were 63 companies listed on the Abu Dhabi Securities Market 
(ADSM) with a total market capitalization of USD 118.0 Billion as of 
February 2008.  Although the real estate sector is represented on ADSM 
by only three companies—Aldar Properties, Sorouh Real Estate, and RAK 
Properties—they account for 14.0% of the Abu Dhabi Securities Market 
Index’s (ADSMI) total market capitalization as of February 2008.    
 
On the performance front, both Aldar Properties and Sorouh Real Estate 
have outperformed the benchmark index, ADSMI, during the last three 
years (Refer exhibit 21) beginning February 2005, indicating positive 
sentiment within the investment community about Abu Dhabi’s real 
estate sector. However, RAK Properties has underperformed the index in 
the last three years, largely due to declining profitability on account of 
rising operating expenses. While RAK Properties provided the lowest 
return (-13.8%), Aldar Properties yielded the highest (21.5%) over the 
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last three years. Furthermore, the real estate stocks also proved to be 
riskier than the benchmark index during the last three years. This was 
largely due to increased speculation and volatility within the Abu Dhabi 
real estate sector. 
    
Exhibit 21: Risk & Return chart for Abu Dhabi Real Estate 
stocks  
        
Real Estate stocks and Benchmark performance (Feb. 2005-Feb. 2008)   
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Source: Bloomberg, Markaz analysis     

 
Aldar Properties proved to be the riskiest of the three stocks, while 
Sorouh Real Estate remained steady. This was due to higher volatility in 
Aldar’s share price over the other two companies during the last three 
years. The stock prices of both Aldar Properties and Sorouh Real Estate 
moved higher during the last three years, depicting positive investor 
sentiment. Both the stocks are trading at a premium to the historical 
price-to-earnings (P/E) ratio average (February 2005 to February 2008). 
On the other hand, RAK Properties is trading at a discount to the 
historical P/E average. Furthermore, Aldar Properties is trading at a 
discount to the historical price-to-book ratio average, while Sorouh is 
trading at a premium (Refer exhibit 22).  
Exhibit 22: Valuation landscape of real estate stocks                    
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Stock Market performance: Abu Dhabi Vs Dubai  
In order to analyze the stock market performance of companies in the 
real estate sector in Abu Dhabi and Dubai, we have taken in to account 
the performance of four real estate companies-Arabtec (ARTC), Deyaar, 
Emaar Properties (EMAAR), and Union Properties (UPP) that represent 
the real estate sector on Dubai Financial Market (DFM). Our assessment 
indicates that real estate stocks in Dubai have provided higher annual 
average returns (30%) in the last three years compared to Abu Dhabi 
(9%). Majority of the real estate stocks on DFM have outperformed the 
benchmark index (Refer exhibit 23).   
 
Exhibit 23: Risk & Return chart Dubai Vs Abu Dhabi              
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Source: Bloomberg, Markaz analysis     

 
This is due to the fact that prices of real estate stocks in Dubai have 
witnessed a sharp rise in last three years compared to Abu Dhabi, 
indicating greater investor interest and attractiveness of Dubai property 
market vis-à-vis Abu Dhabi. However, we expect the trend to reverse in 
the medium to long term as Dubai’s property market approaches 
maturity and investor’s interest shifts towards other markets with higher 
growth potential such as Abu Dhabi.   
 
We believe that higher potential for earnings growth of Abu Dhabi based 
real estate companies is not reflected in the prices. Our assessment of 
earnings growth and forward P/E multiples (2008) of Abu Dhabi based 
companies indicate an upside potential for re-rating (Refer exhibit 24). 
On the other hand, Dubai based real estate companies are already 
trading at higher forward multiples vis-à-vis Abu Dhabi.  
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Exhibit 24: Growth potential of real estate stocks Dubai Vs Abu 
Dhabi           
 
 
 
 
 
 
 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Source: Reuters, Markaz Analysis  

 
8. Regulatory developments   

 
Provisions of new property law 19 of 2005. (General) 
 

1. Historically, the ownership of property in Abu Dhabi rested with 
the ruler of the Emirate. However, the new law for the first time 
permitted UAE nationals and legal entities to freehold ownership 
of land and property throughout Abu Dhabi.  

2. The Law grants GCC nationals the right to freehold land within 
designated areas known as Investment Zones. The Law also 
grants non–UAE and GCC nationals the right to own apartment 
units or entire floors in buildings in the Investment Zones. 
However, the right of ownership of an apartment unit or floor in 
a building does not include by association, a right to a share in 
ownership of the underlying land on which the building is 
situated. Non-UAE and GCC nationals may also acquire a right of 
usufruct (the right to use and exploit property belonging to 
another person) for a period of up to 99 years and a right of 
musataha (the right to build and develop on the land belonging 
to another person) for a period of up to 50 years, both being 
renewable by mutual consent. These ‘ownership’ rights are 
principal rights and the Law recognizes that they are capable of 
being sold, mortgaged, pledged or assigned.  

3. In Abu Dhabi, expatriates and non-Arab nationals were granted 
permission to own land on leasehold basis in designated areas. 
Expatriates can now own surface property, but not the land 
within designated investment areas on a 99-year lease basis.      
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9. Conclusion           
 
We have an overall positive view about Abu Dhabi’s real estate sector. 
With key structural factors in place, the sector is poised for robust 
growth in the short-to-medium term. This growth is expected to be seen 
across all segments - residential, commercial and tourism/ hospitality. 
With demand outgrowing supply, prices and rentals are both expected 
to remain firm in the short-to-medium term. Though there are a few 
potential downside risks, the Abu Dhabi real estate market offers 
attractive opportunities to both investors and developers.                             
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Appendix: 1 Major real estate, infrastructure, and industrial projects                   

Sr No. Project Name Type Company name
Project 

completion date Value Sqm (000')
1 Yas Island Mixed Use Aldar Properties N/A $40 Bn 25000

2 Al Reem Island Mixed Use

Tamouh Investments/ 
Sourouh Real Estate Co./ 

Al Reem Investments 2013 $ 13 Bn 6330

3 Saadiyat Island Mixed Use
Tourism Development & 

Investment Co. 2019 $27 Bn 27000
4 Saraya Mixed Use Sorouh Real Estate Co. 2013 $960 Mn 125
5 Al Mashthal Mixed Use Sorouh Real Estate Co. N/A $667 Mn 135

6 AL Raha Gardens Residential Aldar Properties 2009 $718 Mn 1060
7 Abraj Towers Residential Aldar Properties Q4 2008 $190 Mn 43
8 Al Marnoura Commercial Aldar Properties Q2 2008 N/A 19

9 Al Gurm Resort Mixed Use Aldar Properties 2009 $572 Mn 1843
10 Al Raha Beach Mixed Use Aldar Properties 2014 $15 Bn 5200
11 Danet Abu Dhabi Mixed Use Al Qudra Holding N/A $9 Bn 185
12 Coconut Island Mixed Use Aldar Properties 2009 $812 Mn 690
13 Central Market Mixed Use Aldar Properties 2010 $354 Mn 46

14 Golf Gardens Villas Residential Sorouh Real Estate Co. Q3 2008 $265 Mn 345

15
Sas Al Nakhl 

Village (Phase II) Residential Sorouh Real Estate Co. Q1 2008 N/A 124

16
Al Ain Commercial 

Center Commercial Sorouh Real Estate Co. N/A N/A 24
17 Injazaat Commercial Aldar Properties N/A N/A 18
18 Ruwais Mall Commercial Aldar Properties N/A N/A N/A

Total $94 Bn  
Source: MEED projects, Company filing
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Appendix: 2 Abu Dhabi GDP as % of UAE GDP (2002-2007E)    

 

 

50.0%

55.0%

60.0%

65.0%

2002 2003 2004 2005 2006 2007E

        
Source: ADCCI   
 
 
Appendix: 3 Abu Dhabi tourism mix target by 2015  

 

Tourism Mix Target 2015
Purpose
Leisure 167,000         (25%) 1,125,000 (41%)
MICE 40,000           (5%) 236,000    (8%)
Business 627,000         (75%) 1,554,000 (51%)
Total

2003 2015

834,000 3,005,000  
Source: Abu Dhabi Tourism Authority   
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Appendix: 4 Difference between property laws across emirates of UAE             
     

Regulations Abu Dhabi Dubai Sharjah Ajman Umm Al Quwain Ras Al- Khaimah Fujairah

Leasehold (99 years)
Limited for expats on

surface properties only
Available in

selected locations
Arab expats

only Available N/A Available N/A

Freehold
Only for UAE &
GCC nationals

All expats in
selected locations

Arab expats
only

Expected
(Residential)

Not yet
Expected

All expats in
selected locations N/A

Registration
Land Dept. within AD

Municipality Land Dept. - Land Dept. - Land Dept. -

Leasehold Location
Reem Islands Shams

Abu Dhabi
Not specified

Expected
Residential

Areas
Industrial

Area - - -

Freehold Location N/A
Not specified

Expected
Residential

Areas
Industrial

Area N/A
Al Hamra village

The Cove,etc N/A   
 Source: Zawya  
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Disclaimer 
This report has been prepared and issued by Kuwait Financial Centre S.A.K (Markaz), which is regulated by the Central Bank of 
Kuwait. The report is intended to be circulated for general information only and should not to be construed as an offer to buy or 
sell or a solicitation of an offer to buy or sell any financial instruments or to participate in any particular trading strategy in any 
jurisdiction. 
 
The information and statistical data herein have been obtained from sources we believe to be reliable but in no way are 
warranted by us as to its accuracy or completeness. Opinions, estimates and projections in this report constitute the current 
judgment of the author as of the date of this report. They do not necessarily reflect the opinion of Markaz and are subject to 
change without notice. Markaz has no obligation to update, modify or amend this report or to  otherwise notify a reader thereof 
in the event that any matter stated herein, or any opinion, projection, forecast or estimate set forth herein, changes or 
subsequently becomes inaccurate, or if research on the subject company is withdrawn. 
 
This report does not have regard to the specific investment objectives, financial situation and the particular needs of any specific 
person who may receive this report. Investors should seek financial advice regarding the appropriateness of investing in any 
securities or investment strategies discussed or recommended in this report and should understand that statements regarding 
future prospects may not be realized. Investors should note that income from such securities, if any, may fluctuate and that each 
security’s price or value may rise or fall. Accordingly, investors may receive back less than originally invested. Past performance 
is not necessarily a guide to future performance. Kuwait Financial Centre S.A.K (Markaz) does and seeks to do business, 
including investment banking deals, with companies covered in its research reports. As a result, investors should be aware that 
the firm may have a conflict of interest that could affect the objectivity of this report.      
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  :التطـورات الرقابيـة  – 
  

  )مةعا( 2005لعام  19أحكام قانون العقارات الجديد رقم 
غير أن القانون الجديد قد سمح ولأول مرة للمواطنين . كانت ملكية العقارات تاريخياً في يد حاكم الإمارة 

 . الإماراتيين وللكيانات القانونية في الإمارة بالتملك الحر للأراضي والعقارات في مختلف أنحاء أبو ظبي 
ر للأراضي ضمن مناطق محددة تعرف باسم يمنح القانون الجديد للمواطنين الخليجيين حق التملك الح

كما يمنح هذا القانون لغير الإماراتيين والخليجيين حق تملك وحدات الشقق السكنية " . المناطق الاستثمارية"
، غير أن هذا الحق لا يشمل بالتبعية حق " المناطق الاستثمارية"أو طوابق بكاملها في المباني الواقعة ضمن 

كما يجيز هذا القانون لغير الإماراتيين والخليجيين تملك . لأرض التي يقع عليها البناء المشاركة في ملكية ا
سنة ، وكذلك  99لمدة تصل إلى ) حق استخدام واستغلال العقار العائدة ملكيته لشخص آخر(حق الانتفاع 

سنة ،  50غاية لمدة تصل ل) أي الحق في بناء وتطوير الأرض العائدة ملكيتها لشخص آخر" (المساطحة"حق 
هذه حقوقاً " الملكية"وتعتبر حقوق . وكل من هذين الخيارين قابلين للتجديد بالإنفاق المشترك بين الطرفين 

 . أساسية ، ويعتبرها القانون قابلة للبيع أو الرهن أو التنازل عنها 
. ر في مناطق محددة تم منح الوافدين والمقيمين من غير العرب الإذن بتملك الأراضي على أساس الاستئجا

وأصبح بإمكان الوافدين الآن تملك العقار الواقع على سطح الأرض وليس الأرض ذاتها في مناطق استثمارية 
 .سنة  99معينة على أساس الإيجار لمدة 

  
  : الخلاصــة  - 9

نرى القطاع مهيأ  فمع توافر العوامل الهيكلية الرئيسية ،. لدينا نظرة كلية إيجابية لقطاع العقار في أبو ظبي 
 –ومن المتوقع أن نرى هذا النمو في كافة شرائح هذا القطاع . للنمو القوي في الأمد القصير إلى المتوسط 

ومع نمو الطلب بخطى تتجاوز نمو العرض ، من المتوقع لكل من . الفندقية /السكنية منها والتجارية والسياحية
ورغم أن هناك مخاطر قليلة محتملة . القصير إلى المتوسط الأسعار والإيجارات أن تظل قوية على الأمد 

لهبوط سوق العقار في أبو ظبي ، إلاّ أن هذا السوق يعرض فرصاً مغرية لكل من المستثمرين وشركات 
  . التطوير العقاري 

  
 
 
 
 
 

 تنويه
والهدف . ي يخضع لتنظيم بنك الكويت المركزي، الذ)المركز(ك .م.تم إعداد هذا التقرير وإصداره من قبل شركة المركز المالي الكويتي ش

من إصدار هذا التقرير هو توزيعه بغرض نشر معلومات عامة فحسب، ولا ينبغي تفسيره بصفته عرضاً لشراء أو بيع أو تقديم عروض أو 
  . ندعوات لشراء أو بيع أية أوراق مالية أو المشاركة في أية إستراتيجية للتداول في أي نطاق قانوني أيا كا

  
 لقد تم الحصول على المعلومات والبيانات الإحصائية التي يشملها هذا التقرير من مصادر نعتقد في صدقيتها، ولكن لا يتسنى لنا إصدار أي
. تعهد أو كفالة بشكل صريح أو ضمني لجهة دقة أو تكامل تلك المعلومات أو البيانات، وعليه فلا يجب التعويل عليها من هذا المنطلق

ومن ثم فليس . ل الآراء والتقديرات والتوقعات التي ينطوي عليها هذا التقرير الرأي الحالي لمعد التقرير كما في تاريخ إصدارهوتمث
بالإضافة إلى . بالضرورة بمكان أن تعكس تلك الآراء والتقديرات والتوقعات رأي المركز، وعليه، فهي عرضة للتعديل دون إشعار سابق

ز أي التزام بإجراء تحديث أو تعديل أو تغيير على هذا التقرير أو إبلاغ قارئ التقرير حال إجراء أية تعديلات عليه ذلك فليس على المرك
أو علي أية آراء أو توقعات أو تنبؤات أو تقديرات شملها هذا التقرير، أو حال حدوث أي تغيير أو إن حدث أن صارت أي من تلك الأمور 

  .سحب البحث عن الشركة الخاضعة له غير دقيقة لاحقاً أو إذا تم
  

ولا يأخذ هذا التقرير بالحسبان أية أهداف استثمارية محددة أو مركز مالي معين أو احتياجات بعينها لأي شخص بعينه ممن يتلقون هذا 
و الاستراتيجيات الاستثمارية ونحث المستثمرين على الاستعانة بالمشورة فيما يتصل بمدى ملائمة الاستثمار في الأوراق المالية أ. التقرير

وعلى المستثمرين ملاحظة . التي يناقشها أو يوصي بها هذا التقرير، مع تفهم أن الإفادات التي تتعلق بالفرص المستقبلية قد لا يتم إدراكها
ومن ثم . يرتفع أو ينخفضأن الدخل المتحصل من هذه الأوراق المالية، إن وجد، قد يكون متذبذباً وأن سعر أو قيمة كل ورقة مالية قد 

وعليه، فقد يتلقي المستثمرون أقل . ينبغي أن يتمتع المستثمرون بالقدرة على والرغبة في قبول فقدان استثماراتهم سواءً كلها أو جزء منها
  .والأداء السابق هو أداء تاريخي ولا ينبئ بالضرورة بالأداء المستقبلي. من أصل ما استثمروه

  
إلى الدخول في أي نشاط أعمال بما في ذلك صفقات الاستثمار المصرفي مع ) المركز(ك .م.ركز المالي الكويتي شولا تسعى شركة الم

ومن ثم، ينبغي أن يكون المستثمرين على وعي بأنه قد يكون هناك تعارض في المصالح مع . الشركات التي يغطيها هذا التقرير البحثي
  .تقريرالشركة مما قد يؤثر على موضوعية هذا ال
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الرسم البياني للمخاطر والعائد لأسهم الشركات العقارية في دبي مقارنة بأسهم :  22النموذج رقم 
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  راك العقارية 
  بلومبرغ ، وتحليلات المركز: المصدر 

  
ك إلى حقيقة أن أسعار أسهم الشركات العقارية في دبي قد شهدت ارتفاعاً حاداً في السنوات الثلاث ويرجع ذل

الماضية مقارنة بأسهم الشركات العقارية في أبو ظبي ، مما يشير إلى اهتمام أكبر من جانب المستثمرين وإلى 
ا الاتجاه أن يعكس مساره في الأمد غير أننا نتوقع لهذ. جاذبية سوق العقار في دبي مقارنة بسوق أبو ظبي 

المتوسط إلى الطويل مع اقتراب سوق دبي من مرحلة النضج ومع تحول اهتمام المستثمرين نحو أسواق 
  . أخرى تنطوي على إمكانية نمو أعلى مثل سوق أبو ظبي 

  
ويشير . الأسعار كما نعتقد بأن الإمكانية الأعلى لنمو أرباح الشركات العقارية في أبو ظبي لم تنعكس في 

الربحية للشركات في أبو ظبي ، إلى أن هناك احتمالاً متزايداً /تحليلنا لنمو الأرباح والمضاعفات الآجلة للسعر
ومن جهة أخرى ، يتم تداول أسهم ) . 23يرجى الرجوع إلى النموذج (بإعادة تقييم أسعار أسهم هذه الشركات 

   .على مقارنة بمثيلاتها في أبو ظبي الشركات العقارية في دبي بمضاعفات آجلة أ
 

  إمكانية النمو لأسهم الشركات العقارية في دبي مقارنة مع أبو ظبي:  23النموذج رقم 
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حين ظل سعر أنه الأكثر مخاطـر من بين أسهم الشركات العقارية الثلاث ، في " الدار العقارية"أثبت سهم 
قياساً " الدار العقارية"ويرجع ذلك إلى الدرجة الأعلى من التقلب في سعر سهم . ثابتاً " صروح العقارية"سهم 

و " الدار العقارية"وقد تحركت أسعار أسهم كل من . بالشركتين الأخريين خلال الثلاث سنوات الأخيرة 
ويتم . مشيرة إلى مشاعر إيجابية لدى المستثمرين إلى الأعلى خلال الفترة المذكورة ، " صروح العقارية"

 – 2005فبراير (الربحية /تداول أسهم كل من الشركتين بعلاوة فوق المتوسط التاريخي لمضاعف السعر
بخصم عن مستوى المتوسط التاريخي " راك العقارية"ومن جهة أخرى ، يتم تداول أسهم ) . 2008فبراير 

بخصم عن مستوى المتوسط " الدار العقارية"عن ذلك ، يتم تداول أسهم  وفضلاً. الربحية /لمضاعف السعر
بعلاوة فوق ذلك " صروح العقارية"القيمة الدفترية ، في حين يتم تداول أسهم /التاريخي لمضاعف السعر

  ).21يرجى الرجـوع إلى النموذج (المتوسط 
  

  نطـاق تقييـم أسهـم الشركـات العقاريـة :  21النموذج رقم 
 

مضاعف السعر/الربحية (مرة)*
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الدار راك صروح   مؤشر السوق
 

  آخر فترة مالية مرحلية** -شهراً  12رصد الأداء لمدة * -رويترز ، سيكو ، بلومبرغ : صدر 
  

  :سـوق أبو ظبـي مقارنـة بسـوق دبـي : أداء سـوق الأسهـم 
بهدف تحليل أداء أسهم شركات القطاع العقاري في سوقي أبو ظبي ودبي ، أخذنا في الاعتبار أداء أربع 

تيك ، ديار ، إعمار العقارية ، والاتحاد العقاريـة ، والتي تمثل قطاع العقار في شركات عقارية هي أراب
ويشير تقييمنا إلى أن أسهم الشركات العقارية في دبي قد حققـت متوسط عوائد سنويـة . سـوق دبي المالي 

في سوق دبي  فغالبية الأسهم العقارية%) . 9(في السنوات الثلاث الأخيرة مقارنة بأبو ظبي %) 30(أعلى 
  ) .22يرجى الرجوع إلى النموذج رقم (المالي قد سجلت أداء فاق أداء المؤشر 
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  : الإصلاحـات الرقابيـة البطيئـة  –خامساً 
بملكية العقارات في إمارة أبو ظبي ، إلاّ أن إصلاح هذه  رغم إدخال بعض المرونة على القوانين المتعلقة

فمازال من غير المسموح للوافدين تملك الأراضي ، . القوانين مازال قاصراً عن مواكبة ما هو مطلوب 
وبالمقارنة مع دبي ، فإن أبو ظبي لا تمنح . ومازالت استثماراتهم محددة في مجالات استثمارية قليلة جداً 

  . رات الأجانب أذونات للإقامة في الإمارة لملاك العقا
  
  مخاطـر الصعـود لقطـاع العقـار في أبو ظبـي ) ب(
  

  : القيـود علـى الطاقـة الإنشائيـة  –أولاً 
وعلى سبيل المثال ، . واجهت أبو ظبي معضلات على جانب العرض ، حيث كافح العرض لمواكبة الطلب 

المناسبة ، وكذلك العمالة الماهرة والاسمنت والطاقة وغيرها من فإن عرض العقارات السكنية والتجارية 
ونتوقع لنواحي العجز هذه أن تخف ، وإذا لم يتحقق ذلك . عناصر الإنتاج ، قد أصبحت خاضعة لقيود كبيرة 

وهذا ما يمكن . فإن الوضع قد يعيق النمو الحقيقي ، ومن المحتمل لأسعار هذه الموارد أن تواصل ارتفاعها 
  . يؤثر سلباً على الاستقرار الاقتصادي الكلي في أبو ظبي  أن
   

  : أداء سـوق الأسهـم  - 7
 118شركة مدرجة في سوق أبو ظبي للأوراق المالية وبقيمة رأسمالية سوقية إجمالية تبلغ  63كانت هناك 

ق أبو ظبي ورغم أن قطاع العقار ممثل في سو.  2008بليون دولار أمريكي كما في نهاية شهر فبراير 
إلاّ أن هذا  –وهي الدار العقارية وصروح العقارية وراك العقارية  –للأوراق المالية بثلاث شركـات فقط 

من إجمالي القيمة الرأسمالية السوقية لمؤشر سوق أبو ظبي للأوراق المالية كما في % 14القطاع يشكل 
  .  2008فبراير 

  
وهو  –العقارية وصروح العقارية قد سجلت أداء فاق مؤشر الأداء أما على جانب الأداء ، فإن كلاً من الدار 

، مما يشير  2005مؤشر سوق أبو ظبي للأوراق المالية ، خلال السنوات الثلاث الأخيرة ابتداءً من فبراير 
يرجى الرجوع إلى النموذج (إلى وجود مشاعر إيجابية ضمن قطاع الاستثمار إزاء قطاع العقار في أبو ظبي 

جاء أدنى من أداء المؤشر خلال السنوات الثلاث الماضية ، ويرجع " راك العقارية"غير أن أداء ) . 20رقم 
وفي حين أن . ذلك بشكل رئيسي إلى انخفاض ربحية هذه الشركة على خلفية ارتفاع مصروفاتها التشغيلية 

خلال %) 21,5(عائد  ، فإن الدار العقارية سجلت أعلى%) 13,8-(قد حققت أقل عائد " راك العقارية"
وفضلاً عن ذلك ، فإن أسهم الشركات العقارية قد أثبتت أنها أكثر مخاطر من . السنوات الثلاث الماضية 

مؤشر الأداء خلال الثلاث سنوات الأخيرة ، وهو أمر يرجع إلى حدّ كبير إلى تزايد المضاربة والتقلب ضمن 
  قطاع العقار في أبو ظبي 

  
سم البياني للمخاطر والعائد لأسهم الشركات العقارية في أبو ظبي الر:  20النموذج رقم   

 
)2008فبراير  – 2005فبراير (أداء أسهم الشركات العقارية وأداء المؤشر   
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  مخاطر الهبوط لقطاع العقار في أبو ظبي  )أ( – 6
  

  : الارتباط السلبي بأسعار الفائدة  –أولاً 
ويرجع ذلك أساساً إلى حقيقة أن . كان لتقلبات أسعار الفائدة تاريخياً أوضح الأثر في دورات سوق العقار 
ار الفائدة على فمع انخفاض أسع. قطاع العقار معرض بوجه عام لمستوى مرتفع من التمويل بالاقتراض 

  . الإقراض ، تزداد القدرة التمويلية للأفراد والعكس صحيح 
  

ونعتقد بأن مخاطر أسعار الفائدة من أكبر المخاطر التي يتعرض لها قطاع العقار في الإمارات العربية 
  : على الأمد الطويل ، ويرجع ذلك بشكل رئيسي إلى سببين رئيسيين ) ومن ضمنها أبو ظبي(المتحدة 

  
  : فـك الارتبـاط بالدولار الأمريكـي ) أ(

تواجه الإمارات العربية المتحدة ، ومعها كل الدول الخليجية ، حالياً مشكلة التضخم المرتفع بسبب ربط 
وهذا ما منع بنك الإمارات المركزي من رفع أسعار الفائدة إلى . الدرهم الإماراتي بالدولار الأمريكي 

أما في الماضي ، فإن مستويات أسعار . رة على التضخم الذي يرتفع بشكل حادّ المستويات المطلوبة للسيط
وهذا بدوره قد أدى . الفائدة المنخفضة كانت تجذب تدفقات استثمارية كبيرة إلى القطاع العقاري في الإمارات 

لإمـارات ولكن من المرجح لبنك ا. إلى ارتفاع أكبر في الأسعار والإيجارات خلال السنتين الماضيتين 
المركزي ، وبهدف الحد من التضخم ، أن يدرس إمكانية فك ارتباط الدرهم بالدولار الأمريكي والاستعاضة 

وكما ذكرنا أعلاه ، من المحتمل إعادة تقييم الدرهم الإماراتي بنسبة تتراوح ما بين . عنه بسلة من العملات 
اراتي بالدولار الأمريكي ، نتوقع لسعر وإلى حين فك ربط الدرهم الإم.  2008في عام % 30و % 25

  . الفائدة أن يزداد في الأمد الطويل 
  
  : مستويـات الإقـراض المنخفضـة ) ب(

كما ذكرنا آنفاً ، مازال تمويل الرهن العقاري في الإمارات العربية المتحدة في مراحله الأولى بالمقارنة مع 
. يقة أنه لا يحق للأجانب الاستثمار في سوق العقار المحلي ويرجع ذلك إلى حق. الأسواق المتقدمة في العالم 

غير أن صناعة تمويل الرهن العقاري في الإمارات آخذة في التوسع بخطى سريعة ، فشركات التطوير 
وبالتالي ، نتوقع للتمويل بالاقتراض أن . العقاري تتكامل مع المؤسسات المالية بهدف تسهيل تمويل العقار 

  . تملة على الأمد الطويل لسوق العقار الإماراتي ، ومن ضمنه سوق أبو ظبي يشكل مخاطر مح
  

  : تضخـم التكاليـف  –ثانياً 
وقد . تفرض التكاليف المرتفعة لمواد البناء مخاطر جدية بانكماش هوامش ربح شركات التطوير العقاري 

إلاّ أن . أمريكي للطن الواحد دولار  80تدخلت وزارة الاقتصاد مؤخراً لتثبيت سقف سعر الاسمنت عند 
وفضلاً عن ذلك ، . الوزارة تدرس إمكانية إلغاء هذا السقف في ضوء الطلب المتزايد وارتفاع تكلفة الوقود 

أن رواتب عمال البناء آخذة في التضخم بشكل مبالغ فيه ، حيث ارتفعت الأجور " أريبيان بيزنس"ذكرت مجلة 
  % .150و % 50بنسبة تراوح ما بين 

  
  :مخاطـر أسعـار النفـط  –ثالثاً 

ورغم أننا نتوقع وضعاً إيجابياً . يرتبط الرخاء الاقتصادي لإمارة أبو ظبي ارتباطاً وثيقاً بحركة أسعار النفط 
لأسعار النفط وبقائها قوية ، إلاّ أن هناك عوامل معينة في الأسواق الدولية قد تؤثر سلباً على هذه التوقعات 

تمرار الركود في الاقتصاد الأمريكي ، أو حدوث تباطؤ حاد غير متوقع في الطلب على النفط فاس. الإيجابية 
  . من جانب الصين ، قد يدفع بأسعار النفط في اتجاه تنازلي ويؤثر سلباً على النمو الاقتصادي للإمارة 

 
  :عـدم استقـرار المشهـد الجيوسياسـي الإقليمـي  –رابعاً 

اع بين إيران والولايات المتحدة الأمريكية حول سياسات إيران الدولية والاضطراب من الممكن لتصاعد النز
  . الحالي في العراق أن يؤثرا سلباً على الاستثمارات في منطقة الخليج ، ومن ضمنها إمارة أبو ظبي 

  

من المحتمل لفك ارتباط الدرهم 
ماراتي بالدولار الأمركي أن يدفع الإ

 .بأسعار الفائدة إلى الأعلى 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

من الممكن لزيادة تكاليف الإنشاء أن 
تؤثر سلباً على هوامش ربحية 

 .شركات التطوير العقاري 
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  : القوى المحركة لشريحة الفندقة والسياحة 
  

  : القـوى المحركـة الإيجابيـة 
. قصد سياحي من خلال تطوير البنية التحتية للسياحة والنقل دأبت الحكومة على ترويج أبو ظبي كم •

 الضخمة القادمة في هذا المجال  ونتيجة لذلك ، هناك عدد من المشاريع
 
مثل سعديات ، شاطئ الراحة ، وجزيرة " مناطق الملكية الخاصة"دأبت الحكومة أيضاً على تشجيع إنشاء  •

علماً بأن الملكية الأجنبية مسموحة في هذه المناطق ، .  ريم لجذب الاستثمارات الخاصة إلى هذا القطاع
 . كما يسمح للمستثمرين من القطاع الخاص بإنشاء المشاريع طبقاً للمخطط الهيكلي واللوائح الحكومية 

  
  : الترفيه / التوقعات المستقبلية لسوق الفندقة 

ارتفاعهما في الأمد المتوسط مع تحول أبو  نتوقع لمعدلات الإشغال ولمتوسط إيجار الغرف الفندقية أن يواصلا
غير أن كلاً من متوسط . ظبي إلى مقصد تجاري ورياضي وسياحي ثقافي يعرض فرصاً هائلة للمستثمرين 

) سنوات فأكثر 5(إيجار الغرف الفندقية ومعدلات الإشغال يمكن أن تشهد ضغوطاً تنازلية في الأمد الطويل 
  . ن عرض الغرف الفندقية أن يصبح متاحاً في السوق حينذاك حيث من المتوقع للجزء الأكبر م

  
  : شريحـة العقـارات الصناعيـة ) د(

وقد استفادت هذه الشريحة أساساً . تركزت العقارات الصناعية في أبو ظبي تاريخياً حول قطاع النفط والغاز 
رة ، والتي أدت إلى ارتفاع الإنفاق من ارتفاع أسعار الهيدروكربونات ومن الاحتياطيات الهيدروكربونية الوفي

وتخطط الحكومة لإنفاق . الحكومي على مختلف مشاريع البنية التحتية الصناعية ضمن قطاع النفط والغاز 
على توسعة قطاع الهيدروكربونات بدءاً من الصناعات الأساسية  2015بليون دولار أمريكي بحلول عام  20

ومن المتوقع لإنتاج النفط أن يشهد زيادة هامة من طاقة الإنتاج . الغاز والتقليديـة إلى الأنشطة المتعلقة ب
أما . مليون برميل يومياً خلال السنوات الخمس القادمة  3,5مليون برميل يومياً إلى  2,67الحالية البالغة 

 6ومياً إلى بليون قدم مكعب ي 4,5إنتاج الغاز الطبيعي فمن المتوقع له أن يرتفع من مستواه الحالي البالغ 
وإضافة إلى ذلك ، تسمح الحكومة لشركات النفط الأجنبية بالاحتفاظ .  2008بليون قدم مكعب يومياً في عام 

في مشاريع إنتاج النفط الضخمة ، وهو أمر من المرجح له أن يجذب استثمارات أجنبية % 40بحصة قدرها 
  . ة هائلة ، وهذا بدوره سوف يشعل الطلب على العقارات الصناعي

  
وسعياً نحو ترويج الاستثمار الأجنبي ضمن شريحة الصناعات الثقيلة ، قامت الحكومة بإنشاء مدينة أبو ظبي 

للمستثمرين الأجانب % 100ويسمح بحقوق ملكية بنسبة .  2005الصناعية بموجب مرسوم صدر في عام 
المتخصصة بترويج " السياحية المؤسسة العليا للمناطق"وتتولى إنشاء هذه المنطقة . في هذه المدينة 

الاستثمارات في مختلف المجالات ، ومن ضمنها المنسوجات والكيماويات والخدمات المالية والصناعات 
ونتيجة لذلك ، تشهد أبو ظبي غزارة في النشاط ضمن قطاع الصناعة الثقيلة في السنوات . التقنية المتطورة 

بليون دولار أمريكي ، والذي  5شاء مصنع ألمنيوم الإمارات بقيمة ومن الأمثلة الأخيرة على ذلك إن. الأخيرة 
  " . مبادلة"و " دوبال"يتم تنفيذه بمشروع مشترك بين 

  
  .طن  700,000بطاقة أولية تبلغ  2010ومن المتوقع للمرحلة الأولى من المصنع أن تبدأ إنتاجها في عام 

  
وسيع وتغيير موقع منطقة الميناء ، جبناً إلى جنب مع وسوف يستفيد القطاع الصناعي في أبو ظبي أيضاً من ت

 4ومن المقدر للمساحة الصناعية أن تزداد من . إنشاء منطقة صناعية هامة على مقربة من المطار الجديد 
مليون متر مربع في  10ثم إلى  2013مليون متر مربع في عام  6,5إلى  2007مليون متر مربع في عام 

  .  2020عام 
  

مع تنامي السياحة ، من المتوقع 
لمعدلات الإشغال ولمتوسط إيجار 

الغرف الفندقية أن يواصلا 
 .ا في الأمد المتوسط ارتفاعهم

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

يسمح القانون الجديد بحقوق ملكية 
للمستثمرين الأجانب % 100بنسبة 

 .في هذه المدينة 
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  : المخطط الهيكلي الحكومي لقطاع السياحة 
كشفت حكومة أبو ظبي عن مخطط هيكلي لتحويل أبو ظبي إلى مقصد سياحي وتجاري من طراز عالمي ، 

، ما يعني نمواً  2013مليون سائح بحلول عام  3,3وتتوقع الحكومة جذب . جذب السياح القادمين للترفيه ول
وانطلاقاً من هذا الهدف ، دأبت الحكومة .  2013- 2006خلال الفترة % 11,6بمعدل سنوي مركب يبلغ 

نحو هذا الهدف ، وضعت  وسعياً. على الاستثمار بكثافة في تطوير وتحسين البنية التحتية للطرق والنقل 
وتشتمل المرحلة . بليون دولار أمريكي لإعادة تطوير مطارها الدولي على مرحلتين  7الحكومة خطة بقيمة 

الأولى على إنشاء محطات ركاب جديدة ، في حين تشتمل المرحلة الثانية على إنشاء مطار جديد بالكامل ، 
أما من حيث تطوير الطرق ، فقد وضعت بلدية أبو .  2010ومن المتوقع إنجاز المرحلة الأولى بحلول عام 

مشروعاً للطرق وخدمات النقل العام ، ومن المخطط إنجاز هذه المشاريع بحلول عام  90ظبي خطة لإنشاء 
ومن جملة المشاريع الرئيسية التي تشملها الخطة تنفيذ . بليون دولار أمريكي  3وبتكلفة مقدرة تبلغ  2021

وإضافة إلى ذلك ، تخطط الحكومة . كورنيش الجديد من نفق الشيراتون إلى ميناء زايد توسعة لطريق ال
وتشتمل هذه المشاريع إنشاء سكة . لتطوير مشاريع صغيرة متعددة لتحسين البنية التحتية للخدمات اللوجستية 

على تشجيع كما دأبت الحكومة .  2020كيلو متر ومن المتوقع إنجازها في عام  30حديد مفردة بطول 
وتسعى هيئة السياحة في . مشاركة القطاع الخاص والشركات الأجنبية في تطوير المرافق الفندقية والترفيهية 

  .  2015بحلول عام % 40أبو ظبي إلى زيادة حصة شريحة السياحة الترفيهية من السوق إلى 
  

وجاء هذا النمو بدفع من التدفق القوي وقد شهدت فنادق أبو ظبي نمواً استثنائياً خلال السنتين الماضيتين ، 
فقد ازداد العدد الإجمالي للغرف الفندقية المتوفرة . للزوار والسائحين ، فضلاً عن محدودية العرض الجديد 

غرفة  10,148، ليصل إلى  2006- 2001خلال الفترة % 9,2في أبو ظبي بمعدل نمو سنوي مركب قدره 
% 87في أبو ظبي ، فإن معدلات إشغال الغرف الفندقية قد ازداد إلى  وطبقاً لهيئة السياحة.  2006في عام 
وقد سجلت أبو ) . 19يرجى الرجوع إلى النموذج رقم ( 2003في عام % 68بالمقارنة مع  2006في عام 

ظبي أعلى نمو في متوسط أسعار الغرف الفندقية على مستوى الشرق الأوسط ، فقد ارتفع هذا المتوسط 
دولار أمريكي للغرف الفندقية من  235دولار أمريكي و  167رنة بالعام السابق ، ليبلغ مقا% 40بحوالي 

 177وبلغ المتوسط الإجمالي لأسعار الغرف الفندقية في أبو ظبي . نجوم ، على التوالي  5نجوم و  4فئة 
غير أن الطاقة .  دولار أمريكي لمنطقة الشرق الأوسط ككل 143دولار أمريكي بالمقارنة مع المتوسط البالغ 

ولذلك كان . الحالية للفنادق في أبو ظبي غير قادرة على استيعاب عدد السياح المتوقع قدومهم إلى البلاد 
التوجه نحو زيادة عدد الغرف الفندقية في هذه الإمارة ، حيث تخطط هيئة السياحة في أبو ظبي للترخيص 

. من فئة الخمس نجوم % 45، منها  2015ل عام غرفة فندقية جديدة في الإمارة بحلو 17,000بإنشاء 
غرفة  10,148وتتوقع هيئة السياحة لعدد الغرف الفندقية في الإمارة أن يزداد إلى حوالي ثلاثة أضعاف من 

ومن المتوقع تدفق عرض محـدود إلى السوق في .  2015غرفة بحلول عام  27,000إلى  2006في عام 
   .استمرار الارتفاع في معدلات الإشغال ، ولذلك نتوقع  2009و  2008عامي 

  
  ) 2006 – 2002(مؤشرات سوق الفنادق :  19النموذج رقم 

2006 2005 2004 2003 2002  

عــدد الفنـادق 50 52 53 56 57

عــدد الغــرف 6,856 7,668 7,857 9,959 10,148

معـدلات الإشغـال 68% 68% 82% 85% 87%

إجمالي عدد الأسرة المتوفرة 9,705 10,717 10,876 11,529 11,700

عدد الليالي للنزلاء 1,962,708 2,130,408 2,497,959 2,697,796 2,795,212
  هيئة تطوير السياحة في أبو ظبي : المصدر 

  

وضعت الحكومة مخططاً هيكلياً 
يرمي إلى جذب عدد أكبر من 

 .السياح 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

توفر السياحة المتنامية فرصاً 
ندقية للاستثمار في البنية التحتية الف

. 
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ونعتقد أنه مع المزيد من النضج لسوق العقار في أبو ظبي ، سيبدأ العائد على عقارات التجزئة . الناشئة 
  . التحول نحو معدل خالٍ من المخاطرب

  
  : القوى المحركة لشريحة عقارات التجزئة 

  
  : القـوى المحركـة الإيجابيـة 

 2006دولار أمريكي في عام  46,147جمالي لإمارة أبو ظبي بلغت حصة الفرد من الناتج المحلي الإ •
، مما يضعها في ثاني أعلى مرتبة في منطقة الخليج بعد قطر ، وهذا ما يعني قوة شرائية عالية بمتوسط 

وفضلاً عن ذلك ، فإن الإنفاق الاستهلاكي في أبو ظبي يشكل . دولار  8,000إنفاق شهري يزيد عن 
  . الإجمالي ، وهذا ما يشير إلى ديناميات مستهلكين مواتية من الناتج المحلي % 25

  
من العوامل الرئيسية التي تشعل الطلب في شريحة عقارات التجزئة زيادة عدد السياح المتسوقين في أبو  •

في الفترة ما % 11,6ومن المتوقع لعدد السياح القادمين أن يزداد بمعدل نمو سنوي مركب قدره . ظبي 
  . 2013و  2004بين 

  
  : التوقعـات المستقبليـة لسـوق عقـارات التجزئـة 

من المتوقع للطلب على مساحات التجزئة أن يستمر في الأمد القصير ، ونتيجة لذلك ، نتوقع لإيجارات 
ولكن بما أنه من المحتمل لغالبية العرض من . مساحات التجزئة أن تشهد اتجاهاً تصاعدياً في الأمد القصير 

الثلاث سنوات القادمة ، فإن من المتوقع  –زئة أن تصبح متوفرة في السوق خلال السنتين مساحات التج
  . لإيجارات مساحات الجزئة في المجمعات التجارية أن تستقر أو تنخفض بشكل طفيف على الأمد الطويل 

  
   :عقـارات الفندقـة والسياحـة ) ج(
وقد تم تحديد قطاع . لتنويع قاعدة إيراداتها  تعتمد حكومة أبـو ظبي على الفوائض النقدية الهائلة •

السياحة كجزء لا يتجزأ من برنامج الحكومة لتنويع الإيرادات ، حيث تسعى جاهدةً إلى تحويل إمارة أبو 
 . ظبي إلى مقصد سياحي على مستوى عالٍ 

 
مقارنة بالعام  2006في عام % 11ازداد العدد الإجمالي للسياح الدوليين القادمين إلى أبو ظبي بمعدل  •

 . مليون سائح  1,34السابق ، وبلغ 
  
سجلت أبو ظبي أعلى نمو في متوسط أسعار الغرف الفندقية في الشرق الأوسط ، حيث ارتفع هذا  •

دولار أمريكي للغرف  235دولار أمريكي و  167مقارنة بالعام السابق ، وبلغ % 40المتوسط بحوالي 
 .على التوالي نجوم ،  5نجوم و  4الفندقية من فئة 

  
نتوقع لمعدل إشغال الغرف الفندقية ولمتوسط أسعار الغرف الفندقية أن يواصل ارتفاعه في الأمد  •

 . المتوسط مع تحول أبو ظبي إلى مقصد تجاري ورياضي وسياحي ثقافي 
  

سافرين ويشكل رجال الأعمال الم. ولقد كانت السياحة قوة رئيسية محركة لازدهار قطاع العقار في أبو ظبي 
من إجمالي حجم الطلب في سوق % 75تاريخياً غالبية سوق السياحة في هذه الإمارة ، حيث بلغت نسبتهم 

ولكن مع جهود الحكومة لإعادة تنشيط قطاع السياحة ، طرأت مؤخراً زيادة كبيرة في عدد السياح . الفندقة 
 2006في عام % 11إلى أبو ظبي بمعدل  فقد ازداد العدد الإجمالي للسياح الدوليين القادمين. القادمين 

ويأتي نمو قطاع السياحة في أبو ظبي أساساً بدفع من . مليون سائح  1,34مقارنة بالعام السابق ، ليصل إلى 
الأوضاع الاقتصادية المواتية ، والجهود الحكومية الضخمة لدعم النشاط السياحي كجزء من تركيزها على 

لحكومة عدداً من المبادرات خلال السنوات القليلة الماضية نحو تحقيق أهدافها فقد اتخذت ا. تنويع الاقتصاد 
طرح الاتحاد للطيران ) ب(،  2004إنشاء هيئة السياحة في أبو ظبي في عام ) أ: (السياحية المخططة مثل 

مارة من ويتمثل الهدف الرئيسي لهيئة السياحة في أبو ظبي في ترويج قطاع السياحة في الإ.  2003في عام 
ولقد أدى النمو في عدد السياح القادمين إلى أبو ظبي إلى زيادة الاستثمارات في . خلال تطوير البنية التحتية 

   .هذا القطاع 
  

من المرجح للقوة الشرائية المرتفعة 
، مقرونة بتدفق السياح ، أن يشعل 

 .الإنفاق الاستهلاكي 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

تلعب الحكومة دوراً فعالاً في إعادة 
 .تنشيط السياحة 
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ومن المقدر لأبو ظبي أن تصبح مقصداً إقليمياً رئيسياً بالنسبة لمساحات التجزئة في .  2009بحلول عام 
كما من المتوقع لإجمالي العرض من مساحات التجزئة أن . منطقة الخليج خلال السنوات الخمس القادمة 

، أي ما يمثل زيادة  2010الإجمالية القابلة للتأجير بحلول عام مليون متر مربع من المساحة  1,4يصل إلى 
وتتوقع كولييرز إنترناشونال لخدمات التجزئة أن دعم هذا الحجم من مخزون مجمعات % . 165بنسبة 

دولار  2,500دولار سنوياً ، بالمقارنة مع  4,900التجزئة يتطلب إنفاقاً للفرد على منتجات التجزئة بمبلغ 
  . 2006في عام 

  
فقد ازداد متوسط . وكان من شأن النمو في شريحة عقارات التجزئة أن دفع بالإيجارات إلى الأعلى أيضاً 

بينما بلغ متوسط .  2005مقارنة بعام  2006في عام % 30إيجارات مساحات التجزئة في أبو ظبي بمعدل 
 2006دولار في عام  952 –كي دولار أمري 816الإيجار في مجمعات التسوق عالية المستوى في أبو ظبي 

وإضافة إلى ذلك ، فإن إيجارات محلات التجزئة الممتازة في ) . 17يرجى الرجوع إلى النموذج رقم (
مختلف أنحاء مدينة أبو ظبي ، مثل حمدان ، خالدية ، منطقة النادي السياحي ، والكورنيش ، تتراوح حالياً 

أما عقارات التجزئة الواقعة باتجاه طريق المطار . احد دولار أمريكي للمتر المربع الو 953- 681بين 
دولار أمريكي للمتر المربع الواحد باعتبارها من  681-463ومنطقة المرور فيتراوح متوسط إيجارها بين 

  ) .ج(أو الفئة ) ب(عقارات الفئة 
  

) 2006(الإيجارات في المجعـات التجارية في مختلـف دول الخليـج :  17النموذج رقم   
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منخفظة المستوى عالية المستوى
  

  ريتيل إنترناشونال ، سي بي ريتشارد إيليس: المصدر 
  

  : العوائد الإيجارية منسجمة مع الاتجاهات في الأسواق الناشئة 
  

  في مختلف المناطق (%) العائد على عقارات التجزئة :  18الجدول رقم 

متوسط السعر بالدولار الأمريكي العائــد
 )سنوياً(متر مربع / 

ولار متوسط الإيجار بالد
)سنوياً(متر مربع / الأمريكي 

 المنطقة

أبو ظبـي 647 8,088 8.0%

دبــي 1,026 13,678 7.5%

الـدول الناشئة 1,674 25,180 6.6%

الـدول المتقدمـة 3,043 72,029 4.2%
  كولييرز إنترناشونال ، سي بي ريتشارد إيليس ، إتش إس بي سي: المصدر 

  
. رات التجزئة في أبو ظبي اتجاهاً مشابهاً للعائد على شريحة العقارات المكتبية يبدي العائد من إيجارات عقا

أن إيجارات عقارات التجزئة في أبو ظبي رخيصة نسبياً ، غيـر أن ) 18النموذج رقم (ويبين الجدول أعلاه 
ي غالبية الأسواق ويمكن مشاهدة هذا الاتجاه لعوائد إيجارات عقارات التجزئة ف. العوائد على جانب الارتفاع 
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  : القـوى المحركـة السلبيـة 
إذا رغبوا في إنشاء شركات % 49يخضع المستثمرون الأجانب في أبو ظبي لحد أقصى للملكية يبلغ  •

  . في دبي شركات مملوكة لهم بالكاملوبالمقارنة ، يسمح للأجانب بتشغيل . هناك 
  

  : التوقعات المستقبلية لسوق العقارات المكتبية 
وهذا ) . سنتين –احدة سنة و(من المتوقع للطلب المتزايد على المساحات المكتبية أن يستمر في الأمد القصير 

ما سيواصل ، في رأينا ، دفع الإيجارات إلى الأعلى إلى حين دخول حجم كبير من العرض إلى السوق مع 
  . 2009نهاية عام 

  
  :عقـارات التجزئـة ) ب(
تتصف شريحة عقارات التجزئة في أبو ظبي بنقص كبير في العرض مع تحول الاتجاه نحو المجمعات  •

  . محطة واحدة  وثقافة التسوق من
  
من المتوقع للعجز في العرض أن يستمر في الأمد المتوسط مع تزايد الطلب من جانب المتسوقين السياح  •

 .  
  
  . هناك ميزة كبيرة متوقعة من انكماش العائد  •
. وبعد فترات طويلة من الركود ، يتصف سوق عقارات التجزئة في أبو ظبي حالياً بكونه نشطاً جداً  •

  . الوافدين وتزايد القوة الشرائية يوفران الزخم للطلب على عقارات التجزئة فتزايد عدد 
  

، ويشكلان مساحة إجمالية قابلة للتأجير تبلغ  2001خلال عام " أبو ظبي مول"و " مارينا مول"وقد تم افتتاح 
متر  35,000بمساحة  2002الذي تم افتتاحه في عام " مينا ريتيل بارك"متر مربع ، ويليهما  139,000

متر مربع من المساحة  40,000، فقد أضافت المرحلة الثانية من مارينا مول  2006أما في عام . مربع 
و " مول الراحة"كما أدى افتتاح . الإجمالية القابلة للتأجير إلى مخزون مساحات التجزئة المتوفر في المدينة 

يادة العرض المتوفر من مساحات التجزئة بما ، على التوالي ، إلى ز 2007في مايو ويوليو " مول الوحدة"
  .متر مربع  172,500مجموعه 

  
حيث تتوقع .  2010أما في الفترة القادمة ، فإن من المخطط إنجاز العديد من عقارات التجزئة بحلول عام 

كجزء من مشروعها العقاري الرائد ) شوب سنترال(شركة الدار العقارية إنجاز السوق العربي العصري 
وإضافة إلى ذلك ، فإن من المقدر لشركة صروح العقارية أن .  2008في منتصف عام " لسوق المركزيا"

متر مربع ، ولشركة الدار العقارية أن  130,000تقوم بإنشاء مول الريـم بمساحة إجمالية قابلة للتأجير تبلغ 
 2010قابلة للتأجير بحلول عام متر مربع من المساحة الإجمالية ال 300,000بما يضيف " الياس"تبني مجمع 

 .  
  

وطبقاً لمؤسسة كولييرز إنترناشونال ، فإن مساحات التجزئة الإجمالية القابلة للتأجير في أبو ظبي قد بلغت 
متر مربع  0,5، وبلغت حصة الفرد من المساحة القابلة للتأجير  2006متر مربع في عام  526,700

  ) .16يرجى الرجوع إلى النموذج رقم (في دبي %) 98ال ونسبة إشغ(متر مربع  1,4بالمقارنة مع 
  
  
  حصة الفرد من المساحة الإجمالية القابلة للتأجير في دبي بالمقارنة مع أبو ظبي:  16لنموذج رقم ا

حصة الفرد من المساحة الإجمالية 
 القابلة للتأجير

السوق
 المستهدف

المساحة الإجمالية
القابلة للتأجير 

   حالياً
دبـي 1,370,000 993,062 1.4
أبـو ظبي 526,700 1,117,950 0.5

  إتش إس بي سي –كولييرز إنترناشونال : المصدر 

  
  

وهناك . وهذا ما يشير إلى أن كثافة مساحة التجزئة في أبو ظبي هي أكثر من ضعف مثيلتها في دبي 
لة التخطيط ومن المخطط إنجازها متر مربع أخرى من المساحة الإجمالية القابلة للتأجير في مرح 300,000

هناك تحول في الاتجاه نحو ثقافة 
 .المجمعات 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

حصة الفرد من المساحة الإجمالية 
القابلة للتأجير في أبو ظبي هي 

 .ضعف مثيلتها في دبي 
 

كثافة مساحة التجزئة في أبو ظبي 
هي أكثر من ضعف مثيلتها في دبي 

. 
 

ع لعرض مساحات من المتوق
% 165التجزئـة أن يزداد بمعدل 

 . 2010بحلول عام 
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دولار  –) 2007مقارنة بعام  2006(إيجارات المكاتب في مناطق مختارة :  14النموذج رقم 
  متر مربع/ أمريكي 

  الموقــع 2006 2007 النمو السنوي
شارع حمدان 436 545 25%
خالدية القديمة 272 790 190%
خالدية الجديدة 381 926 143%
منطقة النادي السياحي 231 681 194%
مشارع سلا 463 735 59%
شارع خليفة 300 681 127%
شارع إلكترا 259 735 184%
طريق المطار 463 681 47%

  سي بي ريتشارد إيليس: المصدر 

  
: الانكماش المتوقع للعائد في شريحة العقارات المكتبية   

  
  في مختلف المناطق(%) العائد من إيجارات المكاتب :  15النموذج رقم 

لار متوسط السعر بالدو العائـــد
 متر مربع/ الأمريكي 

متوسط الإيجار بالدولار 
 المناطــق متر مربع/ الأمريكي 

أبـو ظبــي 440 5,500 8.0%
دبـــي 573 7,346 7.8%
الدول الناشئـة 521 6,987 7.5%
الدول المتقدمـة 831 20,140 4.1%

  يكولييرز إنترناشونال ، سي بي ريتشارد إيليس ، إتش إس بي س: المصدر 

  
فمع نمو الاقتصاد ، يبدأ العائد . يبين ما جاء أعلاه العلاقة ما بين التنمية الاقتصادية وانكماش العائد 

وفي حين أن متوسط العوائد في الأسواق . بالانكماش ويتحول في النهاية نحو معدل خالٍ من المخاطر 
وتعتبر % . 7,5ة يتراوح حول ، فإن متوسط العوائد في الأسواق الناشئ% 4,1المتقدمة يتراوح حول 

غير أن عوائد الإيجارات . الإيجارات في أبو ظبي معتدلة نسبياً بالمقارنة مع مثيلاتها في الأسواق المتقدمة 
ولذلك فإننا نعتقد بأن إيجارات المكاتب في ) . 15يرجى الرجوع إلى النموذج رقم (تظل على جانب الارتفاع 

تتيح المجال لمزيد من الانكماش في العائد ، ونتوقع لها أن تشهد اتجاهاً أبو ظبي مازالت رخيصة نسبياً و
  . تنازلياً نحو معدل خالٍ من المخاطر على غرار الحال في الولايات المتحدة الأمريكية 

  
  : القوى المحركة لشريحة العقارات المكتبية 

  
  : القـوى المحركة الإيجابيـة 

. مركز إقليمي للشركات الأجنبية ، وخاصة في قطاع النفط والغاز تحاول الحكومة تحويل أبو ظبي إلى  •
بليون دولار أمريكي في مدينة أبو  1,1وقد أعلنت الحكومة عن خطة لإنشاء مدينة للنفط والغاز بقيمة 

وتوفر هذه المدينة الصناعية العديد من المزايا للمستثمرين الأجانب مثـل .  2006ظبي الصناعية عام 
وهذا ما دفع عدداً . ضريبي ، والهجرة السهلة ، وحرية إعادة رؤوس الأموال إلى الموطن الأم الإعفاء ال

  . إلى إنشاء مكاتب لها في تلك المنطقة  300-200من أكبر شركات العالم الـ 
  
وهذا ما . تتمتع أبو ظبي بنمو اقتصادي قوي يعزى أساساً إلى ارتفاع أسعار المواد الهيدروكربونية  •

  . ر الأساس لبيئة أعمال قوية تجذب المزيد من الاستثمارات الأجنبية إلى البلاد وضع حج
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، حيث يتم عادة حجز ) الفئة أ(ات الجودة العالية ويتصف سوق العقارات المكتبية بنقص المساحات المكتبية ذ
. المباني الممتازة للقطاع العام ، في حين أن المؤسسات المحلية الكبيرة تملك مساحاتها المكتبية الخاصة بها 

  . ونتيجة لذلك ، فإن كمية المساحات المكتبية المتاحة للقطاع الخاص صغيرة نسبياً 
  

ناشونال ، فإن المخزون الإجمالي من المساحات المكتبية في أبو ظبي يقدر وطبقاً لمؤسسة كولييرز إنتر
متر مربع من المساحة الإجمالية القابلة للتأجيـر في  743,494مليون متر مربع حالياً ، ومنها  1,4بحوالي 
بلغت  وفضلاً عن ذلك ،. CBD)أو المنطقة التي يقع فيها بنك دبي التجاري (" وسط مدينة أبو ظبي"منطقة 

بمعدل (متر مربع  1,5متر مربع ، بالمقارنة مع  0,6حصة الفرد من المساحة الإجمالية القابلة للتأجير 
وهذا ما يشير إلى أن الكثافة المكتبية في . متر مربع  2,8في دبي ، ومع متوسط عالمي يبلغ %) 98إشغال 

متر مربع من المساحات المكتبية  415,000وهناك حوالي . أبو ظبي هي أكثر من ضعف مثيلتها في دبي 
، وسيكون حوالي ثلث هذه  2010في مرحلة التخطيط ومن المتوقع لها أن تدخل إلى السوق بحلول عام 

، حيث تشير إحصائيات كولييرز إنترناشونال ، إلى  2009المساحات المكتبية جاهزاً للإشغال مع نهاية عام 
غير أننا نعتقد . منفرداً  2009ن المساحات المكتبية في عام متر مربع م 153,000أنه سيتم تسليم حوالي 

بالنظر إلى تراكم  2009 – 2007بأن العرض الإجمالي من المساحات المكتبية سيتم استيعابه خلال الفترة 
ومن المتوقع للمساحات المكتبية أن تصل إلى . الطلب الذي لم تتم تغطيته على مدى السنوات الثلاث الأخيرة 

ونتيجة لذلك ، فإن من . ، ومعظمها ينسجم مع المعايير الدولية  2013ليون متر مربع بحلول عام م 2,5
المحتمل للمساحات المكتبية الحالية من الدرجة الثانية في أبو ظبي أن تعاني من هجرة شاغليها مع تحول 

  . الشركات إلى مساحات أكثر ملاءمة في مناطق أعمال محددة جيداً 
  

فالإيجارات في . جز في عرض المساحات المكتبية ، ارتفعت الإيجارات والأسعار بمعدلات عالية ونتيجة للع
، حيث شهدت أبو ظبي أعلى نسبة  2002سوق العقارات المكتبية قد ارتفعت إلى أكثر من الضعف منذ عام 

م السابق ، وتلتها مقارنة بالعا 2006في إيجارات المكاتب بين الدول الخليجية خلال عام %) 200(ارتفاع 
دولار أمريكي للمتر  816وقد ازداد متوسط الإيجار السنوي للمكاتب في أبو ظبي إلى % . 41الكويت بنسبة 

، وهذا المتوسط قد جاء بدوره في المرتبة الثالثة بين الدول الخليجية من حيث  2006سنوياً في عام / المربع 
  ) . 13وع إلى النموذج رقم يرجى الرج(قيمة الإيجارات بعد دبي والكويت 

  
) 2006(إيجـارات المكاتب في مختلـف المدن الرئيسيـة في الخليـج :  13النموذج رقم   
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  كولييرز إنترناشونال: المصدر 

  
ادت مقارنة بالعام السابق ، بينما ازد 2007في عام % 10وقد ازدادت الإيجارات السنوية للمكاتب بمعدل 

يرجى (في العام المذكور مقارنة بالعام السابق % 50إيجارات المكاتب الممتازة في مناطق معينة بأكثر من 
ونتوقع للإيجارات في شريحة العقارات المكتبية أن تواصل صعودها إلى ) . 14الرجوع إلى النموذج رقم 

  . حين تصحيح حالة عدم التوازن بين الطلب والعرض 
  

شهدت إمارة أبو ظبي أعلى نسبة 
في الإيجارات %) 200(ارتفاع 

المكتبية بين دول الخليج خلال عام 
الكويت التي ، وتليها  2006

% 41ارتفعت الإيجارات فيها بنسبة 
 .خلال العام المذكور 
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  : شريحـة العقـار التجـاري ) ب(
  
  :المكاتــب ) أ(
يشكل التدفق المستمر للمؤسسات الجديدة في الإمارة ، وكذلك التوسع الطبيعي للمؤسسات القائمة ، قوة  •

  .رئيسية دافعة للطلب 
  
ر مربع من المساحات المكتبية في مرحلة التخطيط ، ومن المتوقع لها أن مت 415,000هناك حوالي  •

غير أنه من المتوقع استيعاب غالبية عرض المساحات المكتبية خلال .  2010تدخل السوق بحلول عام 
  . الفترة المذكورة بسبب تراكم الطلب غير المستوفى 

  
ة العالية ، سجلت الإيجارات والأسعار ارتفاعاً نظراً لهذا العجز في عرض المساحات المكتبية ذات الجود •

.  2002حاداً في شريحة العقارات المكتبية ، حيث ازدادت الإيجارات إلى أكثر من الضعف منذ عام 
في الإيجارات المكتبية بين دول الخليج خلال %) 200(وقد شهدت إمارة أبو ظبي أعلى نسبة ارتفاع 

  . خلال العام المذكور % 41فعت الإيجارات فيها بنسبة ، وتليها الكويت التي ارت 2006عام 
  
) . سنتين –سنة واحدة (من المتوقع للطلب المتزايد على المساحات المكتبية أن يستمر في المدى القصير  •

وهذا ما سيواصل ، في اعتقادنا ، دفع الإيجارات إلى الأعلى إلى حين دخول حجم كبير من العرض إلى 
  .  2009 السوق مع نهاية عام

  
فالطلب على . ويشهد سوق العقارات المكتبية في أبو ظبي توسعاً متسارعاً مـع تجدد ثقة الشركات 

المساحات المكتبية يفوق مستوى العرض ، وذلك بدفع من دخول المزيد من الشركات إلى السوق  في ضوء 
النفط والغاز ، مثل أكسون موبيل ، فالشركات الرئيسية في مجال . الطفرة الاقتصادية التي تشهدها الإمارة 

كونوكو فيليبس ، شل ، وأناداركو ، قد دخلت إلى إمارة أبو ظبي للاستفادة من الاحتياطيات الهيدروكربونية 
علماً بأن غالبية الشركات التي تدخل إلى دبي تدخل أيضاً إلى أبو ظبي للاستفادة من . الوفيرة في الإمارة 

وإضافة إلى ذلك ، فإن إزالة القيود على إنشاء فروع للبنوك الأجنبية في . مارة النمو الاقتصادي لهذه الإ
آمرو ، إتش إس بي  –إيه بي إن (الإمارات العربية المتحدة قد دفعت بالكثير من البنوك الأجنبية والإقليمية 

لمدينة حوالي وبلغت معدلات الشغور في ا. إلى فتح مكاتب لها في أبو ظبي ) سي ، وبنك الكويت الوطني
، وهي نسبة منخفضة جداً بالمقارنة مع مدن أخرى مثل الرياض  2007كما بنهاية الربع الرابع من عام % 2
، وسنغافورة ، )الفلبين(، ومانيلا ) ماليزيا(، وكوالالامبور ) الصين(، وبكين ) الهند(ومومباي ) السعودية(

  ) .12يرجى الرجوع إلى النموذج رقم (ونيويورك، ولندن 
  

  )∗2007(معدلات شغور المكاتب في مختلف المدن الرئيسية :  12النموذج رقم 
 المدن معدلات شغور المكاتب

الريـاض 2%
أبو ظبـي 2%
الدوحـة 1%
مومبـاي 3%
بكيــن 17%
كوالا لمبـور 14%
مانيــلا 3%
سنغافــورة 12%
نيويــورك 9%
لنــــدن 8%

   2007كما في الربع الرابع  ∗رناشونال ، كولييرز إنت: المصدر 
  

وإضافة إلى ذلك ، وطبقاً للإحصائيات التي وفرتها غرفة تجارة وصناعـة أبو ظبي ، كانت هناك حوالي 
  % . 5، مرتفعة بمعدل سنوي بلغ  2006شركة مرخصة في المدينة في عام  60,000

  

يشكل التدفق المستمر للمؤسسـات 
الجديدة في الإمارة ، وكذلك التوسع 

الطبيعي للمؤسسات القائمة ، قوة 
 .رئيسية دافعة للطلب 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

بلغت نسبة شغور المكاتب في أبو 
 % .2ظبي 
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وكما يوضح الشكل البياني أعلاه ، فإن أسعار العقارات . ونعتقد أن الأسعار سترتفع أيضاً مع نمو الاقتصاد 

وعلى سبيل المثال ، فإن الأسعار في نيويورك . خطى الأسعار في الأسواق المتقدمة في الأسواق الناشئة تتبع 
دولار  11,000دولار ، تزيد عن  30,000ولندن ، حيث حصة الفرد من الناتج المحلي الإجمالي تتجاوز 

تج أمريكي للمتر المربع الواحد ، في حين أن الأسعار في شانغهاي وبانكوك ، حيث حصة الفرد من النا
ويبلغ متوسط أسعار . دولار للمتر المربع  5,000دولار ، هي أقل من  10,000المحلي الإجمالي تقل عن 

دولار للمتر المربع الواحد ، على التوالي  3,060دولار و  3,371الوحدات السكنية في أبو ظبي ودبي حالياً 
دولار و  32,900تبلغ حالياً  في حين أن حصة الفرد من الناتج المحلي الإجمالي لأبو ظبي ودبي. 

وهذا ما يشير إلى أن أسعار العقارات في أبو ظبي مازالت منخفضة مقارنة . دولار ، على التوالي  46,147
وبالتالي ، فإننا نعتقد . بالمدن الأخرى التي تبلغ فيها حصة الفرد من الناتج المحلي الإجمالي مستوى مشابهاً 

  . أبو ظبي تنطوي على إمكانية مزيد من الارتفاع  بأن أسعار الوحدات السكنية في
  

   2007لعام (%) العائد على العقار السكني :  11النموذج رقم 

 العائــد 
دولار (متوسط السعر 

 )متر مربع/أمريكي
دولار (متوسط الإيجار 

 الدولة متر مربع/ أمريكي 

الولايات المتحدة 750 11,500 6.5%
المتحدةالمملكة  588 14,050 4.2%
اليابـان 540 12,100 4.5%
أبـو ظبـي 223 3,060 7.3%
دبــي 319 3,371 9.5%

  إتش إس بي سي ، كولييرز: المصدر 
  

  : الإنعكاسات على معدل العائد على رأس المال 
ل سعياً منها نحو الحد من الضغوط التضخمية الناتجة عن الزيادات السريعة في الإيجارات التي ارتفعت بمعد

والذي  2006في أواخر عام  2006لعام  20كل سنتين ، أصدرت حكومة أبو ظبي القانون رقم % 20
وفي . سنوياً إذا كانت مدة عقد الإيجار ثلاث سنوات أو أقل % 7وضع حداً أقصى لزيادة الإيجارات بنسبة 

يؤثر سلباً على اهتمام حين أن هذا الحد يفترض أن يعالج تضخم الأسعار في أبو ظبي ، إلاّ أنه يمكن أن 
ومن المرجح لفرض حدّ أقصى للإيجارات في المراحل الأولى من تطور هذه الإمارة أن تكون . المستثمرين 

  . له انعكاسات إيجابية وأخرى سلبية في الوقت ذاته 
  

وفي سياق التطورات الأخيرة ، فرضت الحكومة مزيداً من التشدد في الحد الأقصى لزيادة الإيجارات 
وتشير بيانات أسعار المستهلكين إلى أن زيادات .  2008يناير  13اعتبـاراً من % 5وخفضت هذا الحدّ إلى 

إيجار الشقق السكنية كانت القوة الرئيسية الدافعة للمستويات غير المسبوقة من التضخم التي شهدتها أبو ظبي 
من الزيادات في مؤشر أسعار المستهلكين  %50كما يشير تحليل الحكومة للبيانات إلى أن أكثر من . مؤخراً 

  . خلال الفترة الأخيرة التي يغطيها التقرير كانت بسبب الارتفاعات الحادة في الإيجارات 
  

  : التوقعات المستقبلية لسوق العقار السكني 
-3(ط نتوقع لأسعار وإيجارات العقارات السكنية في أبو ظبي أن تواصل اتجاهها التصاعدي في الأمد المتوس

ومن المؤكد أيضاً أن استمرار تحرير هذا القطاع من . لسبـب رئيسي هو العجز في العرض ) سنوات 4
وعلى الرغم . القيود ، وتوسع سوق الرهن العقاري ، سيدعمان استدامة الضغوط على الأسعار نحو الأعلى 

ي السكنية يواصلون الاستفادة من وضع الحكومة لحدود قصوى على زيادة الإيجارات ، إلاّ أن أصحاب المبان
وهذا الأمر واضح من خلال ) . حيث يتجاوز العرض مستوى الطلب(على غير وجه حق من ضغوط السوق 

) سنوات فأكثر 5(أما على المدى الطويل % . 25عقود الإيجارات الجديدة التي مازالت تبرم بعلاوات لغاية 
تزداد بمستويات معتدلة مع تغطية العجز في الوحدات السكنية ، فإننا نتوقع للأسعار والإيجارات أن تستقر أو 

  . تدريجياً 
  

حدات السكنية في مازالت أسعار الو
 .أبو ظبي رخيصة نسبياً 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

يسمح القانون الجديد بزيادة الإيجار 
 .سنوياً % 5بنسبة 
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وقد . دولار أمريكي  342كولييرز إنترناشونال تقدر متوسط السعر للقدم المربع الواحد في مارينا دبي بمبلغ 
دولار أمريكي للمتر المربع الواحد مقارنة بالسعر البالغ  3,105بلغ متوسط أسعار بيع الشقق السكنية 

  ) .9ى الرجوع إلى النمـوذج رقم ـيرج. (دولار للمتر المربع الواحد في دبـي  3,405
 

)2007(في مباني مختارة ) متر مربع/دولار أمريكي(أسعار الشقق السكنية :  9النموذج رقم   
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  سي بي ريتشارد إليس ، وشركة صروح العقارية : المصدر 

  
أبو ظبي إلى  فقد ازداد التضخم في. وهذه الزيادة الحادة في الإيجارات تؤثر سلباً على معدلات التضخم 

مقارنة بالفترة المقابلة من العام السابق ، وذلك كنتيجة مباشرة  2007في النصف الأول من عام % 11.3
خلال الفترة المذكورة مقارنة بالفتـرة % 32.3للارتفاع في مؤشر الإيجارات والوقود والطاقة والذي بلغ 

في المعدل الإجمالي % 7.2لوقود والنقل بنسبة وقد ساهم قطاع الإيجارات وا. المقابلة من العام السابق 
  % . 64، أي ما يمثـل وزناً نسبته % 11.3للتضخم والبالغ 

  
  :الارتباط بين أسعار السكن والثروة ) هـ

مدينة مختلفة إلى وجود  14يشير الارتباط بين اسعار السكن وحصة الفرد من الناتج المحلي الإجمالي في 
  ) .10يرجى الرجوع إلى النموذج رقم (ينهما درجة عالية من الارتباط ب

  
)2007(أسعار السكن مقارنة بحصة الفرد من الناتج المحلـي الإجمالي :  10النموذج رقم   
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موسكو شنغهاي بانكوك بودابست كوالا لامبور وارسو سنغافورة

دبي أبو ظبي باريس أمستردام طوكيو لندن   نيويورك
  
  
  

 

تحليلات المركز ، كولييرز إنترناشونال ، إتش إس بي سي: المصدر 
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ونتوقع للطلب .  2010، إلاّ أن سوق العقار السكني في أبو ظبي سيظل يشهد عجزاً لغاية عام  2009عام 
.  2010كنية بحلول عام وحدة س 65,000على الوحدات السكنية أن يتجاوز مستوى العرض بحوالي 

ويرجع هذا العجز إلى تراكم العجز غير المستوفى وإلى الأوضاع الديموغرافية المواتية في دولة الإمارات ، 
  . والتي سوف تعمل على ضمان تدفق دائم للطلب على الوحدات السكنية في إمارة أبو ظبي 

  
)2010- 2007(عرض والطلب التراكمي ال:  7النموذج رقم   
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الطلب التراكمي العرض التراكمي
  

  وتحليلات المركز, وزارة التخطيط : مصدر ال
  
  : الأسعـار والإيجـارات ) د(

بما أن الطلب على الوحدات السكنية يفوق مستوى العرض ، وحيث أن أسعار الأراضي قد سجلت ارتفاعاً 
إس بي إتش "وطبقاً لـِ . هاماً ، فإن أسعار وإيجارات الوحدات السكنية تشهد ارتفاعاً منذ السنتين الماضيتين 

فقد قفزت .  2007في عام % 75فإن أسعار الأراضي في أبو ظبي قد ارتفعت بحوالي " سي ميدل إيست
 953إلى مبلغ يتراوح ما بين  2006دولار أمريكي للمتر المربع في عام  545الأسعار من متوسطها البالغ 

جارات السنوية فقد ازداد بمعدل أما متوسط الإي.  2007دولار للمتر المربع الواحد في عام  1,362دولار و 
وقد واصلت الأسعار والإيجارات اتجاهها التصاعدي .  2005مقارنة بعام  2006في عام % 30 - % 20

، بينما قفزت معدلات % 18، حيث ازدادت أسعار الشقق السكنية بحوالي  2008و  2007في عامي 
شقق بغرفة نوم واحدة في المباني ذات وفي حين أن إيجارات ال.  2007في عام % 22الإيجارات بنسبة 

دولار أمريكي ، فإن  21,600مقارنة بالعام السابق لتصل إلى % 22المستوى العالي قد قفزت بمعدل 
يرجى (دولار  32,686مقارنة بالعام السابق ، لتبلغ % 20إيجارات الشقق بغرفتي نوم قد ازدادت بمعدل 

  ) .8الرجوع إلى النموذج رقم 
 

 2007لعام ) متر مربع/دولار أمريكي(الإيجارات السنوية للشقق السكنية :  8م النموذج رق
  2006مقارنة بعام 

متر /دولار أمريكي(الإيجار السنوي 
 2006) مربع

دولار (الإيجار السنوي 
 2007) متر مربع/أمريكي

 نـوع الشقــة

غرفة نوم واحدة 16,343 - 21,600 13,619 - 17,705
غرفتي نوم 23,969 - 32,686 20,429 - 27,238
ثلاث غرف نوم 38,133 - 59,651 32,686 - 49,028
أربع غرف نوم 35,409 - 60,468 34,048 - 54,476

  كولييرز إنترناشونال: المصدر 
  

وعلى سبيل المثال ، . أما أسعار الوحدات السكنية المتاحة للبيع في أبو ظبي فهي مماثلة لنظيراتها في دبي 
 248,408سعار في برج تالا الذي شيدته شركة صروح العقارية على جزيرة ريم ، تتراوح بين فإن الأ

دولار أمريكي للشقة بثلاث غرف نوم ، مما  586,268دولار أمريكي للشقة السكنية بغرفة نوم واحدة ، و 
قارنة مع ذلك ، فإن وبالم. دولار للقدم المربع الواحد ، على التوالي  303دولار و  285يعني سعراً وقدره 
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  : التحـول فـي دور الحكومـة ) ب(

. هي الجهة الوحيدة المطورة للعقارات السكنية في أبو ظبي " لجنة خليفة"كانت الحكومة تاريخياً ومن خلال 
، كانت كل الأراضي في هذه الإمارة مملوكة للحكومة ، وكانت تمنح كهبة للأفراد من قبل  2004فحتى عام 

 - % 60نسبة تتراوح بين حوالي " لجنة خليفة"وقد جرت العادة أن تنفذ . المجلس الأعلى في إمارة أبو ظبي 
،  2004غير أن الحكومة قد بدأت منذ عام . عمليات تطوير العقارات السكنية في منطقة المدينة من % 70

وفي سياق محاولتها لتسريع النمو وزيادة التدفقات الرأسمالية إلى شريحة العقار السكني ، ببيع الأراضي إلى 
م في تطوير السكن المعقول لكن الحكومة تواصل لعب دور ها. شركات التطوير العقاري الخاصة والأفراد 

  .التكلفة في هذه الإمارة 
  
  :الطلـب والعـرض في شريحـة العقـار السكنـي ) ج( 

غير أن . على عكس دبي ، لم تشهد أبو ظبي طلباً هاماً على الوحدات السكنية قبل السنتين الماضيتين 
تحول في ثقة المستثمر من الأسواق العوامل المذكورة أعلاه ، جنباً إلى جنب مع المضاربة المتزايدة وال

الناضجة مثل دبي إلى سوق أبو ظبي ، قد أشعلت الطلب على الممتلكات العقارية في سوق العقار السكني 
  . بإمارة أبو ظبي 

  
ويتجاوز الطلب حالياً حجم المعروض من الوحدات السكنية سواء منها الملك الحر أو المعروضة للإيجار ، 

باني الجديدة بمعدل سريع لأن المؤسسات الكبيرة والمستأجرين من القطاع العام يسرعون حيث يتم إشغال الم
وطبقاً لمؤسسة كولييرز إنترناشونال ، فإن كافة العقارات . إلى حجز الشقق السكنية مقدماً في هذه المباني 
.  2007ن عام كما بنهاية الربع الرابع م% 98و % 97السكنية قد سجلت معدل إشغال يتراوح ما بين 

وإضافة إلى ذلك ، فإن المباني الجديدة تتمتع بدرجة إشغال عالية ، حيث تدعي بعض شركات التطوير 
. مقدماً وقبل وقت طويل من إنجاز هذه المشاريع % 100العقاري بأن المشاريع تستقطب نسبة إشغال تبلغ 

وطبقاً .  2007وحدة كما بنهاية عام  165,000وقد بلغ العجز التراكمي في شريحة العقار السكني حوالـي 
وحدة سكنية على مدى السنوات العشر القادمة ، حيث  250,000لوزارة التخطيط ، فإن المدينة ستحتاج إلى 

وحدة سكنية سنوياً خلال الفترة ما بين  18,000تتوقع للطلب الجديد على السكن أن يبلغ متوسطاً قدره 
وحدة  14,000و  13,000، فإن الوزارة تتوقع دخول حوالي أما على جانب العرض .  2010- 2002

وبالمقارنة مع ذلك ، فإننا نقدّر لحجم العرض . ، على التوالي  2008و  2007سكنية إلى السوق في عامي 
وحدة سكنيـة ، حيث أنه من المتوقع لمعظم المشاريع  140,000مجتمعين أن يبلغ  2010و  2009لعامي 

كما نتوقع ) . 6يرجى الرجوع إلى النموذج رقم (حة في السوق خلال الفترة المذكـورة السكنية أن تكون متا
وحيث أن الاستثمارات المتزايدة في . للسكن منخفض التكلفة أن يشهد قدراً هائلاً من الطلب في الفترة القادمة 

بدوره طلباً إضافياً على  القطاع الصناعي بإمارة أبو ظبي ستعمل على جذب العمالة الوافدة ، فإن ذلك سيخلق
  .السكن لذوي الدخل المنخفض 

  
  )2010-2007(العرض الإضافي على العقار السكني / الطلب :  6النموذج رقم 
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الطلب   العرض
  وزارة التخطيط ، و تحليلات المركز: المصدر 

  
. سط ونعتقد بأن من المرجح لسوق العقار السكني في أبو ظبي أن يشهد عجزاً في العرض على الأمد المتو

وعلى الرغم من التوقعات بأن معظم العرض المتوقع من العقارات السكنية سيكون متوافراً في السوق خلال 

،  2004بدأت الحكومـة منذ عام 
وفي سياق محاولتها لتسريع النمو 

وزيادة التدفقات الرأسمالية إلى 
شريحة العقار السكني ، ببيع 

الأراضي إلى شركات التطوير 
 . الخاصة والأفراد العقاري 

سيظل سوق العقار السكني في أبو 
 2010ظبي يشهد عجزاً لغاية عام 

. 
 
 
 
 
 



 البحوث
يوليو  2008  

 
        6                            "المركز"المركز المالي الكويتي 

  :أوضاع تمويل الرهن في أبو ظبي ) ب(
، شكلت قروض الرهن  2006ففي عام . مازال تمويل الرهن العقاري في أبو ظبي في مراحله المبكرة 

ولة الإمارات العربية المتحدة فقط من إجمالي هذه القروض في د% 3العقاري في إمارة أبو ظبي نسبة 
غير أن هذا النوع من الرهن قد بدأ يكتسب زخماً مع الطفرة في سوق ) . 5يرجى الرجوع إلى النموذج رقم (

فالبنوك قد أصبحت تعرض وبصورة متزايدة ترتيبات قروض عقارية مغرية ، ومن . العقار الإماراتي 
وتقدم البنوك تمويل الرهن العقاري . ام في الفترة القادمة ع 25المتوقع لها أن تعـرض قروضاً سكنية لمدة 

من قيمة العقار ، ومن المتوقع لهذا النوع من القروض في إمارة أبو ظبي أن يشكل في عام % 90لغاية 
  .من إجمالي هذه القروض في دولة الإمارات % 40نسبة  2011

  
)بالمليون دولار أمريكي( 2011-2006تمويل الرهن العقاري في أبو ظبي :  5النموذج رقم   

توقعات 
2011

توقعات 
2010 

توقعات 
2009 

توقعات 
2008 

توقعات 
2007 2006  

36,08
4 36,502 30,599 19,664 8,124 3,268 

إجمالي قروض الرهن العقاري 
 في الإمارات

14,27
 قروض الرهن في أبو ظبي 106 425 4,366 9,267 13,441 1

40% 37% 30% 22% 5% 3% 
وض الرهن العقاري في أبو قر 
ظبي كنسبة مئوية من الإجمالي 

للإمارات
  البنك المركزي ، البيانات المالية للشركات: المصدر 

  
من سوق الرهن العقاري في دولة الإمارات % 70على نسبة " أملاك للتمويل"و " تمويل"وتسيطر شركات 
ات التي تنطوي عليها أسواق العقار في أبو ظبي ، ولكن بالنظر إلى عدم استغلال الإمكان. العربية المتحدة 

  . فإننا نتوقع دخول المزيد من اللاعبين ومن ضمنهم العديد من البنوك الرائدة إلى هذا السوق 
  
  :شريحة العقار السكني ) أ. (5
إذا نظرنا إلى إمارة أبو ظبي من حيث حقوق الملكية وتزايد مشاركة القطاع الخاص ، فإننا نجد أنها  •

، وفي محاولة منها لتحفيز  2004فمنذ عام . مازالت تنطوي على مجال لمزيد من الارتفاع في الأسعار 
النمو وزيادة التدفقات الرأسمالية إلى شريحة العقار السكني ، عمدت الحكومة إلى بيع الأراضي لشركات 

 .التطوير العقاري الخاصة وإلى الأفراد 
 
) أ: (ارتفاعاً حاداً في السنوات القليلة الماضية للأسباب التالية سجل الطلب على الوحدات السكنية  •

) د(تزايد القوة الشرائية ، ) ج(تزايد عدد السكان ، ) ب(المرونة وتخفيف القيود في قوانين الملكية ، 
 .توافر قدر أكبر من التمويل السكني وتمويل الرهن العقاري ، مقروناً بتخفيف القيود على بيع العقارات 

  
ونتوقع للطلب .  2007وحدة بنهاية عام  165,000بلغ العجز التراكمي في الوحدات السكنية حوالي  •

، وذلك على  2010وحدة بحلول عام  65,000على الوحدات السكنية أن يتجاوز العرض بحوالي 
 .الرغم من الحجم الهائل من العرض المتوقع توافره في السوق على مدى السنتين القادمتين 

  
أما ) . سنوات 4-3(تواصل الأسعار والإيجارات في أبو ظبي اتجاهها التصاعدي في المدى المتوسط س •

فإننا نتوقع للأسعار والإيجارات أن تستقر مع سد العجز في ) سنوات فأكثر 5(على المدى الطويل 
 .الوحدات السكنية 

  
  : هيكـل شريحـة العقـار السكنـي ) أ(

ويتركز هذا السوق في . بليون دولار أمريكي  2,5ني في أبو ظبي بحوالي تقدر قيمة سوق العقار السك
من هذا السوق ، في حين أن الفلل التي يشغلها بوجه عام % 80منطقة مركز المدينة ، وتشكل الشقق السكنية 

ويمكن للطلب على الشقق السكنية في أبو ظبي أن يعزى إلى عدد . فقط % 20مواطنون محليون تشكل 
وإضافة إلى ذلك ، فإن غالبية هؤلاء . الذين يفضلون العيش في شقق سكنية %) 80(الوافدين  السكان

  . الوافدين مقيمون في الإمارة منذ مدة طويلة ، وفي ظننا أن معظمهم يرغب بتملك الشقق التي يسكنونها 

بدأ تمويل الرهن يكتسب زخماً 
مع الطفرة في سوق العقار 

 .الإماراتي 
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   2007 –شرائح سوق العقار في أبو ظبي ) : 3(لنموذج رقم ا
  
  
  
  
 
 
  
  
  
  
  
  
 
 
 
 
 
 
 
 

  تحليلات المركز: المصدر 

  
  :التمويـــل  -ثالثاً 

 
  : التسهيلات الائتمانية المصرفية التجارية إلى قطاع العقار والإنشاء ) أ(

في أبو ظبي إلى زيادة الإقبال على الائتمان بالرغم من ارتفاع أسعار أدت الطفرة في قطاع العقار والإنشاء 
فقد ازدادت التسهيلات الائتمانية الإجمالية الممنوحة لهذا القطاع في دولة الإمارات . الفائدة على الإقراض 

 14,797، لتصل إلى  2007 – 2001خلال الفترة % 17,8العربية المتحدة بمعدل نمو سنوي مركب بلغ 
وإضافة إلى ذلك ، فإن القروض الشخصية ) . 4يرجى الرجوع إلى النموذج رقم (ليون دولار أمريكي م

للأغراض الاستهلاكية ، والتي تشمل قروض الرهن العقاري ، قد سجلت أيضاً معدل نمو سنوي مركب بلغ 
ض البنوك وتشكل قرو. مليون دولار أمريكي  8,510.9، لتصل إلى  2006 – 2001خلال الفترة % 15

ولكن من الجدير بالذكر أن دولة . التجارية غالبية التمويل الممنوح لقطاع السكن والإنشاء في أبو ظبي 
الإمارات ، على عكس المملكة العربية السعودية التي لديها صندوق التنمية العقارية ، ليس لديها صندوق 

  . مشابه 
 

) 2006-2001(لقطاع الإنشاء والعقار  التسهيلات الائتمانية المصرفية:  4النموذج رقم   
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الائتمان المصرفي الممنوح لقطاع الإنشاء النمـو %
  

  بنك الإمارات المركزي: المصدر 
  

يقدر حجم سوق العقار السكني 
 .بليون دولار أمريكي  2,5بمبلغ 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

أدت الطفرة في قطاع العقار 
والإنشاء في أبو ظبي إلى زيادة 
الإقبال على الائتمان بالرغم من 

ار الفائدة على ارتفاع أسع
 .الإقراض 

 

 3,6سوق العقار في أبو ظبي 
بليون دولار أمريكي

%)30(بليون دولار1,1العقار التجاري %)70(بليون دولار  2,5العقار السكني

السكنية %80الشقق

 الفلـــل

 بيـوت تقليديــة

 أخرى

المكاتـب

عقارات التجزئة

الترفيه/عقارات الفندقة

العقارات الصناعية

20% 
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  ) 2006(سكان أبو ظبي حسب الفئة العمرية ) : 2(النموذج رقم 

25%

55%

18%
2%

من 0 إلى 15 سنة من 15 إلى 40 سنة
من 40 إلى 60 سنة   من 60 سنة فأكثر

  وزارة التخطيط: المصدر 
  
  : هيكل السوق والتمويل : سوق العقار في أبو ظبي . 4
  

  : الأداء التاريخي والأداء الحالي للقطاع  –أولاً 
، حيث كان النمو محدوداً بالقيود  2002على عكس دبي ، شهد سوق العقار في أبو ظبي نمواً محدوداً حتى عام 

. ، شهد سوق العقار نمواً قوياً في الاستثمارات  2002ولكن بعد الطفرة الاقتصادية في عام . الحكومية على بيع العقار 
، وهو معدل يفوق بكثيـر  2004في عام % 26,7وخدمات الأعمال  حيث بلغ النمو بالأسعار الجارية في قطاع العقار

تبني  2005وقد قررت حكومة الإمارات في عام . ، على التوالي  2003و  2002في عامي % 4,2و % 4,5معدل 
 إذْ جرت العادة تاريخياً أن تكون ملكية. النموذج الاقتصادي لإمارة دبي لتسريع حركة التنمية في إمارة أبو ظبي 

قد منـح حقوق الملكية لكل من  2005غير أن قانون العقارات الجديد الصادر في عام . الأرض في يد حاكم الإمارة 
ولقد كان من شأن المرونة في قوانين ) . 4يرجى الرجوع إلى الملحق رقم (المواطنين والأجانب ، ولو بشروط مختلفة 

ورغم أن النمو قد اعتدل بعد ارتفاع . طاع العقار بإمارة أبو ظبي الملكية أن وفرت الزخم لمشاركة القطاع الخاص في ق
في عامي % 18,3و % 17,4، إلاّ أن القطاع واصل إبداء القوة مسجلاً معدلات نمو بلغت  2004معدله في عام 

  . ، على التوالي  2007و  2006
  

  :هيكـل قطـاع العقـار  –ثانياً 
ويسيطر . عقار تجاري ) ب(عقار سكني و ) أ: (بشكل عام إلى  يمكن لقطاع العقار في أبو ظبي أن يصنف

ويمكن . من الحجم الإجمالي للسوق % 70سوق العقار السكني على قطاع العقار في أبو ظبي ، حيث يشكل 
وفي حين أن سوق . أيضاً تصنيف شريحة العقار السكني إلى شقق سكنية ، وفلل ، وبيوت تقليدية وغيرها 

من الحجم الإجمالي لسوق العقار السكني ، فإن الفلل والبيوت التقليدية وغيرها % 80شكل الشقق السكنية ي
أما سوق العقار التجاري في أبو ظبي فهو يتكون من شريحة المكاتب وشريحة . من هذا السوق % 20تشكل 

  . الترفيه وشريحة العقارات الصناعية /عقارات التجزئة وشريحة العقارات الفندقية
  
  
  
  

جرت العادة تاريخياً أن تكون ملكية 
 .الأرض في يد حاكم الإمارة 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

% 70يشكـل سوق العقار السكني 
 .من الحجم الإجمالي للسوق 
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  :القوى الكلية المحركة لقطاع العقار والإنشاء . 3
  

  : القوى المحركة الإيجابية 
 – 2001خلال الفترة % 7بمعدل نمـو سنوي مركب بلغ ) ومن ضمنهم الوافدون(السكان ازداد عدد  •

.  2013مليون نسمة بحلول عام  3,1وهذا النمو مستدام مع التوقعات بنمو عدد السكان إلى .  2006
سنة  15من السكان دون سن % 25وإضافة إلى ذلك ، تتمتع أبو ظبي بمجتمع فتـي باعتبار أن حوالي 

  ) . 2يرجى الرجوع إلى النموذج (سنة  40و  15من السكان بين سن % 55و 
  
فقد بلغت حصة الفرد من الناتج . أبو ظبي هي أغنى الإمارات السبع في دولة الإمارات العربية المتحدة  •

، وهي ثاني أعلى حصة في منطقة  2006دولار أمريكي في عام  46,147المحلي الإجمالي للإمارة 
  . طر الخليج بعد ق

  
للمواطنين الإماراتيين والكيانات القانونية  2005أعطى قانون العقارات الجديد الذي صدر في عام  •

كما منح هذا القانون للمواطنين . في البلاد حق الملكية الحرة للأراضي والعقارات في أبو ظبي 
ساس الملكية الحرة تصريحاً بتملك الأراضي على أ) من غير العرب(الخليجيين وغيرهم من الوافدين 

  . والإيجار ، على التوالي ، في مناطق محددة 
  
 2008نسمة في عام  220,000ليصل إلى % 7من المتوقع لعدد السكان الوافدين أن يزداد بمعدل  •

  . ، مما سيخلق طلباً على الوحدات السكنية الجديدة والمكاتب ومساحات التجزئة 
  
حات مستمرة ، حيث تلعب المرأة الآن دوراً فعالاً في كافة تشهد البيئة السياسية في أبو ظبي إصلا •

إجراء انتخابات لاختيار مجلس إدارة لغرفة  2005كما شهد عام . القطاعات ومن ضمنها السياسة 
  . تجارة وصناعة أبو ظبي 

  
تتبع أسعار الفائدة في دولة الإمارات خطى أسعار الفائدة الأمريكية عن كثب باعتبار أن الدرهم  •

، فإن من المحتمل إعادة تقييم " ستاندرد تشارترد بانك"وطبقاً لـِ . الإماراتي مربوط بالدولار الأمريكي 
، مما يوفر فرصة جيدة للاستثمار في سوق  2008في عام % 30و % 25الدرهم بنسبة تتراوح بين 

  . أبو ظبي العقاري 
  
لقروض الرهن العقاري ، ومن المتوقع تعرض البنوك وبشكل متزايد مزيداً من الترتيبات المغرية  •

من % 90وتقدم هذه البنوك تمويلاً مقابل الرهن يصل لغاية . سنة  25لها أن تزيد آجال القروض إلى 
  . قيمة العقار 

  
تعمل حكومة أبو ظبي على تنويع قاعدة إيراداتها لتخفيف الاعتماد على النفط والغاز كمصدر للدخل  •

   .البنية التحتية أن يشعل الطلب على الممتلكات العقارية في هذه الإمارة  ومن المرجح للاستثمار في. 
  

منح القانون الجديد للمواطنين 
من (الخليجيين وغيرهم من الوافدين 

تصريحاً بتملك ) غير العرب
اس الملكية الحرة الأراضي على أس

والإيجار ، على التوالي ، في مناطق 
 .محددة 
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  : ار في أبو ظبي القوى الاقتصادية المحركة لسوق العق. 2
شهد اقتصاد أبو ظبي توسعاً كبيراً خلال السنوات الخمس الماضية مدفوعاً بالسيولة المتوفرة من ارتفاع أسعار 

من احتياطيات الغاز في الإمارات % 92من احتياطيات النفط و % 95فمع امتلاك أبو ظبي لنسبة . النفط 
على التوالي من احتياطات النفط والغاز العالمية المؤكدة % 3,4و % 8,3العربية المتحدة ، والتي تشكل نسبة 

ومما زاد من قوة النمو الاقتصادي والاستقرار . ، فإن هذه الإمارة قد استفادت من القفزة في أسعار النفط 
السياسي في أبو ظبي تلك الطفرة في قطاع العقار والتي صاحبها ارتفاع حاد في الأسعار ونمو قوي في 

فقد ازداد إجمالي الاستثمار الأجنبي المباشر في دولة الإمارات العربية المتحدة بمعدل . رات الاستثما
بليون  5(متركزة في أبو ظبي % 26، منها  2006بليون دولار أمريكي في عام  19ليصل إلى % 10,8
لمباشر إلى أبو من إجمالي تدفقات الاستثمار الأجنبي ا% 29وقد استقطب قطاع الإنشاء والعقار ) . دولار

  %) .34,4(ظبي ، ليأتي في المرتبة الثانية الأكبر بعد قطاع الوساطة المالية والتأمين 
  

فالنمو بالأسعار . غير أن النمو في قطاعي العقار والإنشاء ليس متناسباً مع نمو الناتج المحلي الإجمالي 
، مرتفعاً بدرجة كبيرة من النسبة  2004في عام % 26,7الجارية في قطاع العقار وخدمات الأعمال قد بلغ 

وجاء هذا النمو بدفع من الطفرة في أسعار العقار .  2003في عام % 4,2و  2002في عام % 4,5البالغة 
ورغم أن النمو قد هدأ . على خلفية عجز العرض عن مواكبة الطلب في كافة الشرائح الرئيسية لقطاع العقار 

، إلاّ أن هذا القطاع قد واصل إبداء القوة ، مسجلاً نمواً بمعدل بلغ  2004بعد الارتفاع الكبير في عام 
لكن ) . 1يرجى الرجوع إلى النموذج رقم (، على التوالي  2007و  2006لعامي % 18,3و % 17,4

فقد ارتفع التضخم في هذه الإمارة بمعدل . النمو في قطاعي العقار والإنشاء في أبو ظبي كانت له تكلفته 
حيث ارتفع مؤشر . مقارنة بالفترة المقابلة من العام السابق  2007النصف الأول من عام  في% 11,3

مقارنة بالفترة المقابلـة من  2007في النصف الأول من عام % 32,3الإيجارات والوقود والطاقة بمعدل 
   .العام السابق ، الأمر الذي كان له تأثير سلبي كبير على المعدل العام للتصخم 

  
)مقدرة 2007-2002(المؤشرات الاقتصادية الكلية لإمارة أبو ظبي ) : 1(وذج رقم النم  

2007 
مقدرّة 2006 2005 2004 2003 2002  

)مليون دولار(الناتج المحلي الإجمالي الإسمي  40,673 47,209 59,472 81,122 109,71297,904

(%)الإسمي  نمو الناتج المحلي الإجمالي 0.6 16.1 26.0 36.4 20.7 12.1

4,804 4,060 3,458 3,006 2,372 2,278 
مليون (الناتج المحلي الإجمالي الإسمي لقطاع العقار 

 )دولار
 (%)نمو الناتج المحلي الإجمالي الإسمي لقطاع العقار  4.5 4.1% 26.7% 15.0% 17.4% 18.3%

)بالآلاف(عدد السكان  1,470 1,591 1,678 1,778 1,925 يوجد لا
حصة الفرد من الناتج المحلي الإجمالي الإسمي 7,534 8,080 9,650 12,423 46,143 وجدي لا
يوجد لا 115 124 129 يوجد لا يوجد لا المؤشر العام لأسعار المستهلكين
يوجد لا 35,664 52,796 59,274 يوجد لا يوجد لا إجمالي الصادرات
يوجد لا 9,017 9,588 11,218 يوجد لا يوجد لا الي الوارداتإجم

  غرفة تجارة وصناعة أبو ظبي ، بنك الإمارات المركزي: المصدر 
  

أما بالنسبة للفترة القادمة ، فإن المشهد المتوقع لأسعار النفط المرتفعة ، مقروناً بتركيز الحكومة على تطوير 
يساند استدامة نمو الناتج والاستثمار في البنية التحتية وغيرها من القطاعات غير النفطية ، من المرجح له أن 

ونتيجة لذلك ، فإننا نتوقع لقطاعي العقار والإنشاء أن يواصلا الاستفادة من التوقعات . المحلي الإجمالي 
  . الاقتصادية الإيجابية لإمارة أبو ظبي 

  
  
  
  
  
  

استفاد قطاع العقار من النمو 
الاقتصادي القوي للإمارة ومن 

 تحسن الاستقرار السياسي
 
 
 
 
 

النمو في قطاعي العقار والإنشاء 
ليس متناسباً مع نمو الناتج المحلي 

 الإجمالي
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 بحــوث العقـــار

  

  
   :لمحة عامة عن قطاع العقار في أبو ظبي

  

  :الملخـص التنفيـذي  .1
، حيث يلقى الطلب زخماً في  2005يشهد سوق العقار في أبو ظبي مرحلة صعود منذ عام  •

 :مختلف شرائح السوق بدفع من 
  

i.  ، تزايد ) د(تدفق الوافدين ، ) ج(الإصلاحات القانونية ، ) ب(النمو الاقتصادي القوي
  .تزايد الإنفاق الحكومي ) هـ(ن ، عدد السكا

  
حقوق الملكية لكل من المواطنين والوافدين ) 19/2005القانون رقم (منح قانون العقارات الجديد  •

  . بشروط مختلفة 
  
سوف تستثمر الحكومة فائض العوائد النفطية في تطوير البنية التحتية والسياحة ، مع تخصيص  •

بليون دولار  7ي على مدى السنوات الخمس القادمة ، منها بليون دولار أمريك 200موازنة تبلغ 
  .مخصصة لبناء المطار الدولي 

  
  . يتجاوز حجم الطلب حالياً مستوى العرض في معظم شرائح سوق العقار  •
  
وحدة ،  65,000سيبلغ العجز التراكمي في الوحدات السكنية ضمن شريحة العقار السكني حوالي  •

الأعلى في المدى المتوسط ، في حين أن الأسعار والإيجارات سوف مما سيدفع بالإيجارات إلى 
تستقر أو تزداد بمعدلات معتدلة في الأمد الطويل مع توافر العرض الجديد من الوحدات السكنية 

  . الأربع القادمة  –خلال السنوات الثلاث 
  
يتواصل في الأمد أما في شريحة العقار التجاري ، فإن الطلب القوي على المساحات المكتبية س •

القصير ، مما سيدفع بالإيجارات إلى الأعلى إلى حين دخول حجم كبير من المساحات المعروضة 
  . وتنطبق هذه التوقعات على عقارات التجزئة أيضاً .  2009إلى السوق مع نهاية عام 

  
لأمد ستواصل معدلات إشغال الفنادق ومتوسط إيجار الغرف الفندقية اتجاهها التصاعدي في ا •

  . المتوسط مع تحول أبو ظبي إلى مقصد تجاري ورياضي وسياحي ثقافي 
  
تشمل مخاطر هبوط السوق فك ارتباط الدرهم الإماراتي بالدولار الأمريكي وما يترتب على ذلك  •

  .الإيجارات وتضخم التكاليف / من آثار على أسعار الفائدة والأسعار 
  

  : 2008 يوليو
  :الموضوع الرئيسي للبحث 

ات والتطورات دراسة الاتجاه
 المتعلقة بقطاع العقار في أبو ظبي

 
 
 
 
 
 
 
 
فريق العقار لمنطقة الشرق الأوسط 

 وشمال أفريقيا
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