
بحث سكني

 آخر التطورات 
في سوق برمنغهام لعام 2018

العقاري  الأداء 
الاقتصادي والتطوير

 توقعات 
مسارات



سوق برمنغهام 
المزدهر به أحد أكبر اقتصاديات المملكة المتحدة، وهي مدينة بها تسارع في 

النمو السكاني ومصدر قوي لمشروعات التطوير العقاري الجديدة. هناك بارات 
ومطاعم جديدة تفتح أبوابها، مع أن النهضة التي حدثت مؤخرًا تشي بمستقبل 

مشرق لواحدة من أكبر مدن المملكة المتحدة قوة.

يرجى الرجوع للملحوظات المهمة في نهاية هذا التقرير

النهضة كبيرة النطاق ومشروعات التطوير العقاري ساهمت 

في تحسن الأداء في سوق عقارات المدينة بمعدل نمو سنوي 

في قيم العقارات السكنية يتراوح بين 5% و10% منذ نصف 

2015 وفقًا للبيانات الواردة من مكتب الإحصاء الوطني 

البريطاني.

ساهم معدل النمو القوي في الأسعار المشهود في السنوات 

القليلة الماضية في ارتفاع متوسط قيمة العقارات بنسبة %45 

منذ مرحلة ما بعد الأزمة في عام 2009.

حتى مع هذا المستوى من النمو، متوسط السعر في برمنغهام 

هو نحو 178.000 جنيه استرليني، وهي أقل بكثير من 

المتوسط في المملكة المتحدة.

هذا التميز في السعر يلقي الضوء على واحدة من الدوافع 

الأساسية لسوق برمنغهام - فهي قليلة التكلفة نسبيًا مقارنة 

بالمناطق الأخرى من المملكة المتحدة، وخاصة مناطق 

جنوب إنجلترا. كونها ثاني أكبر محور أعمال في المملكة 

المتحدة فإن برمنغهام تنتزع المقارنة بمدينة لندن، المركز 

لمالي لأوروبا.

مع ذلك، عند النظر لأسعار العقارات السكنية نجد فرقًا 

شاسعًا، مع أسعار مشروعات التطوير العقاري الجديدة 

في بعض المناطق المركزية للعاصمة التي تتراوح من 

1,000 إلى 2,000 جنيه استرليني للقدم المربع مقارنة 

 بنحو 300 إلى 450 جنيه استرليني للقدم المربع في 

وسط برمنغهام.

انخفاض تكلفة المدينة تترابط مع التحسينات في الخدمات 

ونمط الحياة، مما يجعلها مقصدًا لصغار الموظفين والأسر 

على حد السواء، كما ناقشنا على الصفحة 5.

تحسن الأداء الاقتصادي 
استفادت برمنغهام من الاقتصاد المحلي سريع النمو بالإضافة 

للنهضة الكبيرة في مركز المدينة والتي تساعد في النمو 

السكاني للمدينة.

ومن المتوقع أن يستمر التوسع الاقتصادي وأن يحدد 

أداء المناطق الموجودة في أراضي الغرب خلال العقد 

التالي، وفقًا لشركة إكسبيريان. اجمالي القيمة المضافة 

 لبرمينجهام، معيار لقيمة البضائع والخدمات المنتجة 

 في منطقة، من المتوقع أن تصعد بنسبة 25.5% قبل 

 حلول عام 2028 أسرع من جميع المحليات الأخرى 

في المنطقة.

على الجانب الآخر، في ديسمبر 2017، أعلنت المدينة أنها 

المضيف الجديد لألعاب الكومنولث لعام 2022 وهي حركة قد 

ينتج عنها المزيد من المزايا الاقتصادية.

الطلب 
عدد الأشخاص المقيمين في برمنغهام سوف يرتفع بمقدار 

171,00 نسمة ليبلغ 1.3 مليون قبل حلول عام 2039 وفقًا 

لآخر التوقعات الرسمية لتعداد السكان. ويمكن ترجمة هذا 

إلى قرابة 100,000 أسرة إضافية على مدار تنشأ على مدار 

العقدين القادمين أو نحو ذلك.

 انتقال السكان
والتطوير العقاري 

تشير بيانات تقديم المساكن أنه هناك عدم توازن بين العرض 

من المنازل الجديدة والطلب على المنازل في برمنغهام.

صافي المساكن الإضافية المقدمة نحو 1،751 في الفترة 

من 2016-2017 محققة انخفاض من 2,839 في العام 

السابق وفقًا للبيانات الواردة من وزارة الإسكان والتجمعات 

والحكومات المحلية. تحتاج برمنغهام 3,577 مسكن إضافي 

كل عام حتى 2026 للوفاء بالطلب وحل مشكلة التكدس ووفقًا 

للتقديرات المحلية.

بالنظر للمستقبل، أحدث بيانات التخطيط تشير لنحو 9.700 

وحدة سكنية خاصة في مرحلة التطوير- سواء تحت الإنشاء 

أو مع التخطيط الممنوح، وفقًا للبيانات الواردة من مقدم 

استخبارات الإنشاءات في جلينيجان.

25.3 مليار 
جنيه استرليني
حجم اقتصاد برمنغهام في عام 2018 )شركة إكسبيريان(

12,108
 تأسيس شركة جديدة في برمنغهام في عام 2017، 
 لا يسبقها في الترتيب إلا مدينة لندن، وفقًا لبحث 

أجراه مركز رواد الأعمال 

الأول 
 أكثر المدن رواجًا لدى أولئك الذين انتقلوا من 

لندن في عام 2017.

1.3مليون 
 توقعات عدد سكان برمنغهام

 قبل حلول عام 2039

1,751
 صافي المساكن الإضافية المقدمة في الفترة 
 من عام 2016-2017، أقل إلى حد ما من

 احتياجات السكان المتوقعة



المصدر: بحث نايت فرانك/ مؤشر أسعار الديوان الوطني للإحصاءات

 توقعات إجمالي القیمة
 المضافة للنمو
 في برمنغھام

(۲۰۲۸-۲۰۱۸)

 توقعات إجمالي القیمة
 المضافة للنمو في

 المنطقة الغربیة الوسطى
(۲۰۲۸-۲۰۱۸)
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 الشكل 2
 استفادت برمنغهام من النمو السريع للاقتصاد المحلي 

وهو توجه من المتوقع استمراره...

 المصدر: بحث نايت فرانك/ شركة إكسبيريان 
معيار إجمالي القيمة المضافة هو معيار لقيمة البضائع والخدمات المنتجة في منطقة ما

 الشكل 1
 شهدنا ارتفاعًا قويًا في النمو منذ الأزمة المالية 

ولكن الأسعار في برمنغهام تظل أقل بكثير من المتوسط في المملكة المتحدة... 

 الشكل 3
 تعداد السكان في برمنغهام يتنامى 

من المتوقع أن يصل عدد الأشخاص المقيمين في المدينة 1.3 مليون قبل حلول عام 2039 
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 المملكة المتحدة برمنغھام

صافي المساكن الإضافية المقدمة في 2017-2016 
)وزارة الإسكان والتجمعات والحكومات المحلية(

1,751
احتياجات الإسكان السنوية، برمنغهام 

)استشارات وزارة الإسكان والتجمعات والحكومات المحلية( على حسابات احتياجات الإسكان

3,577
الشكل 4
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المصدر: شركة رايتموف

الشكل 8 
2018-2022 تنبؤات سوق المساكن 

المصدر: بحث نايت فرانك 

 الشكل 6
 الطلب المتزايد في القطاع الخاص المعروض للإيجار 

حصة إيجارات المنازل 

 الشكل 5
النمو في متوسط الإيجار المطلوب 

المصدر: بحث نايت فرانك/الديوان الوطني للإحصاءات
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المعاملات السكانية في برمنغهام حجم المبيعات السنوية الحالية 
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بحث سكني

يشمل مشروعات تكون أكثر من 5,300 وحدة سنية نشطة 

حاليًا في هذا الموقع. إلا أنه من المهم ملاحظة أنه ليس جميع 

المخططات التي وصلت لوضع الرسم ستتحقق، وبعض 

الخطط الأكبر قد تستغرق سنوات طويلة لتكتمل.

سوق الإيجارات 
الإيجار المطلوب لشقة بغرفتي يوم في المدينة في المتوسط 

860 جنيه استرليني كل شهر في الربع الأول من عام 2018 

صعودًا من 750 جنيه استرليني في الربع الأول من عام 

2015، وفقًا للبيانات الواردة في شركة رايتموف.

يدعم سوق الإيجارات الطلب من الطلاب الدارسين في 

الجامعات العديدة في المدينة. تم تسمية جامعة برمنغهام مؤخرًا 

لتحتل الترتيب ال15 بين أفضل الجامعات في البلاد في دليل 

التايمز للجامعات الجيدة لعام 2018.

كانت برمنغهام هي أكثر المدن رواجًا لدى الأشخاص 

الذين انتقلوا من لندن في عام 2017. ومنها مانشستر 

وليدز وبريستول وفقًا للبيانات الواردة من مكتب الإحصاء 

الوطني البريطاني.

تقسيم الأعمار لمن وصلوا من لندن كبير أيضًا مما يشير 

إلى أنه عدد كبير ممن هم في سن الدراسة ينجذبون للمدينة 

نتيجة الجامعات عالية الجودة فيها، وعدد المنتقلين من 

الموظفين من الشباب والأسر أيضًا.

معدل ونطاق النمو الاقتصادي في المنطقة الغربية 

الوسطى كان كبيرًا في السنوات القليلة الماضية. مستوى 

الشركات الجديدة التي تأسست تشهد كيف أن المنطقة بديلاً 

للندن كمحور أعمال.

في برمنغهام وحدها يعمل بنك HSBC على مقر رئيسي 

للخدمات البنكية التجارية بينما البنك الألماني قد أسس 

بالفعل مكانًا للعمل وأتاح وظائف للمكاتب الخلفية في 

المدينة. ولقد أعلنت HMRC عن خططها لنقل عدد 

كبير من الموظفين لوسط المدينة بدءًا من 2020، كما أن 

المدينة على قائمة المدن التي يرجح أن تنتقل إليها القناة 

الرابعة مع منطقة كوفنتري القريبة.

الملايين من الجنيهات تنفق على استثمارات في البنية التحتية 

مع وضع مخططات لوضع خطوط الترام الجديدة والمباني 

الإدارية والميادين العامة في إعادة تطوير منطقة وسط 

المدينة. محطتي قطار سريعتين في مرحلة البناء في وسط 

برمنغهام ومنطقة سوليهال القريبة والتي ستقصر وقت 

التنقلات من وإلى العاصمة.

الانتقال من لندن
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 الشكل 10
 برمنغهام هي أكثر المدن رواجًا التي عليها إقبال 

 من المنتقلين من لندن 
الانتقال من لندن في عام 2017 

المصدر: بحث نايت فرانك/الديوان الوطني للإحصاءات

 الشكل 9

 سن المنتقلين إلى برمنغهام من لندن 
بيانات الانتقال في المملكة المتحدة 2017 

المصدر: بحث نايت فرانك/الديوان الوطني للإحصاءات

كما أن برمنغهام في موقع يؤهلها لجذب مواهب الخريجين 

والاحتفاظ بهم. وفقًا لتحليلات مؤسسة احصاءات التعليم 

العالي عن مركز المدن، 49% من خريجي المملكة المتحدة 

المحليين العاملين في خلال ستة شهور بعد التخرج بقوا في 

المدينة للعمل في 2014 و2015. برمنغهام أيضًا هي ثالث 

أفضل مدينة في الأداء في المملكة المتحدة لجذب الخريجين 

الذين ليس لديهم روابط سابقة للمدينة والمساعدة في دفع 

المزيد من الطلب على المساكن.

سوق المبيعات 
عدد مبيعات المنازل التي وقعت في المدينة انخفض العام 

الماضي )الشكل 7(، يعكس توجه أوسع في "العزوف" في 

سوق المنازل سابقة السكن انخفض مع تحركات أقل في 

الارتفاع والانخفاض في سلم المساكن.

مع ذلك، النشاط العام في سوق المساكن في برمنغهام يظل 

أعلى كثيرًا من المستويات التي شهدناه في فترة أربع سنوات 

بعد الأزمة المالية.

المظهر العام 
نظرًا للارتفاع في توفير الوظائف والخدمات في مركز المدينة 

ومن المتوقع أن يستمر الطلب على العيش في برمنغهام في 

الارتفاع. التحسن في البنية التحتية للمواصلات، داخل المدينة 

وبين برمنغهام وغيرها من مدن المملكة المتحدة من المرجح 

أن يزيد من دفع هذا التوجه على الاستمرار.

HS2 ثاني أكبر مشروع بنية تحتية في أوروبا ستقلل وقت 

الانتقالات بين برمنغهام ولندن لأقل من ساعة واحدة، مما يزيد من 

الوصول للوظائف. علاوة على ذلك، هذا يؤدي دورًا في جذب 

المدينة للشركات والصناعات ومن الممكن أن تساعد في دفع المزيد 

من النمو الاقتصادي.

كما ترشحت المدينة لتكون شريك في استضافة ألعاب 
الكومنولث لعام 2022 مما قد يؤدي للمزيد من النمو 

الاقتصادي والمزايا الثقافية.
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النصح  خدمات  للأبحاث  فرانك  نايت  شركة  تقدم 
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كبيرة من العملاء في جميع أنحاء العالم ومنهم مورين 
ومستثمرين ومؤسسات تمويل وشركات والقطاع العام. 
جميع عملائنا يدركون الحاجة لنصح مستقل من خبير 

مناسب خصيصًا لاحتياجاتهم.

مع الشكر لمجلس مدينة برمنغهام لصورة الغلاف. 

ملحوظة مهمة 

منشور  التقرير  هذا   –  © Knight Frank LLP 2018

للمعلومات العامة فقط ولا يجب الاعتماد عليه بأي شكل. فعلى الرغم 

ووجهات  والتحليلات  المعلومات  إعداد  في  عالية  معايير  اتباع  من 

نايت فرانك  تقبل شركة  التقرير لا  المقدمة في هذا  والتوقعات  النظر 

أي مسؤولية أو التزام من أي نوع عن أي خسارة أو أضرار مترتبة 

على أي استخدام أو اعتماد على أو رجوع إلى محتويات هذه الوثيقة. 

نايت  فرانك  بالضرورة وجهة نظر  تمثل  المواد لا  كتقرير عام، هذه 

بإعادة  يُسمح  لا  معينة.  مشروعات  أو  عقارات  بخصوص  القابضة 

مسبقة  كتابية  موافقة  بدون  منه  أي جزء  أو  ككل  التقرير  هذا  طباعة 

بها  يظهر  الذي  والمحتوى  الصيغة  على  المحدودة  فرانك  نايت  من 

شركة نايت فرانك هي شركة محدودة مسجلة في انجلترا وتحمل رقم 

 تسجيل OC305934. يقع مقرنا الرئيسي في 55 شارع بيكر، لندن، 

W1U 8AN، حيث يمكنك الاطلاع على قائمة بأسماء الأعضاء. Knight Frank Luxury 
Investment Index - Q1 
2018 Classic Car Special
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The global perspective on prime property and investment

Helping you navigate the world’s prime property markets

Computer generated image for indicative purposes only

KNIGHT FRANK GLOBAL WEALTH ADVISORY

Knight Frank’s Global Wealth Advisory team leverages market-leading research  
and best-in-class advice to provide exceptional service to our global private clients

Connecting people & property, perfectly.

RESIDENTIAL RESEARCH

AFFORDABILITY DEVELOPMENT PIPELINE INFRASTRUCTURE UPGRADES

FOCUS ON: 
COVENTRY  
2018

RESIDENTIAL RESEARCH

AFFORDABILITY SUPPLY VS DEMAND COMMUTER LOCATION COMPARISON

FOCUS ON: 
PARSONS GREEN  
2016

RESIDENTIAL RESEARCH

FOCUS ON: 
STAINES-UPON-
THAMES   
2018

Housing market and 
economic overview 
The average price of a UK home has risen 
to £215,444 – a new high, according to the 
most recent data from Nationwide. 

RESIDENTIAL RESEARCH

UK RESIDENTIAL 
MARKET UPDATE

“ The UK’s economic 
prognosis has improved 
in recent months,  
despite elements of 
political uncertainty.”
Follow Gráinne at @ggilmorekf

For the latest news, views and analysis  
on the world of prime property, visit our 
blog or follow @KFIntelligence

GRÁINNE GILMORE 
Head of UK Residential Research

STEADY SUMMER MARKETS 
Pricing and transactions remain broadly steady overall, although large 
regional variations are still evident. In prime London, the number of 
new buyers registering interest in purchasing a new home continues 
to climb, although there is caution among both buyers and vendors in 
some localities.  

Key facts June 2018
UK average house prices rose by 
0.5% in June, but annual growth 
slowed to a five year low at 2%

Prime central London prices slipped 
by 0.2% in May, taking the annual 
change to -1.4% 

UK average rents were unchanged in 
May, with an annual growth rate of 1% 

Prime central London rents rose by 
1.2% in the three months to May 
taking the annual change to -0.1% 

Regional range of house price growth, UK  
Annual % change

Source: Macrobond, Nationwide

Average house prices, UK

Source: Nationwide

The annual rate of price growth has  
slowed to a five-year low of 2%, although 
annual rates of growth have remained 
between 2% and 3% over the last 12 
months. As ever, there are regional 
variations, with 4.4% annual growth in the 
East Midlands, compared to a 1.9% fall in 
average prices in London.

Overall transaction levels dipped slightly at 
the beginning of the year, but as with pricing 
the regional picture is mixed. In 2017, the 
number of home sales in the North West, 
North East, West Midlands and Yorkshire 
and the Humber was higher than in 2016, 
whereas in all other regions, the number of 
transactions decreased.

Supply of stock coming onto the market 
remains near record lows – but is edging up 
in some areas, according to the latest market 
sentiment survey from RICS. However, the 
scale of the rise is unlikely to ease current 
supply constraints, which is putting a floor 
under pricing in many areas. 

Number of home sales, UK  
Quarterly data 

Source: Macrobond, HMRC, Land Registry 

0

£50,000

£100,000

£150,000

£200,000

£250,000

Ja
n 

18
Ja

n 
17

Ja
n 

16
Ja

n 
15

Ja
n 

14
Ja

n 
13

Ja
n 

12
Ja

n 
11

Ja
n 

10
Ja

n 
09

Ja
n 

08
Ja

n 
07

Ja
n 

06
Ja

n 
05

Ja
n 

04
Ja

n 
03

Ja
n 

02
Ja

n 
01

Ja
n 

00

100,000

150,000

200,000

250,000

300,000

350,000

400,000

450,000
HMRC Land Registry

20
18

20
17

20
16

20
15

20
14

20
13

20
12

20
11

20
10

20
09

20
08

20
07

20
06

20
05

40%

30%

20%

10%

0%

-10%

-20%

19
95

19
96

19
97

19
98

19
99

20
00

20
01

20
02

20
03

20
04

20
05

20
06

20
07

20
08

20
09

20
10

20
11

20
12

20
13

20
14

20
15

20
16

20
17

20
18

LondonHighest level of 
annual price growth

Lowest level of 
annual price growth

RESIDENTIAL RESEARCH

UK RESIDENTIAL  
MARKET FORECAST

“ The political and economic 
mood music of the residential 
market is a duet of Brexit and 
future montary tightening”.

For the latest news, views and analysis  
on the world of prime property, visit  
our blog or @kfintelligence

UK HOUSE PRICE FORECASTHeadlines May 2018
UK house price growth has slowed 
from a peak reached three years ago, 
although the annual rate of change 
remains in positive territory

Price growth across the UK is expected 
to be 1% in 2018, and 14.2% 
cumulatively between 2018 and 2022

In London, price growth over the next 
five years is expected to be around 
13%, although prices are forecast to 
dip this year

UK rental growth is expected to be 
14% between 2018 and 2022

2018-2022 Forecasts, May 2018 

2018 2019 2020 2021 2022 2018 - 2022
Mainstream residential sales markets

UK 1.0% 2.0% 3.0% 3.5% 4.0% 14.2%

London -0.5% 2.5% 3.0% 3.5% 4.0% 13.1%

North East 2.0% 2.0% 4.0% 3.0% 3.0% 14.8%

North West 1.0% 2.0% 4.0% 4.0% 4.5% 16.4%

Yorks & Humber 1.0% 2.0% 3.0% 3.0% 3.0% 12.6%

East Midlands 2.0% 2.5% 2.5% 3.0% 3.5% 14.2%

West Midlands 2.0% 2.0% 3.0% 3.0% 4.0% 14.8%

East 2.0% 3.0% 3.0% 4.0% 3.0% 15.9%

South East 0.0% 2.0% 3.0% 4.0% 4.5% 14.2%

South West 1.0% 2.0% 2.5% 3.5% 4.5% 14.2%

Wales 1.5% 1.5% 2.5% 3.0% 4.0% 13.1%

Scotland 1.0% 1.0% 2.5% 3.5% 3.5% 12.0%

Prime residential sales markets

Prime central London East 0.5% 1.5% 2.5% 3.0% 5.0% 13.1%

Prime central London West 0.5% 1.5% 3.5% 3.0% 3.5% 12.6%

Prime outer London 0.0% 1.0% 3.0% 3.5% 4.5% 12.5%

Prime England & Wales 1.5% 2.0% 2.0% 2.0% 2.0% 9.9%

Residential rental markets 

UK 2.5% 2.5% 2.5% 3.0% 3.0% 14.0%

London 1.5% 2.0% 2.5% 3.0% 3.5% 13.0%

Prime central London* 0.5% 1.5% 2.5% 3.0% 3.0% 11.0%

Prime outer London* -1.0% 1.0% 2.0% 2.5% 3.0% 8.0%

There are five main factors at play in the sales 
market at present.

First, the balance between buyer demand 
and the supply of homes being put up for  
sale, which differs across the country.

Certainly, the disconnect in some UK towns and 
cities between rising demand – on the back of 
stronger economic growth – and muted stock 
levels, is contributing to price growth.

Secondly, stamp duty remains a curb on 
transactions. However, in prime central  
London, some parts of the market are moving 
into positive price growth for the first time in 
nearly two years. The trend is becoming 
particularly apparent in areas where lower 
prices more fully reflect higher stamp duty 
charges.

On a more regional basis, the North/South 
divide in price growth has narrowed, with  
the Midlands, East of England and North West 

Source: Knight Frank Research 
NB. Price forecasts are for existing homes. Property values in the new-build market may perform differently.
*Based on Knight Frank indices and boundaries, existing homes only.

seeing stronger growth and activity levels than 
the traditional property powerhouses of 
London and the South East, though large 
discrepancies in capital values remain.

The market’s political and economic mood 
music is a duet of Brexit and future interest 
rate rises. 

Brexit will continue to create uncertainty in the 
short-term. And while interest rate rises will 
push up mortgage rates, the rates payable on 
home loans will remain near historic lows in 
the short to medium-term.

Finally, and perhaps one of the biggest factors 
in the market at present are the growing 
affordability pressures in some parts of the 
country – these will weigh on pricing. 

In the lettings market, rental growth has been 
slowing for a year. However, as with the sales 
market, rental performance is dependent on 
the type of property, as well as its location.

Methodology Statement: 
House price forecasts are based upon time series 
regression analysis of relevant statistically significant 
macro-economic variables adjusted in-house to 
encompass externalities such as likely risk factors.  
The forecast uses the Nationwide House Price Index  
as a base. Our forecasts assume a Brexit deal, but  
with a two year transitional period. Rental forecasts 
based on ONS IHPRP.

UK Residential Market 
Update - June 2018

UK Housing Market 
Forecast - May 2018

LONDON 
DEVELOPMENT 
HOTSPOTS
RESIDENTIAL DEVELOPMENT 
OPPORTUNITY AREAS 2018

RESIDENTIAL RESEARCH

AREAS TO WATCH PRICE FORECASTS MARKET UPDATE

London Development 
Hotspots - 2018

إذا كنت تفكر في شراء عقار في برمنغهام، أو تحب أن 
تحصل على بعض الاستشارات العقارية، يرجى التواصل 

معنا، وسيسعدنا أن نخدمكم.

تواصلوا معنا

Knight Frank Research Reports are available at KnightFrank.com/Research

"ارتفاع في توفير الوظائف 
والخدمات سوف يعزز الطلب 

على المنازل في برمنغهام. 
التحسينات في البنية التحتية 

للمواصلات على الأرجح 
سوف تدفع لاستمرار هذا 

التوجه"
أوليفر نايت، بحث سكني 
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