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نيويورك.. «يا جبل ما يهزك ريح»

أفضل المناطق طلباً

 هاي لين بارك او جنوب جلسي

Chelsea South or Park line High

منطقة جديدة نسبياً حيث كانت موقعا لمخازن البضائع قبل 

الــضــوء الاخــضــر لتطويرها  نــيــويــورك الحالي  ان يعطي عــمــدة 

احــتــوائــهــا على  تــأتــي مــن  الــى منطقة سكنية. جــاذبــيــة المنطقة 

اجمل المعارض الفنية Galleries Art، مما ادى الى اتجاه افضل 

المهندسين والمطورين العقاريين الى هذه المنطقة وانشاء اجمل 

الصروح السكنية في الولايات المتحدة.  

Tribeca ترايباكا 

وهــــي المــنــطــقــة الـــتـــي تــتــمــركــز في 

وسط المنطقة الجنوبية في منهاتن 

عـــلـــى اطـــــــراف المــــركــــز المــــالــــي. تتميز 

وحداتها  حــــجــــم  بـــكـــبـــر  تــــرايــــبــــاكــــا 

مثير  كل شــيء  السكنية وقربها من 

في المدينة.

Area Park Central سنترال بارك 

هــي الامــــلاك الــتــي تــقــع عــلــى ســنــتــرال بارك 

الــفــفــث افنيو مــبــاشــرة او بــالــقــرب منها مــثــل 

 Central بــارك  Avenue Fifth وجنوب سنترال 

 Park Central وغرب سنترال بارك South Park

اجمل  المنطقة  هــذه  تعتبر  جـــدارة  بكل   .West

وارقى جزء من نيويورك.

لم يتغير في الربع الاول من هذه السنة عن الربع الاخير من ٢٠٠٧. 

الاقتصاد المحلي مستمر في الازدهار من غير اي اشارات سلبية، 

الماضي فقط.  العام  ٦٠٠٠٠ وظيفة خلال  المدينة حوالي  فلقد وفرت 

وبينما هناك نوع من الغموض في اداء الاسواق المالية خصوصاً 

في وول ستريت، الارقام الى حد الآن لها نظرة ايجابية للعقار في 

هاتفي  حديث  في  منهاتن.  في  الشقق  وبــالــذات  نيويورك  مدينة 

نائب   Bedoya  Gabriel بودايا  غابرييل  مع  الماضي  الاسبوع  شيق 

 New Group Corcoran رئيس مجلس ادارة كركوران غروب نيويورك

ــم يــخــف حــبــه وحــمــاســه لــســوق منهاتن وقـــال: «ربيع  ل الـــذي   York

ـــى التي  هــذه الــســنــة كــان مــن اكــثــر المــواســم نــشــاطــاً، هــذه المـــرة الاول

ــنــاس يــعــتــقــدون انــنــا نــبــالــغ لكنها  ــى الــصــيــف.. ال لا اتــطــلــع بــهــا ال

بنفسهم  ويكتشفوا  نيويورك  ــى  ال يــأتــوا  ان  الا  ماعليهم  حقيقة، 

مدى صحة هذا السوق».

نــيــويــورك «ستبقى  امــلاك مدينة  ان  ــى  ال الــتــقــاريــر تشير  اغــلــب 

ـــي المــتــعــثــر. قد  ـــعـــقـــار الامـــيـــرك ـــي المــــريــــخ» بــعــيــدا عـــن ضـــوضـــاء ال ف

افضل ونشاط  ليرجع بصحة  السنة  الخمول هذه  يصيبه بعض 

لــــوس انجلوس  ـــي  ف ـــحـــال  ال ــمــا هـــي  يـــمـــرض ك ـــن  ل ــكــنــه  ل ـــي ٢٠٠٩،  ف

لديهم عيون متربصة تعمل  الخليج  فالروس وهوامير  وميامي. 

الكثير من  لحسابهم على الاراضي الاميركية والايرلنديين لديهم 

نيويورك  فــي  ــولايــات وخــصــوصــاً  ال فــي  العمومة والاصــحــاب  اولاد 

فلن يدعوا صفقة واحدة تفوتهم. 

ليطمئنوا  الـــكـــافـــيـــة  الـــســـيـــولـــة 

المموليين، ولكن لا يملكون القدرة 

عــلــى ســــداد الاصــــول بــالــكــامــل اذا 

اضطروا لذلك، واخيراً ما يسمى بـ 

 Charles كناية عن Borrowers Ponzi

لتسديد  يقترضون  الذين   Ponzi

ــروض اخــرى مــع التفاؤل المقلق  ق

الصعود  ـــي  ف ـــســـوق  ال ـــمـــرار  لاســـت

واليوم تجد Borrowers Ponzi في 

ــات الاميركية  ــولاي ـــة مــن ال كــل زاوي

وهذا الذي ادى الى تدهور النظام 

الاقتراضي ويهدد بشكل مباشر 

ـــورك في  ـــوي ـــي ـــي ن ـــعـــقـــار ف ــمــة ال ــي ق

حالة انتقل الوباء اليها.

أي واحدة ستكون؟

بالطلب  مدعوماً  قويا  نيويورك  في  الامــلاك  لايــزال ســوق  اليوم 

الاجنبي وشح العرض. الى حد الآن مشاكل سوق التمويل لم تؤثر 

على السوق العقاري في مدينة نيويورك، حيث ان حجم المبيعات 

• متاجر ومطاعم

•  وول ستريت • أحد وجوه العصرنة• برج ترامب

استمر  لـــو  ــر  ــي ــث ــك ال فـــبـــرأي   .  ٪٢٨

ــــات الى  ــــولاي ـــي ال ـــي ف ـــال ــر الم ــعــث ــت ال

ان  المـــوضـــوعـــي  ــمــن  ف ــهــايــة ٢٠٠٨،  ن

يتوقف ارتــفــاع الاســعــار بــل سوف 

تهبط عن مستوياتها الحالية.

ـــــــا بـــــعـــــين الاعـــــتـــــبـــــار  ـــــــــو اخـــــــذن ول

الادوات المستخدمة من قبل  بعض 

الاقتصاديين لقياس حرارة السوق 

الى  اخــرى تشير  لوجدنا مــخــاوف 

ــا. بات  ــه ــن ــر م ــف طـــامـــة حــتــمــيــة لا م

المتحدة  ــــولايــــات  ال ان  ـــواضـــح  ال مـــن 

اتجاه قمة مايسمى بمنسكي  في 

سايكل Cycle Minsky وهو نموذج 

يستخدم  اقــــتــــصــــادي  ــــي  احــــصــــائ

لتقييم جزء من الطفرة او الفقاعة 

هنا. منسكي استنتجت في اغلب 

المتوازنة  الاقـــتـــصـــادات  ان  الـــحـــالات 

مستثمريين  ـــتـــج  ـــن ت ـــة  ـــن ـــئ ـــطـــم والم

متهورين اكثر فاكثر.

باموالهم  يستثمرون  الــذيــن   Borrowers  Hedge يــأتــون  البداية  فــي   -

يملكون  الــذيــن  وهــم   Borrowers  Speculative يــأتــون  وبعدهم  الخاصة، 

العقار السكني في مدينة نيويورك في  بــدأت تظهر احاديث فقاعة 

في  العقاريين  الخبراء  مــن  الكثير  منها  حــذر  فقاعة   ،  ٢٠٠٧ عــام  نهاية 

السابق، بوصفهامدرعة صلبة غير قابلة الانفجار!!

غــرب نهر الهدسن وبــالأحــرى فــي باقي الــولايــات الشرقية ابــتــداء من 

نيوجرسي Jersey New، الأوضاع كانت ومازالت جداً مأساوية، حيث سقط 

أكثر من ١٦٠٠٠٠ منزل تحت تصرف  لوحده  الماضي  في شهر أغسطس 

البنوك مع تخوف من أن يرتفع الرقم  ١١ مرة في نهاية هذا العام.

 المبيعات هوت ١٧٪ في نهاية العام الماضي وتتبوأ غولدمن ساكس 

، فقد 
ً
Sachs Goldman بانخفاض الأسعار بواقع ١٥٪ كان نوعاً ما متفائلا

هوت هي بنسبة ١٨٪.

 Robini Nourel ــي ــيــن ــنــاهــا مــع نــوريــل روب فــي مــكــالمــة هــاتــفــيــة أجــري

بروفيسور الاقتصاد بجامعة نيويورك NYU قالت «نحن نمر بأسوأ 

تراجع سكني recession housing منذ ٤٠ سنة وهذه مصيبة» .

ــمــر فــيــهــا الاقتصاد  ــــــات نــفــســهــا ســيــئــة الــحــظ الــتــي ي ـــي هــــذه الأوق ف

وبالذات  نــيــويــورك  مدينة  تبدو  السكني،  العقار  وبــالأخــص  الأمــيــركــي 

الجزيرة منهاتن Manhattan وكأنها منطقة تقع في المريخ!! ففي الوقت 

ــذي دقــت مشاكل الــقــروض طبولها فــي الــربــع الثاني مــن ٢٠٠٧، ارتفع  ال

متوسط سعر الشقق في نيويورك ٨٪، والعقارات المترفة في منهاتن قد 

شهدت ارتفاعا بواقع ٣١٪ اليوم قياساً بعام ٢٠٠٦. 

الكثير من المهتمين بالعقار داخل وخارج الولايات المتحدة الأميركية 

مليارات  بــددت  التي  العاصفة  من  نيويورك معصومة  هل  يتساءلون: 

ـــدولارات من قيمة العقار في باقي الــولايــات؟ البعض يقول نعم، وهم  ال

سكان نيويورك وفي هذه الحالة فهم أعلم بشعابها. قبل سنوات قليلة 

ــتــصــاديــين (أغــلــبــهــم مــن نــيــويــورك) عــلــى مصطلح  أجــمــع عـــدد مــن الاق

البلاتيني بحيث  الحظ  ذات  العالم  Cities على بعض مدن   Superstars

متشابكة يصعب  مقومات صلبة  لامتلاكها  بمحيطها  تتأثر  لا  أنها 

في  المـــرن  غير  الــعــرض  المــثــال  فعلى سبيل  تفكيكها.  أي عاصفة  على 

العقار  اللا متناهي جعل من أسعار  العقاري والطلب  سوق نيويورك 

ــعــرض، فجغرافياً  ال ــى  ال فــي المــديــنــة فــي ســبــاق مــع المشترين. اذا اتينا 

مدينة نيويورك صغيرة ومحدودة الأطراف وفي الوقت نفسه تراخيص 

 Michael البناء فيها تكاد تكون مستحيلة. حتى أجندة مايكل بلونبرغ

Bloomberg عمدة نيويورك الحالي المحفزة للبناء والتعمير عن طريق 

خفض الضرائب على المطورين العقاريين واعادة توزيع مناطق وأحياء 

جديدة، لم تفعل شيئا لزيادة العرض.

عندما كنت مقيماً في مدينة نيويورك في سنة ٢٠٠٠ وبالتحديد في 

منتصف منهاتن، حينها عندما كنت القي نظرة على المدينة من الشرفة 

في الطابق ٣١ لا أكاد ان أرى أكثر من ٤ الى ٥ مشاريع بناء سكني قيد 

الانشاء ونصفهم لدونالد ترمب Trump Donald ( بالمناسبة هي الشرفة  

الــعــالمــي مــبــاشــره بعد  ــتــجــارة  ال ـــت منها تحطم مــركــز  ــتــي رأي ال نفسها 

ارتطام الطائرتين). لكن العام الماضي عندما كنت في منهاتن وفي زيارة 

صديق في ترايبكا Tribeca معقل الممثل Niro De Robert، والتي كانت 

غير قابلة للتطوير في نظر بلدية المدينة في السابق، وجدت ما لا يقل 

عن ٣٠ مشروعاً سكنياً جديداً قيد الانشاء. فبغض النظر من عما تراه 

أعيننا من المشاريع الجديدة في المدينة، فإنها لاتغني ولا تسمن من 

جوع العرض في سوقها العقاري. قلة الجرائم، كثرة الوظائف، وحياة 

المدينة المثيرة تجعل الناس يتهافتون عليها وبنسب عالية جداً تفوق 

بكثير تدفق الوحدات السكنية الجديدة الى شريان السوق.

زيادة عدد السكان
في  نسمة   ٢٠٠٠٠٠ نيويورك  مدينة  عــدد سكان  يزيد  أن  المتوقع  فمن 

زيادة  المقبلة ونصف مليون حتى ٢٠١٥، وهــي ليست  الثلاث  السنوات 

ــة فــحــســب، بــل زيــــادة نــوعــيــة مــن الــعــيــار الــثــقــيــل، زيــــادة عـــدد ذوي  عــددي

ــى رواتب  ــاجــات، ســكــان جـــدد يــحــصــلــون عــل ــي ــيــس الاحــت الامـــتـــيـــازات ول

وحوافز مالية عالية جداً مما يدعم استمرار زيادة أسعار المنازل. 

ولتكون نيويورك أكثر ترحيباً بزوارها المترددين بالهجرة اليها في 

كثير من الأحيان فان الايجار السكني الخيالي في المدينة، (أيجار شقة 

الـ٥٥ مترا مربعا التي كنت أستأجرها في سنة ٢٠٠٠ في وسط منهاتن 

بـ ١٨٠٠$ شهريا اليوم هي  بـ٣٢٠٠$) يجعل من القروض الخيالية لشراء 

الــدولــي للمدينة، كنت أسمع ما لا يقل عن  أمــرا معقولا. والطابع  شقة 

 NYU ثماني لغات من حولي في اليوم أيام دراستي في جامعة نيويورك

، مع ضعف الدولار، كل هذا جعل من مدينة نيويورك احدى المدن القليلة 

الأجانب.  المشترين  قبل جيوب  مــن  المحببة  الشمالية  أميركا  فــي  جــداً 

ـ١٠ ملايين دولار  ـتحوذون على شـقق بـ ـ ـ ـ ـ ـ فلديك الايرلنديون الذين يسـ

للوحدة والبريطانيون واليابنيون والسعوديون والاماراتيون جميعهم 

خصوصاً في السنوات الأخيرة ساهموا بتقليص العرض وبالتالي رفع 

الأسعار بمشترياتهم الضخمة والجريئة. 

ــي أن تــكــون مــركــز الاختراعات  «ديــنــامــيــكــيــة هـــذه المــديــنــة بــالاســتــمــرار ف

والأفكار الجديدة في عالم المال والتمويل وساحة لعب للأثرياء» هذا ما قاله 

 Times York New ادوارد قلسر بروفيسور من جامعة هارفرد في مقالته في

(تباع الأن في مركز سلطان) عن عدم استخدام كلمة فقاعة عن نيويورك. 

لكن ماذا لو  توقف الأثرياء وأصحاب الامتياز عن المحافظة على ثرائهم ؟

  وعــن اللعب؟ مـــاذا سيحصل؟ «الــطــلاق المميت بــين عــقــارات المدينة 

ووول ستريت Street Wall» هذا ما قاله البروفيسور قلسر في المقالة 

نفسها. 

التاريخ له رأيه ايضاً.. فبعد الهبوط الحاد لداو جونز وسوق نيويورك 

للاوراق المالية في عام ١٩٨٧ انخفضت اسعار العقار في منهاتن بنسبة 

الاحتياجات..  وليس  الامتيازات  أصحاب  مدينة  إنها 

تنام ولا  تــهــدأ  لا  ــه  ــائ ــري وأث الــعــالــم  مــال  عاصمة 

الإيرلنديون والبريطانيون والروس والخليجيون 

محدود والعرض  نيويورك..  في  المزيد  يطلبون 

أميركا غارقة في أزمة الائتمان العقاري 

ومنهاتن كأنها في عالم آخر.. ربما المريخ!

• نيويورك بين العمار والطبيعة
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