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جسم العقار الأسباني مريض في بعض أعضائه.. وصحيح في أخرىجسم العقار الأسباني مريض في بعض أعضائه.. وصحيح في أخرى

تقرير العقار الدوليتقرير العقار الدولي

للمستثمر  بل  للمضاربين  ليس  الآن  الوقت   

ــر كــثــيــر الــصــبــر ــظ ــن ـــي بــعــيــد ال ـــراق ال

توقعات 
البنوك ليست 
متفائلة كثيراً

فـــــــــــي حـــــــــــــــال كــــــانــــــت 

التقارير الرسمية سليمة 

فان الأملاك في أسبانيا 

تـــــتـــــجـــــه فـــــــــي الاتـــــــجـــــــاه 

فــي ظــل سعر  الصحيح 

فــــائــــدة مــنــخــفــض. لكن 

التوقعات  صــعــيــد  عــلــى 

المستقلة من قبل بعض 

ــــبــــنــــوك والمــــؤســــســــات  ال

المختصة اليكم ما يلي :

(بـــــنـــــك   BBVA  *

اســـــــبـــــــانـــــــي): الأســــــعــــــار 

في   ٪١٫٤ تــرتــفــع  ســــوف 

تنخفض  وســـوف   ٢٠٠٨

-١٫٩٪ في ٢٠٠٩.

ستانلي  مـــــورڤـــــن   *

 :(Morgan Stanley)

تهبط  الأســــعــــار ســــوف 

-٥٪ في ٢٠٠٨. 

بــــنــــك  دوتــــــــــــشــــــــــــه   *

 :(Deutsche Bank)

تهبط  الأســــعــــار ســــوف 

مــا بــين -٢٪ الــى -٨٪ في 

.٢٠٠٨

اغريغول  كــريــديــت   *

 :(Credit Agricole)

بـــالأســـعـــار -١٠٪  هــبــوط 

ما بين ٢٠٠٨ و٢٠٠٩.

اذا رجعنا الى التقارير 

الــحــكــومــيــة فــانــهــا غير 

فالحكومة  مـــــوثـــــوقـــــة 

الأسعار  زيـــادة  تضخم 

للالتفاف  تقاريرها  فــي 

لتقرض  الــــبــــنــــوك  عـــلـــى 

أكــــــــثــــــــر. فـــــــعـــــــدم تــــوفــــر 

مــعــلــومــات مــوثــوق فيها 

ذاتــهــا مشكلة  هــي بحد 

ثــانــيــة تــعــيــق ثــقــة الناس 

في سوق يعتبر من أهم 

اقتصاد  فــــي  المــــجــــالات 

أسبانيا الوطني.

ـــــدار  ـــى إص  الـــحـــكـــومـــة مـــصـــرة عـــل

مختلف ــع  ــواق ال لكن  متفائلة..  تــقــاريــر 

ـــب عــن  ـــغ ـــــــــح الــــفــــســــاد لـــــم ت  روائ

٢٠٠٦ ــــذ  ــــن م مـــــاربـــــيـــــا  أجـــــــــــواء 

روائح  تسربت  بعدما   (MARBELLA) مربيا  في  العام  المدعي  مكتب  في  حافلة   ٢٠٠٦ سنة  كانت 

الفساد وغسل الأموال المرتبطة بصناعة التطوير العقاري في جنوب الأندلس الأسباني  كوستا دل سول 

(COSTA DEL SOLE). الى الآن تم اثبات تورط أكثر من ٧٢ شركة عقارية (نصفهم شركات وهمية) 

والقاء القبض على أكثر من ٥٠ شخصا ومصادرة مالا يقل عن ثلاثة مليارات يــورو من الأمــلاك، من 

ضمنها عقارات وسيارات ومجوهرات وتحف فنية.

فضائح ماربيا بدأت في عام ٢٠٠٥ عندما قام مكتب التحقيقات في المدينة بالتحقيق في قضية غسل أموال 

مرتبطة بتجارة المخدرات. مجموعة رجال الأعمال ومديرو البنوك الذين قاموا بهذه العملية كانوا على علاقة وطيدة 

بفريق مجرمين محترف قام في السابق بادخال أكثر من ٦٠٠ مليون يورو من مال المخدرات الى سوق اسبانيا 

وعلى  قوانينها  ماربيا ومشرعي  قلب حكومة  تــورط  التحريات كشفت عن  من  المزيد  آنــذاك.  المنتعش  العقاري 

رأسهم عمدة ماربيا ماريسول ياقو وعدد من مساعدينها. وقد وجهت لهم «كوكتيل» من التهم، من بينها الضلوع 

في عمليات غسل أموال داخل وخارج اسبانيا، الرشوة، استخدام الكراسي الرسمية لأعمال غير قانونية، الغش 

العام، اعطاء تصاريح بناء على أراض غير صالحة للتطوير العقاري وتخريب محميات طبيعية والى أخره.

مــاربــيــا يــراهــنــون عــلــى أن هـــدم تلك 

المنازل هراء ومجرد كلام واستعراض 

عــــضــــلات مــــن قـــبـــل الـــحـــكـــومـــة التي 

فشلت في تفادي الأزمـــة» فلا أعرف 

أي شخص يريد أن يستبدل نقوده 

بعقار مهدد بالاختفاء يوماً ما وان 

كان مجرد كلام.

اسبانيا  مــــن  أخــــــرى  أمــــاكــــن  فــــي 

 ولو بقليل 
ً
الصورة تبدو أكثر تفائلا

مـــن الــخــجــل. وهـــنـــاك فــلــنــســيــا التي 

اســـتـــفـــادت بـــذكـــاء مـــن كــــأس أميركا 

لــكــرة الــقــدم الـــذي اقــيــم عــلــى أرضها 

قــبــل ثـــلاث ســنــوات، حــيــث تــم انشاء 

والمرافق  الــــفــــنــــادق  مــــن  كــبــيــر  عـــــدد 

الحيوية، واستثمرت الكثير بالبنية 

الــى زيــادة الطلب  التحتية مما أدى 

على العقار السكني وبالتالي ارتفاع 

ارتفاع  مــــع  تــنــاســبــاً  ســـعـــر الأمـــــــلاك 

السيناريو  هــــذا  الــســكــنــي.  الايـــجـــار 

يصل  عــنــدمــا  نفســـــــــه  يعيد  ســـوف 

الى   (Formula 1) ون  فــــــورمــــــولا 

مليون وحدة 

معروضة للبيع

الطلب على العقار يقل والمبيعات تقل واصدار تراخيص بناء جديدة 

أيضاً تقل، لكن عرض العقار جديد الانشاء أكثر من أي وقت مضى. عدم 

اصدار تراخيص بناء جديدة سوف يساعد نوعاً ما على تقليص عدد 

الوحدات السكنية الجديدة خلال السنوات القليلة المقبلة، لكن في الوقت 

الحالي يبقى هناك عدد مخيف من الأمــلاك الجديدة المعروضة للبيع . 

فآخر رقم قرأته كان حوالي مليون وحدة سكنية ، ٥٠٠٠٠٠ وحدة سكنية 

جديدة و٥٠٠٠٠٠ مسكونة في السابق .

ولكن  باسبانيا  العقار  فــي  المستثمرين  عــدد  يقل  أن  الطبيعي  فمن 

لايزال هناك عدد لا يستهان فيه يتربص الفرص . لا شك ان اهتمامات 

المستثمرين وأولوياتهم تغيرت، فهم اليوم يبحثون عن الجودة وليس 

الكم كما كان في السابق.

 ان ما حصل في اسبانيا هو تحصيل حاصل ورب ضارة نافعة جاءت 

في وقتها ،و قد يكون من المضحك أن نقول الآن وبعد كل هذه الفضائح  

والأرقام المخجلة ان سوق أسبانيا اليوم متوازن وآمن أكثر من أي وقت 

اليوم  أسبانيا  بالتأكيد   . حقيقة  لكنها  الماضية  ســنــوات  الثماني  فــي 

ليست للمضاربين العقاريين الذين كانوا أصدقاء حميمين لها بالأمس، 

بل هي للمستثمر الراقي بعيد النظر وطويل الصبر وللسائح الباحث 

عن منزل أحلامه بعيداً عن بلده الأم لقضاء اجازاته . فشمس الكوستا 

مازالت مشرقة وبورتوبانوس لن يذهب الى أي مكان أخر. 

الـــيـــوم، مـــازالـــت كــوســتــا دل سول 

تــعــانــي مــن فــضــائــح الأمــــس ومازال 

الـــــعـــــقـــــاري مــــــهــــــزوزاً وفي  ســــوقــــهــــا 

انحدار عما كــان عليه في أيــام عزه. 

أغـــلـــب الـــتـــقـــاريـــر الـــقـــادمـــة مــــن غرب 

 West Costa del» الكوستا دل سول

ماربيا  ملقا  اقليم  Sole»، خصوصاً 

والمـــنـــاطـــق المــحــيــطــة بــهــا تــشــيــر الى 

تـــعـــثـــر حـــقـــيـــقـــي فـــــي ســــــوق الأمــــــلاك 

هناك. فقد تراجعت أسعار العقارات 

فــي مــاربــيــا الـــى مــا كــانــت عليه قبل 

٤ ســنــوات بــغــض الــنــظــر عــمــا تقوله 

الحكومة الاسبانية انها على ارتفاع 

الــوجــه. خــبــراء عقاريون  لحفظ مــاء 

في أجزاء أخرى من المملكة يشيرون 

الــــى انـــخـــفـــاض فـــي أســـعـــار الأمــــلاك 

البعض  تخوف  نتيجة  أيضاً  هناك 

مــــن انـــتـــشـــار وبــــــاء الـــكـــوســـتـــا ولكن 

الـــذي تعرضت  الهبوط  بــحــدة  ليس 

له ماربيا.

 عـــــــن جــــمــــعــــيــــة المـــــطـــــوريـــــن 
ً
نــــــقــــــلا

الــــعــــقــــاريــــين وشــــــركــــــات الــــبــــنــــاء في 

كــوســتــا دل ســـول فـــان المــبــيــعــات في 

مــديــنــة مـــاربـــيـــا وضـــواحـــيـــهـــا هوت 

بنسبة ٥٠٪ في ٢٠٠٧ الى ٥٤٠ مليون 

الـــ ٥٧٪ فــي ٢٠٠٦.  يــورو غير هبوط 

المــبــيــعــات الــيــوم فــي أســـوأ حالاتها، 

خصوصاً بعد تجدد المخاوف يناير 

المـــــاضـــــي مـــــن وعــــكــــة أخـــــــرى لسوق 

العقارات في اسبانيا نتيجة ايقاف 

أســهــم ثــانــي أكــبــر شــركــة عقارية في 

في   (Colonial) كــلــونــيــال  اســبــانــيــا 

الـــشـــركـــة خسرت  مـــــدريـــــد.  بــــورصــــة 

٤٠٪ من قيمتها خلال يومين وأكثر 

مــن نــصــف أعــضــاء مــجــلــس ادارتها 

الادارة  مجلس  رئــيــس  ضمنهم  مــن 

القوة  الــذي استقال تحت  الملياردير 

والتهديد. 

مــــصــــادر الـــقـــلـــق تـــأتـــي أيـــضـــاً من 

الحكومة  مــــن  المـــتـــواصـــل  الـــتـــهـــديـــد 

الكوستا  فــي  والــبــلــديــات  الاسبانية 

بــهــدم الــكــثــيــر مـــن الأمـــــلاك السكنية 

المبيعة  الانشاء  والمنتجعات حديثة 

خارجة  لكونها  المبيعة  وغير  منها 

بالفضيحة.  ومرتبطة  القانون  على 

نــاهــيــك عـــن ســـوء تــخــطــيــط المناطق 

حجم  وتضاعف  الــجــديــدة  السكنية 

البناء الذي جعل من سهول ماربيا 

الجميلة قوالب خرسانات. 

لاسبانيا  الأخــــيــــرة  زيــــارتــــي  فـــي 

نوفمبر الماضي، وبالتحديد ماربيا 

قــمــت بــتــفــقــد عــــدة مــشــاريــع سكنية 

أدهشتني  والـــــتـــــي  واســــتــــثــــمــــاريــــة 

مــواقــعــهــا الــغــريــبــة وطــريــقــة بنائها 

استغلال  فـــــي  مـــطـــوريـــهـــا  وابـــــــــــداع 

المساحات والتصميم المعماري. لكن 

الكثير مــن هــذه المشاريع  ولــلأســف، 

على  أو  لـــلـــبـــيـــع  لـــيـــســـت  والأمـــــــــــلاك 

الأقـــــل لــيــســت لــلــبــيــع الــتــقــلــيــدي بما 

السوداء  القائمة  على  مسجلة  أنها 

والمعرضة  القانونية  غير  للعقارات 

لــلــهــدم فـــي المــســتــقــبــل «الاســــبــــان في 

العام.  أغـــســـطـــس هـــــذا  فــــي  فــلــنــســيــا 

لكن في هــذا الوقت لان الأســعــار في 

المدينة عالية فان من غير الصعب أن 

يجد المستثمرون فرصا استثمارية 

سخية في ضواحي المدينة.

مـــن نــاحــيــة أخـــــرى الــخــطــط التي 

وضعت لتوسعة مطار سان خافير 

 (Murcia) مورسيا  في   (San Javier)

الــى توسع  ايجابية  اشـــارات  تعطي 

الناس  لاجــتــذاب  وتهيئتها  الــولايــة 

والدولي.  المــحــلــي  الــصــعــيــديــن  عــلــى 

ففي نفس الوقت الذي انخفض عدد 

تراخيص البناء في كوستا دل سول 

في  ارتــفــعــت   ٪٤٠ بنسبة   ٢٠٠٧ فــي 

مورسيا بواقع ١٥٪ لكنها انخفضت 

مؤخراً ٢٤٪.

وتبدو جزيرة مايوركا الرخيصة 

وغـــيـــر المـــزدحـــمـــة نــســبــيــاً تــســيــر في 

الـــطـــريـــق الــصــحــيــح مــســتــفــيــدة من 

الجزيرة  فبلدية  الأم.  الــبــلــد  أخــطــاء 

قــــوانــــين ووضــــعــــت خططا  شــــرعــــت 

لـــحـــمـــايـــة الـــــشـــــواطـــــئ والــــــتــــــلال من 

العقاريين  المــــــطــــــوريــــــن  جـــــــرافـــــــات 

للمحافظة على طبيعتها الساحلية، 

في نفس الوقت الذي ارتفع فيه عدد 

الــرحــلات الــى مــطــار الــجــزيــرة بشكل 

ملحوظ. 

فــي بــرشــلــونــة وبــعــد ســنــوات من 

الـــصـــدارة فــي ارتــفــاع الأســعــار التي 

جـــعـــلـــت مــــن عـــقـــاراتـــهـــا الأعــــلــــى في 

الأملاك  أســعــار  انخفضت  أســبــانــيــا 

فـــي المــديــنــة مـــع انــخــفــاض مستوى 

الأول  تأثر  فلقد  الكاتلوني.  فريقها 

من ما حصل في جنوب الأندلس من 

فساد وهبوط  .

ويفقد  بـــــلـــــة  الــــــطــــــين  يــــــزيــــــد  مـــــــا 

المستثمرين الثقة في سوق أسبانيا 

الاسبانية  الـــحـــكـــومـــة  أن  الـــعـــقـــاري 

العقار  أســــعــــار  ارتــــفــــاع  فــــي  تـــبـــالـــغ 

خصوصاً فــي الــوقــت الــحــالــي وذلك 

لـــزرع نــوع مــن الطمأنينة فــي قلوب 

  والـــســـوق الأوروبــــــي 
ً
الأســـبـــان أولا

. فــالأرقــام الرسمية تشير الى  ثانياً 

ارتــفــاع اســعــار متوسط الأمـــلاك في 

 من ٩٫١٪ 
ً
اسبانيا بواقع ٤٫٨٪ نزولا

في ٢٠٠٦ وبعيداً كل البعد عن ١٨٫٥٪ 

في ٢٠٠٣ .

الــطــبــيــعــي أن تــخــتــلــف نسبة  مـــن 

تـــذبـــذب الأســــعــــار  بــاخــتــلاف موقع 

العقار ونوعه في بلد كبير ومتنوع 

مــثــل اســبــانــيــا . الأســـعـــار فــي بعض 

مثل  ارتــفــعــت  الحقيقة  فــي  المــنــاطــق 

أنها  عـــلـــى   ٪٨٫٥ بــنــســبــة  غـــرنـــاطـــة 

لا تــبــعــد كــثــيــرا عـــن الــكــوســتــا التي 

انخفضت أســــــــعار أملاكـها  بـ - ٣٥٪ 

. أقــلــيــم مــورســيــا حــالــفــه الــحــظ هو 

الآخر لترتفع عقاراته بنسبة ٨٫١٪ . 

 ٪١٫٨ بـ  كانت خجولة  مدريد  بينما 

فــقــط . مــن نــاحــيــة أخــــرى انخفضت 

الأســعــار فــي اســـتـــرامـــادور بنسبة - 

٠٫٣٪ وكاستليون  بـ - ٠٫٩٪ وقرطبة 

بنسبة - ١٫٩٪ .
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