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أفـــضـــل أمـــاكـــن الـــشــراء فـــي لــنـــدن

بيزووتر إلى فيتزروفيا
مربوطة   :Bayswater to Fitzrovia فيتزروفيا  إلى  بيـــزووتر 

تأهيل  إعادة  الجنوب مع  إلى  العليا  الثــــمــــينة  لــــندن  بأســـواق 

و«كيـــنـــغز  بـــاكـــراس»  «ســـــــــــانــت  ــــــــوســتن»،  «هــيـــ «بــاديــنــغــتــون»، 

كبـــير  تحسن  المـــنـــطــــقة  لـــهذه  يتوقع  الــشــمــال.  إلــى  كـــــــــــروس» 

خـــلال  بالخصـــائص  مليئة  المنطقة  المقبلة.  العقــود  مــر  على 

الــــــــــــــفــرص لإعــــادة  ـــــود  ـــ المــعــنــيــة مـــع وجـــ الــفــتــرة  الــفــتــرة أو  هـــذه 

ان  كما  بالجملة،  التطوير  اعــادة  وعـــمليات  المبـــاني  تـــأهــــــيل 

امتداد  على  المــركــزي  الخــــط  مــن  ايــــضا  ستـــستفيد  المنــــطـــقة 

طول المنطقة.

أيوستن
أيوستن Euston: حالة شبيهة بسوق 

«كينغز كــروس»، تم وضع خطط كبيرة 

والتجارية  الــســكــنــيــة  لــلــتــنــمــيــة  ومــهــمــة 

لتغطي الأراضي حول المحطة. وسيكون 

هـــنـــاك أيـــضـــا ارتــــفــــاع فـــي اعـــمـــال اعادة 

التأهيل ليس فقط من خلال هذه الخطة، 

ايضا وجهاً للاستفادة من  ولكن هناك 

كــيــنــغــز كـــــروس، مــمــا ســـيـــؤدي الــــى رفع 

المنطقة بأكملها.

سوق كينغز كروس
الافتتاح  اعقاب  في   :Kings Cross كـــروس  كينغز  ســوق 

المــمــيــز لمــحــطــات «ســــــــــــــانــت بــانـــــــــــكــراس يــوروســتــار»، ستبدأ 

التأهيل لأراضــي سكك  اعــادة  اعــمــال  بــصــورة جدية  قريبا 

الى شمال  فدانا   ٦٧ تبلغ مساحتها  التي  السابقة  الحديد 

المــحــطــة. ويــبــدو الــتــغــيــيــر فــي المــكــان واضــحــا حــيــث يشهد 

المــمــشــى عــلــى امــتــداد «يـــورك واي». خــلال أقــل مــن عــقــد من 

جديدا  وتجاريا  سكنيا  حيا  المنطقة  هــذه  ستكون  الزمان 

ومــهــمــا مـــع افـــضـــل بــنــيــة تــحــتــيــة لــلــنــقــل فـــي اي مـــكـــان في 

لندن.

سوق منتصف لندن الثمين
الأماكن داخــل الأسواق  الكثير من  الثمين Prime Central London: هناك  لندن  ســوق منتصف 

الثمينة الجديرة بالاهتمام، حيث ستشهد تحسناً في الأسواق الجزئية وأداء قويا بمرور الوقت. 

ان طريق «بلوم فيلد» و«إينفاير ونز» القريبة من منتزه «ريجينت» قامت بتعزيز موقعها لتصبح 

النمو فــي اعقاب  بـــردج» جــاهــزان للمزيد مــن  العليا. ان «مايفير» و«نايتس  المــواقــع الأولــيــة  مــن 

الارتفاع العام أخيراً. ان اعادة تطوير محطة الوقود على طريق «لوتز» من شأنه ان يقوم بتحسين 

الثروات لهذا الركن من «تشيلسي». ومن بين  المناطق الأخرى التي يمكننا الاشارة اليها ونعتقد 

ان اداء الاسعار واحجام الطلب عليها ستكون جيدة على مر السنوات القليلة المقبلة   «ويست 

والتحسينات  الاحياء  تعمير  اعمال  من  تستفيد  وجميعها  و«كيو»،  و«تويكيهام»  هامبستيد» 

المستمرة.

«باي باي لندن».. انتهت الحفلة!

عقارات ستة  فأسعار   End  Top الثمينة  العقارات  اداء  لتوضيح 

ملايين جنيه استرلني واكثر ارتفع بواقع ٣٪ في الاشهر الثلاثة الى 

نوفمبر من العام الماضي، بينما الاسعار لفئة العقارات بقيمة ١ او 

٢ مليون جنيه حصلت على ٠،٣٪ وهذا لا يوضح فقط الاختلاف في 
الاداء بين الاسواق الاولية والاسواق الاولية العليا، بل يوضح ايضا 

مدى مرونة العقارات الاكثر غلاء خلال سوق الخريف.

حــيــث يـــقـــوم نـــطـــاق واســـــع مـــن المــشــتــريــن الــعــالمــيــين بـــدعـــم اعلى 

مستويات السوق، وهذه ليست ظاهرة جديدة، لقد شهدنا صعود 

لــعــدة ســنــوات، ولكن  الكثير مــن غيرهم  بــين  الـــروس مــن  المشترين 

الطلب على النفط والبضائع من الــدول الغنية من شأنها ان تبقي 

الــدول مثل روسيا، كازاخستان، ومنطقة الشرق الاوســط والخليج 

عــلــى وجـــه الــتــحــديــد قــويــة، ولـــم تــســاعــد الارقــــام القياسية لاسعار 

النفط هؤلاء المشترين في عرض اسعار اعلى فحسب، بل ساعد على 

الامن  عنصر  واضــافــة  كبير  بشكل  الداخلي  بالاقتصاد  الاحتفاظ 

على سوق لندن. فقطاع الاملاك المترفة في لندن ازداد ٢٩٪ في ٢٠٠٧ 

ومازال اسرع قطاع استثماري نموا في المملكة المتحدة، حاليا هناك 

سباق شــرس بــين المستثمرين الاجــانــب لــشــراء ارقــى الامـــلاك وسط 

لندن. هناك قلق فيما يتعلق برغبة المقيمين الاجانب الاغنياء من البقاء في 

لندن.

اولا: ان الاقتصاد البريطاني الاكثر تباطؤا في العام القادم يعني 

نهاية النمو الكبير للانشطة المالية – مما يعني انه سيكون هناك 

استخدام اقل من الموظفين غير العاملين في هذا المجال.

التي طرأت على الضرائب والمعلنة  التغييرات الاخيرة  ان  ثانيا: 

قامت وبشكل  الحكومة  أن  يعني  الميزانية  اعــلان  قبل  الخطاب  في 

مفاجئ بجعل الحياة صعبة اكثر بقليل للمجموعة التي بذلت كل 

الجهود لزيادة اسعار اعلى مستويات العقارات.

ـــة  ـــرف ـــت الـــــعـــــقـــــارات الـــثـــمـــيـــنـــة والم

٢٠٠٧ فــــي   ٪٢٩ ــة  ــب ــس ــن ب ـــفـــعـــت  ارت

أثــــر بــالــغ لأزمــــة الائـــتـــمـــان الــعــالمــيــة 

ـــســـوق الـــعـــقـــاري الــبــريــطــانــي ــى ال ــل ع

ــدن الأولـــيـــة ارتــفــعــت  ــن أســعــار ل

سنة  ٣٠ في  سنوياً   ٪١٣،٣ بمعدل 

السعري  النمو  ومعدل   ٢٠٠٦ حتى 

سيكون ٦٪ سنوياً فقط حتى ٢٠١٢

لقد شهد الخريف الماضي موجة عارمة من الركود نتيجة للتعثر 

الائتماني العالمي الذي لم يترك آثارها فقط على الاقتصاد بل اثر 

بشكل دقــيــق اكــثــر عــلــى ســـوق الــعــقــار الــســكــنــي. فــي الــتــقــاريــر التي 

صــدرت عــن ســوق لندن السكني فــي نهاية الــربــع الثالث مــن العام 

المــاضــي، وبــمــجــرد مــا بــدأ ظــهــور آثـــار التعثر، لاحظنا تــبــاطــؤا في 

زيادة الاسعار خلال اغسطس وبعدها بدأت اوضاع السوق تتعرض 

للتباطؤ خلال بقية السنة. وتنبأت اكثر من جهة في بريطانيا ان 

وبإمكانية تحقيق  بنهاية ديسمبر   ٪٣٠ الــى  السنوي  النمو  يصل 

الاســعــار فــي الاســــواق الاولــيــة نــمــوا اضــافــيــا بــواقــع ١٠٪ خــلال عام 

٢٠٠٨. ماذا حصل؟.
لقد انخفض نمو الاسعار في سوق الاملاك المرغوبة في منتصف 

الماضية  السنة  Prime Central London خلال نوفمبر  لندن 

الى ٠،١٪، والذي يعتبر ادنى معدل للنمو الشهري منذ يناير ٢٠٠٥. 

لــقــد تــوقــف الــنــمــو الــســنــوي خـــلال الاثــنــي عــشــر شــهــرا الـــى نوفمبر 

الـــذي شــوهــد في  عند ٣٠،٦٪، نـــزولا مــن ٣٤،١٪ فــي اكــتــوبــر و٣٧،٩٪ 

اغسطس. ان التغيير الكبير على خلفية التعثر هو التحول السريع 

في اتجاهات السوق. في بداية الصيف كنا في وسط اقوى الاسواق 

طوال ٣٠ عاما تقريبا، والآن نشهد سرعة استبدال سوق البائعين 

بسوق المشترين. حيث ان توجه السوق حاليا يعني قيام الموردين 

في  المبيعات  تحقيق  اجــل  مــن  جــدا  الــشــديــدة  بالمنافسة  والبائعين 

الوقت المناسب، والاسعار التنافسية قد انتهت فعليا عبر الاسواق 

.Prime الرئيسية والاسواق الاولية

الارجح  على  كــانــوا  انــهــم  يــبــدو  المحللين،  تقارير  نتأمل  وعندما 

ايــجــابــيــين جـــدا فــيــمــا يتعلق بــاحــتــمــال ان يــكــون الــســوق قــويــا في 

العام القادم. نحن لن نكون بهذا المستوى من الايجابية لعام ٢٠٠٨ 

بشكل جوهري ونعتقد ان ٣٪ سيكون على الارجــح مستوى النمو 

ــاء  ــي أغــن ـــن  م وغــيــرهــم  روس  أغــنــيــاء 

ــوق ــس ــات ال ــوي ــت ــس الــعــالــم يــدعــمــون م

المسجل في سوق المملكة المتحدة. ونحن نعتقد ان سوق لندن الاولي 

سيشهد نموا بالتوافق مع الاســواق الرئيسية في المملكة المتحدة، 

وبالتالي سيتوقف عن قيادة الاسواق لاول مرة لمدة سنتين.

٠٪ في الاجزاء  الفعلي بطيئا بواقع  النمو  على الارجــح سيكون 

اخرى  ومـــرة   .(Prime Markets) الاولــيــة  الاســــواق  مــن  الكبيرة 

ستحقق العقارات الثمينة افضل معدلات النمو مع صعود بعض 

٥٪ و١٠٪ وهذا كسائر العقارات الثمينة في كثير  العقارات ما بين 

من اسواق العالم.

Prime Super استمرار قوة الأسواق الأولية الثمينة

توجد في بعض الاوقات درجة من عدم الاعتقاد بامكانية استمرار 

اعلى مستويات السوق في الاداء بهذا الشكل الجيد، ويمكن تفسير 

ذلك على افضل وجه عندما نذكر انفسنا بأن العقارات الثمينة جدا 

لا تــزال التعاملات فيها تتسم بالانخفاض، وفي الواقع حتى عدد 

ضئيل من المشترين الاغنياء بامكانهم دعم الاسعار القوية في هذا 

السوق.

٢٠٠٨: تعثر أكثر.. وصفقات أقل

نمو ضئيل للأسعار.. والحيوية تعود في ٢٠٠٩
بــعــد تــأكــيــد الــتــنــبــؤات الــتــي تــمــيــل الــــى ضــعــف نمو 

الاسعار، فنحن نأتي الآن الى قضية اهم بكثير تتعلق 

التي تمت في  الصفقات  السوق، وتحديدا عدد  بصحة 

السوق.

الكثير من الشركات الاستشارية تعتقد بان هذا الحيز 

يعتبر المشكلة الكبيرة للسوق في عام ٢٠٠٨، وليس فقط 

في لندن، بل في جميع انحاء المملكة المتحدة، في غياب 

البطالة، او اسعار اعلى للفائدة بشكل رئيسي،  ارتفاع 

فمن غير المحتمل مشاهدة البائعين المجبرين في السوق. 

بينما المشترين يتمتعون بالصلاحيات، ويتطلعون الى 

عقد الصفقات، حيث يرغب معظم البائعين في تحقيق 

على الاقل السعر نفسه، كما قام جيرانهم بتحقيقه قبل 

اشـــهـــر. بــبــســاطــة، فـــي حـــال عــجــز الــبــائــعــين عـــن تحقيق 

للابتعاد  المستهدفة، سيكونون سعيدين جدا  الاسعار 

عــن الــبــيــع! والــــذي ســـوف نــشــهــده عــلــى الارجــــح فــي عام 

٢٠٠٨ هــو خــمــول وركــــود الــســوق (بــــدأت بـــــوادره الآن)، 
سينخفض عدد المبيعات وليس فقط باحكام صغيرة، 

حيث نتوقع ان نشهد على الاقل ١٠٪ اذا لم يكن ١٥٪ من 

مبيعات اقل في هذا العام مقارنة بالعام الماضي. ونحن 

ان عام  الــقــراء مهتمون بسماع  ان معظم  مــتــأكــدون مــن 

٢٠٠٨ سوف لن يكون عاما سهلا لوكلاء العقار.
للاسعار  للغاية  نمو ضئيل  هناك  واجمالا سيكون 

وذلك بعد اعلان الانباء السارة عن احجام المبيعات التي 

لا تبدو جيدة او رائعة ولكن ليست سيئة، فهل يمكن ان 

تتجه نحو المسار الخاطئ؟ احتمال، وهذا يعتمد كليا 

على مدينة لندن.

مــن المحتمل فــقــدان الــوظــائــف فــي لندن (تــوجــد فعلا 

تقارير منتظمة عن تجميد التعيينات) ومن المحتمل ان 

يستمر هذا التوجه خلال النصف الثاني من ٢٠٠٨، كما 

هي الحال بالنسبة الى جميع الاشياء حاليا، فان تعثر 

القروض سيتحكم بحجم واهمية هذا التوجه.

التعثر  مــــــدة  بـــخـــصـــوص طــــــول  مــــدرســــتــــان  تــــوجــــد 

الـــقـــروض (لـــيـــس لــهــا اي علاقة  الائــتــمــانــي او مــشــكــلــة 

بقروض المستهلكين في الكويت)، هناك من يعتقد بان 

الاسوأ قد انتهى، ونفسه يشير الى مرونة سوق الاسهم 

عبر العالم والوقوع في اسعار الاقراض للآجال القصيرة 

مــذ فــتــرة الــــذروة فــي سبتمبر. وهــنــاك ايــضــا حقيقة ان 

الشرق  منطقة  في  والاقتصاد  الآسيوي  الاقتصاد  نمو 

التوازن  الاوســط يبدو انها غير متأثرة، وتقوم باعادة 

للانخفاض الذي شوهد في الولايات المتحدة الاميركية. 

ان النظرة البديلة هي ان حالات الوضوح في الاسواق لم 

تختف، ان هذه النظرة السلبية اكثر تضفي اهمية كبرى 

على حقيقة ان توريق الديون كان من المفترض ان ينشر 

المخاطر. فان عدم الشفافية في السوق يعني في الكثير 

من الحالات انه لا توجد طريقة واضحة لتقييم الاماكن 

التي لا تزال تكمن فيها المخاطر.

نحن لا نعيش في الضباب

ان هبوط الاســـواق يمكن ان يبدو سيئاً جــدا عندما 

الطفرة،  من  عامين  اعقاب  في  وخاصة  بداخلها،  نكون 

ولكن بالطبع لا يستمر اي شيء الى الابد، وهذا ينطبق 

على الصعود والهبوط، فمن المشوق ان نعرف ماذا حدث 

تاريخيا. ان مؤشر لندن المركزي يعمل منذ العام ١٩٧٦ 

وخلال احد وثلاثين عاما من وجودها، هبطت الاسعار 

خلاله ثلاث فترات فقط. فترة الهبوط الاولى والاكبر او 

الاهم كانت خلال ثلاث سنوات الى يونيو ١٩٩٢، عندما 

هبطت الاسعار بواقع ٢٠،٧٪ ومن ثم استغرق ١٤ شهرا 

اخـــر لــغــايــة الــخــريــف مــن عـــام ١٩٩٣ لاســتــعــادة السوق 

خــســائــرهــا. مــنــذ الانــهــيــار فــي بــدايــة التسعينات كانت 

هناك حالتان اخريان لهبوط السوق، خلال الاثني عشر 

شهرا ولغاية يونيو ٢٠٠٣، اثناء فورة التداول على الموقع 

الاسعار  هبطت  بــاســت  كـــام  دوت  لسيتي  الالــكــتــرونــي 

اخــرا لاستعادة  ١١ شهرا  الهبوط  واستغرق   ٪٩ بواقع 

٢٠٠٤ شهدت  فــي نهاية  الاخــيــر  الهبوط  كــان  الخسائر. 

هــبــوط الاســعــار بــواقــع ٢٪ فــي غــضــون الاشــهــر الاربعة 

تم تحقيق  التالي  العام  ابريل من  الــى ديسمبر، بقدوم 

اسعار الذروة الجديدة. نحن نتوقع ان يكون عام ٢٠٠٨ 

صعباً، ولكن نرى ان عام ٢٠٠٩ بمثابة النقطة التي من 

ونشاطه،  لندن حيويته  ســوق  يستعيد  ســوف  خلالها 

وسوف يشهد عام ٢٠٠٩ نموا في الاسعار بالتوافق او 

حتى اكثر بقليل مع التضخم في الاجور ومن المحتمل 

ان تقف احجام المبيعات قرب المعدلات التي تحققت في 

غضون عشر سنوات.

فـــي ظـــل مـــا جــــاء اعــــــلاه، هـــل ان عــــام ٢٠٠٨ هـــو عام 

الـــحـــصـــول عــلــى الــصــفــقــات قــبــل صـــعـــود الاســــعــــار مرة 

القيام  الــى  ولــكــن ستكون بحاجة  المحتمل،  مــن  اخـــرى؟ 

باداء الواجبات والفروض في الموقع والعقار المستهدف، 

لقد تحرك السوق نحو مرحلة جديدة وحيث ان اسعار 

في  ١٣،٣٪ سنويا  بمعدل  الاولية شهدت صعودا  لندن 

المعدل  ان  نعتقد  نحن   ،٢٠٠٦ لغاية  الثلاثين  الــســنــوات 

سيكون فقط ٦٪ سنويا في السنوات الخمس لغاية ٢٠١٢، 

المستقبلية  السنوات  في  اكبر  لنمو  مكان  يوجد  بينما 

ولكن سوف لا تكون بنفس المعدلات والاحجام كما في 

السنوات الماضية الاخيرة.

تـــقـــريـــر الـــعـــقـــار الـــدولــــي


