
 الميــــت هو الشــــخص الوحيــــد الذي لا 
يتعرض للخســــارة؛ مع ذلــــك يبقى الحذر 
مطلوبا، عندما يتعلق الأمر بالاســــتثمار. 
ولطالمــــا اعتبــــر الاســــتثمار فــــي القطاع 

العقاري طريق النجاة من التهلكة. 
لكن هل نتيجة هذا الاستثمار مضمونة 
دائما، خاصة بعد تراجع أسعار العقارات 
الفخمة في أحياء لندن وضواحيها، التي 
يقبل عليها كبار المســــتثمرين الأجانب من 

مشاهير ونجوم ورجال أعمال؟
الاتحــــاد  مــــن  بريطانيــــا  انســــحاب 
الأوروبي قسم وجهات النظر، بين متشائم 
يحــــذر من انهيــــار تام لســــوق العقارات، 
ومتفائــــل، يرى أن أي نتائــــج تترتب على 
ولفتــــرة  محــــدودة  ســــتكون  البريكســــت 

قصيرة.
لــــم يســــبق أن تعالت الأصــــوات، كما 
تتعالى اليــــوم، محذرة من انهيار، يعتبره 
البعــــض محتمــــا، فــــي ســــوق العقارات 
البريطانيــــة، الذي ســــيتأثر بالخروج من 

الاتحاد الأوروبي.
بالطبــــع هناك آليــــات تعتمدها بيوت 
الاســــتثمار في التنبؤ باتجاه الأســــواق، 
ومن ضمنها ســــوق العقارات، وتبقى تلك 
الآليات معقدة ومتشــــعبة، ونتائجها غير 

مضمونة مئة بالمئة.
ومن تلك المؤشــــرات المســــتخدمة في 
تحديد اتجــــاه الأســــعار، نســــبة الفائدة 
على القروض، ومســــتوى الدخل الفردي، 
وسعر العملة، ومعدل التضخم، ومعدلات 
البطالــــة، وكلها عوامل يمكــــن التنبؤ بها 
غالبا بدقة مــــن قبل أهل الاختصاص. أما 
العوامــــل الأخرى التي يصعب قياســــها، 
فتتعلــــق بأحداث تترتــــب عليها معطيات 

تصعب قراءتها مسبقا.
الكـــوارث البيئيـــة والحـــروب مثـــال 
على تلك العوامل، ومـــن ضمنها أيضا ما 
بات يعرف بالبريكســـت، وهو انســـحاب 
بريطانيـــا من الاتحـــاد الأوروبـــي، حيث 
تختلف وجهات نظر المحللين حول النتائج 
المترتبة على هذا الانسحاب، وتتراوح بين 
من يرى فيها كارثة اقتصادية، تطال جميع 
مناحي الحياة، بدءا من التوظيف وانتهاء 
بالتضخم، وبالطبع انهيار أسعار المنازل.

وهناك مــــن يرى العكــــس، ويعتبر أن 
تأثيرات بريكســــت الســــلبية، إن وجدت، 
ســــتكون محــــدودة الأثر ولفتــــرة قصيرة، 
تعود الأمور بعدها إلى وضعها الطبيعي، 

بل قد تعود أفضل مما كانت عليه.
يبدو الحســــم فــــي هذا الأمــــر صعبا 
للغايــــة، خاصــــة أن نتائج اســــتطلاعات 
الــــرأي حــــول هــــذه القضية تأتــــي دائما 

منقسمة وغير حاسمة.
وبعيدا عن تأثيرات بريكســــت، شــــهد 
قطــــاع العقــــارات البريطانــــي تراجعا في 
الفتــــرة الأخيرة، رأى فيــــه البعض مجرد 
تصحيــــح فــــي الأســــعار، بينمــــا اعتبره 

آخرون بداية الانهيار.

70 عاما من الارتفاع

باستثناء فترات قصيرة، شهدت فيها 
أسعار العقارات في لندن تقلصا محدودا، 
حافــــظ المنحــــى العام للأســــعار على خط 
متصاعــــد، على مدى أكثر من 70 عاما، أي 

منذ الحرب العالمية الثانية.
هذا التصاعد المســــتمر في الأســــعار، 
أوصــــل إلــــى حالة يصعــــب معهــــا، على 
شــــريحة واســــعة من البريطانيين، دخول 
السوق العقاري؛ لقد نجم عن هذا الارتفاع 
الســــريع، حســــب الكاتبة البريطانية في 
صحيفة فايننشال تايمز، ميرين سمرست 
ويب، انقساما اجتماعيا بين فئتين، الأولى 
فئة الفائزيــــن، والثانية فئة الخاســــرين، 
الذين اضطروا للبحث عن سكن لهم بعيدا 

عن لندن وضواحيها.
محاولات الحكومة البريطانية التأثير 
على الأســــعار جرت قبل انطلاق الأصوات 
المحذرة من التأثيرات السلبية للخروج من 
الاتحاد الأوروبي، مدفوعة بسببين؛ الأول 
الخوف من حــــدوث فقاعة، تتهاوى بعدها 
الأسعار دون ســــيطرة، والثاني التعاطف 
مع الراغبين، من ذوي الدخل المحدود، في 

اقتناء منزلهم الأول في لندن.
الحكوميــــة  القوانــــين  واســــتهدفت 
مشــــتري المســــكن الثاني، من خلال زيادة 
وفرض  للبلديــــات،  المدفوعــــة  الضرائــــب 
رسوم إضافية، مثل ثلاثة بالمئة عند إتمام 

صفقة الشراء.
ويواجــــه المســــتثمرون أيضا ضرائب 
مرتفعــــة على عوائد الإيجــــار، ومتطلبات 
صارمة لإثبات قدراتهم على الســــداد عند 

ترتيــــب القــــروض العقاريــــة، إضافة إلى 
مجموعــــة كبيرة من قواعــــد كفاءة الطاقة 
ودفــــع  الجديــــدة،  الترخيــــص  وقوانــــين 
ضريبــــة مكاســــب رأس المال، بنســــبة 28  

بالمئة عند بيع العقار.
وتجمع الأحزاب الأربعة الرئيســــة في 
بريطانيــــا على فرض ضرائــــب على قيمة 
الضريبية  الإعفــــاءات  وإلغــــاء  الأراضي، 

المتبقية لأصحاب العقارات.
كل هــــذا أدى إلــــى تراجع في أســــعار 
الشــــقق في لندن بنســــب تراوحت بين 25 
و30 بالمئة، عن أعلى سعر وصلته قبل عدة 

أعوام.
المشهد السابق لا علاقة له بالبريكست، 
لذلــــك يعتقــــد المتفائلون أن الأســــواق لن 
تشــــهد انهيــــارا مع خــــروج بريطانيا من 
الاتحــــاد الأوروبــــي، فالتصحيــــح الكبير 
في الأســــعار جــــرى مســــبقا، وأي تراجع 
جديد ســــيكون محدودا، ولــــن يتجاوز 15 
بالمئة بأي حــــال، وذلك لأســــباب بعضها 

موضوعي وبعضها الآخر سيكولوجي.
أي انخفاض جديد في الأسعار، يفوق 
نســــبة 15 بالمئة، قد يفتح منحدرا لاتساع 
الخســــائر إلــــى ما قــــد يصل إلــــى نصف 
قيمة العقار، وهذا ســــيدفع المســــتثمرين 
إلى العــــودة بكثافة إلى القطــــاع. أيضا، 
ســــتصبح الأســــعار في مدينة لندن أكثر 
إغــــراء من مدن أوروبيــــة أخرى، لا تمتلك 

إغراءات العاصمة البريطانية.

مبررات التشاؤم

في المقابل، يرى المتشــــائمون أن زمن 
الازدهــــار الطويل فــــي أســــعار العقارات 
تلاشى بالفعل، ويتوقعون أن تكون عملية 
التصحيح طويلة جدا، خاصة في ظل عدم 

اليقين.
المحللون  ويربــــط 
أيضا  توقعاتهم  فــــي 
صرف  ســــعر  بــــين 
الإسترليني وتدهور 
العقــــارات.  ســــعر 

فالجنيه شهد ضغوطا 
إلى  بســــعره  هــــوت 

أدنى مستوياته منذ 3 
سنوات، حين انخفض 

لأول مــــرة تحت 1.2 
مقابــــل الــــدولار منذ 

يناير عام 2017.
المناهضــــون  يــــرى  وبينمــــا 
للبريكســــت الجانب السلبي فقط 
لتأثير انخفاض الجنيه على قيمة 

العقارات، يعتقد أنصار البريكست أن هذا 
سيدفع بمزيد من الأجانب إلى الاستثمار 

في القطاع.
وفــــي ظل هــــذا الجــــدل، يتزايــــد قلق 
المســــتثمرين الأجانب، خاصــــة في مدينة 
لنــــدن وضواحيهــــا. ويــــرى محللــــون أن 
الفتــــرة القادمة هــــي فترة ترقــــب، لكنها 
ليســــت فترة رعــــب كما يحــــاول البعض 

تصويرها.
وحســــب هــــؤلاء، فــــإن أي انخفاض 
مستقبل سيكون المتسبب فيه عامل نفسي 
فقط؛ توقع الســــيء الذي يؤدي بدوره إلى 
الأســــوأ. وهنــــاك لاعبون كبــــار ينتظرون 
لحظــــة تلامــــس فيهــــا الأســــعار نقطــــة 
الحضيض، للعودة لتصيد الفرص بقوة.

سيجري ذلك على حساب المذعورين، 
من أصحاب المساكن وصغار المستثمرين 

الذيــــن تســــهل إخافتهــــم، أمــــا اللاعبون 
الكبار فهم عادة يتعاملون مع الاســــتثمار 
العقــــاري، على أنه اســــتثمار بعيد المدى، 
ويرون في كل تراجع في الأســــعار فرصة 

للربح.
قــــد ينتهــــي الأمــــر إلــــى 60 بالمئة من 
الخاســــرين الصغار، لكن في المقابل هناك 
40 بالمئــــة ينتظرون تحقيــــق أرباح كبيرة 

على المدى البعيد.

عاصمة المستثمرين العرب

تعد لندن وجهة تقليدية للمستثمرين 
مــــن دول الخليــــج العربــــي فــــي القطــــاع 
العقــــاري، خاصــــة بعد أن ظلت الأســــعار 
فــــي تصاعــــد حتى خــــلال الأزمــــة المالية 
العالمية بــــدءا من عام 2008، وهو ما أغرى 
المســــتثمرين للاندفــــاع نحو ســــوق لندن 

العقارية.
ووفــــق الإحصاءات الرســــمية، يمتلك 
الكويتيــــون اســــتثمارات عقاريــــة تقــــدر 
بحوالي 21 مليــــار دولار تقريبا، غالبيتها 
مســــجل بأسماء شــــركات أو صناديق في 

الخارج.
ووصلت اســــتثمارات رجــــال الأعمال 
السعوديين في بريطانيا إلى ما يقارب 60 

مليار جنيه إسترليني.
وتتفــــاوت اســــتثمارات الســــعوديين 
وســــياحية  تنفيذيــــة  اســــتثمارات  بــــين 
المســــتوى  علــــى  عقاريــــة  واســــتثمارات 

الخاص.
ويقول تقرير لهيئة الإذاعة البريطانية 
(بي.بي.ســــي) إنه من الصعب أن تتجول 
فــــي العاصمة البريطانيــــة لندن وتعجبك 
مناظرها دون أن يعجبك شــــيء مما تملكة 

قطر.
قطر  وتملــــك 
من  كبيرة  مساحات 
العقارات التجارية 
في قلــــب لندن من 
خــــلال مجموعة 
”كناري وارف“. 

تملك  كمــــا 
حوالي  الدوحــــة 
95 بالمئة من برج 
”شــــارد“ أطول 

ســــحاب  ناطحة 
فــــي غــــرب أوروبا. 
مازحا  البعض  ويقول 
إن ”قطر تملك من أراضي لندن 
إليزابيث  أكثر ممــــا تملكه الملكــــة“ 

الثانية.

وتشمل الاستثمارات القطرية في لندن 
متجر هارودز الشهير والقرية الأولمبية.

كما تضم تلك الاســــتثمارات حصصا 
متفاوتة في عدد من الفنادق مثل ســــافوي 

وانتركونتننتال وكلاريدجز.
ويمتلــــك جهاز قطر للاســــتثمار، وهو 
الصنــــدوق الســــيادي لقطــــر، حوالي 879 
عقارا تجاريا وســــكنيا في العاصمة لندن 

فقط.
ويشــــمل هــــذا الإحصــــاء مســــاحات 
تجارية أخرى تشير بعض التقديرات إلى 
أنها تصل إلى حوالي 26 مليون قدم مربع.
ووفقا لأحــــدث التقديرات المتاحة، فإن 
القيمــــة الإجمالية للاســــتثمارات القطرية 
فــــي بريطانيا تقارب أربعــــين مليار جنيه 

إسترليني.

هزة بريكست موقتة

شهدت أســــعار العقارات السكنية في 
بعــــض أحياء لنــــدن، خصوصــــا الفارهة، 
تراجعا ملحوظا. ويعد حي ويستمنســــتر 
ومنطقة باترسي ومباني الشقق الجديدة 

على ضفاف التايمز، الأكثر هبوطا.
وهنــــاك أحياء تضــــرّرت بدرجة أكثر، 
مثل حي ساوث كينزنغتون المعروف بطلب 
قوي من المشــــترين الأوروبيين. وشــــهدت 
العقــــارات سلســــلة عــــروض وتنزيــــلات، 
ليهبط متوسط سعر المنزل السكني بلندن 

إلى ما دون 600 ألف جنيه.
الذين يحذرون من عواقب الاســــتثمار 
فــــي القطــــاع العقــــاري، يســــتندون إلــــى 
مؤشرات كلاسيكية، ويربطون بين الدخل 
الفردي وبين أســــعار العقــــارات، وما إذا 
كان الناس سيستمرون في اعتبار المنازل 
استثمارا، إضافة إلى كونه مكانا للسكن.

وحســــب هؤلاء فإن لندن اســــتطاعت 
خلــــق وظائف بمرتبــــات جيــــدة، وصلت 
فيما يعرف بالميل المربع (حيّ المال بلندن) 
إلى 60 ألف جنيه ســــنويا. وهذا نجم عنه 
بالضرورة ارتفاع في الإيجارات وبالتالي 

ارتفاع في أسعار العقارات.
لكــــن لندن قــــد تتعــــرّض لضربة الآن، 
فالرواتب أخــــذت بالانخفاض وبدأ بعض 
الناس يفقدون وظائفهم. لذلك فإن السوق 
ابتعدت عن ذروتها، وربما ينهار الســــوق 
إذا ما تم عرض المنازل، التي تم شــــراؤها 

بغرض الاستثمار، للبيع.
رغم هــــذه الصــــورة الســــلبية، يدعو 
أصحاب هذه الرؤية إلى التمهل، طارحين 
السؤال: كيف ســــيحدث ذلك إذا لم ترتفع 
أســــعار الفائــــدة؟ ويتذكــــر الكثيــــر بداية 

التســــعينات، أثناء وجــــود بريطانيا في 
نظام آلية أسعار الصرف الأوروبية، حيث 
أدت زيادة في أســــعار الفائدة إلى انهيار 

سوق العقارات.
ويجيــــب هؤلاء علــــى الســــؤال الذي 
طرحوه قائلين: بكل تأكيد أســــعار الفائدة 

لن ترتفع كثيرا في الوقت الراهن.

جاذبية راسخة

لنــــدن  مــــن  تجعــــل  عوامــــل  هنــــاك 
وضواحيهــــا جذابــــة، بعيــــدا عــــن لغــــة 
الاســــتثمار، وتلــــك العوامــــل لــــن تفقــــد 
خــــروج  باكتمــــال  وتأثيرهــــا  أهميتهــــا 
بريطانيــــا من الاتحاد الأوروبــــي. كما أن 
لندن ســــتبقى بالنســــبة لأعداد كبيرة من 
المشاهير والنجوم والأثرياء، مدينة ليست 

كغيرها من سائر المدن.
المليارديــــر الــــذي يدفع مليــــون دولار 
لشــــراء زجاجة نبيذ فاخر، لن يوقفه شيء 
عن امتلاك شــــقة فاخرة في حي تشيلسي 

وسط لندن.

ومــــازال هناك شــــارون يقبلــــون على 
اقتناء شــــقق مميــــزة وســــط المدينة، من 
خلال مزادات تبيع عــــادة الأعمال الفنية. 
ويشــــكل الفوز باقتنائهــــا فرصة للتفاخر 
والتباهي. ويــــدرك المقتني عادة أن قدرته 
علــــى الاحتفــــاظ بملكيتها عدة ســــنوات 

سترفع حتما من قيمتها السوقية.
ومــــع ذلــــك ينصــــح الخبــــراء بعــــدم 
الانجــــراف وراء شــــراء العقــــارات حاليا، 
وفي الوقت نفســــه يحذرون مــــن التفريط 
بالعقارات المملوكة، لحين اتضاح الرؤية.

الأربعاء 102020/01/22

السنة 42 العدد 11594 اقتصاد

جاذبية لندن الفريدة تجعل أسعار عقاراتها عصية على الهبوط

 عقارات لندن نبيذ فاخر يتهافت عليه الأثرياء

بريكست يعمق مخاوف الصغار بينما يستعد اللاعبون الكبار لاقتناص الفرص

ارتفاع أسعار العقارات لعقود 

طويلة أحدث شرخا اجتماعيا 

وقسم البريطانيين بين 

رابحين وخاسرين

"

ميرين سمرست ويب

علي قاسم
كاتب سوري 
مقيم في تونس

الخبراء ينصحون بعدم 

الانجراف وراء شراء العقارات 

البريطانية حاليا، لكنهم 

يحذرون من التفريط 

بالعقارات المملوكة إلى 

حين اتضاح الرؤية

عناوين فاخرة لا نظير لها 

ر ر
ن أن تكون عملية 
خاصة في ظل عدم 

هضــــون 
سلبي فقط
قيمة على

بري ي
مناظرها دون أن يعج

و
إن ”قطر
أكثر ممــــا تمل

الثانية.
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