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في واحد من أوسع استطلاعات الرأي التي تجريها جريدة حابي:

قيادات مجتمع الأعمال تتوقع آفاق الاستثمار العقاري في مصر

فــي واحــد مــن أوســع اســتطلاعات الــرأي التــي 
تجريهــا جريــدة حابــي، شــارك 60 مــن قيــادات 
المســتثمرين  كبــار  يمثلــون  الأعمــال  مجتمــع 
والمطوريــن ورجــال التمويــل والاقتصــاد والبحــوث، 
المثــارة  الأســئلة  أهــم  مــن   6 عــن  الإجابــة  فــي 
بصــورة  تحــدد  والتــي  القطــاع،  فــي  حاليًــا 

تحركاتــه. مســتقبل  كبيــرة 
ــاس درجــة  يســتهدف الاســتطلاع بالأســاس قي
ــاري،  أمــان ومخاطــر الاســتثمار فــي القطــاع العق
ــى أداء الشــركات والنشــاط،  ــر المنافســة عل وتأثي
وفــرص التكتــل بيــن اللاعبيــن بــه، إضافــة إلــى 

استشــراف اتجاهــات الربحيــة.
جاءت أسئلة الاستبيان كالتالي:

لمخاطــر  نظرتــك  هــي  مــا  الأول:  الســؤال 
 3 الإجابــة  وشــملت  العقــاري؟  الاســتثمار 
ــة  ـ منخفضــة  ـ مســتقرة. ــارات هــي: مرتفع اختي

الطلــب  وضــع  تقيــم  كيــف  الثانــي:  الســؤال 
وشــملت  الســكنية؟  الوحــدات  علــى  الحالــي 
ــي ــــ  ــع ــــ طبيع ــارات هــي: مرتف ــات 3 اختي الإجاب

. منخفــض
أســعار  ســتتحرك  كيــف  الثالــث:  الســؤال 
وشــلمت  الآن؟  مــن  عــام  مــدى  فــي  العقــارات 
ــــ  الارتفــاع  نحــو  هــي:  اختيــارات   3 الإجابــات 

الاســتقرار. نحــو  ــــ  الانخفــاض  نحــو 
الســؤال الرابــع: كيــف تقيــم تأثيــر تزايــد بيــع 
وحــدات بــدون مقــدم علــى أداء القطــاع؟ وشــلمت 
ـــ تأثيــر  الإجابــات 3 اختيــارات هــي: تأثيــر إيجابــي ـ

ســلبي ــــ تأثيــر حيــادي.
الســؤال الخامــس: هــل تتوقــع أن تشــهد الفتــرة 
ــات الدمــج والاســتحواذ  ــا فــي عملي ــة رواجً المقبل
 3 الإجابــات  وشــملت  العقــاري؟  القطــاع  داخــل 

مــا. حــد  إلــى  ــــ  لا  ــــ  نعــم  هــي:  اختيــارات 
أربــاح  ســتتجه  أيــن  إلــى  الســادس:  الســؤال 
 3 الإجابــات  وشــلمت  العقاريــة؟  الشــركات 
الهبــوط  نحــو  ــــ  الصعــود  نحــو  هــي:  اختيــارات 
ــــ نحــو الاســتقرار، ولكــن أحــد المشــاركين فــي 
فتــم  الســؤال  علــى  الإجابــة  رفــض  الاســتبيان 
جديــدة  خانــة  فــي  صوتــه  نتيجــة  حســاب 
تجميــع  عنــد  وذلــك  الاختيــار(  )رفــض  بعنــوان 

الإجابــات.
للقيــاس  وصالحــة  مهمــة  الأســئلة  أن  نــرى 
مــرة أخــرى بعــد فتــرة زمنيــة مناســبة بحثًــا عــن 
نتائــج  إلــى  بنــا  تصــل  ربمــا  جديــدة  متغيــرات 
هــذا  صياغــة  وراء  الســبب  هــو  وهــذا  مختلفــة، 
ــات  ــر بصــورة جعلــت الأســئلة تســبق الإجاب التقري
الــرأي  اســتطلاعات  فــي  دارج  هــو  مــا  عكــس 

أولًا. النتائــج  بســرد  تهتــم  التــي 
النتائج

قــدم 46.7% مــن المشــاركين فــي الاســتطلاع 
فــي  الاســتثمار  لمخاطــر  مســتقرة  نظــرة 
إن  قالــوا   %40 مقابــل  فــي  العقــاري،  القطــاع 

 %13.3 أكــد  فيمــا  مرتفعــة،  القطــاع  مخاطــر 
أن الاســتثمار العقــاري يحمــل مخاطــر منخفضــة.

وبالنســبة للســؤال الخــاص بتقييــم وضــع الطلب 
ــى الوحــدات الســكنية، أشــار %49.2  الحالــي عل
ــال 44.1% أن  ــا ق ــب منخفــض، فيم ــى أن الطل إل

أن  ورأى %6.4  الطبيعــي،  مســتواه  فــي  الطلــب 
الطلــب مرتفــع.

وحــول توقــع أســعار العقــارات خــلال مــدى عــام 
نحــو  ســتتجه  الأســعار  أن  أكــد %55  الآن،  مــن 
الأســعار،  ترتفــع  أن   %25 ورجــح  الاســتقرار، 

الأســعار  تتحــرك  أن   %20 توقــع  حيــن  فــي 
التراجــع. باتجــاه 

ــر  ــن الكثي ــا بالنســبة للمنافســة المشــتعلة بي أم
مــن الشــركات علــى طــرح وحــدات بــدون مقــدم 
وبتســهيلات فــي الســداد علــى مــدى زمنــي طويــل، 
وهــي القضيــة التــي تــم إثارتهــا فــي عــدد جريــدة 
حابــي الصــادر الأســبوع الماضــي بعنــون )ســباق 
المشــاركين  مــن   %68.3 أكــد  حواحــز(..  بــلا 
وحــدات  بيــع  تزايــد  تأثيــر  أن  الاســتطلاع  فــي 
ا علــى القطــاع العقــاري،  بــدون مقــدم ســيكون ســلبيًّ
ســيكون  التأثيــر  أن   %20 أكــد  المقابــل،  وفــي 
للبيــع  محايــدًا  تأثيــرًا   %11.7 ورأى  إيجابــي، 

بالتقســيط بــدون مقدمــات.
فــي  المشــاركين  مــن   %61.7 وتوقــع 
ــا فــي  ــة رواجً ــرة المقبل الاســتطلاع أن تشــهد الفت
القطــاع  داخــل  والاســتحواذ  الدمــج  عمليــات 
العقــاري، وأجــاب 23.3% بأنــه )إلــى حــد مــا( 
قــد يشــهد القطــاع رواجًــا فــي عمليــات الدمــج 
والاســتحواذ، واســتبعد 15% أن تنتعــش صفقــات 

القطــاع. فــي  والاســتحواذ  الدمــج 
أن  المشــاركين  مــن   %47.5 توقــع  وأخيــرًا.. 
تتجــه أربــاح الشــركات العقاريــة إلــى التراجــع، فــي 
حيــن رجــح 44.2% أن تتجــه الأربــاح للاســتقرار، 

ورأى 6.7% أن الأربــاح ســتتجه نحــو الصعــود.
الملاحظات

فضــل بعــض المشــاركين في الاســتبيان التفرقة 
بالاســتثمار  المخاطــرة  مســتوى  ترجيــح  بيــن 
أســاس  علــى  الحالــي  الطلــب  وحجــم  العقــاري 
نوعيــات الوحــدات المطروحــة، مؤكديــن ارتفــاع 
المخاطــرة فــي شــريحة الإســكان الفاخــر وفــوق 
ــا مــن تراجــع الطلــب،  المتوســط التــي تعانــي حاليً
فــي مقابــل انخفــاض درجــة المخاطــرة بالوحــدات 
ومنخفضــة  المتوســطة  الشــرائح  تخاطــب  التــي 
الدخــول التــي مــا زالــت تتمتــع بمســتويات طلــب 

مرتفعــة.
مخاطــر  ارتفــاع  اختيارهــم  أن  البعــض  وأكــد 
الســوق  بوضــع  يرتبــط  العقــاري  الاســتثمار 
رغــم  التناقضــات،  بعــض  تعانــي  التــي  المحليــة 
اتســام القطــاع بصــورة عامــة بانخفــاض مســتوى 

للقيمــة. مخزنًــا  واعتبــاره  المخاطــرة 
التبايــن  إلــى  المشــاركين  بعــض  أشــار  كمــا 
بالســوق  التســعير  حركــة  تشــهده  الــذي  الكبيــر 
ــادة  ــزم الشــركات بمعــدلات زي ــة، حيــث تلت العقاري
ســنوية بمشــروعاتها المختلفــة تــدور حــول %10 
كحــد أدنــى، وتدعــم مبيعاتهــا بالعــروض الترويجية 
وإطالــة آجــال الســداد التــي تتجــاوز 10 أعــوام فــي 
بعــض المشــروعات، فــي مقابــل مســتويات ارتفــاع 
محــدودة للغايــة فــي عمليــات البيــع الثانــوي والتــي 
عــادة مــا تقــل عــن ســعر الســوق بنســب مؤثــرة فــي 

ظــل صعوبــة توافــر ســيولة نقديــة للبيــع الثانــوي 
أمــام العــروض المتزايــدة التــي يطلقهــا المطــورون.

ــاز أغلــب الأصــوات بالاســتبيان إلــى  ومــع انحي
بــدون  البيــع  لعــروض  الســلبي  التأثيــر  ترجيــح 
الأخيــرة،  الفتــرة  خــلال  انتشــرت  التــي  مقــدم 
ــب  ــى جان ــه إل ــي تنطــوي علي بســبب المخاطــر الت
يتمتــع  الــذي  العقــاري  التمويــل  لنشــاط  تعطيلــه 
مــن  النوعيــة  هــذه  لإدارة  اللازمــة  بالمقومــات 
طويلــة،  آجــال  إلــى  تمتــد  التــي  التمويــلات 
هــذا  إيجابيــة  نفســه  الوقــت  فــي  البعــض  أكــد 
ــي مــن  ــذي يعان الاتجــاه مــن منظــور المســتهلك ال
القفــزات  بعــد  خاصــة  الشــرائية  القــوى  ضعــف 
الكبيــرة التــي شــهدتها الأســعار خــلال الســنوات 
الأخيــرة، وكذلــك فــي تنشــيط دورة المبيعــات علــى 

المــدى القصيــر.
المشــاركون  نــوه  الأربــاح،  صعيــد  وعلــى 
حركــة  انعــكاس  صعوبــة  إلــى  الاســتبيان  فــي 
الشــركات  أربــاح  علــى  كاملــة  بصــورة  المبيعــات 
ظــل  فــي  الراهنــة،  المرحلــة  خــلال  العقاريــة 
اعتــداد النظــام المحاســبي بالوحــدات المســلمة 
ربحيــة  يدعــم  ممــا  المباعــة،  وليــس  بالفعــل 
العديــد مــن الشــركات التــي ستســلم خــلال العــام 
وحــدات تــم بيعهــا خــلال ســنوات أكثــر رواجًــا، 
ومــع ذلــك مالــت الأصــوات إلــى تراجــع أو اســتقرار 
ــت  ــل أصــوات محــدودة تفاءل ــات، فــي مقاب المبيع

الصعــود. نحــو  باتجاههــا 
كمــا نــوه البعــض إلــى أن الشــركات الصغيــرة 
ــى مشــروع واحــد  ــا عل أو التــي تعتمــد فــي أرباحه
فــي  حــاد  هبــوط  لتكبــد  الأقــرب  هــي  فقــط، 
أرباحهــا، أمــا الشــركات الكبيــرة أو التــي تعتمــد 
علــى أكثــر مــن مشــروع فــي الربحيــة فإنهــا الأكثــر 

قــدرة علــى تحقيــق اســتقرار مــع ربحيتهــا.
القطــاع  مخاطــر  أن  الملاحظــات  ضمــن  مــن 
العقــاري أساســها ارتفــاع نســبة الاســتثمار فــي 
القطــاع علــى مســتوى الاقتصــاد مقارنــة بباقــي 
وباقــي  والتصديــر  الصناعــة  مثــل  القطاعــات 
يضاعــف  مــا  والخدميــة،  الإنتاجيــة  القطاعــات 
مــن مخاطــر القطــاع علــى المنظومــة الاقتصاديــة 

والاســتثمارية بشــكل عــام.
واحــدة مــن الملاحظــات المهمــة أيضًــا ارتبطــت 
مدخــلات  علــى  التضخــم  معــدلات  بتأثيــر 
مــن  التضخــم  شــهده  الــذي  فالتراجــع  الإنتــاج، 
ــه. شــأنه أن يســاعد القطــاع فــي اســتقرار ربحيت
بخالــص  حابــي  جريــدة  تتقــدم  النهايــة..  فــي 
الشــكر لــكل المشــاركين فــي الاســتطلاع، وكذلــك 
معنــا،  بوجودهــم  الحــظ  يحالفنــا  لــم  لمــن 
مــن  ملاحظــات  بــأي  دائمًــا  حابــي  وترحــب 
شــأنها تطويــر جميــع أشــكال المحتــوى الصحفــي 

الــذي تقدمــه لقرائهــا الأعــزاء.
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فريق حابي

مطورون وماليون ومستثمرون يجيبون على 6 من أهم أسئلة القطاع

البيع بدون مقدمات له تأثيرات سلبية باتفاق 68.3% من المشاركين



المقدمات تبدأ بصفر في المائة والتقسيط يصل إلى 14 سنة

أسعار المتر تترواح بين 8.8 ألف جنيه إلى نحو 20 ألفا

قائمة بنظم التقسيط في 25 من أهم المشروعات العقارية
في حصر أجرته حابي:
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تسهيلات أخرىسعر المتر/الوحدةمدة التقسيطنسبة المقدمالموقعالمشروعالشركة

58800 سنوات0%العاصمة الإداريةأوياإيدج القابضة
30% مقدم + 5% دفعة 
سنوية والباقي على 10 

سنوات بدون فوائد

إمكانية التقسيط على 10 79800 سنوات0%العاصمة الإداريةذا لوفتليفينج ياردز
سنوات بمقدم %25

يبدأ من 910500 سنوات10%العاصمة الإداريةفينشيمصر إيطاليا

يبدأ من 6.510500 سنوات5%مستقبل سيتينيوبوليسوادي دجلة

يبدأ من 610600 سنوات7% مقدم العاصمة الإداريةبارك لينالعتال

يبدأ من 11 ألف جنيه6 سنوات10%العاصمة الإداريةستيلا باركرمكو

خصومات على التعاقدات المتر 12500 جنيه7 سنوات10%التجمع الخامسأزاديرالشرقيون للتنمية
الأولى

إمكانية التقسيط على 10 69950 سنوات0%العاصمة الإداريةإنتراداصروح
سنوات بمقدم %30

سعر الوحدة يبدأ من 1.8 10 سنوات3%مستقبل سيتيبلومفيلدزتطوير مصر
مليون جنيه

تسليم الوحدة كاملة 
التشطيب

نظام تقسيط تصاعدي جديديبدأ من 1016500 سنوات3.5%العاصمة الإداريةسيلياطلعت مصطفى

هيئة المجتمعات 
العمرانية

المقصد “فيلات -
التاون هاوس تبدأ من 5.6 5 سنوات5%العاصمة الإدارية تاون هاوس - توين هاوس”

مليون جنيه

متوسط سعر الوحدة 2.9 14 سنة15%الشروقالبروجكابيتال جروب
مليون جنيه

سعر الوحدة يبدأ من 10 سنوات0%القاهرة الجديدةتاج سيتيمدينة نصر
1064000 جنيه

تسليم بعد 3 سنوات عند 
دفع %5

يبدأ من 12 ألف جنيه7 سنوات5%6 أكتوبرماونتن فيو آي سيتيماونتن فيو

15800 للمتر8 سنوات189 ألف جنيه مقدمحدائق أكتوبرصن كابيتالعربية

يبدأ من 16 ألف جنيه7 سنوات5% مقدم و10% بعد 3 شهورالشيخ زايدإيتاباسيتي إيدج

10%الشيخ زايدزدأورا
يبدأ من 19 ألف جنيه6 سنوات5% تعاقد

الوحدة تبدأ من 1.165 مليون 10 سنوات0%6 أكتوبرباديةبالم هيلز
جنيه

1.6 مليون متوسط سعر 7 سنوات15%حدائق أكتوبربيتا جرينزبيتا إيجيبت
الوحدة

الفيلات تبدأ من 5.6 مليون 5 سنوات25%الشيخ زايدالكرمة 4بدر الدين
جنيه

التسليم الفوري عند دفع 
50% مقدم

سعر الوحدة يبدأ من 1.6 9 سنوات10%العين السخنةماجاداإيوان
مليون جنيه

سعر الوحدة يبدأ من 1.6 8 سنوات10%الساحل الشماليجاياالأهلى صبور
مليون جنيه

الوحدات تبدأ من 1.7 مليون8 سنوات 5% مقدم و5% تعاقدالساحل الشماليوايت ساندجي في 

التاون هاوس يبدأ من 5.5 10 سنوات10%العين السخنةأزهامدار
مليون جنيه

الفيلات تبدأ من 5.6 مليون 10 سنوات5%الساحل الشماليبو آيلاندمكسيم
جنيه

المصدر: مواقع وصفحات الشركات

إعداد ـ بكر بهجت

أجــرت جريــدة حابــي حصــرا بتفاصيــل نظــم التقســيط 
ــم  ــى يت ــة الت ــروعات العقاري ــم المش ــن أه ــي 25 م ف

الترويــج لهــا حاليــا.
ونســبة  والمشــروع  الشــركة  إســم  الحصــر  يشــمل 

الأخــرى.  الســداد  وتســهيلات  المتــر  وســعر  المقــدم 

يأتــي هــذا الحصــر كجــزء مــن العــدد الخاص الــذى تصــدره حابي 
ويشــمل اســتطلاعا للــرأي حــول مســتقبل القطــاع العقــاري 
فــي مصــر، ورصــدا بتوجهــات القطــاع العقــاري عالميــا، إضافــة 
ــوق. ــة بالس ــري المرتبط ــة الأخ ــص الإخباري ــن القص ــدد م ــى ع إل

بإضافــة  الحصــر  هــذا  تحديــث  حابــي  جريــدة  وســتواصل 
مشــروعات أخــرى إليــه أولا بــأول ، وذلك علــى بوابتهــا الإلكترونية 

.  Hapijournal.com جورنــال  حابــي 



مبيعات الشركات 
الكبرى دليل قوة 
السوق رغم كثرة 

المعروض

خروج الشركات 
الصغيرة أمر متوقع 

وفرص الاندماج 
والاستحواذ تتزايد

ا على السوق المقدمات الصفرية ومد فترات السداد ستؤثر  سلبيًّ

أزمة القطاع ليست في الطلب وإنما في تراجع القدرة الشرائية للعملاء

القيمة السوقية لشركات
 التطوير العقاري بالبورصة

لا تتناسب مع دورها في الاقتصاد

:CIB أحمد عيسى الرئيس التنفيذي لنشاط التجزئة المصرفية وعضو اللجنة التنفيذية بالبنك التجاري الدولي

الاحتياج المتزايد للسكن صمام أمان سوق الإنشاءات في مصر

نقص السيولة أجبر الشركات على تقديم عروض مغرية للعملاء

المهنــدس طــارق شــكري، رئيــس غرفــة 
مجموعــة  ورئيــس  العقــاري،  التطويــر 
البيــع  معــدلات  إن  قــال  القابضــة،  عربيــة 
ــدًا  ــل محــورًا جي ــرى تمث فــي الشــركات الكب
ودليــلًا علــى قــوة الســوق العقاريــة، وخاصــة 
خــلال العاميــن الأخيريــن، فــي ظــل التراجــع 
الــذي شــهدته معــدلات الإقبــال علــى الشــراء 
ــى  ــه عل ــة إلا أن فــي بعــض الأنشــطة العقاري
الرغــم مــن ذلــك فــإن الطلــب علــى الوحــدات 
زيــادة  مــع  مرتفعًــا،  يــزال  لا  الســكنية 

المعــروض فــي الســوق.
للســكن  الكبيــر  الاحتيــاج  أن  وأضــاف 
والطلــب المتزايــد -وإن تأجــل فــي بعــض 
للقطــاع  الأمــان  صمــام  يعــد  الأوقــات-  
العقــاري ككل وســوق الإنشــاءات، وهــو مــا 
ــه،  ــى خفــض مخاطــر الاســتثمار ب يعمــل عل

وذلــك مــا دفــع دخــول العديــد مــن الشــركات 
التــي لا تمتلــك مــلاءة ماليــة كافيــة، موضحًــا 
فلتــرة  عمليــة  تبــدأ  أن  المتوقــع  مــن  أنــه 
واســعة فــي الســوق خــلال الأشــهر المقبلــة، 
ســواء بالخــروج مــن الســوق أو الاندمــاج مــع 
شــركات أخــرى، أو اســتحواذ كيانــات كبــرى 

عليهــا.
مــن  الكثيــر  أن  إلــى  شــكري  ولفــت 
المقدمــات  خفــض  إلــى  اتجــه  الشــركات 
مــن  تتمكــن  حتــى  الســداد  فتــرات  ومــد 
جــذب مشــترين لمشــروعاتها، وهــو توجــه 
يتناســب مــع المرحلــة الحاليــة وتأثيــره علــى 
الســوق محــدود وســيختلف وفــق وضــع كل 
موضحًــا  التحمــل،  علــى  وقدرتهــا  شــركة، 
فــي  شــركة  كل  تتبعهــا  التــي  الآليــات  أن 
تمويــل مشــروعاتها ومــدى اعتمادهــا علــى 

والمنافســة التــي تتمتــع بهــا الســوق، مشــيرًا 
الشــركات  تقدمهــا  التــي  العــروض  أن  إلــى 
وتخليهــا عــن نســبة مــن أرباحهــا خيــر دليــل 
علــى تراجــع حجــم الطلــب، ولكــن علــى الرغــم 
مــن ذلــك فــإن الحاجــة إلــى الســكن فــي تزايــد، 
القــدرة  وتراجــع  انخفــاض  هــو  حــدث  ومــا 

الشــرائية كمــا قلنــا.
وأوضــح أنــه لــو كان هنــاك طلــب كبيــر علــى 
تغيــر  الســوق  وضــع  لــكان  العقــارات  شــراء 

الســيولة المتاحــة فــي إنجــاز نســبة كبيــرة 
الإنشــاءات. مــن 

ــي تصريحــات  ــال شــكري ف ــام ق ــل أي وقب
لــه إن هنــاك منافســة كبيــرة بيــن المطوريــن، 
الخدمــات  أو  الســداد  فتــرات  فــي  ســواء 
التوجــه  ويجــب  بالمشــروع،  مــة  المقدَّ
للإســكان فــوق المتوســط؛ للخــروج مــن تلــك 
الإشــكالية فهــو قطــاع يحتــاج لمزيــد مــن 

المقدمــة. الوحــدات 
وتابــع شــكري أن الشــركات أمامهــا فرصة 
عمــلاء  علــى  مشــروعاتها  لتســويق  كبيــرة 
الخــارج وتحريــك الســوق مــن خــلال آليــات 
تصديــر العقــار التــي تــم البــدء فــي تنفيذهــا 
ــة والقطــاع الخــاص،  ــن الحكوم ــاون بي بالتع
مشــيرًا إلــى أن الشــركات فــي مصــر تعتمــد 
مــن   %99 علــى  العقاريــة  مبيعاتهــا  فــي 

ــى أن  ــا إل ــن، لافتً ــح ســوق بائعي ــا، ولأصب تمامً
ــه  الســوق الآن ســوق مشــترين وهــو مــا أظهرت
السياســات الحاليــة التــي تتبعهــا الشــركات.

وتوقع ألا تتغير الأســعار بصورة كبيرة لعدم 
وجــود أســباب دافعــة لذلــك، وخاصــة فــي ظــل 
ــي مســتوى  ــن تدن ــي م اســتمرار الوضــع الحال
الإقبــال علــى الشــراء وزيــادة المعــروض مــن 
المتوســط  الإســكان  فــي شــريحة  الوحــدات 
والفاخــر، موضحًــا أن الزيــادة التــي ســتطرأ 
علــى الأســعار ســتكون فــي الحــدود المتعــارف 

عليهــا ســنويًّا.
وشــدد علــى أن دخــول شــركات صغيــرة إلــى 
الأوضــاع  مــع  بالتزامــن  والمنافســة  الســوق 
يــدع  لا  بمــا  ســيؤدي  ذلــك  فــإن  الحاليــة، 
مجــالًا للشــك إلــى زيــادة حجــم الاســتحواذات 
المقبلــة،  الســنوات  خــلال  والاندماجــات 
المنافســة،  أمــر طبيعــي مــع احتــدام  وذلــك 

العمــلاء المصرييــن، مقابــل اعتمــاد أســواق 
بالخــارج علــى 25% مــن مبيعاتهــا للعمــلاء 
الأجانــب، وهــو مــا شــجّع الحكومــة المصرية 
ــادة  علــى اتخــاذ العديــد مــن الإجــراءات لزي

نســبة المبيعــات لعمــلاء أجانــب.
وتضمنــت تلــك الإجــراءات قانــون منــح 
الإقامــة مقابــل شــراء عقــار بحيــث يحصــل 
العميــل علــى إقامــة قانونيــة مقابــل شــراء 
جنــاح  بعمــل  الدولــة  قامــت  كمــا  عقــار، 
فــي  المصــري  العقــار  لعــرض  مصــري؛ 
المعــارض العالميــة، فنحــن نحتــاج لنتواجــد 
لفتــرة  العالميــة  العقاريــة  المعــارض  فــي 
طويلــة وبشــكل منظــم تحــت مظلــة الدولــة 
ــة  ــر عنصــر الثق ــا يوف باســم مصــر، وهــو م
فــي المشــروعات المعروضــة ويعطــي ثقــلًا 

العقاريــة. للســوق 

وعــدم قــدرة الشــركات علــى الاســتمرار فإنهــا 
ــا  ــدرج تحته ــة تن ســتبحث عــن شــريك أو مظل

حتــى تتمكــن مــن الاســتمرار.
وتابــع أنــه عقــد مجموعــة مــن الاجتماعــات 
إدخــال  لبحــث  الماليــة  وزارة  مســؤولي  مــع 
ــى قانــون الضرائــب بحيــث يتيــح  تعديــلات عل
للشــركات الاندمــاج دون أي تعقيــدات إجرائيــة 

أو تشــريعية.
علــى  يشــجع  الشــركات  قانــون  إن  وقــال 
ويســر  بســهولة  والاســتحواذ  الاندمــاج 
للكيانــات الكبيــرة وهــو مــا يظهــر واضحًــا فــي 
ــاء الشــركات الدامجــة  ــى إعف ــادة عل ــص الم ن
ــواع  ــة أن ــن كاف ــا م ــج فيه والمندمجــة والمندم
يضــع  الضرائــب  قانــون  ولكــن  الضرائــب، 
الماليــة  وفــي  لذلــك،  مجحفــة  اشــتراطات 
تفهمــوا الأمــر ووعــدوا بحــل ذلــك فــي القانــون 

الجديــد.

طارق شكري رئيس غرفة التطوير العقاري:

هاشم السيد رئيس مجموعة شركات المصريين في الخارج للاستثمار والتنمية:

CIB أحمد عيسى، الرئيس التنفيذي لنشاط التجزئة المصرفية وعضو اللجنة التنفيذية بالبنك التجاري الدولي

طارق شكري، رئيس غرفة التطوير 
العقاري، ورئيس مجموعة عربية القابضة

هاشم السيد رئيس مجموعة شركات 
المصريين في الخارج للاستثمار والتنمية

5 Sunday 27 October 2019

الأحد 27 أكتوبر 2019

www.Hapijournal.com
منتهى المنافسة

التنفيــذي  الرئيــس  عيســى،  أحمــد  قــال 
لنشــاط التجزئــة المصرفيــة وعضــو اللجنــة 
التنفيذيــة بالبنــك التجــاري الدولــي CIB، إنــه 
عنــد الحديــث عــن جــذب الاســتثمار للقطــاع 
القيمــة  أن  إلــى  الإشــارة  تجــب  العقــاري 
الســوقية لحقــوق المســاهمين فــي الشــركات 
ــة المدرجــة بالبورصــة أقــل بكثيــر مــن  العقاري
ــا إلــى أن القيمــة  القيمــة التــي تســتحقها، لافتً
الســوقية لشــركات ذلــك القطــاع لا تمثــل ســوى 
10 أو 11% مــن إجمالــي القيمــة الســوقية 
لا  بمــا  البورصــة،  فــي  المدرجــة  للشــركات 
يتناســب مــع الــدور الكبيــر الــذي يقــوم بــه هــذا 

القطــاع فــي الاقتصــاد المصــري.
أكبــر شــركة مدرجــة  أن  وأضــاف عيســى 
فــي البورصــة قيمتهــا الســوقية نحــو 20 مليــار 
للقيمــة  الســوقية  القيمــة  ومضاعــف  جنيــه، 
الدفتريــة أقــل مــن 1 صحيــح، ممــا يعطينــا 
إشــارة أن المســتثمرين يــرون نفــس التحديــات، 
المســتثمرين  تفضيــل  ســبب  هــو  وهــذا 
حالــة  -فــي  أموالهــم  توجيــه  العالمييــن 
الاســتثمار بالبورصــة- إلــى شــركات عاملــة فــي 
ــا   ــاري وبم ــر القطــاع العق قطاعــات أخــرى غي

لا يتناســب مــع حجمــه.
وتابــع أن أحــد أهــم التحديــات التــي تواجــه 
الأجانــب  المســتثمرين  أمــوال  اســتقطاب 
ــر العقــاري    ــى شــراء أســهم بشــركات التطوي إل
-بالإضافــة إلــى التحديــات المتعــارف عليهــا- 
تتمثــل فــي اســتراتيجيات التمويــل التــي تعتمــد 

بالأســاس علــى الأفــراد.
لنشــاط  التنفيــذي  الرئيــس  وأشــار 
التجــاري  بالبنــك  المصرفيــة  التجزئــة 
ــاري  ــر العق ــى أن صناعــة التطوي ــي، إل الدول
التمويــل  سياســات  فــي  تعتمــد  المصريــة 
الخريطــة  علــى  البيــع  أو  الأفــراد  علــى 
الــدول  فــي  المســتثمرون  يــراه  مــا  بينمــا 
الشــركات  أن  المتقــدم  الاقتصــاد  ذات 
آليــات  علــى  تعتمــد  بهــا،  يســتثمرون  التــي 
مــن  تمكنهــم  والتــي  المؤسســي  التمويــل 
يتــم  بحيــث  الســوق،  تحــركات  مــع  التكيــف 
بفتــرة  إتمامــه  قبــل  للبيــع  المشــروع  طــرح 
قليلــة، ممــا يجنبهــا أي تغيــرات فــي التكلفــة 
ويوفــر إيــرادات أعلــى مــن نفــس المشــروع.
أولًا  تكتمــل  المنظومــة  تلــك  أن  وأوضــح 
بأســعار   للأفــراد  العقــاري  التمويــل  بتوافــر 
الجــدارة  بتوافــر  وثانيًــا  منخفضــة،  فائــدة 
الائتمانيــة لشــركات التشــييد، ممــا يمكنهــا مــن 
تأميــن حزمــة التمويــل التــي يحتاجهــا المشــروع 
بالكامــل مــن البنــوك قبــل البــدء فــي الأعمــال، 
مــن  المحترفيــن  بتوافــر  المنظومــة  وتكتمــل 
ــن والسماســرة المرخــص  مي ــن والمقيِّ المحامي

لهــم بمزاولــة النشــاط وشــركات التأميــن.

قبــل  مــن  شــكاوى  هنــاك  أن  إلــى  ولفــت 
فــي  مشــكلات  وجــود  بشــأن  المســتثمرين 
نحــو  الدولــة  توجــه  مــع  ولكــن  التســجيل، 
الأثــر  كبيــر  لــه  ذلــك ســيكون  فــإن  الرقمنــة 
فــي حــل تلــك المشــكلات وهــو مــا حــدث فــي 
قطاعــات أخــرى، كمــا أنــه ســيقلل التكلفــة علــى 

التعامــلات. كافــة 
وأوضــح عضــو اللجنــة التنفيذيــة بالبنــك 
التجــاري الدولــي CIB، أن مفهــوم المســتثمر 
يحتــاج إلــى توضيــح، هــل هــو الفــرد الــذي 
يشــتري العقــار، أم مــن يريــد الاســتثمار فــي 
أســهم القطــاع، محــذرًا مــن أن الطلــب مــن 
علــى  »مــن  العقــار  شــراء  علــى  المصرييــن 
اســتثماري  أو  ادخــاري  كوعــاء  الخريطــة« 
مــع  ينحســر  قــد  التضخــم،  مــن  ليحميهــم 
الإصلاحيــة  النقديــة  السياســات  اســتمرار 

الرقمنة وسياسات التمويل المتطورة آليات 
يحتاج إليها القطاع رغم طول آجالها

اعتماد استراتيجيات التمويل على الأفراد أهم 
التحديات التي تواجه استقطاب الأجانب

علــى وضعهــا الحالــي وانخفــاض التضخــم، 
بعــض  توجيــه  مــن  يقلــل  قــد  ذلــك  فــإن 
الأمــوال نحــو القطــاع العقــاري، ممــا ســيمثل 
الحقيقــي  الطلــب  حجــم  فــي  أكبــر  تحديًــا 
الفعــال علــى الوحــدات العقاريــة للاســتثمار 

للســكن.  أو 
وأكــد أن السياســات الاقتصاديــة فــي الــدول 
ذات الاقتصــاد المتقــدم لا تشــجع الأفــراد علــى 
أو للإيجــار  للســكن  إلا  العقــار  فــي  الادخــار 
وتحــرص علــى توجهيهــا مــن خلال المؤسســات 
الماليــة التــي تخضــع لرقابــة الدولــة ممــا يرفــع 
مــن المنفعــة الاقتصاديــة لمدخــرات المجتمــع 
ويحقــق الشــفافية والحوكمــة فــي توظيــف هــذه 
علاقــة  بالــذات  النقطــة  ولهــذه  المدخــرات 
بسياســات التعامــل مــع الادخــار فــي المجتمــع 

ولكــن ليــس هــذا محــل الحديــث عنهــا.

البيع دون مقدمات يزيد الأعباء 
التمويلية على المطورين

أحمد شلبي الرئيس التنفيذي لشركة تطوير مصر:

أحمد شلبي الرئيس التنفيذي لشركة 
تطوير مصر

قــال الدكتــور أحمــد شــلبي، الرئيــس التنفيــذي 
والعضــو المنتــدب لشــركة تطويــر مصــر، إن كافــة 
الشــركات  تقدمهــا  التــي  الإضافيــة  التســهيلات 
العقاريــة للعمــلاء فــي محاولــة منهــا لاســتقطاب 
العمــلاء، وخاصــة بيــع الوحــدات دون مقدمــات، 
ليســت فــي صالــح القطــاع العقــاري لأن ذلــك يــؤدي 
إلــى دخــول المطــور فــي قضية تمويلية أكثــر عمقًا.

إن  »حابــي«  لجريــدة  تصريحــات  فــي  وقــال 
تمويــل العمــلاء هــو مســؤولية جهــات أخــرى، وفــي 
مقدمتهــا جهــات التمويــل العقــاري ومــن الأفضــل 
التطويــر  علــى  العقاريــة  الشــركات  تركــز  أن 
الشــركات  أن  إلــى  مشــيرًا  التمويــل،  وليــس 
تضطــر لتمويــل العمــلاء فــي إطــار رغبتهــا لدفــع 
المبيعــات نظــرًا للتباطــؤ الموجــود فــي الســوق 

نتيجــة ضعــف القــدرة الشــرائية. 
ــه مــن الضــروري أن نوضــح أن  ــى أن وأشــار إل
البيــع لا يكــون بــدون مقدمــات بصــورة مباشــرة، 
ــم دفــع المقدمــات فــي  ــه  يت ولكــن مــا يحــدث أن
صــورة أقســاط شــهرية، بحيــث يتــم تقســيمه علــى 

ــى أحدهــا. ــه إل الأقســاط، أو إضافت
ــة تســعى  ــف الشــركات العقاري ــع أن مختل وتاب
دائمًــا إلــى توفيــر حلــول لتحريــك المبيعــات، مثــل 
المقدمــات الأقــل أو مقدمــات فــي صــورة أقســاط 
مختلفــة  وتســهيلات  ســماح  فتــرات  أو  شــهرية 
حتــى تســاعد العميــل علــى توفيــر آليــات تتناســب 
الخطــوات  تلــك  أن  إلــى  لافتًــا  إمكانياتــه،  مــع 
بمثابــة مســاهمة مــن الشــركات لحــل أزمــة ضعــف 

القــدرة الشــرائية فــي ظــل الوضــع الحالــي.
وأكــد أن القطــاع العقــاري ككل يأمــل  أن يكــون 
هنــاك دور أكبــر للتمويــل العقــاري فــي الفتــرة 
القادمــة ليخفــف العــبء عــن الشــركات العقاريــة، 

ويشــجع المواطنيــن علــى اتخــاذ قــرارات الشــراء.
لشــركة تطويــر  التنفيــذي  الرئيــس  وأضــاف 
مصــر أن كل تلــك التغيــرات التــي طــرأت علــى 
الســوق خــلال الأعــوام الأخيــرة ســتؤدي بالتبعيــة 
خــلال  واســتحواذات  اندماجــات  حــدوث  إلــى 
الســوق  فــي  المنافســة  لأن  المقبلــة،  الفتــرة 
تحتــاج  الآن  فالســوق  صعوبــة  أكثــر  أصبحــت 
لكيانــات أكثــر احترافيــة لأنهــا ســتكون أكثــر قــدرة 

والضغــوط. الظــروف  احتمــال  علــى 
والاســتحواذات  الاندماجــات  أن  إلــى  وأشــار 
ــة الســوق وتعكــس أن  ــا لحرك ــد مؤشــرًا إيجابيًّ تع
وطلــب،  عــرض  وبهــا  العقاريــة صحيــة  الســوق 
موضحًــا أنــه إذا كانــت هنــاك شــركات غيــر قــادرة 

الشركات العقارية 
لا بدَّ أن تركز على 

التطوير وليس تمويل 
العملاء

الاندماجات 
والاستحواذات مؤشر 
إيجابي لحركة ونشاط 

السوق

وشــركات أخــرى قــادرة نظــرًا لأنهــا أكثــر احترافيــة 
ــر فهــذا شــيء إيجابــي. ــة أكب ــك مــلاءة مالي وتمتل
وفيمــا يتعلــق بتوقعاتــه لتحــركات الأســعار خلال 
عــام مــن الآن،  قــال شــلبي إنــه فــي ظــل معــدلات 
التضخــم الحاليــة وعــدم وجــود متغيــرات كثيــرة في 
التكلفــة فمــن المتوقــع أن تكــون تحــركات الأســعار 
التــي  الزيــادة  نســبة  عــن  تخــرج  ولــن  محــدودة 

ــى %15. ــي مــن 10 إل ــام الحال شــهدها الع

المــدى البعيــد.
ــي«  ــدة »حاب وأضــاف فــي تصريحــات لجري
ومــع  تدريجيــة،  بصــورة  التكاليــف  زيــادة  أن 
الســداد  ومــد  لأســعارها  الشــركات  خفــض 
لفتــرات طويلــة ســيصعب مــن مهمــة الشــركات 
أنــه  موضحًــا  الأمــوال،  تكلفــة  مــن  ويرفــع 
بالنســبة للمخاطــر فــي القطــاع فإنها مســتقرة، 
الطلــب وإن كان منخفضًــا،  فــي ظــل وجــود 
بالقطــاع  الكبيــر  الحكومــي  الاهتمــام  ومــع 

الدكتــور هاشــم الســيد، رئيــس مجموعــة 
شــركات المصرييــن فــي الخــارج للاســتثمار 
ــاك نقصًــا فــي الســيولة  ــة، قــال إن هن والتنمي
ممــا  المطوريــن،  علــى  كثيــرة  والتزامــات 
الإجــراءات  مــن  العديــد  لاتبــاع  يدفعهــم 
ســواء فــي المشــروعات الجديــدة مثــل تقديــم 
عــروض مغريــة بمقدمــات صفريــة وفتــرات 
ســداد طويلــة، مشــيرًا إلــى أن ذلــك ســيكون لــه 
تأثيــر ســلبي كبيــر علــى القطــاع العقــاري علــى 
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إعداد – محمد عبدالله:

سقف
وصرف 

وصلت إلى مصر الجديدة بعد ظهر الثلاثاء الماضي وما 
إن دخلت تحت سقف المكان المقصود وانهمرت الأمطار 
القلائل  الحظ  سعداء  من  وكنت  قبل  من  أرها  لم  كما 
في  الغارقة  الشوارع  في  اليوم  بقية  يقضوا  لم  الذين 
المياه التي ارتفع منسوبها في رأيي  لعدم مطابقة شبكات 
دورية  بصفة  مجاريها  صيانة  وعدم  للمواصفات  الصرف 
لم  التوقعات.  عن  المياه  منسوب  ولزيادة  يفترض  كما 
يومًا  الماضي  العام  اختبرت  فقد  الأولى  المرة  هذه  تكن 
لارتفاع  بالمياه  الجراجات  من  كثير  فيه  امتلأت  مشابهًا 

منسوبها عن الرصيف لنفس الأسباب.
مع كامل رفضي لكل إهمال وعدم أمانة تسببا في تفاقم 
تداعيات المشكلة ومع كل تعاطفي مع كل مواطن قضى 
ساعات محبطة يصارع مع انسداد الطرق أو يصارع القلق 
أسلط  أن  أود  أني  إلا  المدارس  من  القادمين  الصغار  على 
الأضواء بهذه السطور على مناطق قد تبعد من عشرات 
الكيلومترات من منزل أي منا. فعلى الأقل قد  إلى مئات 
وكذلك  جاف  آمن  صحي  منزل  في  ليلته  منا  كل  قضى 
فلم  والدلتا  الصعيد  قرى  معظم  في  أهالينا  أما  الصغار. 
المنازل  بليلة مشابهة. فكثيرًا من تلك  ينعم كثير منهم 
وجريد  السعف  وتسترها  سقف  بلا  عيان  شاهد  وأنا 
ومعظم  البرد.  أو  الأمطار  من  بيتًا  يقي  لا  الذي  النخل 
الساكنين في تلك البيوت لا أثاث لديهم ولا أرض ممهدة 
أيضًا. لذلك  وأحيانا لا مياه ولا كهرباء ولا صرف صحي 
الأسبوع  بطقس  يومًا  العزيز  القارئ  أيها  معي  تخيل 
الماضي في منزل من تلك النوعية التي لا تقي أحدًا من 
الأمطار والأرض التي سريعًا ما تصير موحلة بدون مياه أو 
صرف وهي المكان الوحيد المتاح للجلوس أو النوم. وبعد 
أنعم علينا بمنازلنا  الذي  الله  قراءة تلك السطور وشكر 
في  ونجحت  مراراً  جربتها  وروشتة  للتحرك  دعوة  أوجه 

تحويل كثير من المنازل إلى منازل صحية. 
كثير منا له انتماءات وجذور في محافظات ومدن وقرى 
الموجودين بها فالخطوة الأولى تكمن في تحديد  غير 
قرية تستطيع التواصل مع أهاليها وإن لم يوجد تستطيع 
القرية  بتلك  الدين  رجال  أو  القرية  وجهاء  إلى  التوجه 
التي وصفتها  الحالة  المشابهة لتلك  البيوت  للسؤال عن 
في السطور السابقة ولن تجد منهم ومن أهل تلك البيوت 
تلك  زيارة  عند  تريد.  لما  واستجابة  ترحاب  كل  إلا 
تقدير  يستطيع  مهندس  اصطحاب  الأفضل  من  البيوت 
الأعمال المطلوبة لتحويل ذلك البيت إلى مسكن صحي.
نفس  من  أعمال  مقاول  بالقرية  أرشدوك  ممن  اطلب 
بعمال  واستعن  المنزل  لتعديل  اللازم  لتنفيذ  القرية 
القرية فهم الأقدر على دخول تلك البيوت والتعامل مع 
الأعمال  لإتمام  اللازمة  المواد  على  والحصول  أهاليها 
وبذلك توفر أيضًا فرص عمل لهؤلاء أيضًا. يمكن الاتفاق 
حتى  البنود  من  بند  لكل  ثابتة  أسعار  على  المقاول  مع 

يكون من السهل حساب التكلفة الإجمالية.
سقف  إنشاء  المطلوبة  الأعمال  بنود  تكون  ما  عادة 
الصحي ودورة مياه صحية ومحارة  وبيارة للصرف  للبيت 
صحية  ونوافذ  وأبواب  مفرح  زاهٍ  بلون  وطلائها  الحوائط 
لتهوية المنزل وبعض اعمال الكهرباء البسيطة للإنارة. 
مكلف  وهو  الخرساني  السقف  فهناك  الأسقف  عن  أما 
المعزول  الخشبي  والسقف  الصيف  لحرارة  وكتم  ا  جدًّ
أفضل  أما  الجريد.  من  كثيرًا  أفضل  ولكنه  الأضعف  وهو 
كثير  في  معروفة  حرفة  وهي  شيدناها  التي  الاسقف 
عن  عبارة  فهي  خاصة  والمنيا  عامة  الصعيد  قرى  من 
قضيبين من الحديد كل منهما على شكل حدوتي حصان 
من  قباب  ثلاث  تبنى  القضبان  تلك  وبين  متلاصقتين 
الطوب. ميزة تلك النوعية أنها يمكن أن تتحمل دورًا ثانيًا 

للمنزل وهي الأبقى والأقل تكلفة.
ببناء  وكنبة  سرير  وجود  عن  الاستعاضة  أيضًا  يمكن 
إلى  أهالينا  يضطر  لا  وبذلك  الأغراض  لتلك  مصاطب 
تلك  تتكلف  الشتاء.  برد  في  الرطبة  الأرض  على  النوم 
وهذا  جنيه  ألف  ثلاثين  إلى  عشر  خمسة  من  الأعمال 
يتوقف على مساحة المنزل والأعمال المطلوبة وتتكلف 
ومكالمات  المستهدفة  القرية  إلى  ثلاثًا  أو  رحلتين 
لتحويل  القرية  في  بنكًا  تجد  لن  للمتابعة.  تليفونية 
الأموال للمقاول ومن الأفضل تحويل الأموال على دفعات 
هي  الأفضل  والوسيلة  بها.  قام  التي  الأعمال  بحسب 
الأقرب  المدينة  أو  للقرية  البريد  مكتب  عبر  التحويل 

وستجد أيضًا تلك المعلومة معروفة لديهم.
يمكن أن يتجمع أصدقاء على إنقاذ أهالينا وإتمام العمل 
بعدة منازل مرة واحدة توفيرًا للجهد والزيارات كما يمكن 
لها  والتبرع  المدني  المجتمع  بمنظمات  الاستعانة  أيضًا 
أنت  وستخسر  أكبر  التكلفة  تكون  الحالة  تلك  في  لكن 
الجبار  الإيجابي  التأثير  تتذوق  لن  الجميلة  الخبرة 

الذي سيعود عليك من تلك الرحلة المثيرة.
الوقت  طوال  والحكومة  المسؤولين  انتقاد  السهل  من 
ولكن لن تقي تلك الروح السلبية الناقمة المحتاجين من 
مجتمعنا  تغيير  نستطيع  لا  وقد  الشتاء  برد  أو  الأمطار 
أسر  ومعاناة  حياة  سنغير  أننا  المؤكد  من  ولكن  بالكامل 
بأكملها وتمكينها من حياة أفضل وأكرم  وكل ما سبق عن 
تجربة وعلى أتم الاستعداد لإمداد من يرغب بتفاصيل 

أكثر فلنوقد الشموع بدلًا من أن نلعن الظلام.

رئيس شركة كومتريكس للتجارة الإلكترونية

د. ماهر عشم

تعــد أســواق العقــارات والأبنيــة الســكنية والمكتبية 
ــم  إحــدى أهــم أدوات جــذب الاســتثمارات فــي العال
لأخــرى  مدينــة  مــن  محدداتهــا  تختلــف  والتــي  
والخدمــات  الأســعار  باختــلاف  العالــم،  حــول 
المتاحــة، ومــدى جاهزيــة البيئــة القانونيــة لإنجــاز 
الأعمــال، وعــن هــذا تستشــرف صحيفــة فايننشــال 
تايمــز البريطانيــة، رؤيتهــا لتوجهــات ســوق العقــار 
فــي العالــم خــلال العــام القــادم والســنوات القادمــة، 
ــات  ــازل والتقني ــاع أســعار المن ــر ارتف فــي ضــوء تأثي
الضــوء  إلقــاء  علــى  عــلاوة  هــذا  المســتخدمة، 
علــى الســوق العقاريــة بمصــر التــي تشــهد تحســنًا 

ملحوظًــا. 
ــر  ــازل فــي بعــض المــدن الأكث وتتجــه أســعار المن
طلبًــا فــي العالــم إلــى الهبــوط، فــي إشــارة لنهايــة 
علــى  العقــارات  ســوق  تشــهدها  التــي  الطفــرة 
المســتوى العالمــي. وتســببت عوامــل مثــل التغيــرات 
الضريبيــة الراميــة لخفــض الطلــب، وارتفــاع الأســعار 
ــى الشــراء، بالإضافــة إلــى  لتتناقــض مــع القــدرة عل
ســوق  معانــاة  فــي  الإقــراض  شــروط  تشــديد 

العقــارات.
ويقــول صنــدوق النقــد إن هبــوط أســعار العقــارات 
فــي دولــة واحــدة قــد يــؤدي لخســائر واســعة فــي دول 
أخــرى مــع حقيقــة أن الأثريــاء فضلــوا فــي الســنوات 
الماضيــة تنويــع اســتثماراتهم فــي القطــاع فــي عــدد 

مــن الــدول.
بــدأت أســعار العقــارات فــي العاصمــة البريطانيــة 
مغــادرة  أثــر  بشــأن  مخــاوف  بفعــل  الهبــوط  فــي 
الأوربــي  الاتحــاد  لعضويــة  المتحــدة  المملكــة 
الاقتصــاد،  نمــو  وتيــرة  وتباطــؤ  »البريكســت«، 
فــي  تســبب  الأســعار  ارتفــاع  أن  إلــى  إضافــة 

الطلــب. انخفــاض 
ــة مــن  ــدن حال ــات فــي لن وشــهدت أحجــام المبيع
الهبــوط مــع وجــود المزيــد مــن العقــارات المعروضــة 
للبيــع وســط تحــول فــي شــهية الإقبــال علــى الشــراء. 
وانخفضــت أســعار العقــارات فــي أفضــل المناطــق 
بوســط لنــدن بنســبة تقتــرب مــن 18% مقارنــة مــع 
فقــدت  كمــا   ،2014 عــام  فــي  المســجلة  الــذروة 
بعــض المنــازل مــا يصــل إلــى ثلــث قيمتهــا، وفقًــا 

لبحــث أجرتــه مجموعــة »ســافيلس«.
ــه،  ــة عن طرحــت الصحيفــة ســؤالًا حاولــت الإجاب

العقــارات  أســواق  ســتتغير  كيــف  عــن:  وهــو 
عوامــل   3 بتأثيــر  الإجابــة  وربطــت  2020؟  فــي 
شــركات  وتزايــد  المناخــي،  التغيــر  تأثيــر  وهــي 
الإســكان، وصعــود البنــاء المعيــاري، وفــي ضــوء هــذه 
فصلــت  تقنيــة،  أخــرى  وعوامــل  العامــة،  العوامــل 
ــة خــلال  ــي قــد تكــون غالب ــة التوجهــات الت الصحيف
الفتــرة القادمــة، بنــاء علــى مــا قــام بــه  صحفيــو 

ومحللــو الصحيفــة فــي تحقيــقٍ اســتقصائي. 
والشــراء  البيــع  حــالات  الصحيفــة  اســتطلعت 
أهــم  مــن  واحــدة  فــي   الماضيــة  الفتــرة  خــلال 
فانكوفــر  مدينــة  وهــي  العقاريــة  العالــم  مــدن 
العقــار  ســوق  أهميــة  فــي  تســبق  التــي  الكنديــة 
عواصــم ومدنًــا كبــرى كلنــدن وســدني ونيويــورك، 
كان   الكنديــة  فانكوفــر  فــي   البعــض  إن  وقالــت 
يحــاول بيــع شــقته المكونــة مــن غرفتــي نــوم لمــدة 
ســتة أشــهر دون جــدوى، فلــم يكــن الأمــر ســهلًا. 
المدينــة  فــي  الأســعار  ارتفعــت  عــام 2016،  فــي 
فــي  الآن  لكنهــا  المئــة،  فــي   30 بنســبة  الكنديــة 
2019 قصــة مختلفــة. لأنــه ومنــذ العــام الماضــي 
2018، انخفضــت الأســعار بأكثــر مــن 7 فــي المئــة 
ومتأرجحًــا  ا  مســتمرًّ زال  مــا  الــذي  الأمــر  وهــو 
حتــى الآن مــا بيــن هبــوط وارتفــاع لا يصــل إلــى مــا 
وفقًــا  وهــذا  وقبلهــا،  فــي 2016  الأمــر  عليــه  كان 
فانكوفــر  فــي  العقــارات  مجلــس  أكــده  لمــا  أيضًــا 

الكبــرى.
ــع بتخفيــض  ــة فانكوفــر، قــد يقــوم البائ فــي مدين
مشــترٍ،  علــى  يحصــل  حتــى  مرتيــن،  شــقته  ســعر 
رغبتــه،  توافــق  عروضًــا  يجــد  لا  قــد  ذلــك  ورغــم 
حيــث يعطــي الراغبــون فــي الشــراء أســعارًا  أكثــر 
انخفاضًــا مــن الــذي يعرضــه صاحــب الشــقة، ولهــذا، 
ــة الســوق  ــارات مــن حال يخــرج مــلاك الشــقق والعق
التــي فيهــا عــزوف عــن شــراء بتأجيــر الشــقق علــى 

أمــل أن ترتفــع الأســعار مــرة أخــرى.
لكــن قــد يكــون الانتظــار لفتــرة طويلــة، فــي العقــد 
الماضــي، أدت أســعار الفائــدة المنخفضــة والســهولة 
النســبية فــي البنــاء والشــراء مــن تكويــن ثــروات ليــس 
فــي فانكوفــر وحدهــا بــل فــي مــدن العالــم فــي مــدن 
مثــل فانكوفــر ولنــدن ونيويــورك وســيدني، ومــدن فــي 
الشــرق الأوســط كذلــك، ومــا دفــع إلــى حالــة الإقبــال 
علــى العقــارات أســعار المنــازل المبالــغ فيهــا عــلاوة  
علــى حالــة بنــاء المنــازل الفاخــرة بوتيــرة ســريعة، 
ــى الاســتثمار فــي هــذا  ــن عل وهــو مــا شــجع الكثيري

ا. نســبيًّ مرتفعــة  أســعاراً  متحمليــن  القطــاع 
والآن فــي ضــوء هــذه المتغيــرات، فــإن العديــد مــن 
الحكومــات تقاتــل لأجــل وضــع تغييــرات ضريبيــة 
ســوق  علــى  الطلــب  مــن  للحــد  سياســات  وعمــل 
ســبيل  علــى  فانكوفــر،  فــي  المتخــم.  العقــار 
المثــال، فــرض المشــرعون فــي المقاطعــة ضريبــة 
بنســبة 15 فــي المئــة علــى المشــترين الأجانــب فــي 

ــة. ــى 20 فــي المئ عــام 2016، وارتفعــت إل
لكــن مــع انخفــاض الأســعار، يعيــد المســتثمرون 
نيــل  يقــول  الاســتثمارية.  محافظهــم  فــي  التفكيــر 
المملكــة  فــي  العقــارات  ســوق  محلــل  هدســون، 
المتحــدة: »الملكيــة الآن ليســت آمنــة كمــا كانــت 

فــي الســابق«. 
ويقــول يولانــدي بارنــز، رئيــس مدرســة بارتليــت 
ــا  ــد وصلن ــدن: »لق ــدج لن ــة كولي ــة فــي جامع العقاري
فمــع  المــال،  رأس  قيمــة  نمــو  عصــر  نهايــة  إلــى 
انخفــاض أســعار الفائــدة، لا يمكــن لأســعار المنــازل 
أن ترتفــع إلا بالتضخــم أو فــي حالــة نمــو عوائــد 

الإيجــار«.
ويــرى ليــام بيلــي، رئيــس الأبحــاث العالميــة فــي 
ــدأ المســتثمرون فــي البحــث  نايــت فرانــك: »لقــد ب
عــن عوائــد مســتقرة لــرؤوس أموالهــم، ولهــذا وجدنــا 
مــن  متزايــدة  مجموعــات  الماضــي  العقــد  خــلال 
محافــظ  يريــدون  الذيــن  العالــم  حــول  الأشــخاص 
حســب  قليلــة  متنوعــة  مخاطــر  ذات  اســتثمارية 

والقطــاع«. الجغرافيــا 
يتوقــع  المقبلــة،  العشــر  الســنوات  مــدار  علــى 
هدســون انخفــاض نمــو رأس المــال العقــاري فــي 
الأشــخاص  يتمكــن  فلــن  مثــلًا.  المتحــدة  المملكــة 
نــوم  غرفتــي  مــن  مؤلفــة  شــققًا  يشــترون  الذيــن 
مــن أن يرقــوا أوضاعهــم ويمتلكــوا منــازل أكبــر كمــا 
علــى  القــدرة  وســتبقى  الســابقة.  الأجيــال  فعلــت 
فــلا  للكثيريــن،  بالنســبة  مشــكلة  التكاليــف  تحمــل 
تــزال قضايــا القــدرة علــى تحمــل التكاليــف تتصــدر 

جــدول أعمــال لنــدن ومــدن عالميــة أخــرى.
مدرســة  رئيســة  بارنــز،  يولانــدي  ترجــح  بينمــا 
بارتليــت العقاريــة فــي جامعــة كوليــدج فــي لنــدن، 
مــع  أفضــل  نحــو  علــى  ســتكون  الأمــور  أن 
تشــهد  أن  يمكــن  لهــم،  فبالنســبة  المســتأجرين، 
الســنوات العشــر القادمــة تطبيــق مزيــد مــن ضوابــط 
الإيجــار. حيــث قــدم المشــرعون فــي باريــس مثــل 
يضغــط  لنــدن،  فــي  العــام.  هــذا  الإجــراءات  هــذه 
علــى  الحصــول  أجــل  مــن  خــان  صــادق  العمــدة 
ســلطات لإدارة ســوق الإيجــار المحمــوم والمرتفــع 
الخــاص  الإيجــار  متوســط    أن  حيــث  لنــدن.  فــي 
مــن  ثــر  ك أ لنــدن،  فــي  واحــدة  نــوم  بغرفــة  لشــقة 
ــوم فــي  ــة غــرف ن متوســط   اســتئجار شــقة مــن ثلاث

كل إنجلتــرا.
لكــن القلــق الأكبــر بالنســبة إلــى هيــدي ليرنيــر، 
هــو  ســافيلس،  شــركة  فــي  يــن  الاقتصادي كبيــرة 
المــال  رأس  تدفقــات  علــى  المفروضــة  القيــود 
عبــر الحــدود، كتلــك التــي تفرضهــا الصيــن علــى 
رأس المــال الخارجــي. وتقــول إن البيــت الأبيــض 
بيــن  ــة  ي ل الما الاســتثمارات  مــن  الحــد  فــي  يفكــر 
لهــا   وفقًــا  فهــذا  والصيــن،  المتحــدة  الولايــات 
»يمكــن أن يكــون ضــاراًّ بالعقــارات بشــكل عــام«.
ــر مــن  ــد اســتفاد عــدد كبي ــر: »لق وتضيــف ليرني
المــال  رأس  مــن  ونيويــورك  فانكوفــر  مثــل  المــدن 
الخــارج مــن الصيــن«. وتقــول إن أي قيــود علــى هــذه 
الأنــواع مــن التدفقــات ســيكون لهــا ]تأثيــر[ ســلبي 

علــى الأســواق الســكنية.
التكنولوجيا سوف تغير كل شيء

فــي لنــدن، عندمــا تــم إطــلاق تطبيق علــى الهواتف 
easyProper� بروبيرتــي  إيــزي  يدعــى  ةالذكيــ 
عــن  الباحثيــن  للعمــلاء  الإنترنــت  علــى  كدليــل   ty
ــرون مــن هــذا  عقــار فــي عــام 2015، تخــوف الكثي
العصــر الجديــد واعتبــر البعــض أن هــذا إعــلان عــن 

ــن.   ــارات التقليديي ــاة وكلاء العق وف
شــركة  رئيســة  بيتــرز،  واربــورج  كليليــا  وتقــول 
واربــورج ووريــت بالولايــات المتحــدة: »بالأشــهر الـــ 
حيــث  مــن  تحــول  هنــاك  كان  الماضيــة   12
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نشــهدها،  التــي  الشــركات  ونوعيــة  التمويــل  حجــم 
حيــث صــار اعتمــاد الشــركات علــى وجــود توســع أكبــر 
ــا الإنشــائية، وصــار  ــى الإنترنــت لمواقعه للخرائــط  عل
ومواقــع  الإنترنــت  عبــر  يتــم  أكبــر  بشــكل  التســويق 
العمولــة  نســبة  ارتفــاع  علــى  عــلاوة  هــذا  التواصــل، 

لـــ%7«. الإنترنــت  علــى 
وتنبــأت كليليــا بــأن المســتأجرين ســينتقلون بعيــدًا 
عقــود  باتجــاه   الأجــل  طويلــة  الإيجــار  عقــود  عــن 
ســتكون  ولهــذا،   بالتكنولوجيــا،  مسترشــدين  أقصــر 
كيفيــة شــراء وبيــع وتمويــل منازلنــا عرضــة للمراجعــة 
المملكــة  مــن  كل  فــي  الناشــئة  الشــركات  قِبــل  مــن 
Way� منصــة وتوفــر  المتحــدة.  والولايــات  ةالمتحــد 

home فــي المملكــة المتحــدة، علــى ســبيل المثــال، 
جســرًا بيــن المســتثمرين والأفــراد والمؤسســات، حيــث 
تتــم مشــاركة ملكيــة المنــازل فــي البدايــة وتتيــح عمليــة 

شــراء تدريجيــة بمــرور الوقــت.
ــات المتحــدة، تســمح الشــركات الناشــئة  وفــي الولاي
بالاســتفادة  المنــازل  لأصحــاب   Point بوينــت  مثــل  
الأســهم.  لتقاســم  نمــوذج  خــلال  مــن  ثرواتهــم  مــن 
ــراوح عــادة بيــن 5 و 15  تقــدم  بوينــت شــراء حصــة تت
فــي المئــة مــن قيمــة المنــزل فــي مقابــل مبلــغ القــرض 

المتفــق عليــه )مقابــل رســوم(. 
أنماط إسكان تراعي البعد الاجتماعي.. 

كبار السن ما بعد التقاعد
قــد يفضــل البعــض فــي بلــدان عــدة التقاعــد والعيــش 
النمــوذج  ويفتــرض  النائيــة.  الريفيــة  المناطــق  فــي 
جانــب  إلــى  الســن  كبــار  يعيــش  أن  للتقاعــد  الجديــد 
أشــخاص آخريــن غالبًــا فــي المــدن، وســوف يركــزون 

علــى الحفــاظ علــى العلاقــات مــع جيرانهــم.
يقــول مالكولــم جونســون، أســتاذ فخــري فــي الصحــة 
إلــى  بــاث: »نحتــاج  بجامعــة  الاجتماعيــة  والسياســة 
يحبــس  لا  شــخص  التقاعــد.  لحيــاة  جديــد  نمــوذج 

البعيــدة«. المنزويــة  الأحيــاء  فــي  الســن  كبــار 
ووفــق الصحيفــة، فســوف تتغيــر التركيبــة الســكانية 
العشــر  الســنوات  مــدى  علــى  المتحــدة  المملكــة  فــي 
الإحصــاءات  تتنبــأ   ،2032 عــام  فبحلــول  القادمــة، 
الرســمية بأنــه ســتكون هنــاك زيــادة بنســبة 26 فــي 
المئــة فــي الأشــخاص الذيــن تزيــد أعمارهــم علــى 65 
الأشــخاص  فــي  المئــة  فــي  بنســبة 55  وزيــادة  عامًــا 
ويــرى  عامًــا،   85 علــى  أعمارهــم  تزيــد  الذيــن 
السياســيون أنــه وأمــام هــذا، يجــب أن يكــون  هــؤلاء 
ــا، وهــذه النســب  ــا وعقليًّ منخرطيــن ونشــطيين اجتماعيًّ
بعكــس النســب فــي دول مثــل الشــرق الأوســط، التــي 
العشــرينيات  فــي  الشــباب   مــن  الأكبــر  الســواد  يعــد 

العمــر. مــن  والأربعينيــات  والثلاثينيــات 
حالة الاستثمار في الشرق الأوسط

ينشــط  الاقتصاديــة،  إنفيســتور  ذا  مجلــة  وفــق 
القطــاع  مــن  الأوســط  بالشــرق  العقــار  مســتثمرو 
وأمريــكا  أوربــا  فــي   متزايــد  بشــكل  الخــاص 
الشــمالية، وفــي الأشــهر الســتة الأولــى مــن هــذا العــام 
2019، تــم اســتثمار أكثــر مــن مليــار دولار أمريكــي فــي 
ومؤسســات  مســتثمري  قبــل  مــن  الأوربيــة  العقــارات 
القطــاع الخــاص فــي الشــرق الأوســط بمــا فــي ذلــك 

العاليــة. القيمــة  ذوي  والأفــراد  العائليــة  المكاتــب 

يوضــح فــادي موصلــي، الخبيــر العقــاري بالمجلــة، أن 
أســواق العقــار الســكني والتجــاري فــي أوربا قــد أوضحت 
ــا للمكاتــب فــي المــدن  رواجًــا: »إننــا نــرى تفضيــلًا خاصًّ
الأوربيــة الكبيــرة، وليــس هــذا مقصــوراً علــى العواصــم«.

الشــرق  المســتثمرون  قــام  المتحــدة،  المملكــة  فــي 
أوســطيون بالاســتثمار فــي مــدن ثانويــة مثــل برمنجهــام 

شــركة  اشــترت  حيــث  جلاســكو،  ومؤخــرًا  وليــدز 
أرب كابيتــال  الســعودية، أصــولًا بـــ 55 مليــون جنيــه 

اســترليني.
علــى  والبحرينــي  الكويتــي  المــال  رأس  اســتحوذ 
حصــة الأســد مــن المعامــلات التــي تمــت فــي الأشــهر 
الســتة الأولــى مــن هــذا العــام  فــي بريطانيــا، حيــث 

دولار  ملاييــن   7 بيــن  الصفقــات  أحجــام  تراوحــت 
أمريكــي. دولار  مليــون   200 و  أمريكــي 

اللبنانييــن،  المســتثمرين  مــن  الطلــب  تزايــد  كمــا 
المســتثمرون  كان  الماضييــن،  العاميــن  فخــلال 
اللبنانيــون نشــطين بشــكل خــاص فــي الخــارج، حيــث 
يريدونــه  الــذي  الأمــان  الخــارج  فــي  العقــارات  توفــر 

فــي وقــت يشــوبه عــدم اليقيــن الاقتصــادي والضغــط 
هــذا  لبنــان،  فــي  المصرفــي  النظــام  علــى  الشــديد 
عــلاوة علــى أن لبنــان يعانــي مــن أزمــة ديــون كبيــرة 
ــة عــدم اليقيــن فــي الســوق المســتثمرين  وشــجعت حال

إلــى التطلــع إلــى الخــارج.
ويضيــف  موصلــي: »إن المرونــة الســوقية مــا يدفــع 
الأســواق  فــي  عقاريــة  فــرص  عــن  للبحــث  اللبنانييــن 

الخارجيــة«.
الطلابــي،  الإســكان  مثــل  بديلــة  قطاعــات  وهنــاك 
والإســكان  الراقــي الجيــد فــي دول  أوربــا الوســطى 
الجنوبيــة. أمريكيــا  دول  وفــي  وإفريقيــا  والشــرقية 

ويشــير موصلــي إلــى أنــه »مــن أجــل الحصــول علــى 
عائــد جيــد، قــد يســتثمر كبــار المســتثمرين فــي دول 
ــة  ــد مــن الناحي ــن مــا هــو جدي ــاح بي ــدة. هــذا الانفت بعي
ا يتطلــب مــن مديــري الاســتثمار اقتــراح   التاريخيــة نســبيًّ

ــكار خــارج المســارات المطروحــة«. أف
ويــرى موصلــي أن رأس المــال الخــاص سيســتمر فــي 
التدفــق مــن منطقــة الشــرق الأوســط إلــى خارجهــا فــي 
خــلال  مــن  سيســتمر  هــذا  وأن  المقبلــة،  الأشــهر 
خــلال  ومــن  المســتثمرين  لــدى  الخاصــة  الثــروات 
الصناديــق الســيادية لــدى الحكومــات، وهــذا إذا  ظلــت 
ــدات  ــت التهدي ــه، وظل ــا هــي علي ــى م أســعار النفــط عل
التحــدي  يجعــل  مــا  وهــو  قائمــة،  والماليــة  الأمنيــة 
المســتمر بإيجــاد مــكان جيــد فــي المــدن الكبــرى ليضــع  
مســتثمرو الشــرق الأوســط رأس المــال بــه فــي ســوق 

عقــارات عالميــة صــار ضيقًــا بشــكل متزايــد.
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إجمالى التمويل في قطاع التكنولوجيا العقارية »بالمليار دولار«





هكذا نخطط لبيع حصة من المصرف المتحد 
المركزي يطمح لجذب مستثمر استراتيجي من شرق آسيا لنقل تجربته لمصر

المالك سيحتفظ بحصة من البنك لحين إتمام عملية التحول

أتممنا عملية إعادة الهيكلة بنجاح والمصرف جاهز لتنفيذ الصفقة في أي وقت

أشرف القاضي رئيس مجلس الإدارة في حوار مع حابي:
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المصرفيــة  للســوق  والمناســب  اللائــق   Know How نقــل
الســليم. بمفهومــه  المصريــة 

وقــال القاضــي، إن توجيهــات البنــك المركــزي، تدفــع 
آســيا،  شــرق  دول  فــي  مســتثمر  عــن  والبحــث  للتركيــز 
ــر،  ــى مص ــه إل ــح لنقل ــذي يطم ــوذج ال ــب للنم ــي الأنس فه
كمــا أن هنــاك اشــتراط توافــر الخبــرة والتجربــة المماثلــة 
فــي أســواق تتشــابه ظروفهــا مــع الســوق المصريــة مــن 

حيــث طبيعــة الســكان والتركيبــة الاقتصاديــة.
وأضــاف القاضــي، أن محافــظ البنــك المركــزي أكــد مــرارًا 
ــت  ــي تقدم ــتثمار الت ــوك الاس ــرف وبن ــرارًا لإدارة المص وتك
للمنافســة علــى تولــي دور المستشــار المالــي لصفقــة 
يكــون  أن  بــدَّ  لا  آســيا  شــرق  أن  البنــك،  مــن  حصــة  بيــع 
الواجهــة والقبلــة الرئيســية لاســتقطاب مســتثمر، وأن 
ــواق  ــا والأس ــكا وأورب ــي أمري ــده ف ــن نج ــه ل ــث عن ــا يبح م

ــة. الخليجي
وقــال القاضــي، إن فكــر البنــك المركــزي يهــدف إلــى 
الســوق  لقيــادة  المتحــد  المصــرف  وتأهيــل  تحويــل 
 SMEs & Micro ــة فــي تمويــل قطاعــي المصرفيــة المصري

لتحقيــق  حاليًــا،  الموجــود  عــن  مختلــف  بفكــر   Finance
خطــى  علــى  والســير  المصــري،  للاقتصــاد  مضافــة 
الاقتصــادات التــي حققــت طفــرات اعتمــادًا علــى هــذا 
وســنغافورة  الصيــن  نمــوذج  مثــل  الإنتاجــي  القطــاع 

المثــال. ســبيل  علــى  وماليزيــا 
المرحلــة  فــي  العــام  الاتجــاه  أن  إلــى  القاضــي،  وأشــار 
الراهنــة احتفــاظ البنــك المركــزي بحصــة فــي المصــرف 
المتحــد، لا يهــم إن كانــت حصــة أقليــة أم أغلبيــة، وأن 
كل مــا يشــغل المركــزي هــو تنفيــذ خطــط التحــول علــى 

ــذي يطمــح ويســعى إليــه. النحــو ال
وأكــد القاضــي، أن ثمــار عمليــة إعــادة هيكلــة المصــرف 
بثمارهــا  أتــت   ،2016 عــام  فــي  بدأهــا  التــي  المتحــد، 
وهيــأت أوضــاع البنــك للبيــع، بعــد أن تحــول مــن الخســارة 
للربحيــة، وحقــق صافــي ربــح وصــل إلــى 1.4 مليــار جنيــه 
ــاح بحوالــي %20  العــام الماضــي، ومــن المتوقــع نمــو الأرب
العــام الجــاري، كمــا وصلــت إجمالــي ميزانيــة البنــك إلــى 
مليــارًا،   37 الودائــع  محفظــة  وبلغــت  جنيــه،  مليــار   47

والقــروض حوالــي 13.2 مليــار جنيــه.

المصــرف  فــي  حصــة  بيــع  صفقــة  تشــغل 
المتحــد لصالــح مســتثمر اســتراتيجي، الأوســاط 
المركــزي  البنــك  إعــلان  اقتــراب  مــع  الماليــة 
المســاهم الرئيســي والمالــك لنســبة 99.9%، عــن تحالــف 
بنــوك الاســتثمار المحلــي – الدولــي، الفائــز بــإدارة صفقــة 

أجنبــي. مســتثمر  وجــذب  والتقييــم  البيــع 
وكشــف أشــرف القاضــي، رئيــس مجلــس إدارة المصــرف 
عــن  جريــدة »حابــي«  مــع  موســع  حــوار  فــي  المتحــد، 
صفقــة  مستشــار  اختيــار  مراحــل  وتفاصيــل  كواليــس 
وضعهــا  التــي  والاشــتراطات  والمواصفــات  البيــع، 
البنــك المركــزي لعمليــة جــذب مشــترٍ مناســب لحصــة 
حاكمــة،  غيــر  أو  حاكمــة  كانــت  ســواء  المصــرف  مــن 
مجــال  فــي  ســابقة  وتجربــة  خبــرة  امتــلاك  وأهمهــا 
ــرة  ــروعات الصغي ــل المش ــي تموي ــة ف ــوك المتخصص البن
خلالــه  مــن  يمكــن  الصغــر  ومتناهيــة  والمتوســطة 

إبراهيم أمنية 
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أطلقنا برنامج High Flyer للكودار الشابة لخلق قيادات المستقبل

ا في غلق ملف الخسائر توسيع نموذج الأعمال لعب دورًا رئيسيًّ

صندوق رخاء كاد أن يضمحل ونجحنا في زيادة حملة الوثائق لنحو ألفي عميل

ا في تنشيط استخدام الحلول الرقمية تطبيق الموبايل والمحفظة لعبا دورًا هامًّ

بنوك تير تو مكملة وليست منافسة

عدد منتجات متناهي الصغر على مستوى العالم 14 نسعى لطرح 7 منها بمصر

سنويًّا من الأرباح 
تخصص للإنفاق 

على تدريب وتطوير 
العاملين

مليار جنيه
 إجمالي الأصول

 و37 مليارًا محفظة 
الودائع

مليارات جنيه 
الشهادات الادخارية 
من الإيداعات %80 
منها متغير العائد

ألف محفظة 
إلكترونية ..وندرس 

إتاحة التمويل متناهي 
الصغر من خلالها

%7

ا محققًا في  نموًّ
محفظة القروض 
البالغة 13.2 مليار 

جنيه

%25

ا في نموًّ
 قاعدة العملاء خلال

 3 سنوات

%36

47
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تصويــر : عمار علاءأشــرف القاضي في حواره مع حابي

حوارنــا  نبــدأ  دعنــا  بدايــةً  حابــي: 
ــؤولية إدارة  ــك مس ــس تولي ــودة لكوالي بالع
المتحــد عــام 2016، وعمليــة  المصــرف 
التوجيهــات  هــي  مــا  الهيكلــة،  إعــادة 
البنــك  مــن  تلقيتهــا  التــي  الرئيســية 
ذلــك  فــي  الرئيســي  المالــك  المركــزي 
ــال  ــل الانتق ــا؟ قب ــق منه ــا تحق ــت؟ وم الوق
لمرحلــة تهيئــة وتجهيــز المصــرف للبيــع.
القاضــي: قــرار قيــادات ومجلــس إدارة البنــك 
المركــزي باختيــاري لرئاســة المصــرف المتحــد 
ــت  ا، كان ــي شــخصيًّ ــا ل ً ــل ســنوات، كان مفاجئ قب
لديهــم رؤيــة وأهــداف محــددة، علــى أساســها 
ــي فــي  ــذا المنصــب وفــق خبرات ــاري له ــم اختي ت
الهيكلــة، وخصوصًــا  وإعــادة  التحــول  عمليــات 

تلــك الخاصــة بعمليــات البيــع والاندماجــات.
البنــك المركــزي أعلــن بوضــوح فــي أواخــر 
عــام 2016 عــن نيــة بيــع المصــرف المتحــد 
طــرح  جانــب  إلــى  اســتراتيجي،  لمســتثمر 
جــزء مــن بنــك القاهــرة بالبورصــة، فــي هــذا 
الوقــت كان هنــاك ضغــط شــديد علــى العملــة 
المحليــة قبيــل القــرار التاريخــي بتحريــر ســعر 
الصــرف والبــدء فــي تطبيــق برنامــج الإصــلاح 

الاقتصــادي.
هيكلــة  إعــادة  كانــت  البدايــة  مــن  مهمتــي   
البنــك بالشــكل الــذي يتناســب مــع فكــرة التخــارج 
والبيــع لمســتثمر اســتراتيجي، أعلــم جيــدًا مــاذا 
ــي  ــره ف ــد تفكي ــه عن ــد المســتثمر وينظــر إلي يري

ــرات الســابقة. ــع الخب ــك مــن واق شــراء بن
المســتثمر الــذي يفكــر فــي شــراء حصــة كبيرة 
ــا جــودة  ــارات محــددة أوله ــه اعتب أو حاكمــة لدي
الضريبــي  الموقــف  ثــم  الائتمانيــة،  المحفظــة 
والالتزامــات الواقعــة علــى البنــك، يليهــا الوضــع 
ومــدى  الموجــودة  الإدارة  وأخيــرًا  القانونــي، 
قوتهــا وخبراتهــا وقدرتهــا علــى تحقيــق طفــرات 

فــي الأداء والنمــو.
حابــي: مــن أيــن بــدأت مســيرة إعــادة 
ــتثمر  ــع لمس ــك للبي ــز البن ــة وتجهي الهيكل

اســتراتيجي؟
ــى  ــي النظــر إل ــة كان عل ــي البداي القاضــي: ف
فريــق العمــل الــذي ســيكون وقــود عمليــة إعــادة 
ــزي  ــك المرك ــة وخطــط البن ــذ رؤي ــة وتنفي الهيكل
العظمــى  الغالبيــة  وحقيقــةً  المصــرف،  تجــاه 
مــن فريــق العمــل بالبنــك كان لديهــم اســتعداد 
وبتدعيــم  المطلوبــة،  المهمــة  لتنفيــذ  وحمــاس 
موظفــو  بــات  التدريــب  برامــج  عبــر  وتأهيــل 
ــة تامــة لإجــراء  ــى جاهزي المصــرف المتحــد عل

تغييــر شــامل بالبنــك.
قمنــا برصــد خطــة تدريبيــة شــاملة لتطويــر 
وإثقــال مهــارات كافــة العامليــن بالبنــك، وركزنــا 
إطــلاق  وتــم  الشــباب  علــى  أساســي  بشــكل 
التــي  الشــابة  للكــوادر   High Flyer برنامــج 
تمتلــك طموحًــا عاليًــا وأفــكارًا مبتكــرة، يمكــن 
تأهيلهــم بشــكل ســليم ليكونــوا قيــادات البنــك 

المســتقبل. فــي 
عــدة  اجتيــاز  بعــد  الكــوادر  اختيــار  ويتــم 
High Fly-  اختبــارات للانضمــام إلــى برنامــج

er، والتوافــق مــع الحــد الأقصــى للســن حيــث 
ويتــم  الشــباب،  علــى  التأهيــل  برنامــج  يركــز 
إعــداد برنامــج تدريبــي متكامــل داخــل وخــارج 

البنــك.
حابــي: كــم بلــغ حجــم الاســتثمار فــي 
العنصــر البشــري منــذ بــدء عمليــة إعــادة 

الهيكلــة؟
القاضــي: لدينــا ميزانيــة مفتوحــة للتدريــب، 
ويتــم إنفــاق مــن 6 إلــى 7% علــى الأقــل مــن 
صافــي أربــاح المصــرف ســنويًّا علــى عمليــات 
العــام  وحققنــا  الموظفيــن،  وتطويــر  تدريــب 

مليــار جنيــه. ربــح 1.4  الماضــي صافــي 
المفاتيــح  أحــد  كان  والتطويــر  التدريــب 
ــا بوضــع  ــة، وبدأن الرئيســية لخطــة إعــادة الهيكل
وتحديــد أهــداف خطــط التحــول والســعي فــي 
نحــو  علــى  ممكــن  وقــت  أســرع  فــي  تنفيذهــا 
البيــع. عمليــة  بتوقيــت  معرفتنــا  لعــدم  ســليم، 
التــي  المحــاور  أبــرز  هــي  مــا  حابــي: 
ارتكــزت عليهــا خطــة التحــول بالبنــك؟
بالبنــك،  شــامل  تطويــر  إجــراء  القاضــي: 
وإعــادة هيكلــة الإدارات والقطاعــات الرئيســية 
وإدارة  الحوكمــة،  بالمؤسســة، وتطبيــق قواعــد 
والائتمانيــة،  المصرفيــة  العمليــات  مخاطــر 
البنيــة التكنولوجيــة وتحديــث النظــام  وتطويــر 
الأساســي Core Banking System لأحــدث 
نســخة، وكلهــا أمــور تهــم المشــتري وينظــر إليهــا 
بعيــن الاعتبــار عــن التفكيــر فــي الاســتحواذ علــى 

ــك. ــن البن حصــة م
الخدمــات  علــى  المتحــد  المصــرف  ركــز 
الأعــوام  فــي  خــاص  بشــكل  الرقميــة  البنكيــة 
ــا  عالميًّ الحاصــل  التطــور  لمواكبــة  الأخيــرة، 
ــا مــن  ــا فــي هــذا الشــأن، ونعتبــر مصرفن ومحليًّ
وطــرح  تقديــم  فــي  مصــر  فــي  البنــوك  أقــوى 
الوقــت  فــي  والرقميــة  الإلكترونيــة  الحلــول 
الراهــن، ســواء فــي الموبايــل والإنترنــت البنكــي 

المحمــول. الهاتــف  ومحفظــة 
كانــت  المصــرف  إدارة  تولينــا  عندمــا 
ميزانيــة البنــك بهــا خســائر 1.4 مليــار جنيــه، 
والمــلاءة الماليــة ضعيفــة حوالــي 10% أقــل 
واســتطعنا  المركــزي،  البنــك  متطلبــات  مــن 
عبــر تطبيــق Financial Engineering رد 
الــذي حصــل  المســاند  القــرض  قيمــة  نصــف 
ــك الرئيســي  ــه المصــرف المتحــد مــن المال علي
– البنــك المركــزي، وكان يســتحق فــي 2022 
وتحويــل  جنيــه،  مليــارات   5 إجماليــة  بقيمــة 
النصــف الآخــر لزيــادة رأســمال البنــك ليرتفــع 
إلــى 3.5 مليــار جنيــه بــدلًا مــن مليــار، لتدعيــم 
القاعــدة الرأســمالية ورفــع معيــار كفايــة رأس 

المصــرف المتحــد فــي شــكلها الجديــد، حرصنــا 
الادخاريــة  والشــهادات  الأوعيــة  تنويــع  علــى 
أو  الثابــت  العائــد  فــي  ســواء  مبتكــر  بشــكل 
شــهادة  كذلــك  وطرحنــا  المتــدرج،  أو  المتغيــر 

مقدمًــا. العائــد  مدفوعــة 
شــهادات  نصيــب  يبلــغ  كــم  حابــي: 
البنــك؟ ودائــع  محفظــة  مــن  الادخــار 
القاضــي: حوالــي 10 مليــارات جنيــه، %80 
منهــا فــي الشــهادات متغيــرة العائــد وهــي ميــزة 
كبيــرة للبنــك لعــدم وجــود مخاطــرة تحمــل ســعر 

عائــد مرتفــع رغــم انخفــاض المعــدل بالســوق.
واســتطاع المصــرف المتحــد تحقيــق تحــول 
فــي طبيعــة تركيبــة ودائعــه، حيــث كان أغلــب 
الإيداعــات مســبقًا تخــص الشــركات أو جهــات 
ســيادية، ليصبــح الأفــراد يســتحوذون علــى نحــو 

61% مــن إجمالــي محفظــة الودائــع.
نقــدي  اســتثمار  صنــدوق  أيضًــا  لدينــا 
إســلامي، كاد أن يضمحــل فــي 2016، نتيجــة 
ــه، حوالــي 10  تركــز المســتثمرين المكتتبيــن في
عمــلاء مــن الشــركات، واســتطعنا تحقيــق تحــول 
كبيــر فيــه ليرتفــع عــدد حملــة وثائقــه إلــى أكثــر 
مــن 2000 عميــل، ويصــل إجمالــي رأســماله 
ــغ الحــد  ــه، وقــد بل ــا إلــى 670 مليــون جني حاليً
الأمــوال  لحجــم  بالنســبة  المقــرر  الأقصــى 
المســتثمرة فــي صناديــق أســواق النقــد والدخــل 
ــغ نســبتها %2.5  ــك، والبال ــة للبن ــت التابع الثاب

مــن إجمالــي الودائــع.
تطويــر  علــى  أساســية  بصفــة  ونحــرص 
منتجــات وخدمــات البنــك المتوافقــة مــع أحــكام 
الإســلامية  الهويــة  علــى  حفاظًــا  الشــريعة 
شــابة  عناصــر  ونمتلــك  المتحــد،  للمصــرف 
مؤهلــة ومدربــة بشــكل جيــد تعمــل علــى تصميــم 
بشــكل  الإســلامية  الصيرفــة  منتجــات  وطــرح 

مبتكــر.
أخلاقيــات  عــن  كتيبًــا  مؤخــرًا  وأصدرنــا 
العمــل بالبنــوك، تــم توزيعــه علــى كافــة العامليــن 
المركــز  فــي  بإعــداده  وقمنــا  بالمصــرف، 
ــى العمــل  ــك، ونحــرص عل ــع للبن الإســلامي التاب

بــه.
حابــي: كيــف تطــورت قاعــدة عمــلاء 
المصــرف المتحــد فــي الســنوات الثــلاث 

الماضيــة؟ وكــم تبلــغ الآن؟

تنويــع  علــى  البنــك  ركــزت خطــة  القاضــي: 
الشــركات  مــن  البنــك  عمــلاء  قاعــدة  وزيــادة 
والأفــراد ومختلــف الفئــات، هدفنــا دعــم وخدمــة 
الاقتصــاد القومــي للبــلاد عبــر إتاحــة الخدمــات 
والحلــول المصرفيــة لمختلــف شــرائح الأفــراد 
مرتفعــي  أو  متوســطي  أو  محــدودي  ســواء 
الدخــل، وكذلــك الشــركات بمختلــف أحجامهــا 
كبريــات  إلــى  الصغــر  متناهــي  المشــروع  مــن 

المؤسســات.
العمــلاء  قاعــدة  فــي  متنوعًــا  ا  نمــوًّ حققنــا 
علــى صعيــد الودائــع أو القــروض، وأفضــل عــدم 
الكشــف عــن عــدد العمــلاء، ولكننــي سأشــير إلــى 
أنــه علــى مــدار الســنوات الثــلاث الماضيــة زادت 

قاعــدة عمــلاء البنــك بنســبة تفــوق %36.
الأهــم مــن ذلــك، هــو التركيــز علــى قيــاس 
للبنــك، حيــث  العمــلاء  تــرك  أو  معــدل خــروج 
وحــل  بعملائنــا  الاحتفــاظ  علــى  نحــرص 
مغــادرة  معــدل  ويبلــغ  بسلاســة،  مشــكلاتهم 
عــدد  إجمالــي  مــن  ضئيلــة  نســبة  العمــلاء 

. لعمــلاء ا
اســتجابة  نســبة  تبلــغ  كــم  حابــي: 
الرقميــة؟ والحلــول  للخدمــات  العمــلاء 

تفعيــل  ومــع  الأمــر  بدايــة  فــي  القاضــي: 
خدمــات Online Banking عبــر الإنترنــت 
ا ودرجــة الاســتجابة  كان الوضــع أصعــب نســبيًّ
ليســت قويــة، ولكــن مــع تدشــين التطبيــق البنكــي 
عبــر الموبايــل ومــع ســهولة وانتشــار الهواتــف 
الذكيــة وإقبــال الأفــراد بمختلــف الشــرائح علــى 
اســتخدامها، شــهد الوضــع تحســنًا ملموسًــا فــي 
معــدل اســتخدام الحلــول المصرفيــة الرقميــة، 
الإلكترونيــة  المحفظــة  منتــج  إطــلاق  وكذلــك 

.E-Wallet
القريــب  فــي  أنــه  شــخصي،  بشــكل  وأرى 
العاجــل ســتعتمد الغالبيــة العظمــى مــن الشــعب 
الإلكترونيــة  المحافــظ  منتــج  علــى  المصــري 
الماليــة  المعامــلات  أداء  فــي  أساســي  بشــكل 

والمدفوعــات.
المحافــظ  عــدد  يبلــغ  كــم  حابــي: 
ــبة  ــد؟ ونس ــرف المتح ــة بالمص الإلكتروني

منهــا؟ النشــطة  المحافــظ 
الذكيــة  المحافــظ  عــدد  وصــل  القاضــي: 
لحوالــي 20 ألــف محفظــة منهــا 60% نشــطة 

ونســتهدف  دوري،  بشــكل  اســتخدامها  ويتــم 
المقبلــة،  الفتــرة  خــلال  أكبــر  بشــكل  زيادتهــا 
مــا زلنــا فــي البدايــة، حيــث أطلقنــا المنتــج فــي 
شــهر أبريــل الماضــي، ونواجــه بعــض العقبــات 
المتعلقــة بضــرورة ربــط المحفظــة بخــط الهاتــف 
المحمــول، ونفاجــأ فــي بعــض الأوقــات بعــد طلب 
ــي  ــظ الت ــم مربوطــة بالمحاف ــلاء أن أرقامه العم
تقدمهــا شــركات المحمــول التابــع لهــا الخــط، 
ويحتــاج ذلــك لعــدة إجــراءات لإنهــاء الارتبــاط 
بشــركة المحمــول وفتــح المحفظــة عبــر البنــك.
اســتراتيجيتنا تــرى أن المســتقبل لمحافــظ 
الهاتــف المحمــول، ســواء فــي تحويــل الأمــوال أو 
ــر وقيمــة المشــتريات،  ــع الالتزامــات والفواتي دف
ونــدرس حاليًــا تقديــم خدمــات التمويــل متناهــي 
إتاحــة  فــي  ســواء   E-Wallet عبــر  الصغــر 

المبلــغ أو ســداد الأقســاط.
عــن  الحديــث  إلــى  ننتقــل  حابــي: 
قطــاع المشــروعات الصغيــرة والمتوســطة 
ومتناهيــة الصغــر والتــي اشــترط البنــك 
فــي  فيهــا  الخبــرة  توافــر  المركــزي 
فــي  الراغــب  الاســتراتيجي  المســتثمر 
المصــرف  مــن  حصــة  علــى  الاســتحواذ 
البنــك  نتائــج  عــن  حدثنــا  المتحــد.. 
محفظــة  تركيبــة  وطبيعــة  القطــاع  فــي 
دخــول  مــع  المنافســة  ووضــع  التمويــل 
نمــاذج البنــوك المتخصصــة التيــر تــو إلــى 

المصريــة؟ الســوق 
القاضــي: ســأبدأ الحديــث باقتــراب دخــول 
بنــوك التيــر تــو المتخصصــة فــي توفيــر التمويــل 
أنهــا  أرى  والتــي  مصــر،  إلــى   SMEs لقطــاع 
ســتكون مكملــة للبنــوك التجاريــة التقليديــة أكثــر 
مــن أنهــا منافســة، حتــى للمصــرف المتحــد فــي 
إطــار تحولــه للتركيــز بصــورة أكبــر علــى القطــاع.
والصغيــرة  المتوســطة  الشــركات  كعكــة 
ــع،  ــي الجمي ا وتكف ــرة جــدًّ ــر كبي ــة الصغ ومتناهي
النواحــي  فــي  منهــا  المغطــى  الجــزء  زال  ومــا 
التمويليــة ضئيــل للغايــة مقارنــة بحجــم القطــاع.
أمــا عــن المصــرف المتحــد فقــد نجحنــا فــي 
التوافــق مــع متطلبــات البنــك المركــزي وتجــاوزت 
ــي  ــر مــن 20% مــن إجمال محفظــة القطــاع أكث
طــوال  نســعى  للبنــك،  الائتمانيــة  المحفظــة 
الوقــت وراء تحقيــق هــدف متحــرك، غيــر ثابــت، 

تنميــة  خطــط  تنفيــذ  مــن  والتمكيــن  المــال 
والتوســع. الأعمــال 

الوقــت، نجحنــا فــي رفــع معيــار  فــي ذلــك 
كفايــة رأس المــال إلــى 16% ليفــوق متطلبــات 
البنــك المركــزي، وكان هــذا التحــول نقطــة فارقة 
فــي تاريــخ المصــرف المتحــد، حيــث مكننــا ذلــك 
مــن الدخــول فــي بعــض الأعمــال التــي نجحنــا 
مــن خلالهــا فــي إغــلاق ملــف الخســائر منتصــف 
عــام 2017، لنحقــق صافــي ربــح 430 مليــون 

جنيــه.
حابــي: مــا هــي مصــادر ومولــدات الربــح 
أول  فــي  المصــرف  عليهــا  اعتمــد  التــي 

للربحيــة؟ الخســارة  مــن  تحــول 
تطويــر  كان  الأساســي  العامــل  القاضــي: 
وتصميــم  بالبنــك،  الخاصــة  الأعمــال  خطــط 
منتجــات تلقــى إقبــالًا مــن العمــلاء، يتــم تدشــينها 
الحقيقيــة،  احتياجاتهــم  علــى  بنــاء  خصيصًــا 
وذلــك عكــس مــا كان يتــم العمــل بــه مســبقًا حيــث 
كان يتــم طــرح منتجــات وفرضهــا علــى العميــل 
قــد تكــون غيــر ملائمــة لاحتياجاتــه وبالتالــي كان 

يحجــم عنهــا.
توســع المصــرف المتحــد فــي نمــوذج أعمالــه، 
وبدأنــا نضيــف نشــاطات جديــدة منهــا الدخــول 
فــي التمويــل العقــاري، وزيــادة وتنشــيط إصــدار 
بطاقــات الائتمــان، والتوســع فــي تقديــم خدمــات 
والتصديــر،  الاســتيراد  فــي  التجــارة  تمويــل 
الأمــر الــذي ســاعد علــى تكامــل باقــة المنتجــات 
والحلــول المصرفيــة المقدمــة للعمــلاء وبتســعير 

مناســب.
فــي  التغييــر  عــن  ومــاذا  حابــي:   
بالمصــرف  الخاصــة  الماليــة  المؤشــرات 

؟ لمتحــد ا
ــع  القاضــي: نجــح المصــرف المتحــد فــي رف
مــن 21  )الأصــول(  الميزانيــة  حجــم إجمالــي 
ــل البنــك  ــاراً، كمــا احت ــه إلــى 47 ملي ــار جني ملي
المركــز الرابــع فــي إدارة الأصــول علــى مســتوى 
حقــق  حيــث   ،2018 عــام  فــي  ككل  الســوق 
عائــد علــى الأصــول 3.5% فــي حيــن يتــراوح 

بيــن 1.9 و%2. المتوســط 
ــه  ــار جني ــك مــن 16 ملي ــع البن وارتفعــت ودائ
فــي عــام 2016 إلــى 37 مليــار جنيــه، وهــو 
ــى منتجــات  ــال العمــلاء عل ــادة إقب ــا يعكــس زي م

ســواء بزيــادة قــروض الشــركات الكبــرى التــي 
يتطلــب معهــا رفــع القــروض الموجهــة لقطــاع 
SMEs أو مــع تنميــة حجــم أعمــال الشــركات 
لشــريحة  وانتقالهــا  والمتوســطة  الصغيــرة 

الكبــرى. الشــركات 
علــى  كبيــر  بشــكل  المصــرف  وتركــز خطــة 
قطــاع متناهــي الصغــر فــي المرحلــة الراهنــة، 
وقمنــا بالاســتعانة ببيــت خبــرة أجنبــي للمســاعدة 
فــي تصميــم وتطويــر برامــج ملائمــة للقطــاع عبر 
الشــراكة مــع صنــدوق ســند، ومعهــد فرانكفــورت 
الألمانــي للتطويــر والإدارة، ونجحنــا فــي تدشــين 
منتــج جديــد تحــت مســمى “شــغلي” قبــل نحــو 
شــهر ونصــف، وحقــق نجاحًــا ملموسًــا وإقبــالًا 
كبيــرًا منــذ طرحــه، ويتيــح تمويــلًا يبــدأ مــن ألــف 
ألــف جنيــه بحســب  إلــى 100  جنيــه وصــولًا 

ــل وحجــم نشــاطه. قــدرة وجــدارة كل عمي
متناهــي  التمويــل  يمثــل  هــل  حابــي: 
مباشــر  بشــكل  فيــه  والتوســع  الصغــر 
التحــول  خطــط  فــي  ا  أساســيًّ عنصــرًا 
خــلال   SMEs قطــاع  علــى  للتركيــز 

المقبلــة؟ المرحلــة 
طمــوح  لدينــا  تأكيــد  بــكل  نعــم،  القاضــي: 
كبيــر فــي هــذا القطــاع الواعــد، ونســعى بشــكل 
أساســي للتوســع فيــه بصفــة مباشــرة عــن طريــق 
مختلــف  تناســب  متخصصــة  منتجــات  طــرح 
محفظــة  الآن  لدينــا  والأنشــطة،  الاحتياجــات 
جنيــه،  مليــون   400 بحوالــي  مايكــرو  تمويــل 
تحقيــق  فــي  “شــغلي”  الجديــد  المنتــج  ونجــح 
قــروض بقيمــة 12 مليــون جنيــه فــي غضــون 6 
أســابيع مــن طرحــه، ولدينــا فــرص نمــو كبيــرة 
ألــف عميــل  لحوالــي 50  المنتــج تصــل  لهــذا 
محتمــل، عبــر اتفــاق شــراكة ســيتم الكشــف عنــه 

خــلال الفتــرة المقبلــة.
ــى  ــا حصــرًا عل ــا بدراســة شــاملة وأجرين قمن
المصممــة  للمنتجــات  العالــم  دول  مســتوى 
والتــي  الصغــر،  متناهيــة  للأنشــطة  خصيصًــا 
منتجًــا،   14 حوالــي  عددهــا  إجمالــي  يبلــغ 
منهــا   7 لطــرح  المتحــد  المصــرف  ويخطــط 
ــة  ــا مناســبة لطبيع ــا أنه ــة، رأين بالســوق المصري
العمــلاء وأصحــاب النشــاط بالســوق، ومــن بينهــا 
قــروض المجموعــات Groups والتــي يحصــل 
ــن  ــدور الضام ــون ب ــراد يقوم ــا مجموعــة أف عليه
منتــج  هنــاك  ســيكون  كمــا  البعــض،  لبعضهــم 
تمويلــي يشــجع علــى الادخــار نفضــل الكشــف 

عــن تفاصيلــه فــي مرحلــة لاحقــة.
والانتشــار  التوســع  أن  أؤكــد  أن  هنــا  وأود 
والصناعــات  المشــروعات  قطــاع  تمويــل  فــي 
متناهيــة الصغــر هــدف رئيســي فــي اســتراتيجية 
والمقبلــة،  الراهنــة  للفتــرة  المتحــد  المصــرف 
المركــزي  البنــك  يدفــع  أساســي  خــط  وهــو 
اشــترط  ولــذا  فيــه،  للســير  الرئيســي  المالــك 
الاســتراتيجي. المســتثمر  فــي  الخبــرة  توافــر 

حابــي: نعــود مــرة أخــرى لــدور البنــك 
المركــزي فــي هــذا التوجــه.. مــا هــي دوافــع 
ذلــك؟ ومــا هــي تفاصيــل التحــول الجــذري 

فــي صفقــة البيــع؟
لفــت  مــن  هــو  المركــزي  البنــك  القاضــي: 
التــي  وللمقومــات  الجزئيــة  هــذه  إلــى  نظرنــا 
يمتكلهــا المصــرف المتحــد والتــي تؤهلــه لإنجــاح 
التجربــة، وترســيخ أدوات وآليــات التمويــل لهــذا 
ا  القطــاع الحيــوي والهــام الــذي يلعــب دورًا رئيســيًّ

فــي عمليــات التنميــة الاقتصاديــة الشــاملة. 
تحــول  نقطــة  المركــزي  البنــك  رؤيــة  كانــت 
هامــة، فــي وقــت كنــا نعمــل فيــه علــى إعــادة 
ا  الهيكلــة علــى أســاس أن مســتثمرًا اســتراتيجيًّ
ســيأتي لشــراء البنــك بالكامــل ولا بــدَّ أن يجــده 
طلبــات  قائمــة  وهنــاك  الأمثــل،  شــكله  فــي 
ورغبــات شــراء طويلــة بالفعــل لــدى المركــزي، 
الرئيســي  المســاهم  رغبــة  هــو  التحــول  ولكــن 
فــي تغييــر واجهــة المصــرف المتحــد، وإعــداده 
لقيــادة الســوق المصرفيــة المصريــة فــي تمويــل 
ومتناهيــة  والمتوســطة  الصغيــرة  المشــروعات 
الصغــر، والقيــادة هنــا ليســت بالحجــم وإنمــا 

.Know How الـــ بامتــلاك 
عندمــا أثــار محافــظ البنــك المركــزي الفكــرة، 
ــا لبنــك متخصــص  رأينــا أنــه علينــا التحــول فعليًّ
ولكــن   SMEs  &  Micro Finance فــي 
إن  حيــث   ،Proper Know How بامتــلاك
كافــة البنــوك العاملــة بالســوق المحليــة تعمــل 
بطريقــة ليســت هــي الأمثــل والأنســب لطبيعــة 

هــذا القطــاع.
يأتــي  أن  إلــى  يهــدف  المركــزي  البنــك 
المســتثمر الاســتراتيجي بـــ Know How لائــق 
ومناســب لهــذا التحــول، ولا يهــم أن يتــم ذلــك 
عبــر شــراء حصــة حاكمــة أو أقليــة فــي المصرف 
المتحــد، مــا يهــم هــو القيمــة المضافــة التــي 
ســتعود علــى القطــاع المصرفــي المحلــي بصفــة 

خاصــة والاقتصــاد المصــري بصفــة عامــة.
إتمــام عمليــة بيــع حصــة مــن أســهم المصــرف 
اســتراتيجي  مســتثمر  إيجــاد  يتطلــب  المتحــد 
نمــوذج  يكــون لديــه  الخبــرة، وأن  يمتلــك هــذه 
دول  فــي  تنفيذهــا  تــم  ســابقة  وتجربــة  عمــل 
أخــرى تتســم بظــروف شــبيهة بالســوق المصرية.

ــى  حابــي: نــود التعــرف بصــورة أكبــر عل
كواليــس اختيــار تحالــف بنــوك الاســتثمار 
دور  ســيتولى  الــذي  والدولــي  المحلــي 
مستشــار صفقــة البيــع؟ ومــا هــي الــدول 
بــدء  عنــد  عليهــا  التركيــز  ســيتم  التــي 

الخــارج؟ فــي  التســويق  عمليــات 
دائمًــا  المركــزي  البنــك  محافــظ  القاضــي: 
ــن  ــه ل ــذي نبحــث عن ــأن المشــتري ال ــول ب ــا يق م
نجــده فــي أســواق أوربــا أو الولايــات المتحــدة 
الأمريكيــة أو الخليــج العربــي، ودائمًــا مــا يوجهنــا 

إلــى Far East فــي دول شــرق آســيا.
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منتج شغلني حقق 12 مليون جنيه في 6 
أسابيع ولدينا 50 ألف عميل محتمل

دبرنا تمويلات بنصف مليار جنيه لصالح 
مجموعة رخاء للاستثمار الزراعي

طلبنا شراء 6 ملايين سهم بالطرح العام 
لفوري والتخصيص قلص حصتنا إلى 250 ألفًا

دول الشــرق الأقصــى هــي الأســواق المســتهدفة 
 Road Show فــي المقــام الأول، وســيتم عمــل
يمتلــك  مســتثمر  لاجتــذاب  فيهــا  للمســتثمرين 
تحــول  فــي  يســهم   Proper Know How
ــل  ــي تموي ــك متخصــص ف المصــرف المتحــد لبن
ومتناهيــة  والمتوســطة  الصغيــرة  المشــروعات 

الصغــر.
والاتجــاه الحالــي هــو احتفــاظ البنــك المركــزي 
بحصــة فــي المصــرف المتحــد، وفــق تأكيــدات 
قيادتــه، ولــن يهــم إن كانــت حصــة أقليــة أو أغلبيــة، 
فما يهم المركزي أن تتم عملية التحول بمســاعدة 
المســتثمر الاســتراتيجي وفقًا لما هو مخطط له، 
ويمكــن فــي مراحــل لاحقــة بيــع حصــة إضافيــة 
ــق  ســواء لمســتثمر اســتراتيجي آخــر أو عــن طري

الطــرح بالبورصــة كل الحلــول مطروحــة.
نضــع أمامنــا نمــوذج ســيتي بنــك الــذي دخــل 
ــة فــي أواخــر التســعينيات ونجــح  الســوق المصري
فــي قيــادة القطــاع المصرفــي فــي مجــال التجزئــة 
المصرفية ورسخ لخدمات قطاع الأفراد بالبنوك، 
هــذا مــا نطمــح لــه فــي ســوق تمويــل المشــروعات 

الصغيــرة والمتوســطة ومتناهيــة الصغــر.
ــات  ــن الموافق ــاء م ــم الانته ــل ت ــي: ه حاب
الخاصــة بتحالــف بنــوك الاســتثمار الــذي 

ــة؟ ــار الصفق ــيتولى مستش س
المركــزي،  البنــك  يــد  فــي  الأمــر  القاضــي: 
المســاهم الرئيســي بالمصــرف المتحــد، وســيتم 
الإعــلان عــن التحالــف فــور انتهــاء الإجــراءات، 
تمهيــدًا لبــدء عمليــة تقييــم البنــك والاســتعداد 

الخارجــي. الترويــج  لعمليــات 
حابــي: لمــاذا تــم طلــب تكويــن تحالفــات 
ــة  ــتثمار المحلي ــوك الاس ــن بن ــتركة بي مش

ــع؟ ــة البي ــل لإدارة صفق ــة للتأه ودولي
القاضــي: الأســواق التــي نســتهدف البحــث فيها 
عــن مســتثمر اســتراتيجي يمكــن المصــرف مــن 
نقــل تجربــة البنــوك المتخصصــة في تمويــل قطاع 
ومتناهيــة  والمتوســطة  الصغيــرة  المشــروعات 
الصغــر لمصــر، تحتــاج لوجــود بيــوت خبــرة دوليــة 

وعالميــة إلــى جانــب بنــوك الاســتثمار المحليــة.
حتى الآن ما زال مســتثمرو شــرق آســيا بعيدين 
إلــى حــد كبير عن الاســتثمار بمصــر، والأمر يحتاج 
لبنوك اســتثمار عالمية تعاون في عمليات الترويج 
لبيــع المصــرف المتحــد بالشــكل الــذي يهــدف إليه 

البنك المركزي المســاهم الرئيســي.
عقدنــا سلســلة اجتماعــات مــع كافــة التحالفات 
البائــع،  مستشــار  مهــام  لتولــي  تقدمــت  التــي 
وجميعهــم لديهــم مقومــات هائلــة، ووقــع اختيــار 
ــر  ــرب والأكث ــف الأق ــى التحال ــزي عل ــك المرك البن
توافقًــا مــع متطلبــات الصفقــة الفريــدة مــن نوعهــا 

ــا. ــث أهدافه ــن حي م
الأساســية  المحــاور  هــي  ومــا  حابــي: 
التــي يركــز عليهــا البنــك اســتعدادًا لصفقــة 

البيــع؟
القاضــي: انتهينــا مــن خطــط إعــادة الهيكلــة 
بالكامــل، والمصــرف المتحــد جاهــز تمامًــا للبــدء 
ــرة  ــذ فت ــع حصــة مــن أســهمه من فــي إجــراءات بي
جيــدة، لدينــا ميزانيــة ومؤشــرات ماليــة قويــة، 
وتقــدر إجمالــي الأصــول بحوالــي 47 مليــار جنيــه، 
منهــا 37 مليــار جنيــه محفظــة ودائــع، كمــا تصــل 

ــه. ــارات جني ــة إلــى نحــو 6 ملي حقــوق الملكي
الربحيــة،  إلــى  بالبنــك  التحــول  فــي  نجحنــا 
وحققنــا صافــي أربــاح بحوالــي 1.4 مليــار جنيــه 

فــي عــام 2018، ونحــو 1.067 مليــار جنيــه فــي 
.2017

اســتراتيجية البنك تســتهدف معدل نمو ســنوي 
20% فــي مجمــل الميزانيــة لضمان الاســتمرارية 
والاســتقرار فــي تحقيــق معــدل نمــو جيــد ومتــوازن 
أمــام المســتثمرين الراغبيــن فــي شــراء حصــة 

بالبنك.
الجــاري  العــام  مســتهدف  نحقــق  أن  نتوقــع 
بالنســبة لنمــو صافــي الربــح، كمــا حققنــا نمــوًّا 
جيــدًا يصــل إلــى 25% فــي محفظــة القــروض 

والودائــع.
حابــي: كيــف تــرى المصــرف المتحد بعد 

بيــع حصــة من أســهمه لمســتثمر أجنبي؟
القاضــي: وجــود مســتثمر أجنبــي فــي هيــكل 
مســاهمي البنــك ســيفتح آفاقًــا واســعة للمصــرف 
المتحــد للنمــو فــي عــدة نــواحٍ مختلفــة، أهمهــا 
التعــاون مــع شــبكة مراســلين قويــة لتنفيــذ عمليات 
التجــارة الدوليــة بحريــة وأحجــام أعمــال أكبــر عــن 
 proper التعامــل كبنــك محلي، كما ســيكون لدينــا
SMEs & Micro Fi- لتمويــل Know How
nance، إضافــة إلــى تحســين وتطويــر قــدرات 

العامليــن بالمؤسســة لدرجــة أعلــى.
قــوة المصــرف المتحــد ســتتضاعف 3 إلــى 4 
مــرات مــع وجــود شــريك عالمــي، ونأمــل فــي البــدء 
فــي تنفيــذ وإتمــام الصفقــة فــي أقــرب وقت ممكن، 
لمــا ســيحققه ذلــك مــن نقلة نوعية فــي أداء وحجم 

أعمــال البنك.
حابــي: هــل تتوقــع البــدء فــي عمليــات 
العــام  نهايــة  قبــل  الخارجــي  الترويــج 

الجــاري؟
القاضــي: نعــم، وفقًــا لمــا هــو مخطــط ســنبدأ 
بالاســتعداد لجــولات Road Show بعــد إعــلان 

التحالــف الفائــز بــإدارة الصفقــة.

نشــاط  علــى  للحديــث  ننتقــل  حابــي: 
ــم  ــرى.. ك ــركات الكب ــروض الش ــان وق الائتم
تبلــغ محفظــة القــروض بالبنــك؟ ومــا مــدى 
تأثــر المصــرف بقــرارات البنــك المركــزي 
الأخيــرة الخاصــة بتعديــل مفهــوم العميــل 
الواحــد حيــث يمتلــك ذراعًــا اســتثمارية في 

ــي؟ ــر التمويل ــال التأجي مج

 القاضــي: وصلــت محفظــة قــروض الشــركات 
إلــى حوالــي 13.2 مليــار جنيــه حاليًــا، ونســير 
ــو ســنوي لا  ــدل نم ــق مع ــي تحقي ــة ف بخطــى ثابت
يقــل عــن 20%، وأرى أن قــرار البنــك المركــزي 
فــي هــذا الشــأن جيــد، ويهــدف إلــى تقليــص حجم 
التركــز وتحســين إدارة المخاطــر، وحــث البنــوك 
علــى ضــرورة توســيع قاعــدة العمــلاء، حيث تواجه 
بعــض البنــوك مشــاكل فــي نســب تركــز أكبــر 50 

عميــلًا.
وبالنســبة للمصــرف المتحــد ليــس لدينــا أي 
مشــاكل فــي هــذا النحــو، حيــث كنــا نعمــل بشــكل 
مســبق علــى احتســاب حجــم ارتباطــات العميــل 
الواحــد أو العميــل وأطرافــه المرتبطــة بإجمالــي 
التمويــلات الحاصــل عليهــا مــن البنــك وشــركة 
التأجيــر التمويلــي، كمــا نحــرص عنــد قــرار المنــح 
ــن حجــم  ــدة بي ــرك مســاحة جي ــى ت ــي عل الائتمان
القــروض والتســهيلات الممنوحــة والحــد الأقصى 

المســموح بــه.
وأرى أن توقيــت قــرار البنــك المركــزي مناســب 
ا، فــي ضــوء توســع البنــوك فــي تدشــين أذرع  جــدًّ
المصرفــي،  غيــر  التمويــل  لتقديــم  اســتثمارية 
والتــي مــا زالــت القواعــد والضوابــط المنظمــة 
لعملهــا فــي طــور التطويــر وتحتــاج إلــى زيــادة 
ــازل 2  ــات ب ــزام والتوافــق مــع متطلب قواعــد الالت
ــوك،  ــا البن ــي ســبقها إليه ــار IFRS9 الت و3 ومعي
وتعمــل هيئــة الرقابــة الماليــة حاليًــا علــى تطويــر 

هــذه الضوابــط، وطلبــت بالفعــل مــن عــدد مــن 
الشــركات توفيــق أوضاعهــا، وتحتــاج هــذه الســوق 
إلــى وجــود Risk Model يتــم العمــل بنــاء عليــه.
حابــي: كــم تبلــغ حجــم محفظــة ذراع 

للبنــك؟ التابــع  التمويلــي  التأجيــر 
القاضــي: الشــركة تــم تأسيســها عبــر دمــج 
وتعديــل  للبنــك،  شــركتين عقاريتيــن مملوكتيــن 
النشــاط الأساســي لهــا إلــى التأجيــر التمويلــي، 
وتمتلــك حاليًــا محفظــة عقــود تقــدر بحوالي 1.3 

ــه. ــار جني ملي
القــروض  محفظــة  تبلــغ  كــم  حابــي:   
حاليًــا  البنــك  يــدرس  وهــل  المشــتركة؟ 
تســويقها؟ جــارٍ  قــروض  فــي  المشــاركة 

القاضــي: حوالــي 1.9 مليــار جنيــه، وشــاركنا 
ــع المؤسســة  ــن إســلاميين، م ــي قرضي مؤخــرًا ف
الدوليــة الإســلامية لتمويــل التجــارة ITFC، الأول 
ــة، والثانــي شــاركنا  ــة الســلع التمويني ــح هيئ لصال
فيــه بنحــو 40 مليــون دولار لصالــح الهيئــة العامــة 
للبتــرول لتمويــل اســتيراد احتياجاتهــا مــن المــواد 

البتروليــة.
خطــة عمــل البنــك تركــز على تنويــع القطاعات 
ونضــع  التمويليــة،  المحفظــة  فــي  والصناعــات 
ا أقصــى لــكل قطــاع لا يمكــن أن نقــرب منــه،  حــدًّ
نــرى أن هنــاك فرصًــا كبيــرة للنمــو فــي قطاعــات 
الأغذيــة والصناعــات المرتبطــة بهــا وخاصــة فــي 

مجــال الزراعــة واســتصلاح الأراضــي.
نعمــل فــي تمويــل قطــاع الزراعــة منــذ ســنوات 
طويلــة، وقمنــا بتدبيــر تمويــلات لصالــح مجموعــة 
تمتلــك  وهــي شــراكة مصريــة ســعودية،  رخــاء 
مســاحة أرض كبيــرة فــي شــرق العوينــات بمــا 

ــه. ــار جني ــارب نصــف ملي يق
حابــي: هــل يفكــر البنــك فــي تأســيس 
أذرع اســتثمارية جديــدة خــلال المرحلــة 

المقبلــة؟
القاضــي:  ليســت ضمــن خططنــا فــي الوقــت 

الحالــي.
حابــي: مــاذا عــن محفظــة الاســتثمارات 
بالبورصــة  المقيــدة  الماليــة  الأوراق  فــي 
ــهم  ــراء أس ــك بش ــام البن ــل ق ــة؟ وه المصري
فــي الشــركات التــي تــم طرحهــا خــلال العــام 
الجــاري ســواء التــي تقــع ضمــن الطروحــات 

ــة؟ ــة أو الخاص الحكومي
المتحــد  المصــرف  اكتتــب  نعــم،  القاضــي: 
ــوري،  ــام لأســهم شــركة ف ــل فــي الطــرح الع بالفع
وكان لدينــا رؤيــة فــي محلهــا، حيــث أبلــى الســهم 
التــداول، طلبنــا  بــدء عمليــات  مــع  أداء حســنًا 
أن  إلا  ســهم،  مليــون   6 حوالــي  شــراء  وقتهــا 
عمليــات التخصيــص نظــرًا للإقبــال الكبيــر علــى 
ــى نحــو  ــا إل ــاب فــي الســهم قلصــت نصيبن الاكتت

250 ألــف ســهم فقــط.
ــا  أمــا عــن اســتثماراتنا فــي الأســهم فقــد قمن
بتصفيــة أغلــب المحفظــة، وأبقينــا علــى عــدد 
محــدود مــن المســاهمات فــي شــركات نــرى أنهــا 
الراهــن، ولا  الوقــت  فــي  بفــرص جيــدة  تتمتــع 
نخطــط لتكويــن محفظــة كبيــرة فــي تلــك المرحلة 
وحتــى إتمــام عمليــة بيــع حصــة مــن البنــك حيــث 
نحــرص علــى الابتعــاد عــن المخاطــر للحفــاظ 
علــى اســتقرار واســتدامة الأصــول، إلا فــي حالات 
اســتثنائية إذا مــا رأينــا أن الورقــة الماليــة لديهــا 
فرصــة جيــدة مثلمــا حــدث فــي الاكتتــاب فــي 

شــركة فــوري.
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أحمد رضوان

رئيس التحرير

منتهى المنافسة
جريــدة  أصدرتــه  الــذي  الخــاص  العــددُ  فــرضَ 
حابــي الأحــد الماضــي بعنــوان )ســباق بــلا حواجــز(، 
ــة  ــع المنافس ــة وض ــي متابع ــا ف ــي قدمً ــرورة المُض ض
وتأثيرهــا علــى مســتقبل الاســتثمار العقــاري، وذلــك 
فــي عــددٍ خــاص آخــر نعتبــره جــزءًا ثانيًــا مــن العــدد 

الســابق.
وكان الشــكل الأمثــل -مــن وجهــة نظرنــا- للوصــول 
لفــرص  كبيــر  حــدٍّ  إلــى  موضوعــي  تقييــم  إلــى 
ومخاطــر الاســتثمار العقــاري فــي الوقــت الراهــن، 
هــو إجــراء اســتطلاع للــرأي يقــوم علــى اعتباريــن 

رئيســيين.
الأول: أن يضــمّ الاســتطلاع شــريحةً مؤثــرةً مــن 
رجــال  مــن  ونخبــةً  العقــاري  القطــاع  مســتثمري 
لهــم  والمشــهود  الواســعة  النظــرة  ذوي  الأعمــال 
بالتشــابُك المباشــر مــع عــدد ليــس بالقليــل مــن 
تضــمّ  أن  إلــى  إضافــة  الاقتصاديــة،  القطاعــات 
الشــريحة بجانــب كبــار المطوريــن والمســتثمرين 
ــة  ــى دراس ــادرة عل ــات الق ــن القطاع ــد م ــي واح ممثل
قيــادات  وهــم  بعنايــة  المخاطــر  درجــة  وقيــاس 
التمويــلِ ســواء المصرفــي أو غيــر المصرفــي، وأخيــرًا 
مســؤولين رســميين ســابقين مــا زال لهــم دورٌ مؤثــرٌ 

والاســتثماري. الاقتصــادي  النشــاط  فــي 
اســتثمارة  تقــوم  أن  هــو  الثانــي:  الاعتبــار 
وتأثيــره  الحالــي  الوضــع  قيــاس  علــى  الاســتبيان 
علــى  الضــوء  ط  تســلِّ بصــورة  المســتقبل،  علــى 
تكــون  وأن  بالحلــول،  وتلهــم  وتبعاتهــا  المشــكلة 
اســتمارة الاســتبيان موجــزةً ومختصــرةً فــي عــدد 
ا مــن الأســئلة بالصــورة التــي تســهل  محــدود جــدًّ
مهمــة القــارئ فــي مراجعــة النتائــج والتفاعــل معهــا 
ــاعدة  ــى مس ــة إل ــا، إضاف ــدل حوله ــتها والج ومناقش
هــذا  تنظيــم  مهمــة  إنجــاز  علــى  التحريــر  فريــق 
الاســتطلاع بأفضــل وأعلــى المســتوياتِ الممكنــةِ مــن 
الدقّــة والمصداقيــة والشــفافية، وأيضًــا فــي زمــنٍ 
ــدف  ــع ه ــب م ــا يتناس ــاعةً( بم ــو 72 س ــي )نح قياس
اســتكمال مــا تــمّ نشــره فــي الإصــدار الماضــي دون 

العدديــن. بيــن  فجــوة 
ولــم تكتــفِ جريــدة حابــي بالاســتطلاع وحــده، 
عبــر  ذلــك،  مــن  قليــلًا  أبعــد  هــو  لمــا  ذهبــت  بــل 
تقديــم نظــرة عالميــة لأوضــاع واتجاهات الاســتثمار 
مــن  العالــم  بــه  يمــر  مــا  أن  شــكّ  فــلا  العقــاري، 
متغيــرات ماليــة واســتثمارية واقتصاديــة وسياســية 
أيضًــا، بــات مؤثــرًا كبيــرًا علــى الاتجاهــات الداخليــة 
تطالعنــا  أن  غريبًــا  وليــس  الــدول،  مختلــف  فــي 
صحيفــة الفاينانشــال تايمــز فــي رصدهــا لاتجاهــات 
بوجبــةٍ   ،2020 عــام  خــلال  العقــاري  الاســتثمار 
ــي  ــارات ف ــد أن العق ــي تؤك ــرات الت ــن المؤش ــمةٍ م دس
حاجــة مُلحّــة إلــى رؤيــة جديــدة ســواء مــن حيــث 
كونهــا احتياجًــا أو مــن حيــث كونهــا اســتثماراً وكذلــك 

المتســارع. التكنولوجــي  التطــور  تطويعهــا مــع 
ــة  ــوق العقاري ــي الس ــة ف ــع المنافس ــى وض ــود إل  نع
ــر الأهــم لعدديــن متتاليــن  المحليــة باعتبــاره المفجِّ
المشــاركين  غالبيــة  يؤكــد  حابــي.  جريــدة  مــن 
الاســتثمار  لمخاطــر  نظرتهــم  أن  الاســتطلاع  فــي 
فقــط   %13.3( مرتفعــة  إلــى  مســتقرة  العقــاري 
رأوهــا منخفضــة(، ويفسّــر ذلــك ردود المشــاركين 
علــى ثانــي أســئلة الاســتبيان والخــاص بوضــع الطلب 

الحالــي علــى الوحــدات الســكنية.
الاســتبيان  فــي  المشــاركين  مــن   %93 نحــو 
ــاركة  ــريحة المش ــة الش ــى أهمي ــد عل ــد التأكي -ونعي
ــب  وتخصصاتهــا ومراكزهــا القياديــة- يقيمــون الطل
ــى  ــض إل ــكنية بالمُنخف ــدات الس ــى الوح ــي عل الحال
منخفــض  إنــه  قالــوا   %49 )تحديــدًا  الطبيعــي 
 %6.4 المقابــل  فــي  طبيعــي(،  إنــه  قالــوا  و%44 

الطلــب مرتفــع. أن  رأوا  فقــط 
بــلا شــك هنــاك طلــب ضخــم علــى الســكن فــي 
مصــر، ولكــن نحــن نتحــدث هنــا عــن الطلــب الفعــال 

المرتبــط بالقــدرة علــى الشــراء مــن بضاعــة ســائدة 
هــذه  وفــي  متماثــل،  شــبه  يكــون  يــكاد  ســعر  لهــا 
إلــى  أيضًــا  المهــم الإشــارة  مــن  النقطــة تحديــدًا، 
الحصــر المنشــور فــي نفــس هــذا العــدد، والــذي يضم 
ــويقها  ــم تس ــي يت ــة الت ــروعات العقاري ــن المش 25 م

حاليًــا، وأســعارها وتســهيلات ســدادها.
وصــف وضــع الطلــب إمــا بالمنخفــض أو المســتقر، 
ليــس  عــدد  لجــوء  بعيــد  حــد  إلــى  أيضًــا  يُفســر 
بالقليــل مــن الشــركات العقاريــة إلــى بيــع وحــدات 
الســداد تصــل فــي  بــدون مقــدم وبتســهيلات فــي 
متوســطها إلــى 10 ســنوات بأقســاط متســاوية، لكنــه 
فــي الوقــت نفســه يفتــح نقاشًــا واســعًا حــول كيفيــة 
تنشــيط الطلــب بأقــل قــدر مــن مخاطــر المنافســة، 
وكذلــك قــدرة القطــاع العقــاري علــى الاســتمرار فــي 
بصــورة  جديــدة  واســتثمارات  أمــوال  رؤوس  جــذب 
أكبــر كثيــرًا مــن القطاعــات الأخــرى، وهمــا محــوران 
نأمــل فــي جريــدة حابــي الإســراع فــي بحثهمــا بأكبــر 
قــدرٍ مــن التفاصيــل مــع مجتمــع الأعمــال فــي عــددٍ 

آخــر.
تســويق  علــى  الشــركات  تنافــس  قضيــة  كانــت 
الوحــدات بــدون مقــدم هــي واحــدة مــن أهــم مفجــرات 
هــذا العــدد، وانعكســت علــى أحــد أســئلة الاســتطلاع، 
ــن  ــبتهم 68.3% م ــد 41 نس ــاركًا أك ــن 60 مش ــن بي فم
ا لتزايد بيــع وحدات  الإجمالــي، أن هنــاك تأثيــرًا ســلبيًّ
بــدون مقــدم علــى أداء القطــاع، وقــال 12 نســبتهم 
20% أن التأثير إيجابي، فيما رأى 7 نســبتهم %11.7 

ــى الســوق. أن هــذا التأثيــر حيــادي عل
يمــرُّ  التــي  والتحديــات  الأوضــاع  علــى  وبنــاء 
بهــا القطــاع العقــاري، وطبيعــة فرصــه أيضًــا، رأى 
أربــاح  أن  الاســتبيان  فــي  المشــاركين  مــن   %91.7
الشــركات العقاريــة تتجــه إلــى الهبــوط أو الاســتقرار 
 %44.2 و  ســتتراجع،  الأربــاح  إن  قالــوا   %47.5(
قالــوا إنهــا ســتتّجه نحــو الاســتقرار(، فــي مقابــل 

الأربــاح. صعــود  رجحــوا   %6.7
إمــا  الأربــاح  اتجــاه  منطقيــة  علــى  ويُدلــل 
ــئلة  ــد أس ــه أح ــف عن ــا كش ــع م ــتقرار أو التراج للاس
أســعار  اتجــاه  الغالبيــة تتوقــع  أن  مــن  الاســتطلاع 
العقــارات إلــى الاســتقرار خــلال مــدى عــامٍ مــن الآن، 
ومــن المعــروف أن غالبيــة الشــركات تضــع نحــو %15 
إلــى 20% متوســط زيــادة ســنوية علــى الأســعار، 
لكــن يبــدو أن هــذه القاعــدة فــي طريقهــا للتغيــر 

لمواجهــة مــا فرضتــه الســوق مــن تحديــات.
ــذي  ــرأي وال ــتطلاع ال ــة لاس ــج المهم ــدى النتائ إح
ــة  ــض، ونتيج ــر البع ــة نظ ــن وجه ــلّاً م ــون ح ــا يك ربم
طبيعيــة مــن وجهــة نظــر البعــض الآخــر، هــو توقــع 
الدمــج  عمليــات  رواج  المشــاركين  مــن   %61.7
والاســتحواذ بيــن الشــركات العقاريــة فــي الفتــرة 

المقبلــة. 
علــى هامــش اســتطلاع الــرأي، أســهب عــدد مــن 
آرائهــم  تعــزز  ملاحظــات  رصــد  فــي  المشــاركين 
هــذه  ضــم  الضــروري  مــن  أنــه  ورأينــا  وتفســرها، 
الملاحظــات فــي ســرد نتائــج الاســتطلاع بالصفحــة 

الثالثــة مــن هــذا العــدد.
أيضًــا  المهــم  مــن  العــدد..  قضيــة  عــن  بعيــدًا 
التــي  المتميــزة  المقابلــة الصحفيــة  إلــى  الإشــارة 
أجرتهــا الزميلــة أمنيــة إبراهيــم مــع أشــرف القاضــي 
ــرف  ــدب للمص ــو المنت ــس الإدارة والعض ــس مجل رئي
ــة  ــم متابع ــن المه ــات م ــات ب ــد المؤسس ــد، أح المتح
مــع  خاصــة  بهــا  المرتبطــة  التفاصيــل  مختلــف 
المضــي قدمًــا فــي إجــراءات توســيع قاعــدة ملكيتــه 
ــراءة  ــتراتيجي، وق ــتثمر اس ــه لمس ــة من ــرح حص وط
مــا مــرَّ بــه مــن مراحــل إصــلاح وهيكلــة مــن المنتظــر 

انعكاســها علــى خططــه المســتقبلية.
أخيــرًا.. نتوجــه بخالــص الشــكر لــكل مــن شــاركونا 
فــي هــذا الجهــد مــن قيــادات مجتمــع الأعمــال، وإلــى 

فريــق حابــي الــذي أشــرف دائمًــا بالعمــل معــه.
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