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في اللقاء الخامس عشر من صالون حابي:

فرص كبيرة لحماية نمو القطاع العقاري
مطالب بالجملة من الحكومة.. والخطط الطموحة في قبضة تحسن مؤشرات الاقتصاد

مجانا مع جريدج حابي 9 ربيع الأول  1445

إصدار خاص

الرقم الضريبى 724-241-442



في اللقاء الخامس عشر من صالون حابي:

أدوات »كثيرة« لتنشيط السوق العقارية

د. هاشم السيد: هناك بعض التعديلات 
في التشريعات ستساعد شركات التطوير 

العقاري ومنها القانون 30 لسنة 2023

القانون 30 يمنح إعفاءات ضريبية 
ا للصناديق العقارية ومنها  مهمة جدًّ
التوزيعات والأرباح الرأسمالية والدخل

الآن تم حل جميع مشاكل 
الصناديق العقارية تقريبًا.. 
ورئيس الرقابة المالية أكد 

على سرعة تأسيسها

اجتماع بهيئة الرقابة المالية 
لتجهيز اللائحة التنفيذية للقانون 

ا  الصناديق العقارية أداة مهمة جدًّ
للسوق.. و45% من تداول العقارات 
في أمريكا يتم عبر صناديق عقارية 

م. شريف حمودة: الإقبال على شراء 
العقارات ليس من المستخدمين 
فقط وإنما من المستثمرين أيضًا

لا أحد يتخيل أن يقفز سعر طن 
الحديد من 8 آلاف إلى 40 ألف 

جنيه خلال ثلاثة أعوام

أزمة التضخم نبهت 
الجميع إلى أهمية الصناعة 
والحد من الاستيراد.. وهذا 

لمسناه في طربول

ذا كانت المبيعات مبهرة فالتكلفة 
أيضًا مبهرة.. ولا أحد يستطيع أن يدعي 

القدرة على حسابها بشكل واضح

هناك مضاربة في أسعار الخامات إما بسبب 
الاحتكار أو سوء الاستغلال.. لذا فالزيادة 

ليست مرتبطة فقط بارتفاع الدولار

تنظمه  الــذي  الشهري  الصالون  من  عشر  الخامس  اللقاء  ألقى 
بعد  العقارية،  السوق  تنشيط  أدوات  على  الضوء  حابي،  جريدة 

حوار ساخن حول مختلف المشكلات التي تواجه القطاع.
شارك في اللقاء كل من الدكتور هاشم السيد رئيس شركة 
 GV أودن للاستثمارات المالية، والمهندس شريف حمودة رئيس شركة
)الأولى(  التعمير  شركة  رئيس  الحميد  عبد  وأيمن  العقاري،  للتطوير 

إيجيبت  بيتا  شركة  رئيس  فكري  علاء  والمهندس  العقاري،  للتمويل 
العتال  شركة  رئيس  العتال  أحمد  والمهندس  العمرانية،  للتنمية 

هولدينج للتطوير العقاري.
تناول اللقاء عشرات المحاور من بينها: تحديات التضخم وتأثيره على 
ومنها  الجديدة  المالية  الأدوات  ودور  العقار،  تصدير  وملف  السوق، 
ظل  العقاري في  التمويل  أداء  وتوقعات  العقارية،  والبورصة  الصناديق 

للحكومة  التنافسي  والوضع  الأراضي  وأسعار  المرتفعة،  الفائدة  أسعار 
جانب  إلى  الأراضــي،  قطع  لطروحات  الأمثل  والأسلوب  النشاط  في 
العقاري،  التسجيل  ومشاكل  والخاص،  العام  القطاعين  بين  الشراكة 
رصد  تم  كما  القطاع،  لتنشيط  المطلوبة  التمويل  مبادرات  وكذلك 

خطط الشركات المشاركة.
وإلى نص اللقاء..

ــة، فضــاً  ــق العقاري ــع الصنادي ــكا تتب فــي أمري
ــم  ــة فــي العال ــق العقاري عــن أن حجــم الصنادي

يمثــل نحــو 1.9 تريليــون دولار. 
أدخلــت   التــي  الإجــراءات  أن  وأعتقــد 
للصناديــق العقاريــة بجانــب تعديــل الائحــة 
التنفيذيــة لقانــون 95 مؤخــرًا، يدخــران فرصًــا 

العقاريــة.  للصناديــق  عظيمــة 
أرى أن أغلــب مشــاكل الصناديــق العقاريــة 
تــم حلهــا، حيــث كانــت هنــاك معوقــات تتســبب 
فــي إحجــام المطوريــن العقارييــن عــن تأســيس 
الائحــة  تعديــات  لكــن  عقاريــة،  صناديــق 
وتعديــات  المــال  ســوق  لقانــون  التنفيذيــة 
ا،  قانــون الضرائــب أضافــوا ميــزة مهمــة جــدًّ
فالمشــرع والرقيــب ســاعدا بشــكل كبيــر فــي 

توفيــر آليــات جاذبــة لاســتثمار العقــاري.
شــريف  المهنــدس  منيــر:  ياســمين 
لمجــال  رؤيتــك  هــي  مــا  حمــودة.. 
الفتــرة  خــلال  العقــاري  التطويــر 
القادمــة وســط التحديــات والمتغيــرات 
عــن   ومــاذا  المختلفــة،  الاقتصاديــة 
مســتوى  علــى  ســواء  القائــم  الوضــع 
توافــر  أو  التكاليــف  إدارة  أو  المبيعــات 
ــروعات  ــذ المش ــدلات تنفي ــي ومع الأراض

؟ ة يــد لجد ا
ــودة:  مصــر ســوق واعــدة  ــريف حم م. ش
أنهــا  عــن  فضــاً  العقاريــة،  المبيعــات  فــي 
ــي اســتطاعت  ــم الت ــي العال ــدة ف ــة الوحي الدول
تســجيل أرقــام مبهــرة للغايــة فــي المبيعــات 
إشــادة  مؤخــرًا  ورأينــا  كورونــا،  جائحــة  فــي 
مــن شــركة إعمــار الإماراتيــة بــأن مصــر ســوق 

لاســتثمار.  جاذبــة 
العقــارات  مبيعــات  ارتفــاع  وتيــرة  أيضًــا 
الرغــم  علــى  عــام،  كل  جيــد  بشــكل  تســير 
مبهــر  فالســوق  الاقتصاديــة،  التحديــات  مــن 
ويســتوعب الأزمــات المتاحقــة، وقــادر علــى 
ــات ســواء فــي شــكل اســتثمار أو  ــق مبيع تحقي

اســتخدام.
قــادرة  تــزال  المصريــة لا  الســوق  أن  وأرى 
علــى  ســواء  جيــدة  مبيعــات  تحقيــق  علــى 
أن  غيــر  الاســتخدام،  أو  الاســتثمار  مســتوى 
تشــير  كانــت  العقارييــن  المطوريــن  توقعــات 

المعفــاة مــن جميــع الضرائــب، ومنهــا: ضريبــة 
الرأســمالية  الأربــاح  وضريبــة  التوزيعــات 

الدخــل. وضريبــة 
فالتعديــات التــي تــم إدخالهــا علــى قانــون 
الضرائــب ســتكون مفيــدة للغايــة، مــن خــال 

الحوافــز الممنوحــة للصناديــق العقاريــة.

ولا شــك أن الصناديــق العقاريــة أداة مهمــة 
للغايــة ويعــول عليهــا بشــكل كبيــر لاحترافيتهــا،  
غيــر أنهــا تضــم فــي هيكلهــا مطوريــن عقارييــن 
وشــركات خدمــات الإدارة ومديــري الاســتثمار 

ممــا يثقلهــا. 
أود أن أشُــير إلــى أن 45% مــن العقــارات 

الرحمــن  اللــه  بســم  رضــوان:  أحمــد 
فــي  بحضراتكــم  وســهلًا  أهــلًا  الرحيــم 
لقــاء جديــد مــن صالــون حابــي، لقــاء 
القطــاع  تنشــيط  أدوات  بعنــوان  اليــوم 

العقــاري.
الدكتــور  اليــوم  لقــاء  فــي  نســتضيف 
أودن  شــركة  رئيــس  الســيد  هاشــم 
والمهنــدس  الماليــة،  للاســتثمارات 
 GV شــركة  رئيــس  حمــودة  شــريف 
أيمــن  والأســتاذ  العقــاري،  للتطويــر 
التعميــر  شــركة  رئيــس  الحميــد  عبــد 
)الأولــى( للتمويــل العقــاري، والمهنــدس 
عــلاء فكــري رئيــس شــركة بيتــا إيجيبــت 
للتنميــة العمرانيــة، والمهنــدس أحمــد 
العتــال رئيــس شــركة العتــال هولدينــج 

العقــاري. للتطويــر 
فــي البدايــة أود أن أوجــه ســؤالي إلــى 
الدكتــور هاشــم الســيد.. مــا هــي رؤيتــك 
الوقــت  فــي  العقــاري  القطــاع  لوضــع 
تراهــا  التــي  الأدوات  هــي  ومــا  الراهــن؟ 
فعالــة وجديــدة ويمكــن الرهــان عليهــا 

الســوق؟ فــي تنشــيط 
د. هاشــم الســيد: الســوق العقاريــة عانــت 
الصــرف  أســعار  متغيــرات  انعكاســات  مــن 
ــا  ــام الماضــي، م ــات خــال الع ــاع الخام وارتف
العقــاري  التطويــر  قطــاع  فــي  خلــاً  أحــدث 
بفعــل  العقارييــن،  المطوريــن  بيــن  وتخــوف 
حالــة عــدم اليقيــن التــي تؤثــر بالســلب علــى 
تكلفــة المنتجــات وتــؤدي إلــى مشــاكل كثيــرة 

التســليم. عنــد 
بعــض  هنــاك  أن  إلــى  أُشــير  أن  وأود 
التعديــات التشــريعية التــي ستســاعد التطويــر 
ــة،  ــرة القادم ــر خــال الفت ــاري بشــكل كبي العق
حيــث أصــدر الرئيــس عبــد الفتــاح السيســي 
قانــون 30 فــي 15 يونيــو 2023، وبــدأ تفعيلــه 
وهيئــة الرقابــة الماليــة بصــدد تجهيــز الائحــة 

التنفيذيــة للقانــون.
قانــون  لتعديــل  جــاء   30 قانــون  إصــدار 
للغايــة  مهمــة  حوافــز  وفــر  ممــا  الضرائــب، 
صناديــق  إن  حيــث  العقــاري،  لاســتثمار 
الاســتثمار العقــاري باتــت هــي الآليــة الوحيــدة 

دور كبير للحكومة في تحريك ملفات التسجيل وتصدير العقار وتحفيز الشركات وتسهيل التمويل وضبط المنافسة

أيمن عبد الحميد: حجم التمويلات العقارية تراجع بنسبة تزيد على 40 % في النصف الأول.. وهذه نسبة أقل من المتوقع

م. أحمد العتال: العقار في مصر له وزنه في الناتج القومي بنسبة تصل إلى 22%.. وهو أحد أهم مجالات الاستثمار في الوقت الراهن

د. هاشم السيد: السوق العقارية تمر بمخاوف بسبب ارتفاع تكلفة الخامات ومدخلات الإنتاج في الفترة الأخيرة 

ا على مستوى المبيعات العقارية حتى في ظل أزمة كورونا م. شريف حمودة: السوق المصرية ضخمة جدًّ

م. علاء فكري: البيع على الماكيت يقوم على تنفيذ المشروع خلال 3 إلى 5 سنوات على أساس معدل تضخم 10 إلى 20 % يمكن استيعابه في الوحدات غير المباعة
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الدكتور هاشم السيد رئيس شركة أودن للاستثمارات المالية

التحرير والاعلاناتالمدير الادارىمدير الإنتاجالمدير الفنىمديرا التحرير

ترخيص من شركة كونكورد-لندن
APO- 740386

محمد عبدالحميدمحمد السيدمحمد يوسفرضوى إبراهيمياسمين منير
تليفون

6 شارع عبدالرازق محمد 
-  وزارة الزراعة - الدقي

02-37481174

حابى للدعاية والاعلان

التسويق والاعلانات

02-27703331/2

مؤسسة الأهرام

الطباعة والاشتراكات والتوزيع

02-37608657



على الدولة لعب دور في معالجة 
فرق التكلفة التي تحملها المطورون 

العقاريون بعد الأزمات الأخيرة

قبل عامين لم يكن من المتوقع أن بندًا 
مثل مد كابلات الكهرباء والمحولات يتضخم 

بنسبة 400%.. بند الألومنيوم أيضًا زاد %200

أيمن عبد الحميد: 1% زيادة في سعر الفائدة 
ترفع تكلفة التمويل على العميل بين 6 إلى 

10%.. وبالتالي تأثر القطاع بشكل كبير

لجوء المطور العقاري للعمل كممول 
جاء بسبب وقف تمويل الوحدات 

تحت الإنشاء بقرار من البنك المركزي

بعض شركات التمويل العقاري تحفظت 
وراهنت على المطورين الموثوق بهم فقط 
لتجنب أي مشاكل تتعلق بمواعيد التسليم

عدم وجود سوق ثانوية يعزز قوة شركات 
التمويل العقاري وجعلها تتوقف تمامًا 

عن تمويل الوحدات تحت الإنشاء
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إلــى أن مبيعــات العقــارات ســتكون مــن خــال 
المســتخدمين خــال الفتــرة القادمــة، ولكــن مــا 

كثيريــن.  المســتثمرون  زال 
وأفُســر هــذه الظاهــرة بأنــه بــات هنــاك وعــي 
لــدى المصرييــن للحفــاظ علــى قيمــة الجنيــه، 
فالمصريــون المقيمــون بالخــارج أو الأجانــب 
الذيــن أجــروا عمليــات شــراء الفتــرة الماضيــة 

قــد عظمــوا اســتفادتهم. 
وبالتالــي فالســوق المصريــة ضخمــة وتحقــق 
مكاســب كبيــرة ومبيعــات جيــدة، ولكــن الأزمــة 
والخســارة  المكســب  حــدود  هــي  الحاليــة، 
المبيعــات  أرقــام  أصبحــت  فكمــا  والتكلفــة، 
مبهــرة، فــي المقابــل بنــد التكلفــة مختلــف فــي 

ــم. ــي العال ــكان ف مصــر عــن أي م
أؤكــد أنــه لا يســتطيع أي مســتثمر حســاب 
بنــد التكلفــة بشــكل واضــح، بفعــل القفــزات 
خــال  البنــاء  مــواد  أســعار  فــي  المتســارعة 
الثاثــة أعــوام الماضيــة، فهنــاك اختــاف كبيــر 

للغايــة فــي الأســعار.
المضاربــات  مــن  أيضًــا  الســوق  تعانــي 
الســلع  بعــض  احتــكار  بفعــل  الخامــات،  فــي 
غيــر  التكلفــة  فزيــادة  البعــض،  اســتغال  أو 
مرتبــط فقــط بارتفــاع الــدولار، نظــرًا لأنهــا 
أكبــر مــن قفــزة العملــة الأجنبيــة، ولا أقصــد 
هنــا الحديــد والأســمنت فقــط ولكــن هنــاك 

ا.   جــدًّ كثيــرة  معطيــات 
ــا فــي  ــى إنفاقً ــة هــي الأعل الشــركات العقاري
الأجــور مقارنــة بالقطاعــات الأخــرى، حيــث إن 
فــرق رواتــب الموظفيــن باختــاف مناصبهــم 
ا، مقارنــة  فــي أي شــركة عقاريــة، كبيــر جــدًّ
أي  أو  مقــاولات  شــركة  أي  فــي  بنظائرهــم 
شــركة أخــرى، فتكلفــة الشــركات العقاريــة هــي 

ــي الســوق.  ــى ف الأعل
أمــا علــى مســتوى شــركة GV ومشــروعها 
بعــض  مختلفــة  كانــت  فالمســألة  طربــول 
الشــيء، إذ كانــت هــذه الأزمــة مفيــدة إلــى حــد 
مــا بالنســبة لمشــروعنا، بعــد أن نبهــت الجميــع 
ــة قطــاع الصناعــة واســتيعاب  ــى مــدى أهمي إل
وفهــم أن التركيــز علــى الصناعــة وتطويرهــا 

ليــس رفاهيــة.
دائمًــا كنــت أقــول إن كاًّ مــن الدولــة ورجــال 
إن  إذ  الاســتيراد،  يستســهان  كانــا  الأعمــال 
بســلع  تقابــل  كانــت  الحكوميــة  المناقصــات 
مســتوردة مــن الخــارج، وكذلــك رجــال الأعمــال، 
بــدلًا مــن إنشــاء وبنــاء مصنــع كانــوا يعملــون 
ــة واحــدة فــي التجــارة والاســتيراد، ولكــن  بآلي
ا  الأزمــة الحاليــة أحدثــت فرقًــا واضحًــا جــدًّ
فــي التوجهــات واســتفدنا منهــا بشــكل كبيــر.

طربــول  مدينــة  فــي  إلينــا  بالنســبة  الأمــر 
ا فــي نوعيــة المصانــع  الصناعيــة واضــح جــدًّ
الأزمــة  إن  نقــول  ولــذا  وحجمهــا وأعدادهــا، 
للغايــة  مفيــدة  كانــت  الحاليــة  الاقتصاديــة 

الصناعــي. بالتطويــر  الخــاص  للنشــاط 
الســوق  أن  أؤكــد  عليكــم،  أطيــل  لا  وكــي 
ثقــة،  عاقــة  علــى  قائمــة  بمصــر  العقاريــة 
حتــى إن شــركات التطويــر العقــاري تقــوم بــدور 
عاقــة  وهــذه  البنــوك،  أو  التمويــل  شــركات 

ثقــة.
ــد فــي الأمــر أن إدارة شــركة العاصمــة  الجي
حــد  إلــى  ذلــك  متفهمــة  الجديــدة  الإداريــة 
ــى ســمعة المطوريــن  ــة وتحافــظ عل ــر للغاي كبي
ــة اســتمرار  ــدًا أهمي ــم جي ــا تعل بالعاصمــة لأنه
هــذه الثقــة وأن أي صدمــة فــي شــركة واحــدة 
مــن المطوريــن ســيكون لهــا تأثيــر ســلبي قــوي، 
التســهيات  بعــض  أعطــت  الدولــة  أن  وأرى 
ــة ومــا  ــر كافي ــن ولكنهــا غي ــن العقاريي للمطوري
ــا فــي حاجــة إلــى المزيــد مــن الإجــراءات،  زلن
وكانــت هنــاك مناقشــات لفتــرة طويلــة حــول 
إلــى   %10 مــن  ارتفــع  الــذي  الفائــدة  ســعر 

20% ومــدى أثــره علــى الشــركات.
العقاريــة  الســوق  تواجــه  التــي  المشــكلة 
حاليًــا، أن لدينــا طرفيــن نــرى أنهمــا أصحــاب 
علــى  تعاقــد  الــذي  العميــل  هــو  الأول  حــق، 
ولكــن  اســتامها  حقــه  ومــن  وحــدة  شــراء 
الشــركة متأخــرة فــي التســليم نتيجــة للخســائر 
أســعار  تضخــم  بســبب  لهــا  تتعــرض  التــي 
المدخــات وارتفــاع التكلفــة، والطــرف الثانــي 
ترتكــب  لــم  التــي  العقاريــة  الشــركات  هــو 
صدمــات  مــن  بريئــة  أنهــا  وتــرى  ذنــب  أي 
تكاليــف  التــي ضاعفــت  الاقتصاديــة  الأزمــة 

المدخــات.
وفــي هــذه المســألة أرى أن هنــاك ضــرورة 
لتدخــل الدولــة لمعالجــة فــرق التكلفــة هــذا 
بشــكل أو بآخــر فيمكــن علــى ســبيل المثــال 

معالجتــه عبــر ضريبــة الدخــل.
مــا قدمتــه الحكومــة للمطوريــن العقارييــن 

خــال الأزمــة مــن وجهــة نظــري الشــخصية 
يعتبــر مســكنات وغيــر كافٍ، إذ إن مــد فتــرة 
تنفيــذ المشــروعات مــا هــو إلا ترحيــل للأزمــة 
عقاريــة  وحــدات  بــاع  فمــن  الوقــت،  لبعــض 
علــى أســاس أن تكلفتهــا 70% مــن إجمالــي 
ــرة بعــد  ــى أزمــة كبي ــع، ســيتعرض إل ســعر البي
أن وصلــت التكلفــة لنحــو 140% فــي ضــوء 
تضاعــف أســعار مدخــات الإنتــاج. المعادلــة 
مــن  لمزيــد  وتحتــاج  ا  جــدًّ معقــدة  أصبحــت 

التدخــل والمعالجــة مــن الحكومــة.
علــى مســتوى العــام الجــاري، اتجهــت جميــع 
أســعار  لرفــع  العقــاري  التطويــر  شــركات 
الوحــدات بشــكل كبيــر ولكــن حتــى مــع هــذا 
الارتفــاع الكبيــر لا أحــد يعلــم إذا مــا كانــت 
ســتحافظ الشــركات علــى هامــش ربحيــه أم 

خســائر. ســتتكبد 
نحــن بشــركة GV نتعامــل مــع عــدد واســع 
مــن الشــركاء الأجانــب الذيــن دخلــوا الســوق 
المصريــة مــن خالنــا، ودائمًــا مــا يتحدثــون 
مــن  اســتثماراتهم  تأميــن  كيفيــة  عــن  إلينــا 
ــا  مخاطــر العملــة، نعيــش هــذه التجربــة يوميًّ
فــي مدينــة طربــول ومــن ضمــن الشــروط التــي 
يضعهــا الأجانــب حاليًــا لاســتثمار فــي مصــر 
للتحــوط مــن مخاطــر ســعر الصــرف هــو ربــط 
IRR لرقــم ســواء 12 أو 16 ويتــم مراجعتــه 
وإعــادة احتســابه كل 3 أشــهر، فــإذا مــا حــدث 
تغييــر فــي ســعر الجنيــه أمــام الــدولار يعــوض 
عــن  الأجنبــي  الشــريك  المصــري  الطــرف 

خســارته فــي العملــة.
التمويــل  نشــاط  إبراهيــم:  رضــوى 
مــن  جــزء  هــو  الوقــت  طــوال  العقــاري 
التطويــر  لقطــاع  المتاحــة  الحلــول 
مــن  أول  ويعتبــر  العقاريــة،  والتنميــة 
القطــاع  داخــل  الأزمــة  صدمــات  تلقــى 
تأثــرًا  الأكثــر  أنــه  بمــا  ككل  العقــاري 
بشــكل مباشــر بمتغيــرات التضخــم وســعر 
الأســتاذ  رؤيــة  معرفــة  نــود  الفائــدة.. 
نشــاط  لوضــع  الحميــد  عبــد  أيمــن 
التمويــل العقــاري خــال الفتــرة الراهنــة 
وبعــد المــرور بهــذه الأزمــات خاصــة أن 
النشــاط يواجــه تحديًــا جديــدًا فــي ظــل 
المطوريــن  مــع  المنافســة  شــكل  تغيــر 

العقارييــن؟
قطــاع  بالفعــل  الحميــد:  عبــد  أيمــن 
التمويــل العقــاري تأثــر بشــكل كبيــر للغايــة، 
إذ انخفــض حجــم التمويــات العقاريــة خــال 
النصــف الأول مــن العــام الجــاري بنســبة تزيــد 
علــى 40% مقارنــة بــذات الفتــرة مــن العــام 
قبــل  مــن  المعلنــة  للبيانــات  وفقًــا  الماضــي، 
الهيئــة العامــة للرقابــة الماليــة، وللعلــم مقــدار 
الانخفــاض فــي حجــم التمويــات جــاء أقــل مــن 
المتوقــع، إذ كنــا نتوقــع التراجــع بنســبة أكبــر 

فــي ضــوء زيــادة أســعار الفائــدة.
أســعار الفائــدة ارتفعــت بمقــدار 11 نقطــة 
مئويــة خــال 14 إلــى 15 شــهرًا الماضيــة، 
وبالأرقــام كل نقطــة مئويــة واحــدة ترفــع تكلفــة 
التمويــل علــى العميــل بنحــو 6 إلــى 10% مــن 
قيمــة القــرض، مــا يعنــي أن إجمالــي الزيــادة 
علــى  التكلفــة  رفعــت  الفائــدة  معــدلات  فــي 
ــر  ــى 110%، مــا أث العميــل بنســبة مــن 90 إل
بشــكل ملحــوظ للغايــة علــى أداء قطــاع التمويــل 

ــرة الأزمــة. العقــاري فــي فت
ا بهــذه  نشــاط التمويــل العقــاري تأثــر جــدًّ
ــت نســبة تراجــع أحجــام  ــرات، فــإذا كان المتغي
التمويــل العقــاري 40% فــإن تمويــات الأفــراد 
انخفضــت بنســبة 80%، أمــا الزيــادة فجــاءت 
العقارييــن،  المطوريــن  محافــظ  شــراء  مــن 
المحافــظ  هــذه  لبيــع  اضطــروا  والذيــن 
لمواجهــة أزمــة تكلفــة الأمــوال وارتفاع الأســعار 

والحاجــة إلــى ســيولة.
ــتِ عنهــا، وهــي  هنــاك ملحوظــة هامــة تحدث
ــول  ــاري للعمــل كمم ــاذا توجــه المطــور العق لم
التطويــر  شــركات  أن  وأوضــح  للوحــدات، 
العقــاري اضطــرت للقيــام بهــذا نتيجــة لبعــض 
ــم اتخاذهــا فــي عــام 2007  ــي ت القــرارات الت
بمنــع  المصــري  المركــزي  البنــك  قبــل  مــن 
تمويــل الوحــدات والعقــارات تحــت الإنشــاء.

لهــذا الســبب اضطــر المطــور العقــاري أن 
الإنشــاء  تحــت  الوحــدات  تمويــل  هــو  يتولــى 
عبــر  أو  ذاتيــة  بســيولة  ســواء  بمشــروعاته 
حصولــه علــى تســهيل أو تمويــل بنكــي لصالــح 
الشــركة لحيــن تســليم الوحــدات، ثــم بــدأت 
تواجهــه مشــكلة الحاجــة إلــى ســيولة للعــودة 
لــدورة العمــل بعــد تســيلم الوحــدات المباعــة، 
فــي ضــوء احتجــاز 40 إلــى 60% مــن أموالــه 
لخمــس أو ســت ســنوات قادمــة لــدى العمــاء 

ــد  ــزام فــي مواعي فيهــم والمعــروف عنهــم الالت
التســليم، والتــي مــا إذا حــدث لهــا أي عثــرة 
وتأخــرت فــي التســليم فيكــون لمــدة بيــن 3 إلــى 

6 أشــهر علــى ســبيل المثــال.
أمــا مــع الأزمــة الاقتصاديــة الحاليــة التــي 
العقــاري  والقطــاع  ككل  الاقتصــاد  بهــا  يمــر 
مــدة  المتوقــع أن تطــول  بوجــه خــاص فمــن 
التأخيــر لأكثــر مــن ذلــك بكثيــر، ولا يوجــد مــن 

يتحمــل تكلفــة هــذه الأمــوال.
رضــوى إبراهيــم: هــل ارتفعــت وتيــرة 
فلتــرة شــركات التطويــر العقــاري لتجنــب 
ــروف  ــن أو المع ــر الملتزمي ــن غي المطوري
عنهــم التأخــر فــي مواعيــد التســليم فــي 

ضــوء الأزمــة الحاليــة؟
الوحــدات  تمويــل  الحميــد:  أيمــن عبــد 
فقــط  ليــس  تمامًــا،  متوقــف  الإنشــاء  تحــت 
بســبب تعثــر بعــض المطوريــن وحينهــا كانــت 
لعــدم  نتيجــة  ولكــن  الشــركات،  فلتــرة  تتــم 
وجــود ســوق ثانويــة، توقفــت شــركات التمويــل 
العقــاري عــن هــذا النشــاط لارتفــاع مخاطــرة.

البدايــة فــي قــرار وقــف تمويــل الوحــدات 

جعــل  مــا  وهــو  بالتقســيط،  البيــع  نتيجــة 
ــون أزمــة ســيولة. ــن يواجه ــن العقاريي المطوري

لــم نشــعر أبــدًا مــن قبــل أن هنــاك تنافسًــا 
والمطوريــن  العقــاري  التمويــل  شــركات  بيــن 

م. شريف حمودة: السوق العقارية قائمة 
على الثقة.. وأعتقد أن التسهيلات التي 
منحتها الدولة خطوة ولكن غير كافية

م. علاء فكري: فكرة الحصول على قطعة أرض كبيرة 
وتطويرها من مقدمات العملاء لم تعد قابلة للتنفيذ بسبب 

التغيرات غير المتوقعة في الأسعار والمنافسة الشرسة

رغم رفع الشركات أسعار العقارات 
بشكل كبير إلا أن مخاوف العملة 

ما زالت مسيطرة على السوق

القطاع تأثر بشكل أكبر وبنسبة تراجع تصل إلى 
80 % على مستوى تمويلات الأفراد.. في مقابل 

نمو شراء المحافظ من المطورين العقاريين

لم نشعر بوجود منافسة بين 
شركات التمويل العقاري والمطورين 
العقاريين لاختلاف متطلبات العميل 

الأزمة الحالية قد تتسبب في تأخير مواعيد 
تسليم الوحدات العقارية بصورة أكبر

م. علاء فكري: في تقديري أن نظام 
البيع على الماكيت كنموذج عمل انتهى 

في مصر بسبب كثرة وسرعة تعاقب 
المتغيرات المؤثرة على التكاليف

فعميــل  الوحــدات،  تمويــل  علــى  العقارييــن 
يذهــب  الــذي  الإنشــاء  تحــت  الوحــدات 
وحــدة  لشــراء  العقــاري  التطويــر  لشــركات 
علــى 10 ســنوات، شــركات التمويــل العقــاري 
ــه وليــس لديهــا ســوق ثانويــة  لا تســتطيع تمويل

فيهــا. البيــع  لإعــادة 
المطوريــن  بعــض  أن  إلــى  بالإضافــة  هــذا 
العقارييــن تعرضــوا للتعثــر بعــد الأزمــة الماليــة 
فــي  وتأخــروا   ،2008 عــام  فــي  العالميــة 
مواعيــد تســليم الوحــدات المباعــة لمــدة زمنيــة 
الممــول  أن  أن  النتيجــة  فأصحبــت  طويلــة، 
العقــاري فــي أزمــة نتيجــة لعــدم رغبــة العمــاء 
فــي الســداد نظــرًا لعــدم تســلمهم الوحــدات، 
العقاريــة  الشــركات  الأخــرى  الناحيــة  ومــن 
البنــاء والتســليم،  متعثــرة وغيــر قــادرة علــى 
ولا يوجــد حتــى عقــار يمكــن الاســتحواذ عليــه 

لضمــان اســترداد قيمــة التمويــل.
مــا حــدث فــي عــام 2008، جعــل شــركات 
تعاماتهــا  فــي  متحفظــة  العقــاري  التمويــل 
ولكــن  النشــاط  توقــف  لــم  الشــيء،  بعــض 
الموثــوق  العقارييــن  المطوريــن  انتقــاء  يتــم 



م. علاء فكري: نسب الزيادة في الأسعار تمتص أي 
هامش ربح يمكن للمطور العقاري تحقيقه.. وفي ظل 

غموض التكاليف لا يمكن وضع تسعير واضح

حتى الاعتماد على حركة الدولار في تسعير الوحدات 
العقارية مسألة افتراضية في ظل غموض الموقف 

الاقتصادي في العامين إلى الثلاثة المقبلة

الحل الوحيد لهذه المشكلة هو أن تتمتع شركة 
التطوير العقاري بملاءة مالية قوية ووحدات غير 

مباعة.. وأن تنفذ وتطرح المشروع بالتدريج

بصورة عامة.. نشاط التطوير العقاري 
في مصر يمر بمرحلة حرجة إلى حد ما

المشكلات المرتبطة بالسوق العقارية يمكن 
حلها عبر طرحها على الحكومة مثلما تم بين 

مجلس العقار المصري ووزير الإسكان

النتائج الأخيرة التي توصل إليها 
مجلس العقار المصري مع الحكومة 

كانت مرضية إلى حد ما 

الحكومة تسمع جيدًا لمطالب 
ومشاكل المطورين العقاريين وتدرك 

أهمية القطاع.. وبالتالي أهمية تحفيزه 

وقف تمويل البنوك للوحدات تحت الإنشاء هو مجرد 
خطاب من محافظ البنك المركزي عام 2007 وليس قانونًا

الأمثلة الناجحة في دبي والرياض تعزز أدوات مساعدة 
المشروعات العقارية ومنها التمويل للبيع على الماكيت 

علامات استفهام كثيرة حول عدم 
وجود صناديق عقارية في مصر

د. هاشم السيد: التمويل من القطاع المصرفي في ظل 
سعر الفائدة الحالي سيكون مجحفًا للشركات العقارية

د. هاشم السيد: عدد الصناديق المدرجة وصل إلى 
993 صندوقًا بعضها في دول إفريقية وشرق آسيا

اكتشفت أن المطورين المصريين ليسوا 
على علم بالتعديلات الجوهرية التي 
تمت على ضرائب الصناديق العقارية
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تحــت الإنشــاء كان اســتغلال بعــض المطوريــن 
مــن  تمويــل  علــى  للحصــول  الوضــع  لهــذا 
الجانبيــن، الأول مــن البنــوك لصالــح المشــروع 
التمويــل  شــركات  مــن  والثانــي  العقــاري، 
ــاك  ــل هن ــا جع ــاري للوحــدات المباعــة، م العق

الوحــدات. نفــس  علــى  تمويــلًا مزدوجًــا 
بســيطة  المشــكلة  هــذه  حلــول  أن  أعتقــد 
إلكترونــي  تطبيــق  عمــل  تــم  مــا  إذا  للغايــة، 
مســجل عليــه المشــروعات العقاريــة وتظهــر 
فيــه المراحــل الممولــة مــن البنــوك، ليســهل 
تحديــد  العقــاري  التمويــل  شــركات  علــى 
التــي ســتعمل عليهــا وطلــب عمــل  المراحــل 
مخالصــة بهــا مــن المطــور العقــاري، مــا كان 
قــد يســهل عمــل شــركات التمويــل العقــاري فــي 
ــا تكــون  الوحــدات تحــت الإنشــاء، ولكــن أحيانً
قــرارات المنــع أســرع مــن حلــول غيرهــا تحتــاج 

إلــى بــذل مزيــد مــن الجهــد.
أحمــد رضــوان: تحدثنــا عــن الصناديــق 
التمويــل  وآليــات  العقاريــة  والبورصــة 
النهايــة  فــي  جميعهــا  تتعامــل  والتــي 
العقاريــة..  الوحــدة  وهــو  منتــج  مــع 
عــن  فكــري  عــاء  للمهنــدس  وســؤالي 
ــا بالســوق العقاريــة  وضــع التســعير حاليً
ــدة  ــول ش ــه ح ــا عن ــا تحدثن ــوء م ــي ض ف
وســرعة تأثــر مدخــات الإنتــاج بالأزمــة 
الراهنــة.. كيــف يتعامــل المطــور العقاري 
مــع هــذه المتغيــرات الســريعة عــن وضــع 
القــرارات  وأيضًــا  التســعير؟  سياســة 
الخاصــة بالإنشــاءات؟ هــل مــن مصلحــة 
المطــور التريــث فــي إتمــام مشــروعه فــي 
ــة  ــادة جدول ــن؟ أم إع ــع الراه ــوء الوض ض
مواعيــد ومراحــل التنفيــذ علــى مــدى 
مــن  التحــوط  وبالتالــي  أطــول  زمنــي 
متغيــرات التكلفــة المتوقعــة؟ أم أن هــذا 
قــد يكبــد المطوريــن تكلفــة أعلــى بكثيــر 

مســتقباً؟
يأخذنــا  الســؤال  هــذا  فكــري:  عــاء  م. 
إلــى نمــوذج الأعمــال الــذي تعمــل بــه شــركات 
البيــع علــى  وهــو  العقــاري بمصــر،  التطويــر 
المخطــط Off plan، والــذي كان يعتمــد علــى 
طــرح الوحــدات للبيــع والتنفيــذ والبنــاء علــى 
فتــرة مــن 3 إلــى 5 ســنوات، وإذا مــا حــدث 
تضخــم بنســبة 10 إلــى 20% خــلال ســنوات 
تنفيــذ المشــروع، يمكــن للمطــور اســتيعابها فــي 
تســعير الوحــدات غيــر المباعــة، وبذلــك يكــون 

المشــروع نجــح.
عمــل  نمــوذج  أن  الخــاص  تقديــري  فــي 
البيــع علــى المخطــط Off Plan فــي مصــر 
انتهــى عصــره، نتيجــة لكثــرة المتغيــرات التــي 
تشــهدها الســوق فــي فتــرات متقاربــة بيــن كل 
متغيــر وآخــر، فاليــوم لــم يعــد مناســبًا فكــرة 
الحصــول علــى قطعــة أرض تفــوق إمكانيــات 
المخطــط  فــي وضــع  يبــدأ  كان  إذ  المطــور، 
البيــع  مقدمــات  وتحصيــل  الوحــدات  وطــرح 
ــا، وهــذا الفكــر  ــة الإنشــاءات منه ــر عجل لتدوي
أصبــح غيــر قابــل للتنفيــذ فــي ضــوء المتغيرات 
ــا. ــي توقيته ــة ف الشــديدة والســريعة والمتقارب

قويــة  منافســة  تشــهد  العقاريــة  الســوق 
ــرات فــي الأســعار  ــاك تغي ــت هن وشرســة، وبات
بشــكل مضطــرب وغيــر متوقــع، فــلا أحــد كان 
يتوقــع قبــل نحــو عاميــن مــن الآن أن البنــد 
الخــاص بأعمــال الكهربــاء فــي الإنشــاءات مــن 
كابــلات ومحــولات وغيرهــا مــن عناصــر يرتفــع 
تكلفتــه بواقــع 400%، أو أن البنــد الخــاص 
بالألومنيــوم يرتفــع بنســبة 200%، كل ذلــك 

ــي الحســبان. ــن ف ــم يك ــا ول ــن متوقعً ــم يك ل
العاميــن  فــي  المدخــلات  أســعار  زيــادة 
الماضييــن قــادرة علــى القضــاء علــى أي أربــاح 
ولكــي  العقــاري،  المطــور  يحققهــا  أن  يمكــن 
نتحــدث عــن وضــع سياســة لتســعير الوحــدات 
ــة  ــدي تصــور واضــح لتكلف ــون ل ــد أن يك فــلا ب

المدخــلات وهــو أمــر صعــب حاليًــا.
الشــركات العقاريــة بــدأت تتجــه فــي التســعير 
ــال  ــى ســبيل المث ــدولار، فعل ــى ال ــاد عل للاعتم
إذا كانــت تكلفــة المتــر مربــع نحــو 1000 دولار 
مثــلًا يتــم تحديــد ســعر البيــع وليكــن 1500 
دولار، ثــم يتــم وضــع توقعــات لســعر الــدولار 
أمــام الجنيــه خــلال 3 ســنوات، وبنــاء علــى 
ذلــك يتــم تحديــد ســعر الوحــدة اعتمــادًا علــى 

ســعر الصــرف المتوقــع.
التنبــؤ  الصعــب  مــن  الراهــن  الوضــع  فــي 
ــة المحليــة ولا  بالوضــع الحقيقــي لقيمــة العمل
أحــد يمكنــه توقــع ســعر الجنيــه أمــام الــدولار 
خــلال العاميــن أو الأعــوام الثلاثــة القادمــة، 
وشــديدة  ا  جــدًّ حرجــة  بفتــرة  حاليًــا  نمــر 
الحساســية وأثــر هــذا الوضــع بصــورة شــديدة 

م. أحمد العتال: النتائج شملت زيادة 
النسب البنائية والارتفاعات وتأخير الفوائد.. 

وهي خطوة بذل فيها مجهود كبير

المطور العقاري يعمل كمقاول وممول 
وهذا خلط لا يحدث في أي مكان بالعالم 

قضية منع تمويل البنوك للوحدات تحت التشطيب أحد 
الموضوعات التي تم طرحها في مجلس العقار المصري

الدور المصرفي غائب في قطاع التطوير 
العقاري حتى قبل مشاكل ارتفاع سعر الفائدة

خلال مقابلة مع وزير الإسكان السعودي 
قبل شهرين أكد أن السوق المصرية ناجحة 

وكبيرة ونريد نقل تجربتها إلى المملكة

حجم صناديق الاستثمار العقاري 
REIT المقيدة في البورصات بلغ 1.9 

تريليون دولار في الربع الأول من 2023

45% من سكان أمريكا يعيشون في منازل مملوكة لصناديق 
استثمار عقارية.. وجنوب إفريقيا أصبح بها 7 صناديق ضخمة

شركات التطوير العقاري بدأت الاعتماد 
على الدولار وتوقعات تحركاته 

للاسترشاد بها في تسعير الوحدات 

دورة حياة العقار تدور حول ٥ سنوات تبدأ من 
تاريخ شراء الأرض وحتى تسليم المشروع.. وهي 

فترة طويلة على مستوى السياسات النقدية

هناك الكثير من الشركات العقارية 
التي تضررت بشدة في الفترات 

الأخيرة.. والغريب أنها من الأكثر مبيعًا

م. أحمد العتال: لم نجد شركة عقارية 
واحدة حتى الآن لم تلتزم بالتسليم أو 

مرت بأزمات تهدد بانهيارها رغم المعاناة

لم نجد شركة عقارية واحدة حتى 
الآن لم تلتزم بالتسليم أو مرت 

بأزمات تهدد بانهيارها رغم المعاناة

علــى الســوق العقاريــة خاصــة أن دورة حيــاة 
للمشــروع  فتــرة  وأقــل  الأجــل  العقــار طويلــة 
وحتــى  الأرض  اســتلام  تاريــخ  مــن  الواحــد 

5 ســنوات. الوحــدات نحــو  تســليم 
السياســة  باتجاهــات  للتوقــع  بالنســبة 
النقديــة فمــدة الخمــس ســنوات طويلــة للغايــة 
ومــن الصعــب التنبــؤ بهــا، ففــي الفتــرة الحاليــة 
كل ربــع ســنة هنــاك تغييــر فــي أســعار الفائــدة 
ــد مــن  ــم اتخاذهــا ممــا يزي ــاك قــرارات يت وهن
صعوبــة التوقــع بمــا يمكــن أن يحــدث خــلال 

الفتــرة القادمــة.
الحــل والمخــرج الأول حاليًــا أمــام شــركات 
التطويــر العقــاري للتعامــل مــع هــذه الأزمــة، 
هــو أن تكــون الشــركة لديهــا مــلاءة ماليــة قويــة 
تــم  وخبــرة وســابقة أعمــال جيــدة ووحــدات 
تنفيذهــا وغيــر مباعــة تســتطيع مــن خلالهــا 
ــدة، وبالنســبة للمشــروعات  تحقيــق عوائــد جي
صغيــرة،  دفعــات  علــى  البيــع  يتــم  الجديــدة 
إلــى   2000 المشــروع يضــم  إذا كان  بمعنــى 
3000 وحــدة، يتــم طــرح 10% منهــا فقــط 
ــي طــرح  ــدء ف ــى، وعــدم الب ــة أول ــع كمرحل للبي
ــال  ــذ أعم ــد تنفي ــع إلا بع ــة للبي ــة الثاني المرحل
مــا تــم بيعــه فــي المرحلــة الأولــى، بحيــث يتــم 
تكلفــة  مــن  جــزء  وتثبيــت  التكاليــف  موازنــة 
الإنشــاءات وهكــذا فــي باقــي المراحــل إلــى 
أن ينتهــي المشــروع بالكامــل، صحيــح أن هــذا 
ــاري  ــد يبطــئ مــن عمــل المطــور العق الأمــر ق
ظــل  فــي  الراهنــة  للمرحلــة  الأنســب  ولكنــه 

الشــديدة. المتغيــرات 
الشــركات  تقــوم  أن  الآخــر  والســيناريو 
المطــورة ببيــع محفظــة أوراق الدفــع واجبــة 
وإحالــة  المقبلــة  الســنوات  خــلال  الســداد 
ــى ســيولة  حقوقهــا لطــرف آخــر، للحصــول عل
ماليــة تغلــق مــن خلالهــا الالتزامــات الماليــة 
الواجبــة عليهــا مســتقبلًا، ممــا يقلــل المخاطــرة 
ارتفــاع  يخــص  فيمــا  المطــور  علــى  ا  نســبيًّ

الأســعار. وتغيــر  الفوائــد 
وفيمــا عــدا ذلــك، فيجــب علــى المطوريــن 
مشــروعاتهم  تنفيــذ  فــي  والإبطــاء  التريــث 
التــي  الأراضــي  قطــع  مســاحة  وتقليــل 
يحصلــون عليهــا بغــرض التطويــر بمــا يتماشــى 
ذلــك  غيــر  لأن  وقدراتهــم،  إمكانياتهــم  مــع 
ســيدخلهم فــي متاهــة صعــب الخــروج منهــا فــي 
ضــوء هبــوط الســوق واختــلاف السياســات.

لبعــض  مؤخًــرا  حــدث  مــا  يــرى  فالجميــع 
ــي تضــررت بشــدة مــن  ــة الت الشــركات العقاري
فــي  والعجيــب  الراهنــة،  الأزمــة الاقتصاديــة 
الأمــر أن الأكثــر تضــرراً الشــركات الأكثــر مبيعًا 
التزامًــا  نفســها  علــى  وضعــت  إذ  للوحــدات، 
بتنفيــذ عــدد كبيــر مــن الوحــدات بتكلفــة غيــر 
محســوبة وفقًــا للمتغيــرات التــي حدثــت فــي 
أســعار المدخــلات، وأقــول إن قطــاع التطويــر 

العقــاري بمصــر يمــر بمرحلــة حرجــة.
لمجموعــة  اســتمعنا  منيــر:  ياســمين 
مــن التحديــات ســواء مرتبطــة بقطــاع 
ــل  ــوذج العم ــه ونم ــاري ذات ــر العق التطوي
الاقتصاديــة  الأجــواء  أو  المطبــق 
وســؤالي  المختلفــة..  والتغيــرات 
وجهــة  مــن  العتــال  أحمــد  للمهنــدس 
يمكــن  التــي  الأدوات  هــي  مــا  نظــرك 
عليهــا  الاعتمــاد  العقــاري  للمطــور 
ــة دون  ــذه المرحل ــن ه ــام م ــروج بس للخ
تحمــل مخاطــرة كبيــرة أو تأثــر حجــم 

كبيــر؟ بشــكل  مبيعاتــه 
أحمــد العتــال: فــي البدايــة أوضــح أننــي 
ســوف أتحــدث فــي هــذا اللقــاء مــن 3 مواقــع 
ــس إدارة شــركة  ــى كرئيــس مجل مختلفــة، الأول
العقــاري،  التطويــر  شــركات  إحــدى  تمتلــك 
المجلــس  فــي  إدارة  مجلــس  كعضــو  والثانــي 
الإســكان  لجنــة  وعضــو  المصــري،  العقــار 

والمرافــق فــي حــزب مســتقبل وطــن.
أرى القضيــة مــن ثلاثــة مواقــع مختلفــة، وأولًا 
أود التأكيــد علــى كل مــا ذكــره وعرضــه الزملاء 
فــي اللقــاء، فبالتأكيــد العقــار فــي مصــر مجــال 
ذو مكانــة ولــه وزن فــي الناتــج القومــي للبــلاد، 
ثقيلــة  مســاهمة  نســبة  عــن  نتحــدث  فنحــن 

تصــل لنحــو %23-22.
العقــار فــي مصــر يعــد واحــدًا مــن ضمــن أهم 
المجــالات التــي يســتثمر بهــا مختلــف أفــراد 
ــج الشــركات خــلال  ــى الآن، ونتائ المجتمــع حت
الربعيــن الأول والثانــي مــن العــام الجــاري تؤكــد 
هــذه الرؤيــة، حيــث ارتفعــت المبيعــات بنحــو 
30 إلــى 40%، وهــذا يعكــس مــدى ثقــة الناس 
بالقطــاع، رغــم مــا يتــم تداولــه بالســوق عــن 
ثبــات  عــدم  بســبب  الشــركات  بعــض  معانــاة 

ــره. الأســعار وغي
وأود التأكيــد أيضًــا علــى نقطــة أخــرى، فعلــى 
الرغــم مــن كل الشــكاوى التــي يتــم التحــدث 
عنهــا خــلال الفتــرة الماضيــة، لــم نجــد شــركة 
الكبــرى  الشــركات  مــن  الآن  حتــى  واحــدة 
والمعروفــة فــي القطــاع تخلفــت عــن تســليم 
حــدث  أو  المحــدد،  وقتهــا  فــي  مشــروعاتها 
العقاريــة  الســوق  أن  يؤكــد  مــا  لهــا،  انهيــار 

الآن. حتــى  متماســكة 
وهنــاك أكثــر مــن 25 شــركة خــلال العــام 
داخــل  وحداتهــا  بتســليم  تقــوم  الجــاري 
العاصمــة الإداريــة الجديــدة فــي مواعيدهــا 
المحــددة، وهــو عكــس مــا يتــم تداولــه والتركيــز 
عليــه فيمــا يخــص القطــاع العقــاري، فنحــن 
ــزام نحــو 25 شــركة مــن  ــا عــن الت نتحــدث هن
إجمالــي 40 شــركة علــى ســبيل المثــال، وهــذه 
النســبة تؤكــد أن القطــاع حيــوي ومــا زال يعمــل 

رغــم هــذه الأزمــة.
وســأتحدث الآن عــن أهــم نقطتيــن بالنســبة 

ســبيل  أفضــل  أن  أرى  عقــاري،  كمطــور  لــي 
ــة  ــى الطاول ــوس عل لحــل المشــكلات هــو الجل
والتفــاوض، مثلمــا حــدث فــي مجلــس العقــار 
الدكتــور  مــع  اجتمعنــا  عندمــا  المصــري 
وخرجنــا  الإســكان،  وزيــر  الجــزار  عاصــم 
إلــى حــد مــا، ترجمــت فــي  بنتائــج مرضيــة 
ــت  ــوزراء وتضمن ــس ال ــرارات مــن رئي صــورة ق
تعديــل نســبة البنــاء ونســب ارتفــاع الإنشــاءات 

وغيرهــا.
جيــدًا  يســتمعون  القــرار  أصحــاب  وللعلــم، 
ويدركــون  بالتحديــات  كامــل  درايــة  وعلــى 
جيــدًا مــدى أهميــة قطــاع العقــارات فــي مصــر 
بالنســبة للدولــة والمواطــن، فالدولــة تــرى أن 
لتجنــب  تقديــم حزمــة مســاعدات ضــروري، 
حــدوث تباطــؤ للقطــاع، وهــذه تعــد الشــكوى 
الرئيســية للقطــاع فــي كل عــام، إلا أن نتائــج 
الشــركات تشــير إلــى عكــس ذلــك ونــرى أرقــام 

مبيعــات جيــدة.
هنــاك قضيــة أشــار إليهــا مهنــدس شــريف 
حمــودة، وهــي أن المطــور فــي مصــر لا يقتصــر 
عملــه فقــط علــى التطويــر بــل يتولــى مهــام 
المقــاول والممــول وغيــره، وهــذا الأمــر يختلــف 

ــا. تمامًــا مــع مــا يحــدث عالميًّ
نقطــة  علــى  الضــوء  تســليط  أيضًــا  وأود 
أخــرى ذكرهــا رئيــس شــركة التعميــر – الأولــى، 
وهــو الخطــاب الصــادر مــن محافــظ البنــك 
ــار تحــت  ــل العق ــدم تموي ــزي الخــاص بع المرك
الإنشــاء وهــو خطــاب وليــس قانــون، فــلا يوجــد 
ــل الوحــدات  ــع تموي ــون رســمي بمصــر يمن قان

العقاريــة تحــت الإنشــاء.
أيمــن عبــد الحميــد: ليــس قانونًــا، بــل 

قــرار.
ياســمين منيــر: ولكنهــا تعليمــات صــادرة 

مــن البنــك المركــزي.
مــن  صــادر  خطــاب  هــو  العتــال:  أحمــد 
الدكتــور  تولــي  فتــرة  أثنــاء  المركــزي  البنــك 
فــاروق العقــدة عــام 2007، وتــم تعميمــه علــى 
البنــوك، ودعونــي أوضــح لكــم إحــدى الحــالات 
التــي تمــت دراســتها قبــل فتــرة فــي مجلــس 
العقــار المصــري، إحــدى الشــركات تقدمــت 
بطلــب للحصــول علــى تمويــل مــن أحــد البنــوك، 
لتنفيــذ إنشــاءات فــي إحــدى المناطــق وتمســك 
البنــك بعــدم إمكانيــة منــح قــرض لمنــع تمويــل 
وحــدات تحــت الإنشــاء، وكان الخــلاف يــدور 
حــول هــل يوجــد نــص قانونــي ينــص علــى ذلــك 
أم لا، ولكــن البنــوك متمســكة بالخطــاب الــوارد 

ــذ عــام 2007. ــا من إليه
هنــاك  أن  الواضــح  مــن  ياســمين منيــر: 
ــذًا  ــى الآن تنفي ــوك حت ــب البن ــا مــن جان التزامً
لتعليمــات البنــك المركــزي المصــري والتــي لــم 

ــا. يجــرِ تغييره
رضــوى إبراهيــم: نعــم، لــم تصــدر تعليمــات 

جديــدة فــي هــذا الشــأن.
تتوقــف  هنــا لا  المســألة  أحمــد العتــال: 
القانــون  إلــى  بالرجــوع  التعليمــات،  علــى 
ويمكــن أن يفيدنــا الدكتــور هاشــم الســيد فــي 
هــذه القضيــة، لا يوجــد نــص يمنــع التمويــل، 
وكمــا ذكــرت أن البنــك رفــض تمويــل الشــركة، 
ومــا حــدث بعــد ذلــك أن الشــركة اســتكملت 

مشــروعها ولكــن بتكلفــة أعلــى.
ــب  ــدم بطل ــن التق ــة المشــروع حي ــت تكلف كان
التمويــل إلــى البنــك نحــو 1.2 مليــار جنيــه، 
بينمــا تــم تنفيــذه علــى أرض الواقــع بتكلفــة 
مــدة  فــي  جنيــه  مليــار   2.2 بلغــت  إجماليــة 
عــام  بنحــو  لــه  المخطــط  عــن  تزيــد  زمنيــة 

ونصــف.
مــا أريــد قولــه هنا، إذا كانت الشــركة حصلت 
علــى التمويــل مــن البنــك، فالطرفــان وقتهــا كان 
جنــوا الثمــار، وكان البنــك ســيربح مــن فــرق 
ــا بنســبة بنحــو  ــد تغطيته ــف الإنشــاء، بع تكالي
60%، ولــم يتكبــد المطــور حينئــذ تداعيــات 
تأخيــر عــام ونصــف عــن الفتــرة المخطــط لهــا.
التحــدي  هــذا  هــل  رضــوان:  أحمــد 
ــي  ــة ف ــا المطروح ــن القضاي ــن ضم كان م

المصــري؟ العقــار  مجلــس 
أحمــد العتــال: نعــم، هــذه قضيــة أساســية 

نعمــل عليهــا.
أحمد رضوان : هل وصلتم إلى شيء؟

مــن  أكثــر  معنــا  تعــاون  العتــال:  أحمــد 
طــرف، واجتمــع معنــا بعــض المســؤولين فــي 
مــن  وممثــل    CIB الدولــي  التجــاري  البنــك 
البنــك المركــزي المصــري، وممثــل مــن شــركة 
الأمــر،  وناقشــنا  العقــاري،  للتمويــل  الأولــى 

ارتبــاك. ولكــن هنــاك 
تمويــل  يمنــع  واضــح  قانــون  هنــاك  ليــس 
الوحــدات تحــت الإنشــاء وهــذا شــيء أساســي 

المهندس شريف حمودة رئيس شركة GV للتطوير العقاري



تم خفض الحد الأدنى لرأسمال صندوق 
الاستثمار العقاري إلى 5 ملايين جنيه فقط 

مع وجود مؤسسة مالية بنسبة الربع 

هناك مشروعات ضخمة مثل طربول لا تتعامل 
معها الحكومة من منطق التجارة ولكن دون 
إنفاق على المشروع حتى على مستوى المرافق

تم إلغاء نسب التركز الخاصة باستثمار 
أموال الصندوق العقاري في المشروع الواحد

اليوم تستطيع المشاريع العقارية 
والسياحية تأسيس صناديق معفاة 
من الضرائب تضم أصولها الجاهزة

اعتبارًا من 15 يونيو 2023 تم حل 
مشاكل الصناديق العقارية ونسعى 
إلى التوعية بكيفية الاستفادة منها

المؤسسات المالية لها دور في 
توريق الأصول العقارية داخل 

الصناديق والتداول عليها

5 Sunday 24 Septembre 2023
الأحد 24 سبتمبر 2023 

التــي  للنقطــة  نصــل  لا  حتــى  عليــه،  نركــز 
ــي مناقشــتنا  ــري ف ــدس عــاء فك ــا مهن طرحه
 off هــذه، وهــي أن ســوق البيــع علــى المخطــط
ــه  plan فــي مصــر توقــف وانتهــى، خاصــة أن

أصبــح معتمــد فــي الأســواق عالميــا.
نشــاهد اليــوم عــددًا مــن الأمثلــة الناجحــة 
 off plan فــي ســوق البيــع علــى المخطــط
ومنهــا دبــي والريــاض ولديهــم أدوات مســاعدة 
لنجــاح نظــام بيــع الأوف بــان، ولكــن فــي مصــر 
الأدوات المســاعدة غيــر متوفــرة ومنها التمويل 
البنكــي بشــكل أساســي، فالبنــوك ليســت مكانًــا 
لحفــظ الأمــوال وليــس هــذا الــدور المصرفــي 

المنضبــط والمنــوط بــه قطــاع البنــوك.
ســنظل نتحــدث فــي هــذا المحــور فــي كل 
تجــاه  البنــوك  مــن  المطلــوب  فالــدور  مــرة، 
القطــاع العقــاري غيــر موجــود ولا بــد من توفير 
التمويــل للمطوريــن وللعمــاء لتحريــك الســوق 
العقاريــة، وكمــا ســمعت مــن الدكتــور هاشــم 
الاســتثمارية  الصناديــق  عــن  اليــوم،  الســيد 

ا. والعقاريــة وهــي أدوات مهمــة جــدًّ
ــم حــل  ــو ت ــى ل ــودة: ولكــن حت ــريف حم ش
مقبــولًا  يكــون  فلــن  الآن،  الإشــكالية  هــذه 
ــاء  ــل فــي ظــل ارتفــاع أعب ــى تموي الحصــول عل
التكلفــة الماليــة، فنحــن لدينــا تســهيات بنكيــة 
ــل. ــة التموي ــاع تكلف ــا نظــرًا لارتف ــا بوقفه وقمن

أحمــد العتــال: نحــن لا نتحــدث عــن الفتــرة 
ــه مــن ثــاث  ــة، فهــذا الملــف نعمــل علي الحالي

ســنوات مضــت.
أحمــد رضــوان: ربمــا إذا تــم إلغــاء تلــك 
مبــادرة  علــى  التفــاوض  يتــم  القيــود، 
تمويليــة جديــدة علــى ســبيل المثــال.

شريف حمودة: صحيح، هذا أمر مهم.
هــذا جــزء هــام، ويمكــن  أحمــد العتــال: 
أيضًــا إلــى جانــب مــا يتــم العمــل عليــه فــي 
تعــد  والتــي  العقاريــة  والصناديــق  البورصــة 
ا للســوق العقاريــة، وأكــرر  أدوات ضروريــة جــدًّ
ــدة،  ــة اســتفهام عريضــة وعدي ــاك عام أن هن
لمــاذا لا توجــد صناديــق عقاريــة فــي مصــر 
علــى الرغــم مــن توافرهــا فــي الــدول الإفريقيــة 

ــر مــن عــام! ــذ أكث من
هنــاك العديــد مــن الأمــور عليهــا عامــات 
اســتفهام، كان لدينــا اجتمــاع مــع وزيــر الإســكان 
الســعودي منــذ نحــو شــهر ونصــف أو شــهرين، 
فــي  العقاريــة  الســوق  أن  الأخيــر  رأى  وكان 
وناجحــة،  المعالــم  وواضحــة  ناضجــة  مصــر 
إلــى  الأمثلــة  هــذه  نقــل  فــي  رغبتــه  وأبــدى 
ــة الســعودية فــي أقــرب وقــت. المملكــة العربي
رضــوى إبراهيــم: دكتــور هاشــم دائمًــا 
مــا تمتلــك خبــرة مزدوجــة بيــن ســوق 
المــال والقطــاع العقــاري وكنــت الأنشــط 
فــي الحديــث عــن الصناديــق العقاريــة 
نــود  التنفيــذ..  فــي  المبــادرة  وصاحــب 
مــا  التــي  المعوقــات  هــي  مــا  نعــرف  أن 
زلــت تواجههــا حتــى الآن ودور البورصــة 
تــم  التــي  الأزمــات  حــل  فــي  العقاريــة 
باقــي  مــن  هــذا  لقائنــا  فــي  طرحهــا 

الضيــوف؟
هاشــم الســيد: أود اليــوم أن نأخــذ جرعــة 
أمــل فــي الملــف الخــاص بالصناديــق العقاريــة 
مشــاكل  يخــص  وفيمــا  العقاريــة،  والبورصــة 
ــد  ــدس أحم ــا المهن ــي تحــدث عنه ــل الت التموي
القطــاع  مــن  التمويــل  إن  لــه  أقــول  العتــال، 
قــال  كمــا  الحالــي  الوقــت  فــي  المصرفــي 
ا  جــدًّ مجحــف  حمــودة  شــريف  المهنــدس 

للمطــور.
ــل مــن  ــرة القادمــة التموي وأشــدد خــال الفت
مجحفًــا  ســيكون  المصرفــي  القطــاع  خــال 
ا للشــركات العقاريــة، وكمــا تحــدث مهندس  جــدًّ
شــريف حمــودة حاليًــا فمعــدل IR  الخاص بأي 
ــا كانــت نســبته، ســيتآكل بالكامــل  مشــروع أيًّ

بســبب فوائــد التمويــل البنكــي.
نحــن لــن نختــرع العجلــة، وأود أن اســتعرض 
فــي  دونتهــا  التــي  البســيطة  الأرقــام  بعــض 
طريقــي إلــى هنــا، صناديــق »الريــت« المقيــدة 
فــي  العالــم  مســتوى  علــى  البورصــات  فــي 
تريليــون   1.9 تبلــغ   2023 مــن  الأول  الربــع 
دولار، وعــدد صناديــق الريــت المدرجــة بنهايــة 
ديســمبر الماضــي ارتفــع مــن 671 فــي 2018 

إلــى 993 صندوقًــا.
العتــال  أحمــد  مهنــدس  تحــدث  ومثلمــا 
أصبــح  روانــدا  مثــل  إفريقيــة  دول  فهنــاك 
دول  وفــي  عقاريــة،  صناديــق  لديهــا  يتوافــر 
شــرق آســيا نتحــدث عــن إطــاق 11 صندوقًــا 
خــال الأشــهر الثاثــة الماضيــة ذات حجــم 

تمويــل ضخــم. علــى  وحصلــت  كبيــر 
مــا أرغــب فــي قولــه وهــذا دوركــم، أن هنــاك 

فجــوة فــي توعيــة النــاس بمــا حــدث فــي ملــف 
الصناديــق العقاريــة ومــدة أهميتــه كأداة.

ســأحكي موقفًــا بشــكل مبســط، منــذ نحــو 
أســبوع كنــت فــي الســعودية وحللــت ضيفًــا فــي 
أحــد البرامــج مــع وزيــر الإســكان الســعودي، 
وتنــاول مذيــع اللقــاء التحديــات الاقتصاديــة 
التــي تمــر بهــا مصــر والســوق العقاريــة ومــا 
ــة،  يخــص مشــكلة ســوق الصــرف وســعر العمل
الســكان  تعــداد  أن  وهــو  بســيطًا  ردي  فــكان 
فــي مصــر يتغيــر بــالآلاف فــي خــال ســاعات 
معــدلات  فــي  واعــدة  ســوق  وهــي  محــدودة 
المصريــة  التجربــة  أن  لــه  وأكــدت  النمــو، 
العقاريــة ملهمــة ومصــر دولــة كبيــرة وإذا مــا 
رغبــت الســعودية فــي تطويــر الســوق العقاريــة 

لا بــد أن تأخــذ مــن التجربــة المصريــة.
فالجميــع  العقاريــة  الصناديــق  إلــى  وعــودة 
ــة بمصــر،  ــم مــدى أهميتهــا للســوق العقاري يعل
ــي  ــكا يعيشــون ف ــن ســكان أمري إذ إن 45% م
الصناديــق  خــال  مــن  فيهــا  مســتثمر  بيــوت 
العقاريــة المقيــدة، وجميــع الوحــدات الســكنية 
لصناديــق  مملوكــة  أوروبــا  فــي  الموجــودة 
اســتثمار عقاريــة، واليــوم دولــة كجنــوب إفريقيا 
تمتلــك 7 صناديــق كبيــرة لاســتثمار العقــاري.
ــق  ــكلة الصنادي ــي مش ــا ه ــوان: م ــد رض أحم

ــر؟ ــي مص ــة ف العقاري
هاشــم الســيد: المشــكلة فــي مصــر تتمثــل 
فــي أنــه كان لدينــا فكــر متأصــل تجــاه هــذه 
اجتمعــت  فعندمــا  الصناديــق،  مــن  النوعيــة 
رحمــة  إبراهيــم  الحميــد  عبــد  مــع  ســابقًا 
المــال  ســوق  لهيئــة  رئيسًــا  كان  عليــه  اللــه 
وقتهــا، وطرحــت ســؤالًا عليــه، لمــاذا لا نســمح 
اســتثمار  صناديــق  بتدشــين  للمســتثمرين 
عقاريــة، إذ كنــت علمــت مــن فتحــي الســباعي 
أنــه  حينهــا  والإســكان  التعميــر  بنــك  رئيــس 
لتدشــين  يســعى  عاميــن  مــن  أكثــر  اســتغرق 

صنــدوق عقــاري ولــم يقــدر علــى ذلــك.
وكان الــرد وقتهــا مــن عبــد الحميــد إبراهيــم، 
أنــه يوجــد مشــكلة تتمثــل فــي أن بعــض شــركات 
ضعــف   50 علــى  تحصــل  الأمــوال  توظيــف 
رأســمالها وهــذا غيــر مقبــول، فــكان ردي بأنــه 
علينــا محاســبة المتجاوزيــن والمحتاليــن علــى 
القانــون، دون أن نغلــق الطريــق بالكامــل، وهــذا 

الفكــر تغيــر فــي الفتــرة الأخيــرة.
كفــاح  بقصــة  قمــت  أننــي  بالطبــع  تعلمــون 
كبيــرة فــي ملــف الصناديــق العقاريــة اســتمرت 
لمــدة 5 ســنوات، وأنهيتهــا فــي عــام كامــل مــع 
ــة لصــدور  ــر المالي ــور محمــد معيــط وزي الدكت
تعديــات قانــون الضرائــب، واكتشــفت مؤخــرًا 
أن المطورييــن العقارييــن المصرييــن لا يعلمون 

ــه تعديــات. ــون الضرائــب تمــت علي أن قان
صندوقــان  لديهــا  مصــر  أن  هنــا  وأذكــر 
لشــركة  مملــوك  أحدهمــا  فقــط،  عقاريــان 
القابضــة لاســتثمارات، والآخــر قمــت  أودن 

مصــر. بنــك  لصالــح  بتأسيســه 
منــك  نعلــم  أن  نــود  إبراهيــم:  رضــوى 

تواجههــا؟ زلــت  مــا  التــي  التحديــات 
فيمكــن  يوجــد،  حاليًــا لا  هاشــم الســيد: 
الاســتثمار  يريــد  مســتثمر  أو  مطــور  لأي 
صناديــق  خــال  مــن  العقــاري  النشــاط  فــي 
ــة أن يشــرع فــي التأســيس،  الاســتثمار العقاري

بالكامــل.  التحديــات  حــل جميــع  تــم  فقــد 
لرأســمال  الأدنــي  الحــد  بخفــض  قمنــا 
صناديــق الاســتثمار العقاريــة إلــى 5 ماييــن 
جنيــه، علــى أن تكــون هنــاك مؤسســة ماليــة 
وغيرهــا-   تأميــن  وشــركات  البنــوك  -منهــا 
علــى  الصنــدوق  مــن   %25 اســتثمار  لديهــا 
تأســيس  يمكــن  عقــاري  وكمســتثمر  الأقــل، 
الصنــدوق برأســمال 5 ماييــن جنيــه ثــم فتــح 

أخــرى. ماييــن   5 علــى  الاكتتــاب 
فــي  مشــاكل  لــدي  كمطــور  كنــت  فــإذا 
التمويــل وأتجنــب الحصــول علــى تمويــات مــن 
البنــوك، يمكننــي تدبيــر التمويــل عبــر صنــدوق 
الاكتتــاب  خــال  ومــن  العقــاري،  لاســتثمار 
ســيتم تقييــم الأصــول العقاريــة  عبــر 2 مــن 
الرقابــة  هيئــة  لــدى  المســجلين  المقيميــن 
يحــدد  مســتقل  مالــي  ومستشــار  الماليــة 
القيمــة، ويتــم وضــع هــذه الأصــول داخــل قيمــة 
الأصــول  تلــك  ببيــع  قمــت  فــإذا  الصنــدوق، 
مــن داخــل الصنــدوق شــريطة عــدم تطويرهــا 
وهــي بالداخــل أو العمــل عليهــا كمقــاول فالبيــع 
صناديــق  فــإن  لــذا  الضرائــب،  مــن  معفــى 
الاســتثمار العقاريــة بــات لديهــا مزايــا كبيــرة 

وجاذبــة.
وفيمــا يخــص المعوقــات حاليًــا، فتــم حلهــا 
جميعًــا، بعــد تعديــل الائحــة التنفيذيــة لقانــون 
95 والتــي جــاءت بعــد حديــث مع رئيس الوزراء 

ســياحية أو غيرهــا لتأســيس صنــدوق اســتثمار 
إيراداتهــا  وكل  الــازم،  التمويــل  لهــا  يوفــر 
مــن  معفــاة  للصنــدوق  التابعــة  الأصــول  مــن 
الضرائــب شــريطة أن تكــون وحــدات جاهــزة 
لا يتــم تطويرهــا بعــد دخولهــا ضمــن أصــول 

الصنــدوق.
المســتثمرين  مــن  عــدد  بمســاعدة  قمنــا 
خــال الأســبوعين الماضييــن فــي استشــارات 
منــذ  وحقيقــة  العقاريــة،  الصناديــق  تخــص 
لقانــون  التنفيذيــة  الائحــة  تعديــات  بدايــة 
الضرائــب، أبــدى أكثــر مــن 10 مطوريــن كبــار 
رغبتهــم فــي إنشــاء صناديــق عقاريــة، ولــذا 
أقــول لكــم إن الســوق ســترى عــددًا كبيــرًا مــن 
القادمــة. الفتــرة  العقاريــة خــال  الصناديــق 

تمــت  التــي  التغييــرات  ذلــك  فــي  والســبب 
ــون  ــون 95، وقان ــة لقان ــى الائحــة التنفيذي عل
الضرائــب، وسنســتعرض النتائــج فــي الجــزء 

الأخيــر مــن اللقــاء.
ننتظــر  أن  قبــل  إبراهيــم:  رضــوى 
ــاش  ــي النق ــرة ف ــة الأخي ــول للجول الوص
ــاك  ــرت أن هن ــج، ذك ــى النتائ ــرف عل للتع

والــذي يمتلــك خلفيــة وخبــرة واســعة فــي ســوق 
العقــارات، وتــم حــل كل الأمــور الخاصــة بهــذا 
الملــف، فعلــى ســبيل المثــال هنــاك مــا يســمى 
بنســب التركــز والتــي تتمثــل فــي أن 10% مــن 
أمــوال الصنــدوق فــي المشــروع الواحــد، فهنــا 
تواجــه الصناديــق التــي لديهــا رأســمال صغيــر 
ومــا زال أمــام فــرص لفتــح الاكتتــاب وزيــادة 
رأس المــال مشــكلة فــي تمويــل المشــروعات 
ــاج مــا بيــن  الكبيــرة، فبعــض المشــروعات تحت
3 إلــى 4 مليــارات جنيــه والصنــدوق رأســماله 

مثــاً مــا زال 10 ماييــن فقــط.
وأؤكــد فــي الوقــت الراهــن علــى نقطتيــن فــي 
التعديــات الثاثــة التــي تمــت علــى الائحــة 
التنفيذيــة لقانــون ســوق رأس المــال 95،  تمــت 

إزالــة نســب التركــز.
وللحــق دولــة رئيــس الــوزراء فــي اجتماعــه 
اســتمع إلــى مطالبنــا بالكامــل، والتــي تضمنــت 
يفعــل  الاســتثمار  لمديــر  الحريــة  إعطــاء 
لــكل صنــدوق  أن  المعــروف  يريــد، ومــن  مــا 
لــه شــركة  يكــون  اســتثمار عقــاري يجــب أن 
ــة العامــة للرقابــة  إدارة مرخــص لهــا مــن الهيئ

د. هاشم السيد: مصر بها صندوقان 
عقاريان فقط.. وحاليًا لا توجد أي 

تحديات أو مشاكل تواجه تأسيسها 

م. شريف حمودة: الحكومة تقليديًّا تتعامل 
بمنطق التاجر مع محفظة الأراضي.. حتى 

نموذج الشراكة في باطنه تجارة

تم السماح بضم الأصول العقارية للصندوق 
بعد تقييمها وإعفائها من الضريبة شرط 

عدم إجراء عمليات تطوير عليها بعد ضمها

تم منح حرية كاملة لمدير صندوق 
الاستثمار العقاري للعمل بمرونة وحرية 

كبيرة في وضع السياسة الاستثمارية

هناك أكثر من 10 مطورين كبار 
تواصلوا معي لتأسيس صناديق 

عقارية بعد التيسيرات الأخيرة

تمت الموافقة في مجلس إدارة 
البورصة المصرية الأخير على 

تأسيس البورصة العقارية

قيد وثائق الصناديق العقارية 
حاليًا في البورصة خلال 60 يومًا 

فقط من غلق باب الاكتتاب
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الماليــة، تتولــى دور مديــر الاســتثمار وتضــع 
الاســتثمارية. السياســة 

أصبــح الآن الطريــق ممهــدًا، أمــام أي شــركة 
لديهــا اســتثمارات عقاريــة ســواء صناعيــة أو 



الصناديق العقارية حل مثالي لعدم تجميد 
الثروة العقارية.. وأعتقد أن البيع على 

الماكيت لن يتغير لكنه يحتاج إلى تنظيم

نموذج البناء على فترة طويلة مشكلة 
كبيرة.. وأعتقد أنه أحد أسباب الأزمة 

الحالية والتأخر في التسليمات

نحتاج إلى مبادرة جديدة 
من البنك المركزي.. وطربول 
استفادت من مبادرة تمويل 

المشروعات الصغيرة والمتوسطة

لدي وجهة نظر لكن لم تعجب 
المطورين وهي أن تتم معاملة 

شركات الاستثمار العقاري كشركات 
الأموال وتخضع لرقابة الهيئة

لا يوجد أي نوع من أنواع 
الرقابة على شركات التطوير 

العقاري من أي جهة 
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صندوقيــن عقارييــن بالســوق المصريــة 
الأول يتبــع شــركة أودن القابضــة والآخــر 
الفــرق  هــو  مــا  مصــر..  لبنــك  مملــوك 

الــذي شــعرت بــه بيــن التجربتيــن؟
كانــت  الأولــى  التجربــة  الســيد:  هاشــم 
وأغلقنــا  القانــون،  بســبب  ا  جــدًّ صعبــة 
الصنــدوق لأننــا لا نعلــم مــا يمكــن القيــام بــه 

القانــون. هــذا  ظــل  فــي 
مســاهمة  عنــد  ســأوضح  مختصــر  بشــكل 
احتســاب  فيتــم  مــا  شــركة  فــي  الصنــدوق 
ــب  ــغ نســبتها 10% بجان ــات تبل ــة توزيع ضريب
أو  المســاهمين  بإعطــاء  الصنــدوق  التــزام 
بعــض  إلــى  إضافــة   %10 الوثائــق  حملــة 
الضرائــب الأخــرى وهــذا ســيؤدي فــي النهايــة 

خســائر. الصنــدوق  تكبــد  إلــى 
أمــا الفتــرة الماضيــة، وبشــكل أكثــر تحديــدًا 
جميــع  حلــت  فقــد   ،2023 يونيــو   15 منــذ 
ــه  ــة، ومــا نرغــب في ــق العقاري مشــاكل الصنادي
ــا أن ننشــر التوعيــة بهــذا الجــزء وأطمــح  حاليً
فــي  العقاريــة  الصناديــق  ثقافــة  انتشــار  فــي 
أو  الســياحي  كالتطويــر  المجــالات  مختلــف 

الصناعــي.
الشــركات  بتوجــه  ســعادتي  عــن  وأعبــر 
العقاريــة لخلــق قنــوات جديــدة لتوفيــر التمويل، 
والتــي تعتبــر الصناديــق أبرزهــا وأهمهــا فــي 
الوقــت الحالــي فــي ظــل إعفــاء الإيــرادات مــن 
بيــع أصــول الصنــدوق مــن الضرائــب، وأنــوه 
إلــى أن وجــود قنــوات وأدوات مختلفــة للتمويــل 
ــرة  ــاً منــذ فت ا للســوق، فمث هــو أمــر هــام جــدًّ
بيــن  الجماعــي  التمويــل  آليــة  مناقشــة  تتــم 
مختلــف الجهــات المعنيــة مــن هيئــة الرقابــة 
والبنــك المركــزي، وتــم حــل المشــكلة ونأمــل 

فــي إقــراره قريبًــا.
ونعمــل حاليًــا علــى ملــف ســأذكر تفاصيلــه 
فــي  لقائنــا هــذا،  مــن  الجولــة الأخيــرة  فــي 
البورصــة  إدارة  لمجلــس  الأخيــر  الاجتمــاع 
وافقنــا علــى إنشــاء البورصــة العقاريــة بشــروط 
حــول  حاليًــا  تجــري  مفاوضــات  وهنــاك 
التســجيل العقــاري والــذي يواجــه العديــد مــن 

مصــر. فــي  المشــكات 
وتنشــيط ســوق الصناديــق العقاريــة من خال 
المطــور العقــاري، يأتــي مــن رغبــة المطــور فــي 
ــى ســيولة داخــل  ــق الأصــول للحصــول عل توري
الصنــدوق وهــو مــا يســاعده فيهــا المؤسســات 
الماليــة التــي ستشــاركه وتضــع آليــات توريــق 
هــذه الأصــول أو تحــدد كيــف يمكــن التــداول 

عليهــا.
الاســتثمار  صنــدوق  قيــد  أن  إلــى  وأنــوه 
العقــاري فــي البورصــة أكثــر ســهولة ويســرًا 
مــن قيــد الشــركات العاملــة بمجــال التطويــر 
العقــاري والتــي تحتــاج لوقــت طويــل لاســتيفاء 
نظــرًا  المصريــة  بالبورصــة  القيــد  إجــراءات 

لطــول فتــرة تقييــم الأصــول.
أحمــد رضــوان: مهنــدس شــريف نــود 
مــع  الحكومــة  تعامــل  عــن  الحديــث 
محفظــة أراضيهــا... هــل طريقــة طــرح 
الدولــة للأراضــي جــزء مــن المشــكلة وهل 
بيــع الحكومــة للأراضــي يفتــح البــاب أمــام 

والمنافســة؟ المزايــدة 
الحكومــة  ــا  تقليديًّ حمــودة:  شــريف  م. 
المصريــة منــذ زمــن بعيــد تتعامــل فيمــا يخــص 
نمــوذج  ثــم ظهــر  التاجــر،  بمنطــق  الأراضــي 
المشــاركة، وباطــن هــذا النمــوذج تجــارة أيضًــا، 
ــات  ــى مــن الضمان فــي ظــل وجــود الحــد الأدن
والشــيكات، وهــو وأيضًــا فــي النهايــة بمثابــة 

بيــع للأراضــي.
لــم  الأخــرى  المشــروعات  وبعــض  ولكننــا   
نحصــل علــى الأراضــي بهــذا النمــوذج إطاقًــا؛ 
الــذي   GV شــركة  مســطح  لاتســاع  نظــرًا 
أيضًــا  وهنــاك  فــدان،  ألــف   26 إلــى  وصــل 
ــاء نمــوذج  ــل بن ــرة أخــرى، مقاب مشــروعات كبي
خــاص، دون تحمــل الدولــة تكلفــة المرافــق، ولا 
يوجــد أي صــرف مــن الحكومــة على المشــروع.

وهــذا النمــوذج موجــود فــي مشــروع أو اثنيــن 
نموذجنــا  مــن  ومتقــارب  الأحمــر،  بالبحــر 
بجانــب بعــض المرونــة التــي نقدمهــا، وحالتنــا 
لأننــا حصلنــا  تعميمهــا،  نســتطيع  لا  خاصــة 
ــل  ــدان دون أن تتحم ــف ف ــى مســطح 26 أل عل
الدولــة تكلفــة المرافــق، لذلــك يتــم البنــاء مــن 

خــال نمــوذج اســتثماري.
ــا للقبــول بهــذا لا بــد مــن أن يكــون  وتلقائيًّ
المســتثمرين  لإقنــاع  مغريًــا؛  الأرض  ســعر 
الذيــن ســيدخلون معنــا، وفــي حالتنــا نســعى 
ــة  ــت طاق ــار المســتثمرين ســواء كان لجــذب كب

مبادلــة وغيرهــم. أو صنــدوق  أورانــج  أو 
وجذبنــا نحــو 7 أو 8 شــركات علــى مســتوى 

للقيام بعملية حوكمة 
مناسبة لعدد من الشركات 

العقارية قد تحتاج إلى 15 سنة

المواطن المصري مرتبط بالاستثمار 
العقاري خاصة في ظل صعوبة 

الاستثمار في قنوات أخرى

السوق العقارية المصرية عالية المخاطر 
لأسباب منها تغيرات السياسة النقدية 

والمالية وسعر العملة والفائدة

حصلنا على موافقة تمويل من 3 بنوك 
لفترات ما قبل التسليم والإنشاء.. ولكن 

لم نسحب منه بسبب ارتفاع تكلفته

في الأول والأخير الدولة 
مشاركة بشكل غير مباشر 
مع عدد كبير من الشركات 

لكونها صاحبة الأرض

م. أحمد العتال: حتى الشركات 
العقارية الكبيرة لديها مشاكل بما في 

ذلك الشركات المقيدة في البورصة

م. علاء فكري: المبيعات العقارية ارتفعت 
على مستوى القيمة بفعل التضخم وليس 

على مستوى عدد الوحدات المباعة

لا يجوز مقارنة السوق العقارية المصرية 
بمثيلتها في السعودية أو الإمارات 

بسبب اختلاف السياسات النقدية وسعر 
الفائدة والأدوات المالية المتاحة

درسنا مشروعًا مع مطور إسباني 
كان غاية طموحه تحقيق هامش ربح 
9%.. ولكن هذه النسبة في مصر غير 

مجدية ولا تغطي قفزات التكلفة

م. شريف حمودة: رغم توسع الدولة 
في نشاط التطوير العقاري إلا أن حجم 

ا شركاتها قياسًا بالسوق قليل جدًّ

م. شريف حمودة: حصلنا على الأرض من 
الحكومة بسعر مغرٍ حتى تكون الأرض جاذبة 
للمستثمرين.. وهذا تطور في الأداء الحكومي 

اقترحت نموذج لتمويل المقاول وليس شركة 
التطوير العقاري.. وهذا النموذج كان رائجًا خلال 

سريان مبادرة البنك المركزي ذات العائد %8

إذا لم نستطِع تمويل البيع للعملاء 
من خلال البنوك في مرحلة الإنشاء.. 

ا فتمويل المقاول سيكون حلًّ

أيمن عبد الحميد: مد مظلة الرقابة 
المالية على شركات الاستثمار 
العقاري حل نموذجي لمشكلة 
تمويل المشروعات تحت الإنشاء

مصر تحتاج إلى سوق ثانوية عقارية نشطة 
وسهلة لتنشيط التمويل والقطاع

ــى حصــة  ــوذج مشــاركة عل ــوا بنم ــي، دخل عالم
ســعر  وجــود  يتطلــب ضــرورة  مــا  الإيــرادات 
مغــر لــلأرض، وهــو مــا يعتبــر تطــوراً فــي الأداء 
الحكومــي، ولكــن أيضًــا كانــت هنــاك معوقــات.

عنــه  تحــدث  قــد  كان  آخــر  لجــزء  وننتقــل 
الصناديــق  يخــص  فيمــا  هاشــم  الدكتــور 
العقاريــة، ومــن وجهــة نظــري أن العقــار فــي 
مصــر متهــم دائمًــا بتجميــد الثــروة، والصناديــق 
الثــروة. لعــدم تجميــد  العقاريــة حــل مثالــي 

والســوق العقاريــة فــي مصــر تتميــز بطبيعــة 
مريحــة  وهــي  تتغيــر  لــن  التــي  بــان  الأوف 
لجميــع الأطــراف، ولكنهــا بحاجــة إلــى تنظيــم 

وأن تصبــح مؤمنــة.
الأســتاذ أيمــن عبــد الحميــد تحــدث أيضًــا 
ــة وأرى أن مصــر بحاجــة  عــن الأســواق الثانوي
إلــى الأســواق الثانويــة الثانيــة والثالثــة؛ وعلــى 
ســبيل المثــال نحــن نمتلــك عمــاء لمشــروعات 
نقــوم  وحــدات  كانــت  ســواء  لدينــا  جاهــزة 
بتســويقها للدولــة أو وحــدات نمتلكهــا، ولكــن 
فــي حــال الذهــاب إلــى شــركة تمويــل عقــاري 
تجــد العديــد مــن الإجــراءات الشــديدة، ولذلــك 

ــم. ــم رفضه ــاء يت ــن العم 90% م
ولكــن نحــن نتمتــع بســهولة الإجــراءات لذلــك 
وشــركات  رئيســي  كســوق  معاملتــي  يجــب 
ــا  ــوي ولديه ــل الأخــرى تعمــل كســوق ثان التموي
ــا  ســوق ثالــث ورابــع وهــو مــا يعتبــر حــاًّ عمليًّ

للأزمــة.
وقدمــت البنــوك خــال الفتــرة الماضيــة قبــل 
التعويــم الأخيــر برامــج تمويليــة أدت إلــى حــل 
أمــوال  ضــخ  مــن  وتمكنــت  المشــاكل،  بعــض 

ــد. بشــكل جي
فــي  العقاريــة  الســوق  أزمــة  وفيمــا يخــص 
وجهــة نظــري، هنــاك نمــوذج غريــب تــم تقديمــه 
مــن  أنــه  أعتقــد  وأنــا  ســنوات،  عــدة  منــذ 
الأســباب الحقيقــة للأزمــة وهــو البنــاء لمــدة 
طويلــة، وأنــا هنــا ومــن خلفيــة العمــل كمقــاول، 
لا أســتطيع أن أفهــم كيــف أســتمر فــي العمــل 
ــى مــا لا  ــى مشــروع 200 أو 100 فــدان إل عل
نهايــة؟ وأنــا مــا زلــت لا أســتطيع فهــم التقييــم 
ــي  ــي مصــر تأخــرت ف ــكل الشــركات ف ــا، ف هن

التســليم.
جــاء  ولكــن  ــا  مصريًّ ليــس  النمــوذج  وهــذا 
ــه إلــى الشــركات  ــم نقل ــة وت مــع شــركات أجنبي
المصريــة وعلــى ســبيل المثــال جــاءت إلينــا 
دراســة جــدوى مقدمــة مــن خبيــر عقــاري  فــي 
العديــد مــن الشــركات الكبيــرة لمشــروع 100 

فــدان لمــدة 30 ســنة.
رضوى إبراهيم: 30 سنة!

شــريف حمــودة: نعــم 30 ســنة وفــي هــذه 
الاســتثمار  وليــس  المقــاولات  تمويــل  الحالــة 
العقــاري هــو الحــل، كمــا فعلــت الحكومــة مــن 
المقــاولات  شــركات  تنشــيط  مبــادرة  خــال 

خــال الســنوات الماضيــة وأحدثــت طفــرة فــي 
الســوق.

وفــي حــال عــدم قدرتنــا علــى الحصــول علــى 
إلــى شــركات مقــاولات  الإســناد  يتــم  تمويــل 
علــى معرفــة بنــا ويحصــل علــى التمويــل بـــ%8 
وهــذا  ســريعًا،  التنفيــذ  مــن  الانتهــاء  ويتــم 
النمــوذج كان مســتخدمًا لعــدة ســنوات ومريحًــا 

ــه. ــم إيقاف ــن ت ــع، ولك للجمي
الأزمــة،  لحــل  مبــادرة  إلــى  بحاجــة  نحــن 
كمبــادرة 5% الخاصــة بالمشــروعات الصغيــرة 
والمتوســطة الســارية فــي طربــول وتحقــق أكبــر 
نســبة مبيعــات وإشــغال وشــهدت أداء أعمــال 

ــرة. كبي
مبــادرة  المقبلــة  الفتــرة  خــال  وســنطرح 
مــن  بــآلاف  »صنــع«  مســمى  تحــت  جديــدة 
المصانــع الجاهــزة وســوف يحصــل عليهــا مــن 
يطلبونهــا دون مقــدم ويتــم الســداد علــى عشــر 
ســنوات بمــا فــي ذلــك المعــدات ومصاريــف 

التشــغيل.
 أحمد رضوان: من الممول؟

شــريف حمــودة: ضمــن مبــادرة 5% لدعــم 
التــي  والمتوســطة  الصغيــرة  المشــروعات 
تســتفيد منهــا الصناعــة، بينمــا المقــاولات لا، 
ولكننــا نقدمهــا بنمــوذج مختلــف مــن خــال 
مــا  لهــا مديــر يحــدد  خطــوات وكل صناعــة 
يتــم تصنيعــه مــن عدمــه بجانــب جلــب شــركات 
صغيــرة ومتوســطة مــن الخــارج للدخــول فــي 

شــراكة معهــم.
العقــار يحتــاج مثــل هــذه المبــادرات للبنــاء 
لتقليــل المــدة التــي يســتغرقها المشــروع فــي 
البنــاء لتصبــح 3 ســنوات بــدلًا مــن 5 ســنوات، 
والتكلفــة  أمــان،  فــي  البنــوك  أمــوال  وتكــون 
للصنــدوق  التســليم  يتــم  وبعدهــا  معلومــة، 
العقــاري وبهــذا يتــم حــل المشــكلة وضخ ســيولة 

فــي الســوق وتحريــك البورصــة العقاريــة.
شــريف  مهنــدس  منيــر:  ياســمين 
ــا  ــت مقترحً ــة قدم ــة المالي ــة الرقاب هيئ
خــال الفتــرة الماضيــة بوضــع تشــريع 
ــن  ــن المطوري ــدم م ــل المق ــم التموي ينظ

العقارييــن؟
المطوريــن  جميــع  الســيد:  هاشــم  د. 

المقتــرح. هــذا  رفضــوا 
قــرار  صــدور  بعــد  حمــودة:  شــريف  م. 
قبــل  الإنشــاءات  مــن   %30 إتمــام  شــرط 
البيــع، كانــت لــي وجهــة نظــر لــم تعجــب العديــد 
شــركات  تتعامــل  أن  وهــي  المطوريــن،  مــن 
الاســتثماري العقــاري معاملــة شــركات الأمــوال 
وتخضــع لهيئــة الرقابــة الماليــة، وبالتالــي يتــم 
تعييــن المناصــب المهمــة وفقًــا لشــروط وتكــون 

هنــاك حكومــة داخــل الشــركات.
وأرى أن الشــركات التــي تقــوم بــدور تمويلــي 
المرتبطيــن  العمــاء  وآلاف  ائتمــان  ولديهــا 

مــن صــدور  بــدلًا  للرقابــة  تخضــع  بالشــركة 
نظــرًا   %30 كقــرار  الحكومــة  مــن  قــرارات 

لقلــق الحكومــة علــى أمــوال النــاس.
ــل  ــاك شــركات تموي ــال هن ــى ســبيل المث وعل
ألــف   30 أو  عميــل  ألــف   50 لديهــا  كبيــرة 
عميــل و100 ألــف أســرة مرتبطــة بالشــركة 
فــأي اضطــراب يحــدث بهــا ســيؤثر علــى جميــع 
قــرارات  الدولــة  أصــدرت  لذلــك  العمــاء، 
شــرط  قــرار  ومنهــا  الســوق  علــى  للســيطرة 
اســتكمال 30% مــن الإنشــاءات قبــل البيــع.

ولذلــك كانــت لــي وجهــة نظــر بــدلًا مــن قلــق 
الحكومــة وإصــدار قــرارات تضــع الســوق فــي 
أزمــة، وهــي الاتفــاق علــى التنظيــم وضمــان 
نفــس  فــي  الأمــوال  اســتخدام  مــن  التأكــد 
المشــروع، وتتــم المراقبــة علــى أمــوال العمــاء 
فــي  مدرجــة  شــركة  كأي  أشــهر   6 أو   3 كل 

البورصــة.
العقاريــة  الشــركات  معاملــة  تتــم  أن  وأرى 
بعــد  البورصــة  فــي  المدرجــة  كالشــركات 

عقــاري. تطويــر  رخصــة  علــى  حصولهــا 
عبــد  أيمــن  أســتاذ  منيــر:  ياســمين 
التــي  التعديــات  هــي  مــا  الحميــد، 
ليكــون  العقــاري  التمويــل  يحتاجهــا 
فــي  البيــع  إعــادة  عمليــات  فــي  مفيــدًا 
والثالثــة...  الثانيــة  الثانويــة  الســوق 
ــة  ــه الرقاب ــذي اقترحت ــريع ال ــل التش وه
ــن كان  ــن المطوري ــه م ــم رفض ــة وت المالي

مفيــدًا؟
أيمــن عبــد الحميــد: أكيــد هــذا التشــريع 
ــا لحــدوث نــوع مــن  ا وحــاًّ مثاليًّ كان أساســيًّ
التقــارب، وســأتحدث علــى مثــال حــدث مــع 
عميــل تــم بتمويلــه مــن شــركتنا بـــ80% وبعــد 
وعندمــا  بالتســليم،  الشــركة  تلتــزم  لــم  ســنة 
نظــرت فــي العقــد وجــدت أن المطــور نــص 
علــى أن تســليم المشــروع »يبــدأ« فــي تاريــخ 
مــع  التواصــل  تــم  وعندمــا   2018  /1/1
المطــور قــال إن بدايــة التســليم 2018 وليــس 

التســليم.
الحديــث  هــذا  كان  إن  أعلــم  ولا  والفكــرة 
يزعــج المطوريــن أم لا، أنــه لا يوجــد أي نــوع 
التطويــر  شــركات  علــى  الرقابــة  أنــواع  مــن 
هــذا  عــاء  المهنــدس  يؤيــد  وقــد  العقــاري 
المهنــدس  نظــر  وجهــة  لنــرى  ولكــن  الــرأي، 

العتــال. أحمــد 
أحمــد العتــال: تأكيــدًا لحديــث أســتاذ أيمن 
أن عــددًا ليــس بالقليــل مــن الشــركات العقاريــة 
ــا  ــة فقــط، لكنه ــى الصــورة الخارجي يعتمــد عل
تواجــه مشــاكل هيكليــة مــن الداخــل، ولكــن مــن 
ــة،  ــر الحوكم ــن معايي ــأي م ــع ب الداخــل لا تتمت
حتــى بعــض الشــركات المدرجــة بالبورصــة فــي 

حاجــة للمزيــد مــن الحوكمــة.
معاييــر  تطبيــق  فــي  الرغبــة  حــال  وفــي 
الحوكمــة علــى هــذه الشــركات، ســتحتاج علــى 
ــل  ــا، وهــذه الشــركات تعم ــى 15 عامً ــل إل الأق
دون نظــام وكل القــرارات مــن تحديــد وقــت 
البنــاء وحتــى تســويق ودعايــة المشــروع، نابعــة 
مــن قــرار صاحــب الشــركة وفــق جــدول زمنــي 

أو نظــام يحــدده هــو.
لا يمكــن تنظيــم عمــل هــذه الشــركات فــي 

ظــل عــدم جاهزيتهــا مــن الداخــل.
عــاء  مهنــدس  إبراهيــم:  رضــوى 
العمــاء  مــن  العديــد  هنــاك  فكــري.. 
بســبب  التســليم  تأخــر  مــن  يشــتكون 
وفــي  جميعًــا،  نعرفهــا  التــي  المشــاكل 
الوقــت نفســه المهنــدس أحمــد العتــال 
القطــاع  حفــاظ  فكــرة  يؤكــد  وهــو 
نمــو  أن  لفكــرة  اســتند  صابتــه،  علــى 
عــدد  فــي  كبيــرة  بصــورة  المبيعــات 
ارتفــاع  كان  فهــل  الشــركات،  مــن  كبيــر 
ســعر  لزيــادة  نتيجــة  المبيعــات  قيمــة 
الوحــدات، أم عــدد الوحــدات المباعــة، 
عــدد  دون  القيمــة  فــي  الارتفــاع  لأن 
ــط  ــعار فق ــادة الأس ــس زي ــدات، يعك الوح
العقــار  وليــس  المدخــات  لجميــع 
علــى  وبنــاء  التضخــم...  بســبب  فقــط 
مــن  تحتاجونــه  الــذي  مــا  تجربتــك، 
الحكومــة فــي هــذه الفتــرة بعيــدًا عــن 
مــا تطرحــه التكتــات التــي تعبــر مصالــح 

القطــاع؟
عــاء فكــري: ارتفــاع المبيعــات جــاء نتيجــة 
زيــادة قيمــة العقــار والتضخــم أكثــر مــن معامــل 
المصــري  المواطــن  أن  كمــا  الســوق،  رواج 
يفضــل الاســتثمار فــي العقــار فــي ظــل غلــق 
الأخــرى، حيــث أصبحــت  الاســتثمار  قنــوات 
ــارات اســتثمار المدخــرات محــدودة ســواء  خي

فــي الذهــب أو الــدولار أو العقــار.

أيمن عبد الحميد رئيس شركة التعمير )الأولى( للتمويل العقاري



خطط »جي في« تركز على »طربول« بالأساس.. 
وسنعلن قريبًا عن مشاركات مع كيانات كبيرة 

خليجية وأوروبية في الاستثمار العقاري والصناعي
3 مصانع دولية من روسيا والنمسا وسنغافورة 

ستعمل في طربول بمجال المباني الخضراء 

مشروع الهيدروجين الأخضر في 
طربول هو الأقرب للتشغيل في 
مصر.. ووصلنا لمرحلة اتفاقية 

بيع المنتج offtake agreement مع 
تحالف أوروبي أمريكي

7 Sunday 24 Septembre 2023
الأحد 24 سبتمبر 2023 

آمــن  غيــر  اســتثمار  والــدولار  والذهــب 
والبورصــة دائمًــا تتمتــع بمعــدل مخاطــرة لذلــك 
يميــل المواطــن للاســتثمار فــي العقــار، وهنــاك 
أيضًــا مــن يلجــأ إلــى البنــوك لشــراء شــهادات 

والحصــول علــى عائــد.
ــاري  ــا البعــض يذهــب للاســتثمار العق وأيضً
ا لعــدم وجــود مجــالات اســتثمار أخــرى  مضطــرًّ
خاصــة فــي حــال امتلاكــه مبالــغ ماليــة ضخمة، 
ولا يســتطيع شــراء أشــياء أخــرى دون قيــود 

غيــر العقــار للاســتثمار.
ــة عــن  ــوات الاســتثمار فــي مصــر مختلف وقن
ــا غيــر صحيحــة  ــات دائمً دول أخــرى فالمقارن
ومقارنــة  والبرتقــال،  التفــاح  بيــن  كالمقارنــة 
أو  الخليــج  أو  بالســعودية  المصريــة  الســوق 
أوروبــا تعتبــر غيــر ســليمة؛ لأن لدينــا سياســات 
فــي  يحــدث  بمــا  علاقــة  لهــا  ليــس  نقديــة 

الســعودية أو دبــي وغيرهــا.
ولا يجــوز مقارنــة الســوق المصريــة ونســبة 
الفوائــد تصــل إلــى مــا بيــن 22 و 25% بســوق 

تســهيلاته تتــم بفائــدة 5 أو %6.
مــن  ســواء  المخاطــر  عاليــة  ســوق  ونحــن 
ناحيــة السياســات النقديــة أو المالية أو بســبب 
القــرارات المفاجئــة، كمــا أن قيمــة العملــة قــد 
فتــرة  ومنــذ  المشــروع،  منتصــف  فــي  تتغيــر 
أعددنــا دراســة مشــروع مــع مطــور إســباني 
وكانــت قمــة الســعادة بالنســبة لــه الحصــول 

علــى عائــد بنســبة 9 أو %10.
ــة  ــر كافي ــذه النســبة غي ــا فه ــا بالنســبة لن أم
لتغطيــة التكلفــة، فالمقارنــة بيــن الأســواق هنــا 
ا فمــا يصلــح فــي دولــة  تكــون حساســة جــدًّ
ــل  ــح فــي الأخــرى، أمــا نقطــة تموي قــد لا يصل
البنــوك، لدينــا تمويــل مــن 3 بنــوك تمويــل مــا 
قبــل التســليم والإنشــاء، ولــم نقــم بســحب هــذا 

التمويــل.
رضوى إبراهيم: لماذا؟

عــاء فكــري: بســبب ارتفــاع تكلفــة التمويــل 
 5 يســتمر  لمشــروع   %22 إلــى  تصــل  التــي 
فــي مصــر  التمويــل  تكلفــة  ولذلــك  ســنوات، 

عنصــر ســلبي.
رضــوى إبراهيــم: الدولــة والقطــاع رفعــا 
شــعار تصديــر العقــار وبيعــه للمصرييــن 
فــي الخــارج واســتمر الوضع لفتــرة طويلة 
فــي  المصرييــن  تحويــات  إن  حتــى 
الخــارج تأثــرت... هــل تــرى أننــا بالغنــا 
فــي الاعتمــاد علــى هــذه الفكــرة مــا دفــع 
الشــركات لوضــع خطــط طموحــة بشــكل 
متزايــد والتــي انعكســت فــي النهايــة علــى 

ــق؟     ــكل التطبي ش
يجيــب  أن  أســتأذنك  رضــوان:  أحمــد 
المهنــدس عــلاء عــن هــذا الســؤال بعــد ســؤال 
بموعــد  لارتباطــه  نظــرًا  شــريف  المهنــدس 

هــام.
رضوى إبراهيم: أكيد تفضل.

أحمــد رضــوان: مهنــدس شــريف إلــى 
أي مــدى تــرى دخــول الحكومــة وتوســعها  
ــاد  ــد أف ــاري ق ــر العق ــاط التطوي ــي نش ف
القطــاع... وإلــى أي مــدى قــد أضــره... ومــا 
ــرة  ــال الفت ــم خ ــط مجموعتك ــي خط ه

ــة؟  المقبل
فــي  الدولــة  مشــاركة  حمــودة:  شــريف 
مجــال التطويــر العقــاري توســعت خــلال الفتــرة 
الماضيــة بشــكل كبيــر، وكانــت أول تجربــة لهــا 
ا،  ســيتي إيــدج التــي بــدأت بشــكل قــوي جــدًّ
المصريــة  الســعودية  الشــركة  كانــت  وقبلهــا 
للتعميــر، وبعدهــا أصبحــت هنــاك قطاعــات 
كثيــرة فــي الدولــة لديهــا مشــاركات وتجــارب 

فــي هــذا المجــال.
النتيجــة النهائيــة مــن وجهــة نظــري أن حجــم 
هــذه الشــركات داخــل الســوق ضعيــف، وكان 
واضحًــا للجميــع أن البدايــة كانــت قويــة، ثــم 
تراجعــت وأصبحنــا لا نراهــا حاليًــا، ولكــن فــي 
النهايــة الدولــة شــريك لــكل المطوريــن لأنهــا 

ــة الأراضــي. صاحب
وأرى أن التجربــة لا تحتــاج أن أبنــي عليهــا 
يمكننــا  لا  الســوق  فــي  حجمهــا  لأن  ســوقًا، 
رؤيتــه فــي الوقــت الحالــي، حتــى المشــروعات 
التــي قامــت الدولــة ببنائهــا يتــم تســويقها مــن 

خــلال شــركات أخــرى.
ــدأت  ــي ب ــوة الت ــة بالق ــد التجرب ــم تع ــك ل لذل
ســبيل  علــى  إيــدج  ســتي  طمــوح  وكان  بهــا، 
ــر مطــور فــي مصــر وأن  ــح أكب ــال أن تصب المث
تنافــس المطوريــن العالمييــن، لكــن لــم تصــل 

إلــى هــذا الهــدف.
الحكوميــة  البيروقراطيــة  العمــوم  وفــي 
نســبية، ولكــن فــي النهايــة موجــودة ســواء فــي 
مصــر أو إســبانيا أو إيطاليــا أو أي دولــة فــي 

العالــم.
أحمــد رضــوان: هــل نســبتها فــي مصــر 

عاليــة؟
ا  شــريف حمــودة: بالتأكيــد عاليــة جــدًّ

أيضًــا عــالٍ. والتخــوف الحكومــي 
ــدس  ــر المهن ــا ذك ــاري كم  والاســتثمار العق
أحمــد العتــال أن رئيــس الشــركة أو العضــو 
لتوفيــر  ســريعة  قــرارات  يتخــذ  المنتــدب 
الوقــت فــي ظــل وجــود تكلفــة عاليــة بجانــب 
المرتبــات والتســويق، ولكــن مــع وجــود موظــف 
حكومــي يتســبب فــي حــدوث ذعــر للشــركة، 
وبعدهــا يتــم إيقــاف المشــروع وجميعًــا لنــا 

تجــارب بهــذا الشــكل.
المســتقبلة  للخطــط  بالنســبة  أمــا 
وعشــرة  واثنيــن  واحــد  رقــم  للمجموعــة 
طربــول، وســنعلن عــن مشــاركات مــع كيانــات 
فــي  المقبلــة  الفتــرة  خــلال  كبيــرة  أجنبيــة 
والصناعــي  العقــاري  الاســتثمار  مجــال 
»طربــول«، حتــى مشــروعاتنا العقاريــة ســتكون 
بمشــاركة كيانــات كبيــرة مــن خــارج مصــر.
أحمــد رضــوان: مــا هــي الكيانــات المشــاركة 

معكــم مــن خــارج مصــر؟
عــن  قريبًــا  ســنعلن  حمــودة:  شــريف 
الفتــرة  خــلال  وخليجيــة  أوروبيــة  أســماء 
طربــول  علــى  الأساســي  وتركيزنــا  المقبلــة 

ا. جــدًّ واضــح  بشــكل 
بنــاء  الماضيــة  الفتــرة  خــلال  وحرصنــا 
الواقعــة  أراضينــا  محفظــة  علــى  شــراكات 
خــارج طربــول، لتوفيــر ســيولة أكبــر ولعمــل 
ســتنفصل  طربــول  لأن  منفصلــة  إدارات 

بمفردهــا. وتكــون 
بجولــة  قمنــا  الماضيــة  الفتــرة  وخــلال 
وكوريــا  وســنغافورة  لروســيا  خارجيــة 
الجنوبيــة وأبــو ظبــي ودبــي والدوحــة، وأنــا 
وفريــق العمــل ســنكون خــارج مصــر الفتــرة 

جــدًا. كبيــر  بشــكل  القادمــة 
كمــا أن مدينــة طربــول بداخلهــا مشــروع 
أننــا  وأعتقــد  الأخضــر،  للهيدروجيــن  كبيــر 
المشــروع الأقــرب لمرحلــة الإنتــاج فــي مصــر، 
ووصلنــا إلــى مرحلــة اتفــاق بيــع الإنتــاج، وهــذا 
المشــروع ضخــم بحجــم إنتــاج مســتهدف 2 

ــا. مليــون طــن أموني
الإنتــاج  بيــع  اتفــاق  رضــوان:  أحمــد 

ســيوقع مــع مــن؟
أوروبــي  تحالــف  حمــودة:  شــريف 
أمريكــي، وســوف نعلــن الاتفــاق النهائي قريبًا. 
الهيدروجيــن الأخضــر هــو بتــرول المســتقبل، 
ــى الســعودية نفســها تقــول إنهــا ســتكون  وحت

ا بهــذا المجــال. لاعبًــا رئيســيًّ
إفريقيــا  وجنــوب  وناميبيــا  ومصــر   
أن  مفتــرض  إفريقيــة  دول  ومجموعــة 
يصبحــوا لاعبيــن رئيســيين فــي مشــروعات 

الأخضــر. الهيدروجيــن 
للهيدروجيــن  مركــز  طربــول  فــي  ولدينــا 
المحلــل  مصنــع  أيضًــا  ونمتلــك  الأخضــر، 
الهيدروجيــن  لإنتــاج  الــلازم  الكهربائــي 
المصنــع  وهــو  »إلكتروليــزر«،  الأخضــر، 

الأوســط. الشــرق  فــي  الوحيــد 
طاقــة  تبلــغ  كــم  رضــوان:  أحمــد 

؟ ر ليــز و لكتر لإ ا
شــريف حمــودة: ســنبدأ بجيجــا، ولكــن 
ســوق   لأن  الســوق،  لحجــم  طبقًــا  سيتوســع 
ــا لــم يصــل  إنتــاج الهيدروجيــن الأخضــر عالميًّ
بعــد إلــى مرحلــة النضــج، وهنــاك الكثيــر مــن 

ــا. ــم إعدادهــا وتحديثه ــي يت التنظيمــات الت
أكبــر  جيجــا   1 هــل  رضــوان:  أحمــد 

الســوق؟ فــي  موجــودة  قــدرة 
شــريف حمــودة: لا المفتــرض الوصــول 
إلــى أضعــاف 1 جيجــا، ومصنــع الهيدروجيــن 
2 مليــون طــن أمونيــا، لذلــك  إنتــاج   بقــوة 
قدرتــه وحدهــا 3.6 جيجــا ولكــن المصنــع 

ــدأ بجيجــا. ب
وأيضًــا لدينــا صناعــة الســيارات ونعلــن بــكل 
صراحــة أن نمــوذج المغــرب ســيكون موجــودًا 
بطربــول فــي تحالــف مــن عــدة دول مصانعهــم 
الرئيســية ســتكون بداخــل طربــول للتصنيــع 

الحقيقــي وليــس التجميــع.
هــي  اســتثمارية  كمنطقــة  إعلاننــا  تــم   
تقــدر  والتــي  الأوســط  الشــرق  فــي  الأكبــر 
بـــ10 أضعــاف المناطــق الموجــودة فــي مصر، 
الحوافــز  حيــث  مــن  الأعلــى  أيضًــا  وهــي 
إن  إذ  للصــادرات  دعــم  وأكبــر  الضريبيــة، 
و%15   %8 بنســبة  مســاندة  تمنــح  مصــر 

الصعيــد. فــي 
أحمــد رضــوان: كــم نســبة دعــم الصــادرات 

لديكم؟ 

للمطوريــن ســيكون مــن خال الشــراكة؟ 
شــريف حمــودة:  الطــرح بــكل الطــرق، 
مــن يحتــاج إلــى شــراكة أو شــراء أو إيجــار 

ســيجد.
مــن  دوليــة  مصانــع   3 هنــاك  وأخيــرًا، 
إلــى  النمســا وروســيا وســنغافورة، ســيأتون 
مصــر للعمــل فــي المبانــي الخضــراء، التــي 
تعــد أكبــر مشــكلة تواجــة الاســتثمار العقــاري 

فــي مصــر.
 الشــكل النهائــي للمبانــي المصريــة جديــد، 
مــا  وقديمــة  تقليديــة  بطــرق  يتــم  ولكــن 
يتعــارض مــع الفتــرة القادمــة التــي تحتــاج إلــى 

الخضــراء. والمبانــي  الاســتدامة 
لدينــا شــركات بنــاء لتصنيــع مــواد البنــاء 
فــي  كبيــرًا  دورًا  ســتلعب  التــي  الخضــراء 
تخفيــض التكلفــة والشــكل النهائــي للعقــار.
دقائــق   5 اســتراحة  رضــوان:  أحمــد 
وســوف نعــود مــرة أخــرى إلــى الجــزء 
أدوات  عــن  حابــي  صالــون  مــن  الثانــي 

العقاريــة. الســوق  تنشــيط 

شــريف حمــودة: 15% وأعلــى حوافــز 
ضريبيــة، وســوف نطــرح لجميــع المطوريــن 
داخــل طربــول  منطقــة عقاريــة  فــي مصــر 

بمســاحة 10 ملاييــن متــر مربــع.
يعمــل  بمصــر  العقــاري  الاســتثمار  كل 
ــق الســويس والقاهــرة وإســكندرية  ــى طري عل
وبصفــة عامــة الاســتثمار العقــاري يجــري فــي 

الاتجاهيــن. هــذا 
الحديــث  بشــكله  العقــاري  والتطويــر 
ــا  ــا والجيــزة جنوبً ســيكون مــن المعــادي جنوبً
متكاملــة  كمدنيــة  تأسيســها  تــم  فطربــول 
وليــس كمنطقــة صناعيــة، وتحالــف مكاتــب 
التصفيــة  فــي  حاليًــا  الدوليــة  الاستشــارية 
ــة بيــن دار الهندســة ودورش وإي جــي  النهائي
أي إس والمنافســة النهائيــة ســتكون خــلال 

أيــام للتوصــل لتصميــم نهائــي لهــا.
أحمــد رضــوان: الاختيار بيــن المكاتب 
ــزء  ــات الج ــص تصميم ــارية يخ الاستش

العقــاري؟ 
شــريف حمــودة: نعــم، الجــزء العقــاري 
ســيتم  ولكــن  بتنفيــذه  نقــوم  ولــن  بطربــول. 

م. شريف حمودة: البيروقراطية 
الحكومية نسبية وموجودة في جميع 

ا في مصر الدول.. وعالية جدًّ

م. شريف حمودة: تصفية نهائية 
لاختيار مستشار مشروع منطقة 
الاستثمار العقاري بين شركات دار 
الهندسة ودورش وإي جي أي إس

حرصنا الفترة الأخيرة على بناء شراكات 
في محفظة أراضينا خارج طربول لتوفير 

سيولة أكبر وتأسيس إدارات منفصلة

نسعى لتكون طربول مركزًا للهيدروجين 
الأخضر.. بجانب تصنيع المحلل 

electrolyzer الكهربائي

تم إعلان طربول أضخم منطقة 
استثمارية في الشرق الأوسط.. وتتمتع 
بحوافز ضريبة هي الأعلى في مصر.. 

والأعلى أيضًا في دعم الصادرات

الهيدروجين الأخضر هو بترول 
المستقبل.. ومصر وناميبيا وجنوب 

إفريقيا لاعبين رئيسيين فيه

النموذج المغربي في صناعة السيارات 
سيتم تكراره في مدينة طربول مع تحالف 

من عدة دول.. كتصنيع وليس تجميعًا

قريبًا.. طرح 10 ملايين متر مربع 
كمنطقة استثمار عقاري في 
طربول على جميع المطورين

مشروع الهيدروجين 
الأخضر ضخم ويصل إنتاجه 

إلى 2 مليون طن أمونيا 

أن  بطربــول  ونموذجنــا  للمطوريــن،  طرحــه 
الأرض ليســت بســعر مرتفــع ولكــن بأســعار 

ا. جيــدة جــدًّ
الأراضــي  طــرح  هــل  رضــوان:  أحمــد 



دبي وتركيا وقبرص واليونان وإسبانيا 
أهم التجارب الناجحة.. وبنت نجاحها 

على سياحة قوية وطيران قوي

فكرة تصدير العقار يجب أن تركز على 
إكمال مقومات النجاح أولًا وتحديدًا 
على مستوى رفع الإقبال السياحي 

حدود طاقة المطارات في مصر تدور حول 
25 مليون راكب سنويًّا فقط.. وهي سعة 
لا تناسب هدف مضاعفة عدد السائحين

إجراءات حصول الأجانب على تأشيرة 
زيارة مصر صعبة وبطيئة عكس 
النماذج الناجحة في تصدير العقار

م. أحمد العتال: مجلس العقار 
المصري يعمل على ملفات 
كثيرة.. أحدها تصدير العقار

لا يوجد سائح سيشتري عقارًا 
بعقد بيع نهائي أو ابتدائي وإنما 

title of deed بسند ملكية

أخوض تجربة شخصية صعبة لتسجيل 
مبنى لإحدى السفارات في مصر

الشركات الخليجية تبيع مشروعاتها 
في مصر كاملة التشطيب لأنها تعي 

متطلبات العميل المستهدف

د. هاشم السيد: اقترحنا قبل 5 سنوات 
تكويد العقارات كإيداع مركزي في 

مصر للمقاصة لتسهيل التداول عليها

لتأسيس البورصة العقارية 
اقترحنا البدء بالوحدات الإدارية 

والتجارية.. والرقابة المالية بذلت 
جهودًا كبيرة لإقناع وزارة العدل

تداول العقارات بالبورصة 
سيجذب أموال إلى 

شرايين القطاع.. بجانب 
تداول وثائق الصناديق
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   أحمــد رضــوان: بســم اللــه الرحمــن 
بحضراتكــم  وســهلا  أهــلا  الرحيــم 
ــي  ــون حاب ــن صال ــي م ــزء الثان ــى الج ف
ــاع  ــيط القط ــش أدوات تنش ــذي يناق ال
ــزء الأول كان  ــة الج ــي نهاي ــاري، ف العق
ــلاء  ــدس ع ــه للمهن ــؤال موج ــاك س هن
فكــري حــول ملــف تصديــر العقــار، مــن 

الأســتاذة رضــوى إبراهيــم. 
المهنــدس عــلاء،  إبراهيــم:   رضــوي 
الحكومــة  مــن  الكبيــر  الرهــان  بعــد 
تصديــر  علــى  الخــاص  والقطــاع 
والــذي كان هدفــه الأساســي  العقــار، 
ظهــر  وقــد  بالخــارج،  المصرييــن 
تأثيــره علــى حجــم التحويــلات.. هــل 
علــى  الرهــان  فــي  بالغنــا  أننــا  تــري 
طموحــات  رفــع  بشــكل  الملــف  هــذا 
الشــركات أكبــر مــن الواقــع الموجــود 
مــن  جــزءا  يعــد  ذلــك  وهــل  حاليــا، 

الحلــول؟   هــي  ومــا  لا؟  أم  الأزمــة 
 م. عــلاء فكــري: تصديــر العقــار قضيــة 
ــي  ــد الأجنب ــم للنق ــة جــدا، ومصــدر مه مهم
فــي حــال إذا أحســننا، لكــن اســمحي لــي أن 

أعــود خطــوة للخلــف.  
جمعيــة  فــي  الموضــوع  بدراســة  قمنــا   
التــي  الأســواق  وناقشــنا  الأعمــال  رجــال 
هــي  ومــا  العقــار،  تصديــر  فــي  نجحــت 
عليهــا. نختلــف  لا  التــي  نجاحهــا  أســباب 
هــذه الأســواق باختصــار شــديد تتمثــل فــي 
دبــي وتركيــا وقبــرص واليونــان وإســبانيا، 
فهــي أنجــح أســواق لتصديــر العقــارات وقــد 
بنــوا هــذه المســاحة مــن النجــاح مــن خــال 
الســياحة القويــة وشــركات الطيــران التــي 
تســاعد عــدد كبيــر مــن الســياح حــول العالــم 

للوصــول للبلــد.
لمــاذا الســياحة؟ لأن الســائح قــد يمتلــك 
علــى  يحفزونــه  وفضــول  واحتيــاج  رغبــة 
البحــث عــن مســكن فــي البلــد التــي شــعر 

بالمتعــة والارتيــاح خــال زيارتــه لهــا. 
وهنــا يظهــر الحــل أمــام الســائح مــن خــال 
بعــض  بجانــب  العقــاري  التمويــل  برامــج 
المميــزات الأخــرى ومنهــا الإقامــة وســهولة 
دعــم  علــى  فيحصــل  والعــودة،  الذهــاب 

متكامــل مــن البلــد.
عندمــا  جــاءت  العقــار،  تصديــر  فبدايــة 
قامــت هــذه الــدول بجــذب أعــداد كبيــرة مــن 
تســتوعب  برامــج  للبلــد، وصممــت  الــزوار 
طموحاتهــم، وقدمــت لهــم المنتــج العقــاري 
كعنصــر جــذب ليتمكــن مــن امتــاك عقــار 

والإقامــة بشــكل ســهل وقانونــي.
مــا يحــدث فــي مصــر هــو هنــاك بيــع كثيــر 
لنوعيــن مــن المشــترين. المناطــق الســياحية 
مثــل شــرم الشــيخ والغردقــة تملــك الوحــدات 
العقاريــة للســياح ويعيشــون فيهــا، أو العــرب 
ــون  ــن يعرف ــزة الذي ــن للقاهــرة والجي المحبي
البــاد جيــدا يقومــون بشــراء عقــارات بهــا.

نريــد  أننــا  تعنــى  العقــار  تصديــر  فكــرة 
الأســواق  ومنافســة  المجــال  هــذا  اقتحــام 
خــال  مــن  إمــا  يحــدث  وذلــك  الأخــرى، 
لدينــا  المتوفــرة  النجــاح  مقومــات  معرفــة 
وهــل جميــع العناصــر متوفــرة لدينــا أم لا، 
تســاعد  التــي  الأمــور  بعــض  حــل  يتــم  أو 
علــى جــذب الســياحة بشــكل مقبــول ، لأننــا 
بالنســبة للــدول التــي ذكرناهــا فنحــن فــي 
آخــر القائمــة كعــدد ســياح، أقــل مــن دبــي 
وتركيــا وإســبانيا لذلــك ليــس هنــاك مجــال 
للقــول أننــا ســوق مشــابه أو منافــس، كمــا أن 
عــدد الغــرف الفندقيــة المتوفــرة لدينــا غيــر 
كافيــة وأقــل مــن طموحاتنــا لتحقيــق مســتوي 
مرضــي، إضافــة إلــى أن طاقــة المطــارات 
فــي مصــر حدودهــا 25 مليــون راكــب فــي 
العــام منهــم 10 مليــون مصــري يعملــون فــى 
المتــاح  هــم  مليــون   15 ويتبقــي  الخــارج، 
ــر  ــك يجــب إعــادة تطوي ــا لذل للســياحة لدين
ــر. ــا يســمح بدخــول عــدد أكب ــة بم المنظوم
 كمــا أن شــركة مصــر للطيــران تحتكــر 
خــال  ومــن  المهمــة،  الخطــوط  جميــع 
تجاربــي الخاصــة فالرحــات القادمــة مــن 
ــاج إلــى  ــر أو المغــرب تحت ــا أو الجزائ ألماني
ــه  ــم بذل ــا يت ــة بم ــر جــدا، مقارن ــود كبي مجه
ــى  ــا حيــث يحصــل المواطــن عل ــارة تركي لزي
الفيــزا أون لايــن خــال 5 دقائــق ويســافر 
الســابقة،  المشــاكل  جميــع  حــل  تــم  وإذا 
فــإن الســائح عندمــا يقــرر الشــراء يحتــاج 
إلــى طريقــة لتحويــل أموالــه ومعرفــة أماكــن 
التحويــل؟ وعندمــا يرغــب فــي بيــع العقــار 

م. أحمد العتال: الدول تعمل بسند الملكية 
ويتم إتمام عملية البيع بالموبايل دون 

حاجة للذهاب إلى أي جهة.. ودبي نموذجًا

مواصفات المنتج نفسه غير كاملة.. 
في العالم لا يوجد ما يسمى 
بوحدة سكنية نصف تشطيب

الوافدين الروس تسببوا في قفزة تاريخية في 
مبيعات الإمارات لأسباب كثيرة منها سهولة 

الشراء والتوثيق ودخول وخروج الأموال

فوجئنا بعد مناقشة المقترح مع 
أعلى المستويات في الدولة بمقاومة 

كبيرة للفكرة من الشهر العقاري

اقترحنا أيضًا إنشاء مقر للشهر العقاري 
داخل البورصة المصرية كأحد الحلول 

آليات التمويل غير المصرفي 
ا  ومنها التوريق مهمة جدًّ
لتنشيط السوق خاصة إذا 

كانت هناك رؤية مختلف لها

م. علاء فكري: تصدير العقار ملف مهم 
إذا تم استغلاله بصورة جيدة.. وعلينا 
التعرف على تجارب الأسواق الناجحة 

السياحة تخلق رغبة واحتياجًا للبحث 
عن محل إقامة.. ومع توافر برامج 

تمويل مناسبة تتحول الرغبة إلى قرار

احتكار مصر للطيران للخطوط المهمة أحد 
المشكلات.. بجانب صعوبة إجراءات طيران الشارتر

مبيعات تصدير العقار بعيدة 
تمامًا عن الطموحات.. ويجب البدء 

بتسهيل دخول وخروج الزائرين

ا لا يوجد تصدير عقار في  فعليًّ
مصر وإنما البيع للمصريين في 

الخارج وهو أمر ليس بالجديد

عدد الغرف الفندقية في مصر أقل بكثير من 
متطلبات زيادة عدد الوافدين السياحيين

يجــب معرفــة كيــف ســيقوم بذلــك وكيــف 
يســتعيد ويحــول أموالــه.

قــدوم الســائح إلــى مصــر يتطلــب الحصول 
ــوم،  ــى 21 ي ــا تصــل إل ــات مدته ــى موافق عل
فــي مقابــل دبــي التــى تمنــح التأشــيرة خــال 

24 ســاعة.
فالموضــوع مختلــف، لذلــك إذا رغبنــا فــي 
زيــادة  أولا  العقــار يجــب  تنشــيط تصديــر 
التدفــق الســياحي لمصــر، وبعــد خلــق حركــة 
جيــدة يســير العقــار بالتــوازي معهــا. فنحــن 
مــن  الزيــارات  تكــرار  العــام  ناحــظ هــذا 
دول الخليــج للســاحل الشــمالي والتــي زادت 
مبيعــات وحداتــه لــدول الخليــج بالتــوازي مــع 

قدومهــم لمصــر. 
حجــم  نســبة  مــا  إبراهيــم:   رضــوي 
ســوق تصديــر العقــار حاليًــا، وهــل هــو 
أقــل مــن الطموحــات والتوقعــات التــي 

مســتهدفة؟    كان 
 م. عــلاء فكــري: النســب التــي تــم بيعهــا 

بعيــدة تمامــا عــن الطموحــات   
هنــاك  هــل  رضــوان:   أحمــد 

؟    ت ئيــا حصا إ
 م. عــلاء فكــري: لا توجــد إحصائيــات، 
ــج مــن واقــع  ولكــن نحــن نتحــدث عــن النتائ
لــم  والتــي  عليهــا،  نطلــع  التــي  التجــارب 
تشــهد حــدوث أي تغييــر، وحتــى نتمكــن مــن 
الحديــث عــن نجاحنــا فــي تصديــر عقــار 
يجــب أولا تســهيل دخــول وخــروج الشــخص 
ــارة  ــرار الزي ــى تك ــزه عل المســتهدف، وتحفي
بصــورة تجعلــه يرغــب فــي اقتنــاء عقــار.       

أحمــد  مهنــدس  رضــوان:   أحمــد 
مجلــس  خطــط  عــن  مــاذا  العتــال، 
العقــار المصــري فــي الفتــرة الحاليــة؟ 
ــى  ــت عل ــة وافق ــرت أن الحكوم ــد ذك وق
المطالــب  المطالــب، فمــا هــي  بعــض 

إرجاؤهــا؟    تــم  التــي  الأخــرى 
 م. أحمــد العتــال: دعني أوضــح نقطتين: 
الأولــى أن مجلــس العقــار المصري يضم 20 
ــر  ــر فــي مصــر منهــا تطوي شــركة هــي الأكب
مصــر وبالــم هيلــز وغيرهــا، وهــو يعمــل علــى 
ملفــات مهمــة مــن ضمنهــا موضــوع تصديــر 
ــر ليــس  ــذي يحظــى باهتمــام كبي ــار وال العق
فقــط فــي اجتماعــات المجلــس ولكــن فــي 
اجتماعــات المطوريــن أنفســهم، وبالحديــث 
عــن فكــرة تصديــر العقــار فإنهــا فكــرة غيــر 
حقيقــة فنحــن لا نصــدر العقــار ولكــن نبيعــه 

للمصرييــن بالخــارج.   
 ياســمين منيــر: هــل نبيــع للمصرييــن 

بالخــارج فقــط بالفعــل؟   
 م. أحمــد العتــال: نعــم نبيــع لهــم وذلــك 
فــي  تســاعدهم  اليــوم  العملــة  فــروق  لأن 

ليــس  وهــو  لاســتثمار،  مســاحة  إيجــاد 
فــي  بالخــارج  للعامليــن  فالبيــع  بجديــد، 
الخليــج أو أوربــا قائــم منــذ ســنوات طويلــة.   

بجديــد  ليــس  هــذا  رضــوان:   أحمــد 
الفــرق هــو أنــه يتــم عمليــة الشــراء بالــدولار.   

 م. أحمــد عتــال: ملــف تصديــر العقــار 
كبيــر جــدا، جــزء منــه مــا ذكــره المهنــدس 
عــاء فكــري، لكــن الجــزء الأساســي والأهــم 

ــرًا.   ــس متوف ــار المناســب نفســه لي أن العق
ســيقوم  العالــم  حــول  مواطــن  يوجــد  لا 
أو  نهائــي  بيــع  بعقــد  الوحــدات  بشــراء 
متوفــرة  ليســت  الثقافــة  فهــذه  ابتدائــي، 
خــارج مصــر، فمــا يعرفونــه أو مــا هــو متوفــر 

الملكيــة.  ســند  هــو  لديهــم 
طرحنــا  لقــد  الحميــد:  عبــد   أيمــن 

المشــكلة   لهــذه  حــل  بالفعــل 
 م. أحمد العتال: بالفعل.  

اســتطيع  شــخصية  تجربــة  عــن  اليــوم 
الشــراء والبيــع مــن دبــي باســتخدام الهاتــف 
المحمــول دون الحاجــة إلــى الذهــاب للشــهر 
العقــاري، فطريقــة بيــع العقــار فــي الخــارج 
وأســاس أي تعامــل فــي العالــم ســواء كان فــي 
أوروبــا أو أمريــكا أو الخليــج، يتــم عبــر نقــل 
ملكيــة العقــار بســهولة بيــن البائع والمشــتري 
عبــر ســند الملكيــة، وهــى آليــة غيــر موجــودة 
فــي مصــر ولا زلنــا نعمــل بالشــهر العقــاري. 

ســنوات  منــذ  انتهــت  الإجــراءات   هــذه 
بالخــارج، لذلــك كيــف يمكــن البيــع لمســتثمر 
أجنبــي وإخبــاره أن إجــراءات توثيــق وإتمــام 

البيــع تحتــاج إلــى 6 أو 7 شــهور.  
مــع  لعملــي  الشــخصية  تجربتــي  مــن 
لهــا  وهــي  مصــر،  فــي  أجنبيــة  ســفارات 
العقــاري  الشــهر  فــي  التســجيل  أحقيــة 
وزارة  مــع  شــهور   6 منــذ  أتابــع  قانونيــا، 
الخارجيــة المصريــة لتســجيل مبنــي إحــدى 
لهــم  ليــس  الخــارج  فــي  هــم  الســفارات. 
عاقــة بالعقــد الابتدائــي أو النهائــي فهــم لا 
يعترفــون بهــذه الأشــياء العرفيــة، وهــذا هــو 

والأهــم. الأول  الجــزء 
علــى  نركــز  لا  أننــا  هــو  الثانــي  الجــزء   
فخــال  العقــاري،  المنتــج  مواصفــات 
زيــارة وفــد دولــة أوربيــة لنــا وجدنــا أنهــم 
»نصــف  مصطلــح  فهــم  يســتطيعون  لا 
لــم  البيــع  فــي  الطريقــة  فهــذه  تشــطيب«، 
تحــدث مــن قبــل فــي بادهــم، حيــث يقومــون 
باســتام منتــج عقــاري كامــل جاهــز علــى 

الســكن.
لذلــك فــإن الجــزء الــذي ذكــره المهنــدس 
أن  الأهــم  لكــن  جــدا،  مهــم  فكــري  عــاء 
متوفــر،  غيــر  المناســب  العقــاري  المنتــج 
ــع مــن الأســاس، إلا  ــا لا يمكــن البي ومــن هن

كمــا ذكرتــم مــن خــال ســياحة الخليــج الذين 
يــزورون مصــر منــذ العديــد مــن الســنوات 
إضافــة إلــى وجــود شــركات خليجيــة تســوق 
الشــمالي،  الســاحل  فــي  الوحــدات  لبيــع 
والتــي تبيــع الوحــدات مفروشــة، مــا يعكــس 

فهمهــا لطبيعــة عمائهــا.
وبالنظــر إلــى القفــزة التاريخيــة التــي فعلها 
الســياح الــروس فــي مبيعــات الإمــارات نجــد 
أن البلــد يســرت لهــم عمليــة الدخــول مــن أى 
مــكان فــي العالــم واشــتروا وحــدات مفروشــة 
أماكهــم  تســجيل  واســتطاعوا  جاهــزة 
إلــى  بســهولة ودون أي صعوبــات، إضافــة 
أموالهــم عندمــا  الحصــول علــى  ضمانهــم 
أننــا  الخاصــة  البــاد،  مغــادرة  يكــرروا 
مــن  عليــه  العمــل  يتــم  لــم  ملــف  نناقــش 

الأســاس. 
 د. هاشــم الســيد: تعقيبــا علــى الــكام 
المهنــدس أحمــد، فنحــن منــذ 5 ســنوات فــي 
كفــاح مريــر لحــل مشــكلة التســجيل والعقــود 
بشــكل جــذري وناقشــنا الأمــر مــع جهــات 
كثيــرة ومــع ممثلــي الحكومــة، وقــد اقترحــت 
أن يتــم تكويــد العقــارات مــن خــال البــدء 
يتــم  أن  علــى  للقديــم،  والرجــوع  بالجديــد 
تكويــد أي وحــدات يتــم إنشــائها. ثــم ننشــيء 
كيــان يتــم فيــه إجراء إيداع مركــزي للعقارات 
بحيــث يتــم نقــل الملكيــة بصــورة ســهلة جــدا، 
وقــد تفاعــل مــن تلقــوا المقتــرح مــع الاقتــراح 
بشــكل كبيــر ووصــل الأمــر إلــى جهــات عليــا 
فــي الدولــة، وفــي نهايــة الاجتمــاع تعهدنــا 
بمنحهــم تجربــة الإيــداع المركــزي للأســهم، 
ــى العقــارات  ــة عل وفــى حــال تطبيــق التجرب
فإنــه يتــم البــدء بالعاصمــة الإداريــة الجديدة 
ليكــون كل عقــار لــه كــود خــاص بــه ومــن هنــا 
يبــدأ نقــل الملكيــة بــكل ســهولة، لكــن الأمــر 
ــد رفضــوا  ــاري فق ــد الشــهر العق ــف عن توق
الأمــر قطعيــا، ولا زلنــا نكافــح مــن أجلــه 

ــى الآن.   حت
 فاليــوم حتــى نتمكــن مــن إنشــاء البورصــة 
العقاريــة التــي نحتــاج إلــى تســجيل، ومــع 
زيــادة العمــل فــي صناديــق التمويــل اقترحنــا 
وأخــذ  العقاريــة  البورصــة  إنشــاء  يتــم  أن 
ووضعهــا  والإداريــة  التجاريــة  العقــارات 
علــى الشاشــة وقــد لاقــى الاقتــراح إشــادة 
كبيــرة، كمــا بذلــت هيئــة الرقابــة الماليــة 
العــدل لإقناعهــم  وزارة  مــع  كبيــر  مجهــود 
لتكويــد  القادمــة  المرحلــة  فــي  بالتجــاوب 
كيــف  شــرح  وبدأنــا  وتداولهــا.  العقــارات 
الــدول  فــي  العقاريــة  الصناديــق  بــدأت 
المختلفــة، وخــال 6 إلــى 7 أشــهر الماضيــة 
علــى  العــدل  وزارة  مــع  الاتفــاق  طرحنــا 
ــاري فــي البورصــة  إنشــاء مقــر للشــهر العق
المصريــة، وخــال الأســبوعين الماضييــن 
قررنــا خــال اجتمــاع مجلــس الإدارة الأخيــر 
العقاريــة،  البورصــة  إجــراءات  فــي  البــدء 
وهــو مــا أعلنــه رئيــس الــوزراء، فالبورصــة 
العقاريــة باختصــار يمكــن وصفهــا بصنــدوق 
تمويــل ولكــن بشــكل آخــر، حيــث يتــم العمــل 
فيهــا مــن خــال وضــع العقــار المكــود علــى 
بالتــداول  المهتميــن  للأشــخاص  الشاشــة 
ــق  ــق صنادي ــد وثائ ــى قي ــة إل ــه، بالإضاف علي
قبــل  مــن  ذكرنــا  كمــا  العقــاري  الاســتثمار 
ــداول عليهــا مــا يوفــر اســتراتيجية  ــم الت ويت

المســتثمرين. أمــام  للتــداول 
 أمــا آليــات التمويــل بالخدمــات الماليــة 
ــل  ــن التموي ــوع بي ــا تتن ــة فإنه ــر المصرفي غي
العقــاري، والتأجيــر التمويلــي، والتخصيــم 
إضافــة إلــى التوريــق، الأمــر الــذي يتطلــب 
رؤيــة لآليــات التمويــل بشــكل مختلــف مــع 
التركيــز علــى نشــر الوعــي لــدي المطوريــن 
لاســتخدام التوريــق كأداة للتمويــل خصوصــا 
مــع ارتفــاع المخاطــر ووجــود فائــدة مرتفعــة 
مــا يجعــل قــرار الحصــول علــى قــرض صعبــا 
والــذي قــد يكــون تأثيــره ســلبا علــى دراســة 
جــدوى المشــروعات العقارية واقتصاداتها.  

 لكــن اليــوم ســنعمل بآليــات مزدوجــة منهــا 
الماليــة  والخدمــات  العقاريــة  البورصــة 
غيــر المصرفيــة، ومــع انتشــار حالــة عــدم 
التأكــد والمخاطــر المرتفعــة فــي الاســتثمار 
التمويــل  وآليــات  أدوات  فــإن  العقــاري، 
بحاجــة إلــى الترويــج لهــا بيــن المطوريــن.   
     ياســمين منيــر: هــل جــزء التســجيل 
ــداع  ــول الإي ــل ح ــن قب ــاه م ــذي ذكرن ال

ــتمرا؟    لا زال مس
 د. هاشــم الســيد: كمــا أخبرتــك مــن قبــل 
أننــا لــم ننجــح فــي هــذا الأمــر، واليــوم نســير 

المهندس علاء فكري رئيس شركة بيتا إيجيبت للتنمية العمرانية
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العقاريــة،  البورصــة  تأســيس  اتجــاه  فــي 
ــاك شــرط أساســي فــي البورصــة  ولكــن هن

ــة أن يكــون العقــار مســجلً.   العقاري
ــجيل  ــا أن تس ــم: طالم ــوي إبراهي  رض
ومتطلبــات  شــروط  أحــد  العقــار 
كانــت  فلمــاذا  العقاريــة،  البورصــة 
العقــاري  الشــهر  مــع  أزمــة  هنــاك 
إعجــاب  نــال  الــذي  المقتــرح  حــول 

؟    لين لمســئو ا
 أيمــن عبــد الحميــد: قبــل الحديــث عــن 
مشــكلة التســجيل أريــد أن أعــود إلــى ملــف 
تصديــر العقــار التــي تــم ذكرهــا عــدة مــرات.  
يجــب  العقــار  يشــتري  الــذي  المســتثمر 
أن يحظــى بمرونــة الدخــول والخــروج مــن 
مصــر، إضافــة إلــى وجــود ملكيــة آمنــه لــه، 
تمنــح  العمرانيــة  المجتمعــات  لأن  ونظــرا 
نظــرا  عقــودا،  وليــس  تخصيــص  جوابــات 
تســجيله  قبــل  المشــروع  إتمــام  لاشــتراط 
وتســجيل ملكيــة الأرض، فــإن الحــل للخــروج 
مــن عقــدة التســجيل فــي الشــهر العقــاري 
هــو إنشــاء ســجل خــاص لتملــك الأجانــب، 
العمرانيــة  المجتمعــات  هيئــة  تقــوم  حيــث 
للمشــتري  وآخــر  للبائــع  منــدوب  بإحضــار 
ويقومــون بدفــع رســم محــدد بنســبة %1 
أو 0.5% أو كمــا يتــم تحديــده، ويحصــل 
علــى ختــم النســر بضمــان هــذا العقــار دون 
تســجيل العقــار حيــث يتــم تســجيل العلقــة 
ــس  ــن شــخصين، ولي ــة بي ــة أو العقاري المالي

تســجيل العقــار نفســه. 
 رضــوي إبراهيــم: ومــاذا كان رد الفعــل 

علــى هــذا المقتــرح؟   
 أيمــن عبــد الحميــد: تــم رفضــه دون 

ذكــر الســبب.  
المســتثمر الــذي يريــد شــراء عقــار فــي 
ــات بســيطة  ــى عــدة متطلب مصــر بحاجــة إل
ذكرناهــا تتمثــل فــي علقــة تعاقديــة آمنــة 
علــى العقــار، إضافــة إلــى معرفــة إذا كان 
بإمكانــه بيــع العقــار وقتمــا يشــاء، وكذلــك 
شــراء منــزل مفــروش مــع توفيــر خدمــات مــا 
بعــد الشــراء، بجانــب إمكانيــة تأجيــر العقــار 
المشــتري  فيــه  يكــون  الــذي  الوقــت  فــي 
إيراداتــه،  علــى  والحصــول  البــلد  خــارج 
وهــذه أمــور غيــر متوفــرة إلا فــي الوحــدات 
الفندقيــة أو عنــد المطوريــن الذيــن جلبــوا 

هــذا المفهــوم مــن الخــارج. 
 أحمــد رضــوان: مــا هــي خطــة شــركة 
الفتــرة  العقــاري  للتمويــل  التعميــر 

المقبلــة؟   
 أيمــن عبــد الحميــد: نحــن لا يمكننــا 
التخطيــط بنــاء علــى أي معلومــات متاحــة 
لشــركتنا  التاريخيــة  البيانــات  إلا  بالســوق 
إعــداد خططنــا  عنــد  فإنــه  لذلــك  فقــط. 
ــر واضــح فيمــا  ــا وغي يكــون المشــهد ضبابي

الســوق ككل.   أداء  بتفاصيــل  يتعلــق 
 البيانــات والتقاريــر التــي نرســلها لهيئــة 
ــع  ــة كل أول شــهر تضــم جمي ــة المالي الرقاب
وظيفــة  منهــا  العمــلء  عــن  المعلومــات 
يعمــل  الــذي  والقطــاع  وراتبــه،  العميــل، 
ــا أو خــاص، وعمــره،  فيــه ســواء كان حكومي
ــات. ولكــن وبعــد إرســال  وغيرهــا مــن البيان
كل هــذه البيانــات المفصلــة، لا نحصــل علــى 
مخرجــات عــن الســوق مــن هيئــة الرقابــة 
الماليــة بنــاء علــى البيانــات التــي نرســلها، 
والحقيقــة أن هــذه المعلومــات يتــم إرســالها 
ــى أي  ــم نحصــل عل ــذ 18عامــا ول ــة من للهيئ

تحليــل لهــذه البيانــات. 
 أحمــد رضــوان: هــل هــذه المعلومــات 
شــهريا  للهيئــة  إرســالها  يتــم  التــي 
أو  تشــريع  فــي  عليهــا  منصــوص 

قواعــد؟   
مطالــب  هــذه  الحميــد:  عبــد   أيمــن 

الماليــة.   للرقابــة  العامــة  الهيئــة 
عــدد شــركات التمويــل العقاري في الســوق 
اليــوم بلــغ 15 شــركة، لا توجــد واحــدة بينهــم 
ــم أي  مقيــدة فــي البورصــة، وبالتالــي لا أعل
شــيء عــن هــذه الشــركات ولا ميزانيتهــا ولا 

مكســبها ولا نســب التعثــر بهــا.
 كل مــا نرغــب فيــه هــو المتوســطات التــي 
تعبــر عــن وضــع الســوق ككل، مثــل متوســط 
أعمــار الذيــن يشــترون وحــدات ســكنية فــي 
منطقــة ســكنية بعينهــا، وهــذا سيســاعدنا 
علــى معرفــة الفجــوة وتغطيتهــا. أو متوســط 
التعثــر فــي الســوق لمعرفــة وضــع شــركتنا 
بيــن تلــك الشــركات، أيضــا معرفــة المجالات 

الأكثــر تعثــرا فــي ســداد الأقســاط.

 رضــوي إبراهيــم: هــل توجــد شــركات 
ــذه  ــل ه ــع وتحل ــاث تجم ــب أبح أو مكات

ــات؟    المعلوم
 أيمــن عبــد الحميــد: لا يوجــد شــركات 
فــي هــذا المجــال وذلــك نتيجــة عــدم وجــود 
دون  المعلومــات  هــذه  لتــداول  إمكانيــة 

تصريــح.   
الرهــان  يكــون  لذلــك   ياســمين منيــر: 
علــى الهيئــة العامــة للرقابــة الماليــة أن توفــر 
ــا أن الشــركات ترســلها  ــات بم ــك المعلوم تل

ــة   للهيئ
نطالــب  نحــن  الحميــد:  عبــد   أيمــن 
بالتعــرف علــى متوســطات أداء الســوق، علــى 

ســبيل المثــال حــدود التعثــر ومواطنــه.   
 أحمــد رضــوان: إذن فشــركتكم تقــارن 

نفســها مــع نفســها فقــط؟  
علــى  نقــارن  الحميــد:  عبــد   أيمــن 

لشــركتنا.   التاريخــي  الأداء  أســاس 
 18 قبــل  إنشــائها  تــم  منــذ  الشــركة   
ــك  ــى محــدودي الدخــل، لذل ــز عل ــا ترك عام
ليــس لــدي معلومــات تاريخيــة خــارج هــذه 
الشــريحة، واعتمــد فــي وضــع اســتراتيجية 

القديمــة. خبرتــي  علــى  الشــركة 
كمــا يتــم جمــع المعلومــات بشــكل دقيــق 
مــع  فاليــوم  مــردود،  لهــا  يكــون  أن  يجــب 
اقتــراب نهايــة شــهر ســبتمبر فــإن جميــع 
وليــس  إجمــالا  الســوق  عــن  معلوماتــي 
يونيــو  شــهر  حتــى  وحدودهــا  تفصيــل، 

لماضــي. ا
الســنة  خطــط  إعــداد  فــي  الآن  وبــدأت 
الجديــدة وليــس لــدي خلفيــة ســابقة عــن 
وضــع الســوق فــي العــام الماضــي، إلا بشــكل 
عــام. كان يتــم إصــدار بيــان شــهري حــول 
أداء كل شــركة، وكان هــذا البيــان مفيــد فــي 
وضــع بعــض التحليــلت، ولكــن تــم إلغــاؤه 

دون معرفــة الســبب. 
غيــاب  ظــل  فــي  منيــر:  ياســمين 
المعلومــات.. لمــاذا لــم يتــم الاســتعانة 
معرفــة  فــي  الســابقة  بخبراتكــم 
موقــع  وتحديــد  الســوق  توجهــات 

المنافســة؟  مــن  شــركتكم 
بالتأكيــد  الحميــد:  عبــد  أيمــن   
أســتطيع تحديــد حجــم أعمــال الشــركة ومــا 
تــم إنجــازه خــلل العــام الجــاري، بالإضافــة 
إلــى خطــة العــام المقبــل أيضــاً، فالشــركة 
ــق  وضعــت خطــة خمســية ونجــت فــي تحقي
مســتهدفاتها خــلل عاميــن فقــط مــن عمــر 

الخطــة.
الجــاري  للعــام  المســتهدفة  التمويــلت 
كانــت 1.6 مليــار جنيــه، إلا أنهــا تخطــت 
الماضــي  أغســطس  بنهايــة  المســتهدف 
بتحقيــق 1.85 مليــار جنيــه، وهــذا الأمــر 
سيســاعد فــي اتخــاذ القــرارات الاســتثمارية 

أي ضغــوط.  دون  القادمــة  الفتــرة 
توقعاتــك  هــي  مــا  رضــوان:  أحمــد 
الشــركة  تمويــات  حجــم  لإجمالــي 

الجــاري؟ العــام  بنهايــة 
أيمــن عبــد الحميــد: أتوقــع أن تتــراوح 

بيــن 2 إلــى 2.1 مليــار جنيــه. 
للعــام  وبالنســبة  رضــوان:  احمــد 

؟ لمقبــل ا
أيمــن عبــد الحميــد: مســتهدفات العــام 
المقبــل تحقيــق تمويــلت بواقــع 1.85 مليــار 
جنيــه، لأننــي أتوقــع تراجــع حجــم التمويــلت 
التمويــلت  حجــم  أن  الأول:  لســببين، 
المحافــظ  مــن  مدعومــة  كانــت  الكبيــرة 
العــام  تراجعهــا  المتوقــع  ومــن  العقاريــة، 
المقبــل، لأن التداعيــات التــي حدثــت خــلل 
العاميــن الماضييــن، ســيظهر تأثيرهــا علــى 
أداء الشــركات العقاريــة فــي العــام المقبــل، 
لأن أن فتــرة إنشــاء المشــروعات العقاريــة 
تتــراوح مــا بيــن  3 إلــى 5 ســنوات، هــذا 
ــذ  ــن فــي تنفي ــب تأخــر بعــض المطوري بجان
مشــروعاتهم نتيجــة ارتفــاع أســعار الخامــات 
ومــواد البنــاء، وهــذه العوامــل جعلتنــا نخفض 

مســتهدفات العــام المقبــل.
أمــا الســبب الثانــي، فيعــود إلــى أســعار 
الفائــدة المرتفعــة والتــي أثــرت ســلبياً علــى 
تمويــلت الأفــراد، فضــل عــن أنــه لا بــد 
مــن إحــداث تــوازن بيــن قيمــة التمويــلت 
بالمشــروعات  مرتبــط  وذلــك  والفائــدة، 
ومواعيــد طــرح الأراضــي، لأنــه فــي بعــض 
الأحيــان تقــوم هيئــة المجتمعــات العمرانيــة 
بطــرح عــدة أراضــي مــرة واحــدة، وأحيانــاً 
أخــرى يكــون هنــاك نقــص فــي المعــروض 

كان  والــذي  التعويــم،  جــراء  الــدولار  أمــام 
مــن المفتــرض أن يقابلــه ضــخ كبيــر للعملــة 

. الخضــراء 
رضــوى إبراهيــم: أود أن أوجــه ســؤالي 
مــا   .. العتــال  أحمــد  المهنــدس  إلــى 
فــي  العتــال  مجموعــة  خطــط  هــي  
مســتوى  علــى  ســواء  المقبــل  العــام 
الســوق المصريــة أم فــي حــال وجــود  

خارجيــة؟ أخــرى  طموحــات 
م. أحمــد العتــال: بدايــة أريــد التعليــق 
علــى مســألة قواعــد البيانــات.. المشــكلة 
فــي مصــر أن القطاعــات المختلفــة لا تعتمــد 
علــى قواعــد البيانــات فــي وضــع الخطــط 
المســتقبلية ســواء فــي الصحــة أو العقــارات 
أتســاءل  ودائمــا  المجــالات،  مــن  وغيرهــا 
خاصــة  بيانــات  قواعــد  تتوافــر  لا  كيــف 
ــة، وأيضــا شــركات  ــدى المؤسســات المالي ل

التمويــل العقــاري .
 إتاحــة المعلومــات بشــكل كامــل يســاهم 
فــي تغييــر الخطــط المســتقبلية للشــركات 
الســوق  أن  عــن  فضــل  الأفضــل،  نحــو 

بشــكل  الطــرح  تعــاود  ثــم  الأراضــي،  مــن 
مكثــف. 

علــى وضــع  قــادرة  غيــر  الشــركة  حاليــا 
ــن  ــة عــدم اليقي خطــة واضحــة، بســبب حال
مــن إقبــال الأفــراد علــى المشــروعات التــي 
الفائــدة  ســعر  ظــل  فــي  طرحهــا  ســيتم 
المرتفعــة، نظــرا لارتفــاع تكاليــف الاقتــراض 
الحصــول  حــال  فــي  لأنــه  كبيــرة،  بصــورة 
علــى تمويــلت بقيمــة مليــون جنيــه ســيتم 
 10 خــلل  جنيــه  مليــون   1.8 ســدادها 
ســنوات، ومــع ارتفــاع الفائــدة تضاعفــت تلــك 

القيمــة لتصبــح 2.7 مليــون جنيــه.
فالتكلفــة أصبحــت مرتفعــة للغايــة، وهنــاك 
حالــة مــن عــدم اليقيــن بعودة اهتمــام الأفراد 
العقاريــة فــي  التمويــلت  بالحصــول علــى 
ظــل ارتفــاع التضخــم إلــى مســتوى %40، 
مســتورد  التضخــم  هــذا  أن  علــى  وأؤكــد 
ــس نتيجــة نقــص الســلع خاصــة  ــا، ولي تمام
يتــم  اليوميــة  الاحتياجــات  مــن   %90 أن 
فــإن  وبالتالــي  الخــارج،  مــن  اســتيرادها 
الإنتــاج  تراجــع  مــع  الــدولار  ارتفــاع ســعر 

د. هاشم السيد: الفكرة الأساسية هي تنويع 
الأدوات التمويلية خاصة في ظل ارتفاع أسعار 

الفائدة التي تؤثر على جدوى المشروعات

أيمن عبد الحميد: السوق تعمل بها نحو 15 شركة 
جميعًا غير مدرجة بالبورصة.. وبالتالي هناك 
صعوبة كبيرة في الحصول على المعلومات

جميع المشروعات في المجتمعات 
العمرانية الجديدة لا يتم تسجيلها 

إلا بعد الانتهاء تمامًا من المشروع

هذا السجل غرضه توثيق العقد والعلاقة 
المالية بين البائع والمشتري وليس العقار

هناك الكثير من العناصر المهمة 
أيضًا في تصدير العقار غير موجودة.. 

منها الخدمات اللوجيستية

إحصاءات هيئة الرقابة المالية 
غير كافية للاعتماد عليها 

في وضع أهداف الشركة

شرط أساسي في البورصة 
العقارية أن يكون العقار مسجلًا

ــا  ــو م ــا، ه ــة كورون ــج عــن أزم ــي النات العالم
أثــر ســلباً علــى أســعار الخامــات والمنتجــات 

المســتوردة.
الــذي وقــع علــى   فــي حيــن أن التأثيــر 
الجنيــه  قيمــة  تراجــع  نتيجــة  هــو  مصــر 
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آخر معلومات عن السوق إجمالًا وليس 
تفصيلًا صدرت في يونيو الماضي

وضعنا خطة خمسية وتم 
تخطيها في العامين الأولين

نستهدف في 2024 تحقيق 
1.85مليار جنيه وهو هدف مناسب 
لتوقعات تراجع المحافظ العقارية

من الصعب استهداف الأفراد في ظل 
مستويات الفائدة الحالية. والتضخم.. ولا 

نستطيع توقع تراجعها في العام الجديد 

تكويد العقارات في البورصة فكرة 
رائعة لمواجهة مشاكل الشهر العقاري 
وتفريغه للتعامل مع العقارات القديمة

إتمام بيع المرحلة الأولى من 
مشروع ويست ليفز في زايد 

وأكتوبر وبدء الإنشاءات

الإعلان عن مشروع جديد قبل نهاية 
العام في الساحل الشمالي لمواكبة 
الإقبال من المصريين وغير المصريين 

مشروع الساحل الشمالي تكلفته 11 مليار جنيه 
وهو الأول بنظام الشراكة بالنسبة للمجموعة

نتحدث دائمًا عن فكرة صعوبة التمويل.. 
فإذا كانت هناك مشكلة في تمويل الشركة 

فلماذا لا يتم تسهيل تمويل العملاء

هناك الكثير من الحلول التي يمكن الرهان عليها 
سواء في تصدير العقار أو التسجيل أو الصناديق

لا يمكن للمشروع العقاري في ظل التكاليف 
الحالية أن يعتمد على التمويل المصرفي

م. علاء فكري: بيتا إيجيبت انتهت 
من تسليم المرحلتين الأولى والثانية 
من مشروع القاهرة الجديدة.. وسنبدأ 

المرحلة الثالثة في العام الجديد
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ســواء  كبيــرة  قامــات  تمتلــك  المصريــة 
فــي الحكومــة أو القطــاع الخــاص، تتمتــع 
بخبــرات جيــدة فــي وضــع خطــط التنميــة 
ولكــن هنــاك أيــادي خفيــة تضــع العراقيــل 

وغيرهــا. المشــروعات  تنفيــذ  فــي 
هائلــة  فكــرة  العقــارات  تكويــد  نظــام 
الشــركات  مــن  كبيــر  ترحيــب  ولاقــت 
اتخــاذ خطــوات  وتــم  بالقطــاع،  والعامليــن 
لهيئــة  التابعــة  العقــارات  لتســجيل  فعليــة 
المجتمعــات العمرانيــة، وكذلــك الشــركات 
هــو  وهــذا  الجديــدة  بالمــدن  الخاصــة 
فــي  صعوبــة  هنــاك  لأنــه  المســتهدف، 

القديمــة. العقــارات  تســجيل 
تــم  المتلاحقــة  الاجتماعــات  وخــلال 
مناقشــة واقتــراح قصــر دور الشــهر العقــاري 
علــى تســجيل الوحــدات الســكنية القديمــة، 
وأن يتــم اســتحداث وحــدة أخــرى جديــدة 
لتســجيل العقــارات بالمــدن الجديــدة، إلا أن 
الفكــرة لــم تكتمــل بســبب المعوقــات التــي 
علــى  القائميــن  محــاولات  ولكــن  تظهــر، 
صناعــة العقــارات ســتؤتي ثمارهــا لاحقــا.
العتــال،   علــى صعيــد أعمــال مجموعــة 
نقــوم حاليــاً بتســليم المرحلــة الأكبــر مــن 
ليــن«  »بــارك  الإداريــة  العاصمــة  مشــروع 
وتجاريــة،  فندقيــة  وحــدات  يضــم  والــذي 
 West Leaves  كمــا تــم افتتــاح مشــروع
فــي الشــيخ زايــد وأكتوبــر، وتــم الانتهــاء مــن 
مبيعــات المرحلــة الأولــى، وتــم البــدء فــي 
الإنشــاءات منــذ بدايــة العــام، وخــلال الأيــام 
المقبلــة ســتوقع المجموعــة اتفــاق مــع وكالــة 
»دابــل ثــري بــاي« لإدارة الفنــدق، فــي ظــل 
احتيــاج منطقــة الشــيخ زايــد وأكتوبــر لفنــادق 
الســياحية  المنطقــة  رواد  لخدمــة  جديــدة 

الجديــدة .
ويتــم حاليــا الانتهــاء مــن أعمــال تجديــد 
مشــروع »بــاي ســايد« فــي رأس ســدر، حيــث 
بإضافــة وحــدات فندقيــة  الشــركة  قامــت 
تعطلــت  ولكــن  الشــاطئ،  علــى  وكبائــن 
بســبب  الشــيء  بعــض  الإنجــاز  عمليــات 
قبــل  مــن  الشــاطئ  اســتغلال  اشــتراطات 
الجهــات المختصــة، ومــع ذلــك نســبة تنفيــذ 

بلغــت%80. المشــروع 
ســيتم الإعــلان عــن مشــروع جديــد فــي 
الجــاري،  العــام  نهايــة  الشــمالي  الســاحل 
وهــي مــن المناطــق الواعــدة وتشــهد اقبــالاً 
كبيــراً ســواء مــن المصرييــن أو الأجانــب.

مســاحة  هــي  مــا  إبراهيــم:  رضــوى 
والتكلفــة  الشــمالي  الســاحل  مشــروع 

المرصــودة؟ الاســتثمارية 
المشــروع  العتــال:  أحمــد  المهنــدس 
بنظــام الشــراكة ويقــام علــي مســاحة 280 
للمجموعــة  نوعــه  مــن  الأول  وهــو  فدانــاً 
مليــار   11 باســتثمارات  الشــراكة،  بنظــام 
ــى أن  ــز، وأتمن ــع ممي ــث أن الموق ــه، حي جني

. المطلــوب  النجــاح  المشــروع  يحقــق 
الشــركة  هــل  إبراهيــم:  رضــوى 
لمشــروع  تمويــات  علــى  تتفــاوض 
الســاحل الشــمالي فــي الوقــت الجاري؟
الشــركة  العتــال:  أحمــد  المهنــدس 
تمويــلات  علــى  للحصــول  تتفــاوض  دائمــا 
للمشــروعات، ولكــن جميــع المحــاولات تبــوء 
مــن  تقتــرض  المجموعــة  أن  إلا  بالفشــل، 
خــلال ذراعهــا المتخصــص فــي المقــاولات. 
فقــط  مرتبطــة  ليســت  التمويــل  مشــكلة 
ــاك  ــو كان هن ــاري، ل ــر العق بشــركات التطوي
تمويــل للعميــل الوضــع ســيكون أفضــل، لا 
تمــول شــركة التطويــر، ولكــن يمكــن أن تمــول 

العميــل.
المشــكلة التــي تواجــه المطوريــن حاليــاً 
هــي أن ســعر الأرض خــلال الـــ 10 ســنوات 
الماضيــة أصبحــت تمثــل 40 إلــى 50% مــن 
تكلفــة المشــروع، فــي حيــن أنهــا كانــت لا 
ــم  ــف يت ــك، فكي ــل ذل تتخطــى الـــ 15 % قب
الالتــزام بثبــات الأســعار لمــدة تصــل إلــى 
ــي تحــدث فــي  ــرات الت 15 عامــا رغــم التغي
أســعار الأراضــي ومــواد البنــاء، فضــلا عــن 
أن تقديــم منتــج كامــل علــى الأرض يســتلزم 
ســعر  مــن   %  60 بســداد  العميــل  قيــام 

الوحــدة وهــو أمــر غيــر منطقــي .
تــدرس  هــل   : ابراهيــم  رضــوى 
عمليــات  إجــراء  العتــال  مجموعــة 

؟ يــق ر تو
الحقيقــة  العتــال:  أحمــد  المهنــدس 

الأمــر. هــذا  نــدرس  لا  الآن  حتــى 
رضــوى إبراهيــم: لمــاذا نــرى دائمًــا أن 

م. أحمد العتال: اقتربنا من إنهاء 
أعمال تجديدات مشروع رأس 
سدر "باي سايد" وتم تطويره 
بإضافة شقق فندقية وكبائن

مشروع الساحل الشمالي على مساحة 
280 فدانًا وسيكون بالشراكة مع الدولة

دائمًا ما نتفاوض على تمويلات مصرفية 
لكنها لم تكتمل.. ونعتمد على شركة 

المقاولات التابعة في جذب التمويل

تكلفة الأرض في السنوات الأخيرة 
داخل المشروع وصلت إلى 40% مقابل 

10% إلى 15% فقط قبل 10 سنوات

لا نتفاوض حاليًا على عمليات توريق 
بسبب الارتفاع الكبير في سعر 

الفائدة الذي تعادل تكلفة القروض

نراهن على عدد محدود من المشروعات 
لضمان الالتزام ولا نتوسع دون حساب

أيمن عبد الحميد: شركة التعمير منذ 
تأسيسها كانت تعمل على شريحة 

محدودي الدخل فقط.. وبالتالي 
أعتمد على خبرتي في وضع الخطط

الهيئة كانت تصدر بيانًا شهريًّا عن أداء 
الشركات.. لكنها توقفت عن نشره

هدف 2023 كان تحقيق 1.6 مليار تمويلات.. 
وسجلنا حتى نهاية أغسطس 1.85مليار جنيه 

ونتوقع إنهاء العام عند 2 إلى 2.1 مليار

أحد العوامل المؤثرة في هدف العام 
الجديد هو سعر الفائدة العالي

م. أحمد العتال: هناك مشكلة 
كبيرة في توافر المعلومات وقواعد 

البيانات بمختلف القطاعات

العتال تقوم العام الحالي بتسليم 
المرحلة الأكبر من مشروع العاصمة 

الإدارية الجديدة »بارك لين« 

هنــاك شــركات بعينهــا بحجــم أعمــال 
محــدد هــي مــن تلجــأ لهــذه الوســائل 

ــل؟ ــر التموي لتوفي
لهــا  العمليــات  هــذه  العتــال:  أحمــد 
حســاباتها، ســأقول لكــي أن الشــركة تســلم 
خــلال العــام الجــاري فــي مشــروع بــارك ليــن 
تقريبًــا 850 وحــدة عقاريــة منهــم وحــدات 
وتحدثنــا  وأخــرى ســكنية،  إداريــة  تجاريــة 
بالفعــل مــع أكثــر مــن بنــك ولكــن فــي النهايــة 

وجدنــا أن تكلفــة عمليــات توريــق بالنســبة 
لشــركة العتــال مرتفعــة ومثلهــا مثــل أعبــاء 

الحصــول علــى قــرض مــن البنــك.
وبمــا أننــا شــركة لا تعتمــد فــي مشــروعاتها 
نظــرا  البنكــي  التمويــل  أو  القــروض  علــى 
ــة الاتجــاه إلــى  ــاءه مــا يزيــد مــن صعوب لأعب
عمليــات التوريــق فــي الوقــت الحالــي، وأرى 
أن مجموعــة العتــال تســير بوتيــرة هادئــة 
جيــدة وثابتــة، فــلا نرغــب أن نكــون مثــل 

الشــركات التــي تطــرح مشــروعا جديــدا كل 
شــهر ونتمنــى لهــا التوفيــق بالطبــع ولكــن هي 
تضطــر لفعــل ذلــك لتغطيــة مشــكلات يعانــي 
منهــا المشــروع الأول مــا يجبــره علــى طــرح 

مشــروع آخــر وهكــذا.
ــي  ــؤالًا ف ــرح س ــر: أود ط ــمين مني ياس
الأفضــل  مــن  هــل  التمويــل..  فنيــات 
للمطوريــن بيــع المحفظــة إلــى شــركة 
علــى  الحصــول  عــن  عقــاري  تمويــل 

تمويــل مــن البنــوك؟
تكــون  عندمــا  الحميــد:  عبــد  أيمــن 

مضطــرة. الشــركة 
أحمــد العتــال: قــرار البيــع فقــط فــي 
لتوفيــر  الشــركة مضطــرة  كانــت  إذا  حــال 

ســيولة.
هاشــم الســيد: نعــم، فحتــى تكلفــة هــذا 
التمويــل تعتبــر عاليــة جــدا إذا مــا تــم بيــع 

الأوراق واجبــة الســداد.
ســؤالي  أوجــه  إبراهيــم:  رضــوى 
لرئيــس شــركة بيتــا المهنــدس عــاء 
ــام  ــركتكم للع ــط ش ــي خط ــا ه ــري م فك
القــادم ومــا تبقــى مــن العــام الجــاري؟

عــاء فكــرى: انتهينــا مــن تســليم المرحلــة 
القاهــرة  مشــروع  فــي  والثانيــة  الأولــى 
العــام  وخــلال  ســيتي،  بمســتقبل  الجديــدة 
القــادم ســنبدأ فــي إنشــاءات المرحلــة الثالثة، 
ــادي  ــل المــول التجــاري والن ــا بتأجي كمــا قمن

المســتقبل. بمدينــة 
غــرب  فــي  جديــد  مشــروع  ونســتهدف 
ــي عــام ونحــن نشــارك  ــذ حوال القاهــرة، فمن
العمرانيــة  المجتمعــات  مــزادات هيئــة  فــي 
الحصــول علــى  فــي  نوفــق  لــم  الآن  وحتــى 
قطعــة أرض بســبب ارتفــاع أســعار الأراضــي 

مســتمر. بشــكل 
أحمــد رضــوان: كــم كان متوســط ســعر 

المتــر مــن الحكومــة وكــم أصبــح الآن؟
علــى  مثــال  ســأعطي  فكــري:  عــاء 
عــام  فــي  بمــزاد  أكتوبــر  حرائــق  منطقــة 
2015 حصلنــا فــي أحــد المــزادات بأعلــى 
ســعر معــروض 1000 جنيــه للمتــر، وفــي عــام 
2019 تــم طــرح قطعــة أرض أخــرى بســعر 
2100 جنيــه، وهــذا العــام بلــغ ســعر المتــر 

جنيــه.  3500
جنيــه   3500 مبلــغ  رضــوان:  أحمــد 
ــهيات  ــع بتس ــم البي ــال ت ــي ح ــر ف للمت
علــى خمــس ســنوات بعــد تطويــره، كــم 

ســيبلغ ســعره؟
ــاء  ــم البن ــم، يت ــد: للعل ــد الحمي ــن عب أيم
مــن   %20 حوالــي  مســاحة  علــى  فقــط 
وغيرهــا  للمرافــق   %50 فهنــاك  الأرض، 

الخضــراء. للمســاحات 
عــاء فكــرى: نعــم، هنــاك معلومــة يعلمهــا 
جميــع المطوريــن أن الشــركات تشــترى جــزء 
المشــروع  حــول  الخارجيــة  الشــوارع  مــن 

ــاءه. ــزم بن ــذي تعت ال
أيمــن عبــد الحميــد: نعــم، الدولــة تبيــع 
المحيطــة  الخارجيــة  الشــوارع  للمطوريــن 

بالمشــروع.
ياســمين منيــر: هــذا ســبب تســمية أغلــب 

الميادين بأســماء المشــروعات.
متــي يطبــق  منــذ  إبراهيــم:  رضــوي 

النظــام؟ هــذا 
هاشم السيد: مطبق منذ زمن.

هيئــة  عمــل  بــدء  منــذ  فكــري:  عــاء 
المجتمعــات العمرانيــة، ولكــن فــي البدايــة 

بســيط. الســعر  كان 
أحمــد العتــال: تتــراوح نســبته بيــن 10 

إلــى 15% مــن ســعر المتــر.
عــاء فكــري: فــي إحــدي المشــروعات 
الشــوارع  نســبة  وصلــت  للشــركة  التابعــة 
22%، أي علــى ســبيل المثــال عنــد شــراء 
ــر شــوارع  ــف مت ــر منهــم 45 أل ــف مت 200 أل
المتــر  ثمــن  دفــع  ويتــم  الكمبونــد،  خــارج 
البنــك  فائــدة  بحســب  عليــه  والفوائــد 
المركــزي مضــاف إليــه 2%، وليــس لدينــا 
النظامــي  الوحيــد  المالــك  لأن  اختيــارات 
الــذي يمتلــك أراضــي هــي هيئــة المجتمعــات.

هاشــم الســيد: حقيقــة، رغــم كل هــذه 
اســتثمار  فــأي  متفائلــون  فأننــا  الظــروف 

معوقــات. لــه  يكــون 
ــوان: الحديــث عــن المعوقــات  ــد رض أحم

هدفــه الوصــول لحــل.
رضــوى إبراهيــم: نعــم، نســعى لإزالــة تلــك 

المعوقات.
هاشــم الســيد: أرى أن آليــات التمويــل 
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حصلنا على أرض في حدائق أكتوبر 
عام 2015 بسعر 1000 جنيه للمتر وفي 

2019 بلغ نحو 2100.. والعام الحالي 
وصل السعر إلى3500 جنيه

د. هاشم السيد: لا يوجد مجال يخلو 
من المعوقات.. ورغم تأخرنا في أدوات 

التمويل إلا أن هناك تطورًا كبيرًا

11

تتطــور  بــدأت  المصرفيــة  غيــر  للخدمــات 
والهيئــة العامــة للرقابــة الماليــة تركــز علــى 
ــا  ــك، فالمشــكلة الأساســية فــي مصــر أنن ذل
دائمــا مــا نكــون متأخريــن عن باقي الأســواق.

ولكــن تطويــر الآليــات بالخدمــات الماليــة 
الصناديــق  تنشــيط  مــع  المصرفيــة  غيــر 
العقاريــة  البورصــة  ودخــول  العقاريــة 
ــر الســوق وأيضــا  ــي تطوي ــا ف سيســاهم حتم

الوعــي. نشــر 
ياســمين منيــر: دائمــا شــركات الاســتثمار 
هــي مــن هــذه تخــوض المحــاولات بشــكل 

منفــرد.
هــذه  نخــوض  نحــن  الســيد:  هاشــم 
المعــارك منــذ عــدة أعــوام، قريبــا نجتمــع 
مــع الهيئــة العامــة للرقابــة لوضــع اللائحــة 
التنفيذيــة لقانــون الضرائــب، حتــى نتفــادى 

الجزئيــة. هــذه  فــي  وجــود مشــاكل 
فمثــلا مبادلــة الأســهم التــي كانــت تمثــل 
فــي  الضريبــة  مــن  إعفاؤهــا  تــم  مشــكلة 
هــذا القانــون وســيتم تنظيمهــا فــي اللائحــة 
التنفيذيــة والتــي ســتصدر خــلال أســبوعين 

ــاك مشــاكل  ــي هن ــخ 30 ســبتمبر، بالتال بتاري
النقــاط  هــذه  جمــع  يتــم  أن  اقتــرح  كثيــرة 

وإبرازهــا.
وحــول الصناديــق العقاريــة يجــب التركيــز 
صناديــق  لوثائــق  الســوق  صانــع  علــى 
الاســتثمار العقــاري ليتــم تجهيــزه مــن الآن 
ومــن الممكــن أن تركــز جريــدة حابــي علــى 
هــذا الملــف حتــى يتــم الترســيخ والتجهيــز 

النشــاط. لهــذا  لوجــود صانــع ســوق 
وعلــى مســتوى البورصــة العقاريــة فنحــن 
بحاجــة إلــى شــركات وســاطة عقاريــة والتــى 
نراهــا  التــي  مثــل  متميــزة  تكــون  أن  يجــب 

بالخــارج.
ياســمين منيــر: هــل ســيتم إتاحــة هذا 
التنظيــم الخــاص بالأنشــطة الجديــدة 

فــي اللائحــة التنفيذية؟
التنظيــم ســيتم  هاشــم الســيد: هــذا 
الرقابــة  هيئــة  قــرارات  فــي  توافــره 
الماليــة التــي ســتنظم البورصــة العقاريــة 
قريبــا، والتــي ســتتضمن أنــواع الشــركات 
والتراخيــص التــي ســتحصل عليهــا وكذلــك 

ويحلهــا.
ــا  ــع، ونحــن دورن ــم: بالطب ــوي إبراهي رض
هــذه  لتوصيــل  الوصــل  حلقــة  نكــون  أن 

لمشــكلات. ا
هاشــم الســيد: أود أن أذكــر أمــرا أخيــرا، 
مســتثمرين  حدثنــي  قريــب  وقــت  منــذ 
ــق  ــي إنشــاء صنادي ــم ف ســعوديين عــن رغبته
بالتوجــه  ونصحتهــم  مصــر،  فــي  عقاريــة 
مــن  الانتهــاء  فــور  الماليــة،  الرقابــة  لهيئــة 
تأشــيرة  علــى  للحصــول  الاكتتــاب  نشــرة 
الهيئــة بالموافقــة، وســيتم فتــح بــاب الاكتتــاب 

أســبوعين. خــلال  الصنــدوق  علــى 
جميعــا  أشــكركم  رضــوان:  أحمــد 
دكتــور هاشــم الســيد والأســتاذ أيمــن 
شــريف  والمهنــدس  الحميــد  عبــد 
فكــري  عــلاء  والمهنــدس  حمــودة  
وأشــكر  العتــال،  أحمــد  والمهنــدس 
ورضــوى  منيــر  ياســمين  زميلتــي 
إبراهيــم وإلــى لقــاء جديــد مــن صالــون 

. بــي حا

أنــواع هــذه التراخيــص ونحــن متفائلــون 
العقاريــة  للســوق  إيجابيــة  ســتكون  أنهــا 
إبرازهــا  يتــم  أن  إلــى  بحاجــة  لكنهــا 
إعلاميــا الفتــرة القادمــة.. وشــكرا جزيــلا 

الاســتضافة. علــى 
أحمــد رضــوان: نشــكر حضراتكــم جــدا 
ونعلــم أن الحديــث فــي هــذا الأمــر لا ينتهــي.
أيمــن عبــد الحميــد: أود فقــط توضيــح 
ونركــز  نذكــر  لا  فنحــن  بســيطة،  جزئيــة 
ــات بقــدر مــا نســتغل  ــى العقبــات والتحدي عل
الفرصــة التــي يمكــن أن تعلــن وتصــل إلــى 
لخلــق  بدايــة  تكــون  وقــد  القــرار  صانعــي 
مــن  الرغــم  فعلــى  العقبــات،  لهــذه  حلــول 
جميــع الظــروف الحاليــة فقــد انتهيــت مــن 
تحقيــق مســتهدفات الشــركة خــلال 8 أشــهر 
ــي نجحــت رغــم كل  ــام، أي أنن ــن الع فقــط م
لتحقيــق  مجهــود  بذلنــا  وبالطبــع  الظــروف 

هــذا النجــاح.
فــي  للحديــث  الفرصــة  لنــا  تتــاح  عندمــا 
ــراز  ــون إب ــي يك ــإن هدف ــل هــذا، ف موقــف مث
العقبــات كمحاولــة لإيجــاد مــن يســتمع لهــا 

م. علاء فكري: نستهدف مشروعًا 
جديدًا في غرب القاهرة.. ونافسنا 

على مزادات أراضي هيئة المجتمعات 
ولم نوفق بسبب غليان الأسعار 

م. علاء فكري: لك أن تتخيل أنه 
يتم خصم الشوارع الواقعة خارج 

المشروع من الأرض المشتراة

تطوير آليات الخدمات المالية غير المصرفية بجانب 
الصناديق والبورصة العقارية ستحفز السوق

للاســتثمار  “ميــدار  شــركة  اتخــذت 
والتنميــة العمرانيــة” لنفســها خطــا ونهجــا 
ــث نجحــت  ــزا وتوهجــا، حي ــر تمي ــا أكث جعله
للمــدن  العــام  فــي تطبيــق مفهــوم المطــور 
“مطــور مــدن”، وقدمــت مــن نفســها نموذجــا 
بمفهومــه  المــدن  لتطويــر  مســبوقا  غيــر 

الشــامل، 
“مســتقبل  بمشــروعها  “ميــدار”  تعــد 
ســيتي” إحــدى أهــم وأكبــر شــركات التنميــة 
العمرانيــة المتخصصــة فــي مجــال تطويــر 

الحديثــة والترفيهيــة  الســكنية  المــدن 
اســتراتيجية واضحــة ومتكاملة تعزز من 

فرص الاستثمار
بنيــت علــى أســس  ميــدار،  اســتراتيجية 
واضحــة ومتكاملــة، وفقــا لمعايير الاســتدامة 
العالميــة، والتــي تعــزز مــن فــرص الاســتثمار 
والقيمــة المضافــة فــي كافــة مشــروعاتها، 
بمــا يدعــم مخطــط التنميــة الشــاملة لرؤيــة 
ــع  ــلازم م ــل ال ــق التكام مصــر 2030، وتحق
فــي  الجديــدة  الإداريــة  العاصمــة  تنفيــذ 
القاهــرة  بامتــداد  الحيويــة  المنطقــة  هــذه 
الجديــدة ومــا تمثلــه مــن أهميــة قصــوى فــي 

حاضــر ومســتقبل الجمهوريــة الجديــدة. 
تقديــم نماذج عمرانية غير مســبوقة

ــة  ــم نمــاذج عمراني ــدار” لتقدي تهــدف “مي
معاييــر  تطبيــق  خــلال  مــن  مســبوقة  غيــر 
فــي  الشــامل،  بمفهومــه  المــدن”  “مطــور 
المواقــع  يشــمل  بمــا  المصريــة،  الســوق 
المســتقبلية،  والتصميمــات  الاســتراتيجية 
ــم فــى مجــال  ــه العال وأحــدث مــا توصــل الي
للمــدن  الذكيــة  التحتيــة  البنيــة  تأســيس 
وكل  تشــغيلها وصيانتهــا  وأنظمــة  الكبــرى، 
عوامــل  توفيــر  فــي  يســاهم  أن  يمكــن  مــا 
والعربــي  المصــري  للمســتثمر  الجــذب 

والأجنبــي.
هيكل المســاهمين

تأتــي  لــم  المتتاليــة  “ميــدار”  نجاحــات 
النمــو  مــن  تماشــيا  أو  صدفــة  محــض 
العمرانــي الكبيــر التــي تشــهده مصــر فــي 
الفتــرة الأخيــرة، لكــن مجلــس إدارة الشــركة 
ــكل المســاهمين هــو مــن خطــط وعــزز  وهي

ورســخ لهــذه النجاحــات، ولمــا لا، وهيــكل 
الملكيــة لشــركة “ميــدار” يضــم نخبــة مــن 
كبــار الكيانــات الماليــة والعقاريــة المصريــة 

وهــم: العملاقــة 
القومــي،  الاســتثمار  بنــك  )بنــك مصــر، 
والبنــك الأهلــي المصــري، وشــركة “مصــر 
لبنــك  الاســتثمارية  الاذرع  أحــد  كابيتــال” 
المقاولــون  شــركة  إلــى  بالإضافــة  مصــر، 
فضــلا  عثمــان”،  أحمــد  “عثمــان  العــرب 
عــن مجموعــة منتقــاة مــن أفضــل الكــوادر 
التطويــر  مجــال  فــي  العاملــة  المصريــة 
العمرانــي، والتــي تتمتــع جميعهــا بخبــرات 
طويلــة وســجلات مشــرفة مــن الإنجــازات 
أو  داخــل مصــر  ســواء  المجــال  هــذا  فــي 

خارجهــا(.
ميــدار ولدت عملاقة

منــذ  عمــلاق  ككيــان  ميــدار  ولــدت 
تأسيســها عــام 2006 ليــس فقــط بهيــكل 
ــا  ــن أيضــا بامتلاكه ــز، لك مســاهميها المتمي
أهــم  مــن  واحــدة  فــي  فــدان  ألــف   11
الطبيعــي  بالامتــداد  مصــر،  فــي  المناطــق 
ــة  ــدة، وبالقــرب مــن العاصم للقاهــرة الجدي
تنفيــذ  جــاري  والتــي  الجديــدة،  الإداريــة 
مدينــة “مســتقبل ســيتي” علــى جــزء منهــا 
لأعلــى  وفقــا  فــدان   5200 بمســاحة 
والبيئيــة  الهندســية  العالميــة  المعاييــر 
عمرانــي  مجتمــع  أكبــر  ليكــون  الذكيــة 
متكامــل صديــق للبيئــة، ويضــم بداخلــه 29 
مشــروع عقــاري وترفيهــي وتعليمــي وتجــاري 
بالاضافــة لمنظومــة متكاملــة مــن الخدمــات 

والمرافــق.
مســتقبل ســيتي مدينة متكاملة الخدمات

تصبــح  أن  علــى  “ميــدار”  حرصــت 
“مســتقبل ســيتي” مدينــة مكتملــة الخدمــات 
ســاكني  العمــلاء  احتياجــات  كافــة  لتلبــي 
المشــروع أو حتــى زائريــه، مــن خــلال زيــادة 
“اللاندســكيب”،  الخضــراء  المســاحات 
ونشــر الخدمــات الصحيــة مــن خــلال توفيــر 
الإســعاف  وســيارات  المتنقلــة  العيــادات 
بالمدينــة، بجانــب توفيــر مكاتــب الأحــوال 
المدنيــة، وســيارة إطفــاء متواجــدة بشــكل 

لتعزيــز  بالاضافــة  الســريع،  للتدخــل  دائــم 
بالمدينــة  والحمايــة  الأمــن  منظومــة 
والطبيــة  التعليميــة  المرافــق  جانــب  إلــى 
ــة  ــة والفندقي ــة والترفيهي ــة والاداري والتجاري
ومحطــات  البنكيــة  والخدمــات  العالميــة، 
الحيويــة  المرافــق  مــن  وغيرهــا  الوقــود 

الأخــرى. 
كمــا أسســت ميــدار العديــد مــن الشــركات 
داخــل  عالميــة  بمواصفــات  الخدميــة 
ــا: ــة، ومنه “مســتقبل ســيتي” لخدمــة المدين
  :CIRCUIT الكهربــاء  توزيــع  شــركة   .1
الكهربــاء  محطــة  وصيانــة  وتشــغيل  لإدارة 
الرئيســية بالمدينــة وكذلــك المحطــات التــي 
ــم الخدمــة  ســيتم تنفيذهــا مســتقبلاً، وتقدي

لســكان ومطوريــن المدينــة.
  :WAYZ 2. شــركة النقــل والمواصــلات
منظومــة  وتحقيــق  وضــع  وتســتهدف 
لربــط  والمواصــلات  للنقــل  متكاملــة 
بــــ  المدينــة  خــارج  الرئيســية  المحــاور 
ــي  ــط الداخل ــك الرب “مســتقبل ســيتي” وكذل
الحاليــة  ســيتي”  “مســتقبل  مراحــل  بيــن 

. لمســتقبلية ا و
CON� المدينــة  خدمــات  شــركة   .3
خدمــات  كافــة  إدارة  وتســتهدف   :TROL
إجــراءات  يخــص  فيمــا  ســيتي”  مســتقبل 
التشــغيل والصيانــة، وتحديــد المســئوليات 
والأدوار، والتنســيق المتكامــل مــع الجهــات 
الحكوميــة داخــل وخــارج المدينــة وغيرهــا 

الخدمــات. مــن 
شركاء النجاح

جــذب  فــي  “ميــدار”  شــركة  نجحــت 
نخبــة مــن أكبــر وأفضــل شــركات التطويــر 
مــن  مجموعــة  وتطويــر  لتنفيــذ  العقــاري، 
ــة  ــة والتجاري المشــروعات الســكنية والإداري
ومتعــددة  والمرافــق،  الخدمــات  متكاملــة 
“مســتقبل  مدينــة  داخــل  الاســتخدامات، 
الجــودة  معاييــر  لأعلــى  وفقــا  ســيتي” 
تحقــق  متنوعــة،  تعاقــد  بأنظمــة  العالميــة، 
الناجــح،  والاســتثمار  الاســتدامة  عناصــر 

والمــلاك. للمطوريــن 

»ميدار«.. مستقبل تطوير
المدن المصرية برؤية عالمية

Sunday 24 Septembre 2023
الأحد 24 سبتمبر 2023 
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