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لسوق العقارات المصري
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شهــد الســوق المصري خلال الأيــام الماضيــة حزمــة مــن القــرارات والإجــراءات الماليــة والنقديــة كــان لهــا
ارتداداتها السلبية على مؤشر الأداء العام في معظم المجالات والأنشطة الاقتصادية، ويأتي على رأسها

سوق العقارات الذي يمثل نحو 60% من قيمة الاستثمار والإنتاج الكلي في الدولة.

البداية كانت في  ديسمبر/كانون الأول  حين رفعت لجنة السياسة النقدية بالبنك المركزي
المصري سعر الفائدة  نقطة أساس، تماشيًا مع التوجه العالمي العام لمواجهة التضخم وللحفاظ
ــة والاســتثمارات الأجنبيــة، أســوة بمــا فعلــه البنــك الفيــدرالي الأمريــكي، وهــي علــى الســيولة النقدي
الخطوة التي أربكت السوق بشكل كبير لما ينطوي عليها من تبعات كارثية على خريطة الأسعار وحركة

البيع والشراء.

كبر بنكين حكوميين الإجراء الثاني كان في  يناير/كانون الثاني  حيث ط بنكا الأهلي ومصر (أ
البلاد)، شهادة ادخار جديدة بفائدة % لمدة عام، وهي الفائدة الأعلى على مستوى القطاع في 
المصرفي المصري علــى مــر تــاريخه، في محاولــة لامتصــاص الســيولة السوقيــة مــن أجــل ضبــط منظومــة
الأسـعار والتحكـم في فـوضى الـشراء، وقـد أثـارت تلـك الخطـوة تقـدير العديـد مـن الخـبراء كونهـا تعـالج

نسبيًا تراجع قيمة العملة المحلية.

لكن بعد ساعات قليلة من الإعلان عن تلك الشهادات فوجئ الشا المصري بتحريك جديد لسعر
يبًا، وهو التعويم الثالث للجنيه صرف العملة المحلية (الجنيه) حيث تراجعت قيمتها بنسبة % تقر
كــثر مــن % مــن قيمتــه الإجماليــة خلال الفــترة مــن مــارس/آذار خلال أقــل مــن عــام، فقــد خلالــه أ

. حتى يناير/كانون الثاني 

كثر الأسواق تأثرًا الإجراءات الثلاث كان لها وقعها الكبير على سوق العقارات الذي يعد واحدًا من أ
بمثـل تلـك الإجـراءات كـونه مرتبطًـا في كثـير مـن مـدخلاته ومخرجـاته بالأسـعار العالميـة الـتي تتحكـم في
معظم مستلزماته المطلوبة، رغم أنه في الوقت ذاته من الأسواق الثابتة المستقرة التي تعد في مقدمة
الملاذات الآمنة للادخار مع الذهب والعملات الأجنبية.. فأي مصير ينتظر هذا القطاع الذي يحتوي
كـثر مـن  ألـف شركـة، ويحتضن % مـن إجمـالي سـوق العمـل في مصر البـالغ  مليونًـا، علـى أ

بعد الضربات المتتالية التي تعرض لها مؤخرًا؟
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الوعاء الادخاري.. الملاذ الآمن
لا شك أن ط شهادات ادخار بفائدة % سنويًا مسألة مغرية للكثير من المصريين، فتلك الفائدة
تقارب إلى حد ماء نسبة الربح المتوقعة حال الانخراط في مشروع ما أو الاستثمار في أي من المجالات

التقليدية، وهو المدخل الذي حاول المشرع المصري الدخول من خلاله بإصداره لهذا القرار.

أشرف حســن، مهنــدس مصري ( عامًــا) يــرى أن % هــامش ربــح مقبــول لإيــداع المــدخرات في
البنــوك، خاصــة أن ســوق الاقتصــاد اليــوم يعــاني مــن أزمــات كــبيرة وركــود غــير مســبوق، مــا يجعــل
الحصول على هذا المعدل في صورة أرباح مسألة غاية في الصعوبة إن لم تكن مستحيلة، وهو ما قد
يدفع شريحة كبيرة من المواطنين لإيداع أموالهم في تلك المصارف بعيدًا عن استثمارها في العقارات أو

الذهب كما هو معتاد.

كـبر قـدر ممكـن مـن السـيولة النقديـة في وأوضـح في حـديثه لــ”نون بوسـت” أن الدولـة تحـاول جمـع أ
السـوق، علـى أمـل وقـف فـوضى الـبيع وشره الـشراء عنـد كثـير مـن المصريين، مـا يسـهم في النهايـة في
يــادة أســعار الســلع بهــذا الشكــل العشــوائي في ظــل فشــل الحكومــة في ممارســة الرقابــة المنشــودة ز

للسيطرة على السوق.

التضخم وما أسفر عنه من قفزات جنونية في أسعار مواد البناء وإغراء الشا
بالفوائد المرتفعة والاضطرابات التي يعاني منها السوق العالمي وتراجع مدخرات

المواطنين خلال السنوات الأخيرة والضربات السابقة التي تلقاها سوق
العقارات، كل هذا كان له صداه القوي في إحداث حالة من الركود لهذا السوق

الهائل

الرأي ذاته ذهب إليه حمدي سالم ( عامًا) الذي يعمل تاجر ذهب، منوهًا أن الهدف من إعلان
تلك الشهادات ذات العائد الكبير الذي سيكبد الحكومة خسائر فادحة لتدبير قيمة تلك الفوائد التي
تمثل % من إجمالي المدخرات، هو دفع المواطنين لبيع ما يملكونه من عملات أجنبية من أجل
شراء تلــك الشهــادات، علــى أمــل أن تُســيل تلــك الإجــراءات لعــابهم في الحصــول علــى هــامش ربــح
مرتفــع يعــوضهم نسبيًــا عــن فــارق الســعر بين الســوق الرســمي للعملات والســوق المــوازي (الســوق

السوداء).

يـاته يحمـل الكثـير مـن المخـاطر والشكـوك بالنسـبة للمـواطنين غـير أنـه أوضـح أن هـذا القـرار رغـم مغر
وهــو مــا حــدث مــع التعــويم الثــالث للجنيــه، حين فقــد قرابــة % مــن قيمتــه، مــا يعــني أن الفائــدة
الحاليّة على تلك الشهادات تساوي % فقط ( – ) مع الوضع في الاعتبار احتمالية تراجع
قيمة الجنيه خلال الفترة المقبلة، إذ من الممكن بعد مرور عام، وهي الفترة الزمنية المخصصة لشهادة
الادخار، لا يتجاوز معدل الربح % فقط أو % على أقصى تقدير، في ظل تأرجح سعر الصرف بين



يـات، وفـق حـديثه الحين والآخر، وهنـا مصـدر قلـق الكثـير مـن المصريين إزاء مثـل هـذا النـوع مـن المغر
لـ”نون بوست”.

وبعيدًا عن جدلية تلك القرارات وتباين وجهات النظر إزائها، فإن سوق العقارات تأثر بها بشكل كبير،
وهو ما يمكن ملاحظته بشكل ميداني من خلال تراجع حركة البيع والشراء، وعزوف المواطنين عن
التخلي عن سيولة مدخراتهم وإيداعها في استثمارات في ظل الوضع الاقتصادي المضطرب، والهزة

التي تعرضت لها العقارات في مختلف دول العالم خلال الآونة الأخيرة.

? % زحمة البنك الأهلي المصري يوم الجمعة علشان شهادات ال
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Rania (@RaniaAbdallah) January 6, 2023 —

ركود وتضخم
التضخـــم ومـــا أســـفر عنـــه مـــن قفـــزات جنونيـــة في أســـعار مـــواد البنـــاء وإغراء الشـــا بالفوائـــد
المرتفعــة والاضطرابات الــتي يعــاني منهــا الســوق العــالمي وتراجع مــدخرات المــواطنين خلال الســنوات
الأخيرة والضربات السابقة التي تلقاها سوق العقارات، كل هذا كان له صداه القوي في إحداث حالة

من الركود لهذا السوق الهائل.

يقـول رضـا الحجـار، صـاحب أحـد المحـاجز لـبيع مـواد البنـاء في محافظـة الجيزة، إن العـامين المـاضيين
ــا ذلــك إلى بعــض القــوانين والإجــراءات الــتي ــدًا تراجعــت المبيعــات بشكــل لافــت للنظــر، مرجعً تحدي
اتخذتها الحكومة الفترة الماضية وعلى رأسها وقف أعمال البناء وفرض غرامات كبيرة على كل من

يخالف هذا القرار.

وأوضــح الحجــار في حــديثه لـــ”نون بوســت” أن حركــة الــبيع والــشراء في ســوق العقــارات خلال الفــترة
الماضيــة كــانت مقتصرة علــى العقــارات المبنيــة بالفعــل، ومــع ذلــك تراجــع الأداء بشكــل كــبير بســبب
انخفاض حجم المدخرات ولجوء البعض إلى الاحتفاظ بما لديهم من سيولة خشية ما هو قادم في

ير الدولية والمحلية التي تنذر من أن الفترات المقبلة قد تكون أسوأ مما مضى. ظل المؤشرات والتقار

كثر من نصف الشركات العاملة في المجال العقاري فقدت حصتها السوقية، ما أ
دفع بعضها إلى البحث عن مجالات بديلة، أما الآخرون فلجأوا للعمل عبر

الأبواب الخلفية، من الباطن، من أجل الوفاء بالتزاماتهم المالية
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يــع الأســمنت في مصر، يــاسر محمد، أنــه منــذ صــدور قــرار فيمــا ذكــر المــدير المســؤول بإحــدى شركــات توز
شهادات الادخار ذات العائد %، تراجعت مبيعاته بنسبة تقترب من %، إذ انخفضت المبيعات
إلى الثلث في عشرة أيام فقط، بسبب اتجاه معظم المتعاملين في السوق العقاري إلى الوعاء الادخاري،

وفق تصريحات صحفية له.

يــة بغــرض الســكن، أمــا أصــحاب وكشــف أن المضطــر فقــط هــو مــن يتجــه اليــوم إلى شراء وحــدة عقار
ية فهناك حالة من النكوص والتراجع، بسبب الشهادات من جانب واضطراب التوجهات الاستثمار
سوق العقارات من جانب آخر، منوهًا أن الأمر هنا يشترك فيه المصريون في الداخل والخا على حد
سـواء، فالعـاملون في الخـا يسـعون للاسـتفادة مـن فـارق سـعر العملـة مـن خلال شهـادات الادخـار

كنوع من الادخار الآمن، على حد قوله.

وأعرب عدد من المطورين العقاريين عن مخاوفهم من لجوء كثير من العاملين في هذا القطاع إلى
تصفية أعمالهم وشركاتهم والبحث عن مجالات أخرى أقل نسبة في مخاطرها السوقية، وما لذلك
من مخاطر اقتصادية واجتماعية مقلقة، وهو ما يمكن تلمسه بشكل واضح في غلق مئات الشركات
يــة خلال الأعــوام الثلاث الأخــيرة وتسريــح الجــزء الأكــبر مــن العمالــة بســبب حالــة الجمــود الــتي العقار

أصابت القطاع.

عصب الاقتصاد المصري على المحك
كثر من نصف العمالة المصرية ليس بالأفضل في ظل يبدو أن القادم بالنسبة للسوق الذي يحتضن أ
الأجــواء الضبابيــة الــتي تخيــم علــى ســمائه وأرضــه، فــالمؤشرات العامــة تتعــارض وحالــة التفــاؤل الــتي
يحــاول البعــض أن يمــني نفســه بهــا، علــى أمــل إنقــاذ مــا يمكــن إنقــاذه قبــل انهيــار عصــب الاقتصــاد

الوطني المصري.

ما يتعرض له هذا السوق اليوم هو نتاج منطقي ومتوقع لسلسلة من الانهيارات (قرارات وإجراءات
وقوانين) التي شهدتها السنوات الماضية، وكان من أبرزها تهديد الرئيس المصري عبد الفتاح السيسي
في يناير/كــانون الثــاني  بوقــف البنــاء لمــدة  ســنوات، وحــث المــواطنين علــى إيــداع أمــوالهم في
البنـوك، وهـو التلويـح الـذي أحـدث انقلابًـا في القطـاع ودفـع الكثـير مـن الشركـات للتخـا قبـل تكبـد

الخسائر.

وقبـل هـذا التهديـد بعـامين، وتحديـدًا في منتصـف ، كـان إصـدار السـلطات المصريـة لقـرار منـع
تراخيص البناء لمدة  أشهر، سبقه ما سمي بـ”قانون التصالح في مخالفات البناء” الذي هدف إلى
جمع عشرات المليارات من المواطنين بزعم البناء بالمخالفة دون الحصول على تراخيص، وهو القانون
الذي زلزل القطاع برمته، وتراجعت الدولة عنه خلال الأشهر الماضية بشكل غير رسمي في ظل ردود

.الفعل القاسية من الشا
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كثر من نصف الشركات العاملة في المجال العقاري فقدت في تقرير سابق لـ”نون بوست” كشف أن أ
حصــتها السوقيــة، مــا دفــع بعضهــا إلى البحــث عــن مجــالات بديلــة، أمــا الآخــرون فلجــأوا للعمــل عــبر
الأبواب الخلفية، من الباطن، من أجل الوفاء بالتزاماتهم المالية، حسب شهادات أدلى بها أصحاب

بعض تلك الشركات.

كبر الأسواق العقارية في العالم وتجدر الإشارة هنا إلى أن أزمة العقارات في حقيقتها أزمة عالمية، ضربت أ
منذ  وحتى اليوم، بسبب جائحة كورونا ومن بعدها الحرب الروسية الأوكرانية، حيث أصيبت
يا الجنوبية والصين أسواق العقارات في أمريكا وبريطانيا وكندا وأستراليا والسويد وألمانيا وفرنسا وكور
ير الرسمية الصادرة بحالة من الركود الكبير الذي أثر على هذا السوق العملاق في العالم، بحسب التقار

عن مؤسسة “بلومبرغ” وغيرها.
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