
صناعة التشييد والبناء تحرز تقدمًا ملحوظًا

 في سوق العقارات رغم 
الأزمة الحالية



صناعة التشييد والبناء تحرز تقدمًا ملحوظًا
في سوق العقارات رغم الأزمة الحالية

كتــب: دينا البحيري
ترجمة: شــيماء إبراهيم

ــاق  ــراءات الإغ ــد-19« وإج ــه أن »كوفي ــك في ــا لاش ــارس 2020. ومم ــهر م ــذ ش ــا من ــم عالمن ــذي هاج ــتجد« ال ــا المس ــروس »كورون ــة في ــة جائح ــعى لمكافح ــى الآن نس ــا حت مازالن
والتدابيــر الاحترازيــة الأخــرى تســببت فــي العديــد مــن الأضــرار للعالــم بأكملــه. عــاوةً علــى ذلــك، أدت إجــراءات مواجهــة الموجــة الثانيــة مــن هــذه الجائحــة إلــى شــل العديــد مــن 
الصناعــات ولكــن بنســب متفاوتــة، بمــا فــي ذلــك بالطبــع، صناعــة التشــييد والبنــاء، التــي ترتبــط بأكثــر مــن 200 قطــاع فرعــي، بــدءً مــن الأســمنت والخرســانة الجاهــزة إلــى الطــوب 

والآلات، وعــددًا كبيــرًا مــن العمالــة المحليــة.

قبل انتشــارهذا الوبــاء، توقعــت »جلوبال داتــا«، وهي شــركة بيانــات وتحليلات رائدة تأسســت في 
عــام 2016، أن يرتفــع معــدل نمــو صناعــة التشــييد والبنــاء العالميــة إلــى 3.1% فــي عــام 2020 مقارنــةً 
ــات  ــب الاضطراب ــط عق ــى 0.5% فق ــات إل ــذه التوقع ــت ه ــك، انخفض ــع ذل ــام 2019. وم ــي ع بـــ 2.6% ف

الشــديدة التــي خلفهــا هــذا الوبــاء.

وبالنظــر إلى الربــع الثاني من عــام 2020، عندمــا فرضت أغلــب البلاد في جميــع أنحاء العالــم العديد 
مــن القيــود، بما فــي ذلك تعليــق صناعــة البناء لمنــع اســتمرار انتشــار الفيــروس، أكــدت »جلوبال 
داتــا« انخفاض إنتــاج صناعــة البناء في بعض الأســواق الرئيســية فــي أوروبا خــلال شــهرأبريل. كما 
انخفضــت معــدلات صناعــة البنــاء الإيطاليــة بنســبة 68% علــى أســاس ســنوي، بينمــا شــهدت 

فرنســا تراجعًــا أيضًا بنســبة %60.

ومــن ناحية أخرى، تــم تخفيــف القيــود المفروضة علــى الأنشــطة الاقتصاديــة العالميــة وعمليات 
الإغلاق على نطاق واســع خــلال الربع الثالث مــن عام 2020. ووفقًا لشــركة »جلوبال داتا«، انتعشــت 
مســتويات إنتــاج صناعــة التشــييد والبناء فــي الربــع الثالث مــن عــام 2020 فــي العديد من الأســواق 
الرئيســية، حيــث تــم إعــادة فتــح المواقــع واســتئناف العمليــات. لذلــك، توقعــت »جلوبــال داتــا« 
ــة  أنــه مــن المقــرر أن ينخفــض إنتــاج البنــاء العالمــي بنســبة 3.1 % خــلال عــام 2020، باســتثناء دول
الصيــن حيــث ســيتراجع إنتــاج البنــاء بنســبة 5.3 %. عــلاوةً علــى ذلــك، مــن المتوقــع أن ينمــو ناتــج 

البنــاء العالمــي بنســبة 4.1% فــي عــام 2021، بينمــا ســيكون نمــو إنتــاح صناعــة التشــييد والبنــاء في 
ــي %3.0. الصين حوال

يشُــار إلــى أن التحديــات التــي تواجــه صناعــة البنــاء مــن حيــث تطبيــق الإجــراءات الاحترازيــة، مثــل 
ــة  ــى الصناع ــديدًا عل ــرًا ش ــل عــدد العامليــن فــي المواقــع، كان لهــا تأثي ــد الاجتماعــي وتقلي التباع
حتــى تــم التكيــف مــع نمــط الحيــاة الطبيعــي الجديــد. ونتيجــة لذلــك، توقعــت »جلوبــال داتــا« أن 
إنتــاج صناعــة البنــاء العالميــة ســوف تشــهد زيــادة بنســبة 4.5% فــي عــام 2021، عقــب الانكمــاش 

المقــدر بنســبة 2.9% الــذي تــم تســجيله خــلال عــام 2020.

وأبــرز مثال علــى ذلك هو إن ســوق البنــاء فــي دول مجلس التعــاون الخليجــي لديه حوالــي تريليون 
دولار أمريكــي بمشــروعات البنــاء والنقــل المخطــط لهــا أو التــي مازالــت قيــد الإنشــاء، مــع عــدم 
وجــود نقص فــي الفــرص المحتملــة، وفقًا لـــ »جلوبــال داتــا« أنه علــى الرغم مــن ذلك، ومع تفشــي 
هــذه الجائحــة، أدت عمليــات الإغــلاق والإجــراءات الاحترازيــة الأخــرى إلــى تعطيــل سلاســل التوريــد 
والتســليم فــي الموقــع، خاصــةً مــع الانخفــاض المفاجــئ فــي أســعار النفــط. لهــذا الســبب يجــب 
علــى شــركات التشــييد والبنــاء إعــادة التفكيــر فــي اســتراتيجياتها للســيطرة علــى تبعيــات هــذه 

الأزمــة علــى أعمالهــا التجاريــة.

سوق التشييد والبناء في مصر
وفيمــا يتعلــق بصناعــة التشــييد والبنــاء المصريــة، فقد شــهدت وتيرة نمو ســريعة قبــل ظهور 
الوبــاء بمتوســط   معــدل نمــو ســنوي قــدره 9.6% بيــن عامــي 2016-2019 ، وفقًــا لـــ »جلوبــال داتــا«. إن 
ــك  ــي ذل ــا ف ــة، بم ــروعات الضخم ــن المش ــد م ــاء العدي ــو بن ــو ه ــذا النم ــي وراء ه ــبب الرئيس الس

المــدن الجديــدة والبنيــة التحتيــة لشــبكة النقــل وغيرهــا.

 Global Infrastructure« علاوةً على ذلك، ذكرت توقعات البنية التحتية العالمية التي نشرها
Hub« أنــه فــي الســنة الماليــة 2019/2018، شــكلت اســتثمارات القطــاع الخــاص حوالــي 90.3 % مــن 
صناعــة البنــاء، بقيمــة إجماليــة تبلــغ حوالــي 17.9 مليــار دولار، بينمــا بلغــت قيمــة الاســتثمارات 

العامــة ما يقــرب مــن 1.9 مليــار دولار.

ــة  ــر الاحترازي ــة التدابي ــاء نتيج ــوق البن ــل بس ــق العم ــم تعلي ــروس، ت ــذا الفي ــي ه ــة تفش ــذ بداي من
ــوى  ــل الق ــي، وتعط ــدول الزمن ــذ الج ــر تنفي ــك تأخ ــي ذل ــا ف ــي، بم ــد الوطن ــى الصعي ــة عل المفروض
العاملة والمعــدات، واضطراب سلســلة التوريــد، وانخفاض الإنتاجية بســبب تطبيــق بروتوكولات 
الصحــة والســلامة في الموقــع )على ســبيل المثال، التباعــد الاجتماعــي، وتوزيع العمل، وتحســين 
الصــرف الصحــي، وغيرهــا(، فضــلًا عــن القيــود المفروضــة علــى التصاريــح الجديــدة، والعجــز المالــي 
أو ركــود التدفــق النقــدي. عــلاوةً علــى ذلــك، حظــرت الحكومــة تصاريــح البنــاء لمــدة ســتة أشــهر.

ــا  ــو م ــا 9.1%، وه ــبة قدره ــاء بنس ــييد والبن ــاع التش ــش قط ــام 2020، انكم ــن ع ــع الأول م ــي الرب وف
يمثــل 91.35 مليــار جنيــه مــن الناتــج المحلــي الإجمالــي للدولــة، وفقًــا لــوزارة التخطيــط والتنميــة 
الاقتصاديــة. كمــا ذكــرت »جلوبــال داتــا« أن البنــك المركــزي المصــري أكــد أن الصناعــة تراجعــت 

بنســبة 5.7% علــى أســاس ســنوي فــي الربــع الثانــي مــن عــام 2020، قبــل أن تتعافــى ببــطء فــي الربع 
الثالــث مــن عــام 2020 بنمــو 2.6% علــى أســاس ســنوي.

وفي السياق نفســه، ذكرت »جلوبال داتا« أن إنفاقات الحكومة على المشــروعات العامة الجديدة 
زادت بشــكل كبيــر، بالإضافــة إلــى أنهــا تولــي اهتمامًــا كبيــرًا لعــدة قطاعــات بمــا فــي ذلــك قطــاع 
التشــييد والبنــاء. وفــي نوفمبــر 2020، زاد حجــم الاســتثمارات العامــة المخطــط لهــا فــي الســنة 

الماليــة 21/2020 بنســبة 70% لتصــل إلــى 595 مليــار جنيه.

بفضــل مشــروعات البنيــة التحتيــة الكبيــرة الجــاري تنفيذهــا، فــإن ســوق البنــاء فــي طريقــه إلــى 
ــى أن  ــة إل ــة، بالإضاف ــة والخاص ــر العام ــروعات التطوي ــي مش ــا ف ــل جاريً ــزال العم ــاش. ولا ي الانتع
مشــروعات النقــل والبنيــة التحتيــة الوطنيــة تأتــي ضمــن أهــم أولويــات الدولــة. وفــي العاصمــة 
الإداريــة الجديــدة، علــى ســبيل المثــال، تعمــل الحكومــة علــى تســريع وتيــرة تدشــين العاصمــة 
بنهايــة العــام الجــاري. كمــا عقــد الدكتــور مصطفــى مدبولــي، رئيــس مجلــس الــوزراء، اجتماعًــا 

فــي الـــ 8 مــن مــارس لمناقشــة ترتيبــات وأنشــطة الافتتــاح العاصمــة الإداريــة.

ــس  ــات الرئي ــة بتوجيه ــاح المقترح ــيناريوهات الافتت ــاع س ــتعرض الاجتم ــأن، اس ــذا الش ــي ه وف
ــتوى  ــى مس ــى أعل ــون عل ــب أن يك ــاح يج ــذا الافتت ــي أن ه ــد مدبول ــث أك ــي، حي ــاح السيس ــد الفت عب

ــم. ــن التنظي م

ــه اعتبــارًا مــن أغســطس المقبــل، ســيتم بــدء التشــغيل التجريبــي للمبانــي  ــي أن وأضــاف مدبول
الحكوميــة وســيتم نقــل العديــد مــن الموظفيــن علــى التوالــي.

البحث والتحليل
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تأثيرات حقيقية للموجة الثانية من الوباء على 
المقاولين 

مــن المؤكــد أن مواجهــة الموجــة الثانيــة من وبــاء »كورونــا المســتجد« قد أثــرت على جــزء كبير 
مــن البنــاء فــي ســوق العقــارات بعــدة طــرق. لذلــك قــرر فريــق البحــث والتحليل بـــ »إنفســتجيت« 
إجــراء مســحًا علــى 16 شــركة للإنشــاءات فــي مصــر، بهــدف تحديــد تأثيــر هــذا الوبــاء علــى صناعــة 

البنــاء وكيــف تــم التعامــل معها.

الحالة العامة
عقــب الإجــراءات الاحترازيــة والتدابيــر الوقائيــة التــي قررتهــا الحكومــة لمكافحــة تفشــي 
فيــروس »كوفيــد-19«، بمــا فــي ذلــك التباعــد الاجتماعــي، كل ذلــك أدى إلــى تقليــل عــدد 
العمــال فــي مواقــع العمــل ممــا ترتــب عليــه العديــد مــن العواقــب الســلبية علــى قطــاع 

التشــييد والبنــاء.

ــد  ــة ق ــن الجائح ــة م ــة الثاني ــدوا أن الموج ــح أك ــي المس ــاركين ف ــن المش ــى أن 69% م ــار إل يشُ
ــة أن  ــبة المتبقي ــرى النس ــرى، ت ــة أخ ــن ناحي ــر. وم ــد كبي ــى ح ــاء إل ــاط البن ــى نش ــلبًا عل ــرت س أث
تأثيرهــا أضعــف مــن الموجة الأولــى أو نفــس التأثير كمــا كان من قبــل )25% و 6% علــى التوالي(.

وبالنســبة للمشــاركين الذيــن يعتقــدون أن الموجــة الثانيــة لديهــا نفــس تأثيــر الموجــة الأولــى 
ــة  ــة الثاني ــه الموج ــد واج ــوق ق ــى أن الس ــاروا إل ــاركين(، أش ــن المش ــاء )31% م ــاع البن ــى قط عل
للوبــاء بمرونــة أكبــر حيــث يمكنهــم الآن فهــم مــا يحــدث بشــكل أفضــل، وبالتالــي التعامــل 

مــع الوضــع الطبيعــي الجديــد، وفقًــا لـــ 60% مــن الشــركات التــي شــملها المســح.

عــلاوةً على ذلــك، اتبعــت حوالي 40% مــن الشــركات، التي شــملها المســح، الإجــراءات الاحترازية 
المفروضــة، وفــي غضــون ذلــك، أعــرب 20% مــن المشــاركين عــن ثقتهــم فــي حوافــز الدولــة، 
لأنــه بفضــل هــذه الإجــراءات والحوافــز، تــم تخفيــف عــبء الخســائر علــى شــركات البنــاء أثنــاء 

التعامــل مــع الجائحــة.

%6متوسط%25ضعيف%69قوي

 التأثير السلبي للموجة الثانية من
«كوفيد- 19» على سوق البناء
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 أسباب تماسك سوق البناء في
مواجهة الوباء

مشكلات البناء
نظــرًا لأن الأمــور تتغير دائمًا في ســوق البنــاء، يجب مراعــاة تأثير الموجــة الثانية مــن »كوفيد-19« 
علــى الجوانــب المختلفة مــن أنشــطة البناء والتشــييد. لذلــك، ســألنا المقاولين، الذين شــملهم 

المســح، عن المشــكلات التــي تواجههم فــي الوقت الحالي بســبب هــذا الوباء.

المواد الخام 

ــركات  ــن الش ــارت 56% م ــث أش ــة، حي ــر مرون ــه أكث ــا أن ــام، وجدن ــواد الخ ــر بالم ــق الأم ــا يتعل عندم
ــى  ــاء. وعل ــواد البن ــعار م ــي أس ــات ف ــبب أي تقلب ــن تس ــذه ل ــوارئ ه ــة الط ــى أن حال ــتجيبة إل المس
الجانــب الآخــر، يعتقــد 25% مــن المســتجيبين أن هــذه الخســائر ســتؤدي إلــى ارتفــاع أســعار المــواد 

الخــام بســبب تقلبــات العــرض والطلــب.

وبالمقابــل، يــرى 63% ممــن شــملهم المســح أنــه نظــرًا لانتشــار فيــروس »كورونــا المســتجد« 
في جميــع أنحــاء العالم، فمــن المحتمــل أن ينشــأ المزيــد الاضطرابــات للموردين الأجانــب الذين 
تستورد مصر منهم الآلات والمعدات والحديد والصلب والجدران الجافة والأسمنت والمكونات 
ــات وأن  ــه لــن تحــدث أي اضطراب الأخــرى. ومــع ذلــك، يعتقــد 18% مــن المشــاركين فــي المســح أن

الأمــور ستتحســن فــي المســتقبل القريب.
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تسليم المشروعات

وفقًــا لـــ 56% مــن الشــركات المســتجيبة، إن ســوق البنــاء المصــري يعانــي مــن تأخيــرات أو 
اضطرابــات ممــا قــد يعيــق التســليم فــي الوقــت المحــدد. ويرجــع الســبب فــي ذلــك، إلــى 
القيــود التــي فرضهــا الحكومــة. ومــن ناحيــة أخــرى، يعتقــد 25% مــن المشــاركين أنــه بالرغــم 
مــن ظــروف الســوق القاســية فــي الوقــت الحالــي، يمكنهــم الالتــزام بجداولهــم الزمنيــة 

وتجنــب أي تأخيــرات.

31%
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 تأخر تنفيذ المشروعات بسبب
الوباء
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الجوانب المالية

ممــا لا شــك فيــه أن الظــروف الناتجــة عــن تفشــي جائحــة »كورونــا المســتجد« لهــا تأثيــرًا عميقًــا 
علــى الوضــع المالــي لشــركات المقــاولات. وبحســب 69% مــن الشــركات التــي شــملها المســح، 
ــة  ــن ناحي ــروعات. وم ــذ المش ــي تنفي ــتمرار ف ــوق الاس ــا يع ــي، مم ــز المال ــن العج ــي م ــا تعان فإنه
أخــرى، يــرى 19% مــن المشــاركين أن هــذه الظــروف لهــا تأثيــرًا متوســطًا علــى شــؤونهم الماليــة. 
بينمــا أكــدت 12% مــن هــذه الشــركات أنهــا نجحــت فــي التعامــل مــع هــذه الأزمــة بأقــل قــدر مــن 

المشــكلات الماليــة.

كمــا عانــت شــركات المقاولات مــن انخفــاض حاد فــي أرباحهــا بســبب الظــروف القاســية الناتجة 
عــن تفشــي هــذه الجائحــة، حســبما أفــاد 69% مــن المســتجيبين. ومــع ذلــك، نجحــت 25% مــن 
الشــركات، التــي شــملها المســح، فــي الحــد مــن الأثــر الســلبي للوبــاء للتعامــل مــع هــذا الوضــع 

الجديــد.
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الطريق الى الانتعاش
بنــاءً علــى كل مــا ذكرنــاه فــي الســابق،  وعلــى الرغــم مــن كل هــذه الصعوبــات التــي يشــهدها 
ســوق البنــاء بســبب تفشــي هــذه الجائحــة الوبائيــة، لكــن هنــاك نظــرة أكثــر إشــراقًا لتحقيــق 

الانتعــاش واعتمــاد الوضــع الطبيعــي الجديــد.

ــا المســتجد«  ــاء »كورون لقــد أطلقــت الحكومــة العديــد مــن المبــادرات منــذ بدايــة تفشــي وب
للتخفيــف مــن حــدة آثــاره علــى صناعــة البنــاء، مثــل مبــادرة البنــك المركــزي المصــري بقيمــة 

100 مليــار جنيــه لدعــم القطــاع الخــاص، بمــا فــي ذلــك صناعــة التشــييد والبنــاء.

ــة، وأبرزهــا  ــا كبيــرًا لخطــة التنميــة الشــاملة للدول عــلاوةً علــى ذلــك، تولــي الحكومــة اهتمامً
مشــروعات البنــاء فــي المــدن الجديــدة فــي جميــع أنحــاء البــلاد.

ــاء  ــون البن ــات قان ــدي لمخالف ــي للتص ــام الماض ــي الع ــة ف ــا حمل ــة أيضً ــت الحكوم ــا أطلق كم
والتعديــات علــى أراضــي الدولــة. وبنــاءً علــى هــذه الحملــة، يلتــزم أصحــاب العقــارات المخالفــة 
بتقديــم طلبــات التصالــح. وبهــدف مســاعدة وتشــجيع المــلاك علــى تقديــم طلبــات التصالــح، 
قــررت الحكومــة تمديــد فتــرة التقديــم حتــى نهايــة مــارس 2021. وبنــاءً علــى كل ذلــك، تلقــت 
ــا للتصالــح بقيمــة 18 مليــار جنيــه حتــى الـــ 11 مــن مــارس.  الحكومــة حوالــي 2.75 مليــون طلبً

ــك  ــس ذل ــة. لي ــاء الجمهوري ــع أنح ــي جمي ــاء ف ــة بن ــون مخالف ــي 3.16 ملي ــاك حوال ــرأن هن يذُك
فحســب، بــل تعــد الحكومــة حاليًــا الشــروط البنائيــة الجديــدة، والتــي مــن المتوقــع أن تنظــم 

عمليــة البنــاء والقضــاء علــى المخالفــات.

ــى  ــى تعاف ــح، إل ــي المس ــاركين ف ــن المش ــار 12% م ــاء، أش ــوق البن ــاش س ــق بانتع ــا يتعل وفيم
ــد. ــة الجدي ــاة التجاري ــط الحي ــع نم ــف م ــه للتكي ــي طريق ــه ف ــا أن ــاء كم ــذا الوب ــن ه ــوق م الس

وفــي المقابــل، يعتقــد 63% منهــم أننــا مــا زلنــا علــى طريــق التعافــي حيــث لا يــزال الســوق 
يعانــي مــن الآثــار الســلبية للوبــاء، كمــا أن العمــل لا يتــم بشــكل كامــل بالوتيــرة الصحيحــة. 
وفــي الوقــت نفســه، لا يســتطيع 25% مــن المســتجيبين تحديــد مــا إذا كان الســوق قــد تعافــى 

ــل أم لا. بالفع

وفــي جميــع الحــالات، وبفضــل الإرشــادات الموضوعــة لمســاعدة ســوق البنــاء  للتعافــي، 
يتوقــع 40% مــن المقاوليــن، الذيــن شــملهم المســح، أن ســوق البنــاء المصــري يحتــاج إلــى 
أكثــر مــن عــام للتعافــي، بينمــا يعتقــد 30% مــن المســتجيبين أن الســوق يحتــاج إلــى ســتة 

أشــهر فقــط للتعافــي.

البحث والتحليل
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سوق البناء

تتوقــع »جلوبــال داتــا« أن صناعة البناء ســوف تنتعش بمعــدل نمو يبلــغ 12.7% في عــام 2021، قبل 
أن تســجل متوســط   نمــو ســنوي قــدره 10.2% قبــل 2022-2025، كمــا أن الســبب الرئيســي وراء هذا 

النمــو هــي الاســتثمارات الموجهــة لتطوير مــدن الجيــل الرابع.

وختامًــا، علــى الرغــم مــن كل الصعوبــات التــي تواجههــا صناعــة البنــاء جــراء هــذا الوبــاء، نحــن في 
ــا بمــا يحــدث كمــا توصلــوا إلــى كيفيــة  طريقنــا للتعافــي حيــث أصبــح المقاولــون الآن أكثــر وعيً
التعامــل مــع كل هــذه الاضطرابــات مــن أجــل البقــاء ومســاعدة الســوق علــى التعافــي، خاصــة في 

ظــل جهــود الحكومــة لتحقيــق الانتعــاش لســوق البنــاء.
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