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Al-Sisis
«neue Republiik»

Wie der Inmobilienwahn in Agypten den Machterhalt des Regimes sichert

«Der Staat wirkt wie ein Korper am Beatmungsgerat, eine Reihe an Schlduchen fiihrt
hinein und hinaus, auslindische Arzte verabreichen gelegentlich steroide Kredite oder wenden
Strukturanpassungschemotherapien an. Wir studieren die Schlduche, die Infrastruktur, die
hinein und hinaus fiihrenden Industrie- und Handelsnetze, um zu verstehen, wir der Kérper
am Leben erhalten wird.» Omar Robert Hamilton, 2022’

Rund neun Jahre nach der blutigen Machtergreifung von Prasident Abdel Fattah Al-Sisi
ist Agypten kaum wiederzuerkennen. Baukréne, Betonmischer und GroRRbaustellen
sind allgegenwartig. Im Grofsraum Kairo, im Nildelta, entlang der MittelmeerkUste
und auf der Sinai-Halbinsel frasen sich heute unzahlige neue Strafden und
Autobahnen durch dicht besiedelte Stadte und die karge WuUste. Luxusimmobilien,
Sozialbausiedlungen, Tourismusressorts und Bridcken spriefsen seit Jahren
landesweit wie Pilze aus dem Boden. Ostlich der Kairoer Reichenviertel New Cairo
und Tagammua El-Khamis wird seit 2015 fieberhaft eine neue Verwaltungshauptstadt
(New Administrative Capital, NAC) fur 6,5 Millionen Menschen aus dem Wstenboden
gestampft, ein Mammutvorhaben und mit Abstand das wichtigste Prestigeprojekt
von Ex-Armeechef Al-Sisi.

Fast unaufhorlich weiht der seit 2013 mit eiserner Faust regierende Staatschef
neue Bauprojekte ein, immer begleitet von lautstarker nationalistischer Fanfare
in den gleichgeschalteten Staats- und Privatmedien und Applaus internationaler
Investor*innen. Fir Al-Sisis verkorpert seine «Vision» fur Agypten — seit 2021 von ihm
meist als «<neue Republik» tituliert — nicht weniger als den Beginn einer neuen Atra,
den Aufbruch in eine moderne Zukunft, die Wohlstand und Erneuerung verspricht
und den Nationalstolz streichelt. Doch finanziert wird all das vor allem durch
milliardenschwere Kredite und Investitionen aus dem Ausland. Demnach ist dieser
dynamisch anmutende Modernisierungsversuch weit weniger nachhaltig als Al-Sisi
und sein Regime unbeirrt nahe legen, sondern auf Treibsand gebaut. Noch steht das
Kartenhaus. Doch Agyptens Wirtschaft ist abermals im Krisenmodus.

Die Covid-19-Pandemie und Russlands Invasion in der Ukraine haben das von
Importen und Kapitalzufliissen aus dem Ausland abhdngige Agypten in eine tiefe
Wirtschafts-, Wahrungs- und Zahlungsbilanzkrise gesturzt. Die Wahrungsreserven
sind nur dank enormer externer Einlagen aus den Golfstaaten nicht noch starker
eingebrochen, wahrend das Militarregime fieberhaft versucht, der durch beide
globalen Krisen ausgeldsten Kapitalflucht aus dem Land und dem massiv gestiegenen
Zahlungsbilanzdefizit Paroli zu bieten. Im Vorfeld der im November 2022 in der
Tourismushochburg Sharm El-Scheikh stattfindenden UN-Klimakonferenz COP27
setzt das Regime auch deshalb auf Greenwashing und bringt das Land als Standort
far grane Investments und vermeintlichen Vorreiter in der Energiewende in Position.

1 Vgl. Omar Robert Hamilton: Before the COP: Sustainable power, Mada Masr, 16.6.2022, https://www.
madamasr.com/en/2022/06/16/opinion/politics/before-the-cop-sustainable-power/. Aufgerufen am 9.7.2022.



Zwar scheint diese Strategie aufzugehen — bereits seit 2021 werden Deals und
Absichtserklarungen uber grune Investitionen auslandischer Regierungen und Firmen
am Flielsband unterzeichnet—, doch kurzfristig muss das Regime dringend Devisen aus
anderen Quellen akquirieren und versucht Agypten als Drehscheibe fiir die Ausfuhr
von Gas und griinem Strom nach Europa zu etablieren. Trotz Uberkapazitaten lokaler
Gaskraftwerke hat die Regierung sogar zeitweilig den Stromverbrauch rationalisieren
lassen, um schon kurzfristig mehr Erdgas exportieren zu konnen.?

Unberiihrtvon den globalen Krisen istderweil Agyptens Bau- und Immobilienindustrie,
die weiter ungebremst floriert. Wahrend der Bausektor 2020/2021 7,1% des
Bruttoinlandsprodukts ausmachte, ist die Immobilienbranche mit erstaunlichen
11,4% inzwischen der viertgrofRte Sektor der agyptischen Volkswirtschaft.® Beide
Wirtschaftszweige sind fUr diese heute unersetzlich, da sie erhebliche Investitionen
und Kapitalzuflisse aus dem In- und Ausland anlocken und Millionen Jobs
bereitstellen. Doch warum sind beide Branchen seit Al-Sisis Machtubernahme so stark
gewachsen? Und haben die unzahligen auf Pump finanzierten und von Regime, Militar
und staatlichen und privaten Bau- und Immobilienfirmen befeuerten Grol3projekte
tatsachlich Auswirkungen auf die Zahlungsbilanz? Wird der Bauboom nur von den
Profitinteressen der Industrie und — wie Al-Sisi und Vertreter*innen aus Staatsapparat
und Privatwirtschaft unablassig behaupten — der Modernisierungspolitik des Regimes
angeregt? Oder hat der Immobilienwahn nicht auch politische Ursachen und hangt
unmittelbar mit der Revolution 2011 zusammen?

Entwurf der neuen Hauptstadt © ACUD 2018

Mit der neuen Hauptstadt entsteht in der Tat eine vom Rest des Landes abgeriegelte
GroRstadt fir Agyptens zahlungskraftige Eliten und den Staatsapparat, fernab von
den verarmten informellen Bezirken Gizehs. Auch der Tahrir-Platz, dem Symbol
des Aufstandes 2011, ist weit entfernt. Das friher nur einen Steinwurf vom Tahrir

2 Vgl. Sarah Sami: Egypt aims to boost natural gas exports by rationalizing electricity consumption, Egypt Oil
and Gas, 10.8.2022, https://egyptoil-gas.com/news/egypt-aims-to-boost-natural-gas-exports-by-rationalizing-
electricity-consumption/. Aufgerufen am 8.9.2022.

3 Vgl. Yahia Shawkat: Who owns Cairo?, Marsad Omran, 12.9.2022, https://marsadomran.info/
en/2022/09/2535/. Aufgerufen am 16.9.2022.




entfernte Innenministerium wurde schon 2016 nach New Cairo an den Stadtrand
verlegt. Der Rest des Regierungsapparates folgt nun diesem Beispiel und zieht
sukzessive in das neue Regierungsviertel in der neuen Hauptstadt. GrolRe Teile von
Agyptens Ober- und Mittelschicht sollen ebenfalls folgen. Das Projekt verschérft die
soziale Segregation und zieht den «Eisernen Vorhang» in der Gesellschaft noch ein
Stuck weiter zu. Die Gated Communities der Ober- und Mittelschicht in Kairos Osten
werden mit dem Bau der NAC regelrecht in eine Gated City verwandelt.

Die ausufernde Bautatigkeit der Regierung wird zweifellos durch die immer
betrachtlicheren Klassengegensatze im Land befeuert, aber in 6ffentlichen Diskursen
meist mit dem Bedarf an Wohnraum im Kontext des Bevolkerungswachstums
legitimiert.* Aber ist der Bevolkerungszuwachs wirklich der zentrale Grund far
die Immobilienhausse und den eklatanten Mangel an bezahlbaren Wohnraum?
SchlieRlich standen 2017 in Agypten ganze 11,7 Millionen Wohnungen leer.® Wahrend
der soziale Wohnungsbau weit hinter der Nachfrage zuruckbleibt, wird der Markt
mit Wohnraum im oberen Preissegment sprichwortlich geflutet. Die Uberproduktion
hat vielfaltige Grunde, resumiert vom Stadtplaner Yahia Shawkat: «WWohnraum ist
Geld», schreibt er: «lLokale und auslandische Investor*innen sowie Spekulant*innen
machen sich einen deregulierten Immobilienmarkt zunutze, um eine ihrer Meinung
nach garantierte Rendite zu erzielen. (...) Diese Deregulierung durch die Regierung
hat jedoch zu einer unaufhaltsamen Erosion der Erschwinglichkeit gefahrt.»®

Der Bauboom muss dabei aber auch mit der Notwendigkeit fur Al-Sisi erklart werden,
Agyptens Eliten nach dem partiellen Regimekollaps 2011 neu an sich binden zu
mussen. Wie schon unter Exprasident Hosni Mubarak ist der Bausektor heute ein
zentrales Vehikel fur die Schaffung und Stabilisierung von Patronagenetzwerken
innerhalb der fragmentierten herrschenden Klasse. Die Mittel zur Erhaltung politischer
Lovyalitdten unter Al-Sisi ahneln dabei in erschreckender Weise jenen der Mubarak-Ara.
Die Immobilienbranche ist fur das Regime aber nicht nur deswegen «too big to fail»,
schliellich dient sie auch der Legitimierung von Al-Sisis autoritarer Herrschaft. Setzte
die StaatsfUhrung in den letzten Jahren vor allem auf das unablassige Zurschaustellen
der militarischen Starke der von westlichen Regierungen aufgertsteten Armee,
untermauert mit martialischen Videoaufnahmen neu erstandener U-Boote oder
Kampfijets, flutet das Regime heute sprichwartlich TV-Bildschirme und soziale Medien
mit in Hochglanz produzierten Aufnahmen von GroRRbaustellen und erfolgreich
vollendeten Projekten. Die Besessenheit, Megaprojekte in der WUste zu errichten,
habe aber «wenig mit Entwicklung und viel mit staatlicher Legitimitat zu tun, mit
der Notwendigkeit, Hoffnung zu erzeugen und Symbole fiir ein neues Agypten zu
schaffen», schreibt der Stadtplaner David Sims.’

4 2021 wuchs die Bevélkerung um 1,88% und stieg von 72,6 Millionen Menschen 2006 auf 104 Millionen

2022. Die Geburtenrate sinkt dabei seit Jahren stetig und lag nach Angaben der staatlichen agyptischen
Statistikbehorde Central Agency for Public Mobilization and Statistics (CAPMAS) 2022 bei 2,8 Kindern (2014 lag
sie noch bei 3,5). Vgl. El-Sayed Gamal el-Din/Zeineb el-Gundy: Fertility rate per women in Egypt declines by 20%
since 2014, Ahram Online, 30.8.2022, https://english.ahram.org.eg/NewsContent/1/1236/474171/Egypt/Health/
Fertility-rate-per-woman-in-Egypt-declines-by —sin.aspx. Aufgerufen am 4.9.2022.

5 Vgl. Salma Shukrallah und Yahia Shawkat: Government policy commodifies housing, Marsad Omran,
17.11.2017, https://marsadomran.info/en/policy_analysis/2017/11/1218/. Aufgerufen am 9.7.2022.

6 Yahia Shawkat: Egypt's housing crisis, AUC Press, Cairo 2020, S. 1.
7 David Sims: Egypt's desert dreams, AUC Press, Cairo 2018, S. xviii.



Mit Megaprojekten will sich Al-Sisi aber auch selbst als auRergewohnlichen Fuhrer
in Szene setzen und in fur autoritare Regimes fast schon traditioneller Manier
architektonische Denkmaler errichten. GrofRvorhaben im Wohnungssektor sind
auch dafur ein Mittel zum Zweck: «Wohnungsbau ist politisch. Fast jeder agyptische
Herrscher der letzten neun Jahrzehnte, von Konig Fouad bis zu Prasident Abdel
Fattah Al-Sisi, hat sich mit mindestens einem grofangelegten Wohnungsbauprojekt
direkt in Verbindung gebracht», so Shawkat.® Doch nicht nur Vergleiche mit
Agyptens Exprasidenten Gamal Abdel Nasser, Anwar El-Sadat oder Hosni Mubarak
sind hier aufschlussreich, sondern auch ein Blick ins 19. Jahrhundert.

1805 stieg Mohamed Ali zum neuen Statthalter der osmanischen Provinz Agypten
auf und stiel3 unter dem Einfluss erstarkender Unabhangigkeitsbewegungen
eine Modernisierung von Wirtschaft und Staat an. Nachdem Agypten unter Alis
Enkel Khedive Ismail (1863-1879) von einer Kolonie in einen tributpflichtigen
Staat aufgewertet wurde, intensivierte der sich zugunsten europaischer Machte
vom Osmanischen Reich abwendende Ismail diese Entwicklungspolitik, liel3
in wenigen Jahren hunderte Brucken, dutzende Zuckerfabriken und unzahlige
Strafden, Zuglinien und Hafen bauen und erhohte durch Landgewinnungsprojekte
die Einklnfte aus dem Agrarexport. Prestigeprojekte wie der Bau des durch die
UrauffUhrung von Giuseppe Verdis «Aida» 1871 weltweit bekannt gewordene
Kairoer Opernhaus oder die nach dem Vorbild von Paris errichtete Innenstadt von
Kairo wurden jedoch ebenso wie Infrastrukturprojekte mit Krediten aus Europa
finanziert. Das Land tappte in die Schuldenfalle. Auf Druck seiner Glaubiger*innen
wurde Ismail 1882 angesichts der hohen Ausstande des Staates abgesetzt. Das
britische Empire Ubernahm 1882 die Kontrolle der agyptischen Staatskasse und
damit die politische Macht im Land.’

AuRenministerium in der neuen Hauptstadt © Sofian Philip Naceur 2021

8 Yahia Shawkat: Egypt’s housing crisis, AUC Press, Cairo 2020, S. 1.

9 Vgl. F. Hunter: Egypt under the successors of Mohamed Ali, M. W. Daly, The Cambridge History of Egypt,
Volume 2, Cambridge University Press 1998, S. 180-197.




Ebenso wie unter Ismail soll die Modernisierungspolitik auch heute einen Aufbruch in
die Moderne einleiten und die nationale Souveranitat starken. Die AulRenabhangigkeit
Agyptens wird unter Al-Sisi aber weniger von einer Gromacht zu einer anderen
verlagert, sondern vielmehr diversifiziert. Kredite, Einlagen und Investitionen fliel3en
heute gleichermalden aus Europa, China, Nordamerika, Russland und den Golfstaaten,
wahrend dem Regime bisher durchaus erfolgreich der Spagat zwischen den
widerspruchlichen Interessen seiner Glaubiger*innen gelingt. Fraglich ist dennoch,
ob das Regime die auf dem Verkauf von Staatsland basierende Modernisierungs-
und Baupolitik auch langfristig durch Kapitaltransfers aus dem Ausland und neue
Schulden aufrecht erhalten kann. Angesichts der Bedeutung der Immobilienbranche
far Wirtschaft und Herrschaftslegitimation des Regimes im Land will dieser Bericht
einen genaueren Blick auf Urspringe und Triebkrafte hinter dem Immobilienboom
werfen (Kapitel 1), die wichtigsten von Al-Sisi vorangetriebenen Projekte kartieren
(Kapital 2 und 3) und aufzeigen, wie das Militar seit 2013 seinen Einfluss im
Immobiliensektor erweitert hat und welche Funktion die Branche heute fur die
Stabilitat des Status quo in Agypten hat (Kapitel 4).



1.0 Zement als Kapitalanlage

«Die Regierung ist zu einem Immobilienmakler geworden, der Agyptens Grund und Boden
als gewinnmaximierende Ressource benutzt, zu Lasten des gesamten dadurch verzerrten
Wohnungsmarktes.» Tadamun, 2015'°

Das Geschaft mit Wohnraum in Agypten floriert ungebremst und hat inzwischen
selbst im globalen Maldstab eine bemerkenswerte Bilanz vorzuweisen. Zwischen
2006 und 2017 wurden im Land jahrlich durchschnittlich 1,27 Millionen
Wohneinheiten fertiggestellt. Damit ist Agypten nach China und Indien der
drittgroRte Wohnungsproduzent der Welt. Agyptens Pro-Kopf-Rate ist gar mit
Abstand Weltspitze."" Dieser massive Ausstol? der Branche wird oft mit dem
Bevolkerungswachstum und der Landflucht erklart.”” Doch tatsachlich wird der
Bauboom heute vor allem angetrieben von Zuflissen spekulativen Kapitals und
Investitionen agyptischer Familien, die ihre bestandig von Wahrungsabwertungen
bedrohten Ersparnisse in Ziegelsteine und Zement konvertieren und damit
augenscheinlich sicherer anlegen. Neue Wohnungsbauvorhaben haben heute
nicht mehr den vorrangigen Zweck, Wohnraum bereitzustellen, sondern
dienen Investor*innen und wohlhabenden Familien als Kapitalanlage und
Spekulationsobjekt.

Schonseitden 1970ern setzt die Regierung auf die Errichtung von Satellitenstadten
in der Wuste und wollte damit urspruanglich die dicht besiedelten Innenstadte
entlasten. Der Uberwiegende Teil dieser Stadte hataber bis heute fastausschlielRlich
die Ober- und Mittelschicht angelockt. «Wdustenstadte wie Tagammua al-Khamis
sind sehr stark von der Stadtentwicklungspolitik in den USA inspiriert, die auch
als Suburbanisierung bezeichnet wird und bei der sich um die Stadt herum
spiralformig Gated Communities bilden», erklart der Journalist Mostafa Mohie der
RLS. «Solche Satellitenstadte sind im Grof3raum Kairo inzwischen sehr verbreitet
und bestehen in der Regel aus reinen Wohnkomplexen mit geringer Baudichte
und einzelnen Hausern anstelle von Wohnblocks.»

Dabei blieb diese Stadtentwicklungspolitik meilenweit hinter den Erwartungen
zurlck und zog trotz massiver staatlicher Anstrengungen bis 2006 nur 1,08%
(783.000 Menschen) und bis 2017 1,72% (1,63 Millionen Menschen, 1,3 davon
im GroBraum Kairo) von Agyptens Gesamtbevdlkerung in die Wistenstadte.'®
Dennoch und trotz beispielloser Leerstande lasst Al-Sisi die Retortenstadte in gar
noch expansiverer Manier als seine Vorganger ausbauen. «Heute ist das Wusten-
Kairo viermal so grol3 wie Kairo, beherbergt aber weniger als zehn Prozent der

10 Planning [in] justice — Spatial analysis for urban Cairo, Tadamun, 2015, https://jadaliyyakmsZ.koeinbeta.
com/Content/uploads/TADAMUNs_Planning_In_Justice_Project.pdf. Aufgerufen am 7.7.2022, S. 46.

11 Vgl. Yahia Shawkat: Egypt's housing crisis, AUC Press, Cairo 2020, S. 24.

12 Agyptens Urbanisierungsrate stieg angeheizt von Nassers Industrialisierungspolitik und den Umwélzungen
nach dem Sturz der Monarchie von 34% 1947 auf 44% 1976, sinkt seit 1986 aber und lag 2017 bei 42,2%. Somit
hat die Landflucht keinen wesentlichen Einfluss auf das Wachstum der Stadte. Kairos Bevdlkerung sei Sims
zufolge vor allem durch Erweiterungen der Stadtgrenzen und natirliches Bevalkerungswachstum angestiegen.
Vgl. Facts and figures from CAPMAS' 2017 Census, Mada Masr, 1.10.2017, https://www.madamasr.com/
en/2017/10/01/news/u/infographic-facts-and-figures-from-capmas-2017-census/. Aufgerufen am 6.7.2022; und
David Sims: Egypt's desert dreams, AUC Press, Cairo 2018, S. 250.

13 Vgl. David Sims: Egypt's desert dreams, AUC Press, Cairo 2018, S. 255.




Bevolkerung des GrofRraums Kairo», erklart Sims der RLS. Treibende Kraft hinter
dieser Dynamik ist der Staat selbst, denn fast 90% des agyptischen Staatsgebiets
gehort der offentlichen Hand, zum Grof3teil kontrolliert von der Armee. Seit den
1970ern beutet die Regierung diese Ressource systematisch aus. Das «massenhafte
Abladen offentlicher Landreserven auf dem Markt» hat aber nicht nur zu einer
«beispiellosen Ausdehnung urbaner Gebiete» in Agypten gefiihrt, sondern das
Konvertieren offentlicher Guter in Privatvermogen massiv befeuert.'

1.1  Agyptens Wiistenstidte

Urbane Entwicklungsprojekte und Landgewinnungsvorhaben in Agyptens Wiisten
werden schon seit dem 19. Jahrhundert vorangetrieben, doch erst nach dem
Putsch der Freien Offiziere unter Gamal Abdel Nasser 1952 wurde diese Politik zu
einer quasi staatstragenden Doktrin. Nassers Regime versprach ebenso wie Al-
Sisi einen Neubeginn und setzte auf Sozialreformen und eine Entwicklungspolitik,
die die jahrhundertelange Fremdbestimmung Agyptens endgliltig beenden sollte.
Noch in den 1950ern begann der Staat den Wohnungsbau zu intensivieren, musste
doch dringend Wohnraum fur die durch Nassers Industrialisierungspolitik in die
Stadte gelockten Familien und fUr die durch den Bau des Aswan-Staudamms sowie
die Kriege 1956 und 1967 Vertriebenen geschaffen werden. Aber im Gegensatz
zur heutigen Politik wurde Wohnraum damals «als soziales Gut anerkannt und
war fur den Grolfsteil der Bevolkerung erschwinglich», schreibt Shawkat.” Plane
zur Besiedlung der Wdiste gab es schon unter Nasser. Doch erst sein Nachfolger
Anwar El-Sadat sollte den Retortenstadten zum Durchbruch verhelfen.

1974 wurde das sogenannte «Oktober-Dokument» veroffentlicht, eine Blaupause
flir Agyptens Aufbruch in eine moderne Zukunft. Erreicht werden sollte das unter
anderem mit dem Bau von Siedlungen in der Wuste.'® Nachdem zunachst die
«Sanierung und der Ausbau der Stadte am Suez-Kanal und ihres Umlandes als
wichtigstes nationales Projekt in den Vordergrund geruckt war»,'” verlagerte sich
der Schwerpunkt der staatlichen Baupolitik rasch auf neue, teil-industrialisierte
Wostenstadte im Kairoer Umland. Unmittelbar nach dem Startschuss von 10th of
Ramadan City 1976 kindigte die Regierung mit Sadat City, 15th of May und 6th
of October den Bau drei zusatzlicher Retortenstadte an. Bis 1982 folgten sechs
weitere, unter anderem Borg El-Arab in Alexandria und Badr und Obour 0Ostlich
von Kairo. Die staatseigene New Urban Communities Authority (NUCA) wurde
durch das Gesetz 59 aus dem Jahr 1979 zur zentralen Behorde fur den Ausbau
derWdstenstadte.'®

14 Vgl. Eric Denis: Financing land in Egyptian and Indian megacities, Revue Tiers Monde, Volume 206/Issue 2,
2011, https://www.cairn-int.info/journal-revue-tiers-monde-2011-2-page-139.htm. Aufgerufen am 3.8.2022.

15 Yahia Shawkat: Egypt's housing crisis, AUC Press, Cairo 2020, S. 126.

16 Vgl. Frederick Deknate: The revolution added two years: On Cairo, The Nation, 31.12.2012, https://www.
thenation.com/article/archive/revolution-added-two-years-cairo/. Aufgerufen am 3.8.2022.

17 David Sims: Egypt's desert dreams, AUC Press, Cairo 2018, S. 121.
18 Vgl. Ebenda S. 139/145.
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Sadat setzte damit einen regelrechten Boom im Immobiliengeschaft in Gang
und legte den Grundstein fur zwei zentrale Trends, die bis heute malfdgeblich das
Wachstum der Branche und deren stetige Zufuhr mit frischen Mitteln garantieren:
zum einen eine Verlagerung von Miet- zu Kaufvertragen und zum anderen das
Absaugen der milliardenschweren Ruckuberweisungen von im Ausland lebender
Agypter*innen, die bis heute signifikante Teile ihrer Ersparnisse in Wohnraum in
Agypten anlegen. «Sowohl die Regierung als auch der Privatsektor profitierten nun
von den Milliarden an Oldollars aus den arabischen Golfstaaten», denn «die meisten
der eine Million Wohnungen, die zwischen 1976 und 1986 vom Privatsektor gebaut
wurden, wurden von den fast zwei Millionen im Ausland lebenden Agypter*innen
gekauft oder finanziert, die in den 1970ern in die Golfstaaten gezogen waren», so
Shawkat. Zwischen 1976 und 1986 verdoppelte sich in agyptischen Stadten der
Anteil der Immobilienkaufe von zwei auf 4%. 2017 lag der Wert bei 19%. Der Anteil
der Mietenden sank hier zwischen 1976 und 2017 von 60% auf nur noch 25%."

1.2 Der Aufstieg regimenaher Immobilienentwickler

Sadats Nachfolger Hosni  Mubarak verscharfte den Ausverkauf von
staatlichem Wistenland noch zusatzlich. Kurz nachdem sich Agypten und

19 Yahia Shawkat: Egypt’s housing crisis, AUC Press, Cairo 2020, S. 16-20.




der IWF 1991 erstmals auf ein an einschneidende Bedingungen geknUpftes
Kreditabkommen geeinigt hatten, ernannte Mubarak 1993 Mohamed Ibrahim
zum neuen Wohnungsbauminister. Von diesem Wechsel an «wurde ein sehr
viel ,staatskapitalistischerer’ Entwicklungsmodus angewandt» und grofRe private
Immobiliengesellschaften wurden zu einem neuen Hauptpartner des Staates. Die
Grenzen bestehender Retortenstadte wurden massiv ausgeweitet und zahlreiche
neue Wustenstadte initiiert, da fortan noch mehr Land zu Spottpreisen an «eine
neue Zucht von Unternehmen in Agypten — die privaten Immobilienentwickler» —
verkauft wurde.?’

Ab Mitte der 1990er nahm Mubaraks neoliberalisierte VWohnungsbaupolitik
merklich an Fahrt auf, erneut legitimiert mit dem Bevolkerungswachstum. «Die
Eroberung der Wuste ist nicht mehr langer ein Slogan oder ein Traum, sondern
eine vom rasanten Bevolkerungswachstum diktierte Notwendigkeit», hatte
Mubarak 1996 vor Agyptens Parlament erklart und «ein volliges Umdenken bei der
Bevolkerungsverteilung im Land» gefordert.”’ Tatsachlich sollte er von nun an die
Retortenstadtpolitik voll und ganz in ein Spekulationsobjekt und eine Spielwiese fur
Wohlhabende und Investor*innen verwandeln. EIf neue Stadte wurden bis 1999
angekundigt.

Ab 2005 wurden auch soziale Wohnbauprojekte verstarkt in die neuen Stadte
verlagert. Die Halfte aller im Rahmen von Mubaraks National Housing Programm
(2005-2011)geplanterWohneinheiten(500.000) solltein Retortenstadtenentstehen.”
Aufgrund steigender Kosten fur Wohnraum konnen sich aber immer weniger
Menschen derlei Wohnungen leisten und sind seither gezwungen, sich noch starker
als zuvor dem informellen Wohnungsmarkt zuzuwenden. Anspruchsberechtigt
fur Sozialwohnungen und dafur vorgesehene staatliche Kredite sind zudem nur
jene, die formell beschaftigt sind. Der Grof3teil der Bevolkerung ist aber informell
angestellt und damit vom Zugang zu offentlichem Wohnraum von vorneherein
ausgeschlossen.

1.3 Verfehlte Ziele und verpasste Chancen

«Mehr als funf Jahrzehnte lang haben Wustenprojekte enorme offentliche Mittel
und private Investitionen verschlungen und tun dies auch weiterhin. Doch die
agyptische Wouste ist geradezu Ubersat mit unausgegorenen, blutleeren und
gescheiterten Projekten», so der Stadtplaner Sims. «Kein einziges der proklamierten
Entwicklungsziele in der Wuste wurde erreicht und die meisten liegen um mehrere
GroRenordnungen daneben.»?® 6th of October sollte einst 5,5 Millionen Menschen
beherbergen, zog bis 2006 aber nur 157.135 und bis 2017 immerhin 348.870
Einwohner*innen an. Borg El-Arab war fur 540.000 Menschen konzipiert, zahlte
2017 aber nur 43.500 Menschen, verdeutlicht Sims mit Verweis auf Zensusdaten.
Die Diskrepanzen zwischen Ziel und Realitat sind in den Retortenstadten in
Oberagypten gar noch deutlich grofder. Auch die Leerstande in den Retortenstadten

20 Vgl. David Sims: Egypt's desert dreams, AUC Press, Cairo 2018, S. 128.

21 Vgl. Frederick Deknate: The revolution added two years: On Cairo, The Nation, 31.12.2012.
22 Vgl. David Sims: Understanding Cairo, AUC Press, Cairo/New York 2012, S. 80.

23 David Sims: Egypt's desert dreams, AUC Press, Cairo 2018, S. 3.



sind bis heute erdrickend hoch, obwohl der Zuzug in die Siedlungen nahe Kairo
zwischen 2006 und 2017 spurbar anzog. Die Einwohner*innenzahlen von 6th of
October und Sadat City haben sich innerhalb eines Jahrzehnts mehr als verdoppelt,
jene Sheikh Zeyeds, Ubours und New Cairos verdreifacht und in Shorouq sogar
vervierfacht.

Das Scheitern der Satellitenstadte liegt begrindet in deren meist vollig abgelegener
Lage sowie der Abwesenheit von Gesundheits- und Bildungseinrichtungen, nah
gelegener Arbeitsmoglichkeiten und vor allem offentlicher Transportmittel. Dabei
gibt es durchaus Beispiele erfolgreicher urbaner Erweiterungen in Kairo. Der Bau
von Heliopolis ab 1905 war ein solches, wurde hier doch zunachst das Zentrum des
Viertels entwickelt und mit Stralenbahnen mit dem alten Stadtkern verbunden.
1919 zahlte Heliopolis rund 6.800 Bewohner*innen,* Im Jahr 1928 waren es bereits
24.000.7° Auch der Bevolkerungszuwachs in Nasr City seit 1958 und in Salam City
und Ain Shams seit den 1980ern vollzog sich weniger schleppend als heutige
urbane Erweiterungen, wurden doch alle drei in unmittelbarer Nahe zu stadtischer
Infrastruktur errichtet.

Der Stadtplaner Sims betrachtet den Bau des Suez-Kanals (1860-1869) und der
eigens fur die Kanalentwicklung errichteten Stadte Port Said und Ismailia indes
als erfolgreiches Beispiel eines Stadtebauprojektes in der Wste. Doch es dauerte
Jahrzehnte bis die neuen Stadte signifikant anwuchsen. Nach Verdffentlichung
des Oktober-Dokuments hatte Sadat zwar noch damit begonnen, die Plane zur
Entwicklung der Kanalstadte umzusetzen. Doch «ironischerweise startete die
agyptische Regierung gerade zu dem Zeitpunkt, als diese Plane veroffentlicht
wurden und auf grof3es Interesse stolden, das Programm fur die neuen Stadte»
— Sims zufolge eine fatale Entscheidung und «vermutlich die grofRte verpasste
Gelegenheit, Agyptens existierende sekundare Stadte zu entwickeln und logische
Alternativen zum Uberflllten Kairo zu schaffen.»?

1.4 «Niemals endende Entwicklung»

Die Revolution 2011 unterbrach den jahrzehntelangen Immobilienboom nur
vorUbergehend. Seit Al-Sisis MachtlUbernahme wird wieder ungebremst gebaut.
Die heutige eklatante Uberproduktion an Einheiten im oberen Preissegment
und die Veranderungen auf dem Markt konnen auch als erste ernstzunehmende
Krisenanzeichen der Branche gelesen werden. Marktpreise fur Wohnraum steigen
seit Langem jedes Jahr massiv und auch der Staat dreht inzwischen immer
starker an der Preisschraube, sowohl bei Sozialbauten als auch im mittleren
Preissegment.?” Angesichts der Preissteigerungen passt die Brache entsprechend

24 Vgl. Mohamed el-Shahed: Cairo since 1900 — An architectural guide, AUC Press, Cairo/New York 2020, S. 310.
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madamasr.com/en/2021/03/11/feature/economy/heliopolis-a-brave-new-city/. Aufgerufen am 15.7.2022.
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17.11.2017.




ihrer Finanzierungsmodelle an.”® So versucht die Regierung mit niedrigen Zinsen
den in Agypten bisher kaum relevanten Hypothekenmarkt anzukurbeln wahrend
private Immobilienentwickler auf langere Laufzeiten ihrer meist auf Ratenzahlungen
basierenden Kaufvertrage setzen und Abzahlungszeitraume von sieben auf bis
zu zehn Jahre ausgeweitet wurden.”? Derweil warb der Immobilienentwickler
UC Development 2021 gar mit Laufzeiten von bis zu 25 Jahren — allerdings fur
Geschaftsraume und Buros.

Mit derlei MalRnahmen will die Branche in immer niedrigere Einkommensschichten
vordringen, den Zustrom an Mitteln sicherstellen und aus dem — wie Shawkat es
nennt—«Mythos von Eigentum als Geldanlage» Kapital schlagen.*° Bisher scheint die
Strategie aufzugehen, denn agyptische Familien und Firmen investieren weiterhin
in Land und Immobilien «weil davon ausgegangen wird, dass die spateren Gewinne
aus dem Wiederverkauf sowohl die Inflation als auch Renditen aus Investitionen
in Unternehmen, Aktienmaérkte oder Sparbriefe bertreffen.» Uberprift werden
kann das aber nicht, denn die zur VerflUgung stehenden Informationen Uber den
Markt seien unstrukturiert und echte Preistrends schwer erkennbar, wahrend «es
in praktisch niemandes Interesse ist sie aufzudecken».’’ Auch daher wird gemaf
des sinnbildlichen Slogans «Niemals endende Entwicklung» der agyptischen
Immobilienfirma Al-Marasem weiter munter gebaut. Ein Stadtplaner und
Immobilienexperte, der anonym bleiben will, warnt im Interview aber bereits vor
einer Marktsattigung:

«Die Schliisselfrage lautet: Wird die Nachfrage mit dem Uberangebot Schritt halten? Ein
erheblicher Teil der Nachfrage kommt nach wie vor von dgyptischen Auswanderer*innen, die am
Golf leben. Viele kaufen neue Woehnungen als Investition fiir die Familie ohne die Absicht zu haben,
in absehbarer Zeit in die Wohnung einzuziehen. Aber in einem zunehmend geséttigten Markt wollen
immer mehr Menschen eine fertige Wohnung sehen.»

Inzwischen hat das Regime aber auf Verwerfungen im Immobiliensektor
reagiert und im August 2021 Immobilienfirmen dazu verpflichtet, Wohnraum
erst dann zu verkaufen wenn mindestens 30% der Einheit fertiggestellt sind.
Zuvor konnten Firmen schon Anzahlungen und erste Raten einstreichen bevor
mit dem Bau eines Projektes Uberhaupt begonnen wurde. Fur Yezid Sayigh von
der liberalen Denkfabrik Carnegie Middle East Center ist die Malinahme «ein
implizites Eingestandnis der Gefahr eines Uberangebots und einer Uberhitzung
des Immobilienmarktes».®> Kurz zuvor hatte Agyptens Zentralbank erstmals

28 Die Verkaufspreise flir Inmobilien in New Cairo und 6th of October stiegen 2021 im Vergleich zum Vorjahr
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die Kreditvergabe an Immobilienentwickler fir den Kauf von Land zugelassen,
angeblich um die Liquiditat der Firmen zu starken.** Damit riskiert die Regierung
aber, die Spekulation mit Land anzuheizen. Denn der Besitz von Land wird in
Agypten nicht versteuert und dessen Wertsteigerungen Ubertreffen meist
ortsubliche Kreditzinsen.

Al-Sisi-Plakat bei Demonstration in Nasr City © Sofian Philip Naceur 2013

Dabei hatte das Ministerium fur Lokale Entwicklung schon 2020 das Ausstellen
von Bau- oder Ausbaugenehmigungen fur Privatwohnungen in Kairo und
Alexandria fur sechs Monate ausgesetzt. Nicht betroffen von der Regelung waren
Regierungsprojekte und Vorhaben in den neuen Stadten.** Das Moratorium wurde
zwar noch im selben Jahr wieder aufgehoben, doch immer mehr Menschen
warten inzwischen teils jahrelang auf Genehmigungen der Behdrden fur Um-
oder Neubauten ihrer Hauser in alten Mittel- und Oberschichtsbezirken in Kairo,
erzahlen sowohl Privatpersonen als auch Makler*innen der RLS. 2020 erlie® die
Regierung eine neue Bauverordnung, die restriktivere Vorgaben Uber die Hohe
von neuen Gebauden und den Abstand zwischen ihnen auferlegt, aber auch
Baugenehmigungsverfahren verkompliziert und diese direkt dem Ingenieurscorps
der Armee unterstellt. Die MalRnahmen sollen die Nachfrage in den neuen Stadten
stimulieren, aber vor allem den Erfolg von Al-Sisis wichtigstem Projekt garantieren:

der neuen Hauptstadt.
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2.0 Die neue Verwaltungshauptstadt:
Vision oder Trugbild?

«Die Arbeiter sind mir egal, wir brauchen ihre [die chinesische Firma, die den zentralen
Geschiftsbezirk in der NAC baut] Erfahrung, sie sind sehr schnell.» Khaled Husseini, 2021

Manchmal sind es Wahlprogramme wert, aufmerksam gelesen zu werden. In
diesem Sinne lie3 das erst eine Woche vor den Prasidentschaftswahlen 2014
veroffentlichte Wahlprogramm?®® Al-Sisis durchaus aufhorchen, sah seine «Vision
far die Zukunft» doch neben der Errichtung von 20.000 Schulen und riesigen
Landgewinnungsprojekten (vier Millionen Feddan®) auch den Bau von 22 neuen
Industriestadten, 25 Touristenstadten, acht Flughafen und drei Hafen vor.*” Der
GrofRraum Kairo solle in «beispielloser» Weise in Richtung Suez erweitert werden.*®
Was zunachst wie eine Ansammlung Uberdimensionierter Wahlkampfversprechen
anmutete, entpuppte sich aber als nahezu adaquate AnklUndigung der seither von
Al-Sisi vorangetriebenen Politik — und dieser sollte schon in seinem ersten Amtsjahr
seinen Hang zu Uberteuerten und oOkonomisch fragwdirdigen Grofdprojekten
eindrucksvoll unter Beweis stellen.

L

-y

New Administrative Capital Masterplan © ACUD
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Schon 2014 hatte er den Bau einer zweiten, parallel zur alten verlaufenden Fahrrinne
im sudlichen Teil des Suez-Kanals angeordnet. Kurz vor Fertigstellung des Projektes
stellte das Regime ein weiteres, weitaus ambitionierteres Mammutprojekt vor. Auf
einer Investor*innenkonferenz in Sharm EI-Scheikh im Marz 2015 kUndigte der
damalige Wohnungsbau- und heutige Premierminister Mustafa Madbouly den Bau
einer neuen Verwaltungshauptstadt an, der New Administrative Capital (NAC). Die
Stadt umfasse 21 Wohnbezirke fur 6,5 Millionen Menschen (1,5 Millionen in Phase |
des Projekts), ein Regierungs- und Botschaftsviertel, Sportstatten, Kulteinrichtungen,
einen Technologiepark, einen Banken- und Geschaftsbezirk, hunderte Moscheen
und Kirchen und Grunflachen soweit das Auge reicht. Ein neuer Flughafen und
ein vom deutschen Siemens-Konzern errichtetes Gaskraftwerk wurden bereits
2017 fertiggestellt und machen die Stadt in Sachen Verkehrsanbindung und
Energiesicherheit praktisch autonom vom Rest des Landes.

Ziel des Projektes sei es, die Verkehrslberlastung und die Uberbevélkerung im
GroRRraum Kairo zu verringern, so Madbouly damals. Al-Sisi und Vertreter*innen
der 2016 eigens fur den Bau der NAC gegrundeten Firma Administrative Capital
for Urbal Development (ACUD, 51% werden vom Militar kontrolliert, 49% von der
zum Wohnungsbauministerium gehdrenden NUCA) hatten zunachst regelmaRig
behauptet, die Stadt werde «allen Agypter*innen» offen stehen.** Heute aber macht
sich niemand mehr lllusionen dartber, fur wen das Mammutprojekt tatsachlich
gebaut wird. Denn Al-Sisi errichtet mit der NAC sprichwortlich einen «Eisernen
Vorhang» zwischen Agyptens einkommensschwacher Bevodlkerungsmehrheit und
den wohlhabenden Eliten. Zentraler Grund fur das astronomische Ausmald der
Hauptstadt und das Tempo, in dem sie errichtet wird: die Revolution 2011.

2.1 Recycling stadtischer Visionen

Die ldee zum Bau eines neuen Regierungssitzes ist dabei keineswegs neu. Sowohl
Mubarak als auch Sadat und Nasser hatten Plane zur Verlegung von Ministerien und
staatlichen Behorden aus Kairos Stadtzentrum in die Peripherie der Metropolregion
verfolgt. Wahrend das Nasser-Regime in den 1960ern Nasr City als moglichen Ort
einer «neuen politischen Hauptstadt» in Betracht zog,*’ wollte Sadat das nach ihm
selbst benannte Sadat City zum neuen Verwaltungszentrum des Landes aufbauen
und begann sogar mit der Verlegung des Ministeriums fur Wiederaufbau in die seit
1978 im Bau befindliche Retortenstadt. Doch Angestellte des Ministeriums drohten
mit Streik. Der Umzug wurde abgesagt und der Plan verschwand in der Schublade —
bis 2007." Damals tauchte ein neuer inoffizieller Masterplan fur den GrofRraum Kairo
auf. Ein Element der «Cairo Vision 2050», einer Kollektion teils irrsinnig anmutender
Ideen fur Megaprojekte, war der Bau eines neuen Regierungsviertels zwischen New
Cairo und Nasr City.*” Doch bevor das Regime konkrete Schritte in diese Richtung
einleiten konnte wurde Mubarak 2011 gesturzt.
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Al-Sisis Vision fur die Zukunft ist demnach nicht mehr als eine Auswahl an bereits zuvor
kursierender Projektideen, die heute lediglich in modifizierter Form und vergrofiertem
Malf3stab in die Tat umgesetzt werden. Dabei wird keines von Al-Sisis Grofdvorhaben
mit einer solch unbeirrten Ruckendeckung aus dem Boden gestampft wie die NAC.
Aus guten Grunden: Denn fur das Regime war die Revolution eine Zasur, die sich unter
keinen Umstanden wiederholen darf. Die neue Hauptstadt erflillt diesen Zweck, erlaubt
sie doch den Staats- und Gesellschaftseliten im Falle eines erneuten Aufstandes, den
Sturm auf Kairos Strafden in ihrer neuen Festung auszusitzen. Die NAC fugt sich dabei
nahtlos in die auf raumliche Klassentrennung aufbauende stadtische Architektur des
Grofdraums Kairo ein, wird die Stadt doch umschlossen sein von einem regelrechten
Puffer an Oberschichtsvierteln bestehend aus New Cairo, Madinaty, Shoroug und
Mostagbal. Mit dem zwischen der NAC und Madinaty gelegenen Mostagbal Il wird
derweil in der Region eine erst 2022 angekindigte weitere Grofdstadt fur Uber eine
Million Einwohner geplant.*® Mit dieser und der NAC wird Kairos Osten endgultig zu
einer hermetisch abgeriegelten Insel der Eliten.

2.2 Eine urbane Festung im Entstehen

Die Arbeiten auf der Grol3baustelle schreiten indes in atemberaubendem
Tempo voran. Seit 2015 wurden das neue Regierungsviertel (Ministerien,
Kabinettsgebaude, Prasidentenpalast und Parlament), hunderte Kilometer

43 Vgl. El-Mostakbal City: EI-Mostakbal Urban Development, https://mostakbal-re.com/. Aufgerufen am
22.9.2022.



Autobahnen und StralRen, eine koptische Kathedrale, der neue New Capital
International Airport, ein Erdgaskraftwerk, ein Hotel- und Konferenzkomplex, das
gigantische Verteidigungsministerium, unzahlige Brucken und mehrere Wohnviertel
fertiggestellt. Soziale Medien wie Facebook, Twitter oder Instagram werden
inzwischen regelrecht geflutet mit Hochglanzaufnahmen von in Szene gesetzten
GroRRbaustellen, die den Fortschritt und das Ausmal der Arbeiten dokumentieren.
Das Regime macht aus dem Bau ein nicht enden wollendes Spektakel.

Verantwortlich fur den Bau sind die ACUD, die NUCA und die zum Militar
gehorende National Service Projects Organization (NSPO), die unter Al-Sisi zu einem
der wichtigsten Trager des armeeeigenen Bauimperiums aufgestiegen ist und
landesweit in unzahligen Infrastrukturvorhaben federfuhrend involviert ist. Die Liste
der in der NAC aktiven Bau- und Immobilienfirmen liest sich wie ein Who-is-WWho
der agyptischen Bauindustrie: neben der staatlichen Arab Contractors errichten auch
die privaten Immobiliengiganten Talaat Mustafa Group, Orascom, Hassan Allam und
Palm Hills Development ein Gebaude nach dem anderen in der NAC.*

Khaled Husseini (ACUD) auf der NAC-Baustelle © Sofian Philip Naceur 2018

Wie genau das Megavorhaben finanziert wird ist indes nebulos. Die sparlichen
Informationen, die seitens der ACUD oder durch andere Quellen in der Offentlichkeit
gestreut werden, sind meist widerspruchlich. Offizielle von Regierung, Armee
oder ACUD versichern immer wieder, der Bau sei keine Belastung fur das unter
astronomischen Schulden achzende Staatsbudget und koste die Regierung
nichts. Die Infrastrukturmafinahmen in der NAC wurden mit den Erlosen aus dem
Verkauf von Land an private Immobilienfirmen und Regierungen, die Grundsttcke
fur neue Botschaften in der NAC erwerben wirden, gegenfinanziert, so ACUD-
Sprecher Khaled Husseini in einem Interview 2021. Doch so einfach scheint es nicht.

Neben der Veraufierung von Staatsland an private |Immobilienentwickler
wird das Projekt durch den Verkauf von Wohneinheiten seitens staatlicher
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Wohnungsbaugesellschaften wie der NUCA* sowie umfangreichen Krediten aus dem Ausland
finanziert. Doch auch Borsengange werden als kunftige Finanzierungsquellen in Betracht
gezogen. So wird inzwischen sogar eine Teilprivatisierung der ACUD erwagt.“® Al-Sisi kiindigte
zudem Mitte 2022 an, die ACUD werde dem Staat kiinftig monatliche Baromieten in Hohe von
mehr als $200 Millionen in Rechnung stellen.”” Rund 20% der Kosten fur das Megaprojekt
sollen durch Kredite aus dem Ausland gedeckt sein. Allein $4,5 Milliarden davon stammen
aus China.** Auch der vom staatlichen chinesischen Baukonzern China State Construction
Engineering Corps (CSCEC) errichtete und 20 Hochhaustirme umfassende Geschaftsbezirk
wird auf Pump finanziert. Rund 85% der Kosten von $3 Milliarden werden durch Kredite
chinesischer Banken abgesichert.*

Zentraler Geschaftsbezirk in der NAC © Sofian Philip Naceur 2021

Der Bau des Geschaftsviertels schreitet derweil rasend schnell voran. Wahrend
nach Angaben Husseinis auf der NAC-Baustelle taglich mehr als 200000 Arbeitskrafte
eingesetzt werden, waren allein im zentralen Geschaftsbezirk zeitweise 9000 Arbeiter*innen
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beschaftigt.”® Die umzaunten Wohncontainer auf der Baustelle des Geschaftsbezirks nahren
jedoch Spekulationen Uber die Arbeitsverhaltnisse bei der CSCEC, denen ACUD-Sprecher
Husseini mit in einem Interview 2021 gemachten AuRerungen in bemerkenswert grotesker
Weise Auftrieb verleiht:

«Das ist die Politik des chinesischen Unternehmens [Arbeitskréfte aus China zu holen]. Ubrigens
habe ich gehdrt, dass die meisten [Arbeiter*innen] Gefangene sind, sie sitzen die Dauer ihrer [Haftzeit]
hier ab, die chinesische Regierung hat sie auf eine Mission geschickt. Ich habe das gehért, aber bin
nicht sicher.»

2.3 Die Einbindung der Festung

Das Regime preist die NAC dabei immer wieder nachdrucklich mit Verweis auf seine
gunstige Lage an. Zwischen der Suez Road und der Ain Sukhna Road gelegen sind
sowohl die Strande am Roten Meer als auch die Sonderwirtschaftszonen am Suez-Kanal,
der Sudsinai und Kairo nicht fern. Die alten Autobahnen rund um die NAC-Baustelle sind
schon vor Jahren zu monstrosen Mega-Highways ausgebaut und an die neue Hauptstadt
angebunden worden. Kairo selbst wird im Zuge eines seit Jahren andauernden regelrechten
Abriss-, Vertreibungs- und Bauinfernos mit allen Mitteln mit der NAC vernetzt. «Der Bau
zahlreicher Uberfiihrungen, Stral3en und Korridore in vielen Vierteln Kairos, insbesondere
Nasr City und Heliopolis, soll alle wichtigen Mittel- und Oberschichtsviertel mit der neuen
Hauptstadt verbinden», sagt der Journalist Mohie. Nordlich von Kairo rund um die Nilinsel
Warraqg bleibt nach dem Bau der Rod-El-Farag-Bricke 2018 ebenfalls kein Stein mehr auf
dem anderen. Die Abriss- und Bautatigkeit in den umliegenden Bezirken soll aber nicht nur
die Immobilienbranche nahren und Kairos weiter gefasstes Stadtzentrum aufwerten. Denn
«die Rod-El-Farag-Axe ist ein strategisches Projekt, schafft sie doch einen Korridor, der Ain
Sukhna und die neue Hauptstadt mit El-Alamein an der Nordkuste verbindet», so Mohie.

Mit Hochdruck wird mittlerweile auch der offentliche Nahverkehr ausgebaut. Eine vierte
im Bau befindliche Metrolinie soll New Cairo und das Gizeh-Plateau verbinden, wahrend
zwei Zugprojekte die NAC an Kairos 6ffentliches Nahverkehrsnetz anschliel3en sollen. Eine
von der franzosischen RATP Dev gebaute S-Bahn soll Pendler*innen aus den nordostlich
von Kairo gelegenen Satellitenstadten in die NAC bringen (Stationen in 10th of Ramadan,
Obour Shorouq, Badr), aber auch in der neu gebauten Adli Mansour-Transitstation
nahe Salam City das Umsteigen in die Metro erlauben.®’ Zusatzlich werden derzeit zwei
Monorail-Linien gebaut, die die NAC mit dem Stadtzentrum sowie 6th of October mit
Gizeh verbinden. Mit 99 Kilometern Gesamtlange ist das €4 Milliarden teure Projekt eine
der langsten Monorail-Trassen der Welt. Betrieb und Wartung der Linie wurden fir die
nachsten 30 Jahre an den franzosischen Alstom-Konzern ausgelagert.®?

Mit der S-Bahn soll vor allem der Transport von Regierungsangestellten in die NAC
ermoglicht werden. Denn angesichts der Entfernung zwischen NAC und alten Ministerien
ist der Umzug des gesamten Regierungsapparates in die neue Hauptstadt eine nicht zu

50 Vgl. In Egypt's new capital, Chinese firm races against COVID-19 to raise skyscraper, Global Times, 8.10.2021, https://
www.globaltimes.cn/page/202110/1235811.shtml. Aufgerufen am 25.7.2022.

51 Vgl. RATP Dev Mability Cairo remport le contrat d'exploitation et de maintenance du train électrique, RATP Dey, https://
ratpgroup.com/fr/news/ratp-dev-mobility-cairo-remporte-le-contrat-dexploitation-et-de-maintenance-du-train-electrique-Irt-
10-ramadan-nouvelle-capitale-administrative/. Aufgerufen am 8.7.2022.

52 Vgl. The Monorail story for Greater Cairo, Alstom, https://www.alstom.com/monorail-story-greater-cairo. Aufgerufen am
8.7.2022.




unterschatzende Aufgabe. Deshalb bietet die Regierung zehntausenden Staatsbediensteten
zwei Optionen an, erklart Husseini: monatliche Zuschisse zu den Fahrtkosten oder der
hochsubventionierte ErwerbeinerWohnungindernordlichderNACgelegenen Retortenstadt
Badr. 33.000 Wohnungen seien hier bereits zugewiesen worden, 13.000 fertiggestellt und
20.000 weitere im Bau.*® Die Monorail hingegen durfte angesichts hoher Ticketpreise und
der Fahrtdauer aller Voraussicht nach und trotz der Subventionen nicht von Pendler*innen
genutzt werden. «Stattdessen konnte sie nach Fertigstellung und Inbetriebnahme zu einer
weiteren lkone oder einem modernen Monument des GrofSsraums Kairo werden, ahnlich
wie der Cairo Tower oder der geplante Iconic Tower in der neuen Hauptstadt», glaubt
Mohie. Auch Sims bleibt skeptisch, denn Monorails seien bekanntermalien «sehr teuer im
Vergleich zu anderen Eisenbahnsystemen und funktionieren nicht reibungslos.»

53 Vgl. Rana Mamdouh: Living outside the city walls, Mada Masr, 7.4.2022, https://www.madamasr.com/en/2022/04/07/feature/
politics/living-outside-the-city-walls-the-process-of-transferring-civil-servants-to-the-new-capital/. Aufgerufen am 8.7.2022.




3.0 Von ElI-Alamein bis NEOM:
Eine neue Megalopolis

«Als der Prasident sein Amt antrat, lag das Land am Boden und der Privatsektor war nicht daran
interessiert, im Land zu investieren. Daher musste er einen Marschall-Plan auflegen.» Sahar Nasr, 2018

Die NAC ist derweil nicht das einzige Grofdprojekt Al-Sisis. Derzeit lasst das Regime mit
Hochdruck landesweit unzahlige weitere Megaprojekte in den Bereichen Wohnungs- und
Stadtebau, Tourismus, Energie, Verkehrsinfrastruktur, Landwirtschaft und Industrie aus
dem Boden stampfen. Neben der enormen Erweiterung Alexandrias und dem Ausbau El-
Alameins zu einer weiteren Spielwiese fur die Vermogenden entstehen am Suez-Kanal, in Ain
Sukhna und im Niltal riesige Sonderwirtschaftszonen. Im Sinai, westlich des Nildeltas und in
den Wusten Oberagyptens werden gigantische Landgewinnungsprojekte errichtet, wahrend
Retortenstadte erneut landesweit wie Pilze aus dem Boden sprief3en. Ganze 37 neue Stadte
seien in Planung, 17 davon bereits im Bau.®

Abermals werden hier bereits lange zuvor entworfene Projektideen recycelt. Plane fur die
massive Ausweitung der Retortenstadtpolitik wurden bereits Ende der 1990er vorgestellt,
wahrend erst 2010 Vorschlage fur grofRangelegte Entwicklungs- und Landwirtschaftsprojekte
an der NordkUste und im westlichen Delta beworben wurden.®® Teile dieser Konzepte werden
heute tatsachlich umgesetzt und nehmen die Form eines Uberdimensionalen, sich einmal
rund ums Nildelta ziehenden urbanen Gurtels an, der sich von El-Alamein Uber Alexandria
und das westliche Delta nach Kairo und von dort nach Osten Uber Ain Sukhna, New Galala
und die Suez-Kanal-Zone erstreckt. Zusatzlich sollen Sharm EI-Sheikh und der Std-Sinai mit
Saudi-Arabiens geplanter Megacity NEOM verschmolzen werden. Das Regime verwandelt
Kairo in eine Megalopolis und will diese durch grenzUberschreitende Eisenbahnlinien mit den
Nachbarlandern Sudan, Libyen und Saudi-Arabien vernetzen.®” Was wie ein dynamischer
Aufbruch in eine moderne Zukunft anmutet, konnte sich aber als Trugbild erweisen. Denn der
durch Spekulation und Profitinteresse befeuerte Bauwahn verzerrt nicht nur Realwirtschaft
und Bankenwesen, sondern ldsst Agyptens Schuldenrate bedrohlich schnell anwachsen,
werden doch zahlreiche der neuen Infrastrukturprojekte auf Pump finanziert.

3.1 Agyptens neue SeidenstraRe

Unmittelbar nach seiner Machtubernahme begann Al-Sisi mit dem Ausbau von Stral3en und
Autobahnen den Grundstein fur seine «Vision» zu legen. Zwischen 2014 und 2020 sollen
landesweit mehrals 7.000 Kilometer Straféen gebaut oder restauriert worden sein, meist durch
das Ingenieurscorps der Armee oder die NSPO. Inzwischen wird auch der Schienenverkehr
in groRem Malistab ausgebaut. 2021 unterzeichnete die Regierung den ersten Teilvertrag

54 Eleonora Vio: Can Sisi turn around Egypt's economy with mega projects? TRT World, 6.7.2018, https://www.trtworld.
com/magazine/can-sisi-turn-around-egypt-s-economy-with-mega-projects — 18718. Aufgerufen am 9.7.2022.

55 Vgl. Karima Abdel-Ghani: Building Egypt's 4G cities, Ahram Online, 29.6.2021, https://english.ahram.org.eg/
News/416262.aspx. Aufgerufen am 9.7.2022.

56 1997 veroffentlichte NUCA eine Liste mit 44 neuen Stadten, die bis 2017 vorgeschlagen und lanciert werden sollten.
Insgesamt sollten hier 6,7 Millionen Menschen leben (60000-400000 pro Stadt). Vgl. David Sims: Egypt's desert dreams, AUC
Press, Cairo 2018, S. 56/130.

57 Vgl. Tom Dobbins: What's the difference between a Megacity, a Metropolis, a Megalopolis and a Global City? Arch Daily,
20.6.2018, https://www.archdaily.com/896568/whats-the-difference-between-a-megacity-a-metropolis-a-megalopolis-and-a-
global-city. Aufgerufen am 20.7.2022.




mit Siemens Uber die Errichtung eines insgesamt 2.000 Kilometer langen und $23 Milliarden
teuren Hochgeschwindigkeitszugnetzes. Der erste $4,5 Milliarden teure und 660 Kilometer
lange Streckenabschnitt soll Ain Sukhna mit der NAC und diese mit Alexandria, El-Alamein
und Marsa Matrouh verbinden. Zwei weitere Abschnitte — von 6th October nach Aswan
(1.100 Kilometer) und von Luxor nach Hurghada (225 Kilometer) — folgen in einer spateren
Projektphase.”® Nachdem 2018 das Staatsmonopol im Schienenverkehr gelockert wurde
und seither auch Privatfirmen mit Bau, Wartung und Betrieb von Eisenbahnstrecken
beauftragt werden durfen, sicherte sich Siemens einen Vertrag Uber Betrieb und Wartung
des Zugprojektes fur die nachsten 15 Jahre.*

Verse Matrouh
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Zusatzlich plant die Regierung eine Zuglinie zwischen Aswan und Sudan® sowie eine
Verbindung zwischen Marsa Matrouh und Bengasi im Osten Libyens. Geplant seien zudem
weitere Strecken im Inland, unter anderem zwischen Port Said, Damietta und Alexandria und
zwischen Marsa Matrouh und Siwa.®" Im Nildelta und in der Kanalzone werden alte Zugstrecken

58 Vgl. Siemens Mobility unterzeichnet historischen Vertrag fiir schliisselfertiges Bahnsystem in Agypten im Wert von 3
Milliarden US-Dollar, Siemens Mobility, 21.9.2021, https://press.siemens.com/global/de/pressemitteilung/siemens-mobility-
unterzeichnet-historischen-vertrag-fuer-schluesselfertiges. Aufgerufen am 8.7.2022.

59 Vgl. Mohamed Hegazy: Egypt transport policies 2014 — 2021, Arab Reform Initiative, 2022, https://s3.eu-central-1.
amazonaws.com/storage.arab-reform.net/ari/2022/04/04160053/2022-03-EN-EgyptPolicyDialogues-Egypt-transport-
policies-2014-2021.pdf. Aufgerufen am 12.7.2022.

60 Vgl. Suspension bridge across Lake Nasser will connect Egypt to Sudan by train as part of Cairo to Cape Town rail
network, The New Arab, 15.6.2021, https://english.alaraby.co.uk/news/railway-across-lake-nasser-connect-cairo-khartoum.
Aufgerufen am 8.7.2022.
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modernisiert und ausgebaut. Der bereits seit den 1990ern kontrovers diskutierte Bau einer
Brucke zwischen Sharm El-Scheikh im Sud-Sinai und Saudi-Arabien ist Uberdies offenbar
wieder auf dem Tisch und konnte angesichts Riads ambitionierter Plane zur Errichtung von
NEOM nun tatsachlich umgesetzt werden.
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Al-Sisi, Bundeskanzlerin Angela Merkel und Ex-Siemens-Chef Joe Kaeser in Kairo © Sofian Philip Naceur 2017
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Ebenfalls substantiell ausgebaut werden Hafen, Flughafen und Industriezonen. Das Regime
gibt sich inspiriert von Chinas global ausgerichtetem Entwicklungsmodell und dberzieht
Agypten mit einem modernen Netz an Transport- und Industrieinfrastruktur, die die Stellung
des Landes als regionales und globales Frachtdrehkreuz starken soll. Wahrend Flughafen
landesweit modernisiert wurden, ldsst Agypten in Kooperation mit der Firma Hutchison
Hafen in Dakhleya und Alexandria erweitern und Ubertrug die Betriebsrechte fur ein
Containerterminal in Abu Quir fur 38 Jahre an den chinesischen Hafenbetreiber.®” Auch Hafen
in Ain Sukhna, Port Said und Suez wurden vergrofRert und sollen ebenso wie die Suez Canal
Economic Zone (SCEZ) — dem Herzstlck der ambitionierten Industrialisierungsbemthungen
Al-Sisis — zusatzlichen Warenverkehr zwischen Mittelmeer und Rotem Meer erlauben und
auslandische Investitionen in die neuen Industriecluster locken. Obwohl der Ausbau der
SCEZ bisher hinter den Erwartungen zurlckblieb,® wurde erst 2022 mit Tarboul der Bau
einer weiteren Industriezone nahe Fayoum sudlich von Kairo angekundigt.®

62 Vgl. Marcus Hand: Hutchison Ports inks agreement with Egyptian navy for $730 million container terminal, Seatrade
Maritime News, 31.8.2020, https://www.seatrade-maritime.com/ports-logistics/hutchison-ports-inks-agreement-egyptian-
navy-730m-container-terminal. Aufgerufen am 18.7.2022.
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auch angesichts des Ukraine-Krieges ins Stocken geraten. Vgl. Egypt allocates ports operator DP World industrial plot
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3.2 Der erweiterte Stadtrand

Der Bau der NAC, stadtische Erweiterungen rund um Kairo und die westlich des Deltas
gelegenen Landgewinnungsprojekte verwandeln die Megacity Kairo tatsachlich sukzessive
in eine Megalopolis. Diese rasend schnelle Transformation des GroRraums Kairo und
umliegender Provinzen verwischt dabei bereits die Abgrenzungen zwischen Stadt und
Stadtrand. Die Errichtung neuer Autobahnen und Hochgeschwindigkeitszugstrecken
zwischen El-Alamein, Alexandria, Kairo, der NAC und Ain Sukhna lasst Rotes Meer und
NordkUste bereits spurbar naher an den Grof3raum Kairo heranricken. Kairos Stadtrand
verschiebt sich.

Wahrend im westlichen Delta im Zuge des 4-Millionen-Feddan-Projektes ein Kornkreis
nach dem anderen erschlossen wird, werden mit New Galala am Roten Meer und New
El-Alamein an der Mittelmeerkuste zwei weitere luxuriose Spielwiese fur die Superreichen
aus dem Boden gestampft. Vor allem El-Alamein ist eine Prioritat fur das Regime und lockt
bereits massive Investitionen aus dem In- und Ausland an. Ein neuer Prasidentenpalast in
El-Alamein ist bereits fertiggestellt. Der 2017 vereinbarte und mit einem Kredit in Hohe von
$25 Milliarden finanzierte Bau eines Atomkraftwerks in Dabaa durch Russlands Staatsfirma
Rosatom hat derweil erst 2022 begonnen.

3.3 Die Kommerzialisierung des Sinai

Der Sud-Sinai wird unterdessen zu einer vom Rest der Halbinsel hermetisch abgeschotteten
Oase fur agyptische und auslandische Tourist*innen ausgebaut. Die Tourismushochburg
Sharm EI-Sheikh wurde schon vor Jahren fast vollstandig mit einer Betonmauer umzaunt,
wahrend im Kontext von NEOM immer mehr Investitionen aus Saudi-Arabien und den
Golfstaaten in den Sud-Sinai fliefien. Das Al-Sisi-Regime nutzt Sharm EI-Sheikh derweil
immer wieder als Austragungsort fur politische Gipfeltreffen, internationale Konferenzen
und Grolevents wie jungst die COP27.

Konzentrierte sich die Bautatigkeit im Sud-Sinai unter Mubarak noch fast ausschliel3lich
auf Sharm El-Sheikh, wird seit 2013 der gesamte Suden der Halbinsel entwickelt. Die
alten maroden FernverkehrsstraRen zwischen Suez, Sharm El-Sheikh, Dahab und Saint
Catherine sind neuen Autobahnen oder Hauptstrafen gewichen, wahrend das fur sein
historisches Kloster bekannte Saint Catherine und die Kleinstadte Taba, Nuweiba und
Dahab am Golf von Akaba ebenso vermehrt Ziele von Entwicklungsprojekten geworden
sind.®® Die umfangreichen Plane zur Entwicklung von Dahab schlummern zwar bisher in
Schubladen, doch Saint Catherine ist bereits seit 2021 zu einer GrolRbaustelle mutiert. Das
in der zum UNESCO-Weltkulturerbe gehorenden Stadt von der NUCA finanzierte Projekt
«zielt darauf ab, die Bedeutung der Stadt fur die Anhanger*innen von drei Religionen
— Islam, Christentum und Judentum — zu nutzen, indem die Stadt zu einem wichtigen
spirituellen Anziehungspunkt gemacht wird» — ein Konzept, das schon Ex-Prasident Sadat
in den spaten 1970er Jahren vorantreiben wollte.®®

Auf der anderen Seite des Golf von Akaba haben unterdessen mit jahrelanger Verspatung die

65 Vgl. Sisi issues decrees allocating state-owned land for development purposes, State Information Service, 14.8.2021,
https://www.sis.gov.eg/Story/158678/Sisi-issues-decrees-allocating-state-owned-land-for-development-projects?lang=en-
us. Aufgerufen am 1.8.2022.
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middleeasteye.net/news/egypt-sinai-historic-st-catherine-destroyed-development-project. Aufgerufen am 8.7.2022.




Bauarbeiten an Saudi-Arabiens futuristischer Megastadt NEOM begonnen. Erst 2022 legte
Riad 80 der fur Projektphase | veranschlagten $320 Milliarden zur Seite und beauftragte
chinesische und sUdkoreanische Unternehmen mit den ersten Infrastrukturprojekten.®’
Die Stadt soll Saudi-Arabiens gegenuber den Vereinigten Arabischen Emiraten (VAE) und
Katar in Ruckstand geratene Wirtschaft modernisieren, Investitionen anlocken, das Land
auf eine Ara nach dem Ol vorbereiten und sukzessive mit urbanen Gebieten in Jordanien
und Agypten verschmelzen. Entsprechend groR ist das Interesse Riads, auch im Sid-Sinai
Entwicklungsvorhaben voranzutreiben. 2018 sagte Saudi-Arabien Investitionen in Hohe von
$10 Milliarden fir den Sid-Sinai zu.

Derweil ladsst Agyptens Regierung auch im Nord-Sinai 6stlich von Port Said eine
Industriezone, Fischfarmen und Landgewinnungsprojekte errichten, die Stadt Bir El-Abd
ausbauen und den Hafen der Provinzhauptstadt Al-Arish erweitern. Die unter dem Vorwand
geplanter Entwicklungsprojekte oder nationaler Sicherheitsinteressen durchgefuhrten
Abrisse tausender Hauser in der Region Al-Arish und nahe der Grenze zum palastinensischen
Gaza-Streifens werden aber im Nord-Sinai schon seit Jahren skeptisch beaugt, heildt es
doch immer wieder, die Abrisskampagnen wurden dem sogenannten «Jahrhundertdeal»
den Weg ebnen. Dieser von der US-Regierung Donald Trumps zuletzt massiv beforderte
Vorschlag zur «Losung» des israelisch-palastinensischen Konfliktes und der Besatzung
sieht in seiner zuletzt auf dem Tisch liegenden Version angeblich die Errichtung einer
Freihandelszone nahe Al-Arish und die Ansiedlung von Palastinenser*innen im Nord-Sinai
nahe der Grenze zu Gaza vor. Projekte in der Region seien «zentral» fur den Deal, hiel3 es
bereits2018.%

Zwischen 2013 und 2020 seien im Nord-Sinai nach Angaben von Human Rights Watch
dabei mindestens 12.350 Hauser abgerissen wurden — 4.000 davon alleine seit 2017 in Al-
Arish.%* Das vor 2013 rund 80.000 Einwohner*innen zahlende Rafah an der Grenze zu Gaza
wurde praktisch dem Erdboden gleichgemacht, legitimiert mit dem Kampf gegen eine in
der Region operierende radikalislamistische Terrormiliz. Zehntausende Menschen wurden
seit 2013 durch die Gewalt der Miliz, des Militars und die Abrisse unzahliger Hauser
vertrieben, tausende getotet. 2021 erhielten die Jahrhundertdeal-Gerlichte erneut Auftrieb
nachdem Al-Sisi per Dekret ein 79 Quadratkilometer grofRes militarisches Sperrgebiet
zwischen der Grenze zu Gaza und Al-Arish auf 2.655 Quadratkilometer ausgeweitet
hatte.’”” Mitten in dieser Zone wird mit New Rafah bereits eine neue Retortenstadt gebaut.”"
Zwar hield es seitens der Behorden mehrfach, hier sollen vertriebene Einwohner*innen
des zerstorten Rafah angesiedelt werden, doch offizielle Informationen sind rar und die
Regierung und vor allem das Militar geben sich bedeckt. Folglich gehen Spekulationen
Uber den Jahrhundertdeal im Sinai eifrig weiter.

67 Vgl. Vivian Nereim: Saudi Prince plans $80 billion fund, IPO for NEOM project, Bloomberg, 26.7.2022, https://www.
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4.0 Rent-Seeking und Vetternwirtschaft

«Andere Lander mégen iiber enorme OI- oder Steuereinnahmen verfiigen, mit denen sie die
Auszahlung von Patronage finanzieren kénnen, aber Agypten ist in dieser Hinsicht arm. Was es jedoch
hat, sind Unmengen an dffentlichem Land.» David Sims, 2018~

Obwohl! die Regierung schon seit Beginn des Ukraine-Krieges handeringend versucht,
die Kapitalflucht zu stoppen und Einlagen, Investitionen und Kredite im Ausland zu
akquirieren, geht der Immobilienwahn in Agypten ungehemmt weiter. Im August 2022
erlaubten Videoaufnahmen von einer Verkaufsveranstaltung fur Luxusimmobilien an einem
Strand an der Nordkiste Einblicke in das florierende Geschaft und zeigten eindrucksvoll,
warum das Regime in Sachen Wahrungskrise und Zahlungsbilanzdefizit auf die Bau- und
Immobilienbranche zahlen kann. In nur einem Tag war das neu lancierte, zwischen El-
Alamein und Dabaa gelegene mondane Soul-Projekt des Emaar-Konzerns aus den VAE
vollstandig ausverkauft — und das, obwohl sich die Preise pro Wohneinheit zwischen
500000 und $5,2 Millionen erstreckten.”

Die Wirtschafts- und Zahlungsbilanzkrise, aber auch die vorherrschende Uberproduktion
an Luxusimmobilien und die enormen Leerstandsraten in den Retortenstadten haben
dem Geschaft bislang also offenkundig nicht geschadet. Auch da «es jenen, die all diese
Wohneinheiten in der Wuste bauen, egal ist, ob dort tatsachlich Menschen wohnen. Aber
sie wollen, dass die Leute sie weiterhin kaufen», sagt Sims gegenuber der RLS und verweist
damit indirekt auf die Rolle, die der Immobilienmarkt fur Wirtschaft und Klientelismus
im Land spielt. Denn umso mehr Land und Wohneinheiten verkauft werden, umso mehr
Mittel flieRen in die fur das Regime und so wichtigen Patronagenetze, die Al-Sisi zwingend
braucht, um seinen Machtanspruch zu verteidigen.

«Durch die Verteilung von Land an die wichtigen Personen festigt die Regierung ihre
Macht — sie kann Loyalitaten belohnen und Gefalligkeiten erwidern», schrieb Sims schon
vor Jahren.” Wie bereits Sadat und Mubarak’® zuvor nutzt auch Al-Sisi heute die Bau- und
Immobilienbranche als Werkzeug zur Aufrechterhaltung politischer Loyalitaten, aber nicht
nur aulderhalb, sondern auch innerhalb seines engeren Machtzirkels im Militar. Schliel3lich
wollen sich auch diese Interessengruppen ihre Pfrinde sichern und ein zentrales Instrument
fur deren Verteilung ist und bleibt der Immobiliensektor. Beglnstigt wird die Patronage
in diesem Fall auch durch die intransparente offentliche Auftragsvergabe, die nach der
Auffassung Sayighs eine «Hauptquelle fur Klientelismus und Vetternwirtschaft» sei.’®

Die Branche ist aber ebenso fur die allgemeine Wirtschaftsentwicklung und die
Zahlungsbilanz von Be_qleutung. Denn «Immobilien erfullen heute die Rolle, die die
Schwerindustrie in der Ara von Ex-Prasident Gamal Abdel Nasser spielte; als wichtigster
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Empfanger offentlicher Investitionen, Vehikel zum Erzeugen von Einnahmen, zur Forderung
des Wirtschaftswachstums und zum Anlocken privater Investitionen», so Sayigh.’’ In der Tat
nimmt der zunehmend entfesselte Landverkauf des Staates inzwischen volkswirtschaftlich
die Form von Renten an, werden mit Investitionen in den Immobilienmarkt doch
Milliardenbetrage in harter Wahrung ins Land gespult, die sich angesichts des Ausmalies
dieser Zufliisse durchaus auf Agyptens Zahlungsbilanz auswirken. Damit wiederum werden
Wirtschaft und Staatshaushalt Gber Wasser gehalten und Ressourcen fur die regimeinterne
Patronage akquiriert. Diese nutzt Al-Sisi seit 2013 dabei umfassend, um das Regime nach
der Zasur von 2011 neu aufzustellen.

4.1  Agyptens Militirwirtschaft

Die Revolution erwies sich tatsachlich nur Ubergangsweise als machtpolitische Zasur in
Agypten. Al-Sisis blutiger Militarputsch 2013 drehte die Uhren tiber Nacht zuriick —wenngleich
unter bedingt veranderten Pramissen. Ein nicht unerheblicher Teil von Mubaraks alten
Seilschaften aus der Privatwirtschaft wurde von Al-Sisi teils unvermittelt, teils sukzessive
ausgebootet,’”® wahrend andere Geschaftsleute aufgrund vermeintlicher Verbindungen
zur verbotenen Muslimbruderschaft verhaftet und vor Gericht gezerrt oder ebenfalls aus
dem Geschaft gedrangt wurden.”” Derweil sind das Militar und einzelne Fraktionen des
Sicherheitsapparates heute abermals die unangefochtenen Stlutzpfeiler des Regimes. Die
Armee — seit jeher involviert in Bau- oder Landgewinnungsvorhaben in Agypten — ist unter
Al-Sisis jedoch zum fuhrenden Akteur in der Bau- und Immobilienindustrie aufgestiegen
und kontrolliert heute nicht nur unmittelbar unzahlige GrofRRvorhaben, sondern sogar ganze
Sparten des Bausektors selbst.

Das Militar war bereits vor Al-Sisis Machtergreifung ein regelrechter Staat im Staate und baut
schon seit den 1950ern sukzessive seinen Einfluss in der zivilen Wirtschaft aus. Dutzende
armeeeigene Firmen, die unter dem Dach des Verteidigungsministeriums, des Ministeriums
fur Militarische Produktion (MOMP) oder der NSPO operieren, sind aktiv in der Lebensmittel-
und Getrankeindustrie, montieren Fahrzeuge oder bauen Fahrzeugkomponenten, betreiben
Supermarkte und verfligen Uber Import- und Exportmonopole. Das Militar kontrolliert
indirekt staatliche Agenturen, Aufsichtsbehdrden oder Staatsunternehmen (inklusive der
NUCA und Abteilungenim Wohnungsbauministerium), werden pensionierte Armeeoffizielle
doch oft mit lukrativen Posten in Behorden oder Staatsfirmen bedacht.?® Letztere sind
per Gesetz steuerbefreit, von Rechenschaftspflichten ausgenommen und operieren ohne
jedwede zivile Aufsicht. Informationen uUber Profite oder Einnahmen militareigener Firmen
sind nicht offentlich zuganglich, wahrend es seit 2021 explizit verboten ist, Statistiken
sowie Studien Uber mit der Armee oder pensionierten Offizieren in Verbindung stehende
Fragestellungen zu erstellen.®'
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Militar und armeeeigene Firmen haben seit 2016 Quasi-Monopole im Marmorabbau und
der Salz- und Sandproduktion errichtet und ihre Aktivitaten im Goldabbau stark ausgebaut.
Seit 2019 hat die Armee dabei auch die Zementindustrie im Land praktisch Gbernommen
nachdem die NSPO-Tochter Arish Cement Company die Produktion in einer Fabrik im
Nord-Sinai ausgebaut und einen neuen Standort in Beni Suef eroffnet hat.®” Angesichts des
durch diese Uberproduktion verursachten Preisverfalls zogen sich mit HeidelbergCement
und Vicat zwei auslandische Zementfirmen aus dem Markt zurick und klagen derzeit vor
Schiedsgerichten gegen den agyptischen Staat.®

Fur die Konversion von brach liegendem Staats- in Bauland und dessen anschliefslendem
Transfer oder Verkauf an staatliche oder private Trager hat das Militar derweil ein gesetzlich
verankertes Vor- und Vetorecht und nutzt dieses seit Al-Sisis Machtibernahme gar noch
umfassender aus als zuvor. Ein Dekret von 2016 Ubertragt dem Militar die Kontrolle Uber
einen Zwei-Kilometer breiten Landstreifen auf beiden Seiten von seitens der Armee gebauten
StralRen,®* wahrend die NSPO die Einnahmen von an diesen aufgestellten Reklametafeln
sowie Mautgebuhren kassiert. Die NSPO betreibt zudem Dungermittelfabriken und
Fischfarmen, hat gigantische Landgewinnungsvorhaben in Sudagypten stark ausgebaut und
ist in Entwicklungsprojekte im Nord-Sinai involviert.?® Auch Agyptens Auslandsgeheimdienst
General Intelligence Service (GIS) hat unter Al-Sisi seine Aktivitaten aulderhalb seiner
geheimdienstlichen Tatigkeit enorm erweitert und darf auf Basis eines Gesetzes
von 2021 Unternehmen in samtlichen Wirtschaftsbereichen grinden und betreiben.
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Seit 2017 hat der GIS ein Medienimperium aufgebaut, kontrolliert populare TV-Sender,
Zeitungen und Marketing- und Werbefirmen und lasst in El-Alamein inzwischen sogar
Apartments bauen.®

All das soll dabei den ungebrochen starken Hunger der Militarwirtschaft nach Profiten
stillen, zusatzlich unterstutzt durch die teils unmittelbare Kontrolle der offentlichen
Auftragsvergabe durch von zur Armee gehorenden Institutionen. Schon seit 2015
ist das Ingenieurscorps der Armee gemeinsam mit der staatlichen Aufsichtsbehorde
Administrative Monitoring Authority fiir die Uberpriifung offentlicher Ausschreibungen
im Bausektor verantwortlich,®” wahrend ein Gesetz von 2018 die direkte Vergabe von
Staatsauftragen an das Verteidigungsministerium, das MOMP oder Minister*innen ohne
offentliche Ausschreibung erlaubt.?® Angesichts all dessen wird deutlich, wie zentral die
Armee und die Militarwirtschaft heute fur den Bau- und Immobiliensektor geworden sind.

4.2 Das Management der Immobilienblase

Die Fortsetzung des Bau- und Immobilienwahns ist fur Regime und Militarestablishment aber
nicht nuraufgrund klientelistischer Dynamiken unabdingbar. Denn diese ausufernde Patronage
kann nur in diesem Ausmal$ aufrechterhalten werden, wenn die Nachfrage nach Wohnraum
nicht einbricht, ausreichend frische Mittel in den Immobiliensektor und die agyptische
Wirtschaft flieRen und Agyptens Zahlungsbilanzdefizit somit nicht unkontrolliert weiter
anwachst. Die Krisenanzeichen in der Immobilienbranche mehren sich dabei allerdings bereits,
doch bislang konnten weder astronomische Leerstandzahlen noch die teils enormen jahrlichen
Preissteigerungen fur Wohnraum das Wachstum der Branche bremsen. Leerstandsraten
durften nur dann ein Problem fur die Industrie werden, wenn die Menschen bedeutend
weniger in Zement investieren und sich anderen Geldanlagen zuwenden. Angesichts der
strukturellen Geldentwertung der agyptischen Wahrung ist das aber in absehbarer Zeit hochst
unwahrscheinlich.

Die massiven Preissteigerungen fur Immobilien auf dem Markt sind dagegen eher ein Problem far
die Branche, sorgt der sukzessive Kaufkraftverlust von ehemals potentiellen Kaufer*innen aus der
Mittelschicht doch dafur, dass diese nicht mehrderart viele Gelderin neue WWohnungen investieren
kann. Die Branche hat darauf aber bereits reagiert: mit der Anpassung inrer Finanzierungsmodelle
und der Verlangerung der Abzahlungszeitraume sowie mit dem verstarkten Anwerben von
Kund*innen im Ausland, die Wohnraum in harter Wahrung bezahlen. Regime und Industrie
versuchen demnach inzwischen umfassender als in der Vergangenheit frisches Kapital aus dem
Ausland anzulocken, sowohl bei Regierungen und Privatkund*innen in den Golfstaaten und
Libyen als auch bei den im Ausland lebenden agyptischen Arbeitsmigrant*innen, die weiterhin
groRe Anteile ihrer Ersparnisse in Wohnungen in Agypten investieren. Entsprechend haben
die milliardenschweren Ruckuberweisungen der mehr als zehn Millionen im Ausland lebenden
Agypter*innen fur das lukrative Geschaft mit Wohnraum und Agyptens Zahlungsbilanz nach wie
vor eine Ubergeordnete Bedeutung. Alleine im Fiskaljahr 2021/2022 flossen Ruckudberweisungen
in Hohe von rund $31,9 Milliarden nach Agypten.®
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Investitionen nicht-agyptischer Akteure in den Immobilienmarkt kommen heute vor allem
von Regierungen und privaten Investor*innen aus Saudi-Arabien, den VAE und Libyen. Wie
Shawkat in einer jungst veroffentlichten Studie Uber den Immobilienmarkt im Grof3raum
Kairo darlegt, gehoren staatliche und private Investor*innen aus den VAE und Saudi-Arabien
weiterhin zu den wichtigsten Immobilieneigner*innen in Agyptens Hauptstadt.®® Neu ist das
dabei keineswegs, waren doch schon in der Mubarak-Ara Investments aus den Golf-Staaten
die mit Abstand wichtigsten Triebkraften des Immobiliengeschafts im Land.”

Derweil flieRen auch aus Libyen weiter erhebliche Investitionen in Agyptens
Immobilienmarkt. 2013 sollen allein die Investments eines Cousins des libyschen
Exdiktators Muammar Al-Gaddafi in Agypten bei rund $13 Milliarden gelegen haben, die
meisten davon angelegt im Tourismussektor und in Landwirtschaftsprojekten.”” 2018
hatte der libysche Staatsfund Libyan Investment Authority (LIA) nach eigenen Angaben
Milliarden im luxuriosen Lakeside-Projekt in New Cairo investiert und Interesse an
Landgewinnungsprojekten nahe Ismailia gezeigt.” Agyptens Regierung versucht bereits
seit ein paar Jahren verstarkt, Investitionen der LIA anzulocken und bot LIA-Offiziellen
2021 explizit Projekte in El-Alamein und der NAC an.?® Noch im selben Jahr wurden
mehrere Absichtserklarungen tber Projekte in den Bereichen Fischzucht, Landwirtschaft
und Wohnungsbau mit libyschen Behorden unterzeichnet. Dabei sind auch die
Investitionen libyscher Privatpersonen in Luxuswohnraum in Agypten weiterhin erheblich.
Wie Makler*innen der RLS erzahlen, tauchen Vermogende aus Libyen inzwischen gar
mit Koffern voller Bargeld auf und investieren in Luxusprojekte in El-Alamein und dem
Oberschichtsviertel Uptown Cairo im Herzen von Agyptens Hauptstadt.
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Wahrend die Nachfrage nach Wohnraum also sowohl von agyptischen
Arbeitsmigrant*innen als auch Investor*innen aus den arabischen Nachbarstaaten
konsequent aufrechterhalten wird, setzt das Al-Sisi-Regime fur die Finanzierung von
Infrastrukturprojekten auch massiv auf neue Schulden. Samtliche Vorhaben im offentlichen
Nah- und Fernverkehr — von neuen Metrolinien, der S-Bahn und der Monorail im GrolRraum
Kairo bis zum Hochgeschwindigkeitszugnetz von Siemens — , aber auch Projekte in der
NAC und in den Bereichen Wasser- und Abwassermanagement und Energie werden fast
vollstandig auf Pump finanziert. Damit bricht Al-Sisi aber mit der Strategie Mubaraks, die
Auslandsverschuldung gering zu halten, um Auféenabhangigkeiten zu begrenzen, betont
Stephan Roll von der deutschen Stiftung Wissenschaft und Politik in einer Studie.”

Bislang gelang es Al-Sisi allerdings durchaus erfolgreich, fur seine Modernisierungspolitik
und das Gegenfinanzieren von Ausstanden oder Haushaltsdefiziten immer wieder neue
Glaubiger*innen zu finden. Kairos aufRenpolitische und wirtschaftliche Annaherung
an Russland und China war dafur ebenso zentral wie die anhaltend enge Kooperation
mit EU und USA. Doch der Ukraine-Krieg hat bereits gezeigt, wie schwierig es noch
werden konnte, diesen wirtschaftlichen und politischen Balanceakt auch langfristig
aufrechtzuerhalten. Der Grad, auf dem Al-Sisi und sein Regime heute wandern, wird
bereits schmaler und schmaler.
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5.0 «Die neue Republik»: Ein eiserner Vorhang

«Um seine Vision zu verwirklichen, nahm Khedive Ismail derart viele Schulden bei auslandischen
Geldgebern auf. dass europdische Michte ihn absetzen lieBen, als Agypten aufgrund des Verfalls der
Baumwollpreise seine Schulden nicht mehr zuriickzahlen konnte.» Marianne Dhenin, 2021°°

Beim Betrachten von Satellitenbildern der neuen Hauptstadt, beim Heran- und
Herauszoomen und grobem Ausmessen der Entfernungen zwischen der Baustelle und
dem «alten Kairo» und der AusmalfRe der NAC selbst, weil’t ein Stadtplaner, der anonym
bleiben will, immer wieder auf die ihm zufolge grofRte Schwachstelle des Megaprojektes
hin: «Die NAC ist einfach zu grof? und ihre Grofse wird der Hauptgrund fur ihr Scheitern
sein», sagt er und betont, dass Entfernungen bei Stadtentwicklungsprojekten eine enorme
Rolle spielen, aber in Agypten offensichtlich ignoriert werden. Das Regime zeigt sich
jedoch vor allem aus politischen Grinden entschlossen, die NAC so schnell wie moglich
fertigzustellen und versucht mit allen Mitteln, die Mittel- und Oberschicht in die neue
hermetisch abgeriegelte Festung in der Wdiste zu locken.

In der Tat konnte die neue Hauptstadt schneller besiedelt werden als andere in der
Vergangenheit vorangetriebenen Wustenprojekte, zu sehr furchten sich Regime und
Eliten in Agypten vor einer Wiederholung der Revolution von 2011. Mit der guten
Verkehrsanbindung — zumindest fur jene, die ein privates Auto besitzen —, der Nahe zur
Ring Road, dem Kairoer Flughafen und den Oberschichtsclustern rund um New Cairo
sowie dem Bau privater auslandischer Universitaten aus GroRbritannien, Portugal oder
Deutschland in der neuen Hauptstadt werden in der Tat Anreize fur vermogendere
Schichten der agyptischen Gesellschaft geschaffen, friher oder spater in die NAC zu
ziehen.”” Vollig offen bleibt hingegen, ob das Regime tatsachlich in der Lage sein wird, die
fur den Betrieb einer solch riesigen Stadt notwendigen Grundversorgung bereitzustellen.
Neben der komplizierten Logistik in Sachen Transport von Arbeiter*innen ist hier vor allem
die Frage der Wasserversorgung relevant, denn um die Stadt tatsachlich in dem Ausmalie
zu begrunen wie in den zahlreichen Werbeanzeigen und Promofilmen versprochen,
mussen umfassende Wasserressourcen herangeschafft werden — und das trotz der bereits
jetzt eklatanten Wasserknappheit im Land.

Das Projekt muss zudem schnell fertiggestellt und besiedelt werden, denn in Agyptens
Gesellschaft rumort es bereits angesichts der zunehmend angespannten sozialen Lage, den
Kaufkraftverlusten von Mittelschicht und einkommensschwacher Bevolkerung und dem
inzwischen wieder vielerorts deutlich spurbarem Unmut im Land Uber die ausschliefdlich auf
die Bedurfnisse der Wohlhabenden zugeschnittenen Politik des Regimes. Das Ausmald der
neuen Hauptstadt sollte demnach auch nicht als Symbol fur die Entschlossenheit und Starke
des Regimes betrachtet werden, sondern vielmehr als Zeichen der Schwache, zeigt sich mit
dem Projekt doch deutlicher als je zuvor, wie betrachtlich die Klassengegensatze im Land
bereits geworden sind und wie sehr sich die herrschende Klasse vor einem neuen Aufstand
der Marginalisierten furchtet.

Derweil werden die NAC und andere Megaprojekte vor allem durch Kredite und Investitionen
aus dem Ausland finanziert. Noch findet das Regime immer wieder neue Geldgeber*innen,

96 Marianne Dhenin: Transforming post-revolution Cairo, New Lines Magazine, 31.5.2021, https://newlinesmag.com/
argument/transforming-post-revolution-cairo/. Aufgerufen am 9.7.2022.

97 See: Rolf Brockschmidt, Fine deutsche Fachhochschule fiir Agypten, Der Tagesspiegel, 6.2.2020, available at
https://www.tagesspiegel.de/wissen/campus-in-der-neuen-megacity-kairos-eine-deutsche-fachhochschule-fuer-
aegypten/25511464.html. Last accessed 9.7.2022.




die neue Infrastrukturprojekte auf Pump finanzieren, doch Al-Sisi setzt wie kein Staatschef
vor ihm seit dem Putsch der Freien Offiziere 1952 auf neue Auslandsschulden als Mittel
zur Umsetzung seiner ,Zukunftsvision”. Agyptens Auslandsverschuldung ist seit 2013
grade wegen Al-Sisis extensiver Baupolitik in astronomische Hohen gestiegen wahrend
die Zinslast derart stark auf dem Staatshaushalt lastet, dass die Regierung keine adaquate
Sozialpolitik verfolgen konnte selbst wenn sie ernsthaft wollte. Das wiederum bedroht
Agyptens Souveranitat, ist das Land doch heute starker abhangig von auslandischen
Banken und Regierungen als unter Al-Sisis Vorgangern in den letzten 70 Jahren. Der Fall
von Khedive Ismail im 19. Jahrhundert war nicht nur der imperialen Politik europaischer
GroRBmachte in Agypten geschuldet, sondern auch Ismail selbst. Al-Sisi jedoch flhrt seine
desastrose Wirtschafts-, Sozial- und Baupolitik unbeirrt fort und macht weiter ambitionierte
und kostspielige Plane, bewarb sich das Regime doch fur die Ausrichtung der Olympischen
Spiele 2036.%
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