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لقــد مــر حوالــي عــام علــى بدايــة تفشــي أزمــة فيــروس »كورونــا المســتجد« فــي العالــم والتــي تســببت فــي إحــداث تغيــرات جذريــة فــي أنمــاط حياتنــا اليوميــة. وينطبــق هــذا بالطبــع 
علــى ســلوك المســتهلك فــي ســوق العقــارات.

ــأن القــوة الشــرائية للمســتهلكين مــرت بعــدة تقلبــات منــذ بدايــة تفشــي  يجــب أن نعتــرف ب
ــاركًا  ــمل 80 مش ــذي ش ــو 2020، ال ــي ماي ــادر ف ــا الص ــا لتقريرن ــي. وفقً ــارس الماض ــي م ــاء ف الوب
فــي المســح، وجدنــا أن »كوفيــد-19« تســبب فــي إيقــاف جميــع قــرارات الشــراء. ويعنــي هــذا أن 
المشــترين حاليًــا يفضلــون إنفــاق أموالهــم علــى الضروريــات، وبالتالــي يتــم تأجيــل أي احتياجات 
أخــرى حتــى تتضــح الأمــور بشــكل أكبــر وتســتقر. وقــد تســبب هــذا فــي تراجــع حــاد فــي الطلــب 

علــى العقــارات، خاصــةً فــي بدايــة هــذه الجائحــة.

ــف  ــي التكي ــن ف ــارات المصريي ــوري العق ــتهلكين ومط ــن المس ــدأ كلًا م ــت، ب ــرور الوق ــع م وم
مــع الوضــع الجديــد. حيــث تمكنــت الشــركات مــن دراســة هــذه الأزمــة بشــكل جيــد للغايــة. 
ليــس ذلــك فحســب بــل كانــت لديهــم القــدرة أيضًــا علــى إتبــاع اســتراتيجياتهم الجديــدة 
ــرح  ــم ط ــا ت ــة. كم ــا الحكوم ــي تفرضه ــراءات الت ــاة الإج ــب مراع ــى جان ــة، إل ــك الأزم ــواء تل لاحت
خطــط دفــع جديــدة وعــددًا مــن العــروض الترويجيــة بهــدف جــذب المزيــد مــن العمــلاء. وعلــى 
ــاة، ونجحــوا فــي  ــد للحي ــدأ المســتهلكون فــي التكيــف مــع هــذا النمــط  الجدي الجانــب الآخــر، ب
إدارة شــؤونهم مــرة أخــرى بطريقــة تمكنهــم مــن شــراء الوحــدات التــي يحتاجــون إليهــا، 

ــن. ــط المطوري ــع خط ــن م بالتزام

عــلاوةً علــى ذلــك، يجــب أن نذكــر أن الطفــرة التكنولوجيــة لعبــت دورًا حيويًا فــي إحياء الســوق. 
لقــد اكتشــفنا أن الكيانــات الكبــرى فــي القطــاع العقــاري المحلــي تبنــوا العديــد مــن الأدوات 
التكنولوجيــة بنجــاح، بمــا فــي ذلــك الــذكاء الاصطناعــي )AI( ، وتكنولوجيــا الـــ »بلــوك تشــين«، 
والتســويق الرقمــي، والجــولات الافتراضيــة، وغيرهــا الكثيــر. إن هــذه الأدوات ســاهمت فــي 
تســهيل ممارســة الأعمــال التجاريــة خــلال الأوقــات الصعبــة، وبالتالــي اســتطاعت هــذه 
الشــركات تجنــب الخســائر، وإدارة المشــروعات الجاريــة، والتواصــل مــع العمــلاء المحتمليــن. 
ــي  ــدة الت ــوع الوح ــراء ن ــتهلكين ش ــكان المس ــح الآن بإم ــورة، أصب ــا المتط ــل التكنولوجي بفض
يحتاجــون إليهــا، كل ذلــك ســاهم، بطريقــة مــا، في عــودة ســوق العقــارات المحلــي إلى المســار 

ــح. الصحي

ــوان  ــي، بعن ــر الماض ــهر أكتوب ــي ش ــن«،  ف ــة »فورتش ــي مجل ــره ف ــم نش ــذي ت ــال ال ــا للمق وفقً
"مــاوراء مفاجــأة العقــارات فــي 2020 ومــاذا ســيأتي بعــد ذلــك"، علــى الرغم مــن الاضطرابــات التي 
أحدثهــا هــذا الوبــاء، لا ســيما فقــدان الوظائــف والإجــازات والظــروف الاقتصاديــة القاســية، لــم 
يتوقــف الباحثيــن عــن المنــازل أبــدًا عــن تصفــح المنصــات الإلكترونيــة للبحــث عــن الوحــدات، 

أو حتــى التخطيــط لشــراء منازلهــم الأولــى وتلبيــة احتياجاتهــم.

وفــي الســياق نفســه، أشــار التقريــر إلــى زيــادة مبيعــات المنــازل الجديــدة حيــث بلغــت 43% فــي 
ــاد  ــك، أف ــى ذل ــلاوةً عل ــداد. ع ــب التع ــات مكت ــا لبيان ــي، وفقً ــام الماض ــةً بالع ــطس مقارن أغس
التقريــر بــأن المبيعــات فــي العديــد مــن الأســواق كانــت مدفوعــة بالطلــب علــى العقــارات فــي 
الضواحــي مــن قبــل مشــتري المنــازل مــن جيــل الألفيــة والمشــترين الأوليــن. كل ذلــك يرجــع 

بشــكل أساســي إلــى تطبيــق سياســة العمــل عــن بعــد.

بالرغــم مــن كل التقلبــات التــي ذكرناهــا فــي الســابق، إلا أن العالــم دخــل العــام الجديــد بــروح 
التفــاؤل والأمــل فــي إنهــاء معضلــة فيــروس »كورونــا المســتجد«، خاصــةً عقــب إعــلان العديد 
مــن شــركات الأدويــة العالميــة عــن وصولهــا للقاحــات ذات فاعليــة عاليــة. ولكــن، فاجأنــا 
الوبــاء بموجــة جديــدة، ممــا تســبب فــي خلــق حالــة مــن الحــذر بشــأن كيــف ستســير الأمــور.

علامات حقيقية على القوة الشرائية 
للمستهلكين

لهــذا الســبب، أخــذ فريــق البحــث والتحليــل بـــ »إنفســتجيت« زمــام المبــادرة للتعمق ودراســة 
ظــروف وديناميكيــات الســوق الحاليــة، وذلك مــن خلال اســتطلاع آراء 138 مشــاركًا بالمســح. 
بهــدف تحديــد وقياس تأثيــر الموجــة الجديــدة لفيــروس »كورونا المســتجد«، وكيف ســيكون 

ــتهلكين. رد فعل المس

التركيبة السكانية للمستهلكين

ــي %64(،  ــور )حوال ــن الذك ــاركين م ــة المش ــإن غالبي ــا، ف ــا بتجميعه ــي قمن ــات الت ــا للبيان وفقً
وتمثــل الإنــاث النســبة المتبقيــة. وبالنظــر إلــى أعمارهــم، فــإن أغلــب المجيبيــن )حوالــي %48( 
يقعــون ضمــن الفئــة العمريــة 30-39 عامًــا، ويليهــم هــؤلاء الذيــن تتــراوح أعمارهــم بيــن 40 

ــا. ــا بنســبة 27% تقريبً و49 عامً

عــلاوةً علــى ذلــك، مــا يقــرب مــن 59% مــن المشــاركين فــي المســح هــم مشــترين محتمليــن 
غيــر متزوجيــن، ويليهــم 39% مخطوبيــن أو متزوجيــن. وفيمــا يتعلــق بمســتوى التعليم، فإن 

مــا يقــرب مــن 91% ممــن شــملهم المســح هــم مــن حملــة الشــهادات الجامعية.
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رد فعل المستهلكين على الموجة الأولى للوباء

قبــل التعمق فــي الوضع الحالي، كان علينا أن نســأل المشــاركين في المســح أولًا حــول كيفية 
تعاملهــم مــع الموجــة الأولــى للوبــاء وقيــاس تأثيرهــا علــى قراراتهــم الاســتثمارية، والســؤال 

عمــا إذا كانــوا قــد تمكنوا مــن الحصــول علــى علــى الوحــدات المرغوبة أم لا.

ــث  ــي، حي ــو الماض ــي ماي ــتجيت« ف ــه »إنفس ــث أجرت ــي أول بح ــا ورد ف ــواردة م ــردود ال ــد ال تؤك
ــو  ــذا ه ــة. وه ــرق مختلف ــتجد« بط ــا المس ــروس »كورون ــة في ــتهلكين بأزم ــب المس ــر أغل تأث
الســبب فــي أن حوالــي 79% مــن المشــاركين فــي المســح الحالــي أكــدوا تأجيــل خطــط شــراء 

ــن. ــت الراه ــي الوق ــازل ف المن

لــى التحديــات  إ التــي أدت لتباطــؤ الســوق بالإضافــة  الرئيســية  وبالحديــث عــن الأســباب 
لــي  )حوا لغالبيــة  ا شــدد  لعقــارات،  ا لشــراء  المســح  فــي  المشــاركين  واجههــا  لتــي  ا
التــي حالــت دون حصولهــم علــى  الرئيســية  العقبــة  ارتفــاع الأســعار يعــد  أن  65%( علــى 

المطلوبــة. الوحــدات 

يشُــار إلــى أن الســوق شــهد، خــلال الموجــة الأولــى، العديــد مــن حــالات عــدم الاســتقرار، والتــي 
ــة  ــة، بالإضاف ــا الحكوم ــي فرضته ــة الت ــراءات الاحترازي ــاب الإج ــي أعق ــي ف ــكل رئيس ــت بش حدث
إلــى تبايــن أســعار المــواد الخــام، وحظــر البنــاء، وتخفيــض عــدد العمالــة بالمواقــع. بــل والأهــم 
مــن ذلــك، كان علــى معظــم الشــركات العقاريــة التوقــف قليــلًا للحصــول علــى الوقــت الــلازم 

لفهــم هــذه الصدمــة المســتمرة والقــدرة علــى التعامــل معهــا بشــكل صحيــح.

لــم يدخــر المطــورون العقاريــون فــي مصــر أي جهــد لتخفيــف العــبء علــى المســتهلكين مــن 
خــلال طــرح العديــد مــن خطــط الســداد وخفــض المقــدم وأســعار الفائــدة.

لذلــك، وفقًــا لتقريــر »فورتشــين«، تســبب الارتفاع المطرد في أســعار المســاكن خلال الأشــهر 
القليلــة الماضيــة فــي تهدئــة الســوق مــن خــلال انخفــاض العــرض والانتعــاش الاقتصــادي 

المطــول.

ــتطلاع،  ــملهم الاس ــن ش ــتهلكين، الذي ــن المس ــد 21% م ــرى، أك ــق الأخ ــق بالعوائ ــا يتعل وفيم
ــدات  ــى الوح ــول عل ــق الحص ــد تعي ــن ق ــض المطوري ــبة لبع ــر المناس ــيط غي ــروط التقس أن ش
المطلوبــة. لذلــك، نعتقــد أن هــذا هو الســبب الرئيســي الــذي حــث بعــض المطورين علــى إعادة 

النظــر فــي خططهــم لتكــون متوافقــة مــع ظــروف الســوق وتجــاوز المنافســة.

20% مــن المشــاركين أن "ســوء الائتمــان" بالتمويــلات العقاريــة  عــلاوةً علــى ذلــك، يعتقــد 
يشــكل عقبــة أيضًــا. وفــي بعــض الحــالات، لا يســتطيع العديــد مــن المســتهلكين تلبيــة 
الشــروط المطلوبــة للحصــول علــى الموافقــات  الخاصــة بطلبــات قــروض التمويــل العقــاري 

ــم. ــة به الخاص

رد فعل المستهلكين على الوضع الحالي

وبالنظــر إلــى ظــروف الســوق الحاليــة، نجــد أنــه بفضــل الدعــم الحكومــي لــكل مــن المطوريــن 
ــع  ــث وض ــات. حي ــن النجاح ــد م ــق العدي ــن تحقي ــراف م ــع الأط ــت جمي ــتهلكين، تمكن والمس
ــروس  ــة في ــع أزم ــل م ــداد للتعام ــدة الإع ــتراتيجيات جي ــر اس ــي مص ــون ف ــورون العقاري المط

ــتمرة. ــتجد« المس ــا المس »كورون

ــم  ــزام بخططه ــم للالت ــا أعماله ــرون به ــي يدي ــة الت ــا، أي الطريق ــتراتيجيات هن ــد بالاس ونقص
وتجنــب الخســائر، بالإضافــة إلــى تســهيل عمليــة شــراء العقــارات للعمــلاء. وعلــى الرغــم 
مــن ذلــك، يعتقــد 70% مــن المجيبيــن أن أســعار العقــارات ســتبقى مرتفعــة مــع عــدم حــدوث 
ــي  ــاكل الت ــة والمش ــوق الحالي ــروف الس ــبب ظ ــك بس ــب، وذل ــتقبل القري ــي المس ــا ف انكماشً

ــة. ــزال قائم لا ت

ــتعد  ــة تس ــركات العقاري ــرًا لأن الش ــه نظ ــى أن ــين« إل ــال »فورتش ــار مق ــرى، أش ــة أخ ــن ناحي وم
ــدة، كل  ــة الجدي ــذه البيئ ــي ه ــازل ف ــراء المن ــة ش ــى عملي ــة إل ــد، بالإضاف ــيأتي بع ــا س ــا لم حاليً

هــذا يعنــي أنهــا ســتتبنى الاســتراتيجيات المطلوبــة لتحســين مبيعاتهــا وتعزيــز الربحيــة.

وبنــاءً علــى ذلــك، نعتقــد أن الشــركات العقاريــة ستســتمر فــي الأخــذ فــي اعتبارهــا القــوة 
الشــرائية الضعيفــة الحاليــة للمشــترين، وســتواصل أيضًــا تزويدهــم بخطــط ســداد مرنــة 

للمســاعدة فــي زيــادة الطلــب وانتعــاش الســوق.

 الحالة الاجتماعية

أعزب

مطلق/أرمل

متزوج/خاطب

59%

2%

39%

1%

8%

91%

خطط شراء المنازل
عقب أزمة كوفيد-19

لانعم
21%79 %

 أسباب عدم شراء المنازل كرد
فعل �زمة كوفيد-19

ارتفاع ا�سعار

 

REASONS NOT TO BUY HOMES 
IN RESPONSE TO COVID-19

$

"سوء الائتمان"
 التمويلات العقارية 

خطط التقسيط المطروحة من قبل
 الشركات العقارية غير مناسبة

فائض مطوري
العقارات وعرض

السوق

أخرى
65%

20%

15%

10%

21%
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عنــد التحقــق مــن قــدرة المشــاركين فــي المســح علــى اتخــاذ القــرار وشــراء وحــدات جديــدة، 
ــر،  ــب الآخ ــى الجان ــوة. وعل ــذه الخط ــام به ــتعدون للقي ــط مس ــم فق ــي 20% منه ــا أن حوال وجدن
فــإن الغالبيــة ليســت كذلــك، ولا يزالون فــي وضع الانتظــار والترقــب لأنهــم لا يعرفــون تأثيرات 

تقلبــات الســوق حتــى الآن، تمامًــا مثــل مــا حــدث فــي الموجــة الأولــى.

وبالتركيــز علــى الفئــة التــي اختــارت تأجيــل خططهــم لشــراء المنــازل، اكتشــفنا أن الغالبية )أو 
مــا يقــرب مــن 50%( يشــعرون بالخــوف من عــدم قدرتهــم على الاســتمرار في ســداد الأقســاط 

الشــهرية نتيجــة الظــروف المعيشــية الصعبة.

إلــى جانــب ذلــك، أشــار 34% مــن المشــاركين فــي المســح إلــى أن عــدة شــركات، نتيجــة الوبــاء، 
ــال  ــريح العم ــن تس ــات م ــاك تخوف ــك، هن ــال. لذل ــن العم ــد م ــن العدي ــي ع ــى التخل ــرت إل اضط

والإجــازات والتــي تعــد عقبــة رئيســية أمــام خطــط المســتهلكين.

ــط  ــيؤجلون خط ــح س ــي المس ــاركين ف ــتهلكين المش ــن المس ــك، إن 26% م ــى ذل ــلاوةً عل ع
ــة. ــذه الجائح ــة ه ــب نتيج ــات الروات ــبب تخفيض ــازل بس ــراء المن ش

وبنــاءً علــى مــا ذكرنــاه ســابقًا، فــإن الأزمــة الماليــة تعــد الســبب الرئيســي وراء قــرار التأجيــل 
مــن قبــل العديــد مــن المســتهلكين لأنهــم لا يشــعرون بالاســتقرار، ولا يمكنهــم التنبــؤ بمــا 

ســيحدث فــي الفتــرة المقبلــة.

تفضيلات المستهلكين

وبســؤال الـــ 20% مــن المشــاركين الذين لديهــم الرغبة في شــراء منــازل، وجدنــا أن 94% منهم 
يفضلــون امتــلاك شــقة، بينمــا 6% فقــط يطمحــون في امتــلاك فيلا.

ــار  ــتطلاع اختي ــملهم الاس ــن ش ــل 53% مم ــعار، يفض ــل للأس ــاق المفض ــق بالنط ــا يتعل وفيم
وحــدة يبلــغ ســعرها أقــل مــن 2 مليــون جنيــه، بينمــا يبحــث 43% منهــم عــن وحــدة يتــراوح 

ــه. ــون جني ــن 2 و 4 ملي ــعرها بي س

وبالنظــر إلــى طريقــة الدفــع المناســبة، أكــد 65% مــن المســتهلكين المشــاركين فــي المســح 
أن الدفــع بالتقســيط هــي أفضــل وســيلة يمكنهــم تحملهــا فــي ظــل الظــروف الحاليــة.

أمــا خطــط الســداد المناســبة، يفضــل الغالبيــة، حوالــي 43 %، الحصــول علــى وقــت يتــراوح بيــن 
ســتة وثمانيــة أعــوام لدفــع ثمــن الوحــدات المختــارة. وفــي الوقــت نفســه، يعتقــد 33% منهم 

أن خطــط الســداد التــي تمتــد لأكثــر مــن ثمانــي ســنوات هــي الأنســب.

مرتفعة جدًا

 مناسبة

أسعار السوق العقاري

70%

30%

خطط شراء المنازل الجديدة
  خلال أزمة كوفيد-19

PLANS TO BUY NEW HOMES 
DURING COVID-19

لا %80نعم 20%

  نوع الوحدة

فيلاشقة
94%6%

 طرق الدفع

نقدًا

أقساط

65%
Installments

65%

35%

سعر الوحدة

UNIT PRICES

مليون جنيه أقل من 2 مليون جنيه أكثر من 4 مليون جنيه2 -4

53%43%4%

 

49%

34%

26%

9%
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ماذا عن المستقبل؟
ــا أن المســتقبل لــن يســتقر بســهولة أو بســرعة، ولكــن ســوف يســتغرق الأمــر  نعلــم جميعً
وقتًــا أكبــر للتكيف مع نمــط الحيــاة الطبيعــي الجديــد. وبالتالي، وفقًــا لمقال »فورتشــين«، كان 
مــن المهــم للغايــة التعمــق بشــكل أكبــر لفهــم كيفيــة قيــادة الأعمــال بطريقــة مســتدامة 

لمســاعدتها علــى الانتعــاش.

لذلــك، ناقشــنا مــع المشــاركين خططهــم الاســتثمارية المســتقبلية وســط هــذه الظــروف 
القاســية، حيــث وجدنــا أن 47% منهــم يفضلــون إدخــار أموالهــم فــي البنــوك، بهدف الاســتفادة 
من مســتوى أســعار الفائدة الحالــي للحكومة، والترقــب لمعرفة ما ســيحدث في المســتقبل.

ومــن ناحية أخــرى، يعتقــد 41 % مــن المشــاركين أن الاســتثمار فــي الذهب ســيكون أمــرًا مربحًا 
فــي الوقــت الحاضــر وذلــك بفضــل الزيــادة المطردة فــي أســعار الذهب.

وعلــى الرغــم مــن ذلــك، فــإن 40% مــن المشــاركين فــي الاســتطلاع يفضلــون الاســتثمار فــي 
العقــارات ويــرون أنــه علــى الرغــم مــن تقلبــات الســوق، فإن ســوق العقــارات هــو أفضل وســيلة 

للاســتثمار بالنســبة لهــم.

ــد مــن المســتهلكين،  ــدى العدي ــر ل ونظــرًا لأن أســعار الوحــدات هــي العامــل الأساســي والمؤث
ــث  ــتقبل، حي ــي المس ــوق ف ــعار الس ــم لأس ــن رؤيته ــح ع ــي المس ــاركين ف ــألنا المش ــد س فق
يــرى 49% منهــم أن أســعار الســوق ســوف ترتفــع بشــكل مطــرد فــي أعقــاب ظــروف الســوق 

ــاء. غيــر المســتقرة وســط هــذا الوب

وفــي غضــون ذلــك، يتوقــع 36% مــن المســتهلكين، الذيــن شــملهم الاســتطلاع، أن الســوق 
ــه لديــه  ــاء، كمــا أن ســيحافظ علــى الســعر الحالــي حتــى الآن، فقــد أثبــت مرونتــه ضــد هــذا الوب

القــدرة علــى مقاومــة المزيــد.

وباختصــار، يســتقبل كلًا مــن مطــوري العقــارات والعمــلاء العــام الجديــد بنظــرة واعــدة، علــى 
أمــل أن يعــود كل شــيء إلــى الوضــع الطبيعــي علــى المــدى القصيــر.

 ،))Redfin »ــل فيــروذر، كبيــر الاقتصادييــن فــي »ريدفيــن ــأن داري وأفــاد مقــال »فورتشــين« ب
قــال إن »كوفيــد-19« لاعلاقــة لــه بحــالات الركــود الأخــرى التــي مــر بهــا العالــم، حيــث كان أداء 
ــا  ــر حياتن ــد غي ــاء ق ــذا الوب ــا أن ه ــاء، مضيفً ــلال الوب ــدق خ ــكل لا يص ــدًا بش ــارات جي ــوق العق س

اليوميــة حيــث أصبــح النــاس الآن أكثــر راحــة فــي منازلهــم.

عــلاوةً علــى ذلــك، نقــل المقــال عــن جــون كامبــل، المديــر العــام لشــركة » ســتيفنز إنــك« 
Stephens Inc(، قولــه إن انخفــاض أســعار الفائــدة، وتحســين القــوة الشــرائية، ودخــول  (
جيــل الألفيــة، ورغبــة مشــتري المنــازل الأوليــن، كل ذلــك ســيكون لــه تأثيــر قــوي علــى 

ــراء. ــات الش طلب

وبنــاءً علــى كل الأســباب الســالف ذكرهــا نســتطيع أن نقــول إن الطلــب علــى العقــارات لــن 
أبــدًا. فمــن خــلال التســهيلات التــي يقدمهــا المطــورون، ســيكون المســتهلكون  ينتهــي 
حريصيــن علــى تلبيــة احتياجاتهــم العقاريــة مــرة أخــرى والتغلــب علــى الانكمــاش الاقتصــادي 

ــم. ــه ويعيقه ــرون ب ــذي يم ال

باســتراتيجيات جيــدة  تعيــد تشــغيلها  الشــركات  أن  الواضــح  الحالــي، مــن  الوقــت  وفــي 
ــوق  ــع، إن س ــي الواق ــد-19«. ف ــة »كوفي ــب أزم ــوى عق ــكل أق ــودة بش ــل الع ــن أج ــداد م الإع
الحفــاظ علــى  بقوتــه مــن خــلال  بالفعــل  بالمرونــة ويحتفــظ  يتمتــع  المحلــي  العقــارات 
مســتويات قويــة مــن العــرض والطلــب، بمــا يتماشــى مــع الجهــود المبذولــة لوضــع مصــر 

العالميــة. الاســتثمار  علــى خريطــة 

خطة الدفع

سنوات 3 -6

سنوات 6 -8

 أكثر من 8 سنوات

43%

24%

33%

توقعات أسعار الواحدات
عقب أزمة كوفيد-19

انخفاضثابت ارتفاع

49%36%15%

 أفضل طرق الاستثمار

المدخرات
 البنكية

أخرىالعقاراتالذهب

47%40%2% 41%

البحث والتحليل

5تغيرات في السلوك الشرائي للمستهلك وسط الموجة الجديدة لوباء »كوفيد-19«


	Cover

