
آينده  امارات روند نزولي سطح معاملات در ماه هاي  اگرچه در 
سال هاي  فوق العاده  سطوح  آهسته  توسعه  اما  مي رود  انتظار 
گذشته بايد به جذب سرمايه و بهبود نرخ هاي اشغال و ميانگين 
قيمت روزانه از دست رفته اين کشور سرشار از نفت کمك کند. 
آفريقاي شمالي شرکت  کريگ پلامب- رئيس مرکز تحقيقات خاورميانه و 
حال  در  املاك  بازار  يك  »امارات  مي گويد:   -Jones Lang LaSalle
رشد و توسعه است و در حال بازگشت فزاينده به نقاط قوت اصلي خود مثل 
خدمات، تجارت، گردشگري و حمل و نقل مي باشد. به لحاظ سرمايه گذاري و 
تمايلات تملك به شرط اجاره، ما شاهد آشكار شدن اين بخش  ها در تمامي 
سطوح مختلف بازار هستيم. محصول خوب به ويژه در بازارهاي حمل و نقل و 
اقامتي جذاب مي مانند و با ادامه تعهدات به توسعه زيرساخت ها، امارات براي 

سرمايه گذاران منطقه جذاب خواهد ماند.«
Jones Lang LaSall فهرستي از گرايش هاي شكل دهنده بازار املاك در 

امارات را چنين بيان مي کند:
* مديريت املاك و دارايي، ريسك بزرگي براي سرمايه گذاران املاك است. 
املاك  براي  اصلي  دغدغه  آن،  تدارك  منابع  و  عرضه  اغلب،  که  حالي  در 
در امارات به حساب مي آيد، کيفيت مديريت آن ها يك نگراني عمده است. 
مديريت املاك، محرك اصلي تقاضا است که بر بازگشت سرمايه و مديريت 
درآمدهاي  به  امكانات  مناسب  نگهداري  کنار  در  که  مي کند  تمرکز  دارايي 

حداکثري و هزينه هاي بهينه منجر مي  شود.
و  ساختمان ها  کرد،  خواهد  متمايز  بازندگان  از  را  برندگان  مديريت،  کيفيت 
عمارت هاي نوساز بخش اعظمي از بازار املاك را در ابوظبي و دوبي تشكيل 
مي دهند که نيازمند مديريت حرفه اي در نگهداري ارزش سرمايه گذاري دارايي 

مي باشد.
* پيش بيني هاي عرضه، کمتر از آن چه که برآورد شده به روان تر شدن اين 
چرخه کمك خواهد کرد. Jones Lang LaSall عرضه جديدي را براي 
مثل  املاك  بخش هاي  سراسر  در  که  مي کند  پيش بيني  پيش رو  سال هاي 
مقدار عرضه جديد  قبلًا  انتظار مي ر فت، مي باشد.  آنچه که  از  هتل ها کمتر 
به دليل تشديد نظارت دولت، تعليق رسمي پروژه ها، کاهش نقدينگي و اجراي 

پروژه ها رو به کاهش است.

ساليانه  اوج  نقطه  از  دوبي  اما  مي يابد  افزايش  عرضه  مجموع  در  اگرچه 
عرضه هاي جديد دور است و ابوظبي هنوز در راه رسيدن به اوج مي باشد.

* سودها بار ديگر در حال پيشي گرفتن از خود هستند. در سال 2011، از بازار 
هتل دوبي انتظار ثبات مي رود در حالي که ابوظبي کمرنگ تر خواهد شد. بخش 
مهمان نوازي امارات، گذر از بزرگ نمايي پروژه هاي پيشين – که اغلب توسط 
خود آن ها و يا تبليغات انجام مي  شد- و بازگشت به بنيادهاي اصلي را خواهد 
ديد. از سوي ديگر انتظار مي رود که تمرکز بيش تري بر عوامل اصلي مثل 
بازگشت اصل سرمايه و عملكردهاي مالي تأثيرگذار بر فرايند تصميم گيري 

را شاهد باشيم.
* سطوح معاملات در سال 2011 محدود خواهند ماند. به رغم افزايش علاقه 
قيمت هاي  بر  داخلي، کمبود سرمايه گذاري  املاك  بازارهاي  به  سرمايه گذار 
گرايش  يك  بر  مهم  اين  آورد.  خواهد  فشار  معاملاتي  فعاليت هاي  واقعي 
بين المللي در ميان سرمايه گذاراني که به دنبال ريسك کمتر و بازگشت بيش تر 
هستند اثر مي گذارد؛ چيزي که در حال حاضر نيز به ريزش هاي سرمايه گذاري 

منجر مي  شود.
* در امارات، همكاري جايگزين رقابت مي  شود. افزايش هماهنگي عملكرد 
منجر به يكپارچگي اقتصادي بزرگ تري در امارات خواهد شد که موجب ثبات 
اقتصادي بيش تر، افزايش اشتغال و سود بيش تر در بازار املاك مي  شود. به ويژه 
آن که دو بازار اصلي – دوبي و ابوظبي- مكمل يكديگرند و تشريك مساعي 

قوي  دارند که سبب افزايش کيفيت رقابت امارات در منطقه مي شود. 
* زيرساخت ها کليد اصلي بهبودي املاك هستند. امارات بيش از 45 ميليارد 
دلار پروژه آتي اعلام شده و يكي از بالاترين سطوح سرانه مخارج زيرساخت 
از مرزهاي منطقه  حمل و نقل جهاني را دارد که تقويت سرمايه گذاري اش 

خاورميانه و آفريقاي شمالي عبور مي کند.
و  کرد  خواهد  تحريك  را  رشد  ميزان  سرمايه گذاري  اين  امارات  سراسر  در 
کليد اصلي بهبودي بازار در سال 2011 خواهد بود. افزايش سرمايه گذاري در 
زيرساخت هاي اصلي حمل و نقل در سراسر  امارات شكاف هاي پيشرفت را پر 
خواهد کرد، ايجاد شغل نموده و نهايتاً تقاضاي بيش تري براي املاك با کيفيت 

خوب در کشور به وجود خواهد آورد.

رشد تدريجی به بهبود صنعت هتل امارات کمك مي کند

 بازار هتل ها در خاورميانه و آفريقاي شمالي، سال 2010 را با اختلاف 
بسياري به پايان رساندند چراکه برخي بازارها رشد مثبت ميانگين 

هر اتاق )Rev PAR( را ثبت کردند و برخي ديگر نتايج منفي را.
»مقايسه  مي گويد:   -MKG شرکت  توسعه  –مدير  پانايوتيس  اين باره  در 
تحليل ها نشان مي دهد که بازار خاورميانه و آفريقاي شمالي، بازاري پرنوسان 
نسبت به اروپاي غربي و آمريكاست. اين منطقه با کشورهايي در سطوح مختلف 
دارند، يك منطقه رشديافته  با يكديگر  متفاوتي  چرخه هتل که عملكردهاي 
به حساب نمي آيد. بنابراين چرخه هتل بسيار غير قابل پيش بيني است و رفتارهاي 

بي نظم برخي مي تواند به راحتي گرايش هاي منطقه اي را بر هم بزند.«
بر طبق بررسي هاي اطلاعات بازار مهمان نوازي توسط MKG، حجم بازارهاي 
گردشگري در آفريقا شمالي و غرب آسيا با رشد سالم ميانگين هر اتاق، در سطح 
بالايي در سال 2010 به پايان رسيد. مراکش سال 2010 را با رشد 20 درصدي 
سپري کرد و به دنبال آن مصر با 11 درصد و اردن با 8 درصد و ترکيه با 7 درصد.
و  انبوه  توريسم  بر  بسياري  تمرکز  کشورها  »اين  مي دهد:  توضيح  پانايوتيس 
بسته هاي تمام وعده غذايي و نوشيدني دارند و اين کاملًا در طول سال به عنوان 
يك عامل اصلي ثابت شد؛ آن جا که منابع کليدي بازارها در اروپا هزينه هاي سفر 
را کاهش دادند و اقامت در کشورهايي نزديك به خانه را انتخاب کردند. بسياري 

از اين کشورها براي رسيدن به گردشگري درون منطقه اي توانايي داشتند.«
آفريقاي جنوبي نيز با افزايش بيش از 13 درصدي در ميانگين هر اتاق، سال را 

 New Jones La salle سوی  از  شده  منتشر  گزارش  طبق 
Hotels ميزان داد و ستدهای هتلي در سراسر آمريكا در سال 
2010 به پنج برابر افزايش يافته و به 11/9 بيليون دلار رسيده 
است و اين در حالی است که ميانگين قيمت فروش در مقايسه با 

سال 2009 افزايش پيدا کرده است.
Arthur Adler  - مدير عامل و مدير اجرائی JLLH- در اين خصوص 
انجام است.  در حال  با هتل ها مجدداً  می گويد: »ميزان سرمايه گذاری مرتبط 
و کاهش سطوح  افزايش سرمايه سهامداران  بنيادی،  و  اساسی  پيشرفت های 
بدهي ها، خوش بيني هاي بيش تري را موجب مي  شود و انتظار داريم مجموع اين 

سطح معامله در سال 2011 در آمريكا حداقل به 13 بيليون دلار برسد.«
ميانگين سرمايه گذاری های فردي از 30/3 ميليون دلار در سال 2009 به 51 
ميليون دلار در سال 2010 افزايش يافته است. همزمان به دليل افزايش معاملات 

مثبت به پايان رساند. هرچند با خاتمه جام جهاني اين رشد به تدريج 
کم رنگ تر شد. در همين حال تونس به واسطه گسترش ناآرامي هاي 

داخلي در ماه دسامبر يك کاهش را در اين زمينه به ثبت رساند.
داشتند  افت  شديداً  اخير  ماه   12 که  عرب  اتحاديه  مثل  بازارهايي 

سرانجام با کاهش روند نزولي در حال بازگشت هستند.
مدير توسعه شرکت MKG ادامه مي دهد: »از آن جا که اين صنعت 
همراه با يك چرخه حرکت مي کند ما مي توانيم کاملًا مطمئن باشيم که 
اگر شرايط ثابت باقي بماند، فعاليت هاي آتي در يك خط مشابه ادامه 
خواهند يافت. و هر قدر تقاضاها رشد يابند، هتلداران قادر خواهند بود 
ميانگين قيمت ها را افزايش داده و مجموعه ميانگين هر اتاق را تقويت 
کنند. ما قبلًا همين موضوع را در بازارهاي رشديافته اي چون اروپاي 
غربي که شش ماه قبل از آفريقاي شمالي و خاورميانه با رکود اقتصادي 

مواجه شدند را مشاهده کرديم.«
تا پايان سال 2010، به دليل افزايش تقاضا اتحاديه عرب در وضعيت 

بهتري در مقايسه با سال پيش قرار دارد.
اين تقاضا در قطر تا 9 درصد افزايش مي يابد و 4/6 در عمان، بحرين، 
کويت و امارات ثابت مي ماند. در اين ميان عربستان تنها کشوري است 
که افزايش 11/7 درصدي را در ميانگين نرخ روزانه و 7/4 درصدي را 

در ميانگين هر اتاق به ثبت مي رساند. 

بازار پرنوسان خاورمیانه و آفريقاي شمالي

 افزايش 68 درصدی میانگین معاملات هتل ها در سال 2010
در بازهارهاي اصلي، ميانگين قيمت هر اتاق در داد و ستدهای فردي از 

129 هزار و 500 دلار به 194 هزار دلار افزايش يافته است.
دادو ستدهای مجموعه ای که تا حد زيادی در سال 2009 راکد ماندند 
از سر گرفته شد و در حدود 27 درصد حجم  در سال 2010 مجدداً 

سرمايه گذاری ها را در طول سال به خود اختصاص دادند.
فعاليت هاي دوباره بازارهاي سرمايه گذاري خارجي هتل نيز در فعاليت 
سطوح معاملات دارايي هاي هتل تأثيرگذار است. اکنون بازارها به وضعيت 
سوديابی بازگشته اند و اتحاد وام دهندگان گسترش يافته است که شامل 
وام دهندگان CMBS، همچنين شرکت های بيمه و بانك های خارجی 
و داخلی و ديگر وام دهندگان است. افزايش وام دهندگان فعال، ساختارها 

و شرايط را بهبود بخشيده و گسترش داده است.
وام دهندگان وام هائی با بازده بين 9 درصد تا 13 درصد ارائه می دهند.
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