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تراجع أداء سوق الفنادق في مكة المكرمة 
في السنوات الأخيرة بسبب العوامل الجانبية 

للعرض والطلب على حدٍ سواء. ونتوقع أن يواجه 
الأداء على مستوى السوق ضغطًا مستمرًا 

على المدى القصير بالرغم من أن الفنادق في 
المواقع المحادية للحرم ستظل أقّل تأثّراً بأوضاع 

السوق.

يغلب على السوق عرض وحدات محليّة في 
مواقع ثانوية. يتم تشغيل العديد من هذه 

الفنادق في فترتي رمضان وموسم الحج وتغلق 
أبوابها باقي العام.

ويُعدّ تشغيل قطار الحرمين السريع والتقدم 
الكبير المُحرز في أعمال التحسين بمطار الملك 

عبدالعزيز الدولي من المؤشرات القوية على 
أن البنية التحتية في طريقها للإيفاء بالتطلعات 
الحكومية للمدينة وإن كانت القيود التشريعية 

والمالية لا تزال بحاجة إلى تعديات طفيفة 
لتحقيق الاستفادة القصوى من الزيارات 

القادمة.
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“مع اقتراب اكتمال مشاريع البنية 
التحتية الكبيرة، سيكون بالإمكان 

تخطّي العوائق التقليدية في جانب 
الطلب والمتعلقة بقيود الطاقة 

الاستيعابية مما يسمح بزيادة الزيارات 
وتدفقات الإيرادات وسيقود في 
النهاية إلى رفع قيم الفنادق على 

المدى المتوسط إلى البعيد.”

يُرجى الرجوع إلى الإشعار الهام في 
نهاية هذا التقرير.

علي منظور  
شريك، قطاع الضيافة والترفيه

يقــدم هــذا التقريــر نظــرة عامــة علــى قطــاع الضيافــة في مكة المكرمــة ويحلل كيفيــة التغيير النتائج الرئيسية
المتوقّع في أســس الســوق على مدار الســنوات القادمة في ضوء المبادرات واســعة 

النطــاق وبرامــج الإصــلاح الوطنــي ومشــاريع البنيــة التحتيــة المقرر تنفيذهــا على المدى 
القصير إلى المتوســط.

فــي حيــن أن معظــم أســواق الضيافة في دول 
مجلــس التعــاون الخليجــي مدفوعــة بآليات العرض 

والطلــب التقليديــة، تعمــل مكــة المكرمة التي 
تشــكّل فيهــا الزيــارات الدينيــة معظم الطلب، 

بشــكل مختلــف قليــاً، فــي ظــلّ القيود ذات الصلة 
بالأعــداد والطاقــة الاســتيعابية المفروضة من 

الحكومــة التــي تحــدد تدفقات الزوّار. وبالنســبة إلى 
زيــارات الحــج، علــى الرغــم من التأثير الســلبي لعديد 

مــن العوامــل مثــل المخــاوف الصحية والمناخ 
الجيوسياســي وقيــود الاســتيعاب علــى أعداد الزوّار 

بيــن عامــي 2013 و2016، كان العامــان الأخيران 
أكثــر إيجابيــة بشــكلٍ كبيــر. فخال هــذه المدة، تجاوز 
عــدد الحجــاج حاجــز 2.3 مليــون في عاميــن متتاليين 

لأول مــرة منذ 2012.

وعلــى عكــس الحــج، الذي يمتــد لفترة زمنية 
قصيــرة، تكــون العمــرة على مدار معظم الســنة 

)باســتثناء أشــهر معينــة( ونتيجــة لذلك لا تتأثر 
زيــارات العمــرة بقيــود الطاقة الاســتيعابية والبنية 

التحتيــة مثــل زيــارات الحــج. ويتضح ذلك من 
واقــع زيــادة تدفقــات المعتمريــن في خمس أعوام 

متتاليــة فــي حيــن كانــت أعداد الحجــاج أكثر تغيّراً.

وبغيــة تســهيل تدفقــات الســياحة الدينية، توافرت 
عــدة خطــط طويلــة المدى لتحســين البنيــة التحتية 

الحاليــة. وفيمــا أن معظــم هــذه الخطط لا يزال 
قيــد التطويــر، يُعــدّ قطار الحرمين الســريع أحدثها 

فــي الدخــول إلى الســوق إذ تــم افتتاحه في 
ســبتمبر 2018. ومــن المتوقــع أن يحسّــن الخط، 

الــذي يمتــد بطــول 450 كيلومترًا ويربــط بين مكة 
المكرمــة وجــدّة ومطــار الملــك عبدالعزيز الدولي 

ومدينــة الملــك عبدالعزيــز الاقتصاديــة والمدينة، 

أوقــات الســفر ضمــن المنطقــة الغربية بمجرد 
تشــغيله بشــكلٍ كامل وسيســاعد في تخفيف 

قيــود الاســتيعاب المفروضــة على مكــة المكرمة. 
تشــكّل مثــل هــذه المبادرات دلائــل إيجابية على 

أن الحكومــة تســتثمر فــي البنيــة التحتيــة المطلوبة 
لزيــادة القــدرة الاســتعابية مــن 10 مايين زائر في 

الوقــت الحالــي إلــى 15 مليــون زائر في 2020 و30 
مليــون زائر في 2030.

الحــج في العام 2018
كانــت زيــارات الحــج في عام 2018 مماثلة بشــكلٍ 

كبيــر إلى الســنوات الســابقة مــن حيث بلدان 
المنشــأ للزوّار إذ يمثل الحجاج من أســيا النســبة 

الأكبــر مــن الطلب. وفيما تشــكّل إندونيســيا 
وباكســتان والهنــد وبنغــادش بلدان المنشــأ الأكبر 

حجمًــا، فــان الحجــاج من هــذه الدول هم الأكثر 
تأثــرًا بالأســعار. بلغــت نســبة حجاج الداخل %26 

مــن إجمالــي الحجــاج، كان منهــم 35% مواطنون 
ســعوديون. بينمــا كان اغلــب حجــاج الداخل الغير 

ســعوديين مــن مصــر و باكســتان و الهنــد و اليمن.

نظــرًا لعــدم توافــر مطار دولــي في مكّة، فإن 
قاصديهــا يفــدون إليهــا فــي معظم الأحيان، من 

مطــار الملــك عبدالعزيــز الدولي في جــدّة ويكملون 
الجــزء المتبقــي مــن الرحلــة برًا. ولهــذا، فإن المطار 

يؤدّي دورًا مهمًا في تســهيل رحات الســفر 
الدينيــة القادمــة وخاصــة بالنظر إلــى الطبيعة 

الموســمية لزيــارات الحــج الــذي تقام على مدى 
فترة خمســة أيام.
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 الشكل 2
زيارات الحج القادمة، 2018

 الشكل 3
العرض المستقبلي ذو الجودة العالية حسب 

التصنيف، 2018–2021

 الشكل 4
التغير في مؤشرات الأداء الرئيسية لمدينة مكة 

المكرمة، 2016–2017

 الشكل 5
التغير في مؤشرات الأداء الرئيسية لمدينة مكة 
 المكرمة، منذ بداية العام حتى سبتمبر 2017 - 

مند بداية العام حتى سبتمبر 2018

العرض
تهيمــن العقــارات منخفضــة الجــودة والغير تابعة 

لساســل فندقيــة علــى عرض الضيافــة في جميع 
أنحــاء مكــة المكرمــة ويتّضــح ذلك من خال الأرقام 

التــي نشــرتها الهيئــة العامة للســياحة والتراث 
الوطنــي التــي تشــير إلــى أن 50% من إجمالي 

العــرض مــن الغــرف مصنّف في فئــة نجمتين أو 
أدنى. وفي حين تشــير الســجات الرســمية إلى 

توافــر 264,000 غرفــة من غرف فنادق وشــقق 
فندقيّــة فــي جميــع أنحــاء المدينة، فإن 22,000 

غرفــة فقــط منهــا يمكن تصنيفهــا ضمن العرض 
عالــي الجــودة؛ وهــو الأمر الذي لا يُبــرز فقط الحاجة 

إلــى أماكــن ضيافــة ذات جودة، بــل يعكس أيضًا 
خصائــص النــزلاء إذ تمثــل مســألة القدرة على 

تحمــل التكاليــف إحــدى الاعتبارات الرئيســية لدى 
معظمهم.

تهيمــن العقــارات مــن فئة أربع نجــوم على العرض 
المســتقبلي مــن الفنــادق عالية الجودة إذ تشــكل 

نســبة 55% مــن إجمالــي الوحــدات العالية الجودة 
المتوقــع دخولهــا الســوق بحلول عام 2021 

والمقــدر عددهــا بنحــو 21,806 غرفة. ولا يشــمل 
هــذا العــدد المشــاريع الضخمــة التي لا تزال في 
مرحلــة التخطيــط - وأبرزهــا مدينــة داخر وتطوير 
طريــق الملــك عبدالعزيــز و مشــروع رؤى الحرم.

الأداء
تراجــع الأداء فــي ســوق الفنادق في مكــة المكرمة 
فــي الســنوات الأخيــرة حيث انخفضت مســتويات 

الإيــرادات لــكل غرفــة متاحة إلى 431 ريالًا ســعوديًا 
فــي عــام 2017 وهــو ما يمثل انخفاضًا بنســبة 

%15 عــن العام الســابق. ويُعــزى الانخفاض في 
الأداء إلــى حالــة الاقتصاد الإقليمي والمشــكات 

المتعلقــة بالعملــة لــدى بعــض دول المنطقة 
)أبرزهــا مصــر وتركيا( والتوتــرات الإقليمية 

ومراجعات الرســوم وأنظمة التأشــيرات.

ومــن المتوقــع أن تواجــه معدلات الإشــغال العامة 
ومعــدلات الأســعار اليوميــة على المــدى القصير 

ضغطًــا مســتمراً وســتُثبت الفنــادق الموجودة في 
أفضــل المواقــع أنّهــا أقل تأثّراً بأوضاع الســوق. 
ونظــرًا للســوابق التاريخيــة، يؤثــر انخفاض الأداء 

بدرجــات متفاوتــة علــى العقارات التي ليســت 
فــي الخــط الأمامــي للحرم فــي أوقات الطلب 

المنخفــض ونتيجــةً لذلــك تكــون هذه العقارات 
أكثــر تأثّــراً بتقلبــات الســوق. ولهذا، فإنه من 

المعتــاد بالنســبة إلــى العقــارات الكائنة في هذه 
المواقع العمل بمســتويات إشــغال ســنوية تتراوح 
بيــن40%-30% مقارنة بنســبة 80%-70% في 

فنــادق الخط الأمامي.

وفــي حيــن يبــدو أن أداء الفنــادق في مكة 
المكرمــة خــال العام حتى أغســطس يشــير إلى 

توقــف الانخفــاض فــي الأداء، إلا أن الأمر ليس 
بهــذه الصــورة. فالتحســن فــي الواقع يُعزى إلى 

الاختافــات بيــن التقويميــن الميادي والهجري. 
ففــي العــام الماضي، كان موســم الحــج في الفترة 

بيــن 30 أغســطس و4 ســبتمبر، ونتيجــةً لذلك، 
حدث الارتفاع في الأداء في شــهر ســبتمبر بشــكلٍ 

أساســي. في عام 2018، كان موســم الحج بأكمله 
في شــهر أغســطس وبالتالي تحســن الأداء الشــهري 

فــي هــذا العام بشــكلٍ كبير عن ســابقه. وفي 
ســبتمبر، عــادت الأعــداد إلى طبيعتها، وشــهدت 

الإيــرادات لــكل غرفــة متاحة انخفاض بنســبة %9.6 
مقارنتــاً بمــا كانــت عليــه في العام الســابق. ويعود 

هــذا الانخفــاض فــي الإيرادات لــكل غرفة متاحة 
إلــى عامــل الســعر وليس الإشــغال بما يعكس 

ظروف الســوق الأوســع عبر دول مجلس التعاون 
الخليجي.

خاتمة
كمــا هــو الحــال في معظم المــدن الكبرى ضمن 

دول مجلــس التعــاون الخليجــي، واجه قطاع 
الضيافــة فــي مكــة المكرمة تراجعاً في الســنوات 
الأخيــرة بســبب  عوامــل عدّة. ويُعدّ تشــغيل قطار 

الحرميــن الســريع والتقــدم الكبيــر المُحرز في أعمال 
التحســين بمطــار الملــك عبدالعزيــز الدولي من 
المؤشــرات القويــة علــى أن البنيــة التحتية في 

طريقهــا للإيفــاء بالتطلعــات الحكوميــة للمدينة وإن 
كانــت القيــود التشــريعية والماليــة لا تزال بحاجة 

إلــى تعديــات طفيفــة لتحقيق الاســتفادة القصوى 
مــن الزيــارات القادمة. ومع اســتمرار الإعان عن 

مشــاريع تطويــر ضخمــة وتنفيذهــا، نتوقع ان ترفع 
الحكومــة عــدد التاشــيرات المصدرة وأن تزداد 

تدفقــات الــزوّار بشــكلٍ كبير على المــدى القصير 
والمتوســط. وبالتالــي، مــن المتوقــع، عندما تصبح 

المدينــة أكثــر تطــوراً، أن تــزداد قيم العقارات 
الفاخــرة، فــي الخــط الأمامي مــن الحرم على وجه 

التحديــد بمعــدل غيــر تناســبي مــع غيرها من العرض 
الأبعــد من الحرم.
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إشعار هام

ــك 2018 - نُشــر  ــع الحقــوق محفوظــة © لشــركة نايــت فران جمي
هــذا التقريــر بهــدف تقديــم معلومــات عامــة فقــط، وليــس بغــرض 
الاعتمــاد عليــه بــأي شــكلٍ مــن الأشــكال. ورغــم اعتمــاد معاييــر 
التحليــات،  المعلومــات، وإجــراء  إعــداد  المســتوى فــي  رفيعــة 
ــت  ــر، إلّا أنّ ناي ــواردة فــي هــذا التقري ورصــد الآراء، والتوقعــات ال
أو  أي مســؤوليةٍ  الأشــكال  مــن  بــأي شــكل  تتحمّــل  لا  فرانــك 
ــات  ــزامٍ إزاء أي خســارة أو ضــرر ناجــم عــن أي اســتخدامٍ لمحتوي الت
هــذه الوثيقــة، أو اعتمــادٍ عليهــا، أو اتخاذهــا مرجعــاً للمعلومــات. 
وباعتبــاره تقريــراً عامــاً، فــإنّ محتوياتــه لا تُعبّــر بالضــرورة عــن وجهــة 
نظــر نايــت فرانــك فــي مــا يتعلّــق بممتلــكات عقاريــةٍ أو مشــاريع 
بعينهــا. يُحظــر نســخ هــذا التقريــر كليــاً أو جزئيــاً مــن دون موافقــةٍ 

ــةٍ مســبقةٍ مــن نايــت فرانــك علــى الشــكل والمحتــوى.  خطي

تُعتبــر "نايــت فرانــك الشــرق الأوســط المحــدودة" )فــرع المملكــة 
العربيــة الســعودية( فرعــاً خارجيــاً مســجاً فــي المملكــة العربيــة 
الســعودية تحــت رقــم التســجيل 1010432042. ويقــع المكتــب 
الرائــدة   ،WH01مبنــى الأول،  الطابــق  فــي  للشــركة  المســجل 

المدينــة الرقميــة، الريــاض، المملكــة العربيــة الســعودية.
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