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Ο πληθυσµός των ξενοδοχειακών επιχειρήσεων στην Ελλάδα ανέρχονταν 

το 2005 στα 9 χιλιάδες ξενοδοχεία, µε 359 χιλιάδες δωµάτια και 680 χιλιάδες 
κλίνες.  Ο αριθµός ξενοδοχειακών κλινών σε σχέση µε το µέγεθος του 
εγχώριου πληθυσµού, όπως αναφέρθηκε στο περιοδικό «Οικονοµία & 
Αγορές», που δηµοσιεύτηκε στις 25/10, είναι δεκαπλάσιος του αντίστοιχου 
της Τουρκίας και διπλάσιος της Ισπανίας, δύο ξένες χώρες που θεωρούνται 
από τους Έλληνες ξενοδόχους ως οι κύριες ανταγωνίστριες χώρες.  Στο ίδιο 
τεύχος, εκφράστηκε η άποψη ότι η ποιότητα των υπηρεσιών είναι το 
ζητούµενο για την ελληνική τουριστική βιοµηχανία και την ανταγωνιστικότητά 
της, κάτι που επιβεβαιώνεται και από την παρούσα επισκόπηση των Ελλήνων 
ξενοδόχων.  Στην Ελλάδα, βεβαίως, υπάρχουν και περίπου 34 χιλιάδες 
επιπλέον οικογενειακές µονάδες “Rooms to Let”, µε µέσο αριθµό δωµατίων 
περίπου 6 ή 7 και µέσο αριθµό κλινών  14.  Αυτό σηµαίνει ότι υπάρχουν 
επιπλέον 476 χιλιάδες κλίνες, ανεβάζοντας τον συνολικό αριθµό τους στο 
1,156 εκατοµµύριο. 
 
1.  Ταυτότητα Έρευνας – Μεθοδολογία 
 
Η επισκόπηση της Eurobank έγινε µε βάση ένα εκτενές ερωτηµατολόγιο 89 
ερωτήσεων για τα ξενοδοχεία και 54 ερωτήσεων για τις οικογενειακές 
µονάδες. Είναι πρόσφατη, αφού ξεκίνησε στις 15 Αυγούστου του τρέχοντος 
έτους.  Η εταιρεία στατιστικών µελετών που ανέλαβε την επισκόπηση είναι η 
Quantos, η οποία εφάρµοσε στρωµατοποίηση µε αναλογικό καταµερισµό 
ξενοδοχείων ανά περιοχή Nuts I (όπως δηλαδή διαχωρίζει η Eurostat και ο 
ΟΟΣΑ την Ελλάδα σε 4 περιοχές), και ανά αστέρι κατάταξης (από 1 έως 5). 
Συνεπώς, τα αποτελέσµατα εύκολα ανάγονται σε επίπεδο πληθυσµού 
Ελλάδος και µπορούν να συγκριθούν µε αντίστοιχες στατιστικές που εκδίδει η  
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ΕΣΥΕ ή η Ευρωπαϊκή Στατιστική Υπηρεσία.   Για παράδειγµα, περίπου το 
50% των ξενοδοχείων έχουν κατάταξη δύο αστέρων (∆ιαφάνεια 4).  Στο 
δείγµα, το ποσοστό των ξενοδοχείων αυτών είναι περίπου 25%.  Συνεπώς, η 
αναγωγή των επιµέρους στατιστικών στον πληθυσµό των ξενοδοχείων της 
Ελλάδος επιβάλλει ένα µεγαλύτερο ειδικό βάρος στο δείγµα των ξενοδοχείων 
δύο αστέρων. 
 
Η παρουσίαση του κ. Χαρδούβελη επικεντρώθηκε στην ανάλυση των 
ξενοδοχείων και όχι των Rooms to Let, των οποίων η επισκόπηση 
συνεχίζεται.  430 ξενοδοχεία περιλαµβάνονται στην ανάλυση µε στόχο ο 
αριθµός να φτάσει τα 500.  Ο αριθµός των ξενοδοχείων, τόσο ο συνολικός 
όσο και στις επιµέρους κατηγορίες,  είναι ικανός να παράξει αξιόπιστα 
αποτελέσµατα σε επίπεδο χώρας.   
 
Η παρουσίαση του κ. Χαρδούβελη επικεντρώθηκε, επίσης, στις 
διαφοροποιήσεις που υπάρχουν ανάµεσα σε ξενοδοχεία µε διαφορετική 
κατάταξη αστέρων ώστε η συζήτηση να επικεντρωθεί σε ζητήµατα ποιότητας.  
Τα αποτελέσµατα της διαφοροποίησης ανά περιοχή, καθώς και µια 
εκτενέστερη ανάλυση των απαντήσεων στο δείγµα, θα δηµοσιευτούν στο 
µέλλον.  Στο µέλλον, επίσης, αναµένεται να δηµοσιευτούν και τα 
αποτελέσµατα από τις απαντήσεις των οικογενειακών µονάδων, που και 
αυτές κατατάσσονται µε βάση τα «κλειδιά» του ΕΟΤ. 
 
 
2.  Χαρακτηριστικά Ξενοδοχειακής Επιχείρησης 
 
 
Σύµφωνα µε τη µελέτη, το 36% των ξενοδοχείων στην Ελλάδα είναι ατοµικές 
επιχειρήσεις, το 45,5% Ανώνυµες Εταιρείες, και το υπόλοιπο ποσοστό είναι 
εταιρείες οµόρρυθµες, ετερόρρυθµες ή περιορισµένης ευθύνης.  Το 92,4% 
ανήκει σε Έλληνες και το υπόλοιπο σε ξένους οµίλους.  Το 36% των 
ξενοδοχείων χτίστηκαν πριν το 1980, το 28,6% την περίοδο 1980-89, το 
25,8% την περίοδο 1990-99 και το υπόλοιπο 9,6% από το 2000 και ύστερα.  
Ένα άλλο σηµαντικό χαρακτηριστικό είναι ότι όσο περισσότερα αστέρια έχει 
ένα ξενοδοχείο, τόσο µεγαλύτερο συνήθως είναι (∆ιαφάνεια 10).  Με άλλα 
λόγια, τα µεγάλα ξενοδοχεία είναι συνήθως αυτά που µπορούν να τηρούν τις 
ποιοτικές προϋποθέσεις απόκτησης αστεριών.   
 
Με δεδοµένο ότι η ποιότητα είναι το ζητούµενο στην σηµερινή ανταγωνιστική 
εποχή, ορισµένα µεγέθη ποιότητας έχουν ιδιαίτερο ενδιαφέρον.  Με βάση 8 
χαρακτηριστικά εξοπλισµού των δωµατίων (Room Service, Minibar, 
πρόσβαση στο Internet, Ψυγείο, τηλεόραση, ραδιόφωνο, Air Condition, 
Κατάλληλο για Α.Μ.Ε.Α.) ο κ. Χαρδούβελης υπολογίζει ένα δείκτη ποιότητας 
των ξενοδοχείων.  Ο δείκτης βασίζεται στην ύπαρξη των χαρακτηριστικών 
αυτών έστω και σε ορισµένα δωµάτια, και δείχνει ότι η ποιότητα αυξάνεται µε 
τον αριθµό αστεριών (∆ιαφάνεια 12).  Μια µατιά σε 2 από τα 8 
χαρακτηριστικά, δίνει την εικόνα της τεχνολογίας και της κοινωνικής 
ευαισθησίας των ξενοδοχείων.  Η πρόσβαση στο διαδίκτυο από το δωµάτιο ή 
η καταλληλότητα για άτοµα µε ειδικές ανάγκες είναι πολύ µικρή στα 
ξενοδοχεία ενός αστέρος και ικανοποιητική στα ξενοδοχεία 5 αστέρων 
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(∆ιαφάνεια 13).  Ένας ανάλογος δείκτης ποιότητας για τις εγκαταστάσεις 
δείχνει µια παρόµοια αυξητική εικόνα ανάλογα µε τον αριθµό των αστέρων.   
Ένας άλλος σηµαντικός δείκτης ποιότητας είναι η εκπαίδευση του 
προσωπικού, η οποία κατά µέσο όρο συµπίπτει µε την πανελλαδική εικόνα 
στην εκπαίδευση.  Η εικόνα αυτή αυξάνεται δραµατικά από τα ξενοδοχεία 4 
στα ξενοδοχεία 5 αστέρων (∆ιαφάνεια 17).   Η ποιότητα υπηρεσιών είναι 
επίσης και συνάρτηση της εµπειρίας του προσωπικού.  Είναι ενθαρρυντικό ότι 
ακόµα και τα εποχικά ξενοδοχεία κρατούν το ίδιο προσωπικό (περίπου 87 στα 
100 άτοµα) για το επόµενο έτος (∆ιαφάνεια 18).  
 
 
3.  Ανταγωνισµός 
 
Οι Έλληνες ξενοδόχοι θεωρούν ως κυριότερους ανταγωνιστές τους τις 
επιχειρήσεις της περιοχής τους (∆ιαφάνεια 20).  ∆εύτερες στην κατάταξη είναι 
οι παρόµοιες επιχειρήσεις σε άλλες χώρες, τρίτες οι επιχειρήσεις στο ίδιο νησί 
ή νοµό, και τελευταίες οι επιχειρήσεις σε άλλη γεωγραφική περιοχή της 
Ελλάδος.  Συνεπώς, οι Έλληνες «βλέπουν» τον διεθνή ανταγωνισµό, ιδιαίτερα 
από Τουρκία και Ισπανία (∆ιαφάνεια 21) και θεωρούν οι χαµηλότερες τιµές 
στις χώρες αυτές είναι το κυριότερο πρόβληµα (∆ιάγραµµα 22).  ∆εύτερο 
πρόβληµα θεωρούν τους Tour Operators, οι οποίοι κατά τη γνώµη τους 
διαφηµίζουν άλλες χώρες και όχι την Ελλάδα.  Παράπονα έχουν και για 
ελληνικούς κρατικούς φορείς, ενώ πιστεύουν ότι η ποιότητα των δικών τους 
υπηρεσιών, καθώς και τα φυσικά κάλλη της Ελλάδας είναι συγκριτικά 
πλεονεκτήµατα. 
 
 
4.  Επενδύσεις 
 
Στο µέλλον οι επενδύσεις των υπαρχόντων ξενοδοχείων θα είναι κυρίως στην 
ανανέωση του εξοπλισµού τους.  Ένα 35,7% θα κάνει επιπλέον επενδύσεις 
ανανέωσης, έχοντας ήδη κάνει την τελευταία δεκαετία.  Στον αντίποδα, ένα 
23,4% των ξενοδοχείων δεν πρόκειται να κάνει επενδύσεις ανανέωσης παρά 
το γεγονός ότι δεν έκαναν τέτοιες επενδύσεις την τελευταία 10-ετία (∆ιαφάνεια 
25).  Το 49,7% των ξενοδόχων απαντά ότι ο λόγος της επένδυσης στην 
ανανέωση του εξοπλισµού είναι η αύξηση των τιµών (∆ιαφάνεια 26).  
Επιθυµούν λοιπόν να βελτιώσουν την ποιότητα των υπηρεσιών τους διότι έτσι 
πιστεύουν ότι µπορούν να αυξήσουν τις τιµές τους και τα κέρδη τους. 
 
5.  Πελατεία και Σχέση µε Tour Operators 
 
Το 45,5% των πελατών των ξενοδοχείων είναι Έλληνες, το 33,9% ∆υτικο-
Ευρωπαίοι, το 15,9% Ανατολικο-Ευρωπαίοι, το 2,9% Βορειο-Αµερικανοί και 
το 1,8% Νοτιο-Ανατολικο-Ασιάτες.   Η διάσπαση σε αστέρια δείχνει (∆ιαφάνεια 
28)  ότι τα ξενοδοχεια 5 αστέρων προσελκύουν µεγαλύτερα ποσοστά ∆υτικο-
Ευρωπαίων, Βορειο-Αµερικανών και Νοτιο-Ανατολικο-Ασιατών, και λιγότερα 
ποσοστά Ελλήνων.  Έκπληξη αποτελεί το γεγονός ότι τα ξενοδοχεία που 
λειτουργούν από 5 έως 9 µήνες έχουν µεγαλύτερα ποσοστά πληρότητας από 
αυτά που λειτουργούν 1-4 µήνες (∆ιαφάνεια 29).   
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Το 57,6% των πελατών κάνουν απευθείας ιδιωτική κράτηση, το 13,3% 
ατοµική κράτηση µέσω πρακτορείου και το 29,2% οµαδική κράτηση µέσω 
πρακτορείου (∆ιαφάνεια 31).  Οι απευθείας κρατήσεις είναι περισσότερες στα 
φτηνότερα ξενοδοχεία (∆ιαφάνεια 32).  Η σχέση των ξενοδόχων µε τους Tour 
Operators χρειάζεται ιδιαίτερη µνεία.  Συµβόλαια τύπου «Guarantee” δίνουν 
κυρίως τα εποχικά ξενοδοχεία, όχι αυτά που λειτουργούν ολόκληρο το χρόνο, 
ίσως επειδή είναι πιο µεγάλα.  Οι ξενοδόχοι θεωρούν ότι ο υψηλότερος 
κίνδυνος που αντιµετωπίζουν έναντι των Tour Operators είναι η αναξιοπιστία 
στις πληρωµές τους, δεν είναι η πίεση που ασκούν οι Tour Operators στις 
τιµές.   
 
6.  Τιµολόγηση – ∆ιαφήµιση – Έσοδα - Έξοδα 
 
Η εµπειρία του 2006 έναντι του 2005 δείχνει ότι οι Tour Operators πιέζουν τις 
τιµές.  Ενώ η τιµή πόρτας και η µέση διανυκτέρευση αυξήθηκαν µόνον 4,6%, 
η πλήρης διατροφή – που συνήθως γίνεται µέσω Tour Operators - αυξήθηκε 
2,9%, ενώ τα δωµάτια µέσω allotment 1,2% και Guarantee 1,4% (∆ιαφάνεια 
37).  Χωρίς τη µεσολάβηση των Tour Operators, η αύξηση ήταν πολύ 
µεγαλύτερη: 7,8%.  Παρόµοια αποτελέσµατα εξάγονται  από τη σύγκριση του 
επιπέδου των τιµών του 2006, όπου οι απευθείας κρατήσεις χρεώνονται πολύ 
ακριβότερα από τις κρατήσεις µέσω Tour Operators (∆ιαφάνεια 38). 
 
Η διαφήµιση, για την οποία οι ξενοδόχοι παραπονούνται τόσο για τους Tour 
Operators όσο και για τους κρατικούς φορείς, διαφοροποιείται ανάλογα µε το 
µέγεθος και την ποιότητα του ξενοδοχείου.  Τα ξενοδοχεία 5 αστέρων 
ξοδεύουν παραπάνω ως ποσοστό των εσόδων τους, και αυτό είναι 
φυσιολογικό διότι στον τουρισµό ισχύει το κλασσικό free-rider problem, όπου 
ο ξενοδόχος που διαφηµίζει παίρνει το κόστος και ο διπλανός ανταγωνιστής 
του συµµετέχει στο όφελος χωρίς να πληρώνει.  Το free-rider problem θα 
εξαφανίζονταν αν η διαφήµιση γίνονταν από κοινού.  Εκεί φαίνεται ότι όσο 
µεγαλύτερο και ποιοτικότερο το ξενοδοχείο, τόσο περισσότερο συµµετέχει 
στις από κοινού ενέργειες για διαφήµιση.  Με άλλα λόγια, είναι ξεκάθαρο ότι 
τα µεγάλα ξενοδοχεία στην Ελλάδα έχουν αποφασίσει ότι χρειάζονται τη 
διαφήµιση και, γνωρίζοντας το free-rider problem, προσπαθούν να την κάνουν 
από κοινού. 
 
Τέλος, σηµαντική πληροφορία εξάγεται από τη συγκριτική  πορεία των 
εσόδων και εξόδων το 2006 έναντι του 2005, ανάλογα µε την κατηγορία 
αστέρων (∆ιαφάνεια 40).  Όσο ανεβαίνουµε κατηγορία σε αστέρια τόσο 
µεγαλύτερη η ποσοστιαία µεταβολή στη µέση διανυκτέρευση, και τόσο 
µεγαλύτερη η µέση ποσοστιαία µεταβολή στα έσοδα.  Μάλιστα τα συνολικά 
έσοδα αυξάνονται πιο πολύ από τη µέση διανυκτέρευση,  και η διαφορά αυτή 
µεγεθύνεται µε τα αστέρια, γεγονός που δείχνει ότι τα µεγαλύτερα και 
ποιοτικότερα ξενοδοχεία έχουν την ικανότητα να αντλούν επιπλέον πόρους 
από τους πελάτες τους, πολύ περισσότερο απ’ ό,τι τα λιγότερο ποιοτικά.  Ένα 
δεύτερο σηµαντικό στοιχείο είναι ότι και στην πλευρά των εξόδων, τα 
ξενοδοχεία 5 αστέρων έχουν καλύτερη πορεία από τα υπόλοιπα.   Η 
κερδοφορία, λοιπόν, συσχετίζεται άµεσα µε την ποιότητα.  
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7.   Ανακεφαλαίωση - Συµπεράσµατα 
 
Ο κ. Χαρδούβελης έκλεισε την παρουσίασή του ανακεφαλαιώνοντας τα κύρια 
συµπεράσµατα της ανάλυσης: 

• Περισσότερα αστέρια σηµαίνει συνήθως και µεγαλύτερα ξενοδοχεία 
• Νεότερα τα ξενοδοχεία µε τα περισσότερα αστέρια 
• Ποιότητα εξοπλισµού δωµατίων & εγκαταστάσεων αυξάνεται µε τα 

αστέρια 
• Το 60% είναι εποχικά ξενοδοχεία, που θεωρούν ως πόλο έλξης την 

παραλία 
• Επίπεδο εκπαίδευσης βελτιώνεται µε τα αστέρια, αλλά δεν διαφέρει 

από πανελλαδικό µέσο όρο 
• 9 εργαζόµενοι στους 10 διατηρούνται το επόµενο έτος, ακόµα και στα 

εποχικά, γεγονός που σηµαίνει ότι οι εργαζόµενοι είναι έµπειροι 
• Επιχειρήσεις της ίδιας περιοχής θεωρούνται οι κύριοι ανταγωνιστές, όχι 

τόσο στα 5*****, ενώ παρόµοιες επιχειρήσεις σε άλλες χώρες είναι 
δεύτερες στην κατάταξη 

• Τουρκία (56%)και Ισπανία (23%) θεωρούνται ως οι κύριες 
ανταγωνίστριες χώρες.  Φόβος ξενοδόχων: (α) τιµές,  (β) διαφήµιση 
των T.Ο.  Πιο αισιόδοξοι για φυσικό περιβάλλον, κλίµα, παραλίες 
περιοχής, καθώς και για ποιότητα υπηρεσιών τους 

• Το 46% των ξενοδοχείων σκοπεύει να επενδύσει στην ανανέωση 
εξοπλισµού / προσθήκη εγκαταστάσεων 

• Αιτία ανανέωσης εξοπλισµού: Αύξηση τιµών 
• Το 46% των πελατών Έλληνες, µε τους ξένους πελάτες όµως να έχουν 

το 67% στα 5**** 
• Το 58% πελατών µε απευθείας κράτηση, 42% µέσω Τ.Ο. 
• Guarantee συµβόλαια δίνουν στους Τ.Ο. κυρίως τα εποχικά 
• Ο σηµαντικότερος κίνδυνος είναι η αναξιοπιστία στις πληρωµές των 

Τ.Ο., όχι η πίεσή τους στις τιµές 
• Το 2006, οι αυξήσεις στις τιµές για Τ.Ο. κάτω του µέσου όρου 

αυξήσεων των υπολοίπων πελατών 
• Συµµετοχή σε κοινές διαφηµιστικές ενέργειες αυξάνεται γραµµικά µε τα 

αστέρια 
• 2006/2005:  % µεταβολή στα έσοδα και έξοδα δείχνουν ότι η 

οικονοµική δύναµη αυξάνεται µε τα αστέρια.  Συνεπώς, η ποιότητα 
είναι το ζητούµενο στην κερδοφορία.  

 
 

 
 
 


