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Kitart a régio hotelépitési lendiilete?

A KPMG felmérése szerint a fejlesztési lehetéség meg mindig adott

A kovetkezo években Lengyelorszag és Romania tervez komolyabb hotelberuhazasokat a régioban,
bar a jelenlegi gazdasagi valsag még atirhatja a forgatékonyveket. A KPMG Ingatlan, szabadidds és
turisztikai tanacsadassal foglalkozo6 csoportja altal készitett legijabb, a kozép- és kelet-eurdpai térség
hotelfejlesztési koltségeit vizsgalo felmérésébol kideriil, hogy bar az iparag régionkban is megsinyli a
valsagot, a KPMG felmérése szerint a fejlesztési lehetoségek térségiinkben tovabbra is jelentésebbek,
mint a joval fejlettebb nyugat-europai allamokban.

Megmaradhat a ,,hajtomotor” szerep?

A gazdasagi krizist megel6z0 erdteljes hotelépitési 14z miatt a kdozgazdaszok a kdzép- és kelet-europai
régiot ,,az EU hajtomotorjanak” nevezték. Mara a valsag kdvetkeztében valtozott a helyzet, de még mindig
altalanos vélekedés a szakemberek korében, hogy a fejlesztési lehetdség a régidban tovabbra is jelentdsebb,
mint a joval fejlettebb nyugat-eurdpai allamokban.

A régio hotelpiaca

A KPMG felmérése szerint a kozép- és kelet-eurdpai régioban atlagosan a GDP 12 szazalékat adja a
turizmus, ezen beliil a szallodaszektor, ami azt jelzi, hogy ez a teriilet egyértelmiien kdzéppontba keriilt
mind a magan-, mind pedig a kozszféra szamara. Lengyelorszag konyvelhette el 2007-ben a legtobb turistat
¢és szallodai éjszakat, a sorban Csehorszag a masodik. Bar a latogatok szamat tekintve Horvatorszag all a
lista harmadik helyén, ugyanakkor a nyaralok csupan kevesebb mint 40 szazaléka szallt meg hotelben.
Romania és Bulgaria jelentdsen elmarad a turistak szamat illetden, viszont az tti célnak éket valasztok 90
szdzaléka valamelyik szalloda mellett tette le a voksat.

Jelenleg Csehorszag, Bulgaria és Lengyelorszag rendelkezik a legtobb hotelszobaval a régidban, dket kdveti
Romania, Horvatorszag és Magyarorszag. Ez a hat orszag adja a régid hotelkinalatanak kozel 80 szazalékat,
minden orszagban jelentds mindségbeli eltérésekkel.

A hotelszoba-kinalat névekedésének tekintetében Bulgaria (+47 szazalék), Romania (+23 szazalék) és
Lengyelorszag (+19 szazalék) fejlodése volt a legerdteljesebb az elmult 6t évben, Csehorszag és
Magyarorszag esetében ez a latvanyos fejlesztési folyamat a *90-es években zajlott le. A jelenlegi gazdasagi
és hitelvalsag kovetkezményeképpen révid- illetve kozéptavon a hotelfejlesztések visszaesése varhato,
kiilénosen azokban az orszagokban, ahol gyors virdgzasnak lehettiink tantii az elmult évtizedben. A
kovetkezd években Lengyelorszag ¢s Romania lehetnek komolyabb hotelberuhazasok helyszinei a KPMG
felmérése szerint.



Régionkban tobbségében két- illetve haromecsillagos hotelek talalhatok, ezek teszik ki a teljes kinalat 75
szazalékat, mig Nyugat-Europaban inkabb a négy- és otcsillagosak a jellemzdek. Ugyanakkor egyértelmii
elmozdulas figyelheté meg térségiinkben a magas szinvonalu szallodak iranyaba: az élen Lengyelorszag jar
a csillagok szamanak emelésében, ott az elmult 6t évben 15-r61 20 szazalékra nott a négy- és Otcsillagos
szallodak aranya. Hasonlo6 tendenciat lehetett megfigyelni Csehorszag €s Magyarorszag esetében is.

A szallodak epitésének atlagos koltségei és idotartama

A felmérés szerint régionkban egy hotel felépitése atlagosan 12-18 honapot vesz igénybe — nem szamolva
az engedélyek beszerzésére, a tervezésre és az anyagi hattér biztositasara szant idoét. Egy hotelszoba
kialakitasanal az als6 hatar 51 ezer eur6, mig a luxusszobak kivitelezése elérheti a 143 ezer eurot is.

A fejlesztési koltségek az elmult években koriilbeliil 10 szazalékkal emelkedtek a régidoban (néhany esetben
elérte a 20 szazalékot), szemben a nyugat-europai 2-6 szazalékos novekedéssel. A megkérdezettek a
konstrukciok koltségének csokkenését varjak a kozeljovoben (80 szazalékuk tobb mint 6 szazalékos
arengedménnyel szamol).

Fobb nehézségek és a finanszirozds varhato alakuldsa

A fejlesztok a projektek megvaldsitasi szakaszaban is szembesiilnek bizonyos nehézségekkel. A
megkérdezettek kozel fele szerint a legnagyobb problémat a sziikséges engedélyek megszerzése jelenti a
helyi hatdsadgoktol. A finanszirozas kérdése masodik helyen szerepel az akadalyok kozott, viszont a jovoben
varhatdan dontd jelentoséggel bir majd.

A felmérésben résztvevo bankok a korabbiakhoz képest kevesebb projekt tamogatasat tervezik 2009-ben, és
alaposan vizsgalni fogjak a fejlesztok mindsitéseit és a kivitelezés helyét, miel6tt adossagfinanszirozast
nyujtananak. Hangsulyoztak tovabba, hogy elsésorban belvarosi luxusszallodak épitését tamogatnak, olyan
orszagokban, ahol mar van képviseletiik vagy finanszirozasi politikajuk. A finanszirozasi procedura
varhatdan szigorodik, a rdhagyas kiszélesedik, a sajat toke hozzajarulas iranti igény ndhet, ugyanakkor a jo
helyre tervezett hotelfejlesztési projektek, megfeleld koncepcidval, megbizhatd piaci kérnyezetben és
fenntarthaté miikddéssel nagy valdsziniiséggel tovabbra is tiamogatast élveznek majd, a jelenlegi pénziigyi
valsag ellenére is.

Megjegyzés:

Survey methodology

The analysis presented in this report has been prepared based on a questionnaire-survey and in-person interviews with
hotel developers, hotel management companies, hotel architects, construction companies, and cost consultants as well
as banks active in hotel financing in the CEE region. In our survey we have only considered hotels that have opened
since 2004. Furthermore, in order to complement our analysis, we have used secondary data that was available at the
time of the publication of this report. In order to allow for more meaningful comparisons between different hotels, our
survey focuses only on hotel development costs and excludes financing costs, investments related to land acquisition,
as well as the in-house costs of developers.

The collected data was placed into three different hotel categories:

* budget/economy
* mid-scale, and
* upscale hotels.

Please note that our survey did not consider any luxury hotels. Many of these properties in CEE are conversions of
existing landmark buildings and consequently have a significantly different cost structures than new developments.
Differences in timing of development, inflation, fluctuation of exchange rates as well as variances in the development
stage of the various countries involved in the research are constraints that we could not overcome. It is also important
to note that part of our analysis was conducted prior to the full scale unfolding of the financial crisis and economic



downturn of 2008. It is still too early to assess the extent of impact of the crisis, but it is expected that investment
activities in the hotel sector will decline in the short term. However, as a result of the fundamental deficiency of hotel
supply in some CEE markets, hotel investment is expected to recover in the mid/long term.
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