Telephelyvalasztasi preferenciak a szallodaiparban egy magyarorszagi
telepiilés példajan keresztiil bemutatva

The location preferencies in the hotel industry presented through an
example of a Hungarian town
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Absztrakt

Magyarorszag egyik legfontosabb gazdasagi agazata jelenleg a turizmus. A kovetkezo évtizedre tovabbi
novekedés varhato, mely felélénkitette a szallodai beruhazasok iranti érdeklddést orszagszerte. A
helyszin kivalasztasa elsddleges feladat a jovo sikerének megalapozasa érdekében. A vallalkozasoknak
a hosszltavon sikeres és profitorientalt miikodés érdekében stratégiai jelentdségii dontést kell hozniuk,
amikor kivalasztjak a tevékenységiiknek megfeleld telephelyet. A kutatasban a telephelyelméletek és a
szallodaipar telephelyvalasztasi preferenciai keriilnek feltérképezésre szekunder forrasok alapjan. A
primer felmérés (mélyinterji és kérddives megkérdezés) soran a gyOri szallodak Kkeriiltek
megkérdezésre, mely egy konkrét gy6ri szalloda bemutatasaval egésziil ki. A primer kutatas arra keresi
a valaszt, hogy egy szallodai beruhazas csak akkor lehet hosszitavon sikeres, ha megfelel6 helyen
talalhat6 az épiilet.
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Abstract

One of Hungary's most important economic sector nowadays is tourism. More growth is expected for
the next decade, that has increased the interest for hotel investments nation-wide. Choosing the location
is a priority in order to achieve success in the future. In order to be successful and profit oriented on the
long run, enterprises must make a strategically significant decision when they choose the proper site for
their operation. In this research the location theory and the hotel industry's location choosing preferences
were crawled based on secondary sources. With the help of the primary survey (depth interview and
guestionnaire) the hotels of Gy6r were asked, which was completed by demonstrating a specific hotel
of the town. The primary research is looking for the following answer: a hotel investment could only be
a long term success if the site is at the proper location.
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BEVEZETES

Az els6 globalizaci6 kora 1492 és 1800 kozott volt, amikor az akkor hatalmasnak szamité vilag
kozepessé zsugorodott. Ez az iddszak Amerika felfedezésével és kizsakmanyolasaval
kezd6dott, majd az ipari forradalombol szarmazo technikai jitasokkal folytatodott. Ebben a
koriilbeliil 300 évben alakultak ki a maig tartd eréviszonyok a vildg vezetd orszagai kozott. A
masodik globalizacio kora 1800 és 2000 kozott volt, amikor a dinamikus fejlédést megzavarta
az els6é és masodik vilaghaboru, illetve a kettd kozott a nagy gazdasagi vilagvalsag. Ebben az
éraban a kozepes vilag mar kicsire zsugorodott, ahol a multinacionalis vallalatok jelentették a
f0 mozgatdrugodt. Az elsd felében a szallitasi koltségek, mig a masodik felében a tavkozlési
koltségek csokkenése segitette a jelenlegi vilagpiac kialakuldsat, melyhez hozzajarultak a
technologiai fejlesztések is (Friedman, 2008). Jelenleg az ezredfordulo ota a harmadik
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globalizaci6 korat éljiik, melyben a vilag még laposabba valt. A vildg piacai egyre kevésbé
tudnak egymastol elkiiloniilni, ezaltal egy nagy globalis tér jon 1étre a vilagon, melynek barmely
személy vagy vallalkozas a részese lehet. Ez a lapos vildg a szamitogépek, az iivegszalas
kabelek és a munkafolyamat szoftverek konvergencidja révén alakulhatott ki. A szamitdogépek
a digitalis rogzitést segitették, a kabel azt teszi lehetéve, hogy barki barhol a vildgon hozzaférhet
a tartalomhoz ¢s a szoftverek biztositjadk, hogy foldrajzi helyzettdl fliggetleniil egyiitt
dolgozhassanak az emberek. Ez a technikai haladas tette lehetévé azt, hogy a vilag mindenki
szamara kiszélesedett. (Friedman, 2008)

Ennek egyik legfobb élvezdje a turizmus, hiszen az utazni vagyok szama folyamatosan
emelkedik a népességnovekedeésnek és az egyre tobb joléti tarsadalomnak kdszonhetden. Az
idegenforgalom egyik legfontosabb teriilete a szallodaipar, mely a globalizaci®é szamos
jotékony hatasat élvezheti. Ebben a jatékban az igazi nyertesek a nagy szallodacsoportok, akik
az egész vilagra ki tudjak terjeszteni birodalmukat. Egy-egy ujabb szalloda épitése vagy
megvasarlasa esetén a megfeleld telephelyvalasztas az egyik legfontosabb feladat a
szallodavallalatok szdmara. Ez azonban a kisebb, 0nallé tulajdonban taldlhatd szallodak
beinditdsa esetén is gondos tervezést és mérlegelést igényel.

A tanulmany els6 részében az elméleti hattér keriil fokuszba. Az altalanos
telephelyvalasztasi preferencidk bemutatisa utan a szallodaipari jellegzetességekkel
foglalkozok, majd sz6 esik a magyarorszagi kiilfoldi befektetésekrol és szallodanyitdsokrol is.
Dolgozatom masik f6 eleme a primer kutatds, mely soran arra keresem a valaszt, hogy egy
magyarorszagi varosban taladlhaté szalloddk mennyire tudatosan és mi alapjan valasztjak meg
telephelyiiket.

1. ELMELETI HATTER

A regionalis gazdasagtan részeként a telephelyelmélet a mikro- és makrodkonémia valamint a
gazdasagi foldrajz egyes torvényszertiségeit is alkalmazza. A telephelyelmélet a gazdasagi
tevékenységek térbeliségét vizsgalja, ahol a mikrookondémiai dontések a makrogazdasagi
kornyezetbe agyazva hatarozzak meg a telephely kivalasztasi folyamatokat (Lengyel —
Rechnitzer, 2004).

A telephelyvalasztas harom alapvetd feltétele — az arutermeld gazdasag térbeli kiterjedése,
azaz a munkamegosztas ¢és a tomegtermelés beinditasa, a nyersanyagok és a termékek tomeges
szallitasa, azaz a vasuthalozat kiterjedése és a gOzhajok térnyerése, valamint a szabad
tdkemozgas, azaz a brit gyarmatbirodalom novekedése, az Amerikai Egyesiilt Allamok és
Németorszag gazdasagi integracioja - a mult szazad elejére ért el olyan fejlettségi szintre, hogy
a kozgazdaszok érdeklddése is rairdnyult. Az elméletek a gazdasag térbeli miikodését irtak le
¢s probaltak kiilonbozo tedridkat kidolgozni a gazdasagi novekedésre. Ezek a novekedési
elméletek harom csoportra oszthatok. Beszélhetiink a szakaszos fejlodésrdl, ami a
ciklikussdgon alapul, ezen feliil a vilagrendszer elméletekrdl, amelyek szerint meghatérozo az
elhelyezkedés, azaz a centrum-periféria felosztas, illetve a kiillonb6zé szabalyozasi
elméletekrdl, melyek a nemzetgazdasagokon beliili folyamatokat helyezik el6térbe.

A telephelyelméletek fejlodése tobb szakaszra kiilonitheté el. Ezekben az egymast kovetd
ciklusokban j61 nyomon kdvethetd, ahogyan a gazdasag fejlodésével parhuzamosan egyre tobb
dontési tényezot vesznek figyelembe a teoridk, melyek eredményei mindenkor beépiilésre
keriiltek a soron kovetkez6 elméletbe (Lengyel — Rechnitzer, 2004).

A jelenlegi telephelyvalasztasi preferenciak hosszu id6 alatt fejlodtek ki €s kiilonbozo
gazdaséagi folyamatok hatottak rajuk.

A hosszutavu eredményességet figyelembe véve, nagyon fontos szempont egy vallalkozas
beinditasa elott a megfeleld telephely kivalasztasa. A telephelyvalasztas gyakorlati
szempontjait hdrom nagy csoportba sorolhatjuk.
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A természeti kornyezet az elsd és legfontosabb, ahol a nyersanyagokat és er6forrdsokat négy
tovabbi részre oszthatjuk. Az ubikvitas azon javak Osszességét jelenti, amelyek mindenhol
eléfordulnak és konnyen felhasznalhatok. A széles korben elérhetd és felhaszndlhat6 javakat a
kommonalitas szakszoval jellemezhetjiik. A ritka javak azok, amelyek csak néhdny helyen
fordulnak eld, mig az unikalis javak csak egy-két meghatarozé helyen talalhatok meg.

A természeti kornyezet elemei kdzé tartoznak a megujithato javak, az ujratermelhetd javak
¢s a nem megujithato er6forrasok. Ezen tényezok megléte illetve kombinacidja nagymértékben
befolyasolja a telephelyvalasztast.

A termelési tényezoket szintén alaposan meg kell vizsgalni. A klasszikus feldolgozas szerint
ezek az elemek a fold, mint term6fold, telek vagy ipari létesitmény, a munka és a téke. A
foldtertilet hasznositdsa rengeteg lehetdséget rejt a vallalkozasok szamara.

A munkaero inkabb helyhez kotott tényezd, kevésbé cserélhetd le, mint a toke és a
technologia. A munkaerének harom jellemzdjét célszerli vizsgélni a gazdasag térbelisége
szerint. Milyen tipusi munkavallalokra van sziikség, mennyire mobilizalhatok és mekkora
koltséggel jar a vallalkozéas szamara. Magyarorszagon korabban a mobilitas volt a legmerevebb
tényez0, de a gazdasagi helyzetnek koszonhetden ez is sokat lazult az évek soran.

A Kkereslet, szdllitas és térbeli kapcsolatok is nagymértékben befolyasoljak a
telephelyvalasztasi folyamatokat.

A keresletet vizsgalva a végsd fogyasztokat illetve a termeldi fogyasztdkat kiilonboztetjiik
meg. Mindkét csoport jelentds erdt képvisel a piacon, piaci viselkedésiik nagymértékii valtozast
okozhat a wvallalkozds eredményességében, ezért ezen tényezOk alapos vizsgalata
elengedhetetlen vallalkozasunk alapitasa szempontjabol.

A szallitasi modok ¢és a szallitasi koltségek alapjaiban befolyasoljak tevékenységlink
eredményességét. Uzletmenetiink pénziigyi tervezéséhez elengedhetetlen a szallitas
feltételeinek és az azokban bekdvetkezett valtozasoknak a folyamatos nyomon kovetése €s
tevékenységiink ehhez vald igazitdsa.

A vallalkozasok szamara kiemelkedéen fontos a kapcsolattartas iizleti partnereivel,
szakértokkel, tarsadalmi csoportokkal, hiszen a kozonségkapcsolatok révén ijabb informacidk
szerezhetok, melyek a vallalkozasunk tovabbi sikerességét befolyasolhatjak.

A telephelyvalasztast negativan €s pozitivan is befolyasoljak bizonyos tényezok. Negativ
hatast gyakorol példaul, ha nem megfeleldek a természeti, kornyezeti tényezdk, vagy bizonyos
esetekben kornyezetvédelmi korlatokkal kell szembesiilni. Ezen feliil nehézséget tud okozni,
ha a gazdasagi-tarsadalmi kornyezet nem megfeleld, a helyi lakossag ellenallasa a telepitéssel
szemben vagy tul sok és er0s a versenytdrs. Az adminisztrativ akadalyok szintén
megnehezithetik egy-egy telephely kivéalasztasat.

Természetesen a kivalasztas pozitivan befolyasold tényezokrél is beszélhetiink. Igy példaul,
a megfeleld telepiilésméret eldrevetiti a késébbi miikodoképességet, féleg, ha a megfeleld
lakossagszam kiterjedt vasarloi vonzaskorzetet, azaz széles fogyasztoi piacot €s magas fajlagos
lakossagi koltést jelent. A megfeleld infrastruktira és a kedvezd foldrajzi fekvés is megkonnyiti
a dontést, melyet tovabb erdsithetnek azok a specidlis adottsagok, melyek fontosak a
vallalkozas szdmara. Egy szallodai beruhdzas esetében példaul jelentdsen megkdnnyitheti a
dontést, ha az adott telepiilés megfeleld idegenforgalmi adottsdgokkal rendelkezik vagy egy
olyan ipari bazis van, ami eldrevetiti a szalloda hosszitavi miikddési lehetdségeit. Lathatjuk,
hogy a telephelyvalasztast alapvetden befolyasolja, hogy a véllalkozds milyen tipusu
tevékenységet folytat. A kornyezeti tényezdket is annak megfelelden kell megvizsgalni. Egy
J61 megvalasztott telephely, amely tokéletesen illik a kdrnyezetébe, hatassal lehet a fogyasztok
korére és szamara, a vevokor Osszetételére és a termékek, szolgaltatdsok ardra is. Ebbol
kovetkezik, hogy a hosszautavi eredményesség és a vallalat fenntarthatosagat is befolyasolja a
kdrnyezeti tényezdk helyes kombinalasa.



Napjainkban a telephelyvalasztisi tényezOket kemény és puha tényezdk szerint is
csoportosithatjuk. A kemény telepitési tényezOk a kdzgazdasagtan és a logika alapjan kozelitik
meg a telephelyvalasztas kérdéseit. Ezek a tényezok éltalaban kdnnyen szamszerlsithetok, mig
a puha telepitési tényezOk esetén ezeket nem lehet szamokkal kifejezni és altaldban olyan
szempontokrol beszéliink, amelyek a foglalkoztatottak életmingségét befolyasold személyi
tényezOk. A kemény — makro tényezdk a kovetkezOk lehetnek: gazdasagi-politikai stabilités,
kereskedelmi kapcsolatok volumene, a tervezett tevékenység piaci mérete, a devizaarfolyamok
alakulasa, a termelési koltségek, allami tamogatasok, megfeleld adorendszer, és a mar
elézéekben elemezett tényezOk, mint az infrastruktira, a természetfoldrajzi kornyezet, a
munkaerd mennyisége és milyensége valamint a helyi adorendszer és tdmogatasok mértéke.

A puha-makro tényezOknél a potencialis telephely imazsa, a térségben mar letelepedett
vallalatok, a kutatas-fejlesztd €s felsdoktatasi intézmények valamint a vallalati finanszirozas
jellegzetességei a meghatarozok.

2. TELEPHELYVALASZTAS A SZALLODAIPARBAN

A megfeleld telephely kivalasztasa egy szallodai beruhazas esetén dontd fontossagl lehet,
hiszen egy rossz helyszin a vallalkozast akar eleve kudarcra is itélheti, mig egy jO helyszin
ellensulyozni tudja a szalloda egyéb hianyossagait.

Az ¢el6z0 fejezetben megismert csoportositasi szempontok alapjan a természeti kornyezet
vizsgalata elengedhetetlen. A helyszin idegenforgalmi adottsagainak a felmérése az elsédleges
feladat. Fontos szempont a megfeleld természeti vagy ember alkotta attrakcidk megléte €s azok
vonzaskorzete, amely mar eleve biztosit megfeleld keresletet a telepiilés irant. A helyszin
keresése elbtt érdemes eldonteni, hogy milyen tipusu szallodai beruhazas valosuljon meg, mert
az eltérd széllodatipusok mind mas kornyezetben tudnak megfeleléen mikodni. Az utazési
motivaciok alapjan a széllodakat két nagy csoportra bonthatjuk: a szabadidd eltoltésére és
hivatasturizmusra szakosodott szallodakra. Természetesen a legtobb szallodaban 6sszemosddik
a két szegmens, de a f6 vendégkor azért meghatarozza a szalloda tipusat (Juhasz, 2013).

Varosi szallodak esetén a kozponti elhelyezkedés lehet idedlis, de a kiilvarosnak is meg
lehetnek az elonyei, példaul a kdnnyebb parkolas és megkdzelithetdség.

Ha iidiiloszallodat szeretnénk miikodtetni, akkor a helyszinnek nyugodtnak, csendesnek kell
lennie, varoson kiviili sz&ép természeti kornyezetben. Kiilon eldony, ha ez a szdlloda egy
természeti attrakcid mellett/kdzelében van.

Mindsitett wellness szallodaként az a hotel lizemelhet, amelyik szolgéltatasi palettdja
megfelel a torvényi eldirdsoknak. A fizikai és a szellemi harménia megfeleld egyenstlyara
torekednek ezek a hotelek (Korodi, 2011).

A hivatasturizmusra épité szallodak, mint példaul egy konferenciaszadlloda esetében a
legfontosabb tényez6 a konnyli megkdzelithetdség és a megfeleld szamu parkolohely. Emellett
azt is érdemes figyelembe venni, hogy milyen cégek taldlhatok az adott telepiilésen, milyen
beruhazasok varhatoak és vannak-e peridikus hatasok, melyeket figyelembe kell venni a
tervezés soran (Albert Toth — Happ, 2017).

Tranzitszalloda esetén a legfontosabb tényezd a kozlekedési csomoponthoz kozeli
elhelyezkedés, megfeleld tomegkozlekedési kapcsolattal.

Gydgyszalloda miikddtetésekor az egyik alappillér a gyogyaszathoz sziikséges termalviz
megléte, igy érdemes olyan helyre épiteni, ahol a kdzvetlen kozelben taldlhato termalviz.

A fentiek alapjan lathato, hogy a helyszin és a szalloda tipusanak kivalasztasa kéz a kézben
jard feladat, egyik sem miikddik a masik nélkiil. A helyszin esetén szamitasba kell venni a
kornyék klimajat, domborzati és vizrajzi viszonyait, természeti szépségét, kulturdlis és
gazdasagi felkésziiltségét, hagyomanyait, rendezvényeit. Ha kivélasztottuk a helyszint, akkor



meg kell hatarozni a teriilet vonzerejét, ami azt foldrajzi tdvolsagot jelenti, ahonnét a szalloda
még képes vendégeket vonzani, illetve az a vonzerd, amit a kornyék jelent.

A termelési tényezok - a telek, a munkaerd és a toke - vizsgalata sordn az adott teriilet
megszerzeési koriilményei és az épiilet felépiilésének lehetdségei az informacidszerzés elsd
Iépése. Statikai, régészeti, foldtani szempontok megvizsgalasara is kell id6t szakitani, hiszen
ezek kihagyadsa jelentdsen megnehezitheti a megvaldsulas gyorsasadgat. A teriilet
tulajdonviszonyait is érdemes eldre letisztazni, illetve, a teriilet beépithetdségi foka szintén nem
elhanyagolhat6 tényezd, hiszen nem csak a leendd épiilet alapteriiletét hatarolja be, de a késdbbi
bovitési lehetdségeket is sziikitheti.

A helyszin infrastrukturalis ellatottsagat is figyelembe kell venni. A szlikebb infrastruktira
meghatarozza a beruhazis gyorsasagat €s a koltségeket is, mig a tagabb infrastruktura a
késObbiekben kihat a vendégek id6toltésére is.

A munkaerd kérdése szintén jelentds. A szallodaipar az egyik leginkabb munkaerdigényes
4gazat, melyben a munka jellegéb6l adédoan nagy a fluktuacié is. Eppen ezért fontos elére
tisztazni a szakképzett €s szakképzetlen munkaerd megoszlasat, illetve a dolgozoi utanpdtlas
lehetdségeit. Tovabb neheziti a helyzetet, hogy az egyes pozicidkban 1év6 alkalmazottakat nem
lehet egymassal kicserélni (Juhész, 2016).
mar a kezdetekkor a pénziigyi hatteret biztositani (Juhasz, 2016).

A harmadik csoportba tartozik a szallodai telephelyvalasztasi preferenciak egyik
legfontosabb tényezdje a kereslet analizis, mely arra ad valaszt, hogy mekkora a fizetOképes
vendégkor az adott teriilet vonzaskorzetében. A nem megteleld célcsoport jelentdsen ronthatja
a szalloda késobbi jovedelmezdségét. Ezenfeliil sziikséges piaci helyzetelemzést is végezni,
mert az elvart profit elérése nagyban fligg a piaci helyzettél. A kinalat megvizsgéalasa soran
fontos a konkurencia feltérképezése, hiszen annak segitségével meghatarozhatéva valik, hogy
az adott szallodai beruhazas beilleszthet6-e az adott helyszin versenytarsai mellé.

A szallitasi szempontok ebben az esetben elhanyagolhatok, viszont a térbeli kapcsolatok
szintén meghatarozok tudnak lenni az tizemeltetés soran, igy azokat érdemes mar az eldzetes
vizsgalatok soran feltérképezni.

Osszefoglalva a szallodak telephelyvalasztasi preferenciit, a kovetkezd szempontok a
legfontosabbak: olyan helyszin kivalasztasa, mely rendelkezik valamilyen egyedi vonzerdvel,
amelyre a szalloda épitheti a potencialis keresletét és amelynek segitségével meghatarozhatova
valik a szalloda tipusa valamint a versenykornyezet alapos feltérképezése (Katay, 2016).

A telephelyvélasztdsi modellek is segitséget nyujthatnak a megfeleld helyszin
kivalasztasaban. Albert Toth és Rechnitzer 2018-as tanulményéaban a kdvetkezd modellekrdl ir:
monocentrikus modell, agglomeracios modell, empirikus modellek és a miikodési modellek,
melyek kozel allnak a gyakorlathoz. Ezen modellek mindegyike atfogd képet adhat egy-egy
teriileti egységrol (Albert Toth — Rechnitzer, 2018).

3. KULFOLDI SZALLODAI BERUHAZASOK JELLEMZOI

Az FDI (Foreign Direct Investment) - kdzvetleniil kiilfoldr6l bearamlo tokebefektetés jellegii -
beruhazasok esetén az anyavallalat minden esetben koriiltekintd elemzést végez arra az adott
orszagra/régiora vonatkozoan, ahova befektetni kivan (Vapar, 2012). A turizmusrol
elmondhat6, hogy ez az a szektor, amelyhez béke, nyugalom és stabilitas sziikséges. Egy-egy
ember altal eldidézett vagy kornyezet altal bekdvetkezett katasztrofa évekre kizokkentheti egy
adott desztindcidé idegenforgalmat a megszokott mederbdl. Lathatjuk tehat, hogy az egyik
alappillére egy szallodaberuhazasnak minden esetben a politikai stabilizacio. (A kdrnyezeti
eseményekre nincs rdhatasunk) (Juhéasz, 2016).



Altalaban egy 4 1épcsés folyamat eldzi meg a beruhdzasokat. Politikai, gazdasagi, szocialis
¢és kulturalis elemzések sziikségesek ahhoz, hogy megtudjuk, érdemes-e az adott orszagban
beruhdzni, azaz van-e lehetdség a megtériilésre és ha igen, mennyi id0 alatt. Az anyavallalathoz
hasonlo kornyezettel rendelkezd orszagban mindig kdnnyebb és gyorsabb beruhdzni, mert nem
szilkséges egy teljesen 0j know-how-t Osszeallitania a vallalatnak. A meglévo
munkafolyamatok alkalmazhatdak az 01j beruhazas terén is, gondoljunk a tervezés-beruhazas-
iizemeltetés-kontrolling négyesére. A nemzetkozi szallodavallalatoknak két f6 célkitiizése van:
profitmaximalizalas ¢és a vendégelégedettség biztositasa.

A beruhazasok altaldban nagy tékeigényiiek €s a megtériilési idot 7 éven feliil tervezik.
Mivel a turizmus a kovetkezé években tovabbi novekedést fog eredményezni — ami biztos
keresletet garantal -, 0 desztinaciok keriilnek fel a globalis piacra, ezért sziikség van tovabbi
szallodai beruhazasokra. A szallodaipar €s a turizmus sok esetben az egyetlen lehetséges kiut
egy fejletlen régio felzarkozasa esetén. A kockazati tényezd ezért nagyon alacsony. Altaliban
egy-egy ilyen beruhazas a nagy tOkeigény miatt allamilag tamogatott tevékenység. Az
ingatlanba valo befektetés hossz tdvon mindig megéri, hiszen a telek sem veszit az értékébol,
illetve az épiilet is tobbfunkcids, kisebb atalakitasokkal akar masra is lehet hasznositani,
nemcsak szallashely szolgaltatasra (Juhasz, 2016).

4. SZALLODANYITASOK MAGYARORSZAGON

Az UNWTO - a Turisztikai Vilagszervezet - és a magyarorszagi kutatasok is egybehangzdan
azt allitjak, hogy a kovetkezo kb. tizendt évben nagyaranyu turistaérkezésekre lehet szamitani.
Az UNWTO 2018-as trendriportja szerint 2020-ig az Europai Unidba érkez6 turistak szama
éves szinten 2,3%-kal, 2020-2030 k6z6tt tovabbi 1,5%-kal fog néni évente (UNWTO, 2018).
Ez a kedvez6 trend kihatassal van a szallodai fejlesztésekre is. Ezt a magyar kormany 2017-ben
elfogadott és meghirdetett Nemzeti Turizmusfejlesztési Stratégidja is alatamasztja, melynek
egyik 0 célja a magyarorszagi szallashelyek mindségi fejlesztése. A stratégiai fejlesztések a
Kisfaludy Turisztikai Fejlesztési Program keretein beliil valésulhatnak meg €s els6 korben a
kiemelt desztinadciokban van lehetdség szallashely létesitésre. Ez a palyazat kifejezetten a vidéki
szallashelykinalat novelésére vonatkozik. Az allam 2030-ig koriilbeliil 300 milliard forint
értékili tamogatast kivan kiosztani ezen program keretein beliil. A palyazatikiiras egyik alapveto
eleme a helyszin kivalasztasanak alapos indoklasa, melyhez a kovetkezd elemek vizsgalata
sziikséges: a lokalis gazdasagi-tarsadalmi-foldrajzi kornyezet, az infrastrukturalis hattér, a
kozelben taldlhatéd turisztikai attrakciok, a kdzvetlen gazdasagi-tarsadalmi kornyezet és a
munkaerd-piaci helyzet. Ezen feliil kereslet-kinalat analizis és versenytarselemzés is kotelezd,
melyek a szallishelyek specifikussagat mutatjak (MTU, 2017). Ezek az elemek nagyjabol fel
is Olelik a telephelyvalasztas témakorében bemutatott tényezdket.

A nagy szallodacsoportok ¢és szallodai befeketésekkel foglalkoz6 tarsasdgok is felismerték a
magyarorszagi piac boviilését. Ezek a vallalkozdsok azonban leginkabb Budapestre
fokuszalnak, ahol a K&zponti Statisztikai Hivatal adatai szerint a turistaérkezések szama 2017-
ben elérte a tizmillio vendégéjszaka szamot (KSH, 2017). A prognézisok azt mutatjak, hogy ez
a szam még béviilni fog (UNWTO, MTU). Eppen ezért a szallodapiaci boviilés is folytatodik.
Tobb szallodamarka is megerdsitette, hogy a kozeljovében uj egységet nyit a fovarosban
(Vamos, 2018). A nemzetkdzi vallalatoknak Magyarorszagon beliili leginkdbb Budapesten
érdemes beruhdzniuk, hiszen a telephelyvalasztasi kritériumok ott valosulnak meg. Ha
megnézziik a szallodamarkak vidéki jelenlétét vilagszerte, lathatjuk, hogy azok vagy nagyobb
varosok kozpontjaiban taldlhatdak, vagy olyan helyszineken, melyek nemzetkzi viszonylatban
is megfelel6 turisztikai imazzsal és attrakcioval rendelkeznek.

5. PRIMER KUTATAS
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A telephelykutatassal kapcsolatos elméleteket és gyakorlati szempontokat a szallodaipar
teriiletén vizsgaltam meg. A kutatasi célom az volt, hogy valaszt kapjak arra, hogy a szallodak
telephelyvalasztasi gyakorlata mennyire egyezik meg az elméleti hattérrel. Ehhez kétféle
modszert alkalmaztam: mélyinterjus és kérd6ives megkérdezéseket. A kutatast 2018 tavaszan
végeztem el. Az egységesitett, strukturalt online kérddivet 29 gyori szallodanak kiildtem el.
Egy konkrét szallodanak, a Famulus Business Hotel****-nek a telepitési dontéseit egy
mélyinterju soran tudtam meg.

5.1. A FAMULUS BUSINESS HOTEL**** TELEPHELY VALASZTASA

A Famulus Business Hotel**** egy bonyolult konstrukcid, hiszen a profitorientalt
tevékenysége mellett a Széchenyi Istvan Egyetem hivatalos oktatoszallodaja is egyben. A
telephelyvalasztassal kapcsolatban interjut készitettem dr. Cseh Sandor féiskolai tanarral, aki a
tervezeéstdl a megvalositasig részt vett ebben a projektben. 1997-ben, az akkori Apaczai Csere
Janos Foiskola dékanjaként dr. Cseh Sandor felismerte, hogy sziikség van hallgatoi létszam
emelkedése miatt tovabbi kollégiumi féréhelyekre. Ezt felerdsitette a 2000-ben bekdvetkezett
integracid, mely sordn a foiskola csatlakozott a soproni székhelyli Nyugat-Magyarorszagi
Egyetemhez. Ehhez jott még hozza a Turizmus Tanszék részérdl az az igény, hogy sziikség
lenne egy olyan helyre, ahol a diakok a gyakorlatban is megtapasztalhatjak az elméletben
elsajatitott ismereteket. Az akkor mar foiskolai kar egy olyan épiiletben kezdett el gondo Ikodni,
melyben kollégium és szalloda is taldlhat6. Ehhez a finanszirozasi hatteret az akkoriban egyre
divatosabba valo PPP (public-private partnership)- konstrukcid biztositotta. Ez az allami és a
maganszektor egylittmiikodését jelenti kozcéli beruhdzasok megvalositasa soran (Kozma,
2009).

A megfeleld helyszin kivalasztasa soran a f6 szempont a foiskola épiiletéhez vald kozelség
volt. Igy keriilt szoba a Palatia nyomda egyik régi épiilete, mely a Tarcsay Vilmos utcaban
talalhato. Mar a tervezési folyamatok is megkezdddtek, de azt a helyszint el kellett vetni az
akkori Oktatasi Minisztérium kivansadgara. Az Ujabb helyszinre az intézmény kapcsolati
tokéjének koszonhetOen talaltak. A magéanberuhazé rendelkezett egy beépithetd telekkel a
kozelben. A tervezés soran a profitorientalt tevékenységet végig megeldzte az oktatas
fontossaga, ezért tovabbi konkrét elemzéseket nem végeztek arra vonatkozdan, hogy a helyszin
hosszutavon is megfelel-e a célnak. Végiil 2007 szeptemberében megnyitotta kapuit az orszag
els6 oktatdszalloddja. Az interji soran nyilvanvaléva valt szdmomra, hogy a kollégiumi
szallashelyek biztositdsa volt az elsddleges cél és a szdlloda rentébilis izemeltetésére csak a
nyitds eldtti par honapban gondoltak eldszor. Ennek tiikrében kijelenthetd, hogy nem volt
telephelyvalasztasi tevékenység. Ennek ellenére a szalloda kitlinden teljesitett az elmult 11
évben.

52. AKERDOIVES KUTATAS EREDMENYEI

A primer kutatds részeként online kérddives felmérést végeztem 2018. marcius és aprilis
honapokban. A kérdések Osszedllitdsakor az elméleti hatteret vettem alapul. A feltételezésem
az volt, hogy a gyOri széllodaipar szerepldi nem foglalkoznak az optimalis
telephelyvalasztashoz sziikséges feltételek vizsgélataval olyan mértékben, mint az esetleg
elvart lehet. Ezt tovabb bonyolitja az a helyzet is, hogy a legtobb gydri szalloda mar régota
tizemel. Jelenleg 29 szalloda talalhato a varosban, 3 illetve 4 csillagos kategoriakban.
Mindegyik szallodanak kikiildtem a kérddivet, de csak 11 szallodatol kaptam valaszt. Ennek
ellenére levonhatok beldle ovatos kovetkeztetések a gyori szallashelyek telephely valasztasi
motivacidirol. A kevés valaszadora vald tekintettel azonban nem mondhato el az, hogy a primer
kutatas atfog6 és altalanos eredményeket hozott.



ElsOként altalanos kérdéseket tettem fel az adott szallodadval kapcsolatban. Ezeket a
valaszokat a kovetkezd tablazatban gytjtottem Ossze.

1. tablazat: Altalanos informéciok
Table 1 General informations

Miéta miikddik | Mennyi szobaja van a Ha rendelkeglk Foglalkoztatottak Milyen tulajdonban
, , \ besorolassal a szalloda, . .
a szalloda? szallodanak? , . szama van a szalloda?
akkor hany csillagos?
2007 96 3 22 Szallodacsoport
2015 54 4 30 Gazdasagi tarsasag
1904 155 3 50 Szallodacsoport
1998 34 3* gg 4* 30 Csaladi
2001 13 3 3 Csaladi
Hotelstars besorolassal . ,
2018 17 nem rendelkezik 9 Gazdasagi tarsasag
1988 21 Hotelstars besorolg ssal 25 Gazdasagi tarsasag
nem rendelkezik
1995/2015 46 Hotelstars besorolgssal 15 Csaladi
nem rendelkezik
2012 103 4* superior 45 Gazdasagi tarsasag
2007 23 3 8 Csaladi
2007 59 4* 55 Allami

Forras: sajat szerkesztés

A csaladi tulajdonban 1évo széllodakat az elsé generdciod lizemelteti mind a 4 esetben. A
kovetkezd kérdésre — Mi alapjan valasztotta ki a szalloda jelenlegi helyét? - a megkérdezettek
63,6%-a valaszolta azt, hogy az épiilet mar allt, amikor a jelenlegi lizemeltetés ala kertilt a
szalloda. Kettd hotel végzett a nyitas eldtt turisztikai helyzetértékelést, melynek eredménye
alapjan kezdték el milkodésiiket. Ez tudatossagra vall, mely azt feltételezi, hogy az
idegenforgalomban jaratos szakemberek allnak a szalloda mogott.

A telepités/lizembe helyezés elott végeztek-e barmilyen jellegli elemzést kérdésre a
kovetkezd valaszokat kaptam: 40% kereslet analizist végzett, mig a kit6ltdk 30%-a végzett
tovabbi vizsgalatokat is: regionalis analizist, piaci kornyezet, vonzaskorzet ¢és a konkrét
telephely vizsgalatot is. Csupan a valaszadok 10%-a jeldlte be a munkaer6hoz vald hozzaférést,
mint eldzetes elemzést. A mai munkaerdpiaci helyzetet tekintve lassan ez lesz a legfontosabb
elemzés egy beruhdzés eldtt. Lesz-e vajon megfeleld mennyiségli €¢s mindségli munkaerd az
lizemeltetéshez?

A kovetkezd két kérdést egy tablazatban foglalom G6ssze, ahol arra keresem a valaszt, hogy
az egyes elemeket mennyire tartjadk fontosnak a vélaszadok, ha altalanossagban, illetve, ha a
sajat szallodajukrol van szd. A kérdések kielemzése soran atlagot szdmoltam és az 4bra ezeket
az értékeket mutatja meg. A kérdés a kovetkezd: Az alabbi tényezOk mennyire befolyasoljak
altalaban / az On szallod4ja esetében a telephely kivélasztésat?

Az altalanos tényezOok esetén a megkozelithetdség kapta a legnagyobb atlagot, mig a sajat
szalloda esetén az elhelyezkedés, ami azt mutatja, hogy szinte minden valaszad6 szerint a
helyszin a legfontosabb szempont egy szdlloda telephely valasztdsdndl. A masodik
legfontosabb elem az altalaban kérdésnél a fizetOképes kereslet, ami azt mutatja, hogy minden
véllalkozds szdmara fontos, hogy hol, mikor és mennyiért tudja értékesiteni a
szolgéltatasat/termékét. A sajat szalloda esetén a fontossagi sorrendet a beruhdzas koltségei
elézik meg, ami abbdl adodik, hogy egy szallodai beruhdzas koltségei nagyon magasak és a
megtériilési id6 pedig minimum 7 év (Juhasz 2016).
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1. abra: Befolyasolo tényezok a telephely kivalasztasakor (2018.)
Figure 1: Influencing factors when choosing a site (2018)
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Szalloda esetében W Altalaban

Forras: sajat szerkesztés

,,Az On telephelyére hatdssal vannak a kovetkez6 tényez6k?” kérdésre adott valaszok alapjan a
megkérdezett hotelek szamara a versenytarsak létezése a legkevésbé fontos tényezd, mig a
legfontosabb a fogyasztok kore és szama. Ezt taldn az magyardzza, hogy a gyori szallashely
kinalatot tobbnyire az Audi gyar €s beszallitoi 4ltal generalt kereslet hatarozza meg. Az alabbi
tablazatban foglaltam Gssze az atlagértékeket.

2. téablazat: A mukodést befolyasold tényezdk
Table 2: Factors affecting the operation

Miikodést befolyasolo tényezok Atlagértékek
Fogyasztok kore és szama 4.4
Vevokor 0sszetétele 4.2
Termékek, szolgaltatasok ara 4.4
Versenytarsak 3,9

Forras: sajat szerkesztés

A kovetkezokben arra kerestem a valaszt, hogy a szalloda helyszin valasztasakor mennyire
befolyasoltak a megkérdezetteket a felsorolt tényezok a dontésben. A kutatas eredményei
alapjan elmondhatd, hogy a valaszadok szerint a megfeleld telepililésméret nem befolyésolja a
szalloda miikodését, hiszen nem a helyi lakosok a potencialis vendégkor. A kiterjedt vasarloi
vonzaskorzet mar anndl jobban, lathatjuk, hogy az kapta a legmagasabb atlagot. Ezen feliil
szintén a szallodaiparra jellemzd tényezd a specidlis adottsdgok megléte adott telepiilésen. Ezek
utén jon csak szamitasba az adott helyszin infrastrukturdja.

2. abra: Befolyasold tényezok a telepiilés kivalasztdsanal
Figure 2: Influencing factors when choosing a town
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A telephelyvalasztas nehézségeinek vizsgalata soran a valaszokbdl elmondhatd, hogy Gyor
meglehetdsen jO adottsdgokkal rendelkezik, hiszen egyik tényezd sem nehezitette a
beruhazéasokat.

3. tablazat: Nehézséget okozo tényezok
Table 3: Factors that may cause difficulty

Nehézséget okozo tényezok Atlagértékek
természeti, kornyezeti tényezok 2,2
gazdasagi-tarsadalmi kdrnyezet 2,5
adminisztrativ akadalyok 2,09

Forras: sajat szerkesztés

A valaszadok szerint a gy6ri telephelykinalat is tobbé-kevésbé megfelel. Erdekes, hogy az
utolso kérdésre, mely szerint telitett-e a gydri szallashelykindlat, a valaszadok legtobbje azt a
valaszt adta, hogy eléggeé telitett. A varosba érkezdk legnagyobb aranyban az {izleti szegmensbe
tartoznak, melyet a jelenlegi szobakapacitas ki tud szolgalni. Egy esetleges 0j szegmens Gy6rbe
hoditasa esetén lenne sziikséges tovabbi szallodai beruhdzasokat végezni. A kevés valaszado
ellenére is kaptunk egy atfogd képet a szallodak telephelyvalasztasi preferenciairdl, melyek a
kovetkezok: legfontosabb a megfeleld helyszin és a kereslet, mert ez a két tényezd donti el,
hogy hosszutavon sikeres lesz-e a koncepcid. A keresletet azonban meghatarozza helyszin
turisztikai attrakcioja.

6. OSSZEGZES

Telephelyelméleti kutatasaim azt bizonyitjak, hogy egy 1j telephely kivalasztdsa soran érdemes
azokat az elemzéseket elvégezni, melyek hozzasegitenek a legmegfelelobb helyszin
kivalasztasahoz. Az iparagi sajatossagokat és az altalanos elméletet figyelembe véve a szallodai
beruhazasok elott a kovetkezd vizsgalatok elvégzése mindenképpen sziikséges: adott helyszin
attrakcidinak felmérése, megfeleld szallastipus kivalasztasa, kereslet-kindlat alapos
feltérképezése, a konkrét helyszin elhelyezkedése. Conrad Hilton a Hilton Hotels and Resorts
alapitoja is Osszefoglalta tomoren egy szalloda hosszutava sikerességét: ,,Location, location,
location!”

A primer kutatas célja az volt, hogy a telephely elméletek gyakorlati oldalrél is bizonyitést
nyerjenek. A kutatas korldtai azonban megnehezitették, hogy olyan eredmény sziilessen,
amelynek segitségével egyértelmiien bizonyithatéva valtak volna a szekunder kutatas soran
felvazolt tényezOk. Egyrészt az alacsony valaszadédsi arany, masrészt a foldrajzi helyszin
behatéaroltsdga egyarant korlatozta a kutatds eredményességét.

A gyori szalloddk megkérdezése nem adott minden kérdésemre valaszt az iparagi szereplok
helyszinvélasztasaval kapcsolatban, mert a valaszadé szallodaknal a telephelyvalasztas kérdése
nem meriilt fel kérdésként. Az azonban vildgoson lathatd, hogy egy szalloda esetében
kiilondsen fontos a megfeleld telephely kivalasztasa, hiszen az akar hossza évekre is eldontheti
az adott vallalkozas sikerességét. A széallodai beruhdzéasok elétt mindenképpen érdemes atfogod
vizsgalatot végezni.

Albert To6th és Happ 2017-es tanulmanyukban arra keresték a valaszt, hogy a magyarorszagi
potencialis varoslatogatok mit hidnyolnak Gydrbdl. A valasz egyértelmiien egy megfeleld
wellness hotel sziikségességére hivta fel a figyelmet, mely a mai turisztikai trendekkel
parhuzamba vonhaté (Albert Toth — Happ, 2017). Ilyen jellegli beruhdzas azonban nincs
tervezve GyOrben, igy a jelenlegi vendégkort sziikséges tovabb erdsiteni.
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