
© 2018 Horwath HTL

1

MSZÉSZ XLVIII. Közgyűlés

Nemzetközi szállodafejlesztési trendek 

és hatásai Magyarországon

Gomola Marius



1.2 million sqkm

2.4 million sqkm

1.3 million sqkm

0.9 million sqkm

CEE & Caucasus Quick facts:

• Underrated size:
• Western Europe 54% of CEE & Caucasus

• 72% of the rest of Europe (3.3mill. sqkm)

• 23 countries with unique culture and own 
languages

• Population: 77% of the Western Europe 



Economic Highlights – CEE & Caucasus
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Source: IMF World Ecomonic Outlook Database, Horwath HTL analysis, 



Hotel Supply Overview – CEE & Caucasus
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Evolution of Demand by UNWTO

International tourist arrivals Average growth per year (%)

Projections Actual Projections

Regions 1980-1995 1995-2010 2010-2020 2020-2030 1980-1995 1995-2010 2010-2030

Northern Europe 75% 61% 25% 14% 3,8 3,2 1,8

Western Europe 64% 37% 25% 16% 3,4 2,1 1,8

Central/Eastern Europe 118% 64% 44% 28% 5,3 3,3 3,1

Southern/Medit. Europe 58% 72% 30% 21% 3,1 3,7 2,3

Source: UNWTO



Hotel Development Pipeline

147 hotels

32,000 hotel rooms:

- 10% preopening

- 38% construction

- 52% planning

TOTAL 149,000 USD 
per key

78%
of properties

39% in 5* segment
53% in 4* segment

5*
Montenegro, 
Poland, 
Hungary, 
Serbia, Croatia

Poland, 
Ukraine, 
Georgia, 
Croatia, 
Latvia

4*

72%

77%

of all 5* 
pipeline in CEE

of all 4* 
pipeline in CEE

Source: Horwath HTL analysis, TopHotelProjects; Countries included: Albania, Bosnia-Herzegovina, Bulgaria, Croatia, Czech Republic, Estonia, Hungary, Kosovo, Latvia, Lithuania, Macedonia, Montenegro, Poland, Romania, Serbia, Slovakia, Slovenia, Ukraine, Armenia, Azerbaijan, Belarus, 
Georgia



Hotel Transactions

233 $ 125,652
Number of transactions Value per key

Source: Horwath HTL analysis, RCA; Countries included: Albania, Bosnia-Herzegovina, Bulgaria, Croatia, Czech Republic, Estonia, Hungary, Kosovo, Latvia, Lithuania, Macedonia, Montenegro, Poland, Romania, Serbia, Slovakia, Slovenia, Ukraine, Armenia, Azerbaijan, Belarus, Georgia

Czech Republic $ 268,611
Slovakia $ 183,029
Romania $ 160,089
Hungary $ 124,685
Poland $ 120,541

“Champions”



Room for Growth
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Source: Horwath HTL analysis 
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Horwath HTL Europe
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“Magyarországon viszonylag magas a szállodaláncok 

penetrációjának aránya. 

Számos Közép Kelet Európai országgal szemben a 

szállodaláncok nem csak a fővárosban vannak jelen, 

azonban a nemzetközi láncok esetében továbbra is 

Budapestre koncentrálódik az érdeklődés.. 

Izgalmas idők várnak az országra hiszen minden 

kategóriában számíthatunk új belépőkre a 

közeljövőben.”

Hotel lánc áttekintés

53%

19%

17%

11%

Üzemeltetési struktúra Budapesten 2017

Owned and Managed

Leased

Managed

Franchised

14%

43%
24%

21%

62%

36%

Hotels Rooms

Lánc penetráció Budapest 2017
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Budapesti szállodapiac kulcsszámai
Kereslet & Kínálat

202 szálloda

10 millió regisztrált vendégéjszaka az összes 

budapesti kereskedelmi szálláshelyen (Airbnb

nélkül, ami még 2-3 millió)

8.9 millió szállodai vendégéjszaka

19 542 hotel szoba

Forrás: KSH/ Horwath HTL kutatás

9%

40%
49%

2%

Szállodák kategóriánkénti 

megoszlása

5-star

4-star

3-star

Other



© 2018 Horwath HTL

12

Active
rentals

Guest
nights

Multiple listing
hosts

Active hosts

4 556 8 478 2.0+* mill. 63%

Entire apartment

Private room

Shared room
Source: AirDna.com and 

*BGE Research

Airbnb 2018



© 2018 Horwath HTL

13

150 150 200 750 
1,500 

2,500 
3,700 

6,200 
7,600 

17,283
18,005 18,536 18,816 19,101 18,735 18,933 19,397 19,542

 -

 1,000,000

 2,000,000

 3,000,000

 4,000,000

 5,000,000

 6,000,000

 7,000,000

 8,000,000

 9,000,000

 10,000,000

 -

 5,000

 10,000

 15,000

 20,000

 25,000

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

N
u

m
b

er
 o

f 
 g

u
e

st
 n

ig
h

ts

N
u

m
b

er
 o

f 
ac

ti
ve

 u
n

it
s

Budapest Airbnb vs Hotel Supply and Demand Trends 2009-2017

Airbnb registered flats Total hotel rooms available in Budapest

Estimated Airbnb guest nights/year (worst case) Estimated Airbnb guest nights/year (base case)

Estimated Airbnb guest nights/year (best case) Hotel Guest Nights Budapest

Forrás: AirDNA / Horwath HTL becslés
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Stabil növekedés 2009 óta

2.7 million more guest

nights registered in 2016 

than in 2007 (48% growth)

Legfőbb szegmens: leisure

Evolution of Demand
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Budapest szállodáiban regisztrált vendégéjszakák száma
2010-2017

Vendégéjszakák Éves változás

Forrás: KSH
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Erős folyamatos növekedés

Közel 1 millió utas szám 

növekedés éves szinten 2014 óta

BP Airport 

forgalomnövekedése a 

legnagyobb a régióban 
(CAGR 2011-2017: 5,64%)

Folyamatos fejlesztések

Budapest Airport
Az egyik legdinamikusabban növekvő reptér a régióban
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Forrás: Budapest Airport, Vienna Airport, Prague Airport, Bratislava Airport
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16Jövőbeni szállodakínálat

1. Hyatt Ounbound Collection

2. ibis Styles

3. Meininger Hotel

4. TLC by Starwood/Marriott

5. W

6. Hard Rock Hotel

7. Hilton Garden Inn

8. Novum Style

9. InterCity Hotel

10. H2 Hotel

11. Autograph Collection

Megerősített várható márkák:

Összesen: 4 745+ szállodai szoba

2018 2019 2020 & later

3-star 389 463 1,342

4-star 236 271 559

5-star 110 535 840
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Jövőbeni szállodakínálat Budapesten 2018-2020+
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17Jövőbeni kínálat
Booming Pipeline

Megerősített projektek Spekulatív projektek
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Szállodaberuházás a fejlesztő szemével

Retail + Hotel + Entertainment/Attraction

Retail + Residential

Retail + Hotel + Residential 

+ Entertainment/Attraction

Other Uses?

02

03

04

01
Residential focus?

Hotel focus?

MIX?

What business do we want to be in?
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19HOTCO 2018 – kreativitás, 
diszrupció és innováció

Kulcsszavak halmaza – nem véletlenül!

• Google;

• Blockchain;

• Brands;

• River cruises;

• BUD;

• Brand rollout;

• Eximbank;

• Expedia – MI, MICE;

• Happytality;

• UnderTheDoormat – Airbnb;

• Disztribúciós háborúnak nincs vége!
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20Tegyük izgalmassá a piaci környezetünket
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találkozása

• „Új” szegmensek – újra gondolt termékek;

• Munkavégzés ill. szabadidő társítása – nem szégyen dolgozni 
nyaralás alatt – sőt, munka mellett nyaraljunk;

• A vendég személye nem változik, de a pillanatnyi igénye merőben 
más;

• Kortól és keresettől függetlenül – kizárólag az adott igény és a 
motiváció alapozza meg a döntést;

• Nem a termékért, hanem a közösségért, hovatartozásért fizet a 
vendég;

• Újra definiáljuk az életérzést – nem a termék, hanem a dolgozói 
közösség és a vendégek alkotta hangulat és általuk hozott 
tapasztalások megosztása, történeteik adják a feljethetetlen élményt;

• A közösségi gazdasági modell csúcsa: a vendég hozza, adja és fizeti 
meg a saját szórakozását – szállodásként majdnem csak koncepciót 
és helyszínt adunk! 
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Szegmentáció és termék finomhangolása

• Személyzetet kulcs fontosságú! 

• Nehéz megkülönböztetni a személyzetet a vendégtől – mindkettő szívesen 
van ott és jól érzi magát!

• A személyzettel szemben és által támasztott igény változik a termékben 
beálló és a keresletet generálók által előidézett változások szerint
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Technológia mindent felülír 

• Szokásaink formálása amelynek alakításában tudatunktól függetlenül 
kerülünk befolyásolásra – internet használat

• Mesterséges intelligencia és beláthatatlan következményei  
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Hogyan tudunk a turbulenciában tisztán 
látni?

• Statisztikák szerint továbbra is jönnek a turisták

• Emlékezetes élményt kell nyújtani – emlékeket nem lehet becsapni és a MI 
által azokat felülírni

• Nyúljunk vissza az alapokhoz de alakítsuk őket a jövő igényeit szem előtt 
tartva

• Csináljunk saját brandet, amit büszkén vállalunk és építünk saját 
csapatunkkal, kollegáinkkal együtt 

• Happytality – registered trademark! 
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Összegzés

• Ne aggódjunk!

• Haladjunk ☺

• Irtsuk ki a középszerűséget!

• Ne elégedjünk meg a jóval, akarjuk a legjobbat!
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Köszönöm a figyelmet!

Gomola Marius

ügyvezető

Horwath HTL Hungary

Mgomola@horwathhtl.com

+3670 778 5912

www.HorwathHTL.hu


