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ÊÅÍÔÑÏ ÐÑÏÃÑÁÌÌÁÔÉÓÌÏÕ
ÊÁÉ ÏÉÊÏÍÏÌÉÊÙÍ ÅÑÅÕÍÙÍ

To KÝíôñï Ðñïãñáììáôéóìïý êáé Ïéêïíïìéêþí Åñåõíþí (ÊÅÐÅ) åßíáé ôï
ìåãáëýôåñï åñåõíçôéêü ßäñõìá ãéá ôçí ïéêïíïìéêÞ åðéóôÞìç óôç ÷þñá ìáò. Éäñý -
èçêå ôï 1959 ùò ìßá ìéêñÞ åñåõíçôéêÞ ìïíÜäá ìå ôçí åðùíõìßá «ÊÝíôñïí Ïéêï -
íïìéêþí Åñåõíþí», ìå âáóéêü óêïðü ôçí åðéóôçìïíéêÞ ìåëÝôç ôùí ïéêïíï ìéêþí
ðñïâëçìÜôùí ôçò ÅëëÜäïò, ôçí åíèÜññõíóç ôùí ïéêïíïìéêþí åñåõíþí êáé ôç
óõíåñãáóßá ìå Üëëá åðéóôçìïíéêÜ éäñýìáôá.

Ôï 1964 ôï ÊÅÐÅ ðÞñå ôç óçìåñéíÞ ôïõ ïíïìáóßá. Ôüôå ôïõ áíáôÝèçêáí ïé
åîÞò ðñüóèåôåò áñìïäéüôçôåò: ðñþôïí, ç êáôÜñôéóç ó÷åäßùí ãéá âñá÷õ ÷ñü íéá,
ìåóï÷ñüíéá êáé ìáêñï÷ñüíéá ðñïãñÜììáôá áíÜðôõîçò, ç åêðüíçóç ó÷åäßùí ðñï -
ãñáììÜôùí ðåñéöåñåéáêÞò êáé ÷ùñïôáîéêÞò áíÜðôõîçò, êáèþò êáé ðñïãñáì ìÜ ôùí
äçìïóßùí åðåíäýóåùí, óýìöùíá ìå ôéò êáôåõèõíôÞñéåò ãñáì ìÝò ôçò Κõ âÝñíç -
óçò· äåýôåñïí, ç ðáñáêïëïýèçóç êáé áíÜëõóç ôçò âñá ÷õ ðñüèåóìçò êáé ìåóï -
ðñüèåóìçò åîÝëéîçò ôçò åëëçíéêÞò ïéêïíïìßáò, êáèþò êáé ç äéáìüñöùóç ðñï ôÜ -
óåùí ãéá ôç ëÞøç ôùí êáôÜëëçëùí ìÝôñùí· êáé ôñßôïí, ç åðéìüñöùóç íÝùí ïéêï -
íïìïëüãùí, éäéáßôåñá óå èÝìáôá ðñïãñáììá ôéóìïý êáé ïéêïíïìéêÞò áíÜ ðôõîçò.

ÓÞìåñá ôï ÊÅÐÅ åðéêåíôñþíåôáé óôç äéåîáãùãÞ åöáñìïóìÝíùí ïé êï -
íïìéêþí åñåõíþí ðïõ åíäéáöÝñïõí ôçí åëëçíéêÞ ïéêïíïìßá êáé, ìå ôçí éäéüôçôá ôïõ
óõìâoõëåõôéêïý ïñãÜvoõ της Κυβέρνησης, ðáñÝ÷åé ôå÷véêÝò õðçñåóßåò óå èÝ -
ìáôá oéêovoìéêÞò êáé êoévùvéêÞò ðoëéôéêÞò.

Óôï ðëáßóéï ôùí äñáóôçñéïôÞôùí áõôþí åíôÜóóåôáé êáé ç äçìïóßåõóç ôùí
óåéñþí: (á) ÌåëÝôåò, ðïõ åßíáé åðéóôçìïíéêÝò ìïíïãñáößåò, (â) ÅêèÝóåéò, ðïõ
åßíáé êåßìåíá åöáñìïóìÝíçò áíÜëõóçò ìå ðñïôÜóåéò ðïëéôéêÞò óå åðßðåäï êëÜ -
äùí, ðåñéöåñåéþí êáé Üëëùí ïéêïíïìéêþí èåìÜôùí, (ã) Åñãáóßåò ãéá ÓõæÞôçóç,
ðïõ åßíáé ó÷Ýäéá åñãáóéþí óå ðñï÷ù ñçìÝíï óôÜäéï ðñïóêåêëçìÝíùí åðéóôç ìü -
íùí Þ ìåëþí ôïõ åñåõíçôéêïý ðñï óùðéêïý ôïõ Éäñýìáôïò. Ïé åêäüóåéò ôïõ ÊÅÐÅ
áðü ôçí ßäñõóÞ ôïõ Ýùò óÞìåñá õðåñ âáß íïõí ôéò 650. Το ΚΕΠΕ επίσης εκδίδει την
τετραµηνιαία περιοδική έκδοση Οικονοµικές Εξελίξεις, µε σκοπό να συµβάλλει
στη συστηµατική παρακολούθηση και ανάλυση της ελ ληνικής οικονοµικής συγκυ -
ρίας, καθώς και στο πεδίο διαµόρφωσης της οικονοµικής πολιτικής, αναλύοντας
τις συνέπειες εναλλακτικών προσεγγίσεων σε επίκαιρα θέµατα.

Ôï ÊÅÐÅ âñßóêåôáé óå åðéêïéíùíßá ìå áíôßóôïé÷á åðéóôçìïíéêÜ éäñýìáôá
ôïõ åîùôåñéêïý êáé áíôáëëÜóóåé åêäüóåéò, üðùò êáé áðüøåéò êáé ðëçñïöïñßåò,
ðÜíù óå èÝìáôá ôñå÷ïõóþí ïéêïíïìéêþí åîåëßîåùí êáé ìåèüäùí ïéêïíïìéêÞò
Ýñåõíáò, óõìâÜëëïíôáò êáé ìå áõôüí ôïí ôñüðï óôçí ðñïáãùãÞ ôçò ïéêï íï ìéêÞò
åðéóôÞìçò óôç ÷þñá.
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ÐÑÏËÏÃÏÓ

Ο τουριστικός τοµέας της οικονοµίας στην Ελλάδα είναι ιδιαίτερα σηµα -
ντικός όσον αφορά την εξαγωγική του επίδοση, τον όγκο της παραγωγής του, τη
διασπορά του παραγόµενου οφέλους στην ευρύτερη οικονοµία και τις προοπτι-
κές βιωσιµότητάς του. Η συλλογική µελέτη «Ξενοδοχεία πολυτελείας στην Ελλά-
δα: δυναµική και αναπτυξιακές δυνατότητες», του Κέντρου Προγραµµατισµού
και Οικονοµικών Ερευνών, είναι µια αναλυτική και διεισδυτική προσέγγιση στην
αιχµή του δόρατος –κατά πολλούς– της ελληνικής τουριστικής βιοµηχανίας, τα
ξενοδοχεία πολυτελείας.

Η µελέτη ερευνά και παρουσιάζει την ανάπτυξη ελληνικών και ξένων του -
ρι στικών οµίλων στην Ελλάδα σε µέγεθος, αριθµό µονάδων, κλινών, απασχόληση,
κα θώς και τη γεωγραφική τους διασπορά, αλλά και τις επιχειρηµατικές τους στοχεύ -
σεις και προοπτικές.  Αναλύεται το σύνολο του δυναµικού διαχρονικά και επίσης ανά
κα τηγορία όσον αφορά χαρακτηριστικές ειδικές τουριστικές υποδοµές που προσφέ -
ρονται από τα ξενοδοχεία πολυτελείας. Επίσης παρουσιάζονται αυτόνοµα αλλά
και συγκριτικά τα τουριστικά µεγέθη που αφορούν τα ξενοδοχεία πολυτελείας.

Στη συνέχεια διεξάγεται µια συγκριτική ανάλυση της αποδοτικότητας και
κερδοφορίας των ξενοδοχείων πολυτελείας σε κάθε γεωγραφική περιφέρεια της
Ελλάδας µε τη χρήση χρηµατοοικονοµικών δεικτών. Η ανάλυση συµπεριλαµβάνει
και την χρηµατιστηριακή αποτίµηση εκείνων των ξενοδοχείων πολυτελείας που
είναι εισηγµένα στο χρηµατιστήριο Αθηνών µε βάση την τιµή των µετοχών τους
τον Σεπτέµβριο του 2009.  

Τα ιδιαίτερα σηµαντικά θέµατα  αλληλεπίδρασης µε το περιβάλλον εξετά-
ζονται στη συνέχεια, όπου αναγνωρίζονται οι θετικές επιπτώσεις των ξενοδο -
χείων πολυτελείας στο περιβάλλον αλλά και επισηµαίνονται σχετικές αρνητικές
επιπτώσεις που πρέπει να τύχουν προσοχής στην περίπτωση της Ελλάδας.

Εν συνόψει η µελέτη για τα ξενοδοχεία πολυτελείας είναι µια ιδιαίτερα
διαφωτιστική εκτίµηση της συµβολής του µέρους αυτού της τουριστικής προσφο -
ράς στην οικονοµία της χώρας και της δυναµικής του, επισηµαίνοντας ισχυρά και
ασθενή σηµεία, µια εργασία που εκτιµούµε πως θα είναι χρήσιµη σε µια πληθώρα
αποδεκτών.

Καθηγητής ΠΑΝΑΓΙΩΤΗΣ Γ. ΚΟΡΛΙΡΑΣ
Πρόεδρος του ∆.Σ. και 

Επιστηµονικός ∆ιευθυντής
ΚΕΝΤΡΟ ΠΡΟΓΡΑΜΜΑΤΙΣΜΟΥ
ΚΑΙ ΟΙΚΟΝΟΜΙΚΩΝ ΕΡΕΥΝΩΝ
Φεβρουάριος 2011
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Η παρούσα µελέτη, µε τίτλο «Ξενοδοχεία πολυτελείας στην Ελλάδα: δυ -
ναµική και αναπτυξιακές δυνατότητες», ενταγµένη στο ερευνητικό πρόγραµµα του
Κέντρου Προγραµµατισµού και Οικονοµικών Ερευνών, είναι µια συλλογική ερευ-
νητική εργασία οµάδας ερευνητών του Οργανισµού µε συντονιστή τον Ν. Βα γιονή
και µέλη την Ε. Κασιµάτη και τον  Β. Καφούρο. 

Ο σκοπός της µελέτης είναι η καταγραφή και τυπολογική διάκριση ολό -
κληρου του πληθυσµού των ξενοδοχείων πέντε αστέρων στην Ελλάδα καθώς και
η διερεύνηση της συµβολής τους στη στήριξη της εθνικής οικονοµίας, τόσο όσον
αφορά τις επιδόσεις τους στον κλάδο του τουρισµού, όσο και σε καθαρά χρηµα-
τοοικονοµικό επίπεδο µε έλεγχο της βιωσιµότητάς και κερδοφορίας τους. Επίσης
εξετάζονται οι επιδόσεις τους σε σχέση µε την προστασία και διατήρηση του
φυσικού περιβάλλοντος, την αρχιτεκτονική κληρονοµιά και τη διεθνή τους απή -
χηση προς όφελος της χώρας µας. 

Οι ερευνητές θεωρούν υποχρέωσή τους στο σηµείο αυτό να ευχαριστή-
σουν στελέχη του Ελληνικού Οργανισµού Τουρισµού (ΕΟΤ), του Ξενοδοχειακού
Επιµελητηρίου Ελλάδος (ΞΕΕ),  της Πανελλήνιας Οµοσπονδίας Ξενοδόχων (ΠΟΞ),
της Ένωσης Ξενοδόχων Αττικής, καθώς και καθηγητές από το Πανεπιστήµιο Αι -
γαίου, το Πανεπιστήµιο Πατρών, το Ανοικτό Πανεπιστήµιο και το ΤΕΙ Αθήνας για
την προθυµία τους στην παροχή υλικού, ερευνητικών δεδοµένων αλλά και οδη γιών
και πληροφοριών σε διάφορα στάδια της µελέτης. Ειδικές ευχαριστίες οφείλο νται
στην κ. Πηνελόπη Νοµπιλάκη, προzσταµένη τµήµατος Μελετών και Επενδύσεων
ΕΟΤ, και βέβαια στον καθηγητή κ. Πάρι Τσάρτα, πρύτανη του Πανεπιστηµίου Αι -
γαίου, για τα ιδιαίτερα εποικοδοµητικά σχόλια που προσέφερε στη µελέτη.

Επίσης οι συγγραφείς οφείλουν να ευχαριστήσουν την κ. Ελένη Σουλτα-
νάκη για τη γλωσσική επιµέλεια του τελικού κειµένου της µελέτης καθώς και τον
κ. Γιώργο Ψυχοµάνη υπεύθυνο του τµήµατος εκδόσεων του ΚΕΠΕ για την εύ -
ρυθµη προώθηση της έκδοσης. 

ΝΙΚΟΣ ΒΑΓΙΟΝΗΣ
ΕΥΑΓΓΕΛΙΑ ΚΑΣΙΜΑΤΗ
ΒΑΣΙΛΗΣ ΚΑΦΟΥΡΟΣ

Μάρτιος 2011
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ΕΙΣΑΓΩΓΗ

ΣΚΟΠΟΣ ΚΑΙ ΠΕ∆ΙΟ ΑΝΑΦΟΡΑΣ ΤΗΣ ΜΕΛΕΤΗΣ

Ο κλάδος των ξενοδοχείων πολυτελείας  είναι ένας σηµαντικός κλάδος

του διεθνούς τουρισµού. Συµβάλλει αποφασιστικά στα έσοδα κάθε χώρας από

τον τουριστικό κλάδο και στην προβολή της διεθνώς. Θεωρείται επίσης ότι συµ -

βάλλει στην άµβλυνση της εποχικότητας του τουριστικού φαινοµένου αλλά και

στη διεύρυνση και τη διεθνή ανταγωνιστικότητα του τουριστικού προ�όντος της. 

Η σηµασία του κλάδου των ξενοδοχείων πέντε αστέρων τόσο στον του -

ρισµό όσο και στο πολιτιστικό αλλά και στο πολιτικοοικονοµικό γίγνεσθαι κάθε

χώρας είναι µεγάλη και σχετίζεται µε πλήθος παραγόντων.

Από πλευράς γεωγραφικής θέσης και επιπέδου ανάπτυξης, σε όλες τις

χώρες, τόσο σε αυτές µε ανεπτυγµένο τον κλάδο του τουρισµού όσο και σε αυ -

τές µε αναπτυσσόµενο, τόσο στις παγκόσµιες µητροπόλεις όσο και στις αναπτυσ -

σόµενες (ή µη) περιφέρειες, ο κλάδος των ξενοδοχείων πολυτελείας είναι ο βα -

σικός πυρήνας του τουρισµού και της οικονοµικής δραστηριότητας.

Σε ήρεµες περιόδους αλλά και σε ανώµαλες, είτε βρίσκονται στην Αθήνα

είτε στη Βαγδάτη, στο Βελιγράδι ή στην Καµπούλ, στο Ντουµπάι ή στο Καράκας,

τα µεγάλα ξενοδοχεία των πέντε αστέρων παίζουν ρόλο κλειδί στη φιλοξενία πο -

λιτικών, απεσταλµένων υπερεθνικών οργανισµών, των µέσων ενηµέρωσης, του

επιχειρηµατικού κόσµου, ανθρώπων της τέχνης και του πολιτισµού και φυσικά

τουριστών επιπέδου. Όλοι αυτοί, και το ξενοδοχείο µαζί, εν πολλοίς είναι οι δια-

µορφωτές της κοινής γνώµης για τη χώρα και τις καταστάσεις, τόσο στο εσωτε -

ρικό, αλλά, ακόµη πιο σηµαντικό, στο διεθνή χώρο. 

Σε κάθε περίπτωση τα ξενοδοχεία πέντε αστέρων έχουν ιδιαίτερα ανε-

πτυγµένη την παροχή ποικιλίας ποιοτικών τουριστικών και πολιτιστικών υπηρε-

σιών. Έχουν πάντοτε αξιοπρόσεκτη αρχιτεκτονική που χαρακτηρίζει την περιο -

χή και την περίοδο κατασκευής τους και αρκετά συχνά αποτελούν σύγχρονο

µνη µείο τέχνης. Επίσης, πολύ συχνά συµβάλλουν στην προστασία του περιβάλ-

λοντος, υιοθετούν την τελευταία τεχνολογία, έχουν συνθήκες εργασίας σαφώς

καλύτερες από το µέσο όρο της περιοχής τους και είναι µέσα προβολής της χώ -

ρας µε πολλούς τρόπους στο παγκόσµιο τουριστικό και πολιτιστικό στερέωµα. 

Σκοπός της µελέτης αυτής είναι η µεθοδική καταγραφή και τυπολογική

διάκριση ολόκληρου του πληθυσµού των ξενοδοχείων πέντε αστέρων στην Ελ -

λάδα, καθώς και η διερεύνηση της συµβολής τους, τόσο όσον αφορά τις επιδό-
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σεις τους στον κλάδο του τουρισµού, όσο και σε οικονοµικό επίπεδο µε έλεγχο
της βιωσιµότητας και κερδοφορίας τους και της συµβολής τους στη στήριξη
της εθνικής οικονοµίας, αλλά και σε άλλους σηµαντικούς παράγοντες, όπως τις
επιδόσεις τους σε σχέση µε την προστασία και διατήρηση του φυσικού περι-
βάλλοντος, την αρχιτεκτονική κληρονοµιά, τα πολιτιστικά δρώµενα, και φυσικά
τη διεθνή τους απήχηση προς όφελος της χώρας µας. 

Το πεδίο αναφοράς της µελέτης είναι τα ξενοδοχεία τα οποία είναι
πιστοποιηµένα και αναγνωρισµένα ως ξενοδοχεία πέντε αστέρων από τον ΕΟΤ1

και παρατίθενται στον Πίνακα 1 στο Παράρτηµα της µελέτης. Τα ξενοδοχεία αυ -
τά είναι καταχωρισµένα στο Ξενοδοχειακό Επιµελητήριο της Ελλάδος2, το οποίο
έχει εκ του νόµου ως µέλη όλα τα ξενοδοχειακά καταλύµατα της χώρας. Τα
ξενοδοχεία που έχουν πάρει τη διάκριση των πέντε αστέρων είναι τα ξενοδοχεία
κατηγοριών πρώην ΑΑ ή Lux. Η διαδικασία κατάταξης απαιτεί µια αρκετά σύνθε -
τη πιστοποίηση που αφορά τα αρχιτεκτονικά χαρακτηριστικά του ξενοδοχείου
και των δωµατίων, τον τεχνικό και ξενοδοχειακό εξοπλισµό και τις υποδοµές αλ -
λά και την πιστοποίηση των παρεχόµενων υπηρεσιών στους πελάτες και την πι -
στοποίηση ασφάλειας και περιβαλλοντικής υπευθυνότητας. Τα στοιχεία αφορούν
όσο το δυνατόν περισσότερα χαρακτηριστικά των ξενοδοχείων είναι διαθέσιµα,
όπως για παράδειγµα η δυναµικότητα, οι υποδοµές και οι εξυπηρετήσεις, η του -
ριστική και οικονοµική απόδοση, και οι επιδόσεις και επιδράσεις στο άµεσο και
το εγγύς ανθρωπογενές και φυσικό περιβάλλον.

Ειδικότερα, η µελέτη µετά το παρόν εισαγωγικό κεφάλαιο µελετά διεξο-
δικά τις παραπάνω θεµατικές κατηγορίες στα επόµενα κεφάλαια ως εξής. Στο
Κεφάλαιο 1 γίνεται η τυπολογική διάκριση των ξενοδοχείων πολυτελείας. Στο
Κεφάλαιο 2 παρουσιάζεται η δοµή και η εξέλιξη των τουριστικών µεγεθών του
κλάδου. Στο Κεφάλαιο 3 γίνεται η µέτρηση αποδοτικότητας και κερδοφορίας
και χρηµατιστηριακής αποτίµησης των εισηγµένων στο χρηµατιστήριο ξενοδο -
χείων πολυτελείας. Στο Κεφάλαιο 4 αναπτύσσονται τα θέµατα  αλληλεπίδρασης

1. Για τη µελέτη αυτή, ο πληθυσµός των ξενοδοχείων πέντε αστέρων είναι αυτός
που ήταν καταχωρισµένος στο ΞΕΕ στις 10 Ιουλίου του 2008. Βλέπε Πίνακα 1 στο πα -
ράρτηµα της Μελέτης.

2. Το Ξενοδοχειακό Επιµελητήριο της Ελλάδος λειτουργεί από το 1935 ως ΝΠ∆∆
και έχει εκ του νόµου ως µέλη όλα τα ξενοδοχειακά καταλύµατα και τις οργανωµένες
τουριστικές κατασκηνώσεις της χώρας. Είναι νοµοθετηµένος σύµβουλος της Πολιτείας,
διοικείται από ∆ιοικητικό Συµβούλιο αιρετών αντιπροσώπων των επιχειρηµατιών και
εκπροσώπων του κράτους και είναι µέλος διεθνών συνοµοσπονδιών (Hotrec).
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µε το περιβάλλον, ενώ στο Κεφάλαιο 5 γίνεται η σύνοψη των ευρηµάτων και µορ -
φοποιούνται τα συµπεράσµατα και οι απόψεις της µελέτης.

Η ευθύνη όλης της εργασίας είναι συλλογική. Ο Νίκος Βαγιονής είναι
συντονιστής της µελέτης και υπεύθυνος για την Εισαγωγή και τα Κεφάλαια 1 και
2, η  Ευαγγελία Κασιµάτη υπεύθυνη για το Κεφάλαιο 3, ο Βασίλης Καφούρος
για το Κεφάλαιο 4 και τέλος από κοινού γράφτηκε το Κεφάλαιο 5 των συµπε -
ρασµάτων. 
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1. Οι όροι «πολυτελείας» και «πέντε αστέρων» θα χρησιµοποιούνται στη µελέτη
αυτή εναλλακτικά, µε ταυτόσηµη έννοια και σηµασία.

2.  Αραβαντινού-Τζε Π. (2007), “Η ολική ποιότητα στον ξενοδοχειακό τοµέα”,
Τουρισµός και οικονοµία, Τεύχος 331, Ιούλιος-Αύγουστος 2007, σελ. 95-101.

3. Doswell R. (1977), Tourism: How effective management makes the difference,
Oxford: Butterworth and Heinemann, pp. 26-66. 

4. Μπριασούλη Ε. (2000), “Σχεδιασµός τουριστικής ανάπτυξης: χαρακτηριστικές
προσεγγίσεις”, Τουριστική ανάπτυξη: πολυεπιστηµονικές προσεγγίσεις, Αθήνα, Εξάντας,
σελ. 140.

ΚΕΦΑΛΑΙΟ 1

ΣΗΜΑΣΙΑ, ΤΥΠΟΛΟΓΙΑ ΚΑΙ ΕΞΕΛΙΞΗ ΤΟΥ ΚΛΑ∆ΟΥ 
ΤΩΝ ΞΕΝΟ∆ΟΧΕΙΩΝ ΠΟΛΥΤΕΛΕΙΑΣ

1.1. Η σηµασία του κλάδου 

Ο κλάδος των ξενοδοχείων πολυτελείας1 όπως φαίνεται στην ερευνητι-
κή βιβλιογραφία2 , είναι ιδιαίτερα σηµαντικός κλάδος του ελληνικού τουρισµού.
Θεωρείται ότι συµβάλλει αποφασιστικά στα έσοδα της χώρας από τον τουρι-
στικό κλάδο, µια και το έσοδο ανά τουρίστα και διανυκτέρευση είναι προφανώς
ανώτερο από τις άλλες κατηγορίες. Επίσης θεωρείται ότι ο κλάδος συµµετέχει
στη διεθνή προβολή της χώρας µας, δεδοµένου ότι οι εγκαταστάσεις των µονά-
δων αυτών και η ποιότητα των προσφερόµενων υπηρεσιών και εξυπηρετήσεων
είναι οι ανώτερες που µπορεί να βρεθούν στη χώρα και την εκπροσωπούν.

Υπάρχουν επίσης διεθνώς ενδείξεις3 ότι ο κλάδος µπορεί και εφαρµόζει
εξελιγµένες µορφές διαφήµισης και προώθησης πωλήσεων (marketing) λόγω
του µεγέθους των µονάδων του. Το µέγεθος αυτό κάνει εφικτή την απασχόληση
ειδικευµένου προσωπικού και δικαιολογεί είτε λειτουργία ειδικού τµήµατος σε
κάθε µονάδα, ή κατά οµάδες συµφερόντων. Αυτό δίνει στον κλάδο αυξηµένη
προ σαρµοστικότητα και ανταγωνιστικότητα έναντι χαµηλότερων κατηγοριών αλ -
λά και σαφή την αποτελεσµατικότητα όσον αφορά στην άµβλυνση της εποχικό -
τητας του τουριστικού φαινοµένου.

Επίσης υπάρχουν ενδείξεις ότι τα ξενοδοχεία πέντε αστέρων, βάσει των
προαπαιτούµενων προδιαγραφών για την ανέγερση και την αδειοδότηση λειτουρ -
γίας τους, εµπίπτουν σε µεγάλο βαθµό ως βασικές παράµετροι ή και πυλώνες
στον τουριστικό αναπτυξιακό σχεδιασµό4, που στοχεύει τόσο στην προσπάθεια

18
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διεύρυνσης σε ειδικές µορφές τουρισµού όσο και τη βελτίωση της διεθνούς
ανταγωνιστικότητας5 του υπάρχοντος τουριστικού προ�όντος της χώρας µας.

Τα ξενοδοχεία πέντε αστέρων είναι ιδιαίτερα ανταγωνιστικά σε διεθνές

επίπεδο, είναι γενικά επιχειρήσεις υψηλού κύρους και υψηλής έντασης εργα -

σίας ειδικευµένου προσωπικού, και, µπορεί να υποστηριχθεί ότι, υπό ορισµένες

συνθήκες6, από µόνα τους µπορούν να στηρίζουν σηµαντικά τις κοινωνίες και

τις οικονοµίες των περιοχών στις οποίες εγκαθίστανται.

Οι συνθήκες αυτές, που θα αναλυθούν αναλυτικότερα στα επόµενα, βα -

σίζονται τόσο στην ένταξη στο κοινωνικό γίγνεσθαι της περιοχής υποδοχής, όσο

και στο βαθµό περιβαλλοντικής υπευθυνότητας τόσο των φορέων της επιχείρη-

σης όσο και της φιλοξενούσας κοινότητας.

Τα ξενοδοχεία πολυτελείας µπορούν να διακριθούν σε ορισµένους τύπους

όσον αφορά τόσο τις υποστηρικτικές τουριστικές διευκολύνσεις και υποδοµές

που διαθέτουν, όσο και άλλα ειδικά λειτουργικά τους χαρακτηριστικά.

1.2. Τυπολογία των ξενοδοχείων πολυτελείας ανάλογα µε τις ειδικές 
τουριστικές υποδοµές

Οι τουριστικές διευκολύνσεις ή/και ειδικές τουριστικές υποδοµές είναι

οι ειδικές υπηρεσίες που παρέχονται από ένα ξενοδοχείο πολυτελείας και σε µε -

γάλο βαθµό το χαρακτηρίζουν στην ευρύτερη τουριστική αγορά όσο και στον

κοι νωνικό περίγυρο της περιοχής.

Οι υπηρεσίες αυτές προσφέρονται από το ξενοδοχείο πολυτελείας ή

εναλλακτικά από άλλη επιχείρηση (νοµικό πρόσωπο) που συνεργάζεται µε το ξε -

νοδοχείο. Οι ειδικές υποδοµές είτε στεγάζονται µέσα στο κτίριο του ξενοδο -

χείου, είτε σε αυτόνοµα ειδικά κτίρια στο κτιριακό σύµπλεγµα του ξενοδοχείου,

είτε είναι υπαίθριες ειδικές τουριστικές υποδοµές.

Οι ειδικές αυτές υπηρεσίες παρέχονται κατά κύριο λόγο στους διαµέ-

νοντες τουρίστες, αν και συχνά όχι αποκλειστικά, και στις περισσότερες περι-

πτώσεις τιµολογούνται αυτόνοµα, «έξτρα», και χρεώνονται σε όσους τις χρησι-
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µοποιούν. Οι υπηρεσίες, διευκολύνσεις ή υποδοµές µπορούν να πωλούνται ή να
ενοικιάζονται είτε µεµονωµένα ή σε χρονικά ή ποσοτικά πακέτα χρήσης. 

Στη συνέχεια θα αναφερθούµε αναλυτικότερα σε ορισµένες κατηγορίες
ειδικών τουριστικών υποδοµών στην Ελλάδα για τις οποίες υπάρχουν προδια-
γραφές7. Αυτές βασίζονται σε νοµικά κείµενα και στη βάση εκπλήρωσής τους
χορηγούνται τα Ειδικά Σήµατα Λειτουργίας από τον ΕΟΤ.

1.2.1. Ξενοδοχεία µε την τουριστική υποδοµή «Συνεδριακό Κέντρο»

Η υποδοµή λειτουργεί σχεδόν κατά κανόνα ως τµήµα ενός ξενοδοχείου
πολυτελείας. Πρέπει όµως να σηµειωθεί ότι η υποδοµή του «Συνεδριακού Κέν-
τρου» είναι σαφώς διαφορετική από την αίθουσα πολλαπλών χρήσεων ενός
ξενοδοχείου πολυτελείας, η οποία προφανώς και µπορεί να φιλοξενήσει µικρό-
τερα ή απλούστερων απαιτήσεων συνέδρια. Συνέδρια στην Ελλάδα γίνονταν
από πολύ παλαιότερα και χρησιµοποιούνταν γι’ αυτά από αρχαιολογικοί χώροι
έως ταράτσες ξενοδοχείων. Σήµερα, το Ξενοδοχειακό Επιµελητήριο δίνει στοι -
χεία για 1.555 ξενοδοχεία µε «συνεδριακές εγκαταστάσεις» (ΞΕΕ, 2009)8. 

Στα πλαίσια πιστοποίησης όµως της ειδικής υποδοµής «Συνεδριακό Κέν-
τρο» και της ευθυγράµµισης µε τα διεθνή ποιοτικά πρότυπα, από το 1999 άρχι-
σαν να χορηγούνται από τον ΕΟΤ τα «Ειδικά Σήµατα Λειτουργίας» Συνεδριακών
Κέντρων9. Το Ειδικό Σήµα Λειτουργίας Συνεδριακού Κέντρου πιστοποιεί µια υπο -
δοµή για την τήρηση των ειδικών προδιαγραφών και παροχή των προβλεπόµε-
νων διευκολύνσεων για τη διεξαγωγή συνεδρίων. Επίσης καθορίζει τη «δυναµι -
κότητα» του συνεδριακού κέντρου µε βάση τον αριθµό συνέδρων που µπορούν
να εξυπηρετήσουν. 

Με βάση τα στοιχεία του ΕΟΤ (ΕΟΤ, 2009)10 παρατηρείται ότι η µεγάλη
πλειονότητα από αυτά βρίσκονται στους χώρους ξενοδοχείων πολυτελείας, ενώ
λίγα  είναι αυτόνοµα. Το µεγαλύτερο πιστοποιηµένο συνεδριακό κέντρο της χώ -

7. Οι προδιαγραφές βασίζονται σε Υπουργικές Αποφάσεις οι οποίες παρατίθε -
νται στα επόµενα. Για άλλες υποδοµές δεν υπάρχουν προδιαγραφές, όπως λ.χ. τα “Spa”,
και έτσι δεν ελέγχονται ούτε πιστοποιούνται από τον ΕΟΤ. Πληροφοριακά, το ΞΕΕ δίνει
στοιχεία για 827 ξενοδοχεία µε “υπηρεσίες spa”.

8. Ξενοδοχειακό Επιµελητήριο Ελλάδος (2009), «Ελληνικά Ξενοδοχεία».
9. ΣΥΝΕ∆ΡΙΑΚΑ ΚΕΝΤΡΑ (Υ.Α. αρ. 23908/9.4.91).
10. Ελληνικός Οργανισµός Τουρισµού (2009), Στοιχεία εγκρίσεων Συνεδριακών

Κέντρων.
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11. που είναι τα 23 έτη ηλικίας.
12. Ο Ν. 2208/1994 ρυθµίζει τα θέµατα ίδρυσης, οργάνωσης, λειτουργίας και

ελέγχου των καζίνο στη χώρα µας.
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ρας βρίσκεται στο ξενοδοχείο Sofitel (ιδιοκτησία Καψή) στην Ιαλυσσό της Ρό -
δου, έχει δυναµικότητα 1.700 συνέδρων και πήρε σήµα λειτουργίας το 2002.
Ακο λουθεί το συνεδριακό κέντρο που βρίσκεται στο ξενοδοχείο Πανόραµα (ιδιο -
κτησία Κυπριώτη) στο Ψαλίδι της Κω µε δυναµικότητα 1.100 συνέδρων και µε
σήµα λειτουργίας από το 2003. Το τρίτο µεγαλύτερο είναι το συνεδριακό κέν-
τρο του συγκροτήµατος Ολύµπια Ριβιέρα που βρίσκεται στα Λουτρά Κυλλήνης,
µε δυναµικότητα 800 συνέδρων και σήµα λειτουργίας από το 2006. Το πρώτο
συ νεδριακό κέντρο έλαβε σήµα λειτουργίας το 1999 και ήταν το Μύκονος Μπλου,
δυναµικότητας 200 συνέδρων. Το 2009 δόθηκαν δύο σήµατα λειτουργίας συνε-
δριακών κέντρων, στο Ξενοδοχείο Du Lac (ιδιοκτησία Νιτσιάκου)  στα Ιωάννινα,
δυναµικότητας 200 συνέδρων, και στο συνεδριακό Αφών Μάλλιου, 200 συνέδρων.
Στον Πίνακα 1.1 που ακολουθεί δίνεται το συνολικό δυναµικό της χώρας µας σε
πιστοποιηµένα µε το Ειδικό Σήµα Συνεδριακά Κέντρα.

1.2.2. Ξενοδοχεία µε την ειδική τουριστική υποδοµή «Kαζίνο»

Οι ειδικές τουριστικές υποδοµές «καζίνο» λειτουργούν µε ειδικό καθε-
στώς λειτουργίας ως αυτόνοµες επιχειρήσεις και σχεδόν όλα µέσα σε ξενοδο -
χείο πολυτελείας. Ο επιχειρηµατικός φορέας συνήθως είναι ο ίδιος µε αυτόν
που λειτουργεί το ξενοδοχείο. Όµως, σε κάθε περίπτωση, η ειδική αυτή τουρι-
στική υποδοµή έχει µόνιµο ελεγκτή του ∆ηµοσίου (Υπουργείο Τουρισµού/ΕΟΤ)
για την τήρηση των όρων της άδειας, των παιχνιδιών και του ορίου ηλικίας εισό-
δου11. Φυσικά η εκµετάλλευση των καζίνο φορολογείται µε ειδικό τρόπο. Ο Πί -
νακας 1.2 παρουσιάζει αναλυτικά τα στοιχεία για τα ξενοδοχεία µε την ειδική
του ριστική υποδοµή «καζίνο» στην Ελλάδα και τη δυναµικότητά τους. Οι άδειες
ίδρυσης και λειτουργίας καζίνο που προβλέπονται από το Νόµο12 είναι δώδεκα
και κατανέµονται γεωγραφικά ως εξής. 

∆ύο άδειες προβλέπονται για το Νοµό Αττικής. Η µία άδεια αφορά το
“Re gency Casino Mont Parnes”, στο ξενοδοχείο «Μον Παρνές» στην Πάρνηθα.
Το καζίνο λειτουργούσε εκεί υπό το παλαιότερο καθεστώς από το 1964. Η νέα
άδεια αξιοποιείται από το 2003 (µετά από διαγωνισµό) από τη διεθνή ξενοδο -
χειακή εταιρεία Hyatt Regency, µέσω της θυγατρικής της «Regency Entertainment»
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Ψυχαγωγική & Τουριστική Α.Ε., που ιδρύθηκε το 1994. Η εταιρεία δραστηριο-
ποιείται στη δηµιουργία, διαχείριση και εκµετάλλευση καζίνο (Regency Casino
Thessaloniki, Regency Casino Mont Parnes) και πολυτελών ξενοδοχειακών µο -
νάδων (Hyatt Regency Thessaloniki). Η δεύτερη άδεια της Αττικής παραµένει
αναξιοποίητη.

Στο Νοµό Θεσσαλονίκης προβλέπεται µία άδεια, η οποία αξιοποιείται
επίσης από την Hyatt Regency (βλέπε ανωτέρω), από το 2004, σε αυτόνοµο κτί -
ριο και σε γειτνίαση µε το ξενοδοχείο Hyatt Regency Thessaloniki στην περιοχή
του διεθνούς αεροδροµίου «Μακεδονία».

Στο Λουτράκι-Περαχώρα  µία άδεια, που αξιοποιείται από την κοινοπρα -
κτική εταιρεία “Club Hotel Casino Loutraki”, που λειτουργεί από το 1995, και στε -
γάζεται στο οµώνυµο ξενοδοχείο. Στην κοινοπραξία συµµετέχουν ο ∆ήµος Λου-
τρακίου, µέσω της ∆ηµοτικής Ανώνυµης Εταιρείας Τουρισµού Λουτράκι Α.Ε.
(∆.Α.Ε.Τ.) και η πολυεθνική εταιρεία συµµετοχών Club Hotel Loutraki A.E., η
οποία είναι ο διαχειριστής του Καζίνο. Στην CHL A.E. συµµετέχουν ελληνικοί και
ξένοι όµιλοι όπως η Casinos Austria International, η Τράπεζα Πειραιώς, η Τράπε -
ζα EFG Eurobank Ergasias, καθώς και η ισραηλινών συµφερόντων Queenco Lei -
sure International.

Στα ∆ωδεκάνησσα (Ρόδος) προβλέπεται µία άδεια, η οποία αξιοποιείται
από την εταιρεία “Καζίνο Ρόδου” Α.Ε. που στεγάζεται στο ξενοδοχείο «Grande
Albergo delle Rose». Η άδεια αξιοποιείται από το 1999. Η µετοχική σύνθεση της
εταιρείας περιλαµβάνει ελληνικούς επενδυτικούς οµίλους όπως Μηχανική Α.Ε.,
Αινείας Α.Ε., Αegean Investments S.A. και ισραηλινών συµφερόντων οµίλους όπως
οι Queenco Leisure International Ltd., Avalon B.V. κ.ά.

Στην Κέρκυρα µία άδεια καζίνο, η οποία αξιοποιείται από το “Corfu Casi -
no”. Το καζίνο της Κέρκυρας λειτουργούσε από το 1962  στο Αχίλλειο. Από το 1988
ο ΕΟΤ απεφάσισε τη µεταστέγασή του στο ξενοδοχείο «Corfu Holiday Palace»
στην περιοχή Κανόνι. Το Αχίλλειο και το Καζίνο της Κέρκυρας διαχειρίζεται η
Εταιρεία Τουριστικής Ανάπτυξης (ΕΤΑ Α.Ε.), ο εθνικός φορέας διαχείρισης του -
ριστικών ακινήτων και περιουσιακών στοιχείων, ενώ επίκειται η έγκριση πώλη -
σής του σε ιδιώτες.

Στη Χαλκιδική προβλέπεται µία άδεια, που δόθηκε στο συγκρότηµα επι -
χειρήσεων “Πόρτο Καρράς” και αξιοποιείται µε την επωνυµία “Porto Carras Grand
Resort Casino”, που στεγάζεται στο ξενοδοχείο «Σιθωνία» στην περιοχή Σιθωνία-
Πόρτο Καρράς. Κύριοι µέτοχοι είναι όµιλοι ελληνικών συµφερόντων όπως η Τε -
χνική Ολυµπιακή και η Ενεργός Holding A.E

Στο νοµό Ξάνθης µία άδεια, εκ µεταφοράς από την προβλεπόµενη άδεια
για την περιοχή της ∆ο�ράνης µε την οποία λειτουργεί το “Καζίνο Ξάνθης-Θρά -
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κη” από το 1995. Το καζίνο στεγάζεται στο «Hotel Casino Xanthi» από την ελλη -
νικών συµφερόντων Vivere Entertainment Εµπορική & Συµµετοχών ΑΕ.  

Στο νοµό Αχα©ας µία άδεια, η οποία αξιοποιείται από το “Casino Rio” στο
ξενοδοχείο «Πόρτο Ρίο» στο Ρίο των Πατρών, επιχείρηση που επίσης ελέγχεται
από την Vivere Entertainment ΑΕ.

Μία άδεια στη νήσο Σύρο, που αξιοποιείται από το 1997 µε την επωνυµία
“Καζίνο Σύρου-Κυκλάδες”, που ελέγχεται από Έλληνα επιχειρηµατία µε µικρή συµ -
µετοχή του ∆ήµου Σύρου. Τέλος δίνεται η δυνατότητα για δύο ακόµη άδειες,
από µία για το νοµό Φλωρίνης και µία για την περιοχή της Ηπείρου.

Πρέπει στο σηµείο αυτό να σηµειωθεί, πρώτον, ότι όλα τα καζίνο στην
Ελ λάδα, µε την εξαίρεση αυτού της Σύρου, στεγάζονται σε ξενοδοχεία πολυτε-
λείας. ∆εύτερον, ότι όσα ξενοδοχεία στεγάζουν την ειδική τουριστική υποδοµή
«καζίνο» είναι όλα ανεξαιρέτως δωδεκάµηνης διάρκειας λειτουργίας, έχουν
όλες τους τις υποδοµές και διευκολύνσεις σε συνεχή λειτουργία, παρέχουν τις
πιο σταθερές εργασιακές σχέσεις στην τουριστική αγορά, όσον αφορά το προ-
σωπικό που απασχολούν και φυσικά αποδίδουν σηµαντικά τέλη και προσόδους
στους δήµους που τα φιλοξενούν. 

1.2.3. Ξενοδοχεία µε την τουριστική υποδοµή «Κέντρο Θαλασσοθεραπείας»

Το κέντρο θαλασσοθεραπείας είναι µια αναγνωρισµένη ειδική τουριστι-
κή υποδοµή13 από τον ΕΟΤ. Συνίσταται σε επιµέρους υπηρεσίες που απαιτούν
ροή φρέσκου θαλασσινού νερού στα πλαίσια γενικότερων εγκαταστάσεων
τουρισµού υγείας και παρέχεται σχεδόν αποκλειστικά σε ξενοδοχείο. Είναι δια-
φορετική από τις παλαιότερες µορφές ή υδροθεραπείας14 ή λουτροθερα-
πείας -“spa” αλλά και φυσικής αποκατάστασης. Το Ξενοδοχειακό Επιµελητή ριο
(ΞΕΕ, 2009)15 αναγνωρίζει 827 ξενοδοχεία στην Ελλάδα ως προσφέροντα υπη -
ρεσίες “spa”, όµως πολύ λιγότερα διαθέτουν πιστοποιηµένο «κέντρο θαλασ-
σοθεραπείας».

Είναι προφανές ότι η πιστοποίηση και η χορήγηση σήµατος λειτουργίας
ενός κέντρου θαλασσοθεραπείας είναι συνεπαγωγή τήρησης προδιαγραφών
ποιότητας και παροχής υπηρεσιών και γίνεται από τον ΕΟΤ µετά από επιτυχή σχε -
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13. ΚΕΝΤΡΑ ΘΑΛΑΣΣΟΘΕΡΑΠΕΙΑΣ (Υ.Α. 2356/30.11.95).
14. ΙΑΜΑΤΙΚΕΣ ΠΗΓΕΣ (ΚΕΝΤΡΑ Υ∆ΡΟΘΕΡΑΠΕΙΑΣ ΙΑΜΑΤΙΚΟΥ Υ∆ΑΤΟΣ) N. 2188/

1920, 4844/1930 (Υ.Α. 4400/24-11-1997).
15. Ξενοδοχειακό Επιµελητήριο Ελλάδος (2009), Op. cit.
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τικό έλεγχο, όπου καθορίζεται και η δυναµικότητα του κέντρου. Τα ειδικά σήµα-
τα λειτουργίας άρχισαν να χορηγούνται από το 2003. Με βάση τα επίσηµα στοι -
χεία (ΕΟΤ, 2009)16 παρατηρείται ότι όλα βρίσκονται στους χώρους ξενοδοχείων
πολυτελείας. 

Ειδικότερα, το πρώτο ξενοδοχείο που απέκτησε πιστοποιηµένο κέντρο
θαλασσοθεραπείας, το 2003, είναι το ξενοδοχείο «Γαλήνη» στα Καµµένα Βούρ-
λα, δυναµικότητας 100 ατόµων. Το µεγαλύτερο κέντρο θαλασσοθεραπείας βρί -
σκεται στο θέρετρο «Ολύµπια Ριβιέρα» στην Κυλλήνη, µε σήµα λειτουργίας από
το 2006 και δυναµικότητα 200 ατόµων, και το πιο πρόσφατο σήµα λειτουργίας
δόθηκε το 2009 στο “Elunda Spa and Thalassotherapy Center” δυναµικότητας
100 ατόµων. Στον Πίνακα 1.3 που ακολουθεί παρουσιάζονται τα στοιχεία για το
συνολικό δυναµικό της χώρας µας σε πιστοποιηµένα µε Ειδικό Σήµα Λειτουρ -
γίας Κέντρα Θαλασσοθεραπείας. 

1.2.4. Ξενοδοχεία µε υποδοµή ειδικών αθλητικών εγκαταστάσεων

Αυτές µπορεί να είναι κλειστές ή ανοικτές αθλητικές εγκαταστάσεις στα
πλαίσια του ξενοδοχείου πολυτελείας, ή ολόκληρα αθλητικά ή προπονητικά κέν-
τρα (training camp, athletic/sports resort) που  είναι χωρικά ή λειτουργικά συνδε-
δεµένα µε µία µονάδα πολυτελείας ή µε ένα συγκρότηµα ξενοδοχείων. Μπορεί
να αφορούν διάφορα αθλήµατα (π.χ. ποδόσφαιρο, τένις, ιππασία, σκι βουνού ή
γκολφ). Στη χώρα µας βρίσκονται σε αρχικό και µάλλον πειραµατικό στάδιο οι
εκµεταλλεύσεις του είδους αυτού και για ορισµένα αθλήµατα απουσιάζουν
εντελώς. Ένας λόγος είναι η έλλειψη νοµοθετικού πλαίσιου προδιαγραφών των
σχετικών υποδοµών. Μέχρι σήµερα ο ΕΟΤ έχει δηµιουργήσει17 πρόγραµµα πι -
στοποίησης της υποδοµής «Γήπεδο γκολφ» σε δύο κατηγορίες, τα γήπεδα 9 οπών
και αυτά των 18 οπών.

Το πρώτο σήµα λειτουργίας της ειδικής αυτής τουριστικής υποδοµής
δόθηκε το 1998 στο ξενοδοχείο «Πόρτο Ελούντα». Σύµφωνα µε τα πιο πρόσφα-
τα στοιχεία (ΕΟΤ 2009) οι πιστοποιηµένες εγκαταστάσεις γκολφ είναι επίσης το
γκολφ στο ξενοδοχείο Πόρτο Καρράς στη Χαλκιδική µε σήµα λειτουργίας από
το 2004, το «γκoλφ Κ. Καραµανλής» στη Γλυφάδα µε σήµα από το 2003 και τα
«Κρητικά Γκολφ» στο Βοθώνι Ηρακλείου Κρήτης µε σήµα από το 2005. Τα αναλυ -
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16. Ελληνικός Οργανισµός Τουρισµού (2009), Στοιχεία για τις εγκρίσεις Κέντρων
Θαλασσοθεραπείας, 2009.

17. ΓΗΠΕ∆Α ΓΚΟΛΦ (Υ.Α. 520010/6/26.1.94).
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τικά στοιχεία των πιστοποιηµένων γκολφ δίνονται στον Πίνακα 1.4, ενώ λειτουρ -
γούν µία ή δύο ακόµα τέτοιες υποδοµές18 χωρίς το σήµα του ΕΟΤ. 

1.2.5. Ξενοδοχεία και η υποδοµή «τουριστικού λιµένος σκαφών αναψυχής»
(µαρίνα)

Οι µαρίνες είναι ίσως η σηµαντικότερη τουριστική υποδοµή για µια χώρα
µε τόσο µεγάλη ακτογραµµή και τόσο πολλά νησιά σε κοντινές αποστάσεις,
τέτοιες που καλύπτονται εύκολα από σκάφη αναψυχής. Υπάρχουν φυσικά διά-
σπαρτοι λιµενίσκοι και λιµένες αλλά η υποδοµή των «τουριστικών λιµένων» έχει
το χαρακτηριστικό ότι απευθύνεται σε «τουρίστες» και παρέχει ποικίλες εξυπηρε -
τήσεις ειδικά σχεδιασµένες για σκάφη αναψυχής. Σύµφωνα µε τη σχετική νο µο -
θεσία19 καθορίζονται τρεις τύποι µαρίνων: 

– Οι τουριστικοί λιµένες σκαφών αναψυχής (Τύπος Ι), οι οποίοι περιλαµ-
βάνουν το χερσαίο και το θαλάσσιο χώρο για εξυπηρέτηση σκαφών ανα-
ψυχής, αγκυροβόλιο, χερσαία εναπόθεση, εξυπηρέτηση διερχοµένων
σκα φών κλπ.

– Οι προστατευόµενοι όρµοι (Τύπος ΙΙ), όπου διαµορφώνονται θαλάσσιες
ζώνες αγκυροβολίου µε ελαφρό εξοπλισµό, σε ακτίνα 500 µ. από την ακτή
και δεν θεωρείται σκόπιµη η δηµιουργία µόνιµων εγκαταστάσεων που
επιφέρουν οριστική αλλοίωση στο περιβάλλον.

– Οι λιµένες ξενοδοχειακών µονάδων (Τύπος ΙΙΙ), όπου επιτρέπεται η δη -
µιουργία τουριστικών λιµένων στην παραλία προ των ξενοδοχειακών µο -
νάδων για την εξυπηρέτηση της πελατείας τους. 
Για τους λιµένες ξενοδοχειακών µονάδων (µαρίνες τύπου ΙΙΙ) η δυνατό -

τητα δηµιουργίας και εκµετάλλευσης επιτρέπεται σε ξενοδοχειακές µονάδες
δυναµικότητας άνω των 200 κλινών, µε την προ«πόθεση ότι δεν λειτουργεί άλ -
λος λιµένας σκαφών αναψυχής σε απόσταση 1 χιλιοµέτρου. Η δυναµικότητα ελ -
λι µενισµού σκαφών δεν πρέπει να υπερβαίνει ποσοστό 10% του αριθµού των δω -
µατίων της ξενοδοχειακής µονάδας. Για τη χωροθέτηση και δηµιουργία ακολου -
θούνται διαδικασίες που περιγράφονται στο νόµο. Για τα πρώτα έτη της λειτουρ -
γίας της µαρίνας µπορεί να οφείλεται αντάλλαγµα στο ∆ηµόσιο ή και όχι, ανά-
λογα µε την εκάστοτε σύµβαση παραχώρησης. Ο χρόνος της σύµβασης µπορεί
να παραταθεί µε απόφαση του Υπουργείου Ανάπτυξης. 
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18. Γκολφ Αφάντου, Ρόδος.
19. Ν. 2160/93 για τουριστικούς λιµένες σκαφών αναψυχής.
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Τα πλήρη στοιχεία για τις µαρίνες παρατίθενται στον Πίνακα 1.5 που πα -
ρατίθεται παρακάτω. Η αγορά της εκµετάλλευσης λιµένων αναψυχής είναι κρα-
τικά ελεγχόµενη. Μέχρι το 1995 την εκµετάλλευσή τους είχε αποκλειστικά ο
Ελληνικός Οργανισµός Τουρισµού (ΕΟΤ), µε την εξαίρεση ελάχιστων ξενοδο -
χειακών εταιρειών στις οποίες είχε δοθεί η εκµετάλλευση αιγιαλού, όπου και εί -
χαν δηµιουργηθεί µαρίνες. Λόγω διαφόρων νοµοθετικών περιορισµών και νοµι -
κών διαµαχών πρακτικά µόνο το ξενοδοχείο Πόρτο Καρράς έχει πιστοποιηµένη
ξενοδοχειακή µαρίνα. Από το 1995 ο ΕΟΤ άρχισε να παραχωρεί σταδιακά τη µα -
κροχρόνια (20-40 έτη) εκµετάλλευση των µαρίνων σε ιδιώτες, µε τον όρο να γί -
νουν εργασίες αναβάθµισής τους και παράλληλα να εισπράττει ένα ετήσιο µίσθω -
µα. Ο ΕΟΤ έχει παραχωρήσει µέσω της ΕΤΑ20, της διαχειριστικής εταιρείας της
περιουσίας του, τις περισσότερες πιστοποιηµένες µαρίνες σε ιδιωτικούς ή τοπι-
κούς φορείς, όπως φαίνεται στον Πίνακα 1.5, ενώ οι µαρίνες του Αλίµου και της
Αρετσούς παραµένουν στην ΕΤΑ. 

1.3. Τυπολογία των ξενοδοχείων πολυτελείας ανάλογα µε ειδικά χωροταξικά
χαρακτηριστικά  

Η θέση ενός ξενοδοχείου πολυτελείας στο χώρο και η ιδιαίτερη αρχι-
τεκτονική του καθορίζουν όχι µόνο το δικό του χαρακτήρα και προσωπικότητά
και τη διαφοροποίησή του από τους ανταγωνιστές του, σε µια ιδιαίτερα ανταγω -
νιστική αγορά, αλλά καθορίζουν σε µεγάλο βαθµό και τη λειτουργικότητά του. 

Ως «Κεντρικό» µπορούµε να διακρίνουµε και να χαρακτηρίσουµε ένα ξε -
νοδοχείο πολυτελείας, αν το ξενοδοχείο βρίσκεται σε σηµείο του αστικού ιστού
µε αναγνωρισιµότητα και µοναδικότητα, που η κίνηση στο σηµείο αυτό της πό -
λης λειτουργεί διαδραστικά µε την κίνηση του ξενοδοχείου. Τέτοιες συνθήκες
παρουσιάζονται στο ιστορικό κέντρο της πόλεως, στα σηµαντικά µνηµεία της,
παλαιά ή σύγχρονα, όπως π.χ. η µητρόπολη, το κοινοβούλιο, το δηµαρχείο, η
όπερα, ένα κεντρικό µουσείο, ο κεντρικός σιδηροδροµικός σταθµός της πόλης.
Είναι προφανές ότι  οι µεγάλες πόλεις, και πολύ περισσότερο οι παγκόσµιες µη -
τροπόλεις, εµφανίζουν πολυκεντρικότητα στην αστική τους δοµή και έτσι αρκε-
τά περισσότερα σηµεία εµφανίζουν κεντρικά χαρακτηριστικά. Οι µικρότερες
πόλεις παρουσιάζουν µικρότερη ποικιλία, έχοντας συχνά ακτινική διάταξη γύρω
από το ιστορικό κέντρο, συχνά διαµήκη διάταξη κατά µήκος µιας θαλάσσιας
ακτής ή ποταµού, ή πάλι διπολική ανάπτυξη γύρω από δύο κέντρα.
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20. Ελληνικά Τουριστικά Ακίνητα - ΕΤΑ.
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Ως «Προαστιακό» χαρακτηρίζεται ένα ξενοδοχείο πολυτελείας που λει-
τουργεί σε εντελώς διαφορετικές συνθήκες από το «κεντρικό», τόσο όσον αφο -
ρά το περιβάλλον όσο και το ρόλο που παίζει. Συνήθως βρίσκεται σε ανεπτυγµέ -
νο προάστιο µε ιδιαίτερα ενδιαφέρον και ελκυστικό περιβάλλον ή φυσικό πόρο
που λειτουργεί ως µαγνήτης. Για παράδειγµα ένα περιαστικό δάσος, ένα ποτά-
µι, µια θαλάσσια ακτή, ένα κτήµα ιδιαίτερου φυσικού κάλλους, ένα ιστορικό µνη -
µείο στον περιαστικό χώρο, ∆εν παύει όµως να γειτνιάζει ή να αποτελεί µέρος
του αστικού ιστού µε τον οποίο και αλληλεπιδρά, µια και η κοινωνική ζωή του
προαστίου είναι σηµαντικός παράγοντας για την προσωπικότητα και τη λειτουρ -
γία του τύπου αυτού.

Το «Αποµονωµένο» ξενοδοχείο πολυτελείας είναι η τελευταία περίπτω-
ση αυτής της διάκρισης. Τα ξενοδοχεία αυτά είναι έξω από τον αστικό και περια -
στικό ιστό. Ένας λόγος της αποµόνωσης από τον αστικό ιστό µπορεί να είναι η
ανάγκη χρήσης µεγάλης έκτασης, που µόνο στον αγροτικό χώρο µπορεί να είναι
διαθέσιµη, όπως στις περιπτώσεις ξενοδοχείων µε πίστα γκολφ. Σε άλλες περι-
πτώσεις τα ξενοδοχεία αυτά µπορεί να λειτουργούν σαν αυτόνοµες κλειστές µι -
κρές πολιτείες, εάν ο λόγος είναι η φυσική και πνευµατική αποστασιοποίηση από
τον αστικό χώρο, όπως τα ξενοδοχεία που ενσωµατώνουν κέντρα περιποίησης
και αποκατάστασης υγείας. Άλλοτε τα ξενοδοχεία αυτά είναι ξενοδοχεία που
αλληλεπιδρούν µε έναν ιδιαίτερο φυσικό πόρο, όπως µια θερµή πηγή, και παρέ -
χουν υπηρεσίες λουτροθεραπείας, οπότε µπορεί να είναι ανοικτά και σε µη µόνι-
µους επισκέπτες. Τέλος, µπορεί να είναι ανοικτά σε όλους, όπως τα ξενοδοχεία
που είναι κοντά σε ένα χιονοδροµικό κέντρο, π.χ. οι διάφοροι τύποι ορεινών ξε -
νοδοχείων πολυτελείας. Επίσης αυτά που είναι εγκατεστηµένα πάνω ή κοντά µια
ακτή ειδικού φυσικού κάλλους, παραθαλάσσια ή λιµναία, ή κοντά σε ένα απο-
µονωµένο αρχείο µνηµείο.

Όσον αφορά τον αρχιτεκτονικό τύπο του κτιρίου στο οποίο στεγάζεται
το ξενοδοχείο πολυτελείας µπορεί να είναι ιστορικό κτίριο της πόλης, χαρακτη -
ρισµένο ή µη ως διατηρητέο, σε κάθε περίπτωση αντιπροσωπευτικό µιας παλαιό -
τερης εποχής του αστικού περιβάλλοντος. Μπορεί να περιστοιχίζεται από κτί ρια
παρόµοιας αρχιτεκτονικής σχολής, ή να αποτελεί µοναδικό δείγµα, είτε γιατί τα
γειτονικά κτίρια της ίδιας εποχής για διάφορους λόγους εξέλιπαν, είτε γιατί ήταν
µοναδικό.  Εναλλακτικά µπορεί να είναι µοντέρνας αρχιτεκτονικής από τοπικούς
ή ξένους αρχιτέκτονες, σε κάθε περίπτωση χαρακτηριστικό της νοοτροπίας της
εποχής και του καλλιτέχνη21. Πολύ συχνά τέτοια ξενοδοχειακά κτίρια µε ιδιαίτε-
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21. Η αρχιτεκτονική είναι µια από τις καλές τέχνες.
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ρη αρχιτεκτονική αξία έχουν υπερτοπική απήχηση που γίνεται σηµείο αναγνωρι -
σιµότητας (landmark) της πόλης22 .

1.4. Τυπολογία των ξενοδοχείων πολυτελείας όσον αφορά τη λειτουργία

Όσον αφορά τη διάρκεια λειτουργίας τα ξενοδοχεία γενικά, αλλά και ει -
δικότερα τα ξενοδοχεία πολυτελείας, µπορούν να διαχωριστούν σε περισσότε-
ρες κατηγορίες. Γενικά οµαδοποιούνται σε δύο κατηγορίες, αυτά της δωδεκά -
µη νης ή «συνεχούς» λειτουργίας, και αυτά της περιοδικής λειτουργίας.

Ξενοδοχεία συνεχούς λειτουργίας

Αυτά λειτουργούν ανεξαρτήτως καιρικών συνθηκών και πολιτικών κατα-
στάσεων. Στις περισσότερες περιπτώσεις είναι αστικά ξενοδοχεία, κεντρικά ή
προαστιακά, χωρίς όµως να αποκλείονται και τα αποµονωµένα23. Παρουσιάζουν
τόσο αλληλεξάρτηση µε τη ζωή της πόλης όσο και δική τους εσωτερική κοινω-
νική ζωή, παρέχοντας κάθε είδους υπηρεσίες, από επιχειρηµατικού τύπου έως
διασκέδασης (µουσική, χορό, παιχνίδια), γυµναστικής ή χαλάρωσης.

Ξενοδοχεία περιοδικής λειτουργίας

Η λειτουργία των ξενοδοχείων αυτών ακολουθεί µια πρακτική περιοδι-
κής λειτουργίας (σεζόν λειτουργίας), η οποία συνήθως καθορίζεται από κάποιον
φυσικό πόρο ή εξωτερική δραστηριότητα, που πολύ συχνά είναι το υγρό στοι -
χείο (θάλασσα ή λίµνη) ή το βουνό.

Στον τύπο των παραθαλάσσιων παραθεριστικών (sea resort), η βα σική
δραστηριότητα είναι η κολύµβηση και η απόλαυση της παραλίας µε θα λασσινές
δραστηριότητες –όπως αυτές που είδαµε πιο πάνω– που παρέχονται ως τουρι-
στικές διευκολύνσεις από το ξενοδοχείο πολυτελείας και ευνοούνται από την
καλοκαιρία. Σε αυτά η σεζόν καθορίζεται αφενός από τη διάρκεια της καλοκαι-
ρίας, που συνήθως κυµαίνεται από 5 (Μάιος-Σεπτέµβριος) έως 7 µήνες (Απρί -
λιος-Οκτώβριος), και µερικές φορές και 8 µήνες. Αφετέρου καθορίζεται από την
ένταση της ζήτησης και τα συµβόλαια µαζικού τουρισµού που έχουν κλειστεί για
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22. Θα αναφέρουµε το γνωστό Μπουρζ αλ Αράµπ στο Ντουµπάι, αλλά και γιατί
όχι το Χίλτον της Αθήνας.

23. Για παράδειγµα το Mont Parnes στην Πάρνηθα, όσο καιρό λειτουργούσε και
ως ξενοδοχείο, αλλά και όταν ξαναλειτουργήσει.
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τη συγκεκριµένη µονάδα. Συχνά οι ακριβείς ηµεροµηνίες έναρξης και τέλους
της σεζόν επηρεάζονται από την άφιξη του πρώτου και την αποχώρηση του τε -
λευταίου µεγάλου γκρουπ.

Η άλλη µεγάλη κατηγορία των περιοδικά λειτουργούντων ξενοδοχείων
είναι ο τύπος των ορεινών ή χιονοδροµικών. Αυτά µπορούν να διακριθούν στο
είδος των «χιονοδροµικών ξενοδοχείων» (mountain/ski resort) που σχεδόν απο -
κλειστικά φιλοξενούν τουρίστες που έχουν σχέση µε το σκι, ασκούνται, παρακο -
λουθούν, συνοδεύουν ή απλά έλκονται από το σχετικό περιβάλλον. Βρίσκονται
άλλοτε πάνω στις πίστες και άλλοτε κοντά στις πίστες ενός χιονοδροµικού κέ -
ντρου, είτε αποµονωµένα, ή εναλλακτικά στον ιστό ενός κοντινού οικισµού. Επί -
σης εδώ εντάσσεται και το είδος των «ορεινών καταφυγίων», (mountain refuge)
που εξ ορισµού είναι αποµονωµένα, σε ορεινό περιβάλλον και πολλές φορές φτά -
νει κανείς σε αυτά µόνο πεζός. Υπάρχουν όµως και άλλα, που προσεγγίζονται
και µε αυτοκίνητο και αυτά συνήθως είναι πολυτελέστερα και προσφέρουν µε -
γαλύτερη ποικιλία εξυπηρετήσεων. Στην ίδια κατηγορία, αλλά διαφορετικού τύ -
που είναι οι ενοικιαζόµενες ορεινές βίλλες (chalét), µε ή χωρίς προσωπικό υπο -
στήριξης, που στις περισσότερες περιπτώσεις είναι πολυτελείας και είτε χρησι-
µοποιούν παραδοσιακό ανακαινισµένο κτίριο, είτε καινούριο, κατασκευασµένο
µε παραδοσιακά υλικά και εναρµονισµένο µε την παραδοσιακή αρχιτεκτονική.

1.5. Πρόσφατες διεθνείς εξελίξεις και εµπειρία

Το σκηνικό που έχει διαµορφωθεί στην παγκόσµια τουριστική βιοµη -
χανία µετά τα γεγονότα του Σεπτεµβρίου του 2001 έθεσε ορισµένους προβλη -
µατισµούς για το µέλλον της παγκόσµιας τουριστικής βιοµηχανίας, ιδιαίτερα όσον
αφορά τα µεγάλα ξενοδοχεία πολυτελείας.

Όµως πολύ σύντοµα, και παρότι η διεθνής κατάσταση δεν µεταβλήθηκε
σηµαντικά, το έτος 2004 χαρακτηρίστηκε ως ιδιαίτερα καλή χρονιά για την παγκό -
σµια τουριστική αγορά, καθώς οι παγκόσµιες τουριστικές αφίξεις σηµείωσαν
άνοδο κατά 10% έναντι του 2003, στοιχείο που καταδεικνύει τη γρήγορη σχετι-
κά απορρόφηση των επιπτώσεων των διαφόρων αρνητικών γεωπολιτικών γεγο -
νότων εκείνης της περιόδου στη διεθνή τουριστική αγορά. 

Ακολούθησαν τα τροµοκρατικά χτυπήµατα στο Λονδίνο και στο Σαρµ Ελ
Σέιχ της Αιγύπτου το καλοκαίρι του 2005, αλλά και στο Μπαλί της Ινδονησίας
για δεύτερη φορά το Σεπτέµβριο του ίδιου έτους, που αναστάτωσαν και πάλι
την παγκόσµια τουριστική βιοµηχανία. Και πάλι όµως µε βάση τα δεδοµένα, η
επί δραση όλων των παραπάνω γεγονότων στην παγκόσµια τουριστική οικονοµία
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ήταν αισθητή αλλά περιορισµένη, µε αποτέλεσµα τα µεγέθη για τα επόµενα έτη
να βελτιώνονται µε σταθερούς ρυθµούς, ξεπερνώντας τα όποια προβλήµατα.  

Παράλληλα φαίνεται ότι τόσο η επιδηµία της άτυπης πνευµονίας (SARS)
όσο και η γρίπη των «πουλερικών» του 2007, αλλά και η πρόσφατη γρίπη των
«χοί ρων» (Η1Ν1) του 2009, παρά την αυξηµένη µεταδοτικότητά τους και την
προ βολή του θέµατος από τα παγκόσµια δηµοσιογραφικά δίκτυα, µικρή µόνο
επίδραση µπορεί να θεωρηθεί ότι είχαν στον τουρισµό, αλλά και στον τουρισµό
πολυτελείας ειδκότερα.

Μεγαλύτερη φαίνεται πως µπορεί να αποδειχθεί η επίδραση της πρόσφα -
της οικονοµικής κρίσης, που ξεκίνησε το 2008 και συνεχίζεται έως σήµερα. Αυτή
ασκεί αναµφισβήτητα οικονοµική πίεση σε ξενοδοχειακές επιχειρήσεις, αερο-
πορικές εταιρείες και τουριστικούς οργανισµούς. Αποτέλεσµα της πίεσης αυτής
είναι η –µικρή µάλλον– µείωση της τουριστικής κίνησης, όσον αφορά την τουρι -
στική ζήτηση. Σε παγκόσµιο επίπεδο αυτό µεταφράστηκε σε µείωση των αφί -
ξεων κατά 4% και της δαπάνης κατά 5,8% το 2009 έναντι του 2008, ενώ το 2010
αναµένεται και πάλι αύξηση24. Πιο σηµαντικές µάλλον φαίνονται οι αντιδράσεις
από την πλευρά της τουριστικής προσφοράς, όπου έντονη είναι η τάση για ανά-
πτυξη συνεργιών µεταξύ των παικτών της ευρύτερης αγοράς (µεταφορά, δια-
µονή, tour operators). Στρατηγικές κινήσεις βρίσκονται σε εξέλιξη, όπως η υιο -
θέτηση της πολιτικής των εξαγορών, συγχωνεύσεων αλλά και συνεργιών µε ταξύ
αεροπορικών και ξενοδοχειακών επιχειρήσεων µε γνώµονα τη διατήρηση της θέ -
σης τους στην παγκόσµια αγορά. 

Ενδεικτικές των σηµαντικών πρόσφατων κινήσεων στην παραπάνω λογι-
κή ήταν η απόκτηση του 100% των µετοχών του αυστριακού πάροχου διακοπών
Magic Life από τον µεγαλύτερο τουριστικό οργανισµό της Ευρώπης TUI AG.
Σηµαντικό επίσης γεγονός ήταν και η αγορά του 29% των µετοχών του Club
Méditerranée από την αλυσίδα Accor. Η Club Med είχε ήδη από το 2004 προ -
χωρήσει σε συµφωνίες µακράς διαρκείας τόσο µε τη γαλλική αεροπορική εται-
ρεία Air France όσο και µε την ελληνική Superfast Ferries.

Με βάση τις τελευταίες τάσεις στην παγκόσµια αγορά των τουριστικών
υπηρεσιών, από πλευράς ζήτησης παρατηρούνται σηµαντικές αλλαγές όπως η
µεγαλύτερη συχνότητα ταξιδίων αλλά µε λιγότερες διανυκτερεύσεις. Παράλλη -
λα, συνεχίζεται το φαινόµενο της ανάπτυξης νέων προορισµών. Επίσης, επεκτεί -
νεται η χρήση του διαδικτύου από τους πελάτες για την επιλογή πακέτου διακο -
πών προσαρµοσµένου στις ατοµικές ανάγκες και επιθυµίες. Η αλλαγή µέσα σε
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µια πενταετία είναι δραµατική. Το 2008 σε παγκόσµιο επίπεδο µία στις 4 κρατή-
σεις γίνεται µέσα από το διαδίκτυο, έναντι µίας στις 12 που ήταν το 2003. Οι µι -
σές από αυτές γίνονται απευθείας από το κοινό, µέσα από τις ιστοσελίδες των
ξενοδοχείων, παρακάµπτοντας το κύκλωµα των τουριστικών γραφείων/πρακτο-
ρείων. Τέλος, συνεχής είναι η ενδυνάµωση του ξενοδοχειακού προ�όντος «all-in -
clusive» ως µία σύγχρονη τάση στην τουριστική βιοµηχανία, ενώ αρχίζει και γίνε-
ται στατιστικά µετρήσιµη και η νέα πρακτική του «πράσινου» ή «περιβαλλοντικά
υπεύθυνου» τουρισµού.  

Εκτιµάται ότι οι οµάδες παραγόντων που θα επηρεάσουν την πορεία του
τουρισµού πολυτελείας στο προσεχές µέλλον θα είναι, πρώτον, οι οικονοµικοί
πα ράγοντες που σχετίζονται µε την εξέλιξη τιµών, κερδών επιχειρήσεων και ει -
σοδηµάτων, δεύτερον, οι τεχνολογικοί παράγοντες που συνδέονται µε αλλαγές
στις µεταφορές (κρατήσεις και αεροπορικές εταιρείες), πληροφορική και τηλε-
πικοινωνίες και, τρίτον, θεσµικοί παράγοντες που σχετίζονται µε ζητήµατα απε-
λευθέρωσης αδειοδοτήσεων στον κλάδο. Όµως ο κλάδος των ξενοδοχείων πο -
λυ  τελείας είναι ιδιαίτερα ανταγωνιστικός, καθώς τα µέλη του εφαρµόζουν πά ντα
τις πιο εξελιγµένες και ενηµερωµένες µεθόδους τεχνολογίας και µάρκετινγκ και
συχνά έχουν τις καλύτερες προσβάσεις στις κυβερνήσεις όσον αφορά θεσµικά
θέµατα. Με αυτά υπόψη µπορεί να θεωρηθεί ότι ο κλάδος θα επιδείξει καλή
αντοχή στις συνθήκες της παρούσας οικονοµικής ύφεσης που επ’ ουδενί έχει τα
χαρακτηριστικά ενός κραχ.   

31

EKTHESEIS:ektheseis_57_NEW.qxd  10/5/2011  3:42 µµ  Page 31



1. “ΜΥΚΟΝΟΣ ΜΠΛΟΥ” ΑΕ ΤΟΥΡΙΣΜΑ ΞΤΕ 200 1999
Ξενοδοχείο ΜΥΚΟΝΟΣ ΜΠΛΟY
ΨΑΡΡΟΥ - ΜΥΚΟΝΟΣ

2. “CRETA MARIS” Ξενοδοχείο CRETA MARIS ΑΕ ΤΟΡ.ΕΠ.
ΛΙΜΗΝ ΧΕΡΣΟΝΗΣΟΥ, ΗΡΑΚΛΕΙΟ ΑΚΤΗ ΒΟΛΑΚΑ, ΓΛΥΚΟΡΙΖΑ 500 2001

3. “MARIKA CAPSIS 2000” ΤΟΥΡ. ΣΥΓΚ. ΚΑΨΗ ΑΕ 1700 2002
Ξενοδοχείο SOFITEL CAPSIS 
ΙΞΙΑ ΙΑΛΥΣΣΟΥ ΡΟ∆ΟΥ

4. “∆ΙΕΘΝΕΣ ΣΥΝΕ∆ΡΙΑΚΟ ΚΕΝΤΡΟ ΘΡΑΚΗΣ” ΑΦΟΙ ΧΑΤΖΗΚΩΣΤΑΝΤΙΝΟΥ ΑΕ 250 2003
Ν. Χιλή, ΑΛΕΞΑΝ∆ΡΟΥΠΟΛΗ

5. “ΓΑΛΗΝΗ” ΓΑΛΗΝΗ ΞΕΝ. ΕΜΠ. ΕΠ. ΑΕ 200 2003
Ξενοδοχείο ΓΑΛΗΝΗ, Κ. ΒΟΥΡΛΑ-ΦΘΙΩΤΙ∆ΑΣ

6. “GRAND HOTEL” Ξενοδοχείο GRAND HOTEL ΞΕΝ.ΕΛΛΑ∆ΟΣ-MITSIS
AΚΤΗ ΜΙΑΟΥΛΗ 1 ΡΟ∆ΟΣ COMPANY ΑΕ 500 2003

7. “ΠΑΝΟΡΑΜΑ” ΚΥΠΡΙΩΤΗΣ ΑΕΞΤΕ 1100 2003
Ξενοδοχείο ΠΑΝΟΡΑΜΑ, ΨΑΛΙ∆Ι-ΚΩΣ

8. “ΘΡΑΚΗ ΠΑΛΛΑΣ” ΞΕΝ. ΕΠ. ΘΡΑΚΗ ΠΑΛΛΑΣ ΑΕ 450 2004
4ο χλµ. ΑΛΕΞ/ΛΗΣ-Θ/ΚΗΣ, ΑΛΕΞΑΝ∆ΡΟΥΠΟΛΗ

9. “ΣΥΝΕ∆ΡΙΑΚΟ ΜΕΓΑΡΟ ΛΗΜΝΟΥ” ΑΚΤΗ ΜΥΡΙΝΑΣ ΑΕ ΞΤΕ 300 2004
Ξενοδοχείο ΑΚΤΗ ΜΥΡΙΝΑΣ, ΜΥΡΙΝΑ - ΛΗΜΝΟΣ

10. “ΑΚΣ ΠΟΡΤΟ ΧΕΛΙ” ΑΚΣ ΠΟΡΤΟ ΧΕΛΙ Κ.Σ.Φ.Ο. ΑΕ 500 2006

11. “ΜΟΝΤΑΝΑ”
Ξενοδοχείο ΜΟΝΤΑΝΑ, Καρπενήσι ΑΕ ΒΕΛΟΥΧΙ  ΞΤΕ 200 2006

12. “ΣΥΝΕ∆ΡΙΑΚΟ ΚΕΝΤΡΟ” Λ. ΚΥΛΛΗΝΗΣ ΑΕ 800 2006
Θέρετρο ΟΛΥΜΠΙΑ ΡΙΒΙΕΡΑ, ΛΟΥΤΡΑ ΚΥΛΛΗΝΗΣ

13. “ΟΛΥΜΠΟΣ ΑΧΙΛΛΕΑΣ” ΛΑΡΙΣΑ ΠΗΝΕΙΟΣ ΑΕ 225 2006

14. “ΠΟΛΙΣ” POLIS CONVENTION
ΘΕΡΜΗ - ΘΕΣΣΑΛΟΝΙΚΗ CENTER AE 222 2006

15. “ΜΑΡΙΜΑ” ΑΕ ΜΑΡΙΜΑ 
Καστοριάς 34-36 Κ.∆.ΕΚ.ΑΚ.ΤΟΥΡ.ΕΠΙΧ. 
ΒΟΤΑΝΙΚΟΣ ΣΥΝ. ΕΚΘ. ΧΩΡΩΝ & Χ. ΨΥΧΑΓ. 400 2007

16. “ΜΙΝΟΣ ΡΕΙΝΜΠΟΟΥ” ΜΙΝΟΣ ΡΕΙΝΜΠΟΟΥ ΑΕΞΤΕ 520 2007
Κ. ΧΑΝΙ ΗΡΑΚΛΕΙΟΥ

17. “ΑΙΘΟΥΣΑ ΚΑΛΗ∆ΟΝΙΑ” ΠΛΑΚΑ ΑΕ ΞΤΕ 200 2008
ΠΛΑΚΑ ΕΛΟΥΝΤΑΣ ΛΑΣΙΘΙΟΥ

18. “ΑΚΤΗ ΑΚΡΩΤΗΡΙΟΥ ΣΟΥΝΙΟΥ ΕΠΙΧ. ΣΟΥΝΙΟΥ ΑΕΞΤΕ 250 2008
ΣΥΝΕ∆ΡΙΑΚΟ ΚΕΝΤΡΟ”
Ξενοδοχείο CAPE SOUNIO

19. “ΡΟ∆ΟΣ ΠΑΛΑΣ ∆ΙΕΘΝΕΣ ΞΕΝ. ΡΟ∆ΟΣ ΠΑΛΑΣ ΑΕ 710 2008
ΣΥΝΕ∆ΡΙΑΚΟ ΚΕΝΤΡΟ”
Ξενοδοχείο ΡΟ∆ΟΣ ΠΑΛΑΣ, ΙΞΙΑ ΡΟ∆ΟΥ                 

20. “DU LAC CONFERENCE CENTER” ΞΕΝ. ΕΠ. Θ. ΝΙΤΣΙΑΚΟΣ ΑΕ 200 2009
Ξενοδοχείο DU LAC, ΙΩΑΝΝΙΝΑ

21. “ΣΥΝΕ∆ΡΙΑΚΟ ΚΕΝΤΡΟ ΑΦΟΙ ΜΑΛΛΙΟΥ” ΑΦΟΙ ΜΑΛΛΙΟΥ ΑΕΒΕ 200 2009

Πηγή: ΕΟΤ, 2009.

Τίτλος Συνεδριακού Κέντρου -
Περιοχή

Επιχειρηµατικός φορέας ∆υναµικότητα
Αριθµός 

συνέδρων

Έτος 
σήµατος 

λειτουργίας
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ΠΙΝΑΚΑΣ 1.2
Καζίνο: Περιοχές, άδειες, φορείς και ξενοδοχεία 

Περιοχή και
αριθµός αδειών

Ονοµασία ξενοδοχείου, φορέας και
επιχειρηµατικός όµιλος

Αριθµός 
τραπεζιών
ρουλέτας

Έτος 
σήµατος 

λειτουργίας

Αττική – 2 Άδειες (1964)-
1. “Regency Casino Ξενοδοχείο «Μοντ Παρνές» 32 2003

Mont Parnes” Hyatt Regency Ξενοδοχειακή & Τουριστική (Ελλάς) ΑΕ
2. Ανεκµετάλλευτη BC Partners, Ελληνική Τεχνοδοµική

Θεσσαλονίκη – 1 Άδεια Ξενοδοχείο «Hyatt Regency 
“Regency Casino Thessaloniki Hotel», παρακείµενο. 38 2004
Thessaloniki” Hyatt Regency Ξενοδοχειακή & Τουριστική (Ελλάς) ΑΕ

BC Partners

∆ωδεκάνησα – 1 Άδεια Ξενοδοχείο «Grande Albergo delle Rose»
“Καζίνο Ρόδου” Casino Rodos S.A. Resido- 34 1999

Queenco Leisure International Limited

Ιόνια – 1 Άδεια Ξενοδοχείο «Corfu Holiday Palace» (1962)-
“Corfu Casino” Εταιρεία Τουριστικής Ανάπτυξης (ΕΤΑ Α.Ε.) 10 1988

Κορινθία – 1 Άδεια Ξενοδοχείο «Club Hotel Loutraki» 
“Club Hotel Casino Club Hotel Loutraki A.E.: ∆ήµος Λουτρακίου και 48 1995
Loutraki” Resido, Queenco Leisure International Limited, κ.ά.

Χαλκιδική – 1 Άδεια Ξενοδοχείο «Σιθωνία»
“Porto Carras “Καζίνο Πόρτο Καρράς” Α.Ε. 22 1995
Grand Resort Casino” Τεχνική Ολυµπιακή

Ενεργός Holding A.E.

Αχα©α – 1 Άδεια Ξενοδοχείο «Πόρτο Ρίο» «Star Hotels»
“Casino Porto Rio” Vivere Entertainment Εµπορική & Συµµετοχών ΑΕ,  20 1996

Mike Rose

Θράκη – 1 Άδεια Ξενοδοχείο «Hotel Casino Xanthi»
(µεταφ. Από ∆ο�ράνη) Vivere Entertainment Εµπορική & Συµµετοχών ΑΕ 11 1995
“Casino Xanthi”

Κυκλάδες – 1 Άδεια «Καζίνο Σύρου» Α.Ε.
“Καζίνο Σύρου” Ν. Μπαλαγιάννης, ∆ήµος Σύρου 27 1997

Ήπειρος – 1 Άδεια Ανεκµετάλλευτες
Φλώρινα – 1 Άδεια
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ΠΙΝΑΚΑΣ 1.3
Κέντρα θαλασσοθεραπείας, φορείς, ξενοδοχεία 

και έτος σήµατος λειτουργίας

Πηγή: ΕΟΤ, 2009.

Τίτλος Κέντρου Θαλασσοθεραπείας -
Περιοχή

Επιχειρηµατικός φορέας ∆υναµικότητα
Αριθµός 

συνέδρων

Έτος 
σήµατος 

λειτουργίας

“Κέντρο Θαλασσοθεραπείας” ΓΑΛΗΝΗ ΞΕΝ. ΕΜΠ. ΕΠ. ΑΕ 100 2003
Ξενοδοχείο ΓΑΛΗΝΗ, ΚΑΜ. ΒΟΥΡΛΑ

“Κέντρο Θαλασσοθεραπείας” ΑΛΝΤΕΜΑΡ ΑΞΤΕ 100 2004
Ξενοδοχείο ROYAL MARE VILLAGE
ΛΙΜΕΝΑΣ ΧΕΡΣΟΝΗΣΟΥ ΗΡΑΚΛΕΙΟ

“PERLE ROI HEALTH SPA MARINE” ΤΟΥΡ. & ΞΕΝ. ΕΠ.
Ξενοδοχείο PERLE RESORT HOTEL Γ.Α. ΑΝΑΣΤΑΣΑΚΗΣ 140 2005

“ΚΑΝΤΙΑ ΜΑΡΙΣ” ΤΕΑΒ ΑΕ 100 2005
ΑΜΜΟΥ∆ΑΡΑ  ΗΡΑΚΛΕΙΟΥ

“Κέντρο Θαλασσοθεραπείας” ΛΟΥΤΡΑ ΚΥΛΛΗΝΗΣ ΑΕ 200 2006
Θέρετρο  ΟΛΥΜΠΙΑ ΡΙΒΙΕΡΑ
ΛΟΥΤΡΑ  ΚΥΛΛΗΝΗΣ

“Κέντρο Θαλασσοθεραπείας” ΜΕΛΙΤΩΝ ΜΠΗΤΣ  ΑΕ 150 2007
Ξενοδοχείο  ΑΚΤΗ ΜΕΛΙΤΩΝ, ΧΑΛΚΙ∆ΙΚΗ ΠΟΡΤΟ ΚΑΡΡΑΣ

“THE ELOUNDA SPA & THALASSOTHERAPY ΠΛΑΚΑ THALASSO AE 100 2009
CENTER” ΠΛΑΚΑ ΕΛΟΥΝΤΑΣ ΛΑΣΙΘΙΟΥ

ΠΙΝΑΚΑΣ 1.4
Εγκαταστάσεις γκολφ, φορείς, χαρακτηριστικά 

και έτος σήµατος λειτουργίας

Πηγή: ΕΟΤ.

Τίτλος εγκατάστασης γκολφ Επιχειρηµατικός φορέας Χαρακτηριστικά Έτος 
σήµατος 

λειτουργίας

“ΓΚΟΛΦ ΠΟΡΤΟ ΕΛΟΥΝΤΑ” ΕΛΟΥΝΤΑ Α.Ε. 9 ΟΠΩΝ & 1998
Ξενοδοχείο & Επιπλ. ∆ιαµερίσµατα Τ. & Ξ. ΕΠΙΧ/ΣΕΙΣ ΠΑΤΙΓΚ ΓΚΡΗΝ
ΠΟΡΤΟ-ΕΛΟΥΝΤΑ

“ΓΚΟΛΦ ΓΛΥΦΑ∆ΑΣ Κ. ΚΑΡΑΜΑΝΛΗΣ” ∆ΗΜ. ΕΠΙΧ. ΓΚΟΛΦ 18 ΟΠΩΝ ΜΕΤΑ
ΓΛΥΦΑ∆Α - ΑΤΤΙΚΗ ∆. ΓΛΥΦΑ∆ΑΣ Α.Ε. ΠΑΡΑΡΤΗΜΑΤΩΝ 2003

“ΓΚΟΛΦ ΠΟΡΤΟ ΚΑΡΡΑΣ”
ΠΟΡΤΟ ΚΑΡΡΑΣ  ΧΑΛΚΙ∆ΙΚΗ ΓΚΟΛΦ ΠΟΡΤΟ ΚΑΡΡΑΣ ΤΞΤΑΕ 18 ΟΠΩΝ 2004

“ΚΡΗΤΙΚΑ ΓΚΟΛΦ” ΚΡΗΤΙΚΑ ΓΚΟΛΦ Α.Ε. 18 ΟΠΩΝ ΜΕΤΑ 2005
ΒΟΘΩΝΙ ΗΡΑΚΛΕΙΟΥ ΚΡΗΤΗ ΠΑΡΑΡΤΗΜΑΤΩΝ
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ΠΙΝΑΚΑΣ 1.5
Τουριστικοί λιµένες σκαφών αναψυχής 

Όνοµα Τοποθεσία Χωρητικότητα ∆ιαχείριση

ΑΓ. ΝΙΚΟΛΑΟΣ Άγιος Νικόλαος, Λασιθίου 253 ∆ΗΜΟΣ

ΑΓ. ΓΑΛΗΝΗ Αγία Γαλήνη, Ρέθυµνο 112 ΛΙΜΕΝΙΚΟ ΤΑΜΕΙΟ ∆ΗΜΟΥ 
ΡΕΘΥΜΝΟΥ

ΑΛΙΜΟΣ Άλιµος, Αττικής 1060 ΕΤΑΙΡΕΙΑ ΤΟΥΡΙΣΤΙΚΗΣ 
ΑΝΑΠΤΥΞΗΣ Α.Ε.

ΑΡΓΟΣΤΟΛΙ Αργοστόλι Κεφαλληνίας 190 -

ΑΡΕΤΣΟΥ Καλαµαριά, Θεσσαλονίκης 245 ΕΤΑΙΡΕΙΑ ΤΟΥΡΙΣΤΙΚΗΣ 
ΑΝΑΠΤΥΞΗΣ

ΑΧΙΛΙ Σκύρος 150 ∆ΗΜΟΣΙΟ

ΓΟΥΒΕΣ Ηράκλειο Κρήτης 72 Μ. ΖΑΜΠΕΤΑΚΗΣ Α.Ε.Τ.Ε. Α.Ε.

ΕΡΜΙΟΝΗ Ερµιόνη, Αργολίδας 194 ∆ΗΜΟΣ

ΚΛΕΟΠΑΤΡΑ (ΑΚΤΙΟ) Άκτιο, Αιτωλοακαρνανίας 88 Ι∆ΙΩΤΗΣ - ΝΑΥΠΗΓΟΠΛΑΣΤΙΚΗ Α.Ε.

ΚΩΣ Κως, ∆ωδεκανήσου 258 ∆ΗΜΟΤΙΚΗ ΕΠΙΧΕΙΡΗΣΗ 
“ΚΩΣ ΕΠΕΝ∆ΥΤΙΚΗ Α.Ε.”

ΦΛΟΙΣΒΟΣ Αθήνα, Αττικής 249 Lamda TechnOL Flisvos Marina S.A.

ΓΛΥΦΑ∆Α Γλυφάδα, Αττικής 780 ∆ΗΜΟΣ

ΓΟΥΒΙΑ ΚΕΡΚΥΡΑΣ Κέρκυρα, Κερκύρας 960 ΓΟΥΒΙΑ ΚΕΡΚΥΡΑΣ

ΚΑΛΑΜΑΤΑ Καλαµάτα, Μεσσηνίας 250 ΜΑΡΙΝΑ ΚΑΛΑΜΑΤΑΣ 
ΤΟΥΡΙΣΤΙΚΗ Α.Ε.

ΚΑΤΑΚΟΛΟ Κατάκολο, Ν. Ηλείας 235 ∆ΗΜΟΤΙΚΟ ΛΙΜΕΝΙΚΟ ΤΑΜΕΙΟ
ΠΥΡΓΟΥ

ΛΕΥΚΑ∆Α Λευκάδα 609 ΝΟΜ. ΑΥΤΟ∆. ΛΕΥΚΑ∆ΑΣ 
(ΜΑΡΙΝΑ ΛΕΥΚΑ∆ΑΣ Α.Ε.)

ΜΑΝ∆ΡΑΚΙ ΡΟ∆ΟΥ Μανδράκι, ∆ωδεκανήσου 115 ΛΙΜΕΝΙΚΟ ΤΑΜΕΙΟ

ΜΕΘΑΝΑ Μέθανα, Αττικής 70 ∆ΗΜΟΣ

ΜΕΣΟΛΟΓΓΙ Ν. Αιτωλ/νίας 250 ΛΙΜΕΝΙΚΟ ΤΑΜΕΙΟ ΜΕΣΟΛΟΓΓΙΟΥ

ΟLYMPIC MARINE ΛΑΥΡΙΟ Λαύριο, Αττικής 685 Ι∆ΙΩΤΗΣ - OLYMPIC MARINE S.A.

ΠΑΛΑΙΟΧΩΡΑ Χανιά 140 ΛΙΜΕΝΙΚΟ ΤΑΜΕΙΟ ΧΑΝΙΩΝ

ΠΑΤΡΑ Πάτρα, Αχα©ας 450 ΟΡΓΑΝΙΣΜΟΣ ΛΙΜΕΝΟΣ ΠΑΤΡΩΝ

ΠΟΡΤΟ ΚΑΡΡΑΣ Πόρτο Καρράς, Χαλκιδικής 315 ΠΟΡΤΟ ΚΑΡΡΑΣ Α.Ε.

ΠΡΕΒΕΖΑ Πρέβεζα 261 ΛΙΜΕΝΙΚΟ ΤΑΜΕΙΟ ΠΡΕΒΕΖΑΣ

ΠΥΘΑΓΟΡΕΙΟ Σάµος 258 ΣΑΜΟΣ ΜΑΡΙΝΕΣ Α.Ε.

ΠΟΡΤΟ ΣΑΝΗ Σάνη, Χαλκιδικής 215 ΜΑΡΙΝΑ ΣΑΝΗ Α.Ε.

ΒΟΥΛΙΑΓΜΕΝΗ Βουλιαγµένη, Αττικής 119 ΕΤΑΙΡΕΙΑ ΤΟΥΡΙΣΤΙΚΗΣ 
ΑΝΑΠΤΥΞΗΣ

ΒΟΥΝΑΚΙ Βουνάκι, 70 Ι∆ΙΩΤΗΣ - ΣΤΑΧΤΙΑΡΗΣ - 
Αιτωλοακαρνανίας ΑΧΕΙΜΑΣΤΟΣ Α.Ε.

ΞΥΛΟΚΑΣΤΡΟ Άγιος Ιωάννης, Κορινθίας 220 ∆ΗΜΟΣ
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ΖΕΑ Πειραιάς, Αττικής 625 ΜΑΡΙΝΑ ΖΕΑΣ Α.Ε.

ΣΤΑ∆ΙΟ ΕΙΡΗΝΗΣ ΚΑΙ ΦΙΛΙΑΣ Πειραιάς 270 Ε.Τ.Α. Α.Ε.

ΤΟΥΡΛΟΣ Ν. Μύκονος 270 ∆ΗΜΟΣΙΟ

ΧΙΟΣ Καστέλο, Χίος 274 Αναµένεται η λειτουργία

ΙΚΑΡΙΑ Λευκάδα, Ικαρία 250 Αναµένεται η λειτουργία

ΙΤΕΑ Ιτέα, Φωκίδα 146 Αναµένεται η λειτουργία

ΚΑΜΕΝΑ ΒΟΥΡΛΑ Φθιώτιδα 81 Αναµένεται η λειτουργία

ΚΥΛΛΗΝΗ Κυλλήνη, Ηλεία 150 Αναµένεται η λειτουργία

ΜΑΛΙΑ Μάλια, Ηράκλειο 300 Αναµένεται η λειτουργία

ΜΥΤΙΛΗΝΗ Μυτιλήνη, Λέσβος 200 Αναµένεται η λειτουργία

ΠΗ∆ΑΛΙ Πηδάλι, Σύρος 254 Αναµένεται η λειτουργία

ΠΥΛΟΣ Πύλος, Μεσσηνία Αναµένεται η λειτουργία

ΡΟ∆ΟΣ Σφαγεία, Ρόδος 500 Αναµένεται η λειτουργία

ΘΑΣΟΣ Λιµενάρια, Θάσος 280 Αναµένεται η λειτουργία

ΖΑΚΥΝΘΟΣ Ζάκυνθος 150 Αναµένεται η λειτουργία

36

ΠΙΝΑΚΑΣ 1.5 (συνέχεια)

Όνοµα Τοποθεσία Χωρητικότητα ∆ιαχείριση

Πηγή: ΕΟΤ.
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ΚΕΦΑΛΑΙΟ 2

∆ΙΑΧΡΟΝΙΚΗ ΕΞΕΛΙΞΗ ΤΟΥ ΚΛΑ∆ΟΥ ΤΩΝ ΞΕΝΟ∆ΟΧΕΙΩΝ ΠΟΛΥΤΕΛΕΙΑΣ

2.1. Εισαγωγή

Στο κεφάλαιο αυτό γίνεται µια συνοπτική αλλά εµπεριστατωµένη ανασκό -
πηση της δοµής και της εξέλιξης του κλάδου των ξενοδοχείων πολυτελείας, σε
διεθνές και στο εθνικό επίπεδο. Αναλυτικότερα, διερευνάται ο σηµαντικός αυ -
τός κλάδος1 από άποψη διεθνούς δοµής, µεγέθους και εξέλιξης2. 

Κατόπιν γίνεται λεπτοµερής ανάλυση του ιδιοκτησιακού καθεστώτος του
κλάδου και των οµαδοποιήσεων σε επιχειρηµατικούς οµίλους, διεθνείς και ελλη -
νικούς, στα εθνικά µας πλαίσια. Στη συνέχεια τα στοιχεία φωτίζουν τη διαχρονι-
κή εξέλιξη της δυναµικότητας και των µεγεθών των εκµεταλλεύσεων3 των ξενο-
δοχείων πολυτελείας. Κατόπιν δίνεται έµφαση στη γεωγραφική διασπορά στις
περιφέρειες της χώρας4,5 και, τέλος, αναλύονται στοιχεία της τουριστικής κί νη -
σης που αφορούν τον κλάδο των ξενοδοχείων πολυτελείας. 

Ο τουριστικός κλάδος είναι πολύ σηµαντικός κλάδος της ελληνικής οικο-
νοµίας6. Η συµµετοχή του κλάδου στο ΑΕΠ είναι της τάξης του 16,2% (2008) και
15,8% (2009), µε έσοδα της τάξης των 10,5 δις ευρώ. Η απασχόληση στον κλά -
δο του τουρισµού (άµεση και έµµεση) είναι επίσης σηµαντική για την Ελλάδα και
φτάνει τους 774.000 απασχολούµενους ή το 18,5%. Τα ποσοστά είναι υψηλά και
δείχνουν τόσο την εξειδίκευση της Ελλάδας στον τουρισµό, όσο και την οικο-
νοµική εξάρτησή της από αυτόν, που είναι η µεγαλύτερη ανάµεσα σε όλες τις
ανεπτυγµένες χώρες, συµπεριλαµβανοµένης τόσο της παγκόσµιας τουριστικής
πρωταθλήτριας Γαλλίας, όσο και της ταχύτερα αναπτυσσόµενης Τουρκίας.

1. Κοκκώσης Χ. και Τσάρτας Π. (1999), Τουριστικός Τοµέας. Πάτρα: ΕΑΠ.
2. Parrienelo G.L. (1993), “Motivation and anticipation in post-industrial tourism”.

Annals of Tourism Research, 20, pp.233-249.
3. Βαρβαρέσσος Στ. (1998), Τουρισµός: έννοιες, µεγέθη, δοµές, Αθήνα: Προποµπός.
4. Britton S. (1991), “Tourism, capital and place: towards a critical geography of

tourism”, Environment and Planning D: Society and Space, vol. 9, pp. 455-6.
5. Κοκκώσης Χ. και Τσάρτας Π. (2001), Βιώσιµη τουριστική ανάπτυξη και περι-

βάλλον, Αθήνα: Κριτική.
6. Στοιχεία ΣΕΤΕ (2010), Απολογισµός 2009· ΞΕΕ (2010), “Greek Hotels 2010”·

ΞΕΕ/ ΙΤΕΠ (2010), Ετήσια Έκθεση Ελληνικού Τουρισµού 2009. 
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Ο κλάδος των ξενοδοχείων και εστιατορίων γενικότερα (NACE 55) είναι
ο πιο σηµαντικός υποκλάδος του τουρισµού στην Ελλάδα. Απασχολεί περί τις
320.000 εργαζόµενους και αφορά 110.000 επιχειρήσεις. Από αυτές, στην Ελλά-
δα σήµερα λειτουργούν µε βάση στοιχεία του Ξενοδοχειακού Επιµελητηρίου7

9.385 ξενοδοχειακές µονάδες, κάθε τύπου, εκ των οποίων λιγότερες από 200
είναι χαρακτηρισµένες ως «πέντε αστέρων», αυτόνοµες ως επιχειρήσεις ή οµα-
δοποιηµένες σε οµίλους. Κλείνοντας τη γενικότερη αναφορά, σηµειώνουµε ότι
το αντικείµενο της µελέτης αυτής είναι ο ειδικός κλάδος των ξενοδοχείων πολυ -
τελείας, στον οποίο και επικεντρώνουµε.

2.2. ∆οµή και χαρακτηριστικά του κλάδου των ξενοδοχείων πολυτελείας

2.2.1. ∆ιεθνείς ξενοδοχειακοί όµιλοι

Ο αριθµός των ξενοδοχείων στον κόσµο ανέρχεται σε µερικά εκατοµ-
µύρια, όµως όσον αφορά τα ξενοδοχεία πολυτελείας ο αριθµός είναι σηµαντικά
µικρότερος. Επίσης πολλά από αυτά είναι οµαδοποιηµένα σε λίγες µόνο εται -
ρείες-οµίλους που συχνά ελέγχουν περισσότερα εµπορικά σήµατα αλυσίδων ξε -
νοδοχείων. Ο Πίνακας 2.1 δίνει συνοπτικά την παγκόσµια κατάταξη των ξενοδο -
χειακών οµίλων όσον αφορά τις χώρες στις οποίες δραστηριοποιούνται. Η ανά -
λυση που ακολουθεί θα µας δώσει µια ιδέα για τις παγκόσµιες αυτές οµαδοποιή -
σεις. Στο σηµείο αυτό όµως µπορούµε να σηµειώσουµε, ξεκινώντας την ανάλυ -
ση, ότι περισσότερα από 20.000 σηµαντικά ξενοδοχεία σε όλο τον κόσµο ανήκουν
στους δέκα µόνο µεγαλύτερους οµίλους, όπως θα δούµε στη συνέχεια.

Με βάση τα αναλυτικά στοιχεία σχετικά µε τη διεθνή κατάταξη των ξενο-
δοχείων, στην κορυφή του κόσµου βρίσκεται η InterContinental Hotels Group µε
3.540 ξενοδοχεία, έχοντας παρουσία σε 100 χώρες σε ολόκληρο τον κόσµο. Τα
brand names που της ανήκουν είναι, εκτός από το InterContinental Hotels &
Resorts, τα Crowne Plaza Hotels & Resorts, Holiday Inn Hotels & Resorts, Holiday
Inn Express, Staybridge Suites και Candlewood Suites & Hotel Indigo TM.

Τη δεύτερη θέση στον κόσµο καταλαµβάνει η γαλλική Accor µε 3.973
ξενοδοχεία σε 90 χώρες και µε κυριότερα brand names µεταξύ άλλων τα Sofitel,
Novotel, Ibis και Atria.

7. Ξενοδοχειακό Επιµελητήριο Ελλάδος (2009), “Τα Ελληνικά Ξενοδοχεία, 2009”·
ΞΕΕ/ΙΤΕΠ (2010), Ετήσια Έκθεση Ελληνικού Τουρισµού 2009. 
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Στην τρίτη θέση ακολουθεί η Starwood Hotels and Resorts Worldwide, µε
733 ξενοδοχεία σε 82 χώρες, µε γνωστά brands στην ιδιοκτησία της τα Sheraton,
St. Regis, Luxury Collection, Westin, Four Points, W κλπ. Η Starwood αποτελεί
σή µερα έναν από τους µεγαλύτερους πολυεθνικούς οµίλους διαχείρισης και δι -
καιόχρησης (franchising) ξενοδοχείων και παραθεριστικών κέντρων.

Η ανεξάρτητη ξενοδοχειακή αλυσίδα Best Western International βρίσκε-
ται στην τέταρτη θέση έχοντας παρουσία σε 80 χώρες µέσω 4.122 ξενοδο χείων/
µελών, ανεξάρτητης ιδιοκτησίας και διοίκησης, δυναµικότητας 309.869 δωµατίων
εκ των οποίων τα 80.125 στην Ευρώπη. Πολιτική της αλυσίδας είναι η παροχή
στα ξενοδοχεία-µέλη της ενός διεθνούς δικτύου µάρκετινγκ, πωλήσεων, τεχνο-
λογίας και ανταλλαγής πληροφοριών, χωρίς να απεµπολείται η ανεξαρτησία τους
σε θέµατα εσωτερικής διαχείρισης και λειτουργίας.

Στην πέµπτη θέση κατατάσσεται η Hilton Hotels µε 2.259 ξενοδοχεία,
358.408 δωµάτια και παρουσία σε 78 χώρες, µεταξύ δε των brands που της ανή-
κουν είναι τα Hilton, Conrad, Doubletree, Embassy Suites Hotels, Hampton Inn,
Hampton Inn and Suites, Hilton Garden Inn και Hilton Grand Vacations Company.

Στην έκτη θέση βρίσκονται η Carlson Hospitality Worldwide έχοντας πα -
ρουσία σε 70 χώρες και ακολουθεί στην έβδοµη θέση η Marriott International µε
2.632 µονάδες, 482.186 δωµάτια και παρουσία σε 66 χώρες.

Στην όγδοη και ένατη θέση βρίσκονται αντίστοιχα οι Le Meridien Hotels
and Resorts και η Golden Tulip Hospitality, ενώ η αµερικάνικη Cendant µε 6.396
(µικρά κυρίως) ξενοδοχεία σε 44 χώρες καταλαµβάνει την δέκατη θέση. Ακολου -
θούν η Global Hyatt µε 818 ξενοδοχεία σε 43 χώρες, η γαλλική Club Médi -
terranée µε 100 ξενοδοχεία και παρουσία σε 40 χώρες και ακολουθεί η TUI µε
παρουσία σε 28 χώρες.

2.2.2. Οι ξενοδοχειακοί όµιλοι στην Ελλάδα

Ιδιαίτερο ενδιαφέρον παρουσιάζει η ανάλυση των κυριότερων ελληνικών
ξενοδοχειακών οµίλων, καθώς επίσης και οι ξένες ξενοδοχειακές αλυσίδες που
έχουν παρουσία στην Ελλάδα, ο αριθµός των ξενοδοχειακών τους µονάδων και
κλινών και οι γεωγραφικές περιοχές που δραστηριοποιούνται. 

Μπορεί να θεωρηθεί ότι, µε στοιχεία που αφορούν τα ξενοδοχεία πέντε
και τεσσάρων αστέρων, από τους 15 µεγαλύτερους ελληνικούς ξενοδοχειακούς
οµίλους ελέγχονται συνολικά 126 ξενοδοχεία και 65.000 περίπου κλίνες, ενώ σε
κυπριακά και γενικότερα ξένα συµφέροντα ανήκουν 85 ξενοδοχειακές µονάδες
δυναµικότητας 39.550 κλινών περίπου. 
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Οι ελληνικοί όµιλοι

Από πλευράς ελληνικών οµίλων, όπως παρουσιάζονται αναλυτικά στον
Πίνακα 2.2, ο όµιλος Grecotel ελέγχει τις περισσότερες ξενοδοχειακές κλίνες
στη χώρα και συγκεκριµένα 31 ξενοδοχεία συνολικά µε περίπου 13.700 κλίνες.
Ιδρύθηκε το 1981 από την οικογένεια ∆ασκαλαντωνάκη µε σύµπραξη και του διε -
θνούς τουριστικού οργανισµού Tui Group. Σήµερα στο δυναµικό του εντάσσο -
νται ξενοδοχεία πόλεων (city hotels) αλλά και παραθεριστικά ξενοδοχεία (resorts),
όλα πέντε και τεσσάρων αστέρων. Στα ξενοδοχεία Grecotel και στα γρα φεία του
οµίλου εργάζονται περισσότερα από 4.500 άτοµα, ενώ µόνον το 2004 προστέ -
θηκαν στο δυναµικό του επτά νέες ξενοδοχειακές µονάδες οι περισσότερες στο
νοµό Αττικής. Το καλοκαίρι του 2005 λειτούργησε ένα ακόµη ξενοδοχείο στην
Κέρκυρα (Eva Palace), ενώ αξίζει επίσης να σηµειωθεί ότι στον όµιλο ανήκει και
το Sheraton Hotel στη Σόφια της Βουλγαρίας. Πρόσφατα, ο όµιλος ∆ασκαλαντω -
νάκη επεκτάθηκε και στο θεσµό της χρονοµεριστικής µίσθωσης (timesharing)
µέ σω της δηµιουργίας του Galaxia Vacation Club.  

Στη δεύτερη θέση ακολουθεί ο όµιλος Μήτση µε 14 συγκροτήµατα και
9.000 περίπου κλίνες σε όλη τη χώρα. Η πρώτη ξενοδοχειακή µονάδα λειτούρ -
γησε το 1976, ενώ ο όµιλος απαρτίζεται και από επιχειρήσεις άλλων κλάδων
(κλωστο«φαντουργία, οινοποιία, εκδόσεις και κατασκευές). Στα ξενοδοχεία του
οµίλου λειτουργούν τρία κέντρα Spa, ενώ το 2005 ο όµιλος επεκτάθηκε και στην
Κέρκυρα µε την αγορά του ξενοδοχείου Roda Beach και πρόσφατα στη Μύκο-
νο µε κατασκευή νέου ξενοδοχείου.  O όµιλος κατασκευάζει τρεις ακόµη µονά-
δες σε άλλες περιοχές. 

Ο όµιλος Aldemar βρίσκεται στην τρίτη θέση µε 7 ξενοδοχειακές µονά-
δες συνολικής δυναµικότητας 4.900 κλινών. Ιδρύθηκε το 1977 από τον επιχειρη -
µατία Νίκο Αγγελόπουλο, ενώ το πρώτο ξενοδοχείο λειτούργησε στην Κρήτη το
1987. Όλα τα ξενοδοχεία του οµίλου είναι πέντε και τεσσάρων αστέρων, ενώ
λειτουργούν τρία συνεδριακά κέντρα και δύο κέντρα θαλασσοθεραπείας εκ των
οποίων το ένα ήταν το πρώτο που λειτούργησε στη χώρα. Απασχολεί πάνω από
1.800 άτοµα προσωπικό.   

Ο όµιλος Μαντωνανάκη (Ηelios Hotels) δηµιούργησε το πρώτο του ξενο-
δοχείο το 1976 στην Κρήτη και σήµερα στο δυναµικό του εντάσσονται 7 συγκρο -
τήµατα µε 3.300 κλίνες όλα πέντε και τεσσάρων αστέρων συµπεριλαµβανοµέ-
νων και των µακροχρονίως µισθωµένων µονάδων του Ναυπλίου. 

Στην Κρήτη επίσης, ο όµιλος Μεταξά (Maris Hotels) ξεκίνησε στη Χερσό -
νησο το 1975 από τον Νικόλαο Μεταξά και σήµερα ελέγχει 6 ξενοδοχεία 3.100
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κλινών στην Κρήτη καθώς επίσης και συνεδριακό κέντρο, κέντρο θαλασσοθερα -
πείας, αθλητικό κέντρο αλλά και συγκρότηµα παραδοσιακών ενοικιαζόµενων
δωµατίων. Σηµαντική παρουσία έχει και ο όµιλος του Ι. Σµπώκου από το 1976 µε
την κατασκευή του ξενοδοχείου Agapi Beach. Σήµερα ελέγχει 5 ξενοδοχειακά
συγκροτήµατα πέντε και τεσσάρων αστέρων στην Κρήτη συνολικής δυναµικότη -
τας 1.850 κλινών περίπου.

Στη Ρόδο δραστηριοποιείται ο όµιλος Βασιλάκη (Esperia Hotels) µε 7 ξε -

νοδοχεία και 4.000 περίπου κλίνες, ενώ στο νησί της Κω έχει αποκλειστικά παρου -

σία ο όµιλος Κυπριώτη µε 5 µονάδες και 3.200 κλίνες περίπου. Στη Χαλκιδική ο

όµιλος Γρηγοριάδη (G Hotels) διατηρεί 4 ξενοδοχεία συνολικής δυναµικότητας

3.400 κλινών περίπου.

Ο όµιλος των ξενοδοχείων ∆ιβάνη ξεκίνησε την παρουσία του το 1960

από τον Αριστοτέλη ∆ιβάνη και σήµερα αριθµεί 6 µονάδες περίπου 2.600 κλι -

νών, όλες πέντε και τεσσάρων αστέρων, καθώς επίσης και συνεδριακό κέντρο

και κέντρο θαλασσοθεραπείας στο Καβούρι.

Στην οικογένεια Καψή ανήκουν σήµερα δύο µονάδες πέντε αστέρων δυ -

να µικότητας περίπου 2.500 κλινών στην Κρήτη και τη Ρόδο, οι οποίες και συγκα-

ταλέγονται στο δίκτυο της διεθνούς ξενοδοχειακής αλυσίδας Accor (Sofitel). Τα

δύο ξενοδοχεία προσφέρουν συνδυασµό διακοπών αλλά και επαγγελµατικών

συναντήσεων διαθέτοντας µεγάλα συνεδριακά κέντρα. Από την Ελένη Καψή λει-

τουργούν δύο ξενοδοχεία στη Θεσσαλονίκη και ένα στην Κρήτη, συνολικής δυ -

ναµικότητας 1.000 περίπου κλινών. Το Capsis Bristol στα Λαδάδικα της Θεσσα-

λονίκης είναι το τελευταίο απόκτηµα της οικογένειας Καψή και διαθέτει 16 δω -

µά τια και 4 σουίτες.         

Στον όµιλο των επιχειρήσεων Μαµιδάκη ανήκουν 6 µονάδες και 2.100

κλίνες περίπου, ενώ το 2004 λειτούργησε στην περιοχή της Εκάλης το Life Galle -

ry Athens (30 δωµατίων), το οποίο και εντάχθηκε στα Small Luxury Hotels of the

World αλλά και στα Design Hotels.

Το 1969 ιδρύθηκε από τον ∆ηµήτρη Χανδρή η ξενοδοχειακή αλυσίδα

Χανδρή, το πρώτο ξενοδοχείο της οποίας άνοιξε στη Χίο το 1972. Σήµερα διαθέ -

τει 4 µονάδες δυναµικότητας 2.000 κλινών περίπου, ενώ ο όµιλος προχωρά την

επέκτασή του και στην αγορά της Θεσσαλονίκης µέσω ανέγερσης νέας µονάδος.

Ο όµιλος Κουλουβάτου (Amalia Hotels) διαθέτει 6 µονάδες µε συνολικά

1.700 περίπου κλίνες στην Αθήνα και άλλους τουριστικούς προορισµούς της χώ -

ρας, ενώ στον όµιλο Φωκά ανήκουν τα 4 Electra Hotels σε Αθήνα, Θεσσαλονίκη

και Ρόδο µε 1.400 κλίνες περίπου.
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Στον όµιλο της Εθνικής Τράπεζας µε το εµπορικό σήµα Astir Hotels ανή-
κουν τρία ξενοδοχειακά συγκροτήµατα πέντε αστέρων στην περιοχή της Βου-
λιαγµένης (εταιρεία εισηγµένη στο Χ.Α.Α.) και ένα ακόµη ξενοδοχείο στην Αλε-
ξανδρούπολη, µε συνολική δυναµικότητα 1.200 περίπου κλινών. 

Ξένοι όµιλοι στην Ελλάδα

Από την πλευρά των ξένων συµφερόντων, όπως παρουσιάζονται αναλυ -
τικά στον Πίνακα 2.3, κατά σειρά αριθµού κλινών, λειτουργούν οι παρακάτω όµι-
λοι. Στον κυπριακό όµιλο Louis της οικογένειας Λο©ζου ανήκουν 15 ξενοδοχεία
και οι περισσότερες ξενοδοχειακές κλίνες που ανέρχονται σε 7.300 περίπου,
όλα σε ελληνικά νησιά δυναµικότητας τεσσάρων αστέρων.

Ακολουθεί η αλυσίδα Club Méditerranée, µε συµµετοχή της γαλλικής
Accor, µε τέσσερα κέντρα διακοπών στην Αττική, την Εύβοια και την Κω, συνολι -
κής δυναµικότητας 5.000 κλινών περίπου.

Η ισπανική αλυσίδα Iberostar δραστηριοποιείται στην Ελλάδα από το
2002. Σήµερα ελέγχει εννέα ξενοδοχειακά συγκροτήµατα, τα περισσότερα τεσ-
σάρων αστέρων, σε τέσσερα νησιά, συνολικής δυναµικότητας 4.800 κλινών πε -
ρίπου. Στο συγκεκριµένο όµιλο ανήκουν επίσης tour operators, ταξιδιωτικά γρα-
φεία και γραφεία υποδοχής τουριστών.

Η αυστριακή αλυσίδα Magic Life, που εξαγοράστηκε από την TUI, διατη -
ρεί στη χώρα µας σήµερα τέσσερα παραθεριστικά συγκροτήµατα στην Κρήτη,
Κέρκυρα, Κω και Ρόδο, δυναµικότητας περίπου 4.000 κλινών.

Στο χαρτοφυλάκιο της Accor εντάσσονται επίσης τα εµπορικά σήµατα
Sofitel και Novotel µε παρουσία στην Ελλάδα από το 1988. Σήµερα ελέγχει τέσ-
σερα ξενοδοχεία πέντε και τεσσάρων αστέρων σε Αθήνα, Ρόδο και Κρήτη συνο-
λικής δυναµικότητας 3.600 περίπου κλινών.

Η διεθνής ανεξάρτητη ξενοδοχειακή αλυσίδα Best Western International
αριθµεί σήµερα στη χώρα µας 24 ξενοδοχεία δυναµικότητας 2.800 περίπου κλι -
νών. 

Η ξενοδοχειακή αλυσίδα InterContinental Hotels Group ελέγχει πέντε
ξενοδοχεία στην Ελλάδα µε 2.200 κλίνες περίπου. Από τα ξενοδοχεία αυτά τέσ-
σερα φέρουν το εµπορικό σήµα Holiday Inn στην Αθήνα και τη Θεσσαλονίκη και
ένα το σήµα InterContinental στην Αθήνα.

Η γερµανικών συµφερόντων Robinson Club διατηρεί από ένα παραθερι -
στικό συγκρότηµα στην Κυλλήνη, την Κρήτη και την Κω συνολικής δυναµικότη -
τας της τάξης των 2.000 κλινών, ενώ η σουηδική Sunwing Hotels ελέγχει τέσ-
σερα κέντρα διακοπών στην Κρήτη και τη Ρόδο µε 1.950 κλίνες περίπου.
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Στην Hilton Group περιλαµβάνονται τα δύο ξενοδοχεία Hilton στην Αθήνα
και τη Ρόδο δυναµικότητας 1.800 περίπου κλινών, τα οποία και είναι ιδιοκτησίας
του οµίλου Alpha Bank µέσω της εισηγµένης στο Χ.Α.Α. Ιονικής Ξενοδοχειακής.
Τέ λος, παρουσία στην Ελλάδα έχει και η κυπριακών συµφερόντων Aks Hotels µε
τέσσερα ξενοδοχεία στο Πόρτο Χέλι και την Κρήτη.     

Μετά την ανάλυση αυτή σηµειώνεται, πρώτον, ότι η κρατική επιχειρηµα-
τικότητα στον κλάδο, αφού πέρασε µια µάλλον µακρά φάση επιχειρηµατικής
απεµπλοκής, έχει πλέον πρακτικά σταµατήσει. Να σηµειώσουµε πως πριν 30
χρό νια λειτουργούσαν υπό κρατική διαχείριση περίπου 60 ξενοδοχεία ΞΕΝΙΑ που
σε κάποιες περιόδους ξεπερνούσαν τις 15.000 κλίνες, αλλά και τρία χιονοδρο -
µικά κέντρα και αρκετές µαρίνες και πλαζ, που σήµερα ελέγχονται σχεδόν στο
σύνολό τους από ιδιωτικές επιχειρήσεις.

∆εύτερον, διαπιστώνεται ότι υπάρχει και στον ελληνικό χώρο σχετική συ -
γκέντρωση της προσφοράς ξενοδοχείων πολυτελείας σε λίγες οµάδες συµφερό -
ντων. Εκτιµάται πάντως ότι αυτή δεν είναι ισχυρά ολιγοπωλιακού τύπου, µια και
δεν υπάρχουν ένας ή δύο ηγετικοί όµιλοι που να διαφέρουν σηµαντικά  από τους
αµέσως µικρότερους αφενός, ούτε λίγες εταιρείες να διαθέτουν κυριαρχικό
ποσοστό της πανελλήνιας αγοράς. Τα στοιχεία µάς δείχνουν ότι ο µεγαλύτερος
όµιλος ελέγχει το 2% των ξενοδοχειακών κλινών. Επίσης οι 15 ισχυρότεροι ελ -
ληνικοί όµιλοι ελέγχουν αθροιστικά το 10% περίπου των προσφερόµενων στη
χώ ρα ξενοδοχειακών κλινών, όµως οι τάσεις συγκέντρωσης συνεχίζονται.

Τρίτον, η ελληνική ξενοδοχειακή αγορά ανήκει –προς το παρόν τουλάχι-
στον– σε σχετικά µεγάλο βαθµό σε ελληνικά συµφέροντα και λιγότερο σε διε -
θνείς ή πολυεθνικούς οµίλους. Η διείσδυση όµως των διεθνών αλυσίδων είναι
σταδιακά αυξανόµενη, µε απευθείας επενδύσεις, αλλά και µε εξαγορές ή συµ -
µε τοχές σε ελληνικών συµφερόντων οµίλους. 

Σε κάθε περίπτωση είναι προφανές ότι η συγκέντρωση είναι σηµαντικά
ισχυρότερη στα ξενοδοχεία πολυτελείας, παρά σε αυτά των χαµηλότερων κατη -
γοριών. Επίσης οι ξένοι όµιλοι συµµετέχουν επιλεκτικά στις κατηγορίες πολυτε-
λείας. Οι αυξηµένες αυτές οµαδοποιήσεις εκτιµάται ότι δίνουν ισχυρή διαπρα γ -
µατευτική δύναµη του υποκλάδου απέναντι στην ηγεσία του Υπουργείου Πολι-
τισµού/Τουρισµού και τον ΕΟΤ.

Η τρέχουσα αντίληψη είναι ότι το κράτος πρέπει να υποστηρίζει τον του -
ρισµό παρέχοντας κυρίως τις διάφορες µορφές βασικών υποδοµών µεταφοράς,
ειδικών τουριστικών υποδοµών αλλά και υπηρεσίες διαφήµισης και ποιοτικού
ελέγχου, παρά ενισχύσεις για περισσότερα καταλύµατα, και δεν έχουµε λόγο να
διαφωνήσουµε.
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2.2.3. Tour operators και αεροπορικές εταιρείες

Σύµφωνα µε διεθνείς µελέτες που έχουν γίνει στο θέµα, γίνεται προφα-
νής ο ρόλος των διεθνών tour operators8 αλλά και των αεροπορικών εταιρειών9,
αυτόνοµα αλλά και σε συνασπισµούς, στην λειτουργία των ξενοδοχείων και ειδι -
κότερα των ξενοδοχείων πολυτελείας. 

Ειδικότερα ο συνασπισµός αεροπορικών εταιρειών, που στηρίζεται στη
λο γική των οικονοµιών κλίµακος, καταµερισµού των αγορών και ενοποιηµένου
µάρκετινγκ, µπορεί σε µεγάλο βαθµό να επηρεάσει την αγορά ξενοδοχείων πο -
λυ τελείας, µε πελατεία µακρινών αποστάσεων. Επίσης οι ενοποιηµένες εταιρείες
δηµιουργούν πιο ελκυστικές προσφορές µέσα από “έξυπνο” µάρκετινγκ σε ένα
ενοποιηµένο και πολύ ευρύτερο δίκτυο, όπως η συλλογή µιλίων κλπ., που δίνουν
τη δυνατότητα για ταξίδια εκτός περιόδων αιχµής, µε τα ανάλογα οφέλη για
τους προορισµούς υποδοχής τουριστών. Υπολογίσιµο είναι επίσης το όφελος
που δηµιουργείται από τους λεγόµενους “low cost carriers” οι οποίοι, εάν επι-
λέξουν αεροδρόµιο που γειτνιάζει ή συνδέεται ικανοποιητικά µε µονάδα πολυ -
τελείας, µπορεί υπό συνθήκες να διευρύνει την τουριστική περίοδο πέρα από τη
συµβατική περίοδο αιχµής.

Οι tour operators, καταρχήν εγγυώνται στις ξενοδοχειακές µονάδες µε -
γά λο όγκο επισκεπτών, γεγονός το οποίο οδηγεί σε µεγάλες πληρότητες των
µονάδων και δυνατότητα λειτουργίας όλων των προσφερόµενων τουριστικών
υπηρεσιών και διευκολύνσεων, συµπεριλαµβανόµενων (inclusive) ή παράπλευ -
ρων και κατ’ επιλογήν (extra). ∆εύτερον και ιδιαίτερα σηµαντικό είναι η συµβολή
των tour operators στη δηµιουργία συγκεντρωµένων τουριστικών ροών προς τις
συνεργαζόµενες µονάδες εκτός περιόδων αιχµής, ώστε να καθιστούν συµφέρου -
σα την παρατεινόµενη περίοδο λειτουργίας των µονάδων αυτών. Τρίτον, η εξα-
σφάλιση συγκεκριµένου εισοδήµατος που παρέχεται από τους tour operators
στις συνεργαζόµενες µονάδες δείχνει ελκυστική σε ορισµένες µονάδες µε συ -
γκεκριµένες συνθήκες κεφαλαιακής διάρθρωσης και χρηµατοπιστωτικής κατά-
στασης.
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Φυσικά υπάρχει και το τίµηµα για τα παραπάνω, στο ότι η ανά κλίνη αµοι-
βή που προσφέρουν οι tour operators είναι σαφώς χαµηλότερη από αυτή της
ελεύθερης αγοράς. Επίσης ότι σταδιακά δηµιουργείται εξάρτηση της µονάδας
από τον tour operator, µια και καταργείται ή ατονεί το αυτόνοµο µάρκετινγκ της
µονάδας. Τέλος, το ότι δηµιουργούνται αλληλεξαρτήσεις µε άλλες συνεργαζό-
µενες µονάδες, σε άλλες περιοχές ή και άλλες χώρες που, αν για ορισµένες µο -
νάδες είναι συµφέρουσες, προφανώς για ορισµένες άλλες είναι µάλλον λιγότε-
ρο επικερδείς. 

Σε κάθε περίπτωση ο ρόλος των tour operators και των συνασπισµών
αεροπορικών εταιρειών είναι φαινόµενο που δίνει µια σχετική σταθερότητα και
ασφάλεια στη χρηµατοδότηση και ανακύκλωση των επενδεδυµένων κεφαλαίων,
αλλά και στην απασχόληση στον κλάδο του τουρισµού, χωρίς όµως να αποτε-
λεί την καλύτερη δυνατή αναπτυξιακή στρατηγική. Αυτό γιατί και η διασπορά
του οφέλους στις κοινωνίες υποδοχής είναι χαµηλότερη και οι στρατηγικές απο-
φάσεις για το τουριστικό προ�όν σε σηµαντικό βαθµό επηρεαζόµενες. Σε κάθε
περίπτωση όµως, οι παραπάνω επιχειρηµατικές δοµές αποτελούν ένα µέρος
της αγοράς και είναι στο χέρι τόσο των επιχειρήσεων που θέλουν να διαφορο-
ποιηθούν όσο και των σχεδιαστών της ανάπτυξης να δηµιουργήσουν και να υπο-
στηρίξουν εναλλακτικές δοµές. Τέλος, είναι συχνό και αυξανόµενο το φαινόµενο
ξενοδοχειακές αλυσίδες και tour operators να ανήκουν στην ίδια οµάδα συµ φε ρό -
ντων, µια εξέλιξη που είναι µέσα στα πλαίσια της καπιταλιστικής ολοκλήρωσης.

2.3. Ελληνικό ξενοδοχειακό δυναµικό πέντε αστέρων

Όπως είδαµε και στην Εισαγωγή, τα ξενοδοχεία κατατάσσονται από τον
ΕΟΤ µετά από διαδικασία πιστοποίησης σε κατηγορίες αστέρων, σύµφωνα και
µε τα διεθνή πρότυπα. Στην Ελλάδα από παλιά ίσχυε ο χαρακτηρισµός σε «κατη -
γορίες», από Α΄ έως και Ε΄. Σταδιακά και λόγω της συνεχούς ποιοτικής αναβά -
θµισης των ξενοδοχείων, τόσο λόγω των αρχιτεκτονικών προδιαγραφών όσο και
λόγω των προσφερόµενων υπηρεσιών, προέκυψαν οι κατηγορίες ΑΑ΄ και Lux.
Την ασάφεια αυτή αποκαθιστά η νέα ταξινόµηση σε αστέρια, που θεσπίστηκε µε
το Π∆ 47/200210 στην οποία έχει ενταχθεί έως σήµερα το σύνολο σχεδόν των
ξενοδοχειακών µονάδων της χώρας.
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Από τα αναλυτικά στοιχεία που παρουσιάζονται στον Πίνακα 2.4, για τα
έτη 1992 έως και 2008 που παρατίθενται, παρατηρείται µια συνεχής αύξηση σε
όλες τις κλάσεις ξενοδοχείων και φυσικά στο σύνολο.

Ο συνολικός αριθµός των ξενοδοχείων από 6.856 µονάδες το 1992 έφτα-

σε τις 7.477 το 1996 και συνέχισε να αυξάνεται ώστε το 2000 έγινε 7.936, για να

φτάσει τις 8.899 το 2004 και τις 9.714 µονάδες το 2008, ενώ όλες οι επιµέρους

κλάσεις αύξησαν τον αριθµό των µονάδων τους.

Ξεκινώντας από το έτος 1992, µπορούµε να παρατηρήσουµε ότι τα ξενο-

δοχεία πέντε αστέρων ήταν µόνο 46 σε σύνολο 6.856 µονάδων της χώρας. Χω -

ρίς η ηµεροµηνία αυτή να ανήκει στο µακρινό παρελθόν, γίνεται σαφής η έλ -

λειψη της χώρας µας την περίοδο εκείνη σε ξενοδοχειακά καταλύµατα πολυτε-

λείας, σε σύγκριση µε τα σηµερινά δεδοµένα. Η τουριστική αγορά αλλά και η

τουριστική πολιτική αύξησαν τις µονάδες αυτές στην εξεταζόµενη περίοδο.

Έτσι το 2008 ήταν καταγεγραµµένα 182 ξενοδοχεία πέντε αστέρων σε σύνολο

9.714 ξενοδοχείων.

Η πορεία του ρυθµού µεταβολής στην περίοδο των 17 εξεταζόµενων ετών,

όπως θα δούµε, είναι σηµαντικά διαφορετική ανάµεσα στις ποιοτικές κατηγο-

ρίες και βέβαια είναι ιδιαίτερα διαφωτιστική. Παρατηρώντας τους ρυθµούς αύ -

ξησης, διαφαίνεται µια σαφής τάση προς την ποιοτική µεταβολή και αναβάθµι-

ση του ξενοδοχειακού δυναµικού. Βλέπε σχετικά και το ∆ιάγραµµα 2.1. 

Το σύνολο των ξενοδοχείων αυξήθηκε από 6.856 το 1992 σε 9.714 το 2008,

όπως είδαµε, µια αύξηση της τάξης του 42%. Η κλάση όµως του ενός αστέρος

αυξήθηκε από  1.567 σε 1.672 µονάδες, ήτοι κατά µόνο 7%. Η κλάση των δύο

αστέρων από 2.910 σε 4.447 µονάδες, δηλαδή κατά 53% στην εξεταζόµενη πε -

ρίοδο. Η κλάση των τριών αστέρων από 1.773 µονάδες σε 2.028 άρα κατά µό νο

14%. Η κλάση των τεσσάρων αστέρων από 560 ξενοδοχειακές µονάδες σε 1.091,

άρα κατά 95%, αύξηση ιδιαίτερα σηµαντική.

Η σηµαντικότερη όµως αύξηση ήταν στην κλάση των πέντε αστέρων.

Αυτά από 46 το 1992 έφτασαν τα 182 το 2008. Η κλάση αυτή εµφάνισε µακράν

τη µεγαλύτερη αύξηση, κατά 296%, που µε άλλα λόγια σηµαίνει τετραπλασια-

σµό του αριθµού των µονάδων πέντε αστέρων µέσα στην εξεταζόµενη περίοδο.

Βλέπε σχετικά και το ∆ιάγραµµα 2.2. Και βέβαια το ποσοστό της κλάσης αυτής

στο σύνολο των µονάδων από 0,7%, που ήταν το 1992, έφτασε να αποτελεί το

2008 το 1,9% του συνόλου των ξενοδοχειακών µονάδων.

Εξετάζοντας πιο λεπτοµερειακά την αυξητική πορεία στην κατηγορία

των ξενοδοχείων πέντε αστέρων, παρατηρούµε ότι η µεταβολή είναι ιδιαίτερα
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σηµαντική, αν αυτή εκτιµηθεί σε επίπεδο προσφερόµενων κλινών. Όπως φαίνε-

ται και στον Πίνακα 2.5 από 26.150 κλίνες πολυτελείας, που διετίθεντο το 1994,

µε µια συνεχή και σταθερή αύξηση της τάξης του 6% ετησίως, φτάνουµε σε οκτώ

χρόνια, δηλαδή το 2002, στις 39.337 κλίνες µε µια συνολική αύξηση για την πε -

ρίοδο της τάξης του 50%. Την περίοδο 2002 µε 2004 υλοποιείται ένα σηµαντικό

πρόγραµµα κινήτρων µε στόχο την αναβάθµιση των ξενοδοχείων, µε ειδική έµφα -

ση στην κατηγορία πολυτελείας που συνοδεύεται µε παράλληλη διαδικασία ε -

λέγχων και πιστοποιήσεων. Έτσι, µε µια αύξηση των προσφερόµενων κλινών πέ -

ντε αστέρων κατά 32% για τη διετία 2002-2004, φτάνουµε το 2004 στον αριθµό

των 51.967 κλινών, έχουµε δηλαδή µια αύξηση σχεδόν 100% (98,7) από το 1994.
Η ανάπτυξη ξενοδοχειακών κλινών πέντε αστέρων συνεχίζει την έντονη

αυξητική της πορεία, και την επόµενη διετία, ώστε από το 2004 στο 2006 φτά-
νουµε τις 64.913 κλίνες και έχουµε αύξηση της τάξης του 25%. Τέλος, µε 70.198
κλίνες το 2008 ο ρυθµός επανέρχεται στο πιο συγκρατηµένο επίπεδο του 8% για
την περίοδο 2006-2008, αύξηση που παραµένει ικανοποιητική και καταγράφει
την κεφαλαιοποίηση των έντονων αυξητικών ρυθµών της προηγούµενης τετρα-
ετίας, προδιαγράφοντας ενδεχοµένως και τη φάση της οικονοµικής κρίσης που
άρχισε το 2008.  Σε κάθε περίπτωση, την περίοδο 1994-2008 η συνολική αύξηση
στις κλίνες πέντε αστέρων είναι +168%. Η εξέλιξη του αριθµού των κλινών  πέ -
ντε αστέρων στην Ελλάδα για τη συνολική περίοδο 1994-2008 φαίνεται γραφι-
κά και στο ∆ιάγραµµα 2.3. 

Εδώ πρέπει επίσης να σηµειωθεί ότι, παρότι σταδιακά και κάθε έτος το
συνολικό ξενοδοχειακό δυναµικό της χώρας σε επίπεδο κλινών αυξάνεται, οι
κλίνες πέντε αστέρων όχι µόνο ακολουθούν την τάση, αλλά αυξάνονται ταχύτε-
ρα. Αυτό οφείλεται τόσο στην αυξανοµένη ζήτηση όσο και στα κίνητρα των ανα-
πτυξιακών νόµων. Είναι προφανής η διαφορική αύξηση των επενδύσεων παγίου
κεφαλαίου στην κατηγορία, η οποία γίνεται ακόµα πιο φανερή από την πολύ
υψηλότερη αθροιστική δαπάνη επένδυσης, δεδοµένου ότι σήµερα το µέσο ύψος
επένδυσης11 για κάθε κλίνη πέντε αστέρων είναι περί τις 67.000 €, ενώ το µέσο
ύψος για τα τεσσάρων αστέρων είναι 57.000 και για τα τριών αστέρων είναι
50.000 €. Το φαινόµενο αυτό εµφανίζεται γραφικά σε απόλυτους αριθµούς και
ανά διετία στο ∆ιάγραµµα 2.4.

Σε µεγέθη ποσοστιαίας συµµετοχής στο συνολικό ξενοδοχειακό δυνα-
µικό της χώρας, όπως φαίνεται και στον Πίνακα 2.6, οι ξενοδοχειακές κλίνες από
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5,2% το 1994, ανέβηκαν σε 5,3% το 1996, έφτασαν το 5,66% το 1998, και το
6,27% το 2000. Από τότε και µετά ο ρυθµός αυξάνεται και φτάνουµε το 7,78%
το 2004, το 9,36% το 2006 και το 2008 οι ξενοδοχειακές κλίνες πέντε αστέρων
είναι το 10,1% των συνολικών κλινών της χώρας. Για µια γραφική παράσταση
των παραπάνω εξελίξεων βλέπε  και ∆ιάγραµµα 2.5. 

2.4. Γεωγραφική κατανοµή

Το γεωγραφικό περιβάλλον αποτελεί ένα από τα σηµαντικότερα στοιχεία

του τουριστικού προ�όντος, καθώς η γεωγραφική θέση µιας χώρας, µιας περιο -

χής ή µιας πόλης είναι καθορισµένη και συνεπώς αµετάβλητη (Beau, 1992)12.

Επίσης οι πολιτιστικοί πόροι ενός τόπου υποδοχής που εµπερικλείονται στο εγ -

γύς γεωγραφικό περιβάλλον προσδιορίζουν την πολιτιστική του εικόνα και αυ -

ξάνουν την ελκυστικότητά του13.

Στην Ελλάδα η ανάλυση της γεωγραφικής κατανοµής της ανάπτυξης

των ξενοδοχείων πολυτελείας δίνει σηµαντικές πληροφορίες για τους φυσικούς

και πολιτιστικούς πόρους που επελέγησαν και εν τέλει αξιοποιήθηκαν τουριστι-

κά, τόσο από τις δυνάµεις της αγοράς όσο και από την τουριστική πολιτική της

χώρας µεταπολεµικά. Επίσης η γεωγραφική κατανοµή αλληλεπιδρά σηµαντικά

αλλά και δίνει σαφείς ενδείξεις για την ανάπτυξη των ξενοδοχείων «διακοπών»

(resorts) και αυτών συνεχούς λειτουργίας. Για τη γεωγραφική κατανοµή βλέπε

∆ιάγραµµα 2.6.

Στον Πίνακα 2.7 αναλύονται τα δεδοµένα της κατανοµής των ξενοδοχει-

ακών µονάδων πέντε αστέρων κατά γεωγραφική περιφέρεια της χώρας. Μπο -

ρούµε να δούµε σε απόλυτες τιµές τα µεγέθη που αφορούν τον αριθµό των µο -

νάδων, των δωµατίων και των κλινών και να αποκτήσουµε αντίληψη των σχε-

τικών µεγεθών.

Στον Πίνακα 2.8 εξετάζεται το ποσοστό που αντιπροσωπεύει το δυνα-

µικό πέντε αστέρων της κάθε περιοχής επί του συνολικού δυναµικού πέντε

αστέ ρων της χώρας. Με το δείκτη αυτό συµµετοχής µπορούµε να αντλήσουµε

συµπεράσµατα για τη σηµασία της περιοχής στην εθνική διάσταση του κλάδου.
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Ο Πίνακας 2.9 µάς διαφωτίζει όσον αφορά το ποσοστό που αντιπροσω-
πεύει το δυναµικό πέντε αστέρων της κάθε περιοχής επί του συνολικού ξενο-
δοχειακού της δυναµικού. Μπορεί να εξαχθούν χρήσιµα συµπεράσµατα, µια και
λόγος αυτός λειτουργεί ως δείκτης εξειδίκευσης περιοχής στην κατηγορία πο -
λυτελείας.

Στη συνέχεια θα αναφερθούµε συνοπτικά και µόνο στα χαρακτηριστικά

κάθε γεωγραφικής περιφέρειας όσον αφορά την ανάπτυξη και λειτουργία του

κλάδου ξενοδοχείων πολυτελείας.

Στην Κρήτη παρατηρούµε ότι έχει εγκατασταθεί ο µεγαλύτερος αριθµός

µονάδων ξενοδοχείων πολυτελείας από κάθε άλλη περιφέρεια. ∆ιαθέτει 48 µο -

νά δες µε δυναµικό 11.315 δωµατίων και 22.290 κλίνες (Πίνακας 2.7), και µέσο

µέ γεθος µονάδας τα 236 δωµάτια, σηµαντικά πάνω από τον αντίστοιχο εθνικό

µέ σο µονάδων πολυτελείας που είναι 180 δωµάτια. Η Κρήτη έχει τη µεγαλύτε-

ρη συµµετοχή (Πίνακας 2.8) στον κλάδο των ξενοδοχείων πολυτελείας της χώ -

ρας, αφού διαθέτει το 24% του αριθµού των εν λόγω µονάδων της Ελλάδας,

που είναι βέβαια το υψηλότερο από κάθε άλλη περιφέρεια, όµως την ίδια στιγ-

µή διαθέτει το 31% του εθνικού δυναµικού σε δωµάτια και σε κλίνες πέντε αστέ -

ρων. Το τελευταίο σηµαίνει επίσης ότι τα ξενοδοχεία πολυτελείας στην Κρήτη

είναι σηµαντικά πιο µεγάλα από τον εθνικό µέσο όρο. Η εξειδίκευση της Κρή της

στον τουρισµό πολυτελείας, συγκριτικά µε τις λοιπές περιφέρειες της χώ ρας,

είναι υψηλή και έρχεται µόνο δεύτερη µετά την Αττική (Πίνακας 2.9). Εκεί φαίνε-

ται ότι το 3,2% των ξενοδοχειακών µονάδων της περιφέρειας είναι πέντε αστέ -

ρων και το δυναµικό αυτό ανέρχεται στο 15% περίπου δωµατίων και κλινών. Από

το τελευταίο προκύπτει ότι η µέση µονάδα πέντε αστέρων είναι πενταπλάσιας

δυναµικότητας από το µέσο µέγεθος ξενοδοχειακών µονάδων στην Κρήτη, και

άρα είναι πολύ µεγάλες µονάδες.

Η Κρήτη εποµένως παρουσιάζει έναν ιδιόρρυθµο τύπο µαζικού τουρι-

σµού πολυτελείας, ανεπτυγµένο κατεξοχήν εκεί και σε αντιδιαστολή µε άλλες

περιοχές της χώρας. Η µορφή αυτή µε πολλούς επισκέπτες πολυτελείας είναι

ενδεχοµένως η πλέον προσοδοφόρα µορφή, σε αντιδιαστολή µε τους λίγους

επισκέπτες πολυτελείας, ή µε τους πολλούς µαζικούς τουρίστες χαµηλών κατη -

γοριών. Από την άλλη, ο τύπος αυτός ανάπτυξης παραπέµπει σε ξενοδοχεία

τύπου “resort” που δεν έχουν δωδεκάµηνη λειτουργία και έτσι ο αριθµός των

ετήσιων διανυκτερεύσεων που επιτυγχάνουν  µετριάζεται.

Στην Αττική βρίσκονται 29 µονάδες ξενοδοχείων πολυτελείας µε δυνα-

µικό 6.350 δωµατίων και 11.967 κλινών (Πίνακας 2.7). Είναι προφανές ότι σε
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από λυτο αριθµό µονάδων βρίσκεται δεύτερη µετά την Κρήτη, έχοντας συµµε-

τοχή (Πίνακας 2.8) 14,6% στο σύνολο των εν λόγω µονάδων της χώρας, ενώ δια -

θέτει περί το 17% του εθνικού δυναµικού σε δωµάτια και σε κλίνες πέντε αστέ -

ρων. Όµως η εξειδίκευση της Αττικής στον τουρισµό πολυτελείας είναι η πιο υψη -

λή συγκριτικά µε όλες άλλες περιφέρειες της χώρας (Πίνακας 2.9). Εκεί φαίνε-

ται ότι το 5,9% των ξενοδοχειακών µονάδων της περιφέρειας και το 22% περί -

που των δωµατίων και κλινών είναι πέντε αστέρων. Μάλιστα στην Αθήνα τα πε -

ρισσότερα ξενοδοχεία πέντε αστέρων είναι συνεχούς λειτουργίας και όχι τύπου

“resort”. Αυτό φυσικά εξηγείται, µια και είναι το διοικητικό αλλά και πολιτιστικό

κέντρο της χώρας.

Στη Μακεδονία, βρίσκονται 28 ξενοδοχεία πολυτελείας. Το δυναµικό τους

ανέρχεται σε 4.042 δωµάτια και 7.859 κλίνες (Πίνακας 2.7) και το µέσο µέγεθος

µονάδας είναι 145 δωµάτια. Εδώ περιλαµβάνεται η Θεσσαλονίκη και ολόκληρη

η περιφέρεια της Μακεδονίας. Η µεγάλη αυτή περιφέρεια σε απόλυτο αριθµό

µονάδων βρίσκεται αµέσως µετά και πολύ κοντά στην Αττική, έχοντας συµµε-

τοχή (Πίνακας 2.8) 14,1% στο σύνολο των µονάδων πολυτελείας της χώρας.

Όµως οι µονάδες είναι σηµαντικά µικρότερες και έτσι η περιφέρεια διαθέτει

περί το 11% του εθνικού δυναµικού σε δωµάτια και σε κλίνες πέντε αστέρων. Η

εξειδίκευση της Μακεδονίας στον τουρισµό πολυτελείας παραµένει χαµηλότε-

ρη απ’ όσο θα αναµενόταν. Στον Πίνακα 2.9 φαίνεται ότι µόλις το 1,8% των ξενο-

δοχειακών µονάδων της περιφέρειας και περί το 7,8% των δωµατίων και κλινών

είναι πέντε αστέρων. Φαίνεται αµέσως επίσης ότι οι ξενοδοχειακές µονάδες πο -

λυτελείας είναι πολύ µεγαλύτερες από το µέσο µέγεθος των ξενοδοχείων της

περιφέρειας. Χαρακτηριστικό της περιφέρειας είναι οι σχετικά µικρές ξενοδο -

χειακές µονάδες, δείγµα µη ανεπτυγµένου µαζικού τουρισµού ως τώρα. Το γε -

γο νός δεν είναι υποχρεωτικά αρνητικό, και αφήνει περιθώρια για ευελιξία στο

σχε διασµό και την ανάπτυξη του νέου ξενοδοχειακού δυναµικού.

Τα ∆ωδεκάνησα διαθέτουν 19 µονάδες ξενοδοχείων πολυτελείας µε δυ -

ναµικό 6.101 δωµατίων και 12.083 κλινών (Πίνακας 2.7), µε µέσο µέγεθος 321 δω -

µατίων. Το µέσο αυτό µέγεθος είναι το ανώτερο από όλες τις περιφέρειες της

χώρας (και την Κρήτη και την Αττική) και είναι περίπου 75% µεγαλύτερο από το

µέσο µέγεθος της χώρας (180 δωµάτια). Η συµµετοχή (Πίνακας 2.8) του νησιω-

τικού συµπλέγµατος ανέρχεται 9,5% του συνόλου των εν λόγω µονάδων της χώ -

ρας, ενώ διαθέτει περί το 17% του εθνικού δυναµικού σε δωµάτια και σε κλίνες

πέντε αστέρων. Τα στοιχεία δείχνουν ότι –για παράδειγµα– σε σύγκριση µε τη Μα -

κεδονία, που προηγείται, είναι σαφές ότι οι µονάδες εδώ είναι µεν λιγότε ρες, αλλά
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είναι πολύ µεγαλύτερες. Πρόκειται δηλαδή για πολύ µεγάλες µονάδες, οι πε ρισ -

σότερες τύπου “resort”. Το αυτό επιβεβαιώνεται και από τα στοι χεία εξειδίκευ-

σης των ∆ωδεκανήσων στον τουρισµό πολυτελείας (βλέπε Πίνακα 2.9). Εκεί φαί -

νεται ότι πέντε αστέρων είναι το 2% των ξενοδοχειακών µονάδων της περι φέ -

ρειας που όµως διαθέτουν το 10% περίπου των δωµατίων και κλινών.

Οι Κυκλάδες διαθέτουν 18 µονάδες ξενοδοχείων και δυναµικό 1.006 δω -

µα τίων και 2.001 κλινών πέντε αστέρων (Πίνακας 2.7). Η συµµετοχή (Πίνακας 2.8)

του νησιωτικού συµπλέγµατος ανέρχεται στο 9,0% του συνόλου των εν λόγω

µονάδων της χώρας, ενώ διαθέτει περί το 2,9% του εθνικού δυναµικού σε δωµά-

τια και σε κλίνες πέντε αστέρων. Σε σύγκριση µε τα ∆ωδεκάνησα, ο αριθµός των

µο νάδων είναι περίπου ο ίδιος (18 έναντι 19), αλλά οι µονάδες των Κυκλάδων εί -

ναι πολύ µικρότερες (µέσο µέγεθος 55 δωµατίων) και φτάνουν στο 18% του µε -

γέ θους των µονάδων της Κρήτης και των ∆ωδεκανήσων. Από τα στοιχεία εξει -

δίκευσης των Κυκλάδων στον τουρισµό πολυτελείας (βλέπε Πίνακα 2.9) φαίνε-

ται ότι πέντε αστέρων είναι το 1,9% των ξενοδοχειακών µονάδων της περιφέ -

ρειας που διαθέτουν το 4,7 % περίπου των δωµατίων και κλινών, ποσοστά που

δηλώνουν ότι οι µονάδες πέντε αστέρων στις Κυκλάδες και µικρές είναι και λί -

γες, σε σχέση µε το λοιπό τουριστικό δυναµικό του ανεπτυγµένου αυτού τουρι -

στικά νησιωτικού συµπλέγµατος.

Τα Ιόνια Νησιά διαθέτουν 12 µονάδες ξενοδοχείων και δυναµικό 2.439

δωµατίων και 4.642 κλινών πέντε αστέρων (Πίνακας 2.7). Η συµµετοχή (Πίνακας

2.8) του νησιωτικού συµπλέγµατος ανέρχεται στο 6,0% του συνόλου των εν λό -

γω µονάδων της χώρας, ενώ διαθέτει περί το 6,7% του εθνικού δυναµικού σε δω -

µάτια και σε κλίνες πέντε αστέρων. Σε σύγκριση µε τα ∆ωδεκάνησα και τις Κυ -

κλάδες, έχουν µικρότερο αριθµό µονάδων αλλά οι µονάδες στα Ιόνια είναι µε -

γα λύτερες από τις Κυκλάδες και µικρότερες από τα ∆ωδεκάνησα. Από τα στοι -

χεία εξειδίκευσης των Ιονίων στον τουρισµό πολυτελείας (βλέπε Πίνακα 2.9)

φαίνεται ότι πέντε αστέρων είναι το 1,3% των ξενοδοχειακών µονάδων της περι -

φέρειας που διαθέτουν το 5,5 % περίπου των δωµατίων και κλινών. Οι δείκτες

αυτοί δηλώνουν ότι οι µονάδες πέντε αστέρων στα Ιόνια Νησιά είναι µεγάλες

µεν, αλλά σχετικά λίγες σε σχέση µε το ανεπτυγµένο τουριστικό δυναµικό τους.

Στη Θεσσαλία βρίσκονται 17 µονάδες ξενοδοχείων και δυναµικό 1.006

δωµατίων και 2.001 κλινών πέντε αστέρων (Πίνακας 2.7). Η συµµετοχή (Πίνακας

2.8) της περιφέρειας ανέρχεται στο 8,5% του συνόλου των εν λόγω µονάδων

πολυτελείας της χώρας και διαθέτει µόνο περί το 2,0% του εθνικού δυναµικού

σε δωµάτια και σε κλίνες, που σηµαίνει πως οι µονάδες είναι πολύ µικρότερες
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του εθνικού µέσου όρου. Από τα στοιχεία εξειδίκευσης της Θεσσαλίας στον

τουρισµό πολυτελείας (βλέπε Πίνακα 2.9) φαίνεται ότι πέντε αστέρων είναι το

3,0% των ξενοδοχειακών µονάδων της περιφέρειας που διαθέτουν το 5,3% πε -

ρίπου των δωµατίων και κλινών. Οι δείκτες αυτοί δηλώνουν ότι οι µονάδες πέντε

αστέρων στη Θεσσαλία δεν είναι και λίγες, µε την επισήµανση όµως ότι αρκε-

τές από αυτές είναι συγκεντρωµένες στο Νοµό Μαγνησίας (Πήλιο και Σπορά-

δες) και όχι σε όλους τους νοµούς.

Η Στερεά Ελλάδα –χωρίς την Αττική– έχει 8 µονάδες πολυτελείας µε 810

δωµάτια και περί τις 1.600 κλίνες. Η συµµετοχή της (Πίνακας 2.8) φτάνει το 4%

των µονάδων πέντε αστέρων της χώρας µε µόλις το 1,7% του δυναµικού σε

δωµάτια και κλίνες. Οι µονάδες της Στερεάς είναι και πολύ λίγες (8 σε σχέση µε

τις 18 της Θεσσαλίας) και σχετικά µικρές. Αυτό επιβεβαιώνεται και από τα στοι -

χεία εξειδίκευσης της Στερεάς στον τουρισµό πολυτελείας (βλέπε Πίνακα 2.9):

οι µονάδες πέντε αστέρων είναι το 1% του συνόλου των µονάδων της περιφέ -

ρειας και διαθέτουν το 3% των δωµατίων και κλινών, ενώ συχνά αφορούν χει-

µερινό τουρισµό.

Οι λοιπές περιφέρειες, Νησιά Αιγαίου, Θράκη και Ήπειρος έχουν λίγες

µονάδες πέντε αστέρων (έξι, δύο και δύο, αντίστοιχα). Αυτές είναι γενικά αξιό-

λογες και εκµεταλλεύονται προνοµιακές τοποθεσίες ή φυσικούς πόρους. Συχνά

λόγω ποιοτικής υπεροχής σε σχέση µε τον γειτονικό τους ανταγωνισµό έχουν

καλά στοιχεία πληρότητας και βιωσιµότητας. Όµως δύσκολα µπορούν αφ’ εαυ-

τών να δηµιουργήσουν ένα αυξηµένο τουριστικό ρεύµα για την περιοχή λόγω

των περιορισµένων συνεργιών µε άλλες αντίστοιχης ποιότητας µονάδες.

2.5. Τουριστική κίνηση    

2.5.1. Εξέλιξη των διεθνών αφίξεων

Ο ρυθµός εξέλιξης της τουριστικής κίνησης προς τη χώρα αποτελεί µία

βασική µεταβλητή για την εξέλιξη του ξενοδοχειακού κλάδου στην Ελλάδα. Το

στοιχείο αυτό φυσικά δεν λαµβάνει υπόψη τον εσωτερικό τουρισµό, αλλά ο δεί -

κτης τουριστικής ακτινοβολίας και επισκεψιµότητας της Ελλάδας είναι ένας ση -

µαντικός δείκτης ζήτησης για τη χώρα.

Τα στοιχεία της ΕΣΥΕ για τις αφίξεις αλλοδαπών παρουσιάζονται αναλυ -

τικά για κάθε έτος στον Πίνακα 2.10. Παρατηρούµε από τα στοιχεία µια ήπια αυ -

ξητική πορεία των διεθνών αφίξεων για τη συνολική εξεταζόµενη περίοδο, µε αρ -
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κετές όµως διακυµάνσεις. Ειδικότερα, το 2007 καταγράφηκαν 15,7 εκατ. αφίξεις
αλλοδαπών τουριστών έναντι 14,7 εκατ. αφίξεων το 2004, και 14,9 εκατ. το 2002,
έναντι 13,6 εκατ. το έτος 2000, όµως 9,8 εκατ. το 1996 έναντι 11,3 εκατ. αφίξεων
αλλοδαπών το 1994.

Όσον αφορά τις διακυµάνσεις, όπως φαίνεται από τα στοιχεία του Πίνα-
κα 2.10, τα έτη 1995 και 1996 ήταν χρονιές µε κάµψη του αριθµού των τουρι-
στών κατά 5,22% και 8,68%, αντίστοιχα. Στον αντίποδα, «καλές» χρονιές ήταν το
1999 µε αύξηση των αφίξεων κατά 10,93%, τα έτη 2000 και 2001 µε αυξήσεις
γύρω στο 8%, αλλά και πρόσφατα το 2007 µε αύξηση 6,16%. Τα στοιχεία µάς
αποκαλύπτουν ότι το διάστηµα 1994-2007 οι αφίξεις διεθνών τουριστών παρου-
σίασαν συνολική αύξηση κατά 39%. Η τάση αυτή µεταφράζεται σε έναν µέσο
ετήσιο ρυθµό αύξησης των αφίξεων διεθνών τουριστών κατά 2,6%.

2.5.2. Συγκρίσεις αφίξεων και προσφοράς κλινών 

Αντίστοιχοι των ρυθµών αύξησης του τουριστικού ρεύµατος προς τη χώ -
ρα µας είναι οι ρυθµοί εξέλιξης των συνολικά προσφερόµενων κλινών, και µάλι-
στα µε ιδιαίτερα σταθερό ρυθµό, χωρίς τις διακυµάνσεις της ζήτησης των δια-
φόρων υποπεριόδων. Σύµφωνα µε τα στοιχεία του Ξενοδοχειακού Επιµελητη -
ρίου, που παρουσιάζονται αναλυτικά στον Πίνακα 2.11, η συσχέτιση των διεθνών
αφίξεων (ζήτησης) µε την προσφορά ξενοδοχειακών κλινών (προσφορά) φαίνε-
ται ως αρκετά σταθερός εκτιµητής της ανταπόκρισης της προσφοράς στα καλέ-
σµατα της διεθνούς ζήτησης. Ο λόγος από το 1980 και µετά, για 30 περίπου χρό -
νια, διατηρείται µε µικρές διακυµάνσεις στην τάξη του 20-22 αφίξεις ανά ξενο-
δοχειακή κλίνη. Οι ακραίες τιµές ήταν την περίοδο 1996 και 1997, όταν ο δείκτης
µειώθηκε στο 18 περίπου (κάµψη της ζήτησης), ενώ υψηλά, της τάξης του 24,
εµφανίστηκαν το 2001 και 2002. 

Ιστορικά, οι κλίνες υψηλών κατηγοριών παρουσίασαν σηµαντική αύξη -
ση στη δεκαετία του 1970. Σε αντίθεση, τη δεκαετία του 1980 αυξήθηκαν οι κλί -
νες των µικρότερων κατηγοριών, γεγονός στο οποίο συνέβαλαν σε σηµαντικό
βαθµό οι προδιαγραφές του Αναπτυξιακού Νόµου 1262/82. Στη συνέχεια14 η δε -
καετία του 1990 χαρακτηρίζεται ως η εποχή των επεκτάσεων, των ανακαινί σεων

53

14. Οι Αναπτυξιακοί Νόµοι 1892/90, 2234/94, 2601/98, 3299/04 έθεταν διαδοχικά
τις αναπτυξιακές κατευθύνσεις και στον τουρισµό κατά την εκάστοτε αναπτυξιακή πολι-
τική.
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και του εκσυγχρονισµού των υφιστάµενων µονάδων, δεδοµένου ότι η κρί ση που
ανέκυψε στον ελληνικό τουρισµό (1995-1996) οδήγησε σε µείωση του ρυθµού
ίδρυσης νέων ξενοδοχειακών καταλυµάτων. Τέλος, µετά την ανάθεση στη χώρα
µας των Ολυµπιακών Αγώνων υπήρξε µια στρατηγική αύξησης των µο νάδων πο -
λυτελείας που όµως, όπως είδαµε, υποστηριζόταν από την αντί στοιχη ζήτη ση.

2.5.3. Συγκρίσεις κίνησης µεταξύ κατηγοριών ξενοδοχείων

Θα πρέπει να επισηµανθεί ότι η πορεία του αριθµού αφίξεων των αλλο-
δαπών στη χώρα µας αποτελεί έναν δείκτη µε βάση τον οποίο µπορούν εν µέρει
να εκτιµηθούν τα αποτελέσµατα του ελληνικού τουρισµού, αλλά επίσης είναι µία
µόνο ένδειξη όσον αφορά τα ειδικότερα µεγέθη που αφορούν τα ξενοδοχεία.
Όµως ο υπολογισµός των αφίξεων και διανυκτερεύσεων που πραγµατοποιήθη-
καν στα ξενοδοχεία είναι προφανώς ο ασφαλέστερος δείκτης της κίνησης, όσον
αφορά τα ξενοδοχεία.

Η ανάλυση των δεδοµένων αφίξεων και διανυκτερεύσεων στα ξενοδο -
χεία, και της µέσης διαµονής ανά κατηγορία ξενοδοχειακού καταλύµατος, είναι
πολύ διαφωτιστική για το χαρακτήρα και το ρόλο της κάθε κατηγορίας ξενο-
δοχείων. 

Με τη βοήθεια των στοιχείων του Πίνακα 2.12, παρατηρούµε ότι το 2006
τα ξενοδοχεία πέντε αστέρων κατέγραψαν 2,18 εκατοµµύρια αφίξεις που απο-
τελούν το 17,2% των συνολικών αφίξεων σε ξενοδοχεία κάθε κατηγορίας της
χώρας, οι οποίες ήταν 12,7 εκατοµµύρια. Οι διανυκτερεύσεις στα ίδια ξενοδο -
χεία (πολυτελείας) ήταν 8,7 εκατοµµύρια, ήτοι και πάλι 17,2%  επί των συνολι -
κών διανυκτερεύσεων όλης της χώρας. Η µέση διαµονή στα ξενοδοχεία πολυτε -
λείας που προκύπτει είναι 4,0 ηµέρες. 

Στην κατηγορία των τεσσάρων αστέρων κατέληξαν το 31,6% των αφί -
ξεων και έγιναν το 41,5% των διανυκτερεύσεων, µε µέση διαµονή 5,2 ηµέρες.
Στα τριών αστέρων οι αφίξεις ήταν το 26,3% του συνόλου, οι διανυκτερεύσεις
το 23% και η µέση διαµονή ήταν 3,5 ηµέρες, στα 2 αστέρων η µέση διαµονή
ήταν 3,0 ηµέρες και στα ενός αστέρος 2,8 ηµέρες. Τα στοιχεία οδηγούν στα πα -
ρακάτω συµπεράσµατα.

Πρώτον, ότι τα ξενοδοχεία πέντε αστέρων έχουν σηµαντικό ποσοστό
αφίξεων και διανυκτερεύσεων σε πανελλήνιο επίπεδο και µάλιστα έχουν διάρ-
κεια παραµονής ίση µε το µέσο όρο της χώρας. Μάλιστα το γεγονός ότι τα ξενο-
δοχεία πέντε αστέρων µε ποσοστό κλινών στο 10% της χώρας (βλέπε Πίνακα 2.6)
προσέλκυσαν το 17% των αφίξεων και διανυκτερεύσεων δηλώνει απερίφρα στα
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την κατά 70% ανώτερη ελκυστικότητα (αφίξεις) και πληρότητα (διανυκτερεύ -
σεις) από το µέσο ελληνικό ξενοδοχείο. Αυτό, ανεξάρτητα από κοστολογικές και
λογιστικές διαδικασίες, σηµαίνει επί της αρχής επιχειρησιακή υγεία και βιωσι -
µότητα. 

∆εύτερον, ότι τα ξενοδοχεία πέντε και τεσσάρων αστέρων –δηλαδή τα
ποιο τικά ξενοδοχεία–, αν και σε αριθµό µονάδων και κλινών είναι λιγότερα, δέχο -
νται το 50% σχεδόν όλων των αφίξεων και φιλοξενούν το 60% όλων των διανυ -
κτερεύσεων κάθε κατηγορίας ξενοδοχείων της χώρας (Πίνακας 2.12).

Επίσης, ότι τα ξενοδοχεία χαµηλών κατηγοριών δέχονται και συγκριτικά
λίγες αφίξεις και κάνουν σηµαντικά λιγότερες διανυκτερεύσεις.

Τέλος, φαίνεται ότι τα ξενοδοχεία πέντε αστέρων έχουν σηµαντικά χαµη -
λότερη εποχικότητα από τις άλλες κατηγορίες. Οµαδοποιώντας το συνολικό
αριθ µό ξενοδοχείων της χώρας σε δύο οµάδες, στην πρώτη τα ξενοδοχεία 1-4*
και στη δεύτερη τα ξενοδοχεία 5* και επιµερίζοντας τον αριθµό των αφίξεων
στα ξενοδοχεία κατά τρίµηνα (πρώτο τρίµηνο = Ιανουάριος, Φεβρουάριος, Μάρ -
τιος 2008, κ.ο.κ.) παρατηρούµε τα εξής:

Σε ολόκληρη τη χώρα, οι αφίξεις σε όλα τα ξενοδοχεία είναι ιδιαίτερα
υψηλές το τρίτο τρίµηνο (Ιούλιος-Αύγουστος-Σεπτέµβριος). Όµως, για τα ξενο-
δοχεία κατηγορίας πέντε αστέρων αντιπροσωπεύουν ποσοστό χαµηλότερο επί
των ετησίων τους αφίξεων (39,6%), έναντι των ξενοδοχείων κατηγοριών ενός
έως τεσσάρων αστέρων (42,8%). Αυτό δείχνει πιο οµοιόµορφη κατανοµή των
αφί ξεων στη διάρκεια του χρόνου, µε άλλα λόγια χαµηλότερη εποχικότητα. Το
γε γονός αποδεικνύεται επίσης και από τα άλλα τρίµηνα, όπως π.χ. το 4ο, κατά
τη διάρκεια του οποίου τα ξενοδοχεία πέντε αστέρων δέχονται το 16,4% των
αφίξεών τους έναντι 14,9% των ενός και τεσσάρων αστέρων. Η χαµηλότερη
επο χικότητα των ξενοδοχείων πέντε αστέρων σε επίπεδο χώρας φαίνεται δια-
γραµµατικά στο ∆ιάγραµµα 2.7 και έχει πολλά και γνωστά λειτουργικά πλεο-
νεκτήµατα. Αυτά αφορούν τόσο την καλύτερη εκµετάλλευση του δυναµικού των
επιχειρήσεων, όσο και τις µονιµότερες συµβάσεις εργασίας µε επακόλουθο τις
αυξηµένες δεξιότητες και τον επαγγελµατισµό.

Το θέµα της εποχικότητας έχει επίσης ενδιαφέρον να εξεταστεί και για
δύο διαφορετικές οµάδες περιοχών. Οι κεντρικές περιοχές, που έχουν µεγάλα
αστικά κέντρα µητροπολιτικής µορφής, όπως π.χ. η Αθήνα και η Θεσσαλονίκη,
είναι περιοχές µικρότερης εποχικής διακύµανσης στις τουριστικές αφίξεις. Είναι
γνωστή άλλωστε η ιδιότητα αυτή του αστικού τουρισµού ή τουρισµού µεγάλων
πόλεων. Αυτό που θα δείξουµε εδώ όµως είναι ότι και σε αυτό το πλαίσιο τα ξε -
νοδοχεία πέντε αστέρων έχουν ακόµα πιο επίπεδη την καµπύλη των αφίξεων ανά
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τρίµηνο. Φαίνεται και στο ∆ιάγραµµα 2.8, για την Κεντρική Μακεδονία, ότι το
τρίτο τρίµηνο τα ξενοδοχεία πέντε αστέρων δέχτηκαν 33,1% των συνολικών
τους αφίξεων, ενώ τα ενός έως τεσσάρων αστέρων το 39,1%. 

Οι περιοχές µεγάλης σχετικά εποχικής διακύµανσης (Νησιά, κλπ.) εµφα -
νίζουν επίσης διαφορές µεταξύ των ξενοδοχείων πέντε αστέρων και των ενός
έως τεσσάρων. Παρατηρείται µάλιστα ότι όσο υψηλότερη η εποχικότητα, τόσο
υψηλότερη και η διαφοροποίηση. Στο ∆ιάγραµµα 2.9 για τα Ιόνια Νησιά φαίνε-
ται ότι οι µονάδες πέντε αστέρων δέχθηκαν το τρίτο τρίµηνο 47% των ετήσιών
τους αφίξεων, ενώ οι λοιπές µονάδες το 59%. Τέλος, στο ∆ιάγραµµα 2.10, για
το καλά οργανωµένο ξενοδοχειακά Νότιο Αιγαίο, φαίνεται πως το 55% των
αφίξεων για τα πέντε αστέρων έναντι του 60% για τα ενός έως τεσσάρων αστέ -
ρων έγιναν το τρίτο τρίµηνο. 
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ΠΙΝΑΚΑΣ 2.1
Οι µεγαλύτεροι ξενοδοχειακοί όµιλοι παγκοσµίως

Πηγή: Hotel’s Giants Survey 2007.

Όµιλος Χώρες δραστηριότητας

InterContinental Hotels Group 100

Accor 90

Starwood Hotels & Resorts 82

Best Western International 80

Hilton Croup plc 78

Carlson Hospitality Worldwide 70

Marriott International 66

Le Meridien Hotels & Resorts 56

Golden Tulip Hospitality/THL 47

Cendant Corp. 44

Global Hyatt Corp. 43

Choice Hotels International 42

Rezidor SAS Hospitality 41

Club Méditerranée 40

Tui AG/Tui Hotels & Resorts 28
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Grecotel Αθήνα και Αττική, Πελοπόννησο, Κρήτη, 
(www.grecotel.gr) 31 13.700 Κέρκυρα, Κω, Ρόδο, Χαλκιδική, Μύκονο, 

Θεσσαλονίκη, Λάρισα, Αλεξανδρούπολη. 

Μήτση
(www.mitsishotels.com) 14 9.000 Κρήτη, Κω, Ρόδο, Κέρκυρα, Καµένα Βούρλα.

Aldemar
(www.aldemarhotels.com) 7 4.900 Κρήτη, Ρόδο, ∆υτική Πελοπόννησο.

Βασιλάκη - Esperia Hotels
(www.esperia-hotels.gr) 7 4.000 Ρόδο.

Γρηγοριάδη – G Hotels
(www.g-hotels.gr) 4 3.400 Χαλκιδική.

Μαντωνανάκη – Helios Hotels
(www.helioshotels.gr) 7 3.300 Αττική, Κρήτη, Ναύπλιο.

Κυπριώτη
(www.kipriotis.gr) 5 3.200 Κω.

Μεταξά – Maris Hotels
(www.maris.gr) 6 3.100 Κρήτη.

∆ιβάνη 6 2.600 Αθήνα, Κέρκυρα, Λάρισα, Καλαµπάκα.
(www.divanis.gr)

Καψή – Sofitel Capsis 2 2.500 Κρήτη, Ρόδο. 
(www.capsis.gr)

Μαµιδάκη 6 2.100 Αθήνα, Κρήτη, Ρόδο.
(www.bluegr.com)

Χανδρή 4 2.000 Αθήνα, Χίο, Κέρκυρα.
(www.chandris.gr)

Σµπώκου 5 1.850 Κρήτη.

Κουλουβάτου – Amalia Hotels 6 1.700 Αθήνα, Ναύπλιο, Ολυµπία, ∆ελφοί,
(www.amalia.gr) Καλαµπάκα, Πρέβεζα.

Φωκά – Electra Hotels 4 1.400 Αθήνα, Θεσσαλονίκη, Ρόδο.
(www.electrahotels.gr)

Εθνική Τράπεζα – Astir Hotels 4 1.200 Αθήνα, Αλεξανδρούπολη.
(www.astir.gr)

Καψή Ελένη 3 1.000 Θεσσαλονίκη, Κρήτη.
(www.capsishotel.gr)

ΠΙΝΑΚΑΣ 2.2
Ελληνικοί ξενοδοχειακοί όµιλοι στην Ελλάδα

Όµιλος / Αλυσίδα Αριθµός 
ξενοδοχείων

Αριθµός
κλινών

Παρουσία σε:

Πηγή: ICAP.

Ελληνικοί ξενοδοχειακοί όµιλοι
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Louis (Κύπρος) 15 7.300 Κρήτη, Κέρκυρα, Ζάκυνθο, Κεφαλονιά, 
(www.louishotels.com) Κω, Μύκονο.  

Club Méditerranée (Accor) 4 5.000 Αττική, Εύβοια, Κω.
(www.clubmed.com)

Iberostar (Ισπανία) 9 4.800 Κρήτη, Κω, Κέρκυρα, Ζάκυνθο.
(www.iberostar.com)

Magic Life (Αυστρία) 4 4.000 Κρήτη, Κέρκυρα, Κω, Ρόδο.

Novotel – Sofitel (Accor) 4 3.600 Αθήνα, Ρόδο, Κρήτη.
(www.accorhotels.com)

Best Western International Αθήνα και Πειραιά, Θεσσαλονίκη, Ολυµπία,
(www.bestwestern.com) 24 2.800 Κρήτη, Χαλκίδα, Λευκάδα, Μύκονο, 

Πόρτο Χέλι, Ρόδο, Σαντορίνη, Ζάκυνθο.

InterContinental – Holiday Inn 
(InterContinental Hotels Group) 5 2.200 Αθήνα, Αττική, Θεσσαλονίκη.

Robinson Club (Γερµανία) 3 2.000 Κρήτη, Κω, Κυλλήνη.
(www.robinson.de)

Sunwing Hotels (Σουηδία) 4 1.950 Κρήτη, Ρόδο.
(www.ving.se/resorts)

Hilton Hotels International 2 1.800 Αθήνα, Ρόδο.

Aks Hotels (Κύπρος) 4 1.600 Πόρτο Χέλι, Κρήτη.
(www.akshotels.com)

Άλλοι (Venta Club, Marriott 
Hotels, Hyatt, Kempinski, 7 2.500 Λήµνο, Πόρτο Χέλι, Ρόδο, Αθήνα, 
Starwood Hotels.) Θεσσαλονίκη, Κρήτη.

ΠΙΝΑΚΑΣ 2.3
Ξενοδοχειακές αλυσίδες  κυπριακών και ξένων συµφερόντων στην Ελλάδα

Όµιλος / Αλυσίδα Αριθµός 
ξενοδοχείων

Αριθµός
κλινών

Παρουσία σε:

Πηγή: ICAP.
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ΠΙΝΑΚΑΣ 2.4
Εξέλιξη ξενοδοχειακού δυναµικού Ελλάδας (1992-2008)

Πηγή: ΞΕΕ.

4*

Αριθµός ξενοδοχειακών µονάδων

3* 2* 1*

Σύνολο %
5*/ 

Σύνολο

1992 46 560 1.773 2.910 1.567 6.856 0,7%

1993 51 629 1.896 2.923 1.636 7.135 0,7%

1994 52 595 1.294 3.592 1.637 7.170 0,7%

1995 60 621 1.328 3.719 1.659 7.387 0,8%

1996 62 656 1.362 3.750 1.647 7.477 0,8%

1997 65 681 1.405 3.615 1.628 7.394 0,9%

1998 72 728 1.449 3.870 1.666 7.785 0,9%

1999 77 745 1.456 3.907 1.671 7.856 1,0%

2000 79 766 1.474 3.967 1.650 7.936 1,0%

2001 90 816 1.543 4.189 1.646 8.284 1,1%

2002 97 847 1.579 4.329 1.658 8.510 1,1%

2003 104 870 1.613 4.403 1.699 8.689 1,2%

2004 139 896 1.660 4.473 1.731 8.899 1,6%

2006 166 994 1.804 4.460 1.677 9.111 1,8%

2008 182 1.091 2.028 4.447 1.672 9.714 1,9%

ΠΙΝΑΚΑΣ 2.5
Εξέλιξη του δυναµικού κλινών πέντε αστέρων στην Ελλάδα 1994-2008

Πηγή: ΞΕΕ, επεξεργασία των συγγραφέων.

Έτος Αριθµός κλινών πέντε αστέρων Αύξηση περιόδου Συνολική αύξηση

1994 26.150   

1996 29.147    11,46% 11,46%

1998 32.678   12,11% 24,96%

2000 34.562   5,77% 32,17%

2002 39.337   13,82% 50,43%

2004 51.967   32,11% 98,73%

2006 64.913   24,91% 148,23%

2008 70.198   8,14% 168,44%
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ΠΙΝΑΚΑΣ 2.6
Ποσοστό κλινών πέντε αστέρων στην Ελλάδα

Πηγή: ΞΕΕ, επεξεργασία των συγγραφέων.

Κλίνες Ποσοστό κλινών πέντε αστέρων / Σύνολο

1994 5,21%

1996 5,31%

1998 5,66%

2000 5,82%

2002 6,27%

2004 7,78%

2006 9,36%

2008 10,01%

ΠΙΝΑΚΑΣ 2.7
Γεωγραφική κατανοµή ξενοδοχειακού δυναµικού πέντε αστέρων, 2008

Πηγή: ΞΕΕ. 
Κατάταξη κατά φθίνουσα σειρά αριθµού µονάδων.

Περιοχή

Μονάδες ∆ωµάτια Κλίνες Μονάδες ∆ωµάτια Κλίνες

∆υναµικό πέντε αστέρων Σύνολο ξενοδοχειακού δυναµικού 

01. ΚΡΗΤΗ 48 11.315 22.290 1.509 78.220 146.955

02. ATTIKH 29 6.350 11.967 493 29.050 53.958

03. ΣΤΕΡΕΑ ΕΛΛΑ∆Α (Υπόλοιπο) 8 610 1.351 771 20.904 39.858

04. ΜΑΚΕ∆ΟΝΙΑ 28 4.042 7.859 1.528 51.511 98.882

05. ∆Ω∆ΕΚΑΝΗΣΑ 19 6.101 12.083 971 62.933 120.527

06. ΚΥΚΛΑ∆ΕΣ 18 1.006 2.001 942 22.001 42.316

07. ΘΕΣΣΑΛΙΑ 17 731 1.461 572 14.086 27.195

08. ΙΟΝΙΑ ΝΗΣΙΑ 12 2.439 4.642 898 44.521 85.111

09. ΠΕΛΟΠΟΝΝΗΣΟΣ 10 2.348 4.784 735 24.561 47.377

10. ΝΗΣΙΑ ΒΟΡ. ΑΙΓΑΙΟΥ 6 646 1.369 390 11.034 20.967

11. ΘΡΑΚΗ 2 124 244 105 3.382 6.501

12. ΗΠΕΙΡΟΣ 2 70 147 293 5.789 11.286
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ΠΙΝΑΚΑΣ 2.8
Χαρακτηριστικά της ανάπτυξης ξενοδοχείων πολυτελείας: Συµµετοχή

∆υναµικό ξενοδοχείων πέντε αστέρων στην περιοχή, ως ποσοστό της χώρας

Πηγή: ΞΕΕ, επεξεργασία των συγγραφέων. 
Κατάταξη κατά φθίνουσα σειρά αριθµού κλινών.

Περιοχή Μονάδες ∆ωµάτια Κλίνες

01. ΚΡΗΤΗ 24,1% 31,6% 31,8%

05. ∆Ω∆ΕΚΑΝΗΣΑ 9,5% 17,1% 17,2%

02. ATTIKH 14,6% 17,7% 17,0%

04. ΜΑΚΕ∆ΟΝΙΑ 14,1% 11,3% 11,2%

09. ΠΕΛΟΠΟΝΝΗΣΟΣ 5,0% 6,6% 6,8%

08. ΙΟΝΙΑ ΝΗΣΙΑ 6,0% 6,8% 6,6%

06. ΚΥΚΛΑ∆ΕΣ 9,0% 2,8% 2,9%

07. ΘΕΣΣΑΛΙΑ 8,5% 2,0% 2,1%

10. ΝΗΣΙΑ ΒΟΡ. ΑΙΓΑΙΟΥ 3,0% 1,8% 2,0%

03. ΣΤΕΡΕΑ ΕΛΛΑ∆Α (Υπόλοιπο) 4,0% 1,7% 1,9%

11. ΘΡΑΚΗ 1,0% 0,3% 0,3%

12. ΗΠΕΙΡΟΣ 1,0% 0,2% 0,2%

Σύνολο 100% 100% 100%

ΠΙΝΑΚΑΣ 2.9
Χαρακτηριστικά της ανάπτυξης ξενοδοχείων πολυτελείας: Εξειδίκευση 

∆υναµικό ξενοδοχείων πέντε αστέρων ως ποσοστό του συνόλου στην περιοχή 

Πηγή: ΞΕΕ, επεξεργασία των συγγραφέων. 
Κατάταξη κατά φθίνουσα σειρά αριθµού κλινών.

Περιοχή Μονάδες ∆ωµάτια Κλίνες

02. ATTIKH 5,9% 21,9% 22,2%

01. ΚΡΗΤΗ 3,2% 14,5% 15,2%

09. ΠΕΛΟΠΟΝΝΗΣΟΣ 1,4% 9,6% 10,1%

05. ∆Ω∆ΕΚΑΝΗΣΑ 2,0% 9,7% 10,0%

04. ΜΑΚΕ∆ΟΝΙΑ 1,8% 7,8% 7,9%

10. ΝΗΣΙΑ ΑΙΓΑΙΟΥ 1,5% 5,9% 6,5%

08. ΙΟΝΙΑ ΝΗΣΙΑ 1,3% 5,5% 5,5%

07. ΘΕΣΣΑΛΙΑ 3,0% 5,2% 5,4%

06. ΚΥΚΛΑ∆ΕΣ 1,9% 4,6% 4,7%

11. ΘΡΑΚΗ 1,9% 3,7% 3,8%

03. ΣΤΕΡΕΑ ΕΛΛΑ∆Α (Υπόλοιπο) 1,0% 2,9% 3,4%

12. ΗΠΕΙΡΟΣ 0,7% 1,2% 1,3%
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ΠΙΝΑΚΑΣ 2.10
Αφίξεις αλλοδαπών τουριστών στην Ελλάδα (1994-2009) 

Πηγή: ΕΣΥΕ/ Τράπεζα της Ελλάδος,
Μετά το 2007 µε προσαρµογή για Αλβανούς και Βουλγάρους.

∆ιεθνείς αφίξειςΈτος Ετήσια µεταβολή

1994 11.301.722

1995 10.712.145 -5,22%

1996 9.782.061 -8,68%

1997 10.588.489 8,24%

1998 11.363.822 7,32%

1999 12.605.928 10,93%

2000 13.567.453 7,63%

2001 14.678.688 8,19%

2002 14.918.177 1,63%

2003 14.784.560 -0,90%

2004 14.678.688 -0,72%

2005 14.918.177 1,63%

2006 14.784.560 -0,90%

2007 15.695.509 6,16%

2008 15.938.806 1,55%

2009 14.344.925 -10,00%

Συνολική αύξηση 1994 - 2009 26,9%

Μέση ετήσια αύξηση 1994 - 2009 1,60%
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ΠΙΝΑΚΑΣ 2.11
∆ιεθνείς αφίξεις / κλίνη (1960-2007) 

Έτος Αφίξεις Κλίνες Αφίξεις / κλίνη

1960 400.000 55.000 7,3

1970 1.455.000 119.000 12,2

1980 5.271.000 278.000 19,0

1990 9.310.000 423.660 22,0

1995 10.712.145 533.818 20,1

1996 9.782.061 548.785 17,8

1997 10.588.489 561.068 18,9

1998 11.363.822 576.876 19,7

1999 12.605.928 853.814 21,6

2000 13.567.453 586.372 23,1

2001 14.678.688 608.140 24,1

2002 14.918.177 625.155 23,9

2003 14.784.560 644.898 22,9

2004 14.678.688 668.271 22,0

2005 14.918.177 683.146 21,8

2006 14.784.560 693.252 21,3

2007 15.695.509 700.933 22,4

Πηγή: ΕΟΤ/ ΕΣΥΕ/ΠΟΞ.

ΠΙΝΑΚΑΣ 2.12
Ανάλυση στοιχείων αφίξεων και διανυκτερεύσεων στα ξενοδοχεία

Πηγή: EOT, επεξεργασία των συγγραφέων.

2006 5 * 4 * 3 * 2 * 1 * Σύνολο 
ξενοδοχείων

Αφίξεις 2.182.372 4.003.450 3.327.938 2.762.699 390.695 12.667.154

% 17,2% 31,6% 26,3% 21,8% 3,1% 100,0%

∆ιανυκτερεύσεις 8.661.427 20.983.398 11.635.745 8.215.299 1.081.804 50.577.673

% 17,1% 41,5% 23,0% 16,2% 2,1% 100,0%

Μέση διαµονή 4,0 5,2 3,5 3,0 2,8 4,0

(ηµέρες)
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∆ΙΑΓΡΑΜΜΑ 2.2
Αύξηση αριθµού ξενοδοχειακών µονάδων κατά κλάση, 

1992-2008

∆ΙΑΓΡΑΜΜΑ 2.1
Αριθµός ξενοδοχείων 5 αστέρων 

1992-2009
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∆ΙΑΓΡΑΜΜΑ 2.3
Εξέλιξη κλινών πέντε αστέρων στην Ελλάδα

1994-2008

∆ΙΑΓΡΑΜΜΑ 2.4
Συσχέτιση κλινών πέντε αστέρων µε συνολικές

1994-2008 
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∆ΙΑΓΡΑΜΜΑ 2.5
Συσχέτιση κλινών πέντε αστέρων προς συνολικές

∆ΙΑΓΡΑΜΜΑ 2.6
Γεωγραφική κατανοµή των ξενοδοχείων πέντε αστέρων
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∆ΙΑΓΡΑΜΜΑ 2.7
Σύγκριση εποχικότητας

Αφίξεις: Σύνολο Ελλάδας                                       

∆ΙΑΓΡΑΜΜΑ 2.8
Σύγκριση εποχικότητας

Αφίξεις: Κεντρική Μακεδονία                                   
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∆ΙΑΓΡΑΜΜΑ 2.9
Σύγκριση εποχικότητας

Αφίξεις: Ιόνια Νησιά

∆ΙΑΓΡΑΜΜΑ 2.10
Σύγκριση εποχικότητας
Αφίξεις: Νότιο Αιγαίο                                     
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ΚΕΦΑΛΑΙΟ 3

ΜΕΤΡΗΣΗ ΑΠΟ∆ΟΤΙΚΟΤΗΤΑΣ ΚΑΙ ΚΕΡ∆ΟΦΟΡΙΑΣ ΚΑΙ 
ΧΡΗΜΑΤΙΣΤΗΡΙΑΚΗ ΑΠΟΤΙΜΗΣΗ

3.1. Χρηµατοοικονοµική ανάλυση των ξενοδοχείων πολυτελείας

Το κεφάλαιο αυτό εξετάζει και αναλύει τη χρηµατοοικονοµική κατάστα-
ση του κλάδου των ξενοδοχείων πέντε αστέρων στην Ελλάδα. Σκοπός του παρό -
ντος κεφαλαίου είναι η παρουσίαση της χρηµατοοικονοµικής ανάλυσης των
λογιστικών καταστάσεων των ελληνικών ξενοδοχείων πέντε αστέρων, προκειµέ-
νου να εξαχθούν χρήσιµα πορίσµατα σχετικά µε την οικονοµική κατάσταση και
τη διάρθρωση των κεφαλαίων τους, την κερδοφόρα δυναµικότητά τους και τη
σπουδαιότητά τους µέσα στον κλάδο.

Το παρόν κεφάλαιο αποτελείται από δύο εµπειρικά µέρη. Στο πρώτο µέ -
ρος εξετάζουµε και µετρούµε την αποδοτικότητα και κερδοφορία των ξενοδο -
χείων πέντε αστέρων σε κάθε γεωγραφική περιφέρεια της Ελλάδας. Στο δεύ τε -
ρο µέρος εξετάζουµε και µελετούµε τη χρηµατοοικονοµική κατάσταση των Ει -
σηγµένων στο Χρηµατιστήριο Αθηνών (ΧΑ) ξενοδοχειακών επιχειρήσεων και τη
συ γκρίνουµε µε τον κλάδο στον οποίο ανήκουν και µε τη συνολική αγορά του ΧΑ.

3.1.1. Μεθοδολογική προσέγγιση

Η χρήση των αριθµοδεικτών αποτελεί µια από τις διαδεδοµένες και δυ -
ναµικές µεθόδους χρηµατοοικονοµικής ανάλυσης και τον κύριο άξονα της µεθο -
δολογίας που θα ακολουθήσουµε. Στο πρώτο εµπειρικό µέρος του κεφαλαίου
αυτού παρουσιάζονται και συγκρίνονται οι έντεκα βασικοί χρηµατοοικονοµικοί
δείκτες ενός αντιπροσωπευτικού δείγµατος που προκύπτει από τον κλάδο των
ξενοδοχείων πέντε αστέρων στην Ελλάδα.

Οι εν λόγω αριθµοδείκτες προκύπτουν από τις ετήσιες δηµοσιευµένες
οικονοµικές καταστάσεις των ξενοδοχείων πέντε αστέρων του αντιπροσωπευτι-
κού δείγµατος, για τα οποία υπάρχουν διαθέσιµα στοιχεία ισολογισµών των
χρή σεων 2000 και 2007. Το αντιπροσωπευτικό δείγµα απαρτίζεται από τριάντα
πέντε ξενοδοχεία πέντε αστέρων, που αποτελεί το 57% του συνολικού πληθυ-
σµού. Η ανάλυση είναι στρωµατοποιηµένη σε δεκατρείς γεωγραφικές περιφέ -
ρειες µε κριτήριο την περιοχή στην οποία βρίσκεται το ξενοδοχείο της εκάστο-
τε επιχείρησης. 
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Πιο συγκεκριµένα, εξετάζονται οι:
α) ∆είκτες κερδοφορίας & αποδοτικότητας, οι οποίοι µετρούν την απο-

δοτικότητα της επιχείρησης, τη δυναµικότητα των κερδών της και την ικανότητα
της διοικήσεώς της. Οι κυριότεροι αριθµοδείκτες µετρήσεως της κερδοφορίας
και αποδοτικότητας µιας ξενοδοχειακής επιχείρησης είναι οι εξής:

– ∆είκτης Μικτού Περιθωρίου Κέρδους
– ∆είκτης Περιθωρίου Κερδών Προ Φόρων, Τόκων και Αποσβέσεων
– ∆είκτης Καθαρού (προ φόρων) Περιθωρίου Κέρδους
– ∆είκτης Αποδοτικότητας Ιδίων Κεφαλαίων
– ∆είκτης Αποδοτικότητας Ενεργητικού.

β) ∆είκτες ρευστότητας, οι οποίοι προσδιορίζουν τόσο τη βραχυχρόνια
οικονοµική θέση της επιχείρησης, όσο και την ικανότητά της να ανταποκρίνεται
στις βραχυπρόθεσµες υποχρεώσεις της.

Οι αριθµοδείκτες που χρησιµοποιούνται περισσότερο για τον προσδιορι -
σµό της βραχυχρόνιας οικονοµικής θέσης µιας ξενοδοχειακής επιχείρησης και
της ικανότητάς της να ανταποκρίνεται στις βραχυπρόθεσµες υποχρεώσεις της
είναι οι εξής:

– ∆είκτης Κυκλοφοριακής Ρευστότητας
– ∆είκτης Άµεσης Ρευστότητας.

γ) ∆είκτες κεφαλαιακής διάρθρωσης, οι οποίοι µετρούν το βαθµό στον
οποίο η επιχείρηση έχει χρηµατοδοτηθεί µε δανειακά κεφάλαια και είναι:

– ∆είκτης Ιδίων προς Ξένα Κεφάλαια
– ∆είκτης Ξένων προς Συνολικά Κεφάλαια
– ∆είκτης Κάλυψης Τόκων.

Όσον αφορά στο δεύτερο εµπειρικό µέρος του κεφαλαίου αυτού, µελε-
τούµε τη χρηµατοοικονοµική κατάσταση των εισηγµένων στο ΧΑ ξενοδοχειακών
επιχειρήσεων µε τη χρήση αριθµοδεικτών αποτίµησης. Οι περισσότεροι από τους
χρησιµοποιούµενους αριθµοδείκτες αποτίµησης συσχετίζουν την τρέχουσα τιµή
των µετοχών των εισηγµένων ξενοδοχειακών επιχειρήσεων µε τα κατά µετοχή
µεγέθη του ισολογισµού τους και της κατάστασης αποτελεσµάτων χρήσεως
των δηµοσιευµένων οικονοµικών καταστάσεων.

Οι αριθµοδείκτες αυτοί αποτίµησης συγκρίνονται µε τους αντίστοιχους
του ∆είκτη Τιµών του ΧΑ «FTSE/ΧΑ Ταξίδια-Αναψυχή», ο οποίος αντιπροσωπεύει
τον οµώνυµο κλάδο και του οποίου υποκλάδος είναι τα «Ξενοδοχεία». Επίσης, οι
αριθµοδείκτες αποτίµησης συγκρίνονται µε εκείνους του Γενικού ∆είκτη Τιµών
του ΧΑ, ο οποίος αντιπροσωπεύει τη συνολική χρηµατιστηριακή αγορά. Από τις
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συγκρίσεις αυτές αναµένεται να εξαχθούν συµπεράσµατα σχετικά µε το κατά
πόσο ο εισηγµένος ξενοδοχειακός κλάδος είναι υποτιµηµένος ή υπερτιµηµένος
σε σχέση µε τη συνολική αγορά του ΧΑ. 

3.1.2. Προέλευση και συλλογή στοιχείων

Για τη µελέτη της χρηµατοοικονοµικής κατάστασης του κλάδου των ξε -
νοδοχείων πέντε αστέρων στην Ελλάδα βασιζόµαστε στις δηµοσιευµένες ετή-
σιες οικονοµικές καταστάσεις των εταιρειών που έληξαν στις 31.12.2000 και
31.12.2007. Οι πληροφορίες από τις λογιστικές καταστάσεις εκφράζονται µε
τους διάφορους αριθµοδείκτες (κερδοφορίας και αποδοτικότητας, ρευστότη -
τας και κεφαλαιακής διάρθρωσης), οι οποίοι µας επιτρέπουν να συγκρίνουµε
δια χρονικά την εξέλιξή τους (έτη 2000 και 2007) για τις εξεταζόµενες ξενοδο -
χειακές επιχειρήσεις. Επίσης, οι δείκτες αυτοί µας διευκολύνουν να συγκρίνου -
µε την απόδοση µιας ξενοδοχειακής επιχείρησης µε την απόδοση άλλων οµο-
ειδών της επιχειρήσεων, καθώς και µε τις αντιπροσωπευτικές αποδόσεις του κλά -
δου στον οποίο ανήκει η επιχείρηση. Εποµένως, είναι δυνατό να αξιοποιήσουµε
τις ακατέργαστες πληροφορίες των οικονοµικών καταστάσεων των ξενοδοχείων
πέντε αστέρων, καθώς και τα επεξεργασµένα στοιχεία που θα προέλθουν από
αυτές, για να εξαγάγουµε χρήσιµα συµπεράσµατα σχετικά µε την οικονοµική κα -
τάσταση και τη διάρθρωση των κεφαλαίων τους, την κερδοφόρα δυναµικότητά
τους και τη σπουδαιότητά τους µέσα στον κλάδο.

Επιλέξαµε ετήσιες λογιστικές καταστάσεις για να αποφύγουµε την επο -
χι κότητα του κλάδου, που θα αντιµετωπίζαµε σε περίπτωση τριµηνιαίων, εξαµη -
νιαίων ή εννιάµηνων δηµοσιεύσεων. Η επιλογή των οικονοµικών χρήσεων 2000
και 2007 έγινε µε σκοπό να εξετάσουµε την οικονοµική κατάσταση του κλάδου
πριν και µετά τους Ολυµπιακούς Αγώνες του 2004 στην Αθήνα, έτσι ώστε να µε -
λετήσουµε αν οι Ολυµπιακοί Αγώνες σηµατοδότησαν κάποια αλλαγή πορείας
για τα ξενοδοχεία πέντε αστέρων. Τέλος, αναγκαίο στοιχείο για τις δηµοσιευ -
µένες ετήσιες οικονοµικές καταστάσεις είναι το έτος 2000 να αναφέρονται σε
τουλάχιστον πέµπτη εταιρική χρήση1, και να αφορούν στη µητρική εταιρεία σε
πε ρίπτωση δηµοσίευσης ενοποιηµένων ισολογισµών.

1. Η σηµαντική πηγή πληροφοριών για τη δραστηριότητα µιας επιχείρησης είναι
οι βασικές λογιστικές καταστάσεις, οι οποίες ως γνωστό είναι ο ισολογισµός και η κατά-
σταση αποτελεσµάτων χρήσεως. ∆εδοµένου αυτού, το δείγµα µας απαρτίζεται από ξενο-
δοχεία πέντε αστέρων που το έτος 2000 λειτουργούσαν για τουλάχιστον πέµπτο συνεχό-
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Για τις ανάγκες του κεφαλαίου αυτού, προχωρήσαµε στη διεξαγωγή
δειγµατοληψίας κατά περιφέρειες, έτσι ώστε να έχουµε δείγµα αντιπροσωπευ-
τικό για τα ξενοδοχεία πέντε αστέρων από το σύνολο της ελληνικής επικράτειας.
Τα ξενοδοχεία πέντε αστέρων στην Ελλάδα κατανέµονται σε δεκατρείς γεωγρα -
φικές περιφέρειες (Αττική, Πελοπόννησος, Ανατολική Στερεά & Εύβοια, ∆υ τική
Ελλάδα, Ιόνια Νησιά, Ήπειρος, Θεσσαλία, ∆υτική Μακεδονία, Κεντρική Μα κε -
δονία, Κρήτη, Νότιο Αιγαίο, Βόρειο Αιγαίο, Ανατολική Μακεδονία & Θράκη), και
απα ριθµούνταν σε εκατόν ογδόντα δύο το 2007 και εβδοµήντα εννέα το 2000
(Ξενοδοχειακό Επιµελητήριο, 2008). Το δείγµα µας αποτελείται από τριάντα πέ -
ντε ξενοδοχεία, που αποτελεί το 57% του πληθυσµού που υφίστατο το 1996 και
τα οποία το 2000 ήταν σε λειτουργία και συµπλήρωναν τουλάχιστον πέµπτη
εταιρική χρήση. Μοναδική εξαίρεση σε αυτό αποτελεί η περιφέρεια της ∆υτικής
Μακεδονίας, η οποία τα έτη 2000 και 2007 διέθετε ένα µόνο ξενοδοχείο πέντε
αστέρων και το οποίο συµπεριλαµβάνεται στο δείγµα µας, παρόλο που στις
31.12.2000 συµπλήρωνε την πρώτη του εταιρική χρήση2.

Επιλέξαµε µε τυχαίο τρόπο τα ξενοδοχεία πέντε αστέρων σε κάθε ξεχω -
ριστή περιφέρεια, έτσι ώστε να έχουµε αντιπροσώπευση από όλες τις περιφέ -
ρειες της Ελλάδας και µε την προ«πόθεση να βρίσκονται σε λειτουργία και τα
δύο εξεταζόµενα έτη 2000 και 2007. Όλες οι περιφέρειες αντιπροσωπεύονται
στο δείγµα µας, ακόµα και εκείνες που διαθέτουν µία µόνο ξενοδοχειακή επι χεί -
ρηση πέντε αστέρων. Η επιλογή έγινε µε τη χρήση τυχαίων αριθµών που παρήχθη -
σαν από το λογισµικό excel.

Η πηγή για την άντληση των δηµοσιευµένων οικονοµικών καταστάσεων
των ξενοδοχείων πέντε αστέρων είναι o ηλεκτρονικός οδηγός επιχειρήσεων της
ICAP (www.findbiz.gr), ενώ για τη στρωµατοποιηµένη ανάλυση χρησιµοποιού -
νται στοιχεία από την επίσηµη ιστοσελίδα του Ξενοδοχειακού Επιµελητηρίου Ελ -
λάδος. Για το δεύτερο εµπειρικό µέρος, οι δείκτες αποτίµησης αντλούνται από
την αξιόπιστη διεθνή πηγή χρηµατοοικονοµικών δεδοµένων γνωστή ως Bloomberg
(Bloomberg, 2009).

µενο έτος, µε στόχο την άντληση όσο το δυνατόν πιο αξιόπιστων πληροφοριών από τις
δηµοσιευµένες οικονοµικές τους καταστάσεις σχετικά µε τον κύκλο εργασιών και την
κερδοφορία τους. 

2. Θεωρούµε ότι η αντιπροσώπευση της περιφέρειας της ∆υτικής Μακεδονίας
είναι πιο σηµαντική στο δείγµα µας από το να µην υπήρχε, έστω και αν το µοναδικό ξενο-
δοχείο πέντε αστέρων που διαθέτει δεν πληροί όλες τις προ«ποθέσεις της µελέτης µας
(δηλαδή το έτος 2000 δεν συµπληρώνει τουλάχιστον πέµπτη εταιρική χρήση).

72

EKTHESEIS:ektheseis_57_NEW.qxd  10/5/2011  3:42 µµ  Page 72



73

3.2. Παρουσίαση της οικονοµικής κατάστασης των ξενοδοχείων πολυτελείας

Στην ενότητα αυτή επιδιώκεται η συνοπτική παρουσίαση και ανάλυση

βασικών µεγεθών του ισολογισµού και της κατάστασης αποτελεσµάτων χρή-

σεως του δείγµατος των ξενοδοχείων πέντε αστέρων, µε σκοπό τον προσδιορι-

σµό της οικονοµικής κατάστασης των επιχειρήσεων και της διάρθρωσης και

αποδοτικότη τας των κεφαλαίων τους. Οι Πίνακες 3.1, 3.2, 3.3 και 3.4 εµφανίζουν

τις πωλήσεις, τα καθαρά κέρδη προ φόρων, το ύψος του τραπεζικού δανεισµού

και των ιδίων κεφαλαίων αντίστοιχα, σε απόλυτους αριθµούς και σε ποσοστιαίες

µεταβολές. 

Είναι σηµαντικό να αναφέρουµε ότι ο τραπεζικός δανεισµός και τα ίδια κε -

φάλαια είναι στοιχεία του ισολογισµού, ο οποίος αποτελεί απεικόνιση της οι κο -

νοµικής κατάστασης της επιχείρησης σε µια χρονική στιγµή, δηλαδή την 31.12.2000

και την 31.12.2007. Αντίθετα, η κατάσταση αποτελεσµάτων χρήσεως, στην οποία

ανήκουν οι πωλήσεις και τα κέρδη προ φόρων, εµφανίζουν τα αποτελέσµατα

των δραστηριοτήτων της επιχείρησης µέσα στο χρονικό διάστηµα του έτους.

Συνεπώς ο ισολογισµός αντιπροσωπεύει µια εικόνα της επιχείρησης σε µια συ -

γκεκριµένη ηµεροµηνία, ενώ τα αποτελέσµατα χρήσης βασίζονται σε µια έννοια

ροής, δείχνοντας τι συνέβη σε ένα έτος.

3.2.1. Κύκλος εργασιών

Η ολοκληρωµένη, σε επίπεδο αξιοπιστίας και τεκµηρίωσης, ανάλυση του
κύκλου εργασιών ή πωλήσεων αποτελεί τη σηµαντικότερη αφετηρία στον προσ-
διορισµό της οικονοµικής κατάστασης µιας εταιρείας και προσφέρει χρήσιµα
συµπεράσµατα στην πρόβλεψη κρίσιµων µελλοντικών στοιχείων, όπως της κερ-
δοφορίας και των ταµειακών ροών της εταιρείας. 

Η αποτελεσµατικότερη ανάλυση των πωλήσεων σε µητρικό και σε ενο-

ποιηµένο επίπεδο είναι σηµαντική καθώς αντλούνται πληροφορίες για την προέ-

λευση των εσόδων της εταιρείας και κατά συνέπεια συλλέγονται πληροφορίες

για τους εξωγενείς παράγοντες που επηρεάζουν τη λειτουργία και ανάπτυξή

της, δηλαδή τυχόν κυκλικές διακυµάνσεις, εποχικές µεταβολές, µακροπρόθε-

σµες οικονοµικές τάσεις, καθώς επίσης και τυχαίες διαταράξεις. Στην περίπτω-

ση των ξενοδοχειακών επιχειρήσεων, οι εξωγενείς παράγοντες που θα µπορού -

σαν να επηρεάσουν τα έσοδά τους, µεταξύ άλλων, είναι οι διεθνείς πολιτικές, κοι -

νωνικές και οικονοµικές εξελίξεις, ο καιρός, η εξέλιξη των ταξιδιωτικών συνηθειών

EKTHESEIS:ektheseis_57_NEW.qxd  10/5/2011  3:42 µµ  Page 73



και το βιοτικό επίπεδο των πελατών. Τα παραπάνω στοιχεία συνθέτουν τον επι -

χειρηµατικό κίνδυνο της ξενοδοχειακής επιχείρησης που µπορεί να µετριαστεί

µε την κατανοµή των εσόδων της σε διαφορετικές γραµµές προ�όντων και υπηρε -

σιών που δεν είναι στενά συσχετισµένες µεταξύ τους. 

Στις λογιστικές καταστάσεις των ξενοδοχείων πέντε αστέρων του δείγµα -

τός µας η προαναφερόµενη ανάλυση του κύκλου εργασιών είναι ελλιπής, ενώ

δεν γνωστοποιούνται πληροφορίες ως προς τις πηγές εσόδων και τυχόν κατη -

γοριοποίησή τους. Εποµένως, περιοριζόµαστε στην απλή παράθεση και αναφο-

ρά αυτών. Με βάση λοιπόν τα στοιχεία του Πίνακα 3.1 και όπως διαφαίνεται στο

∆ιάγραµµα 3.1, παρατηρούµε ότι οι πωλήσεις των εταιρειών του δείγµατος ανή-

λθαν σε 249.780.142 ευρώ το 2007 έναντι 174.297.407 ευρώ το 2000, σηµειώ -

νοντας αύξηση κατά 75.482.735 ευρώ (ποσοστιαία αύξηση 43,3%).

Κατά µέσο όρο, τις υψηλότερες πωλήσεις σε απόλυτους αριθµούς για

το έτος 2007 παρουσίασαν οι περιφέρειες της Αττικής, της ∆υτικής Ελλάδας και

των Ιονίων Νήσων. Σε ποσοστά µεταβολής, τις µεγαλύτερες αυξήσεις του κύ -

κλου εργασιών το 2007 έναντι του 2000 σηµείωσαν οι περιφέρειες της Θεσσα -

λίας, της ∆υτικής Ελλάδας και της Κεντρικής Μακεδονίας µε 883,3%, 181,7%

και 87,2%, αντίστοιχα.

3.2.2. Καθαρά κέρδη

Τα καθαρά προ φόρων κέρδη αντανακλούν την κερδοφόρα δυναµικότη -

τα µιας επιχείρησης και είναι ένα από τα πιο βασικά µεγέθη που χρησιµοποι-

ούνται στη χρηµατοοικονοµική ανάλυση. Η ύπαρξη ζηµιών στην κατάσταση απο -

τελεσµάτων χρήσεως µπορεί να αποτελέσει εµπόδιο για την ξενοδοχειακή επι -

χείρηση στην προσπάθειά της να αντλήσει κεφάλαια από το τραπεζικό σύ στηµα

ή το χρηµατιστήριο (Πατσουράτης, 2000).

Σύµφωνα µε τον Πίνακα 3.2 και το ∆ιάγραµµα 3.2, το έτος 2007 κέρδη

προ φόρων παρουσιάζουν είκοσι τέσσερα ξενοδοχεία πέντε αστέρων (έναντι

δεκαεννέα το 2000), οι πωλήσεις των οποίων ανήλθαν σε 180.419.859 ευρώ, κα -

λύ πτοντας το 72,2% του συνολικού κύκλου εργασιών των εταιρειών του δείγµα-

τος. Τα αντίστοιχα συνολικά προ φόρων κέρδη διαµορφώθηκαν σε 23.219.095

ευρώ. Το 2007 ζηµιογόνα αποτελέσµατα χρήσεως εµφάνισαν έντεκα ξενοδοχεία

πέντε αστέρων του δείγµατος (έναντι δεκαέξι το 2000) µε συνολικές ζηµιές

7.482.562 ευρώ. 
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3.2.3. Τραπεζικός δανεισµός

Καθώς µια επιχείρηση αναπτύσσεται, µπορεί να επιδιώξει την αντιµετώ -
πι ση των πρόσθετων χρηµατοδοτικών αναγκών της διαµέσου τραπεζικού δανει-
σµού. Αν η επιχείρηση δεν πετύχει την άντληση τραπεζικών δανείων, είτε επει-
δή οι πιστωτικές συνθήκες είναι σφικτές, είτε επειδή δεν ανταποκρίνεται στα πι -
στωτικά πρότυπα της τράπεζας, είναι πιθανό να εξαναγκαστεί σε περιορισµό
των δραστηριοτήτων της µε επακόλουθο την επιβράδυνση του ρυθµού ανάπτυ -
ξής της (Weston and Brigham, 1986). 

Κατά τη µελέτη του τραπεζικού δανεισµού, λαµβάνονται υπόψη τα δά -
νεια που έχουν χορηγήσει οι τράπεζες στα ξενοδοχεία πέντε αστέρων µε βραχυ -
πρόθεσµο και µακροπρόθεσµο ορίζοντα. Σύµφωνα µε τα στοιχεία του Πίνακα
3.3 και του ∆ιαγράµµατος 3.3, το σύνολο του τραπεζικού δανεισµού των εται -
ρειών του δείγµατος παρουσιάζει αύξηση κατά 58,7% το 2007 (246.092.596
ευρώ) σε σχέση µε το 2000 (155.112.821 ευρώ), γεγονός που οφείλεται κυρίως
στις αυ ξηµένες ανάγκες χρηµατοδότησης των ξενοδοχείων πέντε αστέρων σε
κεφά λαιο κίνησης.

3.2.4. Ίδια κεφάλαια

Τα ίδια κεφάλαια είναι εκείνα που επωµίζονται τον επιχειρηµατικό κίν δυ -
νο που αναπόφευκτα υπάρχει σε κάθε επιχείρηση. Το χαρακτηριστικό των ιδίων
κεφαλαίων είναι ότι δεν έχουν ορισµένο χρόνο επιστροφής, ούτε εξασφαλι-
σµένη απόδοση, δεδοµένου ότι η διανοµή µερίσµατος στους µετόχους εξαρτά-
ται από την απόφαση της διοίκησης και της γενικής συνέλευσης των µετόχων
(Νιάρχος, 2004).

Τα ίδια κεφάλαια, επειδή θεωρούνται µόνιµα, επενδύονται κατά κανόνα
σε µακροχρόνιες επενδύσεις και εκτίθενται σε περισσότερους κινδύνους από
ό,τι τα ξένα (δανειακά) κεφάλαια, τα οποία εξοφλούνται προσαυξηµένα µε τους
τόκους τους σε τακτά χρονικά διαστήµατα, ανεξάρτητα από την οικονοµική θέ -
ση της επιχείρησης. Σε περίπτωση που µια επιχείρηση δεν είναι σε θέση να εξο-
φλήσει τα δανειακά κεφάλαια, θα έχει ως συνέπεια να υποστούν ζηµιά τα ίδια
κεφάλαια αυτής. 

Στον Πίνακα 3.4 και στο ∆ιάγραµµα 3.4 παρουσιάζονται τα ίδια κεφάλαια
των ξενοδοχείων πέντε αστέρων για τα έτη 2007 και 2000, τα οποία προέκυψαν
από εβδοµήντα ισολογισµούς των επιχειρήσεων του δείγµατός µας. Με βάση τα
στοιχεία του εν λόγω πίνακα, το σύνολο των ιδίων κεφαλαίων του δείγµατος ανήλ -
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θε σε 343.666.618 ευρώ το 2007 έναντι 205.308.185 ευρώ το 2000, σηµειώνο -
ντας αύξηση κατά 138.358.433 ευρώ (ποσοστιαία αύξηση 67,4%).

3.3. Ανάλυση κερδοφορίας

Για την αξιολόγηση της κερδοφορίας των ξενοδοχείων πέντε αστέρων,
χρησιµοποιούνται οι αριθµοδείκτες µικτού περιθωρίου, κερδών προ φόρων, τό -
κων και αποσβέσεων (ΚΠΦΤΑ) και καθαρού (προ φόρων) περιθωρίου κέρδους,
που εκφράζουν το ποσοστό των προαναφερθέντων στο σύνολο του κύκλου ερ -
γασιών της ξενοδοχειακής επιχείρησης. Οι τιµές των εν λόγω δεικτών παρατίθε -
νται στους Πίνακες 3.5, 3.6 και 3.7.

Με βάση τα στοιχεία του Πίνακα 3.5 και όπως διαφαίνεται στο ∆ιάγραµ-
µα 3.5, το µεγαλύτερο περιθώριο µικτού κέρδους για το 2007 εµφανίζουν τα ξε -
νοδοχεία πέντε αστέρων της Ανατ. Στερεάς & Εύβοιας (46,7%) και ακολουθούν
η περιφέρεια της Θεσσαλίας και των Ιονίων Νήσων µε 41,4% και 41,0%, αντίστοι -
χα. Για το 2000 τον υψηλότερο δείκτη παρουσιάζουν τα ξενοδοχεία πέντε αστέ -
ρων των Ιονίων µε 43,3% και ακολουθούν τα ξενοδοχεία του Νοτίου Αιγαίου και
της Αττικής µε 39,8% και 38,7%, αντιστοίχως.

Σχετικά µε το περιθώριο ΚΠΦΤΑ του έτους 2007, τα ξενοδοχεία πέντε
αστέρων των περιφερειών της Θεσσαλίας, της Ανατ. Στερεάς & Εύβοιας και της
Κεντρικής Μακεδονίας παρουσιάζουν το υψηλότερο ΚΠΦΤΑ µε το δείκτη να προ -
σεγγίζει το 38,5%, 35,7% και 33,7%, αντιστοίχως (Πίνακας 3.6 και ∆ιάγραµµα 3.6).
Για το έτος 2000, ο υψηλότερος δείκτης παρατηρείται στην περιφέρεια της Θεσ -
σαλίας που προσεγγίζει το 89,2% και ακολουθούν η Ανατ. Μακεδονία & Θρά κη
µε 56,0% και η Ήπειρος µε 43,6%. 

Σύµφωνα µε τον Πίνακα 3.7 και το ∆ιάγραµµα 3.7, το 2000, οι επτά στις
δε κατρείς περιφέρειες παρουσιάζουν αρνητικό δείκτη καθαρού (προ φόρων)
περιθωρίου κέρδους µε χαµηλότερο ωστόσο το δείκτη για τα ξενοδοχεία πέντε
αστέρων της Ανατ. Στερεάς & Εύβοιας (-30,3%). Τον υψηλότερο δείκτη για το
2000 εµφανίζουν τα ξενοδοχεία πέντε αστέρων της Κεντρικής Μακεδονίας µε
28,8%, ενώ για το 2007 τα αντίστοιχα της Θεσσαλίας µε 26,0%, της Κεντρικής
Μακεδονίας µε 22,0% και της Αττικής µε 19,5% .

3.4. Ανάλυση αποδοτικότητας

Η αποδοτικότητα ιδίων κεφαλαίων εκφράζεται ως ποσοστό των προ φό -
ρων κερδών στο µέσο όρο των ιδίων κεφαλαίων, ενώ η αποδοτικότητα ενεργη -
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τικού αποτυπώνει την απόδοση των συνολικών περιουσιακών στοιχείων της επι -

χείρησης και συνεπώς υπολογίζεται ως ποσοστό των κερδών προ φόρων και

τόκων στο σύνολο του ενεργητικού. Οι τιµές των συγκεκριµένων δεικτών παρα -

τίθενται στους Πίνακες 3.8 και 3.9 και στα ∆ιαγράµµατα 3.8 και 3.9.

Τα ξενοδοχεία πέντε αστέρων της Κεντρικής Μακεδονίας και της Αττικής

παρουσιάζουν θετικό και αρκετά υψηλό µέσο δείκτη αποδοτικότητας ιδίων κεφα -

λαίων και στα δύο εξεταζόµενα έτη (Πίνακας 3.8 και ∆ιάγραµµα 3.8). Πιο συγκε-

κριµένα, ο µέσος δείκτης για τα ξενοδοχεία της Κεντρικής Μακεδονίας κυµαίνε-

ται στο 33,6% το 2000 και στο 22,1% το 2007, ενώ οι µονάδες της Αττικής εµφα -

νίζουν 26,3% και 22,2%, αντίστοιχα. Ο δείκτης για τις υπόλοιπες περιφέρειες

λαµβάνει είτε πολύ χαµηλές θετικές τιµές, είτε αρνητικές. 

Το ίδιο ισχύει και για το µέσο δείκτη αποδοτικότητας ενεργητικού (Πί να -

κας 3.9 και ∆ιάγραµµα 3.9), όπου τα ξενοδοχεία πέντε αστέρων της Κεντρικής

Μακεδονίας και της Αττικής εµφανίζουν τις υψηλότερες θετικές τιµές (για το

2000 22,8% και 18,2% αντίστοιχα, ενώ για το 2007 13,3% και 10,1%, αντί στοιχα).

3.5. Ανάλυση ρευστότητας

Η ρευστότητα των ξενοδοχείων πέντε αστέρων αξιολογείται µε τη χρήση

των αριθµοδεικτών κυκλοφοριακής και άµεσης ρευστότητας, οι τιµές των οποίων

παρατίθενται στους Πίνακες 3.10 και 3.11 και στα ∆ιαγράµµατα 3.10 και 3.11. Οι

αριθµοδείκτες αυτοί δείχνουν το µέτρο ρευστότητας της ξενοδοχειακής επιχεί -

ρησης και το περιθώριο ασφαλείας, ώστε να είναι σε θέση να ανταποκριθεί στην

πληρωµή των καθηµερινών της απαιτητών υποχρεώσεων. Όσο πιο προβλέψιµες

είναι οι εισροές χρηµάτων της επιχείρησης, τόσο πιο αποδεκτός είναι γενικότε-

ρα ένας πιο χαµηλός δείκτης, αν και αυτό είναι συνάρτηση κυρίως του κλάδου

στον οποίο ανήκει η επιχείρηση. Η διαφορά µεταξύ των δεικτών κυκλοφοριακής

και άµεσης ρευστότητας έγκειται στην αφαίρεση των αποθεµάτων από το σύνο-

λο κυκλοφορούντος ενεργητικού για τον υπολογισµό της άµεσης ρευστότητας.

Η ύπαρξη ρευστότητας σε µια ξενοδοχειακή επιχείρηση έχει επίδραση

στα κέρδη της, διότι αν τα κυκλοφοριακά της στοιχεία δεν µετατρέπονται εύκο-

λα σε µετρητά ή αν δεν υπάρχουν επαρκή ρευστά διαθέσιµα, τότε η επιχείρηση

δεν θα είναι σε θέση να πληρώσει τις υποχρεώσεις της. Έτσι, η µη εκπλήρωση

των υποχρεώσεών της θα έχει ως αποτέλεσµα τη δυσφήµισή της, τη µείωση της

εµπιστοσύνης των συναλλασσοµένων µε αυτή και πιθανώς την κήρυξή της σε

κα τάσταση πτώχευσης. Επισηµαίνεται ότι η υψηλή ρευστότητα δεν αποτελεί αµι -
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γώς θετική ένδειξη της πορείας της επιχείρησης ή του κλάδου, αφού ενδεχοµέ-
νως αντικατοπτρίζει κακή κατανοµή κεφαλαίων ή λιγότερο ευνο�κούς όρους
συναλλαγής µε προµηθευτές ή πιστωτές.

Τον υψηλότερο µέσο δείκτη κυκλοφοριακής ρευστότητας (Πίνακας 3.10
και ∆ιάγραµµα 3.10) για το 2007 παρουσιάζουν τα ξενοδοχεία πέντε αστέρων
της Ανατ. Μακεδονίας & Θράκης (11,4), σε αντίθεση µε τα ξενοδοχεία πέντε αστέ -
ρων του Βορείου Αιγαίου και της Ηπείρου που εµφανίζουν το χαµηλότερο δεί -
κτη (0,3). Για το 2000, οι µονάδες του Βορείου Αιγαίου παρουσιάζουν τον υψη -
λότερο µέσο δείκτη (20,8), ενώ η περιφέρεια της Θεσσαλίας λαµβάνει το χαµη -
λότερο µέσο δείκτη κυκλοφοριακής ρευστότητας (0,1).

Με βάση το δείκτη άµεσης ρευστότητας για το 2007 (Πίνακας 3.11 και
∆ιάγραµµα 3.11), τα ξενοδοχεία πέντε αστέρων της Ανατ. Μακεδονίας & Θρά -
κης παρουσιάζουν την υψηλότερη µέση τιµή (11,4) και οι µονάδες του Βορείου
Αιγαίου για το 2000 (20,8). Επίσης, συγκρίνοντας τα στοιχεία του Πίνακα 3.10
και 3.11 παρατηρούµε ότι ο δείκτης κυκλοφοριακής ρευστότητας δεν διαφέρει
σηµαντικά από το δείκτη άµεσης ρευστότητας, το οποίο σηµαίνει ότι τα ξενο-
δοχεία πολυτελείας δεν διαθέτουν υψηλά αποθέµατα, γεγονός που δικαιολο-
γείται από µια ξενοδοχειακή επιχείρηση. 

3.6. Ανάλυση κεφαλαιακής διάρθρωσης

H εκτίµηση του χρηµατοοικονοµικού κινδύνου δεν µπορεί να πραγµατο-
ποιηθεί αποκλειστικά µέσω των λογιστικών στοιχείων των επιχειρήσεων και επο-
µένως η παρούσα ανάλυση προσπαθεί να παρουσιάσει κάποια βασικά χαρακτη -
ριστικά του κλάδου των ξενοδοχείων πέντε αστέρων, εξετάζοντας το λόγο των
ιδίων κεφαλαίων προς τα ξένα (δανειακά) κεφάλαια, των ξένων κεφαλαίων προς
τα συνολικά κεφάλαια και του δείκτη κάλυψης τόκων. Ο τελευταίος δείχνει πό σες
φορές τα κέρδη προ φόρων και τόκων καλύπτουν τους τόκους µε τους οποίους
επιβαρύνεται η επιχείρηση για τα ξένα κεφάλαια. Οι τιµές των συγκεκριµένων
δεικτών παρατίθενται στους Πίνακες 3.12, 3.13 και 3.14 και στα ∆ιαγράµµατα
3.12, 3.13 και 3.14.

Όσον αφορά στο µέσο δείκτη της σχέσης ιδίων κεφαλαίων προς ξένα
κεφάλαια (Πίνακας 3.12 και ∆ιάγραµµα 3.12), το 2007 τα ξενοδοχεία πέντε αστέ -
ρων του Βορείου Αιγαίου, της ∆υτικής Ελλάδας, των Ιονίων Νήσων και της Ηπεί -
ρου παρουσιάζουν τις χαµηλότερες τιµές, που κυµαίνονται από 0,5 έως 0,8. Το
2000 µεταξύ των ξενοδοχείων πέντε αστέρων, το χαµηλότερο δείκτη (κάτω της
µονάδας) εµφανίζουν το Βόρειο Αιγαίο και τα Ιόνια Nησιά.
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Σύµφωνα µε τα στοιχεία του Πίνακα 3.13 και του ∆ιαγράµµατος 3.13,
παρατηρούµε ότι τα ξενοδοχεία πέντε αστέρων και των δεκατριών περιφερειών
παρουσιάζουν µέσο δείκτη κάτω της µονάδας και για τα δύο εξεταζόµενα έτη. 

Τέλος, τον υψηλότερο µέσο δείκτη κάλυψης τόκων (Πίνακας 3.14 και
∆ιάγραµµα 3.14) για το 2007 παρουσιάζουν τα ξενοδοχεία πέντε αστέρων της
Αττικής (425,1) και ακολουθούν της Κεντρικής Μακεδονίας (155,1), ενώ για το 2000
µεταξύ των ξενοδοχείων πέντε αστέρων τον υψηλότερο µέσο δείκτη παρουσιά-
ζει το Βόρειο Αιγαίο (4104,0). Ο υψηλός δείκτης αποτελεί ένα µέτρο της δανεια -
κής κατάστασης της ξενοδοχειακής επιχείρησης σε σχέση µε τη δυναµικότητά
της να επιτυγχάνει κέρδη, καθώς εµφανίζει την ικανότητά της να εξοφλεί τους
τόκους των ξένων κεφαλαίων από τα κέρδη της. 

3.7. Αποτίµηση εισηγµένων στο ΧΑ ξενοδοχείων

Στην Κύρια Αγορά του ΧΑ υπάρχει κλάδος «Ταξίδια & Αναψυχή», ο οποίος
περιλαµβάνει τους υποκλάδους «Αεροπορικές Εταιρείες», «Τυχερά Παιχνίδια»,
«Ξε νοδοχεία», «Εστίαση» και «Ταξίδια & Τουρισµός», δηλαδή συνολικά δεκατέσ -
σερις εταιρείες. Ο υποκλάδος «Ξενοδοχεία» που θα µελετήσουµε αποτελείται
από τέσσερις εταιρείες: ΙΟΝΙΚΗ (ΞΕΝ/ΚΕΣ ΕΠΙΧ/ΣΕΙΣ), ΛΑΜΨΑ Α.Ε. ΕΛΛΗ ΝΙ -
ΚΩΝ ΞΕΝΟ∆ΟΧΕΙΩΝ, ΑΣΤΗΡ ΠΑΛΑΣ ΒΟΥΛΙΑΓΜΕΝΗΣ Α.Ξ.Ε., και ΓΕΚΕ Α.Ε. Οι
επιχειρήσεις αυτές ανήκουν στην κατηγορία των ξενοδοχείων πέντε αστέρων. Η
ΙΟΝΙΚΗ εκµεταλλεύεται το ξενοδοχείο «Hilton», η ΛΑΜΨΑ τη «Μεγάλη Βρετα -
νία», η ΑΣΤΗΡ ΠΑΛΑΣ το οµώνυµο ξενοδοχείο και η ΓΕΚΕ Α.Ε. το ξενοδοχείο
«President».

Στην ενότητα του κεφαλαίου αυτού που αφορά στο δεύτερο εµπειρικό
µέρος, µελετούµε τη χρηµατοοικονοµική κατάσταση των εισηγµένων στο ΧΑ
ξενοδοχειακών επιχειρήσεων µε τη χρήση αριθµοδεικτών αποτίµησης. Οι πε-
 ρισ σότεροι από τους χρησιµοποιούµενους αριθµοδείκτες αποτίµησης συσχε -
τίζουν την τρέχουσα τιµή των µετοχών των εισηγµένων ξενοδοχειακών επιχει-
ρήσεων µε τα κατά µετοχή µεγέθη του ισολογισµού τους και της κατάστασης
αποτελεσµάτων χρήσεως των δηµοσιευµένων οικονοµικών καταστάσεων. ∆ύο
από τους πιο σπουδαίους δείκτες αποτίµησης που χρησιµοποιούνται στη χρη -
µα τοοι κονοµική ανάλυση είναι «ο λόγος χρηµατιστηριακής τιµής προς κέρδη
ανά µε τοχή» και «ο λόγος χρηµατιστηριακής τιµής προς λογιστική αξία µετο -
χής» (Walsh, 2005).

Τέλος, οι αριθµοδείκτες αυτοί αποτίµησης συγκρίνονται µε τους αντί -
στοιχους του ∆είκτη Τιµών «FTSE/ΧΑ Ταξίδια-Αναψυχή», ο οποίος αντιπροσω-
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πεύει τον οµώνυµο κλάδο στο ΧΑ, του οποίου υποκλάδος είναι τα «Ξενοδοχεία»

και µε εκείνους του Γενικού ∆είκτη Τιµών του ΧΑ, ο οποίος αντιπροσωπεύει τη συ -

νολική χρηµατιστηριακή αγορά. Από τη σύγκριση αυτή αναµένεται να εξαχθούν

συµπεράσµατα σχετικά µε το κατά πόσο ο εισηγµένος ξενοδοχειακός κλάδος

είναι υποτιµηµένος ή υπερτιµηµένος σε σχέση µε τον κλάδο στον οποίο ανήκει

και µε τη συνολική αγορά του ΧΑ.

3.7.1. Λόγος χρηµατιστηριακής τιµής προς κέρδη ανά µετοχή (P/E)

Ο λόγος χρηµατιστηριακής τιµής προς κέρδη ανά µετοχή, όπως διεθνώς

εκφράζεται µε το συµβολισµό (P/E) από το «Price to Earnings», υπολογίζεται αν

διαιρέσουµε την τρέχουσα τιµή της µετοχής της ξενοδοχειακής εταιρείας στο

χρηµατιστήριο µε τα κατά µετοχή κέρδη οποιασδήποτε οικονοµικής χρήσης µάς

ενδιαφέρει.

Ο αριθµοδείκτης αυτός δείχνει πόσες φορές διαπραγµατεύεται η µε -

τοχή στο χρηµατιστήριο τα κέρδη της εξεταζόµενης οικονοµικής χρήσης ή πό -

σα ευρώ είναι διατεθειµένος να καταβάλει ένας επενδυτής για κάθε ευρώ κέρ-

δους της επιχείρησης. Επίσης, δείχνει τον αριθµό των ετών που απαιτούνται σε

καθαρά κέρδη ανά µετοχή για να αγοραστεί η µετοχή. Είναι πάντοτε θετικό µέ -

γεθος και δεν υπολογίζεται όταν η επιχείρηση έχει ζηµιές. Επίσης, όταν τα κέρ -

δη είναι µηδέν, ο αριθµοδείκτης ισούται µε το άπειρον και δεν υπολογίζεται

(Νιάρ χος, 2004). 

Ο δείκτης µπορεί να υπολογιστεί είτε µε βάση τα παρελθοντικά κέρδη

ανά µετοχή (οπότε αναφερόµαστε σε ιστορικό P/E), είτε µε βάση τα προσδο -

κώµενα κέρδη ανά µετοχή. Ο τελευταίος τρόπος υπολογισµού του δείκτη είναι

πολύ σηµαντικός και ο συνηθέστερος, γιατί οι επενδυτές για το αν θα αγορά-

σουν ή πουλήσουν µια µετοχική αξία βασίζονται στα προσδοκώµενα κέρδη της

επιχείρησης στο µέλλον (Weston and Brigham, 1986).

3.7.2. Λόγος χρηµατιστηριακής τιµής προς λογιστική αξία µετοχής (P/BV)

Ο δείκτης της χρηµατιστηριακής τιµής της µετοχής προς τη λογιστική

της αξία ή P/BV από το «Price to Book Value», αποτελεί και αυτός σηµαντικό

δείκτη αποτίµησης. Ο δείκτης αντικατοπτρίζει την αξία που προσδίδει η χρηµα-

τιστηριακή αγορά στη διοίκηση και στην οργάνωση της ξενοδοχειακής εταιρείας

ως µιας ζωντανής, ενεργής οικονοµικής µονάδας. Κατά µια έννοια η λογιστική
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αξία αντιπροσωπεύει το απολογιστικό κόστος των φυσικών περιουσιακών στοι -

χείων της εταιρείας. Μια εταιρεία που διοικείται σωστά από µια έµπειρη διοίκη -

ση και που η οργάνωσή της λειτουργεί αποτελεσµατικά, πρέπει να έχει αγοραία

αξία µεγαλύτερη ή τουλάχιστον ίση µε τη λογιστική αξία των φυσικών περιου-

σιακών της στοιχείων (Φιλιππάτος και Αθανασόπουλος, 1985).

Ο αριθµοδείκτης αυτός δείχνει πόσες φορές η τιµή της µετοχής διαπρα -

γµατεύεται τη λογιστική της αξία στη χρηµατιστηριακή αγορά και παρέχει ένδει -

ξη του κατά πόσο η µετοχή είναι υποτιµηµένη ή υπερτιµηµένη στην αγορά σε

σχέση µε τη λογιστική της αξία.

3.7.3. Σύγκριση µε τον κλάδο και τη συνολική αγορά του ΧΑ

Στον Πίνακα 3.15 παρουσιάζονται κάποια θεµελιώδη µεγέθη και οι βασι-

κοί αριθµοδείκτες αποτίµησης των τεσσάρων εισηγµένων ξενοδοχείων πέντε

αστέρων. Αυτά προκύπτουν από τις δηµοσιευµένες εταιρικές τους οικονοµικές

καταστάσεις που έληξαν στις 31.12.2007 και υπολογίζονται µε βάση τη χρηµα-

τιστηριακή τιµή των µετοχών τους στο κλείσιµο της συνεδρίασης στις 30 Σε -

πτεµβρίου 2009. Επίσης, παρατίθενται οι αριθµοδείκτες αποτίµησης του Κλαδι-

κού ∆είκτη του ΧΑ «FTSE/ΧΑ Ταξίδια-Αναψυχή»3 και του Γενικού ∆είκτη Τιµών του

ΧΑ, όταν και εφόσον υπάρχουν τιµές διαθέσιµες. Τέλος, παρουσιάζεται διαγραµ -

µατικά η χρηµατιστηριακή συµπεριφορά των µετοχών των τεσσάρων εισηγµέ-

νων ξενοδοχείων πέντε αστέρων σε σχέση µε το Γενικό ∆είκτη ΧΑ. Όλα τα παρα -

πάνω δεδοµένα αντλούνται από την αξιόπιστη διεθνή πηγή χρηµατοοικονοµικών

δεδοµένων γνωστή ως Bloomberg.

Από τον Πίνακα 3.15 παρατηρούµε ότι στις 30 Σεπτεµβρίου 2009 η κεφα -

λαιοποίηση των εισηγµένων ξενοδοχειακών εταιρειών ανερχόταν σε 1.026,7

εκατοµµύρια ευρώ σε σχέση µε 75,90 δισεκατοµµύρια ευρώ που ήταν όλη η

κεφαλαιοποίηση του ΧΑ, δηλαδή µόλις το 1,36% της συνολικής κεφαλαιοποίη -

σης. Αν σκεφτούµε τη βαρύτητα και σπουδαιότητα που έχει ο τουρισµός στην

3. Αξίζει να σηµειωθεί ότι ο Κλαδικός ∆είκτης του ΧΑ «FTSE/ΧΑ Ταξίδια-Ανα-
ψυχή» περιλαµβάνει έξι εταιρείες, που ανήκουν στους υποκλάδους «Ταξίδια & Τουρισµός»,
«Αεροπορικές Εταιρείες» και «Τυχερά Παιχνίδια», ενώ δεν περιλαµβάνει καµία εταιρεία
από τον υποκλάδο «Ξενοδοχεία» (Χρηµατιστήριο Αθηνών, 2009). ∆εδοµένου αυτού, θεω-
ρούµε ότι η σύγκριση των εισηγµένων ξενοδοχείων δεν υφίσταται άµεσα µε οµοειδείς
εταιρείες του κλάδου, αλλά πραγµατοποιείται µε τον ευρύτερο κλάδο.
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ελληνική οικονοµία, καλύπτοντας το 7,3% του συνολικού ΑΕΠ4 το 2006, τότε
συµπεραίνουµε ότι η παρουσία των εισηγµένων ξενοδοχείων στην ελληνική χρη -
µατιστηριακή αγορά είναι σηµαντικά περιορισµένη.

Σχετικά µε τις πωλήσεις των εταιρειών, η ΛΑΜΨΑ έχει τις υψηλότερες
πω λήσεις που φτάνουν τα 58,28 εκατοµµύρια ευρώ. Όσον αφορά στα περι -
θώρια κέρδους, η ΓΕΚΕ λειτουργεί µε το υψηλότερο περιθώριο ΚΠΦΤΑ (53,9%)
και καθαρού προ φόρων κέρδους (69,9%), και ακολουθεί η ΛΑΜΨΑ όπου τα πε -
ριθώρια ΚΠΦΤΑ και προ φόρων προσεγγίζουν το 31,8% και 23,0%, αντίστοιχα. 

Σε επίπεδο αποτίµησης και µε βάση τη χρηµατιστηριακή τιµή των µετο -
χών στις 30/9/2009, η ΓΕΚΕ εµφανίζει την πιο ελκυστική τιµή, αν λάβουµε υπό -
ψη το δείκτη χρηµατιστηριακή τιµή προς κέρδη ανά µετοχή ή αλλιώς P/E, ενώ η
ΓΕΚΕ και η ΑΣΤΗΡ ΠΑΛΛΑΣ µπορούν να θεωρηθούν ελκυστικές λόγω του χαµη -
λού δείκτη χρηµατιστηριακή τιµή προς λογιστική αξία (P/BV). Σε απόδοση ιδίων
κεφαλαίων διαπιστώνουµε ότι η ΛΑΜΨΑ εµφανίζει το υψηλότερο ποσοστό (13,37%)
µεταξύ των εισηγµένων ξενοδοχείων, και σε σχέση µε το µέσο όρο του κλάδου. 

Τέλος, στα ∆ιαγράµµατα 3.15, 3.16, 3.17 και 3.18 παρουσιάζεται η χρη -
µατιστηριακή συµπεριφορά των τεσσάρων εισηγµένων ξενοδοχείων και του Γε -
νικού ∆είκτη του ΧΑ κατά την περίοδο 02/10/2006 έως 30/9/2009. Οι τιµές των
µετοχών και του Γενικού ∆είκτη δίδονται σε ηµερήσια βάση. Η εξέταση της
χρηµατιστηριακής συµπεριφοράς των µετοχών θεωρείται σηµαντική, γιατί προ-
κειµένου ένας επενδυτής να αποφασίσει να επενδύσει σε µετοχικούς τίτλους
οφείλει να γνωρίζει και να παρακολουθεί την πορεία των τιµών τους για µια σει -
ρά ετών στο παρελθόν, καθώς και την πορεία των διακυµάνσεών τους. Αυτό
είναι απαραίτητο, διότι κάθε µετοχική αξία ακολουθεί τη δική της πορεία και ως
εκ τούτου γνώση του παρελθόντος µιας µετοχής βοηθά τους επενδυτές να κρί -
νουν αν η τρέχουσα τιµή της βρίσκεται σε λογικά ή όχι επίπεδα και εποµένως αν
είναι συµφέρουσα ή όχι η αγορά της. Στην παρούσα µελέτη και εξετάζοντας τα
εν λόγω διαγράµµατα, παρατηρούµε ότι κατά τη χρονική περίοδο 02/10/2006
έως 30/9/2009 τη µεγαλύτερη απόδοση συγκριτικά µε τη συνολική αγορά εµφα -
νίζει η µετοχή της ΛΑΜΨΑ (134,37%), και ακολουθεί η ΙΟΝΙΚΗ µε 83,66%.

4. Μέγεθος που προβλέπεται από το Παγκόσµιο Συµβούλιο Τουρισµού και Ταξι-
διών (WTTC) και βάσει της µεθοδολογίας των ∆ορυφορικών Λογαριασµών του τουρι-
σµού (Travel & Tourism Satellite Accounts). Οι τελευταίοι ταξινοµούν τις πληροφορίες
εκείνες που προέρχονται από τους Εθνικούς Λογαριασµούς και άλλες πηγές, µε σκοπό
την ανάλυση συγκεκριµένων οικονοµικών δραστηριοτήτων (World Travel & Tourism Council,
2006).
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1 ΖΗΤΑ ΠΑΛΛΑΣ ΖΗΤΑ PALACE Α.Ε. Ανατ. Μακεδονία & Θράκη

2 ΜΟΝΤΑΝΑ ΜΟΝΤΑΝΑ Α.Ε. Ανατ. Στερεά & Εύβοια

3 ΑΓΙΟΣ ΓΕΩΡΓΙΟΣ ΛΥΚΑΒΗΤΤΟΥ ΑΝΤΩΝΗΣ ΜΑΝΤΖΑΒΕΛΑΚΗΣ Α.Ε. Αττική
4 ∆ΙΒΑΝΗ ΚΑΡΑΒΕΛ ΞΕΝΟ∆ΟΧΕΙΑ ΚΑΡΑΒΕΛ Α.Ε. Αττική
5 ∆ΙΒΑΝΗ ΠΑΛΛΑΣ ΑΚΡΟΠΟΛΙΣ ∆ΙΒΑΝΗ ΑΚΡΟΠΟΛΙΣ Α.Ξ.Τ.Ε. Αττική
6 ΘΕΟΞΕΝΙΑ ΠΑΛΛΑΣ ΘΕΟΞΕΝΙΑ ΚΗΦΙΣΙΑΣ ΙΣΑΞ Α.Ε. Αττική
7 ΤΟ ΜΑΡΤΖΙ THE MARGI Α.Ε. Αττική

8 ΛΗΜΝΙΑΚΟ ΧΩΡΙΟ Α.Ε.Ξ.Τ.Ε. ΛΗΜΝΟΥ Α.Ε. Βόρειο Αιγαίο

9 ΟΛΥΜΠΙΑΚΟ ΧΩΡΙΟ ΑΛΝΤΕΜΑΡ Ε.Π.Τ.Ε.Α. Α.Ε. ∆υτική Ελλάδα

10 ΑΚΤΗ ΜΙΡΑΜΑΡΕ ΜΑΧΗ Α.Ε. Ιόνια Νησιά
11 ΚΟΝΤΟΚΑΛΙ ΜΠΕº ΚΟΝΤΟΚΑΛΙ ΜΠΑΙΥ Α.Ε. Ιόνια Νησιά
12 ΚΟΡΦΟΥ ΙΜΠΕΡΙΑΛ ΦΑΙΑΞ Α.Ε. Ιόνια Νησιά

13 ΛΙΜΝΕΟΝ ΡΗΖΟΡΤ ΟΤΕΛ ΣΜΑΡΟΠΟΥΛΟΣ, Σ. Α.Ε.Β.Ε. ∆υτική Μακεδονία

14 ΗΠΕΙΡΟΣ ΠΑΛΛΑΣ ΑΦΟΙ ΝΑΤΣΗ Α.Ε. Ήπειρος

15 ΣΚΙΑΘΟΣ ΠΑΛΛΑΣ ΝΟΤΙΕΣ ΣΠΟΡΑ∆ΕΣ Α.Ε. Θεσσαλία

16 ΗΛΕΚΤΡΑ ΠΑΛΛΑΣ ΗΛΕΚΤΡΑ Α.Ε. Κεντρική Μακεδονία
17 ΧΟΛΙΝΤΕ» ΙΝ ΘΕΣΣΑΛΟΝΙΚΗ Κ.& Ι. ΘΩΜΟΠΟΥΛΟΥ Α.Ε. Κεντρική Μακεδονία
18 ΑΕΤΩΝ ΜΕΛΑΘΡΟΝ ΤΟΥΡΙΣΤΙΚΑΙ ΕΠΙΧΕΙΡΗΣΕΙΣ Κεντρική Μακεδονία

ΧΑΛΚΙ∆ΙΚΗΣ Α.Ε.

19 ΑΤΛΑΝΤΙΣ ΑΤΛΑΝΤΙΣ Α.Ε. Κρήτη
20 ΚΝΩΣΣΟΣ ΒΑΣΙΛΙΚΟ ΧΩΡΙΟ ΑΛΝΤΕΜΑΡ Α.Ε. Κρήτη
21 ΧΕΡΣΟΝΗΣΟΣ ΠΑΛΛΑΣ Θ. & Κ. ΚΑΛΟΥΤΣΑΚΗΣ Κρήτη
22 ΚΟΛΠΟΣ ΙΣΤΡΟΝ ISTRON BEACH Α.Ε. Κρήτη
23 ΜΙΝΩΣ ΠΑΛΛΑΣ MINOS PALACE A.E. Κρήτη
24 ΜΙΡΑΜΠΕΛΛΟ ΒΙΛΑΤΖ ΜΙΡΑΜΠΕΛΛΟ Α.Ε. Κρήτη
25 ΠΟΡΤΟ ΕΛΟΥΝΤΑ ΚΕΝΤΡΟ ∆ΙΑΚΟΠΩΝ ΕΛΟΥΝΤΑ Α.Ε. Κρήτη
26 ΠΑΝΟΡΑΜΑ ΚΑΡΚΑΒΑΤΣΟΣ & ΣΙΑ Α.Ε. Κρήτη

27 ΟΛΥΜΠΙΚ ΠΑΛΛΑΣ OLYMPIC HOTELS Α.Ε. Νότιο Αιγαίο
28 ΑΣΤΗΡ ΠΑΡΟΥ ΠΑΡΟΣ ΝΑΟΥΣΑ Α.Ε. Νότιο Αιγαίο
29 ΡΟ∆ΟΣ ΠΑΛΛΑΣ ΞΕΝΟ∆ΟΧΕΙΟ ΡΟ∆ΟΣ ΠΑΛΛΑΣ Α.Ε. Νότιο Αιγαίο
30 ΒΕΝΤΕΜΑ ΚΑΝΑΒΑ Α.Ε. Νότιο Αιγαίο
31 ΚΑΤΟΙΚΙΕΣ ΚΑΤΟΙΚΙΕΣ Α.Ε. Νότιο Αιγαίο
32 ΜΥΚΟΝΟΣ ΜΠΛΟΥ ΤΟΥΡΙΣΜΑ Α.Ε. Νότιο Αιγαίο
33 ΣΑΝΤΟΡΙΝΗ ΚΑΣΤΕΛΛΙ ΡΗΖΟΡΤ ΑΦΟΙ ΦΥΤΡΟΥ Α.Ε. Νότιο Αιγαίο
34 ΠΡΩΤΕΑΣ ΠΟΥΝΤΕΣ Α.Ε. Νότιο Αιγαίο

35 ΑΝΑΤΟΛΗ ΤΟΥ ΗΛΙΟΥ ΛΑΡΑ Α.Ε. Πελοπόννησος

ΠΙΝΑΚΑΣ 3
∆είγµα των ξενοδοχείων πολυτελείας κατά περιφέρεια και νοµό της χώρας

α/α Ελληνικό όνοµα ξενοδοχείου Εκµετάλλευση Περιφέρεια

Πηγή: Ξενοδοχειακό Επιµελητήριο της Ελλάδος, Ιούλιος 2008.
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1 ΖΗΤΑ ΠΑΛΛΑΣ Ανατ. Μακεδονία & Θράκη 36,2% 1.682.996 1.235.604

2 ΜΟΝΤΑΝΑ Ανατ. Στερεά & Εύβοια 48,8% 3.134.850 2.107.345

3 ΑΓΙΟΣ ΓΕΩΡΓΙΟΣ ΛΥΚΑΒΗΤΤΟΥ Αττική 45,9% 8.874.255 6.081.522
4 ∆ΙΒΑΝΗ ΚΑΡΑΒΕΛ Αττική 38,7% 44.878.499 32.367.243
5 ∆ΙΒΑΝΗ ΠΑΛΛΑΣ ΑΚΡΟΠΟΛΙΣ Αττική 2,3% 7.764.515 7.587.049
6 ΘΕΟΞΕΝΙΑ ΠΑΛΛΑΣ Αττική 74,5% 4.563.081 2.614.732
7 ΤΟ ΜΑΡΤΖΙ Αττική 16,8% 4.699.543 4.022.694

ΜΕΣΟΣ ΟΡΟΣ Αττική 34,4% 14.155.979 10.534.648

8 ΛΗΜΝΙΑΚΟ ΧΩΡΙΟ Βόρειο Αιγαίο -64,0% 784.819 2.179.603

9 ΟΛΥΜΠΙΑΚΟ ΧΩΡΙΟ ΑΛΝΤΕΜΑΡ ∆υτική Ελλάδα 181,7% 12.970.670 4.604.397

10 ΑΚΤΗ ΜΙΡΑΜΑΡΕ Ιόνια Νησιά 43,9% 3.024.019 2.101.847
11 ΚΟΝΤΟΚΑΛΙ ΜΠΕº Ιόνια Νησιά 37,7% 5.530.285 4.014.807
12 ΚΟΡΦΟΥ ΙΜΠΕΡΙΑΛ Ιόνια Νησιά 33,6% 24.225.370 18.132.777

ΜΕΣΟΣ ΟΡΟΣ Ιόνια Νησιά 35,2% 10.926.558 8.083.144

13 ΛΙΜΝΕΟΝ ΡΗΖΟΡΤ ΟΤΕΛ ∆υτική Μακεδονία na 1.342.363 na

14 ΗΠΕΙΡΟΣ ΠΑΛΛΑΣ Ήπειρος 50,8% 2.161.383 1.433.205

15 ΣΚΙΑΘΟΣ ΠΑΛΛΑΣ Θεσσαλία 883,3% 3.165.456 321.921

16 ΗΛΕΚΤΡΑ ΠΑΛΛΑΣ Κεντρική Μακεδονία 121,0% 8.704.397 3.938.484
17 ΧΟΛΙΝΤΕ» ΙΝ ΘΕΣΣΑΛΟΝΙΚΗ Κεντρική Μακεδονία 31,1% 3.745.539 2.857.778
18 ΑΕΤΩΝ ΜΕΛΑΘΡΟΝ Κεντρική Μακεδονία 97,1% 5.487.184 2.784.232

ΜΕΣΟΣ ΟΡΟΣ Κεντρική Μακεδονία 87,2% 5.979.040 3.193.498

19 ΑΤΛΑΝΤΙΣ Κρήτη 18,1% 3.492.284 2.955.819
20 ΚΝΩΣΣΟΣ ΒΑΣΙΛΙΚΟ ΧΩΡΙΟ Κρήτη 15,8% 32.528.503 28.081.936
21 ΧΕΡΣΟΝΗΣΟΣ ΠΑΛΛΑΣ Κρήτη -14,6% 3.387.366 3.968.333
22 ΚΟΛΠΟΣ ΙΣΤΡΟΝ Κρήτη 14,8% 2.586.224 2.252.499
23 ΜΙΝΩΣ ΠΑΛΛΑΣ Κρήτη 17,9% 3.004.042 2.546.911
24 ΜΙΡΑΜΠΕΛΛΟ ΒΙΛΑΤΖ Κρήτη 117,6% 5.143.692 2.364.024
25 ΠΟΡΤΟ ΕΛΟΥΝΤΑ ΚΕΝΤΡΟ ∆ΙΑΚΟΠΩΝ Κρήτη 78,9% 18.995.417 10.615.809
26 ΠΑΝΟΡΑΜΑ Κρήτη 129,7% 2.476.192 1.077.863

ΜΕΣΟΣ ΟΡΟΣ Κρήτη 33,0% 8.951.715 6.732.899

27 ΟΛΥΜΠΙΚ ΠΑΛΛΑΣ Νότιο Αιγαίο 23,0% 3.911.184 3.180.019
28 ΑΣΤΗΡ ΠΑΡΟΥ Νότιο Αιγαίο 21,2% 1.358.757 1.120.674
29 ΡΟ∆ΟΣ ΠΑΛΛΑΣ Νότιο Αιγαίο 2,6% 9.517.363 9.272.209
30 ΒΕΝΤΕΜΑ Νότιο Αιγαίο 137,0% 4.122.409 1.739.761
31 ΚΑΤΟΙΚΙΕΣ Νότιο Αιγαίο 211,8% 2.316.342 743.001
32 ΜΥΚΟΝΟΣ ΜΠΛΟΥ Νότιο Αιγαίο 98,6% 5.327.560 2.681.917
33 ΣΑΝΤΟΡΙΝΗ ΚΑΣΤΕΛΛΙ ΡΗΖΟΡΤ Νότιο Αιγαίο 165,0% 1.461.356 551.351
34 ΠΡΩΤΕΑΣ Νότιο Αιγαίο 27,3% 1.457.809 1.144.964

ΜΕΣΟΣ ΟΡΟΣ Νότιο Αιγαίο 44,2% 3.684.098 2.554.237

35 ΑΝΑΤΟΛΗ ΤΟΥ ΗΛΙΟΥ Πελοπόννησος 21,0% 1.954.418 1.615.077

ΠΙΝΑΚΑΣ 3.1
Κύκλος εργασιών αντιπροσωπευτικού δείγµατος ξενοδοχείων πολυτελείας

α/α Ελληνικό όνοµα ξενοδοχείου Περιφέρεια Ποσοστό 
µεταβολής

Κύκλος
εργασιών

2007 (σε €)

Κύκλος
εργασιών

2000 (σε €)

Πηγή: ICAP Ισολογισµοί, Επεξεργασία Ε. Κασιµάτη, Σεπτέµβριος 2008.
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-82,7% 25.468 147.025

na 394.475 -639.190

35,6% 344.985 254.355
-0,8% 8.427.728 8.496.239
61,8% 2.976.624 1.839.553
91,4% 1.243.332 649.618
49,3% 441.591 295.699

16,5% 2.686.852 2.307.093

na -309.067 -199.709

na -696.320 -524.639

na -914.036 -243.310
na -443.437 -23.402
na 1.553.299 -667.279

na 65.275 -311.331

na 150.351 -5.745

63,9% 96.491 58.860

na 823.449 -82.287

42,7% 2.563.931 1.796.466
-10,1% 570.178 633.907
124,5% 1.166.035 519.475

45,8% 1.433.381 983.283

3005,0% 496.355 15.985
-63,3% 752.101 2.050.355
-58,6% 83.897 202.590

na -434.173 -116.727
na -246.979 45.173
na -1.000.870 -311.902
na -810.778 605.084
na -1.269.469 -1.632.438

na -303.740 107.265

-99,9% 118 204.415
na 156.869 -55.850
na -1.226.381 -219.238

143,8% 181.232 74.341
269,4% 266.105 72.040
na -131.052 -372.034

130,5% 267.611 116.114
na 108.686 -29.949

na -47.102 -26.270

na 128.184 -326.979

1 ΖΗΤΑ ΠΑΛΛΑΣ Ανατ. Μακεδονία & Θράκη

2 ΜΟΝΤΑΝΑ Ανατ. Στερεά & Εύβοια

3 ΑΓΙΟΣ ΓΕΩΡΓΙΟΣ ΛΥΚΑΒΗΤΤΟΥ Αττική
4 ∆ΙΒΑΝΗ ΚΑΡΑΒΕΛ Αττική
5 ∆ΙΒΑΝΗ ΠΑΛΛΑΣ ΑΚΡΟΠΟΛΙΣ Αττική
6 ΘΕΟΞΕΝΙΑ ΠΑΛΛΑΣ Αττική
7 ΤΟ ΜΑΡΤΖΙ Αττική

ΜΕΣΟΣ ΟΡΟΣ Αττική

8 ΛΗΜΝΙΑΚΟ ΧΩΡΙΟ Βόρειο Αιγαίο

9 ΟΛΥΜΠΙΑΚΟ ΧΩΡΙΟ ΑΛΝΤΕΜΑΡ ∆υτική Ελλάδα

10 ΑΚΤΗ ΜΙΡΑΜΑΡΕ Ιόνια Νησιά
11 ΚΟΝΤΟΚΑΛΙ ΜΠΕº Ιόνια Νησιά 
12 ΚΟΡΦΟΥ ΙΜΠΕΡΙΑΛ Ιόνια Νησιά 

ΜΕΣΟΣ ΟΡΟΣ Ιόνια Νησιά 

13 ΛΙΜΝΕΟΝ ΡΗΖΟΡΤ ΟΤΕΛ ∆υτική Μακεδονία

14 ΗΠΕΙΡΟΣ ΠΑΛΛΑΣ Ήπειρος

15 ΣΚΙΑΘΟΣ ΠΑΛΛΑΣ Θεσσαλία

16 ΗΛΕΚΤΡΑ ΠΑΛΛΑΣ Κεντρική Μακεδονία
17 ΧΟΛΙΝΤΕ» ΙΝ ΘΕΣΣΑΛΟΝΙΚΗ Κεντρική Μακεδονία
18 ΑΕΤΩΝ ΜΕΛΑΘΡΟΝ Κεντρική Μακεδονία

ΜΕΣΟΣ ΟΡΟΣ Κεντρική Μακεδονία

19 ΑΤΛΑΝΤΙΣ Κρήτη
20 ΚΝΩΣΣΟΣ ΒΑΣΙΛΙΚΟ ΧΩΡΙΟ Κρήτη
21 ΧΕΡΣΟΝΗΣΟΣ ΠΑΛΛΑΣ Κρήτη
22 ΚΟΛΠΟΣ ΙΣΤΡΟΝ Κρήτη
23 ΜΙΝΩΣ ΠΑΛΛΑΣ Κρήτη
24 ΜΙΡΑΜΠΕΛΛΟ ΒΙΛΑΤΖ Κρήτη
25 ΠΟΡΤΟ ΕΛΟΥΝΤΑ ΚΕΝΤΡΟ ∆ΙΑΚΟΠΩΝ Κρήτη
26 ΠΑΝΟΡΑΜΑ Κρήτη

ΜΕΣΟΣ ΟΡΟΣ Κρήτη

27 ΟΛΥΜΠΙΚ ΠΑΛΛΑΣ Νότιο Αιγαίο
28 ΑΣΤΗΡ ΠΑΡΟΥ Νότιο Αιγαίο
29 ΡΟ∆ΟΣ ΠΑΛΛΑΣ Νότιο Αιγαίο
30 ΒΕΝΤΕΜΑ Νότιο Αιγαίο
31 ΚΑΤΟΙΚΙΕΣ Νότιο Αιγαίο
32 ΜΥΚΟΝΟΣ ΜΠΛΟΥ Νότιο Αιγαίο
33 ΣΑΝΤΟΡΙΝΗ ΚΑΣΤΕΛΛΙ ΡΗΖΟΡΤ Νότιο Αιγαίο
34 ΠΡΩΤΕΑΣ Νότιο Αιγαίο

ΜΕΣΟΣ ΟΡΟΣ Νότιο Αιγαίο

35 ΑΝΑΤΟΛΗ ΤΟΥ ΗΛΙΟΥ Πελοπόννησος

ΠΙΝΑΚΑΣ 3.2
Καθαρά προ φόρων κέρδη αντιπροσωπευτικού δείγµατος ξενοδοχείων πολυτελείας

α/α Ελληνικό όνοµα ξενοδοχείου Περιφέρεια Ποσοστό 
µεταβολής

Κέρδη 
προ φόρων
2007 (σε €)

Κέρδη 
προ φόρων
2000 (σε €)

Πηγή: ICAP Ισολογισµοί, Επεξεργασία Ε. Κασιµάτη, Σεπτέµβριος 2008.
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33,5% 1.855.804 1.390.299

60,7% 4.536.514 2.822.827

na 0 1.296
-41,0% 12.600.000 21.347.339

na 0 1.993.379
173,6% 6.328.361 2.312.876

na 0 29.588

-26,3% 3.785.672 5.136.896

-30,2% 3.488.947 4.996.549

211,2% 26.421.536 8.490.804

-65,7% 855.712 2.491.782
89,0% 8.253.461 4.367.513
50,2% 41.587.869 27.694.397

46,7% 16.899.014 11.517.897

0 0

327,7% 3.250.000 759.823

258,1% 750.000 209.421

na 1.755.424 0
na 0 167.124
na 751.500 0

1400,0% 835.641 55.708

205,2% 3.537.267 1.159.054
93,2% 64.214.287 33.245.718

314,9% 1.384.284 333.659
140,3% 2.392.602 995.534
195,9% 7.815.659 2.641.555

na 0 383.881
123,3% 19.237.809 8.614.882
57,7% 11.283.771 7.155.731

101,5% 13.733.210 6.816.252

19,4% 8.410.005 7.045.706
na 0 293.470

93,8% 8.152.398 4.206.210
85,1% 1.538.989 831.381

5265,8% 579.402 10.798
-51,0% 2.554.891 5.210.090
189,2% 1.039.010 359.325

na 0 695.519

19,4% 2.784.337 2.331.562

-46,9% 1.517.094 2.855.290

1 ΖΗΤΑ ΠΑΛΛΑΣ Ανατ. Μακεδονία & Θράκη

2 ΜΟΝΤΑΝΑ Ανατ. Στερεά & Εύβοια

3 ΑΓΙΟΣ ΓΕΩΡΓΙΟΣ ΛΥΚΑΒΗΤΤΟΥ Αττική
4 ∆ΙΒΑΝΗ ΚΑΡΑΒΕΛ Αττική
5 ∆ΙΒΑΝΗ ΠΑΛΛΑΣ ΑΚΡΟΠΟΛΙΣ Αττική
6 ΘΕΟΞΕΝΙΑ ΠΑΛΛΑΣ Αττική
7 ΤΟ ΜΑΡΤΖΙ Αττική

ΜΕΣΟΣ ΟΡΟΣ Αττική

8 ΛΗΜΝΙΑΚΟ ΧΩΡΙΟ Βόρειο Αιγαίο

9 ΟΛΥΜΠΙΑΚΟ ΧΩΡΙΟ ΑΛΝΤΕΜΑΡ ∆υτική Ελλάδα

10 ΑΚΤΗ ΜΙΡΑΜΑΡΕ Ιόνια Νησιά
11 ΚΟΝΤΟΚΑΛΙ ΜΠΕº Ιόνια Νησιά 
12 ΚΟΡΦΟΥ ΙΜΠΕΡΙΑΛ Ιόνια Νησιά 

ΜΕΣΟΣ ΟΡΟΣ Ιόνια Νησιά 

13 ΛΙΜΝΕΟΝ ΡΗΖΟΡΤ ΟΤΕΛ ∆υτική Μακεδονία

14 ΗΠΕΙΡΟΣ ΠΑΛΛΑΣ Ήπειρος

15 ΣΚΙΑΘΟΣ ΠΑΛΛΑΣ Θεσσαλία

16 ΗΛΕΚΤΡΑ ΠΑΛΛΑΣ Κεντρική Μακεδονία
17 ΧΟΛΙΝΤΕ» ΙΝ ΘΕΣΣΑΛΟΝΙΚΗ Κεντρική Μακεδονία
18 ΑΕΤΩΝ ΜΕΛΑΘΡΟΝ Κεντρική Μακεδονία

ΜΕΣΟΣ ΟΡΟΣ Κεντρική Μακεδονία

19 ΑΤΛΑΝΤΙΣ Κρήτη
20 ΚΝΩΣΣΟΣ ΒΑΣΙΛΙΚΟ ΧΩΡΙΟ Κρήτη
21 ΧΕΡΣΟΝΗΣΟΣ ΠΑΛΛΑΣ Κρήτη
22 ΚΟΛΠΟΣ ΙΣΤΡΟΝ Κρήτη
23 ΜΙΝΩΣ ΠΑΛΛΑΣ Κρήτη
24 ΜΙΡΑΜΠΕΛΛΟ ΒΙΛΑΤΖ Κρήτη
25 ΠΟΡΤΟ ΕΛΟΥΝΤΑ ΚΕΝΤΡΟ ∆ΙΑΚΟΠΩΝ Κρήτη
26 ΠΑΝΟΡΑΜΑ Κρήτη

ΜΕΣΟΣ ΟΡΟΣ Κρήτη

27 ΟΛΥΜΠΙΚ ΠΑΛΛΑΣ Νότιο Αιγαίο
28 ΑΣΤΗΡ ΠΑΡΟΥ Νότιο Αιγαίο
29 ΡΟ∆ΟΣ ΠΑΛΛΑΣ Νότιο Αιγαίο
30 ΒΕΝΤΕΜΑ Νότιο Αιγαίο
31 ΚΑΤΟΙΚΙΕΣ Νότιο Αιγαίο
32 ΜΥΚΟΝΟΣ ΜΠΛΟΥ Νότιο Αιγαίο
33 ΣΑΝΤΟΡΙΝΗ ΚΑΣΤΕΛΛΙ ΡΗΖΟΡΤ Νότιο Αιγαίο
34 ΠΡΩΤΕΑΣ Νότιο Αιγαίο

ΜΕΣΟΣ ΟΡΟΣ Νότιο Αιγαίο

35 ΑΝΑΤΟΛΗ ΤΟΥ ΗΛΙΟΥ Πελοπόννησος

ΠΙΝΑΚΑΣ 3.3
Τραπεζικός δανεισµός αντιπροσωπευτικού δείγµατος ξενοδοχείων πολυτελείας

α/α Ελληνικό όνοµα ξενοδοχείου Περιφέρεια Ποσοστό 
µεταβολής

Τραπεζικός
δανεισµός
2007 (σε €)

Τραπεζικός
δανεισµός
2000 (σε €)

Πηγή: ICAP Ισολογισµοί, Επεξεργασία Ε. Κασιµάτη, Σεπτέµβριος 2008.
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4,8% 3.359.986 3.206.131

138,8% 16.403.383 6.868.451

48,0% 3.251.531 2.196.355
104,5% 42.263.535 20.667.382
65,1% 19.769.993 11.971.141
64,0% 3.239.867 1.975.937
9,6% 2.492.641 2.274.275

81,7% 14.203.513 7.817.018

108,1% 2.354.453 1.131.269

178,7% 38.418.563 13.784.075

na 1.629.086 -458.075
153,7% 7.764.460 3.060.222
55,6% 12.064.948 7.752.497

107,2% 7.152.831 3.451.548

469,0% 8.305.025 1.459.667

94,6% 6.391.774 3.284.967

121,5% 3.460.421 1.561.917

100,9% 6.510.963 3.240.902
11,6% 5.025.212 4.501.648

186,2% 8.224.206 2.874.027

86,1% 6.586.794 3.538.859

79,8% 4.628.889 2.574.385
10,4% 59.902.661 54.251.849
16,5% 5.513.301 4.731.994

-48,4% 1.596.785 3.092.715
118,2% 7.674.511 3.517.852
170,4% 14.917.481 5.516.456
-26,5% 6.738.587 9.163.295

na -1.547.997 -972.629

21,4% 12.428.027 10.234.490

30,8% 3.952.567 3.021.419
-6,2% 2.532.287 2.699.307
60,8% 20.534.133 12.768.532
99,5% 4.558.278 2.284.843

874,0% 7.468.334 766.791
170,8% 3.797.174 1.402.278
47,7% 2.251.336 1.524.021
-4,7% 2.610.274 2.737.766

75,4% 5.963.048 3.400.620

15,0% 5.607.970 4.874.525

1 ΖΗΤΑ ΠΑΛΛΑΣ Ανατ. Μακεδονία & Θράκη

2 ΜΟΝΤΑΝΑ Ανατ. Στερεά & Εύβοια

3 ΑΓΙΟΣ ΓΕΩΡΓΙΟΣ ΛΥΚΑΒΗΤΤΟΥ Αττική
4 ∆ΙΒΑΝΗ ΚΑΡΑΒΕΛ Αττική
5 ∆ΙΒΑΝΗ ΠΑΛΛΑΣ ΑΚΡΟΠΟΛΙΣ Αττική
6 ΘΕΟΞΕΝΙΑ ΠΑΛΛΑΣ Αττική
7 ΤΟ ΜΑΡΤΖΙ Αττική

ΜΕΣΟΣ ΟΡΟΣ Αττική

8 ΛΗΜΝΙΑΚΟ ΧΩΡΙΟ Βόρειο Αιγαίο

9 ΟΛΥΜΠΙΑΚΟ ΧΩΡΙΟ ΑΛΝΤΕΜΑΡ ∆υτική Ελλάδα

10 ΑΚΤΗ ΜΙΡΑΜΑΡΕ Ιόνια Νησιά
11 ΚΟΝΤΟΚΑΛΙ ΜΠΕº Ιόνια Νησιά 
12 ΚΟΡΦΟΥ ΙΜΠΕΡΙΑΛ Ιόνια Νησιά 

ΜΕΣΟΣ ΟΡΟΣ Ιόνια Νησιά 

13 ΛΙΜΝΕΟΝ ΡΗΖΟΡΤ ΟΤΕΛ ∆υτική Μακεδονία

14 ΗΠΕΙΡΟΣ ΠΑΛΛΑΣ Ήπειρος

15 ΣΚΙΑΘΟΣ ΠΑΛΛΑΣ Θεσσαλία

16 ΗΛΕΚΤΡΑ ΠΑΛΛΑΣ Κεντρική Μακεδονία
17 ΧΟΛΙΝΤΕ» ΙΝ ΘΕΣΣΑΛΟΝΙΚΗ Κεντρική Μακεδονία
18 ΑΕΤΩΝ ΜΕΛΑΘΡΟΝ Κεντρική Μακεδονία

ΜΕΣΟΣ ΟΡΟΣ Κεντρική Μακεδονία

19 ΑΤΛΑΝΤΙΣ Κρήτη
20 ΚΝΩΣΣΟΣ ΒΑΣΙΛΙΚΟ ΧΩΡΙΟ Κρήτη
21 ΧΕΡΣΟΝΗΣΟΣ ΠΑΛΛΑΣ Κρήτη
22 ΚΟΛΠΟΣ ΙΣΤΡΟΝ Κρήτη
23 ΜΙΝΩΣ ΠΑΛΛΑΣ Κρήτη
24 ΜΙΡΑΜΠΕΛΛΟ ΒΙΛΑΤΖ Κρήτη
25 ΠΟΡΤΟ ΕΛΟΥΝΤΑ ΚΕΝΤΡΟ ∆ΙΑΚΟΠΩΝ Κρήτη
26 ΠΑΝΟΡΑΜΑ Κρήτη

ΜΕΣΟΣ ΟΡΟΣ Κρήτη

27 ΟΛΥΜΠΙΚ ΠΑΛΛΑΣ Νότιο Αιγαίο
28 ΑΣΤΗΡ ΠΑΡΟΥ Νότιο Αιγαίο
29 ΡΟ∆ΟΣ ΠΑΛΛΑΣ Νότιο Αιγαίο
30 ΒΕΝΤΕΜΑ Νότιο Αιγαίο
31 ΚΑΤΟΙΚΙΕΣ Νότιο Αιγαίο
32 ΜΥΚΟΝΟΣ ΜΠΛΟΥ Νότιο Αιγαίο
33 ΣΑΝΤΟΡΙΝΗ ΚΑΣΤΕΛΛΙ ΡΗΖΟΡΤ Νότιο Αιγαίο
34 ΠΡΩΤΕΑΣ Νότιο Αιγαίο

ΜΕΣΟΣ ΟΡΟΣ Νότιο Αιγαίο

35 ΑΝΑΤΟΛΗ ΤΟΥ ΗΛΙΟΥ Πελοπόννησος

ΠΙΝΑΚΑΣ 3.4
Ίδια κεφάλαια αντιπροσωπευτικού δείγµατος ξενοδοχείων πολυτελείας

α/α Ελληνικό όνοµα ξενοδοχείου Περιφέρεια Ποσοστό 
µεταβολής

Ίδια 
κεφάλαια

2007 (σε €)

Ίδια 
κεφάλαια

2000 (σε €)

Πηγή: ICAP Ισολογισµοί, Επεξεργασία Ε. Κασιµάτη, Σεπτέµβριος 2008.
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11,2% 23,5%

46,7% 7,1%

47,4% 43,9%
32,2% 43,0%
32,3% 42,2%
28,0% 41,1%
20,4% 23,3%

32,1% 38,7%

19,1% 31,8%

26,0% 29,6%

84,3% 87,5%
3,0% 17,9%

35,7% 24,5%

41,0% 43,3%

12,6% na

12,2% 8,8%

41,4% 25,6%

42,3% 57,2%
38,5% 35,1%
18,2% 14,6%

33,0% 35,6%

34,6% 26,2%
29,0% 27,8%
12,2% 15,6%
4,1% 12,3%

27,6% 33,5%
7,1% 9,8%

22,7% 28,6%
15,3% -58,5%

19,1% 11,9%

5,4% 14,2%
88,0% 79,6%
4,6% 6,7%

48,7% 54,8%
35,4% 93,1%
49,0% 34,2%
34,0% 33,2%
9,8% 2,5%

34,4% 39,8%

16,9% 12,3%

1 ΖΗΤΑ ΠΑΛΛΑΣ Ανατ. Μακεδονία & Θράκη

2 ΜΟΝΤΑΝΑ Ανατ. Στερεά & Εύβοια

3 ΑΓΙΟΣ ΓΕΩΡΓΙΟΣ ΛΥΚΑΒΗΤΤΟΥ Αττική
4 ∆ΙΒΑΝΗ ΚΑΡΑΒΕΛ Αττική
5 ∆ΙΒΑΝΗ ΠΑΛΛΑΣ ΑΚΡΟΠΟΛΙΣ Αττική
6 ΘΕΟΞΕΝΙΑ ΠΑΛΛΑΣ Αττική
7 ΤΟ ΜΑΡΤΖΙ Αττική

ΜΕΣΟΣ ΟΡΟΣ Αττική

8 ΛΗΜΝΙΑΚΟ ΧΩΡΙΟ Βόρειο Αιγαίο

9 ΟΛΥΜΠΙΑΚΟ ΧΩΡΙΟ ΑΛΝΤΕΜΑΡ ∆υτική Ελλάδα

10 ΑΚΤΗ ΜΙΡΑΜΑΡΕ Ιόνια Νησιά
11 ΚΟΝΤΟΚΑΛΙ ΜΠΕº Ιόνια Νησιά 
12 ΚΟΡΦΟΥ ΙΜΠΕΡΙΑΛ Ιόνια Νησιά 

ΜΕΣΟΣ ΟΡΟΣ Ιόνια Νησιά 

13 ΛΙΜΝΕΟΝ ΡΗΖΟΡΤ ΟΤΕΛ ∆υτική Μακεδονία

14 ΗΠΕΙΡΟΣ ΠΑΛΛΑΣ Ήπειρος

15 ΣΚΙΑΘΟΣ ΠΑΛΛΑΣ Θεσσαλία

16 ΗΛΕΚΤΡΑ ΠΑΛΛΑΣ Κεντρική Μακεδονία
17 ΧΟΛΙΝΤΕ» ΙΝ ΘΕΣΣΑΛΟΝΙΚΗ Κεντρική Μακεδονία
18 ΑΕΤΩΝ ΜΕΛΑΘΡΟΝ Κεντρική Μακεδονία

ΜΕΣΟΣ ΟΡΟΣ Κεντρική Μακεδονία

19 ΑΤΛΑΝΤΙΣ Κρήτη
20 ΚΝΩΣΣΟΣ ΒΑΣΙΛΙΚΟ ΧΩΡΙΟ Κρήτη
21 ΧΕΡΣΟΝΗΣΟΣ ΠΑΛΛΑΣ Κρήτη
22 ΚΟΛΠΟΣ ΙΣΤΡΟΝ Κρήτη
23 ΜΙΝΩΣ ΠΑΛΛΑΣ Κρήτη
24 ΜΙΡΑΜΠΕΛΛΟ ΒΙΛΑΤΖ Κρήτη
25 ΠΟΡΤΟ ΕΛΟΥΝΤΑ ΚΕΝΤΡΟ ∆ΙΑΚΟΠΩΝ Κρήτη
26 ΠΑΝΟΡΑΜΑ Κρήτη

ΜΕΣΟΣ ΟΡΟΣ Κρήτη

27 ΟΛΥΜΠΙΚ ΠΑΛΛΑΣ Νότιο Αιγαίο
28 ΑΣΤΗΡ ΠΑΡΟΥ Νότιο Αιγαίο
29 ΡΟ∆ΟΣ ΠΑΛΛΑΣ Νότιο Αιγαίο
30 ΒΕΝΤΕΜΑ Νότιο Αιγαίο
31 ΚΑΤΟΙΚΙΕΣ Νότιο Αιγαίο
32 ΜΥΚΟΝΟΣ ΜΠΛΟΥ Νότιο Αιγαίο
33 ΣΑΝΤΟΡΙΝΗ ΚΑΣΤΕΛΛΙ ΡΗΖΟΡΤ Νότιο Αιγαίο
34 ΠΡΩΤΕΑΣ Νότιο Αιγαίο

ΜΕΣΟΣ ΟΡΟΣ Νότιο Αιγαίο

35 ΑΝΑΤΟΛΗ ΤΟΥ ΗΛΙΟΥ Πελοπόννησος

ΠΙΝΑΚΑΣ 3.5
Μικτό περιθώριο κέρδους αντιπροσωπευτικού δείγµατος ξενοδοχείων πολυτελείας

α/α Ελληνικό όνοµα ξενοδοχείου Περιφέρεια Μικτό 
περιθώριο 

κέρδους 2007

Μικτό 
περιθώριο 

κέρδους 2000

Πηγή: ICAP Ισολογισµοί, Επεξεργασία Ε. Κασιµάτη, Σεπτέµβριος 2008.
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22,9% 56,0%

35,7% 30,3%

8,5% 10,5%
33,7% 42,3%
23,3% 40,1%
58,4% 59,4%
21,6% 28,7%

29,1% 36,2%

5,2% 12,4%

14,6% 23,8%

-23,7% 6,9%
30,0% 34,9%
33,9% 31,5%

13,4% 24,4%

27,4% na

33,6% 43,6%

38,5% 89,2%

44,2% 48,2%
25,1% 43,6%
31,9% 21,4%

33,7% 37,7%

24,4% 26,8%
33,3% 50,8%
18,5% 23,5%
2,1% 15,5%

16,8% 11,7%
19,4% 2,5%
19,3% 31,2%
5,0% -27,7%

17,3% 16,8%

17,5% 17,8%
33,5% 34,5%
-2,6% 20,2%
24,9% 37,0%
21,8% 24,8%
48,8% 38,9%
40,0% 60,0%
21,4% 37,3%

25,7% 33,8%

25,6% 39,1%

1 ΖΗΤΑ ΠΑΛΛΑΣ Ανατ. Μακεδονία & Θράκη

2 ΜΟΝΤΑΝΑ Ανατ. Στερεά & Εύβοια

3 ΑΓΙΟΣ ΓΕΩΡΓΙΟΣ ΛΥΚΑΒΗΤΤΟΥ Αττική
4 ∆ΙΒΑΝΗ ΚΑΡΑΒΕΛ Αττική
5 ∆ΙΒΑΝΗ ΠΑΛΛΑΣ ΑΚΡΟΠΟΛΙΣ Αττική
6 ΘΕΟΞΕΝΙΑ ΠΑΛΛΑΣ Αττική
7 ΤΟ ΜΑΡΤΖΙ Αττική

ΜΕΣΟΣ ΟΡΟΣ Αττική

8 ΛΗΜΝΙΑΚΟ ΧΩΡΙΟ Βόρειο Αιγαίο

9 ΟΛΥΜΠΙΑΚΟ ΧΩΡΙΟ ΑΛΝΤΕΜΑΡ ∆υτική Ελλάδα

10 ΑΚΤΗ ΜΙΡΑΜΑΡΕ Ιόνια Νησιά
11 ΚΟΝΤΟΚΑΛΙ ΜΠΕº Ιόνια Νησιά 
12 ΚΟΡΦΟΥ ΙΜΠΕΡΙΑΛ Ιόνια Νησιά 

ΜΕΣΟΣ ΟΡΟΣ Ιόνια Νησιά 

13 ΛΙΜΝΕΟΝ ΡΗΖΟΡΤ ΟΤΕΛ ∆υτική Μακεδονία

14 ΗΠΕΙΡΟΣ ΠΑΛΛΑΣ Ήπειρος

15 ΣΚΙΑΘΟΣ ΠΑΛΛΑΣ Θεσσαλία

16 ΗΛΕΚΤΡΑ ΠΑΛΛΑΣ Κεντρική Μακεδονία
17 ΧΟΛΙΝΤΕ» ΙΝ ΘΕΣΣΑΛΟΝΙΚΗ Κεντρική Μακεδονία
18 ΑΕΤΩΝ ΜΕΛΑΘΡΟΝ Κεντρική Μακεδονία

ΜΕΣΟΣ ΟΡΟΣ Κεντρική Μακεδονία

19 ΑΤΛΑΝΤΙΣ Κρήτη
20 ΚΝΩΣΣΟΣ ΒΑΣΙΛΙΚΟ ΧΩΡΙΟ Κρήτη
21 ΧΕΡΣΟΝΗΣΟΣ ΠΑΛΛΑΣ Κρήτη
22 ΚΟΛΠΟΣ ΙΣΤΡΟΝ Κρήτη
23 ΜΙΝΩΣ ΠΑΛΛΑΣ Κρήτη
24 ΜΙΡΑΜΠΕΛΛΟ ΒΙΛΑΤΖ Κρήτη
25 ΠΟΡΤΟ ΕΛΟΥΝΤΑ ΚΕΝΤΡΟ ∆ΙΑΚΟΠΩΝ Κρήτη
26 ΠΑΝΟΡΑΜΑ Κρήτη

ΜΕΣΟΣ ΟΡΟΣ Κρήτη

27 ΟΛΥΜΠΙΚ ΠΑΛΛΑΣ Νότιο Αιγαίο
28 ΑΣΤΗΡ ΠΑΡΟΥ Νότιο Αιγαίο
29 ΡΟ∆ΟΣ ΠΑΛΛΑΣ Νότιο Αιγαίο
30 ΒΕΝΤΕΜΑ Νότιο Αιγαίο
31 ΚΑΤΟΙΚΙΕΣ Νότιο Αιγαίο
32 ΜΥΚΟΝΟΣ ΜΠΛΟΥ Νότιο Αιγαίο
33 ΣΑΝΤΟΡΙΝΗ ΚΑΣΤΕΛΛΙ ΡΗΖΟΡΤ Νότιο Αιγαίο
34 ΠΡΩΤΕΑΣ Νότιο Αιγαίο

ΜΕΣΟΣ ΟΡΟΣ Νότιο Αιγαίο

35 ΑΝΑΤΟΛΗ ΤΟΥ ΗΛΙΟΥ Πελοπόννησος

ΠΙΝΑΚΑΣ 3.6
Περιθώριο κερδών προ φόρων, τόκων και αποσβέσεων (ΚΠΦΤΑ) 

αντιπροσωπευτικού δείγµατος ξενοδοχείων πολυτελείας

α/α Ελληνικό όνοµα ξενοδοχείου Περιφέρεια Περιθώριο
ΚΠΦΤΑ 2007

Περιθώριο
ΚΠΦΤΑ 2000

Πηγή: ICAP Ισολογισµοί, Επεξεργασία Ε. Κασιµάτη, Σεπτέµβριος 2008.
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1,5% 11,9%

12,6% -30,3%

3,9% 4,2%
18,8% 26,2%
38,3% 24,2%
27,2% 24,8%
9,4% 7,4%

19,5% 17,4%

-39,4% -9,2%

-5,4% -11,4%

-30,2% -11,6%
-8,0% -0,6%
6,4% -3,7%

-10,6% -5,3%

11,2% na

4,5% 4,1%

26,0% -25,6%

29,5% 45,6%
15,2% 22,2%
21,3% 18,7%

22,0% 28,8%

14,2% 0,5%
2,3% 7,3%
2,5% 5,1%

-16,8% -5,2%
-8,2% 1,8%

-19,5% -13,2%
-4,3% 5,7%

-51,3% -151,5%

-10,1% -18,7%

0,0% 6,4%
11,5% -5,0%

-12,9% -2,4%
4,4% 4,3%

11,5% 9,7%
-2,5% -13,9%
18,3% 21,1%
7,5% -2,6%

4,7% 2,2%

6,6% -20,2%

1 ΖΗΤΑ ΠΑΛΛΑΣ Ανατ. Μακεδονία & Θράκη

2 ΜΟΝΤΑΝΑ Ανατ. Στερεά & Εύβοια

3 ΑΓΙΟΣ ΓΕΩΡΓΙΟΣ ΛΥΚΑΒΗΤΤΟΥ Αττική
4 ∆ΙΒΑΝΗ ΚΑΡΑΒΕΛ Αττική
5 ∆ΙΒΑΝΗ ΠΑΛΛΑΣ ΑΚΡΟΠΟΛΙΣ Αττική
6 ΘΕΟΞΕΝΙΑ ΠΑΛΛΑΣ Αττική
7 ΤΟ ΜΑΡΤΖΙ Αττική

ΜΕΣΟΣ ΟΡΟΣ Αττική

8 ΛΗΜΝΙΑΚΟ ΧΩΡΙΟ Βόρειο Αιγαίο

9 ΟΛΥΜΠΙΑΚΟ ΧΩΡΙΟ ΑΛΝΤΕΜΑΡ ∆υτική Ελλάδα

10 ΑΚΤΗ ΜΙΡΑΜΑΡΕ Ιόνια Νησιά
11 ΚΟΝΤΟΚΑΛΙ ΜΠΕº Ιόνια Νησιά 
12 ΚΟΡΦΟΥ ΙΜΠΕΡΙΑΛ Ιόνια Νησιά 

ΜΕΣΟΣ ΟΡΟΣ Ιόνια Νησιά 

13 ΛΙΜΝΕΟΝ ΡΗΖΟΡΤ ΟΤΕΛ ∆υτική Μακεδονία

14 ΗΠΕΙΡΟΣ ΠΑΛΛΑΣ Ήπειρος

15 ΣΚΙΑΘΟΣ ΠΑΛΛΑΣ Θεσσαλία

16 ΗΛΕΚΤΡΑ ΠΑΛΛΑΣ Κεντρική Μακεδονία
17 ΧΟΛΙΝΤΕ» ΙΝ ΘΕΣΣΑΛΟΝΙΚΗ Κεντρική Μακεδονία
18 ΑΕΤΩΝ ΜΕΛΑΘΡΟΝ Κεντρική Μακεδονία

ΜΕΣΟΣ ΟΡΟΣ Κεντρική Μακεδονία

19 ΑΤΛΑΝΤΙΣ Κρήτη
20 ΚΝΩΣΣΟΣ ΒΑΣΙΛΙΚΟ ΧΩΡΙΟ Κρήτη
21 ΧΕΡΣΟΝΗΣΟΣ ΠΑΛΛΑΣ Κρήτη
22 ΚΟΛΠΟΣ ΙΣΤΡΟΝ Κρήτη
23 ΜΙΝΩΣ ΠΑΛΛΑΣ Κρήτη
24 ΜΙΡΑΜΠΕΛΛΟ ΒΙΛΑΤΖ Κρήτη
25 ΠΟΡΤΟ ΕΛΟΥΝΤΑ ΚΕΝΤΡΟ ∆ΙΑΚΟΠΩΝ Κρήτη
26 ΠΑΝΟΡΑΜΑ Κρήτη

ΜΕΣΟΣ ΟΡΟΣ Κρήτη

27 ΟΛΥΜΠΙΚ ΠΑΛΛΑΣ Νότιο Αιγαίο
28 ΑΣΤΗΡ ΠΑΡΟΥ Νότιο Αιγαίο
29 ΡΟ∆ΟΣ ΠΑΛΛΑΣ Νότιο Αιγαίο
30 ΒΕΝΤΕΜΑ Νότιο Αιγαίο
31 ΚΑΤΟΙΚΙΕΣ Νότιο Αιγαίο
32 ΜΥΚΟΝΟΣ ΜΠΛΟΥ Νότιο Αιγαίο
33 ΣΑΝΤΟΡΙΝΗ ΚΑΣΤΕΛΛΙ ΡΗΖΟΡΤ Νότιο Αιγαίο
34 ΠΡΩΤΕΑΣ Νότιο Αιγαίο

ΜΕΣΟΣ ΟΡΟΣ Νότιο Αιγαίο

35 ΑΝΑΤΟΛΗ ΤΟΥ ΗΛΙΟΥ Πελοπόννησος

ΠΙΝΑΚΑΣ 3.7
Καθαρό (προ φόρων) περιθώριο κέρδους αντιπροσωπευτικού δείγµατος 

ξενοδοχείων πολυτελείας

α/α Ελληνικό όνοµα ξενοδοχείου Περιφέρεια Καθαρό 
περιθώριο 

κέρδους 2007

Καθαρό 
περιθώριο 

κέρδους 2000

Πηγή: ICAP Ισολογισµοί, Επεξεργασία Ε. Κασιµάτη, Σεπτέµβριος 2008.
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0,7% 4,6%

2,5% -8,8%

10,6% 12,9%
20,8% 48,7%
15,3% 17,2%
46,2% 38,2%
17,7% 14,3%

22,2% 26,3%

-12,3% -15,9%

-2,1% -4,6%

-76,5% -110,4%
-5,8% -0,8%
13,5% -14,6%

-22,9% -41,9%

2,3% -0,4%

1,8% 1,8%

27,0% -5,4%

39,4% 67,6%
11,6% 14,8%
15,5% 18,3%

22,1% 33,6%

10,7% 0,7%
1,2% 5,4%
1,5% 4,7%

-23,9% -4,4%
-3,1% 1,4%
-6,6% -6,6%

-11,2% 7,6%
-138,2% -180,8%

-21,2% -21,5%

0,0% 7,1%
6,2% -2,3%

-6,3% -1,7%
5,1% 3,6%
3,6% 10,9%

-3,4% -23,9%
12,4% 7,7%
3,7% -1,1%

2,7% 0,1%

2,4% -12,5%

1 ΖΗΤΑ ΠΑΛΛΑΣ Ανατ. Μακεδονία & Θράκη

2 ΜΟΝΤΑΝΑ Ανατ. Στερεά & Εύβοια

3 ΑΓΙΟΣ ΓΕΩΡΓΙΟΣ ΛΥΚΑΒΗΤΤΟΥ Αττική
4 ∆ΙΒΑΝΗ ΚΑΡΑΒΕΛ Αττική
5 ∆ΙΒΑΝΗ ΠΑΛΛΑΣ ΑΚΡΟΠΟΛΙΣ Αττική
6 ΘΕΟΞΕΝΙΑ ΠΑΛΛΑΣ Αττική
7 ΤΟ ΜΑΡΤΖΙ Αττική

ΜΕΣΟΣ ΟΡΟΣ Αττική

8 ΛΗΜΝΙΑΚΟ ΧΩΡΙΟ Βόρειο Αιγαίο

9 ΟΛΥΜΠΙΑΚΟ ΧΩΡΙΟ ΑΛΝΤΕΜΑΡ ∆υτική Ελλάδα

10 ΑΚΤΗ ΜΙΡΑΜΑΡΕ Ιόνια Νησιά
11 ΚΟΝΤΟΚΑΛΙ ΜΠΕº Ιόνια Νησιά 
12 ΚΟΡΦΟΥ ΙΜΠΕΡΙΑΛ Ιόνια Νησιά 

ΜΕΣΟΣ ΟΡΟΣ Ιόνια Νησιά 

13 ΛΙΜΝΕΟΝ ΡΗΖΟΡΤ ΟΤΕΛ ∆υτική Μακεδονία

14 ΗΠΕΙΡΟΣ ΠΑΛΛΑΣ Ήπειρος

15 ΣΚΙΑΘΟΣ ΠΑΛΛΑΣ Θεσσαλία

16 ΗΛΕΚΤΡΑ ΠΑΛΛΑΣ Κεντρική Μακεδονία
17 ΧΟΛΙΝΤΕ» ΙΝ ΘΕΣΣΑΛΟΝΙΚΗ Κεντρική Μακεδονία
18 ΑΕΤΩΝ ΜΕΛΑΘΡΟΝ Κεντρική Μακεδονία

ΜΕΣΟΣ ΟΡΟΣ Κεντρική Μακεδονία

19 ΑΤΛΑΝΤΙΣ Κρήτη
20 ΚΝΩΣΣΟΣ ΒΑΣΙΛΙΚΟ ΧΩΡΙΟ Κρήτη
21 ΧΕΡΣΟΝΗΣΟΣ ΠΑΛΛΑΣ Κρήτη
22 ΚΟΛΠΟΣ ΙΣΤΡΟΝ Κρήτη
23 ΜΙΝΩΣ ΠΑΛΛΑΣ Κρήτη
24 ΜΙΡΑΜΠΕΛΛΟ ΒΙΛΑΤΖ Κρήτη
25 ΠΟΡΤΟ ΕΛΟΥΝΤΑ ΚΕΝΤΡΟ ∆ΙΑΚΟΠΩΝ Κρήτη
26 ΠΑΝΟΡΑΜΑ Κρήτη

ΜΕΣΟΣ ΟΡΟΣ Κρήτη

27 ΟΛΥΜΠΙΚ ΠΑΛΛΑΣ Νότιο Αιγαίο
28 ΑΣΤΗΡ ΠΑΡΟΥ Νότιο Αιγαίο
29 ΡΟ∆ΟΣ ΠΑΛΛΑΣ Νότιο Αιγαίο
30 ΒΕΝΤΕΜΑ Νότιο Αιγαίο
31 ΚΑΤΟΙΚΙΕΣ Νότιο Αιγαίο
32 ΜΥΚΟΝΟΣ ΜΠΛΟΥ Νότιο Αιγαίο
33 ΣΑΝΤΟΡΙΝΗ ΚΑΣΤΕΛΛΙ ΡΗΖΟΡΤ Νότιο Αιγαίο
34 ΠΡΩΤΕΑΣ Νότιο Αιγαίο

ΜΕΣΟΣ ΟΡΟΣ Νότιο Αιγαίο

35 ΑΝΑΤΟΛΗ ΤΟΥ ΗΛΙΟΥ Πελοπόννησος

ΠΙΝΑΚΑΣ 3.8
Αποδοτικότητα ιδίων κεφαλαίων αντιπροσωπευτικού δείγµατος 

ξενοδοχείων πολυτελείας

α/α Ελληνικό όνοµα ξενοδοχείου Περιφέρεια Αποδοτικότητα
ιδίων κεφαλαίων

2007

Αποδοτικότητα
ιδίων κεφαλαίων

2000

Πηγή: ICAP Ισολογισµοί, Επεξεργασία Ε. Κασιµάτη, Σεπτέµβριος 2008.
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1,2% 5,2%

4,4% -3,7%

6,6% 5,6%
13,5% 22,0%
6,2% 15,4%

13,6% 35,9%
10,6% 11,9%

10,1% 18,2%

0,8% 4,3%

0,0% 2,0%

-12,2% -4,4%
-0,4% 6,6%
6,3% 4,3%

-2,1% 2,2%

1,3% -0,3%

0,9% 2,0%

22,1% -2,2%

19,0% 43,5%
10,5% 11,7%
10,4% 13,1%

13,3% 22,8%

8,9% 4,0%
3,5% 7,1%
1,7% 6,8%

-4,8% -0,6%
1,3% 4,3%

-1,6% -2,3%
0,2% 7,5%

-5,2% -21,0%

0,5% 0,7%

0,0% 1,8%
6,5% 2,3%

-3,6% -1,9%
3,7% 16,7%
3,4% 22,3%
5,6% -0,3%

10,0% 7,9%
1,8% 1,0%

3,4% 6,2%

0,4% 0,2%

1 ΖΗΤΑ ΠΑΛΛΑΣ Ανατ. Μακεδονία & Θράκη

2 ΜΟΝΤΑΝΑ Ανατ. Στερεά & Εύβοια

3 ΑΓΙΟΣ ΓΕΩΡΓΙΟΣ ΛΥΚΑΒΗΤΤΟΥ Αττική
4 ∆ΙΒΑΝΗ ΚΑΡΑΒΕΛ Αττική
5 ∆ΙΒΑΝΗ ΠΑΛΛΑΣ ΑΚΡΟΠΟΛΙΣ Αττική
6 ΘΕΟΞΕΝΙΑ ΠΑΛΛΑΣ Αττική
7 ΤΟ ΜΑΡΤΖΙ Αττική

ΜΕΣΟΣ ΟΡΟΣ Αττική

8 ΛΗΜΝΙΑΚΟ ΧΩΡΙΟ Βόρειο Αιγαίο

9 ΟΛΥΜΠΙΑΚΟ ΧΩΡΙΟ ΑΛΝΤΕΜΑΡ ∆υτική Ελλάδα

10 ΑΚΤΗ ΜΙΡΑΜΑΡΕ Ιόνια Νησιά
11 ΚΟΝΤΟΚΑΛΙ ΜΠΕº Ιόνια Νησιά 
12 ΚΟΡΦΟΥ ΙΜΠΕΡΙΑΛ Ιόνια Νησιά 

ΜΕΣΟΣ ΟΡΟΣ Ιόνια Νησιά 

13 ΛΙΜΝΕΟΝ ΡΗΖΟΡΤ ΟΤΕΛ ∆υτική Μακεδονία

14 ΗΠΕΙΡΟΣ ΠΑΛΛΑΣ Ήπειρος

15 ΣΚΙΑΘΟΣ ΠΑΛΛΑΣ Θεσσαλία

16 ΗΛΕΚΤΡΑ ΠΑΛΛΑΣ Κεντρική Μακεδονία
17 ΧΟΛΙΝΤΕ» ΙΝ ΘΕΣΣΑΛΟΝΙΚΗ Κεντρική Μακεδονία
18 ΑΕΤΩΝ ΜΕΛΑΘΡΟΝ Κεντρική Μακεδονία

ΜΕΣΟΣ ΟΡΟΣ Κεντρική Μακεδονία

19 ΑΤΛΑΝΤΙΣ Κρήτη
20 ΚΝΩΣΣΟΣ ΒΑΣΙΛΙΚΟ ΧΩΡΙΟ Κρήτη
21 ΧΕΡΣΟΝΗΣΟΣ ΠΑΛΛΑΣ Κρήτη
22 ΚΟΛΠΟΣ ΙΣΤΡΟΝ Κρήτη
23 ΜΙΝΩΣ ΠΑΛΛΑΣ Κρήτη
24 ΜΙΡΑΜΠΕΛΛΟ ΒΙΛΑΤΖ Κρήτη
25 ΠΟΡΤΟ ΕΛΟΥΝΤΑ ΚΕΝΤΡΟ ∆ΙΑΚΟΠΩΝ Κρήτη
26 ΠΑΝΟΡΑΜΑ Κρήτη

ΜΕΣΟΣ ΟΡΟΣ Κρήτη

27 ΟΛΥΜΠΙΚ ΠΑΛΛΑΣ Νότιο Αιγαίο
28 ΑΣΤΗΡ ΠΑΡΟΥ Νότιο Αιγαίο
29 ΡΟ∆ΟΣ ΠΑΛΛΑΣ Νότιο Αιγαίο
30 ΒΕΝΤΕΜΑ Νότιο Αιγαίο
31 ΚΑΤΟΙΚΙΕΣ Νότιο Αιγαίο
32 ΜΥΚΟΝΟΣ ΜΠΛΟΥ Νότιο Αιγαίο
33 ΣΑΝΤΟΡΙΝΗ ΚΑΣΤΕΛΛΙ ΡΗΖΟΡΤ Νότιο Αιγαίο
34 ΠΡΩΤΕΑΣ Νότιο Αιγαίο

ΜΕΣΟΣ ΟΡΟΣ Νότιο Αιγαίο

35 ΑΝΑΤΟΛΗ ΤΟΥ ΗΛΙΟΥ Πελοπόννησος

ΠΙΝΑΚΑΣ 3.9
Αποδοτικότητα ενεργητικού αντιπροσωπευτικού δείγµατος 

ξενοδοχείων πολυτελείας

α/α Ελληνικό όνοµα ξενοδοχείου Περιφέρεια Αποδοτικότητα
ενεργητικού

2007

Αποδοτικότητα
ενεργητικού

2000

Πηγή: ICAP Ισολογισµοί, Επεξεργασία Ε. Κασιµάτη, Σεπτέµβριος 2008.
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11,4 0,3

0,6 6,1

0,9 1,5
0,8 1,3
2,2 0,6
0,4 1,0
1,1 2,1

1,1 1,3

0,3 20,8

2,0 0,3

1,2 1,7
0,4 0,9
0,3 0,2

0,6 0,9

1,1 1,8

0,3 1,2

0,7 0,1

0,3 1,7
2,4 1,7
2,2 3,0

1,6 2,1

1,2 0,4
0,6 1,2
1,2 1,0
0,5 0,9
1,1 0,5
0,6 0,2
0,8 0,2
1,2 0,7

0,9 0,7

0,4 0,4
6,3 2,3
1,4 0,9
2,0 0,6
0,5 0,6
5,3 0,4
2,3 2,0
4,7 4,6

2,9 1,5

4,2 2,2

1 ΖΗΤΑ ΠΑΛΛΑΣ Ανατ. Μακεδονία & Θράκη

2 ΜΟΝΤΑΝΑ Ανατ. Στερεά & Εύβοια

3 ΑΓΙΟΣ ΓΕΩΡΓΙΟΣ ΛΥΚΑΒΗΤΤΟΥ Αττική
4 ∆ΙΒΑΝΗ ΚΑΡΑΒΕΛ Αττική
5 ∆ΙΒΑΝΗ ΠΑΛΛΑΣ ΑΚΡΟΠΟΛΙΣ Αττική
6 ΘΕΟΞΕΝΙΑ ΠΑΛΛΑΣ Αττική
7 ΤΟ ΜΑΡΤΖΙ Αττική

ΜΕΣΟΣ ΟΡΟΣ Αττική

8 ΛΗΜΝΙΑΚΟ ΧΩΡΙΟ Βόρειο Αιγαίο

9 ΟΛΥΜΠΙΑΚΟ ΧΩΡΙΟ ΑΛΝΤΕΜΑΡ ∆υτική Ελλάδα

10 ΑΚΤΗ ΜΙΡΑΜΑΡΕ Ιόνια Νησιά
11 ΚΟΝΤΟΚΑΛΙ ΜΠΕº Ιόνια Νησιά 
12 ΚΟΡΦΟΥ ΙΜΠΕΡΙΑΛ Ιόνια Νησιά 

ΜΕΣΟΣ ΟΡΟΣ Ιόνια Νησιά 

13 ΛΙΜΝΕΟΝ ΡΗΖΟΡΤ ΟΤΕΛ ∆υτική Μακεδονία

14 ΗΠΕΙΡΟΣ ΠΑΛΛΑΣ Ήπειρος

15 ΣΚΙΑΘΟΣ ΠΑΛΛΑΣ Θεσσαλία

16 ΗΛΕΚΤΡΑ ΠΑΛΛΑΣ Κεντρική Μακεδονία
17 ΧΟΛΙΝΤΕ» ΙΝ ΘΕΣΣΑΛΟΝΙΚΗ Κεντρική Μακεδονία
18 ΑΕΤΩΝ ΜΕΛΑΘΡΟΝ Κεντρική Μακεδονία

ΜΕΣΟΣ ΟΡΟΣ Κεντρική Μακεδονία

19 ΑΤΛΑΝΤΙΣ Κρήτη
20 ΚΝΩΣΣΟΣ ΒΑΣΙΛΙΚΟ ΧΩΡΙΟ Κρήτη
21 ΧΕΡΣΟΝΗΣΟΣ ΠΑΛΛΑΣ Κρήτη
22 ΚΟΛΠΟΣ ΙΣΤΡΟΝ Κρήτη
23 ΜΙΝΩΣ ΠΑΛΛΑΣ Κρήτη
24 ΜΙΡΑΜΠΕΛΛΟ ΒΙΛΑΤΖ Κρήτη
25 ΠΟΡΤΟ ΕΛΟΥΝΤΑ ΚΕΝΤΡΟ ∆ΙΑΚΟΠΩΝ Κρήτη
26 ΠΑΝΟΡΑΜΑ Κρήτη

ΜΕΣΟΣ ΟΡΟΣ Κρήτη

27 ΟΛΥΜΠΙΚ ΠΑΛΛΑΣ Νότιο Αιγαίο
28 ΑΣΤΗΡ ΠΑΡΟΥ Νότιο Αιγαίο
29 ΡΟ∆ΟΣ ΠΑΛΛΑΣ Νότιο Αιγαίο
30 ΒΕΝΤΕΜΑ Νότιο Αιγαίο
31 ΚΑΤΟΙΚΙΕΣ Νότιο Αιγαίο
32 ΜΥΚΟΝΟΣ ΜΠΛΟΥ Νότιο Αιγαίο
33 ΣΑΝΤΟΡΙΝΗ ΚΑΣΤΕΛΛΙ ΡΗΖΟΡΤ Νότιο Αιγαίο
34 ΠΡΩΤΕΑΣ Νότιο Αιγαίο

ΜΕΣΟΣ ΟΡΟΣ Νότιο Αιγαίο

35 ΑΝΑΤΟΛΗ ΤΟΥ ΗΛΙΟΥ Πελοπόννησος

ΠΙΝΑΚΑΣ 3.10
Κυκλοφοριακή ρευστότητα αντιπροσωπευτικού δείγµατος 

ξενοδοχείων πολυτελείας

α/α Ελληνικό όνοµα ξενοδοχείου Περιφέρεια Κυκλοφοριακή
ρευστότητα

2007

Κυκλοφοριακή
ρευστότητα

2000

Πηγή: ICAP Ισολογισµοί, Επεξεργασία Ε. Κασιµάτη, Σεπτέµβριος 2008.
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11,4 0,3

0,6 6,1

0,8 1,4
0,7 1,2
2,2 0,6
0,4 1,0
1,1 2,1

1,0 1,3

0,3 20,8

2,0 0,3

1,2 1,7
0,4 0,8
0,3 0,2

0,6 0,9

0,9 1,8

0,3 1,2

0,6 0,1

0,3 1,7
2,3 1,7
2,1 2,9

1,6 2,1

1,1 0,4
0,6 1,2
1,1 1,0
0,5 0,8
1,1 0,5
0,6 0,2
0,8 0,2
1,2 0,7

0,9 0,6

0,4 0,4
6,3 2,3
1,4 0,9
1,9 0,6
0,5 0,6
5,3 0,4
2,3 2,0
4,5 4,5

2,8 1,4

4,2 2,2

1 ΖΗΤΑ ΠΑΛΛΑΣ Ανατ. Μακεδονία & Θράκη

2 ΜΟΝΤΑΝΑ Ανατ. Στερεά & Εύβοια

3 ΑΓΙΟΣ ΓΕΩΡΓΙΟΣ ΛΥΚΑΒΗΤΤΟΥ Αττική
4 ∆ΙΒΑΝΗ ΚΑΡΑΒΕΛ Αττική
5 ∆ΙΒΑΝΗ ΠΑΛΛΑΣ ΑΚΡΟΠΟΛΙΣ Αττική
6 ΘΕΟΞΕΝΙΑ ΠΑΛΛΑΣ Αττική
7 ΤΟ ΜΑΡΤΖΙ Αττική

ΜΕΣΟΣ ΟΡΟΣ Αττική

8 ΛΗΜΝΙΑΚΟ ΧΩΡΙΟ Βόρειο Αιγαίο

9 ΟΛΥΜΠΙΑΚΟ ΧΩΡΙΟ ΑΛΝΤΕΜΑΡ ∆υτική Ελλάδα

10 ΑΚΤΗ ΜΙΡΑΜΑΡΕ Ιόνια Νησιά
11 ΚΟΝΤΟΚΑΛΙ ΜΠΕº Ιόνια Νησιά 
12 ΚΟΡΦΟΥ ΙΜΠΕΡΙΑΛ Ιόνια Νησιά 

ΜΕΣΟΣ ΟΡΟΣ Ιόνια Νησιά 

13 ΛΙΜΝΕΟΝ ΡΗΖΟΡΤ ΟΤΕΛ ∆υτική Μακεδονία

14 ΗΠΕΙΡΟΣ ΠΑΛΛΑΣ Ήπειρος

15 ΣΚΙΑΘΟΣ ΠΑΛΛΑΣ Θεσσαλία

16 ΗΛΕΚΤΡΑ ΠΑΛΛΑΣ Κεντρική Μακεδονία
17 ΧΟΛΙΝΤΕ» ΙΝ ΘΕΣΣΑΛΟΝΙΚΗ Κεντρική Μακεδονία
18 ΑΕΤΩΝ ΜΕΛΑΘΡΟΝ Κεντρική Μακεδονία

ΜΕΣΟΣ ΟΡΟΣ Κεντρική Μακεδονία

19 ΑΤΛΑΝΤΙΣ Κρήτη
20 ΚΝΩΣΣΟΣ ΒΑΣΙΛΙΚΟ ΧΩΡΙΟ Κρήτη
21 ΧΕΡΣΟΝΗΣΟΣ ΠΑΛΛΑΣ Κρήτη
22 ΚΟΛΠΟΣ ΙΣΤΡΟΝ Κρήτη
23 ΜΙΝΩΣ ΠΑΛΛΑΣ Κρήτη
24 ΜΙΡΑΜΠΕΛΛΟ ΒΙΛΑΤΖ Κρήτη
25 ΠΟΡΤΟ ΕΛΟΥΝΤΑ ΚΕΝΤΡΟ ∆ΙΑΚΟΠΩΝ Κρήτη
26 ΠΑΝΟΡΑΜΑ Κρήτη

ΜΕΣΟΣ ΟΡΟΣ Κρήτη

27 ΟΛΥΜΠΙΚ ΠΑΛΛΑΣ Νότιο Αιγαίο
28 ΑΣΤΗΡ ΠΑΡΟΥ Νότιο Αιγαίο
29 ΡΟ∆ΟΣ ΠΑΛΛΑΣ Νότιο Αιγαίο
30 ΒΕΝΤΕΜΑ Νότιο Αιγαίο
31 ΚΑΤΟΙΚΙΕΣ Νότιο Αιγαίο
32 ΜΥΚΟΝΟΣ ΜΠΛΟΥ Νότιο Αιγαίο
33 ΣΑΝΤΟΡΙΝΗ ΚΑΣΤΕΛΛΙ ΡΗΖΟΡΤ Νότιο Αιγαίο
34 ΠΡΩΤΕΑΣ Νότιο Αιγαίο

ΜΕΣΟΣ ΟΡΟΣ Νότιο Αιγαίο

35 ΑΝΑΤΟΛΗ ΤΟΥ ΗΛΙΟΥ Πελοπόννησος

ΠΙΝΑΚΑΣ 3.11
Άµεση ρευστότητα αντιπροσωπευτικού δείγµατος ξενοδοχείων πολυτελείας

α/α Ελληνικό όνοµα ξενοδοχείου Περιφέρεια Άµεση 
ρευστότητα

2007

Άµεση 
ρευστότητα

2000

Πηγή: ICAP Ισολογισµοί, Επεξεργασία Ε. Κασιµάτη, Σεπτέµβριος 2008.
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1,7 1,3

1,8 1,9

1,6 1,8
1,4 0,6
6,8 2,9
0,4 0,6
1,5 3,3

2,3 1,9

0,6 0,2

0,8 1,2

0,4 -0,1
0,8 0,6
0,2 0,2

0,5 0,2

2,7 3,6

0,6 3,0

3,4 2,5

0,9 4,3
5,5 3,7
4,0 6,9

3,5 5,0

1,0 1,4
0,5 0,7
2,0 3,7
0,5 2,4
0,7 0,9
1,2 3,3
0,1 0,8

-0,1 -0,1

0,7 1,6

0,4 0,4
13,9 8,1
1,8 2,1
1,6 1,2
4,9 3,6
0,1 0,2
1,7 2,7

16,5 3,5

5,1 2,7

2,8 1,4

1 ΖΗΤΑ ΠΑΛΛΑΣ Ανατ. Μακεδονία & Θράκη

2 ΜΟΝΤΑΝΑ Ανατ. Στερεά & Εύβοια

3 ΑΓΙΟΣ ΓΕΩΡΓΙΟΣ ΛΥΚΑΒΗΤΤΟΥ Αττική
4 ∆ΙΒΑΝΗ ΚΑΡΑΒΕΛ Αττική
5 ∆ΙΒΑΝΗ ΠΑΛΛΑΣ ΑΚΡΟΠΟΛΙΣ Αττική
6 ΘΕΟΞΕΝΙΑ ΠΑΛΛΑΣ Αττική
7 ΤΟ ΜΑΡΤΖΙ Αττική

ΜΕΣΟΣ ΟΡΟΣ Αττική

8 ΛΗΜΝΙΑΚΟ ΧΩΡΙΟ Βόρειο Αιγαίο

9 ΟΛΥΜΠΙΑΚΟ ΧΩΡΙΟ ΑΛΝΤΕΜΑΡ ∆υτική Ελλάδα

10 ΑΚΤΗ ΜΙΡΑΜΑΡΕ Ιόνια Νησιά
11 ΚΟΝΤΟΚΑΛΙ ΜΠΕº Ιόνια Νησιά 
12 ΚΟΡΦΟΥ ΙΜΠΕΡΙΑΛ Ιόνια Νησιά 

ΜΕΣΟΣ ΟΡΟΣ Ιόνια Νησιά 

13 ΛΙΜΝΕΟΝ ΡΗΖΟΡΤ ΟΤΕΛ ∆υτική Μακεδονία

14 ΗΠΕΙΡΟΣ ΠΑΛΛΑΣ Ήπειρος

15 ΣΚΙΑΘΟΣ ΠΑΛΛΑΣ Θεσσαλία

16 ΗΛΕΚΤΡΑ ΠΑΛΛΑΣ Κεντρική Μακεδονία
17 ΧΟΛΙΝΤΕ» ΙΝ ΘΕΣΣΑΛΟΝΙΚΗ Κεντρική Μακεδονία
18 ΑΕΤΩΝ ΜΕΛΑΘΡΟΝ Κεντρική Μακεδονία

ΜΕΣΟΣ ΟΡΟΣ Κεντρική Μακεδονία

19 ΑΤΛΑΝΤΙΣ Κρήτη
20 ΚΝΩΣΣΟΣ ΒΑΣΙΛΙΚΟ ΧΩΡΙΟ Κρήτη
21 ΧΕΡΣΟΝΗΣΟΣ ΠΑΛΛΑΣ Κρήτη
22 ΚΟΛΠΟΣ ΙΣΤΡΟΝ Κρήτη
23 ΜΙΝΩΣ ΠΑΛΛΑΣ Κρήτη
24 ΜΙΡΑΜΠΕΛΛΟ ΒΙΛΑΤΖ Κρήτη
25 ΠΟΡΤΟ ΕΛΟΥΝΤΑ ΚΕΝΤΡΟ ∆ΙΑΚΟΠΩΝ Κρήτη
26 ΠΑΝΟΡΑΜΑ Κρήτη

ΜΕΣΟΣ ΟΡΟΣ Κρήτη

27 ΟΛΥΜΠΙΚ ΠΑΛΛΑΣ Νότιο Αιγαίο
28 ΑΣΤΗΡ ΠΑΡΟΥ Νότιο Αιγαίο
29 ΡΟ∆ΟΣ ΠΑΛΛΑΣ Νότιο Αιγαίο
30 ΒΕΝΤΕΜΑ Νότιο Αιγαίο
31 ΚΑΤΟΙΚΙΕΣ Νότιο Αιγαίο
32 ΜΥΚΟΝΟΣ ΜΠΛΟΥ Νότιο Αιγαίο
33 ΣΑΝΤΟΡΙΝΗ ΚΑΣΤΕΛΛΙ ΡΗΖΟΡΤ Νότιο Αιγαίο
34 ΠΡΩΤΕΑΣ Νότιο Αιγαίο

ΜΕΣΟΣ ΟΡΟΣ Νότιο Αιγαίο

35 ΑΝΑΤΟΛΗ ΤΟΥ ΗΛΙΟΥ Πελοπόννησος

ΠΙΝΑΚΑΣ 3.12
Ίδια κεφάλαια/Ξένα κεφάλαια αντιπροσωπευτικού δείγµατος 

ξενοδοχείων πολυτελείας

α/α Ελληνικό όνοµα ξενοδοχείου Περιφέρεια Ίδια κεφάλαια/
Ξένα κεφάλαια

2007

Ίδια κεφάλαια/
Ξένα κεφάλαια

2000

Πηγή: ICAP Ισολογισµοί, Επεξεργασία Ε. Κασιµάτη, Σεπτέµβριος 2008.

95

EKTHESEIS:ektheseis_57_NEW.qxd  10/5/2011  3:42 µµ  Page 95



0,4 0,4

0,4 0,3

0,4 0,3
0,4 0,6
0,1 0,3
0,7 0,6
0,4 0,2

0,4 0,4

0,6 0,8

0,5 0,5

0,7 1,1
0,5 0,6
0,8 0,8

0,7 0,8

0,3 0,2

0,6 0,2

0,2 0,3

0,5 0,2
0,2 0,2
0,2 0,1

0,3 0,2

0,5 0,4
0,7 0,6
0,3 0,2
0,7 0,3
0,6 0,5
0,5 0,2
0,8 0,5
1,1 1,1

0,6 0,5

0,7 0,7
0,1 0,1
0,4 0,3
0,4 0,5
0,2 0,2
0,9 0,8
0,4 0,3
0,1 0,2

0,4 0,4

0,3 0,4

1 ΖΗΤΑ ΠΑΛΛΑΣ Ανατ. Μακεδονία & Θράκη

2 ΜΟΝΤΑΝΑ Ανατ. Στερεά & Εύβοια

3 ΑΓΙΟΣ ΓΕΩΡΓΙΟΣ ΛΥΚΑΒΗΤΤΟΥ Αττική
4 ∆ΙΒΑΝΗ ΚΑΡΑΒΕΛ Αττική
5 ∆ΙΒΑΝΗ ΠΑΛΛΑΣ ΑΚΡΟΠΟΛΙΣ Αττική
6 ΘΕΟΞΕΝΙΑ ΠΑΛΛΑΣ Αττική
7 ΤΟ ΜΑΡΤΖΙ Αττική

ΜΕΣΟΣ ΟΡΟΣ Αττική

8 ΛΗΜΝΙΑΚΟ ΧΩΡΙΟ Βόρειο Αιγαίο

9 ΟΛΥΜΠΙΑΚΟ ΧΩΡΙΟ ΑΛΝΤΕΜΑΡ ∆υτική Ελλάδα

10 ΑΚΤΗ ΜΙΡΑΜΑΡΕ Ιόνια Νησιά
11 ΚΟΝΤΟΚΑΛΙ ΜΠΕº Ιόνια Νησιά 
12 ΚΟΡΦΟΥ ΙΜΠΕΡΙΑΛ Ιόνια Νησιά 

ΜΕΣΟΣ ΟΡΟΣ Ιόνια Νησιά 

13 ΛΙΜΝΕΟΝ ΡΗΖΟΡΤ ΟΤΕΛ ∆υτική Μακεδονία

14 ΗΠΕΙΡΟΣ ΠΑΛΛΑΣ Ήπειρος

15 ΣΚΙΑΘΟΣ ΠΑΛΛΑΣ Θεσσαλία

16 ΗΛΕΚΤΡΑ ΠΑΛΛΑΣ Κεντρική Μακεδονία
17 ΧΟΛΙΝΤΕ» ΙΝ ΘΕΣΣΑΛΟΝΙΚΗ Κεντρική Μακεδονία
18 ΑΕΤΩΝ ΜΕΛΑΘΡΟΝ Κεντρική Μακεδονία

ΜΕΣΟΣ ΟΡΟΣ Κεντρική Μακεδονία

19 ΑΤΛΑΝΤΙΣ Κρήτη
20 ΚΝΩΣΣΟΣ ΒΑΣΙΛΙΚΟ ΧΩΡΙΟ Κρήτη
21 ΧΕΡΣΟΝΗΣΟΣ ΠΑΛΛΑΣ Κρήτη
22 ΚΟΛΠΟΣ ΙΣΤΡΟΝ Κρήτη
23 ΜΙΝΩΣ ΠΑΛΛΑΣ Κρήτη
24 ΜΙΡΑΜΠΕΛΛΟ ΒΙΛΑΤΖ Κρήτη
25 ΠΟΡΤΟ ΕΛΟΥΝΤΑ ΚΕΝΤΡΟ ∆ΙΑΚΟΠΩΝ Κρήτη
26 ΠΑΝΟΡΑΜΑ Κρήτη

ΜΕΣΟΣ ΟΡΟΣ Κρήτη

27 ΟΛΥΜΠΙΚ ΠΑΛΛΑΣ Νότιο Αιγαίο
28 ΑΣΤΗΡ ΠΑΡΟΥ Νότιο Αιγαίο
29 ΡΟ∆ΟΣ ΠΑΛΛΑΣ Νότιο Αιγαίο
30 ΒΕΝΤΕΜΑ Νότιο Αιγαίο
31 ΚΑΤΟΙΚΙΕΣ Νότιο Αιγαίο
32 ΜΥΚΟΝΟΣ ΜΠΛΟΥ Νότιο Αιγαίο
33 ΣΑΝΤΟΡΙΝΗ ΚΑΣΤΕΛΛΙ ΡΗΖΟΡΤ Νότιο Αιγαίο
34 ΠΡΩΤΕΑΣ Νότιο Αιγαίο

ΜΕΣΟΣ ΟΡΟΣ Νότιο Αιγαίο

35 ΑΝΑΤΟΛΗ ΤΟΥ ΗΛΙΟΥ Πελοπόννησος

ΠΙΝΑΚΑΣ 3.13
Ξένα κεφάλαια/Συνολικά κεφάλαια αντιπροσωπευτικού δείγµατος 

ξενοδοχείων πολυτελείας

α/α Ελληνικό όνοµα ξενοδοχείου Περιφέρεια Ξένα κεφάλαια/
Συνολικά 

κεφάλαια 2007

Ξένα κεφάλαια/
Συνολικά 

κεφάλαια 2000

Πηγή: ICAP Ισολογισµοί, Επεξεργασία Ε. Κασιµάτη, Σεπτέµβριος 2008.
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0,5 1,4

5,0 -1,7

1677,5 4,1
10,8 5,9
51,6 7,8
3,7 na

381,7 6,1

425,1 6,0

0,3 4104,0

0,0 0,7

-6,1 -3,4
-0,2 1,5
1,5 0,8

-1,6 -0,3

22,1 -472,8

1,3 0,8

12,7 -1,6

12,7 4116,2
297,4 13,0

na na

155,1 2064,6

4,3 1,2
1,3 1,9
1,3 2,7

-1,3 -0,2
0,4 1,5

-0,7 -1,5
0,1 2,6

-0,9 -4,8

0,6 0,4

2,7 na
7,3 1,1

-7,3 -0,7
1,7 6,7
6,4 147,3
0,9 -0,1
4,4 4,0
5,3 0,3

2,7 22,7

na 1,3

1 ΖΗΤΑ ΠΑΛΛΑΣ Ανατ. Μακεδονία & Θράκη

2 ΜΟΝΤΑΝΑ Ανατ. Στερεά & Εύβοια

3 ΑΓΙΟΣ ΓΕΩΡΓΙΟΣ ΛΥΚΑΒΗΤΤΟΥ Αττική
4 ∆ΙΒΑΝΗ ΚΑΡΑΒΕΛ Αττική
5 ∆ΙΒΑΝΗ ΠΑΛΛΑΣ ΑΚΡΟΠΟΛΙΣ Αττική
6 ΘΕΟΞΕΝΙΑ ΠΑΛΛΑΣ Αττική
7 ΤΟ ΜΑΡΤΖΙ Αττική

ΜΕΣΟΣ ΟΡΟΣ Αττική

8 ΛΗΜΝΙΑΚΟ ΧΩΡΙΟ Βόρειο Αιγαίο

9 ΟΛΥΜΠΙΑΚΟ ΧΩΡΙΟ ΑΛΝΤΕΜΑΡ ∆υτική Ελλάδα

10 ΑΚΤΗ ΜΙΡΑΜΑΡΕ Ιόνια Νησιά
11 ΚΟΝΤΟΚΑΛΙ ΜΠΕº Ιόνια Νησιά 
12 ΚΟΡΦΟΥ ΙΜΠΕΡΙΑΛ Ιόνια Νησιά 

ΜΕΣΟΣ ΟΡΟΣ Ιόνια Νησιά 

13 ΛΙΜΝΕΟΝ ΡΗΖΟΡΤ ΟΤΕΛ ∆υτική Μακεδονία

14 ΗΠΕΙΡΟΣ ΠΑΛΛΑΣ Ήπειρος

15 ΣΚΙΑΘΟΣ ΠΑΛΛΑΣ Θεσσαλία

16 ΗΛΕΚΤΡΑ ΠΑΛΛΑΣ Κεντρική Μακεδονία
17 ΧΟΛΙΝΤΕ» ΙΝ ΘΕΣΣΑΛΟΝΙΚΗ Κεντρική Μακεδονία
18 ΑΕΤΩΝ ΜΕΛΑΘΡΟΝ Κεντρική Μακεδονία

ΜΕΣΟΣ ΟΡΟΣ Κεντρική Μακεδονία

19 ΑΤΛΑΝΤΙΣ Κρήτη
20 ΚΝΩΣΣΟΣ ΒΑΣΙΛΙΚΟ ΧΩΡΙΟ Κρήτη
21 ΧΕΡΣΟΝΗΣΟΣ ΠΑΛΛΑΣ Κρήτη
22 ΚΟΛΠΟΣ ΙΣΤΡΟΝ Κρήτη
23 ΜΙΝΩΣ ΠΑΛΛΑΣ Κρήτη
24 ΜΙΡΑΜΠΕΛΛΟ ΒΙΛΑΤΖ Κρήτη
25 ΠΟΡΤΟ ΕΛΟΥΝΤΑ ΚΕΝΤΡΟ ∆ΙΑΚΟΠΩΝ Κρήτη
26 ΠΑΝΟΡΑΜΑ Κρήτη

ΜΕΣΟΣ ΟΡΟΣ Κρήτη

27 ΟΛΥΜΠΙΚ ΠΑΛΛΑΣ Νότιο Αιγαίο
28 ΑΣΤΗΡ ΠΑΡΟΥ Νότιο Αιγαίο
29 ΡΟ∆ΟΣ ΠΑΛΛΑΣ Νότιο Αιγαίο
30 ΒΕΝΤΕΜΑ Νότιο Αιγαίο
31 ΚΑΤΟΙΚΙΕΣ Νότιο Αιγαίο
32 ΜΥΚΟΝΟΣ ΜΠΛΟΥ Νότιο Αιγαίο
33 ΣΑΝΤΟΡΙΝΗ ΚΑΣΤΕΛΛΙ ΡΗΖΟΡΤ Νότιο Αιγαίο
34 ΠΡΩΤΕΑΣ Νότιο Αιγαίο

ΜΕΣΟΣ ΟΡΟΣ Νότιο Αιγαίο

35 ΑΝΑΤΟΛΗ ΤΟΥ ΗΛΙΟΥ Πελοπόννησος

ΠΙΝΑΚΑΣ 3.14
Κάλυψη τόκων αντιπροσωπευτικού δείγµατος ξενοδοχείων πολυτελείας

α/α Ελληνικό όνοµα ξενοδοχείου Περιφέρεια Κάλυψη
τόκων
2007

Κάλυψη
τόκων
2000

Πηγή: ICAP Ισολογισµοί, Επεξεργασία Ε. Κασιµάτη, Σεπτέµβριος 2008.
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∆ΙΑΓΡΑΜΜΑ 3.1
Κύκλος εργασιών

∆ΙΑΓΡΑΜΜΑ 3.2
Καθαρά (προ φόρων) κέρδη
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∆ΙΑΓΡΑΜΜΑ 3.3
Τραπεζικός δανεισµός

∆ΙΑΓΡΑΜΜΑ 3.4
Ίδια κεφάλαια
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∆ΙΑΓΡΑΜΜΑ 3.5
Μικτό περιθώριο κέρδους

∆ΙΑΓΡΑΜΜΑ 3.6
Περιθώριο κερδών προ φόρων, τόκων & αποσβέσεων
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∆ΙΑΓΡΑΜΜΑ 3.7
Καθαρό (προ φόρων) περιθώριο κέρδους

∆ΙΑΓΡΑΜΜΑ 3.8
Αποδοτικότητα ιδίων κεφαλαίων
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∆ΙΑΓΡΑΜΜΑ 3.9
Αποδοτικότητα ενεργητικού

∆ΙΑΓΡΑΜΜΑ 3.10
∆είκτης κυκλοφοριακής ρευστότητας
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∆ΙΑΓΡΑΜΜΑ 3.11
∆είκτης άµεσης ρευστότητας

∆ΙΑΓΡΑΜΜΑ 3.12
Ίδια κεφάλαια/Ξένα κεφάλαια
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∆ΙΑΓΡΑΜΜΑ 3.13
Ξένα κεφάλαια/Συνολικά κεφάλαια

∆ΙΑΓΡΑΜΜΑ 3.14
Κάλυψη τόκων
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∆ΙΑΓΡΑΜΜΑ 3.15
Πορεία µετοχής ΑΣΤΗΡ και Γενικού ∆είκτη

∆ΙΑΓΡΑΜΜΑ 3.16
Πορεία µετοχής ΛΑΜΨΑ και Γενικού ∆είκτη

Πηγή: Bloomberg.

Πηγή: Bloomberg.
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∆ΙΑΓΡΑΜΜΑ 3.17
Πορεία µετοχής ΙΟΝΙΚΗ και Γενικού ∆είκτη

∆ΙΑΓΡΑΜΜΑ 3.18
Πορεία µετοχής ΓΕΚΕ και Γενικού ∆είκτη

Πηγή: Bloomberg.

Πηγή: Bloomberg.
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ΚΕΦΑΛΑΙΟ 4

ΞΕΝΟ∆ΟΧΕΙΑ ΠΟΛΥΤΕΛΕΙΑΣ ΚΑΙ ΘΕΜΑΤΑ ΠΕΡΙΒΑΛΛΟΝΤΟΣ 
ΣΤΗΝ ΠΕΡΙΠΤΩΣΗ ΤΗΣ ΕΛΛΑ∆ΑΣ

4.1. Εισαγωγική  προσέγγιση

Το συγκεκριµένο κεφάλαιο αυτής της µελέτης, σε συνδυασµό µε τα ευ -
ρή µατα των άλλων κεφαλαίων, θα εξετάσει τις διάφορες όψεις της αλληλεπίδρα -
σης των ξενοδοχείων πολυτελείας µε το περιβάλλον στην περίπτωση της Ελ -
λάδας. Ουσιαστικά ξεκινάµε µε τις παραδοχές ότι οι περιβαλλοντικές συνθήκες
αποτελούν σηµαντική συνιστώσα του τουριστικού προ�όντος, τα στοιχεία του
φυσικού και του δοµηµένου περιβάλλοντος αποτελούν εισροές του τουριστικού
προ�όντος, η διατήρηση και η αναβάθµιση του περιβάλλοντος µόνο θετικές επι-
πτώσεις µπορούν να έχουν στον τουρισµό και, τέλος, ότι η τουριστική ανάπτυξη
και η προστασία του περιβάλλοντος δεν είναι αναγκαστικά και σε όλες τις περι -
πτώσεις αντιφατικές έννοιες. Αυτό που µας ενδιαφέρει στο πλαίσιο αυτής της
εργασίας είναι µε ποιες µορφές, θετικές και αρνητικές, και σε ποιο βαθµό πραγµα -
τοποιείται αυτή η αλληλεπίδραση ξενοδοχείων πολυτελείας και περιβάλλο ντος
στη χώρα µας, τόσο σε θεωρητικό όσο και σε εµπειρικό επίπεδο. Στη βάση αυτών
που θα συζητηθούν στις επόµενες ενότητες του παρόντος κεφαλαίου, θα προ-
σπαθήσουµε να παρουσιάσουµε προτάσεις πολιτικής για το συγκεκριµένο πεδίο.

4.2. Εισαγωγικές παρατηρήσεις

Πριν προχωρήσουµε στις συγκεκριµένες όψεις της αλληλεπίδρασης των
ξενοδοχείων πολυτελείας µε το περιβάλλον στην Ελλάδα, θεωρούµε χρήσιµο
αλλά και απαραίτητο να προβούµε σε µια σειρά γενικών επισηµάνσεων, οι οποίες
νοµίζουµε ότι έχουν ιδιαίτερη σχέση µε την ελληνική πραγµατικότητα1.

1) ∆ιάκριση µεταξύ περιβαλλοντικής καταστροφής και αισθητικής 
καταστροφής

Στην πλειονότητα των περιπτώσεων, οι πιθανές επιπτώσεις του τουρισµού
στο περιβάλλον δεν χαρακτηρίζονται από τη σοβαρότητα και, τις περισσότερες

108

1. Για µια πολύ πιο εµπεριστατωµένη και πληρέστερη ανάλυση των επισηµάν-
σεων που ακολουθούν σε αυτή την ενότητα, βλ. Αθανασίου Λ. (2007), κεφ. 1 και 2.
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φορές, το ανεπανόρθωτο των επιπτώσεων που έχουν άλλοι κλάδοι της οικονο -
µίας όπως η βιοµηχανία και η µεταποίηση, η γεωργία, ο πρωτογενής το µέας, οι
µεταφορές, κ.λπ. Ειδικά στην Ελλάδα, το µεγάλο περιβαλλοντικό πρό βλη µα που
δηµιουργεί ο τουρισµός είναι, σε ένα πολύ σηµαντικό βαθµό, αισθητικής τάξης. 

Ακόµα και στις ελληνικές περιοχές όπου ακολουθήθηκαν πρότυπα επε -
κτατικής και εντατικής τουριστικής ανάπτυξης, τα οποία εκ των υστέρων απο-
δείχτηκαν αδιέξοδα, όπως αυτά εφαρµόστηκαν για παράδειγµα στη Νότια Ισπα -
νία (ακτή του Ήλιου), σε περιοχές του Μεξικού (Κανκούν, Ακαπούλκο), ή σε πε -
ριοχές της Αιγύπτου (Χουργκάντα), οι περιβαλλοντικές και αισθητικές κα τα -
στρο φές συντελέστηκαν σε πολύ µικρότερη κλίµακα. Αναφερόµαστε σε µέρη
όπως η Κρήτη, η Κέρκυρα και η Ρόδος όπου οι εκτάσεις που καλύπτονται από
αυτού του είδους και πυκνότητας δόµησης ξενοδοχειακές µονάδες καταλαµβά-
νουν ένα σχετικά µικρό µέρος της συνολικής έκτασης αυτών των περιοχών2.
Όλα αυτά, προφανώς, δεν σηµαίνουν ότι δεν υπάρχουν οι αντίστοιχες αρνητι-
κές επιπτώσεις, αλλά αυτές θα τις εξετάσουµε στην επόµενη ενότητα αυτού του
κεφαλαίου τόσο όσον αφορά τη µορφή τους όσο και το βαθµό µε τον οποίο γί -
νονται αισθητές.

2) ∆ιάκριση µεταξύ ξενοδοχείων πολυτελείας και γενικότερης τουριστικής
ανάπτυξης όσον αφορά τις περιβαλλοντικές επιπτώσεις

Σε συνδυασµό µε την αµέσως προηγούµενη επισήµανση, και µε δεδοµέ-
νο ότι αυτή η εργασία εξετάζει τις επιπτώσεις των κατά τεκµήριο µεγάλων ξενο-
δοχειακών µονάδων, όπως είναι τα ξενοδοχεία πολυτελείας3, στο περιβάλλον,
πρέπει να ληφθεί υπόψη ότι, στη συντριπτική πλειοψηφία των περιπτώσεων, το
αισθητικό χάος που επικρατεί στις περισσότερες τουριστικές περιοχές της χώ -
ρας µας οφείλεται στις µικρές ξενοδοχειακές (και άλλες τουριστικές) µονάδες
οι οποίες µόνο ως ξενοδοχεία πολυτελείας δεν µπορούν να χαρακτηριστούν.
Υπάρχουν ολόκληρα νησιά και ηπειρωτικές τουριστικές περιοχές όπου, µολονό-
τι η οικονοµία τους εξαρτάται σχεδόν αποκλειστικά από τον τουρισµό και, ενώ
δεν διαθέτουν ούτε ένα ξενοδοχείο πολυτελείας, έχουν υποστεί αισθητική υπο-

109

2. Βλ. Αθανασίου, Λ. (2007), σελ. 74.
3. Εξυπακούεται ότι ένα ξενοδοχείο πολυτελείας δεν είναι απαραίτητα και µε -

γάλη ξενοδοχειακή µονάδα. Για την ακρίβεια, ένα τέτοιο ξενοδοχείο µπορεί κάλλιστα να
είναι µια πολύ µικρή ξενοδοχειακή µονάδα. Στην περίπτωση της Ελλάδας όµως, η πλειο -
νότητα των ξενοδοχείων πολυτελείας ανήκει στην κατηγορία των µεγάλων ξενοδοχεια -
κών µονάδων.  
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βάθµιση τέτοιας κλίµακας που το τουριστικό τους µέλλον να θεωρείται πάρα
πολύ επισφαλές. 

Ένας άλλος πάρα πολύ σηµαντικός παράγοντας που έχει συµβάλει, και
είναι βέβαιο ότι θα συνεχίσει να συµβάλει, στην αισθητική αλλά και στη γενικό-
τερη υποβάθµιση του περιβάλλοντος είναι οι εξοχικές κατοικίες4. Οι αριθµοί
τους, όπως και η γεωγραφική διασπορά τους, αυξάνονται και κατά τα φαινόµε-
να θα συνεχίσουν να αυξάνονται, αλµατωδώς. Σηµειώνεται ότι «…σε σύγκριση
µε το σύνολο των νοικοκυριών το ποσοστό που διαθέτει δεύτερη κατοικία στη
χώρα µας είναι από τα υψηλότερα στην Ευρώπη»5. Όπως δε είναι γνωστό, οι
διάφορες κατά καιρούς προσπάθειες από τις κατά τόπους πολεοδοµικές αρχές
έχουν αποτύχει παταγωδώς. Οι κατοικίες αυτές είναι αναγκαστικά έξω από κάθε
σχεδιασµό τουριστικής ανάπτυξης και, κατά συνέπεια, δεν υποχρεούνται να πλη -
ρούν στοιχειώδη κριτήρια αισθητικής συνέπειας και περιβαλλοντικής φροντί -
δας. Η όλη κατάσταση δυσχεραίνεται ακόµα περισσότερο από διάφορους άλ -
λους παράγοντες όπως οι πολεοδοµικοί (ζητήµατα ιδιοκτησίας οικοπέδων µέσα
στα οποία κτίζονται αυτές οι κατοικίες, το ζήτηµα των λεγόµενων «αυθαιρέτων»,
κ.λπ.), οι οικονοµικοί (το κόστος κατασκευής παίζει, στις περισσότερες περιπτώ -
σεις, το σηµαντικότερο ρόλο στην κατασκευή τους), και οι πολιτικοί (ιδιαίτερα
σε επίπεδο τοπικών κοινωνιών).

Στο ζήτηµα των εξοχικών κατοικιών, όπως και σε µια ολόκληρη σειρά
άλλων ζωτικής σηµασίας ζητηµάτων που αφορούν τον τουρισµό γενικότερα και
τα ξενοδοχεία πολυτελείας ειδικότερα, καθοριστικό ρόλο θα µπορούσε να δια-
δραµατίσει η ύπαρξη και, κυρίως, η συνεπής εφαρµογή ενός ειδικού χωροταξι-
κού πλαισίου καθώς και του «Ενιαίου Εθνικού Κτηµατολογίου». Όσον αφορά το
τελευταίο, η ολοκλήρωσή του «…θα διασαφηνίσει τις ιδιοκτησίες σε γη και έτσι
αναµένεται να εκλείψουν τα προβλήµατα που έχουν προκύψει στο παρελθόν,
σχετικά µε ιδιοκτησίες, όρια ιδιοκτησίας κ.ά. Θα διευκολύνει την υλοποίηση της
όποιας επενδύσεως και θα διασφαλίσει την περιουσία των πολιτών και του κρά-
τους.»6. ∆υστυχώς όµως, οι καθυστερήσεις στην ολοκλήρωσή του είναι γνω-
στές και έτσι δεν φαίνεται ότι στο ορατό µέλλον θα µπορέσει να αποτελέσει
εργαλείο για τη χάραξη τουριστικής πολιτικής.

Όσον αφορά το Εθνικό Χωροταξικό Σχέδιο και το Ειδικό Χωροταξικό Σχέ-
διο για τον Τουρισµό, τα πράγµατα δεν φαίνεται να είναι πολύ καλύτερα. Η προ-
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4. Βλ. Αθανασίου, Λ. (2007), σελ. 64-65.
5. Ό.π., σελ. 64.
6. Alpha Bank (2006), σελ. 51.
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σπάθεια για την κατάρτισή του διαρκεί περισσότερα από 30 χρόνια χωρίς, όµως,
ουσιαστικό αποτέλεσµα7. Το αποτέλεσµα ήταν, και είναι, η «…καθυστέρηση της
δηµιουργίας των αναγκαίων και κατάλληλα χωροθετηµένων τουριστικών επεν-
δύσεων και η υπέρµετρη ανάπτυξη αυθαιρέτων και παρανόµων τουριστικών και
άλλων εγκαταστάσεων»8.

Η τελευταία προσπάθεια σε αυτή την κατεύθυνση είναι το Ειδικό Πλαίσιο
Χωροταξικού Σχεδιασµού για τον τουρισµό που αφορά την περίοδο 2008-2023.
Έγινε προσπάθεια για να κατηγοριοποιηθεί ο εθνικός χώρος σε περιοχές που
είναι λιγότερο και περισσότερο ανεπτυγµένες τουριστικά και προτάθηκαν ρυθµί -
σεις για τις παράκτιες περιοχές, τα νησιά, τις ορεινές περιοχές, τις περιοχές πε -
ριβαλλοντικής ευαισθησίας, τους παραδοσιακούς οικισµούς, κ.λπ. Είναι εµφα-
νής η προσπάθεια για την υπέρβαση του οικογενειακού υποδείγµατος που κυ -
ριαρχεί ακόµα και σήµερα στον ελληνικό τουρισµό9. Το πλαίσιο αυτό έχει µεν
δεχτεί σκληρή κριτική10, αλλά θα µπορούσε να αποτελέσει µια βάση πάνω στην
οποία µπορούν να γίνουν περαιτέρω βήµατα προς τις σωστές κατευθύνσεις.
Προς το παρόν πάντως, βρίσκεται, και αυτό, σε µια διαδικασία εκτεταµένης ανα -
θεώρησης.

Ανεξάρτητα όµως από την ολοκλήρωση ή όχι των σχετικών νοµοθετη -
µάτων, σε πάρα πολλές περιπτώσεις, η σταθερή πορεία της αισθητικής υποβά-
θµισης που εξετάζουµε σε αυτή την ενότητα ίσως και να µην είναι πλέον αντι-
στρέψιµη. Εδώ αναφερόµαστε κυρίως στις υπαρκτές πλέον περιπτώσεις εκτε-
ταµένης δόµησης, η οποία υπερβαίνει τις δυνατότητες µιας περιοχής και η
οποία δεν υπακούει σε καµία αισθητική συνέπεια και στις περιπτώσεις όπου για
να επιτευχθεί αυτή η δόµηση έχουν θυσιαστεί τόσο ένα σηµαντικό µέρος του
φυσικού περιβάλλοντος όσο και η παραδοσιακή αρχιτεκτονική του τόπου11. 

Κατά συνέπεια και, αν µη τι άλλο, λόγω του αριθµού τους και της γεω-
γραφικής κατανοµής τους, δεν φαίνεται να είναι σωστό να κατηγορούνται αδια-
κρίτως τα ξενοδοχεία πολυτελείας (και οι µεγάλες ξενοδοχειακές µονάδες γε -
νικότερα) για κάθε πιθανή έκφανση της υποβάθµισης του περιβάλλοντος στην
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7. Ό.π., σελ. 52.
8. Alpha Bank (2009), σελ. 14.
9. Ό.π.
10. Βλέπε, µεταξύ άλλων, Σύνδεσµος Ελληνικών Τουριστικών Επιχειρήσεων (2010),

σελ. 34-35.
11. Ο όρος «αισθητική υποβάθµιση» είναι πολύ γενικότερος, αλλά δεν υπάρχει

λόγος να αναλυθεί στο πλαίσιο αυτής της εργασίας.
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Ελλάδα. Στην περίπτωση της χώρας µας τουλάχιστον, και πέρα φυσικά από ζη -
τήµατα ηθικής και δεοντολογίας και υποθέσεων για το «τι θα συνέβαινε εάν τέ -
τοιου είδους ξενοδοχεία χτίζονταν παντού;», οι αριθµοί από µόνοι τους δεν δι -
καιολογούν κάτι τέτοιο.

3) Σύγκριση των περιβαλλοντικών επιπτώσεων των ξενοδοχείων πολυτελείας
στην Ελλάδα µε τη διεθνή εµπειρία 

Σε γενικές γραµµές, τέτοιου είδους συγκρίσεις στις περισσότερες περι-
πτώσεις πρέπει να αναλύονται κάτω από ένα πολύ συγκεκριµένο πρίσµα. Προ-
φανώς, το ζητούµενο δεν είναι αν κάπου αλλού το περιβάλλον έχει υποστεί µε -
γαλύτερη ή µικρότερη υποβάθµιση και ποιας έκτασης και µορφής είναι αυτή.
Αυτό που µας ενδιαφέρει είναι η κατάσταση της περιοχής που εξετάζεται και αν
µπορούµε να χρησιµοποιήσουµε την πείρα που συσσωρεύτηκε κάπου αλλού
προκειµένου να εξαγάγουµε συµπεράσµατα αναφορικά µε τις τάσεις οι οποίες
αναµένεται να εµφανιστούν στη δική µας περιοχή. Από αυτή την άποψη, η κατά-
σταση στην Ελλάδα παρουσιάζει ορισµένες θετικές ιδιαιτερότητες. 

Όσον αφορά τις αρνητικές επιπτώσεις που µπορούν να έχουν τα ξενοδο -
χεία πολυτελείας, και ιδιαίτερα τα µεγάλα, αυτές στη χώρα µας δεν έχουν πάρει
την έκταση που έχουν πάρει αλλού (π.χ. σε πολλές περιοχές της Ισπανίας, της
Τουρκίας, της Αιγύπτου, κ.λπ.12). Στην Ελλάδα η γεωγραφική κατανοµή αυτών
των ξενοδοχείων είναι πολύ πιο διασκορπισµένη απ’ ό,τι σε αυτές τις περιοχές,
ο απόλυτος αριθµός τους είναι πολύ µικρότερος και, όπου αυτά είναι συγκεν-
τρωµένα, καταλαµβάνουν σαφώς µικρότερες εκτάσεις από ό,τι στις περιοχές
του εξωτερικού που αναφέρθηκαν. Το ότι αυτό οφείλεται σε έλλειψη κεφαλαίων,
σε αδυναµίες προσέλκυσης ξένων επενδύσεων, στην υιοθέτηση ενός πολύ συ -
γκεκριµένου υποδείγµατος τουριστικής ανάπτυξης και σε µια σειρά άλλων, λίγο
πολύ γνωστών, λόγων, είναι ένα τελείως διαφορετικής τάξης ζήτηµα.

Όσον αφορά δε τις θετικές επιπτώσεις, έχουν γίνει πολλά και σηµαντικά
βήµατα ιδιαίτερα τα τελευταία χρόνια, τόσο από τα µικρά όσο και από τα µεγά-
λα ξενοδοχεία πολυτελείας προκειµένου αυτά να ενσωµατωθούν στο περιβάλ-
λον χωρίς να το καταστρέφουν και µε τρόπους οι οποίοι και δεν το υποβαθµί -
ζουν και σε πολλές περιπτώσεις το αναδεικνύουν. Αυτό φυσικά δεν σηµαίνει ότι
δεν υπάρχουν και οι εξαιρέσεις αλλά, ακόµα και σε αυτές τις περιπτώσεις, το
πρό βληµα δεν είναι, και απ’ ό,τι φαίνεται δεν θα γίνει, τόσο σοβαρό όσο αλλού.
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12. Για περισσότερες πληροφορίες σχετικά µε αυτού του είδους τις αρνητικές
επιπτώσεις βλ. Βαγιονής Ν. και Β. Καφούρος (2007), κεφ. 4.
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Σε αυτό το σηµείο πρέπει να αναφέρουµε ότι στην Ελλάδα το ποσοστό
της συνολικής έκτασης που βρίσκεται στη φυσική του κατάσταση και είτε δεν
χρησιµοποιείται για παραγωγικές δραστηριότητες, είτε χρησιµοποιείται ελάχι-
στα, είναι το υψηλότερο στην Ευρώπη. Φτάνει το 50%, ενώ σε πολλές χώρες εί -
ναι 20% ή και λιγότερο. Με την ίδια λογική, η χώρα µας έχει το χαµηλότερο πο -
σοστό παραγωγικά χρησιµοποιούµενων εκτάσεων στην Ευρώπη (30%) µετά τη
Σουηδία και τη Φινλανδία, ενώ το ποσοστό αυτό για την Ιρλανδία φτάνει το 80%13.

4) Οι επιπτώσεις των ξενοδοχείων πολυτελείας στο περιβάλλον είναι,
συνήθως, τοπικού χαρακτήρα

Όσον αφορά τον τουρισµό γενικότερα αλλά και όσον αφορά την περί -
πτωση των ξενοδοχείων πολυτελείας της Ελλάδας ειδικότερα, οι επιπτώσεις τους
στο περιβάλλον είναι τις περισσότερες φορές τοπικού χαρακτήρα. Επίσης, είναι
δυνατό µε τον κατάλληλο σχεδιασµό, το κατάλληλο νοµοθετικό πλαίσιο και τις
κατάλληλες επενδύσεις να αποφευχθούν.

Σε ένα ευρύτερο πλαίσιο, όπως αναφέρθηκε και στην πρώτη εισαγωγική
παρατήρηση αυτής της ενότητας, ο τουρισµός δεν έχει τις επιπτώσεις στο περι -
βάλλον τις οποίες έχουν σχεδόν οι περισσότεροι άλλοι κλάδοι της οικονοµίας.
Μια βιοµηχανική µονάδα, για παράδειγµα, µπορεί να υποβαθµίσει ή/και να κατα-
στρέψει το περιβάλλον σε έκταση και βαθµό που είναι αδιανόητα για οποιαδή-
ποτε ξενοδοχειακή επένδυση. Ο αέρας µπορεί να µολυνθεί σε απόσταση πολ-
λών δεκάδων χιλιοµέτρων, τα υγρά απόβλητα µπορούν να µολύνουν το υδροφό -
ρο ορίζοντα σε απόσταση εκατοντάδων χιλιοµέτρων και όσον αφορά τα στερεά
απόβλητα, σε πολλές περιπτώσεις, δεν έχει βρεθεί ακόµα λύση. Όλα αυτά δε
αφορούν τις άµεσες συνέπειες. Αν συνυπολογιστούν και οι έµµεσες, όπως η αυ -
ξη µένη κυκλοφορία για τη µεταφορά των προ�όντων και των εργαζοµένων αυ -
τής της βιοµηχανίας, οι ενεργειακές απαιτήσεις της, οι απαιτήσεις της σε νερό,
το δίκτυο µεταφορών που πρέπει να την υποστηρίξει, οι υπόλοιπες  υποδοµές
που απαιτούνται (τεχνικές, κτιριακές, οικιστικές, κ.λπ.) καθώς και µια σειρά άλ -
λων παραγόντων, νοµίζουµε ότι το πρόβληµα που θέλουµε να επισηµάνουµε
καθίσταται σαφές. 

Το ίδιο προφανώς ισχύει, σε µικρότερο ή µεγαλύτερο βαθµό και σε µια ή
άλλη µορφή, και για πολλές άλλες οικονοµικές δραστηριότητες. Η γεωργία απαι -
τεί τεράστιες ποσότητες νερού για άρδευση, καταλαµβάνει τεράστιες εκτάσεις,
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13. Αθανασίου, Λ. (2007), σελ.140.
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χρησιµοποιεί τεράστιες ποσότητες χηµικών ουσιών µε γνωστές και άγνωστες
συνέπειες και θέτει σε άµεσο κίνδυνο διάφορες µορφές χλωρίδας και πανίδας.
Ο πρωτογενής τοµέας καταστρέφει, πολλές φορές ανεπανόρθωτα, ολόκληρες
γεωγραφικές περιοχές. Οι µεταφορές και οι υποδοµές τους απαιτούν τεράστιες
ποσότητες καυσίµων, κ.λπ.

Σε ένα πολύ ευρύτερο πλαίσιο, ο τουρισµός ποτέ δεν έχει ενοχοποιηθεί
ως υπεύθυνος για κανένα από τα µεγάλα περιβαλλοντικά προβλήµατα που αντι-
µετωπίζει ο πλανήτης. Ως τέτοια θεωρούνται το φαινόµενο του θερµοκηπίου, η
καταστροφή οικοσυστηµάτων, η όξινη βροχή, η εξάντληση πρώτων υλών, η µείω -
ση του προστατευτικού στρώµατος του όζοντος, η διασυνοριακή ρύπανση, κ.ά.14.

Σε ένα πιο στενό και αµιγώς τουριστικό πλαίσιο, είναι πάρα πολύ πιθανό,
και έχει συµβεί σε πάρα πολλές περιπτώσεις, η αλόγιστη τουριστική εκµετάλ-
λευση µιας ολόκληρης περιοχής να έχει ακριβώς τα ίδια καταστροφικά αποτε-
λέσµατα µε αυτά που περιγράψαµε παραπάνω. Όπως έχουµε ήδη αναφέρει
όµως, στην Ελλάδα, ακόµα και σε περιοχές όπου ακολουθήθηκε εκτεταµένη ξε -
νοδοχειακή ανάπτυξη (π.χ. Κρήτη, Κέρκυρα, Ρόδος, Χαλκιδική), αυτό το έχουµε
αποφύγει σε ένα πολύ µεγάλο βαθµό, τουλάχιστον όσο αφορά τα ξενοδοχεία
πολυτελείας και τη διαχρονική ανάπτυξή τους. Αυτά τα µέρη της Ελλάδας έχουν
υποστεί τις µεγαλύτερες αισθητικές και περιβαλλοντικές καταστροφές από άλ -
λες µορφές τουριστικής ανάπτυξης. Τα ξενοδοχεία πολυτελείας έχουν µικρό µέ -
ρος σε αυτές. Ακόµα όµως και έτσι, πρέπει να παρατηρήσουµε ότι, αν και τα µέ -
ρη αυτά έχουν, µε εξαίρεση την Κρήτη, περιορισµένη γεωγραφική έκταση, τα
σχε τικά προβλήµατα παρουσιάζονται σε µια σχετικά µικρή περιοχή τους.  

5) Οι επιπτώσεις των ξενοδοχείων πολυτελείας στο περιβάλλον είναι, σε
πολλές περιπτώσεις, αναστρέψιµες 

Ένα άλλο πλεονέκτηµα που προσφέρει η κατά κανόνα προσεκτική και
σχε διασµένη ανάπτυξη του τοµέα των ξενοδοχείων πολυτελείας, αλλά και η του -
ριστική ανάπτυξη γενικότερα, σε σχέση µε πολλές άλλες µορφές οικονοµικής
ανά πτυξης, είναι το γεγονός ότι πολλές περιβαλλοντικές επιπτώσεις είναι δυ -
νατό να περιοριστούν ακόµα και εφόσον συµβούν. Είναι δηλαδή, ως ένα βαθµό
και σίγουρα όχι σε όλες τις περιπτώσεις βεβαίως, αναστρέψιµες. 

Τυπικά παραδείγµατα αυτού του είδους των παρεµβάσεων αποτελούν
συγκεκριµένα έργα υποδοµής όπως οι µονάδες επεξεργασίας λυµάτων και τα
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14. Αθανασίου, Λ. (2007), σελ. 59.
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υδροηλεκτρικά φράγµατα. Τρεις από τις βασικότερες επιβαρυντικές επιπτώσεις
που έχουν οι ξενοδοχειακές µονάδες γενικότερα και τα ξενοδοχεία πολυτελείας
ειδικότερα στο περιβάλλον είναι τα απόβλητά τους, οι απαιτήσεις τους σε νερό
και οι απαιτήσεις τους σε ενέργεια. Ενώ κανείς δεν απαιτεί από µια χώρα όπως
η Ελλάδα να κάνει τέτοιου είδους επενδύσεις σε κάθε περιοχή και σε κάθε νησί
της πριν από την οποιαδήποτε ανάληψη πρωτοβουλίας για τουριστική ανάπτυ -
ξη, υπάρχει πάντοτε η δυνατότητα οι επενδύσεις αυτές να γίνουν όταν αρχίσουν
να εµφανίζονται τα σχετικά προβλήµατα. Ταυτόχρονα δε, µε αυτά τα έργα υπο-
δοµής που γίνονται αναγκαστικά για την υποστήριξη των συγκεκριµένων αυτών
επενδύσεων, ίσως να ωφελείται και η ευρύτερη περιοχή. Όσο δε αφορά τα ξε -
νοδοχεία πολυτελείας, και ειδικά τα µεγάλα, οι προδιαγραφές τους είναι τέτοι-
ες που τα περισσότερα εγκαθιστούν µονάδες βιολογικού καθαρισµού στο στά-
διο της ανέγερσής τους.

6) Οι επιπτώσεις των ξενοδοχείων πολυτελείας στο περιβάλλον µπορούν,
σε αρκετές περιπτώσεις, να αποφευχθούν

Η τουριστική ανάπτυξη στην Ελλάδα έχει συσσωρεύσει µια σηµαντική
και διαχρονική εµπειρία. Ο τουρισµός είναι από τους ελάχιστους κλάδους της
οικονοµίας µας ο οποίος παρουσιάζει σταθερή και συνεχή ανάπτυξη για ολό -
κληρες δεκαετίες. Το γεγονός αυτό, σε συνδυασµό µε τη διεθνή εµπειρία η οποία
έχει αρκούντως µελετηθεί, έχει οδηγήσει στην εξαγωγή πάρα πολλών συµπε ρα -
σµάτων όσον αφορά τις επιπτώσεις του στο περιβάλλον. Ακόµα περισσότερο,
τα συµπεράσµατα αυτά έχουν επιβεβαιωθεί ξανά και ξανά. Η αποκρυστάλλω ση
αυτών των συµπερασµάτων περιέχεται, ή πρέπει να περιέχεται, στο νοµοθετικό
πλαίσιο το οποίο καθορίζει τις ελάχιστες περιβαλλοντικές προδιαγραφές τις
οποίες θα πρέπει να πληρούν οι τουριστικές µονάδες (και, προφανώς, τα ξε -
νοδοχεία πολυτελείας), στους όρους δόµησής τους, στη ρύθµιση των χρήσεων
γης, στις περιβαλλοντικές µελέτες που θα πρέπει να υποβάλλουν, στα κίνητρα
και στα αντικίνητρα που θα πρέπει να δίνονται σε αυτές τις περιπτώσεις, κ.λπ.15.  
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15. Στην Ελλάδα, αρχής γενοµένης από το Σύνταγµα (π.χ. το άρθρο 24 του Συ -
ντάγµατος του 2001), υπάρχουν µια σειρά νόµοι και διατάγµατα (όπως ο Ν. 1947/1991 και
ο Ν. 2971/2001) οι οποίοι ρυθµίζουν ή, σε κάθε περίπτωση, προσπαθούν να ρυθµίσουν
αυτά τα ζητήµατα. Για µια εµπεριστατωµένη παρουσίαση των σχετικών νοµοθετηµάτων
βλ. Σιούτης, Γ.Π. (2003). Για µια επίσης εµπεριστατωµένη παρουσίαση αλλά και κριτική
θεώρηση της νοµολογίας για την προστασία του περιβάλλοντος σε σχέση µε τις τουρι-
στικές δραστηριότητες και, κατ’ επέκταση, µε τα ξενοδοχεία πολυτελείας, βλ. Αθανα -
σίου, Λ. (2007), κεφ. 3,5 και 6.  
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Τα προβλήµατα όµως στην εφαρµογή αυτών των νοµοθετηµάτων, ειδικά
στην Ελλάδα που µας ενδιαφέρει στο πλαίσιο αυτής της µελέτης, είναι γνωστά.
Νόµοι οι οποίοι δεν εφαρµόζονται πάντοτε για πολλούς και διάφορους λόγους,
δαιδαλώδεις και πολλές φορές αντιφατικές διατάξεις που αφήνουν χώρο σε κα -
τά το δοκούν ερµηνείες και τα λεγόµενα «παραθυράκια» και πολλά άλλα. Όλα
αυ τά είναι ζητήµατα τα οποία δεν µπορεί να τα παραβλέψει κανείς και τα οποία
έχουν προκαλέσει τεράστιες ζηµιές στο ελληνικό περιβάλλον. Το θέµα όµως
είναι ότι οι τουριστικές επενδύσεις από τη φύση τους (σε αντιδιαστολή και πάλι
µε τις άλλες µορφές ανάπτυξης που αναφέρθηκαν στις προηγούµενες παρα-
γράφους αυτής της ενότητας), µπορούν πολύ πιο εύκολα να ελεγχθούν σε ένα
ικανοποιητικό βαθµό ως προς τις περιβαλλοντικές και άλλες επιπτώσεις τους
από ένα προσεκτικά σχεδιασµένο νοµοθετικό πλαίσιο. Το αν και κατά πόσο κάτι
τέτοιο είναι εφικτό στις συνθήκες της ελληνικής πραγµατικότητας είναι µεν ένα
πάρα  πολύ σηµαντικό ζήτηµα αλλά, παρ’ όλα αυτά, είναι ένα ζήτηµα διαφορε-
τικής τάξης. 

7) Συνειδητοποίηση των εναλλακτικών πολιτικών που υπάρχουν σε µια
συγκεκριµένη οικονοµία, τόσο σε τοπικό όσο και εθνικό επίπεδο

Σε πλήρη αντίθεση µε αυτά που αναφέρθηκαν στην αµέσως προηγού -
µενη παράγραφο, υπάρχουν, ειδικά στη χώρα µας, περιπτώσεις όπου οι οποιε σ -
δήποτε αρνητικές επιπτώσεις των τουριστικών επενδύσεων, συµπεριλαµβανό-
µενων φυσικά των ξενοδοχείων πολυτελείας οποιουδήποτε µεγέθους, δεν έπρε -
πε να αποφευχθούν ή, εν πάση περιπτώσει, δεν ήταν δυνατό να αποφευχθούν.
Η Ελλάδα µετά το τέλος του ∆εύτερου Παγκόσµιου Πόλεµου και του Εµφύλιου
Πόλεµου ήταν µια κατεστραµµένη χώρα η οποία για διάφορους λόγους αδυνα-
τούσε να εκµεταλλευτεί τις οποιεσδήποτε πλουτοπαραγωγικές πηγές που πιθα -
νόν να είχε. Η µετανάστευση είχε λάβει τροµακτικές διαστάσεις και, σε συνδυα-
σµό µε τη συνεπακόλουθη αστυφιλία, ολόκληρες περιοχές είχαν κυριολεκτικά
ερηµώσει. Η περιφερειακή οικονοµική ανάπτυξη του 19ου αιώνα και των αρχών
του 20ου αιώνα ήταν πια παρελθόν και η οικονοµία της χώρας εξαρτιόταν από
τις βιοµηχανικές µονάδες που ήταν συγκεντρωµένες σε τρία ή τέσσερα αστικά
κέντρα, από την οικοδόµηση που συντελούταν σε αυτά τα αστικά κέντρα, από
τη ναυτιλία και από τα µεταναστευτικά εµβάσµατα.

Σε αυτό το οικονοµικό, κοινωνικό αλλά και αντιοικολογικό περιβάλλον
άρχισε να κάνει τα πρώτα του βήµατα ο ελληνικός τουρισµός και, σε όχι λίγες
περιπτώσεις, συνεχίζει ακόµα να τα κάνει. Τα δειλά βήµατα της δεκαετίας του
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’60 εξελίχτηκαν στα ζαλισµένα βήµατα της δεκαετίας του ’70 για να ακολουθή-
σει το σχεδόν πλήρες χάος των δεκαετιών του ’80 και του ’90. Παρ’ όλη όµως τη
στρεβλή τουριστική ανάπτυξη, σηµαντικό µέρος της οποίας υπήρξε και η εµφά-
νιση και  εξάπλωση των ξενοδοχείων πολυτελείας, και τη συνεπακόλουθη περι-
βαλλοντική υποβάθµιση ή/και καταστροφή, όπου αυτή συντελέστηκε, το γεγο -
νός παραµένει ότι, ειδικά στην περίπτωση της Ελλάδας16, ο τουρισµός και οι
επενδύσεις που κατέστησαν δυνατή την εµφάνιση και την ανάπτυξή του κυριο-
λεκτικά έσωσαν (µε τον τρόπο του την έσωσαν βέβαια) µεγάλο µέρος της ελλη -
νικής περιφέρειας από την πλήρη ερήµωση. Το ότι σήµερα υπάρχουν τόσα πολ -
λά νησιά και άλλες περιοχές της χώρας µε σηµαντικό αριθµό µόνιµων κατοίκων
οφείλεται αποκλειστικά στον τουρισµό και, σε ορισµένες περιπτώσεις, στην ύπαρ -
ξη των ξενοδοχείων πολυτελείας. 

Σε ένα τέτοιο γενικότερο περιβάλλον και λαµβάνοντας υπόψη την εποχή

κατά την οποία συντελέστηκαν αυτές οι αλλαγές, ήταν απλά φυσικό οι περιβαλ -

λοντικές ευαισθησίες (όσες από αυτές υπήρχαν εκείνη την εποχή) να περάσουν

σε δεύτερη µοίρα ή απλά να µην έχουν καµία µοίρα. Αυτό ίσως να είναι κατα-

νοητό17 κάτω από το πρίσµα στο οποίο θέλει να δώσει έµφαση αυτή η παράγρα -

φος: πρέπει τα οικολογικά βήµατα να λαµβάνονται το νωρίτερο δυνατό αλλά,

δυστυχώς, υπάρχουν και περιπτώσεις όπου τα οικολογικά βήµατα απλά δεν

µπο ρούν να ληφθούν. 

4.3. Οι θετικές επιπτώσεις των ξενοδοχείων πολυτελείας στο περιβάλλον
στην περίπτωση της Ελλάδας

Στη βάση των γενικών επισηµάνσεων της προηγούµενης ενότητας, µπο-

ρούµε να προχωρήσουµε στην εξέταση των συγκεκριµένων επιπτώσεων που

µπο ρεί να έχει στο περιβάλλον η ανάπτυξη των ξενοδοχείων πολυτελείας. Οι
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16. Στην Ελλάδα, ως γνωστόν, υπάρχουν πάρα πολλά νησιά τα οποία ακόµα και
σήµερα χαρακτηρίζονται ως νησιά της «άγονης γραµµής» και στη δεκαετία του ’60 υπήρ -
χαν πολλές περιοχές οι οποίες σήµερα χαρακτηρίζονται ως τουριστικές και «υπερεκµε-
ταλλευµένες» και οι οποίες τότε είχαν δυσκολία να συνδεθούν οδικώς ακόµα και µε τις
πρωτεύουσες των νοµών τους.

17. Αυτά τα οποία δεν είναι και τόσο κατανοητά είναι: (α) γιατί όταν ξεπερά-
στηκαν αυτά τα προβλήµατα δεν λήφθηκαν µέτρα, και (β) γιατί σήµερα που δεν υπάρ -
χουν τέτοια προβλήµατα σε πολλές περιπτώσεις συµβαίνουν ακριβώς τα ίδια φαινόµενα; 
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επι πτώσεις αυτές, όπως συµβαίνει σε πάρα πολλές περιπτώσεις όπου πρέπει να

µετρηθεί το κόστος και το όφελος, διακρίνονται σε θετικές και αρνητικές18. 
Ως θετικές θεωρούνται οι εξής:

1) Εκµετάλλευση, ανάπλαση και ανάδειξη χώρων 

Στη χώρα µας έχουµε άπειρα παραδείγµατα όπου ολόκληρες περιοχές
(νησιά, χωριά, παραλίες, δάση, λίµνες και οτιδήποτε άλλο µπορεί να σκεφτεί κα -
νείς) έχουν αφεθεί κυριολεκτικά στην τύχη τους. Στην καλύτερη περίπτωση οι
χώροι αυτοί παραµένουν ανεκµετάλλευτοι. Σε πολλές άλλες περιπτώσεις όµως,
έχουν µετατραπεί σε χώρους απόθεσης κάθε είδους άχρηστων υλικών. Πολλές
από τις ολυµπιακές εγκαταστάσεις, τόσο στην Αθήνα όσο και έξω από αυτή,
αποτελούν τα πιο πρόσφατα παραδείγµατα. Παλαιότερα και κλασικότερα παρα -
δείγµατα συνεχίζουν να προσφέρουν τα δάση, οι άκρες των δασικών και εξοχι -
κών δρόµων και οι όχι τόσο πολυσύχναστες παραλίες.

Ένα ξενοδοχείο πολυτελείας, ανεξάρτητα από το µέγεθός του, έχει τη
δυνατότητα να εκµεταλλευτεί, να αναδείξει και, αν χρειαστεί, να αναπλάσει ένα
χώρο ή/και µια ολόκληρη περιοχή. ∆εν είναι λίγα τα παραδείγµατα, ιδιαίτερα τα
τελευταία χρόνια, όπου χωριά ή και ολόκληρες περιοχές (π.χ. ορεινή Κορινθία,
χωριά της Αρκαδίας, πολλά νησιά του Αιγαίου, και πάρα πολλά άλλα µέρη) έχουν
αναδειχτεί εξαιτίας των επενδύσεων σε προσεγµένες τουριστικές µονάδες (και
όχι αναγκαστικά και µόνο σε ξενοδοχεία πολυτελείας) και των γενικότερων ανα -
πλά σεων των χώρων που αναγκαστικά έχουν γίνει εκεί προκειµένου να απο -
δώσουν ακόµα καλύτερα αυτές οι επενδύσεις. Αναφερόµαστε σε παραδοσιακά
κτίρια που έχουν αναπαλαιωθεί, σε καινούργια κτίρια στα οποία σεβάστηκαν το
περιβάλλον και προσαρµόστηκαν αισθητικά µαζί του, σε οικισµούς οι οποίοι έχουν
αποκτήσει καινούργια ζωή, κ.λπ. Σε αυτές τις περιπτώσεις δε, οι αναπλάσεις και
οι κάθε είδους παρεµβάσεις στους περιβάλλοντες χώρους έχουν γίνει από ειδι-
κούς επιστήµονες, οπότε τα αποτελέσµατα είναι ακόµα καλύτερα.  

2) Αυξηµένη προστασία του περιβάλλοντος χώρου

Κάποιος ο οποίος προβαίνει σε µια επένδυση του ύψους που απαιτείται
για ένα ξενοδοχείο πολυτελείας έχει κάθε λόγο, αλλά και απλό οικονοµικό συµ -
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18. Για τις γενικότερες επιπτώσεις του τουρισµού στο περιβάλλον, βλ. Κοκ-
κώσης, Χ. και Τσάρτας, Π. (2001), Holden, A. (2008), Goswami, R.K. (2007). Για πιο συγκε-
κριµένες περιπτώσεις, βλ. Εuropean Intelligence Unit (1992). 
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φέρον, να αναδείξει και να προστατεύσει την επένδυσή του. Στις περιπτώσεις

δε για τις οποίες συζητούµε στο πλαίσιο αυτής της εργασίας, ως επένδυση που

πρέπει να προστατευτεί δεν νοούνται µόνο οι κτιριακές και άλλου είδους υπο-

δοµές που κατασκευάστηκαν για να υποστηρίξουν την οποιαδήποτε ξενοδοχεια -

κή µονάδα αλλά, για τις εκτός αστικών κέντρων µονάδες, και ο περιβάλλων χώ -

ρος. Κανείς δεν έχει πληρώσει γι’ αυτόν αλλά, αν αυτός καταστραφεί, η οικονο -

µική αξία της επένδυσης καταστρέφεται µαζί του. 

Είναι λοιπόν απόλυτα λογικό να θεωρήσουµε ότι αυτού του είδους οι

επενδύσεις, σε αντιδιαστολή µε πολλά άλλα είδη οικονοµικών επενδύσεων, ου -

σιαστικά εµπεριέχουν εγγενή κίνητρα για την προστασία και την ανάδειξη του

περιβάλλοντος. Το ξενοδοχείο πολυτελείας έχει κάθε συµφέρον να φροντίσει

για την πυρασφάλεια τόσο την κτιριακή του όσο της περιοχής η οποία το περι-

βάλλει και η οποία αποτελεί αναπόσπαστο κοµµάτι του προ�όντος που πουλάει.

Η εγκατάσταση και η συντήρηση σύγχρονων συστηµάτων πυρόσβεσης και ο τα -

κτικός έλεγχος και καθαρισµός της γύρω περιοχής από υλικά τα οποία µπορούν

να δηµιουργήσουν πυρκαγιές, δεν επαφίενται στο επίπεδο της περιβαλλοντικής

συνείδησης που µπορεί να έχει, ή να µην έχει, ο οποιοσδήποτε επιχειρηµατίας.

Αποτελούν στοιχειώδη µέτρα για την προστασία της επένδυσής του και τη συνε-

πακόλουθη αύξηση των κερδών του. Το ίδιο ισχύει και για τις περιπτώσεις όπου

τέτοιου είδους ξενοδοχεία βρίσκονται σε παραθαλάσσιες τοποθεσίες. Ο καθα-

ρισµός των ακτών και η επιστηµονική και φιλική προς το περιβάλλον διαχείριση

των απορριµµάτων και των λυµάτων δεν εξαρτώνται από την καλή θέληση ή την

πολιτική βούληση κανενός. Υπαγορεύονται από στενά επιχειρηµατικά κριτήρια.

Το ίδιο ισχύει και για τις διάφορες αναπλάσεις του περιβάλλοντος χώρου στις

οποίες πολλές φορές προβαίνουν αυτού του είδους τα ξενοδοχεία προκειµένου

να αναδείξουν καλύτερα το προ�όν τους. Πολλά από αυτά τα µέτρα σε πολλές

περιπτώσεις απλά δεν θα είχαν υλοποιηθεί, αν δεν είχαν γίνει αυτού του είδους

οι επενδύσεις. 

Χαρακτηριστικά όλων αυτών είναι τα παραδείγµατα δύο πολύ γνωστών

οµίλων ξενοδοχείων πολυτελείας, οι οποίοι φαίνεται να έχουν πλήρως συνειδη -

τοποιήσει ότι η ποιότητα των φυσικών πόρων και ο τρόπος διαχείρισής τους

αποτελούν καθοριστικούς παράγοντες τόσο για τη βραχυπρόθεσµη αποκόµιση

κερδών όσο και  για τη µακροπρόθεσµη διατήρηση της τουριστικής και, κατά

συνέπεια, επιχειρηµατικής τους ανάπτυξης. Σε αυτά τα πλαίσια έχουν λοιπόν

υιοθετήσει διάφορα πολύ ενδιαφέροντα προγράµµατα προστασίας και σεβα-

σµού του περιβάλλοντος τα οποία, µεταξύ άλλων, περιλαµβάνουν:

119

EKTHESEIS:ektheseis_57_NEW.qxd  10/5/2011  3:42 µµ  Page 119



• Τις οργανικές και εναλλακτικές µορφές καλλιέργειας οπωροκηπευτικών,
τη δηµιουργία γεωργικών πάρκων καθώς και την προώθηση παραδοσια -
κών και βιολογικών προ�όντων των περιοχών τους στα εστιατόρια και τις
αγορές των ξενοδοχείων τους. Σε ορισµένες περιπτώσεις µάλιστα έχουν
δηµιουργηθεί θεµατικά πάρκα όπως, για παράδειγµα, παραδοσιακά αγρο -
κτήµατα τα οποία και ενηµερώνουν το κοινό για τα οφέλη των βιολογι -
κών καλλιεργειών αλλά και εφοδιάζουν τα εστιατόρια των ξενοδοχείων
τους. 

• Τη σωστή διαχείριση των λυµάτων και των υδάτινων πόρων µε µέτρα
όπως η εξοικονόµηση νερού, η εγκατάσταση συστηµάτων βιολογικού
κα θαρισµού των υγρών λυµάτων, η εγκατάσταση συστηµάτων ιονισµού
του νερού στις πισίνες τους, η χρήση φιλικών προς το περιβάλλον απορ -
ρυπαντικών προ�όντων και οι τακτικές µικροβιολογικές και χηµικές ανα -
λύσεις.

• Την κάλυψη πολύ µεγάλου ποσοστού των ενεργειακών αναγκών τους µε
την εκµετάλλευση της ηλιακής ενέργειας (σε ορισµένες περιπτώσεις το
ποσοστό αυτό φτάνει το 85%) και την εξοικονόµηση ενέργειας µε την
υιοθέτηση συστηµάτων ενεργοποίησης και απενεργοποίησης ηλεκτρι-
κού ρεύµατος.

• Τη συστηµατική ανακύκλωση χαρτιού, γυαλιού, πλαστικού και ηλεκτρι -
κών στηλών σε όλες τις µονάδες τους και τη χρησιµοποίηση οικονοµικών
συσκευασιών στα αναλώσιµα προ�όντα τους για τη µείωση των απορριµ -
µάτων.

• Τη διατήρηση της καθαριότητας των ακτών τους, κάτι το οποίο πιστο-
ποιείται µε τις απονοµές πολλών ελληνικών και ευρωπα�κών βραβείων.

3) Οικονοµική ανάπτυξη της ευρύτερης περιοχής 

Το γεγονός ότι µια ολόκληρη περιοχή µπορεί να αναπτυχθεί οικονοµικά
λόγω του τουρισµού είναι κοινή γνώση. Το ότι τα ξενοδοχεία πολυτελείας συµ -
βάλλουν κατά ένα πολύ µεγάλο ποσοστό σε αυτή την οικονοµική ανάπτυξη είναι
επίσης κοινή γνώση. ∆ηµιουργούνται πάρα πολλές θέσεις εργασίας, δηµιουρ-
γούνται κάθε είδους επιχειρήσεις οι οποίες υποστηρίζουν περιφερειακά τις µε -
γάλες ξενοδοχειακές µονάδες και αυξάνει πολλαπλασιαστικά το εισόδηµα της
περιοχής. Κατασκευάζονται επίσης διάφορα έργα υποδοµής για την υποστή -
ριξη του τουρισµού αυτών των περιοχών αλλά και για την πρόσβαση σε αυτές. 

Αυτό που κυρίως µας ενδιαφέρει στα πλαίσια αυτής της εργασίας είναι
ότι όλα αυτά έχουν αναπόφευκτα επιπτώσεις και στο περιβάλλον. Στη συγκεκρι -
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µένη περίπτωση, ορισµένες από τις επιπτώσεις αυτές µπορεί να είναι θετικές και
ορισµένες είναι σίγουρα αρνητικές. Για τις τελευταίες, θα µιλήσουµε στο δεύτε-
ρο µέρος αυτής της ενότητας. Οι θετικές για το περιβάλλον επιπτώσεις από την
ανάπτυξη της οικονοµίας της περιοχής και την κατασκευή των αναγκαίων υπο-
δοµών, έχουν να κάνουν κυρίως µε την προστασία από τις πυρκαγιές. Οι δρό-
µοι, τα δίκτυα ύδρευσης και ηλεκτρισµού και η ύπαρξη σηµαντικού αριθµού ερ -
γαζοµένων στις περιοχές αυτές, σίγουρα, αποτελούν παράγοντες ελέγχου και
κα ταστολής των πυρκαγιών οι οποίοι, σε αντίθετη περίπτωση, θα απουσίαζαν
από αυτά τα µέρη. Θα µπορούσαµε θεωρητικά να αναφέρουµε και άλλες θετι-
κές για το περιβάλλον επιπτώσεις από αυτού του είδους τις δραστηριότητες
όπως, για παράδειγµα, καθαρότερες ακτές και καθαρότερα και µε καλύτερες
συνθήκες πυρασφάλειας δάση, αλλά η µέχρι τώρα εµπειρία της χώρας µας δεν
είναι τόσο ενθαρρυντική σε αυτά τα πεδία. 

Ένα ζήτηµα το οποίο επίσης χρήζει περισσότερης διερεύνησης σε αυτό
το πλαίσιο είναι το επιχείρηµα ότι η φέρουσα ικανότητα των νησιών είναι περιο-
ρισµένη λόγω της ευπάθειας των περιβαλλοντικών συνθηκών που επικρατούν
σε αυτά. Με τον όρο «φέρουσα ικανότητα» εννοούµε την ικανότητα µιας περιο -
χής για υποδοχή και συντήρηση συγκεκριµένου αριθµού ανθρώπων, οικονοµι -
κών µονάδων, πανίδας και χλωρίδας. Πολλές περιοχές της Ελλάδας όµως, τό -
σο ηπειρωτικές όσο και νησιωτικές, κατά το παρελθόν φιλοξένησαν πολύ µε -
γαλύτερους πληθυσµούς και πολύ πιο εντατικές οικονοµικές δραστηριότητες.
Κλασικά παραδείγµατα είναι η Σύρος, η Σύµη και το Καστελόριζο, τα οποία στις
αρχές του προηγούµενου αιώνα είχαν πληθυσµούς πολλών χιλιάδων ατόµων και
έντονες ναυτιλιακές, εµπορικές, βιοµηχανικές και άλλες δραστηριότητες. Στα
µέρη αυτά, και τηρουµένων των αναλογιών όσον αφορά τη συνειδητοποίηση γύ -
ρω από τα περιβαλλοντικά ζητήµατα που επικρατούσε τότε, δεν παρατηρήθη-
καν περιβαλλοντικές καταστροφές. Άρα το θέµα δεν είναι τόσο το µέγεθος των
οικονοµικών δραστηριοτήτων όσο το είδος αυτών.      

Μια άλλη θετική παράµετρος της γενικότερης οικονοµικής ανάπτυξης
µιας περιοχής εξαιτίας του τουρισµού σχετίζεται, σε πολλές περιπτώσεις, µε τη
διατήρηση του οικιστικού και του κοινωνικού ιστού. Τα φαινόµενα των εγκατα-
λελειµµένων χωραφιών, των ερειπωµένων σπιτιών (δύο σηµαντικοί παράγοντες
στην υποβάθµιση του περιβάλλοντος) και των χωριών που αποκτούν ζωή µόνο
κατά τη διάρκεια των καλοκαιρινών µηνών είναι σε όλους µας γνωστά. Υπάρ -
χουν µάλιστα πολλά παραδείγµατα όπου τα έσοδα από τον τουρισµό χρηµατο-
δοτούν αναστηλώσεις παραδοσιακών κτισµάτων, διαµορφώσεις κοινόχρηστων
χώρων, κ.λπ. Τα ξενοδοχεία πολυτελείας, µε το να δηµιουργούν θέσεις εργα -
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σίας και εισόδηµα και να λειτουργούν για πολύ µεγαλύτερο χρονικό διάστηµα,
έχουν τις δυνατότητες να συµβάλλουν θετικά στη µείωση, και σε ορισµένες περι -
πτώσεις εξάλειψη, αυτών των φαινοµένων. 

4) Ένταξη των ξενοδοχείων πολυτελείας σε ευρύτερα σχέδια περιβαλλοντικής
προστασίας και δυνατότητα αποτελεσµατικότερου ελέγχου από την 
Πολιτεία

Τα ξενοδοχεία πολυτελείας, όπως αναφέραµε και πιο πάνω, έχουν κάθε
οικονοµικό συµφέρον να ενσωµατωθούν µε το περιβάλλον, να το αναδείξουν και
να φροντίσουν για την προστασία του. Αυτό σε συνδυασµό µε το σχετικά µικρό
αριθµό τους και τις αυξηµένες κεφαλαιακές ροές που απαιτούνται για την ίδρυ-
ση και λειτουργία τους, και τις οποίες κατά τεκµήριο διαθέτουν, τα καθιστά προ-
νοµιακά υποκείµενα σε κάθε συγκροτηµένη προσπάθεια από την πλευρά της πο -
λιτείας να παρουσιάσει και, κυρίως, να υλοποιήσει και να ελέγξει γενικές στρα -
τηγικές και συγκεκριµένα σχέδια περιβαλλοντικής προστασίας. 

Είναι, θεωρητικά τουλάχιστον, πολύ πιο εύκολο για την οποιαδήποτε επο -
πτεύουσα αρχή να εκπονήσει ένα σχέδιο τουριστικής ανάπτυξης, αλλά και περι -
βαλλοντικής προστασίας, για κάποια περιοχή, το οποίο να έχει ως βασικούς άξο -
νες την ανάπτυξη ξενοδοχείων πολυτελείας απ’ ό,τι αν υπάρχουν αµέτρητες µι -
κρές ξενοδοχειακές µονάδες διασκορπισµένες και οργανωµένες κατά το δοκούν.
Είναι επίσης πολύ πιο εύκολο να ελέγξει την υλοποίηση ενός τέτοιου σχεδίου
ή/και να παρέµβει για τις οποιεσδήποτε ρυθµίσεις που πιθανόν να απαιτηθούν.
Οι υποδοµές, τα διαθέσιµα κεφάλαια, το στελεχικό δυναµικό, η διοικητική φιλο-
σοφία και, κυρίως, τα οικονοµικά συµφέροντα των ξενοδοχείων πολυτελείας συ -
νηγορούν γι’ αυτό.

4.4. Οι αρνητικές επιπτώσεις των ξενοδοχείων πολυτελείας στο περιβάλλον
στην περίπτωση της Ελλάδας

Ως αρνητικές επιπτώσεις στο περιβάλλον από την ανάπτυξη του τουρι-
σµού γενικά και των ξενοδοχείων πολυτελείας θεωρούνται οι εξής19:

1) Αυξηµένη κατανάλωση ύδατος

Ειδικά για τα ξενοδοχεία πολυτελείας αυτό αποτελεί σηµαντικό πρόβλη -
µα, ιδιαίτερα για τη χώρα µας. Η κατανάλωση νερού κατά µέσο όρο είναι 450
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19. Βλέπε, µεταξύ πολλών άλλων, Αθανασίου, Λ. (2007), κεφ. 2.1 και 2.2 και Κοκ-
κώσης, Χ. και Π. Τσάρτας (2001), κεφ. 7. 
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λίτρα ανά τουρίστα, ανά διανυκτέρευση, στα ξενοδοχεία πολυτελείας και περί -
που 280 στα περισσότερα από τα άλλα20. Η µέση ηµερήσια κατά κεφαλήν κατα-
νάλωση στην Ελλάδα είναι 300 λίτρα21. Οι σύγχρονες ανάγκες που καλούνται να
καλύψουν αυτού του είδους τα ξενοδοχεία είναι υπεύθυνες για το µεγαλύτερο
µέρος του προβλήµατος. Πολλές και µεγάλες πισίνες, γήπεδα γκολφ, µεγάλες
εκτάσεις µε γκαζόν, κηποτεχνίες οι οποίες απαιτούν δέντρα και φυτά που πολ-
λές φορές δεν ανήκουν στο συγκεκριµένο οικοσύστηµα (π.χ. λεύκες) και άλλα
παρεµφερή, απαιτούν τεράστιες ποσότητες ύδατος για τη συντήρησή τους.

Στην Ελλάδα το πρόβληµα είναι πολύ πιο σοβαρό απ’ ό,τι πιθανόν είναι
σε άλλες χώρες (αν και λίγο πολύ όλες οι χώρες της Μεσογείου αντιµετωπίζουν
την ίδια κατάσταση). Υπάρχουν πάρα πολλές περιοχές οι οποίες είναι τουριστι-
κά αναπτυγµένες και όπου υπάρχουν ξενοδοχεία πολυτελείας, στις οποίες η λει-
ψυδρία καθιστά το νερό πολύτιµο αγαθό. Ακόµα χειρότερα για την Ελλάδα, λό -
γω της ανοµβρίας που την χαρακτηρίζει αλλά και της µορφολογίας του εδάφο-
υς της, όταν επέρχεται υπεράντληση ύδατος σε πολλές περιοχές καραδοκεί
σοβαρός κίνδυνος υφαλµύρωσης η οποία, σε πολλές περιπτώσεις, ή δεν είναι
αναστρέψιµη ή είναι πολύ δύσκολα αναστρέψιµη. Το πρόβληµα µπορεί να αντι-
µετωπιστεί εν µέρει µε ανακύκλωση ύδατος (π.χ. στο πότισµα) αλλά αναµένεται
να οξυνθεί στο µέλλον. Ειδικά τα ξενοδοχεία πολυτελείας, όπου η κατά διανυ -
κτέρευση κατανάλωση ύδατος είναι αύξουσα συνάρτηση της κατά διανυκτέρευ -
ση τουριστικής δαπάνης22, θα συµβάλλουν υπέρµετρα σε αυτό.

2) Μόλυνση των υδάτων

Το φαινόµενο αυτό είναι επίσης γνωστό στην Ελλάδα. Όταν οι υποδοµές
για την κατάλληλη επεξεργασία των υγρών λυµάτων δεν επαρκούν, είτε λόγω
ποιότητας είτε λόγω ποσότητας, σε σύγκριση µε τον όγκο και τα υπόλοιπα χαρα -
κτηριστικά των λυµάτων, προκαλείται µόλυνση ή χειροτέρευση των υδάτων και
των ακτών µιας περιοχής. Το ενθαρρυντικό εδώ είναι ότι στη χώρα µας έχουν
γίνει σηµαντικές προσπάθειες για την άµβλυνση αυτού του φαινοµένου, οι οποίες
έφεραν αρκετά αξιόλογα αποτελέσµατα. Έχουν γίνει σηµαντικές επενδύσεις,
έχουν απορροφηθεί σηµαντικά κονδύλια από τα διάφορα κοινοτικά ταµεία και,
πλέον, πάρα πολλές ακτές, αν όχι οι περισσότερες, πληρούν τα κριτήρια και τις
προδιαγραφές που έχει θέσει η Ευρωπα�κή Ένωση. 
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20. Κοκκώσης, Χ. και Π. Τσάρτας (2001), σελ. 149. 
21. Αθανασίου, Λ. (2007), σελ. 63.
22. Αθανασίου, Λ. (2007), σελ. 62.
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Όσο δε αφορά τα ξενοδοχεία πολυτελείας, αντιπροσωπεύουν ένα µικρό
ποσοστό αυτού του είδους της µόλυνσης αφενός λόγω του αριθµού τους και
αφετέρου λόγω των σχετικών εγκαταστάσεων που έχουν ή, τουλάχιστον για τα
µεγαλύτερα από αυτά, που έχουν αναγκαστεί να τοποθετήσουν. Το µεγαλύτερο
µέρος του προβλήµατος δηµιουργείται από την ανεξέλεγκτη δόµηση και τη συ -
νεπακόλουθη αδυναµία συντονισµού και ελέγχου των κάθε είδους µικρών τουρι -
στικών εγκαταστάσεων και των εξοχικών κατοικιών.

3) Μόλυνση του αέρα

Το πρόβληµα δηµιουργείται από τις αυξηµένες ανάγκες ενεργειακών πό -
ρων που απαιτούνται τόσο για τη µεταφορά των επισκεπτών στους τουριστι-
κούς προορισµούς όσο και για την εκεί εξυπηρέτησή τους. Έχει υπολογιστεί ότι
τα 2/3 των τουριστών στη Μεσόγειο χρησιµοποιούν αυτοκίνητο για τις διάφορες
µετακινήσεις τους23. Στην Ελλάδα το ποσοστό αυτό ίσως να είναι ακόµα υψηλό-
τερο. Στην Ελλάδα επίσης, λόγω των νησιών, χρησιµοποιούνται πάρα πολύ και
τα πλοία τα οποία επίσης καταναλώνουν πετρέλαιο, µε τις γνωστές για το περι -
βάλλον συνέπειες. Στους τόπους προορισµού οι ενεργειακές καύσεις αυξάνο -
νται τόσο για την εξυπηρέτηση των επισκεπτών όσο και για τις ανάγκες των αν -
θρώπων που τους εξυπηρετούν (π.χ. κλιµατισµός, µεταφορές, εστίαση). Όλα αυ -
τά αυξάνουν την ατµοσφαιρική ρύπανση, επηρεάζοντας το µικροκλίµα της πε -
ριοχής αλλά και το κλίµα γενικότερα, δεδοµένου ότι οι µεταφορές που συνδέο -
νται µε τον τουρισµό υπολογίζεται ότι καταναλώνουν το 3% της συνολικής ενέρ-
γειας που καταναλώνεται στην Ευρώπη24. 

Προφανώς τα ξενοδοχεία πολυτελείας δεν ευθύνονται για το σύνολο όλων
αυτών των επιπτώσεων. Ούτε και µπορούν να κάνουν κάτι για την άµβλυνση της
ατµοσφαιρικής ρύπανσης που προκαλούν οι µεταφορές των πελατών τους.
Κανείς δεν µπορεί να αµφισβητήσει όµως την, τουλάχιστον, αναλογική σε σχέση
µε τον όγκο των επισκεπτών τους, συµβολή τους σε αυτό το πρόβληµα και στην
περίπτωση της χώρας µας.

4) Αύξηση του όγκου των στερεών αποβλήτων

Σε αντίθεση µε τη διαχείριση των υγρών αποβλήτων όπου στη χώρα µας
έχει σηµειωθεί σηµαντική πρόοδος, και των αερίων αποβλήτων όπου λίγα πρά -

124

23. Κοκκώσης, Χ. και Π. Τσάρτας (2001), σελ. 151. 
24. Ό.π.
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γµατα µπορούν να γίνουν σε τοπικό ή µεµονωµένο επίπεδο, στην περίπτωση
των στερεών αποβλήτων η πρόοδος που έχει σηµειωθεί στη Ελλάδα υπολείπε-
ται κατά πολύ του επιθυµητού αλλά και του εφικτού. Αυτό θεωρείται αρκετά
περίεργο. Έχει υπολογιστεί ότι, σε σύγκριση µε τη διαχείριση των υγρών απο -
βλήτων, το κόστος της υγειονοµικής ταφής των στερεών αποβλήτων είναι χαµη -
λότερο25. Το πρόβληµα είναι κυρίως οργανωτικό. Κανείς δεν θέλει µια «χωµα-
τερή» στην περιοχή του. Το αποτέλεσµα αναπόφευκτα είναι η δηµιουργία πολ-
λών «παράνοµων» χωµατερών µε τα συνεπακόλουθα προβλήµατα των αναφλέ-
ξεων οι οποίες προκαλούν πυρκαγιές, της µόλυνσης, της δυσοσµίας και της υπο -
βάθµισης του φυσικού και αισθητικού περιβάλλοντος. Είναι γνωστές οι περιπέ-
τειες της Ελλάδας µε τις αρµόδιες υπηρεσίες της Ευρωπα�κής Ένωσης, καθώς
επίσης και τα χρηµατικά πρόστιµα που έχουµε κληθεί ως κράτος να πληρώσουµε. 

Και εδώ, τα ξενοδοχεία πολυτελείας ευθύνονται αναλογικά για την οποι-
αδήποτε διόγκωση του φαινόµενου στις περιοχές τους. Και στην περίπτωση αυ -
τή επίσης, όπως και στην προηγούµενη, τα ίδια τα ξενοδοχεία και οι τουριστικές
αρχές που τα εποπτεύουν δεν µπορούν να κάνουν πολλά πράγµατα για τη µείω-
ση της έντασης αυτών των συνεπειών.   

5) ∆ιαταραχές στη λειτουργία των οικοσυστηµάτων

Η αυξηµένη κίνηση επισκεπτών και η συνεπακόλουθη µόλυνση του περι -
βάλλοντος, που προκαλείται προκειµένου να ικανοποιηθούν οι πιθανές και απίθα -
νες ανάγκες τους, έχουν αναπόφευκτα αρνητικές συνέπειες στις ισορροπίες των
οικοσυστηµάτων, ιδιαίτερα των πιο ευαίσθητων από αυτά. Το πρόβληµα αυτό εί -
ναι πολύ σοβαρό και οι µακροχρόνιες επιπτώσεις του είναι ακόµα σοβαρότερες.
Ολόκληροι βιότοποι και υγρότοποι υποβαθµίζονται ή/και καταστρέφονται, είδη
της πανίδας και της χλωρίδας εξαφανίζονται ή τελούν υπό εξαφάνιση και ξένα
είδη εισάγονται και απειλούν την ισορροπία του οικοσυστήµατος26. Όλα αυτά
δηµιουργούν αλυσιδωτές αντιδράσεις στην υποβάθµιση του περιβάλλοντος σε
πολλά επίπεδα, σε πάρα πολύ µεγάλη γεωγραφική έκταση και για απροσδιόρι-
στο χρονικό ορίζοντα.

Οι διαταραχές στις ισορροπίες των οικοσυστηµάτων είναι προφανές ότι
δεν δηµιουργούνται από τον τουρισµό, ούτε οφείλονται αποκλειστικά σε αυτόν.
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25. Αθανασίου, Λ. (2007), σελ. 63.
26. «Περισσότερα από 500 µεσογειακά είδη απειλούνται µε εξαφάνιση…», Κοκ-
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Η συγκεκριµένη αυτή οικονοµική δραστηριότητα όµως σε πολλές περιπτώσεις
προκαλεί, επιταχύνει ή επιτείνει αυτές τις διεργασίες. Οι υποδοµές που απαιτού -
νται για την τουριστική ανάπτυξη (δρόµοι, λιµάνια, αεροδρόµια), η επέκταση των
οικισµών, η αποψίλωση δασικών εκτάσεων, η εποχική αύξηση των αυτοκινήτων και
των ακτοπλο�κών δροµολογίων, η γενικότερη αύξηση των ενεργειακών καύ σεων,
η εποχική αύξηση των επισκεπτών και, ακόµα, τα αυξηµένα επίπεδα ηχορρύ παν -
σης είναι αναµφίβολα παράγοντες οι οποίοι είναι ικανοί να διαταράξουν τις ισορ -
ροπίες οικοσυστηµάτων. Εξυπακούεται πως όσο πιο ευαίσθητο είναι ένα οικο -
σύ στηµα, τόσο πιο εύκολο είναι να διαταραχτεί η ισορροπία του ή ακόµα και να
επέλθει η καταστροφή του µε τραγικές και αλυσιδωτές, όπως είπαµε, συνέπειες. 

Τα ξενοδοχεία πολυτελείας σίγουρα ευθύνονται για ένα µέρος αυτών
των φαινόµενων αλλά, ειδικά στη χώρα µας, δεν είναι καθόλου εύκολο να προσδιο -
ριστεί το µερίδιο αυτής της ευθύνης. Από τη µια πλευρά, ο αριθµός τους, ο όγκος
των επισκεπτών που εξυπηρετούν σε σχέση µε το συνολικό όγκο των τουριστών
και η συγκεκριµένη κατανοµή τους στον ελλαδικό χώρο είναι παράµετροι οι
οποίες δεν φαίνεται να τα καθιστούν υπεύθυνα για µεγάλες οικολογικές κατα-
στροφές αυτού του τύπου. Από την άλλη πλευρά, η άναρχη τουριστική ανάπτυ -
ξη που επιβλήθηκε µεταπολεµικά στην Ελλάδα, οι διάφορες όψεις της οποίας
έχουν παρουσιαστεί στις σελίδες αυτού του κεφαλαίου, αποδείχτηκε απόλυτα
ικα νή όχι απλά να διαταράξει αλλά και να εξαφανίσει ολόκληρα οικοσυστήµατα,
χωρίς να χρειάζεται τη συνδροµή των ξενοδοχείων πολυτελείας ή οποιουδήπο-
τε άλλου παράγοντα.

Το ανησυχητικό στις διαταραχές των οικοσυστηµάτων είναι ότι, τις πε -
ρισ σότερες φορές, µέχρι να γίνει η διάγνωση, η καταστροφή έχει ήδη επέλθει
σε σηµαντικό βαθµό και είναι πολύ δύσκολα αντιστρέψιµη. Υπάρχουν µάλιστα
περιπτώσεις όπου τα αναγκαία µέτρα που έχουν ληφθεί αποτελούν τα ίδια µέ -
ρος του προβλήµατος. Η προστασία των βιοτόπων της χελώνας καρέτα-καρέτα
στη Ζάκυνθο και της φώκιας µονάχους-µονάχους στις Σποράδες έχουν προκα-
λέσει αυξηµένο ενδιαφέρον από την πλευρά των επισκεπτών, επιτείνοντας έτσι
το ίδιο το πρόβληµα. Τέτοιες πρωτοβουλίες βέβαια, πέρα από το γεγονός ότι
έχουν παρουσιάσει χειροπιαστά θετικά αποτελέσµατα, αποτελούν και πόλο έλ -
ξης για µια από τις φιλικότερες για το περιβάλλον µορφές τουρισµού, τον οικο-
τουρισµό.            

6) Ανεξέλεγκτη δόµηση

Η ανεξέλεγκτη δόµηση είναι µια από τις σοβαρότερες αρνητικές επι-
πτώσεις της τουριστικής ανάπτυξης σε όλες τις συνιστώσες αυτού που αποκα-
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λούµε περιβάλλον. Επιφέρει, σε πολλά επίπεδα, οικολογική υποβάθµιση της πε -
ριοχής και αισθητική υποβάθµιση του τοπίου. Ταυτόχρονα, υπονοµεύει το µέλ-
λον της τουριστικής ανάπτυξης της περιοχής που υποτίθεται ότι προσπαθεί να
αναπτύξει. 

Πιο συγκεκριµένα27, η ανεξέλεγκτη δόµηση προκαλεί ανταγωνισµό των
χρήσεων της γης µε αποτέλεσµα να συγκρούονται δραστηριότητες και χρήσεις
οι οποίες είναι ασύµβατες µεταξύ τους (π.χ. ξενοδοχεία που βρίσκονται σε εκτά-
σεις οι οποίες προσφέρονται για γεωργική εκµετάλλευση, ιχθυοκαλλιέργειες,
κ.λπ.). Προκαλεί επίσης αλλαγή χρήσεων γης ή/και αλλαγή οικονοµικών δρα-
στηριοτήτων που έχουν ως αποτέλεσµα την αλλαγή του αγροτικού περιβάλλο -
ντος και την αλλαγή τρόπων ζωής και κοινωνικών συµπεριφορών εκατονταετιών.
Υποβαθµίζει το αγροτικό τοπίο, το οποίο υπήρξε ο µοναδικός πόλος έλξης εξαι -
τίας του οποίου η περιοχή γνώρισε την τουριστική της ανάπτυξη. Αλλοιώνει το
χαρακτήρα και την κλίµακα των οικισµών γεµίζοντας το τοπίο µε παράταιρα από
κάθε άποψη κτίσµατα. Αλλοιώνει το τοπίο µε την εισαγωγή στοιχείων αισθητικά
ασύµβατων µε τις τοπικές αρχιτεκτονικές ιδιαιτερότητες και, πολλές φορές, µε
την τοπική φύση. Σε όλα αυτά, η ανεξέλεγκτη δόµηση προσθέτει επίσης και τα
οικολογικά προβλήµατα τα οποία έχουµε ήδη παρουσιάσει σε αυτό το κεφά-
λαιο, καθώς επίσης και τον αυξηµένο κίνδυνο πυρκαγιών που όλη αυτή η αυ -
ξηµένη οικοδοµική και οικονοµική δραστηριότητα συνεπάγονται. Ειδικά δε όσον
αφορά τις πυρκαγιές, η ανεξέλεγκτη δόµηση αυξάνει και τον κίνδυνο εµπρη-
σµών προκειµένου ορισµένες εκτάσεις να αποχαρακτηριστούν από τις προη-
γούµενες χρήσεις τους και να διατεθούν προς τουριστική εκµετάλλευση. 

Ένας πολύ ενδιαφέρων τρόπος για την άµβλυνση αυτών των φαινοµέ-
νων αποτελεί η προώθηση και, κυρίως, η υλοποίηση της ιδέας των Περιοχών
Ολοκληρωµένης Τουριστικής Ανάπτυξης (Π.Ο.Τ.Α.). Η προσπάθεια ξεκίνησε τη
δεκαετία του 1990 µε διάφορους νόµους και συνεχίστηκε µέχρι το ειδικό πλαί -
σιο χωροταξικού σχεδιασµού για τον τουρισµό που αφορούσε την περίοδο
2008-2023. Τα προγράµµατα αυτά αφορούν, µεταξύ άλλων, «την συνδυασµένη
ανάπτυξη ξενοδοχείων (τεσσάρων ή πέντε αστέρων) µε εγκαταστάσεις ειδικής
τουριστικής υποδοµής και υπηρεσίες αναψυχής και προαιρετικά µε ανέγερση
εξοχικών κατοικιών προς πώληση ή/και για χρήση τους για παροχή ξενοδοχεια -
κών υπηρεσιών.»28. ∆υστυχώς, για µια ακόµα φορά, οι συζητήσεις, οι προτάσεις,
οι βελτιώσεις, κ.λπ. συνεχίζονται ακόµα και σήµερα.
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27. Κοκκώσης, Χ. και Π. Τσάρτας (2001), σελ. 170-171. 
28. Alpha Bank (2009), σελ. 15.
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Το ζήτηµα, και σε αυτή την περίπτωση, είναι η εγγενής αντίφαση η οποία
παρουσιάζεται µπροστά µας µε τον πιο ξεκάθαρο τρόπο. Οι παραδοσιακοί οικι-
σµοί τόσο στα νησιά όσο και στην ηπειρωτική χώρα, τα πολιτισµικά µνηµεία, οι
ακτές, τα βουνά, το αγροτικό τοπίο κ.λπ. είναι αυτοί καθαυτοί οι τουριστικοί
πόροι. Όποιος/α πηγαίνει κάπου, πηγαίνει ακριβώς για να τα απολαύσει. Αν, στο
όνοµα της προσέλκυσης περισσοτέρων επισκεπτών, όλα αυτά υπονοµεύονται
(πολλές φορές µε βάναυσο τρόπο), το µόνο λογικό επακόλουθο θα είναι η µελ-
λοντική µη προσέλευση των επισκεπτών. Στην Ελλάδα ειδικά, αλλά όχι µόνο, το
πρόβληµα έχει προσλάβει τεράστιες διαστάσεις και τα πρώτα προβλήµατα
έχουν, σε πολλές περιπτώσεις, ήδη κάνει την εµφάνισή τους. Στην Ελλάδα επί -
σης, για διάφορους ιστορικούς, οικονοµικούς, πολιτικούς και γεωγραφικούς λό -
γους, τα ξενοδοχεία πολυτελείας επωµίζονται πολύ µικρό ποσοστό της ευθύνης
γι’ αυτό. 

7) Αυξηµένες ανάγκες για υποδοµές

Η τουριστική δραστηριότητα δηµιουργεί πιέσεις στις υφιστάµενες υπο-
δοµές και ανάγκες για καινούργιες. Τα προβλήµατα που δηµιουργούν αυτές οι
ανάγκες είναι αρκετά. Οι υποδοµές αυτές, λόγω της εποχικότητας που χαρακτη -
ρίζει µεγάλο µέρος της τουριστικής δραστηριότητας, είναι συχνά εκτός κλίµα-
κας. Για ελάχιστο διάστηµα του χρόνου καλούνται να εξυπηρετήσουν πολλές
χιλιάδες επισκεπτών, ενώ για το µεγαλύτερο µέρος του έτους εξυπηρετούν
µερι κές εκατοντάδες αν όχι δεκάδες ντόπιου πληθυσµού. Κατά συνέπεια έχουν
αυξηµένο λειτουργικό κόστος, δεδοµένου ότι τα διάφορα δίκτυα άλλοτε υπερ-
φορτώνονται και άλλοτε, και για πολύ µεγαλύτερο διάστηµα, υπολειτουργούν.
Ένα άλλο πρόβληµα είναι ότι, αρκετές φορές, πολλές από αυτές τις υποδοµές
είναι ουσιαστικά άχρηστες στο ντόπιο πληθυσµό (γήπεδα γκολφ, µαρίνες, εγκα-
ταστάσεις για θαλάσσια αθλήµατα, πισίνες, εγκαταστάσεις για σκι, καταστήµα-
τα που διαθέτουν είδη για όλες αυτές τις δραστηριότητες, και πάρα πολλά άλ -
λα). Το τρίτο πρόβληµα είναι ότι αλλάζουν τις χρήσεις της γης µε συνεπακόλου -
θες συνέπειες την αλλαγή του τοπίου, τις δυσκολίες προσαρµογής στις τοπικές
φυσικές, αισθητικές και πολιτιστικές ιδιαιτερότητες, την εγκατάλειψη παραδο-
σιακών εργασιών, την εµφάνιση µιας σειράς οικολογικών προβληµάτων, κ.ά. 

Πολλά από τα παραπάνω προβλήµατα διογκώνονται µε την εµφάνιση και
ανάπτυξη των ξενοδοχείων πολυτελείας. Ειδικά το πρόβληµα της διόγκωσης
των υποδοµών που δεν ενδιαφέρουν την τοπική κοινωνία (και, φυσικά, των συνε-
πειών τους) είναι κατ’ εξοχήν απότοκο αυτού του είδους των ξενοδοχείων. Το γε γονός
ότι οι συγκεκριµένες υποδοµές κρίνονται απαραίτητες για την προσέλκυση του -
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ριστών µε υψηλό εισόδηµα (το διακηρυγµένο στόχο κάθε τουριστικής πολιτικής
σε παγκόσµια κλίµακα), σίγουρα δεν βοηθά στην προστασία του περιβάλλοντος.

8) Γενικότερη στρεβλή οικονοµική και κοινωνική ανάπτυξη

Η τουριστική ανάπτυξη έχει άµεσες επιπτώσεις στην οικονοµική, κοινωνι -
κή και πολιτιστική εξέλιξη ενός τόπου29. Οι επιπτώσεις αυτές καθορίζονται από
το τουριστικό υπόδειγµα που έχει υιοθετηθεί από κάποιο σχεδιασµό ή έχει επι -
βληθεί µόνο του εξαιτίας διαφόρων ιστορικών, οικονοµικών, κοινωνικών και πο -
λι τιστικών λόγων. Στην Ελλάδα, δυστυχώς, η τουριστική ανάπτυξη έχει οδηγή-
σει πάρα πολλές περιοχές σε µια στρεβλή οικονοµική και κοινωνική ανάπτυξη,
οι συνέπειες της οποίας επηρεάζουν, αναπόφευκτα, και το περιβάλλον. 

Καταρχήν αλλάζει η ίδια η κοινωνική και οικονοµική δοµή. Αυτό είναι ιδιαί -
τερα εµφανές στις σχετικά αποµακρυσµένες από τα αστικά κέντρα περιοχές
όπως είναι τα νησιά και τα ορεινά χωριά. Όλος ο παραγωγικός και κοινωνικός
ιστός κινείται γύρω από τον τουρισµό και οτιδήποτε δεν έχει να προσφέρει κάτι
σε αυτή την κατεύθυνση αφήνεται στην τύχη του. Κοινωνικές και οικογενειακές
δοµές που λειτούργησαν επί αιώνες υποκύπτουν στις απαιτήσεις των καιρών.
Όλη η κοινωνία και, µέσα σε αυτήν, όλη η οικογένεια δουλεύει νυχθηµερόν για
τον τουρισµό και προσπαθεί να ζήσει από αυτά τα έσοδα όλο το υπόλοιπο διά-
στηµα του έτους το οποίο, µε δεδοµένη την εποχικότητα του τουρισµού σε πολ-
λές περιοχές της Ελλάδας, µπορεί να φτάνει και τους οκτώ, εννέα ή και δέκα µή -
νες. Η τάση αυτή είναι πολύ πιο ισχυρή στις νεότερες γενιές αλλά και οι παλαιό -
τερες δεν άργησαν πολύ να προσαρµοστούν.    

Αυτές οι διαδικασίες διαµορφώνουν και την αντίστοιχη συνείδηση. Η
σχέση επισκέπτη και επισκεπτόµενου χάνει κάθε άλλη διάστασή της εκτός από
την «εµπορική», µε την πιο στενή έννοια του όρου. Οποιοδήποτε αγαθό και οποι-
αδήποτε υπηρεσία δεν µπορεί να πουληθεί σε αυτά τα πλαίσια στον τουρίστα-
καταναλωτή εγκαταλείπεται. Ακόµα και αυτά που µπορούν να «πουληθούν» στους
τουρίστες (πολιτιστικές εκδηλώσεις, χειροτεχνήµατα, είδη λα�κής παράδοσης,
παραδοσιακά προ�όντα, εναλλακτικοί τρόποι τουρισµού, κ.λπ.), τις περισσότε -
ρες φορές παρουσιάζονται µε τρόπο ώστε να είναι πιο «εύπεπτα» και, κατά συ -
νέπεια, πιο εύκολα καταναλώσιµα (αγοράσιµα) από αυτούς30. Οι πρακτικές αυ -
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τές έχουν καταστροφικές συνέπειες στην ποιότητά τους και, µακροπρόθεσµα,
υπονοµεύουν την ίδια την παράδοση την οποία αυτές οι υπηρεσίες και τα προ�ό -
ντα υποτίθεται ότι διαφυλάσσουν και προάγουν.

Όλα αυτά έχουν τις επιπτώσεις τους και στο περιβάλλον. Οποιαδήποτε
περιβαλλοντική παράµετρος δεν συνεισφέρει στο βραχυπρόθεσµο κέρδος περ -
νά σε δεύτερη µοίρα ή, απλά, αφήνεται στην τύχη της η οποία σχεδόν όλες τις
φορές είναι προδιαγεγραµµένη. Ο οποιοσδήποτε περιβαλλοντικός σχεδιασµός,
έστω και βραχυπρόθεσµος, εγκαταλείπεται προκειµένου να αυξηθούν τα έσοδα
της κάθε τουριστικής περιόδου. Οι υποδοµές υλοποιούνται και λειτουργούν µε
σκοπό να εξυπηρετήσουν τους τουρίστες και όχι τους µόνιµους κατοίκους ή,
πολύ περισσότερο, τις περιβαλλοντικές ισορροπίες. Τα απορρίµµατα εναποτίθε -
νται όπου υπάρχει χώρος, αρκεί να µην τα βλέπουν οι τουρίστες. Τα υγρά από -
βλητα  καταλήγουν στις διπλανές παραλίες από αυτές τις οποίες επισκέπτονται
οι περισσότεροι τουρίστες. Παραδοσιακές εργασίες, όπως η καλλιέργεια της γης
και το ψάρεµα, οι οποίες για αιώνες είχαν ευεργετικές επιδράσεις στο περιβάλ-
λον, εγκαταλείπονται µε σοβαρές συνέπειες στην αισθητική του τοπίου και στη
λειτουργία των οικοσυστηµάτων και του περιβάλλοντος γενικότερα. Τέτοιου εί -
δους παραδείγµατα είναι, δυστυχώς, πάρα πολλά και δεν περιορίζονται µόνο στη
χώρα µας.

Όσον αφορά τα ξενοδοχεία πολυτελείας, στα αρχικά στάδια της ανά-
πτυξής τους µε τα λεγόµενα «τουριστικά πακέτα» συνεισέφεραν κατά πολύ στην
εµφάνιση και διόγκωση αυτών των φαινοµένων. Σε πολλές περιπτώσεις µάλιστα,
και ειδικά σε αυτές των τουριστικά παρθένων περιοχών, τα δηµιούργησαν από
µόνα τους. Στις µέρες µας όµως τα πράγµατα έχουν αλλάξει. Ως ξενοδοχεία
πολυτελείας έπαψαν πλέον να νοούνται µόνο τα µεγάλα συγκροτήµατα που
προσέφεραν κάθε είδους υπηρεσίες στους πελάτες τους, προκειµένου αυτοί να
µη βγουν έξω από αυτά για όσο διάστηµα διαρκούσαν οι διακοπές τους. Τώρα
πλέον υπάρχουν πολλά µικρά ξενοδοχεία πολυτελείας των οποίων οι πελάτες
έχουν διαφορετικές ανάγκες και προτιµήσεις. Τα ίδια τα µεγάλα ξενοδοχεία πο -
λυτελείας, προκειµένου να διαφυλάξουν το χαρακτηρισµό «ξενοδοχεία πολυτε-
λείας», έχουν επίσης αλλάξει προσανατολισµό και απευθύνονται σε ένα διαφο-
ρετικό είδος πελατών. Όλα όσα αναφέραµε στις προηγούµενες παραγράφους
αυτής της ενότητας αποτελούν πλέον ανασταλτικούς παράγοντες στην προσέλ -
κυση των πελατών τους και, στο βαθµό που µπορούν, προσπαθούν να συµβάλ-
λουν στην άµβλυνσή τους. Το πρόβληµα είναι ότι αφενός µεν το κακό έχει πλέον
γίνει και αφετέρου οι δυνατότητες παρέµβασης αυτών των ξενοδοχείων σε αυ -
τούς τους τοµείς είναι, εκ των πραγµάτων, περιορισµένες.
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4.5. Συµπεράσµατα κεφαλαίου

Το παρόν κεφάλαιο έχει τον τίτλο «Ξενοδοχεία πολυτελείας και θέµατα

περιβάλλοντος στην περίπτωση της Ελλάδας». Ξεκινά µε κάποιες εισαγωγικές

πα ρατηρήσεις τις οποίες θεωρούµε απαραίτητες προκειµένου να αποσαφηνι-

στούν κάποιες, κατά τη γνώµη µας καλά εδραιωµένες, παρεξηγήσεις, που δια-

περνούν τις συζητήσεις για θέµατα περιβάλλοντος όχι µόνο στη χώρα µας αλλά

και αλλού. Αυτές είναι οι εξής:

• Πρέπει να γίνεται διάκριση µεταξύ περιβαλλοντικής καταστροφής και αι -

σθητικής καταστροφής µιας περιοχής. Ειδικά στη χώρα µας, σε πάρα

πολλές περιπτώσεις υπάρχει σηµαντική διαφορά.

• Πρέπει να γίνεται διάκριση µεταξύ των ξενοδοχείων πολυτελείας και της

γενικότερης τουριστικής ανάπτυξης όσον αφορά τις περιβαλλοντικές επι -

πτώσεις. Στην Ελλάδα τουλάχιστον, το µεγαλύτερο µέρος της περιβαλ-

λοντικής υποβάθµισης ή/και καταστροφής έχει προέλθει από την άναρ -

χη δόµηση και ανάπτυξη των µικρών τουριστικών µονάδων και των εξο -

χικών κατοικιών.

• Καλό είναι να γίνονται συγκρίσεις για τις επιπτώσεις των ξενοδοχείων πο -

λυτελείας στο περιβάλλον στην Ελλάδα µε τη διεθνή εµπειρία. Μπορούν

να αντληθούν πολλά χρήσιµα συµπεράσµατα τόσο από τις θετικές εµπει-

ρίες άλλων χωρών, όσο και από τις αρνητικές.

• Σε αντίθεση µε άλλες µορφές οικονοµικής δραστηριότητας (π.χ. βιοµη -

χανία, µεταφορές, γεωργία, πρωτογενής τοµέας, κ.ά.), οι επιπτώσεις του

τουρισµού γενικότερα, αλλά και των ξενοδοχείων πολυτελείας ειδικότε-

ρα, συνήθως είναι: α) τοπικού χαρακτήρα, β) αντιστρέψιµες σε πολλές πε -

ριπτώσεις και γ) δυνατό, επίσης σε πολλές περιπτώσεις, να αποφευχθούν.

• Η τουριστική ανάπτυξη µιας περιοχής δεν πρέπει να εξετάζεται σε ιστο-

ρικό και οικονοµικό κενό. Πολλές περιοχές της χώρας µας κατόρθωσαν

να εξασφαλίσουν ένα στοιχειωδώς αξιοπρεπές επίπεδο διαβίωσης για

τους κατοίκους τους αποκλειστικά λόγω του τουρισµού. Από αυτό το πρί -

σµα, ίσως να γίνεται κατανοητό ότι τα οικολογικά βήµατα πρέπει να λαµ-

βάνονται το νωρίτερο δυνατό αλλά, δυστυχώς, υπάρχουν και περιπτώ -

σεις όπου τα σωστά οικολογικά βήµατα απλά δεν µπορούν να ληφθούν. 

Στη συνέχεια του κεφαλαίου προχωρήσαµε στην εξέταση των θετικών

και των αρνητικών επιπτώσεων τις οποίες τα ξενοδοχεία πολυτελείας είχαν και

έχουν στο περιβάλλον της Ελλάδας. 
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Ως θετικές επιπτώσεις θεωρήσαµε τις ακόλουθες:
• Τη δυνατότητα για εκµετάλλευση, ανάπλαση και ανάδειξη περιοχών οι

οποίες χωρίς την τουριστική δραστηριότητα είχαν πολύ µεγάλη πιθα -
νότητα να έµεναν αναξιοποίητες, εγκαταλελειµµένες ή ακόµα και κατε-
στραµµένες. Ένα ξενοδοχείο πολυτελείας, ανεξάρτητα από το µέγεθός
του, έχει τη δυνατότητα να εκµεταλλευτεί, να αναδείξει και, αν χρειαστεί,
να αναπλάσει ένα κτίσµα, ένα χώρο ή και µια ολόκληρη περιοχή.

• Τη δυνατότητα για µια σχετικά πιο αυξηµένη προστασία (π.χ. πυροπρο-
στασία, επεξεργασία λυµάτων, κ.ά.) του περιβάλλοντος χώρου αυτών των
ξενοδοχείων λόγω, αν µη τι άλλο, των συµφερόντων που υπάρχουν προ-
κειµένου να προστατευτεί η επένδυση.

• Την οικονοµική ανάπτυξη της ευρύτερης περιοχής η οποία, µε τη σειρά
της, µπορεί σε ορισµένες περιπτώσεις να συµβάλλει στην προστασία του
περιβάλλοντος µε υποδοµές οι οποίες βοηθούν την πυροπροστασία (π.χ.
δρόµοι, δίκτυα ύδρευσης και ηλεκτρισµού). Η ανάπτυξη αυτή επίσης µπο -
ρεί να βοηθήσει στη διατήρηση ή ανάπλαση του δοµηµένου περιβάλ-
λοντος.

• Τη δυνατότητα που έχουν τα ξενοδοχεία πολυτελείας, λόγω του σχετικά
µικρού αριθµού τους, των συµφερόντων τους και του µεγάλου ύψους
των επενδύσεων στις οποίες είναι διατεθειµένα να προβούν, για ένταξη
σε ευρύτερα σχέδια περιβαλλοντικής προστασίας µε αντίστοιχη δυνα -
τότητα ελέγχου από την πλευρά της Πολιτείας.
Ως αρνητικές επιπτώσεις της ανάπτυξης των ξενοδοχείων πολυτελείας

στο περιβάλλον στην περίπτωση της Ελλάδας, θεωρήσαµε τις εξής:
• Την αυξηµένη κατανάλωση ύδατος την οποία συνεπάγεται ο τουρισµός

γενικότερα και, λόγω των υποδοµών τους, τα ξενοδοχεία πολυτελείας ει -
δικότερα (πολλές και µεγάλες πισίνες, γήπεδα γκολφ, µεγάλες εκτάσεις
µε γρασίδι, κηποτεχνίες και αναπλάσεις χώρων, κ.ά.). Ειδικά για την Ελ -
λάδα, και µάλιστα για ορισµένες περιοχές της (π.χ. νησιά), το πρόβληµα
είναι σοβαρό.

• Τη µόλυνση των υδάτων εξαιτίας της αποβολής των υγρών λυµάτων. Το
ποσοστό του προβλήµατος που αναλογεί στα ξενοδοχεία πολυτελείας
µειώνεται σηµαντικά µε την τοποθέτηση κατάλληλων εγκαταστάσεων
βιολογικού καθαρισµού τις οποίες τα περισσότερα από αυτά έχουν, ή
έχουν αναγκαστεί να έχουν θέσει σε λειτουργία.

• Τη µόλυνση του αέρα που συνεπάγονται οι αυξηµένες ενεργειακές απαι-
τήσεις για τη λειτουργία αυτού του είδους των ξενοδοχείων, καθώς επί -
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σης και οι µετακινήσεις των επισκεπτών από και προς τους τόπους προ-
ορισµού τους. Οι µετακινήσεις που συνδέονται µε τον τουρισµό από µό -
νες τους, όπως ήδη αναφέρθηκε, καταναλώνουν το 3% της συνολικής
ενέργειας που καταναλώνεται σε ολόκληρη την Ευρώπη. Είναι λογικό να
υποθέσει κάποιος ότι τα ξενοδοχεία πολυτελείας στη χώρα µας συµβάλ-
λουν στη δηµιουργία αυτού του προβλήµατος σε άµεση αναλογία µε τον
όγκο των επισκεπτών τους.

• Την αύξηση του όγκου των στερεών αποβλήτων, η διαχείριση των οποίων
στη χώρα µας αντιµετωπίζει πάρα πολλά προβλήµατα. Η κακοδιαχείριση
αυτού του είδους των αποβλήτων δηµιουργεί διάφορα προβλήµατα
όπως είναι οι παράνοµες «χωµατερές», οι κίνδυνοι αυτανάφλεξης, η δυ -
σοσµία, οι κίνδυνοι µολύνσεων, η περιβαλλοντική και αισθητική υποβάθ-
µιση περιοχών, κ.ά. Η λύση του προβλήµατος ξεπερνά τις δυνατότητες
των ξενοδοχείων πολυτελείας αλλά και αυτά συµβάλλουν στη διόγκωση
του φαινοµένου.

• Τις διαταραχές στη λειτουργία των οικοσυστηµάτων οι οποίες προκα-
λούνται από την αυξηµένη κίνηση επισκεπτών, τις ενεργειακές απαιτή-
σεις του τουρισµού και τις υποδοµές που απαιτούνται για την τουριστι-
κή ανάπτυξη και εξυπηρέτηση των καταναλωτών του τουριστικού προ�ό -
ντος. Το πρόβληµα είναι πάρα πολύ σοβαρό και τα ξενοδοχεία πολυτε-
λείας σίγουρα ευθύνονται για ένα µέρος αυτών των φαινόµενων. Ειδικά
στη χώρα µας όµως, δεν είναι καθόλου εύκολο να προσδιοριστεί το µε -
ρίδιο αυτής της ευθύνης. 

• Την ανεξέλεγκτη δόµηση η οποία επιφέρει οικολογική και αισθητική υπο-
βάθµιση περιοχών και τοπίων. Στην περίπτωση αυτή τα ξενοδοχεία πο -
λυτελείας ευθύνονται στο βαθµό που ολόκληρες σειρές περιφερειακών
προς αυτά επιχειρήσεων ιδρύονται στην περιοχή τους, προκειµένου να
εξυπηρετήσουν τις ανάγκες λειτουργίας τους και τις ανάγκες των πελα -
τών τους. 

• Τις αυξηµένες ανάγκες για υποδοµές οι οποίες οι οποίες, εκτός όλων
όσων αναφέραµε σε αυτή την ενότητα, δηµιουργούν τρία επιπλέον προ -
βλήµατα σε σχέση µε το περιβάλλον. Το πρώτο είναι ότι είναι συχνά εκτός
κλίµακας, δεδοµένου ότι για ελάχιστο διάστηµα του χρόνου καλούνται
να εξυπηρετήσουν πολλές χιλιάδες επισκεπτών, ενώ για το µεγαλύτερο
µέρος του έτους εξυπηρετούν µερικές εκατοντάδες, αν όχι δεκάδες, ντό -
πιου πληθυσµού. Το δεύτερο είναι ότι πολλές από αυτές είναι παντελώς
άχρηστες στο ντόπιο πληθυσµό (γήπεδα γκολφ, µαρίνες, εγκαταστάσεις
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για θαλάσσια αθλήµατα, πισίνες, εγκαταστάσεις για σκι, κ.ά.). Το τρίτο
πρό βληµα είναι ότι αλλάζουν τις χρήσεις της γης µε διάφορες συνεπα -
κόλουθες συνέπειες.

• Τη γενικότερη στρεβλή οικονοµική και κοινωνική ανάπτυξη που επιφέρει
η τουριστική ανάπτυξη γενικότερα και τα ξενοδοχεία πολυτελείας ειδικό-
τερα και της οποίας οι συνέπειες επηρεάζουν αναπόφευκτα και το περι-
βάλλον. Ουσιαστικά το πρόβληµα είναι ότι όλος ο παραγωγικός και κοι-
νωνικός ιστός κινείται γύρω από τον τουρισµό και οτιδήποτε δεν έχει να
προσφέρει κάτι σε αυτή την κατεύθυνση αφήνεται στην τύχη του. Κατά
συνέπεια, οποιαδήποτε περιβαλλοντική παράµετρος δεν συνεισφέρει
στο βραχυπρόθεσµο κέρδος περνά σε δεύτερη µοίρα ή, απλά, αφήνεται
στην τύχη της και ο οποιοσδήποτε περιβαλλοντικός σχεδιασµός, έστω και
βραχυπρόθεσµος, εγκαταλείπεται προκειµένου να αυξηθούν τα έσοδα
της κάθε τουριστικής περιόδου.
Σε τελική ανάλυση, τα ζητήµατα µε τα οποία ασχολείται αυτό το κεφά-

λαιο της παρούσας εργασίας, όπως ίσως και όλα τα προβλήµατα οικονοµικής
φύσης, ανάγονται σε µια κλασική περίπτωση µιας µελέτης κόστους-οφέλους. Η
τουριστική ανάπτυξη για όλες τις χώρες, και πολύ πιο επιτακτικά για την Ελλά-
δα, είναι αναγκαία. Οι περιβαλλοντικές επιπτώσεις από την ανάπτυξη του τουρι -
σµού µπορεί να είναι απειλητικές αλλά, όπως προσπαθήσαµε να δείξουµε σε αυ -
τό το κεφάλαιο, µπορεί και να µην είναι. Ταυτόχρονα, η ανάπτυξη των ξε νοδο -
χείων πολυτελείας δεν µπορεί να καταστεί εξολοκλήρου υπεύθυνη για κά θε πιθα -
νό και απίθανο δεινό που έχει επιφέρει ο τουρισµός στην Ελλάδα. Η ανάπτυξή
τους έχει µεν προξενήσει προβλήµατα στο περιβάλλον, αλλά έχει συµβάλει και
στη δηµιουργία θετικών καταστάσεων οι επιπτώσεις των οποίων σε αρκετές πε -
ριπτώσεις ξεπερνούν τα περιβαλλοντικά όρια.  

Από την άλλη πλευρά, όσο αυξάνεται η συνειδητοποίηση για τα περιβαλ -
λοντικά προβλήµατα, τόσο περισσότερο τα ξενοδοχεία πολυτελείας αναγκά -
ζονται να προσαρµοστούν στα νέα δεδοµένα. Εξαιτίας των τάσεων που επικρα-
τούν στην αγορά και των µεγάλων ροών κεφαλαίου που κατά τεκµήριο έχουν
στη διάθεσή τους, µπορούν να ανταποκριθούν καλύτερα από πολλές άλλες µορ -
φές τουριστικής ανάπτυξης σε αυτά τα δεδοµένα. Υπηρετούν επίσης καλύτερα
από κάθε άλλη µορφή τουριστικής ανάπτυξης το διακηρυγµένο στόχο κάθε του -
ριστικής πολιτικής που είναι η προσέλκυση τουριστών µε υψηλό εισόδηµα. Ειδι-
κά δε σε αυτό το πλαίσιο, υπάρχουν στοιχεία στη βάση των οποίων µπορεί κά -
ποιος εύλογα να υποθέσει ότι η ύπαρξη τέτοιων ξενοδοχείων αποτελεί από µόνη
της κριτήριο επιλογής προορισµού για ένα σηµαντικό ποσοστό µιας συγκεκρι-

134

EKTHESEIS:ektheseis_57_NEW.qxd  10/5/2011  3:42 µµ  Page 134



µένης µεν, υπαρκτής και αριθµητικά αξιόλογης δε, κατηγορίας τουριστών. Τα
τε λευταία χρόνια επίσης, τα ξενοδοχεία πολυτελείας έχουν αρχίσει, και στη χώ -
ρα µας, να ανταποκρίνονται στις νέες επιταγές της αγοράς και δραστηριοποι-
ούνται σε φιλικότερες προς το περιβάλλον µορφές τουρισµού όπως είναι ο οι -
κο τουρισµός, ο αγροτοτουρισµός, ο «τουρισµός περιπέτειας», κ.ά. Με δεδοµέ-
νο λοιπόν ότι «το ζητούµενο είναι, ή πρέπει να είναι, η ανάπτυξη µε σεβασµό στο
περιβάλλον και όχι η άρνηση της ανάπτυξης.»31 , και µε επίσης δεδοµένο ότι τα
προβλήµατα που ο τουρισµός και τα ξενοδοχεία πολυτελείας προξενούν στο πε -
ριβάλλον είναι σε πολλές περιπτώσεις νοµικά και τεχνικά, πιστεύουµε ότι αυτού
του είδους τα ξενοδοχεία καλούνται να αναλάβουν σηµαντικό ρόλο στην οικο-
νοµική ανάπτυξη της χώρας µας και στην προστασία του περιβάλλοντός της.
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ΚΕΦΑΛΑΙΟ 5

ΣΥΜΠΕΡΑΣΜΑΤΑ

Από τη µελέτη της σηµερινής εικόνας του ξενοδοχειακού δυναµικού των
ξενοδοχείων πέντε αστέρων µπορούν να συνοψισθούν τα παρακάτω στοιχεία
και παρατηρήσεις:

∆οµή και εξέλιξη του κλάδου

Τα ξενοδοχεία πολυτελείας σε όλο τον κόσµο, αλλά και στην Ελλάδα, πα -
ρέχουν υποδοµές και υπηρεσίες πολύ υψηλής ποιότητας. 

Στη χώρα µας συχνά βρίσκονται σε προνοµιακές ή µοναδικές τοποθε -
σίες σε σχέση µε φυσικούς ή πολιτιστικούς πόρους παγκόσµιας αναγνωρισι -
µότητας. Επίσης φιλοξενούν κατ’ αποκλειστικότητα πιστοποιηµένες ειδικές του -
ριστικές υποδοµές, όπως µαρίνες, συνεδριακά κέντρα, καζίνο, κέντρα θαλασσο -
θεραπείας, γήπεδα γκολφ, που δίδουν δυνατότητα διευρυµένης ή δωδεκάµη νης
σε ζόν λειτουργίας µε σηµαντικές οικονοµικές και εργασιακές ωφέλειες στους το -
πικούς δήµους και κοινωνίες.

Στην Ελλάδα τα ξενοδοχεία πέντε αστέρων, µε βάση τα στοιχεία, απο-
τελούν µόνο το 2% των ξενοδοχειακών µονάδων, όµως διαθέτουν ποσοστό κλι -
νών 10% και προσελκύουν το 17% των αφίξεων και διανυκτερεύσεων οι οποίες
κατ’ εκτίµησιν των τιµολογήσεων αποφέρει πάνω από το 25% των εσόδων του
κλάδου. Το γεγονός αυτό δηλώνει αναµφισβήτητα ανώτερη ελκυστικότητα, πλη -
ρότητα αλλά και αποτελεσµατικότητα σαν επιχειρηµατική µονάδα. Επίσης δη -
λώνει τη δυναµική των ξενοδοχείων πέντε αστέρων στο χώρο και στο χρόνο.

Όσον αφορά τη γεωγραφική διασπορά, η Κρήτη και τα ∆ωδεκάννησα
εµφανίζουν µεγάλες συγκεντρώσεις και µεγάλα µεγέθη µονάδων πέντε αστέ -
ρων που όµως παραµένουν σε µεγάλο βαθµό τύπου “summer resort” και λίγα µό -
νο µπορούν να πετύχουν τη συνεχή λειτουργία. Αρκετές µονάδες έχουν επίσης
τα Ιόνια Νησιά και οι Κυκλάδες. Η Αττική έχει τις περισσότερες µονάδες συ -
νεχούς λειτουργίας, ενώ οι λοιπές περιφέρειες έχουν µάλλον λίγες µονάδες πο -
λυτελείας.

Σε επίπεδο πολιτικής γίνεται σαφής η αλλαγή προσανατολισµού και η
προσπάθεια που καταβλήθηκε από τον επιχειρηµατικό κόσµο του τουρισµού αλ -
λά και την πολιτεία, από την ανάληψη των Ολυµπιακών Αγώνων και ύστερα, στην
κατεύθυνση της ποιοτικής αναβάθµισης του δυναµικού των ξενοδοχείων της
χώ ρας µας.
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Επετεύχθη η δηµιουργία ενός ποσοτικά ικανοποιητικού αριθµού κλινών
πολυτελείας, χωρίς όµως η πολιτική της ενίσχυσης των τουριστικών επενδύ -
σεων µέσω των αναπτυξιακών νόµων και των κινήτρων δηµιουργίας νέων µονά-
δων να αποτελεί ένα σαφές µέρος ενός γενικότερου προγράµµατος τουριστι-
κής και χωρικής ανάπτυξης. Μάλλον καθυστερηµένα εκτιµήθηκαν οι µεσο/µακρο -
πρόθεσµες τάσεις της αγοράς για διαφοροποίηση προς ειδικές τουριστικές
υπο δοµές, ενώ συχνά οι ενισχύσεις είχαν µόνο την οικονοµική διάσταση µιας
βραχυπρόθεσµης ενίσχυσης ενός επιχειρηµατικού σχεδίου.

Χρηµατοοικονοµική κατάσταση

Μελετώντας τη χρηµατοοικονοµική κατάσταση του κλάδου των ξενο-
δοχείων πέντε αστέρων, συµπεραίνουµε ότι για το έτος 2007 και σε επίπεδο
οµαδοποιηµένων ισολογισµών έχει επέλθει σηµαντική βελτίωση των οικονοµι -
κών τους µεγεθών (κύκλος εργασιών, καθαρά προ φόρων κέρδη, ίδια κεφάλαια)
συγκριτικά µε το έτος 2000. Σε αυτό πιθανόν να συνέβαλε και η φιλοξενία των
Ολυµπιακών Αγώνων του 2004, όπου µεγάλες ελληνικές και ξένες ξενοδοχεια-
κές αλυσίδες δαπάνησαν σηµαντικά κονδύλια, δηµιουργώντας είτε καινούργια
ξενοδοχεία είτε ανακαινίζοντας παλαιότερες µονάδες.

Όσον αφορά στην ανάλυση των κυριότερων χρηµατοοικονοµικών δεικτών
σηµειώνονται τα εξής: Το περιθώριο µικτού κέρδους του δείγµατός µας παρου-
σιάζει ελαφρά αύξηση (2007: 28,5%, 2000: 28,1%), το περιθώριο ΚΠΦΤΑ εµφα -
νίζεται µειωµένο (2007: 23,8%, 2000: 30,5%), ενώ για το έτος 2007 αρνητικό προ
φόρων περιθώριο κέρδους παρουσιάζουν έντεκα εταιρείες (έναντι δεκαπέντε το
2000). Αρνητική αποδοτικότητα ιδίων κεφαλαίων το 2007 παρουσιάζουν έντεκα
ξενοδοχεία πέντε αστέρων (έναντι δεκαέξι το 2000), ενώ η αποδοτικότητα ενερ -
γητικού µειώθηκε το 2007 (4,2%) σε σχέση µε το 2000 (6,5%). Στα ίδια επίπεδα
κινούνται η κυκλοφοριακή και άµεση ρευστότητα, παραµένοντας αµετάβλητες
σε 1,8 και τα δύο εξεταζόµενα έτη. Σε επίπεδο κεφαλαιακής διάρθρωσης, η
σχέση των ιδίων προς τα ξένα κεφάλαια παρουσιάζει µικρή αύξηση το 2007 (2,4)
σε σχέση µε το 2000 (2,1), ενώ η σχέση ξένα προς συνολικά κεφάλαια δεν µε -
ταβλήθηκε σηµαντικά (0,5 το 2007 από 0,4 το 2000), παραµένοντας σε ικανο-
ποιητικά επίπεδα. 

Σε επίπεδο χρηµατιστηριακής αποτίµησης, ελκυστικές ως προς τα βασι-
κά θεµελιώδη µεγέθη τους (P/E και P/BV) εµφανίζονται οι µετοχές των εισηγµέ-
νων ξενοδοχείων πολυτελείας. Επιπλέον σε διάστηµα τριών ετών πέτυχαν υψη -
λότερες αποδόσεις σε σχέση µε το Γενικό ∆είκτη του ΧΑ (µε µοναδική εξαίρε-
ση τη µετοχή της ΑΣΤΗΡ ΠΑΛΛΑΣ που εµφανίζει αρνητικές αποδόσεις). Επίσης,
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από τη συγκριτική ανάλυση συµπεραίνουµε ότι ο εισηγµένος ξενοδοχειακός
κλάδος δεν φαίνεται να είναι υπερτιµηµένος σε σχέση µε τον ευρύτερο κλάδο
του και τη συνολική χρηµατιστηριακή αγορά. Παρ’ όλα αυτά προβληµατισµό
δηµιουργεί το γεγονός του περιορισµένου αριθµού ξενοδοχειακών επιχειρή-
σεων εισηγµένων στο χρηµατιστήριο, δεδοµένης της βαρύτητας του τουριστι-
κού τοµέα στην ελληνική οικονοµία και την έξοδο από το ΧΑ (delisting) τo 2007
της πρώην εισηγµένης ξενοδοχειακής εταιρείας Regency Entertainment (Hyatt).

Γενικότερα, τα ξενοδοχεία πέντε αστέρων, παρά το γεγονός ότι κατέ -
χουν µία από τις σηµαντικότερες θέσεις στην ελληνική τουριστική αγορά, εντού -
τοις οφείλουν να προχωρήσουν σε βελτιώσεις χρηµατοοικονοµικής φύσεως, οι
οποίες συνοψίζονται παρακάτω:

Τα ξενοδοχεία πέντε αστέρων οφείλουν να µεριµνούν για την αναφορά
ενδεχόµενων στοιχείων εποχικότητας ή παραγόντων που προκαλούν σηµαντι-
κές διακυµάνσεις στις πωλήσεις τους ανά τρίµηνο ή ανά έτος. Η κατανόηση τά -
σεων ή στοιχείων εποχικότητας στη διάρκεια µιας χρονιάς για µία ξενοδοχειακή
επιχείρηση θα αναδείξει περισσότερο την ανάλυση του ετήσιου κύκλου εργα-
σιών. Εποµένως, τα βασικά οικονοµικά µεγέθη, όπως ο κύκλος εργασιών και η
καθαρή κερδοφορία, είναι χρήσιµο να προβάλλονται και ανά τρίµηνο (π.χ. α΄
τρίµηνο, β΄ τρίµηνο κλπ.) και να µη γίνεται µόνο παρουσίαση του εξαµήνου ή του
εννιάµηνου, που ουσιαστικά δείχνουν µία σωρευτική εικόνα σε επίπεδο χρηµα-
τοοικονοµικών επιδόσεων.

Επίσης, η ανάλυση του κύκλου εργασιών σε ενοποιηµένο και µητρικό
επί πεδο βάσει της γεωγραφικής τους διασποράς αποτελεί µία ακόµη σηµαντική
οπτική γωνία στην κατανόηση των προοπτικών ανάπτυξης µιας ξενοδοχειακής
εταιρείας. Ο συγκεκριµένος τρόπος ανάλυσης των πωλήσεων καθίσταται σήµε-
ρα περισσότερο επίκαιρος παρά ποτέ, λόγω της εντονότερης χρόνο µε το χρό -
νο διεθνοποίησης της ελληνικής οικονοµίας. Η εν λόγω ανάλυση θα είχε ενδια-
φέρον αν υλοποιείτο βάσει των επιµέρους γεωγραφικών διαµερισµάτων της ελ -
ληνικής ή και της διεθνούς αγοράς, ώστε να διαφαίνεται αν τυχόν υφίσταται γεω -
γραφική εξάρτηση των πωλήσεων.

Τέλος, σηµαντική θα ήταν η έκδοση ετήσιων δελτίων από τα ξενοδοχεία
πολυτελείας, όπως αυτό αποτελεί υποχρέωση των εισηγµένων στο χρηµατιστή -
ριο εταιρειών. Σκοπός αυτού είναι η γνωστοποίηση των κινδύνων που σχετίζο -
νται µε τον κλάδο και τις επιχειρηµατικές τους δραστηριότητες, την επισκόπηση
της επιχειρηµατικής τους δραστηριότητας (ανάλυση εσόδων ανά τοµέα δραστη -
ριότητας), τη γνωστοποίηση τυχόν επενδυτικών σχεδίων, καθώς και προβλέψεων
για την πορεία των κερδών τους.
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Περιβαλλοντική διάσταση

Όσον αφορά τα περιβαλλοντικά ζητήµατα της ανάπτυξης ξενοδοχείων
πολυτελείας στη χώρα µας, όπως ίσως και όλα τα προβλήµατα οικονοµικής φύ -
σης, ανάγονται σε µια κλασική περίπτωση µιας µελέτης κόστους-οφέλους. Η
τουριστική ανάπτυξη για όλες τις χώρες, και πολύ πιο επιτακτικά για την Ελλά-
δα, είναι αναγκαία. Οι περιβαλλοντικές επιπτώσεις από την ανάπτυξη του τουρι -
σµού µπορεί να είναι απειλητικές αλλά, όπως προσπαθήσαµε να δείξουµε σε
αυτό το κεφάλαιο, µπορεί και να µην είναι. Ταυτόχρονα, η ανάπτυξη των ξενοδο -
χείων πολυτελείας δεν µπορεί να καταστεί εξολοκλήρου υπεύθυνη για κάθε πι -
θα νό και απίθανο δεινό που έχει επιφέρει ο τουρισµός στην Ελλάδα. Η ανάπτυ -
ξή τους έχει µεν προξενήσει προβλήµατα στο περιβάλλον, αλλά έχει συµβάλει και
στη δηµιουργία θετικών καταστάσεων οι επιπτώσεις των οποίων σε αρκετές πε -
ριπτώσεις ξεπερνούν τα περιβαλλοντικά όρια.

Από την άλλη πλευρά, όσο αυξάνεται η συνειδητοποίηση για τα περιβαλ -
λοντικά προβλήµατα, τόσο περισσότερο τα ξενοδοχεία πολυτελείας αναγκά -
ζονται να προσαρµοστούν στα νέα δεδοµένα. Εξαιτίας των τάσεων που επικρα-
τούν στην αγορά και των µεγάλων ροών κεφαλαίου που κατά τεκµήριο έχουν
στη διάθεσή τους, µπορούν να ανταποκριθούν καλύτερα από πολλές άλλες µορ -
φές τουριστικής ανάπτυξης σε αυτά τα δεδοµένα. Υπηρετούν επίσης καλύτερα
από κάθε άλλη µορφή τουριστικής ανάπτυξης το διακηρυγµένο στόχο κάθε
τουριστικής πολιτικής που είναι η προσέλκυση τουριστών µε υψηλό εισόδηµα.
Ειδικά δε σε αυτό το πλαίσιο, υπάρχουν στοιχεία στη βάση των οποίων µπορεί
κάποιος εύλογα να υποθέσει ότι η ύπαρξη τέτοιων ξενοδοχείων αποτελεί από
µόνη της κριτήριο επιλογής προορισµού για ένα σηµαντικό ποσοστό µιας συ -
γκεκριµένης µεν, υπαρκτής και αριθµητικά αξιόλογης δε, κατηγορίας τουριστών.

Τα τελευταία χρόνια επίσης, τα ξενοδοχεία πολυτελείας έχουν αρχίσει,
και στη χώρα µας, να ανταποκρίνονται στις νέες επιταγές της αγοράς και δρα-
στηριοποιούνται σε φιλικότερες προς το περιβάλλον µορφές τουρισµού όπως
είναι ο οικοτουρισµός, ο αγροτοτουρισµός, ο «τουρισµός περιπέτειας», κ.ά. Με
δε δοµένο λοιπόν ότι «το ζητούµενο είναι, ή πρέπει να είναι, η ανάπτυξη µε σεβα-
σµό στο περιβάλλον και όχι η άρνηση της ανάπτυξης»1, και µε επίσης δεδοµένο
ότι τα προβλήµατα που ο τουρισµός και τα ξενοδοχεία πολυτελείας προξενούν
στο περιβάλλον είναι σε πολλές περιπτώσεις νοµικά και τεχνικά, πιστεύουµε ότι
αυτού του είδους τα ξενοδοχεία καλούνται να αναλάβουν σηµαντικό ρόλο στην
οικονοµική ανάπτυξη της χώρας µας και στην προστασία του περιβάλλοντός της.
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