Tér és Tdrsadalom 32. évf,, 3. szdm, 2018 https://doi.org/10.17649/TET.32.3.3054

A telephelyvalasztas lehet3ségei a szallodaiparban

Choice of location in the hotel industry

ALBERT TOTH ATTILA, RECHNITZER JANOS

ALBERT TOTH Attila: egyetemi tanarsegéd, Széchenyi Istvan Egyetem, Kautz Gyula Gazda-
sagtudomanyi Kar, Turizmus Tanszék; 9026 Gydr, Egyetem tér 1.; albert.toth.attila@sze.hu;
https://orcid.org/0000-0002-7599-7736

RECHNITZER Jéanos: egyetemi tandr, a doktori iskola vezetSje, Széchenyi Istvan Egye-
tem, Regiondlis- és Gazdasdgtudomdnyi Doktori Iskola; 9026 Gydr, Egyetem tér 1.,
rechnitzer.janos@sze.hu; https://orcid.org/0000-0001-7570-4238

KULCSSZAVAK: telephelyvalasztés; széllodaipar; befektetési dontés; Budapest

ABSZTRAKT: A szélldshelyek telepitési helyének megvélasztésa a kezdetektdl fogva tu-
datos déntések kovetkezménye volt, még akkor is, ha sokdig ez spontdn médon ment
végbe. Késdbb, a szallodaipar fejlédése sordn létrejsttek azok a legfontosabb széllodati-
pusok, amelyek mar nagymértékben meg is hatdroztdk a telepitési helyiiket.

A tanulmdny bemutatja a telephelyvélasztds modelljeit, a monocentrikus, az agg-
lomerdaciés és az empirikus modellek, valamint a szallodai gyakorlathoz kézel dllé6 mii-
kddési modellek sajétossagait, abbdl a célbdl, hogy elemzési médszereket nyujtson Uj
széllodak létesitéséhez. A budapesti esettanulmény felvdzolja a févérosi széllodaipar
2016-ra kialakult térbeli koncentracidjat, valamint vizsgélja a 2008 és 2016 koz6tt meg-
nyilt Uj szdlloddk telephelyvalasztdsdt. Az elemzés keriileti bontdsban értékeli a kozel-
mult legsikeresebb szallodai beruhdzdsait. A telephelyvélasztdst és a befektetési
dontést befolydsold tényezSk értékelése a gyakorlatban is segitséget nyujthat a szallo-
dai beruhdzasok sordn. Kockédzatos dontéseket kell hozni, amelyek késébb méar nehezen
vagy egyaltaldn nem korrigélhaték. Nem kétséges, hogy a jé telehelyvélasztas a szallo-
da jov8beni sikerességét alapvetéen meghatarozza.
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ABSTRACT: The selection of a hotel site location has always been the result of conscious
decisions, even though some lodgings may have had some more spontaneous beginnings. With
the development of hotels and the hotel industry, some distinctive hotel types have evolved,
which have had a direct impact on siting. The location to be selected for a new hotel depends
largely on the type, character, quality category and the targeted guest groups. The paper aims to
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answer two main research questions. What models are available to study the location of hotels
and how can they be applied? Which districts in a metropolis have proved to be the most
favoured when choosing hotel locations?

The paper discusses the characteristics of the most frequent hotel types and their most
favourite locations. The assessment of factors influencing location theory and investment
decisions also provide useful practical help in this key decision which later cannot be changed
but essentially determines the future success of the hotel. Some common or ‘generic’ location
theories can be adapted for the siting choice of hotels. Apart from the models of hotel selection,
the social, technological, environmental, political and legal factors influencing hotel investments,
the real estate market situation in the area, and tourism considerations are important when fine-
tuning an investment decision.

The academic literature lays out the features and applicability of essentially four hotel
siting models: the mono-centric, the conurbation-based, the empirical and the operational model.
The majority of the hotel industry in Budapest is located in a few central popular districts. The
location theory applied for the leading Budapest hotels is the mono-centric model. A case study of
Budapest outlines the geographic concentration of that part of the hotel industry which had
developed until to 2016. It then analyses the location choice of new hotels that were opened
between 2008 and 2016. The most successful districts were identified accordingly. The methods of
analysis from this study can be effectively applied to feasibility studies and business plans in the
hotel industry to determine the optimum location of a new hotel as part of the investment
decision-making process.

Bevezetés

A szalloddk telephelyvélasztdsanak kérdései kiilonbsz8 megkdzelitési szem-
pontok alapjan, foldrajzi, gazdasagi, marketing-, pénziigyi, teriilet- és telepii-
1ésfejlesztési, turisztikai és szdllodaimenedzsment-oldalrdl jelennek meg a
szakirodalomban. A helyfoglaldsi rendszerek, a mobilkommunikécié, a telefo-
nok applikdciéi alapjan késziilt elemzések a vendégek széllodavélasztasat érté-
kelik (Aksoy, Ozbuk 2017; Park, Kim 2012; Yang, Tang, Luo, Law 2015). E koriil-
mények is jelentSsen befolydsolhatjdk a vendégek fogyasztéi magatartdsat,
amelyek tapasztalatai végsd soron a jovében létesitendd szalloddk telephelyvia-
lasztdséra is hatdssal lehetnek.

A széllodék telephelyvélasztasat vizsgdléd modellek mellett fontosak a szal-
lodai beruhazasokat befolydsolé térsadalmi, technoldgiai, kérnyezeti, politikai,
jogi tényez8k, az adott teriilet ingatlanpiaci helyzete, szdmos turisztikai és szal-
lodaipari szakmai kérdés. A desztinaciék versenypiaci helyzetének és a piacon
mar m(ikdds szélloddk versenytdrsainak elemzését is el kell végezni a telep-
helyvélasztas és a széllodai projekt elinditasa el&tt.

A szélloda elhelyezkedése a késébb nem megvéltoztathaté dontések cso-
portjaba tartozik. A szlloda konkrét telephelyének megvélasztésa (telek, ingat-
lan) a szdlloda életciklusa alatt meghatdrozza a szélloda egyik legfébb adott-
sagat és jelentésen befolydsolja sikerességét. A szélloda elérhet8ségét szintén a
telephelyvélasztds hatdrozza meg, de ez véltozhat is az idék folyaman, példdul
egy Uj tdmegkozlekedési vonal, dllomds kiépitésével.
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Mivel egy szdlloda ingatlanjellegi befektetés is, nem elhanyagolhaté
szempont az sem, hogy életciklusa alatt - amig széllodaként, profitorientélt
vallalkozdsként tizemel - hogyan viéltozik az ingatlan értéke. Vérosi terekben,
f6ként vildgvarosokban a szdlloda telke is felértékelédhet olyan mértékben,
hogy a régi, elavult, kevés szobaszdmmal rendelkezd széllodat szerény jovedel-
mez3ség esetén inkdbb lebontjdk, és a helyére 4j felh&karcolét épitenek, rész-
ben vagy egészben szdllodafunkcidval. Tehat az alaptevékenységbdl viszonylag
szerény hasznot termeld szalloda is lehet akar egészen kimagaslé profitot ered-
ményezd befektetés hosszd tdvon, ha tulajdonosai az ingatlan értékének nove-
kedésére spekuldlnak és megfeleld idépontban értékesiteni tudjék a szallodat az
ingatlanpiacon.

A széllodaipar a turisztikai desztindcidk legfontosabb szuprastrukturélis
elemei kozé tartozik és a desztindcidk versenyképességét is jelentds mértékben
befolydsolja (Albert Téth 2016). A széllodék j6l megvélasztott telepitési helye
szlikséges el6feltétele a sikeres turisztikai desztinaci kialakitasédnak.

A tanulmdny két {6 kutatdsi kérdésre keresi a valaszt. Az egyik, hogy a
szalloddk telephelyvélasztidsdnak tanulmanyozdsdhoz milyen modellek &llnak
rendelkezésre, és ezek altalanossidgban hasznalhatdk-e. E kutatdsi kérdés meg-
valaszoldsdhoz a szakirodalmi attekintés nyujt tAmpontot. A mésik kérdés, hogy
mely budapesti keriiletek a legvonzdbbak a széllodék telepitési helyének meg-
valasztdsakor, illetve hogy az utdbbi évek széllodaberuhdzasainal a befektet8k
figyelembe vették-e mar a m(ik6dd szdlloddk sikerességét. A budapesti esetta-
nulmény a legfontosabb szallodai mutatészdmok és az jabb szallodai beruhd-
zasok teriileti koncentracidjanak értékelésével keresi a valaszokat.

Telephelyvalasztas és lokalizaciés modellek a szallodaiparban

A szélloddk telephelyvalasztdsardl viszonylag kevés publikicié jelent meg a
nemzetkozi és a hazai szakirodalomban. Az ingatlanfejlesztés helyszinének ki-
valasztdsa sordn az elméleti modellek hasznédlhatdséga is korlatozott a szallodai
gyakorlatban (Yang, Luo, Law 2014), mert egyetlen modell sem tudja helyette-
siteni egy szélloda telephelyének megvélasztdsdndl a j6zan mérlegelést.

A szallodak telephelyvélasztasdra is adaptdlhaté modelltipusok a mono-
centrikus modell, az agglomeracidés modell, az empirikus modellek és a széllodai
gyakorlathoz kozel 4ll6 mikédési modellek. A témaval foglalkozé publikacidk
altaldban tobb modelltipust is tartalmaznak, esettanulmdnyjelleggel egy-egy
konkrét helyszin is megjelenik az elemzésekben. A kutatdsok csaknem fele az
urbdnus terekkel foglalkozik, 4ltaldban nagyvarosokban vizsgélja a szélloddk
elhelyezkedését, telepitési tényezSit.

A monocentrikus modell a varoskdzpontot kdzéppontnak szdmitva, kon-
centrikus korgytiriik vagy gorbék tavolsdgai alapjan adja meg az egyes zéndkat,
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ahol a kiilonboz8 tipusd és mindségli szélloddk taldlhatdk. Yokeno (1968) von
Thiinen 1826-os klasszikus teriilethasznélati modelljét adaptélta a varosi széllo-
dak telephelyvalasztdsara. A modell kdzéppontja a varoskdzpont, ahol egy koz-
ponti {izleti negyedben vagy kdzelében, a kereskedelmi zéndban taldlhatdk a
jelentds szallodak, a kdzponttdl tdvolodva a lakdnegyedek, még messzebb az
ipari teriiletek, majd a varos szélét8l a mez8gazdasagi célra hasznélt teriiletek
helyezkednek el. Az utébbi zéndkban mar kevés a szalloda, olcsébb és egysze-
riibb szallashelyek azért itt is talalhatdk.

A modellt késébb tdbb szerzd is hasznélta egyszerlisége és kdnny( alkal-
mazhatdésdga miatt (Ashworth, Tunbridge 1990; Egan, Nield 2000; Shoval 2006;
Yang, Wong, Wang 2012). Nyugat-eurdpai vérosokat elemezve Ashworth és
Tunbridge (1990) a turisztikai jelent8séggel rendelkez8 torténelmi vérosok mo-
delljét alakitottdk ki. Hat zénat allapitottak meg egy-egy varoson beliil: a varos-
kapuk, a vasutallomdsok, a f6utak, a ,kellemes helyek”, a varosi periferikus
utak és a repiilStér kozelében taldlhaté zénat. Ezekben a zéndkban kiilonbsz4d
jellegli szalloddk vannak, a kis és kézepes méreti szallodak a , kellemes helyek”
z6néjaban taldlhatSk altaldban, mig a nagyobb, modern széllodak a periferikus
utak és a repiilStér kozelében.

Egan és Nield (2000) a kinai nagyvérosokat (Peking, Sanghaj, Sencsen) ele-
mezték e mdédszerrel, és megallapitottak, hogy a vérosi térben a kdzpontba te-
lepiiltek a luxusszalloddk, attdl szamitva kisebb tdvolsdgban az tizleti szallodak,
messzebb pedig az egyszer(ibb és olcsébb szélloddk taldlhatdk. A centrum szal-
loddiban érhet8k el a legmagasabb széllodai drak, ahogy a teriilet értéke, a be-
épithetd telkek vagy étalakithaté épiiletek ara is csokken a kdzponttdl mért
tdvolsdggal. Shoval (2006) is a monocentrikus modell alapjdn elemezte Jeruzsa-
lem szalloddinak telephelyvélasztasit, és annyiban tovabb is fejlesztette a
modellt, hogy a vdrosban a szélloddk irdnt kétféle keresleti zénat allapitott
meg: az egyéni vendégek és a szervezett turistdk altal preferdlt szallodakat.

Yang, Wong és Wang (2012) Pekingben elemezték a szélloddk térbeli elhe-
lyezkedését. A kinai f8véros idedlis terep a kutatdsra, mert a kzelmultban sok
Uj szalloda épiilt, tobbek kozott a 2008-as olimpiai jatékok, a kiemelkedd gazda-
sagi novekedés és a turistdk Kina irdnti egyre fokozddé érdeklédése miatt. A
varos nagy alapteriiletli és centrdlis térszerkezetd, tehat egyszer(, klasszikus
eset lehetne, ha nem lenne sok mas befolydsold tényez8. A szerzdk kiemelik,
hogy a szallodédk telepitési helyére vonatkozé befektetdi dontést nagyban befo-
lydsolja a turistdk késébbi varhaté szallodavéalasztdsa, amelyet a hatalmas véros
kozlekedési lehet8ségei jelentSsen befolydsolnak. Rdmutattak tovébbd arra,
hogy egy szalloda telepitési helyének megvélasztasdban igen fontosak a jelen-
legi és jovBbeni varosfejlesztési tervek, a folyamatban levé infrastrukturélis és
gazdaségi jellegli beruhazésok.

Az agglomerdcids modellek alkalmasak nagyobb teriiletek szallodai telep-
helyvélasztdsnak elemzésére. Baum és Haveman (1997) megéllapitottédk, hogy
amikor egy Uj szélloda belép egy szdmdra Uj piacra, nemcsak a telephelyet kell
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megfelelden kivélasztania, hanem ehhez a megfelel§ terméket (szallodatipust,
szolgdltatdsokat) is. New Yorkban, Manhattanben hiromféle dimenzi6t vizsgéltak:
a foldrajzi tavolsdgokat, az arkiilonbségeket és a szalloddk méretbeli eltéréseit.

Chung és Kalnins (2001) Texas allam teriiletén vizsgalték a szdllodaipart,
megéllapitottdk, hogy a fiiggetlen szélloddknak el8nyiik szdrmazhat a szalloda-
ldncok jelenlétébdl. Az agglomeracids értékelések jellemz8en piaci megoszlaso-
kat, a szallodaldncok és a fiiggetlen szélloddk ardnyat, a szélloddk kapacitdsainak
megoszlasat, az adott teriilet népességét és jovedelmi viszonyait vonjdk be az
elemzés korébe. Urtasun és Gutiérrez (2006) ezeket a mutatdkat a szolgéltatdsok
valtozatossdgdnak mérésével bvitették Madrid példdjat vizsgalva.

Zhang, Guillet és Gao (2012) a multinaciondlis széllodaldncok befektetései-
nek helyszinvalasztdsat kutattdk Kindban. A kutatds nem a véroson beliili te-
lephelyvalasztast vizsgalta, hanem azt, hogy a széllodavallalatok hol és miért
létesitenek 1j szélloddkat, és ez mennyiben jarul hozza az orszag és az adott te-
riilet gazdasagi fejlédéséhez. A tanulmény szerint a gazdasdg fejlédésével par-
huzamosan a turizmus és a széllodaipar fejlédése is éridsi volt Kindban, az
el8rejelzések szerint 2020-ra az orszdgok kozott Kina az els§ szdmu turisztikai
desztinécid lehet a vildgon, ha a jelenlegi trendek folytatédnak. A széllodai be-
ruhdzésok igazoljdk a kereslet novekedését azokon a teriileteken, ahol a gazda-
sagi beruhdzdsok torténnek.

Rubovszky (2009) a magyar széllodaipar 2. vildighdbord utdni torténetét
dolgozta fel. Idérendi sorrendben, hitelesen dokumentélta szdllodaiparunk fej-
18déstorténetét, kiilon kitérve néhany széllodatipus jellegzetességére. A konyv-
fejezet nem telephelyviélasztast vizsgalt, de alapmiinek szdmit a magyar szalloda-
ipar teriileti és strukturdlis kialakuldsdnak tanulményozasdhoz.

A magyarorszagi wellness-szallodak telepitési helyeinek tapasztalatait ele-
mezte egy figyelemre mélté tanulmdnyban Katay (2011). A wellness-szalloddk
viszonylag alacsony Osszesitett foglaltsdgi mutatdi alapjan vizsgélta régids szin-
ten, hogy a szalloddkat valéban a megfelel§ helyekre telepitették-e, és nem a
rossz telepitési dontések jarultak-e hozza a kedvez6tlen foglaltsdghoz. Az 4ltala
kidolgozott kérnyezetértékelési mddszer segitségével a kovetkezd tényezSket
értékelte: a vonzerdt a vendégéjszakdk szdma szerint kialakult sorrend alapjan; a
térségi fejlettséget; a teriilet turisztikai besoroldsat; a megkdzelithetéséget; a
telkek épitési kategdridjat; a kdzmiivel valé ellatottsdgot; a termélviz kinyerési
lehet8ségét; valamint a széllodaipari mutatészdmokat a versenytdrsak 8sszeha-
sonlitdsaval. A tanulmany végén megallapitotta, hogy nem igazolhat$ egyértel-
mien a wellness-szélloddk telepitési helyének sikeressége (Katay 2011).

Az empirikus modellek nagyon véltozatosak, attdl fiiggéen, hogy milyen indi-
katorokat hasonlitanak &ssze. Jellemz8 a teriileti statisztikai modellek, a reg-
resszids modellek, az egyedi értékel modellek és a széllodasikerességi modellek
hasznélata. Egy szalloda sikerességét elsésorban a magas bevételekkel és a jove-
delmez8séggel jellemezhetjiik, ezért olyan helyen kell felépiteni azt, ahol a mér
miikddd szalloddk is képesek kiemelkedd profitot (Biemer, Kimes 1991) elérni. A
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magas 4tlagdrak (Enz, Canina, Liu 2008), a nagyon jé egy kiadhat6 szobdra jutd
szobadrbevétel mir megteremtheti a siker alapjat (Tsang, Yip 2009).

Az Uj piacra val$ belépés eldontéséhez a Porter-modell (1990) is jél hasz-
nélhatd a széllodaiparban, egy adott teriileten levd verseny, a m(ik6dé széllo-
dak gazdasagi, tarsadalmi és szallodai szakmai mutatészdmainak versenytérs-
elemzésbe vont értékelésével. A szalloddkndl egy telitett piacon nagy a
helyettesithet8ség mértéke, igy a kockdzat is, de a gyakorlati tapasztalat azt
mutatja, hogy egy 4j szélloda, amely szolgéltatdsaival, dr-érték aranydval, kii-
l6nleges adottsagaival vagy akdr egy j6 markanévvel feliilmilja a piacon mar
miikdd8ket, sikeresen bevezethetd az adott desztindcidban.

A mutkddési modellek a széllodai gyakorlathoz dllnak kdzel, ezért jol hasznal-
hatdk egy szalloda telephelyének kivélasztasdban. Az ellenérzdlistds mddszer
mdr a régebbi szdllodds (Medlik 1966; Pandit 1986) és turizmust elemzd (Smith
1995) szakirodalmakban is megjelent. Bull (1994) az amerikai piacon vizsgélta az
elhelyezkedés hatdsat a motelek szobadraira. A marketingben is fontos szerepet
kap a jdl kivélasztott helyszin, amit a motelek a reklimkommunikacids tevé-
kenységeikben kihasznalnak, 4ltaldban a kis tdvolsdgot - a centrumtdl, a fiirds-
t8l, a repiilétértdl - helyezik elStérbe. A motelek mindsége mellett ennek jél
kimutathaté hatdsa van az drakra. Min8ségben, szinvonalban a moteleknél al-
taldban nincs akkora eltérés, mint a szdlloddkndl, ezért a motelek esetében a
helyszinnek nagyobb az drra gyakorolt hatdsa, annak ellenére, hogy ezek a vi-
szonylag olcsé szallashelyek kozé tartoznak. Sziikséges megjegyezni, hogy az
amerikai piacon kialakultak a motelek vérosi, el6varosi és tidiilSteriileten levd
valtozatai is, bar jellemzden ilyen esetekben is a f8dtvonalak, kdzlekedési cso-
mopontok kézelében taldlhatok.

Newell és Seabrook (2006) a szdllodai befektetdi dontés folyamatét ele-
mezték az ausztrdl széllodapiacon, szallodai befektetdk és szallodat tizemeltetdk
megkérdezésével. 30 mutatd koziil a befektetdi dontést leginkdbb befolydsold
tényezdk a pénziigyi szempontok (37%) és az elhelyezkedés (30%) voltak. Az el-
helyezkedés elemzése egyértelmiien befektetSi célzatu értékelés volt, nem a
konkrét telephelyvélasztdsra, hanem a desztinacid piaci lehet8ségeire koncent-
ralt. A keresletet (a kiilfsldi és belféldi vendégek szdmat) és a kindlatot (meglé-
v8 széllodai kapacitdsok), a szédlloddk allapotat, kordt, életciklusat, a hely
elérhet8ségét, a kozlekedési viszonyokat, a konferencialehetéségeket értékel-
ték. A pénziigyi szempontokhoz soroltdk a szalloddk mutatészdmait (egy kiad-
hat6 szobdra juté szobadrbevétel), a bruttd {izemeltetési eredményeket, a
szallodai piaci kockdzatot. A tanulmény egyértelmien igazolta, hogy a befekte-
ték szdmadra is az egyik legfontosabb szempont a helyszinvélasztés; ez a sikeres,
lizletileg nyereséges szdlloda egyik kulcstényez8je. Emir és Saracli (2014) To-
rokorszagban egy helyszinen vizsgaltédk a termalszéllodak lehetséges telepitési
helyét. Hierarchia-folyamatelemzés mddszerével javasoltak telephelyet. A k-
vetkezd tényezlket vették figyelembe: az épiilet sajdtossdgai, kornyezeti ténye-
z8k, versenyhelyzet és versenytdrsak, demogrifiai helyzet, tdvolsdgok, a befek-
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tetés koltségvonzatai. Ezen beliil a legfontosabb altényez8k voltak: a teriileti
infrastruktdra, a szalloda tédvolsdga a termalvizt8l, a versenytdrsak, a célcso-
port, a megkdzelithet8ség, az épités koltségei. A tanulmédny a befektetési don-
tésekhez nyujtott segitséget egy speciélis piacon és teriileten, de a szerz8k is
felhivjak a figyelmet arra, hogy a javasolt mddszer altaldnos érvényessége kor-
latozott. A legatfoglbb részletes elemzéseket egy erre a témdara szakosodott
amerikai intézet szerz8i (Rushmore, O'Neill, Rushmore Jr. 2012) publikéltak,
akik csaknem négyszaz oldalon mutatjak be a szallodapiaci elemzések, értéke-
1ések mddszereit és lehetéségeit, segitséget nyujtva egy j szélloda beinditass-
hoz, beleértve a telephely kivalasztdsat.

Budapesti szallodak telephelyvalasztasai

Budapest széllodaipardnak teriileti koncentrécidja, a szalloddk telephelyvélasz-
tésa a széllodai telephelyvélasztdsi modellek alapjan két modellel is jél értékel-
het8: a monocentrikus modell és az empirikus modellek koziil a sikerességi
modell alkalmazdsaval.

A monocentrikus modell alapjan a f8véros hdrom f§ teriiletegységre oszt-
haté: belvarosra, varosalkdzpontokra és a kiilvarosi térre, ahol a széllodaipar
mar nem szdmottevd. A térbeli elhelyezkedés szerint 4ltaldnossagban, igy Bu-
dapesten is, megkiildnbsztethetjikk a varoskézponti (belvérosi), a vérosalkoz-
ponti, a palyaudvari, a repiilStéri és a kiils8, idegenforgalmilag nem frekventélt
ktlvérosi teriileteken lev§ szdllodakat.

A szallodatipusokkal szinte minden széllodds szakkonyv foglalkozik, és a
két legfontosabb szallodatipus, a varosi szalloda és az tidiildszélloda legf6bb jel-
lemz8it részletesen lefrjdk (Gee 1996; Go, Pine 1995; Gray, Liguori 1990; Gy&rffy
2004; Hayes, Ninemeier 2004; Javor 2008; Jones, Lockwood 2004; Kovécs 2009;
Lundberg 1994; Vadas 2006).

A viérosi szélloddk altipusainak tobbsége elnevezésében a szélloda elhe-
lyezkedésére, mig mds altipusok - az tdiil8szélloddkhoz hasonléan - a szélloda
jellemz§ szolgaltatdsaira, f6bb célcsoportjaira utal. A ,,vérosi szélloda” kategé-
ria tehat egy gydjtéfogalom, hiszen sokféle szdlloda miikddhet vérosokban,
amelyeknek mds-mds a f6 szolgaltatési kinalata és a megcélzott vendégkare.

A széllodatipusok kozil 4ltaldban a vérosi szélloddk integrilédnak legin-
kabb a tarsadalmi életbe, mert a turistak fogaddsa mellett tdbbnyire részt vesz-
nek a helyi kozdsségek rendezvényeinek lebonyolitédsaban is.

Az 1. tablazat 4ttekinti a Budapestre jellemz8 legfontosabb szallodatipuso-
kat, és a szallodatipusok telepitési helyének osszefiiggéseit, néhdny konkrét
szalloda emlitésével.

A budapesti széllodaipar torténetének feldolgozdsa sordn Bértfai (2012) le-
irta sok régi, de még ma is miikddd szélloda épitésének koriilményeit, pontos
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1. téblazat: A legfontosabb vérosi széllodatipusok és a telephelyvélasztas dsszefiiggései

Budapest példdjan
Relationship between the most important types of city hotels and choice of location - the example
of Budapest
Szdllodatipusok A telepités helyét meghatdrozd fontosabb jellemzék
Belviérosi szalloddk A legdragébb telkeken, 4ltaldban magasabb mindségi kategéridja

szallodédk (4-5%)
Tobbek mellett a jelenlegi Duna-parti szallodasor: (Four Seasons
Gresham Palace, Sofitel, InterContinental, Marriott)

Viérosalkézponti szdlloddk Nagyvérosok alkézpontjaiban, kézlekedési csomépontokban, jé
mindségli, de nem luxusszalloddk (Griff, Hungéria)

Palyaudvari szalloddk Vastti vagy autébusz-pélyaudvar mellett, jellemz8en
kozépkategdridju szallodék (Baross, Golden Park)

Konferenciakézpont vagy Konferenciakdzpont, kidllitas, vasar mellé vagy kozelébe telepitett

vasarkdzpont szallodai szalloddk, a f8 vendégkdriik azok a hivatdsturistdk, akik a
rendezvényeken vesznek részt (Expo Congress)

Stadionkozeli szélloda Stadion, sportcsarnok kizelében lev§ szalloda (Danubius Arena)

Kiilonleges szolgéltatast Példaul gydgyszalloda, kaszindszélloda, butikhotel, tematikus hotel.

nyujté szélloddk Gydgyszéllodak Budapesten (Aquincum, Hélia, Danubius
Margitsziget)

RepiilStéri szdllodak Nagyvérosok nemzetkozi repiiléterein vagy kozvetleniil a repiil6tér

kozelében levd szédllodak. Budapesten jelenleg hdrom sorolhaté
ebbe a kategéridba

Viérosszéli szdllodak Nagyvérosok el8varosaiban vagy kiils6 keriileteiben taldlhatd, jél
megkdzelithetd, olcsé szdllodak vagy motelek

helyszineit. Rubovszkyhoz hasonléan 8 sem a telephelyvalasztast vizsgélta, de
hozzajarult a telepitési tényez8k szempontjainak és a mai budapesti szallodai
struktira kialakuldsdnak megértéséhez. Egy kordbbi publikdcidjdban (Bartfai
2007) megéllapitotta, hogy a jelenlegi hivatalos, autébuszos budapesti varosné-
zés utvonalai mentén kevés szalloda talélhatd.

Budapesten a szalloddk tulnyomd tbbsége a belvarosban, ezen beliil a cent-
rumban, illetve a belvarost szorosan koriildlel8 varosalkézpontokban taldlhaté. A
belvérosban a toérténelmi véarosrész szallodai szempontbdl is értelmezhetd Buda-
pesten (Vérkeriilet, Duna-parti széllodasor), de nem olyan egyértelmiien, mint
més vérosok, példdul Priga esetében (Bucekovd 2009). A Duna partja, a folyd
melletti és a folyd kornyékén levd utcdk szdmitanak a legfrekventéltabb teriilet-
nek a szallodai telephelyvalasztds szempontjabdl, igy van ez a Duna mellett fekvd
négy f8véros koziil hdromban (Pozsony, Budapest, Belgrdd), mig Bécsben csak
néhdny jelentds szalloda taldlhaté a Duna mellett, mert a belvarosnak tekinthetd,
a bécsi Ring 4ltal hatdrolt teriilet a foly6tdl tdvolabb van (Albert T6th 2011).

A vérosalkézpontokban m(ikdé széllodék is jelent8sek Budapesten. Vadas
(2006, 83.) szerint ez a szallodatipus , tipikus urbaniziciés termék, a nagyvaro-
sok, a megapoliszok kialakuldsdnak kovetkezménye”. Ebben az 6vezetben alig
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taldlhaték luxusszallodak, inkdbb a kedvez8bb 4r-érték ardnyd, de jé6 mindségii
hotelek jellemz&ek.

A monocentrikus modell kiegészithet8 az empirikus modellel, a szalloddk
fontosabb sikerességi mutatészdmainak értékelésével. A keriiletek adatai alap-
jan pontosan besorolhatdk és elemezhet8k a szallodai telephelyek a févarosban.
A keriileti besoroldst alapul véve, szilikebb értelemben belvarosnak az V. kerii-
letet tekintjiik: ez a bels magteriilet, amely a turizmus és a szallodaipar szem-
pontjabdl a legfontosabb a févarosban. Tagabb értelemben még a belvaroshoz
vagy a belvarost kozvetleniil kériilvevd belsd teriiletekhez sorolhatjuk az 1., V1.,
VIL, VIIL keriileteket, de ide tartozhat még a IX. és a XI. keriilet egy része is. Az
V. keriilet kimagaslé mutatéi minden szempontbdl szembetiinSek. Itt taldlhaté
a févéros széllodai szobakapacitdsdnak csaknem negyede (22,5%), és a luxus-
szalloddknak készénhet8en a széllodai szobadrbevétel kozel 40%-a is ebben a
keriiletben realizdlédik. A 2. tdbldzat bemutatja a széllodai telephelyvélasztas
keriiletenkénti adatait, a legfontosabb tiz keriilet adatai alapjan.

Orszagos szinten is figyelemre méltd, hogy a vendégéjszakdk szdma az V.
keriiletben magasabb, mint Hévizen és Hajddszoboszlén egyiittvéve, pedig a két
fiird8varos a hazai listdn a 2. és a 3. helyet foglalja el (KSH 2016). Az V. keriilet
olyan turisztikai centrum, amely szallodaiparanak rendkiviili koncentréltsiga
miatt 6nallé varosként orszigos szinten is elsd lenne.

A szdllodai telephelyvélasztds kapcsan a 2. tdbldzatban szerepld mutatdk
adjak meg legobjektivebben a szallodak telephelyvélasztdsanak tizleti alapon
szdmitott sikerességét. Budapesten a legfontosabb tiz keriileten kiviili keriiletek

2. tdblazat: A budapesti széllodak legfontosabb mutatészdmai keriiletenként (2016)
Hotel performance indicators in Budapest by districts (2016)

Keriilet A szdlloddk kapacitdsa Az egy kiadd szobdra juté Szobadrbevétel
szobadrbevétel
Aszdlloddk A szdllodai Ft Budapesti Osszesen  Egy szdlloddra
szdma szobdk szdma dtlag = 100 (millié Ft) (millié Ft)
Budapest V. ker. 34 4375 28 071 174,8 44172 1299
Budapest VII ker. 19 2399 18570 115,6 16 213 853
Budapest VIIL ker. 19 1717 12 003 74,7 7 422 390
Budapest VL. ker. 17 1651 17 174 106,9 10178 598
Budapest XI. ker. 13 1399 8 600 53,5 4069 313
Budapest L ker. 14 1287 17375 108,2 8173 583
Budapest XIII. ker. 11 1263 13 011 81,0 6 040 549
Budapest XIV. ker. 10 979 6703 41,7 2398 239
Budapest IX. ker. 11 942 9467 58,9 3184 289
Budapest II. ker. 9 759 10 006 62,3 2796 310
Budapest dsszesen 197 19397 16 058 100,0 112 454 570

Megjegyzés: a keriiletek a szdllodai szobdk szdma alapjdn csokkend sorrendben szerepelnek a tdbldzatban.
Adatok forrdsa: KSH.
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elhanyagolhat$ jelent8séglick (a f8varosi szallodai szobakapacitds kevesebb
mint 14%-4val). A kiils8 keriiletekben kevés szdlloda m{ikadik, tébbségiik a sze-
rényebb mindségi kategdridhoz tartozik. Hét kiilsé keriiletben hdrom vagy an-
nél kevesebb hotel miikodik, kevés kiadé szobakapacitdssal, két keriiletben
pedig egyéltaldn nincsen szélloda (KSH 2016). Budapesten a széllodai vendégéj-
szakdk szdma 8 390 029 volt 2016-ban, ennek csaknem a negyedét, 2 065 395 éj-
szakdt az V. keriileti szélloddkban toltstték el a vendégek. A vendégéjszakak
szdma is igazolja e szdlloddk sikeres telephelyvélasztdsat (1. dbra). A tovébbi
sorrend nagyon hasonlir a 2. tabl4dzatban lathat$ szobakapacitds-sorrendre, az
eltérés annyi, hogy az I. keriileti és a XIII. kertileti szalloddkban tobb éjszakat
toltottek el a vendégek, mint a XI. kertiletben. A tiz legfontosabb kertilethez a
budapesti széllodai vendégéjszakak 89%-a kothetd (KSH 2016).

A 3. tabldzat a 2008 és 2016 kozott felépiilt 0 szalloddkat mutatja: 52 Gj
szallodaval és 3275 Uj széllodai szobaval névekedett Budapest széllodai kapaci-
tésa. A legtdbb Uj szalloda az V. keriiletben nyilt meg, ami aldtdmasztja, hogy a

1. dbra: A széllodai vendégéjszakak szdma a budapesti keriiletekben (2016)
Guest nights in hotels in Budapest by districts (2016)

Vendégéjszakak szama (ezer)

1000

Adatok forrdsa: KSH.
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3. tablazat: A 2008 és 2016 kozott Budapesten nyitott 4j szélloddk keriileti bontdsban
Hotels opened between 2008 and 2016, by districts of Budapest

Keriilet A szdlloddk kapacitdsdnak Az egy kiadd szobdra juté A szobadrbevétel
névekedése szobadrbevétel ngvekedése ndvekedése
A szdlloddk A szdllodai Ft % Millié Ft %
szdma szobdk szdma

Budapest V. ker. 19 1259 6 858 32,3 19921 82,1
Budapest VIL ker. 7 716 5306 40,0 7814 93,0
Budapest VIIL ker. 8 565 5076 73,2 4589 262,0
Budapest VI. ker. 6 363 3206 22,9 3640 55,6
Budapest XI. ker. 0 106 2149 333 834 25,7
Budapest 1. ker. 1 39 4490 34,8 2317 39,5
Budapest XIII ker. 2 -257 3042 30,5 583 10,6
Budapest XIV. ker. 0 35 1385 26,0 618 34,7
Budapest IX. ker. 3 211 830 9,6 864 37,2
Budapest II. ker. 3 -73 3793 61,0 803 40,3
Budapest Gsszesen 52 3275 4714 415 45218 67,2

Adatok forrdsa: KSH.

szallodai projektek tervezésekor a befektet8k kiilongs figyelmet forditanak a
telephely kivalasztdsara, és el6nyben részesitik azokat a lehetséges teriileteket,
ahol a hosszabb ideje 6ta miiksdd szalloddk is bizonyitottdk sikerességiiket.

A f8varos széllodai szempontbdl legsikeresebb teriilete az V., V1., VIL., VIIIL.
keriiletek altal hatérolt része. Itt valdsult meg a legtdbb szallodai beruhdzas az
utdbbi évtizedben, és tovabbra is ezek a kertiletek ajanlhaték leginkdbb j szal-
lodaprojektek szdmara.

Az eredetileg mas céllal, mas funkciéval tervezett régebbi épiiletek széllo-
davd torténd atalakitdsara két jél ismert példa van a budapesti belvarosban. Az
egyik a Dedk téren, eredetileg a Budapesti Renddr-fékapitdnysdg egykori épiile-
te, amelyet el6bb a Le Meridien széllodalanc budapesti tagszallod4javé alakitot-
ték 4t, napjainkban pedig egy mdsik vildghiri széllodalanc, a Ritz-Carlton
budapesti szélloddja m(ikddik benne. A Lanchid pesti hidf§jénél taldlhaté az
egykori Gresham biztositdtarsasag épiilete, amely késSbb sokdig lakdépiiletként
is funkciondlt. Manapsag az egyik legismertebb luxusszalloddkat tizemeltet
szallodaldnc - a Four Seasons - Gresham Palace széllod4janak ad otthont. A bel-
varosban kevés foghijtelek van, amely szalloda épitésére alkalmas lenne, ezért
egy meglévd épiilet szallodava alakitdsa vagy egy régi épiilet lebontdsa utdn uj
szalloda felépitése johet leginkdbb szdmitasba.

A széllodaipar szdmdara vonzénak mondaté még az 1. és a XIII keriilet, el-
sésorban a mar régéta miiksdd, tobbségében a Danubius szallodaldnchoz tarto-
z6 szélloddinak koszonhet8en. Annak ellenére, hogy Budapest 1923 6ta
fiird8vdros, jelenleg csak hdrom mingsitett gydgyszalloda (1. tdbldzat) izemel a
teriiletén (ANTSZ 2017).
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Osszefoglalas

A modern széllodaipar kialakuldsa éta az egységek telephelyvélasztasa az egyik
legfontosabb kérdés, hiszen a kivélasztott hely a szdlloda m(ik6désének teljes
idétartamdra befolydsolja miikodését és fejlesztési lehetéségeit. A telephelyvia-
lasztds modelljei koziil tobb j6l alkalmazhaté a szalloddk estében is, e modellek
alkalmazésa hozzdjarulhat a beruhdzasi alternativak értékeléséhez, illetve a te-
lepitési dontésekhez kell§ tdmpontot nydjthat.

A monocentrikus modell leiré elemzésekhez alkalmazhatd, dont8en a va-
rosi szallodak telephelyvélasztdsandl. E szélldshelyek egyes altipusainak térbeli
elhelyezkedését kovethetjitk nyomon a modellel, egyben egy-egy varos szallo-
daiparanak torténeti és strukturdlis jellemzéséhez hasznalhatjuk.

Az agglomerécids modellek nagyobb teriiletek (térségek) széllodaipari ér-
tékelésére is alkalmasak. Piaci megoszldsokat, széllodalancok és fliggetlen szal-
loddk telephelyvélasztdsdnak sajtossdgait, a telepités helyének a turisztikai
vonzer8kkel vald Gsszefliggésrendszerét lehet elemezni ltaluk.

Az empirikus modellek szdmos indikdtor 3sszehasonlitdsara adnak lehetd-
séget. Alkalmazasuk korlétait legtobbszor az adatok elérhet8sége jelenti, mert a
szallodak gazdalkodési adatai tizleti és adatvédelmi okok miatt nem nyilvano-
sak, mindezeknek csak teriiletileg &sszesitett adatait lehet elemezni. Az egyik
leggyakrabban hasznalt valtozata ennek a tipusnak a sikerességi modell. Az el-
jards azokra a mutatdszdmokra épiil, amelyek a leginkdbb utalnak a szallodak
lizleti alapon szdmitott kedvezd, gazdasdgos miikddésére, a versenytdrsakhoz
képest magasabb bevételek elérésére. A modell alkalmas kisebb térségek vagy
varosi kertiletek dsszehasonlitdsdra, irdnymutatdst nydjthat a jov6beni telepi-
tési dontés meghozataldnal.

A gyakorlathoz kozel all6 miikddési modellek - mint negyedik tipus - a
szalloddk tizemeltetésének sajdtossdgait veszik figyelembe. A telepitési hely
konkrét kivalasztdsdhoz a legfontosabb szempontokat 4llitjak ssze, a véltozdk
hierarchidja alapjan értékelnek, segitve ezzel a befektetsi dontéseket.

A széllodai telephelyvalasztas tehdt tobb modell segitségével leirhatd, ér-
tékelhetd, de egyetlen eljards sem mutatja meg dnmagaban a legjobb helyet. A
telepitési dontéseknél egymasnak ellentmondé szempontok is felmeriilhetnek,
amelyeket figyelembe kell venni az optimdlis hely meghatérozdsdhoz (Lengyel,
Rechnitzer 2004).

Budapest szalloddinak telephelyvalasztdsait a monocentrikus és az empiri-
kus modellek alkalmazéséval értékeltiik. A monocentrikus modell a varoskoz-
pontbdl kiindulva feltdrta a széllodai szempontbdl elkiilonithetd {8 teriiletegy-
ségeket, igy a belvérost, a varosalkdzpontokat, és a kiilvarosokat, ahol kiilsnbdz4
jellegli egységek taldlhaték. A belvarosban a Duna-parton és annak kozelében
miikddnek a véros legdrédgabb, legjobb egységei, a varosalkdzpontokban a jé mi-
ndségli, de méar kedvezdbb ar-érték ardnyuak taldlhatdk. A véarosalkézpontokra
és a kiilvérosi terekre jellemz8k a pélyaudvari és konferenciaszallodék, a kiilon-
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leges szolgaltatast nyujtd, a repiil6téri és varosszéli egységek. A monocentrikus
modell alkalmazdsdval tehat képet kaphattunk a budapesti szalloddk elhelyez-
kedésérdl, a mindségi kategdridk, a jellemz§ szolgaltatdsok és a turistdk szallds-
helyvélasztasdnak térbeli osszefiiggéseirdl.

Egy széllodai beruhdzas konkrét helyének kivélasztasdhoz 4tfogdbb elem-
zésre van sziikség, amely értékeli a piaci versenyt, a versenytarsak legfontosabb
mutatdit. Erre alkalmas a tanulmanyban bemutatott empirikus modell egyik
valtozata, a sikerességi modell, amely keriileti szinten értékelte a f8varos szal-
lodai szempontbdl kiemelked§ tertileteit, statikus és dinamikus szemléletben.

A 2016-ig kialakult budapesti szallodai strukturat a belvaros és a belsd kerii-
letek szalloddinak magas bevételei, izleti sikerei kell8en igazoltdk, mindezt alé-
tdmasztja az utébbi évtized szallodaipari fejlesztési helyszineinek bemutatasa is.

Tanulmanyunk alapjdn megéllapithatjuk, hogy Budapesten egy fejlédési
szakasz fejez8dott be, amely a magasabb igények kielégitését szolgélta, dontSen
a belsd keriiletek szdllodaipari fejlesztésével. A nemzetkdzi tapasztalatok (Bécs,
Madrid, Peking) alapjén a jovében a vdrosmagtdl tdvolabbi teriiletek és a kozle-
kedési csomdpontok, bevasarlékozpontok kérnyékének nagyobb mértékli szal-
lodafejlesztései varhatdék. A tanulmény a terjedelmi korlatok miatt nem tudott
kitérni a tarsadalmi-gazdasagi kdrnyezet hatdselemzésére, ami szintén befolya-
solhatja a szallodai beruhdzds megvaldsithatdsdgat, a létesitendd egységek
konkrét telephelyvalasztasat.

Irodalom

Aksoy, S., Ozbuk, M. Y. (2017): Multiple criteria decision making in hotel location: Does it relate to
postpurchase consumer evaluations? Tourism Management Perspectives, 22., 73-81. http://doi.org/cr8s

Albert Téth, A. (2011): Bécs és Budapest széllodaipara. In: Albert Téth A., Darabos F. (szerk.):
Nemzetkozi turisztikai elemzések osztrdk-magyar viszonylatban. Nyugat-magyarorszagi Egyetem,
Gyér, 62-69.

Albert Téth, A. (2016): The impact of the hotel industry on the competitiveness of tourism
destinations in Hungary. Journal of Competitiveness, 4., 85-104. http://doi.org/cr8t

ANTSZ ~ (2017):  Orszdgos  torzskdnyvi nyilvdntartds a  magyarorszdgi  gydgyszdllokrdl.  Budapest,
https://www.antsz.hu/felso_menu/ugyintezes/hatosagi_nyilvantartas/termeszetes_gyogytenyezok _
nyt/gyogyszallok html?query=gy%C3%B3gysz%C3%A111%C3%B3 (Letdltés: 2017. december 21.)

Ashworth, G.J., Tunbridge, J. E. (1990): The tourist-historic city. Belhaven Press, London

Baum, J. A. C., Haveman, H. A. (1997): Love thy neighbor? Differentiation and agglomeration in
the Manhattan hotel industry 1898-1990. Administrative Science Quarterly, 2., 304-338.
http://doi.org/btcgz6

Bdrtfai E. (2007): A széllodaipar torténeti és telepiilésszerkezeti 8sszefiiggései Budapesten. In: Tésits R.,
Téth J., Papp J. (szerk.): Innovdcidk a térben: A munkavdllaldstdl a rekredcidig. Pécsi Tudomany-
egyetem, Pécs, 117-140.

Bértfai E. (2012): Budapesti szdllodatdrténet 1896-1945 kozott. In: Aubert A., Gyuricza L., Huszti Zs.
(szerk.): A kultira turizmusa a turizmus kultirdja. IDResearch, Publikon, Pécs, 359-376.

Biemer, P. P., Kimes, S. E. (1991): An application of bootstrapping for determining a decision rule for
site location. Journal of Business and Economic Statistics, 2., 189-196. http://doi.org/cr8v



A telephelyvdlasztds lehetdségei a szdllodaiparban 141

Bucekovd, 1. (2009): A szélloddk telephelyvélasztésa a vdros teriiletén: Pozsony (Bratislava) esete.
In: Michalké G., Ratz T. (szerk.): A tér vonzdsdban: a turisztikai termékfejlesztés térspecifikus
vondsai. Kodoldnyi Janos Féiskola, MTA Foldrajztudoményi Kutatéintézet, Magyar Foldrajzi
Térsasag, Székesfehérvar, Budapest, 144-157.

Bull, 0. A. (1994): Pricing a motel’s location. International Journal of Contemporary Hospitality
Management, 6., 10-15. http://doi.org/drtoff

Chung, W., Kalnins, A. (2001): Agglomeration effects and performance: a test of the Texas lodging
industry. Strategic Management Journal, 10., 969-988. http://doi.org/dm2mrw

Egan, D. J., Nield, K. (2000): Towards a theory of intraurban hotel location. Urban Studies, 3., 611-621.
http://doi.org/bpk8ve

Emir, O., Saracli, S. (2014): Determination of the thermal hotel location: application of analytic
hierarchy process. Tourism and Hospitality Management, 1., 71-83.

Enz, C.A., Canina, L., Liu, Z. (2008): Competitive dynamics and pricing behavior in US hotels: the role
of co-location. Scandinavian Journal of Hospitality and Tourism, 3., 230-250. http://doi.org/fj47md

Gray, S. W., Liguori, C. S. (1990): Hotel and motel management and operations. Prentice Hall, New Jersey

Gee, Y. C. (1996): Resort development and management. Educational Institute, American Hotel & Lodging
Association, Lansing

Go, M. F., Pine, R. (1995): Globalisation strategy in the hotel industry. Routledge. London

Gydrffy A. (2004): Szdllodatan I-II., Nemzeti Tankényvkiadé Rt., Budapest

Hayes, K. D., Ninemeier, D. J. (2004): Hotel operations management. Pearson Education, Upper
Saddle River

JavorJ. (2008): Korszert szdlldsszolgdltatds. Képz8miivészeti Kiadd, Budapest

Jones, P., Lockwood, A. (2004): The management of hotel operations. Thomson Learning, London

Katay A. (2011): Sikertényezé-e a wellness szdlloddk telepitési helye? In: Michalkd G., R4tz T.,
(szerk.): A turizmus dimenzidi: humdnum, Skondmikum, politikum. Kodoldnyi Jdnos Féiskola,
Székesfehérvar, 207-221.

Kovécs L. (2009): A szélloda mint termék. In: Papp 1. (szerk.): Szdlloda- és vendégldtdsmenedzsment.
Budapesti Corvinus Egyetem, Budapest, 45-82.

KSH (2008-2016): Tdjékoztatdsi adatbdzis. Budapest

Lengyel 1., Rechnitzer J. (2004): Regiondlis gazdasdgtan. Dialég Campus Kiadd, Budapest, Pécs

Lundberg, E. D. (1994): The hotel and restaurant business. Van Nostrand Reinhold, New York

Medlik, S. (1966): Market feasibility approach to hotel location. The Tourist Review, 4., 141-148.
http://doi.org/chrgtr

Newell, G., Seabrook, R. (2006): Factors influencing hotel investment decision making. Journal of
Property Investment & Finance, 4., 279-294. http://doi.org/bpgjxv

Pandit, N. S. (1986): Hotel project - Feasibility evaluation. Service-Fachverlag an der Wirtschaftsuniversitat
Wien, Wien

Park, E. M., Kim, Y. 0. (2012): An analysis of urban hotel location focusing on market segment and
local & foreign guest preference. In: Greene, M., Reyes, J., Castro, A., (eds.): Proceedings: Eighth
International Space Syntax Symposium, Santiago de Chile, paper ref. 8111.

Porter, M. E. (1990): The competitive advantage of nations. The Free Press, New York http://doi.org/bss3

Rubovszky A. (2009): A magyar szallodaipar térténete a II. vildghdbord utdn. In: Rubovszky A.,
Szigeti A., Walkd M. (szerk.): A magyar vendégldtds és turizmus ujkori torténete. Szaktudds Kiad4
Héz, Budapest, 338-357.

Rushmore, S., O'Neill, W. J., Rushmore, S. Jr. (2012): Hotel market analysis and valuation. Appraisal
Institute, Chicago

Shoval, N. (2006): The geography of hotels in cities: an empirical validation of a forgotten model.
Tourism Geographies, 1., 56-75. http://doi.org/bf7tsx

Smith, S. L. J. (1995): Tourism analysis: A handbook. Longman, Harlow

Tsang, E. W. K., Yip, P. S. L. (2009): Competition, agglomeration, and performance of Beijing hotels.
Service Industries Journal, 2., 155-171. http://doi.org/dcf6j6

Urtasun, A., Gutiérrez, I. (2006): Hotel location in tourism cities: Madrid 1936-1998. Annals of
Tourism Research, 2., 382-402. http://doi.org/fgfwws5



142  Albert Téth Attila, Rechnitzer Jdnos

Vadas G. (2006): Szdlldshelyek, szdlloddk. KIT Kft., Heller Farkas Gazdaségi és Turisztikai Szolgaltata-
sok F8iskoldja, Budapest

Yang, Y., Luo, H., Law, R. (2014): Theoretical, empirical, and operational models in hotel location
research. International Journal of Hospitality Management, 36., 209-220. http://doi.org/f5r7zp

Yang, Y., Tang, J., Luo, H., Law, R. (2015): Hotel location evaluation: A combination of machine learning
tools and web GIS. International Journal of Hospitality Management, 47., 14-24. http://doi.org/f7fwgé

Yang, Y., Wong, K. F., Wang, T. (2012): How do hotels choose their location? Evidence from hotels in
Beijing. International Journal of Hospitality Management, 31., 675-685. http://doi.org/c9mfnb

Yokeno, N. (1968): La localisation de lindustrie touristique: application de l'analyse de Thunen-Weber.
C.H.E.T., Aix-en-Provence (Cahiers du Tourisme)

Zhang, H. Q., Guillet, B. D., Gao, W. (2012): What determines multinational hotel groups’ locational
investment choice in China? International Journal of Hospitality Management, 2., 350-359.

http://doi.org/dwbmk3



