
31, Voukourestiou
10673 Athens 

T: 210 360 5002
F: 210 360 6935

www.gbrconsulting.gr 

Τα ξενοδοχεία της Αθήνας µετά τους Ολυµπιακούς του 2004 
 

∆ρ. Άρης Ίκκος, ∆ιευθύνων Εταίρος 
Stefan Merkenhof, Managing Consultant 

 
Ποιά ήταν η επίπτωση των Ολυµπιακών Αγώνων της Αθήνας στα ξενοδοχεία της πόλης;

Συγκρίνοντας την απόδοση των ξενοδοχείων της Αθήνας µε τα αντίστοιχα από 27 Ευρωπαϊκές 
πόλεις (‘Ευρώπη’) και 8 Μεσογειακές (‘Μεσόγειος’)1 για την περίοδο 2003 – 2007, µπορούµε να 
συµπεράνουµε οτι η πληρότητα των Αθηναϊκών ξενοδοχείων αυξήθηκε σηµαντικά µετά τους 
Ολυµπιακούς του 2004, φτάνοντας στον µέσο όρο της Ευρώπης και ξεπερνώντας τις Μεσο-
γείου το 2007. Επιπλέον η Μέση Τιµή ∆ωµατίου (ΜΤ∆ – ARR)  ακολούθησε τις τάσεις της 
Ευρώπης και της Μεσογείου αλλά παραµένει σε σηµαντικά χαµηλότερα επίπεδα. Ως απόρροια 
των τάσεων σε Πληρότητα και ΜΤ∆, το Έσοδο ανά ∆ιαθέσιµο ∆ωµάτιο (Ε∆∆ – RevPAR) 
παραµένει χαµηλότερο από αυτό της Ευρώπης και την Μεσογείου αλλά η διαφορά µειώνεται µε
αργό ρυθµό.

Συγκρίνοντας πρώτα τα στοιχεία 
Πληρότητας, διαπιστώνουµε οτι η Πληρότητα 
των Αθηναϊκών ξενοδοχείων (3* έως 5*) 
αυξήθηκε µε σηµαντικά ψηλότερους ρυθµούς 
και από την Ευρώπη και από την Μεσόγειο,
όπως φαίνεται στο διάγραµµα στα αριστερά.
Η Πληρότητα στην Αθήνα αυξήθηκε από 
περίπου 62% την περίοδο 2003 – 2005 σε 
68% το 2006 και σχεδόν 71% το 2007, 
οριακά χαµηλότερα από τον Μέσο Όρο της 
Ευρώπης αλλά ψηλότερα από την Μεσόγειο.
Η αύξηση της Πληρότητας είναι ακόµα πιο 
σηµαντική αν ληφθεί υπόψη οτι στις 
κατηγορίες 3* έως 5* στην Αθήνα 
προστέθηκαν, την περίοδο 2003 – 2006, 15 
ξενοδοχεία µε 1,535 επιπλέον δωµάτια, µια 

1 Η “Ευρώπη” απαρτίζεται από τις ακόλουθες 27 κύριες Ευρωπαϊκές πόλεις: Λονδίνο, Παρίσι, Αµστερνταµ, 
∆ουβλίνο, Βρυξέλες, Γενεύη, Μιλάνο, Βουδαπέστη, Βιέννη, Πράγα, Ταλίν, Μπρατισλάβα, Μόναχο,
Βερολίνο, Κοπενχάγη, Όσλο, Στοκχόλµη, Ελσίνκι, Εδιµβούργο, Λισαβόνα, Μαδρίτη, Βαρκελώνη,
Βαλέσια, Ρώµη, Βενετία, Φλωρεντία και Κωνσταντινούπολη 

Η “Μεσόγειος” απαρτίζεται από τις ακόλουθες 8 κύριες πόλεις στην Πορτογαλία, Ισπανία, Ιταλία και 
Τουρκία: Λισαβόνα, Μαδρίτη, Βαρκελώνη, Βαλένσια, Ρώµη, Βενετία, Φλωρεντία και Κωνσταντινούπολη 

Τα στοιχεία για τα ξενοδοχεία της Αθήνας προέρχονται από δική µας βάση δεδοµένων ενώ τα στοχιεία 
των άλλων πόλεων από την βάση δεδοµένων της the Bench. 
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αύξηση προσφοράς δωµατίων κατά 15,3%.  
 

Περαιτέρω ανάλυση της πληρότητας στην 
Αθήνα, δείχνει οτι η αύξησή της κατά κύριο 
λόγο προέρχεται από αύξηση τους µήνες 
Μάρτιο έως Σεπτέµβριο. Η δηµιουργία του 
Συνεδριακού Κέντρου στο Τάε Κβο Ντο στο 
Φάληρο και η ενεργοποίηση του CVB θα 
συµβάλλει τα µέγιστα στην αύξηση της 
πληρότητας και τους υπόλοιπους µήνες.

Ενώ σε ότι αφορά στην Πληρότητα, η Αθήνα 
έχει βελτιώσει τη θέση της συγκριτικά µε την 
Ευρώπη και τη Μεσόγειο, η διαφορά στην 
Μέση Τιµή ∆ωµατίου παραµένει σταθερή µετά 
το 2004. Μετά την ιδιαίτερα υψηλή ΜΤ∆ του 
2004, λόγω Ολυµπιακών Αγώνων, η ΜΤ∆ το 
2005 υποχώρησε στα € 106, οριακά χαµηλό-
τερα από τα επίπεδα του 2003. Το 2006 και 
2007 υπήρξε αύξηση στα € 111 και € 117 
ακολουθώντας τις τάσεις σε Ευρώπη και 
Μεσόγειο αλλά παραµένοντας σε σηµαντικά 
χαµηλότερα επίπεδα.

Η συγκριτική αύξηση της πληρότητας και η
σταθερότητα της σχέσης ΜΤ∆ µεταξύ Αθήνας 
και Ευρώπης / Μεσογείου έχουν ως 
αποτέλεσµα το Έσοδο ανά ∆ιαθέσιµο ∆ωµάτιο 
των ξενοδοχείων της Αθήνας να συγκλίνει µε
αργούς ρυθµούς µε αυτό της Ευρώπης και της 
Μεσογείου.

Εποχικότητα Πληρότητας στην Αθήνα 

Μέση Τιµή ∆ωµατίου
(ΜΤ∆)

Έσοδο ανά ∆ιαθέσιµο ∆ωµάτιο
(Ε∆∆)

60

65

70

75

80

85

90

95

20072006200520042003

Αθήνα Ευρώπη Μεσόγειος

40%
45%
50%
55%
60%
65%
70%
75%
80%
85%
90%

Ια
ν

Φ
εβ

Μ
αρ

Α
π
ρ

Μ
αρ

Ιο
υν

Ιο
υλ Α
υγ

Σε
π

Ο
κτ

Ν
οε

∆
εκ

2003 2007



Τα ξενοδοχεία της Αθήνας µετά τους Ολυµπιακούς του 2004 

3

Εν τέλει τα νέα είναι ‘καλά’ ή ‘κακά’;

Η ελπίδα µετά τους Ολυµπιακούς της Αθήνας ήταν πως η απόδοση των ξενοδοχείων της 
Αθήνας θα υπερέβαινε αυτήν της Ευρώπης και της Μεσογείου.

Από την άλλη πλευρά η περίοδος πριν τους Ολυµπιακούς ήταν εξαιρετικά επώδυνη για τα 
ξενοδοχεία της Αθήνας και οι Ολυµπιακοί του 2004 σηµατοδότησαν µια σαφή αλλαγή πορείας 
(βλ. κατ). Η µακροχρόνια τάση κατά τις δεκαετίες 1980 και 1990 είχε υπάρξει καταστροφική 
αφού η Αθήνα το 1980 είχε 8,9 εκ. διανυκτερεύσεις και το 2003 µόλις 4,5 εκ.2! Αποτέλεσµα
αυτής της τάσης ήταν το κλείσιµο 85 ξενοδοχείων3 διαφόρων κατηγοριών τις δεκαετίες 1980 
και 1990. 
 

Συµπερασµατικά, µπορούµε να πούµε πως οι Ολυµπιακοί Αγώνες σηµατοδότησαν την αλλαγή 
πορείας για τα ξενοδοχεία της Αθήνας αλλά θα µπορούσαν να έχουν υπάρξει θεαµατικότερα 
αποτελέσµατα και ο Τουρισµός θα µπορούσε να γίνει ατµοµηχανή της οικονοµίας της Αττικής 
αν είχε αναπτυχθεί ο Συνεδριακός Τουρισµός και είχε γίνει καλύτερο marketing της Αθήνας ως 
προορισµού – στα πρότυπα της Βαρκελώνης. Ιδιαίτερα καθώς οι Ολυµπιακοί Αγώνες βοήθησαν 
στη µετατροπή της Αθήνας σε µια ελκυστική πόλη µε µοναδικές αρχαιότητες,
περιλαµβανοµένου του µεγαλύτερου αστικού αρχαιολογικού πάρκου, νησιά σε απόσταση 
µικρότερη από 1 ώρα, πολύ καλές δηµόσιες συγκοινωνίες, καθαρές ακτές µε Μπλε Σηµαία,
καλό retail shopping, έντονη νυχτερινή ζωή κλπ. Επιπλέον, µελέτη της UBS4 έχει δείξει οτι ένα 
city break στην Αθήνα ήταν ανάµεσα στα 5 φθηνότερα από τις 27 πόλεις της Ευρώπης και το 
φθηνότερο από τις 8 πόλεις της Μεσογείου.

2 Πηγή: ΕΣΥΕ 
3 Πηγή: Ένωση Ξενοδόχων Αθηνών - Αττικής 
4 UBS, Price and Earnings, 2006 – οι ακόλουθες 4 πόλεις δεν περιλαµβάνονται στο δείγµα της µελέτης 
της UBS: Εδιµβούργο, Βαλένσια, Βενετία και Φλωρεντία. Μερική ενηµέρωση της µελέτης το 
2008, αναφορικά µε τα στοιχεία κόστους ζωής, δείχνει οτι η Αθήνα εξακολουθεί να είναι φθηνότερη 
από 18 πόλεις και ακριβότερη από 5. 
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