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ВСТУП 

 

Актуальність проблеми. Сучасний ринок готельного бізнесу постійно 

змінюється під впливом розвитку туризму та попиту споживачів. З’являється 

все більше різноманітних готельних послуг, орієнтованих на задоволення 

зростаючих потреб клієнтів. Один з таких трендів − це розвиток бутик-готелів, 

що пропонують унікальні та ексклюзивні формати надання готельних послуг 

для гостей. Основною відмінністю цих готелів є їхній індивідуальний підхід до 

кожного клієнта та унікальна атмосфера, що створюється завдяки 

неповторному дизайну та висококласному обслуговуванню. Такий формат 

готелів відповідає зростаючим очікуванням клієнтів та є перспективним 

напрямком у готельній індустрії. 

Варто зазначити, що бутик-готелі надають клієнтам можливість відчути 

себе особливими, відправитися у подорож унікальних вражень та насолодитися 

ексклюзивним обслуговуванням. Їхня основна перевага полягає в тому, що 

вони можуть задовольнити навіть найвибагливіші запити гостей. У таких 

готелях кожен клієнт може знайти для себе щось неповторне: починаючи від 

унікального номера з оригінальним дизайном і закінчуючи вишуканими 

ресторанами та спа-центрами. Крім того, бутик-готелі активно використовують 

сучасні технології та інновації для підвищення якості обслуговування та 

забезпечення комфорту своїх гостей. Таким чином, вони стають привабливим 

вибором для вишуканих подорожей та відпочинку. 

Теоретичним підґрунтям розробки проєкту бутик-готелю у м. Києві стали 

праці вітчизняних та іноземних дослідників та науковців, які фрагментарно 

висвітлюють сучасні світові тенденції розвитку бутик-готелів та можливості їх 

створення в Україні − Н. Бондар [7], Т. Булгакової [9], І. Верезомської [10], С. 

Галасюк [14], Ю. Кулєш [24], Н. Макаренко [27], О. Моргулець [29], С. 

Пересічної [32], О. Шикіної [35; 36], Y. Wang [39] та ін.  

Проте, слід вказати також і на те, що не зважаючи на значні наукові 

напрацювання, нині проблематика розробки сучасних світових тенденцій 
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розвитку бутик-готелів та виявлення можливостей їх створення в Україні 

потребує ретельнішого наукового розгляду, що зумовило актуальність теми 

дослідження.  

Метою роботи є розробка проєкту бутик-готелю у м. Києві.  

Для досягнення цієї мети передбачено вирішення таких завдань:  

1. Представити концептуальне рішення, навести функціональні 

характеристики проєктованого бутик-готелю.  

2. Сформувати організаційну структуру управління бутик-готелем. 

3. Запропонувати екстер’єр та інтер’єр. 

4. Охарактеризувати дизайнерське рішення номера готелю.  

5. Виявити фінансові результати проєкту. 

6. Проаналізувати термін окупності проєкту. 

Об’єктом дослідження є процес проєктування бутик-готелю у м. Києві. 

Предметом дослідження є сукупність теоретичних положень, 

методичних та  прикладних аспектів бізнес-проєктування бутик-готелю у місті 

Києві. 

Методи дослідження. Методологія проведеного дослідження базується 

на певних загальнонаукових принципах та методах пізнання, що включають, 

зокрема: принцип системності, на підставі якого встановлюється, що кожен 

досліджуваний об’єкт розглядається як єдине ціле і кожне явище оцінюється у 

взаємозв’язку з іншими; принцип об’єктивності потребує врахування всіх 

чинників, які характеризують досліджувані об’єкти, явища і процеси; принцип 

розвитку дозволив у процесі проведення дослідження у динаміці сформувати 

певні висновки. Задля всебічного розкриття об’єкта дослідження, нами було 

використано певні загальнонаукові методи дослідження, а саме: метод індукції 

та дедукції, порівняння, абстрагування, аналогії, узагальнення, аналізу та 

синтезу. Статистичний метод використовувався при дослідженні фінансових 

результатів проєкту. Метод моделювання дозволив сформувати комплексну 

модель проєктованого бутик-готелю.  
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Елементи наукової новизни. У результаті проведеного дослідження 

сформульовано низку наукових положень і висновків, що відзначаються 

науковою новизною. Основні з них такі: 

− уточнено та поглиблено теоретичні засади щодо організації діяльності 

бутик-готелю як сучасного засобу розміщення; 

− простежено перспективні напрямки формування сервісної концепції, 

властивої цьому унікальному формату розміщення (бутик-готель);  

− запропоновано інноваційне бачення дизайнерського планування 

інтер’єру та екстер’єру бутик-готелю у м. Києві.  

Практичне значення роботи. Результати роботи зорієнтовані на 

практичне застосування та спрямовані на удосконалення процесу надання 

послуг гостинності, зокрема, у форматі бутик-готелю, який планується 

розмістити у м. Києві, зважаючи на можливості столиці України для розвитку 

такого унікального сучасного формату розміщення як бутик-готель. Також 

результати роботи можуть становити практичний інтерес для освітнього 

процесу в ході викладання загальних і спеціальних курсів з управління 

готельною справою, у розробці методичних посібників та програм, а також у 

практичній діяльності діючих бутик-готелів.  

Публікації. Основні результати дослідження були опубліковані у 

збірнику наукових праць ДТЕУ, 2024. 

Структура роботи обумовлена її метою та завданнями. Робота 

складається зі вступу, трьох розділів, поділених на 6 підрозділів, загальних 

висновків, а також списку використаних джерел (40 позицій) та додатків (6 

назв). Робота містить 32 таблиці, 10 рисунків.  
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РОЗДІЛ 1 

КОНЦЕПЦІЯ. ОРГАНІЗАЦІЯ. СЕРВІС 

 

1.1. Концептуальне рішення. Функціональні характеристики 

 

Слід зазначити, що важливим аспектом вибору локації для проєктованого 

нами бутик-готелю є доступність та інфраструктура місця. Локація має бути 

зручно розташована та мати розвинену транспортну мережу [2, с. 26]. 

Близькість до міста мільйонника (м. Київ), аеропорту, залізничних станцій або 

важливих туристичних об’єктів буде оцінена гостями. 

Другий ключовий критерій – привабливість навколишньої місцевості. 

Локація бутик-готелю має бути красивою та цікавою. Близькість до природних 

пам’яток, водних об'єктів, пляжів, історичних об'єктів створить унікальний 

досвід проживання для гостей. Гарні ландшафти, можливість займатися 

спортом чи занурення в культуру – все це привабить більше туристів. 

Крім того, варто звернути увагу на стан місцевих готелів та конкуренцію. 

Ідеальна локація передбачає не тільки відсутність великої конкуренції, а й 

наявність потенціалу зростання та розвитку бізнесу. 

Найзручнішим місцем для побудови проєктованого нами бутик-готелю, 

на нашу думку, є мікрорайон Воздвиженка, що знаходиться у місті Києві в 

Подільському районі міста (рис. 1.1.) 

 

Рис. 1.1. Мікрорайон Воздвиженка на карті [11] 
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Таке розташування обрано нами невипадково, адже концепція нашого 

майбутнього бутик-готелю побудована на підставі відомої казки, написаної та 

виданої братами Грімм, «Hansel & Gretel», яка також відома як «Пряничний 

будиночок». Зважаючи на формат забудови мікрорайону Воздвиженка, 

розташування тут готелю із такою назвою та майбутнім екстер’єром, 

прикрасить його.  

Здійснимо короткий екскурс у історію обраного нами мікрорайону та 

його переваги для розміщення майбутнього бутик-готелю. Зазначимо, що цей 

мікрорайон поміж пересічних громадян має назву «Місто пряничних 

будиночків», зважаючи на формат розташованих тут будинків та споруд, їх 

екстер’єр (рис. 1.2.).  

   

   
Рис. 1.2. Екстер’єр та локація будинків та споруд у мікрорайоні 

Воздвиженка (м. Київ) [12] 

 

Урочище Гончари-Кожем’яки є історичною місцевістю і відоме ще з часів 

Київської Русі, коли там знаходилося поселення ремісників-гончарів, яке 

проіснувало аж до початку ХІХ ст. Свою назву місцевість набула завдяки 

професіям місцевих жителів. Та й три з чотирьох вулиць Воздвиженки мають 
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«професійні» імена − Гончарна, Дігтярна та Кожем'янська. Четверта вулиця − 

Воздвиженська [12].  

У ті часи головна вулиця цієї місцевості Воздвиженська дуже допомагала 

скоротити шлях від Андріївської гори до Житнього ринку, який тоді був 

важливим торговим центром Києва.  

Є думка, що в урочищі Гончари-Кожем’яки знаходилося одне з ранніх 

поселень у Києві, яке датується першим століттям нашої ери. Як докази 

наводяться знайдені на території Воздвиженки монети Римської Імперії, але 

археологічні розкопки так і не виявили залишки житл. 

Сама місцевість урочища не пристосована для високих чи капітальних 

споруд. Тому після сумнозвісної пожежі 1811 року, коли згорів увесь Поділ, 

новий план забудови Воздвиженки передбачав будинки не вище двох-трьох 

поверхів. Починаючи з 1975 року нечисленних мешканців Воздвиженки почали 

відселяти через аварійний стан будинків. Район швидко занепав, там стало 

проживати багато бездомних, почастішали пожежі і в результаті місцевість 

перетворилася на пустир.  

У другій половині минулого століття, на місці Воздвиженки планувалося 

створити парк-музей «Стародавній Київ», проєкт якого розроблявся з 1967 по 

1986 рік. Однак його так і не було реалізовано. Відродження Воздвиженки 

почалося лише на початку 2000-х років, коли виникла ідея збудувати в урочищі 

житлові будинки. У 2003 році розпочалося будівництво житлових будинків та 

особняків. Поверховість не перевищує 5 поверхів (більшість будівель мають 3 

поверхи) [13].  

Сьогодні Воздвиженкою називають місцевість, розташовану між 

Пейзажною алеєю, Андріївським узвозом та Замковою горою. Нині тут 

закінчують будівництво елітної, фешенебельної нерухомості [13].  

Цей мікрорайон Подолу справді унікальний. Всі будівлі мікрорайону 

витримані в єдиному стилі, популярному в Європі в минулому та 

позаминулому століттях. Всі вони тут різних кольорів і виглядають дуже 
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ефектно і несподівано. У мікрорайоні працюють заклади обслуговуючої 

інфраструктури, ресторани, магазини [13]. 

Мальовничий елітний район поступово стає сучасною пам’яткою 

архітектури та історії. 

Задля визначення перспективності проєктованого бутик-готелю у 

обраному мікрорайоні м. Києва, проведемо короткий аналіз конкурентного 

середовища (табл. 1.1.). 

Таблиця 1.1 

Аналіз конкурентного середовища діючих бутик-готелів мікрорайону 

Воздвиженка, м. Київ 

Діючі 

засоби 

розміщення 

Адреса Номерний 

фонд 

 

Ціна 

за 

добу, 

грн.  

Інфраструктура 

та 

послуги 

1 2 4 5 6 

ArtApart 

Vozdvigenka 

 

Вул. 

Дегтярна, 

6˗8 

Бюджетний 

двомісний 

номер (Budget 

Double Room) 

1485 ArtApart Vozdvigenka розміщено в місті 

Київ, неподалік від таких пам'яток, як 

Станція метро Майдан Незалежності, 

Михайлівський Золотоверхий монастир 

і Національний заповідник Софія 

Київська, доступний безкоштовний Wi-

Fi. У кожному варіанті розміщення у 

розпорядженні гостей є окрема ванна 

кімната з душем, а також кондиціонер, 

телевізор із пласким екраном і 

холодильник. Деякі варіанти 

розміщення містять міні-кухню з 

плитою. Помешкання ArtApart 

Vozdvigenka розміщено за 5,2 км від 

пам'ятки Shevchenko Park. Найближчий 

аеропорт до помешкання ArtApart 

Vozdvigenka – Міжнародний аеропорт 

Ки́їв імені Ігоря Сікорського (Жуля́ни), 

що розташований за 10 км. 

Апартаменти 

(Apartment) 

1535 

Апартаменти 

з 1 спальнею 

(One-Bedroom 

Apartment) 

1683 

Апартаменти-

студіо (Studio 

Apartment) 

1782 

MaNNa 

Boutique 

Hotel 

Вул. 

Воздви˗ 

женська, 

16˗Б 

Двомісний 

номер 

"Комфорт" 

(Comfort 

Double Room) 

4271 Помешкання MaNNa Boutique 

Hotel зручно розташовано в районі 

Подільський міста Київ. За 3,3 км 

звідси розташовано пам'ятку Станція 

метро Майдан Незалежності, за 17 хв. 

ходьби – пам'ятку Михайлівський 

Золотоверхий монастир, а за 1,6 км – 

пам'ятку Національний заповідник 

Софія Київська. Помешкання 

розташовано приблизно за 4,9 км від 

пам'ятки 

Junior Suite 4371 

Люкс (Suite) 5027 

Люкс із видом 

на місто (Suite 

with City View) 

5452 
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Продовження табл. 1.1 

1 2 4 5 6 

MaNNa 

Boutique 

Hotel 

 

Вул. 

Воздви˗ 

женська, 

16˗Б 

Люкс з 

ліжком 

розміру "king-

size" (King 

Suite) 

5486 Shevchenko Park, за 4,9 км від пам'ятки 

Володимирський собор і за 5,2 км від 

пам'ятки Залізничний вокзал Київ-

Пасажирський. У цьому помешканні з 

видом на місто до послуг гостей тераса, 

цілодобова стійка реєстрації та 

безкоштовний Wi-Fi на всій території 

помешкання. У помешканні MaNNa 

Boutique Hotel гостям пропонують 

номери з кондиціонером і такими 

зручностями, як шафа, чайник, міні-бар, 

сейф, телевізор із пласким екраном та 

окрема ванна кімната з душем. Номери 

включають постільну білизну. Окрему 

ванну кімнату укомплектовано 

безкоштовними туалетно-

косметичними засобами.. Гості можуть 

оглянути пам'ятку Кирилівська церква 

за 5,2 км від помешкання MaNNa 

Boutique Hotel. Найближчий аеропорт 

до помешкання MaNNa Boutique Hotel – 

Міжнародний аеропорт Ки́їв імені Ігоря 

Сікорського (Жуля́ни), що 

розташований за 10 км. 

Бутик-

готель 

Воздвижен−

ський 

 

Вул. 

Воздви˗ 

женська, 

60 а,б 

Стандартний 

двомісний 

номер з 2 

односпальним

и ліжками 

(Standard 

Twin Room) 

7850 4-зірковий Бутик-готель 

Воздвиженський розташований за 15 км 

від Міжнародного аеропорту "Київ" та 

має камеру схову багажу і ресторан. 

Готель, розташований за 1.3 км від 

Майдану Незалежності, налічує 33 

номери. 

Безкоштовний Wi-Fi, таксі. 

Для гостей, які прибувають на 

автомобілі, надається безкоштовна 

автостоянка, консьєрж сервіс, 

зберігання багажу та експрес-реєстрація 

заїзду та виїзду. Завдяки таким 

сервісам, як тури та послуги з продажу 

білетів, що надає цей готель, легко 

забронювати найкращі квитки та 

зарезервувати найпопулярніші 

Представниць

кий 

одномісний 

номер (Single 

executive 

room) 

6500 

Стандартний 

одномісний 

номер 

(Standard 

Single Room) 

6000 

Люкс 8160 
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Продовження табл. 1.1 

1 2 4 5 6 

Бутик-

готель 

Воздвижен−

ський 

 

Вул. 

Воздви˗ 

женська, 

60 а,б 

Сімейний 

номер 

7950 ресторани. Послуги пральні та послуги 

хімчистки, щоденне прибирання, 

цілодобове обслуговування номерів та 

ін. послуги.  
Люкс Deluxe 

(Deluxe Suite) 

7800 

Напівлюкс 

(Junior Suite) 

6500 

Люкс з 

терасою - не 

для курців 

(Suite with 

Terrace - Non-

Smoking) 

8200 

Двомісний 

номер із 

великим 

ліжком 

підвищеної 

комфортності 

(Double 

Executive) 

8500 

 

Отже, в мікрорайоні Воздвиженка знаходиться невелика кількість бутик-

готелів − конкурентів проєктованого нами майбутнього засобу розміщення зі 

схожим набором послуг. Проте, і масштаби мікрорайону також невеликі, що 

обумовлює інтенсивність конкуренції із реалізації послуг розміщення у 

мікрорайоні.  

Проєктований нами бутик-готель у м. Києві відрізнятиметься за 

концепцією надання послуг з розміщення, неповторною атмосферою, яка є 

ключовим критерієм для обрання гостями місця розміщення, не зважаючи на 

свої невеликі розміри.  

Окрім того, доволі конкурентна ціна на послуги розміщення у 

проєктованому нами бутик-готелі також стане приємним бонусом для гостей 

[3].  

Неймінг проєктованого бутик−готелю − бутик-готель «Пряничний 

будиночок Hansel & Gretel». Діяльність здійснюватиме під фірмовим логотипом 

(рис. 1.3.). 
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Рис. 1.3. Фірмовий логотип, під яким реалізується діяльність бутик-

готелю − бутик-готель «Пряничний будиночок Hansel & Gretel» 

 

Далі перейдемо до характеристики проєктованого номерного фонду 

бутик-готелю. Зазначимо, що номерний фонд – це загальна кількість номерів 

різного рівня комфорту, які знаходяться у розпорядженні дирекції готелю або 

менеджменту готельного ланцюга [19, с. 170].  

Номерний фонд проєктованого нами бутик-готелю гармонійно суміщає 

історичну спадщину міста та казковий колорит пропонованої концепції бутик-

готелю «Пряничний будиночок Hansel & Gretel». Включає 10 номерів різних 

категорій, кожна з яких оформлена у індивідуальному стилі. 

Наведемо характеристики проєктованого номерного фонду бутик-готелю 

«Пряничний будиночок Hansel & Gretel» (табл. 1.2.) 
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Таблиця 1.2 

Характеристики проєктованого номерного фонду бутик-готелю 

«Пряничний будиночок Hansel & Gretel» 

К
а

т
ег

о
р

ія
  

К
іл

ь
к

іс
т
ь

 

н
о

м
ер

ів
 

К
іл

ь
к

іс
т
ь

 м
іс

ц
ь

 
Ціна 

за 

добу, 

грн. 

 

О
п

и
с 

н
о

м
ер

у
 

О
п

и
с 

са
н

в
у

зл
а
 

З
р

у
ч

н
о
ст

і 
у
 

н
о

м
ер

і 

М
у

л
ь

т
и

м
ед

іа
 

т
а
 і

н
т
ер

н
ет

 

В
и

г
л

я
д

 

1 2  3 4 5 6 7 8 

Л
ю

к
с 

д
в
о

м
іс

н
и

й
  

2 2 2200− 

3500  

1−кімн., 

мебльований 

одним 

великим 

двоспальним 

ліжком 

Фен, халат, 

туалетне 

приладдя, 

туалет, ванна 

кімната у 

номері, 

кімнатні капці, 

умивальник, 

душова кабіна 

Сейф, 

кондиціонер, 

холодильник, 

робочий стіл, 

опалення, 

шафа/гардероб, 

вішак для 

одягу 

Телевізор, 

телефон, 

супутнико

ве ТБ, 

безкоштов

ний Wi-Fi, 

телевізор з 

плоским 

екраном 

Балкон, 

вид на 

місто 

Н
ап

ів
л
ю

к
с 

д
в
о
м

іс
н

и
й

 2 2 2100−

3450  

1−кімн., 

мебльований 

великим 

двоспальним 

ліжком 

Душ, фен, 

халат, туалетне 

приладдя, 

туалет, ванна 

кімната у 

номері, 

кімнатні капці, 

умивальник, 

душова кабіна 

Сейф, 

кондиціонер, 

холодильник, 

робочий стіл, 

опалення, 

шафа / 

гардероб, 

вішак для 

одягу 

Телефон, 

супутнико

ве ТБ, 

безкоштов

ний Wi-Fi, 

телевізор з 

плоским 

екраном 

Балкон, 

вид на 

місто 

Д
в
о
м

іс
н

и
й

 (
ст

ан
д
ар

т)
  3 2 2000−

3000   

1−кімн., два 

окремі 

односпальні 

ліжка  

Душ, фен, 

халат, туалет, 

ванна кімната у 

номері, 

кімнатні капці, 

умивальник, 

душова кабіна 

Сейф, 

кондиціонер, 

холодильник, 

робочий стіл, 

опалення, 

шафа / 

гардероб, 

вішак для 

одягу 

Телевізор, 

телефон, 

супутнико

ве ТБ, 

безкоштов

ний Wi-Fi, 

телевізор з 

плоским 

екраном 

Вид на 

місто  

О
д

н
о

м
іс

н
и

й
 (

ст
ан

д
ар

т)
  
 3 1 1850−

2850  

1−кімн., 

умебльований 

двоспальним 

ліжком 

Душ, фен, 

халат, туалетне 

приладдя, 

туалет, ванна 

кімната у 

номері, 

кімнатні капці, 

умивальник, 

душова кабіна 

Сейф, 

кондиціонер, 

опалення, 

шафа / 

гардероб, 

вішак для 

одягу 

Телефон, 

Супутнико

ве ТБ, 

Кабельне 

ТБ, 

Безкоштов

ний Wi-Fi, 

Телевізор з 

плоским 

екраном 

− 

В
сь

о
г
о

  10 17 − − − − − − 
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Варто зазначити, що залежно від статусу та рівня готелю відрізняється і 

наповненість, обстановка, дизайн, предмети та інтер’єр номера/апартаментів. 

Адже бронюючи готель, гості найчастіше звертають увагу на інтер’єр, його 

елементи, дизайн та меблі [35, с. 207].  

Готельні апартаменти стають все більш популярним місцем для 

тривалого проживання, тому важливо переконатися, що вони спроєктовані і 

обставлені з урахуванням комфорту і стилю. Існує кілька ключових кроків, що 

дозволяють забезпечити ідеальний баланс комфорту та стилю в готельних 

апартаментах − від вибору відповідних меблів до підбору палітри кольорів. 

Поєднуючи правильні матеріали та елементи дизайну, готельні апартаменти 

можуть легко стати ідеальним будинком далеко від дому для гостей. За 

допомогою правильних дизайнерських прийомів готельні апартаменти можна 

перетворити на красиві, стильні та зручні приміщення [36, с. 236].  

Номери кожної категорії проєктованого нами бутик-готелю «Пряничний 

будиночок Hansel & Gretel» будуть виконані у індивідуальному стилі, 

присвяченому певному фрагменту сюжету казки, чого планується досягти за 

допомогою оформлення інтер’єру номерів (фарбування стін, меблі, картини, 

предмети побуту у інтер’єрі, освітлення).  

Унікальна атмосфера бутик-готелю підкреслюється вишуканим дизайном, 

модними тенденціями та поєднанням місцевих культурно-естетичних 

елементів, що дозволяє забезпечити індивідуальне обслуговування та 

орієнтуватися на майбутній попит [39, с. 447].  

Так, наприклад, підлога та стіни номерів усіх категорій будуть виконані із 

екологічно-чистих матеріалів (дерев’яні панелі), полакованих та оздоблених 

«під старину». На стінах, за допомогою фарб, зображено короткі фрагменти 

казки. Освітлення у номерах − напівприглушене, щоб перенести гостя у 

атмосферу старовинного сільського будиночку, із його загадками і таємницями. 

Проте, це не заважає штучно регулювати яскравість освітлення номеру за 

допомогою додаткових приборів освітлення (велика люстра посередині стелі, 

бра на кожній зі стін номеру).  
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У номерах є предмети інтер’єру (статуетки, фігурки, вишивки, невеличкі 

сундуки), які нагадують гостям про те, що вони перебувають у атмосферному 

місці. Окрім тематичного розфарбовування стін, вони також прикрашені 

репродукціями із зображенням фрагментів сюжету казки.  

Послуги харчування − тільки сніданки (ВВ). Все меню готується з 

використанням екологічно чистих продуктів. У вартість проживання включено 

сніданок на вибір: англійський, континентальний. Також можна замовити їжу 

окремо або приготувати самостійно на загальній кухні. Окрім того, у вестибюлі 

працює лобі-бар, який знаходиться неподалік від стійки реєстрації, до меню 

якого включено: алкогольні та безалкогольні напої, легкі закуски. Зазначимо, 

що лобі-бар − це не та категорія закладів, де проводяться обіди та вечері чи 

відзначають важливі події. Лобі-бар є місцем, де відвідувачі можуть скоротити 

час. Він орієнтований на обслуговування не тільки гостей готелю, але і на 

гостей, які не є його мешканцями. 

Портфель додаткових послуг. Простір бутик-готелю використовується 

також для проведення мініконференцій та ділових зустрічей, семінарів та 

тренінгів. Можливі різні варіанти розміщення учасників заходів, надається вся 

необхідна звукова та освітлювальна техніка, зручні меблі. Готель гарантує 

створення оптимальної робочої атмосфери для здійснення угод. Серед 

додаткових послуг також є організація бенкету або фуршету, а також 

запрошення професійного перекладача. 

Концептуальний стиль та атмосфера. Проєктований нами бутик-готель 

акцентовано на ексклюзивність та гарний сервіс, де гості можуть поринути у 

атмосферу європейської давнини із її простотою та загадковістю, таємничими 

особами та змовами. Персонал робить все, щоб гостям було зручно [14].  

Безпосередньо екстер’єр проєктованого бутик-готелю передбачає, що 

ззовні будівля, яка має два поверхи, концептуально прикрашена фірмовою 

вивіскою із логотипом. Біля входу розташовано яскраві клумби, де ростуть 

квіти та зелені насадження, створюючи неповторну казкову атмосферу. 
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Зважаючи на невеликі масштаби будівлі, окремих парко місць не передбачено 

[7, с. 134].  

Перший поверх бутик-готелю відведено для лобі. Зона лобі − це 

особливий простір, куди потрапляє гість проєктованого нами бутик-готелю, 

щойно переступить його поріг. Зона лобі призначена, в першу чергу,  для 

зручного проведення часу в очікуванні реєстрації, виписки тощо. У цій зоні 

також розташована стійка-ресепшен, м’які меблі для зручності відвідувачів.  

Інтер’єр лобі витримано у концептуальному стилі, проте, без 

перебільшень. Підлога брунатного кольору, виконана із натуральних 

матеріалів, меблі − частково із натурального дерева, частково − м’які. Проте, їх 

кількість невелика. Стіни кольору крони дерев (темно-зелені), прикрашені бра 

вишуканої форми та репродукціями із нейтральними сюжетами. Посередині 

лобі − штучний камін, виконаний на замовлення, який імітує вогнище. Перед 

ним − килимок зі штучного хутра.  

Стійка-ресепшн також виконана із натурального дерева. Лобі нашого 

бутик-готелю дозволяє створити атмосферу затишку та гостинності. Воно 

доволі скромне, зважаючи на масштаби проєктованого об’єкту, проте, затишне. 

На першому поверсі також розташовується ресторан та усі службові 

приміщення.  

Опісля реєстрації, гості бутик-готелю піднімаються по гвинтових 

сходинках, які розташовано по обидва боки вестибюлю, на другий поверх, де 

безпосередньо розташовуються номери. Проходячи невеличкий коридор, 

прикрашений фрагментами сюжету казки (репродукції на стінах), кожен із 

гостей потрапляє до обраного номеру.  

Сервісна концепція та організаційний дизайн. Сервіс − це вид людської 

діяльності, спрямований на задоволення потреб клієнта, надання послуг, які 

запитують окремі особи або організації. Це найбільш загальне визначення 

послуги. Один із видів послуг − готельний сервіс [9, с. 198]. 

Готельний сервіс − це надання послуг гостинності, пов’язаний із 

взаємодією клієнта з готелем. Він підпорядковується певним законам − 
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зокрема, на сервіс готелю впливають такі чинники, як технологія надання 

послуг, етичні стандарти, процедури виконання певних дій з надання послуг та 

окремих транзакцій. Готельне обслуговування − це форма комунікативної 

діяльності, тобто організація спілкування між фізичними особами (гостями) та 

організаціями (готелями) з метою надання послуг гостинності [25, с. 107]. 

Зазначимо, що часто сервіс розглядається як набір окремих завдань без їх 

інтеграції в рамках єдиної програми. Проте, основні завдання сервісної 

концепції готелів, та, зокрема, проєктованого нами бутик-готелю, мають чітко 

окреслені рамки: топ-менеджмент має бути ознайомлений із ними, щоб не 

прогаяти той момент, коли якість сервісу визначатиме конкурентоспроможність 

компанії; сервіс повинен розглядатися як самостійний елемент товарообігу 

поряд з продажами фізичних продуктів, оскільки сервіс як бізнес може бути 

більш прибутковим; сервісні відділи вимагають стратегічної уваги топ-

менеджменту та ресурсів, які дозволять підвищувати ступінь задоволеності 

споживачів; необхідно відпрацювати технології обслуговування та прийняти 

сервісні стандарти, відповідно до яких кожен гість чітко знатиме, який 

спеціаліст і коли повинен його обслужити, мати до нього прямий доступ, а 

також можливість висловити свою думку щодо сервісу компанії.  

Розробка сервісної концепції готелю – це першорядні кроки на шляху до 

перетворення споживчої цінності на вищі показники операційної діяльності 

сервісних підприємств. Виходячи з вигід для гостей та обсягу їх витрат, 

пов’язаних із отриманням послуг гостинності, витрати на якість послуг, 

формується споживча сервісна концепція [10, с. 24].  

Сервісна концепція проєктованого нами бутик-готелю − це набір правил, 

процедур та очікувань, які визначають, яким чином повинні взаємодіяти 

співробітники бутик-готелю з клієнтами та які послуги та зручності мають бути 

надані. Серед основних правил та прийомів обслуговування гостей, які 

становлять зміст сервісної концепції проєктованого нами бутик-готелю слід 

виокремити наступні:  
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1. Привітання та гостинність. Співробітники повинні проводити зустріч і 

прийом гостей дружелюбно, переконатися, що вони почуваються бажаними та 

важливими. 

2. Реєстрація та виїзд. Співробітники повинні швидко та ефективно 

зареєструвати гостей, надавши їм всю необхідну інформацію про номери та 

послуги готелю. Коли гості їдуть, їм також слід надати детальний рахунок та 

допомогти з багажем. 

3. Комфорт у номерах. У номерах готелю мають бути чисті та зручні 

ліжка, свіжа білизна та рушники, а також всі необхідні зручності, такі як 

телевізор, кондиціонер та холодильник. 

4. Щоденне прибирання номерів. Співробітники повинні регулярно 

прибирати номери, міняти білизну та рушники, підтримувати чистоту та 

порядок. 

5. Харчування. Ресторан готелю повинен пропонувати якісні страви та 

напої, задовольняти дієтичні потреби гостей. 

6. Цілодобова безпека. Обов'язок готелю – забезпечувати безпеку гостей 

та майна, використовуючи сучасні служби охорони, надаючи цілодобовий 

нагляд. 

7. Додаткові послуги. До них належать трансфери, послуги пральні та 

хімчистки, послуги бізнес-центру, а також спа-послуги та фітнес-центри. 

8. Дотримання конфіденційності. Співробітники готелю повинні 

дотримуватися конфіденційності особистої інформації клієнтів та не 

розголошувати її третім особам. 

9. Зворотній зв'язок. Готель повинен надавати клієнтам можливість 

залишати відгуки та коментарі про своє перебування, а також приділяти увагу 

зворотному зв'язку, щоб покращити якість послуг та задовольнити потреби 

гостей. 

Ці правила надання послуг готелю допомагають створити позитивний 

досвід для гостей та забезпечити високий рівень сервісу. 
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Щоденна практика надання готельних послуг вимагає від співробітників 

навичок ведення переговорів, включаючи готовність враховувати інтереси 

кожної зі сторін, а також здатність реагувати на пропозиції, чути та приймати 

цінність іншої людини. 

Організаційне поєднання (дизайн) культури надання та споживання 

послуг гостинності на всіх етапах гостьового циклу демонструє, насамперед, 

цивілізований підхід до клієнта у наданні послуг, який має місце в умовах 

соціокультурної, психологічної та економічної взаємозалежності співробітника 

готелю та гостя [33, с. 190]. 

Тому формування клієнтських технологій готелю засноване на 

психологічних та економічних аспектах, воно включає мотивацію персоналу та 

потреби гостей. Залежно від того, як буде реалізовано клієнтоорієнтований 

підхід, будуватиметься подальший розвиток готельного бізнесу. Адже імідж та 

репутація готелю безпосередньо залежить від якості етики та обслуговування 

гостей. 

Отже, проєктований нами бутик-готель передбачає унікальний дизайн та 

атмосферу, засновану на казковому сюжеті, який гармонійно втілюється у 

дизайнерському рішення екстер’єру та інтер’єру бутик-готелю. Окрім того, така 

концепція обрана не випадково − локація проєктованого нами бутик-готелю 

дозволяє комплексно втілити розроблену нами концепцію, зважаючи на 

специфічність сталої забудови мікрорайону м. Києва Воздвиженка.  

 

1.2. Організаційна структура управління 

 

Зазначимо, що будь-якому готелю, зокрема і готелю формату бутик-

готель, для забезпечення виживання на ринку важливо постійно адаптуватися 

до зовнішніх і внутрішніх умов, що змінюються. Невизначеність 

функціонування ставить перед необхідністю проводити роботу з формування 

штату професійних працівників, які становлять організаційну структуру 

управління бутик−готелем [32, с. 721].  
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Структура − це організаційна характеристика системи, що є сукупністю 

стійких системних зв’язків і відносин, що забезпечують стабільність і рівновагу 

системи, взаємодію, пропорційність, логічне співвідношення функціональних 

зон та рівнів управління.  

Здійснимо короткий екскурс у сутність поняття «організаційна 

структура».  

Слід зазначити, що успішна господарська (підприємницька) діяльність 

передбачає успішне делегування повноважень працівникам, які входять до 

організаційної структури управління підприємством. Адже, організаційна 

структура управління викристалізовує та конкретизує права та обов’язки 

співробітників підприємства, допомагає налагодити ефективні управлінські 

ланки всередині підприємства: вирівнює та пов'язує частини підприємства для 

того, щоб воно мало змогу досягти максимальної продуктивності [26].   

О. Гуторов та О. Гуторова зазначають, що «організаційна структура 

управління визначає права й обов'язки на управлінських рівнях. І саме від 

організаційної структури залежить ефективна діяльність підприємства, його 

виживання й процвітання» [15, с. 198].  

Організаційне структурування дає підприємству візуальне уявлення про 

те, як воно сформоване і як далі найкраще рухатись для досягненні своїх цілей.  

Існує декілька видів загальної організаційної структури підприємства. 

Так, організаційна структура буває централізованою чи децентралізованою.  

У централізованій організаційній системі є дуже чіткі обов'язки для 

кожної посади. Децентралізовані організації зросли як технологічні стартапи. 

Це дозволяє компаніям залишатися швидкими, гнучкими та адаптованими, при 

цьому майже кожен співробітник отримує високий рівень особистої участі. 

Наприклад, Johnson & Johnson – компанія, відома своєю децентралізованою 

структурою. Ця компанія з більш ніж 200 бізнес-підрозділами та брендами, які 

працюють іноді у різних галузях, кожна з яких працює автономно [24, с. 383].  
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Навіть у децентралізованих компаніях зазвичай є вбудовані ієрархії. 

Проте, команди мають право приймати власні рішення та дійти найкращого 

висновку, не обов'язково отримуючи схвалення згори. 

Типи організаційних структур у бізнесі так само важливі, як і його 

продукти, маркетинговий план і довгострокова стратегія. Адже, сучасним 

підприємствам потрібна міцна та ефективна організаційна структура для 

залучення та утримання талановитих співробітників, а також створення 

працездатної організаційної ієрархії. 

Залежно від характеру зв’язків між підрозділами виокремлюють 

бюрократичні та адаптивні організаційні структури.  

Бюрократичними називають структури, в яких формалізація 

управлінської діяльності переважає її творчу складову. Адаптивні організаційні 

структури є більш гнучкими, і можуть бути швидко модифіковані відповідно до 

змін зовнішнього середовища або компаній. Відмінною рисою адаптивних 

організаційних структур є велика увага до творчого аспекту діяльності, ніж до 

формальних правил [27, с. 183]. 

Зазвичай підприємства обирають із чотирьох типів організаційної 

структури. Кожному типу властивий свій набір переваг та недоліків. 

Розглянемо кожен із них окремо. Лінійна структура. Ієрархічна структура, також 

відома як лінійна організація, є найпоширенішим типом організаційної структури. 

Вона показує ланцюжок підпорядкування зверху вниз, у якій верхня частина 

представляє працівника з вищою владою, а нижня частина представляє 

співробітників нижнього рівня. У такій структурі кожен співробітник має 

керівника. Організації, які використовують традиційну ієрархічну структуру, 

покладаються на вертикальний ланцюжок команд як на основний спосіб 

організації співробітників та їх обов’язків [29, с. 181]. Військові, урядові та інші 

дуже великі організації використовують ієрархію для визначення рівня контролю 

співробітників над своєю роботою, а також їхнього рангу по відношенню до 

інших. 
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Функціональна організаційна структура нагадує традиційну ієрархічну 

структуру. Проте за функціональної структури організація розділена більш 

дрібні відділи, які працюють у певних сферах діяльності. Таким чином, кожен з 

них має менеджерів, які несуть відповідальність за звітність у своєму відділі 

перед керівниками, які займають більш високі посади. 

Лінійно-функціональна структура забезпечує такий поділ управлінської 

праці, за якого лінійні ланки управління покликані командувати, а 

функціональні − давати поради, допомагати у розробці конкретних питань та 

підготовці відповідних рішень, програм, планів.  

Дивізійна організаційна структура переважно використовується 

масштабними компаніями. За такої структури кожна організаційна функція 

утворює підрозділ, який працює автономно за рахунок власних ресурсів. 

Матрична організаційна структура. У її рамках відносини між 

працівниками встановлюються як сітки чи матриці, а не за традиціями ієрархії. 

Це тип організаційного управління, відповідно до якого працівники зі схожими 

навичками об'єднуються для виконання робочих завдань, у результаті 

доводиться підкорятися кільком менеджерам. Наприклад, всі інженери можуть 

перебувати в одному інженерному відділі та підпорядковуватися технічному 

менеджеру. Але ці інженери можуть бути призначені на різні проєкти та 

підпорядковуватися безпосередньо керівникам цих проєктів. 

Проєктна організаційна структура: основна увага приділяється одному 

проєкту. У цій централізованій організаційній структурі менеджери проєктів 

виступають як керівники. На відміну від інших типів структур, проєктна 

структура передбачає демобілізацію команд та ресурсів після завершення 

проєкту [15, с. 198]. 

Отже, організаційна структура − це склад (перелік) відділів, служб та 

підрозділів в апараті управління, системна їх організація, характер 

підпорядкованості та підзвітності один одному та вищому органу управління, а 

також набір координаційних та інформаційних зв’язків, порядок розподілу 
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функцій управління за різними рівнями та підрозділами управлінської ієрархії 

[5, с. 134].  

На організаційну структуру готелю, зокрема, і бутик-готелю впливає 

безліч чинників − від розміру до його специфіки та розташування. З усіх видів 

організаційних структур у готелях найпоширенішими є: лінійна, 

функціональна, лінійно-функціональна. 

Лінійна структура зазвичай використовується в невеликих готелях і є 

найпростішою, але найменш гнучкою. Лінійне управління ідеальний зразок 

єдиноначальності, коли у кожного співробітника один керівник. 

Функціональна структура об’єднує фахівців одного профілю у підрозділи 

за функціональною ознакою. Це гнучкіша система ніж лінійна, оскільки на чолі 

підрозділів стоять фахівці вужчого профілю, що дозволяє приймати більш точні 

та правильні рішення. Лінійно-функціональна структура поєднує в собі 

позитивні сторони лінійної та функціональної систем. У такій системі у 

кожного відділу є свій керівник, який несе відповідальність за певний 

напрямок. 

Загалом, у кожному готелі існує певний набір служб, завдяки яким може 

ефективно вести свою підприємницьку діяльність. Розмір готелю та тип 

пропонованих ним послуг визначають складність організаційної структури 

персоналу. Адже від злагодженої роботи працівників готелю залежить, 

наскільки успішним проєкт буде загалом [4]. Оскільки готелі розрізняються за 

розміром і типом, їх організаційна структура залежить від різноманіття послуг і 

зручностей, пропонованих гостям. Не є винятком і проєктований нами формат 

готелів − бутик-готель.  

Деякі організаційні структури включають в себе кілька відділів, 

менеджерів та філій для розширення розкішних приміщень з повним спектром 

послуг і зручностей. Однак у невеликих готелях може бути тільки один 

менеджер і кілька співробітників для обслуговування всіх потреб гостей та 

надання послуг. 
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Готелям з обмеженим обслуговуванням, включаючи бутик-готелі, не 

потрібна розгалужена організаційна структура, без якої не обійдеться великий 

готель. Очолює бутик−готель, як правило, безпосередньо його власник 

(власник бізнесу). Він формує відповідну організаційну структуру персоналу, 

яка покликана функціонально охопити всі можливі потреби реалізації 

призначення бутик−готелю. Організаційна структура бутик−готелю включає 

низку відділів. Діяльність працівників (адміністративного та обслуговуючого 

персоналу) бутик-готелю можна поділити на дві основні категорії (рис. 1.4.):  

 

Рис. 1.4. Категорії діяльності відділів бутик−готелю «Пряничний 

будиночок Hansel & Gretel» 

 

Загалом, функціонування бутик-готелю «Пряничний будиночок Hansel & 

Gretel», передбачає наявність таких відділів (рис. 1.5.):  

 

Рис. 1.5. Склад робочих відділів бутик−готелю «Пряничний будиночок 

Hansel & Gretel» 

 

Наведемо схему організаційної структури проєктованого нами бутик-

готелю «Пряничний будиночок Hansel & Gretel» (рис. 1.6). 
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Рис. 1.6. Схема організаційної структури проєктованого нами бутик-

готелю «Пряничний будиночок Hansel & Gretel» 

 

Зазначимо, що на адміністративний персонал бутик−готелю покладено 

функції з оформлення документів, ведення бухгалтерії, підбору та роботи з 

персоналом, офісна робота. На працівників, які виконують обслуговуючу 

функцію, покладене виконання загальних функцій в бутик-готелі. Зокрема, 

реєстрація гостей, логістика, координація заходів, прибирання номерів і 

обов’язки з технічного обслуговування. Як адміністративний, так і 

обслуговуючий персонал, зазвичай підпорядковується, менеджеру бутик-

готелю (генеральному менеджеру). Менеджер контролює, а іноді і координує 

всі основні функції готелю і постійно стежить за його безперебійною роботою. 

Наведемо загальну схему побудови організаційної структури бутик-готелю 

«Пряничний будиночок Hansel & Gretel» (рис. 1.7.).  
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Рис. 1.7. Загальна схема побудови організаційної структури бутик-

готелю «Пряничний будиночок Hansel & Gretel» 

 

Отже, можемо зазначити, що організаційна структура управління 

проєктованим бутик-готелем лінійного типу. Наведемо характеристику 

функціональних обов’язків працівників кожного відділу.  

1. Відділ прийому, розміщення, управління номерним фондом та 

гостьових послуг включає більшість працівників бутик-готелю. Її очолює 

керівник відділу. Найчастіше у підпорядкуванні керівника цього відділу 

перебуває персонал стійки прийому та розміщення (фронт-офісу), які 

реєструють гостей, фахівці відділу бронювання, співробітники телефонної 

станції, персонал сервісної групи (обслуговуючий персонал, портьє). 

Співробітники цього відділу займаються питаннями бронювання номерів, 

прийому гостей, їх реєстрації та розміщення за номерами. Персонал цієї служби 

першим зустрічає гостей, постійно знаходиться в контакті з ними та останнім зі 

служб проводжає гостей готелю. Окрім того, до цього відділу входить кур'єр, 

гардеробник, паркувальник (в разі, якщо ці посади передбачені штатним 

розкладом бутик-готелю).  

2. Адміністративний відділ включає працівників відділу кадрів, які 

наймають і звільняють персонал; бухгалтерів, які обробляють рахунки та 

зарплати; менеджерів з продажу, маркетингу та просування, які рекламують 

бутик−готель та його послуги. 
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3. Господарський відділ. До цього відділу входять співробітники, які 

керують, координують і забезпечують всі потреби гостей особисто або за 

лаштунками. Обслуговуючий персонал включає ремонтні бригади, інженерів, 

персонал, покоївок, прибиральниць, координаторів заходів і управлінський 

персонал. Призначення цього підрозділу − забезпечення обслуговування гостей 

у номерах, підтримка необхідного санітарно-гігієнічного стану гостьових 

кімнат та громадських приміщень, надання побутових послуг клієнтам. В 

бутик-готелі очільником господарського відділу є головний менеджер відділу. 

Йому підпорядковані покоївки, прибиральниці, персонал пральні, ремонтні 

бригади. 

4. Відділ з організації харчування. Послуги з організації харчування і 

напоїв у бутик-готелі вимагають кваліфікованого управління. Для цього 

створюється спеціальний відділ, який здійснює обслуговування клієнтів у 

ресторані, лобі-барі, бутик-готелю; проводить обслуговування банкетів та 

заходів; відповідає за приготування їжі, зберігання продуктів та напоїв, за 

прибирання приміщень на кухні, миття посуду; відповідає за організацію 

обслуговування в буфеті для персоналу.  

Посадова ієрархія працівників ресторану бутик-готелю починається з 

менеджера ресторану. Цей менеджер стежить за постачанням сировини, 

приготуванням їжі і дотриманням санітарних норм. Він також відповідає за 

забезпечення вимог та потреб гостей щодо кулінарного сегмента роботи бутик-

готелю. У підпорядкуванні менеджера ресторану перебувають помічник 

менеджера, шеф-кухар, банкетний директор, помічник з кейтерингу і сомельє, 

або винний директор. Зазвичай є три або чотири помічника менеджера, які 

замінюють один одного у разі відсутності персоналу і цілодобово наглядають за 

бутик-готелем, допомагають менеджеру ресторану направляти співробітників і 

постійно забезпечують найвищу якість обслуговування в ресторані. Інші 

посади, від найвищих до найнижчих, включають су-шефа, барменів, офіціантів 

і обслуговуючий персонал в номерах, сервувальників столів, баристу кафе, 

касирів, якщо в готелі є кафе, персонал з прибирання кухні. 
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Отже, можемо зазначити, що організаційна структура бутик-готелю 

багато в чому залежить від якості, компетентності та ієрархії його персоналу. 

На вершині персоналу готельної піраміди перебуває генеральний менеджер. 

Йому підпорядковується як адміністративний, так і обслуговуючий персонал. 

Генеральний менеджер, який щодня контролює всі операції готелю, може 

найняти помічника менеджера для виконання своїх численних обов’язків і 

нагляду за роботою персоналу. Разом з тим, жодну службу в бутик-готелі не 

можна виокремити як головну, основну. Оскільки абсолютно всі працівники 

однаково потрібні та важливі. Кожен з них робить власний внесок у загальну 

справу і успіх готелю залежить від узгодженості та злагодженості роботи 

великої кількості співробітників різних служб, підрозділів та відділів. Окрім 

того, для якісного обслуговування гостей потрібен тісний взаємозв'язок та 

співробітництво між всіма службами бутик-готелю.  
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РОЗДІЛ 2 

АРХІТЕКТУРА І ДИЗАЙН 

 

2.1. Екстер’єр та інтер’єр бутик-готелю у м. Києві  

 

Проєктований нами бутик-готель «Пряничний будиночок Hansel & Gretel» 

знаходиться в мальовничому мікрорайоні м. Києва Воздвиженка, який, загалом, 

витримано у єдиному стильовому форматі, а саме − невисокі яскраво 

розфарбовані будівлі, прикрашені нестандартної форми дахами, подекуди, зі 

шпилями та покатими куполами.  

Складається мікрорайон Воздвиженка із чотирьох вулиць: власне 

Воздвиженської, Гончарної, Дігтярної та Кожум’яцької. Вони компактно 

розташовані між Андріївським узвозом та Верхнім та Нижнім валом, які 

проходять двома паралельними «магістралями» через весь Поділ (рис. 2.1.). 

 

Рис. 2.1. Вулиці мікрорайону Воздвиженка на карті 
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Планована орієнтовна адреса розміщення бутик-готелю − вул. 

Кожум’яцька, б. 18.  

 

Рис. 2.2. Ситуаційний план розміщення проєктованого бутик-готелю 

«Пряничний будиночок Hansel & Gretel», м. Київ  

 

Зазначимо, що розташовуватиметься бутик-готель у вже збудованому 

приміщенні, яке продовжує обраний для мікрорайону архітектурний стиль.  

Практично − це міні місто збудоване у самому центрі стародавнього Києва. 

Причому, побачити Воздвиженку з інших вулиць досить складно. З боку 

Андріївського узвозу цей район не видно через будинки самого узвозу. З 

Верхнього Валу − малопомітний в’їзд. З Пейзажної алеї, хоч вона знаходиться і 

вище, оглянути колоритні будинки заважають густі крони дерев. Лише на 

деяких ділянках, де розступаються дерева, що все більше і більше піднімаються 

з кожним роком, можна розглянути цей незвичайний район. 

Нинішні будівельники вирішили відтворити цей район, так би мовити, у 

первозданному вигляді. Спочатку ці місця заселяли ремісники, а потім 
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поступово вони були витіснені купецтвом, чиї добротні двоповерхові та 

триповерхові будинки стояли тут з ХVІІІ століття. 

Поступово будови ставали непридатними, і в другій половині ХХ століття 

весь район був суцільною «нежитловою зоною». 

Були проєкти ще за радянських часів перетворити урочище Гончарі-

Кожум’яки на заповідну зону-музей. Але через настання не найкращих часів 

для Радянського Союзу, до складу якого входила Україна, нічого цього 

реалізовано не було. Власне, як і рішення все тут повністю знести і забудувати 

район багатоповерхівками.  

Архітектори та містобудівники на початку 2000-х років висловлювали 

дуже суперечливі думки. Але оскільки історично район склався саме як 

поселення, причому невеликими дворами, то найобґрунтованішою виглядала 

ідея облаштувати його невеликими сучасними будинками.  

Зараз забудова мікрорайону Воздвиженка імітує історичну забудову 

сторічної давнини. Раніше ця територія була переважно одно- та 

двоповерховою, згодом перетворилася на пустир, а нині забудовується 

висотними житловими комплексами.  

Отже, проєктований нами бутик-готель розташовуватиметься у окремій 

вже збудований будівлі, архітектурний стиль якої відповідає усій концепції 

забудови мікрорайону Воздвиженка, а саме − модерн. Мікрорайон наразі 

забудовано, переважно, 2− та 3−поверховими будинками.  

Будівля, де планується розмістити бутик-готель, розташована з-поміж 

щільної забудови сусідніх будівель. Територія не огороджена. Біля входу 

розташовано яскраві клумби, де ростуть квіти та зелені насадження, створюючи 

неповторну казкову атмосферу. Зважаючи на невеликі масштаби будівлі, 

окремих парко місць не передбачено. Штучне освітлення території − поруч із 

будівлею.  

За допомогою рекламних засобів: дальніх (біг-борд) та ближніх 

(рекламний щит на фасаді будівлі) реклама про функціонування майбутнього 

бутик-готелю буде доводитися до потенційних споживачів. Інформаційний 
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зміст дальніх рекламних засобів міститиме таку текстову інформацію: логотип, 

назва бутик-готелю, місцезнаходження, інформація про роботу ресторану та 

банкетного залу при бутик-готелі). 

Далі перейдемо до характеристики інтер’єру проєктованого нами бутик-

готелю.  

Вхідна зона майбутнього бутик-готелю буде представлена вестибюлем − 

одним із головних за своєю значимістю приміщень громадської частини. Це 

перше приміщення, куди потрапляє людина, яка побажала скористатися 

послугами бутик-готелю. Від організації вестибюля та рішення його інтер'єру 

складається враження про готель. Тому плануванню, оздобленню та 

обладнанню вестибюля приділяють значну увагу [22, с. 181].  

Зазначимо, що вестибюль − багатофункціональне приміщення. Основні 

елементи вестибюля: головний вхід до готелю, гардероб, вертикальні 

комунікації, що зв'язують вестибюль з поверхом, який розташований вище 

(гвинтові сходинки у кількості 2 одиниць у проєктованому нами бутик-готелі), 

стійка оформлення (ресепшн), лобі-бар, кімната обслуговуючого персоналу, 

санвузол, комора для прибирального інвентарю.  

Склад та площу приміщень приймально-вестибюльної групи наведемо у 

табл. 2.1.  

Таблиця 2.1 

Склад і площа приміщень приймально-вестибюльної групи 

проєктованого бутик-готелю у м. Києві 

№ Назва Площа, м2 

1 2 3 

1 Вестибюль зі стійкою оформлення (ресепшн) та лобі-баром  30,0 

3 Кімната обслуговуючого персоналу 10,0 

4 Камера схову та гардероб 15,0 

5 Приміщення охорони 10,0 

6 Санітарний вузол−1  6,0 

7 Комора для прибирального інвентарю 9,0 

Всього 80,0 

 

На основі проведених розрахунків можна зробити висновок, що загальна 

площа приміщень даної групи становить 80 м2.  
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У проєктованому нами бутик-готелі вестибюль виконуватиме також 

функцію лобі, про що йшлося раніше. У ньому розташований головний вхід до 

готелю, здійснюються прийом та оформлення клієнтів, розрахунки з гостями; 

через вестибюль за вертикальними комунікаціями (у проєктованому нами 

бутик-готелі − гвинтові сходинки) гості готелю потрапляють на житловий 

поверх; через вестибюль проходять до ресторану при бутик-готелі тощо.  

У рамках вестибюлю нашого бутик-готелю розташовані стійка-ресепшен, 

м’які меблі для зручності відвідувачів, столики. Інтер’єр вестибюлю (лобі) 

виконаний у концептуальному стилі без надмірностей. Підлога брунатного 

кольору, виготовлена з натуральних матеріалів, меблі − частково з 

натурального дерева, частково м’які, проте їх небагато. Стіни темно-зеленого 

кольору, нагадуючи крони дерев, прикрашені витонченими бра та 

нейтральними репродукціями. У центрі приміщення знаходиться штучний 

камін, виконаний на замовлення, який імітує вогонь. Перед ним розташований 

килимок зі штучного хутра.  

Стійка оформлення − робоче місце співробітників бутик-готелю, 

зайнятих прийомом та оформленням клієнтів [20, с. 177]. У нашому випадку − 

черговий адміністратор, який виконує всі функції з прийому, оформлення та 

обслуговування гостей. Стійка ресепшн виготовлена з натурального дерева є 

відкритим бар’єром, що відокремлює співробітників готелю від відвідувачів і 

дозволяє вільно спілкуватися з ними. Зберігання ключів: вертикальні дошки з 

осередками. За стійкою розташовано шафу для документів, сейф для цінних 

паперів. Поблизу стійки оформлення для зручності заповнення документів, 

пов’язаних із поселенням у бутик-готель, розміщені крісла та столики. 

Також у вестибюлі організовано спеціальну зону відпочинку та 

очікування, яка розміщена поза основними потоками руху, в нетранзитній 

частині вестибюля, і виділена планувальним рішенням, розміщенням груп 

меблів для відпочинку, характерне неяскраве освітлення за допомогою 

світильників на стінах, каміном, що створюють у сукупності обстановку, яка 

сприяє відпочинку. 
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У проєктованому нами бутик-готелі неподалік вестибюля є санітарний 

вузол (роздільний для чоловіків та жінок).  

Отже, вестибюль (лобі) проєктованого нами готелю для кращої 

організації простору за допомогою елементів декоративного оздоблення (камін, 

підлога, освітлення, меблі), розділений на зони, де виокремлено зону прийому 

та оформлення приїжджих, зону відпочинку та очікування. В оздобленні 

вестибюлю використано довговічні матеріали − підлога зі штучного каменю з 

переважанням брунатного кольору, декоративна штукатурка на стінах тощо. 

На першому поверсі також знаходиться ресторан та всі адміністративні 

приміщення. Загальне освітлення вхідної зони забезпечується через вітринні 

вікна. На рецепції використовується спрямоване освітлення. Вільна площа 

вестибюля (лобі) є достатньою для розміщення гостей та безперешкодного 

їхнього переміщення.  

Приміщення для працівників адміністративного відділу розміщуються на 

першому поверсі будівлі бутик-готелю. До складу приміщень працівників 

адміністративного відділу входять кабінет генерального менеджера, 

працівників відділу кадрів, які наймають і звільняють персонал; бухгалтерів, які 

обробляють рахунки та зарплати; менеджерів з продажу, маркетингу та 

просування, які рекламують бутик-готель та його послуги. Адміністративні 

приміщення мають довільну площу.  

Склад та площу приміщень для працівників адміністративного відділу 

наведемо у табл. 2.2.  

Таблиця 2.2 

Склад і площа адміністративної групи приміщень проєктованого 

бутик-готелю у м. Києві 

№ Назва Площа, м2 

1 2 3 

1 Кабінет генерального менеджера  16,0 

2 Кабінет відділу кадрів  10,0 

3 Бухгалтерія та каса  20,0 

4 Кабінет менеджерів з продажу, маркетингу та просування  14,0 

5 Санвузол−3 6,0 

Всього 66,0 
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Отже, загальна площа адміністративної групи приміщень проєктованого 

бутик-готелю у м. Києві становить 66 м2. 

Враховуючи постійний характер роботи, тут передбачене денне 

освітлення та вентиляція. Внутрішнє оформлення − просте, властиве цій 

категорії приміщень та загальноприйняте у будівництві. У цих приміщеннях 

співробітники розміщуються групами від 2 до 10 осіб. Окремого зовнішнього 

входу для приміщень адміністративної групи не передбачено.  

Як ми зазначали, через вестибюль гості проходять до ресторану при 

бутик-готелі. Сучасний комфортний бутик-готель складно уявити без 

ресторану, оскільки надання харчування – одна з головних умов гарного сервісу 

[1, с. 94].  

Але, загалом, оскільки гості проживають у готелі, як правило, кілька днів, 

то ресторан необхідний не тільки для задоволення потреб в їжі, але також для 

організації дозвілля гостей готелю та для проведення інших заходів, характер 

яких залежить від типу готелю. 

Наявність гарного ресторану при готелі відіграє важливу роль у частині 

додаткових сервісів для гостей: можливість харчування, не виходячи з готелю 

чи номера. Якщо ресторан надаватиме так само якісні послуги, як і готель з 

дотриманням стандартів обслуговування на ідентичному рівні, то це безумовно 

приноситиме стабільний додатковий дохід [6, с. 70].  

Ресторан − одна із точок споживання їжі у проєктованому нами бутик-

готелі.  

Головна особливість ресторану – станції шведського столу, які 

використовуються для сніданків. Проте, потужності ресторану при 

проєктованому нами бутик-готелі також пристосовані для того, щоб, за 

наявності замовлення, обслуговувати невеличкі додаткові заходи (на 

замовлення гостей або сторонніх споживачів): кави-брейки, банкети (у 

банкетній залі), вечері. Однак, варто зазначити, що ресторан при бутик-готелі 

націлений, насамперед, на потреби постояльців, а вже потім сторонніх гостей.  
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Харчування гостей готелю – основна частина доходу такого об’єкта. 

Сніданки майже завжди приносять прибуток, який безпосередньо залежить від 

завантаження готелю та від обсягу продажу номерів із включеним у вартість 

харчуванням. Якщо відсоток бронювання високий, то ресторан отримує 

гарантований потік гостей. За мінімальної кількості заселених номерів ресторан 

відчуватиме нестачу обігових коштів [21, с. 511].  

Ресторан при проєктованому бутик-готелі «Пряничний будиночок Hansel 

& Gretel» складається із таких приміщень:  

− банкетна зала, у банкетному варіанті. На бажання гостей може бути 

оформлений як лаунж; 

− зала ресторану; 

− буфет.  

Вважаємо, що у проєктованому нами бутик-готелі доцільно передбачити 

два входи: передусім, для мешканців бутик-готелю − до зали ресторану. Але, за 

наявності бажаючих гостей «з вулиці», вони також можуть відвідати ресторан, 

пройшовши через вестибюль. Та другий − для гостей організовуваних у бутик-

готелі на замовлення банкетів − до банкетної зали. Таким чином, банкетна зала 

може ефективно використовуватися сторонніми гостями.  

Інтер’єр ресторану відповідає обраній атмосфері казковості за рахунок 

приглушеного світла і деталей, що додають затишку. Тут розташовано камін із 

живим вогнем, білі скатертини на столах, на підлозі розстелені вінтажні килими 

тощо. Відповідно до обраної нами концепції, проєктований ресторан при бутик-

готелі у м. Києві належить до вищого класу, тому склад приміщень для 

обслуговування споживачів буде наступним (табл. 2.3.). 

Таблиця 2.3 

Склад і площа приміщень для обслуговування споживачів ресторану 

проєктованого бутик-готелю у м. Києві 

№ Назва приміщення Площа, м2 

1 Банкетна зала 45,0 

2 Буфет  19,0 

3 Зала ресторану  30,0 

4 Санвузол−2 6,0 

Всього 100,0 
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Отже, загальна площа приміщень для обслуговування споживачів 

ресторану проєктованого бутик-готелю у м. Києві  становить 100,0 м2.В табл. 

2.4. наведено склад та площу виробничих приміщень проєктованого ресторану 

при бутик-готелі.  

Таблиця 2.4  

Склад і площа виробничих приміщень ресторану проєктованого 

бутик-готелю у м. Києві 

№ Назва приміщення Площа, м2 

1 Роздавальна  10,0 

2 Гарячий цех  20,0 

3 Холодний цех  20,0 

4 Кондитерський цех  15,0 

5 
Приміщення для різання хліба та комора для зберігання 

добового запасу сировини 
5,0 

6 Цех обробки зелені  7,0 

7 Приміщення завідуючого виробництвом  9,0 

8 Мийня та комора для зберігання посуду й білизни 10,0 

9 Санвузол−4 6,0 

Всього 102,0 

 

Отже, загальна площа виробничих приміщень ресторану проєктованого 

бутик-готелю у м. Києві становить 102 м2. 

Проєктове рішення приміщень (план) першого поверху наведемо у 

Додатку Б. Узагальнимо описані нами приміщення, які планується розташувати 

на першому поверсі проєктованого бутик-готелю у м. Києві у табл. 2.5.  

Таблиця 2.5  

Загальний склад і площа приміщень першого поверху проєктованого 

бутик-готелю у м. Києві 

№ Найменування групи/приміщення Площа, м² 

1 2 3 

І Приймально-вестибюльна група 

1 Вестибюль зі стійкою оформлення (ресепшн) та 

лобі-баром 

30,0 

2 Кімната обслуговуючого персоналу 10,0 

3 Камера схову та гардероб 15,0 

4 Приміщення охорони 10,0 

5 Санітарний вузол−1  6,0 

6 Комора для прибирального інвентарю 9,0 

Всього − 80,0 

ІІ Адміністративна група 

1 Кабінет генерального менеджера  16,0 
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Продовження табл. 2.5  

1 2 3 

2 Кабінет відділу кадрів  10,0 

3 Бухгалтерія та каса  20,0 

4 Кабінет менеджерів з продажу, маркетингу та 

просування  

14,0 

5 Санвузол−3 6,0 

Всього − 66,0 

ІІІ Приміщення для обслуговування споживачів ресторану 

1 Банкетна зала 45,0 

2 Буфет  19,0 

3 Зала ресторану  30,0 

4 Санвузол−2 6,0 

Всього − 100,0 

ІV Виробничі приміщення ресторану 

1 Роздавальна  10,0 

2 Гарячий цех  20,0 

3 Холодний цех  20,0 

4 Кондитерський цех  15,0 

5 Приміщення для різання хліба  5,0 

6 Цех обробки зелені  7,0 

7 Приміщення завідуючого виробництвом 9,0 

8 Мийня  10,0 

9 Санвузол−4 6,0 

Всього − 102,0 

Разом  348,0 

 

Далі перейдемо до характеристики інтер’єру другого поверху 

проєктованого нами бутик-готелю у м. Києві.  

Зазначимо, що розміщення − це один із найважливіших аспектів для будь-

якого готелю, оскільки воно визначає комфорт та задоволення гостей під час їх 

перебування. Проєктований нами бутик-готель належатиме до готелів 

цілодобової дії. Передбачається, що він забезпечуватиме розміщення, 

враховуючи потреби та вподобання різних гостей.  

З огляду на наведені нами у першому розділі роботи характеристики та 

оснащеність проєктованого номерного фонду бутик-готелю «Пряничний 

будиночок Hansel & Gretel», наведемо склад та площу майбутніх номерів 

бутик-готелю у м. Києві на 17 місць (табл. 2.6.). Всі типи номерів у 

проєктованому бутик-готелі 1-но кімнатні.  
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Таблиця 2.6 

Склад і площа номерного фонду проєктованого бутик-готелю  

№ Тип номеру  Кількість 

місць  

Кількість 

номерів  
Площа 

номеру/ 

передпокою / 

санвузла, м2 

Загальна 

площа, м2, з 

огляду на 

кількість 

номерів  

1 Люкс двомісний 2 2 47,5/15/8 95/30/16 

2 Напівлюкс двомісний 2 2 25/12/6 50/24/12 

3 Двомісний (стандарт)  2 3 18/5/6 54/15/18 

4 Одномісний (стандарт) 1 3 15/5/6 45/15/18 

Всього  17 10 105,5/37/26 244/84/64 

 

Отже, загальна площа номерного фонду проєктованого бутик-готелю у м. 

Києві становить 244/84/64 м2. 

Як ми вже зазначили, номери кожної категорії будуть виконані у 

індивідуальному стилі, присвяченому певному фрагменту сюжету казки, чого 

планується досягти за допомогою оформлення інтер’єру номерів (фарбування 

стін, меблі, картини, предмети побуту у інтер’єрі, освітлення).  

Далі перейдемо до характеристики господарських та виробничо-

побутових приміщень проєктованого нами бутик-готелю, в рамках розробки 

його інтер’єру. Зазначимо, що господарські приміщення у готелях є необхідною 

складовою для забезпечення ефективної операційної діяльності та комфортного 

перебування гостей. Вони включають в себе побутове обслуговування, 

матеріально-технічне забезпечення, організацію ремонтних робіт та управління 

інженерним обладнанням. Однією з найбільш важливих функцій господарських 

приміщень є забезпечення побутового обслуговування бутик-готелю, зокрема, 

поверхового обслуговування.  

Для чергового персоналу, що обслуговує номери, на житловому поверсі 

передбачено: кімнату керівника господарської частини, кімнату чергового 

персоналу, кімнату прасування та чищення одягу, комору для зберігання 

обмеженого запасу чистої та брудної білизни, санітарний вузол. На житловому 

поверсі передбачено спеціальне приміщення для зберігання прибирального 
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інвентарю (візок для покоївок, пилососів, полотерів, машин для миття та 

чищення килимів тощо).  

Зазначимо, що приміщення обслуговування в проєктованому нами бутик-

готелі становлять важливу складову інфраструктури, що забезпечує зручні та 

ефективні умови для роботи персоналу та забезпечує безперебійне 

функціонування готельного бізнесу. Ці приміщення призначені для зберігання, 

обробки та підготовки необхідного обладнання та матеріалів для 

обслуговування гостей.  

Склад та площу приміщень поверхового обслуговування проєктованого 

нами бутик-готелю наведемо у табл. 2.7.  

Таблиця 2.7 

Склад і площа приміщень поверхового обслуговування 

проєктованого бутик-готелю у м. Києві 

№ Назва Площа м2 

1 2 3 

1 Кімната керівника господарської частини 10,0 

2 Кімната чергового персоналу  14,0 

3 Комора для чистої та брудної білизни  9,0 

4 Кімната прасування та чищення одягу 9,0 

5 Спеціальне приміщення для зберігання прибирального інвентарю 2,0 

6 Санвузол−5 6,0 

Всього 50,0 

 

Отже, загальна площа приміщень поверхового обслуговування 

проєктованого бутик-готелю у м. Києві становить 50,0 м2. 

У кімнаті для чергового персоналу розміщують письмовий стіл, стілець, 

шафу, телефон, іноді диван, холодильник. Кімната прасування та чищення 

одягу призначена для самообслуговування гостями бутик-готелю. Нерідко нею 

також користується персонал. Передбачається це приміщення обладнати 

столом (або столами) для прасування одягу, раковиною, стійкою для вішаків. 

Комора для чистої та брудної білизни повинна бути обладнана полицями або 

оцинкованими скриньками, що дозволяє здійснювати мокру дезінфекцію, та 

місцем для розбирання білизни. Всі ці приміщення сприяють організації 

робочих процесів, підвищенню продуктивності та забезпеченню комфортних 
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умов для персоналу бутик-готелю. Вони відіграють важливу роль у 

забезпеченні високої якості обслуговування для гостей та ефективному 

управлінні бутик-готелем, в цілому. 

Визначивши особливості розташування та площу групи приміщень, які 

планується розташувати на другому поверсі проєктованого нами бутик-готелю 

у м. Києві, проєктове рішення приміщень (план) другого поверху наведемо у 

Додатку В. Узагальнимо описані нами приміщення, які планується розташувати 

на другому поверсі проєктованого бутик-готелю у м. Києві у табл. 2.8.  

Таблиця 2.8 

Загальний склад і площа приміщень другого поверху проєктованого 

бутик-готелю у м. Києві 

№ Найменування групи/приміщення Площа, м²  

І Номерний фонд Загальна площа, м2, з огляду 

на кількість номерів 

1 Люкс двомісний 95/30/16 

2 Напівлюкс двомісний 50/24/12 

3 Двомісний 54/15/18 

4 Одномісний 45/15/18 

Всього − 244/84/64 

ІІ Приміщення поверхового обслуговування  

1 Кімната керівника господарської частини 10,0 

2 Кімната чергового персоналу  14,0 

3 Комора для чистої та брудної білизни  9,0 

4 Кімната для прання, прасування та чищення одягу 9,0 

5 
Спеціальне приміщення для зберігання прибирального 

інвентарю 
2,0 

6 Санвузол−5 6,0 

Всього − 50,0 

Разом   294,0 

 

Після визначення площ окремих приміщень бутик-готелю, що 

проєктується, було визначено загальні площі бутик-готелю і результати 

представлено у табл. 2.9. 

Таблиця 2.9 

Склад і площі приміщень усіх груп проєктованого бутик-готелю  

№ Найменування групи/приміщення Площа, м² 

1 2 3 

І Приймально-вестибюльна група − 

1 Вестибюль зі стійкою оформлення (ресепшн) та 

лобі-баром 

30,0 

3 Кімната обслуговуючого персоналу 10,0 
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Продовження табл. 2.9. 

1 2 3 

4 Камера схову та гардероб 15,0 

5 Приміщення охорони 10,0 

6 Санітарний вузол−1  6,0 

7 Комора для прибирального інвентарю 9,0 

Всього − 80,0 

ІІ Адміністративна група − 

1 Кабінет генерального менеджера  16,0 

2 Кабінет відділу кадрів  10,0 

3 Бухгалтерія та каса  20,0 

4 Кабінет менеджерів з продажу, маркетингу та 

просування  

14,0 

5 Санвузол−3 6,0 

Всього − 66,0 

ІІІ Приміщення для обслуговування споживачів 

ресторану 

− 

1 Банкетна зала 45,0 

2 Буфет  19,0 

3 Зала ресторану  30,0 

4 Санвузол−2 6,0 

Всього − 100,0 

ІV Виробничі приміщення ресторану − 

1 Роздавальна  10,0 

2 Гарячий цех  20,0 

3 Холодний цех  20,0 

4 Кондитерський цех  15,0 

5 Приміщення для різання хліба  5,0 

6 Цех обробки зелені  7,0 

7 Приміщення завідуючого виробництвом 9,0 

8 Мийня  10,0 

9 Санвузол−4 6,0 

Всього − 102,0 

V Номерний фонд Загальна площа, м2, з огляду на 

кількість номерів 

1 Люкс двомісний 95/30/16 

2 Напівлюкс двомісний 50/24/12 

3 Двомісний 54/15/18 

4 Одномісний 45/15/18 

Всього − 244/84/64 

VІ Приміщення поверхового обслуговування  

1 Кімната керівника господарської частини 10,0 

2 Кімната чергового персоналу  14,0 

3 Комора для чистої та брудної білизни  9,0 

4 Кімната для прання, прасування та чищення одягу 9,0 

5 Спеціальне приміщення для зберігання 

прибирального інвентарю 

2,0 

6 Санвузол−5 6,0 
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Продовження табл. 2.9. 

1 2 3 

Всього − 50,0 

Разом, 

площа 

закладу  

− 642,0 

 

Таким чином, усі приміщення проєктованого бутик-готелю у м. Києві  

розташовані в одній будівлі. На першому поверсі розміщена приймально-

вестибюльна група приміщень, адміністративні приміщення, приміщення для 

обслуговування споживачів ресторану, виробничі приміщення ресторану. 

Другий поверх відведено для розміщення номерів приміщення поверхового 

обслуговування.  

Далі перейдемо до проєктування операційної та сервісної технологій 

ресторану, який планується розмістити у проєктованому нами бутик-готелі. 

Зазначимо, що ресторанний сервіс у бутик-готелі у м. Києві 

підпорядкований трьом найважливішим завданням: надати збалансоване 

харчування; залучити клієнтів до використання додаткових ресторанних послуг 

(формування нових потреб); надати послуги з організації бенкетних заходів із 

реалізацією законів виняткової гостинності. 

В проєктованому нами бутик-готелі у м. Києві планується розміщення 

таких закладів харчування: лобі-бар при вестибюлі на 5 місць; буфет на 10 

місць; ресторан на 17 місць; банкетна зала на 35 місць (табл. 2.10.) 

Таблиця 2.10  

Характеристика закладів харчування у проєктованому бутик-готелі у 

м. Києві 

Тип 

закладу  

Контингент  Кількість 

місць  

Спосіб 

обслуговування  

Особливості  

меню  

Режим 

роботи  

1 2 3 4 5 6 

Лобі-бар 

при 

вестибюлі  

Гості  5 Обслуговування 

барменом за барною 

стійкою  

Легкі закуски, 

десерти, напої, 

покупна продукція  

Ціло-

добово  
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Продовження табл. 2.10 

1 2 3 4 5 6 

Буфет Гості та 

персонал  

10 Обслуговування 

буфетником за 

барною стійкою  

Легкі закуски, 

десерти, напої, 

покупна продукція  

8.00 – 

22.00  

 

Ресторан   Гості 17 Часткове 

обслуговування 

офіціантами  

Європейська кухня  7.00 – 

10.00  

 

Банкетна 

зала   

На 

замовлення  

35 Обслуговування 

офіціантами 

Комплексне меню  На 

замов-

лення 

 

Харчування гостей у проєктованому нами бутик-готелі відбуватиметься у 

ресторані готелю, який передбачає таке обслуговування: шведський стіл для 

сніданку. Цей вид обслуговування доступний з 7:00 до 10:00 ранку. Шведський 

стіл – це формат, коли гості самостійно вибирають страви з різноманітного 

асортименту. У такому форматі кожен може складати свій сніданок з різних 

страв за своїми вподобаннями. Популярність шведського столу цілком 

заслужена: страви представлені готовими, не треба замовляти і чекати, коли їх 

принесуть з кухні; гість може візуально оцінити склад, свіжість та якість 

інгредієнтів пропонованої страви; немає обмежень у розмірі порцій. У 

більшості випадків продукти забороняється брати з собою в номер, але є 

винятки, коли їсти допускається в кімнаті. 

Ніхто не зобов’язує гостей приходити до початку сніданку, оскільки його 

тривалість становить, як правило, близько трьох годин. Проте з’являтися за 

декілька хвилин до закінчення виділеного часу вважається поганим тоном. Для 

сніданків на виніс існує неписане правило − більше покладеної на одну людину 

порції брати не слід, оскільки кількість продуктів завжди відповідає числу 

постояльців. Взяти зайве означає залишити когось без їжі. 

Як ми вже зазначали, у вартість проживання в бутик-готелі включено 

сніданок на вибір: англійський, континентальний.  

Традиційний англійський сніданок − ситний прийом їжі. По суті, це одна 

велика страва з декількома складовими [8, с. 32].  
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Складові англійського сніданку (основні 5-7 позицій): омлет або яєчня; 

хрумкий бекон; смажені сосиски; помідори; тушкована квасоля; запечені гриби; 

тости; вершкове масло; булочки. 

Континентальний сніданок − це легкий прийом їжі, що складається з 

яєць, хліба, сирів, ковбас та гарячого напою. Це базова комплектація, у 

розширених континентальних сніданках можуть бути гарячі страви [8, с. 32].  

На сніданок континентального типу у форматі шведського столу гостям 

бутик-готелю пропонують: свіжоприготовану випічку, наприклад, млинці або 

вафлі; широкий вибір топінгів для хліба: джеми, мед, шоколадні та горіхові 

пасти, згущене молоко; яйця не тільки варені, а й приготовані у вигляді глазурі, 

омлету або скрембла; м'ясна нарізка може включати різноманітні делікатеси: 

буженину, сиров'яле м'ясо (хамон, прошутто), рулети; сирна нарізка може бути 

в асортименті: тверді, напівтверді, м'які сорти; сезонні фрукти та овочі, а також 

сухофрукти та горіхи; кисломолочні продукти, наприклад йогурти та сир; крім 

кави, чаю чи какао є соки чи морси. 

Гості вибирають улюблені продукти та самі формують свою тарілку. 

Особливості шведського столу: відсутність офіціантів у залі; необмежені 

порції; самообслуговування [34, с. 194]. 

Для організації «шведського столу» використовується спеціальне 

торгово-технологічне обладнання: диспенсери для хліба та столового приладдя; 

теплові та охолоджувальні вітрини; комбіновані компактні столи; додаткові 

нейтральні елементи [23, с. 245]. 

У проєктованому нами бутик-готелі використовуватимуться стаціонарні 

елементи для обслуговування «шведського столу», які містять: охолоджувані 

прилавки для десертів або холодних закусок; теплові шафи із системою 

підігріву; універсальні марміти для перших страв, закусок, салатів та гарячих 

страв; прилавки для гарячих напоїв, облаштовані кавоварками та чайниками; 

додаткові вбудовані модулі та нейтральні елементи. Теплові та охолоджувальні 

модулі є незамінними для забезпечення оптимальних умов зберігання для 

готових страв. Так, теплові шафи розраховані на підтримку оптимальної 
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температури гарячих страв, які приготовані на кухні. Також незамінні і 

охолоджувальні шафи для закусок, що швидко псуються, салатів або десертів, 

які повинні зберігатися і подаватися в охолодженому вигляді. Під шведський 

стіл у ресторані проєктованого нами бутик-готелю планується виділити весь 

зал. Біля входу планується розміщення інформаційної стійки з усіма 

необхідними гостям відомостями: часом проведення сніданків, правилами 

поведінки. 

Далі наведемо перелік меблів та торговельно-технологічного 

устаткування ресторану для забезпечення процесу обслуговування гостей під 

час сніданку за типом «шведський стіл» (табл. 2.11.). 

Таблиця 2.11 

Характеристика меблів та торговельно-технологічного устаткування 

ресторану бутик-готелю у м. Києві для забезпечення процесу 

обслуговування гостей під час сніданку за типом «шведський стіл» 

№  Тип меблів Кількість меблів 

1 2 3 

1 Стіл двохмісний (квадратний) 5 

2 Стіл двомісний (прямокутний) 5 

3 Стілець ресторанний 20 

4 Стіл приставний 3 

5 Візок офіціантський 5 

 

Працівники ресторанного сервісу повинні правильно організувати 

розсадку відвідувачів та створити атмосферу затишку за допомогою 

різноманітних інновацій у технології обслуговування. Для організації 

обслуговування сніданків створюється бригада кухарів та офіціантів під 

головуванням бригадира. Кожен працівник, який входить до бригади, виконує 

конкретний вид роботи. Бригада кухарів, як і бригада офіціантів, має бути 

постійною та звільнена від роботи у залі, на виробництві. Бригадир офіціантів 

або бригадир кухарів розставляє продукцію на «шведському столі», стежить 

протягом сніданку за асортиментом, по мірі реалізації поповнює його 

продукцією, що бракує, на підставі додаткових записів у забірному листі, 

рахунку. 
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Бригада офіціантів сервірує обідні столи, прибирає використаний посуд. 

На прохання відвідувачів офіціанти можуть обслуговувати їх за столом з 

урахуванням віку, фізичних та інших даних. У цьому ж залі може бути 

організований продаж напоїв та кондитерських виробів за готівку за допомогою 

спеціальних візків. 

Отже, можемо зазначити, що організація харчування за принципом 

шведського столу – один із ключових критеріїв вибору готелю для розміщення 

для багатьох людей. Гостям подобається, коли їм пропонують широкий вибір 

готових страв із необмеженим доступом у певні години. Тому заклади зі сфери 

гостинності і намагаються перевести на шведський стіл як мінімум сніданки, а 

іноді й усю систему харчування. Режим сніданкового обслуговування дозволяє 

бутик-готелю максимально враховувати індивідуальні потреби та бажання 

гостей − мешканців бутик-готелю.  

− Організація та обслуговування банкетів − додаткова опція для 

бажаючих. Обслуговування банкетів відбувається тільки за попереднім 

замовленням у спеціально передбаченому для цього приміщенні стандартним 

для цього виду прийомів способом.  

Таким чином, операційна та сервісна технологія ресторану, який 

функціонуватиме у проєктованому нами бутик-готелі у м. Києві, спрямована, 

передусім, на організацію обслуговування гостей − мешканців бутик-готелю. Їм 

надається, в рамках оплати за проживання, сніданок за схемою − тільки 

сніданки (ВВ). У вартість проживання включено сніданок на вибір: 

англійський, континентальний, місткість яких ми описали у роботі. Також 

можна замовити їжу окремо або приготувати самостійно на загальній кухні. 

Окрім того, працює лобі-бар до меню якого включено: алкогольні та 

безалкогольні напої, легкі закуски, буфет. Задля підвищення прибутковості 

бутик-готелю, окремо працює банкетна зала, де можна замовити проведення 

банкетів сторонніми особами, які не мешкають у бутик-готелі.  
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2.2. Дизайнерське рішення номера готелю 

 

Слід погодитись із твердженням, що залишити у постояльців гарне 

враження про готель − це означає підтримати конкурентоспроможність закладу 

на найвищому рівні. Важливу роль у розв’язанні цього завдання відіграє 

дизайнерське рішення номера готелю [18, с. 473]. 

Зважаючи на загальну концепцію майбутнього закладу розміщення, 

дизайн номерів якого планується виконувати, ґрунтуючись на описі відомої 

казки «Hansel & Gretel», варто зауважити, що й дизайнерське рішення номера 

готелю, який буде описано у роботі (люкс двомісний), стане практичним 

втіленням певного занурення у світ казковості, який може бути оцінений 

шанувальниками.  

Дизайн номеру люкс у проєктованому нами бутик-готелі у м. Києві 

передбачає унікальний та розкішний інтер’єр, який створює атмосферу 

затишку, комфорту та ексклюзивності. Разом з тим, загальний підхід до 

формування дизайнерського рішення номера бутик-готелю «Пряничний 

будиночок Hansel & Gretel» базуватиметься на таких пріоритетних напрямках: 

− функціональність і комфорт; 

− естетика та стиль; 

− оптимізація простору; 

− освітлення й атмосфера; 

− деталі та декор. 

Зазначимо, що номер люкс повинен бути просторим, зручним для 

проживання і мати максимальний набір корисних аксесуарів. Оздоблення 

номерів люкс є більш дорогим і вишуканим, ніж у номерного фонду серії 

«стандарт».  

Двомісний люкс бутик-готелю «Пряничний будиночок Hansel & Gretel» 

поділений на вхідну зону-вітальню, спальну зону з одним великим двоспальним 

ліжком, санвузол − це один з найбільш просторих і комфортних номерів 

проєктованого бутик-готелю.  
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За допомогою штучного інтелекту візуалізуємо приблизний інтер’єр 

двомісного люксу у проєктованому нами бутик-готелі «Пряничний будиночок 

Hansel & Gretel» (рис. 2.3.).  

 

Рис. 2.3. Інтер’єр двомісного люксу у проєктованому нами бутик-готелі 

«Пряничний будиночок Hansel & Gretel» 

 

Вхідна зона-вітальня, спальна зона цього номера відділені одна від одної 

масивними перегородками із дерева.  

У вхідній зоні міститься велика шафа для одягу, декорована масивними 

ручками та дзеркалом, з вішаками для верхнього одягу та головних уборів, 

полиці для багажу.  



54 

М’які дивани та крісла дозволять зручно розташуватися як 

відпочивальникам, так і гостям. Планується також наявність журнального 

столика. У номері також наявний кондиціонер та телевізор. 

Ліжко king size. Комфортне ліжко – головний елемент будь-якої спальні. У 

двомісному люксі бутик-готелю «Пряничний будиночок Hansel & Gretel» 

зроблено ставку на розкішну модель − з дерев’яною основою, місткими 

висувними ящиками та м’яким високим узголів’ям, виконаним із замінника 

шкіри коричневого кольору, що підкреслює загальну атмосферу, стилізовану 

під старовинний дерев’яний казковий будиночок. Ідеальним доповненням є 

грамотно підібрана постільна білизна із вишивкою, покривало та декоративні 

подушки, виконані в єдиній колірній гамі, утворюючи комплекс спальної зони. 

Темні стіни та підлога. Підлогу та стіни номеру (вхідна зона-вітальня, 

спальна зона) планується виконати із екологічно-чистих матеріалів (дерев’яні 

панелі), полаковані та оздоблені «під старину», а килим та оббивка меблів у 

вітальні – в жовтому та брунатному кольорах [39].  

На стінах, за допомогою фарб, зображено короткі фрагменти казки, що 

атмосферно акцентує увагу гостей на загальній концепції бутик-готелю. За 

допомогою текстильних елементів та дерев’яного стінного декору також 

відтворюється неповторна атмосфера заглиблення у казку. Репродукції із 

зображенням сюжетів казки на стінах допомагають зануритися у казковий дух 

минулих часів.  

Декоративні статуетки із зображеннями казкових героїв, репродукції на 

стінах, камін «під старину», серветки з вигадливими візерунками – все 

покликане занурити гостей в атмосферу загадки та старовинної казки.  

У двомісному люксі бутик-готелю «Пряничний будиночок Hansel & 

Gretel» краєвид за вікном перестає бути просто гарним виглядом, стаючи 

частиною інтер’єру. І не дарма: вид з балкону на місто − гарна прикраса та 

доповнення готельного дизайну.  

Санвузол в номері «двомісний люкс» проєктованого нами бутик-готелю 

«Пряничний будиночок Hansel & Gretel» є окремим приміщенням. Наповнення 
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санвузла − унітаз, душова кабіна або душ зі скляною перегородкою, 

умивальник та дзеркало над ним, туалетне приладдя, фен, халат, кімнатні капці. 

Підлога та стіни виконані із керамограніта, що дозволяє зменшити кількість 

швів. Сучасна сантехніка, стилізована під старовину мідною фурнітурою, 

виглядає дуже яскраво, на кшталт минулого часу. 

В інтер’єрі номера має бути достатньо світла. Двомісний люкс 

проєктованого нами бутик-готелю «Пряничний будиночок Hansel & Gretel» 

планується розташувати на сонячній стороні. Передбачається, що освітлення 

буде дворівневе: верхнє, досить яскраве світло та середній рівень, наприклад, 

бра біля ліжка, підсвічування дзеркала, торшер для створення затишної 

атмосфери. Вимкнення основного світла повинно відбуватися з трьох місць: 

при вході в номер і з кожного боку ліжка.  

Отже, проєктований нами двомісний люкс бутик-готелю «Пряничний 

будиночок Hansel & Gretel» передбачається просторим і комфортним; номер 

складатиметься з вхідної зони-вітальні, спальної зони та санвузла. Інтер’єр 

оформлений у стилі казкового дерев’яного будиночка з використанням 

натуральних матеріалів, таких як дерев’яні панелі на стінах і підлозі, а також 

екологічно чистих матеріалів. Основним елементом спальні є розкішне ліжко 

king size з дерев’яною основою та м’яким узголів’ям, доповнене стильними 

текстильними аксесуарами. Вітальня обладнана м’якими диванами, кріслами та 

журнальним столиком, створюючи затишну атмосферу для відпочинку. Стіни 

прикрашені фрагментами казкових сюжетів та декоративними елементами, що 

підкреслюють концепцію бутик-готелю. Санвузол оснащений сучасною 

сантехнікою, стилізованою під старовину, з мідною фурнітурою. Вікна кімнати 

виходять на балкон із гарним видом на місто, що стає частиною інтер’єру. 

Освітлення дворівневе, з можливістю регулювання яскравості та створення 

затишної атмосфери. Камін «під старину» та інші декоративні елементи 

сприяють зануренню гостей в атмосферу загадковості казки. Загалом, номер 

поєднує в собі комфорт сучасності та чарівність минулого. 
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РОЗДІЛ 3 

ЕКОНОМІЧНЕ ОБГРУНТУВАННЯ БІЗНЕС-ПРОЄКТУ 

 

3.1. Фінансові результати проєкту  

 

Ґрунтуючись на наведених раніше відомостях, зазначимо, що основними 

видами діяльності проєктованого бутик-готелю у місті Києві «Пряничний 

будиночок Hansel & Gretel» є:  

− надання послуг з тимчасового розміщення;  

− надання та організація послуг харчування; 

− надання додаткових послуг. 

Плановий обсяг реалізації послуг з тимчасового розміщення проєктованого 

бутик-готелю у місті Києві «Пряничний будиночок Hansel & Gretel»  на 17 

місць розрахуємо у табл. 3.1.  

Таблиця 3.1 

Плановий обсяг реалізації послуг з тимчасового розміщення 

проєктованого бутик-готелю у місті Києві «Пряничний будиночок Hansel 

& Gretel» на 2025 рік (людино-діб) 
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 Кількість днів 

експлуатації 

номерів 

Коефіцієнт 

завантаженості 

номерного фонду по 

сезонах 

Обсяг реалізації послуг (Qпл), 

людино-діб 

між-

сезон-

ня 

висо-

кий 

сезон 
сезон 

між-

сезон-

ня 

висо-

кий 

сезон 

сезон 

між-

сезон-

ня 

висо-

кий 

сезон 

сезон разом 

Люкс 

двомісний 

2 2 120 125 120 1,0 1,0 1,0 240 250 240 

730 

Напівлюкс 

двомісний 

2 2 120 125 120 1,0 1,0 1,0 240 250 240 

730 

Двомісний 

(стандарт) 

3 2 120 125 120 1,0 1,0 1,0 240 250 240 

730 

Одномісний 

(стандарт)   

3 1 120 125 120 1,0 1,0 1,0 120 125 120 

365 

Разом  10 17 120 125 120  − −  −  840 875 840 2555 

 

Загалом, для кожної категорії і сезону коефіцієнт завантаженості 

становить 1,0, що означає повне завантаження номерів. 
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Зазначимо, що планова пропускна спроможність закладів ресторанного 

господарства визначається пропускною спроможністю номерного фонду 

проєктованого бутик-готелю у місті Києві «Пряничний будиночок Hansel & 

Gretel», а також залежить від планової оборотності місць у торговельному залі, 

з урахуванням рівня платоспроможного попиту місцевого населення в регіоні, 

де заклад функціонує. 

При плануванні обсягу реалізації послуг харчування у закладі 

ресторанного господарства при бутик-готелі у місті Києві «Пряничний 

будиночок Hansel & Gretel» приймаємо за умову обов’язковість організації 

сніданків для гостей готелю за типом шведського столу, про що йшлося раніше, 

іншу частину виробничої програми закладів ресторанного господарства бутик-

готелю складає обсяг виробництва страв за вільним вибором (табл.3.2). 

Таблиця 3.2 

Планування кількості замовлення послуг закладів ресторанного  

господарства при проєктованому бутик-готелі  

Показники Міжсезоння Високий 

сезон 

Сезон Разом за 

рік 

1. Обсяг реалізації послуг бутик-готелю, 

людино-дні 730 730 730 
2190,0 

2. Планова структура замовлень послуг 

закладу ресторанного господарства, % 

− − − − 

2.1. Сніданки 100 100 100 − 

2.2. Меню вільного вибору 100 100 100 − 

3. Планова кількість замовлених послуг 

закладу ресторанного господарства 

− − − − 

3.1. Сніданки 

730 730 730 

2190,0 

 

3.2. Меню вільного вибору 730 730 730 2190,0 

 

Доходи. Витрати. Податки. Прибутки  

Доходи від операційної діяльності проєктованого бутик-готелю у місті 

Києві «Пряничний будиночок Hansel & Gretel» за джерелами походження 

поділяють на такі складники:  

− дохід від надання послуг тимчасового розміщення у номерах бутик-готелю; 

− дохід від діяльності закладів ресторанного господарства/товарооборот; 

− інші операційні доходи. 
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Ціни на послуги з тимчасового розміщення визначаються за результатом 

дослідження цін на аналогічні номери у готелях відповідного типу та категорії 

по сезонах року [28; 30; 31; 37; 38]. Розрахунок планового доходу від реалізації 

послуг з тимчасового розміщення гостей у проєктованому бутик-готелі у місті 

Києві «Пряничний будиночок Hansel & Gretel» наведемо у табл. 3.3. 

Таблиця 3.3 

Плановий дохід від реалізації послуг з тимчасового розміщення 

гостей у номерах проєктованого бутик-готелю  

Категорія і 

місткість 

номерів 

Плановий обсяг реалізації 

послуг (Qпл), людино/діб 

Ціна за місце 

(номер) за добу, грн 

Дохід (виручка) від реалізації 

послуг, тис. грн 

міжсе-

зоння 

висо-

кий 

сезон 

се-

зон 

ра- 

зом 

міжсе

зоння 

висо-

кий 

сезон 

сезон міжсе-

зоння 

висо-

кий 

сезон 

сезон разом 

Люкс 

двомісний 

240 250 240 

730 
2200 3500 3300 528,0 875,0 792,0 

2195,0 

Напівлюкс 

двомісний 

240 250 240 

730 
2100 3450 3250 504,0 862,5 780,0 

2146,5 

Двомісний 

(стандарт) 

240 250 240 

730 
2000 3000 2750 480,0 750,0 660,0 

1890,0 

Одномісний 

(стандарт)   

120 125 120 

365 
1850 2850 2550 222,0 356,2 306,0 

884,2 

Разом 840 875 840 2555 − − − 1734,0 2843,7 2538,0 7115,7 

 

Товарообіг закладу ресторанного господарства складається з двох 

складових: реалізація продукції власного виробництва та продаж закупних 

товарів.  

Розрахунок обсягу доходів від реалізації продукції та послуг закладу 

ресторанного господарства при проєктованому бутик-готелі у місті Києві 

«Пряничний будиночок Hansel & Gretel» базується на прогнозованій кількості 

відвідувачів, що забезпечить стабільний потік доходів. У підсумку, 

комбінування ресторанних послуг з авторською продукцією дозволить досягти 

бажаних фінансових показників. Розрахунок обсягу доходів від реалізації 

продукції та послуг закладу ресторанного господарства при проєктованому 

бутик-готелі у місті Києві «Пряничний будиночок Hansel & Gretel» проведемо у 

табл. 3.4. 
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Таблиця 3.4 

Обсяг доходів від реалізації продукції та послуг закладу ресторанного 

господарства при бутик-готелі на 2025 рік 

Показники Міжсе-

зоння 

Високий 

сезон 

Сезон Разом 

1. Планова кількість замовлених послуг харчування ЗРГ, од.:         

1.1. Сніданки 

730 730 730 

2190,0 

 

1.2. Меню вільного вибору 

730 730 730 

2190,0 

 

2. Планова ціна послуг харчування ЗРГ, грн:         

2.1. Сніданки 250 250 250   

2.2. Меню вільного вибору 300 300 300   

3. Доходи від реалізації продукції та послуг харчування ЗРГ, 

тис. грн: 
        

3.1. Сніданки 182,5 182,5 182,5 547,5 

3.2. Меню вільного вибору 219,0 219,0 219,0 657,0 

Разом доходи від реалізації послуг харчування ЗРГ, тис. 

грн. 401,5 

401,5 401,5 

1204,5 

 

Планування обсягу операційних доходів бутик-готелю у місті Києві 

«Пряничний будиночок Hansel & Gretel» розрахуємо в табл. 3.5. 

Таблиця 3.5 

Планування обсягу операційних доходів бутик-готелю у місті Києві 

«Пряничний будиночок Hansel & Gretel» на 2025 рік 

Види доходів Міжсе-

зоння 

Високий 

сезон 

Сезон Разом 

1. Дохід від реалізації послуг з тимчасового 

розміщення, тис. грн 1734,0 2843,7 2538,0 
7115,7 

2. Дохід від реалізації послуг харчування ЗРГ, 

тис. грн 401,5 
401,5 401,5 

1204,5 

Разом: основні операційні доходи готелю, тис. 

грн 2135,5 3245,2 2939,5 8320,2 

3. Інші операційні доходи, тис. грн 66,5 83,8 72,5 222,8 

Разом: операційні доходи готелю, тис. грн 2202,0 3329,0 3012,0 8543,0 

 

Обсяг операційних доходів бутик-готелю у місті Києві «Пряничний 

будиночок Hansel & Gretel» на 2025 рік складає 8543,0 тис. грн. 

Основні засоби 

Далі розраховуємо обсяги та структуру основних засобів бутик-готелю у 

місті Києві «Пряничний будиночок Hansel & Gretel». На основі планових 

показників складу, структури та первісної вартості основних засобів 
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розраховано суму амортизації основних засобів, яку нараховують на наявні 

необоротні активи в перший рік створення бутик-готелю у м. Києві (табл. 3.6).  

Таблиця 3.6 

Амортизація за видами основних засобів бутик-готелю у місті Києві 

«Пряничний будиночок Hansel & Gretel» 

Групи 

 

Первісна 

вартість, тис. 

грн. 

Термін 

корисного 

використання, 

роки 

Річна сума 

амортизації 

основних засобів, 

тис. грн. 

1. Будівлі  7980,0 30 266,0 

2. Машини, обладнання, транспортні 

засоби, меблі  550,0 5 110,0 

3. Інші  150,0 4 37,5 

Разом  
8680,0 − 413,5 

 

Оплата праці 

Матеріальне стимулювання працівників готельного бізнесу здійснюється 

через різні форми та системи оплати праці, які застосовуються для різних 

категорій персоналу. Також використовується система компенсаційних доплат 

та стимулюючих надбавок до окладів, відповідно до Закону України «Про 

оплату праці». 

Чисельність покоївок проєктованого бутик-готелю у місті Києві 

«Пряничний будиночок Hansel & Gretel» розраховуємо у табл. 3.7. 

Таблиця 3.7 

Розрахунок чисельності покоївок проєктованого бутик-готелю  

Категорія і 

місткість номерів 

Одночасна 

місткість 

номерів 

Норма 

обслугову-

вання номерів 

у першу зміну, 

годин 

Норма

тивні 

витра

ти 

часу, 

годин 

Явочна чисельність 

покоївок 

Середньо-

облікова 

чисельність 

покоївок 

у першу 

зміну 

у другу 

та 

третю 

зміни 

на 

добу 

 

Люкс двомісний 2 1,55 3,1 0,4 0,1 −  −  

Напівлюкс 

двомісний 

2 
1,55 

3,1 
0,4 

0,1 
 − −  

Двомісний 

(стандарт) 

3 
1,17 

3,5 
0,5 

0,2 
 −  − 

Одномісний 

(стандарт)   

3 
1,67 

5,01 
0,7 

0,6 
 − −  

Разом 10 − 14,7 2,0 1,0 3,0 3,0 
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Планування фонду заробітної плати працівників бутик-готелю у м. Києві 

на 2025 рік розраховано та наведено у Додатку Г. Необхідна кількість 

персоналу становить 21 особу, плановий фонд оплати праці персоналу бутик-

готелю у м. Києві на рік при цьому становить 3862,8 тис. грн.  

Для розрахунку планового обсягу преміального фонду визначається 

рівень премій та база їх нарахування (табл. 3.8). 

Таблиця 3.8 

Преміальна частина фонду оплати праці проєктованого бутик-

готелю у місті Києві «Пряничний будиночок Hansel & Gretel» 

Групи працівників Плановий 

розмір основної 

заробітної 

плати, грн. 

Плановий розмір премій на 

рік у розрахунку до 

основної заробітної плати 

% грн. 

Адміністративно-управлінський персонал 83000 20 16600 

Основний персонал 171000 30 51300 

Разом 254000 − 67900 

 

Плановий фонд оплати праці проєктованого бутик-готелю у місті Києві 

«Пряничний будиночок Hansel & Gretel» передбачає визначення річних витрат 

на оплату праці всіх категорій працівників за штатним розписом (табл. 3.9). 

Таблиця 3.9 

Фонд оплати праці проєктованого бутик-готелю у місті Києві 

«Пряничний будиночок Hansel & Gretel» на 2025 рік 

Показники Фонд заробітної плати, тис.грн. 

Місячний фонд основної заробітної плати 254,0 

Місячний фонд додаткової заробітної плати 67,9 

Разом місячний фонд оплати праці 321,9 

Річний фонд основної заробітної плати 3048,0 

Річний фонд додаткової заробітної плати 814,8 

Разом річний фонд оплати праці 3862,8 

 

У табл. 3.10 проводимо узагальнення попередніх розрахунків чисельності 

працівників, фонду оплати праці та структуру фонду оплати праці працівників 

проєктованого бутик-готелю у місті Києві «Пряничний будиночок Hansel & 

Gretel» на 2025 рік. 
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Таблиця 3.10 

План з праці проєктованого бутик-готелю у місті Києві «Пряничний 

будиночок Hansel & Gretel» на 2025 рік 

Показники 
У розрахунку на 

2025 рік 

Планова чисельність працівників, усього 21 

• у т.ч. адміністративно-управлінський персонал, осіб 6 

• основний операційний персонал, осіб 15 

Фонд основної заробітної плати, тис. грн. 3048,0 

Фонд додаткової заробітної плати 814,8 

Загальний фонд оплати праці, усього, тис.грн. 3862,8 

Структура фонду оплати праці: − 

• основна заробітна плата,% 79,0 

• додаткова заробітна плата, % 21,0 

 

Фонд оплати праці проєктованого бутик-готелю у м. Києві становить 

3862,8 тис. грн.  

Витрати 

В план поточних витрат бутик-готелю у місті Києві «Пряничний 

будиночок Hansel & Gretel» включають всі види витрат, спрямованих на 

створення умов для тимчасового проживання гостей та наданням їм усіх 

складових основних і додаткових послуг. При проєктуванні було враховано, що 

бутик-готель здійснює виключно операційні витрати, без використання 

кредитних коштів. Поточні витрати проєктованого бутик-готелю у м. Києві 

згруповані за калькуляційними статтями: 

Стаття 1. Обґрунтування вартості придбання сировини, 

напівфабрикатів, витрачених на виробництво продукції; закупівельних товарів, 

що були реалізовані закладом ресторанного господарства готелю. Планування 

витрат на закупівлю сировини, продуктів, закупівельних товарів закладу на 

2025 рік становить  180,46 тис. грн. (Додаток Д).  

Стаття 2. Витрати на оплату праці. Витрати на оплату праці склали 

3862,8 тис. грн.  

Стаття 3. Відрахування на соціальні заходи та медичне страхування − 

ставка єдиного соціального внеску становить 22% від загального фонду оплати 

праці − 850,8 тис. грн. та військовий збір 1,5% − 58,0 тис. грн. 
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Стаття 4. Амортизаційні відрахування розраховані у таблиці 3.6 та 

становлять 413,5 тис. грн. 

Стаття 5. Витрати на утримання основних засобів, інших необоротних 

активів, малоцінних необоротних матеріальних активів в тому числі на опалення 

приміщень, на електроенергію, на водопостачання та каналізацію. Планування 

поточних витрат на експлуатацію бутик-готелю здійснюємо у табл. 3.11. 

Таблиця 3.11 

Витрати на ресурсне забезпечення бутик-готелю у місті Києві 

«Пряничний будиночок Hansel & Gretel» 

Види витрат Обсяг витрат у 

натуральних показниках  

Тарифи за умовну 

одиницю, грн (2025 рік) 

Поточні витрати за 

рік, тис. грн 

Електроенергія 2000 кВт 2,50 5,0 

Опалення 100 Гкал 1000 100,0 

Гаряча вода 3000 м³ 80 240,0 

Холодна вода 5000 м³ 30 150,0 

Ремонтні 

відрахування* 

1 відрахування на рік 3000 3,0 

Разом    498,0 

* Відрахування до ремонтного фонду у обсязі 0,9% доходу від реалізації послуг 

бутик-готелю  

 

Стаття 6. Вартість витрачених малоцінних, швидкозношуваних 

предметів. Розрахунок суми зносу спеціального одягу персоналу у бутик-готелі 

у м. Києві проводимо у табл. 3.12. 

Таблиця 3.12 

Сума зносу спеціального одягу персоналу у бутик-готелі в місті Києві 

«Пряничний будиночок Hansel & Gretel» 

Група робітників Кількість 

робітників за 

штатним 

розкладом, осіб 

Норма видачі 

санітарного та 

спеціального 

одягу на 1 

людину на рік 

Вартість 

одиниці 

комплекту 

одягу, грн. 

Сума 

зносу, 

тис. грн. 

Адміністративний персонал 6 1 2100 12,6 

Оперативно-виробничий 

персонал 
19 2 1300 

49,4 

Разом    62,0 
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Розрахунок суми зносу інвентаря, що належить до малоцінних та 

швидкозношуваних предметів у бутик-готелі у м. Києві на 2025 рік проводимо 

у табл. 3.13. 

Таблиця 3.13 

Сума зносу інвентаря, що належить до малоцінних та 

швидкозношуваних предметів бутик-готелю на 2025 рік 

Предмети столової 

білизни, посуду, наборів 
Кількість 

місць у 

закладі 

Норма 

оснащення 

на одне 

місце 

Об’ємний 

показник, 

од. 

Вартість 

одиниці, 

грн. 

Сума зносу, 

тис. грн. 

Постільна білизна 17 2 34 1200,00 40,8 

Рушники 70*140 17 2 34 240 8,2 

Рушники 50*90 17 4 68 120 8,2 

Порцеляновий та 

фарфоровий посуд 
17 

4 68 44 
3,0 

Столові набори 17 2 34 120 4,08 

Скляний посуд 17 3 51 49 2,5 

Металеві набори 17 2 34 50 1,7 

Столова білизна 17 2 34 260 8,9 

Разом − − − − 36,58 

Загальні витрати по статті 6: 98,58 тис. грн. 

 

Стаття 7 Витрати на оренду основних засобів, інших необоротних 

активів не плануються. 

Стаття 8. Податки, збори, інші передбачені законодавством обов’язкові 

платежі: витрати бутик-готелю у м. Києві за даною статтею на рік становлять 

2617,4 тис. грн. 

Стаття 9. Витрати на транспортування не передбачаємо. 

Стаття 10. Витрати на охорону визначаємо в обсязі 0,06% доходу 

бутик-готелю у м. Києві: 1,6 тис. грн.  

Стаття 11. Витрати матеріалів об’єктів оздоровчо-рекреаційного 

призначення не передбачаємо.  

Стаття 12. Інші адміністративно-управлінські витрати не плануємо.  

Стаття 13. Інші поточні витрати: витрати на рекламу та маркетингові 

дослідження; витрати на страхування майна; витрати від знецінення запасів; 
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поштово-телефонні витрати, витрати на тару умовно визначаємо у обсязі 5% від 

поточних витрат готелю: 102,6 тис. грн.  

Стаття 14. Фінансові витрати не передбачаємо, оскільки готель не 

планує залучати банківську допомогу, у вигляді кредитних коштів. 

Зведений кошторис операційних витрат бутик-готелю у м. Києві на 2025 

рік склав 8683,74 тис. грн. (табл. 3.14).  

Таблиця 3.14 

Зведений кошторис операційних витрат бутик-готелю у місті Києві 

«Пряничний будиночок Hansel & Gretel» на 2025 рік 

Калькуляційна статті витрат Поточні 

витрати, тис. 

грн. 

Витрати умовно-змінні 

(ЗВ) та умовно-постійні 

(ПВ) 

Стаття 1 Собівартість продукції власного 

виробництва та покупних товарів ЗРГ готелю 

180,46 ЗВ 

Стаття 2 Витрати на оплату праці 3862,8 ЗВ 

Стаття 3 Відрахування на соціальні заходи та 

медичне страхування, військовий збір  
908,8 ЗВ 

Стаття 4 Амортизаційні відрахування 413,5 ПВ 

Стаття 5 Витрати на утримання основних засобів, 

інших необоротних активів, малоцінних необоротних 

матеріальних активів 

498,0 ЗВ 

Стаття 6 Вартість витрачених малоцінних, 

швидкозношуваних предметів 

98,58 ПВ 

Стаття 7 Витрати на оренду основних засобів, інших 

необоротних активів 

− ПВ 

Стаття 8 Податки, збори, інші передбачені 

законодавством обов’язкові платежі 

2617,4 ПВ 

Стаття 9 Витрати на транспортування − ЗВ 

Стаття 10 Витрати на охорону 1,6 ПВ 

Стаття 11 Витрати матеріалів об’єктів 

рекреаційного призначення 

− ЗВ 

Стаття 12 Інші адміністративно-управлінські 

витрати 

− ЗВ 

Стаття 13 Інші поточні витрати діяльності 102,6 ПВ 

Стаття 14 Фінансові витрати − ПВ 

Разом поточні витрати, у т. ч. 8683,74 − 

умовно-змінні 5450,06 − 

умовно-постійні 3233,68 − 

 

Прибуток 

Ключовим аспектом аналізу співвідношення «витрати-доходи-прибуток» 

є маржинальний прибуток, який має бути достатнім для покриття постійних 

витрат і забезпечення отримання чистого прибутку. Точка беззбитковості, або 



66 

поріг рентабельності, визначає той рівень доходів готелю, який дозволяє 

покрити всі поточні витрати та досягти самоокупності. 

Розрахунки планового маржинального прибутку бутик-готелю у місті 

Києві «Пряничний будиночок Hansel & Gretel» проводимо у табл. 3.15. 

Таблиця 3.15 

Планування маржинального прибутку бутик-готелю у місті Києві 

«Пряничний будиночок Hansel & Gretel» на плановий рік 

Показник Значення, 

тис. грн 

1. Доходи операційної діяльності, у тому числі:  8543,0 

1.1. Дохід від реалізації послуг з тимчасового розміщення   7115,7 

1.2. Дохід від реалізації послуг харчування ЗРГ 1204,5 

1.3. Інші операційні доходи  222,8 

2. Податок на додану вартість 1423,83 

3. Чистий дохід 7119,17 

4. Умовно-змінні витрати, у тому числі: 5630,52 

4.1.Собівартість продукції ЗРГ 180,46 

4.2. Інші змінні витрати  5450,06 

5. Маржинальний прибуток 2912,48 

6. Постійні витрати  3233,68 

7. Прибуток (збиток) 321,2 

 

З табл. 3.15 бачимо, що отримані розрахунки запланованих обсягів доходів 

і витрат говорять про значні обсяги витрат, закладені у проєктування 

майбутнього бутик-готелю у місті Києві «Пряничний будиночок Hansel & 

Gretel».  

Для проєктованого бутик-готелю у місті Києві «Пряничний будиночок 

Hansel & Gretel» єдиним джерелом отримання прибутку є операційна діяльність. 

У табл. 3.16 розраховуємо основні результати діяльності бутик-готелю у м. 

Києві на плановий рік. Податок на прибуток встановлено на рівні 18%. 

Таблиця 3.16 

Основні результати діяльності проєктованого бутик-готелю у місті 

Києві «Пряничний будиночок Hansel & Gretel» на 2025 рік 

№  Стаття Значення, тис. грн 

1 Доходи від операційної діяльності  8543,0 

2 Умовно-змінні витрати 5630,52 

3 Умовно-постійні витрати 3233,68 

4 Фінансові результати від звичайної діяльності до 

оподаткування 
8864,2 
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Продовження табл. 3.16  

5 Податок на прибуток 1595,56 

6 Чистий прибуток можливий 7268,64 

7 Рентабельність операційної діяльності, % 85,08% 

8 Чистий прибуток цільовий (10%) 854,3 

9 Чистий прибуток плановий 7268,64 

 

З таблиці 3.16 бачимо, що можливий прибуток більший за цільовий, це 

свідчить, що розроблені параметри проєкту дозволяють отримати та перевищити 

цільові установки. Отже, можливий прибуток приймається як остаточний 

плановий показник. 

 

3.2. Термін окупності проєкту 

 

Оцінка ефективності інвестиційного проєкту та окупності капітальних 

витрат потребує розрахунку основних показників діяльності бутик-готелю у 

місті Києві «Пряничний будиночок Hansel & Gretel» упродовж наступних 

десяти років. Розрахунок планового доходу від операційної діяльності 

виконується на основі запланованих темпів його зростання. 

Для бутик-готелю у місті Києві «Пряничний будиночок Hansel & Gretel» 

темп зростання доходів операційної діяльності упродовж років планується в 

обсязі 7% річних.  

Планові змінні витрати розраховуються через їх рівень у доходах від 

операційної діяльності (для бутик-готелю у місті Києві «Пряничний будиночок 

Hansel & Gretel» приймаємо на весь плановий період − 62%).  

Планові постійні витрати (3233,68 тис. грн.) визначаємо як сталу 

величину. Розмір амортизаційних відрахувань на плановий період приймається 

як величина, що дорівнює розміру амортизації у попередній рік експлуатації 

об’єкта – 413,5 тис. грн.  

Планові показники діяльності проєктованого бутик-готелю у місті Києві 

«Пряничний будиночок Hansel & Gretel» на перші десять років діяльності 

розраховуємо у табл. 3.17. 
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Таблиця 3.17 

Основні результати діяльності бутик-готелю у місті Києві 

«Пряничний будиночок Hansel & Gretel» на перші десять років  

Рік Чистий дохід 

від реалізації 

продукції (тис. 

грн) 

Змінні 

витрати 

(тис. грн) 

Постійні 

витрати 

(тис. грн) 

Фінансовий 

результат до 

оподаткування (тис. 

грн) 

Чистий 

прибуток 

(тис. грн) 

1-й 7119,17 5630,52 3233,68 8864,2 7268,64 

2-й 7617,42 6018,59 3233,68 8665,42 7105,04 

3-й 8157,42 6448,46 3233,68 8666,12 7116,23 

4-й 8736,43 6910,88 3233,68 8683,50 7119,47 

5-й 9350,78 7398,62 3233,68 8699,61 7141,09 

6-й 10022,34 7931,71 3233,68 8724,82 7157,36 

7-й 10723,10 8480,86 3233,68 8750,20 7185,16 

8-й 11454,71 9061,57 3233,68 8775,11 7195,79 

9-й 12217,54 9671,59 3233,68 8800,64 7216,53 

10-й 13013,87 10313,77 3233,68 8825,59 7234,38 

Разом 98412,78 76766,57 32336,8 87455,21 71739,69 

 

Основні показники оцінки ефективності реальних інвестиційних проєктів:  

чистий приведений дохід; індекс дохідності; індекс рентабельності; період 

окупності. Розрахунок чистого приведеного доходу по розробленому 

інвестиційному проєкту представлено в табл. 3.18. Припущено, що рівень 

інфляції становить 3% річних, тому дисконтна ставка становить у середньому 

1,03 %.  

Таблиця 3.18 

Оцінка чистого приведеного доходу за інвестиційним проєктом 

бутик-готелю у місті Києві «Пряничний будиночок Hansel & Gretel» 

Рік Капітальні 

інвестиційні 

витрати (тис. 

грн) 

Чистий 

прибуток 

(тис. грн) 

Кумулятивний 

грошовий потік 

(тис. грн) 

Дисконтований 

грошовий потік 

(тис. грн) 

Чистий 

приведений 

дохід (NPV, 

тис. грн) 

1 8680,0 7682,14 997,86 987,45 − 

2 − 7902,81 8900,67 872,09 − 

3 − 8132,90 17033,57 1653,98 − 

4 − 8363,29 25396,86 2433,79 − 

5 − 8603,79 34000,65 3234,31 − 

6 − 8854,91 42855,56 4048,91 − 

7 − 9115,57 51971,13 4830,79 − 

8 − 9386,64 61357,77 5666,55 − 

9 − 9668,23 71026,00 6497,57 − 

10 − 9959,47 80985,47 7348,90 − 

Разом 8680,0 87669,75 − 37574,35 29045,20 
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Індекс дохідності дозволяє зіставити обсяги інвестиційних витрат з 

майбутнім дисконтованим грошовим потоком за проєктом: 

ІД = 37574,35/8680,0= 4,32 

Індекс дохідності дорівнює 4,32 що свідчить про потенційно надзвичайно 

високу можливість реалізації розробленого інвестиційного проєкту. 

Індекс рентабельності у процесі оцінки  ефективності інвестиційного 

проєкту відіграє допоміжну роль. 

Середньорічний прибуток без амортизації − 87669,75 тис. грн. за період 

експлуатації проєкту розраховується таким чином: 

ЧП = 87669,75 /10= 8766,98 тис. грн. 

Індекс рентабельності інвестиційного проєкту: 

ІР =8680,0/37574,35*100=23,1% 

Рівень рентабельності інвестиційного проєкту дорівнює 23,1%  

Дисконтований показник періоду окупності проєкту визначається за 

формулою: 

= 37574,35/10=3757,44 тис. грн. 

Період окупності (PBP) є одним з найбільш розповсюджених показників 

оцінки ефективності інвестиційного проєкту. Зазначимо, що для проєктованого 

бутик готелю у м. Києві окупність розпочинатиметься з 1−го року 

функціонування, оскільки кумулятивний грошовий потік стає позитивним на 

першому році.  

Для розрахунку періоду окупності для нашого проєкту (PBP) застосуймо 

трансформовану формулу:  

PBP = ТІС/(NСF/10), 

де PBP − період окупності; 

− ТІС − капітальні інвестиційні витрати; 

− NCF − дисконтований грошовий потік  

Отже, наведене співвідношення значень (методика розрахунку періоду 

окупності), базується на визначенні моменту, коли кумулятивний грошовий 

( )

= +

n

t
n

tі1 1

ЧГП
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потік стає позитивним. Тобто, у нашому випадку, спираючись на дані табл. 

3.18., з 1−го року діяльності проєкту бутик-готель у місті Києві «Пряничний 

будиночок Hansel & Gretel». Роблячи обрахунки із застосуванням наведеного 

співвідношення, введемо числові позначення, а саме:  

PBP = 8680,0/(37574,35/10) =  2, 31 року. 

Отже, період окупності проєктованого бутик готелю у м. Києві становить, 

з огляду на проведені розрахунки, приблизно, 2,31 року. 

У табл. 3.19. наведемо потенційні ризики, пов’язані з реалізацією проєкту 

бутик-готель у місті Києві «Пряничний будиночок Hansel & Gretel» 

Таблиця 3.19 

Ризики, пов’язані з реалізацією проєкту бутик-готель у місті Києві 

«Пряничний будиночок Hansel & Gretel» 

Ризик Імовірність Рівень 

впливу 

Заходи щодо запобігання 

Економічні ризики 

(рецесія, інфляція) 

Середня Високий Диверсифікація джерел доходів, гнучка 

цінова політика, використання 

довгострокових контрактів 

Зниження попиту через 

сезонність 

Висока Середній Розвиток додаткових послуг (конференц-

зал), маркетинг позасезонних пропозицій 

Зростання конкуренції Середня Високий Унікальні пропозиції, інвестиції в маркетинг 

і лояльність клієнтів 

Зміни в законодавстві 

(податки, регуляції) 

Середня Високий Постійний моніторинг законодавчих змін, 

робота з юристами 

Політична нестабільність Середня Високий Планування в сценаріях, підтримка 

партнерств з локальними організаціями 

Затримки в ремонтних 

роботах 

Низька Середній Жорсткий контроль графіка робіт, залучення 

досвідчених підрядників 

Підвищення вартості 

матеріалів 

Середня Середній Заключення довгострокових контрактів на 

закупівлю матеріалів 

Непередбачувані зміни в 

ринкових цінах 

Висока Середній Використання страхових інструментів, 

резерви в бюджеті 

Ризик недобросовісної 

роботи персоналу 

Низька Середній Ретельний підбір кадрів, програми навчання 

та мотивації 

Екологічні та кліматичні 

ризики 

Низька Низький Використання екологічно чистих матеріалів, 

планування заходів на випадок природних 

лих 

Зміна смаків та 

вподобань клієнтів 

Середня Середній Постійний моніторинг ринку, оновлення 

послуг відповідно до тенденцій 

 

Отже, основними ризиками, які пов’язані з реалізацією проєкту бутик-

готель у місті Києві «Пряничний будиночок Hansel & Gretel» є наступні: 
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1. Економічні ризики – пов'язані з економічною нестабільністю, 

коливанням валютних курсів, рівнем інфляції. 

2. Сезонність – у готельному бізнесі попит на послуги може коливатися 

залежно від пори року. 

3. Конкуренція – у м. Києві великий ринок готелів, тому конкуренція 

може впливати на заповнюваність та ціни. 

4. Політична нестабільність – може впливати на потік туристів і бізнес-

інвестицій у регіон. 

Період окупності інвестиційного проєкту бутик-готелю у місті Києві 

«Пряничний будиночок Hansel & Gretel» на 17 місць становить 2,31 року, що 

свідчить про зважені обсяги доходів та обсяги капітальних і поточних витрат. 

Розроблений проєкт дозволяє створити конкурентоспроможний заклад та може 

бути прийнятий до впровадження. 
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ВИСНОВКИ 

 

Підводячи підсумок дослідження, можна зробити певні висновки.  

1. Представивши концептуальне рішення, навівши функціональні 

характеристики проєктованого бутик-готелю, зазначимо, що для успішного 

функціонування проєктованого нами бутик-готелю у місті Києві «Пряничний 

будиночок Hansel & Gretel» надзвичайно важливим є правильний вибір локації, 

враховуючи доступність транспортної інфраструктури та близькість до 

головних туристичних об’єктів. Мікрорайон Воздвиженка в м. Києві чудово 

відповідає цим вимогам, адже розташований у самому центрі історичної 

частини міста та має розвинену інфраструктуру. Близькість до природних 

пам’яток, Андріївського узвозу та музеїв надає додаткової привабливості для 

гостей, які цінують зручне розташування та історичну атмосферу. 

 Розроблена нами концепція бутик-готелю у місті Києві «Пряничний 

будиночок Hansel & Gretel» вдало поєднує казковий мотив та архітектурні 

особливості мікрорайону Воздвиженка. Це створює унікальний і неповторний 

стиль, який потенційно повинно привернути увагу туристів, що шукають 

унікальні враження та індивідуальне обслуговування. Пропонований номерний 

фонд готелю складається з різноманітних номерів, що задовольняють потреби 

різних категорій гостей, а також оснащений усім необхідним для комфортного 

перебування.  

Декор інтер’єрів, зображення казкових фрагментів та використання 

екологічно чистих матеріалів у дизайні підкреслюють концепцію готелю і 

сприяють зануренню гостей у світ казки. Завдяки вдало підібраній концепції, 

конкурентній ціні та комфорту, бутик-готель у місті Києві «Пряничний 

будиночок Hansel & Gretel» має високі шанси стати привабливим місцем для 

туристів. Створення атмосферного, затишного та оригінального простору на 

Воздвиженці дозволить забезпечити якісний відпочинок для гостей і, 

одночасно, сприятиме розвитку туристичного потенціалу м. Києва. 
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2. Сформувавши організаційну структуру управління бутик-готелем, 

можна виокремити той факт, що організаційна структура управління 

проєктованого нами бутик-готелю у місті Києві «Пряничний будиночок Hansel 

& Gretel» планується лінійного типу з чітким розподілом обов’язків між 

основними відділами, що сприяє забезпеченню високоякісного обслуговування 

гостей та ефективного функціонування бутик-готелю. Відділ прийому та 

управління номерним фондом несе відповідальність за перше враження гостей, 

забезпечуючи їх реєстрацію, розміщення та надання гостьових послуг. 

Співробітники цього відділу постійно контактують з клієнтами та надають їм 

необхідну інформацію під час всього перебування. Адміністративний відділ 

виконує важливі функції з кадрового забезпечення, ведення бухгалтерії, а також 

маркетингу та просування, що є основою для збільшення впізнаваності та 

популярності бутик-готелю.  

Господарський відділ займається підтриманням чистоти та комфортних 

умов у номерах і громадських зонах, забезпечуючи ремонт та побутові послуги. 

Важливу роль відіграє також відділ з організації харчування, який забезпечує 

приготування їжі, обслуговування у ресторані та на заходах, а також 

підтримання санітарних умов у кухонних приміщеннях. Чіткий розподіл 

обов’язків між відділами дозволяє уникнути дублювання функцій, що підвищує 

ефективність роботи персоналу. Така структура забезпечує комплексний підхід 

до обслуговування гостей, який задовольняє високі вимоги сучасних 

відвідувачів бутик-готелів. 

3. Запропонувавши екстер’єр та інтер’єр, варто акцентувати увагу на 

тому, що усі приміщення проєктованого нами бутик-готелю у місті Києві 

«Пряничний будиночок Hansel & Gretel», розташовані в одній будівлі. На 

першому поверсі розміщена приймально-вестибюльна група приміщень, 

адміністративні приміщення, приміщення для обслуговування споживачів 

ресторану, виробничі приміщення ресторану. Другий поверх відведено для 

розміщення номерів та приміщень поверхового обслуговування. Операційна та 

сервісна технологія ресторану, що функціонуватиме в проєктованому бутик-
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готелі у Києві, зосереджена на якісному обслуговуванні гостей. У вартість 

проживання включено сніданки на вибір, що забезпечує зручність для 

мешканців. Гості також матимуть можливість самостійно приготувати їжу на 

загальній кухні або замовити додаткові страви. Лобі-бар пропонуватиме 

різноманітні напої та легкі закуски, що створить комфортну атмосферу для 

відпочинку. Додаткова можливість оренди банкетної зали для зовнішніх 

клієнтів підвищить прибутковість готелю та розширить його послуги.  

4. Охарактеризувавши дизайнерське рішення номера готелю, зазначимо, 

що дизайн номера люкс у проєктованому бутик-готелі в Києві орієнтований на 

створення вишуканого та комфортного інтер’єру, який поєднує затишок, 

ексклюзивність і розкіш. Загальна концепція оформлення номерів бутик-готелю 

«Пряничний будиночок Hansel & Gretel» ґрунтується на таких ключових 

аспектах: забезпечення комфорту та функціональності; гармонійне поєднання 

естетики й стилю; ефективне використання простору; акцент на освітленні та 

створенні відповідної атмосфери; увага до деталей і декоративних елементів. 

Тобто, двомісний люкс бутик-готелю «Пряничний будиночок Hansel & Gretel» 

втілює гармонійне поєднання комфорту та казкової атмосфери. Просторі зони 

номера – вітальня, спальня та санвузол – забезпечують зручність і 

функціональність. Використання натуральних і екологічно чистих матеріалів 

створює затишок і підкреслює стиль казкового дерев’яного будиночка. 

Дизайнерські рішення, такі як розкішне ліжко king size, м’які меблі у вітальні та 

старовинна стилізація сантехніки, додають інтер’єру унікальності. Фрагменти 

казкових сюжетів та мідна фурнітура доповнюють тематичну концепцію. 

Номер стає місцем, де сучасні зручності органічно поєднуються з атмосферою 

чарівності минулого. 

5. Завдяки виявленню фінансових результатів проєкту, ми обґрунтували 

те, що проєктований нами бутик-готель «Пряничний будиночок Hansel & 

Gretel» в Києві передбачає три основні напрями діяльності: надання послуг з 

тимчасового розміщення, організація харчування та додаткові послуги. 

Фінансові результати проєкту свідчать про високу перспективність та 
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стабільність бізнесу. Основні доходи забезпечують послуги тимчасового 

розміщення та ресторанного господарства. Проєкт демонструє повне 

завантаження номерного фонду, що гарантує стабільний потік клієнтів 

протягом року. Витрати на персонал та амортизацію основних засобів були 

враховані, що дозволяє оптимально планувати операційні витрати. Загалом, 

очікується досягнення позитивного фінансового результату та стійкого 

розвитку бізнесу. Тобто, проєктований нами бутик-готель у місті Києві 

«Пряничний будиночок Hansel & Gretel» має високий потенціал прибутковості 

завдяки поєднанню послуг проживання та харчування. Залучення туристів 

через оригінальну концепцію і високий рівень обслуговування забезпечить 

стабільний дохід та рентабельність проєкту. 

6. Проаналізувавши термін окупності проєкту, ми виявили, що 

інвестиційний проєкт бутик-готель у місті Києві «Пряничний будиночок Hansel 

& Gretel» демонструє високий потенціал прибутковості та швидку окупність. 

Завдяки постійному зростанню доходів і контролю за витратами, прогнозується 

стабільний фінансовий результат. При цьому, основними ризиками є 

економічна нестабільність, сезонність попиту та конкуренція на ринку готелів. 

Проєкт показує високу рентабельність і перспективу залучення клієнтів за 

рахунок унікальних інтер’єрів, а визначений період окупності свідчить про 

доцільність його реалізації. 
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Додаток Б 

План першого поверху бутик-готелю «Пряничний будиночок Hansel 

& Gretel» 
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Додаток В 

План другого поверху бутик-готелю «Пряничний будиночок Hansel & 

Gretel» 
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Додаток Г 

Планування фонду заробітної плати працівників проєктованого 

бутик-готелю у місті Києві «Пряничний будиночок Hansel & Gretel» на 

2025 рік, грн. 

Посада 

К
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У розрахунку на 
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ін
т
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си
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н
іс

т
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п
р

а
ц
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АДМІНІСТРАЦІЯ        

Генеральний менеджер  1 25000 − −  25000 

Секретар 1 10000      10000 

Головний бухгалтер 1 12000 − −  12000 

Бухгалтер  1 12000    12000 

Менеджер з кадрової роботи  1 12000    12000 

Менеджер з продажу, маркетингу та 

просування  
1 12000    12000 

ВІДДІЛ ПРИЙОМУ, 

РОЗМІЩЕННЯ, УПРАВЛІННЯ 

НОМЕРНИМ ФОНДОМ ТА 

ГОСТЬОВИХ ПОСЛУГ 

      

Менеджер Front Office 2 12000    24000 

Охоронник 2 11000    22000 

ГОСПОДАРСЬКИЙ ВІДДІЛ       

Головний менеджер  1 12000    12000 

Покоївка 3 10000    30000 

Робітники  1 10000    10000 

РЕСТОРАННЕ ГОСПОДАРСТВО         

ВИРОБНИЧИЙ ПІДРОЗДІЛ         

Шеф-кухар 1 15000    15000 

Кухарі 1 12000    12000 

Мийник посуду 1 11000    11000 

ОРГАНІЗАЦІЙНО-

ОБСЛУГОВУЮЧИЙ ПІДРОЗДІЛ 
        

Адміністратор торговельної зали 1 13000    13000 

Офіціант 1 11000    11000 

Бармен 1 11000    11000 

Разом, грн.  21 
211000 

   
 

254000 
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Додаток Д 

Витрати на сировину, продукти, закупівельні товари ЗРГ при 

проєктованому бутик-готелі у місті Києві на 2025 рік, тис. грн.  

Сировина та продукти 
Потреба продуктів на рік, кг/л/шт 

Роздрібна 

ціна за 1 кг, грн. 

Вартість, тис. 

грн. 

Борошно 200 20 4000 

Цукор 150 25 3750 

М’ясо (різні види) 100 150 15000 

Масло вершкове 80 200 16000 

Рис 20 35 700 

Картопля 50 10 500 

Риба 90 120 10800 

Яйця 500 3 1500 

Макарони 80 22 1760 

Молоко 40 15 600 

Сметана 10 45 450 

Кава 30 200 6000 

Чай 25 150 3750 

Крупи (різні види) 20 35 700 

Сир твердий 20 180 3600 

Сир кисломолочний 10 120 1200 

Морква 20 15 300 

Цибуля 40 12 480 

Олія 50 60 3000 

Огірки 30 55 1650 

Помідори 30 40 1200 

Майонез 4 45 180 

Кетчуп 6 30 180 

Часник 2 400 800 

Банани 50 25 1250 

Апельсини 40 50 2000 

Лимони 50 60 3000 

Перець чорний 2 500 1000 

Базилік 20 120 2400 

Кріп 20 100 2000 

Петрушка 2 90 180 

Шоколад 25 30 750 

Зелений горошок 5 40 200 

Кукурудза 5 18 90 

Капуста 20 22 440 

Кабачки 90 45 4050 

Баклажани 80 450 36000 

Вино 50 400 20000 

Горілка 40 500 20000 

Коньяк 30 300 9000 

Разом − − 180,46 
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Додаток Е

 

 


