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ВСТУП 

 

Місто Київ та його околиці завжди приваблювали велику кількість 

відвідувачів з інших регіонів України чи з-за кордону, які приїздять сюди 

побачити видатні історичні місця та насолодитися красивими краєвидами 

стародавнього міста. 

В даний час наша країна переживає нелегкі часи, які пов´язанні з війною. 

Це в свою чергу істотно вплинуло на туристичний потік, який за останні два 

роки скоротився в рази, в тому числі й в столиці. Як результат  зменшення 

попиту на послуги готельних установ.  

Війна та нестабільність політичної і економічної ситуації в Україні 

негативно вплинули на ринок готельних послуг України, який перед тим 

суттєво постраждав від пандемії Ковіду. 24 лютого 2022 р. економіка України 

зупинилась, проте не на довго. В тому числі зупинився і готельний бізнес на 

території України.  

Протягом 2022-2023 рр. кількість готелів в Україні суттєво зменшилася. 

Це, насамперед, пов´язано з тим, що більшість з них не мали достатнього 

запасу фінансової міцності й не змогли перечекати кризу, яка пов´язана зі 

зменшенням кількості відвідувачів. 

Доходи готелів формуються з трьох джерел: від номерного фонду; 

ресторанів, барів та бенкетів; а також від надання в оренду конференцзалів, 

послуг SPA, трансферів та екскурсій. У мирний час у структурі загальних 

доходів готелів найбільшу частку становить здавання номерів (60-75%). 

За даними дослідження, яке проводили Держагентство розвитку 

туризму й Асоціація готелів та курортів, основна проблема галузі під час війни 

– недостатня кількість гостей. Після початку великої війни ключовим 

джерелом доходу готелів залишається дохід від проживання, а надходження 

від харчування та конференцфункцій значно впали. 

Проте рано чи пізно війна закінчиться. Українська економіка почне 
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відновлюватися. В країну почнуть надходити великі інвестиції. За прогнозами 

фахівців це рано чи пізно обов´язково відбудеться. Відповідно почнуть 

розвиватися й галузі, в тому числі й туристична. 

Розробка проекту готелю здійснюється з метою його реалізації в 

найближчому майбутньому, в час коли розпочнеться відновлення економіки 

України в післявоєнний період. 

Розробка проекту готелю передбачає формування основних техніко-

економічних показників, які обгрунтовують економічну доцільність його 

створення. В загальному випадку проект готелю включає в себе набір 

документів, які визначають його призначення, функції, планування всього 

готелю та його номерів, розташування житлових корпусів, а також економічне 

обгрунтування витрат на його створення та функціонування. 

Метою виконання запропонованої роботи є розробка проекту готелю у 

туристичній дестанції “Гідропарк” м. Київ, а також визначення його основних 

економічних характеристик. 

При виконанні роботи ставляться наступні завдання: 

1. Визначення основних характеристик процесу проектування готельної 

установи. 

2. Дослідження алгоритму розробки проекту готелю. 

3. Формування рекомендацій по екстер´єру та інтер´єру готелю. 

4. Пропозиція дизайнерських рішень, які будуть використовуватися в 

готелі. 

5. Розрахунок фінансових показників реалізації проекту готелю. 

6. Визначення показників ефективності реалізації проекту. 

Обє´ктом дослідження при виконанні роботи є процес проектування 

обєктів готельного бізнесу. 

Предметом дослідження є проект готелю у туристичній дестанції 

“Гідропарк” м. Київ. 

В ході виконання роботи будуть використовуватися різноманітні методи 
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аналізу, а саме:  

- методи економічного аналізу: техніко-економічне обгрунтування, 

розрахунок показників окупності проекту; 

- загальнонаукові методи: моделювання, порівняння, систематизація 

даних; 

- технічні методи: технічний аналіз, проектування, дизайнерські 

рішення. 

Принципова новизна запропонованого проекту полягає в тому, що він 

буде розроблятися на основі реально існуючих даних з врахуванням поточного 

стану та коньюнктури ринку, а також прогнозів фахівців стосовно ситуації на 

ринку в післявоєнний період. 

В ході виконання роботи будуть використовуватися літературні джерела 

в вигляді підручників, посібників, статей в періодичних виданнях, а також 

відкриті дані з мережі Інтернет, які висвітлюють питання проектування 

сучасного готельного закладу. 
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РОЗДІЛ 1. ТЕОРЕТИЧНІ АСПЕКТИ ПРОЕКТУВАННЯ 

ОБ´ЄКТІВ ГОТЕЛЬНОГО БІЗНЕСУ 

 

1.1. Концептуальні рішення проекту готелю та основні 

характеристики 

 

Вибір головних концептуальних рішень проекту майбутнього готелю 

будемо здійснювати на основі результатів аналізу його майбутнього 

місцерозташування, перспектив та прогнозів розвитку туристичної галузі 

України та вибраного напрямку позиціонування майбутньої готельної 

установи. 

Розглянемо кожен з перерахованих пунктів більш детально. 

1. Місцерозташування майбутнього готелю. 

Гідропарк в м. Київ - величезна водно-розважальна площа (365 га) 

практично у центрі столиці. Гідропарк займає 2 острови (Долобецький та 

Венеціанський), зачіпаючи Дніпро та Русанівську протоку. Наразі київська 

міська влада приводить всі пляжі в зоні гідропарку у максимально комфортний 

для відпочинку стан. 

Гідропарк засновано в 1965 році. Раніше тут була зона відпочинку під 

назвою “Предмісна слобідка”, яку під час війни зруйнували. Через 20 років на 

її місці створили комплекс з пляжів та атракціонів. Його авторами стали 

архітектори Ігор Шпага та Всеволод Суворов [1]. 

Гідропарк насичений великою кількістю цікавих розважальних зон. Тут 

є культурна пам'ятка “Київ у мініатюрі”; різні ресторани, кафе,дискотеки; 

пляжі (“Дитячий”, “Золотий”, “Венеція”, для людей з обмеженими 

можливостями, нудистський тощо), можливості лісових пікніків на 

дніпровському березі (оренда альтанок), прогулянки по воді (оренда човнів, 

катамаранів, каяк-каное центр, яхт-клуб “Фрегат”). Також зона гідропарку 

включає в себе парк розваг (атракціони, у тому числі екстремальні), спортивні 
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розваги (теніс, пейнтбол, волейбол, футбол, банджи-джампінг, регбі, скейт, 

Роллер-дром). А також в локальній зоні гідропарку розташовано тренажерне 

містечко з цікавою історією (“Земля Кука”) та “Шпаківня-кафе на деревах”, 

що стало своєрідним хіпі-центром. 

Все вище перераховане робить зону розташування майбутнього готелю 

дуже привабливою та може істотно вплинути на конкурентоздатність 

майбутнього готелю. 

2. Перспективи розвитку туристичної галузі України в найближчому 

майбутньому. 

За умов швидкого завершення війни і відновлення туристичних потоків 

можливе жваве відновлення ринку, як у 2021 році після зняття карантинних 

обмежень і розширення сполучення з країнами Перської затоки. 

На думку фахівців компанії Holiday Inn Kyiv говорити про стабільний 

розвиток готельного господарства в Україні можна буде після завершення боїв 

і відновлення кордонів України 1991 року [2]. 

У випадку тривалої війни розвиток галузі можливий насамперед завдяки 

внутрішньому туризму. Цей напрям розвивається завдяки бізнес-туризму та 

обмеженню на виїзд за кордон чоловіків, військовослужбовців і державних 

службовців. 

Це платоспроможні люди, які мають потребу у відпочинку. Сюди 

входять і прифронтові Дніпро та Миколаїв, раніше входила Одеса. 

Фахівці не бачать передумов для швидкого відновлення в'їзного туризму 

в Україні. На їх думку, авіасполучення ще довго не буде і протягом певного 

періоду інші країни не рекомендуватимуть відвідувати Україну навіть після 

офіційного завершення війни. 

У Держагентстві розвитку туризму прогнозують, що у випадку тривалої 

війни галузь буде повільно відновлюватися. Попит матимуть заклади в 

мальовничих і курортних місцях, із спеціальними програмами для дітей та 

конференцзалами в укриттях. 
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Не варто хвилюватися лише п'ятизірковим готелям. У них навіть під час 

війни рівень заповнюваності буде підтримуватися завдяки іноземним ЗМІ, 

міжнародним делегаціям та дипломатичним місіям. 

3. Вибраний напрямок позиціонування майбутньої готельної установи. 

При виборі напрямку позиціонування майбутнього готелю ми будемо 

враховувати такі наступні чинники: 

- недоцільно створювати проект пятизіркового готелю, оскільки ця 

ринкова ніша є заповненою в даній локальній зоні. Крім того, створення 

п´ятизіркового готелю передбачає залучення великих капіталовкладень і, 

відповідно, потребує більшого терміну для повернення коштів; 

- війна та військовий стан в Україні є дуже негативним фактором в 

цілому, але з іншого боку, завдяки цьому в усьому світі дуже підвищився 

інтерес та популярність української культури та історії; 

- передбачається що проект розробляється для реалізації в післявоєнний 

час, оскільки створення абсолютно нової готельної установи в даний час є 

досить недоцільним. 

Отже, даним проектом передбачається створення міні-готелю з 

використанням традиційних національних елементів українського мистецтва 

на 16 номерів. 

При цьому передбачається наявність: 

- одномісні номери — 5; 

- «Стандарт»- 8; 

- «Люкс» — 3. 

Отже кількість відвідувачів готелю при його завантаженні в 100% буде 

складати 30 чоловік. 

Зазвичай міні-отелі мають свої особливості та характеристики. 

Незважаючи на невелику зірковість, вони досить зручні і комфортні. Опис 

міні-готелів дозволяє виділити ряд їх суттєвих переваг перед великими 

житловими комплексами [3]. 
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- Невеликі габарити приміщення не дозволяють приймати багато гостей, 

тому атмосфера складається спокійна і камерна. Мандрівники з дітьми 

віддають перевагу такому відпочинку без галасливих сусідів; 

- До кожному гостя індивідуальний підхід, так як адміністратор знає 

всіх, включаючи побажання і переваги; 

- Гідний рівень сервісу, зручне розташування і набір стандартних послуг 

за доступною ціною - додатковий плюс проживання; 

- В описі міні-готелів можна часто побачити значущі об'єкти 

інфраструктури: басейни, зони для барбекю, майданчики для відпочинку. 

Номери категорії люкс і напівлюкс оснащені всім необхідним для проживання. 

Вони комфортні і підвищують статус комплексу; 

- У таких затишних куточках є загальна кухня, де можна приготувати 

їжу. Також свої послуги надає кафе, де виставляються «шведські столи» на 

сніданок з великою різноманітністю страв. 

Поняття міні-готель давно не асоціюється з поганим сервісом. Щоб 

завоювати довіру і любов гостей, всій команді треба добре потрудитися. Потік 

туристів в великі житлові комплекси не припиняється. Вони працюють за 

попереднім бронюванням і завжди заповнені. Щоб домогтися такого 

результату, невеликі готелі створюють для своїх гостей всі умови, 

напрацьовують базу постійних клієнтів. Основною їх перевагою, крім 

доступної ціни, є домашня атмосфера, тепло і затишок. 

Запропонована можлива назва міні-отелю: Хутір-Сіті (Hutir City). 

Приклад візуалізації зовнішнього вигляду міні-готелю представлено в 

Додатку А. 

Здійснимо SWOT-аналіз для майбутньої готельної установи щоб 

визначити всі її переваги та недоліки, а також можливості та загрози, які 

можуть виникнути в процесі функціонування. 

SWOT-аналіз для міні-готелю Хутір-Сіті представлено в таблиці 1.1. 
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Таблиця 1.1 

SWOT-аналіз для міні-готелю Хутір-Сіті 

 

Сильні  сторони Слабкі сторони 

- місцерозташування; 

- формат готелю; 

- середня цінова політика; 

- комфортна домашня атмосфера; 

- відсутність великої кількості відвідувачів 

(тиша та спокій); 

- використання в інтер´єрі елементів 

національної культури; 

- використання екологічних матеріалів та 

технологій при побудові готелю. 

- відсутність клієнтської бази; 

- відсутність сформовано програми; 

просування послуг готелю; 

- відсутність додаткових фінансових 

можливостей для фінансування діяльності. 

Можливості Загрози 

- проведення розважальних програм в дні 

національних свят чи визначні дати; 

- можливість вдосконалення структури 

готелю в майбутньому відповідно до 

побажань споживачів послуг. 

- конкуренція; 

- форс-мажорні обставини (військові дії); 

- зменшення попиту на послуги готелів в 

регіоні; 

- зменшення доходів населення (як результат 

зменшення структури витрат). 

 

 

Як ми бачимо з таблиці 1.1. майбутній міні-готель має багато переваг, 

оскільки планується його створення саме в такому форматі, який забезпечує: 

- невеликі капітальні вкладення з досить швидким терміном повернення 

коштів; 

- зручний формат готелю, який є доволі популярним серед внутрішніх 

туристів, так і туристів з-за кордону; 

- в майбутньому популярність готелю може бути збільшена за рахунок 

проведення спеціальних програм (закриті шоу, концерти, приватні виступи 

для відвідувачів); 

- формат створення та функціонування готелю не передбачає залучення 

великих додаткових фінансових ресурсів з часом. Тому дуже важливо 

здійснити детальне фінансове обгрунтування витрат на реалізацію проекту та 

визначити прогнозований термін його окупності. 
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Опис основних характеристик міні-готелю Хутір-Сіті. 

Передбачається створення триповерхового готелю. В ньому буде 2 

повноцінних поверхи плюс мансардний поверх. В готелі передбачається 

наявність 16 повноцінних номерів, а також додатково технічне приміщення 

площею 15 м.кв. 

Технологія зведення готелю. 

- Фундамент — монолітний залізобетонний. 

- Несучі стіни — SIP панель (164мм). 

- Покриття -  металочерепиця. 

- Зовнішнє оздоблення - штукатурка, облицювальна плитка, природний 

камінь. 

Загальна площа приміщень готелю складатиме 552 м.кв. 

Готель буде розташований на земельній ділянці площею 45 сотих. 

Гаражі чи підземні парковки не передбачені. 

Передбачені наземні парковочні місця. 

Кожен номер міні-готелю буде укомплектовано кухонним куточком з 

технікою, кондиціонером, панорамними вікнами, рекуперацією повітря та 

всім необхідним приладдям для гостя.  

На території готелю будуть підведені всі необхідні комунікації, а саме: 

інженерія, власна свердловини, опалення (сонячні батареї), каналізація, світло.  

На території готелю планується облаштування басейну з підігрівом, 

довжиною 5 метрів, мангал, вогнище, тераса, ресепшн, котельня, кімната для 

персоналу, кухня. 

Отже, вибір концепції майбутнього готелю в гідропарку Києва є 

обгрунтованим з точки зору поточної ситуації в сфері туризму та перспектив 

його розвитку в даному регіоні.  

Основними характеристиками майбутнього готелю згідно з проектом є 

наступні: 

- зручне місцерозташування; 
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- формат міні-готелю з максимальною кількістю відвідувачів 30 чоловік 

при завантаженні в 100%; 

- атмосфера спокою та домашнього затишку одночасно з наявністю всіх 

необхідних комунікацій та засобів, які забезпечують комфортне перебування 

відвідувачів; 

- порівняно невеликі капітальні затрати на будівництво готелю та 

швидкий термін окупності вкладеного капіталу; 

- використання елементів національного мистецтва в оздобленні готелю 

та його інтер´єрі. 

Передбачається що реалізація запропонованого проекту буде 

економічно вигідною для ініціаторів та виконавців проекту, готель буде 

приносити прибуток та користуватиметься попитом серед відвідувачів. 

 

 

 

    ‘        
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1.2. Алгоритм створення проекту готелю 

 

Проектування готелів – це складний та багатогранний процес, що 

вимагає глибокого аналізу, творчого підходу та ретельного планування. Будь 

то міні-готель або розкішний п´ятизірковий заклад, він повинен задовольняти 

потреби гостя – а які у нього запити необхідно вирішити ще до початку 

складання проекту. 

Перш ніж переходити до важливого питання, а саме проектування 

готелю, розглядається питання місця розташування закладу. Є кілька 

принципів, які потрібно брати до уваги на кожному етапі – концепція, 

складання технічного завдання та формування команди. Із цього і варто 

починати. 

Все починається з ідеї, яка наповнюється деталями та перетворюється в 

концепцію. Концепція – унікальна ідея. Якщо її немає, потрібно повернутися 

в самий початок процесу та визначити в чому полягає унікальність задуму і 

яка його ідеологія. Концепція готельного закладу відображатиметься 

абсолютно у всьому – архітектурі, інтер'єрах, функціональному устрої будівлі, 

переліку додаткових послуг і навіть роботі персоналу. Це найцінніший 

документ, до якого при будь-якій суперечці чи проблемному моменті буде 

звертатися команда девелоперів, власник та керуюча компанія під час 

здійснення операційної діяльності готелю. 

Загальна концепція комплексу може сформувати загальний 

стилістичний напрямок та настрій, що передається через архітектуру готелю 

(форми, матеріали, кольори тощо). 

Контекст локації теж важливий, адже будівля має вдало поєднуватися з 

довкіллям та забудовою. Наприклад, яскравий червоний фасад з різнобарвним 

підсвічуванням буде важко вдало вписати у квартал з історичною забудовою. 

І навпаки, якщо готель знаходиться десь у горах, то використати натуральні 
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матеріали на фасаді – це вдала ідея, яка допоможе добре вписати будинок у 

природне оточення, створити атмосферу комфорту та гармонії з природою. 

З іншого боку, важливим  обмежуючим чинником є бюджет проекту. 

Оскільки саме він безпосередньо впливає на те, які саме матеріали та якої 

якості будуть використані при реалізації проекту. Нині багато матеріалів та 

технологій на різний бюджет. Але важливо пам'ятати, що навіть найдешевший 

фасад можна цікаво оформити завдяки вдалим архітектурним рішенням. 

В нашому випадку формування бюджету проекту буде відбуватися за 

принципом “золотої середини”. З одного боку, недоцільно вкладати дуже 

великі грошові кошти, оскільки зовнішнє середовище все ще буде залишатися 

нестабільним та небезпечним ще довгий час після закінчення війни. З іншого 

боку, передбачається використання якісних екологічних матеріалів та 

технологій, які не можуть бути дешевими. Тобто, даний проект є по своїй суті 

недорогим, економічно вигідним, але не економним. 

Важливим етапом проектування готельного закладу є створення 

технічного завдання.  

Без технічного завдання немає результату, оскільки воно є відправною 

точкою проектування та інструментом, який використовується для контролю 

за виконанням різних етапів проекту. 

Технічне завдання – це ключовий документ, який визначає основні 

вимоги та параметри при проектуванні готелів. Воно включає плани та 

креслення, технічні специфікації, розрахунки та інші документи, необхідні 

повного представлення проекту та її реалізації. 

Важливо, щоб технічне завдання було складено у партнерстві з 

архітекторами, інженерами та іншими фахівцями. Тільки так можна врахувати 

всі аспекти та забезпечити успішну реалізацію проекту.  

Проект готельного комплексу має створювати не лише архітектор та 

дизайн інтер'єрів. Вже на цьому етапі залучають до завдання технологів, які 

займаються бізнесовими питаннями. Оптимально якщо проектна команда 
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виконує проектування готельного комплексу від А до Я: від розробки 

концепції до запуску готельної установи в роботу. 

 Співробітники-технологи з досвідом залучаються до процесу 

проектування, щоб забезпечити стійкий зв'язок між концепцією та 

функціональною реалізацією об'єкта. Вони не лише стежать за дотриманням 

будівельних норм та стандартів, а й забезпечують зв'язок із операційною 

діяльністю у майбутньому. Це допомагає створювати проекти, що 

відповідають будівельним нормам, та відповідають реальним потребам та 

можливостям клієнтів. 

Помилково вважати, що якщо співпрацювати з командою та залучати 

підрядників, на проектування готелю, то ціна зросте. Тут все навпаки:  

економиться і час, і гроші, тому що професіонали спочатку виключають 

ризики і не доводиться в процесі будівництва терміново вирішувати проблемні 

форс-мажорні обставини. 

Можна виділити 5 етапів в проектуванні готелю. 

Весь процес проектування готельного комплексу прийнято ділити на 5 

ключових етапів: 

1. Вибір локації. 

2. Підготовка. 

3. Архітектурне проектування. 

4. Розробка системи інженерних комунікацій. 

5. Створення дизайну інтер'єру. 

Розглянемо кожен з них більш детально. 

Вибір локації. 

За наявності порожньої відповідної будівлі можна задуматися про її 

перепланування та переобладнання під готельний комплекс. Завдання 

непросте, потрібно враховувати як норми проектування готелю, і технічне 

завдання від замовника. Для цього стане в нагоді план БТІ, де будуть 
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відображені всі істотні деталі. І це можливо далеко не в кожному випадку – є 

несучі стіни, які не можна переносити, обмеження первісного планування. 

Будівництво  “з нуля” - кращий варіант, хоча і обійдеться дорожче. Він 

дозволить створити готель, який повністю відповідатиме затвердженому 

технічному завданню та нормативам. Локація підбирається з огляду на 

специфіку міської забудови, туристичного потоку, розташування цікавих 

туристичних центрів та місцевих визначних пам'яток, інфраструктурних 

об'єктів, щоб вони залишалися у кроковій доступності. Багато міських готелів 

вважають за краще розташовувати на центральних вулицях, але це не 

обов'язково. Навпаки, часом заміські комплекси мають ще більшу 

популярність серед відпочиваючих, які шукають тиші та конфіденційності. 

Підготовка. 

Вона передбачає інженерне дослідження території. Потрібні послуги 

топографів. Фахівці вивчають місцевість та готують висновок щодо специфіки 

хімічного та фізичного складу ґрунту, ризику сейсмічної активності, рельєфу 

та глибини залягання підземних вод, екологічного стану місцевості. 

Результати досліджень потім враховуються при плануванні архітектури 

інженерних комунікацій. 

Архітектурне проектування. 

Зовнішній вигляд готелю відіграє важливу роль у попиті на нього. Фасад 

– це свого роду візитна картка, що залишає перше враження у туристів. Цікаві 

особливості екстер'єру стануть незабутніми, привернуть увагу. 

Головний принцип планування внутрішнього простору – це комфорт та 

враження гостей, а також оптимізація шляхів персоналу. Головне завдання – 

це максимально продумати та відокремити шляхи гостя та шляхи персоналу. 

Розробляючи плани, які відповідають готельній технології, досить 

важко орієнтуватися на один шаблон, адже різні ділянки та будівлі мають різні 

обмеження та особливості. 
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Оптимальне планування номера розпочинається з визначення 

комплектації номера. Потім, враховуючи розміри приміщення та логіку 

користування, необхідно розмістити меблі та обладнання. На розташування 

впливають не тільки розміри приміщення, а також вид вікна. Наприклад, 

цікавим рішенням є таке, при якому архітектори орієнтують ліжко на вікно (а 

не на телевізор, як завжди), щоб зробити акцент на неймовірні краєвиди, які 

відкриваються за вікном. 

При роботі з номерами більшої площі необхідно передбачати 

можливість «модульності» – це коли номер може працювати і як великий 

сімейний, і як два маленькі стандарти. Все завдяки продуманому тамбуру між 

номерами та додатковим електронним замкам. 

Така схема допомагає оптимізувати продаж номерного фонду, адже 

великі номери орендують значно рідше за маленькі. 

Ключовим моментом при проектуванні є також передбачення 

інфраструктури, адже на її розміщення впливає багато факторів. Вона зазвичай 

закладається ще під час розробки концепції готелю. Небагато гостей після 

заселення проводять весь час у номері. І саме зони ресторану та SPA 

допомагають створити потрібний оптимальний ефект. 

Під час проектування важливо прорахувати ідеальне розташування 

інфраструктури як з погляду сценарію користування гостем, так і з точки зору 

логістики завантаження та роботи персоналу. Особливу увагу потрібно 

звертати  на приміщення для інфраструктури. 

Наприклад, мало хто враховує яке дійсно велике технічне приміщення 

необхідно для функціонування басейну та SPA, а також як важливо продумати 

зручне завантаження кухні та складських приміщень. 

Як правило, інфраструктура має бути пов'язана між собою, мати 

максимально зручні шляхи доступу для гостей та фасадні вікна з гарним 

виглядом. 

Розробка системи інженерних комунікацій. 
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На цьому етапі особлива увага приділяється зонуванню всіх приміщень 

та розробці детальної схеми розташування номерів із зазначенням точної 

площі кожного з них, особливості інтер'єру, освітлення. 

Після цього здійснюється відмітка всіх комунікацій на схемі системи 

опалення, водопроводу, водовідведення, освітлення, вентиляції. Крім того, 

враховують розташування входів та вікон, щоб забезпечити зручний доступ 

для гостей та оптимальне освітлення внутрішніх приміщень. 

Також враховуються вимоги до пожежної безпеки та охорони. Всі готелі 

повинні бути обладнані системою пожежної безпеки. У нових готелях під час 

проектування обов'язково здійснюються консультації з фахівцями пожежних 

служб. Загальна система охорони та безпеки готелю може відрізнятися 

залежно від розмірів та специфіки готелю.  

Створення дизайну інтер'єру. 

На цьому етапі розробляється інтер'єрне оформлення номерів, 

громадських зон, ресторанів та інших приміщень з урахуванням концепції 

готельного комплексу. 

Сучасні дизайнерські рішення при проектуванні готелів прагнуть 

створити унікальні та комфортні простори, що вражають гостей. Вони можуть 

використовувати різні стилі, матеріали та текстури. 

Варто зазначити, що дизайн інтер'єру в проектуванні готелів дуже часто 

навіть важливіший, ніж архітектура – адже гості стикаються саме з дизайном, 

коли взаємодіють із готелем.  

В сучасних готелях ще до початку проектування проводяться 

дослідження локації та її культурних особливостей. Наприклад, в одному із 

проектів у Буковелі місцеві дерев'яні конструкції для просушування сіна 

надихнули дизайнерів на створення дерев'яного декору у номері. 

Також завжди гарна ідея – взаємодіяти із місцевими художниками. Нині 

українське мистецтво активно розвивається. Це стосується не лише картин. 
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Часто в дизайні готелів використовують кераміку, текстиль та декор. Це 

створює унікальну атмосферу та настрій. 

Грамотне планування, творчий підхід та облік усіх аспектів 

забезпечують успішне створення унікального та функціонального простору, 

який буде радувати гостей та приноситиме успіх його власникам. 

Висновки до розділу 

Отже проектування сучасних готельних установ це складний та 

багатоетапний процес, ефективність якого залежить від великої кількості 

складових. 

Насамперед, це попереднє дослідження ринку та галузі; прогнозів 

експертів та наявності тих чи інших тенденцій. 

Крім того, важливою є й внутрішня складова, яка визначає можливості 

замовника (ініціатора) проекту в його фінансуванні. Від виду та якості 

готельного об´єкту залежить величина капітальних інвестицій, які необхідні 

для його реалізації. 

На даний час динаміка розвитку туристичної сфери в цілому, та 

готельного бізнесу зокрема, в Україні не є позитивною. Основною причиною 

цього є війна в нашій країні, яка фактично звела “на нуль” весь туристичний 

потік з-за кордону. Враховуючи це, передбачається, що даний проект 

розраховано на післявоєнний час, коли ситуація буде більш зрозумілою та 

прогнозованою. 

Для розробки проекту готелю в зоні гідропарку м. Київ обрано найбільш 

вдалий в даний час формат міні-готелю. 

Отже, запропонована назва міні-готелю “Хутір Сіті”. 

Основні характеристики готелю: 

1. Міні-готель на 16 номерів з максимальним завантаженням гостей 30 

чоловік. 

2. Передбачається формування одно- , двох- та трьохмістних номерів в 

кількості 5,8 і 3 відповідно. 
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3. Загальна проектна площа всіх приміщень міні-готелю складатиме 552 

м.кв. 

4. Загальна площа території міні-готелю складатиме 45 сотих. 

Передбачається, що запропонований проект буде реалізовано з терміном 

окупності не більше 5-6 років. 
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РОЗДІЛ 2. ХАРАКТЕРИСТИКА АРХІТЕКТУРНИХ ТА 

ДИЗАЙНЕРСЬКИХ РІШЕНЬ ПРОЕКТУ 

 

2.1. Екстер´єр та інтер´єр готелю 

 

Для туристичного готелю важливо щоб у гостей залишилося позитивне 

враження від відвідування закладу. Тому важливою складовою проєктування 

є вибір стилю інтер‟єру. Як було зазначено раніше для готелю було обрано 

стиль сучасна класика. Так як він є водночас «спокійним» і вишуканим, а в 

поєднанні з сучасними рішеннями для людини він стає більш комфортним, не 

роблячи ефекту історичного рококо.  

В проєкті даний стиль виражається поєднанням класичного оформлення 

стін молдингами, ліпниною, колонами, дзеркалами та картинами з 

декоративними вставками, люстрами з кришталем, з сучасними меблями та 

обладнаннями. По канонам в класичному стилі використовують симетричну 

композицію, але в стилі сучасної класики, композиція може бути як 

симетрична, так і асиметрична (рис. 2.1.). 

 

Рис. 2.1. Вестибюль 
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Вибір кольору відіграє одну з головних ролей у створенні інтерєру 

готелю. Місце розташування, архітектура будинку та особливості 

приміщення, а також функціонал який він несе – це все впливає на вибір 

кольору. Обираючи домінантні кольори для приміщення, потрібно оцінювати 

їх вплив на психологічний, емоційний і навіть фізичний стан у людей. Для 

кожної людини колір має свою асоціацію, таким чином впливаючи на неї.  

Співпадіння природних явищ і предметів за своїми кольоровими 

характеристиками модифікувався у свідомості людини в певні відчуття, що 

впливають на сприйняття кольору як символу.  

Тому важливо враховувати усі ці аспекти у формуванні дизайну 

інтер‟єру туристичного готелю. В даному об‟єкті, номери характеризуються 

відносно невеликими розмірами, та максимальною наповненістю меблів.  

Тому головна задача кольору в невеликих приміщеннях – візуально 

розширити простір. Необхідно щоб переважали пастельні світлі кольори, що 

надають умови для хорошого відпочинку та роботи. Яскраві акцентні кольори 

тут використовуються досить обережно, підкреслюючи виразність інтер‟єру. 

Колір може виступати орієнтиром для мешканців готелю, через те, на різних 

поверхах використовуються різні відтінки кольорів для покращення 

сприйняття простору. 

 Інша група приміщень куди в першу чергу потрапляють люди - це 

вестибюль, та зона рецепції. В цьому просторі можна дозволити цікаві 

поєднання кольорів, та контрастів. Адже задача цього простору зробити перше 

враження гостей про заклад. Обрано основні кольори для дизайну інтер‟єру 

туристичного готелю такі як: білий (як фон), коричневий, темно-синій, 

кораловий( рис. 2.2).  
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Рис. 2.2. Зона рецепції 

 

Символ чистоти, здоров‟я, шляхетності, уособлює білий колір, який має 

заспокійливий ефект на нервову систему і дає позитивні емоції. Він вигідно 

виглядає в поєднанні з контрастними елементами. Білі предмети є візуально 

легшими ніж вони є. Однак, не варто використовувати його в дуже великій 

кількості, адже таким чином він викликає відчуття холоду, розчарування, 

стерильності.  

Коричневий колій символізує непохитність та впевненість. 

Психологічно люди які перебувають в приміщенні де знаходиться цей колір, 

відчувають згуртованість, та стабільність. Під впливом темно-синього кольору 

організм розслабляється, біологічні процеси в ньому уповільнюються. Не 

даремно його називають кольором медитації та інтуїції. Кораловий колір 

схожий по своїй характеристиці з оранжевим. Це колір теплоти і комфорту. 

Він підкреслює інтер‟єр як акцентний [38].  

Переглянувши все вище зазначене про колірне рішення інтер‟єру 

готелю, можна побачити що є акцентні кольори, і контрастні поєднання. 

Провівши аналіз було зроблено колаж з прикладом їх поєднання. 
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Підлога в вестибюлі повинна бути вологостійкою та міцною. Тому 

оптимальним варіантом було обрання керамограніту. В номерах підлога 

покрита ламінатом або паркетом, в санвузлах також керамограніт. Стеля в 

вестибюлі пофарбована білою фарбою, з використанням гіпсокартону. В 

номерах застосовується натяжна стеля, з використанням системи прихованого 

карнизу. Стіни прикрашені гіпсовими молдингами та ліпниною. Пофарбовані 

фарбою, або шпалерами під фарбування. В деяких місцях використано 

декоративну штукатурку. 

При проєктуванні приміщень готелю, було взято на меті використання 

сучасних меблів, які на фоні з класичним оформленням стін та стелі, будуть 

давати стилістичний баланс. У вестибюлі де знаходиться рецепція, варто 

вибирати великі меблі щоб гостям було комфортно відпочивати та 

спілкуватись. Хорошим поєднанням будуть дивани з кріслами, і журнальні 

столики. Сама рецепція має займати домінантне місце в приміщенні, тому він 

масивної форми, а стіна за ним задекорована. Це робиться насамперед для 

того, щоб люди коли попадали в приміщення, відразу могли знайти до кого 

можна звернутись. 

В різних приміщеннях передбачаються різні сценарії освітлення. 

Правильним вважається розміщення джерел світла по зонам, таким чином 

вони виділяють, та підкреслюють їх. В вестибюлі доречним є освітлення зони 

рецепції люстрою. А в зоні відпочинку гостей, трекові, або точкові 

світильники. Сходовий майданчик також варто підсвітити, знизу і по стелі 

точковими світильниками. В кімнатах номерів так само все освітлення 

розташоване по зонам. Наприклад, в зоні сну над ліжком по обидві боки можна 

повісити бра, а над обіднім столом люстру. Де знаходиться прохідна зона, 

освітлення забезпечене трековими світильниками, або точковими. Денне 

освітлення можна регулювати шторами. 

Для декору готелю ніщо так не підходить, як гарно оформлені зелені 

зони. Особливо доречно їх ставити в вестибюлі, коридорі. Вони оживляють 
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інтер‟єр, і загалом формують мікроклімат. Але рослини потрібно обирати 

ретельно, так як деякі з них можуть погано впливати на самопочуття людей 

(наприклад азалія), або послугувати місцем для заведення мошки. 

Рекомендується ставити такі рослини як: декоративні пальми, фікуси, стреліції 

тощо. 

В вестибюлі розташований спроєктований стіл рецепції з МДФ панеллю 

та шпоном латуні, за ним два крісла для персоналу. Він знаходиться близько 

біля входу, для того, щоб гості швидко могли знайти до кого звернутися. В 

зоні очікування та відпочинку, в центрі вестибюлю розташований великий 

м‟який диван з кріслами і журнальним столиком. Тканину поліестер було 

обрано для оздоблення дивану, для крісел обрано-букле. Журнальний столик 

зроблений зі скла з металевим каркасом. 
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2.2. Дизайнерське рішення типового номеру готелю 

 

Готельні номери забезпечені стандартними меблями і обладнаннями, 

для нормального відпочинку туристів. Тому начиння номеру мало чим 

відрізняються від того, як роблять планування в квартирах. Обов‟язково 

односпальне, або двоспальне ліжко, приліжкові тумби, стіл де можна поїсти, 

шафа для зберігання речей, дзеркало. В номерах вищого класу додатковими 

можуть бути робочий стіл, комод, міні-бар, крісла і т. д. 

Для номеру класу «Люкс» основним завданням є збереження комфорту 

та затишку. Для цього необхідно зробити продумане планування. 

Обов‟язковим є наявність зони для сну та відпочинку з двоспальним ліжком і 

приліжковими тумбами біля нього, робочий стіл повинен добре 

освітлюватись, тому вигідно його розташувати біля вікна. Зона для зберігання 

речей знаходиться ближче до вхідних дверей номеру. В санвузлі передбачено 

душову систему прихованого монтажу, раковину з тумбою і унітаз. В номері 

використовують або нейтральне, або тепле освітлення для затишку.  

Номер класу «Люкс». В ньому передбачено: двоспальне ліжко з м‟якою 

оббивкою лляної тканини, приліжкові тумби круглої форми пофарбовані в 

чорний матовий колір, робочий стіл з дубу, комод на пару відділень з дерева 

пофарбованого білою фарбою, барна шафа з підсвіткою, та скляними 

дверцятами, шафа з акцентним сіро-синім кольором для зберігання одягу, 

обідній круглий стіл з металевими ніжками, біля якого розташовані м‟які 

бархатні стільці бордового кольору, підвісна тумба за якою знаходиться 

дзеркало на повний зріст з фронтальною підсвіткою. В санвузлі розташовані: 

білий глянцевий підвісний унітаз прямокутної форми, біла раковина з 

металевим краном під латунь вбудована в підвісну тумбу яка має дві шухляди, 

та оформлена світлим шпоном дуба, над нею повішане велике кругле дзеркало. 

Також використано душову систему прихованого монтажу, відділену скляною 
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рифленою перегородкою. В приміщенні розташована шафа для зберігання 

речей, біля тумби з раковиною, і сушка для рушників електрична 

В номері класу «Стандарт» використовується такий самий принцип 

розміщення меблів, тільки з меншою кількістю додаткових меблів, які 

вважаються бюджетні. В готелі обрано стиль сучасна класика. Основний 

принцип його використання – класичне оформлення стін та декору, з 

сучасними меблями та обладнанням. 

Номер класу «Стандарт». В ньому передбачено: двоспальне ліжко з 

поліестеру темно-сірого кольору, приліжкові дерев‟яні тумби з металевими 

ніжками, шафа для зберігання одягу, розташована біля входу в номер. Обідній 

стіл з ясену, і м‟які стільці з оббивкою поліестеру, розташовані навпроти 

ліжка, підвісний телевізор. В ванній кімнаті: душ зі скляною перегородкою, 

підлоговий білий глянцевий унітаз, раковина прямокутної форми з тумбою 

ЛДСП. 

Специфікацію меблів та обладнання наведено на рисунку 2.3 і 2.4.  

 

Рис. 2.3. Специфікація меблів проектованого готелю 
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Рис. 2.4. Специфікація меблів проектованого готелю 

 

У всьому приміщенні вестибюлю, покладений керамограніт Porcelain 

Concrete Look Wall & Floor Tile. 

В номері класу «Люкс» використано паркетна дошка Sensa Дуб Grace 

tone. В санвузлі номеру покладено керамограніт CARTER, CERSANIT 

600х600мм. По периметру номеру встановлений плінтус з дюрополімеру 

CEZAR LPC-09. 

Номер класу «стандарт» оздоблений ламінатним покриттям Quick-Step 

Impressive IM3559. Так само як в номері «Люксу» було оздоблено підлогу 

плінтусом у всьому номері. В санвузлі використано плитку Allore Group 

Limestone Cream MAT 300x300мм. 

Специфікацію оздоблювальних матеріалів підлоги наведено на рисунку 

2.5 та 2.6. 



33 

 

 

Рис. 2.5. Специфікація оздоблювальних матеріалів 

 

 

Рис. 2.6. Специфікація оздоблювальних матеріалів 

 

В номері «Люкс» і в «Стандарт» стеля пофарбована білою фарбою, і 

оформлена карнизом по периметру. В санвузлі використано аналогічні 

матеріали. 

Згідно з розташуванням меблів, в приміщенні було розташовано 

освітлювальні прилади.  

Номер класу «Люкс» у всіх зонах має різне освітлення. В зоні сну та 

відпочинку, розташовані підвісні світильники по обидві сторони ліжка, а на 

стелі точкові світильники. Над обіднім столом звисає люстра в класичному 

оформленні. В прохідній зоні знаходяться трекове освітлення. Підсвітка 
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присутня в барній шафі, та на дзеркалі біля входу. В санвузлі застосовано 

точкове освітлення, і підсвітка дзеркала. 

В номері класу «Стандарт» розташоване загальне освітлення кімнати, у 

вигляді підвісної люстри між ліжком і прохідною зоною. Біля входу розміщено 

точкові світильники. В санвузлі застосовано точкові світильники на стелі. 

В номері класу «Люкс» принцип розташування перемикачів та розеток, 

як у квартирах: біля вхідних дверей відразу знаходиться перемикач, на висоті 

900 мм. Так само розташований перемикач на вході в санвузол. Біля ліжка по 

обидві сторони, знаходяться розетки та перемикачі звичайні, прохідні та 

перехресні, для комфортного регулювання освітлення в номері. Під робочим 

столом та телевізором передбачено розетки для обладнання. Додатковий 

вимикач для підсвітки дзеркала в санвузлі знаходяться біля раковини. 

В номері класу «Стандарт», перемикачі та розетки розташовані за 

принципом, як в номері «Люкс». Тільки немає розеток для робочого столу (так 

як його самого немає), та додаткових вимикачів для підсвіток. Головні 

вимикачі знаходяться біля дверей вхідних та санвузлу, та біля ліжка. 

В «Люкс» номері, двоклавішний перехресний перемикач який 

знаходиться біля вхідних дверей, вимикає точкове освітлення прохідної зони, 

та підсвідку дзеркала біля входу. Такий самий перемикач, знаходиться біля 

ліжка. Перемикачі які знаходяться в зоні сну і відпочинку, мають найбільше 

функцій. Двоклавішний прохідний перемикач однією клавішею вмикає 

освітлення люстри над обіднім столом, іншою – трекові світильники, це саме 

робить перемикач в зоні прийому їжі. Стандартний двоклавішний вимикач 

вимикає точкові світильники та підвісні світильники над ліжком. В санвузлі 

передбачено вмикач для підсвітки дзеркала. 

В «Стандартному» номері вимикач, який розташований біля вхідних 

дверей, вимикає люстру, яка є основним освітленням в кімнаті. По обидві 

сторони ліжка, так само вимикачі вимикають загальне освітлення, та бра. 
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Розташований перемикач біля дверей в санвузол, вмикає все освітлення в 

ньому. 

В номері «Люкс», на розгортках видно декор стін, у вигляді акцентного 

темно-синього кольору, який розміщений за ліжком. Біля нього поставлено 

декоративну колону. Всі стіни викрашені в білий колір, і оздоблені 

молдингами, карнизами та плінтусами. 

В номері «Стандарт» використано такі самі матеріали оздоблення, крім 

колони, та пофарбованих в синій колір стін. 
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РОЗДІЛ 3. ОСНОВНІ ЕКОНОМІЧНІ ПОЛОЖЕННЯ ПРОЕКТУ 

ГОТЕЛЮ У ТУРИСТИЧНІЙ ДЕСТАНЦІЇ “ГІДРОПАРК” М. КИЇВ 

 

3.1. Фінансові показники проекту 

 

Попередню вартість будівництва готелю “Хутір Сіті” будемо 

розраховувати за укрупненими показниками вартості загально будівельних 

робіт. 

 ВЗБР = N  Y  KТ  ІК  І Р , (3.1) 

 

ВЗБР – це вартість загально будівельних робіт готелю “Хутір Сіті”, тис. 

грн.;  

N – це потужність готелю “Хутір Сіті”, місць; 

Y – це норматив питомої вартості загально будівельних робіт на 

одиницю потужності готелю “Хутір Сіті”, тис. у.о. 

КТ – це територіальний поправковий коефіцієнт (для Києва становить 

0,96); 

ІК – це офіційний валютний курс гривні, грн./$ (28 грн/$); 

ІР– це індекс цін нормативний, встановлений для визначення 

кошторисної вартості будівництва Держкомітетом України у справах 

містобудування і архітектури (ІР=0,77). 

Вготелю = 30 * 2000 * 0,96 * 28 * 0,77 = 1241856  грн 

 

При наявності у складі готелю “Хутір Сіті” декількох типів ЗРГ, то 

сумарний розмір капіталовкладень буде визначатися як сума по всіх закладах 

з врахуванням поправочних коефіцієнтів, що будуть розраховуватися як 

питома вага даного типу закладу ресторанного господарства у загальному 

обсязі, за формулою 3.2: 

 Взаг=В*К (3.2) 
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Поправочний коефіцієнт будемо приймати за даними розрахунків 

технологічної частини проекту готелю “Хутір Сіті” (табл. 3.1). 

Таблиця 3.1. Визначення поправочного коефіцієнта ЗРГ при готелі 

“Хутір Сіті” 

№ 

з/п 

Тип ЗРГ 
Кількіс

ть 

місць 

Питома вага ЗРГ 

в загальному 

обсязі, % 

Поправочни

й коефіцієнт 

ЗРГ 
1 Бар 16 21,9 0,5

5 
2 Ресторан 50 78,1 1 

 

В заг = 1241856 + (176509,1 * 0,55) + 2621351 = 3960287,00 грн 

 

Отже, проведенні вище розрахунки є основою складення зведенного 

кошторисного розрахунку готелю, що проектується у місті Києві (табл. 3.2). 

Таблиця 3.2. Зведений кошторисний розрахунок готелю “Хутір Сіті” 

№ глав Витрати готелю “Хутір Сіті” Орієнтоване 
співвідношення 

Сума тис грн 

Розділ А. Базисна вартість будівництва готелю “Хутір Сіті” 
1 Підготовка території будівництва 

готелю «“Хутір Сіті” 
1% від глави 

2 
70,1

4 
2 Основні об’єкти будівництва готелю, 

у т.ч. 
  

2,1 Загальнобудівельні роботи готелю 
“Хутір Сіті” 

60% 4208,7 

2,2 Електротехнічні роботи готелю 
“Хутір Сіті” 

6% 420,9 

2,3 Сантехнічні роботи готелю “Хутір 
Сіті” 

5% 350,7 

2,4 Зв’язок та сигналізація готелю 
“Хутір Сіті” 

2% 140,3 

2,5 Устаткування, меблі та інвентар 
готелю “Хутір Сіті” 

27% 1893,9 

 Разом за главою 2 100% 7014,4 
3 Об’єкти підсобного та 

обслуговуючого 
призначення готелю “Хутір Сіті” 

5% 70,1 

4 Об’єкти енергетичного господарства 
готелю 
 

1% 35,1 
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5 Об’єкти транспортного господарства 
та зв’язку 
готелю “Хутір Сіті” 

0,2% 0,1 

6 Зовнішні мережі та споруди 

водопостачання, каналізації, 

теплопостачання та газопостачання 
готелю “Хутір Сіті” 

10% 841,
7 

7 Благоустрій і озеленення території 
готелю “Хутір Сіті” 

4% 210,
4 

 Разом за главами 1-7  8242,0 
8 Тимчасові будівлі та споруди 1% 41,2 
9 Інші роботи та витрати 4% 305,

0 
 Разом за главами 1-9  8588,2 

10 Утримання дирекції (технічний 

нагляд) об’єкта, що будується, та 

авторський нагляд готелю “Хутір 

Сіті” 

2% 164,8 

11 Підготовка експлуатаційних кадрів 
готелю “Хутір Сіті” 

0,5% 17,2 

12 Проектні та вишукувальні роботи 
готелю “Хутір Сіті” 

5% 206,1 

 Усього. Базисна вартість будівництва готелю “Хутір 
Сіті” 

8976,3 

Розділ Б. Кошти на компенсацію витрат, пов’язаних із ринковими умовами 
проведення будівництва готелю “Хутір Сіті” 

1 Обов’язкові платежі (податки та 
збори) 

50% 3263,51 

2 Резервний компенсаційний фонд 
замовника 

8% 179,53 

Всього по розділу Б  3443,04 
Разом вартість будівництва готелю “Хутір 

Сіті” А+Б 
 12419,30 

 

Отже, за даними зведеного кошторисного розрахунку, загальна сума 

витрат на будівництво готелю “Хутір Сіті”  буде складати дванадцять 

мільйонів чотириста дев’ятнадцять тисяч триста гривен. 

Проведемо розрахунки складу, первісної вартості основних фондів 

готелю “Хутір Сіті”, а отримані дані заносимо до таблиці 3.3. 

Таблиця 3.3. Обґрунтування складу, структури та вартості основних 

фондів та інших необоротних активів готелю “Хутір Сіті”. 
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Види основних фондів готелю “Хутір Сіті” 

Первісна вартість, 
тис. грн 

1. Будівлі, споруди готелю  4208,7 
2. Робочі машини та устаткування готелю, у тому числі: 7930,0 
2.1. Холодильне обладнання готелю  820,0 
2.2. Механічне обладнання готелю  1300,0 
2.3. Теплове обладнання готелю  2000,0 
2.4. Торговельне обладнання готелю  1300,0 
2.5. Вимірювальні прилади готелю  400,0 
3. Меблі, інше офісне обладнання готелю  520,0 
4. Сантехніка готелю  310,0 
5. Інженерне обладнання готелю  900,0 
6. Автотранспорт готелю  200,0 
7.Комп’ютери, електронно-обчислювальні машини 
готелю  

140,0 

8. Телефони готелю  40,0 
Разом ОФ: 12138,7 

 

Отже, всього сума основних фондів готелю “Хутір Сіті” стеновить 

12138,7 тис.грн. 

Реалізація товарів чи послуг є будь-які операції, які можуть 

здійснюватися відповідно до договорів купівлі-продажу, а також ціни, 

постачання та іншими договорами, що будуть передбачати передачу права 

власності на такі товари чи послуги, за оплату чи компенсацію, незалежачи від 

сроків їх надання. 

Обґрунтування обсягу реалізації послуг готелю “Хутір Сіті” на плановий 

період (2025 рік) будемо здійснювати за методом прямих розрахунків з 

врахуванням планової пропускної спроможності окремих типів, а також 

категорій номерів готелю “Хутір Сіті” за наступною формулою 3.3: 

 ПСпл= Н i   М i   Д  К з.і (3.3) 

де ПСпл – це планова пропускна спроможність готелю “Хутір Сіті”, 

людино-діб; 

Ні – це кількість номерів готелю “Хутір Сіті” і-ого типу; 

Мі – це кількість місць у номері готелю “Хутір Сіті” і-ого типу; 

Ді – це кількість днів експлуатації номерів готелю “Хутір Сіті” і-ого типу 
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днів, 

Кз.і – це плановий коефіцієнт завантаження номерів готелю “Хутір Сіті” 

і-ого типу. 

Результати розрахунків обсягу реалізації готельних послуг готелю 

“Хутір Сіті” зводимо в таблицю 3.4. 

Таблиця 3.4. Розрахунок обсягу реалізації готельних послуг  готелю 

“Хутір Сіті” на плановий 2025  рік 

Категорія, 

місткість 

номерів 

готелю  

Кількіс

ть 

номерів 

в 

готелю 

 

Кількі 

ть 

місць в 

готелю 

 

Кількість 

днів 

експлуата

ції 

номерів 

готелю 

 

Кількість 
місце-
днів 

експлуат
ац ії 

номерног
о фонду 
(план) 

Коефіціє

нт 

завантаж

е ння 

номерів 

(план) 

Обсяг 

реалізації 

готельни

х послуг 

готелю 

 

Вища категорія номерів готелю 
Люкс  3 2 360 720,0 0,60 432,0 

Номери першої категорії 
(стандарт) готелю 

Одномісні 5 4 360 1440,0 0,60 864,0 
Стандарт 8 30 360 10800,

0 
0,60 6480,0 

Всього 16 36 360 12960,
0 

0,60 7776,0 

 

Далі розраховуємо доходи (тобто виручку) від реалізації готельних 

послуг готелю “Хутір Сіті” з тимчасового розміщення, а саме проживання в 

готелі(формула 3.4). 

 Д(В)= О пл× Ц (3.4) 

де Д(В) – це дохід (виручка) від реалізації готельних послуг готелю 

«Oster» з тимчасового розміщення споживачів; 

Опл – це осяг реалізації послуг готелю “Хутір Сіті” з тимчасового 

розміщення споживачів, людино-діб; 

Ц – це ціна за номер готелю “Хутір Сіті” за одну добу. 

Отже, розраховуючи дохід (виручку) від реалізації номерів   готелю 

“Хутір Сіті” будемо використовувати ціну на відповідні типи, а також 
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категорії номерів закладів-конкурентів такої самої категорії розміщення. 

Результати даних розрахунків планування доходу будемо занесемо в таблицю 

3.5. 

Таблиця 3.5. Планування доходу (виручки) від реалізації послуг готелю 

“Хутір Сіті” з тимчасового проживання 

Категорія, 

місткість номерів 

готелю 

Обсяг 

реалізації 

готельних 

послуг готелю 

Ціна за номер 

готелю 

Дохід 

(виручка) від 

продажу 

номерів готелю 
Вища категорія номерів готелю  

Люкс  432,0 650,0 
грн 

280,80 тис. грн 

Номер першої категорії (стандарт) 
готелю  

Одномісні 864,0 350,0 
грн 

302,40 тис. грн 

Стандарт 6480,
0 

450,0 
грн 

2916,0 тис. грн 

Всього дохід 
(виручка): 

7776,
0 

483,33 грн ( Ц ) л / д 3499,20 тис. 
грн 

 

Отже, дохід (виручка) від реалізації готельних послуг, як видно з таблиці 

3.5, становить 3499,20 тис. грн. 

Останнім етапом обґрунтування та розрахунку операційних доходів 

готелю, що проектується у місті Києві, буде узагальнення отриманих 

результатів розрахунків операційних доходів даного готелю з попередніх 

таблиць (табл. 3.6). 

Таблиця 3.6. Планування обсягу операційних доходів готелю  на 2025 

рік  

Види доходів готелю “Хутір Сіті” Плановий доход від операційної 
діяльності готелю “Хутір Сіті” на 2025 

рік, тис. грн 
Дохід (виручка) від продажу  номерів 
готелю “Хутір Сіті” 

3499,20 

Дохід (виручка) ресторану при 
екоготелі 

1186888,00 

Дохід (виручка) інших господарських 
підрозділів готелю 

7510,60 

Всього: 1197897,80 
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Отже, з таблиці 3.6 ми бачимо, що всього обсяг операційного доходу на 

плановий 2025  рік готелю на 30 місць “Хутір Сіті”, що проектується у місті 

Києві, становить 1197897,80 тис. грн. 

Склад та порядок планування поточних витрат готелю “Хутір Сіті” 

наведений у таблиці 3.7. 

Таблиця 3.7. Планування поточних витрат готелю “Хутір Сіті” на 2025 

рік 

Калькуляційні статті витрат 

готелю “Хутір Сіті” 

Поточні 

витрати, тис.грн 

1. Собівартість послуг готелю 1175018,
73 

2. Витрати на оплату праці готелю “Хутір Сіті” 1443,6 
3. Відрахування на соціальні заходи та медичне 
страхування готелю “Хутір Сіті” 

352,0 

4. Амортизаційні відрахування готелю “Хутір Сіті” 12,82 
5. Витрати на утримання основних засобів готелю “Хутір 
Сіті” 

13,45 

6. Вартість витрачених малоцінних та швидкозношуваних 

предметів готелю “Хутір Сіті” 

63,40 

8. Податки, збори готелю “Хутір Сіті” 76,20 
9. Витрати на зберігання продукції готелю “Хутір Сіті” 20,6 
11. Витрати на охорону готелю “Хутір Сіті” 20,1 
12. Інші поточні витрати готелю “Хутір Сіті” 10,0 
Разом поточні витрати готелю “Хутір Сіті” 1177030,

9 

 

Отже, всього поточні витрати готелю “Хутір Сіті” на плановий 2025 рік 

становлять 1177030,9 тис.грн. 

Отже, узагальнюємо планові показники діяльності готелю “Хутір Сіті” 

на перші п’ять років (табл. 3.8). 
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Таблиця 3.8. Планування основних результатів діяльності готелю “Хутір 

Сіті” на перші п’ять років  

 
 
Роки 

Плановий товарообіг 
готелю 

“Хутір Сіті” 

Чистий прибуток 
готелю 

“Хутір Сіті” 

Амортизаційні 
відрахування 

готелю “Хутір 
Сіті”, тис.грн  

Тис.грн 
Середньоріч
ні темпи 
росту 

 
Тис.грн 

Рівень 
рентабельн

ості, 
% 

2025 1186888,0
0 

1,05 504266,3
3 

 
 

12,00 

352,01 

2026 1246232,4
0 

1,05 564778,2
9 

334,41 

2027 1308544,0
2 

1,05 632551,6
9 

317,69 

2028 1373971,2
2 

1,05 708457,8
9 

301,80 

2029 1442669,7
8 

1,05 793472,8
4 

286,71 

Разом 
за 5 
років 

6558305,4
2 

- 3203527,
03 

- 1592,63 

 

Для готелю готелю “Хутір Сіті”, що проектується у місті Києві, темп 

росту товарообігу на усі розрахункові роки пропонується в обсязі 5% річних, 

а рентабельність на 12% річних. 

Отже, як ми бачимо, то плаговий товарооборот готелю готелю “Хутір 

Сіті” за 5 років буде становити 6558305,42 тис. грн, чистий прибуток – 

3203527,03 тис. грн, а амортизаційні відрахування – 1592,63 тис. грн. 
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3.2. Термін окупності проекту 

 

Капітальний бюджет готелю “Хутір Сіті” буде визначатися як форма 

узагальнення поточного плану капітальних вкладень готелю, що необхідно 

розробляти на етапі здійснення нового будівництва закладу, що проектується 

у місті Києві. Отже, розрахунок капітального бюджету готелю “Хутір Сіті” 

буде представлено в таблиці 3.9. 

Таблиця 3.9. Капітальний бюджет готелю “Хутір Сіті”, що проектується 

у місті Києві на 5 років 

Пок
азн
ики 

2025 
рік, 
тис. 
грн. 

2026 
рік, 
тис. 
грн. 

2027 
рік, 
тис. 
грн. 

2028 
рік, 
тис. 
грн. 

2029 
рік, 
тис. 
грн. 

І. Капітальні витрати 
готелю “Хутір Сіті” 

 

1. Будівництво чи 
придбання приміщень 
готелю “Хутір Сіті” 

 
4208,7 

- - - - 

2. Робочі машини та 
устаткування готелю 
“Хутір Сіті”, у тому числі: 

58,2 - - - - 

2.1. Холодильне
 обладнання готелю 
“Хутір Сіті” 

 
8,20 

- - - - 

2.2. Механічне обладнання 
готелю “Хутір Сіті” 

13 7,
8 

- - - 

2.3. Теплове обладнання 
готелю “Хутір Сіті” 

20 - - - - 

2.4. Торговельне
 обладнання готелю 
“Хутір Сіті” 

 
13 

- - - - 

2.5. Вимірювальні
 прилади готелю 
“Хутір Сіті” 

 
4 

- - - - 

3. Меблі готелю “Хутір Сіті”  0,
5 

- - - 

4. Комп’ютери готелю “Хутір 
Сіті” 

87,1 1,
8 

- - - 

5. Вартість інших основних 
фондів готелю 
“Хутір Сіті” 

 12,1 - - - 

6. Інші види  капітальних 
витрат готелю 
“Хутір Сіті” 

865,4 683,2 - - - 

7. Податкові платежі готелю 
“Хутір Сіті” 

25,5 - - - - 

8. Резерв капітальних
 витрат готелю 

210,43 210,43 - - - 
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«Oster» 

Разом капітальні витрати 
готелю “Хутір Сіті” 

5455,29 915,85 - - - 

II. Джерела отримання 
коштів готелю “Хутір Сіті” 

 

Власні кошти, разом 5455,29 915,85 - - - 
- внески до статутного фонду 
готелю 

2400,00 2186,63 - - - 

- прибуток готелю 504266,
33 

564778,
3 

632551,
7 

708457,
9 

793472,
8 

- амортизаційні відрахування 
готелю. 

352,01 352,01 352,01 352,01 352,01 

Разом фінансові кошти 
готелю 

507018,
34 

567316,9
3 

632903,
70 

708809,
90 

793824,
85 

Сальдо витрат та   фінансових 
коштів готелю “Хутір Сіті” 

501563,
05 

566401,0
8 

632903,
70 

708809,
90 

793824,
85 

 

Далі проводимо розрахунки чистого приведеного доходу готелю “Хутір 

Сіті”, а дані заносимо до таблиці 3.10. 

Таблиця 3.10. Оцінка чистого приведеного доходу готелю “Хутір Сіті” 

 
 
 
Рік 

 
 
Капітальні 
витрати 
готелю “Хутір 
Сіті” по роках, 
ІВ 

Чистий 
прибуток 
готелю 
“Хутір Сіті” 
по роках та 
амортизацій
ні 
відрахування
, ЧПГ 

 
 
Кумулятивни
й грошовий 
потік готелю 
“Хутір Сіті” 

 
 
Дисконтни
й грошовий 
потік 
готелю 
“Хутір 
Сіті” 

 
 
Чистий 
приведений 
дохід 
готелю 
“Хутір Сіті” 
ЧПГ 

2025 51653,44 80866,35 80866,35 - - 
2026 47114,00 90528,07 171394,41 - - 
2027 0 101349,19 272743,61 - - 
2028 0 113468,86 386212,46 - - 
2029 0 127042,88 513255,34 - - 
Разом 98767,44 513255,34 1424472,17 1197035,43 1098267,99 

 

Отже, чистий приведений дохід готелю “Хутір Сіті” дозволяє нам 

отримати найбільш узагальнену характеристику результату інвестування в 

даний проект, а також його кількісний ефекти у абсолютній сумі. Для цього 

скористаємося формулою 4.7: 

 ЧПД = ∑ ЧГП t / (1 + i)t - ІВ, (3.5) 

де ЧПД – це чистий приведений дохід готелю “Хутір Сіті”, тис.грн; 
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ЧГП – це чистий грошовий потік готелю “Хутір Сіті” за окремі інтервали 

загального періоду експлуатації даного проекту, тис.грн; 

ІВ – це інвестиційні витрати готелю “Хутір Сіті”, тис.грн; 

i – це дисконтна ставка, що використовується закладом; t – це тривалість 

розрахункового періоду, днів; 

n – це кількість років загального розрахункового періоду [43]. 

Далі визначаємо індекс (коефіцієнт) доходності готелю: 

ИД=513255,34 / 98767,44 = 5,2 

Отже, якщо індекс дохідності вийшов більший чим одиниця, тоді 

інвестиційний проект готелю “Хутір Сіті” може бути прийнятим для 

реалізації. 

Далі розраховуємо індекс рентабельності готелю “Хутір 

Сіті”, використовуючи для цього формулу 3.6: 

 ІР = ЧП \ ІВ × 100, (3.6) 

ІР – це індекс рентабельності готелю “Хутір Сіті”; 

ЧП – це середньорічний чистий прибуток за період експлуатації готелю 

“Хутір Сіті”, тис.грн; 

ІВ – це інвестиційні витрати готелю «“Хутір Сіті” тис.грн. 

ІР = (51325,53 / 98767,44) * 100 = 51,97% 

Далі визначаємо період окупності готелю “Хутір Сіті”, використовуючи 

для цього формулу 3.7: 

      ПО = ІВ / ЧГП р., (3.7),  

де ПО – це період окупності готелю “Хутір Сіті”, роки; 

ЧГП р. – це середньорічна сума чистого грошового потоку за період 

експлуатації готелю “Хутір Сіті”, тис.грн. 

ПО = 98767,44 / 9876, 74 = 10,0 років 

Отже, в результаті проведених розрахунківзапланований період 

окупності готелю “Хутір Сіті”, що проектується у місті Києві, становитиме 

10,0 років. 
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ВИСНОВКИ 

 

Міні-готель “Хутір Сіті”, що проектується, планується будувати у місті 

Києві, Гідропарк. Таке розташування готелю надає можливість швидко 

добиратися до будь-якого куточку міста. 

Основним рішенням художнього оформлення готелю буде вишуканий 

стиль інтер’єру та всієї будівлі загалом. 

Назва готелю буде “Хутір Сіті”, оскільки буде знаходитися даний заклад 

саме біля річки Дніпро. Затишні номери готелю “Хутір Сіті” будуть оформлені 

виключно з використанням натуральних матеріалів. Всі номери будуть 

забезпечені натуральною косметикою, лляною та бавовняною постільною 

білизною та будуть прибиратися лише органічними засобами, які будуть 

безпечними для навколишнього середовища. 

За даними зведеного кошторисного розрахунку, загальна сума витрат на 

будівництво готелю “Хутір Сіті” буде складати дванадцять мільйонів 

чотириста дев’ятнадцять тисяч триста гривен. 

Визначено, що всього сума основних фондів готелю “Хутір Сіті” 

стеновить 12138,7 тис.грн. Дохід (виручка) від реалізації готельних послуг, як 

видно з таблиці 3.8, становить 3499,20 тис. грн. 

Розраховано, що всього обсяг операційного доходу на плановий 2025 рік 

готелю на 30 місць “Хутір Сіті”, що проектується у місті Києві, становить 

1197897,80 тис.грн. 

Визначено, що всього працівників у готелі “Хутір Сіті”, що 

проектується у місті Києві, буде 58. 

Собівартість реалізованої продукції ресторану при готелі “Хутір Сіті”, 

що проектується у місті Києві, за розрахунковий рік становить 1175018,73 

тис.грн. 

Обраховано індекс рентабельності готелю, який становив 51,97%. 
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Отже, в результаті проведених розрахунків запланований період 

окупності готелю “Хутір Сіті”, що проектується у місті Києві, становитиме 

10,0 років. 
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