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У статті розглядаються особливості розробки бізнес-проєктів готелів з ураху-
ванням характеристик туристичної дестинації. Оскільки успіх готельного бізнесу зале-
жить не тільки від якості послуг, але й від здатності інтегрувати об’єкт у туристичну
екосистему, важливим є аналіз потенціалу та специфіки дестинації. Детально вивчаються
ключові фактори, такі як географічні особливості, культурна спадщина, інфраструктура,
сезонність попиту та конкурентне середовище, що безпосередньо впливають на стратегію
розвитку готельних об’єктів. Наведені рекомендації щодо вибору концепції готелю
відповідно до типу дестинації дозволяють адаптувати бізнес-проєкти під різні категорії
туристів та забезпечити конкурентоспроможність на ринку.

Ключові слова: гостинний бізнес, туристична дестинація, бізнес-план, концепція
готелю, конкурентоспроможність, інфраструктура, сезонність, маркетингова стратегія,
туристичний попит.

The article examines the peculiarities of hotel business project development, taking into
account the characteristics of the tourist destination. Since the success of the hotel business
depends not only on the quality of services but also on the ability to integrate the facility into the
tourism ecosystem, analyzing the potential and specifics of the destination is crucial. Key factors
such as geographical features, cultural heritage, infrastructure, seasonality of demand, and
competitive environment are thoroughly examined, as they directly influence the strategy for the
development of hotel facilities. Recommendations on choosing the hotel concept according to the
type of destination are provided, allowing business projects to be adapted for different categories of
tourists and ensuring competitiveness in the market.

Keywords: hospitality business, tourist destination, business plan, hotel concept,
competitiveness, infrastructure, seasonality, marketing strategy, tourist demand.
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Актуальність теми. Тема є надзвичайно актуальною в умовах високої конкуренції на
ринку туристичних послуг, де успіх готельного бізнесу значною мірою залежить від
правильного вибору концепції і стратегічного планування, яке враховує не тільки внутрішні
ресурси готелю, але й зовнішні фактори, що визначають попит та ефективність функ-
ціонування об’єкта. Аналіз туристичної дестинації дозволяє оптимізувати бізнес-проєкти та
підвищити конкурентоспроможність готельних послуг.

Метою дослідження є аналіз впливу характеристик туристичних дестинацій на
розробку бізнес-проєктів готелів, визначення ключових факторів, що впливають на стратегію
розвитку готельного бізнесу, та надання рекомендацій для успішної інтеграції готелів у
туристичні екосистеми.

Виклад основного матеріалу. У сучасних умовах високої конкуренції на ринку
туристичних послуг успішність готельного бізнесу залежить не лише від якості створеного
продукту, але й від здатності органічно інтегрувати його у контекст конкретної туристичної
дестинації. Готель більше не є лише об’єктом для тимчасового розміщення – він виконує
функції соціального, культурного й економічного елемента туристичної екосистеми. Тому
ефективність його функціонування тісно пов’язана з характеристиками території, де він
розміщується.

Туристична дестинація, за сучасним трактуванням, — це не просто географічне місце,
а багатогранний простір з унікальними природними, культурними, економічними та
інфраструктурними характеристиками. Вона має власну ідентичність, репутацію, типологію
відвідувачів і усталені туристичні потоки, що формують очікування потенційних клієнтів
готелю. Таким чином, дестинація є базовим середовищем, у якому формується попит на
готельні послуги, а також визначає характер конкуренції, сезонність, вартісні параметри та
маркетингову стратегію бізнесу.

Згідно з визначенням Всесвітньої туристичної організації (UNWTO), туристична
дестинація – це простір із привабливими для туристів ресурсами, який забезпечує набір
послуг і можливостей для відпочинку або пізнання [7]. До основних характеристик дести-
нації належать: природно-географічне середовище, культурно-історичні ресурси, доступність
транспорту, безпека, рівень сервісу, імідж (табл. 1).

Таблиця 1

Ключові складові туристичної дестинації та їх вплив на готельний бізнес

Параметр Опис та значення для готелю Приклади
Географічні
особливості

Формують природну привабливість
дестинації, впливають на сезонність,
тип активностей туристів,
архітектурні рішення, логістику

Узбережжя (Одеса, Барселона,
Ніцца), гори (Карпати, Альпи,
Анди), лісові масиви
(Амазонка), пустелі (Сахара,
Наміб)

Культурна
спадщина

Створює унікальний культурний
контекст і формує мотивацію для
відвідування. Визначає тип туриста
(освітній, культурний, релігійний
тощо)

Історичні центри (Львів, Прага,
Париж, Рим, Стамбул), музеї
(Лувр, Зеугма), фестивалі
(Карнавал у Венеції, карнавал
у Ріо-де-Жанейро)

Інфраструктура Забезпечує доступність дестинації,
комфорт пересування туристів і їх
здатність ефективно використо-
вувати час. Впливає на рівень
сервісу готелів

Аеропорти, залізничні станції,
дороги, громадський
транспорт, паркінги
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Параметр Опис та значення для готелю Приклади
Туристичні
послуги

Підвищують загальний рівень задо-
воленості туриста та сприяють
повторним візитам. Взаємодіють із
готелем у форматі партнерських
послуг

Гіди, прокат авто чи велоси-
педів, екскурсії, кейтерінг,
кейси «все включено»

Репутація / бренд Формує очікування клієнтів і
впливає на іміджеве позиціонування
готелю. Відомі дестинації можуть
«підтягнути» статус навіть нового
готелю

Львів – «місто кави», Париж –
«місто романтики», Буковель –
«гірськолижний курорт», Рим –
«вічне місто», Стамбул – «міст
між Сходом і Заходом»

Джерело: складено автором на основі [1]

Ігнорування дестинаційних характеристик на етапі бізнес-планування може призвести
до низької окупності, невідповідності попиту і пропозиції, а отже – до стратегічних помилок
у позиціонуванні готельного продукту. Навпаки, глибокий аналіз дестинації дозволяє не
тільки створити конкурентну концепцію готелю, але й забезпечити його синергію з іншими
елементами туристичної інфраструктури – маршрутами, подіями, сервісами та локальними
спільнотами.

Готельний бізнес не існує у вакуумі – він є невіддільною частиною загального
туристичного продукту дестинації. У сучасних умовах розвитку туризму готель виступає не
лише як місце для ночівлі, а як повноцінний елемент враження, яке турист отримує від
перебування у певному регіоні. Успішність готелю тісно пов’язана з привабливістю
дестинації, її конкурентоспроможністю на глобальному ринку, репутацією, рівнем
доступності та спектром додаткових послуг, які вона пропонує.

Фактори, що формують попит на готельні послуги, значною мірою визначаються
дестинаційними характеристиками. Серед них – тип туристичного потоку (масовий чи
нішевий), цільова аудиторія (молодь, сім’ї, бізнес-туристи, «люксові» туристи тощо),
сезонність (літній пляжний або зимовий гірськолижний період), наявність конкурентних
об’єктів розміщення, а також рівень розвитку інфраструктури. Наприклад, готель, розта-
шований у центрі культурної дестинації, як-от Львів чи Краків, має змогу орієнтуватися на
культурних туристів і позиціонувати себе як частину локального автентичного досвіду.
Водночас готелі в приморських курортах чи гірських регіонах адаптуються до сезонного
попиту й розробляють відповідні пропозиції та формати послуг (наприклад, організація
трансферу чи харчування на території готелю).

У цій взаємодії важливо відзначити і зворотний зв’язок: якість готельного сервісу
безпосередньо впливає на загальне враження туриста від дестинації в цілому. Позитивний
досвід перебування в готелі здатен підвищити рівень лояльності до регіону, сформувати
позитивне «сарафанне радіо» або онлайн-відгуки, які, в умовах цифрової епохи, значною
мірою впливають на майбутні туристичні потоки. Більше того, готелі нерідко стають
активними партнерами у розвитку дестинації – вони організовують події, беруть участь у
туристичних кластерах, підтримують локальних виробників та інтегрують локальний
контекст у свої послуги (через гастрономію, декор, екскурсії тощо).

Таким чином, взаємодія між готельним бізнесом та дестинацією має двосторонній та
стратегічний характер. Від успішності одного залежить ефективність іншого. Саме тому при
плануванні, розбудові або реформуванні готельного об’єкта необхідно враховувати як
сильні, так і слабкі сторони дестинації, її потенціал розвитку та специфіку туристичного
попиту. Успішна синергія між готелем та дестинацією створює унікальний, привабливий і
конкурентоспроможний туристичний продукт, що здатен залучати туристів та забезпечувати
стійкий дохід усім учасникам туристичної екосистеми.

Успішне відкриття або масштабування готельного бізнесу неможливе без глибокого
розуміння середовища, в якому він функціонуватиме. Як уже було зазначено, туристична



84
Ця  робота  л іцензується  в ідпов ідно  до  Cr ea t ive  Commons  Att r ibut i on  4 .0  I nternat i ona l L ic ens e.

дестинація є не лише локацією, а цілісною системою з власною структурою попиту, рівнем
конкуренції, культурною специфікою та логістичною доступністю. Саме тому першим і
визначальним етапом створення бізнес-плану є детальний аналіз дестинації [3].

Такий аналіз дозволяє не лише оцінити потенціал території, але й сформувати
обґрунтовану концепцію готелю, адаптовану до очікувань цільових споживачів. Для цього
необхідно провести комплексне маркетингове дослідження, яке охоплює кілька важливих
напрямків (табл. 2).

Таблиця 2

Основні напрями аналізу дестинації

Напрям дослідження Опис та значення для планування Що саме аналізується
1. Вивчення цільових
туристів

Дає змогу сформувати правильне
позиціонування готелю, його формат,
сервіс і цінову політику.

Вік, стать, національність, рівень
доходу, мета подорожі (відпочинок,
бізнес, лікування, події), тривалість
перебування.

2. Аналіз конкурентного
середовища

Дозволяє виявити ніші, уникнути
надмірної конкуренції, або сформувати
унікальну конкурентну перевагу

Кількість готелів у дестинації, їхня
категорійність (3*, 4*, 5*), рівень
завантаження, середній чек за ніч,
відгуки, формат послуг

3. Вивчення сезонності
попиту

Визначає операційні та фінансові
моделі, потребу в сезонному персоналі,
обсяги доходів у різні періоди

Сезонні піки (літо, зима), міжсезоння,
події або свята, які впливають на
наплив туристів

4. Оцінка транспортної
доступності

Визначає легкість доїзду для туристів,
рівень привабливості дестинації

Наявність аеропортів, вокзалів,
автобусних маршрутів, якість доріг,
зв’язок із ключовими містами

Джерело: складено автором

Якщо дестинація приваблює переважно молодих туристів із країн Європи, які
подорожують авіатранспортом і орієнтовані на культурний туризм, доцільно розробити
концепцію бутік-готелю середнього цінового сегменту, з акцентом на локальний дизайн,
авторську кухню та інтеграцію до міських маршрутів. Натомість, у дестинаціях із сезонним
сімейним туризмом, що мають складну транспортну доступність, варто створювати курортні
комплекси з повним пакетом послуг (all-inclusive), трансферами та розвагами для дітей.

Ретельний аналіз дестинації створює підґрунтя для формування обґрунтованої
концепції готельного об’єкта, яка буде відповідати як очікуванням потенційних клієнтів, так
і особливостям регіону. Правильно обрана концепція дозволяє не лише виділитися серед
конкурентів, а й забезпечити сталість завантаження, високий рівень задоволеності гостей та
стабільні фінансові показники [1].

Вибір типу готелю має ґрунтуватися на домінуючому типі туристичного попиту,
сезонності та конкурентному середовищі. Наприклад: бутік-готель – історичні міста,
культурні дестинації; курортний – приморські, гірські, бальнеологічні зони; бюджетний –
масовий туризм, транзитні пункти; апарт-готель – для бізнесу, тривалого проживання.

Визначення цільової аудиторії дозволяє адаптувати сервіс, ціноутворення та марке-
тингову стратегію. Для бізнес-туристів буде доцільна наявність конференц-залів, швидкий
інтернет, зручне розташування, ранній check-in/check-out. Для родини з дітьми буде
необхідність у дитячій кімнаті, анімації, харчуванні «все включено» та безпеці. Молодь або
бюджетні мандрівники мають тенденцію до вибору готелів з невисокою ціною та які
розташовані близько до центрів активностей. Такі клієнти цінують простоту та мобільність
сервісу. А іноземні туристи потребують персонал, який володіє декількома мовами,
адаптоване меню, а також можливість екскурсій.
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Також при аналізі дестинації потрібно враховувати дизайн та тематику, адже
концептуальний дизайн готелю не лише створює унікальну атмосферу, але й сприяє
просуванню через візуальні канали – зокрема в соцмережах. Ідеальним рішенням є інтеграція
локальної культури в інтер’єр, архітектуру та послуги (табл. 3).

Таблиця 3

Приклади інтеграції локальної культури в інтерʼєр та архітектуру дестинації

Приклад Дестинація Переваги
Готель у стилі
гуцульської хати

Верховина, Косів,
Буковель

Автентичність, привабливість для
етнотуристів

Апарт-готель у стилі
модерну

Барселона, Прага Підкреслення історичної спадщини міста

Мінімалістичний
скандинавський стиль

Берлін, Франкфурт-
на-Майні

Орієнтація на європейських мандрівників,
фрілансів

Джерело: складено автором

Ще важливими є послуги та додатковий функціонал, який пропонує готель. Комплект
послуг повинен відповідати потребам цільової аудиторії та враховувати ресурси дестинаці.
Наприклад, велопрокат актуальний в екологічних регіонах, національних парках, гірських
зонах. А можливість дегустації локальної кухні збільшить туристичну привабливість та
додасть автентичності у перебування гостя в готелі.

Отже, раціональний вибір концепції готелю є результатом системного підходу, що
базується на аналізі дестинації та орієнтації на чітко визначений сегмент споживачів. Вдале
поєднання типу об’єкта, стилю, сервісу та локаційної відповідності дозволяє створити
конкурентоспроможний готельний продукт, який не лише задовольняє очікування туристів, а
й гармонійно інтегрується в екосистему дестинації.

Фінансове планування є критичним етапом у розробці готельного проєкту, оскільки
воно визначає економічну життєздатність і привабливість інвестицій. Орієнтовні цільові
показники включають рентабельність інвестицій (ROI) понад 15%, середню завантаженість
номерного фонду не менше 60% і строк окупності до 5 років. Для реалізації проєкту можуть
залучатися як власні кошти, так і зовнішнє фінансування –інвестори, банківські кредити або
міжнародні гранти. Відповідно до аналітики McKinsey («Six trends in hospitality»), інвестори
все частіше звертають увагу на гнучкі бізнес-моделі, сталість доходів і інноваційні формати
обслуговування, що підвищує вимоги до фінансового планування вже на етапі концепції [2].

Операційна модель готелю має бути гнучкою та адаптивною до умов дестинації,
насамперед з урахуванням сезонності попиту. У регіонах із вираженим туристичним циклом
доцільно залучати персонал на контрактній або сезонній основі, що дозволяє оптимізувати
витрати на утримання штату. Важливо інтегрувати готель у локальну економіку через
співпрацю з місцевими виробниками та постачальниками – це не лише підтримує регіон, а й
підсилює унікальність готельного продукту (наприклад, пропозиція локальної кухні, спільні
тури або ремісничі майстер-класи). Крім того, сучасна операційна модель повинна включати
цифрові інструменти: автоматизоване бронювання, CRM-системи, мобільний check-in/out,
аналітику клієнтської поведінки, що підвищує ефективність управління, персоналізацію
сервісу та рівень задоволеності гостей.

Розробка бізнес-проєктів готелів, орієнтуючись на особливості різних типів дести-
націй, є важливим етапом у створенні успішного готельного бізнесу. Вибір стратегії
залежить від характеристик конкретної локації, її привабливості для різних сегментів
туристів та специфіки попиту. Кожна дестинація має свої унікальні вимоги та переваги, що
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визначають формат готельного об’єкта, рівень сервісу та тип пропонованих послуг. У цьому
контексті варто розглянути три основні типи дестинацій: урбаністичні, рекреаційні та
сільські, кожен з яких вимагає індивідуального підходу до планування і стратегії розвитку
готельного бізнесу.

Урбаністичні дестинації характеризуються високою конкуренцією на ринку готельних
послуг. Міста приваблюють велику кількість бізнес-туристів та учасників подієвого туризму
(конференції, виставки, концерти). У таких локаціях акцент робиться на високий рівень
сервісу та доступність готелів до важливих інфраструктурних об’єктів, таких як торгові
центри, вокзали, аеропорти, що дозволяє зручність для ділових поїздок. Особливо
популярними стають бутік-готелі, які пропонують унікальний дизайн і персоналізований
сервіс. Це дозволяє створювати готельні комплекси, які вирізняються серед стандартних
масових пропозицій, пропонуючи гостям особливий досвід, що поєднує комфорт і стиль.

Рекреаційні дестинації відрізняються вираженою сезонністю попиту, що накладає
специфічні вимоги до операційної моделі готелів. Сезонний характер попиту вимагає
гнучкості у штаті персоналу, залучаючи тимчасових працівників у пік сезону. У таких
регіонах попит на середній і економ-сегмент перевищує розкішні варіанти, оскільки біль-
шість туристів шукає доступні варіанти для відпочинку, часто на кілька днів. Інтеграція з
природним середовищем є важливим фактором успіху таких готелів: від будівництва еко-
готелів до організації активного відпочинку (трекінг, водні види спорту). Крім того, необ-
хідно забезпечити розвинену інфраструктуру для відпочинку – спа, спортивні зони,
ресторани, що будуть відповідати вимогам цієї категорії туристів.

Для сільських та нішевих дестинацій характерна потреба в унікальному
позиціонуванні. Замість масових туристичних потоків, ці регіони часто привертають увагу
невеликих, спеціалізованих груп, таких як любителі етно-туризму, гастро-туризму або
екологічного відпочинку. Сільський туризм часто асоціюється з автентичністю та взаємодією
з місцевими громадами, що дозволяє створювати проекти, які зберігають традиції та
пропонують унікальний досвід. Наприклад, глемпінги або еко-готелі надають можливість
туристам поринути у природу без втрати комфорту. У таких дестинаціях важлива інтеграція
з місцевими виробниками, пропонування місцевої кухні, організація традиційних свят, що
підтримують культуру та стиль життя цієї місцевості.

Тобто вибір концепції готелю в залежності від типу дестинації дозволяє не лише
задовольнити специфічні потреби туристів, але й забезпечити конкурентоспроможність
бізнесу.

Готельний бізнес стикається з рядом викликів і перспектив, що визначають його
розвиток у контексті сучасних тенденцій у туристичній індустрії. Незважаючи на складнощі,
такі як сезонність попиту, конкуренція та кадрові проблеми, існують значні можливості для
зростання, зокрема завдяки державним ініціативам і розвитку внутрішнього туризму.
Переорієнтація на сталий туризм і локальні формати є важливими напрямами для адаптації
та зростання готельного сектору в умовах сучасного ринку [5].

Одним із основних викликів для готельного бізнесу є сезонність попиту, особливо у
рекреаційних дестинаціях. У таких регіонах туристичний потік зростає лише в певні періоди
року, що створює труднощі для забезпечення сталих доходів і ефективного використання
ресурсів. Водночас, ця сезонність вимагає високої гнучкості в управлінні персоналом, що,
своєю чергою, веде до проблем з кадровим дефіцитом, особливо в віддалених або
малозаселених регіонах. У таких випадках готелі змушені залучати сезонних працівників, що
створює додаткові складнощі в забезпеченні високого рівня обслуговування протягом всього
року.

Іншим серйозним викликом є підвищення конкуренції на ринку. З кожним роком
зростає кількість нових готелів та альтернативних форм розміщення, таких як апартаменти,
глемпінги, бутік-готелі. Це означає, що готелі мають постійно вдосконалювати свій сервіс і
інфраструктуру, щоб залишатися конкурентоспроможними, а також адаптуватися до
швидких змін у потребах туристів.



87
Ця  робота  л іцензується  в ідпов ідно  до  Cr ea t ive  Commons  Att r ibut i on  4 .0  I nternat i ona l L ic ens e.

Незважаючи на виклики, в готельному бізнесі також існують значні перспективи для
розвитку. Однією з них є державна підтримка розвитку туризму, зокрема через програми,
визначені в Національній стратегії туризму до 2030 року [4]. Це дає змогу бізнесам не тільки
отримувати фінансування на інфраструктурні проєкти, але й залучати більше інвестицій у
розвиток туристичних об’єктів, що особливо актуально для сільських та віддалених регіонів.

Додатковим стимулом є розвиток внутрішнього туризму, який набуває популярності
через зміну пріоритетів серед туристів, зокрема в умовах пандемії та економічної неста-
більності. Українці все більше обирають подорожі по рідній країні, що сприяє зростанню
попиту на місцеві готелі, зокрема в історичних містах та природних зонах [6].

Не менш важливим є зростаючий інтерес до сталих і локальних форматів туризму. Все
більше туристів шукають екологічно чисті, етичні та автентичні варіанти відпочинку. Готелі,
які інтегруються з місцевими громадами, підтримують локальних виробників і пропонують
еко-дружні послуги, можуть значно підвищити свою привабливість і забезпечити лояльність
туристів, що шукають нестандартні і сталих варіанти відпочинку.

У поєднанні з державними ініціативами та зростаючим попитом на унікальні,
екологічно чисті та автентичні варіанти туризму, готельний бізнес має значні можливості для
розвитку, навіть незважаючи на існуючі виклики.

Висновки. Розробка бізнес-проєктів готелів з урахуванням туристичної дестинації є
ключовим елементом успішного готельного бізнесу. Готель має бути інтегрований у
туристичну екосистему, враховуючи особливості дестинації, такі як культура, природа,
економіка та інфраструктура. Це дозволяє створити продукт, який відповідає потребам
цільової аудиторії, оптимізує витрати та підвищує конкурентоспроможність.

Аналіз дестинації на етапі планування дає можливість визначити попит, сезонні
коливання та інфраструктурні можливості, що забезпечує успішне інтегрування готелю в
туристичну середу. Таким чином, готель, орієнтуючись на особливості дестинації, сприяє
розвитку регіону і стає привабливим для туристів, що позитивно впливає на економіку та
імідж місцевості.
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