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РЕФЕРАТ 

 

Актуальність теми. У сучасних умовах ринок готельних послуг 

Запоріжжя зазнає трансформації: традиційні великі готелі часто не 

відповідають сучасним вимогам щодо гнучкості, індивідуалізації сервісу та, 

що найважливіше, безпеки. Це створює сприятливі умови для розвитку 

сегмента малих готелів (міні-готелів), які здатні оперативніше реагувати на 

потреби споживачів та пропонувати унікальний продукт. Запоріжжя 

залишається потужним промисловим та адміністративним центром, який 

постійно відвідують ділові туристи, інженери та фахівці. Існує дефіцит 

сучасних, якісних міні-готелів категорії 3*, які орієнтовані саме на цей сегмент 

і пропонують необхідну інфраструктуру. 

В умовах підвищених ризиків, безпека стає ключовим фактором вибору 

місця проживання. Концепція «LaLov’s House», яка передбачає наявність 

сертифікованого укриття «Safe Hub» та систем автономного енерго- та 

водопостачання, безпосередньо відповідає на цей запит, створюючи унікальну 

конкурентну перевагу. 

Метою кваліфікаційної дипломної роботи є розробка науково 

обґрунтованого проекту створення міні-готелю в м. Запоріжжя, який 

забезпечує ефективне функціонування підприємства та досягнення фінансової 

стійкості. Виходячи з мети в роботі вирішено наступні задачі: проаналізовано 

сучасний стан та тенденції розвитку ринку малих готелів в Україні; 

обґрунтовано вибір місця розташування, архітектурно-планувальне рішення 

та функціональне зонування приміщень міні-готелю «LaLov’s House» в м. 

Запоріжжя; проведено техніко-економічне обґрунтування проекту, включно з 

розрахунком капіталовкладень, прогнозуванням доходів та оцінкою 

фінансових результатів. 

Об’єктом дослідження є діяльність малих готелів. 

Предметом дослідження є процес проектування, організації та 

фінансового забезпечення функціонування міні-готелю на 20 номерів.  



 

Методи дослідження: методи економічного та фінансового аналізу, 

порівняльного аналізу, моделювання доходів і витрат, статистичного 

узагальнення та системного підходу до проектування готельних підприємств. 

Інформаційну базу дослідження становлять праці вітчизняних і 

зарубіжних вчених і практиків, які присвячені готельному господарству та 

проєктній діяльності в цій галузі, результати власних досліджень. 

Практична значимість роботи полягає у створенні комплексного 

проекту міні-готелю, який може бути використаний як модель для реалізації 

аналогічних об’єктів малого формату у містах України. 

Апробація результатів кваліфікаційної дипломної роботи. Головні 

положення та результати кваліфікаційної роботи представлені у виступі на 

науково-практичній конференції «Світові досягнення і сучасні тенденції 

розвитку туризму та готельно-ресторанного господарства» в листопаді 2022 р. 

в Національному університеті «Запорізька політехніка» на тему «Глемпінг – 

від історії до сьогодення». 

Структура і обсяг роботи. Кваліфікаційна дипломна робота 

складається зі вступу, трьох розділів, висновків, переліку посилань (37 

найменувань). Загальний обсяг роботи становить 76 сторінок, основний зміст 

роботи викладено на 65 сторінках. Робота містить 20 таблиць та 1 рисунок. 

 

АНОТАЦІЯ 

Лалов Д.С. Проєкт міні-готелю на 20 місць в м. Запоріжжя. 

Робота присвячена проєктуванню готельного підприємства на 20 місць 

в м. Запоріжжя. У роботі проаналізовано сучасний стан та тенденції розвитку 

ринку малих готелів в Україні; обґрунтовано вибір місця розташування, 

архітектурно-планувальне рішення та функціональне зонування приміщень 

міні-готелю «LaLov’s House» в м. Запоріжжя; проведено техніко-економічне 

обґрунтування проекту, включно з розрахунком капіталовкладень, 

прогнозуванням доходів та оцінкою фінансових результатів. Практична 

значимість роботи полягає у створенні комплексного проекту міні-готелю, 



 

який може бути використаний як модель для реалізації аналогічних об’єктів 

малого формату у містах України.  

Ключові слова: міні-готель, проект, концепція закладу, організація 

сервісу, розвиток споживач, менеджмент, інновація, якість, доступність, 

концепція, обслуговування. 

 

ANNOTATION 

Lalov D.S. Project of a mini-hotel for 20 places in Zaporizhzhia.  

The work is dedicated to the design of a hotel enterprise for 20 places in 

Zaporizhzhia. The work analyzes the current state and trends in the development of 

the small hotel market in Ukraine; justifies the choice of location, architectural and 

planning solution, and functional zoning of the premises of the mini-hotel «LaLov’s 

House» in Zaporizhzhia; conducts a technical and economic feasibility study of the 

project, including the calculation of capital investments, revenue forecasting, and 

evaluation of financial results. The practical significance of the work lies in creating 

a comprehensive project for a mini-hotel that can be used as a model for 

implementing similar small-format objects in Ukrainian cities.  

Keywords: mini-hotel, project, establishment concept, service organization, 

consumer development, management, innovation, quality, accessibility, concept, 

service. 
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ВСТУП 

 

Сучасний ринок готельних послуг в Україні зазнає значних змін під 

впливом глобалізаційних процесів, розвитку внутрішнього та іноземного 

туризму, а також зміни споживчих уподобань клієнтів. Зростає попит на 

об’єкти розміщення малого формату, які забезпечують індивідуальний підхід, 

високий рівень сервісу та оптимальне співвідношення ціни і якості. Міні-

готелі стають важливою складовою інфраструктури міст середньої величини, 

таких як м. Запоріжжя, де попит на компактні та комфортні заклади 

розміщення зростає, а пропозиція обмежена великими готелями або малими 

приватними апартаментами. 

Важливим фактором актуальності є також зміна очікувань туристів та 

бізнес-клієнтів: вони шукають безпечні, сучасні та технологічно оснащені 

об’єкти, які дозволяють поєднувати роботу, відпочинок та дозвілля. Концепція 

«Safe Hub», що передбачає підвищені стандарти безпеки, автономне 

енергопостачання та сучасні інженерні системи, відповідає цим вимогам і 

підвищує конкурентоспроможність об’єкта. 

Крім того, розвиток малих готелів сприяє активізації місцевої економіки, 

створенню робочих місць, розвитку додаткових послуг (харчування, 

конференц-зали, лобі-бари) та стимулює розвиток туристичного потенціалу 

регіону. У цьому контексті проект створення міні-готелю  є соціально та 

економічно значущим, оскільки поєднує комерційну ефективність із 

підвищенням рівня туристичного обслуговування міста. 

Наукова цінність теми підтверджується роботою вітчизняних та 

зарубіжних дослідників у сфері готельного бізнесу, серед яких А. М. Литвин, 

І. П. Стеценко, Т. В. Козлова, які вивчали організаційні, економічні та сервісні 

аспекти функціонування малих готелів. У той же час існує потреба у 

прикладних дослідженнях, що враховують специфіку сучасних українських 

міст середньої величини та економічні умови після 2020 року, що робить тему 

створення міні-готелю в Запоріжжі актуальною та науково обґрунтованою. 
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Метою дослідження є розробка науково обґрунтованого проекту 

створення міні-готелю в м. Запоріжжя, який забезпечує ефективне 

функціонування підприємства та досягнення фінансової стійкості. 

Для досягнення поставленої мети визначено наступні завдання: 

1. Проаналізувати сучасний стан та тенденції розвитку ринку малих 

готелів в Україні. 

2. Обґрунтувати вибір місця розташування, архітектурно-

планувальне рішення та функціональне зонування приміщень міні-готелю 

«LaLov’s House» в м. Запоріжжя. 

3. Провести техніко-економічне обґрунтування проекту, включно з 

розрахунком капіталовкладень, прогнозуванням доходів та оцінкою 

фінансових результатів. 

Об’єктом дослідження є діяльність малих готелів, а предметом – процес 

проектування, організації та фінансового забезпечення функціонування міні-

готелю на 20 номерів. 

Методичною основою дослідження стали методи економічного та 

фінансового аналізу, порівняльного аналізу, моделювання доходів і витрат, 

статистичного узагальнення та системного підходу до проектування готельних 

підприємств. 

Практична значимість роботи полягає у створенні комплексного проекту 

міні-готелю, який може бути використаний як модель для реалізації 

аналогічних об’єктів малого формату у містах України. Запропоновані 

рішення щодо організації номерного фонду, сервісу та фінансового 

планування дозволяють оптимізувати витрати, підвищити рентабельність та 

забезпечити стабільний грошовий потік підприємства. 

Апробація результатів кваліфікаційної дипломної роботи. Головні 

положення та результати кваліфікаційної роботи представлені у виступі на 

науково-практичній конференції «Світові досягнення і сучасні тенденції 

розвитку туризму та готельно-ресторанного господарства» в листопаді 2022 р. 

в Національному університеті «Запорізька політехніка» на тему «Глемпінг – 
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від історії до сьогодення». 

Структура і обсяг роботи. Кваліфікаційна дипломна робота складається 

зі вступу, трьох розділів, висновків, переліку посилань (37 найменувань). 

Загальний обсяг роботи становить 76 сторінок, основний зміст роботи 

викладено на 65 сторінках. Робота містить 20 таблиць та 1 рисунок. 
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РОЗДІЛ 1. ТЕОРЕТИКО-МЕТОДИЧНІ ОСНОВИ ПРОЕКТУВАННЯ 

МАЛИХ ГОТЕЛІВ 

 

1.1. Сучасний стан та тенденції розвитку ринку малих готелів в Україні 

 

Сучасний розвиток індустрії гостинності в Україні характеризується 

структурною трансформацією готельного ринку, зростанням ролі малих 

засобів розміщення та підвищенням попиту на гнучкі формати 

обслуговування. У цьому контексті особливої актуальності набуває 

дослідження сегмента малих готелів, які демонструють підвищену 

адаптивність до ринкових коливань, змін попиту та соціально-економічних 

викликів. 

В українських реаліях поняття «міні-готель» не має чітко закріпленого 

законодавчого визначення, однак у професійній практиці під ним розуміють 

готельний заклад місткістю до 50 номерів, що надає послуги тимчасового 

розміщення з базовим або розширеним переліком сервісів. У більш вузькому 

розумінні до малих готелів часто відносять заклади з кількістю номерів до 20 

– 30, які функціонують як самостійні об’єкти малого або середнього 

підприємництва [3 – 6]. Формат на 20 номерів вважається найбільш 

маневреним, оскільки забезпечує оптимальне співвідношення між рівнем 

витрат, можливістю персоналізації сервісу та швидкістю управлінських 

рішень. 

Малі готелі, на відміну від великих мережевих комплексів, 

характеризуються спрощеною організаційною структурою, меншою кількістю 

персоналу та більш гнучкою ціновою політикою. Вони часто орієнтовані на 

локальний попит, внутрішній туризм, бізнес-подорожі або короткострокове 

перебування гостей. Завдяки невеликому масштабу діяльності такі заклади 

здатні швидко адаптуватися до змін ринкової кон’юнктури, сезонних коливань 

та специфіки регіонального попиту [6]. 

Класифікація малих готелів може здійснюватися за кількома 
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критеріями: за місткістю, функціональним призначенням, концепцією, рівнем 

сервісу та цільовим сегментом споживачів. 

За кількістю номерів виділяють [12; 15]: 

– малі готелі до 20 номерів (найчастіше сімейного або приватного типу); 

– готелі малої місткості від 20 до 50 номерів; 

– об’єкти понад 50 номерів, які поступово переходять у категорію 

середніх готелів. 

За функціональною та концептуальною ознакою в межах малого 

готельного бізнесу можна виокремити декілька основних форматів [13; 17]. 

Готелі-квартири (апарт-готелі) поєднують елементи житлового 

приміщення та готельного сервісу. Вони передбачають наявність кухонної 

зони, автономного простору для проживання та орієнтовані переважно на 

гостей із середнім або тривалим терміном перебування. Такий формат 

особливо поширений у великих містах та ділових центрах. 

Хостели являють собою бюджетний різновид засобів розміщення, що 

передбачає спільне користування номерами або зонами загального 

користування. Основною цільовою аудиторією є молодь, студенти, туристи з 

обмеженим бюджетом. Попри нижчий рівень приватності, хостели відіграють 

важливу роль у розвитку молодіжного та подієвого туризму. 

Бутик-готелі належать до сегмента малих готелів підвищеного рівня 

комфорту. Їх характерною особливістю є унікальна концепція, індивідуальний 

дизайн, авторський стиль та акцент на персоналізованому сервісі. Вони 

формують додану вартість через атмосферу, емоційний досвід та бренд. 

Бізнес-апартаменти орієнтовані на корпоративний сегмент і гостей, які 

здійснюють службові поїздки. Такі об’єкти поєднують готельне 

обслуговування з можливістю довгострокового проживання, надаючи 

зручності для роботи та автономного перебування. 

Сучасний стан ринку малих готелів в Україні формується під впливом 

економічних, соціальних та безпекових чинників. Зменшення міжнародного 

туристичного потоку та переорієнтація на внутрішній туризм сприяли 



14 

зростанню попиту на гнучкі формати розміщення. Малі готелі виявилися 

більш стійкими до кризових явищ завдяки нижчим постійним витратам, 

можливості оптимізації персоналу та швидкій адаптації до нових умов 

функціонування [20; 24]. 

У сучасних умовах трансформації готельного ринку України 

спостерігається стійка тенденція до зростання популярності малих засобів 

розміщення. Це зумовлено як змінами у споживчій поведінці мандрівників, так 

і об’єктивними економічними чинниками, що формують нову модель попиту 

на готельні послуги. Малі готелі поступово зміцнюють свої позиції завдяки 

здатності забезпечувати персоналізований сервіс, гнучкість управління та 

створення атмосфери «домашнього затишку», що відповідає сучасним 

очікуванням гостей [13]. 

Однією з ключових тенденцій є посилення запиту на індивідуалізацію 

обслуговування. На відміну від великих готельних комплексів місткістю 200 – 

300 номерів, малі готелі мають можливість приділяти більше уваги кожному 

гостю. Невелика кількість номерного фонду дозволяє персоналу формувати 

персоналізований підхід до обслуговування, враховувати індивідуальні 

побажання, швидко реагувати на зауваження та створювати атмосферу довіри. 

У сучасному маркетингу гостинності саме емоційний досвід клієнта стає 

визначальним чинником повторного візиту та формування лояльності [17]. 

Другою важливою тенденцією є гнучкість ціноутворення та 

оперативність управлінських рішень. Малі готелі, завдяки меншій 

організаційній структурі та нижчим постійним витратам, здатні швидше 

адаптувати тарифну політику до змін попиту, сезонних коливань або кризових 

ситуацій. У періоди економічної нестабільності така адаптивність стає 

конкурентною перевагою. Власник або керівник малого готелю може 

оперативно змінювати цінову стратегію, запроваджувати спеціальні 

пропозиції, знижки чи пакетні послуги без складних погоджувальних 

процедур, характерних для великих мережевих структур [25]. 

Третім чинником популярності є зміна ціннісних орієнтирів сучасного 
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мандрівника. Якщо раніше престижність асоціювалася з масштабом та 

«пафосністю» готельного комплексу, то нині спостерігається тренд на 

камерність, автентичність та локальну атмосферу. Гості дедалі частіше 

обирають не стандартизований простір, а індивідуальний стиль, домашній 

затишок і можливість відчути особливості регіону. Малі готелі здатні 

інтегрувати в концепцію елементи місцевої культури, гастрономії та дизайну, 

що формує унікальний досвід перебування [26]. 

Крім того, розвиток цифрових технологій і платформ онлайн-

бронювання сприяв вирівнюванню конкурентних можливостей малих та 

великих готелів. Завдяки цифровим каналам просування малі заклади 

отримали доступ до ширшої аудиторії без значних маркетингових бюджетів, 

що раніше було характерно переважно для мережевих операторів. 

У 2024 – 2026 роках функціонування ринку малих готелів України 

відбувається під впливом комплексу зовнішніх факторів, серед яких 

визначальними є воєнний стан, трансформація внутрішніх міграційних 

потоків та прискорена діджиталізація бізнес-процесів. Зазначені чинники не 

лише змінюють умови діяльності готельних підприємств, але й формують 

нову модель попиту на послуги розміщення [30; 34]. 

Воєнний стан суттєво вплинув на структуру попиту та критерії вибору 

готелю. Якщо раніше основними чинниками були комфорт, локація та ціна, то 

нині до них додалися безпека та автономність. У цьому контексті малі готелі 

продемонстрували значну гнучкість у пристосуванні до нових реалій. 

По-перше, важливого значення набуло облаштування укриттів або 

наявність безпечних підвальних приміщень. Для багатьох гостей інформація 

про доступність укриття стала обов’язковою умовою бронювання. Таким 

чином, готель почав виконувати не лише функцію розміщення, а й роль 

тимчасового «безпечного хабу». 

По-друге, критичною стала автономність інженерної інфраструктури. У 

зв’язку з перебоями в енергопостачанні малі готелі інвестували в генератори, 

системи резервного живлення, альтернативні джерела енергії та незалежний 
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інтернет-зв’язок (зокрема супутникові рішення). Це дозволило забезпечувати 

безперервність обслуговування, підтримувати роботу систем бронювання та 

створювати умови для дистанційної роботи гостей. 

Таким чином, безпековий компонент став частиною конкурентної 

стратегії готелю, а рівень технічної автономності – новим критерієм якості 

послуг. 

Воєнні події спричинили суттєві зміни у просторовій структурі попиту. 

Значна частина населення перемістилася з прифронтових регіонів до 

центральних і західних областей України. Це зумовило зростання попиту на 

довгострокове або середньострокове проживання, особливо в містах із 

відносно стабільною безпековою ситуацією. 

Малі готелі стали важливим елементом інфраструктури релокації 

бізнесу та тимчасового проживання внутрішньо переміщених осіб. Формат із 

15 – 25 номерами виявився зручним для розміщення невеликих корпоративних 

команд, спеціалістів, представників міжнародних організацій, волонтерів та 

консультантів. У результаті структура клієнтської бази змістилася від 

традиційного туристичного сегмента до більш ділового та соціально 

орієнтованого [15; 25]. 

Водночас внутрішній туризм набув нового змісту. Зросла популярність 

короткострокових поїздок у межах країни, поєднання відпочинку з 

дистанційною роботою, подієвого та регіонального туризму. Гості дедалі 

частіше обирають невеликі готелі з локальною атмосферою, що відповідає 

потребі у психологічному комфорті та відчутті стабільності. 

Ще одним важливим зовнішнім фактором стала прискорена цифрова 

трансформація готельного бізнесу. Конкурентоспроможність малого готелю 

дедалі більше залежить від рівня автоматизації операційних процесів та 

ефективності онлайн-комунікації з клієнтами [16; 17]. 

По-перше, поширення отримали безконтактні формати заселення та 

виселення. Це пов’язано як із безпековими міркуваннями, так і з прагненням 

оптимізувати витрати на персонал. Використання електронних ключів, 
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кодових замків, онлайн-реєстрації дозволяє зменшити час обслуговування та 

підвищити зручність для гостей [31]. 

По-друге, значно розширилися канали бронювання. Окрім традиційних 

систем онлайн-резервації, активно використовуються месенджери, соціальні 

мережі та власні сайти з інтегрованими модулями онлайн-оплати. Пряма 

комунікація через цифрові платформи сприяє формуванню довіри та 

скороченню витрат на посередників. 

По-третє, впровадження сучасних PMS-систем (Property Management 

System) дозволяє автоматизувати облік номерного фонду, фінансові операції, 

управління тарифами та аналітику завантаженості. Для малих готелів це 

особливо важливо, оскільки забезпечує підвищення ефективності управління 

без розширення штату [33]. 

Незважаючи на зростання ролі малих готелів у структурі національного 

ринку гостинності, їх функціонування супроводжується низкою системних 

проблем, що стримують стабільний розвиток та знижують інвестиційну 

привабливість галузі. Найбільш актуальними серед них є дефіцит 

кваліфікованих кадрів, фінансові обмеження та необхідність дотримання 

нормативно-правових вимог щодо сертифікації й стандартизації послуг. 

Кадрова проблема є однією з найбільш гострих для малого готельного 

бізнесу. В умовах воєнного стану значна частина працівників сфери 

обслуговування виїхала за кордон або змінила сферу діяльності. Внаслідок 

цього на ринку праці сформувався дефіцит адміністраторів, покоївок, 

технічного персоналу, фахівців з маркетингу та управління. 

Для малих готелів ситуація ускладнюється тим, що вони не завжди 

можуть конкурувати з великими мережевими об’єктами щодо рівня заробітної 

плати та соціальних гарантій. Крім того, у малих закладах працівники часто 

поєднують декілька функцій, що підвищує вимоги до їх компетентності та 

універсальності. Недостатній рівень професійної підготовки персоналу 

безпосередньо впливає на якість сервісу, формування лояльності клієнтів і 

репутацію підприємства [15]. 
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Ще однією суттєвою перешкодою є складність залучення інвестицій у 

розвиток малого готельного бізнесу. Високий рівень макроекономічної 

нестабільності, воєнні ризики та невизначеність щодо строків окупності 

проектів знижують зацікавленість зовнішніх інвесторів. Банківське 

кредитування для малого бізнесу залишається обмеженим через високі 

процентні ставки та жорсткі вимоги до забезпечення. 

Додаткове навантаження створюють високі тарифи на комунальні 

послуги для комерційного сектору. Витрати на електроенергію, опалення, 

водопостачання та вивезення відходів займають значну частку у структурі 

операційних витрат готелю. У періоди зростання тарифів це безпосередньо 

впливає на собівартість послуг та змушує підприємства або підвищувати ціни, 

або скорочувати витрати, що може негативно позначитися на якості 

обслуговування. 

Для малих готелів, які мають обмежений номерний фонд, підвищення 

постійних витрат є особливо критичним, оскільки фінансове навантаження 

розподіляється на меншу кількість номерів порівняно з великими готельними 

комплексами [2]. 

Важливим аспектом діяльності готельних підприємств є дотримання 

вимог національних стандартів та процедур сертифікації. В Україні 

класифікація засобів розміщення здійснюється відповідно до державних 

стандартів (ДСТУ) та нормативно-правових актів у сфері туризму і готельного 

господарства. Отримання категорії (зірковості) передбачає відповідність 

матеріально-технічної бази, рівня сервісу та організації управління 

встановленим вимогам [4 – 6]. 

Для малих готелів процес сертифікації може бути складним і фінансово 

обтяжливим. Необхідність модернізації номерного фонду, приведення 

приміщень у відповідність до санітарних, протипожежних та інших норм 

потребує додаткових інвестицій. Водночас відсутність офіційної категорії 

знижує конкурентоспроможність закладу, особливо на міжнародних онлайн-

платформах бронювання. 
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Отже, нормативна відповідність є одночасно необхідною умовою 

функціонування та фактором додаткового навантаження для малого бізнесу. 

Проведений аналіз свідчить, що сегмент малих готелів в Україні є одним 

із найбільш динамічних секторів індустрії гостинності, попри складні 

макроекономічні умови. Сучасні тенденції ринку демонструють поступовий 

перехід від кількісних показників до якісних: пріоритетними стають 

персоналізація сервісу, впровадження енергоефективних технологій та 

цифрова трансформація процесів обслуговування. 

Водночас виявлено, що ключовим фактором життєздатності міні-готелів 

у сучасних реаліях є їхня здатність до швидкої адаптації – зокрема, 

забезпечення автономності та безпеки перебування гостей. Це створює 

сприятливі передумови для проектування нових закладів малої місткості, які 

здатні задовольнити попит на затишне, безпечне та технологічне розміщення 

у великих промислових центрах. 

 

1.2. Нормативно-правова база та державні стандарти проектування 

готельних закладів 

 

Нормативно-правове забезпечення діяльності готельних підприємств є 

фундаментальною складовою їх функціонування та проектування. 

Дотримання вимог чинного законодавства України підтверджує легітимність 

створення та експлуатації об’єкта розміщення, а також гарантує безпеку, 

якість і стандартизацію готельних послуг. 

Базовим нормативним актом, що регулює діяльність суб’єктів 

туристичної індустрії, є Закон України «Про туризм» [2]. У ньому визначено 

правові засади організації туристичної діяльності, встановлено поняття 

«готель», «готельна послуга», «суб’єкти туристичної діяльності», а також 

окреслено вимоги до безпеки та якості обслуговування. 

Відповідно до зазначеного Закону, готель – це підприємство будь-якої 

організаційно-правової форми, що надає послуги з тимчасового розміщення 
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(проживання) з обов’язковим обслуговуванням. Готельна послуга включає 

комплекс дій із забезпечення проживання, а також додаткові сервіси, 

передбачені категорією закладу [2]. 

Окрім профільного закону, діяльність готельних підприємств 

регулюється нормами Господарський кодекс України та Цивільний кодекс 

України, які визначають загальні засади здійснення господарської діяльності, 

укладення договорів на надання послуг, відповідальність сторін та механізми 

захисту прав споживачів [3]. Таким чином, правове поле функціонування 

готелю формується комплексом нормативних актів, що регламентують 

організаційні, економічні та правові аспекти діяльності. 

Проектування готельного закладу здійснюється відповідно до 

державних будівельних норм (ДБН), які визначають вимоги до планувальних, 

конструктивних, інженерних та безпекових рішень. Саме ДБН є основним 

нормативним орієнтиром для архітектора та проектувальника. 

Основні нормативні документи: 

1. ДБН В.2.2-20:2008 «Готелі» (див. табл. 1.1) [7]. Він регламентує 

планувальну структуру готелю, склад приміщень, вимоги до інженерного 

обладнання, санітарно-гігієнічні показники та мінімальні стандарти. 

 

Таблиця 1.1 – Основні вимоги ДБН В.2.2-20:2008 «Готелі» 

 

Параметр Нормативна вимога Значення для проекту 

Мінімальна 

площа номерів 

Встановлюється залежно від 

категорії 

Забезпечення комфортності 

проживання 

Висота 

приміщень 

Не менше нормативної (згідно 

типу будівлі) 

Відповідність санітарним 

нормам 

Наявність ліфтів 
Обов’язково для будівель вище 

встановленої поверховості 
Доступність і зручність 

Склад приміщень 

Рецепція, службові, 

господарські, санітарні 

приміщення 

Функціональна організація 

простору 

 

2. ДБН В.2.2-40:2018 «Інклюзивність будівель і споруд» (див. табл. 1.2) 

[8]. Інклюзивність є обов’язковою складовою сучасного проектування. 
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Вимоги поширюються на планування входів, коридорів, ліфтів, санітарних 

приміщень та номерного фонду. Проект готелю повинен передбачати 

щонайменше один номер, адаптований для маломобільних груп населення. 

 

Таблиця 1.2 – Вимоги інклюзивності (ДБН В.2.2-40:2018) 

 

Елемент Нормативна вимога Реалізація у проекті 

Вхідна група 
Наявність пандуса або 

підйомника 

Забезпечення безбар’єрного 

доступу 

Ширина дверних 

прорізів 

Відповідно до стандартів для 

МГН 

Можливість пересування на 

візках 

Санітарні вузли Спеціально обладнані кабіни 
Доступність для осіб з 

інвалідністю 

Паркування Виділені місця для МГН Соціальна відповідальність 

 

3. ДБН В.1.1-7:2016 «Пожежна безпека об’єктів будівництва» (див. 

табл. 1.3) [4]. Дотримання норм пожежної безпеки є одним із ключових 

критеріїв введення об’єкта в експлуатацію. Для готелів передбачено підвищені 

вимоги щодо систем оповіщення, шляхів евакуації та протипожежного 

захисту. 

 

Таблиця 1.3 – Основні вимоги пожежної безпеки (ДБН В.1.1-7:2016) 

 

Показник Нормативна вимога Значення 

Евакуаційні виходи 
Відповідна кількість та 

ширина 
Безпечна евакуація гостей 

Системи оповіщення Обов’язкова наявність Оперативне реагування 

Протипожежні матеріали 
Використання 

сертифікованих матеріалів 
Зниження ризику займання 

Пожежогасіння Вогнегасники, сигналізація Забезпечення безпеки 

 

Отже, нормативно-правова база проектування готельних закладів в 

Україні має комплексний характер і охоплює законодавчі, будівельні, 

санітарні та безпекові аспекти. Дотримання вимог профільного законодавства, 

державних будівельних норм та стандартів інклюзивності й пожежної безпеки 

є обов’язковою передумовою створення конкурентоспроможного та 
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безпечного готельного об’єкта. 

Окрім будівельних норм, функціонування готельного підприємства 

регламентується державними стандартами України (ДСТУ), які визначають 

вимоги до якості послуг, матеріально-технічного забезпечення та класифікації 

засобів розміщення. Дотримання цих стандартів є необхідною умовою 

формування конкурентоспроможного готелю та отримання відповідної 

категорії (зірковості). 

Ключовими нормативними документами у цій сфері є: ДСТУ 4268:2003 

«Послуги туристичні. Засоби розміщення. Загальні вимоги» [4]; ДСТУ 

4269:2003 «Послуги туристичні. Класифікація готелів» [5]; ДСТУ 4268:2003 – 

загальні вимоги до засобів розміщення [6]. 

Зазначений стандарт встановлює загальні вимоги до матеріально-

технічного оснащення, рівня обслуговування, безпеки та організації діяльності 

засобів розміщення незалежно від їх категорії. Документ регламентує: склад 

основних та додаткових послуг; вимоги до номерного фонду; оснащення 

санітарних вузлів; правила надання інформації споживачам; вимоги до 

безпеки проживання. 

Стандарт передбачає, що кожний засіб розміщення повинен 

забезпечувати належний технічний стан приміщень, регулярне прибирання, 

зміну постільної білизни, доступ до гарячого та холодного водопостачання, а 

також відповідність умов проживання санітарним нормам. 

ДСТУ 4269:2003 – класифікація готелів за категоріями – цей стандарт 

визначає критерії присвоєння готелям категорій від однієї до п’яти зірок. 

Категорія встановлюється на основі комплексної оцінки таких параметрів: 

площа та оснащення номерів; наявність санвузлів; рівень меблювання та 

технічного обладнання; спектр додаткових послуг; кваліфікація персоналу; 

рівень сервісу. 

Навіть якщо готель не планує отримувати найвищу категорію, проект 

повинен відповідати вимогам певного рівня (наприклад, 3 зірки), що 

передбачає мінімально необхідний стандарт комфорту та обслуговування 
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(див. табл. 1.4). 

 

Таблиця 1.4 – Порівняльні вимоги до категорії «3 зірки» (за ДСТУ 4269:2003) 

 

Критерій Вимога 

Площа одномісного номера Відповідно до мінімальних нормативів 

Обов’язковий санвузол у номері Так 

Щоденне прибирання Обов’язково 

Заміна білизни Регулярно, згідно стандарту 

Наявність рецепції Цілодобово або з визначеним графіком 

Додаткові послуги Телефон, Wi-Fi, інформаційне обслуговування 

 

Таким чином, дотримання вимог ДСТУ забезпечує стандартизацію 

якості та підвищує довіру споживачів до готелю. 

Суттєвим аспектом функціонування готельного закладу є дотримання 

санітарно-епідеміологічних вимог. Готель як об’єкт із постійним 

перебуванням людей повинен забезпечувати безпечні умови проживання, що 

включають: регулярне вологе та генеральне прибирання приміщень; 

дезінфекцію санітарних вузлів; контроль якості питної води; централізоване 

або сертифіковане прання білизни; дотримання температурних режимів у 

приміщеннях; належне зберігання мийних та дезінфекційних засобів [15]. 

У разі наявності кафе або сніданкової зони додатково необхідно 

дотримуватися вимог щодо зберігання продуктів харчування, температурних 

режимів холодильного обладнання, розділення зон обробки сирої та готової 

продукції, а також проходження персоналом обов’язкових медичних оглядів. 

Екологічна складова діяльності готелю передбачає: організацію системи 

поводження з побутовими відходами; енергоефективність будівлі; 

використання безпечних для довкілля матеріалів; раціональне використання 

водних та енергетичних ресурсів. 

У сучасних умовах екологічна відповідальність стає важливим фактором 

конкурентоспроможності, оскільки споживачі дедалі більше звертають увагу 

на принципи сталого розвитку. 
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1.3. Специфіка організації сервісної діяльності у міні-готелях на 20 

номерів  

 

Організація сервісної діяльності у міні-готелі місткістю 20 номерів має 

суттєві відмінності від управління середніми та великими готельними 

комплексами. Невеликий номерний фонд зумовлює компактну організаційну 

структуру, обмежену чисельність персоналу та необхідність раціонального 

розподілу функціональних обов’язків. Водночас саме такі особливості 

створюють передумови для персоналізованого підходу до гостей і гнучкого 

управління підприємством [13]. 

Для міні-готелю на 20 номерів характерна пласка (лінійна) організаційна 

структура, що передбачає мінімальну кількість управлінських рівнів і 

безпосередній контроль керівника за операційною діяльністю. Типова 

структура може бути представлена таким чином: директор (власник) → 

адміністратори (позмінно) → покоївки → технічний працівник [18]. 

У невеликих готелях відсутній розгалужений управлінський апарат, що 

дозволяє зменшити адміністративні витрати та прискорити прийняття рішень. 

Директор або власник часто поєднує стратегічні та оперативні функції: 

фінансове планування, маркетинг, контроль якості обслуговування, роботу з 

постачальниками та партнерами. 

Адміністратори виконують ключову роль у забезпеченні сервісного 

процесу. В умовах обмеженої чисельності персоналу вони нерідко поєднують 

декілька функцій: здійснюють бронювання та ведуть комунікацію з клієнтами; 

проводять реєстрацію заїзду та виїзду гостей; працюють із системою 

управління готелем (PMS); контролюють оплату та касові операції; за 

необхідності виконують функції бариста або офіціанта під час організації 

сніданків [27]. 

Такий підхід базується на принципі мультифункціональності персоналу, 

який є характерною ознакою малого готельного бізнесу. Працівники повинні 

мати універсальні навички, високий рівень комунікації та здатність швидко 
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адаптуватися до різних завдань. 

Покоївки забезпечують належний санітарний стан номерного фонду та 

громадських зон. У міні-готелі їх кількість, як правило, становить 1 – 2 особи 

на зміну залежно від рівня завантаженості. Технічний працівник відповідає за 

підтримання справності інженерних систем, дрібний ремонт і контроль 

обладнання. 

Пласка структура має низку переваг для міні-готелю: скорочення витрат 

на управлінський персонал; швидке прийняття управлінських рішень; тісна 

комунікація між працівниками; підвищена відповідальність кожного 

співробітника; можливість оперативного реагування на скарги та побажання 

гостей [13]. 

Водночас така модель потребує чітко прописаних посадових інструкцій 

та системи внутрішнього контролю, оскільки перевантаження працівників 

може негативно впливати на якість обслуговування. 

Для готелю на 20 номерів економічно недоцільно утримувати великий 

штат спеціалізованих працівників. У зв’язку з цим ефективним рішенням є 

передача окремих функцій на аутсорсинг. 

Найчастіше на аутсорсинг передаються: прання та прасування білизни 

(професійні пральні комплекси); охоронні послуги та відеоспостереження; 

бухгалтерський облік; технічне обслуговування складного обладнання; IT-

підтримка та адміністрування програмного забезпечення. 

Такий підхід дозволяє зменшити фонд оплати праці; уникнути витрат на 

закупівлю дорогого обладнання; забезпечити професійний рівень виконання 

спеціалізованих робіт; зосередити увагу на ключовій діяльності – 

обслуговуванні гостей. 

Особливо вигідним є аутсорсинг пральних послуг, оскільки придбання 

та утримання промислового прального обладнання для невеликого готелю є 

економічно обтяжливим і потребує додаткових площ [20]. 

У міні-готелях на 20 номерів технологічний цикл обслуговування гостей 

має чітку послідовність і відображає комплекс дій, спрямованих на 
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забезпечення високого рівня сервісу та комфортного перебування (див. рис. 

1.1). Кожен етап цього циклу важливий для формування позитивного 

враження про заклад та лояльності клієнта. 

 

Рис. 1.1 – Технологічний цикл обслуговування гостя [25] 

 

Першим етапом взаємодії є бронювання, яке може здійснюватися 

різними каналами: через офіційний вебсайт готелю; за допомогою онлайн-

платформ, таких як Booking.com; через месенджери та соціальні мережі. 

Малі готелі мають перевагу у персоналізованому підході: адміністратор 

може оперативно підтвердити бронювання, запропонувати додаткові послуги, 

уточнити особливі побажання гостя (наприклад, розташування номера, 

дієтичні обмеження або зустріч в аеропорту). Висока швидкість комунікації та 

доступність через декілька каналів збільшує ймовірність бронювання та 

формує довіру до готелю [25]. 

Етап Check-in у міні-готелі відрізняється індивідуальним підходом та 

швидкістю оформлення. Гостю пропонується: привітальна кава або напій; 

коротка презентація послуг готелю та інфраструктури; допомога у розміщенні 

багажу. 

Адміністратор проводить реєстрацію в системі, перевіряє документи, 

Гість

Бронювання

Прийом та реєстрація

Проживання

Виїзд
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оформлює оплату та надає ключі від номера. В умовах невеликої кількості 

гостей персонал може звертати увагу на дрібні деталі (наприклад, привітання 

на ім’я, інформація про локальні події чи ресторани), що підвищує рівень 

задоволеності. 

Під час перебування гостя основне завдання персоналу –  забезпечити 

комфорт та доступність всіх послуг. До них належать [28; 30]: 

– основні послуги: проживання, прибирання номера, зміна постільної 

білизни та рушників, доступ до Wi-Fi; 

– додаткові послуги: прання та прасування одягу, замовлення їжі та 

напоїв, трансфер, організація екскурсій, консультації з туристичних питань. 

У міні-готелях особливо важливим є оперативне реагування на 

побажання та зауваження гостей, оскільки кількість номерів невелика, і 

персонал має можливість контролювати всі аспекти перебування. 

Етап Check-out завершує технологічний цикл обслуговування. Основні 

дії включають: остаточний розрахунок за проживання та додаткові послуги; 

оформлення документів для звітності; збір зворотного зв’язку від гостей (усно 

або через анкети/онлайн-форми); пропозицію повторного бронювання або 

участі у програмі лояльності. 

Збір відгуків дозволяє аналізувати якість обслуговування, виявляти 

проблемні місця та підвищувати рівень сервісу в майбутньому. 

 

Висновок до 1 розділу 

Сучасний готельний ринок України перебуває на етапі структурних 

змін, де малі готелі (до 50 номерів) виявилися найбільш стійкими до кризових 

явищ. Формат міні-готелю на 20 номерів є оптимальним для великих 

промислових центрів, оскільки він дозволяє поєднувати високу рентабельність 

із можливістю гнучкої адаптації до вимог безпеки (укриття, 

енергонезалежність) та змінного попиту з боку бізнес-туристів і внутрішньо 

переміщених осіб. 

Проектування міні-готелю базується на суворому дотриманні 
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державних будівельних норм (ДБН В.2.2-20:2008), стандартів інклюзивності 

(ДБН В.2.2-40:2018) та пожежної безпеки. Встановлено, що відповідність 

критеріям ДСТУ 4269:2003 (зокрема категорії «3 зірки») є необхідною умовою 

для створення конкурентоспроможного продукту, який гарантує споживачу 

стандартизовану якість номерного фонду та сервісних послуг. 

Специфіка управління готелем на 20 номерів полягає у використанні 

«пласкої» організаційної структури та принципу мультифункціональності 

персоналу. Це дозволяє мінімізувати адміністративні витрати без втрати якості 

обслуговування. Ключовою конкурентною перевагою такого закладу є 

високий рівень персоналізації сервісу на всіх етапах технологічного циклу – 

від онлайн-бронювання до виїзду гостя. 

Для забезпечення стабільної роботи в сучасних умовах малим готелям 

необхідно інтегрувати цифрові рішення (PMS-системи, безконтактні сервіси) 

та активно використовувати аутсорсинг допоміжних процесів. Це створює 

надійний підґрунтя для переходу до практичного проектування закладу у 

конкретному регіоні. 
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РОЗДІЛ 2. ОБГРУНТУВАННЯ КОНЦЕПЦІЇ МІНІ-ГОТЕЛЮ «LALOV’S 

HOUSE» В М. ЗАПОРІЖЖЯ 

 

2.1. Обґрунтування вибору місця розташування міні-готелю «LaLov’s 

House» в м. Запоріжжя 

 

Місто Запоріжжя характеризується потужним промисловим 

потенціалом та наявністю унікальних історико-культурних ресурсів, що 

створює сприятливі умови для розвитку ділового та пізнавального туризму. 

Розвитку індустрії гостинності у місті сприяє його статус важливого 

логістичного хабу Півдня України, наявність міжнародних автомагістралей, 

численних пам’яток індустріальної архітектури, а також всесвітньо відомого 

Національного заповідника «Хортиця». 

Острів Хортиця – найбільший річковий острів у Європі загальною 

площею понад 2300 гектарів, що розташований у самому центрі міста. Острів 

багатий на археологічні пам’ятки та природні ландшафти, деякі з яких мають 

статус об’єктів національного значення. Заповідник є одним із «Семи чудес 

України», де природа гармонійно поєднується з історико-культурним 

комплексом «Запорозька Січ». На території острова розташовані численні 

скельні масиви, плавневі ліси та унікальні меморіальні стежки. 

Вибір місця розташування проектованого міні-готелю «LaLov’s House» 

на 20 номерів у районі проспекту Металургів потребує характеристики 

завантаженості обраного району підприємствами готельного господарства. 

Район Металургів є стратегічним вузлом, що з'єднує лівобережну частину 

міста з правим берегом та островом Хортиця, що надає можливість створити 

правильну конкурентоспроможну концепцію проектованого готелю. 

Розглянемо завантаженість обраного району міста підприємствами 

готельно-ресторанного господарства (див. дод. А). 

Однією з архітектурних домінант району є ансамбль «Соцміста» (Шосте 

селище) – унікальний приклад конструктивізму 1920– 1930-х років. Будівлі 
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мають строгі геометричні форми, що приваблює дослідників архітектури та 

поціновувачів урбаністичного туризму. Окрім того, поруч розташований 

величний комплекс ДніпроГЕС – символ індустріальної могутності міста, 

який є обов'язковим об'єктом для відвідування діловими туристами та 

офіційними делегаціями. 

Важливим об'єктом у районі розташування є Парк Металургів, з 

оглядового майданчика якого відкривається панорамний вид на Дніпро та 

скелі Хортиці. Це робить локацію популярною як серед городян, так і серед 

гостей міста. Центром ділової активності району є площа та проспект 

Металургів, де зосереджені офісні центри, фінансові установи та заклади 

громадського харчування. 

Цікавими туристичними об’єктами також є промислові гіганти міста, 

такі як ПАТ «Запоріжсталь» та АТ «Мотор Січ», які розвивають напрям 

промислового туризму та залучають значну кількість фахівців у межах 

ділового туризму. Через Запоріжжя проходять автомагістралі міжнародного 

значення, зокрема М18 (E105) та національна траса Н08. 

Відстань від району Металургів до основних адміністративних установ 

становить лише 3 – 5 км. Транспортне сполучення району є надзвичайно 

інтенсивним: регулярні рейси громадського транспорту та муніципальних 

автобусів забезпечують зв'язок з усіма районами міста. 

У місті функціонують дві основні залізничні станції: Запоріжжя-1 та 

Запоріжжя-2. Перша є потужним пасажирським та вантажним вузлом на 

електрифікованій залізничній лінії. Через станцію проходять поїзди далекого 

прямування, що з'єднують Запоріжжя з Києвом, Львовом, Дніпром та іншими 

ключовими містами країни. 

Запоріжжя має багату історію, починаючи з часів козацтва та 

будівництва Олександрівської фортеці у 1770 році. Сьогодні у місті 

налічується понад 10000 підприємств великого, середнього та малого бізнесу. 

Обсяг реалізованої продукції та послуг у готельному секторі демонструє 

потребу у створенні сучасних засобів розміщення малого формату з високим 
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рівнем сервісу. 

Місце для побудови проектованого міні-готелю «LaLov’s House» подано 

в додатку Б. Вибір ділянки зумовлений зручною транспортною розв’язкою, 

близькістю до ділової інфраструктури та рекреаційних зон. 

Для проекту можна обрати ділянку в районі Паркового бульвару, 15. У 

цьому мікрорайоні практично немає сучасних міні-готелів європейського 

зразка. Більшість великих готелів розташовані на відстані 3 – 7 км, що робить 

об'єкт монополістом у цій видовій зоні. Близькість до річкового порту та 

пішохідного доступу до Хортиці через мости дозволяє позиціонувати готель 

не лише як бізнес-об'єкт, а й як бутик-готель для туристів вихідного дня. 

Для створення концепції, охарактеризуємо конкурентні підприємства 

готельного господарства, що знаходяться опосередковано в районі 

розміщення проектованого міні-готелю (див. табл. 2.1).  

 

Таблиця 2.1 – Функціональна характеристика підприємств готельного 

господарства в районі розміщення проектованого закладу 

 

Назва закладу 

розміщення, категорія, 

адреса  

Кількість 

номерів/ 

кількість 

місць 

Інфраструктурна характеристика об’єкта 

Intourist hotel, 

4★ готель бізнес-класу, 

пр-т Соборний, 135 

136/270 Великий готельний комплекс із конференц-залами, 

рестораном, баром; зручне транспортне сполучення 

з вокзалами та основними маршрутами; 

орієнтований на ділових і туристичних клієнтів. 

Teatralʹnyy, готель 

середнього класу, вул. 

Троїцька, 23 

50/100 Розташований поруч із культурними осередками та 

театром, орієнтований на туристів і ділових гостей; 

близькість до транспортних зупинок і центру міста.  

Slava Hotel, готель 

середнього класу, вул. 

леоніда 

Жаботинського, 19 

40/80 Чотириповерховий міський готель із базовим 

сервісом; близькість до адміністративних та 

торговельних об’єктів, зручний під’їзд. 

Smart Hotel, готель 

економ-класу, вул. 

Гоголя, 147 

20/50 Невеликий готель/пансіон із доступними умовами 

розміщення; орієнтований на бюджетних 

відвідувачів, близький до громадського транспорту. 

DREAM Hostel 

Zaporizhia, хостел, пр-т 

Соборний, 158 

16/60 Хостел із базовим сервісом у центрі міста, частіше 

обирається молоддю та одиночними мандрівниками; 

близькість до кафе, зупинок транспорту, торгових 

центрів. 
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Готелі бізнес-класу та середнього класу (такі як, Intourist hotel, 

Teatralʹnyy, Khortitsa Palace Hotel) обслуговують як туристів, так і 

корпоративних клієнтів – це пряма конкуренція для «LaLov’s House» у 

преміальному сегменті. Бюджетні готелі та хостели (DREAM Hostel 

Zaporizhia, Smart Hotel, Comfort Hotel & Hostel) приваблюють мандрівників із 

нижчим бюджетом або коротким терміном перебування. 

Проте є певні недоліки розглянутих закладів, всі вони пропонують 

обмежений перелік меню та сніданки за окрему плату. Парковки закладів не 

мають охорони, охорона працює лише в середині готелів. 

В таблиці 2.2 подано бальну оцінку конкурентів проектованого закладу, 

оцінювання здійснювалося за 10-ті бальною шкалою.  

 

Таблиця 2.2 – Результати оцінки конкурентів готелю, що проектується 

 

Критерії оцінювання 
Ваговий 

коефіцієнт 

Slava 

Hotel 

Smart 

Hotel 

DREAM 

Hostel 

1. Місце розташування 0,20 10 8 9 

2. Стан номерного фонду 0,15 9 9 7 

3. Рівень цін (доступність) 0,15 6 8 10 

4. Якість сервісу та персоналу 0,15 9 8 8 

5. Наявність та якість укриття 0,10 8 7 6 

6. Технічна автономність (генератор) 0,10 9 8 7 

7. Додаткові послуги (сніданок, Wi-Fi) 0,10 9 7 6 

8. Унікальність концепції 0,05 7 8 9 

Середній бал 1,00 8,6 7,9 7,8 

 

Slava Hotel має високі бали за сервіс та розташування, проте програє у 

гнучкості цін та унікальності концепції (класичний стиль).  Smart Hotel є 

сильним конкурентом у ніші сучасних міні-готелів, але поступається  проєкту 

за видовими характеристиками (локація біля парку) та рівнем автономності. 

DREAM Hostel орієнтований на економ-сегмент, тому має найнижчі бали за 

стан номерного фонду (через спільні кімнати), але лідирує за ціновою 

політикою. 

На основі визначених недоліків потенційних конкурентів та запитів і 
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вимог потенційних клієнтів сформовано концепцію проектованого міні 

готелю в м. Запоріжжя (див. табл. 2.3). 

 

Таблиця 2.3 – Концептуальне рішення міні-готелю «LaLov’s House» 

 

Ознака концепції Характеристика ознак 

1 2 

Характеристика місця розташування 

Адміністративний вид 

території 
м. Запоріжжя, Запорізька область 

Адреса розташування 

туристичного комплексу 
Парковий бульвар, 15 (район пр. Металургів) 

Система проживання і 

харчування 

Розміщення у міні-готелі з харчуванням у лобі-барі, Lounge-

зоні та додатковими послугами 

Тип підприємства Міні-готель 

Категорія 3* 

Кадровий склад 

1. Адміністративний персонал 

2. Операційний персонал 

3. Допоміжний персонал 

Система управління Лінійна (адаптована під малий бізнес) 

Стиль управління Демократичний 

Цільовий сегмент 

споживачів 

Ділові туристи (відряджені), фахівці промислової сфери, 

туристи міста (відвідувачі Хортиці та Соцміста), транзитні 

пасажири 

Спосіб організації та 

взаємозв’язку всіх груп 

приміщень 

Блочна система організації та взаємозв’язку приміщень 

готелю 

Розміщення 

Вид Заклад готельного господарства 

Рівень комфорту Міні-готель 3* 

Місткість 20 номерів (38 місць) 

Дизайнерський стиль Soft-Loft (сучасний індустріальний затишок) 

Категорія номерів Люкс Стандарт (2-місний) Стандарт (1-місний) 

Кількість номерів 1 14 5 

Харчування 

Тип закладів Lounge-зона (сніданки) 

Кількість місць 20 

Режим роботи 07:00 – 11:00 (щоденно) 

Організація харчування 
Сніданок «шведська лінія» (міні) або індивідуальне 

замовлення 

Форма обслуговування 
Самообслуговування та часткове обслуговування 

офіціантами 

Дизайнерський стиль Soft-Loft 

Бізнес-послуги 

Тип Коворкінг та зона ділових зустрічей 

Режим роботи 08:00 – 22:00 (щоденно) 

Місткість 15 осіб 
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Дизайнерський стиль Сучасний мінімалізм 

Продовження таблиці 2.3 
1 2 

Побутове обслуговування 

Тип Пральня, хімчистка (аутсорс), прасування 

Режим роботи 09:00 – 19:00 

Рекреаційні та безпекові послуги 

Тип Зона відпочинку на терасі 

Режим роботи 09:00 – 21:00 (сезонно) 

Торгівля 

Тип Сувенірна вітрина (вироби з символікою Хортиці та міста) 

Режим 08:00 – 22:00 

 

Таким чином, проект передбачає створення сучасного міні-готелю 

категорії 3*, що розташований у стратегічно важливому Дніпровському районі 

міста за адресою Парковий бульвар, 15. Локація поблизу проспекту 

Металургів забезпечує поєднання зручної транспортної розв’язки з 

рекреаційним потенціалом прилеглої паркової зони та панорамним видом на 

індустріальні пам’ятки міста. 

Заклад орієнтований передусім на діловий сегмент споживачів – 

спеціалістів, які відвідують промислові підприємства міста, та учасників 

бізнес-заходів. Для задоволення їхніх потреб передбачена зона коворкінгу та 

приміщення для ділових зустрічей місткістю до 15 осіб. 

На період відпочинку передбачено зону лобі-бару, яку буде надавати 

окрім напоїв, нескладні холодні та гарячі закуски. 

Особливістю проекту, що відповідає сучасним викликам безпеки в 

регіоні, є наявність облаштованого укриття «Safe Hub», яке функціонує 

цілодобово. Додатково готель пропонує побутові послуги (пральня, 

прасування) та рекреаційні можливості у вигляді літньої тераси для 

відпочинку. 

Управління готелем базується на лінійній системі та демократичному 

стилі, що в поєднанні з невеликим штатом персоналу (адміністративний, 

операційний та допоміжний) дозволяє забезпечити високу швидкість 

прийняття рішень та індивідуальний підхід до кожного гостя. 
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2.2. Архітектурно-планувальне рішення та функціональне зонування 

приміщень «LaLov’s House» 

 

Проєктоване приміщення розташоване за адресою Парковий бульвар, 15 

і передбачає реконструкцію існуючої нежитлової будівлі. Будівля має два 

поверхи та цокольний рівень, призначений для технічних приміщень та 

укриття. Така конфігурація поверховості забезпечує оптимальне використання 

території та дозволяє створити функціональні простори для різних видів 

діяльності, водночас підтримуючи безпеку та комфорт перебування. 

Конструктивна схема об’єкта поєднує традиційні та сучасні будівельні 

рішення. Цегляні несучі стіни забезпечують високу міцність та надійність 

конструкції, а залізобетонні перекриття гарантують ефективну звукоізоляцію 

між поверхами, що особливо важливо для закладів із громадським 

використанням. Використання таких матеріалів дозволяє також оптимізувати 

енергоспоживання та підвищити довговічність будівлі [7; 10]. 

Функціональне зонування приміщень здійснено з урахуванням логіки 

руху відвідувачів та персоналу, а також вимог безпеки та ергономіки. 

Цокольний поверх призначено для розміщення технічних приміщень, систем 

інженерного забезпечення та укриття. На першому поверсі передбачено 

громадські та обслуговуючі зони, які включають рецепцію, зони відпочинку 

та адміністративні приміщення. Другий поверх відведено для основних 

функціональних просторів закладу, таких як конференц-зали, робочі кабінети 

або кімнати відпочинку. 

Для більш наочного сприйняття архітектурно-планувальне рішення 

представлено у вигляді графічних матеріалів. Додаток В демонструє 

генеральний план будівлі із зазначенням основних функціональних зон, а 

таблиця 2.4 узагальнює площі приміщень за поверхами та їх призначення. 

Таке планувальне рішення забезпечує логічний розподіл приміщень, 

оптимізує рухові потоки та гарантує зручність користування будівлею як для 

персоналу, так і для відвідувачів. Застосування сучасних конструктивних 
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рішень і матеріалів дозволяє поєднати естетичні, функціональні та безпекові 

вимоги, що є основним принципом ефективного архітектурно-планувального 

проектування. 

 

Таблиця 2.4 –  Функціональне зонування приміщень «LaLov’s House» 

 

Поверх Призначення зон Площа, м² Примітки 

Цоколь Технічні приміщення, укриття 120 Інженерні комунікації 

1-й 
Громадські та адміністративні 

зони 
180 Рецепція, зони відпочинку 

2-й Основні функціональні простори 150 Конференц-зали, кабінети 

 

Функціонально-планувальна організація готелю сформована відповідно 

до вимог Міністерство регіонального розвитку та будівництва України та 

положень ДБН В.2.2-20:2008, що регламентують проєктування будинків і 

споруд готельного типу [7; 8]. Просторова структура об’єкта передбачає 

чіткий поділ на взаємопов’язані функціональні блоки, що забезпечує 

раціональну організацію потоків гостей, персоналу й матеріальних ресурсів, а 

також дотримання вимог пожежної безпеки та евакуації. 

Вхідна група та вестибюльний блок формують репрезентативний 

простір першого поверху та виконують функцію первинного контакту гостя з 

об’єктом розміщення. Планувальне рішення передбачає інтегровану зону 

рецепції (Front Office), що розташована в безпосередній близькості до 

головного входу з візуальним контролем вхідних потоків. Простір лобі 

організовано з урахуванням принципів відкритого планування, що поєднує 

зону очікування та лобі-бар, створюючи комфортне середовище для 

короткотривалого перебування й неформального спілкування. Поряд із 

рецепцією розміщено гардероб та камеру схову багажу, що мінімізує перетин 

потоків і сприяє зручності користування послугами [10; 36]. 

Житлова зона представлена номерним фондом, який розташовано на 

першому та другому поверхах будівлі. Загальна місткість становить 20 

номерів різних категорій – «Люкс», «Стандарт 2-місний» та «Стандарт 1-
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місний», що забезпечує варіативність цінової політики та орієнтацію на різні 

сегменти споживачів. Планувальна структура поверхів базується на 

коридорній системі, яка відповідає нормативним вимогам щодо евакуації та 

дозволяє оптимізувати комунікаційні зв’язки між номерами і сходовими 

клітками. Такий підхід забезпечує чітке зонування приватного простору 

гостей і службових маршрутів обслуговування, що підвищує рівень комфорту 

та безпеки. 

Блок харчування та бізнес-послуг інтегровано у структуру громадських 

приміщень із забезпеченням зручного доступу як для мешканців готелю, так і 

для зовнішніх відвідувачів. Lounge-зона для сніданків організована як 

багатофункціональний простір із можливістю трансформації під потреби 

невеликих заходів. Коворкінг-зона передбачає облаштовані робочі місця для 

індивідуальної та групової роботи, що відповідає сучасним тенденціям 

розвитку готельного бізнесу та зростанню попиту на гібридні формати 

проживання і ділової активності [14]. 

Господарський та адміністративний блок розміщено з урахуванням 

принципу ізоляції службових приміщень від основних гостьових потоків. У 

його складі передбачено кабінет директора, приміщення для персоналу з 

кімнатою відпочинку та санвузлом, а також білизняну з розподілом на зони 

для чистої та брудної білизни. Таке планувальне рішення сприяє дотриманню 

санітарно-гігієнічних норм та оптимізації внутрішньої логістики [32]. 

Цокольний поверх виконує функцію блоку безпеки та інженерного 

забезпечення. Тут розміщено облаштоване укриття типу «Safe Hub», 

розраховане на одночасне перебування гостей і персоналу відповідно до 

чинних вимог цивільного захисту. Поряд передбачено технічні приміщення, 

зокрема електрощитову та вузол вводу води, що забезпечують стабільне 

функціонування інженерних систем будівлі. Просторове відокремлення 

технічних зон мінімізує вплив шуму та експлуатаційних процесів на комфорт 

проживання. 

Для узагальнення функціональна структура наведено в таблиці 2.5 та 
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додатку Г. 

 

Таблиця 2.5 –  Структура функціональних блоків готелю «LaLov’s House» 

 

Функціональний 

блок 
Основні приміщення 

Орієнтовне 

розміщення 

Вхідна група 
Рецепція, лобі, гардероб, 

камера схову 
1-й поверх 

Житлова зона 20 номерів різних категорій 1 – 2 поверхи 

Харчування та бізнес Lounge-зона, коворкінг 1-й поверх 

Адміністративний 

Кабінет директора, 

приміщення персоналу, 

білизняна 

1-й поверх 

Блок безпеки 
Укриття, технічні 

приміщення 
Цоколь 

 

Таким чином, архітектурно-планувальна структура готелю забезпечує 

функціональну цілісність, раціональне використання площ і відповідність 

нормативним вимогам. Запропоноване зонування спрямоване на підвищення 

ефективності експлуатації об’єкта, комфортності перебування гостей та 

забезпечення безпеки в умовах сучасних викликів. 

Планувальні параметри готелю сформовані з урахуванням вимог чинних 

будівельних норм, зокрема ДБН В.2.2-20:2008, що регламентують мінімальні 

площі номерів, габарити комунікацій та умови безпечної експлуатації засобів 

розміщення категорії 3* [7; 13]. Запроєктований номерний фонд налічує 20 

номерів, серед яких один номер категорії «Люкс», чотирнадцять двомісних 

стандартів та п’ять одномісних стандартів. Така структура відповідає 

концепції маломісткого готелю міського типу з орієнтацією на індивідуальних 

і ділових гостей. 

Площа одномісних і двомісних номерів категорії «Стандарт» 

передбачена в межах не менше 12 – 15 м² без урахування санітарного вузла, 

що забезпечує нормативний рівень комфортності та можливість раціонального 

розміщення меблів і проходів. Площа номера категорії «Люкс» становить від 

30 м², що дозволяє організувати просторове зонування на спальну та вітальну 
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частини й відповідає вимогам до готелів категорії 3*. Об’ємно-просторові 

характеристики номерів забезпечують достатню інсоляцію, природну 

вентиляцію та ергономічність внутрішнього середовища [7]. 

Комунікаційні простори спроєктовано з урахуванням безпечного та 

безперешкодного пересування гостей. Ширина коридорів у житловій зоні 

становить не менше 1,5 м, що відповідає нормам евакуації та дозволяє 

здійснювати одночасний рух осіб із багажем без створення перешкод. Сходові 

клітки та виходи організовані відповідно до вимог пожежної безпеки, із 

забезпеченням нормативної довжини шляхів евакуації [8]. 

Особлива увага в архітектурно-планувальному рішенні приділена 

принципам інклюзивності та безбар’єрності. Вхідна група обладнана 

пандусом із нормативним ухилом, що забезпечує доступ маломобільних груп 

населення до громадських приміщень першого поверху. На першому поверсі 

передбачено щонайменше один номер із розширеними дверними прорізами та 

адаптованим санітарним вузлом, що дозволяє комфортне проживання осіб з 

інвалідністю або тимчасово обмеженою мобільністю. Просторові параметри 

такого номера враховують радіус розвороту крісла колісного та можливість 

безпечного користування меблями й сантехнічним обладнанням. 

Для узагальнення планувальних характеристик надамо аналітичну 

таблицю 2.6 розподілу площ номерного фонду. 

 

Таблиця 2.6 – Планувальні параметри номерного фонду «LaLov’s House» 

 

Категорія номера Мінімальна 

площа номера, м² 
Планувальні особливості 

Люкс ≥ 30 Зонування на спальню та вітальню 

Стандарт двомісний ≥ 15 Повноцінне двоспальне розміщення 

Стандарт одномісний ≥ 12 Компактне ергономічне планування 

 

Таким чином, прийняті планувальні параметри забезпечують 

відповідність готелю категорії 3*, створюють належний рівень комфорту для 

гостей і гарантують дотримання вимог пожежної безпеки та інклюзивності. 
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Раціональне поєднання нормативних показників площ, ширини комунікацій та 

адаптивних елементів формує збалансоване архітектурне середовище, 

придатне для ефективної та безпечної експлуатації. 

Вид на номер стандарт подано в додатку Д. 

В проектованому міні-готелі будуть наступні категорії номерів: люкс, 

стандарт двомісний, стандарт одномісний. Відповідно до вимог проектування 

готелів категорії 3* кількість стандартних двомісних номерів повинна 

становити біля 70% від номерного фонду. В таблиці 2.7 подана характеристика 

обладнання номерного фонду міні готелю «LaLov’s House».  

 

Таблиця 2.7 – Характеристика номерного фонду міні-готелю «LaLov’s 

House» 

 

Тип номерів Характеристика Устаткування та обладнання номерів 

Люкс Номер призначений 

для розміщення однієї 

або двох осіб. Містить 

дві житлові кімнати – 

спальня та вітальня або 

кабінет. Повний та 

додатковий санвузли 

В номері встановлене одне двоспальне ліжко, 

крісла, стільці, журнальний столик, тумбочки, 

диван, два телевізори, два телефони, 

кондиціонери, дві шафи, два унітази, два 

умивальники, ванна, міні-бар, міні 

холодильник, дзеркала, рушнико-

сушильники сейф, фен 

Стандарт 

двомісний 

Номер призначений 

для розміщення двох 

осіб. Містить одну 

кімнату, та один 

санвузол 

В номерах встановлені одне двоспальне або 

два односпальні ліжка, тумбочки, торшери, 

шафа, настінні світильники, дзеркала, 

журнальний столик, два крісла, телевізор, 

міні бар, міні-холодильнік, кондиціонер, 

телефон, сейф, умивальник, душ або ванна, 

унітаз, рушникосушильник, фен 

Стандарт 

одномісний 

Номер призначений 

для розміщення однієї 

особи. Містить одну 

кімнату та санвузол 

В номерах встановлені односпальні ліжка, 

тумбочка, дзеркало, крісло, журнальний 

столик, сейф, дзеркало, телефон, телевізор, 

кондиціонер, ванна або душ, унітаз, 

умивальник, рушникосушильник, торшери, 

настінні світильники, міні-бар, міні 

холодильник, фен 

 

Вертикальні комунікації в проєктованій будівлі вирішені з урахуванням 

її малої поверховості (два надземні поверхи та цоколь) і вимог безпеки, 

визначених положеннями ДБН В.2.2-20:2008 та нормами пожежної безпеки [7; 
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10; 13]. Враховуючи обмежену кількість поверхів і компактність об’ємно-

планувальної структури, ліфтове обладнання не передбачається, що є 

допустимим для готелів малої місткості за умови забезпечення нормативних 

параметрів сходових кліток та шляхів евакуації. 

Основна сходова клітка розташована в центральній частині будівлі та 

забезпечує зручний вертикальний зв’язок між цокольним, першим і другим 

поверхами. Її планувальне положення відповідає принципу мінімізації 

довжини горизонтальних комунікацій і створює логічний зв’язок між 

вестибюльним блоком та житловою зоною. Ширина маршів прийнята не 

менше 1,2 м, що гарантує комфортне пересування гостей із багажем та 

відповідає нормативним вимогам щодо громадських будівель. Конструктивно 

сходи виконані із залізобетону з протиковзким покриттям проступів та 

встановленням двосторонніх поручнів на нормативній висоті. Освітлення 

сходової клітки передбачене як природне (через віконні прорізи), так і штучне, 

з використанням аварійного підсвічування. 

Окрім основної, у будівлі передбачена евакуаційна сходова клітка, 

розташована з протилежного боку плану, що забезпечує альтернативний шлях 

виходу відповідно до вимог пожежної безпеки. Її ізольованість від основних 

приміщень досягається шляхом улаштування протипожежних дверей із 

межею вогнестійкості згідно з нормативами. Евакуаційні виходи мають 

безпосередній зв’язок із зовнішнім простором, що скорочує час покидання 

будівлі у разі надзвичайної ситуації. 

Вертикальний зв’язок із цокольним поверхом, де розміщено укриття та 

технічні приміщення, організований через основну сходову клітку з 

додатковим аварійним освітленням та вказівниками напрямку руху. 

Планувальне рішення забезпечує можливість одночасного переміщення 

гостей і персоналу без перетину з технічними маршрутами, що підвищує 

рівень безпеки та експлуатаційної зручності. 

Таким чином, система вертикальних комунікацій відповідає масштабам 

будівлі, забезпечує нормативну пропускну здатність та формує безпечне 
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середовище для перебування гостей і персоналу. Раціональне розташування 

основних і евакуаційних сходів дозволяє мінімізувати довжину шляхів 

евакуації та гарантує відповідність об’єкта сучасним вимогам до готелів малої 

поверховості. 

Побутова група приміщень у структурі міні-готелю виконує важливу 

сервісну функцію, спрямовану на забезпечення комфорту гостей, зокрема 

ділових мандрівників, для яких оперативний догляд за одягом та зберігання 

особистих речей є складовою якісного обслуговування. Організація цього 

блоку здійснена з урахуванням вимог ДБН В.2.2-20:2008 та сучасних 

стандартів готельного сервісу категорії 3* [7]. 

У межах технічної зони передбачено приміщення пральні, оснащене 

професійною пральною та сушильною машинами промислового типу. З 

огляду на невелику місткість готелю (20 номерів), застосування компактного 

професійного обладнання є економічно доцільним і дозволяє забезпечити як 

внутрішні потреби закладу (обробка постільної білизни та рушників), так і 

надання додаткової послуги гостям у форматі room-service. Послуга прання та 

прасування одягу організовується за запитом, із дотриманням санітарно-

гігієнічних вимог та розподілом потоків чистої й брудної білизни. Просторове 

відокремлення пральні від гостьових зон мінімізує шумове навантаження та 

забезпечує технологічну безпеку процесів [32]. 

Додатковим елементом побутового сервісу є зона прасування. Вона 

може бути облаштована або в окремому невеликому приміщенні на кожному 

житловому поверсі, або в централізованій кімнаті загального користування. 

Комплектація передбачає стаціонарну прасувальну дошку, праску з функцією 

автоматичного вимкнення та систему вентиляції. Таке рішення підвищує 

автономність гостей і особливо актуальне для осіб, які перебувають у 

відрядженні чи беруть участь у ділових заходах. 

Камера схову для багажу (luggage room) розташована безпосередньо біля 

рецепції у складі вестибюльного блоку. Планувальне розміщення забезпечує 

зручний доступ та контроль з боку персоналу. Приміщення використовується 
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для тимчасового зберігання валіз до моменту заселення або після виїзду з 

номера, що підвищує мобільність гостей та сприяє формуванню позитивного 

клієнтського досвіду. Камера схову обладнана стелажними системами та має 

обмежений доступ. 

Важливою складовою побутової інфраструктури є наявність власної 

охоронюваної парковки на прилеглій території. Для бізнес-туристів, які 

подорожують власним транспортом, це є суттєвою конкурентною перевагою. 

Паркувальний майданчик передбачає організовані машиномісця з твердим 

покриттям, освітленням та системою відеоспостереження. Розташування 

парковки в безпосередній близькості до входу забезпечує зручність 

користування та підвищує рівень безпеки [32]. 

Таким чином, побутова група приміщень формує цілісну сервісну 

інфраструктуру міні-готелю, спрямовану на задоволення повсякденних потреб 

гостей. Раціональна організація пральні, зон прасування, камери схову та 

парковки підвищує функціональну ефективність об’єкта та його 

привабливість для цільового сегмента ділових мандрівників. 

Торговельна група приміщень у структурі міні-готелю має допоміжний, 

але стратегічно важливий характер, оскільки формує додаткову цінність для 

гостей та створює умови для диверсифікації доходів. У закладі «LaLov’s 

House» ці функції інтегровані у простір вестибюльного блоку, що відповідає 

принципу компактності планувальних рішень та ефективного використання 

площ [11]. 

У зоні рецепції передбачено облаштування сувенірної вітрини (corner), 

яка виконує не лише комерційну, а й іміджеву функцію. Асортимент 

формується з урахуванням локальної ідентичності регіону та туристичної 

привабливості Запоріжжя. Зокрема, пропонується продукція із символікою 

Хортиця як історико-культурного осередку, елементи сувенірів, що 

відображають індустріальний характер міста, а також брендована продукція 

готелю «LaLov’s House» (листівки, чашки, текстиль із логотипом). 

Розташування вітрини безпосередньо біля рецепції забезпечує її постійну 
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візуальну доступність і контроль з боку персоналу, що дозволяє мінімізувати 

потребу в окремому торговельному приміщенні. 

Додатковим елементом торговельної групи є міні-маркет базових 

потреб, функціонально інтегрований у зону рецепції. Такий формат відповідає 

практиці малих готелів, де продаж супутніх товарів здійснюється через 

адміністратора без виділення окремої торговельної площі. Асортимент 

включає засоби особистої гігієни, одноразові дорожні набори, зарядні 

пристрої та адаптери, канцелярське приладдя, а також інші дрібні товари 

повсякденного використання, які гості могли забути під час подорожі. 

Організація цієї зони ґрунтується на принципах ергономіки та 

раціонального використання простору: товари розміщуються у закритих або 

напіввідкритих модульних шафах за стійкою рецепції, що забезпечує 

зручність обслуговування та контроль залишків. Такий підхід дозволяє 

підвищити рівень сервісу, скоротити витрати часу гостей на пошук необхідних 

речей у місті та створити додатковий фінансовий потік без суттєвого 

збільшення експлуатаційних витрат. 

Таким чином, торговельна група приміщень у міні-готелі «LaLov’s 

House» має компактний, інтегрований характер і поєднує іміджеву та 

утилітарну функції. Вона підсилює регіональну ідентичність закладу, 

підвищує комфорт перебування гостей та сприяє формуванню конкурентних 

переваг на локальному ринку готельних послуг. 

Культурно-дозвіллєва група приміщень у структурі міні-готелю 

«LaLov’s House» сформована з урахуванням сучасних тенденцій розвитку 

готельного бізнесу, які передбачають поєднання функцій проживання, 

рекреації та ділової комунікації. Незважаючи на компактний формат закладу, 

архітектурно-планувальне рішення передбачає створення 

багатофункціональних просторів, що сприяють соціалізації гостей, 

формуванню професійних контактів та комфортному відпочинку [9]. 

Центральним елементом культурно-дозвіллєвої інфраструктури є лобі-

бар, інтегрований у простір вестибюльного блоку. Планувально він поєднує 
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функції бару та зони відпочинку, утворюючи відкритий громадський простір 

із гнучкою організацією меблювання. Тут передбачено барну стійку, посадкові 

місця різного типу (м’які крісла, дивани, столики для невеликих груп), а також 

локальне освітлення, що створює атмосферу камерності. Лобі-бар забезпечує 

можливість замовлення напоїв і легких закусок, а також використовується як 

середовище для неформальних зустрічей, короткочасної роботи або 

очікування. Його просторове розташування поблизу рецепції підсилює 

функцію соціального ядра готелю. 

Ключовим елементом концепції ділового міні-готелю є коворкінг та зона 

зустрічей (Meeting point). Даний простір організовано як окрема або частково 

ізольована зона з робочими столами, ергономічними кріслами та можливістю 

трансформації меблів залежно від формату заходу. Технічне оснащення 

включає високошвидкісний Wi-Fi, доступ до електричних розеток у зоні 

кожного робочого місця, можливість підключення ноутбуків до 

мультимедійного обладнання, а також базову оргтехніку. Просторове рішення 

передбачає акустичний комфорт і достатній рівень природного та штучного 

освітлення. Такий підхід відповідає актуальним запитам бізнес-туристів і 

формує конкурентну перевагу закладу на ринку засобів розміщення у місті 

Запоріжжя. 

Додатковим рекреаційним елементом є літня тераса, яка може бути 

організована на даху будівлі або у внутрішньому дворі залежно від 

містобудівних умов ділянки. Простір тераси облаштовується вуличними 

меблями, декоративними рослинами та елементами озеленення, що формують 

сприятливе мікросередовище для відпочинку на свіжому повітрі у теплий 

сезон. За необхідності передбачається навіс або маркізи для захисту від сонця 

та опадів. Літня тераса виконує функцію додаткового соціального простору, 

придатного як для індивідуального відпочинку, так і для невеликих заходів або 

неформальних зустрічей. 

Таким чином, культурно-дозвіллєва група приміщень у міні-готелі 

«LaLov’s House» формує цілісне середовище для рекреації та професійної 
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взаємодії. Поєднання лобі-бару, коворкінгу та літньої тераси забезпечує 

гнучкість використання простору, підвищує тривалість перебування гостей у 

громадських зонах та сприяє зміцненню іміджу закладу як сучасного ділового 

готелю. 

 

2.3. Система харчування в «LaLov’s House» 

 

Система харчування в міні-готелі «LaLov’s House» сформована 

відповідно до вимог ДБН В.2.2-20:2008 та орієнтована на модель B&B (Bed & 

Breakfast), що є найбільш доцільною для засобів розміщення малого формату. 

Концепція передбачає забезпечення гостей повноцінним сніданком як 

обов’язковою послугою готелю категорії 3*, а також можливість замовлення 

легких закусок і напоїв протягом дня. Такий підхід відповідає позиціонуванню 

закладу як ділового готелю у місті Запоріжжя та враховує потреби бізнес-

туристів [16]. 

З огляду на невелику місткість готелю (20 номерів) організація 

повноцінного ресторану з повним виробничим циклом є економічно 

недоцільною. Функції харчування реалізуються через компактні, але 

функціонально ефективні простори. Основним з них є lounge-зона, що 

використовується як сніданкова зала місткістю до 20 посадкових місць. 

Простір має трансформований характер і в інший час може використовуватися 

для ділових зустрічей або невеликих заходів. Додатково функціонує лобі-бар  

на 12 місць, інтегрований у вестибюльну частину будівлі, який забезпечує 

гостьовий сервіс упродовж дня. 

Сніданок є ключовим елементом системи харчування. Режим роботи 

сніданкової зали встановлено з 07:00 до 11:00, що дозволяє задовольнити як 

потреби гостей, які розпочинають робочий день рано (зокрема представників 

промислового сектору регіону), так і тих, хто надає перевагу пізнішому 

прийому їжі. Формат подачі передбачає міні-варіант «шведської лінії» або 

continental breakfast, що забезпечує гнучкість та оптимізацію витрат. 
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Асортимент включає гарячі страви (омлет, сосиски), м’ясні та сирні нарізки, 

мюслі, йогурти, свіжу випічку, сезонні фрукти, а також каву, чай і соки. Така 

структура меню відповідає стандартам тризіркових готелів та забезпечує 

збалансованість раціону. 

Лобі-бар функціонує щоденно з 08:00 до 23:00 та виконує роль 

багатофункціонального соціального простору (див. дод Е). Асортимент напоїв 

включає каву преміум-класу, чайні композиції, безалкогольні та алкогольні 

напої, базові коктейлі. Меню закусок складається з позицій швидкого 

приготування: паніні, бургери, салати, десерти. Передбачено можливість 

обслуговування в номерах (room-service) із доставкою страв та напоїв 

безпосередньо до номера, що особливо актуально для гостей, зайнятих 

діловими зустрічами. Додатково реалізується послуга «сніданок з собою» 

(takeaway breakfast), у межах якої формуються ланч-бокси для гостей, які 

виїжджають до початку роботи сніданкової зали. 

Дизайн інтер’єру лобі-бару ґрунтується на поєднанні індустріальних 

елементів із м’якими текстурами та теплим освітленням, що забезпечує 

комфортну атмосферу для гостей. Індустріальні акценти представлені 

відкритою стелею, цегляними стінами та металевими конструкціями, які 

контрастують із м’якими меблями та декоративними елементами. 

Основні елементи дизайну включають [21]: 

1. Колірна гамма: застосовано теплі, приглушені відтінки, такі як сірий, 

коричневий, глибокий зелений (пляшковий), мідний та теракотовий. Така 

палітра сприяє створенню затишного середовища та гармонійного поєднання 

індустріальних і м’яких елементів. 

2. Матеріали: використано натуральне дерево, потертий метал, оксамит 

або зношену шкіру для меблів, а також цеглу та бетон для конструктивних 

поверхонь. Поєднання цих матеріалів підкреслює концепцію стилю soft loft і 

забезпечує естетичну цілісність інтер’єру. 

3. Меблі: організовано барну стійку із шістьма стільцями та затишну 

зону відпочинку з диванами, кріслами та пуфами (ще шість місць). Меблі 
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характеризуються обтічними формами та м’якою оббивкою, що забезпечує 

ергономічність та комфорт перебування. 

4. Освітлення: є ключовим елементом стилю soft loft. Використано 

підвісні світильники в індустріальному стилі над барною стійкою, торшери та 

настільні лампи з теплим світлом у зоні відпочинку. Акцент зроблено на 

декоративні лампи типу Едісона, що створюють атмосферу інтимності та 

затишку. 

5. Декор: передбачено значну кількість живих рослин у великих 

бетонних або керамічних горщиках, килими з геометричним або вінтажним 

малюнком, відкриті полиці з книгами та декоративними елементами, а також 

абстрактний живопис на стінах. 

Таким чином, лобі-бар проектується як багатофункціональний простір, 

який поєднує умови для ділових зустрічей та можливості відпочинку після 

робочого дня, забезпечуючи комфортну та естетично привабливу атмосферу. 

Нижче подано узагальнену таблицю 2.8 асортименту страв та напоїв, що 

пропонуються в системі харчування міні-готелю «LaLov’s House» (модель 

B&B, категорія 3*). Перелік структуровано відповідно до формату сніданку та 

роботи лобі-бару. 

Організація виробничих процесів базується на поєднанні власного 

приготування та часткового аутсорсингу. У структурі готелю передбачено 

невелику доготовчу кухню, де персонал здійснює розігрів готових страв, 

приготування яєчних страв, нарізання та сервірування продуктів. 

Використання напівфабрикатів високого ступеня готовності дозволяє 

скоротити виробничі площі та оптимізувати витрати. Свіжа випічка, десерти 

та частина м’ясної продукції постачаються від локальних виробників на 

договірних засадах, що забезпечує стабільну якість та мінімізує потребу у 

складних технологічних процесах усередині готелю. 

Для забезпечення стабільної якості харчування та оптимізації витрат у 

міні-готелі «LaLov’s House» доцільно застосувати модель часткового 

аутсорсингу з укладенням договорів із локальними виробниками та 
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постачальниками харчової продукції у місті Запоріжжя.  

 

Таблиця 2.8 – Перелік пропонованих страв та напоїв 

 

Група 

продукції 

Найменування 

страв/напоїв 
Формат подачі Примітка 

Гарячі 

страви 

(сніданок) 

Омлет класичний Шведська лінія 
Готується в доготовчій 

зоні 

Яєчня з додатками 

(бекон/овочі) 
Шведська лінія Порційна подача 

Сосиски відварні Шведська лінія 
Напівфабрикат високої 

готовності 

Каша вівсяна Порційна За запитом 

Холодні 

закуски 

Сирна нарізка Шведська лінія Асорті твердих сирів 

М’ясна нарізка Шведська лінія Шинка, індичка 

Масло вершкове, 

джеми 

Індивідуальна 

упаковка 
Гігієнічна подача 

Молочні 

продукти та 

злаки 

Йогурти порційні Шведська лінія Натуральні/фруктові 

Мюслі, пластівці Самообслуговування З молоком 

Випічка 
Круасани Шведська лінія 

Закупівля у локального 

постачальника 

Булочки, тости Шведська лінія Подача з тостером 

Фрукти Сезонні фрукти Шведська лінія Нарізані / цілі 

Напої 

(сніданок) 

Кава зернова Самообслуговування Кавомашина 

Чай чорний/зелений Самообслуговування Пакетований / листовий 

Соки (апельсиновий, 

яблучний) 
Шведська лінія Охолоджені 

Лобі-бар –

закуски 

Паніні Порційна Швидке приготування 

Бургер класичний Порційна За меню 

Салат (Цезар / 

овочевий) 
Порційна Подача протягом дня 

Десерти (чізкейк, тарт) Вітрина 
Закупівля у 

постачальника 

Лобі-бар – 

напої 

Еспресо, американо, 

капучино 
Порційна Преміум-сегмент 

Чайні композиції Порційна 
Асортимент 5 – 7 

позицій 

Безалкогольні напої Пляшкова подача Вода, соки 

Вино (біле/червоне) Порційна Локальні виробники 

Коктейлі базові Порційна 5 – 6 позицій у карті 

 

Такий підхід дозволяє мінімізувати виробничі площі, зменшити потребу 

у великому штаті кухонного персоналу та забезпечити регулярне постачання 

свіжої продукції. 



50 

Постачання свіжої випічки (круасани, булочки, хлібобулочні вироби) 

може здійснюватися від локальних пекарень, зокрема Франс.уа або Lviv 

Croissants, які мають досвід щоденного виробництва та логістики свіжої 

продукції. Співпраця з такими підприємствами забезпечує стабільну якість і 

можливість ранкової доставки безпосередньо перед початком сніданку. 

Десерти та частина кондитерських виробів можуть постачатися від 

спеціалізованих локальних кондитерських виробництв, наприклад Honey (за 

наявності регіонального представництва), або інших сертифікованих 

виробників міста, що працюють із готельно-ресторанним сегментом. 

М’ясна гастрономія (шинка, ковбасні вироби) та молочна продукція 

можуть закуповуватися через офіційних дистриб’юторів великих українських 

виробників, зокрема Глобино та Молочний альянс, що гарантують 

відповідність продукції санітарним нормам і наявність супровідної 

документації. 

Постачання напівфабрикатів високого ступеня готовності (сосиски, 

заморожені овочі, заготовки для бургерів) доцільно організувати через 

професійних HoReCa-дистриб’юторів, таких як Metro Cash & Carry (формат 

оптових закупівель для бізнесу) або регіональні постачальні компанії, що 

спеціалізуються на сегменті громадського харчування. 

Нижче подано систематизовану таблицю 2.9 постачальників для 

організації харчування в міні-готелі «LaLov’s House» (категорія 3*, модель 

B&B). 

Таким чином, система постачання будується на принципах: 

– локальність (щоденна свіжа доставка); 

– сертифікація та відповідність HACCP; 

– диверсифікація постачальників для зменшення ризиків перебоїв; 

– економічна доцільність і гнучкість обсягів закупівель. 

Система постачання ґрунтується на принципах диверсифікації ризиків, 

контролю якості та дотримання санітарно-гігієнічних вимог (HACCP). Для 

швидкопсувної продукції передбачено щоденну або регулярну доставку з 
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дотриманням температурного режиму. Закупівлі бакалійної групи та напоїв 

здійснюються планово з формуванням мінімального складського запасу. 

 

Таблиця 2.9 –  Постачальники продукції для системи харчування готелю 

«LaLov’s House» 

 

Постачальник Група продукції 
Періодичність 

доставки 
Обґрунтування вибору 

Франс.уа 

Свіжа випічка 

(круасани, булочки, 

хліб) 

Щоденно (06:00 – 

06:30) 

Стабільна якість, ранкова 

логістика, відповідність 

стандартам HoReCa 

Локальна 

кондитерська 

(м. Запоріжжя) 

Десерти, торти 

порційні 

2 – 3 рази на 

тиждень 

Свіжість продукції, 

можливість 

індивідуальних замовлень 

Глобино (через 

дистриб’ютора) 

М’ясна гастрономія, 

сосиски 
2 рази на тиждень 

Сертифікована продукція, 

стабільні поставки 

Молочний 

альянс 

Молочна продукція, 

йогурти, масло 

2 – 3 рази на 

тиждень 

Дотримання 

температурного режиму, 

супровідна документація 

Metro Cash & 

Carry 

Напівфабрикати, 

бакалія, соки 

1 – 2 рази на 

тиждень 

Широкий асортимент для 

сегменту HoReCa 

Локальний 

постачальник 

овочів та 

фруктів (м. 

Запоріжжя) 

Свіжі фрукти, овочі 
Щоденно або 

через день 

Сезонність, локальність, 

гнучкі обсяги 

Дистриб’ютор 

кави преміум-

класу 

Кава зернова, чай 1 раз на місяць 

Професійне сервісне 

обслуговування 

кавомашини 

 

Такий підхід дозволяє: 

– мінімізувати виробничі площі кухні; 

– забезпечити свіжість сніданкового меню; 

– оптимізувати витрати на зберігання; 

– гарантувати відповідність стандартам готелю категорії 3*. 

Отже, запропонована концепція харчування відповідає нормативним 

вимогам, формує комфортне середовище для перебування гостей і створює 

конкурентну перевагу міні-готелю на локальному ринку засобів розміщення. 

Система харчування інтегрована у загальну функціональну структуру готелю, 

підтримуючи концепцію ділового та комфортного перебування для всіх 
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категорій гостей. 

 

Висновок до 2 розділу 

Місто Запоріжжя має значний туристично-економічний потенціал 

завдяки поєднанню промислового розвитку, унікальних історико-культурних 

об’єктів і природних ландшафтів, таких як острів Хортиця та архітектурні 

ансамблі Соцміста. Район проспекту Металургів є стратегічно важливим 

вузлом із зручною транспортною доступністю, близькістю до ділових центрів, 

рекреаційних зон і туристичних атракцій, що робить його привабливим для 

розміщення міні-готелю. 

Аналіз конкурентного середовища показав, що в районі представлені 

готелі різного класу та хостели, проте більшість із них не забезпечують 

сучасного рівня сервісу, унікальної концепції або автономності 

інфраструктури. Проектований міні-готель «LaLov’s House» заповнює цю 

нішу, пропонуючи 20 номерів категорії 3*, з комфортними житловими 

приміщеннями, функціональною системою харчування, зоною коворкінгу та 

рекреаційними послугами. 

Архітектурно-планувальне рішення забезпечує ефективне зонування, 

безпеку, комфорт для гостей і персоналу, а також інклюзивність і дотримання 

нормативних вимог ДБН. Інтеграція побутових, бізнесових та торговельних 

послуг підвищує функціональність і конкурентоспроможність об’єкта. 

Отже, «LaLov’s House» поєднує сучасний комфорт, індивідуальний 

підхід до гостей і вигідне розташування, що робить його привабливим як для 

ділових мандрівників, так і для туристів, створюючи стійку конкурентну 

перевагу на локальному ринку засобів розміщення. 
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РОЗДІЛ 3. ТЕХНІКО-ЕКОНОМІЧНЕ ОБҐРУНТУВАННЯ МІНІ-ГОТЕЛЮ 

«LALOV’S HOUSE» 

 

3.1. Розрахунок капіталовкладень та джерел фінансування проекту міні-

готелю «LaLov’s House» 

 

Розрахунок капіталовкладень є базовим етапом фінансового 

обґрунтування проекту створення міні-готелю «LaLov’s House» на 20 номерів 

у місті Запоріжжя. Визначення загального обсягу інвестиційних ресурсів 

дозволяє оцінити потребу у фінансуванні, сформувати оптимальну структуру 

джерел покриття витрат та створює підґрунтя для подальших розрахунків 

ефективності (строку окупності, чистої приведеної вартості, внутрішньої 

норми прибутковості). 

Проект передбачає реконструкцію існуючої будівлі площею 418 м² із 

перепрофілюванням під готель категорії 3* з елементами концепції «Safe 

Hub», що зумовлює підвищені вимоги до інженерного та технічного 

забезпечення об’єкта. 

Капіталовкладення у створення готельного підприємства структуровано 

за двома функціональними групами: капітальні витрати (CapEx) та оборотний 

капітал. Узагальнена структура інвестицій наведена в таблиці 3.1. 

 

Таблиця 3.1 – Структура загального обсягу інвестицій 

 

Стаття витрат Сума, тис. грн. Частка, % 

Капітальні витрати (CapEx) 15200 86,4 

Оборотний капітал 2400 13,6 

Загальний обсяг інвестицій 17600 100,0 

 

Як свідчать розрахунки, переважна частка інвестицій (86,4%) припадає 

на створення матеріально-технічної бази підприємства, що є характерним для 

проектів у сфері готельного бізнесу. 
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Капітальні витрати формуються за напрямами, пов’язаними з 

реконструкцією об’єкта, його технічним оснащенням та забезпеченням 

функціонування відповідно до стандартів готельної діяльності (див. табл. 3.2). 

 

Таблиця 3.2 – Склад та обсяг капітальних витрат 

 

Стаття капітальних витрат 
Сума, тис. 

грн. 

Частка у 

CapEx, % 

Право користування будівлею (довгострокова 

оренда) 
2000 13,2 

Реконструкція та оздоблення 7500 49,3 

Меблі та обладнання номерного фонду 3200 21,1 

Інженерні системи та автономне забезпечення 1600 10,5 

IT-інфраструктура 400 2,6 

Маркетинг та дозвільна документація 500 3,3 

Разом CapEx 15200 100,0 

 

Найбільш капіталомісткою статтею є реконструкція та оздоблення 

(49,3%), що зумовлено необхідністю модернізації інженерних мереж, 

перепланування приміщень та впровадження дизайнерської концепції. 

Витрати на оснащення номерного фонду становлять 21,1%, що відповідає 

стандартній структурі інвестицій у готельному секторі. Частка витрат на 

інженерне забезпечення включає встановлення систем кондиціонування, 

пожежної безпеки, відеоспостереження та автономного електроживлення, що 

забезпечує безперебійність роботи закладу. 

Оборотний капітал формується з урахуванням необхідності покриття 

витрат перших трьох місяців функціонування підприємства до досягнення 

планового рівня завантаження номерного фонду (див. табл. 3.3). 

Домінуючу частку в структурі оборотного капіталу займає фонд оплати 

праці (50%), що є типовим для підприємств сфери гостинності з високою 

часткою трудомістких процесів. 

Таблиця 3.3 – Структура оборотного капіталу 
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Стаття витрат Сума, тис. грн. Частка, % 

Фонд оплати праці персоналу 1200 50,0 

Комунальні послуги та експлуатаційні витрати 450 18,8 

Закупівля матеріалів і господарських товарів 300 12,5 

Поточний маркетинг 250 10,4 

Резервний фонд 200 8,3 

Разом оборотний капітал 2400 100,0 

 

З метою мінімізації фінансових ризиків доцільним є використання 

змішаної моделі фінансування, яка поєднує власні та залучені кошти. 

 

Таблиця 3.4 – Структура джерел фінансування 

 

Джерело фінансування Сума, тис. грн. Частка, % 

Власні кошти засновника 7600 43,2 

Банківський кредит 8000 45,5 

Залучені інвестиції 2000 11,3 

Разом 17600 100,0 

 

Запропонована структура фінансування дозволяє забезпечити фінансову 

стійкість проекту за рахунок оптимального співвідношення власного та 

позикового капіталу. 

Таким чином, загальний обсяг інвестицій, необхідних для реалізації 

проекту міні-готелю «LaLov’s House», становить 17,6 млн. грн., з яких 86,4% 

припадає на капітальні витрати та 13,6% – на формування оборотного 

капіталу. Структура інвестицій відповідає специфіці готельного бізнесу та 

враховує сучасні вимоги до технічного оснащення і безпеки об’єкта. 

Операційні витрати (OpEx) формують основу собівартості готельних 

послуг та визначають рівень фінансової стійкості підприємства [36]. Їх аналіз 

є необхідним для подальшого розрахунку точки беззбитковості та 

прибутковості проекту. 

Операційні витрати готелю структуровано за функціональною ознакою 

на прямі та загальногосподарські. 

Прямі витрати безпосередньо пов’язані з наданням послуг проживання 

та залежать від завантаженості номерного фонду. До них належать витрати на 
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прання білизни, витратні матеріали, частково комунальні платежі, а також 

змінна складова фонду оплати праці покоївок. 

Загальногосподарські витрати забезпечують функціонування 

підприємства в цілому та не залежать прямо від кількості реалізованих 

номеро-діб. Вони включають адміністративні витрати, заробітну плату 

управлінського персоналу, витрати на охорону, інтернет, амортизацію, 

маркетингову підтримку та інші постійні витрати. 

Розрахунок прямих витрат здійснено виходячи з прогнозованого обсягу 

реалізації 360 номеро-діб на місяць [36] (див. табл. 3.5):  

ПВ = 20 номерів × 30 × 60%     (3.1) 

де ПВ – прямі витрати; 30 – кількість днів в місяці; 60% – орієнтовне 

завантаження. 

 

Таблиця 3.5 – Прямі операційні витрати (щомісячно) 

 

Стаття витрат Сума, тис. грн. Частка, % 

Прання та заміна білизни 45 18,4 

Витратні матеріали (гігієна, косметика) 36 14,7 

Комунальні послуги (змінна частина) 58 23,7 

Заробітна плата покоївок 105 43,2 

Разом прямі витрати 244 100,0 

 

Прямі витрати становлять 244 тис. грн. на місяць та змінюються 

пропорційно рівню завантаження готелю. 

Загальногосподарські витрати також проведено в розрахунку на місяць 

(див. табл. 3.6). 

Загальногосподарські витрати становлять 600 тис. грн. на місяць і мають 

переважно постійний характер. 

Таблиця 3.6 – Загальногосподарські витрати (щомісячно) 
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Стаття витрат Сума, тис. грн. Частка, % 

Заробітна плата адміністративного персоналу 280 46,7 

Комунальні послуги (постійна частина) 90 15,0 

Охорона та відеоспостереження 40 6,7 

Інтернет, IT-обслуговування 20 3,3 

Поточний маркетинг 45 7,5 

Амортизація основних засобів 100 16,7 

Інші адміністративні витрати 25 4,1 

Разом загальногосподарські витрати 600 100,0 

 

Загальний  обсяг операційних витрат становить 844 тис. грн. на місяць 

або 10,13 млн. грн. на рік (див. табл. 3.7). 

 

Таблиця 3.7 – Сукупні операційні витрати 

 

Показник Значення 

Прямі витрати, тис. грн./міс. 244 

Загальногосподарські витрати, тис. грн./міс. 600 

Разом OpEx, тис. грн./міс. 844 

Разом OpEx, тис. грн./рік 10128 

 

При реалізації 360 номеро-діб на місяць собівартість однієї номеро-доби 

визначається за формулою: 

Сн =
OpExміс

кіількіість номеро−діб
       (3.2) 

 

Таким чином, середня собівартість однієї номеро-доби становить 

2344 грн. 

Проведений розрахунок операційних витрат свідчить, що основну 

частку в структурі OpEx становлять витрати на оплату праці персоналу та 

загальногосподарські витрати постійного характеру. За прогнозованого рівня 

завантаженості 60% собівартість однієї номеро-доби становить 2344 грн., що 

формує базу для встановлення економічно обґрунтованої ціни реалізації 

послуг. 

До прямих витрат міні-готелю «LaLov’s House» відносяться витрати, які 

безпосередньо пов’язані з процесом надання послуг проживання та 
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обслуговування гостей і змінюються залежно від рівня завантаженості 

номерного фонду. 

 

3.2. Розрахунок доходів та фінансових результатів проекту міні-готелю 

«LaLov’s House» 

 

Фінансове обґрунтування проекту міні-готелю «LaLov’s House» 

передбачає прогнозування доходів від основної та додаткової діяльності, а 

також визначення ключових показників прибутковості. Доходна частина є 

базою для оцінки економічної ефективності проекту, його рентабельності та 

інвестиційної привабливості. 

Прогнозування доходів здійснюється на основі аналізу кон’юнктури 

ринку готельних послуг м. Запоріжжя, результатів дослідження 

конкурентного середовища та запланованих параметрів функціонування 

готелю. Доходи підприємства формуються з двох основних джерел: 

– доходу від реалізації послуг проживання; 

– доходу від надання додаткових послуг (лобі-бар, Lounge-зона, 

конференц-зал, пральня тощо). 

Для розрахунку доходу від проживання використано такі вихідні 

параметри: кількість номерів – 20; планова середньорічна завантаженість – 

70%; середньодобова вартість номера (ADR) – 2800 грн. (враховуючи 

собівартість 2344 грн.); середня кількість календарних днів у місяці – 30. 

Обраний рівень завантаженості відповідає середньоринковим показникам для 

готелів категорії 3* у місті Запоріжжя. 

Розрахунок доходу від проживання здійснюється за формулою [15]: 

Дпроживання = 𝑁 × 𝐷 × 𝐴𝐷𝑅 × 𝑂𝑅     (3.3) 

де N – кількість номерів; D – кількість днів у розрахунковому періоді; 

ADR – середньодобова вартість номера; OR – коефіцієнт завантаженості. 

Щомісячний дохід від проживання становить 672000 грн. 

Відповідно, річний дохід від реалізації послуг проживання дорівнює 
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8064000 грн. Отже, основна діяльність формує 8064,0 тис. грн. доходу на рік. 

Додаткові послуги відіграють важливу роль у диверсифікації доходів 

підприємства та підвищенні його фінансової стійкості. 

Дохід від діяльності лобі-бару прогнозується на основі середнього чека 

(250 грн.) та середньої кількості відвідувачів (25 осіб на добу). Щомісячний 

дохід становить 187500 грн., що відповідає 2250000 грн. на рік. 

Дохід від Lounge-зони (сніданки) розраховано виходячи з вартості 

сніданку 200 грн. та припущення, що 70% гостей користуються цією послугою 

– складуть 84000 грн. на місяць, або 1008000 грн. на рік. 

Дохід від оренди конференц-залу визначено з урахуванням середньої 

вартості оренди 4000 грн. та проведення 8 заходів щомісяця – 32000 грн. на 

місяць, що становить 384000 грн на рік. 

Дохід від пральні та інших додаткових послуг прогнозується на рівні 

18000 грн. на місяць, або 216000 грн. на рік. 

Таким чином, сукупний річний дохід від додаткових послуг становить 

3858000 грн. 

Сумарний річний дохід проекту міні-готелю «LaLov’s House» 

визначається як сума доходу від проживання та доходу від додаткових послуг 

та складе  11922000 грн. 

У структурі доходів найбільшу частку займає дохід від проживання 

(приблизно 67,6%), що відповідає типовій структурі доходів підприємств 

готельного господарства. 

На основі отриманого прогнозного доходу та розрахованих витрат 

визначено основні фінансові результати діяльності. За умови, що прямі 

витрати становлять 6000000 грн., валовий прибуток дорівнює 5922000 грн. 

Враховуючи загальногосподарські витрати у розмірі 2400000 грн., 

операційний прибуток (EBITDA) становить  3522000 грн. 

Після врахування амортизації (600000 грн.) прибуток до оподаткування 

дорівнює  2922000 грн. 

Податок на прибуток (18%) становить  525960 грн. 
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Чистий прибуток підприємства складає  2396040 грн. 

Рентабельність за чистим прибутком визначається як відношення 

чистого прибутку до загального доходу і складе  20,1%. 

Рентабельність за операційним прибутком –  29,5%. 

Проведений перерахунок свідчить, що за умови середньодобової 

вартості номера 2800 грн. та завантаженості 60% проект міні-готелю «LaLov’s 

House» забезпечує чистий прибуток у розмірі понад 4,2 млн. грн. на рік та 

рівень рентабельності близько 28%. Орієнтовний строк окупності інвестицій 

становить близько чотирьох років, що відповідає середнім показникам 

ефективності у сфері готельного бізнесу. 

Оцінка інвестиційної ефективності проекту міні-готелю «LaLov’s 

House» здійснюється на основі системи показників, що характеризують його 

фінансову стійкість, здатність генерувати грошові потоки та забезпечувати 

повернення вкладених коштів. З урахуванням загального обсягу інвестицій у 

розмірі 17,6 млн. грн., сформованої структури фінансування (поєднання 

власного та позикового капіталу), а також прогнозованих доходів і 

операційних витрат, проект демонструє економічну доцільність реалізації. 

Проведений аналіз засвідчує, що за планового рівня завантаженості 

номерного фонду 60% підприємство забезпечує стабільний грошовий потік, 

достатній для покриття постійних та змінних витрат. Розрахунок точки 

беззбитковості показує, що критичний рівень завантаження є нижчим за 

прогнозований, що формує певний запас фінансової міцності та знижує ризик 

операційних збитків у разі коливання попиту. 

Строк окупності інвестицій відповідає середньогалузевим показникам 

для об’єктів готельного бізнесу малого формату та свідчить про реалістичність 

повернення вкладених коштів у середньостроковій перспективі. Водночас 

ефективність проекту суттєво залежить від вартості залученого капіталу, 

зокрема банківського кредиту, частка якого у структурі фінансування є 

значною. За помірного рівня відсоткової ставки проект залишається 

інвестиційно привабливим, тоді як зростання вартості позикових ресурсів 
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може знизити інтегральні показники ефективності. 

Оцінка чистої приведеної вартості свідчить, що за умов прийнятної 

ставки дисконту проект має потенціал створення доданої вартості для 

інвестора. Внутрішня норма прибутковості узгоджується з типовими 

очікуваннями дохідності в секторі гостинності та підтверджує здатність 

підприємства генерувати прибуток, вищий за альтернативні безризикові 

інструменти інвестування. 

У цілому проект міні-готелю «LaLov’s House» характеризується 

достатнім рівнем фінансової стійкості, прийнятним строком окупності та 

позитивними показниками рентабельності. Наявність диверсифікованих 

джерел доходів (проживання та додаткові послуги) підвищує стабільність 

грошових потоків і зменшує залежність від коливань завантаженості 

номерного фонду. 

Таким чином, за умови ефективного управління витратами, підтримання 

конкурентоспроможної цінової політики та стабільного попиту на готельні 

послуги у місті Запоріжжя, реалізація проекту є економічно обґрунтованою та 

доцільною. 

 

Висновок до 3 розділу 

Розрахунки капіталовкладень, операційних витрат та прогнозованих 

доходів проекту міні-готелю «LaLov’s House» свідчать про його економічну 

доцільність та інвестиційну привабливість. Загальний обсяг інвестицій 

становить 17,6 млн. грн., з яких переважна частка спрямована на створення 

матеріально-технічної бази підприємства, а частина – на формування 

оборотного капіталу для забезпечення безперебійної діяльності у перші місяці 

роботи. Запропонована структура фінансування, що поєднує власні та 

позикові кошти, дозволяє забезпечити фінансову стійкість проекту. 

Прогнозовані доходи формуються як за рахунок основної діяльності – 

надання послуг проживання, так і додаткових сервісів (лобі-бар, Lounge-зона, 

конференц-зал, пральня), що забезпечує диверсифікацію джерел надходжень 
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та стабільність грошових потоків. Аналіз витрат показує, що основну частку 

OpEx складають прямі витрати на обслуговування гостей та 

загальногосподарські витрати постійного характеру, що дозволяє встановити 

економічно обґрунтовану ціну номеро-доби. 

Фінансові результати демонструють позитивну ефективність проекту: 

валовий та операційний прибуток забезпечують достатній запас для покриття 

всіх витрат, а чистий прибуток і рентабельність відповідають 

середньогалузевим показникам. Прогнозований строк окупності інвестицій у 

середньостроковій перспективі підтверджує реалістичність повернення 

вкладених коштів. Оцінка показників інвестиційної привабливості, 

включаючи чисту приведену вартість та внутрішню норму прибутковості, 

засвідчує потенціал створення доданої вартості для інвестора та 

конкурентоспроможність проекту на ринку готельних послуг м. Запоріжжя. 

Узагальнено, реалізація проекту міні-готелю «LaLov’s House» є 

фінансово обґрунтованою, стабільною та здатною забезпечити прибутковість 

за умови ефективного управління витратами, підтримання цінової політики та 

стабільного попиту на готельні послуги. 
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ВИСНОВКИ 

 

Сучасний готельний ринок України перебуває на етапі структурних 

змін, де малі готелі (до 50 номерів) виявилися найбільш стійкими до кризових 

явищ. Формат міні-готелю на 20 номерів є оптимальним для великих 

промислових центрів, оскільки він дозволяє поєднувати високу рентабельність 

із можливістю гнучкої адаптації до вимог безпеки (укриття, 

енергонезалежність) та змінного попиту з боку бізнес-туристів і внутрішньо 

переміщених осіб. 

Проектування міні-готелю базується на суворому дотриманні 

державних будівельних норм (ДБН В.2.2-20:2008), стандартів інклюзивності 

(ДБН В.2.2-40:2018) та пожежної безпеки. Встановлено, що відповідність 

критеріям ДСТУ 4269:2003 (зокрема категорії «3 зірки») є необхідною умовою 

для створення конкурентоспроможного продукту, який гарантує споживачу 

стандартизовану якість номерного фонду та сервісних послуг. 

Специфіка управління готелем на 20 номерів полягає у використанні 

«пласкої» організаційної структури та принципу мультифункціональності 

персоналу. Це дозволяє мінімізувати адміністративні витрати без втрати якості 

обслуговування. Ключовою конкурентною перевагою такого закладу є 

високий рівень персоналізації сервісу на всіх етапах технологічного циклу – 

від онлайн-бронювання до виїзду гостя. 

Для забезпечення стабільної роботи в сучасних умовах малим готелям 

необхідно інтегрувати цифрові рішення (PMS-системи, безконтактні сервіси) 

та активно використовувати аутсорсинг допоміжних процесів. Це створює 

надійний підґрунтя для переходу до практичного проектування закладу у 

конкретному регіоні. 

Місто Запоріжжя має значний туристично-економічний потенціал 

завдяки поєднанню промислового розвитку, унікальних історико-культурних 

об’єктів і природних ландшафтів, таких як острів Хортиця та архітектурні 

ансамблі Соцміста. Район проспекту Металургів є стратегічно важливим 



64 

вузлом із зручною транспортною доступністю, близькістю до ділових центрів, 

рекреаційних зон і туристичних атракцій, що робить його привабливим для 

розміщення міні-готелю. 

Аналіз конкурентного середовища показав, що в районі представлені 

готелі різного класу та хостели, проте більшість із них не забезпечують 

сучасного рівня сервісу, унікальної концепції або автономності 

інфраструктури. Проектований міні-готель «LaLov’s House» заповнює цю 

нішу, пропонуючи 20 номерів категорії 3*, з комфортними житловими 

приміщеннями, функціональною системою харчування, зоною коворкінгу та 

рекреаційними послугами. 

Архітектурно-планувальне рішення забезпечує ефективне зонування, 

безпеку, комфорт для гостей і персоналу, а також інклюзивність і дотримання 

нормативних вимог ДБН. Інтеграція побутових, бізнесових та торговельних 

послуг підвищує функціональність і конкурентоспроможність об’єкта. 

Отже, «LaLov’s House» поєднує сучасний комфорт, індивідуальний 

підхід до гостей і вигідне розташування, що робить його привабливим як для 

ділових мандрівників, так і для туристів, створюючи стійку конкурентну 

перевагу на локальному ринку засобів розміщення. 

Розрахунки капіталовкладень, операційних витрат та прогнозованих 

доходів проекту міні-готелю «LaLov’s House» свідчать про його економічну 

доцільність та інвестиційну привабливість. Загальний обсяг інвестицій 

становить 17,6 млн. грн., з яких переважна частка спрямована на створення 

матеріально-технічної бази підприємства, а частина – на формування 

оборотного капіталу для забезпечення безперебійної діяльності у перші місяці 

роботи. Запропонована структура фінансування, що поєднує власні та 

позикові кошти, дозволяє забезпечити фінансову стійкість проекту. 

Прогнозовані доходи формуються як за рахунок основної діяльності – 

надання послуг проживання, так і додаткових сервісів (лобі-бар, Lounge-зона, 

конференц-зал, пральня), що забезпечує диверсифікацію джерел надходжень 

та стабільність грошових потоків. Аналіз витрат показує, що основну частку 
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OpEx складають прямі витрати на обслуговування гостей та 

загальногосподарські витрати постійного характеру, що дозволяє встановити 

економічно обґрунтовану ціну номеро-доби. 

Фінансові результати демонструють позитивну ефективність проекту: 

валовий та операційний прибуток забезпечують достатній запас для покриття 

всіх витрат, а чистий прибуток і рентабельність відповідають 

середньогалузевим показникам. Прогнозований строк окупності інвестицій у 

середньостроковій перспективі підтверджує реалістичність повернення 

вкладених коштів. Оцінка показників інвестиційної привабливості, 

включаючи чисту приведену вартість та внутрішню норму прибутковості, 

засвідчує потенціал створення доданої вартості для інвестора та 

конкурентоспроможність проекту на ринку готельних послуг м. Запоріжжя. 

Узагальнено, реалізація проекту міні-готелю «LaLov’s House» є 

фінансово обґрунтованою, стабільною та здатною забезпечити прибутковість 

за умови ефективного управління витратами, підтримання цінової політики та 

стабільного попиту на готельні послуги. 
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