
ФЕДЕРАЛЬНОЕ ГОСУДАРСТВЕННОЕ АВТОНОМНОЕ 
ОБРАЗОВАТЕЛЬНОЕ УЧРЕЖДЕНИЕ ВЫСШЕГО ОБРАЗОВАНИЯ

«ЮЖНЫЙ ФЕДЕРАЛЬНЫЙ УНИВЕРСИТЕТ»

ВЫСШАЯ ШКОЛА БИЗНЕСА

ИНДУСТРИЯ ГОСТЕПРИИМСТВА
ТЕМА 4

ПЛАНИРОВАНИЕ ГОСТИНИЧНЫХ 
ОБЪЕКТОВ

1



ПЛАН

1. ПРОЦЕСС СОЗДАНИЯ ГОСТИНИЧНОГО 
ОБЪЕКТА

2. ТРЕБОВАНИЯ К ПРОЕКТАМ ГОСТИНИЧНЫХ 
ЗДАНИЙ

3. ГОСТИНИЧНЫЙ ИНТЕРЬЕР

2



УПРОЩЕННАЯ СХЕМА ОРГАНИЗАЦИИ ГРУППЫ 
РАЗРАБОТЧИКОВ ГОСТИНИЧНОГО ПРЕДПРИЯТИЯ

ВЛАДЕЛЬЦЫ/ИНВЕ
СТОРЫ РАЗРАБОТЧИК

ФИНАНСОВОЕ ОБЕСПЕЧЕНИЕ 
финансовый аналитик, технический 
эксперт, специалист по финансовым 

вопросам 

ЮРИДИЧЕСКОЕ ОБЕСПЕЧЕНИЕ

ЮРИСТ

МАРКЕТИНГ
Рыночный аналитик, специалист 
по маркетингу, PR-специалист, 

менеджеры продаж

МЕНЕДЖЕР 
ПРОЕКТА

МЕНЕДЖМЕНТ
Управляющий проектом, 

управляющий строительством

ПЛАНИРОВАНИЕ
Планировщик места 

размещения, 
архитектор, 
архитектор 
ландшафта, 
инженеры
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ФУНКЦИИ

РАЗРАБОТЧИК  ГОСТИНИЧНОГО  ПРОЕКТА
o Управляет процессом его создания и доведения до логического 

завершения, является лидером группы в период реализации 
проекта

o Впоследствии может принять на себя ответственность за 
функционирование предприятия (если является гостиничным 

менеджером)

МЕНЕДЖЕР
o Отвечает за принятие повседневных решений

o Когда проект переходит на следующую стадию, он может 
продолжить работу или быть заменен другим специалистом

Окончательное решение по возникающим в процессе реализации 
проекта вопросам владельцы и инвесторы принимают на 

основании мнений всех членов рабочей группы
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ПРОЕКТИРОВАНИЕ ГОСТИНИЧНОГО ПРЕДПРИЯТИЯ –
ЭТО:

✔ АНАЛИЗ ВОЗМОЖНОСТЕЙ 
И ПЛАНИРОВАНИЕ

✔ СТРОИТЕЛЬСТВО
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АНАЛИЗ ВОЗМОЖНОСТЕЙ И ПЛАНИРОВАНИЕ

• Предварительное планирование и расчет (определение 
объема рыночных исследований, составление плана действий и 
бюджета)

• Определение требований рынка (детальный анализ 
клиентской базы и рынка с учетом позиции конкурентов, делового 
и туристского потенциала местности и т.д.)

• Оценка объекта и краткий обзор инфраструктуры 
(полевые исследования) места предполагаемой застройки, 
возможности доступа к объекту, расположение организаций и 
учреждений, наличие транспортной инфраструктуры, ландшафт 
вокруг предполагаемого места застройки, ограничения и 
потенциал строительства

• Программирование продукта и производства 
(определение программ гостеприимства, наборов постоянных 
продуктов и их комбинаций, фаз разработки)

• Проведение экспертизы экономической целесообразности 
проекта 6



АНАЛИЗ ВОЗМОЖНОСТЕЙ И ПЛАНИРОВАНИЕ

• Анализ финансовых возможностей реализации 
проекта

• Согласование разрешительной документации с 
различными структурами

• Подготовка заключительного этапа
• Получение финансирования
• Начало строительства

    По завершении каждого этапа производится 
обсуждение и координация всех показателей. Иначе 
бизнес-план может пойти по неверному пути
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СТРОИТЕЛЬСТВО – ДОРОГОСТОЯЩИЙ ЭТАП

СХЕМЫ ПОДСЧЕТА ЗАТРАТ:

1. Затраты в долларах на квадратный метр. 
Ориентировочная стоимость строительства по данной 
схеме для 3-4 звездочных отелей в России примерно 
1200-1630 долл.  за кв. метр, для отеля класса люкс – 
от 1800 долл. за кв. метр

2. Затраты в долларах на номер отеля. Ориентировочная 
стоимость строительства по данной схеме для 3-4 
звездочных отелей в России примерно 80-118 тыс. 
долл., для отеля класса люкс – от 147 тыс. долл. за 
номер

Цифры средние, в них не учтены расходы на 
приобретение/аренду участка, дизайн ландшафта, 
консалтинговые и юридические услуги, рабочий 
капитал, финансирование, налоги, проценты
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Приблизительные расходы бюджета на строительство отелей 
среднего, высокого и люкс-сегментов

Элементы 
строительст
ва

Сегменты: средний, 
высокий/      люкс (долл./кв.

метр)

Сегменты: средний, 
высокий/ люкс (тыс.

долл./номер)

Корпус 260-360 400-600 18-28 30

Услуги 
(проектно-
строит. док. 
архитекторы,  
конс.,
дизайнеры

400-550 550-650 25-37 50

Отделка и 
оснащение

150-220 300-400 11-17 20

Меблировка и 
оборудовани
е

200-350 400-500 11-17 20

Расходы на 
«предоткрыти
е»
+непредвиде
нные

130-150 150-250 8-10 15

ИТОГО 1200-1630 От 1800 80-118 От 147
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ТРЕБОВАНИЯ К ПРОЕКТАМ ГОСТИНИЧНЫХ ЗДАНИЙ
Гостиничное здание –

каркас сложного многофункционального механизма,

цель которого – удовлетворять клиентов, выполняя различные 
функции

ПОЭТОМУ
все помещения разбиваются на определенные группы:

жилые           административные          хозяйственные             
общественные

ПОЭТОМУ
при проектировании необходимо стремиться 

к рациональности и функциональности
(гостям – комфорт

персоналу – условия для эффективной работы)
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АРХИТЕКТУРНЫЕ ПРОЕКТЫ

делятся на 2 типа:

многоэтажные         малоэтажные здания

ВЫБОР ОПРЕДЕЛЯЕТСЯ
- местонахождением гостиницы (деловой центр города, 

курортная зона)

- спецификой деятельности (конгресс-центр, спа-
центр)

- градостроительными рекомендациями
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Функциональное и композиционное единство зданий и всех его 
помещений обеспечивается за счет объемно-

пространственного решения:

Централизованное, подходящее для городских гостиниц с 
большой площадью застройки, предполагает строительство 
отдельного высотного корпуса
Блочное (несколько корпусов); используется, как правило, 
для строительства курортных гостиниц (специализация корпусов 
позволяет дифференцировать гостиничное предложение)

Стилобатное, предполагающее горизонтальную ориентацию 
здания и относительно малую этажность (пропорционально 
длине здания)
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Стилобатная композиция
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АРХИТЕКТУРА ГОСТИНИЧНОГО ЗДАНИЯ

КЛАССИЧЕСКАЯ СХЕМА (ШВЕЙЦАРИЯ, XIX в.)

- 1-й этаж занимают вестибюль, ресторан, служба приема и 
размещения

- Жилые помещения группируются вдоль коридорных 
горизонтальных осей

- Для служебных помещений, оздоровительно-спортивных 
комплексов, дискотек и боулингов предназначен 
подвальный этаж

- Центральной осью гостиничного здания является парадная 
лестница (лифтовая шахта)
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ФУНКЦИОНАЛИЗМ: основной принцип – целесообразность, т.
е. форма должна следовать за функцией (Ле Корбюзье)

• Строительство на сваях: «поднятие» здания над землей, 
позволяет использовать пространство для служебных и общих 
помещений

• Наличие плоской крыши – террасы  также позволяет 
высвободить дополнительное пространство для солярия или 
бассейна

• Применение каркасной конструкции позволяет свободно 
перемещать перегородки, изменять интерьер

• Ленточное оформление оконных проемов, которые могут 
быть расположены по-разному вне зависимости от внутренней 
планировки благодаря использованию каркаса при 
строительстве

• Функционализм оказал огромное влияние на 
современную архитектуру. В рамках этой концепции 
применяются новые материалы и используются новые 
геометрические формы, практически не использующиеся в жилой 
застройке 15



ГОСТИНИЧНЫЙ ИНТЕРЬЕР

ОСНОВНЫЕ ПРИНЦИПЫ СОЗДАНИЯ

1) Рационализм (создание многофункциональных помещений и 
использование предметов мебели-трансформеров)

2) Экономичность (оформление внутреннего пространства должно 
быть экономически обосновано)

3) Функциональность (определяет виды гостиничных помещений, 
их размеры и количество, связи между ними)

КРОМЕ ЭТОГО
✔ Используемые формы, размеры, цветовая гамма должны оказывать 

положительное влияние на клиента и поэтому обязательно 
учитываться разработчиками проекта

✔ Часто при оформлении внутреннего пространства используют 
определенную тему, которая определяет основные формы, цветовое 

решение, элементы отделки
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ОСНОВНЫЕ ТЕНДЕНЦИИ В 
СОВРЕМЕ171717171717ННОМ ГОСТИНИЧНОМ 

ИНТЕРЬЕРЕ

❖ Обустройство внутренних помещений для обеспечения 
возможности общения большого количества людей

❖ Единое пространство разбито на функциональные зоны, плавно 
переходящие одна в другую

❖ Использование прозрачных конструкций и сочетания элементов 
живой и неживой природы

❖ Соотношение жилых и нежилых помещений различно в 
зависимости от типа и класса гостиниц. Для гостиниц высших 
разрядов и бизнес-отелей площадь нежилых помещений 
увеличена

❖ Гостиницы включают в проекты большое количество площадей 
для рабочих встреч: помимо банкетных и конференц-залов, 
лобби также позволяет проводить небольшие рабочие встречи
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ОСНОВНЫЕ ТЕНДЕНЦИИ В СОВРЕМЕННОМ 
ГОСТИНИЧНОМ ИНТЕРЬЕРЕ

❖ Гостиницы включают в проекты большое количество площадей 
для рабочих встреч: помимо банкетных и конференц-залов, 
лобби также позволяет проводить небольшие рабочие встречи

❖ Изменения коснулись предприятий питания гостиницы: большой 
ресторан заменяется маленькими различной специализации, 
пространство ресторанов и точек по продаже блюд и напитков 
(F&B) обычно сливается с лобби

❖ Все больше места в гостинице отводится под помещения для 
занятия спортом

❖ Изменения в обустройстве жилых помещений: гостиные и 
спальни становятся больше, площадь ванных комнат тоже 
увеличивается, номера становятся все более технически 
оснащенными
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