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В Україні у довоєнні часи показники середньої завантаженості готелів 
становили приблизно 65 % для Буковелю та Києву і приблизно 55 % для регіонів. 
В цей час український ринок готельної нерухомості зростав щонайменше на 10
15% щорічно. В Україні з'явилися нові авіакомпанії, значно покращилася 
інфраструктура в різних областях, були побудовані дороги.

Це сприяло швидкому розвитку внутрішнього та в'їзного туризму, а також 
стимулювало інвесторів інвестувати кошти у будівництво готелів.

У 2021 році понад 200 тисяч туристів з Аравійського півострова приїхали до 
всього західного регіону України, і до Буковелю зокрема. Для них наша країна 
стала альтернативою альпійським курортам -  Австрії, Швейцарії, Італії. Дев'ять 
із десяти опитаних нами відпочивальників стверджували, що планують знову 
повернутися в Україну.

На півдні спостерігається зростання туристів з Ізраїлю, Туреччини та Балкан. 
Щороку кількість іноземців зростає на 20-30%. Розвиток туризму збільшив 
середній дохід від послуг розміщення в середньому на 12-15%, зробивши 
готельне господарство все більш привабливим для інвесторів.

Готельна нерухомість завжди пропонує принаймні на 5-10% вищу 
прибутковість за квадратний метр, ніж будь-який інший тип нерухомості, такий 
як будівництво чи купівля комерційного центру чи складу.

За останнє десятиліття вартість готельного бізнесу зросла на 110%. У 
Буковелі цей показник сягає 150-180%, тобто ціни на нерухомість зросли 
практично втричі.

В інших регіонах -  Києві, Одесі, Львові -  по два. Ті, хто будував готелі на 
початку 2000-х років, окупили експлуатаційні витрати і навіть подвоїли капітал 
своїх об’єктів. Ситуація на ринку сьогодні нестабільна, і можна лише йти за 
трендом і робити прогнози.

Г отельний бізнес одним з перших відреагував на початок війни -  він майже 
повністю завмер. Потік гостей припинився, і всі заплановані заходи та 
туристичні/ділові поїздки довелося скасувати. Центральні, південні та східні

278



регіони країни характеризувалися дуже високим відсотком відмов від 
бронювання (85-98%).

Небезпека змусила людей змінити свої домівки на Західну Україну, де готелі 
переповнені. Поведінка власників закладів в цей час була дуже різною -  деякі 
власники закладів розміщення надають житло трудовим мігрантам безкоштовно, 
а деякі, навпаки, суттєво підвищують ціни. В інших областях підприємства або 
втратили весь дохід і працювали зі збитком, або повністю закрилися.

Зараз оперативні темпи зростання готельного ринку України становлять не 
більше 2-3% у грошовому еквіваленті. На півдні цей показник становить 3-5% 
від плану, в Києві та прилеглих районах -  10-15%, на сході більшість готелів 
призупинено в результаті небезпеки бойових дій або окупації території.

Цікава ситуація складається на Заході. З лютого по квітень заклади 
розміщення заповнені на всі 100%. Це призвело до значного підвищення 
туристичних зборів. Згідно зі статистикою Національного агентства розвитку 
туризму, за перше півріччя 2022 року ця сума склала 89,4 мільйона гривень, що 
майже на 28,8% більше, ніж за відповідний період 2021 року, який 
характеризувався надходженням до бюджету коштів в сумі 69,4 млн. грн.

П'ятірку лідерів очолює місто Київ та ще чотири області. Надходження 
збільшили бюджет столиці на понад 20 мільйонів гривень. Найбільший приріст 
порівняно з відповідним періодом 2021 року у Львівській області -  193%. 
Г ромади області мають бюджет 19,7 мільйона гривень. Туристичний збір в Івано- 
Франківській області зріс на 76,4% до 9 млн грн. Дохід від туризму на Закарпатті 
сягнув 8,7 млн грн, що на 144% більше, ніж за відповідний період минулого року.

Наприкінці весни заповнюваність готелів почала знижуватися. При цьому 
понад 2 тисячі готелів на півдні та сході України так і не відкрилися. У Києві 
готелі відновили роботу в травні, але все ще зберігали низький рівень 15-25%.

Аналіз ринку показує, що сьогодні ситуація поступово стабілізується. 
Можливо, він ще не повністю функціонує, але готелі працюють, приваблюють 
гостей, отримують прибуток і сплачують податки.

Зростання попиту в західному регіоні, зокрема, стимулювало відновлювання 
будівництва призупинених на початку війни об’єктів і початок нових проектів.

Ситуація, що склалася в туристично-готельному бізнесі привела до 
перерозподілу потоку туристів. Більшість пляжних курортів ще довго не 
зможуть бути затребуваними через те, що вони заміновані. Тут буде необхідним 
маже повне відновлення та реконструкції інфраструктури. На цьому фоні 
Карпати, особливо Буковель, а також усі західні регіони стануть популярними 
місцями відпочинку в найближчі 5-10 років.

Безперечно, готельний бізнес залишається інвестиційно привабливим. 
Інвестиції в цей тип нерухомості в такі скрутні часи як зараз, можуть принести 
дохід приблизно 10-15% на рік. За умови завантаженості об'єктів розміщення 55
65% середній термін окупності проекту становить 7-8 років.

В умовах війни середня рентабельність інвестиційного капіталу впала з 11% 
до 8-9%, але капіталізація поступово зростатиме через зростання попиту та 
вартості будівництва. Майже всі інвестори, які планують будувати готельні
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комплекси на сході, переорієнтувалися на захід України та продовжують роботу 
над проектами.

За підрахунками DART, доходи державного бюджету від туризму впали 
майже на 26% через повне вторгнення Росії. Проте найбільше податків у 
першому півріччі сплатили готелі та санаторії -  майже 461 мільйон гривень. На 
39% зросли доходи від пансіонатів і готелів, які використовуються як 
тимчасовий притулок для внутрішньо переміщених осіб. Податки, сплачені з 
кемпінгів, кемпінгів і таборів відпочинку для дітей, впали на 59%, з 178 млн грн 
за шість місяців минулого року до 73 млн грн цього року.

Лідером інвестицій також стане складська та логістична нерухомість. 
Причина -  відтік торгівлі з окупованих територій і районів, які зазнають 
постійних атак з боку російських військ. При річній рентабельності інвестицій 
приблизно 9-11%, об’єкт площею 20 000 кв. м окупиться за 10-12 років.

Сьогодні є сенс інвестувати в розумні квартири, які частково є житловою 
нерухомістю та частково готельною нерухомістю. Вони будуть затребувані в 
регіонах України, де ситуація з безпекою більш-менш стабільна, оскільки люди 
переїжджають всередині країни і шукають нове житло на термін до 3-6 місяців 
або до року.

Що стосується внутрішнього туризму, то він розвиватиметься на Західній 
Україні. Також популярними стануть готельні кластери в передмісті, які 
знаходяться всього в парі годин їзди.

Звичайно, ситуація на півдні і сході країни прямо протилежна. У Києві 
більшість інвесторів взяли паузу і не мають наміру завершувати розпочате, якщо 
вклали менше 50% своїх коштів.

Вони чекають, коли закінчиться війна, щоб зрозуміти нову ситуацію на ринку 
і, в деяких випадках, зменшити або збільшити рівень послуг та їх вартість .

У майбутньому витрати на будівництво тільки зростатимуть, і ціна за 
квадратний метр при купівлі/продажу також збільшуватиметься. Виробничі 
витрати також зростатимуть, оскільки багато регіонів України стануть більш 
привабливими для ведення бізнесу після закінчення війни. Як і у випадку з 
Хорватією та Чорногорією, Хорватія стала одним з міжнародних курортів після 
війни на Балканах.

Висновок. Незважаючи на складні умови, готельний бізнес в Україні 
впорався з викликами, зробивши акцент на внутрішньому ринку. При цьому 
найбільша активність спостерігається в західних регіонах України.
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