
ГОСТИНИЦА НА СОФИЕВСКОЙ
1. Описание проекта
Здание будущего отеля расположено в исторической час-
ти города на пересечении ул.Софиевской и ул. Преобра-
женской в пятиминутной доступности от основных культур-
ных и деловых достопримечательностей  г.Одессы.

Проектом предусматривается строительство нового отеля 
класса 4 звезды вместимостью 141 номер в соответствии 
со стандартами международных отельных операторов 
со всей необходимой отельной инфраструктурой.

Здание будет располагаться на участке 0,1766 гектаров 
и будет включать восемь наземных этажей и один подзем-
ный.

В подземном этаже предусмотрен паркинг для гостей отеля, 
оздоровительный центр с солярием и массажными каби-
нетами, технические помещения отеля.

На первом этаже расположиться вместительное лобби 
площадью 195 кв.м., ресторан на 80 мест, конференц-зал 
на 50 мест, лобби-бар, салон красоты, административные 
помещения и технологические помещения ресторана.

Со второго по восьмой этажи в отеле будут распола-
гаться номера общим количеством 141 площадью 24-28 
кв.м., комнаты горничных, вспомогательные помещения 
для хранения белья и прочих гостиничных принадлежностей. 
Большая часть номеров будет иметь прекрасный вид 



на море и историческую часть города.

Здание отеля будет оснащено современными инженерны-
ми системами европейских производителей, отличающих-
ся высокой надежностью и экологической безопасностью.

Общая площадь, кв. м. 7 603
Кол-во номеров, ед. 141
Средняя стоимость номера 136
Инвестиционный период, месяцев. 30
Всего инвестиций, дол США. 18 247 152
Вложенные инвестиции, дол США. 6 386 503
Потребность в инвестициях, дол США. 11 860 649
Срок окупаемости, недисконтированный, лет. 4,85
NPV 9 013 688
IRR 25%
WACC 15%

Основные показатели



2. Расположение
Расположение будущего отеля находится в районе пе-
шеходной доступности от исторического и делового цен-
тра Одессы.



3. Емкость рынка гостиничных услуг к 2012 году
На конец 2008 года емкость отельного рынка составля-
ет 9000 номеров. При наличии существующего предло-
жения в 2700 номеров и заявленных проектов отелей с 
общим номерным фондом в 1200 номеров дефицит 
предложения на 2012 г будет составлять не менее 5100 
номеров. Беря во внимание перспективу проведения в 
Одессе футбольных матчей чемпионата ЕВРО 2012, де-
фицит качественных отелей будет существенно больше.

№ Наименование Показатели
1 Общая потребность, кол-во номеров 9000
2 Существующее предложение, кол-во номеров 2696
3 Заявлено к 2012 году, кол-во номеров 1174
4 Дефицит к 2012 году, кол-во номеров 5130



4. Сезонность и графики заполняемости 
Согласно данным отдельных гостиничных операторов по-
казатель заполняемости отелей варьируется от 45-55% в 
зимний сезон, до 70% – в октябре и апреле, и до 90-95% в 
летний сезон. На показатель заполняемости отеля в пер-
вую очередь влияет фактор расположения отеля, объем 
туристического потока в регионе, адекватность уровня 
цен уровню предоставляемых услуг, брэнд региона (уз-
наваемость среди международных туристических опе-
раторов), деловая и туристическая активность региона. 
Так, отели, расположенные в центральной части горо-
да, пользуются спросом тех людей, которые посещают 
Одессу для проведения бизнес-встреч и делового обще-
ния. Поэтому коэффициент заполняемости в таких гос-
тиницах менее подвержен фактору сезонности. В то же 
время, гостиницы, находящиеся в прибрежной части (у 
моря) занимают туристы, приехавшие в город с целью 
отдыха и развлечений, поэтому их заполняемость высока 
в летний период и значительно падает зимой.

Таким образом, можно сделать вывод что средний про-
цент загруженности Одесских отелей вышеуказанных 
категорий составляет 70%, что является весьма высоким 



показателям, учитывая что Одесса не является основным 
центром делового туризма, который генерирует стабиль-
ный спрос на гостиничные услуги в так называемый 
«не сезон», в то время как в летний период (сезон) пря-
мыми конкурентами Одессы являются Крым и Турция, 
которые принимают значительные потоки как иностран-
ных, так и украинских туристов в сезон. Одной из причин 
выбора туристами данных регионов является недостаточ-
ное количество гостиничных мест в летний период време-
ни.

Следует отметить, что гостиницы на Украине считаются 
рентабельными при среднем коэффициенте заполняе-
мости не мене 50%. При коэффициенте заполняемости 
70% и выше гостиничный бизнес считается сверхрента-
бельным.



5. Карта существующих конкурентов 



6. SWOT – анализ

Сильные стороны Слабые стороны
Расположение будущего отеля в 
центральной исторической части 
города вблизи главных историчес-
ких и деловых центров города.
Новое строительство с ярко вы-
раженным фасадом здания, хо-
рошая видимость и доступность, 
удобные подъездные пути, нали-
чие парковки большой емкости.
Номерной фонд и инфраструкту-
ра отеля, разработанные по стан-
дартам международных опера-
торов.
Возможности Угрозы
Анонсирование нового отеля в 
Европе через маркетинг. службы 
комитета Евро-2012 (Отель входит 
в перечень объектов программы 
Евро 2012.)

Более низкие темпы роста индек-
са потребительских цен в сравне-
нии с запланированными.

Выход на рынок в 2012г. на фоне 
общего дефицита отелей. (пред-
ложение по отелям к этому вре-
мени существенно не повлияет 
на спрос)
Работа под маркой международ-
ного отельного оператора.



7. Генплан



8. Виды фасадов



9. Поэтажные планы
Подвал



1-й этаж



2-й – 7-й этажи



8-й этаж



10. Технико-экономические показатели 



11.	 Инвестиционный план



12.	 Структура доходов



13.	 Прогнозный отчет о движении денежных 		
средств



14.	 Зависимость срока окупаемости от 
средней стоимости номера



15.	 Зависимость срока окупаемости от 
средней заполняемости за 6 лет



16.	 Зависимость срока окупаемости от 
общих проектных затрат



17.	 Сценарный анализ (срок окупаемости)



18.	 Сценарный анализ (IRR)



19.	 Правовой статус

Торгово-инвестиционная группа “Фортуна” является 100% 
собственником всех жилых и нежилых помещений, 
расположенных на участке, предназначенном под 
застройку.

В настоящий момент для реализации проекта гостинич-
ного комплекса предприятием «Фортуна» выполнены 
следующие работы:

    * Проведен анализ рынка гостиничных услуг Украины и 
г.Одессы;
    * Сформирована и утверждена архитектурная концеп-
ция будущего отеля;
    * Получено разрешение Одесского городского совета 
на изготовление проекта строительства отеля.


