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РИНОК ГОТЕЛЬНОЇ НЕРУХОМОСТІ МІСТА КИЄВА: ФОРМУВАННЯ ТА РОЗВИТОК 
 
Проаналізовано динаміку ринку готельної нерухомості міста Києва. Висвітлено різні точки зору стосовно по-

няття "ринок нерухомості". Виділено визначення "ринку нерухомості" як суспільно-географічної категорії. Розкрито 
зв'язок між відвідуванням туристами України та ринком готельної нерухомості. Розглянуто основні характеристики 
ринку готельної нерухомості міста Києва: пропозиція на ринку, цінова політика готелів, заповнюваність та дохід-
ність номерів. 
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Постановка проблеми. Стан ринку комерційної не-

рухомості та його подальший розвиток напряму зале-
жать від економічної ситуації в країні, політичної стабі-
льності та інвестиційного клімату в її регіонах. Готельна 
нерухомість є однією з складових частин ринку комер-
ційної нерухомості, тому її стан безпосередньо пов'яза-
ний від вказаних чинників. Після Євро-2012 туристична 
привабливість України загалом та Києва зокрема за-
знала незначного покращення. Проте, в зв'язку з остан-
німи подіями, ринок готельної нерухомості знаходиться 
в підвішеному стані. Значна кількість інвестиційних 
проектів щодо відкриття готелів різних категорій є або 
призупиненими, або закритими на невизначений термін. 

Аналіз останніх досліджень і публікацій. Дослі-
дженням розвитку ринку нерухомості, механізмами його 
функціонування, підходами до оцінки займалися такі 
вітчизняні та зарубіжні науковці, як А. Асаул, І. Балаба-
нов, В. Воронін, О. Драпіковський, В. Іванова, Ю. Ман-
цевич, С. Мочерний, Н. Ордуей, В. Павлов, Дж. Фрід-
ман, Г. Харрісон, В. Циганенко та інші. Дослідниками 
розглянуто економічні аспекти оцінки ринку нерухомос-
ті, управлінська, фінансова діяльність на ринку нерухо-
мості, проте мало уваги приділяється суспільно-геогра-
фічним аспектам розвитку та функціонування ринку 
нерухомості. 

Завдання. Для аналізу динаміки ринку готельної не-
рухомості міста Києва потрібно вирішити ряд завдань. 
По-перше, визначити сутність поняття "ринок нерухомос-
ті" з точки зору суспільної географії. По-друге, висвітлити 
зв'язок між відвідуванням туристами України та ринком 
готельної нерухомості. По-третє, дослідити основні хара-
ктеристики ринку готельної нерухомості міста Києва, а 
саме пропозицію на ринку, цінову політику готелів, запо-
внюваність та дохідність номерів. 

Виклад основного матеріалу.  
На сьогодні ринок нерухомості є одним з перспекти-

вних напрямків наукових досліджень. Це пов'язано з 
тим, що він виступає основою розвитку різних видів 
підприємницької діяльності, розширює можливості що-
до створення нових робочих місць та пришвидшує роз-
виток окремих територій. Проте, досі не існує єдиного 
визначення, яке б охоплювало всі особливості та хара-
ктеристики ринку нерухомості. Дане визначення видо-
змінюється в залежності від категорії знань, в якій воно 
використовується. 

Більшість дослідників під ринком нерухомості розу-
міють систему відносин, які виникають при купівлі-
продажу певних об'єктів на цьому ринку. Так, 
І. Балабанов визначає ринок нерухомості не просто як 
інститут контактів між продавцями та покупцями в ме-
жах господарських і, перш за все, торгових операцій з 
нерухомістю як зі специфічним товаром, а як сферу 
вкладення капіталу в об'єкти нерухомості й систему 

економічних відносин [2]. Американські вчені Дж. Фрід-
ман та Н. Ордуей розглядають ринок нерухомості як 
певний набір механізмів, за допомогою яких переда-
ються права на власність та пов'язані з нею інтереси 
[4]. А. Асаул вважає, що ринок нерухомості – це сфера 
вкладення капіталу в об'єкти нерухомості та система 
економічних відношень, які виникають при операціях з 
нерухомістю [1]. За В. Циганенко ринок нерухомості – 
це певний набір механізмів, за допомогою яких переда-
ються права на власність і пов'язані з нею інтереси, 
встановлюються ціни та розподіляється простір між різ-
ними конкуруючими варіантами землекористування [5]. 

Найбільш близьким, з точки зору суспільної геогра-
фії, є підхід С. Мочерного , за яким ринок нерухомості є 
одним із основних видів ринку, який у взаємодії з рин-
ком товарів і послуг та ринком капіталів визначає особ-
ливості господарського механізму сучасної регульова-
ної економіки [3]. 

Проте, дані поняття розкривають ринок нерухомості 
з економічної та правової точки зору, не враховуючи 
важливі чинники його функціонування та розвитку, зок-
рема географічні. Так, для розміщення об'єктів нерухо-
мості необхідно враховувати такі чинники, як господар-
ський розвиток та спеціалізацію господарства міста, 
розвиток підприємництва, демографічну ситуацію та 
систему розселення, транспортно-комунікаційну інфра-
структуру міста, розвиток будівельної сфери та інші. 
Важливу роль відіграє районне планування міста, без 
якого раціональне розміщення об'єктів нерухомості стає 
неможливим. А це в свою чергу пов'язано з системою 
управління розміщенням об'єктів нерухомості. Таким 
чином ми зможемо враховувати розміщення та діяль-
ність ринку нерухомості в межах конкретної території. 

Тому, під ринком нерухомості ми будемо розуміти 
систему економічних відносин щодо створення та пе-
редачі прав власності на об'єкти нерухомості, що є ос-
новою для розвитку та функціонування ринків товарів і 
послуг, ринку капіталів, інвестиційного ринку тощо та є 
базою функціонування суспільно-географічних компле-
ксів різного ієрархічного рівня. 

Ринок готельної нерухомості міста Києва є складо-
вою частиною ринку комерційної нерухомості. Він є 
найбільш розвинутим та професійним ринком серед 
інших міст України. Саме в ньому зосереджена найви-
ща кількість якісних готелів усіх сегментів та міжнаро-
дних суб'єктів готельної діяльності. Так, в столиці зна-
ходяться 8 з 16 готелів України, які входять в міжна-
родну мережу (Fairmont, InterContinental, Hyatt, 
Radisson Blu (2), Holiday Inn, Ramada Encore, Ibis). При 
цьому ринок продовжує свій розвиток, адже він має 
досить високий потенціал росту [6]. Основна частина 
готелів розміщується в межах історичного центру Киє-
ва, адже це пов'язано з тим, що центральна частина 
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виступає культурним, історичним та адміністративним 
осередком людської діяльності. 

За обсягами залучення туристів Україна входить в 
першу 20 країн-лідерів (згідно даних Всесвітньої турист-
ської організації ООН (ЮНВТО, UNWTO) і статистичної 
інформації Світового банку (World Bank)). Щорічно нашу 
країну відвідує понад 20 млн. гостей з інших країн. Згідно 
даних Державної статистичної служби, у 2013 році Украї-
ну відвідали 24,7 млн осіб, що на 1,7 млн осіб більше, ніж 
у 2012 році, або на 7,2% у відносному вираженні. Якщо 
порівнювати з попередніми роками, то, наприклад, в 
2003 році нашу країну відвідало лише 12,5 млн осіб, в 
2009 – 20,7 млн осіб. Найбільш привабливими містами 
України туристи знаходили Київ, Львів, Одесу [8]. 

За даними Головного управління статистики міста 
Києва протягом останніх семи років (починаючи з 2007) 
столиця України щорічно приймає приблизно 1,8 млн 
туристів. В 2013 році місто відвідало майже 2,2 млн 
осіб, що стало рекордною відміткою. В 2010 році ця 
цифра складала лише 1 млн осіб. Традиційно основна 
частина попиту на готельні послуги формуються за ра-
хунок представників бізнес-сегменту (близько 80% з 
яких приїжджають в Україну з-за кордону, 20% – з регі-
онів України), частка яких, в середньому, становить 65-
80%; частина, яка залишилась формується за рахунок 
представників групового та індивідуального туризму [9]. 

На кінець 2013 року в місті функціонувало 185 об'єк-
тів, які надають послуги тимчасового розміщення лю-
дей на 17 490 місць в організаційно-правовій формі 
юридичних (160 одиниць) та фізичних (25 одиниць) 

осіб. Серед них, туристам та гостям міста пропонують-
ся: готелі різних категорій, 27 діючих комплексів апар-
таментів, близько 50 малих готелів на 20 та менше но-
мерів, 36 хостелів, гуртожитків готельного типу, санато-
ріїв та інших засобів розміщення, які не відповідають 
сучасним стандартам. Загалом, в Києві зафіксовано 
11 883 готельних номера (рис.1) (згідно даних Головно-
го управління статистики), структуру яких формують: 

Готелі категорії 5 зірок 10%; 
Готелі категорії 4 зірок 18%; 
Готелі категорії 3 зірок 42%; 
Готелі категорії 1-2 зірок 30% [7]. 
На ринку готельної нерухомості міста Києва протя-

гом 2013 року не було введено в експлуатацію жодного 
готелю класу 3-5* [10]. За рік в столиці відкрились лише 
три готелі 1-2* класу: "Тиса", "La Vilia Hotel & Ballroom" 
та "Екотель Краків" (загальна кількість номерів в відкри-
тих готелях складає 179). Станом на кінець 2013 року, в 
Києві на різній стадії знаходяться 10 готельних проектів; 
більшість з них планують відкриття нових об'єктів готе-
льної нерухомості на наступні 2014-2017 роки. Перед-
бачається, що протягом цих років відкриються готелі під 
брендами, які ще не представлені в столиці, а саме 
Hilton, Swissotel, Renaissance, Sheraton, Aloft, Best 
Western Plus [6]. 
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Рис. 1. Структура номерного фонду готелів Києва (розроблено за даними [7])  

 
Якщо говорити про цінову політику, то відкриття го-

телю Fairmont в 2012 році суттєво загострило конку-
ренцію в найбільш дорогому сегменті ринку готелів 
Києва, адже на той момент вже були представлені 
міжнародні готелі Hyatt та InterContinental та націона-
льні "Прем'єр Палац" та "Опера". В наслідок цього, 
пропозиція в даному сегменті перевищила платоспро-
можний попит, що привело до непередбаченої та не-
минучої корекції вартості номерів. Крім того, відкриття 
готелів Ibis, Holiday Inn і Ramada Encore, надала мож-
ливість Києву запропонувати іноземним туристам 
більш доступні альтернативи. 

На кінець 2013 року середня вартість розміщення в 
готелях Києва складає: для готелів 5* – 3 263 грн, для 
готелів 4* – 1 516 грн, для готелів 3* – 798 грн, з серед-

нім значенням по трьом сегментам – 1859 грн (рис.2). 
Середня вартість номера за класами 3-5* в динаміці, за 
виключенням 2011 року, демонструє тенденцію до зни-
ження та по результатам 2013 року (відносно до 2012) 
знизилось на 3,6%. Максимальні значення середньої 
вартості розміщення в готелях Києва спостерігались в 
2008 році і становили 4098 грн. Проте, з 2009 року спо-
стерігається зниження вартості розміщення майже на 
2000 грн. (в 2009 році середня вартість розміщення 
становила 2192 грн.). Таке зниження середньодобової 
вартості номерів є "прайсовим". Фактичне зниження 
(через застосування цін для корпоративних клієнтів, 
необхідності використання різних дисконтів, численних 
акцій та заохочень) за результатами 2013 року оціню-
ються на рівні 10-15% [7].  
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Рис. 2. Середня вартість номерів за 2007-2014П роки (розроблено за даними [7]) 
 
Зниження вартості номерів має як позитивну, так і 

негативну сторону – ринок готельної нерухомості Києва 
стає більш конкурентоспроможним, що має позитивно 
вплинути та відвідування столиці туристами, а це в 
свою чергу буде сприяти подальшому розвитку турис-
тичної інфраструктури. Негативна сторона проявляєть-
ся в тому, що ринок готельної нерухомості стає менш 
дохідним для інвесторів і, як результат, затримуються 
та переносяться строки відкриття готелів. 

В 2013 році показник заповнюваності якісних готелів 
середнього цінового сегменту, які знаходяться в центра-
льній частині міста, не змінився, (в порівнянні з 2012 ро-
ком) і залишився на рівні 55-60%. Показник заповнюва-
ності готелів верхнього цінового сегменту знизився на 1-
3% і склав в середньому 50-55%. Вибірка не включала 
готелі, які функціонують менше двох років, через старто-
вий режим роботи. Так як рівень заповнюваності цих 
готелів знаходився значно нижче та в деяких випадках 
не перевищував 40%. Найвищі значення заповнюваності 
спостерігались в 2007 році – майже 65% [10]. 

Щодо дохідності в перерахунку на номер, то вона 
продовжує знижуватись і станом на 2013 рік сягає 
926 грн. (61€). В порівнянні з показником 2012 року па-
діння склало 10,25% в відносному вираженні або 105 грн. 
в абсолютному (68€). Максимальні значення дохідності 
в перерахунку на номер були в 2007 році – 128€ [7]. 

Висновок. Ринок готельної нерухомості міста Києва 
переживає не найкращі часи. Продовжує скорочуватись 
кількість відвідувачів готелів з-за кордону, знижується 
завантаженість готелів, заявлена вартість номерів також 
зменшується. Проте, продовжує зростати частка номер-
ного фонду готелів високого сегменту (4-5*) до 30% при 
тому, що платоспроможний попит скорочується та біль-
шістю компаній вводиться політика по скороченню за-
трат. Це спричиняє диспропорцію між попитом та пропо-
зицією на ринку готельної нерухомості міста Києва.  

Протягом наступних 3-4 років в Києві має відкритись 
близько 10 нових готелів категорії 4-5*. Якщо вони бу-
дуть реалізовані, в столиці буде практично сформовано 

високий сегмент готелів (категорії 4-5*). Хоча, найбіль-
ший потенціал мають готелі так званого budget сегмен-
ту, його зростання практично не відбувається. На нашу 
думку, розвиток даного сегменту готельної нерухомості 
мав би позитивний вплив на підвищення попиту серед 
туристів не тільки України, а зарубіжних гостей міста.  

Для покращення ситуації, яка склалась, потрібно 
стабілізувати економічну та політичну ситуацію в країні, 
створити сприятливі умови для продовження розвитку 
ринку. Залучення туристів буде можливе лише тоді, 
коли вони зможуть відчути себе у безпеці на території 
нашої країни. На нашу думку, дані твердження є пер-
шочерговим завданням для подальшого розширення 
ринку готельної нерухомості не тільки Києва, а й Украї-
ни. На найближче майбутнє великих угод щодо відкрит-
тя готелів у столиці не передбачається, проте робити 
передбачення зараз дуже складно. 
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РЫНОК ОТЕЛЬНОЙ НЕДВИЖИМОСТИ ГОРОДА КИЕВ: ФОРМИРОВАНИЕ И РАЗВИТИЕ 

Проанализирована динамика рынка отельной недвижимости города Киева. Освещены разные точки зрения относительно поня-
тия "рынок недвижимости". Выделено определение "рынка недвижимости" как общественно-географической категории. Раскрыта 
связь между посещением туристами Украины и рынком отельной недвижимости. Рассмотрены основные характеристики рынка 
отельной недвижимости города Киев: предложение на рынке, ценовая политика отелей, заполняемость и доходность номеров. 

Ключевые слова: рынок недвижимости, рынок отельной недвижимости, предложение, ценовая политика, заполняемость и доход-
ность номеров. 
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THE HOTEL REAL ESTATE MARKET OF KYIV: FORMATION AND DEVELOPMENT 

The dynamics of hotel real estate market of Kyiv are analyzed. The different views about the concept of "real estate market" are explored. The 
definition of "real estate market" as a socio-geographic category is allocated. The connection between tourists visit of Ukraine and hotel real estate 
market are disclosed. The basic characteristics of the hotel real estate market of Kyiv, such as supply on the market, average daily room rate, 
occupancy and revenue per available room are displayed.  
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ПЛАНУВАННЯ РОЗВИТКУ М. КИЄВА: ІСТОРИКО-ГЕОГРАФІЧНІ АСПЕКТИ 
 

Розглянуто сутність поняття "генеральний план" міста, його структуру та роль в розвитку міст. Виділено іс-
торико-містобудівні етапи планування просторового розвитку м. Києва. Детально проаналізовано генеральні плани 
м. Києва кожного історико-містобудівного етапу. Визначено основні характерні ознаки генеральних планів м. Києва, 
для всіх історико-містобудівних етапів. Досліджено зміну уявлень про "столичне місто". Узагальнено процеси прос-
торового розвитку м. Києва та визначено переважаючу схему планування міста, закладену в генпланах в розрізі істо-
рико-містобудівних етапів.  

Ключові слова: місто, генеральний план, планувальна структура, функціональне зонування. 
 

Постановка проблеми. Останні роки нинішній ге-
неральний план м. Києва постійно перебуває в центрі 
уваги вчених, чиновників та громадськості. Будучи го-
ловним містобудівним документом генеральний план 
повинен регулювати всі процеси, що відбуваються в 
місті, проте в сучасних умовах він все частіше не може 
впоратися зі своїми завданнями, що в свою чергу при-
зводить до виникнення гострих суспільних негараздів. З 
метою винайдення оптимальних шляхів вирішення цих 
проблем доцільним є дослідити історію планування і 
просторового розвитку м. Києва. 

Аналіз останніх досліджень і публікацій. Дослі-
дженням теоретичних основ планування міст займали-
ся Ю. Білоконь, Є. Клюшниченко, історією територіаль-
ного розвитку м. Києва – В. Голубков, Т. Слюдікова, 
розробкою моделей планувальної структури м. Києва – 
О. Драпіковський, О Гладкий, С. Іщук, М. Пістун, В. Пе-
ресєкін, управлінням містом – І. Салій та інші. 

Мета статті дослідити історію проектування м. Києва 
за історико-містобудівними етапами шляхом аналізу 
генеральних планів. 

Виклад основного матеріалу. Головним містобуді-
вним проектним документом, згідно з яким розвиваєть-
ся і забудовується місто, а також визначається весь 
комплекс містобудівних рішень, є генеральний план 
міста. Він базується на попередньому вивчені складу 
населення, перспектив збільшення робочих місць, по-
треб в житлі, транспортній мережі тощо. Метою розроб-
ки генплану є визначення його довгострокових (на 20-
25 років) перспектив. У генеральному плані врахову-
ються усі складові життєдіяльності міста: розвиток нау-
ково-виробничого комплексу, соціальної сфери, фор-
мування інженерної і транспортної інфраструктури, 
охорони довкілля. В цьому документі детально визна-
чаються напрями та масштаби соціально-економічного і 
територіального розвитку міста; планувальна структура 
та просторова композиція забудови міста в цілому та 
його промислових, житлових, комунально-складських та 
інших функціональних зон, їх межі; потреби в нових 
територіях для забудови та іншого використання, чер-
говість і пріоритетність такої забудови; потреби у змінні 
меж міста; загальний стан довкілля міста, основні фак-
тори його формування; містобудівні заходи щодо по-
ліпшення економічного і санітарно-гігієнічного стану 

територій, які мають будівельні, санітарно-гігієнічні, 
природоохоронні та інші обмеження їх використання; 
створення інфраструктури; реконструкція існуючих за-
недбаних територій тощо. 

Розробка генеральних планів міст України стосовно 
їх планувальних рішень повинні узгоджуватися з Гене-
ральною схемою планування території України і схе-
мою планування території області. Згідно з генераль-
ним планом міста розробляється детальний план тери-
торії – містобудівна документація окремих районів, мік-
рорайонів, кварталів та районів реконструкції існуючої 
забудови міста. 

Історичному розвитку Києва сприяло те, що він з 
самого початку свого існування набув значення полі-
тичного та релігійного центру східних слов'ян у Київсь-
кій Русі та довгий час мав велике значення як об'єдну-
юча ланка, яка знаходиться між Європою та Азією.  

Довга історія проектування Києва – це історія двох 
починань: цільової програми і фактичних умов, які ви-
значають можливості її здійснення. Ці два суперечливі 
починання, в просторі й часі, визначають особливості 
еволюційних тенденцій розвитку міста.  

В історії містобудування та планування просторового 
розвитку м. Києва можна виділити наступні етапи: до-
планувальний, кін. ХVII-ХІХ ст., радянський та сучасний. 

Допланувальний етап тривав від кін. V ст. до  
кін. ХVII ст. Плани просторового розвитку м. Києва в той 
час не складалися або не збереглися до наших днів. 
Відомості щодо розбудови міста можна дізнатися лише 
з тогочасних літописів. До XVIII століття Київ існував як 
сполучення окремих самостійних міст – Поділ (Нижнє 
місто), Верхнє місто, Печерськ і передмістя – Звіри-
нець, Кудрявець, Кожум'яки, Глибочиця, Сирець, Лук'я-
нівка, Юрковець. Особлива уваги при забудові та пла-
нуванні міста належала оборонній функції, будівництву 
фортець, валів, ровів. Вулиці прокладали з урахуван-
ням особливостей рельєфу. Традиційна житлова забу-
дова мала садибний характер. 

Наступний містобудівний етап кін. ХVII-ХІХ ст. 
співпадає з входженням Києва до Російської імперії. 
Впродовж цього періоду було розроблено 4 генераль-
них плани м. Києва. 

Найбільш давній повний план міста Києва, що 
дійшов до наших днів, був укладений у 1695 році під 
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