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	The issues of reconstruction of hotels, built on standard projects in Ukraine are being analyzed. The methods of functional and spatial transformation of these hotels based on the analysis of the main socio-economic, urban development, climatic and technical factors, combined with comprehensive analysis of their functional and space-planning structure are suggested. The main components of the feasibility and effectiveness of this methodology of  reconstruction of these objects are being identified.
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	Анализ гостиничной инфраструктуры Украины показывает, что наибольший процент среди украинских гостиниц среднего и высокого уровня комфортности составляют объекты, построенные в 60-80-х гг. ХХ века, более 70% из которых – возведены по типовым проектам.  Такие гостиницы, в большинстве случаев, не отвечают мировым стандартам гостиничного хозяйствования и нуждаются в масштабной реконструкции. Примерно половина из них функционирует в качестве 1-2* гостиниц или же учреждений гостиничного типа, состояние которых не соответствует даже минимальным требованиям по уровню комфортности проживания. 	Таким образом, возникает настоятельная необходимость в разработке научно обоснованных рекомендаций относительно направлений реконструкции таких гостиниц, их архитектурно-планировочной организации, обеспечивающей эффективность их дальнейшей эксплуатации.
	В отличии от исторических гостиниц, где сохранение архитектурного объекта в его исторической целостности не подлежат сомнению, в случае реконструкции гостиниц, построенных по типовым проектам, которые в большинстве случаев физически и морально устарели и не соответствуют современным требованиям, возможны различные направления реконструктивных мероприятий – от незначительных изменений планировочной структуры и обновления отделки интерьеров и экстерьеров зданий, до глобальной перестройки общей объемно-пространственной структуры объектов или полного их сноса.
	В большинстве гостиниц, построенных по типовым проектам, уже проводилась определенная реконструкция, которая, как правило, носит поверхностный, косметический характер и не обеспечивает даже среднего уровня комфортности проживания. Только незначительная часть таких гостиниц, после осуществления масштабной реконструкции, функционирует в качестве 3-4-звездочных гостиниц. В то же время, значительная часть таких объектов  вообще не эксплуатируется или же используется не по назначению, поскольку без глобальной их реконструкции не представляется возможным представление приемлемого уровня гостиничного обслуживания.
	При реконструкции типовых гостиниц особенно важное значение приобретает методика проектирования. Предлагается проводить разработку проектов реконструкции таких объектов на основе метода функционально-пространственной трансформации, предполагающий последовательный алгоритм действий по определению дальнейшей архитектурно-пространственной организации таких гостиниц. 
	Данная методика предполагает следующий алгоритм действий проектировщика: 
1. определение основного направления реконструкции здания гостиницы на основе методического анализа основных факторов влиянии окружения и количественных и качественных показателей технического состояния гостиницы;
2. проверка целесообразности такого решения методом экономического оценивания на основе укрупненных показателей;
3. корректирование функциональной структуры объекта реконструкции на основе сравнительного анализа с «идеальной» функционально-структурной моделью современной гостиницы и определение основных проектных задач;
4. разработка проекта реконструкции с учетом основных принципов и приемов эстетически-образных трансформаций объекта;
5. проверка проектных решений методом экономического оценивания предполагаемой эффективности дальнейшей эксплуатации гостиницы.
На первом этапе предлагается проведение предпроектных 
исследований, включающих определение основных факторов влияния окружения (социально-экономических, градостроительных, природно-климатических и инженерно-технических) в сочетании с комплексным анализом функциональной, объемно-пространственной, конструктивной и инженерно-технической структуры объекта. Анализу подлежат также архитектурно-художественные качества объекта реконструкции, его композиционная структура и особенности визуального восприятия.
	Анализ социально-экономической составляющей включает изучение спроса и предложения на рынке гостиничных услуг, интенсивность туристических потоков потенциальных посетителей, которое определяется туристическим районированием территории строительства; административное положение населенyого пункта; активность научно-производственного окружения объекта (близость крупных промышленных объектов или научных центров, которые могут влиять на количество потенциальных посетителей – предпринимателей или научных работников).
Такой анализ дает возможность первичного определения необходимости размещения в данном населенном пункте гостиницы определенного уровня комфортности, вместимости и специализации.
          Следующим этапом является анализ градостроительного статуса объекта реконструкции с точки зрения: его расположения относительно исторического и культурного центра населенного пункта; близости к объектам туристической и транспортной инфраструктуры; места в общей композиционной структуре окружения; архитектурно-художественная и историко-культурная ценность объекта; особенности генерального плана. Все эти составляющие существенно влияют на целесообразность использования данного объекта в качестве гостиницы определенного уровня комфортности, во многом определяют его объемно-пространственное решение.
         Изучение количественных и качественных показателей становится следующим важным этапом предпроектных исследований. К количественным показателям можно отнести состав и параметры основных групп помещений гостиницы, к качественным – их объемно-планировочные характеристики, функциональную организацию, уровень технического оснащения и отделки. Эти показатели сравниваются с «идеальной моделью» гостиницы соответствующего уровня комфортности (уровень комфортности предварительно определяется на этапе анализа социально-экономических и градостроительных факторов); учитывается возможность пространственного расширения здания гостиницы. В случае значительного несоответствия вышеуказанных показателей, при условии невозможности или большой сложности пространственного увеличения объекта, может быть принято решение о его перепрофилизации или целевого назначения.
         Следующим важным шагом становится изучение технического состояния здания (натурные исследования, техническая экспертиза, изучение технической документации). В результате определяется состояние износа основных конструкций, инженерно-технического оснащения, мощности основных инженерных систем и пр. При условии значительной степени технического износа здания (более 50%), особенно при одновременных негативных показателей предыдущего этапа предпроектного анализа, может быть принято решение о нецелесообразности дальнейшей эксплуатации здания и о его сносе.
Последующие исследования предполагают определение основных методов, средств и приемов реконструкции гостиницы, с учетом возможностей пространственного расширения здания, природно-климатических факторов и особенностей окружения. Определяется основное направление реконструкции, разрабатывается задание на проектирование и предпроектные предложения. На их основе осуществляется экономический анализ методом укрупненных показателей, определяющий экономическую целесообразность реконструкции здания (по сравнению с возможностью его сноса или перепрофилизации) и ориентировочная эффективность предлагаемых проектных решений. 
На основе такого экономического анализа корректируются дальнейшие проектные предложения. Каждый последующий этап проектирования проверяется на эффективность предполагаемых технико-экономических показателей проектируемой реконструкции гостиницы. 
Вопрос экономической целесообразности реконструкции зданий гостиниц, построенных по типовым проектам в 60-80-х гг. ХХ века, стоит особенно остро в связи с тем, что, с одной стороны, необходимость их реконструкции не подлежит сомнению,  с другой, - бытует мнение, что наиболее приемлемым вариантом становится их снос и освобождение территории для нового строительства. 
На основе проведенных автором исследований определены основные направления экономических расчетов, которые указывают на целесообразность и эффективность осуществления реконструкции типовых гостиниц. Часть исследований должна быть направлена на определение целесообразности реконструкции как таковой (в отличие от решения о сносе здания), часть – на установление правильного направления, путей и методов ее осуществления именно для реконструкции гостиничных учреждений. Первые исследования характерны для экономического обоснования реконструкции разных типов гражданских зданий, вторые – учитывают именно специфику дальнейшей эксплуатации гостиниц.
Следует отметить, что вопросы экономического обоснования целесообразности реконструкции неоднократно рассматривались на разном уровне в различные периоды. Так, в 1960 году на государственном уровне были утверждены нормативные показатели эффективности капитальных вложений и сроки их окупаемости. Коефициент окупаемости Е и сроки окупаемости То рассчитывались по формуле:

где  К1  і К2 – капитальные вложения по рассматриваемым вариантам (в руб), а С1  та С2 – себестоимость годового объема работ по этим же вариантам (в руб/год).  
	В дальнейшем предлагались различные методики расчета целесообразности реконструкции жилых и общественных зданий. Вопросами разработки методики такой оценки занимались различные проектные институты бывшего СССР (Ленжилпроект, Мосжилпроект, ЛенЗНИИЭП, КиевЗНИИЭП и др.), данному вопросу посвящены труды многих отечественных и зарубежных исследователей (В. И. Бабакина, Д. Л. Броннера, В. К. Соколова [4], Б. М. Колотилкина, Ю. Фогмана /Польша/ и многих других). Расчеты экономических показателей в области гостиничного строительства и эксплуатации отелей приводятся в работах таких исследователей, как: А.А.Мазераки, Т.И.Ткаченко, С.Л.Шаповала, Г.А.Яковлева, Р.Пеннера /США/ [1], Дж.Портмана /США/, Ч.Лэзэреску /Румыния/, У.Рутеса /США/ [1] и многих других.
	На основе проведенных исследований в области проектирования и эксплуатации гостиниц, автором предлагается расчет целесообразности реконструкции здания по сравнению с новым строительством в соответствии с формулой:
,
где  Sрек - стоимость 1 м2 общей площади  объекта при реконструкции, а  Sнов – стоимость 1 м2 общей площади объекта нового строительства. При этом новое здание рассчитывается в аналогичных условиях (район строительства, урівень кофортности, этажность, капитальность и т. д.), также учитывается необходимость проведения демонтажных работ перед началом нового строительства. 
Стоимость реконструкции определяется следующими показателями: стоимость земли; разрешительная и проектная документация; стоимость демонтажа частей здания, не подлежащих дальнейшей эксплуатации; усиление конструкций; стоимость новых конструкций, надстроек, пристроек и т.д.; стоимость инженерных коммуникаций (наружных и внутренних); отделка, меблировка и оборудование. Разница между стоимостью реконструкции и новым строительством будет заключаться в затратах на демонтаж зданий и сооружений, вывоз строительного мусора и подготовку территории, а также в остаточной стоимости основных конструкций и инженерно-технических коммуникаций существующего объекта и затратах на их модернизацию. Такие затраты в значительной степени зависят от степени износа основных конструкций и инженерных коммуникаций, организации прилегающей территории, возможности подключения дополнительных инженерных мощностей, особенностей окружения и пр. 
Эти расчеты, конечно, носят очень обобщенный характер, поскольку при расчете целесообразности реконструкции должны учитываться не только сугубо экономические показатели – необходимо принимать во внимание ценность здания с историко-культурной точки зрения, социальные аспекты, возможность продолжения эксплуатации здания гостиницы во время ее реконструкции и пр. 
Для дальнейшей эксплуатации гостиничного учреждения очень важно правильно рассчитать уровень его комфортности после проведения реконструкции, вместимость, отделку, оснащение и пр. С увеличением «звездности» гостиницы, с одной стороны, растет стоимость проживания и пользования гостиничными пространствами общественного назначения, с другой стороны, при несоответствии запросам на гостиничные услуги и/или несоответствии его архитектурно-пространственного решения заявленному уровню комфортности, - резко снижается коэффициент заполнения учреждения (, что сводит на «нет» предыдущие показатели. Экслуатационные затраты ( также в значительной степени зависят от правильного выбора еще на этапе проектирования и строительства удачных инженерно-технических и объемно-планировочных решений.
Исследования отечественной и зарубежной практики эксплуатации отелей после проведенной реконструкции позволяют автору сделать вывод, что основным показателем эффективно осуществленной реконструкции является время, за которое возвращаются первоначальные затраты, и гостиница начинает приносить прибыль. В наиболее обобщенном виде эти расчеты можно представить в виде следующих формул:
			 
                                           Зн = П х t ,
где Зн – це начальне затраты, t  - промежуток  времени, за который они возвращаются, П  - прибыль от гостиничной деятельности за соответствующий промежуток времени.  Таким образом, время, за которое инсвестору возвращаются вложенные им в реконструкцию средства (t) :
t = Зн / П.
	Начальные затраты соответствуют стоимости 1 м2 реконструкции гостиницы (), умноженным на количество квадратных метров его общей площади ():
Зн=  х   
	В обобщенном виде получение прибыли от гостиничной деятельности можно представить в виде следующих отдельных показателей:
	П = ПЖ + Побщ – Эз ,
где ПЖ – прибыль от сдачи гостиничных жилых единиц, Побщ – прибыль от гостиничных площадей общественного назначения ЕВ – эксплуатационные затраты.
	 В свою очередь, прибыль от эксплуатации жилых номеров зависит от следующих показателей: стоимости проживания (СН) в гостиничном номере, количества жилых номеров (КН)  и коефициента их заполнения (КЗ) (который в  случае 100% заполненности составляет 1):
ПЖ = СН х КН х КЗ .
	Таким образом, общую формулу расчета срока окупаемости гостиницы (методом укрупенных показателей) предлагается приманять для рассчетов в следующем виде:


	Большинство этих показателей в значительной степени зависит от архитектурно-планировочной организации гостиницы, дизайна ее архитектурной среды, инженерно-технического оснащения и пр. 
Экономические расчеты методом укрупненных показателей позволяют еще на этапе предпроектных предложений оценить вероятную дальнейшую эффективность эксплуатации здания гостиницы после проведенной реконструкции. Мировой опыт гостиничной эксплуатации показывает, что целесообразными и эффективными могут считаться такие проектные решения гостиниц, которые обеспечивают возврат первоначальных инвестиций на проведение реконструкции течение последующих 3-5 лет эксплуатации учреждения.
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