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Аннотация. В статье проводится сравнительный анализ экономической эффективности крупных 
гостиничных комплексов и мини-отеля на примере известных гостиниц «Космос» и «Метрополь». 
Исследуются ключевые показатели рентабельности, операционные расходы и маржинальность 
различных форматов размещения. Особое внимание уделяется особенностям бизнес-модели 
мини-отелей и их конкурентным преимуществам на современном рынке гостиничных услуг.
Исследование демонстрирует, что мини-отели могут быть не менее прибыльными, чем крупные 
гостиничные комплексы, при этом имея более низкие входные барьеры для инвесторов, что 
увеличивает круг потенциальных инвесторов в гостиничный бизнес. В работе представлены 
расчеты экономической эффективности, выявлены основные факторы успеха малых форматов 
размещения и предложены рекомендации по развитию сегмента мини-отелей в России.
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Abstract. The article provides a comparative analysis of the economic efficiency of large hotel 
complexes and mini-hotels using the example of the well-known Kosmos and Metropol hotels. 
The key indicators of profitability, operating expenses and marginality of various placement 
formats are investigated. Special attention is paid to the specifics of the business model of mini-
hotels and their competitive advantages in the modern market of hotel services.
The study demonstrates that mini-hotels can be no less profitable than large hotel complexes, while having 
lower entry barriers for investors, which increases the range of potential investors in the hotel business. The 
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formats, and offers recommendations for the development of the mini-hotel segment in Russia.
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Введение5 
В современных условиях развития туристи-

ческой отрасли России особую актуальность 

приобретает вопрос диверсификации гостинич-
ного бизнеса и поиска оптимальных моделей 
размещения туристов. Традиционно считается, 
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что крупные гостиничные комплексы, такие как 
«Космос» и «Метрополь», обладают более высо-
кой рентабельностью и инвестиционной при-
влекательностью по сравнению с мини-отелями. 
Однако растущий спрос на внутренний туризм и 
изменение потребительских предпочтений соз-
дают новые возможности для развития малых 
форматов размещения [Лойко 2007, 84–89; Лог-
вина 2020].

Особую значимость приобретает исследова-
ние экономической эффективности мини-отелей 
как альтернативного формата гостиничного биз-
неса1. В условиях активного развития внутренне-
го туризма важно определить потенциал малых 
гостиниц в удовлетворении растущего спроса 
на размещение и их конкурентоспособность по 
сравнению с крупными отельными комплексами 
[Анализ рынка гостиничных... 2024].

Целью данного исследования является срав-
нительный анализ экономической эффективно-
сти крупных и малых форматов гостиничного 
бизнеса, а также выявление потенциала мини-от-
елей как перспективного направления развития 
туристической инфраструктуры России.

Для достижения поставленной цели необходи-
мо решить следующие задачи: 

провести анализ ключевых показателей рента-
бельности крупных гостиничных комплексов на 
примере «Космоса» и «Метрополя»: 

• исследовать особенности бизнес-модели 
мини-отелей; 

• сравнить маржинальность различных фор-
матов размещения; 

• выявить конкурентные преимущества ма-
лых гостиниц; 

• определить факторы, влияющие на успеш-
ность мини-отелей.

Материалы и методы 
В плане эксперимента использовался метод 

сбора и анализа данных, основанный на расчете 
рентабельности, вложений и операционных рас-
ходов, что позволит определить устойчивость и 
эффективность данного бизнеса. Для этого осу-
ществится анализ различных сценариев на осно-
ве данных о заполняемости, стоимости обслужи-
вания и установленных ценах на услуги. Мы бу-
дем выполнять повторные расчеты финансовых 
показателей с учетом различных условий, чтобы 

1 Отели Сочи готовы к Олимпиаде. Текст : электронный // ProHotel : портал про гостиничный бизнес. 15.01.2014. URL: http://prohotel.ru/
news-216109/0/ (дата обращения 14.02.2025).

оценить изменение рентабельности в зависимо-
сти от рынка и спроса на услуги гостеприимства.

При проведении оценки были задействованы 
такие вещества, как строительные материалы для 
отделки и меблировки. Например, стоимость от-
делки на квадратный метр варьируется от 45 000 
до 165 000, что зависит от типа проекта — арен-
ды, покупки готового здания или нового стро-
ительства. Стоимость и качество используемых 
материалов учитываются на каждом этапе, по-
скольку это непосредственно влияет на общие 
капитальные вложения (CAPEX) и операционные 
расходы (OPEX).

В ходе этой работы были сделаны следую-
щие предположения: во-первых, что заполняе-
мость мини-отеля составит 80 % в среднем за год. 
Во-вторых, что стоимость эксплуатационных рас-
ходов на квадратный метр будет оставаться ста-
бильной на уровне 760 рублей в месяц, несмотря 
на возможные колебания рынка. Эти предполо-
жения основаны на анализе исторических дан-
ных и текущих рыночных тенденций.

Результаты и обсуждение 
Рассмотрим мини-отель на 1 530 кв.м (совокуп-

ная площадь). Ключевые параметры бизнес-мо-
дели:

• площадь: 1 530 кв. м;
• коэффициент полезной площади (номер-

ной фонд): 0,78 (то есть 1 193,4 кв. м — жи-
лая, «доходная» площадь);

• стоимость отделки на кв. м: от 45 000 до 
165 000 (зависит от формата: аренда, по-
купка готового здания или строительство)

• итого вложения (CAPEX): от 73 899 000 
(аренда + ремонт) до 252 450 000 (новое 
строительство);

• операционные расходы (OPEX): 760 руб./кв. 
м/мес (13 953 600 в год);

• доходность на 1 кв. м номерного фонда: 
4 000 руб./мес;

• заполняемость: 80 % (типовая сезонная 
среднегодовая);

• доля оператора: 30 % (управляющая или 
франчайзи-компания).

Расчёт для мини-отеля (готовое здание, ре-
монт):

1. Вложенные средства (CAPEX):
• покупка: 153 000 000;
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• ремонт: 145 000 *1 530 = 221 850 000.
2. Выручка (гросс и очищенная):
• гросс-выручка: 4 000 * 1 193,4 

* 0,8 = 3 818 880 руб./мес;
• годовая гросс-выручка: 45 826 560 руб.;
• очищенная выручка (до налогов, 

за вычетом расходов): 1 859 256 
руб./мес., 22 311 072 руб./год.

3. Рентабельность:
• годовая рентабельность (ROI до налогов): 

10,06 % (готовое здание);
• для аренды: вложения значительно мень-

ше (68 850 000), а рентабельность доходит 
до 13,97 %.

Структура расходов:
• OPEX (эксплуатация, ресурсы, сервис): 760 

руб./кв.м/мес;
• в абсолютном выражении: 13 953 600 руб./год;
• при аренде, добавляется существенный 

расход: 1 100 руб./кв.м/мес, или 20 196 000 
руб./год (без сопоставления с необходи-
мым вложением в CAPEX — т. е., требуется 
только ремонт и оснащение).

Мини-отель управляется компактнее, гиб-
че. Его легко быстро «перепрошить» под другой 
спрос, он не тянет схему больших штатных затрат 
и может быть эффективен даже при сравнитель-
но низких показателях загрузки [Мусакин 2015, 
132–139].

Показатель EBITDA может превышать 35–40% 
на выручку — это существенно выше, чем в 
крупных гостиницах, где операционные расхо-
ды включают гигантский штат, избыточную ин-
фраструктуру, амортизацию лестничных сходов, 
банкетных залов, конференц-площадей, часть из 
которых используется крайне нерегулярно.

Таблица 1. Сравнение: структура и динамика расходов

Статья Мини-отель Крупный отель 

Коммунальные, 
эксплуатация, сервис

760 руб./кв. м/мес
До 1 500 руб./
кв. м/мес

Зарплата и персонал Упрощённый штат
Большой, 
раздутый штат

Налоги, страхование Меньше Существенно больше
Амортизация 
и капитальные 
вложения

Гибкие, ниже
Огромные, 
менее гибкие

Маркетинг, 
комиссия агентств

5–10 % 10–20 %

Источник: составлено авторами по данным настоящего исследования

Рассмотрим финансовые показатели крупных 
гостиниц («Метрополь» и «Космос»).

«Метрополь»:
• среднегодовая выручка: в 2018 — 14,7 млн 

руб. (по отчету);
• чистая прибыль: 281 тыс. руб.;
• рентабельность продаж — на нуле или 

даже отрицательная (см. форму прибыли: 
только один год зияет небольшой прибы-
лью);

• ROA, ROE: 0 % (низкая эффективность вло-
жений;)

• капитальные вложения десятки и сотни 
миллионов.

«Космос»:
• выручка (2024): 2,91 млрд руб.;
• чистая прибыль (2024): 701,9 млн руб.;
• рентабельность продаж: 27,8  % (2024), в 

предыдущие годы — в разы ниже;
• баланс активов: 7,5 млрд руб.;
• ROA (рентабельность активов): 9,6 %;
• ROE (собственный капитал): 11–12 %.
Сравнительный анализ маржинальности
Крупный отель («Космос»)
Расчёт рентабельности инвестиций:
ROA = Чистая прибыль / Средняя стоимость 

активов*100 % = 701882000 / 7544186*100 = 9,3 %
Это рентабельность на все имущество. При 

этом часть активов заморожена в зданиях, ком-
муникациях, земле и не генерирует дохода еже-
дневно.

При выручке 2,9 млрд руб. и чистой прибыли 
702 млн руб.:

маржа чистой прибыли: 24 %;
среднегодовая рентабельность (по 10-летнему 

тренду): 5–10 %.
Операционные затраты огромны: не менее по-

ловины дохода съедают фонд оплаты труда, экс-
плуатация, налоги, административные расходы.

Мини-отель («Готовое здание»):
• вложения — 221,85 млн руб.;
• очищенная выручка годовая — 22,3 млн 

руб.;
• годовая рентабельность:
• ROI=22 311 072 / 221 850 000*100=10,06 %.
Учитывая, что часть вложений может быть сде-

лана за счет кредита, а для аренды после ремонта 
вложения и вовсе падают до 73,9 млн, рентабель-
ность там достигает 13,97 %!

Главный тезис — маржинальность мини-оте-
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лей в современной России не только не уступа-
ет, но во многих случаях даже сопоставима или 
выше, чем у флагманов рынка.

• Мини-отель (готовое здание): ~10 % годо-
вой возврат вложений (без учёта налогов и 
амортизации).

• Мини-отель (аренда с ремонтом): ~14 % го-
довой возврат вложений.

• Крупный отель («Космос»): 9–12 % (ROI), 
и то при огромном админресурсе и фоку-
се на прибыль в последние года. В старых 
образцах типа «Метрополя» прибыль в от-
дельных годах близка к нулю либо отрица-
тельна.

Что важно: для входа в проект мини-отеля тре-
буется в 5–10 раз меньший инвестиционный ка-
питал по сравнению с крупным отелем, что суще-
ственно снимает барьеры для малого и среднего 
бизнеса и ускоряет оборот вложений.

Мини-отели демонстрируют высокую эффек-
тивность с точки зрения социально-экономиче-
ских показателей. При стабильном спросе они 
способны окупаться в течение 6–8 лет, что соот-
ветствует лучшим мировым стандартам в гости-
ничном бизнесе. Одним из ключевых преиму-
ществ малых форматов размещения является их 
высокая адаптивность к рыночным условиям. 
Благодаря небольшим масштабам, мини-отели 
могут оперативно реагировать на сезонные ко-
лебания спроса и изменения рыночной конъюн-
ктуры, что делает их более устойчивыми к эконо-
мическим колебаниям1.

Значимым социальным эффектом является со-
здание рабочих мест. Каждый мини-отель обеспе-
чивает от 10 до 30 прямых рабочих мест, а с уче-
том сопутствующего обслуживания (уборка поме-
щений, работа прачечных, организация питания, 
логистические услуги) количество создаваемых 
рабочих мест существенно возрастает. Развитие 
мини-отелей способствует инфраструктурному 
развитию территорий, особенно в малых городах 

1 Российские перспективы мини-отелей  Текст : электронный // ProHotel : портал про гостиничный бизнес. 27.03.2011. URL: http://prohotel.
ru/news-216109/0/ (дата обращения 14.02.2025).

и туристических локациях, где реализация круп-
ных гостиничных проектов экономически неце-
лесообразна из-за недостаточного туристическо-
го потока. Это позволяет диверсифицировать ту-
ристическую инфраструктуру регионов и сделать 
её более доступной для различных категорий 
путешественников [Хмельченко 2023]. Развитие 
сегмента мини-отелей оказывает существенное 
влияние на поддержку внутреннего туризма. Бла-
годаря быстрому наращиванию номерного фон-
да и разнообразию предлагаемых услуг повыша-
ется качество туристического обслуживания, что 
в свою очередь способствует росту внутреннего 
турпотока и развитию туристической отрасли в 
целом [Ковальчук 2023].

Заключение 
Мини-отель — не бизнес второго ряда, а пол-

ноценный, эффективный инструмент формиро-
вания современной индустрии гостеприимства. 
Маржинальность вложений зачастую равна или 
превышает аналогичные показатели крупных 
гостиниц, а «порог входа» для предпринимате-
ля — во много раз ниже. Это делает мини-отель 
одной из самых интересных инвестиционных мо-
делей для малого и среднего бизнеса, позволяя 
содействовать развитию внутреннего туризма в 
России, оживлять малые города, районы, форми-
ровать среду притяжения и отдыха, а также под-
держивать сохранение культуры и поддержание 
интереса.

Государству и региональным властям стоит 
усилить поддержку проектов по образцу ми-
ни-отелей: программами кредитования, субсиди-
ями на запуск, упрощением административной 
нагрузки и снижением налогового бремени, на-
личие дополнительных налоговых льгот и гран-
тов для запуска и развития бизнеса В результате 
выигрывает вся экономика региона: растёт кон-
куренция, качество, поступления в бюджеты и от-
крываются новые рабочие места.
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