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ВВЕДЕНИЕ

Конструирование стратегии инновации ценности — это не единовременное достижение, 
а постепенный процесс. Создав свое рыночное пространство и проанализировав его мощное 
влияние на эффективность работы, компании в строительной отрасли становятся лидерами 
на рынке.

Проблемы, возникающие в связи с развитием, становятся все более очевидными по мере 
экономических изменений, происходящих в обществе. Переход от одного типа экономических 
отношений к другому — это длительный и очень сложный процесс, охватывающий все сфе-
ры жизни. Должны происходить разрушение старой системы и изменение на всех уровнях: от 
экономической политики, проводимой государством, до строительного бизнеса и общества. 
Эти процессы сопровождаются серьезными социальными и экономическими потрясениями.

В ходе изменяющихся экономических отношений нелегко поддерживать взаимный баланс 
и устойчивость процессов. Поскольку большинство теорий и практических приложений, свя-
занных с устойчивостью, являются либо новыми, либо все еще находящимися в стадии разра-
ботки, актуальной проблемой становится не только оценка устойчивого развития всего стро-
ительства, но и оценка общих тенденций развития и проблем, характерных для определенных 
его сфер. Теоретически система устойчивого развития не полностью настроена, поэтому ча-
сто, когда речь идет об устойчивом развитии, используются разные теоретические аспекты 
и парадигмы и применяются разные тенденции развития теорий и отдельных методологий 
для будущего прогнозирования.

Целью устойчивого развития является сочетание экономического роста, социального про-
гресса и щадящего использования природных ресурсов, поддержания баланса и обеспечения 
благоприятных условий жизни для нынешнего и будущих поколений. Развитие стимулирует-
ся на определенной территории, в ее естественной среде, поэтому важно выяснить разумные 
масштабы и формы развития, чтобы качество жизни поддерживалось, а негативное воздей-
ствие на окружающую среду уменьшалось.

Анализ устойчивого развития должен основываться не только на планируемом системном 
подходе, но и включать аспект потребления, подчеркивая устойчивое потребление и произ-
водство. Планирование — это процесс, в котором составляются планы, предусматриваются 
направления деятельности и решения, принимаемые на разных уровнях. Устойчивое разви-
тие — это способ сочетания двух разных и порой противоречивых подходов: «развитие – про-
гресс – рост» и «стабильность – безопасность – среда».
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Глава 1  
СОВРЕМЕННЫЕ ПРОБЛЕМЫ ПОВЫШЕНИЯ ЭФФЕКТИВНОСТИ  

И ОБЕСПЕЧЕНИЯ КОНКУРЕНТОСПОСОБНОСТИ 
В ИНВЕСТИЦИОННО-СТРОИТЕЛЬНОЙ ДЕЯТЕЛЬНОСТИ

1.1. Особенности объектов недвижимости
Развитие недвижимости представляет собой сложный комплексный и многоступенча-

тый процесс создания нового и очень специфичного продукта — объекта недвижимости. 
В целом этот процесс включает в себя подбор команды участников проекта, исследова-
ние рынка, маркетинг, проектирование, согласование, строительство, финансирование, на-
логообложение, бухгалтерский учет, управление недвижимым имуществом и его инфра-
структурой [10, 52]. Это бизнес, где требуются достаточно серьезные по объему инвестиции 
с длительным циклом и где произведенный продукт длительное время может создавать 
устойчивый денежный поток.

Таким образом, в строительной отрасли возникла деятельность, направленная на созда-
ние, реконструкцию или изменение строительного объекта с целью увеличения его стоимо-
сти — девелопмент.

При рассмотрении особенностей объектов недвижимости остановимся подробнее 
на экодевелопменте. Это достаточно молодое направление, которое находится на обосо-
бленном месте среди остальных концепций. Связано это скорее всего именно с тем, что все 
документы, методики оценки и системы рейтинга для экопроектов носят добровольный ха-
рактер и не являются обязательным требованием к реализации тех или иных строитель-
ных проектов [31].

С одной стороны, такое положение вещей не способствует быстрому распространению 
экопроектов по стране и увеличению популярности «зеленого» строительства. Ведь для 
того, чтобы накопить заветные баллы и получить тот или иной сертификат, соответствую-
щий какому-либо зеленому стандарту, нужно следовать специальной методике, выполнять 
большое количество условий с точки зрения экологичности, энергоэффективности, водоэф-
фективности, что, соответственно, приводит к большим затратам. 

С другой же стороны, такие методические основы по повышению экологичности и энер-
гоэффективности не привязаны к какому-то конкретному типу зданий по назначению, стро-
ительному объему, региону строительства или по какому-либо другому параметру. Эта осо-
бенность дает возможность девелоперам реализовывать экопроекты абсолютно разного 
назначения: жилые здания, офисы, гостиницы, апартаменты, небольшие деревни или кот-
теджные поселки, а также объекты промышленного строительства. 

Здания гражданского назначения — жилые, торговые, общественные, досуговые и дру-
гие — независимо от того, где они строятся, однородны. 

Рассмотрим схему трехуровневой модели девелопмента мегапроекта, представленную 
на рис. 1.1. Вертикальная схема сообщает о том, что крупный мегапроект является результа-
том объединения отдельных, более мелких частей воедино. Соответственно, для того что-
бы создать «зеленый» мегапроект, девелоперу следует интегрировать методику повышения 
экологичности и энергоэффективности зданий и сооружений на 3-м уровне, на котором про-
исходит создание объектов недвижимости по определенной схеме, с определенными пара-
метрами, включая определенные инновации, а все это, в свою очередь, должно соответство-
вать требованиям «зеленых» стандартов.
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Рис. 1.1. Схема девелопмента мегапроекта

В связи с последними событиями на международной политической арене, девелоперские 
компании ощутили влияние кризиса на своей выручке, так как рост процентных ставок и не-
доступность краткосрочных кредитов сильно повлияли на их бизнес [50]. В настоящее время 
они пытаются сосредоточиться на завершении уже начатых проектов, тогда как новые проек-
ты преимущественно откладываются.

Девелоперские компании, работающие в сегменте жилой недвижимости, воспринимают 
ситуацию в мире менее остро; эксперты надеются, что положение на рынке недвижимости из-
менится в лучшую сторону. И для того есть определенные предпосылки:

 – положение на рынке начинает становиться стабильным. Конечно, рынок существенно 
видоизменился, подстраиваясь под новые экономические условия, но при этом и покупатели, 
и продавцы уже более адекватно оценивают ситуацию;

 – объем предложения на первичном рынке сократился. Также появилась тенденция пе-
рераспределения спроса на квартиры в новостройках в сторону малокомнатных. В структу-
ре объема предложения преобладают однокомнатные и двухкомнатные квартиры с разницей 
в 2,1 %, (рис. 1.2). В предложении делается упор на возведение новых квартир, причем с чи-
стовой отделкой. 

39,70%

37,60%

18,40%

4,30%

1-комнатная

2-комнатная

3-комнатная

4-комнатная

Рис. 1.2. Распределение предложения по типам квартир
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Отметим, что застройщики предлагают интересные акции и скидки для покупателей квар-
тир. Также в условиях высокой конкуренции наибольшим спросом пользуются новостройки 
с продуманной концепцией при адекватной ценовой политике;

 – в банках произошло обновление ипотечных программ. Но есть одна существенная по-
правка: далеко не всем потенциальным заемщикам банки одобряют ипотечные кредиты. 
И даже наблюдается уменьшение положительных решений в вопросе выдачи займа. 

Ведущие банки отмечают снижение количества ежедневных обращений на получение 
ипотеки по госпрограмме.

 – вторичный рынок недвижимости показал положительную динамику. 
В сегменте аренды произошло снижение ставок. И только собственники квартир стандарт-

класса, на которые спрос есть всегда, позволили себе, наоборот, повысить стоимость месяч-
ного проживания примерно на 0,5 %. В секторе коммерческой недвижимости доля вакантных 
площадей в торговых и офисных центрах на данный момент достаточно высока. 

Рассмотрим распределение арендованных и купленных офисных площадей в зависимости 
от профиля компании, в соответствии с рис. 1.3.

43%27%

8%

5%
4% 4%

3%
3%

3%

Банки/Финансы/Инвестиции

Госуправление

Производство

Товары повседневного спроса/Фармацевтика 

Нефть/Газ/Добыча

Технологии/Медиа/Телекомм уникации

Недвижимость и строительство 

Энергнетика

Другое

Рис. 1.3. Распределение арендованных и купленных офисных площадей

В Российской Федерации определение кластера закреплено в Методических рекоменда-
циях по реализации кластерной политики в субъектах Российской Федерации от 26 декабря 
2008 г., в соответствии с которыми кластеры — это объединение предприятий, поставщиков 
оборудования, комплектующих, специализированных производственных и сервисных услуг, 
научно-исследовательских и образовательных организаций, связанных отношениями терри-
ториальной близости и функциональной зависимости в сфере производства и реализации то-
варов и услуг.

Изначально кластерный подход применялся к промышленному производству, его осново-
положники — А. Маршалл и Б.С. Ястремский. Но именно профессор Гарвардской школы биз-
неса М. Портер является автором идеи повышения конкурентоспособности в данном случае 
за счет отраслевых кластеров [32, 43].

Туристический кластер рассмотрим как совокупность зданий и сооружений туристиче-
ского назначения в пределах территории одного региона. Следовательно, необходимо рассма-
тривать это как инвестиционно-строительный проект, но в постановлении Правительства РФ 
от 13 сентября 2010 года № 716 «Об утверждении Правил формирования и реализации феде-
ральной адресной инвестиционной программы» к туристическим кластерам применяется та-
кое понятие, как «укрупненный инвестиционный проект».
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Региональный туристический кластер — это устойчивый территориально-сконцен-
трированный диверсифицированный межотраслевой комплекс, взаимодействующий 
на основе кооперации и конкуренции предприятий, общественных организаций, органов 
государственного управления, формирующих и обслуживающих туристские потоки, ис-
пользующие туристический потенциал территории.

«Укрупненный инвестиционный проект (УИП) — проект создания туристического кла-
стера, включающий ряд функционально, организационно и финансово взаимосвязанных 
проектов по отдельным объектам капитального строительства инфраструктурной направ-
ленности». УИП создания туристического кластера включает в себя проекты капитально-
го строительства за счет внебюджетных источников следующих объектов: коллективные 
средства размещения, кемпинг, объекты общественного питания, объекты развлечений 
и торговли, объекты автомобильного и водного туризма. 

Через применение кластерного подхода субъекты могут косвенно поддерживать обра-
зование, науку и бизнес, потому что такой подход к реализации проектов требует новых 
знаний и развития специальных научно-технических направлений и их коммерческих ин-
терпретаций. Один из ключевых моментов, на котором строится успешное функциониро-
вание кластерных проектов, — это объединение предпринимательских структур, способ-
ных проинвестировать перспективные проекты на основе инноваций.

Туристические кластеры благодаря своему влиянию на экономику региона и страны, 
наличию огромного количества усложняющих факторов, затрагиванию сопутствующих 
туризму отраслей (например, строительство, медицина и т.д.), нуждаются в разработке ин-
дивидуальной программы и требуют привлечения колоссальных инвестиций как государ-
ственных, так и частных. Все вышеперечисленное дает нам право считать туристические 
кластеры полноценными крупномасштабными проектами, или мегапроектами.

Мегапроект — это комплекс действий и мероприятий, связанных по исполнителям, 
ресурсам, срокам осуществления. Эти действия ориентированы на достижение эконо-
мических и социальных результатов. Мероприятия содержат в себе научно-технические 
исследования, технологические и конструкторские инновации. Совокупность действий на-
правлена на решение важных вопросов в социальной сфере, сопряженных с повышением 
качества жизни населения, а также освоение производства и вывод продукта на рынок, со-
провождая это концентрацией ресурсов и обеспечением поддержки государства [20].

Наиболее важными проблемами, часто возникающими в процессе реализации мегапро-
ектов, являются интенсивность капитала, высокая стоимость реализации и необходимость 
привлечения крупных инвестиций, поскольку государственные инвестиции, как правило, 
используются в дополнение к частным фондам.

Реализация проектов по созданию объектов туристических агломераций в России — 
процесс, обреченный на длительный период строительства — около 5–6 лет, и возврат вло-
женных средств — около 20 лет. Такие условия предполагают большую степень риска. Од-
нако минимизировать их возможно. Например, за счет постоянного мониторинга ситуации, 
готовности вносить изменения в проекты, произведения оптимизации затрат и соблюдения 
требований законодательной базы [4].

Рассматривая модернизацию кластера как системный и долгосрочный подход, необхо-
димо учитывать, с одной стороны, примитивный внешний вид и условия окружающей сре-
ды, которые являются наиболее важной частью рекреационной системы, с другой — тот 
факт, что природопользование является неотъемлемым компонентом рекреационной дея-
тельности.

Эта взаимосвязь подтверждает важность развития уникальных природных территорий 
в стране, уделяя внимание энергоэффективности и эффективности использования воды, 
а также бережному отношению к окружающей среде в туристических зонах и агломера-
циях. Решение этих проблем возможно путем применения концепции совершенствования 
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«устойчивого развития» и методологической базы подходов к анализу более эффективного 
использования сложных земельных участков для создания туристических кластеров [46].

Мировой финансово-экономический кризис также затронул сектор туризма, и необ-
ходимо укреплять отношения между такими элементами, как государство, бизнес, обра-
зование и наука. В это же время интенсивное развитие рыночной экономики послужило 
своеобразной перепланировкой методов организации производственного процесса и тер-
риториальной структуры туристического сектора. И это все привело к тому, что данный 
подход является основным инструментом развития туристического сектора.

В секторе туризма в переходной экономике с учетом всего списка ресурсов в нем кла-
стерный подход очень актуален. Для начала следует отметить нематериальный характер ту-
ристического продукта, производимого на данной территории, с использованием местных 
ресурсов при взаимодействии администрации области с субъектами предпринимательской 
деятельности, а также с тесными связями между различными отраслями. Благодаря исполь-
зованию вышеуказанного подхода, используемого для осуществления стратегического пла-
нирования туризма в регионах, проявляется значительный мультипликативный эффект.

Кластер — это группа связанных компаний, поставщиков товаров и услуг, фирм в раз-
личных секторах и организаций, связанных с их деятельностью в конкретных конкурент-
ных областях, но одновременно участвующих в работе.

Для каждого туристического кластера разрабатывается индивидуальный проект. Объ-
екты различных направлений, входящие в состав кластера, имеют разные требования. 
Например, туристические базы, гостиницы, отели могут находиться в любых природно-
климатических условиях. Учреждения автотуризма необходимо разместить ближе к авто-
трассам. В настоящее время пользуются популярностью новые туристские объекты, напри-
мер акватель (гостиница на воде или на берегу водоема). Состав туристических кластеров, 
обеспечивающих условия проживания и обслуживания туристов, определяется характе-
ром обслуживания и местоположением самого кластера.

Проблема неразвитой туристской инфраструктуры является ощутимой при создании 
и развитии территориальных кластеров. Кроме того, субъекты Российской Федерации не 
создают благоприятные инвестиционные условия при строительстве различных объектов 
туристического использования.

Помимо крупного масштаба, при реализации мегапроектов имеет место социальный 
и экономический эффект для отдельных субъектов. Высокая стоимость, капиталоемкость 
и привлечение инвестиций — классические проблемы, возникающие при реализации лю-
бого мегапроекта. Дело в том, что строительство любого крупного инвестиционно-стро-
ительного проекта финансируется не только за счет средств частных инвесторов, но и 
с помощью государственных инвестиций, а общий бюджет может составлять десятки мил-
лиардов рублей. Следствием такой специфики является необходимость применения госу-
дарственно-частного партнерства (ГЧП), а также введения налоговых льгот для более бы-
строй окупаемости проекта [3].

Любой мегапроект, и туристический кластер в частности, так или иначе обречен 
на большой период окупаемости. Из-за своего масштаба, размера привлекаемых инвести-
ций и продолжительного срока строительства есть риск того, что мегапроект будет оку-
паться длительное время, а может и не окупиться совсем [5].

Туристические кластеры — это долгосрочные проекты, требующие на проектирование 
и строительство около 5 лет, а также около года на решение вопросов экологии, возникших 
при решении реализации мегапроекта. Из-за таких сроков осуществления запланирован-
ного проекта возникает неопределенность, влекущая за собой риски реализации [11]. 

И если все предыдущие проблемы уже имеют определенные решения и разработанные 
концепции снижения негативного эффекта, то следующие три проблемы заслуживают наи-
более пристального внимания со стороны девелоперов. 
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1. Серьезной преградой на пути создания и развития кластеров является недостаточно 
развитая туристская инфраструктура. 

2. Ввиду того что кластерный подход к формированию инвестиционно-строительных 
проектов значительно увеличивает масштабы строительства, перед всеми участниками та-
ких мегапроектов остро встает проблема обеспеченности стройплощадки ресурсами. Здесь 
помимо масштабности проекта, основным определяющим фактором выступает потенциал 
региона и его способность удовлетворить требования строительного производства не толь-
ко стройматериалами, но также базовой и специальной строительной техникой, людскими 
ресурсами и энергией. Недостаток необходимых ресурсов зачастую является причиной не-
выполнения планов и, как следствие, затягивания сроков строительства.

3. Наконец, при кластерной модернизации региона на первый план часто выходят во-
просы экологического воздействия на окружающий мир. Это вполне резонно, ибо, с одной 
стороны, естественные ресурсы и условия, экологические составляющие, являются весо-
мой частью рекреационных систем в качестве факторов производства, а природопользова-
ние — важной частью рекреационной деятельности. С другой — уникальность и во многом 
ограниченность природно-ресурсного потенциала рекреационных зон обусловливает осо-
бую экологическую статусность и специфический режим природопользования в турист-
ских дестинациях. В целом с каждым годом в России экологическая ситуация ухудшается 
и при развитии уникальных природных зон (к примеру, Северного Кавказа) особое внима-
ние стоит уделять энергоэффективности зданий и сооружений в составе курортов, гости-
ничных комплексов и туристического кластера в общем. Эту проблему девелоперы могут 
решить, используя в своих проектах концепцию экодевелопмента [40].

Туризм в России — это быстро развивающаяся отрасль экономики, в которой уча-
ствуют больше 500 тысяч человек. Туризм относится к несырьевой сфере — сфере услуг, 
и имеет большое значение для социально-экономического развития субъектов Российской 
Федерации.

Туризм способствует развитию и вовлечению в экспортную деятельность предприятий, 
и в нем могут участвовать даже те компании, которые не имеют объективной возможности 
самостоятельно заниматься классическими экспортными операциями.

Стоит отметить, что в связи со сложившейся неблагоприятной эпидемиологической 
обстановкой в России и в мире в целом отрасль туризма претерпевает большие убытки. 
Эксперты и аналитики в первые месяцы пандемии установили, что спрос на туристиче-
ские услуги упал более чем на 20 %, а после закрытия границ и вовсе приравнялся к нулю. 
Туристские кластеры на данный момент находятся в экономической стагнации, поэтому 
государство разработало перечень мер, опубликованных на сайте Ростуризма, по разви-
тию отрасли, согласно которому по окончании пандемии вклад туристической отрасли 
в экономику России в течение пяти лет увеличится с 3 до 11 % ВВП. Доля России на меж-
дународном рынке туризма в случае принятия данной программы вырастет с менее чем 
1 % до 3 %.

Формирование туристического кластера необходимо, чтобы повысить конкурентоспо-
собность территорий на рынке туризма благодаря синергетическому эффекту, а также по-
вышению рабочей эффективности организаций и предприятий, состоящих в кластере, сти-
мулированию инновационных технологий и развития новых направлений [21].

Благодаря формированию туристического или же туристско-рекреационного кластера 
возникает возможность позиционирования территорий и оказания влияния на формирова-
ние регионального имиджа.

Проведем анализ туристических поездок до пандемии. Число въездных туристских по-
ездок иностранных граждан в Россию по отношению к аналогичному периоду предшеству-
ющего года представлено в табл. 1.1.
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Таблица 1.1
Въездные	туристские	поездки	иностранных	граждан	в	Россию

Предыдущий 
год

Рассматриваемый 
год

Изменение количества поездок иностранных 
граждан, въехавших в РФ с целью туризма,  

по сравнению с аналогичным показателем пред-
шествующего периода (+– %)

Всего 21 344 24 390 –3,612
из них из стран:

Абхазия 422 438 3,791
Азербайджан 887 830 –6,426
Армения 585 595 1,709
Германия 577 579 0,347
Казахстан 3602 3399 –5,636
Китай 1320 1504 13,939
Монголия 530 389 –26,604
Польша 1101 727 –33,969
Таджикистан 420 372 –11,429
Республика Молдова 411 528 28,467
Узбекистан 604 432 –28,477
Украина 8602 8822 2,558
Финляндия 1400 1017 –27,357
Эстония 421 419 –0,475
Другие страны 462 522 12,987

Число выездных туристских поездок граждан России в зарубежные страны по отношению 
к аналогичному периоду предшествующего года представлено в табл. 1.2.

Таблица 1.2
Выездные	туристские	поездки	граждан	России	в	зарубежные	страны

Предыдущий 
год

Рассматриваемый 
год

Изменение количества поездок граждан стран дальнего 
зарубежья, въехавших в РФ с целью туризма,  

по сравнению с аналогичным показателем  
предшествующего периода (+– %)

Всего 24 667 31 663 28,362
из них из стран:

Абхазия 4302 4422 2,789
Азербайджан 652 729 11,810
Германия 1109 1325 19,477
Греция 798 862 8,020
Грузия 756 1101 45,635
Испания 789 937 18,758
Италия 709 887 25,106
Казахстан 2799 2954 5,538
Кипр 808 876 8,416
Китай 1687 2012 19,265
Литва 685 628 –8,321
Польша 1123 1232 9,706
Таиланд 858 1113 29,720
Тунис 619 519 –16,155
Турция 792 4518 470,455
Украина 1805 2275 26,039
Финляндия 2875 3456 20,209
Эстония 1501 1817 21,053
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Анализируя данные, можно сделать вывод о том, что показатели въездных и выездных по-
ездок повысились. Въездные туристические поездки увеличились на 20 %, а выездные — почти 
на 40 %. Таким образом, туристический отдых в другие страны с каждым годом растет с боль-
шим темпом по сравнению с поездками, которые совершаются непосредственно в Россию.

Число выездных туристских поездок граждан России в дальние зарубежные страны пред-
ставлено в табл. 1.3.

Таблица 1.3
Въездные	туристские	поездки	граждан	России	в	дальние	зарубежные	страны

Предыдущий 
год

Рассматриваемый 
год

Изменение количества выездных поездок граждан 
России на территорию дальнего зарубежья по сравнению 
с аналогичным показателем предшествующего периода 

(+– %)
Всего 3605 4011,10 11,265

из них в страны:
Вьетнам 167 188,03 12,595
Германия 290 300,79 3,721
Испания 137 148,52 8,408
Италия 191 228,14 19,447
Китай 447 428,47 –4,146
Литва 140 142,75 1,961
ОАЭ 227 367,70 61,982
Польша 290 280,39 –3,314
Таиланд 398 505,77 27,078
Турция 155 244,36 57,652
Финляндия 753 751,53 –0,195
Эстония 410 424,65 3,573

Государственная программа определяет развитие культуры и туризма и представляет со-
бой систему мероприятий государственной политики, которая в рамках реализации государ-
ственных функций обеспечивает достижение целей государственной политики в сфере куль-
туры и туризма.

Сравнивая данные, видим, что число поездок в Россию и в другие страны увеличилось. 
Граждане РФ предпочитают отдых на территории России, чем в других странах. Несмотря 
на это процент числа туристических поездок увеличился в обоих сегментах.

Достижение целей предполагается путем решения следующих задач, отраженных 
на рис. 1.4:

Сохранение культурного
и исторического 
наследия народа, 
обеспечение доступа 
граждан к культурным 
ценностям и участию 
в культурной жизни

Повышение качества 
и доступности услуг 
в сфере внутреннего 
и международного 
туризма

Создание 
благоприятных 
условий устойчивого 
развития сферы 
культуры и туризма

Рис. 1.4. Задачи туристического кластера
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Реализация политики, основанной на кластерном подходе, способствует повышению кон-
курентоспособности через реализацию эффективного взаимодействия участников кластера.

Становление и развитие кластеров в современной экономике ведет к привлечению прямых 
зарубежных инвестиций и активной внешнеэкономической интеграции. Вхождение в глобаль-
ные цепочки создания добавочной стоимости при помощи кластеров способствует существен-
ному увеличению уровня технологической базы, качеству и скорости экономического роста.

Сфера туризма как приоритетная отрасль экономики также не остается без программно-
целевого регулирования. Начиная с 1996 года существовало шесть основных программ для 
развития туристической деятельности. Все программы охватывали два важнейших вопроса:

1. Необходимо определить приоритетные направления развития туризма в РФ; 
2. Необходимо разработать, реализовать федеральные, отраслевые целевые и региональ-

ные программы, направленные на развитие туризма.
Стратегия развития туризма до 2035 года была разработана Министерством экономическо-

го развития совместно с Ростуризмом и представлена Правительству Российской Федерации.
Две ее основные задачи — создать конкурентоспособный туристический продукт и сде-

лать его популярным и доступным. Речь идет о развитии инфраструктуры туризма, созда-
нии привлекательных условий для инвесторов и повышении качества предоставляемых услуг.

Стратегия направлена на развитие туризма (как внутреннего, так и въездного) путем созда-
ния и развития туристических территорий со специальными льготными режимами, реализа-
ции комплексных проектов по созданию туристической и вспомогательной инфраструктуры, 
формированию и продвижению высокотехнологичного туристического продукта; повышение 
качества и конкурентоспособности на отечественном и международном туристических рын-
ках, доступности туристических услуг, отдыха и оздоровления для граждан России.

Стратегия, в частности, предусматривает комплексное развитие и улучшение туристиче-
ских зон, в том числе развитие туристической, общественной и транспортной инфраструк-
туры, строительство и реконструкцию основных объектов инфраструктуры (аэропорты 
и транспортные центры, федеральные автомобильные дороги, мостовые переходы) с учетом 
природного, культурного и этнического разнообразия регионов России.

Планируется также развитие отдельных видов туризма, в том числе детского, культурно-
познавательного, горнолыжного, круизного, экологического и делового (рис. 1.5).

ТУРИЗМ  

спортивный

оздоровительный познавательный

РЕКРЕАЦИОННЫЙ
(с целью отдыха, физического 

и психического восстановления организма)

ДЕЛОВОЙ
(астрономический, бизнес-туризм, 
конгресс-туризм, шопинг-туризм, 

археологический, гастрономический, 
военный туризм и индустриальный)

Рис. 1.5. Виды туризма

По итогу воплощения в жизнь Стратегии к 2035 году число внутренних туристических по-
ездок на одного жителя возрастет свыше, чем в 2 раза, экспорт услуг в сфере туризма — свыше, 
чем в 3 раза, вложения в туристическую область — в 3 раза. Но здесь следует отметить, что на-
чало использования кластерного подхода в туристической сфере в регионах России имеет свои 
определенные специфические трудности, такие как зависимость от туристической инфраструк-
туры, сезонности, территории и предлагаемых услуг, нормативных документов регионов и т.п. 
Таким образом, объективная необходимость состоит в том, чтобы решить проблемы, направ-
ленные на совершенствование законодательных, информационных, административных и эко-
номических механизмов на разных территориальных уровнях, направленных на эффективное 
функционирование элементов туристической сферы.
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Все более актуальным вопросом в последние годы стало совершенствование территори-
ально-планировочного развития земельно-имущественного комплекса (ЗИК) страны. В си-
стеме управления земельными ресурсами и собственности на всех территориальных уровнях 
всегда должен проводиться систематический анализ формирования ЗИК, процессы его функ-
ционирования должны быть эффективными и прозрачными, а система управления ЗИК долж-
на базироваться на принципиально новых экономических, организационных и информацион-
ных подходах, гарантирующих эффективное управление и регулирование [12].

Эффективное управление земельно-имущественными комплексами в целях развития ин-
фраструктуры туристических кластеров должно осуществляться в следующих направлениях: 

 – на основе верных сведений реестра недвижимости и реестра прав должно обеспечивать-
ся правовое существование ЗИК; 

 – анализ эффективности землепользования позволит эффективно использовать земли 
и иные объекты земельно-имущественного комплекса; 

 – выбор правового режима функционирования объектов земельно-имущественного ком-
плекса и их оценки, включая оценку инвестиционной привлекательность ЗИК, позволит оп-
тимизировать земельные платежи; 

 – при прогнозировании и планировании использования земельных ресурсов необходимо 
учитывать оптимизацию взаимодействия объектов земельно-имущественного комплекса [30].

Зарубежный опыт
Если посмотреть на опыт многих стран, можно сделать вывод, что кластеры действитель-

но способствуют высокой эффективности экономики и повышают благосостояние нации. 
Формирование кластеров позволяет получить наибольшую отдачу от преимуществ, которы-
ми обладает страна. 

В 2011 году Правительством РФ было утвержден Реестр инвестиционных проектов субъ-
ектов Российской Федерации, включенных Координационным советом в состав мероприятий 
федеральной целевой программы «Развитие внутреннего и въездного туризма в Российскую 
Федерацию». В данном Реестре насчитывается более 44 кластеров. В последующем вносились 
поправки с добавлением новых туристско-рекреационных кластеров. В табл. 1.4 приведены 
примеры наиболее перспективных кластеров.

Таблица 1.4
Туристско-рекреационные	кластеры

Название кластера Краткое описание Стадия реализации

Туристско- 
рекреационный 
кластер «Архыз»

В рамках проекта всесезонного горнолыжного курорта «Архыз» 
предполагается развитие в целях туризма и рекреации двух до-
лин в Зеленчукском и Урупском районах Карачаево-Черкесской 
Республики — долины реки Архыз и долины реки Пхия. Тури-
стический поток на ВТРК «Архыз» в 2017 году составил 243 ты-
сяч человек

Проект реализован  
в 2015 году и ведет-
ся постоянная мо-
дернизация

Туристско- 
рекреационный 
кластер  
«Коктебель»

В планах по кластеру «Коктебель» — реконструкция набереж-
ной, строительство очистных сооружений, строительство водо-
вода в поселке Орджоникидзе, реконструкция автомобильной 
дороги на гору Клементьева, строительство объездной дороги 
в районе поселка Коктебель

Проект реализован 
частично, идет по-
иск инвесторов

Туристско- 
рекреационный 
кластер «Ведучи»

Курорт «Ведучи» строится в живописной долине реки Харачой-
Ахк на территории Итум-Калинского района. После выхода 
на полную проектную мощность на ВТРК «Ведучи» будут рабо-
тать 17 горнолыжных трасс протяженностью 16,5 км. Ежеднев-
но курорт сможет принимать до 4800 гостей

Проект реализуется

Туристско- 
рекреационный 
кластер «Детский 
отдых и оздоровле-
ние» в г. Евпатория

Включает в себя создание инфраструктуры общенационального 
центра семейного оздоровления. Объем финансирования из фе-
дерального бюджета составляет 11 164,6 млн руб.

Проект реализован 
частично, идет по-
иск инвесторов
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Россия может предложить своим гостям различные виды туризма, наиболее развитыми из 
которых являются: 

 – лечебный; 
 – городской;
 – пляжный.

Главными здравницами России с минеральными водами, лечебными грязями являются 
Кавказ, Кры и санатории Краснодарского края. Много лечебных санаториев находится в дру-
гих регионах России (табл. 1.5).

Таблица 1.5
Лечебные	санатории	в	России

Наименование курорта Тип курорта Расположение
Анапа Климатический и грязевой Краснодарский край
Аршан Бальнеологический Бурятия
Белокуриха Бальнеологический Алтайский край
Владивостокская курортная зона Климатические и грязевые Побережье Амурского залива
Геленджикская группа курортов Климатические Геленджик, Кабардинка
Дарасун Бальнеологический Читинская область
Ейск Климато-бальнеогрязевой Краснодарский край
Кавказские минеральные воды Бальнеологические Ставропольский край
Калининградская группа курортов Климато-грязевые курорты Светлогорск, Отрадное, Зеленогорск
Кульдур Бальнеологический Хабаровский край
Нальчик Климато-бальнеогрязевой Кабардино-Балкария
Начика Бальнеологический Камчатка
Паратунка Бальнеогрязевой Камчатка
Большие Сочи Климатические Адлер, Хоста, Красная Поляна и др.
Теберда Горноклиматический Горы Кавказа
Туапсинский курортный район Талассотерапия Краснодарский край

1.2. Комплексный подход к развитию и управлению недвижимостью
Эффективная деятельность любых предприятий в долгосрочной перспективе, обеспечение 

высоких темпов их развития и повышения конкурентоспособности в значительной мере опре-
деляются уровнем их инновационной активности и диапазоном инвестиционной деятельности.

На рисунке 1.6 отражены взаимодействие, географическая локализация кластерных элементов.
Отметим, что объективная необходимость состоит в том, чтобы решить проблемы, на-

правленные на совершенствование законодательных, информационных, административных 
и экономических механизмов на разных территориальных уровнях, направленных на эффек-
тивное функционирование ЗИК и его элементов.

Услуги

Технологии, разработки
Ключевой товар

Конечный потребитель

СВ
ЯЗ

АН
Н

Ы
Е 

О
ТР
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ЛИ Ресурсы

Рис. 1.6. Взаимодействие, географическая локализация кластерных элементов

Все более актуальным вопросом в последние годы стало совершенствование территори-
ально-планировочного развития ЗИК страны.

В системе управления земельными ресурсами и собственности на всех территориальных 
уровнях всегда должен проводиться систематический анализ формирования ЗИК, процессы его 
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функционирования должны быть эффективными и прозрачными, а система управления ЗИК 
должна базироваться о принципиально новых экономических, организационных и информа-
ционных подходах, гарантирующих эффективное управление и регулирование. Данным меха-
низмом на этапе планирования может выступать концепция наиболее эффективного использо-
вания земельно-имущественных комплексов (НЭИ ЗИК), которая позволит оценить и выбрать 
наилучший вариант использования земельного участка для создания рекреационного кластера 
и развития его инфраструктуры.

Вот основные аспекты, которые определяют «преимущества» формирования рекреационно-
го кластера:

 – предпринимательские структуры из других секторов, стимулирующие внедрение иннова-
ций и привлечение инвестиций для реализации стратегий в рекреационном кластере, в целом 
ускоряют их развитие;

 – свободный обмен информацией, способствующий быстрому распространению инноваций;
 – взаимосвязи внутри рекреационного кластера приводят к появлению новых конкурирую-

щих курсов и создают новые возможности для его развития;
 – появляются новые сочетания трудовых ресурсов и предпринимательских идей.

Все более актуальным вопросом в последние годы стало совершенствование территориаль-
но-планировочного развития рекреационного земельно-имущественного комплекса страны. 
Как говорилось в данной работе ранее, в настоящее время культурный и природный потенци-
алы России используются относительно уровня зарубежных стран крайне мало — всего 20 %. 

Одним из наиболее рациональных методов, позволяющих повысить туристическую привле-
кательность и конкурентоспособность региона, а также страны в целом является создание тури-
стических кластеров различного типа и назначения. 

Понятие «туристический кластер» неразрывно связано с инфраструктурой. По мнению не-
которых авторов, инфраструктура — это совокупность отраслей сферы услуг, которые обеспе-
чивают воспроизводство товаров/услуг, обеспечивающих необходимый уровень жизни. 

Существует также мнение, что инфраструктура представляет собой совокупность объектов 
и инженерных сооружений для обеспечения эффективной работы компаний в сфере материаль-
ного производства, жизни на определенной территории.

В широком смысле инфраструктура выступает в качестве основы для развития индустрии 
туризма в стране; помимо объектов, которые служат для временного размещения туристов, 
включает в себя различные объекты социальной и коммунальной инфраструктуры, сеть дорог, 
аэропортов, вокзалов и т.д., а также позволяет создать комфортные условия для граждан [17].

Для многих стран туризм — это главный источник существования. Именно поэтому особую 
ролью играют развитие и планирование дотационных территорий. Исследование позволило вы-
делить в процессе территориального планирования уровни единой системы планирования ЗИК, 
представить которые можно в виде следующей структуры (рис. 1.7):

Концепция 
(анализ НЭИ)

Стратегия
и разработка 

программ

Стратегия
и программирование

Проектирование 
регионально-

территориального 
развития

Рис. 1.7. Уровни планирования системы развития ЗИК

Если рассматривать отрасль со стороны развития ЗИК, то данные уровни будут представ-
лены в ином виде, например, этапы, в которых рассматриваются разработка программ и про-
ектирование, целесообразно объединить в единый элемент: 

1-й этап — концепция: данный блок формирует наиболее общее принципы и подходы 
к НЭИ ЗИК, планируется горизонт развития территории региона с учетом его экономической 
и социальной потребности, а также культурно-исторических и природных особенностей. Осу-
ществляется определение идеи и принципов развития территории региона в целом. 
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2-й этап — стратегия: данный блок включает в себя детализирование идеи НЭИ ЗИК с уче-
том принципов и особенностей (природно-ресурсного, производственного, экономического, 
кадрового, культурного и экологического потенциала). Данный блок является основой для вы-
бора оптимального пути достижения «желаемого» будущего кластера. 

3-й этап — программирование: в данном блоке строится и обосновываются комплекс кон-
кретных программ и проектов, их конкретизация и корректировка стратегии, направлений со-
циально-экономического НЭИ ЗИК регионов. Первостепенно данный этап происходит на ре-
гиональном уровне в зависимости от выбранных направлений; в их разработке, как правило, 
участвуют различные подведомственные учреждения и министерства, происходит этап раз-
работки соответствующих программ на уровне муниципалитетов. В конечном итоге цепоч-
ка управленческого цикла разрушается и происходит появление больших разрывов в уровнях 
развития муниципалитетов [24]. 

Мировой опыт дает пример повышения конкурентоспособности территорий и производ-
ственных комплексов путем реализации кластерной политики. В европейских странах отрас-
левые кластеры — привычная форма организации бизнес-элементов. За последние 20–25 лет 
кластерная политика получила все большее распространение в таких странах, как: Германия, 
Италия, Нидерланды, Япония, Южная Корея, Сингапур, Канада и др.

В Соединенных Штатах, как и в федеративной стране, Конституция гласит, что «планиро-
вание землепользования является компетенцией штата, но не все штаты передают эту ответ-
ственность на места». Система пространственного планирования страны и реализация НЭИ 
представлены на рис. 1.8.

Уровень штата
Стратегический план
– Определяет цели развития штата
– Не разрабатывается в большем количестве штатов
– Содержание различное в зависимости от штата

Местный уровень
Комплексный план
– Инструмент для стратегического планирования и методические рекомендации для постановления 

о зонировании
– Рекомендательный документ. Местные власти могут принимать его на уровне постановлений
– Местные органы власти могут создавать объединенные комиссии по планированию для подготовки 

региональных или межмуниципальных комплексных планов

Постановление о зонировании
– Содержит карту и текст о землепользовании
– Многие, но не все муниципалитеты принимают постановление о зонировании

Подчиненные планы должны соответствовать

Подчиненные планы не обязательно соответствуют

Основная политика / стратегические ориентиры

Стратегические и ориентиры землепользования

План землепользования 

Разрабатывается на часть территории

Рис. 1.8. Система пространственного планирования США

Каждый план разрабатывается и разнится в зависимости от целей, можно выделить основ-
ные: здоровье, безопасность общества, транспортная доступность, инфраструктура, благопо-
лучие населения, охрана экологии и политические аспекты. Однако в США не все регионы 
имеют средства для реализации комплексных планов развития ЗИК. Стоит отметить, что при 
этом в США имеются строгая система зонирования и подробная градостроительная регламен-
тация, что на данный момент нельзя сказать про систему в России.
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В пример можно привести комплексный план развития земельно-имущественных ком-
плексов Хаунсфилда (англ. Town of Hounsfield Comprehensive plan), где в составе документа 
отражены топографические, физико-географические, экономико-социальные, исторические, 
инфраструктурные особенности, а также реакция сообществ.

Все действия в плане направлены: 
 – на стабильность экономического роста;
 – сокращение уровня безработицы;
 – долгосрочные задачи (защита окружающей среды, увеличение туристического потока, 

развитие инфраструктуры и др.).
В Германии система НЭИ ЗИК сильно регламентирована и детализирована структурой при-

нятия решений. Систему пространственно-территориального планирования страны можно 
представить следующим образом (рис. 1.9). 

 
Рис. 1.9. Система пространственного планирования Германии



20

Успешным примером развития туристского кластера является курортный город Пунта-Ка-
на, Доминиканская республика. Сегодня в Доминикане множество различных курортов, одна-
ко первым является именно Пунта-Кана. В 1969 году группа инвесторов выкупила неосвоенный 
ЗИК в 5 милях от побережья размером около 30 кв. миль. Позже к инвесторам присоединил-
ся Франк Реньери (Frank Rainieri), предложивший создание туристического курорта, так в 1971 
году в Пунта-Кане завершилось строительство первого отеля мирового класса под названием 
«Пунта-Кана Клуб». Первоначально вместимость отеля была около сорока человек, сегодня же 
на курорте более 60 отелей, развитая инфраструктура (школы, очистные сооружения, транс-
портная доступность и др.) и ведется строительство еще четырех гостиничных комплексов. За 
40 лет неосвоенная территория превратилась в процветающий рекреационный кластер.

Еще одним примером служит кластер Средиземноморского побережья Турции, где на бе-
реговой линии протяженностью более 1500 км раскинулись семь различных курортов. Сюда 
съезжается ежегодно множество иностранных туристов. Главным городом-курортом в дан-
ном кластере является Анталья — город с развитой инфраструктурой, признанный ЮНЕСКО 
как один из самых экологически чистых в Турции.

Целесообразно улучшить реализацию потенциала регионов по расширению российских 
туристических кластеров, достигнув межрегионального уровня.

В качестве примера можно привести реализованный в период с 2011 по 2018 год турист-
ско-рекреационный кластер «Рязанский», расположенный в Рязанской области. Формирова-
ние данного кластера оказало существенный эффект: увеличилось количество коллективных 
средств размещения на 1165 единиц; улучшилась инфраструктура, увеличилось число рабо-
чих мест и поток посетителей и др. Данный кластер — импульс для развития области и при-
легающих к нему территорий. 

В России, как отмечалось ранее, множество проблем реализации кластерных проектов. На 
сегодняшний день в законодательной базе Российской Федерации нет установленного опре-
деления «туристический кластер». И так как нет четкого понятия данного определения как 
в экономической базе, так и в нормативных документах, то все это усложняет ситуацию для 
идентификации и картографирования кластеров.

Острая проблема на сегодняшний день — неразвитость туристской инфраструктуры, ко-
торая является ощутимой проблемой при создании и развитии территориальных кластеров. 
На сегодняшний день на различных территориях сосредоточено более 20 реализованных кла-
стеров различного назначения, однако, как показывает практика, в 90 % случаев выявлен ряд 
проблем, связанных с недостаточно развитой инфраструктурой.

Можно выделить основные аспекты, которые являются, в свою очередь, предпосылками 
для совершенствования стратегий развития и совершенствования концепции наиболее эф-
фективного использования ЗИК. 

С учетом особенностей туристических кластеров основная специфика — необходимость 
учета следующих факторов: 

 – экология;
 – сложность и масштабность проектов;
 – наличие инфраструктуры;
 – наличие транспортной доступности в регионе;
 – сезонность спроса;
 – географическое положение;
 – политическая среда;
 – уровень безработицы региона.

Для развивающихся кластеров или на этапе формирования стратегии нет структурированной 
методологии НЭИ ЗИК, адаптированной под специфику туристских кластеров, которая позволит 
корректно оценить приоритетные варианты строительства объектов инфраструктуры кластера, 
дать полную информацию о ЗИК на выходе, а также усовершенствовать существующие страте-
гии для повышения экономического эффекта. Формирование и совершенствование данной кон-
цепции будет способствовать решению многих проблем развития кластеров в России.
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Туризм, начиная с 2005 года, призван одним из самых крупных секторов в сфере услуг 
в мире (6,8 % от мирового ВВП). Сегодня туризм для многих регионов — это главный источ-
ник существования, особо значим для развития слабых дотационных территорий.

Туристская индустрия позволяет создать рабочие места быстрее и легче относительно дру-
гих региональных отраслей экономики. 

С учетом особенностей и специфики данной сферы высока вероятность различных рисков, 
среди которых стоит отметить сезонность спроса. Несмотря на уменьшение сроков окупаемо-
сти создаваемых туристических объектов происходит увеличение доходов благодаря повы-
шенному интересу иностранных туристов к стране. Развитие туризма способствует сбаланси-
рованному развитию территорий. 

Острая тема, которая беспокоит не только региональные власти России, но и федераль-
ные, — проблема выработки механизмов для комплексного и эффективного развития ин-
дустрий туризма, в первую очередь на региональном и муниципальном уровнях. Широкое 
распространение за рубежом имеет развитие регионального туризма на основе кластерного 
похода, важными задачами которого являются взаимодействие компаний и их координация, 
развитие внутрифирменных отношений, компетенции участников и организация их совмест-
ной деятельности. Необходимость поддержки данного подхода отмечается во многих доку-
ментах стратегического развития регионов и страны в целом. 

На сегодняшний день для большинства стран туризм — это одно из самых приоритетных 
направлений политического развития. Туризм — одна из наиболее успешно развивающихся 
отраслей экономики. По прогнозам Всемирной туристической организации (ВТО), в данной 
сфере занято более 250 млн чел. (каждый десятый работник в мире). Совокупность природно- 
и культурно-исторических предпосылок для развития туристической деятельности в России 
достаточно велика, это связано с пространственно-территориальной протяженностью, ланд-
шафтами, наличием особо охраняемых территорий и уникальностью природных зон.

Как правило, кластер формируется после принятия решения о реализации, типе и струк-
туре кластера органами власти различных уровней. Наличие уникальных ресурсов и удачное 
положение не являются основополагающим для успешного прогрессирования сферы туризма, 
и зачастую этого бывает недостаточно.

Важными элементами в данном процессе выступают экономико-политическая атмосфера, 
отношение государства и местного населения к иностранным гражданам, инвестициям и за-
рубежному образу жизни и развитость инфраструктуры. Объективная необходимость сегодня 
заключается также в решении вопросов по совершенствованию законодательства, управлен-
ческих и экономических механизмов на различных уровнях, которые направлены на эффек-
тивное функционирование ЗИК, поскольку от эффективности управления зависят не только 
экономическая и социальная стабильность, но и уровень жизни населения региона и страны.

Сегодня одной из главных проблем при создании и развитии территориальных кластеров 
является неразвитость туристской инфраструктуры. Существующие подходы к анализу наи-
более эффективного использования ЗИК необходимо совершенствовать с учетом современ-
ных условий, факторов и специфики отрасли.

Лечебный туризм
Проведем сравнение лечебного туризма в России и за рубежом.
Крымский полуостров
Здесь можно не только искупаться в море, но и принять грязевые ванны. Грязи — настоя-

щий коктейль минеральных веществ. Они содержат фтор, литий, ферменты и другие природ-
ные соединения, благоприятно воздействующие на организм.

Голубая лагуна в Исландии
Естественные бассейны с геотермальной водой и современный СПА-комплекс позволи-

ли отнести этот курорт к числу самых лучших в Европе. Голубая лагуна находится на полуо-
строве Рейкьянес и образована она в основном из пористой застывшей лавы. Уникальность ее 
в том, что теплые воды богаты минеральными солями, кварцем и кремнием. Полезными свой-
ствами обладают и целебные грязи. 
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