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I. ОБЩАЯ ХАРАКТЕРИСТИКА РАБОТЫ 

 

Актуальность темы исследования 

Выявление и эффективное использование потенциала природного, культур-

ного и исторического достояния России является важнейшим источником соци-

ально-экономического развития туристических регионов страны. Однако наличие 

большого количества уникальных объектов российская туристическая отрасль не 

использует в должной мере. Доля туризма в ВВП страны составляет всего 2,6 %, 

тогда как в развитых туристических странах она превышает 20 % годового вало-

вого продукта.  

Одной из главных проблем ограниченности использования имеющегося по-

тенциала является недостаточная обеспеченность туристических мест объектами 

гостинично-туристической недвижимости (ОГТН). Проблема дефицита мест кол-

лективного размещения является серьезным тормозом экономического развития 

российских туристических регионов. Как показал анализ, это было весьма акту-

ально в советское время и остается нерешенной задачей на современном этапе ста-

новления и развития отечественной туристической отрасли.  

Повышение доступности туристических направлений требует открытия но-

вых объектов туристического притяжения и посещения, улучшения транспортной 

доступности и создания качественных коллективных средств размещения — все 

это целесообразно развивать на основе кластерного подхода, обеспечивающего по-

лучение синергетического эффекта. Ядро туристического кластера составляют объ-

екты туристического притяжения и туристическая инфраструктура, важнейшим 

элементом которой являются объекты гостинично-туристической недвижимости. 

Достижение цели обеспечения эффективного развития туристической отрасли в 

перспективных регионах страны на основе кластерного подхода требует, в первую 

очередь, территориально-пространственных и инфраструктурных решений, а 

также активизации воспроизводственных процессов.   

В целях обеспечения сбалансированного использования туристического по-

тенциала регионов на основе снятия инфраструктурных ограничений для развития 

туризма реализуется национальный проект «Туризм и индустрия гостеприимства», 

предусматривающий три федеральных проекта, базовым из которых является про-

ект «Развитие туристической инфраструктуры», направленный на создание новых 

объектов гостиничного фонда, транспортной, инженерной и другой обеспечиваю-

щей инфраструктуры. Успешное выполнение федерального проекта включает при-

влечение инвестиций на основе обоснования эффективности наиболее перспектив-

ных инвестиционно-строительных проектов расширенного воспроизводства тури-

стической инфраструктуры, а также территориального планирования размещения 

туристических кластеров и оснащения их коллективными средствами размещения 

и другими инфраструктурными объектами, которые в совокупности формируют ка-

чественную и комфортную среду. 

Эффективному и своевременному выполнению задач, поставленных в наци-

ональных проектах, будет способствовать предлагаемый в данной диссертации ор-

ганизационно-экономический механизм активизации строительства и обновления 
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ОГТН, включающий в себя необходимый методический инструментарий, позволя-

ющий, на основе факторного анализа количественно оценить существующий уро-

вень развития туристического региона и определить имеющийся потенциал, кото-

рый необходимо использовать при реализации инвестиционно-строительных про-

ектов по созданию объектов фонда размещения.  

Строительство и обновление ОГТН должны осуществляться с учетом прио-

ритетов регионального развития, специфики территориального планирования и 

определения потребностей в инфраструктуре туристических кластеров, что обес-

печит мультипликативный синергетический эффект в экономической сфере, и бу-

дет способствовать улучшению имиджа туристических регионов. 

Степень разработанности проблемы  

Формирование теоретико-методических основ кластерного подхода в проек-

ции повышения конкурентоспособности строительной отрасли и регионов России 

реализовано в работах: В.В. Бузырева, Х.М. Гумба, И.А. Кузовлевой, И.Г. Лукма-

новой, Е.И. Макарова, Г.Ф. Токуновой и других ученых. 

Специфике создания и функционирования туристических кластеров посвя-

щены работы: С.Ю. Гришина, Е.Л. Ильиной, Г.А. Карповой, Л.А. Попова, А.И. Ро-

мановой, А.Д. Чудновского и других исследователей.  

Проблематика планирования и реализации инвестиционно-строительных 

проектов всестороннее исследована в трудах: А.Н. Асаула, Ю.О. Бакрунова, 

С.А. Баронина, М.К. Беляева, В.В. Бредихина, И.Л. Владимировой, П.Г. Грабового, 

Г.М. Загидуллиной, В.М. Кругляковой, К.Ю. Кулакова, А.Н. Ларионова, О.В. Мак-

симчук, М.Ю. Мишлановой, В.Я. Мищенко, Е.В. Нежниковой, Ю.П. Панибратова, 

А.М. Платонова, Н.И. Трухиной, Н.Ю. Яськовой и других ученых. 

Организационно-экономические и управленческие аспекты инфраструктур-

ного строительства освещены в исследованиях: В.В. Асаул, Н.Г. Верстиной, 

К.П. Грабового, А.Н. Кирилловой, М.А. Лунякова, И.П. Нужиной, Т.А. Шиндиной 

и других исследователей. 

Несмотря на значительный вклад ученых в исследование проблематики со-

здания и развития инфраструктуры на основе методологии кластерного подхода, 

аспекты строительства и обновления объектов гостинично-туристической недви-

жимости как драйвера эффективного развития туристических регионов исследо-

ваны недостаточно и являются актуальным направлением научной работы. 

Объектом исследования является гостинично-туристическая недвижимость 

в процессе строительства и обновления. 

Предметом исследования являются методы активизации расширенного вос-

производства объектов гостинично-туристической недвижимости и оценки ожида-

емого экономического и социального эффекта. 

Целью диссертационного исследования является разработка организаци-

онно-экономического механизма обеспечения активизации строительства и обнов-

ления объектов гостинично-туристической недвижимости как первоочередного 

направления стратегического развития региональных туристических регионов.  

Для достижения цели необходимо решить следующие задачи:  
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1. Провести анализ фактического состояния гостинично-туристической не-

движимости, выявить имеющиеся основные проблемы. 

2. Обозначить факторное пространство влияния на развитие туристических 

регионов, разработать классификацию факторов, провести экспертную оценку вли-

яния отдельных факторов.  

3. Разработать методику количественной оценки отдельных факторов влия-

ния, а также интегральных показателей существующего уровня и имеющегося по-

тенциала развития. 

4. Произвести количественную оценку весомости влияния групп и отдельных 

факторов для определения приоритетного направления развития туристических ре-

гиональных кластеров.  

5. На основе количественной оценки уровня и весомости влияния факторов 

обосновать приоритетное направление эффективного развития регионов на базе 

строительства и обновления объектов гостинично-туристической недвижимости.   

6. Предложить классификацию объектов размещения и перечень соответ-

ствующих видов инвестиционно-строительных проектов по строительству или об-

новлению объектов гостинично-туристической недвижимости.  

7. Разработать методику расчёта ожидаемого экономического эффекта от со-

вершенствования инфраструктурных факторов по строительству и обновлению 

ОГТН. 

8. Сформировать методический подход к определению социального эффекта 

от реализации потенциала развития гостинично-туристической недвижимости в ре-

гионах.  

9. Разработать структурно-функциональную модель организационно-эконо-

мического механизма обеспечения активизации и эффективности строительства и 

обновления ОГТН. 

10. Предложить пошаговый алгоритм реализации инфраструктурного потен-

циала строительства и модернизации объектов размещения в туристических реги-

онах. 

11. Апробировать разработанный методический инструментарий на примере 

действующих кластеров в аспекте строительства и обновления ОГТН.  

12. Предложить меры по реализации инвестиционно-строительных проектов 

строительства объектов размещения в перспективных туристических регионах Рос-

сийской Федерации. 

Методология и методы исследования обусловлены актуальными науч-

ными работами зарубежных и отечественных ученых по проблемам реализации ин-

вестиционно-строительных проектов инфраструктурного развития туристических 

регионов; использованием теоретико-методических основ системного, процесс-

ного и функционального подходов, положений проектного управления, методов 

логически-априорного и факторного анализа, группировки и обобщения, сравне-

ния, экспертной оценки, статистического анализа, экономико-математического мо-

делирования, инвестиционного анализа.  

Научная новизна диссертации заключается в разработке методического ин-

струментария для создания и внедрения системно-функциональной модели 
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организационно-экономического механизма обеспечения и активизации устойчи-

вого воспроизводства региональной гостинично-туристической недвижимости, ба-

зирующегося на эффективной реализации выявленного и количественно оценён-

ного потенциала стратегического развития туристических кластеров и регионов, 

что обоснованно приведёт к росту экономической эффективности туристической 

отрасли и повышению социального эффекта на региональном и федеральном уров-

нях. 

Основные научные результаты, полученные автором и определяющие но-

визну проведённого исследования, состоят в следующем: 

1. Проведён причинно-следственный анализ фактического состояния регио-

нальных туристических кластеров в аспекте выполнения национального проекта 

«Туризм и индустрия гостеприимства». 

2. Выявлены и систематизированы основные проблемы торможения дальней-

шего развития туристических регионов с целевой фокусировкой на имеющийся де-

фицит фонда размещения.  

3. Структурировано факторное пространство влияния на уровень и потен-

циал развития кластеров, сформирована групповая классификация факторов. 

4. Разработана методика количественной оценки уровня отдельных факторов 

и групп, а также весомости их влияния с целью обоснования наиболее приоритет-

ного направления развития туристической инфраструктуры.  

5. Предложена производно-аддитивная модель расчёта интегрального пока-

зателя существующего уровня развития кластера, а также величины имеющегося 

потенциала.  

6. Установлено, что приоритетным стратегическим направлением, определя-

ющим устойчивость и эффективность развития региональных туристических кла-

стеров, является активное расширенное производство объектов гостинично-тури-

стической недвижимости. 

7. Предложена классификация ОГТН как в составе туристических кластеров, 

так и самостоятельно функционирующих в пределах региона, проведена классифи-

кация видов и типов инвестиционно-строительных проектов. 

8. Разработана методика расчёта ожидаемого экономического эффекта от 

строительства и обновления ОГТН. 

9. Предложен методический подход к определению социального эффекта от 

увеличения фонда размещения в туристических регионах.  

10. Разработан организационно-экономический механизм обеспечения акти-

визации строительства и обновления ОГТН как основы эффективного развития ту-

ристических кластеров и регионов. 

11. Проведено апробирование разработанного методического инструмента-

рия в действующих туристических кластерах в соответствии с предложенным по-

шаговым алгоритмом. 

12. Сформулированы и обоснованы мероприятия по строительству ОГТН в 

перспективных туристических регионах. 

Обоснованность и достоверность проведенного исследования обеспечива-

ется репрезентативностью исходных данных; использованием комплекса 
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современных научных подходов и методов исследований, позволяющих получить 

достоверные результаты; оценкой и сопоставимостью теоретических выводов и 

практических рекомендаций, разработанных в процессе исследований и подтвер-

жденных при практической апробации полученных результатов. 

Теоретическая значимость исследования заключается в обосновании мето-

дических положений, подтверждающих тезис о важнейшей роли строительства и 

модернизации объектов размещения и инфраструктуры как основы развития реги-

ональных туристических кластеров; изучении причинно-следственных связей 

между множеством факторов внешней и внутренней среды и существующим уров-

нем, а также потенциалом развития туристических регионов; моделировании орга-

низационно-экономического механизма обеспечения эффективного развития реги-

ональных туристических кластеров на основе активизации строительства и обнов-

ления ОГТН, методической алгоритмизации процессов применения разработан-

ного механизма. 

Практическая значимость результатов исследования заключается в том, 

что предложенные методические разработки могут быть использованы инвесто-

рами, заказчиками, региональными органами исполнительной власти при обосно-

вании инвестиционных проектов строительства и обновления объектов размеще-

ния в составе инфраструктуры региональных туристических кластеров для повы-

шения экономической эффективности их функционирования и получения социаль-

ного эффекта в аспекте выполнения национального проекта «Туризм и индустрия 

гостеприимства». 

Личный вклад автора состоит в: проведении причинно-следственного ана-

лиза фактического состояния региональных туристических кластеров, выявлении 

основных проблем их развития; разработке логической схемы проведения диссер-

тационного исследования; расчетно-количественном обосновании необходимости 

строительства и обновления ОГТН в качестве стратегического направления разви-

тия туристических кластеров в ближайшей перспективе; разработке организаци-

онно-экономического механизма обеспечения активизации строительства и обнов-

ления объектов размещения; создании методики расчета ожидаемого экономиче-

ского и социального эффектов от реализации инвестиционно-строительных проек-

тов воспроизводства коллективных средств размещения в туристических регионах 

России.  

Апробация результатов исследования. Полученные в результате исследо-

вания выводы и положения апробированы в ряде международных и всероссийских 

научно-практических конференций, таких как XXIV Международная научная кон-

ференция по развитию гражданского строительства «CONSTRUCTION THE 

FORMATION OF LIVING ENVIRONMENT» (НИУ МГСУ, г. Москва, 2021 г.); Тре-

тья Национальная научная конференция «Актуальные проблемы строительной от-

расли и образования» (НИУ МГСУ, г. Москва, 2022 г.); Международная научно-

практическая конференция «Новая экономика: инвестиции, кластеры, инновации и 

дорожные карты» (г. Новосибирск, 2023 г.); VI Международная научно-практиче-

ская конференция «Наука, образование, общество: актуальные вопросы, 
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достижения и инновации» (г. Пенза, 2023 г.); XV Международная научно-практи-

ческая конференция «Актуальные научные исследования» (г. Пенза, 2023 г.). 

Результаты исследования успешно внедрены в практическую деятельность 

инжиниринговой компании ООО «Национальные канатные дороги» — дочерней 

компании АО «Кавказ.РФ», и используются в учебном процессе НИУ МГСУ, что 

подтверждено соответствующими справками. 

Соответствие диссертации паспорту научной специальности 

Представленные и отраженные в диссертации научные положения соответ-

ствуют формуле и области исследований паспорта научной специальности 5.2.3 — 

Региональная и отраслевая экономика, а именно: п. 6.1 «Теоретические и методо-

логические основы анализа процессов развития строительного комплекса и обес-

печивающих отраслей. Методологическое обеспечение инвестиционно-строитель-

ной деятельности и взаимоотношений в сфере строительства и недвижимости»; п. 

6.13 «Региональное и городское развитие недвижимости. Методическое обеспече-

ние эффективности эксплуатации, воспроизводства и расширения жилищного 

фонда». 

Публикации. Основные результаты исследования отражены в 17 публика-

циях общим объёмом 5,7 п. л. (91 страница), лично автору принадлежит 4,18 п. л. 

(66,83 с.), включая 9 статей в ведущих рецензируемых журналах, рекомендованных 

ВАК Российской Федерации. 

Положения, выносимые на защиту 

На защиту выносятся следующие новые и содержащие элементы новизны ос-

новные положения, полученные лично автором: 

1. Результаты комплексного анализа проблемы обеспечения туристических 

регионов объектами недвижимости фонда размещения.  

2. Методика количественной оценки факторов влияния и их весомости, опре-

деление потенциала активизации воспроизводства объектов размещения в туристи-

ческих регионах и кластерах. 

3. Структурно-функциональная модель организационно-экономического ме-

ханизма активизации строительства и обновления объектов гостинично-туристиче-

ской недвижимости, методика оценки экономического и социального эффектов. 

4. Алгоритм реализации выявленного инфраструктурного потенциала разви-

тия региональных туристических кластеров, предложения по строительству и об-

новлению объектов гостиничного фонда в перспективных туристических регионах 

страны. 

Структура и объем работы. Диссертация состоит из введения, трёх глав, за-

ключения, списка литературы, включающего 175 наименований и 3 приложений. 

Основное содержание диссертационного исследования изложено на 171 страницах, 

включает 18 таблиц, 35 рисунков. 
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II. ОСНОВНОЕ СОДЕРЖАНИЕ РАБОТЫ 

 

Во введении приведены: обоснование актуальности выбранной темы диссер-

тации; формулировки цели и задач исследования; определения объекта и предмета 

исследования; изложение теоретической основы и информационной базы работы; 

определение научной новизны и выносимых на защиту положений; оценка теоре-

тической и практической значимости исследования. 

Глава 1 «Анализ состояния и определение проблем строительства и об-

новления объектов размещения в аспекте развития туристических регионов» 

содержит: определение первостепенных задач эффективного развития инфраструк-

туры туристических кластеров в соответствии с целями национального проекта 

«Туризм и индустрия гостеприимства»; результаты количественного и качествен-

ного анализов наличия и состояния объектов размещения в соответствии с требо-

ваниями действующей нормативно-правовой базы, оценку перспектив развития ту-

ристической инфраструктуры регионов на основе активизации инвестиционно-

строительной деятельности. Представлена логическая схема проведения исследо-

вания. 

Глава 2 «Методические основы обоснования активизации строительства 

и обновления объектов гостинично-туристической недвижимости» содержит: 

методический инструментарий количественной оценки факторов, их весомости и по-

тенциала развития туристических кластеров в аспекте приоритетного направления со-

вершенствования инфраструктуры; классификацию коллективных средств размеще-

ния и варианты проектов воспроизводства ОГТН; методы и методику определения 

экономического и социального эффектов от активизации инвестиционно-строитель-

ной деятельности в экономической сфере на трех уровнях. 

В главе 3 «Планирование и реализация расширенного воспроизводства 

объектов гостиничной недвижимости в туристических регионах» разработан 

организационно-экономический механизм обеспечения активизации строительства и 

обновления ОГТН; осуществлено практическое применение пошагового алгоритма 

реализации инфраструктурного потенциала воспроизводства объектов размещения в 

туристических кластерах; обоснованы предложения по строительству и обновлению 

объектов гостиничной недвижимости в перспективных туристических регионах 

страны. 

Заключение содержит основные значимые результаты исследования, направ-

ленные на активизацию и повышение эффективности воспроизводства ОГТН в тури-

стических регионах. 

 

Положения выносимые на защиту: 

1. Результаты комплексного анализа проблемы обеспечения туристиче-

ских регионов объектами недвижимости фонда размещения. Логическая 

схема диссертационного исследования  

Комплексный сравнительный анализ статистических данных результатов 

функционирования существующих туристических кластеров и отрасли в целом 
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показал, что уровень развития отечественного туризма является низкоконкурент-

ным на мировом рынке при наличии огромного потенциала роста.  

Тесная взаимосвязь конкурентоспособности туристического продукта 

страны с уровнем развития отрасли в аспекте количества и качества объектов ту-

ристической инфраструктуры, уровнем инвестиционной привлекательности стро-

ительства объектов размещения является важнейшим стимулом для увеличения 

темпов их создания. К туристической инфраструктуре, согласно нормативным ос-

новам, относят: объекты туристического притяжения и объекты гостиничной не-

движимости (ОГТН) (в совокупности с административно-управленческими струк-

турами составляющие ядро туристического кластера); объекты общественного пи-

тания, придорожного сервиса, торговли и другие объекты, которые относятся к 

виду экономической деятельности «Туризм». Кроме вышеперечисленных объек-

тов, на территории кластера располагаются объекты обеспечивающей инфраструк-

туры (транспортной и инженерной).  

В национальном проекте и федеральных программах развития туризма отме-

чается дефицит качественной туристической инфраструктуры, особенно коллек-

тивных средств размещения, то есть ОГТН, отвечающих повышенным потреби-

тельским ожиданиям пользователей. Помимо нехватки объектов для размещения 

туристов, высок уровень износа и низок качественный уровень номерного фонда 

(рисунок 1). 
 

 
Рисунок 1 — Динамика количества коллективных средств размещения  

и степени их износа 
 

На основе результатов проведенного в диссертации анализа можно сделать 

вывод о серьезной нехватке качественных ОГТН в масштабах страны в целом (со-

гласно оценкам экспертов, превышающей 700 тысяч единиц), а также в территори-

альных границах существующих и создаваемых туристических кластеров.  

Дефицит мест размещения, а также неразвитость инфраструктуры туристи-

ческих кластеров в целом, приводит к снижению популярности отечественных ту-

ристических дестинаций, что, в свою очередь, снижает возможности для реализа-

ции инвестиционно-строительных проектов в данной сфере и создает замкнутый 

цикл проблем развития туристической отрасли в регионе, представленный на ри-

сунке 2. 
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Кластерный подход к развитию туристической инфраструктуры нацелен на 

то, чтобы «разорвать» данный цикл, в том числе за счет активного взаимодействия 

государства и частного бизнеса в рамках развития территориальных туристических 

структур, активизации инвестиционно-строительной деятельности, развития тер-

риториального строительного комплекса на основе программных механизмов.  

 

Рисунок 2 — Замкнутый цикл проблем развития туристических регионов 

 

В соответствии с основной научной парадигмой данного исследования, 

чтобы управлять процессами развития инфраструктуры туристических кластеров, 

необходимо уметь количественно оценить существующий уровень и имеющийся 

потенциал развития. С этой целью автор применяет методы многофакторного ана-

лиза, сравнительной количественной оценки уровня и весомости факторов влия-

ния, алгоритмизации и моделирования процессов, а также методы экономического 

обоснования принимаемых решений. 

На основе проведенного аналитического обзора состояния туристической ин-

фраструктуры и выявления основных проблем строительства и обновления ОГТН, 

сформулированной цели и поставленных задач разработана логическая схема дис-

сертационного исследования, состоящая из трех уровней (рисунок 3). 

2. Методика количественной оценки факторов влияния и их весомости. 

Определение потенциала активизации воспроизводства объектов размещения 

в туристических регионах и кластерах 

Факторное пространство влияния на уровень развития туристического реги-

она (кластера) довольно обширное и многогранное, состоящее из большого коли-

чества факторных условий, уровень которых необходимо количественно оценить и 

выявить ключевые направления для наиболее эффективной реализации имеюще-

гося потенциала. В аспекте выполнения поставленных задач, автором предложен 

алгоритм разработки методического инструментария, позволяющий произвести от-

бор значимых факторов влияния, количественно оценить их уровень, весомость и 

потенциал совершенствования, определить наиболее значимое, стратегическое 

направление в качестве основного вектора развития туристического кластера (ри-

сунок 4). 

Дефицит мест размещения, недостаточная обеспеченность объектами инфраструктуры 

Снижение турпотока, падение уровня сервиса 

Снижение популярности дестинаций, отсутствие новых 

Снижение количества и привлекательности ИСП 

Дефицит инвестиций, падение интереса инвесторов 
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Анализ наличия и состояния ОГТН в аспекте кластеризации туристической отрасли 

Выявление основных проблем и определение 
концептуального направления развития инфраструктуры

Систематизация и 
структурирование 

факторов и условий, 
определяющих 
эффективность 

функционирования 
туристической отрасли с 
целевой установкой на 

совершенствование 
инфраструктуры

Строительство новых 
объектов и достройка 

незавершенных объектов 
гостиничного фонда

Развитие и обновление 
существующих объектов 

гостинично-туристической 
недвижимости

Постановка цели и задач исследования, обеспечивающих повышение эффективности 
функционирования региональных туристических кластеров на основе строительства и 

обновления ОГТН
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строительства и модернизации объектов размещения

Применение разработанного организационно-экономического 
механизма в конкретных туристических кластерах

Планирование перспективного развития региональных 
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основы устойчивого развития региональных туристических кластеров
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Рисунок 3 — Логическая схема диссертационного исследования   
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ЦЕЛЬ: ОПРЕДЕЛЕНИЕ СТРАТЕГИЧЕСКОГО НАПРАВЛЕНИЯ РАЗВИТИЯ  ТУРИСТИЧЕСКИХ 
РЕГИОНОВ, КОЛИЧЕСТВЕННАЯ ОЦЕНКА ИМЕЮЩЕГОСЯ ПОТЕНЦИАЛА

Логически-априорный и экспертный анализ факторного пространства влияния. 
Отбор значимых факторов (Xi)

I этап

Классификация факторов по направлениям и распределение по функциональным 
группам (ψj)

II этап

Разработка методики количественной оценки уровня отдельных факторов влияния 
(Xi)

III этап

Расчет частных и групповых показателей весомости (αi, βj) 
Выбор приоритетной группы max(ψj, βj) и наиболее весомого фактора max (Xi,αi). 

Выявление частных и групповых потенциалов развития (ri, Rj).
IV этап

Оценка интегрального показателя существующего  уровня развития (Киф) 
Определение общего потенциала развития Ро = Ки max - Киф

V этап

Разработка комплексной производно-адитивной модели формирования общего 
потенциала развития туристических регионовVI этап

 
 

Рисунок 4 — Алгоритм разработки методического инструментария  

для количественной оценки факторов влияния  

и определения потенциала развития  

В соответствии с первыми тремя этапами (I, II, III) алгоритма, по результатам 

логически-априорного анализа и последующей экспертной оценки были выбраны 

двадцать значимых факторов, сгруппированных в четыре группы по функцио-

нально-целевому назначению. Далее была предложена методика количественной 

оценки уровня факторов и их групп (таблица 1). 

 

Таблица 1 — Распределение факторов влияния по группам и количественные  

показатели уровня их развития 

№ 

п/п 

Функциональные 

группы факторов 

(j) 
Отобранные факторы влияния (Xi) 

Критериальные  

показатели существующего 

уровня развития по группам 

(ᴪj) 
1 

И
н

ф
р

ас
тр
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к
ту

р
н

ы
е 

 

ф
ак

то
р

ы
 

1
 г

р
у

п
п

а 

X1 — уровень обеспеченности туристиче-

ских фирм гостиничным фондом 

ᴪ₁, 

показатель уровня развития 

инфраструктуры: 
ᴪ₁ = f (X₁; X₂; X₃; X4; X5) 

2 X2 — уровень комфортности фонда размеще-

ния туристов 

3 X₃ — уровень физического износа фонда 

4 X4 — уровень морального износа фонда 

5 X5 — уровень развития транспортной инфра-

структуры (доступность туристических объ-

ектов) 

6 

Ф
ак

то
р
ы

 

к
л
и

ен
то

-

о
р
и

ен
ти

-

р
о
в
ан

н
о
-

ст
и

 

2
 г

р
у
п

п
а X6 — номенклатура (спектр) предлагаемых 

услуг 
ᴪ₂, 

показатель уровня клиенто-

ориентированности: 

ᴪ₂ = f (X₆; X7; X8; X9; X10) 
7 X7 — уровень качества выполненных услуг 
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№ 

п/п 

Функциональные 

группы факторов 

(j) 
Отобранные факторы влияния (Xi) 

Критериальные  

показатели существующего 

уровня развития по группам 

(ᴪj) 
8 X8 — количество направлений деятельности 

9 X9 — уровень конкурентоспособности пред-

лагаемых туристических услуг 

10 X10 — уровень развития рекламной деятель-

ности 

11 

Ф
ак

то
р

ы
 с

о
ц

и
ал

ь
н

о
-к

ад
р
о

в
о

й
  

п
о

л
и

ти
к
и

 

3
 г

р
у

п
п

а 

X11 — наличие профессионально подготов-

ленных специалистов 

ᴪ₃, 

показатель уровня соци-

ально-кадровой политики: 

ᴪ₃ = f (X11; X12; X13; X14; X15) 

12 X12 — возможности профессионального об-

разования или повышения квалификации в 

регионе 

13 X13 — уровень средней заработной платы со-

трудников  

14 X14 — уровень безработицы в регионе 

15 X15 — темпы роста рабочих мест в туристи-

ческих фирмах при росте клиентов 

16 

Ф
и

н
ан

со
в
о
-э

к
о
н

о
м

и
ч
ес

к
и

е 
 

ф
ак

то
р
ы

 

4
 г

р
у
п

п
а 

X16 — процент финансирования туристиче-

ской отрасли из бюджета региона 

ᴪ₄, 

финансово-экономический 

показатель: 

ᴪ₄ = f (X16; X17; X18; X19; X20) 

17 X17 — процент финансирования туристиче-

ской отрасли за счет частного бизнеса 

18 X18 — динамика стоимости туристических 

услуг 

19 X19 — объем инвестиций в новое строитель-

ство 

20 X20 — объем инвестиций в обновление суще-

ствующих объектов размещения 

Весомость влияния отдельных факторов и их групп была определена на ос-

нове экспертного опроса с применением метода Дельфи (IV-й этап алгоритма). Ре-

зультаты оценки весомости получены следующие: 1-я группа — 35 %, 2-я группа 

— 24 %, 3-я группа — 19 %, 4-я группа — 22 %. В 1-й группе наиболее весомый 

фактор X1 (α1 = 35 %) — уровень обеспеченности гостиничным фондом. 

Полученные результаты количественной оценки факторов и их весомости, 

моделирования зависимостей и все проведенные расчёты подтверждают доказан-

ность выводов о наибольшей значимости инфраструктурных факторов в процессе 

развития региональных туристических кластеров, а также выделении первоочеред-

ного стратегического направления: строительства и обновления объектов гости-

нично-туристической недвижимости.  

Использование в данной методике сравнительно-расчётного метода позво-

ляет также количественно оценить имеющиеся резервы совершенствования от-

дельных факторов, их групп, а также общего интегрального показателя развития 

туристического кластера и определить величину суммарного потенциала, что реа-

лизовано в производно-аддитивной модели формирования общего потенциала раз-

вития кластера (рисунок 5).  



15 
 

 

 

1 уровень

 Оценка факторов, 

их весомости и 

резервов развития

1 группа
X₁; X₂; X₃; X4; X5

α1; α 2; α 3; α 4; α 5

r1; r2; r3; r4; r5

2 группа
X₆; X7; X8; X9; X10

α 6; α 7; α 8; α 9; α 10

r6; r7; r8; r9; r10

3 группа
X11; X12; X13; X14; X15

α 11; α 12; α 13; α 14; α 15

r11; r12; r13; r14; r15

4 группа
X16; X17; X18; X19; X20

α 16; α 17; α 18; α 19; α 20

r16; r17; r18; r19; r20

2 уровень

 Оценка групповых 

показателей  

развития   и 

величины резервов

β2 β3 β4β1

3 уровень

 Оценка 

интегрального 

уровня и общего 

потенциала 

развития

Киф = 4*(β1Ψ1+ β2Ψ2+ β3Ψ3+ β4Ψ4)

Ро = Ки max - Киф

 
Рисунок 5 — Трехуровневая производно-аддитивная модель формирования потенциала развития кластера
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В общем потенциале развития кластера более 35 % резервов приходится на 

совершенствование инфраструктурных факторов, что определяет приоритетность 

и необходимость планирования мероприятий по реализации выявленного потенци-

ала развития по направлению строительства и обновления ОГТН. Для этого необ-

ходимо определиться с выбором типа объекта размещения и вариантом инвестици-

онно-строительного проекта. Сформированная автором на основе положений нор-

мативно-правовых и нормативно-технических документов классификация коллек-

тивных средств размещения с целевой установкой на развитие туристической ин-

фраструктуры представлена на рисунке 6. 

Потенциал развития гостинично-туристического фонда может быть реализован 

по следующим основным видам воспроизводственных процессов, которые форми-

руют состав планируемого инвестиционно-строительного проекта (рисунок 7). 

Строительство и обновление ОГТН позволяет оснастить объекты новым обо-

рудованием, технологиями и всеми требуемыми удобствами проживания, что по-

высит качество и уровень сервиса, и в итоге создаст конкурентоспособную инфра-

структуру, способную привлечь большее количество туристов и обеспечить рост 

экономического и социального эффекта. 

 

Коллективные средства размещения

Гостиницы (отели)

Апартаменты Дома отдыха, 
пансионаты Кемпинги Гостевые 

дома

Хостелы

Мотели

СанаторииСпециализированные 
средства размещения

Базы отдыха, туристические деревни Стационарные Модульные, временные
 

 

Рисунок 6 — Классификация коллективных средств размещения 
 

 
 

Рисунок 7 — Виды и формы воспроизводственных процессов объектов  

гостинично-туристической недвижимости в регионах 
 

Виды воспроизводственных процессов развития гостиничного фонда туристических регионов 

Новое строительство объектов  
и перепрофилирование 

Обновление ОГТН 

Строительство но-
вых объектов 

Завершение начатого 
строительства 

Создание мест  
временного сезонного 

размещения 

Перепрофилирование  
существующих зданий  
в объекты размещения 

Реконструкция 
объектов 

Модернизация  

Капитальный 
ремонт  

Текущий  
косметический 

ремонт 
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3. Структурно-функциональная модель организационно-экономичес-

кого механизма активизации строительства и обновления объектов гости-

нично-туристической недвижимости. Методика оценки экономического и со-

циального эффекта 

Процесс создания организационно-экономического механизма обеспечения ак-

тивизации и эффективности строительства и обновления ОГТН как основы развития 

региональных туристических кластеров состоит из нескольких взаимосвязанных эта-

пов, реализованных в диссертации в определенной последовательности: 

1. Уточнение понятия организационно-экономического механизма в проек-

ции решения поставленных в исследовании задач. 

2. Систематизация принципов и требований к разработке организационно-

экономического механизма в аспекте соответствия цели исследования.  

3. Формирование структурно-функциональной модели механизма на основе 

предложенного в работе методического инструментария. 

Разработанная в результате вышеприведенных исследований модель органи-

зационно-экономического механизма активизации воспроизводственных процес-

сов строительства и обновления ОГТН в туристических регионах приведена на ри-

сунке 8. 

Строительство нового объекта или модернизации существующей гостиницы 

является инвестиционно-строительным проектом (ИСП), который, соответственно, 

должен пройти все стадии жизненного цикла.  

На первой стадии необходимо обосновать экономическую целесообразность 

конкретного проекта. Для оценки эффективности инвестиционных проектов созда-

ется бизнес-план и производится технико-экономическое обоснование проекта 

(ТЭО). При реконструкции или техническом перевооружении ОГТН в ТЭО включа-

ются анализ и оценка деятельности объекта, данные о его техническом состоянии и 

основные технико-экономические показатели. Расчёты экономической эффективно-

сти инвестиций по вариантам реализации ИСП строительства и обновления ОГТН 

содержат классические показатели эффективности инвестиционных проектов, осно-

ванные на дисконтировании (показатели чистой приведённой стоимости, внутрен-

ней нормы рентабельности, дисконтированных сроков окупаемости), а также каче-

ства строительной продукции с учётом её конкурентоспособности. 

Экономический и социальный эффект от строительства и обновления ОГТН в 

составе туристических кластеров проявляется на трех уровнях экономики: микро-, 

мезо- и макроуровне, соответственно: кластера, региона и страны. В таблице 2 приве-

дена разработанная автором трехуровневая структурная схема ожидаемых видов эко-

номического и социального эффектов от реализации потенциала развития. 

Формирование экономического и социального эффектов начинается на мик-

роуровне от деятельности предприятий туристических кластеров, далее, процесс 

продолжается на уровне города, области, региона и заканчивается на федеральном 

уровне с учетом функционирования не только объектов проживания, но и предпри-

ятий малого бизнеса, арендующих помещения, а также других объектов инфра-

структуры.  
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Количественная оценка уровня отдельных факторов и групп, оценка весомости 
влияния, определение резервов развития

II этап

Оценка уровня и 
весомости 

инфраструктурных 
факторов

X1-5,α1-5,Ψ1,β1 

Оценка уровня и 
весомости  

факторов клиенто-
ориентированности

X6-10,α6-10,Ψ2,β2

Оценка уровня и 
весомости 

социальных и 
кадровых факторов

X11-15,α11-15,Ψ3,β3

Оценка уровня и 
весомости 

финансово-
экономических 

факторов
X16-20,α16-20,Ψ4,β4

Выбор группы инфраструктурных факторов, 
как доминантного, наиболее весомого направления развития 

 X1-5α1-5 →max,   Ψ1β1 →max

III этап Формирование интегрального показателя уровня, определение потенциала развития за 
счет строительства и обновления ОГТН

Киф=Ψ1β1 + Ψ2β2+Ψ3β3+Ψ4β4  при Ки max=20, Po=  Rij, или Po=Ки max-Киф

Разработка классификации объектов размещения и перечня возможных вариантов 
реализации потенциала строительства и обновления ОГТН, выбор варианта ИСП

Технико-экономическое обоснование выбранного варианта ИСП, расчеты 
ожидаемого экономического и социального эффектов

IV этап

Экономическое 
обоснование 

ИСП

Создание моделей 
формирования 

экономического и 
социального эффектов

Методический подход к 
оценке социального 
эффекта на макро-, 

мезо- и микроуровне

Разработка 
методики расчета 
экономического 

эффекта

V этап Примеры применения разработанного методического инструментария

Перспективы развития туристических регионов в направлении строительства и 
обновления ОГТН

Аналитический обзор состояния региональных туристических кластеров, выявление 
основных проблем и первочередных направлений их решения

Анализ факторного пространства 
влияния, отбор и классификация факторов

Факторы 
макросреды

Факторы 
мезосреды

I этап

 
 

Рисунок 8 — Структурно-функциональная модель организационно-экономиче-

ского механизма обеспечения активизации и эффективности  

строительства и обновления ОГТН 
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Таблица 2 — Виды экономического и социального эффекта от строительства  

и обновления ОГТН 
Уровни Экономический эффект Социальный эффект 

I. Микроуровень  

(кластер) 

1. Доход от эксплуатации объ-

екта размещения 
2. Арендная плата за нежилые 

помещения 
3. Синергетический эффект от 

функционирования кластера 

1. Рост рабочих мест 

2. Увеличение заработной платы 

3. Развитие малого бизнеса 

4. Экологический и природо-

охранный эффект 

II. Мезоуровень  

(регион, край, город) 

1. Налоги от эксплуатации 

ОГТН 
2. Налоги от деятельности ма-

лых предприятий 
3. Арендная плата от регио-

нальной доли ОГТН 
4. Сопутствующие кумулятив-

ные доходы от эксплуатации 

региональной инфраструктуры 

1. Снижение уровня безрабо-

тицы 
2. Рост средней заработной 

платы по региону 
3. Рост количества туристов 
4. Увеличение возможностей 

культурно-оздоровительного 

досуга населения 
5. Охрана окружающей среды 

III. Макроуровень 

(страна)  

1. Налоговые поступления  

в федеральный бюджет 
2. Увеличение гостиничных 

мест  
3. Налоги в федеральный бюд-

жет от малого и среднего биз-

неса 
4. Налоги от использования фе-

деральной инфраструктуры 

1. Снижение уровня безрабо-

тицы 
2. Рост средней заработной  

платы 
3. Рост объемов туристической 

отрасли 
4. Увеличение охвата населения 

культурно-просветительскими, 

лечебно-оздоровительными, 

спортивными и другими услу-

гами 

 

Учитывая, что в реализации ИСП, как правило, принимают участие не-

сколько стейкхолдеров, необходимо рассчитать расходы, доходы и ожидаемую 

прибыль участников. В диссертации предложены: методика оценки экономиче-

ского эффекта, основанная на применении доходно-затратного метода, позволяю-

щая количественно оценить результат инвестиционно-строительного проекта стро-

ительства и обновления ОГТН; методический подход к определению социального 

эффекта, базирующийся на экспертной оценке и сопоставлении статистических по-

казателей по региону (рисунок 9). 

В данной методике воспроизводственные процессы обновления представ-

лены в двух вариантах, наиболее часто применяемых: модернизации и капиталь-

ного ремонта объектов. 



20 
 

 

ОБЩИЕ ЗАТРАТЫ НА НОВОЕ СТРОИТЕЛЬСТВО, МОДЕРНИЗАЦИЮ И КАПРЕМОНТ ОГТН

⨯

⨯ ]⨯

⨯ ]⨯

Затраты на новое строительство гостиниц 

(Зо.н.)

Затраты на модернизацию объектов с 

перепланировкой и реконструкцией (Зо.м.)

Затраты на капитальный ремонт 

конструкций и инженерных сетей (Зокр.)

– затраты на исходно-разрешительную

документацию;

– затраты на проектно-изыскательские

работы;

– затраты на СМР;

– затраты на все виды оборудования;

– затраты на ввод в эксплуатацию;

– затраты на благоустройство прилегающей

территории;

– коэффициент, учитывающий

непредвиденные затраты с учетом

строительства объектов в составе кластера.

– затраты на исходно-разрешительную

документацию на право работ по модернизации

ОГЖФ;

– затраты на проектно-изыскательские

работы;

– затраты на разборку конструкций и

инженерных систем и вывоз мусора;

– затраты на все виды инженерно-

технического оборудования;

– затраты на ввод объекта в эксплуатацию;

– затраты на благоустройство

прилегающей территории;

– коэффициент, учитывающий потери от

простоя номерного фонда на период

производства ремонтно-строительных работ.

– затраты на разработку проектно-

сметной документации;

– затраты на благоустройство

прилегающей территории;

– затраты на разборку конструкций и

инженерных сетей и вывоз мусора;

– затраты на производство ремонтно-

строительных работ;

– затраты на ремонт и замену инженерно-

технического оборудования;

– коэффициент, учитывающий потери

дохода от простоя номерного фонда;

– коэффициент, учитывающий

непредвиденные затраты.

ЭФФЕКТЫ ОТ СТРОИТЕЛЬСТВА И ОБНОВЛЕНИЯ ОГТН

ЭКОНОМИЧЕСКИЙ ЭФФЕКТ  СОЦИАЛЬНЫЙ ЭФФЕКТ

)

– площади и номерной фонд, передаваемый в региональное

управление в зависимости от доли бюджетного финансирования;

– налоги от функционирования кластера в региональном бюджете;

– налоги предприятий малого бизнеса;

– рост количества рабочих мест в регионе;

– снижение уровня безработицы;

– рост средней заработной платы в регионе;

– повышение культурно-просветительского уровня населения в

регионе;

– развитие инфраструктуры региона, включая активизацию

инвестиционно-строительной деятельности;

– природоохранные мероприятия, снижающий негативный эффект

для окружающей среды, связанный со строительством и модернизацией.

или

– общий доход от строительства (руб.);

N – количество номеров, введенных в эксплуатацию (шт.);

– средняя цена за номер (руб./ шт.);

– норма рентабельности (средняя по кластеру);

– коэффициент заполняемости номеров (среднегодовой);

– площади, сдаваемые в аренду (м2);

– цена аренды средняя (руб./м2);

– средняя рентабельность аренды (среднегодовая по

кластеру);

– коэффициент сданных в аренду площадей (от общего

количества Q);

– коэффициент, учитывающий синергетический эффект

от функционирования кластера (определяется на основе

экспертной оценки).

⨯ ⨯ ⨯
]⨯ ⨯

Расчет доходов от строительства и ввода в 

эксплуатацию новых ОГТН
Расчет дохода от обновления существующих  ОГТН

ДОХОДЫ ОТ СТРОИТЕЛЬСТВА И ОБНОВЛЕНИЯ ОГТН

 
Рисунок 9 — Методика расчёта ожидаемого экономического и социального  

эффекта от строительства и обновления ОГТН в туристических регионах 
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4. Алгоритм реализации выявленного инфраструктурного потенциала 

развития региональных туристических кластеров. Предложения по строи-

тельству и обновлению объектов гостиничного фонда в перспективных тури-

стических регионах страны 

Процессы практического применения предложенных в диссертации методи-

ческих разработок с целью активизации строительства и обновления объектов раз-

мещения формализованы в виде пошагового алгоритма действий по реализации 

выявленного потенциала совершенствования инфраструктурных факторов (рису-

нок 10). 
 

ЦЕЛЬ: активная реализация потенциала строительства 
и обновления ОГТН в региональных туристических кластерах

Сбор, обработка и анализ исходных данных о дефиците мест
 размещения в региональном туристическом кластереШАГ 1

Расчет всех показателей по методике количественной оценки (Xi,Ψj).
 Определение резервов (ri, Rj) и весомости факторов (αi,βj). 

Оценка интегрального показателя и общего потенциала (Киф,Ро).
Обоснование доминантного направления развития инфраструктуры (Ψ1)

ШАГ 2

Планирование реализации выявленного потенциала по приоритетному направлению 
строительства и обновления ОГТН (Ψ1,R1)

Определение участников ИСП, ресурсных возможностей 
и источников финансирования 

ШАГ 3

Выбор варианта ИСП по строительству или обновлению 
ОГТН в соответствии с разработанной классификацией 

и определение видов СМР или РСР

ШАГ 4

Проведение технико-экономического обоснования варианта ИСП, 
расчет основных показателей эффективности проекта (ЧДД, ВНД, Ток). 

Определение размеров затрат, доходов и 
ожидаемой прибыли по конкретным проектам (Зо, Do, По).

 Оценка социального эффекта

ШАГ 5

Планирование мероприятий по дальнейшему развитию туристических 
кластеров в аспекте строительства новых и обновления 

существующих ОГТН с учетом перспективных 
планов развития туристических регионов страны

ШАГ 6

 
Рисунок 10— Алгоритм реализации инфраструктурного потенциала  

строительства и обновления ОГТН в туристических кластерах 

 

Разработанный алгоритм реализован на примере туристического кластера 

г. Киржач Владимирской области. Этот кластер был отобран как представитель 

уже хорошо известного туристического региона с устоявшейся инфраструктурой и 

репутацией. Однако проблема дефицита объектов размещения остается актуальной 

и для этого региона, особенно ввиду возросшего в последние годы потока туристов 

внутри страны. Произведены расчеты групповых показателей существующего 
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состояния туристической инфраструктуры, а также интегральных показателей 

уровня и потенциала развития (таблица 3).  
 

Таблица 3 — Фактические и планируемые значения показателей для г. Киржач 
Уровень группы 

факторов 
Фактическое  

значение 
Планируемое значение 

Потенциал развития  

по группам факторов (Rj) 

 3,07 3,52 1,91 

 2,36 3,12 2,63 

 3,23 3,48 1,84 

 1,949 1,954 2,96 

Итого Киф = 10,69 Ки = 12,22 P0 = 9,34 

 

Для реализации выявленного потенциала развития туристического кластера 

в г. Киржач предложены проекты реконструкции объекта «Гостевой дом Красов-

ских» и строительства гостиницы «Ново-Китеж». Расчеты показали, что ожидае-

мый экономический эффект составит ≈ 2 млрд руб. в год, а также количество до-

полнительно создаваемых рабочих мест — более двухсот.  

Практическая апробация предложенного в диссертации методического ин-

струментария также реализована на примере создания туристического кластера, 

расположенного вдоль побережья Каспийского моря в Республике Дагестан (вклю-

чающего 9 зон перспективного развития ОГТН и другой туристической инфра-

структуры).  

 
Рисунок 11 — Результаты оценки эффективности строительства ОГТН  

туристического кластера Республики Дагестан  
 

Как видно из рисунка 11, по расчетам годовой экономический эффект составит 

≈ 38 млрд руб. и увеличение количества рабочих мест более, чем на тысячу. 

Выполненные расчеты подтверждают выводы автора, что создание ОГТН 

имеет синергетический эффект и способствует обеспечению комфортных и совре-

менных условий для эффективного использования имеющегося туристического по-

тенциала природного, исторического культурного достояния России, а также росту 

доходов бюджета, развитию бизнеса и созданию новых рабочих мест в туристиче-

ских регионах страны. 
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III. ЗАКЛЮЧЕНИЕ 

 

В рамках решения поставленных задач диссертационного исследования были 

получены следующие значимые результаты.  

1. Проведён причинно-следственный анализ фактического состояния регио-

нальных туристических кластеров в аспекте выполнения национального проекта 

«Туризм и индустрия гостеприимства» и федерального проекта «Развитие туристи-

ческой инфраструктуры». Выявлены и систематизированы основные проблемы, а 

также определены важнейшие направления возможного развития туристических 

регионов в ближайшей перспективе. Разработана логическая схема проведения 

диссертационного исследования. 

2. Структурировано факторное пространство влияния на уровень и потен-

циал развития кластеров, проведена экспертная оценка для отбора значимых фак-

торов.  

3. Разработана методика количественной оценки отдельных факторов, их 

групп и весомости их влияния с целью выбора стратегического направления разви-

тия кластера.   

4. Предложена производно-аддитивная модель расчёта интегрального пока-

зателя уровня развития кластера и величины потенциала его возможного совершен-

ствования.  

5. Установлено, что приоритетным и важнейшим направлением, определяю-

щим активность развития региональных туристических кластеров, является совер-

шенствование фонда размещения в аспекте строительства новых и обновления су-

ществующих объектов. 

6. Предложена классификация объектов гостинично-туристической недви-

жимости и сформирован перечень вариантов инвестиционно-строительных проек-

тов увеличения объёмов фонда размещения.  

7. Разработана методика расчёта ожидаемого экономического эффекта от 

строительства и обновления объектов гостинично-туристической недвижимости. 

8. Предложен методический подход к определению социального эффекта, 

достигаемого при совершенствовании инфраструктурных факторов путём строи-

тельства и обновления ОГТН. 

9. Разработана модель организационно-экономического механизма активиза-

ции воспроизводственных процессов строительства и обновления ОГТН.  

10. Создан пошаговый алгоритм реализации инфраструктурного потенциала 

по строительству и обновлению ОГТН. 

11. Проведено апробирование разработанного методического инструмента-

рия в действующих туристических кластерах и оценена эффективность внедрения.  

12. Намечены перспективы дальнейшего развития региональных туристиче-

ских кластеров и предложены меры по использованию потенциала строительства 

объектов размещения в регионах Российской Федерации в условиях реализации 

национальных проектов.  

Полученные результаты позволяют определить направление дальнейшей раз-

работки темы диссертации по совершенствованию осуществления инвестиционно-
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строительной деятельности с целевой фокусировкой на строительство и обновле-

ние ОГТН в перспективных туристических регионах Российской Федерации с це-

лью их эффективного развития и достижения экономического и социального эф-

фектов на региональном и федеральном уровнях в рамках выполнения националь-

ных проектов. 
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