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ТЕРРИТОРИЙ 
Аннотация. Высокая ключевая ставка ЦБ РФ на уровне 21% годовых и ипо-
течные ставки 27–28% значительно ограничивают традиционные модели де-
велопмента загородной недвижимости, такие как строительство коттедж-
ных поселков, таунхаусов и малоэтажных жилых комплексов, из-за падения 
спроса. Альтернативные стратегии, ориентированные на использование не-
задействованных сельскохозяйственных земель, создание рабочих мест и 
развитие внутреннего туризма, становятся актуальными. В условиях Тю-
менской области, с ее уникальными горячими минеральными источниками, 
строительство загородных СПА-отелей с аквапарками и ресторанными ком-
плексами представляет собой перспективную модель устойчивого развития 
территории.  
Ключевые слова: девелоперские стратегии, загородная недвижимость, ин-
вестиционная привлекательность. 

 

В условиях высоких процентных ставок, достигающих 27–28%, 
ипотечное кредитование становится менее доступным, что суще-
ственно снижает спрос на загородное жилье и ограничивает тради-
ционные девелоперские проекты, такие как коттеджные поселки,  
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в их рентабельности. Это требует поиска новых подходов к разви-
тию территорий, способных обеспечить устойчивое экономическое  
и социальное развитие регионов. Альтернативные девелоперские 
стратегии, ориентированные на использование природного и эконо-
мического потенциала, позволяют оживить рынок загородной недви-
жимости, минимизируя зависимость от ипотечного кредитования. 

Одним из перспективных направлений является развитие тури-
стической инфраструктуры, в частности создание СПА-отелей с ак-
вапарками, которые используют такие уникальные природные ре-
сурсы, как горячие минеральные источники Тюмени. Эти проекты 
не только стимулируют внутренний туризм, привлекая семейную 
аудиторию и гастрономических туристов за счет развития ресторан-
ных комплексов, но и обеспечивают круглогодичный поток посети-
телей, снижая сезонные риски. Введение в оборот неиспользуемых 
сельскохозяйственных земель для строительства туристических 
объектов повышает их инвестиционную привлекательность, способ-
ствует благоустройству сельских территорий и создает синергетиче-
ский эффект для местной экономики, вовлекая смежные отрасли и 
поддерживая развитие малого и среднего бизнеса. Такие инициа-
тивы, менее чувствительные к высоким процентным ставкам, чем 
жилищное строительство, создают новые рабочие места, поддержи-
вая занятость в регионе, и повышают конкурентоспособность Тю-
менской области на туристическом рынке. СПА-отели с аквапар-
ками, использующие местные природные ресурсы, могут стать 
драйверами экономического роста, компенсируя снижение спроса 
на жилую загородную недвижимость и способствуя устойчивому 
развитию территорий. 

1. Традиционные сценарии девелопмента загородной недвижи-
мости в текущих условиях: 

К традиционным сценариям развития относится: 
Первый сценарий: строительство коттеджного поселка или таун-

хаусов: 
Строительство коттеджного поселка в условиях высокой про-

центной ставки на ипотечном рынке и кризиса продаж недвижимо-
сти в России представляет собой сложный проект, который может 
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способствовать устойчивому развитию территории, но сопряжен 
с рядом вызовов. Ниже представлен анализ сильных и слабых сто-
рон данного инвестиционного сценария, включающий 12 сильных и 
12 слабых сторон, с учетом факторов создания долгосрочных рабо-
чих мест, высоких процентных ставок по банковским кредитам для 
девелоперов и долгосрочной прибыли для инвесторов. 

Выводы по первому сценарию: 
Сильные стороны 
1. Создание долгосрочных рабочих мест: строительство котте-

джного поселка стимулирует занятость в строительной отрасли, 
включая архитекторов, инженеров, рабочих и подрядчиков, создает 
рабочие места в сфере обслуживания на этапе эксплуатации. 

2. Развитие инфраструктуры: проект способствует созданию 
или модернизации дорог, коммуникаций, что улучшает качество 
жизни на территории и привлекает новых жителей. 

3. Экологическая устойчивость: современные коттеджные по-
селки могут использовать геотермальное отопление, солнечные па-
нели и рекуператоры, что снижает экологическую нагрузку и при-
влекает экологически осознанных покупателей. 

4. Долгосрочная прибыль для инвесторов: инвестиции в землю 
и недвижимость в коттеджных поселках могут приносить доход-
ность 135–250% годовых при сроках 6–12 месяцев, если проект 
успешно реализован. 

5. Рост спроса на загородное жилье: в условиях кризиса в горо-
дах увеличивается интерес к загородной недвижимости, что повы-
шает привлекательность коттеджных поселков. 

6. Гибкость форматов: возможность предлагать участки с под-
рядом или без, а также дома разного класса, позволяет адаптиро-
ваться к различным сегментам покупателей. 

7. Повышение стоимости земли: земельные участки в коттедж-
ных поселках растут в цене после развития инфраструктуры, что 
обеспечивает инвесторам защиту от инфляции. 

8. Социальная ориентация: создание комфортной среды с благо-
устроенными территориями, школами и детсадами повышает соци-
альную привлекательность региона [1]. 
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9. Диверсификация инвестиционного портфеля: коттеджные по-
селки являются надежным активом для инвесторов в условиях эко-
номической нестабильности. 

10. Поддержка местных сообществ: девелоперы могут участво-
вать в развитии местных инициатив, что укрепляет репутацию и до-
верие. 

11. Привлечение ипотечных программ: сотрудничество с бан-
ками, такими как Сбербанк, позволяет предлагать ипотеку с выгод-
ными ставками, повышая доступность жилья. 

12. Технологический прогресс: использование современных 
технологий улучшает маркетинг и взаимодействие с клиентами, по-
вышая продажи. 

Слабые стороны 
1. Высокая процентная ставка по ипотеке: Рост ключевой 

ставки ЦБ (до 14–21% в 2024 году) снижает доступность ипотеки, 
что сокращает спрос на коттеджи. 

2. Кризис продаж недвижимости: снижение покупательской 
активности из-за экономической нестабильности приводит к накоп-
лению непроданных объектов. 

3. Высокие ставки по кредитам для девелоперов: кредитная 
нагрузка с высокими процентами (12% и выше) увеличивает финан-
совые риски и снижает рентабельность. 

4. Долгосрочная окупаемость: проекты коттеджных поселков 
требуют 3–4 лет для реализации, что может отсрочить прибыль для 
инвесторов. 

5. Высокие затраты на инфраструктуру: прокладка коммуника-
ций, дорог и освещения требует значительных инвестиций, что уве-
личивает бюджет проекта. 

6. Риски стагнации: отмена льготной ипотеки может привести 
к временной стагнации рынка, снижая продажи и прибыль. 

7. Зависимость от макроэкономики: экономические кризисы и 
санкции могут нарушить логистику и увеличить стоимость стройма-
териалов, снижая рентабельность. 

8. Юридические риски: сложности с переводом земель в катего-
рию ИЖС или получением разрешений увеличивают сроки и затраты. 
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9. Недостаток квалифицированных подрядчиков: ограниченное 
число специалистов может привести к задержкам в строительстве. 

10. Риски низкой ликвидности: в условиях кризиса коттеджи 
бизнес- и элит-класса могут быть менее востребованы, чем эконом-
класс. 

11. Конкуренция с городскими проектами: городская недвижи-
мость остается более ликвидной, что отвлекает инвесторов от заго-
родных проектов. 

12. Неопределенность спроса: изменения в предпочтениях поку-
пателей (например, ориентация на компактные дома) могут снизить 
привлекательность крупных коттеджей. 

Выводы по итогам анализа: Коттеджные поселки способствуют 
устойчивому развитию за счет создания рабочих мест и инфраструк-
туры, но высокие процентные ставки и кризис продаж могут замедлить 
реализацию. Девелоперам стоит ориентироваться на эконом-класс и 
энергоэффективные технологии для привлечения покупателей. 

Финансовые риски: высокие ставки по кредитам для девелопе-
ров и ипотеке создают барьеры, но сотрудничество с банками и про-
зрачность проектов (например, через эскроу-счета) могут снизить 
риски.  

Инвестиционная привлекательность: наличие кризиса сбыта и 
отсутствие перспектив снижения процентной ставки и возвращения 
льготного ипотечного кредитования делают данную инвестицион-
ную стратегию весьма проблематичной для реализации.  

Для успешной реализации проекта рекомендуется: 
1. Фокусироваться на эконом-классе и компактных домах для 

повышения ликвидности. 
2. Использовать цифровые технологии (CRM, чат-боты) для 

маркетинга и аналитики. 
3. Сотрудничать с банками для разработки доступных ипотеч-

ных программ. 
4. Инвестировать в экологические технологии для привлечения 

покупателей и снижения затрат. 
2. Альтернативная инвестиционная стратегия устойчивого раз-

вития территории:  
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Строительство термального курорта с аквапарком и ресторанным 
комплексом в Тюменской области, использующего горячие мине-
ральные источники, рассматривается как альтернативная стратегия 
девелопмента в условиях высокой ключевой ставки ЦБ РФ (21% го-
довых) и ипотечных ставок (27–28%), которые привели к кризису 
продаж на рынке загородной недвижимости. Проект направлен на 
устойчивое развитие территории, создание рабочих мест, развитие 
внутреннего туризма и привлечение инвестиций. Ниже представлен 
сравнительный анализ сильных и слабых сторон проекта, учитываю-
щий экономические, социальные и инфраструктурные аспекты, вклю-
чая льготные программы кредитования (например, 9,4% годовых от 
ВТБ), государственную поддержку и долгосрочные перспективы. 

Сильные стороны проекта 
1. Уникальность природных ресурсов: горячие минеральные ис-

точники Тюмени создают конкурентное преимущество, привлекая 
туристов, ищущих оздоровительный отдых. Источники содержат та-
кие микроэлементы, как кремний, способствующие улучшению здо-
ровья и молодости. 

2. Государственная поддержка туризма: программы льготного 
кредитования (например, 9,4% годовых от ВТБ) для строительства 
гостиниц, аквапарков и курортов снижают финансовую нагрузку на 
инвесторов. 

3. Создание долгосрочных рабочих мест: проект обеспечивает 
занятость в строительстве, эксплуатации отеля, аквапарка, рестора-
нов и смежных отраслях (обслуживание, туризм, транспорт), под-
держивая местную экономику [2].  

4. Стимулирование внутреннего туризма: СПА-отели с аквапар-
ками привлекают семейную аудиторию и туристов, компенсируя 
снижение спроса на жилую недвижимость [3]. 

5. Круглогодичный спрос: термальные источники и аквапарки 
обеспечивают стабильный поток посетителей вне зависимости от се-
зона, минимизируя риски низкой загрузки. 

6. Мультипликативный эффект межотраслевого взаимодей-
ствия: проект стимулирует развитие смежных секторов (строитель-
ство, транспорт, торговля, производство сувениров), способствуя 
экономическому росту региона [10]. 
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7. Долгосрочная прибыль для инвесторов: туристические ком-
плексы с высокой посещаемостью (целевой показатель — 1 млн по-
сетителей в год) обеспечивают устойчивый доход за счет SPA-услуг, 
аквапарка и ресторанов [7]. 

8. Повышение инвестиционной привлекательности региона: 
развитие инфраструктуры туризма делает Тюменскую область более 
привлекательной для инвесторов и туристов. 

9. Меньшая зависимость от ипотечного рынка: в отличие от жи-
лищного строительства, туристические проекты менее чувстви-
тельны к высоким ипотечным ставкам (27–28%). 

10. Социально-экономическое развитие территории: введение в 
оборот неиспользуемых сельскохозяйственных земель повышает их 
экономическую ценность и способствует благоустройству. 

11. Поддержка малого и среднего бизнеса: курорт стимулирует 
развитие локальных предприятий (поставщики, услуги, гастроно-
мия), создавая синергетический эффект. 

12. Экологическая устойчивость: использование природных ре-
сурсов (термальных источников) с соблюдением экологических 
стандартов способствует устойчивому развитию региона. 

Слабые стороны проекта: 
1. Высокие начальные инвестиции: строительство СПА-отеля с 

аквапарком требует значительных капиталовложений в инфраструк-
туру, оборудование и благоустройство. 

2. Высокая процентная ставка для девелоперов: несмотря на 
льготные программы (9,4% от ВТБ), общие кредитные ставки для 
девелоперов остаются высокими (до 21%), увеличивая стоимость за-
емного капитала. 

3. Долгосрочный период окупаемости: туристические проекты 
могут приносить прибыль только через 7–10 лет, что снижает их 
привлекательность для некоторых инвесторов. 

4. Риски низкой доходности в начальный период: высокая кон-
куренция и необходимость продвижения нового объекта могут за-
медлить набор клиентской базы. 

5. Сложности с инфраструктурой: отсутствие дорог, водоснаб-
жения или электросетей на сельскохозяйственных землях увеличи-
вает затраты на подготовку территории. 
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6. Зависимость от маркетинга: успех проекта требует значитель-
ных вложений в продвижение через социальные сети и цифровые 
платформы, что увеличивает операционные расходы. 

7. Медицинские ограничения: термальные источники имеют 
противопоказания (например, при гематологических заболеваниях), 
что может ограничить целевую аудиторию [5]. 

8. Высокие операционные расходы: Поддержание аквапарка, 
СПА-услуг и ресторанов требует значительных затрат на персонал, 
энергоресурсы и обслуживание. 

9. Конкуренция с другими регионами: Курорты Кавказских Ми-
неральных Вод и другие регионы с минеральными источниками мо-
гут конкурировать за туристов. 

10. Риски изменения государственной политики: Снижение или 
прекращение льготных программ кредитования может ухудшить 
финансовые условия проекта [6]. 

11. Ограниченный доступ к иностранным инвестициям: Ограни-
чения на участие иностранных инвесторов в проектах на государ-
ственных землях могут снизить объем финансирования. 

12. Экологические риски: Неправильное использование мине-
ральных источников или перегрузка территории могут привести к 
деградации природных ресурсов. 

Выводы: Анализ сильных и слабых сторон выявил ряд ключевых 
преимуществ данной инвестиционной стратегии: 

 независимость от ипотечных ставок; 
 длительный срок поступления прибыли; 
 мультипликативный эффект для региональной экономики; 
 создание большого количества устойчивых рабочих мест [9]. 
3. Примерный план реализации альтернативной девелоперской 

стратегии 
В данном разделе мы рассмотрим вариант реализации альтерна-

тивной девелоперской стратегии на проекте в окрестностях города 
Тюмени: 

Целью проекта является строительство санатория – термального 
курорта, позволяющего развивать в Тюменском регионе так называ-
емый wellness-туризм, который носит оздоровительный характер на 
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одном из самых известных водоемов в Тюменской области – Андре-
евские озера. Отсутствие подобных курортов в данной локации де-
лает проект привлекательным для инвесторов. Кроме того, это са-
мые крупные озера в окрестностях Тюмени. 

Площадь освоения: 34,8 гектара, участок находится в живопис-
ном месте, на возвышенности, прилегает к границам двух озер с сос-
новым бором. 

8-этажный корпус 4* — 200 номеров, максимальной вместимо-
стью до 500 человек; 

В корпусе: ресторан, бар, холл для проведения дискотек, конфе-
ренц-зал, тренажерный зал, детская комната, питьевой бювет. 

СПА-центр: два бассейна (внутренний и внешний), сауны, гид-
ромассажные ванны, водолечебница, грязелечебница. 

Песочный пляж, обширная территория, прокат велосипедов, ро-
ликов, самокатов, рыбалка, скандинавская ходьба. 

Целевая аудитория проекта: жители Тюмени (900 тысяч населе-
ния), двух богатейших субъектов РФ: Ханты-Мансийского и Ямало-
Ненецкого автономных округов (2,5 миллиона человек). 4 города-
миллионника в радиусе 700 км, более 11 млн населения в непосред-
ственной близости (соседние регионы). 

Внешние условия реализации проекта  
С 2015 по 2019 год в отрасли достигнуты серьезные результаты: 

объем туристского потока вырос в два раза и составил 3,2 млн чело-
век в 2019 году. Всего за пять лет наш регион посетило более 11 млн 
туристов. В 2020-2021 годах благодаря реализации комплекса меро-
приятий по восстановлению и поддержке внутреннего и въездного 
туризма отрасль восстановилась на 65% и 90% соответственно. По-
могли в этом и запуск федеральной программы «Кэшбэк за туристи-
ческие поездки по России», региональной программы лояльности, 
сотрудничество с крупными многопрофильными туроператорами. 

Наши термальные источники посещают более миллиона человек 
в год из 3,2 млн туристов, прибывающих регион. Средняя продол-
жительность пребывания посетителей санаториев составила 
14 дней. На территории Тюменской области в настоящее время при-
сутствует около 16 санаторно-курортных организаций аналогичных 
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нашему проекту, но только 3 («Сибирь», «Хвойный», «Тараскуль») 
являются прямыми конкурентами. Отдых в санаториях и туризм об-
служивают региональный спрос. Привлечь клиентов из других реги-
онов в массовом порядке могут лишь уникальные курорты;35% 
населения России из всех видов отдыха предпочитает лечение в са-
наториях, 19-22% — охоту, рыбалку и походы; Средняя стоимость 
путевки на 1 сутки в санаториях-конкурентах составляет от 12 000 
рублей за номер на двоих человек. 

Факторы, положительно влияющие на принятие решения: 
Об инвестициях в строительство и запуск в эксплуатацию санатория: 
 В 2020 году при поддержке Ростуризма и личном участии его 

главы Зарины Догузовой в Тюменской области был открыт первый 
в России термальный сезон. 

 Регион получил статус «Столицы термальных вод России». 
Развитие инфраструктуры является базовым направлением для сферы 
туризма, поэтому отрасль включена в число приоритетных направле-
ний стратегии инвестиционного развития Тюменской области. 

 В Тюменской области создаются максимально благоприят-
ные условия для инвестирования: льготные займы, возможность 
быстро отработать возникающие вопросы с землей и инженерными 
сетями, оперативное решение любых административных трудностей 
— все это дает возможность инвестору быстро выходить на этап ре-
ализации проекта. 

 Удельный вес прибыльных организаций в сфере туризма со-
ставляет 85%. 

 Коэффициент использования номерного фонда в сегменте са-
наторно-курортных организаций составляет 70%-100%, что выше, 
чем у организаций отдыха и гостиниц. 

 Спрос на санаторно-курортные услуги превышает предложе-
ние. Количество санаториев в Тюменской области недостаточно, со-
ответственно, стратегия новых санаториев может ориентироваться 
на внутренний рынок. 

 • Платежеспособность населения, расположение вблизи  
регионов с уровнем доходов выше среднего по России и, как  
следствие, платежеспособным спросом (регионы Уральского  
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федерального округа, ХМАО, ЯНАО) самостоятельно массово опла-
чивать услуги санаториев класса 4* и 5*. 

 Уровень общей заболеваемости (по данным лечебно-профи-
лактических учреждений) имеет тенденцию к росту. 

 Проходящие через регион Транссибирская магистраль и ав-
томобильный транзитный поток на север. 

 Историческое наследие, включающее артефакты освоения 
Сибири, место ссылки императорской семьи, историческую за-
стройку Тобольска и Тюмени. 

 Относительно мягкая, но снежная зима, позволяющая про-
двигать туры в сочетании с брендом «сибирской зимы» и в «низкий 
сезон». 

Факторы, отрицательно влияющие на реализацию проекта: 
 Субъекты УРФО обладают одинаковой лечебно-оздорови-

тельной базой и пакетом природных ресурсов (источники, экологи-
ческие зоны и т.д.). 

 Рынок санаторных услуг Челябинской и Тюменской обла-
стей развит значительно сильнее, чем рынок Свердловской области. 

Условия внешней среды признаны благоприятными для реализа-
ции проекта по созданию санатория Учитывая перечисленные  
особенности модели, можно заключить, что в данном бизнес-плане 
приведен пессимистический вариант реализации проекта, не учиты-
вающий благоприятную экономическую конъюнктуру [8]. Кроме 
того, расчет экономической эффективности проекта содержит ре-
зервы на непредвиденные потери и расходы, что указано в сметах 
текущих затрат. 

Таким образом, проект имеет как высокие показатели социаль-
ной и экономической эффективности, так и высокий уровень устой-
чивости по отношению к изменениям факторов внешней среды. 
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