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В статье анализируется влияние олимпий-
ского проекта на формирование и  развитие 
современной туристской инфраструктуры 
в  городе-курорте Сочи. Основное внимание 
уделено анализу процессов, происходивших 
в системе коллективных средств размещения 
на различных этапах реализации олимпий-
ского проекта. В  частности, статья содержит 
анализ данных по изменению численности 
и структуры номерного фонда коллективных 
средств размещения, поскольку номерной 
фонд, которым располагал город на момент 
формирования Заявочной книги, не отвечал 
требованиям МОК и  ограничивал возмож-
ности развития Сочи как горнолыжного ку
рорта. 

Исследование изменений туристской инфра-
структуры проведено с целью оценки степени 
реализации задач, поставленных в Заявочной 
книге, в  том числе задачи обеспечения  усло-
вий для превращения города-курорта Сочи 
в  круглогодичный курорт мирового уров-
ня и  его дальнейшее устойчивое развитие. 
Совершенствование системы размещения 
рассматривается как одно из условий роста 
туристских потоков и  эффективного исполь-
зования материального и  нематериального 
наследия Олимпийских Игр 2014.

Важный аспект данного исследования — ана-
лиз современного состояния и  выявление 
проблем, препятствующих эффективному ис-
пользованию созданной туристской инфра-
структуры Сочи в  постолимпийский период. 
Исследование внутренних для отрасли госте-

приимства и  внешних по отношению к  ней 
факторов, определяющих величину и  дина-
мику туристских потоков, позволяет обосно-
вать необходимость обеспечения транспорт-
ной доступности курорта как важнейшего 
условия стабильного роста туристских по
токов.

Представленные в статье материалы — про-
межуточные результаты исследований, вы-
полненных по проекту «Анализ социально-по-
литических, экономических и  экологических 
последствий реализации олимпийского про-
екта» в рамках Программы фундаментальных 
исследований Президиума РАН №32.

Ключевые слова: наследие, туристская ин-
фраструктура, коллективные средства разме-
щения, структура номерного фонда, класси-
фикация коллективных средств размещения, 
динамика туристских потоков

The article analyses the Olympic project 
influence on Sochi health resort modern tourist 
infrastructure formation and development. It is 
focused on the analysis of the processes, which 
took place in collective means of accommodation 
system on the different stages of Olympic project 
implementation. In particular, the article contains 
the analysis of the data on collective means of 
accommodation number and structure changes, 
as long as hotel room capacity of the city at the 
time of Candidature File set up didn’t met the IOC 
requirements and confined Sochi’s development 
possibilities in its function as a mountain and ski 
resort.
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Examination of changes in local tourist 
infrastructure was carried out in order to 
estimate to what degree the goals proclaimed in 
Candidature File were implemented, including 
the task to assure conditions to convert Sochi 
resort to all-year-round world class resort 
and its further sustainable development. An 
improvement of accommodation system is 
considered as one of the most important 
conditions of tourist flows’ growth and effective 
usage of material and nonmaterial Olympic 
Games 2014 Legacy. 

An important aspect of this research is the 
current situation analysis and identification 
of problems, which prevent effective usage 
of Sochi tourist infrastructure established in 
post-Olympic period. After examination of 
tourist industry internal and external factors 
that determine the tourist flows capacity 
and dynamics we conclude that transport 
accessibility is the most important condition of 
tourist flows stable growth.

Materials presented in the article are the 
intermediate research results of the project 
“The analysis of sociopolitical, economic and 
ecological consequences of Olympic project 
implementation” which is being carried out 
within  the frameworks of RAS Presidium 
fundamental research program №32.

Keywords: legacy, tourist infrastructure, 
collective means of accommodation, hotel 
classification, the changes of the hotel types, 
the dynamics of tourist flows.

Туристская инфраструктура Сочи 
в предолимпийский период: состояние
и проблемы

Материальное и нематериальное на-
следие Олимпиады 2014 – целесообраз-
но оценить с  точки зрения выполнения 
им функции инструмента реализации 
в  кратчайшие сроки стратегических 
планов по превращению города-курор-

та Сочи в  горноклиматический курорт 
международного уровня.

Важной составляющей этих планов 
являлось создание современной турист-
ской инфраструктуры, включающей раз-
ветвленную сеть коллективных средств 
размещения различного уровня ком-
фортности, объектов аттрактивности, 
конгрессных, выставочных и  деловых 
центров.

По данным Заявочной книги, в  це-
лях обеспечения комфортных условий 
для размещения спортсменов и  гостей 
Олимпиады в соответствии с требовани-
ями МОК на период проведения Олим-
пиады необходимо было предоставить 
57 385 номеров в 50 км зоне от аэропорта 
[2; раздел 13, с. 15, 19]. На момент фор-
мирования Заявочной книги в  наличии 
имелось «…свыше 94 тыс. номеров для 
обслуживания потребностей всех групп 
участников зимних Олимпийских Игр 
2014» [Там же]. 

Однако наличный номерной фонд 
на 75% был представлен гостиницами 
не выше 2-х звезд. При этом отнесение 
коллективных средств размещения к той 
или иной категории было достаточно ус-
ловным, поскольку работы по классифи-
кации в  крае только начинались и  осу-
ществлялись на добровольной основе. 
Дефицит номеров, отвечающих требо-
ваниям МОК, по нашим расчетам, ос-
нованным на данных Заявочной книги, 
составлял на тот момент 28 927 номеров 
(49,6% потребности). 

При прогнозируемом институтом 
регионального развития туристском по-
токе в 8 млн чел. в год к 2015 году дефи-
цит номеров 3–5 звезд составлял уже 
138 тыс. номеров. Насыщенность каче-
ственными номерами была в 9 раз ниже, 
чем на черноморских курортах Турции 
и Болгарии [10].

Явно недостаточно для горнолыжно-
го курорта мирового уровня было средств 
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размещения, расположенных в  непо-
средственной близости от горнолыжных 
комплексов.

Структура номерного фонда, кото-
рый в той или иной мере отвечал требо-
ваниям МОК на момент формирования 
Заявочной книги, представлена на ри-
сунке 1 [2].

В целях изменения структуры но-
мерного фонда и  ликвидации дефици-
та номеров повышенной комфортности 
в Заявочной книге были зафиксированы 
обязательства принимающей стороны 
по строительству новых коллективных 

средств размещения и  реконструкции 
старых — рисунок 2 [2].

Влияние олимпийского проекта  
на развитие туристской инфраструктуры 

Несомненный положительный ре-
зультат реализации олимпийского про-
екта — строительство в  горном класте-
ре (где до этого по данным Заявочной 
книги имелось всего 1493 номера клас-
са 2–4  звезды) [2; раздел 13, с. 5] со-
временных гостиничных комплексов, 
класса 3, 4, и  5 звезд, шале, апарт-оте
лей, вилл и коттеджей, в том числе: гор-
ные деревни на высоте 540 м  (город 
Горки — 1335 апартаментов и 3 гостини-
цы на 638  номеров), 960 м  (9 гостиниц 
на  987  номеров, имеющих собственные 
выходы в зону катания), 1150 м (4 отеля 
горнолыжного курорта «Роза Хутор»); го-
стиница категории 4 звезды «Пик отель» 
и  гостиничный комплекс «Гранд Отель 
Поляна» на 413 номеров и 17 вилл горно-
лыжного комплекса Лаура [14, с. 48–56]; 
гостиничные комплексы и  апарт-отели 
общей емкостью 13 тыс. номеров в При-
морском кластере в Имеретинской доли-
не [14, с. 70].  

В общей сложности в горном и при-
морском кластерах построено 46 объек-
тов коллективных средств размещения 
общим номерным фондом более 27 тыс. 
номеров [14, с. 70]. Качество обслужива-
ния, соответствующее международным 
стандартам, обеспечивается привлече-
нием к  управлению некоторыми отеля-
ми ведущих международных операторов: 
Rixos, Radisson, Marriott, Swissotel, Solis 
[14, с. 48–56].

Важным нематериальным наследи-
ем олимпийского проекта, способству-
ющим повышению качества объектов 
туристской инфраструктуры и  оказыва-
емых ими услуг, стал опыт широкомас-
штабной обязательной классификации 
коллективных средств размещения. 

Рис. 1. Структура номерного 
фонда классифицированных 

коллективных средств размещения 
Сочи, существовавшая на момент 

формирования Заявочной книги

Рис. 2. Структура номерного фонда 
коллективных средств размещения Сочи, 

соответствующая обязательствам, 
зафиксированным в Заявочной книге
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Согласно российскому законода-
тельству процедура классификации яв-
ляется добровольной. В  целях обеспе-
чения высокого качества обслуживания 
участников и  гостей Олимпиады, соот-
ветствующего международным стандар-
там и  рекомендациям Всемирной ту-
ристской организации, было принято 
решение об обязательной классифика-
ции коллективных средств размещения 
города Сочи к  началу игр. В  2014 году 
на основании опыта классификации 
средств размещения Сочи было приня-
то решение об обязательности процеду-
ры классификации для всех предприя-
тий Краснодарского края, оказывающих 
гостиничные услуги и услуги по времен-
ному размещению туристов с 01.07.2015.

В Сочи по данным Министерства 
по курортам и  туризму Краснодарского 
Края на 01.07.2014 года классифициро-
вано 985 коллективных средств размеще-
ния. Структура номерного фонда по ка-
тегориям представлена на рисунке 3 [4].

Результаты работы по классифика-
ции позволяют, помимо достижения ос-
новной цели, обеспечить выход отече-
ственных гостиничных комплексов на 
международный рынок и  получить до-
статочно достоверную информацию 
о наличии и категории номерного фонда, 

которым располагает туристский ком-
плекс города, как туристам, так и управ-
ляющим структурам различных уровней.

Анализ приведенных данных при-
водит к выводу о том, что обязательства 
Заявочной книги по общему количеству 
номеров в  классифицированных кол-
лективных средствах размещения были 
(с учетом привлечения номерного фонда 
круизных судов) даже перевыполнены: 
количество классифицированных но-
меров на 01.07.2014 составило 64 803 [4]. 

Однако, заявленная структура но-
мерного фонда достигнута не была даже 
при практически двукратном росте чис-
ла номеров категории 5 звезд и 47% ро-
сте числа номеров категории 4 звезды. 
Объясняется это возможно тем, что па-
раллельно с процессом реализации Про-
граммы строительства олимпийских 
объектов во всех районах города шло 
активное строительство отелей и  госте-
вых домов (не входящих в  Программу 
олимпийского строительства) классом 
не выше 2-х звезд.

Сложившаяся структура номерного 
фонда, на наш взгляд, в  категорийном 
и, соответственно, ценовом отношении 
в  большей мере соответствует платеже-
способному спросу отечественного мас-
сового туристского потока, создавая, 
тем не менее, условия для привлечения 
международных туристов, число кото-
рых только за время реализации олим-
пийского проекта выросло в 2,5 раза [14] 
(не  превысив, тем не менее, 40 тыс. че-
ловек).

Влияние олимпийского проекта  
на динамику туристских потоков

Специалисты, анализирующие соци-
ально-экономические эффекты, возни-
кающие на различных этапах олимпий-
ского делового цикла (предолимпийский, 
олимпийский, постолимпийский), ча-
сто выделяют туризм, как вид деятельно-

Рис. 3. Структура номерного фонда 
классифицированных коллективных 

средств размещения г. Сочи на 01.07.2014
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сти, способный индуцировать рост дохо-
дов практически на всех этапах [5; 9; 15; 
21; 22].

Анализ динамики туристских пото-
ков в  ряде стран, принимавших Олим-
пийские игры, показывает, что на пред
олимпийском этапе, продолжающемся 
с момента подачи заявки и до 30 дней до 
начала Олимпиады, рост туристских по-
токов обусловлен активизацией интере-
са к  городу-претенденту на проведение 
игр. Туристов привлекает возможность 
сопричастности к  событиям мировой 
значимости, интерес к  потенциальному 
месту проведения спортивного мегасо-
бытия, посещение тестовых соревнова-
ний, мероприятий культурной Олимпиа
ды. Бизнес интересуют возможности 
инвестирования. 

Олимпийский этап характеризуется 
резким скачком в  динамике туристских 
прибытий и  расходов, вызванным уча-
стием большого количества людей в со-
бытиях самой Олимпиады и  связанных 
с ней мероприятий. 

Постолимпийский турпоток обеспе-
чивается интересом к месту проведения 
мегасобытия, возможностью турист-
ского использования объектов матери-

ального наследия Олимпиады, поло-
жительным опытом и  впечатлениями, 
полученными от посещения меропри-
ятий Олимпиады. Следуя логике этого 
анализа, рассмотрим воздействие олим-
пийского проекта на динамику турист-
ских потоков на курорты Краснодарско-
го края и в город Сочи. 

На рисунке 4 приведена динамика 
численности туристов, посетивших ку-
рорты Краснодарского края за время 
реализации олимпийского проекта.

Данные за период с 2005 по 2009 годы 
получены из официальных источни-
ков органов государственной статисти-
ки по Краснодарскому краю [3]. Данные 
за период с 2010 по 2013 годы — резуль-
таты анализа материалов по оценке эф-
фективности и  результативности дея-
тельности департамента комплексного 
развития курортов и туризма Краснодар-
ского края, размещенных на официаль-
ном сайте министерства курортов и  ту-
ризма [1].

Под туристами организованного 
сектора понимаются лица, размещен-
ные в коллективных средствах размеще-
ния и детских оздоровительных лагерях. 
Неорганизованный сектор – индиви-

Рис. 4.  Динамика численности туристов, посетивших курорты Краснодарского края
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дуальные средства размещения. Объем 
неорганизованного туристского секто-
ра оценивается по итогам региональных 
статистических обследований индиви-
дуальных средств размещения и  сезон-
ных кемпингов, анкетных опросов насе-
ления. 

К сожалению, данные государствен-
ных органов статистики и министерства 
за период 2005–2009 годов существенно 
различаются, особенно по неорганизо-
ванным туристам, что вызывает опреде-
ленное недоверие к  достоверности оце-
нок и  корректности их сопоставления 
и использования в анализе. 

По городу Сочи более-менее досто-
верные данные по численности туристов, 
размещенных в коллективных средствах 
размещения, позволяют получить дина-
мику туристских прибытий, представ-
ленную на рисунке 5. Для построения 
графика использовались данные стати-
стического сборника Краснодарстата 
«Курортно-туристский комплекс Крас-
нодарского края 2004–2008» [7], а  так-
же материалы мониторинга целевых 
индикаторов Программы социально-
экономического развития муниципаль-

ного образования города Сочи на 2013–
2017 годы за 2013 год [12].

По самодеятельному туризму сведе-
ния администрации города Сочи, ми-
нистерства Курортов и  туризма Крас-
нодарского края и  органов статистики 
существенно расходятся, что объясняет-
ся, возможно, различными методологи-
ческими подходами к оценке туристских 
потоков, трудностями, связанными с на-
плывом в  город большого числа легаль-
ных и нелегальных трудовых мигрантов, 
которых достаточно сложно вычленить 
в  ходе выборочных статистических об-
следований. В связи с этим, графики по-
строены на основе тех данных, которые, 
по нашему мнению, заслуживают дове-
рия и  подтверждаются в  той или иной 
мере данными по динамике объема ту-
ристских услуг, услуг транспорта и обще-
ственного питания.

Анализ имеющейся статистической 
информации позволяет сделать вывод, 
что на первых стадиях предолимпийско-
го этапа динамика численности туристов 
по городу Сочи отражала общие тенден-
ции, характерные для принимающих 
олимпийские игры городов. Если в 2005–

Рис. 5.   Динамика численности туристов, посетивших город-курорт Сочи за период 
реализации олимпийского проекта
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2006 годах наблюдался спад в количестве 
туристских прибытий, то выдвижение 
города в претенденты на проведение игр 
и его победа вызвали всплеск туристской 
активности. Причем сильнее отреаги-
ровал неорганизованный сектор. Одна-
ко уже начиная с  2007  года для неорга-
низованного сектора и с 2008 года – для 
организованного сектора наблюдается 
сокращение туристских потоков, про-
должившееся вплоть до начала олим-
пийского этапа.

На наш взгляд, существует несколь-
ко факторов, определивших сложившу-
юся динамику. Прежде всего, это нало-
жившийся на период подготовки к играм 
финансово-экономический кризис, об-
условивший существенное сокраще-
ние, в  первую очередь, потока неорга-
низованных туристов в 2008–2009 годах. 
Дальнейшее падение числа туристских 
прибытий связано с  беспрецедентными 
по своим масштабам строительными ра-
ботами, затронувшими практически все 
районы города и  традиционные зоны 
отдыха. Одновременное строительство 
большого числа олимпийских объек-
тов, объектов туристской и инженерной, 
транспортной инфраструктуры сопро-
вождалось обострением транспортных 
проблем (многокилометровые и  много-
часовые пробки); круглосуточным стро-
ительным шумом, ухудшением качества 
атмосферного воздуха и  морской воды, 
что исключало возможность комфорт-
ного отдыха. Более того, значительная 
часть предприятий санаторно-курортно-
го комплекса в этот период была закрыта 
на реконструкцию, либо на территории 
этих предприятий велись строительные 
работы по расширению и  благоустрой-
ству, что закономерно привело к  сокра-
щению потока организованных тури-
стов.

Следует отметить, что по Красно-
дарскому краю в  целом не произошло 

сокращения туристского потока. За пе-
риод с 2005 по 2013 год численность ту-
ристов выросла на 40,4% (с 7403 тыс. чел. 
в 2005 г. до 10 400 тыс. чел. в 2013) [1, 3], 
что свидетельствует о  перераспределе-
нии туристских потоков на другие курор-
ты Черноморского побережья Красно-
дарского края. Так, например, за период 
2005–2013 годов практически вдвое уве-
личилось число туристов в Анапе и в Ту-
апсинском районе [1].

К сожалению, пока ни на сайте Орг-
комитета Сочи 2014, ни на официальном 
сайте международного олимпийского ко-
митета нет информации по количеству ту-
ристов, посетивших Зимнюю Олимпиаду 
2014. Работы по оценке Олимпийских игр 
2014 закончатся 31 декабря 2016 года, тог-
да же, по всей вероятности, появятся фи-
нальные официальные результаты.

По данным Оргкомитета Сочи 2014, 
на олимпийские игры было прода-
но более 1,1 млн билетов, за период с 8 
по  22  февраля Олимпийский парк по
сетили 1,322 млн человек [11]. 

Эти цифры можно рассматривать как 
некие ориентиры, но они не могут исполь-
зоваться для оценки туристских потоков, 
поскольку туристы посещали, как прави-
ло, не одно, а  несколько соревнований. 
Кроме того, существенную часть зрителей 
составляли местные жители. Более досто-
верную информацию можно было бы по-
лучить из анализа паспортов болельщи-
ков, однако и  они включают, например, 
часть местных жителей, которые оформ-
ляли паспорта болельщиков «на всякий 
случай», либо как олимпийский сувенир, 
а  также для посещения Олимпийского 
парка (без посещения соревнований).

Состояние туристской инфраструктуры 
в постолимпийский период

Количественный рост и  усовершен-
ствованная структура номерного фон-
да коллективных средств размещения 
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создают благоприятные условия для ро-
ста туристского потока, однако не гаран-
тируют его. Поэтому в постолимпийский 
период для обеспечения эффективно-
го использования созданной туристской 
инфраструктуры и  окупаемости инве-
стиций важнейшей задачей становится 
привлечение туристов. 

С целью решения этой задачи была 
разработана Программа постолимпий-
ского использования олимпийских 
объектов (№630-п-П9 от 09.03.2013). 
По  заказу Администрации города Сочи 
в  2013  году ООО «Финансовый и  орга-
низационный консалтинг» (г. Москва) 
была разработана и  принята «Концеп-
ция устойчивого развития города Сочи 
до 2030 года (с учетом использования со-
ревновательных и  несоревновательных 
олимпийских объектов и  объектов ин-
фраструктуры…)». 

К сожалению, эти документы были 
разработаны уже в  ходе завершения 
олимпийского проекта и  представляют 
собой попытку ответить на вопрос: «И что 
теперь со всем этим делать, и кто все это 
будет содержать?» Концепцией в разделе 
«Формирование и  развитие устойчивой 

экономики города Сочи» ставится задача 
«развития туризма как базовой отрасли 
экономики», но не определяются даже на 
концептуальном уровне условия и  пути 
решения этой задачи. Очевидно, что эф-
фективность использования наследия 
Олимпиады была бы намного выше, если 
бы уже на этапе разработки олимпийских 
проектов имелась четкая стратегия по-
столимпийского устойчивого развития 
города-курорта Сочи и  использования 
материального и нематериального насле-
дия Олимпиады.

К реальным и продуктивным шагам, 
способствующим росту туристских по-
токов, можно отнести разработку и реа-
лизацию планов по проведению в  Сочи 
ряда крупных спортивных и деловых со-
бытий, таких как соревнования Фор-
мулы-1, чемпионат мира по футболу 
2018  года, Кубанский инвестиционный 
форум и др., созданию игорной зоны; 
формирование специализированных 
подразделений горнолыжных курортов, 
занимающихся исключительно привле-
чением туристов («Роза Хутор»), подраз-
делений, разрабатывающих и  реализу-
ющих планы массовых мероприятий, 

Верхний город Горки (фото автора Мишулиной С.И.)
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обеспечивающих стабильные турист-
ские потоки в любое время года. 

Несмотря на высокий сезон, на 
то, что еще очень свежи впечатления 
от Олимпиады, предпринимаются опре-
деленные шаги по сохранению высо-
кого интереса к  Сочи и, соответствен-
но, обеспечению туристских потоков, 
созданный номерной фонд в настоящее 
время (июль 2014 года) далек от 100% за-
грузки. Построенные к Олимпиаде ком-
плексы гостиниц и апартаментов в Име-
ретинской долине, на Красной поляне 
представляют собой, по большей части, 
мертвые города, посещаемые редкими 
группами экскурсантов и  отдельными 
туристами.

Визуальный осмотр построен-
ных комплексов, проведенный в  июле 
2014  года, позволяет сделать следую-
щие выводы: Нижний Город горки (пос. 
Эсто Садок), способный разместить 30–
40 тыс. человек, включающий гости-
ничные и  апартаментные комплексы, 
супермаркеты, отделения банков, ки-
нотеатры, рестораны, аквапарки и  SPA 
центры – мертвый город, населенный 
только обслуживающим персоналом 
и  строительными рабочими. Верхний 
Город горки — оазис уже нуждающихся 
в  ремонте зданий, окруженный актив-
но продолжающейся стройкой, населен-
ный строителями и  представителями 
службы безопасности. Верхний город 
«Роза Хутор» — закрытая территория – 
мертвый город; Олимпийская деревня 
в  Имеретинской низменности – мерт-
вый город. Некоторая туристская ак-
тивность наблюдается в нижнем городе 
Розы Хутор (функционирует с 2012 года) 
и  ГТЦ Лаура (функционирует с  2005 
года). 

Анализ загруженности отелей через 
системы online бронирования показыва-
ет, что на август месяц (высокий сезон) 
в  приморском кластере полностью рас-

проданы номера только в  мини-отелях 
сохранившегося утопающего в  зелени 
частного сектора, расположенного в 10–
50 метровой доступности от пляжа и на-
сыщенного торговыми точками и объек-
тами общественного питания.

На период проведения соревно-
ваний Формулы-1 распроданы номе-
ра в мини-отелях пос. Мирный и новых 
гостиничных комплексах, находящих-
ся в  непосредственной близости от ме-
ста проведения соревнований. В отелях, 
расположенных на расстоянии 5–10 ми-
нут езды на автомобиле, имеется широ-
кий выбор свободных номеров различ-
ной ценовой категории.

Впечатление вымерших городов воз-
никает, в частности, из-за того, что зна-
чительная часть сооружений – вновь 
возведенное элитное жилье и  апарта-
менты — в  настоящее время действи-
тельно пустует. В качестве коллективных 
средств размещения они использовались 
только в  олимпийский период. В  по-
столимпийский период планировалось 
их поступление на рынок сочинской не-
движимости. В  результате олимпийско-
го и  «околоолимпийского» строитель-
ства в первом полугодии 2014 года число 
квартир и  апартаментов, выставленных 
на продажу, составило 14 567 единиц [13].

Продолжающиеся строительные работы 
на территории Верхнего Города  Горки  

(фото автора Мишулиной С.И.)
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Однако, как отмечают аналитики 
рынка недвижимости [8], ожидаемого 
девелоперами бурного роста спроса на 
апартаментную недвижимость бизнес 
и элитного класса не произошло. Ощу-
тимый постолимпийский рост спроса 
носил краткосрочный характер и прод-
лился только до апреля 2014 года. В на-
стоящее время активный спрос сохра-
няется только на самую ликвидную 
недвижимость стоимостью 3–4 млн 
рублей, в то время как 60% предлагаемой 
недвижимости относится к более высо-
кой ценовой категории, ее продажа, по 
мнению специалистов MACON Realty 
Group, растянется на десятилетие. 

Положительным результатом воз-
никшей ситуации можно считать то, что 
девелоперы в целях обеспечения окупа-
емости инвестиций вынуждены исполь-
зовать нереализованные апартаменты 
для обслуживания туристских потоков. 
В результате накапливается положитель-
ный и  отрицательный опыт управления 
апартаментами, приходит понимание 

необходимости привлечения солидных 
управляющих компаний.

Соседство же пустующих кварталов 
снижает аттрактивность функциониру
ющих гостиничных комплексов. Реше-
ние проблемы аналитики видят в привле-
чении в  город состоятельных туристов, 
которые пока что предпочитают загра-
ницу, поскольку их не устраивает каче-
ство оказываемых услуг и  сопутствую-
щего сервиса. Создание игорной зоны, 
по мнению экспертов рынка недвижимо-
сти, будет способствовать решению этой 
проблемы.

В качестве одного из вариантов реше-
ния некоторыми специалистами пред-
лагается дифференциация территории 
Сочи по типам отдыха и  качеству объ-
ектов недвижимости. Реализация такого 
подхода была бы, на наш взгляд, возмож-
на на этапе разработки олимпийского 
проекта и  стратегии развития курорта 
(курорт для массового туриста средне-
го класса или элитный курорт для очень 
состоятельных туристов). В сложивших-
ся условиях соседство массовых потоков 
туристов отпугнет элиту, а  создание за-
крытых комплексов с  «собственными» 
пляжами, парками, SPA-центрами и т. п. 
для узкого круга состоятельных туристов 
существенно ограничит доступ к  при-
родным ресурсам – основному элементу 
аттрактивности курорта для других кате-
горий туристов.

На наш взгляд, существует ряд вну-
тренних для отрасли гостеприимства 
и внешних по отношению к ней факто-
ров, определяющих величину и динами-
ку туристских потоков.

К внутренним факторам, снижаю-
щим аттрактивность построенных ком-
плексов, относятся: сохраняющийся 
низкий уровень сервиса; отсутствие на-
сыщенной, отвечающей тенденциям 
развития потребностей туристов, про-
граммы мероприятий; однообразие в пе-

Пустующие гостиничные комплексы 
Приморского кластера  

(фото автора Мишулиной С.И.)
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речне предлагаемых видов деятельности 
в летний сезон и межсезонье; отсутствие 
эффективной рекламы и программ про-
движения туристского продукта на оте
чественном и  международном рын-
ках; концептуальное решение проектов 
в  виде городских кварталов в  местах, 
главная ценность которых заключалась 
в  первозданной, сохраненной уникаль-
ной природе.

Строительство монолитных высот-
ных гостиничных комплексов (нижний 
город Горки), не вписывающихся в ланд-
шафт (верхний город «Роза Хутор»), про-
тиворечит современным мировым тен-

денциям и не способствует привлечению 
искушенных, уставших от урбанизиро-
ванных пейзажей и скопления людей ту-
ристов.

Справедливости ради следует отме-
тить, что неискушенные отечественные 
туристы находят города, построенные 
в Горном и Приморском кластерах в ев-
ропейском стиле, очень привлекатель-
ными и считают, что обновленный Сочи 
может рассматриваться как альтернатива 
зарубежным курортам.

Важнейшим внешним фактором, 
помимо отсутствия кризисных явлений 
в  национальной и  мировой экономике, 
политической стабильности и т. п., явля-
ется обеспечение транспортной доступ-
ности курорта. 

Современные тенденции в  разви-
тии туризма, проявляющиеся в дробле-
нии отпусков, стремлении за короткое 
время получить максимум впечатлений, 
не позволяют туристам тратить двое су-
ток на дорогу до места отдыха и обратно. 
Для горнолыжных курортов этот фак-
тор особенно важен, поскольку очень 
часто туристы едут покататься на выход-
ные. В  настоящее время в  Сочи невоз-
можно добраться без пересадок в  Мо-
скве или Санкт-Петербурге не только 

Нижний Город Горки  
(фото автора Мишулиной С.И.)

Верхний город «Роза Хутор»  
(фото автора Мишулиной С.И.)

Гостиничные и апартаментные 
комплексы в центре Сочи  

(фото автора Мишулиной С.И.)
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из зарубежных городов (кроме Стамбу-
ла и  некоторых столиц ближнего зару-
бежья), но и из многих городов России. 
Использование туристами стыковочных 
рейсов не только существенно увели-
чивает продолжительность и стоимость 
перелета, но и сводит на нет все усилия, 
предпринятые в ходе реализации олим-
пийского проекта, по строительству 
международного аэропорта и  по созда-
нию современной транспортной инфра-
структуры.

Заключение
В ходе реализации олимпийского 

проекта была проделана огромная работа 
по созданию условий для превращения 
Сочи в  благоустроенный круглогодич-
ный курорт с обновленной инфраструк-

турой и  современными спортивными 
объектами, возможностью комфортного 
летнего и зимнего отдыха. 

Теперь предстоит решать не менее 
сложные задачи по привлечению турист-
ских потоков и эффективному использо-
ванию материального и нематериально-
го наследия Игр. 

Кластерный подход, реализован-
ный в  ходе олимпийского проекта, соз-
дает условия и, вместе с тем, диктует не-
обходимость соответствующей системы 
управления, способной разрабатывать 
и претворять в жизнь эффективные стра-
тегии развития. Пока же такой систе-
мы нет, и каждый горнолыжный курорт, 
гостиничный комплекс или мини-от-
ель, ресторан или аквапарк вынуждены 
в одиночку бороться за каждого туриста. 
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