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1. РЕЗЮМЕ 

Настоящим меморандумом предусматривается реализация проекта 

«Создание замка в стиле Высокого Средневековья на территории Республики 

Беларусь».  

Проект предполагает создание историко-развлекательного комплекса 

(строительство небольшого замка), учитывающего культурные традиции и 

историко-архитектурные особенности Европы в период Раннего и Высокого 

Средневековья, а также в предшествующие периоды. Основой площадки 

станет укрепленный замок, который будет выполнен в стиле свойственным 

замкам Западной Европы 9-13 веков. 

Цель проекта – создание на территории Беларуси замка в стиле 

Высокого Средневековья, не имеющего аналогов на территории ЕАЭС. В 

рамках достижения целей планируется: 

V создать для жителей и гостей Республики Беларусь возможность 

окунуться в средневековую жизнь и показать как жили их предки; 

V познакомить людей с архитектурой, традициями и бытом людей в 

период Раннего и Высокого Средневековья; 

V познакомить людей с историей в интерактивно-игровой форме; 

V дать возможность принять участие в исторических реконструкциях и 

попробовать практическую историю; 

V дать возможность всем желающим принять участие в проекте и 

заложить свой именной камень при строительстве замка; 

V увеличить туристическую привлекательность региона; 

V увеличить число иностранных туристов, посещающих Республику 

Беларусь. 

Особенностью проекта, является то, что на территории комплекса 

(замка и прилегающего к нему участка) существует запрет на использование 

и применение современных материалов, инструментов, машин, 

оборудования, в том числе для целей строительства. Данный проект 

относится к экспериментальной археологии, которая подразумевает 

практический подход к исследованию забытых технологий и методов. 

Планируемое расположение туристического комплекса – Минская 

область, в 50 км от МКАД (не далее чем в 2,5 км железнодорожной дороги и 

автомагистрали). 
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Важными ɏɓɒɏɘɕɊɒɗɒɠɑɍ ɔɕɊɍɑɘɞɊɖɗɇɅɑɍ комплекса являются: 

¶ возможность демонстрации практической истории и реконструкции 

сражений, не боясь повредить само сооружение, так как оно не 

является культурной ценностью; 

¶ замок будет выполнен в архитектурных формах присущим Раннему и 

Высокому Средневековью, в отличие от сохранившихся замков 

Республики Беларусь, которые строились в позднее Средневековье и 

Новое время и были заново отстроены или реконструированы в 

течении последних 30 лет; 

¶ замок будет построен по технологиям и материалам, известных в 

период средневековья или более ранние периоды (в отличии от 

современных замков, которые были восстановлены с использованием 

современного кирпича). 

 

Предпосылки реализации проекта 

Беларусь ранее считалась страной замков и в отдельные периоды на 

территории современной Беларуси их было больше 150, однако до 

настоящего времени сохранились немногие.  В настоящий момент в 

Республике Беларусь нет ни одного замка, построенного в средневековом 

стиле. Все существующие замки были множество раз перестроены и 

отреставрированы, в том числе в значительной степени. Так, в настоящий 

момент в Беларуси существует лишь 4 замка в традиционном понимании 

этого слова (Мирский, Лидский, Любчанский и Гродненский), остальные 

разрушены, либо являются дворцами. При этом все эти замки были 

основаны в 16 веке и не сохранились первозданном виде. 

 

Описание услуг 

Основными направлениями монетизации являются: 

V Продажа билетов; 

V Проведение экскурсий; 

V Организация квестов; 

V Организация турниров и соревнований; 

V Проведение фентези-фестивалей; 

V Реализация сувенирной продукции; 

V Услуги проживания; 
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V Проведение торжественных мероприятий; 

V Съемка фильмов и клипов; 

V Продажа титулов; 

V Продажа названия замка и пр. 

 

Анализ рынка 

В настоящий момент в Республике Беларусь нет ни одного замка, 

построенного в средневековом стиле. Все существующие замки на 

территории страны были множество раз перестроены и отреставрированы, в 

том числе в значительной степени. Так, в настоящий момент в Беларуси 

существует лишь 4 замка в традиционном понимании этого слова (Мирский, 

Лидский, Любчанский и Гродненский), остальные разрушены, либо являются 

дворцами. При этом все эти замки были основаны в 16 веке и не сохранились 

первозданном виде. 

В допандемийные времена крупнейший замковый комплекс Беларуси 

«Мир» посещало до 300 тыс. человек ежегодно. Цель проекта – к 2029 году 

добиться числа посещений – 90 тыс. человек в год. 

Средневиковый комплекс, планируемый в рамках проекта, является 

перспективным направлением развития практической ситории и, ввиду 

отсуствия прямых аналогов, обладает высокой уникальностью на 

белорусском рынке. Ассортимент предлагаемых услуг соотвествует 

реализованным проектам в Западной Европе и включает наиболее 

востребованные позиции.  

 

Инвестиционные затраты. Источники финансирования 

Согласно расчетам финансового экономической модели к данному 

инвестиционному меморандуму, предполагается необходимость стороннего 

финансирования текущих и капитальных затрат до запуска проекта. 

С учетом специфики развития проекта финансирование требуется в 

период с 4 кв. 2022 до 4 кв. 2024 гг., что позволит осуществлять весь спектр 

работ, необходимых для дальнейшего развития и эффективного 

функционирования платформы.  

 

Таблица 1.1. Потребность в инвестициях по проекту, тыс. USD 



Инвестиционный меморандум 

«Создание замка в стиле Высокого Средневековья на территории Республики Беларусь»                                                     

 

                                                                                                                                                                               
6/38 

 

 

Итого потребность в 

инвестициях 
Всего 4 кв. 2022 2022 2023 

тыс. USD 430 90 170 170 

 

Таким образом, суммарная потребность в инвестициях по проекту  в 

зависимости от сценария развития составит 430 тыс. USD. Большая часть 

данных средств будет направлена на строительство и оплату труда персонала. 

 

Финансово-экономическая оценка проекта 

Финансово-экономические показатели и расчет потоков денежных 

средств показывают, что из выручки от осуществления финансово-

хозяйственной деятельности по проекту возмещаются все расходы, 

связанные с деятельностью организации, включая уплату текущих платежей, 

уплачиваются налоги, отчисления и сборы, установленные действующим 

законодательством, а также осуществляется погашение финансовых 

обязательств по проекту. Кроме того, обеспечивается получение чистой 

прибыли, достаточной для обеспечения текущей хозяйственной 

деятельности. 

 

Таблица 1.2. – Показатели эффективности инвестиционного проекта 

Наименование показателя Ед. изм. Значение 

Чистый дисконтированный доход (NPV) тыс. USD 30 204,9 

Внутренняя норма доходности (IRR) % 99,9% 

Простой срок окупаемости проекта лет 2,19 

Динамический срок окупаемости проекта лет 2,45 

 

Выводы 

Анализ показателей эффективности инвестиций настоящего бизнес-

плана позволяет сделать вывод о том, что при прогнозируемых объемах 

выручки, капитальных вложениях, а также себестоимости проект является 

финансово реализуемым и рентабельным.  
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2. ХАРАКТЕРИСТИКА ПРОЕКТА И СТРАТЕГИЯ ЕГО РАЗВИТИЯ 

2.1.  Общая информация о проекте 

Настоящим меморандумом предусматривается реализация проекта 

«Создание замка в стиле Высокого Средневековья на территории Республики 

Беларусь».  

Проект предполагает создание историко-развлекательного комплекса 

(строительство небольшого замка), учитывающего культурные традиции и 

историко-архитектурные особенности Европы в период Раннего и Высокого 

Средневековья, а также в предшествующие периоды. Основой площадки 

станет укрепленный замок, который будет выполнен в стиле свойственным 

замкам Западной Европы 9-13 веков. 

Реализация проекта будет способствовать к приобщению жителей и 

гостей страны к истории, быту и культуре людей, живших на территории 

современной Беларуси в период Раннего и Высокого Средневековья. 

Особенностью проекта, является то, что на территории комплекса 

(замка и прилегающего к нему участка) существует запрет на использование 

и применение современных материалов, инструментов, машин, 

оборудования, в том числе для целей строительства. Данный проект 

относится к экспериментальной археологии, которая подразумевает 

практический подход к исследованию забытых технологий и методов. 

Замковый комплекс будет включать в себя следующие основные 

составные элементы: 

¶ главную цитадель;  

o с торжественно-обеденным залом (общей площадью 60 кв. м.); 

o со складом и погребом (60 кв. м.); 

o с подземным осадным колодцем; 

o с темницей; 

o с гостевыми номерами (130 кв. м.); 

o со смотровой площадкой. 

¶ башня-часовня; 

o с часовней; 

o со склепом (не используется по назначению); 

o с комнатой стражи; 

¶ главная башня; 

o со складом оружия; 



Инвестиционный меморандум 

«Создание замка в стиле Высокого Средневековья на территории Республики Беларусь»                                                     

 

                                                                                                                                                                               
8/38 

 

 

o с комнатой стражи; 

o с гардеробом (наружным туалетом); 

o с потерной (подземным коридором); 

¶ главные ворота; 

o с подъемными механизмами для ворот; 

o с комнатой стражи; 

o с комнатой привратника;  

¶ подземелье (по периметру стен или внутреннего двора замка); 

¶ замковая кухня; 

¶ кузница; 

¶ конюшня; 

¶ склад; 

¶ ров по периметру замка(с водой или сухой); 

¶ дом прислуги; 

¶ таверна (за внешней стеной замка); 

o с харчевней; 

o с гостевыми номерами; 

o с конюшней; 

Для посетителей комплекса будут доступны следующие виды услуг, 

которые будут различаться в зависимости от времени года: 

¶ осмотр замка с переодеванием в средневековую одежду 

(переодевание осуществляется в доме прислуги); 

¶ экскурсии по замку; 

¶ услуги конюшни; 

o катание на пони; 

o кормление пони; 

o вычесывание пони; 

¶ услуги кузницы; 

o ковка брони и оружия (в том числе обучение); 

o плетение кольчуги (в том числе обучение); 

¶ услуги тренеров; 

o сражение на мечах; 

o сражение на копьях; 

o стрельба из лука; 

¶ стрельба из камнемета с главной башни; 
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¶ участие в исторической реконструкции: 

o один день жизни в замке; 

o осады замка; 

o историческое фехтование; 

o исторический средневековый бой; 

Á рыцарский турнир (на мечах, алебардах, топорах); 

Á бугурт; 

o бытовая реконструкция (воссоздание обрядов, праздников и 

отдельных событий прошлого); 

o музыкальные и танцевальные реконструкции; 

¶ участие в фентезийном фестивале: 

o по тематике Властелин колец; 

o по тематике Ведьмак; 

o по тематике Гарри потер; 

o по тематике Ира престолов; 

o по тематике Варкрафт; 

¶ проведение соревнований: 

o турниры (не рыцарские); 

o конкурс красоты; 

o перетягивание каната; 

o метание ядра камнемета; 

o стрельба из лука; 

o чемпионат по рыбалке средневековыми удочками; 

o плавание вокруг замка (200 м различными стилями); 

¶ услуги трактира; 

o продажа средневекового вина; 

o продажа эля; 

o продажа пирогов и других древнерусских блюд; 

o услуги постоялого двора; 

¶ свадебные услуги: 

o услуги часовни (в основном венчания); 

o проведение свадьбы (в покоях или на всей территории); 

o предложение руки и сердца в цитадели, на верху цитадели или 

башни.  

¶ услуги винного погреба; 
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o дегустация вина; 

o изготовление вина (в сезон); 

¶ квесты (3 разновидности); 

¶ услуги частичной и полной аренды замкового комплекса; 

o проведение корпоративных мероприятий; 

o проведение торжеств (дней рождений, свадеб и пр.); 

¶ съемка на территории замка; 

o фотосъемки (профессиональных камер) и услуги фотоплощадки; 

o видеосъемки; 

o съемки клипов и кинокартин. 

Работа над проектом была начата в четвертом квартале 2021 года, при 

этом планируется осуществить полноценный запуск комплекса к концу 2024 

года. 

 

Цель проекта – создание на территории Беларуси замка в стиле 

Высокого Средневековья, не имеющего аналогов на территории ЕАЭС. В 

рамках достижения целей планируется: 

V создать для жителей и гостей Республики Беларусь возможность 

окунуться в средневековую жизнь и показать как жили их предки; 

V познакомить людей с архитектурой, традициями и бытом людей в 

период Раннего и Высокого Средневековья; 

V познакомить людей с историей в интерактивно-игровой форме; 

V дать возможность принять участие в исторических реконструкциях и 

попробовать практическую историю; 

V дать возможность принять участие в строительстве и заложить свой 

именной камень при строительстве замка; 

V увеличить туристическую привлекательность региона; 

V увеличить число туристов, посещающих Республику Беларусь. 

Важными ɏɓɒɏɘɕɊɒɗɒɠɑɍ ɔɕɊɍɑɘɞɊɖɗɇɅɑɍ комплекса являются: 

¶ возможность демонстрации практической истории и реконструкции 

сражений, не боясь повредить само сооружение, так как оно не 

является культурной ценностью; 

¶ замок будет выполнен в архитектурных формах присущим Раннему и 

Высокому Средневековью, в отличие от сохранившихся замков 

Республики Беларусь, которые строились в позднее Средневековье и 



Инвестиционный меморандум 

«Создание замка в стиле Высокого Средневековья на территории Республики Беларусь»                                                     

 

                                                                                                                                                                               
11/38 

 

 

Новое время и были заново отстроены или реконструированы в 

течении последних 30 лет; 

¶ замок будет построен по технологиям и материалам, известных в 

период средневековья или более ранние периоды (в отличии от 

современных замков, которые были восстановлены с использованием 

современного кирпича). 

Предпосылки реализации проекта 

Беларусь ранее считалась страной замков и в отдельные периоды на 

территории современной Беларуси их было больше 150, однако до 

настоящего времени сохранились немногие.  

Сейчас на территории Беларуси находятся лишь следующие замки и 

дворцы: 

V Мирский замок (замок основан в 16 веке, несколько раз разрушался, 

последний раз в 19 веке, началось восстановление в конце 1990-х); 

V Несвижский замок (сооружение впервые построено в 16 веке, не 

является замком, так как не имеет крепостных стен, несколько раз 

разрушалось, последний раз в 19 веке, реставрация началась в 2006 

году); 

V Лидский замок (замок впервые построен в 14 веке, несколько раз 

разрушался, последний раз в 19 веке, началось восстановление в 2010 

году); 

V Коссовский замок (сооружение впервые построено в 19 веке, не 

является замком, так как не имеет крепостных стен, разрушался в 20 

веке, реставрация началась в 2006 году); 

V Любчанский замок (замок основан в 16 веке, несколько раз 

разрушался, последний раз в 20 веке, началось восстановление в 

начале 2000-х); 

V Ружанский дворец (дворец 16 века, разрушен в 1944, восстановление не 

производилось) 

V Гомельский дворец (сооружение впервые построено в 18 веке, не 

является замком, так как не имеет крепостных стен, разрушалось, 

реставрация началась в 2006 году) 

V Гродненский замок (замок основан в 11 веке, несколько раз разрушался 

и перестраивался, последний раз в 19 веке, началось восстановление в 

2012); 
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V Кревский замок (замок основан в 14 веке, разрушен в 1917, 

восстановление не производилось); 

V Новогрудский замок (замок основан в 13 веке, разрушен в 1706, 

восстановление не производилось). 

 

Таблица 1.1. Сравнение характеристик замков, на территории современной 

Беларуси 

Наименование, 

век постройки 
Тип 

Дата начала 

последних 

восстановительных 

работ 

Период 
Первозданность 

архитектуры 

Мирский замок, 

появился в XVI 

веке 

Замок 1983 

Не является 

средневековым, 

принадлежит 

Новому времени 

Не сохранился 

первозданном 

виде 

Несвижский 

замок, появился 

в XVI веке 

Не является 

замком, дворец 
2006 

Не является 

средневековым, 

принадлежит 

Новому времени 

Не сохранился 

первозданном 

виде 

Лидский замок, 

появился в XVI 

веке 

Замок 2010 Средневековый 

Не сохранился 

первозданном 

виде 

Коссовский 

замок, появился 

в XIX веке 

Не является 

замком, дворец 
2008 

Не является 

средневековым, 

принадлежит 

Новому времени 

Архитектура 

значительно не 

изменилась с 

момента 

основания 

Любчанский 

замок, появился 

в XVI веке 

Замок 2009 

Не является 

средневековым, 

принадлежит 

Новому времени 

Не сохранился 

первозданном 

виде 

Ружанский 

дворец, 

появился в XVI 

веке 

Не является 

замком, дворец 
разрушен 

Гомельский 

дворец, 

появился в XVIII 

веке 

Не является 

замком, дворец 
1995 

Не является 

средневековым, 

принадлежит 

Новому времени 

Архитектура 

значительно не 

изменилась с 

момента 

основания 

Гродненский 

замок, появился 

Замок (в 

настоящий 
2012 Средневековый 

Не сохранился 

первозданном 
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Наименование, 

век постройки 
Тип 

Дата начала 

последних 

восстановительных 

работ 

Период 
Первозданность 

архитектуры 

в XI веке момент 

сохранились не 

все стены) 

виде 

Кревский замок, 

появился в XVI 

веке 

Замок 2019 

Не является 

средневековым, 

принадлежит 

Новому времени 

Не сохранился 

первозданном 

виде (частично 

разрушен) 

Новогрудский 

замок, появился 

в XI веке 

Замок разрушен 

 

Следует отметить, что в настоящий момент в Республике Беларусь нет 

ни одного замка, построенного в средневековом стиле. Все существующие 

замки были множество раз перестроены и отреставрированы, в том числе в 

значительной степени. Так, в настоящий момент в Беларуси существует лишь 

4 замка в традиционном понимании этого слова (Мирский, Лидский, 

Любчанский и Гродненский), остальные разрушены, либо являются 

дворцами. При этом все эти замки были основаны в 16 веке и не сохранились 

первозданном виде. 

 

Таблица 1.2. Фото рассматриваемых замков и дворцов 

Мирский замок Несвижский замок (дворец) 

  

Лидский замок Коссовский замок (дворец) 
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Любчанский замок Ружанский дворец 

  
Гомельский дворец Гродненский замок 

  
Кревский замок Новогрудский замок 

  
 



Инвестиционный меморандум 

«Создание замка в стиле Высокого Средневековья на территории Республики Беларусь»                                                     

 

                                                                                                                                                                               
15/38 

 

 

 

2.2. Стратегия развития 

Стратегия реализации услуг на целевых рынках будет построена на 

популяризации истории Раннего и Высокого Средневековья, создающего 

условия для привлечения туристов, с учетом позиционирования замка, как 

места для провидения средневековых фестивалей, в том числе и в фентези 

тематике. 

ȳɖɒɓɇɒɠɑɍ ɔɓɗɕɊɆɍɗɊɐɤɑɍ услуг являются:  

V местный туристы; 

V иностранные туристы;  

V туристические фирмы (организующие автобусные туры, в том числе 

иностранные);  

V школьники;  

V люди, чья деятельность связана с около средневековой тематикой 

(реконструкторы, участники бугуртов, оружейники, различные мастера и пр.);  

V фанаты фентези-вселенных. 

ȳɖɒɓɇɒɠɊ ɈɊɓɈɕɅəɍɜɊɖɏɍɊ ɕɠɒɏɍ ɖɆɠɗɅ: внутренний рынок. 

Реализация услуг на внутреннем рынках с запланированным уровнем 

рентабельности будет обеспечен за счет: 

V уникальности проекта; 

V партнерство с историческими и реконструкторскими клубами; 

V высокий уровень медийности проекта и публикация всех аспектов 

строительства и организации мероприятий на ютуб-канале. 
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3. АНАЛИЗ РЫНКОВ СБЫТА. СТРАТЕГИЯ МАРКЕТИНГА  

 

3.1. Анализ рынка замкового туризма  

Развитие туризма, увеличение его доли в валовом внутреннем 

продукте, занятости населения, инвестициях, доходах бюджета остаются 

актуальными проблемами экономики страны и являются одними из 

приоритетных направлений социально-экономического развития страны. В 

туристическом плане Республика Беларусь имеет ряд преимуществ по 

сравнению с другими странами. Среди них можно выделить близость к 

Западной Европе, Скандинавии – туристическому рынку с высоким 

финансовым потенциалом; соседство со странами Балтии, Россией и 

Польшей – важным ресурсом для развития приграничного туризма; древняя 

история и самобытная культура (15 тыс. объектов, имеющих историческую, 

культурную и архитектурную значимость); сохранившийся природный 

потенциал (обширные лесные массивы, множество водных акваторий, 

природные лечебные ресурсы, богатое биологическое и генетическое 

разнообразие). Основными источниками, формирующими спрос на 

туристическом рынке, выступают деловые контакты, активный и 

познавательный туризм. Основным центром притяжения туристического 

потока является г. Минск (далее туристический поток расходится по 

остальным регионам).  

Туристическая отрасль подвержена влиянию множества факторов, в 

том числе текущей эпидемиологической ситуации. Пандемия COVID-19, 

оказавшая негативное влияние на различные сектора экономики, больше 

всего сказалась на туризме. Введение карантинных мер рядом стран, 

закрытие границ, ограничения в аэропортах, а также практика социального 

дистанцирования, принятая населением большинства стран – все это 

привело к значительным финансовым потерям туристической отрасли. По 

данным данных Всемирной туристической организации ООН, убытки 

мирового туризма привели к тому, что емкость отрасли сократилась в 2020 

году до уровня 1990 года или на 72% по сравнению с предыдущим годом. В 

стоимостном выражении потери оцениваются в сумму, превышающую 1 трлн 

USD. 
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Рисунок 4.1. Выручка от оказания туристических услуг и численность 

туристических организаций в Республике Беларусь в 2016-2020 гг. 

ȭɖɗɓɜɒɍɏ: ȲɅɛɍɓɒɅɐɡɒɠɎ ɖɗɅɗɍɖɗɍɜɊɖɏɍɎ ɏɓɑɍɗɊɗ ȵɊɖɔɘɆɐɍɏɍ ȦɊɐɅɕɘɖɡ 

 

Выручка туристической отрасли в Беларуси сократилась, по 

официальным статистическим данным, на 60,8% по сравнению с 

предыдущим годом. Потери в стоимостном выражении составили 171,8 млн 

BYN. Стоит отметить, что в докризисный период выручка от туризма 

демонстрировала устойчивый рост в национальной валюте, увеличиваясь в 

среднем в течение 2016-2019 гг. с темпом прироста на уровне 27,5%. 

Количество организаций в сфере туризма в Беларуси уменьшилось 

относительно 2019 года на 12,7% или на 196 ед. 

 
Рисунок 4.2. Туристический поток в Республике Беларусь в 2016-2020 гг. 

ȭɖɗɓɜɒɍɏ: ȲɅɛɍɓɒɅɐɡɒɠɎ ɖɗɅɗɍɖɗɍɜɊɖɏɍɎ ɏɓɑɍɗɊɗ ȵɊɖɔɘɆɐɍɏɍ ȦɊɐɅɕɘɖɡ 
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Туристический поток относительно уровня 2019 года в Беларуси также 

значительно сократился. Сильнее всего пострадал въездной и выездной 

туризм. Количество иностранных туристов, посетивших Беларусь, 

уменьшилось на 80,0%; количество туристов из Беларуси, выехавших за 

границу – на 73,7%. В 2016-2019 гг. (до пандемии COVID-19) средний темп 

прироста потока иностранных туристов в Беларуси находился на уровне 

23,4%, средний темп прироста потока граждан Беларуси, выехавших за 

границу, – 26,4%. Туризм внутри Беларуси пострадал в наименьшей степени. 

Численность туристов граждан Беларуси, отправленных по маршрутам тура в 

пределах страны, сократилась на 48,4%. Таким образом, при общем 

сокращении туристического потока в связи с текущей эпидемиологической 

ситуацией наблюдается переориентация потребителей услуг туризма на 

внутренний рынок. Сохранившаяся потребность в посещении новых мест в 

купе с введенными ограничениями на пересечение границ сделала 

отечественные туристические объекты более привлекательными для 

белорусов. 

Также одним из современных и активно развивающихся видов туризма 

в Беларуси является агроэкотуризм. Важным ресурсом как внутреннего, так и 

въездного агротуризма является самобытная национальная культура 

Республики Беларусь. Фольклорно-этнографический потенциал республики 

включает большое количество центров народных промыслов и ремесел, в 

том числе традиционного творчества, вышивки, гончарства, плетения. 

Поэтому за последние 10 лет в стране наблюдается стремительный рост 

количества агроусадеб. 

Количество субъектов агроэкотуризма в Беларуси за 2016-2020 гг. 

выросло на 28,8% или на 657 ед. Всего подобных субъектов в стране по 

состоянию на 2020 год насчитывалось более 2,9 тыс. ед. Численность 

туристов, обслуженных субъектами агроэкотуризма, в 2020 году снизилась 

относительно предыдущего года на 15,8%. Данное направление не так сильно 

пострадало от влияния пандемии COVID-19, вернувшись к значениям 2018 

года. Стоит отметить, что в течение 2016-2019 гг. туристический поток 

субъектов агроэкотуризма демонстрировал повышающуюся динамику. 

Среднегодовой темп прироста рассматриваемого показателя при этом 

находился на уровне 19,5%. 
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Рисунок 4.3. Число субъектов агроэкотуризма и численность туристов их 

посетивших в Республике Беларусь в 2016-2020 гг. 

ȭɖɗɓɜɒɍɏ: ȲɅɛɍɓɒɅɐɡɒɠɎ ɖɗɅɗɍɖɗɍɜɊɖɏɍɎ ɏɓɑɍɗɊɗ ȵɊɖɔɘɆɐɍɏɍ ȦɊɐɅɕɘɖɡ 

 

Наиболее популярными направлениями для агроэкотуризма являются 

субъекты Минской, Брестской и Гродненской областей, при этом на Минскую 

область приходится более трети от общей численности обслуженных 

агроэкотуристов в Беларуси. Причинами подобного лидерства выступают 

развитая туристическая инфраструктура, а также наличие множества 

объектов, содержащих историческую и культурную ценность.  
В общей численности туристов, обслуженных белорусскими субъектами 

агроэкотуризма, иностранные граждане занимают 2,1%. 
За время, проведенное в условиях пандемии COVID-19, потребители 

все чаще стали интересоваться туризмом внутри страны. Подкрепляет 

подобную позицию статистика поисковых запросов интернет-пользователей 

в таких системах как Яндекс и Google.  

 

Таблица 4.3. Динамика ключевых запросов по туризму в Беларуси (Яндекс) 

Ключевой запрос 

Количество 

запросов в 

апреле 2020 г. 

Количество 

запросов в 

апреле 2021 г. 

Темп прироста 

2021/2020, % 

туризм в Беларуси 4 252 6 139 44,4 

туры Беларусь 6 363 15 904 149,9 

экскурсии Беларусь 1 182 3 635 207,5 

отдых Беларусь 3 755 12 496 232,8 

достопримечательности Беларусь 4 585 8 003 74,5 
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Количество поисковых запросов по таким ключевым словам как «туры 

Беларусь», «экскурсии Беларусь» и «отдых Беларусь» за апрель 2020-апрель 

2021 гг. выросло более чем в 2,5 раза. В целом, белорусы стали чаще 

интересоваться туристическими возможностями и достопримечательностями 

страны.  

 
ȴɓɍɖɏɓɇɠɊ ɌɅɔɕɓɖɠ: èɗɘɕɠ ȦɊɐɅɕɘɖɡé (ɖɍɒɍɎ), èɢɏɖɏɘɕɖɍɍ ȦɊɐɅɕɘɖɡé 

(ɏɕɅɖɒɠɎ), èɓɗɉɠɚ ȦɊɐɅɕɘɖɡé (ɋɊɐɗɠɎ) 

Рисунок 4.5. Динамика популярности поисковых запросов  

по туризму в Беларуси 

ȭɖɗɓɜɒɍɏ: Google Trends 

 

Приведенный выше график отражает динамику уровня интереса к теме 

по отношению к наиболее высокому показателю для Республики Беларусь в 

течение годового периода. 100 баллов означают наивысший уровень 

популярности запроса, 50 баллов – уровень популярности запроса, вдвое 

меньший по сравнению с первым случаем, 0 баллов – недостаточно данных 

о рассматриваемом запросе. Так, согласно Google Trends, высокий уровень 

популярности имеет ключевой запрос «отдых Беларусь». Пиковые значения 

данного запроса приходились на лето 2020 года (традиционная пора 

отпусков для рабочего населения). С наступлением мая 2021 года количество 

поисковых запросов по теме «отдых Беларусь» также существенно 

увеличилось.  

Предлагаемый в рамках проекта замковый комплекс предоставляет для 

потребителей широкие возможности в плане отдыха, развлечения, экскурсий 

и приобщения к практической истории. Среди основных инфраструктурных 

объектов комплекса необходимо выделить сам замок, харчевню, канюшню, 

апартаменты для проживания, средневековый хостел и пр. Также посетители 

могут посетить гончарню, хлебопечки, кузницу, винодельню и иные 
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культурно-развлекательные объекты. Для Республики Беларусь данный 

комплекс является уникальным ввиду отсутствия прямых аналогов.  

Таким образом, средневиковый комплекс, планируемый в рамках 

проекта, является перспективным направлением развития практической 

ситории и, ввиду отсуствия прямых аналогов, обладает высокой 

уникальностью на белорусском рынке. Ассортимент предлагаемых услуг 

соотвествует реализованным проектам в Западной Европе и включает 

наиболее востребованные позиции. Для успешной реализации проекта 

важным моментом выступает продвижение интереса к средневековой 

культуры на целевых рынках сбыта. Релевантный маркетинговый 

инструментарий и комплекс мероприятий отражены в стратегии маркетинга.  

Планируемое расположение туристического комплекса – Минская 

область, в 50 км от МКАД (не далее чем в 2,5 км железнодорожной дороги и 

автомагистрали). Отметим, что в допандемийные времена крупнейший 

замковый комплекс Беларуси «Мир» посещало до 300 тыс. человек ежегодно. 

Цель проекта – к 2029 году добиться числа посещений – 90 тыс. в год. 

 

3.2. Стратегия маркетинга 

В таблице ниже представлен анализ микросреды организации. 

 

Таблица 3.5. Анализ микросреды организации 

Факторы угрозы 

появления новых игроков 

Уровень конкуренции на 

рынке 

Факторы угрозы появления 

продуктов-заменителей 

ȶɗɊɔɊɒɡ ɘɈɕɓɌɠ ɖɕɊɉɒɤɤ 

 

Строительство замка 

является дорогостоящим 

проектом, в текущий 

социально-экономических 

условиях появление новых 

конкурентов является 

маловероятным. 

ȶɗɊɔɊɒɡ ɘɈɕɓɌɠ ɖɕɊɉɒɤɤ 

 

На рынке присутствуют 

замки и дворцы в 

ограниченных количествах. 

Данные сооружения 

являются новостроями и 

не принадлежат к периоду 

средневековья, даже если 

были заложены в те 

времена (ни 

стилистически, не 

материально). При этом 

ȶɗɊɔɊɒɡ ɘɈɕɓɌɠ ɒɍɌɏɅɤ 

 

Частичными субститутами в 

данном случае будут 

традиционный замки, 

видеоигры дающие 

попробовать себя в роли 

средневекового человека (в 

первую очередь VR). 

Полные заменители 

отсутствуют. 

Факторы зависимости от 

поставщиков 

Факторы зависимости от 

потребителей 
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Факторы угрозы 

появления новых игроков 

Уровень конкуренции на 

рынке 

Факторы угрозы появления 

продуктов-заменителей 

ȶɗɊɔɊɒɡ ɘɈɕɓɌɠ ɒɍɌɏɅɤ 

 

В виду того, что 

поставщики товаров и 

услуг в настоящее время 

работают в условиях 

конкурентной борьбы, 

зависимость от 

поставщиков низкая. 

они конкурируют по 

большинству видов 

предоставляемых услуг в 

рамках проекта. 

ȶɗɊɔɊɒɡ ɘɈɕɓɌɠ ɇɠɖɓɏɅɤ 

 

Экономическая 

деятельность напрямую 

зависит от спроса на услуги 

со стороны туристов (в том 

числе иностранных) и, 

следовательно, зависимость 

от потребителей является 

высокой.  

 

Таблица 3.6. SWOT-матрица анализа факторов внешней и внутренней среды 

организации 

Сильные стороны Слабые стороны 

1. Уникальность проекта на территории 

ЕАЭС. отсутствие прямых конкурентов. 

2. Широкое разнообразие услуг. 

3. Возможность прикоснуться к 

практической истории. 

4. Возможность лично поучаствовать в 

строительстве замка. 

1. Дефицит собственных финансовых 

средств для реализации проекта. 

2. Большая удаленность от целевых 

потребителей (г. Минска). 

3. Низкая заинтересованность населения 

в истории Средневековья. 

4. Неразвитый бренд. 

Возможности Угрозы 

1. Расширение замка и предоставление 

новых видов услуг. 

2. Рост туристического потока. 

3. Развитие новых точек исторический 

интересов (создание постоянно 

действующей кузницы, ежегодное 

проведение фестивалей и турниров, 

массовые празднования древних 

праздников и пр.). 

4. Кооперацию с крупнейшими 

туристическими операторами. 

5. Кооперация с крупнейшими 

организаторами средневековых 

фестивалей и мероприятий, а также 

организаторами фентези мероприятий, 

1. Ухудшение социально-экономической 

обстановки. 

2. Международный кризис и снижение 

числа иностранных туристов. 

3. Появление проектов-конкурентов 

4. Усиление конкуренции со стороны 

существующих замков. 
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фестивалей косплея и пр. 

 

С точки зрения концепции маркетинга в ее традиционной трактовке вся 

деятельность компании на рынке туристических услуг должна быть направлена 

на удовлетворение желаний и запросов потребителей. 

Основными потребителями предлагаемого продукта будут являться 

граждане Беларуси и иностранные туристы.  

Основные цели стратегии маркетинга: 

– увеличение числа посетителей; 

– предложение востребованного набора услуг; 

– формирование и поддержание интереса к замку на стабильно высоком 

уровне. 

Основной целью стратегии продвижения продукции является 

привлечение внимания к истории, а также к жизни и быту людей, живших в 

Средневековье. 
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4. ПРОГРАММА ОКАЗАНИЯ УСЛУГ 
 

4.1. Монетизация проекта 

При выходе платформы на рынок можно выделить следующие 

ключевые блоки ее монетизации: 

1. ȴɕɓɉɅɋɅ ɆɍɐɊɗɓɇ. Билеты продаются на осмотр замка и на 

экскурсии. В стоимость билета входит одежда в средневековом стиле для 

переодевания. В случае посещения замка без переодивания в одежду не 

соответствующую средневековой или более ранней эпохе, цена возрастает в 

2 раза. Цена 5 и 15 USD соответственно. 

2. ȴɕɓɉɅɋɅ ɗɍɗɘɐɓɇ. Титул Леди замка и Рыцарь замка можно будет 

купить онлайн или при входе в замок. Звание присваивается на 5 лет и дает 

право на одно участие в рыцарском турнире или конкурсе красоты, победа в 

которых дает титул барона или баронессы замка. Титул Прекраснейшая Леди 

замка и Почетный Рыцарь замка даются на 10 лет и дополнительно дают 

право на участие в любом фестивале и мероприятии, проводимом в замке 

(кроме частных). Цена 19 и 199 USD соответственно. 

3. ȴɕɓɉɅɋɅ ɒɅɌɇɅɒɍɤ ɌɅɑɏɅ. Название продается сроком на 1 год. На 

замке вывешивается герб, созданный в стиле заказчика,  а также флаг 

выбранный заказчиком с простым исполнением (без логотипа, но с 

возможностью нанесения герба). Данные атрибуты могут сниматься с замка 

при проведении частных мероприятий и фестивалей. Цена 16,8 тыс. USD. 

4. Другие виды монетизации, указанные в таблице ниже. 

 

Таблица 5.1. Значение основных показателей, принятых для расчета 

выручки в рамках финансовой модели 
Услуга Цена, 

USD 

Выручка, 

USD в год 

(2024) 

Основные  

o   осмотр замка с переодеванием в средневековую одежду (переодевание 

осуществляется в доме прислуги); 

5 63613 

o   осмотр замка без переодевания в средневековую одежду; 10 25445 

o   экскурсии по замку (включает осмотр в средневековой одежде и без); 15 12722 

Услуги конюшни;  

o   катание на пони (лошади); 8 11520 

o   кормление пони (лошади); 2 2880 
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Услуги кузницы;  

o   ковка брони и оружия (попробовать); 15 180 

o   ковка брони и оружия (в том числе обучение); 30 72 

o   плетение кольчуги (попробовать); 7 84 

o   плетение кольчуги (в том числе обучение); 20 48 

Услуги тренеров;  

o   сражение на мечах; 18 432 

o   сражение на копьях; 15 360 

o   стрельба из лука; 18 432 

стрельба из камнемета с главной башни; 17 2040 

Участие в исторической реконструкции: 

o   один день жизни в замке (простолюдин); 90 5400 

o   один день жизни в замке (приятель лорда); 170 4080 

o   осады замка; 15 1717 

o   историческое фехтование; 15 381 

o   исторический средневековый бой; 

         рыцарский турнир (на мечах, алебардах, топорах); 45 1145 

         бугурт; 1 12 

o   бытовая реконструкция (воссоздание обрядов, праздников и отдельных 

событий прошлого); 

1 12 

o   музыкальные и танцевальные реконструкции; 1 12 

Участие в фентезийном фестивале: 

o   по тематике Властелин колец; 15 3435 

o   по тематике Ведьмак; 15 3435 

o   по тематике Гарри потер; 15 4580 

o   по тематике Ира престолов; 15 3435 

o   по тематике Варкрафт; 15 1717 

Проведение соревнований: 

o   турниры (не рыцарские); 15 1908 

o   конкурс красоты; 15 1908, 

o   перетягивание каната; 15 954 

o   метание ядра камнемета; 3 190 

o   стрельба из лука; 5 318 

o   чемпионат по рыбалке средневековыми удочками; 5 318 

o   плавание вокруг замка (200 м различными стилями); 5 318 

Услуги трактира;  

o   продажа средневекового вина; 2 5089 

o   продажа эля; 2 5089 

o   продажа пирогов и других древнерусских блюд; 4 10178 

o   услуги постоялого двора (хостел) 33 10496 

Свадебные услуги:  

o   услуги часовни (в основном венчания); 170 865 

o   проведение свадьбы (в покоях); 960 2304 
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o   проведение свадьбы (на всей территории); 2400 5760 

o   предложение руки и сердца в цитадели, на верху цитадели или башни.  50 254 

Услуги винного погреба; 

o   дегустация вина; 1 1272,27 

o   изготовление вина (в сезон); 30 72 

Квесты:   

o   квест 1 10 1200 

o   квест 2 10 1200 

o   квест 3 10 1200 

Услуги частичной и полной аренды замкового комплекса; 

o   проведение корпоративных мероприятий; 2400 17280 

o   проведение торжеств (дней рождений, свадеб и пр.); 2400 17280 

Съемка на территории замка; 

o   фотосъемки (профессиональных камер) и услуги фотоплощадки; 25 318 

o   видеосъемки; 2400 2880 

o   съемки клипов и кинокартин 2400 2880 

Заложить именной камень 

o   заложить именной камень при строительстве 9 1080 

o   заложить собственно привезенный именной камень при строительстве 

(без гравировки или без правильного размера) 

5 300 

o   заложить собственно привезенный именной камень при строительстве 

(с гравировкой и правильного размера) 

2 120 

Катание на лодке;  

o   катание на лодке вокруг замка 10 2400 

o   катание на лодке вокруг замка без гребца 5 600 

Продажа наименования; 

o   продажа наименования с созданием и вывешиванием герба, с вывеской 

при въезде 

16800 8366 

o   продажа наименования без вывешивания герба 15600 7768 

Продажа сувениров; 

o   продажа сувениров собственными силами 2 8481 

o   продажа сувениров сторонними силами 1 4240 

 

 

Расчет выручки по основным направлениям деятельности и каналам 

монетизации основан на постепенном увеличении числа посетителей – до 19 

тыс. в 2024 году (90 тыс. – в 2029 году). 
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Рисунок 4.1. Динамика выручки от реализации услуг по проекту, тыс. USD 

 

Так, в рамках проекта планируется к 2024 нарастить выручку до 275 тыс. 

USD/год с учетом достижения планируемого числа посетителей. При этом, 

наибольший удельный вес в выручке от оказания услуг составляют услуги по 

осмотру замка. 

4.2. Расходы на оказание услуг 

Расчет затрат в целом по проекту представлен в таблице ниже.  

Таблица 5.2. Значение основных показателей, принятых для расчета 

затрат в рамках финансовой модели 
Услуга Затраты, 

USD 

       Тип 

Основные 

o   осмотр замка с переодеванием в средневековую одежду (переодевание 

осуществляется в доме прислуги); 

3500 переменные 

o   осмотр замка без переодевания в средневековую одежду; 1272 переменные 

o   экскурсии по замку (включает осмотр в средневековой одежде и без); 3181 переменные 

Услуги конюшни; 

o   катание на пони (лошади); 1500 постоянные 

o   кормление пони (лошади); 720 переменные 

Услуги кузницы; 

o   ковка брони и оружия (попробовать); 1900 постоянные 

o   ковка брони и оружия (в том числе обучение); 18 переменные 

o   плетение кольчуги (попробовать); 21 переменные 

o   плетение кольчуги (в том числе обучение); 12 переменные 

Услуги тренеров;  

o   сражение на мечах; 750 переменные 

32
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1164
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o   сражение на копьях; 300 переменные 

o   стрельба из лука; 850 переменные 

стрельба из камнемета с главной башни; 1200 первые 3 года 

Участие в исторической реконструкции: 

o   один день жизни в замке (простолюдин); 1890 переменные 

o   один день жизни в замке (приятель лорда); 1428 переменные 

o   осады замка; 601 переменные 

o   историческое фехтование; 134 переменные 

o   исторический средневековый бой; 0 переменные 

         рыцарский турнир (на мечах, алебардах, топорах); 401 переменные 

         бугурт; 4 переменные 

o   бытовая реконструкция (воссоздание обрядов, праздников и отдельных 

событий прошлого); 

4 переменные 

o   музыкальные и танцевальные реконструкции; 4 переменные 

Участие в фентезийном фестивале: 

o   по тематике Властелин колец; 1000 переменные 

o   по тематике Ведьмак; 1000 переменные 

o   по тематике Гарри потер; 1000 переменные 

o   по тематике Ира престолов; 1000 переменные 

o   по тематике Варкрафт; 1000 переменные 

Проведение соревнований: 

o   турниры (не рыцарские); 668 переменные 

o   конкурс красоты; 668 переменные 

o   перетягивание каната; 334 переменные 

o   метание ядра камнемета; 67 переменные 

o   стрельба из лука; 111 переменные 

o   чемпионат по рыбалке средневековыми удочками; 111 переменные 

o   плавание вокруг замка (200 м различными стилями); 111 переменные 

Услуги трактира; 

o   продажа средневекового вина; 1272 переменные 

o   продажа эля; 1272 переменные 

o   продажа пирогов и других древнерусских блюд; 2545 переменные 

o   услуги постоялого двора (хостел) 2624 переменные 

Свадебные услуги:  

o   услуги часовни (в основном венчания); 216 переменные 

o   проведение свадьбы (в покоях); 576 переменные 

o   проведение свадьбы (на всей территории); 1440 переменные 

o   предложение руки и сердца в цитадели, на верху цитадели или башни.  64 переменные 

Услуги винного погреба; 

o   дегустация вина; 318 переменные 

o   изготовление вина (в сезон); 18 переменные 

Квесты:   

o   квест 1 240 переменные 
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o   квест 2 240 переменные 

o   квест 3 240 переменные 

Услуги частичной и полной аренды замкового комплекса; 

o   проведение корпоративных мероприятий; 3456 переменные 

o   проведение торжеств (дней рождений, свадеб и пр.); 3456 переменные 

Съемка на территории замка; 

o   фотосъемки (профессиональных камер) и услуги фотоплощадки; 32 переменные 

o   видеосъемки; 288 переменные 

o   съемки клипов и кинокартин 288 переменные 

Заложить именной камень 

o   заложить именной камень при строительстве 108 переменные 

o   заложить собственно привезенный именной камень при строительстве 

(без гравировки или без правильного размера) 

30 переменные 

o   заложить собственно привезенный именной камень при строительстве 

(с гравировкой и правильного размера) 

12 переменные 

Катание на лодке; 

o   катание на лодке вокруг замка 480 переменные 

o   катание на лодке вокруг замка без гребца 120 переменные 

Продажа наименования; 

o   продажа наименования с созданием и вывешиванием герба, с вывеской 

при въезде 

837 переменные 

o   продажа наименования без вывешивания герба 777 переменные 

Продажа сувениров; 

o   продажа сувениров собственными силами 1696 переменные 

o   продажа сувениров сторонними силами 848 переменные 

 

В составе сводных затрат были учтены следующие элементы: 

V Расходы на строительство замка; 

V Расходы на оплату труда; 

V Отчисления на социальные нужды; 

V Амортизация; 

V Консультационные расходы. 

Основную долю расходов на реализацию продукции составляют затраты 

на строительство замка и затраты на оплату труда.  
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5. ОРГАНИЗАЦИОННЫЙ ПЛАН 

5.1. Персонал 

Численность персонала определена на основании потребности, 

полученной в результате функционирования проекта, а также с учетом 

особенностей и требований к составу персонала, характерных для проектов в 

сфере туристической деятельности. 

Уровень оплаты труда, в том числе сотрудников, привлеченных на 

рабочие места, будет находится среднестрановом уровне. 

При этом, еще не сформирована ключевая команда проекта. По мере 

развития проекта и его запуска персонал, как и уровень оплаты труда будет 

значительно повышаться.  

Планируемая численность персонала по проекту  к концу 2023 г. – 14 

человек, к концу 2024 г. – 19 человек, к концу 2029 г. – 29 человека. 

Так, в рамках проекта были выделены следующие ключевые категории 

персонала: 

¶ директор 

¶ команда по маркетингу  

¶ директор по развитию 

¶ экскурсовод 

¶ конюх 

¶ аниматор (для квестов) 

¶ организатор мероприятий 

¶ трактирщик 

¶ продавец 

¶ вспомогательный персонал 

¶ строители 

Перечень и планируемая численность персонала а также его уровень 

оплаты труда представлен в таблице 5.1. 

 

Таблица 5.1. Планируемая структура персонала 

Наименование должности 
Заработная плата USD 

на 2024 г. 

Численность 

2024 г. 

Численность 

2029 г. 

Директор 1 800 0,5 1 

Команда по маркетингу  900 1 1 

Директор по развитию 900 0,5 1 

Экскурсовод 700 2 4 
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Наименование должности 
Заработная плата USD 

на 2024 г. 

Численность 

2024 г. 

Численность 

2029 г. 

Конюх 700 2 3 

Аниматор (для квестов) 700 2 3 

Организатор мероприятий 700 2 2 

Трактирщик 700 2 3 

Продавец 700 0,5 3 

Вспомогательный персонал 700 3 7 

Строители 700 3 1 

 

Таким образом, в период функционирования компания планирует 

создать 29 новых рабочих мест. 

5.2. План-график реализации проекта 

Алгоритм реализации проекта заключается в выполнении следующей 

последовательности этапов по каждому направлению: 

1. Поиск и приобретение площадки. 

2. Начало строительства. 

3. Запуск сайта. 

4. Работа с партнерами. 

5. Увеличения штата работников и доработка предлагаемых услуг. 

6. Завершение строительства. 

  

Детальный календарный график реализации проекта и освоения 

инвестиций представлен в таблице 5.2. 

 

Таблица 5.2. Календарный план-график реализации проекта 

Стадия, этап проекта 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 

1. Поиск и приобретение площадки               

2. Начало строительства               

3. Запуск сайта.        

4. Работа с партнерами               

5. Увеличения штата работников и 

доработка предлагаемых услуг. 
          

    

Перманентная поддержка платформы и 

ее обновление. 
       



6. ИНВЕСТИЦИОННЫЙ ПЛАН 
 

6.1. Инвестиционные затраты по проекту 

Согласно расчетам финансового экономической модели к данному 

проекту, предполагается необходимость финансирования текущих и 

капитальных затрат до запуска проекта. 

С учетом специфики развития проекта финансирование требуется в 

период с 4 кв. 2022 до 4 кв. 2024 гг., что позволит осуществлять весь спектр 

работ, необходимых для дальнейшего развития и эффективного 

функционирования платформы.  

 

Таблица 6.1. Потребность в инвестициях по проекту, тыс. USD 

Итого потребность в 

инвестициях 
Всего 4 кв. 2022 2022 2023 

тыс. USD 430 90 170 170 

 

Таким образом, суммарная потребность в инвестициях по проекту  в 

зависимости от сценария развития составит 430 тыс. USD. Большая часть 

данных средств будет направлена на строительство и оплату труда персонала. 

Cash flow проекта и суммарная потребность в инвестициях отражены в 

Таблице 10 Приложения 1. к настоящему меморандуму. 
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7. ПРОГНОЗИРОВАНИЕ ФИНАНСОВО-ХОЗЯЙСТВЕННОЙ ДЕЯТЕЛЬНОСТИ 

7.1. Общие положения 

Финансовые результаты проекта рассчитывались с учетом оценки 

текущей экономической ситуации в мире на фоне восстановления мировой 

экономики после пандемии, специфик рынка и потребности в инвестициях для 

успешной реализации данного проекта. 

В процессе планирования были рассчитаны: ожидаемые финансовые 

результаты проекта, потоки денежных средств, показатели финансово-

хозяйственной деятельности, а также осуществимость финансового плана 

организации. 

В настоящем инвестиционном меморандуме произведена оценка 

финансово-хозяйственной деятельности в целом по инвестиционному проекту 

с учетом налогов и сборов. 

Расчеты реализации инвестиционного проекта представлены в 

Приложении 1. к настоящему меморандуму. 

Расчет прогнозных показателей основывался на следующих допущениях: 

1. Дата составления инвестиционного меморандума – январь 2022 г. 

2. Вид принятой в бизнес-плане расчетной единицы – тыс. USD. 

3. Горизонт прогнозирования принят равным 8 лет (2022–2029 гг.)  

4. Шаг отображения информации в таблицах принят равным 1 

кварталу/году. 

7.2. Финансовые результаты проекта 

Финансовые результаты проекта характеризуются суммой полученной 

прибыли и уровнем рентабельности. Расчет чистой прибыли от реализации 

продукции по проекту представлен в Таблице 9 Приложения 1. 

Результаты расчетов показывают, что ежегодно начиная с 2023 года 

компания будет получать чистую прибыль, что свидетельствует о том, что 

деятельность бизнеса будет эффективной и прибыльной. 

Динамика чистого дохода по проекту аналогична динамике чистой 

прибыли. 

Динамика чистой прибыли за период реализации проекта представлена 

на рисунке 7.1. 



Инвестиционный меморандум 

«Создание замка в стиле Высокого Средневековья на территории Республики Беларусь»                                                     

 

                                                                                                                                                                               
34/38 

 
Рисунок 7.1. Динамика чистой прибыли по проекту, тыс. USD 

 

Как видно из рисунка выше, деятельность компании будет убыточной на 

протяжении 2023 –2024 гг., в связи с затратами на строительство и наймом 

персонала, но начиная с 2025 года, компания увеличит свою прибыль 

многократно за счет позиционирования замка как популярного туристического 

объекта. 

Расчет потока денежных средств по проекту с учетом и без учета 

реализации проекта приведен в Таблице 10 Приложения 1. 

 
Рисунок 7.2. Динамика Cash Flow по проекту, тыс. USD 
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Таким образом, как и было упомянуто выше в разделе 6 – общая 

потребность в инвестициях по проекту составит 430 тыс. USD. С 2025 года 

проект сможет финансировать все необходимые затраты самостоятельно за 

счет реинвестирования заработанных средств. 

Финансово-экономические показатели и расчет потоков денежных 

средств показывают, что из выручки от осуществления финансово-

хозяйственной деятельности по проекту возмещаются все расходы, связанные с 

деятельностью организации, включая уплату текущих платежей, уплачиваются 

налоги, отчисления и сборы, установленные действующим законодательством, 

а также осуществляется погашение финансовых обязательств по проекту. Кроме 

того, обеспечивается получение чистой прибыли, достаточной для 

обеспечения текущей хозяйственной деятельности. 
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8. ПОКАЗАТЕЛИ ЭФФЕКТИВНОСТИ ПРОЕКТА 

8.1. Расчет эффективности инвестиционного проекта 

Оценка эффективности инвестиций базируется на сопоставлении 

ожидаемого чистого дохода от реализации проекта с инвестированным в 

проект капиталом. В ее основе лежит расчет чистого потока наличности, на 

основании которого и рассчитываются основные показатели оценки 

эффективности инвестиций. 

Расчет чистого потока наличности и показателей эффективности проекта 

представлен в Таблице 11 Приложения 1. 

Приведение будущих притоков и оттоков денежных средств к моменту 

осуществления инвестиций произведено методом дисконтирования. 

Расчет основных показателей оценки эффективности инвестиций в целом 

по проекту (чистого дисконтированного дохода, индекса рентабельности и 

динамического срока окупаемости), осуществлялся по ставке дисконтирования  

24,52 % (Weighted average cost of capital (WACC)).  

Расчет ставки дисконтирования по проекту представлен в финансовой 

модели проекта. 

 

Таблица 8.1.1. – Показатели эффективности инвестиционного проекта 

Наименование показателя Ед. изм. Значение 

Чистый дисконтированный доход (NPV) тыс. USD 30 204,9 

Внутренняя норма доходности (IRR) % 99,9% 

Простой срок окупаемости проекта лет 2,19 

Динамический срок окупаемости проекта лет 2,45 

 

Срок окупаемости проекта представляет собой временной отрезок, в 

течение которого притоком денежных средств от реализации проекта 

покрываются инвестиции в его реализацию. 

Простой срок окупаемости проекта – это период времени, по окончании 

которого чистый объем поступлений (доходов) перекрывает объем инвестиций 

(расходов) в проект. Простой срок окупаемости по проекту составляет 7 лет. 

Расчет динамического срока окупаемости проекта осуществляется по 

накопительному дисконтированному чистому потоку наличности. 

Динамический срок окупаемости составляет 10 лет. 

 

Чистый дисконтированный доход (NPV) представляет собой разность 

дисконтированных притоков и оттоков денежных средств по проекту. 
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Накопленный чистый дисконтированный доход по проекту на конец 

горизонта расчета (2029 год) по данному проекту составляет 13,2 тыс. USD. Это 

свидетельствует о превышении дисконтированных притоков над 

дисконтированными оттоками, следовательно, проект является эффективным и 

экономически целесообразным. 

В таблице 11 приложения 1. подробно представлены результаты расчетов 

чистого потока наличности, основных показателей эффективности 

инвестиционного проекта, а также результаты расчетов прогнозируемых 

финансово-экономических показателей. 

 

Внутренняя норма доходности (IRR) является наиболее распространенной 

характеристикой, применяемой при оценке эффективности инвестиционных 

проектов. Она представляет собой величину нормы дисконта, при которой 

чистый дисконтированный доход на конец горизонта расчета принимает 

нулевое значение, то есть сумма дисконтированных притоков равна сумме 

дисконтированных оттоков. Таким образом, если внутренняя норма доходности 

принимает значение меньшее, чем норма дисконта, проект является 

неэффективным, и наоборот: чем больше внутренняя норма доходности по 

проекту по сравнению со ставкой дисконта, тем больший запас прочности 

имеет проект. Внутренняя норма доходности по данному проекту составляет 

17,1% что характеризует его как обладающий высоким запасом прочности. 

Анализ показателей эффективности инвестиций настоящего бизнес-плана 

позволяет сделать вывод, что при прогнозируемых объемах выручки 

капитальных вложениях, а также себестоимости продукции, проект является 

финансово реализуемым и рентабельным. 
  



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ПРИЛОЖЕНИЕ 1. 

ФИНАНСОВАЯ МОДЕЛЬ ПРОЕКТА  

 
 


