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ОБЩАЯ ХАРАКТЕРИСТИКА РАБОТЫ 

Актуальность темы исследования. Социально-экономическое разви­
тие общества в начале XXI века, в основном ориентированное на быстрые 
темпы экономического роста, породило беспрецедентное причинение вреда 
окружающей природной среде, приведшее к планетарным климатическим 
сдвигам. Человечество столкнулось с противоречиями между растущими по­
требностями мирового сообщества и невозможностью биосферы обеспечить 
эти потребности. При этом цивилизация, используя огромное количество 
технологий, разрушающих экосистемы, не предложила, по сути, ничего, что 
могло бы заменить регулирующие механизмы биосферы. Возникла реальная 
угроза жизненно важным интересам будущих поколений человечества. 

Устранение сложившихся противоречий возможно только в рамках 
стабильного социально-экономического развития, не разрушающего своей 
природной основы. Поэтому повышение качества жизни людей должно 
обеспечиваться, во-первых, в тех пределах хозяйственной емкости биосферы, 
превышение которых приводит к разрушению естественного биотического 
механизма регуляции окружающей среды и ее глобальным изменениям. 

ООН к основным показателям, характеризующим качество жизни, от­
носит: продолжительность жизни человека (ожидаемую при рождении и фак­
тическую), состояние его здоровья, отклонение состояния окружающей сре­
ды от нормативов, уровень знаний или образовательных навыков, доход (из­
меряемый валовым внутренним продуктом на душу населения), уровень за­
нятости, степень реализации прав человека. 

В России повышение качества жизни объявлено целью бюджетной по­
литики, приоритетных национальных проектов. Согласно определению пра­
вительства комплекс взаимоувязанных по ресурсам, исполнителям и срокам 
мероприятий, который направлен на решение наиболее актуальных задач, 
связанных с повышением качества жизни населения, представляет собой 
важнейший инновационный проект государственного значения. 

Во-вторых, происхождение нынешнего мирового экономического кри­
зиса из неспособности населения оплачивать ипотечные кредиты на жилье 
однозначно указывает на первоочередную необходимость создания экономи­
чески устойчивых структур, касающихся жилищной сферы. Если бы приоб­
ретаемое жилье не просто удовлетворяло потребности покупателей, но до­
полнительно приносило бы им на их инвестиции возврат в виде денежного 
дохода, достаточного для покрытия всех обязательных платежей, то никакого 
кризиса не было бы в принципе. 

В городах такой возврат обеспечивается в основном вне жилья, на ра­
бочем месте на предприятии или в офисе учреждения. Поэтому с потерей ра­
боты исчезает и доход, но расходы на питание и жилье остаются на прежнем 
высоком уровне. Из-за этого государство в период кризиса вынуждено зна­
чительно увеличивать как величину пособия по безработице, так и расширять 
категории граждан, имеющих право на него. При этом кроме роста прямых 
бюджетных убытков сильно возрастает и социальная напряженность. 
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Исходя из этого, другой путь инвестиций в жилье - в индивидуальные 
дома усадебного типа, который был объявлен Президентом РФ Медведевым 
Д.А. в качестве приоритетного еще до ипотечного кризиса, как раз только и 
может привести к успеху. Началом практической реализации этого проекта 
является создание федерального фонда содействия развитию жилищного 
строительства, куда вошли миллионы гектаров государственных земель, в 
том числе земли Академии наук РФ, для обеспечения каждой желающей рос­
сийской семьи собственным участком. 

Почему же возникла дополнительная необходимость в земле, да еще 
поближе к крупным городам? Ведь в стране тысячи заброшенных деревень, 
приобретение домов и участков в которых при использовании выделяемых 
государством субсидий обойдется практически бесплатно. Дело в отсутствии 
там привлекательных для молодежи видов деятельности с приемлемым 
уровнем дохода. Уезжая в город, молодое поколение с течением времени за­
бирает к себе и своих престарелых родителей ввиду недоступности в отда­
ленных деревнях скорой или хотя бы какой-нибудь медицинской помощи. 
При этом просто одна только перестройка инфраструктуры ничего не дает, 
актуальным является изменение менталитета жителей деревень. 

В связи с этим для исправления сложившейся ситуации для отдален­
ных деревень в качестве следующего шага правительство предлагает субси­
дии по кредитам на развитие несельскохозяйственного вида деятельности в 
сельской местности - сельского туризма. Какие села могут быть объектами 
сельского туризма? Только перешедшие к функционированию в режиме эко­
логически чистых поселений (экопоселений), где все жители ориентированы 
на прием и обслуживание туристов. 

В-третьих, на стадии генерации знаний выполнение научно-исследова­
тельских работ должно завершаться технико-экономической оценкой рыноч­
ного потенциала полученных результатов и переходом в стадию опытно-тех­
нологических работ для разработки конкурентоспособных технологий с по­
следующей коммерциализацией. 

В современных рыночных условиях наиболее эффективными являются 
инвестиции в комплексные инновации, сочетающие в себе множество пара­
метров, дающих в результате не простую сумму характеристик, а еще и до­
полнительные, часто уникальные качества, которые невозможно получить 
каким-либо иным способом. Подобный синергетический эффект - главное 
свойство экопоселений, именно эти необычные качества пытаются создать 
жители, ищут и хотят прочувствовать гости, туристы. 

Проблема управления созданием и функционированием экопоселений, 
связанная с неразвитостью методологии оценки эффективности инвестици­
онных проектов, где объекты инвестирования обладают одновременно по­
требительскими и производственными свойствами, а также сочетают матери­
альные и нематериальные характеристики, обусловливает научную акту­
альность темы исследования. 

Степень разработанности темы исследования. 
Теоретической и методологической основой исследования послужили 
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труды отечественных и зарубежных ученых преимущественно в областях, 
касающихся создания и развития таких сложных систем, как экологические 
поселения: И. Пригожина - о синергетическом развитии сложных систем, Р. 
Коуза - о транзакционных потерях, накладывающих ограничения на размеры 
предприятий, Д. Норта- об институциональных изменениях, Р. Гилмана- об 
экопоселениях, включая экономические и управленческие аспекты, А.А. и 
И.П. Кулясовых - о российских экопоселениях, В.Н. Мегре - о семенных 
(родовых) экопоселениях, Д.Л. Кристиан - о порядке создания экопоселении, 
Г.Ф. Морозова - о биоценозах как естественной природной основы экопосе­
лении, Ю.П. Панибратова - о комплексном характере строительства экопо­
селении, В.Я. Медикова - об образовательной подготовке организаторов и 
жителей экопоселении и др. 

Хотя задача повышения качества жизни населения страны и обеспече­
ния ему условий для ведения здорового образа жизни имеет наивысший го­
сударственный приоритет и включена практически во все социальные разде­
лы федеральных целевых программ, тем не менее, пути ее решения требуют 
дальнейшего детального изучения и осмысления. 

В частности, остается недостаточно глубоко исследованной проблема 
взаимообусловленности различных процессов, связанных с рыночными пре­
образованиями в сельской местности и переходом сельских населенных 
пунктов к экономически устойчивому и эффективному функционированию в 
режиме экологически чистых поселений на основе четкой государственной 
инвестиционной политики в этой сфере. 

Целью диссертационного исследования является определение на­
правлений совершенствования структуры и повышения эффективности вло­
жений населением своих средств в рыночные инновации типа экопоселении 
в условиях государственной поддержки. 

Эта цель соответствует п. 4.13 "Исследование направлений совершен­
ствования воспроизводственной и технологической структур капитальных 
вложений и основных фондов в целях повышения эффективности основного 
капитала" паспорта научных специальностей. 

Для достижения поставленной цели потребовалось решить следующие 
задачи: 

1) позиционировать экопоселения на рынке сельских населенных пунк­
тов одновременно как объекты инвестирования и потребления; 

2) выявить необходимые условия и ограничения при проектировании 
экопоселении как средства достижения высокого качества жизни; 

3) предложить приемлемый способ обеспечения финансовой устойчи­
вости экопоселении с учетом государственного регулирования их хозяйст­
венной деятельности; 

4) составить организационную структуру и порядок самоуправления 
экопоселениями их жителями; 

5) разработать метод оценки эффективности инвестиционных проектов 
применительно к экопоселениям с учетом изменчивости коэффициентов за­
трат; 
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6) сформулировать математическую модель расчета эффективности 

инвестирования проектов экопоселений; 
7) определить критерии оценки эффективности инвестирования проек­

тов экопоселений их участниками; 
8) выполнить оценку инвестиционных рисков различных вариантов 

функционирования экопоселений; 
9) выработать рекомендации по направлениям повышения эффектив­

ности инвестирования в экопоселения как места проживания и как объекты 
сельского туризма. 

Объектом диссертационного исследования выбраны экопоселения, 
имеющие коммерческие интересы в сфере реализации, а также управления 
продуктами: материальными (экологически чистые, генетически не модифи­
цированные продукты питания, плоды, лекарственные растения, семена, са­
женцы, изделия из натурального сырья, дома, земельные участки) и немате­
риальными (туристско-рекреационные услуги, лечебно-оздоровительные 
свойства местности, информация). 

Предметом диссертационного исследования являются управленче­
ские отношения, возникающие в процессе инвестирования в создание и ком­
мерческую деятельность экопоселений. 

Теоретической и методологической основой исследования явились 
фундаментальные положения теории институциональных изменений, труды, 
обосновывающие сущность инвестирования в здоровый образ жизни, ком­
мерциализацию деятельности муниципальных образований как объектов ин­
вестирования, создание благоприятной окружающей среды за счет формиро­
вания агробиоценозов на приусадебных участках, научные разработки по 
обеспечению экономической эффективности инвестирования, материалы 
конференций и семинаров. 

Гипотезой исследования является возможность достижения приемле­
мых значений эффективности инвестирования населением своих средств в 
создание своих усадеб в селах в случае, если данные населенные пункты 
функционируют в режиме экопоселений. 

Структура и логика исследования подчинены решению поставленных 
задач. В работе использовались методы логического, функционального и 
системного анализа с применением экономико-математического аппарата, 
социологические опросы населения. 

Информационной базой исследования послужили статистические 
публикации Федеральной службы государственной статистики, федеральные 
законы и иные нормативно-правовые акты Российской Федерации и ее субъ­
ектов по вопросам создания и функционирования экологически чистых посе­
лений как места проживания и как объектов сельского туризма. 

Научная новизна диссертационного исследования заключается в вы­
явлении и экономическом обосновании эффективности инвестиционных про­
ектов комплексных рыночных инноваций типа экопоселений, которые соче­
тают в себе одновременно следующие характеристики: здоровый образ жиз­
ни, экологическую чистоту местности, сохранение окружающей природной 



7 

среды, производство генетически не модифицированной продукции, базу для 
сельского экологического туризма, что дает возможность достижения наибо­
лее высокой степени качества жизни населения. 

Элементами научной новизны диссертационного исследования яв­
ляются следующие полученные автором результаты: 

1) институциональный подход к новому направлению инвестирования 
- в экопоселения, заключающийся в законодательном признании их государ­
ством отдельным институтом - объектом сельского туризма, что создает ус­
ловия для четкого сегментирования потенциальных жителей по их ориенти­
рованности на конкретные виды деятельности; 

2) процедура проектирования экопоселений как места для ведения здо­
рового образа жизни, состоящего из семейных (родовых) усадеб с организа­
цией на участках агробиоценозов, служащих материальной и экономической 
основой сохранения и передачи семейных духовно-нравственных традиций 
последующим поколениям; 

3) способ обеспечения финансовой устойчивости экопоселений путем 
коммерциализации их деятельности через развитие сельского туризма, что 
также одновременно создает положительную обратную связь между чисто­
той территории и доходами жителей, в отличие от существующих деревень и 
дачных объединений, где эта связь отрицательна; 

4) структура самоуправления экопоселениями, обязательным, с точки 
зрения государства, условием которой должно быть наличие молодежной ор­
ганизаторской команды, оказывающей за счет бюджета все требуемые адми­
нистративные, социальные, культурные, образовательные, медицинские ус­
луги населению; 

5) метод оценки эффективности инвестирования в экопоселения, где 
учитывается их потребительский и производственный характер, а также ма­
териальные и нематериальные доходы и расходы, что позволяет выбрать 
наиболее приемлемые технологии их функционирования как места житель­
ства и как объектов сельского туризма; 

6) математическая модель, разработанная для расчета эффективности 
инвестиционных проектов экопоселений, базирующаяся на реальных процес­
сах и исходных данных, позволяющая правильно отразить главные особен­
ности развития поселений во времени; 

7) критерии оценки эффективности инвестиционных проектов экопосе­
лений, основанные на зависимости намерений жителей от всех своих сово­
купных доходов, а не только от произведенных инвестиций, что обеспечива­
ет принятие ими обоснованных решений об участии в подобных проектах; 

8) оценка инвестиционных рисков, выполненная на основе расчетов 
различных вариантов функционирования экопоселений, выявившая условия 
устранения дефицита в финансах жителей, возникающего на протяжении не­
скольких первых лет проживания; 

9) рекомендации по повышению эффективности инвестиционных про­
ектов экопоселений, состоящие в продвижении на рынок подобных поселе­
ний как признанного государством места обеспечения наивысшего качества 
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жизни, а их продукции и услуг как гарантированных государством оздорови­
тельных и экологически чистых. 

Практическая значимость результатов исследования состоит в том, 
что сформулированные в диссертации научные положения, выводы и реко­
мендации могут быть использованы органами исполнительной власти на фе­
деральном, региональном и местном уровнях для включения в разрабатывае­
мые ими комплексные программы практических мер по повышению качества 
жизни населения и обеспечения условий для ведения здорового образа жизни 
и реализуются при отработке отдельных элементов технологии функциони­
рования экологического поселения на базе села Тагашево Кулаевского сель­
ского поселения Пестречинского муниципального района Республики Татар­
стан в соответствии с Постановлением КМ РТ от 12.03.2004 № 121 "Об ут­
верждении республиканской программы развития инновационной деятельно­
сти в Республике Татарстан на 2004-2010 годы". Согласно этому постановле­
нию научное руководство и целевую подготовку кадров для реализации дан­
ного проекта ведет Камская государственная инженерно-экономическая ака­
демия, для чего в процессе преподавания курсов дисциплин, посвященных 
правовому обеспечению экономической деятельности хозяйствующих субъ­
ектов, использованы полученные в диссертации результаты. 

Апробация работы. 
Основные положения диссертационного исследования были доложены 

и обсуждены на международных и российских конференциях, симпозиумах и 
семинарах: 

первой межвузовской научно-практической конференции "Экономиче­
ская синергетика и инновационные процессы" (Камский политехнический 
институт, ноябрь 1998); международной научно-практической конференции 
"Организационно-экономические проблемы муниципального управления" 
(Казанский государственный университет, май 2000); третьем международ­
ном симпозиуме "Проблемы выживания и экологические механизмы хозяй­
ствования в регионе Прикамья" (Камский политехнический институт, фев­
раль 2002); второй межрегиональной конференции "Развитие туризма в По­
волжье. Туристский потенциал региона" (Татарский институт содействия 
бизнесу, апрель 2002); международной научно-практической конференции 
"Маркетинг, производство, сбыт: актуальные вопросы теории и практики" 
(Татарско-американский региональный институт, октябрь 2002); межвузов­
ской научно-практической конференции "Проблемы жизнеобеспечения 
больших промышленных городов" (Камский политехнический институт, но­
ябрь 2002); международной научно-практической конференции "Наука и 
практика. Диалоги нового века" (Камский государственный политехнический 
институт, март 2003); третьей научно-практической конференции "Диалог 
культур - 2004: в поисках новой гуманитарной парадигмы" (Институт управ­
ления и экономики, апрель 2004); межвузовской научно-практической кон­
ференции студентов, аспирантов и молодых ученых "Настоящее и будущее 
России: взгляд молодых экономистов" (Институт управления и экономики, 
апрель 2004); международной научно-практической конференции "Институ-
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циональныс преобразования российской экономики" (Институт управления и 
экономики, апрель 2005); международной научной конференции "Управле­
ние качеством жизни: мировой опыт и новые стандарты" (Институт управле­
ния и экономики, май 2005); ѴІП ежегодной научно-практической конферен­
ции "Состояние н перспективы развития туризма в СНГ" (Институт управле­
ния и экономики, май 2005); VIII и IX межвузовских конференциях аспиран­
тов и докторантов "Теория и практика финансов и банковского дела на со­
временном этапе" (Санкт-Петербургский государственный инженерно-эконо­
мический университет, декабрь 2006 и 2007); IX межвузовской научно-прак­
тической конференции "Общество, государство, личность: проблемы взаи­
модействия в условиях рыночной экономики" (Академия управления "ТИС-
БИ", апрель 2008), третьей всероссийской научной конференции "Нацио­
нальная идентичность России и демографический кризис" (Академия наук 
Республики Татарстан, ноябрь 2008). 

Публикации. 
По теме диссертации опубликовано 68 научных работ общим объемом 

38,78 п.л., в т.ч. 2 монографии, 10 статей в журналах по перечню ВАК, 37 
статей в других изданиях, 19 докладов и тезисов докладов в материалах кон­
ференций. 

Структура и объем диссертации. 
Диссертация состоит из введения, пяти глав, заключения, списка ис­

пользованных источников и приложения, изложена на 304 страницах. 
Во введении обосновывается важность и актуальность темы, опреде­

ляются цели и задачи диссертационного исследования, раскрывается научная 
новизна и практическая значимость полученных результатов. 

В первой главе "Экопоселения как объекты инвестирования" определя­
ется понятие экопоселений как объектов инвестирования, обосновывается 
необходимость их создания, изучаются транзакционные ограничения вели­
чины при проектировании экопоселений как места обеспечения высокого ка­
чества жизни, а также сроки реализации возможности проживания в экопосе-
лениях. 

Во второй главе "Государственное регулирование создания и функцио­
нирования экопоселений" рассматриваются категории земель, предназначен­
ные для создания экопоселений, нормативные требования по охране природ­
ной среды, регулированию хозяйственной деятельности, организации мест­
ного самоуправления и поддержке государством создания экопоселений по­
средством установления налоговых льгот. 

В третьей главе "Метод оценки эффективности инвестирования в эко­
поселения" рассматривается возможность применения методических реко­
мендаций по оценке эффективности инвестиционных проектов для случая 
экопоселений, приводится разработанный метод оценки эффективности ин­
вестирования в экопоселения с учетом изменчивости коэффициентов затрат, 
формулируется математическая модель расчета эффективности инвестирова­
ния в экопоселения, излагается методика получения учетной информации для 
оценки эффективности инвестирования в экопоселения, а также критерии 
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оценки эффективности проектов инвестирования в экопоселення их участни­
ками. 

В четвертой главе "Анализ эффективности инвестирования в экопосе­
лення" приводятся результаты анализа приоритетов выбора вида деятельно­
сти, цен на товары и услуги, конкуренции, структуры управления, инвести­
ционного риска перехода сельских населенных пунктов к функционирова­
нию в режиме экопоселений. 

В пятой главе "Направления повышения эффективности инвестирова­
ния в экопоселения" приводятся рекомендации по выбору товаров и услуг, 
каналов распределения, политики цен, коммуникационных мер и сегменти­
рованию экопоселений как места обеспечения здорового образа жизни на ин­
вестиционном рынке сельских населенных пунктов. 

В заключении содержатся основные выводы и предложения, получен­
ные в результате исследования. 

В приложение вынесена информация об условиях проведения рыноч­
ных исследований с помощью социологических опросов. 

ОСНОВНЫЕ ИДЕИ И ВЫВОДЫ 

1. Разработан институциональный подход к новому направлению 
инвестирования - в экопоселения. 

Для позиционирования экопоселений на рынке сельских населенных 
пунктов одновременно как объектов инвестирования и потребления в первую 
очередь нужно определиться, что же следует понимать под этим термином? 
Роберт Гилман, исследовавший 90 экообщин в 21 стране мира, сформулиро­
вал определение "экопоселения" как поселение: 

1) со всеми чертами человеческой деятельности; 
2) разумных пределов; 
3) в котором человеческая деятельность: 
а) безопасно интегрирована в природную среду; 
б) интегрирована таким образом, который поддерживает здоровое раз­

витие человека; 
в) может успешно продолжаться неопределенно долгое время. 
Принимая во внимание последнее условие с институциональной точки 

зрения под экопоселением как новой рыночной формой объекта инвестиро­
вания населением своих средств с целью обеспечения себе высокого качества 
жизни и извлечения дохода за счет продажи товаров и оказания услуг нужно 
понимать место постоянного проживания группы семей единомышленников, 
которые основными условиями экономического функционирования такой 
природно-антропогенной системы избрали здоровый образ жизни, экологи­
ческую чистоту местности и сохранение окружающей среды. 

С точки зрения повышения качества жизни ближний пригород облада­
ет наилучшим сочетанием благоприятных для этого факторов: имеется ис­
точник дохода в городе - работа или свой бизнес, дом с участком в экологи­
чески чистом месте, из которого легко и быстро можно добраться до работы, 
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развитая инфраструктура. Но земля там очень дорогая и велики затраты на 
обслуживание и охрану. 

Пригородные деревни тоже привлекательны, но там в собственном до­
ме с участком постоянно проживают в основном родители - пенсионеры, а 
работающие в городе дети приезжают только на выходные, каникулы, отпуск 
ввиду того, что каждодневные поездки слишком утомительны, занимают 
много времени и сил. Зато земля и содержание дома там дешевле, чем непо­
средственно в пригороде. 

В отдельных дальних деревнях в качестве источника дохода начинают 
применяться современные компьютеризированные тепличные и животно­
водческие комплексы, которые создают хотя и относительно хорошо оплачи­
ваемые, но ограниченные в количестве рабочие места. Теперь даже в про­
мышленном сельхозпроизводстве, которое ведется с помощью высокопроиз­
водительной техники, уже переходят к вахтовому методу, что опять же к за­
метному увеличению рабочих мест на селе не приводит. 

Остальное мелкотоварное производство на основе личных подсобных 
хозяйств по-прежнему трудоемко, не престижно, низкооплачиваемо. Поэто­
му оказавшаяся не у дел молодежь в деревне оставаться не хочет и вынужде­
на искать работу в городе. Но в таком случае большая часть этих деревень 
обречена на исчезновение. Таким образом, центральной проблемой для даль­
них сел является отсутствие проработанных проектов альтернативных спосо­
бов хозяйствования, привлекательных для молодежи. 

Согласно социологическим опросам городской студенческой молодежи 
наиболее важными вопросами для них являются учеба, здоровье, свое и 
близких, семья (рис. 1). 

SS 1 6 - , 

Рис. 1. Степень важности для молодежи отдельных вопросов: слева-
усредненное мнение, справа- мнение большинства опрошенных 
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Где лучше всего решать указанные вопросы? Для 8 наиболее значимых 
из них были рассмотрены 4 варианта: город, пригород, деревня с промыш­
ленным сельхозпроизводством типа колхоза, деревня типа экологического 
поселения с возможностью получения дохода за счет сельского туризма. По 
всем вопросам, кроме здоровья, приоритет был отдан городу (рис. 2). А для 
здоровья студенты младших курсов однозначно считают лучшим местом 
экопоселение и только для более старших город все же предпочтительнее. 
Таким образом, для решения важнейшего вопроса о здоровье явно проявля­
ется необходимость создания новых, специально спроектированных для ве­
дения здорового образа жизни, мест проживания - экопоселений. 

город 
пригород 
гревня 
іпоселение 

Рис. 2. Усредненная степень предпочтения места решения важнейших 
вопросов для различных типов населенных пунктов 

Для оценки рыночного потенциала экопоселений как привлекательного 
места проживания с высоким качеством жизни было проведено социологиче­
ское исследование среди взрослых жителей г. Набережные Челны. Был задан 
следующий вопрос: если ваши дети как молодые семьи получили бы субси­
дии на жилье (70% на селе и 40% в городе), где бы вы им посоветовали его 
построить или приобрести при условии вашего там первоначального прожи­
вания после выхода на пенсию? Предлагалось выбрать один из трех вариан­
тов: в экопоселений с экотуризмом, в деревне с агрофермой, в городе. Мне-
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ния распределились следующим образом: в экопоселении желают жить по­
стоянно - 22%, в деревне - 26%, в городе - 52% (рис. 3). 

2293 Иэкопоселение 

\ И деревня 

Шгород 

26'* 

Рис. 3. Доля желающих после выхода на пенсию жить постоянно 
(справа сверху по часовой стрелке): в экопоселении, в деревне, в городе 

То есть оказалось, что существуют 2 примерно равных сегмента: эко-
поселения, имеющие открытый характер с доходами за счет сельского ту­
ризма, и деревни с закрытым характером, не предназначенные для туризма. 
Не учет этого факта и отсутствие сегментирования рынка есть главное пре­
пятствие в создании экопоселении и развитии на их базе сельского туризма. 

Более детальное изучение предпочтений населения обнаружило рази­
тельные перемены, которые происходят с людьми после выхода на пенсию: 
город вдруг теряет привлекательность и народ желает переселиться в дерев­
ню (рис. 4). 

* 70 
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экопоселение деревня город 

Рис. 4. Доля опрошенных допенсионного (слева) и пенсионного возрас­
та (справа), желающих после выхода на пенсию жить постоянно в указанном 
типе населенного пункта 

Анализ намерений от возраста показывает, что наибольшая скорость 
изменений действительно наблюдается при выходе на пенсию. Однако у 
мужчин и у женщин изменение намерений от возраста происходит по разно­
му. Если у работающих мужчин интерес к экопоселению еще как-то проявля­
ется в сравнении с городом, то у женщин однозначно город на первом месте. 

С возрастом плавное изменение намерений у мужчин начинается за­
долго до пенсии (рис. 5), а у женщин оно резкое, причем происходит не к 
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моменту формального выхода на пенсию, а на 5 лет позже, что может быть 
связано с тем, что они продолжают работать (рис. 6). 

40 45 50 55 60 65 70 75 80 
Возраст, лет 

Рис. 5. Зависимость доли мужчин от возраста, имеющих намерение 
жить в указанном типе населенного пункта: квадратная метка -
ние, треугольная - деревня, ромбическая - город 
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Рис. 6. Зависимость доли женщин от возраста, имеющих намерение 
жить в указанном типе населенного пункта: квадратная метка - экопоселе-
ние, треугольная - деревня, ромбическая - город 

Выявленный сегмент представляет интерес с той точки зрения, что до­
ля людей пенсионного возраста весьма велика, в настоящее время согласно 
официальным статистическим данным она составляет 20,4% всего населения 
страны и продолжает увеличиваться. Поэтому продвижение экопоселений в 
пределах данного естественного рыночного потенциала очень перспективен. 

Маркетинг экопоселений среди молодежи должен основываться как на 
привлекательности социальной службы, так и на возможности получения до­
полнительных доходов за счет коммерции, т.е. продажи продукции и услуг. 
Процесс увеличения доходов является весьма длительным и его результатами 
в полной мере можно воспользоваться только спустя годы. Как его ускорить? 

Основной компонент рыночной привлекательности экопоселений - это 
здоровье. Лечение и профилактика телесного здоровья там осуществляется 
через лекарственные и употребляемые в пищу растения, а душевного - через 
семейные отношения, материализуемые в пространстве семейных усадеб. С 
точки зрения демографии интересно то, что посредством создания агробио-
ценозов, устойчивых и самодостаточных на участках размером 1 и более гек­
тара, решается также проблема восстановления и поддержания связи поколе-
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ний, передачи накопленных семейных духовно-нравственных традиций. 
Улучшение демографической ситуации в стране - это явно государственная 
задача. Следовательно, ускоренного роста доходов можно добиться, если 
обязанность по продвижению товаров и услуг экопоселений как нового ин­
ститута будет лежать не только на самих жителях, но и на государстве. 

2. Обоснована процедура проектирования экопоселений как сред­
ства достижения высокого качества жизни. 

При выявлении необходимых условий и ограничений процесса проек­
тирования экопоселений необходимо сначала решить, какого размера оно 
должно быть? Результаты многих исследований показывают, что верхний 
предел их численности обычно составляет 100-150 семей, однако теоретиче­
ских доказательств этого практического ограничения до сих пор не было. 
Опираясь на работы Рональда Коуза, где впервые отмечено, что при группо­
вой работе существуют так называемые "транзакционные" издержки, было 
показано, что внутренние транзакционные потери на обмен информацией 
между жителями накладывают свои ограничения на размер экопоселений, 
устанавливая его верхний предел в 61 семью при ежедневном общении в те­
чение 2 часов по 1 минуте или 7 семей, если единичный акт коммуникации 
занимает 10 минут. Это означает, что коллектив жителей все равно распадет­
ся на отдельные группы, в которых будет происходить более тесное общение. 
Тогда и планировку экопоселений необходимо производить с учетом этого 
фактора. 

Отсюда следует, что при территориально близком или совместном 
проживании нескольких поколений членов больших семей общение в основ­
ном будет происходить внутри таких семей. Поэтому идея семейных усадеб 
("родовых поместий" по терминологии Медведева Д.А.) и состоящих из них 
целых поселений имеет научное подтверждение. Коммерческая эффектив­
ность таких усадеб раскрывается как раз с учетом перспективы наследования 
участков, т.к. сроки окупаемости из-за длительного периода роста отдельных 
насаждений могут даже превышать оставшуюся продолжительность жизни 
человека, осуществившего посадки. 

Типичной ошибкой создателей экопоселений является нарушение по­
рядка проектирования: сначала получают землю, делают ее планировку и 
только потом задумываются, а на какие средства жить, откуда взять деньги? 
Как известно, наиболее дорогостоящим является устранение ошибок, сде­
ланных на начальных этапах, поэтому способ проектирования экопоселений, 
отличающийся тем, что составлению программы коммерциализации их дея­
тельности придается максимальный приоритет, значительно снижает вероят­
ность возникновения указанных потерь. 

При изучении вопроса о возможных сроках перехода к реализации 
личных планов по проживанию в экологически чистых поселениях получено, 
что с точки зрения молодежи, как для себя, так и для своих родителей, в 
среднем наиболее приемлемым сроком является выход на пенсию (рис. 7). 
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Рис. 7. Степень предпочтения срока переезда в экопоселение, усред­
ненное мнение: впереди - для себя, сзади - для родителей 

Из 4-х вариантов реализации: 1) сначала в построенном за счет предос­
тавляемых молодым семьям и специалистам субсидий доме живут родители 
- пенсионеры, а молодежь приезжает в основном на выходные, каникулы, 
отпуск, и только после своего собственного выхода на пенсию переезжает 
туда; 2) сначала в доме обустраивается молодежь, потом с течением времени 
забирает к себе родителей - пенсионеров; 3) все одновременно переезжают в 
свой дом; 4) никто не переезжает, от субсидии отказываются, - наиболее 
предпочтительным действительно является первый (рис. 8). Вариант прожи­
вания молодых вместе с родителями оказался на втором месте. 

* 50 т 

Q родители молодежь 'все никто 

Рис. 8. Степень предпочтения очередности переезда на постоянное 
проживание в сельский дом в экопоселении для молодежи: усредненное (сле­
ва) и мнение большинства (справа) 
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3. Предложен способ обеспечения финансовой устойчивости экопо-

селеішГі. 
Судя по данным сельскохозяйственной переписи 2006 г., граждане, ве­

дущие личное подсобное хозяйство, составляют основную долю жителей се­
ла (табл. 1). Также видно, что если увеличить их земельные участки до мак­
симального разрешенного размера в 1 га, то существенного перераспределе­
ния обрабатываемых площадей не потребуется. При этом в результате можно 
ожидать более чем 2-кратного роста производства экологически чистых про­
дуктов питания. 

Таблица 1 
Распределение ресурсов в зависимости от вида организаций 

Виды организа­
ций (хозяйств) 

число органи­
заций, тыс. 
общая площадь 
земли, тыс. га 
земля на 1 ор­
ганизацию, га 
число работни­
ков, тыс. чел. 
работников на 
1 организ., чел. 

крупн. и 
сред, сель 
хоз. орга­
низации 

27,8 

329666,3 

11864 

2381,5 

121 

малые 
сельхоз. 
предпри­
ятия 

20,4 

76296,6 

3742 

232,4 

18 

подсобн. 
хозяйства 
иесельхоз 
эрганизац 

11,0 

4300,9 

390 

X 

X 

крестьян­
ине (фер­
мерские) 
хозяйства 

253,1 

25972,8 

103 

470,2 

4 

индивиду­
альные 
предпри­
ниматели 

32,0 

3398,0 

106 

83,3 

4 

пнч.подс. 
и др. инд. 
хозяйства 
граждан 

22799,4 

9713,0 

0,4 

55359,1 

2,4 

некоммер-
ческ. объ­
единения 
граждан 

80,3 

1252,1 

16 

X 

X 

Пока же сложность и длительность процедуры оформления в собствен­
ность паевой земли или земли фонда перераспределения существенно за­
трудняет ее получение гражданами, желающими создавать свои семейные 
усадьбы. Поэтому более перспективным является преобразование уже суще­
ствующих населенных пунктов в экопоселения путем выкупа имеющихся 
свободных домов с приусадебными участками. К тому же вся необходимая 
инфраструктура там имеется, требуется лишь привести ее в порядок и в 
дальнейшем поддерживать в рабочем состоянии. 

В настоящее время требования по сохранению окружающей среды в 
населенных пунктах весьма жесткие, они могут быть выполнены не путем 
постепенного приспособления, а только через создание экопоселений, где 
экологические требования рассматриваются не как ограничения, а как основа 
и содержание их существования. Для этого необходим выбор хозяйственной 
деятельности, использующей прямую связь дохода и сохранения природной 
среды, например, за счет продажи генетически не модифицированных про­
дуктов, сельского туризма, информационно-просветительских, лечебно-оздо­
ровительных ее видов. 

Как же будущие молодые семьи и специалисты собираются обеспечить 
себе приемлемую величину денежного дохода? Из 4-х рассмотренных для 
сбыта типов товаров, работ, услуг (продажа выращенной продукции, лекар-
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ственных растений, услуг экологического туризма, работа на компьютере) 
наибольший приоритет имеют продажа экологически чистой продукции и 
любая работа на компьютере, не требующая постоянного присутствия на ра­
бочем месте в городе (рис. 9). Детальный анализ зависимости предпочтений 
среди видов деятельности от величины дохода показывает, что в дальнейшей 
перспективе молодежь ориентируется не на доходы от продаваемой продук­
ции, выращенной на собственных участках, а на развитие экотуризма и рабо­
ту на компьютере. 

Рис. 9. Предполагаемая доля выручки от продажи различных видов то­
варов, работ, услуг в общих денежных доходах 

Приемлемая цена тура зависит от точки зрения опрашиваемых: с пози­
ции хозяина желаемая цена выше, чем с позиции гостя примерно в 2 раза 
(рис. 10). Какую же из цен необходимо выбрать? В связи с тем, что стратегия 
высоких цен может не реализоваться, т.к. конкуренция будет очень высока, 
то ориентироваться надо на низкие цены и выигрывать за счет снижения из­
держек практически до нуля путем применения в основном естественных 
природных материалов, выращенных на участке продуктов и лекарственных 

Рис. 10. Желаемая молодежью цена тура с точки зрения хозяина (спе­
реди) и гостя (сзади) 
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растений, оказания услуг собственными силами. Фактически цены на про­
дукцию и услуги экопоселений должны быть аналогичны существующим на 
рынке. Завоевывать свою долю рынка необходимо за счет известного проис­
хождения и высокого качества продукции. 

Изучение привлекательности экопоселения как объекта туризма по от­
дельным параметрам показало, что ожидания потребителей связаны, во-пер­
вых, с хорошим отдыхом, чистой экологией и натуральными продуктами пи­
тания, во-вторых, с развлечениями и курортностью места и только в третью 
очередь с обслуживанием, достопримечательностями и прочими характери­
стиками (рис. 11). Под отдыхом в данном случае подразумевается смена го­
родского образа жизни на сельский, под экологией - благоприятные природ­
ные условия. Следовательно, главный ценовой фактор, поддающийся регу­
лированию - это питание. 

# 30 
S 25 

Рис. 11. Степень привлекательности экопоселений как объектов сель­
ского туризма по отдельным параметрам: слева - усредненное значение, 
справа - мнение большинства опрошенных 

Какова зависимость между приоритетами в желаемом наборе услуг, со­
ставляющих тур, и ценой тура? Анализ результатов опроса действительно 
выявил наличие такой зависимости (рис. 12). Так, с точки зрения принимаю­
щей стороны, по мере роста цены тура доли различных услуг сильно варьи­
руются: если при цене тура до 200 руб. с человека в сутки для размещения 
она составляет 33%, а питания - 29%, то при цене от 600 до 800 руб. с чело­
века в сутки она для размещения изменяется до 20%, т.е. уменьшается в 1,65 
раза, а питания - до 42%, т.е. увеличивается в 1,45 раза. 

При анализе с точки зрения гостя вариации не столь значительны: доля 
услуг при цене тура до 200 руб. с человека в сутки для размещения составля­
ет 24%, для питания - 34%, а при цене от 400 до 600 руб. с человека в сутки 
она изменяется для размещения до 26%, т.е. увеличивается в 1,08 раза, для 
питания - до 38%, т.е. увеличивается в 1,12 раза. 

С обеих точек зрения наблюдается максимум в приоритете питания в 
цене тура, что подтверждает предыдущий результат. Поэтому для повыше-
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ния рыночной привлекательности сельского туризма следует делать акцент 
на качестве питания, чтобы, находясь в нижней категории жилья, привлекать 
достаточное количество клиентов. Относительно низкое качество услуг не 
является препятствием для получения большей прибыли. 

размещение перевозка питание экскурсии гид 
Услуги 

Рис. 12. Доля определенных услуг в цене тура в зависимости от самой 
цены тура с точки зрения принимающей стороны: первая слева в каждой ка­
тегории услуг - при цене тура до 200 руб. с человека в сутки, вторая - от 200 
до 400, третья - до 600, четвертая - до 800, пятая - до 1000, шестая - до 1200 

В связи с отсутствием у турфирм особого желания работать с разроз­
ненными по отдельным населенным пунктам гостевыми домами, необходимо 
переходить от отдельных домов к целым экологическим поселениям как объ­
ектам сельского туризма. Важность комплексного гуманитарного развития 
региона, включая все виды туризма, отмечается во многих публикациях. 

С возрастом наблюдаются резкие изменения в предполагаемых ценах 
туров, особенно с точки зрения принимающей стороны (рис. 13). Если для 
младших характерно большое превышение цены, которую хотели бы полу-

18 лет и менее 19 лет 20 лет и более 
Возраст 

Рис. 13. Желаемые цены туров сточки зрения хозяев (слева) и гостей 
(справа) для опрашиваемых разных возрастов 
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чить опрашиваемые как хозяева, над той, которую они готовы сами заплатить 
как гости (в 3,90 раза), то у старших это превышение уменьшается до 1,58 
раза. При этом цены туров с точки зрения гостей изменяются незначительно. 

Подобная картина наблюдается и для цен на дополнительные услуги: 
если для младших соотношение цен с точки зрения хозяев и гостей составля­
ет 1,78, то для старших оно уменьшается до 1,20 (рис. 14). При этом цены 
дополнительных услуг в обоих случаях изменяются значительно. 

g 1000 т 

18 лет и менее 19 лет 20 лет и более 

Возраст 

Рис. 14. Желаемые цены дополнительных услуг с точки зрения хозяев 
(слева) и гостей (справа) для опрашиваемых разных возрастов 

В первом случае сближение цен происходит к нижней границе. В связи 
с этим можно предположить, что все равно с течением времени всеми подоб­
ный отдых будет восприниматься как относительно дешевый, поэтому при­
дется ориентироваться на стратегию низких цен. Следовательно, проблема 
дефицита финансов в первые годы функционирования экопоселения будет 
ощущаться как организатором, так и всеми остальными жителями, у кого нет 
иного дохода, кроме как от участка с домом. 

Для дополнительных услуг, т.к. цены сближаются к верхней границе, 
можно применить стратегию "снятия сливок", что позволит варьировать до­
ходность сельского туризма в широких пределах в зависимости от спроса, 
местных особенностей, опыта и возможностей принимающей стороны. Од­
новременное сочетание двух ценовых стратегий - специфика экопоселений. 

Одной из компонент продаваемых туристам товаров и услуг является 
информация. При этом если верхние пределы цены на предоставляемое в 
аренду жилье и продукты питания лимитированы предложением конкурен­
тов, то для информации такого предела нет. Создаваемые в экопоселений ус­
ловия для ее лучшего восприятия, осознания, возможности проверить на се­
бе, прочувствовать, способны сильно развить мировоззрение потребителя та­
кого рода информации. От предоставляющего информацию тоже требуется 
немалая квалификация, навыки, искусство, психологический настрой, что 
также оказывает влияние на его собственное развитие. Поэтому основным 
видом хозяйственной деятельности в экопоселениях с течением времени 
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должен стать информационный бизнес, который составит сердцевину мест­
ной специализации сельского экологического туризма. 

Главным конкурентным преимуществом во всех рассмотренных случа­
ях справедливо отмечается характер местного населения: гостеприимство, 
душевная щедрость, дружелюбие. И такая положительная обратная связь 
между свойствами человеческого характера и денежными доходами действи­
тельно позволяет улучшать социально-психологический климат на местах. 

А предоставление государством налоговых льгот позволяет снизить 
объем налоговой отчетности и количество самих налогов в организуемых 
зкопоселениях до величины имущественного и земельного налогов, что зна­
чительно сокращает транзакционные потери времени, энергии и средств на 
ведение учета и формирование отчетности. 

4. Составлена структура самоуправления экопоселениями. 
Вопросы об организационной структуре и порядке самоуправления 

решаются самим муниципальным образованием. В случае сложного муници­
пального образования, состоящего из нескольких населенных пунктов, воз­
можно учреждение территориального общественного самоуправления, по­
зволяющего закрепить прилегающие земли за отдельным населенным пунк­
том, и поэтому являющегося наиболее приемлемой формой организации ме­
стного самоуправления для экопоселений. 

Для обеспечения необходимой величины доходов нужна достаточная 
коммерческая активность самих жителей. Чем хорош сельский туризм? В 
ныне существующих деревнях и дачных объединениях связь между дохода­
ми жителей и экологической чистотой местности отрицательная за счет эко­
номии на расходах по уборке мусора. В экопоселений, наоборот, она поло­
жительная - чем чище территория, тем больше доходы от туризма. Это по­
зволяет без особого административного принуждения поддерживать чистоту, 
обеспечивая тем самым наивысшие стандарты качества жизни для жителей 
по этому показателю. Недостаток заключается в том (рис. 15), что, как и в 

Й8 100 у 

Рис. 15. Степень необходимости отдельных категорий жителей в 
структуре экопоселения: слева - усредненное мнение, справа - мнение боль­
шинства опрошенных 
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любом бизнесе, не все жители становятся желанными, а только участвующие 
в деле: организатор, члены его команды, туристы. 

Присутствие остальных постоянных жителей как работоспособного 
возраста, так и пенсионеров, а также родителей и проживающих только в 
летний период дачников может быть оправдано, если они - единомышленни­
ки и сами будут приносить доход. Продажа выращенных ими продуктов, 
размещение у них туристов, присмотр за сохранностью домов и участков в 
их отсутствие, обеспечение им высокого качества жизни будут являться до­
полнительными источниками дохода организатора и его команды. 

Кроме этого, в структуре экопоселения есть еще приезжающие на ко­
роткое время к жителям гости, друзья, знакомые, которые хотя и не приносят 
дохода, тем не менее обеспечивают широкое социальное общение (рис. 16). 
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Рис. 16. Структура экопоселения 

Временные жители, гости и туристы могут также служить каналом 
коммуникации по распространению информации о продукции и услугах эко­
поселения, способствуя расширению рынка сбыта. 

По мнению большинства опрошенных оптимальная численность ко­
манды для управления экопоселением должна составлять 10 человек. Один 
из команды должен быть организатором, на котором будут лежать все адми­
нистративные и представительские обязанности, следовательно, в после­
дующем он мог бы стать депутатом от данного населенного пункта. Такая 
организационная структура обеспечивает минимизацию транзакционных по­
терь на различные согласования мнений и ускоряет принятие текущих хозяй-
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ственных решений. Организатору подбор своей команды следует осуществ­
лять задолго до создания экопоселения или хотя бы в процессе, но не тогда, 
когда оно уже создано. 

Наилучший способ вознаграждения организатора за предпринимаемые 
им усилия по созданию и управлению экопоселением - процент от того до­
хода, который он обеспечит членам своей команды и остальным жителям 
(рис. 17). Этот способ подразумевает длительность периода получения возна­
граждения, что обусловливает постоянство его роли руководителя команды и 
всех жителей экопоселения. Роль организаторов в наибольшей степени соот­
ветствует активной жизненной позиции молодежи, именно поэтому они и 
должны быть членами управленческой команды, это их рабочее место. 

взносы вступитель- процент от 
ежемесячно ные взносы дохода 

Рис. 17. Мнение опрошенных, считающих данный способ вознаграж­
дения организатора наиболее приемлемым: усредненное (слева) и большин­
ства (справа) 

Своими соседями опрошенные желают видеть друзей, единомышлен­
ников и родственников (рис. 18). Быть соседями людей, собранных каким-
либо иным организатором, имеющим средства для этого (олигархом), особо­
го желания нет, а также нет желания быть соседями жителей деревни, не раз­
деляющих идеи перехода к функционированию в режиме экопоселения. 
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Рис. 18. Желание опрошенных иметь данных соседей: усредненное 
(слева) и большинства (справа) 

Однако когда вопрос ставится о том, на базе какого населенного пункта 
желательно организовывать экопоселение, наибольшее предпочтение было 
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отдано процветающей деревне, для чего ее жители должны поддержать эту 
идею. Правда у старших приоритет был за новым местом, что подтверждает 
предыдущий результат. 

5. Разработан метод оценки эффективности инвестирования в эко-
поселения. 

Развитие официального метода оценки коммерческой эффективности 
инвестиционных проектов для случая экопоселении дает возможность согла­
совать точки зрения всех участвующих в проекте сторон и включить сам 
проект в государственные, республиканские и муниципальные планы соци­
ально-экономического развития. Ввиду того, что методические рекоменда­
ции допускают только одну форму участия граждан в инвестициях - акцио­
нерную, их методология была адаптирована в части учета всего совокупного 
дохода, как связанного с усадьбой, так и остального, не связанного, с целью 
применения для оценки эффективности участия граждан в создании экопосе­
лении. Но за основу надо брать именно эти рекомендации, т.к. слишком мно­
го усилий было затрачено на выработку общего для всех отраслей подхода к 
оценке эффективности инвестиционных проектов. 

Затраты потребительского характера условно можно разделить на обя­
зательные и произвольные. Предлагается в доходах, получаемых от участка с 
домом в экопоселении, учесть и доходы за счет экономии на минимально 
обязательных потребительских затратах в городе, например, на продукты пи­
тания, транспорт, проживание и др. Произвольные же потребительские за­
траты, которые сильно индивидуализированы и зависят от системы ценно­
стей, заложенной в человека в детстве, могут заметно затруднить сравнение 
эффективности проектов для разных участников, в связи с чем в оценке до­
ходов за счет экономии они фигурируют переменной величиной. 

Производственные затраты на участок с домом, хозяйственными по­
стройками, садом одновременно являются и потребительскими, следователь­
но, если жители экопоселения ориентированы на прием и обслуживание ту­
ристов, и дом, построенный с учетом необходимости размещения гостей, 
превышает минимальные собственные потребности хозяев, то только это 
превышение и является чисто производственными затратами. Отсюда, для 
повышения эффективности инвестирования и ориентируясь на возможные 
значения будущих доходов, можно уменьшить общие производственные за­
траты вплоть до минимально необходимых потребительских. 

Хотя точного совпадения нет, но для оценочных расчетов можно обя­
зательные затраты связать с материальными, а произвольные - с нематери­
альными. Если оценку эффективности инвестирования в экопоселения осно­
вывать на изменчивости нематериальной части коэффициентов затрат к от 
времени t, причем вплоть до отрицательных значений (т.е. затрачивая свое 
внимание и время можно ощущать не упадок сил, а наоборот, их прилив), то 
это позволит значительно точнее, чем при применении простых стационар­
ных методов, отражать реальные процессы (1): 
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3«)=£/*<(')•* 
(1) 

где 3 - общие затраты, 
п - количество принимаемых во внимание видов деятельности. 

Пусть начальное значение коэффициента затрат в рублях за час дея­
тельности кю= -100, конечное кц= +500, а исходно накопленные хорошие 
впечатления оцениваются в сумму 30= -200 руб. В случае, если начало дея­
тельности - через ti0=2 часа после приезда в экопоселение, конец - через tn=8 
часов после приезда, и утомление наступает через 1 час после начала, тогда 
зависимость общих затрат 3 от времени примет вид, как указано на рис. 19. 
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t, час. 
Рис. 19. Зависимость общих затрат от времени деятельности 

Через 3 часа после начала все накопленное хорошее настроение улету­
чивается и далее любая деятельность оборачивается тяжким трудом. Память 
об этом остается надолго, пока новые хорошие впечатления постепенно не 
сотрут ее. Используя полученные результаты о возможности положительных, 
а не отрицательных, как принято считать, эмоциональных ощущений, как это 
бывает в начале любой новой деятельности, можно предложить планирова­
ние программ как поездок и пребывания туристов, так и их приема и обслу­
живания хозяевами осуществлять подобающим образом, не перегружая и не 
переутомляя обе стороны, что приведет к накоплению вместо усталости и 
раздражения, наоборот, удовлетворения для всех. 

6. Сформулирована математическая модель расчета эффективно­
сти инвестиционных проектов экопоселений. 

Для моделирования денежных потоков, возникающих в ходе реализа­
ции инвестиционных проектов экопоселений, была сформулирована система 
математических выражений, включающая все виды поступлений и затрат (2), 
где Ф - денежные потоки жителей, организатора, бюджетов поселения, рай­
она, субъекта, федерации, а также пенсия и зарплата, экономия затрат за счет 
производства продуктов питания и нематериальных благ, доходы за счет 
продажи продуктов питания и туристских услуг; 
Н - налоги на землю, имущество и доходы жителей за проживание туристов; 
К - консульский сбор с въезжающих туристов; 
Р - расходы на ремонт, хозинвентарь, питание, нематериальные блага, марке­
тинг; 
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n - число жителей экопоселения; 
m - количество туристов, въехавших в экопоселение из-за рубежа. 

( 
ф*т, = фГ,« +ф"1, + ф ™ +фТІ +ф7і, -и"" -я"™4 -н*" -

Ф„„, = ф„„ - Ф™ + ю% • Ё К » + ф ™)- я^г 

I Фтіс = £(я'"" + Я"""" +10% • Я'1"')- P;j* (2) 

1 
^ = 2о%-Ёя"""-я,:г 

1=1 

Ф . =70%-У,Ял"-Я:'Т' 
1=1 

В модели принято, что в соответствии с бюджетным кодексом налог на 
доходы физических лиц за сдачу внаем жилья распределяется следующим 
образом: 10% - в местный бюджет сельского поселения, 20% - в районный 
бюджет, 70% - в бюджет субъекта федерации. Консульский сбор с въезжаю­
щих в страну зарубежных туристов 100% поступает в бюджет федерации. 

В целях определения эффективности экопоселений как объектов сель­
ского туризма необходимо учитывать все материальные и нематериальные 
доходы и все расходы, включая затраты на их продвижение как рыночных 
инноваций. Тщательная организация системы учета позволяет достоверно 
прогнозировать эффективность вложения жителями своих средств в строи­
тельство жилья в экопоселениях. Разработанная методика учета доходов и 
расходов жителей экопоселения была опробована в условиях проживания в 
крупном мегаполисе, где наглядно доказала свою применимость. Тем не ме­
нее, ее использование требует определенной профессиональной подготовки, 
поэтому подобные экопоселения как объекты сельского экотуризма необхо­
димо сделать привлекательным местом трудоустройства и жительства, в пер­
вую очередь, выпускников вузов соответствующих специальностей. 

7. Определены критерии оценки эффективности инвестиционных 
проектов экопоселений. 

Каковы критерии оценки эффективности проектов экопоселений их 
участниками? В частности, сколько же должен зарабатывать молодой чело­
век за счет экотуризма, чтобы он согласился жить в селе? Результаты опроса 
показывают наличие простой, практически линейной начиная с 7 тыс. руб. 
зависимости его желания от величины дохода, как после учебы, так и после 
брака (рис. 20). 
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Рис. 20. Усредненная степень предпочтения переезда в экопоселение на 
постоянное жительство для решения вопросов здоровья в зависимости от до­
хода: треугольные метки - после учебы, квадратные - после брака 

Такая же связь с величиной дохода есть и для количества желающих 
жить в экопоселении (рис. 21). Три ступеньки, конечно же, связаны с пред­
почтением опрашиваемыми круглых чисел, однако одновременно указывают 
на наличие у них своих собственных критериев по поводу смены образа жиз­
ни. А при относительно небольших доходах (до 7 тыс. руб. на человека в ме­
сяц) желание и желающие переехать туда практически отсутствуют. Поэтому 
действительно без материального обеспечения никакие государственные 
программы не сработают. 

4 6 8 1012 14 16 18 20 22 24 26 28 30 
Доход, тыс. руб. на чел. в мес. 

Рис. 21. Доля желающих переехать в экопоселение на постоянное жи­
тельство для решения вопросов здоровья в зависимости от дохода 

Намерение завести детей также прямо пропорционально доходу (рис. 
22). Однако желания у молодых людей при небольших доходах иметь 3 ре­
бенка нет, а это определяющий параметр для решения демографической про­
блемы. Критериями могут быть уровни дохода, когда у большинства опро­
шенных начинает проявляться стремление завести детей. Как видно из ри-
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сунка для 1 ребенка это 8 тыс. руб. в месяц на каждого из родителей, для 2 -
10 тыс. руб., для 3 - 2 4 тыс. руб., для 4 - свыше 30 тыс. руб. Главную про­
блему представляет огромный разрыв в доходах между 2 и 3-им ребенком. 
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о 90 1^—f 

0 2 4 6 8 10 12 14 16 18 20 22 24 26 28 30 
Доход на каждого родителя, тыс. руб. в мес. 

Рис. 22. Мнение большинства о степени предпочтительности разного 
количества детей в семье при постоянном проживании в экопоселении в за­
висимости от дохода: ромбические метки - 1 ребенок, квадратные - 2, тре­
угольные - 3, крестообразные - 4 

Для денежной составляющей выявлены и сформулированы следующие 
критерии эффективности инвестирования, т.е. приобретения земельных уча­
стков и строительства домов в экопоселении, с точки зрения будущих жите­
лей - участников проекта (рис. 23): 

1) безубыточности - когда денежные доходы семьи превышают все 
расходы в экопоселении, в качестве оценки величины таких расходов можно 
взять все затраты в условиях городской жизни за вычетом расходов на пита­
ние, транспорт и проживание; 

2) сравнимости - когда денежные доходы при проживании семьи в 
экопоселении такие же, как в городе, а расходы существенно меньше; 

3) развития - когда денежные доходы семьи в экопоселении значитель­
но (в 1,8 раза и более) выше, а расходы существенно меньше, чем в городе. 
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Рис. 23. Распределение числа опрошенных в зависимости от величины 

денежного дохода, необходимого им для проживания в экопоселении 
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Данные критерии соответствуют относительным максимумам на диа­
грамме, т.е. объективно, реально существуют. Обоснованность применения 
этих критериев для оценки эффективности участия в проекте создания эко-
поселений подтверждается также тем, что ими руководствуются и другие 
граждане, не являющиеся будущими жителями. 

8. Выполнена оценка инвестиционных рисков различных вариан­
тов функционирования экопоселений. 

Для снижения инвестиционных рисков были проанализированы эконо­
мические последствия перехода сельских населенных пунктов к функциони­
рованию в режиме экопоселений при различных вариантах хозяйственной 
деятельности. Моделирование при условии получения дохода только за счет 
личного подсобного хозяйства показывает, что имеется длительный период в 
несколько лет, когда доход не покрывает текущих затрат на проживание даже 
при поддержке государством молодых семей субсидиями на жилье (рис. 24). 

Время, годы 

Рис. 24. Накопленный чистый дисконтированный доход семьи жителя 
экопоселения для различных уровней ежегодной выручки от продажи про­
дукции личного подсобного хозяйства 

Использовались исходные данные из практического опыта реально 
функционирующих экопоселений: 

доходы - субсидия от государства на приобретение жилья в сельской 
местности молодой семье из 3-х и более человек в размере 70% от расчетной 
стоимости, 18 кв. м на каждого по 20850 руб. за кв. м (для Татарстана в 4 
квартале 2007 г.), выручка от продажи продукции с нарастанием в течение 10 
лет начиная со второго года и последующей стабилизацией в соответствии с 
ростом урожайности, выручка от продажи услуг сельского туризма с нарас-



31 
танием в течение 10 лет начиная с третьего года по мере накопления опыта и 
последующей стабилизацией (хотя рост на самом деле неограничен); 

расходы - инвестиции в дом с участком в размере полученной субси­
дии 262710 руб. на каждого, налог на землю по ставке 0,3% от кадастровой 
стоимости 400000 руб. участка в 1 га (по 400 руб. на каждого члена семьи из 
3-х человек), налог на имущество по ставке 0,1% от стоимости дома (263 руб. 
на каждого), ежегодные затраты на текущий ремонт в размере 1% от стоимо­
сти дома (2627 руб.) и 10% на капитальный ремонт каждые 15 лет (26271 
руб.), на хозинвентарь, услуги и другие нужды 10000 руб. в год, на туристов 
50% суммы выручки от них (в т.ч. налог на доходы по ставке 13% за сдачу 
жилья в аренду туристам, а также расходы на маркетинг); 

экономия затрат на питание - 20000, на нематериальные блага - 10000 
руб. в год на человека; 

норма дисконта 10%; 
консульский сбор - 1000 руб. с въезжающего в страну туриста; 
рост числа жителей экопоселения - на 1 семью ежегодно. 
Для организатора экопоселения, получающего кроме дохода с участка 

еще и посреднические проценты (10%), этот период также существует, хоть и 
менее длительный. Если же имеется стабильный независимый денежный до­
ход в виде зарплаты или пенсии, то, начиная с 24000 руб. в год, период фи­
нансового дефицита у населения отсутствует (рис. 25). 

Следовательно, если государство хочет привлечь молодежь в экопосе­
ления для рождения и воспитания здорового поколения, то оно должно обес­
печить им достаточный доход, например, в виде зарплаты за работу в соци­
альной сфере. И только в перспективе, при отработке технологии выращива-

-150000 х - J 
Время, годы 

Рис. 25. Накопленный чистый дисконтированный доход жителя экопо­
селения для различных уровней ежегодного независимого дохода 
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ния экологически чистых продуктов питания, становится возможной продажа 
их излишков, а также организация приема гостей и развитие сельского ту­
ризма, что должно обеспечить дополнительными доходами жителей экопосе-
ления. Очень полезным свойством этих ресурсов является то, что они не 
только возобновляемые, но и возрастающие с течением времени. 

А что же государство, кроме здоровых детей, получит взамен? Оказы­
вается, наибольшая выгода для него сразу образуется за счет экономии де­
нежных средств населения вследствие импортозамещения продуктов питания 
и нематериальных благ, если считать валовой внутренний продукт (рис. 26). 

экономия на 
продуктах 

экономия на 
немат. благах 

продажа 
продуктов 

продажа 
тур. услуг 

предп.доход 
от продуктов 

предп.доход 
от тур. услуг 

О 2 4 б 8 10 12 14 16 18 20 
Время, годы 

Рис. 26. Внутренний валовой продукт от всех жителей экопоселения по 
различным видам деятельности 

А с течением времени основной станет выгода от продажи продуктов и 
туруслуг. Прямой денежный доход за счет увеличения притока въезжающих 
(из расчета в среднем на 6 ночей) туристов в виде визового консульского 
сбора, составляющего в настоящий момент около 1 тыс. руб. с человека, а 
таюке поступления налогов на землю, имущество и доходы жителей за сдачу 
внаем жилья туристам в бюджеты всех уровней приведены на рис. 27. Здесь 
таюке налог на доходы спустя некоторое время становится основным. 

Но наиболее интересные результаты получаются, если рассмотреть 
суммарные поступления в бюджеты всех уровней со всех экопоселений, на­
ходящихся на соответствующей территории. Если исключить Москву и 
Санкт-Петербург, то для оставшихся 81 субъектов федерации, состоящих 
примерно из 25 районов каждый, где в каждом районе по 40 муниципальных 
поселений, включающих 4 населенных пункта, 1 из которых работает в ре­
жиме экопоселения, для 100 семей за летний сезон из 14 недель результаты 
расчета приведены в табл. 2. 
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Рис. 27. Накопленные налоги и сборы от всех жителей экопоселения в 
бюджеты разных уровней 

Таблица 2 
Суммарные отчисления по налогам и сборам со всех экопоселений в 

бюджеты различных уровней, руб. 

Бюджет \ Налог 

в муницип. поселение 
в муницип. район 
в субъект федерации 
в федерацию 

на землю 

120000 
0 
0 
0 

на иму­
щество 

78810 
0 
0 
0 

на доходы 

1324 
105912 

2647800 
0 

консульский 
сбор 

0 
0 
0 

113400000000 

всего 

200134 
105912 

2647800 
113400000000 

Исходя из этих данных наибольший интерес к развитию всех видов 
сельского туризма должны проявлять субъекты федерации, а к въездному -
сама федерация. Следовательно, на них и должны приходиться основные 
расходы на продвижение экопоселений на рынок как объектов сельского 
экологического туризма. 

Остальные уровни власти оказываются практически незаинтересован­
ными в развитии подобного вида деятельности, что мы наглядно и видим в 
реальности. Поэтому обращаться в местные или районные власти с предло­
жениями о создании новых или переходе существующих сельских населен­
ных пунктов к функционированию в режиме экопоселений бесполезно, они 
будут всячески сопротивляться этому. Единственный вариант преодоления 
конфликта интересов - когда властью будут сами жители экопоселения, для 
чего нужна политическая партия, поддерживающая и поддерживаемая жите­
лями экологических поселений. 
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9. Выработаны рекомендации по повышению эффективности ин­
вестиционных проектов экопоселений. 

Рекомендации по направлениям повышения эффективности инвестиро­
вания в экопоселения как места проживания и как объекты сельского туризма 
следующие: 

1). Вопросы местного значения решаются только самим населением 
самостоятельно и больше никем. За результаты отвечают тоже только сами 
жители и больше никто. Свои интересы, исторические и другие местные тра­
диции лучше них никто не знает. Следовательно, самым значимым является 
вопрос о власти. Поэтому важнейшая рекомендация - необходимо жителям 
взять власть над собою в свои руки и больше никогда никому ее не отдавать. 
Для этого надо быть компетентным в вопросах управления, чтобы осуществ­
лять свою власть над собою посредством участия в местных референдумах, 
муниципальных выборах, иных формах прямого волеизъявления, а также че­
рез выборные и другие органы местного самоуправления. Если нужно, при­
влечь к выборам политическую партию, существующую или вновь создан­
ную. 

2). Для увеличения поступлений в местный бюджет необходимо увели­
чить доходы населения, проживающего на данной территории. Это возможно 
осуществить путем организации продажи продукции, выращиваемой жите­
лями. Рекомендуется в качестве основного товара, производимого в поселе­
нии, выбрать экологически чистые, генетически не модифицированные про­
дукты питания. В настоящее время мировой рынок для экологически чистой 
продукции развивается очень интенсивно, по 20-30% в год. При правильном 
подходе к организации продажи, хранения и переработки указанной продук­
ции доход от ее реализации сравним с зарплатой в городе. 

3). Для создания положительной обратной связи между доходами насе­
ления н чистотой окружающей природной среды рекомендуется продавать 
часть домов и участков тем гражданам, которые будут проживать в поселе­
нии только в летний период, а на зиму уезжать обратно к себе в город. В та­
ком случае участки в поселении будут инвестиционно привлекательны для 
них при условии, что там будет обеспечиваться экологическая чистота, безо­
пасность и доброжелательность соседей. Это создает еще один вид положи­
тельной обратной связи - между доходами населения и благоприятной пси­
хологической обстановкой в поселении. Через указанных граждан можно ор­
ганизовать не только распространение информации о товарах и услугах эко­
логических поселений, но и сбыт продукции, т.е. использовать их одновре­
менно как каналы коммуникации и распределения. 

4). Для обеспечения широкого социального общения рекомендуется 
развивать сельский экологический туризм. Для этого кроме экологической 
чистоты местности и выращиваемой продукции, а также благоприятного 
психологического климата необходимо еще культурно-информационное об­
служивание. Отличительной особенностью природно-биологических и ин­
формационных объектов является то, что с течением времени их количество 
и качество не только не убывает, а возрастает. Требуется только тщательно 
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проработанный со всех точек зрения план развития. 

5). Для теоретической и прикладной подготовки будущих организато­
ров рекомендуется создавать экспериментальные экопоселения, где гости, 
проживая какое-то время как его жители, будут получать практической опыт 
организации административной, хозяйственной и культурной деятельности. 
Это позволит без грубых ошибок и разочарований создать сеть экопоселений 
по всей России. При этом желательно создавать целые зоны, туристско-рек-
реационные кластеры, т.к. тогда потребуется меньше усилий на продвижение 
и на обеспечение безопасности отдельных поселений. В данном случае кон­
куренция играет положительную роль в том смысле, что с увеличением числа 
соседних экопоселений повышается статус всей территории как экологиче­
ски чистой, хорошо охраняемой и безопасной. Этот вид положительной об­
ратной связи между доходами жителей и размером территории, занятой эко-
поселениями, при государственной поддержке въездного туризма может при­
вести к быстрому преобразованию нашей страны в ведущего мирового про­
изводителя экологически чистых товаров и услуг. 

6). Ввиду инновационного характера экопоселений как объекта рыноч­
ных отношений для выхода на рынок нужно предварительно создать и раз­
вить сам рынок. К тому же урожайность с участков в первые годы может не 
достигать максимума, а также количество самих участников проекта по пере­
воду функционирования населенного пункта в режим экопоселения будет 
увеличиваться постепенно. Поэтому рекомендуется не предпринимать по­
спешных действий, т.к. поначалу величина дохода от продаж продукции и 
услуг экопоселения будет незначительной. В связи с этим организатору и 
жителям в начальный период нужен независимый внешний источник дохода. 
Это может быть зарплата, пенсия, пособие на детей, другие доходы. 

7). Рекомендуется обратить внимание на возможность установления 
еще одного вида положительной обратной связи - между знанием природных 
лечебных свойств растений, навыками их применения и доходами населения. 
Ее можно достичь, если в экопоселений и на прилегающей территории соз­
дать, развить и обеспечить охрану лечебно-оздоровительной местности. Этот 
вопрос относится к вопросам местного значения и вполне решается на уровне 
местного самоуправления. Наукоемкость такого вида деятельности может 
расти неограниченно, соответственно могут повышаться и цены. А сами эко­
поселения приобретут свою индивидуальную специфику в зависимости от 
направленности лечения. 

8). В конечном счете весь проект по переводу населенных пунктов к 
функционированию в режиме экопоселений направлен на создание престиж­
ных, высокооплачиваемых, интересных для молодежи рабочих мест, для то­
го, чтобы городская молодежь с высоким уровнем образования захотела жить 
на селе. Без создания новых семей, без рождения детей село обречено на вы­
мирание. В настоящее время наилучшие предпосылки для знакомства, узна­
вания молодыми людьми друг друга имеются во время учебы в вузе, поэтому 
рекомендуем связать развитие экопоселений со студенческой молодежью, 
привлекая ее туда на учебно-производственную или преддипломную практи-



36 
ку, направляя по распределению после окончания учебы с предоставлением 
всех предусмотренных законом льгот, включая выделение земельных участ­
ков для строительства, ипотечных кредитов или готовых домов. 

9). Уже сейчас законодательство не только позволяет, но и обязывает 
создавать экопоселения со всеми возможностями, перечисленными выше, без 
каких-либо ограничений. Поэтому главным препятствием являются не внеш­
ние окружающие условия, а внутренние, связанные с самими гражданами. К 
тому же проведенные исследования показали, что молодые люди склонны 
воспроизводить родительский выбор вида трудовой деятельности. Исходя из 
этого рекомендуем каждому, кто имеет соответствующие знания, волю и 
чувствует потребность в переходе к здоровому образу жизни, уже сейчас на­
чать поиск способов реализации этой потребности, не перекладывая на по­
следующие поколения. 

10). Главная рекомендация по повышению эффективности инвестиций 
в экопоселения основывается на том, что выход находится в области права и 
состоит в признании, поддержке и продвижении государством на рынок по­
добных поселений, состоящих из семейных (родовых) усадеб, как нового от­
дельного института - места обеспечения наивысшего качества жизни семьи, 
путем принятия соответствующих нормативных актов. Продвижение на ры­
нок с использованием институционального подхода, создающим своеобраз­
ную государственную гарантию эксклюзивности продукции и услуг экопосе-
лений, ускорит достижение необходимого уровня доходов их жителей. 

Вклад автора в проведенное исследование заключается в разработке: 
1) институционального подхода к новому направлению инвестирова­

ния - в экопоселения; 
2) процесса проектирования экопоселений как средства обеспечения 

высокого качества жизни; 
3) способа обеспечения финансовой устойчивости экопоселений; 
4) структуры и порядка самоуправления экопоселениями; 
5) метода оценки эффективности инвестирования в экопоселения как 

места проживания и объекта сельского туризма; 
6) математической модели расчета коммерческой эффективности инве­

стиционных проектов экопоселений; 
7) критериев оценки эффективности инвестиционных проектов экопо­

селений их участниками; 
8) оценок инвестиционных рисков различных вариантов функциониро­

вания экопоселений; 
9) рекомендаций по повышению эффективности инвестирования в 

коммерческую деятельность экопоселений как объектов сельского туризма. 
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