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В настоящее время во многих государствах мира наблюдается интен-

сивное развитие второго жилища, предназначенного для временного пребы-

вания с целью отдыха, занятия садоводством, огородничеством и т. д. [1]. 

В России распространены такие виды второго жилища, как садовые дома 

в садоводческих товариществах (наиболее массовый вид второго жилища 

в стране); кооперативные, ведомственные и государственные дачи советского 

периода; односемейные дома в современных загородных дачных поселках; 

эксплуатируемые городскими жителями пустующие дома в сельских поселе-

ниях; арендуемые у местного населения индивидуальные дома и отдельные 

помещения; городские квартиры для временного пребывания жителей приго-

родных зон; загородные усадьбы, резиденции, поместья и т. п. Свыше 70 % 

российских семей имеют второе жилище [2]. 
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Как массовое явление современной градостроительной практики, второе 

жилище оказывает существенное влияние на реализуемость генеральных пла-

нов муниципальных образований и субъектов Российской Федерации, которое 

до настоящего времени в отечественной и зарубежной литературе не рассмат-

ривалось и требует изучения (рис. 1.) 

 

 
 
Рис. 1. Cадово-дачные массивы в структуре Пензы (Зиятдинов, З.З. Влияние второго 

жилища на формирование систем расселения // Академический вестник Урал-

НИИПроект РААСН. 2016. № 2 (29). С. 63–68) 

 

Исследование показало, что в случаях, когда в градостроительной до-

кументации на территориях садоводческих товариществ планируется снос 

садовых и дачных домов и строительство объектов другого назначения, воз-

никает потенциальный конфликт между девелоперами и правообладателями 

вторых жилищ. Снос отвергается большинством садоводов, они активно от-

стаивают свои интересы и законные права. 

Одним из показательных примеров нереализуемости проектных реше-

ний, планирующих ликвидацию садовых домов, может служить расположен-

ный в границах Москвы СНТ «Речник». Организация работ по ликвидации 

СНТ началась в 2005 г. Однако, несмотря на неоднократные иски прокурату-

ры и постановления Кунцевского суда Москвы о сносе незаконных строений 

в «Речнике», СНТ по-прежнему существует. По состоянию на начало января 

2017 г. на территории «Речника» расположено около 200 домов с приусадеб-

ными участками (рис. 2). 
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Рис. 2. СНТ «Речник» на территории Москвы («Речнику» дали право на жизнь. URL: 

http://mirnov.ru/arhiv/mn863/mn/12-1.php (дата обращения: 15.12.2016 г.)) 

 

Дело о сносе «Речника» вызвало широкий резонанс в средствах массо-

вой информации. В разбирательствах участвовали депутаты Государственной 

думы, члены Общественной палаты и президент РФ. В итоге снос приоста-

новлен Генпрокуратурой. По данным «Левада-центра», жителей «Речника» 

в конфликте с властями поддерживает большинство опрошенных – 49 % [3]. 

Среди садоводов присутствуют представители истеблишмента: обще-

ственные деятели, бизнесмены, представители местных администраций и ре-

гиональной власти, корреспонденты газет и телевидения. Они, используя ад-

министративный ресурс, оказывают противодействие сносу вторых жилищ 

и тем самым влияют на реализуемость градостроительной документации. 

Являясь электоратом мэра и депутатов, правообладатели садовых участ-

ков лоббируют сохранение садоводческих товариществ, высказывая претензии 

при рассмотрении градостроительной документации на публичных слушаниях, 

которые, согласно Градостроительному кодексу РФ, являются обязательными. 

Владельцы вторых жилищ инициируют внесение изменений в генераль-

ные планы и правила землепользования и застройки муниципальных образо-

ваний. Так, в результате переговоров администрации и садоводов в генераль-

ный план Красноярска внесены изменения в части отмены сноса садовых до-

мов в Октябрьском районе города [4]. 

В случае ликвидации СНТ требуются финансирование работ по оценке 

подлежащей сносу недвижимости и изымаемых участков, выплата компенса-

ции за землю, строения и зеленые насаждения, затраты на вывоз и утилиза-

цию мусора. Многие расположенные в пределах города садово-дачные участ-

ки застроены коттеджами, используемыми как основное жилье. Так, в Пензе 

таких участков в разных товариществах имеется от 20 до более 70 %, в зави-

симости от наличия инженерно-технического обеспечения в садоводствах 

и их удаленности от центральной части города. Капитализация второго жи-
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лища в значительной степени определяется его приусадебным земельным 

участком, который отсутствует у жилища в виде квартиры в многоэтажном 

доме. Садовый дом средних размеров в Пензе по состоянию на 2016 г. эквива-

лентен квартире общей площадью 63,3 кв. м. 

Наблюдается прямо пропорциональная зависимость между объемно-

планировочными и стоимостными характеристиками вторых жилищ, распо-

ложенных на городской территории, и численностью его населения: чем 

крупнее город – тем больше и дороже садовые дома [5]. Стоимость нового 

строительства на землях ликвидируемых садоводческих товариществ превы-

шает на 25–80 % аналогичный показатель для свободных от застройки участ-

ков – величина превышения зависит от конкретных показателей нового стро-

ительства: вид разрешенного использования согласно правилам землепользо-

вания и застройки, этажность, плотность застройки, наличие и удаленность 

инженерных коммуникаций, уровень благоустройства и т. д. 

Часть домов в структуре садоводческих товариществ в пределах город-

ской черты зарегистрированы как основное жилище, и снос их возможен 

только после предоставления переселенцам жилых помещений площадью не 

менее площади сносимого объекта. В таких случаях девелоперу до осуществ-

ления сноса необходимо выполнить ряд мероприятий, требующих затрат вре-

мени и материально-денежных ресурсов: 

1) приобрести муниципальный земельный участок с аукциона или у его 

правообладателя путем совершения сделки купли-продажи; 

2) разработать проект планировки территории квартала или микрорайо-

на, в котором расположен приобретенный участок; 

3) разработать проектную документацию объекта капитального строи-

тельства – жилого дома или домов, куда планируется переселение; 

4) пройти экспертизу проектной документации и получить разрешение 

на строительство; 

5) построить благоустроенное жилье с необходимой инфраструктурой 

и инженерным обеспечением; 

6) заключить с собственником подлежащего сносу дома договор 

о предоставлении ему нового жилища, что во многих случаях происходит 

в ходе долгосрочных судебных разбирательств. 

В Записке Всемирной туристской организации от апреля 2010 г. отмеча-

ется, что «с течением времени становится все сложнее провести четкую разде-

лительную линию между двумя понятиями: основное жилище и второе жили-

ще, особенно, если во втором жилище проживают длительное время» [1, c. 2]. 

На состоявшемся в Гамбурге мае 2007 г. конгрессе, посвященном разви-

тию второго жилища в Западной Европе, отмечен «…неконтролируемый про-

цесс трансформации вторых жилищ типа кляйнгартен (Kleingarten), распо-

ложенных в границах и пригородах крупных городов, в основное, первое, жи-

лище», а вновь возникающие дома для временного пребывания в большинстве 

случаев возводятся в виде зданий круглогодичного использования [6, c. 43]. 

Одним из итоговых основных выводов конгресса явилось утверждение, что 

независимо от ограничений и запретов, регламентирующих объемно-

планировочные параметры второго жилища и не дающих возможность посто-
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янного проживания и регистрации в нем основного места жительства, фикси-

руется все больше случаев использования второго жилища как места постоян-

ного проживания [6, c. 97]. 

Австрийский исследователь Глоттер (H. Glotter) утверждает: «Wir hatten 

zu viele “Kleingartenhäuser” faktisch Wohnhäuser in Kleingartenanlagen in Wien, 

die nicht regulierbar waren, die illegal waren» или, по-русски, «Слишком много 

садовых домов в Вене фактически превратились в жилые дома, что было не-

регулируемо и нелегально» [Там же, c. 43]. 

Исследователи А.Г. Махрова, Т.Г. Нефедова, А.И. Трейвиш отмечают, 

что в Московской области «…все более значительная часть домов в удачно 

расположенных дачных поселках начинает использоваться для постоянного 

проживания» [7, c. 63]. В России растет количество расположенных близ 

крупных городов садовых и дачных участков, застроенных капитальными жи-

лыми домами круглогодичного пользования. 

Многие садовые участки, расположенные вдоль транспортных магистра-

лей, приобретаются для организации придорожного бизнеса. Скупив несколько 

смежных участков, предприниматели проводят процедуру их объединения 

(в соответствии с Земельным кодексом), инициируют внесение изменений 

в генеральный план и в правила землепользования и застройки города (согласно 

Градостроительному кодексу) с целью установить территориальную зону с не-

обходимыми видами разрешенного использования участков. В Пензе перепро-

филирование садовых участков под придорожное обслуживание присутствует 

в садоводческих массивах «Каланча» (вдоль федеральной трассы М5) и Барков-

ка (вдоль автомагистрали городского значения в юго-восточной части города). 

Строительство на бывших садовых участках таких объектов, как АЗС, 

АГЗС, СТО, мойки, торговые центры, предприятия общепита, гостиницы, круг-

лосуточные стоянки большегрузного крупногабаритного транспорта, суще-

ственно усложняет освоение территории СНТ в связи с необходимостью учиты-

вать их наличие при формирование архитектурно-планировочной структуры 

застройки: трассировать пешеходную и улично-дорожную сеть с учетом их рас-

положения, соблюдать санитарно-защитные разрывы, определять свободные 

участки для прокладки сетей инженерно-технического обеспечения и т. д. Вы-

куп указанных объектов наталкивается либо на нежелание их владельцев ли-

шаться бизнеса, либо на спекулятивный рост цен на выкупаемую недвижимость. 

Ряд зарубежных исследователей отмечают, что проблема реализуемости 

градостроительной документации в связи с экспансией второго жилища акту-

альна во многих экономически развитых государствах [2, 8–11]. 

В России и в развитых зарубежных странах наблюдаются идентичные 

градостроительные тенденции развития второго жилища, которые позволяют 

прогнозировать усиление его воздействия на реализуемость генеральных пла-

нов городских и сельских поселений: 

1) перманентное увеличение численности дополнительного загородного 

жилья и постоянное расширение ареалов его распространения [2, 8]; 

2) возрастание с течением времени средних значений объемно-планиро-

вочных параметров односемейных домов для отдыха и трансформация многих 

из них в жилые ячейки основного проживания; 
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3) рост с течением времени средней длительности пребывания во вто-

рой загородной жилой недвижимости в течение года [2, 9]; 

4) распространение второго жилища в виде квартиры в многоэтажном 

доме в городах [2, 9]; 

5) рост количества и доли семей, имеющих более одной второй жилой 

ячейки для временного пребывания [2, 8, 10]; 

6) развитие трансграничности феномена удвоения жилища: рост числа 

и доли вторых жилищ, принадлежащих нерезидентам [2, 11]. 

Выводы 

1. Планирование сноса садовых домов, детерминируя конфликт между 

их правообладателями и девелоперами, существенно снижает уровень реали-

зуемости градостроительной документации на территориях существующих 

поселков вторых жилищ. 

2. Строительство на землях ликвидируемых садоводческих товариществ 

приводит к увеличению сроков внедрения проектных решений за счет затрат 

времени на нейтрализацию сопротивления сносу садоводов, имеющих по-

требность в садово-дачных участках и отстаивающих свои права и законные 

интересы на владение вторым жилищем, а также за счет выполнения проце-

дур изъятия объектов недвижимости, предусмотренных законодательством. 

3. Размещение на территории садоводческих товариществ других функ-

ционально-территориальных зон приводит к увеличению стоимости нового 

строительства ввиду финансовых затрат на компенсацию ущерба от сноса 

вторых жилищ, на переселение садоводов из домов, зарегистрированных как 

основное жилище, а также на выкуп объектов общественного обслуживания, 

построенных посредством выкупа садовых участков и перепрофилирования 

территорий под общественные функции. 

4. Тенденции развития второго жилища аналогичны для многих стран 

мира и позволяют трактовать его как экзистенциальное проявление практики 

современного градостроительного проектирования. 
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