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В
настоящее время в мире наблюдается 
перманентное увеличение численно­
сти и рост темпов строительства вто­
рых жилищ, к которым большинство 

отечественных и зарубежных исследователей 
относят принадлежащие горожанам и располо­
женные за городом односемейные домохозяй­
ства для временного пребывания с целью отды­
ха и занятий садоводством и огородничеством 
[7–9]. В Российской Федерации более 70 % 
городских семей имеют, наряду с основным 
жилищем, домохозяйство в садоводческом то­
вариществе, сельском поселении или коттедж­
ном поселке.

Совокупная территория, занимаемая вто­
рыми жилищами в России, составляет 4,8 млн 
га и превышает площади Московской и дру­
гих областей страны: Ярославская, Брянская, 
Пензенская, Тульская, Орловская и т. д. — все­
го 31 субъект Российской Федерации. Число 
участков в крупных садоводческих массивах 
насчитывает более 20 тыс. единиц. Например, 
в Ленинградской области 60 садоводческих 
товариществ близ железнодорожной станции 
Мшинская образовали на площади 2 200 га по­
селок, насчитывающий около 25 тыс. участков. 
Массив садоводческих товариществ «Дунай» 
под Санкт-Петербургом включает более 50 тыс. 
садовых участков. Аналогичная планировочная 

ситуация сложилась в большинстве регионов 
страны (Иллюстрация 1).

Одной из основных причин развития второ­
го жилища является строительство многоквар­
тирных домов [3–7]. Влияя на распространение 
садовых домов в структурах садоводческих то­
вариществ, оно ведет к росту территориальных 
и финансовых издержек. Актуализируется необ­
ходимость выполнения сравнительного анализа 
альтернативных видов жилой застройки: с од­
ной стороны — коттеджно-усадебная застройка, 
не вызывающая потребности горожан во вто­
ром жилище, с другой  — многоквартирная жи­
лая застройка и вторые жилища ее жителей [3].

Результаты исследований
Социально-экономический аспект исследо­

вания включает три составляющих: единовре­
менные затраты, эксплуатационные расходы, 
социальные результаты. В статье представлена 
результативная часть расчетов первой состав­
ляющей: единовременные экономические за­
траты.

Определение расчетного экономического 
эффекта по единовременным затратам прово­
дится в 5 этапов.

Этап 1. Определена доля семей, имеющих 
вторые жилища с приусадебными участками, 
от всех семей многоквартирной и, отдельно, 

Сравнительный анализ ведется по трем интегральным показателям: площадь терри-
тории города, стоимость строительства жилищ, затраты времени на  передвижения 
от мест проживания к местам приложения труда. В городах до 250 тысяч жителей уса-
дебная застройка более эффективна сравнительно с  многоэтажными домами вкупе 
со вторыми жилищами их жителей.

Ключевые слова: садовые участки, дачи, второе жилище, усадебная застройка, кот-
теджная застройка, многоквартирная застройка, малые и средние города.
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усадебной застройки в малых, средних и больших городах 
[4] (Таблица 1).

Из Таблицы 1 видно:
1. В городских поселениях с числом жителей до 250 

тыс. человек от 71 до 85 % семей многоквартирной за­
стройки приобретают загородные садовые дома с приуса­
дебными участками, что на 25–35 % больше сравнительно 
с крупными и крупнейшими городами [12] (Иллюстра­
ция 2).

2. Средневзвешенная трудность сообщений от второго 
жилища до работы (мест приложения труда) возраста­
ет прямо пропорционально росту численности жителей 

поселения: селяне добираются от второго жилища до ра­
боты за 16 мин, жители малых городов — за 19, средних 
городов — 30, больших — 35 минут.

Чем ближе к городу расположены поселки вторых 
жилищ, тем выше в них доля семей с постоянным про­
живанием. В малых, средних и больших городах в летнее 
время 8–45 % семей-владельцев вторых жилищ посто­
янно проживают во вторых жилищах и оттуда совер­
шают поездки к местам приложения труда. Основная 
функция второго жилища малых, средних и больших 
городов — производительная: получение продуктов 
для собственного потребления и продажи излишков, 

Иллюстрация 2. Схема генплана города Котовск Тамбовской 
области. Садоводческие массивы по площади многократно 
превышают многоквартирную застройку.  
Авторы: З. З. Зиятдинов, Т. З. Зиятдинов

Таблица 1. Градостроительные характеристики развития второго жилища жителей городских и сельских поселений

Градостроительные характеристики развития  

второго жилища

Города с населением,  

тыс. жителей Села

100–250 50–100 < 50

1 2 3 4 5

Средневзвешенная доля владельцев 

ВЖ, %, от

семей МКД 79,6 71,1 84,8 97

семей ОЖД 13,4 15 20,6 20,7

Отношение площади земель ВЖ к землям МКД, раз 1,64 — 5,89 2,49 — 6,4 1,98 — 9,69 2,2 — 13,77

Средневзвешенная трудность 

сообщений, минут, от

МКД до работы 16 9 13 11

ВЖ до работы 35 30 19 16

МКД до ВЖ 31 22 17 14

Примечания к Таблице 1:
1.  В графе 1 таблицы обозначены: МКД — многоквартирные дома; ОЖД — усадебные односемейные дома с приусадебными участ-
ками; ВЖ — вторые жилища.
2.  Показатели трудности сообщений до мест приложения труда даны расчетные средневзвешенные с учетом долей пассажиров, 
совершающих передвижения с  трудовыми целями на  общественном и  личном легковом транспорте, с  учетом времени подхода 
к остановочным пунктам общественного транспорта 5 мин, времени ожидания транспорта 5 мин, движения со средневзвешенной 
скоростью 23,24 км / час [9].
3.  В  таблице учтены вторые жилища следующих типов: садовые дома; дачи; принадлежащие горожанам реконструированные 
или заново построенные односемейные дома с приусадебными участками в сельских поселениях; коттеджи в дачных поселках сов-
ременной России.

Иллюстрация 1. Схема генерального плана города Боровск 
Калужской области. Суммарная площадь садоводческих това-
риществ превышает площадь территории города в его границах 
и кратно превышает площадь многоквартирной застройки. 
Авторы: З. З. Зиятдинов, Т. З. Зиятдинов
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в отличие от крупных и, особенно, крупнейших горо­
дов, где превалирует рекреационная функция второго 
жилища.

Более 80 % населения городов с числом жителей до 250 
тыс. человек предпочитают проживать в частном односе­
мейном доме с приусадебным участком [1]. Оптимальная, 
по мнению респондентов, площадь приусадебного участка 
составляет 1 000–1 500 кв. м, из которой 200–250 кв. м 
отводится под жилой дом, гараж, хозпостройки и площад­
ки, 300–700 кв. м — под сад плодовых деревьев и кустар­
ников, на оставшейся площади размером 350–600 кв. м 
выращивают овощи, включая картофель [7].

Этап 2. Выявлено, что более 90 % локаций вторых 
жилищ в городах до 250 тыс. жителей находятся в пре­
делах 30‑минутной транспортной доступности от города 
основного проживания [4] (Таблица 2).

Из Таблицы 2 видно, что с уменьшением численно­
сти населения города уменьшается средняя удаленность 
вторых жилищ от мест основного проживания. В малых 
городах до 100 % вторых жилищ расположены в границах 
изохроны 15‑минутной транспортной доступности мест 
основного проживания. От 50 до 70 % вторых жилищ на­
селения средних и больших городов расположены в пре­
делах 30-минутной транспортной доступности.

Этап 3. В современной России городское жилищное 
строительство ориентировано в основном на многоэтаж­
ную застройку, которая до настоящего времени считалась 
более экономичной сравнительно с коттеджно-усадебным 
домостроением [5, 10, 13]. Оценка эффективности жилой 
застройки производилась не комплексно, без учета заго­
родных вторых жилищ, порождаемых многоквартирной 
застройкой.

Исследование показало, что одной из основных при­
чин интенсивного развития второго жилища является 
строительство многоквартирных домов, жители которых 
массово приобретают дополнительные домохозяйства 
с приусадебными участками [5, 10].

Проектирование многоквартирного дома объективно 
задает две стройплощадки: одну — на месте его располо­
жения в городе, другую — на территориях садоводческих 
товариществ [13–14]. Представляется необходимым рас­
сматривать многоэтажные дома в комплексе с загород­
ными вторыми жилищами их жителей, а обоснование 
типов и этажности жилой застройки выполнять с учетом 
развития второго жилища.

Выполнены расчеты технико-экономических показа­
телей для альтернативных вариантов застройки в городе 
с населением 100 и 250 тыс. жителей.

Таблица 3. Технико-экономические показатели единовременных затрат альтернативных вариантов жилой застройки

Показатели, единицы измерения

Город на 100 тыс. жителей Город на 250 тыс. жителей

Тип застройки Разница: 

А — Б

Тип застройки Разница: 

В — ГА Б В Г

1 2 3 4 5 6 7

1. Площадь территории города, га 1 817,733

5 792,436

4 831,13 961,306  

(17 %)

3 244,60

12 713,521

9 102,26 3 611,261 

(28,4 %)

2. Стоимость строительства жилищ, 

млрд руб.

89,763

142,757

107,418 35,339 

(24,8 %)

217,311

370,046

248,313 121,733

(33 %)

3. Средние затраты времени 

на трудовые передвижения, м, с

11 м 14 с

37 м 30 с

24 м 46 с 12 м 44 с 

(34 %)

15 м 38 с

40 м 49 с

31 м 11 с 9 м 38 с  

(23,7 %)

4. Доля жителей с затратами времени 

на трудовые передвижения > 30 и 35 

мин, %

0,0

5,1

0,0 — 0,0

18,4

7,0  —

Примечания к Таблице 3:
1.  Показатели даны: в числителе дроби — без учета садовых участков жителей города, в знаменателе дроби — с учетом садовых 
участков жителей города.
2.  Значения показателей в графах 4 и 7 равны разнице значений в графах 2, 3 и 5, 6.
3.  В строке 4 графы 1 величины 30 и 35 мин соответствуют нормативным предельным затратам времени на передвижения к местам 
работы: 30 мин — для города с населением 100 тыс. жителей, варианты А и Б; 35 мин — для города с населением 250 тыс. жителей, 
варианты В и Г.
Величины показателей в графах 4 и 7 иллюстрируют количественное выражение выгоды (преимущества, экономии) в расходах зем-
ли, стоимости строительства, затрат времени на передвижения при альтернативных типах застройки.

Таблица 2. Доля вторых жилищ в зависимости от их транспортной доступности для городов с населением до 250 тыс. жителей

Численность жителей,  

тыс.

Трудность сообщений из первого жилища во второе,  

минут транспортной доступности (МТД)

< 15 15–30 30–45 45–60 60–90

1 2 3 4 5 6

Менее 10 95–100 < 5 — —  —

10–20 70–90 10–30 < 5 —  —

20–50 40–60 40–60 < 5 —  —

50–100 20–30 60–70 < 5 —  —

100–250 10–20 50–60 20–25 < 5  —

Примечания к Таблице 2:
1.  Значения показателей даны для типов вторых жилищ с приусадебными участками: садовые дома в садоводческих товарищест-
вах; домохозяйства в современных коттеджных поселках; принадлежащие горожанам односемейные дома в сельских поселениях.
2.  Серым фоном выделены наибольшие величины локаций вторых жилищ по их транспортной доступности.
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Варианты для города на 100 тыс. человек:
А — пятиэтажные многоквартирные дома и при­

надлежащие их жителям садовые участки площадью 
по 1 000 кв. м; Б — коттеджно-усадебная застройка 
с придомовыми участками по 1 200 кв. м, исключаю­
щая потребность в садовых участках жителей средних 
городов.

Варианты для города на 250 тыс. человек:
В — 5–9‑этажные многоквартирные дома и при­

надлежащие их жителям садовые участки площадью 
по 1 000 кв. м; Г — коттеджно-усадебная застройка с при­
усадебными участками по 1 000 кв. м, исключающая по­
требность в садовых участках жителей больших городов.

Результаты расчетов сведены в Таблице 3.
Из Таблицы 3 видно, что совокупная площадь тер­

риторий многоквартирной застройки и вторых жилищ 
ее жителей на 17–28,4 % больше относительно усадеб­
ной застройки, не вызывающей массовой потребности 
горожан во втором жилище. Общая сметная стоимость 
коттеджно-усадебной застройки на 24,8–33 % меньше 
сравнительно со стоимостью строительства двух жи­
лищ: многоквартирных домов и загородных садовых 

домов в структурах садоводческих товариществ. Средняя 
величина затрат времени на трудовые передвижения 
при многоквартирной застройке возрастает с учетом 
того, что часть ее жителей проживают во вторых жи­
лищах постоянно и из них совершают поездки к местам 
приложения труда.

Этап 4. Систематизирована статистика по малым, 
средним и большим городам с учетом зон интенсивного 
развития второго жилища на территории Российской 
Федерации (Таблица 4).

Этап 5. Определен суммарный единовременный эф­
фект для российских поселений с населением до 250 тыс. 
жителей (Таблица 5).

Значения показателей в графе (столбце) 2 Таблицы 5 
показывают экономический эффект внедрения результа­
тов исследования эффективности альтернативных типов 
жилой застройки с учетом развития второго жилища. 
Они рассчитаны в следующей последовательности:
1	 Определен удельный эффект в расчете на одну го­

родскую семью, для чего величины показателей граф 
4 и 7 Таблицы 3 разделены на число семей в городе 
на 100 и 250 тыс. жителей. Число семей определено 

Таблица 4. Данные о развитии второго жилища в городах до 250 тыс. жителей Российской Федерации по состоянию на 01.01.2019

Группы 

городов 

Число 

городов,  

ед.

Число жителей, млн Средневзвешенная доля семей, % Число 

семей 

со ВЖ,  

млн

всего в зонах 

активного 

развития ВЖ

живущих в владеющих ВЖ,  

от семей

МКД ОЖД МКД ОЖД

1 2 3 4 5 6 7 8 9

Большие 93 14,0 13,2 67 33 79,6 13,4 1,732

Средние 158 11,0 10,3 58 42 71,1 15 1,088

Малые 787 20,7 18,2 48 52 84,8 20,6 2,079

Примечания к Таблице 4:
1. В графе 1 таблицы указаны группы городов согласно СП 42.13330.2016 по числу жителей малые — до 50 тыс., средние — 50–100 
тыс., большие — 100–250 тыс.
2. В таблице приняты обозначения: МКД — многоквартирные дома, ОЖД — односемейные жилые дома, ВЖ — вторые жилища.
3. Число семей в малых и средних городах рассчитано с учетом среднего числа членов семьи в малых и средних городах — 4,5 чел., 
в больших городах — 4,4 чел.
4. В группе малых городов учтены поселки городского типа согласно СП 42.13330.2016.
5. Малоэтажная высокоплотная застройка и блокированные дома не учитывались ввиду малого распространения на территории 
России — менее 0,1 % в структуре жилой застройки.
6. Показатели в графах 7, 8 заимствованы из Таблицы 1.
7. В таблице значения показателей определены с учетом следующих типов вторых жилищ: принадлежащие горожанам односемей-
ные дома в сельских поселениях; используемые для временного пребывания домохозяйства в загородных коттеджных поселках; 
садовые дома, включая называвшиеся до 2019 г. дачами. Не учтены вторые жилища типа «квартира в городе»; принадлежащие рос-
сиянам и  используемые для  временного проживания односемейные дома и  квартиры за  рубежом; дома-скиты; мобильные типы 
второго жилища: плавучие, караванинги и т. д.

Таблица 5. Экономический эффект по единовременным затратам внедрения результатов исследования «Второе жилище в градо-
строительных системах»

Показатели Экономический эффект в расчете на

Города:  

малые,  

средние / большие

Россию в целом

натуральные 

величины, га

денежный эквива-

лент, млрд руб.

1 2 3 4

1.  Расчетная площадь территории, га 1.1. 136 999,66 247 082,11 4 698,884

1.2. 110 082,45

2.  Стоимость строительства жилищ,  

млрд руб.

2.1. 5 036,1634 8 746,627 8 746,627

2.2. 3 710,4636

Эффект по единовременным затратам, млрд руб. — — 13 445,511

Примечания к Таблице 5:
1. В таблице не учтен экономический эффект по эксплуатационным расходам.
2. Значения показателей в строках 1.1, 2.1 даны для малых и средних городов; в строках 1.2, 2.2 — для больших городов.
3. Значения показателей Таблицы 5 рассчитаны с учетом данных в Таблицах 1–4.
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с учетом среднего числа членов семьи, принятого 
4,5 для малых и средних и 4,4 для больших городов.

2	 Величина удельного эффекта в расчете на одну семью 
умножена на количество семей, имеющих вторые 
жилища в малых и средних и, отдельно, больших 
городах: 3,167 и 1,732 млн ед., — данные графы 9 
Таблицы 4.

3	 Значения показателей в графе 3 Таблицы 5 получены 
суммированием значений из графы 2 Таблицы 5.

4	 Общая сметная стоимость строительства и величи­
на денежного эквивалента экономического эффекта 
определены по ценам II квартала 2018 г. для Пензен­
ской области.

Заключение
1	 Возведение многоэтажных жилых домов с неизбеж­

ностью приводит к массовому распространению за­
городных садоводческих товариществ, что позволяет 
рассматривать многоквартирные дома и вторые жи­
лища их жителей в качестве комплексного объекта, 
а выполнение обоснования типов и этажности жи­
лой застройки городов проводить с учетом второго 
жилища.

2	 Развитие второго жилища меняет градостроительную 
аксиологию жилищного строительства: многоквар­
тирные дома, оцениваемые до настоящего времени 
как более экономичные относительно усадебной за­
стройки, становятся экономически неконкурентоспо­
собными по отношению к ней в связи с возведением 
их жителями загородных садовых домов.

3	 Экономический эффект от переориентации жилищно­
го строительства в малых, средних и больших городах 
Российской Федерации на, в основном, усадебную 
застройку, не вызывающую массовой потребности 
в садовых участках, вместо превалирующего много­
квартирного домостроения, порождающего массовое 
развитие второго жилища, составит более 13,4 трлн 
руб. в ценах II квартала 2018 г. для Пензенской об­
ласти.

4	 Количественное доминирование многоквартирной 
застройки в городах до 250 тыс. жителей, детерми­
нируя развитие второго жилища, приводит в общего­
сударственном масштабе к нерациональному расходу 
территориальных и денежно-финансовых ресурсов, 
и в связи с этим предопределяет необходимость из­
менения жилищной политики, особенно в малых, 
средних и больших городах.
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