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Н
ачиная со  второй половины ХХ  в. 
в подавляющем большинстве стран 
мира наблюдается массовая экспан­
сия второго жилища (домохозяйства 

временного пребывания с целью отдыха, занятий 
садоводством и огородничеством). Сегодня коли­
чество вторых жилищ составляет более 450 млн 
единиц. Общая площадь занимаемых вторыми 
жилищами земель равна 46 млн га, что превы­
шает площади территорий таких государств, 
как ФРГ, Англия, Италия, Норвегия, и т. д., — 
всего 134 страны [1].

Темпы роста численности вторых жилищ 
в развитых странах превышают темпы роста на­
селения, а в ряде регионов в отдельные периоды 
опережают темпы строительства первых жилищ 
[7]. Развитие второго жилища становится транс­
национальным явлением. Жители развитых го­
сударств приобретают вторые дома не только 
внутри станы основного проживания, но и вне 
ее. Появляются районы, где число вторых жи­
лищ нерезидентов кратно превышает число пер­
вых жилищ местного населения [2, 8].

Развитие второго жилища оказывает суще­
ственное влияние на градостроительные про­
цессы. Качественно меняются системы рассе­
ления: появляются новые поселения сезонного 
проживания — поселки вторых жилищ, увели­

чивается плотность сети поселений, возникают 
периодические флуктуации численности населе­
ния за счет периодического пребывания части 
жителей во вторых жилищах, многие горожане 
переселяются в загородные дома для постоян­
ного проживания [3]. При строительстве дорог 
ко вторым жилищам развивается автотранспорт­
ная сеть регионов, возрастает связность сель­
ских и городских поселений, в пиковые часы 
посещений загородных домов скачкообразно 
увеличивается интенсивность пассажиропотоков 
по направлению к поселкам вторых жилищ. Рас­
тут уровни развития инженерной инфраструк­
туры, цен на жилую площадь, объемы потреб­
ляемых мощностей инженерно-технического 
обеспечения и т. д. [2]. Ввиду предпочтений от­
дыхающих проводить выходные дни во втором 
жилище преобразуются рекреационные системы 
[9]. Трансформируется система общественного 
обслуживания [10].

В Российской Федерации более 70 % семей 
являются владельцами второго домохозяйства, 
к числу которых относятся: садовые дома в струк­
турах садоводческих товариществ; коттеджи 
в современных загородных поселках; принадле­
жащие горожанам односемейные дома в сельских 
поселениях; загородные замки, виллы, поместья, 
усадьбы, резиденции, дома-скиты; и др. [1].

В развитых зарубежных странах площадь вторых домов во многих случаях превышает 
площадь первых жилищ, наблюдается массовая трансформация вторых жилищ в ме-
ста основного проживания. Наблюдается перманентный рост уровня объемно-плани-
ровочных показателей и инженерного оснащения садовых домов. Приведены причины 
увеличения длительности пребывания горожан во вторых жилищах в течение года.

Ключевые слова: второе жилище, садовые дома, садоводческие товарищества, доля 
круглогодичных домов, система расселения, транспортная инфраструктура, рекреа-
ционная система.
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Массовое распространение второ­
го жилища актуализирует проблему 
использования вторых жилищ для по­
стоянного проживания, которая в ра­
ботах отечественных и зарубежных 
ученых рассматривалась недостаточно 
и требует изучения.

Результаты исследования
В Записке Всемирной туристской 

организации 2010  г. отмечается, 
что «с течением времени становится 
все сложнее провести четкую раздели­
тельную линию между двумя понятия­
ми: основное жилище и второе жили­
ще, особенно, если во втором жилище 
проживают длительное время» [11].

Многие вторые жилища, к при­
меру, в Китае, по объемно-планиро­
вочным и стоимостным показателям 
не уступают первому жилищу и по­
степенно приобретают статус основ­
ного места жительства. Растет доля 
вторых жилищ, площадь и стоимость 
которых становится соизмеримой 
с параметрами первого жилища либо 
превышающей их. Так, средняя пло­
щадь вторых жилищ, построенных 
в 2000–2010 гг. (около 50 % всех вто­
рых жилищ в КНР), составляет 95 
кв. м, что на 16 кв. м больше средней 
площади основного домохозяйства. 
При этом средняя площадь вторых до­
мов, построенных в 1990‑е гг., меньше 
79 кв. м, т. е. меньше площади первого 
жилища. Средняя стоимость вторых 
жилищ в Китае составляет 80 тыс. 
юаней, что на 30 тыс. меньше срав­
нительно с  первыми жилищами  — 
110 тыс. юаней. При этом около 43 % 
вторых жилищ значительно дороже 
первых жилищ [12] (Таблица 1).

По  данным Таблицы  1 видно, 
что растет доля вторых жилищ, стои­
мость которых превышает стоимость 
основного жилья, а средневзвешен­
ные показатели основных и вторых 
домохозяйств отличаются не более 
чем на 27 %.

В  Швеции, Норвегии, Финлян­
дии и Дании более 60 % семей имеют 
вторые жилища типов штуга (Stuga), 
зомерхуз (Sommerhus), лантштеле 
(Lantstelle), андра хэм (Andra hem), 
фритит хус (fritidhus), хюттэ (Hytte), 
мекки (Mokki), тойнен коти (Toinen 
koti), маа тало лома (Maa talo loma) 
и  др. Вторые жилища по  площади 
и стоимости строительства сопоста­
вимы с первыми жилищами, а во мно­
гих случаях — превышают их [10]. 
В Норвегии типичная площадь вновь 
возводимых вторых жилищ, начиная 
с 2006 г., составляет более 100 кв. м, 
что на 10–20 % больше, чем средняя 
площадь первого жилища [10]. Ав­
стрийский исследователь Х. Глотер 
(H. Glotter) утверждает: «Слишком 

много садовых домов жителей Вены 
фактически превратились в жилые 
дома, что было нерегулируемо и не­
легально» [13] (перевод выполнен 
нами. — Зиятдинов З. З.).

На состоявшемся в Гамбурге в мае 
2007 г. конгрессе, посвященном разви­
тию второго жилища типа кляйнгартен 
(Kleingarten — аналог российских са­
довых участков с садовыми домами), 
отмечен «…неконтролируемый процесс 
использования кляйнгартенов, распо­
ложенных в границах и пригородах 
крупных городов, в качестве основного 
первого жилища» (перевод выполнен 
нами. — Зиятдинов З. З.), а вновь воз­
водимые кляйнгартены представляют 
собой в основном здания круглогодич­
ного использования. Одним из итого­
вых основных выводов конгресса яви­
лось утверждение, что фиксируется все 
больше случаев использования вто­
рого жилища как места постоянного 
проживания, несмотря на законода­
тельно установленные ограничения 
объемно-планировочных параметров 
второго жилища и запреты на посто­
янное проживание в нем [13].

В Российской Федерации тенден­
ция массовой трансформации второго 
жилища в места основного прожива­
ния становится заметной с XXI в.

Исследователи отмечают, что в Мо­
сковской области «…все более значи­
тельная часть домов в удачно распо­
ложенных дачных поселках начинает 
использоваться для постоянного про­
живания» [4]. «…На  значительной 
части дачных участков есть капи­
тальный дом и баня (41 и 39 % соот­
ветственно)…Как показывают замеры, 
от 20 до 30 % такого дачного жилья 
используется в качестве еще одного 
постоянного жилья» [4]. В других об­
ластях России ситуация аналогична: 
растет количество расположенных 
близ крупных городов садовых и дач­
ных участков, застроенных капиталь­
ными односемейными жилыми дома­
ми круглогодичного пользования [6].

С января 2019 г. в России действует 
новая редакция закона от 29.07.2017 
№ 217‑ФЗ «О  ведении граждана­

ми садоводства и  огородничества 
для собственных нужд и о внесении 
изменений в отдельные законодатель­
ные акты Российской Федерации». 
На  садовых участках допускается 
строительство жилых домов в случае 
вхождения участков в территориаль­
ные зоны, включенные в градострои­
тельные регламенты в соответствии 
с правилами землеустройства муници­
пального образования (ст. 23 Закона). 
В связи с эти можно прогнозировать 
рост числа первых жилищ на терри­
ториях садоводческих товариществ.

В апреле 2019 г. Законодательное 
собрание Санкт-Петербурга приня­
ло закон, позволяющий расходовать 
материнский капитал на возведение 
садового дома, что  дает дополни­
тельные возможности трансформа­
ции второго жилья в основное место 
жительства [16].

Проведенные нами исследования 
динамики объемно-планировочных 
показателей вторых жилищ показы­
вают, что в России с течением времени 
возрастают средние значения площа­
ди, этажности и строительного объема 
садовых домов (наиболее массовый 
тип второго жилища).

Объемно-планировочные пара­
метры садовых домов, полученные 
на  основе натурных обследований 
и результатов анкетирования респон­
дентов, сопоставлены с длительно­
стью пребывания во втором жилище 
(Таблица 2).

С течением времени наблюдается 
перманентный рост уровня объемно-
планировочных параметров и инже­
нерного оснащения садовых домов 
(Таблица 1, Иллюстрация 1).

Возрастает средняя общая площадь 
второго жилища. Садовые и дачные 
дома, возникшие в 1980‑х гг., имеют 
площадь 15–25 кв. м, что в 1,5–2 раза 
больше вторых жилищ 1970‑х и, осо­
бенно, 1960‑х гг., когда на садовых 
участках строились некапитальные 
неотапливаемые беседки для укры­
тия от непогоды и показатель их об­
щей площади составлял 8–12 кв. м. 
В ХХI в. на многих садовых и дачных 

Таблица 1. Динамика площади и стоимости вторых жилищ КНР в ХХI в.

Показатели

2000–2010 2010–2018

Первое  

жилище

Второе  

жилище

Первое  

жилище

Второе  

жилище

Средневзвешенная общая 

площадь, кв. м
79 95 80 74

Средневзвешенная стоимость, 

тыс. юаней
108,7 85,4 110 80

Доля вторых жилищ со сред-

невзвешенной стоимостью 

больше средневзвешенной 

стоимости первых жилищ, %

41,6 43
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участках построены двухэтажные вто­
рые жилища в виде коттеджей площа­
дью до 200–250 кв. м.

Возрастает среднее число этажей 
вторых жилищ. В  1950–1970‑х гг. 
более 99 % всех построек на садово-
дачных участках были одноэтажными. 
В ХХI в. они имеют цокольные и под­
вальные этажи и по 2–3 надземных 
этажа, включая мансардный этаж.

Увеличивается средний строитель­
ный объем зданий, что происходит 
за счет роста общей площади и этаж­
ности, а также увеличения высоты эта­
жа, которая в настоящее время ничем 
не ограничена, и наличием двухсвет­
ных помещений.

Наблюдается увеличение доли 
отапливаемых садовых и дачных до­
мов с условиями для круглогодичного 
пребывания. Между 1985 и 2015 гг. 
она возросла с 7 до 22 %, т. е. более 
чем в три раза. Повышается уровень 
инженерного обеспечения садовых 
домов: до 1990 г. предусматривалось 
централизованное электроснабжение 
при отсутствии других видов инже­
нерного обеспечения. Питьевое во­
доснабжение осуществлялось за счет 
подвоза дачниками воды в емкостях 

или, в случае наличия положитель­
ного заключения органов санэпид­
надзора, — от скважины на приуса­
дебном участке. В настоящее время 
многие садоводческие товарищества 
имеют видеонаблюдение, спутнико­
вое телевидение, централизованное 
газо- и водоснабжение, сотовую теле­
фонную связь, Интернет, автономное 
отопление и др.

Возрастает средняя длительность 
пребывания во  вторых жилищах 
в течение года. К настоящему вре­
мени до  35 % садовых домов, рас­
положенных вдоль транспортных 
магистралей на участках в границах 
изохроны 30‑минутной транспортной 
доступности областного центра, тран­
сформировались в двух-трехэтажные 
односемейные дома-коттеджи. Су­
ществует обратно пропорциональная 
зависимость между долей всесезон­
ных вторых жилищ и расстоянием 
от города-центра областной системы 
расселения: чем ближе к городу распо­
ложены вторые жилища, тем больше 
среди них доля домов с условиями 
для круглогодичного пребывания. Так 
как территория, охватываемая изо­
хроной 30‑минутной транспортной 

доступности, расширяется, то и доля 
вторых домохозяйств с круглогодич­
ным пребыванием перманентно воз­
растает.

В Таблице 3 приведены коэффи­
циенты корреляции между длитель­
ностью пребывания во втором жили­
ще и его параметрами, рассчитанные 
по результатам анкетных опросов.

Имеется положительная корре­
ляционная связь между представ­
ленными параметрами и длительно­
стью пребывания во втором жилище 
в течение года (Таблица 3). Согласно 
математической статистике, значи­
мой корреляционной связью можно 
считать зависимость с коэффициен­
том не менее 0,7. На Иллюстрации 2 
дополнительно показан коэффици­
ент +0,62, отражающий зависимость 
длительности пребывания от степени 
капитальности второго жилища.

Длительность пребывания в наи­
большей степени взаимосвязана 
со средней относительной стоимостью 
второго жилища, уровнем его инже­
нерного обеспечения и транспортной 
доступностью областного центра — ко­
эффициенты корреляции составляют 
соответственно +0,84, +0,79 и +0,75.

Общей глобальной причиной 
сохранения тенденции увеличения 
длительности пребывания горожан 
во вторых жилищах в течение года яв­
ляется развитие производительных 
сил общества [14], которое детер­
минирует: рост благосостояния лю­
дей до уровня, позволяющего иметь 
второе жилище; увеличение объе­
мов свободного времени; развитие 
транспортной инфраструктуры, рост 
уровня автомобилизации и повыше­
ние скоростных характеристик тран­
спортных средств; развитие цифровых 
видов связи.

Таблица 3. Корреляция между длительностью пребывания во втором жилище в течение 
года и характеристиками второго жилища

Характеристики, параметры 
Коэффициент  

корреляции

Уровень инженерного обеспечения второго жилища +0,79

Общая площадь второго жилища +0,53

Средняя относительная стоимость второго жилища +0,84

Величина города основного проживания владельцев вторых 

жилищ
+0,21

Пояс областной системы расселения (для сельских поселений 

и небольших городов)
+0,27

Транспортная доступность областного центра +0,75

Таблица 2. Динамика параметров садовых и дачных домов во времени

Периоды 

обследования 

вторых жилищ, 

годы

Средние значения параметров и характеристик вторых жилищ

Общая 

площадь,  

кв. м

Доля  

круглогодичных 

домов, %

Среднее число 

этажей,  

единиц

Виды  

инженерного 

обеспечения

Длительность 

пребывания,  

часов в нед. / 

ночевок в году

1950–1960 8–12 2 1,01 Э, ПВ 6–10 / 0–7

1985–1989 15–25 7 1,14 Э, ПВ, АВ 10–14 / 10–20

1999–2002 36–50 14 1,29 Э, В, АГ, АВ, АК 12–16 / 20–30

2014–2018 60–90 22 1,44 Э, АВ, Г, ТВ, АО, АГ, СТ 14–18 / 30–40

Прогноз  

на 2040–2050 
90–120 40 1,70

Э, ЦВ, АК, АО, ЦГ, Т, СТ, 

ТВ, И, ВН
18–30 / 60–70

Примечания. Показатели за  период 1950–1960‑х  гг. получены посредством изучения публикаций по  рассматриваемой тематике, 
интервьюирования экспертов и натурных обследований.
В графе (столбце) 5 таблицы обозначено: Э — электроснабжение; ЦВ — централизованное водоснабжение; АВ — автономное водо-
снабжение из скважины на участке; ПВ — привозное водоснабжение; ЦК — централизованная канализация; АК — автономная канали-
зация; ЦО — централизованное отопление; АО — автономное отопление; ЦГ — централизованное газоснабжение; АГ — автономное 
газоснабжение (от привозных газовых баллонов); Т — телефонные слаботочные сети; СТ — сотовая телефонная связь; Р — радиосети 
слаботочные; ЛК — ливневая канализация; ТВ — телевидение (кабельное, спутниковое); И — интернет; ВН — видеонаблюдение.
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Заключение
1	 Тенденция трансформации вторых 

домохозяйств в жилища основного 
проживания характерна для боль­
шинства развитых стран мира.

2	 В России тенденция увеличения 
времени пребывания городских 
семей во  втором жилище про­
явилась в повышении в послед­
ние годы степени капитальности, 
увеличении средних размеров 
и  повышении уровня инженер­
ного обеспечения вторых жилищ 
(что заметно при сравнении садо­
вых и дачных домов, построенных 
в  1960–1970‑е, 1980–1990‑е  гг. 
и после 2000 г.), а также в ослаб­
лении законодательных ограниче­
ний на возведение односемейных 
жилых домов на садовых участках 
в структурах садоводческих това­
риществ.

3	 В 1990–2010‑е гг. созрели пред­
посылки, условия и возможности 
для  массового распространения 
односемейного жилища, обуслов­
ленные научно-технологической 
революцией.

4	 Тенденция развития трансфор­
мации вторых домохозяйств, из­
начально рассчитанных для вре­
менного пребывания, в основные 
жилища для постоянного прожи­
вания является проявлением таких 
сущностных явлений современного 
градостроительства, как: ускоре­
ние преодолимости пространства 
и  объективный территориаль­
ный рост градостроительных си­
стем; интенсификация процессов 
субурбанизации; рост агломераций 
и конурбаций; нарастание «бегства 
из городов», обусловленное несо­
ответствием современных градо­
формирующих практик резуль­
татам научно-технологического 
прогресса в ХХI в.; рост подвиж­
ности населения.
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