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Введение

Дачи — особый феномен советских городов, специфика пригородного 
землепользования и особая форма субурбанизации в советское время. 
Традиционные дачи претерпели множество изменений за период сво-
его существования, начиная от назначения и целевого использования 
и заканчивая образом жизни и времяпровождением на дачах. За истек-
шие 30 лет после распада СССР и изменения общественных процес-
сов, в том числе урбанизации и субурбанизации, традиционные дачи 
пусть и утратили свое прежнее значение, но не исчезли, по-прежнему 
играя заметную роль как в пригородном землепользовании, так и в об-
разе жизни горожан. 

Под традиционной, или советской, дачей авторы понимают дачи, 
полученные гражданами «при советской власти» и характеризующиеся 
небольшими размерами, наличием сада и(или) огорода, домом, зача-
стую без удобств, иногда без отопления, хозяйственными постройками 
[Shkaruba et al., 2021]. Дачи вокруг городов появились вследствие не-
способности плановой советской экономики обеспечить продуктами 
питания население страны [Shkaruba et al., 2021]. Советские дачи — уни-
кальный феномен загородного жилья, аналога которому нет во всем 
остальном мире. Уникальность советской дачи объясняется необходи-
мостью достижения противоположных задач советским руководством: 
выделить участок земли для огородничества и садоводства, при этом 
не выделить участок земли в собственность. Как следствие, в дачных 
кооперативах действовали многочисленные ограничения как на ис-
пользование земли, так и на размер участка, размеры дома, его отоп-
ление, отнесение к категории жилого помещения и др. [Shkaruba et al., 
2021]. Непригодность дачных строений для постоянного проживания 
должна была подчеркнуть временность владения дачным участком, 
отсутствие частной собственности на землю и «закрепить» жизнь в го-
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В статье на основе сценарного анализа 
проанализированы тенденции субурба-
низации в период пандемии COVID-19 
в России. Охарактеризованы особен-
ности субурбанизации в советский 
период, проанализированы особенности 
традиционных дач и дачного образа 
жизни с точки зрения их устойчиво-
сти и способности сохранять и кон-
сервировать их основные свойства 
и элементы. В статье исследованы 
изменения в образе жизни и социаль-
ных практиках горожан, их отношения 
к дачам и загородному образу жизни 
в период пандемии. На основе анализа 
движущих сил субурбанизации с учетом 
воздействия COVID-19 выделено две 
сценарные оси — пандемические огра-
ничения и экономические инструменты 
поддержки загородного строитель-
ства, послужившие основой разработки 
четырех сценариев — «стагнация при-
городов», «дачный ренессанс», «при-
городы для богатых» и «пригородный 
бум». Сценарный анализ, предпринятый 
в исследовании, показал, что фено-
мен традиционной дачи сохранится как 
отличительная особенность россий-
ской субурбанизации в краткосрочной 
и среднесрочной перспективе с тенден-
цией постепенного отмирания. Фак-
торы устойчивости традиционных дач 
сгруппированы в три группы: правовые, 
экономические и социально-культур-
ные. Жизнеспособность дач обусловлена 
следующими факторами: 1) существо-
вание поколения получивших дачи 
в советское время и поддерживающих 
установившиеся несколько десятилетий 
назад дачные практики; 2) наличие 
категорий горожан, для которых дачи 
являются источником продуктов пита-
ния, либо доступным и дешевым жильем, 
либо дешевой возможностью летнего 
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роде. Основные особенности традиционной советской дачи представ-
лены в таблице 1.

Традиционные дачи, являясь неотъемлемым элементом пригородов 
российских городов [Нефедова, Савчук, 2014; Бреславский, 2016; Гри-
горичев, 2020; Shkaruba et al., 2021], оказывают существенное влияние 
на процессы субурбанизации в странах бывшего СССР, при этом зача-
стую утрачивая как свои основополагающие характеристики, так 
и роль «второго» дома, значение в повседневных образе жизни и прак-
тиках. Например, в Эстонии и Украине (несмотря на радикально отли-
чающиеся причины и динамику) наблюдается постепенное исчезнове-
ние традиционных дач [Shkaruba et al., 2021].

В ближайшем будущем концентрация населения в российских горо-
дах продолжится в основном за счет миграции «село — город» [Бре-
славский, 2018; Григоричев, 2013], разница в качестве жизни и социаль-
ных возможностях между селом и городом сохранится. По аналогии 
со странами Центральной и Восточной Европы (ЦВЕ) [Kovács et al., 
2019] активизация процессов субурбанизации в России происходит 
вследствие повышения уровня доходов, уровня автомобилизации 
и развития рынка недвижимости, при этом пандемия COVID-19 и по-
следовавшие ограничения, включая локдаун, могут оказать катализиру-
ющее влияние как на скорость, так и на направленность процессов 
роста и развития пригородов. Варианты развития субурбанизации 
в ковидное и постковидное время разнообразны, а последствия этих 
процессов неопределенны. В отношении традиционных дач можно 
ожидать как их «консервацию», так и радикальную трансформацию 
вплоть до полного исчезновения. В этой статье предпринята попытка 
найти ответы на следующие вопросы:

1) Как изменятся традиционные дачи и дачный образ жизни в ре-
зультате ковидной и постковидной субурбанизации российских горо-
дов?

2) И более глобально: приведут ли нынешние тенденции к субурба-
низации в России по типу и образцу европейской?

Поиск ответов на поставленные вопросы осуществлялся на основе 
разработки качественного исследовательского сценария, предполага-
ющего создание нескольких концептуальных моделей субурбанизации 
российских городов как результата сочетания институциональных, по-
литических и культурных факторов развития ситуации. В качестве сце-
нарных ограничений выступали: временные (сценарный период — 
10 лет), географические (пригородные территории российских горо-
дов, то есть охват — вся территория России), институциональные (про-
цессы, связанные с дачами, загородным строительством и перемеще-
нием городского населения в пригороды). Созданные сценарные 
нарративы являются вкладом в дискуссию о моделях субурбанизации, 
ее движущих силах, их сочетаниях и возможных вариантах развития 
ситуации в России с учетом ковидных ограничений и их последствий.

Особенности «советской» субурбанизации и феномен 
традиционных дач

Исследователи отмечают особенный характер советской урбанизации, 
когда «урбанизация была лишь побочным “продуктом” расширения ин-
фраструктуры ресурсодобычи, возведения предприятий по переработ-
ке, обогащению и перегрузке сырья; следствием развертывания си-
стем транспорта и энергетики, нуждавшихся в управленческих 
и технических центрах» [Меерович, 2015]. Ю. Л. Пивоваров [Пивоваров, 
2001] утверждает, что советская модель урбанизации была непоследо-
вательна и противоречива, а серьезным недостатком урбанистического 
процесса в СССР являлся разрыв между количественными показателя-
ми переселения масс деревенского населения в города и утверждени-
ем городского образа жизни как феномена культуры. Директивно-пла-

отдыха; 3) сохранение культурного 
клише городского образа жизни и его 
противопоставление сельскому как 
бедного, некомфортного и тяжелого; 
4) недостаточное развитие правовых 
и экономических инструментов под-
держки загородного строительства 
и относительная его непривлекатель-
ность для банков и девелоперов; 
5) неразвитость социальной инфра-
структуры в сельской (даже пригород-
ной) местности и низкий уровень 
предоставляемых услуг; 6) невозмож-
ность бюджетного преобразования дач 
в комфортное постоянное загородное 
жилье в сочетании с неадекватным 
соотношением «цена–качество» дачных 
участков на рынке недвижимости.

Ключевые слова: субурбанизация; тра-
диционные дачи; факторы устойчивости 
и жизнеспособности дач; сценарный 
анализ; пандемия COVID-19
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новая экономика сознательно и целена-
правленно превратила процесс градофор-
мирования (вслед за индустриализацией) 
в искусственно-форсированно-ускоренный 
[Сенявский, 2003]. Уникальность советской 
урбанизации заключалась в ее исключи-
тельно искусственном характере — в плано-
вом формировании системы расселения, 
основанной на принудительной привязке 
трудовых ресурсов к месту труда [Мееро-
вич, 2015]. Итогом советской урбанизации 
стал стремительный рост городов, привед-
ший к более чем десятикратному увеличе-
нию численности горожан [Пивоваров, 
2001].

Продуктом советской эпохи является 
появление социалистического города. 
К особенностям социалистического города 
можно отнести [Скриган, 2016]: особое зна-
чение центра города, дисперсное распре-
деление крупных парков и общественных 
пространств по всей территории города, 
масштабность градостроительных проек-
тов (стремление к гигантизму, включая го-
родскую застройку), наличие крупных про-
мышленных зон в центральных частях 
городов, высокоэтажные жилые районы 
на городской периферии, инфраструктура, 
ориентированная на общественный транс-
порт, компактность. Указанные особенно-
сти социалистического города прослежи-
ваются в странах ЦВЕ в послевоенный 
период и отмечены в работах исследова-
телей [Enyedi, 1996; Slaev et al., 2018; St-
anilov, Sýkora, 2012; Hirt, 2013; Schmidt et 
al., 2015]. Ковач с соавторами [Kovács et al., 
2019] утверждали, что процессы располза-
ния социалистических городов предотвра-
щались отсутствием частной собственно-
сти на землю и рынков недвижимости, 
отсутствием социальных услуг на окраи-
нах, низким уровнем владения личными 
автомобилями и неразвитостью инженер-
ной инфраструктуры на городских окраи-
нах.

Отсутствие классических в европей-
ском понимании пригородов в России ком-
пенсировалось распространением дачных 
поселков вблизи города. Дачи — одна 
из самых типичных характеристик город-
ских пригородов социалистических горо-
дов [Shkaruba, Kireyeu, Likhacheva, 2017; 
Сидоркина, 2018]. Примерно две трети го-
родского населения России владеют дача-
ми [Kolosov, Nefedova, 2014]; при этом сте-
пень изученности этого феномена 
недостаточна [Сидоркина, 2018]. Подроб-
ный анализ публикаций и исследований 
дач и пригородов представлен авторами 
в [Shkaruba, Kireyeu, Likhacheva, 2017]. От-
метим классическую работу С. Ловелла 
[Lovell, 2003], освещающую российские 
дачи на протяжении нескольких столетий — 
1710–2000 годов — как социокультурный 
феномен. Эту традицию изучения дач в ис-
торической перспективе продолжают ра-
боты О. Малиновой-Тзиафеты [Малинова-
Тзиафета, 2013], Е. В. Первушиной 
[Первушина, 2008], М. А. Поляковой 
и Е. Н. Савиновой [Полякова, Савинова, 
2011], В. М. Сидоркиной [Сидоркина, 2018], 
А. К. Касаткиной [Касаткина, 2014] и др. 
Экономические аспекты дачной жизни рас-
смотрены в работах И. А. Чеховских [Че-
ховских, 2000]. Комплексные социально-
экономические исследования дач 
проводятся Т. Г. Нефедовой и соавторами 
[Нефедова, 2012; Нефедова, Савчук, 2014; 
Kolosov and Nefedova, 2014; Аверкиева, 
Нефедова, 2016; Махрова, Медведева, Не-
федова, 2016 и др.]. В географическом ас-
пекте исследования дач в России сосредо-
точены в основном на Московском 
и Петербургском регионах [Потапчук, 
2016]; работ, посвященных дачам в других 
регионах России, немного, среди них сле-
дует отметить работы Т. Г. Нефедовой, 
Е. В. Потапчук, К. В. Григоричева, А. С. Бре-
славского [Нефедова, Савчук, 2014; Авер-
киева, Нефедова, 2016; Потапчук, 2020; 

Таблица 1. Особен-

ности традицион-

ных дач и дачного 

образа жизни

Источник: состав-

лено авторами 

на основе соб-

ственных исследо-

ваний.

Пространственная конфигурация 
и физическая форма

Организационная структура 
и собственность

Образ жизни 
и времяпровождение

Небольшой размер участка (от 4 
до 8 соток в зависимости от региона 
и времени выделения дач).
Малоутепленный дом (часто над-
строенный и перестроенный), туалет 
типа «выгребная яма» на улице, 
водоснабжение  преимущественно 
из скважины или колодца. 
Наличие хозяйственных построек — 
бани, сараев.
Особая планировка дачного поселка: 
узкие проезды и плотно расположен-
ные дома

Коллективная, длительная аренда 
либо частная собственность.
Товарищество по месту работы 
преобразовалось в товарищество 
по месту расположения.
Товарищество — юридическое лицо, 
кооператив с членскими взносами.
Ограниченный спрос на рынке 
на традиционные дачи.
Невысокая рыночная стоимость 
традиционных дач

Садоводство и огородничество для 
самообеспечения или на продажу. 
Отдых в теплый сезон года (отдых 
выходного дня, летний отпуск).
Проживание пенсионеров в теплый 
период года либо круглогодично
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Григоричев, 2013; 2020; Бреславский, 2016; 
2018; 2020].

Процессы субурбанизации в современ-
ной России, в том числе влияние на рост 
пригородов преобразования дач и дачно-
го образа жизни, изучаются А. С. Бреслав-
ским [Бреславский, 2016; 2018; 2020] 
и К. В. Григоричевым [Григоричев, 2013; 
2016; 2020], отмечая дачи как один из важ-
нейших факторов современных изменений 
российских пригородов. Например, 
А. С. Бреславский выделяет типы приго-
родного развития в странах бывшего 
СССР: трансформация дач в полноценные 
пригороды, рост существующих деревень 
вокруг крупных городов, строительство 
пригородных поселений, развитие скват-
терских поселений [Бреславский, 2016]. 
Дачи — «один из наиболее заметных факто-
ров российской субурбанизации» [Григо-
ричев, 2020]. Известный советский географ 
Б. Родоман [Родоман, 2002], впечатленный 
масштабом и быстрым ростом дач в 1980–
1990-е годы вокруг Москвы, назвал их «ра-
ковой опухолью ландшафта» и «постинду-
стриальным курятником», считая дачные 
участки горожан «социальной болезнью» 
и «тормозом развития». 

После развала СССР и СЭВ процессы 
субурбанизации в России и странах ЦВЕ 
протекали по-разному. В странах ЦВЕ суб-
урбанизация произошла очень активно, 
что было обусловлено следующими факто-
рами: приватизация земли, восстановле-
ние рынков недвижимости, децентрализа-
ция политической власти и прав 
на планирование, увеличение количества 
участников процессов городского разви-
тия, уход государства с рынка жилья, рост 
количества автомобилей и растущий уро-
вень мобильности в сочетании с изменени-
ем жилищных предпочтений [Hirt, 2013; 
Kovács, Tosics, 2014; Stanilov, Sýkora, 2012, 
2014; Tammaru et al., 2009; Kovács et al., 
2019; Schmidt et al., 2015]. В странах быв-
шего СССР (за исключением прибалтий-
ских государств) субурбанизация как тако-
вая не состоялась: массового оттока 
жителей в пригороды не наблюдается 
вплоть до настоящего времени. Это об-
условлено следующими факторами: боль-
шой контраст в уровне жизни и социаль-
ной инфраструктуре между сельской 
и городской территорией, концентрация 
возможностей для трудоустройства и са-
мореализации в городах, неразвитость 
рынка недвижимости, более высокий уро-
вень затрат на строительство загородного 
дома и отсутствие экономических инстру-
ментов поддержки сельского домострои-

тельства. Тем не менее процессы субурба-
низации в России происходят, при этом 
отмечается «явный кризис отечественных 
исследований» в этом направлении [Бре-
славский, 2016]. Следует отметить, что 
«массовое преобразование дач в капиталь-
ные жилые сооружения стало значимым 
направлением субурбанизации на всем 
постсоветском пространстве и в России 
в частности» [Бреславский, 2020]. К. В. Гри-
горичев отмечает неоднозначность влия-
ния дач на процессы субурбанизации, 
утверждая, что дачи, с одной стороны, 
«сдерживают темпы субурбанизации, по-
скольку являются ее сезонным эквивален-
том, формирующим мощный контрурбани-
зационный тренд» [Григоричев, 2020], при 
этом «…это своего рода “серая зона” субур-
банизации, в которой сохраняющаяся фор-
ма традиционной советской дачи скрывает 
новые процессы» [Григоричев, 2020]. Под-
водя итог вышесказанному, отметим, что 
изучение дач и их влияния на процессы 
субурбанизации и трансформации приго-
родов российских городов является акту-
альной задачей как с точки зрения научной 
концептуализации процессов субурбаниза-
ции, так и с практической точки зрения 
эффективного управления пригородами 
и развитием городов и городских агломе-
раций.

Методология и методы

Для анализа возможных альтернатив раз-
вития субурбанизации и роли традицион-
ных дач в ковидное время использовался 
метод сценариев. Сценарий — правдопо-
добное изображение будущего, основан-
ное на качественной или количественной 
интерпретации набора предположений 
сценария, которое может быть представле-
но в виде повествовательных сюжетных 
линий или количественных цифр и карт 
(моделей) [Metzger et al., 2010]. Сценарии 
не предсказывают будущего, но позволяют 
выяснить и контролировать движущие 
силы развития ситуации. Цель сценарного 
анализа ковидной субурбанизации — де-
монстрация множества картин будущего 
традиционных дач и вариантов развития 
пригородов российских городов. Исследо-
вательский сценарий ковидной субурбани-
зации позволяет проанализировать теку-
щие события, движущие силы 
субурбанизации, варианты концептуально-
го будущего традиционных дач. Выбор ис-
следовательского вида сценария обуслов-
лен стремлением уменьшить 
неопределенность в описании направлен-
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ности и интенсивности процессов субур-
банизации и их последствий для традици-
онных дач. Для разработки сценариев 
ковидной и постковидной субурбанизации 
использовался качественный анализ, по-
зволяющий представить варианты концеп-
туального будущего традиционных дач 
на основе различного сочетания движущих 
сил (институциональных, политических 
и культурных факторов). Специфика стати-
стического учета в Российской Федерации 
и имеющиеся в открытом доступе данные 
не позволяют создавать количественные 
сценарии развития российских пригоро-
дов с высоким уровнем математической 
достоверности. Проблема отсутствия или 
неполноты имеющихся данных в отноше-
нии пригородных территорий отмечалась 
в работах [Бреславский, 2016; 2018; 2020; 
Григоричев, 2013; 2016]. Разработка количе-
ственных сценариев и оценок является 
логичным продолжением разработки кон-
цептуальных моделей и качественных сце-
нариев субурбанизации и может стать сле-
дующим этапом данного исследования. 

Результатом качественного исследова-
тельского сценария является создание 
внутренне непротиворечивого, логичного 
и правдоподобного нарратива, описываю-
щего процессы субурбанизации в рамках 
каждого из сочетаний ключевых факторов 
развития ситуации. Результаты качествен-
ного сценарного анализа и возможные ва-
рианты развития ситуации носят обобщен-
ный и концептуальный характер для 
территории всей России. 

Разработка сценариев включала не-
сколько этапов (рис. 1): определение про-

1.	 А также данные агентства недвижимости «Этажи» (https://www.etagi.com/analytics/?city_id=23&class=cottag-
es&resolution=70&country_id=1), «Циан» (https://www.cian.ru/analiz-rynka-nedvizhimosti-b2b/).

блемы, анализ движущих сил и факторов, 
выбор осей сценария и создание наррати-
ва сценариев. На каждом из этапов ис-
пользовались различные методы (рис. 1): 
для анализа ситуации — статистические 
данные, публикации и интервью, для оцен-
ки факторов — экспертная оценка, для ран-
жирования факторов — графический метод. 
В результате анализа движущих сил было 
выделено два критических фактора, соче-
тание которых позволило сформулировать 
четыре сценария, представленные в ста-
тье. В качестве сценарных ограничений 
выступали: временные (10 лет), географи-
ческие (пригородные территории россий-
ских городов), институциональные (про-
цессы, связанные с дачами, загородным 
строительством и перемещением город-
ского населения в пригороды).

На этапе выявления движущих сил, 
факторов влияния и их оценки использова-
лись как имеющиеся статистические дан-
ные, результаты социологических исследо-
ваний и опросов и публикации, включая 
публикации в СМИ1 [Воскресенская, 2021; 
Мамедова, 2021], так и интервью и полу-
ченные в процессе интервьюирования экс-
пертные оценки в отношении важности 
того или иного фактора и силы его воздей-
ствия на развитие процессов субурбаниза-
ции. Полуструктурированные интервью 
проводились в течение 2021 года с горожа-
нами и дачниками Санкт-Петербурга 
(11 чел.), Пскова (9 чел.), Тобольска (6 чел.), 
Тюмени (14 чел.), а также с представителя-
ми агентства недвижимости «Этажи» в Тю-
мени (2 чел.). В ходе интервью задавались 
вопросы об изменении отношения к дачам 

Рис. 1. Этапы раз-

работки сценария
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и загородному образу жизни, о влиянии 
пандемии на это изменение, о факторах, 
которые определяют ситуацию в настоя-
щее время, и изменении указанных факто-
ров в будущем; каждый интервьюируемый 
давал собственную оценку как важности 
фактора, так и степени его влияния на си-
туацию (по шкале от «неважно» или «сла-
бо» до «очень важно» или «очень сильно»). 
На следующем этапе все движущие факто-
ры изменения ситуации, выявленные 
в публикациях и интервью, были проана-
лизированы с помощью STEEPL-анализа. 
Экспертные оценки, данные в интервью, 
были использованы при ранжировании 
движущих факторов и выделении осей 
сценария. Обработка экспертных оценок 
производилась в соответствии с методом 
Дельфи. Качественные оценки экспертов 
были переведены в баллы (от 1 до 4). Этап 
согласования экспертных оценок осущест-
влялся дистанционно. На следующем эта-
пе на основе полученных согласованных 
экспертных оценок все движущие факторы 
развития ситуации были сгруппированы 
в четыре группы (контекстные, предопре-
деляющие и джокеры) с использованием 
графического метода. На следующем этапе 
из группы ключевых факторов были вы-
браны два фактора, ставшие сценарными 
осями. Сценарные оси формируют сочета-
ние ключевых факторов и создают некие 
сценарные ограничения для всех осталь-
ных факторов развития ситуации, что, 
в свою очередь, позволяет создать нарра-
тив сценария, который только частично мо-
жет быть подтвержден какими-либо данны-
ми, публикациями и проч. Идея 
разработки качественного сценария состо-
ит в том, чтобы показать варианты концеп-
туального развития процессов субурбани-
зации в зависимости от сочетания 
факторов и интенсивности их проявления. 

COVID-19 и субурбанизация

Пандемия COVID-19 и последовавшие 
ограничения значительно видоизменили 
образ жизни горожан и их жизненные 
предпочтения. Анализ публикаций, соци-
альных сетей и собственные наблюдения 
авторов позволил обобщить основные из-
менения социальной жизни вследствие 
пандемии: 1) работы — многие компании 
перешли на удаленный режим, конферен-
ции и совещания были перенесены в он-
лайн-режим, что привело к резкому сокра-
щению служебных поездок 
и командировочных расходов, трудовое 
законодательство было дополнено поло-

жениями, регламентирующими удаленную 
занятость, были расширены сервисы элек-
тронного правительства и документообо-
рота; 2) социальной жизни — отмена или 
ограничения на массовые спортивные 
и развлекательные мероприятия, на посе-
щение и времяпровождение в ресторанах 
и кафе, фитнес-залах, клубах и проч.; 
3) отпуска — невозможность поездок на по-
пулярные зарубежные курорты; 4) покупок 
и доставки — быстрое и массовое распро-
странение онлайн-сервисов. В социокуль-
турном плане последствия пандемии 
и ограничений коснулись необходимости 
организации рабочего места в своем жи-
лище, осуществления рабочей деятельно-
сти в присутствии домочадцев, постоянно-
го нахождения в небольшом пространстве 
квартиры относительно большого количе-
ства людей, наличия соседей в сочетании 
с плохой звукоизоляцией в многоэтажках. 
Пандемические ограничения вызвали по-
вышение ценности зеленых зон как воз-
можности для прогулок, отдыха, занятий 
спортом. 

Результатами пандемических ограниче-
ний стали: 1) осознание скученности жизни 
в наиболее распространенном секторе 
городского жилья — дешевых квартирах 
небольшой площади в многоэтажках; 
2) осознание необходимости быстрого до-
ступа в парки, зоны отдыха, другие при-
родные и квазиприродные территории; 
3) отсутствие необходимости в ежедневных 
поездках на работу, в магазин и проч.; 
4) падение доходов и необходимость эко-
номии. Одним из последствий пандемиче-
ских ограничений в образе жизни и мо-
бильности стал резкий рост спроса 
на загородное жилье, включая дачи. Ана-
литические обзоры российских агентств 
недвижимости «Этажи» и «Циан» показыва-
ют, что 1) за 2020 год цены на загородное 
жилье в России увеличились на 20%, ожи-
даемый рост цен за 2021 год составит еще 
8–10%; 2) спрос на дачи и коттеджи вырос 
в 1,5 раза в среднем по России, в Челябин-
ске — в 3,5 раза, в Ростове-на-Дону — в 2,4 
раза, в Перми — в 1,6 раза, в Омске, Екате-
ринбурге и Тюмени — в 1,5 раза, в Москве 
и Волгограде — в 1,4 раза; 3) в ряде регио-
нов (в Краснодарском крае, Московской, 
Ленинградской, Тюменской, Свердловской 
и Нижегородской областях, а также в Рес-
публиках Татарстан и Башкортостан) отме-
чается наибольший дефицит предложения. 
Кроме того, в 2020 году спрос на аренду 
загородных домов в Тюменской области 
вырос в 2,1 раза по сравнению с аналогич-
ными показателями 2019 года [Мамедова, 
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2021]. Эксперты отмечают, что в ближайшие 
два года спрос на загородное жилье со-
хранится, хотя будет несколько меньшим 
по сравнению с 2020 годом [Воскресен-
ская, 2021]. Аналитики отмечают, что спрос 
на рынке загородной недвижимости под-
держивался следующими факторами: эпи-
демиологической обстановкой и существу-
ющими на рынке программами льготного 
кредитования, такими как «Сельская ипоте-
ка». В будущем на поддержание интереса 
к загородному дому будет влиять рост цен 
на городские квартиры, льготная ипотека 
на частные дома, возможности использова-
ния материнского капитала, региональные 
программы стимулирования домострое-
ния. Как отмечают эксперты рынка недви-
жимости, многие россияне, уехав за город 
из-за пандемических ограничений, больше 
никогда не вернутся в города. Можно вы-
делить две тенденции на рынке купли-про-
дажи загородной недвижимости. Первая — 
появление на рынке инвесторов, которые 
не только сдают дома, но и перепродают 
их (такое пока наблюдается редко). Вторая 
тенденция — это появление покупателей, 
для которых собственный загородный 
дом — это главное и единственное жилье. 
Спрос на традиционные дачи в будущем 
будет снижаться, а аналитики считают ин-
вестиции в такую недвижимость невыгод-
ными: требуют много дополнительных дол-
госрочных вложений, существующие 
строения не соответствуют современным 
стандартам комфортного жилья.

Сценарии субурбанизации 
российских городов

На основе анализа и оценки движущих 
факторов развития ситуации в качестве 
сценарных осей были выбраны 1) сохране-
ние — уменьшение пандемических ограни-
чений и 2) усиление — ослабление эконо-
мических и финансовых инструментов 
поддержки строительства (и в целом раз-

вития) на селе и в пригородной зоне рос-
сийских городов. В результате было полу-
чено четыре сценария (рис. 2): стагнация 
пригорода, дачный ренессанс, пригород-
ный бум и пригороды для богатых.

Сценарий СТАГНАЦИЯ ПРИГОРОДА

Этот сценарий отражает тенденции «доко-
видного» времени и в целом соответствует 
сценарию business-as-usual. Сценарий ос-
нован на предположении, что пандемиче-
ские ограничения будут сняты, установив-
шиеся за этот период практики 
социального дистанцирования, удаленной 
работы, онлайн-шопинга и ограничений 
массовых мероприятий не сохранятся. 
В это же время экономические или финан-
совые инструменты поддержки загородно-
го строительства (например, сельской ипо-
теки, льготные кредиты на строительство 
жилья в сельской местности) не применя-
ются. В таких условиях продолжится «вы-
мирание» дачных поселков, особенно СНТ 
с низкой транспортной доступностью 
и большой удаленностью от городов. Ана-
лиз ситуации в Эстонии и Украине [Shkaru-
ba et al., 2021] показывает, что на процессы 
вымирания дач уровень благополучия ока-
зывает опосредованное воздействие. 
На оставшихся дачах будет продолжаться 
эродирование традиционного дачного об-
раза жизни — постепенное исчезновение 
дачных огородов как источника дополни-
тельных продуктов питания. Какая-то не-
значительная часть горожан будет продол-
жать использовать дачи в этом контексте. 
Дачи будут рассматриваться как времен-
ное, сезонное жилье. Каких-то значимых 
инвестиций для преобразования таких до-
мов в постоянное место жительства пред-
приниматься не будет. 

Спрос на рынке недвижимости на дачи 
после подъема во время эпидемии начнет 
падать, равно как и цена, так как такие 
временные дома уже не соответствуют 
установившимся в обществе критериям 
комфортности жилья. Возможна маргина-
лизация дачных поселков или превраще-
ние их в «гетто»: вокруг крупных городов 
в дешевое дачное жилье для постоянного 
проживания будут постепенно вытесняться 
пенсионеры, малообеспеченные и марги-
нальные группы, в случае привлекательно-
сти города для трудовых мигрантов дач-
ные поселки будут заселяться 
соответствующими диаспорами, превра-
щаясь в этнические «гетто». Такое уникаль-
ное своеобразие «советской» субурбани-
зации уже проявилось [Григоричев, 2013] 

Рис. 2. Сценарии 

субурбанизации 

российских горо-

дов
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и при таком сценарии будет сохраняться 
в дальнейшем: пригороды существуют, 
но представляют собой второе или вре-
менное жилье либо маргинализированные 
поселки.

Сценарий ДАЧНЫЙ РЕНЕССАНС

Этот сценарий развивается при условии 
сохранения либо пандемических ограни-
чений, либо установившихся за время 
ограничений практик (в отношении мо-
бильности и образа жизни) и отсутствии 
экономических и финансовых инструмен-
тов стимулирования загородного строи-
тельства. В этом случае дачи претерпят 
свое новое рождение. Как и в предыдущем 
сценарии, будет наблюдаться недостаток 
инвестиций в загородное строительство, 
большинство жилья не будет соответство-
вать современным представлениям о ком-
форте, дачи будут эксплуатироваться как 
сезонное жилье или жилье для кратко-
срочного проживания в периоды локдау-
нов и летнего отпуска. На заброшенные 
участки вернутся прежние хозяева, но уже 
не для выращивания сельскохозяйствен-
ной продукции или отдыха на природе, 
а для создания относительной уединенно-
сти, тишины, возможности без ограниче-
ний находиться на свежем воздухе с мини-
мальной угрозой для здоровья либо 
проведения летнего отпуска в условиях 
ограничения туризма и путешествий. 
Именно по этому сценарию развивалась 
ситуация в 2020 и 2021 годах: произошло 
оживление дачной жизни (даже уже в полу-
вымерших дачных поселках), наблюдался 
всплеск активности на рынке дачной и за-
городной недвижимости с ростом цен 
и спроса, когда продавались даже те дачи 
и участки, которые были выставлены 
на продажу в течение нескольких лет. Ин-
тервью с тюменскими дачниками показали, 
что наиболее популярными причинами, 
побудившими покупателей приобрести 
дачу, были «шумные соседи», «невозмож-
ность отдохнуть за границей» и «необходи-
мость контакта с природой и прогулок 
в условиях локдауна». В этом же сценарии 
наблюдается повышение спроса и на дли-
тельную аренду дач. Как отмечают экспер-
ты, эти тенденции могут оказаться кратко-
срочными, если ограничения будут сняты, 
а загородное строительство не получит 
экономических инструментов поддержки. 
Ограничения развития по такому сцена-
рию обусловлены отсутствием предложе-
ний и неадекватным соотношением «цена–
качество». В целом сценарий 

не предполагает строительства в значи-
тельных объемах нового загородного жи-
лья, а использование уже существующего. 
Так же, как и в предыдущем сценарии, осо-
бенности «советской» субурбанизации со-
хранятся, а в некоторых аспектах будут 
напоминать возвращение к прежнему со-
стоянию и направленности процессов суб-
урбанизации.

Сценарий ПРИГОРОДЫ ДЛЯ БОГАТЫХ

Развитие сценария базируется на следую-
щих ключевых предположениях: отсутствие 
пандемических ограничений и усиление 
инструментов поддержки загородного 
строительства. В этих условиях будет про-
исходить постепенное вымирание тради-
ционных дач как некомфортного времен-
ного жилья (как в первом сценарии) 
в сочетании со строительством классиче-
ских загородных резиденций. Возникнет 
спрос на постоянное, комфортное заго-
родное жилье. При этом надо учесть, что 
содержание загородного дома и загород-
ный образ жизни обходятся заметно доро-
же, нежели жизнь в городской квартире 
(это связано не только с содержанием 
дома, но и с ростом расходов времени 
и ресурсов на социальную активность — 
работу, учебу, отдых). Поэтому в отсутствие 
пандемических ограничений даже при эко-
номической поддержке загородного 
строительства переселение за город кос-
нется обеспеченных категорий граждан, 
которые могут позволить себе не только 
содержание загородного дома, но и имеют 
возможность работать не в офисе либо 
имеют гибкий рабочий график. При нали-
чии инструментов поддержки загородного 
строительства в этот сектор придут круп-
ные девелоперы и банки (при наличии 
привлекательных условий по сельской 
ипотеке), для которых значительно проще 
и экономически целесообразнее постро-
ить коттеджный поселок «в чистом поле», 
с подъездными дорогами, инженерной ин-
фраструктурой, набором объектов соци-
альной сферы, нежели модернизировать 
уже существующие поселения, тем более 
дачные кооперативы. Поэтому в этом слу-
чае субурбанизация пойдет по пути обра-
зования элитных или претендующих на это 
звание поселков, закрытых для всех посто-
ронних (gated communities). Эти тенден-
ции уже наблюдаются в России, но темпы 
происходящих изменений невысоки, охва-
тывая географически территорию вокруг 
крупных городов [Бреславский, 2016]. Тра-
диционные дачи в этом сценарии продол-
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жат процесс вымирания. Темпы такого вы-
мирания могут значительно увеличиться 
в случае уничтожения правового статуса 
дач, как это случилось в Украине [Shkaruba 
et al., 2021], а время полного вымирания 
дач зависит от продолжительности жизни 
граждан, поддерживающих традиционные 
дачные практики и времяпровождение (ис-
точник дополнительных продуктов питания 
и территория недорогого отдыха). Класси-
ческой европейской субурбанизации (рас-
ползание города и формирование пояса 
малоэтажной застройки коттеджного типа 
в пригородной зоне) не случится и в этом 
сценарии. 

Сценарий ПРИГОРОДНЫЙ БУМ

Сценарий развивается в условиях продол-
жающихся ковидных ограничений, влеку-
щих за собой значительные изменения 
в образе жизни, мобильности и других 
ежедневных практик в сочетании с инстру-
ментами поддержки загородного строи-
тельства. В этом сценарии загородный об-
раз жизни предпочтут не только 
обеспеченные категории граждан, 
но и значительная часть среднего класса, 
которая уже сейчас хотела бы жить за го-
родом, но не решается на переезд 
не столько по экономическим причинам, 
сколько из-за дополнительных затрат вре-
мени и финансов на обеспечение устано-
вившегося жизненного уклада и социаль-
ной активности в условиях загородной 
жизни. В этом сценарии субурбанизация 
будет происходить не только за счет 
строительства новых коттеджных поселков, 
но также и за счет индивидуального строи-
тельства и модернизации уже существую-
щих деревень. Постепенно в пригородной 
зоне городов возникнет непрерывный 
пояс малоэтажной застройки, в который 
естественным образом будут включены 
и закрытые коттеджные поселки, но этот 
тип загородного жилья не будет определя-
ющим (в отличие от предыдущего сцена-
рия). Возможна активная перестройка дач 
под комфортное жилье постоянного про-
живания, но затронет это СНТ с хорошей 
транспортной доступностью, так как воз-
можности развития социальной инфра-
структуры в дачных поселках будут 
по-прежнему ограничены. Традиционные 
дачи в этом сценарии сохраняются, зани-
мая свою небольшую нишу, но не играя 
существенной роли ни на рынке недвижи-
мости, ни в новом образе загородной жиз-
ни. В этом сценарии субурбанизация про-
исходит наибольшими темпами и является 

массовой по сравнению со всеми преды-
дущими. Субурбанизация по своему виду 
будет напоминать европейскую и процес-
сы, происходившие в странах ЦВЕ после 
бархатных революций и смены обществен-
ного строя. Тем не менее массового пере-
езда за город и активного расползания 
городов, как в случае ЦВЕ, мы не увидим 
и в этом сценарии, по крайней мере 
во временных сценарных рамках, так как 
развитие социальной загородной инфра-
структуры будет происходить медленнее, 
чем строительство загородного жилья.

Устойчивость 
и жизнеспособность 
традиционных дач 

Феномен традиционных советских дач 
в среднесрочной перспективе будет исче-
зать при любых сценариях развития субур-
банизации. Различные элементы и характе-
ристики дач обладают разной 
устойчивостью и скоростью исчезновения 
из пригородных ландшафтов. Социально-
экономические процессы, обусловленные 
пандемией COVID-19, придают вымиранию 
традиционных дач дополнительные им-
пульсы. Устойчивость и жизнеспособность 
традиционных дач при различных сцена-
риях субурбанизации представлены в таб-
лице 2.

Сценарий дачного ренессанса показы-
вает, что большая часть элементов и харак-
теристик (пространственная конфигурация 
и физическая форма, собственность, орга-
низационная структура) остаются неизмен-
ными по сравнению с нынешней ситуаци-
ей, а остальные элементы — спрос и цена 
на рынке, отдых выходного дня, летний 
отпуск и проживание пенсионеров в теп-
лый период города — увеличиваются 
и улучшаются. Это единственный сцена-
рий, при котором вымирание традицион-
ных дач откладывается на долгосрочную 
перспективу. Остальные сценарии свиде-
тельствуют о быстрой деградации тради-
ционных дач и дачного образа жизни 
в краткосрочной перспективе. В сценарии 
стагнации пригорода (который в наиболь-
шей степени приближен к business-as-usu-
al) большая часть элементов остается не-
изменной, при этом спрос и цена на рынке 
падают, а традиционные дачные практики 
(садоводство и огородничество, отдых вы-
ходного дня, летний отпуск) забрасывают-
ся. В сценарном (краткосрочном) горизон-
те неизменным сохраняется проживание 
пенсионеров на дачах в теплый период 
года, которое в более длительном перио-
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де также будет уменьшаться по мере есте-
ственной убыли по возрасту закоренелых 
дачников. 

Сценарии пригородов для богатых 
и пригородного бума похожи, различаясь 
исключительно темпами и масштабами 
процессов субурбанизации, и приводят 
к достаточно быстрому исчезновению тра-
диционных дач. Изменения коснутся как 
правового и организационного статуса 
дач, так и пространственной организации 
пригородов (в первом случае — распро-
странение преимущественно локальных 
закрытых коттеджных поселков, во вто-
ром — формирование сплошного пояса ма-
лоэтажной застройки вокруг города), так 
и размеров, архитектурно-планировочных 
решений загородных строений. С исчезно-
вением традиционных дач будут утрачены 
и традиционные дачные практики: так как 
загородные дома станут местом постоян-
ного проживания семей, то проживание, 
летний отдых и отдых выходного дня ис-
чезнут, становясь неотъемлемой частью 
загородного образа жизни. При этом садо-
водство и огородничество станет хобби, 
а придомовой участок перестанет рассма-
триваться как источник дополнительных 
продуктов питания. 

Традиционные дачи демонстрировали 
устойчивость и жизнеспособность в тече-
ние длительного периода времени за счет 

сохранности ряда консервативных элемен-
тов и продолжающегося действия факто-
ров, их обеспечивающих. Факторы, влияю-
щие на сохранность традиционных дач, 
условно можно разделить на три группы — 
правовые, экономические и социокультур-
ные. 

Факторами, в первую очередь опреде-
ляющими устойчивость традиционных дач, 
являются правовые. Правовое регулиро-
вание дач в России в постсоветский пери-
од имело ряд особенностей. Во-первых, 
не проводилась реституция за исключени-
ем возвращения некоторого количества 
земель и зданий Русской православной 
церкви [Shkaruba, Kireyeu, Likhacheva, 
2017]. Во-вторых, длительное время дачи 
оставались «за бортом» правового регули-
рования, про их существование как бы «за-
были»: создалась ситуация, когда старые 
нормативные документы de facto не были 
отменены, но на практике не применялись 
[Shkaruba et al., 2021]. В-третьих, следует 
отметить слабость правоприменения уста-
новочных инструментов пространственно-
го планирования, что привело в итоге 
к появлению многочисленных «неразре-
шенных» строений, самозахвату земли, на-
рушениям градостроительных регламентов 
и существенным отклонениям между ген-
планами и фактическим развитием города 
[Shkaruba, Kireyeu, Likhacheva, 2017]. До-

Таблица 2. Устой-

чивость компонен-

тов дач и дачной 

жизни при раз-

личных сценариях 

субурбанизации

Источник: состав-

лено авторами 

на основе соб-

ственных исследо-

ваний.

Группы дачных характеристик Характеристики дач Сценарий

СТАГНАЦИЯ 
ПРИГОРОДА

ДАЧНЫЙ 
РЕНЕССАНС

ПРИГОРОДЫ 
ДЛЯ БОГАТЫХ

ПРИГОРОД-
НЫЙ БУМ

Пространственная конфигура-
ция / физическая форма

Тип и вид дачных 
построек
Размер участков
Планировка дачных 
поселков
Месторасположение 

Организационная структу-
ра / собственность

Собственность 
Организационная 
структура
Спрос и цена 
на рынке

Образ жизни / практики / время-
провождение

Садоводство и ого-
родничество
Отдых выходного дня
Летний отпуск
Проживание пен-
сионеров в теплый 
период года

Условные обозначения:
Элемент (характеристика) без изменений
Элемент (характеристика) исчезает или значительно деградирует
Элемент (характеристика) улучшается или увеличивается
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полнительным и очень важным фактором 
сложившегося положения вещей является 
коррупция, пронизывающая весь обще-
ственный уклад российского общества. 
Упомянутые правовые факторы позволяют 
выживать традиционным дачам в сценари-
ях стагнации пригорода и дачного ренес-
санса. При реализации сценариев приго-
родов для богатых и пригородного бума 
решающую роль сыграют иные правовые 
механизмы — «дачная амнистия», формиро-
вание полноценного рынка загородного 
жилья, введение сельской ипотеки, — кото-
рые нивелируют действие других право-
вых факторов и приведут к потере жизне-
способности и быстрому исчезновению 
традиционных дач.

Отдельного упоминания заслуживает 
институт прописки. Регистрация по месту 
проживания в советское время означала 
возможность доступа к социальной инфра-
структуре — «закрепление» за поликлиника-
ми, больницами, детскими садами и школа-
ми. Возможности сельской социальной 
инфраструктуры очень низки даже в настоя-
щее время. Этот фактор ограничивает пе-
реезд за город как молодых семей с детьми 
(садики и школы), так и пожилых людей (ме-
дицинское обслуживание) вплоть до на-
стоящего времени, консервируя традици-
онную дачу как второе, неосновное жилье 
в сценариях стагнации пригорода и дачно-
го ренессанса. Сценарии пригородов для 
богатых и пригородного бума предполага-
ют развитие социальной инфраструктуры 
в пригородах и постепенное выравнивание 
социального обслуживания населения ме-
жду городскими квартирами и загородным 
жильем, что будет способствовать отмира-
нию традиционных дач. Пандемия и после-
довавший локдаун привели к значительным 
перестройкам в образе жизни, мобильно-
сти и социальной активности населения. 
Это вызвало стремительное развитие сек-
тора онлайн- и дистанционных услуг, орга-
низации рабочей и досуговой деятельности 
на других принципах, что, в свою очередь, 
разрушает привязанность к городу как к ис-
точнику социальных благ и услуг, в итоге 
приводя к увеличению доли горожан, стре-
мящихся к загородной жизни. Если ковид-
ные изменения в образе жизни и мобиль-
ности сохранятся и будут подкреплены 
развитием связи, интернета и онлайн-услуг, 
то субурбанизация увеличит свои темпы 
и по своему виду приблизится к европей-
ской модели.

Второй группой факторов, «консерви-
рующих» традиционные дачи, являются 
экономические. За развалом СССР после-

довал тяжелый экономический кризис, 
во время которого дачи стали источником 
сельскохозяйственной продукции для го-
рожан, предоставляли возможности для 
отдыха в выходные дни и летнего отпуска. 
Эти экономические факторы продолжают 
играть существенную роль для малообес-
печенных граждан, пенсионеров и трудо-
вых мигрантов, обеспечивая выживаемость 
традиционных дач в сценариях стагнации 
пригорода и дачного ренессанса. В сцена-
рии стагнации пригорода экономическим 
фактором, определяющим исчезновение 
традиционных дач, выступает низкая ры-
ночная цена такой недвижимости. Дачи 
в этом сценарии — как «чемодан без ручки», 
так как продать по цене, соответствующей 
затраченным усилиям и ресурсам, невоз-
можно вследствие изменившихся требова-
ний покупателей к комфорту и условиям 
дачного проживания. В советское время 
размеры дачных строений жестко регла-
ментировались, долгое время запреща-
лось устраивать отопление дач, сами дачи 
не считались жилыми помещениями 
[Shkaruba et al., 2021]. В настоящее время 
все эти ограничения отменены, но постро-
енные в советское время дачи перестро-
ить не то чтобы в соответствии с совре-
менными стандартами комфортности, 
но хотя бы для того, чтобы сделать их при-
годными для проживания, — очень затрат-
ная в финансовом отношении задача, эко-
номическая целесообразность которой 
совсем не очевидна. Поэтому дачи посте-
пенно забрасываются хозяевами, а сделки 
по продаже-покупке дач не играют суще-
ственной роли на рынке. В таком пассив-
ном багаже наследственной недвижимости 
часть дач и продолжит свое существование 
в краткосрочной перспективе. В сценариях 
пригородов для богатых и пригородного 
бума экономические факторы ускоряют 
процессы исчезновения традиционных 
дач: спрос на участки для загородного 
строительства поддерживается правовыми 
и экономическими инструментами сель-
ской ипотеки, делая привлекательным 
строительство загородного жилья для бан-
ков и девелоперов и удовлетворяя по-
требности в проживании за городом обес-
печенного и среднего классов горожан. 

В консервации феномена дач и направ-
ленности советской субурбанизации важ-
ную роль сыграли социокультурные фак-
торы. Степень социалистической 
трансформации общественной жизни была 
достаточно глубокой и сопровождалась 
в том числе появлением целого ряда куль-
турных клише. Одним из таких культурных 
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клише является жизнь в городе. Для мно-
гих жителей СССР жить в городе было 
мечтой, исполнение которой свидетель-
ствовало о жизненном успехе. Уехать 
учиться в город, а затем остаться работать 
на предприятии — мечта сельской молоде-
жи в те годы. Процесс миграции село — го-
род продолжается вплоть до настоящего 
времени и по-прежнему его причины свя-
заны с высокой контрастностью в заработ-
ках между селом и городом, социальными 
и культурными возможностями самореали-
зации. Для поколения, поставившего себе 
целью сбежать от сельской жизни в город, 
возвращение к родным пенатам выглядит 
как демарш, как признание своего пораже-
ния. Многие горожане в первом-втором 
поколениях говорят в интервью о том, как 
ненавидят сельскую жизнь, предпочитая 
городские квартиры загородным домам. 
Развитие сценариев элитных поселков 
и классической субурбанизации предпола-
гает в том числе эродирование культурно-
го клише городской жизни как мечты, по-
степенное изменение жизненных 
предпочтений, что будет способствовать 
исчезновению традиционных дач и форми-
рованию пригородных коттеджных посел-
ков. Консервация традиционных дач в сце-
нариях стагнации пригорода и дачного 
ренессанса, помимо действия правовых 
и экономических факторов, усиливается 
социально-культурными причинами, 
в частности приверженностью к традици-
онным дачным практикам и времяпрово-
ждению. Поколение, получившее в совет-
ское время от государства дачи, еще живо, 
многие владеют дачами несколько десяти-
летий, для них дачное времяпровождение 
стало частью и образом жизни, от которо-
го большинство из них не готовы отказы-
ваться. Поколение «наследников» первона-
чальных владельцев советских дач пусть 
и не считает их средством выживания, 
но использует для отдыха в выходные дни 
и в течение отпуска, рассматривают их как 
возможность убежать от городского шума, 
пыли и жары, не испытывая потребности 
их преобразования в классические заго-
родные резиденции.

Выводы

Сценарный анализ, предпринятый в иссле-
довании, показал, что феномен традицион-
ной дачи сохранится как отличительная 
особенность российской субурбанизации 
в краткосрочной и среднесрочной пер-
спективе с тенденцией постепенного отми-
рания. Вплоть до настоящего времени тра-

диционные дачи играли заметную роль 
в пригородном ландшафте и образе жизни 
горожан. Постепенно традиционные дачи 
будут преобразовываться и видоизменять-
ся вплоть до полного своего исчезнове-
ния. Скорость и масштабы этих процессов 
определяются различными факторами. 
Жизнеспособность дач обусловлена не-
сколькими факторами: 1) существование 
поколения, получившего дачи в советское 
время и поддерживающего установившие-
ся несколько десятилетий назад дачные 
практики; 2) наличие категорий горожан, 
для которых дачи являются источником 
продуктов питания либо доступным и де-
шевым жильем либо дешевой возможно-
стью летнего отдыха; 3) сохранение куль-
турного клише городского образа жизни 
и его противопоставление сельскому как 
бедного, некомфортного и тяжелого; 4) не-
достаточное развитие правовых и эконо-
мических инструментов поддержки заго-
родного строительства и относительная 
его непривлекательность для банков и де-
велоперов; 5) неразвитость социальной 
инфраструктуры в сельской (даже приго-
родной) местности и низкий уровень пре-
доставляемых услуг; 6) невозможность 
бюджетного преобразования дач в ком-
фортное постоянное загородное жилье 
в сочетании с неадекватным соотношени-
ем цена–качество дачных участков на рын-
ке недвижимости.

Миграция городского населения в при-
городы будет продолжаться, но ее темпы 
зависят не только от эффективности эконо-
мических и правовых инструментов под-
держки загородного строительства, 
но и от глубины изменения образа жизни, 
мобильности и социальных практик в соче-
тании с уровнем развития социальной ин-
фраструктуры на селе и выравниванием 
как возможностей доступа к социальным 
благам, так и уровней предоставляемых 
услуг. Приближение российской субурба-
низации к европейской модели будет про-
исходить относительно невысокими темпа-
ми, и особенности советской урбанизации 
будут наблюдаться еще продолжительное 
время. Сценарный анализ продемонстри-
ровал, что ряд уникальных процессов 
и элементов советской урбанизации сохра-
нится в качестве реликтов при любой на-
правленности и интенсивности субурбани-
зации.

Применение метода сценариев для 
анализа процессов субурбанизации имеет 
ряд ограничений: 1) сценарии не являются 
всеобъемлющим образом будущего; 2) на-
блюдается субъективность в выборе и со-
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четании ключевых факторов; 3) большое 
количество допущений о тенденциях 
и темпах развития ситуации. В то же время 
использование метода сценариев для ана-
лиза процессов субурбанизации оказалось 
эффективным инструментом, позволяющим 
в условиях высокой неопределенности 
охарактеризовать возможные варианты 
будущего, а также движущие силы и факто-
ры, определяющие развитие ситуации. 
Следующим этапом исследования должна 
стать разработка количественных сценари-
ев, более детально описывающих процес-
сы субурбанизации.
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Abstract. Based on scenario analysis, the pa-
per analyzes suburbanization trends during the 
COVID-19 pandemic in Russia. The features of 
suburbanization in the Soviet period are de-
scribed, main elements of traditional dachas 
and dacha lifestyle are characterized with re-
gard their sustainability and resilience, and 
ability to preserve their main features and 
elements. The paper examines changes in the 
lifestyle and social practices of citizens, 
their attitudes towards dachas, and their sub-
urban lifestyle during the pandemic. Based on 
the analysis of the driving forces of subur-
banization and considering the impact of 
Covid-19, two scenario axes were identified — 
pandemic restrictions and economic tools to 
support suburban construction, which served as 
the basis for the development of four scenari-
os — “suburban stagnation”, “dacha renaissance”, 
“suburbs for riches” and “suburbia boom”. The 
scenario analysis undertaken in the study 
showed that the phenomenon of the traditional 
dacha will survive as a distinctive feature of 
Russian suburbanization in the short and medi-
um-term, with a gradual dying out of the 
trend. The sustainability factors of tradi-
tional dachas are grouped into three clusters: 
legal, economic, and socio-cultural. The re-
silience of dachas is supported by the follow-
ing factors: 1) the existence of a generation 
that received dachas during the Soviet era and 
maintains dacha practices established several 
decades ago; 2) the presence of categories of 
citizens for whom dachas are a source of food 
or affordable and cheap housing or a cheap op-
portunity for summer vacations; 3) the preser-
vation of the cultural cliche of the urban way 
of life and its opposition to the rural one as 
poor, uncomfortable and difficult; 4) insuffi-
cient development of legal and economic in-
struments to support suburban construction and 
its relative unattractiveness for banks and 
developers; 5) the underdevelopment of social 
infrastructure in rural (even suburban) areas 
and the low level of services provided; 6) the 
impossibility of low-cost transformation of 
summer cottages into comfortable permanent 
housing, combined with an inadequate 
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price-quality ratio of summer cot-
tages on the real estate market.
Key words: suburbanization; tradi-
tional dachas; factors of dacha sus-
tainability and resilience; scenario 
analysis; Covid-19 pandemic
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