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В статье представлены процессы преобразования пространства села в результате 
воздействия развития туризма и рекреации. Туристические объекты, расположенные, 
как правило, на землях одной из двух категорий — земель сельскохозяйственного на-
значения или земель населенных пунктов, тяготеют к периферии сельских сообществ, 
их возвышенным или прибрежным участкам. Фактически на наиболее привлекатель-
ных участках побережья озера Байкал на территории сельских сообществ и за их пре-
делами происходит формирование новых территориальных структур — поселений 
коттеджного типа. Наряду с увеличением числа объектов застройки на периферии от-
мечается и обратный процесс — рост неоптимизированного пространства внутри по-
селений — заброшенных домов или домов, выставленных на продажу из-за отъезда 
молодежи в город, роста трудовой миграции населения. В статье изложены результа-
ты наблюдений за процессами преобразования географического и культурного ланд-
шафта села и роста его институциональных и экологических проблем. На территориях, 
предназначенных для сельского хозяйства, строятся турбазы и рекреационные объ-
екты, тем самым возможности многоукладной сельской экономики фактически сужа-
ются до единого вектора рекреационного развития территорий. В связи с этим от-
мечается трансформация восприятия данной проблемы сельскими жителями. Если 
раньше прием и размещение гостей составлял лишь одну из практик выживания 
в общей канве многоукладной системы как один из элементов стратегии заработка, 
то сейчас формирование прослойки предпринимателей со своими рекреационными 
задачами не вписывается в существующую систему ценностей. Это уже не составная 
часть сельской экономики, это бизнес коммерческого контингента, конкурирующего 
с сельским населением. Кроме того, турбазы, отстроенные на территориях сельскохо-
зяйственного назначения, являются объектом институциональных издержек, той кор-
румпированной системы земельных отношений, в которые вступили органы власти 
различного уровня. В статье использованы материалы полевых исследований в сель-
ских сообществах Прибайкалья в 2005–2007 и 2011–2018 годах. 
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Данные визуального наблюдения, фото— и видеосъемки местно-
сти вокруг озера Байкал демонстрируют образование на побере-
жье фактически новых форм территориальных структур линейного 
типа. В теоретической географии это явление изучается в рамках 
концепции развития агломераций. Описание самих территориаль-
ных структур, их форм и соотношения восходит к традиции «тео-
рии изолированного государства» И.Г. Тюнена, а позднее — к про-
странственной теории организации хозяйства А. Лёша (Лёш, 1959). 
Модели объектов и явлений территориальных структур, включая 
особо охраняемые природные территории, подробно исследовали 
в своих работах Б.Б. Родоман (Родоман, 2002; 2007), В.Л. Каган-
ский (Каганский, 2012б), А.И. Трейвиш (Трейвиш, 2017). Данное 
исследование не ставит задачей изучение территориальных струк-
тур самих по себе, а нацелено лишь на анализ тех условий и факто-
ров, под влиянием которых происходит формирование этих струк-
тур. Все это необходимо в первую очередь для поиска эффективных 
инструментов мониторинга земельных рынков и охраны земельных 
ресурсов, в основном категорий земель сельскохозяйственного на-
значения и особо охраняемых природных территорий.

Факторы и предпосылки территориальных преобразований: са-
мозахват и самострой 

Еще задолго до начала становления земельного рынка и появ-
ления права на частную собственность в России были широко рас-
пространены явления самозахвата земель, огораживания террито-
рии и самостроя. Изучение подобных форм присвоения территории 
и  их институциональных причин раскрываются в  исторических 
и  социологических работах как противостояние фундаментально-
му вектору воздействия власти в любом ее проявлении и практики 
сопротивления ей (Бедаш, 2014; De Certeau, 1984). И хотя социоло-
гия явления самозахватов акцентирует внимание на общественном 
аспекте, анализируя логику организации жизни в подобных искус-
ственно создаваемых пространствах, географическая обусловлен-
ность данного явления не менее значима. Постепенно случаи ого-
раживания и  самостроя в  городах утратили свою легитимность. 
Часть таких построек уже снесена, а  территории застраиваются 
типовыми объектами. Это послужило причиной для возникнове-
ния иных проблем институционального характера. При всей ле-
гитимности самозахватов, или по принятой юридической термино-
логии «самовольных построек» (Алексеев, 2012), остается задача 
их легализации, что предопределило необходимость реформирова-
ния законодательства в данных вопросах в более гибкую сторону. 
В частности, в настоящее время прирезка (увеличение участков) 
или перераспределение земель разрешены, необходимо только до-
кументально подтвердить свои действия. Размер доплаты за увели-
чение участка составит 15% от кадастровой оценки земли (Бирю-
ков, 2016). Под присоединение обычно попадают участки в тупике, 
овражистые местности — по негласному объяснению, такое присо-
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единение в чем-то спасает территорию от образования на ней сти-
хийных свалок. Самовольно присоединенные участки годами мо-
гут числиться закрепленными за  собственником, если только он 
не собирается продавать участок. Хотя административная провер-
ка участков существует, контролирующие органы заметят это толь-
ко в случае поступления жалобы на собственника или при прове-
дении вблизи участка земельных работ.

Факторы, обусловившие явления самозахватов, определяют гео-
графический интерес к проблеме с  точки зрения возникновения 
территориальных структур неформального генезиса, а  в послед-
нее время и с позиции их экологической и этической стороны для 
общества и природы. В сельской местности огороженные террито-
рии приватизировались собственниками практически беспрепят-
ственно: дополнительные квадратные метры просто приписыва-
лись к уже существующим за небольшое вознаграждение землемеру. 
Сами по себе подобные факты огораживания территорий не пред-
ставляют большой опасности, если несколько присвоенных домо-
хозяйствами метров не несут угрозы для существования сельского 
сообщества и окружающей среды. Тем более если речь идет о фак-
тических нуждах сельского жителя в отгонах для скота или огоро-
дах. Гораздо большие неприятности возникают, когда землеполь-
зователь берет на себя смелость огородить участок береговой зоны, 
тем самым ограничивая возможности свободного доступа к водоему. 

Самые характерные и наиболее встречающиеся постройки в при-
брежной зоне, в том числе в изучаемых сельских сообществах При-
байкалья, это лодочные гаражи и ангары, которые не представля-
ют особой экологической опасности, однако в местах, где рельеф 
не позволяет строиться дальше, постепенно происходит эволюция 
таких построек в жилые сооружения. Подобные вариации гаражно-
го или даже дачного строительства практически на прибрежной по-
лосе — это уже не только нелегальные, но и нелегитимные действия 
собственника, фактически нарушающего права местных жителей 
на чистоту жизненного пространства и доступ к источнику воды. 

Появление объектов несогласованного строительства (или неза-
конно оформленных) в местах общего пользования, как и рост це-
лых территориальных структур, становится географической про-
блемой, решение которой попадает в область институциональных 
издержек земельного рынка. Кроме очевидных институциональ-
ных проблем, связанных с утратой функциональной эффективности 
территории, здесь очевидна связь с нарушением целостности ланд-
шафта, а  следовательно, с  областью географии, изучающей куль-
турный ландшафт. В частности, потерю пространства в его куль-
турном контексте отмечает Б.Б. Родоман (Родоман, 2007). 

Как показывают исследования земельного рынка в Байкальском 
регионе, примеры самостроя и узаконенных нелегальных постро-
ек множатся. Особенно это касается территорий, расположенных 
на маломорском побережье озера Байкал, где отмечается строитель-
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ство целых коттеджных поселков дачного типа. Легализация этих 
строений уже не вызывает сомнения, но легитимность их располо-
жения в водоохранной зоне, в том числе непоcредственно у первой 
береговой линии, становится предметом активной общественной 
дискуссии. Это те издержки земельного рынка, которые являются 
индикатором его институциональных проблем, напоминая об  экс-
тенсивном характере развития на локальном уровне. Такое раз-
витие не дает возможности для формирования ответных действий 
местных сообществ, не дает укрепить их позиции, или, по мнению 
М.Я. Рожанского, не дает сформироваться культуре компромисса 
отношений (Рожанский, 2012). О необходимости институционально-
го подхода в решении данного рода проблем, в частности, пробле-
мы нелегальных построек в пригороде г. Улан-Удэ Республики Бу-
рятия, пишет также А. Бреславский (Бреславский, 2016). 

Главным фактором появления неформальных практик самоза-
хвата можно считать директивно установленные институты и огра-
ничения. В отсутствие возможностей установления диалога с вла-
стью у  социума остаются только нелегальные формы и  способы 
притязаний на пространство. Как правило, легализация этих спо-
собов происходит уже после освоения пространства через систему 
личных связей с органами местного самоуправления. Однако в на-
стоящее время в постлегализации нет необходимости, существуют 
иные схемы проведения сделок с  землей, фактически наследовав-
шие тем ранним практикам легализации. Изменились и масштабы 
этих практик, которые по факту обусловливают возникновение це-
лых коттеджных поселков дачного типа на  территориях сельско-
хозяйственных угодий. 

Качественные изменения сельского пространства и  социума 
Экономико-географические исследования ставят своей целью об-
основание наиболее целесообразных путей использования и зако-
номерного преобразования территории. Об  этом упоминал один 
из  основоположников отечественной агрогеографии А.Н. Ракит-
ников (Ракитников, 2003), отмечая важность изучения выработан-
ных практикой местного населения способов хозяйствования. Для 
трансформаций, связанных с рынком земель, характерно не только 
возникновение новых территориальных структур, формирующих-
ся в результате застройки земельных участков, но и качественные 
изменения структуры сельского хозяйства, а  также сферы тру-
да и занятости сельского населения. Особенно часто эти процес-
сы наблюдаются на удаленных территориях, где еще острее, чем 
в пригородных зонах, проявляется экономическое неблагополучие, 
где сельская местность и сельское хозяйство еще сохраняют свою 
жизнеспособность (Нефедова, 2012; Каганский, 2012а). Отчасти это 
инерция планового сельского хозяйства, одним из главных прин-
ципов которого являлась система централизованного распределе-
ния ресурсов (Мерль, 2017). Схемы поставки кормов и реализации 
продукции спускались сверху, не давая формироваться рыночной 
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культуре хозяйствования. Согласно централизованной логистике, 
даже корма для совхозов Ольхонского района поставляли из Ка-
захстана (Rogova, 2006). Говоря о сельском или фермерском хозяй-
стве, необходимо отметить, что речь не идет о создании крупных 
агропромышленных комплексов, они нерентабельны из-за  значи-
тельного отдаления от больших городов и невысокой пастбищной 
емкости прибайкальских степей для животноводства. Даже с по-
лучением участка земли только малый процент сельских жителей 
был готов к  ведению фермерского хозяйства. В  таких условиях 
появившиеся возможности развития туристической деятельности 
способствовали новому интересу к земле и, соответственно, повы-
шению ее стоимости. Программы социально-экономического раз-
вития муниципальных образований стали включать сферу туриз-
ма и рекреации в доходные статьи и стали рекомендовать местным 
жителям размещать туристов в своих домах. Иными словами, фак-
тически легализовали ту сферу многоукладной сельской экономи-
ки, которая уже давно развивалась в разных поселениях на побе-
режье Байкала. 

Неутешительным является вывод относительно того, кем ста-
новится сельский житель на такой удаленной от крупных городов 
территории и способен ли он своей домашней гостиницей конкури-
ровать с  владельцами крупных турбаз. Кроме того, респонденты 
часто отмечают, что местные турфирмы или региональные предста-
вительства крупных туристических компаний не  берут на рабо-
ту местное население. Искусственно создаваемый дефицит земель 
на локальном рынке для местных жителей снижает их возможности 
заработка в рекреационной сфере, которая в условиях практически 
полного отсутствия сельского хозяйства оказывается единственным 
средством существования сельских жителей. Доступ к  властному 
ресурсу обеспечивал возможность распоряжаться землеотводами 
за личную выгоду. Без него для многих оказалось невозможным по-
лучить земельные участки: «Мой муж — коренной житель не смог 
получить участка. И  его братья. И много таких не  блатных 
и не приближенных к мэрам. Земля стала интересна спекулян-
там. Когда распродали земли населенных пунктов, ненасытные 
чиновники стали продавать земли нацпарка» (Н.Н., местный жи-
тель, предприниматель, полевые материалы автора (ПМА), 2019 г.). 

В целом массовый спрос на земли обозначился примерно в 2008–
2009 годах. Именно тогда наблюдались первые всплески повыше-
ния цен на земельные участки и недвижимость в целом на Байка-
ле. Это было связано как с возможностями извлечения земельной 
ренты с помощью административного ресурса, так и с появлением 
все большего числа собственников земельных участков при пря-
мых продажах. 

Высокий уровень безработицы характерен для ряда сельских 
местностей, но  что касается лиц, официально являющихся без-
работными, «безработный еще не значит бездельник» — как пра-
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вильно подмечено журналистом регионального издания (Мичу-
рина, 2006). Зачастую именно эта категория граждан проявляет 
высокую активность не только в поисках заработка и средств для 
жизни, но находит и пробует новые сферы деятельности, которые 
не характерны для данного поселения и сообщества. Если учесть, 
что рабочие места предоставляют в  основном социальные учре-
ждения и  администрация, то  есть бюджетная сфера, то  для су-
ществования поселка необходимо, чтобы все работающие люди 
получали высокую зарплату, иначе содержать остальное числя-
щееся безработным население просто невозможно. На  деле же 
истинно безработных мало — в  основном только категория не-
трудоспособных лиц. Остальные выживают и зарабатывают авто-
номным трудом, и их влияние на внутренний рынок рабочего ка-
питала заметно растет. В изучаемых нами сельских сообществах 
Прибайкалья новая экономическая занятость — это туристско-
рекреационная деятельность и  сфера услуг. В числе традицион-
ных занятий местных жителей, как основных практик выживания, 
остается рыбный промысел и личное подсобное хозяйство. Реже 
представлены крестьянско-фермерские хозяйства животноводче-
ского направления. 

Трансформация сельских поселений под влиянием преобразо-
ваний сельского образа жизни и привнесения элементов новых ви-
дов деятельности, в соответствии с которыми изменяется структура 
и форма поселений на побережье озера Байкал, напоминает про-
цессы субурбанизации, разрастание территорий поселений с па-
раллельным снижением концентрации населения. Особенно сильно 
такое рассредоточение по территории поселений и за ее предела-
ми проявляют турбазы, стремящиеся, с  одной стороны, к  автоно-
мии, а с другой — нуждающиеся в подключении к ЛЭП, транспорт-
ным и коммуникационным линиям. 

По факту земли сельскохозяйственного назначения давно нача-
ли застраиваться туристическими объектами. На территории только 
Прибайкальского национального парка еще в 2012 году насчитыва-
лось более 150 туристических баз. Последние имели по документам 
много фиктивных целевых назначений и числились как пансиона-
ты, детские дома отдыха или базы отдыха разных предприятий. Од-
нако по существу, они представляли собой обычную коммерческую 
туриндустрию. По  сведениям прокуратуры, большинство обраще-
ний, связанных с Центральной экологической зоной Байкальской 
природной территории, касалось нелегальных объектов турбизнеса, 
от которых не поступали налоговые отчисления в местные админи-
страции (Прокурор.., 2017). Торговля участками особо охраняемых 
природных территорий фактически не является областью нефор-
мальной экономики. В объявлениях о продаже участков в Прибай-
калье систематически встречаются такие, где указано назначение 
категории земель. Продажа земель сельхозназначения под объек-
ты туризма и рекреации лишает территории участков, потенци-
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ально предназначенных для сельхозработ или личного подсобно-
го хозяйства. 

Застройка обширных участков побережья стала следствием 
реализации крупных инвестиционных проектов. Большинство 
проектов развития туризма на  Байкале сопровождались отчу-
ждением определенной территории побережья. Это подтвержда-
ет и следующий пример с созданием особой экономической зоны 
туристско-рекреационного типа (ОЭЗТРТ). Особые экономиче-
ские зоны получили развитие согласно ФЗ № 116 от  22.07.2005 
«Об  особых экономических зонах в  РФ». Программа по  созда-
нию ОЭЗТРТ ставила цель развивать туризм и рекреацию в не-
скольких регионах страны, в эту программу попала и Иркутская 
область. В течение ряда лет территория планируемого создания 
ОЭЗ перемещалась из одного района в другой и каждый раз под 
нее планировался участок земли в  несколько сотен га, разраба-
тывался проект и техническое обоснование. Начиная с 2006 года 
проект ОЭЗ кочевал с  острова Ольхон в Ольхонском районе об-
ласти в  пгт Листвянка Иркутского района, затем ее утвердили 
на  территории пос. Большое Голоустное. Параллельно с  обсу-
ждением территории проектируемой зоны в  названных населен-
ных пунктах активизировался рынок недвижимости, начиналась 
реализация земельных участков с ростом цен на них. К примеру, 
в пос. Большое Голоустное в 2002 году (когда еще не было речи 
о создании ОЭЗ) земли по 10–15 соток продавались от 60–80 тыс. 
руб. В  2008 году стоимость участка в  те же 10 соток достигала 
уже 1,2 млн руб. (Докукина, Арбузова, 2008). Несмотря на высо-
кую стоимость, участки пользовались большим спросом. 

В  последующем проект ОЭЗТРТ в  очередной раз переко-
чевал на  территорию Слюдянского района (несмотря на  то  что 
на проектные работы и документацию по проекту в п. Большое 
Голоустное было затрачено 83 млн руб. из  выделенных в целом 
на проект 8 млрд руб.). Те несколько сотен га, которые были вы-
делены из Голоустненского МО под организацию ОЭЗ, вышли 
из-под ведения местной администрации, а  сам участок степей 
и болот дельты р. Голоустной — из состава ООПТ «Прибайкаль-
ский национальный парк». Согласно постановлению Правитель-
ства РФ от 03.02.2007 № 72, территория ОЭЗ была окончательно 
утверждена в Иркутском районном муниципальном образовании 
и расширена за счет земельных участков Слюдянского района Ир-
кутской области, получив название ОЭЗТРТ «Ворота Байкала». 
Был закреплен максимальный размер арендной платы за земель-
ные участки резидентам ОЭЗ, составивший 2% от их кадастровой 
стоимости в год. Территория, предоставляющая земельные участ-
ки, расположена на юго-восточном побережье Байкала у подно-
жия горного хребта Хамар-Дабан, рядом с  городом Байкальск, 
и  представляет собой действующий горнолыжный курорт «Гора 
Соболиная» общей площадью участка 757 га с относительно раз-
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витой транспортной и  туристической инфраструктурой (Особая 
Экономическая Зона, 2017). 

В настоящее время в пос. Большое Голоустное земельные участ-
ки под строительство жилого дома можно купить в среднем по цене 
50–55 тыс. руб./сот. Но для местных жителей и такая сумма во мно-
гих случаях оказывается неподъемной. В отсутствие рабочих мест 
в поселке увеличился отток населения, особенно молодежи, в  го-
рода. При наметившемся дефиците земель для сельской молодежи 
в поселках практически не выделяется новых участков для строи-
тельства. Местные жители выстраиваются в многолетнюю очередь 
на отведение участка по льготной цене. При этом для строитель-
ства дома и организации домашнего хозяйства не подходят участ-
ки с ветхими строениями, поскольку предполагают затраты на снос. 
Для строительства туристических объектов отдают предпочтение 
возвышенным и прибрежным участкам поселений. Форма террито-
риальных структур поселений, таким образом, приобретает линей-
ный вид, вытянутый вдоль побережья с  концентрацией строений 
и объектов инфраструктуры в береговых зонах. Наиболее востре-
бованные по продажам земель прибрежные участки фактически 
превращаются в дачные коттеджные поселения с высокой концен-
трацией строений на их территории. Учитывая, что локальный зе-
мельный рынок чрезвычайно насыщен предложениями о продажах 
земельных участков практически в любом месте побережья озера 
Байкал, можно прогнозировать дальнейший рост этих структур. 
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The article considers the rural space transformations determined by the tourist and rec-
reational development. Tourist facilities are usually located either on agricultural lands 
or in rural settlements, i.e. on the periphery of rural communities — hills or coastal are-
as. On the most attractive parts of the Lake Baikal coast, in rural communities and their 
neighborhood, there are new territorial structures developing — cottage settlements. At 
the same time, there is a reverse process — the increasing abandoned space inside 
settlements (abandoned houses and houses for sale due to the youth outflow to the 
city, growing labor migration). The article presents the results of the study of the chang-
ing geographical and cultural landscape of the village, of its increasing institutional and 
environmental challenges. On the agricultural land, there are new tourist and recrea-
tional facilities, which leads the multi-structural rural economy to a single recreation-
al path and changes the perception of this trend by the rural population. Before, tourist 
services constituted only one survival strategy in the multi-structural system, while to-
day the development of the entrepreneur stratum with recreational tasks does not cor-
respond to the existing system of values. This is no longer an integral part of the rural 
economy; it is a commercial business competing with the rural population. Moreover, 
tourist sites on the agricultural land have huge institutional costs and support the cor-
rupt system of land relations. The article is based on the field research conducted in ru-
ral communities of the Baikal region in 2005–2007 and 2011–2018.
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