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Аннотация: преимущественное расселение по берегам водных объектов (рек, озер, морей), 
продиктованное разнообразными производственными и рекреационными факторами, всегда 
сопровождалось экологическими нарушениями. Специфический комплекс социо-эколого-эко-
номических проблем возник с началом массовой коттеджной застройки российских побере-
жий. При этом определенные экологические риски были проигнорированы. До этого времени 
в стране действовали строгие ограничения по приближению жилищ к воде и эксплуатацион-
ным режимам домовладений водоохраной зоны. Особо жесткий регламент строительства 
и эксплуатации жилищ существовал для побережий источников коммунального водоснабже-
ния городов и в курортно-оздоровительных зонах. Сегодня застройка берегов представляет 
собой во многом хаотический процесс, сопровождающийся широким набором правовых и эко-
логических нарушений. Критическое положение сложилось на источниках водоснабжения 
Москвы и других городов России, на морских побережьях Краснодарского края и Республики 
Крым. Жители престижных береговых поселков образуют сегодня многочисленную социаль-
ную группу со специфическим менталитетом. Часто в его основе — ​стойкое желание проиг-
норировать эколого-правовые императивы ради обладания дорогостоящей недвижимостью 
и  элитарными условиями рекреации. Методология исследования ситуации, основанная на 
общих принципах системного анализа социо-эколого-экономических процессов, позволяет 
существенно сблизить интересы этой социальной группы с интересами государства. Пред-
ложена концепция оздоровления обстановки через доказательство неизбежного обесцени-
вания береговой недвижимости вследствие экологической деградации водных объектов, на 
берегах которых ведется нерегулируемая застройка. Одинаково важными факторами обес-
ценивания при этом являются как ухудшение рекреационного климата вплоть до полного 
дискомфорта, так и непосредственные экономические потери населения, выраженные паде-
нием цен земельных участков и домовладений на рынке недвижимости.
Ключевые слова: социо-эколого-экономические системы, экологический кризис, рекреацион-
ные интересы населения, застройка побережий, рынок недвижимости.

©  Гордин И. В., Рюмина Е. В., 2020.



51

Гордин И. В., Рюмина Е. В.
НАРОДОНАСЕЛЕНИЕ T. 23. № 4. 2020

УРОВЕНЬ, КАЧЕСТВО И УСЛОВИЯ ЖИЗНИ НАСЕЛЕНИЯ

В конце прошлого века на смену стро-
гому регламенту строительства на бере-
гах рек, озер, водохранилищ, морей Рос-
сии пришла интенсивная хаотическая за-
стройка. Захвату подверглись даже берега 
водных объектов, которые являются осо-
бо охраняемыми источниками питьевого 
водоснабжения Москвы и других крупных 
городов. На южных морских побережьях 
хаотической застройкой парализовано 
развитие уникальной курортно-санатор-
ной системы страны. По всем структур-
но-функциональным признакам этот про-
цесс приобрел масштабы экологической 
катастрофы [1]. Оптимальные програм-
мы решения накопившихся проблем мо-
гут быть разработаны только на базе ком-
плексных технологических, экономиче-
ских, социологических и  социально-пси-
хологических исследований [2].

Современная жилая застройка побере-
жий сопряжена с широким спектром пра-
вовых и экологических нарушений, остры-
ми конфликтами между частными лицами 
и  государством, строительным бизнесом 
и  государством, местными администра-
циями и  федеральными надзорными ор-
ганами, жесткими столкновениями меж-
ду различными слоями населения [3; 4; 5]. 
Прямым следствием этих нарушений яв-
ляется огромный экономический ущерб 
в различных сферах [6]. Для преодоления 
кризиса необходимо радикально усовер-
шенствовать нормативно-правовую базу 
застройки, обеспечивая экологическое 
равновесие и  бесконфликтность на побе-
режьях. В  задачу социологического блока 
при этом входит системный анализ бере-
говых противоречий и конфликтов, разра-
ботка социально-психологических мето-
дик и программ деэскалации конфликтов. 
Эти исследования должны раскрыть моти-
вы застройщиков, механизмы их «вжива-
ния» в  конфликтные ситуации, роль раз-
личных критериев (экономика, ландшафт-
ная эстетика, престижность) в  стремле-
нии максимального приближения к  воде, 
сформировать равновесную этику бере-
гового общежития различных слоев насе-
ления [5], найти оптимальную роль в этих 

процессах для общественных и некоммер-
ческих организаций, занимающихся охра-
ной природы и  благоустройством, други-
ми неполитическими практиками граж-
данской активности [7; 8].

Анализ береговых конфликтов показы-
вает, что ряд узловых коллизий порожден 
не столкновением объективных интере-
сов, а  субъективным недопониманием си-
туации и  динамики ее развития. Недопо-
ниманием того, что водные объекты ре-
ально и  необратимо уничтожаются, что 
оптимальные технологии защиты не тра-
диционны, что с защитными мерами мож-
но опоздать, что последствия серьезны 
для всех и  успеют ударить по всем участ-
никам конфликта. Многолетние наблюде-
ния показали, что редко кто сегодня, со-
вершая сделки на российских берегах, до 
конца понимает свою выгоду. Конечно, она 
понятна риэлторам и строителям с корот-
кими портфелями заказов. Риэлторы, ор-
ганизаторы строительства, руководители 
местных администраций становятся бе-
нефициарами сразу по заключении сдел-
ки на продажу земельного участка, усадь-
бы, заключении договора на строитель-
ство. Дальнейшая судьба объекта волнует 
только тех из них, кто намерен долго ра-
ботать на данном побережье с  очередны-
ми клиентами. В многочисленных беседах 
с этими группами мы убедились, что даже 
те, кто думает о своей репутации, игнори-
руют всю сложность проблемы, подходят 
к решению вопросов как к обычному мар-
кетингу. Этих людей, «по-деловому» отбра-
сывающих все сомнения, не более 3–4% от 
всех участников береговых сделок. Осталь-
ные — ​клиенты и  уже состоявшиеся вла-
дельцы береговой недвижимости, которые, 
напротив, полны сомнений относитель-
но юридической и экономической стороны 
сделки. Ни в чем не сомневающихся не бо-
лее 1%. Таким образом, около 95% участни-
ков береговых сделок находятся в  психо-
эмоциональной неопределенности: прини-
мают важнейшие для себя решения в тума-
не полузнаний и тревоги.

Обобщим результаты изучения взгля-
дов на проблему со стороны домовладель-
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цев, обвиняемых в захвате берегов. Опас-
ность ситуации они смутно, но понима-
ют, одновременно полагая, что, разраба-
тывая эффективную стратегию выхода из 
кризиса, государство должно отказаться 
от методов, обостряющих конфликт. Со-
брания и  диспуты показывают, что сре-
ди владельцев береговой недвижимости 
превалирует мнение об отсутствии у  го-
сударства морального права сносить кот-
теджи. Нарушители невнятного водоох-
ранного законодательства полагают, что 
государство перестраивалось в  атмосфе-
ре вседозволенности. Неудивительно, что 
населению хватило предприимчивости 
понять это в  широком смысле, вплоть до 
«суверенитета» отдельно взятой усадьбы. 
И  специалисты подтверждают, что госу-
дарство в 1990-е гг. установило для водо-
охранных зон компрометирующее юри-
спруденцию, местами просто абсурдное 
законодательство, которое исправляется 
сегодня мучительно. На берегах России 
немало безобразий, которые и при совре-
менном уровне экологического сознания 
вызывают всеобщее осуждение. Так, вла-
стям Краснодарского края и  Республики 
Крым сегодня ничего не остается, как сно-
сить тысячи объектов частной береговой 
недвижимости. Но, в целом, репрессивные 
технологии результата не дадут. Необхо-
дим конструктивный диалог между госу-
дарством и  домовладельцами как специ-
фической социальной группой.

Определим ключевые характеристики 
социальной группы, которую образуют по-
купатели и владельцы береговой недвижи-
мости, составляющие около 95% участни-
ков процесса застройки. Установить соци-
альный состав группы на основании изу
чения какой-либо документации или про-
ведения социологических опросов воз-
можности не представляется, так как боль-
шинство этих людей предпочитают себя 
не афишировать и соответствующим обра-
зом инструктируют местные администра-
ции. Однако очень часто сразу, а по проше-
ствии нескольких лет почти всегда, состав 
застройщиков береговых коттеджных по-
селков перестает быть тайной. Из нефор-

мальных контактов с  местными жителя-
ми вырисовывается примерно одинаковая 
картина для всех побережий Подмосковья. 
Группа владельцев достаточно однородна, 
приблизительно на 80% представлена биз-
несменами (в широком диапазоне капита-
лов). Около 10% — ​чиновники различных 
уровней, и около 10% — ​успешные предста-
вители творческих профессий.

Каждая подгруппа требует своей ар-
гументации при разъяснении экологиче-
ских последствий застройки, важности во-
доохранного законодательства, степени 
юридической ответственности и  так да-
лее. Наиболее резистентной по отношению 
к научным и административным аргумен-
там является именно первая, доминиру-
ющая по численности, группа. Успешно-
му бизнесмену, заработавшему миллионы 
долларов и  выстроившему великолепный 
коттедж на бесценном берегу подмосков-
ного водохранилища, трудно представить, 
что он чего-то недопонимает в  жизни. 
И  объяснимо его желание с  оптимизмом 
смотреть в будущее, пренебрегая любыми 
предостережениями.

Традиционные методы пропаганды эко-
логических знаний рекордно неэффектив-
ны именно в кругу бизнесменов. Основная 
причина не только в  ментальности дело-
вых людей, но и  в  отсутствии обоснован-
ной методологии воздействия на эту соци-
альную группу. Здесь надо учитывать, что 
даже в тех случаях, когда экологи выстав-
ляют серьезные аргументы, они нередко 
воспринимаются с высокомерным скепти-
цизмом, как примитивные страшилки. Бо-
лее перспективно вести дискуссию в коор-
динатах рыночной экономики — ​ее основы 
хорошо понимают и бизнесмены, и чинов-
ники, и современные представители твор-
ческих профессий. Реализуя этот нацелен-
ный на всех резерв эколого-экономическо-
го просвещения, нами разработаны серии 
постановок ряда задач водопользования 
и алгоритмов деловых игр, пройдя которые 
участники многое в  происходящем на бе-
регах начинают воспринимать иначе.

Первые социологические и  социаль-
но-психологические эксперименты этого 
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плана представляли собой деловую игру 
«Продавцы-Покупатели береговой недви-
жимости». Эта и все представленные ниже 
деловые игры организованы в  соответ-
ствии с  общей методологией «бизнес-игр» 
(business game) и  управленческих игр 
(management game) [9]. Принципиальной 
спецификой в  нашем случае (амбициоз-
ность основных участников) является не 
позиционирование деловой игры как ак-
тивной формы обучения, а  позициониро-
вание ее как синтеза высокоценных экс-
пертных оценок. Обязательным участни-
ком игры является профессиональный ри-
элтор, выступающий в  роли консультанта 
и арбитра. Возможность консультационно-
го общения с  высококлассными риэлтора-
ми является и  гарантией согласия на уча-
стие в играх статусных береговых застрой-
щиков, естественно, не желающих про-
сто так терять время. Большое значение 
имело и то, что в качестве экспертов в эти 
и последующие игры приглашались широ-
ко известные ученые и специалисты. Осо-
бым авторитетом пользуются эксперты, 
совмещающие основную работу с  любо-
вью к «водной» рекреационной деятельно-
сти (рыбная ловля, прогулки на байдарках 
и катерах, пляжный волейбол и подобное).

Первый раунд: команда Продавцов про-
дает команде Покупателей необитаемое по-
бережье. Товар представлен фотоальбомом, 
отражающим все важнейшие ландшафтные 
качества предлагаемых земельных участ-
ков. Покупатель все более убеждается, что 
перед ним не только удачный объект рек-
реации, но и  возможность исключительно 
выгодного вложения капитала. В результате 
дискуссии и торга устанавливается опреде-
ленная цена сотки земли. Во втором раунде 
(по прошествии 5 «игровых лет») у Покупа-
телей изымают купленный ими первый фо-
тоальбом и вручают им другой, представля-
ющий собой фоторепортаж с ландшафтного 
аналога побережья, но претерпевшего за-
стройку в течение 5 лет. Владельцам пред-
лагается снова «выйти на рынок», но уже 
продавая свою недвижимость. В  роли По-
купателей теперь бывшие Продавцы. Опять 
всестороннее обсуждение товара, торг, ито-

говая цена сотки, передача альбома в руки 
приобретателя. И  наконец, второй альбом 
заменяется третьим, соответствующим 
10-летней застройке (опять же реальный 
фоторепортаж). Его обладатели должны по-
пытаться выгодно продать недвижимость. 
Происходит сделка с  обстоятельным, дис-
куссионным торгом и  итоговыми договор-
ными ценами. Смена командами началь-
ных ролей практически не меняет результа-
тов игры, то есть все придерживаются при-
мерно одинаковой иерархии ценностей бе-
реговой жизни.

Поскольку особо тревожная ситуация 
возникла на берегах источников комму-
нального водоснабжения, первые апроба-
ции этих социологических экспериментов 
были предприняты нами на Верхневолж-
ском и  Москворецком источниках водо-
снабжения Москвы. Приведем типичные 
результаты одной из игр, регулярно про-
водимых на Иваньковском водохранилище 
в  Тверской области, являющемся первым 
водохранилищем в  каскаде канала имени 
Москвы, подающего верхневолжскую воду 
в столицу. Объект исследования — ​застраи-
ваемый берег залива (далеко не самое до-
рогое побережье). Первый этап: побережье 
только планируется к застройке и поража-
ет потенциальных владельцев первоздан-
ной чистотой вод и  великолепием озер-
но-лесного ландшафта. Цена сотки земли 
первой линии (50 метров от воды) 10  тыс. 
долларов США. Вторая линия (100 метров 
от воды) — ​сотка стоит 4, третья (150 м) — ​
2,5  тысячи. Второй этап: берег застраива-
ется уже 5  лет. Пейзаж насыщен домовла-
дениями с  элементами инфраструктуры, 
«перечеркнут» столбами и проводами ЛЭП, 
деревьев почти не осталось, в глаза броса-
ется плавающий на поверхности воды му-
сор; купаясь, приходится раздвигать водо-
росли. Цена сотки земельных участков по 
линиям застройки соответственно: 4, 2,5 
и 2 тыс. долларов США. Третий этап: про-
шло 10  лет застройки, от плотности кото-
рой уже рябит в  глазах. Слабая проточ-
ность залива и  интенсивное «удобрение» 
отходами береговой жизнедеятельности 
привели к  цветению воды, зарастанию 
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тростником, заиливанию изначально пес-
чаного дна. Купаться люди уходят подаль-
ше от своего заболоченного берега, пере-
базировались и  причалы. В  результате со-
отношение цен за сотку следующее: 2, 1,5 
и 1,5 тыс. долларов. Это уже обычные «лес-
ные» цены, фактор близости «большой» 
воды почти полностью исчез (незначитель-
но повышенная цена первой линии связана 
со слабой надеждой на то, что когда-нибудь 
залив расчистят).

Параллельно купле-продаже земли 
в игру включен и блок купли-продажи от-
строенных береговых коттеджей. Игра чет-
ко показывает, как одновременно с обесце-
ниванием свободных земельных участков 
падают рыночные цены и на застроенные. 
Дворец, нависший над грязным, заболо-
ченным мелководьем (фотофакт третьего 
этапа), первоначально оцененный в  мил-
лион долларов (комбинированно отснятый 
на фоне девственного побережья и допол-
ненный фотоальбомом, характеризующим 
начальную фазу освоения побережья), про-
дается через 10  лет за 200  тыс. долларов. 
В  ходе игры обе команды (все участники) 
оказываются в  ситуации, когда иллюзия 
выгодного вложения капитала аннулиру-
ется социо-экологической деградацией по-
бережья. «Плохая экология», дискомфорт 
(шум, теснота, раздор до прямых стычек 
с жителями «тыловых» поселений, рыбака-
ми, пешими и водными туристами) имеют 
вполне определенные экономические по-
следствия. Негативные процессы в  водо-
охранных зонах не только лишают населе-
ние возможности полноценного отдыха, но 
и неуклонно ведут к обесцениванию капи-
таловложений в береговые объекты. После-
довательной и  суровой девальвацией гро-
зит рыночная экономика эксклюзивным 
береговым наделам и строениям.

Именно в  этих социологических иссле-
дованиях на Волге проявились первые ла-
сточки грядущего обесценивания загород-
ной недвижимости, осознана необходи-
мость принимать решительные меры по 
соблюдению законодательства, восстанов-
лению правопорядка на побережьях. Есте-
ственно, что прежде, чем экономический 

и моральный ущерб начинают нести лица, 
приватизирующие береговую линию, они 
наносят невосполнимый ущерб другим ре-
креационным сферам. Огромный пласт со-
циологических проблем — ​это взаимоот-
ношения домовладельцев первых линий 
застройки с  отсекаемыми от воды ранее 
возникшими поселениями. Непоправи-
мый ущерб наносится и водно-береговому 
туризму [10; 11]. Интересно отметить, что 
именно на Иваньковском водохранилище 
с  2013 г. при информационной, организа-
ционной и  финансовой поддержке Росту-
ризма ежегодно проводится Международ-
ный форум речного туризма (с 2016 г. — ​На-
циональный туристский форум «Реки Рос-
сии»). Естественно, что здесь, на реках, озе-
рах и  водохранилищах Верхневолжья, это 
уже совсем иной туризм, чем раньше — ​се-
годня на протяжении многокилометровых 
участков берега невозможно не то, что по-
ставить палатку, но негде и причалить бай-
дарку, негде присесть с  удочкой, общедо-
ступный по водному законодательству бе-
рег превращен в  строжайше охраняемую 
частную собственность (местами даже 
с  юридическим оформлением). Но в  рам-
ках данной статьи мы не касаемся убытков 
законопослушных береговых поселений, 
отсекаемых теперь от воды, туриндустрии, 
курортно-санаторной сферы и  других от-
раслей народного хозяйства, сосредоточив 
внимание только на судьбе самих частных 
владений. Перспектива обесценивания бе-
реговых коттеджей, аналогичная выше
описанной для Иваньковского водохрани-
лища, зафиксирована и  на самых дорогих 
побережьях Пироговского и Клязьминско-
го водохранилищ.

Перейдем к  более сложным социологи-
ческим исследованиям, основанным на со-
циально-психологических экспериментах 
и  серии деловых игр, организованных на 
Верхневолжском и  Москворецком источ-
никах водоснабжения. Для организации 
исследований в  ходе проведения бесед 
с береговыми застройщиками выявлялись 
респонденты, интеллектуально не равно-
душные к проблеме. Им было предложено 
участие в  деловой игре двух команд — ​Во-
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доснабжения и  Рекреации. Интересы Ре-
креации должны представлять сами ре-
спонденты, интересы Водоснабжения — ​
ведомство со своими технологическими 
функциями и  экономическими задачами 
(Мосводоканал). Позицию этого участни-
ка респонденты должны были мысленно 
моделировать на основе своего понимания 
водоресурсной проблематики и  рыночной 
экономики. Для «довооружения» участни-
ков игра перемежалась лекциями и  семи-
нарами по возможным сценариям экологи-
ческого кризиса и  технико-экономическо-
го развития водного хозяйства.

Вступая в  деловую игру, большинство 
членов команды Рекреации определи-
ло свое владение участком береговой ли-
нии как удачный, малозначащий для эко-
логии и  общества эпизод, ничем не опас-
ный эксклюзив в  отношениях с  питьевым 
источником. Вместе с  тем никто не отри-
цал перспективы негативных последствий 
широкомасштабного нарушения водоох-
ранного законодательства вследствие мас-
совой застройки берегов. Большинство лег-
ко просчитывало рыночные последствия 
различных стадий экологического кризи-
са для себя лично (в  зависимости от рас-
положения и  стоимости усадьбы). Однако 
рекреационная команда абсолютно увере-
на в том, что все отрегулирует сам «рынок 
воды»: следуя своим экономическим инте-
ресам, Водоснабжение не допустит драма-
тического развития событий. Рекреанты 
полагают, что Водоснабжение до поры до 
времени смотрит на происходящее сквозь 
пальцы, но выхода на опасный для себя 
уровень загрязнения никому не позволит, 
будут приняты серьезные природоохран-
ные меры, регулирующие ситуацию и ста-
билизирующие качество воды в источнике. 
Примерно так же, как бизнесмены-домов-
ладельцы, рассуждают и  приглашенные 
в  команду Рекреации девелоперы и  биз-
несмены-строители, организующие осво-
ение побережья и развивающие сервисную 
инфраструктуру. Они планируют получить 
максимальные прибыли, «пока Водоснаб-
жение все это разрешает» (то  есть не счи-
тает угрожающим для своих целей). А если 

когда-то качество воды перестанет удов-
летворять Водоснабжение, то оно и займет-
ся спасением водоисточника, накладывая 
на Рекреацию, в  том числе на обслужива-
ющий ее бизнес, соответствующие ограни-
чения и обременения.

В целом позицию лагеря Рекреации 
можно сформулировать следующей си-
стемой тезисов. Есть понимание того, что 
при широкомасштабном освоении водо-
охранных зон деградация водного источ-
ника неизбежна, но эта опасность далека. 
Приближаясь, экологические и санитарно-
эпидемиологические угрозы в первую оче-
редь затронут экономические интересы 
участников водохозяйственного комплек-
са, наиболее чувствительных к  качеству 
воды. Они, спасая свой рынок, и  возьмут 
на себя заботу о восстановлении этого ка-
чества, выдвигая серьезные водоохранные 
программы. Надо быть готовыми к  тому, 
что этими программами в какой-то степе-
ни (возможно весьма значительной) будут 
ущемлены и  экономические интересы Ре-
креации (приостановлено расширение за-
стройки, ужесточен регламент землеполь-
зования, удаления отходов и так далее).

Из всех участников водохозяйствен-
ного комплекса наиболее подходящим на 
роль рыночного «водоохранного щита» 
единогласно «избрано» именно Водоснаб-
жение. Причем эти расчеты базируются 
не только на логических соображениях, но 
и  на действующей практике финансиро-
вания водного хозяйства. Сегодня города 
и  промрайоны вкладывают значительные 
средства в  поддержание и  восстановление 
водоисточников, используя свои муници-
пальные бюджеты и экологические фонды, 
организуя выделение средств из федераль-
ного бюджета. В  частности, Москва вкла-
дывает колоссальные средства в  Волжский 
и  Москворецкий источники своего водо-
снабжения. Из столь же обоснованных сооб-
ражений Рекреация не надеется на рыбное 
хозяйство, хотя оно имеет еще более жест-
кие нормативы качества воды. Опыт пока-
зывает, что этот участник разворачиваю-
щейся игры не выдвинет ответных страте-
гий («рыба живет и  умирает молча»). При 
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этом Рекреация согласна остаться с  теми 
рыболовными запасами, которые «выжива-
ют» в  воде, удовлетворяющей Водоснабже-
ние. По этим логически выверенным расче-
там Водоснабжение, в силу своей повышен-
ной требовательности к качеству воды, ока-
жется в опасности раньше Рекреации и вы-
нуждено будет принять решительные меры 
по спасению источника своего экономиче-
ского благополучия.

Однако во всех сценариях подключе-
ние Водоснабжения к  спасению объекта — ​
это только гипотеза. Скорее всего, первой 
ответной мерой Водоснабжения на эколо-
гическую деградацию водоисточника бу-
дут не попытки улучшения качества воды 
в нем, а вложение дополнительных средств 
в собственную водоподготовку в месте во-
дозабора и непосредственно перед подачей 
воды в городские сети. На большинстве го-
родских водопроводных станций этот ре-
зерв задействуется уже сейчас с огромны-
ми капиталовложениями и  эксплуатаци-
онными расходами.

Сколько времени города смогут про-
держаться на мерах улучшения техно-
логий водоподготовки, прогнозировать 
сложно. На интенсивность развития про-
цессов деградации водоисточников вли-
яет много факторов. Рост загрязнения во 
многих регионах сдерживается спадом 
производства. Именно он создал иллюзию 
безобидности процесса деградации водо-
охранных зон. Если же промышленность, 
земледелие и  животноводство начнут 
«возвращаться», то общая ситуация ста-
нет критической очень быстро. Если про-
изводство сильно не вырастет, но застрой-
ка будет вестись теми же темпами и  ме-
тодами, то города смогут еще какое-то 
время ценой колоссальных затрат ком-
пенсировать ухудшение ситуации. Полу-
чается, что даже при значительном ухуд-
шении качества воды в  водохранилищах 
Водоснабжение, мобилизовав свои техно-
логические возможности, окажется в без-
выходном положении не скоро, на многие 
годы оставив Рекреацию наедине с  про-
блемой загрязнения вод.

В следующем раунде деловой игры оп-

тимизму Рекреации пришлось выдержать 
еще более тяжелое испытание: моделиро-
вались стратегии Водоснабжения, остав-
ляющие Рекреацию наедине с  проблемой 
не надолго, а навсегда. Это различные ва-
рианты перехода городов к  альтернатив-
ным источникам питьевого водоснабже-
ния. Базовые технологии: бутилирован-
ное водообеспечение и переориентация на 
дальние подземные водозаборы с  трубо-
проводной перекачкой воды в  города. Бу-
тилирование — ​это полное переложение 
проблемы на конечных потребителей, ко-
торое уже реализуется для значительной 
части населения. Это направление край-
не опасно для идеи бесценности и  неза-
менимости пригородных поверхностных 
источников централизованного водоснаб-
жения. Интенсивно развивающийся рынок 
питьевой бутилированной воды выводит 
на поле игроков высочайшего класса — ​тор-
гово-промышленные корпорации, заинте-
ресованные в  расширении системы при-
возного водоснабжения городов. В отличие 
от бутилирования, переход к  подземным 
водозаборам требует от Водоснабжения 
значительных государственных и  отрас-
левых капиталовложений. И  Водоснабже-
ние на это идет. И у такой переориентации, 
как у всякого грандиозного, дорогостояще-
го мероприятия, есть свое активное лобби, 
в котором немало умных людей, не упуска-
ющих повода надеть «маску печали» при 
упоминании, например, о  подмосковных 
реках и водохранилищах. В команде Водо-
снабжения вырисовываются очень опасные 
игроки, которые поначалу не замечались.

Итак, возможны сценарии, по которым 
Водоснабжение будет решать питьевую 
проблему, не ввязываясь в  борьбу со вся-
ческими экологическими катаклизмами 
на побережьях. Вполне вероятно, что Во-
доснабжение уже очень скоро начнет ухо-
дить со скандальной береговой сцены. При 
этом сможет продолжать эксплуатацию по-
гибающих водоисточников, но уже только 
в  технических и  хозяйственных целях. Не 
исключено, в частности, что правительство 
Москвы и Мосводоканал, от которых ждут, 
что они вот-вот восстанут против эколо-
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гических нарушений на водохранилищах 
Верхневолжского и  Москворецкого каска-
дов, могут поступить иначе — ​тихо, не хло-
пая дверью, выйти из этого диспута.

Если говорить о  психоэмоциональном 
напряжении проводимой деловой игры, то 
данный момент, по-видимому, можно счи-
тать кульминацией. Застройщикам и  до-
мовладельцам представлен жизненный ва-
риант, когда Рекреация уже навечно оста-
ется наедине с плодами своего экологиче-
ски опасного развития. И  если бы только 
своего! Любые сценарии снятия с  москво-
рецких и  верхневолжских водохранилищ 
статуса питьевых источников однозначно 
ведут к  резкому нарастанию техногенной 
нагрузки по всей площади их водосборов. 
У всей жилищно-коммунальной, промыш-
ленной, сельскохозяйственной водосточ-
ной мощи Московской, Тверской и  Смо-
ленской областей будут «развязаны руки». 
И тогда потери Рекреации будут несоизме-
римо больше тех потерь качества отдыха, 
на которые она в принципе согласна в рам-
ках своей «диалектичной» стратегии. Ле-
жащая в основе рекреационного оптимиз-
ма ставка на предупредительных партне-
ров по водопользованию окажется мифом, 
а  рынок вместо спасения начнет подтал-
кивать к пропасти банкротства. Вот такая 
игра, и она совсем не виртуально развора-
чивается практически на всех поверхност-
ных водоисточниках России. Владельцам 
береговой недвижимости очень важно по-
нять, что на самом деле никто не намерен 
быть их непробиваемым щитом, «до упо-
ра» стоять на страже их экологического 
благополучия. Никто не станет исправлять 
их эколого-экономические просчеты.

Итак, застройщик с  прибывающими на 
берег все новыми соседями и  не без уча-
стия «старожилов» (городов, промышлен-
ности, сельского хозяйства, массовой ор-
ганизованной и  неорганизованной рекре-
ационной деятельности) все более усугу-
бляет кризис и, тем самым, «рубит сук, на 
котором сидит». Без включения эффектив-
ного регулятора эта финансово-экологиче-
ская пирамида будет строиться и строить-
ся, пока не рухнет и не погребет под своими 

обломками не только стоящую баснослов-
ных денег государственную собственность, 
но и  частные капиталы. Есть ли уверен-
ность, что такую тупиковую, фатальную, 
лавинно усложняющуюся проблему можно 
решить, упустив столько времени и сделав 
столько ошибок?

Представляется, что перспективный 
способ организации так необходимого се-
годня диалога, партнерских отношений го-
сударства и  личности — ​это привлечение 
внимания к  рефрену настоящей работы: 
экономическому обесцениванию побере-
жий по мере развития экологического кри-
зиса. Системными социо-эколого-эконо-
мическими исследованиями накоплен до-
статочный материал, чтобы сказать каждо-
му поселившемуся на берегу: «Твоей пра-
ведно или неправедно добытой собствен-
ности угрожает опасность, во многом исхо-
дящая от тебя самого». Нужны не скоропа-
лительные административные санкции, не 
сентиментальные уговоры, не абстрактные 
апелляции к  экологическому долгу и  со-
циальной ответственности, а  объектив-
ные, бесстрастные экономические прогно-
зы рыночных цен береговых домовладе-
ний. Подтверждением именно этого вари-
анта развития событий стало в  последние 
годы отмечаемое всем риэлторским сооб-
ществом падение цен на загородную не-
движимость. Приведем типичный для на-
ших дней (до  пандемии 2020 г.) информа-
ционный фрагмент [12]: 1) по данным ком-
пании «Kalinka Group» на загородном рын-
ке уровень спроса сегодня ниже, чем даже 
в  кризисный 2008 г., и  поддерживается он 
только непрерывно растущими скидками; 
2) по данным компании «Метриум преми-
ум», загородный рынок элитной недвижи-
мости вступил в  глубокую стагнацию — ​
в  2019 г. число запросов уменьшилось на 
15% по сравнению с аналогичными перио-
дами предыдущего года, резко упал инте-
рес к покупке объектов по цене от 10 млн. 
долларов США и выше.

Обычно риэлторские комментарии это-
го тренда опираются на чисто экономиче-
ские аргументы, связанные с общими пара-
метрами стагнации, падением доходов на-
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селения, «перепроизводством» коттеджных 
поселков вокруг больших городов и так да-
лее. В  большинстве случаев фактор эколо-
гической деградации природных объектов, 
примыкающих к  стройплощадкам и  обжи-
тым домовладениям, обходится стороной. 
Коммерчески перспективнее объяснять все 
временными экономическими затрудне-
ниями, чем признать, что в  риэлторских 
портфелях кончаются участки с  благопри-
ятными для жизни условиями (чистые воз-
дух и  вода, ландшафтная эстетика и  дру-
гие), ради которых люди и  рвутся из горо-
дов. Наши наблюдения на побережьях во-
дохранилищ Волжского и  Москворецкого 
источников водоснабжения показывают, 
что неотъемлемым фактором обесценива-
ния недвижимости (во многих случаях пре-
дельно очевидным) является именно эко-
логическая ситуация: последовательное 
уничтожение береговых лесов и природно-

го ландшафта в целом, непрерывное уплот-
нение застройки, ее теснота с практически 
полным уничтожением общественных про-
странств, загрязнение и  эвтрофикация во-
дных масс (непосредственно определяемые 
канализационными спусками и береговым 
смывом), нарастание шумового дискомфор-
та из-за увеличения концентрации и  мощ-
ностей плавсредств и так далее.

Современной социологии и  социальной 
психологии необходимо выявить угрозы 
личному благополучию береговых домов-
ладений и во взаимодействии с водным хо-
зяйством искать реальные пути устойчи-
вого развития экосистемы, с которой люди 
связали свою судьбу. Лейтмотив близкой 
возможности эколого-экономического 
банкротства способен не только дойти до 
каждого собственника, но и  практически 
объединить их для позитивного сотрудни-
чества с государством.
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Abstract. Preferential settlement along the coasts of water bodies (rivers, lakes, seas), dictated by 
a variety of production and recreational factors, has always been accompanied by environmental 
disruptions. A specific complex of social, environmental and economic problems arose with the 
beginning of mass cottage development of Russian coasts. At the same time, certain environmental 
risks were ignored. Until that time, the country had strict restrictions on the approach of dwellings 
to water and the operational regimes of households in the water protection zone. Particularly 
strict regulation for construction and operation of dwellings existed for the coasts of sources of 
communal water supply to cities and rural settlements and in resort and recreation zones. Today, 
coastal development is in many ways a chaotic process, accompanied by a wide range of legal and 
environmental violations. A critical situation developed on the sources of water supply in Moscow, 
at water supply facilities in other cities of the Russian Federation, on the sea coasts of the Krasnodar 
Krai and Crimea. Residents of prestigious coastal settlements form a large social group with a specific 
mentality. Very often it is based on a persistent desire to ignore environmental-legal imperatives for 
the sake of possessing expensive real estate and elitist recreation conditions. The methodology for 
study of the situation, based on the general principles of systemic analysis of socio-environmental-
economic processes, makes it possible to significantly bring the economic interests of the social group 
in question closer to environmental and state interests. There is proposed a concept of improving 
the situation through proof of the inevitable depreciation of coastal real estate due to environmental 
degradation of water bodies on the banks of which unregulated development is conducted. At the 
same time, both the deterioration of the recreational climate up to a complete discomfort and the 
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immediate economic losses of the population expressed by drop in the price of land and households 
in the real estate market, are equally important factors of depreciation.
Keywords: socio-ecological-economic systems, ecological crisis, recreational interests of population, 
development of coasts, real estate market.
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