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Расслоение по районам В советские времена, где челове—
ку жить, определяло государство, а не деньги. С наступлением рыночной эконо—
мики вектор изменился, общество расслоилось — и постепенно стали «расслаи—
ваться» и районы. Валерий Грибанов

Было время, когда элитных районов в 
городе не существовало, потому что 
процесс получения жилья регулирова-
ло государство. Переезд из района в 
район был делом непростым: где дали 
квартиру — там и живи, либо поменяй, 
если сможешь. Ирина Могилатова, ге-
неральный директор агентства Tweed, 
считает, что это позволяло сохранять 
равномерно разнородный социальный 
состав населения во всех районах боль-
ших городов. Но с наступлением рынка 
был запущен.процесс формирования 
разных районов — благополучных и не 
слишком. 

Основные причины Причин соци-
ального разделения районов несколько 
— чаще всего влияние оказывает эко-
номический фактор, что характерно для 
России; в ряде других стран — этниче-
ский, когда появляются гетто, основан-
ные на национальных и расовых осо-
бенностях. Такие районы формируются 
десятилетиями. Учитывая советское на-
следие России с уклоном в социалисти-
ческое равенство, в нашей стране гетто 
в классическом виде не было. Но с паде-
нием прежнего государственного устрой-
ства и бурным переходом к рыночной си-
стеме сформировались предпосылки и 
условия для появления неблагополучных 
районов как среди старого фонда жилья 
— когда социально состоявшиеся люди 
начали переезжать в более выгодные ло-
кации, так и в результате появления не-
качественных девелоперских проектов, 
основной задачей которых служило по-
лучение больших доходов. 

Игорь Петров, генеральный директор 
E3 Investment, вспоминает: «В 1990-е 
годы в Невском, Колпинском, Калинин-
ском, Красносельском районах стои-
мость квадратного метра была самой 
низкой, там начала формироваться не-
благополучная среда. С ростом террито-
рий Петербурга доступное предложение 
с низкой ценой уходит в другие районы 
— Девяткино, Шушары, Янино и другие 
локации. При этом девелоперы предлага-
ют экономные квадратные метры за счет 
того, что отказываются от создания ка-
чественной социальной, коммерческой, 
транспортной инфраструктуры, жертвуя 
архитектурными характеристиками про-
ектов, благоустройством. Как правило, 
в таких проектах высока доля квартир-
студий и однокомнатных квартир. А поку-
пателями становятся малообеспеченные 

группы населения, мигранты или инве-
сторы, которые потом сдают квартиры 
в аренду. Такие условия повышают риск 
формирования гетто, хотя для создания 
полноценного гетто необходимо влияние 
подобных факторов на протяжении де-
сятков лет». 

В то же время, говорит господин Пе-
тров, в ходе реновации Невского, Ка-
лининского, Красносельского районов, 
когда строятся новые проекты жилой и 
коммерческой инфраструктуры, стои-
мость квадратного метра в них растет и 
районы становятся более привлекатель-
ными для жизни благополучных горожан. 
Эксперт указывает на то, что в Петербур-
ге сегодня значительная доля жилых про-
ектов реализуется в рамках комплексного 
освоения территорий. Но в большинстве 
таких проектов недостаточно развита 
транспортная сеть, социальные объекты 
только запланированы, либо реализова-
ны в недостаточном количестве, а про-
екты с качественными рекреационными 
зонами встречаются редко. Спрос на жи-
лье в таких проектах сокращается, что 
заставляет застройщиков снижать цены. 
Как только стоимость квадратного метра 
в новостройке определенного района на-
чинает снижаться ввиду закономерного 
сокращения спроса, интерес к ней мало-
обеспеченных групп населения начинает 
расти, что является предпосылкой к об-
разованию гетто. 

По оценкам E3 Investment, до начала 
формирования неблагополучного рай-
она с момента падения стоимости акти-
вов в новостройке проходит пять-десять 
лет, мировой опыт говорит, что за 50 лет 
район может превратиться в полноцен-
ное гетто. «Однако стоит заметить, что 
полноценные гетто в российских городах 
еще не сформировались и при проду-
манной градостроительной политике их 
появления можно избежать», — уверен 
господин Петров.

Многие западные государства поняли 
опасность возникновения гетто, к приме-
ру, по национальному признаку, а потому 
во многих городах Европы стали строить 
социальное жилье в благополучных квар-
талах — с тем, чтобы приезжие легче ас-
симилировались и не замыкались в сво-
ей среде. Однако российские эксперты 
пока в расслоении кварталов на богатые 
и бедные большой проблемы не видят.

Роман Мирошников, исполнительный 
директор ЗАО «Ойкумена», говорит: 
«Понятно, что люди будут тяготеть к об-
ществу с похожим социальным статусом, 
где им будет комфортно находиться, и 
формирование районов с однородной 
социальной средой — это естественный 
процесс, бороться с которым не имеет 
смысла». 

Дмитрий Михалев, руководитель служ-
бы по работе с госорганами «СПб Ре-
новация», указывает на то, что неблаго-
приятные кварталы появлялись там, где 
жилье предоставлялось в аренду, бес-
платно или по льготным условиям людям 

с низким уровнем достатка. «В Петер-
бурге таких программ нет», — отмечает 
эксперт.

Социальный рай Светлана Денисо-
ва, начальник отдела продаж ЗАО «БФА-
Девелопмент», рассуждает: «Расслоение 
существует в обществе, соответственно, 
оно обязательно будет присутствовать в 
той или иной форме в городской среде. 
Никому в голову не приходит избегать 
разделения торговых заведений на фир-
менные бутики и вещевые рынки. Чтобы 
это расслоение не принимало крайних 
форм и не было материальной базы для 
его воспроизводства, важно сокращать 
разрыв между бедными и богатыми. Че-
ловечество уже в курсе, что ни к чему 
хорошему такое резкое расслоение не 
приводит. Но вместе с тем, избежать 
его вовсе невозможно. Надо только за-
ботиться о том, чтобы не было маргина-
лизации, а социальные блага, в том чис-
ле транспортная инфраструктура, зоны 
отдыха, возможность вести здоровый 
образ жизни были принадлежностью не 
только престижных районов, но и лока-
ций, застроенных жильем эконом-клас-
са. Если мы провозгласили себя соци-
альным государством, то должны делать 
многое, чтобы этому наименованию соот-
ветствовать». 

Тимур Нигматуллин, финансовый ана-
литик ГК «Финам», добавляет: «Основ-
ным градостроительным принципом, 
позволяющим избежать социального 
расслоения города на богатые и бедные 
районы и не допустить появления опас-
ных и неблагополучных кварталов, яв-
ляется разработка комплексного плана 
застройки города, запрет на застройку 
больших пространств недвижимостью 
исключительно эконом-класса, тем бо-
лее без организации общественных про-
странств и дорожной инфраструктуры. 
Само собой, снижению подобных ри-
сков способствует организация право-
охранительной деятельности — патрули 
полиции, видеонаблюдение, что будет 
сокращать отток среднего класса. Нако-
нец, необходимо создание высококвали-
фицированных рабочих мест в шаговой 
доступности».

Оксана Кравцова, генеральный дирек-
тор ГК «Еврострой», считает, что чтобы 
районы уплотнительной застройки не 
превратились в опасные гетто, нужна 
грамотная политика городских властей: 
государственное регулирование, кото-
рое на законодательном уровне обя-
жет девелоперов строить дома средней 
этажности и развивать социальную ин-
фраструктуру (детские сады, школы, по-
ликлиники).

Борис Мошенский, генеральный ди-
ректор компании Maris в ассоциации с 
CBRE, с коллегой солидарен: «Полно-
стью избежать расслоения не удастся. 
Эта проблема присуща любой развиваю-
щийся стране. Единственное, что можно 
сделать, — пытаться затормаживать этот 

процесс, в том числе, развивая депрес-
сивные районы тем же транспортом, 
объектами социальной и спортивной ин-
фраструктуры, с тем, чтобы эти районы 
становились привлекательными как для 
девелоперов, так и для жителей. Таким 
образом, можно пытаться сбалансиро-
вать те или иные перекосы». 

Региональный директор по реализа-
ции недвижимости группы ЛСР на Севе-
ро-Западе Юлия Ружицкая отмечает, что 
опасные и неблагополучные кварталы 
не возникнут в комплексах со сбаланси-
рованной квартирографией и развитой 
досуговой и торговой инфраструктурой. 
«Замечено, что если в жилом комплексе 
сегмента эконом на студии и 

”
единички“ 

приходится более 70% квартир, возни-
кает опасность формирования весьма 
специфической неблагоприятной среды. 
Крохотные квартиры сегодня, как прави-
ло, приобретают для последующей сдачи 
в аренду. Благодаря относительно невы-
соким ценам такое предложение отчасти 
находит спрос у маргинальных предста-
вителей социума. Большая концентра-
ция в одном месте людей с отличными от 
общепринятых представлений о комфор-
те крайне нежелательна. Своеобразные 
привычки и манера времяпрепровожде-
ния будут провоцировать их на девиант-
ное поведение, которое отразится на 
атмосфере комплекса. Специфический 
состав населения, ставший следствием 
перекоса в квартирографии, приведет 
к развитию такой же специфической 
инфраструктуры. Здесь вряд ли будет 
много детских образовательных и разви-
вающих центров. Добропорядочные жи-
тели комплекса будут неохотно выходить 
на улицу в темное время суток. К объекту 
прочно пристанет название гетто», — го-
ворит госпожа Ружицкая.

Избежать этого, по ее мнению, помо-
жет сбалансированная квартирография, 
в которой, кроме студий и однокомнатных 
квартир, присутствуют также двух-, трех- 
и пусть в очень ограниченном количестве 
даже четырехкомнатные квартиры. 

Борис Латкин, генеральный директор 
Rocket Group, с точкой зрения госпожи 
Ружицкой не согласен: «То, что в Петер-
бурге периодически начинают называть 
те или иные новые районы 

”
новыми гет-

то“, скорее маркетинговый ход со сто-
роны застройщиков, чтобы повысить 
собственную привлекательность жилья 
за счет осуждения других. Я не отрицаю, 
что есть нездоровая тенденция с из-
влечением прибыли с однокомнатными 
квартирами и студиями, когда доля таких 
квартир доходит до 70%, компания хочет 
быстрее реализовать объект. Понятно, 
что это приведет к тому, что в этих сту-
диях будут жить люди, которые не могут 
позволить себе более дорогую квартиру, 
но это не значит, что такое жилье покупа-
ют исключительно люмпены, скорее это 
учителя, врачи, студенты и те, кто только 
становится экономически активным на-
селением». n
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Мировой опыт показывает, 
что за 50 лет район способен 
превратиться в полноценное 
гетто. Но в российских 
городах положение 
иное, а продуманная 
градостроительная политика 
сможет повлиять на ситуацию
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