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Участники рынка жилой недвижи
мости заговорили о новом тренде 
— расслоении районов Москвы по 
уровню благополучия и геттоиза
ции. Эта тенденция будет лишь уси
ливаться, предупреждает Денис Со
колов, руководитель отдела депар
тамента исследований компании 
Cushman & Wakefield. Он связыва
ет складывающуюся тенденцию с за
медлением темпов экономическо
го роста страны: снижение доходов 
и увеличение инфляции автомати
чески приводит к увеличению со
циального неравенства. Значитель
ную роль, по его мнению, сыграет и 
замедление на этом фоне потока тру
довых мигрантов в Москву.

По расчетам Cushman & Wake
field, в 2000е годы в столицу ежегод
но приезжали 250 тыс. человек. «Даже 
в относительно дешевых и не очень 
благополучных районах селились 
люди, чьи доходы быстро росли, в ре
зультате вместе проживали люди из 
абсолютно разных социальных сло
ев»,— вспоминает господин Соколов.

Хотя процесс сегрегации москов
ских районов толькотолько набира
ет ощутимый оборот, многие участ
ники рынка недвижимости уже вы
деляют потенциально неблагополуч
ные точки в Москве.

Территории особого риска
Саму по себе проблему геттоизации 
Сергей Шлома, директор департа
мента вторичного рынка компании 
«Инком», связывает с тенденцией к 
скученному проживанию мигран
тов и неблагополучных слоев насе
ления. Он утверждает, что мигранты 
традиционно предпочитают жить 
недалеко от своих рабочих мест, то 
есть часто выбирают районы, где 
действуют продовольственные или 
вещевые рынки.

«Затем в локации уже складыва
ется землячество, где проживает ка
което количество выходцев из быв
ших республик СССР, а в силу мен
тальной и культурной общности 
вновь прибывшие мигранты ста
раются селиться там же»,— говорит 
Сергей Шлома.

Руководствуясь этим принципом, 
в числе наиболее подверженных гет
тоизации территории в «Инком» вы
деляют исторический район Карача
рово (Рязанское шоссе, южнее одно
именной станции пригородной же
лезной дороги), а также Текстильщи
ки, Люблино, Капотню, Марьино, 
Восточное и Западное Бирюлево, Го
льяново и Метрогородок. Тренд про
слеживается и в отдельных локаци
ях на севере Москвы, например на 
пересечении Коровинского шоссе с 
Ангарской улицей.

Управляющий партнер «Метриум» 
Мария Литинецкая полагает, что сам 
по себе процесс формирования рай
онов компактного проживания миг
рантов и социально незащищенных 
слоев населения стимулирует моно
центричная структура Москвы: высо

кооплачиваемые рабочие места кон
центрируются в центральной части 
города: «Рыночный механизм рас
пределяет в них обеспеченные слои, 
формируя территории с высоким 
уровнем жизни, а противостоящие 
им необеспеченные массы выталки
ваются в неблагополучные районы».

Денис Соколов потенциально 
проблемными районами называ

ет комплексы новостроек на окраи
нах Москвы и в ближайших пригоро
дах: «Эти дома заселяются семьями, 
которые берут неподъемные креди
ты для покупки жилья в ипотеку. Рас
тущие выплаты по займам вместе с 
увеличивающимися ставками нало
гов и обязательными платежами под
талкивают их к грани бедности». Он 
прогнозирует, что на фоне растущего 

неравенства эти микрорайоны нач
нут покидать наиболее успешные 
жильцы, которые смогут позволить 
себе улучшение условий: «Те же, кто 
останется, не будут иметь достаточно 
средств для покупки дополнитель
ных услуг, поэтому сферы торговли, 
развлечений и образования в этих 
районах постепенно нач
нут стагнировать».
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На рынке недвижимости Москвы усиливается 
сегрегация сложившихся жилых районов. Мос-
квичи все чаще отказываются от покупки жилья 
в Текстильщиках и Капотне, а консультанты от-
мечают начало формирования в них настоящих 
гетто. «Ъ-Дом» выяснил, как вокруг столицы 
сформировался пояс потенциально неблаго-
получных районов и что с этим можно сделать.

Районы с темным будущим
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