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дом главная тема

— город —

Границы гетто
Господин Соколов считает, 

что определить потенциально гетто-
изируемый район совсем несложно 
— достаточно посмотреть на работа-
ющих здесь арендаторов коммерче-
ской недвижимости: «А именно на 
набор магазинов. Дискаунтеры, ал-
когольные супермаркеты, несете-
вые магазины одежды, ломбарды, 
микрокредитные организации — 
это все признаки неблагополучия, 
хотя арендные ставки, особенно на 
проходных точках, могут быть доста-
точно высокими».

Впрочем, многие консультанты 
сходятся во мнении, что наиболее 
объективным показателем потенци-
ального гетто остаются цены на пер-
вичное жилье. Мария Литинецкая 
приводит пример: недвижимость в 
самом доступном районе Москвы в 
пределах МКАД — Бирюлево Запад-
ное — обойдется примерно в 3,6 ра-
за дешевле, чем в историческом цен-
тре. «Такая дифференциация харак-
терна для всех мировых столиц — на-
пример, в Лондоне самые доступные 
районы, Баркинг и Дагенем, в 4,9 ра-
за дешевле самых дорогих — Кенсин-
гтона и Челси»,— объясняет она.

Несмотря на то что жилье в небла-
гополучных районах стоит дешевле 
средних цен, госпожа Литинецкая 
уверена, что предпосылок для даль-
нейшего резкого спада у этих ставок 
нет: «У недвижимости здесь есть своя 
многочисленная аудитория, при про-
чих равных цены здесь определяют-
ся рынком, так что среднемесячная 
динамика стоимости жилья в депрес-
сивных районах сопоставима со сред-
ними московскими показателями, 
колебания составляют от 3% до 2,5%».

Противоположная тенденция со 
спросом на вторичное жилье в про-
блемных локациях. Сергей Шлома 
подсчитал, что за последние два года 
интерес к квартирам в Текстильщи-
ках снизился на 37%, Люблино — на 
19%, Марьино — на 8%, Восточном Би-
рюлево — на 10%, Западном Бирюле-
во — на 32%, Гольяново — на 2%. Паде-
ние спроса в этих районах господин 
Шлома связывает именно с их посте-
пенной геттоизацией: коренные жи-
тели Москвы отказываются от покуп-
ки здесь жилья, а те, кто ранее имел 
недвижимость, предпочитают пере-
селяться в другие районы.

Непривлекательные 
районы
Геттоизация района и сопутствую-
щие ей низкие цены на первичную 
недвижимость отпугивают от этих 
территорий крупных девелоперов. 
Директор по инвестициям ГК «Гра-
нель» Андрей Носов приводит в ка-
честве невостребованных районы 
Гольяново, Вешняки, Выхино, Би-
рюлево, Капотню. Маршруты обще-
ственного транспорта здесь разви-
ты плохо, из-за этого жилье стоит де-
шевле, что автоматически привле-
кает менее благополучные слои на-
селения. «Из-за формирующегося 
окружения продажные цены опу-
скаются еще ниже, для девелоперов 
работать здесь становится невыгод-
но»,— поясняет он.

С ним соглашается гендиректор 
Level Group Кирилл Игнахин, кото-
рый добавляет в число малоинтерес-
ных застройщикам районов Лиано-
зово на севере Москвы: «В отличие 
от уровня цен, себестоимость стро-
ительства практически все всех рай-
онах города не различается». При 
этом, по его мнению, в потенциаль-

но неблагополучных районах могут 
быть реализованы проекты эконом-
класса, спрос на который обеспечит 
местное население.

Довольно большой объем мало-
прибыльных с точки зрения застрой-
щиков районов сейчас сконцентри-
рован за пределами МКАД и в бли-
жайшем Подмосковье. Гендиректор 
Tekta Group Роман Сычев относит к 
ним территории с высокой плотно-
стью застройки — Котельники, Лю-
берцы, Лыткарино, Балашиху, Желез-
нодорожный, Подольск, Щербинку, 
Домодедово. При этом интересными 
для застройщиков господин Сычев 
называет районы в пределах МКАД 
на западе и северо-западе Москвы.

Места для успешных
Геттоизация не единственный про-
цесс территориальной сегрегации 
Москвы. Одновременно с ней кон-
сультанты начинают все чаще го-
ворить о джентрификации отдель-

ных районов, то есть замене в них 
бедного населения более обеспе-
ченным. Денис Соколов уверен, что 
сейчас этим процессом уже охваче-
ны все центральные районы города 
и постепенно к ним присоединяют-
ся территории между Садовым коль-
цом и Третьим транспортным.

Руководитель аналитического 
центра ЦИАН Алексей Попов тоже 
видит эту тенденцию, но предлага-
ет интерпретировать понятие джен-
трификации более вольно: «Ближе 
всего к этому подходит запущенная 
в 2017 году программа реновации: 
она предполагает изменение как ка-
чества жилой застройки, так и всей 
инфраструктуры и социального со-
става за счет появления коммерче-
ского жилья на некоторых из участ-
ков». К джентрификации господин 
Попов относит и масштабные про-
екты комфорт-класса, реализуемые 
на бывших промышленных терри-
ториях: по его мнению, они в значи-
тельной мере корректируют инфра-
структуру прилегающих кварталов.

Равно как и формирование небла-
гополучных бедных районов города, 
создание богатых и благополучных 
может нести в себе негативные по-
следствия. Одним из основных Де-
нис Соколов называет полное вы-
мывание на этом фоне с окраин кре-
ативного класса, что лишь усиливает 
их дальнейшую геттоизацию.

Пути решения
Сохранение в отдаленных районов 
креативного класса далеко не един-
ственный способ остановить гетто-
изацию. Андрей Носов считает, что 
развитию потенциально сложных 
районов могут помочь дополнитель-
ные транспортные маршруты: это ав-
томатически повысит стоимость жи-
лья в них и привлечет более обеспе-
ченную аудиторию. Кирилл Игнахин 
еще одним способом называет созда-
ние качественных проектов ком-
форт-класса на абсолютно новых пло-
щадках, например на территории 
бывших промзон. На автономной 
площадке реализовать проект повы-
шенного класса действительно про-
ще всего, соглашается Роман Сычев. 
Он указывает, что это возможно бла-
годаря некоторой обособленности 
проекта от существующей застройки.

Сергей Шлома считает, что по-
мочь может девелоперская актив-
ность. Ключом к решению пробле-
мы геттоизации эксперт считает уве-
личение доли коммерческого жи-
лья: «Не важно, идет речь о первич-
ном или вторичном рынке — глав-
ное, чтобы люди покупали качест-
венную недвижимость на собствен-
ные средства».

По мнению господина Шломы, 
для возводимых городом муници-
пальных домов, как правило, ис-
пользуются низкокачественные ма-
териалы — это отпугивает обеспе-
ченную аудиторию. «Кроме того, 
квартиры здесь получают люди, пе-
реезжающие из сносимых пятиэта-
жек, льготники, представители бед-
нейших слоев населения — это со-
здает условия для возникновения со-
циально неблагополучной обстанов-
ки»,— резюмирует он.

Александра Мерцалова

Районы с темным будущим
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Десять самых дорогих 
районов Москвы

№	 Район	 Средняя цена 1 кв. м 
		  (тыс. руб)
1	 Арбат	 770

2	 Хамовники	 613

3	 Якиманка	 603

4	 Тверской район	 552

5	 Мещанский район	 524

6	 Красносельский район	 523

7	 Ломоносовский район	 508

8	 Басманный район	 492

9	 Хорошевский район	 489

10	 Крылатское	 475

Источник: данные ЦИАН.

Десять самых дешевых 
районов Москвы

№	 Район	 Средняя цена 1 кв. м 
		  (тыс. руб)
1	 Северный	 116

2	 Ярославский район	 117

3	 Матушкино	 120

4	 Восточный	 120

5	 Силино	 123

6	 Некрасовка	 124

7	 Крюково	 126

8	 Косино-Ухтомский	 127

9	 Капотня	 128

10	 Печатники	 128

Источник: данные ЦИАН.
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« К А П И Т А Л И З М  Н Е  П Р Е Д П О Л А Г А Е Т,  Ч Т О  В  Ц Е Н Т Р Е  Г О Р О Д А  М О Г У Т  Ж И Т Ь  П Е Н С И О Н Е Р Ы »

Руководитель центра городской эко­
номики КБ «Стрелка» ЕЛЕНА КОРОТ­
КОВА о том, как социальное государ­
ство сдерживает джентрификацию.

Объективных причин для того, чтобы 
развитие городской среды происходило 
по западному сценарию, пока не так много, 
так что джентрификацию районов Москвы 
нельзя назвать трендом. В современной 
России большая часть жилых районов в со-
циальном плане до сих пор представляет 
собой преимущественно законсервирован-
ную приватизационную модель 1991 года, 
когда все желающие получили право стать 
собственниками занимаемого жилья. И пока 
мы можем говорить лишь об отдельных при-
мерах джентрификации в России. Самый 
яркий из них — Остоженка. Еще в 1980-х это 
был средний район Москвы, но уже в 1990-х 
и начале 2000-х масштабную территорию 
полностью заняли дома, ориентированные 
на платежеспособный спрос.

Существуют примеры так называемой 
сельской джентрификации — когда на месте 
писательских кооперативов постепенно фор
мируются поселки, состоящие из дорогих 
вилл. Похожий сценарий сейчас реализуется 
на Каменном острове в Санкт-Петербурге. 
Но в целом джентрификация идет в России 

по намного более сглаженному сценарию, 
чем на Западе. Например, мы видим пос
тепенное замещение аудитории в районах 
вокруг станций метро «Парк культуры» 
и «Фрунзенская». Но даже этот процесс 
сильно тормозится в первую очередь за счет 
социальной ориентированности государства.

Дело в том, что классическая капитали-
стическая модель развития города не пред-
полагает, что в его центре могут жить пен-

сионеры и люди с доходом ниже среднего. 
Это может прозвучать жестко, но объективно 
недвижимость в центре любого крупного го-
рода дороже жизни на периферии. В Москве 
же она без преувеличения слишком дорогая, 
и возможности самостоятельно содержать 
ее у такой аудитории нет, но в центре эта 
аудитория сохраняется благодаря серьезным 
механизмам социальной защиты. Так, пен-
сионеры в России освобождены от упла
ты налога на имущество, что позволяет 
условной пенсионерке без проблем жить 
в шестикомнатной квартире в высотке на 
Котельнической набережной. Если бы налог 
на имущество существовал, то содержание 
такого жилья оказалось бы для нее слишком 
дорогим. И пенсионерка, скорее всего, 
приняла бы единственное верное в этой 
ситуации решение — переехать в более 
дешевую квартиру, сдав жилье платежеспо-
собной аудитории.

С другой стороны, в Москве четко 
прослеживается джентрификация нежилых 
кварталов. Территории «Красного Октября», 
«Армы», «Электрозавода», «Флакона» — 
все они развивались по одному сценарию. 
Сначала помещения в качестве мастер-
ских занимали представители творческих 
профессий, которых привлекала невысокая 

стоимость аренды в доступной локации. 
Именно они делали это место модным и вост
ребованным. Вслед за ними сюда постепенно 
стягивалась городская буржуазия, открыва-
лись дорогие рестораны, стоимость аренды 
повышалась и оказывалась уже не по кар-
ману художникам. Один класс заменялся 
другим: происходила джентрификация.

Джентрификация всегда выгодна 
городу. Процесс обеспечивает повышение 
стоимости недвижимости, следовательно, 
растет объем собираемых с нее налогов 
и поступлений в городскую казну. Районы 
становятся намного спокойнее: из них уходят 
маргинальные элементы.

Но обратной стороной джентрификации 
в ее классическом понимании практически 
всегда становится рост социального напря-
жения. Очевидно, что люди, как правило, 
не рады необходимости покидать привыч-
ные для жизни районы. Яркой иллюстрацией 
здесь служит Берлин. Местное население 
активно собирает митинги, выступая против 
любого благоустройства районов. Жители 
отлично понимают: сегодня здесь разобь
ют новый парк, а завтра это скажется на 
стоимости недвижимости, а значит, и жизнь 
в собственном районе окажется со временем 
непосильно дорогой.

« Б И Р Ю Л Е В О  —  К Л А С С И Ч Е С К И Й  П Р И М Е Р  П О Т Е Н Ц И А Л Ь Н О  С Л О Ж Н О Г О  Р А Й О Н А »

Гендиректор фонда «Институт эконо­
мики города» АЛЕКСАНДР ПУЗАНОВ 
о том, почему в России становится 
возможной геттоизация отдельных 
городских районов.

— Почему проблема геттоизации 
отдельных районов Москвы и Под­
московья возникла только сейчас?
— Геттоизация районов — естественный 
риск города в условиях рыночной экономики, 
в которых Россия существует уже 25 лет. 
После распада СССР Москве досталась 
довольно однородная структура города, 
но время идет, ситуация меняется, и у нас 
формируются свои неблагополучные районы. 
Сейчас власти не обращают внимания на их 
возможную геттоизацию, и это очень тревож-
ный тренд: если в конкретном районе такая 
проблема сформировалась, преодолеть ее 
чрезвычайно сложно. В мире существует 
много примеров, когда неблагополучные 
кварталы приходилось полностью сносить, 
переселяя жителей.
— В каких случаях мы можем говорить 
о геттоизации районов? Это всегда 
удаленные места, где проживают 
люди с низкими доходами?
— Дифференциация районов города, 
в том числе по уровню доходов жителей,— 
нормальный процесс до тех пор, пока он 
включен в городскую канву. Условно говоря, 

пока люди оттуда каждый день выезжают 
на работу или с иными целями в другие райо
ны города — все идет нормально. Проблемы 
начинаются, когда дневная жизнь большин-
ства населения замыкается в своем районе, 
формируется своя собственная субкультура, 
притягиваются неблагополучные элементы. 
Растет уровень преступности, и в итоге 
полиция просто боится туда приезжать. 
Безусловно, Москве до этого еще очень 
далеко, но негативные тренды уже формиру-
ются. Например, в городах Запада геттоиза-
ция районов зачастую связана с националь-
ным и расовым факторами. В Москве также 

формируются места компактного проживания 
отдельных диаспор, в них появляются кафе 
для своих, СМИ для своих. Даже если ника-
кого негативного подтекста они не несут, это 
разрушает ткань города, его проницаемость.
— Как определить потенциально 
сложные районы?
— В Москве это прежде всего юго-восточная 
часть города. У них низкая транспортная 
доступность, вблизи расположено множество 
промзон. Классический пример потенциаль-
но сложного района — Бирюлево. В Подмо-
сковье это крупные девелоперские проекты 
экономкласса, построенные в удалении от 
крупных городов и без соответствующей 
инфраструктуры. Выбраться оттуда сложно — 
многие покупатели квартир принимают 
решение не жить в них и ищут арендаторов 
за невысокую плату. На то, что в районе 
проблемы, может указывать и очень низкий 
показатель явки на выборах, который оказы-
вается меньше среднегородского значения. 
Это свидетельствует о том, что местные 
жители в массе не вовлечены в жизнь горо
да или региона. Играет роль статистика 
совершаемых преступлений и распростра-
нения социально значимых заболеваний. 
Такие данные существуют, но в этом ключе 
не анализируются.
— С проблемой геттоизации может 
столкнуться только Москва или в дру­
гих регионах она тоже существует?

— Это актуально для всех крупных городов. 
Во многих городах даже с населением 
500 тыс. человек исторически сформиро-
вались так называемые рабочие поселки — 
нередко это отражается даже в городской 
топонимике. Часто такие районы обособ
лены и имеют собственную коммунальную 
инфраструктуру, что определяет риски их 
выпадения из городской жизни.
— Как городские власти могут пре­
пятствовать геттоизации отдельных 
районов?
— Прежде всего постоянно прощупывать 
почву — это работа по мониторингу ситу-
ации: нужно заказывать соответствующие 
исследования. Например, сейчас у нас 
нет даже достоверного представления 
о численности населения Москвы: мы не 
знаем, какая часть населения здесь пропи-
сана, но фактически не проживает, какой 
объем людей приезжает в город работать 
на два-три месяца. В дальнейшем городские 
власти могут корректировать планы развития 
транспортной инфраструктуры, создания 
новых рабочих мест, менять концепцию 
градостроительного зонирования отдельных 
территорий, определяя, чего именно в по-
тенциально проблемном районе не хватает 
для повышения качества жизни и решения 
социальных проблем.

Беседовала  
Александра Мерцалова

Геттоизация районов отпугивает от этих территорий  
крупных девелоперов
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