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СОЦИАЛЬНО-ПРОСТРАНСТВЕННАЯ СЕГРЕГАЦИЯ

ГОРОДА НА ПРИМЕРЕ РЫНКА ЖИЛОЙ

НЕДВИЖИМОСТИ НОВОСИБИРСКА

В статье ана ли зи ру ет ся со ци аль но-про стра нствен ная сег ре га ция
го ро да по ста тус но му при зна ку с по зи ций рын ка жи лой не дви жи мос ти.
В ка чес тве ин ди ка то ров ис поль зо ва ны сто и мость и пре стиж ность жилья.
Ме то ди ка ана ли за осно ва на на со че та нии кар тог ра фи чес ко го ме то да
и экс пер тно го опро са спе ци а лис тов рын ка не дви жи мос ти. Вы де ле ны
тер ри то ри аль ные клас те ры – от но си тель но го мо ген ные по сто и мос ти
и пре стиж нос ти жилья и дос та точ но ком пак тно рас по ло жен ные учас т -
ки г. Но во си бир ска, как пра ви ло, за стро ен ные до ма ми од но го типа. На
осно ве про ве ден но го ана ли за рын ка но во стро ек опи са ны типы тер ри то -
ри аль ных клас те ров, раз ли ча ю щи е ся сто и мос тью и пре стиж нос тью
жилья. Рас смат ри ва ют ся спо со бы под дер жа ния од но род нос ти жи те -
лей той или иной тер ри то рии.

Клю че вые сло ва: со ци аль но-про стра нствен ная сег ре га ция; ры нок
жи лой не дви жи мос ти; сто и мость и пре стиж ность жилья; тер ри то ри аль -
ный клас тер; го род ские со об щес тва; Но во си бирск

ТЕОРЕТИЧЕСКИЕ ОСНОВАНИЯ И МЕТОДИКА
ИССЛЕДОВАНИЯ

Со ци аль но-про стра нствен ная сег ре га ция, яв ля ю ща я ся одним из
ес тес твен ных про цес сов в со ци аль ном про стра нстве го ро да и го род -
ской аг ло ме ра ции, за тра ги ва ет раз лич ные сто ро ны жиз не де я тель нос -
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ти го ро жан и функ ци о ни ро ва ния го ро да. Слож ность это го фе но ме на
об услов ле на свя зан нос тью в нем про цес сов, про ис хо дя щих од но вре -
мен но и в фи зи чес ком про стра нстве го ро да, и в со ци аль ных от но ше -
ни ях. В со ци о ло гии го ро да под со ци аль но-про стра нствен ной сег ре га -
ци ей об ыч но по ни ма ет ся по лное или час тич ное об особ ле ние в фи зи -
чес ком про стра нстве со ци аль ных групп, вы зван ное раз ли чи я ми в их
со ци аль ных ха рак те рис ти ках.

Как из вес тно, со ци аль но-про стра нствен ная сег ре га ция мо жет
при ни мать раз ные фор мы. В на сто я щей статье рас смат ри ва ет ся сег ре -
га ция по ста тус но му при зна ку, вы ра жен ная в кон цен тра ции в го род -
ском про стра нстве групп на се ле ния со схо жи ми ста тус ны ми ха рак те -
рис ти ка ми. Актуальность ис сле до ва ния сег ре га ции в про стра нстве
го ро да об услов ле на пре жде все го не га тив ны ми и по зи тив ны ми со ци -
аль ны ми по сле дстви я ми, ко то рые воз ни ка ют в ре зуль та те дан ных
про цес сов. На и бо лее яв ны ми не га тив ны ми по сле дстви я ми яв ля ют ся
ухуд ше ние жиз нен ных шан сов не ко то рых групп го ро жан и слож нос -
ти ин тег ра ции и вза и мо де йствия раз лич ных со ци аль ных групп. К по -
ло жи тель ным по сле дстви ям мож но от нес ти, на при мер, воз мож ность
про жи ва ния сре ди «сво их» и ак ту а ли за цию са мо и ден ти фи ка ции, спо -
со бству ю щие фор ми ро ва нию ло каль ных го род ских со об ществ, что
яв ля ет ся не об хо ди мым усло ви ем по вы ше ния со ци аль ной ак тив нос ти
жи те лей и раз ви тия мес тно го са мо уп рав ле ния. Кро ме того, со вре мен -
ное управ ле ние го род ской сре дой не воз мож но без учас тия го род ских
со об ществ, раз лич ных групп на се ле ния в про цес се при ня тия ре ше -
ний. Одним из при ме ров яв ля ет ся ре фор ма жи лищ ной сфе ры, под ра -
зу ме ва ю щая ак тив ность жи те лей мно гок вар тир ных до мов, без ко то -
рой не воз мож но при ня тие ряда ре ше ний в сфе ре управ ле ния жи лым
до мом. В то же вре мя не льзя го во рить об од но знач ном вли я нии про -
цес сов сег ре га ции на фор ми ро ва ние ло каль ных со об ществ, это слож -
ный ме ха низм, вклю ча ю щий мно жес тво раз но нап рав лен ных про цес -
сов и де йствие раз но об раз ных фак то ров.

В ра бо тах со вет ско го пе ри о да по про бле мам со ци аль ной сег ре га -
ции при зна ва лось на ли чие в струк ту ре го ро да ис то ри ко-со ци аль ных
ра йо нов, раз ли ча ю щих ся тем, пред ста ви те ли ка ких со ци аль ных групп 
в них пре об ла да ют. Одна ко иде о ло ги чес кий кон текст этих ис сле до ва -
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ний об услов ли вал их сла бую при ме ни мость в ка чес тве ме то до ло ги -
чес кой осно вы в из уче нии со вре мен ной со ци аль ной сег ре га ции [1].

Сре ди ра бот за пад ных ис сле до ва те лей су щес твен ную роль в раз -
ви тии идей го род ской со ци о ло гии сыг ра ли, в час тнос ти, ра бо ты
Р. Пар ка [7] и Э. Бёрджес са [2]. Важ ным по сту ла том дан ных ис сле до -
ва ний яв ля лось утвер жде ние, что со ци аль ные от но ше ния ма те ри а ли -
зу ют ся в со ци аль ном про стра нстве го ро да. Вклад в те о ре ти чес кое
осмыс ле ние вза и мос вя зи меж ду ста ту сом ин ди ви да и мес том его про -
жи ва ния внес ли ра бо ты П. Бурдьё [3; 4]. Он, в час тнос ти, от ме чал, что 
«по чти по всю ду мож но на блю дать тен ден цию сег ре га ции в про стра н -
стве, ког да люди, близ кие в со ци аль ном про стра нстве, стре мят ся
стать близ ки ми – по вы бо ру или вы нуж ден но – в ге ог ра фи чес ком про -
стра нстве» [3, с. 187].

В ра бо тах со вре мен ных рос сий ских ис сле до ва те лей, по свя щен -
ных со ци аль но-про стра нствен ной сег ре га ции, рас смат ри ва ет ся ши ро -
кий круг воп ро сов. Нап ри мер, Е.Л. Стро ко ва дает об зор ли те ра ту ры
по дан ной про бле ма ти ке и под хо дов к опре де ле нию по ня тия «со ци -
аль но-про стра нствен ная сег ре га ция» [9]. С.Ю. Бар су ко ва ана ли зи ру -
ет тен ден ции со ци аль но го зо ни ро ва ния рос сий ских го ро дов [1].
О.Е. Тру щен ко ис сле ду ет ка те го рии жи те лей, ко то рые име ют при -
ори тет в вы бо ре мес та жи т ельства в го ро де [10]. П.П. Кро тов с со ав то -
ра ми рас смат ри ва ют ры ноч ную эво лю цию со вет ской мо де ли жи лищ -
ной стра ти фи ка ции го ро да: как вли я ют мес то ра бо ты, об ра зо ва ние,
воз раст, дли тель ность про жи ва ния в го ро де, ины ми сло ва ми, при над -
леж ность че ло ве ка к опре де лен ной со ци аль ной груп пе, на то, где он
жи вет, ка ко вы тен ден ции фор ми ро ва ния но во го со ци аль но-жи лищ но го 
об ли ка рос сий ско го го ро да и в чем его от ли чия от за пад но го го ро да [6].

Нес мот ря на боль шое ко ли чес тво ис сле до ва ний по дан ной про б -
ле ма ти ке и раз но об ра зие рас смат ри ва е мых в них воп ро сов, оста ет ся
по треб ность в раз ра бот ке ме то до ло ги чес ких и ме то ди чес ких под хо -
дов к из уче нию про блем сег ре га ции рос сий ско го го ро да в со вре мен -
ных усло ви ях, ког да ме ня ет ся си ту а ция на жи лищ ном рын ке, в том
чис ле за мет ны но вые тен ден ции в жи лищ ном стро и т ельстве. Если до
2000 г. жи лищ ное стро и т ельство в рос сий ских го ро дах осу ще ствля -
лось в основ ном в виде то чеч ной за строй ки, то впос ле дствии из ме не -
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ния в нор ма тив ном ре гу ли ро ва нии этой сфе ры при ве ли к по яв ле нию
круп ных про ек тов по ком плек сно му осво е нию тер ри то рии (и од но -
вре мен но к по яв ле нию эко но ми чес ких гра ниц, об услов лен ных эко но -
ми чес кой це ле со об раз нос тью осво е ния окра ин ных тер ри то рий го ро -
дов), на ме ти лось за рож де ние тен ден ции ре де ве лоп мен та (стро и т ель -
ство вза мен сно са вет хо го жилья) [5].

В на шей статье пред став лен раз ра бо тан ный ме то ди чес кий под ход
к вы яв ле нию со ци аль но-про стра нствен ной сег ре га ции го ро да че рез
оцен ку про цес сов, про ис хо дя щих на рын ке жи лой не дви жи мос -
ти. Под ход осно ван на со че та нии кар тог ра фи чес ко го ме то да и экс -
пер т но го опро са и по зво ля ет за фик си ро вать про цес сы сег ре га ции.
При во дят ся ре зуль та ты его ап ро ба ции на при ме ре рын ка но во стро ек
г. Но во си бир ска.

На дан ном эта пе ис сле до ва ния важ но было вы ра бо тать по ни ма ние 
того, что со бой пред став ля ет се го дня ры нок жи лой не дви жи мос ти
с со ци о ло ги чес ких по зи ций. В.В. Ра да ев, на при мер, дает сле ду ю щее
опре де ле ние рын ка: это «сис те ма ре гу ляр но го, пре и му щес твен но де -
неж но го, вза и мо вы год но го, доб ро воль но го и со стя за тель но го об ме на
бла га ми, в ко то рой де йствия его учас тни ков ре гу ли ру ют ся (по ми мо
цен) их струк тур ны ми свя зя ми, ин сти ту ци о наль ны ми фор ма ми, влас т -
ны ми ие рар хи я ми и куль тур ны ми ко нструк ци я ми» [8, с. 50].

Эко но ми ко-со ци о ло ги чес кое по ни ма ние рын ка не дви жи мос ти
и кон цеп ция со от но ше ния фи зи чес ко го и со ци аль но го про странств,
вы дви ну тая П. Бурдьё [4], хо ро шо со че та ют ся бла го да ря на ли чию об -
щих то чек в рас смот ре нии ка те го рии со ци аль ных от но ше ний. С од -
ной сто ро ны, ры нок не дви жи мос ти ес тес твен ным об ра зом при вя зан
к тер ри то рии; с дру гой сто ро ны, он про яв ля ет ряд сво их ха рак те рис -
тик и в со ци аль ном про стра нстве. Эта вза и мос вязь фи зи чес ко го и со -
ци аль но го про странств вы ра жа ет ся, в час тнос ти, в пре стиж нос ти од -
них тер ри то рий и не прес тиж нос ти дру гих. Так же сто ит от ме тить, что
не дви жи мость, бу ду чи воп ло ще ни ем эко но ми чес ко го ка пи та ла, кон -
вер ти ру ет ся и в дру гие виды ка пи та ла. Все это де ла ет ры нок не дви жи -
мос ти одним из воз мож ных осно ва ний ис сле до ва ния про цес сов со ци -
аль но-про стра нствен ной сег ре га ции.
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При раз ра бот ке под хо дов к из уче нию про цес сов со ци аль но-про -
стра нствен ной сег ре га ции важ но было на й ти ин ди ка то ры рын ка жи -
лой не дви жи мос ти, че рез ко то рые мож но вы яв лять со ци аль но-про -
стра нствен ную струк ту ру го ро да. В ка чес тве та ких ин ди ка то ров вы -
бра ны сто и мость жилья и его пре стиж ность. Сто и мость жилья в дан -
ном слу чае яв ля ет ся в боль шей мере эко но ми чес кой ха рак те рис ти кой, 
а пре стиж ность – со ци аль ной. Тем не ме нее эти ин ди ка то ры вза и мо -
с вя за ны: как сто и мость жилья час то за ви сит от его пре стиж нос ти, так
и пре стиж ность – от сто и мос ти. Да лее опи шем их бо лее под роб но.

Сто и мость жилья. Для раз де ле ния но вых жи лых до мов на груп -
пы рас смат ри ва лись раз лич ные ва ри ан ты ин ди ка то ров: сред няя сто и -
мость квад рат но го мет ра, ме ди ан ная сто и мость квад рат но го мет ра,
сред няя сто и мость квар ти ры и др. У каж до го из этих ин ди ка то ров есть 
не дос тат ки, по э то му за осно ву взя та ми ни маль ная сто и мость квад рат -
но го мет ра, ко то рая от ра жа ет рас пре де ле ние жи те лей в про стра нстве
го ро да по со ци аль но му со ста ву, так как воз мож ность вы бо ра мес та
жи т ельства всег да яв ля ет ся бо лее ре аль ной для одних групп на се ле -
ния и но ми наль ной для дру гих, а ми ни маль ная сто и мость квад рат но -
го мет ра вку пе с раз ме ром вы бран ной квар ти ры – сво е го рода вход ной 
би лет в то или иное го род ское со об щес тво. По че му в та ком слу чае не
была взя та за осно ву ми ни маль ная сто и мость квар ти ры? Прак ти чес ки 
все за строй щи ки пред ла га ют сре ди про чих квар ти ры ми ни маль но го
раз ме ра (сту дии либо од но ком нат ные квар ти ры даже в до мах биз -
нес-клас са), но все рав но они силь но от ли ча ют ся друг от дру га по раз -
ме ру, по э то му не льзя срав ни вать меж ду со бой, к при ме ру, ми ни маль -
ную сто и мость од но ком нат ных квар тир в раз ных до мах. Ми ни маль ная
сто и мость квад рат но го мет ра жилья яв ля ет ся уни вер саль ным по ка за -
те лем, кро ме того, бо лее диф фе рен ци ру ю щим, чем, к при ме ру, та же
ми ни маль ная сто и мость квар ти ры. Источ ни ком ин фор ма ции о ми ни -
маль ной сто и мос ти квад рат но го мет ра жилья по слу жи ли дан ные сай -
та www.2gis.ru (раз дел «Но вос трой ки»). Не дос та ю щая ин фор ма ция
со би ра лась с сай тов ком па ний-за строй щи ков.

Для того что бы вы я вить осо бен нос ти со ци аль но-про стра нствен -
ной сег ре га ции в г. Но во си бир ске че рез сто и мость жилья, была сфор -
ми ро ва на база но вых жи лых до мов и ком плек сов го ро да, ко то рая со -
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дер жит 198 об ъ ек тов, вве ден ных в экс плу а та цию не ра нее 2012 г.
и еще по лнос тью не ре а ли зо ван ных, вклю чая дома, по чти вве ден ные
в экс плу а та цию, и дома на ста дии ну ле во го цик ла.

На пер вом эта пе ис сле до ва ния про во дил ся ана лиз толь ко но во -
стро ек, по сколь ку имен но ры нок но вой жи лой не дви жи мос ти на и бо -
лее ярко от ра жа ет про цес сы со ци аль но-про стра нствен ной сег ре га ции
в го ро де. Во-пер вых, но вые жи лые дома, как пра ви ло, стро ят ся сра зу
с уче том того, пред ста ви те ли ка кой имен но до ход ной груп пы бу дут
в них жить. Во-вто рых, за строй щи ки, воз во дя щие но вые жи лые дома
и ком плек сы, об ыч но учи ты ва ют все ры ноч ные фак то ры и усло вия
(в том чис ле со ци аль ные), ко то рые по зво ли ли бы на зна чить ту или
иную сто и мость. Все жи лые дома и ком плек сы были раз де ле ны на
шесть групп по ин тер ва лам ми ни маль ной сто и мос ти квад рат но го мет -
ра жилья. За тем эти груп пы были от ра же ны на кар те г. Но во си бир ска
в про грам ме 2ГИС1, по сле чего по лу чен ное тер ри то ри аль ное рас пре -
де ле ние было про а на ли зи ро ва но.

Вто рым ин ди ка то ром, по зво ля ю щим фик си ро вать со ци аль -
но-про стра нствен ную сег ре га цию, яв ля ет ся пре стиж ность жилья2.
По ня тие «пре стиж ность» ши ро ко ис поль зу ет ся в со ци о ло гии и озна -
ча ет сво е го рода меру со ци аль но го ста ту са ин ди ви да, ис поль зу е мую
для раз де ле ния об щес тва на стра ты. При ме ни тель но к го род ско му
про стра нству мож но го во рить, что одни тер ри то рии, ра йо ны яв ля ют -
ся бо лее пре стиж ны ми, чем дру гие, а сле до ва тель но, ас со ци и ру ют ся
с бо лее вы со кос та тус ны ми груп па ми, их на се ля ю щи ми. Под пре стиж -
нос тью мы по ни ма ем срав ни тель ную оцен ку об щес твом или груп па -
ми со ци аль ной зна чи мос ти жилья – его по зи ции в цен нос тной сис те -
ме, вклю чая сим во ли чес кое зна че ние.
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1 2ГИС – кар та го ро да со спра воч ной ин фор ма ци ей о го род ских об ъ ек тах.
В про грам ме для ПК есть воз мож ность до ри сов ки кар ты, что по зво ли ло на нес ти на
нее тер ри то рии с раз лич ной сто и мос тью жилья. Так как кар та ин те рак тив ная, то
нет тех ни чес кой воз мож нос ти изо бра зить ее в дан ной статье. Кар ту со сто и мос тью
жилья мож но по лу чить по за про су (e-mail: o.sidorova.s@gmail.com).

2 Фран цуз ские со ци о ло ги М. Пэн сон и М. Пэн сон-Шар ло рас смат ри ва ют пре -
стиж ные ад ре са как спе ци фи чес кие со ци аль ные бла га, как сим во ли чес кую цен -
ность го род ско го про стра нства. По их утвер жде нию, «бо га тые так же вы нуж де ны
жить в опре де лен ных мес тах, как и бед ные» (цит. по: [1, с. 47–48]).



Для того что бы вы я вить осо бен нос ти со ци аль но-про стра нствен -
ной сег ре га ции в г. Но во си бир ске че рез пре стиж ность жилья, был
про ве ден ряд экс пер тных ин тер вью с пред ста ви те ля ми рын ка не дви -
жи мос ти. Экспер та ми вы сту пи ли 14 че ло век: ру ко во ди те ли, ри эл то -
ры и мар ке то ло ги агентств не дви жи мос ти, ана ли ти ки рын ка не дви жи -
мос ти, пред ста ви те ли за строй щи ков. Боль ши нство из экс пер тов – ри -
эл то ры, ра бо та ю щие с по ку па те ля ми не дви жи мос ти и об ла да ю щие
ин фор ма ци ей о кри те ри ях вы бо ра жилья раз ны ми со ци аль ны ми груп -
па ми, о рас по ло же нии в го ро де ра йо нов с раз лич ной сто и мос тью
жилья и раз лич ным со ци аль ным со ста вом на се ле ния и т.п. Были опро -
ше ны ри эл то ры из круп ных агентств не дви жи мос ти, име ю щих раз ви -
тую сеть фи ли а лов, из сред них, име ю щих ме нее пяти фи ли а лов, и из
мел ких без фи ли а лов. Сре ди экс пер тов были как те, кто спе ци а ли зи -
ру ет ся на про да же но во стро ек, так и те, кто ра бо та ет в основ ном со
вто рич ным рын ком не дви жи мос ти.

Иссле до ва ние про во ди лось на при ме ре рын ка жи лой не дви жи -
мос ти г. Но во си бир ска как ти пич но го круп но го рос сий ско го го ро -
да. В со став Но во си бир ска вхо дят 10 ад ми нис тра тив ных ра йо нов
и рас по ло жен ный к се ве ру от него тер ри то ри аль но не свя зан ный
с основ ной час тью го род ской тер ри то рии про мыш лен но-жи лой ра йон 
Па ши но. Естес твен ной гра ни цей, раз де ля ю щей го род на две час ти, яв -
ля ет ся р. Обь.

Экспер тное ин тер вью вклю ча ло в себя три бло ка воп ро сов. За да -
чей пер во го бло ка было вы яс нить, ха рак тер но ли для Но во си бир ска
яв ле ние со ци аль но-про стра нствен ной сег ре га ции, ка ко ва со ци аль -
но-про стра нствен ная струк ту ра го ро да и как она ме ня лась со вре ме -
нем. Вто рой блок воп ро сов был на прав лен на вы яв ле ние ти пич ных
по ртре тов по ку па те лей раз лич но го жилья, рас по ло жен но го в раз ных
ра йо нах го ро да. Тре тий блок воп ро сов по мог уста но вить, с по мощью
ка ких инстру мен тов под дер жи ва ет ся од но род ность со ци аль но го со -
ста ва жи те лей опре де лен ных тер ри то рий, как имен но она об ес пе чи ва -
ет ся в но вых жи лых до мах и ком плек сах.

В экс пер тных ин тер вью ак цент де лал ся на ха рак те рис ти ках рын ка 
но во стро ек, но экс пер ты го во ри ли в том чис ле и о вто рич ном рын -
ке. В свя зи с тем, что пре стиж ность той или иной тер ри то рии скла ды -

314

О.С. Си до ро ва, Н.Л. Мо си ен ко



ва ет ся не од но мо мен тно, не об хо ди мо учи ты вать со ци аль но-ис то ри -
чес кий кон текст, в ко то ром фор ми ру ет ся тот или иной тер ри то ри аль -
ный клас тер.

РЕЗУЛЬТАТЫ АНАЛИЗА ИНТЕРАКТИВНОЙ КАРТЫ
И ЭКСПЕРТНЫХ ИНТЕРВЬЮ

На осно ве опи са ний со ци аль но-про стра нствен ной струк ту ры
г. Но во си бир ска, ко то рые при во ди ли экс пер ты в ин тер вью, а так же на
осно ве ана ли за ин те рак тив ной кар ты – базы но вых жи лых до мов
и ком плек сов была по стро е на кар та-схе ма, на гляд но ил люс три ру ю -
щая осо бен нос ти со ци аль но-про стра нствен ной струк ту ры го ро да
(см. ри су нок).

Как по ка зал ана лиз ин те рак тив ной кар ты но во стро ек и экс пер т -
ных ин тер вью, тер ри то рия Но во си бир ска раз би та на мно жес тво учас т -
ков, ра йо нов, от ли ча ю щих ся друг от дру га сто и мос тью и сте пенью
пре стиж нос ти жилья. Дан ные тер ри то ри аль ные еди ни цы, ко то рые мы 
услов но на зва ли «тер ри то ри аль ны ми клас те ра ми», – от но си тель но
го мо ген ные по сто и мос ти и пре стиж нос ти жилья и ком пак тно рас по -
ло жен ные учас тки го ро да, как пра ви ло, за стро ен ные до ма ми од но го
типа. Эмпи ри чес ким ре фе рен том тер ри то ри аль но го клас те ра яв ля ет -
ся го род ской мик ро ра йон или его часть. При этом внут ри го род ско го
мик ро ра йо на при опре де лен ных усло ви ях мож но вы де лить не сколь ко 
тер ри то ри аль ных клас те ров (на при мер, если внут ри мик ро ра йо на
есть раз ные виды за строй ки, зна чи мо от ли ча ю щи е ся друг от дру га по
сто и мос ти и/или пре стиж нос ти жилья).

Анализ вы де лен ных тер ри то ри аль ных клас те ров по зво лил
клас си фи ци ро вать их в шесть ти пов, ха рак тер ных для рын ка но во -
го жилья:

• до ро гос то я щее жилье в цен тре го ро да;

• до ро гос то я щее жилье за го ро дом в на и бо лее бла гоп ри ят ных
при род ных усло ви ях;

• до ро гос то я щее жилье в уни каль ных ра йо нах (на при мер, в ра йо -
нах, име ю щих уни каль ный со ци аль ный со став жи те лей);

• жилье сред не го клас са не да ле ко от цен тра го ро да;
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• жилье сред не го клас са на пе ри фе рии го ро да;

• бюд жет ное жилье на пе ри фе рии го ро да.

Жилье пер вых трех ти пов услов но мож но от нес ти к бо лее пре стиж -

но му, по след них трех – к ме нее пре стиж но му и не прес тиж но му. Ниже

бу дет дана де таль ная ха рак те рис ти ка каж до го из вы де лен ных ти пов

тер ри то ри аль ных клас те ров, но сна ча ла оха рак те ри зу ем об щие тен ден -

ции про цес са со ци аль но-про стра нствен ной сег ре га ции в го ро де.
На воп рос о на ли чии в Но во си бир ске со ци аль но-про стра нствен -

ной сег ре га ции боль ши нство экс пер тов от ве ти ли, что дан ное яв ле ние
де йстви тель но на блю да ет ся. При этом, как по ка зал ана лиз со став лен -
ной кар ты и экс пер тных ин тер вью, на и бо лее за мет ной тен ден ци ей со -
ци аль но-про стра нствен ной сег ре га ции в го ро де яв ля ет ся его де ле ние
на две час ти: пра во бе реж ную с пре об ла да ни ем но во го жилья сред не го 
и вы сше го це новых сег ментов и ле во бе реж ную с под ав ля ю щим ко ли -
чес твом но во го жилья из низ ше го и сред не го це новых сег ментов.
Исто ри чес ки пра во бе реж ная часть Но во си бир ска, осо бен но его
центр, вклю ча ю щий Цен траль ный и Же лез но до рож ный ра йо ны, счи -
та ет ся бо лее пре стиж ной, и р. Обь вы сту па ет здесь ес тес твен ной гра -
ни цей, раз де ля ю щей го род.

Прес тиж ность пра во го бе ре га в срав не нии с ле вым под чер ки ва ет
тот факт, что на ле вом бе ре гу нет ни од но го дома из са мой вы сшей це -
но вой ка те го рии, все они со сре до то че ны имен но на пра вом бе ре гу.
Та ким об ра зом, пра вый бе рег мож но на звать на и бо лее ве ро ят ным
мес том про жи ва ния вы со кос та тус ных групп и сред не го клас са го ро -
да: «Есть пра вый бе рег го ро да и есть ле вый бе рег. Исто ри чес ки так
сло жи лось, что на ле вом бе ре гу ни кто жить не хо чет. Там во об ще
все по-дру го му. Там та ких мест, куда люди стре мят ся и до ро гое
жилье, по чти нет».

Часть экс пер тов под твер ди ли об щее пред став ле ние о том, что чем
даль ше от цен тра на хо дит ся жилье, тем оно де шев ле. Одна ко кар та но -
вых жи лых до мов и ком плек сов, а так же ин тер вью с экс пер та ми по ка -
зы ва ют, что это утвер жде ние вер но лишь час тич но, так как в от да лен -
ных ра йо нах го ро да так же мож но вы де лить оча ги пре стиж но го жилья.
Это го во рит о том, что сни же ние пре стиж нос ти тер ри то рии пря мо не
свя за но с уда ле ни ем от цен тра к пе ри фе рии. Ско рее мож но утвер ждать, 
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что го род со сто ит из мно жес тва тер ри то ри аль ных клас те ров, раз ли ча -
ю щих ся сте пенью пре стиж нос ти. Где-то эти клас те ры груп пи ру ют ся,
об ра зуя плав ный пе ре ход от бо лее пре стиж ной тер ри то рии к ме нее пре -
стиж ной, а где-то пре стиж ный жи лой ра йон мо жет гра ни чить с не прес -
тиж ным. Это под твер жда ет и тот факт, что мно гие ра йо ны не одно род -
ны по сто и мос ти жилья. Так, на се ве ро-вос то ке Окт ябрьско го ра йо на
рас по ло же ны одни из са мых не до ро гих но во стро ек, а на его юго-за па -
де – но во строй ки биз нес-клас са. В Ле нин ском ра йо не экс пер ты от ме ти -
ли по хо жую си ту а цию с мик ро ра йо ном Гор ский: «Гор ский – это мик -
ро ра йон до ро гой, сра зу за ним ули ца – и идет де ше вое-де ше вое жилье.
Там очень мно го асо ци аль ных эле мен тов».

Ве ро ят но, клас тер пре стиж но го жилья мо жет гра ни чить с не прес -
тиж ным лишь при опре де лен ных усло ви ях: во-пер вых, если тер ри то -
рия бу дет дос та точ но при вле ка тель на для элит но го слоя на се ле ния,
к при ме ру ря дом бу дет круп ный во до ем, зе ле ная зона или важ ные го -
род ские об ъ ек ты; во-вто рых, если пре стиж ный клас тер бу дет рас по ла -
гать со бствен ной ин фрас трук ту рой, ко то рая по зво лит свес ти к ми ни -
му му кон так ты с жи те ля ми со сед ней не прес тиж ной тер ри то рии, к при -
ме ру бу дут по стро е ны свои ма га зи ны, дет ские пло щад ки, ме ди цин ские 
цен тры, дет ские сады и шко лы. Если эти усло вия не вы пол не ны, то не -
прес тиж ный клас тер в ито ге мо жет «по гло тить» бо лее пре стиж ный.

Воз мож на и об рат ная си ту а ция: бо лее вы со кос та тус ные груп пы
со вре ме нем вы тес ня ют ме нее об ес пе чен ное на се ле ние, как это бы ва -
ет на удач но рас по ло жен ных тер ри то ри ях, за стро ен ных ста рым фон -
дом. По хо жие про цес сы на блю да ют ся и в дру гих круп ных го ро дах.

Да лее под роб нее опи шем вы де лен ные типы тер ри то ри аль ных
клас те ров. Как уже было ска за но выше, прак ти чес ки все пре стиж ное
жилье со сре до то че но на пра вом бе ре гу г. Но во си бир ска. Мож но вы -
де лить три типа на и бо лее пре стиж но го и до ро го го жилья: ком фор та -
бель ные мно го э таж ные дома биз нес-клас са в цен тре го ро да, за го род -
ное до ро гос то я щее жилье в на и бо лее бла гоп ри ят ных при род ных ус -
ло ви ях и до ро гос то я щее жилье в уни каль ных ра йо нах.

К пер во му типу – до ро гос то я ще му жилью в цен тре го ро да от но -
сят ся ком фор та бель ные мно го э таж ные дома биз нес-клас са. Если рас -
смот реть рас пре де ле ние элит но го жилья бо лее де таль но, то мож но от -
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ме тить, что на и боль шей кон цен тра ци ей пре стиж но го жилья от ли ча -
ют ся Же лез но до рож ный и Цен траль ный ра йо ны, а имен но тер ри то -
рия, ко то рую го ро жа не на зы ва ют «ти хим цен тром». В ка чес тве ис -
клю че ния сто ит ука зать не сколь ко жи лых ком плек сов, рас по ло жен -
ных в Ка ли нин ском ра йо не.

Есть и ме нее пре стиж ные, но все же до ро гие жи лые ком плек сы
ком форт-клас са: «Па но ра ма», «Оа зис», «Евро пей ский бе рег». Отли -
чи тель ной осо бен нос тью этих жи лых ком плек сов яв ля ет ся то, что они 
со сто ят из не сколь ких мно го э таж ных до мов, в то вре мя как жи лые
ком плек сы, упо мя ну тые выше, это в основ ном оди ноч ные, уни каль -
ные в сво ем роде дома.

Все та кие дома от ли ча ет пре стиж ность их ад ре са: факт про жи ва -
ния че ло ве ка на дан ной тер ри то рии име ет опре де лен ную со ци аль ную
зна чи мость и под чер ки ва ет вы со кий со ци аль ный ста тус.

Прес тиж ным жиль ем вто ро го типа (до ро гос то я щее жилье за го -
ро дом в на и бо лее бла гоп ри ят ных при род ных усло ви ях) яв ля ют ся до -
ро гос то я щие дома в кот тед жных по сел ках, рас по ло жен ных не да ле ко
от лес ных мас си вов, круп ных во до е мов и т.п. При этом важ на уда лен -
ность от круп ных про мыш лен ных пред при я тий, ав то ма гис тра лей
и т.д. С од ной сто ро ны, это дома, так же как и жилье пер во го типа, по -
вы шен но го ком фор та, с дру гой сто ро ны, они по зво ля ют жить в эко ло -
ги чес ки чис том мес те, что улуч ша ет ка чес тво жиз ни их об ла да те лей.
Жилье вто ро го типа ис поль зу ют и как основ ное и еди н ствен ное
жилье, и как до пол ни тель ное – для се мей но го от ды ха по вы ход ным
дням. По оцен кам экс пер тов, сре ди эли ты г. Но во си бир ска сей час по -
пу ляр но иметь два жилья: одно в го ро де для ра бо ты в буд ние дни, дру -
гое – для от ды ха с семь ей по вы ход ным.

В це лом, уве ли че ние ко ли чес тва тер ри то ри аль ных клас те ров,
от но ся щих ся ко вто ро му типу, со от ве тству ет ми ро вой тен ден ции
суб урба ни за ции: жи те ли круп ных го ро дов все чаще от ка зы ва ют ся от
квар тир в цен тре го ро да в по льзу ком фор тно го за го род но го жилья, ко -
то рое со вме ща ет в себе од но вре мен но тех но ло гич ность го род ско го
жилья и эко ло гич ность при го ро да.

К треть е му типу тер ри то ри аль ных клас те ров от но сит ся до ро го -
с то я щее жилье в уни каль ных ра йо нах с осо бен ным со ци аль ным со -
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ста вом жи те лей: го род ки для уче ных, ра бот ни ков вы со ко тех но ло гич -
ных пред при я тий, IT-спе ци а лис тов и т.п. Цен ность та ких тер ри то рий
со сто ит в их куль тур ном по тен ци а ле. Пов сед нев ное об ще ние с жи те -
ля ми этих тер ри то рий, со вмес тное по льзо ва ние ин фрас трук ту рой, от
дет ских са дов и школ до боль ниц и ма га зи нов, по вы ша ет со ци аль ный
ка пи тал жи те лей. В ка чес тве при ме ра сто ит ука зать Вер хнюю зону
Академгородка в Но во си бир ске. Исто ри чес ки это мес то об устра и ва -
лось для уче ных, доля ко то рых в со ста ве жи те лей и сей час оста ет ся
зна чи тель ной. Тем не ме нее в на сто я щее вре мя ры нок жилья в Ака -
демгородке яв ля ет ся от кры тым, а зна чит, жилье здесь мо гут при об -
рес ти не толь ко уче ные. Нес мот ря на от кры тость рын ка, по зво лить
себе ку пить здесь жилье мо гут не мно гие: бла го да ря уни каль нос ти со -
ци аль но го со ста ва жи те лей и из-за огра ни чен нос ти тер ри то рии жилье
в Вер хней зоне Академгородка одно из са мых до ро гих в Но во си бир с -
ке. Дан ный ра йон от нес ли к пре стиж ным прак ти чес ки все экс пер ты.

Жилье сред не го клас са не да ле ко от цен тра го ро да и жилье сред -
не го клас са на пе ри фе рии го ро да – эти типы клас те ров, по мне нию
экс пер тов, по хо жи на жилье пер во го типа по боль шей час ти лишь
внеш не. Та кие дома тоже име ют опре де лен ный уро вень бла го ус тро й -
ства, но они ме нее ком фор та бель ные, у них тоже не ти пич ный диз айн,
но они уже бо лее мно го чис лен ные, ме нее уни каль ные. При ме ром по -
до бно го жилья сред не го клас са в Но во си бир ске экс пер та ми еди но -
душ но был при знан жи лой ком плекс «Стри жи»: «“Стри жи” – это
уже сред ний до ход. “Стри жи” уже из кир пи ча и там есть ря дом озе -
ро, и они со би ра ют ся как-то это все бла го ус тра и вать».

В це лом, этот сег мент, в пред став ле нии экс пер тов, име ет раз мы -
тые гра ни цы. К нему мож но от нес ти все дома, ко то рые не вош ли
в элит ную или бюд жет ную ка те го рии, т.е. дан ный тип за ни ма ет про -
ме жу точ ное по ло же ние.

Основ ная часть бюд жет но го жилья на пе ри фе рии го ро да со сре -
до то че на на ле вом бе ре гу, но экс пер ты так же на зва ли не прес тиж ные
тер ри то рии, рас по ло жен ные в пра во бе режье. Основ ная мас са бюд -
жет но го жилья от но сит ся к ста ро му фон ду. Это либо ста рые «хру щев -
ки» с из но шен ны ми ком му ни ка ци я ми, либо де ре вян ные ба ра ки, ко то -
рые го род ские влас ти пла ни ру ют снес ти. Тем не ме нее часть но во -
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стро ек тоже от но сят к не прес тиж ным. Это в основ ном но вые па нель -
ные дома с квар ти ра ми по бо лее низ кой сто и мос ти. Сре ди на зван ных
экс пер та ми как ме нее пре стиж ные – но вые жи лые ком плек сы, со сре -
до то чен ные прак ти чес ки в од ном ра йо не ле во бе режья.

На ле вом бе ре гу так же вы де ля ет ся клас тер на и ме нее пре стиж но го 
но во го жилья – жи лые ком плек сы «Но во ма ру си но» и «Див но гор -
ский», а в пра во бе режье это жилье в Пер во май ском ра йо не: «У нас
та кой при мер был на ул. Одо ев ско го. Там “Си бирь” стро ит “кле -
туш ки” – сту дии по 20 кв. м. Как в Ки тае, толь ко по луч ше».

Эти тер ри то рии яв ля ют ся не прес тиж ны ми, в об щес твен ном со -
зна нии сло жил ся их об раз как не бла го по луч ных ра йо нов, не со от ве т -
ству ю щих уров ню ком фор та, тре бу е мо му со сто ро ны сред не го клас са 
и эли ты. Час то эти тер ри то рии опи сы ва ют ся как бо лее кри ми но ген -
ные, с пло хой эко ло ги чес кой об ста нов кой, не бла го по луч ным со ци -
аль ным со ста вом на се ле ния.

Экспер там пред ла гал ся так же блок воп ро сов о фи льтрах со ци аль -
но-про стра нствен ной сег ре га ции. В ка чес тве при ме ра мож но при вес -
ти сле ду ю щий воп рос: «Ве ро ят но ли, что че ло век пред по чи та ет, что -
бы ря дом с ним жили люди при мер но его со ци аль но го по ло же ния
либо выше? Как это об ес пе чи ва ет ся жиль ца ми, про яв ля ет ся в за про -
сах по ку па те лей не дви жи мос ти? Ста ра ют ся ли за строй щи ки сде лать
так, что бы жи те ли од но го дома / жи ло го ра йо на име ли при мер но один
со ци аль ный ста тус или нет? Если да, то ка ки ми спо со ба ми это об ес пе -
чи ва ет ся?». Экспер тные ин тер вью по ка за ли, что су щес тву ют со ци -
аль ные ме ха низ мы, под дер жи ва ю щие бо лее го мо ген ный со ци аль ный
со став жи те лей, а так же об ес пе чи ва ю щие воз мож ность вхож де ния
в пре стиж ные го род ские со об щес тва. Это ес тес твен ный про цесс, свя -
зан ный со стрем ле ни ем за нять на и выс шую из воз мож ных по зи ций
в со ци аль но-про стра нствен ном кон ти ну у ме. Услов но эти со ци аль ные 
ме ха низ мы были на зва ны фи льтра ми.

На осно ве ана ли за про ве ден ных ин тер вью были вы де ле ны сле ду -
ю щие фи льтры:

• вы со кая сто и мость жилья. Это основ ной из фи льтров, из на -
чаль но огра ни чи ва ю щий воз мож ность вхож де ния в пре стиж -
ные со об щес тва для го ро жан с бо лее низ ким ста ту сом;
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• улуч шен ная ин фрас трук ту ра – фильтр, тес но свя зан ный с пер -
вым, по сколь ку на ли чие та кой ин фрас трук ту ры под ни ма ет сто -
и мость жилья (на и бо лее рас прос тра не ны орга ни за ция охра ны
и ви де о наб лю де ния, наем кон сьер жей и т.п.);

• вы со кие ком му наль ные пла те жи;

• ста тус дома клуб но го типа;

• при над леж ность жи те лей к опре де лен ной про фес си о наль ной
груп пе (су щес тву ет и в со вре мен ных усло ви ях; при ме ром мо -
жет слу жить вы де ле ние жилья во ен нос лу жа щим, на учным со -
труд ни кам);

• при над леж ность к опре де лен ной со ци аль ной груп пе (ког да го -
су да рство на по сто ян ной или пе ри о ди чес кой осно ве внед ря ет
жи лищ ные про грам мы для тех или иных ка те го рий граж дан,
на при мер для ма ло и му щих, мно го дет ных се мей, вос пи тан ни -
ков при ю тов и т.д.).

Это на и бо лее рас прос тра нен ные, но не все спо со бы под дер жа ния
го мо ген нос ти и «от фи льтро вы ва ния» пред ста ви те лей дру гих со ци -
аль ных групп, «чу жа ков». Кро ме это го су щес тву ют так на зы ва е мые
фи зи чес кие и мен таль ные гра ни цы, ко то рые со зда ют ся за строй щи ка -
ми и жи те ля ми дома.

Фи льтры об ес пе чи ва ют сво е об раз ную эко но ми чес кую и со ци аль -
ную од но род ность про жи ва ю щих в доме и на тер ри то рии клас те ра,
спо со бствуя со ци аль но-про стра нствен ной сег ре га ции. В то же вре мя
мож но пред по ло жить, что они мо гут спо со бство вать и фор ми ро ва -
нию со об щес тва жи те лей со схо жи ми мен та ли те том, ин те ре са ми, ус -
та нов ка ми.

* * *

Ко неч но, не льзя го во рить об аб со лют ной со ци аль ной го мо ген нос -
ти по лу чен ных тер ри то ри аль ных клас те ров, так как со ци аль но-про -
стра нствен ная сег ре га ция – это слож ный мно го фак тор ный про цесс.
Под чер кнем, что опи сан ные типы клас те ров были вы де ле ны на осно ве
ана ли за пер вич но го рын ка жилья, но во стро ек. На дан ном рын ке на и -
бо лее ярко про яв ля ют ся про цес сы со ци аль но-про стра нствен ной сег -
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ре га ции в свя зи с де йстви ем спе ци фи чес ких ры ноч ных ме ха низ мов,
спо со бству ю щих под дер жа нию го мо ген но го со ста ва жи те лей фор ми -
ру ю щих ся клас те ров.
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SOCIO-SPATIAL SEGREGATION OF THE CITY
ON THE EXAMPLE OF THE RESIDENTIAL MARKET

IN NOVOSIBIRSK

The article analyzes the social and spatial segregation of the city on a status 
basis from the perspective of the residential market. We use housing cost
and prestige as indicators. The analysis methodology is built upon a combi -
nation of the cartographic method and an expert survey of real estate market
spe cialists. We distinguish territorial clusters as fairly dense areas of Novo -
sibirsk usually with residential houses of the same kind, relatively homo geneous 
in housing cost and prestige. Based on the analysis of the market for new
residential construction, we describe the types of territorial clusters that differ
in housing cost and prestige. The article also examines the ways to maintain
residential homogeneity within territories.

Keywords: socio-spacial segregation; residential market; housing cost and
prestige; territorial cluster; urban communities; Novosibirsk
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