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Аbstract. Housing construction in Moscow agglomeration is a key mechanism stimulating migration inflow 
because it forms a downward pressure on housing prices, which are the most important barrier for migration. 
Positive feedback between extensive way of development of the Moscow agglomeration and migration inflow 
into the capital region stimulates hyperconcentration of the population and economic activity. Theoretical 
analysis shows that there is equilibrium between housing construction and migration inflow to the Moscow 
region. According to our estimates, in the 2000-s the relation of migration inflow to housing construction vol-
ume (capability of the Moscow agglomeration to accumulate migration) has halved in comparison to the 1990s. 
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Аннотация. Жилищное строительство в Московской агломерации – ​главный механизм стимулирова-
ния миграционного притока через смягчение важнейшего барьера в виде цен на жилье. Предложен-
ная ранее одним из авторов данной статьи модель взаимосвязи жилищного строительства и миграции 
показывает, что существует положительная обратная связь между экстенсивным путем развития Мо-
сковской агломерации и миграционным притоком в столичный регион с гиперконцентрацией в нем 
населения и экономической активности. Теоретический анализ позволил выявить равновесные соот-
ношения между вводом жилья и миграцией в Московский регион. Эмпирические данные свидетель-
ствуют, что в 2000-е годы способность Московской агломерации аккумулировать миграцию снизи-
лась вдвое по сравнению с 1990-ми. Как моделирование, так и фактические тенденции показывают, 
что миграционному притоку особенно благоприятствует экстенсивный путь развития агломерации 
с расползанием застройки за счет доминирования в строительстве крупных проектов эконом-класса 
на свободных землях в 30-км зоне между МКАД и Московским малым кольцом. В работе обоснован 
вывод, что строительство в данной зоне служит ключевым регулятором миграционного баланса как 
в Московской агломерации, так и на национальном уровне. Показано, что экстенсивный путь раз-
вития субсидируется государственными вложениями, в том числе в транспортную инфраструктуру, 
что противоречит усилиям государства по снижению межрегионального неравенства.
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ушли на обеспечение жильем мигрантов. В резуль-
тате формируется парадоксальная ситуация: огром-
ный объем строительства со всеми связанными 
с ним издержками почти не приводит к преодоле-
нию хронического дефицита жилья в городе.

Ключевой барьер для миграции в Московскую 
агломерацию – ​высокая стоимость приобретения 
и  аренды жилья, которая съедает большую часть 
разницы в номинальных зарплатах между Москвой 
и другими крупнейшими городами России (рис. 1). 
Если номинальная зарплата в Москве в 2015 г. пре-
вышала уровень городов-миллионников в  1.5–
2.2 раза, то ставки аренды – ​в 1.5–3.3 раза, а реаль-
ная зарплата после вычета аренды квартиры – ​только 
в 1.4–1.8 раза2. Действует отрицательная обратная 
связь: спрос на жилье со стороны мигрантов (не ме-
нее 20% покупателей на первичном рынке жилья) 
поддерживает высокие цены, которые ограничива-
ют миграцию определенным равновесным уровнем.

Главный механизм смягчения барьеров для 
миграции – ​жилищное строительство. В  янва-
ре 2015 г. в Москве и области в стадии строитель-
ства и продажи находилось 37.5 млн кв. м жилья. 
Из них 92% расположено в пределах ММК (Мо-
сковского малого кольца), удаленного от центра 
Москвы приблизительно на 50 км [12], что близ-
ко к границе эффективных маятниковых миграций 
в Центральный деловой район (ЦДР3) в суточном 

2 � Слабее на стимулы к миграции влияет более высокая сто-
имость жизни в Московском регионе. Стоимость фикси-
рованного набора товаров и услуг в Москве в 2015 г. была 
в 1.4 больше, чем в среднем по России, в Московской об-
ласти – ​в 1.1 раза. Дифференциация цен на основные 
товары и услуги существенно слабее, чем цен на арен-
ду и покупку недвижимости. Учитывая, что у большин-
ства мигрантов есть собственное жилье в регионах отто-
ка, ясно, что при переезде в Московский регион аренда 
жилья – ​крупнейший фактор роста их затрат.

3 � Под ЦДР традиционно понимается не просто централь-
ная часть города, а даунтаун, концентрирующий большую 
часть занятости в корпоративном управлении и деловых 
услугах. Несмотря на то, что в Москве нет ярко выражен-
ного даунтауна, в ЦАО концентрируется более 40% ра-
бочих мест, 53 из 59 федеральных министерств, служб 
и  агентств, штаб-квартиры большинства крупнейших 
компаний России. Поскольку для моделирования важен 

Постановка проблемы. Ключевая долгосрочная 
проблема городов России заключается в конкурен-
ции за человеческий капитал в условиях абсолют-
ного лидерства Москвы. Чистый миграционный 
приток в  Московскую агломерацию1 за 1991–
2015 гг. составил 5.7 млн чел., обеспечив рост на-
селения на 4.1 млн чел. (на 26%). В результате оно 
сравнялось с суммарным населением остальных 
российских городов-миллионников (20 млн чел.).

Ключевой стимул для миграции в Московскую 
агломерацию в  условиях значительного межре-
гионального неравенства – ​наиболее привлека-
тельный в России рынок труда. Он формируется 
как в результате действия объективно присуще-
го крупнейшему городу страны агломерационно-
го эффекта, так и за счет огромных объемов рас-
пределяемой в Москве ренты. Через этот механизм 
миграция населения в столичный регион взаимо- 
связана с вопросами бюджетной политики, рас-
пределения полномочий между центром и регио-
нами, промышленной политики, характера госу-
дарственного участия в экономике [6, с. 107, 109].

Не ставя в данной работе задачу анализа стратегии 
развития страны в целом, в том числе в ее простран-
ственных аспектах, авторы сосредоточили внимание 
на более частном вопросе: исследование взаимосвязи 
миграции и жилищного строительства в Московской 
агломерации. Масштабный миграционный при-
ток в сочетании с низким уровнем обеспеченности 
жильем (по Москве – ​19.1 кв. м/чел. на 01.01.2016 г., 
один из самых низких показателей по стране) фор-
мирует спрос на недвижимость, а московский рынок 
труда обеспечивает его платежеспособность.

Высокий спрос и цены стимулируют масштабное 
строительство. За 2000–2016 гг. ввод жилья в Мо-
сковском регионе составил 174 млн кв.м. Это почти 
в 1.5 раза больше жилого фонда С.‑ Петербурга. Но 
обеспеченность жильем в Москве с 1991 г. увели-
чилась лишь на 1.1 кв. м/чел., поскольку 80% ввода 
в городе (и более 40% в столичном регионе в целом) 

1 � В данной статье понятия “Московская агломерация” 
и  “Московский регион” используются как синонимы 
и включают Москву и Московскую область.

Keywords: housing construction, housing market, Moscow agglomeration, migration, concentric zones, 
national settlement system, capital rent, agglomeration economy, modeling.

Mathematical modeling and empirical data show that this shift was determined by the increase in natural rent 
distributed in Russia and in agglomeration economies in other major cities of the country. Especially favorable 
for migration inflow is oil-spot-style extensive way of development of the agglomeration due to the dominance 
of large greenfield projects of affordable housing in the 30-km zone outside the Moscow Ring Road in hous-
ing construction. It is shown that the development of this zone is a key regulator of the migration balance at 
the national level. Extensive way of development is subsidized by the government through multiple channels, 
primarily investments in transport infrastructure, what contradicts official goals of the regional policy and the 
government efforts to mitigate interregional inequality through the fiscal redistribution.
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агломерации на межрегиональное взаимодействие, 
специально эмпирически не исследовалась.

Динамика и  факторы миграционной привлека-
тельности Московской агломерации. Масштаб-
ный миграционный приток в Московский регион 
поддерживается сложившейся спиралью гипер-
концентрации: агломерационный эффект и сто-
личная рента – ​привлекательность московско-
го рынка труда – ​миграция в Москву – ​высокий 
платежеспособный спрос на жилье – ​масштабное 
строительство за МКАД – ​рост доступности жи-
лья – ​дальнейший рост численности населения – ​
усиление агломерационного эффекта и перерас-
пределение ренты в  пользу города. Сложность 
переплетения этих разноприродных явлений тре-
бует для своего осмысления математического мо-
делирования. Теоретических моделей, комплекс-
но описывающих указанные процессы, насколько 
известно авторам, также не существует4.Модель, 
восполняющая этот пробел, была предложена од-
ним из авторов данной работы [11]. Эмпириче-
ские тренды жилищного строительства в Москов-
ской агломерации исследовались другим автором 
данной работы на основе анализа базы, содержа-
щей широкий круг показателей по 877 жилищным 
проектам с привязкой их к геокоординатам [12]. 

4 � Классическая модель концентрических зон в городе [27], 
восходящая к работам фон Тюнена и Э. Бёрджесса ([29], 
впервые опубликована в 1929 г.), описывает дифференци-
ацию землепользования в условиях наличия центрального 
делового района, где сосредоточены рабочие места, с уче-
том затрат на маятниковую миграцию. Обзор современно-
го состояния моделей данного класса представлен в [30]. 

цикле, т.е. к границе единого московского рынка 
труда, а вследствии этого – и единого рынка жилья 
[13]. После завершения всех проектов новое жи-
лье могут приобрести до 1.5 млн чел., в том чис-
ле более 300 тыс. чел. из других регионов России. 
В свою очередь рост численности населения сти-
мулирует жилищное строительство, и в результате 
замыкается положительная обратная связь: данные 
факторы взаимно усиливают друг друга. Следстви-
ем становится глубокая пространственная транс-
формация Московской агломерации в границах 
ММК – ​расползание сплошной городской за-
стройки, которое меняет транспортные потоки, 
географию мест проживания и приложения труда.

В России накоплен большой опыт исследова-
ний Московской агломерации [7, 14, 15]. Обшир-
ная литература посвящена исследованию мигра-
ции на постоянное место жительство [9, 17, 18], 
маятниковой и возвратной миграции [1, 13]. Одна-
ко взаимосвязь миграции и жилищного строитель-
ства в Московской агломерации лишь эпизодиче-
ски попадала в поле зрения исследователей [16, 19, 
20, 32]. Между тем возможность приобретения или 
аренды жилья в регионе прибытия служит одним 
из основных факторов притяжения мигрантов [20, 
c. 190–191]. Проблема воздействия на внутрен-
нюю структуру Московской агломерации мигра-
ции, стимулируемой межрегиональным неравен-
ством, и, напротив, воздействия трансформации 

именно аспект концентрации в ЦДР основной части ра-
бочих мест и ренты, то использование понятия ЦДР для 
целей данной работы вполне целесообразно.
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Рис. 1. Роль цен на жилье и ставок аренды как ключевого барьера для межрегиональной миграции, 2015 г.
Источник: составлено авторами по данным Росстата и риэлторских компаний.
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бы, удвоение ввода жилья в 2000-е годы по срав-
нению с  1990-ми (за  последние 5  лет было по-
строено больше, чем за все 1990-е) должно было 
стимулировать ускорение миграции в столичный 
регион. Но анализ динамики миграционного при-
роста населения региона показывает, что в течение 
последних 25 лет, несмотря на спад начала 1990-х 
годов, средний миграционный прирост составлял 
200–250 тыс. чел. в год (рис. 2). При этом отноше-
ние миграционного прироста к вводу жилья в 2000-е 
годы уменьшилось более чем в 2 раза по сравнению 
с 1990-ми, а в 2010-е годы – ​почти в 3 раза. Это гово-
рит о значительном снижении способности Москов-
ской агломерации аккумулировать миграцию.

Настоящая работа представляет синтез результатов 
математического моделирования и эмпирического 
исследования взаимодействия Московской агло-
мерации с национальной системой расселения.

В первую очередь оценим динамику миграцион-
ной привлекательности Московской агломерации 
за последние 25 лет. С учетом поправок по резуль-
татам переписей общая величина нетто-миграции 
в Московскую агломерацию за 1991–2015 гг. соста-
вила 5.75 млн чел., из которых 62% приходится на 
Москву, а 38% – ​на Московскую область (табл. 1). 
Эта величина не только компенсировала есте-
ственную убыль населения, но и обеспечила, со-
гласно данным Росстата, рост численности насе-
ления агломерации на 4.1 млн человек. Казалось 

Таблица 1. Динамика способности Московской агломерации аккумулировать миграцию

Показатели 1991–2000 гг. 2001–2010 гг. 2011–2015 гг. 1991–2015 гг.

Миграционный прирост, тыс. чел.
Москва 1673 1425 455 3553
Московская область 773 908 511 2192
Московская агломерация, всего 2446 2333 966 5745

Ввод жилья, млн кв. м 50.2 98.9 55.9 205
Отношение миграционного прироста к вводу 
жилья, чел./тыс. кв. м 48.7 23.6 17.3 28.0

Источник: расчет по данным [16, 17, 18, 23].
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Рис. 2. Динамика способности Московской агломерации аккумулировать миграцию в 1991–2015 гг.: отношение 
миграционного прироста к вводу жилья (чел./тыс. кв. м).
Источник: расчет по данным [17, 18, 23]; для 1989–2002 гг. по Москве использована оценка [17], по Московской 
области и для 2002–2010 гг. – аналогичная оценка авторов, а для периода после 2010 г. – ​данные текущего учета 
населения (Росстат).
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в  зависимости от целей и  методов исследования 
вводили различное количество поясов [12, 14]. По-
скольку аналитическое решение предложенной ма-
тематической модели возможно при количестве 
поясов не больше трех, то в данной работе рассма-
триваются три зоны в пределах ММК [11]: 1) цен-
тральный деловой район (ЦДР) в пределах Третьего 
транспортного кольца (ТТК); 2) зона сплошной за-
стройки вне ЦДР, но внутри МКАД; 3) зона ново-
го жилищного строительства, ограниченная ММК 
(трасса А‑107). Вне ММК находится периферий-
ная зона агломерации, где жители ориентируются 
в большей степени на локальные рынки труда5.

В блоке 1 для трех концентрических зон на ос-
нове ряда допущений исследуется пространствен-
ное равновесие для рынков труда и жилья с учетом 
маятниковой миграции. Исходя из выбора людь-
ми места работы и жительства внутри Московской 

5 �� Для целей данного исследования секторальная диффе-
ренциация цен на жилье, структуру жилищного стро-
ительства по проектам различных типов и территори-
альную структуру покупателей имеет второстепенное 
значение, поскольку она значительно слабее, чем между 
концентрическими зонами. Вместе с тем для долгосроч-
ных тенденций трансформации Московской агломера-
ции вопрос о формах ее пространственного роста и за-
стройки по секторам имеет принципиальное значение. 

Чем определяется структурный сдвиг в способно-
сти Москвы аккумулировать миграцию между 1990-
ми и 2000-ми годами и парадокс ее снижения при 
росте ренты? Ниже предложена попытка ответа на 
вопрос о причинах этого важного изменения на ос-
нове многоуровневой модели, которая описывает 
три взаимосвязанных феномена: трансформацию 
внутренней структуры Московской агломерации за 
счет жилищного строительства; действие основных 
экономических факторов (ренты и агломерацион-
ного эффекта); миграционное взаимодействие Мо-
сковской агломерации с национальной системой 
расселения. В работе [11] подробно описаны приня-
тые при моделировании допущения, использован-
ный математический аппарат и полученные теоре-
тические результаты. Модель включает три блока: 1) 
модель пространственного равновесия для рынков 
труда и жилья в Московской агломерации; 2) мо-
дель динамического равновесия между миграци-
ей и строительством жилья в агломерации; 3) мо-
дель распределения строительства жилья по зонам 
агломерации. Для целей данного исследования бу-
дем рассматривать только первые два блока (рис. 3).

В первом приближении пространственная струк-
тура Московской агломерации может быть опи-
сана как концентрическая. Различные авторы 

Основные входные параметры

Для Московской
агломерации

Для других регионов
России

• Исходная численность населения
• Интенсивность агломерационного эффекта

• Объем природной ренты и доля регионов в ней

Распределение наличного
жилья и свободной земли

по зонам

БЛОК 1. Модель пространственного
равновесия в Московской

агломерации с учетом маятниковой
миграции, рынка жилья и локализации

экономической активности

БЛОК 2. Модель равновесия между
жилищным строительством в
Московской агломерации и

миграцией в столичный регион из
других регионов России

Основные выходные параметры

Расчетные блоки

БЛОК 1: занятость, население,
номинальные и реальные зарплаты

по зонам

БЛОК 2: равновесный объем
строительства при данном уровне

миграции

Рис. 3. Структура модели взаимодействия межрегиональной миграции и локализации жилищного строительства 
в Московской агломерации.
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если без учета Москвы и Санкт-Петербурга отмеча-
лось устойчивое снижение неравенства между горо-
дами, в том числе и большими, то с учетом федераль-
ных городов тренд был обратным: дифференциация 
по уровню жизни усилилась [6]. Большие города 
России становились более однородными по зарпла-
те между собой, но все больше отставали от феде-
ральных городов с максимальными преимущества-
ми агломерационного эффекта и статуса. Поскольку 
с Московской агломерацией за кадровые ресурсы 
конкурируют именно крупнейшие региональные 
центры [17], такие тенденции должны были приве-
сти к усилению способности Московской агломера-
ции аккумулировать миграцию, но фактически на-
блюдалась противоположная тенденция.

Моделирование позволяет иначе взглянуть на 
этот вопрос. Агломерационный эффект и  рен-
та принципиально отличаются реакцией на изме-
нение численности населения. Рентные доходы 
в  столице – ​это не продукт экономической ак-
тивности горожан и зависят не от населения Мо-
сквы, а  от внешних факторов (мировых цен на 
нефть, налоговой политики государства, межбюд-
жетных отношений и т.п.). Напротив, для доходов 
за счет агломерационного эффекта концентрация 
в Москве экономически активного населения слу-
жит ключевой предпосылкой. Соответственно, 
при росте численности населения душевые рент-
ные доходы снижаются (“пирог” распределяется 
между большим числом “едоков”), а агломераци-
онные доходы растут (“одна голова хорошо, а две 
лучше”). Поэтому, если агломерационный эф-
фект сильнее рентного фактора, то рост числен-
ности населения ведет к общему росту душевого 
дохода. Если же рентный фактор вносит больший 
вклад в формирование доходов, то, напротив, ду-
шевой доход при росте населения снижается. По 
мере роста численности населения Москвы этот 
баланс меняется, что формирует важные порого-
вые эффекты, рассмотренные ниже.

В  первую очередь, чем больше распределяе-
мая в  России рента (при постоянной доле Мо-
сквы в ней), тем меньше способность Московской 
агломерации аккумулировать миграцию при дан-
ном объеме жилищного строительства. Этот нео-
жиданный вывод объясняется тем, что, если боль-
шая часть доходов формируется за счет ренты, а не 
агломерационного эффекта, то приток мигран-
тов в Москве значительно снижает душевые рент-
ные доходы, но не дает значимого выигрыша за 
счет агломерационного эффекта. В регионах, на-
против, отток населения при неизменной вели-
чине межбюджетных трансфертов (сформирован-
ных за счет ренты) вызывает рост душевой ренты, 

агломерации и максимизации реального дохода, 
в модели эндогенно определяются занятость, на-
селение, номинальные и реальные зарплаты по зо-
нам агломерации.

В блоке 2 определяется равновесие между меж
региональной миграцией в  столичный регион 
и жилищным строительством в агломерации, вос-
производящее разрыв в реальных доходах между 
Московской агломерацией и другими регионами 
России. Смысл условия равновесия в том, что от-
клонение миграции от равновесного уровня приве-
дет к изменению душевой ренты и агломерацион-
ного эффекта как в агломерации, так и в регионах 
оттока. Тогда изменится уровень номинального 
и реального (с учетом изменения цен на жилье) ду-
шевого дохода в Москве и регионах, а значит, и раз-
рыв между ними, и стимулы для миграции. В ре-
зультате миграция выйдет на равновесный уровень. 
Таким образом, модель предполагает динамическое 
равновесие: устойчивость чистого миграционного 
притока соответствует стабильности стимулов для 
миграции. Условие равновесия можно выразить че-
рез отношение нетто-миграции к вводу жилья (чел./
тыс. кв. м). По сути, это способность столичного 
региона принимать миграцию при данном уровне 
жилищного строительства, который (в отличие от 
миграции) власти могут контролировать.

При заданных экзогенных условиях модель 
позволяет определить равновесное соотноше-
ние между миграцией в столичный регион и жи-
лищным строительством в агломерации (блок 2) 
и проанализировать зависимость данного соот-
ношения от экзогенных условий. При принятом 
подходе к моделированию их можно разделить на 
три основные группы: 1) экономические факторы 
развития Московской агломерации и других го-
родов-миллионников; 2) транспортная ситуация – ​
затраты на маятниковую миграцию по зонам агло-
мерации; 3) социальные и регулятивные нормы, 
влияющие на рынок жилой недвижимости.

Экономические факторы: столичная рента и агло-
мерационный эффект. Экономические факторы раз-
вития Московской агломерации можно разделить 
на две группы в соответствии с основными источ-
никами доходов, которые отражаются в моделиро-
вании, – ​на агломерационный эффект и столич-
ную ренту [5].

Важно отметить, что во второй половине 2000-х 
годов снижение способности Москвы аккумулиро-
вать миграцию не объясняется снижением межреги-
онального неравенства по душевому ВРП и, особен-
но, душевым доходам и зарплате (по индексу Джини) 
в связи с экономическим ростом и политикой бюд-
жетного выравнивания регионов. Дело в том, что, 
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отражает ее уникальное положение в российской 
банковской системе [4]. Таким образом, бюджет 
города получает большие доходы за счет налога на 
прибыль зарегистрированных в Москве крупных 
государственных и частных компаний, за счет на-
логообложения фонда оплаты труда сотрудников 
их штаб-квартир и сотрудников федеральных ор-
ганов власти, а также косвенные доходы – ​за счет 
налогообложения бизнеса, сформированного под 
воздействием спроса с их стороны.

Моделирование показывает, что чем сильнее 
агломерационный эффект в Московской агломе-
рации, тем больше ее способность аккумулиро-
вать миграцию при данном объеме жилищного 
строительства. Это очевидно: агломерационный 
эффект позволяет компенсировать снижение ду-
шевой ренты при большом притоке мигрантов. 
Вместе с тем, чем сильнее агломерационный эф-
фект в других регионах России, тем также больше 
способность Московской агломерации аккумули-
ровать мигрантов при данном объеме жилищно-
го строительства. Объяснение этого неожиданно-
го результата заключается в том, что при сильном 
агломерационном эффекте миграция в  Москву 
вызывает сильное падение душевых доходов в ре-
гионах. Отток продолжается, пока этот фактор не 
будет скомпенсирован ростом душевой ренты, по-
этому равновесный уровень миграции выше.

Таким образом, чем сильнее агломерационный 
эффект в столице и в других региональных цен-
трах, тем меньше устойчивость национальной 
системы расселения в целом (на уровне рассма-
триваемых крупных городов), так как от миграци-
онного притока возникают положительные обрат-
ные связи, а из-за ренты – ​отрицательные. Рента, 
природные ресурсы и промышленный потенци-
ал – ​источники доходов, слабее (по  сравнению 
с отраслями сферы услуг с наиболее выраженной 
отдачей от роста населения6) зависящие от чис-
ленности населения города – ​напротив, стабили-
зуют систему расселения. Этот парадокс, видимо, 
и объясняет ускорение миграции в Москву в пост
советский период, когда в формировании дохо-
дов возросла доля секторов с наиболее выражен-
ным агломерационным эффектом (корпоративное 
управление, бизнес-услуги, IT-сфера) при сниже-
нии роли промышленности, в которой он слабее 
и проявляется на больших расстояниях. В 2000-е 
годы возросшие межбюджетные трансферты, сни-
зив межрегиональное неравенство, вызвали рост 

6 �� Оценка по данным Э. Глезера, Г. Эллисона, У. Керра, 
Д. Колко, С. Розенталя и У. Стрэнджа на американском 
материале [31, 33, 34], но данные закономерности, ско-
рее всего, вполне универсальны.

превосходящий падение душевых доходов в резуль-
тате снижения агломерационного эффекта. Как 
следствие, стабильность межрегионального разры-
ва в реальном доходе обеспечивается при меньшем 
притоке мигрантов в Московскую агломерацию.

Зависимость способности Москвы аккумули-
ровать миграцию от доли столицы в распределяе-
мой в России природной ренте носит более слож-
ный характер. Если население Москвы меньше 
некоторого критического уровня, то, чем боль-
ше доля Москвы в общероссийском объеме рен-
ты, тем меньше способность Московской агло-
мерации аккумулировать миграцию при данном 
объеме жилищного строительства. Как и для аб-
солютного объема ренте (и по той же причине – ​
из-за высокой доли рентных доходов), получается 
неожиданный, на первый взгляд, результат. Высо-
кая доля Москвы в ренте до определенного порога 
препятствует гиперконцентрации населения. Если 
же население Москвы выше некоторого критиче-
ского уровня по отношению к совокупному насе-
лению городов-миллионников, то картина меня-
ется на противоположную. В этом случае система 
расселения переходит от устойчивого состояния, 
когда действуют механизмы равновесия, к  не
устойчивому, когда отток населения из регионов 
начинает самовоспроизводиться. Рост доли сто-
личной агломерации в ренте ведет к усилению ми-
грации, и дальнейшую гиперконцентрацию оста-
новить еще сложнее.

Результаты моделирования подтверждаются 
фактической динамикой в 1990–2015 гг. В 1990-х 
годах объем располагаемой ренты в России был 
намного ниже, чем в 2000-х годах, из-за более низ-
ких цен на сырьевые товары, в том числе на нефть. 
Но именно в конце 1990-х годов был достигнут пик 
интенсивности миграции в  столичный регион. 
В 2000-е годы, несмотря на централизацию и рост 
объема ренты, отношение миграционного прито-
ка к объему жилищного строительства снизилось.

В России при высоком уровне централизации 
управления, слабой промышленной базе, высо-
кой доле доходов от экспорта углеводородов (сы-
рьевой ренты) роль столичной ренты, существую-
щей в любой стране, особенно велика [8, 22]. Она 
распределяется как по государственным кана-
лам – ​через экономическую активность, генери-
руемую вокруг сосредоточенных в Москве феде-
ральных органов власти, так и по корпоративным. 
В  Москве находятся штаб-квартиры 296 из 500 
крупнейших российских компаний (по рейтингу 
РБК), а их выручка составляет 78.5% совокупной 
выручки. В 2013 г. 87% активов кредитных органи-
заций и 80% кредитов приходилось на Москву, что 
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проектах на периферии города (рис.  5). Доля 
жителей Подмосковья составляет 8–17%, поку-
пателей из других регионов – ​10–26%, дости-
гая максимума в  крупных проектах, располо-
женных ближе к МКАД. В 10-км зоне за МКАД 
доля москвичей среди покупателей колеблется 
в диапазоне от 44 до 74%, достигая практически 
“московских” показателей в проектах с лучшей 
транспортной доступностью ЦДР, расположен-
ных вблизи станций метро, и не опускаясь в пре-
делах ММК ниже 20%. Вместе с тем доля жите-
лей других регионов среди покупателей в 10-км 
зоне за МКАД достигает 25–35%, что вдвое 
выше, чем в пределах МКАД.

Жителей других регионов, приобретающих жи-
лье в Московской агломерации, можно разделить 
на две категории. К первой относятся покупатели, 
реализующие доходы, заработанные в регионах ис-
хода – ​как правило, за счет природной ренты в ре-
сурсных регионах либо статусной ренты в крупных 
городах. Эта страта покупателей ориентирована на 
покупку жилья в Москве. Доля девяти ресурсодо-
бывающих регионов (Тюменская, Сахалинская, 
Магаданская области, республики Саха и Коми, 
ХМАО, ЯНАО, Чукотский и Ненецкий АО) с на-
селением, составляющим 4.8% населения России 
(за вычетом Московской агломерации), составля-
ет 12.1% от покупателей из других регионов. Еще 
17% покупателей – ​это жители городов-миллион-
ников. Ко второй категории относятся покупате-
ли, заработавшие средства на покупку жилья на 
рынке труда столичного региона либо на основе 

межмуниципального неравенства и дифференци-
ации доходов в зависимости от размера населен-
ного пункта [2].

Эмпирический анализ взаимосвязи простран-
ственной структуры агломерации и миграционных 
процессов. Помимо баланса между рентой и агло-
мерационным эффектом на способность Москов-
ской агломерации аккумулировать миграцию зна-
чительное влияние оказывает пространственная 
структура самой агломерации.

Для большинства мигрантов ключевой эконо-
мический фактор – ​цена “входного билета” на 
московский рынок труда. Поэтому особенно сти-
мулируют миграцию крупные проекты жилья эко-
ном-класса за МКАД на свободных от застройки 
территориях (50% первичного жилья в агломера-
ции) (рис. 4), где экономия на масштабе позволяет 
предложить низкую цену квартир. В начале 2015 г. 
в 10-км зоне за МКАД средняя стоимость одно-
комнатной квартиры на первичном рынке состав-
ляла 4.6 млн руб. Для сравнения, в зоне сплошной 
застройки между МКАД и ТТК средняя стоимость 
однокомнатной квартиры на первичном рынке 
вдвое больше, достигая 9.6 млн руб.

Высокий градиент стоимости жилья приводит 
к пространственной дифференциации покупате-
лей в соответствии с их первоначальной регио-
нальной принадлежностью. На территории “ста-
рой” Москвы доминируют москвичи – ​их доля 
среди покупателей превышает 80% в централь-
ных районах, уменьшаясь до 60–65% в крупных 
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Рис. 4. Распределение объемов ввода и средней стоимости однокомнатных квартир в зависимости от расстояния 
от центра Москвы.
Примечание: учтен объем жилья в проектах, находившихся в стадии строительства или продажи по состоянию 
на 2015 г. Стоимость однокомнатных квартир отражает ценовой уровень и рыночный сегмент для всех квартир 
в проекте, включая многокомнатные.
Источник: составлено авторами.
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маятниковую миграцию из зоны сплошной за-
стройки в  ЦДР, из зоны нового строительства 
в ЦДР, а также в пределах одной зоны. Послед-
ний показатель можно назвать капиллярной про-
ницаемостью города в целом. Ее увеличение ведет 
к  уменьшению способности Московской агло-
мерации аккумулировать миграцию при данном 
объеме строительства. Напротив, снижение затрат 
времени на маятниковую миграцию между внеш-
ними зонами и  ЦДР увеличивает способность 
к аккумуляции мигрантов, поскольку способству-
ет доступу на рынок труда ЦДР с окраин города 
и из ближнего Подмосковья, где живет большин-
ство мигрантов, да и москвичей.

Чем больше средневзвешенное расстояние от 
жилья до ЦДР, тем меньше способность Москов- 
ской агломерации аккумулировать миграцию. 
Это естественно, так как при увеличении средне-
го расстояния до ЦДР растут финансовые и вре-
менны́е затраты на маятниковую миграцию, ми-
гранты в  Москву получают меньший выигрыш 
в реальном доходе, и отрицательные последствия 
миграции быстрее блокируют дальнейший мигра-
ционный приток. Это означает наличие важного 
механизма равновесия: по мере расползания пят-
на городской застройки среднее расстояние от жи-
лья до ЦДР растет, что снижает стимулы для ми-
грации и тормозит расползание.

Однако на миграцию влияет не только локализа-
ция жилья, но и распределение рабочих мест. Чем 
большая доля агломерационного эффекта сосредо-
точена на периферии Москвы и в ближней при-
городной зоне, а не в ЦДР, тем больше способ-
ность Московской агломерации аккумулировать 
миграцию при данном объеме жилищного стро-
ительства. При сдвиге агломерационного эффек-
та в ближайшие пригороды снижаются затраты на 
маятниковую миграцию, мигранты получают боль-
ший выигрыш в реальном доходе. Это означает, 
что окраинные города (edge city), такие как Хим-
ки [3], перераспределяя бизнес-функции из ЦДР 
в ближнюю пригородную зону агломерации, сти-
мулируют миграционный приток.

Способность Московской агломерации к ак-
кумуляции мигрантов отрицательно зависит от 
нормы душевой обеспеченности жильем в Мо-
сковской агломерации и эластичности спроса на 
жилье по цене. Особенности социальной психо-
логии, например, готовность жителей Москвы 
и  особенно мигрантов терпеть плохие жилищ-
ные условия поощряют миграцию, работая на 
увеличение миграционной емкости города. Сни-
жая фактор недоступности качественного жи-
лья как барьера для миграции, они стимулируют 

отходничества, либо проживая в арендуемом жилье 
или у родственников [1]. Эта более массовая когор-
та покупателей – ​вершина огромного айсберга тру-
довых мигрантов, присутствующих на рынке труда 
Московской агломерации: иногородние выпускни-
ки московских вузов, квалифицированные специ-
алисты, представители малого бизнеса. Среди них 
преобладают представители из регионов-соседей 
первого (12.3%) и второго порядка (11.4%), регио-
нов Поволжья (10.3%) и Юга России (8.7%). В сум-
ме жители этих регионов совершают 42.7% поку-
пок жилья, причем преимущественно в зоне между 
МКАД и ММК в Ближнем Подмосковье.

Взаимосвязь пространственной структуры агломе-
рации и миграционных процессов в свете модели-
рования. Итак, на первичном рынке жилья стрем-
ление покупателей к доступу на рынок труда ЦДР 
и одновременно снижению бюджета покупки при-
водит к формированию в ближней пригородной 
зоне пространственного облака относительно не-
дорогих жилищных проектов в пределах двухчасо-
вой изохроны от ЦДР. В результате между МКАД 
и ММК сосредоточено 72% предложения на рынке 
первичного жилья агломерации, в том числе в 10-км 
зоне за МКАД – ​50%. Как же выглядят факторы, 
определяющие динамику этого процесса, в свете 
моделирования?

Транспортный фактор в  модели представ-
лен тремя параметрами – ​затратами времени на 
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Рис. 5. Зависимость региональной структуры покупа
телей жилья в Московской агломерации от его стои- 
мости.
Источник: составлено авторами по данным Росреестра: 
https://rosreestr.ru/wps/portal/# (данные содержат адреса 
исходной регистрации 37.8 тыс. чел., купивших в 2012–
2014 гг. квартиры в 64 проектах).
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в развитых странах режим бесплатной парковки, 
субсидии на ЖКХ;

– субсидирование развития транспортной 
системы, обеспечивающее компенсацию ро-
ста трафика за счет экстенсивного жилищного 
строительства.

Госпрограмма “Развитие транспортной систе-
мы” стоимостью 4.5  трлн руб. за 2012–2020 гг. 
предполагает реализацию целого ряда мероприя-
тий, снижающих затраты на маятниковую мигра-
цию из зоны нового строительства в ЦДР7 и тем 
самым стимулирующих миграционный приток: 
расширение вылетных магистралей; продление 
линий метрополитена за МКАД; развитие приго-
родного ж/д сообщения; строительство и развитие 
транспортно-пересадочных узлов.

Моделирование показывает, что вложения 
в транспортное сообщение Москвы с Московской 
областью в среднесрочной перспективе приводят 
к росту населения за счет миграционного прито-
ка в столичную агломерацию, усилению маятни-
ковой миграции, расползанию территории сплош-
ной застройки. Данные факторы в конечном счете 
приводят  к дальнейшему росту транспортных из-
держек для агломерации, сводя на нет эффект от 
инвестиций в развитие транспортной инфраструк-
туры, и одновременно усиливают эффект пылесо-
са, высасывающего население из других регионов 
России.

Таким образом, минимальная цена на жилье 
в рамках экстенсивного пути развития достигает-
ся, в том числе, и тем, что девелоперы не оплачи-
вают полностью связанные с ним издержки, воз-
лагая значительную их часть на общество путем 
использования бюджетных средств для улучше-
ния условий реализации коммерческих проектов. 
В  этой связи встает вопрос о  целесообразности 
столь масштабных инвестиций, учитывая, что они 
финансируются за счет концентрации в Москве 
налога на прибыль крупнейших российских ком-
паний, а частично даже напрямую из федерально-
го бюджета.

Еще важнее долгосрочные последствия данных 
вложений для национальной системы расселения. 
Забирая человеческий капитал почти со всей тер-
ритории России и части постсоветских стран, Мо-
сковская агломерация лишает ресурсов развития 

7 � Кроме того, развитие сети метрополитена в  пределах 
МКАД и  строительство дорог на периферии Москвы 
(Северо-Западная хорда, Северо-Восточная хорда, Юж-
ная рокада и т.п.) ведут к снижению эффективного рас-
стояния до ЦДР от зоны сплошной застройки между ТТК 
и МКАД. 

экстенсивный путь развития агломерации, под-
держивают тенденцию гиперуплотнения цен-
тра, стимулируют строительство дешевого жи-
лья за МКАД. В том же направлении работают 
антикризисные стратегии девелоперских ком-
паний, нацеленные на снижение бюджета по-
купки: развитие сегмента апартаментов (75 про-
ектов с объемом предложения 510 тыс. кв. м на 
2015 г.) и формата малометражных квартир, в том 
числе квартир-студий (16% жилья в  агломера-
ции строится в проектах, где площадь одноком-
натных квартир меньше 35 кв. м). Меры, повы-
шающие эластичность спроса на жилье по цене, 
также поощряют миграционный приток. Реали-
зация мер, нацеленных на легализацию и повы-
шение прозрачности рынка аренды, защиту прав 
арендаторов и т.п., а также облегчающих сделки 
на вторичном рынке жилья, будет иметь косвен-
ным последствием усиление стимулов для мигра-
ции, и это надо иметь в виду при доработке дан-
ных мер.

Каналы государственного субсидирования гипер-
концентрации и  перспективы развития системы 
расселения России в свете моделирования. Эмпи-
рический анализ показывает, что именно недо-
рогое жилье между МКАД и ММК служит вход-
ной площадкой в столичный регион для мигрантов 
из небогатых регионов России, а теоретический 
анализ подтверждает взаимосвязь экстенсивно-
го пути развития агломерации с миграционным 
притоком. Крупномасштабное строительство жи-
лья эконом-класса за МКАД; крупные вложения 
в транспортную инфраструктуру, обеспечивающие 
возможность поездок с  периферии в  централь-
ный деловой район; развитие бюджетного сегмен-
та рынка жилья; переток бизнес-активности в edge 
cities – ​эти факторы стимулируют межрегиональ-
ную миграцию в  агломерацию. Все эти процес-
сы не только активно идут, но и субсидируются 
государством.

Основными каналами государственного субси-
дирования строительства жилья в Московском ре-
гионе служат следующие (табл. 2):

– финансирование строительства жилья через 
госпрограммы;

– вывод Новой Москвы из-под обычных правил 
регулирования застройки с формированием зоны 
масштабного относительно дешевого и слабо регу-
лируемого строительства [26];

– заниженная стоимость владения жильем 
в городе: низкие налоги на землю и на недвижи-
мость по сравнению с большинством мировых го-
родов; до недавнего времени – ​непредставимый 
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в населении России может достичь 17–20% в за-
висимости от демографической ситуации в стра-
не. По концентрации населения в  лидирующей 
агломерации система расселения России c 1990 по 
2050 г. может вдвое сократить разрыв с уровнем 

даже крупнейшие города России с населением бо-
лее 800 тыс. чел. [7, с. 68; 9]. Доля Московского ре-
гиона в населении России в 1990–2017 гг. выросла 
с  10.6% до 13.5% (рис.  6). Экстраполяция пока-
зывает, что к  2050 г. доля Московского региона 

Рис. 6. Динамика доли Московской агломерации в населении России в 1990–2050 годах.
Источник: составлено авторами по данным Росстата (Демографический ежегодник России. 2015. http://www.gks.ru/
free_dok/doc_2015/demo15.pdf; Численность и миграция населения Российской Федерации. http://www.gks.ru/wps/
wcm/connect/rosstat_main/rosstat/ru/statistics/publications/catalog/doc_1140096034906).

Таблица 2. Финансовое обеспечение государственных программ г. Москвы, 2016 г., млрд руб.

Государственные программы Средства бюджета 
г. Москвы

Средства федерального 
бюджета

Финансовое 
обеспечение*, всего

Развитие транспортной системы,
в том числе: 337.4 26.4 505.1

Метрополитен 150.9 0 157.6

Общественный наземный транспорт 14.1 0 39.1

Железнодорожный транспорт 1.7 24.3 40.3
Автодороги и улично-дорожная сеть 146.6 0 152.6
Автовокзалы и транспортно-пересадоч-
ные узлы 7.1 0 68.3

Единое парковочное пространство 5.4 0 23.2
Жилище 97.4 16.3 327.4
Градостроительная политика 13.6 8.6 57.8
Итого: 774.2 75.6 1371.4

* С учетом внебюджетных источников.
Источник: составлено авторами по данным [21].
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запускают процессы, усиливающие те самые тен-
денции гиперконцентрации населения и  эконо-
мической активности в столице, которым они же 
пытаются противодействовать другими мерами ре-
гиональной политики и бюджетного выравнивания 
регионов. Для перехода к более сбалансированной 
модели регионального развития нужно, в первую 
очередь, устранить указанные выше каналы госу-
дарственного субсидирования строительства жилья 
в столичном регионе, абсурдного в текущих усло-
виях жестких бюджетных ограничений. Кроме того, 
в международной практике имеется опыт взимания 
с девелоперов особых налогов, компенсирующих 
косвенные негативные эффекты в результате рас-
ползания застройки (рост нагрузки на инфраструк-
туру, потери незастроенных территорий) и снижаю-
щих привлекательность экстенсивного роста9.

В условиях экономического спада 2015–2016 гг. 
и роста бюджетных ограничений издержки экстен-
сивного пути стали слишком высокими, спрос на 
жилье упал, что дает возможность остановить ма-
ховик непрерывного строительства. Доля Москвы 
во вводе жилья в столичном регионе за 2011–2016 г. 
выросла с 18 до 28%, и эта тенденция продолжа-
ется10. На редевелопмент промзон приходится 
уже 20% ввода жилья (в 2015–2016 гг. в основном 
у ТТК, постепенно смещается в зону около МЦК). 
Благодаря развитию улично-дорожной сети, обще-
ственного транспорта, открытию пассажирского 
сообщения по МЦК растет внутригородская связ-
ность. Эти вложения способствуют формированию 
компактного города и, как показывает модель, де-
стимулируют межрегиональную миграцию в Мо-
сковский регион.

Вместе с  тем пока по-прежнему преоблада-
ет экстенсивное расширение города за МКАД: 
в 2016 г. на Московскую область пришлось 72% 
ввода жилья11. Кроме того, сдвиг к  интенсив-

9 � Во Франции используются три вида налогов: налог на 
низкую плотность строительства, препятствующий рас-
ползанию (versement pour sous densité) [28]; единый на-
лог на переустройство (taxe aménagement), за счет кото-
рого местные власти производят благоустройство; налог 
на инфраструктуру (taxe locale équipement) при реализации 
проектов с населением более 10 тыс. чел. [35].

10 � В Московской области объем новых проектов жилищ-
ного строительства сократился с 7.4 млн кв. м в 2014 г. 
до 4.6 млн в 2016 г. С некоторым лагом снизился и объем 
предложения: с 78 тыс. квартир в начале 2015 г. до 58 тыс. 
в середине 2017 г. [24]. Напротив, на первичном рынке 
Москвы объем предложения за 2014–2016 гг. вырос с 17 
до 52 тыс. квартир, и рост происходил не на новых тер-
риториях, а в пределах МКАД, где объем новых жилых 
проектов увеличился на 1.3 млн кв.м.

11 � В рамках данной статьи авторы не планируют оцени-
вать программу в  целом, с  учетом ее экономических, 

Аргентины (33%) или Японии (30%)8. Среди круп-
ных по территории стран такой уровень концен-
трации не наблюдается [25].

Заключение. Как эмпирический анализ, так и тео- 
ретическое моделирование показывают наличие 
взаимного стимулирования между экстенсивным 
путем развития Московской агломерации и мигра-
ционным притоком в столичный регион с гипер-
концентрацией в нем населения и экономической 
активности. Несмотря на существенные упроще-
ния, принятые при моделировании, его результа-
ты в целом согласуются с основными наблюдае-
мыми тенденциями и факторами трансформации 
агломерации и подтверждаются анализом приве-
денных в  работе эмпирических данных. Мигра-
ционные процессы зависят не только от структу-
ры национальной экономики и межрегионального 
неравенства, но и от пространственной структуры 
крупнейшей агломерации страны. Особенно бла-
гоприятствует миграции в Московский регион эк-
стенсивный путь развития агломерации с распол-
занием сплошной застройки за счет реализации 
крупных проектов жилищного строительства эко-
ном-класса на свободных землях между МКАД 
и ММК – ​именно в этой зоне доля иногородних по-
купателей, особенно из российской глубинки (а не 
из нефтегазовых регионов), достигает максимума.

Разбухание Московской агломерации – ​это от-
нюдь не неизбежный естественный процесс. Ги-
перконцентрация формируется под воздействием 
конкретных факторов, которые раскрывает пред-
ложенная теоретическая модель и подтверждают 
эмпирические данные. Экстенсивный путь раз-
вития субсидируется региональными и  феде-
ральными бюджетными вложениями, в том числе 
в транспортную инфраструктуру. Моделирование 
показывает, что, вкладывая средства в строитель-
ство вылетных магистралей или продление веток 
метро за МКАД, выводя из-под обычных норм 
правового регулирования процесс строительства 
на территории Новой Москвы, направляя круп-
ные средства на содействие жилищному строи-
тельству, город одновременно неосознанно при-
нимает решение об увеличении миграционного 
притока.

Федеральные власти, инициируя (как в случае 
с Новой Москвой) или поддерживая юридически, 
организационно и финансово подобные решения, 

8 � Согласно расчетам по данным о  численности населе-
ния агломераций (Demographia world urban areas.13-
th annual edition, 2017 // URL: http://www.demographia.
com/db-worldua.pdf) и стран мира (UN World Population 
Prospects. 2015 Revision. URL: https://esa.un.org/unpd/
wpp/publications/files/key_findings_wpp_2015.pdf).
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ному пути развития на общем уровне (по соот-
ношению объемов строительства в ядре и на пе-
риферии агломерации) может сопровождаться 
продолжением экстенсивных тенденций на бо-
лее детализированном пространственном уров-
не. Это в первую очередь тенденции ускоренной 
застройки ранее наименее освоенных секторов 
и  направлений (как это было в  случае Новой 
Москвы) и расползания городов Подмосковья, 
которые требуют отдельного исследования. Ана-
логичный скрытый потенциал поощрения разви-
тия по экстенсивному пути, по всей видимости, 
содержится в Программе реновации жилищного 
фонда в городе Москве.

Именно строительство жилья в рамках крупных 
проектов на свободных территориях между МКАД 

социальных, градостроительных аспектов. Отметим 
только ее влияние на расползание зоны сплошной за-
стройки Москвы. С одной стороны, Программа будет 
способствовать росту вводов жилья в пределах МКАД. 
Поскольку для обеспечения рентабельности програм-
мы потребуется ввод значительно большего количества 
квартир, чем имеется в сносимых домах (по оценкам, 
не менее, чем в 2 раза), то они поступят на свободный 
рынок. Часть покупателей переориентируется с  рын-
ка новостроек в области на Москву, что снизит рента-
бельность жилищного строительства в  Подмосковье. 
С другой стороны, выход на московский рынок в тече-
нии периода действия Программы 2–3 млн кв. м жи-
лья в год в дополнение к вводу коммерческих застрой-
щиков неизбежно вызовет существенное снижение цен 
на жилье как в столице, так и в ближнем и среднем Под-
московье. Снижение цен понизит барьер для миграции 
в Московскую агломерацию. Кроме того, девелоперские 
компании, потеряв часть спроса со стороны москви-
чей, будут вынуждены переориентировать свои проекты 
в Подмосковье на покупателей из Московской области 
и иных регионов с меньшими финансовыми возможно-
стями. В результате, миграционный приток может уси-
литься, что снова создаст стимулы для роста жилищного 
строительства в Московской области и приведет к даль-
нейшему расползанию городской застройки далеко за 
пределы МКАД. Таким образом, программа реновации 
могла бы стимулировать дальнейшее перераспределение 
строительства из Подмосковья в ядро Московской агло-
мерации только при условии одновременного введения 
ограничений на строительство жилья в Московской об-
ласти (такие прецеденты уже есть в виде запрета на стро-
ительство в Балашихе, Королеве и Химках). Поскольку 
такой координации нет и не предвидится, то фактиче-
ски эффект будет, скорее всего, обратным. Программа, 
по сути, не предполагает реновации как таковой, т.е. мо-
дернизации сложившейся застройки. Вместо этого пред-
полагается поквартальный снос существующего жилья 
с последующей сплошной застройкой освободившейся 
территории. По сути, это путь экстенсивного развития 
города, но не на макроуровне, как в конце 2000-х годов 
(когда в строительстве жилья безоговорочно доминиро-
вало Подмосковье), а на микроуровне – ​путем конвей-
ерного освоения новых территорий в пределах “старой” 
Москвы. 
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