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МИГРАЦИОННАЯ И ИНВЕСТИЦИОННАЯ

АКТИВНОСТЬ ЖИТЕЛЕЙ ГОРОДОВ РОССИИ

НА РЫНКЕ ЖИЛЬЯ МОСКВЫ И ПОДМОСКОВЬЯ

На осно ве дан ных об ад ре сах по ку па те лей жилья сфор ми ро ва на
оцен ка по ку па те льской ак тив нос ти рос си ян на пер вич ном рын ке не дви -
жи мос ти Мос ков ско го сто лич но го ре ги о на (МСР) в срав не нии с ак тив -
нос тью их тру до вых миг ра ций. Объек та ми ана ли за яв ля ют ся 149 го ро -
дов и 80 «остат ков» ре ги о нов. Впер вые про ве ден ана лиз осо бен нос тей
миг ра ци он но го и ин вес ти ци он но го по ве де ния с диф фе рен ци а ци ей меж ду
го ро да ми и се льской мес тнос тью, меж ду раз мер ны ми клас са ми го ро дов
и от дель ны ми боль ши ми го ро да ми. Это по зво ля ет за пол нить ла ку ну
в оцен ке мо биль нос ти фак то ров про из во дства – ка пи та ла и тру да. Вы -
яв лен рез кий кон траст меж ду по се ле ни я ми раз лич но го раз ме ра по ха рак -
те ру их вза и мо де йствия со сто лич ной аг ло ме ра ци ей. Интен сив ность
тру до вых миг ра ций в сто лич ный ре ги он быс тро и мо но тон но убы ва ет
с рос том раз ме ра по се ле ния. Активность ино ре ги о наль ных по ку па те лей
в за ви си мос ти от чис лен нос ти на се ле ния го ро да их про жи ва ния из ме ня ет -
ся не мо но тон но, с мак си му мом для го ро дов с на се ле ни ем 250–500 тыс. чел.
для рын ка жилья Мос квы и 100–500 тыс. чел. для рын ка жилья Мос ков -
ской об лас ти. Ма лые го ро да и се льская мес тность (кро ме ХМАО
и ЯНАО) для МСР – ис точ ник тру до вых ре сур сов при сла бой по ку па те ль -
ской ак тив нос ти на рын ке жилья. Го ро да-мил ли он ни ки прак ти чес ки не
дают при то ка тру до вых миг ран тов и ха рак те ри зу ют ся уме рен ной ак -
тив нос тью на сто лич ном рын ке жилья. Мос ков ская об ласть вза и мо де й -
ству ет по ка на лам тру до вой миг ра ции и при об ре те ния жилья с по се ле -
ни я ми мень ше го раз ме ра, чем «пре ми аль ный» мос ков ский ры нок жилья
и тру да. При тя же ние Мос ков ской об лас ти быс трее убы ва ет с рас сто я -
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ни ем, рас прос тра ня ясь на со се дей пер во го-вто ро го по ряд ка, в то вре мя
как вли я ние Мос квы рас прос тра ня ет ся по всей стра не.

Клю че вые сло ва: жи лищ ное стро и т ельство; пер вич ный ры нок
жилья; по ку па те ли жилья; Мос ков ская аг ло ме ра ция; миг ра ция; мо биль -
ность тру да и ка пи та ла; про стра нствен ная диф фе рен ци а ция; раз мер ные
клас сы го ро дов

Раз ви тие Мос ков ской аг ло ме ра ции (МА) име ет об ще на ци о наль -
ное зна че ние. Тен ден ции раз ви тия сто ли цы ска зы ва ют ся на всей Рос -
сии че рез раз лич ные фор мы миг ра ции, в ко то рую вов ле че ны мил ли о -
ны лю дей, а так же че рез при об ре те ние сто лич но го жилья жи те ля ми
дру гих ре ги о нов. Учи ты вая фун да мен таль ную вза и мос вязь меж ду
жи лищ ным стро и т ельством в Мос ков ской аг ло ме ра ции и миг ра ци он -
ны ми про цес са ми1, в дан ной ра бо те мы фо ку си ру ем ся на диф фе рен -
ци а ции по ку па те льской и миг ра ци он ной ак тив нос ти в пред е лах се ль -
ско-го род ско го кон ти ну у ма и на опре де ле нии вкла да по ку па те лей
и тру до вых миг ран тов из го ро дов раз лич но го раз ме ра и с се льских
тер ри то рий. Миг ра ци он ные про цес сы и при об ре те ние жилья в МА
не рав но мер ны не толь ко по ре ги о нам Рос сии, но и по го ро дам раз лич -
но го раз ме ра. Эта диф фе рен ци а ция фор ми ру ет ся под вли я ни ем фак -
то ров аг ло ме ра ци он но го эф фек та, ста тус ной рен ты, раз лич но го со от -
но ше ния сти му лов и воз мож нос тей от но си тель но по куп ки жилья и т.п.

Прос тра нствен ная диф фе рен ци а ция по ку па те льской ак тив нос -
ти жи те лей го ро дов и ре ги о нов Рос сии на рын ке жилья Мос ков ско го
сто лич но го ре ги о на (МСР) в дан ной ра бо те срав ни ва ет ся с ин тен сив -
нос тью тру до вых миг ра ций на ры нок тру да сто лич ной аг ло ме ра ции.
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1 Жи лищ ное стро и т ельство яв ля ет ся глав ным ме ха низ мом сти му ли ро ва ния
миг ра ци он но го при то ка че рез смяг че ние важ ней ше го барь е ра для миг ра ции в виде
цен на жилье. На 2015 г. в Мос ков ской аг ло ме ра ции в ста дии стро и т ельства и про -
да жи на хо ди лось 37,5 млн кв. м жилья (656 тыс. квар тир). Исхо дя из доли ино го -
род них по ку па те лей на уров не 20% мож но пред по ло жить, что по сле за вер ше ния
всех про ек тов они при об ре тут око ло 130 тыс. квар тир. При еже год ном вво де жилья
в об ъ е ме око ло 12 млн кв. м при об ре те ние жилья ино го род ни ми по ку па те ля -
ми (2,4–2,5 млн кв. м) дает око ло 100 тыс. миг ран тов, или око ло 40% чис то го ми -
г ра ци он но го при то ка, со став ля ю ще го 230–250 тыс. чел. в год. Эта вза и мос вязь
об осно ва на в на шей ра бо те [4].



Анализ ин тен сив нос ти тру до вых миг ра ций (по опре де ле нию не со -
про вож да ю щих ся при об ре те ни ем жилья) по зво ля ет вы я вить мо биль -
ность од но го из двух клю че вых фак то ров про из во дства – тру да. Нап -
ро тив, ана лиз ин тен сив нос ти по ку пок жилья от ра жа ет мо биль ность
час тно го (не кор по ра тив но го) ка пи та ла. Это про стра нствен ные пред -
поч те ния от дель ных лю дей в час ти вло же ния со бствен ных средств
в чис том виде. Зна ние фак ти чес ко го уров ня, на прав ле ний и ха рак те ра
мо биль нос ти тру да и ка пи та ла как фак то ров про из во дства име ет при н -
ци пи аль ное зна че ние для по ни ма ния про стра нствен ной орга ни за ции
рос сий ской эко но ми ки в це лом.

ТЕОРИЯ И РЕЗУЛЬТАТЫ РАНЕЕ
ВЫПОЛНЕННЫХ ИССЛЕДОВАНИЙ

Прос тра нствен ная мо биль ность тру да и ка пи та ла – один из важ -
ных фак то ров раз ви тия на ци о наль ной эко но ми ки, клю че вой ка нал
вза и мо де йствия меж ду го ро да ми и ре ги о на ми. Это важ ная тема ис -
сле до ва ний в про стра нствен ной эко но ми ке, осо бен но в круп ных стра -
нах. Нап ри мер, в ра бо тах [9; 16; 17] по ка за но, что в США как на рын ке 
ка пи та ла, так и на рын ке тру да, не смот ря на дол гос роч ные про цес -
сы ин тег ра ции, со хра ня ют ся за мет ные меж ре ги о наль ные раз ли чия
и барь е ры. Уро вень меж ре ги о наль ной и меж го род ской мо биль нос ти
тру да и ка пи та ла в Рос сии ис сле до ван сла бо. При ня то счи тать, что
низ кий уро вень миг ра ци он ной мо биль нос ти рос сий ско го на се ле ния –
одна из про блем, за труд ня ю щих по стсо вет скую эко но ми чес кую
транс фор ма цию [14]. Одна ко име ю щи е ся эм пи ри чес кие оцен ки ста -
вят под со мне ние те зис о низ кой миг ра ци он ной ак тив нос ти на се ле ния
Рос сии, ко то рый сфор ми ро вал ся от час ти из-за раз ли чий в ха рак те ре
миг ра ци он но го уче та, прак ти ку е мо го в раз ных стра нах [7]. По оцен ке
Н.В. Мкртчя на и Л.Б. Ка ра чу ри ной, миг ра ци он ная ак тив ность в Рос -
сии ниже, чем в стра нах-ли де рах, при мер но вдвое, но выше, чем
в стра нах Вос точ ной и Южной Евро пы. Уро вень мо биль нос ти рос сий -
ско го на се ле ния со от ве тству ет уров ню со ци аль но-эко но ми чес ко го
развития страны.
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Ко ли чес твен ных оце нок по то ков ка пи та ла меж ду ре ги о на ми Рос -
сии в на учной ли те ра ту ре нет из-за от су тствия ис ход ных эм пи ри чес -
ких дан ных. В ра бо те [12] по ка за но, что ин вес ти ции и сбе ре же ния
по ре ги о нам рез ко по ля ри зо ва ны и не кор ре ли ру ют меж ду со бой, что
го во рит о сво бод ном меж ре ги о наль ном пе ре то ке ка пи та ла. Это озна -
ча ет, что из вес тный на меж ду на род ном уров не па ра докс Фельд -
штей на – Хо ри о ки2 для ре ги о нов Рос сии не вы пол ня ет ся3. При сла -
бой из учен нос ти про бле мы ак ту а лен эм пи ри чес кий ана лиз ин вес ти -
ци он но го по ве де ния с диф фе рен ци а ци ей меж ду го ро да ми и се льской
мес т нос тью, по раз мер ным клас сам го ро дов, меж ду от дель ны ми
боль ши ми го ро да ми.

Дру гой ас пект ис сле ду е мой про бле мы – это кон ку рен ция меж ду
го ро да ми за че ло ве чес кий и фи нан со вый ка пи тал. Те о ре ти чес кой ос -
но вой для ис сле до ва ний кон ку рен ции го ро дов (в том чис ле с уче том
рын ков жилья) яв ля ет ся мо дель про стра нствен но го рав но ве сия [11]4.
Вмес те с тем в ра ботe [15] по ка за но, что ди на ми ка миг ра ци он ных про -
цес сов в США су щес твен но от кло ня ет ся от пред ска за ний мо де лей
про стра нствен но го рав но ве сия. При ре а лис тич ной оцен ке не фи нан со -
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2 Па ра докс Фельдштей на – Хо ри о ки со сто ит в том, что на блю да е мый вы со кий 
уро вень ин тег ра ции меж ду на род ных рын ков ка пи та ла те о ре ти чес ки дол жен при -
во дить к от су тствию кор ре ля ции меж ду на ци о наль ны ми ин вес ти ци я ми и сбе ре же -
ни я ми, так как они опре де ля ют ся раз лич ны ми сти му ла ми. Но фак ти чес ки кор ре ля -
ция меж ду сбе ре же ни я ми и ин вес ти ци я ми оста ет ся весь ма вы со кой: в 1970–1980-е го -
ды она дос ти га ла 0,9, к 2000-м го дам упа ла до 0,7, что и фор ми ру ет па ра докс.

3 В ра бо тах, по свя щен ных это му воп ро су, по лу чен вы вод о на ли чии ста тис ти -
чес ки зна чи мой от ри ца тель ной вза и мос вя зи меж ду нор мой сбе ре же ния и нор мой
ин вес ти ро ва ния по ре ги о нам РФ [8]. Дан ный ре зуль тат мо жет воз ни кать из-за ис -
ка жа ю ще го воз де йствия меж ре ги о наль ных транс фер тов [1].

4 Суть мо де ли со сто ит в том, что в усло ви ях сво бод ной внут рен ней миг ра ции
во всех го ро дах стра ны ра бот ни ки рав ной ква ли фи ка ции дол жны по лу чать рав ный
ре аль ный до ход. Пос лед ний оце ни ва ет ся пу тем кор рек ти ров ки но ми наль но го до -
хо да на ин декс по тре би те льских цен, на уро вень за трат на жилье и на не фи нан со -
вые фак то ры при вле ка тель нос ти го ро да. Если ре аль ные до хо ды от кло ня ют ся от
рав но ве сия, то воз ни ка ют сти му лы для миг ра ции ра бот ни ков, об ес пе чи ва ю щие
воз врат си ту а ции к рав но вес но му со сто я нию. Пос коль ку цены на жилье опре де ля -
ют ся со от но ше ни ем спро са и пред ло же ния, то ры нок жилья ока зы ва ет ся су щес т -
вен ной час тью дан ных мо де лей.



вых фак то ров при вле ка тель нос ти го ро дов со хра ня ет ся диф фе рен ци ал 
ре аль ных до хо дов для ра бот ни ков рав ной ква ли фи ка ции даже в на и -
бо лее ре ле ван тных для дан ной мо де ли усло ви ях США. На уро вень
ин тег ра ции рын ка тру да су щес твен ное вли я ние ока зы ва ет ре жим ре -
гу ли ро ва ния рын ков зем ли и не дви жи мос ти в круп ней ших го род ских
агломерациях [10; 13].

В Рос сии усло вия зна чи тель но ме нее бла гоп ри ят ны для гиб кой
миг ра ци он ной ре ак ции на про стра нствен ные дис ба лан сы и сис те ма
рас се ле ния на хо дит ся еще даль ше от ста ти чес ко го рав но ве сия, чем
в США. В име ю щих ся ис сле до ва ни ях на ли чие про стра нствен но го
рав но ве сия по сту ли ру ет ся, а не до ка зы ва ет ся (на при мер, в ра бо те
[18]). Эмпи ри чес ких ис сле до ва ний кон ку рен ции го ро дов Рос сии за
че ло ве чес кий и фи нан со вый ка пи тал мало, что свя за но с от су тстви ем
пря мых эм пи ри чес ких дан ных. Иссле до ва те ли вы нуж де ны огра ни чи -
вать ся ана ли зом по ка за те лей ди на ми ки до хо дов, ин вес ти ций, на се ле -
ния и т.п., ко то рые мо гут рас смат ри вать ся как кос вен ные ин ди ка то ры
кон ку рен тос по соб нос ти городов [3].

ДАННЫЕ И МЕТОДЫ

В на сто я щей статье про во дит ся оцен ка ак тив нос ти жи те лей го ро -
дов и ре ги о нов РФ на рын ках тру да и жилья Мос ков ско го сто лич но го
ре ги о на. Объек та ми ана ли за (да лее – тер ри то ри аль ная еди ни ца) яв ля -
ют ся 149 го ро дов и 80 «остат ков» ре ги о нов5:

• все боль шие го ро да с на се ле ни ем бо лее 100 тыс. чел.;

• сто ли цы суб ъ ек тов Фе де ра ции не за ви си мо от чис лен нос ти их
на се ле ния (за ис клю че ни ем г. Ма гас);

• остав ши е ся час ти ре ги о нов (за вы че том боль ших го ро дов и ре -
ги о наль ных сто лиц), т.е. ма лые го ро да и се льская мес тность.

Исполь зо ва ны два основ ных ис точ ни ка дан ных. Для оцен ки по ку -
па те льской ак тив нос ти жи те лей го ро дов и ре ги о нов Рос сии на пер -
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5 Кро ме Мос квы, Мос ков ской об лас ти и Санкт-Пе тер бур га, у ко то ро го «оста -
ток» от су тству ет. Рес пуб ли ка Крым и г. Се вас то поль не учи ты ва лись, так как база
ад ре сов ре гис тра ции по ку па те лей жилья в МСР со дер жит дан ные за 2012–2014 гг.



вич ном рын ке жилья МСР (мо биль нос ти ка пи та ла) ис поль зо ва на де -
пер со ни фи ци ро ван ная база дан ных (на осно ве ин фор ма ции Рос ре ес -
тра и за строй щи ков), со дер жа щая ад ре са ре гис тра ции по ку па те лей
жиль я6. Оцен ка ак тив нос ти тру до вых миг ра ций жи те лей рос сий ских
го ро дов и ре ги о нов на ры нок тру да Мос ков ской аг ло ме ра ции (мо -
биль нос ти ка пи та ла) сде ла на на осно ве мик ро дан ных Все рос сий ской
пе ре пи си на се ле ния 2010 г. (ВПН-2010). По дан ным ВПН-2010, в Рос -
сии за пред е ла ми ре ги о нов про жи ва ния ра бо та ло 2325 тыс. чел. (без
уче та про жи ва ю щих в Мос кве и Санкт-Пе тер бур ге – со от ве тствен но
26 и 8,2 тыс. чел.). В дан ные ВПН-2010 по па да ет толь ко часть фак ти -
чес кой ве ли чи ны меж ре ги о наль ной тру до вой миг ра ци и7. Нап ри мер,
чис лен ность ино ре ги о наль ных за ня тых в Мос кве, по дан ным
ВПН-2010, рав на 593 тыс. чел. (без уче та жи те лей Мос ков ской об лас -
ти), в Мос ков ской об лас ти (без уче та жи те лей Мос квы) – 98 тыс. чел.8

По дру гим оцен кам, пул ино ре ги о наль ных ра бот ни ков (так же без уче -
та ма ят ни ко вой миг ра ции из Под мос ковья) со став ля ет не ме нее
1,0–1,5 млн чел.9 С уче том про блем с ка чес твом дан ных ВПН-2010 це -
ле со об раз но ис поль зо вать не аб со лют ные, а от но си тель ные по ка за те -
ли (на при мер, доли ре ги о нов в этих по ка за те лях).
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6 База со дер жит дан ные по 37,8 тыс. по ку па те лей жилья за 2012–2014 гг., или
око ло 35% от сред не го до во го чис ла ДДУ (за 2012–2015 гг. в МСР 80,7–135,5 тыс.).

7 По ми мо об щих про блем над еж нос ти дан ных ВПН-2010 [6] дело усу губ ля ет -
ся тем, что опрос ные лис ты не пред по ла га ют ука за ния ли цом, пе ре пи сы ва е мым
в ре ги о не тру до вой де я тель нос ти, ре ги о на по сто ян но го про жи ва ния. ВПН-2010
так же не по зво ля ет в яв ном виде раз де лить ма ят ни ко вую миг ра цию и от ход ни чес -
тво (ре гу ляр ные тру до вые миг ра ции вне су точ но го цик ла).

8 По мик ро дан ным ВПН-2010, в Мос кве ра бо та ло 1429,3 тыс. чел., про жи ва ю -
щих в дру гих ре ги о нах, из них 834 тыс. про жи ва ло в Мос ков ской об лас ти. Все го из
Мос ков ской об лас ти в дру гие суб ъ ек ты РФ вы ез жа ло на ра бо ту 890,9 тыс. чел.,
из Мос квы – 26 тыс. чел. В Мос ков ской об лас ти ра бо та ло 98,2 тыс. чел. из дру гих
ре ги о нов (без уче та 26 тыс. мос кви чей). Для срав не ния, на осно ве дан ных со то вых
опе ра то ров ве ли чи на цен трос тре ми тель но го по то ка ком мью те ров оце ни ва ет ся
в 1,3 млн чел., цен тро беж но го – в 0,4 млн чел. [5].

9 По оцен кам об сле до ва ния на се ле ния по про бле мам за ня тос ти Рос ста та,
в 2016 г. чис лен ность меж ре ги о наль ных тру до вых миг ран тов, въез жа ю щих на ра -
бо ту в МСР, дос ти га ла 1,6 млн чел. (http://www.gks.ru/wps/wcm/connect/rosstat_
main/rosstat/ru/statistics/publications/catalog/doc_1140097038766).



Мик ро дан ные пе ре пи си на се ле ния 2010 г. по зво ля ют опре де лить
чис лен ность тру до вых миг ран тов, ра бо та ю щих вне ре ги о на по сто ян -
но го про жи ва ния, в раз ре зе му ни ци паль ных об ра зо ва ний Рос сии
с ука за ни ем ре ги о на их тру до вой ак тив нос ти, в том чис ле Мос квы
и Мос ков ской об лас ти. Для ана ли за ак тив нос ти по ку па те лей из рас -
смат ри ва е мых тер ри то ри аль ных еди ниц (го ро дов и «остат ков» ре ги о -
нов) рас счи ты вал ся ряд по ка за те лей.

1. Индекс ло ка ли за ции тру до вых миг ран тов в Мос ков скую аг ло -
ме ра цию по от но ше нию к чис лен нос ти на се ле ния тер ри то ри аль ной
еди ни цы рас счи ты ва ет ся по фор му ле

LocLaborMig
ShareLaborMig

Share
j
i j

i

Population
i

= , (1)

где ShareLaborMig j
i  – доля i-й тер ри то ри аль ной еди ни цы в чис лен нос -

ти тру до вых миг ран тов из ре ги о нов РФ на тер ри то рию Мос квы или

Мос ков ской об лас ти; Share
Population
i  – доля i-й тер ри то ри аль ной еди -

ни цы в на се ле нии РФ (кро ме МСР); j – ин декс для Мос квы или Мос -

ков ской об лас ти.
2. Индекс ло ка ли за ции по ку па те лей на пер вич ном рын ке жилья

Мос ков ской аг ло ме ра ции по от но ше нию к чис лен нос ти на се ле ния
рас счи ты ва ет ся по фор му ле

LocBuyers
ShareBuyers

Share
j
i j

i

Population
i

= , (2)

где ShareBuyers j
i  – доля по ку па те лей из i-й тер ри то ри аль ной еди ни -

цы в сум мар ном чис ле по ку па те лей из всех ре ги о нов РФ на пер вич -

ном рын ке жилья Мос ков ской аг ло ме ра ции (за ис клю че ни ем по ку па -

те лей из МСР).
3. Индекс со от но ше ния при то ка ка пи та ла и при то ка тру да в Мос ков -

скую аг ло ме ра цию (ин декс ка пи тал/труд) рас счи ты ва ет ся по фор му ле

Capital LaborRatio
LocBuyers

LocLaborMig

Shar
j
i j

i

j
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/ = =
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ShareLaborMig

j
i

j
i
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4. Индекс пред поч те ния Мос квы по срав не нию с Мос ков ской об -
лас тью на пер вич ном рын ке жилья рас счи ты ва ет ся по фор му ле

MoscowShift
ShareBuyers

ShareBuyers
i MoscowCity

i

Mosc

=
owRegion

i
, (4)

где MoscowCity – ин декс для Мос квы; MoscowRegion – ин декс для
Мос ков ской об лас ти.

РЕЗУЛЬТАТЫ

Вы яв лен рез кий кон траст в по ку па те льской и тру до вой ак тив нос -
ти в за ви си мос ти от раз ме ров по се ле ния (табл. 1). Интен сив ность тру -
до вых миг ра ций в сто лич ный ре ги он быс тро и мо но тон но убы ва ет
с рос том раз ме ра по се ле ния. Го ро да с чис лен нос тью на се ле ния бо лее
100 тыс. чел. об ес пе чи ва ют лишь 17% тру до вых миг ран тов, при бы ва -
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Таб ли ца 1

Доля жи те лей раз лич ных групп по се ле ний на пер вич ном рын ке жилья
Мос ков ской аг ло ме ра ции и в тру до вой миг ра ции в Мос ков ский

сто лич ный ре ги он

Раз мер ный класс
по се ле ний, тыс. чел.

Доля
в на се ле нии 

РФ*, %

Доля в ко ли чес тве
по ку па те лей, %

Доля в миг ра ции в МА, 
%

М МО М МО

1000 и бо лее 16,6 17,7 13,7 1,9 1,0

500–999 11,2 17,4 14,6 2,9 1,7

250–499 11,0 21,3 17,2 6,9 4,3

100–249 8,5 12,8 13,3 5,3 3,4

Ме нее 100 24,2 20,1 24,3 32,5 36,3

Се льская мес тность 28,5 10,8 16,9 50,5 53,4

И т о  г о 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0

При ме ча ния: * – за вы че том на се ле ния МСР; М – Мос ква; МО – Мос ков ская об ласть.
Источ ник: дан ные ВПН-2010, Рос ста та, рас че ты ав то ров.



ю щих в Мос кву и 10,4% – в Мос ков скую об ласть. Для срав не ния, на

них при хо дит ся 47,5% на се ле ния стра ны (кро ме МСР), 69,2% всех по -

ку па те лей в Мос кве и 59,8% – в Мос ков ской об лас ти.
Круп ней шие го ро да (мил ли он ни ки и по лу мил ли он ни ки) об ес пе -

чи ва ют ни чтож ную долю тру до вых миг ран тов: ин декс ло ка ли за ции

со став ля ет 0,11 и 0,26 для Мос квы и 0,06 и 0,16 для Мос ков ской об -

лас ти (рис. 1). Бо лее 80% тру до вой миг ра ции в МСР фор ми ру ют ма -

лые го ро да с на се ле ни ем ме нее 100 тыс. чел. и се льские по се ле ния:

ин декс ло ка ли за ции – со от ве тствен но 1,34 и 1,77 для Мос квы и 1,5

и 1,87 для Мос ков ской об лас ти. Преж де все го это ха рак тер но для по -

се ле ний из ре ги о нов – со се дей МСР пер во го и вто ро го по ряд ка.

В Мос кве ин декс ло ка ли за ции тру до вых миг ран тов из ре ги о нов – со -
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Рис. 1. Интен сив ность тру до вых миг ра ций в Мос ков ский сто лич ный ре ги он
по раз мер ным клас сам по се ле ний



се дей пер во го по ряд ка дос ти га ет 6,69 для ма лых и сред них го ро дов

и 7,77 для се льской мес тнос ти, в Мос ков ской об лас ти – 11,33 и 12,2.

Интен сив ность тру до вых миг ра ций в МСР в ма лых го ро дах и се ль -

ской мес тнос ти для ре ги о нов – со се дей вто ро го по ряд ка уже зна чи -

тель но ниже, чем для со се дей пер во го по ряд ка.
Нап ро тив, по ку па те льская ак тив ность жи те лей го ро дов в за ви си -

мос ти от чис лен нос ти их на се ле ния из ме ня ет ся не мо но тон но (рис. 2).

На и боль шая ак тив ность в Мос кве ха рак тер на для жи те лей го ро дов

с на се ле ни ем 250–500 тыс. чел. (ин декс ло ка ли за ции – 1,94), в Мос -

ков ской об лас ти мак си маль ный ин декс ло ка ли за ции по ку па те лей

(1,56–1,57) име ют го ро да с на се ле ни ем 100–250 и 250–500 тыс. чел.

Для го ро дов-мил ли он ни ков ин декс по ку па те льской ак тив нос ти зна -
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Рис. 2. По ку па те льская ак тив ность на пер вич ном рын ке жилья Мос ков ско го
сто лич но го ре ги о на по раз мер ным клас сам по се ле ний



чи тель но ниже (1,06 на рын ке жилья Мос квы, 0,82 – в Мос ков ской об -
лас ти), чем для вы ше у ка зан ных тер ри то ри аль ных еди ниц, и в 2,9 раза
ниже, чем для ре сур со до бы ва ю щих ре ги о нов. Агломерационный эф -
фект в от ли чие от фак то ра при род ной рен ты не ге не ри ру ет в со вре -
мен ных рос сий ских усло ви ях зна чи тель ный при ток по ку па те лей на
ры нок жилья МСР. Ми ни маль ный уро вень ак тив нос ти ха рак те рен для 
жи те лей се льской мес тнос ти, осо бен но на рын ке жилья Мос квы (ин -
декс ло ка ли за ции со став ля ет 0,38 по срав не нию с 0,59 в Мос ков ской
об лас ти).

Дан ные за ко но мер нос ти про сле жи ва ют ся для всех ти пов ре ги о -
нов, но с не ко то ры ми осо бен нос тя ми:

• для ре сур сных ре ги о нов пик ин тен сив нос ти по ку пок жилья
сме щен в ка те го рию го ро дов с на се ле ни ем 100–250 тыс. чел.
Высо кий уро вень ак тив нос ти име ют ма лые и сред ние го ро да,
ак тив ность их жи те лей про яв ля ет ся прак ти чес ки ис клю чи тель -
но в Мос кве;

• со се ди пер во го по ряд ка вы де ля ют ся вы со ким уров нем ак тив -
нос ти по ку па те лей из се льской мес тнос ти, ма лых и сред них го -
ро дов, в пер вую оче редь на рын ке жилья Мос ков ской об лас ти.

«Ко ло кол» кри вой ак тив нос ти на рын ке жилья Мос квы по срав не -
нию с Мос ков ской об лас тью сме щен в по льзу бо лее круп ных го ро дов. 
На чи ная с го ро дов с чис лен нос тью на се ле ния 250–500 тыс. чел. ло ка -
ли за ция по ку па те лей на рын ке жилья Мос квы выше, чем на рын ке
Мос ков ской об лас ти, в 1,2–1,3 раза. Нап ро тив, для мень ших го ро дов
и се льской мес тнос ти она ниже. Нес мот ря на кон цен тра цию на се ле -
ния и осо бен но жи лищ но го стро и т ельства (89%) в Мос ков ской об лас -
ти в 30-ки ло мет ро вой зоне за МКАД и ее тес ную ин тег ра цию со сто -
ли цей, со хра ня ют ся рез кие раз ли чия во вза и мо де йствии Мос квы и об -
лас ти с дру ги ми ре ги о на ми стра ны. Мос ков ская об ласть, ха рак те ри -
зу ясь бо лее низ ки ми по срав не нию с Мос квой уров нем до хо да и ка чес т -
вом жиз ни, но так же и бо лее низ ким вход ным барь е ром в виде цен на
жилье, вза и мо де йству ет по ка на лам тру до вой миг ра ции и при об ре те -
ния жилья с по се ле ни я ми мень ше го раз ме ра, чем «пре ми аль ный» мос -
ков ский ры нок жилья и тру да, где выше как до хо ды, так и вход ной
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на  рын ке  жилья  Мос квы и Под мос ковья

181



барь ер. При тя же ние Мос ков ской об лас ти и для тру до вых миг ран тов,

и для по ку па те лей жилья быс трее убы ва ет с рас сто я ни ем, рас прос тра -

ня ясь толь ко на со се дей пер во го и вто ро го по ряд ка. Нап ро тив, вли я -

ние Мос квы рас прос тра ня ет ся по всей стра не, осо бен но в от но ше нии

при об ре те ния жилья.
Пре об ла да ние сре ди по ку па те лей жи те лей боль ших го ро дов на и -

бо лее ярко вы ра же но для от да лен ных ре ги о нов Си бир ско го и Даль не -
вос точ но го фе де раль ных окру гов (кро ме ряда ре сур сных ре ги о нов).
Вы со кая по ку па те льская ак тив ность и ее срав ни тель но рав но мер ное
рас пре де ле ние по тер ри то рии ре ги о на ха рак тер ны для ре сур сных ре -
ги о нов и со се дей МСР пер во го по ряд ка. Индекс ло ка ли за ции по ку па -
те лей жилья для го ро дов-сто ты сяч ни ков пре вы ша ет ин декс ло ка ли за -
ции для про чей тер ри то рии не бо лее чем в 2 раза в ре ги о нах – со се дях
МСР пер во го по ряд ка (Вла ди мир ская, Ка луж ская, Ря зан ская, Смо -
лен ская, Ту льская об лас ти), ряде дру гих ре ги о нов Цен траль но го фе -
де раль но го окру га (Кос тром ская, Ни же го род ская, Кур ская об лас ти).
В ре ги о нах-со се дях вли я ние Мос ков ской аг ло ме ра ции про ни ка ет
вплоть до мел ких по се ле ний, в бо лее от да лен ных ре ги о нах оно огра -
ни чи ва ет ся боль ши ми го ро да ми.

Индекс ло ка ли за ции по ку па те лей на пер вич ном рын ке жилья
Мос квы (рис. 3) дос ти га ет мак си му ма в го ро дах, ори ен ти ро ван ных на
до бы чу и пе ре ра бот ку при род ных ре сур сов (Са ле хард, Но вый Урен -
гой, Сур гут, Ниж не вар товск, Но рильск, Ма га дан – 3,4–14,2). Вы со кий 
ин декс ло ка ли за ции по ку па те лей име ют го ро да из со сед них с МСР
об лас тей (Тула, Но во мос ковск, Обнинск – 4–6,8), из ре ги о нов – со се -
дей вто ро го по ряд ка (Брянск, Орел, Там бов, Са ранск – 3,3–3,9).

Вы со кая по ку па те льская ак тив ность и ее срав ни тель но рав но мер -
ное рас пре де ле ние по тер ри то рии ре ги о на с вы со ким ин дек сом ло ка -
ли за ции по ку па те лей для «остат ка» ха рак тер на

Ø для ре сур сных ре ги о нов. В сред нем по дан ной груп пе ре ги о нов
ин декс ло ка ли за ции по ку па те лей для «остат ка» ре ги о на со став -
ля ет 2,1 (для Яма ло-Не нец ко го АО, Рес пуб ли ки Коми и Чу кот -
ско го АО он выше 2, для Хан ты-Ман сий ско го АО, Ма га дан -
ской об лас ти и Яку тии – выше 1,5);

182

Н.К. Ку ри чев, Е.К. Ку ри че ва



Миг ра ци он ная и ин вес ти ци он ная ак тив ность жи те лей го ро дов Рос сии

на  рын ке  жилья  Мос квы и Под мос ковья

183

.3 .си
Р

ыв ксо
М яьл

и
ж е к

н
ыр 

мо
 нч

и вре
п а

н 
йе ле та

 п
у ко

п 
и

и
 ца з

и ла кол ске
д

н
И 



Ø для ре ги о нов – со се дей МСР пер во го по ряд ка. Для Вла ди мир -

ской об лас ти ин декс выше 2, для Ка луж ской, Твер ской и Смо -

лен ской – выше 1,5 10.

На тер ри то рии Азиатской Рос сии и се ве ро-за па да Евро пей ской

Рос сии на блю да ет ся «эф фект тени», ког да основ ную часть по ку па те -

лей жилья в Мос кве со став ля ют жи те ли круп ных го ро дов, а жи те ли

остав шей ся час ти ре ги о нов ори ен ти ро ва ны на свои ре ги о наль ные

цен тры.
Для Мос ков ской об лас ти (рис. 4) по срав не нию с Мос квой умень -

ша ет ся чис ло го ро дов с мак си маль ным ин дек сом ло ка ли за ции по ку -
па те лей из ре сур сных ре ги о нов: из «мос ков ско го» спис ка оста ет ся
лишь Но рильск (4,0). Нап ро тив, воз рас та ет ко ли чес тво го ро дов-ли де -
ров из со сед них об лас тей за счет Вла ди ми ра, Смо лен ска, Тве ри, Ков -
ро ва, Но во мос ков ска и Му ро ма (ин декс ло ка ли за ции 3,2–6,5), а так же
ко ли чес тво го ро дов из ре ги о нов – со се дей вто ро го по ряд ка (Орел,
Там бов, Че бок са ры, Са ранск, Но во че бок сарск). На рын ке пер вич но го
жилья Мос ков ской об лас ти бо лее ак тив ны жи те ли остав шей ся час ти
со сед них с МСР ре ги о нов: ин декс ло ка ли за ции по ку па те лей для
«остат ка» Вла ди мир ской, Ка луж ской, Твер ской, Смо лен ской и Ту ль -
ской об лас тей пре вы ша ет 1,5.

Иное тер ри то ри аль ное рас пре де ле ние име ет тру до вая миг ра ция
в МСР. Для го ро дов ре сур сных ре ги о нов ха рак тер но низ кое зна че ние
ин дек са ло ка ли за ции тру до вых миг ран тов, при бы ва ю щих в Мос кву
(ме нее 0,05). Низ кая ин тен сив ность тру до вой миг ра ции в Мос кву ха -
рак тер на так же для Санкт-Пе тер бур га, Ека те рин бур га, Са ма ры, Рос -
то ва-на-Дону, Ка за ни (ме нее 0,1) – круп ней ших го ро дов с раз ви ты ми
рын ка ми тру да. В Мос кве по ин дек су ло ка ли за ции тру до вой миг ра -
ции ли ди ру ют го ро да из ре ги о нов – со се дей пер во го по ряд ка (Тула,
Но во мос ковск, Ка лу га, Обнинск, Му ром, ин декс ло ка ли за ции –
1,6–6), сто ли цы эко но ми чес ки сла бых ре ги о нов По вол жья (Са ранск,
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10 Лишь для Ярос лав ской об лас ти ин декс ло ка ли за ции по ку па те лей в Мос кве
со став ля ет 0,4, что об ъ яс ня ет ся при вле ка тель нос тью для жи те лей об лас ти рын ка
тру да ре ги о наль ной сто ли цы.
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Че бок са ры – 2,2–4,2). Тру до вая миг ра ция из остав шей ся части ре ги о -

нов – со се дей пер во го по ряд ка еще выше: ин декс ло ка ли за ции ко леб -

лет ся от 5 в Твер ской об лас ти до 11,3 в Ту льской11. Для ре ги о нов – со -

се дей вто ро го по ряд ка тру до вая миг ра ция из ре ги о наль ных сто лиц

так же усту па ет по ин тен сив нос ти миг ра ции с осталь ной тер ри то рии

ре ги о на.
Поле при тя же ния Мос ков ской об лас ти как рын ка тру да быс трее

убы ва ет с уда ле ни ем от МСР, чем у Мос квы. В фор ми ро ва нии по то ка

тру до вой миг ра ции уси ли ва ет ся роль ре ги о нов – со се дей пер во го

и вто ро го по ряд ка. На ре ги о ны – со се ди пер во го по ряд ка при хо дит ся

49,6% тру до вых миг ран тов, при бы ва ю щих в Мос ков скую об ласть, по

срав не нию с 32,2% при бы ва ю щих в Мос кву. На ре ги о ны – со се ди вто -

ро го по ряд ка при хо дит ся со от ве тствен но 23,3 и 30,2%12.
Индекс со от но ше ния при то ка ка пи та ла и тру да для Мос квы13 бо -

лее по ля ри зо ван по ре ги о нам, чем ин дек сы ло ка ли за ции по ку па те лей

или тру до вых миг ран тов (рис. 5). В Но ри льске, Са ле хар де, Но вом

Урен гое, Сур гу те, Нарь ян-Маре, Южно-Са ха лин ске, Якут ске он пре -

вы ша ет 100. Жи те ли этих го ро дов вы сту па ют «ин вес то ра ми ка пи та ла». 

Вы со кое зна че ние ин дек са ка пи тал/труд (30–70) име ют и про чие го -

ро да ре сур сных ре ги о нов, рав но как и их осталь ная тер ри то рия, а так же 

мно гие го ро да Даль не го Вос то ка и Си би ри. Жи те ли се вер ных ре сур с -

ных тер ри то рий вкла ды ва ют сре дства в сто лич ную не дви жи мость
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11 Исклю че ни ем, как и в слу чае по ку па те льской ак тив нос ти, яв ля ет ся Ярос -
лав ская об ласть (ин декс 1,2).

12 Обще на ци о наль ное вли я ние Мос квы и бо лее огра ни чен ное, мак ро ре ги о -
наль ное – Мос ков ской об лас ти про сле жи ва ют ся и в том, что на ре ги о ны – со се ди
пер во го по ряд ка при хо дит ся 17,3% по ку па те лей жилья на рын ке Мос ков ской об -
лас ти по срав не нию с 14,2% в Мос кве (на со се дей вто ро го по ряд ка –17,1 и 13,8%
со от ве тствен но).

13 Индекс ка пи тал/труд у Мос ков ской об лас ти ме нее по ля ри зо ван (не пре вы -
ша ет 100) и име ет бо лее ши ро кую ге ог ра фию го ро дов-ли де ров, чем у Мос к -
вы. Индекс пре вы ша ет 50 для мно гих го ро дов Даль не го Вос то ка и Си би ри. Как
и у Мос к вы, низ кие зна че ния ин дек са ка пи тал/труд пре об ла да ют у ре ги о нов и го -
ро дов Цен траль но го, При во лжско го, Южно го фе де раль ных окру гов.
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и за тем пе ре ез жа ют в МСР в рам ках сво е го жиз нен но го цик ла [2],
часть сде лок но сит ин вес ти ци он ный ха рак тер.

Иная кар ти на ха рак тер на для го ро дов и ре ги о нов – «до но ров тру -
да», жи те ли ко то рых, не смот ря на ак тив ность на рын ке тру да МСР,
в боль ши нстве не об ла да ют фи нан со вы ми ре сур са ми для по куп ки
жилья и час то об ес пе чи ва ют себе кры шу над го ло вой пу тем арен ды,
про жи ва ния у ро дствен ни ков и т.п. Сре ди «остат ков» ре ги о нов
(без го ро дов с на се ле ни ем бо лее 100 тыс. чел.) зна че ния ин дек са ниже 1
ха рак тер ны для всех ре ги о нов Цен траль но го фе де раль но го окру га
и для боль ши нства ре ги о нов При во лжско го, Южно го и Се ве ро-Кав -
каз ско го окру гов. Зна че ния ин дек са ка пи тал/труд ниже 1 ха рак тер -
ны в этих фе де раль ных окру гах и для ряда го ро дов с на се ле ни ем
100–250 тыс. чел. (Но во мос ковск, Му ром, Ков ров, Ка мы шин
и др.), 250–500 тыс. чел. (Стер ли та мак), для эко но ми чес ки сла бых ре -
ги о наль ных сто лиц (Че бок са ры). Эти го ро да вно сят боль ший вклад
в при ток в Мос кву тру до вых миг ран тов, чем в при ток по ку па те лей
жилья, что от ра жа ет сла бость их рын ка тру да и узость слоя жи те лей,
спо соб ных при об рес ти жилье в сто ли це. Для боль ши нства го ро дов
в ре ги о нах – со се дях МСР пер во го по ряд ка ха рак тер но зна че ние ин -
дек са ка пи тал/труд меж ду 1 и 5. В ре ги о наль ных сто ли цах это от но -
ше ние ко леб лет ся от 1,5 в Ка лу ге до 5,5 в Ярос лав ле с его на и бо лее
при вле ка тель ным рын ком тру да. Бо лее вы со кий уро вень ин дек са ка -
пи тал/труд (5–20) в Цен траль ном фе де раль ном окру ге ха рак те рен для
Ниж не го Нов го ро да и Во ро не жа, в При во лжском – для го ро дов с на -
се ле ни ем бо лее 500 тыс. чел. и для Альметьевска за счет дос ту па
к нефт я ным до хо дам.

Жи те ли раз ных ре ги о нов раз ли ча ют ся не толь ко ак тив нос тью
в при об ре те нии жилья в Мос ков ской аг ло ме ра ции, но и про стра н -
ствен ным вы бо ром на тер ри то рии МСР. За 2012–2016 гг. в Мос ков -
ской об лас ти вве де но жилья в 2,5 раза боль ше, чем в Мос кве. Ино го -
род ние жи те ли при об ре ли жилья в Мос ков ской об лас ти боль ше
в 3,4 раза. В це лом для ино го род них по ку па те лей ин декс пред поч те -
ния Мос квы со ста вил 0,73. Они при об ре та ют жилье в Мос кве на 27% 
реже, чем мож но было ожи дать, если бы ге ог ра фия при об ре те -
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ния ими жилья была ана ло гич на струк ту ре пред ло же ния на рын ке

(табл. 2).
Ори ен та ция на Мос кву у жи те лей боль ших го ро дов го раз до бо лее

вы ра же на, чем у жи те лей остав ших ся час тей ре ги о нов. Осо бен но силь -

ное пред поч те ние Мос квы от ме ча ет ся у жи те лей го ро дов, свя зан ных

с до бы чей или пе ре ра бот кой при род ных ре сур сов, – Но во го Урен гоя

(ин декс пред поч те ния Мос квы – 9,1), Ниж не кам ска, Са ле хар да, Неф те -

ю ган ска, Нарь ян-Мара (рис. 6). Из остав ших ся час тей ре ги о нов ори ен -

та ци ей по ку па те лей на Мос кву вы де ля ют ся ЯНАО, ХМАО и Яку тия

(из-за рас по ло же ния до бы ва ю щих пред при я тий, ра бот ни ки ко то рых

по лу ча ют вы со кое воз наг раж де ние, в не боль ших го ро дах и по сел ках).

По вы шен ный уро вень пред поч те ния Мос квы ха рак те рен и для го ро дов

с до хо да ми от нефт е до бы чи/нефт е пе ре ра бот ки (Ниж не камск, Неф те -

камск) или ме тал лур гии (Маг ни то горск, Че ре по вец).

Миг ра ци он ная и ин вес ти ци он ная ак тив ность жи те лей го ро дов Рос сии
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Таб ли ца 2

Оцен ка вкла да жи те лей раз лич ных групп по се ле ний в при об ре те ние жилья
на пер вич ном рын ке жилья Мос ков ской аг ло ме ра ции

Раз мер ный класс
по се ле ний,
тыс. чел.

Пло щадь куп лен но го жилья,
тыс. кв. м/год

Чис лен ность жи те -
лей но во стро ек,

тыс. чел. /год

Индекс
пред поч -

те ния
Мос квыМ МО М/МО, раз М МО

1000 и бо лее 100 268 0,37 4,0 10,7 0,94

500–999 99 286 0,35 4,0 11,4 0,87

250–499 121 337 0,36 4,8 13,5 0,90

100–249 73 261 0,28 2,9 10,4 0,70

Ме нее 100 114 476 0,24 4,6 19,1 0,60

Се льская мес тность 61 331 0,19 2,5 13,2 0,47

И т о  г о 569 1960 0,29 22,7 78,4 0,73

При ме ча ния: для оцен ки по тен ци аль ной чис лен нос ти жи те лей но во стро ек при ня та
об ес пе чен ность на уров не 25 кв. м/чел.; М – Мос ква, МО – Мос ков ская об ласть.

Источ ник: рас че ты ав то ров.
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Жи те ли ре ги о нов – со се дей пер во го и вто ро го по ряд ка ори ен ти ро -

ва ны на при об ре те ние жилья в Мос ков ской об лас ти (сред ний ин декс

пред поч те ния Мос квы – 0,6, для со сед них ре ги о наль ных цен тров –

0,5–1,3). Из со сед них ре ги о наль ных цен тров в на и боль шей сте пе ни

ори ен ти ро ва ны на Мос ков скую об ласть жи те ли Вла ди ми ра, в на и -

мень шей – жи те ли Ка лу ги (ви ди мо, за счет до хо дов от раз ви тия ин -

дус три аль но го клас те ра). Жи те ли остав шей ся час ти ре ги о нов – со се -

дей пер во го (ин декс пред поч те ния – 0,3–0,7) и вто ро го (ин декс пред -

поч те ния – 0,2–0,6) по ряд ка при по куп ке жилья еще бо лее вы ра жен но, 

чем жи те ли ре ги о наль ных сто лиц, ори ен ти ру ют ся на Мос ков скую об -

ласть. Это ха рак тер но и для не боль ших го ро дов (Му ром и Ков ров, ин -

декс пред поч те ния – 0,1–0,2).

* * *

Анализ по ве де ния по ку па те лей на пер вич ном рын ке жилья Мос -
ков ской аг ло ме ра ции по зво лил сде лать сле ду ю щие вы во ды.

1. Интен сив ность тру до вых миг ра ций в сто лич ный ре ги он быс тро

и мо но тон но убы ва ет с рос том раз ме ра по се ле ния. Го ро да с на се ле ни -

ем бо лее 100 тыс. чел. об ес пе чи ва ют лишь 17% тру до вых миг ран тов

по срав не нию с 70% всех по ку па те лей жилья. Нап ро тив, по ку па те ль -

ская ак тив ность жи те лей го ро дов в за ви си мос ти от чис лен нос ти их

на се ле ния из ме ня ет ся не мо но тон но, а с пи ком на рын ке Мос квы

при на се ле нии го ро да 250–500 тыс. чел., на рын ке Мос ков ской об лас -

ти – при на се ле нии 100–500 тыс. чел. Ми ни маль ный уро вень по ку па -

те ль ской ак тив нос ти ха рак те рен для се льской мес тнос ти, осо бен но

в от но ше нии по куп ки жилья в Мос кве; для го ро дов-мил ли он ни ков он

бли зок к сред не му по стра не.
2. Ма лые го ро да и се льская мес тность вы сту па ют для МСР в пер -

вую оче редь ис точ ни ком тру до вых ре сур сов при сла бой по ку па те ль -

ской ак тив нос ти их жи те лей на рын ке жилья (за ис клю че ни ем ХМАО

и ЯНАО). Го ро да с на се ле ни ем 100–500 тыс. чел. яв ля ют ся на и бо лее

ак тив ным ис точ ни ком по ку па те лей жилья на пер вич ном рын ке при
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низ кой ин тен сив нос ти тру до вой миг ра ции. Го ро да-мил ли он ни ки ха -

рак те ри зу ют ся уме рен ной ак тив нос тью на рын ке жилья и по чти

не дают тру до вых миг ран тов, вы сту пая ско рее кон ку рен та ми Мос ков -

ской аг ло ме ра ции.
3. При тя же ние Мос ков ской об лас ти как для по ку па те лей жилья,

так и для тру до вых миг ран тов, при бы ва ю щих на по сто ян ное жи т ель -

ство, быс трее убы ва ет с рас сто я ни ем, рас прос тра ня ясь на со се дей

пер во го и вто ро го по ряд ка. Нап ро тив, вли я ние Мос квы рас прос тра ня -

ет ся по всей стра не. Мос ков ская об ласть так же вза и мо де йству ет с по -

се ле ни я ми мень ше го раз ме ра, чем «пре ми аль ный» мос ков ский ры нок

жилья и тру да.
4. Фак тор рас сто я ния зна чи тель но силь нее вли я ет на тру до вую

миг ра цию, име ю щую воз врат ную при ро ду, чем на при об ре те ние

жилья. Фак тор дос ту па к при род ной рен те в ре ги о не ис хо да, ока зы ва -

ю щий силь ное сти му ли ру ю щее воз де йствие на по куп ки жилья в сто -

лич ном ре ги о не, тру до вую миг ра цию ско рее дес ти му ли ру ет. Аг ло -

мерационный эф фект в со вре мен ной Рос сии, на про тив, не ге не ри ру ет

при то ка по ку па те лей на ры нок жилья МСР.
5. Вы со кая по ку па те льская ак тив ность и ее срав ни тель но рав но -

мер ное рас пре де ле ние по тер ри то рии ре ги о на ха рак тер ны для со се дей 

МСР пер во го по ряд ка, где вли я ние Мос ков ской аг ло ме ра ции в по л -

ной мере про ни ка ет вплоть до мел ких по се ле ний. В бо лее от да лен ных

ре ги о нах оно рас прос тра ня ет ся лишь на боль шие го ро да из-за ло гис -

ти чес ких огра ни че ний. Для ре сур сных ре ги о нов пик ин тен сив нос ти

по ку пок сме щен в ка те го рию го ро дов с на се ле ни ем 100–250 тыс. чел.,

за счет нефт е га зо вых до хо дов вы со кий уро вень ак тив нос ти в Мос кве

име ют жи те ли ма лых и сред них го ро дов.
6. Ли де рство го ро дов с чис лен нос тью на се ле ния 100–500 тыс. чел. 

по ак тив нос ти на рын ке жилья МСР опре де ля ет ся со от но ше ни ем сти -

му лов и воз мож нос тей либо для тру до вой миг ра ции в Мос ков скую аг -

ло ме ра цию, либо для вло же ний в сто лич ную не дви жи мость. Жи те ли

круп ней ших го ро дов с бо лее вы со ким уров нем жиз ни ме нее за ин те ре -

со ва ны в миг ра ции в МСР даже на по сто ян ное жи т ельство (с по куп -
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кой не дви жи мос ти), не го во ря уже о вре мен ной тру до вой миг ра ции,

свя зан ной с вы со ки ми не фи нан со вы ми из дер жка ми. Жи те ли ма лых

го ро дов и села име ют на и бо лее силь ные сти му лы для тру до вой миг -

ра ции в сто лич ный ре ги он из-за мак си маль но го от ста ва ния по уров ню 

за ра бот ной пла ты, но мень ше воз мож нос тей для по куп ки жилья, на -

хо дясь в ло вуш ке бед нос ти, низ ких цен и сла бой лик вид нос ти жилья

в мес тах их по сто ян но го про жи ва ния.
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MIGRATORY AND INVESTMENT ACTIVITY OF RUSSIAN
CITIZENS IN THE REAL ESTATE MARKET OF MOSCOW

AND MOSCOW OBLAST

Drawing from the data on the home buyers’ addresses, we estimate the
purchasing activity of Russians in the primary real estate market of Moscow
metropolitan area (MMA) and compare it to their labor migration activity.
The objects of analysis are 149 cities and 80 «rests of regions». This article is the
first ever to examine the peculiarities of migration and investment behavior with
differentiation between cities and rural areas, between size classes of settlements
and individual large cities. Thus, the paper makes it possible to fill a gap
in assessing the mobility of the factors of production, namely capital and labor.
We reveal a sharp contrast between settlements of different sizes in terms of how
they interact with the metropolitan agglomeration. The bigger the settlement, the
less is the intensity of labor migration to the capital; the intensity is decreasing
in a rapid and monotonous manner. The activity of foreign buyers depending on
the population of the city where they reside varies non-mono tonously, with
a maximum for cities with a population of 250-500 thousand people in the real
estate market of Moscow and 100–500 thousand people in Moscow Oblast. For
MMA, small towns and rural areas (except for Khanty-Mansi and Yamal-Nenets
Autonomous Areas) are a source of labor resources while their buying activity
in the real estate market is weak. Cities with a population of over one million
practically do not create an inflow of labor migrants and show moderate activity
in the Moscow real estate market. Moscow Oblast interacts through labor
migration and housing acquisitions with smaller settlements than the «premium»
real estate and labor markets of Moscow. The attraction of Moscow Oblast is
rapidly decreasing with distance, extending to the first- and second-order
neighbors, while Moscow’s influence spreads throughout the country.

Keywords: housing construction; primary real estate market; home
buyers; Moscow agglomeration; migration; labor and capital mobility; spatial
differentiation; size classes of settlements
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