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Жилищное строительство в Московской агломерации тесно связано с миграцией населе-

ния России в столичный регион. Покупка жилой недвижимости является одним из каналов 

миграции на постоянное место жительства (ПМЖ). Приобретение иногородними покупате-

лями на первичном рынке Московского столичного региона (МСР) до 2,5 млн м2 недвижи-

мости обеспечивает жильем около 100 тыс. чел. мигрантов в год, или около 40 % чистого 

миграционного притока. На инорегиональных покупателей приходится 17 % сделок на пер-

вичном рынке жилья Москвы и 23 % в Подмосковье. Активность покупателей на рынке жилья 

МСР обладает пространственной дифференциацией по регионам России, которую определя-

ют факторы природной ренты, агломерационного эффекта, статусной ренты в крупных горо-

дах, расстояния от МСР. Региональная принадлежность покупателей определяется по адресам 

их первоначальной регистрации. Фактор природной ренты проявляется в высокой доле (6,4 %) 

покупателей жилья в Москве из Ханты-Мансийского и Ямало-Ненецкого автономных окру-

гов (ХМАО и ЯНАО), почти вчетверо превышающий их долю в населении. Фактор расстояния 

приводит к превышению в 2,1 раза доли покупателей жилья в Москве из регионов-соседей 

1-го порядка над их долей в населении. Региональная дифференциация покупателей жилья 

во многом определяется конкуренцией за человеческий капитал не только между регионами 

в целом, но и между крупными городами и региональными центрами. Именно в них прояв-

ляется действие агломерационного эффекта. Наибольшая активность на рынке жилья Москвы 

характерна для жителей из городов с численностью населения 250—500 тыс. чел., Московской 

области — с численностью населения 100—250 тыс. чел. Доля покупателей из городов-мил-

лионников (17,7 %) незначительно превышает их долю в населении. Малые города и сельская 

местность обладают слабой покупательской активностью на рынке жилья. Таким образом, 

развитие альтернативных Москве центров притяжения на национальном уровне связано с 

изменением миграционных стимулов для жителей городов с населением 100—500 тыс. чел.

Ключевые слова: региональная дифференциация, Московская агломерация, рынок жилья, 

покупатель жилья, миграция

Введение

В условиях масштабного жилищного строительства и миграционного притока 

в Московскую агломерацию (МА) актуальной задачей становится исследование 
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пространственной дифференциации активности инорегиональных покупателей 

на рынке жилья Московского столичного региона (МСР). Ключевым стимулом 

для миграции в Московскую агломерацию в условиях значительного межрегио-

нального неравенства является наиболее привлекательный в России рынок тру-

да. С учетом поправок по результатам переписей величина чистого миграцион-

ного притока в МА за 1991—2016 гг. составила 5,9 млн чел. Эта величина, ком-

пенсировав естественную убыль, обеспечила рост численности населения 

агломерации на 4,2 млн чел. Миграционный приток в сочетании с низким уров-

нем обеспеченности жильем (19,1 м2/чел. в Москве на 01.01.2017 г.) формирует 

высокий спрос на недвижимость, а московский рынок труда обеспечивает его 

платежеспособность.

Высокий спрос и цены стимулируют жилищное строительство. В 2004—2017 гг. 

ежегодный ввод жилья составлял 10—13 млн м2. Около 20 % покупателей на рын-

ке жилья МСР — жители других регионов России. Объем приобретаемого ими 

жилья (2—2,5 млн м2 в год) дает возможность для миграции около 100 тыс. чел. 

Это 40 % ежегодного миграционного притока, составляющего с учетом поправок 

по результатам переписей населения 230—250 тыс. чел. (Куричев, Куричева, 2018).

На вторичном рынке, где нет необходимости ждать ввода жилья после его 

оплаты, доля покупателей из других регионов, по-видимому, еще выше. В по-

следние годы объем вторичного рынка жилья МА по объему предложения был 

сопоставим с первичным, а по потоку сделок превосходил его. Исходя из этого, 

миграцию в МСР за счет приобретения жилья на вторичном рынке можно оце-

нить в величину не менее 100 тыс. чел. В сумме первичный и вторичный рынки 

обеспечивают жильем до 80 % чистого миграционного притока. Иными словами, 

существует фундаментальная взаимосвязь миграции и приобретения жилья: зна-

чительную часть новостроек приобретают мигранты, и большинство мигрантов 

на ПМЖ покупают жилье; в этом смысле жилищное строительство — ведущий 

фактор миграции.

Спрос со стороны мигрантов оказывает глубокое влияние на рынок недвижи-

мости МСР, стимулируя жилищное строительство и пространственную транс-

формацию агломерации. Поведение россиян на московском рынке жилья, вы-

ступающее как связующее звено между миграцией и жилищным строительством, 

требует эмпирического исследования с высокой степенью детализации — на уров-

не регионов (по территории оттока) и с учетом локализации покупателей по зонам 

столичной агломерации (по территории притока).

Обзор литературы

Взаимосвязь миграции с процессами на рынках жилья исследовалась в ряде 

зарубежных теоретических и эмпирических работ. Сверхпропорциональное вли-

яние миграции на локальные рынки недвижимости было показано на примерах 

Китая, Новой Зеландии и США (Garriga et al., 2014; Coleman, Landon-Lane, 2007; 

Saiz, 2007). Увеличение населения за счет миграционного притока приводило к 

более значительному повышению цен на жилье, чем аналогичное увеличение 

населения за счет естественного прироста.
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С другой стороны, в Нидерландах, Великобритании, Литве ограничения на 

жилищное строительство вызывают рост цен на недвижимость, что сдерживает 

рост численности населения агломерации (Vermeulen, van Ommeren, 2006; Bloze, 

2009). Исследования в США выявили наличие зависимости траектории развития 

агломераций (уровень занятости и номинальных зарплат, объема предложения и 

цен на жилье, миграционного притока и численности населения) от уровня жест-

кости регулирования строительства (Gyourko, Mayer, Sinai, 2013; Hilber, Rouwendal, 

Vermeulen, 2014). Анализ зарубежных исследований показывает, что существует 

фундаментальная взаимосвязь между миграцией, рынком жилья и жилищным 

строительством. Эта взаимосвязь имеет глубокие экономические причины.

Вместе с тем вопрос взаимосвязи миграции, рынка жилья и жилищного стро-

ительства лишь эпизодически попадал в поле зрения отечественных исследова-

телей. Наличие связи между выбором мигрантами места жительства и ценами на 

жилье в различных районах Москвы показано в работе И. Кашницкого и М. Гунь-

ко (Kashnitsky, Gunko, 2016). Оценка соотношения между москвичами, жителями 

Подмосковья и других регионов РФ как покупателями на рынке жилья Москов-

ской области проводилась в первой половине 2000-х гг. (Махрова, Стерник, 2005). 

Высокая (до 25 %) доля жителей нефтегазодобывающих регионов на рынке за-

городной недвижимости МСР отмечена в работе А. Махровой (Махрова, 2006). 

Данная оценка получена экспертно, без указания величины выборки и методики 

расчета, и описывает относительно узкий сегмент рынка.

Итак, существует пробел в исследовании одного из основных аспектов взаи-

мосвязи жилищного строительства в МСР с миграцией, а именно в анализе ре-

гиональной дифференциации активности покупателей из других регионов России 

на первичном рынке жилья Московской агломерации.

Методы

Эмпирически исследование опирается на деперсонифицированную базу дан-

ных, сформированную авторами на основе информации Росреестра и застрой-

щиков и содержащую адреса постоянной регистрации покупателей, совершивших 

37,8 тыс. сделок на рынке первичного жилья МСР в 2012—2014 гг. Для иллюстра-

ции репрезентативности базы данных, не претендующей на полноту, отметим, 

что число покупателей, входящих в выборку, составляет около 35 % от среднего-

дового числа договоров долевого участия за 2012—2015 гг. в МСР.

Для пространственного анализа регионы России разбиты на несколько групп, 

различающихся с точки зрения факторов, формирующих покупательную актив-

ность их жителей на рынке жилья МА:

 — регионы с преобладанием покупателей, финансирующих приобретение 

жилья за счет средств, заработанных в регионах оттока: за счет природной ренты 

в ресурсных регионах, статусной ренты и агломерационного эффекта в крупней-

ших городах-миллионниках, в первую очередь в Санкт-Петербурге, а также в 

национальных республиках с «особыми» отношениями с федеральным центром 

(Татарстан, Башкирия);
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 — регионы с преобладанием покупателей, финансирующих приобретение 

жилья за счет средств, заработанных на рынке труда столичного региона: регио-

ны-соседи 1-го и 2-го порядка, Юга России, Северный Кавказ, Сибирь и Дальний 

Восток (кроме ресурсных регионов), прочие регионы (в основном ПФО и СЗФО).

Результаты

Состав инорегиональных покупателей в Москве и Московской области об-

ладает выраженной дифференциацией (см. рисунок). На первичном рынке жилья 

Москвы фактор агломерационного эффекта обеспечивает лидерство жителей 

Санкт-Петербурга, фактор природной ренты — место в пятерке лидеров для 

ХМАО и ЯНАО, жители которых составляют 6,4 % покупателей из других реги-

онов. Действие административной ренты приводит к присутствию в первой де-

сятке регионов-лидеров Дагестана и Татарстана — национальных республик с 

«особыми» отношениями с федеральным центром. Пониженная активность на 

рынке жилья Москвы характерна для жителей удаленных регионов Европейской 

территории России (ЕТР) и Сибири, в которых не действует «северный фактор»: 

сочетание наличия высоких доходов с дальнейшим миграционным оттоком.

Региональный состав покупателей между Москвой и Московской областью 

существенно различается. В Москве предпочитают приобретать недвижимость 

жители нефтегазодобывающих регионов, Санкт-Петербурга, Дагестана и Татар-

стана. В Московской области роль «рентных» покупателей резко снижается, пре-

обладание «трудовых» покупок недвижимости становится абсолютным. За счет 

более низких цен на жилье в совокупности с действием фактора расстояния в 

Подмосковье возрастает доля покупателей из регионов-соседей 1-го и 2-го по-

рядка, которые в сумме дают чуть более трети инорегиональных покупателей.

По величине миграционного притока на постоянное место жительства в Мо-

скве лидируют регионы-соседи МСР 1-го порядка. В Московской области в ми-

грационном притоке падает роль Санкт-Петербурга и регионов Северного Кав-

каза, а усиливается — регионов-соседей 1-го и 2-го порядков, регионов Сибири 

Дальнего Востока и Юга России.

На фоне более сбалансированного соотношения между миграционным и ин-

вестиционным поведением жителей других регионов покупатели из ХМАО и 

ЯНАО резко отличаются перекосом в пользу покупки недвижимости в МА (с рез-

ким перекосом в сторону столицы по сравнению с Подмосковьем) при невысоком 

уровне миграции в столичный регион (табл. 1). Высокая доля покупателей из 

ХМАО и ЯНАО, пятикратно превышающая их долю в населении и на два поряд-

ка превышающая их долю в миграции на ПМЖ, говорит о высокой роли факто-

ра нефтегазовой ренты, формирующей иное пространственное поведение с низ-

кой корреляцией между покупкой жилья и миграцией.

В Московской области в 2012—2016 гг. было введено в 2,5 раза больше жилья, 

а продано на первичном рынке жителям других регионов в 3,4 раза больше жилья, 

чем в Москве. В результате жители других регионов покупали до 2,5 млн м2 жилья 

в год, что позволяет обеспечить жильем до 100 тыс. мигрантов.
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Рисунок. Доли групп регионов в количестве инорегиональных покупателей 
на первичном рынке жилья Московской агломерации, %

[Figure. Shares of regional groups in the number of non-resident buyers 
in primary housing market of the Moscow agglomeration]

Источник: составлено авторами.

Примечание. Прочие ресурсные регионы: Магаданская и Сахалинская области, Ненецкий и Чу-
котский АО, Республика Саха (Якутия); Юг России: Краснодарский и Ставропольский края, Ростов-
ская и Волгоградская области; Национальные республики: кроме СКФО, ресурсных регионов, 
СФО и ДВФО; СФО и ДВФО — кроме ресурсных регионов; Северный Кавказ — СКФО (кроме 
Ставропольского края);
Отсутствие среди регионов Республики Крым и г. Севастополя обусловлено тем, что база адресов 
регистрации покупателей жилья в МСР содержит данные за период с 2012 г. по начало 2014 г. — до 
воссоединения Крыма с Россией.

Таблица 1

Оценка вклада жителей групп регионов в приобретение жилья на первичном рынке жилья 

Московской агломерации и в миграцию на постоянное место жительства в МСР

[Assessment of the contribution of residents of regional groups to housing acquisition 

in the primary housing market of the Moscow agglomeration 

and to migration for permanent residence in the Moscow capital region (MCR)]

Группы регионов

Ежегодная 
миграция в МСР, 

тыс. чел./год

Объем приобретенного жилья 
в МСР, тыс. м2/год

Численность жителей 
новостроек, 
тыс. чел./год

М МО М МО М/МО, раз М МО

Ресурсные регионы 1,2 1,2 55 55 1,0 2,2 2,2

ХМАО и ЯНАО 0,07 0,07 36 28 1,3 1,4 1,1

Прочие 1,1 1,2 19 27 0,7 0,8 1,1

Национальные республики 3,2 3,3 32 134 0,3 1,3 5,3

г. Санкт-Петербург 1,6 0,8 21 49 0,4 0,8 2,0

Соседи МСР: 40,3 42,0 159 674 0,2 6,4 26,9

1-го порядка 21,6 22,2 80 340 0,2 3,2 13,6

2-го порядка 18,7 19,8 79 334 0,2 3,1 13,4
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Группы регионов

Ежегодная 
миграция в МСР, 

тыс. чел./год

Объем приобретенного жилья 
в МСР, тыс. м2/год

Численность жителей 
новостроек, 
тыс. чел./год

М МО М МО М/МО, раз М МО

Юг России 5,6 6,0 59 208 0,3 2,4 8,3

Северный Кавказ 2,4 1,9 23 68 0,3 0,9 2,7

Сибирь и Дальний Восток 8,7 9,4 80 247 0,3 3,2 9,9

Прочие регионы 17,8 22,3 139 524 0,3 5,6 21,0

Итого 80,8 87,0 568 1960 0,3 22,7 78,4

Источник: составлено авторами.

Примечание. М — Москва, МО — Московская область. Для оценки потенциальной численности 
жителей новостроек принята обеспеченность 25 м2/чел.

Конкуренция за человеческий капитал происходит не только между региона-

ми, но и между крупными городами России. В связи с этим анализ региональной 

дифференциации покупателей жилья дополнен анализом дифференциации по-

купателей между размерными классами поселений. Наибольшая активность на 

первичном рынке жилья Москвы характерна для жителей из городов с числен-

ностью населения 250—500 тыс. человек. В Московской области доля покупате-

лей из крупных городов с населением свыше 250 тыс. чел. уменьшается, а из го-

родов с меньшей численностью населения и сельской местности — увеличива-

ется (табл. 2). Для ресурсных регионов и соседей МСР 1-го порядка характерна 

высокая активность, сравнительно равномерное распределение покупателей по 

всем размерным классам поселений и, как следствие, по всей территории реги-

она. На территории Азиатской России и Северо-Запада ЕТР наблюдается «эффект 

тени», когда основную часть покупателей жилья в МСК составляют жители круп-

ных городов, жители небольших городов и сельской местности ориентированы 

на свои региональные центры.

Таблица 2

Доля жителей различных групп населенных пунктов на первичном рынке жилья МСР

[The share of residents of the various groups of settlements in the primary market of the MCR]

Размерные классы поселений, тыс. чел.
Доля в населении 

РФ*, %

Доля в количестве покупателей, %

Москва Московская обл.

1000 и более 16,6 17,7 13,7

500—999 11,2 17,4 14,6

250—499 11,0 21,3 17,2

100—249 8,5 12,8 13,3

Менее 100 24,2 20,1 24,3

Сельская местность 28,5 10,8 16,9

Итого 100,0 100,0 100

Источник: расчеты авторов, данные Росстата (Регионы России. Основные…, 2016; Регионы России. 
Социально-экономические…, 2016).

Примечание. * — за вычетом населения МСР.

Окончание табл. 1
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Выводы

Результаты анализа региональной дифференциации активности покупателей 

жилья позволили сделать следующие выводы.

Покупатели из других регионов формируют около 20 % спроса на первичном 

рынке жилья МА. Приобретение недвижимости инорегиональными покупате-

лями (до 2,5 млн м2) обеспечивает жильем около 100 тыс. чел. мигрантов в год, 

или около 40 % чистого миграционного притока.

Активность покупателей на рынке жилья МСР обладает выраженной регио-

нальной дифференциацией. Ее определяют факторы природной ренты, агломе-

рационного эффекта, статусной ренты в крупных городах, близость к Московской 

агломерации. Фактор агломерационного эффекта обеспечивает лидерство на 

рынке столичной недвижимости жителей Санкт-Петербурга, природной ренты — 

место в пятерке лидеров ХМАО и ЯНАО, фактор расстояния — высокую долю 

жителей регионов-соседей МСР 1-го и 2-го порядка. В десятке регионов-лидеров 

присутствуют национальные республики Дагестан и Татарстан.

Региональный состав покупателей в Москве и Московской области имеет за-

метные различия. В Москве предпочитают приобретать недвижимость жители 

нефтегазодобывающих регионов и Санкт-Петербурга. В Московской области 

возрастает доля покупателей из регионов-соседей 1-го и 2-го порядка и регионов 

российской глубинки, которые обладают более скромными финансовыми воз-

можностями.

Максимальная активность на рынке жилья МА характерна для жителей горо-

дов с населением 250—500 тыс. чел., у которых по сравнению с жителями малых 

городов и сел больше возможностей для приобретения жилья в МСР, а по срав-

нению с городами с населением свыше 500 тыс. чел. — больше стимулов.

Таким образом, в дифференциации уровня активности жителей различных 

регионов на рынке жилья МСР четко проявляется воздействие факторов нацио-

нального уровня, формирующих межрегиональное неравенство и, соответствен-

но, стимулы и возможности для миграции в столичный регион и приобретения 

в нем жилья. Прежде всего к таким факторам относятся неравномерное 

 распределение ренты, деиндустриализация ряда регионов, действие агломераци-

онного эффекта и статусной ренты в региональных центрах.

© Куричев Н.К., Куричева Е.К., 2018
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Spatial differentiation of activity of nonresident buyers 
in the housing market in the Moscow region
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Abstract. Housing construction in the Moscow agglomeration is closely linked with the migration 

of the population to the capital region. The acquisition of real estate by nonresident buyers in the 

primary market of the Moscow capital region (MСR) in the amount of 2.5 mln m2 provides housing 

for about 100 000 migrants per year, or about 40 % of the net migration inflow. Buyers from other 

regions account for 17 % of transactions in Moscow and 23 % in Moscow Oblast. The activity of buyers 

in the real estate market of the MCR has a spatial differentiation by the Russian regions, which is 

determined by the factors of natural resource rents, agglomeration effect, the status rents in the large 

cities, the distance from the MCR. Regional identity of buyers was determined by the addresses of their 

initial registration. Factor of natural resource rents is evident in the high share (6.4 %) of housing buyers 

in Moscow from Khanty-Mansi and Yamalo-Nenets Autonomous Okrugs that is almost four times 

higher than their share in the population. The factor of distance leads to exceeding 2.1 times the share 

of housing buyers in Moscow from the neighboring regions of the first order over their shares in the 

population. The greatest activity in the housing market of Moscow is characteristic for residents of 

cities with the 250 000—500 000 population, of Moscow Oblast — with the 100 000—250 000 population. 

The share of buyers from the million-plus cities (17.7 %) is slightly greater than their share in the 

population. Small towns and rural areas have weak buying activity in the housing market. Thus, 

the development of alternative to Moscow centers of attraction at the national level is associated with 

a change in migration incentives for residents of cities with 100 000—500 000 population.

Keywords: regional differentiation, Moscow agglomeration, housing market, homebuyers, migration
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