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влИянИе нового жИлИщного строИтельства 
на структурные трансформацИИ населенИя московской 

агломерацИИ в контексте мИграцИонных процессов 1

аннотация. исследование затрагивает актуальный и малоизученный вопрос взаимосвязи между 
строительством новых крупных жилых комплексов и изменением численности и структуры населе-
ния. с использованием статистических и картографических методов проанализирован полный мас-
сив данных о локализации абонентов сотовой связи по всем мобильным операторам за октябрь 2021 
и 2023 гг., а также сведения по жилищному строительству за 2021–2022 гг. методический подход ос-
нован на количественной оценке степени влияния фактора ввода и заселения объектов новой жи-
лой недвижимости на структурно-демографические и этнокультурные трансформации городского 
пространства (сдвиги в пропорциях между коренными жителями московского региона, внутренними 
и иностранными мигрантами). в результате было установлено, что новое жилищное строительство 
является важнейшим фактором прироста наличного населения в новой москве и в московской об-
ласти, при этом в старой москве — лишь одним из многих факторов, поэтому ввод жилья там далеко 
не всегда приводит к росту наличного населения. также были проанализированы некоторые зако-
номерности миграционных процессов. Установлено, что внутренние мигранты активно заселяют бо-
лее бюджетные новостройки новой москвы, где их доля может достигать трети от всего населения. 
При этом в старой москве внутренние переселенцы в целом тяготеют к старому жилому фонду. новые 
жилые комплексы выступают местами повышенной концентрации иностранцев, причем еще на этапе 
строительства, поскольку привлекают рабочих-мигрантов. При этом для различных районов агломе-
рации выделяется разная совокупность факторов, определяющих повышенную концентрацию ми-
грантов в новостройках. результаты исследования могут быть применены при разработке докумен-
тов территориального и отраслевого планирования москвы и московской области, а также послужить 
методической основой для будущих исследований, которые станут возможными при росте простран-
ственного и временного охвата данных сотовых операторов.
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abstract. This study uncovers how the rise of large new residential complexes is reshaping the size and 
makeup of urban populations—an important yet often overlooked connection. Employing statistical and 
cartographic methods, we analysed comprehensive data on the localization of cellular subscribers from all 
mobile operators for October 2021 and 2023, alongside housing construction data from 2021–2022. Our 
methodological approach quantitatively assesses the impact of new residential development and subse-
quent settlement on structural, demographic, and ethnocultural transformations in urban spaces, focus-
ing on shifts among native residents of Moscow Oblast, internal migrants, and foreign migrants. The find-
ings reveal that new housing construction is the primary driver of population growth in New Moscow and 
Moscow Oblast. In contrast, in Old Moscow, new housing is only one of several factors influencing popu-
lation change, meaning that housing commissioning does not always correspond with an increase in res-
idents. Migration patterns were also examined: internal migrants predominantly settle in more afforda-
ble new housing in New Moscow, where they can comprise up to one-third of the population, while in Old 
Moscow, they tend to occupy older housing stock. New residential complexes also show a high concentra-
tion of foreign migrants, even during construction, due to the attraction of migrant labour. Furthermore, 
different factors influencing migrant concentrations in new housing vary across areas of the metropolitan 
region. These results offer valuable insights for territorial and sectoral planning of Moscow and Moscow 
Oblast. Additionally, the study provides a methodological foundation for future research that will benefit 
from expanding spatial and temporal data coverage from mobile operators in Russia and the availability 
of longer time series.
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Введение

Множество современных исследований по-
священо анализу жилищного строительства 
как значимого фактора социального разви-
тия крупных агломераций (Аганбегян, 2012; 
Блохин и др., 2021). Отдельное внимание уде-
ляется изучению влияния жилищного строи-
тельства на трансформацию пространственной 
структуры столичной агломерации (Махрова, 
2013; Бабурин, Цаплина, 2015; Куричева, Попов, 
2015). В работе (Куричев, Куричева, 2018) было 
установлено, что миграционному притоку 
в Москву особенно благоприятствует экстен-

сивный путь развития агломерации с располза-
нием застройки за счет доминирования в стро-
ительстве крупных проектов эконом-класса 
на свободных землях в 30-км зоне между 
МКАД и МЦК. Примером анализа рынка жилья 
через географию покупок можно назвать ста-
тью (Попов, 2018), а среди последних исследо-
ваний по комплексному географическому ана-
лизу рынка жилья столичного региона можно 
выделить работу (Куричев, Куричева, 2020).

За рубежом связь миграций с рынком жи-
лья впервые рассматривалась в работах пред-
ставителей чикагской школы социологии 
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(Э. Бёрджесс, Р. Парк, Л. Вирт и др.), которые 
еще в начале ХХ в. на основе эмпирических ис-
следований выявили факторы дифференциа-
ции городского пространства, среди которых 
одним из важнейших был этнический (Park 
et al., 1984). Чикагцы рассматривали город 
как набор зон (модель Бёрджесса), формирую-
щихся под воздействием социального трения 
различных групп горожан, в том числе и но-
воприбывших. Наиболее целостное видение 
городской пространственной стратификации 
на основе идей чикагцев предложил M. Вайт 
в своей модели «города XXI века» (White, 1988), 
которая учитывает транспортный, географи-
ческий и социокультурный факторы. Так, тор-
гово-промышленные районы, согласно мо-
дели Вайта, располагаются вдоль комму-
никационных коридоров и служат ядрами 
конденсации для формирования районов низ-
кокачественного жилья и местами концентра-
ции мигрантов.

Практически во всех современных зару-
бежных исследованиях рынок жилья и мигра-
ция однозначно признаются важнейшим фак-
торами сегрегации (Cassiers & Kesteloot, 2012; 
Grzegorczyk, 2013; Laurence, 2016 и др.). С точки 
зрения расселения новоприбывших мигран-
тов, пожалуй, наиболее интересны работы аме-
риканских ученых из Лос-Анджелеса (Ray et al., 
1997; Pandit & Holloway, 2005). В своих работах 
они обратили внимание на то, что основная 
часть прибывающих в города США мигрантов 
из стран Азии и Латинской Америки расселя-
ются в пригородах. Этот феномен принял ко-
лоссальные масштабы, образно получив назва-
ние «бум пригородов» (boomburb) (Katz & Lang, 
2003). В результате в большинстве крупных аме-
риканских городов сформировались так назы-
ваемые «этнопригороды» — районы, населен-
ные преимущественно мигрантами, с прева-
лированием отдельных этнокультурных групп 
(Li, 1998). Вслед за американскими коллегами 
работы по изучению формирующихся приго-
родных этноанклавов появились и на примере 
городов Европы: Парижа (Grzegorczyk, 2014), 
Милана (Membretti & Quassoli, 2015), горо-
дов Испании (Fernandez-Huertas Moraga et al., 
2019) и т. д.

Московская агломерация, обладая наибо-
лее крупным и диверсифицированным рын-
ком труда в России, является главным магнитом 
для мигрантов на всем постсоветском простран-
стве, концентрируя примерно половину всех 
иностранных и значительный объем внутрен-
них мигрантов, что очевидно формирует повы-
шенный спрос на жилье, в том числе и на но-

востройки. При этом рассмотрению связей но-
вого жилищного строительства и миграционных 
процессов уделяется недостаточное внимание, 
хотя проблема обозначается во многих рабо-
тах, например, (Мкртчян, 2015; Ноздрина, 2011; 
Дмитриев, Мисихина, 2016). Ключевая роль жи-
лищного фактора в расселении мигрантов в сто-
лице впервые отмечается в исследованиях еще 
двадцатилетней давности (Вендина, 2005). 
В работе (Kashnitsky & Gunko, 2016) на осно-
вании анализа выбора первого жилья мигран-
тами было установлено, что в некоторой сте-
пени в Москве происходит процесс социально-
пространственной дифференциации жилья (ряд 
районов привлекают больше мигрантов опре-
деленного статуса и этнической принадлежно-
сти, чем другие). К подобным выводам пришла 
и исследовательская группа под руководством 
Е. А. Варшавера, которая, анализируя факторы 
и механизмы складывания мест резидентной 
концентрации мигрантов, выявила ведущую 
роль в этом процессе строительства новостроек 
экономкласса (Андреева и др., 2020; Варшавер 
и др., 2021). Наиболее многофакторно анализ со-
циально-этнической неоднородности Москвы 
в сочетании с жилищным фактором проведен 
в статье (Шатило, 2015). Среди работ, посвящен-
ных мигрантам и рынку жилья в других городах 
России, можно выделить (Гришанов и др., 2017), 
в которой для города Таганрога проведен ана-
лиз способов приобретения жилья мигрантами, 
предпочитаемых ими типов жилья и пр.

Ограничения статистики до настоящего 
времени делали практически единствен-
ным доступным методом проведения подоб-
ного рода исследований опору на социоло-
гические опросы, данные переписей насе-
ления, информацию из Базы данных муни-
ципальных образований Росстата, которые 
за счет своей неполной выборки респондентов 
и единственного рассматриваемого времен-
ного среза имеют широкий круг ограничений. 
Специализированные базы данных (аналити-
ческих сервисов или застройщиков) применя-
лись обычно в консалтинговых и маркетинго-
вых исследованиях. 

Основной гипотезой исследования стало 
предположение о том, что новые жилые ком-
плексы, вводимые в Московской агломера-
ции, служат зоной повышенной концентра-
ции внутренних и иностранных мигрантов. 
Для ее доказательства или опровержения 
предлагается впервые в российской практике 
соединить два массива пространственно-вре-
менной информации: данные сотовых опера-
торов и базу данных объектов жилой недви-
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жимости для наиболее точных численных ха-
рактеристик исследуемого вопроса. Таким об-
разом, научная ценность работы заключается, 
с одной стороны, в разработке нового мето-
дического подхода к изучению одного из ве-
дущих факторов расселения и концентрации 
мигрантов — ввода нового жилья, а с дру-
гой — в получении количественных данных 
о численности и доле внутренних и иностран-
ных мигрантов в районах нового жилищного 
строительства.

Данные сотовых операторов — типичный 
пример Big Data, используемой для геоанали-
тики. В том или ином виде Big Data уже активно 
применяется для анализа рынка жилья (при-
мерами тому может служить, например, анали-
тика ЦИАН 1). При этом использование данных 
сотовых операторов для оценки влияния вво-
димого жилья на пространственную структуру 
города и демографические подвижки расселе-
ния ранее не применялось, за исключением 
решения частных задач в более ранних статьях 
авторов (Бадина и др., 2023).

Методы и данные

В качестве информационной базы ис-
следования было задействовано два блока 
информации:

1. Набор обезличенных данных операторов 
сотовой связи («Билайн», «МТС», «Мегафон», 
«Теле 2») о местах локализации абонентов, пре-
доставленный Департаментом информацион-
ных технологий города Москвы. Более подроб-
ная информация о наборе данных, методах их 
первичной обработки и агрегации представлен 
в предыдущих работах авторов (Badina et al., 
2023). Для оценки динамики численности насе-
ления использовались два среза данных — ок-
тябрь 2021 г. и октябрь 2023 г. Для оценки про-
живающего населения использовались данные 
о численности абонентов, которые провели 
максимальное время на территории рассма-
триваемой локации во временном интервале 
с 23:00 до 6:00 за все дни отчетного месяца 
(при этом это время составляет не менее 20 % 
времени с 23:00 до 6:00 суммарно за месяц).

Для оценки численности работающего на-
селения использовались данные о числен-
ности абонентов, которые провели макси-
мальное время на территории рассматривае-
мой локации во временном интервале с 10:00 
до 17:00 за все рабочие дни отчетного месяца 

1 ЦИАН. Аналитика рынка недвижимости. https://www.
cian.ru/analiz-rynka-nedvizhimosti-b2b/ (дата обращения: 
29.12.2024).

(при этом это время составляет не менее 25 % 
дневного времени, и это место не является 
для абонента домом).

Для оценки трансформаций, связанных 
с привлечением в новые жилые комплексы 
(далее — ЖК) мигрантов, использовались спец-
ифицированные данные по странам выхода 
иностранных мигрантов, которые определя-
лись в соответствии с паспортными данными 
о гражданстве абонента (если сим-карта рос-
сийского оператора) или данными о роуминге 
(если сим-карта зарубежного оператора).

Используемые данные охватывают два 
уровня пространственной иерархии: 

— локалитет (ячейка площадью 0,25 км2);
— муниципалитет (административная еди-

ница муниципального уровня).
2. База данных объектов жилой недвижимо-

сти. В нее вошли ЖК, введенные в эксплуата-
цию на территории Москвы и Московской об-
ласти за 2021–2022 гг. Выбор именно этих лет 
ввода был обусловлен, во-первых, наличием 
данных сотовых операторов, позволяющих оце-
нивать изменения, во-вторых, существующим 
лагом между вводом жилья в эксплуатацию и его 
полноценным заселением (авторы оценили его 
примерно в год). Ввиду этого авторы исключили 
из рассмотрения ЖК, введенные ранее 2021 и по-
сле 2022 г., так как их заселение в основном при-
шлось на промежуток вне имеющегося у нас вре-
менного среза данных.

База составлена авторами на основании 
многолетнего сбора, систематизации и ана-
лиза проектных деклараций застройщиков. 
В базу данных включены следующие значимые 
показатели для каждого корпуса рассматри-
ваемых ЖК: адрес, дата фактического ввода 
в эксплуатацию построенных объектов, этаж-
ность, тип жилых объектов (квартиры, апарта-
менты), площадь жилых объектов, их количе-
ство, класс объекта (бизнес, комфорт, эконом 
и др.), координаты для пространственной при-
вязки и некоторые другие. Всего в базу данных 
вошло 424 ЖК с 413,2 тыс. квартир с суммарной 
жилой площадью 21,1 млн кв. м 2. 

Методический подход в данном исследо-
вании основан на количественной оценке 
степени влияния фактора ввода и заселе-
ния объектов новой жилой недвижимости 
на структурно-демографические и этнокуль-
турные трансформации городского простран-
ства. Под ними авторы подразумевают сдвиги 

2 С более подробным описанием и анализом полной базы 
данных можно ознакомиться в предыдущей работе авторов 
(Бадина и др., 2023).
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в соотношении между коренными жителями 
Московского региона, внутренними и ино-
странными мигрантами. Алгоритм исследова-
ния в общем виде можно представить следую-
щим образом.

1. Взаимная привязка двух баз данных: 
определение локалитетов всех ЖК.

2. Количественная оценка с применением 
данных сотовых операторов изменения чис-
ленности проживающего населения в райо-
нах жилищного строительства. Сопоставление 
данных о вводе жилой недвижимости с показа-
телями динамики прироста наличного населе-
ния в соответствующих локациях. Оценка ста-
тистической значимости влияния жилищного 
строительства на динамику наличного населе-
ния на базе эконометрической модели.

3. Рассмотрение районов нового массо-
вого жилищного строительства и концентра-
ции внутренних и иностранных мигрантов 
на предмет выявления уровня концентрации 
мигрантов в новых ЖК Москвы и Подмосковья. 
Оценка статистической значимости и эффекта 
от ввода нового жилья для миграционного 
прироста.

Результаты исследования и их обсуждение

Взаимосвязь нового жилищного 
строительства и прироста населения

Рост населения локалитетов нового жи-
лищного строительства может происходить 
как в результате перераспределения коренных 
жителей агломерации (переезд в новые квар-
тиры москвичей и жителей Подмосковья), так 
и в ходе миграционного притока извне, при-
чем миграционный поток формируется одно-
временно внутренними мигрантами, прибы-
вающими в столичный регион из других ре-
гионов России, и внешними, переезжающими 
из других государств.

Для статистической оценки рассмотренных 
эффектов была использована двухстадийная 
процедура. На первом шаге строилась регрес-
сионная модель вида:

pop2023 = a0 + a1pop2021 + e,               (1)

где pop2023 — наличное население по локали-
тетам в 2023 г.; pop2021 — наличное население 
по локалитетам в 2021 г.; a0, a1 — оценивае-
мые параметры модели; e — остаточная ком-
понента модели.

Показатели брались в логарифмах. Модель 
достаточно тривиальна и демонстрирует ситу-
ацию, когда изменение населения происходит 
с некоторым усредненным постоянным тем-

пом (простое перераспределение численности 
населения между локалитетами плюс демогра-
фические факторы). На рисунке 1, слева, при-
ведена эмпирическая плотность распределе-
ния остаточной компоненты модели. Анализ 
внешнего вида плотности распределения де-
монстрирует ярко выраженную асимметрию 
(тяжелый хвост справа), свидетельствующую 
о том, что ряд территорий характеризуется бо-
лее высокими (аномальными с точки зрения 
общей выборки) темпами роста населения.

Одним из факторов, создающих подобное 
положение, может быть ввод и освоение жилой 
площади для соответствующих территорий. 

На втором шаге в модель (1) включался фак-
тор sq_m ввода жилой площади по соответству-
ющим территориям для оценки статистиче-
ской значимости этого фактора и общего эф-
фекта для изменения численности населения:

pop2023 = a0 + a1pop2021 + a2sq_m + e,        (2)

Рисунок 1, правый график, демонстрирует 
плотность распределения остатков этой мо-
дели. Как видно из графика, включение фак-
тора жилой застройки позволило вернуть гра-
фик остатков исходной модели к более сим-
метричному виду, что подтверждает гипотезу 
о том, что районы с «аномальным» приростом 
численности населения получили новое жилье. 
В таблице 1 приведены отдельные параметры 
оцененной модели.

Фактор ввода новой жилой площади ока-
зался статистически значим для динамики на-
личного населения по локалитетам, при этом 
общий оцененный эффект составляет 0,2 % ро-
ста населения при 1 %-ном росте метража но-
вого жилья.

Одна из первоначальных гипотез данного 
исследования заключалась в предположении, 
что новые ЖК Московской агломерации яв-
ляются зоной повышенной концентрации 
мигрантов. 

Действительно, данные сотовых операторов 
показывают, что локалитеты нового жилищ-
ного строительства концентрировали в 2023 г. 
404 тыс. чел., из которых 72 тыс. чел. (18 %) 
были внутренними мигрантами, а 87 тыс. 
чел. (22 %) — иностранными. Если говорить 
о приросте населения в локалитетах новых ЖК 
за два года, то он на 2/5 обеспечен именно ми-
грантами: 36 тыс. (25 %) и 24 тыс. чел. (17 %) 
из 143 тыс. новых жителей являются внутрен-
ними и международными мигрантами соот-
ветственно. Таким образом, подтверждается 
начальная гипотеза исследования.

https://www.economyofregions.org
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Территории нового жилищного 
строительства и внутренние мигранты

Действительно, данные сотовых операто-
ров показывают, что новые ЖК служат значи-
мыми местами притяжения внутренних ми-
грантов, при этом неоспоримыми лидерами 
по доле внутренних мигрантов являются ЖК 
Новой Москвы (рис. 2).

В двух крупнейших из них — «Саларьево 
Парк» и «Скандинавия Юг» доля переселен-
цев-россиян достигает трети от всего населе-
ния. Чуть меньше (около 20–25 %) доля вну-
тренних мигрантов в локалитетах таких круп-
ных ЖК Новой Москвы, как «Румянцево Парк», 
«Остафьево» и «Испанские кварталы 2». В це-
лом почти все ЖК Новой Москвы отличаются 
повышенной долей проживающих там вну-
тренних мигрантов, что связано с относи-
тельно невысокой стоимостью жилья при пре-
имуществах московской регистрации, которых 
нет в аналогичных по стоимости (и зачастую 

более удобных с точки зрения транспортной 
доступности) ЖК ближних районов области.

Не менее интересна динамика численности 
и доли внутренних переселенцев. Например, 
в локалитетах ЖК «Саларьево Парк» и ЖК 
«Скандинавия Юг» численность населения 
за два года выросла в 4,5 раза, причем и в том 
и в другом примерно по 40 % прироста обе-
спечили именно переселенцы из других реги-
онов страны. Жилые комплексы с такой высо-
кой долей — не единичные примеры: на чет-
верть за счет мигрантов приросли локалитеты 
таких ЖК-гигантов, как «Румянцево Парк», 
«ЭкоБунино», «Остафьево» и многих других 
ЖК Новой Москвы.

Популярность ЖК для внутренних мигрантов 
в Старой Москве меньше, нежели в ТиНАО. Ярким 
исключением являются сразу три ЖК на месте 
бывших промзон Даниловского района — «Парк 
легенд», «Nagatino i-Land» и «NOW», в каждом 
из которых их доля превышает 20 %. Повышенной 

Таблица 1
Статистические оценки неизвестных параметров модели динамики численности населения локалитетов в пе-

риод 2021-2023 гг.
Table 1

Statistical estimates of unknown parameters of the population dynamics model of localities for the period 2021–2023

Факторы модели Оценка 
коэффициента

Стандартная 
ошибка t-статистика Уровень 

значимости
константа a0 -1,404 0,205 -6,84 ***

наличное население 2021 a1 0,924 0,012 74,6 ***

ввод жилой площади a2 0,215 0,018 12,2 ***

R^2 0,93 F (2,421) = 2 819 [0,000]**

Adj.R^2 0,93 log-likelihood -217,52
Количество наблюдений 424
Статистика Дарбина-Уотсона DW2, 06

Примечание: значимость на *** 1 %, ** 5 %, * 10 % уровне
Источник: составлено авторами

      
Рис. 1. Эмпирическая плотность распределения остатков модели без включенного фактора жилой застройки 

(слева) и с включением фактора (справа) (источник: составлено авторами на основе данных сотовых операторов)
Fig. 1. Empirical density distribution of residuals from the model without the residential development factor (left) and with the 

factor included (right)
Source: compiled by the authors based on data from mobile operators
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долей отличаются также ЖК в районе Раменки 
(«Огни», «Событие», «Крылья»), что, по всей ви-
димости, связано с большой концентрацией 
здесь (в том числе в арендном сегменте) сту-
дентов крупнейших вузов столицы. Другие аре-
алы повышенной популярности (около 20 % на-
селения — внутренние мигранты) — ЖК с отно-
сительно недорогим по московским меркам жи-
льем в районах Покровское-Стрешнево («Город 
на реке Тушино-2018»), «Люберцы-2020», «13-й 
квартал» и «Квартал Некрасовка» в районе 
Некрасовка, «Люблинский парк» и «Светлый мир 
«Станция ”Л”» в Люблино. В основном же в ЖК 
Москвы в пределах МКАД доля мигрантов из дру-
гих регионов страны составляет 10–15 %. Кроме 
того, обращает на себя внимание, что доля вну-
тренних переселенцев в районном рассмотре-
нии в Старой Москве не меньше, однако, по всей 
видимости, новые переселенцы предпочитают 
селиться в уже построенном жилье.

ЖК Московской области имеют среднюю 
привлекательность у жителей других регио-
нов страны, а в топ-20 самых привлекательных 
ЖК для внутренних переселенцев будет вхо-
дить только один жилой комплекс («Спутник» 
в Красногорске). При этом доля внутренних 

мигрантов в большинстве ЖК городов-спут-
ников первого пояса будет составлять около 
15 %. Одновременно с этим в области распо-
ложены и наименее популярные у внутрен-
них мигрантов ареалы — периферийные муни-
ципальные образования Московской области 
(Лосино-Петровский, Коломна, Ступино и дру-
гие), где доля внутренних мигрантов, как пра-
вило, не превышает 10 %.

С использованием модели (2) произведена 
оценка статистической значимости и общего 
эффекта от ввода нового жилья для динамики 
численности внутренних мигрантов. Результат 
моделирования приведен в таблице 2.

Ввод жилья оказался статистически значи-
мым фактором динамики внутренней мигра-
ции по анализируемым локалитетам, при этом 
показатель эластичности оказался сопоставим 
с аналогичным для модели динамики налич-
ного населения в целом, что подтверждает по-
лученные выводы.

Территории нового жилищного 
строительства и иностранные мигранты

Не менее интересная ситуация наблюда-
ется с иностранными мигрантами: в локалите-

Рис. 2. Новые жилые комплексы и внутренние мигранты (источник: составлено авторами на основе базы данных объ-
ектов жилой недвижимости и данных сотовых операторов)

Fig. 2. New residential complexes and internal migrants
Source: compiled by the authors based on the database of residential real estate objects and data from mobile operatorsе
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тах большинства новых ЖК их доля будет зна-
чительной и, как правило, большей, нежели 
по району в целом (рис. 3).

Можно отметить, что практически все но-
вые ЖК служат центрами концентрации ино-
странцев, а доля мигрантов из-за рубежа в не-
которых из них будет достигать 20–25 % 1, хотя 
в среднем составляет порядка 15 %.

Как и в ситуации с внутренними мигран-
тами, лидером по аккумуляции приезжих из-за 
рубежа является Новая Москва. В уже упомяну-
тых крупнейших ЖК Новой Москвы «Саларьево 
Парк» и «Борисоглебское. Сиреневый квартал» 
доля иностранцев составляет порядка 17–20 %. 
Лидером по концентрации иностранцев среди 
ЖК Новой Москвы является ЖК «Румянцево 
Парк» (35 %).

В Старой Москве бросается в глаза очень 
высокая доля (35 %) мигрантов, проживаю-
щих в одном из крупнейших ЖК «Люблинский 
Парк» в районе Люблино. Похожие показатели 
(30–35 %) у всех новостроек близлежащего пе-
чально известного города Котельники. Здесь 
традиционно повышенная доля иностранцев, 
характерная для вторичного сектора (Андреева 
и др., 2020), свойственна и для вновь вводи-
мого жилья.

При этом, если анализировать динамику 
численности иностранцев в локалитетах но-
вых ЖК, то, в отличие от внутренних мигран-
тов, роста их относительной доли не наблюда-
ется, а абсолютный прирост более сглажен. Это 

1 Авторы не рассматривают ряд локалитетов, доля ино-
странцев в которых превышает 30 % (в некоторых даже 
50 %), поскольку в них наблюдается искажение, связанное 
с продолжающейся застройкой территории и занятостью 
мигрантов на строительных объектах.

связано с тем, что локалитеты новых ЖК кон-
центрируют иностранцев уже на этапе стро-
ительства (большая часть строителей — ми-
гранты). После ввода жилья они некоторое 
время по инерции продолжают являться ме-
стами их концентрации, что связано с очеред-
ностью ввода ЖК, занятостью иностранцев 
на отделочных работах, которые растягива-
ются еще на 1–2 года после ввода нового дома. 
После того как происходит заселение, доля 
иностранцев сокращается, хотя их абсолютная 
численность может вырасти.

Показательными примерами этого мо-
жет служить локалитет двух крупных ЖК рай-
она Люблино — «Светлый мир «Станция ”Л”» 
и «Люблинский Парк» (оба ЖК находятся в од-
ном локалитете). В 2021 г. доля иностранцев 
здесь достигала половины (250 из 500 чел.), 
в 2023 составила треть (1350 из 3950), т. е., не-
смотря на снижение их доли, мы видим пяти-
кратное увеличение численности иностранных 
граждан.

Тем не менее, говорить о том, что новые ЖК 
служат местами концентрации иностранцев 
и потенциальными этническими гетто, некор-
ректно. В основном иностранные граждане пред-
почитают селиться в более дешевом и удобном 
с точки зрения транспортной доступности мест 
работы старом жилом фонде Москвы и ближнего 
Подмосковья. Повышенные значения концен-
трации мигрантов в новостройках большинства 
районов Старой Москвы, а также в большинстве 
муниципальных образований Московской обла-
сти связаны именно с их поэтапным вводом и ра-
ботой мигрантов на строительных площадках.

Особая ситуация наблюдается в локалитетах 
новостроек ряда районов юго-востока Москвы 

Таблица 2 
Статистические оценки неизвестных параметров модели динамики численности внутренних мигрантов ло-

калитетов в период 2021–2023 гг.
Table 2

Statistical estimates of unknown parameters of the internal migrant dynamics model of localities for the period 
2021–2023

Факторы модели Оценка 
коэффициента

Стандартная 
ошибка t-статистика Уровень 

значимости
константа a0 -1,314 0,219 -6,00 ***

численность внутренних мигран-
тов a1 

0,881 0,017 50,8 ***

ввод жилой площади a2 0,228 0,021 11,1 ***

R^2 0,87 F (2,422) = 1 442 [0,000]**

Adj.R^2 0,87 log-likelihood – 320,991
Количество наблюдений 424
Статистика Дарбина-Уотсона DW 2,02

Примечание: значимость на *** 1 %-ном, ** 5 %-ном, * 10 %-ном уровне
Источник: составлено авторами.
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(Люблино, Рязанский) и прилегающих городах 
Московской области (Котельники, Люберцы), 
для которых характерна высокая доля иностран-
ных мигрантов, связанная с повышенной до-
лей иностранцев здесь в целом. Расположенный 
вблизи крупнейший столичный рынок «Садовод» 
служит на сегодняшний день сильнейшим тру-
довым аттрактором для низкоквалифициро-
ванной иностранной рабочей силы в столич-
ном регионе 1. Здесь сложилась ситуация дефи-
цита свободного для съема мигрантами жилья 
на вторичном рынке — в некоторых подъездах 
доля проживающих иностранцев достигает 70 % 
(Андреева и др., 2020). В таких условиях часть ми-
грантов, вероятно, переориентировалась на со-
вместную аренду более дорогостоящих квартир 
и апартаментов в новых ЖК. 

Еще более интересная ситуация наблюдается 
в Новой Москве. Здесь происходит наслоение 
сразу всех факторов, обусловливающих повы-
шенную долю среди проживающих иностран-
ных мигрантов. Во-первых, это активное жи-
лищное строительство и размещение здесь де-
сятков тысяч рабочих на период строительных 
и отделочных работ. Во-вторых, наличие побли-

1 Именно сюда переместилась значительная часть работни-
ков ликвидированного в 2009 г. знаменитого Черкизовского 
рынка.

зости многочисленных мест приложения труда 
в виде нескольких крупных продуктовых и стро-
ительных рынков («Фуд Сити», «Славянский 
мир», «ЦСК», «Строймастер» и др.). В-третьих, 
ввиду абсолютного доминирования новостроек 
(2/3 всего жилого фонда Новой Москвы постро-
ено за последние 15 лет) они действительно слу-
жат местами повышенной концентрации ми-
грантов, т. к. вторичный рынок недвижимости 
невелик и не удовлетворяет запросам разме-
щения рабочей силы многочисленных строек, 
рынков и иных мест работы мигрантов.

Говоря об основных ареалах ввода ново-
строек, важно дать характеристику классу 
строящегося жилья, позволяющего наглядно 
оценить ценовой фактор в перераспределе-
нии населения. Принадлежность к классам 
ЖК, фактически введенных в эксплуатацию 
за рассматриваемый период, представлена в та-
блице 3. 16 % ЖК (или 15 % от общей площади) 
приходится на наиболее низкую ценовую кате-
горию — стандарт и экономкласс. Практически 
все они расположены за пределами МКАДа 
и концентрируют 18 % ночного населения всех 
рассматриваемых ЖК в 2023 г. 2, при этом на-

2 Единственные ЖК такого класса в границах Старой 
Москвы — это ЖК района Некрасовка «Некрасовка (квар-
тал 13)» и «Люберцы 2020»; «Расцветай в Люблино» в од-
ноименном районе.

Рис. 3. Новые ЖК и иностранные мигранты (источник: составлено авторами на основе базы данных объектов жилой 
недвижимости и данных сотовых операторов)

Fig. 3. New residential complexes and foreign migrants
Source: compiled by the authors based on the database of residential real estate objects and data from mobile operators
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ряду с комфорт-классом здесь отмечается 
наибольший прирост населения в сравне-
нии с 2021 г. Наибольшая доля ЖК (практи-
чески половина объектов и 30 % площадей) 
составляет жилье комфорт-класса. Оно уже 
существенно менее удалено от МКАДа и по-
рядка трети приходится на Старую Москву. 
Именно в нем концентрируется наибольшая 
доля населения — около 50 %. Жилье биз-
нес- и премиум-класса располагается преи-
мущественно в районах исторического цен-
тра Москвы. Это примерно треть от всех рас-
сматриваемых ЖК, хотя по площади — лишь 
15 %, что говорит о малоэтажности проектов. 
Важно отметить, что для этих локаций харак-
терен минимальный или даже отрицатель-
ный прирост населения за рассматриваемый 
период. 

В заключение на базе модели (2) произве-
дена оценка статистической значимости и об-
щего эффекта от ввода нового жилья для дина-

мики иностранных мигрантов. Результат моде-
лирования приведен в таблице 4.

Как видно из таблицы 4, фактор ввода нового 
жилья статистически значим для прироста ино-
странных мигрантов, при этом оцененный эф-
фект оказался меньше, чем в случае внутренних 
мигрантов и динамики наличного населения 
по локалитетам в целом.

Заключение

1. Методический подход, основанный 
на комбинировании данных о вводе ЖК и спец-
ифицированной информации сотовых опера-
торов о локализации абонентов, показал свою 
действенность и применимость для простран-
ственно-временного анализа ареалов жилищ-
ного освоения столичной агломерации. С его 
помощью удалось проанализировать структур-
ные сдвиги в населении (между тремя катего-
риями абонентов: жителями Московского ре-
гиона, приезжими из других регионов России 

Таблица 3 
Структура ЖК по классу

Table 3
Structure of residential complexes by class

Класс Количество Общая пло-
щадь, млн м2

Из них 
в Старой 

Москве, %

Среднее рас-
стояние 

до МКАД, км

Население 
ячейки – ночь 
2021, тыс. чел

Население 
ячейки – ночь 
2023, тыс. чел

Стандарт / 
эконом 69 3,10 7 16 151 192

Комфорт 209 12,74 34 6 396 518
Бизнес 99 4,42 78 -8 224 256
Премиум / Элит/De Luxe
47
0,87
97

-13 132 116

Источник: составлено авторами на основе базы данных объектов жилой недвижимости и данных сотовых операторов.

Таблица 4 
Статистические оценки неизвестных параметров модели динамики численности иностранных мигрантов ло-

калитетов в период 2021–2023 гг.
Table 4

Statistical estimates of unknown parameters of the model of the dynamics of the foreign migrants in localities for the 
period 2021–2023

Факторы модели Оценка 
коэффициента

Стандартная 
ошибка t-статистика Уровень 

значимости
константа a0 -1,204 0,192 -6,28 ***

численность иностранных мигрантов a1 0,932 0,014 67,6 ***

ввод жилой площади a2 0,169 0,017 9,99 ***

R^2 0,92 F (2,421) = 2 338 [0,000]**

Adj.R^2 0,92 log-likelihood – 204,607
Количество наблюдений 424
Статистика Дарбина-Уотсона DW 1,86

Примечание: значимость на *** 1 %, ** 5 %, * 10 % уровне
Источник: составлено авторами.
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и иностранными мигрантами) в период 
до и после ввода новостроек. Тем самым впер-
вые в российской практике была приоткрыта 
«статистическая вуаль» реальной численности 
и доли мигрантов в районах активного жилищ-
ного строительства.

2. В Московском регионе выделяются три 
основных зоны жилищного строительства: ста-
ропромышленные территории внутри МКАД 
с преимущественным brownfield-освоением, 
Новая Москва и ближайшая к МКАД 30-км зона 
Московской области — две территории класси-
ческого greenfield-освоения. 

3. Жилищное строительство является важ-
нейшим фактором прироста наличного насе-
ления в Новой Москве и в Московской обла-
сти, в то время как в Старой Москве — это один 
из многих факторов, поэтому ввод жилья да-
леко не всегда там приводит к росту наличного 
населения. 

4. Новостройки Новой Москвы на сегод-
няшний день являются основными «воротами» 
для россиян, желающих переехать в столич-
ный регион, а их доля может достигать трети 
от всего населения новых ЖК. При этом 
в Старой Москве внутренние переселенцы 
в целом тяготеют к старому жилому фонду. 
Новомосковские новостройки, сочетая в себе 
преимущества первичного жилого фонда (это 
комплекс факторов, включающих в себя и ус-
ловия покупки жилья, и условия проживания) 
с московской регистрацией, делают этот ареал 
основным магнитом для приезжих из дру-
гих регионов, несмотря на высокую скучен-

ность застройки и сохраняющиеся во мно-
гих ЖК проблемы с транспортной доступно-
стью. Именно Новая Москва служит сосредото-
чением большей части бюджетных новостроек 
эконом- и комфорт-класса в столичном ре-
гионе. В Московской области ситуация сме-
шанная: здесь имеет место заселение и вну-
тренними мигрантами, и жителями Москвы 
и Подмосковья, желающими улучшить свои 
жилищные условия. 

5. Новые ЖК выступают местами повы-
шенной концентрации иностранцев, при-
чем становятся таковыми еще на этапе стро-
ительства, поскольку привлекают рабо-
чих-мигрантов. Далее их доля сокращается 
при росте абсолютного показателя. При этом 
для различных районов агломерации выде-
ляется разная совокупность факторов, опре-
деляющих повышенную концентрацию ми-
грантов: для районов Старой Москвы это, 
прежде всего, размещение рабочих (боль-
шая часть которых — выходцы из стран ближ-
него зарубежья), для юго-восточного сектора 
— удобное положение вблизи крупнейшего 
трудового аттрактора — вещевого рынка 
«Садовод», при перенасыщении вторичного 
рынка жилья иностранными мигрантами. 
Наконец, для Новой Москвы наблюдается со-
четание факторов проживания низкоквали-
фицированных гастарбайтеров — работников 
близлежащих строек, рынков и иных пред-
приятий, при выраженном дефиците мест 
проживания на вторичном рынке, характер-
ном для районов нового освоения.
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