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емографические процессы яв-
ляются важной составляющей 
современного социально-эконо-

мического развития, одним из прояв-
лений которого является субурбани-
зация — процесс развития пригород-
ной зоны крупных городов, сопро-
вождаемый перемещением экономи-
ческой активности из центра города 
на его периферию. 

В социально-демографическом 
аспекте субурбанизация связана с 
миграцией населения и развитием 
жилищного строительства в приго-
родной зоне. Ее развитию способ-
ствуют те факторы, которые «вытал-
кивают» людей из города, привлекая 
их в пригороды. Эти факторы под-
разделяются на три основные груп-
пы:  
1) институциональные — государ-

ственная политика регулирова-
ния размещения населения по 
территории страны и поддержка 
определенных категорий населе-
ния. Действуют на государствен-
ном уровне (административно-
территориальные преобразова-
ния); 

2) социально-экологические — эко-
логическая обстановка приго-
родных зон, демографическая си-
туация, социальная стратифика-
ция и мобильность населения. 
Определяются локальной специ-

фикой и проявляются на район-
ном уровне; 

3) экономико-технологические — 
связаны со снижением издержек 
производства прежде всего из-за 
более низкой стоимости земли в 
пригородах, обусловленной 
рентными отношениями, внедре-
нием научно-технических дости-
жений и развитием транспорта, 
позволяющим создать городскую 
инфраструктуру в пригородах. 
Определяются локальной специ-
фикой и проявляются на район-
ном уровне [1. С. 236].  
Субурбанизационные процессы 

характерны для большинства круп-
ных городских образований в мире, и 
лучше всего изучены на примере Се-
верной Америки. Главная особен-
ность российской субурбанизации 
заключается в наличии у горожан, 
наряду с первым, второго жилья, ко-
торое расположено в дачных поселе-
ниях различного типа и используется 
преимущественно в летний сезон [2. 
С. 22]. Это связано с тем, что развитие 
промышленности, обусловившее уве-
личение доли городского населения в 
России и рост общей численности 
населения пришлись на советский 
период, когда экономика жестко ре-
гулировалась государством. В северо-
американских и западноевропейских 
странах при схожих макроэкономиче-
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ских и демографических условиях вес 
институционального фактора был 
несколько ниже — государство ак-
тивно стимулировало граждан к пе-
реезду в субурбии, банки охотнее вы-
давали ипотечные кредиты на инди-
видуальное жилье в пригородах, а не 
на квартиры в черте города, и прави-
тельственные программы смогли по-
способствовать росту платежеспо-
собного спроса на жилье, но все это 
происходило в рамках рынка недви-
жимости. В советской России, по Кон-
ституции 1922 г., отсутствовала част-
ная собственность на землю, и фак-
тически государство было един-
ственным регулятором предложения 
недвижимости. Дифференциация 
дачных поселений также происходи-
ла под влиянием государства — в 
наиболее привлекательных местах 
дачи выдавались наиболее заслужен-
ным гражданам [3. С. 305].  

В целом, российские дачные по-
селения, в отличие от североамери-
канских субурбий, развились гораздо 
более массово, так как в кризисные 
периоды земельные участки выделя-
лись под индивидуальные огороды 
для решения продовольственной 
проблемы [4. С. 105] и были широко 
доступны. 

Одна из основных проблем, свя-
занных с изучением субурбанизации 
населения в России, заключается в 
учете: в отличие от традиционного 
сельского и городского населения, 
жители дачных поселений не отра-
жаются в официальной статистике.  

Лишь в 2016 г. Министерством 
имущественных отношений Москов-
ской области был выпущен реестр 
дачников Московской области [5]. 
Согласно этому документу, в Москов-
ской области в настоящее время 
функционирует более 11 тыс. дей-
ствующих дачных поселений различ-
ного типа, в которых насчитывается 

более 1,5 млн. земельных участков, 
что при среднем размере домохозяй-
ства в 2,6 человек позволяет оценить 
численность населения в летний пе-
риод в районе 4 млн. человек [6. С. 
21].  

Действующие дачные поселения 
неравномерно распределены по тер-
ритории Московской области: они 
преобладают на западных и северных 
направлениях (рис. 1) Сочетание 
природных условий (в первую оче-
редь, преобладающая в Московском 
регионе юго-западная роза ветров) и 
развитая транспортная инфраструк-
тура (железнодорожная и автомо-
бильная) определяет преимущества 
северо-западных направлений над 
юго-восточными, где к загрязнению 
воздуха, переносимого из Москвы, 
добавляются вредные выбросы дей-
ствующих местных промышленных 
предприятий и критическая загру-
женность автодорог. 

Рыночные преобразования в эко-
номике начала 1990-х гг., восстано-
вившие частную собственность на 
землю, послужили импульсом разви-
тия субурбанизации в Московском 
регионе, формированию и дифферен-
циации рынка жилья. По сравнению с 
поздним советским периодом, в 1990-
е гг. ввод жилья в России сократился 
практически вдвое, стабильный рост 
начался с 2000 г., и к 2007 г. были до-
стигнуты показатели 1990 г. Затем, 
после кризиса 2008 г. и вызванного 
им спада в строительстве жилья, но-
вый виток роста начался в 2011 г., и к 
настоящему времени объемы вводи-
мого нового жилья превышают 80 
млн. м² в год. 

В 1990-е гг. регионом-лидером по 
жилищному строительству в России 
была Москва, где, как и в Московской 
области, темпы ввода нового жилья 
не снижались, а в отдельные годы 
умеренно росли (рис. 2). Резко увели-
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чился объем вводимого жилья в 
2000-е гг., и, начиная с 2004 г., на ли-
дирующую позицию вышла Москов-
ская область. Такое проявление су-
бурбанизации связано, с одной сто-
роны, с более низкой стоимостью 
земли в области и, как следствие, 
возможностью строить там более до-
ступное жилье, а, с другой стороны, с 
необходимостью расширения жилой 
зоны столицы из-за роста численно-
сти ее населения. Объем ввода нового 
жилья в Москве резко снизился в ре-
зультате кризиса 2008 г. и стал вновь 
расти после 2011 года, когда в ре-
зультате постановления Правитель-
ства к Москве была присоединена 
значительная часть территории Мос-
ковской области, обладающая потен-
циалом для строительства новых 
микрорайонов.  

Другим проявлением субурбани-
зации в XXI в. стало появление котте-
джных поселков, традиционных для 
Северной Америки и Западной Евро-
пы, стоимость жилья в которых вы-
ше, чем в многоквартирных домах. Их 
число стремительно росло: в 2001 г. в 
Московской области официально 
насчитывалось около 30 коттеджных 
поселков, в 2004 г. — уже более 300, а 
в 2013 г. — более 1000.  

Большинство современных кот-
теджных поселков представляют со-
бой небольшие поселения площадью 
18-20 га [7. С. 41], в среднем на 60 до-
мов, и располагаются преимуще-
ственно в западных и северо-
западных районах ближнего Подмос-
ковья. 

 

 
Источник: составлено автором по данным реестра дачников Московской области. 

 
Рис. 1. Дачные, садоводческие и огороднические объединения Московской области  
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Источник: Росстат. 

 
Рис. 2. Ввод жилья в Московском регионе, 1990-2015 г., % 

 
Эти районы привлекательны для 

малоэтажной застройки благодаря 
природным условиям и развитой се-
ти автомобильных и железных дорог. 
В восточных и юго-восточных райо-
нах области малоэтажная застройка 
развита в основном лишь в отдель-
ных стародачных местах, а в целом 
застройщики предпочитают строить 
целые микрорайоны, привлекающие 
покупателей, в первую очередь, своей 
относительно низкой стоимостью.  

Неоднородность природных 
условий и разная степень транспорт-
ной доступности дифференцирует 
стоимость жилья как на рынке про-
дажи, так и на рынке аренды квартир.  

Для сравнения были выбраны 9 
крупнейших по численности населе-
ния городов Московской области, 6 
из которых практически равноудале-

ны от Москвы (Балашиха, Химки, Лю-
берцы, Мытищи, Красногорск, Один-
цово). Самая дорогая недвижимость 
среди них — в Красногорске и Один-
цово, экологическая обстановка в ко-
торых наиболее благоприятна. Самый 
удобный с точки зрения транспорт-
ной доступности город — Люберцы, 
имеющий на своей территории не-
сколько станций метро, — лишь на 5 
месте, а расположенный в аналогич-
ных экологических условиях, но 
имеющий серьезные транспортные 
проблемы г. Балашиха значительно 
уступает (рис. 3, 4).  

С целью выявления доли мало-
этажной застройки был проведен 
анализ структуры предложения на 
рынках продажи и аренды недвижи-
мости в городах Московской области 
(рис. 5, 6).  
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Источник: http://www.domofond.ru/ — портал о недвижимости «Домофонд»  
(дата обращения 05.12.2016) 
 

Рис. 3. Средняя стоимость м² в квартирах в городах Московской области, тыс. руб. 
 

 
 
 

 
Источник: http://www.domofond.ru/ — портал о недвижимости «Домофонд»  
(дата обращения 05.12.2016) 

 
Рис. 4. Средняя стоимость аренды однокомнатной квартиры в городах Московской 

области, тыс. руб. в месяц 
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Источник: http://www.domofond.ru/ — портал о недвижимости «Домофонд»  
(дата обращения 05.12.2016) 

 
Рис. 5. Количество предложений на рынке продажи жилой недвижимости в крупней-

ших городах Московской области 
 

 
Источник: http://www.domofond.ru/ — портал о недвижимости «Домофонд»  
(дата обращения 05.12.2016) 

 
Рис. 6. Количество предложений на рынке аренды жилой недвижимости в крупнейших 

городах Московской области  
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На рынке продажи наибольшая 

доля малоэтажной застройки в Один-
цовском районе (24%), далее идут 
Мытищи (16%), а во всех остальных 
городах, кроме Люберец (5%), эта 
доля составляет 10-13% (см. рис. 5). 
Поскольку малоэтажная застройка 
неоднородна, то более репрезента-
тивной является статистика по рын-
ку аренды (см. рис. 6), так как она по-
казывает, насколько такой вид не-
движимости может приносить регу-
лярный доход, по сравнению с инве-
стициями в квартиры для последую-
щей сдачи. На этом рынке наиболь-
шая доля предложений в традицион-

но привлекательных для индивиду-
альной жилой застройки городах — в 
Одинцово (45,2%) и Красногорске 
(23,6%), а также Мытищах (14,3%). 

Демографическую ситуацию в су-
бурбанизации Московской области 
характеризует возрастная структура 
населения в 2004 и 2013 гг. Для срав-
нения были выбраны города ближ-
ней пригородной зоны: Балашиха 
(восточное направление), Мытищи 
(северо-восточное), Одинцово (за-
падное), а также более удаленные 
города — Электросталь (38 км от 
МКАД) и Коломна (100 км от МКАД) 
(табл. 1).  

Таблица 1 
 

Возрастная структура населения городов Московской области, 2004 и 2013 гг., % 
 

Города 
Моложе 

трудоспособного 
возраста 

Трудоспособный 
возраст 

Старше 
трудоспособного 

возраста 
2004 г. 

Московская область 14,2 62,9 22,9 
Балашиха 13,8 64,8 21,4 
Мытищи 14,4 62,6 23,0 
Одинцово 13,8 65,4 20,8 
Электросталь 13,7 62,7 23,0 
Коломна 13,8 64,8 21,4 

2013 г. 
Московская область 15 60,9 24,1 
Балашиха 16,6 64,8 18,6 
Мытищи 16,0 61,4 22,6 
Одинцово 15,2 61,8 23,0 
Электросталь 13,7 60,4 25,9 
Коломна 14,7 58,3 27,0 

Источник: Регионы России. Основные социально-экономические показатели городов, 2005; 
2014. 

 
Как видно из данных табл. 1, об-

щей для Московской области тенден-
цией является сокращение доли тру-
доспособного населения на фоне ро-
ста доли населения старше и младше 
трудоспособного возраста. Исключе-
нием из этого тренда среди анализи-
руемых городов является г. Балаши-

ха, где за рассматриваемый период на 
0,4% выросла доля трудоспособного 
населения и на 2,8% сократилась до-
ля жителей старше трудоспособного 
возраста. Другие города ближайших 
пригородов также характеризуются 
более молодой структурой населе-
ния, чем в среднем по области. 
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В возрастной структуре населе-
ния более удаленных от Москвы го-
родов отмечается значительное уве-
личение доли людей старше трудо-
способного возраста (2,5% в Электро-
стали, и 3,5 % в Коломне), что позво-
ляет предположить, что часть трудо-
способного населения этих городов 
переехала ближе к Москве в рассмат-
риваемый период. 

 
*** 

Таким образом, проведенное ис-
следование показывает влияние жи-
лищного строительства на характер 
субурбанизации в Московском реги-
оне. Несмотря на бурный рост в XXI в. 
коттеджных поселков, наиболее до-

ступным типом недвижимости в при-
городной зоне остается квартира в 
многоэтажном доме. Основными фак-
торами дифференциации стоимости 
таких квартир является сочетание 
транспортной доступности и эколо-
гической обстановки. Сравнительный 
анализ возрастной структуры насе-
ления городов Московской области 
показывает, что более молодая 
структура населения характерна для 
городов ближней пригородной зоны, 
в которых наиболее высоки темпы 
нового жилищного строительства, 
что позволяет сделать вывод о том, 
что основной категорией покупате-
лей такого жилья являются молодые 
семьи с детьми.  
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