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Влияние миграционной активности на развитие жилищного строительства 
в регионах России 1

Аннотация. Миграционные процессы в современной России оказывают значительное влияние 
на социально-экономическое развитие регионов, формируя новые вызовы и возможности для жи-
лищного строительства. Авторами поставлены два исследовательских вопроса: как интенсивность ми-
грации стимулирует развитие жилищного строительства в российских регионах и имеется ли разница 
данного влияния в регионах, богатых ресурсами, и несырьевых регионах? Для анализа использованы 
панельные данные с 2005 по 2021 г. по 83 субъектам Российской Федерации. Исследование про-
водилось на основе данных Федеральной службы государственной статистики, Центрального банка 
России и Агентства по ипотечному жилищному кредитованию. Для исследования авторами выбрана 
динамическая пороговая модель Кремера и др. (Kremer et al., 2013), являющаяся усовершенствован-
ной версией модели Хансена (Hansen, 1999), Канера и Хансена (Caner & Hansen, 2004). Эта модель из-
начально построена для учета потенциальных нелинейностей, эндогенности и возможной смещенно-
сти оценок, связанной с индивидуальной гетерогенностью. Полученные результаты свидетельствуют 
о наличии нелинейного влияния миграции на развитие жилищного строительства в российских ре-
гионах, при этом в регионах несырьевых и регионах, богатыми ресурсами, это влияние носит разный 
характер. В первых наблюдается повторение закономерностей полной выборки регионов как во вли-
янии миграции до и после «переломной точки», так и по всем контрольным переменным. Выявлено 
статистически значимое положительное влияние таких переменных как уровень занятости населения 
в трудоспособном возрасте, индекс производства прочих неметаллических минеральных продуктов 
и цена недвижимости. В богатых ресурсами регионах уровень миграции не оказывает существен-
ного влияния на объемы ввода жилья. Выявлено статистически значимое отрицательное влияние та-
ких переменных как объемы ипотечного кредитования и величина денежных доходов населения. 
Полученные результаты могут быть использованы при формировании и реализации государственных 
стратегий и национальных проектов в области жилищной и региональной политики.
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Abstract. Migration processes in contemporary Russia significantly influence regional socio-economic 
development, creating both challenges and opportunities for housing construction. This study addresses 
two research questions: How does migration intensity stimulate housing construction in Russian regions, 
and does this effect differ between resource-rich and non-resource-rich regions? The analysis employs 
panel data for 83 regions from 2005 to 2021, drawing on statistics from the Federal State Statistics Service, 
the Central Bank of Russia, and the Agency for Housing Mortgage Lending. The study applies the dynamic 
threshold model developed by Kremer et al. (2013), which extends the approaches of Hansen (1999) and 
Caner and Hansen (2004), allowing for nonlinear effects, endogeneity, and heterogeneity bias. The results 
reveal a nonlinear relationship between migration and housing construction in Russian regions, with nota-
ble differences between resource-rich and non-resource-rich regions. In non-resource-rich regions, the re-
lationship between migration and housing construction remains consistent across the sample, both before 
and after the identified threshold, and across all control variables. Statistically significant positive effects 
were found for the employment rate of the working-age population, the production index of other non-me-
tallic mineral products, and real estate prices. In resource-rich regions, migration does not have a signif-
icant effect on housing completion rates, while mortgage lending volumes and household income show 
statistically significant negative effects. These findings can inform the development of state strategies and 
national projects in housing and regional policy.
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Введение

Рынок жилья в России является сложной и ди-
намичной системой, на которую влияет множе-
ство внутренних и внешних факторов: эконо-
мические и политические условия, демографи-
ческие тенденции и геополитические события, 
а также нововведения в области технологиче-
ских решений и законодательные изменения. 

Рынок строительства жилья России в период 
с 2000 по 2024 г. характеризуется существен-
ным ростом (рис. 1). Из рисунка очевидны неод-
нозначные тенденции за исследуемый период. 
До 2015 г. отмечается рост показателя, затем за-
метна тенденция снижения вплоть до 2018 г. 
Пик ввода жилья — 110 млн м2 в 2023 г. 

Выявление факторов, оказывающих влия-
ние на рынок жилищного строительства, тре-
бует проведения дополнительных исследо-
ваний. При этом внимание необходимо уде-
лить ценовым факторам: уровень доходов 
населения, изменение потребительских пред-
почтений, влияние ипотечного рынка, а также 
оценке влияния на развитие рынка государ-
ственных мер поддержки.

Исследования зарубежных ученых в основ-
ном посвящены оценке влияния миграции 
на ценообразование на рынке жилья и дока-
зывают, что рост социально-экономической 
привлекательности регионов является причи-
ной притока мигрантов, приводящего к уве-
личению цен на региональных рынках жилья 
в Канаде (Passarelli & Breiburg, 2021); нали-
чие социального жилья приводит к снижению 
спроса и стимулирует приток внешней мигра-
ции во Франции (D’Albis et al., 2017); значи-
тельный спрос на рынке жилой недвижимости 
США формируют нерезиденты (Li et al., 2020); 
существует наличие устойчивой зависимости 
между уровнем доходов населения и ценами 
на жилье (Määttänen & Terviö, 2014). Алонсо 
(Alonso, 1964) утверждает, что домохозяйства 
выбирают место жительства, сопоставляя до-
ступность к городскому центру (например, 
к рабочим местам) и цены на землю. В своем 
исследовании он показывает, как стоимость 
земли снижается по мере удаления от центра, 
поскольку растут расходы на проезд (Alonso, 
1964). С точки зрения новой экономики трудо-
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вой миграции Старка и Блума, мигранты пе-
реезжают в ответ на ожидаемую разницу в до-
ходах, а не только в текущих зарплатах, таким 
образом, фактически реагируя как на пер-
спективы рынка труда, так и на ожидаемые 
удобства (включая качественное жилье) (Stark 
& Bloom, 1985).

Факторы, влияющие на развитие рынка 
жилой недвижимости, рассматриваются 
в многочисленных трудах российских уче-
ных (Стерник, Стерник, 2018; Попов, 2014; 
Пирогова, Халецкая, 2022; Морщинина, 2023). 
Оценочными критериями привлекательности 
территории для миграции служат наличие ва-
кансий и уровень оплаты на рынке труда, об-
разовательные условия, наличие социальной 
инфраструктуры, криминогенность, рынок не-
движимости (Цхададзе, Скрябина, 2020).

Анализ зависимости миграционной актив-
ности и развития жилищного строительства 
в трудах отечественных ученых встречается 
редко. Чаще всего исследования сосредоточены 
на изучении мотивов внутренней миграции. 
В экономической литературе вопросы мигра-
ции, главным образом перемещение трудовых 
ресурсов, рассматриваются достаточно часто 
через призму пространственной мобильности 
как важнейшего средства обеспечения эконо-
мического роста и выравнивания уровней со-
циально-экономического развития регионов 
(Голунов, 2008; Шичкин, 2015) Достаточно глу-
боко изучены отдельные виды миграции и их 
региональные различия (Флоринская, 2008; 
Лялина, 2021). Рассматривая динамику и осо-
бенности миграционных процессов в регионах, 
авторы выделяют факторы, оказывающие вли-
яние на их направленность и интенсивность: 
экономические, этнические, природные, со-

циально-психологические и т. п. Исследования 
доказывают, что мобильность населения зави-
сит от дифференциации доходов, от состояния 
рынка труда, уровня социальных трансфертов 
(Mincer, 1978; Topel,1986, Рыбаковский, 2017; 
Petrov et al., 2019; Viñuela et al., 2019; Schoorl, 
2000). Оценка взаимосвязи между строитель-
ством новых крупных жилых комплексов и из-
менением численности и структуры населе-
ния Московской агломерации позволила авто-
рам сделать вывод о том, что новое жилищное 
строительство является важнейшим фактором 
прироста наличного населения в новой Москве 
и в Московской области (Бабкин и др., 2025). 
Большое количество исследований определяют 
роль ипотечного кредитования в развитии жи-
лищного строительства и в формировании цен 
на жилую недвижимость (Бабурина и др., 2020; 
Ерофеева, Некрасов, 2024; Матюшенко и др., 
2023; Котлярова и др., 2024).

Авторы большинства исследований схо-
дятся во мнении, что важнейший фактор раз-
вития рынка жилой недвижимости — демогра-
фический, в том числе миграция (Кузнецова 
и др., 2018; Сироткин и др., 2020). Изучение вза-
имосвязи жилищного строительства и мигра-
ции представлено в работе Н.К. Куричева, где 
на примере крупнейшей агломерации страны 
и национальной системы расселения пока-
зано, как политико-экономические процессы 
через изменение ренты и агломерационного 
эффекта меняют стимулы для работы, прожива-
ния и жилищного строительства в разных зонах 
агломерации (Куричев, 2016). Анализ и модели-
рование влияния макроэкономических факто-
ров на ввод в эксплуатацию жилой недвижимо-
сти в России позволил обосновать зависимость 
показателя объема ввода в эксплуатацию жилой 
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Рис. 1. Годовой объем ввода жилья в РФ, тыс. м2 (источник: составлено авторами по данным Росстата)
Fig. 1. Annual housing construction in Russia, thousand sq.m. (source: compiled by the authors based on Rosstat data)
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недвижимости от предыдущего значения двой-
ной разности исходного показателя, сезонной 
составляющей и изменения курса доллара США 
(Звездина, Сараев, 2023).

В рамках теории «толчка-притяжения» рас-
сматриваются факторы выталкивания, побуж-
дающие людей оставлять места проживания 
(низкие уровень жизни и экономические воз-
можности, структурная безработица, полити-
ческие репрессии) и факторы притяжения, ко-
торые являются привлекательными в других 
регионах (спрос на рабочую силу, занятость, 
высокий уровень заработной платы, широ-
кие экономические возможности и пр.) (Lee, 
1966). Крупнейшими центрами притяжения 
населения в России являются Москва и Санкт-
Петербург, лидирующие по показателям, ха-
рактеризующим миграционную притягатель-
ность (Мкртчян, 2023). 

Миграционные потоки в России имеют 
сложную структуру, включая как внутреннюю 
(межрегиональную) миграцию, так и между-
народные перемещения. Во всем разнообра-
зии факторов миграционных процессов жи-
лищные условия занимают особенное поло-
жение. Необходимость развития жилищной 
сферы с целью регулирования процессов ми-
грации неоднократно подчеркивалась различ-
ными учеными. Согласно исследованиям, раз-
ные типы российских регионов могут демон-
стрировать различную динамику миграцион-
ных процессов, которые напрямую связаны 
с жилищными условиями и экономическими 
возможностями (Крапивин, 2019), желанием 
улучшить жилищные условия (Флоринская, 
2008); возможностью получения нового жилья 
(Мкртчян, 2023); перепадами цен на локальных 
рынках жилья (Зубаревич, 2008). Наличие зави-
симости динамики ценообразования на рынке 
жилой недвижимости в России и темпов ми-
грационного прироста показано в исследова-
нии И. С. Ракитиной и др. (2023).

Важнейшими факторами, определяющими 
интенсивность и направление миграционных 
потоков населения, а также степень успешно-
сти адаптации мигрантов на новом месте жи-
тельства, являются жилье и трудоустройство 
(Гришанов и др., 2017). Жилье является много-
аспектным фактором миграционных процес-
сов: жилищные условия могут быть как при-
чиной переезда на новое место жительства, 
т. е. выступать «выталкивающим» фактором, 
так и привлекать мигрантов из других регио-
нов при наличии в регионе комфортного и де-
шевого жилья, т. е. выступать фактором «при-
тяжения», усиливающим привлекательность 

региона для новых переселенцев. По мнению 
некоторых авторов, существует положитель-
ная связь между экстенсивным путём раз-
вития региона и миграционным притоком 
(Куричев, Куричева, 2018). При исследовании 
жилищной прекарности Д.В. Литвинцев при-
шёл к выводу, что при выборе места прожи-
вания учитываются не только условия труда 
и уровень его оплаты, но и жилищные усло-
вия. «Наличие или отсутствие достаточного/
адекватного жилья является дополнительным 
значимым фактором, способствующим мигра-
ции» (Литвинцев, 2025).

Исследование Е. С. Вакуленко показало, 
что для современных мигрантов меняются мо-
тивы миграции: «Наряду с экономическими 
факторами, такими как среднедушевые до-
ходы и показатели рынков жилья, на первое 
место выходят показатели качества жизни, ин-
фраструктуры и экологии» (Вакуленко, 2019). 
По мнению автора, менее привлекатель-
ными стали для миграции ресурсные регионы 
и наиболее интенсивная миграция происхо-
дит между регионами с показателями качества 
и уровня жизни, близкими по значениям.

Современная миграционная ситуация 
в России и ее региональные особенности

Важным показателем миграции в стране 
и в регионе является коэффициент миграцион-
ного прироста (убыли) населения, характеризу-
ющий сальдо миграции в расчете на 1 000 чел. 
местного населения. Наибольший миграцион-
ный прирост населения по итогам 2023 г. на-
блюдается в ХМАО. Однако, к своему пятилет-
нему максимуму регион подошел как за счет 
роста количества приезжающих, так и отсут-
ствия желания уезжать из-за достаточно ста-
бильной обстановки не только на рынке труда, 
но и общей благоприятной социально-эконо-
мической обстановки. Центрами миграцион-
ного притяжения в 2023 г. стали Московская 
область с традиционно привлекательными 
трудовыми и социально-экономическими ус-
ловиями для иммиграции, включая более де-
шевый рынок жилья по сравнению с Москвой, 
Ленинградская область, а также, наряду 
с Краснодарским краем, республики Калмыкия 
и Адыгея. Калининградская область притяги-
вает мигрантов за счет благоприятных при-
родно-климатических и комфортных условий 
проживания, историко-культурной и геогра-
фической уникальности региона (Волошенко, 
Лялина, 2022).

Наиболее значительная миграционная 
убыль за 2023 г. сложилась в Республике Тыва. 

https://www.economyofregions.org
https://journals.kantiana.ru/search/?fields=by&q=%D0%9B%D1%8F%D0%BB%D0%B8%D0%BD%D0%B0%20%D0%90.%D0%92.
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Существенные потери населения в результате 
преобладающего миграционного оттока по-
несли в 2023 г. также Еврейская автономная об-
ласть, Республика Саха (Якутия) и Томская об-
ласть (рис. 2).

Миграционные процессы оказывают ком-
плексное воздействие на экономику жилищ-
ного строительства. С одной стороны, при-
ток населения создает дополнительный спрос 
на жилье, стимулируя строительную актив-
ность. В городах с положительным миграци-
онным балансом отмечается значительный 
рост ввода жилой недвижимости и других по-
казателей жилищного строительства (табл.1). 
С другой стороны, быстрый рост цен на жилье, 
связанный с миграционным притоком, мо-
жет привести к снижению доступности жилья 
для местного населения, поскольку более высо-
кий уровень благосостояния и активный рынок 
труда стимулируют спрос на жильё, стоимость 
которого обычно растёт быстрее доходов.

Как видно из рисунка 2, к убывающим ре-
гионам относятся преимущественно северные 
регионы России, в которых миграционные про-
цессы и жилищное строительство находятся 
в тесной взаимосвязи с экономической специ-

ализацией территорий, где преобладают добы-
вающие и обрабатывающие производства. Это 
создает особую модель «вахтового» жилищного 
строительства, ориентированного на времен-
ное проживание работников (Крапивин, 2019). 
Для районов Крайнего Севера характерно пре-
обладание трудового фактора во входящих 
миграционных потоках (Чайка, Мизеровская, 
2020). Важным экономическим фактором раз-
вития жилищного строительства является ипо-
течное кредитование, причем наиболее актив-
ный рост ввода жилья, особенно в крупнейших 
городах, пришелся на период действия льгот-
ных ипотечных программ. Однако для мигран-
тов, особенно иностранных граждан, доступ 
к ипотечным продуктам ограничен, что влияет 
на структуру спроса на жилье.

В своем исследовании мы выдвигаем гипо-
тезу о том, что миграционная активность по-
разному влияет на развитие жилищного стро-
ительства в регионах в зависимости от их ре-
сурсообеспеченности, поскольку особенности 
регионов, богатых и не богатых природными 
ресурсами, проявляются в разных аспектах: 
в структуре экономики, социальной сфере, го-
сударственном регулировании.

Ханты-Мансийский АО
Ленинградская обл.

Московская обл.

Республика Калмыкия

Республика Адыгея

Калининградская обл.

Краснодарский край

Тюменская область без авт. окр.

Красноярский край

Калужская обл.

Республика Тыва

Еврейская АО

Республика Саха

Томская обл.

Республика Северная Осетия
Республика Коми

Амурская обл.

Магаданская обл.

-100 -50 0 50 100 150
Коэффициент миграционного прироста/убыли

Рис.2. Топ-10 регионов с положительным и отрицательным вкладом миграционного прироста за 2023 г. на 10 тыс. 
чел. населения 

(источник: составлено авторами по данным Росстата)
Fig. 2. Top 10 regions with positive and negative contributions of net migration in 2023 per 10,000 people (source: compiled by the 

authors based on Rosstat data)
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В основу эмпирического исследования была 
положена классификация регионов по показате-
лям ресурсной обеспеченности и ресурсной за-
висимости (Курбатова и др., 2019). В своем иссле-
довании авторы объединили два основных па-
раметра: ресурсообеспеченность, измеряемая 
как доля добывающего сектора в валовом регио-
нальном продукте (ВРП), и ресурсозависимость, 
представляющая собой отношение добавленной 
стоимости в добывающем секторе к добавленной 
стоимости в обрабатывающей промышленности. 
Соответственно, каждый регион отображается 
в этом двумерном пространстве (ресурсообеспе-
ченность и ресурсозависимость). Далее с помо-
щью процедуры нечеткой классификации пока-
затели сведены в единый «зависимость от ресур-
сов» по непрерывной шкале от 0 до 10. По опре-
делению, богатые ресурсами регионы — это 
регионы с высокой долей добычи в ВРП и высо-
ким соотношением добычи и производства (т. е. 
находящиеся в правом верхнем квадранте двух-

факторной плоскости или, что эквивалентно, 
выше срединного значения по нечеткой шкале). 
С другой стороны, регионы, находящиеся ниже 
по обоим параметрам и сочетающие низкую 
долю добычи с низкой зависимостью, класси-
фицируются как не богатые ресурсами. Согласно 
данному подходу к богатым ресурсами реги-
онам отнесены Архангельская, Астраханская, 
Иркутская, Кемеровская, Магаданская, Мур
манская, Оренбургская, Сахалинская, Томская 
области; Забайкальский, Камчатский, Крас
ноярский, Пермский и Хабаровский края; ре-
спублики Башкортостан, Коми, Саха (Якутия), 
Татарстан, Хакасия; Ненецкий, Ханты-Ман
сийский, Чукотский и Ямало-Ненецкий авто-
номные округа.

Данные, методы и модели

В исследовании использовались данные 
Росстата и Банка России за период 2005–2021 гг. 
по 83 субъектам РФ. Из выборки исключены тер-

Таблица 1
Некоторые показатели жилищного строительства в регионах — лидерах по миграционному приросту 

в 2023 г.
Table 1

Selected housing construction indicators in regions leading in net migration in 2023

Наименование субъекта РФ Ввод жилья 2023 
к 2022 г., %

Обеспеченность жильем, 
м2 на чел.

Ввод жилья на 1 000 
человек населения, м2

Российская Федерация 107,5 28,8 755

Растущие регионы

Ханты-Мансийский АО 108,8 21,6 547

Ленинградская обл. 105,5 30,8 2 063

Московская обл. 88,6 34,0 1 448

Республика Калмыкия 115,5 26,9 535

Республика Адыгея 120,5 26,9 1 130

Калининградская обл. 92,2 33,1 1 178

Краснодарский край 100,6 31,0 1 311

Тюменская обл. без авт. окр. 110,7 31,3 1 542

Красноярский край 116,8 27,3 573

Калужская обл. 122,1 32,0 1 046

Убывающие регионы

Магаданская обл. 103,8 30,6 90

Амурская обл. 131,1 28,1 662

Республика Коми 107,1 33,1 301

Республика Северная Осетия 140,9 31,3 709

Томская обл. 147,0 27,6 513

Республика Саха (Якутия) 120,8 24,1 704

Еврейская АО 101,6 26,1 176

Республика Тыва 123,7 15,3 512

Источник: составлено авторами по данным Росстата.
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ритории, вошедшие в состав РФ начиная с 2014 г. 
(Республика Крым, г. Севастополь, Донецкая 
Народная Республика, Луганская Народная 
Республика, Запорожская и Херсонская области) 
ввиду отсутствия значительной части данных 
за рассматриваемый период. Выбор временно́го 
диапазона обусловлен необходимостью обеспе-
чения методологической целостности и сопо-
ставимости данных. Период после 2021 г. харак-
теризуется структурными изменениями в эко-
номике и миграционных процессах под влия-
нием пандемии COVID-19 и геополитических 
факторов, что могло бы исказить оценку дол-
госрочных устойчивых взаимосвязей, являю-
щихся предметом данного исследования.

Исходя из гипотезы, для исследования ав-
торами выбрана динамическая пороговая мо-
дель Кремера и др. (Kremer et al., 2013), явля-
ющаяся усовершенствованной версией мо-
дели Хансена (Hansen, 1999), Канера и Хансена 
(Caner & Hansen, 2004). Эта модель изначально 
построена для учета потенциальных нелиней-
ностей, эндогенности и возможной смещенно-
сти оценок, связанной с индивидуальной ге-
терогенностью. Данный метод позволяет раз-
личать разные режимы на основе уровня со-
ответствующих пороговых моделей. Кроме 
того, он допускает варьирование влияния кон-
кретной объясняющей переменной при пере-
сечении соответствующими пороговыми пе-
ременными расчетного порогового значения. 
В соответствии с вышесказанным, общая спец-
ификация модели с зависящими от режима на-
клонами, как указано Кремером и др. (Kremer 
et al., 2013), задается следующим образом:

( )
( )

, 1 1

'
2  ,

it i i t it it

it it it it

House House Mig I Mig

Mig I Mig X
-= m + r + β ⋅ ≤ g +

+β ⋅ > g + d + e …  (1)

где в качестве зависимой переменной (Houseit) 
выступает объем ввода в действие жилых до-
мов в регионе i в момент времени t; Houseit-1 — 
лаговая зависимая переменная, отражающая 
объемы ввода в действие жилых домов в пре-
дыдущий период; Migit — пороговая перемен-
ная — объясняющая переменная, отражающая 
миграционный прирост; '

itX  — вектор кон-
трольных переменных, включающий цену не-
движимости, денежные доходы населения, ин-
декс производства прочих неметаллических 
минеральных продуктов, объем ипотечного 
кредитования, уровень занятости населения 
в трудоспособном возрасте; I(·) — индикатор-
ная функция, разделяющая режимы при по-
роге g; mi — фиксированный эффект региона; r, 
β1, β2 — коэффициенты, отражающие влияние 
переменных; eit — случайная ошибка. 

Набор контрольных переменных был сфор-
мирован для отражения ключевых факторов 
спроса и предложения на рынке жилья, ис-
ходя из целей исследования и необходимости 
учета мультиколлинеарности. Такие показа-
тели как ВРП на душу населения и уровень ур-
банизации не были включены в модель по сле-
дующим причинам: ВРП демонстрирует вы-
сокую корреляцию с уже включенными пере-
менными (доходы, занятость), что приводит 
к проблеме мультиколлинеарности, а влия-
ние урбанизации как медленно меняющейся 
во времени структурной характеристики реги-
она может быть учтено в модели через фикси-
рованные эффекты на уровне регионов. Все пе-
ременные модели отражены в таблице 2.

В данном исследовании также предполага-
ется, что такие переменные как цена недви-
жимости, объем ипотечного кредитования, де-
нежные доходы, индекс производства неме-
таллических минеральных продуктов, уровень 

Таблица 2
Переменные модели

Table 2
Model variables

Переменная Описание
** Housing_pc Ввод в действие общей площади жилых домов на 1 000 человек населения
Mig Коэффициенты миграционного прироста на 10 000 человек населения
** Cashincome Среднедушевые денежные доходы населения в месяц, руб.

** Mortgage Объем ипотечных жилищных кредитов в рублях, предоставленных физиче-
ским лицам-резидентам за год, млн руб.

Production_index Индекс производства по подразделу Производство прочих неметаллических 
минеральных продуктов, %

** Price Средняя цена квадратного метра жилья
Labour Уровень занятости населения в трудоспособном возрасте

Примечание: ** — использовался натуральный логарифм.
Источник: составлено авторами.
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занятости населения являются эндогенными 
в силу одновременности и обратной зависи-
мости. Чтобы исключить фиксированные эф-
фекты, возьмем первую разность уравнения, 
заданную как:

( )
( )( )(

, 1 1 2

' ,

[ ]

[ 1
it i t it it

it it it it

House House Mig I

Mig I X

-D = Dr + β D g

D

⋅+ β

⋅ - g + D d + De
 (2)

где Δ — оператор первой разности,Iit(g) =  
= I(Migit ≤ g), и D[MigitIit(g)] предполагается нели-
нейным по g, а '  itXD — эндогенным. 

В соответствии с этим, для решения про-
блемы эндогенности был использован под-
ход инструментальных переменных с исполь-
зованием лагированных инструментов (ин-
струментов с запаздыванием). Таким обра-
зом, для каждой эндогенной ковариаты k в Xit 
имеем:

'
, ,  , k it k k itX lagged instrumentsD = ⋅α + υ    (3)

где инструменты включают t — 2 лагов, порого-
вая переменная задается как:

'
,   .k it itMig lagged instrumentsD = ⋅φ + η     (4)

Ортогональная репараметризация выпол-
няется согласно Со и Шину (2016) и определя-
ется как:

( ) ( )
( )( )(

1

2

[ ]

[ 1 .

it it it it

it it

House House Mig I

Mig I

D g = D -β D g -

-β D - g   (5)

В резьтате получается:

( ) '
, 1  ,it i t it itHouse House X-D g = Dr + D d + De    (6)

с условиями моментов для инструментов Zit, 
заданными как E[Zit...∆eit] = 0.

При оценке обобщенным методом момен-
тов GMM для заданного g необходимо мини-
мизировать выражение:
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∑

∑  (7)

где q = (r, b1, b2, d) и W — весовая матрица.
Для проверки пороговых эффектов будет 

использоваться тест Sup–Wald или Sup–LM 
с нулевой гипотезой: H0:b1 = b2 (пороговый эф-
фект отсутствует) . Статистика теста задаётся 
следующим образом:

( ) ( ) ( )'
1

1 2 1 2s ˆˆ ˆ ˆup sup ,ˆWald V -

g g

 g = β -β β -β  
   (8)

где V̂ — дисперсия 1 2
ˆ ˆ-β β . Эта статистика мо-

жет быть смоделирована с помощью метода 
бутстраппинга.

Результаты моделирования и обсуждение

На первом этапе моделирования проверим 
гипотезу о наличии нелинейного влияния ми-
грации на объемы жилищного строительства 
на полной выборке. В качестве предваритель-
ной проверки на нелинейность мы оценили 
квадратичную модель миграции, включающую 
как коэффициент миграции, так и его квадрат. 
Результаты, представленные в таблице 3, сви-
детельствуют о наличии статистически зна-
чимой U-образной зависимости (рис.3), таким 
образом подтверждено наличие нелинейного 
влияния миграции на развитие жилищного 
строительства в российских регионах.

Таблица 3 
Результаты предварительной оценки наличия нелинейной зависимости 

Table 3
Preliminary assessment of the presence of a nonlinear relationship

Переменные Коэффициент Стандартная 
ошибка z-статистика p-value

below_thres -0,1275 0,0500 -2,55 0,011

above_thres 0,0326 0,0090 3,6 0

_cons 6,1061 0,0894 68,34 0

sigma_u 0,4260

sigma_e 0,3002

rho 0,6682

Источник: рассчитано и составлено авторами
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На втором этапе моделирования проверим 
гипотезу о наличии особенностей влияния ми-
грации на развитие жилищного строительства 
для регионов разного типа.

В ходе нашей постоценочной диагностики 
(табл. 4–6 и рис. 4–6) выявились три ключевых 
результата. Во-первых, из оцененных порого-
вых значений и доверительных интервалов сле-
дует, что для полной выборки пороговое зна-
чение составляет 34 с ДИ [-89; 50] (табл. 4; рис. 
4), для богатых ресурсами регионов — 114 с ДИ 
[-129; – 106] (табл. 5; рис. 5), а для не богатых 
ресурсами регионов — 34 с ДИ [-68; 85] (табл.6; 
рис. 6). Во всех трех случаях тест Вальда ре-
шительно отвергает линейность (p<0,01), под-
тверждая двухрежимную структуру. Проверка 
серийной корреляции в каждой специфика-
ции с помощью теста Ареллано-Бонда AR(2) 
в первых разностях не отвергает отсутствия се-
рийной корреляции второго порядка. Это под-
тверждает правильность условий GMM для мо-
ментов и предполагает, что наши лагирован-
ные инструменты эффективно устраняют ав-
токорреляцию в остатках.

В эконометрической модели с полной вы-
боркой регионов «до порогового значения» ко-
эффициент уровня миграции (below_thres) от-
рицателен и статистически значим (табл. 4). Это 
означает, что небольшой чистый приток насе-
ления может привести не к стимулированию 

строительства нового жилья, а к размещению 
на имеющихся площадях, увеличивая загрузку 
существующего жилищного фонда. Данный 
результат также указывает на то, что в реги-
онах, где наблюдается чистый отток населе-
ния или очень низкий уровень притока, объ-
ёмы жилищного строительства снижаются. Это 
соответствует феномену «сжимающихся ре-
гионов» в России (Центральная Россия, часть 
Сибири и Дальнего Востока). Кроме того, от-
ток населения может означать экономический 
спад в регионе, сокращение трудовых ресурсов 
и, как следствие, снижение локального спроса 
на жилье. Поэтому застройщики зачастую из-
бегают таких регионов, что приводит к пороч-
ному кругу: меньше населения, меньше инве-
стиций в жилье, хуже инфраструктура и еще 
большей отток населения.

С другой стороны, оцененный коэффици-
ент переменной «после порогового значе-
ния» уровня миграции (above_thres) оказался 
положительным и статистически значимым 
(табл.5). Это может свидетельствовать о том, 
что когда уровень чистой миграции достигает 
критической массы, она создает устойчивый 
спрос в объеме, достаточном для стимулиро-
вания жилищного строительства. Это отражает 
динамику развития «полюсов роста» в России 
(Москва; Санкт-Петербург; крупные регио-
нальные столицы, такие как Краснодар; ре-

Рис. 3. U-образная кривая, указывающая на нелинейную зависимость (источник: составлено авторами)
Fig. 3. U-shaped curve indicating a nonlinear relationship (source: compiled by the authors)
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сурсные центры, такие как автономные округа 
в Тюменской области). Таким образом, значи-
тельный миграционный прирост может соз-
дать спрос на жилье, привлечь инвестиции, по-
буждая застройщиков активизировать строи-
тельство жилья в регионе.

Выявлено статистически значимое влияние 
таких переменных как уровень занятости насе-
ления в трудоспособном возрасте, индекс про-

изводства прочих неметаллических минераль-
ных продуктов и цена недвижимости. 

Переменная уровня занятости населения 
в трудоспособном возрасте оказывает поло-
жительное влияние, свидетельствующее о том, 
что более высокая доля занятного населения 
формирует соответствующий платежеспособ-
ный спрос на улучшение жилищных условий 
и, следовательно, необходимость наращива-

Таблица 4
Эконометрическая оценка модели по полной выборке

Table 4
Econometric estimation of the model for the full sample

Переменные Коэффициент Робастная стандарт-
ная ошибка z-статистика p-value

lhouspc(-1) 0.5365 0.0464 11.57 0

below_thres_hcr -0.0009 0.0005 -1.81 0.07

above_thres_hcr 0.0013 0.0005 2.81 0.005

labor 0.2183 0.0901 2.42 0.015

lmort 0.0073 0.0063 1.16 0.245

Production_index 0.0008 0.0003 2.41 0.016

lprice 0.4386 0.0531 8.25 0

lcincome 0.0441 0.0504 0.87 0.382

constant -3.1473 0.8857 -3.55 0

Threshold Lower Upper

Gamma_Hat 34 -89 50

Источник: рассчитано и составлено авторами.

Рис. 4. График функции поиска пороговых значений для полной выборки (источник: составлено авторами)
Fig. 4. Graph of the threshold model for the full sample (source: compiled by the authors)
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ния жилищного фонда. Выявленное положи-
тельное влияние индекса производства неме-
таллических минеральных продуктов может 
означать, что наличие сырьевой базы и мест-
ных производств стройматериалов способ-
ствует росту объёмов жилищного строитель-
ства. Коэффициент переменной цены на жи-
лье также положительный, что может говорить 

о том, что повышение цен на недвижимость 
свидетельствует о повышенной активности 
на рынке и стимулирует рост строительства 
жилья. 

В несырьевых регионах наблюдается повто-
рение закономерностей (паттернов) полной 
выборки, как во влиянии миграции (до и после 
«переломной точки»), так и по всем контроль-

Таблица 5
Эконометрическая оценка для несырьевых регионов

Table 5
Econometric estimation for non-resource-rich regions

Переменные Коэффициент Робастная стандартная 
ошибка z-статистика p-value

L1. lhouspc 0.5173 0.0498 10.39 0

below_thres_hcr -0.0014 0.0005 -3.01 0.003

above_thres_hcr 0.0018 0.0004 4.59 0

labor 0.1312 0.0761 1.72 0.085

lmort 0.0032 0.0073 0.44 0.658

Production_index 0.0013 0.0004 3.51 0

lcincome -0.0029 0.0373 -0.08 0.938

lprice 0.4721 0.0704 6.7 0

constant -2.6337 0.7200 -3.66 0

Threshold Lower Upper

Gamma_Hat 34 -68 85

Источник: рассчитано и составлено авторами.

Рис. 5. График функции поиска пороговых значений для небогатых ресурсами регионов (источник: составлено 
авторами)

Fig.5. Graph of the threshold model for non-resource-rich regions (source: compiled by the authors)
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ным переменным (они сохраняют свои знаки 
и статистическую значимость) (табл. 5, рис. 5). 
Контекстуально это совпадает с тем, как раз-
виваются юго-западная и центральная части 
Российской Федерации, поскольку экономика 
этих регионов является относительно трудоем-
кой и интенсивной в сфере услуг, а не сырьевой. 

Жилищный бум в этих регионах следует за ро-
стом рынка труда и ценовых стимулов, а появ-
ление возрастающего спроса на жилье со сто-
роны мигрантов может обеспечить дополни-
тельный импульс строительному рынку, когда 
миграционные потоки превышают критиче-
скую массу. Отметим также, что хотя за пре-

Таблица 6
Эконометрическая оценка модели для богатых ресурсами регионов

Table 6
Econometric estimation of the model for resource-rich regions

Переменные Коэффициент Робастная стандартная 
ошибка z-статистика p-value

L1. lhouspc 0.5894 0.0926 6.36 0.00

below_thres_hcr -0.0015 0.0009 -1.65 0.099

above_thres_hcr -0.0009 0.0006 -1.45 0.15

labor -0.1130 0.0991 -1.14 0.25

lmort 0.0089 0.0033 2.73 0.01

Production_index 0.0011 0.0005 2.03 0.04

lcincome -0.3499 0.1436 -2.44 0.02

lprice 0.5813 0.1368 4.25 0.00

_cons -0.1993 0.8368 -0.24 0.81

Threshold Lower Upper

Gamma_Hat -114 -129 -106

Источник: рассчитано и составлено авторами.

Рис. 6. График функции поиска пороговых значений для богатых ресурсами регионов (источник: составлено 
авторами)

Fig. 6. Graph of the threshold model for resource-rich regions (source: compiled by the authors)



1073С. Н. Котлярова, О. С. Мариев, Н. А. Матушкина

Экономика региона, Т. 21, вып. 4 (2025)

делами Москвы и Санкт-Петербурга ипотеч-
ные рынки растут, они все еще остаются второ-
степенными: помогают, но не решают судьбу 
строительства. Как уже отмечалось, на совре-
менном этапе развития рынка недвижимо-
сти более важным фактором является нали-
чие программ льготного ипотечного кредито-
вания, призванных адресно простимулировать 
спрос и предложение нового жилья.

С другой стороны, в богатых ресурсами ре-
гионах миграционные пороги по-прежнему 
отделяют режим «слишком мало, чтобы иметь 
значение» от режима «критической массы». 
При этом по результатам моделирования 
отрицательное влияние миграции на объ-
емы жилищного строительства сохраняется 
до и после порогового значения (табл. 6). 
Однако можно констатировать, что по ре-
зультатам оценки полученной эконометри-
ческой модели фактически уровень мигра-
ции в данном типе регионов не оказывает су-
щественного влияния на объемы ввода жилья. 
Коэффициент при переменной «до порого-
вого значения», характеризующей невысокий 
уровень миграции, отрицателен, но статисти-
чески почти незначим (значение p-value нахо-
дится на границе статистической значимости) 
(табл. 6). Как мы уже отмечали ранее, сокраще-
ние численности населения в богатых ресур-
сами регионах не способствует активизации 
жилищного строительства, в результате чего 
в таких регионах вводится в среднем меньше 
квадратных метров жилья на душу населе-
ния. Миграция в данных регионах зачастую 
носит временный характер (вахтовый ме-
тод работы), а также наблюдается приоритет 
добывающего сектора: ресурсы региона (ад-
министративные, финансовые, инфраструк-
турные, трудовые) в первую очередь направ-
ляются на обеспечение добычи. Очевидно, 
что отток населения сокращает спрос на жи-
лье. В некоторых городах даже существую-
щий жилой фонд не весь является востребо-
ванным, что объективно сокращает стимулы 
к строительству нового жилья. Но и при вы-
сокой интенсивности миграции коэффици-
ент при переменной остается отрицательным 
и при этом статистически незначимым (зна-
чение p-value превышает 0,1) (табл. 6).

В данной модели переменная ипотечного 
кредитования оказалась положительной и ста-
тистически значимой, что может свидетель-
ствовать о том, что в ресурсных регионах банки 
и корпоративные кредиторы часто выдают жи-
лищные кредиты специально для работников 
предприятий добывающего сектора. Этот ин-

ституциональный канал становится основной 
движущей силой строительства нового жилья.

Переменная денежных доходов отрица-
тельна и статистически значима. Такое по-
ведение переменной возможно в силу того, 
что рост доходов домохозяйств в ресурсных 
районах не приводит к росту спроса на жилье 
в данном регионе. Зачастую местное населе-
ние (особенно это касается северных террито-
рий) вкладывает денежные средства в приоб-
ретение недвижимости в более комфортных 
для жизни столичных или южных регионах.

Заключение

Проведенное исследование демонстри-
рует сложную и многогранную взаимосвязь 
между миграционными процессами и разви-
тием жилищного строительства в регионах 
России. Миграция выступает как мощный фак-
тор, влияющий на объемы, структуру и геогра-
фию жилищного строительства, формируя но-
вые вызовы и возможности для регионального 
развития. Наибольший рост жилищного стро-
ительства наблюдается в регионах с устойчи-
вым миграционным притоком (Москва, Санкт-
Петербург, Краснодарский край), тогда как тер-
ритории с оттоком населения сталкиваются со 
снижением строительной активности.

В результате проведенного исследова-
ния авторами установлено наличие нели-
нейного влияния миграции на развитие жи-
лищного строительства в российских реги-
онах. При этом результаты моделирования 
для двух типов регионов показали, что зако-
номерности, полученные для несырьевых тер-
риторий, повторяют поведение переменных 
для полной выборки регионов, как во влия-
нии миграции до и после «переломной точки», 
так и по всем контрольным переменным, 
в то время как для богатых ресурсами регионов 
влияние миграционной составляющей ока-
залось несущественно. Тем самым подтверж-
дены обе гипотезы.

Перспективы развития жилищного стро-
ительства тесно связаны с миграционными 
трендами, требующими гибких подходов 
к градостроительному планированию и ин-
вестиционной политике в жилищной сфере. 
Дальнейшие исследования в этой области 
могли бы углубить понимание дифференциро-
ванного воздействия различных типов мигра-
ции (трудовой, образовательной, вынужден-
ной) на жилищное строительство, а также из-
учить эффективность различных инструмен-
тов государственного регулирования этого 
взаимодействия.
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