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Àííîòàöèÿ. Â ñòàòüå èññëåäóþòñÿ âçàèìîñâÿçè ìåæäó ìîäåðíèçàöèåé òðàíñïîðòíîãî êàðêàñà è ðàçâèòèåì
ôîíäà íåäâèæèìîñòè â Ìîñêâå. Ðåçóëüòàòû ïîäòâåðæäàþò ïîëîæåíèå î òîì, ÷òî ñòðîèòåëüñòâî íîâûõ îáú-
åêòîâ òðàíñïîðòà ÿâëÿåòñÿ äðàéâåðîì äëÿ ãðàäîñòðîèòåëüíîãî ðàçâèòèÿ òåððèòîðèé, îäíàêî ýòîò ïðîöåññ
ïðîèñõîäèò íåðàâíîìåðíî â ïðîñòðàíñòâå è âî âðåìåíè. Íàèáîëåå èíòåíñèâíîå ðàçâèòèå ôîíäà íåäâèæèìîñòè
îñóùåñòâëÿåòñÿ íà òåððèòîðèÿõ, âêëþ÷åííûõ â çîíû âëèÿíèÿ íåñêîëüêèõ ìåðîïðèÿòèé ïî ðàçâèòèþ òðàíñ-
ïîðòíîé èíôðàñòðóêòóðû, ïîñòåïåííî ñîçäàåòñÿ êóìóëÿòèâíûé ýôôåêò. Ïðè ýòîì îòìå÷àåòñÿ è äèñáàëàíñ:
âûñîêàÿ êîíöåíòðàöèÿ æèëüÿ íà ïåðèôåðèè ãîðîäà ìîæåò óñèëèâàòü öåíòðîñòðåìèòåëüíûå ïðîöåññû íå òîëü-
êî â Ìîñêâå, íî è â öåëîì â Ìîñêîâñêîé àãëîìåðàöèè, àêòèâèçèðóÿ ìàÿòíèêîâóþ ìèãðàöèþ. Íåîäíîçíà÷íîñòü
âçàèìîñâÿçåé ìåæäó ìîäåðíèçàöèåé òðàíñïîðòíîãî êàðêàñà è ðàçâèòèåì ôîíäà íåäâèæèìîñòè ïîäòâåðæäàåò
àêòóàëüíîñòü ñîâåðøåíñòâîâàíèÿ ñèñòåìû ãðàäîñòðîèòåëüíîãî ïëàíèðîâàíèÿ è ïðîãíîçèðîâàíèÿ.
Êëþ÷åâûå ñëîâà: òðàíñïîðòíûé êàðêàñ, ìåðîïðèÿòèÿ ïî ðàçâèòèþ òðàíñïîðòíîé èíôðàñòðóêòóðû, ôîíä
íåäâèæèìîñòè, ââîä æèëüÿ, ñòðóêòóðà ôîíäà íåäâèæèìîñòè, ìåòðîïîëèòåí, «âûëåòíûå» ìàãèñòðàëè,
ìàÿòíèêîâàÿ ìèãðàöèÿ.

CUMULATIVE EFFECT: LARGE-SCALE CONSTRUCTION OF TRANSPORT INFRASTRUCTURE
FACILITIES AND REAL ESTATE DEVELOPMENT
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Abstract. The article is devoted to the relationship between the modernization of the transport framework and the
development of the real estate fund in Moscow. The results of research confirm the position that the construction of new
transport facilities is a driver for urban development of territories, however, this process occurs unevenly in space and
time. The most intensive development of the real estate stock is carried out in the territories included in the "zones of
influence" of several measures for the development of transport infrastructure, gradually creating a "cumulative effect".
At the same time, there is an imbalance: a high concentration of housing on the periphery of the city can strengthen
centripetal processes not only in Moscow, but also in the Moscow agglomeration as a whole, activating pendulum
migration. The ambiguity of the relationship between the modernization of the transport framework and the development
of the real estate stock confirms the relevance of improving the system of urban planning and forecasting.
Key words: transport framework, measures for development of transport infrastructure, real estate stock, housing
commissioning, real estate stock structure, metro, outbound highways, pendulum migration.

Î
äíèì èç ïðèîðèòåòíûõ íà-
ïðàâëåíèé ãðàäîñòðîèòåëü-

íîãî ðàçâèòèÿ ñòîëèöû, ðåàëèçó-
åìûõ â ïîñëåäíèå 10 ëåò, ÿâëÿåò-
ñÿ «îáåñïå÷åíèå êîìôîðòíûõ óñ-
ëîâèé æèçíåäåÿòåëüíîñòè íàñå-
ëåíèÿ ã. Ìîñêâû ïóòåì ðàçâèòèÿ
óñòîé÷èâî ôóíêöèîíèðóþùåé,
áåçîïàñíîé, ïðèâëåêàòåëüíîé è
óäîáíîé äëÿ âñåõ ãðóïï íàñåëå-
íèÿ òðàíñïîðòíîé ñèñòåìû êàê
÷àñòè Ìîñêîâñêîãî òðàíñïîðòíî-
ãî óçëà»1. Ðàçâèòèå òðàíñïîðò-
íîé èíôðàñòðóêòóðû â ãîðîäå –

ýòî íå òîëüêî ñòðîèòåëüñòâî íî-
âûõ îáúåêòîâ, íî è óñèëåíèå èí-
òåãðàöèîííûõ ïðîöåññîâ, ôîð-
ìèðîâàíèå åäèíîãî òðàíñïîðòíî-
ãî êàðêàñà, îáúåäèíÿþùåãî
ñòàíöèè ìåòðîïîëèòåíà, Ìîñêîâ-
ñêîãî öåíòðàëüíîãî êîëüöà
(ÌÖÊ), Ìîñêîâñêèõ öåíòðàëüíûõ
äèàìåòðîâ (ÌÖÄ), ðåêîíñòðóèðî-
âàííûõ «âûëåòíûõ» ìàãèñòðàëåé,
ñèñòåìû òðàíñïîðòíî-ïåðåñàäî÷-
íûõ óçëîâ è ïåðåõâàòûâàþùèõ
ïàðêîâîê [1].

Ðåçóëüòàòû ðåàëèçàöèè ïåðå-

÷èñëåííûõ ìàñøòàáíûõ ãðàäî-
ñòðîèòåëüíûõ ïðîåêòîâ, íàïðàâ-
ëåííûõ â ïåðâóþ î÷åðåäü íà îï-
òèìèçàöèþ òðàíñïîðòíûõ è ïàñ-
ñàæèðîïîòîêîâ, îêàçûâàþò âëèÿ-
íèå íà ðàçíûå àñïåêòû ãîðîäñêî-
ãî ïðîñòðàíñòâà è ñîöèàëüíî-
ýêîíîìè÷åñêîå ðàçâèòèå òåððè-
òîðèé. Íàïðèìåð, ïî ìíåíèþ àâ-
òîðîâ ðàáîòû [2], ðåàëèçàöèÿ
ñòîëü ìàñøòàáíîãî ïðîåêòà, êàê
îðãàíèçàöèÿ ïàññàæèðñêîãî äâè-
æåíèÿ ïî ÌÖÊ, íåñîìíåííî ïî-
âëèÿëà íà ìîáèëüíîñòü æèòåëåé
ãîðîäà. Â òî æå âðåìÿ, îöåíèâàÿ
âëèÿíèå ñòðîèòåëüñòâà ÌÖÊ íà

1 Ïîñòàíîâëåíèå ïðàâèòåëüñòâà Ìîñêâû îò 2 ñåíòÿáðÿ 2011 ã. ¹ 408-ÏÏ «Îá óòâåðæäåíèè Ãîñó-
äàðñòâåííîé ïðîãðàììû ãîðîäà Ìîñêâû «Ðàçâèòèå òðàíñïîðòíîé ñèñòåìû».
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ñòîèìîñòü àðåíäû æèëüÿ, ñëåäó-
åò îòìåòèòü, ÷òî äîñòóïíîñòü
ÌÖÊ ê ìîìåíòó åãî çàïóñêà ñòàëà
âîñïðèíèìàòüñÿ àðåíäîäàòåëÿìè
êàê ñðàâíèòåëüíîå ïðåèìóùåñò-
âî ïðèíàäëåæàùèõ èì êâàðòèð.
Ïðè ýòîì äëÿ æèòåëåé ðàéîíîâ,
ðàñïîëîæåííûõ â íåïîñðåäñòâåí-
íîé áëèçîñòè ê ñòàíöèÿì è æåëåç-
íîäîðîæíûì ïóòÿì, íàëè÷èå îáú-
åêòîâ ÌÖÊ îñòàåòñÿ íåãàòèâíûì
ôàêòîðîì, òàê æåëåçíàÿ äîðîãà
ðàçðûâàåò ãîðîäñêîå ïðîñòðàíñò-
âî, à òàêæå ñëóæèò èñòî÷íèêîì
øóìîâîãî çàãðÿçíåíèÿ [3].

Ìîäåðíèçàöèÿ òðàíñïîðòíîé
ñèñòåìû ìîæåò ÿâëÿòüñÿ äðàéâå-
ðîì ãðàäîñòðîèòåëüíîãî ðàçâè-
òèÿ òåððèòîðèé, â òîì ÷èñëå ôîð-
ìèðîâàíèÿ íîâûõ ïóáëè÷íûõ
ïðîñòðàíñòâ è æèëûõ êâàðòàëîâ,
ðåñòðóêòóðèçàöèè ôîíäà íåäâè-
æèìîñòè [4]. Èññëåäîâàíèÿ [5]
ñâèäåòåëüñòâóþò î òîì, ÷òî ñòðî-
èòåëüñòâî ñòàíöèé ìåòðîïîëèòå-
íà ïðèâîäèò ê ðîñòó îòíîñèòåëü-
íîé ñòîèìîñòè íåäâèæèìîñòè íà
ïðèëåãàþùèõ òåððèòîðèÿõ, îä-
íàêî â ïîñëåäóþùèé ïåðèîä ìî-
æåò ïðîèñõîäèòü åå ñíèæåíèå.

Â 2020 ã. ñïåöèàëèñòàìè ÍÏÖ
«Ðàçâèòèå ãîðîäà» áûëè ïðîâå-
äåíû ðàáîòû ïî îöåíêå âëèÿíèÿ
ñòðîèòåëüñòâà êðóïíûõ îáúåêòîâ
òðàíñïîðòíîé èíôðàñòðóêòóðû íà
îáúåì è ñòðóêòóðó ôîíäà íåäâè-
æèìîñòè (â ðàçðåçå ìóíèöèïàëü-
íûõ îáðàçîâàíèé). Àêòóàëüíîñòü
èññëåäîâàíèÿ îáóñëîâëåíà íåîá-
õîäèìîñòüþ êîìïëåêñíîé îöåíêè
ïðèíèìàåìûõ ðåøåíèé, ïðîãíîçè-
ðîâàíèÿ ãðàäîñòðîèòåëüíûõ è ñî-
öèàëüíî-ýêîíîìè÷åñêèõ ïðîöåñ-
ñîâ íà ëîêàëüíûõ òåððèòîðèÿõ è â
ãîðîäå â öåëîì [6, 7].

Ñ ýòîé öåëüþ áûëî ïðîàíàëè-
çèðîâàíî âëèÿíèå îáúåêòîâ
òðàíñïîðòà, ïîñòðîåííûõ è çà-
ïëàíèðîâàííûõ ê ñòðîèòåëüñòâó,
íà ââîä è ñòðóêòóðó îáúåêòîâ íå-
äâèæèìîñòè. Âñåãî áûëî ðàññìî-
òðåíî 403 îáúåêòà òðàíñïîðòà,
ââåäåííûõ â ïåðèîäû 2013–2016
è 2017–2019 ãã., à òàêæå çàïëà-
íèðîâàííûõ ê ñòðîèòåëüñòâó â

2020–2023 ãã. Áîëåå ïîëîâèíû
èç íèõ ñîñòàâëÿþò ñòàíöèè, à òàê-
æå íîâûå âåñòèáþëè è âûõîäû
ñî ñòàíöèé ìåòðîïîëèòåíà. Â õî-
äå èññëåäîâàíèé áîëüøîå âíè-
ìàíèå óäåëÿëè èçìåíåíèÿì îáú-
åìà è ñòðóêòóðû ââîäà íåäâèæè-
ìîñòè íà ïðèëåãàþùèõ ê ÌÖÊ
òåððèòîðèÿõ. Òàêæå îáúåêòàìè
èçó÷åíèÿ ÿâëÿëèñü «âûëåòíûå»
ìàãèñòðàëè, ðåêîíñòðóêöèÿ êîòî-
ðûõ îñóùåñòâëÿëàñü â 2013–
2016 ãã. èëè çàïëàíèðîâàíà íà
2020–2023 ãã. Äîïîëíèòåëüíî
îöåíèâàëîñü ïîòåíöèàëüíîå âëè-
ÿíèå ñòàíöèé ÌÖÄ íà ãðàäîñòðî-
èòåëüíîå ðàçâèòèå ïðèëåãàþùèõ
òåððèòîðèé.

Îäèí èç âàæíåéøèõ ìåòîäè÷å-
ñêèõ âîïðîñîâ, âëèÿþùèõ íà
îöåíêó âçàèìîñâÿçåé ìåæäó
ñòðîèòåëüñòâîì îáúåêòîâ òðàíñ-
ïîðòà è ðàçâèòèåì ôîíäà íåäâè-
æèìîñòè, – îïðåäåëåíèå çîí
âëèÿíèÿ íîâûõ ñòàíöèé è «âûëåò-
íûõ» ìàãèñòðàëåé. Ñíà÷àëà íà-
õîäèëè ðàäèóñ âîêðóã òî÷å÷íûõ
îáúåêòîâ (ñòàíöèé) è áóôåðíûå
çîíû äëÿ ëèíåéíûõ îáúåêòîâ
(«âûëåòíûõ» ìàãèñòðàëåé). Çà-
òåì çîíû âëèÿíèÿ îáúåêòîâ òðàí-
ñïîðòà êîððåêòèðîâàëè ñ ó÷åòîì
ñåòêè êàäàñòðîâûõ êâàðòàëîâ è
ãðàíèö ìóíèöèïàëüíûõ îáðàçî-
âàíèé. Äëÿ áîëüøèíñòâà îáúåê-
òîâ ðàäèóñ áóôåðíûõ çîí ñîñòà-
âèë 0,8 êì. Èñêëþ÷åíèå áûëî
ñäåëàíî äëÿ òåððèòîðèè ÒèÍÀÎ,
ãäå áàçîâûì êðèòåðèåì äëÿ çîí
âëèÿíèÿ ñòàíöèé ìåòðî, ÌÖÊ è
ÌÖÄ áûë óñòàíîâëåí ðàäèóñ 2,2
êì. Ïðè îïðåäåëåíèè çíà÷åíèé
ðàäèóñà âûñîêà âåðîÿòíîñòü ïå-
ðåñå÷åíèÿ è íàëîæåíèÿ çîí âëè-
ÿíèÿ íåñêîëüêèõ îáúåêòîâ òðàíñ-
ïîðòà, îñîáåííî â öåíòðàëüíîé
÷àñòè ãîðîäà. Ñ öåëüþ îáîñíîâà-
íèÿ ðàäèóñîâ è áóôåðíûõ çîí
ó÷èòûâàëè ïîêàçàòåëü, õàðàêòå-
ðèçóþùèé äîëþ íàñåëåíèÿ Ìîñ-
êâû, êîòîðîå ïðîæèâàåò â çîíå
òðàíñïîðòíîé äîñòóïíîñòè îò
ñòàíöèé ìåòðîïîëèòåíà, à òàêæå
ðåçóëüòàòû ãåîèíôîðìàöèîííî-
ãî àíàëèçà äèôôåðåíöèàöèè çîí

âëèÿíèÿ ðàçëè÷íûõ îáúåêòîâ
òðàíñïîðòà.

Äëÿ îöåíêè âëèÿíèÿ ìåðîïðèÿ-
òèé ïî ðàçâèòèþ òðàíñïîðòíîé èí-
ôðàñòðóêòóðû áûëè èçó÷åíû îáú-
åì, ñòðóêòóðà, ïåðèîäû ââîäà è
ñíîñà îáúåêòîâ íåäâèæèìîñòè â
çîíàõ âëèÿíèÿ ñòàíöèé ìåòðîïî-
ëèòåíà, ÌÖÊ, ÌÖÄ è «âûëåòíûõ»
ìàãèñòðàëåé. Îáúåêòû òðàíñïîðòà
(ïîñòðîåííûå è çàïëàíèðîâàííûå
ê ñòðîèòåëüñòâó), à òàêæå îáúåê-
òû íåäâèæèìîñòè äèôôåðåíöè-
ðîâàëè íà ÷åòûðå ïåðèîäà: 2009–
2012, 2013–2016, 2017–2019 è
2020–2023 ãã. Äëÿ êàæäîãî îáúå-
êòà òðàíñïîðòà íà îñíîâàíèè äàí-
íûõ ÃÁÓ ÌîñãîðÁÒÈ è ïëàíîâ
ñòðîèòåëüñòâà îáúåêòîâ íåäâèæè-
ìîñòè (ïî äàííûì ÈÀÑ ÓÃÄ) îöå-
íèâàëè äèíàìèêó èçìåíåíèé ôîí-
äà íåäâèæèìîñòè â çîíàõ âëèÿíèÿ
íà ïåðèîä, ïðåäøåñòâóþùèé
ñòðîèòåëüñòâó îáúåêòà, â ïåðèîä
ââîäà îáúåêòà â ýêñïëóàòàöèþ, à
òàêæå â ïîñëåäóþùèå òðè ãîäà.

Áûëî óñòàíîâëåíî, ÷òî â ðÿäå
ñëó÷àåâ îäíè è òå æå òåððèòîðèè,
à òàêæå îáúåêòû íåäâèæèìîñòè
ðàññìàòðèâàþòñÿ â êîíòåêñòå
ðàçëè÷íûõ ìåðîïðèÿòèé ïî ðàç-
âèòèþ òðàíñïîðòíîé èíôðàñòðó-
êòóðû. Ýòî ñâÿçàíî ñ òåì, ÷òî
òåððèòîðèÿ (êâàðòàë) âêëþ÷åíà â
çîíó âëèÿíèÿ íåñêîëüêèõ îáúåê-
òîâ òðàíñïîðòà, à ìåðîïðèÿòèÿ
ïî ñòðîèòåëüñòâó ñòàíöèé ìåòðî-
ïîëèòåíà, ÌÖÊ, ÌÖÄ è ðåêîíñò-
ðóêöèè «âûëåòíûõ» ìàãèñòðàëåé
ìîãóò ðåàëèçîâûâàòüñÿ îäíîâðå-
ìåííî èëè ïîñëåäîâàòåëüíî
[8–10].

Âûïîëíåííàÿ ðàáîòà ïîêàçà-
ëà, ÷òî â ïîòåíöèàëüíûå çîíû
âëèÿíèÿ ìåðîïðèÿòèé ïî ðàçâè-
òèþ òðàíñïîðòíîé èíôðàñòðóêòó-
ðû, ðåàëèçîâàííûõ è çàïëàíèðî-
âàííûõ, ìîæíî âêëþ÷èòü ïðè-
ìåðíî 55 % òåððèòîðèè ñòîëè-
öû. Â íàèìåíüøåé ñòåïåíè ýòè
ìåðîïðèÿòèÿ îêàçàëè âëèÿíèå íà
ðàçâèòèå òåððèòîðèè Çåëåíî-
ãðàäñêîãî è Òðîèöêîãî ÀÎ, à
òàêæå ïåðèôåðèéíûõ ðàéîíîâ
ÂÀÎ (Âîñòî÷íîå Èçìàéëîâî, Íî-
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âîãèðååâî, Íîâîêîñèíî), ÑÂÀÎ
(Ñåâåðíîå è Þæíîå Ìåäâåäêî-
âî), ÑÇÀÎ (Êóðêèíî), ÑÀÎ (Ìîë-
æàíèíîâñêèé).

Ñîïîñòàâëåíèå çîí âëèÿíèÿ è
ìåñòîïîëîæåíèÿ îáúåêòîâ íå-
äâèæèìîñòè, ââåäåííûõ, ñòðîÿ-
ùèõñÿ è çàïëàíèðîâàííûõ ê ââî-
äó â áëèæàéøèå òðè ãîäà, ïîêà-
çàëî, ÷òî 86 % òåððèòîðèè çîí
âëèÿíèÿ âîâëå÷åíû â ãðàäîñòðî-
èòåëüíóþ äåÿòåëüíîñòü. Â íèõ
îñóùåñòâëÿþòñÿ èíòåíñèâíûå
ïðåîáðàçîâàíèÿ: â 2009–2019 ãã.
çäåñü áûëî ðàçìåùåíî áîëåå
80 % îáúåêòîâ, ââåäåííûõ çà
ýòîò ïåðèîä â ñòîëèöå. Â 2020–
2023 ãã. îæèäàåòñÿ ñîõðàíåíèå
äàííîé òåíäåíöèè.

Ðåçóëüòàòû èññëåäîâàíèé ïîä-
òâåðäèëè, ÷òî ìàñøòàáû âëèÿíèÿ
ìåðîïðèÿòèé ïî ðàçâèòèþ òðàíñ-
ïîðòíîé èíôðàñòðóêòóðû íà ðàç-
âèòèå ôîíäà íåäâèæèìîñòè ðàç-
ëè÷íû, à îöåíèòü âëèÿíèå êàæäî-
ãî ìåðîïðèÿòèÿ íå âñåãäà óäàåò-
ñÿ. Ýòî îáóñëîâëåíî òåì, ÷òî íà
îäíó è òó æå òåððèòîðèþ (êâàð-
òàë) ìîãóò îêàçûâàòü âëèÿíèå îò
îäíîãî äî 13 ìåðîïðèÿòèé ïî
ðàçâèòèþ òðàíñïîðòà. Ïî ýòîé
ïðè÷èíå îñîáûé èíòåðåñ ïðåä-
ñòàâëÿþò òåððèòîðèè, ãäå íà
ââîä íåäâèæèìîñòè ìîãëî âëèÿòü
òîëüêî îäíî ìåðîïðèÿòèå (ñòðî-
èòåëüñòâî ñòàíöèè ìåòðî, ÌÖÊ
èëè ðåêîíñòðóêöèÿ «âûëåòíîé»
ìàãèñòðàëè). Ïðîàíàëèçèðîâàâ
îáúåìû ââîäà íåäâèæèìîñòè, óñ-
òàíîâèëè, ÷òî íàèáîëåå èíòåí-
ñèâíûå ãðàäîñòðîèòåëüíûå ïðå-
îáðàçîâàíèÿ âûçâàíû ðåêîíñò-
ðóêöèåé «âûëåòíûõ» ìàãèñòðà-
ëåé. Îêîëî 7 ìëí ì2 íåäâèæèìî-
ñòè áûëî ââåäåíî íà òåððèòîðè-
ÿõ, ïðèëåãàþùèõ ê òàêèì ðåêîí-
ñòðóèðîâàííûì ìàãèñòðàëÿì, à
ïî÷òè 4 ìëí ì2 çàïëàíèðîâàíî ê
ñòðîèòåëüñòâó. Â Ìîñêâå ìàêñè-
ìàëüíûé ââîä íåäâèæèìîñòè â
çîíàõ âëèÿíèÿ ðåêîíñòðóèðîâàí-
íûõ «âûëåòíûõ» ìàãèñòðàëåé õà-
ðàêòåðèçóåò Âîñòî÷íûé, Ñåâåðî-
Âîñòî÷íûé è Þæíûé àäìèíèñò-
ðàòèâíûå îêðóãà. Åñëè ðàññìàò-

ðèâàòü ýòîò ïîêàçàòåëü â ðàçðåçå
ìóíèöèïàëüíûõ îáðàçîâàíèé, òî
íàèáîëåå èíòåíñèâíûå ãðàäî-
ñòðîèòåëüíûå ïðåîáðàçîâàíèÿ
îñóùåñòâëÿëèñü â ðàéîíàõ Êóí-
öåâî, Àëåêñååâñêèé, Îðåõîâî-
Áîðèñîâî Þæíîå. Íåñìîòðÿ íà
òî, ÷òî áîëüøèíñòâî òàêèõ ìåðî-
ïðèÿòèé çàâåðøåíî, ñòðîèòåëüñò-
âî íåäâèæèìîñòè ïðîäîëæàåòñÿ
â ðÿäå ðàéîíîâ.

Âëèÿíèå ñîîðóæåíèÿ îáúåêòîâ
ìåòðîïîëèòåíà íà òåððèòîðèè,
êîòîðûå áûëè îáúåäèíåíû â ðàñ-
ñìàòðèâàåìóþ ãðóïïó, áûëî íå
ñòîëü ìàñøòàáíûì. Îêîëî 1,8
ìëí ì2 íåäâèæèìîñòè ïîñòðîåíî
â çîíàõ âëèÿíèÿ ìåòðîïîëèòåíà,
íî â ïåðèîä äî 2023 ã. çàïëàíè-
ðîâàíî ê ñòðîèòåëüñòâó òîëüêî
0,4 ìëí ì2. Â äàííîé ãðóïïå íàè-
áîëüøèé ââîä íåäâèæèìîñòè çà-
ðåãèñòðèðîâàí â 2017–2019 ãã.
Ìàêñèìàëüíûé ââîä íåäâèæèìî-
ñòè áûë çàôèêñèðîâàí â Íîâî-
ìîñêîâñêîì, Ñåâåðî-Âîñòî÷íîì
è Þãî-Çàïàäíîì àäìèíèñòðàòèâ-
íûõ îêðóãàõ. Åñëè èññëåäîâàòü
ýòîò ïîêàçàòåëü â ðàçðåçå ìóíè-
öèïàëüíûõ îáðàçîâàíèé, òî íàè-
áîëåå èíòåíñèâíûé ââîä íåäâè-
æèìîñòè îñóùåñòâëÿëñÿ â ïîñå-
ëåíèè Âíóêîâñêîå, à òàêæå â ðàé-
îíàõ Ñåâåðíûé è Þæíîå Áóòîâî.
Íàèáîëüøåå âëèÿíèå íà ðàçâèòèå
ôîíäà íåäâèæèìîñòè îêàæóò
ñòàíöèè ìåòðîïîëèòåíà, ñòðîè-
òåëüñòâî êîòîðûõ çàïëàíèðîâàíî
íà 2020–2023 ãã. Ñòàíöèè-«ëèäå-
ðû» (Ïîòàïîâî, Ïûõòèíî è Ôèç-
òåõ) áóäóò ñïîñîáñòâîâàòü ãðàäî-

ñòðîèòåëüíîìó ðàçâèòèþ ïåðè-
ôåðèéíûõ ìóíèöèïàëüíûõ îáðà-
çîâàíèé.

Ñîïîñòàâëåíèå ïëîùàäè è
îáúåìà ââîäà íåäâèæèìîñòè íà
òåððèòîðèÿõ (êâàðòàëàõ), êîòî-
ðûå âêëþ÷åíû â çîíû âëèÿíèÿ
íåñêîëüêèõ ìåðîïðèÿòèé ïî ðàç-
âèòèþ òðàíñïîðòíîé èíôðàñòðó-
êòóðû, ïîçâîëèëè âûÿâèòü íå-
ñêîëüêî òåíäåíöèé. Â 2009–2023
ãã. ìàêñèìàëüíûé îáúåì ââîäà
íåäâèæèìîñòè (57–59 %) îñó-
ùåñòâëÿëñÿ è ïëàíèðóåòñÿ íà
òåððèòîðèÿõ, âêëþ÷åííûõ â çîíû
âëèÿíèÿ îò äâóõ äî øåñòè ìåðî-
ïðèÿòèé ïî ðàçâèòèþ òðàíñïîðò-
íîé èíôðàñòðóêòóðû, ÷òî ñîñòàâ-
ëÿåò îêîëî 30 % òåððèòîðèè
ñòîëèöû. Îäíàêî ïîñòåïåííî
óâåëè÷èâàåòñÿ çíà÷èìîñòü ââîäà
îáúåêòîâ íåäâèæèìîñòè â ãðàíè-
öàõ òåððèòîðèé, íà êîòîðûå ìî-
ãóò îêàçûâàòü âëèÿíèå îò ñåìè äî
13 ìåðîïðèÿòèé (ðèñ. 1). Ýòî
ñâèäåòåëüñòâóåò î çíà÷èìîñòè
êîìïëåêñíîãî ïîäõîäà äëÿ ãðà-
äîñòðîèòåëüíîãî ðàçâèòèÿ òåððè-
òîðèé, íàëè÷èè êóìóëÿòèâíîãî
ýôôåêòà îò ôîðìèðîâàíèÿ òðàí-
ñïîðòíîãî êàðêàñà.

Ìàêñèìàëüíîå âîçäåéñòâèå íà
ââîä íåäâèæèìîñòè â ãðàíèöàõ
çîí âëèÿíèÿ íåñêîëüêèõ ìåðî-
ïðèÿòèé îêàçûâàåò ñòðîèòåëüñò-
âî ñòàíöèé ìåòðîïîëèòåíà. Â
áîëüøèíñòâå ñëó÷àåâ îíè ñëóæàò
íàèáîëåå ýôôåêòèâíûìè äðàé-
âåðàìè. Èõ çíà÷èìîñòü, îñîáåí-
íî íà ïåðèôåðèè ãîðîäà, ìîæåò
áûòü ÷àñòè÷íî íåäîó÷òåíà, òàê

Ðèñ. 1. Ðàñïðåäåëåíèå ââîäà íåäâèæèìîñòè ïî ãðóïïàì
â çàâèñèìîñòè îò êîëè÷åñòâà ìåðîïðèÿòèé ïî ðàçâèòèþ
òðàíñïîðòíîé èíôðàñòðóêòóðû
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êàê íå ðàññìàòðèâàëñÿ îáúåì
ââîäà íåäâèæèìîñòè â Ìîñêîâ-
ñêîé îáë. Âàæíî ó÷èòûâàòü, ÷òî
íàëè÷èå ñòàíöèè ìåòðîïîëèòåíà
â øàãîâîé äîñòóïíîñòè – òðàäè-
öèîííûé êðèòåðèé êîìôîðòíî-
ñòè ïðîæèâàíèÿ è ìåñò ïðèëîæå-
íèÿ òðóäà. Äèíàìèêà ââîäà íå-
äâèæèìîñòè â çîíàõ âëèÿíèÿ
ñòàíöèé ìåòðîïîëèòåíà, ïîñòðî-
åííûõ â 2013–2016 ãã., ïðîèëëþ-
ñòðèðîâàíà íà ðèñ. 2.

Ñòàíöèè ÌÖÊ è ÌÖÄ – îòíîñè-
òåëüíî íîâûå âèäû òðàíñïîðòíîé
èíôðàñòðóêòóðû. Èõ âëèÿíèå íà
îáúåì è ñòðóêòóðó ââîäà íåäâè-
æèìîñòè â ïîëíîé ìåðå ìîæíî
îöåíèòü íå ðàíåå ÷åì ÷åðåç 5–7
ëåò. Ñëåäóåò òàêæå îòìåòèòü, ÷òî â
2017–2019 ãã. áûëè ìîäåðíèçè-
ðîâàíû óæå ôóíêöèîíèðóþùèå
ñòàíöèè ÌÖÄ. Çàïëàíèðîâàííûå ê
ñòðîèòåëüñòâó ñòàíöèè ìîãóò ñòàòü
äðàéâåðàìè äëÿ ãðàäîñòðîèòåëü-
íîãî ðàçâèòèÿ íå òîëüêî â ãðàíè-
öàõ Ìîñêâû, íî è â Ìîñêîâñêîé
îáë. Îáùèå òåíäåíöèè ìîæíî
ïðîèëëþñòðèðîâàòü íà îñíîâå äè-
íàìèêè ðàçâèòèÿ ôîíäà íåäâèæè-
ìîñòè â çîíàõ âëèÿíèÿ ÌÖÊ. Â
2009–2012 ãã. â ãðàíèöàõ ðàññìà-
òðèâàåìûõ òåððèòîðèé ââîä íå-
äâèæèìîñòè îñóùåñòâëÿëñÿ êðàé-
íå íåðàâíîìåðíî: áîëåå 80 %
æèëûõ îáúåêòîâ áûëî ñêîíöåíò-
ðèðîâàíî â ðàéîíå Áîãîðîäñêîå,
áîëåå 60 % íåæèëûõ îáúåêòîâ
áûëî ââåäåíî â ðàéîíå Ïðåñíåí-
ñêèé, îáúåì ââîäà íåæèëûõ îáúå-
êòîâ ïðåâûñèë îáúåì ââîäà æè-

ëûõ îáúåêòîâ â 4 ðàçà. Îáúåì
ñíîñà íåäâèæèìîñòè áûë â 10 ðàç
ìåíüøå, ÷åì îáùàÿ ïëîùàäü îáú-
åêòîâ, ââåäåííûõ â ýòîò æå ïåðè-
îä. Â 2013–2016 ãã. îáúåìû ââîäà
è ñíîñà íåäâèæèìîñòè â çîíå âëè-
ÿíèÿ ÌÖÊ ñóùåñòâåííî íå èçìå-
íèëèñü, îäíàêî äîëÿ îáúåêòîâ
æèëîãî íàçíà÷åíèÿ â ñòðóêòóðå
ââîäà ñóùåñòâåííî âîçðîñëà è ñî-
ñòàâèëà áîëåå 30 %. Ïî-ïðåæíå-
ìó íàèáîëüøåå êîëè÷åñòâî íå-
æèëûõ îáúåêòîâ âîçâîäèëîñü â
ðàéîíå Ïðåñíåíñêèé, æèëèùíîå
ñòðîèòåëüñòâî îñóùåñòâëÿëîñü
ïðåèìóùåñòâåííî â ðàéîíàõ Ðîñ-
òîêèíî è Õàìîâíèêè. Â 2017–
2019 ãã. ââîä íåäâèæèìîñòè â çî-
íàõ âëèÿíèÿ ÌÖÊ óâåëè÷èëñÿ ïî÷-
òè íà 20 %, à îáúåêòû æèëîãî íà-
çíà÷åíèÿ ñîñòàâèëè 56 %. Æè-
ëèùíîå ñòðîèòåëüñòâî â ýòèõ çî-
íàõ ñòàëî áîëåå ðàâíîìåðíûì,
áîëåå 100 òûñ. ì2 âîçâåëè íà òåð-
ðèòîðèè øåñòè ðàéîíîâ, à ìàêñè-
ìàëüíûå ïîêàçàòåëè îáúåìà ñòðî-
èòåëüñòâà íîâîãî æèëüÿ õàðàêòå-
ðèçîâàëè ðàéîíû Ïðåñíåíñêèé,
Ñâèáëîâî è Õîðîøåâî-Ìíåâíèêè.
Îáúåì ñíîñà â 2017–2019 ãã. ñî-
êðàòèëñÿ ïî÷òè â 4 ðàçà ïî ñðàâ-
íåíèþ ñ 2013–2016 ãã. Â ïåðèîä
2009–2019 ãã. íàèáîëüøàÿ ãðàäî-
ñòðîèòåëüíàÿ àêòèâíîñòü ðåãèñò-
ðèðîâàëàñü â çîíå âëèÿíèÿ ñòàí-
öèè «Äåëîâîé öåíòð», à ìèíè-
ìàëüíàÿ – â çîíàõ âëèÿíèÿ ñòàí-
öèé ÌÖÊ «Áóëüâàð Ðîêîññîâñêî-
ãî», «Ëîêîìîòèâ», «Áåëîêàìåí-
íàÿ».

Â û â î ä û

1. Ïðèâåäåííûå äàííûå èëëþ-
ñòðèðóþò îáùóþ òåíäåíöèþ: èí-
òåíñèâíîå, íî íåðàâíîìåðíîå
óâåëè÷åíèå ôîíäà íåäâèæèìî-
ñòè, ìíîãîêðàòíîå ïðåâûøåíèå
îáúåìà ââîäà íåäâèæèìîñòè íàä
ñíîñîì, ïîñòåïåííîå âîçðàñòà-
íèå îáúåìà ââîäà îáúåêòîâ æè-
ëîãî íàçíà÷åíèÿ â ñòðóêòóðå ââî-
äà.

2. Ðåçóëüòàòû èññëåäîâàíèé
ñâèäåòåëüñòâóþò, ÷òî ðåàëèçàöèÿ
êîìïëåêñà ìåðîïðèÿòèé ïî ðàç-
âèòèþ òðàíñïîðòíîé èíôðàñòðó-
êòóðû, ñïîñîáñòâóþùèõ ñâÿçàí-
íîñòè òåððèòîðèé (îñîáåííî ïî
ïåðèôåðèè ãîðîäà), ìîæåò ñòè-
ìóëèðîâàòü ãðàäîñòðîèòåëüíóþ
àêòèâíîñòü, â ïåðâóþ î÷åðåäü
æèëèùíîå ñòðîèòåëüñòâî. Îäíà-
êî ýòè ïðîöåññû äîëæíû áûòü
ñáàëàíñèðîâàíû ìåæäó ñîáîé:
óâåëè÷åíèå îáúåìà ââîäà æèëüÿ,
äåôèöèò ðàáî÷èõ ìåñò ïðèâîäÿò
ê óñèëåíèþ åæåäíåâíîé ìàÿòíè-
êîâîé ìèãðàöèè è óâåëè÷åíèþ
íàãðóçêè íà òðàíñïîðòíóþ èíô-
ðàñòðóêòóðó, óñóãóáëÿÿ öåíòðîñò-
ðåìèòåëüíûå ïðîöåññû íå òîëüêî
â Ìîñêâå, íî è â öåëîì â Ìîñêîâ-
ñêîé àãëîìåðàöèè. Â ýòîé ñâÿçè
îñîáîãî âíèìàíèÿ çàñëóæèâàþò
òåððèòîðèè ïîñåëåíèé Ìîñêîâ-
ñêèé, Ñîñåíñêîå, Âíóêîâñêîå,
ãäå èíòåíñèâíîå ðàçâèòèå òðàíñ-
ïîðòíîé èíôðàñòðóêòóðû, â ïåð-
âóþ î÷åðåäü ìåòðîïîëèòåíà, ñòà-
ëî äðàéâåðîì ñòðîèòåëüñòâà íî-
âûõ îáúåêòîâ íåäâèæèìîñòè,
ïðåèìóùåñòâåííî æèëîãî íàçíà-
÷åíèÿ.

3. Àíàëèç âçàèìîñâÿçåé è âçà-
èìîçàâèñèìîñòåé ìåæäó ìàñ-
øòàáíûìè ìåðîïðèÿòèÿìè ïî
ðàçâèòèþ òðàíñïîðòíîãî êàðêàñà
è ôîíäîì íåäâèæèìîñòè â Ìîñê-
âå ñâèäåòåëüñòâóåò îá àêòóàëüíî-
ñòè ñîâåðøåíñòâîâàíèÿ ñèñòåìû
ãðàäîñòðîèòåëüíîãî ïëàíèðîâà-
íèÿ è ïðîãíîçèðîâàíèÿ, ïðåäó-
ñìàòðèâàþùåé çàáëàãîâðåìåí-
íîå ìîäåëèðîâàíèå ãðàäîñòðîè-
òåëüíûõ è ñîöèàëüíî-ýêîíîìè÷å-
ñêèõ ýôôåêòîâ [11, 12].

Ðèñ. 2. Äèíàìèêà ââîäà íåäâèæèìîñòè â çîíàõ âëèÿíèÿ ñòàíöèé
ìåòðîïîëèòåíà, ââåäåííûõ â 2013–2016 ãã.
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