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Âîïðîñ î ïîëîæèòåëüíîì âëèÿíèè êðóïíûõ ãîðîäîâ íà ñáàëàíñèðî -
âàííîå ðàçâèòèå òåððèòîðèè â Ðîññèè îñòàåòñÿ äèñêóññèîííûì. Öåëü
íàñòîÿùåé ðàáîòû ñîñòîèò â îöåíêå ðîëè êðóïíûõ ãîðîäîâ è ãîðîäñêèõ
àãëîìåðàöèé â ðàçâèòèè ãîðîäñêîé ñèñòåìû Ðîññèè. Äëÿ ýòîãî ñ èñïîëü -
çîâàíèåì êîñâåííîãî ïîêàçàòåëÿ ýêîíîìè÷åñêîé àêòèâíîñòè, êîòîðûì
âûñòóïàåò öåíà êâàðòèð, èçó÷àåòñÿ âëèÿíèå ñîñåäíåãî áîëüøîãî ãîðîäà
è ôàêòà âêëþ÷åííîñòè â àãëîìåðàöèþ íà ðûíîê æèëüÿ ìàëûõ è ñðåäíèõ
ãîðîäîâ. Îñíîâíûå òåñòèðóåìûå ãèïîòåçû àíàëèçà: 1) àãëîìåðàöèè îêà -
çûâàþò ïîçèòèâíîå âëèÿíèå íà íåáîëüøèå ãîðîäà, âõîäÿùèå â íèõ;
2) áîëüøèå ãîðîäà îêàçûâàþò ïîëîæèòåëüíîå âëèÿíèå íà îêðóæåíèå;
3) âëèÿíèå áîëüøîãî ãîðîäà îïðåäåëÿåòñÿ ðàçìåðîì åãî ðûíêà è ðàññòîÿ -
íèåì äî íåãî. Ìåòîäîì àíàëèçà ñëóæàò ýìïèðè÷åñêèå è ðåãðåññèîííûå
îöåíêè. Ðåçóëüòàòîì àíàëèçà ñòàëî ïîäòâåðæäåíèå äîìèíèðîâàíèÿ ïî -
ëîæèòåëüíûõ âíåøíèõ ýôôåêòîâ êàê âëèÿíèÿ êðóïíîãî ãîðîäà, òàê
è âõîæäåíèÿ â ãîðîäñêóþ àãëîìåðàöèþ âî âçàèìîäåéñòâèè ãîðîäñêîãî
öåíòðà ñ íåáîëüøèìè ãîðîäàìè. Âàæíîñòü èíñòèòóöèîíàëüíîé ñîñòàâ -
ëÿþùåé, ñâÿçàííîé ñî ñòàòóñîì àãëîìåðàöèè, îêàçûâàåòñÿ ñîïîñòàâè -
ìîé ñ ðîëüþ ðûíî÷íîãî êîìïîíåíòà, ôîðìèðóþùåãîñÿ áëàãîäàðÿ êîîïå -
ðàòèâíûì ñâÿçÿì ìåæäó ïðîèçâîäèòåëÿìè è ïîòðåáèòåëÿìè àãëîìåðà -
öèîííîãî öåíòðà è íåáîëüøèõ ãîðîäîâ ðåãèîíà. Èñïîëüçîâàíèå ðåñóðñà
ãîðîäñêîé ñèñòåìû â Ðîññèè òðåáóåò ïîëèòè÷åñêèõ ðåøåíèé, âêëþ÷àÿ
çàêðåïëåíèå ñòàòóñà ãîðîäñêîé àãëîìåðàöèè è óñòðàíåíèå áàðüåðîâ
ìåæìóíèöèïàëüíîãî âçàèìîäåéñòâèÿ.
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ÂÂÅÄÅÍÈÅ

Áîëüøèå ãîðîäà è àãëîìåðàöèè àêêóìóëèðóþò ÷åëîâå÷åñêèå, ôè -
íàíñîâûå, ýêîíîìè÷åñêèå è èííîâàöèîííûå ðåñóðñû, áëàãîäàðÿ ÷åìó
âûñòóïàþò òî÷êàìè ðîñòà, êðóïíåéøèìè ïðîèçâîäèòåëÿìè è èñòî÷ -
íèêàìè ïðîãðåññà. Îñíîâîé âûñîêîé ïðîäóêòèâíîñòè êðóïíûõ ãîðîä -
ñêèõ îáðàçîâàíèé ÿâëÿþòñÿ ñíèæåíèå ïðîèçâîäñòâåííûõ è òðàíñ -
ïîðòíûõ çàòðàò ôèðì, íèçêèå èçäåðæêè âçàèìîäåéñòâèÿ âñåõ ýêîíî -
ìè÷åñêèõ àãåíòîâ, êðóïíûé è äèâåðñèôèöèðîâàííûé ðûíîê òðóäà,
ðàçâèòàÿ ñïåöèàëèçèðîâàííàÿ èíôðàñòðóêòóðà, àêòèâíûé îáìåí èí -
ôîðìàöèåé è íåìàòåðèàëüíûìè öåííîñòÿìè, áîëåå áûñòðîå è ýôôåê -
òèâíîå îáó÷åíèå, ïåðåäà÷à îïûòà è øèðîêîå ðàñïðîñòðàíåíèå çíàíèé
[1; 14; 15; 18–20]. Îäíàêî àãëîìåðàöèîííàÿ ñòðóêòóðà ýêîíîìè÷åñêîé
àêòèâíîñòè îêàçûâàåòñÿ ýôôåêòèâíîé â ìàñøòàáàõ âñåé ñòðàíû è íå
ñîçäàåò ïðîñòðàíñòâåííûõ äèñáàëàíñîâ ðàçâèòèÿ òîëüêî â òîì ñëó÷àå,
êîãäà êðóïíûå ãîðîäà ñïîñîáíû òðàíñëèðîâàòü èìïóëüñû ðîñòà çà
ïðåäåëû ñâîèõ òåððèòîðèé è â ñîñòîÿíèè ñîçäàâàòü ìóëüòèïëèêàòîðû
ðàçâèòèÿ äëÿ îêðóæåíèÿ, âêëþ÷àÿ ñðåäíèå è ìàëûå ãîðîäà [2; 5].

Ãåíåðèðîâàíèå êðóïíûìè ãîðîäñêèìè îáðàçîâàíèÿìè ïîëîæè -
òåëüíûõ âíåøíèõ ýôôåêòîâ èìååò î÷åíü âàæíîå çíà÷åíèå äëÿ Ðîññèè.
Ðîññèéñêàÿ Ôåäåðàöèÿ – ñòðàíà ñ îãðîìíûìè òåððèòîðèÿìè è áîëü -
øèìè ðàññòîÿíèÿìè ìåæäó íàñåëåííûìè ïóíêòàìè. Â ñèòóàöèè óäåð -
æàíèÿ ìàñøòàáíûõ ïðîñòðàíñòâ îòíîñèòåëüíî íåáîëüøèì êîëè÷åñò -
âîì íàñåëåíèÿ ãîðîäàì è îáðàçîâàííûì íà èõ îñíîâå àãëîìåðàöèÿì
îòâîäèòñÿ îñîáàÿ ðîëü â ñèñòåìå ðàññåëåíèÿ è â ïåðñïåêòèâíûõ ãîñó -
äàðñòâåííûõ ðàçðàáîòêàõ. Â Ñòðàòåãèè ïðîñòðàíñòâåííîãî ðàçâèòèÿ
Ðîññèéñêîé Ôåäåðàöèè è â äðóãèõ äîêóìåíòàõ äîëãîñðî÷íîãî ïëàíè -
ðîâàíèÿ ôåäåðàëüíîãî è ñóáôåäåðàëüíîãî óðîâíåé áîëüøèå ãîðîäà
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è àãëîìåðàöèè ðàññìàòðèâàþòñÿ êàê ïîëþñà ðîñòà, à ðåãèîíàìè ðàçðà -
áàòûâàþòñÿ ïðîãðàììû ðàçâèòèÿ àãëîìåðàöèîííûõ öåíòðîâ. Ýòè ïî -
ëèòè÷åñêèå èíèöèàòèâû èñõîäÿò èç ïðåäïîëîæåíèÿ, ÷òî êðóïíûå ãî -
ðîäà ñïîñîáíû ïåðåäàâàòü èìïóëüñû ýêîíîìè÷åñêîãî ðàçâèòèÿ âñåé
ýêîíîìèêå è ñòèìóëèðîâàòü ñîöèàëüíî-ýêîíîìè÷åñêèé ðîñò ñîñåäíèõ
òåððèòîðèé.

Íî âîïðîñ î ïîçèòèâíîì âëèÿíèè ìåãàïîëèñîâ íà ñáàëàíñèðîâàí -
íîå ðàçâèòèå òåððèòîðèé îñòàåòñÿ äèñêóññèîííûì. Ïðèìåðû òåðÿþ -
ùèõ íàñåëåíèå íåáîëüøèõ ãîðîäîâ è çàòóõàþùåé äåëîâîé àêòèâíîñòè 
â íèõ ïðèâîäÿòñÿ â êà÷åñòâå àðãóìåíòîâ î äåãðàäèðóþùåì âîçäåéñò -
âèè êðóïíûõ ãîðîäîâ íà ïðîñòðàíñòâåííîå ðàçâèòèå [5; 7]. Äëÿ ïîíè -
ìàíèÿ îáùåé êàðòèíû òðåáóþòñÿ îöåíêè àãðåãèðîâàííîãî ðåçóëüòàòà
è äîìèíèðóþùåé òåíäåíöèè âî âçàèìîäåéñòâèè öåíòðîâ äåëîâîé àê -
òèâíîñòè è èõ îêðóæåíèÿ.

Ìàëûå è ñðåäíèå ãîðîäà ôîðìèðóþò çíà÷èòåëüíóþ ÷àñòü ãîðîä -
ñêîé ñèñòåìû Ðîññèè, â íèõ ïðîæèâàåò îêîëî òðåòüåé ÷àñòè ãîðîäñêî -
ãî íàñåëåíèÿ, îíè èãðàþò âàæíóþ ðîëü â ïîääåðæàíèè ïðîñòðàíñò -
âåííîé ñâÿçíîñòè ñòðàíû è âî âçàèìîäåéñòâèè ïî îñè «öåíòð – ïåðè -
ôåðèÿ» [2; 7]. Îïòèìàëüíûé ìåõàíèçì ïðåäïîëàãàåò, ÷òî êðóïíûå
ãîðîäà, âûñòóïàþùèå öåíòðàìè, äîëæíû ïåðåäàâàòü èìïóëüñû ðàçâè -
òèÿ ïåðèôåðèè, êîòîðàÿ, â ñâîþ î÷åðåäü, âûñòóïàåò èñòî÷íèêîì âíåø -
íèõ ðåñóðñîâ ðàçâèòèÿ è ÿâëÿåòñÿ ïëîùàäêîé, êóäà ðàñïðîñòðàíÿþòñÿ
àäàïòèðîâàííûå èííîâàöèè, à òàêæå ìîæåò ïåðåìåùàòüñÿ áèçíåñ, íå
âûäåðæèâàþùèé êîíêóðåíöèè â êðóïíîì ãîðîäå. Ñâÿçè öåíòðà è ïå -
ðèôåðèè, â êîòîðûõ ýôôåêò ðàñïðîñòðàíåíèÿ äîìèíèðóåò íàä ýôôåê -
òîì êîíöåíòðàöèè, ïîçâîëÿþò ñîêðàùàòü ïðîñòðàíñòâåííîå íåðàâåí -
ñòâî. Ñòàãíàöèÿ æå ãîðîäñêîé ïåðèôåðèè ÿâëÿåòñÿ ïðåïÿòñòâèåì êàê
äëÿ óñâîåíèÿ åþ èìïóëüñîâ ðàçâèòèÿ, òàê è äëÿ ðàçâèòèÿ â áóäóùåì
ñàìîãî öåíòðà.

ÎÁÇÎÐ ËÈÒÅÐÀÒÓÐÛ

Ñóùåñòâóåò äîâîëüíî ìíîãî èññëåäîâàíèé, ïîäòâåðæäàþùèõ ïî -
ëîæèòåëüíîå âëèÿíèå óðáàíèçàöèè íà ïðîèçâîäèòåëüíîñòü è çàðàáîò -
íóþ ïëàòó. Êîíöåíòðàöèÿ ðåñóðñîâ â ãîðîäàõ ñîçäàåò âûãîäû â îòíî -
øåíèè ðàçìåðà è ãèáêîñòè â ïðîèçâîäñòâå ïðîäóêöèè, è ýòè ïðåèìó -

Îöåíêà ðîëè êðóïíûõ ãîðîäîâ è àãëîìåðàöèé â ãîðîäñêîé ñèñòåìå Ðîññèè
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ùåñòâà òåì áîëüøå, ÷åì êðóïíåå ãîðîä [1; 7; 18–20]. Ðåçóëüòàò âëèÿ -
íèÿ áîëüøîãî ãîðîäà íà îêðóæåíèå çàâèñèò îò òåñíîòû è ñòðóêòóðû
êîîïåðàöèîííûõ ñâÿçåé, îò ðàçâèòèÿ òåõíè÷åñêîé è èíñòèòóöèîíàëü -
íîé èíôðàñòðóêòóðû âçàèìîäåéñòâèÿ âíóòðè ñòðàíû. Äîìèíèðîâàíèå 
îòðèöàòåëüíûõ èëè ïîëîæèòåëüíûõ ýôôåêòîâ âçàèìîäåéñòâèÿ â ðàì -
êàõ ãîðîäñêîé àãëîìåðàöèè âûÿâëÿåòñÿ íà îñíîâå ýìïèðè÷åñêîãî àíà -
ëèçà. Ïðèìåðàìè òàêèõ èññëåäîâàíèé ÿâëÿþòñÿ ðàáîòà Ì. Áðþëüõàðòà 
è Ô. Ñáåðãàìè [11], â êîòîðîé îöåíèâàåòñÿ âëèÿíèå àãëîìåðàöèîííîãî 
ïðîöåññà íà âûïóñê ïðîäóêöèè â ñòðàíå, à òàêæå ñòàòüÿ êîëëåêòèâà èç
ßïîíèè [8], ïîñâÿùåííàÿ âûÿâëåíèþ ñâÿçè ìåæäó äîõîäîì íàñåëåíèÿ
è íàëè÷èåì â ñòðàíå ãîðîäñêîé àãëîìåðàöèè. Ñóùåñòâóåò òàê íàçû -
âàåìàÿ «ãèïîòåçà Óèëüÿìñîíà», ñîãëàñíî êîòîðîé àãëîìåðàöèÿ ñòèìó -
ëèðóåò ðîñò âûïóñêà ïðîäóêöèè äî îïðåäåëåííîãî óðîâíÿ ýêîíîìè -
÷åñêîãî ðàçâèòèÿ è ñ òå÷åíèåì âðåìåíè àãëîìåðàöèîííûå ïðåèìó -
ùåñòâà ñòàíîâÿòñÿ ìåíåå çíà÷èìûìè. Â ÷àñòíîñòè, Ì. Áðþëüõàðò
è Ô. Ñáåð ãàìè [11] ñïåöèôèöèðîâàëè ìîäåëü, ãäå â êà÷åñòâå ïîêàçà -
òåëÿ ðàçâèòèÿ èñïîëüçîâàëñÿ ñðåäíèé òåìï ðîñòà ÂÂÏ â ñòðàíå çà
ïåðèîä, à ïåðåìåííîé, îòâå÷àþùåé çà àãëîìåðàöèþ, áûë èíäåêñ ãåî -
ãðàôè÷åñêîé êîíöåíòðàöèè. Èõ âûâîä ñîñòîÿë â òîì, ÷òî ðàçâèâàþ -
ùèìñÿ ñòðàíàì îñîáåííî âàæíî ïîääåðæèâàòü àãëîìåðàöèè, åñëè èõ
öåëü ñîñòîèò â óâåëè÷åíèè òåìïîâ ýêîíîìè÷åñêîãî ðàçâèòèÿ. Íàì èç -
âåñòíà îäíà ðàáîòà, ïîäòâåðæäàþùàÿ ïîëîæèòåëüíîå âëèÿíèå àãëî -
ìåðàöèé íà ðàçâèòèå ñîñåäíèõ òåððèòîðèé â Ðîññèè, â íåé èíäè -
êàòîðîì ãîðîäñêîãî ðàçâèòèÿ ÿâëÿåòñÿ ïîêàçàòåëü ñðåäíèõ öåí íà
êâàðòèðû [3].

Ðîëü êîîïåðàöèîííûõ ñâÿçåé ñ ñîñåäÿìè è èíôðàñòðóêòóðû â ïðî -
ñòðàíñòâåííûõ âçàèìîäåéñòâèÿõ ãîðîäñêîé ñèñòåìû â ýìïèðè÷åñêèõ
ðàáîòàõ èññëåäóåòñÿ ñ ïîìîùüþ ïîêàçàòåëÿ ðûíî÷íîãî ïîòåíöèàëà,
êîòîðûé ðàññ÷èòûâàåòñÿ êàê ñóììà îòíîøåíèé äîõîäà èëè ÷èñëåí -
íîñòè íàñåëåíèÿ ñîñåäíèõ ãîðîäîâ ê ðàññòîÿíèþ äî íèõ. Òàê êàê
â óñëîâèÿõ ðûíî÷íîé ýêîíîìèêè ñïðîñ íà ïðîèçâîäèìóþ ïðîäóêöèþ
îïðåäåëÿåò ïåðñïåêòèâû ýêîíîìèêè ãîðîäà, òî åìêîñòü âíåøíèõ ðûí -
êîâ è óñëîâèÿ âûõîäà íà íèõ èìåþò âàæíîå çíà÷åíèå [16; 17]. Ðàçâè -
òèå òðàíñïîðòíîé è êîììóíèêàöèîííîé èíôðàñòðóêòóðû ñíèæàåò èç -
äåðæêè âçàèìîäåéñòâèÿ ýêîíîìè÷åñêèõ àãåíòîâ, à äîõîä íàñåëåíèÿ
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îïðåäåëÿåò ðàçìåðû ñïðîñà. Ê. Õýä è Ò. Ìýéåð [16] ïîñòðîèëè ýêîíî -
ìåòðè÷åñêóþ ìîäåëü íà îñíîâå ïàíåëüíûõ äàííûõ ïî ãîðîäàì ðàçëè÷ -
íûõ ñòðàí çà ïåðèîä 1965–2003 ãã. ñ èñïîëüçîâàíèåì ïîêàçàòåëÿ ðû -
íî÷íîãî ïîòåíöèàëà. Èõ ðåçóëüòàòû ïîäòâåðäèëè çíà÷èìîñòü ðûíî÷ -
íîãî ïîòåíöèàëà äëÿ óðîâíÿ ðàçâèòèÿ ãîðîäà, êîòîðûé îöåíèâàëñÿ
÷åðåç ñðåäíåäóøåâûå äîõîäû æèòåëåé.

Âàæíîñòü òðàíñïîðòíîé èíôðàñòðóêòóðû â ôîðìèðîâàíèè ïðîñò -
ðàíñòâåííîé ñòðóêòóðû ðåãèîíà è ñòðàíû äîêàçàíà è â äðóãèõ èññëå -
äîâàíèÿõ. Í. Áàóì-Ñíîó [9] ïðîäåìîíñòðèðîâàë, ÷òî ñòðîèòåëüñòâî
ìåæãîñóäàðñòâåííîé àâòîñòðàäû ñëóæèò îñíîâíûì ñòèìóëîì äëÿ óð -
áàíèçàöèè ïðèãîðîäíûõ òåððèòîðèé. Â ðàáîòå Æ. Äþðàíòîíà ñ ñîàâ -
òîðàìè [13] ïîêàçàíî, ÷òî äîëãîñðî÷íûì ýôôåêòîì ñòðîèòåëüñòâà
àâòîñòðàä ÿâëÿþòñÿ âîçíèêíîâåíèå íîâûõ ãîðîäîâ è ðîñò íàñåëåíèÿ
â ñóùåñòâóþùèõ. Íàëè÷èå äîðîã ñïîñîáñòâóåò íå òîëüêî ñìåùåíèþ
ýêîíîìè÷åñêîé àêòèâíîñòè â íàïðàâëåíèè òåððèòîðèé, îáñëóæèâàå -
ìûõ èìè, íî è óâåëè÷åíèþ ñïðîñà íà áîëåå êâàëèôèöèðîâàííóþ
ðàáî÷óþ ñèëó, â ñòîëè÷íûõ æå ðàéîíàõ ýòî ïðèâîäèò ê áîëüøåé
ñïåöèàëèçàöèè. Â íàñòîÿùåé ðàáîòå ïðåäñòàâëåíû ðåçóëüòàòû ýìïè -
ðè÷åñêîãî îöåíèâàíèÿ âëèÿíèÿ êðóïíûõ ãîðîäîâ, ãîðîäñêèõ àãëîìå -
ðàöèé è èõ ðûíî÷íîãî ïîòåíöèàëà íà ðàçâèòèå ìàëûõ è ñðåäíèõ
ãîðîäîâ Ðîññèè.

Â ïåðâûõ èññëåäîâàíèÿõ ïðîöåññîâ óðáàíèçàöèè â êà÷åñòâå ïî -
êàçàòåëÿ ýêîíîìè÷åñêîãî ðåçóëüòàòà ãîðîäà èñïîëüçîâàëè âûïóñê íà
îäíîãî ðàáîòíèêà. Â íà÷àëå 1990-õ ãîäîâ íàáèðàë ïîïóëÿðíîñòü ïîä -
õîä, ñîñòîÿâøèé â ïðèìåíåíèè êîñâåííûõ ïîêàçàòåëåé óðîâíÿ ðàçâè -
òèÿ ãîðîäà, â êà÷åñòâå çàâèñèìîé ïåðåìåííîé â ðåãðåññèîííûå ìîäå -
ëè âêëþ÷àëè ðîñò çàíÿòîñòè èëè ïðèðîñò êîëè÷åñòâà êîìïàíèé. Â ïî -
ñëåäíåå âðåìÿ äëÿ ïîêàçàòåëÿ ðàçâèòèÿ ãîðîäà ýêîíîìèñòû èñïîëü -
çóþò ÷èñëåííîñòü è ïëîòíîñòü íàñåëåíèÿ èëè èõ ïðèðîñòû, íîìè -
íàëüíûå, ðåàëüíûå äîõîäû íàñåëåíèÿ è çàðàáîòíóþ ïëàòó, à òàêæå
ñòîèìîñòü íåäâèæèìîñòè [10; 12].

Îñîáåííîñòüþ ðîññèéñêîé îôèöèàëüíîé ñòàòèñòèêè ÿâëÿåòñÿ îò -
ñóòñòâèå ïîêàçàòåëÿ îáîáùàþùåãî ðåçóëüòàòà ýêîíîìè÷åñêîé äåÿ -
òåëüíîñòè â ãîðîäå, àíàëîãè÷íîãî âàëîâîìó ðåãèîíàëüíîìó ïðîäóêòó, 
ðàññ÷èòûâàåìîìó äëÿ ñóáôåäåðàëüíîãî óðîâíÿ. Ïîýòîìó ïðè èçó÷å -
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íèè óðîâíÿ è äèíàìèêè ðàçâèòèÿ ãîðîäîâ Ðîññèè èñïîëüçóþòñÿ ëèáî
ñîáñòâåííûå îöåíêè àâòîðîâ, ëèáî êîñâåííûå õàðàêòåðèñòèêè ýêîíî -
ìè÷åñêîé àêòèâíîñòè: ÷èñëåííîñòü íàñåëåíèÿ, ñðåäíåäóøåâûå äîõî -
äû, çàðàáîòíàÿ ïëàòà è äð. Ïîäõîäû ê îöåíêå âàëîâîãî ïðîäóêòà
ãîðîäà îïèðàþòñÿ íà ðÿä ãèïîòåç î ñòðóêòóðíûõ ïàðàìåòðàõ ýêîíî -
ìèêè è îá èõ èçìåíåíèÿõ, òàêèì îáðàçîì, çàðàíåå ôèêñèðóþòñÿ ïàðà -
ìåòðû ãîðîäñêîé àêòèâíîñòè [4]. Ïîêàçàòåëü ÷èñëåííîñòè íàñåëåíèÿ
è åãî ïðîèçâîäíûå íå ó÷èòûâàþò íåçàðåãèñòðèðîâàííûõ æèòåëåé
è òðóäîâóþ ìèãðàöèþ, êîãäà ëþäè æèâóò â îäíîì íàñåëåííîì ïóíêòå, 
à ðàáîòàþò â äðóãîì. Îôèöèàëüíûå äîõîäû íàñåëåíèÿ äàþò ñìå -
ùåííóþ îöåíêó èç-çà íåòîâàðíîãî õîçÿéñòâà, ñêðûòûõ äîõîäîâ è óõî -
äà îò íàëîãîîáëîæåíèÿ. Â íàøåé ðàáîòå èñïîëüçóåòñÿ äðóãîé êîñ -
âåííûé ïîêàçàòåëü – ñòîèìîñòü æèëîé íåäâèæèìîñòè, êîòîðûé íå
ëèøåí íåäîñòàòêîâ, íî çàñëóæèâàåò âíèìàíèÿ. Â îòëè÷èå îò íàñåëå -
íèÿ íåäâèæèìîñòü ÿâëÿåòñÿ íåìîáèëüíûì ðåñóðñîì, à â îòëè÷èå îò
ïîêàçàòåëÿ îôèöèàëüíûõ çàðàáîòêîâ öåíû íà ðûíêå æèëüÿ ôîðìè -
ðóþòñÿ ïîä âîçäåéñòâèåì ñïðîñà, êîòîðûé îïðåäåëÿåòñÿ â òîì ÷èñëå
íå äåêëàðèðóåìûìè èñòî÷íèêàìè äîõîäà. Êðîìå òîãî, öåíà íåäâè -
æèìîñòè ñëóæèò èíäèêàòîðîì óñïåøíîñòè è ïðèâëåêàòåëüíîñòè ãî -
ðîäà âî âñåõ ñôåðàõ àêòèâíîñòè: ïðîìûøëåííîñòè, òîðãîâëå, óñëóãàõ,
êðóïíîì è ìàëîì áèçíåñå. Èäåÿ äàííîãî èññëåäîâàíèÿ ñîñòîèò
â îöåíêå âëèÿíèÿ íà óðîâåíü öåí æèëîé íåäâèæèìîñòè â íåáîëüøèõ
ãîðîäàõ ñîñåäñòâà ñ êðóïíûìè ãîðîäñêèìè öåíòðàìè, à òàêæå ïðèíàä -
ëåæíîñòè ê àãëîìåðàöèÿì.

ÑÏÅÖÈÔÈÊÀÖÈß ÌÎÄÅËÈ

Çàâèñèìîé ïåðåìåííîé â ìîäåëè âûñòóïàåò öåíà ïðåäëîæåíèÿ
îòäåëüíîé êâàðòèðû, à íå ñðåäíÿÿ ñòîèìîñòü ïî ãîðîäó, êàê áûëî
ñäåëàíî â ðàáîòå [3]. Ýòî ïîçâîëÿåò ñóùåñòâåííî ðàñøèðèòü âûáîðêó,
óâåëè÷èòü ýôôåêòèâíîñòü îöåíèâàíèÿ, ââîäèòü ïåðåìåííûå, êîíòðî -
ëèðóþùèå èíäèâèäóàëüíûå õàðàêòåðèñòèêè æèëüÿ, âëèÿþùèå íà åãî
ñòîèìîñòü. Îòñëåæèâàíèå àãëîìåðàöèîííîãî âêëàäà ïðîèçâîäèòñÿ
ñ ïîìîùüþ ôèêòèâíîé ïåðåìåííîé, êîòîðîé ïðèñâàèâàåòñÿ çíà÷å -
íèå 1, åñëè ãîðîä, ãäå íàõîäèòñÿ êâàðòèðà, âõîäèò â àãëîìåðàöèþ,
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è, ñîîòâåòñòâåííî, 0, åñëè íå âõîäèò. Äëÿ êîððåêòíîãî ó÷åòà ïðèíàä -
ëåæíîñòè ê àãëîìåðàöèè íåîáõîäèìî îòäåëèòü âêëàä ýòîãî ôàêòîðà îò 
âëèÿíèÿ áëèçîñòè ê áîëüøîìó ðûíêó, ñîñðåäîòî÷åííîìó â êðóïíåé -
øåì ãîðîäå. Ïîýòîìó â ìîäåëü âêëþ÷àåòñÿ ïðîñòðàíñòâåííûé ôàêòîð, 
êîòîðûé êîíòðîëèðóåò âëèÿíèå áîëüøîãî ãîðîäà, – ðàññòîÿíèå îò
ãîðîäà, ãäå íàõîäèòñÿ êâàðòèðà, äî áëèæàéøåãî àãëîìåðàöèîííîãî
öåíòðà. Ïðåäïîëàãàåòñÿ, ÷òî ÷åì áëèæå ñðåäíèé èëè ìàëûé ãîðîä
íàõîäèòñÿ ê êðóïíåéøåìó ðûíêó – ãîðîäó-ìèëëèîííèêó, òåì âûøå
â íåì óðîâåíü öåí íà æèëüå.

Ïîñêîëüêó Ìîñêâà ÿâëÿåòñÿ ñàìûì áîëüøèì ðûíêîì òðóäà â ñòðà -
íå è îêàçûâàåò âîçäåéñòâèå íå òîëüêî íà ñîñåäíèå ãîðîäà è ðåãèîíû,
íî è íà äðóãèå ñóáúåêòû Ðîññèéñêîé Ôåäåðàöèè, â ñïåöèôèêàöèþ
ìîäåëè ââîäèòñÿ ðàññòîÿíèå äî Ìîñêâû. Ñòîëèöà ïðèòÿãèâàåò ðå -
ñóðñû è ñîçäàåò ìèãðàöèîííûå ïîòîêè ñî âñåé òåððèòîðèè Ðîññèè,
â ñâÿçè ñ ýòèì ïðîâåðÿåòñÿ ïðåäïîëîæåíèå î åå âîçðàñòàþùåì âëèÿ -
íèè íà ñòîèìîñòü æèëüÿ â ãîðîäàõ, ðàñïîëîæåííûõ áëèæå ê àíàëîãó
äåëîâîãî öåíòðà â ìàñøòàáå âñåé ñòðàíû.

Â ðÿäå èññëåäîâàíèé îòìå÷àåòñÿ çàâèñèìîñòü ñòîèìîñòè íåäâè -
æèìîñòè â ãîðîäå îò ïëîòíîñòè íàñåëåíèÿ. Äàííàÿ ñâÿçü ðàññìàòðè -
âàåòñÿ â êîíòåêñòå êðèòèêè ðåãóëèðîâàíèÿ âûñîòû çàñòðîéêè, ïðèâî -
äÿùåé ê ðàçðàñòàíèþ ãîðîäà è ê óâåëè÷åíèþ öåí íà æèëüå [1]. ×òîáû
ïðèíÿòü âî âíèìàíèå ýòè ðàññóæäåíèÿ, ïåðåìåííóþ ïëîòíîñòè íåîá -
õîäèìî âêëþ÷èòü â ñïåöèôèêàöèþ ìîäåëè. Íî ýòà õàðàêòåðèñòèêà
èìååò íåîäíîçíà÷íîå âëèÿíèå: ñ îäíîé ñòîðîíû, âûñîêàÿ ïëîòíîñòü
íàñåëåíèÿ îçíà÷àåò áîëüøîé ñïðîñ íà æèëóþ íåäâèæèìîñòü â ãîðîäå
è ñïîñîáñòâóåò ðîñòó öåíû; ñ äðóãîé ñòîðîíû, âûñîêàÿ ïëîòíîñòü
ÿâëÿåòñÿ ðåçóëüòàòîì ìíîãîýòàæíîãî ñòðîèòåëüñòâà, îáåñïå÷èâàþ -
ùåãî ñíèæåíèå èçäåðæåê íà êâàäðàòíûé ìåòð æèëüÿ. Òàêèì îáðàçîì,
âëèÿíèå ïëîòíîñòè íàñåëåíèÿ íà ñòîèìîñòü æèëüÿ áóäåò çàâèñåòü îò
òîãî, êàêîé èç ýôôåêòîâ äîìèíèðóåò.

Ïîìèìî ïðîñòðàíñòâåííûõ ôàêòîðîâ íåîáõîäèìî âêëþ÷èòü â ìî -
äåëü ïåðåìåííûå, îòðàæàþùèå èíäèâèäóàëüíûå ïàðàìåòðû æèëüÿ,
òàêèå êàê ýòàæ, ðàéîí, ìàòåðèàë, èç êîòîðîãî ïîñòðîåí äîì, è äð. Äëÿ
èíòåðïðåòàöèè îöåíîê â òåðìèíàõ ýëàñòè÷íîñòåé è äëÿ ðåøåíèÿ ïðîá -
ëåìû ðàçíûõ ìàñøòàáîâ èçìåðåíèé èñõîäíûõ äàííûõ óäîáíåå ïå -
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ðåéòè ê ëîãàðèôìàì. Â ðåçóëüòàòå ïîëó÷àåì ñëåäóþùóþ ñïåöèôèêà -
öèþ ðåãðåññèîííîé ìîäåëè:

ln ln ( )P X A DisAi i i i= + + + +b b b b0 1 2 3  
+ + +b b e4 5ln ( ) ln ( )DisM DenTi i i , (1)

ãäå Pi – ñòîèìîñòü êâàäðàòíîãî ìåòðà i-é êâàðòèðû; Xi – âåêòîð ïåðå -
ìåííûõ èíäèâèäóàëüíûõ õàðàêòåðèñòèê i-é êâàðòèðû; Ai – ôèêòèâíàÿ
ïåðåìåííàÿ, îòðàæàþùàÿ ïðèíàäëåæíîñòü ê àãëîìåðàöèè (ðàâíà 1,
åñëè ãîðîä, â êîòîðîì íàõîäèòñÿ i-ÿ êâàðòèðà, âõîäèò â ãîðîäñêóþ
àãëîìåðàöèþ, â ïðîòèâíîì ñëó÷àå ðàâíà 0); DisAi – ðàññòîÿíèå îò
ãîðîäà, â êîòîðîì íàõîäèòñÿ i-ÿ êâàðòèðà, äî áëèæàéøåãî öåíòðà
ãîðîäñêîé àãëîìåðàöèè; DisMi – ðàññòîÿíèå îò ãîðîäà, â êîòîðîì
íàõîäèòñÿ i-ÿ êâàðòèðà, äî Ìîñêâû; DenTi – ïëîòíîñòü íàñåëåíèÿ
ãîðîäà, â êîòîðîì íàõîäèòñÿ i-ÿ êâàðòèðà.

Â ðàìêàõ ãèïîòåç ìîäåëè «öåíòð – ïåðèôåðèÿ» âëèÿíèå äåëîâîãî
öåíòðà íà îêðóæåíèå îïðåäåëÿåòñÿ íå òîëüêî ðàññòîÿíèåì, íî è ðàç -
ìåðîì ðûíêà. Åñëè ñëåäîâàòü äàííîé ëîãèêå, òî íåîáõîäèìî ðàñ -
ñìîòðåòü âëèÿíèå ðûíî÷íîãî ïîòåíöèàëà àãëîìåðàöèîííîãî öåíòðà
íà ñòîèìîñòü êâàäðàòíîãî ìåòðà æèëüÿ â ýòîì ãîðîäå. Ïåðåìåííàÿ
ðûíî÷íîãî ïîòåíöèàëà ðàññ÷èòûâàåòñÿ êàê îòíîøåíèå îöåíêè ýêîíî -
ìè÷åñêîé àêòèâíîñòè (â äàííîì ñëó÷àå ýòî ÷èñëåííîñòü íàñåëåíèÿ
öåíòðàëüíîãî ãîðîäà) ê ðàññòîÿíèþ. Äëÿ òåñòèðîâàíèÿ âëèÿíèÿ ýòîãî
êîìáèíèðîâàííîãî ôàêòîðà âêëþ÷åííûé â èñõîäíóþ ìîäåëü ïîêà -
çàòåëü ðàññòîÿíèÿ îò ãîðîäà äî öåíòðà àãëîìåðàöèè çàìåíÿåòñÿ íà
ïîêàçàòåëü ðûíî÷íîãî ïîòåíöèàëà. Ìîäèôèöèðîâàííàÿ ñïåöèôèêà -
öèÿ ðåãðåññèîííîé ìîäåëè çàïèñûâàåòñÿ ñëåäóþùèì îáðàçîì:

ln ln ( )P X A MPi i i i= + + + +b b b b0 1 2 3  
+ + +b b e4 5ln ( ) ln ( )DisM DenTi i i , (2)

ãäå MPi – îöåíêà ðûíî÷íîãî ïîòåíöèàëà ãîðîäà, â êîòîðîì íàõîäèòñÿ
i-ÿ êâàðòèðà.

Â ñîîòâåòñòâèè ñ âûñêàçàííûìè ãèïîòåçàìè îæèäàþòñÿ ñëåäóþ -
ùèå ðåçóëüòàòû.

1. Ïðåäïîëàãàåòñÿ, ÷òî àãëîìåðàöèÿ îêàçûâàåò ïîçèòèâíîå âëèÿ -
íèå íà íåáîëüøèå ãîðîäà, âõîäÿùèå â íåå, è îíè èìåþò áîëåå âûñîêèå
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ïîêàçàòåëè ðàçâèòèÿ ïî ñðàâíåíèþ ñ íàñåëåííûìè ïóíêòàìè, íàõîäÿ -
ùèìèñÿ çà ãðàíèöàìè àãëîìåðàöèè. Òî åñòü óðîâåíü öåí íà æèëüå,
ÿâëÿþùèéñÿ êîñâåííîé õàðàêòåðèñòèêîé äåëîâîé àêòèâíîñòè, äîëæåí 
áûòü âûøå âíóòðè àãëîìåðàöèè, ÷åì çà åå ïðåäåëàìè.

2. Êðóïíûå ãîðîäà îêàçûâàþò ïîëîæèòåëüíîå âëèÿíèå íà ñîñåä -
íèå òåððèòîðèè, â èõ âçàèìîäåéñòâèè ñ îêðóæåíèåì äîìèíèðóþò
ýôôåêòû ðàñïðîñòðàíåíèÿ èìïóëüñîâ ðàçâèòèÿ, êîòîðûå çàòóõàþò
ñ ðîñòîì ðàññòîÿíèé. Òàêèì îáðàçîì, èìååò ìåñòî îòðèöàòåëüíàÿ
ñâÿçü ìåæäó ñòîèìîñòüþ æèëüÿ è ðàññòîÿíèåì îò ãîðîäà äî öåíòðà
àãëîìåðàöèè.

3. Ìîñêâà ÿâëÿåòñÿ êðóïíåéøèì ìåãàïîëèñîì è êðóïíåéøèì ðûí -
êîì, îíà îêàçûâàåò âëèÿíèå íà âñþ ñòðàíó, êîòîðîå îñëàáåâàåò
ñ óâåëè÷åíèåì ðàññòîÿíèé. Ïðåäïîëàãàåòñÿ ïîëîæèòåëüíîå âëèÿíèå
ñòîëèöû íà ðàçâèòèå îêðóæåíèÿ, è, ñëåäîâàòåëüíî, ñòîèìîñòü æèëüÿ
ñíèæàåòñÿ ñ ðîñòîì óäàëåííîñòè îò íåå. Àëüòåðíàòèâíîé ãèïîòåçîé
ÿâëÿåòñÿ óãíåòàþùåå âëèÿíèå Ìîñêâû íà ñîñåäíèå òåððèòîðèè, åé
ñîîòâåòñòâóåò ñèòóàöèÿ, êîãäà ñòîèìîñòü æèëüÿ ðàñòåò ñ óâåëè÷åíèåì
ðàññòîÿíèÿ äî ñòîëèöû.

4. ×åì âûøå ðûíî÷íîé ïîòåíöèàë ãîðîäà, òåì áîëüøå âíåøíèé
ñïðîñ íà ïðîäóêöèþ ìåñòíûõ ïðîèçâîäèòåëåé è ëó÷øå ïåðñïåêòèâû
ðàçâèòèÿ, òåì áîëåå ïðèâëåêàòåëüíûì ÿâëÿåòñÿ ãîðîä è òåì âûøå
ñòîèìîñòü êâàäðàòíîãî ìåòðà æèëüÿ â íåì.

5. ×åì âûøå ïëîòíîñòü íàñåëåíèÿ â ãîðîäå, òåì áîëüøå ñïðîñ íà
æèëüå è, êàê ñëåäñòâèå, âûøå åãî ñòîèìîñòü. Àëüòåðíàòèâíàÿ ãèïî -
òåçà ñîñòîèò â òîì, ÷òî âûñîêàÿ ïëîòíîñòü íàñåëåíèÿ îòðàæàåò íàëè -
÷èå âûñîòíîé çàñòðîéêè, ÷òî óìåíüøàåò ñîñòàâëÿþùóþ öåíû çåìëè
â ñòîèìîñòè çäàíèÿ è ñíèæàåò îáùóþ öåíó æèëüÿ.

ÈÑÕÎÄÍÛÅ ÄÀÍÍÛÅ È ÎÏÈÑÀÒÅËÜÍÀß
ÑÒÀÒÈÑÒÈÊÀ ÂÛÁÎÐÊÈ

Â ñôîðìèðîâàííóþ âûáîðêó âîøëè ìàëûå è ñðåäíèå ãîðîäà ñà -
ìûõ áîëüøèõ àãëîìåðàöèé Ðîññèè, çà èñêëþ÷åíèåì Ìîñêîâñêîé
è Ñàíêò-Ïåòåðáóðãñêîé, ïîñêîëüêó èõ âåñ è âëèÿíèå î÷åíü ñïåöè -
ôè÷íû. Â ðåçóëüòàòå äàííûå îõâàòûâàþò 80 íåáîëüøèõ ãîðîäîâ, êî -
òîðûå ïðåäñòàâëÿþò Öåíòðàëüíûé, Þæíûé, Ïðèâîëæñêèé, Óðàëü -
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ñêèé è Ñèáèðñêèé ôåäåðàëüíûå îêðóãà è ñîñåäñòâóþò ñ ãîðîäà -
ìè-ìèëëèîííèêàìè Âîðîíåæåì, Âîëãîãðàäîì, Ðîñòîâîì-íà-Äîíó,
Êàçàíüþ, Íèæíèì Íîâãîðîäîì, Ñàìàðîé, Óôîé, Åêàòåðèíáóðãîì, ×å -
ëÿáèíñêîì, Êðàñíîÿðñêîì, Íîâîñèáèðñêîì è Îìñêîì. ×àñòü èç íèõ
âõîäÿò, à ÷àñòü íå âõîäÿò â ñîîòâåòñòâóþùèå àãëîìåðàöèè.

Ïðèíàäëåæíîñòü ê àãëîìåðàöèè îïðåäåëÿëàñü ñîãëàñíî ïåðå÷íþ,
ïðåäñòàâëåííîìó ÎÀÎ «Ðîññèéñêèé èíñòèòóò ãðàäîñòðîèòåëüñòâà
è èííîâàöèîííîãî ðàçâèòèÿ Ãèïðîãîð» [6]. Â Ðîññèè îôèöèàëüíûé
ñòàòèñòè÷åñêèé ó÷åò àãëîìåðàöèé íå âåäåòñÿ, âñå îöåíêè ñîñòàâà àãëî -
ìåðàöèé ÿâëÿþòñÿ ýêñïåðòíûìè è íåñêîëüêî ðàçíÿòñÿ, íî ðàçëè÷èÿ
íåçíà÷èòåëüíû.

Äëÿ ñáîðà äàííûõ î ñòîèìîñòè êâàðòèð â ãîðîäàõ ñòðàíû èñïîëü -
çîâàëèñü ñàéòû Yandex.Íåäâèæèìîñòü è Domofond.ru. Ñôîðìèðîâàí -
íàÿ âûáîðêà îòðàæàåò ïðåäëîæåíèÿ íà ÿíâàðü 2020 ã. è âêëþ÷àåò 1900
íàáëþäåíèé, êàæäîå èç êîòîðûõ ÿâëÿåòñÿ öåíîé ïðåäëîæåíèÿ îäíîãî
êâàäðàòíîãî ìåòðà æèëüÿ. Íåäîñòàòîê ïîëó÷åííûõ äàííûõ çàêëþ÷à -
åòñÿ â ðèñêå çàâûøåíèÿ öåíû ïðîäàâöîì, òàê êàê çà÷àñòóþ âûñòàâ -
ëÿåòñÿ âåðõíÿÿ ãðàíèöà ñòîèìîñòè êâàðòèðû, êîòîðàÿ ìîæåò ñíè -
çèòüñÿ â ðåçóëüòàòå ïåðåãîâîðîâ. Èäåàëüíûìè äàííûìè ïîñëóæèëà
áû öåíà çàêëþ÷åííîé ñäåëêè, îäíàêî òàêàÿ èíôîðìàöèÿ ÿâëÿåòñÿ
êîíôèäåíöèàëüíîé. Ïîìèìî âûñòàâëÿåìîé öåíû êâàðòèðû èñõîäíàÿ
èíôîðìàöèÿ âêëþ÷àëà ýòàæ, íà êîòîðîì ðàñïîëîæåíà êâàðòèðà, îá -
ùåå ÷èñëî ýòàæåé â äîìå è îáùóþ ïëîùàäü êâàðòèðû. Íà îñíîâå ýòèõ
äàííûõ îïðåäåëÿëèñü ïåðåìåííûå ìîäåëè.

Äëÿ òîãî ÷òîáû íå áûëî áîëüøîãî ðàçáðîñà öåí, âûçâàííîãî çíà -
÷èòåëüíûìè ðàçëè÷èÿìè â êà÷åñòâå æèëüÿ, â âûáîðêó âêëþ÷àëèñü
êâàðòèðû, óäîâëåòâîðÿþùèå ñëåäóþùèì ñâîéñòâàì: îäíîêîìíàòíàÿ,
ïëîùàäü îò 30 äî 50 êâ. ì, ñòðîèòåëüñòâî çàâåðøåíî â 1980–2019 ãã.
Îäíîêîìíàòíûå êâàðòèðû ðåæå âñòðå÷àþòñÿ ñðåäè ýëèòíîé íåäâè -
æèìîñòè, à òàêæå â çíà÷èòåëüíîé ñòåïåíè ñïðîñ íà íèõ ôîðìèðóåò
ìîëîäàÿ è ìîáèëüíàÿ ÷àñòü íàñåëåíèÿ, áûñòðî ðåàãèðóþùàÿ íà èçìå -
íåíèÿ ëîêàëüíîãî ðûíêà òðóäà.

Íà ïðåäâàðèòåëüíîì ýòàïå àíàëèçà èçó÷àëàñü çàâèñèìîñòü ñòîè -
ìîñòè êâàäðàòíîãî ìåòðà êâàðòèð îò ìàòåðèàëà ñòåí, ðàñïîëîæåíèÿ
â ãîðîäå (âûäåëÿëèñü äâå çîíû: öåíòð è ïðî÷èå ðàéîíû) è ýòàæà
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(ðàññìàòðèâàëèñü òðè óðîâíÿ: ïåðâûé, ñðåäíèå è ïîñëåäíèé ýòàæè).
Ðàñ÷åòû âûÿâèëè ñòàòèñòè÷åñêè çíà÷èìóþ çàâèñèìîñòü òîëüêî îò
ýòàæíîñòè, ïîýòîìó â ìîäåëü áûëà âêëþ÷åíà åäèíñòâåííàÿ èíäèâè -
äóàëüíàÿ õàðàêòåðèñòèêà êâàðòèðû. Ïåðåìåííàÿ ýòàæà áûëà ñôîðìè -
ðîâàíà êàê áèíàðíàÿ, ïðèíèìàþùàÿ çíà÷åíèÿ 1 èëè 0. Ïîñêîëüêó
ðàññìàòðèâàëèñü òðè ãðàäàöèè äàííîãî ôàêòîðà – ïåðâûé, ïîñëåäíèé
è ñðåäíèå ýòàæè, òî â ìîäåëü ââîäèëèñü äâå ôèêòèâíûå ïåðåìåííûå:
ôèêòèâíàÿ ïåðåìåííàÿ, êîòîðàÿ ðàâíà 1, åñëè i-ÿ êâàðòèðà íàõîäèòñÿ
íà ïåðâîì ýòàæå, â ïðîòèâíîì ñëó÷àå – ðàâíàÿ 0, è ôèêòèâíàÿ ïåðå -
ìåííàÿ, êîòîðàÿ ðàâíà 1, åñëè i-ÿ êâàðòèðà íàõîäèòñÿ íà ïîñëåäíåì
ýòàæå, â ïðîòèâíîì ñëó÷àå – ðàâíàÿ 0.

Èñòî÷íèêîì èíôîðìàöèè î ðàññòîÿíèè ìåæäó ãîðîäàìè ïîñëó -
æèëà ñèñòåìà «ÀâòîÒðàíñÈíôî», â êîòîðîé ðàññ÷èòûâàåòñÿ äèñòàí -
öèÿ ïî àâòîìîáèëüíûì äîðîãàì. Ýòî ïîçâîëÿåò îòðàæàòü ðåàëüíóþ
ïðîñòðàíñòâåííóþ äîñòóïíîñòü â îòëè÷èå îò ðàñ÷åòà ïî ãåîãðàôè -
÷åñêèì êîîðäèíàòàì. Ïëîòíîñòü íàñåëåíèÿ ãîðîäîâ îïðåäåëÿëàñü ïî
áàçå äàííûõ ïîêàçàòåëåé ìóíèöèïàëüíûõ îáðàçîâàíèé Ðîññòàòà. Îïè -
ñàòåëüíàÿ ñòàòèñòèêà ïî òåñòèðóåìûì ïåðåìåííûì ïðåäñòàâëåíà
â òàáë. 1 è 2.

Äàííûå îïèñàòåëüíîé ñòàòèñòèêè íå îïðîâåðãàþò âûäâèíóòûå
ãèïîòåçû. Ñðåäíÿÿ ñòîèìîñòü êâàäðàòíîãî ìåòðà æèëüÿ íà 10 òûñ. ðóá. 
íèæå â ãîðîäàõ, êîòîðûå íå âõîäÿò â ãîðîäñêèå àãëîìåðàöèè. Ðàññòîÿ -
íèå äî öåíòðà àãëîìåðàöèè â ñðåäíåì ìåíüøå äëÿ ãîðîäîâ, ïðèíàäëå -
æàùèõ ê àãëîìåðàöèÿì, ÷òî ÿâëÿåòñÿ îæèäàåìûì, ïîñêîëüêó áëèçêîå
ðàñïîëîæåíèå ñïîñîáñòâóåò ôîðìèðîâàíèþ òðóäîâûõ, ïðîèçâîäñò -
âåííûõ, îðãàíèçàöèîííî-õîçÿéñòâåííûõ è àäìèíèñòðàòèâíî-óïðàâ -
ëåí÷åñêèõ ñâÿçåé. Ïëîòíîñòü íàñåëåíèÿ â ñðåäíåì âûøå â ãîðîäàõ,
ïðèíàäëåæàùèõ ê àãëîìåðàöèè. Ñðåäíÿÿ ÷èñëåííîñòü íàñåëåíèÿ
ãîðîäà, íàõîäÿùåãîñÿ çà ãðàíèöàìè àãëîìåðàöèè, â 2 ðàçà ìåíüøå,
÷åì ó ãîðîäà, âõîäÿùåãî â àãëîìåðàöèþ. Ðûíî÷íûé ïîòåíöèàë âûøå
â ãîðîäàõ, íàõîäÿùèõñÿ â ãðàíèöàõ àãëîìåðàöèé.

Êîððåëÿöèîííàÿ ìàòðèöà (òàáë. 3) ïîäòâåðæäàåò îòðèöàòåëüíóþ
ñâÿçü ìåæäó ðàñïîëîæåíèåì êâàðòèðû íà ïåðâîì ëèáî ïîñëåäíåì
ýòàæå, ðàññòîÿíèåì äî àãëîìåðàöèîííîãî öåíòðà è ñòîèìîñòüþ êâàä -
ðàòíîãî ìåòðà æèëüÿ. Ïðèíàäëåæíîñòü æå ãîðîäà ê àãëîìåðàöèè,

Îöåíêà ðîëè êðóïíûõ ãîðîäîâ è àãëîìåðàöèé â ãîðîäñêîé ñèñòåìå Ðîññèè

(íà ïðèìåðå ðûíêà æèëüÿ)

13



14

Å.À. Êîëîìàê, À.Î. Íåçàâèòèíà

Òàáëèöà 1

Îïèñàòåëüíàÿ ñòàòèñòèêà ïåðåìåííûõ äëÿ ãîðîäîâ, âõîäÿùèõ
â àãëîìåðàöèþ

Ïåðåìåííàÿ Ñðåäíåå
Ñòàíäàðò -
íîå îòêëî -

íåíèå
Ìåäèàíà Ìèíèìóì Ìàêñèìóì

Ñòîèìîñòü êâàäðàòíîãî
ìåòðà æèëüÿ, ðóá. 46 868 15 112 45 113 12 500 108 333

Ðàññòîÿíèå äî àãëîìåðà -
öèîííîãî öåíòðà, êì 39 19 38 12 102

Ðàññòîÿíèå äî Ìîñêâû, êì 1 635 1 154 1 144 395 4 220

Ïëîòíîñòü íàñåëåíèÿ
ãîðîäà, ÷åë. íà 1 êâ. êì 1 330 926 1 205 25 3 762

Ðûíî÷íûé ïîòåíöèàë
ãîðîäà 41 794 23 299 32 958 11 339 94 442

×èñëåííîñòü íàñåëåíèÿ
ãîðîäà, ÷åë. 106 169 79 825 80 723 17 450 323 604

Èñòî÷íèê: ñîñòàâëåíî àâòîðàìè.

Òàáëèöà 2

Îïèñàòåëüíàÿ ñòàòèñòèêà ïåðåìåííûõ äëÿ ãîðîäîâ, íå âõîäÿùèõ
â àãëîìåðàöèþ

Ïåðåìåííàÿ Ñðåäíåå
Ñòàíäàðò -
íîå îòêëî -

íåíèå
Ìåäèàíà Ìèíèìóì Ìàêñèìóì

Ñòîèìîñòü êâàäðàòíîãî
ìåòðà æèëüÿ, ðóá. 36 766 11 883 35 612 2 188 89 773

Ðàññòîÿíèå äî àãëîìåðà -
öèîííîãî öåíòðà, êì 94 65 87 14 315

Ðàññòîÿíèå äî Ìîñêâû, êì 1 479 1 023 1 182 384 4 394

Ïëîòíîñòü íàñåëåíèÿ
ãîðîäà, ÷åë. íà 1 êâ. êì 1 027 943 817 4 4 754

Ðûíî÷íûé ïîòåíöèàë
ãîðîäà 25 084 22 561 13 928 4 783 72 391

×èñëåííîñòü íàñåëåíèÿ
ãîðîäà, ÷åë. 54 774 47 844 29 270 5 518 167 354

Èñòî÷íèê: ñîñòàâëåíî àâòîðàìè.



îòäàëåííîñòü îò Ìîñêâû è âûñîêàÿ ïëîòíîñòü íàñåëåíèÿ óâåëè÷è -
âàþò ñòîèìîñòü êâàðòèðû. Ïðåäïîëàãàëîñü, ÷òî ìîæåò âîçíèêíóòü
ïðîáëåìà ìóëüòèêîëëèíåàðíîñòè èç-çà ñâÿçè ìåæäó ïåðåìåííûìè
ïðèíàäëåæíîñòè ê àãëîìåðàöèè è ðàññòîÿíèÿ äî êðóïíåéøåãî ãîðîäà,
íî ýòè îïàñåíèÿ íå ïîäòâåðäèëèñü, ñîîòâåòñòâóþùèé êîýôôèöèåíò
êîððåëÿöèè ðàâåí 0,51, è ýòî ÿâëÿåòñÿ äîïóñòèìûì.

ÐÅÇÓËÜÒÀÒÛ ÎÖÅÍÈÂÀÍÈß

Ïðè âûáîðå ìåòîäîâ îöåíèâàíèÿ ñïåöèôèöèðîâàííûõ ìîäåëåé
íåîáõîäèìî áûëî ó÷åñòü äâå ïðîáëåìû: 1) ãåòåðîñêåäàñòè÷íîñòü, âîç -
íèêàþùóþ èç-çà íåîäíîðîäíîñòè âûáîðêè, ñôîðìèðîâàííîé èç ãîðî -
äîâ ðàçíûõ ðåãèîíîâ; 2) ýíäîãåííîñòü, êîòîðàÿ ìîæåò âîçíèêíóòü
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Òàáëèöà 3

Êîððåëÿöèîííàÿ ìàòðèöà ïåðåìåííûõ ìîäåëè

Ïåðåìåííàÿ

Ñòîèìîñòü
êâàäðàò -

íîãî ìåòðà
æèëüÿ

Ïðèíàä -
ëåæíîñòü

ãîðîäà
ê àãëîìå -

ðàöèè

Ðàññòîÿíèå 
äî öåíòðà
àãëîìå -
ðàöèè

Ðàññòîÿíèå 
äî Ìîñêâû

Ïëîòíîñòü
íàñåëåíèÿ

ãîðîäà

Ñòîèìîñòü êâàäðàòíîãî
ìåòðà æèëüÿ

1

Ðàñïîëîæåíèå êâàðòèðû 
íà ïåðâîì ýòàæå

–0,073

Ðàñïîëîæåíèå êâàðòèðû 
íà ïîñëåäíåì ýòàæå

–0,151

Ïðèíàäëåæíîñòü ãîðîäà 
ê àãëîìåðàöèè

0,344 1

Ðàññòîÿíèå äî öåíòðà
àãëîìåðàöèè

–0,324 –0,513 1

Ðàññòîÿíèå äî Ìîñêâû 0,069 0,071 0,116 1

Ïëîòíîñòü íàñåëåíèÿ
ãîðîäà

0,026 0,159 0,103 –0,211 1

Èñòî÷íèê: ñîñòàâëåíî àâòîðàìè.



èç-çà ñâÿçè ïëîòíîñòè íàñåëåíèÿ ñ çàâèñèìîé ïåðåìåííîé. Äëÿ ðåøå -
íèÿ ýòèõ ïðîáëåì ïðèìåíÿëñÿ ìåòîä èíñòðóìåíòàëüíûõ ïåðåìåííûõ
ñ ïîïðàâêîé íà ãåòåðîñêåäàñòè÷íîñòü, â ðàìêàõ êîòîðîãî â êà÷åñòâå
èíñòðóìåíòîâ èñïîëüçîâàëèñü ëàãè ïëîòíîñòè íàñåëåíèÿ. Ïîëó÷åí -
íûå îöåíêè ðåãðåññèîííûõ óðàâíåíèé 1 è 2 ïðåäñòàâëåíû â òàáë. 4.

Âñå âêëþ÷åííûå â ðåãðåññèþ ôàêòîðû ìîæíî ñ÷èòàòü ñòàòèñòè -
÷åñêè çíà÷èìûìè, íàïðàâëåíèå èõ âëèÿíèÿ ñîâïàäàåò ñ âûäâèíóòûìè
ãèïîòåçàìè. Îöåíêè äâóõ ñïåöèôèêàöèé ðàçëè÷àþòñÿ íåçíà÷èòåëüíî,
ïîýòîìó èõ ìîæíî ñ÷èòàòü ðîáàñòíûìè. Èíäèâèäóàëüíûå õàðàêòåðèñ -

16

Å.À. Êîëîìàê, À.Î. Íåçàâèòèíà

Òàáëèöà 4

Ðåçóëüòàòû ðåãðåññèîííûõ îöåíîê

Ïåðåìåííàÿ

Ìîäåëü 1
(ñ ðàññòîÿíèåì)

Ìîäåëü 2
(ñ ðûíî÷íûì ïîòåíöèàëîì)

Êîýôôèöèåíò P-value Êîýôôèöèåíò P-value

Êîíñòàíòà 10,834 0,000 8,909 0,000

Ïðèíàäëåæíîñòü ãîðîäà
ê àãëîìåðàöèè

0,132 0,000 0,119 0,000

Ðàññòîÿíèå äî öåíòðà
àãëîìåðàöèè

–0,136 0,000 – –

Ðûíî÷íûé ïîòåíöèàë
àãëîìåðàöèîííîãî öåíòðà

– – 0,142 0,000

Ðàññòîÿíèå äî Ìîñêâû 0,022 0,023 0,015 0,097

Ïëîòíîñòü íàñåëåíèÿ
ãîðîäà

0,014 0,052 0,016 0,028

Ðàñïîëîæåíèå êâàðòèðû
íà ïåðâîì ýòàæå

–0,086 0,000 –0,088 0,000

Ðàñïîëîæåíèå êâàðòèðû
íà ïîñëåäíåì ýòàæå

–0,115 0,000 –0,114 0,000

Radj
2

0,20 0,21

Èñòî÷íèê: îöåíêè àâòîðîâ.



òèêè êâàðòèð ïîêàçàëè ïðåäñêàçóåìûå çàâèñèìîñòè: öåíà îêàçûâàåòñÿ 

íèæå, åñëè êâàðòèðà íàõîäèòñÿ íà ïåðâîì èëè ïîñëåäíåì ýòàæå.
Ïîçèòèâíûé àãëîìåðàöèîííûé ýôôåêò ïîäòâåðäèëñÿ è â ñïåöèôè -

êàöèè ìîäåëè ñ ðàññòîÿíèåì, è â ñïåöèôèêàöèè ñ ðûíî÷íûì ïîòåí -

öèàëîì. Âêëþ÷åííîñòü â àãëîìåðàöèþ îçíà÷àåò áîëåå àêòèâíûå ýêî -

íîìè÷åñêèå ïðîöåññû â íåáîëüøèõ ãîðîäàõ, ÷òî ïîëîæèòåëüíî ñêàçû -

âàåòñÿ â òîì ÷èñëå íà ðûíêå æèëüÿ. Îò áëèçîñòè ê êðóïíîìó ãîðîäó

âûèãðûâàþò íå òîëüêî ãîðîäà, âêëþ÷åííûå â àãëîìåðàöèþ, íî è òå,

êîòîðûå íàõîäÿòñÿ çà åå ãðàíèöàìè. Ñ óâåëè÷åíèåì ðàññòîÿíèÿ äî

ðåãèîíàëüíîãî öåíòðà öåíà æèëüÿ ñíèæàåòñÿ, à ðûíî÷íûé ïîòåíöèàë

êðóïíåéøåãî ãîðîäà ðåãèîíà îêàçûâàåò ïîëîæèòåëüíîå âëèÿíèå íà

íåáîëüøèå ãîðîäà, âûçûâàÿ ðîñò öåí íà æèëóþ íåäâèæèìîñòü. Ïðè -

÷åì âêëàäû â ðàçâèòèå ãîðîäà ôàêòà ïðèíàäëåæíîñòè ê àãëîìåðàöèè

è ôàêòà áëèçîñòè ê êðóïíîìó ãîðîäó-ìèëëèîííèêó îêàçàëèñü ñîïîñòà -

âèìûìè. Îöåíêè êîýôôèöèåíòîâ ýëàñòè÷íîñòè ïðè ñîîòâåòñòâóþùèõ 

ïåðåìåííûõ äîñòàòî÷íî áëèçêèå, èç ÷åãî ñëåäóåò, ÷òî ðîëè èíñòèòó -

öèîíàëüíîãî è ðûíî÷íîãî ôàêòîðîâ îäèíàêîâî âàæíû äëÿ äèíàìè÷ -

íîãî ðàçâèòèÿ ãîðîäñêîé ñèñòåìû.
Íî â îòíîøåíèè êðóïíåéøåãî ìåãàïîëèñà Ðîññèè ïîëîæèòåëüíûé 

ýôôåêò íå âûÿâëåí, ïîäòâåðäèëàñü àëüòåðíàòèâíàÿ ãèïîòåçà. Îöåíêè

êîýôôèöèåíòîâ ïðè ðàññòîÿíèè äî ñòîëèöû ïîëîæèòåëüíûå: ÷åì

äàëüøå ãîðîä íàõîäèòñÿ îò Ìîñêâû, òåì âûøå ñòîèìîñòü æèëüÿ â íåì. 

Ìîñêâà ñäåðæèâàåò ýêîíîìè÷åñêóþ àêòèâíîñòü äðóãèõ ðåãèîíîâ, ñòÿ -

ãèâàÿ ÷åëîâå÷åñêèå è ôèíàíñîâûå ðåñóðñû ðàçâèòèÿ. Êðóïíûé è äè -

âåðñèôèöèðîâàííûé ðûíîê òðóäà ñòîëèöû, âîçìîæíîñòè îáó÷åíèÿ

è ïîâûøåíèÿ êâàëèôèêàöèè, ðàçâèòàÿ èíôðàñòðóêòóðà áèçíåñà è äî -

ñóãà ïðèâëåêàþò ìîáèëüíîå è àêòèâíîå íàñåëåíèå ñî âñåé ñòðàíû.
Ìîäåëü äîïîëíèòåëüíî âêëþ÷àëà ïåðåìåííóþ ïëîòíîñòè íàñåëå -

íèÿ ãîðîäà. Ýòîò ôàêòîð ìîæíî îòíåñòè ê èñòîðè÷åñêèì è ãðàäîñòðîè -

òåëüíûì îñîáåííîñòÿì íàñåëåííîãî ïóíêòà. Îöåíêè ïîêàçàëè ïîëî -

æèòåëüíóþ ñâÿçü ìåæäó öåíîé êâàðòèðû è ïëîòíîñòüþ íàñåëåíèÿ, èç

÷åãî ñëåäóåò, ÷òî êîíöåíòðàöèÿ ñïðîñà îêàçûâàåò áîëåå ñèëüíîå âëèÿ -

íèå, ÷åì ðåãóëèðîâàíèå âûñîòû çàñòðîéêè.

Îöåíêà ðîëè êðóïíûõ ãîðîäîâ è àãëîìåðàöèé â ãîðîäñêîé ñèñòåìå Ðîññèè

(íà ïðèìåðå ðûíêà æèëüÿ)
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Ïðåèìóùåñòâà áîëüøèõ ãîðîäîâ è àãëîìåðàöèé â äèíàìèêå è êà -
÷åñòâå ýêîíîìè÷åñêîãî ðàçâèòèÿ íå âûçûâàþò ñîìíåíèé, îäíàêî èõ
âêëàä â ìàêðîýêîíîìè÷åñêèå ðåçóëüòàòû ñòðàíû è â ñáàëàíñèðîâàí -
íîñòü ïðîñòðàíñòâåííîé îðãàíèçàöèè ýêîíîìè÷åñêîé àêòèâíîñòè íå
âñåãäà îêàçûâàåòñÿ ïîçèòèâíûì. Ìåãàïîëèñ è åãî îêðóæåíèå ÿâëÿ -
þòñÿ åäèíîé ñîöèàëüíî-ýêîíîìè÷åñêîé ñèñòåìîé, è îò òîãî, êàêîé
ýôôåêò ïðåîáëàäàåò â èõ âçàèìîäåéñòâèè – ðàñøèðåíèÿ èëè âûìûâà -
íèÿ, çàâèñÿò óñïåõ ïåðåäà÷è èìïóëüñîâ ðàçâèòèÿ çà ãðàíèöû ãîðîäà
è âîçíèêíîâåíèå ïðîñòðàíñòâåííûõ ìóëüòèïëèêàòîðîâ ðîñòà.

Â äàííîé ðàáîòå íà îñíîâå êîñâåííîãî ïîêàçàòåëÿ ýêîíîìè÷åñêîãî 
ðàçâèòèÿ, êîòîðûì âûñòóïàëà öåíà æèëîé íåäâèæèìîñòè, èçó÷àëîñü
âëèÿíèå áîëüøîãî ãîðîäà è ôàêòà âêëþ÷åííîñòè â àãëîìåðàöèþ íà
ðàçâèòèå ìàëûõ è ñðåäíèõ ãîðîäîâ Ðîññèè. Àíàëèç ïîäòâåðäèë äîìè -
íèðîâàíèå ïîëîæèòåëüíûõ âíåøíèõ ýôôåêòîâ êàê âëèÿíèÿ êðóïíîãî
ãîðîäà, òàê è âõîæäåíèÿ â ãîðîäñêóþ àãëîìåðàöèþ âî âçàèìîäåé -
ñòâèè àãëîìåðàöèîííîãî öåíòðà ñ íåáîëüøèìè ãîðîäàìè. Ïðè÷åì
âàæíîñòü èíñòèòóöèîíàëüíîé ñîñòàâëÿþùåé, ñâÿçàííîé ñî ñòàòóñîì
àãëîìåðàöèè, îêàçûâàåòñÿ ñîïîñòàâèìîé ñ ðîëüþ ðûíî÷íîé ñîñòàâ -
ëÿþùåé, ôîðìèðóþùåéñÿ áëàãîäàðÿ êîîïåðàòèâíûì ñâÿçÿì ìåæäó
ïðîèçâîäèòåëÿìè è ïîòðåáèòåëÿìè ðåãèîíàëüíîãî öåíòðà è íåáîëü -
øèõ ãîðîäîâ òåððèòîðèè.

Ñáàëàíñèðîâàííûå è ýôôåêòèâíî ôóíêöèîíèðóþùèå ãîðîäñêèå
ñèñòåìû ÿâëÿþòñÿ îñíîâîé äèíàìè÷íîãî è ñáàëàíñèðîâàííîãî ðàçâè -
òèÿ ñòðàíû. Áîëåå ïîëíîå èñïîëüçîâàíèå èõ ïîòåíöèàëà â Ðîññèè
òðåáóåò ïîëèòè÷åñêèõ ðåøåíèé, âêëþ÷àÿ îïðåäåëåíèå ñòàòóñà ãîðîä -
ñêîé àãëîìåðàöèè â ñòðóêòóðå òåððèòîðèàëüíî-àäìèíèñòðàòèâíîãî
äåëåíèÿ ñòðàíû, óñòðàíåíèå èíñòèòóöèîíàëüíûõ áàðüåðîâ â ìåæìó -
íèöèïàëüíîì âçàèìîäåéñòâèè, êàðäèíàëüíîå óëó÷øåíèå òðàíñïîðò -
íîé è êîììóíèêàöèîííîé èíôðàñòðóêòóðû, îáåñïå÷èâàþùåé ìîáèëü -
íîñòü ïðîèçâîäñòâåííûõ è òðóäîâûõ ðåñóðñîâ.

Èññëåäîâàíèå âûïîëíåíî ïðè ôèíàíñîâîé ïîääåðæêå Ðîññèéñêîãî
ôîíäà ôóíäàìåíòàëüíûõ èññëåäîâàíèé (ïðîåêò 19-010-00094

«Ïðîñòðàíñòâåííîå ðàçâèòèå ñîâðåìåííîé Ðîññèè:
òåíäåíöèè, ôàêòîðû, ìåõàíèçìû»)
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ASSESSING THE ROLE OF LARGE CITIES
AND AGGLOMERATIONS IN THE RUSSIAN URBAN SYSTEM

(case study of housing market)

A question of whether large cities make a positive impact on the balanced
development of Russian territories remains open to debate. This article aims
to assess the role of large cities and urban agglomerations in the development
of the Russian urban system. Using housing prices as an indirect indicator
of economic activity, we study how neighboring large cities and the fact of being 
included in an agglomeration affect the housing market of small and me -
dium-sized cities in Russia. The main tested hypotheses of the analysis are
the following: 1) agglomerations have a positive impact on the small cities that
are part of them; 2) large cities have a positive impact on their neighboring
territories; 3) the influence of a large city is determined by the size of its market
and distance to it. We have chosen empirical and regression estimates to be
the methods. The analysis results confirm the prevalent positive externalities
of both large city's influence and inclusion in an urban agglomeration affecting
small cities. The importance of the institutional component associated with the
agglomeration status is comparable to the role of the market component formed
due to cooperative relations between producers and consumers of the agglo -
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meration center and small cities in a region. In Russia, taking advantage
of urban system capabilities requires political decisions, including recognizing
agglomeration status and removing barriers to inter-municipal interactions.

Keywords: city; agglomeration; urban system; externalities; housing mar -
ket; market potential; Russia; empirical analysis
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