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Модель оценки преимуществ проживания в городах России 1

аннотация. На современном этапе глобализационного развития феномен городских агломераций 
и необходимость формирования условий, при которых эффекты агломерационной экономики мо-
гут быть полностью использованы, актуализируют необходимость разработки методических подхо-
дов и специальных моделей, позволяющих оценить факторы эффективности расположения в горо-
дах РФ. Цель исследования — оценка совокупной функции городского производства эффективности 
преимуществ проживания. Для оценки преимуществ проживания определен показатель «стоимость 
квадратного метра недвижимости на первичном рынке». Предложена авторская методика оценки со-
вокупной функции городского производства средних выгод местоположения преимуществ прожива-
ния, отличающаяся от традиционных подходов включением анализа условий взаимодействия неза-
висимых переменных и городов-«манекенов» и построением модели с фиктивными переменными. 
Исследование охватывает города численностью населения более 100 тыс. чел. (города-миллионники, 
крупные и большие города) Центрального и Приволжского федеральных округов. Период исследо-
вания — 2001–2020 гг. Апробация предложенного методического подхода на всей выборке городов 
показала, что увеличение высоких городских функций способствует экономическому росту города 
и привлекательности территории, при этом выражена экономия от агломерации. При анализе пре-
имуществ больших городов Центрального федерального округа форма эффективности местополо-
жения по отношению к размеру города превращается в обратную U-образную кривую, отражая не-
достаток, вытекающий из (чрезмерно) большого городского размера. Эмпирические результаты, по-
лученные в ходе моделирования, позволяют заключить, что помимо размера города, важную роль 
в объяснении возрастающей отдачи играют высокие городские функции. Инвестиции должны быть 
направлены в города, чтобы превратить риск снижения отдачи в экономику агломерации, инвестируя 
в высокопроизводительные рабочие места, научные исследования и разработки. Полученные резуль-
таты могут быть использованы для разработки и проведения политики развития городских агломе-
раций в Российской Федерации.

ключевые слова: город, экономика, агломерация, эффективность местоположения, стоимость квадратного метра не-
движимости, численность населения, коэффициент доступности жилья, индекс доступности приобретения жилья, го-
родские функции, высокопроизводительные рабочие места
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Model for Assessing the Benefits of Living in Russian Cities
Abstract. At the present stage of globalisation, the phenomenon of urban agglomerations and the need 

to create conditions to fully realise agglomeration effects require methodological approaches and mod-
els for assessing the factors of location efficiency in Russian cities. The study aims to assess the aggregate 
function of urban production of the effectiveness of benefits of living by using the indicator “the cost per 
square meter of real estate in the primary market”. The presented author’s methodology for assessing the 
aggregate function of urban production of average location benefits differs from traditional approaches: it 
includes an analysis of conditions for the interaction of independent variables and dummy cities, as well 
as a model with dummy variables. Cities with a population of more than 100 thousand people (megaci-
ties, big and large cities) of the Central and Volga Federal Districts in the period 2001-2020 were exam-
ined. The testing of the proposed method on the entire sample of cities showed that an increase in high 
urban functions promotes economic growth of a city and enhances its attractiveness, with a pronounced 
agglomeration effect. Analysis of properties of large cities in the Central Federal District revealed the in-
verted U-shaped relationship between location efficiency and the city size, reflecting the disadvantage of 
the excessively large size. The simulation results demonstrate that high urban functions also play an im-
portant role in explaining increasing returns. In order to turn the risk of diminishing returns into the ag-
glomeration economy, it is necessary to invest in high-performance workplaces, research and development. 
The findings can be used to create and implement policies for the development of urban agglomerations 
in the Russian Federation.
Keywords: city, economy, agglomeration, location efficiency, cost per square meter of real estate, population, housing 
accessibility index, housing affordability index, urban functions, high-performance workplaces

Acknowledgments: The article has been prepared with the support of the grant of the Russian Science Foundation, project No. 
22-28-00209.

For citation: Manaeva, I. V. (2023). Model for Assessing the Benefits of Living in Russian Cities. Ekonomika regiona / Economy 
of regions, 19(4), 985-1002. https://doi.org/10.17059/ekon.reg.2023-4-4

Введение

На современном этапе глобализационного 
развития внимание ученых — экономистов, 
гео графов, урбанистов — привлекает феномен 
городских агломераций. Увеличение отдачи 
от масштаба является для крупных городов важ-
ным механизмом создания агломерационной 
экономики и развития приоритетных город-
ских функций. Эмпирические исследования до-
казали, что преимущества агломерации суще-
ствуют до определенного размера города, после 
чего возникает убывающая отдача от масштаба. 
Важной стратегической задачей является соз-
дание условий, при которых эффекты агломе-
рационной экономики могут быть полностью 
использованы. Решение задачи осложнено вы-
сокой дифференциацией российских городов 
по численности населения: на долю малых го-
родов в РФ приходится 37,3 %, средних — 46 %, 
больших — 8,3 %, крупных — 7 %, городов-мил-
лионников — 1,4 %. Более того, географические 
особенности, климатическое многообразие 
и последствия плановой экономики советского 
периода оказывают влияние на производитель-
ность труда, определяя тенденции экономиче-

ского развития городов и регионов. В городах 
могут произойти остановка роста или спад, не-
зависимо от их размерного класса, при отсут-
ствии условных факторов. Эти факторы имеют 
не количественный, а скорее качественный ха-
рактер, и для того, чтобы экономика агломера-
ций в полной мере обеспечивала их благотвор-
ный эффект, необходим качественный скачок 
в их обеспечении через определенные проме-
жутки времени. Целью данной работы высту-
пает оценка совокупной функции городского 
производства эффективности местоположе-
ния (ЭМ) преимуществ проживания. Работа бу-
дет построена следующим образом. В разделе 
«Литературный обзор и исследования» рассмот-
рим теоретические исследования городской 
экономики в работах отечественных и зарубеж-
ных исследователей, в разделе «Данные и ме-
тоды» представим методологию исследования 
и спецификацию модели. Общие представле-
ния о рынке недвижимости в регионах России 
и анализ полученных результатов — в разделе 
«Результаты авторского исследования и обсуж-
дение». В заключении приведены основные 
выводы и рекомендации.
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Теоретическая гипотеза предполагает, 
что эффекты агломерационной экономики 
подразумевают наличие специфических огра-
ничивающих / стимулирующих факторов 
при приближении к критической точке не-
стабильности (критический размер города, 
когда процесс роста прибыли сменяется ее 
уменьшением).

В число задач исследования вошли 
следующие:

— провести анализ теоретических положе-
ний развития городов и агломерационной эко-
номики для формирования системного мето-
дического инструментария;

— представить и обосновать систему факто-
ров эффективности местоположения преиму-
ществ проживания в городах России; 

— определить тенденции развития рынка 
недвижимости в регионах РФ;

— проанализировать условия взаимодей-
ствия независимых переменных и городов-
«манекенов» путем построения модели с фик-
тивными переменными.

Теоретический и методологической основой 
исследования послужили научные публика-
ции отечественных и зарубежных ученых в об-
ласти теории, методологии, оценки и анализа 
пространственного развития городов, а также 
сфере агломерационной экономики.

Литературный обзор исследования

В области городской и региональной эко-
номики агломерационный эффект рассма-
тривается как один из видов экономических 
внешних факторов, возникающий в резуль-
тате совместного размещения экономических 
агентов. Местоположение не является един-
ственным источником экономических внеш-
них эффектов; взаимодействие экономических 
агентов, которые физически не соседствуют, 
также может привести к внешним эффектам. 
Ученые называют данный феномен «полями 
внешних факторов» (Phelps, 1992), «кластер-
ными экономиками» (Porter, 1996), «сложными 
экономиками» (Parr, 2002), «внешними эффек-
тами городской сети» (Camagni, Salone, 1993). 
Э. Глезер (Glaeser др., 1992) и В. Хендерсон 
(Henderson др., 1995) разработали модель ди-
намического роста городов, которая учитывает 
внешние факторы агломерации в рамках тео-
рии эндогенного роста Р. Лукаса (Lucas, 1988) 
и П. Ромера (Romer, 1986) и определяет разли-
чия между статической и динамичной внеш-
ней экономикой. 

Дж. Эллисон и соавторы (Ellison et al., 
2010), Дж. Фаджио и соавтоы (Faggio et al., 

2017) и В. Хенлон (Hanlon, 2012) сфокусиро-
ваны на агломерационной экономике с пози-
ции соотношения затрат и выпуска продукции, 
региональной и промышленной дифферен-
циации. В работах ученых не анализируются 
внешние связи городов, что не позволяет объ-
яснить феномен малых или средних городов 
с высокой производительностью труда и су-
ществование пояса бедности вокруг мегаполи-
сов. Б. Финглотон, Е. Лопес-Банзо (Fingleton & 
Lopez-Bazo, 2006) и Я. Сан (Sun, 2016) исполь-
зуют пространственные эконометрические ме-
тоды для эмпирического изучения побочных 
эффектов взаимодействия городов.

По сравнению с традиционными город-
скими и региональными экономическими ис-
следованиями, внешние эффекты городской 
сети рассматриваются как узлы в городских си-
стемах. Взаимодействие между городскими уз-
лами создает сетевые эффекты, которые не за-
висят от географической близости (Camagni & 
Salone, 1993). 

М. Бургер и Е. Мейерс утверждают, что эко-
номика агломераций ограничена простран-
ством, имеет отрицательную автокорреляцию 
с дистанцией, а внешние эффекты городской 
сети не ограниченны в пространстве, зависят 
от силы функциональных взаимоотношений 
городов (Burger & Meijers, 2016). Городская сеть 
— это результат неэффективной агломерации. 
Эффект перегруженности и разрыв в доходах 
способствует перераспределению местополо-
жения предприятий, которые устанавливают 
межпространственные связи посредством со-
трудничества и транзакций с более низкими 
транзакционными издержками, подразумевая, 
что внешние эффекты городской сети могут 
в определенной степени заменить экономику 
агломерации, пространственный охват факто-
ров, товарных потоков и вторичных эффектов 
знаний (Meijers & Burger 2016).

В модели П. Моссе с соавторами представ-
лены микроэкономические основы агломе-
рационных эффектов, рассмотрен механизм 
агломерации, возникшей от внутренних фак-
торов (структура спроса и производства). 
Ученые обсуждают, как стоимость внутриго-
родской поездки и интенсивность спроса вли-
яют на различные городские структуры (мо-
ноцентричные, интегрированные, дуоцентри-
ческие, частично интегрированные). (Mossay 
et al., 2020). Оценка влияния местоположения 
станции метро на пространственную концен-
трацию экономической активности в Лондоне 
продемонстрировала, что районы в шаговой 
доступности от станций (750 м) испытывают 
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положительный эффект (на 3,6 % больше уч-
реждений и на 6,6 % больше рабочих мест), 
в то время как районы в пределах 2000 м ис-
пытывают значительное негативное влияние 
(-1,3 % для учреждений и около -1,6 % для ра-
бочих мест). Результаты говорят не об отсут-
ствии роста, а о смещении на местном уровне: 
метрополитен переместил экономическую ак-
тивность ближе к станциям (Pogonyi et al., 
2021).

Э. Глезер утверждает, что политическая 
власть является движущей силой роста круп-
ных городов, на современном этапе транс-
портная инфраструктура не преобразует го-
рода, если она не сопровождается дополни-
тельными инвестициями, такими как образо-
вание (Glaeser, 2022). 

Касательно развития малых городов 
В. Алонсо предложил концепцию «заимство-
ванный размер»: небольшой город может «за-
имствовать» агломерационную экономику 
у более крупных соседних городов, сохраняя 
при этом преимущества меньшего масштаба, 
что позволит городам — соседям мегаполи-
сов поддерживать высокие темпы роста и про-
изводительности (Alonso, 1973). Современные 
исследователи усовершенствовали концепцию 
и методы оценки «заимствованного» размера 
(Meijers & Burger 2016; Hesse, 2014). Результаты 
эмпирических исследований позволили им 
сделать вывод, что для предприятия важен до-
ступ к преимуществам агломерации, а не бли-
зость к зоне агломерации.

Первое объяснение способности города 
преодолевать отрицательный эффект мас-
штаба дает модель SOUDY (Camagni др., 1986). 
В модели предполагается, что для каждого 
иерархического ранга существует интервал 
«эффективного» размера города, связанный 
с ранговыми экономическими функциями. 
Для каждой экономической функции, харак-
теризующейся определенным порогом спроса 
и минимальным размером производства, су-
ществуют минимальный и максимальный раз-
мер города, за пределами которого городское 
размещение становится невыгодным. Чем 
выше производственные выгоды (прибыль) 
отдельных функций (возрастающие с повыше-
нием ранга), тем выше эффективный интервал 
размеров городов, связанный с такой функ-
цией. По мере роста каждого центра, прибли-
жающегося к максимальному размеру, совме-
стимому с его рангом («ограниченная дина-
мика»), он входит в зону нестабильности, где 
становится потенциально подходящим ме-
стом для функций более высокого порядка, 

благодаря достижению критического размера 
спроса. В динамическом плане долгосрочный 
рост каждого города зависит от его способно-
сти перемещаться к более высоким городским 
рангам, развивая или привлекая новые функ-
ции более высокого порядка («структурная ди-
намика») (Camagni др., 2015).

В современной российской науке фор-
мируется отдельное направление — город-
ская экономика. Исследования российских 
городов многообразны. Е. А. Коломак отме-
чает, что система российских городов такова, 
что для каждого региона необходима индиви-
дуальная пространственная политика, универ-
сальные модели управления неэффективны 
(Коломак, 2016). Результаты эмпирических ис-
следований Ю. Г. Лавриковой и В. В. Акберди-
ной позволили обосновать принципы про-
странственного развития индус триального 
мегаполиса: полицентричность, комфортная 
среда, накопление территориального капитала 
(Лаврикова & Акбердина, 2019). Определением 
типов крупных и крупнейших российских го-
родов с позиции особенностей их структуры 
и экономических результатов посвящены ра-
боты Л. Э. Лимонова и М. В. Несеной (Лимонов 
& Несена, 2015). А. Н. Буфетова с применением 
метода цепей Маркова анализирует динамику 
распределения размеров нестоличных городов 
и формирующих ее механизмов — мобильно-
сти городов внутри распределения в постсо-
ветский период. Исследование показало пре-
обладание нисходящей мобильности несто-
личных городов внутри их распределения, ко-
торое ведет к их значительной концентрации 
в его левой части и к снижению разнообразия 
размеров городов (Буфетова, 2020).

Е. О. Миргородская оценивает территори-
ально-экономическую связанность городов 
в агломерации, используя методы простран-
ственной концентрации на основе индекса 
Тейла, исследования региональной контак-
тно-гравитационной среды территории, ком-
плексной оценки вариации показателей му-
ниципальных образований на основе индекса 
Джини, делимитации агломерации на ос-
нове транспортных взаимосвязей между горо-
дами, исследования взаимодействия городов 
как хозяйствующих субъектов (Миргородская, 
2017). Н. В. Зубаревич, рассматривая тенден-
ции, ресурсы и особенности управления рос-
сийскими агломерациями, заключила, что не-
целесообразно нормативно определять, какое 
количество агломераций необходимо для раз-
вития страны. Важно снижать барьеры, чтобы 
большинство агломераций крупнейших го-
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родов — региональных центров могло разви-
ваться быстрее, конкурируя за человеческие 
и экономические ресурсы не только своего ре-
гиона (Зубаревич, 2017). Исследования агло-
мерационных эффектов в региональной эко-
номике С. Н. Растворцевой показали, что рост 
заработной платы отрицательно сказывается 
на концентрации экономической активности, 
наибольшее положительное влияние на агло-
мерационные процессы в российских регио-
нах оказывает сфера услуг (Растворцева, 2016). 
В. В. Фаузер с соавторами выделяет из состава 
крупных и больших городов Севера России го-
рода, отвечающие критериям «северной город-
ской агломерации». Исследователи отметили, 
что для северных городских агломераций оце-
ночные критерии могут применяться не так 
жестко, а показатели иметь меньшее значение 
(Фаузер и др., 2021).

Данные и методы

Цель работы может быть достигнута на базе 
методологического аппарата, представленного 
Р. Каманьи с соавторами (Camagni et al., 2015), 
модификация которого для современной рос-
сийской пространственной экономики позво-
лит оценить условия взаимодействия город-
ских функций и сетей с населением, а также 
провести анализ особенностей городов-лиде-
ров в сравнении со средними показателями 
выборки исследования.

Оценочная модель:
ЭМ = const + b1 Pop + b2 Pop2 +

+ b3 Pop · Functions +
+ b4 Pop · Networks + b5 · AirTem + ε,      (1)

где ЭМ — эффективность местоположения, 
в данном исследовании измеряется стоимо-
стью квадратного метра жилищной недвижи-
мости в новостройке. Использование показа-
теля основано на гипотезе: различия в ценах 
на жилье в городах измеряют их относитель-
ную привлекательность, следовательно, пре-
имущество локализации. Динамика цен на жи-
лую недвижимость в городах отражает изме-
нение привлекательности местоположения 
и динамику преимущества в городах; Functions 
— городские функции высокого уровня опре-
делены двумя статистическими показателями: 
«внутренние затраты на исследования и разра-
ботки за счет всех источников» и «доля высоко-
производительных рабочих мест»; Networks — 
городские сети измеряются объемом экспорта 
региона, на территории которого расположен 
город (кроме Москвы, используются значения 
экспорта города). Предполагается, что данный 

показатель демонстрирует интеграцию регио-
нальной экономики и, следовательно, города; 
Air Tem — среднегодовая температура воздуха 
в городе, считаем, что данный показатель ва-
жен для определения преимуществ прожива-
ния в российских городах ввиду многообразия 
климатических условий на территории РФ.

Для определения возрастающей или убы-
вающей отдачи от масштаба для ЭМ в эмпири-
ческую модель вводится квадратичная форма 
показателя «численность населения». Сети 
и функции воздействуют на ЭМ до опреде-
ленного уровня численности населения го-
рода, что отражено условиями взаимодействия 
функций и сетей с населением.

В выборке городов будут определены 
города-«манекены» путем сравнения показа-
теля «объем отгруженной продукции на душу 
населения» со среднероссийским значением 
показателя «ВРП на душу населения», то есть 
выявлены города, где производительность 
(ВРП / численность населения) выше, чем 
в среднем по стране, и создана модель с фик-
тивными переменными. В базовую модель вве-
дены условия взаимодействия между незави-
симыми переменными и «манекенами» следу-
ющим образом:

ЭМ 2
1 2

3  4
2

5 6 7

8  9

10 11

·

        ·   ·
· ·   · ·

      .

const Pop Pop
Pop Functions Pop Networks

Air Tem Pop D Pop D
Pop Functions D Pop Networks D

Air Tem D

+
+

= +b +b
b ⋅ +b +

+b +b +b +
+b +b +

+b +b + ε    (2)

В исследование включены города числен-
ностью населения более 100 тыс. чел. (города-
миллионники, крупные и большие города) 
Центрального и Приволжского федеральных 
округов. Слабо развитая муниципальная ста-
тистика и отсутствие большинства значимых 
социально-экономических показателей для го-
родов численностью населения менее 100 тыс. 
чел. (средние и малые) не позволяет их вклю-
чить в анализ. Вторая причина, по которой 
данные города исключены, — это отсутствие 
агломерационных эффектов в данной группе. 
Анализ будет проводиться для всей выборки 
и отдельно для городов Центрального феде-
рального округа и Приволжского федерального 
округа.

Период исследования — 2001–2020 гг.
Информационная база: ресурсы Федераль-

ной службы государственной статистики и БД 
«Мультистат».

В таблице 1 представлено описание анали-
зируемых переменных.



990 РегИоНАльНАя ЭкоНоМИкА

Ekonomika Regiona [Economy of Regions], 19(4), 2023  www.economyofregions.org

Результаты авторского исследования 
и обсуждение

В исследовании для оценки эффективности 
местоположения преимуществ проживания 
определен показатель «стоимость квадратного 
метра недвижимости на первичном рынке», 
чтобы дать общее представление о рынке не-
движимости в регионах России, рассмотрим 
ряд значимых индикаторов: 

— коэффициент доступности жилья — по-
казывает количество лет, в течение которых 
семья может накопить на квартиру при усло-
вии, что все получаемые денежные доходы 
откладываются на приобретение квартиры 
(рис. 1);

— индекс доступности приобретения жилья 
— демонстрирует соотношение доходов сред-
нестатистического домохозяйства с доходами, 
которые необходимо иметь для приобретения 
стандартной квартиры с помощью ипотечного 
кредита. Значение индекса 100 % означает, 
что среднестатистическая семья имеет доходы, 
в точности соответствующие необходимым до-
ходам для приобретения стандартной квар-
тиры с помощью ипотечного кредита. При зна-
чении индекса меньше 100 % среднестатисти-
ческая семья не сможет приобрести стандарт-
ную квартиру (рис. 2) 1. 

За период 1998–2009 гг. произошли значи-
мые положительные изменения, существенно 
снизился коэффициент доступности жилья. 
Логично, что для Москвы получен совершен-
ной иной результат. В столице динамика из-

1 Ввиду отсутствия данных для расчета обозначенных по-
казателей непосредственно для городов, проведем оценку 
их динамики для регионов РФ, считаем, что результаты 
данного анализа представят объективную картину в горо-
дах, так как для расчета заявленных критериев использу-
ются средние значения первичных статистических данных 
городов, входящих в состав региона.

менения анализируемого показателя несу-
щественная (+0,7 / -0,2), положительных из-
менений не наблюдается, за анализируемый 
период коэффициента доступности жилья на-
ходится в диапазоне от 5,3 в 2014 г. до 4,2 
в 1998 г. Данные результаты подчеркивают вы-
сокие темпы роста стоимости жилья в Москве. 
Данные, представленные на рисунке 2, по-
зволяют заключить, что на всей территории 
Российской Федерации наблюдается положи-
тельная динамика индекса доступности при-
обретения жилья, после 2009 г. данный пока-
затель в большинстве регион превысил 100 %, 
таким образом, доходы среднестатистической 
семьи выросли, увеличилась потенциальная 
доступность приобретения жилья с использо-
ванием ипотечного кредитования.

Отметим, что анализируемый критерий 
дифференцирован в регионах РФ: максималь-
ные значения получены для регионов-нефтя-
ников, которые расположены в суровых клима-
тических условиях. Необходимо подчеркнуть, 
что в данных регионах уровень среднемесяч-
ных заработных плат выше среднероссийского, 
население достигнув пенсионного возраста, 
переезжает в города с комфортными климати-
ческими условиями (центр и юг России), следо-
вательно, цены на жилье относительно низкие, 
данные факторы позволяют объяснить лидер-
ство регионов-нефтяников по индексу доступ-
ности приобретения жилья. В Москве при от-
носительно высоких заработных платах анали-
зируемый индекс выше 100 % получен только 
в 2020 г., это подчеркивает не только высокую 
стоимость жилья в столичном регионе, но и вы-
сокие темпы роста данного показателя.

На рисунке 3 представлена динамика 
стоимости жилья в городах Центрального 
и Приволжского федеральных округов за пе-
риод 2001–2020 гг.

Таблица 1
Описание анализируемых переменных

Table 1
Variables description

Фактор Показатель Название показателя Единица измерения
Эффективность 
местоположения

Стоимость квадратного метра жилья на пер-
вичном рынке недвижимости ЭМ тыс. руб. 

Городские 
функции

Внутренние затраты на исследования и разра-
ботки за счет всех источников IRC млрд руб.

Доля высокопроизводительных рабочих мест HPJ %

Городские сети Объем экспорта региона, на территории кото-
рого расположен город REx млн долл. США

Население Численность населения города Рор тыс. чел.
Климат Среднегодовая температура воздуха Air Tem C °

Источник: составлено автором.
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Рис. 3. Динамика стоимость квадратного метра жилья на первичном рынке недвижимости в городах России в 2001–
2020 гг., руб. (источник: Федеральная служба государственной статистики. Регионы России. Основные социально-

экономические показатели городов. https://rosstat.gov.ru/folder/210/document/13206 (дата обращения 01.03.2022); 
Федеральная служба государственной статистики. Регионы России. Приложение к сборнику Регионы России. 

Социально-экономические показатели. https://rosstat.gov.ru/folder/210/document/47652 (дата обращения 01.03.2022))
Fig. 3. Dynamics of the cost per square meter of real estate in the primary market in Russian cities in 2001–2020, roubles



996 РегИоНАльНАя ЭкоНоМИкА

Ekonomika Regiona [Economy of Regions], 19(4), 2023  www.economyofregions.org

Таким образом, в региональных центрах 
Центрального федерального округа наблюда-
ется широкая дифференциация стоимости ква-
дратного метра жилья на первичном рынке не-
движимости. Логично, что лидером выступает 
Москва, разница между максимальным и ми-
нимальным значениями показателя в 2001 г. 
составила 4,2 раза, в 2004 г. — 4 раза, в 2008 г. 
— 4,2 раза, в 2013 г. — 4,8 раз, в 2015 г. — 5,7 раз, 
в 2016 г. — 4,7 раз, 2020 г. — 5,6 раз. Значимых 
изменений в дифференциации не произо-
шло. На территории Центрального федераль-
ного округа присутствует город-миллионник 
Воронеж, логично, что по стоимости квадрат-
ного метра жилья данный город в центре России 
должен занимать второе место после Москвы. 
Однако стоимость жилья в Воронеже ниже сто-
имости в ряде столичных регионов федераль-
ного округа. На территории Приволжского фе-
дерального округа лидерами по анализируе-
мому показателю выступают города-миллио-
ники: Уфа, Казань, Нижний Новгород. 

На рисунке 4 представлена динамика пока-
зателя «объем отгруженной продукции на душу 
населения» в городах РФ и ВРП в регионах 
России в 2001–2020 гг., оценка которых позво-
лила определить города-лидеры («манекены»).

Городом-лидером в период 2001–2008 гг., 
2015–2017 гг., 2020 г. является Липецк, в 2013 г., 
2018–2019 гг. — Калуга. Расчетные данные, 
представленные на рисунке 4, демонстрируют 
существенные отрыв города-лидера от сред-
него значения показателя и страны в целом.

В таблицах 2–4 представлены оценочные 
результаты модели, построенной методом наи-
меньших квадратов с применением панельных 
данных. 

На рисунке 5 показано, как изменяется эф-
фективность местоположения за счет увеличе-
ния численности населения.

Полученная расчетным путем модель 1.1 де-
монстрирует противоречивое существование 
U-образной формы кривой ЭМ с отрицатель-
ным коэффициентом численности населения 
и положительным коэффициентом показателя 
«квадрат численности населения», что подчер-
кивают существование экономии от агломера-
ции, в данной модели в объяснение экономии 
не вводятся конкретные интерпретирующие 
переменные, кроме физического размера.

При включении в модель других факторов 
(модель 1.2) приоритетным направлением, 
оказывающим положительное влияние на ме-
стоположение, является доля высокопроизво-
дительных рабочих мест в городе, отрицатель-
ное — экспорт региона, на территории кото-

рого расположен город. В данной ситуации 
напрашивается логичный вывод: увеличение 
высоких городских функций (доля высокопро-
изводительных рабочих мест (табл. 1)) способ-
ствует экономическому росту города и привле-
кательности территории, при этом выражена 
экономия от агломерации, среднегодовая тем-
пература воздуха не оказывает значимого вли-
яния. Выявленный значимый отрицательный 
эффект объема экспорта региона на ЭМ города 
требует дополнительного анализа.

Конфигурация модели 1.3 позволяет оце-
нить особенности городов-лидеров в срав-
нении со средними показателями выборки. 
Значимыми являются высокие городские 
функции (внутренние затраты на исследо-
вание и разработки, доля высокопроизводи-
тельных рабочих мест (табл. 1)). Для фиктив-
ных переменных данных показателей полу-
чен отрицательный эффект, что позволяет нам 
предположить действие экономии от агломе-
рации до определенного уровня экономиче-
ского развития города, что, в свою очередь, 
требует отдельного дополнительного анализа 
и оценки.

Для выборки городов Центрального феде-
рального округа (модель 2.1) получен анало-
гичный результат: наличие экономии от агло-
мерации. При включении в модель всех ана-
лизируемых факторов (модель 2.2) значимый 
положительный эффект на ЭМ города опреде-
лен для доли высокопроизводительных рабо-
чих мест и среднегодовой температуры воз-
духа. Значимое отрицательное влияние оказы-
вает размер города и объем экспорта региона. 
При анализе преимуществ больших городов 
Центрального федерального округа (модель 
2.3) форма ЭМ по отношению к размеру го-
рода превращается в обратную U-образную 
кривую, как это предлагается в теоретической 
литературе, отражая недостаток, вытекающий 
из (чрезмерно) большого городского размера. 
Модель 2.3 демонстрирует, что коэффициенты 
имеют ожидаемые знаки и оказываются зна-
чимыми, за исключением среднегодовой тем-
пературы воздуха.

Оценка ЭМ в городах Приволжского феде-
рального округа с введением переменных, ха-
рактеризующих физический размер города 
(модель 3.1) не продемонстрировала значимого 
результата. При включении в модель всех фак-
торов (модель 3.2) получен логичный резуль-
тат: значимое влияние определено для кри-
териев физического размера и доли высоко-
производительных рабочих мест. Полученный 
результат продемонстрировал экономию агло-

https://www.economyofregions.org
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Рис. 4. Динамика показателя «объем отгруженной продукции на душу населения» в городах РФ и ВРП в регионах России 
в 2001–2020 гг. (источник: Федеральная служба государственной статистики. Регионы России. Основные социально-

экономические показатели городов. https://rosstat.gov.ru/folder/210/document/13206 (дата обращения 01.03.2022); 
Федеральная служба государственной статистики. Регионы России. Приложение к сборнику Регионы России. 

Социально-экономические показатели. https://rosstat.gov.ru/folder/210/document/47652 (дата обращения 01.03.2022))
Fig. 4. Dynamics of the indicator “volume of shipped products per capita” and gross regional product (GRP) in Russian cities  

in 2001–2020

Таблица 2
Результаты оценки средних выгод местоположения в городах России в 2001–2020 гг.

Table 2 
Results of assessing average location benefits in Russian cities in 2001–2020

Переменная Модель 1.1 Модель 1.2 Модель 1.3
Const 37***  (0,25) 31*** (22) 34*** (31,1)
Pop -1,15 (6,5)* -5,1* (3,2) -18 (13,9)
Квадрат Pop 0,01* (0,017) 4,7* (0,002) -0,01 (0,01)
IRC · Pop 0,01 (0,001) 0,14*** (0,03)
HPJ · Pop 0,69*** (0,1) 1,27*** (0,23)
Rex · Pop -4,01*** (6,3) 0,003 (0,001)
Air Tem 21 (3,2) 35 (21,3)
D · Pop 45 (30,6)
D · Pop 13,6 (15,7)
D · Pop2 0,007 (0,01)
D · IRC · Pop -0,12*** (0,03)
D · HPJ · Pop -0,73** (0,29)
D · Rex · Pop -0,003 (0,002)
Ст. ошибка модели 0,33 6,1 5,7
R2 0,59 0,94 0,95
Число наблюдений 310 217 217

Источник: Федеральная служба государственной статистики. Регионы России. Основные социально-экономические пока-
затели городов. https://rosstat.gov.ru/folder/210/document/13206 (дата обращения 01.03.2022); Федеральная служба государ-
ственной статистики. Регионы России. Приложение к сборнику Регионы России. Социально-экономические показатели. 
https://rosstat.gov.ru/folder/210/document/47652 (дата обращения 01.03.2022).
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Таблица 3
Результаты оценки средних выгод местоположения в городах Центрального федерального округа России 
в 2001–2020 гг.

Table 3
Results of assessing average location benefits in cities of the Central Federal District in 2001–2020

Переменная Модель 2.1 Модель 2.2 Модель 2.3
Const 45*** (36,4) 32*** (32,6) 31*** (51)
Pop -22,6** (8,2) -10*** (4,6) -6,5* (17,1)
Квадрат Pop 0,002*** (0,001) 0,0001 (0,0004) -0,03*** (0,01)
IRC · Pop 0,008 (0,000,7) 1,8** (0,7)
HPJ · Pop 0,7*** (0,1) 1,2** (0,35)
Rex · Pop -3,8*** (1,09) 0,006*** (0,001)
Air Tem 0,1* (6,1) 33 (4,9)
D · Pop 32*** (27,2)
D · Pop -59** (25,1)
D · Pop2 0,04*** (0,012)
D · IRC · Pop -1,8*** (0,7)
D · HPJ · Pop -0,5 (0,37)
D · Rex · Pop -0,006*** (0,001)
Ст. ошибка модели 1,6 6,7 5,1
R2 0,79 0,96 0,97
Число наблюдений 171 171 171

Источник: Федеральная служба государственной статистики. Регионы России. Основные социально-экономические пока-
затели городов. https://rosstat.gov.ru/folder/210/document/13206 (дата обращения 01.03.2022); Федеральная служба государ-
ственной статистики. Регионы России. Приложение к сборнику Регионы России. Социально-экономические показатели. 
https://rosstat.gov.ru/folder/210/document/47652 (дата обращения 01.03.2022).

Таблица 4
Результаты оценки средних выгод местоположения в городах Приволжского федерального округа России 

в 2001–2020 гг.
Table 4

Results of assessing average location benefits in cities of the Volga Federal District in 2001–2020
Переменная Модель 3.1 Модель 3.2 Модель 3.3

Const 35,4*** (8,9) 50,1*** (30,3) 47,9*** (39,1)
Pop -11,8 (25) -45,8*** (13,6) -40,1** (15,1)
Квадрат Pop 0,001 (0,016) 0,02** (0,009) 0,01 (0,01)
IRC · Pop 0,47  (0,04) 0,09* (0,05)
HPJ · Pop 0,84*** (0,19) 0,98*** (0,23)
Rex · Pop -0,001 (0,002) 7,1 (0,002)
Air Tem -49 (35,2) -48 (41,4)
D · Pop 1,7 (1,23)
D · Pop -33,7 (24,3)
D · Pop2 1,6 (1,13)
D · IRC · Pop 0,81 (0,62)
D · HPJ · Pop -0,035 (0,36)
D · Rex · Pop -0,0005 (0,004)
Ст. ошибка модели 6,3 9,5 10,2
R2 0,13 0,68 0,75
Число наблюдений 139 139 139

Источник: Федеральная служба государственной статистики. Регионы России. Основные социально-экономические пока-
затели городов. https://rosstat.gov.ru/folder/210/document/13206 (дата обращения 01.03.2022); Федеральная служба государ-
ственной статистики. Регионы России. Приложение к сборнику Регионы России. Социально-экономические показатели. 
https://rosstat.gov.ru/folder/210/document/47652 (Дата обращения 01.03.2022).
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мерации. При оценке пре имуществ городов-
лидеров Приволжского федерального округа 
(модель 3.3) большинство показателей не-
значимы, стабильно значимое положитель-
ное влияние выявлено для высоких городских 
функций.

Эмпирические результаты, полученные 
в ходе моделирования, позволяют заключить, 
что помимо размера города важную роль в объ-
яснении возрастающей отдачи играют высокие 
городские функции.

Графические данные, представленные 
на рисунке 5, позволяют заключить, что кри-
вая средней выгоды от местоположения пока-
зывает, что возрастающая отдача от размера 
связана с высокоразвитыми городами, что ло-
гично и закономерно.

Заключение

За период 2009–2013 гг. на рынке недви-
жимости РФ произошли положительные из-
менения: существенно снизился коэффици-
ент доступности жилья и увеличилась потен-
циальная доступность приобретения жилья 
с использованием ипотечного кредитования. 
Подчеркнем, в Москве подобной динамики 
не наблюдается, что демонстрирует высокие 
темпы роста стоимости недвижимости на сто-
личном рынке. Более высокие городские функ-

ции дают, при прочих равных условиях, более 
высокие преимущества местоположения, и это 
верно для всей выборки городов и отдельно 
городов Центрального федерального округа 
и Приволжского федерального округа.

Проведенные расчеты показали, что уни-
версальным рецептом стимулирования эко-
номики агломерации и нейтрализации риска 
снижения отдачи от масштаба являются ин-
вестиции в высокопроизводительные рабочие 
места, научные исследования и разработки.

Научная гипотеза, предполагающая, что эф-
фекты агломерационной экономики подразу-
мевают наличие специфических ограничиваю-
щих / стимулирующих факторов, при прибли-
жении к критической точке нестабильности, 
то есть ситуации, определяемой критическим 
размером, превращающим увеличение при-
были в уменьшение, подтверждена.

Представленное исследование дополняет 
цикл работ в области агломерационной эко-
номики путем учета специфических факто-
ров средних выгод местоположения преиму-
ществ проживания. Представленный метод 
оценки имеет потенциал дальнейшего разви-
тия. Введение в модель показателя «заимство-
ванный размер» позволит оценить способно-
сти средних и малых городов заимствовать 
размеры у близлежащих крупных городских 
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Рис. 5. Преимущества городского положения для городов ЦФО и ПФО России в 2020 г. (источник: Федеральная служба 
государственной статистики. Регионы России. Основные социально-экономические показатели городов. https://

rosstat.gov.ru/folder/210/document/13206 (дата обращения 01.03.2022); Федеральная служба государственной стати-
стики. Регионы России. Приложение к сборнику Регионы России. Социально-экономические показатели. https://rosstat.

gov.ru/folder/210/document/47652 (дата обращения 01.03.2022))
Fig. 5. Urban location benefits for the cities of the Central Federal District and Volga Federal District of Russia in 2020
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