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аннотация

цель исследования – обоснование и апробация методического подхода к исследованию рынка жилья городских агломераций 
«второго эшелона» в пространственно-временной проекции.

Методы. Методологической основой исследования выступили теории городской агломерации и интеграции рынков. Использо-
ваны общенаучные (анализ, синтез, структурно-функциональный), экономико-статистические методы (выявление тенденций раз-
вития, оценка интеграции локальных рынков жилья), монографический анализ (исследование подходов к анализу рынка), анализ 
нормативно-правовой базы.

Результаты работы. Предложен и апробирован методический подход к исследованию рынка жилья агломераций, особенностью 
которого является его анализ в пространственно-временной проекции с опорой на аналитику данных Росстата и профильных 
информационных ресурсов. По результатам его апробации были выявлены особенности агломераций с точки зрения масштабов, 
пространственной направленности жилищного строительства и выделено три их типа: с увеличением доли ядра в общем объ-
еме жилищного фонда (Калужская, Ханты-Мансийская, Норильская); ядра и одного прилегающего к нему муниципалитета (Воло-
годская, Тамбовская, Южно-Сахалинская); муниципалитетов спутниковой зоны (Архангельская, Сургутская). Обосновано, что по-
следний тип характерен для агломераций, в целом находящихся на более зрелых стадиях развития. Выявлено, что диспропорции 
проявляются не только в количественных характеристиках жилья, более низкое его качество отмечается в спутниковой зоне. По-
казано, что эти особенности ведут к снижению потенциала развития интеграционных процессов на рынке, что проявляется также 
в слабой передаче ценовых сигналов в пространстве агломерации.

выводы. Подтверждена гипотеза, что в агломерациях «второго эшелона» агломерационные эффекты в жилищной сфере не обе-
спечивают пространственную интеграцию локальных рынков ядра и спутниковой зоны. Обосновано, что движение к интеграции 
наблюдается лишь в Сургутской и Архангельской агломерациях. Полученные результаты могут быть использованы при разработ-
ке стратегических документов и проектов развития данных территорий. Перспективы исследования видятся в разработке инсти-
туционально-экономических основ развития рынка жилья агломераций.
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abstract

Purpose: is to substantiate and test the methodological approach to the study of the housing market of “second-tier” urban agglomerations 
in a spatio-temporal projection.

Methods: the methodological basis of the study was the theories of urban agglomeration and market integration. General scientific 
(analysis, synthesis, structural-functional), economic and statistical methods (identification of development trends, assessment of the 
integration of local housing markets), monographic analysis (research of approaches to market analysis), analysis of the regulatory 
framework were used.

Results: the methodological approach to the study of the housing market of agglomerations is proposed and tested, the peculiarity of 
which is its analysis in a spatio-temporal projection based on analytics of Rosstat data and specialized information resources. Based on the 
results of its testing, the features of agglomerations were identified in terms of scale, spatial orientation of housing construction, and three 
types were identified: with an increase in the share of the core in the total volume of housing stock (Kaluga, Khanty-Mansiysk, Norilsk); 
core and one adjacent municipality (Vologda, Tambov, Yuzhno-Sakhalinsk); municipalities of the satellite zone (Arkhangelsk, Surgut). It 
is substantiated that the latter type is characteristic of agglomerations, that are generally at more mature stages of development. It was 
revealed that disproportions are manifested not only in the quantitative characteristics of housing, but its lower quality is noted in the 
satellite zone. It is shown that these features lead to a decrease in the potential for the development of integration processes in the market, 
which is also manifested in the weak transmission of price signals in the agglomeration space. 

conclusions and Relevance: the hypothesis has been confirmed that in “second-tier” agglomerations, the agglomeration effects in the 
housing sector do not ensure spatial integration of the local core markets and satellite zone. It is substantiated that the movement towards 
integration is observed only in the Surgut and Arkhangelsk agglomerations. The results obtained can be used in the development of the 
strategic documents and projects for the development of these territories. The prospects of the study are seen in the development of 
institutional and economic foundations for the development of the housing market in agglomerations.

Keywords: urban agglomerations, housing stock, housing market, spatial market integration, big data
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Введение 

В Стратегии пространственного развития России 
до 2025 г. 1 городские агломерации рассматри-
ваются в качестве одного из ключевых драйве-
ров социально-экономического развития регио-
нов страны. Вместе с тем, в настоящее время их 
формирование и развитие сталкиваются с целым 
рядом проблем, которые на практике ограничива-

ют потенциал для генерации и распространения 
агломерационных эффектов на окружающие ядро 
территории. В частности, это касается такого клю-
чевого эффекта, как пространственная интегра-
ция локальных рынков жилья города-ядра и муни-
ципальных образований спутниковой зоны.

На практике дезинтеграция локальных рынков про-
является в их замкнутости, то есть наличии спро-

МИР (Модернизация. Инновации. Развитие). 2024. Т. 15. № 2. С. 315–330 РАЗВИТИЕ

 1 Стратегия пространственного развития России до 2025 г. (утв. Распоряжением Правительства РФ от 13 февраля 2019 г. № 207-р, 
ред. от 30.09.2022 г. № 2877-р) // Гарант.ру. URL: https://www.garant.ru/products/ipo/prime/doc/72074066/
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са и предложения преимущественно со стороны 
местных экономических субъектов; слабой пере-
даче ценовых сигналов между ними; отсутствии со-
гласованности в регулировании данной сферы и 
др. Все это ведет к дальнейшей их фрагментации и, 
как правило, усилению существующих диспропор-
ций между центральным городом и территориями 
спутниковой зоны как в части качественных харак-
теристик жилищного фонда, так и объемов, цен 
предложения на рынке жилья; ограничивает по-
тенциал развития городских агломераций как ин-
тегрированных социально-экономических систем и 
точек роста регионального и макрорегионального 
уровней. 

При этом данные проблемы являются особенно 
актуальными для формирующихся в России город-
ских агломераций «второго эшелона» 2, которые 
в настоящее время в целом являются достаточно 
слабо исследованными – к числу немногочислен-
ных работ в данной сфере можно отнести [1, 2] 3. 
Вместе с тем, полученные в указанных работах ре-
зультаты свидетельствуют о том, что, по сравнению 
с крупными и крупнейшими, именно для агломера-
ций «второго эшелона» характерны слабая сфор-
мированность расселенческой сети спутниковой 
зоны, гипертрофированное развитие города-ядра, 
передача эффектов лишь на ближайшую к нему 
территорию, несформированность единых рынков 
агломерации (труда, жилья). Слабая разработан-
ность данной проблематики обусловила актуаль-
ность представленной работы, посвященной ис-
следованию рынка жилья таких агломераций. 

Целью исследования является обоснование и 
апробация методического подхода к исследова-
нию рынка жилья городских агломераций «второго 
эшелона» в пространственно-временной проек-
ции, позволяющего выявить ключевые особенно-
сти и проблемы, ограничивающие обеспечение 
пространственной интеграции рынка как одного 
из проявлений агломерационных эффектов. 

Гипотеза исследования заключается в том, что в 
агломерациях «второго эшелона» страны агло-
мерационные эффекты в жилищной сфере про-
являются слабо и на практике не обеспечивают 
пространственную интеграцию локальных рынков 
города-ядра и спутниковой зоны.

Указанные цель и гипотеза потребовали решения 
комплекса следующих задач: 

1) представить методический подход к исследова-
нию рынка жилья городских агломераций «вто-
рого эшелона» в пространственно-временной 
проекции для выявления ключевых особенно-
стей, проблем развития и обеспечения про-
странственной интеграции рынка;

2) апробировать данный методический подход 
на материалах 8-ми российских агломераций 
«второго эшелона», города-ядра которых (Во-
логда, Архангельск, Тамбов, Калуга, Южно-
Сахалинск, Ханты-Мансийск, Сургут, Норильск) 
обозначены в Стратегии пространственного 
развития РФ до 2025 г. в качестве перспектив-
ных центров экономического роста регионов 
страны;

3) с учетом апробации данного подхода выявить 
особенности и проблемы развития, ограничи-
вающие обеспечение пространственной ин-
теграции рынка жилья как одного из ключевых 
проявлений агломерационных эффектов в дан-
ной сфере.

Обзор литературы и исследований

В ключевых работах по исследованию городских 
агломераций как саморазвивающихся социально-
экономических систем пространственного типа 
[3–7] изучается природа возникновения и про-
явления агломерационных эффектов, в том числе 
на рынке жилья, который, в силу своей природы, 
характеризуется территориальной обособленно-
стью [8]. Фокус на исследовании именно рынка 
жилья также делается потому, что зачастую стои-
мость недвижимости рассматривается в качестве 
так называемого интегрального показателя уровня 
социально-экономического развития территорий 
городских агломераций [9, 10] и позволяет оценить 
способность города-ядра транслировать импульсы 
на спутниковую зону, что фактически является про-
явлением агломерационных эффектов [11].

Е.Г. Анимица с соавтором отмечает, что одним из 
проявлений такого агломерационного эффекта 
является укрупнение и гомогенизация рынков не-
движимости [7]. В работах Е.А. Коломак и соав-

 2 Прим. Авторов: в Стратегии пространственного развития РФ до 2025 г. закреплен список из 20-ти крупнейших (с населением 
более 1 млн чел.) и крупных городских агломераций (с населением 500-1000 тыс. чел.), которые еще часто называют «столичными». 
Они, совместно с 22-ю другими агломерациями с населением более 500 тыс. чел., выступают основными перспективными центрами 
экономического роста страны. В то же время, 23 агломерации с людностью менее 500 тыс. чел. (условно – агломерации «второго 
эшелона») рассматриваются в качестве инструмента обеспечения сбалансированного пространственного развития России, проти-
вовеса «столичным» агломерациям, центрам роста и конкурентоспособности регионального уровня.

 3 Экономика российских городов и городских агломераций. Выпуск 5: Крупнейшие городские агломерации России в глобальной 
экономике // Фонд «Институт экономики города». Москва, 2020 г. 21 с. URL: https://urbaneconomics.ru/sites/default/files/vypusk_5_
rossiiskie_aglomeracii_v_globalnoi_ekonomike.pdf?ysclid=lmyp9veqol204615622 (дата обращения: 25.12.2023 г.).
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торов [12, 13] с использованием инструментария 
экономико-математического моделирования ис-
следуется влияние рынка жилья крупных городов 
на окружающие их территории. Авторы приходят к 
выводу о том, что цена предложения жилья (на при-
мере 1-комнатных квартир) в малых/средних горо-
дах, входящих в агломерацию, имеет тенденцию к 
росту, в результате чего различия между ними и 
ядром по данному показателю снижаются.   

Отдельное внимание в отечественных исследова-
ниях уделяется изучению рынка жилья Московской 
агломерации. В работах [14, 15] ученые обраща-
ют внимание на усиление здесь пространственных 
диспропорций, которые проявляются в экстенсив-
ном векторе развития, более активном строитель-
стве многоэтажного жилья эконом-класса в Новой 
Москве и Московской области при более высоком 
спросе на такое жилье в Старой Москве; наличии 
«узких мест» в развитии транспортной системы, 
административных барьеров, которые ограничи-
вают развитие агломерации [16].

Схожие выводы относительно оценки существу-
ющих диспропорций развития ядра и спутнико-
вой зоны в части количественных и качественных 
характеристик недвижимости Екатеринбургской 
[17], а также ряда южнороссийских агломераций 
были получены авторами по результатам прове-
денного анализа c опорой на данные статистики, 
а также профильного ресурса domofond.ru [18]. 
Формирование интегрированного рынка жилья 
этих агломераций сталкивается с целым рядом ба-
рьеров различной природы [19].  

Оценке доступности жилья в 2022-2023 гг. в 17-ти 
крупнейших агломерациях страны посвящено ис-
следование Института экономики города 4. В ре-
зультате проведенных расчетов авторы выявили 
тенденцию к снижению такой доступности в боль-
шинстве исследуемых агломераций, что в перспек-
тиве может выступить фактором стагнации рынка 
жилья. В работе О.М. Михеевой [20] представле-
ны ключевые показатели развития жилищной сфе-
ры 20-ти крупнейших агломераций России в тече-
ние 2010–2020 гг.; разработана их группировка 
на фактическом и прогнозном периоде до 2030 г. в 
зависимости от траектории развития. Исследова-
ние опирается не только на данные официальной 
статистики, но и богатую информационную базу 

микроуровня о характеристиках многоквартирных 
домов (Фонда содействия реформированию ЖКХ).

Для исследования интеграционных процессов на 
рынке жилья агломераций в зарубежных работах ак-
тивно применяется закон единой цены, выполнение 
которого оценивается через наличие конвергенции/
дивергенции в динамике средних цен на аналогичные 
объекты недвижимости в муниципальных образова-
ниях агломерации 5. Так, на основе анализа транзак-
ционных цен за квадратный метр жилых помещений 
агломерации Щецина (Польша) в 2015–2021 гг. 
(28946 наблюдений) через расчет коэффициентов 
α- и σ-конвергенции было показано отсутствие про-
странственной интеграции на рынке жилья [21]. Схо-
жие, с точки зрения применяемого инструментария, 
исследования были проведены по агломерациям Ки-
тая [22–24], США [25], Южной Африки [26], Поль-
ши [27]. В результате были выявлены факты либо об-
щей, либо клубной конвергенции.

Однако следует отметить, что в отечественных ра-
ботах данный инструментарий, опирающийся на 
анализ данных микроуровня, используется весь-
ма слабо. Кроме того, непосредственно пробле-
матика изучения рынка жилья получила большее 
развитие для крупнейших агломераций страны (с 
населением более 1 млн чел.). Эти обстоятельства 
и обусловили актуальность исследования рынка 
жилья агломераций «второго эшелона» России с 
опорой на такой инструментарий. 

Материалы и методы

Методологической основой исследования высту-
пили теории городской агломерации и интеграции 
рынков. Использованы как общенаучные методы 
(анализ, синтез, структурно-функциональный), так 
и специальные методы исследования: экономико-
статистические (для выявления тенденций развития, 
оценки уровня интегрированности локальных рын-
ков жилья), монографический анализ (для исследова-
ния теоретико-методологических аспектов сущности 
и подходов к анализу рынка жилья агломераций), 
анализ нормативно-правовой базы (для изучения во-
просов регулирования данной сферы), табличные и 
графические приемы визуализации данных.

Для исследования специфики рынка жилья в работе 
выбраны 8 из 23-х городов (Вологда, Архангельск, 

 4 Доступность жилья в России в 2022 г. и I кв. 2023 г. // Фонд «Институт экономики города». 2023. 36 с. URL: https://www.
urbaneconomics.ru/sites/default/files/dostupnost_zhilya_v_rossii_2022-2023_gg.pdf (дата обращения: 25.12.2023 г.).

 5 Прим. Авторов: следует отметить, что закон единой цены, как правило, в большинстве существующих исследований используется 
для оценки пространственной интеграции рынков торгуемых товаров, то есть товаров, которые в процессе торговли могут переме-
щаться в пространстве. Однако правомерность использования данного методического инструментария и для исследования рынка 
недвижимости, на наш взгляд, видится в том, что в данном случае в пространстве перемещаются не сами объекты недвижимости, а 
люди, которые предъявляют на нее спрос. Иными словами, конвергенцию/дивергенцию цен в таком случае также будет возможно 
рассматривать как явление, свидетельствующее о повышении уровня интеграции локальных рынков жилья.
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Тамбов, Калуга, Южно-Сахалинск, Ханты-Ман-
сийск, Сургут, Норильск), обозначенных в Страте-
гии пространственного развития РФ до 2025 г. в 
качестве перспективных центров экономического 
роста регионов страны и ядер формирующихся 
на их базе агломераций. Данные города распо-
ложены в разных федеральных округах, широт-
ных проекциях (Арктика, Север, основная полоса 
расселения), отличаются численностью населения 
города-ядра, специализацией их экономики. Учет 
при выборе объектов исследования данных усло-
вий позволит, на наш взгляд, получить результаты, 
репрезентативные для российских агломераций 
«второго эшелона».  

Непосредственно состав данных агломераций 
нами определен ранее, с учетом соблюдения ком-
плекса следующих условий:

• 1,5-часовая транспортная доступность админи-
стративных центров городских и сельских посе-
лений муниципальных районов до города-ядра 
агломерации (в случае муниципальных округов 
рассматриваются бывшие поселения преоб-
разованного района в округ); муниципальный 
район включался в состав агломерации, если 
более 2/3 количества его поселений находятся 
в пределах изохроны 1,5-часовой доступности;

• упоминание об агломерации и ее составе в 
стратегиях социально-экономического развития 
и документах территориального планирования 
субъектов РФ и муниципальных образований; в 
публикациях ведущих российских ученых и экс-
пертных организаций;

• наличие устойчивых социально-культурных и 
производственных связей между территориями 
агломерации.

В работе данные агломерации выступили в каче-
стве пилотных для исследования специфики про-
цессов, протекающих на рынке жилья 6.

Результаты исследования

Авторский методический подход к исследованию 
рынка жилья городских агломераций «второго 
эшелона» в пространственно-временной проек-

ции предполагает реализацию следующих после-
довательных и взаимоувязанных этапов.

1 этап. Анализ ключевых количественных показа-
телей (общей площади, объема ввода на душу на-
селения), характеризующих жилье агломерации, в 
том числе по линии «ядро-спутниковая зона». Это 
позволит выявить ключевые характеристики теку-
щего состояния и тенденции развития жилищного 
фонда в городе-ядре и территориях спутниковой 
зоны. Информационной основой этапа выступила 
База данных показателей муниципальных образо-
ваний 7.

2 этап. Исследование существующих простран-
ственных диспропорций в качестве жилищного 
фонда. В результате был осуществлен анализ ка-
чества жилья с учетом ключевых характеристик 
представленных объектов (стоимость, год построй-
ки, материал стен, уровень благоустройства ос-
новными видами коммунальных услуг). Источника-
ми информации выступили данные Всероссийской 
переписи населения 2020 г., проведенной в 2021 
г., профильного информационного ресурса АВИ-
ТО, содержащего информацию с предложениями 
о продаже студий, 1-, 2-, 3-комнатных квартир в 
муниципальных образованиях агломерации (было 
собрано и проанализировано 26123 объявлений; 
период исследования – декабрь 2023 г.). 

3 этап. Оценка наличия/отсутствия и пространствен-
ной направленности интеграционных процессов на 
рынках жилья города-ядра и муниципальных обра-
зований спутниковой зоны. Методической основой 
реализации этапа выступили положения концепции 
передачи ценовых шоков на рынках [28, 29], закон 
единой цены в его мягкой форме [30], которые сви-
детельствуют о том, что на интегрирующихся рынках 
наблюдается совпадение темпоритмов изменения 
уровня цен на аналогичные объекты недвижимости 
за счет передачи между данными сегментами цено-
вых сигналов;  сближение в динамике (конвергенция) 
цен на такие объекты недвижимости, расположен-
ные в разных его пространственных сегментах. При 
этом, чем более интегрированы между собой рынки 
жилья территорий, тем более явно прослеживается 

 6 Прим. Авторов: в результате городские агломерации в работе исследовались в следующих границах: Архангельская агломера-
ция: г. Архангельск (ядро), г. Северодвинск, г. Новодвинск, Приморский муниципальный район; Вологодская агломерация: г. Вологда 
(ядро), муниципальные районы (округа): Сокольский, Грязовецкий, Вологодский; Калужская агломерация: г. Калуга (ядро), муници-
пальные районы: Бабынинский, Дзержинский, Перемышльский, Ферзиковский; Норильская агломерация: г. Норильск (ядро), г. Ду-
динка; Сургутская агломерация: г. Сургут (ядро), г. Нефтеюганск, г. Пыть-Ях, муниципальные районы: Сургутский и Нефтеюганский; 
Тамбовская агломерация: г. Тамбов (ядро), г. Котовск, г. Рассказово, муниципальные районы: Тамбовский, Рассказовский, Знамен-
ский и Сампурский; Ханты-Мансийская агломерация: г. Ханты-Мансийск (ядро), Ханты-Мансийский муниципальный район; Южно-Са-
халинская агломерация: г. Южно-Сахалинск (ядро), городские округа: Корсаковский, Анивский, Долинский. Все входящие в состав 
агломераций города, за исключением Дудинки, рассматриваются в границах соответствующих им городских округов (последняя – в 
рамках границ городского поселения).

 7 База данных показателей муниципальных образований // Федеральная служба государственной статистики. URL: https://rosstat.
gov.ru/storage/mediabank/Munst.htm (дата обращения: 15.01.2024).
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передача ценовых сигналов между ними. В нашей 
работе для оценки данных процессов, в части изме-
нения ежемесячного уровня цен на жилье в муници-
пальных образованиях исследуемых агломераций, 
используется метод корреляционного анализа. 

Информационной базой этапа выступили 106658 
объявлений, содержащих ценовые предложения о 
продаже 1-комнатных квартир 8 в муниципальных 
образованиях агломераций в 2018–2022 гг. База 
данных была собрана с помощью профильного ре-
сурса-агрегатора АрхивОценщика.рф (программ-
ный продукт зарегистрирован в Роспатенте № 
2022619561 от 24.05.2022 г.), содержащем более 
100 млн объявлений купли-продажи, аренды жи-
лой и нежилой недвижимости по всей России, со-
бранных с ресурсов АВИТО, ЦИАН, Росреестра 9.

Данный методический подход был апробирован 
нами на материалах 8-ми российских агломе-
раций «второго эшелона», города-ядра которых 
(Вологда, Архангельск, Тамбов, Калуга, Южно-
Сахалинск, Ханты-Мансийск, Сургут, Норильск) 
обозначены в Стратегии пространственного 
развития РФ до 2025 г. в качестве перспектив-
ных центров экономического роста регионов. По 

результатам его апробации был выявлен ряд осо-
бенностей и проблем развития, ограничивающих 
обеспечение пространственной интеграции рын-
ка жилья как одного из ключевых проявлений агло-
мерационных эффектов в данной сфере.

Так, исследуемые городские агломерации «второ-
го эшелона» отличаются масштабами и простран-
ственной направленностью жилищного строитель-
ства в городе-ядре и муниципальных образованиях 
спутниковой зоны. 

По динамике в 2007–2022 гг. доли муниципальных 
образований в общем объеме жилищного фонда 
агломераций, обусловленной в первую очередь 
различными темпами жилищного строительства на 
территории, было выявлено следующие три типа 
агломераций. 

I тип: агломерации, где жилищное строительство 
особенно активно протекает в городе-ядре, и, не-
смотря на определенные тенденции к росту объ-
емов ввода на периферии, их текущие масштабы 
пока не позволяют преодолеть процессы усилива-
ющейся концентрации жилищного фонда в ядре 
(Калужская, Ханты-Мансийская, Норильская агло-
мерации, табл. 1).

 8 Прим. Авторов: приоритет на исследование 1-комнатных квартир обусловлен тем, что именно они являются наиболее представ-
ленными ликвидными объектами на рынке, которые особенно чутко реагируют на ценовые сигналы. Этой же позиции в своих ра-
ботах придерживается Е.А. Коломак с коллегами, проводя исследование особенностей развития рынка жилья на предмет более 
высокой стоимости недвижимости именно в населенных пунктах в составе агломераций [13].  

 9 Архив объявлений, корректировки и данные «АрхивОценщика» // АрхивОценщика. URL: www.архивоценщика.рф (дата обраще-
ния: 25.12.2023).

Таблица 1

Доля муниципальных образований в общем объеме жилищного фонда агломераций I типа, %
Table 1

The share of municipalities in the total housing stock of agglomerations of the first type, %

Муниципальные образования агломерации 2007 г. 2022 г. 2022 к 2007 гг., п.п.

Калужская агломерация

Калуга 69,64 73,91 +4,26

Бабынинский район 5,33 4,15 -1,19

Дзержинский район 16,02 13,27 -2,75

Перемышльский район 4,43 4,12 -0,31

Ферзиковский район 4,57 4,56 -0,02

Ханты-Мансийская агломерация

Ханты-Мансийск 76,63 86,67 +10,04

Ханты-Мансийский район 23,37 13,33 -10,04

Норильская агломерация

Норильск 86,44 87,19 +0,76

Дудинка (Таймырский Долгано-Ненецкий район) 13,56 12,81 -0,76

Расчеты авторов по материалам: База данных показателей муниципальных образований // Федеральная служба го-
сударственной статистики. URL: https://rosstat.gov.ru/storage/mediabank/Munst.htm (дата обращения: 23.12.2023).

Compiled by the authors based: Database of indicators of municipalities. Federal State Statistics Service. 
URL: https://rosstat.gov.ru/storage/mediabank/Munst.htm (accessed: 23.12.2023) (In Russ.)
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Фактически не наблюдается явных процессов сме-
щения строительства жилья на периферию, что яв-
ляется, на наш взгляд, одной из ключевых проблем 
формирования гомогенного рынка жилья города-
ядра и спутниковой зоны данных агломераций.

II тип: агломерации, где жилищное строительство 
сконцентрировано в основном в городе-ядре и 
одном прилегающем (ближайшем) к нему муници-
пальном образовании, в результате чего доволь-
но существенно увеличилась доля этих двух муни-
ципалитетов в общем объеме жилищного фонда 
агломерации (Вологодская, Тамбовская, Южно-
Сахалинская агломерации, табл. 2). 

Так, за данный период объемы ввода жилья в Во-
логодском районе увеличились почти в 6,1 раза (с 
7,89 до 96,8 тыс. кв. м.; в целом по агломерации 
– в 1,5 раза); в Тамбовском районе – в 1,7 раза (с 
1,98 до 3,39 тыс. кв. м; в целом по агломерации – в 
1,5 раза); в Аниве – в 1,9 раза; в Южно-Сахалин-
ске – в 1,7 раза (с 0,31 до 0,59  тыс. кв. м; в целом 
по агломерации – в 1,57 раза).

Данные процессы на фоне стагнации объемов 
строительства в ряде более отдаленных от ядра 
территорий свидетельствуют о нарастании в по-

следних негативных социально-экономических 
процессов. В перспективе это является риском 
для сбалансированного развития агломерации 
как интегрированной системы (что особенно ха-
рактерно для муниципальных образований Там-
бовской агломерации, где за исследуемый период 
везде, за исключением Тамбовского района, объ-
емы строительства жилья сократились на 30–45%).

III тип: агломерации, где жилищное строительство в 
течение исследуемого периода сместилось от ядра и 
близлежащих в нему городов в муниципальные райо-
ны спутниковой зоны (характерно для северных агло-
мераций: Архангельская, Сургутская, табл. 3).

Например, в настоящее время жилищное стро-
ительство в Сургутской агломерации в основном 
происходит в Сургутском и Нефтеюганском муни-
ципальных районах: в первом объем ввода жилья 
увеличились в 1,65 раза (с 58,2 до 96,1 тыс. кв. 
м.), а во втором – в 2,37 раза (с 16,9 до 40,1 тыс. 
кв. м.); в целом по агломерации – в 1,48 раза. На 
наш взгляд, эти позитивные процессы характерны 
для агломераций, в целом находящихся на более 
зрелых стадиях их развития, и свидетельствуют об 
открытии новых (прежде всего, в сфере добычи 
полезных ископаемых) и, отчасти, переносе су-

Таблица 2 

Доля муниципальных образований в общем объеме жилищного фонда агломераций II типа, %
Table 2

The share of municipalities in the total housing stock of agglomerations of the second type, %

Муниципальные образования агломерации 2007 г. 2022 г. 2022 к 2007 гг., п.п.

Вологодская агломерация

Вологда 68,39 68,49 +0,10

Вологодский район 6,94 12,80 +5,85

Грязовецкий район 9,46 7,78 -1,68

Сокольский район 15,21 10,93 -4,28

Тамбовская агломерация

Тамбов 55,53 57,53 +1,99

Котовск 6,26 4,66 -1,61

Рассказово 8,58 7,65 -0,93

Рассказовский район 4,69 3,68 -1,01

Сампурский район 3,41 2,62 -0,79

Тамбовский район 18,20 20,81 +2,61

Знаменский район 3,32 3,05 -0,26

Южно-Сахалинская агломерация

Южно-Сахалинск 66,60 73,02 +6,42

Долинск 11,36 7,54 -3,82

Корсаков 16,19 12,59 -3,60

Анива 5,85 6,85 +1,01

Расчеты авторов по материалам: База данных показателей муниципальных образований // Федеральная служба го-
сударственной статистики. URL: https://rosstat.gov.ru/storage/mediabank/Munst.htm (дата обращения: 23.12.2023).

Compiled by the authors based on: Database of indicators of municipalities. Federal State Statistics Service. 
URL: https://rosstat.gov.ru/storage/mediabank/Munst.htm (accessed: 23.12.2023) (In Russ.)
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Таблица 3 

Доля муниципальных образований в общем объеме жилищного фонда агломераций III типа, %
Table 3

The share of municipalities in the total housing stock of agglomerations of the third type, %

Муниципальные образования агломерации 2007 г. 2022 г. 2022 к 2007 гг., п.п.

Архангельская агломерация

Архангельск 57,83 56,48 -1,34

Новодвинск 6,03 5,57 -0,46

Северодвинск 29,83 29,76 -0,07

Приморский район 6,32 8,19 +1,88

Сургутская агломерация

Сургут 58,20 57,75 -0,45

Нефтеюганск 17,45 14,71 -2,74

Пыть-Ях 5,55 5,19 -0,36

Нефтеюганский район 4,32 4,90 +0,58

Сургутский район 14,48 17,46 +2,98

Расчеты авторов по материалам: База данных показателей муниципальных образований // Федеральная служба го-
сударственной статистики. URL: https://rosstat.gov.ru/storage/mediabank/Munst.htm (дата обращения: 23.12.2023).

Compiled by the authors based on: Database of indicators of municipalities. Federal State Statistics Service. 
URL: https://rosstat.gov.ru/storage/mediabank/Munst.htm (accessed: 23.12.2023) (In Russ.)

ществующих производств из ядра в спутниковую 
зону; о разрастании жилищного строительства в 
направлении центробежного вектора, что ведет 
к достижению определенной пространственной 
сбалансированности в развитии данной сферы. 

Пространственные диспропорции проявляются не 
только в количественных характеристиках жилья: 
более низкое его качество наблюдается в спутни-
ковой зоне. Анализ качественных характеристик 
жилищного фонда позволил сделать следующие 
выводы:

а) во всех выделенных типах агломераций основ-
ные объемы жилищного строительства приходи-
лись на период 1971–1995 гг.; в дальнейшем стро-
ительство более активно происходило лишь в ряде 
агломераций основной полосы расселения стра-
ны (Калужская, Вологодская);

б) в городах-ядрах жилищный фонд, как правило, 
активно обновлялся, поэтому значительную долю в 
его общем объеме занимает жилье более поздне-
го периода постройки (после 1970-х гг.), которое 
имеет более низкий уровень износа, чем в муни-
ципальных образованиях спутниковой зоны (за ис-
ключением Норильской, рис. 1).

В городе-ядре с точки зрения материала стен пре-
обладает кирпичная (каменная) постройка, в кото-
рой проживает порядка 50–70% жителей (в север-

ных – Архангельская и Норильская агломерации: 
панель/блок, соответственно, 50–60%); в свою 
очередь, на территории спутниковой зоны – дере-
вянная и монолитная застройка (в них проживает 
до половины жителей).

Довольно ожидаемо, что домохозяйства ядра 
агломерации имеют более высокую степень обе-
спеченности различными видами коммунальных 
услуг (централизованным водоснабжением, кана-
лизацией, отоплением, сетевым газом, табл. 4 10). 

О наличии выявленных пространственных диспро-
порций в качественных характеристиках жилищно-
го фонда свидетельствует также анализ предло-
жения на рынке жилья исследуемых агломераций, 
собранный авторами на основе данных сервиса 
продаж АВИТО. Например, 38% продаваемого 
в г. Архангельске жилья (по состоянию на декабрь 
2023 г.) являлось кирпичным; в свою очередь, в 
Приморском районе – лишь 29,6% (здесь в про-
даже преобладает панельное жилье – 41%, а 22% 
приходится на деревянное). При этом в городе-
ядре в настоящее время значительную долю в про-
даваемом жилье составляют объекты 2010–2022 
гг., а также 1970-х гг. построек; в Приморском 
районе – в основном довольно старое жилье 
(1980–1990 гг.). Аналогичная ситуация сложилась 
в Вологодской (г. Вологда – 85,5% продаваемого 
жилищного фонда кирпичное, Сокольский муници-

 10 Прим. Авторов: данных по Архангельской агломерации в разбивке по муниципалитетам не имеется.
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Разработано авторами по материалам: Итоги Всероссийской переписи населения 2020 года // Архангельскстат. 
URL: https://29.rosstat.gov.ru/folder/56873; Итоги Всероссийской переписи населения 2020 года // Вологдастат. 
URL: https://35.rosstat.gov.ru/folder/58468; Итоги Всероссийской переписи населения 2020 года // Калугастат. URL: 
https://40.rosstat.gov.ru/folder/65144; Итоги Всероссийской переписи населения 2020 года // Красноярскстат. URL: 
https://24.rosstat.gov.ru/folder/66693 (дата обращения: 23.12.2023).

Fig. 1. The proportion of the population living in houses, taking into account the year  
of their construction, %

Developed by the authors based on the materials in: Results of the All-Russian Population Census 2020. Arkhangelskstat. 
URL: https://29.rosstat.gov.ru/folder/56873; Results of the All-Russian Population Census 2020. Vologdastat. URL: https://35.
rosstat.gov.ru/folder/58468; Results of the All-Russian Population Census 2020. Kalugastat. URL: https://40.rosstat.gov.ru/
folder/65144; Results of the All-Russian Population Census 2020. Krasnoyarskstat. URL: https://24.rosstat.gov.ru/folder/66693 
(accessed: 23.12.2023) (In Russ.)

Рис. 1. Доля населения, проживающего в домах, с учетом года их постройки, %

пальный район – 67,4%) и Тамбовской агломера-
циях (г. Тамбов – 79,1%, Знаменский муниципаль-
ный район – 66,7%).

Вместе с тем, в ряде агломераций (III тип) ситуация 
складывается иначе, поскольку застройка горо-
да-ядра здесь является более старой, и жилищное 
строительство в настоящее время смещается от 
центра на периферию: г. Сургут – 6,3% продавае-
мого жилищного фонда кирпичное (34% – панель-
ное), в Нефтеюганском районе – 24%, в Сургут-
ском районе – 22%. 

Сложившиеся тенденции ведут к снижению потен-
циала пространственной интеграции рынка жилья 
города-ядра и спутниковой зоны.

Проведенная оценка степени корреляции темпов 
изменения среднемесячного уровня цен предло-
жений 1-комнатных квартир в муниципальных об-
разованиях исследуемых агломераций в течение 
2018–2022 гг. (база в 106658 объявлений, со-
бранных с профильных ресурсов АВИТО, ЦИАН, 
Росреестр) позволила сделать следующие выводы 
относительно уровня интеграции данных рынков 
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в рамках концепции передачи ценовых сигналов 
(из дальнейшей интерпретации были исключены 
Норильская и Ханты-Мансийская агломерации, 
где имеет место единственная парная корреляция, 
поскольку их спутниковая зона представлена лишь 
одним муниципалитетом).

Наиболее интегрированным в настоящее время яв-
ляется рынок жилья Сургутской агломерации: в 8-ми 
из 10-ти пар тесноту парной корреляции можно 
признать высокой; при этом отмечается не только 
высокая интегрированность рынка по линии «ядро-
спутниковая зона», но и муниципалитетов последней 
между собой (табл. 5). Довольно схожая ситуация 
сложилась и в Архангельской агломерации (3 из 6-ти 
пар имеют тесную связь), однако тенденции развития 
рынка жилья Приморского муниципального района 
свидетельствуют об усилении здесь дезинтеграцион-
ных процессов по данному направлению.

В Калужской агломерации 4 из 10-ти пар имеют 
тесную связь. При этом более низкую степень ин-
тегрированности рынка жилья имеют территории 

юго-востока, которые начинают испытывать цен-
тростремительное влияние Тулы, а не Калуги.

Довольно слабо интегрирован рынок жилья Там-
бовской (лишь 7 пар из 21-й имеют тесную связь) 
и Вологодской агломераций (2 из 6-ти). В первой 
связанность с ядром сложилась только у близле-
жащих к нему муниципалитетов; юг агломерации 
(Знаменский, Сампурский, Рассказовский муници-
пальные округа) не интегрирован между собой. В 
Вологодской агломерации такой территорией яв-
ляется Сокольский муниципальный район.

В Южно-Сахалинской агломерации интегриро-
ванным является рынок жилья южной его части. В 
то же время, имеет место явная дезинтеграция ее 
севера (Долинска, о чем свидетельствует и отри-
цательная корреляция изменения уровня цен на 
жилье данного муниципалитета с Южно-Сахалин-
ском и Корсаковым).

С точки зрения движения к однородности как од-
ного из проявлений интеграционных процессов на 

Таблица 4 

Обеспеченность частных домохозяйств различными видами благоустройства, % от их общего количества 
Table 4

Provision of private households with various types of amenities,  % of their total number

Муниципальное образова-
ние / вид благоустройства* сетевой газ отопление водоснабжение канализация

Вологодская агломерация

г. Вологда 77,4 94,2 96,8 96,5

Вологодский район 61,4 56,6 69,8 65,3

Грязовецкий район 65,4 58,4 78,1 64,4

Сокольский район 59,0 68,2 78,8 67,8

Калужская агломерация

г. Калуга 88,9 75,0 88,2 86,5

Бабынинский район 91,0 49,4 85,3 69,4

Дзержинский район 90,1 35,7 86,0 67,6

Перемышльский район 72,7 9,9 64,0 49,0

Ферзиковский район 80,7 2,8 57,2 39,8

Норильская агломерация

г. Норильск -** 88,0 88,1 88,0

г. Дудинка (Таймырский (Долгано-Не-
нецкий) муниципальный район)

-** 78,5 75,2 73,5

Примечания: 

* Отопление, водоснабжение и канализация через централизованные системы. 

** Жилищный фонд муниципальных образований Норильской агломерации не обеспечен сетевым газом.

Расчеты авторов по материалам: Итоги Всероссийской переписи населения 2020 года // Красноярск-
стат. URL: https://24.rosstat.gov.ru/folder/66693; Итоги Всероссийской переписи населения 2020 года // Во-
логдастат. URL: https://35.rosstat.gov.ru/folder/58468; Итоги Всероссийской переписи населения 2020 
года // Калугастат. URL: https://40.rosstat.gov.ru/folder/65144 (дата обращения: 23.12.2023)

Compiled by the authors based on: Results of the All-Russian Population Census 2020. Krasnoyarskstat. URL: https://24.rosstat.gov.ru/
folder/66693; Results of the All-Russian Population Census 2020. Vologdastat. URL: https://35.rosstat.gov.ru/folder/58468; Results of 
the All-Russian Population Census 2020. Kalugastat. URL: https://40.rosstat.gov.ru/folder/65144 (accessed: 23.12.2023) (In Russ.)
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Таблица 5 

Коэффициенты парной корреляции изменения среднемесячного уровня цен предложений 1-комнатных квартир  
в муниципалитетах городских агломераций, 2018–2022 гг.

Table 5

Pair correlation coefficients of the average monthly price level of offers of 1-room apartments in the municipalities  
of the studied urban agglomerations, 2018–2022

Агломерация Пары муниципалитетов Коэффициент 
корреляции*

Вологодская
Вологда-Вологодский муниципальный район 0,88

Вологодский муниципальный район-Грязовецкий муниципальный район 0,65

Архангельская

Архангельск-Новодвинск 0,92

Северодвинск-Новодвинск 0,89

Архангельск-Северодвинск 0,85

Сургутская

Нефтеюганск-Сургутский район 0,97

Сургут-Нефтеюганск 0,96

Сургут-Сургутский район 0,95

Сургут-Пыть-Ях 0,94

Нефтеюганск-Пыть-Ях 0,86

Калужская

Калуга-Перемышльский район 0,76

Калуга-Дзержинский район 0,74

Дзержинский район-Бабынинский район 0,65

Калуга-Бабынинский район 0,65

Тамбовская

Тамбов-Тамбовский район 0,97

Тамбов-Котовск 0,95

Тамбов-Рассказово 0,93

Котовск-Рассказово 0,94

Тамбовский район-Рассказово 0,95

Котовск-Тамбовский район 0,88

Южно-Сахалинская Корсаков-Анива 0,82

Примечание: * согласно шкале Чеддока, значение коэффициента парной корреляции свыше 0,7 свидетельствует о высо-
кой и весьма высокой тесноте связи и, соответственно, интегрированности рынков жилья исследуемых территорий.

Разработано авторами по материалам: Архив объявлений, корректировки и данные «АрхивОцен-
щика» // АрхивОценщика. URL: www.архивоценщика.рф (дата обращения 25.12.2023).

Developed by the authors based on the materials in: Archive of announcements, adjustments and data «Archive of 
the Appraiser». Archive of the Appraiser. URL: www.архивоценщика.рф (accessed: 25.12.2023) (In Russ.)

рынке, более гомогенным 11 (оценивался через по-
казатель отношения максимальной к минимальной 
цене недвижимости на начало и конец исследуе-
мого периода) стал рынок жилья Сургутской агло-
мерации: такое отношение сократилось с 1,74 до 
1,46 раз. Схожие процессы характерны для Хан-
ты-Мансийской (с 2,4 до 1,1 раза) и Вологодской 
агломераций (с 2,01 до 1,97). В остальных случаях 
наблюдались противоположные процессы, при-
чем более неоднородным стал рынок Тамбовской 
(рост с 2,3 до 4,8 раз), Калужской (с 1,9 до 2,9 раз) 
и Архангельской (с 1,8 до 3,3 раз) агломераций.

Выводы

Научная значимость работы заключается в обо-
сновании и апробации авторского методического 
подхода к исследованию рынка жилья городских 
агломераций «второго эшелона». Новизна данно-
го подхода состоит в том, что он позволяет прове-
сти анализ рынка в пространственно-временной 
проекции (в том числе по линии «ядро-спутниковая 
зона»), то есть выявить существующие тенденции, 
ключевые особенности развития и проблемы обе-
спечения пространственной интеграции рынка как 

 11 Прим. Авторов: для оценки степени однородности выбранной совокупности обычно используется расчет коэффициента вариации. 
Вместе с тем ввиду того, что в нашем случае анализируемая совокупность может включать в себя лишь 2-3 исследуемых объекта, 
такой подход, на наш взгляд, не совсем приемлем.

M I R (Modernization. Innovation. Research). 2024; 15(2):315–330RESEARCH



326

одного из ключевых проявлений агломерационных 
эффектов в этой сфере с использованием экономи-
ко-статистических методов анализа как открытых 
данных Росстата и Всероссийской переписи насе-
ления, так и специально собранных эмпирических 
данных микроуровня (объявлений с предложения-
ми о продаже объектов недвижимости, собранных 
с профильных информационных ресурсов АВИТО 
и ЦИАН, и по своим масштабам фактически явля-
ющихся большими данными). Использование дан-
ного подхода к агломерациям «второго эшелона», 
недостаточная изученность и специфика которых 
состоит в гипертрофированном развитии города-
ядра и слабой сформированности расселенче-
ской сети спутниковой зоны, позволило получить 
результаты, обладающие научной новизной.  

В результате апробации данного методического 
подхода обосновано, что исследуемые город-
ские агломерации имеют специфические черты, 
которые связаны с их существенными различия-
ми в масштабах и пространственной направлен-
ности жилищного строительства, в том числе по 
линии «ядро-спутниковая зона». По тенденциям 
изменения доли муниципальных образований в 
общем объеме жилищного фонда агломераций в 
2007–2022 гг. было выявлено три их типа: с увели-
чением доли ядра (Калужская, Ханты-Мансийская, 
Норильская); ядра и одного прилегающего к нему 
муниципалитета (Вологодская, Тамбовская, Юж-
но-Сахалинская); муниципалитетов спутниковой 
зоны (Архангельская, Сургутская). При этом на 
первые два типа приходится 6 из 8-ти исследуемых 
агломераций. Данные процессы на фоне стагна-
ции строительства в ряде более отдаленных от 
ядра территорий свидетельствуют о нарастании 
в последних негативных социально-экономических 
процессов и в перспективе являются риском для 
формирования единого рынка жилья и сбаланси-
рованного развития агломерации как интегриро-
ванной социально-экономической системы. III тип 
составляют северные, жилищное строительство в 
которых смещается от ядра на периферию, что по 
своей природе соответствует более зрелой ста-
дии сформированности городской агломерации. 
Дальнейшее развитие жилищного строительства 
на периферии предполагается поддерживать в 
рамках реализации соглашения о сотрудничестве 
муниципалитетов в целях развития Сургутской 
агломерации (2022 г), мастер-плана Архангель-
ской агломерации (2024 г.). 

Наряду с этим, проблемой большинства исследуе-
мых агломераций является более низкое качество 
жилья (с точки зрения уровня износа, материалов 
стен, благоустройства основными видами услуг) в 
муниципалитетах спутниковой зоны. Вместе с тем, 
было выявлено, что в агломерациях III типа каче-
ство жилья в спутниковой зоне постепенно повы-

шается до уровня города-ядра, что, бессомненно, 
является позитивной тенденцией. 

Проведенная оценка интеграционных процессов 
на рынке с позиции передачи ценовых сигналов 
свидетельствует о том, что более интегрирован-
ным в настоящее время является также рынок жи-
лья Сургутской и Архангельской агломераций. При 
этом отмечается не только высокая интегрирован-
ность рынка по линии «ядро-спутниковая зона», но 
и муниципалитетов последней между собой. Дан-
ные процессы в других исследуемых агломерациях 
носят существенно более ограниченный характер, 
что актуализирует задачу обеспечения простран-
ственной интеграции их локальных рынков жилья.   

Таким образом, полученные в ходе апробации ав-
торского методического подхода результаты под-
твердили поставленную в начале работы гипоте-
зу о том, что в агломерациях «второго эшелона» 
страны агломерационные эффекты в жилищной 
сфере проявляются весьма слабо и на практике не 
обеспечивают пространственную интеграцию ло-
кальных рынков города-ядра и спутниковой зоны.

При этом, исходя из выявленных особенностей и 
проблем, на наш взгляд, важным (особенно для 
первых двух выделенных типов) является реализа-
ция комплекса следующих направлений и инстру-
ментов:

• разработка единых документов стратегического 
и территориального планирования (концепция, 
стратегия развития городской агломерации, со-
глашение, мастер-план) и иных нормативно-пра-
вовых актов, регулирующих развитие межмуни-
ципального сотрудничества в данной сфере при 
реализации крупных проектов жилой застройки; 

• развитие сотрудничества и координация между 
крупными инфраструктурными объектами агло-
мерации (интеграция инфраструктуры: комму-
нальной, транспортной и т.п., что является акту-
альным и для III типа агломераций); 

• устранение административных барьеров для 
развития жилищного строительства, оформле-
ния сделок и др.;

• унификация и поддержка индивидуального жи-
лищного строительства.

Практическая значимость исследования заклю-
чается в том, что полученные результаты могут 
быть использованы в практике управления на ре-
гиональном и муниципальном уровнях в процессе 
агломерационного строительства. 

Перспективы дальнейшего развития темы иссле-
дования видятся в разработке институциональных 
и экономических основ развития рынка жилья го-
родских агломераций в целях максимизации по-
зитивных агломерационных эффектов. В первую 
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очередь, в рамках разработки организацион-
но-экономического механизма развития агломе-
рации как единого объекта управления важным 
является разработка инструментов координации 
деятельности органов местного самоуправления, 

бизнес-сообщества и некоммерческого сектора в 
процессе развития единого рынка жилья; инстру-
ментов повышения эффективности использования 
межмуниципальной инфраструктуры, в том числе в 
формате муниципально-частного партнерства. 
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