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Аннотация 

Цель исследования – оценить близость экономического пространства страны к 

условиям пространственного равновесия на основе анализа дифференциации реальных 

доходов домохозяйств с учетом стоимости потребительской корзины, затрат на ипотеку или 

аренду жилья в крупных городах (от 100 тыс. жителей). Анализ показывает сильную 

дифференцию реальных доходов и отклонения от равновесия. Дифференциация рынков 

труда и жилья создает сильные стимулы для миграции в крупнейшие города, особенно для 

семей с детьми. 
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Abstract 

The aim of the study is to assess the proximity of the economic space of Russia to the spatial 

equilibrium based on the differentiation of real incomes (taking into account the cost of the 

consumer basket, the cost of servicing a mortgage loan or renting housing) in large Russian cities 

(100 thousand residents and more). Our analysis shows a strong differentiation in real incomes and 

deviations from spatial equilibrium. Differentiation of labor and housing markets provides strong 

incentives for migration to largest cities, especially for families with children. 
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Введение 

Цель исследования – оценить на примере крупных городов России близость 

экономического пространства страны к условиям пространственного равновесия.  Модели 

пространственного равновесия предполагают, что в условиях свободной внутренней 

миграции во всех городах страны работники равной квалификации должны получать равный 

реальный доход [1]. Последний оценивается путем учета не только номинального дохода, но 

и индекса потребительских цен, уровня затрат на жилье и нефинансовых факторов 

привлекательности города. Если реальные доходы отклоняются от равновесия, то возникают 

стимулы для миграции работников или дополнительного строительства жилья, а также 

миграции фирм между городами, которые обеспечивают возврат к равновесному состоянию. 

Ключевым механизмом формирования пространственного равновесия является 

изменение цен на недвижимость: в регионах с высокопроизводительной экономикой они 

поднимаются до такого уровня, который останавливает дальнейший приток мигрантов и 

фирм в эти регионы. Но в ряде работ [2] показано, что по городам США с учетом всех 

корректировок на стоимость и качество жизни имеет место значительный дифференциал 

реальных доходов для работников равной квалификации, причем в последние 40 лет он 

возрос. В России условия для гибкой миграционной реакции на пространственные 

дисбалансы хуже: ниже ликвидность рынков недвижимости, зарегулирован легальный рынок 

труда, выше институциональные барьеры, менее развиты кредитные рынки. При этом 

наличие в России пространственного равновесия постулировалось, а не доказывалось [3]. 



Для проверки гипотезы о наличии пространственного равновесия с учетом состояния рынков 

труда и рынков жилья нужно проанализировать дифференциацию реальных доходов семей 

различного состава. 

Методы 

Эмпирической основой исследования являются данные Росстата по среднемесячной 

заработной плате, стоимости покупки и аренды квартир, стоимости фиксированного набора 

товаров и услуг для российских городов с численностью населения свыше 100 тыс. человек и 

региональных столиц (всего 170 городов) и данные ЦБ РФ о параметрах ипотечного 

кредитования по регионам России в 2017 году. В отдельные группы были выделены Москва, 

города Московской области и города с ресурсной экономикой
1
. Для жителей Подмосковья 

анализировались два случая: работа в Москве и работа в Московской области. 

«Эффективный» доход 𝒲ℯ𝒻 для домохозяйства рассчитывалась по общей формуле:  

𝒲ℯ𝒻 = 𝑁1 ∗𝒲 −𝑁2 ∗ 𝐶𝐵 − 𝑅𝐿𝑇, 

где 𝒲 – номинальный доход в городе проживания, 𝐶𝐵 – стоимость фиксированного 

набора потребительских товаров и услуг в регионе проживания, 𝑁1 – число работающих 

членов домохозяйства, 𝑁2 – общее число членов домохозяйства, 𝑅𝐿𝑇 – затраты на жилье.  

 Доходы домохозяйств определяются его составом: работающие одиночки, семейные 

пары без детей, семьи с одним или двумя детьми. Затраты на жилье 𝑅𝐿𝑇 для домохозяйств 

этих четырех типов приняты в пропорции 1:1:1,25:1,5 (за 1 принята среднемесячная ставка 

аренды или ипотечного платежа для однокомнатной квартиры). Номинальный доход принят 

на уровне среднемесячной заработной платы в городе. 

Результаты 

Дифференциация эффективных доходов определяется дифференциацией компонентов, 

определяющих их отклонение от номинальных доходов. Отношение стоимости 

потребительской корзины к среднемесячной зарплате колеблется от 22% в городах с 

ресурсной экономикой и городах Московской области (при условии работы в Москве) до 

43% в городах с населением 100-249 тыс. человек. На оплату аренды однокомнатной 

квартиры уходит от 25% среднемесячной зарплаты в городах с ресурсной экономикой до 

37% в Москве), в то время как в прочих городах различного размера эта величина находится 

в узком диапазоне 30-31%. Таким образом, дифференциация ставок аренды жилья не 

уменьшает преимуществ Москвы по номинальной зарплате для миграций в кратко- и 

среднесрочном периоде. 

Для миграций в долгосрочном периоде ключевую роль играет дифференциация 

стоимости приобретения жилья, выраженной через ипотечные платежи. По мере уменьшения 

размера города (кроме Москвы) отношение затрат на обслуживание ипотечного кредита к 

средней зарплате растет: для городов с населением более 1 млн человек оно составляет 43% 

(меньше только в городах с ресурсной экономикой – 31%), а в городах с населением 100–249 

тыс. человек – 56%, приближаясь к уровню Москвы (60%).  

 

                                                 
1
 Города ХМАО, ЯНАО, Чукотского АО, Якутии, Сахалинской и Магаданской областей, Ненецкого АО, 

а также г. Норильск. 
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Рис. 1. Эффективный доход семей при аренде жилья (а), при обслуживании ипотечного 

жилищного кредита (б) в различных группах городов России, тыс. руб./мес., 2017 г. 

Таким образом, в городах с населением менее 500 тыс. человек при включении 

ипотечного платежа эффективный доход семьи с 2 детьми становится отрицательным, и 

даже в городах-миллионниках он снижается до минимального уровня (4,3 тыс. руб./мес.). 

Молодая семья с детьми в подавляющем большинстве российских городов с населением до 

500 тыс. чел. не может самостоятельно приобрести жилье, даже если оба супруга имеют 

доход на уровне средней зарплаты по региону (что соответствует 20-25% жителей с 

наибольшими доходами). Номинальные доходы в таких городах слишком близки к 

стоимости потребительской корзины. Даже аренда жилья в городах с населением менее 500 

тыс. человек. сводят эффективный доход семьи с детьми к минимальному уровню. 

Следует подчеркнуть роль Московской области, где при работе в Москве доля затрат 

на аренду или ипотеку (соответственно 28% и 43%) падает до минимальных значений из всех 

рассматриваемых категорий городов (за исключением городов ресурсных регионов, но эти 

города – часто временное место проживания в рамках жизненного цикла). Это – главный 

регион нарушения пространственного равновесия в стране, так как доступ к московскому 



рынку труда в рамках маятниковых миграций сочетается с относительно дешевым жильем, 

что приводит к массовому притоку мигрантов. 

Выводы 

В моделях пространственного равновесия важнейшим фактором привлекательности 

городов с относительно низкими номинальными зарплатами является дешевизна жизни в 

целом и жилья в особенности. Однако в текущих российских условиях данный фактор не в 

состоянии компенсировать преимущества Москвы и Санкт-Петербурга. Расчеты 

показывают, что дифференциация рынков труда и жилья приводит к тому, что складываются 

сильнейшие стимулы для миграций в столичные агломерации в долгосрочном периоде, 

особенно для семей с детьми или молодых пар, планирующих рождение детей. Фактическая 

возможность приобретения жилья в собственность в крупнейших агломерациях существенно 

выше, чем в других городах, хотя номинальные цены на жилье и даже их отношение к 

средним доходам ниже. Как оценка эффективных доходов, так и анализ структуры 

покупателей на рынке жилья Московской агломерации показывает, что конкуренция между 

крупнейшими городами происходит главным образом косвенно, за потенциальных 

мигрантов из городов с населением 100-499 тыс. человек. Однонаправленный устойчивый 

миграционный прирост в крупнейших городах, в первую очередь в Москве и Московской 

области показывает наличие устойчивых отклонений от пространственного равновесия. 

Нет оснований полагать, что между российскими городами существует статическое 

пространственное равновесие. Данные условия должны учитываться в государственной 

миграционной и демографической политике, жилищной и градостроительной политике в 

крупнейших городских агломерациях, а также в Стратегии пространственного развития 

России. Анализ показывает, что одним из ключевых факторов высокой миграционной 

привлекательности крупнейших городов является рынок жилья, а именно крупномасштабное 

жилищное строительство, как правило, в рамках экстенсивной модели роста городов. 
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