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Предмет: региональные различия в скорости и направленности раз-
вития рынка жилищного строительства привели к необходимости 
исследования данного процесса при помощи аналитического инстру-
ментария. Применение кластерного анализа по показателям, харак-
теризующим рынок жилищного строительства за 2021 год, позволило 
сформировать пять виртуальных кластеров рынка жилищного строи-
тельства. Ряд регионов Крайнего Севера, входящих в Дальневосточ-
ный федеральный округ (ДФО) образовали второй по уровню развития 
кластер «Б». На основании анализа динамики развития региона –  
представителя данного кластера – сделаны выводы о состоянии рынка 
жилищного строительства кластера, спрогнозирована его дальнейшая 
динамика. Цель: анализ, прогнозирование и актуализация положений 
стратегии рынка жилищного строительства в дальневосточных регио-
нах Крайнего Севера. Дизайн исследования: в исследовании исполь-
зованы монографический, логический, экономико-статистический 
методы, кластерный анализ, метод экстраполяции. Их применение 
позволило установить динамику базовых параметров объекта ис-
следования. Сочетание результатов теоретических исследований, 
экономико-статистического, экономико-математического анализа и 
логической интерпретации их результатов позволили выявить дина-
мику региона – представителя кластера – по базовым показателям 
за 2014-2021 гг. Прогноз показателей до 2024 г. обоснован с исполь-
зованием метода прогнозной экстраполяции. Результаты: фактиче-
ская и прогнозная динамика региона – представителя кластера «Б» 
(Чукотский автономный округ) – установлены следующие характери-
стики рынка жилищного строительства в данных административно-
территориальных образованиях: нестабильность объемов жилищного 
строительства, обусловленная противоречивыми процессами: с одной 
стороны – высоким уровнем и положительной динамикой доходов 
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населения; ростом объема ипотечных кредитов физическим лицам; 
с другой стороны: сокращением и скачкообразным характером есте-
ственного и миграционного прироста населения. 

Ключевые слова: кластерный анализ, рынок жилищного строитель-
ства, регион, функциональные зависимости, корреляционная зависи-
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Введение
Рынок жилищного строительства регионов Российской Федерации 

развивается разными темпами и по различным направлениям. На динамику 
развития влияет совокупность различных факторов, в том числе полити-
ческие и экономические изменения, формирующиеся на мировом, государ-
ственном и региональном уровнях. Многие отечественные исследователи 
анализируют в своих работах данные закономерности. Нами эти тенденции 
отражены в ряде работ, в том числе выполненных в соавторстве [11, 12].

Анализ научной литературы по данной проблематике показывает, что 
можно достаточно определенно выделить различные подходы исследова-
телей к формированию и оценке факторов, влияющих на динамику рынка 
жилищного строительства. Так, Д.А. Таратынова в своем исследовании на 
примере рынка многоэтажного жилищного строительства Санкт-Петербурга 
выделяет следующие факторы влияния: месторасположение, климат и гео-
графические факторы, степень развития инфраструктуры, численность на-
селения и его благосостояние, спрос и предложение на рынке жилой не-
движимости [10]. 

И.М. Шнейдерман, А.В. Ярашева, С.В. Макар уделили особое внима-
ние регионам ДФО и провели их дифференциацию на основании влияния 
показателей обеспеченности населения жильем, благоустройства жилья, 
степени удовлетворенности жильем по опросам жителей, задолженности по 
жилищным кредитам и доступности аренды жилья [14]. 

С.Г. Стерник, Г.Н. Мальгинов на основе качественного и количествен-
ного анализа актуальных тенденций развития рынка жилищного строитель-
ства России отмечают важность оценки ценовых показателей рынка и мер 
государственной поддержки отрасли [15]. 

А.А. Репин [7], В.М. Саврадым, Е.Н. Шулекина [8], О.В. Макаренкова, 
В.В. Кривцов [5] и др. уделяют повышенное внимание вопросам развития 
малоэтажного строительства как одного из приоритетных направлений раз-
вития отрасли. 

Влияние реализации инвестиционных проектов на динамику разви-
тия рынка жилищного строительства, мультипликационный эффект жилищ-
ных инвестиций и их положительное влияние на социально-экономический 
рост регионов отмечаются в работах Л.О. Залкинда [3], Д.К. Бирюлевой,  
Г.Р. Шайхразиевой [1].
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Важным фактором развития рынка жилищного строительства явля-
ется ипотечное кредитование. Государство играет большую роль в стиму-
лировании сегмента ипотечного кредитования, разрабатываются и запу-
скаются программы поддержки различных слоев населения и отдельных 
территорий. Исследованием вопроса ипотечного кредитования, его влияния 
на рынок жилья занимаются А.Г. Саксин, Е.В. Саксина, Ю.Е. Бочкова [2],  
Д.Р. Шайхутдинова, Л.С. Ерицян, П.П. Липунова [13], Е.А. Кудряшова [4] и др.

Е.В. Никотина отмечает, что основным драйвером развития жилищной 
сферы являются миграционные потоки населения, так как они способствуют 
созданию спроса на жилье и на услуги кредитных организаций [6]. 

По нашим наблюдениям, не только миграционные потоки, но и дина-
мика естественного прироста или убыли населения оказывают влияние на 
активность на рынке жилья.

Ввод в действие жилых домов отражает изменение предложения на 
рынке жилья. Нами данный показатель в расчете на душу населения вы-
бран в качестве целевого, поскольку он позволяет выявить дефицит жилья 
на рынке, изменения динамики его параметров, связанные с приростом или 
убылью населения в конкретном регионе.

Северным регионам, в связи с неблагоприятными природно-кли ма-
тическими условиями, особым экономико-географическим положением, 
присущи трудности в развитии рынка жилищного строительства. Низкая 
плотность населения, уровень доходов, не всегда компенсирующий трудные 
условия жизни в данных регионах, высокая стоимость нового строитель-
ства, – все это оказывает весомое воздействие на динамику и трансформа-
цию рынка жилья.

В связи со значительным влиянием сферы жилищного строительства 
на благосостояние населения, социально-экономическое развитие регионов 
в целом, возникает необходимость анализа и прогнозирования показателей, 
характеризующих рынок жилищного строительства регионов ДФО.

Методы и результаты исследования
В качестве методов исследования в данной статье использованы пре-

жде всего: кластерный и ретроспективный анализ, сравнение, метод про-
гнозной экстраполяции трендов.

На первом этапе исследования проведена кластеризация регионов за 
2021 год с разбиением на пять кластеров по пяти социально-экономическим 
показателям, представленным в официальной статистике и характеризую-
щим региональный рынок жилищного строительства: среднедушевые денеж-
ные доходы населения в месяц, ввод в действие жилых домов на человека, 
коэффициенты естественного и миграционного прироста населения на 1000 
человек населения, объем ипотечных жилищных кредитов, предоставленных 
кредитными организациями физическим лицам в рублях на душу населения1.

1 Регионы России. Социально-экономические показатели 2022: Р32 Стат. сб. / Росстат. – М., 
2022. 1122 с.
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Кластерный анализ позволил установить однородные группы регио-
нов за 2021 год и их статистические характеристики [9]. Каждому региону 
внутри кластера соответствует значение расстояния от его виртуального 
центра в многомерном пространстве (табл. 1).

Таблица 1 
Регионы-представители кластеров (2021 г.)

№ Кластер Регион – представитель Расстояние от  
центра кластера

1 «А» Новосибирская область 0,1227381
2 «Б» Чукотский автономный округ 0,1384909
3 «В» Алтайский край 0,03639731
4 «Г» Пермский край 0,04457808
5 «Д» Костромская область 0,02504532

Кластер «Б» является одним из лидирующих на рынке жилищного 
строительства. В 2021 г. в его состав вошли три региона ДФО: Камчатский 
край, Магаданская область, Чукотский автономный округ. На основе дина-
мики региона – представителя Чукотского АО, в 2014-2021 гг. рассмотрим 
процессы, определяющие состав кластера «Б» в таком составе.

Динамика показателя «Среднедушевые денежные доходы населения 
в месяц» в Чукотском автономном округе представлена на рис. 1.

Рис. 1. Динамика среднедушевых денежных доходов населения в месяц в 
Чукотском АО за 2014-2021 гг., руб.

Функции, описывающие динамику данного показателя, представлены 
в таблице 2, где х – i-год в периоде исследования, у – значение показателя 
в i-году в руб., а R2 – коэффициент детерминации.
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Таблица 2
Функции, описывающие динамику показателя  

«Среднедушевые денежные доходы населения»
Название функции Функция

Линейная функция 
y = 5519,4x + 52118 

R² = 0,9796

Степенная функция 
y = 55573x0,2353

R² = 0,8871

Логарифмическая функция 
y = 17802ln(x) + 53358 

R² = 0,8403

Полиномиальная функция 
y = 354,15x2 + 2332,1x + 57430

R² = 0,9957

По данному показателю в целом отмечается стабильный рост с 2014 
по 2021 год. С 2020 по 2021 год наблюдается резкий прирост (на 12%). 
Чукотский АО занимает лидирующие места в рейтинге по среднедушевым 
доходам населения, даже в период пандемии уровень доходов населения 
значительно увеличился. Это говорит о высоком уровне материального бла-
гополучия в регионе. За рассматриваемый период значение показателя вы-
росло на 66,6%.

Прогноз значений данного показателя произведен по полиномиаль-
ной функции, характеризующейся коэффициентом детерминации 99,57% 
(рис. 2). 

Рис. 2. Прогноз среднедушевых денежных доходов населения  
в Чукотском АО на 2022-2024 гг., руб.

Качественно спрогнозировать данную зависимость можно и с помо-
щью других функций, в связи с их высокими значениями коэффициента де-
терминации. Прогноз с использованием любой из них показал стабильную 
тенденцию к повышению среднедушевых доходов населения.

Динамика показателя «Ввод в действие жилых домов на человека» в 
Чукотском АО представлена на рис. 3.
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Рис. 3. Динамика ввода в действие жилых домов на человека в Чукотском 
АО за 2014-2021 гг., м2

Функции, описывающие динамику данного показателя, представлены 
в таблице 3, где х – i-год в периоде исследования, у – значение показателя 
в i-году в м2, а R2  – коэффициент детерминации.

Таблица 3
Функции, описывающие динамику показателя  
«Ввод в действие жилых домов на человека»

Название функции Функция

Линейная функция  
y = 0,00007x + 0,04593 

R² = 0,00009

Степенная функция 
y = 0,0425x0,0172 

R² = 0,0067

Логарифмическая функция 
y = 0,0022ln(x) + 0,0434 

R² = 0,007

Полиномиальная функция y = – 0,0004x2 + 0,0036x + 0,04 
R² = 0,0111

По целевому показателю наблюдается неравномерная динамика. С 
2016 по 2017 год происходил резкий прирост (на 66%). Однако в 2018 и 
2019 гг. темп прироста существенно снизился. В 2018 году отсутствовало 
финансирование из средств федерального бюджета на мероприятия по рас-
селению аварийного жилищного фонда, что могло сказаться на невысоких 
значениях показателя. За период 2019-2020 гг. показатель принимает са-
мые низкие значения за исследуемый период, что также связано с введени-
ем ограничений в отрасли из-за пандемии COVID-19. С 2020 по 2021 год зна-
чение показателя выросло на 79%. Данный прирост связан с тем, что власти 
Чукотского АО в 2021 году более чем в 2,5 раза увеличили финансирование 
строительства жилья в регионе, в том числе и за счет средств федерального 
бюджета. Темпы ввода в действие жилых домов в этом регионе достаточно 
низкие из-за удаленности территории и сложностей, связанных с обеспе-
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ченностью необходимыми строительными материалами, в связи с чем стоит 
задача увеличения объема строительства жилья в Чукотском АО. При этом 
за весь исследуемый промежуток значение показателя увеличилось на 69%, 
что свидетельствует о нарастающих темпах жилищного строительства в ре-
гионе.

Достоверный прогноз показателя ввода в действие жилых домов в 
Чукотском АО на ближайшие периоды сделать затруднительно, так как ко-
эффициент детерминации функций имеет низкие значения.

Динамика показателя «Коэффициент естественного прироста населе-
ния на 1000 человек населения» в Чукотском АО представлена на рис. 4.

Рис. 4. Динамика показателя «Коэффициент естественного прироста на-
селения на 1000 человек населения» в Чукотском АО за 2014-2021 гг., %

Функции, описывающие динамику данного показателя, представлены 
в таблице 4, где х – i-год в периоде исследования, у – значение показателя 
в i-году в %, а R2 – коэффициент детерминации.

Таблица 4
Функции, описывающие динамику показателя «Коэффициент  

естественного прироста населения на 1000 человек населения»
Название функции Функция

Линейная функция 
y = – 0,9238x + 5,8071 

R² = 0,6692

Логарифмическая функция 
y = – 2,558ln(x) + 5,0407 

R² = 0,4231

Полиномиальная функция y = – 0,2869x2 + 1,6583x + 1,5036
R² = 0,9274

По данному показателю наблюдается в целом отрицательная динами-
ка. С 2014 по 2015 год значение показателя выросло на 46%, однако в 2016 
году произошел спад значений показателя на 12%. К 2017 году отмечается 
небольшой прирост (на 3%), и уже с 2018 по 2021 гг. значения показателя 
стабильно снижаются. С 2020 по 2021 гг. произошел резкий спад, что связа-
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но, на наш взгляд, с пандемией коронавируса, вызвавшей рост смертности 
и существенно ослабившей миграционные потоки из-за вводимых ограни-
чений. 

Динамика данного показателя был спрогнозирована по полиномиаль-
ной функции, характеризующейся коэффициентом детерминации 92,74% 
(рис. 5). Прогноз на 2022-2024 гг. показал стабильную тенденцию к сокра-
щению естественного прироста в этом регионе. Однако правительство Чу-
котского АО активно борется с этой проблемой, утвержден комплексный 
план мероприятий по реализации концепции демографической политики.

Рис. 5. Прогноз показателя «Коэффициент естественного прироста  
населения на 1000 человек населения» в Чукотском АО на 2022-2024 гг., %

Динамика показателя «Коэффициент миграционного прироста насе-
ления на 1000 человек населения» в Чукотском АО представлена на рис. 6.

Рис. 6. Динамика показателя «Коэффициент миграционного прироста  
населения на 1000 человек населения» в Чукотском АО за 2014-2021 гг., %
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Функции, описывающие динамику данного показателя, представлены 
в таблице 5, где х – i-год в периоде исследования, у – значение показателя 
в i-году в %, а R2 – коэффициент детерминации.

Таблица 5
Функции, описывающие динамику показателя «Коэффициент  

миграционного прироста населения на 1000 человек населения»
Название функции Функция

Линейная функция 
y = 1,9155x – 11,982 

R² = 0,1809

Логарифмическая функция 
y = 5,2199ln(x) – 10,282 

R² = 0,1108

Полиномиальная функция y = 0,4101x2 – 1,7756x – 5,8304
R² = 0,2141

По данному показателю отмечается неоднозначная динамика. С 2014 
по 2015 год наблюдался резкий спад, связанный, на наш взгляд, с внешне-
политическими событиями, сложным экономическим положением и измене-
нием миграционного законодательства. В 2016 году значение показателя 
показывает небольшой рост (на 12%). Однако к 2017 году показатель снова 
снижается на 28%, что, в том числе, может быть вызвано оттоком трудовых 
мигрантов. С 2017 по 2019 гг. наблюдался резкий прирост, обусловленный 
«волной» распространения вахтового метода организации труда в регионе. 
Однако в 2020 году произошел новый спад коэффициента миграции, вызван-
ный закрытием границ и сложным социально-экономическим положением в 
связи с пандемией COVID-19. Снижение интенсивности «антиковидных» ме-
роприятий привело к росту значений показателя в 2021 г. на 171%. Таким 
образом, можем сделать вывод о том, что для Чукотского АО характерен 
не только естественный отток населения, но и миграционный. Для органов 
власти региона одна из целей, обеспечивающих развитие рынка жилья (и 
социально-экономического развития в целом) – удержание и наращивание 
численности населения – является труднодостижимой, но необходимой. 

Достоверный прогноз динамики данного показателя при помощи 
представленных функций сделать невозможно, так как коэффициенты де-
терминации имеют низкие значения.

Динамика показателя «Объем ипотечных жилищных кредитов, пре-
доставленных кредитными организациями физическим лицам в рублях на 
душу населения» в Чукотском АО представлена на рис. 7.
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Рис. 7. Динамика показателя «Объем ипотечных жилищных кредитов, 
предоставленных кредитными организациями физ. лицам в рублях на душу 

населения» в Чукотском автономном округе за 2014-2021 гг., тыс. руб.

Функции, описывающие динамику данного показателя, представлены 
в таблице 6, где х – i-год в периоде исследования, у – значение показателя 
в i-году в тыс. руб., а R2 – коэффициент детерминации.

Таблица 6
Функции, описывающие динамику показателя «Объем ипотечных  

жилищных кредитов, предоставленных кредитными организациями  
физическим лицам в рублях на душу населения»

Название функции Функция

Линейная функция 
y = 7,0956x – 1,0422 

R² = 0,8328

Степенная функция 
y = 10,841x0,6723

R² = 0,7647

Логарифмическая функция 
y = 20,742ln(x) + 3,3937 

R² = 0,5868

Полиномиальная функция y = 1,5261x2 – 6,6397x + 21,85
R² = 0,9869

На протяжении анализируемого периода отмечается неравномерный 
рост значений показателя. С 2014 по 2015 год его значение снизилось на 
28%. Причиной этого спада является высокий уровень инфляции и повыше-
ние ключевой ставки до 17%. С 2015 по 2021 гг. наблюдался рост значений 
показателя, особенно – с 2017 по 2018 гг. и с 2019 по 2020 гг. (на 52% и 
57% соответственно). В 2018 году на положительную динамику повлияла 
реализация программы поддержки некоторых категорий заемщиков (моло-
дых и многодетных семей) и развитие дистанционных сервисов. В 2019 году 
начала реализовываться программа «Дальневосточная ипотека» для регио-
нов ДФО. В 2020 году рост значения показателя объясняется снижением 
средневзвешенной ставки по ипотечному жилищному кредитованию.
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При этом за весь исследуемый период значение показателя увели-
чилось на 266%, что свидетельствует о нарастающих темпах объема ипо-
течных жилищных кредитов, предоставленных кредитными организациями 
физическим лицам. Прогноз по данному показателю в Чукотском АО по по-
линомиальной функции представлен на рис. 8. 

Рис. 8. Прогноз показателя «Объем ипотечных жилищных кредитов, 
предоставленных кредитными организациями физ. лицам в рублях на душу 

населения» в Чукотском АО на 2022-2024 гг., тыс. руб.

Качественно спрогнозировать данную зависимость можно также с по-
мощью линейной функции, поскольку ее коэффициент детерминации имеет 
высокое значение (83,28%). Прогноз в этом регионе на 2022-2024 гг. пока-
зал стабильную тенденцию к росту объема ипотечных кредитов.

Заключение
Исследование, проведенное на основании анализа динамики показа-

телей рынка жилищного строительства Чукотского АО, региона – представи-
теля кластера «Б» в 2021 г., позволило выявить ряд ее особенностей.

1) Чукотский АО характеризуется высоким уровнем среднедушевых 
денежных доходов населения, а также положительной динамикой по дан-
ному показателю на протяжении всего рассматриваемого периода. Это дает 
возможность отчасти нивелировать высокий уровень цен на рынке жилой 
недвижимости, но не компенсирует в достаточной степени сложность про-
живания в условиях регионов Крайнего Севера.

2) Целевой показатель, характеризующий ввод в действие жилых до-
мов на человека, имеет низкие значения и связан со спецификой северных 
регионов: высокой стоимостью строительства; низкими значениями доли 
благоустроенного жилищного фонда; малыми объемами нового строитель-
ства; высокой долей аварийного и ветхого жилья в общем объеме; неразви-
тостью сегмента элитного жилья. Несмотря на общую тенденцию нарастания 
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объемов строительства жилья в регионе за исследуемый период, динамика 
данного показателя очень неоднозначна, что затрудняет возможность до-
стоверного прогнозирования при помощи метода экстраполяции трендов.

3) В период 2014-2021 гг. Чукотский АО характеризуется естествен-
ной убылью населения; наблюдается тенденция к дальнейшему сокраще-
нию естественного прироста в регионе. В связи с этим перед органами вла-
сти стоит задача улучшения демографической ситуации в регионах ДФО, 
формирующей спрос на объекты жилищного строительства (понятно, что 
повышение спроса на жилье – не цель социально-экономического развития 
региона, а одна из задач, решение которой будет способствовать росту его 
человеческого потенциала). 

4) По коэффициенту миграционного прироста населения с 2014 по 
2021 гг. наблюдается неоднозначная, волнообразная динамика с нарастаю-
щей амплитудой. Активные миграционные потоки характерны для северных 
регионов, что оказывает весомое влияние на специфику развития и струк-
туру рынка жилья.

5) Стимулирование рынка жилищного строительства региона проис-
ходит, в том числе, при помощи реализации инструментов поддержки ипо-
течного жилищного кредитования. Показатель объема ипотечных жилищ-
ных кредитов, предоставленных кредитными организациями физическим 
лицам в рублях на душу населения, за рассматриваемый период имеет по-
ложительную динамику с нарастающим темпом прироста. 

Выявленные тенденции по показателям рынка жилищного строитель-
ства Чукотского АО позволяют оценить траекторию развития не только дан-
ного региона, но и специфику развития всех регионов ДФО, входящих в 
состав кластера «Б» по состоянию на 2021 год.
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dEVElOPmENT dyNamiCS OF THE 
HOuSiNg CONSTruCTiON marKET iN 
THE rEgiONS rEPrESENTaTiNg THE Far 
NOrTH: aNalySiS aNd FOrECaST

Soboleva Alina Andreevna, Assist. Prof.
Dubinkina Ulyana Alekseevna, b. Sci. (Econ.)

Voronezh State University, Universitetskaya pl., 1, Voronezh, Russia, 394018; e-mail: 
sobolevaa98@mail.ru; ulyana.dubinkin10@mail.ru

Importance: regional differences regional differences in the speed and 
direction of development of the housing construction market have led 
to the need to study this process with the help of analytical tools. The 
application of cluster analysis by indicators, characterising the housing 
construction market for 2021, allowed us to form five virtual clusters of the 
housing construction market. A number of regions of the Far North, which 
are part of the Far Eastern Federal District (FEFD), formed the second 
most developed cluster «b». based on the analysis of the dynamics of the 
development of the region-representative of this cluster, conclusions are 
drawn about the state of the housing construction market of the cluster, and 
its future dynamics is forecasted dynamics. Purpose: analysis, forecasting 
and actualisation of provisions of the strategy of the housing construction 
market in the Far Eastern regions of the Far North. Research design: 
the study used: monographic, logical, economic and statistical methods; 
cluster analysis, extrapolation method. Their application made it possible 
to establish the dynamics of basic parameters of the research object. The 
combination of the results of theoretical researchers, economic-statistical, 
economic-mathematical analysis and logical interpretation of their results 
allowed us to identify the dynamics of the region-representative of the 
cluster by basic indicators for 2014-2021. The forecast of indicators up to 
2024 is substantiated using the method of forecast extrapolation. Results: 
actual and forecast dynamics of the representative region – cluster “b” 
(Chukotka Autonomous Okrug) the following characteristics of the 
housing construction market in these administrative-territorial formations 
are established: instability of housing construction volumes caused by 
contradictory processes: on the one hand – high level and positive dynamics 
of population income; growth of mortgage loans to individuals; on the 
other hand: reduction and jump like character of natural and migration 
population growth. 

Keywords: cluster analysis, housing construction market, region, 
functional dependence, correlation dependence, prognosis.
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