

КРАТКИЙ ОБЗОР ПЕРВИЧНОГО РЫНКА ЖИЛОЙ НЕДВИЖИМОСТИ Г.ТЮМЕНИ ЗА СЕНТЯБРЬ –– 2019Г.[footnoteRef:1] [1: Отчет выполнен в соответствии с методическими рекомендациями по анализу рынка недвижимости Г.М. Стерника, принятыми Российской Гильдией Риэлторов] 
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ОСНОВНЫЕ ВЫВОДЫ
1. Объем предложения снизился на 2,87% и составил 10,4 тыс. квартир. На рынок вышло 8 новых домов, 4 из них в новых проектах.
1. Доля готового жилья в предложении составила 21,8%.
1. Доля ипотечных сделок составила 59%.
1. Удельная цена предложения осталась на прежнем уровне и составила 65420 руб./кв.м. По сравнению с аналогичным периодом прошлого года цена возросла на 7,41%.
1. Средняя площадь проданных квартир по итогам месяца составила 47,6 кв.м. 
1. Средняя цена кв.м проданных квартир от застройщика - 62183 руб.
1. Анализ предложения на первичном рынке г. Тюмени за сентябрь 2019г.
[bookmark: OLE_LINK1]В сентябре объем предложения на рынке первичной недвижимости г. Тюмени снизился на 2,87% и составил 10,4 тыс. объектов. По сравнению с аналогичным периодом прошлого года объем предложения снизился на 15,4%.
На продажу вышло 8 новых домов: по два дома в районе Патрушева и ДОК, по одному дому в районах Тюменская слобода, Дом Обороны, Европейский мкр и Мыс. Общий объем нового предложения составил 830 квартир.
На 0,9% возросла доля студий и составила 12,1%. Также на 1,1% возросла доля квартир 1+ и составила 5,8%. Объем предложения двух и трехкомнатных квартир напротив снизился на 0,9% и 1% соответственно. В остальных сегментах изменения были менее заметны. Доля самого большого сегмента, однокомнатных квартир, составила 27%.

Источник: база компании «Этажи», 2019г.
Рис. 1.1. Распределение новостроек по размеру квартир
[bookmark: _GoBack]В сентябре 2019 за счет выхода на рынок нового проекта резко возросла доля квартир 1+ площадью до 40 кв.м, до 19% от общего объема квартир 1+. В остальных сегментах существенных изменений не было. Большая часть студий 43% представлена в диапазоне площадей 25-30 кв.м. Большая часть (75%) полноценных однокомнатных квартир представлена в площади 35-50 кв.м. 29% двухкомнатных квартир представлены в диапазоне 55-60 кв.м, больше половины двушек (54%) имеют площади свыше 60 кв.м. Практически все квартиры формата 2+ представлены в диапазоне площадей более 60 кв.м. 21% трехкомнатых квартир представлены в площади более 95 кв.м.

Источник: база компании «Этажи», 2019г.
Рис. 1.2. Структура предложения по площадям в разрезе размеров квартир
Большая часть всего предложения (73%) представлено в монолитно-каркасном исполнении. По сравнению с предыдущим периодом доля еще возросла на 4%. 16,7% всех новостроек строят в кирпиче. Доля панельного домостроения составляет 6,7%, блочного – 3,7% от общего количества.


Источник: база компании «Этажи», 2019г.
Рис. 1.3. Структура предложений в разрезе по срокам сдачи
В сентябре 2019г. доля эконом класса составила 67,5%, предложения комфорт класса составляют 29,9%. Предложение бизнес класса составляет 2,6% от общего объема предложения. 

Источник: база компании «Этажи», 2019г.
Рис. 1.4. Структура предложений в разрезе по классам
70% студий в предложении выставлены на рынок по цене до 2000 тыс.руб. 40% однокомнатных квартир можно приобрести за 2000-2500 тыс. руб. Среди квартир 1+ превалируют квартиры в ценовом диапазоне 3000-3500 тыс. руб. (36%). Большая часть полноценных «двушек» (71%) выставлены на рынок по цене 3000-4500 тыс. руб. Чуть больше половины (54%) квартир 2+ представлены в ценовом диапазоне 4000-5000 тыс. руб. 28% полноценных трехкомнантых квартир расположились в ценовом диапазоне 4000-4500 тыс. руб.

 Источник: база компании «Этажи», 2019г.
Рис. 1.5. Структура новостроек г. Тюмень по диапазонам цен в разрезе по размеру квартир
На первом месте по объему предложения расположился Заречный район с долей 10,59% от общего объема предложения. На втором месте по объему предложения разместился район Патрушева (9,64%). На третье место по объему предложения выбрался динамично развивающийся район – ДОК. Доля района составила 9,26%.  Далее следуют районы Тюменская слобода 8,9%, Мыс Тарманы Матмассы – 8,52% и далее в порядке убывания.

Источник: база компании «Этажи», 2019г.
Рис. 1.6. Структура предложений на первичном рынке г. Тюмени по районам

2. Анализ ценовой ситуации на первичном рынке жилой недвижимости г. Тюмени за сентябрь
[bookmark: OLE_LINK2]Удельная цена предложения осталось на прежнем уровне 65420 руб./кв.м. По сравнению с предыдущим месяцем колебание цены составило всего -0,03%. По сравнению с аналогичным периодом прошлого года удельная цена увеличилась на 7,41%.

Источник: база компании «Этажи», 2019г.
Рис. 2.1. Динамика удельной цены предложения на первичном рынке жилья
В анализируемом периоде студии снова показали существенный рост, 7,84%. Что катается квартир 3+, цена в них напротив снизилась на 2,3%. В остальных сегментах изменения цены были менее существенными.  

Источник: база компании «Этажи», 2019г.
Рис. 2.2. Удельная цена предложения на первичном рынке в разрезе по количеству комнат
Квартиры в домах класса «эконом» в среднем предлагались за 59769руб./кв.м (+1,3%), комфорт класса – 69322 руб./кв. (-4,2%) и бизнес класса - 123450 руб./кв.м (-0,4%).

Источник: база компании «Этажи», 2019г.
Рис. 2.3. Удельная цена предложения на первичном рынке в разрезе по классу

В сентябре 2019 года наибольшая удельная цена сложилась в районе Центр: Исторический и составила 118821 руб./кв.м. Далее следует район Дударева – 91644 руб./кв.м в районе Драмтеатра цена сложилась на уровне - 91009 руб./кв.м, в районе Центр: Дом Печати - 82475 руб./кв.м и т.д. в порядке убывания.



Источник: база компании «Этажи», 2019г.
Рис. 2.4. Удельная цена предложений новостроек г. Тюмень в разрезе по районам

Таблица 2.1
Удельные цены предложения в разрезе по районам города
	
Район
	Удельная цена, руб./кв.м
	Прирост

	
	Август 2019
	Сентябрь 2019
	руб./кв.м
	%

	1-й Заречный мкр
	70868
	71413
	545
	0,8

	2-й Заречный мкр
	62483
	62483
	0
	0,0

	5-й Заречный мкр
	57471
	57459
	-12
	0,0

	Антипино
	48212
	48145
	-67
	-0,1

	Ватутина
	51725
	54497
	2772
	5,4

	Войновка
	47765
	47765
	0
	0,0

	Воровского
	61846
	61846
	0
	0,0

	Восточный-2
	55474
	55109
	-365
	-0,7

	Восточный-3
	60668
	60745
	77
	0,1

	Дом Обороны
	58172
	59046
	874
	1,5

	ДОК
	58315
	57716
	-599
	-1,0

	Дударева
	91644
	91644
	0
	0,0

	Европейский мкр
	75201
	75250
	48
	0,1

	Заречный
	72249
	66068
	-6181
	-8,6

	Княжева
	68231
	66308
	-1923
	-2,8

	Лесобаза
	54842
	55846
	1004
	1,8

	МЖК
	65946
	67061
	1116
	1,7

	ММС
	54047
	54886
	838
	1,6

	Московский тракт
	56181
	56504
	323
	0,6

	Мыс, Тарманы, Матмассы
	63049
	63037
	-12
	0,0

	Ожогина
	79316
	79197
	-119
	-0,1

	Патрушева
	48762
	50872
	2111
	4,3

	Плеханово
	58171
	59479
	1308
	2,2

	СМП
	66705
	67122
	418
	0,6

	Тюменская слобода
	61172
	62334
	1162
	1,9

	Тюменский мкр
	55817
	48181
	-7636
	-13,7

	Центр: Дом печати
	83169
	82475
	-694
	-0,8

	Центр: Драмтеатр
	90241
	91009
	768
	0,9

	Центр: Исторический
	117969
	118821
	852
	0,7

	Центр: КПД
	78789
	78926
	138
	0,2

	Центр: Студгородок
	68411
	68534
	123
	0,2

	Червишевский тракт
	45000
	45000
	0
	0,0

	Югра
	49149
	43029
	-6120
	-12,5

	Южный мкр
	70301
	69656
	-646
	-0,9





[image: C:\Users\localadmin\Desktop\промо для обзоров.jpg] 
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Структура предложений по площадям в разрезе размеров квартир


до 20	20-25	25-30	30-35	более 35	до 30	30-35	35-40	40-45	45-50	более 50	 до 40	40-45	45-50	50-55	55-60	60-65	более 65	 до 50	50-55	55-60	60-65	65-70	более 70	менее 55	55-60	60-65	65-70	70-75	более 75	менее 65	65-70	70-75	75-80	80-85	85-90	90-95	более 95	студии	1-комнатные	1+	2-комнатные	2+	3-комнатные	8.6956521739130436E-3	0.31778656126482213	0.43003952569169962	0.11936758893280633	0.1241106719367589	2.3809523809523808E-2	0.15707178393745558	0.29388770433546552	0.22068230277185502	0.24235963041933192	6.2189054726368161E-2	0.1901639344262295	0.21639344262295082	0.2	9.6721311475409841E-2	0.21311475409836064	3.6065573770491806E-2	4.7540983606557376E-2	6.9732378439502446E-2	0.10290237467018469	0.2936298529966076	0.18733509234828497	0.15604975499434603	0.19035054655107425	4.1522491349480967E-2	2.4221453287197232E-2	0.19896193771626297	0.29930795847750863	0.19896193771626297	0.23702422145328719	7.0908394020697582E-2	6.0176312763510924E-2	5.327711766960521E-2	5.8643158298198543E-2	5.6726715216558067E-2	9.9271751628976626E-2	0.16749712533537753	0.21195860482943657	


Структура предложения в разрезе по типу домостроения


монолитно-каркасное	кирпичное	панельное	блочное	0.72998084291187737	0.16666666666666666	6.6666666666666666E-2	3.6685823754789272E-2	


Структура предложений на первичном рынке жилья по классам


эконом	комфорт	бизнес	0.67519157088122606	0.29875478927203064	2.6053639846743294E-2	
Структура новостроек г. Тюмень по диапазонам цен в разрезе по размеру квартир



до1500	1500-2000	2000-2500	2500-3000	3000-3500	свыше 3500	до 2000	2000-2500	2500-3000	3000-3500	свыше 3500	 до 2500	2500-3000	3000-3500	3500-4000	4000-4500	4500-5000	свыше 5000	до 3000	3000-3500	3500-4000	4000-4500	4500-5000	свыше 5000	менее 3500	3500-4000	4000-4500	4500-5000	5000-5500	5500-6000	6000-6500	свыше 6500	менее 3500	3500-4000	4000-4500	4500-5000	5000-5500	5500-6000	6000-6500	6500-7000	7000-7500	7500-8000	более 8000	студии	1-комнатные	1+	2-комнатные	2+	3-комнатные	4.8221343873517786E-2	0.65375494071146245	0.17391304347826086	4.0316205533596841E-2	5.5335968379446642E-3	7.8260869565217397E-2	0.10909737029140014	0.40049751243781095	0.2874911158493248	0.11513859275053305	8.777540867093106E-2	0.19508196721311474	8.8524590163934422E-2	0.35737704918032787	0.21311475409836064	5.2459016393442623E-2	1.9672131147540985E-2	7.3770491803278687E-2	9.4232943837165475E-2	0.32114587259705996	0.20316622691292877	0.18658122879758765	7.2370900866943089E-2	0.12250282698831512	8.3044982698961933E-2	9.1695501730103809E-2	0.28892733564013839	0.25432525951557095	0.1453287197231834	5.1903114186851208E-2	4.4982698961937718E-2	3.9792387543252594E-2	3.8897095027080254E-2	0.11422944362383063	0.28114229443623828	0.13737075332348597	0.10832102412604629	4.7267355982274745E-2	6.1546036435253568E-2	4.1358936484490398E-2	6.0068931560807483E-2	1.03397341211226E-2	9.9458394879369763E-2	


Структура предложения на первичном рынке г. Тюмени по районам

доля, %	
Югра	Червишевский тракт	Войновка	Княжева	Тюменский мкр	Дударева	2-й Заречный мкр	Восточный-3	Антипино	1-й Заречный мкр	Московский тракт	МЖК	Ожогина	Центр: Дом печати	Центр: КПД	Восточный-2	Лесобаза	ММС	Южный мкр	Центр: Драмтеатр	Ватутина	Европейский мкр	5-й Заречный мкр	Центр: Исторический	СМП	Дом Обороны	Плеханово	Центр: Студгородок	Воровского	Мыс, Тарманы, Матмассы	Тюменская слобода	ДОК	Патрушева	Заречный	9.5785440613026823E-5	1.9157088122605365E-4	5.7471264367816091E-4	5.7471264367816091E-4	7.6628352490421458E-4	2.6819923371647508E-3	5.9386973180076625E-3	5.9386973180076625E-3	7.4712643678160919E-3	1.0823754789272031E-2	1.0919540229885057E-2	1.2835249042145594E-2	1.3218390804597701E-2	1.4655172413793103E-2	1.6283524904214558E-2	1.7049808429118775E-2	1.7145593869731801E-2	2.049808429118774E-2	2.0977011494252875E-2	2.3371647509578545E-2	2.385057471264368E-2	2.4712643678160919E-2	2.4712643678160919E-2	2.5191570881226054E-2	3.5919540229885055E-2	3.6111111111111108E-2	4.0134099616858238E-2	5.7183908045977012E-2	6.1111111111111109E-2	8.5153256704980848E-2	8.8984674329501912E-2	9.2624521072796936E-2	9.6360153256704981E-2	0.10593869731800766	


Динамика удельной цены предложения на первичном рынке жилья
темп прироста, %	













43344	43374	43405	43435	43466	43497	43525	43556	43586	43617	43647	43678	43709	1.5548419807334799	1.7257447162589448	0.81142539303417482	-0.69454586761436476	-0.36604297736743197	1.6745665972347508	0.67428055232933282	7.8513058804678737E-2	0.62120751212795589	0.50280840772033675	2.8276047686145369	0.75905710634497836	-3.3617554475718958E-2	удельная цена, руб./кв.м.	
43344	43374	43405	43435	43466	43497	43525	43556	43586	43617	43647	43678	43709	60090	61127	61623	61195	60971	61992	62410	62459	62847	63163	64949	65442	65420	
руб./кв.м
%

Удельная цена предложения на первичном рынке в разрезе по количеству комнат

Удельная цена	
студии	1-комн	1+	2-комн	2+	3-комн	3+	74065.806012492161	64397.709706660789	70156.938181250967	63492.873675766154	65351.469085595774	61318.842308190222	74504.548197718163	Темп прироста	

студии	1-комн	1+	2-комн	2+	3-комн	3+	7.8417749532775787	-4.0897210019009908E-2	-0.23073317644698874	-1.2113611471222994	0.59551181282412524	-0.88203142788498368	-2.3295904557087392	




Удельная цена предложения на первичном рынке в разрезе по классам

Удельная цена, руб./кв.м	
эконом	комфорт	бизнес	59769.490694105138	69332.213237576754	123449.8647209617	Темп прироста	
эконом	комфорт	бизнес	1.2733682002789484	-4.1590195222893138	-0.44421987592429302	




Удельная цена предложений новостроек г. Тюмени в разрезе по районам

руб./кв.м	
Югра	Червишевский тракт	Войновка	Антипино	Тюменский мкр	Патрушева	Ватутина	ММС	Восточный-2	Лесобаза	Московский тракт	5-й Заречный мкр	ДОК	Дом Обороны	Плеханово	Восточный-3	Воровского	Тюменская слобода	2-й Заречный мкр	Мыс, Тарманы, Матмассы	Заречный	Княжева	МЖК	СМП	Центр: Студгородок	Южный мкр	1-й Заречный мкр	Европейский мкр	Центр: КПД	Ожогина	Центр: Дом печати	Центр: Драмтеатр	Дударева	Центр: Исторический	43029.087261785353	45000	47765.363128491619	48144.955894571547	48181.341084332489	50872.479156182548	54496.79943100996	54885.75255382523	55109.476773409879	55846.250514251762	56504.268842229998	57458.905006712863	57716.390528847638	59046.474063619869	59478.833746653232	60745.308666534023	61845.785184902743	62333.734860566357	62482.521489971361	63036.759465175128	66067.687954750319	66308.106031502131	67061.198149088988	67122.456576571232	68533.97615049158	69655.563409556678	71412.708547316972	75249.901212466779	78926.400619209147	79196.612127337037	82475.393487404071	91009.43033812246	91644.311152077134	118821.28012462235	


Распределение новостроек по размеру квартир


студия	1 комн.	1+	2 комн.	2+	3 комн.	3+	многокомн.	0.12122664111164351	0.26966938188787731	5.8457115476760899E-2	0.25424053665548635	5.5390512697652133E-2	0.19463344513655967	2.8749401054144707E-2	1.7632965979875421E-2	
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AHanuTUKa paet NoOHUMaHUe.

[NoHumaHue naet npenMmyLLecTso

MoHuTopuHr Paspa6oTka MapkeTurrosbie
PpbIHKa HeiBUXXMMOCTH KOHLENUMN NPoeKToB uccnepoBaHus

- OLLeHKE LLeHOBOl:i AUHaMUKKN — BoisBneHne PbIHOYHbIX HUL — BbisBneHne I'IOTPEGMTEHBCKMX
npeanoYTeHN

— Onpesenexue TpeHaoB — OLieHKa KOHKYPEHTHOM! cuTyaLumn

W CTPYKTYPHBIX CABMIOB — 3aMep y3HaBaeMocTy GpeHaa
— PaspaboTka LieHoBOI cTpaternu
— AHanus BbIGLITUA MO CErMeHTaM — CocraBnexue nopTpeTa nokynartensa
— dopmupoBaHmue npoduns

- 3KCI'IpeCC-0LLEHKa 06bekToB JKMNoro KoMnnekca it Onpep,eneuwe 'YPOBHA NOANIbHOCTU
HeABMXUMOCTU K KOMnaHuu
OnTMManbHYIO LLEHOBYH 2 BapuaHTbl nepcnekTUBHbIX CBo60oaHble
NONUTUKY PbIHKOB C6bITa PbIHOYHbIE HULIK
PeKoMeHAaLMM MO KOHKYPEHTHOI PefiTUHT ropofoB ANs ycnewHoro Boctpe6osaHHas ksapTuporpacdus
LieHoBOW cTpatermn pasBuTHa GusHeca Ans Bawero npoekTa
KoHuenuuio Llenesyio OueHKy
JKMNOTo KoMn/eKca PeKIaMHYH0 KaMnaHHUIo 3¢ deKTMBHOCTM MapKeTHHra
Habop yHUKaNbHbIX GYHKLMOHABHO- CrpykTypa notpebuteneit PesynbtaThl 3aMepa y3HaBaeMoCTh
3CTETMYECKMX 3NEMEHTOB Mo cerMeHTaM npoaax 6peHaa KOMNaHUM U KOHKYPEHTOB
MpeumyuiecTBa pa6oTbl ¢ HaMK Ectb BonpocbI?
— Bonee 16 net Ha pblHKE HEABUMKUMOCTU Muwume: 512222 @etagi.com
— Bonee 60 roponos npucyTcTBUS 3goHume: 8 (3452) 51-22-22

— LLitaT KBaNMULMPOBAHHBIX aHANUTUKOB 3axodume: etagi.com/analytics




image1.jpg




