

КРАТКИЙ ОБЗОР ПЕРВИЧНОГО РЫНКА ЖИЛОЙ НЕДВИЖИМОСТИ Г.ТЮМЕНИ ЗА ФЕВРАЛЬ –– 2020Г.[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 увеличился на 1,99% и составил 11,3 тыс. квартир. На рынок вышло 6 новых домов;
1. Доля ипотечных сделок составила 59%;
1. На квартиры «эконом» сегмента приходится 71% продаж;
1. Удельная цена предложения снизилась на 0,69% и составила 67097 руб./кв.м. По сравнению с аналогичным периодом прошлого года цена за кв. м увеличилась на 8,23%;
1. Средняя площадь проданных квартир по итогам месяца составила 42,7 кв.м;
1. [bookmark: _GoBack]Средняя цена кв.м проданных квартир от застройщика - 64521 руб.
1. Анализ предложения на первичном рынке г. Тюмени за февраль 2020г.
[bookmark: OLE_LINK1]В феврале объем предложения на рынке первичной недвижимости г. Тюмени снова увеличился (+1,99%) и составил 11,3 тыс. объектов. По сравнению с аналогичным периодом прошлого года объем предложения снизился на 0,87%.
На продажу вышло 6 новых домов, 4 из них в новых жилых комплексах.  Районы, в которых открылись продажи - Лесобаза, Тюменская слобода и Патрушева. Общий объем нового предложения составил порядка 1300 квартир.
На 3,7% возросла доля квартир формата 2+ и составила 15,6%. Также на 1,2% увеличилась доля квартир формата 1+ до 13,2%. Доля студий снизилась на 1,8% и составила 10,6% от общего объема предложения. Объем предложения в остальных сегментах несколько снизился. Доля студий составила 9,7% (-0,9%), 1 комн. – 24,4% (-1,5%), 2 комн. – 19,6% (-0,8%), 3 комн. – 12,6% (-1,1%), 3+ - 3,6% (-0,6%). Многокомнатные квартир по-прежнему составляют 1,2% от общего объема предложения на первичном рынке г. Тюмени. 

Источник: база компании «Этажи», 2020г.
Рис. 1.1. Распределение новостроек по размеру квартир
Чуть меньше половины всех студий (43%) представлено в диапазоне площадей 25-30 кв.м, Еще четверть студий (24%) имеют площади 20-25 кв.м. Чуть больше половины (56%) полноценных однокомнатных квартир представлено в площади 35-45 кв.м. Самый многочисленный сегмент квартир 1+ - до 40 кв.м – 36% от общего объема предложения квартир 1+. По сравнению с предыдущим месяцем доля сегмента возросла на 9%.  Доля квартир с одной спальней и кухней-гостиной площадью 40-45 кв.м составила 35% от общего объема предложения квартир 1+. 32% (+3%) двухкомнатных квартир представлены в диапазоне 55-60 кв.м, чуть больше пятой части  (21%) «двушек» имеют площади свыше 70 кв.м. Большая часть (66%) квартир формата 2+ представлены в диапазоне площадей более 65 кв.м. Четверть (25%) трехкомнатных квартир представлены в площади более 90 кв.м.

Источник: база компании «Этажи», 2020г.
Рис. 1.2. Структура предложения по площадям в разрезе размеров квартир
Чуть меньше половины всего предложения (47,9) на первичном рынке застройщики планируют сдать в 2021 году. 22% всего предложения представлена в уже сданных домах. Еще пятую часть (20,2%) должны сдать в текущем году. В 2022 году в планах сдача еще 7,9% от текущего объема предложения.


Источник: база компании «Этажи», 2020г.
Рис. 1.3. Структура предложений в разрезе сроков сдачи
В феврале 2020г. доля эконом класса составила 72,6% (+2,7), предложения комфорт класса составляют 25,4% (-2,7%). Предложение бизнес и элитного класса составляют 1,6% и 0,6% соответственно. 

Источник: база компании «Этажи», 2020г.
Рис. 1.4. Структура предложений в разрезе по классам
Более половины студий (51%) представлены в ценовом диапазоне 1500-2000 тыс. руб. 40% однокомнатных квартир можно приобрести за 2000-2500 тыс. руб. Среди квартир 1+ превалируют квартиры в ценовом диапазоне 2500-3000 тыс. руб. (36%). Больше трети полноценных «двушек» (40%) выставлены на рынок по цене 3000-3500 тыс. руб. Четверть (28%) квартир 2+ представлены в ценовом диапазоне 4000-4500 тыс. руб. 35% (+4% по сравнению с предыдущим месяцем) полноценных трёхкомнатных квартир расположились в ценовом диапазоне 4000-4500 тыс. руб.

 Источник: база компании «Этажи», 2020г.
Рис. 1.5. Структура новостроек г. Тюмень по диапазонам цен в разрезе по размеру квартир
На первом месте по объему предложения расположился район Патрушева с долей 11,51% от общего объема предложения. На втором месте за счет нового ЖК расположился район Тюменская слобода (11,36%).  Далее следуют районы Заречный мкр (8,29%), Мыс, Тарманы, Матмассы (8,22%), Лесобаза – 6,85%, Воровского – 6,48% и Европейский мкр с долей 6,34% и далее в порядке убывания.

Источник: база компании «Этажи», 2020г.
Рис. 1.6. Структура предложений на первичном рынке г. Тюмени по районам

2. Анализ ценовой ситуации на первичном рынке жилой недвижимости г. Тюмени за февраль 2020г.
[bookmark: OLE_LINK2]В феврале удельная цена предложения немного снизилась на 0,69% и составила 67097 руб./кв.м. Снижение цены произошло за счет выхода новых объектов по более низкой цене. Без учета новых объектов цена напротив возросла на 0,4%. По сравнению с аналогичным периодом прошлого года удельная цена увеличилась на 8,23%.

Источник: база компании «Этажи», 2020г.
Рис. 2.1. Динамика удельной цены предложения на первичном рынке жилья
Снижение произошло в квартирах с объединенной кухней-гостиной. Так, квартиры 1+ снизились в цене на 3,3%, 2+ - на 3,4%, 3+ - на 3,1%. Немного возросла цена студий и однокомнатных квартир на 1,2% в обоих сегментах.

Источник: база компании «Этажи», 2020г.
Рис. 2.2. Удельная цена предложения на первичном рынке в разрезе по количеству комнат
Ценовых изменений по классам практически не было. Квартиры в домах класса «эконом» в среднем предлагались за 60368 руб./кв.м (+0,3%), комфорт класса – 76865 руб./кв. (+0,3%), бизнес класса - 115814 руб./кв.м (+0,8%) и квартиры элитного класса предлагались по цене 145645 (-0,1%).

Источник: база компании «Этажи», 2020г.
Рис. 2.3. Удельная цена предложения на первичном рынке в разрезе по классу

В феврале 2020 года наибольшая удельная цена сложилась в районе Центр: Исторический и составила 116845 руб./кв.м. Далее следует район Драмтеатра – 93900 руб./кв.м в районе Дударева цена сложилась на уровне - 92288 руб./кв.м, в районе Европейском мкр - 86121 руб./кв.м и т.д. в порядке убывания.



Источник: база компании «Этажи», 2020г.
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

	
	Январь 2020
	Февраль 2020
	руб./кв.м
	%

	1-й Заречный мкр
	77420
	78571
	1152
	1,5

	2-й Заречный мкр
	62261
	62321
	61
	0,1

	5-й Заречный мкр
	59629
	59892
	263
	0,4

	Антипино
	52248
	50498
	-1750
	-3,4

	Ватутина
	53718
	52258
	-1460
	-2,7

	Войновка
	47765
	47765
	0
	0,0

	Воровского
	61645
	61598
	-46
	-0,1

	Восточный-2
	55970
	56289
	319
	0,6

	Восточный-3
	60057
	60682
	625
	1,0

	Дербыши
	57763
	57763
	0
	0,0

	Дом Обороны
	60025
	60959
	933
	1,6

	ДОК
	60715
	61128
	413
	0,7

	Дударева
	91644
	92288
	644
	0,7

	Европейский мкр
	85214
	86121
	907
	1,1

	Заречный
	75652
	75446
	-207
	-0,3

	Лесобаза
	57101
	57456
	355
	0,6

	МЖК
	70231
	69129
	-1102
	-1,6

	ММС
	57068
	57040
	-28
	0,0

	Московский тракт
	56759
	57386
	626
	1,1

	Мыс, Тарманы, Матмассы
	64695
	64788
	94
	0,1

	Ожогина
	79359
	79480
	120
	0,2

	Патрушева
	51948
	51625
	-324
	-0,6

	Плеханово
	60709
	60738
	29
	0,0

	СМП
	70004
	69302
	-702
	-1,0

	Тюменская слобода
	63945
	63913
	-32
	-0,1

	Тюменский мкр
	48839
	49914
	1075
	2,2

	Центр: Дом печати
	81045
	81707
	662
	0,8

	Центр: Драмтеатр
	92425
	93900
	1475
	1,6

	Центр: Исторический
	117076
	116845
	-231
	-0,2

	Центр: КПД
	82564
	84022
	1458
	1,8

	Центр: Студгородок
	69500
	69341
	-159
	-0,2

	Червишевский тракт
	45000
	45000
	0
	0,0

	Южный мкр
	67380
	70207
	2827
	4,2





[image: C:\Users\localadmin\Desktop\промо для обзоров.jpg] 










10


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	7.2267389340560069E-3	0.23848238482384823	0.43179765130984643	0.14995483288166214	0.17253839205058719	2.3054755043227664E-2	0.16426512968299711	0.30187319884726227	0.25720461095100866	0.18551873198847263	6.8083573487031701E-2	0.35728542914171657	0.34597471723220224	0.19028609447771125	4.6573519627411845E-2	4.1916167664670656E-2	3.3266799733865601E-3	1.4637391882900865E-2	2.8301886792452831E-2	0.13926325247079965	0.32300089847259661	0.16801437556154536	0.132973944294699	0.20844564240790656	0.11486486486486487	0.10247747747747747	0.12331081081081081	0.25788288288288286	0.14921171171171171	0.25225225225225223	1.4014325755216444E-2	1.6817190906259733E-2	2.4291497975708502E-2	5.1074431641233257E-2	3.3634381812519466E-2	5.979445655559016E-2	0.14543755839302397	0.10183743382123948	


Структура предложения новостроек г.Тюмени в разрезе по сроку сдачи домов


сдан	2020	2021	2022	2023	0.22014958205015397	0.20175978882534096	0.47866256049274086	7.9190497140343152E-2	2.0237571491421028E-2	


Структура предложений на первичном рынке жилья по классам


эконом	комфорт	бизнес	элит	0.69765772233689316	0.28053486493762902	1.5974154177510545E-2	5.8332585479673339E-3	
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	1.5356820234869015E-2	0.51309846431797657	0.23848238482384823	0.13459801264679314	2.2583559168925023E-2	7.5880758807588072E-2	0.15201729106628242	0.39841498559077809	0.2409942363112392	9.870317002881844E-2	0.10987031700288184	0.10246174318030606	0.36460412508316697	0.23419827012641384	0.20558882235528941	5.7218895542248835E-2	1.66333998669328E-2	1.9294743845642049E-2	5.1212938005390833E-2	0.40476190476190477	0.17879604672057503	8.9847259658580411E-2	8.6702605570530097E-2	0.18867924528301888	7.9954954954954957E-2	0.20045045045045046	0.27533783783783783	0.13851351351351351	0.10304054054054054	6.1373873873873871E-2	3.4909909909909907E-2	0.10641891891891891	1.5331010452961672E-2	7.7351916376306618E-2	0.35121951219512193	0.10174216027874565	9.8954703832752608E-2	7.526132404181185E-2	4.7386759581881537E-2	8.5714285714285715E-2	2.3693379790940768E-2	5.3658536585365853E-2	6.968641114982578E-2	


Структура предложения на первичном рынке г. Тюмени по районам

доля, %	
Восточный-3	Войновка	Тюменский мкр	Дударева	Дербыши	2-й Заречный мкр	Московский тракт	1-й Заречный мкр	Ожогина	Центр: КПД	Антипино	ММС	Восточный-2	Центр: Дом печати	Центр: Драмтеатр	Южный мкр	МЖК	Дом Обороны	Плеханово	Центр: Исторический	СМП	Центр: Студгородок	5-й Заречный мкр	Ватутина	ДОК	Европейский мкр	Воровского	Лесобаза	Мыс, Тарманы, Матмассы	Заречный	Тюменская слобода	Патрушева	3.5198873636043646E-4	5.2798310454065466E-4	1.0559662090813093E-3	2.1119324181626186E-3	3.871876099964801E-3	5.1038366772263285E-3	5.279831045406547E-3	7.5677578317493843E-3	7.743752199929602E-3	7.9197465681098197E-3	9.7676874340021126E-3	9.9436818021823303E-3	1.0559662090813094E-2	1.4431538190777896E-2	1.5135515663498769E-2	1.6631467793030624E-2	1.7159450897571277E-2	1.8391411474832805E-2	2.0239352340725096E-2	2.3935234072509678E-2	3.616684266103485E-2	3.7310806054206266E-2	3.7398803238296377E-2	4.3382611756423793E-2	5.7286166842661038E-2	6.3445969728968668E-2	6.4765927490320313E-2	6.8549806406194999E-2	8.2189369940161919E-2	8.289334741288279E-2	0.11360436466033087	0.11510031678986272	


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













43497	43525	43556	43586	43617	43647	43678	43709	43739	43770	43800	43831	43862	1.6745665972347508	0.67428055232933282	7.8513058804678737E-2	0.62120751212795589	0.50280840772033675	2.8276047686145369	0.75905710634497836	-3.3617554475718958E-2	2.6964231121981044	0.81120504882114786	-0.31744156860429062	6.8134016648398854E-2	-0.6853167554766133	удельная цена, руб./кв.м.	
43497	43525	43556	43586	43617	43647	43678	43709	43739	43770	43800	43831	43862	61992	62410	62459	62847	63163	64949	65442	65420	67184	67729	67514	67560	67097	
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+	77266.311621667395	64643.665320463071	75091.69846056297	64025.68123843427	66928.714108189393	60502.787676268468	74524.318406050123	Темп прироста	

студии	1-комн	1+	2-комн	2+	3-комн	3+	1.25368696734713	1.2392677055158037	-3.2805324018579829	0.34089000473506115	-3.409776162016779	6.4570129077718086E-2	-3.05598763251411	




Удельная цена предложения на первичном рынке в разрезе по классам

Удельная цена	
эконом	комфорт	бизнес	элит	60368.447773676984	76865.30581314351	115813.72099212139	145644.95697374741	Темп прироста	
эконом	комфорт	бизнес	элит	0.25207970771514648	0.31986264609598247	0.81363364481990097	-8.6462581385341922E-2	




Удельная цена предложений новостроек г. Тюмени в разрезе по районам

руб./кв.м	
Червишевский тракт	Войновка	Тюменский мкр	Антипино	Патрушева	Ватутина	Восточный-2	ММС	Московский тракт	Лесобаза	Дербыши	5-й Заречный мкр	Восточный-3	Плеханово	Дом Обороны	ДОК	Воровского	2-й Заречный мкр	Тюменская слобода	Мыс, Тарманы, Матмассы	МЖК	СМП	Центр: Студгородок	Южный мкр	Заречный	1-й Заречный мкр	Ожогина	Центр: Дом печати	Центр: КПД	Европейский мкр	Дударева	Центр: Драмтеатр	Центр: Исторический	45000	47765.363128491619	49913.871260199456	50497.683963778691	51624.81310758982	52258.131814306194	56288.753924670542	57040.012798407341	57385.633113516596	57456.224189603687	57763.378007282474	59891.555738294701	60682.046138415251	60738.021199196708	60958.681688829201	61128.064795382663	61598.184725467559	62321.432830125734	63912.698527114051	64788.359598222014	69129.012044837436	69302.174233689191	69341.371417518007	70206.914603242592	75445.636245771588	78571.296893722887	79479.554699537752	81706.936482646473	84022.276048906991	86120.56254646006	92288.018677703483	93899.954582733073	116844.57359083113	


Распределение новостроек по размеру квартир
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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
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