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ОБЗОР ВТОРИЧНОГО РЫНКА ЖИЛОЙ НЕДВИЖИМОСТИ Г. ТЮМЕНИ ЗА ДЕКАБРЬ 2017 Г.[footnoteRef:1] [1: Отчет выполнен в соответствии с методическими рекомендациями по анализу рынка недвижимости Г.М. Стерника, принятыми Российской Гильдией Риэлторов] 

[image: https://cs6.pikabu.ru/post_img/big/2015/02/02/5/1422860087_1323307015.jpg] [footnoteRef:2] [2:  Источник фото: https://pikabu.ru/story/tyumen_3043832] 


ОСНОВНЫЕ ВЫВОДЫ
· Наибольшим спросом у покупателей в декабре пользовались квартиры в районах Тюменский мкр (наибольший спрос на 1-комнатные квартиры), Мыс, Тарманы, Матмасы (1,2-комнатные квартиры), КПД (1,2-комнатные), Дом Обороны (2-комнатные квартиры), Драмтеатр (1-комнатные) и МЖК (1,2-комнатные). Наблюдается снижение спроса в районе Дом Обороны и рост спроса в районах Мыс, Тарманы, Матмасы
· Удельная цена предложения составила в декабре 59321 руб. за кв. м (рост на 0,42%), удельная цена продаж - 50884 руб. за кв. м
· По сравнению декабрем прошлого года удельная цена предложения снизилась на 1465 руб./кв. м (-2,41%)
· Объем предложения за месяц снизился на 556 квартир и составляет 16243 объекта
· Средний предпродажный торг в декабре составил 3,17%
· Средний срок экспозиции проданных в декабре квартир составил 9,7 мес. (+2,1 мес. к уровню прошлого года)

Анализ предложения на вторичном рынке г. Тюмени за декабрь 2017г.
Предложение вторичного рынка жилой недвижимости составило 16243 квартир (исключая квартиры за чертой города и другие типы: пансионаты, общежития, коммунальные квартиры, а также малоэтажное строительство). 
По сравнению с прошлым месяцем предложение снизилось на 556 квартиры. По сравнению с декабрем 2016г. предложение снизилось на 1,18% (194 квартиру).

Источник: база компании «Этажи», 2018 г.

Рис. 1.1. Структура предложения по размерам квартир


В структуре предложения вторичного рынка за последний месяц не произошло значимых изменений.
В декабре так же, как и в 2017-2016 г., на рынке превалировали 1-комнатные квартиры, их объем предложения составил 5847 квартир (36,0%). Объем предложения 2-комнатных квартир составил 5045 объектов (31,1% вторичного рынка). Доля 3-комнатных квартир составила 26,7% вторичного рынка (4341 квартир). Объем предложения многокомнатных квартир составляет 1010 квартир (6,2%).
Наибольшее предложения на вторичном рынке сосредоточено в районе Тюменский мкр – 8,02% (1302 квартир), в районе Драмтеатр – 7,15% (предложение составило 1161 объекта) и КПД – 6,70% (1088 квартир в предложении). 

Источник: база компании «Этажи», 2018 г.

Рис. 1.2. Структура предложения по районам

Анализ ценовой ситуации на вторичном рынке г. Тюмени за декабрь 2017г.
В 4 квартале 2017 года в Тюмени началась фаза роста цен на вторичном рынке. За квартал цена квадратного метра выросла на 0,71%.
Удельная цена предложения в декабре 2017г. составила 59321 руб./кв. м, наблюдается рост на 250 рублей (по сравнению с прошлым месяцем) – 0,42% (в рамках погрешности определения среднего значения 0,4%). За последний год (по сравнению с декабрем 2016 г.) удельная цена предложения снизилась на 2016 руб. за квадратный метр - 2,41%.



Источник: база компании «Этажи», 2018 г.

Рис. 2.1. Динамика удельной цены предложения

В декабре наблюдался незначительный рост удельной цены предложения в сегментах 1,2,3-комнатных и многокомнатных квартир (в рамках погрешности определения среднего значения).
Удельная цена 1-комнатных квартир составила 61519 рублей за квадратный метр, это на 0,36% больше, чем в прошлом месяце. Удельная цена 2-комнатных квартир составила 59002 руб./кв. м (рост на 186 рублей – 0,32%). 3-комнатные квартиры в декабре имели удельную цену 57897 руб./кв. м (рост на 350 рублей).
Удельная цена многокомнатных квартир выросла на 0,42% (в рамках погрешности определения среднего значения 2,1%)) и составила 60139 рублей за квадратный метр.

Источник: база компании «Этажи», 2018 г.

Рис. 2.2. Удельная цена по размерам квартир

Наибольшая удельная цена традиционно наблюдается в Европейском микрорайоне, в декабре 2017 г. она составила 81715 руб. за квадратный метр, однако, объем предложения в данном районе достаточно мал – всего 163 квартиры.
Следующим по величине удельной цены идет Исторический Центр (78024 руб./кв. м) и Ожогина (74831 руб./кв. м при 27 квартирах в предложении).
Наибольшее снижение цены зафиксировано в районе Московский дворик (-3,58%), наибольший рост – в районе Тюменская слобода (+2,25%).
42 из 50 рассматриваемых районов (84%) имеют среднюю цену квадратного метра ниже чем в среднем по рынку.


 Источник: база компании «Этажи», 2018 г.

Рис. 2.3. Удельная цена по районам

Анализ продаж на вторичном рынке г. Тюмени за декабрь 2017 г.
В структуре продаж декабря наблюдается рост интереса к 3-комнатным квартирам, их предпочли 18,4% покупателей.
Доля продаж 1-комнатных квартир составила 42,3%, 2-комнатных – 36,3%. Многокомнатные квартиры предпочли 3,0% покупателей.
Удельная цена продажи вторичного жилья в декабре составила 50884 руб. за квадратный метр.
Средняя площадь проданных в декабре квартир на вторичном рынке выросла на 1,9 кв. м и составила 53,6 кв. м (в прошлом месяце 51,7 кв. м, в декабре 2016 года – 50,9 кв. м).
Средний срок экспозиции проданных в декабре квартир составил 9,7 мес. – наблюдается рост на 0,8 мес. по сравнению с прошлым месяцем и рост на 2,1 мес. по сравнению с уровнем прошлого года.
Средняя полная цена продажи на вторичном рынке составила 2 млн. 682 тыс. рублей (рост на 86 тыс. рублей).


Источник: база компании «Этажи», 2018 г.

Рис. 3.1. Структура продаж по размерам квартир



Приложение 1. Числовая пространственно-параметрическая модель вторичного рынка г. Тюмени за декабрь 2017 г.[footnoteRef:3] [3: Числовая дискретная пространственно-параметрическая модель выполнена в соответствии с методическими рекомендациями по анализу рынка недвижимости Г.М. Стерника, принятыми Российской Гильдией Риэлторов] 
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	Кол-во комнт
	Тип домостроения
	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	8
	9
	10
	11
	12
	13
	14
	15
	16
	17
	18
	19
	20
	21
	22

	все
	все
	16243
	3610
	2377
	37
	1,0
	650
	75000
	3000
	60,9
	29
	0,5
	0,7
	9
	500
	55
	59321
	13745
	216
	0,4
	25714
	300000
	56667

	
	кирпичное
	8189
	3942
	2827
	62
	1,6
	650
	75000
	3100
	64
	33
	0,7
	1,1
	11
	500
	56
	61633
	14705
	325
	0,5
	27841
	300000
	57900

	
	монолитное
	3607
	3461
	2222
	74
	2,1
	1100
	39000
	2950
	55,4
	25
	0,8
	1,5
	17
	402
	50
	62487
	14003
	466
	0,7
	28846
	192857
	60137

	
	панельное
	4172
	3122
	1187
	37
	1,2
	750
	15000
	2900
	59,5
	22
	0,7
	1,1
	9
	253
	57
	52508
	9228
	286
	0,5
	25714
	129630
	53030

	
	блочное
	275
	3071
	1481
	179
	5,8
	1450
	15000
	2750
	61,2
	27
	3,3
	5,3
	24
	252
	54
	50217
	13643
	1648
	3,3
	33702
	116129
	46479

	1-комн
	все
	5847
	2396
	785
	21
	0,9
	650
	24000
	2270
	39
	9
	0,2
	0,6
	9
	281
	38
	61519
	11050
	289
	0,5
	28777
	143636
	60362

	
	кирпичное
	2670
	2484
	904
	35
	1,4
	650
	24000
	2350
	39,8
	10
	0,4
	1,0
	11
	281
	38
	62490
	11230
	435
	0,7
	28777
	143636
	60938

	
	монолитное
	1856
	2473
	732
	34
	1,4
	1100
	6700
	2350
	39,2
	9
	0,4
	1,1
	17
	86
	39
	63116
	11150
	518
	0,8
	34791
	126050
	61823

	
	панельное
	1218
	2103
	467
	27
	1,3
	750
	4500
	2100
	36,6
	7
	0,4
	1,1
	9
	69
	36
	57538
	8950
	513
	0,9
	34734
	129630
	57778

	
	блочное
	103
	2201
	444
	88
	4,0
	1450
	3800
	2120
	42,4
	9
	1,8
	4,2
	24
	53
	47
	51884
	14689
	2909
	5,6
	36250
	89583
	44397

	2-комн
	все
	5045
	3448
	1317
	37
	1,1
	1400
	13000
	3150
	58,4
	13
	0,4
	0,6
	26
	154
	56
	59002
	12930
	364
	0,6
	27841
	148233
	55870

	
	кирпичное
	2643
	3576
	1500
	58
	1,6
	1400
	12000
	3250
	59
	15
	0,6
	1,0
	32
	154
	56
	60578
	13729
	534
	0,9
	27841
	138889
	56790

	
	монолитное
	934
	3739
	1281
	84
	2,2
	1630
	13000
	3400
	60
	12
	0,8
	1,3
	36
	150
	58
	62278
	13989
	916
	1,5
	33251
	148233
	58867

	
	панельное
	1394
	3029
	768
	41
	1,4
	1450
	6500
	2900
	56,3
	10
	0,5
	1,0
	26
	90
	53
	53823
	8436
	452
	0,8
	31471
	98485
	53371

	
	блочное
	74
	3134
	1007
	236
	7,5
	2100
	7200
	2800
	58,4
	9
	2,1
	3,6
	43
	91
	56
	53654
	15967
	3738
	7,0
	36294
	116129
	50000

	3-комн
	все
	4341
	4684
	2338
	71
	1,5
	1650
	40000
	4000
	80,9
	22
	0,7
	0,8
	41
	240
	75
	57897
	15360
	466
	0,8
	28281
	226667
	52809

	
	кирпичное
	2269
	5109
	2749
	115
	2,3
	1650
	40000
	4500
	83,2
	26
	1,1
	1,3
	41
	240
	78
	61411
	16970
	713
	1,2
	28281
	226667
	55624

	
	монолитное
	704
	4989
	2296
	173
	3,5
	1650
	22900
	4265
	82,2
	18
	1,4
	1,7
	52
	168
	79
	60693
	16744
	1263
	2,1
	28846
	148701
	56030

	
	панельное
	1293
	3840
	1001
	56
	1,5
	1850
	9000
	3600
	76,6
	15
	0,8
	1,1
	45
	234
	69
	50163
	8187
	456
	0,9
	29412
	85227
	49242

	
	блочное
	75
	3497
	1130
	263
	7,5
	1900
	7500
	3190
	74,1
	16
	3,7
	5,0
	48
	145
	71
	47209
	8282
	1926
	4,1
	36471
	87635
	45455

	многокомн
	все
	1010
	6827
	5588
	352
	5,2
	2000
	75000
	4700
	113,5
	52
	3,3
	2,9
	0
	500
	99
	60139
	20141
	1268
	2,1
	25714
	300000
	51193

	
	кирпичное
	607
	7587
	6161
	501
	6,6
	2000
	75000
	5500
	120
	59
	4,8
	4,0
	45
	500
	102
	63221
	21020
	1708
	2,7
	28975
	300000
	53524

	
	монолитное
	113
	7877
	7223
	1365
	17,3
	2600
	39000
	4500
	116,2
	55
	10,4
	8,9
	60
	402
	96
	67803
	28041
	5299
	7,8
	31853
	192857
	50492

	
	панельное
	267
	4779
	1757
	215
	4,5
	2300
	15000
	4400
	97,8
	24
	2,9
	3,0
	45
	253
	98
	48870
	9816
	1204
	2,5
	25714
	95541
	46667

	
	блочное
	23
	5378
	2998
	1278
	23,8
	3350
	15000
	4150
	111,8
	50
	21,3
	19,1
	80
	252
	92
	48104
	9722
	4145
	8,6
	33702
	84270
	44444
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Структура предложения на вторичном рынке жилой недвижимости по районам г.Тюмень
Тюменский мкр	Центр: Драмтеатр	Центр: КПД	Мыс, Тарманы, Матмасы	Дом Обороны	МЖК	Южный мкр	Центр: Исторический	Московский тракт	Восточный-2	Центр: Дом печати	Восточный	Лесобаза: Тура мкр	6 мкр	Червишевский тракт	Войновка	2-й Заречный мкр	Центр: Студгородок	Тюменская слобода	3-й Заречный мкр	Маяк	ММС	1-й Заречный мкр	Плеханово	Югра	1 мкр	Лесобаза	Ватутино	2 мкр	Лесобаза: Казачьи Луга	Европейский мкр	5 мкр	Стрела	Восточный-3	Антипино	3 мкр	СМП	4 мкр	Воровского	Московский дворик	Нефтяников	Ожогина	Гилевская роща	5-й Заречный мкр	ДОК	Утешево	Рощино	Бабарынка	Заречный	8.0167477372083004E-2	7.1485745951603966E-2	6.699094883319992E-2	6.699094883319992E-2	6.3235022473985589E-2	5.2398251339203249E-2	4.9627485992241857E-2	4.3531802228926789E-2	3.9160150237054367E-2	3.7559263592143344E-2	3.3557046979865772E-2	2.5367896065513207E-2	2.5306323502247399E-2	2.4136444800197034E-2	2.1735114832830492E-2	2.1365679453235639E-2	2.1119389200172402E-2	2.0749953820577552E-2	1.8533341543008435E-2	1.674773720829998E-2	1.588572132257866E-2	1.5454713379717998E-2	1.3792254171541162E-2	1.3669109045009543E-2	1.3607536481743735E-2	1.2807093159288222E-2	1.1821932147035282E-2	1.1575641893972047E-2	1.1329351640908812E-2	1.1206206514377193E-2	1.0036327812326827E-2	7.8197155347577117E-3	6.5266917061757284E-3	6.2188288898466842E-3	6.0341112000492584E-3	5.9109660735176409E-3	5.8493935102518317E-3	4.7410873714672742E-3	3.6327812326827167E-3	3.2017732898220554E-3	2.5244750938981592E-3	1.6624592081768365E-3	1.231451265316175E-3	1.0467335755187488E-3	9.2358844898713136E-4	7.3887075918970511E-4	4.3100794286066131E-4	4.3100794286066131E-4	1.231451265316175E-4	
Динамика удельной цены на вторичном рынке жилой недвижимости г.Тюмень
Темп прироста, %	42461	42491	42522	42552	42583	42614	42644	42675	42705	42736	42767	42795	42826	42856	42887	42917	42948	42979	43009	43040	43070	-0.58553568602627282	-0.67812798471824642	-0.14264192069750603	-0.59064280555333193	-0.11786169817717962	-0.44613991982412893	-0.15912190686497851	-0.65539112050739812	-0.49273986281860305	-0.58401605632876219	-0.20188313944830005	-0.90533751181415267	-0.27943710991751303	-0.35740653735150119	-0.67864540356668002	0.1068158697863586	-0.33873617532984568	9.8567374199132196E-2	-6.621279774536859E-2	0.35506778566818387	0.42321951549830761	Удельная цена, руб./кв.м	
42461	42491	42522	42552	42583	42614	42644	42675	42705	42736	42767	42795	42826	42856	42887	42917	42948	42979	43009	43040	43070	62820	62394	62305	61937	61864	61588	61490	61087	60786	60431	60309	59763	59596	59383	58980	59043	58843	58901	58862	59071	59321	%
руб./кв.м.

Удельная цена на вторичном рынке по размерам квартир
Удельная цена, руб./кв. м	1-комн	2-комн	3-комн	многокомн	61519	59002	57897	60139	Темп прироста, %	3.6217106873093299E-3	3.1624047878128399E-3	6.0819851599562096E-3	4.2414628037071049E-3	руб./кв.м.
%

Удельная цена на вторичном рынке по районам г.Тюмень
Европейский мкр	Центр: Исторический	Ожогина	Центр: Драмтеатр	3-й Заречный мкр	Центр: Дом печати	6 мкр	Тюменский мкр	Центр: КПД	5 мкр	Центр: Студгородок	2-й Заречный мкр	Дом Обороны	Лесобаза: Тура мкр	Восточный-2	Заречный	Югра	МЖК	4 мкр	Восточный-3	Червишевский тракт	Московский дворик	Мыс, Тарманы, Матмасы	Южный мкр	1-й Заречный мкр	Тюменская слобода	Стрела	Ватутино	Лесобаза: Казачьи Луга	2 мкр	Московский тракт	Маяк	ММС	3 мкр	Войновка	1 мкр	Нефтяников	Плеханово	Восточный	5-й Заречный мкр	СМП	Воровского	ДОК	Лесобаза	Рощино	Гилевская роща	Бабарынка	Антипино	Утешево	81715	78024	74831	71058	68706	67549	62515	61252	59126	59043	58977	58461	57926	57312	57027	56538	56047	55857	55469	55414	55176	54717	54520	54499	54023	53994	53848	53742	53035	52437	52029	52004	51720	51491	50613	50536	50046	49953	49844	49650	49531	47244	47170	46624	45436	42420	41760	40613	39624	
Структура продаж на вторичном рынке жилой недвижимости г. Тюмени по размерам квартир
1-комн	2-комн	3-комн	многокомн	0.42257597684515197	0.36324167872648333	0.18379160636758321	3.0390738060781478E-2	
Структура предложения на вторичном рынке жилой недвижимости г. Тюмени по размерам квартир
1-комн	2-комн	3-комн	многокомн	0.35997044880871759	0.31059533337437667	0.26725358616019207	6.2180631656713663E-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
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