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Тенденции

Тенденции

Ипотечная ИнерцИя на первИчном рынке 
петербурга И ЛенобЛастИ в первом квартаЛе 2022 года Из-за 
роста цен быЛ обновЛен мИнИмИум прИобретаемой пЛощадИ. 
за март, несмотря на заградИтеЛьные Ипотечные ставкИ,  
новостройкИ подорожаЛИ на 8%, а спрос смещается  
Из санкт-петербурга в обЛасть. ДЕНИС КОжИН

Такие данные приводят эксперты 
«Циан.Аналитики». В Санкт-Петербурге и 
Ленинградской области в первом кварта-
ле 2022 года суммарно заключено 24 тыс. 
ДДУ с физлицами. Относительно четвер-
того квартала 2021 года (самого успешно-
го в 2021 году) продажи оказались ниже 
всего на 3%. В годовой динамике (в срав-
нении с первым кварталом 2021 года) ко-
личество сделок выше на 8%. А в сравне-
нии с первым кварталом 2020 года, когда 
еще не действовала льготная ипотека,— 
прирост на 6%.

Динамика сделок на первичном рынке 
разнонаправленная для Петербурга и Лен- 
области. В  Санкт-Петербурге в первом 
квартале 2022 года заключено около 16,6 
тыс. ДДУ (–6% за квартал, –4% за год). 
В  Ленинградской области зарегистриро-
вано 7,3 тыс. ДДУ (+4% за квартал, +53% 
за год). За год изменилось распределе-
ние спроса между локациями: сейчас на 
Петербург приходится 69% спроса про-
тив 78% годом ранее. 40% сделок первого 
квартала 2022 года в Петербургском ре-
гионе было заключено в марте, 31% — в 
феврале и 29% — в январе. Годом ранее 
лидером продаж также был март  — 40% 
сделок. Однако по количеству сделок март 
2022 года стал самым успешным месяцем 
по продажам в 2021–2022  годах. Причи-
на — как в повышенном спросе на фоне 
снижения курса рубля, так и в высокой ак-
тивности заемщиков, которые закрывали 
сделки на ранее одобренных условиях, до 
роста ключевой ставки.

Изменилась и структура спроса спосо-
бов оплаты. В  целом по Петербургскому 
региону количество сделок с ипотекой 
увеличилось в годовой динамике на 29%, 

а ДДУ без привлечения кредита — снизи-
лось на 14% по количеству сделок. Отно-
сительно прошлого четвертого квартала 
2021 года число сделок с ипотекой вырос-
ло на 6%, а количество ДДУ без кредитных 
средств снизилось на 11%. То есть рынок 
поддерживался за счет активности ипо-
течных заемщиков.

В первом квартале 2022 года 70% сде-
лок в Петербургском регионе прошло в 
ипотеку. Для сравнения, в четвертом квар-
тале 2021 года доля была на уровне 66%, а 
в годовой динамике (первый квартал 2021 
года) — 61%.

Наибольшая доля ипотеки в структу-
ре сделок отмечена по итогам февраля 
(74%) — несмотря на то, что на тот момент 
еще действовали прежние условия креди-
тования, была высока вероятность роста 
ключевой ставки, что стимулировало заем-
щиков, в том числе причина заключалась 
и в снижении курса рубля в конце месяца. 
В марте с ростом ключевой ставки и удо-
рожанием ипотеки доля кредитных сделок 
снизилась до 69% — корректировка мини-
мальна за счет ранее действующих одо-
бренных решений от банков. Аналогичная 
доля ипотечных сделок наблюдалась так-
же и в январе 2022 года.

Средняя стоимость в новостройках Пе-
тербургского региона по итогам первого 

квартала 2022 года впервые преодолела 
отметку в 200 тыс. рублей и достигла 207,7 
тыс. рублей. По итогам квартала прирост 
составил 16%  — еще в начале января в 
среднем квадратный метр в регионе стоил 
179,3 тыс. рублей. Рост сопоставимый как 
для Санкт-Петербурга (+15% за квартал, 
до 236,5 тыс. рублей), так и для Ленин-
градской области (+17% за квартал, до 
129,5 тыс. рублей).

Основной прирост пришелся на март: 
средняя стоимость в Петербургском ре-
гионе выросла на 8,5%. По итогам фев-
раля цены увеличились на 7%, по итогам 
января — не изменились. Таким образом, 
индексация цен усиливается за счет как 
ценовой политики самих девелоперов, так 
и структуры спроса. Покупатели активно 
приобретали компактные площади и более 
доступные лоты, то есть на рынке остаются 
более дорогие лоты. В марте средняя пло-
щадь приобретенного жилья снизилась до 
рекордно низких значений в 37,5 кв. м. Еще 
меньшую площадь в Петербургском реги-
оне приобретали в новостройках только в 
марте 2015 года — на фоне рекордно вы-
соких ставок по ипотеке.

По итогам первого квартала 2022 года 
на первичном рынке недвижимости было 
доступно порядка 56 тыс. квартир и апар-
таментов, что на 5% ниже, чем кварталом 

ранее. Планомерное снижение предложе-
ния в Ленинградской области с декабря 
2021 года.

По итогам первого квартала 2022 года 
выручка девелоперов в Санкт-Петербурге 
и Ленинградской области составила 
166,7  млрд рублей, что сопоставимо с 
предыдущим кварталом. В  годовой дина-
мике — прирост на 29%, притом что чис-
ло сделок увеличилось на 8,2%, то есть 
поступления от продажи стали выше не 
столько за счет роста сделок, сколько за 
счет увеличения стоимости квадратного 
метра. На продажи в Петербурге прихо-
дится 78% выручки (130,4 млрд). «Циан» 
составил рейтинг проектов с наибольшим 
числом сделок в первом квартале 2022 
года. Семь из десяти проектов-лидеров 
продаж — в Санкт-Петербурге.

 «На первичном рынке Санкт-
Петербурга и Ленинградской области на-
блюдаются аналогичные тенденции, что 
и в Московском регионе,— комментиру-
ет Алексей Попов, руководитель «Циан.
Аналитики».— Количество сделок в мар-
те 2022 года в обоих случаях оказалось 
рекордным с 2021 года, доля ипотек сни-
жается. Несмотря на высокие ипотечные 
ставки в марте, этот месяц еще не отра-
жает объективную реакцию рынка за счет 
ранее одобренных и пока еще действую-
щих решений от банков.

Текущая активность потенциальных 
клиентов по поиску недвижимости  — на 
уровне фоновых значений, ажиотажный 
спрос, вызванный ростом ключевой став-
ки и падением курса рубля, сохранялся 
в первой половине месяца. Еще одна 
особенность спроса — это высокая кон-
версия звонков в сделки: клиенты при-
обретали недвижимость, рассматривая 
меньшее число вариантов, что связано 
в том числе с ограниченным сроком дей-
ствующего одобрения по ипотеке под бо-
лее низкие ставки. Объективно оценить 
реакцию рынка удастся по итогам апре-
ля, когда на рынке будут только „новые“ 
ипотечные заемщики со ставкой под 10–
12% годовых». n

договоры долевого учасТия в санкТ-ПеТербурга и ленинградской обласТи в I кварТале 2022 года 
 количесТво дду, Тыс. шТ.  динамика за год динамика за кварТал
 I кварТал 2021 г. IV кварТал 2021 г. I кварТал 2022 г. (оТносиТельно I кварТала 2021 г.) (оТносиТельно IV кварТала 2021 г.)
санкТ-ПеТербург 17,4 17,8 16,6 –4,1% –6,3%
ленинградская обласТь 4,78 7,02 7,32 53,20% 4,30%
ПеТербургская агломерация 22,1 24,8 24 8,20% –3,3%

ИсточнИк: ЦИан.аналИтИка

динамика доли сделок с иПоТекой на Первичном рынке санкТ-ПеТербурга и ленинградской обласТи
                               доля иПоТечных сделок, % динамика за год динамика за кварТал
 I кварТал 2021 г. IV кварТал 2021 г. I кварТал 2022 г. (оТносиТельно I кварТала 2021 г.) (оТносиТельно IV кварТала 2021 г.)
санкТ-ПеТербург 60% 65% 68% +8 П.П. +3 П.П 
ленинградская обласТь 64% 67% 73% +9 П.П +6 П.П
ПеТербургская агломерация 61% 66% 70% +9 П.П  +4 П.П 

ИсточнИк: ЦИан.аналИтИка

динамика средней цены квадраТного меТра
                                средняя цена 1 кв. м, Тыс. руб.                  динамика средней цены 1 кв. м  
 марТ 2021 г. декабрь 2021 г. февраль 2022 г. марТ 2022 г. за год за кварТал за месяц
санкТ-ПеТербург 167,5 205,8 222,7 236,5 41,20% 14,90% 6,20%
ленинградская обласТь 108,2 129,5 140,6 151,9 40,40% 17,30% 8,00%
ПеТербургская агломерация 152,9 179,3 191,5 207,7 35,80% 15,80% 8,50%

ИсточнИк: ЦИан.аналИтИка

динамика Предложения на Первичном рынке
           объем Предложения, Тыс. лоТов           динамика 
 марТ 2021 г. декабрь 2021 г. марТ 2022 г. за год за кварТал
санкТ-ПеТербург 32,5 37,8 36,8 13% –3%
ленинградская обласТь 11,9 21,3 19,3 62% –10%
ПеТербургская агломерация 44,3 59,1 56 26% –5%

ИсточнИк: ЦИан.аналИтИка

в Первом кварТале 2022 года 70% сделок в ПеТербург-
ском регионе Прошло в иПоТеку
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