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 «Элитный сегмент Сочи исторически 
характеризовался небольшим количе-
ством проектов из-за дефицита земель-
ных участков, ограничений на строи-
тельство и требований, предъявляемых 
к недвижимости высокого класса. Все 
это определило уровень цен, который 
позволил городу долгое время сохра-
нять статус самого дорогого элитного 
рынка страны. Однако сегодня Сочи 
постепенно отходит от понятия «цено-
вой максимум», возвращая лидерство 
Москве. Тем не менее рынок Сочи, ко-
торый традиционно опирается на спрос 
из самых разных регионов, сохраняет 
свою устойчивость. И те девелоперы, 
кто учитывает все возрастающие требо-
вания покупателей к качеству объектов 
и заявленного продукта, по-прежнему 
чувствуют себя уверенно. При этом на 
первый план выходят проекты, где цена 
соответствует качеству, локации и на-
полнению».

Карта проектов

Источник: NF GROUP Research, 2025

Структура предложения  
по классам

Структура предложения  
по кластерам

Источник: NF GROUP Research, 2025 Источник: NF GROUP Research, 2025

Предложение
На протяжении I пол. 2025 г. на пер-
вичном рынке элитной жилой недви-
жимости Сочи фиксировалась разно-
направленная динамика количества 
экспонируемых лотов. Так, первые 
три месяца в сегменте отметились 
наращиванием объема предложения  
и обновлением его рекордного уровня  
до 680 лотов за счет вывода на рынок 
новых объемов в рамках уже реализу-
емых комплексов. Например, в начале 
года открылись продажи нового кор-
пуса в премиальном проекте Benefit 
Collection Sochi Chalet, а в проек-
те класса делюкс Radisson Collection 
Hotel в продажу вышел пул лотов на  
7-м этаже. 

ПЕРВИЧНЫЙ РЫНОК

Класс делюкс

19%

81%

Класс премиум Прибрежный кластер

45%

55%

Горный кластер

В обзоре рассматривается первичный рынок, т. е. предложения от застройщика, в границах Большого Сочи. 
Элитный сегмент включает два подкласса – делюкс и премиум.
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Динамика объема предложения на первичном рынке элитной жилой недвижимости Сочи, шт.

Источник: NF GROUP Research, 2025
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горного, который теперь формирует 

более половины элитного сегмента – 

55% (+12 п. п. за полугодие), на при-

брежный, соответственно, пришлись 

остальные 45%.

Важным событием на элитном рынке 

Сочи стало появление впервые за дол-

гое время формата квартир в структуре 

предложения: в июне состоялся старт 

продаж нового проекта премиум-клас-

са «Моретта» – среди реализуемых  

на текущий момент элитных новостро-
ек это единственный проект с дан-
ным типом недвижимости. В целом 
квартиры были представлены в ряде 
первых проектов на начальном этапе 
развития элитного сегмента Сочи  
в 2000−2010 гг., например в ком-
плексах «Миллениум Тауэр», «Новая 
Александрия» и др., однако все же 
большинство проектов на локальном 
рынке имеет нежилой статус.

Тем не менее к концу II кв. 2025 г. 

суммарное количество экспонируемых 

лотов на рынке Сочи снизилось до  

590 шт. (−13% за квартал), практически 

вернувшись к уровню итогов 2024 г.  

(−1% за полугодие). Основная при-

чина – техническая, с продажи была 

снята часть апартаментов в одном из 

премиальных комплексов у побере-

жья. На этом фоне также изменилось 

общее соотношение кластеров в пользу 

Название «Моретта» Benefit Collection Sochi Chalet (к. 1)

Расположение Сочи, ул. Виноградная, 195/6а Сочи, с. Эсто-Садок, Горная Олимпийская дерев-
ня, ул. Пасека, 1

Класс Премиум Премиум

Девелопер «Неометрия» Atlas Development

Отельный оператор/УК - Benefit Hotel Group

Проекты и корпуса, в которых начались продажи в I пол. 2025 г.
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Цены
На конец июня 2025 г. на первич-

ном рынке элитной жилой недвижи-

мости Сочи был зафиксирован исто-

рический максимум средневзвешен-

ной цены предложения: показатель 

достиг отметки 2 160 тыс. руб./м2  

(+3% за полугодие и +4% за год)  

и тем самым побил прошлый рекорд −  

2 110 тыс. руб./м2, который отмечался 

в I пол. 2022 г., а затем и в I кв. 2025 г.

При этом в премиальных новостройках 

средневзвешенная цена 1 м2 состави-

ла 1 870 тыс. руб. (+3% за полугодие  

и +6% за год). Положительная дина-

мика связана с вымыванием наиболее 

ликвидного предложения, появлением 

нового пула лотов по верхней цено-

вой планке класса, а также с факти-

ческим ростом цен в одном из реа-

лизуемых проектов. В свою очередь, 

в классе делюкс за счет структурных 

изменений показатель продемонстри-

ровал незначительную корректировку  

до 2 890 тыс. руб. (−0,3% за полугодие 

и +5% за год).

Стоит отметить, что в I пол. 2025 г. 

Москва сравнялась с Сочи по цене 

элитной недвижимости в новострой-

ках, что является следствием динамич-

ного прироста на столичном рынке 

(+11% за полугодие) и более умерен-

ной динамики показателя в южном 

регионе (+3% за полугодие). В кра-

ткосрочной перспективе ожидается 

сохранение данной тенденции, за счет 

чего до конца года Москва все же зай-

мет лидирующую позицию. При этом 

по-прежнему фиксируется довольно 

сильная разница в цене 1 м2 по срав-

нению с Санкт-Петербургом. Однако 

среди всех рынков здесь наблюдался 

наиболее существенный прирост пока-

зателя (+18% за полугодие), что все же 

позволило сократить ценовой разрыв 

между городами: если полгода назад 

средневзвешенная цена предложения 

на первичном рынке Сочи была почти 

в 2,7 раза выше по сравнению с север-

ной столицей, то сейчас разница пока-

зателей составляет 2,3 раза.

Динамика средневзвешенной цены предложения на первичном рынке 
элитной жилой недвижимости Сочи, тыс. руб./м2

Динамика средневзвешенной цены предложения на первичном рынке 
элитной жилой недвижимости по регионам, тыс. руб./м2

Источник: NF GROUP Research, 2025

Источник: NF GROUP Research, 2025

Класс делюкс Класс премиум
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Динамика количества сделок на первичном рынке элитной жилой недвижимости Сочи, шт.

Источник: NF GROUP Research, 2025

Класс делюкс Класс премиум

2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 I пол. 2025
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Спрос
Суммарное количество сделок в элит-
ных новостройках Сочи по итогам  
I пол. 2025 г. составило чуть более  
60 шт., что почти на треть ниже зна-
чения аналогичного периода прошло-
го года (−31% в годовой динамике). 
Многие покупатели сохраняют выжи-
дательную позицию относительно 
вопроса приобретения недвижимости, 
также по-прежнему влияние оказы-
вают сохранение высокой ключевой 
ставки и привлекательность высоко-
доходных вкладов. Частично интерес 
инвесторов сместился к другим актив-
но развивающимся курортным лока-
циям, где уровень цен по сравнению 
с «раскрученным» Сочи значительно 
доступнее. Кроме того, учитывая, что 
Сочи – рынок со своим отдельным 
«курортным» продуктом, отлича-
ющийся от лотов Москвы и Санкт-
Петербурга, приобретение жилья здесь 
– вопрос не первой необходимости.

Основными факторами поддерж-
ки спроса на элитном рынке остают-
ся широкая линейка предложения,  
в том числе вариативность лотов 
под любые цели и запросы клиентов,  
а также сохранение общего интереса 
покупателей к приобретению курорт-
ного жилья.
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 > В санатории «Россия» сегодня рас-
положен один из наиболее дорогих  
пятизвездочных отелей черномор-
ского побережья и всей страны − 
RODINA Grand Hotel & SPA.

 > Бывший санаторий «Красмашевский» 
реконструирован в элитный комплекс 
апартаментов Grand Royal Residences. 
На территории также расположены 
объекты нового строительства – отель 
Radisson Collection Hotel и апарта-
ментный комплекс The Point.

Общая  
информация
Сочи – главный российский всесезон-

ный курорт федерального значения. 

Он начал формироваться еще в совет-

ское время и получил активное разви-

тие в современной России. Одним из 

основных преимуществ города, влия-

ющих на рынок жилой недвижимости 

в том числе, является его уникальное 

географическое положение и комфорт-

ный климат на протяжении всего года. 

Кроме того, Сочи – это один из немно-

гих курортных городов России с раз-

витой инфраструктурой, благоустрой-

ством и высоким уровнем сервиса.

За счет своего богатого прошлого  

и уникальности в рамках всей стра-

ны рынок жилой недвижимости Сочи 

имеет более высокий уровень разви-

тия по сравнению с другими курортами 

и, соответственно, уровень цен здесь 

намного выше. Тем не менее сегод-

ня Сочи остается ключевым рынком 

и основным «городом выбора» среди 

покупателей, а также является драй-

вером развития сегмента курортного 

жилья, где появляются новые форматы 

и новые игроки. Приобретение недви-

жимости здесь – это уже must have. 

В пандемию город получил еще один 

шанс «расширить целевую аудиторию» 

− как с точки зрения отдыхающих, так  

и с точки зрения покупателей жилья.

История  
курорта
Рост популярности Сочи как курор-
та начался в конце ХIХ – начале  
ХХ вв., что связано с распростране-
нием информации о лечебной зна-
чимости региона, улучшением транс-
портной доступности, ростом числа 
отдыхающих, развитием дачного стро-
ительства, в том числе для известных 
деятелей. Вместе с этим постепенно 
начали открываться лечебные панси-
онаты, гостиницы, дома отдыха. Среди 
первых санаториев были «Кавказская 
Ривьера», «Светлана», «Красная 
Москва», чуть позже появились сана-
тории «Наука» (переименованный 
позже в «Интурист»), «Санаторий 
имени С. Орджоникидзе», «Правда», 
«Россия» и др.

Интересно: 

Олимпийские 
игры
Безусловно, уникальность городу  
и девелоперским проектам, реализу-
ющимся на его территории, придает 
статус столицы XXII Зимних олимпий-
ских игр и XI Паралимпийских зимних 
игр 2014 г. Это знаковое событие и 
высокий уровень инвестиций обеспе-
чили мощнейший инфраструктурный 
толчок и постолимпийское наследие 
Сочи: в ходе подготовки были обнов-
лены транспортная и инженерная 
система, появилась масса культурных 
и развлекательных объектов, а также 
новые зеленые зоны и прогулочные 
маршруты. Построенные олимпийские 
объекты стали главными достопри-
мечательностями и площадками для 
проведения деловых, спортивных и 
развлекательных мероприятий. 

География 
курорта
Территориально в Сочи принято выде-
лять прибрежный и горный класте-
ры, которые имеют разную специфику  
как с точки зрения туризма, так и 
приобретения недвижимости. Морское 
побережье традиционно сочетает 
городской и морской отдых, а горный 
кластер – это в первую очередь горно-
лыжный отдых. Сегодня здесь распо-
ложены наиболее крупные комплек-
сы в России: «Роза Хутор», «Красная 
Поляна» и «Газпром Поляна». При 
этом за счет наличия широкого спек-
тра объектов, услуг, инфраструкту-
ры прибрежного и горного кластеров 
здесь отсутствует выраженная сезон-
ность. Обе локации привлекают к себе 
туристов и жителей в зимний и лет-
ний периоды, практически полностью 
нивелируя данный фактор.



Р Ы Н О К  Э Л И Т Н О Й  Ж И Л О Й  Н Е Д В И Ж И М О С Т И  С О Ч И

7

Транспорт
С проведением Олимпийских игр в 2014 г. логистика города была полностью трансформирована: реконструирован и модернизиро-
ван международный аэропорт Сочи, открыты новые железнодорожные вокзалы, появились первые адаптированные под российские 
стандарты электропоезда «Ласточка», построены современные дороги и транспортные развязки, проложены новая внутригород-
ская магистраль и скоростная автомагистраль с совмещенной железной дорогой до горного кластера и т. д. При этом транспортная 
инфраструктура продолжает расширяться: заявлено несколько крупных проектов новых дорог, часть из них находится в активной 
стадии строительства.

А
б х а з и я

Черное море

Пицунда

Гагра

Сочи

Майкоп

Горячий Ключ

Туапсе

Джугба

Псебай

Красная Поляна

Сириус

Новая скоростная трасса «Южный кластер»  
от Горячего Ключа  
до аэропорта Сочи  
(150 км) 

Срок – 2026 г.

Центральный  
автовокзал Сочи

Сеть городских  
и пригородных  
автобусов  
и маршруток 

2 морских порта:  
«Порт Сочи Имеретинский»  
и «Морской порт Сочи»  
с яхтенными маринами

Международный аэропорт  
им. В. И. Севастьянова

 > 87 внутренних и зарубежных 
направлений

 > Входит в топ-5 крупнейших аэро-
портов России по пассажиропотоку  
(по итогам 2024 г. – 13,7 млн чел.)

12 железнодорожных  
вокзалов, в т. ч.:  
Сочи, Адлер, Роза Хутор, 
Имеретинский курорт и др.

Туристический маршрут 
«Сочи-Гагра»

Высокоскоростная  
железнодорожная  
магистраль (ВСМ)  
«Москва - Адлер», 

Срок – 2035 г.

Новая трасса  
«Сочи - Архыз»

Срок – 2034 г.
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Начало  
2000-х гг.

Развитие рынка элитной жилой недвижимости Сочи началось в начале  
2000-х гг. с появлением таких проектов, как «Александрийский маяк»,  
«Волна», «Миллениум Тауэр», «Новая Александрия», «Королевский парк». 
В горном кластере первым знаковым проектом стал комплекс «Катерина 
Альпик».

2007−2008 гг.

В 2007 г. стало известно, что через 7 лет Сочи примет Олимпиаду − цены на квартиры стали стремительно расти: 
на тот момент ожидания девелоперов в «золотом треугольнике» (локация Центрального микрорайона и нижней 
части микрорайона Светлана) доходили до $25−30 тыс. за м2. В результате сочинскую недвижимость просто пере-
стали покупать. Поэтому с последним вышедшим в продажу в тот период комплексом «Актер Гэлакси» рынок за-
мер на какое-то время. Помимо локальных факторов, начиная с 2008 г. на рыночную ситуацию стал влиять общий 
финансовый кризис, на фоне которого спрос на курортную недвижимость резко снизился. Долгое время, вплоть  
до 2010–2011 гг., рынок недвижимости стагнировал, новые проекты не появлялись. Покупатели также заняли 
выжидательную позицию.

2012−2013 гг. К 2012−2013 гг. рынок начал оживать, однако в 2013 г. был объявлен мораторий, запрещающий строительство 
объектов, не связанных с Олимпиадой. Новых элитных проектов было мало − среди них Reef Residence, «Санто-
рини Клуб», Karat Apartments.

Источник: NF GROUP Research, 2025

История рынка элитной недвижимости Сочи

Интересно: 

В объекте «Александрийский маяк» цена на старте продаж составляла 
около $2 тыс./м2 (~55 тыс. руб./м2 по курсу того периода). Сегодня цена 
предложения пентхауса на вторичном рынке здесь находится на уровне 
2,6 млн руб./м2.

Александрийский маяк

Санторини Клуб Karat Apartments 

Катерина Альпик

Reef Residence
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2020−2021 гг.
В 2020−2021 гг. ситуация кардинально изменилась: начался новый этап 
активного развития рынка и периода ажиотажного спроса, что связано с двумя 
основными факторами.

Во-первых, отразились влияние пандемии и возросший интерес к курортной 
недвижимости внутри страны: недоступность зарубежных курортов и усложнение 
международной логистики, повлекшие за собой рост популярности внутреннего 
туризма, а также появление новой категории клиентов из-за внедрения практики 
удаленной работы.

Во-вторых, своевременным стал старт продаж новых проектов с большим 
объемом предложения, который позволил реализовать сформированный 
отложенный спрос, в том числе инвестиционный. Так, в начале 2020 г. на 
элитный рынок вышел комплекс Grand Royal Residences, в середине 2021 г. старт 
продаж был объявлен в проекте Mantera Residence, который стал самым дорогим 
реализуемым объектом на сочинском рынке и остается таким до сих пор.

2022 г. −  
наст. время

Элитный сегмент сохранил свою привлекательность как для девелоперов, так 
и для покупателей недвижимости. При этом отмечается интерес не только  
к прибрежному, но и к горному кластеру. 

За последние несколько лет рынок пополнился такими проектами, как «Поляна 
Пик», Radisson Collection Hotel, Grand Cascade, LeePrime residences, Benefit 
Collection Sochi Chalet и др. 

Прогноз

За счет своих природных ресурсов, олимпийских и постолимпийских инвестиций, уровня курортной 
инфраструктуры Сочи обладает наибольшим потенциалом для дальнейшего развития элитного сегмента  
и появления новых качественных современных проектов, особенно в наиболее популярных сегодня локациях – 
центральный Сочи, Сириус, Красная Поляна.

У элитного сегмента есть одно важное преимущество – он всегда остается «тихой гаванью» для покупателей: рынок 
традиционно более устойчив к различным внешним проявлениям и менее подвержен паническим настроениям,  
а также менее зависим от кредитных ресурсов и ипотеки. Состоятельные покупатели взвешенно подходят к вопросу 
диверсификации активов и стремятся приобретать элитную недвижимость, предпочитая ее другим способам 
сохранения капитала. Главным аспектом в данном случае является правильный выбор действительно элитного 
актива.

Источник: NF GROUP Research, 2025

История рынка элитной недвижимости Сочи

Grand Royal Residences

Поляна Пик

Radisson Collection  
Hotel

Mantera Residence

Benefit Collection  
Sochi Chalet

LeePrime residences The Biltmore by The Name
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Grand Cascade
Сочи, Курортный проспект, 31

Моретта
Сочи, Виноградная ул., 195/6А

Radisson Collection Hotel
Сочи, Виноградная ул., 14

Benefit Collection Sochi Chalet
Сочи, с. Эсто-Садок,  
Горная Олимпийская деревня, Пасека ул., 1

Mantera Residence
ФТ «Сириус», Олимпийский пр-кт, 36/1

Поляна Пик
Сочи, ПГТ Красная Поляна,  
Защитников Кавказа ул., 77
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