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«Локации, где реализуются проек-
ты курортной недвижимости, мы 
глобально разделяем на 3 типа: 
морские, неморские знаковые 
и пригороды больших городов. 
Именно к последнему относятся  
и курортные зоны Санкт-Петер-
бурга и Ленинградской области. 
В отличие от морских и немор-
ских знаковых локаций, курортные 
проекты в пригородах больших 
городов пока находятся на самом 
старте своего развития. При этом 
перспективы развития сегмента  
в пригородах оцениваются как  
высокие, драйвером выступает 
тренд на отдых внутри своего ре-
гиона, в пределах автомобильной 
доступности. В ближайшие годы мы 
ожидаем появления новых проек-
тов как в традиционных курортных 
зонах региона – вдоль побережья 
Финского залива, так и расшире-
ния географии рынка за счет новых  
точек на карте – например, природ-
ных локаций Приозерского района».

Курортная недвижимость

История места.  
Побережье Финского залива  
как курортная зона

Курортная недвижимость – это те объекты, которые возводятся в рекреа-
ционных локациях и/или имеют привязку к природным якорям или прочим 
аттракторам. По формату курортная недвижимость может быть разделена на: 

	> курортное жилье – квартиры или апартаменты, приобретаемые для 
собственного загородного проживания, постоянного или временного/
сезонного, более «городской» аналог дачи;

	> сервисные апартаменты – готовый инвестиционный продукт, приобре-
таемый с целью последующей организованной сдачи в аренду в составе 
апарт-отеля путем передачи лота управляющей компании. 

Еще один отдельно стоящий тип курортной недвижимости – это классиче-
ские отели, номера которых не продаются в розницу, а остаются во владе-
нии у единого собственника (не рассматривается в рамках данного обзора).

Формирование рекреационного 
имиджа территорий вдоль север-
ного побережья Финского залива 
(ныне – Курортного района Санкт-
Петербурга) началось более  
150 лет назад, в XIX веке. 

Катализатором активного освое-
ния территорий послужил запуск 
в 1870 г. железной дороги «Санкт-
Петербург – Выборг», существен-
но улучшившей транспортную 
связность столицы с ближайши-
ми пригородами и тем самым 
спровоцировавшей бум дачно-
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го строительства. Резиденции, 
преимущественно летние, обу-
страивали здесь состоятельные 
петербуржцы: дачи давали воз-
можность сбежать из городской 
суеты и духоты, становились 
местом семейных, дружеских 
и светских встреч. В свою оче-
редь, аренда дач на Финском 
заливе была доступна более 
широкому кругу, что сделало 
летнее переселение на дачи 
массовым для петербуржцев  
явлением.



Р Ы Н О К  КУ Р О РТ Н О Й  Н Е Д В ИЖИ М О С Т И .  С А Н КТ - П Е Т Е Р БУ Р Г  И  Л Е Н И Н Г РА Д С КАЯ  О БЛ А С Т Ь

3

Знаковым событием стало и от- 
крытие в 1900 г. «Сестрорецкого 
курорта» – бальнеологическо-
го комплекса мирового уровня, 
оснащенного передовым меди-
цинским оборудованием. Помимо 
лечебной функции «Сестрорецкий 
курорт» выполнял также культур-
но-досуговую: особым местом на 
новом курорте стал «Курзал» – 
концертный зал на 1 700 посадоч-
ных мест, оборудованный также 
ресторанами и барами, библиоте-
кой, карточными и бильярдными 
комнатами и пр. Здесь выступали 
звезды оперы и эстрады, а зри-
телей из Петербурга привозили 
специальные музыкальные поез-
да. Появление столь масштабного 
объекта притяжения окончатель-
но закрепило за территориями 
вдоль севера Финского залива 
статус рекреационной зоны.

В начале XX века поселки на побе-
режье Финского залива стали 
местом притяжения для творче-
ской интеллигенции Серебряного 
века: здесь жили и творили худож-
ники, музыканты, поэты, в том 
числе запечатлевая образы этих 
мест в своих произведениях.

В советское время продолжилось 
освоение северного побережья 
Финского залива в направлении 
рекреационно-оздоровительного 
туризма: были построены десятки 
санаториев, пансионатов и домов 
отдыха. Тогда же район впервые 
получил свое нынешнее название 
– «Курортный» (как часть санатор-
но-курортной зоны Ленинграда, 
выделенной в 1946 г.), хотя и отли-
чался по составу территорий от 
сегодняшнего. Помимо места 
массового оздоровления, побере-
жье Финского залива в советское 
время оставалось и элитарным 
местом для проживания – землю 
под дачи здесь получали выда-
ющиеся ученые, представители 
творческой интеллигенции и пар-
тийной номенклатуры.

В 1994 г. Курортный район обрел 
свои современные очертания  
и вошел в состав Санкт-Петер- 
бурга. В постсоветский пери-

од была существенно улучшена 
транспортная доступность района 
– были построены КАД и ЗСД, рас-
ширено Приморское шоссе, про-
ложены велодорожки вдоль побе-
режья залива. Благодаря этому 
район стал престижным местом 
для загородного проживания, в 
том числе постоянного. 

В настоящее время Курортный 
район остается популярным 
местом для проведения досу-

га и отдыха как для туристов, так  
и для жителей Санкт-Петербурга. 
Живописная северная приро-
да (Финский залив с песчаными 
пляжами, хвойные леса, озера) 
и мягкий климат в сочетании  
с богатым культурно-историче-
ским наследием делают эти места 
привлекательными как для корот-
ких поездок на выходные, так  
и для более длительного время-
препровождения.

 Музей-усадьба И.Е. Репина «Пенаты» 
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История рынка 
Рынок курортной апартаментной 
недвижимости Санкт-Петербурга 
и Ленинградской области нахо-
дится пока на этапе формирова-
ния. Первым объектом сегмента 
стал элитный комплекс курортных 
апартаментов Crystal от девело-
пера Apriori Development Group, 
расположенный на первой линии 
Финского залива в пос. Репино. 
Продажи лотов в комплексе нача-
лись в 2008 г. В период с 2009 г.  
по 2018 г. на рынок было выведено 
еще 5 объектов. Знаковыми из них 
для рынка стали «Первая линия» от 
ГК «Пионер» – апартаменты в соста-
ве курорта «Первая Линия. Health 
Care Resort» в г. Зеленогорске,  
и «Русские сезоны» («Группа  
RBI») – апартаменты в реконстру-
ированных и воссозданных кор-
пусах санатория «Сестрорецкий 
курорт» в г. Сестрорецке. Стоит 
отметить, что все объекты, выве-
денные на рынок в этот пери-
од, реализовывались в формате 
курортного жилья.

Новый этап активного развития 
рынка пришелся на постпанде-
мийный период (2021 г. – н. в.):  
за прошедшие 5 лет рынок попол-
нился еще 6 объектами. В это 
время начали появляться первые 
проекты в формате сервисных 
апартаментов. В том числе важ-
ным для развития сегмента стал 
выход на рынок опытного игрока 
гостиничного рынка – операто-
ра Cosmos Hotel Group, который 
анонсировал управление отелем 
и сервисными апартаментами  
в составе «Рощино Residence».

С точки зрения расположения 
все объекты – и построенные,  
и строящиеся – тяготеют к север-
ному побережью Финского зали-
ва. Исключение составляет лишь 
комплекс апартаментов «Образ 
жизни. Спортивная деревня» 
построенный в д. Мистолово 
Ленинградской области: его 
курортный статус обусловлен бли-
зостью к всесезонному курорту 
«Охта Парк».

Динамика выхода объектов курортной недвижимости в продажу 

Источник: NF GROUP Research, 2026
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Знаковые для рынка курортной недвижимости объекты

Название Crystal «Первая линия» «Русские сезоны»

Расположение
Санкт-Петербург,  
Курортный район, пос. Репино

Санкт-Петербург,  
Курортный район, г. Зеленогорск

Санкт-Петербург,  
Курортный район, г. Сестрорецк

Формат Курортное жилье Курортное жилье Курортное жилье

Класс Элитный Бизнес Бизнес

Год ввода 2012 г. 2016 г. 2020 г.

Количество лотов, шт. 97 140 378

Инфраструктура Спа-центр, кафе

Медицинский центр, спа и бас-
сейн, зоны для отдыха и занятий 
спортом, детский центр, перего-
ворные, магазин, кафе

-

С
ре
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яя
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ед
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,  

ты
с.

 р
уб

./м
2

Старт продаж 170 (2008 г.) 200 (2014 г.) 160 (2017 г.)

Окончание  
продаж 215 (2018 г.) 290 (2020 г.) 295 (2020 г.)

2025 г.  
(вторичный 
рынок)

685 685 525
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Предложение 
По итогам 2025 г. объем пред-
ложения на первичном рынке 
курортной недвижимости Санкт-
Петербурга и Ленинградской 
области составил 230 лотов в 6 
объектах. Начиная с 2024 г. на 
рынке наблюдается постепенное 
сокращение объема экспозиции: 
за год показатель сократился на 
32%, за 2 года – на 68%. Снижение 
обусловлено высоким уровнем 
спроса в сочетании с выводом 
на рынок новых объектов, мень-
ших по масштабу по сравнению 
с ранее выходившими комплек-
сами.

География рынка была пред-
ставлена двумя районами –  
Курортным районом Санкт-
Петербурга (5 объектов) и при-
легающим к нему Выборгским 
районом Ленинградской области 
(1 объект – «Рощино Residence»). 
Среднее расстояние от центра 
Санкт-Петербурга до представ-
ленных на рынке лотов в курорт-
ных комплексах составило 54 км.

Карта объектов курортной недвижимости Санкт-Петербурга  
и Ленинградской области, представленных в продаже  
на первичном рынке

Объекты курортной недвижимости, пополнившие рынок в 2025 г.

Источник: NF GROUP Research, 2026

Название «Репин» «Цвет Зеленогорска» «Место Смолячково»

Расположение Санкт-Петербург,  
Курортный район, пос. Репино

Санкт-Петербург,  
Курортный район, г. Зеленогорск

Санкт-Петербург,  
Курортный район, пос. Смолячково

Формат Курортное жилье Курортное жилье Курортные сервисные  
апартаменты

Класс Элитный Бизнес Бизнес

Девелопер «Группа RBI» «Группа RBI» ГК «Место»

Количество 
лотов, шт. 42 94 119

Срок сдачи III кв. 2029 г. IV кв. 2028 г. IV кв. 2027 г.
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Динамика объема предложения на первичном рынке курортной недвижимости Санкт-Петербурга  
и Ленинградской области, шт.

Источник: NF GROUP Research, 2026

В 2025 г. рынок курортной недви-
жимости Петербургской агломе-
рации пополнили 3 новых ком-
плекса, все они расположены  
в Курортном районе: 2 комплек-
са в формате курортного жилья – 
«Репин» (элитный класс) и «Цвет 
Зеленогорска» (бизнес-класс) 
от девелопера «Группа RBI»,  
и 1 комплекс в формате сервис-
ных апартаментов – «Место 
Смолячково» от ГК «Место».  
«Цвет Зеленогорска» стал един-
ственным в экспозиции рынка 
объектом, где лоты имеют жилой  
статус (квартиры, а не апарта- 
менты).

По состоянию на конец 2025 г.  
структура первичного рынка 
курортной недвижимости Петер- 
бургской агломерации характери-
зовалась относительным балансом 
форматов: 55% общего количества 
экспонируемых лотов приходи-
лось на курортное жилье, тогда как 
курортные сервисные апартаменты 
формировали 45% предложения.

В структуре предложения по клас-
сам 20% пришлось на элитный  
и 80% – на бизнес-класс. 
Существенное увеличение доли 
последнего (+24 п. п. за год) связано 
с преобладанием класса в структу-
ре нового предложения (84% обще-

го проектного объема пополнив-
ших рынок объектов).

По итогам 2025 г. на рынке курорт-
ной недвижимости были пред-
ставлены все 4 типа отделки. 
Наибольшую долю в структуре 
предложения составили лоты  
с финишной отделкой – 52%. Доля 
лотов без отделки и с предчистовой 
отделкой – 23 и 12% соответственно. 
Благодаря старту продаж комплек-
са «Место Смолячково» предложе-
ние в 2025 г. пополнилось новым 
форматом – лотами с меблировкой, 
которые заняли 13% в общем объеме 
предложения.

Структура предложения  
по форматам

Структура предложения  
по классам

Структура предложения  
по типам отделки 

Источник: NF GROUP Research, 2026 Источник: NF GROUP Research, 2026Источник: NF GROUP Research, 2026
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Важной составляющей объектов 
курортной недвижимости высту-
пает внутренняя инфраструктура, 
ориентированная преимуществен-
но на резидентов комплекса. В слу-
чае курортного жилья наличие и 
состав инфраструктуры – это фак-
тор, влияющий на выбор покупате-
лем того или иного комплекса для 
покупки и последующего прожи-
вания или отдыха. В случае курорт-
ных сервисных апартаментов – это 
также немаловажный фактор при 
выборе лота инвестором: инфра-
структура создает апартаментам 
дополнительную ценность и впо-
следствии оказывает влияние на 
востребованность апарт-отеля и, 

как следствие, на ставку аренды 
номеров. 

Наиболее распространенным 
типом инфраструктуры в объектах 
курортной недвижимости, пред-
ставленных на первичном рынке, 
стала wellness-инфраструктура – 
спа, фитнес-залы и бассейны, в 
отдельных случаях медицинские 
центры. Ее можно найти во всех 
6 объектах. Чуть реже встречает-
ся досуговая (как правило, она 
включает объекты общественно-
го питания – рестораны и кафе, 
бары; выставочные пространства, 
зоны проката инвентаря), а также 
бизнес-инфраструктура (гиб-

кие рабочие зоны – коворкинги, 
переговорные комнаты, конфе-
ренц-залы). В половине объектов 
предусмотрена детская инфра-
структура, представленная орга-
низованными клубами/комнатами 
с программами и анимацией для 
детей разных возрастов.

В благоустройство территории 
большинства комплексов вклю-
чены как детские площадки, так 
и спортивные, среди которых 
зоны воркаута с уличными тре-
нажерами, корты для различных 
видов спорта, площадки для йоги 
и растяжки на открытом воздухе, 
велодорожки и пр.

Наиболее распространенные элементы инфраструктуры в объектах курортной недвижимости  
Санкт-Петербурга и Ленинградской области, по количеству объектов

Источник: NF GROUP Research, 2026
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Цены 
По итогам 2025 г. средневзве-
шенная цена предложения 
на первичом рынке курорт-
ной недвижимости составила  
664 тыс. руб./ м2, увеличившись за 
год на 34%. Столь существенная 
динамика обусловлена как удо-
рожанием экспозиции в уже реа-
лизующихся на рынке объектах, 
так и выходом в продажу элитно-
го комплекса с ценой, превыша-
ющей среднерыночный уровень. 
Дополнительным фактором стала 
приостановка продаж в двух объ-
ектах массового сегмента.

На конец декабря 2025 г. сред-
невзвешенная цена предложе-
ния элитного класса достигла  
985 тыс. руб./м2, увеличившись 
за год на 46%. В бизнес-клас-
се, напротив, зафиксирована 
ценовая коррекция: средне-
взвешенная цена составила  
503 тыс. руб./м2, снизившись на 
5% по итогам года. Изменение 
связано со стартом продаж про-
ектов с более низким уровнем 
цены – «Цвет Зеленогорска»,  
а также «Место Смолячково».

В 2025 г. средняя стоимость лота 
на рынке элитной курортной 
недвижимости впервые превыси-
ла отметку в 100 млн руб.: по ито-
гам декабря показатель достиг 
103 млн руб., что в 2,9 раза выше 
уровня конца 2024 г. По итогам 
периода средняя стоимость лота 
на курортном и городском рын-
ках региона практически сравня-
лись: в элитном городском жилье 
показатель составил 104 млн руб. 
При этом в бизнес-классе сложи-
лась несколько иная ситуация: на 
рынке курортной недвижимости 
показатель составил 27 млн руб., 
что на 21% ниже значения рынка 
городского жилья (34 млн руб.).

Динамика средневзвешенной цены предложения  
на первичном рынке курортной недвижимости Санкт-Петербурга 
и Ленинградской области, тыс. руб./м2

Средневзвешенная цена и средняя стоимость лота  
на первичном рынке курортной недвижимости Санкт-Петербурга 
и Ленинградской области по классам

Источник: NF GROUP Research, 2026
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Элитный класс
Бизнес-класс

60%

40%

Спрос 
В 2025 г. на первичном рынке 
курортной недвижимости Санкт-
Петербурга и Ленинградской 
области было заключено 140 сде-
лок, что на 36% ниже значения 
2024 г. Тенденция снижения спро-
са наблюдается на рынке на про-
тяжении последних двух лет, что 
связано как с сокращением экспо-
зиции, в том числе за счет вымы-
вания наиболее доступного пред-
ложения в масштабных проектах, 
так и с изменением ее структуры 
– смещением в сторону высоких 
классов.

Структура спроса по классам  
в 2025 г. распределилась следу-
ющим образом: основной объем 
составили сделки в объектах биз-
нес-класса (60%), тогда как на элит-
ный класс пришлось 40% сделок.

Рынок курортной недвижимо-
сти Санкт-Петербурга и Ленин- 
градской области находится на 
этапе формирования и имеет 
большой потенциал для дальней-
шего развития. К реализации уже 
анонсирован ряд проектов, распо-
ложенных в границах сложившей-
ся курортной зоны вдоль Финского 
залива – включая г. Зеленогорск, 
пос. Комарово и другие населен-
ные пункты Курортного района 
Санкт-Петербурга, а также при-
легающего Выборгского района 
Ленинградской области. В 2026 г. 

Перспективные проекты

Динамика количества сделок на первичном рынке курортной 
недвижимости Санкт-Петербурга и Ленинградской области, шт. 

Структура спроса по классам

Источник: NF GROUP Research, 2026
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наиболее вероятен выход в про-
дажу одного из них – проекта  
от «Группы RBI» в г. Зеленогорске.

Ожидается, что в ближайшие годы 
позиции Курортного района как 
рекреационной зоны продолжат 
усиливаться: важную роль в этом 
сыграет в том числе реализация 
мегапроекта «Санкт-Петербург 
Марина» – всесезонного курорта 
в Горской.

Наряду с традиционной курорт-
ной зоной в перспективе несколь-
ких лет развитие получат и новые 
проекты в северном направле-

нии Ленинградской области –  
в границах Всеволожского и При- 
озерского районов. Часть проек-
тов, например, анонсированный 
«Курорт Ярви» в Приозерском 
районе, отличает живописное 
природное окружение – близость  
озер, лесных массивов и пр. 
Другую – также соседство  
с крупными аттракторами (напри-
мер, ГЛК): среди них – строящий-
ся поблизости с «Охта Парком» 
«Загородный клуб ОХТА», старт 
продаж апартаментов в котором 
ожидается в 2026 г.

270

220

140

2023 2024 2025



КОНСАЛТИНГ И АНАЛИТИКА
Ольга Широкова 
Партнер, региональный директор  
OS@nfgroup.ru

ГОРОДСКАЯ НЕДВИЖИМОСТЬ 
Алия Ханбекова
Директор департамента  
элитной жилой недвижимости 
AHanbekova@nfgroup.ru

ДЕПАРТАМЕНТ КОНСАЛТИНГА И АНАЛИТИКИ
Компания NF GROUP, обладая локальной экспертизой и глобальным опытом работы на международном 
рынке недвижимости и инвестиционных продаж, успешно реализовывает проекты любой сложности. 
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КОНСАЛТИНГ
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