
Предыдущий «ковидный» год отметился взрывным 
ростом цен на курортное жилье. Россияне в условиях 
экономического кризиса прибегли к  своему излю-
бленному методу сохранения денежных сбереже-
ний — ​покупке недвижимости. Немалую роль в этом 
сыграла программа льготной ипотеки, когда у  жи-
телей страны появился платежеспособный спрос. 
Более того, многие люди, перешедшие на  работу 
в home-офис, поняли, что работать удаленно гораз-
до приятнее, сидя на берегу Черного моря, нежели 
в пыльном мегаполисе. Да и в целом значительная 
часть россиян, имеющих достаток выше среднего 
и  лишенных возможности оставить свои деньги 
на заграничных курортах, впервые открыла для себя 
отечественный юг со всеми его прелестями и недо-
статками.

Цена достигла пика По  данным 
компании Golden Brown Group, в  Анапе стоимость 
нового жилья выросла за минувший год на 20% и со-
ставила 60–80 тыс. руб. за 1 за кв. м. В Геленджике 
рост цен на первичном рынке жилья также составил 
около 20%, превысив 120 тыс. руб. за  1 за  кв.  м. 
В Новороссийске и Туапсе цены в настоящее время 
находятся на  уровне 60–80 тыс. руб. за  «квадрат», 
поскольку это портовые города с  соответствующим 
качеством прибрежной зоны. Самая дорогая не-
движимость — ​в  Сочи. С  начала года стоимость 
новостроек на курорте, согласно данным экспертов, 
поднялась в среднем на 40% и находится на уровне 
250 тыс. руб. за 1 за кв. м. В Сириусе, который вы-
шел из  состава Сочи в  подчинение федерального 
центра, цены еще выше — ​в  среднем по  450 тыс. 
руб. за 1 кв. м (рост за год на 50–60%), а в некоторых 
проектах — ​даже по 700 тыс. руб. за «квадрат».

«Пандемия подогрела интерес покупателей к не-
движимости в  Сочи, поскольку стремительное за-
крытие международных границ на неопределенный 
срок наглядно показало, как быстро можно потерять 
доступ к своим зарубежным активам. Многие росси-
яне после этого решили обзавестись недвижимостью 
на  российском курорте, чтобы перестраховаться 
и иметь возможность в любое время уехать поближе 
к  морю»,— ​комментирует генеральный директор 
Golden Brown Group Татьяна Бурлаковская.

Сегодняшний уровень цен на  курортах Крас-
нодарского края достигает своих пиковых значе-
ний, уверена генеральный директор Nedvex Юлия 
Галимова. По  ее данным, квартира в  Сочи в  про-
ектах комфорт- или бизнес-класса, строящихся 
по ФЗ‑214 на финальном этапе, обойдется покупате-
лю от 250 тыс. руб. за кв. м, а стоимость «квадрата» 
в  элитных жилых комплексах, в  том числе апарта-
ментных,— ​от 400 до 700 тыс. за кв. м.

Госпожа Галимова отмечает, что, как правило, рост 
цены следует за  спросом. Так, по  словам эксперта, 
с  сентября по  декабрь 2020 года количество сделок 
на  первичном рынке недвижимости Сочи выросло 
по сравнению с аналогичным периодом прошлого года 
вдвое, а если конкретнее, то на 53%. В конце 2020 года 
на  пике спроса ежемесячно в  олимпийской столице 
реализовывалось примерно 50–55 тыс. кв. м жилья. 
В  апреле 2021 года было реализовано 60 тыс. кв.  м 
жилья. По итогам месяца количество сделок на пер-
вичном рынке выросло относительно марта на  80% 
и побило рекорд осенних показателей 2020 года.

Рост во время дефицита С 1 июля 
в  Сочи вступает в  силу двухгодичный мораторий 
на выдачу разрешений на строительство, что в свою 
очередь остановит появление на курорте новых жи-
лых объектов. По словам экспертов, такое решение 
администрации вкупе с высоким спросом на жилье 
уже сказывается на  стоимости недвижимости, 
и  застройщики, мотивируя грядущим дефицитом, 
повышают цены. В некоторых проектах, по данным 
риелторов, и вовсе отмечены случаи, когда девело-
перы останавливали продажи лотов, возобновляя их 
с более высокими ценниками.

По  данным Nedvex, текущий объем проектов 
у  крупных застройщиков Сочи, на  которые уже по-
лучены разрешения и  которые сейчас находятся 
на стадии строительства, составляет порядка 1 млн 
за кв. м. Общий объем проектов, которые находятся 
на очереди на получение разрешающих документов, 
достигает 600 тыс. за кв. м.

«Сейчас на рынке спрос очень высокий, а пред-
ложение продолжает сильно сокращаться по  при-
чине введенных ограничений на застройку, которые 
связаны с тем, что генплан города до сих пор не ут-

вержден, а строительство новых инженерных сетей 
и объектов социальной инфраструктуры не успевает 
за потребностью города. Такая ситуация может сы-
грать на руку крупным застройщикам, поскольку из-
за дефицита предложения стоимость жилья растет 
очень быстро»,— ​говорит Юлия Галимова.

По  мнению генерального директора консалтин-
говой компании Macon Ильи Володько, мораторий 
на  выдачу разрешений на  строительство в  Сочи 
будет способен навести там порядок на  рынке не-
движимости, но в случае, если за это время в строи-
тельной отрасли курорта «будут выстроены понятные 
правила игры».

«Дело в  том, что мораторий был озвучен еще 
весной этого года, а вводится только с 1 июля. Это 
означает, что какие-то разрешения все-таки могли 
быть выданы про запас на  ближайшие два года. 
Следовательно, какое-то количество объектов все же 
появится, и рынок не окажется совсем пустым. Во-
вторых, мораторий не  относится к  объектам рекон-
струкции, а у нас на рынке курортной недвижимости 
очень много объектов, относящихся не  к  новому 
строительству, а  к  реконструкции существующих 
санаториев, пансионатов и  прочих зданий. Если 
разрешение на  реконструкцию этих объектов будет 
продолжать выдаваться, то  рынок переживет этот 
двухгодичный период. Пока будут распродаваться 
остатки и  реализовываться те  проекты, которые 
начнутся до 1 июля. Поэтому я думаю, что какого-то 
тотального дефицита и  связанных с  ним проблем 
не будет»,— ​говорит гендиректор Macon.

По  словам господина Володько, рассчитывать, 
что за  счет ограничений цена на  недвижимость 
в ближайшие годы на побережье вырастет еще боль-
ше, не  стоит. Он прогнозирует максимальный рост 
в ближайшие пару лет всего на 15–20%.

Директор агентства недвижимости «Этажи» 
в  Краснодаре Вадим Камалов отмечает, что спрос 
на курортное жилье связан с тем, что после «панде-
мийного» года различные компании начали практи-
ковать удаленную работу, и многие поняли, что лучше 
трудиться не в пыльных мегаполисах, а возле моря. 
«Это, как правило, обеспеченные люди, у  которых 
были деньги, и они достаточно быстро выбрали все 
предложение, которое было на курорте. Естественно, 

это вызвало повышение цены. Люди начали быстро 
скупать все имеющиеся в  Сочи квартиры, чтобы 
успеть до повышения цен»,— ​рассказал риелтор.

По словам экспертов, наиболее очевиден дефицит 
жилья в поселке Сириус. Там практически нет новой 
недвижимости, есть только вторичное жилье. При 
этом спрос на недвижимость постоянно растет. Глав-
ным образом, по утверждению Татьяны Бурлаковской, 
покупателей привлекает возможность сделать на фе-
деральной территории постоянную регистрацию, так 
как она дает различные привилегии. По  прогнозам 
компании Golden Brown Group, в  течение 2021 года 
рост цен на  жилье в  данной локации продолжится, 
чему способствуют масштабные планы федерального 
правительства по развитию Сириуса и острый дефи-
цит ликвидных проектов на этом субрынке.

Нерегулируемая аренда По  дан-
ным Golden Brown Group, с  начала 2021 года 
средняя ставка аренды жилья в  Сочи выросла 
примерно на 20% и составила 25 тыс. руб. в месяц. 
Рост, по  словам аналитиков, связан все с  тем  же 
ажиотажным спросом на  отдых в  Сочи, поскольку 
некоторые зарубежные курорты, включая Турцию, 
все еще закрыты для россиян.

В настоящее время на рынке посуточной аренды 
Сочи сдается порядка 2,5 тыс. объектов, говорят 
в  инвестиционной компании Garnet. Средняя став-
ка за сутки на данный момент составляет 6,44 тыс. 
руб. Самый широкий выбор объектов представлен 
в  сегменте 1‑комнатных квартир. Здесь экспониру-
ются 803 объекта. Средняя ставка для таких объ-
ектов составляет 2,78 тыс. руб. за  сутки. При этом 
самые доступные варианты можно снять от 800 руб. 
за  сутки, а  самые дорогие — ​за  35 тыс. руб. «При 
этом самые бюджетные ставки предлагаются с опре-
деленными условиями. Например, не  менее семи 
суток съема, таким образом, если объект будет снят 
на четыре дня, то стоимость за сутки для арендатора 
будет выше»,— ​комментирует совладелец инвести-
ционной компании Garnet Екатерина Сивова. Самая 
дорогая квартира, которая сейчас сдается в кратко-
срочную аренду, по  информации эксперта, имеет 
ставку в 55 тыс. руб. Это 3‑комнатный объект в од-
ном из лучших комплексов Сочи.

Курорты тонут в деньгах
Стоимость жилья на черноморском побережье достигла пиковых  
значений. Спрос на него не снижается, а дефицит свободных объектов 
растет. Состоятельные гости из крупных российских городов, открыв 
для себя в пандемию русский юг, сметают на рынке все сегменты — ​
от «эконома» до «элитки». Дмитрий Михеенко

Средняя стоимость кв. м нового жилья  
в курортных городах Краснодарского края  
по данным компании Golden Brown Group, май 2021

Цены на недвижимость  
в Сочи за кв. м  
по данным rosrealt.ru, май 2021

Сочи	 250 тыс. руб. 	 	рост за год — 40%

Сириус	 450 тыс. руб. 	 	рост за год — 50–60%

Туапсе	 60–80 тыс. руб. 	 	рост за год — 20%

Геленджик	 120 тыс. руб. 	 	рост за год — 20%

Новороссийск	 60–80 тыс. руб. 	 	рост за год — 20%

Анапа	 60–80 тыс. руб. 	 	рост за год — 20%

Квартиры на вторичном рынке	 163,1 тыс. руб. 

Новостройки	 208,9 тыс. руб.

Дома	 31,5 тыс. руб.

Земля	 1,4 млн руб. за сотку

Офисы	 145,3 тыс. руб.

Торговые площади	 133,5 тыс. руб.
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