
Итоги и ключевые тренды 2025 года

Первичный рынок жилой недвижимости Сочи: 
кратное падение спроса на фоне роста цен 



Макроэкономика

МАКРОЭКОНОМИКА ИТОГИ ГОДА ПРЕДЛОЖЕНИЕ СПРОС ИПОТЕКА

0.6 %
Рост ВВП - 2025

5.6 %
ИПЦ Декабрь 2025

79.9 рублей
Курс доллара США

16 %
Ключевая ставка

Стрелки обозначают ожидаемое изменение до конце 2026 года. Курс доллара указан за 4 квартал 2026 года

Динамика инфляции и ключевой ставки Банка России

Ключевая ставка на конец периода Инфляция в % г/г на конец периода

Динамика прироста реального ВВП России
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Околонулевой рост экономики и достижение инфляцией минимальных 
за последние 5 лет значений позволяют ожидать продолжения цикла 
снижения ключевой ставки Банком России в 2026 году до 12%. 

Однако уменьшение стоимости нефти и изменения в налоговом 
законодательстве могут ограничивать экономическую активность, из-за 
чего темпы роста ВВП в 2026 году останутся невысокими

Антон Фуфачев
Центр экономического прогнозирования, Газпромбанк



Сокращение количества сделок по ДДУ на 60% 
в сравнении с результатами 2024 года при 
опережающем темпе сокращения предложения 
в готовых проектах свидетельствует о смене 
стратегии покупателей. 

Спрос смещается от спекулятивных сделок 
к получению устойчивого рентного дохода 
в качественных проектах.

Екатерина Ломтева

Директор,
Руководитель департамента
жилой недвижимости

НАПИСАТЬ

Итоги года: снижение деловой активности и сокращение предложения

Источник: CORE.XP Жилая недвижимость

МАКРОЭКОНОМИКА ИТОГИ ГОДА ПРЕДЛОЖЕНИЕ СПРОС ИПОТЕКА

НОВЫЕ КОРПУСА / 
ПРОЕКТЫ НА РЫНКЕ 17 | 8 ЕДИНИЦ53 | 8 ЕДИНИЦ

2024 2025

ОБЪЕМ ПРЕДЛОЖЕНИЯ 
НА РЫНКЕ 304.7 ТЫС. КВ.М323.4 ТЫС. КВ.М

КОЛИЧЕСТВО 
СДЕЛОК 4 034 шт.

СРЕДНЯЯ СТОИМОСТЬ КВ. М 
НА КОНЕЦ ГОДА 688 669 РУБЛЕЙ629 214 РУБЛЕЙ

1 609 шт.
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Рост цен на фоне вымывания компактных лотов

Источник: CORE.XP Жилая недвижимость

Динамика средневзвешенной цены 
тыс. рублей за кв. м

Средняя площадь лота 2024 vs 2025
кв. м

Динамика ключевых показателей 

Класс 
недвижимости

Средневзвешенная цена
тысяч рублей за кв. м

Средняя площадь лота, 
кв. м

Комфорт 385 40

Бизнес 469 58

Премиум 1 170 56

Де-люкс 1 823 67

-10%

3%

10%

15%

4%

14%

11%

МАКРОЭКОНОМИКА ИТОГИ ГОДА ПРЕДЛОЖЕНИЕ СПРОС ИПОТЕКА

17%
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Комфорт Бизнес Премиум Де-люкс

38 

51 48 

60 

40 

58 56 

67 

Комфорт Бизнес Премиум Де-люкс

20242025

20242025

9% 
РОСТ ЦЕНЫ КВ. М

Наблюдается тренд роста цен ввиду 
малого объема нового строительства 
и вымывания лотов в проектах, продажи 
в которых стартовали в 2023-2024 годах

Увеличение средней площади лота 
в экспозиции класса премиум
на фоне роста цены (+15% г/г) 

12% 
РОСТ СРЕДНЕЙ ПЛОЩАДИ



Старты продаж 2025: девелоперы делают ставку на премиум и де-люкс 

МАКРОЭКОНОМИКА ИТОГИ ГОДА ПРЕДЛОЖЕНИЕ СПРОС ИПОТЕКА

МФК Парк1

ЗАСТРОЙЩИК

СЗ ИМПЕРИАЛ

РВЭ

3Q 2028

Chalet Deluxe2

ЗАСТРОЙЩИК

СЗ  ОСТРОВ ПЕРВЫЙ

РВЭ

2Q 2026

Моретта3

ЗАСТРОЙЩИК

НЕОМЕТРИЯ

РВЭ

4Q 2026

VERA4

ЗАСТРОЙЩИК

СЗ ЛОК ВЕРА

РВЭ

1Q 2030

Sialia Cosmos 5*5

ЗАСТРОЙЩИК

GRAVION

РВЭ

1Q 2029

Мандарин Гарден6

ЗАСТРОЙЩИК

СЗ СОЛНЕЧНЫЙ ЛУЧ

РВЭ

1Q 2030

Квартал Горный7

ЗАСТРОЙЩИК

AVA GROUP

РВЭ

3Q 2026

Белые Ночи8

ЗАСТРОЙЩИК

СЗ САНАТОРИЙ БЕЛЫЕ НОЧИ

РВЭ

4Q 2028

1

2

3

4

5

6

7

8

ДЕ-ЛЮКС

КОМФОРТ

ПРЕМИУМ

БИЗНЕС



Структура предложения

По типу комнатности, %

72%
Составила доля предложения 1-2 комнатных лотов на конец 
2025 года (+4 п.п. г/г). Доля студий сократилась на 7 п.п. г/г. 
Наименьшую долю в экспозиции в новостройках Сочи 
занимают традиционно 3-х комнатные и 4+ комнатные лоты.

По типу отделки, %

64%
Составила доля предложения лотов без отделки на конец 2025 
(+19 п.п. г/г). Рост себестоимости отделки и сокращение нового 
предложения от застройщиков повлияли на рост доли подобных 
лотов, при этом 26% предложения приходится на комфорт-класс.

По доле квартир и апартаментов, %

27%
Составила доля апартаментов в предложении на конец 2025
(+2 п.п. г/г). Доходная недвижимость в курортном регионе 
привлекает инвесторов, поэтому застройщики расширяют 
портфель проектов, фокусируясь на апартаментах все больше.

МАКРОЭКОНОМИКА ИТОГИ ГОДА ПРЕДЛОЖЕНИЕ СПРОС ИПОТЕКА

25%

44%

24%
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13%

45% 43%

7%
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29%

White box Без отделки С отделкой

25%

75%

27%

73%
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Квартиры

Апартаменты



100% 97%
84%

60%
53%

68%

2%

8%

26%
29%

14%

7% 12% 17% 16%

1% 2% 3%

2020 2021 2022 2023 2024 2025

Падение спроса на 60% по сравнению с итогами 2024 года

Источник: CORE.XP Жилая недвижимость

Объем спроса и структура спроса в разрезе классов 

Спрос, тыс. кв. м Комфорт Бизнес Премиум ДелюксКлассыСделок, шт.

МАКРОЭКОНОМИКА ИТОГИ ГОДА ПРЕДЛОЖЕНИЕ СПРОС ИПОТЕКА

117 570
1 271

4 694 4 034

1 609

4 17 36

141 152

68

60% КОЛИЧЕСТВО ДДУ

Количество зарегистрированных розничных сделок по итогам 2025 года 
сократилось на 60%. Спрос смещается в пользу готовых объектов, 
приобретаемых по договорам купли-продажи. При этом объем 
реализованной площади сократился на 55% (-84 тыс. кв. м)

68% ДОЛЯ КОМФОРТ-КЛАССА

Составила доля комфорт-класса в сделках в 2025 году (+15 п.п. г/г) на фоне 
значимого сокращения сделок в сегменте бизнес-класса. Основные тренды 
- ликвидные лоты в сегменте (студии и 1-комнатные квартиры/апартаменты) 
вымываются, средний бюджет предложения увеличивается

55% ОБЪЕМ РЕАЛИЗОВАННОЙ ПЛОЩАДИ

Составило снижение объема реализованный площади в 2025 году
(-84 тыс. кв. м) по ДДУ. Сокращение активности покупателей на этапе 
строительства, при одновременном сокращении предложения 
свидетельствует о смене стратегии розничных инвесторов – от 
спекулятивному к рентному вектору вложений.



Проекты-лидеры по объему продаж в 2025 году

Застройщик ТОЧНО

Ввод в эксплуатацию II кв 2028

Реализовано кв. м 15 408

Реализовано лотов, шт. 316

ДЕ-ЛЮКСКОМФОРТ ПРЕМИУМБИЗНЕС

Застройщик НЕОМЕТРИЯ

Ввод в эксплуатацию III кв 2025

Реализовано кв. м 4 844

Реализовано лотов, шт. 115

Застройщик Метрополис

Ввод в эксплуатацию I кв 2026

Реализовано кв. м 2 374

Реализовано лотов, шт. 832

Застройщик Five Stars

Ввод в эксплуатацию II кв 2028

Реализовано кв. м 1 543

Реализовано лотов, шт. 41

МАКРОЭКОНОМИКА ИТОГИ ГОДА ПРЕДЛОЖЕНИЕ СПРОС ИПОТЕКА

Светский лес Гостиничный комплекс 
«Нескучный сад»

ГК «Поляна Пик» Гостиничный комплекс 
«Новая Волна»



Ипотека – инструмент финансирования сделок, несмотря на высокие ставки

Количество сделок 
с использованием ипотеки

2024 2025

-71%
Составило снижение количества сделок c использованием  
ипотеки в 2025 году: всего было зарегистрировано 555 сделок

Доля 
ипотечных сделок

-37%
Составило снижение доли сделок с использованием ипотеки 
по итогам 2025 в сравнении с максимальным значением 
в 2023 году и  -13 п.п. В сравнении с 2024 годом

Доля ипотечных сделок 
в разрезе классов

7%
Сделок с использованием ипотеки было проведено в сегменте 
бизнес-, что на 10 п.п. ниже, чем годом ранее.

346

833

447

279

63 83

184
225

1Q 2Q 3Q 4Q 1Q 2Q 3Q 4Q

Комфорт Бизнес Премиум Делюкс

МАКРОЭКОНОМИКА ИТОГИ ГОДА ПРЕДЛОЖЕНИЕ СПРОС ИПОТЕКА
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27%

65%

71%

47%

34%
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100% 99% 98%
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Методология исследования

География и рынок

В отчёте анализируется рынок жилой 
недвижимости города Сочи. 
Рассматривается только первичный 
рынок розничных продаж

Состав выборки

В анализ включены сделки розничных 
продаж по договорам долевого участия.
Аффилированные сделки и переуступки 
прав требования из расчётов исключены

Ценовые показатели

СВЦ - средневзвешенная цена одного 
квадратного метра, рассчитанная на 
основе объёма реализуемых площадей

Показатели предложения

Новое предложение / новое строительство -
совокупная продаваемая площадь квартир 
и количество квартир, продажи по которым 
впервые стартовали в 2025 году

Период исследования

Календарный 2025 год, если не указано иное

Класс жилой недвижимости

Определяется на основе Классификатора 
жилой недвижимости CORE.XP



Директор, Руководитель департамента
жилой недвижимости

Екатерина Ломтева

НАПИСАТЬ

Руководитель отдела аналитики, 
департамента жилой недвижимости

Марина Жукова

НАПИСАТЬ

Ведущий аналитик отдела аналитики, 
департамента жилой недвижимости

Борис Мурин

НАПИСАТЬ

Откройте возможности
CORE.XP для подбора недвижимости

CORE-DOMA.RU

Старты продаж, 
прогнозы доходности,
уникальные предложения 
в нашем телеграм-канале

Наш телеграм канал
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