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Аннотация
В статье представлены результаты исследования, цель которого 
заключалась в верификации специфики отечественного рынка 
курортной недвижимости в фокусе его сравнительного анализа 
с аналогичным рынком за рубежом. На основе сравнения стати-
стических данных, характеризующих состояние рынка курортной 
недвижимости в России и ряде зарубежных стран, автор проде-
монстрировал текущее состояние рынка апартаментов в России, 
его тенденции и особенности. 
По результатам исследования установлено, что рынок курортной 
недвижимости в России находится лишь в начальной стадии своего 
развития, при этом достаточно активно он функционирует лишь в 
восьми регионах страны. Лидерами среди регионов, предлагаю-
щих инвесторам курортную недвижимость, являются Кемеров-
ская, Калининградская и Ленинградская области, консолидирую-
щие в себе более половины отечественного предложения на рын-
ке. Спецификой предложения отечественного рынка курортной 
недвижимости, отличающей его от зарубежного рынка, является 
меньший размер лота площади недвижимости, более низкая цена 
за квадратный метр, меньший набор продуктовых характеристик 
проекта апартаментов. В ходе исследования также верифициро-
ваны и описаны ключевые факторы, определяющие дальнейшее 
развитие рынка курортной недвижимости в России. 

© Рубцова Н.В., 2025
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Abstract
The article presents the results of the study, the purpose of which was 
to verify the specifics of the domestic resort real estate market in the 
focus of a comparative analysis with a similar market abroad. Based 
on the comparison of statistical data characterizing the state of the 
resort real estate market in Russia and a number of foreign countries, 
the author demonstrated the current state of the apartment market in 
Russia, its trends and features.
Based on the results of the study, it was found that the resort real 
estate market in Russia is only at the initial stage of its development, 
while it operates quite actively only in eight regions of the country. 
The leaders among the regions offering resort real estate to investors 
are the Kemerovo, Kaliningrad and Leningrad regions, consolidating 
more than half of the domestic supply on the market. The specificity of 
the offer of the domestic resort real estate market, which distinguishes 
it from the foreign market, is a smaller lot size of the real estate area, a 
lower price per square meter, a smaller set of product characteristics 
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Введение
Летом 2024  г. оборот внутреннего ту-

ризма составил рекордные 917  млрд руб., 
что на 24  % выше показателя аналогичного 
сезона 2023 г. В июне — августе 2024 г. жи-
тели России совершили 61  млн путешествий 
по России — на 10 % больше, чем в прошлом 
году. При этом в 13 регионах турпоток в этот 
период превысил 1 млн чел., а в 20 субъектах 
Российской Федерации число отдыхающих 
было сопоставимо с численностью трудоспо-
собного населения региона или превысило 
ее. Лидером по этому показателю стала 
Республика Алтай, в которую летом гостей 
прибыло в 2,5 раза больше, чем число реги-
ональных жителей. По итогам года оборот 
индустрии может достичь 2–2,2  трлн руб., 
однако, по мнению экспертов, предел емко-
сти этого рынка еще не достигнут1.

Среди факторов, способствующих акти-
визации туризма [1], важное место занимает 
развитие рынка курортной недвижимости 
[2–5]. Апартаменты, расположенные в тури-
стских локациях и дестинациях, в настоящее 
время являются не только точками притя-
жения людей, совершающих туристические 
поездки, но и выступают одними из распро-
страненных объектов инвестирования. В топ 
стран, наиболее популярных у россиян для 
инвестиций в курортную недвижимость, вхо-
дят ОАЭ, Греция, Турция, Испания и Таиланд. 
При этом на инвестиционный спрос (не для 
собственного постоянного проживания или 
получения вида на жительство) приходится 
более 50  % сделок. Наиболее активными 
инвесторами (70 % сделок) являются жители 
гг. Москвы, Санкт-Петербурга и Краснодар-
ского края2. 

Между тем российский рынок апарта-
ментов, отвечающих требованиям мировых 
стандартов, пока находится на начальном 
этапе своего развития, хотя за последние два 
года наблюдается активизация девелоперов 
по запуску новых проектов. В рамках данно-
го исследования будет предпринята попытка 
дать оценку текущему состоянию рынка ку-

1 Оборот внутреннего туризма в России за лето 
2024 года вырос на 24 %. URL: https://www.interfax-
russia.ru/tourism/news/oborot-vnutrennego-turizma-v-
rossii-za-leto-2024-goda-vyros-na-24 (дата обращения: 
12.12.2024).

2 Рынок курортной недвижимости в России: те-
кущее состояние и перспективы развития. Strategy 
Partners. URL: https://strategy.ru/news/358 (дата об-
ращения: 12.12.2024).

рортной недвижимости в России в сравнении 
с аналогичным рынком за рубежом, выявить 
его тенденции и особенности.

Методы
Современные исследователи, освеща-

ющие проблему развития отечественной 
туристской сферы в целом и туристской ин-
фраструктуры в частности, определяют важ-
ность и необходимость привлечения для этих 
целей дополнительных инвестиций [6]. Одним 
из значимых направлений возможного инве-
стирования в туристскую индустрию авторы 
нередко называют девелопмент [7–9], на-
правленный на развитие рынка курортной не-
движимости [10; 11]. Однако к настоящему 
времени курортная недвижимость является 
еще сравнительно новым исследовательским 
направлением, что обусловливает особую 
специфичность научных работ, посвященных 
изучению рассматриваемого нами феноме-
на, которые (в большинстве своем) пред-
ставляют собой лишь ситуационный анализ 
функционирования и развития отрасли кон-
кретных туристских локаций [12–19]. 

Цель статьи заключалась в верификации 
специфики отечественного рынка курортной 
недвижимости в фокусе его сравнительного 
анализа с аналогичным рынком за рубе-
жом. Методами исследования выступили 
традиционный анализ научной литературы по 
рассматриваемой проблеме, обобщение, 
сравнение, статистический анализ данных.

Результаты
Зарубежный рынок курортной недви-

жимости характеризуется разнообразным 
предложением, различающимся в зависимо-
сти от вида туристской локации или дестина-
ции. По данному классификационному при-
знаку, в частности, выделяются следующие 
типы курортных апартаментов:

Расположенные в туристской локации, об-
ладающей природными ресурсами: водными 
(морской берег), горными (горнолыжный ку-
рорт), уникальными природными явлениями 
(северное сияние, заповедник и пр.).

Расположенные в туристской локации, 
обладающей неприродными ресурсами: 
культурно-исторические объекты (истори-
ческое место), развлекательные объекты 
(казино, парки развлечений).

Средняя цена предложения лота курорт-
ной недвижимости за рубежом в бизнес- и 

of the apartment project. The study also identified and described the 
key factors determining the further development of the resort real es-
tate market in Russia.
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премиум-классе (на основании оценки вы-
борочных популярных объектов по состо-
янию на середину 2024  г.) составляет около 
500  тыс. евро (при средней площади лота 
95 м2)3. Таким образом, средняя цена за 1 м2 
курортной недвижимости в мире составляет 
около 5 тыс. евро. К странам с наиболее до-
рогими туристскими локациями по стоимости 
приобретения курортной недвижимости от-
носятся Кипр, Испания и Италия. В этих странах 
средний бюджет на покупку апартаментов 
может составить от 800 до 1  000  тыс. евро 
при площади лота от 100 до 135 м2. Самая де-
шевая курортная недвижимость присутствует 
в Грузии и Таиланде — средний бюджет на по-
купку апартаментов в этих странах составляет 
83–173 тыс. евро при площади лота 43–46 м2 
соответственно (табл. 1).

Современные форматы курортных 
апартаментов за рубежом могут включать 
спортивную инфраструктуру, коворкинги, 
открытые общественные пространства. 
Кроме того, для этого типа недвижимости 
характерно наличие предложений для инве-
стора под ключ — недвижимость с отделкой, 
меблировкой, а также под управлением про-
фессиональной управляющей компании, ока-
зывающей бытовые услуги и предлагающей 
арендный сервис (сервисные апартаменты).

Граждане России в большинстве своем 
покупают недвижимость за границей преи-
мущественно с целью инвестиций, а не для 
постоянного проживания или получения вида 

3 Рынок курортной недвижимости в России: теку-
щее состояние и перспективы развития. 

на жительство. При этом основная доля спро-
са (более 50  %) приходится на покупателей 
из г. Москвы, где уровень доходов населения 
продолжает оставаться самым высоким сре-
ди российских регионов. В тройку лидеров 
также входят г.  Санкт-Петербург и Красно-
дарский край (рис. 1).

В 2023 г. по сравнению с 2022 г. доля по-
купок курортной недвижимости россиянами 
за рубежом выросла, при этом в отношении 
отдельных туристских локаций темпы роста 
были значительными, например в Таиланде 
(+121 %), Индонезии (+75 %), ОАЭ (+55 %)4. 
Таким образом, спрос на курортную недви-
жимость у покупателей из России можно 
охарактеризовать как стабильно растущий, 
что может послужить катализатором к 
развитию отечественного рынка курортной 
недвижимости.

В России, несмотря на широкое много-
образие туристских локаций и дестинаций, 
характеризующихся богатыми природными, 
культурно-историческими ресурсами и мно-
гофункциональным туристско-рекреацион-
ным потенциалом, рынок курортной недви-
жимости находится еще в начальной стадии 
своего развития  — предложения, отвеча-
ющие требованиям мировых стандартов, 
расположены менее чем в десяти регионах. 
Наибольшую представленность курортной 
недвижимости в зависимости от месторас-
положения объектов можно обнаружить в 
Краснодарском крае (горнолыжная, при-

4 Рынок курортной недвижимости в России: теку-
щее состояние и перспективы развития. 

Таблица 1
Характеристика зарубежной курортной недвижимости*

Страна
Туристская 

локация
Класс

Стоимость 1 м2 , 
тыс. евро

Средняя  
площадь лота, м2

Средний  
бюджет покупки, 

тыс. евро

ОАЭ / Дубай Абу-Даби, Дубай Премиум 4,4 79 345

Греция Пиренеи, Афины
Бизнес, 
премиум

5,5 68 374

Турция Стамбул, Измит
Бизнес, 
премиум

3,2 138 442

Испания Бенидорм
Бизнес, 
премиум

6,5 135 878

Таиланд Пхукет Премиум 3,8 46 173

Грузия Батуми
Бизнес, 
премиум

2,0 43 84

Франция Париж, Лион Премиум 8,5 49 417

Кипр Лимассол Премиум 9,2 108 984

Италия Рим, Милан
Бизнес, 
премиум

8,2 104 853

Индонезия Бали Премиум 2,2 186 399
* Составлена по: Рынок курортной недвижимости в России: текущее состояние и перспективы развития. Strategy 

Partners. URL: https://strategy.ru/news/358 (дата обращения: 12.12.2024).
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брежная, рекреационная) и Челябинской об-
ласти (горнолыжная, прибрежная). При этом 
общий объем курортных апартаментов Рос-
сии в 2024 г. составил чуть более 70 тыс. м2, 
а наибольший их объем сосредоточен в вось-
ми регионах (табл. 2).

Лидерами среди регионов, предлагаю-
щих инвесторам курортную недвижимость, 
являются Кемеровская, Калининградская 
и Ленинградская области (см. табл. 2), в 
которых сосредоточено более половины 
отечественного предложения на рынке. Ке-
меровская область занимает первое место и 
концентрирует 35 % от общего объема теку-
щего отечественного предложения курорт-
ной недвижимости. В этом регионе ключе-
вым проектом является проект «Шермонт» 
в горнолыжном курорте «Шерегеш», пред-
лагающий около 24  тыс.  м2 апартаментов 

бизнес-класса. В Калининградской области 
крупнейшим является проект «Апартамен-
ты на улице Тургенева», около 2,8  тыс.  м2 
(комфорт-класс). В Ленинградской обла-
сти — «Резиденция Рощино», около 9 тыс. м2 
(бизнес-класс).

Говоря о рассредоточении курортной не-
движимости в разрезе федеральных округов 
России, следует отметить, что лидером здесь 
выступает Сибирский федеральный округ, в 
котором находится 29,9  тыс.  м2 курортных 
апартаментов, на втором месте в данном 
рейтинге — Северо-Западный федеральный 
округ (20,1  тыс.  м2), в Южном федераль-
ном округе  — 9,5  тыс.  м2, в Крымском 
федеральном округе — 8,2 тыс. м2, в Ураль-
ском федеральном округе  — 1,7  тыс.  м2, 
в Северо-Кавказском федеральном окру-
ге — 0,7 тыс. м2. Таким образом, на отече-

Рис. 1. Регионы проживания российских покупателей курортной недвижимости за рубежом, %

Таблица 2
Объем и структура рынка курортной недвижимости в России*

Субъект РФ Объем рынка (площадь, м2) Доля, %

Кемеровская область 24 240 35

Калининградская область 10 225 15

Ленинградская область 9 906 14

Краснодарский край 9 541 14

Республика Крым 8 234 12

Алтайский край 5 620 8

Челябинская область 1 677 2

Карачаево-Черкесская Республика 715 1

Всего 70 158 100
* Составлена по: Рынок курортной недвижимости в России: текущее состояние и перспективы развития. Strategy 

Partners. URL: https://strategy.ru/news/358 (дата обращения: 12.12.2024).

 
 

г. Москва
53

г. Санкт-Петербург
11

Краснодарский край
5

Свердловская область
4

Красноярский край
4

Новосибирская область
3

Прочее
15

Самарская область
2

Нижегородская область
2

Республика Татарстан
2
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ственном рынке курортной недвижимости, в 
отличие от девелоперского рынка в целом, 
ключевыми игроками являются сибирские 
и уральские регионы, что определяет его 
специфику5.

Фокусируя внимание на классе присут-
ствующей на отечественном рынке курорт-
ной недвижимости, можно констатировать, 
что более 60 % апартаментов предлагается в 
бизнес- и комфорт-классе (42,9 и 19,0 тыс. м2 
соответственно). Апартаменты эконом-клас-
са представлены незначительно (0,3 тыс. м2), 
это единичные проекты, расположенные в 
Калининградской области и Краснодарском 
Крае. Апартаменты премиум-класса по 
объему имеющегося на рынке предложения 
находятся на третьей позиции (7,9 тыс. м2) и 
в основном присутствуют в Краснодарском 
крае, Республике Крым и Калининградской 
области (рис. 2).

В среднем цена курортных апартаментов 
в России составляет 363  тыс.  руб. за 1  м2, 
при этом в эконом-классе  — 190  тыс.  руб. 
за 1  м2, в комфорт-классе  — 260  тыс.  руб. 
за 1  м2, в бизнес-классе  — 335  тыс.  руб. за 
1  м2, в премиум-классе  — 417  тыс. руб. за 
1  м2. Таким образом, перепад цены между 

5 Рынок курортной недвижимости в России: теку-
щее состояние и перспективы развития. 

классами составляет около 20–30  %. Самые 
высокие средние цены за 1  м2, а также наи-
более широкий диапазон по площади апар-
таментов на сегодняшний день имеют пред-
ложения на горнолыжных курортах. Цены 
здесь варьируются от 275 до 550 тыс. руб. за 
1  м2 при средней площади недвижимости от 
22 до 60  м2. Предложение апартаментов на 
морских курортах представлено в диапазоне 
от 175 до 375 тыс. руб. за 1 м2 при средней 
площади лота от 40 до 55 м2. В рекреационных 
туристских локациях средние цены находятся 
в диапазоне от 150 до 400 тыс. руб. за 1 м2 при 
средней площади лота от 49 до 53 м2 (табл. 3).

По итогам 2024 г. текущие темпы продаж 
курортных апартаментов свидетельствуют 
об устойчивом спросе на продукт со сто-
роны как инвесторов, так и конечных поль-
зователей. Средний темп продаж на самом 
развитом рынке курортной недвижимости 
в России  — г.  Сочи, оценивается на уровне 
27 апартаментов в квартал, что примерно со-
ответствует средней динамике продаж клас-
сического жилищного комплекса в крупных 
городах. При этом у отдельных комплексов 
данный показатель составлял почти 40 лотов 
в квартал. В других курортных локациях тем-
пы продаж апартаментов были ниже, чем в 
г. Сочи, — в среднем 15 лотов в месяц. Наи-

Рис. 2. Представленность классов курортной недвижимости в регионах России, тыс. м2 

Составлен по: Рынок курортной недвижимости в России: текущее состояние и перспективы развития. Strategy 
Partners. URL: https://strategy.ru/news/358 (дата обращения: 12.12.2024).
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больший темп продаж на текущий момент 
был достигнут у «Шермонта»  — 34  лота в 
месяц. Цели покупки курортной недвижимо-
сти включают как личное проживание в пе-
риод отпуска, так и инвестиции. Более 40 % 
заинтересованной аудитории рассматривают 
покупку курортных апартаментов для сдачи в 
аренду, 28  %  — с целью дальнейшей пере-
продажи, 33  % покупателей планируют со-
четать личное проживание и сдачу в аренду. 
Наличие управляющей компании и возмож-
ности передать апартаменты в управление 
является значимым фактором покупки для 
30  % покупателей, а еще 61  % готовы рас-
смотреть такую опцию6.

Сравнительный анализ данных, харак-
теризующих отечественный и зарубежный 
рынки курортной недвижимости, позволя-
ет констатировать, что российский рынок 
апартаментов пока находится на начальном 
этапе своего развития, что соответствующим 

6 Рынок курортной недвижимости в России: теку-
щее состояние и перспективы развития. 

образом отражается на параметрах предло-
жения (табл. 4). 

Согласно данным табл.  4, в большинстве 
отечественных проектов курортной недви-
жимости продуктовые характеристики лотов 
значительно уступают зарубежным аналогам.

По стоимости квадратного метра апар-
таменты в курортных зонах отечественного 
рынка сопоставимы с предложением таких 
стран как Таиланд и Турция, но превышают 
уровень аналогичной недвижимости в Индо-
незии и Грузии  (рис.  3). При этом из-за су-
щественной разницы в площади лота средняя 
стоимость курортных апартаментов в России 
существенно уступает предложениям евро-
пейских стран, ОАЭ и даже Таиланда, нахо-
дясь на уровне аналогичных предложений в 
Индонезии.

Выводы
Представленный обзор и проведенный 

сравнительный анализ отечественного и за-
рубежного рынков курортной недвижимости 

Таблица 3
Стоимость курортной недвижимости в России по классам объектов, тыс. руб. за 1 м2*

Регион
Класс объекта

эконом комфорт бизнес премиум

Алтайский край – 374 – –

Калининградская область 188 220 246 478

Карачаево-Черкесская Республика – – 449 –

Кемеровская область – – 383 –

Краснодарский край 191 277 257 547

Ленинградская область – – 373 –

Республика Крым – 171 257 369

Челябинская область – – 381 273
* Составлена по: Рынок курортной недвижимости в России: текущее состояние и перспективы развития. Strategy 

Partners. URL: https://strategy.ru/news/358 (дата обращения: 12.12.2024).

Таблица 4
Сравнительный анализ предложений отечественного и зарубежного рынка  

курортных апартаментов* 

Параметр для сравнения Российский рынок Зарубежный рынок

Средняя площадь, м2 49 95

Средняя цена за 1 м2, тыс. евро 4,0 5,3

Средняя стоимость лота, тыс. евро 182 495

Премиальная отделка В отдельных проектах Обязательно

Ресторан с панорамными окнами В отдельных проектах Часто встречается

Тренажерный зал В отдельных проектах Часто встречается

Озеленение территории В отдельных проектах Обязательно

СПА-салон В отдельных проектах Часто встречается

Бассейн В отдельных проектах Часто встречается

Видовые балконы и террасы Часто встречается Часто встречается

Общественные пространства В отдельных проектах Часто встречается
* Составлена по: Рынок курортной недвижимости в России: текущее состояние и перспективы развития. Strategy 

Partners. URL: https://strategy.ru/news/358 (дата обращения: 12.12.2024).
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позволяют сделать вывод, что рынок курорт-
ной недвижимости в России находится лишь в 
начальной стадии своего развития. При этом 
достаточно активно он функционирует лишь 
в восьми регионах страны, а имеющиеся 
предложения на рынке значительно уступа-
ют зарубежным аналогам. 

Дальнейшее развитие рынка курортной 
недвижимости в России, как представляется, 
будут стимулировать ряд движущих факторов.

Положительное воздействие на развитие 
российского рынка курортной недвижимости 
окажет устойчивый рост внутреннего туриз-
ма, наблюдаемый в стране в последние годы. 
К 2030 г., как ожидается, произойдет увели-
чение внутреннего турпотока до 140 млн чел. 
(рост в 2  раза относительно фактического 
уровня 2023  г.) [20]. При этом необходимо 
отметить, что значительную часть спроса 
на курортную недвижимость в зарубежной 
практике формируют не только местные, но 
и иностранные туристы7. Поэтому интегра-
ция отечественных девелоперов в между-
народный рынок курортной недвижимости 
и продвижение имеющегося продукта на 
иностранную аудиторию (страны СНГ, Азии 
и др.) может стать катализатором развития 
рынка курортных апартаментов в России. 

Еще одним стимулирующим фактором 
может выступить присутствующее в настоя-

7 Рынок курортной недвижимости в России: текущее 
состояние и перспективы развития. Strategy Partners. 

щее время в туристских дестинациях и лока-
циях страны ограниченное предложение кол-
лективных средств размещения. В настоящее 
время в стране ощущается острый дефицит 
качественных отелей и гостиниц, баз отдыха 
[1; 6]. Доля объектов, сертифицированных 
на уровне 3–5  звезд, во многих российских 
регионах составляет менее 15 %8. При этом 
даже на текущем слаборазвитом рынке ку-
рортной недвижимости у данного формата 
уже есть своя заинтересованная аудитория, 
которая в случае появления современного 
предложения может существенно увели-
читься. В соответствии с социологическим 
исследованием, осуществленным компа-
нией Strategy Partners в первом полугодии 
2024 г., в выборочных регионах России «доля 
туристов, выбирающих альтернативные тра-
диционным виды размещения (квартиры и 
апартаменты в аренду, кемпинги, автодома, 
размещение у родственников и друзей), 
может составлять 25–50 % от общего турпо-
тока в зависимости от региона»9.

Существенное воздействие также может 
оказать инвестиционный фактор. В соответ-
ствии с имеющейся зарубежной практикой 
рынок курортной недвижимости представ-
ляет собой привлекательный инструмент для 
инвестиций физических лиц, которые стре-

8 Рынок курортной недвижимости в России: текущее 
состояние и перспективы развития. Strategy Partners. 

9 Там же.

Рис. 3. Сравнительный анализ цен курортной недвижимости в России и странах мира,  
тыс. евро за 1 м2
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мятся к диверсификации своих источников 
доходов. «Средняя доходность частных ин-
весторов от сдачи курортных апартаментов 
в туристических локациях в аренду, согласно 
различным оценкам, составляет от 5 до 10 % 
в год, а с учетом роста стоимости самого 
актива (при его перепродаже) доходность 
может достигать двухзначных цифр (при 
условии покупки качественного лота на при-
влекательном рынке)»10. Инвестиционный 
спрос на курортную недвижимость в России 
будет во многом зависеть от стабилизации 
политической и экономической ситуации в 

10 Рынок курортной недвижимости в России: те-
кущее состояние и перспективы развития. Strategy 
Partners. 

стране, размера ключевой ставки финанси-
рования, определяемой ЦБ РФ, наличия про-
грамм поддержки ипотечного кредитования. 
Кроме того, отечественные девелоперы 
должны принимать во внимание, что имею-
щиеся к настоящему времени предложения 
еще уступают зарубежным аналогам, что 
требует пересмотра качественных характе-
ристик объектов, планируемых к реализации 
в будущем.

В целом, несмотря на начальную стадию 
своего развития, российский рынок курорт-
ной недвижимости может стать перспектив-
ным сегментом девелоперского рынка, дать 
импульс развитию туристско-рекреационной 
сферы в стране.
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