
RED CONNECT

Демографія, гроші, девелопмент. 
ерспективи ринку житла 

айков Ігор



ривіт, я - Ігор!
тато двох синів та двох брендів 



2021
ринок інвестицій у 

первинну нерухомість

Загальний обсяг інвестицій 
- близько 
млрд $

Одеса
 1.2 млрд $/рік

Львів
1 млрд $/рік

Дніпро
 1 млрд $/рік

Харків
1 млрд $/рік

Івано-Франківськ
 150 млн $/рік Вінниця

 100 млн $/рік

Інші міста - 700 млн $ / рік

Київ 
2.5 млрд $/рік

Київська область
2 млрд $/рік

9.7 



2023
ринок інвестицій у 

первинну нерухомість

Загальний обсяг інвестицій 
- млрд $ впав 
в 4.66 рази

Одеса
80-100 млн $/рік

Львів
800 млн $/рік

Дніпро
 50-80 млн $/рік

Харків
0 млн $/рік

Івано-Франківськ
 200 млн $/рік Вінниця

 100 млн $/рік

Інші міста - мінус 50%

Київ 
200 млн $/рік

Київська область
300 млн $/рік

2.08

(відсотки падіння)*

* без врахування надходжень по угодах на виплат до 24.02

-92%

-85%

-90%

-20%

-90%

-100%

0%
+33%



івень безпеки
Індекс відчуття безпеки у місті
значення коливається від 1 до 5 

3,5

середнє по всіх містах

>3.8 3.6-3.8 3.4-3.5 3.2-3.3 <3.2

опитування не 
проводилось

де 1 означає “жахливо”, 2 - “погано”, 3- 
“середньо”, 4 - “добре”, а 5 - “відмінно”





Хто 
Клієнт 
2016-2021 ?



Хто Клієнт 2016-2021

70%
-інвестиція

● Куплю на старті, продам перед 
введенням
Зароблю 30 %

● Куплю зараз, продам за 2-3 роки
Ринок же зростає, замість депозита

● Куплю квартиру, щоб гроші не 
знецінились
А там буде видно, може в оренду

● Купуємо, най буде дітям
Дітям 8-10 років

● Купую квартиру, роблю ремонт, 
здаю
Заробляю замість депозита

30%
-для себе





аксим, 

двокімнатна в 
новобудові на 

площі еремоги
Ксенія, 

двокімнатна в 
новобудові на 
інському масиві

Віолетта, 

двокімнатна в 
новобудові у 
олом’янському 

районі

етяна, 

двокімнатна в 
радянській 
забудові у 

Дніпровському 
районі

льга, 

двокімнатна в 
новобудові у 
Вишгороді

Ігор, 

двокімнатна в 
новобудові на 

болоні



+ студентство



Лондон
+ 300 тис щорічно 



Демографія



4 демографічних переходи

1. ароджуваність 
випереджає високу 
смертність

2. Висока 
народжуваність, 
смертність низька

3. Зниження 
народжуваності на фоні 
збільшення тривалості 
життя

4. Гендерна рівність, 
зумери, чайлдфрі та інші 
течії  





ароджуваність та смертність



З 37 млн у 2020 до 
27-29 млн у 2023

37 млн в межах 1991 року 
31 млн на підконтрольній території



Біженці

Виїхало від 
2,2 до 6 млн 

Херсон - 800 тис 
Запоріжжя - 500 тис 
З 10.7 млн за кордоном не 
більше 0,1 млн тис пенсіонерів 



рацездатне 
населення

З 17,4 млн у 2021 
до 12,5 у 2023

Включаючи 1,2 млн у війську 



Залишились 
пенсіонери

Вони не 
купують 



овернеться третина

Досвід балканських війн 



Діти 2017-2023 років будуть 
визначати купівельну 

спроможність наступні 50 років

у 1991 народилось 700+ тис 
У 2022 - менше 209 тис 



Вплив на ринок 
девелопменту. 
Географія 



Львів
Київ 

Два метрополіси 



Вплив на ринок 
девелопменту 
Спосіб купівлі 



Інвестиція на котловані зникне 
Зʼявиться ескроу та проєктне 

фінансування 



Вплив на ринок 
девелопменту 
Продукт



енше проєктів 
енше поверхів 

Більше заміських та 
автономних форматів 



Яка 
стратегія?



1. е входьте в довгострокові проєкти
 

2. е починайте великі квартали 

3. ільки те, що побудуєте та продасте 
до 2030



Є-оселя просто підтримає 
ринок, але не є панацею 

Є-оселя просто 
підтримає ринок, 
але не є панацеєю 



1. $ репарації та 
дотації 

2. рудові 
мігранти

3. Вступ в Є  та 
А

4. епатріація

Каталізатори змін



2. рудові 
мігранти 4. епатріація

1. $ репарації та 
дотації 

3. Вступ в Є  та 
А

Каталізатори змін

ПЕРЕМОГА



Рецепт репатріації та міграції

епатріація - «живи, працюй, вчись» 
іграція - працюй, живи в кредит



Чесно робіть своє і 
все буде добре



вітогляд айкова
Аналітика українського 
ринку нерухомості




