
Стоит ли покупать квартиры 
в Киеве как вклад в 
инвестицию в 2024 году
Введение

1. Современная политическая и экономическая ситуация в 
Украине

◦ Состояние рынка в условиях продолжающегося конфликта 

и послевоенной экономики.

◦ Влияние международной поддержки на рынок 

недвижимости в Киеве.

2. Цель статьи


◦ Оценка текущих возможностей и рисков инвестирования в 
квартиры в Киеве.


Глава 1: Рынок недвижимости Киева в 2024 году
1. Динамика цен на квартиры за последние 10 лет


◦ Рост и падение цен на жилье с 2014 по 2024 год.

◦ Влияние мировых и внутренних факторов на стоимость 

недвижимости.

2. Ключевые районы для покупки квартир


◦ Обзор наиболее перспективных и востребованных районов 
Киева.


◦ Локационные преимущества для жизни и инвестиций.


Глава 2: Влияние войны и послевоенного 
восстановления на рынок недвижимости

1. Реакция рынка на военные действия

◦ Как война повлияла на спрос и предложение квартир в 

Киеве.

◦ Эмиграция населения и возвращение людей в Киев в 2024 

году.




2. Реконструкция и восстановление жилых объектов

◦ Участие государства и частных застройщиков в 

восстановлении жилья.

◦ Влияние реконструкции на ценовую политику.


3. Формирование новых микрорайонов и жилых комплексов

◦ Развитие инфраструктуры и перспективы роста цен в 

новостройках.


Глава 3: Риски и возможности при покупке квартиры в 
2024 году

1. Политические и экономические риски

◦ Влияние нестабильной геополитической ситуации.

◦ Курсовые колебания гривны и их влияние на рынок 

недвижимости.

2. Юридические аспекты и безопасность сделок


◦ Обзор изменений в законодательстве.

◦ Риски при покупке квартир в новых домах и на вторичном 

рынке.

3. Финансовые возможности для покупателей


◦ Ипотечные программы и государственная поддержка.

◦ Альтернативные формы инвестирования: рассрочки, 

аренда с правом выкупа.


Глава 4: Анализ текущего спроса и предложения
1. Спрос на квартиры среди населения


◦ Профиль покупателя в 2024 году: кто и зачем покупает 
квартиры в Киеве.


2. Анализ предложения на первичном и вторичном рынках

◦ Статистика по количеству новых построек.

◦ Переизбыток или нехватка предложений на рынке.


3. Популярные форматы жилья

◦ Студии, однокомнатные, многокомнатные квартиры: что 

выбирают покупатели.

◦ Тренды на квартиры с ремонтом и без.




Глава 5: Инвестиционные перспективы на рынке 
квартир

1. Покупка квартиры как долгосрочная инвестиция

◦ Прогнозы роста цен на жилье в ближайшие 5-10 лет.

◦ Как правильно оценить доходность от инвестиций в 

недвижимость.

2. Рынок аренды: дополнительный источник дохода


◦ Рост спроса на аренду в Киеве.

◦ Как арендный рынок может компенсировать затраты на 

покупку.

3. Перепродажа квартир: когда стоит выходить на сделку


◦ Лучшее время для продажи и как заработать на изменении 
цен.


Глава 6: Как выбрать квартиру для покупки в 2024 году
1. Критерии выбора: на что обращать внимание


◦ Расположение, состояние дома, инфраструктура.

◦ Экологическая обстановка и транспортная доступность.


2. Новостройки или вторичка: что выгоднее?

◦ Преимущества и недостатки обоих вариантов.

◦ Как минимизировать риски при покупке на этапе 

строительства.

3. Юридическая чистота объекта и правильное оформление 

сделки

◦ Основные этапы проверки документов.

◦ Как избежать мошенничества и защитить свои права.


Глава 7: Примеры успешных сделок в 2024 году
1. Истории успешных инвестиций


◦ Реальные кейсы покупателей, которые выгодно вложили 
средства в 2024 году.


2. Ошибки и неудачи инвесторов

◦ Частые ошибки при выборе объекта и оформлении сделки.

◦ Как избежать потерь и снизить риски.




Глава 8: Прогнозы и перспективы рынка 
недвижимости Киева

1. Ожидаемые изменения в законодательстве и правилах

◦ Возможные реформы в сфере недвижимости.


2. Как изменится спрос на жилье в ближайшие годы

◦ Риски и возможности для покупателей.

◦ Прогнозы по росту стоимости жилья в 2024-2025 годах.


Заключение
1. Основные выводы и рекомендации


◦ Итоговый анализ: стоит ли инвестировать в квартиры в 
Киеве в 2024 году.


2. Перспективы и советы для будущих инвесторов

◦ Как выбрать правильный момент для покупки и продажи 

недвижимости.




Введение
Современная политическая и экономическая ситуация в Украине
Состояние рынка в условиях продолжающегося конфликта и 
послевоенной экономики
Рынок недвижимости в Киеве в 2024 году находится под 
значительным влиянием как продолжающихся военных действий, так 
и начавшегося послевоенного восстановления. Конфликт на востоке 
страны, хотя и сместился в менее населённые регионы, продолжает 
создавать неопределённость и риски для инвесторов. Однако 
параллельно с этим развивается активная фаза восстановления 
экономики, что открывает новые возможности для вложений в 
недвижимость.

С одной стороны, существует заметное снижение спроса на жилье в 
военных зонах и на территории, близкой к линии фронта, что влияет 
на общее настроение инвесторов. С другой стороны, Киев остается 
центром экономической и культурной жизни страны, привлекая 
внутреннюю миграцию и оставаясь относительно безопасной зоной 
для размещения капитала.

Цены на квартиры в Киеве в 2024 году отражают баланс между 
экономической нестабильностью и спросом со стороны тех, кто 
возвращается в город после вынужденного переезда. Миграционные 
потоки, связанные как с внутренними переселенцами, так и с 
возвращением граждан, выехавших за границу, приводят к 
постепенному росту спроса на жилье. Это, в свою очередь, 
стимулирует рост цен на аренду и продажу квартир.

Дополнительным фактором, влияющим на рынок, является 
поддержка международных финансовых организаций, а также 
инвестиции в инфраструктурные проекты. Программы 
восстановления жилья, поддержка малого и среднего бизнеса, а 
также реформы в строительной отрасли дают инвесторам 
уверенность в долгосрочной стабильности.

Таким образом, в условиях продолжающейся войны и медленного, но 
устойчивого восстановления экономики, Киевский рынок 
недвижимости в 2024 году сохраняет свою привлекательность для 
стратегических инвестиций.

Цель данной статьи
Цель этой статьи — предоставить детальный анализ возможности 
инвестирования в рынок квартир Киева в 2024 году, принимая во 
внимание сложную политическую и экономическую ситуацию в 
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стране. В условиях продолжающегося военного конфликта и 
перехода к послевоенному восстановлению, покупка недвижимости 
может казаться как рисковой, так и потенциально выгодной 
стратегией.

Эта статья поможет потенциальным инвесторам оценить все 
факторы, влияющие на рынок недвижимости, такие как динамика 
цен, изменения в спросе и предложении, экономические и 
политические риски, а также юридические нюансы, связанные с 
куплей-продажей квартир в столице Украины. Мы рассмотрим, 
насколько эффективно вложение в недвижимость может защитить 
капитал и принести долгосрочную прибыль.

Кроме того, особое внимание будет уделено перспективам 
восстановления экономики и развития жилого фонда в Киеве, а также 
тому, какие возможности открываются перед инвесторами в 2024 
году.

Глава 1: Рынок недвижимости Киева в 2024 году
Динамика цен на квартиры за последние 10 лет
С 2014 по 2024 год рынок недвижимости Киева прошел через ряд 
значительных изменений, вызванных как внутренними, так и 
внешними факторами. После начала военного конфликта в 2014 году 
цены на жилье в Киеве начали падать, что было связано с общим 
экономическим спадом, девальвацией национальной валюты и 
снижением покупательской способности. На тот момент многие 
инвесторы и покупатели были вынуждены приостановить операции с 
недвижимостью из-за неопределенности и страха перед 
нестабильной ситуацией в стране.

Однако к 2016 году рынок начал постепенно восстанавливаться. 
Экономика начала стабилизироваться, что привело к медленному, но 
уверенному росту цен на квартиры. Новостройки стали снова 
привлекать внимание инвесторов, особенно в районах, где строились 
доступные жилые комплексы с развитой инфраструктурой. В таких 
районах, как Виноградарь, активная государственная поддержка в 
виде программ «еОселя» и «еВідновлення» помогала жителям 
приобретать жилье по доступным ценам, стимулируя рост спроса и 
цен на квартиры. В этих районах, где строительство продолжалось 



даже во время военных лет, квартиры оставались популярными, и 
цены росли.

К 2022 году, когда конфликт усилился, рынок снова испытал 
потрясения. Цены на квартиры в центре Киева, которые в начале 
десятилетия могли достигать $3,000–$5,000 за квадратный метр, 
начали резко падать. Это объяснялось тем, что центр столицы 
потерял часть своей привлекательности из-за опасений, связанных с 
безопасностью и разрушениями. Многие покупатели предпочли 
вложить средства в районы, отдаленные от центра, такие как 
Виноградарь, где строительство продолжалось, и цены оставались 
относительно доступными.

К 2024 году динамика цен на рынке недвижимости Киева стала более 
разнонаправленной. В то время как районы с активным 
строительством, поддержанным государственными программами, 
демонстрируют стабильный рост цен, элитная недвижимость в 
центре значительно потеряла в стоимости, предлагая покупателям 
уникальные возможности для приобретения жилья по сниженной 
цене.

Влияние мировых и внутренних факторов на стоимость 
недвижимости
Динамика цен на недвижимость в Киеве с 2014 по 2024 год была 
подвержена воздействию как внутренних, так и внешних факторов. 
Военный конфликт на востоке страны, который начался в 2014 году, 
оказал серьезное влияние на экономику Украины и на рынок 
недвижимости, создавая атмосферу неопределенности. Инвесторы 
стали осторожнее, многие сделки были заморожены, а 
покупательская активность резко упала. Однако не только 
внутренние конфликты влияли на цены — глобальные экономические 
тенденции, такие как колебания курсов валют, также имели важное 
значение.

Одним из основных внутренних факторов, повлиявших на рынок, 
стало развитие инфраструктуры и государственная поддержка 
жилищных программ. Программы, такие как «еОселя» и 
«еВідновлення», обеспечили доступность жилья для широких слоев 
населения, особенно в районах с активной застройкой, таких как 
Виноградарь. Благодаря этим инициативам, спрос на недвижимость в 
таких районах вырос, а с ним и цены на квартиры. Рост цен был 
поддержан постоянным строительством новых жилых комплексов, а 



государственные субсидии и льготные кредиты сделали покупку 
недвижимости более доступной для украинцев.

С другой стороны, значительное падение цен в центральных районах 
Киева было вызвано сочетанием нескольких факторов. Во-первых, 
элитное жилье, которое ранее стоило от $3,000 до $5,000 за 
квадратный метр, стало менее востребованным из-за военной угрозы 
и миграции населения. Во-вторых, многие покупатели предпочли 
вкладываться в более доступные и безопасные районы города. В 
результате цены в центре значительно упали, открывая возможности 
для приобретения премиальной недвижимости по сниженным ценам.

Влияние внешних факторов, таких как международная поддержка и 
экономические санкции, также играло свою роль. Поддержка Украины 
со стороны международных организаций и стран-партнеров 
стабилизировала финансовый сектор и внесла уверенность на рынок 
недвижимости. В то же время, мировая инфляция и кризисы в других 
странах создали определенные колебания на валютном рынке, что 
напрямую повлияло на стоимость недвижимости в иностранной 
валюте.

Таким образом, рынок недвижимости Киева в 2024 году отражает 
сложное взаимодействие как внутренних, так и глобальных факторов. 
Районы, активно поддерживаемые государственными программами и 
инвестициями, демонстрируют рост цен, в то время как центральные 
районы остаются под давлением, что делает покупку недвижимости 
как выгодной, так и рискованной в зависимости от выбранной 
стратегии.

Ключевые районы для покупки квартир
В 2024 году рынок недвижимости Киева показывает значительную 
разницу в популярности различных районов города. В условиях 
меняющейся геополитической и экономической ситуации, покупатели 
и инвесторы обращают внимание на районы, которые могут 
предложить сочетание доступности, перспектив развития и 
стабильности. Среди наиболее перспективных и востребованных 
районов выделяются как новостроящиеся микрорайоны, так и более 
устоявшиеся зоны, каждый из которых имеет свои преимущества для 
жизни и инвестиций.

1. Виноградарь
Одним из наиболее динамично развивающихся районов Киева 
является Виноградарь. В последние годы этот район стал объектом 
активной застройки благодаря своей доступности и удобству для 
молодых семей и инвесторов. Важную роль в росте популярности 



района играют государственные программы поддержки, такие как 
«еОселя» и «еВідновлення», которые позволяют гражданам 
приобретать квартиры по доступным ценам.

Преимущества Виноградаря:

• Доступная стоимость жилья. Несмотря на рост цен, 
Виноградарь остаётся значительно дешевле, чем центральные 
районы, что делает его привлекательным для первых 
покупателей и инвесторов.


• Активное строительство. В районе продолжается возведение 
новых жилых комплексов с развитой инфраструктурой, включая 
детские сады, школы и торговые центры.


• Транспортная доступность. Постоянное улучшение 
транспортной инфраструктуры, включая развитие 
метрополитена и новых дорог, делает Виноградарь удобным для 
жителей, работающих в центре города.


2. Осокорки
Этот район на юге Киева также продолжает привлекать внимание 
благодаря своему стратегическому расположению и активной 
застройке. Осокорки находятся недалеко от крупных торговых и 
бизнес-центров, что делает его идеальным для тех, кто работает в 
деловой части Киева, но предпочитает жить в более спокойных 
районах.

Преимущества Осокорков:

• Развитая инфраструктура. В районе есть всё необходимое 
для комфортной жизни: школы, детские сады, магазины и зоны 
отдыха.


• Транспорт. Близость к основным магистралям и метро делает 
район легко доступным как для автомобилистов, так и для 
пользователей общественного транспорта.


• Экологическая обстановка. Осокорки расположены недалеко 
от водоемов и зелёных зон, что является привлекательным 
фактором для семей с детьми и тех, кто ценит экологию.


3. Позняки
Позняки остаются одним из самых популярных спальных районов 
Киева благодаря сбалансированной комбинации стоимости жилья и 
удобств для жизни. Здесь можно найти как новые дома, так и 
квартиры на вторичном рынке по доступным ценам.

Преимущества Позняков:



• Хорошая транспортная связь. Район удобно расположен 
относительно центра города и имеет хорошо развитую сеть 
общественного транспорта, включая метро.


• Сочетание старого и нового жилья. Позняки предлагают 
широкий выбор недвижимости как на первичном, так и на 
вторичном рынках, что делает этот район доступным для разных 
категорий покупателей.


• Развитая социальная инфраструктура. В районе множество 
торговых центров, супермаркетов, школ и медицинских 
учреждений.


4. Центральные районы: Печерск и Шевченковский
Центр Киева, в частности Печерск и Шевченковский районы, 
традиционно являлся самым дорогим и престижным местом для 
проживания. Однако, как отмечалось ранее, цены в этих районах 
существенно упали после 2022 года. Это открывает новые 
возможности для инвесторов, готовых вкладываться в премиальную 
недвижимость по сниженным ценам.

Преимущества центральных районов:

• Статус и престиж. Центр города остаётся наиболее 
престижным местом для проживания, несмотря на падение цен.


• Близость к ключевым культурным и деловым объектам. 
Для тех, кто работает в центре или ценит доступность главных 
достопримечательностей, эти районы остаются первоклассным 
выбором.


• Наличие элитной недвижимости. Печерск и Шевченковский 
районы предлагают квартиры высокого класса, которые при 
правильной стратегии могут принести высокую прибыль при 
последующей продаже.


5. Голосеевский район
Голосеевский район отличается своей уникальной комбинацией 
городской инфраструктуры и природных зон. Привлекательный для 
семей и тех, кто ищет жилье рядом с зелеными парками, этот район 
предлагает комфортное проживание с доступом к центру города.

Преимущества Голосеевского района:

• Природа и экология. Наличие больших парков и озёр делает 
район идеальным для тех, кто ценит экологическое окружение.


• Транспортная доступность. Голосеевский район хорошо 
связан с другими частями Киева благодаря метро и основным 
магистралям.




• Разнообразие жилья. Здесь можно найти как новостройки, так 
и квартиры на вторичном рынке по различным ценам.


Каждый из этих районов имеет свои уникальные особенности и 
преимущества, которые делают их перспективными как для жизни, 
так и для долгосрочных инвестиций. Выбор района зависит от 
конкретных целей покупателя: одни ищут доступное жилье для 
семьи, другие — перспективы для перепродажи или сдачи в аренду.

Глава 2: Влияние войны и послевоенного 
восстановления на рынок недвижимости

1. Реакция рынка на военные действия

Война, начавшаяся в 2022 году, стала одним из ключевых факторов, 
определивших развитие рынка недвижимости в Украине, и в 
частности, в Киеве. Военные действия вызвали шок в экономике, что 
моментально отразилось на рынке жилья. Покупательская 
активность резко снизилась, так как многие люди были вынуждены 
покинуть свои дома или отложить планы по приобретению 
недвижимости из-за неопределенности и страха.

Наиболее сильное воздействие было на элитное жилье в 
центральных районах Киева. Эти районы подверглись падению 
спроса, так как из-за угрозы безопасности многие потенциальные 
покупатели предпочли переехать в более безопасные регионы или 
даже за пределы страны. В результате цены на жилье в центре 
Киева, которые ранее достигали $3,000–$5,000 за квадратный метр, 
существенно снизились.

Реакция рынка была двоякой: с одной стороны, спрос на квартиры в 
элитных районах Киева и в зонах, находящихся ближе к 
потенциальным военным угрозам, резко упал, а с другой стороны, 
спрос на недвижимость в менее центральных районах, таких как 
Виноградарь и Осокорки, начал расти. Это объясняется несколькими 
факторами, среди которых — активное строительство в этих районах, 
поддерживаемое государственными программами, и их 
относительная удаленность от возможных рисков.

Кроме того, значительно увеличился спрос на аренду жилья, 
особенно со стороны внутренних переселенцев, что привело к росту 



арендных ставок в более безопасных районах. Люди, которые 
покидали восточные и южные регионы страны, искали временное 
жилье в Киеве, что оказало дополнительное давление на рынок 
аренды.

Как война повлияла на спрос и предложение квартир в Киеве
Влияние войны на рынок недвижимости Киева было масштабным, 
затронув как спрос, так и предложение. Одним из главных эффектов 
стало резкое сокращение предложений на первичном рынке в 
первые месяцы конфликта. Многие строительные компании 
приостановили проекты из-за перебоев с поставками строительных 
материалов, нехватки рабочей силы и общей экономической 
нестабильности. Однако постепенно рынок начал восстанавливаться 
благодаря активной поддержке со стороны государства, а также 
помощи международных организаций.

Спрос на квартиры в Киеве также изменился. До начала войны 
многие покупатели были ориентированы на центральные и 
престижные районы города, однако в условиях военного конфликта 
предпочтения сместились в сторону более безопасных и отдаленных 
районов. Такие районы, как Виноградарь, Осокорки и Позняки, стали 
более привлекательными для покупателей, так как там велось 
активное строительство, а государственные программы, такие как 
«еОселя» и «еВідновлення», позволяли приобретать жилье по 
льготным условиям. Это привело к росту спроса на квартиры в этих 
районах и, соответственно, росту цен.

Важным фактором также стало появление новых форматов 
недвижимости, таких как компактные и экономичные квартиры, 
которые лучше подходят для новых условий жизни и ограниченных 
бюджетов. В некоторых районах Киева начали активно строиться 
жилые комплексы с усиленными мерами безопасности, что также 
стало одним из критериев выбора жилья для покупателей.

Эмиграция населения и возвращение людей в Киев в 2024 году
Одним из наиболее значимых последствий войны стало массовое 
перемещение населения как внутри страны, так и за её пределами. В 
первые годы конфликта значительная часть населения покинула Киев 
и переместилась в западные регионы Украины или выехала за 
границу. Это временно снизило спрос на жилье в столице, но по мере 
стабилизации ситуации к 2024 году начался обратный процесс.

Возвращение людей в Киев стало важным фактором восстановления 
рынка недвижимости. По мере того как город становился 
относительно безопасным и начался процесс послевоенного 



восстановления, миграционные потоки начали меняться. Многие из 
тех, кто покинул столицу, стали возвращаться, что привело к 
увеличению спроса на жилье. Особенно это было заметно среди 
внутренне перемещенных лиц, которые искали возможность вновь 
осесть в столице.

Кроме того, часть людей, выехавших за границу, начала 
возвращаться в Украину с целью инвестирования в восстановление 
экономики и приобретения недвижимости по выгодным условиям. 
Это создало дополнительные стимулы для роста спроса на жилье, 
особенно в районах, которые активно развиваются и строятся.

Таким образом, эмиграция населения в первые годы войны привела к 
временному спаду на рынке недвижимости, но с возвращением 
людей в Киев и началом восстановления спрос на квартиры начал 
расти, особенно в доступных районах, поддерживаемых 
государственными программами. Этот процесс является важным 
драйвером послевоенного восстановления рынка недвижимости в 
Киеве.

2. Реконструкция и восстановление жилых объектов

Участие государства и частных застройщиков в восстановлении 
жилья
После завершения активной фазы военного конфликта одной из 
приоритетных задач для Украины стало восстановление 
пострадавшей инфраструктуры и жилого фонда. Реконструкция 
жилья в Киеве и других городах страны стала неотъемлемой частью 
программы послевоенного восстановления, в которой активное 
участие принимают как государственные структуры, так и частные 
застройщики.

Государственные инициативы играют важную роль в координации и 
финансировании процессов реконструкции. Программы, такие как 
«еОселя» и «еВідновлення», предоставляют финансовую помощь и 
льготные условия для восстановления жилья. Эти программы 
направлены на создание доступных жилищных условий для граждан, 
чьи дома были разрушены или повреждены во время войны. 
Государство также привлекает международную финансовую 
поддержку и техническую помощь от стран-партнеров и 
международных организаций, что позволяет ускорить темпы 
восстановления жилья.



Частные застройщики играют не менее важную роль в процессе 
восстановления. Многие строительные компании, которые 
приостановили проекты в первые годы конфликта, возобновили 
деятельность и даже увеличили объемы строительства. Важным 
аспектом стало то, что некоторые девелоперы переключились с 
новых проектов на восстановление разрушенных жилых домов. 
Частные застройщики активно участвуют в реконструкции зданий, а 
также в строительстве новых жилых комплексов с усиленной 
системой безопасности, чтобы удовлетворить новые требования 
рынка.

Ключевым фактором успешной реконструкции стало сотрудничество 
между государством и частными компаниями. Частные застройщики 
получили налоговые льготы и поддержку от государства, что 
стимулировало их участие в восстановительных процессах. В свою 
очередь, государственные структуры обеспечивают финансирование 
и контроль за качеством реконструкции, что помогает предотвращать 
возможные коррупционные риски и гарантировать соблюдение 
стандартов строительства.

Влияние реконструкции на ценовую политику
Процесс реконструкции жилья оказал значительное влияние на 
ценовую политику на рынке недвижимости Киева. Восстановление 
пострадавших объектов и строительство новых жилых комплексов 
изменили баланс спроса и предложения, что в свою очередь 
отразилось на динамике цен.

Во-первых, реконструкция и восстановление жилья повысили общий 
уровень качества жилых объектов. Многие разрушенные или 
поврежденные дома не только были восстановлены, но и 
модернизированы с использованием новых технологий и материалов, 
что привело к улучшению их энергоэффективности и безопасности. 
Эти изменения привели к тому, что реконструированные объекты 
начали предлагаться по более высоким ценам по сравнению с 
аналогами, которые не подвергались модернизации.

Во-вторых, восстановление разрушенных районов стало драйвером 
для роста спроса на недвижимость в этих местах. Районы, которые 
пострадали от военных действий, начали привлекать внимание 
инвесторов и покупателей, что постепенно привело к восстановлению 
цен на жилье. В частности, в районах, где активно ведется 
реконструкция, таких как Виноградарь и Осокорки, цены на квартиры 
начали расти по мере того, как новые и восстановленные объекты 
стали поступать на рынок.



Однако не все районы Киева одинаково реагировали на процесс 
восстановления. В центральных районах, где элитное жилье 
подверглось значительному снижению спроса из-за войны, 
реконструкция не всегда способствовала восстановлению прежнего 
уровня цен. Несмотря на обновление инфраструктуры, покупатели 
продолжают проявлять осторожность при выборе жилья в центре, 
предпочитая более отдаленные и безопасные районы. Это привело к 
тому, что цены на премиальную недвижимость в центре остаются 
ниже, чем в довоенный период.

Еще одним фактором, влияющим на ценовую политику, стало 
появление новых форматов жилья. Многие реконструированные и 
новые объекты предлагают более компактные и доступные квартиры, 
что соответствует изменившимся запросам покупателей. В результате 
на рынке появилось больше предложений жилья по среднему и 
низкому ценовому сегменту, что позволило стабилизировать рост цен 
и создать более сбалансированный рынок.

Таким образом, реконструкция жилья в Киеве оказала комплексное 
воздействие на рынок недвижимости. С одной стороны, улучшение 
качества жилья и активное восстановление районов привели к росту 
цен в определенных сегментах. С другой стороны, появление 
доступных форматов жилья и стабилизация спроса позволили 
сбалансировать рынок, что создает благоприятные условия для 
будущего развития.

3. Формирование новых микрорайонов и жилых 
комплексов


Развитие инфраструктуры и перспективы роста цен в 
новостройках
С начала 2020-х годов Киев переживает активный процесс 
формирования новых микрорайонов и жилых комплексов, что 
связано с потребностью в расширении жилого фонда и улучшении 
качества жизни горожан. Эти изменения стали возможны благодаря 
сочетанию государственной поддержки, частных инвестиций и 
увеличению покупательского спроса на новые и современные 
объекты недвижимости.

Развитие инфраструктуры
Одним из ключевых факторов, способствующих развитию новых 
микрорайонов, является создание современной инфраструктуры. 
Застройщики активно вкладываются в развитие жилых комплексов, 
включая строительство новых школ, детских садов, медицинских 
учреждений, торговых центров и зон отдыха. Эти улучшения делают 



новые микрорайоны более привлекательными для семей с детьми и 
обеспечивают высокий уровень комфорта для жителей.

К примеру, в таких районах, как Виноградарь и Осокорки, 
наблюдается значительное улучшение инфраструктуры. Здесь 
активно строятся новые школы и детские сады, открываются 
современные медицинские учреждения, а также создаются парки и 
зоны для отдыха. Развитие транспортной инфраструктуры также 
играет важную роль: строительство новых дорог, расширение сети 
метрополитена и улучшение связей с другими районами города 
делают эти микрорайоны более доступными и удобными для 
проживания.

Кроме того, государственные программы, такие как «еОселя» и 
«еВідновлення», стимулируют строительство и модернизацию 
инфраструктуры. Эти программы поддерживают застройщиков и 
обеспечивают дополнительное финансирование для реализации 
масштабных проектов, что в свою очередь способствует быстрому 
росту новых микрорайонов.

Перспективы роста цен в новостройках
Формирование новых микрорайонов и жилых комплексов оказывает 
значительное влияние на рынок недвижимости, в том числе на 
ценовую политику. Развитие современных жилых комплексов и 
улучшение инфраструктуры создают условия для роста цен на 
недвижимость в этих районах.

Одной из причин роста цен является высокая потребность в новых и 
качественных жилых объектах. Квартиры в новостройках привлекают 
покупателей своим современным дизайном, улучшенными 
строительными материалами и инновационными решениями в 
области комфорта и безопасности. Эти факторы, а также активное 
строительство новых жилых комплексов в удобных и развитых 
районах, способствуют повышению цен на недвижимость.

Особенно заметен рост цен в микрорайонах, где активно 
развиваются инфраструктурные проекты и создаются удобные 
условия для жизни. В таких районах, как Виноградарь и Осокорки, 
наблюдается постепенное увеличение цен на квартиры, что связано с 
улучшением условий жизни и возросшим спросом на качественное 
жилье.

Другим важным аспектом является то, что новые жилые комплексы 
часто предлагают дополнительные услуги и удобства, такие как 
охраняемые территории, фитнес-центры, детские площадки и 



парковочные места. Эти факторы повышают ценность недвижимости 
и способствуют росту цен.

Однако стоит отметить, что рост цен на новостройки может быть 
различным в зависимости от района и конкретного проекта. В 
районах с уже развитой инфраструктурой и высокой покупательской 
активностью цены на новые квартиры могут расти быстрее, чем в 
менее развитых или отдаленных областях. Также важно учитывать, 
что конкуренция между застройщиками может влиять на уровень цен, 
так как компании могут предлагать конкурентоспособные условия и 
скидки для привлечения покупателей.

Таким образом, формирование новых микрорайонов и жилых 
комплексов в Киеве оказывает положительное влияние на рынок 
недвижимости, создавая новые возможности для инвестиций и 
улучшая качество жизни горожан. Развитие инфраструктуры и 
улучшение условий проживания способствуют росту цен на 
новостройки, делая их привлекательными для покупателей и 
инвесторов.

Глава 3: Риски и возможности при покупке квартиры в 
2024 году

1. Политические и экономические риски

Влияние нестабильной геополитической ситуации

Нестабильная геополитическая ситуация в Украине оказывает 
значительное влияние на рынок недвижимости. Конфликты и 
неопределенности в стране создают риски для потенциальных 
инвесторов и покупателей. Политическая нестабильность может 
привести к изменениям в законодательстве, экономическим санкциям 
и другим факторам, которые могут повлиять на рынок недвижимости.

В условиях военных угроз и политической нестабильности 
покупатели могут столкнуться с проблемами, связанными с 
безопасностью инвестиций. Важно учитывать, что непредсказуемость 
ситуации может влиять на планы по покупке и продаже 
недвижимости, а также на цены на жилье. Потенциальные изменения 
в политике и возможное продолжение конфликта могут создать риски 
для долгосрочных инвестиций в недвижимость.



Курсовые колебания гривны и их влияние на рынок 
недвижимости

Курсовые колебания национальной валюты также представляют 
собой значительный риск для рынка недвижимости. Гривна 
подвержена колебаниям из-за внутренней и внешней экономической 
нестабильности. Изменения в обменном курсе могут напрямую 
повлиять на стоимость недвижимости, особенно если сделки 
проводятся в иностранной валюте или предполагается привлечение 
иностранных инвестиций.

Колебания валютного курса могут влиять на покупательскую 
способность и инвестиционные решения. Например, укрепление 
доллара может привести к увеличению стоимости недвижимости в 
гривне, что сделает покупку менее доступной для местных 
покупателей. С другой стороны, ослабление гривны может снизить 
привлекательность недвижимости для иностранных инвесторов, но 
может сделать жилье более доступным для местных жителей.

2. Юридические аспекты и безопасность сделок

Обзор изменений в законодательстве

В 2024 году в Украине были внесены значительные изменения в 
законодательство, касающееся рынка недвижимости. Эти изменения 
направлены на улучшение прозрачности сделок, защиту прав 
покупателей и повышение безопасности сделок с недвижимостью. 
Новые законы включают более строгие требования к документации, 
обязательное проведение независимой оценки недвижимости и 
усиление контроля над юридической чистотой сделок.

Важно следить за актуальными изменениями в законодательстве, так 
как они могут непосредственно повлиять на процесс покупки 
недвижимости. Необходимо учитывать новые правила и требования, 
чтобы избежать юридических рисков и обеспечить законность сделки.

Риски при покупке квартир в новых домах и на вторичном рынке

При покупке квартир в новых домах существует ряд рисков, 
связанных с возможными задержками в строительстве, 
недостаточным качеством выполнения работ и проблемами с 
документацией. Новостройки могут сталкиваться с проблемами, 
такими как несоответствие проектным требованиям, задержки в 
сдаче объекта или финансовые проблемы застройщика.



При покупке на вторичном рынке важно учитывать риски, связанные с 
юридической чистотой квартиры, предыдущими собственниками и 
возможными долговыми обязательствами. Рекомендуется проверять 
всю необходимую документацию и историю предыдущих сделок, 
чтобы избежать проблем, связанных с правами собственности и 
обременениями на объект недвижимости.

3. Финансовые возможности для покупателей

Ипотечные программы и государственная поддержка

Ипотечные программы остаются одним из ключевых инструментов 
для приобретения жилья. В 2024 году в Украине продолжает 
действовать ряд программ государственной поддержки, 
направленных на помощь покупателям в получении ипотеки. Эти 
программы включают субсидии на проценты по ипотечным кредитам, 
государственные гарантии и льготные условия для молодежи и 
многодетных семей.

Покупателям важно ознакомиться с доступными программами и 
условиями, а также учитывать свои финансовые возможности и 
кредитную историю при выборе ипотеки. Программы государственной 
поддержки могут значительно облегчить финансовую нагрузку и 
сделать покупку недвижимости более доступной.

Альтернативные формы инвестирования: рассрочки, аренда с 
правом выкупа

Помимо традиционных ипотеки, на рынке недвижимости существуют 
альтернативные формы финансирования, которые могут быть 
интересны покупателям. Одной из таких форм является рассрочка, 
которая позволяет приобретать недвижимость в рассрочку без 
необходимости немедленного внесения полной суммы. Эта форма 
особенно привлекательна для тех, кто хочет распределить платежи 
на более длительный период.

Аренда с правом выкупа также представляет собой интересный 
вариант для инвестирования. В рамках этой схемы покупатель 
сначала арендует жилье с возможностью последующего выкупа. Это 
позволяет клиенту протестировать жилье и район перед 
окончательным принятием решения о покупке, а также более гибко 
планировать финансовые расходы.

Таким образом, рынок недвижимости в 2024 году предлагает 
разнообразные возможности для покупателей, однако важно 
учитывать риски, связанные с политической и экономической 



нестабильностью, а также юридическими и финансовыми аспектами. 
Ознакомление с актуальными изменениями в законодательстве и 
доступными финансовыми инструментами поможет минимизировать 
риски и сделать процесс покупки квартиры более безопасным и 
успешным.

Глава 4: Анализ текущего спроса и предложения
Спрос на квартиры среди населения
В 2024 году спрос на квартиры в Киеве претерпел значительные 
изменения, связанные с поствоенным восстановлением, 
экономической нестабильностью и изменениями в демографической 
ситуации. Анализ текущего спроса показывает, что интерес к 
недвижимости в Киеве стал более избирательным, с акцентом на 
определенные сегменты и районы.

1. Возвращение населения и внутренние переселенцы

Одним из основных факторов, влияющих на спрос, является 
возвращение внутренне перемещенных лиц и эмигрантов, которые 
начали возвращаться в Киев после улучшения ситуации в стране. 
Эти группы ищут жилье в более безопасных и развитых районах, что 
создает устойчивый спрос на новые квартиры и восстановленные 
объекты недвижимости.

2. Интерес к современным жилым комплексам

Покупатели все чаще проявляют интерес к современным жилым 
комплексам с развитой инфраструктурой, что отражает тенденцию к 
поиску жилья, которое сочетает в себе комфорт, безопасность и 
удобное расположение. Микрорайоны, где активно развиваются 
инфраструктурные проекты, такие как Виноградарь и Осокорки, стали 
популярными среди покупателей.

3. Повышенный интерес к инвестициям

В условиях экономической нестабильности и неопределенности 
покупатели также рассматривают недвижимость как инвестиционный 
инструмент. Вложения в недвижимость считаются относительно 
надежным способом сохранения капитала. Это привело к 
увеличению спроса на инвестиционные квартиры и коммерческую 



недвижимость, что может отражаться на ценовых трендах в 
соответствующих сегментах рынка.

4. Популярность арендного жилья

Из-за экономической нестабильности и неопределенности многие 
граждане предпочитают аренду жилья, что также влияет на спрос на 
квартиры. Временные жильцы и те, кто еще не готов к долгосрочным 
инвестициям, становятся активными пользователями рынка аренды, 
что создает дополнительные возможности для владельцев 
недвижимости.

Профиль покупателя в 2024 году: кто и зачем покупает квартиры 
в Киеве
1. Возвращающиеся эмигранты и внутренне перемещенные лица

Покупатели, возвращающиеся в Киев, включая эмигрантов и 
внутренне перемещенных лиц, составляют значительную часть 
спроса на недвижимость. Эти группы ищут жилье для постоянного 
проживания после возвращения в родной город. Они ориентированы 
на районы, которые обеспечивают безопасные и комфортные 
условия для жизни, а также предлагают доступ к необходимой 
инфраструктуре.

2. Молодые профессионалы и семьи

Молодые профессионалы и семьи с детьми составляют основную 
категорию покупателей квартир в Киеве. Эти покупатели ищут жилье, 
которое обеспечивает удобный доступ к рабочим местам, учебным 
заведениям и развлекательным центрам. Они заинтересованы в 
современных жилых комплексах с удобствами, такими как детские 
площадки, фитнес-центры и парки.

3. Инвесторы и предприниматели

Инвесторы, в том числе местные и иностранные, рассматривают 
недвижимость как способ сохранить и приумножить капитал. Для них 
важны не только текущие рыночные условия, но и перспективы роста 
цен на недвижимость в будущем. Инвесторы часто выбирают новые 
жилые комплексы и коммерческие объекты, которые могут 
обеспечить стабильный доход от аренды.

4. Люди, ищущие временное жилье



В условиях текущей экономической нестабильности многие 
покупатели рассматривают возможность приобретения жилья с 
последующей возможностью аренды. Эта категория покупателей 
ориентируется на более доступные варианты жилья, которые могут 
быть использованы в качестве временного или сдаваемого в аренду.

5. Персонал международных организаций и бизнесмены

С увеличением числа международных организаций и иностранных 
компаний, работающих в Украине, наблюдается рост интереса к 
жилью со стороны их сотрудников и бизнесменов. Эти покупатели 
часто ищут высококачественное жилье в удобных и безопасных 
районах, что также влияет на спрос на рынке недвижимости.

Таким образом, текущий спрос на квартиры в Киеве в 2024 году 
разнообразен и отражает изменения в демографической и 
экономической ситуации. Профиль покупателя включает как тех, кто 
возвращается в город, так и инвесторов, молодых профессионалов и 
арендаторов. Понимание этих трендов помогает лучше 
ориентироваться в рынке недвижимости и принимать более 
обоснованные решения при покупке или продаже квартир.

2. Анализ предложения на первичном и вторичном рынках
В 2024 году рынок недвижимости Киева демонстрирует различные 
тенденции в предложении как на первичном, так и на вторичном 
рынке. Анализ текущего состояния этих сегментов рынка позволяет 
оценить их развитие и выявить ключевые тренды.

Статистика по количеству новых построек

С начала 2024 года наблюдается активное строительство новых 
жилых объектов в Киеве. Важным фактором, способствующим этому 
процессу, являются государственные программы поддержки, такие 
как «еОселя» и «еВідновлення», которые предоставляют 
финансовую помощь и стимулируют застройщиков к завершению 
текущих проектов и началу новых.

По статистике, в 2024 году было введено в эксплуатацию 
значительное количество новых жилых комплексов, особенно в 
районах, которые активно развиваются и реконструируются, таких как 
Виноградарь и Осокорки. Строительные компании сосредоточились 
на реализации проектов, которые отвечают современным 
требованиям безопасности и комфорта. Это включает в себя не 



только жилые здания, но и объекты социальной инфраструктуры, 
такие как школы и детские сады.

Переизбыток или нехватка предложений на рынке

Первичный рынок

На первичном рынке наблюдается определенная нехватка 
предложения, особенно в сегменте новых квартир в наиболее 
востребованных районах. Это связано с несколькими факторами:

• Задержки в строительстве: Из-за нестабильности и 
экономических трудностей строительство некоторых объектов 
было приостановлено, что создает дефицит готовых квартир.


• Повышенный спрос: С возвращением населения и ростом 
интереса к современным жилым комплексам, спрос на 
первичное жилье вырос, что увеличивает конкуренцию за 
доступные объекты.


Однако, несмотря на общий дефицит, в некоторых районах 
предложение нового жилья все еще превышает спрос, что может 
создать возможности для покупателей, ищущих более доступные 
варианты.

Вторичный рынок

На вторичном рынке ситуация несколько отличается. В течение 
последних нескольких лет наблюдается переизбыток предложений. 
Это связано с несколькими факторами:

• Продажа объектов: Владельцы квартир, переехавшие в более 
безопасные или престижные районы, начали активно продавать 
свою недвижимость. Это увеличило объем предложения на 
вторичном рынке.


• Экономические трудности: Экономическая нестабильность и 
высокие ставки по ипотечным кредитам могут побудить 
владельцев продавать жилье, чтобы освободить капитал или 
сократить финансовые нагрузки.


Переизбыток предложений на вторичном рынке может привести к 
снижению цен и повышению конкурентоспособности, что создает 
возможности для покупателей, ищущих более выгодные условия 
покупки. Однако, стоит отметить, что не все объекты на вторичном 
рынке находятся в хорошем состоянии, что может потребовать 
дополнительных инвестиций в ремонт и обновление.



Общая ситуация на рынке

В целом, на рынке недвижимости Киева в 2024 году наблюдается 
смешанная картина. С одной стороны, нехватка предложений на 
первичном рынке создает напряженность и повышает цены на новые 
квартиры. С другой стороны, переизбыток предложений на вторичном 
рынке дает покупателям возможность выбирать из большего 
количества объектов и, возможно, приобретать недвижимость по 
более конкурентным ценам.

Эти тенденции подчеркивают важность внимательного подхода к 
выбору недвижимости и тщательного анализа текущих условий на 
обоих сегментах рынка.

3. Популярные форматы жилья
Студии, однокомнатные, многокомнатные квартиры: что 
выбирают покупатели

В 2024 году на рынке недвижимости Киева наблюдаются 
определенные предпочтения среди покупателей относительно 
форматов жилья. Эти предпочтения связаны как с изменениями в 
потребностях жителей, так и с текущими экономическими условиями.

1. Студии

Студии остаются популярными среди молодежи, студентов и 
профессионалов, ищущих компактное и удобное жилье. Этот формат 
квартиры особенно востребован в центрах деловой активности и в 
районах, где высока концентрация учебных заведений и офисов. 
Студии привлекают своей относительно низкой стоимостью по 
сравнению с более крупными квартирами, а также возможностью 
эффективного использования ограниченного пространства.

2. Однокомнатные квартиры

Однокомнатные квартиры также пользуются спросом, особенно среди 
молодых пар, начинающих карьеру и семей, которые еще не готовы к 
покупке более просторного жилья. Эти квартиры предлагают хороший 
баланс между стоимостью и функциональностью, что делает их 
привлекательными для тех, кто ищет собственное жилье в разумных 
пределах бюджета.

3. Многокомнатные квартиры



Многокомнатные квартиры, включая двух- и трехкомнатные 
варианты, становятся популярными среди семей и людей, которые 
планируют долгосрочное проживание. Этот формат позволяет 
обеспечить достаточное пространство для комфортного проживания, 
включая отдельные комнаты для детей и рабочих зон. Особенно 
востребованы такие квартиры в районах с развитой инфраструктурой 
и в новостройках, предлагающих современные удобства и высокий 
уровень безопасности.

Тренды на квартиры с ремонтом и без

1. Квартиры с ремонтом

Квартиры с готовым ремонтом становятся все более 
привлекательными для покупателей, которые хотят избежать 
дополнительных расходов и временных затрат на ремонтные работы. 
Готовые к заселению квартиры позволяют быстро переехать и начать 
комфортное проживание без необходимости сразу же заниматься 
ремонтом. Этот тренд особенно актуален для тех, кто ценит удобство 
и не хочет тратить время на ремонтные работы.

Квартиры с современным, качественным ремонтом, выполненным по 
актуальным дизайнам, пользуются особым спросом. Покупатели 
ищут жилье, которое отвечает их эстетическим предпочтениям и 
требованиям к функциональности, что включает в себя 
высококачественные отделочные материалы, современные 
технологии и удобные планировки.

2. Квартиры без ремонта

Квартиры без ремонта также остаются востребованными, особенно 
среди покупателей, которые хотят провести собственное 
оформление пространства по своему вкусу или планируют 
инвестиции в ремонт для последующей аренды или продажи. Этот 
формат может быть более доступен по цене, что делает его 
привлекательным для тех, кто готов инвестировать время и средства 
в улучшение жилищных условий.

Квартиры без ремонта могут предоставлять возможность для 
значительного увеличения стоимости после проведения работ, что 
привлекает инвесторов и людей, готовых к реализации ремонтных 
проектов. Этот тренд также поддерживается теми, кто предпочитает 
адаптировать жилье под свои личные предпочтения и потребности.

Заключение



Анализ популярных форматов жилья и трендов на рынке показывает, 
что предпочтения покупателей в 2024 году разнообразны и зависят от 
индивидуальных потребностей и экономических условий. Студии и 
однокомнатные квартиры остаются популярными среди молодежи и 
начинающих профессионалов, в то время как многокомнатные 
квартиры востребованы семьями и теми, кто ищет больше 
пространства. Тренды на квартиры с ремонтом и без ремонта 
подчеркивают желание покупателей найти жилье, которое 
соответствует их требованиям по удобству, цене и возможностям для 
дальнейшего улучшения.

Глава 5: Инвестиционные перспективы на рынке 
квартир

1. Покупка квартиры как долгосрочная инвестиция

Преимущества покупки квартиры как инвестиции

Покупка квартиры может быть привлекательной долгосрочной 
инвестиционной стратегией по нескольким причинам. Во-первых, 
недвижимость традиционно считается стабильным активом, который 
защищает капитал от инфляции и экономических колебаний. Во-
вторых, инвестиции в недвижимость предоставляют возможность 
получения стабильного дохода от аренды, что может обеспечить 
дополнительный денежный поток.

Квартиры, особенно в развивающихся и востребованных районах, 
могут значительно повысить свою стоимость с течением времени, что 
делает их привлекательными для долгосрочных инвестиций. В 
условиях текущей нестабильности и восстановления экономики 
Украины, инвестиции в недвижимость становятся еще более 
актуальными. При правильном выборе объекта и стратегии 
управления, покупка квартиры может стать надежным способом 
накопления и приумножения капитала.

Риски и рекомендации

Как и любые инвестиции, покупка квартиры связана с рисками. Среди 
них могут быть: изменения в рыночных условиях, изменения в 
законодательстве, экономическая нестабильность и потенциальные 
проблемы с арендаторами. Для минимизации рисков важно 
проводить тщательный анализ рынка, выбирать объекты с хорошей 



ликвидностью и качественными характеристиками, а также учитывать 
долгосрочные тенденции и прогнозы.

Прогнозы роста цен на жилье в ближайшие 5-10 лет
1. Долгосрочные тенденции и факторы роста

Прогнозы роста цен на жилье в Киеве в ближайшие 5-10 лет зависят 
от ряда факторов, включая экономическое восстановление, 
демографические изменения, государственные программы и 
развитие инфраструктуры. Основные факторы, способствующие 
росту цен, включают:

• Экономическое восстановление: Продолжение 
восстановления экономики Украины после кризиса и войны 
может способствовать росту доходов населения и спроса на 
недвижимость.


• Развитие инфраструктуры: Проекты по улучшению 
транспортной и социальной инфраструктуры в Киеве, такие как 
новые дороги, школы и медицинские учреждения, могут 
увеличить привлекательность районов и способствовать росту 
цен на жилье.


• Государственные программы: Поддержка государства, 
включая программы по субсидированию ипотеки и 
восстановлению жилья, также может способствовать росту цен 
и улучшению условий для инвестирования в недвижимость.


2. Влияние глобальных и локальных факторов

Мировые экономические условия, такие как изменения в глобальных 
рынках и колебания валютных курсов, могут также влиять на рынок 
недвижимости в Киеве. Локальные факторы, включая уровень 
инфляции, ставки по ипотечным кредитам и политическая 
стабильность, будут определять динамику роста цен на жилье.

На основе текущих трендов и прогнозов, ожидается, что в 
долгосрочной перспективе цены на жилье в Киеве будут расти, хотя 
темпы роста могут варьироваться в зависимости от экономических и 
политических условий.

Как правильно оценить доходность от инвестиций в 
недвижимость
1. Расчет доходности от аренды



Один из ключевых аспектов оценки доходности инвестиций в 
недвижимость — это расчет доходности от аренды. Для этого 
необходимо учитывать:

• Доход от аренды: Определите потенциальный доход от 
аренды квартиры, исходя из текущих рыночных ставок.


• Операционные расходы: Учитывайте все затраты на 
содержание недвижимости, включая налоги, коммунальные 
платежи, страхование и расходы на управление.


• Чистый доход: Рассчитайте чистый доход, вычитая 
операционные расходы из дохода от аренды.


2. Оценка капитального прироста

Для долгосрочных инвестиций важно учитывать потенциальный 
капитальный прирост, то есть увеличение стоимости недвижимости 
со временем. Для оценки этого показателя можно использовать:

• Исторические данные: Анализируйте исторические тенденции 
роста цен на жилье в выбранных районах.


• Прогнозы рынка: Учитывайте прогнозы по росту цен на 
недвижимость, основанные на экономических и 
демографических факторах.


3. Сравнительный анализ и мультипликаторы

Используйте сравнительный анализ и финансовые мультипликаторы, 
такие как коэффициент капитализации (Cap Rate) и внутреннюю 
норму доходности (IRR), для оценки привлекательности 
инвестиционного объекта. Коэффициент капитализации позволяет 
определить, сколько лет потребуется, чтобы вернуть инвестиции 
через доход от аренды, а внутренняя норма доходности помогает 
оценить общую доходность инвестиций.

4. Риски и их учет

При оценке доходности важно учитывать потенциальные риски, такие 
как изменение рыночных условий, пустующие периоды аренды и 
дополнительные расходы на ремонт и обслуживание. Применение 
сценарного анализа и моделирование различных вариантов развития 
событий поможет более точно оценить возможную доходность и 
принять обоснованное решение.

Инвестиции в недвижимость в Киеве в 2024 году предлагают 
значительные возможности для долгосрочного накопления и 



приумножения капитала. Правильный выбор объекта, тщательный 
анализ рынка и учет всех факторов, влияющих на доходность, 
помогут сделать инвестиции более успешными и безопасными. 
Понимание текущих трендов и прогнозов, а также грамотная оценка 
доходности и рисков, являются ключевыми аспектами успешного 
инвестирования в недвижимость.

2. Рынок аренды: дополнительный источник дохода
Рост спроса на аренду в Киеве

В 2024 году рынок аренды жилья в Киеве демонстрирует стабильный 
рост спроса. Это связано с несколькими факторами:

• Экономическая нестабильность и неопределенность: 
Многие жители города, особенно те, кто не готов к крупным 
инвестициям в недвижимость, предпочитают аренду в качестве 
более гибкого и менее обременительного варианта жилья.


• Возвращение населения: С возвращением внутренне 
перемещенных лиц и эмигрантов в Киев, наблюдается рост 
спроса на арендуемое жилье. Эти группы населения часто ищут 
временное или долгосрочное арендуемое жилье до тех пор, 
пока не найдут подходящий вариант для покупки или пока не 
завершатся строительные проекты, в которых они 
заинтересованы.


• Популярность краткосрочной аренды: Аренда квартир для 
краткосрочных поездок и бизнес-поездок также наблюдает рост. 
Это связано с активизацией туристического и бизнес-потока в 
Киев, что делает краткосрочную аренду привлекательным 
источником дополнительного дохода.


Как арендный рынок может компенсировать затраты на покупку

Арендный рынок предоставляет несколько возможностей для 
компенсации затрат на покупку недвижимости и обеспечения 
дополнительного источника дохода:

1. Доход от аренды как способ погашения ипотеки

Для владельцев квартир, приобретенных с использованием ипотеки, 
доход от аренды может стать важным источником погашения 
кредитных обязательств. Арендные платежи могут частично или 
полностью покрывать ежемесячные платежи по ипотечному кредиту, 
что снижает финансовое бремя на владельца и помогает 
поддерживать положительный денежный поток.



2. Долгосрочный доход

Стабильный доход от аренды может стать значительным источником 
регулярного дохода для инвесторов. В условиях растущего спроса на 
арендуемое жилье, особенно в популярных районах Киева, 
владельцы могут ожидать стабильные и высокие арендные ставки. 
Это позволяет получать долгосрочный доход, который может 
использоваться для покрытия операционных расходов, таких как 
налоги, коммунальные платежи и ремонт.

3. Краткосрочная аренда как дополнительный доход

Краткосрочная аренда квартир, например через платформы вроде 
Airbnb или Booking.com, может обеспечить более высокие арендные 
ставки по сравнению с долгосрочной арендой. Это особенно 
актуально для квартир, расположенных в центральных и 
туристически привлекательных районах. Краткосрочная аренда 
позволяет владельцам получать дополнительный доход в пиковые 
сезоны или периоды высокой туристической активности.

4. Увеличение стоимости недвижимости

Кроме регулярного дохода от аренды, увеличение стоимости 
недвижимости также может компенсировать затраты на покупку. 
Вложения в качественные объекты в развивающихся районах, 
которые показывают положительную динамику роста цен, могут 
обеспечить значительный капиталовый прирост. Это дополнительно 
увеличивает общий доход от инвестиций в недвижимость.

5. Управление рисками и оптимизация дохода

Правильное управление арендным бизнесом, включая качественное 
обслуживание арендаторов, регулярный ремонт и модернизацию 
жилья, может минимизировать риски и повысить доходность. Учет 
всех эксплуатационных расходов и эффективное использование 
возможностей краткосрочной аренды помогут максимизировать 
финансовые выгоды от аренды.

Рынок аренды в Киеве представляет собой важный источник 
дополнительного дохода для владельцев недвижимости, обеспечивая 
возможности для компенсации затрат на покупку и увеличения общей 
доходности инвестиций. С учетом растущего спроса на арендуемое 
жилье, как долгосрочную, так и краткосрочную аренду, владельцы 
могут эффективно использовать арендный рынок для покрытия 
ипотечных платежей, получения стабильного дохода и увеличения 



стоимости недвижимости. Правильное управление арендным 
бизнесом и понимание текущих трендов на рынке аренды помогут 
инвесторам оптимизировать финансовые результаты и максимально 
использовать возможности, предоставляемые рынком недвижимости.

3. Перепродажа квартир: когда стоит выходить на сделку
1. Лучшее время для продажи и как заработать на изменении цен

Перепродажа квартир является важным аспектом инвестиционной 
стратегии, позволяющим зарабатывать на изменении рыночных цен и 
реализовать инвестиционный потенциал недвижимости. Чтобы 
эффективно выйти на сделку и максимизировать прибыль, следует 
учитывать несколько ключевых факторов и стратегий.

1.1. Анализ рыночных циклов

Лучшее время для продажи квартиры обычно зависит от рыночных 
циклов, которые могут включать периоды роста и спада цен. Важно 
следить за текущими трендами на рынке недвижимости, включая:

• Экономическая стабильность: Продажа квартиры в периоды 
экономического роста и стабильности может обеспечить 
наибольшую прибыль. В такие моменты, как правило, 
наблюдается рост спроса и увеличение цен на недвижимость.


• Рынок спроса и предложения: В периоды высокоактивного 
спроса и дефицита предложения на рынке, цены на квартиры 
могут значительно расти, что делает это время особенно 
благоприятным для продажи. Наоборот, в период избытка 
предложения и снижения спроса цены могут быть низкими, что 
делает продажу менее выгодной.


1.2. Влияние внешних факторов

• Государственные программы и субсидии: Программы 
государственной поддержки и субсидирования, такие как 
«еОселя» и «еВідновлення», могут влиять на спрос на 
квартиры. Если такие программы активно действуют, это может 
способствовать росту цен и создать благоприятные условия для 
продажи.


• Инфраструктурные изменения: Развитие инфраструктуры, 
такое как строительство новых транспортных связей, торговых 
центров или общественных объектов, может повысить 
привлекательность района и способствовать увеличению цен на 
недвижимость.




1.3. Оценка изменения цен

Чтобы заработать на изменении цен, важно проводить регулярный 
анализ рыночных данных и тенденций. Рассмотрите следующие 
шаги:

• Сравнительный анализ: Сравните текущие цены на 
аналогичные квартиры в вашем районе и учитывайте тенденции 
их изменения. Это поможет определить, насколько ваши цены 
конкурентоспособны и когда лучше выйти на продажу.


• Прогнозы роста: Изучите прогнозы аналитиков и рыночные 
отчеты, чтобы понять, как будут изменяться цены на 
недвижимость в ближайшие месяцы или годы. Это поможет 
определить оптимальный момент для продажи.


1.4. Подготовка недвижимости к продаже

Чтобы максимизировать прибыль от перепродажи, важно подготовить 
недвижимость к продаже. Это включает:

• Ремонт и обновление: Выполнение косметического ремонта и 
улучшение состояния квартиры может повысить её рыночную 
стоимость и привлекательность для потенциальных 
покупателей.


• Маркетинг и презентация: Качественная презентация объекта, 
включая профессиональные фотографии и подробные 
описания, может привлечь больше интересующихся 
покупателей и способствовать более высокой цене продажи.


1.5. Выбор подходящего агента

Выбор опытного и компетентного риелтора может значительно 
упростить процесс продажи и помочь достичь лучших результатов. 
Хороший агент сможет предложить стратегию продаж, провести 
переговоры и обеспечить максимально выгодные условия сделки.

Перепродажа квартир требует тщательного планирования и анализа 
рыночных условий. Лучшее время для продажи определяется 
рыночными циклами, экономической стабильностью, внешними 
факторами и текущими тенденциями. Эффективное управление 
процессом продажи, включая оценку изменений цен, подготовку 
недвижимости и выбор правильного агента, может значительно 
повысить прибыль и реализовать инвестиционный потенциал 
недвижимости.



Глава 6: Как выбрать квартиру для покупки в 2024 году
Критерии выбора: на что обращать внимание
При выборе квартиры для покупки в 2024 году важно учитывать 
несколько ключевых факторов, которые могут существенно повлиять 
на комфорт проживания и инвестиционную привлекательность 
объекта. Эти критерии включают расположение, состояние дома, 
инфраструктуру, экологическую обстановку и транспортную 
доступность.

1.1. Расположение

Расположение квартиры является одним из наиболее важных 
факторов при ее выборе. Оно определяет не только уровень 
комфорта проживания, но и потенциальную инвестиционную 
привлекательность. Важные аспекты, которые следует учитывать, 
включают:

• Район и его репутация: Изучите район, в котором расположена 
квартира. Обратите внимание на уровень безопасности, 
качество жизни и престижность района. Центральные районы и 
районы с развитой инфраструктурой, как правило, более 
востребованы и могут обеспечить высокую ликвидность 
недвижимости.


• Близость к рабочим местам и учебным заведениям: 
Квартиры, расположенные близко к рабочим местам, учебным 
заведениям и другим ключевым объектам, обеспечивают 
удобство и экономию времени на дорогу. Это может быть 
особенно важно для семей с детьми и профессионалов.


• Перспективы развития района: Оцените планы по развитию 
района, такие как строительство новых объектов 
инфраструктуры, торговых центров или жилых комплексов. 
Перспективное развитие может повысить стоимость 
недвижимости в будущем.


1.2. Состояние дома

Состояние дома, в котором находится квартира, также играет важную 
роль. Хорошее состояние здания способствует комфортному 
проживанию и снижает затраты на ремонт и обслуживание. Важные 
аспекты включают:



• Возраст и состояние здания: Проверьте возраст дома и общее 
состояние его конструкции и инженерных систем. Старые 
здания могут потребовать дополнительных затрат на ремонт и 
модернизацию, в то время как новые постройки могут иметь 
более современные и эффективные системы.


• Качество ремонта и отделки: Оцените качество ремонта и 
отделки в общих зонах здания, таких как подъезды, лестничные 
площадки и лифты. Хорошо ухоженные общие зоны повышают 
комфорт проживания и общее впечатление от объекта.


1.3. Инфраструктура

Развитая инфраструктура в районе квартиры существенно влияет на 
комфорт проживания и качество жизни. Убедитесь, что район 
обладает следующими элементами:

• Торговые и развлекательные объекты: Наличие магазинов, 
ресторанов, кафе, кинотеатров и других развлекательных 
объектов в шаговой доступности увеличивает удобство 
проживания и разнообразие досуга.


• Образовательные и медицинские учреждения: Наличие 
близлежащих школ, детских садов, медицинских учреждений и 
аптек обеспечивает доступность необходимых услуг и повысит 
уровень комфортности для вас и вашей семьи.


• Парковочные места: Проверьте наличие парковочных мест для 
автомобилей, особенно если у вас есть личный транспорт. 
Наличие удобной парковки может быть важным фактором при 
выборе квартиры.


1.4. Экологическая обстановка

Экологическая обстановка в районе, где расположена квартира, 
напрямую влияет на здоровье и комфорт проживания. Учитывайте 
следующие аспекты:

• Уровень загрязнения: Изучите уровень загрязнения воздуха и 
воды в районе. Высокий уровень загрязнения может негативно 
сказаться на здоровье и качестве жизни. Рассмотрите наличие 
зеленых зон и парков, которые способствуют улучшению 
экологической ситуации и предоставляют пространство для 
отдыха на свежем воздухе.


• Шумовое загрязнение: Оцените уровень шума в районе. 
Квартиры, расположенные вблизи основных транспортных 
магистралей или промышленных объектов, могут страдать от 



шумового загрязнения, что может повлиять на комфорт 
проживания.


1.5. Транспортная доступность

Транспортная доступность является ключевым фактором при выборе 
квартиры. Хорошая транспортная инфраструктура облегчает 
передвижение по городу и обеспечивает быстрый доступ к ключевым 
объектам. Важные аспекты включают:

• Близость к общественному транспорту: Убедитесь, что в 
районе расположены станции метро, автобусные или 
троллейбусные остановки. Наличие удобных транспортных 
связей облегчает ежедневные поездки и обеспечивает 
доступность различных частей города.


• Доступность автодорог: Проверьте наличие и состояние 
основных автодорог, ведущих к району. Хорошие дорожные 
связи способствуют удобству передвижения на личном 
транспорте и снижению времени в пути.


Выбор квартиры в 2024 году требует внимательного подхода и учета 
множества факторов. Расположение, состояние дома, 
инфраструктура, экологическая обстановка и транспортная 
доступность играют ключевую роль в определении комфорта 
проживания и инвестиционной привлекательности объекта. 
Тщательный анализ этих критериев поможет сделать осознанный 
выбор и обеспечить максимальную удовлетворенность от покупки 
недвижимости.

2. Новостройки или вторичка: что выгоднее?
При выборе квартиры для покупки в 2024 году одним из ключевых 
вопросов является выбор между новостройкой и вторичным жильем. 
Оба варианта имеют свои преимущества и недостатки, которые 
следует тщательно рассмотреть. Ниже представлены основные 
аспекты, которые помогут вам принять обоснованное решение, а 
также рекомендации по минимизации рисков при покупке на этапе 
строительства.

2.1. Преимущества и недостатки обоих вариантов

Новостройки

Преимущества:



• Современные технологии и материалы: Новостройки, как 
правило, оснащены современными инженерными системами и 
строительными материалами, что обеспечивает высокий 
уровень комфорта и энергоэффективности. Новые здания часто 
соответствуют последним строительным нормам и стандартам.


• Индивидуальный выбор планировки и отделки: При покупке 
квартиры на стадии строительства у вас может быть 
возможность выбрать планировку, отделку и даже некоторые 
элементы интерьера. Это позволяет создать пространство, 
соответствующее вашим требованиям и вкусам.


• Меньшие затраты на ремонт: В новых домах не потребуется 
значительных затрат на ремонт и реконструкцию, что снижает 
первоначальные вложения и затраты на содержание.


Недостатки:

• Неопределенность сроков сдачи: При покупке квартиры на 
этапе строительства могут возникнуть задержки с окончанием 
строительства и сдачей объекта, что может повлиять на сроки 
переезда.


• Риски недобросовестного застройщика: Существует риск 
выбора недобросовестного застройщика, который может не 
выполнить обязательства по строительству или передаче 
квартиры.


• Проблемы с заселением: В новых домах могут возникнуть 
проблемы с застройкой территории, недостаточным 
количеством инфраструктуры и возможными дефектами, 
которые появятся после заселения.


Вторичное жилье

Преимущества:

• Готовность к немедленному заселению: Квартиры на 
вторичном рынке готовы к немедленному проживанию, что 
позволяет избежать ожидания окончания строительства и 
быстрее переехать в новое жилье.


• Устойчивость к рискам: При покупке вторичного жилья вы 
можете оценить фактическое состояние квартиры и дома, а 
также проверить наличие всех необходимых коммуникаций и 
инфраструктуры.


• Сформированное окружение: Вторичные квартиры часто 
находятся в уже развитых районах с налаженной 
инфраструктурой и удобствами, что обеспечивает высокий 
уровень комфорта.




Недостатки:

• Необходимость ремонта: Квартиры на вторичном рынке могут 
требовать значительного ремонта или обновления, что может 
увеличить дополнительные расходы и время на обустройство.


• Меньшая гибкость в планировке: В отличие от новостроек, вы 
не сможете изменить планировку и отделку квартиры, что может 
ограничить ваши возможности по созданию идеального жилого 
пространства.


• Риск скрытых дефектов: В старых домах могут быть скрытые 
дефекты, такие как проблемы с трубопроводами, электрикой 
или конструкцией, которые могут проявиться после покупки.


2.2. Как минимизировать риски при покупке на этапе 
строительства

При покупке квартиры на стадии строительства важно учитывать 
несколько аспектов, чтобы минимизировать риски и обеспечить 
успешную сделку:

1. Проверка застройщика

• Репутация и опыт: Исследуйте репутацию застройщика, его 
историю и опыт работы на рынке. Поищите отзывы предыдущих 
клиентов и проверите завершенные проекты.


• Наличие лицензий и разрешений: Убедитесь, что застройщик 
имеет все необходимые лицензии и разрешения на 
строительство. Это подтверждает легитимность его 
деятельности и соблюдение строительных норм.


2. Договор и условия покупки

• Тщательное изучение договора: Внимательно изучите 
договор купли-продажи, включая условия оплаты, сроки сдачи и 
гарантии. Обратите внимание на наличие пунктов, защищающих 
ваши интересы в случае задержек или изменений в проекте.


• Авансовые платежи: Узнайте, какие авансовые платежи 
требуются и как они будут использоваться. Проверьте, что 
условия оплаты соответствуют вашему финансовому плану и не 
создадут дополнительного финансового бремени.


3. Контроль за строительством

• Мониторинг хода строительства: При возможности регулярно 
проверяйте ход строительства и качество выполненных работ. 



Это поможет вам убедиться, что проект выполняется согласно 
плану и в установленные сроки.


• Документация и изменения: Следите за документацией и 
любыми изменениями в проекте. Убедитесь, что все изменения 
согласованы и соответствуют вашим ожиданиям.


4. Финансовые гарантии

• Гарантии и страховка: Проверьте наличие финансовых 
гарантий или страховки, которые могут защитить ваши 
вложения в случае проблем с застройщиком или задержек с 
завершением строительства.


• Кредитные риски: Если вы планируете использовать ипотеку 
для покупки, уточните условия кредитования и убедитесь, что 
они соответствуют вашим финансовым возможностям.


Выбор между новостройкой и вторичным жильем зависит от ваших 
личных предпочтений, потребностей и инвестиционных целей. 
Новостройки предлагают современные условия и возможность 
индивидуального выбора, но связаны с рисками неопределенности и 
потенциальными задержками. Вторичное жилье, с другой стороны, 
готово к немедленному заселению и обеспечивает устойчивость к 
рискам, но может требовать дополнительных вложений на ремонт. 
При покупке квартиры на этапе строительства важно тщательно 
проверять застройщика, условия договора и контролировать ход 
строительства, чтобы минимизировать риски и обеспечить успешное 
завершение сделки.

3. Юридическая чистота объекта и правильное оформление 
сделки

При покупке квартиры в 2024 году особое внимание следует уделить 
юридической чистоте объекта и правильному оформлению сделки. 
Это поможет избежать потенциальных проблем и защитить ваши 
права как покупателя. Ниже представлены основные этапы проверки 
документов и рекомендации по предотвращению мошенничества.

3.1. Основные этапы проверки документов

1. Проверка правоустанавливающих документов

• Документы на право собственности: Убедитесь, что продавец 
имеет законное право собственности на квартиру. Основным 
документом является свидетельство о праве собственности (или 
его электронный аналог) на имя продавца. Проверьте, что оно 
актуально и выдано компетентным органом.




• Договор купли-продажи: Проверьте, что продавец является 
стороной договора купли-продажи и имеет право его 
подписывать. Убедитесь, что договор зарегистрирован в 
установленном порядке и соответствуют требованиям 
законодательства.


2. Проверка технического паспорта

• Технический паспорт: Проверьте технический паспорт 
квартиры, который должен содержать информацию о ее 
площади, планировке, а также об архитектурных и 
конструктивных особенностях. Убедитесь, что все данные в 
паспорте соответствуют действительности.


3. Проверка истории квартиры

• История сделок: Исследуйте историю сделок с данной 
квартирой. Убедитесь, что в прошлом не было проблем с 
оформлением и передачей прав собственности. Проверьте, не 
обременена ли квартира залогом, арестом или другими 
ограничениями.


• Обременения и задолженности: Узнайте, имеются ли у 
квартиры какие-либо обременения, такие как ипотека, 
задолженности по коммунальным платежам или судебные иски. 
Это можно сделать через соответствующие государственные 
реестры и базы данных.


4. Проверка юридического статуса здания

• Разрешение на строительство: Если вы покупаете квартиру в 
новостройке, проверьте наличие разрешения на строительство 
и соответствие здания строительным нормам и стандартам.


• Акты приемки и ввода в эксплуатацию: Убедитесь, что 
здание имеет акты приемки и ввода в эксплуатацию, 
подтверждающие, что оно прошло проверку и соответствует 
требованиям безопасности и качества.


3.2. Как избежать мошенничества и защитить свои права

1. Взаимодействие с проверенными специалистами

• Юридическая консультация: Обратитесь за помощью к 
квалифицированному юристу, специализирующемуся на 
недвижимости. Он поможет вам провести комплексную проверку 
документов и избежать юридических ошибок.




• Работа с агентами: Если вы работаете с риелтором, убедитесь, 
что он имеет хорошую репутацию и лицензии на ведение 
деятельности. Проверенные агенты и агентства могут 
значительно снизить риски мошенничества.


2. Проверка личности продавца

• Документы личности: Убедитесь, что продавец предоставил 
действительные документы, удостоверяющие личность 
(паспорт, идентификационный код). Проверьте, что данные в 
документах соответствуют информации в 
правоустанавливающих документах на квартиру.


• Связь с предыдущими владельцами: Если возможно, 
свяжитесь с предыдущими владельцами или соседями, чтобы 
получить дополнительную информацию о продавце и объекте 
недвижимости.


3. Заключение договора купли-продажи

• Договор: Убедитесь, что договор купли-продажи составлен в 
соответствии с законодательством и содержит все необходимые 
условия, включая цену, сроки оплаты, условия передачи права 
собственности и гарантии. Убедитесь, что в договоре указаны 
все ключевые аспекты сделки.


• Регистрация сделки: После подписания договора купли-
продажи зарегистрируйте сделку в государственных реестрах. 
Это подтверждает вашу правомочность как собственника и 
обеспечивает правовую защиту.


4. Оплата и передача денег

• Безопасные способы оплаты: Используйте безопасные 
способы оплаты, такие как банковские переводы или депозиты, 
которые могут обеспечить доказательства оплаты и защиту от 
мошенничества.


• Документы об оплате: Сохраняйте все документы, 
подтверждающие оплату, включая чеки, квитанции и выписки из 
банка. Это поможет в случае возникновения споров или 
необходимости доказательства оплаты.


5. Защита прав покупателя

• Гарантии и права: Убедитесь, что в договоре указаны гарантии 
и права покупателя, включая возможность возврата средств в 



случае выявления скрытых дефектов или нарушений условий 
договора.


• Юридическая помощь: В случае возникновения проблем или 
споров, связанных с покупкой, обратитесь за помощью к юристу, 
чтобы защитить свои права и интересы.


Правильное оформление сделки и юридическая чистота объекта 
являются ключевыми аспектами при покупке квартиры. Важно 
тщательно проверять документы, взаимодействовать с 
квалифицированными специалистами и использовать безопасные 
способы оплаты. Следуя этим рекомендациям, вы сможете 
минимизировать риски, избежать мошенничества и обеспечить 
успешное завершение сделки, что позволит вам сделать правильный 
выбор и защитить свои права как покупателя.

Глава 7: Примеры успешных сделок в 2024 году
1. Истории успешных инвестиций

В 2024 году рынок недвижимости в Киеве демонстрирует 
разнообразие возможностей для успешных инвестиций. Рассмотрим 
несколько реальных кейсов, которые иллюстрируют, как покупатели 
смогли выгодно вложить свои средства и достичь значительных 
результатов.

Кейс 1: Инвестиции в новостройку в районе Виноградарь

Ситуация: В начале 2024 года семья Петровых решила 
инвестировать в новостройку в районе Виноградарь. На тот момент 
район был активно развивающимся, с постоянным строительством 
новых жилых комплексов и улучшением инфраструктуры.

Решение: Семья Петровых приобрела двухкомнатную квартиру в 
одном из новых комплексов, который строился в рамках 
государственной программы eOselya. Они выбрали квартиру на 
стадии котлована, что позволило им приобрести жилье по более 
низкой цене по сравнению с уже завершенными объектами.

Результаты: Через год после завершения строительства и ввода в 
эксплуатацию, квартира существенно выросла в цене. Развитие 
района и рост спроса на жилье способствовали увеличению 
стоимости недвижимости. Семья Петровых смогла продать квартиру 



с прибылью, в два раза превышающей их первоначальные вложения. 
Кроме того, улучшение инфраструктуры и доступ к новым объектам 
социального назначения сделали район еще более привлекательным 
для новых покупателей.

Кейс 2: Покупка квартиры в центре Киева с целью перепродажи

Ситуация: В 2024 году Сергей Иванович, опытный инвестор, увидел 
возможность для выгодного вложения средств в старый жилой фонд 
в центре Киева. Несмотря на снижение цен в этом районе, он 
заметил потенциал для увеличения стоимости объектов после 
проведения качественной реконструкции.

Решение: Сергей приобрел несколько квартир в историческом 
центре города, которые находились в плачевном состоянии. Он 
инвестировал в капитальный ремонт и обновление интерьеров, 
привлек известных дизайнеров и строительные компании для 
проведения работ.

Результаты: После завершения ремонта квартиры были выставлены 
на продажу. В результате успешной маркетинговой кампании и 
увеличения спроса на современные и качественно 
отремонтированные квартиры в центральных районах, Сергей смог 
продать объекты по значительно повышенным ценам. Инвестиции в 
ремонт и реконструкцию окупились, и он получил прибыль, которая в 
три раза превышала первоначальные затраты на покупку и ремонт.

Кейс 3: Инвестирование в жилой комплекс с арендным 
потенциалом

Ситуация: Марина Викторовна, предприниматель из Киева, искала 
способ диверсификации своих инвестиций и решила вложить 
средства в жилой комплекс, который обеспечивал высокий арендный 
потенциал. На момент покупки объект находился в стадии 
строительства в развивающемся районе, где наблюдался рост спроса 
на арендуемое жилье.

Решение: Марина приобрела несколько квартир в комплексе с 
намерением сдавать их в аренду. Она выбрала квартиры с 
оптимальной планировкой и близостью к транспортным узлам, что 
обеспечивало удобство для арендаторов.

Результаты: После завершения строительства и начала сдачи 
квартир в аренду, Марина начала получать стабильный доход. 
Высокий спрос на арендуемое жилье в этом районе позволил ей 



обеспечить приличный денежный поток и покрыть затраты на ипотеку 
и обслуживание недвижимости. Через два года стоимость аренды 
квартир выросла, и она смогла увеличить доходы, а также повысить 
общую стоимость своего инвестиционного портфеля.

Кейс 4: Выгодная покупка квартиры на вторичном рынке

Ситуация: Алексей и Ирина, молодая семья, решили купить квартиру 
на вторичном рынке, чтобы избежать длительного ожидания 
строительства новостройки. Они выбрали квартиру в хорошем 
районе с развитой инфраструктурой, но с небольшой скидкой из-за 
необходимости косметического ремонта.

Решение: Покупатели нашли квартиру с потенциальными 
проблемами, такими как устаревшая отделка и неактуальная 
планировка. Они использовали свои навыки и опыт для выполнения 
недорогого ремонта и обновления интерьеров, что позволило 
существенно повысить стоимость квартиры.

Результаты: После завершения ремонта Алексей и Ирина смогли 
продать квартиру с прибылью, значительно превышающей затраты 
на покупку и ремонт. Хорошее расположение и улучшенное 
состояние квартиры сделали ее привлекательной для покупателей, 
что способствовало быстрой продаже и успешному завершению 
сделки.

Эти примеры успешных сделок демонстрируют, как разные стратегии 
инвестирования в недвижимость могут привести к выгодным 
результатам. Независимо от того, выбираете ли вы новостройку или 
вторичное жилье, важно тщательно анализировать рынок, оценивать 
риски и возможности, а также следить за текущими трендами и 
изменениями в инфраструктуре. Успешные инвестиции в 
недвижимость требуют продуманного подхода, терпения и грамотного 
управления ресурсами.

2. Ошибки и неудачи инвесторов
Инвестирование в недвижимость может приносить значительные 
доходы, однако оно связано с определенными рисками. Понимание 
частых ошибок и способов их предотвращения поможет 
минимизировать потери и повысить вероятность успешных сделок. 
Рассмотрим наиболее распространенные ошибки при выборе 
объекта и оформлении сделки, а также способы их избегания.

2.1. Частые ошибки при выборе объекта и оформлении сделки



1. Неправильная оценка рынка и объекта

• Недостаток исследований: Одна из самых распространенных 
ошибок – недостаточное исследование рынка. Инвесторы могут 
не учитывать текущие тенденции, изменения в спросе и 
предложении, а также факторы, влияющие на стоимость 
недвижимости. Это может привести к покупке объекта, который 
не оправдывает ожиданий по доходности.


• Игнорирование рыночной стоимости: Ошибка заключается в 
неверной оценке рыночной стоимости объекта. Если инвестор 
основывается на субъективных мнениях или неподтвержденных 
данных, это может привести к переоценке недвижимости и 
уменьшению потенциальной прибыли.


2. Пренебрежение юридической проверкой

• Недостаточная проверка документов: Часто инвесторы не 
проводят должную проверку правоустанавливающих документов 
на объект, что может привести к приобретению недвижимости с 
юридическими проблемами, такими как обременения, залоги 
или споры о праве собственности.


• Игнорирование статуса застройщика: При покупке новостроек 
недостаточное внимание к проверке застройщика может 
привести к рискам, связанным с задержками строительства или 
проблемами с качеством выполнения работ.


3. Неправильное оформление сделки

• Отсутствие четких условий в договоре: Неправильно 
составленный или неполный договор купли-продажи может 
привести к юридическим спорам и финансовым потерям. 
Неопределенные или неучтенные условия сделки могут создать 
дополнительные проблемы и расходы.


• Игнорирование регистрации сделки: Нерегистрация сделки в 
государственных реестрах может привести к проблемам с 
правами собственности и усложнить процесс переоформления.


4. Ошибки в финансовом планировании

• Неадекватное планирование бюджета: Ошибки в расчетах 
бюджета, связанные с покупкой и ремонтом, могут привести к 
перерасходу средств и финансовым трудностям. Неправильная 
оценка дополнительных расходов может существенно повлиять 
на рентабельность инвестиции.




• Недостаточное внимание к затратам на обслуживание: 
Игнорирование текущих затрат на обслуживание и 
эксплуатацию недвижимости может привести к непредвиденным 
расходам и снижению доходности.


2.2. Как избежать потерь и снизить риски

1. Проведение тщательного анализа и исследований

• Изучение рынка: Перед покупкой объекта необходимо 
провести детальное исследование рынка, чтобы понимать 
текущие тенденции, спрос и предложение. Анализ данных о 
ценах, спросе и экономической ситуации поможет сделать 
обоснованный выбор.


• Оценка рыночной стоимости: Используйте независимых 
экспертов для оценки рыночной стоимости объекта. Это 
поможет избежать переоценки и сделать правильный выбор.


2. Юридическая проверка и работа с профессионалами

• Проверка документов: Обратитесь к юристу для проверки 
правоустанавливающих документов, технического паспорта и 
истории объекта. Это поможет выявить потенциальные 
юридические проблемы и обременения.


• Проверка застройщика: Если вы покупаете новостройку, 
проведите исследование застройщика. Убедитесь, что у 
компании есть необходимые лицензии, разрешения и 
положительная репутация.


3. Правильное оформление сделки

• Составление подробного договора: Убедитесь, что договор 
купли-продажи содержит все ключевые условия, включая цену, 
сроки, права и обязанности сторон. Проконсультируйтесь с 
юристом для составления или проверки договора.


• Регистрация сделки: Обязательно зарегистрируйте сделку в 
государственных реестрах. Это обеспечит юридическую защиту 
ваших прав на недвижимость и предотвратит возможные 
проблемы в будущем.


4. Финансовое планирование и управление

• Составление бюджета: Тщательно планируйте бюджет, 
учитывая все расходы, связанные с покупкой, ремонтом и 



обслуживанием недвижимости. Включите непредвиденные 
расходы и создайте резервный фонд.


• Оценка текущих затрат: Не забывайте учитывать текущие 
затраты на обслуживание недвижимости, такие как 
коммунальные платежи, налоги и техническое обслуживание. 
Это поможет вам избежать финансовых трудностей и 
обеспечить стабильный доход от инвестиции.


Ошибки при выборе объекта и оформлении сделки могут привести к 
значительным потерям и проблемам. Тщательное исследование 
рынка, юридическая проверка, правильное оформление сделки и 
внимательное финансовое планирование помогут вам избежать 
распространенных ошибок и снизить риски. Подходя к инвестициям с 
грамотной стратегией и использованием профессиональных услуг, вы 
сможете максимизировать свои шансы на успешную и прибыльную 
сделку.

Глава 8: Прогнозы и перспективы рынка 
недвижимости Киева
1. Ожидаемые изменения в законодательстве и правилах
Рынок недвижимости Киева, как и любой другой, подвержен влиянию 
законодательных и нормативных изменений. Ожидаемые реформы и 
изменения в правилах могут существенно повлиять на динамику 
рынка, инвестиционные возможности и правовые аспекты сделок. 
Рассмотрим возможные изменения, которые могут возникнуть в 
сфере недвижимости в ближайшие годы.

1.1. Возможные реформы в сфере недвижимости

1. Реформа земельного законодательства

• Разрешение на использование и застройку: В рамках 
реформ земельного законодательства ожидается упрощение 
процедур получения разрешений на использование и застройку 
земельных участков. Это может способствовать более быстрой 
реализации строительных проектов и улучшению 
инвестиционного климата.




• Оптимизация процедуры регистрации: Планируется 
упрощение процесса регистрации прав на земельные участки и 
объекты недвижимости, что может снизить административные 
барьеры и ускорить оформление сделок.


2. Ужесточение требований к застройщикам

• Качество строительства: Ожидается введение более строгих 
стандартов и требований к качеству строительства для 
новостроек. Это может включать обязательное применение 
экологичных и энергоэффективных технологий, а также 
улучшение контроля за соблюдением строительных норм.


• Финансовая ответственность: Реформы могут ввести новые 
требования к финансовой ответственности застройщиков, такие 
как обеспечение гарантийных фондов для защиты прав 
дольщиков и снижение рисков несостоятельности компаний.


3. Изменения в налогообложении

• Налог на недвижимость: Возможны изменения в налоговом 
законодательстве, касающиеся налогообложения 
недвижимости. Это может включать пересмотр ставок налога на 
недвижимость, введение новых налогов или налоговых льгот, а 
также улучшение механизма расчета и уплаты налогов.


• Налог на доходы от аренды и продажи: Реформы могут 
затронуть налогообложение доходов от аренды и продажи 
недвижимости. Изменения могут касаться ставок налогов, 
сроков уплаты и отчетности, что повлияет на инвестиционную 
привлекательность рынка.


4. Развитие рынка аренды

• Регулирование аренды: Возможно введение новых правил и 
стандартов для рынка аренды жилья, направленных на защиту 
прав арендаторов и арендаторов, а также на обеспечение 
прозрачности и честности аренды.


• Государственная поддержка: Ожидается развитие 
государственных программ и инициатив, направленных на 
поддержку арендаторов и инвесторов в сфере аренды жилья. 
Это может включать субсидии, льготы и программы поддержки 
аренды для определенных категорий граждан.


5. Упрощение процедур для иностранных инвесторов



• Правовые и административные изменения: Возможно 
введение изменений, упрощающих процедуры для иностранных 
инвесторов, таких как улучшение доступа к информации, 
упрощение процесса регистрации и разрешений, а также 
улучшение правовой защиты для иностранных покупателей.


• Привлекательные инвестиционные условия: Планируется 
создание более привлекательных условий для иностранных 
инвесторов, включая налоговые льготы и упрощенные 
инвестиционные процедуры, что может способствовать 
увеличению иностранного капитала на рынке недвижимости.


Ожидаемые изменения в законодательстве и правилах могут 
существенно повлиять на рынок недвижимости Киева. Реформы в 
земельном законодательстве, ужесточение требований к 
застройщикам, изменения в налогообложении, развитие рынка 
аренды и упрощение процедур для иностранных инвесторов могут 
создать новые возможности и вызовы для участников рынка. Важно 
следить за законодательными инициативами и быть готовыми 
адаптироваться к изменениям, чтобы эффективно использовать 
новые возможности и минимизировать риски.

2. Как изменится спрос на жилье в ближайшие годы
Изменения в спросе на жилье в Киеве в ближайшие годы будут 
определяться множеством факторов, включая экономические 
условия, демографические тренды, изменения в законодательстве и 
социальные преобразования. Рассмотрим основные риски и 
возможности для покупателей, а также прогнозы по росту стоимости 
жилья в 2024-2025 годах.

2.1. Риски и возможности для покупателей

1. Риски для покупателей

• Экономическая нестабильность: Продолжающаяся 
экономическая нестабильность и неопределенность могут 
влиять на покупательскую способность и спрос на жилье. 
Колебания валютных курсов, инфляция и изменения в 
экономической политике могут привести к снижению 
покупательской активности и росту финансовых рисков.


• Изменения в законодательстве: Потенциальные реформы и 
изменения в законодательстве могут создать неопределенность 
для покупателей, особенно если новые правила будут касаться 
налогообложения, регистрации прав на недвижимость или 
требований к застройщикам.




• Рост процентных ставок: Возможный рост процентных ставок 
по ипотечным кредитам может увеличить стоимость 
заимствованных средств и повлиять на доступность жилья для 
покупателей. Это может привести к снижению спроса и 
замедлению темпов продаж.


2. Возможности для покупателей

• Государственные программы и льготы: Государственные 
программы, направленные на поддержку приобретения жилья, 
такие как субсидии и льготы, могут создать дополнительные 
возможности для покупателей. Это может включать программы 
доступного жилья, которые помогут снизить финансовую 
нагрузку на покупателей.


• Развитие новых районов: Инвестирование в новые 
развивающиеся районы, где ожидается рост инфраструктуры и 
улучшение жизненных условий, может предложить покупателям 
привлекательные условия для приобретения недвижимости по 
конкурентоспособным ценам.


• Тренды на устойчивое жилье: Повышенный интерес к 
экологичным и энергоэффективным решениям может создать 
возможности для покупки современных и устойчивых объектов 
недвижимости, которые соответствуют новым требованиям 
рынка и могут обеспечить долгосрочную экономию.


2.2. Прогнозы по росту стоимости жилья в 2024-2025 годах

1. Краткосрочные прогнозы (2024 год)

• Колебания в ценах: В 2024 году рынок недвижимости Киева, 
вероятно, будет испытывать колебания цен, обусловленные как 
внутренними, так и внешними факторами. Цены на жилье могут 
продолжать изменяться в зависимости от уровня экономической 
стабильности, политических изменений и спроса.


• Повышение цен в развивающихся районах: Ожидается, что 
цены на жилье в активно развивающихся районах, таких как 
Виноградарь, могут продолжать расти благодаря 
государственной поддержке и улучшению инфраструктуры. Это 
может сделать эти районы привлекательными для инвесторов и 
покупателей.


2. Среднесрочные прогнозы (2025 год)

• Устойчивый рост: В среднесрочной перспективе, в 
зависимости от стабилизации экономической ситуации и 



успешной реализации государственных программ, можно 
ожидать умеренного роста цен на жилье. Этот рост будет 
обусловлен увеличением спроса, улучшением инфраструктуры 
и ростом доходов населения.


• Рост цен на новостройки: Цены на новостройки могут 
продолжать расти, особенно в популярных и развивающихся 
районах. Повышение спроса на новые квартиры и улучшение их 
качества может способствовать этому тренду.


Спрос на жилье в Киеве в ближайшие годы будет определяться 
множеством факторов, включая экономическую ситуацию, изменения 
в законодательстве и социальные тенденции. Для покупателей важно 
учитывать потенциальные риски, такие как экономическая 
нестабильность и изменения в законодательстве, а также 
использовать возможности, предоставляемые государственными 
программами и развивающимися районами. Прогнозы по росту 
стоимости жилья в 2024-2025 годах предполагают умеренный рост, 
особенно в развивающихся и востребованных районах.

Заключение
1. Основные выводы и рекомендации
Инвестирование в рынок недвижимости Киева в 2024 году 
представляет собой комплексное решение, которое требует 
внимательного анализа и оценки различных факторов. На основании 
проведенного исследования, можно выделить несколько ключевых 
выводов и рекомендаций для потенциальных инвесторов.

1.1. Итоговый анализ: стоит ли инвестировать в квартиры в 
Киеве в 2024 году

1. Политическая и экономическая стабильность

• В 2024 году рынок недвижимости Киева находится в состоянии 
адаптации к продолжающимся политическим и экономическим 
вызовам. Несмотря на оставшиеся риски, экономическая 
ситуация и улучшение макроэкономических показателей 
создают основу для устойчивого роста в будущем. Однако 
инвесторы должны быть готовы к возможным колебаниям, 
связанным с политической нестабильностью и экономическими 
изменениями.


2. Динамика цен и спрос



• Цены на жилье в Киеве демонстрируют неоднозначную 
динамику. В то время как квартиры в развивающихся районах, 
таких как Виноградарь, продолжают расти в цене благодаря 
государственным программам и улучшению инфраструктуры, 
стоимость жилья в центре города значительно снизилась. Это 
создает как риски, так и возможности для инвесторов. Рынок 
недвижимости предлагает разнообразные сегменты, где можно 
найти выгодные инвестиционные варианты.


3. Риски и возможности

• Риски: Важно учитывать потенциальные риски, такие как 
экономическая нестабильность, изменения в законодательстве, 
рост процентных ставок и возможные юридические сложности. 
Инвесторы должны внимательно анализировать рынок, 
проверять юридическую чистоту объектов и быть готовыми к 
возможным финансовым трудностям.


• Возможности: Государственные программы поддержки, 
развитие новых районов и интерес к экологически чистым и 
энергоэффективным решениям открывают новые возможности 
для инвестиционных вложений. Продолжение развития 
инфраструктуры и рост спроса на аренду также способствуют 
привлекательности инвестиций в недвижимость.


4. Рекомендации

• Тщательный анализ рынка: Прежде чем принимать решение о 
покупке, рекомендуется провести всесторонний анализ текущей 
ситуации на рынке, исследовать тенденции, спрос и 
предложение, а также изменения в законодательстве.


• Выбор правильного объекта: Оцените объекты на основе их 
местоположения, состояния, качества строительства и 
потенциальной доходности. Рассмотрите как новостройки, так и 
вторичный рынок, чтобы найти наиболее выгодное 
предложение.


• Юридическая проверка: Обеспечьте тщательную проверку 
юридической чистоты объекта и правильность оформления 
сделки. Работайте с профессиональными юристами и 
проверяйте все документы.


• Финансовое планирование: Внимательно планируйте бюджет, 
учитывая все потенциальные расходы и риски. Рассмотрите 
возможности государственной поддержки и ипотечного 
кредитования.




Инвестирование в квартиры в Киеве в 2024 году представляет собой 
перспективное, но сложное направление, требующее детального 
анализа и подготовки. Учитывая текущие тренды, риски и 
возможности, можно найти выгодные инвестиционные варианты, 
которые обеспечат долгосрочную прибыль и удовлетворят ваши 
цели. Важно действовать взвешенно, используя все доступные 
ресурсы и профессиональные консультации для принятия 
обоснованных решений.

2. Перспективы и советы для будущих инвесторов
1. Как выбрать правильный момент для покупки и продажи 
недвижимости

1.1. Выбор правильного момента для покупки

• Анализ рыночных тенденций: Следите за текущими трендами 
на рынке недвижимости, включая динамику цен, спрос и 
предложение. Обратите внимание на экономические и 
политические события, которые могут повлиять на рынок. 
Устойчивый рост цен или позитивные прогнозы могут быть 
сигналом для покупки.


• Использование сезонных и экономических циклов: Рынок 
недвижимости часто имеет сезонные колебания. Например, в 
определенные периоды года может наблюдаться снижение или 
увеличение активности на рынке. Оцените экономические циклы 
и выявите периоды, когда рынок находится в стадии роста или 
стабилизации.


• Оценка рыночной ситуации: Прежде чем совершать покупку, 
оцените рыночную ситуацию в конкретных районах. Интерес к 
новым районам, улучшение инфраструктуры или 
государственная поддержка могут создать благоприятные 
условия для покупки.


• Проверка финансовых условий: Убедитесь, что у вас есть 
стабильная финансовая база и доступ к финансированию. 
Внимательно изучите предложения по ипотечным кредитам и 
условия государственного финансирования, если они доступны.


1.2. Выбор правильного момента для продажи

• Определение оптимального времени для выхода на рынок: 
Следите за рыночными тенденциями и определите, когда цены 
на недвижимость достигают максимального уровня. Это может 
быть период, когда спрос превышает предложение, или когда 
рынок переживает активный рост.




• Анализ конкурентной ситуации: Оцените конкурентную среду, 
чтобы понять, когда наилучшее время для продажи. Если на 
рынке много аналогичных предложений, это может снизить цену 
продажи. Выбирайте моменты, когда спрос превышает 
предложение и конкуренция на рынке минимальна.


• Финансовое планирование: Планируйте продажу в 
соответствии с вашими финансовыми целями и потребностями. 
Оцените возможную прибыль от продажи и учитывайте затраты 
на обслуживание и ремонт недвижимости, которые могут 
повлиять на конечную цену.


• Подготовка объекта к продаже: Убедитесь, что недвижимость 
находится в хорошем состоянии и готова к продаже. Ремонт и 
улучшения могут повысить привлекательность объекта и 
увеличить его рыночную стоимость.


2. Рекомендации для будущих инвесторов

• Долгосрочное планирование: Инвестирование в 
недвижимость требует долгосрочного подхода. Рассматривайте 
рынок как инвестиционное направление на несколько лет 
вперед, а не только краткосрочные выгоды.


• Диверсификация инвестиций: Рассмотрите возможность 
диверсификации ваших инвестиционных вложений. 
Инвестирование в разные районы или типы недвижимости 
может снизить риски и увеличить шансы на получение прибыли.


• Использование профессиональных консультаций: 
Работайте с профессиональными агентами по недвижимости, 
юристами и финансовыми консультантами. Они могут 
предоставить ценные советы и помочь вам принять 
обоснованные решения.


• Следование обновлениям рынка: Постоянно обновляйте свои 
знания о рынке недвижимости и следите за новыми трендами и 
изменениями. Это поможет вам принимать более 
информированные решения и адаптироваться к изменениям на 
рынке.


Будущие инвесторы в рынок недвижимости Киева должны 
внимательно анализировать текущую ситуацию на рынке, следить за 
трендами и использовать профессиональные консультации. Выбор 
правильного момента для покупки и продажи недвижимости, 
долгосрочное планирование и диверсификация инвестиций помогут 
вам минимизировать риски и максимизировать прибыль. Следуя этим 
рекомендациям, вы сможете успешно реализовать свои 
инвестиционные цели и получить выгоду от вложений в 
недвижимость.




