Рынок недвижимости в Дубае: пик — впереди 
Минувший год стал рекордным по объему купли-продажи недвижимости в столице эмирата Дубай (ОАЭ). Однако пик еще не пройден: 2023-й обещает для инвесторов массу новых возможностей.    
Такого еще не было
Прежде в истории Дубая не наблюдалось столь стремительного рыночного взлета. В прошлом году число сделок на рынке недвижимости мегаполиса на 62 процента превысило данные, зафиксированные в 2021-м. А по объему инвестиций в отрасль рост достиг 78,3 процентов. Беспрецедентным стало и число совершенных транзакций: более 97 480. 

Земельный департамент Дубая оценил размер годовых продаж недвижимости в 265,6 миллиарда дирхамов (свыше 72 миллиардов долларов).  

Для справки:

Только в период с 2019 по 2021 объем купли-продажи в отрасли составил 295 млрд дирхамов (чуть больше 80,2 миллиардов долларов). 

Каждый день в столице эмирата Дубай теперь совершаются сделки с недвижимостью на общую сумму от 1 млрд дирхамов (около 272,3 миллионов долларов). Этот сектор рынка в ОАЭ становится все более притягательным для инвесторов. 
Что стимулирует отрасль 
[bookmark: __DdeLink__50_2711119907]Правительство Эмиратов сформировало комплекс экономических и политических факторов, которые стимулируют рынок недвижимости. Сегодня эта страна процветает не только за счет торговли нефтью, но и благодаря развитому туризму, строительству, сервису. 

В государстве приняты законы, согласно которым иностранцы могут приобретать  недвижимость в стопроцентную собственность. Здесь есть особые экономические территории с условиями, привлекательными для ведения множества видов бизнеса.   

ОАЭ официально включены в ТОП-десять стран с наиболее высоким уровнем экономики и безопасности.

Все это способствует притоку в страну инвестиций из-за рубежа. А вкладываются они преимущественно в квадратные метры. В результате арабский рынок недвижимости постоянно растет. Причем решающее значение имеют такие его характеристики, как: 

· прозрачность;
· мобильность;
· зрелость.

Это определяет серьезные преимущества отрасли в ситуации, когда большинство мировых рынков демонстрируют неуверенные позиции. 
Лидирует сегмент «премиум»
Максимальным спросом в Дубае пользуется жилье премиального уровня. Именно в этом секторе произошел грандиозный ценовой взлет со второго полугодия 2021 по второе полугодие 2022-го: он составил 88,9 процентов. Такого роста за тот же период не наблюдалось ни на одной другой мировой площадке!    

Для справки:

В Майами стоимость элитной недвижимости за год увеличилась на 30,8 процентов, а в Токио — на 17 процентов. 

По информации аналитиков, в нынешнем году премиальные квадратные метры Дубая еще больше привлекают международных и местных инвесторов. Между тем, цены проявляют признаки стабилизации: ожидается лишь 10-20-процентный рост стоимости недвижимости высокого класса. 
В цене - уединение
Дубай восхищает небоскребами причудливых форм с шикарными апартаментами. Между тем, максимальным спросом здесь пользуются уединенные виллы и таунхаусы класса «люкс». По экспертным данным, после пандемии коронавируса в эмирате произошел 20-процентный рост продаж малоэтажного жилья премиального уровня. В прошлом году в этом сегменте торговли недвижимостью было совершено больше 61 тысячи сделок. 

В большинстве случаев (60 процентов) инвесторы вкладываются в покупку готовых домов, а 40 процентов продаж приходится на долю объектов, которые еще только готовятся к сдаче. 

В течение 2022-го стоимость малоэтажной жилой недвижимости класса «люкс» увеличилась на 33.4 процента. Апартаменты за тот же период выросли в цене меньше: она увеличилась с одной тысячи до полутора тысяч дирхамов за квадратный метр.   

Уже много лет инвестиции в недвижимость Дубая приносят стабильные прибыли в результате сдачи ее в аренду, постоянного роста стоимости квадратного метра и, как следствие, выгодных перепродаж. Некоторое падение спроса, которое наблюдалось во время пандемии, преодолено. Сейчас в Эмираты снова приезжает много туристов, бизнесменов, инвесторов. Кроме того, неблагополучная политическая ситуация в мире вызвала значительный приток эмигрантов из России и Украины.   
Прогноз для потенциальных инвесторов
Главная интрига на сегодня в том, принесет ли 2023-й год новые рекорды. Это вполне вероятно, потому что недвижимость Дубая становится все востребованнее, а подъем цен на нее пока замедляется. Так что в наступившем году отрасль особенно благоприятна для инвестирования.  

Экспертные исследования состояния рынка показывают, что объем продаж элитной недвижимости в этом году вырастет, как минимум, на 5.5 процентов. Во многом это связано с возможностью инвесторов получать от нее гарантированный пассивный доход. Еще более солидную прибыль должна принести перепродажа жилья класса «люкс» спустя несколько лет.  

В нынешнем году аналитики прогнозируют следующее увеличение стоимости жилья в Дубае: 

· объекты эконом-класса станут дороже лишь на 5 процентов;
· квадратные метры средней ценовой категории подорожают на 35 процентов;
· рост цен на элитную недвижимость составит до 20 процентов.  

Мощный рост небоскребов, строительство новых шикарных вилл, заманчивые предложения девелоперов побуждают инвесторов вкладывать все больше средств в новостройки Дубая.

В 2023 году на территории эмирата предлагают купить или арендовать около 35 000 зданий разных ценовых категорий.   
Что влияет на стоимость виллы 
Итак, частное жилье премиум-класса — то, к чему стремится большинство покупателей недвижимости в Дубае. Кроме надежного вложения средств, оно представляет собой идеальные бытовые условия: несколько комнат, бассейн, места для отдыха на открытом воздухе и барбекю, постоянная охрана и умные системы видеонаблюдения.     

На стоимость вилл влияют такие факторы, как:

· площадь;
· «начинка»;
· дизайн;
· район. 

Особенно престижны и дороги дома, которые находятся на территориях Пальмы Джумейра (от 2645 дирхамов за квадратный метр) и Дубай Хилс Эстате (от 1240 дирхамов за квадратный метр). В других районах вилла обойдется дешевле: DAMAC Hills – от 1000  дирхамов/кв.м, Sports City от 900 дирхамов/кв.м, Al Furjan — от 800 дирхамов/кв.м, Silicon Oasis – от 750 дирхамов/кв.м.
Почему именно Дубай?
Выбор этого эмирата для вложений в недвижимость имеет серьезные основания. Во-первых, здесь она принесет хороший доход. Во-вторых, в Дубае нет налога на прибыль и в целом довольно гуманная система налогообложения. В-третьих, безопасность жизни в мегаполисе обеспечена и местному населению, и приезжим. 

Такие основания становятся еще весомее на фоне высокоразвитых технологий, отлаженной инфраструктуры и великолепного сервиса. А особенно перспективными в Дубае считаются пять районов: Jumeirah, Business Bay, Creek Harbour, MBR City и Dubai Marina.   

Арабское правительство и местные девелоперы делают все возможное, чтобы заинтересовать  инвесторов с разным бюджетом. Поэтому рынок недвижимости эмирата привлекает комфортом, роскошью и размахом.  


–---
Пора бросить якорь в Дубае?
На мировом рынке недвижимости акценты сместились в направлении Арабских Эмиратов. 

Становятся недоступными многие страны, которые еще два года назад были популярны у россиян с точки зрения инвестиций в квадратные метры. Сложности с авиаперелетами, открытием банковских счетов, получением виз и тем более ВНЖ в Европе и США мотивируют покупать жилье в других государствах дальнего зарубежья. Среди них ОАЭ занимают лидирующие позиции. Давайте разберемся, почему. 

Эмираты и, в частности, Дубай сегодня притягивают внимание инвесторов с разных континентов. Здесь резко вырос спрос на жилую, деловую, торговую недвижимость. Для наших сограждан она привлекательна и как источник прибыли, и как надежный «якорь» для эмиграции.         
Преимущества покупки жилья в ОАЭ
Во-первых, для вылета в Арабские Эмираты не нужна виза. После прибытия в страну здесь можно легально жить без оформления визы в течение 90 суток. Во-вторых, вложив в квадратные метры ОАЭ не менее 205 тысяч долларов, приезжий может получить визу резидента, сопоставимую с ВНЖ. Действует она от полугода до трех лет, но может быть и пролонгирована при увеличении объема инвестиций в экономику Эмиратов.  

Чем выгодна резидентская виза ОАЭ? Она дает право:

· сколько угодно раз приезжать и выезжать из страны;
· не находиться здесь постоянно;
· открывать банковские счета в Эмиратах, брать кредиты;
· длительное время жить в стране;
· открыть в ОАЭ собственное предприятие;
· стать налоговым резидентом Арабских Эмиратов;
· устроиться на работу в местную организацию;
· за плату учиться в местном вузе;
· получить медстраховку и платную медпомощь;
· оформить водительское удостоверение;
· определить детей в платную школу ОАЭ;
· направить заявку на получение визы в Америку или в страну Шенгенского соглашения. 

Однако не стоит обольщаться перспективой в будущем стать гражданином Эмиратов. Для иностранцев это почти невозможно. Соответственно, не получится воспользоваться здесь бесплатными образовательными и медицинскими услугами: они доступны только для местного населения.  
Перспективный Восток
На фоне политической и экономической нестабильности в мире Дубай выглядит оазисом спокойствия и благополучия. Это определяет отношение к нему как к надежному хранилищу финансов. Более того, многим удается здесь их приумножить.    

Уже несколько лет эмират показывает высокий уровень прибылей от аренды недвижимости: от 6 процентов и выше. В то время как в Сингапуре, Нью-Йорке, Лондоне и Гонконге он обычно не превышает 4 процентов в год.  

Дубай развивается гигантскими шагами. В течение минувших сорока лет его население увеличилось в 10 раз! 

Для справки

Шесть лет назад в Дубае было три миллиона жителей, в том числе экспаты почти из двух сотен стран. К прошлому году население эмирата выросло на полмиллиона. Аналитики полагают, что еще через 17 лет оно составит примерно шесть миллионов человек. 
Подсчитано, что уже десятый год подряд в аэропорту эмирата высаживается самое большое количество пассажиров в мире. Значительная часть из них прилетает сюда в интересах бизнеса. 
[bookmark: __DdeLink__113_2194810038]Сколько стоит недвижимость
Каждый месяц в Дубае заключают 7 - 9 тысяч деловых соглашений при среднем чеке от 700 до 800 тысяч долларов. За минувшие пару лет он увеличился примерно на 40 процентов. На рынке арабского мегаполиса есть предложения разных ценовых категорий — в основном от 300 - 500 тысяч долларов. При этом немалую долю рынка составляют продажи элитного жилья стоимостью от миллиона долларов США.     

Много ли это? Смотря с чем сравнивать. За 1 млн $ в Дубае легко купить премиальную недвижимость площадью 100 или более квадратных метров, в Берлине и Токио — лишь от 50 до 100 кв. м. А в Париже, Лос-Анджелесе, Нью-Йорке или Монако, заплатив миллион долларов, можно стать обладателем элитной жилплощади, но только размером ДО 50 квадратных метров. Получается, один кв. м жилья класса «люкс» в арабском мегаполисе стоит в 3 - 5 раз меньше, чем в других крупнейших городах мира.      
Часто задаваемые вопросы
У тех, кто впервые заинтересовался Дубаем как территорией для инвестиций или эмиграции, возникает немало вопросов на эти темы. Постараемся ответить на самые распространенные из них. 

 Жить в Дубае — значит, обосноваться в небоскребе?  

Вовсе необязательно. По информации местного Комитета землепользования, больше всего сделок купли-продажи, в самом деле, совершается в многоквартирных высотках. В то же время огромным спросом в эмирате пользуются малоэтажные дома. Предложение в этом сегменте недвижимости отстает от потребностей потенциальных покупателей и арендаторов. Соответственно, его стоимость быстро растет. Хотя апартаменты в небоскребе обойдутся дороже, чем жилье в таунхаусе или на вилле такой же площади, все же ценовая динамика в сегменте малоэтажных домов гораздо ощутимее.      

Новостройки в эмирате раскупают еще до их сдачи в эксплуатацию? 

Примерно 40 процентов недвижимости действительно приобретают на этом этапе. Однако большинство сделок заключаются в сегменте готового жилья. Сейчас, например, на рынке Дубая есть выгодные предложения готовой недвижимости в районе элитных новостроек Business Bay. Они будут пользоваться успехом у арендаторов и обеспечат инвесторам хороший доход на годы вперед.  

Какие налоги придется платить покупателю квадратных метров в ОАЭ?

Приобретая в Дубае первый объект недвижимости, налог платить не придется. А начиная со второго объекта, нужно будет выплатить налог на прибыль в том случае, если эта недвижимость будет перепродана. При величине прибыли не менее 102 тысяч долларов, такой налог составляет 9 процентов.  

Есть еще нюанс: инвестор, который не стал налоговым резидентом ОАЭ, должен будет выплатить налог на прибыль в той стране, где он живет. Это опять же относится к сфере бизнеса, то есть торговли недвижимостью с целью получать от нее доход. 

В Дубае торгуют, в основном, квадратными метрами в новостройках?

По данным Земельного комитета эмирата, 60 процентов сделок совершается на рынке вторичного жилья. Правда, нужно иметь в виду, что вторичной здесь считается любая недвижимость, которая приобретается не у застройщика. Значит, она может быть и новой, не обжитой, но перепродаваться тем человеком, который купил ее первым. В то же время приобрести в Дубае жилье, бывшее в употреблении, тоже реально.    

Каким способом можно получать доход от инвестиций в недвижимость Арабских Эмиратов?

1 вариант - пассивный доход. Можно купить в эмиратах квартиру или дом, сдать это жилье в долгосрочную аренду — и много лет получать за него плату, не прилагая больше никаких усилий. Даже контроль платежей можно заказать одной из местных управляющих компаний. Впрочем, и этого делать не придется, если вложить средства в покупку гостиничного номера, - прибыль от него составит около 8 процентов в год. 

2 вариант — быстрая перепродажа недвижимости. Такая стратегия предполагает активные действия с высокой долей риска, зато способна принести 20-50 процентов прибыли в год. Она подходит азартным людям, готовым вложиться в квадратные метры потенциально востребованного объекта в самом начале продаж - как правило, еще на этапе строительства. Спустя несколько месяцев приобретение перепродается по более высокой цене.   

Перспективно ли инвестировать в недвижимость Абу-Даби?

Безусловно. Цены там примерно такие же, как в Дубае. Однако Абу-Даби пока что менее популярен у русскоязычных покупателей и арендаторов. Этим мегаполисом чаще интересуются приезжие из других стран. 
 
Можно ли договориться о скидке с продавцом жилья в Дубае?

Вряд ли. При том огромном спросе, который наблюдается сейчас, дисконт неактуален. Если в такой ситуации продавец готов уменьшить стоимость недвижимости, значит, она, скорее всего, имеет существенные недостатки. В остальных случаях у застройщиков Дубая нет необходимости делать клиентам уступки: они точно знают, что их предложения будут востребованы - если не одними покупателями, то другими.

 

