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ELOSZO

Udvézoéllek Dubai dinamikus ingatlanpiacanak vilagaban!

Legyél tapasztalt befektetd, kivancsi Gjonc vagy egyszerlien csak valaki, akit érdekel
ennek az elképeszts varosnak a vibralé novekedése, ez a konyv neked készult.

Ismeretlenil is tegezni foglak, de ez nem a tiszteletlenség jele részemrol. Egyszeru-
en ezen a luktetd, folyamatosan valtozé ingatlanpiacon nincs helye a konzervativ
hozzaallasnak.

Ezt a konyvet valamivel to6bb mint 8 honapja irtam, de egyes részek maris megértek
a moédositasra. A masodik, modositott kiadast olvasod jelenleg. Olyan mértéki
valtozasok vannak mind az itteni ingatlan piacon, mind a nemzetk6zi gazdasagban,
amelyek hatasa begyliriizik ide, hogy mar két honapja fontolgattam a kényvem
modositasait.

Nem célom az irodalmi Nobel-dij, ezért igyekszem egyszer(i nyelvezetet hasznalni,
és a megértésre torekedni. Ha talalsz olyan szavakat az irasomban amik nem hasz-
naltak a mindennapokban, egy révid szotar segitségével a konyvem végén megért-
heted ezeket. Valamint egy térkép segitségével megmutatom a konyvemben emlitett
helyszineket is.

Elkovetek egy szandékos helyesirasi hibat. Dubai nalam nem Dubaj, mondjon
barmit a helyesirasi szabalyzat. Ez a nemzetko6zileg elfogadott moédja ahogy leirjak.
New York sem Nyu Jork ahogy magyarul irnank. (Es azt sem szeretem ha Buda-
pestet Budapesztnek ejtik kulféldon...)

Dubai ingatlanpiaca egyediilallo. Az égben elveszé felhSkarcoléitdl és luxusvillaitol
kezdve a merész varosfejlesztési terveken at, a csucstechnologias okos-varosi kezde-
ményezésekig, Dubai egy poros sivatagi kisvarosbol globalis ingatlanhatalomma
valt.

De mi mozgatja ezt a piacot? Lehet mondani, hogy a pénz, és ez részben igaz is. De
van egy fontosabb faktor, és ezt kés6bb meg is fogom mutatni. Ez a varos vezetésé-
nek viziéja a jovordl amely felé halad.

Nem a pénz a legfontosabb ebben a térténetben, és bar ez hajtja a gépezetet, nem ez
a motorja. De ne legyen onaltatas, ezért irom és te valoszinileg ezért olvasod ezt a
konyvet.

Kérdezheted, nem érte-e mar el Dubai ingatlanpiaca a benne rejlé lehet6ségeket.
Tudnak-e még emelkedni az ingatlan arak?

A valasz Tokyo, New York, Szingapur. Ezeknek a varosoknak az arai. Bar ezek a
nagyvarosok maguk nem nyujtanak toébbet, ingatlanaraik magasan Dubai arai felett
vannak. Tehat a varos ingatlanpiaci arainak van hova névekedni.
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De hogyan lehet eligazodni a bonyodalmak k6z6tt, megragadni a lehetéségeket és
elkerilni a buktatokat? Pontosan ezt fogjuk egyttt felfedezni. A kovetkezd
fejezetekben igyekszem egyszerlien bemutatni Dubai ingatlanpiacanak lényegét.

Persze a kockazatkezelés és a kell6 korultekintés minden befektetés soran kiemel-
kedé6 fontossaga. Arra torekszem, hogy ezzel a kdnyvvel megadjam azokat az ada-
tokat amelyekkel ezek a kockazatok minimalizalhatok.

Bemutatom tovabba a hagyomanyos és alternativ finanszirozasi lehet6ségeket is,
hogy megtalalhasd a legjobb utat befektetéseid szamara.

Egy picit betekintink majd a jé6vébe, és megmutatom, hogy milyen terveket almo-
dott meg Dubai a jovére vonatkozoan. (Amely terveket folyamatosan meg is valosit-
jak.) Valamin, hogy milyen hatasa lesz ezeknek az ingatlanpiacra, és ha tgy dontetsz,
a te jovodre is.

Végiul gyakorlati tippeket adok az igynokokkel és fejlesztékkel valo egyuttmikodés-
hez, az uzleti targyalasokhoz és a kilépési stratégiak megtervezéséhez.

Ugy gondolom, hogy végiil atfogé megértést kapsz Dubai ingatlanpiacarél és maga-
biztosan vaghatsz bele befektetési utadba.

Nyissuk ki egyutt a kapukat Dubai izgalmas ingatlanlehet6ségei elé6tt, és hozzunk
okos, megalapozott befektetési dontéseket a vilag egyik leggyorsabban fejl6dé

varosaban.

Akkor vagjunk bele!
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ELSO FEJEZET

BEVEZETES DUBAI INGATLANPIACABA

Dubai gazdasaganak attekintése

Ez a lenylig6z6 varos, az elmult évtizedekben hatalmas noévekedést és fejlédést mu-
tatott. Ez a vibral6 metropolisz nem csak a luxus és a modern épitészet szimboéluma,
hanem a vilag egyik jelent6s és dinamikus gazdasagi kézpontja is, amely szamos le-
het6séget kinal a befektet6k szamara.

Dubai gazdasaga az olajra épilt, de az elmult évtizedekben sikeresen valtoztatta meg
gazdasagi alapjait. A turizmus, a kereskedelem, a pénziigyi szolgaltatasok és
természetesen az ingatlanpiac mind hozzajarultak ahhoz, hogy Dubai a vilag egyik
leggyorsabban novekvé varosava valjon. Példaul a Dubai International Financial
Centre (DIFC) a régi6 vezeté pénzigyi kozpontjaként szolgal, mig a Dubai World
Trade Centre a globalis kereskedelem egyik f6 kézpontja.

Dubai gazdasaga 2024-ban meghaladta a 500 milliard AED (kb. 53.000 milliard
forint) GDP-t. Ez t6bb mint Kkétszerese Magyarorszagénak, harmad annyi
lakossaggal. Ez az eredmény a folyamatos gazdasagi nodvekedésnek és a
diverzifikacios stratégiaknak koszonhetd.

Az idegenforgalom az egyik legnagyobb bevételi forras. 2024-ben Dubai tobb mint
17 millié turistat fogadott, ami jelentés ndvekedést jelent az el6z6 évekhez képest és
az emirség bevételeinek 16%-at adja. Az ingatlanpiac szorosan koveti ezt 15%-al.

A vilagkiallitas 2021-ben (Expo 2020) rendezvényének sikeres lebonyolitasa tovabb
noévelte a varos nemzetkozi hirnevét és turistaforgalmat.

A kereskedelmi szektor szintén erés pillére a gazdasagnak. Dubai az egyik legna-
gyobb re-export kézpont a vilagon, és a Jebel Ali kik6té a legforgalmasabb a Kozel-
Keleten.

Dubai folyamatosan fejleszti infrastrukturalis kapacitasait. A Dubai Metro az egyik
legmodernebb tomegkozlekedési rendszer a vilagon, és tovabb bévitik, hogy még
tobb tertiletet lefedjen. Az Al Maktoum Nemzetk6zi Repuil6tér bovitési célja, hogy a
vilag legnagyobb repiléterévé valjon az évtized végére, biztositva évente tébb mint
260 millié utazo kiszolgalasat.

Dubai torekvése a fenntarthatésagra is figyelemre mélt6. A Dubai Clean Energy
Strategy 2050 célja, hogy a varos energiafelhasznalasanak 75%-at tiszta energiaforra-
sokbol biztositsa.

A Dubai International Financial Centre (DIFC) a kozel-keleti régié pénzigyi
koézpontja, ahol tobb mint 2400 céget regisztraltak, beleértve vezeté nemzetkozi
bankokat, biztositotarsasagokat és jogi cégeket. A Dubai World Trade Centre
(DWTC) évente tobb szaz nemzetkozi kiallitast és konferenciat rendez, amelyek
hozzajarulnak a varos globalis kereskedelmi kézpont szerepéhez.



Dubai lakossaga 2024-ben elérte a 3,8 milli6 f6t, és folyamatosan névekszik. A lakos-
sag novekedése nagyban hozzajarul a helyi ingatlanpiac keresletéhez. Az expat ko-
z6sség jelent6s része a lakossagnak, ami valtozatos kulturakat és szakértelmet hoz a
varosba. Az expatok szama meghaladja a helyi lakossagot, ami kulénleges dinamikat
kolesonodz a varos tarsadalmi és gazdasagi életének. Hiszen kozel 90%-ban bevandor-
16kbél all, és mindossze 10% korili az itt €16k aranya.

Dubai szamos szabadkereskedelmi zonat hozott l1étre, amelyek vonzova teszik a va-
rost a nemzetkdzi vallalatok szamara az adékedvezmények és egyszerisitett szaba-
lyozasok révén. Ezek a zénak fontos szerepet jatszanak abban, hogy Dubai globalis
uzleti k6zpont legyen, és jelentésen tamogatjak a varos gazdasagi novekedését is.

Dubai tébb labon allé gazdasaga, folyamatos infrastrukturalis fejlesztései és elére-
mutat6 fenntarthatésagi céljai mind hozzajarulnak ahhoz, hogy a varos tovabbra is
vonzo legyen a befektet6k szamara. Az elkovetkez6 években ezért varhatéan tovabb
né a varos gazdasagi szerepe €s nemzetkdzi vonzereje, ami még tobb lehetdséget
teremt a befekteté6k szamara az ingatlanpiacon is.

Torténelmi fejlédés

Dubai torténete egy igazi mesébe ill6 atalakulasrol szol. Az 1960-as években Dubai
még csak egy csendes kisvaros volt, ahol a gyéngyhalaszat és a kereskedelem voltak
a f6 gazdasagi tevékenységek. A dolgok azonban gyorsan valtoztak, amikor olajat
fedeztek fel a régidoban. Az olajbdl szarmazé bevételek lehet6vé tették a kormany
szamara, hogy jelentés beruhazasokat hajtson végre az infrastruktaraban és a gazda-
sagban.

A sorsfordité év 1966 volt, amikor olajat fedeztek fel a Fateh mezében (nyilt tengeri
teriilet Dubai partjai el6tt). Ez az esemény megvaltoztatta Dubai gazdasagi palyajat,
és az olajbol szarmazo bevételek lehet6vé tették a varos szamara, hogy gyors fejlo-
dési palyara allitsa és diverzifikalja gazdasagat. Az olajkincsek felfedezése utan a
varosvezetés okosan fektette be a bevételeket, példaul az infrastruktara fejlesztésébe
és Uj gazdasagi alapok kiépitésébe.

Az 1970-es és 1980-as években Dubai ambiciézus infrastrukturalis fejlesztési terve-
ket valositott meg. Az elsé nagyobb projekt a Dubai World Trade Centre (DWTC)
volt, amely 1979-ben nyitotta meg kapuit. Ez az épulet nemcsak az elsé toronyépiilet
volt Dubaiban, hanem a régié egyik legfontosabb kereskedelmi kézpontjava is valt,
ahol napjainkban is szamos nemzetk6zi kiallitast és konferenciat rendeznek. A Jebel
Ali kik6t6 megnyitasa 1979-ben szintén mérféldké volt Dubai szamara. Ez a kiko6t6
ma a Kozel-Kelet legnagyobb és legforgalmasabb kikotGje, amely hozzajarul Dubai
kereskedelmi kézponti szerepéhez. A kikot6 koré épitett Jebel Ali Free Zone (JAFZA)
pedig vonzo feltételeket kinal a nemzetk6zi vallalatoknak, amelyek ott adékedvez-
ményeket és egyszerlsitett szabalyozasokat élvezhetnek.



Az 1990-es években Dubai elkezdte fejleszteni a turizmust és a szérakoztatoipart,
megnyitva olyan ikonikus helyeket, mint a Burj Al Arab, amely 1999-ben nyilt meg a
vilag els6 hét csillagos, és egyben legismertebb luxushoteljeként. A vitorlas alaka
épulet nemcsak Dubai jelképévé valt, hanem a luxus és gazdagsag szimbolumava is.
Ezen kivil a Dubai Marina és a Jumeirah Beach Residence (JBR) fejlesztése szintén
ebben az id6szakban kezd6dott, amelyek a varos népszeri turisztikai és lakooveze-
teivé valtak. A Dubai Marina, amely a vilag egyik legnagyobb mesterséges kikotéje,
modern lakéépiileteivel és pezsgé éjszakai életével vonzza a latogatokat.

A 2000-es években Dubai jelentds elérelépéseket tett az ingatlanfejlesztés terén. Az
olyan ikonikus projektek, mint a Palm Jumeirah, a vilag legnagyobb mesterséges
szigetcsoportja, 2006-ban készilt el, és azonnal a varos egyik legfelkapottabb lako-
és turisztikai kézpontjava valt. A palma alakua sziget, amely a tengerre terjeszkedik,
luxus villakat, apartmanokat és oOtcsillagos szallodakat kinal, és hozzajarult Dubai
nemzetk6zi hirnevének noveléséhez. 2010-ben befejezték a Burj Khalifat, amely 828
meéteres magassiagaval a vilag legmagasabb lak6épiilete. A Burj Khalifa nem csak
Dubai latképét valtoztatta meg, hanem globalis szinten is novelte a varos hirnevét.
Az épulet szamos luxuslakast, irodat és a vilag legmagasabban fekvé kilatéjat kinalja,
amely vonzza a turistakat és a befektetéket egyarant.

Dubai 2021-ben rendezte meg az Expo 2020 vilagkiallitast, amelyet a Covid-19
jarvany miatt halasztottak el. Az Expo 2020 t6bb millié latogatét vonzott, é€s szamos
Uj infrastrukturalis fejlesztést hozott magaval, beleértve a Dubai South nevi uj
varosrészt, amely az Al Maktoum Nemzetkdzi Repulétér koré épult. Az Expo 2020
célja nemcsak a globalis egytttmikodés elosegitése volt, hanem Dubai gazdasaganak
fellenditése is. A kiallitds témai k6zé tartozott a fenntarthat6sag, a mobilitas és a
lehet6ségek, és szamos orszag mutatta be innovaciéit és kultarajat. Az Expo utan a
helyszint Gj varosk6zpontta kezdték atalakitani, amely szamos laké-, kereskedelmi
és szorakoztato létesitményt kinal majd.

Dubai gazdasagi fejlédése szinte példa nélkili a vilagon. A varos vezetGi folyamato-
san keresik az 0j lehetGségeket és innovaciokat, hogy Dubai tovabbra is vonzo cél-
pont maradjon a befektetdk, turistak és lakosok szamara. Ez neked, mint esetleg itt
befektetést vagy ide attelepiilést keresének biztaté hir lehet.

Kulcsszereplok

Dubai ingatlanpiacat szamos kulcsszereplé formalja, akik k6zill néhanyat érdemes
kozelebbrdl is megismerni. Ezek a szerepl6k nem csak a piac alakitasaban jatszanak
fontos szerepet, hanem innovativ projektjeikkel és kezdeményezéseikkel folyamato-
san el6reviszik Dubai fejlédését. Felsorolok parat kozulik.

A legfontosabbak természetesen az emberek, akik tamogatnak egy olyan viziot,
amely mar ala van tamasztva eredményekkel, és ezért tigy gondoljak, hogy itt élni,
vagy ide befektetni jo elképzelés. De kik vannak még a piacon?



Emaar Properties: Az Emaar az egyik legnagyobb és legismertebb ingatlanfejleszté
Dubaiban. Ok épitették a vilag legmagasabb épiiletét, a Burj Khalifat, valamint a
hires Dubai Mall-t, amely a vilag masodik legnagyobb bevasarlokézpontja. Emaar
portfoliéjaban szamos luxus lakoépiilet, kereskedelmi ingatlan és szalloda, és teljes
lakénegyedek felépitése is megtalalhaté. Az Emaar projektjei hozzajarultak Dubai
varosképének kialakitasahoz, és globalis hirnevének megerdsitéséhez.

Nakheel Properties: A Nakheel szintén jelentés szereplé a piacon, hiszen olyan pro-
jekteket hoztak létre, mint az els6, és a masodik palma sziget, amelyek tobb mint
megharomszoroztik Dubai tengerpartjanak hosszat. (Es a harmadik szigetet
csoportot is elkezdték mar épiteni.) Ezek a fejlesztések nem csak Dubai latképét
formaltak at, hanem globalis szinten is nagy hatassal vannak az ingatlanpiacra.

Damac Properties: A Damac Properties luxus ingatlanfejlesztéseir6l ismert, és
szamos ikonikus projektet valositott meg Dubai kilonb6zé részein. A vallalat
egyidejileg szamos laké negyeded épitése mellett tobb fénylizé toronyhazat is épit a
Palm Jumeirah és a Dubai Marina ko6z6tt, hozzajarulva a varos luxus ingatlan-
piacanak fejlédéséhez.

Nem kivanom az §sszes jelentds fejleszt6t felsorolni, hiszen ez egy kulon konyvet is
kitenne, de még szamos ilyen talalhat6 a varosban.

Dubai Land Department (DLD): A Dubai Féldhivatal kormanyzati szerv, amely sza-
balyozza az ingatlanpiacot és biztositja a jogi kereteket a tulajdonjogok és tranzak-
ciok kezeléséhez. A DLD kilonb6z6 kezdeményezésekkel és programokkal segiti a
piac atlathatésagat és biztonsagat, igy a befektet6k bizalommal fordulhatnak a piac
felé. Emellett a DLD fontos szerepet jatszik az ingatlanpiaci adatok gyujtésében és
elemzésében, amely segiti a befektetéket a megalapozott dontéshozatalban.

RERA (Real Estate Regulatory Agency): Dubai ingatlanpiacanak szabalyozé hat6saga.
A RERA 2007-ben jott létre a Dubai Land Department (DLD) alatt, és f6 feladata az
ingatlanpiac szabalyozasa, a jogszabalyok betartasanak biztositasa, valamint a piac
atlathatésaganak novelése.
F6bb feladatai és szerepei kozé tartozik:
1.Szabalyozas és Feluigyelet: A RERA kidolgozza az ingatlanpiacra vonatkozé
jogszabalyokat és szabalyokat, valamint biztositja azok betartasat. Feltigyeli az
ingatlantigynokoket, fejlesztéket és mas piaci szerepléket.
2.Projektregisztracio: A RERA kezeli és felugyeli a dubai ingatlanfejlesztési
befektet6k védelmeét.
3.Befektet6i Védelem: A RERA olyan szabalyokat és el6irasokat dolgozott ki,
amelyek célja, hogy megvédje a befektet6ket az ingatlanpiacon felmerilé
csalasoktol vagy tisztességtelen gyakorlatoktol.
4.Ingatlanligynokok és Ugynokségek Regisztralasa: A RERA regisztralja és
engedélyezi az ingatlaniigynokoket és igynokségeket, biztositva, hogy azok
megfeleljenek a jogi el6irasoknak és szakmai normaknak.



5. Panaszkezelés: A RERA lehetGséget biztosit az ingatlaniigyletek soran felmerald
vitak és panaszok kezelésére, biztositva, hogy a jogszeritlenségek megfeleléen le-
gyenek kezelve.

A RERA célja, hogy biztositsa a dubai ingatlanpiac stabilitasat és fenntarthato
fejlédését, valamint ndvelje a befektetSk és a vasarlok bizalmat.

Ingatlanko6zvetité tigynodkségek: Dubai ingatlanpiacan kozel kétezer nemzetkdzi és
helyi ingatlankozvetité igynokség miikodik. Ezek az tgynokségek fontos szerepet
jatszanak az ingatlanok értékesitésében és bérbeadasaban, valamint szakért6i tana-
csadast nyujtanak a vasarlok és a befektet6k szamara.

Az ingatlanpiacon a kényv irasakor tébb mint hatvanezer masodkézbdl szarmazoé
elad6 ingatlan talalhat6. Ezenfelil ennek k6zel haromszorosa az éppen épilé ingat-
lanok szama. Amihez érdemes helyismerettel rendelkez6 ingatlan szakért6t megbiz-
ni, hogy jo megtérilési legyen a befektetéstunk.

Pénzlugyi intézmények: Dubai ingatlanpiacan rengeteg helyi, stabil, és régéta a
piacon miko6dé pénzigyi intézmény talalhatéd. Olyanok mint példaul az Emirates
NBD és a Dubai Islamic Bank. Ezek fontos szerepet jatszanak a finanszirozasi lehe-
toségek biztositasaban nem csak itt él6k szamara. Ezek az intézmények kiulonféle
jelzaloghiteleket, finanszirozasi megoldasokat kinalnak a befektet6knek.

Ezekrol késébb még irok a kényvben.

(Kiegészités: A helyi bankok kuléonb6z6 tipusu jelzaloghiteleket kinalnak, amelyek
rugalmas feltételekkel allnak a helyi és kiilfoldi befekteték rendelkezésére. A bankok
altalaban 20-25 évre nyujtanak jelzaloghiteleket, amelyek lehetnek valtozo vagy fix
kamatozasuak. Az alacsony kamatlabak és a hosszii tava hitelidészakok vonzéva
teszik ezeket a hiteleket mind a helyi lakosok, mind a kulféldi befektet6k szamara.
Dubai bankjai kiiléonésen figyelmet forditanak a kalfoldi befektetékre, mivel 6k je-
lent6s szerepet jatszanak az ingatlanpiac noévekedésében. Szamos bank kinal az
iszlam szabalyrendszerhez passzolo jelzaloghiteleket és finanszirozasi megoldaso-
kat, amelyek lehet6vé teszik szamunkra, hogy konnyebben vasaroljunk ingatlant.)

A pénziigyi intézmények és a bankok is kulcsszerepet jatszanak abban, hogy Dubai
ingatlanpiaca folyamatosan névekedjen és fejlédjon. A helyi és kulfoldi befekteték
szamara nyujtott széleskorli finanszirozasi lehet6ségek pedig hozzajarulnak a piac
dinamizmusahoz és vonzerejéhez.

A finanszirozasi lehet6ségekrél a késébbiekben még irni fogok.
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MASODIK FEJEZET

JOGI UTMUTATO AZ INGATLANPIACHOZ

Ingatlantorvények és szabalyozasok

A legfontosabb pont (és esetleg néhany ember szamara tévhit lehet), de Dubai és az
Emiratusok tertiiletén korlatozas mentesen, teljes tulajdonhoz lehet jutni.

Ezért Dubai ingatlanpiaca rendkivill vonzé a nemzetkdzi befektet6k szamara,
részben a vilagos és atlathaté jogi és szabalyozasi keretek miatt is. (Ez a nyugati
félteke orszagaiban az atlagember szamara ijeszt6 teriilet, mert nehezen érthet6
sz6hasznalataval, és bonyolultsigaval rakényszerit jogi tanulmanyokat végzett
személyek igénybevételére.)

En abbdl a tudasbél tudok neked atadni, amely az ingatlanos vizsgahoz sziikséges
vizsga tananyaga, de gy gondolom ez elegend6 ahhoz, hogy képed adjon neked az
elindulashoz. Nem kivanom elvenni az Ugyvédek kenyerét, de egy egyszerl adas-
vétel Dubai teruletén (szerintem) nem igényel tigyvédi segitséget. Hiszen az atiras
képzett helyi jegyz6 jelenlétében torténik, akit tamogat egy jol felépitett online
rendszer, és aki minden adatot, tartozast, tulajdoni viszonyt lat az atirashoz.

De ez ne allitson meg téged. Ha ugy gondolod a korabbi tapasztalataid, vagy az
orszag ismeretlen volta miatt, hogy nagyobb biztonsagban vagy egy helyi tgyvéd
tamogatasaval, akkor mindenképpen fogadj helyi térvényekkel tisztaban 1évé, abbol
vizsgat tett személyt.

Nézzuk az alapoktdl, hogy milyen teriileteken vasarolhatunk tulajdont:

Szabad tulajdonu és bérleti tertiiletek: két f6 ingatlantulajdoni forma 1étezik, a szabad
tulajdonu (freehold) és a bérleti (leasehold) teruletek.

A szabad tulajdonu terileteken a vasarlok teljes tulajdonjogot szerezhetnek az
ingatlanhoz és a f6ldh6z, mig a bérleti terilleteken a tulajdonjog altalaban 99 évre
sz0l, és a fold a kormany vagy egy maganszemély tulajdonaban marad. A szabad
tulajdonu teruletek k6zé tartoznak példaul a Dubai Marina, a Downtown Dubai, a
Palm Jumeirah és még szamos masik tertlet, ahol kilféldi vasarlok is teljes tulajdont
szerezhetnek, ezért kilonodsen vonzoak a kulfoldi befekteték szamara.

Ezek a teriletek a varos legnépszeribb és legértékesebb részein talalhatdk, ahol a
lako- és kereskedelmi ingatlanok értéke folyamatosan névekszik. A szabad tulajdont
ingatlanok vasarlasa 6rokos, (99 évet meghalado) befektetési lehetéséget jelent. Ezek
az ingatlanok (freehold) nagyobb értékndévekedést mutatnak, mint a bérleti (lease-
hold) tertleteken talalhatok.

Ingatlan vasarlasanak folyamata: Az ingatlan vasarlasanak folyamata Dubaiban

viszonylag egyszerl és atlathaté. A vasarlok a megfelel6 ingatlan megtalalasa utan,
megallapodnak az arrél és a feltételekrdl az eladoval. Ezt kdvetden alairjak az adas-
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vételi szerz6dést, amelyet a Dubai Land Departmentnél (DLD) regisztralni kell.

A regisztracié soran a vasarloknak be kell fizetniik a regisztraciés dijat, amely
altalaban az ingatlan értékének 4%-a. Ezt a "DLD fee"-t az ingatlan nyilvantartasba
vételekor kell megfizetni, és ez az Osszeg a kormany szamara biztosit bevételt,
amelyet tovabbi infrastruktara fejlesztésekre forditanak a térvények alapjan.

De nézzik ennek a folyamatnak a teljes menetét:

1. Miutan kivalasztottad az ingatlant, a kovetkezG 1épés az adasvételi szerz6dés, a
(Memorandum of Understanding - MOU) megkotése.
Ez egy hivatalos dokumentum, amely rogziti az eladé és a vevd kozotti megallapo-
das részleteit. Itt fontos, hogy minden részletet tisztazzatok, példaul az ingatlan arat,
a fizetési feltételeket, és a birtokbaadas idépontjat. Ezt meg lehet fogalmaztatni egy
erre szakosodott irodaban, kerulhet ra hivatalos alairas, pecsét, és iktatva lehet arab
és angol nyelven kozjegyz6 altal. (Természetesen itt az arab a hivatalos nyelv.)

2. A foglalé befizetése a kovetkez6 1épés, amely altalaban az ingatlan értékének
10%-a. Ez az 6sszeg biztositja az elad6 szamara, hogy komolyan gondolod a vasarlast.
A foglalét altalaban egy kozvetité cégnél helyezik letétbe egy csekken. Ez mindkét
felet védi.

3. A tranzakci6 véglegesitése el6tt szikséged lesz egy NOC-ra (Non Objection Cer-
tificate), amit az ingatlan fejleszt6jét6l kell beszereznie az eladonak. Ez a doku-
mentum igazolja, hogy az ingatlan tulajdonosinak nincs tartozasa az ingatlan
fejlesztoje felé, és az atadasra készen all. A NOC dija fejleszt6t6] fiiggden valtozhat,
de altalaban 500-5000 AED ko6z6tt mozog.

4. A kovetkez6 1épés az ingatlan regisztralasa a Dubai Land Department (DLD)
hivatalanal, de ez térténhet egy erre szakosodott jegyz6i irodaban is. A DLD az a
hivatal, amely az ingatlan tulajdonjogait nyilvantartja. A regisztraciés dij az ingatlan
értékének 4%-a, plusz egy adminisztracios dij, ami koralbelil 580 AED.

Miutan minden dokumentumot rendeztél, és a NOC is megvan, johet a végleges
fizetés. Ezutan a DLD hivatalanil vagy a jegyzénél megtorténik a tulajdonjog
hivatalos atadasa. Itt kapod meg a tulajdoni lapot, amely bizonyitja, hogy
hivatalosan is a tiéd az ingatlan. A tulajdoni lap masolatat koéralbelil 80-60 perc
elteltével meg is kapjuk.

A tulajdoni lap atvétele utan mar nincs mas dolgod, mint birtokba venni az
ingatlant. Ezzel a folyamat lezarul, és hivatalosan is dubaji ingatlantulajdonos vagy!

Dubaiban ingatlant vasarolni nem bonyolult, de fontos, hogy tisztaban legyél a jogi
lépésekkel és a koltségekkel. Ne feledd, hogy a DLD dij, a foglalé és a NOC dijak
mind-mind a vasarlas szerves részei. Ha koveted ezeket a lépéseket, akkor
gordiulékenyen megszerezheted almaid ingatlanjat Dubaiban.
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Kulfoldi befektetési szabalyok és elirasok

Ha kulfoldiként szeretnél Dubaiban befektetni, j6 hir, hogy a varos kifejezetten
baratsagos kornyezetet kinal a nemzetkézi befekteték szamara. Az alabbiakban
bemutatom a legfontosabb szabalyokat és elGirasokat, amelyeket érdemes tudnod,
miel6tt belevagnal egy helyi befektetésbe. Az ingatlanok teruletét mar kifejtettem,
de lehetnek mas céljaid is. Vagy még nincsenek mert nem ismered a lehet6ségeidet.

Dubai egyik legnagyobb vonzereje a befektet6k szamara az adémentesség. Nincs
személyi jovedelemado, ingatlanadd, és semmilyen nyereségad6é sem terheli az
ingatlan befektetéseidet. Ez azt jelenti, hogy a befektetéseidbdl szarmazo jovedelem
teljes egészében a tiéd marad, ami kiléonésen vonzova teszi a varost a globalis
befektet6k szamara. Azonban fontos megjegyezni, hogy ha a bevételeidet
hazautalod, az adott orszag ad6zasi szabalyai érvényesek lehetnek rad.

A minimalis befektetési 6sszeg 750.000 AED (koralbelil 80.000.000 Ft), amelyért
cserébe 2 éves tartozkodasi vizum igényelhet6. Hazastarsak esetén a minimalis
befektetési 6sszeg 1.000.000 AED. A 10 éves Golden Visa (arany vizum) megszerzé-
séhez pedig legalabb 2.000.000 AED értékdl ingatlanbefektetés sziikséges.

Fontos megjegyezni, hogy a vizum igényléséhez az ingatlannak kész allapotinak
kell lennie, kivéve a Golden Visa esetében, ahol off-plan (tervezés alatt alld) ingatlan
is elfogadhatd, amennyiben a kifizetés eléri az 50%-ot.

Ez a vizum lehet6vé teszi, hogy hivatalosan élj és dolgozz Dubaiban, valamint
lehet6séget biztosit a csaladod szamara is, hogy veled egyiitt vizumhoz juthassanak.
Ez a vizum megujithat6. De fontos tudni, hogy ha eladod az ingatlant, és nem
fekteted be a pénzt Gjra, a vizumod megszinik.

Dubai lehet&séget biztosit a kilfoldiek szamara, hogy 100%-os tulajdonjoggal
rendelkezé céget alapitsanak a mind szabadkereskedelmi zénakban kulféldre
iranyulé tevékenységnél, mind az orszagon belil tevékenykedd cégeknek egyarant.
Kedvezé szabalyozasi kornyezetet hoztak létre, amely megkdnnyiti a cégalapitast és
a vallalkozas miikodtetését. A cégek egyszerisitett addzasi rendszerben mikodhet-
nek. Ez kiilénosen elényos azoknak, akik nemcsak ingatlanbefektetést, hanem tzleti
tevékenységet is terveznek Dubaiban.

Dubai komoly hangsulyt fektet a pénzmosas elleni szabalyok betartasara. Ez azt
amelynek része a forras igazolasa és a pénzlgyi tranzakciok nyomon kovetése. Az
ingatlanigyn6kok, bankok és pénzigyi intézmények kotelesek jelenteni minden
gyanus tranzakciot a hatésagoknak. Ez a szabalyozas a befekteték védelmét és a piac
integritasat is szolgalja. Hamis az a mitosz, hogy ez itt a Vadkelet, és a pénzek utalasa
teljesen szabalyozatlan és kontrollalatlan.

Roviden leirom a cégek adodzasat is, mert vannak akik cégen keresztill szeretnék

megvasarolni az ingatlanaikat. A teljes képhez azonban érdemes tovabbi adatokat is
begyijtened.
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Mainland és Freezone cégek (2025-ben)

Dubaiban vallalkozast inditani vagy céget Gizemeltetni tovabbra is vonzo lehet6ség,
kilonoésen az adoézasi elénydk miatt. Azonban a 2024-es adoészabalyok bizonyos
valtozasokat hoztak, amelyeket érdemes megismerni, mielétt belevagnal egy
vallalkozasba. Nézziik meg, hogyan alakul az ad6zas a mainland (belf6ldi) és free-
zone (szabadkereskedelmi 6vezet) cégek esetében. Ha ez a rész nem érdekes neked,
akkor csak ugord at.

Mainland cégek ad6zasa:

A mainland cégek azok a vallalkozasok, amelyek Dubai ,belf6ldi” teruletein miikod-
nek, tehat nem tartoznak a szabadkereskedelmi 6vezetekbe. Ezek a cégek a 2024-es
szabalyozas szerint a kovetkez6 adézasi el6irasoknak kell, hogy megfeleljenek:

Tarsasagi adé (Corporate Tax): 2024-t6] Dubaiban a mainland cégek szamara
bevezetésre kerilt a tarsasagi adé. Az adé mértéke a kovetkez6képpen alakul:

- 0% adokulcs az éves nyereség els6 375.000 AED-jére (ami jelenleg 40.000.000 Ft).

- 9% adokulcs a 875.000 AED feletti éves nyereségre.

Ez az 4j ad6 bevezetése azt jelenti, hogy a mainland cégeknek mostant6l adékoteles
nyereséguket jelenteniik kell az adéhatésagnak (Federal Tax Authority - FTA) és be
kell nyujtaniuk az éves adobevallasukat.

Hozzaadottérték-adé (AFA): A mainland cégeknek 2018 6ta hozzaadottérték-adot
kell fizetnitik, amelynek mértéke 5%. Ez az ad6 az aruk és szolgaltatasok eladasakor
keril felszamitasra, és a cégeknek rendszeresen be kell nytjtaniuk a bevallasukat.

Import és vamkoltségek: A mainland cégeknek vamot kell fizetniik, ha arut
importalnak az Egyesilt Arab Emirségekbe. A vamkulcs altalaban 5%, de bizonyos
termékek esetében magasabb is lehet.

Freezone cégek ado6zasa

A freezone, vagyis szabadkereskedelmi 6vezetben miikodé cégek killonleges ad6zasi
elényoket élveznek, amelyek vonzova teszik ezeket a terileteket a kulféldi
befektet6k szamara. A 2025-6s szabalyok szerint a kovetkez6képpen alakul az
ado6zas:

Tarsasagi ado (Corporate Tax): A freezone cégek szamara tovabbra is fennall az
adomentesség, amennyiben tevékenységik kizarolag a szabadkereskedelmi
ovezeten belil torténik, vagy kulfoldi agyfelekkel tizletelnek. Azonban ha a freezone
cég belfoldi, azaz mainland cégekkel is tizleti kapcsolatba 1ép, akkor az ad6zasuk
ugyanugy alakul, mint a mainland cégeké. A konyvelés vezetése és az éves bevallas
benyujtasa egyarant kételez6 (bar vannak ezzel ellentétes hiresztelések)!

- 0% adodkulcs az els6 375.000 AED nyereségig (ami jelenleg 40.000.000 Ft).

- 9% adokulcs a 375.000 AED feletti nyereségre.
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Hozzaadott érték adé: A freezone cégek szintén kotelesek AFA-t fizetni, ha belféldi
ugyfeleknek vagy szolgaltatasokra értékesitenek. Az AFA mértéke itt is 5%, és a
bevallast ugyanuagy be kell nygjtani, mint a mainland cégek esetében.

Import és vamkoltségek: A freezone cégek mentesiilnek a vamkoltségek aldl, ha
arukat importalnak az 6vezetbe, és azon kivil értékesitik vagy reexportaljak. Ha
azonban az arukat a belf6ldi piacra hozzak, akkor 5% vamot kell fizetniuk.

Uzleti licenc és regisztracié: Mind a mainland, mind a freezone cégeknek éves iizleti
licencdijat kell fizetniik, amelynek 6sszege az Uzleti tevékenység tipusatdl és a cég
méretétdl figg. A freezone cégeknek ezen felil regisztracios dijat is kell fizetnitk,
amely magaban foglalja a cég alapitasi koltségeit. Az allam jelentds bevételt szerez
ezekbdl a dijakbol, mert sok cég van ide regisztralva. A szamuk koézeliti a félmilliot.

A freezone Ovezetekben tevékenykedé cégeknek bérleti dijat kell fizetnitk az iroda-
vagy raktarhelyiségek hasznilataért. Ezek a dijak szabadon meghatarozottak, de
altalaban alacsonyabbak, mint a mainland tertleteken.

Ingatlan ad6zasi szabalyok

Dubai vonz6 befektetési célpontként az adopolitikdja miatt. Ahogy emlitettem 2018
januarjaban Dubai bevezette az altalanos forgalmi adét (AFA), amely 5%-os mértékii.
Az Uj épitésti ingatlanok értékesitése AFA koteles, mig a hasznalt ingatlanok
értékesitése mentes az AFA aldl.

Az AFA bevezetése elétt Dubai adémentes paradicsomként volt ismert, ahol sem
jovedelemadd, sem vallalati ad6 nem létezett. Az AFA bevezetésével a kormany célja
az volt, hogy stabil és fenntarthat6 bevételi forrast teremtsen, amely hozzajarul a
kozszolgaltatasok és az infrastruktira fejlesztéséhez. Az AFA-bol szarmazo
bevételeket az allam kulonféle fejlesztési projektekre és kozszolgaltatasok
finanszirozasara hasznalja fel.

Ingatlanad6: Dubaiban nincs hagyomanyos értelemben vett ingatlanad6. Az
ingatlantulajdonosoknak azonban évente fizetnitik kell egy ugynevezett "housing
fee"-t, amely az ingatlan bérlési dij értékének 5%-a. Ez a dij az ingatlan hasznalatahoz
kapcsol6d6é kozmiszolgaltatasok és infrastruktira fenntartasihoz jarul hozza. Az
"housing fee" célja, hogy tamogassa az infrastruktara fejlesztést és karbantartast,
beleértve az uthalézatokat, kozmiuveket és kozteruleteket.

A "housing fee" alapja az ingatlan éves bérleti dija, és a dijat havonta kell fizetni a
viz- és aramdijakkal egyttt. A dijat a Dubai Electricity and Water Authority (DEWA,
ami a Dubai Villamosenergia- és Vizligyi Hat6sag) szamlazza ki.

Az ingatlantulajdonosoknak és a bérl6knek egyarant fontos tisztaban lennitk ezzel a
dijjal, mivel ez hozzaadodik az ingatlan fenntartasi koltségeihez. A legtdbbszor a
bérlé fizeti ezt a havi k6zmi szamlaval, hiszen a kozm szamla a bérlé nevén van.
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Bérbeadas ad6zasa: A bérbeadasboél szarmazo jovedelmet nem terheli jovedelemadd
Dubaiban. Ez kuléonésen vonzé lehetéség a befektet6k szamara, akik bérbeadassal
szeretnének bevételt termelni. A bérbeaddok élvezhetik a bérleti jovedelmiuk teljes
megtartasat, ami noveli a befektetések jovedelmezdségét. Az adomentesség kilo-
nosen vonzova teszi Dubaiban a befektetést a nemzetk6zi befektetdk szamara, akik
mas orszagokban magasabb addkkal szembesulhetnek. Magyarorszaggal kotott
kett6s adoztatast elkerilé egyezmény alapjan nem kell az orszagba utalt ingatlan
profit utan adot fizetni

A Dbérleti szerz6dések (Arabul: EJARI) szabalyozasa és atlathat6saga hozzajarul
ahhoz, hogy a bérbeaddék és a bérlék biztonsagban érezzék magukat. A bérleti
szerz6dések altalaban rogzitik a bérleti dijakat, a bérleti idészakot és a karbantartasi
felel6sségeket, ami megkonnyiti a bérbeadas folyamatat és minimalizalja a kocka-
zatokat. Az adomentesség és a stabil bérleti piac egytttesen hozzajarulnak, hogy
Dubai vonzé célpont maradjon a bérbeadasra vasarolt ingatlanok befektetdi
szamara.

Bar korabban emlitettem, de ehhez a részhez tartozik a DLD dij, amit ingatlan
vasarlasakor a vasarloknak kell fizetnitk, és ami az ingatlan értékének 4%-a. Ez djj
biztositja, hogy az ingatlan tulajdonjoga hivatalosan regisztralva legyen, és az 0j
tulajdonos nevére keriljon. Ezt a regisztraciés hivataloknal be lehet fizetni helyben
az atiraskor. A DLD tovabbi szolgaltatasokat is nyujt. Ingatlanok értékbecslése, a
tulajdoni lapok nyilvantartidsa, kiadasa, amelyek hozzajarulnak az ingatlanpiac
atlathatésagahoz és biztonsagahoz.

Véleményem szerint az ingatlanokkal kapcsolatos adézasi szabalyok ismerete
elengedhetetlen a sikeres befektetési stratégia kialakitasahoz és biztositasahoz. De
mit tegylnk, ha a felek k6zo6tt probléma meril fel.

A Real Estate Regulatory Agency (RERA) Dubajban kulcsszerepet jatszik az ingat-
lanpiac szabalyozasaban és a vasarlok, bérlék, valamint ingatlantigynokok védel-
mében. Az esetlegesen felmerilé panaszok kezelése soran a RERA t6bb lépésben
biztositja a tisztességes eljarast és a problémak megoldasat:

Ha valakinek problémaja vagy panasza van egy ingatlanigynok, fejleszt6 vagy mas
piaci szereplé ellen, a RERA hivatalos panasztételi rendszert biztosit. A panaszt
online lehet benytjtani a Dubai Land Department (DLD) weboldalan keresztil, vagy
személyesen a DLD irodaiban.

A panasz benyujtasat kovetéen a RERA megvizsgalja az ugyet. Ez magaban
foglalhatja a kapcsolodé dokumentumok attekintését, valamint a felek
meghallgatasat. A RERA igyekszik objektiven felmérni a helyzetet, hogy megfelel6
dontést hozhasson. Legtobbszér a RERA megproébal kozvetiteni a felek kozott, hogy
megegyezésre jussanak. Ez segit elkerulni a hosszadalmas jogi eljarasokat, és
gyorsabb megoldast kinalhat.
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Ha a panasz jogosnak bizonyul, a RERA megfelel6 intézkedéseket hozhat, amelyek
kozé tartozhat a pénzbirsag kiszabasa, a jogsérté tigynok vagy fejleszté tevékeny-
ségének felfliggesztése, vagy mas szankciok alkalmazasa. A RERA biztositja, hogy a
jogsérté magatartas kovetkezményekkel jarjon.

Ha valamelyik fél nem elégedett a RERA dontésével, jogorvoslati lehetésége van a
dontés ellen a megfelel birdsagi forumokhoz fordulva.

Osszességében a RERA fontos szerepet jatszik abban, hogy a dubai ingatlanpiac
atlathato, szabalyozott és tisztességes legyen minden résztvevé szamara, és hogy a
felmeril6 panaszokat hatékonyan és gyorsan kezeljék.

Panaszok benyujtasanak folyamata:

Online Panasz Benyujtasa:

A RERA hivatalos weboldalan keresztil vagy a Dubai REST mobilalkalmazasban
lehet6ség van online panasz benyujtasara.

A panaszt be kell nygjtani minden sziikséges dokumentaciéval egyttt, amely alata-
masztja a panaszt, példaul szerzédések, fizetési bizonylatok, és egyéb relevans
iratok.

RERA Eljaras és Dontéshozatal:

Miutan a panaszt benyujtottak, a RERA megvizsgalja az uUgyet, és adott esetben
mediacios szolgaltatast kinal a felek kozott.

Ha a mediacié nem vezet megoldashoz, a RERA bir6sag elé viheti az tugyet, ahol
hivatalos dontés szuletik.

Ingatlanvitak Bir6saga (Rental Dispute Settlement Center - RDC):

A RERA részeként miikodé RDC az ingatlanvitak gyors és hatékony megoldasara jott
létre. Ez a forum kifejezetten a bérleti és egyéb ingatlanvitak kezelésére
specializalodott.

Szikséges dijak:

Panasz benyujtasi dija: A RERA-nal to6rténé panasz benyujtasanak dija jellemzéen
2020 AED, amely magaban foglalja az adminisztracios koltségeket is.

Birésagi dijak: Amennyiben az tigy birésag elé keril az RDC-n keresztil, a birésagi
dijak a vita tipusatol és az igényelt 0sszeg nagysagatél fiiggéen valtoznak, de alta-
laban 3500-7500 AED ko6z6tt mozognak.

Mediacios dijak: A mediaciés folyamat igénybevételének dija altalaban 1000-2000
AED ko6z6tt mozog, de a pontos 0sszeg az igy bonyolultsagatél fugg.

Es most nézzilk meg milyen trendek vannak az ingatlan piacon révid és hosszu
tavon:
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HARMADIK FEJEZET

A PIAC MUKODESENEK MEGERTESE

A jelenlegi piaci trendek

Dubai ingatlanpiaca folyamatosan valtozik, és ez allandé6 valtozasban tartja a piaci
trendeket. A befekteték szamara fontos, hogy megértsék ezeket az iranyokat, €és
azokat a tényezdket, amelyek hatassal vannak a piacra. Ebben a részben bemutatom
ezeket a legnépszerlibb ingatlantipusokat, és az arak alakulasat a legkeresettebb
befektetési teruleteken.

Az ingatlanpiac egyik legfontosabb jellemzdje az ingatlantipusok sokfélesége. Dubai
kilonb6z6 részein kilénb6zo tipust ingatlanok talalhaték, beleértve a luxus villakat,
apartmanokat, sorhazakat és lakoparkokat.

A varos egyik legismertebb része, a Palm Jumeirah, ahol a palma alakd mesterséges
szigeten luxus villak és apartmanok talalhatok. Ezek az ingatlanok nemcsak exkluziv
életmodot kinalnak, hanem kivalé befektetési lehet6séget is jelentenek, mivel az
ingatlanok értéke folyamatosan novekszik. Az eredeti vételarhoz képest 300-500%-
os novekedések is vannak ezen a teriileten.

A Dubai Marina egy masik népszerd terilet, amely a vilag egyik legnagyobb
mesterséges kikotéje 8 km hosszan. A modern lakéépliletekkel és pezsgé éjszakai
élettel rendelkez6 terilet kulonodsen vonzé a kulfoldi befektet6k szamara. Az itt
talalhat6é apartmanok és penthouse lakasok magas hozamot kinalnak (rengeteg itt az
Airbnb lakas), és ez a varos egyik legkeresettebb befektetési célpontjava tette ezeket.
A Dubai Marina kiuldnleges vonzereje abban rejlik, hogy koézvetlen hozzaférést
biztosit a tengerhez és a modern varosi élet minden kényelméhez. Bar az
ingatlanarak itt is névekednek, az Gj varosrészek novekedési potencialja magasabb.

A Downtown Dubai szintén jo befektetési terillet, ahol a vilag legmagasabb épiilete, a
Burj Khalifa, valamint a Dubai Mall is talalhaté. A tertulet modern lak6épiileteivel,
luxus szallodaival és kivalo kozlekedési kapcsolataival vonzza a befektetéket és
vasarlokat. De érdekesség, hogy a vevéknek példaul vonzobb egy olyan lakas ami a
vilag legmagasabb éplletére néz, mint egy ingatlan magaban a Burj Khalifaban.

A Downtown Dubai lakéingatlanai egyébként magas szinvonalu kivitelezést és
exkluziv életmodot kinalnak, beleértve az elérheté szolgaltatasokat és a lenylig6zo
varosi panoramat. A teriilet népszeriisége miatt az ingatlanok értéke folyamatosan
novekszik, és hosszutava befektetési lehetdséget biztosit. De véleményem szerint az
elsé nagy ugrast értéknévekedésben nem fogja koévetni Gjabb, mert a varos mas
részei, mint példaul a Creek Harbour részben at fogja venni a varoskdézpont
szerepet. Az aremelkedés itt viszonylag egyenletes, évi 7-8% koril varhaté (a korabbi
évek emelkedései alapjan).
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Az arak alakulasat szamos tényez6 befolyasolja, beleértve a gazdasagi novekedést, a
turizmus alakulasat és a kinalatot. Az elmult években az ingatlanarak novekedése
stabil volt, bar idénként ingadozasok tapasztalhatok a gazdasagi helyzet és a kereslet
valtozasai miatt. A Covid-19 jarvany hatasai is érezhet6k voltak, de a piac gyorsan
helyreallt, és a kereslet ismét névekvé trendet mutat. Az Expo 2020 rendezvénye is
pozitiv hatassal volt az ingatlanpiacra, novelve a befektet6i bizalmat és a keresletet.
Ami érdekes, hogy a nemzetkozi gazdasagi valsagok hatasai csak kis mértékben és
rovid ideig gylriliznek be az orszagba, ami noveli a befektet6i bizalmat. Az atlagos
inflaci6é 2010 6ta atlagosan 1,67%.

A jelenlegi trend f6ként a szoba-konyhas, és az egyszobas ingatlanok vasarlasanak és
kiadasanak kedvez. Hiszen a varosba kolt6z6 expatok (munkavallalok) 70%-a egye-
diilallé. Es névekvé szimuk miatt ez a trend nem is tlinik Ggy, hogy valtozni fog.

De egy ujabb iranyvonal is megfigyelhet6. A tartésan az emirségbe kolt6zék egy
része idével hozza a csaladjat, és ez egy 4j fellendiilést hozott a kertvarosi teruletek
3-5 szobas csaladi és sorhazas ingatlanjainak épitésében és eladasaban egyarant. A
2024-es évben hatalmas arnévekedés volt megfigyelhetS ezen a tertleten, és tovabbi
er6s6dés varhato.

A kereskedelmi ingatlanok piacan az irodaépiiletek és tzlethelyiségek iranti kereslet
szintén er6s. Dubai, mint globalis Gizleti kézpont, folyamatosan vonzza a nemzetkozi
vallalatokat és befektetéket. Az olyan tertleteken, mint a Business Bay és a DIFC
(Dubai International Financial Centre), az irodak iranti kereslet kiléndésen magas.
Ezek a teriiletek modern infrastruktiraval és kivalo kozlekedési kapcsolatokkal
rendelkeznek, ami tovabb noveli vonzerejiket.

Jelenleg kozel 500.000 bejegyzett vallalkozas miikédik az Emiratusokban, és bar
ezek javarészt nem az orszagban €él6 és tevékenyked6 vallalkozok tulajdondban
vannak, az itteni irodahazakba, uzletekbe befektetés kifizet6dd tud lenni.

Dubai ingatlanpiacan a kiskereskedelmi szektor is jelentés szerepet jatszik. A varos
szamos bevasarlokézpontja, mint példaul a Dubai Mall, a Mall of the Emirates és az
Dubai Hills Mall, vilagszinvonali vasarlasi élményt kinal. Ezek a bevasarlokézpon-
tok nemcsak helyi lakosokat, hanem turistakat is vonzanak, novelve a kiskereskedel-
mi Gzlethelyiségek iranti keresletet.

Az irodahazak piacan a modern és fenntarthat6 épiiletek iranti kereslet novekszik.

A fenntarthat6sag és az innovaci6 iranti névekvo érdekl6dés miatt az Gj irodaha-
zakban gyakran alkalmaznak z6ld épitészeti megoldasokat, amelyek csokkentik az
energiafogyasztast és a kornyezeti hatasokat. Az olyan projektek, mint a példaul a
Sustainable City, példak arra, hogyan proébalja a varosvezetés integralni a
fenntarthatésagot az ingatlanfejlesztésbe.

Fontos tudni, hogy hamarosan bevezetnek egy ingatlan értékelési pontozasi
rendszert, amelyben az épiletek energiahatékonysaga is fontos szempont lesz. Ez
jelentésen befolyasolhatja majd az arakat, néhany esetben lefelé is. Ez is egy
szempont amit ingatlan vasarlasnal érdemes figyelembe venni!
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Az ingatlanpiac trendjei k6zé tartozik az intelligens technol6gidk alkalmazasa is.
Dubai szamos intelligens varosprojekten dolgozik, amelyek célja a varosi élet
mindségének javitasa és a hatékonysag novelése. Az intelligens technologiak, mint
példaul az okos otthonok, az automatizalt kézlekedési rendszerek és az intelligens
kézmiszolgaltatasok, novelik az ingatlanok vonzerejét és értékét. Az ilyen
technolégiak alkalmazasa hozzajarul a fenntarthatésaghoz és a hossza tava
értéknovekedéshez is. Ezek egyre elterjedtebbek, féleg az Gj épitésd ingatlanokban.

Kinalati és keresleti tényezék

A piaci dinamika megértéséhez elengedhetetlen, hogy megértsiik a keresletet és
kinalatot befolyasolé tényezGket. A keresletet szamos tényez6 befolyasolja,
beleértve a népességnovekedést, a turizmust, a gazdasagi novekedést és a kulfoldi
befektetéseket. Dubai gyors népességndvekedése és a folyamatosan noévekvd
turizmus jelentds hatassal van az ingatlanpiacra, mint példaul a roévid tavra
bérbeadasban gondolkodé befekteték esetében.

Népességnovekedés és demografia: Dubai lakossiga dinamikusan noévekszik, ami
jelentés hatassal van az ingatlanpiac keresletére. Az Egyesiult Arab Emirségek
hivatalos statisztikai adatai szerint 2024-ben Dubai lakossaga elérte a 3,8 milli6 fGt,
és ez a szam folyamatosan novekszik. A népességnovekedés egyik f6 hajtéereje az
expat k6zosség novekedése. Dubai vonzza a szakembereket a vilag minden tajarol,
akik a varosban talalnak munkalehet6ségeket és magas életszinvonalat. Az expat
kozosség novekedése noveli a lakéingatlanok iranti keresletet, kiiléndsen a szabad
tulajdonu teruleteken. Emellett a varos folyamatosan fejlédé infrastruktaraja és
szolgaltatasai is hozz3jarulnak a kereslet novekedéséhez.

Az expatok kulonbo6zé életstilusokat és lakhatasi igényeket hoznak magukkal, ami
valtozatos ingatlantipusokat eredményez. Példaul a fiatal szakemberek gyakran
keresnek modern, egyszobas apartmanokat a varos koézponti terlletein, mint
példaul a Dubai Marina vagy a Downtown Dubai, mig a csaladok inkabb tagasabb
villakat vagy sorhazakat valasztanak a kilvarosi részeken, mint az Arabian Ranches
vagy a Jumeirah Village Circle, amely elérheté tavolsagban van a belvarostoél.

Dubai a vilag egyik legnépszerlibb turisztikai célpontja, évente tobb millié turistat
vonzva. A Dubai Turisztikai és Kereskedelmi Marketing Vezet6sége (DTCM) adatai
szerint 2023-ban t6bb mint 17 millié turista latogatott el Dubaiba, ami jelentds
novekedést jelent az el6z6 évekhez képest és ez a trend a kdnyv irdasakor az elsé
félév ismeretében tovabb emelkedett. A turizmus néveli a rovid tava bérleti piac
iranti keresletet, kllénosen a kis méretd ingatlanok és villak esetében. A turistak és
uzleti utazok gyakran keresnek rovid tavi bérleti lehetéségeket a turista attrakciok,
és kiallito helyek kozelében, amelyek kényelmesek és jol felszereltek. Ez a tendencia
kilonodsen erés az olyan szabad tulajdonu teruleteken, mint a Palm Jumeirah, a
Dubai Marina és a Downtown Dubai és a Business Bay. Ezeken a helyeken a révid
tava bérleti dijak magasak, és a hozamok jelentések. Es ez a trend tovabb emelkedik.
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A turizmus novekedése emellett pozitiv hatassal van a kereskedelmi ingatlanpiacra
is, mivel noveli az tizletek, éttermek és szallodak iranti keresletet. A turistak szamara
vonzo6 bevasarlokézpontok, mint a Dubai Mall és a Mall of the Emirates, szintén
hozz3djarulnak az eziranti kereslet novekedéséhez. A szallodak és vendéglatodipari
létesitmények szintén profitilnak a névekvé turizmusbol, és folyamatosan bévil-
nek, hogy kielégitsék a noévekvd keresletet. Hogy érzékeltessem a turizmus nagysa-
gat, és varos fizet6képes lakossaganak méretét, jelenleg Dubai teljes tertletén tobb
mint kétezer kisebb-nagyobb étterem miikddik, tobbségében sikeresen.

Gazdasagi novekedés és kulfoldi befektetések: Mivel Dubai gazdasaga folyamatosan
noévekszik, a stabil gazdasagi kérnyezet noéveli a befektet6k bizalmat, és hozzajarul
az ingatlanpiac keresletének ndévekedéséhez. Ez egy Ongerjeszté folyamat, mert a
bizalom tovabbi kulféldi befektetésekre 6sztondéz. Tovabb né az orszagba érkezok
szama, és ez noveli az ingatlanpiaci keresletet, kiilléndsen a szabad tulajdonu tertle-
teken és a kereskedelmi ingatlanok piacan.

A kilfoldi befektet6k szamara Dubai vonzoé célpont, mivel a varos biztonsigos jogi
kornyezetet kinal. De nem csak a jogi koérnyezet biztonsagos. A legbiztonsagosabb
varosok ranglistdjan Abu Dhabi, az Emirségek févarosa els6, Dubai ugyanezen a
listan az 6t6dik helyen talalhato.

A kinalatot befolyasol6 tényezdk kozé tartozik az Uj fejlesztések szama €s tipusa, a
meglévé ingatlanallomany és a kormanyzati szabalyozasok. A fejleszték folyamato-
san Uj projekteket inditanak, hogy kielégitsék a novekvé keresletet, és ezek a projek-
tek gyakran magukban foglalnak modern infrastruktirat és fenntarthat6sagi eleme-
ket. De Dubai kormanya kiilonféle 6sztonzéket és tamogatasokat is kinal a fejleszték
szamara, hogy noveljék az Gj fejlesztések szamat.

A kormany szigorian szabalyozza az ingatlanpiaci résztvevéket, de nem a
vasarlokat, hogy biztositsa a piac stabilitasat és atlathatésagat. A kormanyzati
intézkedések célja, hogy fenntartsak az ingatlanpiac egészséges egyensulyat a
kereslet és kinalat kézott. Es ezt nagyon komolyan veszik, mert nem akarjak, hogy
rossz hire legyen az ingatlanpiacnak, mert az mindenkinek rossz. Példaul, hogy
elkertljék az 0j ingatlanok atadasi csuszasat, elkezdték kdtbérezni azokat az ingatlan
fejlesztéket, akik tilmennek a hatiridén. Vagy példaul kidolgoztak egy letéti szamla
rendszert az Uj épitésti ingatlanok finanszirozasara. Ezt a szamlat a Foldhivatal
kezeli és nem az ingatlan fejlesztGje. A befolyt pénzeket a Foldhivatal az épilet
elkészulésének utemében, adja at az ingatlanfejleszt6knek, igy biztositva azt, hogy a
pazarlé médon gazdalkodo, vagy az esetleges csalo épittet6k ne juthassanak hozza
masok befektetett pénzéhez.

Dubai folyamatosan fejleszti infrastrukturajat, hogy lépést tartson a novekvd
kereslettel és fenntartsa a varos versenyképességét. Az infrastruktura fejlesztések
kozé tartoznak az Gj kozlekedési projektek, mint példaul a metrévonalak bévitése,
az Uj autopalyak épitése és a repuldterek fejlesztése. A fejlesztések célja, hogy
javitsak a kozlekedési kapcsolatokat és a varos elérhet6ségét, ami noéveli az
ingatlanok értékét és vonzerejét.
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De itt alljunk meg egy gondolatra. Minden orszag vagy varos vezetésének hasonld
iranyba kellene gondolkodni. A XVII. szazadhoz képes, amikor a lakossag zéme még
vidéken és féként mezdgazdasagbol élt, mara ez teljesen megfordult. A lakossag
zome bekolt6zott varosokba és falvakba. Ez a jelenlegieknél sokkal modernebb
varosok kialakitasat teszi sziikségessé.

Az elavult, pszicholégiai gondolat, hogy az autésokkal utaltassuk meg a varosban
autézast nem muikoédik. Ami a természetben gyors, az talél, ami lassi az gyakran
elpusztul. Egy orszagot, egy varost, egy mikodé gazdasagot vagy egy vallalkozast a
gyorsasaga teszi talélévé. Dubai egyik stratégiai terve, a husz perces varosok kiala-
kitasa. Ahol minden elérheté husz percen belil. Bevasarlé kozpont, kérhaz, sport-
palya és még sorolhatnam. Es ahhoz, hogy minden gyorsan elérheté kell legyen,
jelenleg a kozlekedés lassi csomoépontjainak fejlesztése zajlik. Ez hatalmas logisz-
tikai feladat. De van erre vizid, vannak stratégiai tervek és van kivitelezés is. Hiszen
Dubai mint varos nem egy egybefiggé, homogén valami. Tébb, egymashoz
kapcsol6do varosrészrél beszélhetiink, amelyeket 6ssze kell kotni.

Szezonalis valtozasok

Az ingatlanpiacot a szezonalis valtozasok is befolyasoljak. Ezek hatassal vannak az
arakra és a keresletre. A szezonalis valtozasok megértése segit jobb dontéseket hozni
és kihasznalni ezt a piaci lehetdséget.

Dubai turizmusa jelentés szezonalis ingadozasokat mutat. A f&szezon altalaban
oktobert6l aprilisig tart, amikor az idéjaras hivosebb és kellemesebb. Ebben az
id6szakban a turistak szama jelentésen megnovekszik, ami noveli a szallodak, rovid
tavi bérletek és turisztikai szolgaltatasok iranti keresletet. A magas turisztikai szezon
idején a rovid tava bérleti dijak és a szallodai arak is magasabbak, ami vonzé
lehet6ség példaul az Airbnb lakaskiadok szamara.

A nyari hoénapokban, juniustél szeptemberig, amikor a hémérséklet gyakran
meghaladja a 40°C-ot, a turizmus és a rovid tava bérletek iranti kereslet csékken. Az
ingatlanpiac ilyenkor lassabb, és az arak stagnalhatnak vagy csékkenhetnek. Ez az
iddszak azonban kedvezs lehet azok szamara, akik hosszu tava befektetéseket
terveznek, mivel a kevesebb kereslet miatt az arak alacsonyabbak szoktak lenni
ebben az idészakban, és jobb alku poziciéba is tudunk kertilni az eladéknal. A befek-
tet6k rendszeresen kihasznalhatjak ezeket az id&szakokat, hogy kedvezé aron
vasaroljanak ingatlant, amit késGbb magasabb aron értékesithetnek a fGszezonban.

A fészezonban ezzel szemben a kereslet magasabb, mivel tobb befektetd és vasarlo
érdeklédik az ingatlanok irant. Az arak ilyenkor emelkednek, és a tranzakciok szama
magasabb. A f6szezon idealis id6szak lehet azok szamara, akik gyorsan szeretnének
ingatlant eladni, mivel a magas kereslet és az emelkedé arak kedvezé piaci
koérnyezetet teremtenek. A negyedik negyedévben a legtobb az ingatlaneladasok
szama, mivel sokan ilyenkor keresnek befektetést a pénziiknek.
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Dubai minden évbe szamos nemzetk6zi eseménynek és rendezvénynek ad otthont,
amelyek szintén befolyasoljak az ingatlanpiacot. Az olyan nagy rendezvények, mint
a Dubai Shopping Festival, a Dubai World Cup, Crypto rendezvények és mindenféle
expo, amelyek gyakran 100.000 f6t meghalad6 1étszamuak. Es az ilyen nemzetkozi
rendezvények szama meghaladja az éves 500-at.

Ezek noévelik a varosba érkez6 latogatok szamat és a rovid tava bérletek iranti
keresletet. Az ilyen események idején a szallodak és rovid tava bérletek iranti
kereslet jelentésen megnd, amivel befektet6ként érdemes szamolni.

Ingatlan vasarlaskor érdemes a rovidtava bérbeadasban gondolkodéknak olyan
helyszinek koézelében ingatlant vasarolni, ami rendszeresen vonz nagyobb
tomegeket!

De nézziik milyen teriiletet valasszunk, ha gy dontink, hogy befektetiink!
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NEGYEDIK FEJEZET

A PIAC MUKODESENEK MEGERTESE

Lakéingatlanok

Ez a fejezet akkor érdemel nagy figyelmet, ha szerepel a terveid kozott emiratusi
befektetés. Itt féleg a varos kilonbozé teriileteit veszem majd sorra, hogy a
befektetést, ingatlan vasarlast tervezék jobban el tudjanak majd igazodni a
késébbiekben. Itt azokrol készitettem felsorolast, amelyekben nagyobb a névekedési
potencial mint az atlagos befektetésekben. Mert atlagosat barmikor lehet talalni...

Palm Jumeirah:

A Palm Jumeirah a vilag egyik legismertebb mesterséges szigete, amely palmafa
alaku és a Perzsa-6bolbe nyulik. A szigeten talalhat6é luxus villak és apartmanok
rendkivill keresettek a befekteték és vasarlok korében. A Palm Jumeirah
lakéingatlanai magas szinvonalu kivitelezést és exkluziv életmoédot kinalnak,
beleértve privat strandokat, jachtkikotéket és vilagszinvonala éttermeket. A sziget
népszerlisége miatt az ingatlanok értéke folyamatosan noévekszik, és ez magas
profity, hosszu tava befektetési lehetéségeket biztosit.

Es most jon a de.. Epiil az Gj palmasziget, pontosabban a sziget maga mar készen
van. Sokkal nagyobb, “szell6sebb”, és mar most jobb befektetésnek igérkezik mint az
elédje. Aki az elején fektetett be az elsé palma szigetbe, az hiromszor-6tszér annyit
vehetett ki a befektetéséb6l mint amennyit befektetett. Ezt elgondolkodtatéonak csak
ugy ideteszem...

Természetesen a most készillé sziget arai jelenleg lényegesen alacsonyabbak, mint
amikor a szigeten felépulnek majd az ingatlanok. De a sziget nem a kisbefektetGk-
nek kedvez. Hiszen ha a befektet6k listajat nézem, Ronaldo neve is ott szerepel.

Dubai Marina:

A Dubai Marina a vilag egyik legfelkapottabb terlilete, amely modern nagyvarosi, és
pezsgb éjszakai élettel vonzza a latogatokat és befektetéket. A terilet kivalo
kozlekedési kapcsolatokkal rendelkezik, beleértve a metrévonalat és a kozeli
autopalyakat, amelyek konnyd hozzaférést biztositanak a varos tobbi részéhez. Az
apartmanok és penthouse lakasok killondsen népszertiek a kilfoldi befekteték
korében, mivel j6 értékndvekedést és konnyd, rovidtava kiadhatésagot biztositanak.
A terillet bar népszerd, figyeljink az éplletek korara. Bar jo befektetés itt egy
ingatlan, talalhatunk magasabb profitot hozo teruleteket is. De kétségtelen, hogy a
hely sajatos atmoszféraja eladhatéva teszi az ingatlanokat itt még hosszt ideig. Ide
kapcsolodik még szervesen a Jumeirah Lake Towers (JLT) tertlet is, ami séta tavol-
sagra van, lényegesen alacsonyabb arakon. Amig a Marina részen elsésorban rovid
tavl, addig a JLT-n a hosszabb kiadasban gondolkodék tudnak profitalni. De ez
nincs kébe vésve. Mindig van kivétel!
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Downtown Dubai:

A Downtown Dubai maga a varos szive. Otthont ad a vilag legmagasabb épiiletének,
a Burj Khalifanak, valamint a Dubai Mall-nak, a vilag masodik legnagyobb
bevasarlokozpontjanak. (Megjegyzés: Dubai kormanyzata nemrég egy két és félszer
ekkora bevasarl6 komplexum terveit fogadta el.) A teriilet modern lakéépileteivel,
luxus szallodaival és kivalo rezgésével vonzza a befektetéket és vasarlokat. Lakdin-
gatlanai magas szinvonalu kivitelezést és exkluziv életmodot kinalnak, beleértve az
elérhet6 szolgaltatasokat és a lenylig6z6 varosi panoramat. A teriilet népszeriisége
miatt az ingatlanok értéke folyamatosan, meredeken emelkedett, és tovabbi jo,
hosszu tava befektetési lehet6ségeket igér.

Dubai Creek Harbour:

A Dubai Creek Harbour a jovo egyik legizgalmasabb varosnegyede, amely a modern
dizijn és a varosi luxus o6tvozetét kinalja. Ez a fejlesztés magaban foglalja a Dubai
Creek Tower-t, amely a vilag legmagasabb épitménye lesz, valamint a Dubai
Square-t, egy Uj, innovativ bevasarl6- és szoérakoztaté kdzpontot (amit a korabbi
bekezdésben emlitettem). A Dubai Creek Harbour kivételes elhelyezkedésének
koészonhetéen a varos egyik legkeresettebb teriilete lett, hiszen a Creek partjan
talalhatoé, lenylig6z6 kilatassal a vizre és az (j varosrész merész tervezési épileteire.
A terillet modern lakéépiiletei és zold kozterei idedlis kdornyezetet biztositanak a
luxus életstilushoz. A kozeli repul6tér hozzaférhet6sége tovabb néveli a tertlet
vonzerejét a befektet6k és vasarlok szamara. A Dubai Creek Harbour ingatlanai
hosszii tavon is értékallo befektetést jelentenek, koszonhetéen a folyamatos
fejlédésnek és a jovoorientalt tervezésnek. Erre a varosrészre elsGsorban a kézepes
és nagybefektet6knek érdemes fokuszalni. Hiszen ez lesz a varos 1j belvarosa.

Emirates Hills:

Az Emirates Hills egy exkluziv lakénegyed, amely luxus villairél és privat
golfpalyairdl hires. A terllet a gazdag és hires emberek kedvelt lakéhelye, és magas
szinvonald biztonsagot és privat életmodot kinal. Az Emirates Hills villai tagasak,
modern kivitelezésliek és lenylig6z6 kilatast nyuajtanak a kérnyezé tajra. A terilet
népszerlisége és az ingatlanok magas mindsége miatt az ingatlanok értéke
folyamatosan noévekszik, és hosszua tava befektetési lehetéséget biztosit.

Arabian Ranches:

Az Arabian Ranches egy csaladbarat lakénegyed, amely kalonb6zé tipusa
ingatlanokat kinal, beleértve a villakat és sorhazakat. A terulet kivalé szolgaltatasokat
kinal, beleértve iskolakat, bevasarlokozpontokat, sportlétesitményeket és kozosségi
koézpontokat. Az Arabian Ranches lakdingatlanai tagasak, modern kivitelezéstiek és
kényelmes életmodot biztositanak a csaladok szamara. A teriilet népszeriisége és a
kivalé szolgaltatasok miatt az ingatlanok értéke folyamatosan noévekszik, és hosszu
tavi befektetési lehetdséget biztosit. Ide az emberek a nyugalmat keresni kéltéznek,
hiszen ez a varos csaladi hazas 6vezete. A nyugalmat az is biztositja, hogy a tertlet
zart és 6rzott. Bar a varos az egyik legbiztonsagosabb a vilagon, ez mégis ad egy kis
pluszt, egy kis pozitiv érzést az ide koltozéknek.
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Bluewaters Island:

Ez egy ujabb fejlesztés, amely modern lakéingatlanokat, szallodakat és szérakoztato
létesitményeket kinal. Az ikonikus Dubai Eye oriaskerék itt talalhato, amely
lenylgo6z6 kilatast nyajt a varosra és a tengerre. A sziget kiilonleges vonzereje, hogy
a varos szivében taldlhaté, ugyanakkor privat és exkluziv életmddot kinal. A
Bluewaters Island lakéingatlanai modern kivitelezésliek, privat strandokkal és
jachtkikotokkel megteremt egy folyton nyaralunk életérzést az idek6lt6z6knek.

Dubai Hills Estate:

A Dubai Hills Estate egy vegyes hasznalata ko6zosség, amely lako- és kereskedelmi
ingatlanokat kinal. A tertilet modern luxus villaival és z6ld teruleteivel vonzza a
befektet6ket és vasarlokat. A Dubai Hills Estate kulonleges vonzereje a kivald
infrastruktara és a kulonféle szabadidés létesitmények, beleértve a golfpalyakat,
parkokat és sportlétesitményeket. A teriilet népszeriisége és a magas szinvonala
szolgaltatasok miatt az ingatlanok értéke folyamatosan noévekszik, és hosszu tava
befektetési lehet6séget biztosit.

Jumeirah Village Circle (JVC):

Hogy ne csak a magasabb arkategoérias tertletek legyenek képviselve, bemutatom a
Jumeirah Village Circle-t, egy gyorsan fejl6dé lakonegyedet, amely kaléonbo6zé
tipusu ingatlanokat kinal, beleértve a villakat, sorhazakat és apartmanokat. A tertulet
kozponti elhelyezkedéstd, és a kivalé kozlekedési kapcsolatai révén népszerd a
csaladok és a befekteték korében. A JVC lakédingatlanai a modern kivitelezést
kinalnak megfizetheté aron. A tertlet folyamatos fejlesztése és a novekvé kereslet
miatt az ingatlanok értéke varhatéan tovabb fog névekedni. Féleg mivel a varos
fejleszti az ide iranyul6 utakat, és tdbb metrovonalat is épit ide.

Ez a helyszin a kis és kozepes befektet6knek idealis.

Kereskedelmi ingatlanok

AKki a kereskedelmi ingatlanpiacban tervez befektetni szamos befektetési lehetGséget
talal, beleértve az irodakat, uzlethelyiségeket, szallodakat és ipari ingatlanokat.
Ebben a részben nem teljességében, bemutatom a kereskedelmi ingatlanok piacanak
tertleteit és azok elényeit. Errél a tertletrdl kevesebbet fogok irni, hiszen kevesebb
érdekl6dést kaptam ebbe az iranyba mostanaig. De ha érdekel személyesen beszél-
hetiink réla bévebben.

Business Bay:

A Business Bay Dubai egyik legfontosabb tizleti kézpontja, ahol szamos modern
irodahaz és uzlethelyiség talalhato. A teriilet kézponti elhelyezkedése és kivald
kozlekedési kapcsolatai miatt népszeri a nemzetkozi vallalatok és befektetok
korében. A Business Bay irodai modern kivitelezést és magas szinvonalu szolgaltata-
sokat kinalnak, beleértve a 24 o6ras biztonsagi szolgalatot, a parkolohelyeket és a
konferenciatermeket. A teriilet folyamatos fejlédése és a novekvd kereslet miatt az
ingatlanok értéke varhat6éan tovabb fog névekedni.
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A Business Bay kilonleges vonzereje a kivalé elhelyezkedésében rejlik. A tertlet a
Dubai Creek partjan fekszik, és kozvetlen hozzaférést biztosit a Sheikh Zayed Road-
hoz, amely Dubai egyik f6 koézlekedési utvonala. Az uzleti negyedben talalhato
irodahazak és uzlethelyiségek modern dizajnnal és korszerd technoldgiaval
rendelkeznek, ami vonzova teszi 6ket a multinacionalis vallalatok és a helyi Gizletek
szamara egyarant. Az itt talalhaté ingatlanok értéke folyamatosan noévekszik,
koszonhetéen a teriilet dinamikus fejlédésének és a folyamatosan novekvé
keresletnek. A bérleti arak ezen a teruleten mind a kereskedelmi, mind a lakas célu
kiadassal magasak.

Dubai International Financial Centre (DIFC):

A DIFC a Kozel-Kelet egyik legfontosabb pénziugyi koézpontja, ahol szamos
nemzetk6zi bank, biztositotarsasag és pénzlgyi szolgaltato talalhato. A tertlet
modern irodahazai és uzlethelyiségei magas szinvonali kivitelezést és kivalo
kozlekedési kapcsolatokkal rendelkeznek. A DIFC kulonleges gazdasagi 6vezetként
mukodik, amely vonzé feltételeket kinal a vallalatok szamara, beleértve az
adékedvezményeket és a kedvezd szabalyozasokat. A tertlet népszerlisége magas a
banki szektor teriiletén befektetést keres6knek.

A DIFC kiuilonleges vonzereje a globalis pénziigyi kézpontként betoltott szerepében
rejlik. A tertlet kivalé infrastrukturalis szolgaltatasokat kinal, beleértve a modern
irodahazakat, konferenciakozpontokat és luxus szallodakat. Az itt mikodé vallalatok
szamara kuldnleges gazdasagi 6vezetként mukodik, ami vonzo feltételeket biztosit,
mint példaul a 100%-os kilféldi tulajdonjog és a vallalati adokedvezmények. Az itt
talalhaté ingatlanok értéke és a bérleti dijak folyamatosan ndévekednek, készon-
hetéen a teriilet nemzetkdzi vonzerejének.

Jebel Ali Free Zone (JAFZA):

A Jebel Ali Free Zone Dubai legnagyobb szabadkereskedelmi zo6naja, amely
kilonleges gazdasagi o6vezetként mikodik. A terillet vonzéd feltételeket kinal a
nemzetko6zi vallalatok szamara, beleértve az adokedvezményeket, a 100%-os kulfoldi
tulajdonjogot és az egyszerUsitett szabalyozasokat. A JAFZA modern ipari
ingatlanokat, raktarakat és logisztikai létesitményeket kinal, amelyek kivalo
infrastruktiraval rendelkeznek. A tertlet népszerlisége és a kivaldé szolgaltatasok
miatt az ingatlanok értéke folyamatosan noévekszik, és hosszii tava befektetési
lehet6séget biztosit. Itt a raktarozas, szallitmanyozas teriiletén érdekelt cégeknek
érdemes befektetésben és cégalapitasban gondolkodniuk.

A JAFZA kilonleges vonzereje a kivalo logisztikai és ipari infrastruktirajaban rejlik.
A terilet kozvetlen hozzaférést biztosit a Jebel Ali kik6t6hoéz, amely a Kozel-Kelet
egyik legnagyobb és legforgalmasabb kikotéje. Az itt talalhaté ipari ingatlanok és
raktarak kivalé elhelyezkedésiik és modern felszereltségiik miatt vonzdak a
nemzetk6zi vallalatok szamara, amelyek gyors és hatékony logisztikai megoldasokat
keresnek.
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Dubai South:

A Dubai South egy uj, vegyes hasznalata ko6zosség, amely az Al Maktoum
Nemzetkozi Repul6tér koré épiult. A tertlet lako-, kereskedelmi és ipari ingatlanokat
kinal, és kullonleges gazdasagi 6vezetként mikodik. A Dubai South kiillénleges vonz-
ereje a kozelben épiil6 munkahelyek magas szama miatt vonz6 a befekteték és a
vallalatok szamara. A terulet folyamatos fejlédése és a névekvd kereslet miatt az
ingatlanok értéke varhatéan gyorsan, az atlag felett fog novekedni.

A Dubai South vonzereje a jévébeni novekedési potencialjaban rejlik. A terilet az
Expo 2020 helyszineként szolgalt, és szamos 0j fejlesztést hozott magaval, beleértve
Uj lakonegyedeket, tizleti kozpontokat és ipari létesitményeket. Az Al Maktoum
Nemzetk6zi Repil6tér bovitésének hirére az ingatlanpiac gyorsan, emelkedé
arakkal reagalt, és ez varhatéan fokozédni fog az épitések elérehaladtaval. Erre a
tertletre figyelni kell, és érdemes befektetni!

Feltorekvé kérnyékek

Vannak olyan teriiletek amiket korabban mar emlitettem, de most egy picit mas
nézépontbodl, és ehhez a fejezet cimhez passzoléan mutatok be. Itt bemutatom a
legfontosabb feltorekvé kornyékeket, amelyek jelentés novekedési potenciallal
rendelkeznek és ezért kivalo befektetési lehetoségeket kinalnak.

Dubai Creek Harbour:

A egyik legambici6zusabb fejlesztési projekt Dubaiban egy természetvédelmi park
hataran, ahol flamingok és védett mangrove erdé talalhaté. Ezen a teruleten lesz a
jové varosa és Dubai Gj varoskézpontja, amely kombinalja a modern varosi életet a
természeti kdrnyezettel. A teriilet kilonleges vonzereje lesz egy hatalmas kézponti
park és a vizparti sétanyok. Maga lesz az esztétika.

A Dubai Creek Harbour kivalé koézlekedési kapcsolatokkal és metrovonalakkal fog
kapcsolodni a varos mas részeivel. A tertleten minden megtalalhaté lesz ami egy
modern nagyvaros része. Modern lakéépileteket, irodahazakat, kereskedelmi
létesitményeket és szorakoztatdo kozpontokat kinal. Ez a projekt nagy hangsulyt
fektet a fenntarthatésagra és a kornyezettudatossagra, ami vonzova teszi az erre
fogékony vasarlok és befekteték szamara.

Mohammed Bin Rashid City (MBR City):

Az uralkodé utan lett elnevezett varosnegyed, a név miatt kotelezéen kell hozza a
magas luxus mindséget. Az MBR City egy jelentSs fejlesztési projekt, amely Dubai
szivében talalhato, kézponti elhelyezkedése miatt konnyen elérhet6ek Dubai f6bb
uzleti és kereskedelmi k6zpontjai. Latotavolsagra a belvarostol és a Burj Khalifatél,
de csaladi hazas koérnyezetben. Az MBR City killonleges vonzereje a hatalmas
zoldteriletek, és kristalytiszta laginak a hazak kozott. Ezek vonzé lehetdséget
kinalnak a modern ingatlanok és a z6ld kérnyezet kombinaciéjara vagyok szamara.
Az MBR City folyamatos fejlesztése és a novekvd kereslet miatt az ingatlanok értéke
varhatéan tovabb fog noévekedni, és hosszu tavi, nyereséges befektetési lehetGséget
biztosit.
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Palm Jabal Ali:

A Palm Jumeirah utan a masodik mesterséges sziget, amely a Dubai partjainal épul.
Es tertletileg kozel kétszerese az elédjének. Ez a grandiozus projekt hasonléan a
korabbi palma szigetekhez, luxus lakéingatlanokat, szallodakat, szérakoztatd 1étesit-
ményeket és kereskedelmi kézpontokat kinal. A Palm Jabal Ali kiillonleges vonzereje
a kialakitasaban és a tenger kozelségében rejlik, amely exkluziv életmoddal van
tarsitva, de ez a sziget az el6djéhez képest atgondoltabb tervezési.

A sziget igazi luxus szolgaltatasokat kinil majd, beleértve privat strandokat,
jachtkikotSket és vilagszinvonalu éttermeket. J6 hozzaférése van a varos tobbi részé-
hez a Sheikh Zayed ut révén, valamint mar épil ide egy Gj metrévonal is. A névekvd
kereslet miatt az ingatlanok értéke varhatéan drasztikusan noévekedni fog, és kivalo
kozép és hosszu tava befektetési lehetdséget biztosit.

(Szerintem ezt a teriletet gyakran fogjuk majd latni Dubairdl sz616 misorokban.)

Dubai South:

Ahogy mar korabban is emlitettem, a fejlesztés alatt all6 Al Maktoum Nemzetkozi
Repul6tér, és egy kialakuléban 1évé logisztikai varos, (amely Dubai léptékeit ismerve
gigaszi méretli lesz) teszi kiemeltté. Dubai South lakézéna egyarant tartalmaz
ingatlan komplexumokat €s jelenleg is épulé villanegyedeket lagunakkal. A terilet
mar most is lako-, kereskedelmi és ipari ingatlanokat kinal egymastél elkialontlve
természetesen, és killonleges gazdasagi ovezetként is mikodik egyben. A tertlet
folyamatos fejlédése és a novekvo kereslet miatt az ingatlanok értéke varhatéan az
atlag felett gyorsasaggal fog tovabb emelkedni. Kis és kozepes befektetéknek egya-
rant ajanlom ezt a tertiiletet. A helyet nem a szépsége teszi kiemelten befektetésre
javasoltnak, hanem a koérnyékre tervezett kézel egymilli6 munkahely, hiszen ki ne
szeretne viszonylag rovid id6é alatt beérni a munkahelyére, elkertlve a hosszu
utazasokat.

Dubai Islands:

Egy viszonylag 1j fejlesztésti teriilet, amelyen a legnagyobb ingatlan fejleszt6k
kezdtek épiteni. A tenger kozelsége miatt vegyes hasznalatd, csaladi hazak és a
nyaral6knak révid tavra kiadhaté ingatlan komplexumok épitilnek itt. A nyugalmas
életet kedveldk, és a letelepeddk szamara is idealis helyszin lehet. Korulbelil két és
fél, harom év mulva mar az els6é lakok atvehetik az ingatlanaikat. A kormany t6bb
autopalya és hid épitésével hamarosan kénnyebben elérhet6vé teszi a szigeteket. A
hely egyetlen problémadja az elénye is, ami a Dubai reptér kozelsége. 2030-ban
amikor az Al Makhtum reptér atadasra keril, akkor a tertletnek lényegesen
kevesebb zaj terhelése lesz, de nem fog megsziinni.
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OTODIK FEJEZET

GAZDASAGI TENYEZOK
ES INGATLANPIACI HATASUK

GDP novekedés és ingatlanpiac

Dubai gazdasagi novekedése és a GDP alakulasa komolyan meghatirozza az
ingatlanpiacot, és ezeknek a gazdasagi mutatoknak az alapos ismerete segit jobban
megérteni és elére jelezni a jovobeli trendeket. Ebben a részben bemutatom, hogy
milyen hatassal van Dubai GDP noévekedése az ingatlanpiacra, és milyen kilatasokkal
kell szamolniuk a befektetGknek. Hiszen amig Eur6pa gazdasaga hanyatlik, Dubai a
2024-es év elsé harom negyedévében 3.1%-os novekedést ért el, ami jelentds
ingatlan ar er6s6désben is megnyilvanult.

Dubai GDP novekedése és gazdasagi diverzifikacio:

Dubai gazdasaga az allam megalakulasa, 1971 6ta szinte téretlen noévekedést mutat,
amelynek egyik f6 motorja az olajkitermelés volt. Azonban az emiratus vezetése
idében felismerte, hogy gazdasagilag tobb labon kell allnia, és ezért az olajkiterme-
l1ést6]l fuggd gazdasagat kibdvitette szamos 0j iparaggal. Ide tartozik a turizmus, a
pénzigyi szektor, a kereskedelem és az ingatlanfejlesztés is. Dubai GDP-jének nove-
kedéséhez ezek a nem olajipari teriiletek is jelent6sen hozzajarulnak, hamarosan
megelézve a 25% nemzeti GDP-t termel6 olajipart. Az Egyesilt Arab Emirségek
statisztikai hivatala szerint 2023-ban Dubai GDP-je elérte a 500 milliard AED-t (kb.
186 milliard USD), ami a folyamatos gazdasagi névekedésnek és a diverzifikacios
stratégiaknak koszonhetd.

Ingatlanpiaci kereslet és gazdasagi névekedés:

A GDP novekedése altalaban vilagszerte novekvéo keresletet eredményez a lako- és
kereskedelmi ingatlanok irant, mivel a magasabb jovedelmek és a noévekvd
munkahelyek sziama noéveli az ingatlanvasarlasok és -bérlések iranti igényt. A
gazdasagi novekedés idészakaban az ingatlanarak és bérleti dijak altalaban emel-
kednek, ami vonzé lehetGségeket teremt a befekteték szamara, ami itt szinte
toretlen az elmult fél évszazadban.

Dubai gyors gazdasagi és lakossag novekedése, a munkahelyek szamanak
novekedése jelentds hatassal van az ingatlanpiacra is. Az expatok bearamlasa noveli
a lakoingatlanok iranti keresletet, kiillonésen a szabad zénakban, mint a JLT, Marina,
a Downtown Dubai és Jumeirah. De az Gj fejlédé teruletek, mint példaul Silicon
Oasis, Dubai Land, JVC ingatlanainak 2024-es értékndvekedése is jelentds volt. Es ez
a trend tovabb tud emelkedne ezeknek a varosrészeknek a tovabbi infrastruktara
fejlesztésével, mint példaul az Gj metré6 vonalak épitése. Valamint tovabbi Uj
munkahelyek létrejotte és a gazdasagi novekedés tovabb fogja noveli a fizet6képes
lakossag szamat, jovedelmét, ami tovabbi keresletet general a lakéingatlanok irant.
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Ingatlanarak és GDP novekedés

Az ingatlanarak és a GDP noévekedése ko6zott szoros kapcsolat van. A gazdasagi
novekedés idészakaban az ingatlanarak altalaban emelkednek, mivel a noévekvd
kereslet és a korlatozott kinalat arnovekedést eredményez. Dubai ingatlanpiaca
kilonosen érzékenyen és pozitivan reagalt a gazdasagi névekedésre, és az elmult
évtizedben ennek koOszonhetéen jelentés arndvekedést tapasztalhattunk. Az
ingatlanarak novekedése vonzo lehetéségeket teremt a befektet6k szamara is, akik
hosszu tavu értéknoévekedésre és magas hozamokra szamithatnak.

Gazdasagi mutatok €s elérejelzések

A gazdasagi mutatok alapjan a GDP novekvé, ezzel szemben az inflacié, a munka-
nélkiliségi rata és a kamatlabak alacsonyak. Ezek jelentésen erdsitik az ingatlan-
piacot. Az ilyen mutatok alapos elemzése segithet a befektet6knek elére jelezni a
piaci trendeket barmely orszagban, és meghozni a legjobb dontéseket. Az inflacié és
a kamatlabak valtozasa kozvetlen hatassal van az ingatlanfinanszirozasra és a
hitelfelvételi koltségekre, ami befolyasolja az ingatlanpiac keresletét és kinalatat. Az
elérejelzések szerint Dubai GDP-je tovabb fog névekedni, ami pozitiv hatassal lesz
az ingatlanpiacra és tovabbi befektetési lehet&ségeket teremt. Az Egyesult Arab
Emirségek kiilkereskedelmét -a 2020-as pandémias évet leszamitva- évek 6ta keres-
kedelmi tobblet jellemezi, részben az orszag nagy mennyiségli kéolajexportjanak
kdszonhetben.

Miért elénydsebb gazdasagi szempontb6l Dubaiban befektetni Eurépaval és az USA-
val szemben?

Mint korabban is emlitettem, Dubaiban nincs személyi jévedelemado, ingatlanado
vagy tékenyereség-ado, ami jelentSs eldnyt jelent a befektet6k szamara Eurépaval és
az USA-val szemben, ahol az adoterhek jelent6sen magasabbak lehetnek. Ez az
egyén, és a vallalkozas szempontjabol fékezé hatast a ndvekedésre. En gy szoktam
mondani, hogy nyugaton olyan vallalkozni, mint béklyoval futni. Nem csak az adok,
de a felesleges adminisztracio is feleslegesen hatraltatja a vallalkozok sikerességét és
gyarapodasat.

Az emiratus folyamatosan fejleszti infrastruktirajat, ami tovabb néveli az ingatlanok
értékét és vonzerejét. Eurépa és az USA aranyosan kevesebbet fordit az infra-
struktura fejlesztésére, ezzel sajat maguk korlatozzak a GDP novekedését.

Példaul ha egy elmaradott régioba nem épit a kormany utat, vasutat, akkor a régio
elmaradott fog maradni. Bevétele az elkolt6z6 vagy bezard vallalkozasok miatt
csokken, és ez lefelé tarto palyara allitja a régiot, az orszagot vagy akar a kontinenst.
Tehat amikor azt latod, hogy egy foldrajzi zénaban inkabb fegyverekre, szocialis
tamogatasokra, vagy latvanyberuhazasokra megy el a pénz, ott a befektetésed nincs
biztonsagban.
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Az Emirségek politikamentessége, semleges hozzaallasa és gazdasagi partnerségre
torekvése a vilag orszagaival, kiszamithat6 gazdasagi stabilitast €s vonzo kérnyezetet
hoz létre a nemzetk6zi befektet6k szamara. Mig Eurépaban és az USA-ban a
politikai bizonytalansagok, és ezek eredményeként létrejott gazdasagi ingadozasok
gyakrabban jelentenek kockazatot.

A vilag nyugati felén az orszagokat iranyité politikai vezetés és partok cserélédése
gyakran egyitt jar gazdasagi iranyvaltasokkal, megtorpanasokkal. Az Emirségekben
ez “hianyzo6 osszetevé”. Az allam formailag mint Emirség létezik, amit politika
mentesen, gazdasagi célokat megfogalmazé uralkodok iranyitanak. (Megjegyzés: a
hét kulonallo, mégis egyuttmikddé emir és emirségeik alkotnak egy uniot, az
altaluk kozosen kivalasztott vezetésével. De minden emir ura és iranyitéja a sajat
emirségének)

Az emirség jelent6s beruhazasokat hajt végre a modern infrastruktira és az innova-
ci6 terén. Ez vonzo6 lehetGségeket teremt a befektet6k szamara, mig Eurépa és az
USA infrastruktarija gyakran lassabban fejlédik.

Az emirség diverzifikalt befektetési lehet6ségeket kinal, mig Eurdopa és az USA
gazdasagai gyakran csak egy-egy iparagra koncentralnak, mint példaul autéipar.
Dubait a stratégiai elhelyezkedése is segiti, mivel a vilag egyik fontos csomoépontja-
ban helyezkedik el. A Kézel-Keleten, Eurépa, Azsia és Afrika talalkozasanal. Emellett
kival6 globalis kapcsolatokkal és logisztikai elényokkel is rendelkezik. A varos kivalo
kozlekedési és szallitasi infrastrukturaja lehetévé teszi a konnyl hozzaférést a vilag
kiiléonb6z6 részeihez, ami szintén noveli a befektetések vonzerejét.

Kamatlabak és finanszirozasi lehetéségek

A kamatlabak és a finanszirozasi lehet6ségek jelentés hatassal vannak az
ingatlanpiacra. A befektet6k szamara elengedhetetlen, hogy megértsék, hogyan
befolyasoljak ezek a tényezdék a piacot és milyen hatassal vannak a befektetési
dontésekre. Ebben a részben részletesen bemutatjuk, hogyan hatnak a kamatlabak és
a finanszirozasi lehet6ségek az ingatlanpiacra Dubaiban, és Osszehasonlitjuk Gket
Eurépaval és az USA-val.

Kamatlabak alakulasa és hatasa az ingatlanpiacra:

A kamatlabak szintje kézvetlen hatassal van az ingatlanpiacra, mivel befolyasoljak az
ingatlanvasarlasok finanszirozasi koltségeit. A magasabb kamatlabak névelik a
hitelfelvétel koltségeit, ami csokkentheti a vasarlasi kedvet és az ingatlanpiac
keresletét. Ezzel szemben az alacsonyabb kamatlidbak kedvezébb finanszirozasi
feltételeket biztositanak, és ez altalaban vasarlasi kedv novelé hatast szokott
kivaltani.

Dubaiban a kamatlabak viszonylag alacsonyak maradtak az elmult években, ami
kedvez6é feltételeket teremtett az ingatlanvasarlok szamara. Az Egyesult Arab
Emirségek Koézponti Bankja (CBUAE) gyakran koveti az amerikai Federal Reserve
(Fed) kamatpolitikai déntéseit, mivel a dirham az amerikai dollarhoz van kétve. Ez
azt jelenti, hogy a globalis kamatlabak alakulasa kézvetlen hatassal van Dubaiban is.
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Finanszirozasi lehet6ségek Dubaiban

Dubai szamos finanszirozasi lehet6séget kinal az ingatlanvasarlok és befekteték
szamara. A helyi bankok és pénzigyi intézmények kilonb6z6é tipusia
jelzaloghiteleket kinalnak, beleértve a fix és valtoz6 kamatozasu hiteleket, valamint
az iszlam finanszirozasi termékeket, mint példaul a murabaha (koltségalapu
finanszirozas, ahol a bank megvasarolja az ingatlant és nyereséggel tovabbértékesiti
a vasarlonak) és az ijarah (lizingalapu finanszirozas, ahol a bank megvasarolja az
ingatlant és a vasarlo bérli azt, majd a futamidé végén megvasarolhatja az ingatlant).
Ezek a termékek kulonb6zé elényodket kinalnak a vasarlok szamara, attél fuggden,
hogy milyen tipust finanszirozast keresnek.

Helyi bankok ingatlan finanszirozasa

A helyi bankok Dubaiban killénb6zé jelzaloghiteleket és ingatlanfinanszirozasi
termékeket kinalnak. Ezek a hitelek kedvezd kamatozasuak, és killonb6z4é futam-
idGkkel és torlesztési lehetGségekkel allnak rendelkezésre. A bankok altal kinalt
finanszirozasi termékek kozé tartoznak a fix kamatozasa hitelek, amelyek allandé
torlesztorészleteket biztositanak a futamiddé alatt, valamint a valtozé kamatozasu
hitelek, amelyek a piaci kamatlabak valtozasaihoz igazodnak. (A kényvem irasakor
atlagosan 38,89% az ingatlan kamat.)

Az iszlam finanszirozas szintén népszeri Dubaiban. Az iszlam bankok kilénb6zé
finanszirozasi termékeket kindlnak, amelyek megfelelnek a saria (iszlam jog)
el6irasainak. Az iszlam finanszirozasi termékek, mint a murabaha és az ijarah,
lehet6vé teszik a vasarlok szamara, hogy az iszlam jog szerint vasaroljanak ingatlant,
és elkeriljék a hagyomanyos kamatozast. De ezt még fogom részletezni a késSbbi-
ekben.

Dubaiban a kulféldi befektet6k is hozzaférhetnek kulonb6z6 finanszirozasi
lehet6ségekhez. A kulfoldi allampolgarok ingatlant vasarolhatnak, és jogosultak
jelzaloghitel felvételére is a helyi bankoktél. A bankok kilénb6zé finanszirozasi
termékeket kinalnak kulfoldi befekteték szamara, beleértve a kedvezé kamatozasu
jelzaloghiteleket és iszlam finanszirozasi lehetéségeket.

A kulfoldi befekteték szamara fontos tényezé a finanszirozasi feltételek
rugalmassaga és a finanszirozasi koltségek atlathatésaga. Dubaiban a bankok
altalaban versenyképes kamatlabakat és kedvezd feltételeket kinalnak a kulféldi
befektet6k szamara, ami noveli az ingatlanpiac vonzerejét.

Eurépaban és az USA-ban a kamatlabak és a finanszirozasi lehetGségek jelentds
hatassal vannak az ingatlanpiacra. Az elmult években az eurdpai és amerikai
kamatlabak valtozatos képet mutattak, az alacsony kamatkdérnyezet kedvezd
feltételeket teremtett az ingatlanvasarlasok szamara, azonban ez egy ideje megfor-
dult. A megnovelt finanszirozasi koltségek csokkentették a vasarlasi kedvet.

33



Eurépaban és az USA-ban a jelzaloghitelek és ingatlanfinanszirozasi termékek széles
valasztéka all rendelkezésre, beleértve a fix és valtozé kamatozasu hiteleket. Azon-
ban az ad6zasi kérnyezet rosszabb, és a finanszirozasi koltségek magasabbak mint az
Emirségekben, ami erésen csokkenti a befektetések jovedelmezbségét. Ezzel szem-
ben Dubaiban a kedvez6 ado6zasi feltételek és az alacsony kamatkérnyezet vonzéak a
kulfoldi befekteték szamara.

Globalis gazdasagi tényezdk

A nemzetk6zi gazdasagi kornyezet valtozasai, beleértve az olajarakat, a
valutaarfolyamokat és a nemzetk6zi kereskedelmi trendeket, mind befolyasoljak az
ingatlanok iranti keresletet és az arakat. Ebben a részben részletesen bemutatom,
hogyan hatnak ezek a tényez6k Dubai ingatlanpiacara, és hogyan viszonyulnak
Eurépahoz és az USA-hoz.

Olajarak:

Bar csokken6 mértékben, Dubai gazdasaganak jelent6s része még mindig az olaj- és
gazszektorra épul, bar a varos jelentésen csokkentette mar a figg6ségét az olajbe-
vételektdl. Az olajarak valtozasai kozvetleniil befolyasoljak a gazdasagi névekedést és
az allami beruhazasokat.

Magas olajarak esetén az olajexportal6é orszagok, mint az Egyesilt Arab Emirségek,
nagyobb bevételhez jutnak, ami noveli az allami beruhazasokat az infrastruktiraba
és az ingatlanfejlesztésekbe. Alacsony olajarak esetén a bevételek csokkenése vissza-
foghatja az allami beruhazasokat, ami lassithatja az ingatlanpiac novekedését.
Azonban nem ez a trend

A valutaarfolyamok valtozasa is kdézvetlen hatassal van a nemzetk6zi befektet6kre és
a kilfoldi ingatlanvasarlokra. A dirham szorosan koétve van az amerikai dollarhoz,
nincs arfolyam ingadozas. Igy a dollar er6sdédése vagy gyengtlése kozvetlen hatassal
van a dirham értékére. Erés dollar (és igy erés dirham) esetén a kiilfoldi befekteték
szamara dragabba valhat az ingatlanvasarlas, mig gyenge dollar esetén kedvezébbé
valnak az ingatlanarak. A magyar forint viszonylataban 2010-ig visszatekintve ez
duplazédast mutat, ami tovabbi profitot eredményezhet az ingatlan érték-
novekedésen felul a magyarorszagi befektetéknek. Az emiratusi dirham 2010-ben
még 50 Ft volt, 2017-ben mar elérte a 75 Ft-ot, jelenleg 2025-ben egy dirham mar
106 Ft korul kaphaté.

A valutaarfolyamok valtozasa befolyasolja a nemzetk6zi kereskedelmet és ezzel a
befektetési aramlasokat is. Az erés dirham elénye, hogy csékkenti az importalt aruk
koltségét, ami kedvez6 az épitési projektek szamara, mivel sok épitbéanyag és
technolégia importalt. Ugyanakkor a gyenge dirham noévelheti az export
versenyképességét, ami jotékony hatassal lehet a turizmusra és a kulfoldi
befektetésekre. Amiben a pozitivum az, hogy az orszag igy is Ggy is nyer, tehat a
beruhazasok, az infrastruktura fejlesztése, épitése tovabb tud folytatodni.
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HATODIK FEJEZET

BEFEKTETESI STRATEGIAK

Rovidtavu befektetések

A rovidtavi befektetések olyan stratégiakat jelentenek, amelyek célja a gyors
nyereség elérése az ingatlanok vételével és eladasaval. Sokaknak vonzé lehet ezen az
ingatlan piacon, hogy az ingatlanarak gyorsan valtozhatnak, gyorsan és nagyot
emelkedhetnek.

Az egyik kedvelt stratégia, az j épitést ingatlanokba fektetés, és ezek eladasa még az
atadas elétt vagy roviddel utana. De lehetnek benne buktaték is. A piac gyengilése,
vagy rosszul megvalasztott ingatlan esetén, mert ez nem a hagyoma-nyos, raérés,
hosszu tavi, “elébb vagy utébb Ggyis felmegy az ara” tipusi befektetés.

Ezért fontos, hogy soha ne érjik el, vagy haladjuk meg a pénzigyi lehetéségeinket!
Ha az ingatlan torleszt6 részleteket még fizetni kell, az nagy nyomas tud lenni az
emberen. Es a torleszt6 részletet fizetni kell, mert harom hénap kimaradas utan el
lehet bukni a befizetett ingatlant és a befizetett pénz egy részét is...

De fejtsiik ki ezt a stratégiat.

A vezetd emiratusi ingatlan fejleszté cégek az utébbi években hatalmas mértékben
meger6sodtek. Kamat é€s banki hitel mentes toérleszt6 lehet6ségeket biztositanak a
vevoknek, akar 8 éves futamidével is. (Megjegyzés: ennél hosszabb futamidét nem
minden épité cég tud vagy akar megtenni. Toébbnyire ez az idészak 3-5 év.)

A befekteték, jovébeli ingatlan tulajdonosok nem kell igazoljak, hogy a jovében
mibdl fogjak fizetni a részleteket. Egy tutlevél, személyes kontakt adatok megadasa,
egy megallapodas alairasa és a kezdé részlet befizetésével mar el is indul a tulajdon-
szerzés. Ez altalaban az ingatlan aranak 10-20%-a, (ezt 10% esetén legtébbszor harom
hénapon belil egy Gjabb 10%-os részlet koveti). Ennyi sziikséges az indulashoz.

Az ilyen befektetésnél, mint minden befektetésnél az eladhatésag a f6 szempont.
Dubaiban a legnagyobb igény a studié €s az egyszobas lakasokra van. Ezek kelnek el
a leggyorsabban egy 4j ingatlan projekt inditasakor. Néha napok alatt. Ezért ezen a
piacon érdemes gyors dontéseket hozni! Ha egy ingatlan minden szempontbél jo
vételnek tinik, nem érdemes varni.

(Ahogy korabban is emlitettem, az itt dolgozod, idetelepiilé expatok 70%-ban
egyedulallok, vagy gyermektelen parok. Ezért van a legnagyobb igény ilyen ingat-
lanokra.)

Ingatlan fejleszténként eltéré mekkora tulajdon részt, hany szazalékot kell kifizet-
nink miel6tt el tudjuk adni a meglévé befektetésiinket. Nem kell, hogy szaz szaza-
lékban a miénk legyen. Gyakran elegend6 a 80-40%. Amint az ingatlanfejleszt6 cég
eléri az éptilet 40%-os elkészilltségi szintjét, a tulajdon résziink haszonnal eladhato.
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Amennyiben szaz szazalékos, teljesen kifizetett ingatlan résztink van, akkor nem kell
megvarnunk ezt. Néhany fejleszté nem is ragaszkodik a 40%-hoz.

(Megjegyzés: Mindkét esetben az ingatlan fejlesztGjétdl egy beleegyez6 nyilatkozatot
kell kérni, aminek van egy egyszeri dija. De ezt megadjak minden esetben.)

Amint a fejleszt6 eladta a projekt studio és egyszobas ingatlanait, a jol megvalasztott
befektetések arai emelkednek. A legidealisabb pont az eladasi statisztikak alapjan
altalaban fél évvel az épulet atadasa el6tti idészakban van. A masodik idealis pont
nagyjabol fél évvel az atadas utan kezd6dik. Azok a tulajdonosok akik kivartdk az
atadast, gyakran egyszerre, domping szerlden kinaljak ingatlanaikat eladasra. A
kereslet-kinalat térvénye alapjan ezt az idészakot érdemes kivarni. Ez nem jelenti
azt, hogy ne kinaljuk eladasra az ingatlant, csak ne adjuk el nyomottabb aron. A piac
ugyis utol fogja érni azt.

A masodik lehet6ség a hasznalt, masod kézbdl szarmazé ingatlanok piaca.

Gyakran az online feliiletekre reggel felt6ltott ingatlan délutan mar nem talalhaté.
Ez gyors dontéseket igénylé teriilet. Mindig lehet olyan ingatlanokat talalni, amik-
nek az ara kedvezébb. Valamint az aralku lehet6ségét se hagyjuk figyelmen kival.
Esetenként atlagosan 5-10% alkudhat6 az arbol. Ennél ritkin magasabb, de ne
feledjuk, “az kap sutit aki kér”! Probalkozni lehet.

A rovid tava befektetések egyik legnagyobb elénye, hogy lehetéséget kinalnak a
gyors nyereség elérésére. Az ingatlanok arainak gyors emelkedése lehetSséget
teremt a befektet6k szamara, hogy gyorsan eladjak ingatlanjaikat magasabb aron.
Példaul ilyen id6észak az év vége, az utolsé negyedév, amikor a (korabbi idészakok
statisztikainak megfigyelése alapjan) meredekebben emelkednek az ingatlan arak.

A rovidtava befektetések nagyobb rugalmassagot biztositanak, mivel a befekteték
gyorsan alkalmazkodhatnak a piaci valtozasokhoz. Ez kiiléonodsen fontos az ilyen
dinamikus piacokon, mint Dubai, ahol az ingatlanarak és a kereslet gyorsan
valtozhatnak. Dubaiban raadasul nincs tékenyereség ado, ami noveli a révid tava
befektetések jovedelmezdségét. Ez jelentds elony a befekteték szamara Eurépaval és
az USA-val szemben, ahol a nyereségado jelentds.

Azonban a rovid tavia befektetések kockazatokat is rejtenek. Az egyik legnagyobb
kockazat a negativ iranyu piaci ingadozasok. Mint példaul a nyari idészakban,
amikor az arak altalaban valamivel alacsonyabbak. Az ingatlanpiac valtozasai
jelentGs veszteségeket okozhatnak, amikor az arak csékkennek. A megfigyelések
alapjan érdemes ezeket az iddszakokat kivarni. Mert a piac mindig helyreall és
tovabb novekszik. Azonban a jol megvalasztott ingatlanoknal nincs jelentés aresés.

Tartsuk figyelemben, hogy Dubaiban vasarlasonként atirasi koltséget kell fizetni

(DLD 4%), valamint a jegyz6i és ingatlan kozvetit6i dijak és az illetékek csokkentik a
profitot.
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A rovid tava befektetések jelentSs idéraforditast igényelnek, mivel a befektet6knek
folyamatosan figyelniik kell a piaci valtozasokat és gyorsan kell dontéseket hozniuk.

A harmadik lehet6ség olyan ingatlanok keresése, amelyek feldjitassal,
modernizalassal, 4j butorokkal Iényegesebb magasabb aron adhat6 el.

Dubaiban ez a Tavol-Keletrél érkezett, olcs6 munkaerd segitségével alacsonyabb
koltségekkel megoldhat6. De érdemes ezt személyesen kontrollalni, és részben vagy
egészben magunk végezni a profit maximalasanak érdekében.

A sikeres rovid tava befektetésekhez elengedhetetlen az alapos piackutatas. Ismerd
meg a helyi piacot, a kereslet és kinalat alakulasat, valamint az artrendeket. Fontos,
hogy tisztaban legyél az aktualis piaci kérilményekkel és elére tudd jelezni a jov6-
beli valtozasokat. Ezen kivil a gyors és hatékony dontéshozatal is kulcsfontossagu.
Legyél készen arra, hogy gyorsan cselekedj, amikor megfelel6 lehetdséget talalsz.

A vasarlas vagy eladas id6zitése kiemelkedGen fontos, mivel a piaci kériilmények
gyorsan valtozhatnak. A kockazatok minimalizalasa érdekében fontos, hogy alapo-
san megvizsgald az ingatlanokat és a befektetési lehet6ségeket. Ha erre nincs idéd,
dolgozz egyutt tapasztalt ingatlantigynokkel, akik mar ismerik a piacot. Mert az
olyan egyéni befektet6, aki nem rendelkezik tapasztalattal az ingatlanpiacon,
kénnyen veszteségeket szenvedhet el egy rosszul kivalasztott ingatlan, vagy a piaci
ingadozasok miatt.

A kockazatok csokkentése érdekében fontold meg portféliéd diverzifikalasat. Ha
megteheted fektess kiilonb6z6 tipusu ingatlanokba és kiilénb6z6 helyszineken, hogy
minimalizald a piaci ingadozasok hatasat.

A rovid tava befektetések killondsen vonzoédak lehetnek azok szamara, akik gyors
nyereséget keresnek és képesek gyors dontéseket hozni!

Hosszu tava befektetések

A hosszi tava befektetések célja a stabil és folyamatos jovedelem, valamint a
tékenovekedés biztositasa az ingatlanok hosszu tava megtartasaval. Ez a megko-
zelités kllonosen vonzo lehet azok szamara, akik stabilitasra és biztonsagra vagynak,
valamint hossza tava, bérbeadasbdl szarmazoé befektetési céljaik vannak. Elényei
kozé tartozik a rendszeres bevétel, valamint az ingatlanok folyamatos, atlag éves 7-
8%-os értéknodvekedése, ami hossza tavon jelentss t6kendvekedést eredményezhet.
Ez kulénoésen fontos lehet példaul a nyugdijra vagy mas hosszi tava pénzigyi
célokra sporolé befektet6k szamara.

A hosszu tava befektetések soran fontos szempont a kockazatkezelés és a portfolio
diverzifikalasa. Az ilyen befektet6k szamara elengedhetetlen, hogy alaposan meg-
vizsgaljak az ingatlanokat, a befektetési lehet6ségeket, valamint hogy dolgozzanak
egyutt tapasztalt ingatlantigynokokkel. A hossza tava befektetések soran felmeral6
koltségek, mint példaul a karbantartasi koltségek és a biztositasi dijak szintén fontos
szempontok, amelyeket vegyél majd figyelembe.
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Diverzifikacid

Ez az egyik legfontosabb stratégia a kockazatkezelésben és a hosszu tavu
befektet-ések sikerének biztositasaban. A diverzifikacié 1ényege, hogy a befektet6k
kilon-bo6z6 tipusu ingatlanokba és kulénb6zé helyszineken fektetnek be, hogy
minima-lizaljak a kockazatokat és noéveljék a befektetési portfoliojuk stabilitasat.
Ebben a részben részletesen bemutatom ennek elényeit, és hogy miként lehet
hatékonyan alkalmazni ezt a stratégiat Dubaiban,

A diverzifikacié egyik legnagyobb elénye, hogy csokkenti a kockazatokat azaltal,
hogy a befektetok portféligjat kiillonb6z6 tipusu ingatlanok kozott osztja el. Példaul,
ha a befekteté csak lakéingatlanokba fektet be, és az adott piacon visszaesés kovet-
kezik be, a teljes portfolio értéke jelentésen csokkenhet. Azonban, ha a befektetd
portfoliojaban lako-, kereskedelmi- és ipari ingatlanok is szerepelnek, a kockazatok
kiegyenlitédnek, és az egyik szektorban bekovetkez6 veszteségek kompenzalhatok a
masik szektorban elért nyereségekkel.

Dubai szamos lehetéséget kinal a diverzifikaciora. A lakéingatlanok piacan a varos
kulonbozé teruletei eltéré vonzerdvel birnak. Példaul a Palm Island, a Downtown
Dubai luxus lakdingatlanokat kinalnak, amelyek vonzoéak a fels6 k6zéposztaly és a
kulfoldi befektet6k szamara. Ezzel szemben a Jumeirah Village Circle és a Dubai
South megfizethetébb lakoingatlanai vonzéak a csaladok és a kézéposztaly szamara.
Az ingatlanok tipusanak diverzifikalasa mellett fontos, hogy a befekteték kiilonb6z6
helyszineken vasaroljanak, hogy csokkentsék a helyi piaci ingadozasok hatasait.

A kereskedelmi ingatlanok vasarlasa szintén szélesitheti a portfoliot, és lehetévé
teszi a befektet6k szamara, hogy kihasznaljak a kiilénb6z6 szektorok nyujtotta lehe-
toségeket, és csokkentsék a kockazatokat.

A diverzifikaci6 nem csak az ingatlan tipusok és helyszinek ko6zotti megosztast
jelenti, hanem a befektetési id6éhorizontok diverzifikalasat is. A befektet6k rovid,
kozép- és hosszii tava befektetéseket kombinalva kiegyenlithetik a piaci ingado-
zasok hatasait, és biztosithatjak a stabil jovedelemforrast. Példaul, egy befektetd
vasarolhat ingatlanokat révid tava bérbeadasra, mint példaul az Airbnb, hogy gyors
nyereséget érjen el, mikézben hossz(i tava bérbeadasra is befektet, hogy stabil
jovedelemforrast biztositson.

A diverzifikacié killonésen fontos azok szamara, akik hossza tava pénziigyi célokat
tliztek ki maguk elé. Azonban nagy kihivast jelenthet azok szamara, akik kevésbé
ismerik a piacot, vagy nem rendelkeznek elegendé idével és erdforrassal a
kilénb6z6 tipust ingatlanok kezelésére.
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HETEDIK FEJEZET

BEFEKTETESI KOCKAZATOK ES KEZELESUK

Piaci kockazatok

Ebben a részben részletesen bemutatom, hogyan lehet azonositani és kezelni a piaci
kockazatokat, és milyen stratégidkat alkalmazhatnak a befektet6k a kockazatok
minimalizalasara.

A piaci kockazatok egyik legfontosabb tényezdje az ingatlanpiac keresletének és
kinalatanak valtozasa. A kereslet novekedése altalaban az ingatlanarak emelkedésé-
hez vezet, mig a kereslet csOkkenése akar jelentés arcsokkenést eredményezhet. A
keresletet befolyasolé tényezék kozé tartozik a népességndvekedés, a gazdasagi
novekedés, a munkahelyek szama és a jovedelmek szintje. Dubaiban a gyors népes-
ségnovekedés és a gazdasagi fejlodés jelentds és tartos keresletnovekedést eredmé-
nyezett. (A fejezet végén egy grafikonnal megmutatom miként né az ingatlanpiac.)

Dubai kormanyzata azon dolgozik, hogy a ingatlanpiac tartés emelkedé palyan
maradjon. Az épitési engedélyek kiadasa, az épitteté cégek kivalasztasa szigoru
szirén megy keresztil. Ennek eredményeképpen az ingatlanok mindsége, tartos-
saga, esztétikai megjelenése emelkedik. En személy szerint nem szoktam javasolni
olyan ingatlanokat, amelyek idésebbek 10 évnél, mivel korabbi épitési technolo-
giaval késziiltek, a fenntartasuk dragabb, a hészigetelésiik kevésbé megfelels. Es ez
utobbi példaul magas hitési koltséget eredményez. (Ez mar egyre kevésbé furcsa, ha
ezt a kdnyvet Magyarorszag tertuletén olvasod.)

A kinalati oldalon a piaci kockazatok a fejlesztési projektek szamatol és id6zitésétdl
figgnek. Ha tal sok uj ingatlan kerul piacra révid idén belil, az talkinalathoz
vezethet, ami nyomast gyakorolhat az arakra és csokkentheti a befektetések
jovedelmezoségét. A fejlesztési projektek késedelmei vagy leallasai szintén kockaza-
tot jelentenek, mivel befolyasolhatjak a piaci kinalatot és az ingatlanok értékét.

A kormanyzat szigoru dontést hozott a kézelmultban. Nagyon sokba fog kertilni, az
ingatlanok atadasanal az épité cégeknek, ha nem teljesitik a vallalt atadasi hataridét.
Nem jatszhatnak a befektet6k pénzével, hiszen 6k a tervezett atadastol szamitjak a
befoly6 ingatlanbérleti bevételeket, és annak onnantél kellene profitot termelnie. A
csuszasok rossz hirét tudjak kelteni Dubainak mint befektetési kornyezetnek.

A piaci kockazatok azonositasahoz és kezeléséhez elengedhetetlen az alapos
piackutatis és elemzés. A befektet6knek figyelnitik kell a gazdasagi mutatokat, a
demografiai trendeket, a fejlesztési projekteket és a kormanyzati szabalyozasokat. A
piaci el6rejelzések és elemzések segithetnek a befektetéknek elére jelezni a kereslet
és kinalat valtozasait, és ennek megfelel6en alakitani a befektetési stratégiaikat.
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(Megjegyzés: A demografiai trendek itt kedvezéek. Nem csak az orszagba koélt6z6
emberek szama névekvd, de az orszag lakossaganak reprodukcios szintje is 2.4, ami
magasan az eurépai atlag felett van. Magyarorszagé 1.6 alatt. Az idealis minimum
2.1, ami alatt eléregedd tarsadalmat kapunk.)

Jogi és szabalyozasi kockazatok

Az ingatlanpiac szabalyozasi kornyezetének valtozasai, az ingatlan tulajdonjogaval
kapcsolatos jogi kérdések és a szerz6dések betartasanak biztositisa mind befolya-
solhatjak a befektetések sikerét. De milyen lépéseket tehetnek a befekteték a kocka-
zatok minimalizalasara?

Az Emirségekben minden Emirség sajat ingatlan torvényekkel és szabalyozasi
rendszerrel rendelkezik. Az ide vonatkoz6 térvényeket a vizsgazott ingatlan Ggyno-
koknek ismerniik kell, és ezek szerepelnek a vizsgakérdések kozott.

Dubaiban az ingatlanos vizsga minden ingatlanos forgalmazassal foglalkozo cég
tulajdonosanak, és tugynokének kotelezs, és évente meg kell ismételni azt, hogy
naprakészen legyen tartva a tudas.

Az egyik legfontosabb jogi kockazat az ingatlan tulajdonjoganak biztonsaga.
Dubaiban az ingatlanpiac szabalyozott és jol dokumentalt, de fontos, hogy a befek-
teték, és az altaluk megbizott Gigyndk alaposan ellenérizze az ingatlan tulajdon-
jogaval kapcsolatos dokumentumokat. Az ingatlanok tulajdonjoganak atvilagitasa
elengedhetetlen a jogi problémak elkerulése érdekében. A befektet6knek biztosnak
kell lennitk abban, hogy az ingatlan tulajdonjogat helyesen jegyezték be, és hogy
nincs semmilyen terhelés vagy jogvita az ingatlannal kapcsolatban.

Ezt segiti egy mindenre kiterjedt, minden esetleges tartozast mutaté6 online
rendszer, amelyhez az engedéllyel rendelkez6 tigynokok hozza tudnak férni.

A szabalyozasi kockazatok kezelése szintén kulcsfontossagii az ingatlanbefektetések
soran. Az ingatlanpiac szabalyozasi kérnyezete folyamatosan valtozik, és a befekte-
téknek naprakésznek kell lennitik a helyi jogszabalyok és szabalyozasok tekin-
tetében. Ez magaban foglalja az ingatlanvasarlasra, -fejlesztésre és -bérbeadasra
vonatkozo szabalyozasokat, valamint a pénziigyi eléirasokat.

Bonyolultabb adas-vételi esetekben érdemes helyi jogi szakért6k bevonasa, aki
segithet a befektet6knek eligazodni a bonyolult szabalyozasi koérnyezetben, és
biztositani, hogy megfeleljenek minden el6irasnak.

Egyszerd vasarlasok nem igénylik ezt, mert az adas-vétel megtorténte egy allami
engedéllyel rendelkez6 jegyz6 el6tt torténik, aki kizarolag helyi allampolgar lehet.
Feladata, hogy minden dokumentumot atnézzen, és az ingatlan kifizetése is el6tte
torténik.

Ingatlanvasarlaskor el6fordul, hogy az ingatlant bérbeadasi szerz6déssel egyutt

vasarolja meg a vevd. Ezeknek a szerz6déseknek az alapos atvizsgalasa és jogi szem-
pontbodl torténd ellenGrzése elengedhetetlen a problémak elkertilése érdekében.
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A bérleti jogvitak gyors kezelésére Dubai kormanyzata vilagos térvényeket, és kilon
birésagot hozott létre.

A Shariah térvények nem engedik, hogy valaki fizetés nélkil, hosszan élhessen
valaki mas ingatlanaban. Azt lopasnak tekintik. Az ilyen bérlé egy honap elteltével
utcan talalja magat, ha sziikséges akar rendéri segitséggel is.

De ezek a torvények nem csak az ingatlan tulajdonosat védik. A becsuletesen fizet6
bérlé sem tehet6 utcara a tulajdonos hirtelen jott 6tletei alapjan.

Gazdasagi és pénziigyi kockazatok

Sajnos az iskolaban nem tanitottak nekiink pénziigyi tudatossagot. Nekem is
magamnak kellett 6sszeszednem azokat a dolgokat, amikre érdemes figyelni ezen a
téren az életben.

Dubai az én megfigyelésem szerint biztonsagos befektet6i szempontbél. Es mint
minden erés gazdasag, rekord gyorsan jott ki a vilaggazdasagi valsagokbol.

A gazdasagi és pénzlgyi kockazatok ismerete és kezelése kulcsfontossagu a sikerhez.
Ezek a kockazatok kiterjedhetnek a gazdasagi kdornyezet valtozasaira, a pénzigyi
piacok ingadozasaira.

A gazdasagi kockazatok ko6zé tartozik a gazdasagi novekedés lassulasa, az inflacio, a
munkanélkiiliség novekedése és a geopolitikai bizonytalansagok.

A gazdasagi novekedés lassulasa csokkentheti az ingatlanpiac keresletét, ami az arak
eséséhez vezethet. Az inflacié noévelheti az ingatlanok fenntartasi koltségeit és
csokkentheti a befektetések jovedelmezdségét. Ezeket nap mint nap megfigyelhetjiik
Eurépaban.

A munkanélkiiliség novekedése csokkentheti a lakossag jovedelmét, valamint a
fizet6képességét. Ezek szintén negativ hatassal vannak az ingatlanpiacra. A geopo-
litikai bizonytalansagok pedig negativan befolyasolhatjak a befektet6i bizalmat.

A pénzigyi kockazatok kozé tartozik a kamatlabak emelkedése, a hitelfelvétel
koltségei és a pénziigyi piacok ingadozasai, amelyek a korabban emlitett gazdasagi
hatasok, események kovetkezményei. Tehat ha ezeket latjuk egy orszagban, akkor az
befektetésre nem javasolt!

A kamatlabak emelkedése noveli a hitelfelvétel koltségeit, ami csokkentheti az
ingatlanpiac keresletét és a befektetések jovedelmezdségét. A hitelfelvétel koltségei
szintén befolyasolhatjak a befektet6k dontéseit, mivel a magasabb koltségek
csokkenthetik a befektetések hozamat. A pénziigyi piacok ingadozasai pedig
befolyasolhatjak a befektetok bizalmat és a befektetési lehetéségeket.

Ha ezeket a jeleket latod, fontold meg gyorsan, hogy érdemes-e megtartani egy
befektetést az adott teriileten!
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Erdemes figyelned a gazdasagi mutatékat, mint példaul az orszag GDP noévekedési
Utemét (vagy esését, stagnalasat), az inflaciés ratat, a munkanélkiliségi ratat és a
kamatlabakat. Ezek a mutatok segithetnek elére jelezni a gazdasagi kornyezet
valtozasait és ennek megfelel6en tudjuk alakitani a befektetési stratégiankat.

Egy masik fontos pont, a hitelfelvétel koltségeinek kezelése. A befektet6knek
figyelniuk kell a kamatlabak alakulasat és a hitelfelvételi feltételeket. Az alacsony
kamatlabak iddszakaban érdemes hosszu tava fix kamatozasu hiteleket felvenni,
hogy csokkentsék a kamatlabak emelkedésébdl szarmazo kockazatokat.

Emellett kiemelked6en fontos, hogy a befektet6k megfelel6 tartalékokat képezzenek
a varatlan kiadasok fedezésére és a pénzlgyi stabilitas biztositasara!

Pénzugyi atvilagitas

A pénzigyi atvilagitas célja, hogy teljes képet kapj az ingatlan pénzigyi helyzetérél
és esetleges kockazatair6l. Ez magaban foglalja az ingatlanhoz kapcsol6dé minden
pénzugyi adat alapos vizsgalatat, beleértve a bevételi és kiadasi jelentéseket, a bérleti
szerz6déseket, az ad6zasi dokumentumokat és az esetleges finanszirozasi megal-
lapodasokat. A cél az, hogy az ingatlan pénzigyileg stabil és jovedelmezé legyen.

Az atvilagitas els6 lépése az ingatlan pénziigyi dokumentumainak Osszegyijtése és
elemzése. Ez Dubai online rendszerében megtalalhat6. Latni barmilyen tartozast,
legyen az banki, elmaradt kozmi szamla vagy k6zos koltség dij.

Vizsgaljuk meg az ingatlanbdl szarmazo jovedelmeket, példaul a bérleti dijakat vagy
egyéb bevételeket.

A masik oldalon, a kiadasok ismerete szintén fontos. Vegyiik szamitasba az ingatlan
fenntartasi koltségeit, mint példaul a karbantartasi koltségeket, az ingatlanadoét, a
biztositasi dijakat és az egyéb miikodési koltségeket.

A bérleti szerz6dések atnézése szintén fontos a pénzigyi atvilagitas soran. Te mint
befektet6 meg kell vizsgald a bérleti szerz6dések feltételeit, beleértve a bérleti dijak
Osszegét, a bérleti idészak hosszat és ha lehetséges a bérl6k fizetGképességét, vagy
hogy voltak-e elmaradasok a fizetésben. A Dubai Rest applikacié segitségével utana
tudunk nézni, hogy a bérleti megallapodas 6sszege megfelel6-e a kdrnyék, vagy az
adott ingatlan piaci araihoz képest.

Fontos, hogy a bérleti szerz6dések vilagosak és jogilag érvényesek legyenek. Ez
szerencsére Dubai teruletén kizardlag az online Ejari (bérleti) rendszeren keresztul
torténhet, ami kizarja a jogszegés lehetdségeit.

A pénzugyi atvilagitas soran a befektet6knek alaposan meg kell vizsgalniuk az
ingatlan piaci értékét is. Ez magaban foglalja az ingatlan értékelését és
Osszehasonlitasit mas hasonlé ingatlanokkal a piacon, valamint az ingatlan
kiadhatésagat. Ezt szintén meg tudjuk nézni a Dubai Rest alkalmazasban.

Az ingatlan piaci értékének ismerete segit meghatarozni, hogy az ingatlan megva-
sarlasa megfelel6 aron torténik-e, és hogy varhatéan milyen hozamot érhetiink el.
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A pénzugyi atvilagitis végsé célja, hogy teljes képet kapj az ingatlan pénzigyi
helyzetérdl és annak kockazatairdl. Az alapos pénziigyi atvilagitas segit azonositani a
potencialis problémakat a megalapozott déntésekhez. Igy minimalizalni tudod a
kockazatokat és a befektetésed jovedelmez6ségét.

Ahogy a fejezetben korabban emlitettem, megmutatom az ingatlanpiac névekedésé-
nek mértékét:
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NYOLCADIK FEJEZET

INGATLANBEFEKTETESEK FINANSZIROZASA

Jelzaloghitelek

A jelzaloghitelek az ingatlanvasarlasok egyik leggyakoribb finanszirozasi formai
Dubaiban. A helyi bankok és pénzigyi intézmények kiilonféle jelzaloghiteleket
kinalnak, amelyek kiulonb6z6 feltételekkel és kamatlabakkal érheték el. Ebben a
részben bemutatom a jelzaloghitelek tipusait, a jelenlegi kamatlabakat és a hitel-
felvétel feltételeit.

Dubaiban a jelzaloghitelek két f6 tipusa érheté el: fix kamatozast és valtoz6 kama-
tozasu hitelek. A fix kamatozasu hitelek esetében a kamatlab a teljes futamidé alatt
valtozatlan marad, mig a valtoz6é kamatozasu hitelek esetében a kamatlab a piaci
kamatlabak valtozasaitél figgéen moédosulhat.

A jelzaloghitelek kamatlabai jelenleg 3,75% és 4,25% k6z6tt mozognak, attol fliiggden,
hogy melyik bankt6l és milyen tipusa hitelt vesznek fel. Példaul a helyi Mashreq
Bank fix kamatozasu jelzaloghitele 3,99%-o0s éves kamattal érheté el, mig a valtozoé
kamatozasu hitelek kamatlaba 3,5% korul alakul a National Bank of Dubai kinalata-
ban. Fontos megjegyezni, hogy a kamatlabak a hitel 6sszegétdl és a hitelfelvevd
hitelképességétdl is figgnek.

A jelzaloghitelek futamideje altalaban 5 és 25 év kozott valtozik, de egyes bankok
akar 30 éves futamidét is kinalnak. Példaul az Emirates NBD Bank akar 25 éves
futamidét is biztosit jelzaloghiteleinél.

A helyben €16 hitelfelvevéknek altalaban 20% Onrészt kell befizetniiik, de ez az
0sszeg valtozhat a hitelfelvevd pénziigyi helyzetétdl és a hitel tipusatol figgéen.
Hasznos lehet tudni, hogy kulféldi allampolgarok is kaphatnak hitelt. Ez esetben
rendelkezniik kell az ingatlan vételaranak legalabb negyven szazalékaval. Hasonlé
banki atvilagitason mennek keresztil mint az eurdpai bankoknal. A hitelbiralat
atfutasa atlagosan 1-2 honap.

A jelzaloghitel felvételének feltételei k6zé tartozik a hitelfelvevé jovedelmének és
hitelképességének ellenérzése. A bankok altalaban azt varjak el, hogy a hitelfelvevé
havi jovedelme legalabb haromszorosa legyen a havi torlesztérészletnek. Példaul, ha
a havi torlesztérészlet 5500 AED (kb. 583.000 Ft), akkor a hitelfelvevé havi
jovedelmének legalabb 16.500 AED-nek (kb. 1.749.000 Ft) kell legyen.

A jelzaloghitelek felvételéhez szikséges dokumentumok kozé tartozik a hitelfelvevé
azonositgja, jovedelemigazolas, kozlzemi szamlak, hazai bankszamla kivonatok és
az ingatlan adasvételi szerz6dése.
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A hitelfelvevéknek biztositékot kell nyujtaniuk a bank szamara, ami altalaban az
ingatlan jelzalogba adasa. (Vagy iszlam banki finanszirozas esetén a bank vasarolja
meg azt.)

Hitel esetén javasom olyan pénzlgyi szakemberek bevonasat, akik ismerik a piacot,
és jo kapcsolatokkal rendelkeznek tobb bankkal is.
Oket altaldban a bank fizeti (egyszer(ibb esetekben), és jutalékért dolgoznak.

Alternativ finanszirozasi lehet&ségek

A hagyomanyos jelzaloghitelek mellett szamos alternativ finanszirozasi lehet&ség is
elérhet6 Dubaiban, amelyek kiilénésen vonzoak lehetnek a kilfoldi befekteték és az
iszlam pénzigyi szabalyoknak megfelel6 befektet6k szamara. Ezek az alternativak
kilonb6z6 elényoket kinalnak, és lehet6séget biztositanak a diverzifikalt finanszi-
rozasi stratégiak kialakitasara.

Az iszlam finanszirozas olyan pénzigyi megoldasokat kinal, amelyek megfelelnek a
saria (iszlam jog) el6irasainak. Két népszeri iszlam finanszirozasi forma a murabaha
és az ijarah.

Murabaha: Ez egy koltségalapu finanszirozas, ahol a bank megvasarolja az ingatlant
és nyereséggel tovabbértékesiti a vasarlonak. Eladas profittal. A bank és a vasarlo
elére megegyeznek a nyereség Osszegében, és a vasarlo ezt a nyereséget
részletekben fizeti vissza a banknak. Példaul, ha a bank 1.000.000 AED-ért (kb.
106.000.000 Ft) vasarol egy ingatlant, és 10% nyereséget szamit fel, akkor a vasarlo
1.100 000 AED-et (kb. 116.600.000 Ft) fizet vissza a banknak részletekben.

[jarah: Ez egy lizingalapu finanszirozas, ahol a bank megvasarolja az ingatlant és
bérbe adja a vasarlonak. A vasarlé bérleti dijat fizet a banknak, és a futamidé végén
megvasarolhatja az ingatlant.

Példaul, ha egy ingatlan havi bérleti dija 10.000 AED (kb. 1.060.000 Ft), és a futam-
id6 végén a vasarlé 1.000.000 AED-ért (kb. 106.000.000 Ft) megvasarolhatja az
ingatlant, akkor a vasarlé 6sszesen 1.100.000 AED-et (kb. 116.600.000 Ft) fizet a
banknak.

Az iszlam finanszirozasi termékek el6nye, hogy megfelelnek a saria elGirasainak, és
lehet6séget biztositanak a kamatmentes finanszirozasra. Ez vonzé lehet azok szama-
ra, akik a hagyomanyos jelzaloghitelekkel szemben el6nyben részesitik az iszlam
finanszirozast.

Egy masik lehet6ség az ingatlanbefektetési alapok (REIT-ek). Ezek olyan pénzigyi
megoldasok, amelyek lehet6vé teszik a befektet6k szamara, hogy ingatlanokba
fektessenek anélkil, hogy koézvetlenul ingatlant kellene vasarolniuk. A REIT-ek
tulajdonképpen részvények, a t6zsdén kereskednek veluk, és a befektetok osztalékot
kapnak a bérleti dijakbdl és az ingatlanok értékndvekedésébdl szarmazoé bevételek-
bél.
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Dubaiban tébb REIT is mikodik, példaul az Emirates REIT, amely irodahazakba,
iskolakba és kiskereskedelmi ingatlanokba fektet be. Az Emirates REIT 2023-ban 77%-
os osztalékhozamot kinalt befektetéinek, ami vonzo6 lehetdséget jelent a passziv
jovedelem elérésére. Az ingatlanbefektetési alapok elénye, hogy lehet6vé teszik a
diverzifikalt ingatlan portf6lié kialakitasat és a likviditast, mivel ezek a részvények
kénnyen adhatok-vehetSk a té6zsdén.

Ezen feldl taldlhatunk privat befektetési csoportokat is. Ez a fajta kozosségi
finanszirozas szintén alternativ pénzigyi lehetGségeket kinal az ingatlanbefekteték
szamara. A privat befektetési csoportok olyan befekteték csoportjai, akik 6sszeadjak
tokéjiket, hogy ko6zosen vasaroljanak és fejlesszenek ingatlanokat. Ez a megkozelités
lehet6vé teszi a befektet6k szamara, hogy nagyobb és értékesebb ingatlanokba
fektessenek, mint amit egyedil megengedhetnének maguknak.

Finanszirozasi koltségek

Az ingatlanbefektetések finanszirozasa soran elengedhetetlen figyelembe venniink a
finanszirozasi koltségeket. Ezek a koltségek jelent6s hatassal lehetnek a befektetés
jovedelmezGségére, és alapos tervezést igényelnek. Ebben a részben bemutatom a
finanszirozasi koltségek tipusait, és adatokat adok a kiillonb6z6 koltségekrol.

A jelzaloghitelek kamatlabai a hitelfelvétel egyik legjelentésebb koltségei. Ahogy
korabban emlitettem, a hagyomanyos, nem iszlam banki kamatlabak jelenleg 8,5% €és
5% kozott mozognak, attél fuggden, hogy melyik banktél és milyen tipusa hitelt
vesznek fel. Példaul, ha egy befekteté 1.000.000 AED (kb. 106.000.000 Ft) hitelt
vesz fel 4%-os kamattal és 20 éves futamiddvel, a havi torlesztorészlet korulbelul
6060 AED (kb. 642.360 Ft) lesz, a teljes visszafizetend6 6sszeg korulbelil 1.454.400
AED (kb. 154.177.000 Ft).

Az ingatlanvasarlas el6zetes koltségei kozé tartoznak a foglald, esetleges jogi
koltségek, az értékbecslési dijak és adminisztracidos dijak. Dubaiban a foglald
altalaban a vételar 10%-a, amit a vevének elére kell kifizetnie. Példaul egy 1.000.000
AED értékd ingatlan esetében a foglal6 100.000 AED (kb. 10.600.000 Ft).

A jogi dijak az ingatlanvasarlas soran felmerulé koltségek kozé tartoznak, és
altalaban a vételar 0,5%-a és 1%-a k6zo6tt mozognak. Az értékbecslési dijak altalaban
2500 AED és 5000 AED (kb. 265.000-530.000 Ft) kozott mozognak, mig az
adminisztraciés dijak bankonként valtozhatnak, de altalaban 1000 AED és 3000
AED ko6z6tt vannak (kb. 100.000-300.000 Ft).

Az ingatlanvasarlas soran fizetend6 egyik legjelent6sebb koltség a Dubai Land

Department (DLD) dija. A DLD dija a vételar 4%-a, amelyet az ingatlan
atruhazasakor kell megfizetni. Ez a dij az allami adminisztracios koltségeket fedezi.
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Az Ugyvédi és kozvetit6i dijak szintén fontos tényezdk a finanszirozasi koltségek
kozott. Az ugyvédi dijak altalaban a vételar 0,5%-a és 1%-a kozo6tt mozognak,
hasonléan a jogi dijakhoz. A kozvetit6i dijak, amelyek az ingatlantigynokok jutalé-
kait jelentik, altalaban a vételar 2%-a.

Az ingatlanbiztositas éves dija altalaban a vételar 0,1%-a és 0,2%-a k6zo6tt mozog.
Példaul egy 1.000.000 AED értékl ingatlan esetében az éves biztositasi dij 1000
AED és 2000 AED (kb. 106.000-212.000 Ft) kozott lehet.

Az ingatlan fenntartasi és mikodési koltségei kozé tartoznak a karbantartasi dijak, az
ingatlanado, a kézlizemi szamlak és az egyéb mikodési koltségek. Dubaiban a lako-
ingatlanok éves karbantartasi dija altalaban a vételar 1%-a és 2%-a k6z6tt mozog.

Finanszirozasi stratégiak

A kombinalt finanszirozasi stratégia lényege, hogy a befekteték kulénbo6zé
finanszirozasi forrasokat kombinalnak, hogy a lehet6 legkedvezobb feltételekkel
jussanak t6kéhez. Példaul egy befektet6 kombinalhatja a jelzaloghitelt az iszlam
finanszirozasi termékekkel és a sajat t6kével, hogy optimalizalja a finanszirozasi
koltségeket és minimalizalja a kockazatokat.

Egy tipikus példa erre a stratégiara, ha egy befekteté6 1.000.000 AED értéki
ingatlant vasarol, és a finanszirozas 60%-at jelzaloghitellel fedezi 4%-os kamattal,
20%-at murabaha finanszirozassal 5%-os nyereséggel, és a fennmarad6 20%-ot sajat
t6kébdl. Ez a kombinaci6 lehetévé teszi a befekteté szamara, hogy kihasznalja a
kilonb6z6 finanszirozasi forrasok elényeit, mikdézben minimalizalja a finanszirozasi
koltségeket és a kockazatokat.

Ujrafinanszirozas:

Az Gjrafinanszirozas egy olyan stratégia, amely soran a befektet6 egy meglévé hitelt
kedvezobb feltételekkel rendelkez6 Gj hitellel valt ki. Ez a stratégia kiiléndsen akkor
lehet elény6s, ha a piaci kamatlabak csokkennek, vagy ha a befekteté pénzigyi
helyzete javul, és kedvezobb feltételekkel juthat hitelhez.

Példaul, ha egy befektet6 5%-os kamatozasu jelzaloghitellel vasarolt ingatlant, de a
piaci kamatlabak id6kézben 38,5%-ra csdkkentek, az Ujrafinanszirozas lehetéséget
nyujt arra, hogy a magasabb kamatozasu hitelt kedvezébb kamatozasura cserélje. Ez
jelent6s megtakaritast eredményezhet a torleszté részletekben és noévelheti a
befektetés jovedelmezbségét.

Leverage (t6keattétel) alkalmazasa:

A t6keattétel alkalmazasa azt jelenti, hogy a befekteté hitelt vesz fel az
ingatlanvasarlashoz, hogy novelje a befektetett téke hozamat. A tékeattétel noveli a
befektetés potencialis hozamat, de ugyanakkor noveli a kockazatot is. Ez a stratégia
kilonosen akkor lehet elény6s, ha a befekteté magas hozamu ingatlanbefektetéseket
talal, amelyek meghaladjak a hitel koltségeit.
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Ha egy befektetd 1.000.000 AED értéki ingatlant vasarol 20%-os sajat t6kével, 80%-
os hitellel és 4%-os kamattal, és az ingatlan éves hozama 10%, akkor a befektet6 sajat
tokéjének hozama jelentésen meghaladhatja a hitel koltségeit. Azonban a tékeattétel
noveli a kockazatot is, mivel a hiteltorlesztések terhét viselni kell még akkor is, ha
esetleg az ingatlan hozama csékken.

Vészhelyzeti tartalékok kialakitasa:

A vészhelyzeti tartalékok kialakitisa fontos stratégia a kockazatok minimali-
zalasaban és a pénziigyi stabilitds biztositasaban. A befektet6knek érdemes tartalé-
kokat képezniiik a varatlan kiadasok és pénziigyi nehézségek fedezésére. Ez maga-
ban foglalja a karbantartasi és javitasi koltségeket, valamint a bevételkieséseket,
példaul ha a bérl6k nem fizetnek idében.
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KILENCEDIK FEJEZET

DUBAI INGATLANPIACI JOVOKEPE

A mondas, miszerint ,semmilyen szél nem kedvez annak, aki nem tudja, melyik
kikotébe tart” igaz. Ez igaz az egyénre, vagy egy orszagra egyarant. Dubai hosszu
tavu fejlesztési tervei, a Vision 2030 és Vision 2040, jelentés hatassal vannak az
ingatlanpiacra. Ezeknek a terveknek célja az emirség gazdasagi diverzifikacidjanak
és fenntarthatésaganak eldsegitése, valamint az életmindség javitasa. Ebben a
részben bemutatom ezeket a jovéképeket 2030 és 2040-ig. Es varhat6 hatasukat az
ingatlanpiacra.

A Vision 2030 célja, hogy Dubai gazdasagat tovabb erésitse, mikézben tovabb
csokkentse az olajkereskedelem aranyat a gazdasagban a tobbi gazdasagi agazat
er6sddése révén. A terv kozéppontjaban az infrastruktira fejlesztése, az innovacio
0sztonzése és a turizmus bovitése all. A Vision 2030 keretében tobb nagy volument
projekt is megvalésul, amelyek varhatéan pozitiv hatassal lesznek az ingatlanpiacra.

2030 szamos infrastrukturalis fejlesztést tartalmaz, beleértve az 0j utak, hidak és
kozlekedési rendszerek épitését. Példaul a Dubai Metro hal6zatanak bévitése, amely
04j vonalakkal és allomasokkal egészul ki, javitja a varos kiiléonb6z6 részei kozotti
kozlekedési kapcsolatokat. Ez a fejlesztés novelheti az ingatlanok értékét és
vonzerejét a metroallomasok kozelében. Jelenleg két vonal 1étezik 56 allomassal.
2030-ig tovabbi harom vonal fog elkésziilni, és ez a varos tobb teriiletén is hatassal
van az ingatlanok arara. A fejleszt6k mar most is a metr6tol valo tavolsaggal aruljak
az ingatlanaikat.

2016 juniusaban Dubai elinditotta a 2030-as ipari stratégiat, hogy Dubai a
tudasalapu, fenntarthat6 és innovaciéra dsszpontositd vallalkozasok globalis gyijt6-
pontja legyen. Ennek a végrehajtasakor lathatéak olyan intézkedések, mint példaul
vizum megszerzési konnyitések azok szamara akik ilyen tertuleteken dolgoznak.

A Dubai Ipari Stratégia 6t kulcsfontossagu célkitiizésen alapul, amelyek Dubai ipari
jovéjének alapjaul szolgalnak. A stratégia célja, hogy novelje a feldolgozodipari
agazatok szamat, termelését és a hozzaadott értéket. Fokozza a tudas és az innovacié
mélységét, Dubait a globalis vallalkozasok szamara elényben részesitett gyartasi
hellyé tegye, elémozditsa a kornyezetbarat és energiahatékony gyartast.

A stratégia tovabba hat kiemelt agazatot hatarozott meg: repiil6gépipar, tengerészet,
aluminium és fémfeldolgozas, gyogyszeripar és orvosi berendezések, élelmiszeripar
és italgyartas, valamint gépek és berendezések. Ezekbdl az aluminium ipar mar
jelentésnek szamit ebben a féldrajzi zénaban. Az \j iranyok, az ipar tertulete, egy
Gjabb tertletté fog valni, amelynek bevételei biztositjak az emirség ndvekedését.
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A Dubai Ipari Stratégia 75 kezdeményezést hatarozott meg annak érdekében, hogy
Dubai a tudason, innovacion és fenntarthatésagon alapulé iparagak globalis gyjt6-
pontjava valjon. Ami az elbrejelzések szerint 2030-ig tovabbi 160 milliard AED
generalasat segiti el6.

A Dubai autoném kozlekedési stratégia célja, hogy 2030-ra a teljes dubaji
kozlekedés 25 szazalékat dnvezérelt izemmodra alakitsa at.

A stratégia varhatéan 22 milliard AED éves gazdasagi bevételt hoz szamos dgazatban
a szallitasi koltségek, a szén-dioxid-kibocsatas és a balesetek csokkentése, az egyének
termelékenységének ndvelése, valamint a hagyomanyos kézlekedéssel elvesztegetett
tobb szazmillié 6ra megtakaritasa révén.

A stratégia hozzajarul a szallitasi koltségek 44 szazalékos csokkentéséhez, ami évente
akar 900 milli6 AED megtakaritast eredményez, emellett a kornyezetszennyezés 12
szazalékos csokkentésével évi 1,5 milliard AED megtakaritashoz is hozzajarul,
valamint a k6zlekedési agazat hatékonysaganak novelésével 2030-ig 18 milliard AED
éves gazdasagi hozamot general.

A Dubai Autoném Kozlekedési Stratégia célja tovabba a kozlekedési balesetek és
veszteségek 12 szazalékos csokkentése, ami évi 2 milliard AED megtakaritasnak felel
meg, valamint az egyének termelékenységének 13 szdzalékos névelése. Evente 396
millié 6ranyi kozlekedési utat takarit meg. A stratégia négy f6 pillérre épil: egyének,
technologia, jogszabalyi struktira és infrastruktira. A stratégia alkalmazasara a
metro, a buszok és a taxik a f6 agazatok.

A turizmus tovabbra is kulcsszerepet jatszik Dubai gazdasagaban. A Vision 2030
célja a turizmus bévitése Gj latvanyossagok és szallodak épitésével. Példaul a Dubai
Creek Harbour fejlesztése, amely a vilag legmagasabb épiuletét, a Dubai Creek
Tower-t is magaban foglalja, varhatéan noéveli a turizmus és az ingatlanpiac iranti
keresletet.

Vision 2040

A Vision 2040 célja Dubai hossza tava fenntarthatésaganak és versenyképességének
biztositasa. A terv kozéppontjdban a varosi fejlédés, a fenntarthatésag és az
életmindéség javitasa all. A mindennapokban hozott, napi szinti intézkedések
igazoljak, hogy az allam ebbe a megtevezett iranyba halad.

A Vision 2040 keretében szamos stratégiai fejlesztés valosul meg, amelyek jelentGs
hatassal lesznek az ingatlanpiacra.

Varosi fejlédés: A Vision 2040 célja a varosi fejlédés iranyitasa és a varosi teriletek
optimalizalasa. A terv szerint Dubai lakossaga 2040-re varhatéan eléri a 5,8 millio
fét. A lakonegyedek fejlesztése és az Gj lakdingatlan projektek létrehozasa noveli az
ingatlanok iranti keresletet és az arakat.
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Fenntarthatésag: A Vision 2040 hangsulyt fektet a fenntarthatésagra és a zold
épitkezési gyakorlatokra. A fenntarthaté varosfejlesztés és az energiahatékonysag
novelése csokkentheti az ingatlanok fenntartasi koltségeit és novelheti azok
vonzerejét. Példaul a Dubai Clean Energy Strategy 2050 célja, hogy Dubai
energiafelhasznalasanak 75%-a megujulé forrasokbodl szarmazzon.

Eletmindség javitasa: A Vision 2040 célja az életmindség javitasa és a kozosségi terek
fejlesztése. Az 0j parkok, zoldteriletek és szabadidés létesitmények létrehozasa
novelheti az ingatlanok vonzerejét és értékét. Példaul a Dubai 2040 Urban Master
Plan (Varosi Mester Terv) célja, hogy a varos zoldteruleteit 105%-kal novelje, ami
jelentés hatassal lehet a varos klimajara és az ingatlanpiacra egyarant.

Megjegyzés: A szomszédos kiralysag, Szaudi Arabia is jelentGs 1épéseket tesz abba az
iranyba, hogy a sivatagot kizolditsék. Ezek az egy iranyba halad6é doéntések bar nem
rovid tavon, de meg fogjak valtoztatni az Arab félsziget klimajat.

Fenntarthatésag

Dubai elkotelezett, és nem csak szavakban a fenntarthat6sag és az okos varosfejlesz-
tés irant, ami jelent6s hatassal lesz az ingatlanpiac jovéjére. A fenntarthatéd fejlédés
és az okos technolo6giak alkalmazasa nemcsak a kornyezetvédelmet szolgalja, hanem
noveli az ingatlanok értékét és vonzerejét is.

Dubai kulénb6z6 stratégiakat alkalmaz a fenntarthatésag novelése érdekében. Az
egyik legfontosabb kezdeményezés a Dubai Clean Energy Strategy (Dubai Zoéld
Energia Stratégia) 2050, amely célja, hogy a varos energiafelhasznalasanak 75%-a
meguajulé forrasokbdl szarmazzon 2050-re. Ez a stratégia magaban foglalja a
napelemek telepitését, a zold épitkezési gyakorlatok 0Osztonzését és az
energiahatékonysag novelését.

Dubai nagy hangsulyt fektet a napelemek telepitésére. A Dubai Electricity and
Water Authority (DEWA) altal vezetett Mohammed bin Rashid Al Maktoum Solar
Park a vilag egyik legnagyobb napelemparkja, amelynek célja, hogy 5000 megawatt
(MW) napenergia kapacitast érjen el 2030-ra. A park jelenleg tobb mint 1000 MW
kapacitassal rendelkezik, és tovabb béval. 2012 el6tt nem létezett z6ld energia az
orszagban. Jelenleg a villamos energia felhasznalas 12.5%-a mar meguijul6é energia-
forrasokbol szarmazik. 2030-ra el fogjak érni a 25%-ot!

Dubai épitési szabalyzatai 06sztonzik a zold épitkezési gyakorlatokat. Az
ingatlanfejleszt6knek meg kell felelniik annak, amit a Dubai Green Building
Regulations and Specifications (Dubai Z6ld Epitési Szabalyzata és El6irasai) eléir,
melyek célja az energia- és vizfelhasznalas csokkentése, valamint az épiletek kor-
nyezeti hatasainak minimalizalasa. Példaul az 1j épileteknek legalabb 50%-kal
kevesebb energiat kell felhasznalniuk, mint a hagyomanyos épuletek. Ez mar k6zép
és hosszu tavon is jelents hatassal lesz az ingatlanarakra. Hiszen az alacsonyabb
energia besorolasu épiuletek arai lejjebb fognak menni, vagy nem fognak hasonlé
mértékben emelkedni.
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Dubai szamos fenntarthat6 varosfejlesztési projektet inditott, mint példaul a The
Sustainable City (A Megujulé Varos), amely teljes mértékben megujulé energiaval
mukodik €s szamos koérnyezetbarat megoldast alkalmaz. A projekt célja, hogy csok-
kentse az 6kologiai labnyomot €és javitsa az életmindséget.

Dubai célja, hogy a vilag egyik elsé okos varosava valjon. Az okos varosfejlesztés
keretében a varos olyan technologiakat és innovacidkat alkalmaz, amelyek javitjak
az életminéséget, nodvelik az energiahatékonysagot és csokkentik a koérnyezeti
hatasokat. De jelentGs fejlesztéseket hajt végre az okos kozlekedés terén is. Az
onvezet6 jarmivek és az elektromos autdk népszertsitése, valamint az intelligens
kozlekedési rendszerek  bevezetése mind hozzijarulnak a  kozlekedés
hatékonysaganak noveléséhez €és a karosanyag-kibocsatas csokkentéséhez. Példaul a
Dubai RTA (Roads and Transport Authority - Kozuti és Kozlekedési Hatosag) célja,
hogy 2080-ra az 6sszes kozlekedési mod 25%-a dnvezetd legyen.

Az okos épiletek technolégiai, mint példaul az intelligens vilagitas, az automatikus
hémérsékletszabalyozas és az energiafelhasznalas monitorozasa, novelik az épuletek
energiahatékonysagat és csokkentik a fenntartasi koltségeket. Az okos épiletek
hozzajarulnak a fenntarthatésaghoz €s vonzobba teszik az ingatlanokat a bérlék és a
vasarlok szamara.

Dubai fejleszti az okos varos infrastrukturat, beleértve az intelligens halézatokat, a
digitalis szolgaltatasokat és az adatvezérelt dontéshozatalt. Az okos varos
infrastruktira lehet6vé teszi a varos hatékonyabb milkodését és javitja az
életmindséget. Példaul a Dubai Smart City projekt célja, hogy a varos minden
teriletén digitalis megoldasokat alkalmazzanak, beleértve az okos parkolast, az
intelligens hulladékkezelést és az e-kormanyzati szolgaltatasokat.

A technologiai fejlédés és az innovacio jelentSs hatassal van Dubai ingatlanpiacara.
Az 4j technolégiak és innovativ megoldasok nemcsak az ingatlanfejlesztést valamint
azok kezelését forradalmasitjak, hanem noévelik az ingatlanok értékét és vonzerejét
is.

A PropTech (Property Technology - Ingatlan Technolégia) egy platform az ingat-
laniparban, ami magaban foglalja az ingatlanok keresését, vasarlasat, bérbeadasat,
kezelését és értékesitését segitd digitalis megoldasokat. Az ingatlanok atirasaval mar
megfigyelhetd, hogy 30-60 perc alatt tulajdonost tud cserélni egy ingatlan, gyakran
jogi végzettségl személy igénybevétele nélkil is.

Az Emiratusban az online ingatlanpiaci platformok, forradalmasitottak az
ingatlanok keresését és vasarlasat. Ezek a platformok lehet6vé teszik a felhasznalok
szamara, hogy részletes kereséseket végezzenek, virtualis tarakat tegyenek és
kozvetlentl kapcsolatba lépjenek az ingatlantigynokokkel. Az ilyen platformok
novelik az ingatlanpiac atlathatésagat és hozzaférhet6ségét. Ez nekem mint
ingatlanosnak hatalmas segitséget jelent, mind megtalalni az idealis éplletet az
ugyfélnek, mind az ingatlan helyes aranak meghatarozasaban.
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Az okos szerz6dések és a blockchain technologia lehetévé teszi az ingatlaniigyletek
biztonsagos és atlathaté lebonyolitasat. Az okos szerz6dések automatikusan végre-
hajtjak a szerzédésben rogzitett feltételeket, csokkentve a hibak és csalasok
kockazatat. Példaul a Dubai Land Department (DLD) bevezette a blockchain tech-
nolégiat az ingatlan regisztracié és tranzakciok kezelésére, ami noveli az atlatha-
tosagot és csOkkenti az adminisztracids koltségeket.

A mesterséges intelligencia (AI) és a gépi tanulas alkalmazasa egyre inkabb terjed az
ingatlanpiacon, névelve az ingatlanok értékesitésének és kezelésének hatékonysagat.
Az Al és a gépi tanulds lehet6vé teszi az ingatlanpiaci trendek és arak pontos
elorejelzését. Az Al-alapu elemzési eszk6zok, mint példaul a HouseCanary és a
Zillow, nagy mennyiségli adatot elemeznek, hogy elére jelezzék az ingatlanarak
alakulasat és az ingatlanpiac jévébeni trendjeit.

Az Al alkalmazhaté a bérlék hitelképességének és kockazatanak értékelésére is. Az
Al-alapu rendszerek elemzik a bérlék pénziigyi adatainak és hiteltdrténetének nagy
mennyiségl adatat, hogy elére jelezzék a fizetési hajlandésagot és kockazatot. Es ez
noveli a bérbeadok biztonsagat is, mert csokkenti a nemfizetés kockazatat.

Epitési technolégiak és innovaciék

és csOkkentik a koltségeket, ami pozitiv hatassal van az ingatlanpiacra.

A 3D nyomtatas forradalmasitja az épitéipart, lehetévé téve az épiiletek gyorsabb és
olcsobb felépitését. Dubai célja, hogy 2030-ra az j épuletek 25%-at 3D nyomtatassal
épitse fel.

A Dubai Future Foundation (Dubai Jévé Alapitvany) altal elkésziilt az "Office of the
Future - A J6v6 Irodaja®“ ami a vilag els6 8D nyomtatott irodaja, és minddssze 17 nap
alatt épult fel.

A modularis épitési technologiak lehet6vé teszik az épilletek eléregyartott
és koltségeket, valamint noveli az épitési folyamatok rugalmassagat. A modularis
épités killonodsen hasznos lehet a lako- és kereskedelmi ingatlanok fejlesztésében.

Beszéljiunk egy kicsit a kozeljovordl. A virtualis valosag (VR) és a kiterjesztett valosag
(AR) technolégiak forradalmasitjak az ingatlanok bemutatasat és értékesitését.

A VR technolégia lehet6vé teszi a potencialis vasarlok szamara, hogy virtualis
tarakat tegyenek az ingatlanokban, anélkil, hogy fizikailag jelen lennének. Ez noveli
az ingatlanok elérhet6ségét és vonzerejét, killonosen a kulféldi befektet6k szamara.
Rovidesen lehet6vé teszik a részletes 8D turak létrehozasat, amelyek segitségével a
vasarlok valésaghtien felfedezhetik az ingatlanokat.

Az AR technoloégia lehet6vé teszi a vasarlok szamara, hogy a valés kérnyezetben
megjelenitsék az ingatlanok terveit és elrendezését. Ez noveli a vasarlok képességét,
hogy elképzeljék, hogyan néznének ki az ingatlanok berendezve és felijitva. Az AR
alkalmazasok, lehet6vé teszik a vasarlok szamara, hogy a valdés kornyezetben
virtualisan elhelyezzék a buitorokat és dekoraciokat.
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TIZEDIK FEJEZET

ESETTANULMANYOK

Sikeres ingatlanbefektetések példai

Esettanulmany 1: Lakasvasarlas a Dubai Marina-ban

2012-ben egy brit befektets, Emily ugy dontoétt, hogy Dubai Marina-ban vasarol egy
két haloszobas lakast. A vasarlasi ar 1.800.000 AED volt. Emily kihasznalta a 2008-as
pénzigyi valsag utani csokkentett ingatlanarakat.

Emily célja az volt, hogy az ingatlant hosszu tava bérbeadasra kinalja, igy stabil
jovedelemforrast biztositson maganak. Az ingatlant havi 12.000 AED-ért adta bérbe,
ami évente 144.000 AED bevételt eredményezett, korulbelil 8%-os brutté hozamot
biztositva.

Az ingatlan értéke az évek soran folyamatosan emelkedett, és 2021-ben elérte a
2.850.000 AED-et. Emily bérleti dij bevételei is emelkedtek, 2021-ben havi 16.000
AED-re, ami évi 192.000 AED bevételt jelentett. Az ingatlanbol szarmazé stabil
jovedelem és az értéknovekedés jelentds tékenyereséget eredményezett.

Esettanulmany 2: Kereskedelmi ingatlan a Business Bay-ben

2015-ben egy indiai vallalkoz6, Rajiv vasarolt egy kereskedelmi ingatlant a Business
Bay-ben, amelyet irodateriiletként kivant bérbe adni.

Az ingatlan vasarlasi ara 4.500.000 AED volt.

Rajiv célja az volt, hogy az ingatlant tobb kisebb egységre bontsa, és ezeket
kilonb6z6 vallalkozasoknak adja bérbe. Az éves bérleti dij bevételei 480.000 AED
koril alakultak, ami korulbeliil 10,7%-os brutté hozamot jelentett.

Az ingatlan értéke az évek soran emelkedett, és 2023-ban elérte az 6.000.000 AED-
et. A bérleti dijak is novekedtek, éves szinten 5560.000 AED-re emelkedtek, ami 9,2%-
os hozamot jelentett a megnovekedett ingatlanértékkel szamolva. Rajiv befektetése
stabil jovedelmet biztositott és jelentGs tékenyereséget eredményezett.

Esettanulmany 3: Villa vasarlasa a Palm Jumeirah-on

2013-ban egy szaud-arabiai uUzletember, Ahmed vasarolt egy luxusvillat a Palm
Jumeirah-on 13.000.000 AED-ért. Ahmed felismerte a Palm Jumeirah vonzerejét,
kilonodsen a rovid tava bérbeadas iranti kereslet névekedését.

Ahmed a villat rovid tava bérbeadasra kinalta, kihasznalva a turizmus novekedését.
A villat heti 75.000 AED-ért adta bérbe, ami évente korulbelul 3.000.000 AED
bevételt eredményezett.

2023-ra az ingatlan értéke 19.000.000 AED-re nétt. A roévid tava bérbeadasbol
szarmazéo bevételek szintén novekedtek, elérve az évi 3.500.000 AED-et, ami
Ahmed szamara jelentGs jovedelmet és t6kenyereséget biztositott.
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Tanulsagok a sikertelen projektekrol

A sikertelen ingatlanbefektetések is értékes tanulsagokat kinalnak a befektet6knek.
Ezek az esetek ravilagitanak arra, hogy milyen kockazatokkal kell szembenézni, és
milyen hibakat kell elkeriilni.

Esettanulmany 1: A Dubailand projekt

A Dubailand projektet 2003-ban inditottak el azzal a céllal, hogy a vilag legnagyobb
szorakoztaté kozpontjat hozzak létre. A projekt részeként terveztek tematikus
parkokat, lakénegyedeket, szallodakat és kereskedelmi létesitményeket. Azonban a
2008-as globalis pénzugyi valsag miatt a projekt jelent6s része leallt.

A projekt kezdetén tulzottan optimista elérejelzések késziiltek a keresletrdl és a
finanszirozasrol. A valos kereslet és a finanszirozasi lehetéségek alulmaradtak a
varakozasokhoz képest.

A 2008-as pénzigyi valsag jelentés hatassal volt a dubai ingatlanpiacra, és a
Dubailand projektet kilondsen sulyosan érintette. A befektet6k elvesztették a
bizalmat, és a finanszirozasi forrasok megsziintek. A projekt mérete és Osszetettsége
miatt nehéz volt megfeleléen kezelni és koordinalni a kiillénb6z6 részeket.

(Azonban a teriilet az elmult években a korabbi projekttdl fuggetlenil életre kapott,
és jelenleg gyorsan noévekszik a beruhazasok szama és az ottani ingatlanok értéke.)

Tanulsagok: A befektetéknek realis elérejelzéseket kell készitenitk a keresletrol és a
finanszirozasrol. A talzott optimizmus és a valés piaci helyzet figyelmen kivil
hagyasa sulyos kévetkezményekkel jarhat.

A piaci ingadozasokkal szembeni rugalmassag elengedhetetlen. A befektetéknek fel
kell késziilnitk a varatlan piaci valtozasokra, és rugalmas finanszirozasi stratégiakat
kell alkalmazniuk.

Esettanulmany 2: A The World Islands projekt

A The World Islands projekt 2008-ban indult, és célja az volt, hogy mesterséges
szigetek csoportjat hozza létre, amelyek a vilag térképét formazzak. Azonban a
projekt szamos problémaval szembesult, beleértve a pénziigyi valsagot, a beruhazasi
érdekl6dés hianyat és a logisztikai kihivasokat.

A 2008-as pénziigyi valsag miatt a befekteték elvesztették a bizalmat, és a projekt
finanszirozasa megsziint. Az ingatlanfejleszték nem tudtak befejezni a szigetek
fejlesztését.

A projekt kulonleges jellege miatt nehéz volt befektet6ket vonzani. Sok sziget
kihasznalatlan maradt, és a projekt nem hozta meg a vart jovedelmezdséget.

A mesterséges szigetek létrehozasa és fenntartasa jelentGs logisztikai kihivasokkal
jart, amelyek novelték a koltségeket és a kockazatokat.

Tanulsagok: A befektet6knek gondoskodniuk kell a megfelel6 finanszirozasi
forrasokrol, és fel kell készilniik a piaci ingadozasokra. A stabil finanszirozas
elengedhetetlen a projektek sikeréhez. Fontos, hogy a befektet6k alaposan felmérjék
a potencialis befektet6i keresletet, valamint megtalaljak a megfelel6 célkozonséget.
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Esettanulmany 3: A Nakheel Tower projekt

A Nakheel Tower projektet 2008-ban inditottak azzal a céllal, hogy a vilag
legmagasabb épiletét hozzak létre. Azonban a 2008-as pénziigyi valsag miatt a
projektet leallitottak, és soha nem valésult meg.

A 2008-as pénziugyi valsag jelent6s hatassal volt a projekt finanszirozasara. A
befektet6k elvesztették a bizalmat, és a finanszirozasi forrasok megszintek.

A projekt tulzottan ambiciézus volt, és nem volt realis a gazdasagi helyzet és a piaci
korulmények figyelembevételével. A projekt koltségei folyamatosan névekedtek, és
a koltségtullépés miatt a finanszirozas fenntarthatatlanna valt.

Tanulsagok: A befektet6knek realis célokat kell kitlizniik, és figyelembe kell
vennitk a gazdasagi helyzetet és a piaci korilményeket. A talzott ambicidk és a
valés helyzet figyelmen kiviil hagyasa sulyos kovetkezményekkel jarhat.

A koltségek alapos tervezése és ellendrzése elengedhetetlen a projektek sikeréhez. A
koltségtullépés és a fenntarthatatlan finanszirozas sulyos kockazatot jelent.

A befektet6knek fel kell készulnitik a gazdasagi kockazatokra, és rugalmas
finanszirozasi stratégiakat kell alkalmazniuk. A gazdasagi valsagok jelentGs hatassal
lehetnek a projektek sikerére.

Befektet6i példak

Ebben a részben két kilonbo6zé tipusu befektet6t mutatok be, hogy jobban
megértsiik, milyen stratégidk és dontések vezethetnek sikerhez vagy kudarchoz.

Befektet6i profil 1: A vasarlo, aki tal sokat hezitalt

Péter, egy magyar expat, 2016-ban ko6lt6zo6tt Dubaiba, és roviddel késébb elha-
tarozta, hogy vasarol egy lakast, amelyet majd bérbe ad. Tobb igéretes ajanlatot is
kapott a varos kilénb6zé részein, példaul a Jumeirah Lakes Towers és a Dubai
Marina teruletén. Az ingatlanarak abban az idészakban viszonylag alacsonyak voltak,
ami kedvez6 lehet6séget kinalt a befektetésre.

Péter azonban sokat hezitilt, nem volt biztos a dontésében, és végul tal sokaig
varakozott. Ugy érezte, hogy még alacsonyabb arakat is elérhet, és varta a ,tokéletes”
lehet6séget. Mire végul raszanta magat a vasarlasra, az ingatlanarak mar jelentésen
emelkedtek, és a korabban megcélzott ingatlanok ara mar nem volt elérheté
szamara. Végul 2018-ban vasarolt egy lakast a Jumeirah Village Circle-ben, de az
ingatlan mar nem volt olyan vonz6 helyszinen, mint az eredetileg megcélzottak. Az
ingatlan bérleti hozama is alacsonyabb lett, mint amit eredetileg elérhetett volna,
igy a befektetése nem bizonyult olyan jévedelmezének, mint remélte. Esete ravilagit
arra, hogy a tulzott hezitalas és a dontés halogatasa koltséges lehet az ingatlan-
piacon. A piaci trendek figyelése és a hatirozott dontéshozatal kulcsfontossagi a
sikeres befektetésekhez.
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Befektet6i profil 2: A korultekintd, aki hossza tavban gondolkodott

Ann, egy fiatal egyedulallo n6, 2017-ben dontétt Ggy, hogy ingatlanba fektet
Dubaiban. Egy kétszobas lakast vasarolt a Town Square teriletén, egy akkoriban
még fejl6dé varosrészben. Ann tudta, hogy a teriilet jelenleg nem olyan népszerd,
mint a kézponti helyszinek, de hitt a kornyék jovébeli fejlédésében.

Ann hosszu tava bérbeadasra vasarolta az ingatlant, alapos kutatast végzett a piacon,
és biztos volt benne, hogy az ingatlan értéke idével novekedni fog. A lakast havi
6500 AED-ért adta bérbe, és biztositotta, hogy a bérléi hosszu tavra szerzédjenek le.

Az évek soran a Town Square teriletén jelentds fejlesztések torténtek, és az ingat-
lanok értéke folyamatosan emelkedett. 2023-ra Ann lakasanak értéke 35%-kal nove-
kedett, és a bérleti dijat is 8000 AED-re emelhette. Az ingatlan hozama stabil, és a
kornyék fejlédése tovabbi novekedési lehetéségeket kinal.

Ann példaja azt mutatja, hogy a korultekinté tervezés és a hosszil tava szemlélet
kifizet6d6 lehet. A megfelel6 kutatas és a jovGbeni lehetéségek figyelembevétele
hozz3jarulhat a sikeres ingatlanbefektetésekhez.

Remélem a kilonb6z6 befektetéi profilok bemutatasa segit megérteni, hogy a
sikeres ingatlanbefektetésekhez nem csak tékére, hanem jol atgondolt stratégiakra és
megfelelé dontéshozatalra is sziikség van. A kisvasarlok és nagy fejleszt6k egyarant
szembestilhetnek kihivasokkal, de a piaci trendek figyelése, a dontések id6zitése és a
hosszii tava tervezés jelentds mértékben hozzajarulhat a sikerhez. Ugyanakkor a
talzott hezitalas vagy a helytelen piaci elemzés komoly veszteségeket is eredmeé-
nyezhet.
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GYAKORLATI TIPPEK BEFEKTETOKNEK

Targyalasi stratégiak

Az ingatlanvasarlas és -bérbeadas soran a hatékony targyalasi stratégiak alkalmazasa
kulcsfontossagu a sikeres tizletek megkotéséhez és a koltségek minimalizalasahoz.
Hiszen a profitunk egy része a vasarlaskor keletkezik. Ahogy az angol mondas is
tartja: “Ne hagyj pénzt az asztalon!”

Az egyik legfontosabb lépés a sikeres targyalasokhoz az alapos piackutatas és
elékészuletek elvégzése. A befektet6knek tisztaban kell lenniik a piaci koéralmé-
nyekkel, az ingatlanok valédi araval és a kereslet-kinalat viszonyaival. A megfelel6
el6készuletek segitenek megalapozott dontéseket hozni, sikeresen és magabiztos-
abban targyalni.

Vizsgald meg az ingatlanpiaci trendeket, az arakat és a bérleti dijakat az adott
tertleten. Példaul, ha lakast szeretnél vasarolni a Dubai Marina-ban, nézd meg a
hasonlé ingatlanok atlagos négyzetméterarat €s bérleti dijat. Ez segit meghatarozni a
realis arakat és kivalé targyalasi alapot biztosit. Az ingatlan allapotanak ismerete
segit az esetleges felujitasi vagy karbantartasi koltségek becslésében, és elkeriilheted
a késébbi problémakat ezzel.

A hatékony kommunikacié és a jo kapcsolatok épitése kulcsfontossagu a sikeres
targyalasokhoz. Az empatia és a megértés segithet elnyerni az eladé vagy a bérbeado6
bizalmat, és elényos feltételeket elérni.

Legtobbszor nem az eladoval, hanem az 6 képviseletében fellépé ugynokkel
targyalunk, akinek az anyagi érdeke az ingatlan magas aron eladasa, hiszen a jutalék
az ingatlan aranak (altalaban 2 szazaléka).

Van amikor az eladé kikoti a minimum arat, ha annal kevesebb akkor elveszitheti az
ugynok a jutaléka egy részét. De legtobb esetben azonban az ligyndknek van moz-
gastere az alkuhoz. Ez 5-10% korul lehet.

Van amikor az igyndk maga arazza be az ingatlan értékét, és ezt magasra teszi, hogy
adjon maganak mozgasteret. Tehat van lehet6ség aralkura a legtobb esetben.

De az aralku legyen mindig tiszteletteljes. A tal alacsony ajanlat lehet sért6, aminek
az eredménye pont ellentétes azzal mint amit el akarunk érni.

Targyalasok soran 1égy nyitott és &szinte. Oszd meg az eladéval vagy a bérbeaddval

az igényeidet és elvarasaidat. Az 6szinte kommunikacié segit a kélcsénds megértés
és bizalom kialakitasaban.
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Folyamatosan épitsd a kapcsolataidat az ingatlanpiacon. Az ingatlantigynokok, ugy-
védek és mas szakértdk segitséget nyujthatnak a késébbi targyalasok soran. Ezek a
kapcsolatok segitenek elényo6s informaciokhoz jutni és kedvezé feltételeket elérni.

A targyalasok soran fontos a rugalmassag és a kreativ megoldasok keresése. A
befektet6knek nyitottnak kell lennituk a kiilonb6z6 lehet6ségek és alternativak irant,
hogy a leheté legjobb megallapodast kossék. A mottonk lehet, hogy “Mindig van
valamilyen megoldas a problémara”!

Légy rugalmas az arban és a feltételekben. Ha az ar nem egyezik az elvarasaidnak,
probalj meg kedvezdébb fizetési feltételeket vagy tovabbi juttatasokat (példaul
ingyenes festést, feldjitast, vagy valaminek a megjavitasat) kérni.

Keresd a kreativ megoldasokat, amelyek mindkét fél szamara elényosek lehetnek.
Példaul, ha egy bérleti szerz6désrdl targyalsz, javasolhatsz hosszabb bérleti
idészakot alacsonyabb bérleti dij mellett, ami stabil jé6vedelmet biztosit a bérbeadd
szamara, mikdzben csokkenti a koltségeidet.

A targyalasok soran a megfelelé id6zités és tirelem kulcsfontossagu. A
befektet6knek tudniuk kell, mikor érdemes nyomast gyakorolni és mikor célszeri
tirelmesen varni.

esélyed van kedvez6 arat és feltételeket elérni. Ha viszont a kereslet novekszik,
turelmesnek kell lenned és varnod a megfelel6 pillanatra. Légy tirelmes és kitart6 a
targyalasok soran. Ne hagyd, hogy az érzelmek befolyasoljak a dontéseidet. Ha az
ajanlat nem felel meg az elvarasaidnak, a problémat mindig a kommunikacié fogja
megoldani, nem a sért6dottség. Csak folytasd amig kedvezébb feltételeket nem
tudsz elérni.

Az ugynokokkel és fejlesztokkel valo egyuttmiikodés

Az ingatlantiigynokokkel és fejlesztékkel valé hatékony egyuttmikodés
kulcsfontossaga az ingatlanbefektetések sikeréhez. A megfelel6 partnerek
kivalasztasa és az egyuttmiikodés optimalizalasa segithet a befektet6knek megtalalni
a legjobb ingatlanokat, elény0s feltételeket elérni és minimalizalni a kockazatokat.

Az ingatlantgynok kivalasztasa kulcsfontossagii. Az igynok segithet megtalalni a
legjobb ajanlatokat, targyalni az arakrol és feltételekrdl, valamint eligazodni a jogi és
adminisztrativ folyamatokban.

Valassz olyan ugynokot, aki tapasztalt €s jol ismeri a helyi ingatlanpiacot. Kérj refe-

renciakat, és nézd meg az ugynok korabbi tgyleteit. Egy tapasztalt igynok segithet
megtalalni a legjobb ingatlanokat és elérni a legjobb feltételeket.
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Az ugynoknek elérhetének és szamodra kdnnyen megkozelithetének kell lennie. A
jo és gyors kommunikaci6 elengedhetetlen az ingatlaniigyletek soran. Valassz olyan
ugynokot, aki gyorsan valaszol a kérdéseidre és folyamatosan tajékoztat a folya-
matokrol. Az iigynok olyan legyen, aki igazan jol ismeri a varos killonb6z6 részeit és
azok ingatlanpiaci sajatossagait. Ez segithet megtalalni a legjobb befektetési
lehet6ségeket az adott teriileten.

Tisztazd az igényeidet és elvarasaidat az ugynokkel. Oszd meg vele a befektetési
céljaidat, az elvart hozamokat és a koltségvetést. Az egyértelmi kommunikacié segit
az ugynoknek megtalalni a neked megfelel6bb ingatlanokat. Hidd el nekem nincs
rosszabb egy bizonytalan ugyfélnél, aki maga sem tudja mit akar.

Adj rendszeres visszajelzést az Ugynoknek a bemutatott ingatlanokrol és
ajanlatokrol. Ez segit az igyndknek jobban megérteni az igényeidet és finomitani a
keresést. Légy nyitott az Ugynok javaslataira €s ajanlataira! Legtobb esetben tudja mi
lenne a piacon a legjobb befektetés. Ha nem te fogsz a lakasban lakni, ha befekte-
tésnek veszed az ingatlant nem a szerelem szamit. A szamoknak kell megmutatni,
hogy egy befektetés j6 vagy rossz szamodra.

Az Ugynok tapasztalata és helyismerete segithet 4j lehet6ségeket és alternativakat
felfedezni. A helyismerettel rendelkez6é tgynokok tudjak, hogy melyik fejleszt6t
javasoljak neked, milyen mindségben dolgoznak, és szoktiak-e tartani a vallalt
hataridéket az atadasra.

Valassz olyan fejlesztét, aki j6 hirnévvel és jelentds tapasztalattal rendelkezik. Nézd a
fejleszté korabbi projektjeit, hogy milyen allapotban vannak azok amelyek mar 5-10
évesek. Hiszen a tapasztalt fejleszt6k nagyobb valésziniséggel képesek sikeresen
megvalositani az elkovetkezd projekteket is.

Nézd meg, hogy a szerz6dések érthetbek, rogzitik-e a projekt minden részletét,
beleértve a hataridéket, a koltségvetést és az esetleges biuntetéseket késések vagy
koltségtullépések esetén. A részletes szerzédések segitenek elkeriilni a félreértéseket
és a jogi problémakat.

Rendszeres ellenérizd a projekt elérehaladasat. Az ellenérzések segitenek idGben
felismerni az esetleges problémakat. De Dubai online rendszere szerencsére segit-
ségedre van ebben. Nyomon tudod kévetni a projekt haladasat akar otthonrél is.

Dubai kormanyanak rendkiviil fontos a j6l mikédé ingatlanpiac. Ezért bevezettek
egy mindségbiztositasi rendszert. Minden ingatlan projekt atadas el6tt alapos
kormanyzati minéség ellenérzésen megy keresztil. Ez gyakran napokig tart6, mind-
enre kiterjed6 atvizsgalasi folyamat.
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Kilépési stratégiak

A sikeres ingatlanbefektetések egyik kulcsfontossagi eleme a megfelelé kilépési
stratégia megtervezése. A kilépési stratégia meghatarozza, hogyan és mikor értéke-
sited az ingatlanodat, hogy a leheté legnagyobb hozamot érd el. Ebben a részben
részletesen bemutatom a killénb6z6 kilépési stratégiakat, és hasznos tippeket adok
azok megvalositasahoz.

Az egyik legnépszerlibb kilépési stratégia, és egyben talan a legegyszeriibb is, az
ingatlan értékesitése akkor amikor a piaci arak a csicson vannak. De ehhez sziksé-
ges a j6 id6zités, ami maximalis tékenyereséget fog biztositani.

Minden ingatlan aranak van egy életciklusa. A fejleszt6 meghataroz egy arat,
megbecsilve a piaci arat amikorra az ingatlan elkésziil. Van rajta profit béségesen,
hogy legyen a fejlesztének mozgastere.

Amint egy bizonyos méretli ingatlan, példaul stadié lakasok, vagy az egyszobasok
elfogytak a kinalatbdl és hiany keletkezik, az arak elkezdenek felfelé menni.
Altalaban fél évvel az atadas elétt az arak meredekebben elkezdenek felfelé menni,
mert azok akik 4j ingatlant akarnak, de nem akarjak kivarni egy ingatlan atlagos
harom éves elkésziilési idejét, ilyenkor l1épnek be a képbe.

A legtobb elado az atadast kovetSen jelenik meg a piacon. A tulkinalat esetenként az
arak atmeneti csokkenéséhez vezet. Erdemes ilyenkor kivarni, és inkabb egy idére
kiadni a lakast. Aki gyorsan szeretne tiladni rajta, valassza a rovid kiadasi lehet6-
ségeket, mint a Booking vagy Airbnb. Nem minden vevé szereti a lakott ingatlano-
kat, és a bérlék sem mindig készségesek, hogy be kell engedniik idegeneket a
lakasba. De ez nem egy aranyszabaly. Van aki kifejezetten annak 6riil, ha megbiz-
haté bérlével egyutt vasarolhat ingatlant Dubajban, hiszen annak is van koltsége, ha
egy kozvetité cég bérlSt taldl neked. De térjunk is at a rovid tava bérbeadas és
értékesités tertletére.

A rovid tavia bérbeadas mint stratégia kiillonosen a turistak és tizletemberek korében
népszerd ha felhasznaléi oldalrél nézziik. Példaul egy ingatlan vasarlasa a Dubai
Marina vagy a Downtown Dubai kifizet6d6 tud lenni, ha igy tervezziik a kiadasat.

Kiemelked6 profitot realizalhatsz, ha az ingatlant révid tava bérbeadassal kiadod,
majd késébb értékesited. Az Airbnb és hasonl6 platformok segitségével konnyen
megtalalhatod a bérldket.

Miutan az ingatlanbdl stabil jovedelmet realizaltal, értékesitheted azt, amikor az
arak kedvezéen alakulnak. Ez a stratégia rugalmas kilépési lehet6séget biztosit

mikozben jovedelmet general az ingatlan tartasi ideje alatt.

De mi a helyzet a hossziitavi bérbeadassal?
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Ha hosszu tavon kivansz befektetni az ingatlanpiacba, érdemes az ingatlanodat
hosszt tavra bérbe adni. A hosszu tava bérlék altalaban megbizhatobbak és kisebb
karbantartasi koltségeket jelentenek.

A stabil bevétel elénye, hogy a bevételekbdl és a tékenyereségbdl Gjabb ingatlanokat
vasarolhatsz, igy novelve a portfoliddat és diverzifikalva a befektetéseidet. Ez a
stratégia hosszu tavon jelentés vagyonnovekedést eredményez.

De milyen vagyon gyarapité médszer van még?

A felgjités misoroknak koszénhetéen egyre népszeriibb a befektet6k kérében a
felujitas és magasabb aron értékesités.

A felgjitas és értékesités, mas néven flipping, egy olyan stratégia, amely soran az
ingatlant megvasarlod, felGjitod, majd magasabb aron értékesited. Az ingatlant olyan
mértékben ujitod fel, hogy jelentésen noveld annak értékét. Ez magaban foglalhatja
a belsé terek modernizalasat, az energiatakarékos megoldasok beépitését, és magas
mingségi szinvonala design butorokat.

A felgjitott ingatlant magasabb aron tudod értékesiteni, kihasznalva az ingatlan
felgjitott  allapotanak vonzerejét. Ez a stratégia gyors tékenyereséget
eredményezhet, de jelentds felujitasi koltségekkel jarhat.

Gyakran a legjobb megoldas a kiillonb6z6 stratégiak kombinalasa. Példaul egy ingat-
lant révid tavon bérbe adhatsz, majd kés6bb hosszu tavra kiadhatod, vagy felgjitha-
tod és értékesitheted.

Légy rugalmas és allj készen az alkalmazkodasra amennyiben a piaci kérilmények
valtoznak. Ez esetben modositsd a stratégiadat, hogy a lehetd legnagyobb hozamot
érhesd el. Ha egy modszer nem miukédik megfeleléen, akkor médosits. Nem érde-
mes arra varni, hogy magatél megjavul valami.

Az ingatlan karbantartasa és kezelése

A megfelel6 karbantartas és kezelés segit elkeriilni a varatlan koltségeket, néveli az
ingatlan értékét és biztositja a bérlék elégedettségét. Ebben a részben részletesen
bemutatom, miként érdemes az ingatlanokat karbantartani és kezelni.

Evente legalabb egyszer végezz atfogé ellenérzést az ingatlan allapotarél. Azonnal
javitsd ki a kisebb hibakat és séruléseket, miel6tt nagyobb problémava valnanak.
Példaul, ha egy csap csopog vagy egy ablak nem zarédik megfelel6en, azonnal orvo-
sold a problémat. Vagy talalj valakit aki elvégzi ezeket helyetted.

A tisztasag és a rend fenntartasa noéveli az ingatlan vonzerejét és értékét. A
szoényegek, padlok, ablakok rendszeres tisztitisa elengedhetetlen.

A bérlok szerepe is fontos az ingatlan karbantartasaban, ezért térekedjiink a bérlok-
kel val6 hatékony kommunikaciora és egyuttmikodésre.
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Készits vilagos karbantartasi szabalyokat és utmutatékat a bérlék szamara.
Tajékoztasd 6ket arrdl, hogy milyen karbantartasi feladatokat varsz el t6luk, és
hogyan jelenthetik be a problémakat.

Biztositsd a bérl6k szamara kénnyen elérheté kommunikaciés csatornakat.

Reagalj gyorsan a bérl6k karbantartasi igényeire. Az azonnali valasz és a problémak
gyors megoldasa noveli a bérlék elégedettségét és hosszu tava bérleti viszonyokat
eredményezhet.

A professzionalis ingatlankezelés segithet a hatékonyan kezelni és karbantartani az
ingatlanokat, kiilondsen, ha tébb ingatlannal rendelkezel.

Ha erre nincs idéd, kedved, akkor vedd fel a kapcsolatot olyan ingatlankezeld
cégekkel, akik széles kora szolgaltatasokat nyUjtanak, és megkonnyitik szamodra az
ingatlanok kezelését.

Sokak legnagyobb aggodalma, hogy mit csinalok a megvasarolt ingatlanommal, ha
csOpOg a csap és a bérlé ideges emiatt. Dubaiban a legtobb ingatlanhoz tartozik
ingatlan kezel6 cég is. Legtobbjuk kezeli az ilyen problémakat is. De errdl tajékozodj
vasarlas elétt.

Tajékozodj az ingatlankezel6 cégek altal nyujtott szolgaltatasokrol és dijakrol is.
Egyes cégek teljes kord szolgaltatasokat nyudjtanak, mig masok csak bizonyos
feladatokat latnak el. A dijak altalaban a bérleti dijak egy szazaléka koril mozognak,
de valtozoak lehetnek a szolgaltatasoktol figgSen.

Biztositsd, hogy az ingatlankezel6 céggel valé kommunikacié és egyuttmikodés
megbizhaté legyen, és ellenérizd rendszeresen az ingatlankezel6 jelentéseit és
beszamoloéit. Ne a semmiért fizesd Sket!

Es ezt nem gy6zém eleget hangsilyozni. Legyen vészhelyzeti tartalékod! Kellhet a
varatlan karbantartasi és javitasi koltségek fedezésére. Ez a tartalék segit biztositani,

hogy az ingatlan karbantartasa ne legyen akadalyozva pénziigyi nehézségek miatt.

Lassan a végére érek annak, amit érdemesnek tartottam megosztani Dubai ingatlan
piacaroél. Foglaljuk 6ssze mit tanulhattunk.
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TIZENKETTEDIK FEJEZET

ZARSZO

Gyakorlatilag a végére értem a “Dubai ingatlanpiac ahogy én latom” kalandnak.
Személy szerint én megszerettem ezt az orszagot jozan vezetése és az embereket
tamogato6 politikaja miatt.

Azt tapasztalom, hogy az ideko6lt6z6k, amikor mar megvan a stabilitasuk ami az
életikhoz kell lenyugszanak, mert egyszertien ilyen a hely rezgése.

Persze rengeteg olyan dolgot probal a média sugallni, hogy mennyire rossz itt
néhiany szempontbél. Ugy litom, hogy a nyugati vilig egyszerlien csak nem
szeretné elengedni a legjobb adoéfizetdit, és a jo képességli embereit.

Az ingatlanbefektetések Dubaiban izgalmas és jovedelmezé lehetéségeket kinalnak,
de ugyanakkor gondos tervezést és alapos ismereteket is igényelnek.

Persze bizhatunk az 06sztoneinkben is, és lehetnek érzelmi doéntéseink ingatlan
vasarlaskor. Van akinek megy, van akinek nem. De mindig elényben van az aki
mogott tudas all.

Meg kell talilnunk az egyensulyt a kettd kozott. Hiszen aki csak elemez,
gondolkodik, tovabbi adatokat gyljt de nem lép elére, az nem keres pénzt
semmilyen ingatlan piacon.

De mivel az orszag és ezen bellul a Dubai emirség gazdasiaga szamos agazatban erés,
ez megteremti azt a biztonsagos kornyezetet, amiben érdemes befektetésben
gondolkodni. Igy a tapasztalatlan befektet6knek is nagyobb esélyiikk van jelentds
nyereséget elérni, mint egy bizonytalan orszag, bizonytalan piacan.

A varosban tapasztalhat6 folyamatos népességndvekedés, és a szabalyozott ingatlan-
piac tamogatja a folyamatos ingatlan arnévekedést.

Az infrastruktara fejlesztései (amelyek gyakran megel6zik a épitkezés tényleges
megkezdését) hozzajarulnak az ingatlanpiaci kereslet ndvekedéséhez és stabilita-
sahoz.

Dubai tovabbra is biztosit lehetGséget a kiilfoldi befekteték szamara, hogy ingatla-
nokat, foldet vasaroljanak és birtokoljanak, szaz szazalékos tulajdonjoggal.

Az Emirség kedvez6 adozasi kornyezete vonzoé a befekteték szamara. Az ingatlan-
vasarlas és -bérbeadas soran nincs személyi jovedelemadoé és ingatlanado, de fontos
ismerni a kapcsolodé koltségeket, hogy ne legyenek utélagos meglepetések.
Kérdezz! Inkabb kérdezz sokat, minthogy késébb meglep6dj mert nem tettél fel egy
fontos kérdést. Ne feledd, nincsenek rossz kérdések, csak hianyzo6 adatok.

Ha raszansz az id6bdl valamennyit, nap mint nap, akkor “érezni” fogod a piacnak a
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dinamikajat. Ra tudsz lelni a statisztikdk mintazataira, ismétlédéseire. Ez segit majd
mind a révid, mind a hosszutava befektetések tervezésénél. Nalam egy ilyen pont a
nyar vége, 6sz legeleje, ami rendszeresen az mutatja, érdemesebb ilyenkor itt
vasarolni, befektetni. De nincs igazan rossz pillanat amennyiben hosszutavban gon-
dolkodsz.

Talald meg a sajat befektetési stratégiad, legyen az rovid vagy hosszutaviu befektetés,
felugjitas és értékesités, de ha tudod és rendelkezésedre all megfelel6 6sszeg, akkor
szélesitsd a portfoliéd, legyen tdbb helyen, killénb6z6 tipusa ingatlan befektetésed.
Torekedj arra, hogy optimalizald a hozamokat és minimalizald a kockazatokat.
Kivéve ha kockazat kedvelé tipust vagy, akinek gyakran bejon a tizenkilencre Gjabb
lap hizas. En a magam részérél a kozéputat javaslom. A minimalis kockazattal elér-
het6 kedvez6 profitot.

Fontos pont szerintem, hogy ne higgy nekem 100%-ban. Nézd meg a dolgokat a sajat
szemeddel. Jarj utana, ellenérizd az adatokat, a statisztikakat. Es ha gy talalod igaz
amiket irtam, hozd meg a sajat déntésedet. En itt leszek és tdmogatni foglak ha
egyezik az irany amiben gondolkodunk!

Vannak kockazatok? Természetesen igen. Oriilnék egy olyan jésgémbnek ami
megmutatja a jovot, de nem rendelkezik egyik ligynodk sem ilyennel. De az életben
minden kockazatos, csak killonb6z6 mértékben. Az Giton atmenni is kockazatos, még
akkor is ha Ures, mert mi van ha jon egy meteor? Csak vallalj ésszerd kockazatot!
Tervezz adatok alapjan, és ha nincs kedved, id6d ilyeneket elemezni akkor bizz meg
egy hozzaértd, vizsgazott, és ezt bizonyitani is tudé ingatlanigynokot.

Buktak el emberek pénzt ingatlan befektetésen? Igen! Ebben a varosban is. De ez
szerintem minden esetben a hazi feladat elvégzésének a hianya miatt tértént. Nem
nézték meg a sajat szemuikkel az adatokat, amelyek kimutattak volna, hogy ne azt az
ingatlant vedd meg. Vagy belementek egy olyan vasarlasba, ami talmutatott a lehe-
t6ségeiken. Es nem volt biztonsagi tartalékuk, hogy atvészeljék azt az id6szakot amig
a piacon jo6 arat kapnak az ingatlanaikért. Tehat az “addig nyujtézkodj, amig a taka-
rod ér” mondast nem tartottak érvényesnek magukra. Annyi rizikét vallalj amekko-
ra nem tesz tonkre, ha a dolgok nem Ggy mennek mint tervezted.

De ennyi ijesztgetés utan szeretnélek megnyugtatni. Ez még mindig az egyik legbiz-
tosabb, és nagyon j6 megtérilést hozo6 ingatlanpiac! Csak nem kamikaze médon kell
beleszallni.

Csinalj részletes pénzigyi tervezést, beleértve a koltségvetés készitését, a finansziro-
zasi lehet6ségek elemzését és a tartalékok képzését. Tartalmazza a bejovo és kiadas-
ra kerilé pénzeket. A sajat, mashonnan szirmazé bevételeid is része kell legyen
ennek. Amibd6l ha nem ugy jon 6ssze az ingatlanod kiadasa mint szeretnéd, meg
tudod menteni a helyzetet. Aki nem készil fel a vészhelyzetre, azt meglepetésként
éri, és szamara katasztrofava valik az, ami masnak csak egy kezelheté probléma.
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Dubai ingatlanpiaca az elmult évtizedekben dinamikusan fejlédott, és ez a trend
varhatéan az elkovetkezé évtizedben és azon tul is folytatodik. Mert itt vannak
kovethet6 tervek, és all mogottik pénz és akarat megvaldsitani azokat.

En korabban gy hataroztam meg az Emiratusokat, mint az arab vilag Svajcat. Ez az
orszag olyannak tekinthet6 ebben a térségben. Eurépaban is vannak olyan orsza-
gok, ahova sokan nem szivesen mennénk. Ez a térség is ilyen, hiszen van itt ahova
nem akarnak emberek nyaralni menni, és pedig élni féleg nem. En is tudnék
megnevezni parat. Amig egy kalap ala vesszik ezt az orszagot a tobbi arabvilagbeli
orszaggal, addig nem tudunk befektetésben gondolkodni itt. Nem sok olyan embert
ismerek, aki jelenleg sok pénzt fektetne be az Eurépaban talalhaté Moldovaban,
pedig lehet az évszazad uizlete. Add meg a bizalmat ennek az orszagnak, de a sajat
megfigyelésed alapjan. Gyere el, nézd meg. Beszélgess az emberekkel, vagy ha a
nyelvi korlatok miatt ez nem megy, akkor nézd meg milyenek. Valészinileg tobb
mosolyt latsz majd mint Eurépaban.

Dubai folytatja ambiciézus varosfejlesztési terveit, amelyek célja, hogy a varos glo-
balis szinten is kiemelked6 kézpontta valjon. Veled vagy nélkiled meg fogja tenni!

Azzal fejezem be amit az el6sz6 végén irtam, csak most kérdé mondatban.

Akkor vagjuk bele?

66



SZOTAR ES A KONYVBEN TALALHATO
HELYEK TERKEPE

(Megjegyzés: Ebben a szétarban a konyvemben talalhat6, ritkabban hasznalt szavak,
szovegkornyezetbe ill6 meghatarozasait adtam meg. Erdemes ezeket egy nagyobb
szétarban is megnézni, mas meghatarozasukkal és eredetiikkel egyttt, hogy teljesen
meg tudjuk érteni ezeket a szavakat. Hiszen hogyan értsink meg barmit, ha maguk a
szavak ismeretlenek szamunkra?)

Adaptacio: Alkalmazkodasi folyamat. Amikor az egyének alkalmazkodnak a
kérnyezetiik megvaltozasahoz.

Al Maktoum: Az uralkod6 csaladneve. Az Uj reptér, és egy 0j varosrész is ezzel a
névvel épul.

Aspektus: Valamely dolog, 0Osszefliggés megitélésének nézépontja, szempontja;
tekintet, szemszog. Példaul: Ebbo6l az aspektusbol nézve a helyzet kedvezének
latszik.

BRICS: Braziliat, Oroszorszagot, Indiat, Kinat és a Dél-afrikai Koztarsasagot
magaban foglalé gazdasagi szovetség, (a neve a tagallamok angol nevének
kezdébetliib6l allé mozaiksz6). 2024. januar 1-jén a BRICS négy Uj tagot vett fel:
Egyiptomot, Etiopiat, Irant és az Egyesiilt Arab Emirségeket.

Dinamika — Lenduletesség, valamilyen hajtéeré. — dinamikus: erételjes, lenduletes.
— dinamizmus: tetterd, lendulet, mozgékonysag.

Diverzifikacié: Olyan befektetési stratégia, amelynél altalanos kockazatod
csokkentése érdekében kilonbo6zé eszkozokbe fektetsz. (Példaul ingatlan, arany,
tézsde.) Diverzifikalt portfoli6 esetén kisebb annak a kockazata, hogy egyetlen
esemény vagy rossz befektetés jelentés kart okozzon.

Dubai Downtown: Dubai belvarosa

Dubai Electricity and Water Authority (DEWA): Dubai Villamosenergia- és Viziigyi
Hato6sag.

Dubai Land Department (DLD): Dubai Féldhivatal.

EJARI: Dubaiban egy online rendszer, amelyet a Dubai Féldhivatal (DLD) hozott
létre az ingatlanbérleti szerzédések regisztralasara és nyilvantartasara. Az "Ejari"
arab sz6 jelentése "bérlésem” vagy "bérlés". Az EJARI rendszer célja, hogy
szabalyozza, védje és atlathatova tegye a bérleti piacot, biztositva, hogy minden
ingatlan bérleti szerz6dés hivatalosan regisztralva legyen a hat6sagoknal.

67



Emir: Herceg, uralkodé egy teriilethez val6 jogosultsaganak jelzéje. Az uralkodohaz
férfi tagja.

Emiratus vagy emirség: Olyan teriilet, melyet egy iszlam dinasztia tagja,
ugynevezett emir iranyit. A kifejezés magara a kiralysagra is vonatkozik.

Expat: Az angol expatriate sz6bodl ered, jelentése idegen orszagban é16 ember, avagy
az ado6zasban az illet6ségétdl eltéré helyen ideiglenesen vagy tartésabban munkat
végz6 személy, Példaként egy ilyen személy lehet a Magyarorszagrol kilfoldre, vagy
kulfoldrol Magyarorszagra érkez6é munkavallalé.

Fateh mez6: Nyilt tengeri teriillet Dubai partjai el6tt.
Federal Tax Authority - FTA: Dubai Adéhivatala (Szovetségi Adohat6sag)

GDP (angolul gross domestic product - brutté hazai termék): Egy orszag adott id6
alatti gazdasagi termelésének a mérdszama. Méri a nemzeti jovedelmet és
teljesitményt.

General — ElGidéz, 1étrehoz. A latin generare (létrehoz) alapjan
Globalis: Vilagméretd, az egész vilagra vonatkoz6, mindenre kiterjedé.

Golden Visa (Arany vizum): 10 évre sz6l6 befektet6éi vizum, amely a koézvetlen
csaladtagokra is érvényes tud lenni.

Homogén: Minden részén egyforma szerkezetii vagy Osszetétell, egyontetd,
egységes. A ,homogén” gorog eredetid Osszetett sz6: homo- (azonos) + genosz (fajta).

Housing fee (Ingatlan ado): Az ingatlan bérlési dij értékének 5%-a, amely a viz és
villany szamlahoz van hozzaadva. Ez egyfajta kommunalis ad6, amely infrastruktara
fejlesztésre van forditva.

[jarah: Olyan szerz6dés, amikor bank bérbe adja az ingatlanat valakinek és bérleti
dijat kap a haszonélvezetért. Ebben a szerz6désben az ingatlan tulajdonjoga a
bérbead6é marad. A bank megvasarolja az ingatlant és a vasarlé bérli azt, majd a
futamid6 végén a bérlé6 megvasarolhatja. A nyugati vilagban elterjedt lizingalapu
finanszirozasra hasonlit a legjobban.

Iszlam: Az arab nyelvben a sz6 alapvetd jelentése: ,Isten akaratanak valé alavetés”
vagy ,Isten akarataban valé megbékélés, megnyugvas”.

Kiterjesztett valésag (angolul augmented reality, AR): A valésag egyfajta virtualis
(latszolagos) kibovitése, amikor példaul egy mobiltelefon kamerajaval szétnézve
vagy egy erre a célra létrehozott szemuveget hasznalva a valés kérnyezetbe virtualis
elemeket vetitiink.
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Leasehold ingatlan: Bérleti jogu ingatlannak neveziink minden olyan ingatlant, ahol
a (foldtertlet) birtoklas joga a tulajdonostol vagy az allamtél csak meghatarozott
id6tartamig szol. Ez altalaban 99 év Dubaiban.

Makrogazdasag: Adott orszag vallalkozasai, haztartasai, az allam és a kulféldi
szereplok kozotti eréforras aramlasok (ez jellemzéen a pénz). A makrogazdasag
legfobb piaca szerepldi: az arupiac, a tékepiac, a munkapiac és a pénzpiac.

Mediacio: egy kozvetitd, egy konfliktusmegel6z6, -kezel6 modszer és folyamat,
amelynek lényege, hogy a két vagy tobb fél vitdjaban, a konfliktusban allok
beleegyezésével egy semleges, harmadik fél (mediator) jar kozben.

Memorandum of Understanding - MOU: A szandéknyilatkozat, egy nem kotelezé
érvényld megallapodas, amely kifejezi az egyes felek szandékat, hogy lépéseket
tesznek, tizleti tranzakciot hajtanak végre, vagy Uj partnerséget alakitanak.

Murabaha (Eladas nyereséggel): Gyakorlatilag egy olyan adasvételi szerz6dés,
amelyben az eladé nyilatkozik a koltségeir6l és a nyereségérdl. Finanszirozasi
technikaként az ugyfél kérése a bank felé, hogy vasaroljon meg szamara egy
bizonyos terméket, ingatlant. A bank ezt a koltségen felili meghatarozott
nyereségért teszi, amelyet elére elszamolnak. Koltségalapu finanszirozas, ahol a
bank megvasarolja az ingatlant és nyereséggel tovabbértékesiti a vasarlonak.

No Objection Certificate (NOC): egy hatésag vagy maganszemély altal kiallitott
hivatalos dokumentum, amely megerésiti, hogy nincs kifogasa a birtokos altal
javasolt jogi tevékenységgel (itt eladas) szemben. Ez a dokumentum az Egyestlt
Arab Emirségekben szamos kozigazgatasi és jogi eljaras soran alapvet6 fontossagu,
mivel bizonyitékként szolgal arra, hogy a meghatarozott tevékenység rendelkezik a
szikséges jovahagyasokkal, és nem sért semmilyen szabalyozast vagy jogot és nincs
tartozas rajta.

Off-Plan: Indul6 ingatlanfejlesztési projektek.

Portf6lié: Szikebb értelemben kiilonféle értékpapirok Osszessége, amelyeket egy
befektet6 egy adott idépontban birtokol. Tagabb értelemben (és a szdvegben)
vagyonosszességet, tobb, akar eltérd jellegli ingatlant jelent.

Potencial: Lehet6ség, amekkora eredményt létrehozni vagy okozni képes valami
vagy valaki.

Reprodukcios szint: Egy orszag népesség novekedésének csalaidonként mutatdja (két
szul6re atlagosan jutd gyermekek szama). Ezt fenntarthaténak tekinthetjuk, ha a
teljes termékenységi aranyszam eléri a 2,1-et. Ezt nevezziik reprodukciés szintnek.
Amennyiben a termékenység tartésan a reprodukciés szint ala keril, az
0ssznépesség csOkken és dregszik. A reprodukcios szinthez kozeli tartos termékeny-
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ség kiegyensulyozott korosszetételd népességet eredményez, ami nélkulézhetetlen
feltétele a nyugdijrendszer és az egészséguigyi ellatérendszer hosszu tava fenntart-
hatésaganak.

Platform: Egy szoftveres alkalmazast platformnak nevezhetiink ha a funkcigja az,
adatokat szedjen 6ssze azért, hogy konkrét feladatot lasson el egy szervezetnek, vagy
egy szervezeten belll, 6sszedolgozva mas szamitoégépekkel és azok kezelGivel.

RERA (Real Estate Regulatory Agency): Dubai ingatlanpiacanak szabalyozé hat6saga.
A Dubai Foldhivatal szerve. Forditasa: Ingatlan Szabalyozé Ugynokség

Shariah (vagy Saria jelentése: vizhez vezeté 6svény):
o Az Isten altal alkotott a vilag harmonikus mukodését megszabo térvényeket
jelenti, beleértve a természeti torvényeket is.
e Az iszlam életforma, életmod, az Isten altal eldirt viselkedés.
« Az iszlam vallasjog, vallasjogi hagyomany.

Shariah-alapt finanszirozas: Az iszlam banki tevékenység nemcsak a kamatalapt
tranzakciok elkertilését jelenti, hanem a saria altal tiltott etikatlan és tarsadalmilag
elfogadhatatlan gyakorlatok, példaul a tisztességtelen kereskedelmi gyakorlatok, a
felhalmozas, a spekulacio stb. elkeriilését is. Ezenfelil nem tamogathat tisztatalan
dolgokat, mint példaul alkohollal kereskedés, stb.

Stagnal: Pang, vesztegel, megrekedt. A latin stagnare (el van arasztva), a stagnum
(alloviz, t6, pocsolya) szora megy vissza.

Stratégia: Nagyobb aranyu tevékenység tervezése, iranyitasa, a Kkitlizott cél
elérésének atfogo terve.

Virtualis valésag: Egy olyan technolédgia, amely lehet6vé teszi, hogy egy
szamitogéppel létrehozott, 3 dimenzids kdrnyezetbe 1épjink be. Ezt a kérnyezetet
specialis szemiivegekkel nézhetjuk meg, és Ugy érezhetjiilk, mintha tényleg ott
lennénk, még akkor is, ha valéjaban csak egy virtualis térben vagyunk. Ez a
technolégia gyakran jatékokban, oktatasban vagy szimulaciokban hasznalatos, hogy
valésagosnak tliné élményeket nyujtson.

Vision (latomas): Egy jovékép arrdél, hogy milyen lesz az emirség a jovGben.
Osszhangban mas, akar idében tavolabbi célokkal és térekvésekkel. A jovékép az
emirség céljainak és kotelezettségvallalasainak masokkal valé hivatalos kommu-
nikalasanak formalis médja.
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Palm Jumeirah (Palma sziget)

Palm Jabal Ali (masodik Palma sziget)
A tervezett harmadik Palma sziget
Fatah mezé

. World Islands (Vilag szigetek)

. Marina, Bluewaters Island

. Dubai reptér (DXB)

. Al Maktoum reptér (DWC)

. Dubai Downtown (belvaros),

. Dubai International Financial Centre (DIFC),

Dubai World Trade Centre,
Dubai Mall

11. Jumeirah Village Circle

12. Dubai Hills (1)

18. Dubai Hills (2)

14. Creek Harbour

15. Jabal Ali Harbour és Freezone

16. Burj Al Arab Hotel

17. Expo 2020, Dubai South

18. Mall of the Emirates

19. Ibn Battuta Mall, Nakheel Tower Projekt
20. Sustainable City, Arabian Ranches

21. Mohammed Bin Rashid City (MBR City)
22. Mohammed bin Rashid Al Maktoum Solar Park
23. Jumeirah Lake Towers (JLT)

24. Town Square
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Remélem hasznosan eltoltott idének érzed a konyvem elolvasasat!

A magam részérdl mindent megtettem, hogy tamogassalak. Innentél rajtad all, hogy
az “én varosomban”, vagy valahol mashol kamatoztatod-e az itt megszerzett tudast.
Ha csak némi extra uzleti néz6épontot adtam az ingatlan befektetéseidhez és azok
kezeléséhez, szamomra mar megérte ezen a konyvon dolgozni!

Sok sikert neked a jovGében!

Garics Matyas

g

Ha segitségre van szikséged, kérdésed van, akkor 1épj velem kapcsolatba az
info@adubajiingatlanos.hu e-mail cimen.
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