DUBAI INGATLANBEFEKTETES
AMIT VASARLAS ELOTT TUDNI
ERDEMES

Az elmult években Dubai az egyik legtobbet
emlegetett ingatlanpiacca valt a vilagon. Egyre
tobb eurdpai befektetd, vallalkozé és csalad dont
ugy, hogy itt vasarol ingatlant, akar sajat
hasznalatra, akar befektetési céllal.

Sokan azonban ugyanazzal a
problémaval taldljak szembe
magukat.

Rengeteg informacio talalhato
az interneten, de nehéz
elddnteni, miigaz, mi tulzas, és
mi az, amit egy értékesitési
prezentacio kedveéert
mondanak.

Ez az Utmutato azért készult,
hogy kbzérthetbéen bemutassa,
hogyan mukodik valojaban a
dubai ingatlanpiac, milyen
koltsegekkel kell szamolni,
hogyan zajlik a vasarlas, mik a
leggyakoribb hibak, és mire
érdemes figyelni a dontés
eldtt.
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MIERT BESZEL MA MINDENKI
DUBAIROL?

Ha valaki tiz evvel ezeldtt azt mondja, hogy Dubai
a vilag egyik legfontosabb befektetési kdzpontjava
valik, sokan valdszinlleg kételkedtek volna benne.
Ma azonban a helyzet teljesen mas.

Dubai mar nem egyszerten egy turisztikai célpont.
Nem csak a Burj Khalifardl, a luxusszallodakrdl
vagy a Palm Jumeirah-rol szol.

A varos az elmult években globalis uzleti
kbzpontta valt.

A vilag minden tajarol érkeznek ide:

- vallalkozok

- befektet6k

- digitalis nomadok

-multinacionalis cegek vezetoi

- csaladok, akik biztonsagos koérnyezetet keresnek

A lakossag folyamatosan ndvekszik, és ezzel egyutt
nd az igény a lakhatasra is.

A legtobb ingatlanpiac alapja valdjaban nagyon
egyszerd.

Ha n6 a népesseg, n6 a lakhatasi igeny.

Ha né a lakhatasi igény, n6 a kereslet az ingatlanok
irant.

Dubai jelenleg pontosan ebben a fazisban van.



A LEGNAGYOBB TEVHITEK DUBAI
INGATLANPIACAROL

»Mdr minden tul draga.”
Ez az egyik leggyakoribb mondat, amit hallok.

Erdekes médon ugyanezt hallottam 2021-ben,
2022-ben, 2023-ban és 2024-ben is.

A legtobb ember ilyenkor csak a hirekben szerepld
rekordeladasokat latja, a tobb tizmillid vagy akar
szazmillié dirhamos penthouse-okat és
luxusvillakat. Ebbdl kdnnyd azt a kovetkeztetést
levonni, hogy Dubai mar megfizethetetlen.

A valosag azonban ennél
joval arnyaltabb.
Dubai nem egyetlen
ingatlanpiac, hanem tobb
tucat kulonbo6z4
varosrészbdl all, amelyek
teljesen eltérd arszinteken
mozognak. Ugyanabbdl a
koltsegkeretbdl az egyik
kérnyéken egy studio
lakasra lehet eleg a pénz,
mig egy masik, fejlédd
teruleten akar egy nagyobb,
jobb hozamot termelé
ingatlanra is.

‘_i!\“_r o
Lame

s
T~

/

A

- /

' L,

w 7
g ‘

wees




Raadasul a legtobb sikeres befektetd nem ott
vasarol, ahol ma mindenki vasarolni szeretne,
hanem ott, ahol varhatdéan néhany év mulva lesz a
legnagyobb kereslet.

Ezért nem az a kérdes, hogy Dubai draga-e vagy
olcso-e. A valddi kerdés az, hogy a rendelkezésre
allo koltsegkeretbdl hol talalhato a legjobb
lehetdség.

~,EZ csak a gazdagoknak vald.”

Sokan meglep6dnek, amikor megtudjak, hogy
bizonyos projektekben a belépési szint
alacsonyabb lehet, mint szamos nyugat-eurdpai
nagyvarosban.

A fejlesztdi részletfizetési konstrukcidk miatt pedig
nem feltétlenul szUkséges a teljes vételar
rendelkezésre allasa a vasarlas pillanataban




,Tul kockazatos.”
A dubai ingatlanpiacot tobb hatdsag is
szabalyozza.

A legfontosabb szerepldk:

Dubai Land Department (Dubaji Féldhivatal)
A tulajdonjogok nyilvantartasaért és az
ingatlantranzakciok fellgyeletéért felelds.

RERA (Real Estate Regulatory Agency -
Ingatlanszabalyozasi Hatésag)

A piac mikodeését, az ingatlankozvetitOket és a
fejlesztOket szabalyozza.

Az Uj projektek esetében a vasarloi befizetések
ugynevezett escrow szamlara kerulnek.

Ez egy elkulonitett bankszamla, amelyet nem
hasznalhat fel szabadon a fejleszté.

A penz kizardlag a projekt elérehaladasanak
megfeleléen szabadithatd fel.




SAJAT CELRA VAGY BEFEKTETESRE
VASAROLSZ?

Ez az elsd kérdés, amelyet minden vasarlonak
fel kell tennie maganak.

Sokan rogton az ingatlanokat kezdik nézegetni.
Pedig el6szor a céelt kell meghatarozni.

Ha sajat haszndalatra vasarolsz, fontos lehet:
- az iskola kozelsege

-a munkahely elérhetdsége

-a kornyék hangulata

- a kozlekedeés

Ha befektetésre vasarolsz, akkor teljesen mas
szempontok kerulnek elétérbe:

- bérleti kereslet

-varhato hozam

- ertéknovekedeési potencial

- fejlesztések a kornyéken

Sok befektetd ott hibazik, hogy sajat izlese
alapjan valaszt befektetést.
Pedig nem neki kell majd benne laknia.
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OFF-PLAN VAGY !(ESZ INGATLAN?

Az egyik legfontosabb dontés.

Off-Plan
Az épités alatt allo i
off-plan projektekn
El6nyeik:

-alacsonyabb belepé
- hosszU részletfizetés
- magasabb értékn@vekedési potencial
- szélesebb valaszték |; -
Hatranya: ff
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igatlanokat nevezzik
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Kész ingatlan
El6nyei:
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HOGYAN MUKODIK A
RESZLETFIZETES?

Ez az egyik olyan terulet, amelyet sok eurdpai
vasarlo nehezen hisz el elsére.

Dubai szamos projektjénél nem szukséges
hagyomanyos bankhitel.

A fejleszt6 sajat fizetési tervet biztosit.

Példdul:

20% vasarlaskor

30% az épitkezés soran

50% atadaskor

Vagy bizonyos projekteknél:

10% vasarlaskor

40% épités alatt

50% tobb év alatt az atadas utan

Ez azt jelenti, hogy a teljes vételarat nem
feltetlenul kell azonnal kifizetni.
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MI TORTENIK A PENZEDDEL?

Ez az egyik leggyakoribb kerdés.
A legtdbb ember attél tart, hogy a fejlesztd
egyszerden eltlnik a pénzzel.

A valdsagban a befizetések escrow szamlara
kertlnek.

A fejleszt6 csak akkor fér hozza a pénz egy
részéhez, ha bizonyitani tudja az épitkezes
megfelel6 elérehaladasat.

Ez jelent8s védelmet biztosit a vasarloknak.




HOSSZUTAVU KIADAS

A hosszutavu kiadas a legegyszertibb modell.

A berld altalaban egy évre szerzddik.

A szerzé6dest regisztralni kell az Ejari rendszerben,
amely a dubai bérleti szerz6dések hivatalos
nyilvantartasa.

A modell elénye:

- kiszamithato bevétel

- kevés adminisztracio

- stabil kereslet

Kulonosen nepszerd a helyi munkavallalok és
csaladok korében.
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AIRBNB ES ROVIDTAVU KIADAS

A rovidtavu kiadas nagyobb figyelmet igényel.
Szukseges hozza:

- DTCM (Dubaji Turisztikai és Kereskedelmi
Marketing Hivatal) engedély

- megfeleld butorozas

- professzionalis fotdk

-vendeégkezelés

A potencialis bevétel magasabb lehet, de a
koltségek és a munka mennyisége is novekszik.
Nem minden lakas alkalmas Airbnb-re.

A lokacio dontd szerepet jatszik.




MI TORTENIK, HA KESOBB EL
SZERETNED ADNI?

Az ingatlan tovabbértékesitése viszonylag
egyszeru folyamat.

A f6 lépések:

-vevO megtalalasa
-adasveteli szerzddes

- foglald

- NOC (hozzajarulasi igazolas)
- tulajdonatruhazas

- Uj tulajdoni lap kiallitasa

A legtobb tranzakcio néhany hét alatt lezarhato.
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A LEGGYAKORIBB HIBAK

Csak az arat nézik

Az egyik leggyakoribb hiba, hogy a vasarlo
kizarolag a vetelar alapjan probal donteni. ElsS
pillantasra természetesnek tinhet, hogy
mindenki a legolcsdbb lehetdséget keresi,
azonban az ingatlanbefektetésnél az ar
onmagaban nagyon keveset mond.

Egy olcsdbb ingatlan nem feltétlenul jelent jobb
befektetést. Sokkal fontosabb kérdés, hogy
mennyire lesz konnyen kiadhato, milyen a
kérnyék fejlédési potencialja, mekkora a
varhato kereslet, és milyen utemben
novekedhet az értéke a kovetkezb években.

A profi befekteték nem azt
kérdezik, hogy melyik a legolcsobb
lakas, hanem azt, hogy melyik
ingatlan kinalja a legjobb hosszu
tavu megterulést.



Csak a legismertebb tertileteket keresik

Sokan kizarolag olyan varosrészekben
gondolkodnak, amelyeket mar ismernek a k6zossegi
meédiabol vagy turistakent lattak.

Bar ezek kivalé teruletek lehetnek, gyakran mar
magasabb arszinten mozognak, mert mindenki
ugyanazokat a lokacidkat keresi.

A legtobb sikeres befektetd nem feltétlenul ott
vasarol, ahol ma a legnagyobb a felhajtas, hanem
ott, ahol nehany év mulva varhato a legnagyobb
fejlodes.

Sok esetben egy uj metroallomas, egy tervezett
bevasarlokozpont, egy uzleti negyed vagy egy
infrastruktura-fejlesztés sokkal nagyobb
ertéknovekedeést eredményezhet, mint egy mar
teljesen beeépult és ismert varosrész.

Ezért a j6 befektetés nem mindig a legismertebb
lokacioban talalhatd, hanem ott, ahol a jovébeni
kereslet varhatdéan névekedni fog.



Nem vizsgaljak meg a fejlesztét

Sokan drakat téltenek az alaprajzok, a kilatas vagy az
amenity lista tanulmanyozasaval, mikdzben szinte
semmilyen figyelmet nem forditanak arra, hogy ki
épiti az ingatlant.

Pedig a fejlesztd multja gyakran fontosabb, mint maga
az épulet.

Erdemes megvizsgalni, hogy a fejleszté hany projektet
adott mar at, mennyire tartotta a hataridéket, milyen
mindségben épitett, és hogyan teljesitenek a korabbi
projektjei a bérleti piacon.

Egy gyonyorl latvanyterv barki szamara elkészithetd.
A valddi kérdés az, hogy a fejlesztd képes-e ugyanazt a
mindséget atadni a valésagban is.

A tapasztalt befektetdk
gyakran el6bb
valasztanak fejlesztét, és
csak utana valasztanak
projektet. Nem véletlenul.
Egy erds fejlesztd hosszu
tavon jelentdsen
csOkkentheti a
. kockazatokat, €s nagyobb

| ™ biztonsagot adhat a
. befektetésnek.
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Tul sokadig varnak

Ez az egyik leggyakoribb hiba, amit a vasarlok
elkovetnek.

Teljesen termeészetes, hogy egy ingatlanvasarlas
elott az ember szeretné atgondolni a dontesét.
Ugyanakkor fontos megérteni, hogy Dubai rendkivil
gyors piac.

A legjobb projektek legjobb egységei sokszor nem
hetekig vagy honapokig elérhetdk, hanem orakig
vagy nehany napig.

Oszintén szélva, a vasarlasaim korulbelil 90%-andl
el6fordul, hogy mire a vevé meghozza a dontést,
elinditja az utalast vagy elkuldi a foglaldt, az
eredetileg kivalasztott lakas mar nem elérhetd.

Ez nem azert torténik, mert barki nyomast szeretne
gyakorolni a vasarlora. Egyszerden ennyire aktiv a
piac.

Termeészetesen nem szabad kapkodni, €és minden
donteést alaposan at kell gondolni. Viszont ha egy
projekt megfelel a céljaidnak, megfeleld a lokacio,
megbizhato a fejlesztd, tetszik a fizetési utemezés és
belefér a koltségkeretedbe, akkor a tul hosszu
varakozas gyakran nagyobb kockazatot jelent, mint
maga a vasarlas.



GOLDEN VISA

A Golden Visa az egyik legismertebb elény a
kalfoldi befektet6k szamara.

Bizonyos feltételek teljestlése esetén
hosszu tavu tartozkodasi lehetbseget
biztosit az Egyesult Arab Emirsegekben.

Sok vasarlé szamara ez nem az elsédleges
cel, hanem egy plusz elény az
ingatlanbefektetes mellett.




MIBEN TUDOK NEKED SEGITENI?

Az elmult években szamos kulfoldi vasarlonak segitettem
eligazodni a dubai ingatlanpiacon, a teljes folyamat soran
magyar nyelvld tdmogatassal.

Segithetek tobbek k6zott:

o Befektetési célu ingatlan kivalasztasaban

e Sajat otthon megtaldlasaban Dubaiban

e Off-plan és kész ingatlanok 6sszehasonlitasaban

e Varhato bérleti hozamok elemzésében

e Hosszutavu és rovidtavu kiadasi lehetdségek
felmérésében

e Golden Visa Ugyintézéseben

e Bankszamlanyitasban az Egyesult Arab Emirségekben

e Cégalapitasban és Uzleti strukturak kialakitasaban

e Az adasvételi folyamat teljes lebonyolitasaban

e Tovabbértékesitésben és exit stratégia
megtervezésében

Akar befektetési céllal vasarolnal,
akar sajat otthont keresel, szivesen
segitek megtalalni azt a megoldast,

amely a legjobban illeszkedik a
céljaidhoz.

Weboldal: arnhoffer.com
WhatsApp: +971 58 820 5069

E-mail: cintia@arnhoffer.com
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