
ГРАДУС НАКАЛА СТРАСТЕЙ НА РЫНКЕ НЕДВИЖИМОСТИ ДУБАЯ, ПОД КОТОРЫМ СЛЕДУЕТ ПОНИМАТЬ БЫСТРЫЕ 
ТЕМПЫ РОСТА ЦЕН И АКТИВНОСТИ ЗАСТРОЙЩИКОВ, ЗАМЕТНО СНИЗИЛСЯ В ПОСЛЕДНИЕ ДВА КВАРТАЛА 
ГОДА. И ЭТО ОЗНАЧАЕТ, ЧТО НОВАЯ ВОЛНА «ЗОЛОТОЙ» ЛИХОРАДКИ В СФЕРЕ НЕДВИЖИМОСТИ, ТАК СИЛЬНО 
ВОЛНОВАВШАЯ ЭКСПЕРТОВ, СПАЛА, ОСТАВИВ РЫНОК НЕДВИЖИМОСТИ В ОТНОСИТЕЛЬНО ЗДОРОВОМ И 
МНОГООБЕЩАЮЩЕМ СОСТОЯНИИ.

ТРАМПЛИН

Взлеты и падения
Если главными новостями всего пре-
дыдущего года и начала текущего были 
цифры отчетов аналитиков, наперебой 
оглашающих о новом заоблачном витке 
цен на рынке недвижимости Дубая, то се-
годня уже можно наблюдать, что все пред-
упреждения авторитетных мировых ор-
ганизаций об опасности перегрева рынка 
и возникновении нового «финансового 

для взлета

пузыря» не прошли даром, а меры, пред-
принятые правительством Дубая в ответ 
на эти предупреждения, оказались весьма 
эффективными. Уже в первом из осенних 
отчетов международных консалтинго-
вых агентств, годовом отчете о состоянии 
рынка недвижимости «Недвижимость 
ОАЭ 2014» от Cluttons, было, можно ска-
зать, официально зарегистрировано по-
следовательное и, по всей видимости, дол-
говременное замедление темпов роста цен 

как в сегменте продаж, так и в сегменте 
аренды. Статистика по рынку недвижи-
мости Дубая свидетельствует: цены на 
аренду жилья заметнее всего затормозили 
свой рост в сегменте дорогой недвижимо-
сти, в первую очередь за счет снижения 
спроса. А в столице ОАЭ Абу-Даби сни-
жение темпов роста арендной платы за 
жилье в скором времени уравняет мест-
ные цены с дубайскими, предупреждают 
специалисты Cluttons. 

Текст: Гелена Крюкова
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Аналитикам Cluttons вторят и другие 
компании. Агентство Colliers International в 
своем последнем, сентябрьском отчете о це-
нах на недвижимость в ОАЭ указывает, что 
рост цен на недвижимость в Дубае во втором 
квартале года снизился почти вдвое по срав-
нению с предыдущим кварталом и составил 
всего 3%. В отчете говорится, что такая ста-
билизация ситуации с ценами на рынке не-
движимости Дубая имела в своей основе три 
главных причины: во-первых, это рост сто-
имости аренды, во вторых, собственно, про-
думанная политика регулирующих органов 
эмирата, в частности введение ограничений 
по размеру кредитов, и, в-третьих, удвоение 
регистрационной пошлины при продаже 
жилья. Сейчас рост спроса сдерживается 
размером кредита, ограниченным распо-
ряжением Центробанка ОАЭ до 75% от сто-
имости недвижимости для экспатриантов 
и до 80% для граждан ОАЭ, а также увели-
чившимся процентом регистрационной по-
шлины при продаже недвижимости, кото-
рая выросла с 2% до 4%. С другой стороны, 
по годовым показателям роста цен Дубай 
по-прежнему остается бесспорным миро-
вым лидером уже пятый квартал подряд. 

Однако, по мнению все тех же авто-
ритетных агентств, такое положение вряд 
ли сохранится долго. Безусловно, эми-
рат взял хороший старт, и теперь другим 
развивающимся рынкам будет сложно 
догнать его по показателям роста цен, 
однако хорошая новость в том, что этот 
высокий показатель хотя бы прекратил 
свой опасный скоростной рост поквар-
тально. Еще одно аналитическое агент-
ство Knight Frank отмечает, что индекс 
роста цен на недвижимость Global House 
Price Index для Дубая в третьем квартале 
года снизился до 24% с 27,7% по данным 
на момент составления предыдущего ин-
декса в марте, но при этом все еще остает-
ся самым высоким среди 53 стран, пред-
ставленных в отчете. Также по данным 
Knight Frank, за период шести месяцев с 
четвертого квартала 2013 года по второй 
квартал 2014 года цены на жилье в Дубае 
выросли на 7,4%, а за период последних 
трех месяцев, с первого по второй кварта-
лы текущего года – на 3,9%.

Сегмент жилья средней ценовой ка-
тегории в Дубае, впрочем, как и в других 
эмиратах, развивается наиболее актив-
но, опережая по темпам роста цен сегмент 
элитной недвижимости класса люкс. Во 
многом это происходит вследствие вве-
денного ограничения на размер кредита, 
согласно которому больше свободы в по-
лучении ипотеки имеют покупатели, же-
лающие приобрести жилье стоимостью до 
US$ 1,5 млн. Специалисты Knight Frank 
предсказывают, что цены на жилье в сред-
нем ценовом сегменте и дальше, в тече-
ние ближайших 12-18 месяцев, продолжат 
расти быстрее всех. В целом же в мире на 
рынках недвижимости наблюдается незна-

Новый закон под 
названием Tanweer 
предоставит инвесторам 
в недвижимость 
возможность получить 
назад 100% своих 
инвестиций в случае, если 
застройщику не удастся 
закончить строительство 
проекта недвижимости в 
оговоренные сроки

Несмотря на замедление темпов роста цен на недвижи-
мость в целом по ОАЭ, активность местных и зарубежных 
застройщиков с начала осени только усилилась

чительная тенденция к росту цен: рост сто-
имости жилья был зафиксирован в 40 из 53 
стран, учтенных в отчете. Однако разница 
в темпах роста цен между верхними и ниж-
ними позициями рейтинга от Knight Frank 
остается прежней, в среднем 30-35%. 

Бум новых проектов

Однако, несмотря на замедление тем-
пов роста цен на недвижимость в целом 
по ОАЭ, активность местных и зарубеж-
ных застройщиков с начала осени только 
усилилась. Этому весьма способствовала 
прошедшая в Дубае в сентябре крупней-
шая международная выставка недвижи-
мости Cityscape Global 2014, собравшая 
в своих павильонах почти 50 тысяч по-
сетителей и участников из разных стран. 
Неудивительно при этом, что до и после 
трехдневного мероприятия как в самом 
Дубае, так и в целом по ОАЭ, в сфере запу-
ска новых проектов наступило некоторое 
затишье. Но зато сама выставка с лихвой 
компенсировала последующий рыночный 
штиль: за три дня мероприятия было объ-
явлено 27 новых проектов недвижимости 
на рекордную сумму US$ 10,8 млрд. Сре-
ди наиболее активных и заметных участ-
ников Cityscape Global такие компании 
как Meraas, Dubai Holding, Emaar, Union 
Properties, Damac и Meydan Group. По дан-
ным организатора выставки Informa, об-
щее число посетителей в этом году на 42% 
превысило прошлогодний показатель, по-
этому уже на следующем мероприятии в 
будущем году планируется на 25% увели-
чить площадь выставочных павильонов, 
которые в этом году разместили 208 стен-
дов участников. 

Олег Лаврик, генеральный менеджер IMEX 
Real Estate, глава Департамента инвестиций 
и недвижимости Российского Совета 
предпринимателей в Дубае и северных эмиратах
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В целом же, если говорить об активно-
сти как застройщиков, так и покупателей 
на рынке недвижимости, то стоит отме-
тить, что ни те, ни другие не собираются 
останавливаться, и для этого есть веские 
основания. Чем больше в ОАЭ будет стро-
иться недвижимости, тем меньше будет 
давление на имеющийся фонд, и тем де-
мократичнее будут цены, особенно если 
застройщики сосредоточат свою деятель-
ность в сегменте жилья средней ценовой 
категории, к чему уже сейчас намечаются 
серьезные подвижки. По данным Земель-
ного департамента Дубая на сегодня, за 
последние полгода фонд недвижимости 
Дубая пополнился на 42 новых проекта от 
ведущих застройщиков, включая 17 круп-
ных проектов строительства вилл и таун-
хаусов. По завершении их реализации на 
рынке появится 11250 новых объектов жи-
лья, из которых 3041 составят виллы в 17 
проектах недвижимости, а 8209 объектов 
– квартиры в оставшихся 25 проектах. По
мнению большинства экспертов, сильные 
экономические позиции региона, улуч-

шение ожиданий инвесторов относитель-
но дальнейшего развития рынка, а также 
ожидание проведения в Дубае Всемирной 
выставки «ЭКСПО-2020» станут основны-
ми определяющими факторами для фор-
мирования цен, спроса на недвижимость в 
ОАЭ, а также для активности застройщи-
ков и увеличения числа новых проектов в 
ближайшее время. А для растущей уверен-
ности инвесторов сегодня имеются все не-
обходимые основания.

Рост объема инвестиций

Правительство и руководящие органы 
Дубая не устают совершенствовать и от-
тачивать инструменты управления и ре-
гулирования рынка недвижимости, бла-
годаря чему аппетиты инвесторов растут 
пропорционально их заинтересованно-
сти. Уверенности инвесторам, как ожи-
дается, существенно добавит новый закон 
под названием Tanweer, который станет 
первым в своем роде не только в Дубае,  
но и в мировой практике. 

Он предоставит инвесторам в недви-
жимость возможность получить назад 
100% своих инвестиций в случае, если 
застройщику не удастся закончить стро-
ительство проекта недвижимости в ого-
воренные сроки. Также инвестор сможет 
подать в суд и требовать компенсации 
своих вложений, если застройщик умыш-
ленно вводит инвестора в заблуждение 
или меняет нюансы проекта без предва-
рительного согласования с инвестором 
и регулирующими органами. Поводом 
для судебного разбирательства по ново-
му закону также могут быть любые дей-
ствия застройщика или брокера, кото-
рые ведут к нарушению им гарантийных 
обязательств, а также нарушение любых 
пунктов договора между продавцом или 
брокером и покупателем или инвесто-
ром, равно как и введение инвестора в за-
блуждение относительно внешнего вида 
объекта недвижимости и его свойств. 
Однако все вышеозначенные нарушения 
еще нужно будет доказать с помощью экс-
пертной оценки, отмечают в Департамен-
те. Кроме того, Агентство по регулирова-
нию рынка недвижимости Дубая (RERA) 
возьмется и за брокерские агентства — ос-
новные методы надзора за деятельностью 
таких организаций будут несколько изме-
нены в сторону ужесточения.Меры по ста-
билизации рынка в сочетании с другими 
немаловажными факторами не замедлили 
сказаться на росте объема инвестиций в 

За последние полгода 
фонд недвижимости 
Дубая пополнился на 42 
новых проекта от ведущих 
застройщиков
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экономику ОАЭ, который в этом году был 
не просто впечатляющим, а без преуве-
личения ошеломительным. Рост объема 
вложений в экономику Дубая за год со-
ставил 2174,3%, тогда как другие ведущие 
города мира, учтенные в рейтинге самых 
популярных у инвесторов городов мира 
от аналитического бюро C&W, могут по-
хвастаться лишь двухзначными цифрами 
роста объема инвестиций за год. Благо-
даря такому показателю Дубай смог под-
няться в этом списке сразу со 186-й пози-
ции на 39-е место.

Аттракции и аттракционы

Интерес инвесторов тем более велик, 
что помимо выгодных условий в ОАЭ в 
целом и в Дубае в особенности есть масса 
такого, во что действительно стоит вло-
жить средства, если речь идет о секторе 
недвижимости. Дубай сегодня можно 
смело назвать одним из рекордсменов по 
количеству того, что принято называть 
модным словом «аттракция», то есть объ-
ектов, особо привлекательных не только 
для туристов, но и для инвесторов. Осо-
бенно богаты ими оказались в этом осен-
нем сезоне павильоны вышеупомяну-
той выставки Cityscape Global.  Большая 
часть подобных строек еще не стартовала 
в ожидании разрешительной докумен-
тации. Однако уже сейчас можно выде-
лить, например, новый, второй по счету 

СРАВНИТЕЛЬНАЯ ТАБЛИЦА РЕНТНОГО ДОХОДА ОТ ИНВЕСТИЦИЙ В ЖИЛУЮ НЕДВИЖИМОСТЬ «ФРИГОЛЬД»  
ПО ОСНОВНЫМ РАЙОНАМ ДУБАЯ. ДЕКАБРЬ 2014 г.  Данные предоставлены компанией IMEX Real Estate,  www.IMEXre.com 

Всего За кв. м Всего За кв. м Всего За кв. м USD % от суммы инв-ий

Studio (45 кв.м.) 210  000 - 273 000 4 650 -6 000 16 500 - 22 000 355-475 2 200 54 14 200 - 19 500 6-8
1BR (82 кв.м.) 290 000 - 500 000 3 500 - 6 000 22 000-33 000 260-410 4 000 43 18 000 - 29 000 6-8
2BR (120 кв.м.) 410 000 - 765 000 3 400 - 6 400 35 000-52 000 290-440 6 000 54 29 000 - 45 000 6-9
Studio (65 m2) 370 000 - 400 000 5650 - 6100 21 700 - 27 200 325-410 3200 54 18,600-24,000 5 - 7
1BR (82 m2) 435 000 - 545 000 5300 - 6650 27 200 - 32 600 325-410 4000 54 23,000-28,000 5 -6 
2BR (115 m2) 600 000 - 820 000 5200 - 7100 38 100 - 50 000 325-410 5800 54 32,000-44,000 5 - 6
3BR (162 m2) 760 000 - 1 090 000 4700 - 6700 50 300 - 62 600 325-380 7200 43 43,000-55,000 5 - 6
Studio (40 кв.м.) 205 000 - 273 000 5100 - 6 800 15 000- 21 000 375 - 495 1 800 43 13 000 - 18 000 6 - 8
1BR (70 кв.м.) 315 000 - 410 000 4 500 - 5 900 20 000 - 30 000 290 - 440 3 500 54 17 000 - 26 000 5 -7 
2BR (115 кв.м.) 410 000 - 650 000 3 550 - 5 600 30 000 - 44 000 260 - 380 5 000 43 25 000 - 38 000 6 - 7
Studio (45 кв.м.) 145 000 - 164 000 3 200 - 3 650 13 700 - 16 500 300 - 370 2 000 44 11 700 - 14 500  8
1BR (86 кв.м.) 200 000 - 220 000 2 300 - 2 500 17 800 - 20 500 210 - 240 3 800 44 14 000 - 16 700 7 - 8

Studio (50 кв.м.) 218 000 - 285 000 4 300 - 5 600 18 000 - 22 000 355 - 440 2 700 54 15 000 - 19 000 6 - 8
1BR (70 кв.м.) 325 000 - 460 000 4 700 - 6 600 22 000 - 30 000 325 - 440 3 800 54 18 000 - 26 000 5 - 7
2BR (120 кв.м.) 480 000 - 680 000 4 000 - 5 600 33 000 - 48 000 260 - 380 6 600 54 26 000 - 41 000 6 - 7
2BR (170 кв.м.) 545 000 - 695 000 3 250 - 4 100 34 000 - 40 000 205 - 240 1 200 11 32 800 - 39 800 5 - 7
3BR (230 кв.м.) 735 000 - 1 035 000 3 200 - 4 600 46 500 - 55 000 205 - 240 1 700 11 44 800 - 53 800 5 - 6

1BR (100 кв.м.) 490 000 - 710 000 4 800 - 6 900 33 000 - 42 000 325 - 410 6 000 54 26 000 - 36 000 5 - 6
2BR (150 кв.м.) 680 000 - 1 090 000 4 500 - 7 300 45 000 - 60 000 300 - 400 8 000 54 35 000 - 52 000 4 - 6 
1BR (122 кв.м.) 735 000 - 900 000 6 000 - 7 100 44 000 - 48 000 360 - 380 7 000 54 37 000 - 42 000 4-6
2BR (165 кв.м.) 950 000 - 1 350 000 5 800 - 8 200 54 000 - 65 000 325 - 370 9 000 54 45 000 - 56 000 4 - 5 
3BR (210 кв.м.) 1 300 000 - 1 780 000 6 200 - 8 200 71 000 - 82 000 330 - 380 12 000 54 59 000 - 70 000 3 - 5
4BR (465 кв.м.) 3 560 000 - 4 900 000 7 650 - 10 500 125 000 - 150 000 260 - 320 5 500 11 115 000 - 144 000 2 - 4
6BR (650 кв.м.) 6 000 000 - 10 000 000 9 200 - 15 000 190 000 - 270 000 290 - 410 7 700 11 200 000 - 300 000 2 - 4

1BR (85 кв.м.) 420 000 - 680 000 5 300 - 8 500 24 000 - 34 000 290 - 440 4 200 54 20 000 - 30 000 4 - 6
2BR (115 кв.м.) 680 000  - 870 000 5 900 - 7 500 44 000 - 60 000 370 - 520 6 000 54 38 000 - 54 000 5 - 7

Studio (42 кв.м.) 145 000 - 185 000 3 600 - 4 500 12 300 - 16 500 290 - 380 1 500 43 10 500 - 14 700 7 -9
1BR (75 кв.м.) 205 000 - 245 000 2 750 - 3 300 16 500 - 20 000 240 - 260 2 700 43 13 000 - 18 000 7-8
2BR (110 кв.м.) 315 000 - 440 000 2 850 - 4 000 25 000 - 33 000 240 - 300 4 000 43 20 000 - 28 000 6-8

Jumeirah Village

The Palm Jumeirah  (виллы)

Downtown Dubai

Jumeirah Lakes Towers

The Greens

Dubai Marina

Jumeirah Beach Residence

The Palm Jumeirah  
(апартаменты класса люкс)

The Palm Jumeirah  
(Shoreline Apartments)

The Springs  (виллы)

Ориентировочный чистый ежегодный 
доход от сдачи в аренду

Discovery Gardens

Район Количество 
спален

Ориентировочная стоимость, USD Ориентировочная стомость 
аренды в год, USD

Ориентировочные расходы на 
содержание в год, USD

РОССИЯ: 105122, Москва, Щелковское ш., 
дом 3, стр.1, оф. 511  
Тел.: +7 495 5100008  Факс: +7 495 984 2057

info@IMEXre.com    
www.IMEXre.com 
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UAE: Dubai, Dubai Marina, JBR, Al Fattan 
Marine Towers, 1st floor, Office No.6
Tel: +971 (4) 3951911  Fax: +971 (4) 3951912   
Mob: +971 (50) 8598098
Toll-Free: 800 - IMEX (800-4639)

ПОЛНЫЙ КОМПЛЕКС УСЛУГ 
НА РЫНКЕ НЕДВИЖИМОСТИ ОАЭ

•	Подбор оптимального варианта  
для инвестиций 

•	Продажа, покупка и аренда объектов 
жилой, офисной и торговой 
недвижимости

•	Сопровождение сделок и 
послепродажное обслуживание

•	Управление недвижимостью
•	Консультации юристов и адвокатов 
•	Содействие в открытии банковских 

счетов и регистрации компаний в ОАЭ 

Дополнительную информацию о приобре-
тении недвижимости в Дубае Вы можете 
получить у специалистов компании IMEX 
Real Estate по телефону в Москве +7 (495) 
5100008, бесплатному телефону в ОАЭ 
800-IMEX (800-4639) или отправив запрос 
по электронной почте info@IMEXre.com.

46-этажный легендарный отель Royal 
Atlantis на острове The Palm Jumeirah, ко-
торый станет вторым по величине отелем 
на острове после самого Atlantis The Palm. 
Строительство этой «аттракции» обой-
дется инвестиционной корпорации Ду-
бая (ICD) в US$ 1,4 млрд. Что же касается 
аттракционов, то ими удивит Dubai Parks 
& Resorts, стоимость которого в целом со-
ставляет около US$ 10 млрд. В этот раз-
влекательный комплекс, расположен-
ный в районе «Джебель Али», войдут три 
тематических парка: Motiongate Dubai, 
Bollywood Parks Dubai и Legoland Dubai.

И если уже все чудеса и мировые ре-
корды не смогут привлечь сюда новых жи-
телей и инвесторов, то возможно, их убе-
дит отчет компании Savills под названием 
World Research Report, который свидетель-
ствует, что сегодня жизнь в Дубае стала на 
16% дешевле, чем в предкризисный 2008 
год. Таким образом, можно сказать, что 
сейчас самое время стать жителем «города 
будущего», чтобы иметь возможность во-
очию наблюдать все его дальнейшие уди-
вительные преображения. 

НЕДВИЖИМОСТЬ
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