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® Val de achizitii imobiliare facute de investitori romani in Dubai ® Zilisteanu: "Banii
sunt destepti, stiu unde sa se duca, iar romanii incearca destinatii in care fiscalitatea si
birocratia sunt mai prietenoase”

ubai, perla Emira-
telor Arabe Unite,
devine o desti-
natie tot mai
atractiva pentru
investitorii ro-
mani, in urma unui val recent de
achizitii imobiliare pornite
dintr-un trend care a inceput sa

circule in Romania imediat dupa
ridicarea restrictiilor impotriva
CoviD-19.

Odata cu "finalul" pandemiei si
inceputul crizei provocate de raz-
boiul din Ucraina, preturile pro-
prietatilor din Dubai au scazut
puternic, ceea ce a facut ca inves-
titorii romani sa se orienteze catre

achizitii imobiliare in zona, consi-
derand ca o investitie pe coasta
Golfului Persic poate avea un ran-
dament mai bun decat o investi-
tie pe piata din Romania.

In mod neasteptat, preturile
proprietatilor in centrul financiar
al Emiratelor Arabe Unite sunt va-
riate si acopera o arie mare de

bugete, investitorii avand posibi-
litatea sa achizitioneze un studio
cu preturi incepand de la 80.000
de euro sau apartamente cu
doud, trei sau patru camere, cu
preturi intre 120.000 si 450.000
de euro.

Astfel, piata imobiliara din Du-
bai a atras in mod semnificativ

BURSA Constructiilor nr. 5 / 2022 |23



NICOLETA
MANEA:

"Am avut ocazia de a face
un numadr mare de vanzari
inca de la primul
eveniment si datorita
faptului ca lumea ne
cunoaste pe noi si pe
consultantii nostri, dar si
renumele brandului creat
in timp, oferind servicii de
calitate, idei

de investitii, consultanta
si calcule de randament
pentru clientii nostri".

ALEXANDRU
MANEA

"Din oferta actuala fac parte
atat studio-uri, camere de
hotel direct mobilate si
utilate, cat si apartamente in
ansambluri rezidentiale de
lux care ofera toate
facilitatile unui hotel",

© Marius Baragan 2022
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atentia celor care prefera investi-
tiille in proprietdti cu randament
ridicat si venituri mari. Aceste
proprietati pot fi gasite in locatii
premium, cum ar fi Dubai Marina,
Jumeirah Lake Towers si diverse
alte locatii celebre.

Randamentul
ridicat si lipsa
impozitului pe
proprietati,
motivele principale
ale investitiilor

Doua dintre motivele principale
invocate dei romanii care aleg sa
achizitioneze proprietati in Dubai
sunt absenta impozitului pe pro-
prietate si lipsa taxelor de timbru.

Cu toate acestea, desi Dubai nu
are impozit pe proprietate, are
taxe de comunitate privata exact
ca taxele asociatiei de proprietari.
Aceasta taxa este de obicei calcu-
latd pe metru patrat si difera de la
caz la caz. De asemenea, un inves-

titor trebui sa fie constient de ta-
xele indirecte, de costurile si taxe-
le legate de tranzactiile imobilia-
re. Aceste taxe si costuri se inca-
dreaza in general in trei categorii:
costul real al inregistrarii si obti-
nerii titlului de proprietate, costu-
rile asociate care pot aparea daca
achizitia este finantata printr-un
credit si, in cele din urma, taxele
care trebuie platite pentru con-
sultanta juridica si imobiliara.

Unul dintre cei mai importanti
factori care sunt luati in conside-
rare la nivel global pentru achizi-
tionarea de proprietati imobiliare
este accesibilitatea. Bugetul initial
ar trebui sa fie suficient si pentru
costurile de dinaintea achiztiei,
care ar putea reprezenta aproape
9% din pretul total de cumparare
al proprietatii.

Totodatd, chiar daca tranzactia
imobiliara implica anumite costu-
ri, randamentul ridicat al proprie-
tatilor din Dubai continud sa fi
atraga pe investitori. Potrivit
agentiilor imobiliare specializate
in proprietatile din Dubai, investi-
torii pot obtine un randament de
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Din punct de vedere al preturilor, compania
ANG Luxury Properties tranzactioneazad
imobile in Dubai incepand cu

160.000 dolari

iar o proprietate poate ajunge pand la

17 milioane
de dolari

pana la 15% pe an, prin inchirie-
rea in regim hotelier a aparta-
mentelor sau caselor achizitiona-
te. Acest procent este aproape
dublu fata de randamentul me-
diu de 8% pe an pe care il oferd
un apartament achizitionat pe li-
toralul romanesc si este de trei ori
mai mare decat randamentul
mediu de 5% pe an pe care il
oferd un apartament in Bucuresti.

Un alt motiv pentru care investi-
torii sunt tot mai atrasi de Dubai il
reprezinta vizele de sedere oferi-
te de Emiratele Arabe Unite pen-

tru proprietarii de imobile. Aceste
vize pot varia de la 2 la 10 ani, in
functie de valoarea imobilului
achizitionat.

Metode alternative
de finantare pentru
investitii

Exista situatii in care investitorii
nu au suficienti bani disponibili
sau nu doresc sa investeascd toti

banii deodata, desi doresc sa
cumpere o casa in Dubai fara un
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avans. Pentru acest lucru exista
diferite facilitati de finantare ofe-
rite de diferite banci si institutii fi-
nanciare din Emiratele Arabe Uni-
te. Acest lucru va permite achita-
rea unui depozit cdtre vanzator,
fara a folosi propriile fonduri ca
avans.

Printre cele mai cunoscute insti-
tutii financiare care ofera solutii
de finantare pentru straini se
numara:

- Mashreq: Mashreq este o insti-
tutie financiara de top din Emira-
tele Arabe Unite care ofera credi-
te ipotecare si imprumuturi pen-
tru locuinte. Compania ofera
fmprumuturi pentru expatii si
strdinii care trdiesc in Emiratele
Arabe Unite. Creditele ipotecare,
precum si imprumuturile pentru
locuinte, sunt acordate pentru
angajatii si expatii care des-
care au un venit lunar de cel pu-
tin 15.000 de dirhami. Cu acest
tip de finantare, expatii isi pot
cumpara o casa in Dubai in rate;

- HSBC: O alta institutie financia-
ra care ofera imprumuturi pentru
locuinte, precum si optiuni de
credit ipotecar potentialilor inves-
titori si cumparatori pentru pro-
prietati imobiliare din Dubai.
Expatii si strainii cu un venit de
cel putin 15.000 de dirhami pe
lund pot solicita un credit ipote-
car sau un imprumut pentru lo-
cuintd in Emiratele Arabe Unite
prin intermediul acestui creditor;

- Emirates NBD Bank: Una dintre
cele mai importante institutii fi-
nanciare din Dubai, Emirates NBD
ofera imprumuturi ipotecare cu
valori de pana la 15 milioane de
dirhami. Imprumuturile pentru
locuinte si creditele ipotecare pot
ajunge la 70% raport impru-
mut-valoare (LTV). In afard de
aceasta, institutia ofera disponibi-
litatea pre-aprobarii.

Val de achizitii in
prima jumatate a
anului

Inceputul anului 2022 a marcat
un val de achizitii imobiliare in
Dubai, compania ANG Luxury
Properties anuntand investitii de
peste 52 de milioane de euro, in

26 | BURSA Constructiilor nr. 5 / 2022

primele sase luni ale anului.

ANG Luxury Properties a organi-
zat, in primul semestru, mai mul-
te intalniri pentru a prezenta pro-
prietatile din Dubai, in mai multe
orase din Romania, reusind, astfel
sd initieze tranzactii in valoare de
35 de milioane de dolari in luna
martie, 11 milioane de dolari in
luna aprilie si 6 milioane de dolari
in luna mai a acestui an, cu o
suma totala de 52 milioane de
dolari in urma tuturor achizitiilor
realizate de investitori.

,Ne dorim sa oferim clientilor

din Romania sansa de a se fami-
liariza cat mai mult cu posibilitati-
le pe care piata imobiliara din Du-
bai le ofera celor interesati de
segmentul de luxury. Am avut
ocazia de a face un numar mare
de vanzari inca de la primul eve-
niment si datorita faptului ca lu-
mea ne cunoaste pe noi si con-
sultantii nostri, dar si renumele
brandului creat in timp, oferind
servicii de calitate, idei de investi-
tii, consultanta si calcule de ran-
dament pentru clientii nostri", a
declarat Nicoleta Manea, CEO

ANG Luxury Properties.

"Printre facilitatile de care clien-
{ii se pot bucura in urma achizi-
tionarii unui apartament in Dubai
se afla, in principal, faptul ca nu
exista taxe si impozite pe proprie-
tate si trebuie achitata o singura
taxa de 4% DLD, pentru Dubai
Land Department. Toate actele
sunt realizate si semnate prin in-
termediul Guvernului, iar ratele
pe 5 ani se platesc direct catre
dezvoltator, fard dobanda: 60%
se platesc pana la finalizarea pro-
iectului, in 2025 si 40% pe parcur-



sul a doi ani dupa finalizare. Un
alt aspect pozitiv este reprezentat
de faptul ca randamentul se
gaseste la un procent de 10-15%.
Casele sunt dotate cu sisteme in-
teligente de functionare si se afla
in proximitatea facilitatilor nece-
sare pentru orice familie: scoli
britanice, transport in comun si
plaja privata pentru rezidenti"
spun cei de la ANG Luxury
Properties.

Potrivit acestora, cele mai cduta-
te tipuri de apartamente sunt
cele cu doua camere sau doud ca-
mere + study, adica inca o came-
ra de aproximativ 8 mp, care poa-
te fi folosita ca un dormitor mai
mic sau loc de birou, astfel tran-
sformandu-se in 3 camere si 2
bai.

Din punct de vedere al preturi-
lor, compania ANG Luxury Pro-
perties tranzactioneaza imobile
in Dubai incepand cu 160.000 do-
lari, iar o proprietate poate ajun-
ge pana la 17 milioane de dolari.

"Din oferta actuala fac parte atat
studio-uri, camere de hotel direct
mobilate si utilate, cat si aparta-

11111

-

CEECRPPPTEITTITIPPPPw,
B ERBERES

REFEEFFERE R

|

E

mente in ansambluri rezidentiale
de lux care ofera toate facilitatile
unui hotel. Pentru clientii mai so-
fisticati, avem la vanzare pentho-
use-uri de exceptie cu piscina
proprie pe balcon si vedere 360
grade denumite sky villas. Alte
mari atractii pentru clientii nostri
din categoria premium le repre-
zinta proiectele in colaborare cu
brand-uri renumite precum Just
Cavalli sau de Grisogono, care
ofertd apartamente ultra luxury",
declara Alexandru Manea,
fondator ANG Luxury Properties.

Ce spun expertii si
dezvoltatorii
despre investitiile
in Dubai

Doctorul in economie lon Radu
Zilisteanu, expert in imobiliare,
ne-a precizat: "Banii sunt destep-
ti, stiu unde s& se duca. In Uniu-
nea Europeana exista foarte mul-
te bariere pentru acest gen de
investitii, precum si o fiscalitate

destul de complicatd, asa ca rom-
anii incearca destinatii in care fi-
scalitatea este mai prietenoasa si
nu sunt atatea probleme birocra-
tice. In afara de acest lucru, Dubai
este si un centru financiar si de
afaceri foarte importante, asa
incat sunt avantaje suplimentare
pentru a investi acolo.

Intrebat daca acest curent al
achizitiilor in Dubai este trecator
sau va fi de lunga durata, lon
Radu Zilisteanu spune ca acest lu-
cru depinde doar de legile si con-
ditiile locale: "Acest curent depin-
de de cat de stabila va fi situatia
in Dubai, din punct de vedere fi-
scal si al atractivitatii si, evident,
dacd va aparea o destinatie mai
interesanta, oamenii se vor duce
acolo".

Legat de metodele de finantare
prin care investitorii straini pot
achizitiona proprietati in Dubai,
specialistul afirma ca acestea re-
prezinta o alternativa buna, insa
cei care aplica pentru finantari
trebuie sa indeplineasca anumite
conditii de eligibilitate.

lon Radu Zilisteanu a conchis:

"Sunt institutii locale care ofera fi-
nantdri, insa, ca in orice tard, o
persoand care doreste sa obtina
un credit trebuie sa fie eligibila,
asadar si in Dubai sigur ca este
nevoie de acelasi lucru. Potentia-
lul debitor trebuie sa dovedeasca
faptul ca are un flux financiar des-
tul de mare, ca are detineri de ac-
tive precum alte proprietati, com-
panii, lichiditati colaterale, iar
atunci poate obtine un credit in
Dubai. Totodata, este uimitor
pentru mine de ce romanii nu
apeleaza la banci din zona euro,
pentru a lua credite cu o
dobanda mult mai mica decat in

Romania".
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