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Czego nie powlie
C1 broker

DziewigC obserwacji z realnego
inwestowania w nieruchomosci

w Zjednoczonych Emiratach Arabskich.




WPROWADZENIE

Rynek szybki, wymagajacy
1 peten narracji

Zjednoczone Emiraty Arabskie to jeden Naszg przewaga jest to, ze Peak Residences

z najbardziej konkurencyjnych, a jednoczesnie nie funkcjonuje wytgcznie jako posrednik. Jako
najbardziej miedzynarodowych rynkow firma sami inwestujemy w nieruchomosci
nieruchomosci na swiecie. W 2025 roku w Dubaju, dzigki czemu nasze decyzje

dziatato tu okoto 39-40 tysigcy wynikaja z praktyki, a nie z teorii rynkowe;.
licencjonowanych brokerow, a szacunkowo Pozwala nam to mowic¢ otwarcie o rzeczach,
nawet 80-100 tysiecy osob funkcjonuje ktore w standardowej komunikaciji brokerskiej
w branzy w roznej formie. bywajg pomijane, nie z braku wiedzy, lecz

z powodu presji sprzedazy.
Rynek obstuguje inwestoréw z ponad 180

krajow. Jest przez to szybki, wymagajacy
i czgsto oparty bardziej na narracji
sprzedazowej niz na rzetelnej analizie.

30—40 tys. 180+ 0

LICENCJONOWANYCH KRAJOW POCHODZENIA OBSERWACJI Z REALNEJ
BROKERGW W ZEA INWESTORGW PRAKTYKI
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a na wtornym juz tak
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Nie ma jednej dobrej nieruchomosci na
wynajem

W Dubaju rynek dziata na dopasowaniu produktu do modelu wynajmu. Apartamenty w topowych
lokalizacjach, w petni wykonczone, lepiej pracujg pod najem krotkoterminowy, gdzie liczy sig ruch
turystyczny i wysoka rotacja najemcéw. Nieruchomosci w dzielnicach mieszkaniowych, o bardziej
funkcjonalnych uktadach, sg stabilniejsze pod najem dtugoterminowy i dajg przewidywalny cashflow.

Roznica to nie tylko lokalizacja, ale tez standard wykonczenia, wyposazenie i koszty zarzgdzania. Ten sam
projekt bywa swietny dla jednej strategii i staby dla drugie;j.

WNIOSEK PEAK

Inwestorzy, ktorzy wybierajq pod strategie, a nie tylko pod cene, osiqgajg
lepsze wyniki. Kazde mieszkanie znajdzie nabyvwce, ale nie kazde musi na
siebie zarabiac.
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ROI z ulotki nie pokazuje calego obrazu

Na rynku pierwotnym ROI jest zwykle prognoza. Deweloperzy i brokerzy przyjmujg zatozenia: petne
obtozenie, optymalna stawka najmu, brak przestojow. To scenariusz modelowy, a nie gwarantowany.

Takie liczby dobrze sprzedaja, bo pokazujg potencjat, zanim budynek zacznie realnie generowac historie
najmu. Wielu brokeréw powiela te same zatozenia, bo na rynku pierwotnym nie ma jeszcze danych z zycia,

wigc narracja opiera sie na projekcjach, nie na wynikach operacyjnych.

WNIOSEK PEAK

Prognoza to punkt wyjscia, nie obietnica. Naszq metode i badania rynkowe
pokazujemy na indywidualnej konsultacyi.
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Papierowy zysk to nie to samo co realny
wynik

O finalnej rentownosci decydujg koszty, ktore rzadko trafiajg na ulotke. W materiatach widzimy atrakcyjne
stopy zwrotu oparte na petnym obtozeniu i idealnych warunkach najmu. W praktyce kazda nieruchomosc¢
generuje dodatkowe koszty, a naturalne przerwy miedzy najemcami obnizajg wynik.

Dlatego liczy sie nie sam potencjalny przychdd, lecz struktura kosztow i realny popyt w danej lokalizaciji.

CO0 ZJADA WYNIK

e Service charge Zarzadzanie najmem Okresy pustostanu

WNIOSEK PEAK

Inwestycje liczymy netto, po kosztach, zanim ja zarekomendujemy.
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Ladny projekt i wielki szum to nie
zawsze tatwa odsprzedaz

Efektowne wizualizacje i architektura nie zawsze przektadajg sie na realne zainteresowanie kolejnych
nabywcow. W praktyce decydujg lokalizacja, funkcjonalny uktad, standard wykonczenia i dopasowanie do
popytu na najem i sprzedaz.

Rynek przyzwyczait nas do spektakularnych premier, przypominajgcych koncerty gwiazd: luksusowe auta,
marki premium, szeroka kampania. To zrozumiate, bo silni kapitatowo deweloperzy w ten sposob stymulujg
popyt. Ptynnos¢ odsprzedazy zalezy jednak tez od struktury zakupow: ilu inwestorow kupuje podobne
jednostki w tym samym czasie i jaka jest konkurencja w segmencie.

WNIOSEK PEAK

To struktura popytu, nie sam marketing, decyduje, czy wyjscie z inwestycji
bedzie szybkie, czy bedzie wymagac korekty ceny.
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Dubaj to styl zycia oparty na globalnej
infrastrukturze ustug

Zjednoczone Emiraty, a szczegolnie Dubaj, to centrum stylu zycia premium, w ktorym luksus jest
codziennym standardem, nie dodatkiem. Nowoczesne projekty projektuje sig pod peten komfort, czesto

z osobnym pomieszczeniem dla personelu domowego.

Caty system opiera sie na miedzynarodowym rynku pracy. Dla mieszkanca oznacza to dostep do
ogromnej infrastruktury ustug w modelu ,,on demand": gastronomia, sprzatanie, pranie, maintenance,
beauty, wellness, obstuga wnetrz, a nawet wyposazenie i dekoracje dostarczane mobilnie do domu.

WNIOSEK PEAK

‘Ten sam system ustug, ktory podnosi komfort najemcy, jest realnym
argumentem za najmem krotkoterminowym w topowych lokalizacjach.
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ZARZADZANIE MAJATKIEM

Obserwacja 067/ 09

Testament i ,Black Book": porzadek,
o ktorym nikt nie mowi

Posiadanie nieruchomosci w ZEA to nie tylko inwestycja, ale tez uporzgdkowanie kwestii formalnych.
Testament dla ekspatow pozwala jasno okresli¢, jak ma zostac rozdysponowany majgtek, co upraszcza
proces spadkowy i ogranicza niepewnosc¢ prawng wokot aktywdw w Emiratach.

Obok niego funkcjonuje ,black book": prywatny system organizacji wiedzy o kontach, inwestycjach

i przeptywach finansowych. To nie dokument prawny, lecz narzedzie porzadkujgce, ktore daje petniejsza
kontrole nad kapitatem. Testament zabezpiecza dziedziczenie, ,black book" utrzymuje codzienny
porzadek w finansach.

WNIOSEK PEAK

Informowanie o tych zabezpieczeniach nie nalezy do obowiqzkow brokera.
Zalezy nam, by Twoj zakup byt objety ochrong prawng, dlatego wskazemy
odpowiedniq forme.
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Raj podatkowy czy dobrze policzona
decyzja?

Dubaj bywa nazywany rajem podatkowym, ale obraz jest bardziej ztozony. Brak podatku dochodowego od
0sOb fizycznych i korzystne regulacje to realna przewaga, lecz nie oznaczajg braku kosztow. Wejscie na
rynek wymaga relatywnie wysokiego kapitatu poczgtkowego.

W ostatnich latach wprowadzono tez CIT dla firm oraz opfaty licencyjne i administracyjne, ktére realnie
wptywajg na rentownosc. To dojrzate, dobrze uregulowane srodowisko biznesowe, ktore premiuje
inwestoréw swiadomych i przygotowanych.

WNIOSEK PEAK

Dubaj daje bardzo dobre warunki do budowania zyskow, pod warunkiem, ze
inwestycja jest dobrze policzona od poczqtku. Tu doswiadczenie robi
najwickszq roznice.
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To nie rynek ,,zobaczymy jak wyjdzie". Tu
wszystko dziala systemowo

Kupujac nieruchomos¢ w Emiratach, akceptujemy lokalne prawo i zasady rynku. To nie minus, lecz element
Swiadomego inwestowania, ktory pozwala unikng¢ niespodzianek. Rynek jest otwarty i miedzynarodowy,
a system nastawiony na inwestora, ale obowigzujg konkretne reguty.

Najem krétkoterminowy bez licencji moze skonczy¢ sig karg siegajgca kilku, a nawet kilkunastu tysiecy
dirhamow. Podobnie niewtasciwe uzytkowanie lokalu czy zaktocanie porzadku publicznego. Przepisy sg
egzekwowane realnie, nie tylko na papierze.

WNIOSEK PEAK

Przy znajomosci zasad Emiraty sq jednym z najbardziej uporzadkowanych
rynkow do inwestowania. Mechanizmu mosna sie nauczyc albo powierzyc go
odpowiednim jednostkom.
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Dlaczego na pierwotnym nie pfacisz
agentowil, a na wtornym juz tak

Model wynagradzania agenta zalezy od tego, czy kupujesz na rynku pierwotnym, czy wtornym. Na
pierwotnym, czyli bezposrednio od dewelopera, kupujacy nie ptaci prowizji: wynagrodzenie agencji
pokrywa deweloper z budzetu marketingowego, a cena nieruchomosci nie zawiera dodatkowej prowizji

dla kupujacego.

Na rynku wtérnym nieruchomos¢ sprzedaje prywatny wtasciciel, wigc standardowo pojawia sie prowizja
agencyjna, zwykle okoto 2 procent wartosci. Broker otrzymuje wynagrodzenie za posrednictwo, bo nie ma

tu dewelopera finansujgcego sprzedaz.

WNIOSEK PEAK

zanim zaczniemy, zawsze mowimy wprost, kto i za co ptaci. 1o dziata, ale
lko wtedy, gdy rozumiesz mechanike rynku.
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KOLEJNY KROK

Porozmaw1a]my
0 Twojej strategit

Nie chodzi o to, zeby wejs¢ w rynek. Chodzi o to, zeby wejsc

w niego madrze. Naszg strategig, badania rynkowe i konkretne
liczby omawiamy na indywidualnej konsultacji, dopasowanej do
Twojego kapitatu i celu.

Zapraszamy do kontaktu, odpowiemy na wszystkie pytania.

UMOW ROZMOWE

Olga Pabjan kontakt@peakresidences.pl

peakresidences.co
+48 668 242 971
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Butikowy doradca inwestycji
@ nieruchomosci w Dubaju.

Peak Residences sp. z o0.0. - KRS 0001244345 - NIP 7011316035 - al. Niepodlegtosci
235/237/76, Warszawa

Materiat ma charakter informacyjny i nie stanowi porady inwestycyjnej, podatkowej ani prawne;j.
Prezentowane prognozy i stopy zwrotu sg scenariuszami modelowymi i nie sg gwarantowane.

Wizualizacje pochodzg z materiatéw deweloperow.



