
Рынок недвижимости

ОАЭ — прогноз

на 2026 год



Общая картина

2026 = охлаждение, а не обвал



Рынок завершает 5-летний рост 
(с 2021 года)



Рост цен на продажу и аренду 
замедляется, но остается 
устойчивым



Ключевая идея: стабилизация

в 2026–27, риск избытка 
предложения с 2028го года



Сделки

Более устойчивый 
спрос на:

2025: рост числа сделок +20% г/г



2026 (прогноз): рост замедляется 
до 6-9%

виллы и таунхаусы



премиум-сегмент



объекты от AED 2 млн (порог Golden Visa)



Предложение и спрос 
(Дубай)

~43 тыс. объектов в год в 2026–27



Рост до ~57 тыс. в 2028



Общий объём строящихся

объектов:
 

 ~433 тыс.
 

 ~60% — готовность <10%
 

 ~31% — строительство

    ещё не начато

Новое предложение



Предложение и спрос 
(Дубай)

ВЫВОД: 

2026: ~45 тыс.



2027: ~38 тыс.



2028: ~36 тыс.

Спрос со стороны 
покупателей (кол-во 
объектов):

2026–27: баланс спроса и предложения



2028: предложение превышает

спрос → риск избыточного предложения



Цены

+12,6% г/г



Квартиры: +12,2%



Виллы: +15,3%

Рост цен 4-7%



Более устойчивая динамика у:

вилл, премиум-объектов

и топ-локаций

Дубай (ноябрь 2025):

Прогноз на 2026

Цены сейчас на ~31% выше пика 2014 года
 

Виллы: +60% к 2014
 

Квартиры: +23% к 2014



Аренда и доходность

Аренда (ноябрь 2025): +6,1% г/г



Прогноз 2026: Аренда стабильна

или слабый рост, новое предложение 
ограничивает рост

Жилая недвижимость Дубая:

~6,5–6,6%



Квартиры > виллы по доходности



Доходность остаётся высокой

по мировым меркам

Доходность



Сравнение с мировыми 
рынками

Цена жилья в Дубае: ~USD 450 за кв. фут
 

Соотношение цены/дохода на 7ми

летнем минимуме
 

Один из самых доступных рынков среди 
глобальных мегаполисов

Покупатели в 2024:
 

~64% инвесторы 
~36% конечные покупатели

Рост населения



Golden Visa



Приток состоятельных лиц. ~9,8 тыс. 
миллионеров переехали в ОАЭ в 2025

Спрос и структура 
покупателей

Ключевые драйверы



Коммерческая 
недвижимость

Ограниченный рост предложения:

(~1,1% в год)



Вакансия (офисы класса A): ~3,4%



Рост арендных ставок: +22,5% г/г



Доходность офисов: ~9,5%



Прогноз: очень сильный рынок

из-за дефицита предложения



Гостиницы и ритейл

Туризм

Отели

Ритейл

2025 YTD: 17,6 млн туристов +4,5% г/г, 
+17% к доковидному уровню

Заполняемость ~80% 
Рост средних цен

Арендные ставки ~+12% г/г (3К25)



Заключение:

2026 — год 
нормализации. 
Резкого падения

не ожидается.

Фокус доходности смещается:



от роста цен → к аренде и качеству 
объектов.



Главный риск — 2028 год избыточное 
предложение на рынке.


