
Покупка недвижимости в Дубае:
пошаговая инструкция
Мы продолжаем цикл статей, посвященных вопросам приобретения 
недвижимости в Дубае. Не секрет, что рядовому покупателю 
бывает непросто сориентироваться в процедурных моментах. К 
тому же, цена вопроса достаточно высока, и возможные риски 
при оформлении сделки должны быть минимальны. Сегодня мы 
пошагово рассмотрим процедуру покупки недвижимости в Дубае и 
постараемся максимально подробно осветить все важные аспекты.

Статья  подготовлена  специалистами  компании IMEX Real Estate
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 Согласно 
законодательству 
эмирата Дубай, граждане 
иностранных государств, 
не являющихся членами 
Совета сотрудничества 
арабских государств 
Персидского залива, 
имеют право 
напрямую приобретать 
недвижимость в Дубае в 
полную собствен-ность  

Н
ашим соотечественникам, 
решившим приобрести недви-
жимость в ОАЭ, стоит иметь 
в виду, что общего феде-
рального законодательства 

в сфере недвижимости в Объединенных 
Арабских Эмиратах до сих пор нет. Каждый 
из семи эмиратов самостоятельно регули-
рует все связанные с рынком недвижимо-
сти вопросы на своей территории. Самым 
прогрессивным в этом направлении, тради-
ционно, является Дубай. 

Дубай обладает самой развитой и про-
зрачной законодательной базой в сфере 
недвижимости. Согласно законодательству 
эмирата Дубай, граждане иностранных 
государств, не являющихся членами Совета 
сотрудничества арабских государств 
Персидского залива (GCC), имеют право 
напрямую приобретать недвижимость в 
Дубае в полную собственность («фригольд») 
на специально оговоренных территори-
ях, в так называемых фригольд-районах. 
Перечень таких зон установлен Указом 
Правителя Дубая №3 от 2006 года. К ним 
относятся практически вся территория 
«нового Дубая», включая такие популяр-

ные районы, как Dubai Marina, The Palm 
Jumeirah, Emirates Living, Jumeirah Lakes 
Towers, Downtown Dubai и другие.

Права на недвижимое имущество 
регистрируются в специальном реестре 
Земельным департаментом Дубая, а соб-
ственникам выдается соответствующее 
свидетельство о регистрации (т.н. “Title 
Deed”). Регистрация сделок с недвижимо-
стью осуществляется в момент обращения 
в Земельный департамент покупателя и 
продавца, и сразу же на руки покупателю 
выдается регистрационное свидетельство, 
удостоверяющее право собственности на 
приобретенный объект недвижимости. Такой 
порядок «моментальной» регистрации мак-
симально упрощает процедуру купли-про-
дажи недвижимости и сводит к минимуму 
возможные риски, как со стороны продавца, 
так и со стороны покупателя. 

Контроль за соблюдением законо-
дательства осуществляет специальное 
Управление по регулированию рынка 
недвижимости Дубая (RERA). Оно, в част-
ности, отвечает за регистрацию про-
ектов недвижимости, а также за обяза-
тельную регистрацию застройщиков, 

агентств недвижимости и самих агентов. 
Деятельность RERA направлена, прежде 
всего, на защиту прав и интересов поку-
пателей и продавцов и призвана миними-
зировать возможность недобросовестных 
действий со стороны агентов. Проверить 
регистрацию любого агентства недвижимо-
сти и его агентов очень просто. Для этого 
достаточно зайти на официальный интернет-
сайт RERA по адресу www.rpdubai.com.

В общих чертах процедура 
покупки недвижимости в Дубае 
в большинстве случаев выглядит 
следующим образом: 

1. Покупатель выбирает 
объект недвижимости, который 
желает приобрести

Самый простой и эффективный спо-
соб – связаться с каким-либо из агентств 
недвижимости, работающих на рынке 
Дубая. Дело в том, что без участия агентов 
в Дубае, как, впрочем, и во всем остальном 
мире, не обходится почти ни одна сделка 
с недвижимостью. Именно в агентства 
недвижимости, чаще всего, обращаются 

клиенты, желающие снять, сдать, купить или 
продать недвижимое имущество. Работая 
на рынке, агенты как никто другой владеют 
информацией о том кто, что и за сколько 
хочет сдать, снять, продать, или купить. В 
большинстве случаев агентство недвижи-
мости выступает третьей стороной в сделке 
между продавцом и покупателем, гарантируя  
интересы обоих. Однако нужно иметь в виду, 
что далеко не все профессиональные участ-
ники рынка должным образом зарегистриро-
ваны и действуют на законных основаниях. 

Прежде всего, в соответствии с  
Распоряжением председателя Земельного 
департамента Дубая № 85 от 2006г., все агент-
ства недвижимости, работающие в Дубае, 
должны иметь лицензию на соответствующий 
вид деятельности и быть зарегистрирова-
ны в специальном реестре Управления по 
регулированию рынка недвижимости Дубая 
(RERA). Поскольку в ОАЭ субъекты предпри-
нимательства не обладают универсальной 
правоспособностью, в лицензии должен быть 
четко указан разрешенный вид деятельности. 
Например, для посредничества при купле-
продаже или сдаче в аренду, в лицензии 
должна быть прямо указаны именно эти виды 
деятельности. При этом все агенты компании 
должны пройти соответствующий курс обу-
чения и получить персональные брокерские 
карты с индивидуальным номером. 

2. Продавец и покупатель подписы-
вают договор купли-продажи, в котором 
отражаются все параметры сделки

В общем случае, договор купли-продажи 
недвижимости должен удовлетворять следу-
ющим основным требованиям:

Быть заключенным в письменной форме 
Нотариальное заверение договоров 

купли-продажи недвижимости в ОАЭ не 
требуется, достаточно простой письменной 
формы. Несмотря на то, что государственным 
языком в ОАЭ является арабский, договоры на 
английском языке повсеместно признаются 
и принимаются без перевода. Исключение 
составляют прокуратура, полиция и судебные 
инстанции, где перевод на арабский является 
обязательным требованием. 

Содержать основные условия сделки  
В договоре купли-продажи недвижимости 
обязательно должны быть указаны:

•	  объект купли-продажи,
•	  стоимость приобретаемой недвижимости, 
•	  дополнительные платежи, связанные 

со сделкой (комиссия агентов, платежи 
застройщику, сбор за регистрацию в 
Земельном департаменте, возмещение 
продавцу уплаченных наперед расходов 
на обслуживание и др.), 

•	  срок, в течение которого должна быть 
завершена сделка купли-продажи, 

•	  сроки и порядок осуществления расчетов, 
•	  ответственность сторон, в случае невы-

полнения условий по договору. 

Стоит отметить, что в большинстве слу-
чаев, привлечение сторонних юристов при 
составлении договора купли-продажи недви-
жимого имущества не требуется. Как правило, 
квалифицированные сотрудники агентства 
недвижимости, ведущего сделку, вполне в 
состоянии подготовить такой договор на осно-
вании типовых форм, утвержденных и исполь-
зующихся в деятельности компании.



 Регистрация сделок с недвижимостью осуществляется 
в момент обращения в Земельный департамент покупателя 
и продавца, и сразу же на руки покупателю выдается 
регистрационное свидетельство, удостоверяющее право 
собственности на приобретенный объект недвижимости  

Всего За кв.м Всего За кв.м Всего За кв.м USD
% от суммы 
инвестиций

Studio (45 кв.м.) 124 000-170 000 2 750-3 400 10 500-14 000 230-310 1 800 36 8 700-12 200 6-8
1BR (82 кв.м.) 205 000-300 000 2 500-3 700 13 700-22 000 170-270 2 900 35 10 800-19 100 5-7

2BR (120 кв.м.) 320 000-500 000 3 000-4 200 22 000-36 000 180-300 4 200 35 17 800-31 800 5-7

Studio (65 кв.м.) 230 000-260 000 3 540-4 000 16 500-19 800 250-300 2 900 45 13 600-16 900 6-7
1BR (82 кв.м.) 260 000-343 000 3 200-4 200 18 600-24 500 230-300 3 700 45 14 900-20 800 5-6

2BR (115 кв.м.) 342 500-465 000 3 000-4 050 23 500-33 000 200-390 5 200 45 18 300-27 800 5-6
3BR (162 кв.м.) 425 000-600 000 2 600-3 700 33 000-44 000 200-270 7 300 45 25 700-36 700 6-7

Studio (40 кв.м.) 115 000-130 000 2 870-3 250 9 000-11 800 225-300 1 300 33 7 700-10 500 7-8
1BR (70 кв.м.) 155 000-210 000 2 200-3 000 12 500-16 500 180-235 2 400 34 11 300-14 100 6-7

2BR (115 кв.м.) 220 000-360 000 1 900-3 100 17 800-24 600 155-215 4 000 35 13 800-20 600 6-7

Studio (45 кв.м.) 76 000-95 000 1 670-2 100 6 800-8 200 150-180 2 000 44 4 800-6 200 6
1BR (86 кв.м.) 105 000-128 000 1 200-1 500 8 800-11 000 100-130 3 800 44 5 000-7 200 5

Studio (50 кв.м.) 130 000-168 000 2 600-3 400 11 000-16 500 220-330 2 600 52 8 400-13 800 6-8
1BR (70 кв.м.) 165 000-233 000 2 350-3 300 13 700-19 200 195-275 3 700 52 10 000-15 500 6-7

2BR (120 кв.м.) 250 000-420 000 2 100-3 500 22 000-33 000 180-275 6 250 52 16 000-26 750 6

2BR (170 кв.м.) 300 000-384 000 1 750-2 250 20 500-24 500 120-145 1 200 7 19 300-23 300 6
3BR (230 кв.м.) 465 000-600 000 2 000-2 600 27 500-35 600 130-165 1 700 7 25 800-33 900 5-6

1BR (100 кв.м.) 275 000-500 000 2 750-5 000 22 000-30 000 220-300 6 000 60 16 000-24 000 5
2BR (150 кв.м.) 370 000-630 000 2 500-4 200 30 100-41 100 200-275 7 950 53 22 150-33 150 5-6
1BR (125 кв.м.) 495 000-600 000 4 000-4 800 35 500-41 000 280-330 8 600 70 26 900-32 400 5-6
2BR (165 кв.м.) 700 000-822 000 4 550-5 000 49 000-60 300 300-370 11 000 70 38 000-49 300 5-6
3BR (210 кв.м.) 950 000-1 050 000 4 700-4 900 63 000-68 500 300-330 15 000 70 48 000-53 500 5-6
4BR (465 кв.м.) 2 050 000-2 600 000 4 400-5 600 96 000-120 000 200-260 16 000 34 80 000-94 000 4
6BR (650 кв.м.) 3 800 000-5 500 000 5 850-8 500 165 000-180 000 255-280 23 000 35 142 000-157 000 4

1BR (85 кв.м.) 220 000-330 000 2 600-3 900 19 200-30 000 240-350 4500 53 14 700-25 500 7
2BR (115 кв.м.) 465 000-550 000 4 000-4 800 30 000-38 000 260-330 6000 52 24 000-32 000 5-6

Studio (51 кв.м.) 41 000-46 000 800-900 4 600-6 000 90-115 1 400 26 3 200-4 600 7-8
1BR (68 кв.м.) 63 000-78 000 930-1 150 7 400-9 000 110-130 1 800 26 5 600-7 200 7-8

2BR (120 кв.м.) 140 000-185 000 1 150-1 550 10 500-13 700 90-115 3 200 26 7 300-10 500 5-6

1BR (70 кв.м.) 96 000-150 000 1 400-2 150 8 800-11 000 125-160 2 700 38 6 100-8 300 5-6
2BR (105 кв.м.) 180 000-230 000 1 700-2 200 13 000-17 500 130-180 4 000 38 9 000-13 500 5-6

The Palm Jumeirah (виллы)

Down Town Dubai

International City

Dubai Silicon Oasis

Jumeirah Lakes Towers

The Greens

Dubai Marina

Jumeirah Beach Residence

The Palm Jumeirah  
(апартаменты класса люкс)

The Palm Jumeirah  (Shoreline 
Apartments)

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

The Springs
(виллы)

Сравнительная таблица рентного дохода от инвестиций в жилую недвижимость "фрихолд" по основным районам Дубая.
 Август 2011г. Данные предоставлены компанией IMEX Real Estate, www.IMEXre.com
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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 

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

•	 Консультации юристов и адвокатов 
•	 Содействие в открытии банковских счетов и 

регистрации компаний в ОАЭ 

Лицензия  № 612218
RERA  ORN 1671

3. При подписании договора купли-
продажи покупатель вносит задаток 
(обычно 10% от стоимости приобретае-
мой недвижимости)

Обычно, задаток от покупателя принимает 
агентство недвижимости и удерживает его у себя 
до момента финальных расчетов и регистрации 
сделки в Земельном департаменте. Для покупате-
ля это гарантирует возврат задатка, если сделка 
не состоится по вине продавца. А продавец, в 
свою очередь, может рассчитывать на выплату 
суммы задатка в качестве компенсации, если 
сделка не состоится по вине покупателя.

Рынок недвижимости Дубая многонацио-
нален. Покупатели, продавцы, арендодатели и 
арендаторы, обычно, являются иностранными 
гражданами. Где им искать друг друга в слу-
чае, если что-то пошло не так? Поэтому агент-
ство недвижимости, имеющее зарегистри-
рованный офис в Дубае, является серьезным 
гарантом сделки. Кроме того, немаловажным 
фактором является требование законодатель-
ства о 100% владении такой компанией мест-
ными жителями – гражданами ОАЭ. 

4. Продавец оформляет разрешение 
от застройщика на продажу своей 
недвижимости (No Objection Certificate, 
NOC), которое необходимо для 
регистрации сделки в Земельном 
департаменте Дубая 

Разрешение от застройщика (No Objection 
Certificate, NOC), по сути, является справкой 
об отсутствии задолженности продавца перед 

застройщиком. Оформление такого разреше-
ния на продажу недвижимости может занять 
от 1 дня до 2-3 недель в зависимости от ком-
пании-застройщика. Стоимость такого разре-
шения составляет, опять же в зависимости от 
политики застройщика, от 500 до 5000 дирха-
мов ОАЭ (приблизительно US$ 137 – 1370). 

5. После того, как разрешение на 
продажу получено, продавец и поку-
патель осуществляют регистрацию 
недвижимости на имя нового собствени-
ка в земельном департаменте. обычно в 
момент регистрации происходят и рас-
четы по сделке.

Реестр недвижимого имущества ведется 
Земельным департаментом Дубая в электрон-
ном виде. Регистрация перехода прав соб-
ственности на недвижимость осуществляется 
в момент обращения покупателя и продавца, 
и сразу же на руки покупателю выдается 
регистрационное свидетельство (“Title Deed”), 
удостоверяющее его право собственности на 
приобретенный объект недвижимости. 

Если объект недвижимости еще не 
сдан в эксплуатацию, то его регистрация 
в Земельном департаменте происходит во 
временном реестре. В этом случае поку-
патель получает не свидетельство о реги-
страции, а т.н. первичный договор купли-
продажи (Initial Contract of Sale). Когда же 
объект сдается в эксплуатацию, первичный 
договор купли-продажи является основа-

В момент регистрации перехода прав 
на недвижимость происходят финальные 
расчеты между продавцом и покупателем 
по сделке купли-продажи. Обычно, расчеты 
осуществляются посредством передачи от 
покупателя продавцу заранее подготов-
ленных банковских чеков на необходимые 
суммы (т.н. Manager’s Cheques – аналог 
банковского векселя). Зачастую, такие 
чеки готовятся агентством недвижимости, 
ведущим сделку. Естественно, перед этим 
агентство должно получить все средства 
от покупателя. Расчеты наличными иногда 
встречаются, но не распространены в силу 
массы неудобств, которые с этим связаны.

Непосредственно перед выдачей поку-
пателю регистрационного свидетельства, 
государственный регистратор просит поку-

пателя и продавца произвести взаиморасче-
ты и подписать бумагу об отсутствии у про-
давца претензий по оплате недвижимости. 
Для того чтобы процесс завершения сделки 
прошел гладко, покупатель должен заранее 
подготовить все чеки и согласовать указан-
ные в них имена и суммы с продавцом. Если 
сделку ведет агентство недвижимости, обыч-
но оно берет на себя функцию координации 
и согласования платежей.

Любую дополнительную информацию 
о приобретении недвижимости в Дубае 
Вы можете получить у специалистов ком-
пании IMEX Real Estate по тел. в Москве +7 
495 5100008, бесплатному телефону в ОАЭ 
800-IMEX (800-4639) или отправив запрос 
по электронной почте info@IMEXre.com. pr

нием для получения собственником 
регистрационного свидетельства.

Стоимость регистрации перехода 
права собственности на недвижимое иму-
щество в Земельном департаменте в общем 
случае составляет 2% от цены продажи 
плюс небольшой фиксированный платеж 
(около US$ 100) за выдачу свидетельства.

Для регистрации в Земельном 
департаменте необходимо предста-
вить следующие документы:
•	 оригиналы паспортов покупателя 

и продавца,
•	 оригинал свидетельства о регистра-

ции недвижимости на имя продавца, 
•	 оригиналы разрешения на продажу 

недвижимости от застройщика (NOC),
•	 копию договора купли-продажи. 

Если у Вас нет возможности или 
желания лично присутствовать в 
Земельном департаменте в момент реги-
страции перехода прав, вы можете деле-
гировать свои полномочия по регистра-
ции недвижимости на ваше имя любому 
другому лицу, оформив нотариальную 
доверенность. Сделать это можно, 
например, в нотариате Дубайского суда 
(Dubai Courts Notary Public). Стоимость 
нотариального заверения доверенности 
составляет 60 дирхамов ОАЭ (около US$ 
16) плюс 150 дирхамов (около US$ 41) 
стоят услуги по набору текста доверен-
ности на английском и арабском языках. 


