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اعر  حقوقك
كمستثمر عقاري في دبي

يطيب لدائرة الراضي والملك في دبي أن تتعاون مع مكتب “التميمي ومشاركوه” لطرح 
إصدار “اعر  حقوقك .. كمستثمر عقاري في دبي”.

إن مثل هذه الصدارات تستحق الشادة والدعم، نظرًا لشمولية محتواها، وأهميتها في 
الجابة عن كافة السئلة التي قد يوجهها المستثمرون في دبي من شتى أنحاء العالم، 

ومساعدتهم على انخاذ قرارات صائبة للستثمار في السوق العقاري في دبي .

وسيكون هذا الصدار أداة تعريفية مهمة بالمنظومة الشاملة من قوانينا وتشريعاتنا الهادفة 
إلى تنظيم البيئة العقارية والستثمارية. ولثراء قيمة الكتاب، حرصت دائرة الراضي إلى تناول 

العديد من الموضوعات، ومنها الدوار التي تقوم بها مؤسساتها ومن ثم التعريج على 
قواعد الملكية العقارية بخصوص مواطني المارات ودول مجلس التعاون الخليجي، وقواعد 

الملكية العقارية للجانب. وتم إفراد باب خاص للمناطق المحددة لتملك الجانب للعقارات 
في دبي،اضافة الى كيف يتم تمويل شراء العقارات واالنزاعات العقارية، إضافة إلى العديد من 

البواب التي يشتمل عليها هذا الكتاب.

وركز الكتاب على المور الرئيسية التي يتعين على المستثمرين معرفتها عند شراء العقارات 
على المخطط، وما تم إلزام المطورين به، للحفاظ على حقوق كافة الطرا ، وبما يضمن بيئة 

حيوية ومنظمة في نفس الوقت.

نحن أمام مرجع شامل يسلط الضوء على جدارة السوق وتوفير بيئة عقارية جاذبة للستثمار 
العقاري قائمة على أفضل الممارسات للستثمار العقاري وتعمل على تعزيز مكانة دبي لتكون 

أسعد مدينة في العالم 

 التميمي ومشاركوهدائرة الراضي والملك في دبي
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عن دائرة الراضي والملك في دبي

تأسست “دائرة الراضي والملك في دبي” في يناير 1960، حيث عملت على تأسيس 
القطاع العقاري الهم في الشرق الوسط وفي العالم. وتقدّم الدائرة خدمات 

متميزة لجميع المتعاملين في القطاع العقاري وتوفير خدمة متكاملة إلى 
جانب تطوير التشريعات اللزمة بما يضمن تنظيم القطاع العقاري وتشجيع 

وإدارة الستثمار فيه ونشر المعرفة والثقافة العقارية، تسعى دائرة الراضي 
والملك في دبي لتحقيق الريادة في السواق العقارية إقليميا وعالميا وذلك 

من خلل مؤسساتها الفاعلة، وهي: مؤسسة التنظيم العقاري الذراع التنظيمي 
ومركز تشجيع وإدارة الستثمار الذراع الستثماري ومعهد دبي العقاري الذراع 

التعليمي ومركز فض المنازعات اليجارية الذراع القضائي للدائرة. 

تتطلع دائرة الراضي والملك في دبي إلى أن تجعل من إمارة دبي الوجهة 
العقارية الولى عالميا في البتكار والثقة والسعادة، وانطلقـاً من هذه الرؤية 

الطموحة تقدم أراضي دبي بيئة عقارية عالمية مبتكرة ومستدامة تجعل دبي 
أسعد مدينة وذلك من خلل تقديم خدمات ذكية ليصل اليها المستثمر في 

أي وقت ومن كل مكان في العالم، وتوظف كافة الموارد المالية والبشرية 
والمهنية للوصول الى أهدافها الستراتيجية، كما نجحت الدائرة في تحقيق 

الكثير من النجازات الملموسة على أرض الواقع بفضل قيامها بصياغة وإصدار 
وتطبيق القوانين العقارية والواضحة والشفافة والمتكاملة للحفاظ على حقوق 

المستثمرين وكافة الطرا  العقارية. 

www.dubailand.gov.ae للمزيد من المعلومات، يُرجى زيارة موقعنا
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عن التميمي و مشاركوه

شركة التميمي ومشاركوه هي إحدى شركات المحاماة الرائدة في منطقة 
الشرق الوسط والكبر على مستوى المنطقة، وتتواجد في الدول الست العضاء  

في مجلس التعاون الخليجي.

 موظف مع 670 شريك وأكثر من 56، ويعمل بها 1989 تأسست الشركة عام 
 بلدان بما في ذلك دولة المارات والبحرين وقطر والعراق9 فرع في 17وجود 

والمملكة العربية السعودية والردن والكويت وسلطنة عمان وجمهورية مصر 
العربية.

تتخصص الشركة في تقديم الستشارات إلى أكبر الشركات العالمية 
والمؤسسات المالية وكذلك المصار  والمؤسسات المالية في الشرق الوسط، 

إضافة إلى المنظمات الحكومية والشركات والعائلت فيما يتعلق بعملياتها 
واستثماراتها الدولية. ولديها خبرة خاصة في مجال التحكيم والوسائل 

البديلة لفض المنازعات، البنوك والتمويل، التقاضي وتسوية المنازعات، الملكية 
الفكرية وحماية البيانات، الشحن والطيران، تمويل المشروعات وأعمال البنية 

التحتية، العقارات والنشاءات، الشركات والعمال التجارية، التكنولوجيا والعلم  
والتصالت، التأمين والعملء الخاصين.

www.tamimi.comرجى زيارة موقعنا ُللمزيد من المعلومات، ي



 
 

 
 

 
 

 

مقدمة

سعادة سلطان بطي بن مجرن 
مدير عام دائرة الراضي والملك في دبي 

القوانين العقاري  في دبي حازم  ومرن  في حفظ الحقوق

يسر دائرة الراضي والملك في دبي أن تضع بين أيدي متعامليها من المستثمرين 
العقاريين هذا الكتاب “اعر  حقوقك .. كمستثمر عقاري في دبي”، من أجل 

تعريفهم بحقوقهم التي تضمنها لهم التشريعات والقوانين العقارية المعمول  
بها في المارة.

اصدر صاحب السمو الشيخ محمد بن راشد آل مكتوم نائب رئيس الدولة رئيس 
مجلس الوزراء حاكم دبي، رعاه ال حزمة قوانين عقارية تحمي المصالح العليا 

للدولة، وترسخ الثقة في السوق العقاري، وأتاح للدائرة دورا أكبر تجاوزت مهامها 
التقليدية في التوثيق والتسجيل، فأصبح لها ذراع تنظيمية هي “مؤسسة التنظيم 

العقاري”، وذراع استثمارية هي “مركز إدارة وتشجيع الستثمار””، ومعهد دبي 10
العقاري، بوصفها الذراع التعليمية للدائرة، وآخرها مركز فض المنازعات اليجارية  

الذراع القضائية للدائرة. 

م تقولتي اسسلاهمأمن تعتبر حيث فيةلشفااهيةئراللدلمهمة اتيالغاامنو
دلعقوالاطوةشيدلرامةلحكواصتحرو،بيدةرماإفييةرستثمالالبيئةاعليها

ز برلارولدالكذلعب و،ئحالشرافةكابين  نينةلطمأاومنلامنخمناءسارإعلى ئتةلفاا
فيتنالبيااةعدقاتظهر جةردلىإ،لملعااءنحاأجميعمنتارستثمالابستقطاافي

.جنسيةمئتي من كثرألىإصلت وعلقطاااهذفيينلمستثمراداعدانابيدضيارأ

ا من كافة الطرا  المعنية على تحقيق هذه الهدا ، تقوم أراضي دبي منًوحرص
خلل إداراتها المختلفة، وبالتعاون مع القطاع الخاص على نشر التوعية العقارية 
بين المواطنين والمقيمين والزوار، حتى يكون الجميع مطلعين على حقوقهم 

وواجباتهم. ومن المؤكد أن مثل هذا الصدار سيساعد في ذلك، ليس فقط لتعريف 
المستثمرين بحقوقهم فحسب، ولكنه سيكون أداة ترويجية للبيئة الستثمارية 

المنة والمستقرة في أوساط المستثمرين الذين يبحثون عن ملذات استثمارات  
عالمية المستوى. 

بيدمة حكونأها دمفاضحة اوبنتيجة جوللخرراصدلااهذعلى ةحداوةنظرتكفي و
تقف و ينلمستثمراقحقوعلى ظلحفاافي يصةحركمللاوضيارلاةئرابدممثلة  

للحلواضع وو،تارلتطواكبة المو،علقطاااهذفي تالمستجداثحدأعلى راستمربا
 .قيةستبالا
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مقدمة

تتحول دبي بسرعة إلى واحدة من أكثر المناطق جذبا للستثمار العقاري في العالم. 
هناك أسباب عديدة لهذا النمو والنجاح حيث تتمتع دبي كمركز إقليمي للستثمار 

بأساسيات قوية بالنسبة للسوق العقاري بفضل سعيها المستمر لترسيخ مكانتها 
كوجهة عالمية رائدة للستثمار العقاري عبر تسهيل تملك الجانب للعقارات وتوفير 

عوائد مجزية للمستثمرين وبنية تحتية متميزة مع إعتماد أنظمة تسجيل فعالة 
برسوم منخفضة تقوم على حماية الستثمار والتملك العقاري.

توفر الطبعة الولى من دليل “اعر  حقوقك الموجه للمستثمرين في سوق دبي 
العقاري” الذي أعدته شركة التميمي ومشاركوه بالتعاون مع دائرة الراضي والملك 

في دبي، المعلومات اللزمة للفراد والشركات من المستثمرين في سوق دبي 
العقاري. يسعى هذا الدليل إلى الجابة على السئلة الساسية التي كثيرا ما يثيرها 

المستثمرون فيما يتصل بإستثماراتهم وتعاملتهم العقارية مع الدوائر الحكومية 
والمطورين والجهات المعنية في القطاع العقاري كما يستعرض أهم الجوانب التي 

يجب على المستثمر مراعاتها عند شراء عقار على الخارطة في دبي.

يتناول هذا الدليل أهم الجوانب القانونية لمساعدتكم في استثماراتكم العقارية 
في ظل أحدث السياسات والتشريعات القانونية المعمول بها في المارة، وسيتم 

تحديثه بشكل منتظم وفقا للمستجدات والتطورات الحاصلة في مجال التنظيم 
والستثمار العقاري.

تتمتع التميمي ومشاركوه بوصفها أكبر شركة محاماة في منطقة الشرق الوسط 
بخبرة تزيد على 25 سنة في التعامل اللصيق مع المستثمرين والمطورين والجهات 
التنظيمية مع الحرص على بناء علقات وثيقة في المنطقة. ونحن مع شركائنا في 

دائرة الراضي والملك سعداء للغاية بتقديم هذا الدليل ومواصلة مساهمتنا في 
تطوير السوق العقاري بدبي. 

نحن واثقون أن هذا الدليل سيساعدكم على فهم أفضل للجوانب القانونية 
للستثمار في القطاع العقاري بدبي ونتمنى لكم كل التوفيق والنجاح في أعمالكم. 
في حال احتجتم إلى مزيد من المعلومات حول الستثمار في القطاع العقاري بدبي، 

يرجى عدم التردد في التصال بدائرة الراضي والملك أو شركة التميمي ومشاركوه.

عصام التميمي
الشريك الول في شركة التميمي ومشاركوه

حسام حوراني
الشريك الداري في شركة التميمي ومشاركوه



 القوانين والأنظمة العقارية الرئيسية في إمارة دبي
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ّ ّ

العقارية والنظمة ا لقوانين
دبي إمارة في ا لرئيسية

التي تشكل ضمنة عة متكاملة من التشيعات العقارية وة دب لجموي ف إماريخضع الستثمر العقار

ح فيم ي  شف نبي اف. سوطرامات جميع الإلتزق وحقوتبي ويق الستثمرين العقاريلحمية حقو

ة العقارية يكنكم زياريانل عل نسخة من القوة دب. للحصوالعقارية ف إماريانهم القوجز لمو

 www.dubailand.gov.ae(. ملك )الاض وة الرقع الرسمي لدائرالو
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ة دب ي ف إمارن التسجيل العقاربشأ 2006( لسنة 7قم )ن رقانو

اطنيات ف دب من قبل موكّ الطلق للعقاركد عل حق التملة دب   يؤي ف إمارنظم التسجيل العقاري ُ
كة لهم بالكامل ف جميع كات الملوالشن الخليجي  ل مجلس التعا د بية التحدة  ات العرمارلة الد 

  حق ع بها أنتفا  حق الات أجانب الحق بالتملك الطلق للعقارن للأن أكد القانوة دب. يؤنحاء إمارأ

ن تسجيلنها حاكم دب. كم ينظم هذا القانوسنة ضمن الناطق التي يعي 99ها لدة ل تزيد عل استئجار ّ
ملك فالاض  رة الد اختصاصات دائرّكّ  يحدق التملة دب بهدف ضمن حقوملك ف إمارالاض  رال

كد عل ي  يؤتصحيح بيانات السجل العقارد تغيي  بنوي  السجل العقاري  ن التسجيل العقاردب بشأ

اف. طرق جميع الي لضمن حقوهمية التسجيل العقارأ

ة دبات ف إمارللعقارياطنن تحديد مناطق تلك غي الوبشأ 2006( لسنة 3قم )نظام ر

ّات فيها بنظام التملك الطلق )الحرالعقاراض  رجانب تلك الد هذا النظام الناطق التي يكن للأّيحد )

جد نه توجى العلم، أسنة. ير 99قصاها عقد اليجار لدة أع  نتفاق العقارية كعقد الها من الحقوغي 

ملك الاض  رة الستفسار من دائرجانب. يكن الى للتملك الحر للأخرى تحدد مناطق أخراسيم أمر

ص هذه الناطق. بخصو

 13ة دبي ف إمارن حسابات ضمن التطوير العقاربشأ 2007( لسنة 8قم )ن رقانو

تارعقابيع فيه يتم يرعقاع مشلكل مخصص بنك نضمبحسابفتح ةرمالافين رلطواملُزي

ةردائن منديمتعالة( يلاالات سسؤال كونبل)ااب سحلاءانمأعمء(اشنالاء نث)أةطارخلالع

روطالل ع يارقعلاع شالء اشنإاض رغلاًصيحاصًصخممن ضلااب سحنوكيلك. مال اض رال

من ضةلقتايللتموالاموأ لخطط اعلية رلعقااتاحدلوايمشتتفعادجميع فيه عديونأ

زإنجاتكلفة  يفرمصالتغطية فقط منه فلصايتم ع لشباصلخاانلضمابحساف كلبنوا

لعمأعليل لتموالغمبا ينلشتالاموأفصنضميق طرعن ين لستثمرايةلحملك ذ ع لشا

بعلتاانلضمابحساقسم لخلمن منتظم بشكل نلضماتباحساقبة امر ةرادإيتم .ءنشالا

(.ايرر)يرلعقاالتنظيماسسة لؤ

( لسنة9قم )ن رل بالقانوّي البدئ العدن تنظيم السجل العقاربشأ 2008( لسنة 13قم )ن رقانو

2009 

نشاء( منطة )قيد الحدات العقارية عل الخاردة عل الوارنية الوفات القانوم بتسجيل جميع التصلُزي

ة ي البدئ لدى دائرفات ف السجل العقارغي ذلك من التصهن  رمساطحة  مد  يجار طويل الإبيع  

ف باطل. بعكس ذلك يعتب التصملك ف دب  الاض  رال
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تبة عل تخلف الشتين عن سداد البالغ الستحقة عليهمثار التال 2009( لسنة 9قم )ن رنظم القانوي ُ
ا( ي )ريرسسة التنظيم العقارحية لؤطة  يعطي الصلرين فيم يتعلق بالشاريع الباعة عل الخارللمطو

ة. حية إلغاء الشاريع التعثصل

( لسنة13قم )ن رئحة التنفيذية للقانوبإعتمد الل 2010( لسنة 6قم )ار الجلس التنفيذي رقر

لّي البدئ العدن تنظيم السجل العقاربشأ 2008

مة من الجهاتزافقات اللل عل الورين الحصوض عل الطوطة  يفرط البيع عل الخار نظم شي ُ
ن ف قانوطة. يعتب باطلً كل تصحدات عقارية عل الخار  تسويق    بيع أع أ الختصة للبدء بالش

تسجيله ع من الجهات الختصة   افقة عل إقامة الشر الوسيط قبل صد   الور أامه الطوبرم بإيقو

طة البيع عل الخاري  القضايا التعلقة بالتطوير العقارار العديد من السائل  ة. عالج القرلدى الدائر

ت مثلة عل حالب أض  امتناعه عن التسجيل،  ر بالتسجيل ألية الطو ف الساحة،   مسؤمثل اختل

ر التي تنظم البيع موها من الغيلية إلغاء الشاريع العقارية  ي،   آالشتر  خلل من جانب الطوال

طة. عل الخار

ة دب كة ف إمارات الشتن ملكية العقاربشأ 2007( لسنة 27قم )ن رقانو

التجارية(الجمعات السكنية  ج  ابركة )مثل الات الشتاجبات اللك ف العقار ق  عل حقوّينص 14

نشاءعل إّات، إلخ. كم ينصاقف السيارموالصاعد  ات  كة كالمراء الشتجزحكام التعلقة بالالّ يبي

كة.اء الشتجزح الصلإصيانة  تشغيل  ة  دارفيها لتتول إعضاء حدات أن ملك الوجمعيات ملك يكو ً
ب ر عن العيولية الطو مسؤات،  ب الهيكلية لدة عش سنور بتصليح العيوام الطون إلتزضح القانويو

نجاز للمبنى. ل عل شهادة الالبسيطة لدة سنة من تاريخ الحصو

ة دب ميني ف إمارهن التأن الربشأ 2008( لسنة 14قم )ن رقانو

ديقةاريقعلاداتحولاكلذف ابة اريقعلاداتحولا اض رالل عينيمأتنهربيترتط شم ّظني

يةرلعقااتاحدلوا ض ارللألنسبة با)يرلعقاالسجلافية رلعقاانهولراتسجيلةر ض ءنشالا

ذإ،(طةرلخااعلعة لبااءنشالاقيدية رلعقااتاحدللولنسبة با)ئلبدايرلعقاالسجلاأ (ةلنجزا

دالسدبالخللالحافهنلراتنفيذلية آننولقااحضّ كم .لسجلاغيميني لتأاهنلراطلًبايقع 

.هنالراقبل من 

ة دب ف إمارين تنظيم سجل الوساطاء العقاريبشأ 2006( لسنة 85قم )ئحة رالل

سسة التنظيم اف عل عملهم من قبل مؤشالقابة  الر يسطاء العقاريتنظيم مكاتب الوخيص  تنظم تر

قهم تجاه الستثمرين.حقواجباتهم    يسطاء العقاريط تسجيل الو د شّي. كم تحدالعقار
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ملك الاض وة الرن دائربشأ 2013( لسنة 7قم )ن رقانو

حدث اكبة أملك ف دب با ف ذلك موالاض  رة الدارية لدائرالهيكلية الختصاصات  إر  ينص عل د 

تعزيز البيئة ة  مارقابة العقارية ف الالرتعزيز كفاءة التنظيم  ي  نظمة التسجيل العقارالنظم ف مجال أ

نشطة العقارية خيص الي   ترستثمر العقارتشجيع الي  مة التسجيل العقارمنظوالتشيعية العقارية  

ي. ق العقارر ذات الصلة بالسوموها من الغياعها  نوف أختلد اليجار عل إتسجيل عقو 

ي بإنشاء مؤسسة التنظيم العقار 2007( لسنة 16قم )ن رقانو

عحياتها بتنظيم القطاصلا”(  باسم “ريرًمافة عمو ي )العرسسة التنظيم العقارر مؤينص عل د 

الجمعات ات  كات التي تدير العقارالش يسطاء العقاريالورين  خيص الطوي با ف ذلك ترالعقار

ملك.الاض  رة الي لدائرع التنظيمي العقاراا الذرعملها. تعتب ريراف عل أشالقابة  الرالسكنية  

ملك الواض الرة بدائرالخاصة  مالرسوعتمد إن بشأ 2013لسنة )30( قمرالتنفيذي  الجلس ارقر

السجل البدئ با ف ذلكي  فات العقارية ف السجل العقارم تسجيل التصسوار رهذا القرّيحدد

م الخدمات سولك ركذة  الشاريع النجزنشاء  حدات العقارية ف الشاريع قيد الفات عل الوالتص

م. سوب من سداد تلك الرتبة ف حال التهرامات التالغرة  القدمة من قبل الدائر

العدل ات، وي العقارجرمستأي وجرمؤيقة بن تنظيم العلبشأ 2007( لسنة 26قم )ن رقانو

ات«( ن اليجار)»قانو 2008( لسنة 33قم )ن رجب القانوبو

اءات سوع العقارانوص كافة أة دب بخصوجرين ف إمارالستأجرين  الؤيقة بن العلينظم هذا القانو

اللك من جرين  ق الستأحقواجبات  ن  ضح القانوها. يو  غي  الصناعية أ  التجارية أالسكنية أ

ت ي من الحالجر لجر بتجديد عقد اليجار مال يستند الؤام الؤصيانته   إلزر  جوع بالأنتفاحيث ال

نضح القانونتهاء مدته،  يوات لعدم تجديد عقد اليجار عند إن اليجارف قانوًاص عليها حصالنصو

عات عن طريق فض النازجر الثل  لية تحديد ألك آجر   كذء الستأخلالخالفات التي تجيز للملك إ

ء إل التحكيم. تفاق عل اللجواف الطرز للأعات اليجارية   يجوكز فض النازمر
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ً ّ

ّ

ً ً

ً

في لمعنية ات سسالمؤا
ي رلعقااع لقطاا
اض رلتتول كافة مسائل تسجيل عمليات بيع ال 1960ملك ف دب سنة الاض  رة السست دائرتأ

ي ف ع العقارر القطاثيقها. مع تطوتوتنظيمها  ي  ل العقاراعتمد العمليات التعلقة بالتدا ائها  ش 

7( قم )ن رجب القانوبوهي منظمة حاليا ملك  الاض  رة الختصاصات دائرسعت إتودت  دب، تعد

 2013. لسنة 

يمللتعاالجميع عية فرمة خد 216 ئيسية رمةخد 26ن مثأكدب  ف لكمال اض رالة ردائم دقت

يمللعااخيصتر تسجيل ،للكيةاتاسندراإصد تسجيل تماخدلك ذفبا يرلعقااعلقطااف

تشجيع يرلعقااعلقطااتنظيميضمن با مة زللاتيعالتشايرتطونب جال إيرلعقااعلقطااف

ن لكتلاقعهاموعل ةئرالداتنش تحصد كم  .يةرلعقاافةلثقاا فةلعرانش فيهرستثملاةرادإ 

رسعاأتعقب ين للستثمرتسمح يا شهر سبوعيا أ(ءالشا لبيع ا)ل التداتعمليالحوتمامعلو

دب.ف  اتارقعللقوسلا

 للمعايي العالية التي فقاستثمر  في بيئة عقارية جاذبة للملك ف دب لتوالاض  رة التسعى دائر

ت العقارية. اف ف التعاملطرق مختلف التضمن حقو
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ملك الهيئات التالية: الاض  رة ال ينبثق عن دائر

ع التنظيمياا”( - الذري )“ريرمؤسسة التنظيم العقار

ليات لتنظيم عملآتشيعية  ًضع نظما”( بوبإسم “ريرًيضافة أ ي )العرسسة التنظيم العقارم مؤتقو

صدار إجمعيات اللك   يسطاء العقاريتنظيم عمل الوطة  البيع عل الخاري  كات التطوير العقارش

ًفنيا ًعات العقارية ماليا  اقبة الشا” برم “ريرسطاء. كم تقوالورين  خيص الطوائح التنظيمية لتاللو

اقبة ر فاعل ف مرا بد م ريرالستثمرين. تقوق  با يصب ف صالح السوبهدف حمية الصلحة العامة  

ة دب نظمة العقارية ف إمارال يانمن قبلها بالقويخصالر يسطاء العقاريالورين  ام الطومدى إلتز

ة. منها إلغاء الشاريع التعث يع العقوبة الناسبة للمخالفيقاحية ف إلها الصل 

يع الستثمراي- الذرة الستثمر العقاردارإكز تشجيع ومر

تشجيعة،  يسعى إل مساعدة  ي للدائرستثمرع الاي هو الذرستثمر العقارة الدارإكز تشجيع  مر

تحفيز ستثمرية العقارية  تنظيم البيئة التنمية  جنبية،  الطنية  ي الوستثمر العقاركات الش

ع ر القطامد،   تفعيل د ستثمر طويل الالستثمر الباش  كة العقارية، من خلل تشجيع الالحر

تحقيق التنمية الستدامة خض  منة، تسهم ف بناء اقتصاد أآاء  ل إل بيئة عقارية خضصوي للوالعقار

 17يجاد  نامج تنمية( الذي يعمل عل إكز هو )برم به الرهم الشاريع الذي يقومن أتقديم الدعم لهم،   

ة. مستثمرين جدد للمشاريع العقارية التعث

عات اليجارية كز فض النازمر

ات ي العقارجرمستأي  جرمؤيعات اليجارية بعات العقارية ف النظر ف النازكز فض النازيختص مر

ى فعالة للبت بالدعا لية سيعة  كز آة. يعتمد الرة دب با ف ذلك ف الناطق الحراقعة ف إمارالو

د اليجار. كم يفصل ف عقوي من طر  الستعجلة التي يتقدم بها أقتية أاءات الوجرطلبات اتخاذ ال 

ة عن حكام الصادرستئناف. الز الطعن فيها بالحكام التي يجوالات  ارن القدمة عل القركز ف الطعوالر

اجبة التنفيذ.قضائية  ًحكاماكز تعتب أالر

ع التعليمياي - الذرمعهد دب العقار

اترد  ًلياف بها د امج تعليمية معتفة العقارية من خلل تقديم برتعزيز العريسعى العهد إل نش  

في بيئة عقارية عاليةبهدف تويميقَُال يالساحسطاء  ي كالوع العقارف القطايتدريبية للعامل ّ
ى. فيعة الستوالعملية رات العلمية  الخبى. للمعهد كادر تعليمي يتمتع بالكفاءة  الستو
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بخصوص العقارية الملكية قو اعد
العربية المارات دولة مواطني

مجلس دول مواطني و ا لمتحدة
لخليجي انولتعاا

كة كات الملوالشن الخليجي  ل مجلس التعا اطني د موبية التحدة  ات العرمارلة الاطني د مو

ق العقارية مثلع الحقوانوكافة أات  كات الساهمة العامة، يحق لهم تلك العقارالشبالكامل منهم  

ة دب. نحاء إمارسنة ف جميع أ 99مد لدة حق اليجار طويل الحق الساطحة،  ع،  نتفاحق ال

18 

العقارية الملكية قو اعد
لل جانب

جانب )“الناطقدة لتملك الّف الناطق الحدّات بنظام التملك الحراء العقارجانب شيحق للأ

ُبنىما يض  رمن  يشمل ذلك تلك الالحددة”(.  يقصد بالتملك الحر اللكية الطلقة غي القيدة بز
ات ف الناطق الحددة با فق العقارية عل العقارع الحقوانوالحق بإكتساب كافة أًيضاجانب أعليها. للأ

 سنة. 99ز عن مد لدة ل تتجا   اليجار طويل الع أنتفاحق الذلك حق الساطحة،  

الجانب لتملك المحددة ا لمناطق
دبي في لعقا رات

اسيم تصدرمرنظمة  جب أة دب بومارات من قبل سمو الحاكم لجانب للعقارد مناطق تلك الّتحد

ات: جانب للعقارهم مناطق تلك الكر فيم يل أخر. نذقت لعنه من  
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انخلة جمي

ر العال جز

ن”ن تا سط الدينة “دا  

الدينة القدية  

ج خليفة بر

نس باي” عمل “بزخليج ال

دب مارينا 

ات مارتلل ال

اات جميج بحيابرأ

ر” ا “جي ب آريزيدنس شاطئ جمي

ي حدائق ديسكفر

بية ابع العرالر

اض محددة( دف )أرمر

ستثمر مجمع دب لل

ن مدينة فالكو

مدينة دب الرياضية 

ات مدينة دب للسيار

الدينة العالية 

ار جميجزا  قرية جمي

ى. خرجانب الفة مناطق تلك الملك لعرالاض  رة الاجعة دائريكن مر

19 يحتاج التي الرئيسية ا لمور
شراء عند معرفتها ا لمستثمرون

المخطط على عقا رات
  ا )أريرملك  الاض  رة الاجعة دائرحدات عل الخطط مراء  د شقيع عقويجب عل الشتين قبل تو

التأكد مم يل: (   www.dubailand.gov.aeملك الاض  رة الن لدائر قع اللكتالو

ا؟ ي مسجل لدى ريرع العقار هل الش.1

 الحساب؟يماسم أقم الحساب  ما هو رع؟   جد حساب ضمن للمشهل يو.2

نجاز؟ قع للالتاريخ التوع؟   نجاز الشما هي نسبة إ.3

ي تفاقية تطوير بجد إم توع ؟ أ ض الشرا؟   هل هو مالك لي مسجل لدى ريرر العقارهل الطو.4

ر؟ الطوالالك  

طة. ر بالبيع عل الخارح للمطوا بالسمريراض  رة الالتأكد من دائر.5



خطوات نقل الملكية العقارية وفقا لإجراءات دائرة الأراضي والأملاك في دبي

20 

 
 

الملكية نقل خطو ات
دائرة لجراءات وفقا العقارية

دبي في والملك الراضي
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تيب التالي: حسب التات  ع الخطوص بإتبااء عقار ف دب نولش

ن: التدقيق القانو.1
م عن العقار ستعل  منحه تفويض للاض أرة الافقته لدائرر بر  الطوي الطلب من البائع أيكن للمشت

انعية مو  أات أز  حجونات أهوية رجد عليه أل تومن البائع  ًكان العقار البيع مملوذلك للتأكد من أ 
ف. ى من التصخرأ

قيع عقد البيع: توصياغة و.2
اف طراء. يجب عل الالشقيع عقد البيع  من الهم فحص العقار )ف حال العقار الكتمل( قبل تو

ص حق له بخصو  ملضافة ملحق أ(   يكن إFجذحد لعقد البيع )نوج الوذستخدام النموالتعاقدين إ
تفاقيات العتمدة قيع عل الي التور حدة. من الضط الو ض مع الشن ل تتعارط الخاصة عل أ الش

 (.يسطاء عقاريد  جو)ف حال  يسطاء العقاريص التعاقد مع الوملك بخصوالاض  رة المن دائر

ر: ل عل عدم ممنعة من قبل الطوالحصو.3
نلّك( للتأكد من أمُلد جمعية اجوع )ف حال عدم   ر للمشل عل عدم ممنعة الطويجب الحصو

نظمة اللكية ي مخالفات تتعلق بأجد أل توتبة عل العقار  م الخدمات التسوالبائع قام بسداد كافة ر
سالة عدم ممنعة. صدار رهم مقابل إدر 500دارية بقيمة م إسوض رر فرز للمطوكة. يجوالشت

 التسجيل لنقل اللكية:يممام مكتب أر أالحضو.4
م ي. يقوا بالتسجيل العقارمومناء التسجيل ليقوخيص عدد من مكاتب أملك بتالاض  رة القامت دائر

تر خالها إل نظام الكمبيودإي  الشتالتسجيل بتدقيق كافة الستندات الطلوبة من البائع  يممكتب أ
صدار سنديتم إًنيا اض الكترة الافقة دائرل عل موبعد الحصوملك  الاض  رة الالتصل مع دائر

اف طرر الم ف حال حضون تنجز عملية نقل اللكية بنفس اليوي. يكن أاللكية الجديد بإسم الشت
ل.صوتقديهم كافة الستندات حسب ال ًامبكر

 :ينصائح عامة للمتعام
لك.سمي بذكيل رب عنه بناء عل تو  من ينوم بعملية التسجيل الالك شخصيا أن يقوط أشُتي.1
ًفقاات    بيع العقاراء أل بشّكات، من الهم تقديم ما يثبت الشخص الخوص الشبخصو.2

لً.صوق أّكاء مصدار من الش  قركالة أ   كة ألستندات الش
جمة. تصديق التبية  بية إل العرة بلغات غي العرثائق الصادرتصديق جميع الوجمة  من الهم تر.3
بعكس ذلكاء  الشقيع عقد البيع  من توًمايو 60فات العقارية خلل مدة يجب تسجيل التص.4

م التسجيل. سوضافة لرامة بالض غريتم فر
ة م دائرعلجب إة العقار  يتوكة الالكة للعقار يعتب بثابة انتقال لحيازسهم الشي تغيي ف أأ.5

ة. رم القرسودفع الرلك  ملك بذالاض  رال
كات سيس شنا يكنهم التملك عن طريق تأإة  ات مباشجنبية بتملك العقاركات الل يسمح للش.6

ها. غيكز دب للسلع التعددة    مرا أة بدب مثل جافزف الناطق الحر
اق ر أافقتها السبقة عل هيكلية  ل عل موالحصوملك  الاض  رة الاجعة دائرمن الهم مر.7

سسة كات مؤكة عل شكل شكاء ف الهيكل التنظيمي للشد شجوي( ف حال  كات )الشتالش
لة. ج الد خار

ا. لدى ريريغي السجليسطاء العقاريننصح بعدم التعامل مع الو.8
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كة”؟ ما هي “اللكية الشت

حدات” مستقلة قابلة ي التي يتم تقسيمها إل “ كة هي مشاريع التطوير العقارات اللكية الشتعقار

ي. عل سبيل الثال، ع العقار حدات ف الشجميع ملك الويكة” باء مشتجزف بها  ”أالتصللبيع  

الصاعد   ات  كة المراء الشتجزحدة مستقلة. تشمل الابق    بناية متعددة الطوج أتشكل شقة ف بر

بنيةالج  ابرجانب كالصة للتملك من الّات الخصفيهية. العقارافق التها من الري حمم سباحة   غيأ

كة. ات ملكية مشتهي عقار

امات معينة ا ف جمعية اللك الخاصة به. ينتج ذلك التزكة يصبح عضوات اللكية الشتي مالك ف العقارأ

صيانة تنظيم  ة  دارم خدمات لسوكة با ف ذلك: )أ( دفع رحدات ف مشاريع اللكية الشتعل ملك الو

كة السارية. ة اللكية الشتدارنظمة إأاعد  متثال لقوكة   )ب( الممتلكات اللكية الشت

كة؟ ل بها فيم يتعلق باللكية الشتالعمويانما هي القو

امات التعلقة باللكيةاللتزق  كة”( الحقون اللكية الشت)“قانو 2007( لسنة 27قم )ن رم القانوّنُظي

 بهدف 2010كة ف العام ن اللكية الشتجيهات” تنظيمية لقانوصدار “توضافة إل ذلك تم إكة. بالالشت

اجباتهم ف مشاريع اللكية  قهم  الستثمرين فيم يتعلق بحقورين  جيه للمطوفي هامش من التوتو

 23لة عن تطبيق  ئيسية السؤمية الرا”( هي الهيئة الحكوي” )“ريرسسة التنظيم العقاركة. “مؤالشت

افقة عل ملك ف دب بالوالاض  رة الجبه. تختص دائرة بوجيهات الصادرالتوكة  ن اللكية الشتقانو

كة. كة ف مشاريع اللكية الشتمخططات الناطق الشتحدة  مخططات الو

داء الهام التالية: ي بأم مؤسسة التنظيم العقارتقو

منصف للمشاريع العقارية من خلل استخدام ل  ي عاددارنشاء هيكل إرين ف إمساعدة الطو.1

كة. بيان اللكية الشت

مات التعلقة بالشاريع العقارية التي يتم بيعها علح عن جميع العلوفصارين عل الالطوّحث.2

حدات ف هذه الشاريع. ي الوح” ال مشتالخطط، ف “بيانات إفصا

م الخدمات. سوافقة عل رالوانيات  اجعة اليزمر.3

ة الجمعات لجمعيات اللك. داركات التي تقدم خدمات إخيص الشتر.4

اماتهمفاء بالتزاء جمعية اللك الومدرعضاء  أاللك  رين  لتسهيل إمتثال الطوًماالساعدة عمو.5

ة عن الجهات الختصة. جيهات الصادرالتوكة  ن اللكية الشتجب قانوبو
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كة؟ جيهات التنظيمية للملكية الشتالتون وهمية القانوكمستثمر، ما أ

لً  طار، أي ف هذا السسة التنظيم العقارة عن مؤجيهات الصادرالتوكة  ن اللكية الشتيهدف قانو
ة دارثانيا ضمن إح(  فصاع عل بيان الطلاتهم )من خلل الضمن فهم الستثمرين لطبيعة استثمر

سات الهنية الجيدة. فقا للممركة  المتلكات الشت

ستفسار عن ما يل:   فيل، يحق للمستثمر الاء شقة أعند ش

.1 

.2 

.3 

.4 

ح؟ هل هناك بيان إفصا

ع؟  ى ممثلة للمشخرثائق أ   كة أن ملكية مشتعلهل هناك إ

م الخدمات الطبقة؟ سوما هي ر

ا(؟ ي )ريرسسة التنظيم العقارخص من مؤهل هو مرمن هو مدير جمعية اللك  

للة علثائق عادة دد هذه الوجوف بعض الشاريع، يعتب  ًن متاحان بعض مم سبق قد ل يكوإيف ح

ملك الاض  رة الدائري  سسة التنظيم العقارن مع مؤنه متعا أسات  فضل المرر لتلبية أسعي الطو

ف دب. 

صدار “شهادة حدة تتطلب إي  ن نقل ملكية أعتبار أاليخذ بعن يأج الستثمر أضافة إل ذلك يحتابال 

ن عدم كد أر )حال عدم تشكيل جمعية اللك( تؤ  من الطوعدم ممنعة” من مدير جمعية اللك أ

ص انه قد تم تسديد جه الخصوعل  كة  ن اللكية الشتجب قانوضة بو امات الفري من اللتزق أخر

حدة. جبة عل الوم الخدمات التوسوجميع ر

كز دب الالي العالي. اقعة ضمن مرات الوكة خاص بالعقارن هنالك نظام ملكية مشتة ال أشارتجدر ال 
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تب د العقارية التي يتاف العقوطرم مالية يدفعها أسوفات العقارية هي رم تسجيل التصسون رإ

2013( لسنة 30قم )ار الجلس التنفيذي رحكام قرلًفقاملك بدب  الاض  رة التسجيلها لدى دائر

قيمة د  ع العقوم حسب نوسوتختلف هذه الرملك،  الاض  رة الم الخاصة بدائرسوعتمد الرن إبشأ

مدة سيان العقد. العقار  

ي: م لبعض خدمات التسجيل العقارسومثلة عن الرفيم يل أ 

الرسم الخدمة 

ي،الشتمن قيمة العقار ) تدفع مناصفة من قبل البائع   4%
تسجيل عقد بيع عقار 

ف ذلك(.تفاق عل خلما ل يتم ال

27 

من قيمة العقار الوهوب عل أن ل يقل الرسم عن 0.125% 

درهم )من الهم مراعاة سياسة دائرة الراض  الملك 2,000 

بخصوص الحالت التي يجوز فيها تطبيق رسوم الهبة(.

تسجيل هبة عقار 

هن )الدين(من قيمة الر %0.25هن تسجيل عقد ر

جملية لعقد اليجارمن القيمة ال 4% مد تسجيل عقد اليجار طويل ال

 من بدل عقد الساطحة %1تسجيل عقد مساطحة 

من قيمة العقار 2% ع نتفاتسجيل حق ال
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عادة المستخدمة الشركات أ نواع
العقارات في لل ستثمار

ىرخالات ارمال دب ةارإمف ةاديصتقالةيمنتلارائد دى لةسسؤالات كشلاةافكلحمسي

ً.جنبياأءكالشاحدأنكالحاف نب جاللأبها حلسمواطقلناافتارلعقاابتملك 

 ةدلتعداللسلعب دكزمر افزجامثل ب دفةلحراطقلناافسسة لؤاتكاللشيسمح 

قاطنالف  اتارقعلاكلمتبلك مال اض رالة ردائا هيلعقافوتيتلاىرخالة رحلاقاطنال

.نبجاللأبها حلسموا

من لكذيتم نا إ ،شلباايرلعقاالتملكباجنبية لاتكاللشكمللا ضارلاةئرادتسمح ل 

ةدلتعداللسلعب دكزمرأ  عل جبل ف ةلحرالنطقةافكة لشجنبية لاكةلشاسيستألخل

لك.مال اض رالة ردائا هيلعقافوتيتلاقاطنالن ماهيغ أ

اهلحومسالات كشلاصوصخبلكمال اضرالة ردائمت يلعت ةاسيساةاعرمير ضلانم

.ءالشا لبيع اعقد قيع توقبل لتملك با

العقارات شراء تمويل يتم كيف
دبي في عموما

يرلعقااللمستثمريكن  .بدةرماإفية رلعقاايعرللمشامي سللا يرلتجاايللتموافريتو

لها خصلراليةلااتسسالؤا كلبنواقبلمن تارلعقاايرتطوأ  / ءالشيل توعل للحصوا

.ةلتحدابيةلعراتارمالالة لديكزلرافلصاقبلمن 

نأيجب  زنجالاقيدأ  لكتملة اءاسوتارلعقااهنبرلحق ايعطيميني لتأاهنلراننوقا

فلختالحف نهرلاذيفنتةيلآنوانقلاحضّ  لك مال اض رالة ردائدى لنهرلالجسي

كونبللحمسنهرلانوانقنأإل  ةارشالم هالن من.هرلاةميقداد سنعناهرلانديال

تلجهااماأ،تهنكمرلتسجيل بافقط يكزلرافلصاقبلمن خصة لراليةلااتسسالؤا 

ك. لذمهلزوجيل ىرخالاص خشال 

يعةلشامحكاأمعفقة التواميةسللايليةلتمواتلنتجاامنيد لعداميةسللاكلبنوامتقد

.هاغي عستصنالا لتملك بالنتهية اةرجالامثلمية سللا

28 
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العقاري التطوير مشاريع ترخيص
دبي إمارة في

حدات عقارية عل بيع  خيص بالتطوير  ل عل تربالحصويالعقارييريي من الطوغبة أف حال ر

ات التالية: ن يتبع الخطوطة، أالخار

ي. اض التطوير العقارغرقتصادية لة التنمية الكة لدى دائر ل - تسجيل الشة الالخطو.1

تفاقيةض إرقع مالك الن يو  أع، أ ض الشرلًر مالكان الطون يكوة الثانية – يجب أالخطو.2

خص. ي مرر عقارتطوير مع مطو

ع.  مستشار هندس للمشية الثالثة - تعيالخطو.3

 مدقق مالي.يابعة – تعية الرالخطو.4

( من %20ات با قيمته )ط من بنك إمار ل عل ضمن بنك غي مشة الخامسة - الحصوالخطو.5

ع.  من الش %20ر ببناء م الطون يقو  أع أ قيمة الش

ئيس. ر الرل عل شهادة عدم ممنعة من الطوة السادسة – الحصوالخطو 6. 29

الصناعة. ة  فة دب للتجارل عل شهادة عضوية من غرة السابعة – الحصوالخطو.7

ي. سسة دب للتنظيم العقارة الثامنة – تقديم طلب لؤالخطو.8

ر.ع   الطو صدار شهادت تسجيل الشة التاسعة – إالخطو.9

ة – تقديم طلب عدم ممنعة لفتح حساب الضمن.ة العاشالخطو.10

ة الحادية عش – فتح حساب الضمن.الخطو.11

طة.حدات ليتم بيعها عل الخارة الثانية عش – تسجيل الوالخطو.12

طة.حدات عل الخارة الثالثة عش – بيع الوالخطو.13

1 ة الحجز طة باستخدام استمرحدات الباعة عل الخارالواض  رابعة عش – تسجيل الة الرالخطو 14. 

ة لهذه الغاية. عقد البيع العتمدين لدى الدائر 
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ة العقارية محكمة دب – الدائر.1

عات العقارية. ء من محاكم دب بالفصل ف كافة النازهي جزة العقارية  تختص محكمة دب - الدائر

مام محكمة ستئناف   بالطعن أمام محكمة الستئناف أبتدائية قابلة للة عن الحكمة الحكام الصادرال

التمييز ف دب. 

لغاية هم  ( در )20,000يح ما با ة العقارية تتمام محكمة دب – الدائرى أم تسجيل الدعا سور

هم. ( در)40,000

ف كل قضية. اعاة ظر، مع مراًاشهر 12له ى العقارية ما معدق الفصل بالدعويستغر ً شهر 18لغاية  

عات اليجارية كز فض النازمر.2

جد ة دب التي ل توة ف إمارعات اليجارية   يشمل ذلك الناطق الحركز بالفصل ف كافة النازيختص الر

ستئنافية التابعة ة المام الدائرستئناف أكز قابلة للة عن الرحكام الصادر  محاكم خاصة. البها لجان أ

2013.( لسنة 26قم )م رسوط خاصة حددها الر لشًفقا كز  للمر

عات التي بالنازمد  د اليجار طويلة العقوجي التمويل  عات التعلقة بعقد التأكز بالنازل يختص الر

كز دب الالي العالي. جد بها محاكم خاصة مثل مرة التي توتنشأ بالناطق الحر

قص ي   يبلغ الحد ال( من قيمة بدل اليجار السنو%3,5كز )مام الرى أم تسجيل الدعا سوتبلغ ر

  ء أخلهم فيم يتعلق بطلب ال( در20,000هم فيم يتعلق بالطالبات الالية   مبلغ )( در)15,000

م سوعل للرن الحد الء فيكوخلالطالبة الالية   اليتجديد عقد اليجار. ف حال كانت الطالبة تجمع ب

هم. ( در35,000ه )قدرمبلغ  

التحكيم.3

ع قداي نزحالة أقة عل إف العلاعات العقارية عن طريق التحكيم من خلل اتفاق طريكن حل النز

دللبنوًفقاذلك للفصل فيه   ين الحكماد يسموفرنة من عدة أ  هيئة مكود أ  نشأ بينهم إل فرينشأ أ

ارن القرع.  يكواء للقضاء العادي لحل النزلً من اللجوذلك بدفان  ط التي يتفق عليها الطر الش 

ع يكن تنفيذه لدى الحاكم التنفيذية التابعةااف النزطرلًماملز ًنهائياي  الحكمالصادر من الحكم أ

ى.خرل آي هيئة قضائية ف د   أبية التحدة أات العرمارلة الات ف د مارها من ال  غيلقضاء دب أ

لتحكيماتاءاجرإفتثيلهم يتم نأفاطرلاعلًطاشليس .اشهر 18ال6منةًدعالتحكيم اتاءاجرإقتستغر

.لهمئنها مملزنسيكولتحكيم اراقرنأرعتبابإننولقااللتمثيلن يلجؤماةًدعافاطرلانأغي،يمبحا
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الساعدة ة التحكيم با ف ذلك البحث عن محكم  داراكز تحكيم خاصة تساعد عل إء ال مريكن اللجو

 www.diac.ae ( كز دب للتحكيم الد لي )اكز التحكيم ف دب، مرز مربرمن أائية.  جرعل حل السائل ال

كز دب ع لرهو فر( ) www.difc-lcia.orgكز دب للتحكيم الد لي - محكمة لندن للتحكيم الد لي )مر 

الالي العالي لحكمة لندن للتحكيم الد لي(. 

ن هنالك بعض القضايا العقارية التي ل يكن حلها عن طريق التحكيم، مثل القضايا ة ال أشارتجدر ال

خي الحذر عند تقديم مطالبات لك يجب توملك. لذالاض  رة الات ف دائرالتعلقة بتسجيل العقار

ضافةاف التحكيم   بالطرم عل أسوض راكز التحكيم بفرم مرج مثل هذه السائل. تقوادرتحكيم بعدم إ

اكز التحكيم.حكام مرلًفقا يتعاب للمحكملك يتم دفع ألذ
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محامون يعرفون 
الشرق الوسط 

بصفتها أكبر شركة محاماة في الشرق
الوسط، فإن معرفتنا ل تقتصر عل  مجال 
القانون فقط بل تمتد إل  بيئة العمل التي 

 عاما بما يصب 25نعمل بها منذ أكثر من  
في مصلحة العميل بالدرجة الول .

لدينا المعرفة والخبرة والوعي الثقافي 
لضمان بقاء عملئنا في طليعة عالم  

العمال التجارية في الشرق الوسط. 

 محام 330 بلدان |9 مكتب | 17

www.tamimi.com
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