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Об’єднані Арабські Емірати (далі – ОАЕ) є федерацією, існування якої почи-
нається у 1971 році [1, 2]. Дубай – один з семи Еміратів-складових федерації, який 
привертає неабияку увагу туристів та характеризується розвинутим та різноманіт-
ним ринком нерухомості, завдяки розкішним умовам для життя і прибутковості 
інвестицій. 

Потужна правова система регулювання нерухомості Об’єднаних Арабських 
Еміратах існує, перш за все, з метою забезпечення стійкого функціонування сфери 
поряд зі стрімко зростаючим попитом з боку кінцевого споживача [2]. Такий підхід 
видався доречним, адже окрім налагодженої правової бази сприяв додатковому 
залученню іноземних інвестицій [3].

Найпоширеніші майнові інтереси в сфері нерухомості. Форми володін-
ня нерухомістю в ОАЕ [2, 3]

1. Вільне володіння або абсолютне право власності
Це найбільш повна форма власності без часових обмежень. 
Громадяни ОАЕ, яким уряд надав землю, не можуть розпоряджатися нею на влас-

ний розсуд без спеціального дозволу Правителя емірату. У іноземних громадян можуть 
відчужити право власності після отримання на такі дії дозволу від головного роз-
робника нерухомості, органу ліцензування або іншої уповноваженої установи. 

Найпоширеніша форма власності на нерухомість в Дубай – спільна. Таким чином, 
один об’єкт нерухомості можуть придбати, як правило, до чотирьох інвесторів. 
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2. Оренда
Правовідносини, під час яких наймодавець передає або зобов’язується передати 

наймачеві майно у користування за плату на певний строк. Дубай характеризуєть-
ся внутрішніми особливостями договору оренди, строками укладання, порядку 
реєстрації та інше. 

3. Узуфрукт 
Право користуватися, володіти та займати землю або майно, що належить іншій 

особі, на визначений строк до 99 років. Договір узуфрукту зазвичай містить вказів-
ку на недопустимість внесення жодних змін в отриману власність. Узуфрукт при-
пиняється у разі: 1) спливу встановлених законодавством строків, якщо сторони 
не дійшли згоди про інше; 2) знищення майна; 3) за рішенням суду у зв’язку 
зі зловживанням зі сторони узуфруктарія. 

4. Мусатаха
Право на забудову земельної ділянки на визначений строк не більше 50 років, 

що оформлюється шляхом укладання контрактів. Власник цього права вважається 
власником усієї нерухомості на конкретній земельній ділянці на визначений строк. 

5. Сервітут 
Обсяг прав особи щодо користування чужим майном. В еміраті Дубай оформ-

люється за згодою власника майна, законним розпорядженням або в порядку 
спадкування.

Більш детальна інформація щодо кожної форми володіння нерухомість висвіт-
лена у конкретних галузевих нормативно-правових актах.

Ієрархія джерел правового регулювання нерухомості в ОАЕ

 

Конституція ОАЕ встановлює 
захист права власності 

Кожний Емірат окремо приймає 
закони щодо сектору 

і 

«Вільні зони» мають 
повноваження самостійно 

приймати закони та постанови у 
сфері нерухомості  
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Забудовники в еміраті зобов’язані відкрити банківський рахунок умовного де-
понування, призначений для кожного проекту нерухомості, у якому майно про-
дається поза планом (під час будівництва), в зберігачах рахунків, банках і фінансо-
вих установах, акредитованих Земельним департаментом (DLD). Депозитний раху-
нок призначено виключно для цілей створення проекту нерухомості, і забудовник 
повинен внести на нього всі платежі покупців незабудованих одиниць нерухомості 
та фінансові кошти, позичені в банках на ескроу-рахунок проекту. Управління 
та моніторинг рахунків здійснюється на регулярній основі через відділ рахунків 
умовного зберігання Управління регулювання нерухомості (RERA).

5. Закон No. (16) 2007 року про створення Органу регулювання ринку неру-
хомості

Закон визначає роль Агентства з регулювання нерухомості (RERA – Real Estate 
Regulation Agency) і його повноваження щодо регулювання сектора нерухомості, 
зокрема ліцензування забудовників, брокерів з нерухомості, компаній, які управля-
ють нерухомістю та житловими комплексами, а також моніторинг і нагляд за їх 
діяльністю. 

6. Закон No. (27) 2007 року щодо права власності на спільне майно в еміраті 
Дубай

Закон визначає права та обов’язки власників спільного майна і встановлює по-
ложення, що стосуються місць загального користування, таких як коридори, ліфти, 
автостоянки тощо. Він також передбачає створення об’єднань власників, членами 
яких будуть власники квартир для управління, експлуатації, обслуговування та ре-
монту місць загального користування. Закон уточнює обов’язок забудовника усуну-
ти конструктивні дефекти протягом десяти років та відповідальність забудовника 
за відповідні недоліки. 

7. Закон No (13) 2008 року щодо регулювання тимчасового реєстру нерухо-
мості в еміраті Дубай (зі змінами, внесеними Законом № (9) від 2009 року) [6]

Усі операції, пов’язані з об’єктами нерухомості, що знаходяться на стадії будів-
ництва, такі як продаж, довгострокова оренда, складання квартири, іпотека та інші, 
повинні бути зареєстровані в первинному реєстрі нерухомості в Земельному депар-
таменті Дубая. 

Закон № (9) від 2009 року регулює наслідки несплати покупцями заборгова-
ності забудовникам за проекти, продані поза планом, і надає Агентству з регулю-
вання нерухомості (RERA) повноваження скасовувати проблемні проекти.

8. Закон No (13) 2008 року та Закон No (19) 2020 року [6]
Закони регулюють умови продажу позапланових об’єктів нерухомості та ви-

магають від забудовників отримання необхідних дозволів від компетентних органів 
для початку проекту або продажу об’єктів нерухомості, які не будуються. Будь-яка 
юридична операція, укладена забудовником або брокером до того, як дозвіл на ство-
рення проекту буде виданий компетентними органами та зареєстрований, вважа-
ється недійсною. Розглянуто багато питань і проблем, пов’язаних із забудовою не-
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рухомості та продажем позабудови, як-от різниця площ, обов’язок забудовника 
зареєструватися, а також наведено приклади випадків порушення з боку забудов-
ника та покупця, механізм анулювання проектів нерухомості та інші питання, 
що регулюють продаж нерухомості.

9. Закон No (14) 2008 року щодо іпотеки в Еміраті Дубай [6]
Закон регулює умови оформлення страхової іпотеки земель та об’єктів нерухо-

мого майна, у тому числі об’єктів нерухомого майна, що будуються, та необхідність 
реєстрації іпотеки нерухомого майна в реєстрі нерухомого майна (для закінчених 
будівництвом земель, об’єктів нерухомого майна або первинного реєстру нерухо-
мого майна, а також для об’єктів нерухомого майна, що будуються, проданих 
на етапі будівництва). 

Також регламентується механізм звернення стягнення за іпотекою у разі не-
виконання зобов’язань іпотекодавцем.

10. Положення No (1) 2010 року про внесення змін до Регламенту № (3) 
від 2006 року про визначення територій власності громадян, які не є громадянами 
ОАЕ, на нерухоме майно в Еміраті Дубай [6]

Наділення осіб, які не є громадянами ОАЕ, правом набути безстрокового пра-
ва власності без обмеження часу на конкретно визначене у додатках до цього По-
ложення нерухоме майно. 

11. Положення No. (1) 2011 року про додавання земельних ділянок до терито-
рій для власності громадян, які не є громадянами ОАЕ, на нерухомість в Еміраті 
Дубай [6]

12. Положення No (2) 2012 року про додавання земельних ділянок до територій 
для власності громадян, які не є громадянами ОАЕ, на нерухомість в Еміраті Дубай

Особа, яка не є громадянином ОАЕ, може придбати права узуфрукту на строк 
до вісімдесяти п’яти років на нерухоме майно, що знаходиться на окремо визна-
чений територіях, таких як Дубайський інвестиційний парк Перший та Інвести-
ційний парк Другий, межі та території яких визначено на планах, що додаються 
до цього Положення [6]

13. Положення No. (3) 2012 року про додавання земельних ділянок до тери-
торій для власності громадян, які не є громадянами ОАЕ, на нерухомість в Еміраті 
Дубай. 

Особа, яка не є громадянином ОАЕ, може придбати права узуфрукту на термін 
до дев’яноста дев’яти (99) років на нерухоме майно, що знаходиться на відповідній 
ділянці, план якої додається до цього Положення [6]

14. Закон No. (7) 2013 року щодо Земельного департаменту Дубай [6]
Він визначає роль, компетенцію та адміністративну структуру земельного де-

партаменту Дубая, включаючи підтримку найновіших систем у сфері систем реє-
страції нерухомості, підвищення ефективності регулювання та контролю нерухо-
мості в еміраті, зміцнення законодавчого середовища у сфері нерухомості та сис-
тема реєстрації нерухомості, заохочення інвестицій у нерухомість, ліцензування 
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ріелторської діяльності, реєстрація договорів оренди різних видів та ін. з питань 
ринку нерухомості.

15. Рішення Виконавчої ради № (30) від 2013 року «Про затвердження тарифів, 
що відносяться до компетенції Земельного департаменту»[7]

Встановлена плата за реєстрацію операцій з нерухомим майном у реєстрі не-
рухомого майна та первинному реєстрі, в т.ч. послуги відчуження одиниць нерухо-
мості в незавершених і завершених проектах, а також комісії, передбачені відом-
ством, і штрафи, які стягуються у разі ухилення від сплати цих зборів.

16. Адміністративна постанова Земельного департаменту (134) 2013 року 
щодо договорів оренди в Дубай

Розрізнення порядку реєстрації нерухомого майна за: 1) орендою на термін 
від 10 до 99 років; 2) орендою на термін 10 років та менше. 

17. Постанова No (14) 2015 року про додавання земельних ділянок до терито-
рій для власності осіб, які не є громадянами ОАЕ, на нерухомість в Еміраті Дубай. 

Таким чином, особа, яка не є громадянином ОАЕ, може набувати права влас-
ності без обмежень у часі на об’єкти комерційної та житлової нерухомості, роз-
ташовані на конкретно визначених земельних ділянках, межі та площі яких визна-
чено на планах, що додаються до цієї Постанови: Ділянка № (23), Madinat Al Mataar 
(521), Ділянка № (21); Ділянка № (22); Ділянка № (24), ТЦ Другий (336) [6].

18. Постанова No (8) 2016 року про додавання земельних ділянок до територій 
для власності осіб, які не є громадянами ОАЕ, на нерухомість в Еміраті Дубай. 

Таким чином, особа, яка не є громадянином ОАЕ, може набувати права власнос-
ті без обмежень у часі, права узуфрукту та права оренди на термін до дев’яноста дев’яти 
(99) років на землю та об’єкти нерухомого майна, що існують на наступних земельних 
ділянках, межі та площі яких визначено на планах, що додаються до цієї Постанови: 
Ділянка № (205), Madinat Al Mataar (521); Ділянка № (206); Ділянка № (207)[6].

19. Закон No. (6) 2019 року. Щодо права власності на спільне майно в Еміраті 
Дубай. Важливий закон, адже за статистикою в Дубай більша частина нерухомого 
майна знаходиться у спільній власності [8]. Цей закон скасовує закон (27) 2007 року, 
натомість має низку важливих і доречних змін.

Виділяються 3 категорії проектів у сфері нерухомості в ОАЕ:
1) Великі проекти. Забудовник тепер несе відповідальність за управління, екс-

плуатацію, обслуговування та ремонт загальних частин проектів і комунальні по-
слуги (стаття 18(a)(1)). Забудовник може призначити керуючу компанію для ви-
конання цих обов’язків від його імені (стаття 18(c)). Керуючу компанію має по-
годити Агентство з регулювання нерухомості (RERA) (стаття 2). Для кожного 
великого проекту має бути сформований комітет власників із не більше ніж 9 
членами, обраними RERA (стаття 18(a)(1)). Закон встановлює повноваження таких 
комітетів та інші юридично значні аспекти.

2) Готельні проекти (об’єкти нерухомості, які мають ліцензію на використання 
як готельного закладу). Забудовник призначає компанію з управління готельним 
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проектом, затверджену RERA для управління загальними частинами (стаття 18(a)
(2)). Якщо компанія з управління готельним проектом бажає, для кожного готель-
ного проекту може бути створений комітет власників із членами, обраними RERA, 
які не повинні перевищувати дев’яти членів. Однак стаття 18(a)(2) передбачає, 
що навіть якщо комітет власників сформовано, він не має права втручатися в управ-
ління готельним проектом або його загальними приміщеннями. Якщо компанія 
з управління готельним проектом виявляється некомпетентною або неспроможною 
управляти спільним майном цієї другої категорії таким чином, щоб забезпечити 
їх стійкість і придатність до експлуатації, виконавчий директор RERA може при-
значити спеціалізовану керуючу компанію для управління та експлуатації спільно-
го майна (стаття 37).

3) Проекти нерухомості, крім великих проектів і проектів готелів. Спільними 
частинами в цих проектах управляють спеціалізовані керуючі компанії, які виби-
раються та залучаються RERA відповідно до контрольних правил, встановлених 
рішенням, виданим Генеральним директором щодо цього (стаття 18(a)( 3). Для 
кожного проекту нерухомості має бути сформований комітет власників із членами, 
обраними RERA, кількість яких не повинна перевищувати дев’яти членів (стат-
тя 18(a)(3)). Також в законі містяться норми щодо функцій комітету власників, 
порядок створення і загальні засади діяльності. RERA (Real Estate Regulation Agency 
/ Агенство з регулювання нерухомості) має повноваження призначати альтерна-
тивну керуючу компанію для управління спільним майном проектів даної категорії 
у випадках виявлення некомпетентності, неефективності або нездатності до управ-
ління спільним майном у діяльності керуючої компанії. 

Генеральний забудовник зобов’язаний управляти та підтримувати загальні 
об’єкти Генерального проекту за письмовою угодою з керуючою компанією, яка 
затверджена RERA (стаття 19). У разі виявлення некомпетентності або неспромож-
ності генерального забудовника управляти спільним майном у спосіб, який забез-
печує їх стійкість і справність, виконавчий директор RERA може призначити 
спеціалізовану керуючу компанію для управління та експлуатації спільного майна 
(ст. 37). Також в законі закріплений обов’язок забудовника усунути недоліки про-
тягом десяти років (ст. 40). Подібно до попереднього закону, Розробник все 
ще зобов’язаний ремонтувати або виправляти будь-які дефекти в конструктивних 
частинах спільного майна протягом десяти років з дати акта виконання проекту; 
і відремонтувати або замінити несправні предмети спільного майна протягом одно-
го року з моменту передачі об’єкта власнику. 

Також закон оперує такими поняттями як «статут комплексу», «статут» та «сис-
тема управління будинком». Статут комплексу – це «умови, що регулюють роз-
робку та експлуатацію генерального проекту та загального майна та об’єктів загаль-
ного користування в ньому, включаючи стандарти планування та будівництва 
комплексу». Перед продажем будь-яких одиниць забудовник повинен створити 
систему управління будівлею для великих проектів і проектів готелів, яка має бути 
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затверджена RERA (стаття 20). Система управління будинком – це «документ, 
підготовлений відповідно до нормативних актів, виданих Департаментом і зареє-
строваних у Реєстрі спільного майна, в якому зазначено процедури обслуговування 
загальних частин та відсоток внеску власників у витрати, пов’язані з ними, включа-
ючи обладнання та послуги, що існують у будь-якій частині іншої будівлі». Усі 
ці документи є частиною правовстановлюючого документа і повинні виконуватися 
кожним мешканцем, власником, комітетом власників і розробником проекту (стат-
тя 6). 

Реєстр загальної власності DLD (Департамент земельних ділянок) створює 
новий «загальний реєстр власності», який міститиме наступне (стаття 4): 

«1.Земельні ділянки, що перебувають у власності забудовників, на яких буду-
ються об’єкти спільного користування; 2. паї, виділені у самостійну власність у спіль-
ній власності, що продається забудовниками, та найменування власників цих паїв; 3. 
члени комітету власників; 4. система управління будівлею; 5. плани; 6. орган управ-
ління; 7. договори управління загальне майно або загальні частини; 8. площа за-
гальних частин та приватних загальних частин та їх відсоток від площі одиниць 
спільного майна; і 9. ділянки, що належать забудовнику у спільній власності.» 

20. Постанова No (18) 2019 року про додавання земельних ділянок до терито-
рій для власності осіб, які не є громадянами ОАЕ, на нерухомість в Еміраті Дубай. 

Таким чином, особа, яка не є громадянином ОАЕ, може набувати права вільно-
го володіння без обмежень у часі, а також права узуфрукту та права оренди на тер-
мін до дев’яноста дев’яти (99) років на землю та одиниці нерухомого майна, що іс-
нують на наступних земельних ділянках, межі та площі яких визначено на планах, 
що додаються до цієї Постанови: Ділянка №(69), Trade Centre Second; Ділянка № 
(120), Zaabeel Second; Ділянка № (121), Zaabeel Second; Ділянка № (122), Zaabeel 
Second [6].

21. Рішення No. (25) 2021 року про додавання земельних ділянок до територій 
для власності громадян, які не є громадянами ОАЕ, на нерухомість в Еміраті Дубай. 

Таким чином, особи, які не є громадянами ОАЕ, можуть набувати права узуф-
рукту та оренди на термін до дев’яноста дев’яти (99) років на землю та нерухоме 
майно, що знаходяться на наступних земельних ділянках, межі та площі яких ви-
значено на планах, що додаються до цієї Постанови: 1. Ділянка № (64), Jebel Ali 
Industrial Third; 2. Ділянка № (33), Ras Al Khor Industrial Third; 3. Ділянка № 
(306), Al Warsan First; 4. Ділянка No (3019), Al Warsan First [9]. 

22. Рішення No. (7) 2021 року про додавання земельних ділянок до територій 
для власності громадян, які не є громадянами ОАЕ, на нерухомість в Еміраті Дубай. 

Таким чином, особи, які не є громадянами ОАЕ, можуть набувати права вільно-
го володіння без обмежень у часі, а також права узуфрукту та права оренди на тер-
мін до дев’яноста дев’яти років на землю та одиниці нерухомого майна, що існують 
у Madinat Al Mataar на земельних ділянках, межі та території яких визначені 
на планах, що додаються до цього документу [10]. 
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23. Рішення No. (6) 2022 року про додавання земельних ділянок до територій 
для власності громадян, які не є громадянами ОАЕ, на нерухомість в Еміраті Дубай. 

Отже, особа, яка не є громадянином ОАЕ, може набувати права власності без 
обмежень у часі на землю та одиниці нерухомого майна, що існують на земельних 
ділянках № (58) і (59), розташованих у Zabeel First, межі та території яких визна-
чено на планах. додається до цього документу [11].

Принципово важливим є те, що міжнародні закони, які застосовуються до не-
рухомості в ОАЕ, відсутні. Кожен Емірат має власні закони про нерухомість, котрі 
оприлюднюються на рівні ОАЕ у формах законів, постанов, указів, положень і рі-
шень відповідних органів. 

Вирішення спорів, пов’язаних зі сферою нерухомості
1. Департамент земельних ділянок Дубая (Dubai Land Department)
Це державна установа, яка фокусує свою діяльність на врегулюванні ринку не-

рухомості в одному з найвідоміших Еміратів. Усі операції з нерухомістю підлягають 
обліку та реєстрації цим органом. 

До того ж, Дубай відзначається активним впровадженням інновацій. Таким 
чином, 20 червня 2023 р. Земельний департамент Дубая отримав нагороду за най-
кращу інновацію в обслуговуванні клієнтів під час церемонії вручення нагород Asia 
Real Estate Awards 2023 на знак визнання новаторської інтелектуальної системи 
оцінки, заснованої на штучних інтелект. Земельний департамент Дубая запустив 
розумну систему оцінки об’єктів нерухомості з метою революції на міжнародному 
ринку, спираючись на штучний інтелект і методи машинного навчання. Розумна 
система оцінки використовує передові алгоритми машинного навчання, щоб при-
швидшити процес оцінки, аналізуючи мільйони даних, транзакцій і характеристик 
нерухомості. Система генерує точні прогнози вартості нерухомості протягом де-
кількох секунд.

2. Центр вирішення спорів щодо оренди в Еміраті Дубай має виключну юрис-
дикцію розглядати та врегулювати всі суперечки і розбіжності, пов’язані з правами 
та обов’язками, передбаченими в Законі No.(6) 2019 року щодо права власності 
на спільне майно в Еміраті Дубай, відповідно до правил і процедур Центру вирі-
шення спорів щодо оренди. 

3. Вищий законодавчий комітет емірату Дубай 
Орган, юрисдикція якого поширюється не виключно на сферу нерухомості, 

проте в одному зі своїх рішень при коментуванні закону зазначає наступне: «метою 
тлумачення законодавства та його застосування, необхідно зробити посилання 
на оригінал арабський текст. У разі конфлікту мов перевагу матиме текст арабською 
мовою»

4. Агенство з регулювання нерухомості (Real Estate Regulation Agency)
Установа Департамениу земельних ділянок (DLD), яка формує, регулює та лі-

цензує діяльність, пов’язану з нерухомістю у Дубаї. Основна увага спрямована 
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на забезпечення прозорості нормативно-правового врегулювання сфери нерухомос-
ті, а також формування політики в цьому секторі задля збільшення потоку іно-
земних інвестицій. 

5. Суд з питань нерухомості 
Офіційний орган, відповідальний за спори щодо нерухомості в ОАЕ і всі про-

блеми, які можуть виникнути у цій сфері. Суд із питань нерухомості складається 
із загального та часткового відділів, а його юрисдикція поширюється на розсліду-
вання спорів, що виникають з правочинів та договорів щодо нерухомого майна.

6. Загальні відділи суду з питань нерухомості 
Органи, що компетентні розглядати позови, вартість яких перевищує 500 000 

дирхамів ОАЕ, а також перехресні позови незалежно від їх вартості. Складаються 
з трьох суддів, і безпосередньо справа розглядається під головуванням одного з них.

7. Часткові відділи суду з питань нерухомості 
Органи, що уповноважені розглядати позови, вартість яких менше 500 000 

дирхамів ОАЕ та малозначні позови, незалежно від їх вартості. Склад обмежується 
одним суддею. 

Основні аспекти в судовій практиці Дубай стосовно нерухомості:
1. Розмежування основної групи прав для іноземців: а) фріхолд (безумовне 

право власності), б) лізхолд (право, що дає ексклюзивне володіння нерухомістю 
на певний період часу та, зазвичай, за номінальну річну земельну ренту).

2. Спорт стосовно різних складових спільної власності, яка є найпоширенішою 
в еміраті Дубай.

3. Конфлікт іноземних мов в юридичному просторі, зокрема непорушний 
принцип пріоритету арабської мови. 

Висновки 
Правова система Дубай значно відрізняється від вітчизняної. Це проявляється, 

перш за все, в «розділенні» Емірату на окремі зони з різними можливостями для 
іноземців, тобто нерезидентів ОАЕ, у зв’язку з чим періодично видаються рішення 
і постанови про додавання земельних ділянок до територій для власності осіб, які 
не є громадянами ОАЕ, на нерухомість в Еміраті Дубай у різних формах (вільне 
володіння, оренда або узуфрукт). Також слід відмітити розгалужену систему нор-
мативно-правової бази. Черговою відмінною ознакою є відсутність міжнародних 
законів, які застосовуються до нерухомості в ОАЕ та наділення кожного Емірату 
додатковими повноваженнями. Судова система в ОАЕ заснована на таких основних 
напрямах: суди Шаріату та цивільні суди, останні з яких і займаються розглядом 
спорів у сфері нерухомості. 

Потужна правова система дозволила Дубай забезпечити стійке функціонування 
сфери нерухомості, зростаючий попит з боку кінцевого споживача, залучення іно-
земних інвестицій, а також поступове впровадження інноваційних технологій. 
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