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���� ا	������ت 

ا	���م ا	������: ا	��� ا�ول  

��ر ا	�: ا	��� ا	���������� 	�&�ع ا	$��رات #� إم�رة د��ا  

 ا789ا456 ا012/د-,  - أ

 7Aا456 إ?/رة د>;  - ب

  79اCD إ?/رة د>;  - ج

  

  ا	�*�دئ ا	�����)�: ا	��� ا	��	'

  ا7809ق ا5E5F9,  - أ

1- ,5HIJ9ا ;K L098/ر-, أو اF95, اHIJ9ا  

2- ,0N/OJ9ح78ق ا 

 اS9ه4 ا8F9/ري -3

 اUراT; ا7EJJ9ح, -4

  ا7809ق ا5VWX9,  - ب

  

+�  �م� ا	�$�)� ��	�&�ع ا	$��ريا	�-&�ت ا	$: ا	��� ا	,ا

  >YI-, د>;  - أ

 داSDة اUراT; واU?]ك  - ب

   ?[سO, د>; ا8F9/ر-,-ج

  )ر-Sا( ?[سO, اEa9`5_ ا8F9/ري -ح

  

  

  

  أه� ا	�$�))4 م4 ا	�&�ع ا	�0ص #� ت&��, ا	��1ر�+ ا	$��ر��: ا	��� ا	�0م/
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  ا7dJ9ر  - أ

 ا79سe5 - ب

   ا01/د اJ9]ك-ج

  

ح> ا	���ز:�ت ا	$��ر��: ا	��� ا	��دس  

 ر-Sا/اf09 ا79دي  - أ

 ?0/آ_ د>; ا8F9/ر-,  - ب

  ا5H0a9_ - ج

  

+�  ت�))� 
&�ع ا	$��رات م4 ح)' ا	����ر ا	������: ا	��� ا	��

  ?H/?4 ا789ة  - أ

 ?H/?4 اhFi9  - ب

  

  ا	��<)�ت: ا	��� ا	��م4

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  



 
 

Thursday, January 21, 2010 -  12:13 PM  4 / 46 
 

C:\Documents and Settings\Administrator\Desktop\TS\MENA CLS- Thematic Study- UAE- Ar.docia 
 

  :م�?م�

  ?Xo/ر-n واo8F9/رات ?So< noوز    oEm/ء or/9_ اSopN  qo9/N 9ة  وأوسn أآSm  شYkت إ?/رة د>;
أو  ، س7ooاء آ/qoo6 خ/صk-uoov1 ,oo/ اoo?7H09, واSXoo9آ/ت اS9اYooDة   اooa9; اS-7ooda9 اoo8F9/ري 

  ,oo5?7Hح zmooأو ش ,oo5?7Hح .K  7اتEOoo9ل ا[ooW ,ooI5I895,، اooT/J9ا  |ooT _oo1  4oo? رات/oo5IJ9ا
  .ا8F9/ري وdA/ع اEm9/ء واK Y55Xa9; د>; اY9و2رات K; اd89/ع

         ;o<7ا456 دoA ~o67ا� �oF< ن�Xo< ت/oEkH1 ا ا2زده/ر �/رتuk9 ,�5a6 z6أ Y5<p9ا   ;oa9ا ,o5a
 _`E1و ,r/Eع  / ص/dA 8/رأوF9اتا .K زتS< ،fD/k9ا ا2زده/ر اuه YFm /k9 f5�أز?, 2 ?

    ;T/J9م ا/F9ذ�9خ]ل ا n?و fJaH- _9u5pE1 ر  ا�/N9676/8; 9ا`Ea5  ;oK 8/ريF9ع ا/d89ا _
o1_ اoW1/ذ خ7odات إصo]حoK ,5; اoT/J9;، آoJ/ وYo1خqI             أ�fHX<  .  ،f س5I_ وش/?f   د>;

Xooa97رات اooda95,اF-SةYoo-Y�9ا   ,oo59/09ع ا/ooTوU5_ اoo`Ea9  4oo?و nooA7aJ9ا /kiooF< 7مoo81 أن
<45O0a       ;oK 4oH9و ،fm8aOoJ9ا ;oK noT797ن اio�       ;oa9ا ,o5676/89دئ ا/omJ9ا ;oه /o? ،�o9ذ 

              ;oJ0- fo67,؟ وهJi? ,-8/رF9ت ا/HIaJJ95, اHI? ،ىY? 8/ري، وإ�9 أيF9ع ا/d89ا _H01
  v- 7ر-4 أوodJ94 وا-SaXoJ94 وا-SJ�aOJ9ة    ا76/89ن اYo-Y�97ا456 اo8I9 fo؟ وه_k5od   7لoFp?

 اoa9; 71ا�zo  اS9اهfo0   ,oE اXoJ9/آ7o89  fا7oda? 456رة >zo5K /oJ اo-/pH9,      ا9 وه7Kfري أم 2؟ 
 ?4o اfo?�aJ9  و! إ�/>o/ت ?o�  ,oH<S/ء  اSo9د   �S5 أن آ�S5ة ه; اUس�I, اa9; أ�S5ت     ا7O9ق؟

nTوf?/676; آ/A ر/Nإ .  

 �Ir 7ءi9ا e5IO1 ,5v<و ،�[r7ء ?/ ورد أT ;KTو nع/d89 ;676/89ر ا/Nا� S-7d1 
 ,o5HIJ< LIFa- /? ;K /7صVوخ ،zk71ا� ;a97>/ت اFV9د>; وا ;K 8/راتF9رات  ا/o8F9ا ،

ا7o89ا456  إK/oT, إ�o9    إuom6 _-Y81 �9ة 4or اo`E9/م اY9 ;676/o89وo9, ا�?o/رات ود>o;       سV5/ر 
?4o و�ok,   اo89/676;   5581_ اnT79سa5_ ا8F9/رات، وذات اd8< ,IV9/ع واmJ9/دئ ا5676/89, 

 ,5IJr S`6 4HJaسnTده/?4 و/Jar45 اFa- ;a97ص5/ت اa9ا .  

    ;9/a9ا f5I0a9إن ا fJ0- 2 9ا od/ n<Uو2  ا ;J-د/oآ  o< 7oهf?/X . أن /oJ<و  ;o<م    د/o`E< noaJa1
  ;aK ;D/iA 8/ريF9ع ا/d89ا ;K 4565, ا789اm9/� �51_حEا  سSخ]o? /k  �o57ل ، وحVo09ا 

. ?Yor fioK LoJّEم اom1/ع oIJr �ok6;      اz 4o? U  صF~، ارE-�1/ أ6إ�9 ا7IFJ9?/ت وا6/5m9/ت
z5Ir،     ,�9/F? �9ر إ/V5س    _Wi9وع اSXJ9ا اuهn?   Sص/EF9ا �Ir �5آSa9ا   ,o�[�اoa9;    ا9

 /kmIda1 ,-5676,دراس, أ/A :f09وا nD/A79ا76/89ن وا.  
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  ا	���م ا	������: ا	��� ا�ول

 ;ooK ;676/oo89م ا/oo`E97م اoo8- رات/oo?ا��ooIr;6YooJ976ن ا/oo894 ا9.  اoo? ،,oo5W-ر/a9ا ,oo5ح/E S��oo1
/E9`/م ا676/89; اSVoJ9ي اuo9ي >Yoور� -7o8م fHX<<      �oIr آS5m  ;ا676/89; ا�?/را1 اE9`/م

  .اS9و?/6;ا45676/89 اO6Sp9; وp? Y59/81/ه5_ و

ا789ا456 اE1   ,5F-SXoa9`_  ا76/89ن اS� �Ir   ;6YJ9ار >/A; اJ`6U, ا5676/89, ا�Ir ,JD/89        و
>45o اUشWo/ص    اo56YJ9, وا�a9/ر-o,  اoA[F9/ت  ،  أ?7oر  �io1  4JoT ,oIJ_،  وهo; ا�?/رات 

 ;-Eo`_ اo89/76ن ا6YoJ9; ا�?o/را1    . 1ا�?o/رات  ا455F5md9 واomar2/ر-hoIaW? ;oK 45 أo06/ء    
 ,56YJ9ت ا[?/FJ9وّناY? 7ا76/89نوه ;K   7ل  ا�01/ديoا�?/را1; ح  ,o56YJ9ت ا[?/oFJ92ا 

_`E-76ن  و/o89ري  ا/o�a9را1;   ا/o?ت ا�[?/oFJ9ا  ,o-ر/�a9ور�   و اYo< 7oا9  ه ;oK ونYo?  76ن/o8
اfD/OJ9 اYaa   2 ;oa9خK;K fاF-SX9, ا�س]?5, أ?/ . 3اFJ9/?]ت ا�a9/ر-,ا�01/دي ح7ل 

    foomA 4oo? اYoo-Y01 /ook9و/E1 _aoo-4567اoo89آ7ر-4  اuooJ95, إن . ا?[ooا�س ,F-SXoo9ا  �ooIr ,ooJD/A  
  .4س]?;ا� إ�9 ا�S89ن اSH9-_ واY9-4اYEaO1 ;a9 اSrUاف  أيا�س]?5, ا789ا456 

  

  

 

 

 

 

  

  

  

                                                 

1
 ;D/E� 76ن/A /i-ك أ/Eن ه�< /JIrخ/ص >/�?/رات  YEaO-إ�9 ا76/89ن   _Aا012/دي ر ;D/E�93(ا(  ,EO91987 ،75,وهD/E�9ا fD/OJ9ا _`E- يu< 7نH- YAو  

,rوSXJ9ا S5� ت[?/FJ9وا �v9ا fD/O? ;K ل/JrUا nJa�J9 ,5Jأه  

2
   _A5ر ,EO9 1985 ، <9/v5V, _A�7~ ا76/89ن ا012/دي رJ< ,9YFJ91 ا,EO9  1987  

3
  _A18 ر ,EO9 1993  

4 /8K76/8ن  وI91 ،ا�?/رات ;K ;6YJ94 ا76/89ن ا? ,J�~اهuJI9 ;?Sه fOIO1  _0/آJ9أن ا �Ir �E1 ;a9أا2س]?5, ا L5md1 /k5Ir  ~O6 7لI09اه~ اu? 4?
fmE4 ح< YJح/ل و ا�?/م ?/�9 وا�?/م أح ;K_9 مY81  ~اهuJ9ا �uه/mس/E? [ح،  �Ir _0/آJ9ا ;FK/X9د ا�?/م ا/kaد ا�/Jarا  ,p5Eم (وا�?/م أ>; حYW- /? أي

fiKأ fHX< ,?/F90, اIV?(   
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��ر ا	������ 	�&�ع ا	$��رات: ا	��� ا	�����  ا

Yس7aoر  �oKن اY5K 9راo59,،   آYوmr5 . ,o9/رة 4r اo01/د -io_ سnmo إ?o/رات    إن دو9, ا�?/رات 
-�oIr �Eo   ، و6ا�?o/رات  /Y9س7aoر اo012/دي Y9وo9,   و-�JOo > ه7 اu9ي -okJH0/  ا012/دي 

 7oJI9 120اد وo8K/  . ا�?o/رات اSp9د-o,  و 71ز-�F< n اV9]ح5/ت ا45o< ,5F-SXa9 اo012/د  
oo012/< LooIFa- /ooJ5K oo< 4O/د ?4oo اY9س7aooر، >�ooF اooN7E? fD/OooJ9, حSVooا   122 و121و

>no8- /oJE5   سdI/ت خ/ص, kF-SXo1 ;oK/       9]01/د  أخSى  �JE5<   fD/O? ,J/   ه/u5pE1وا789ا456  
 u5pEa9ا�Irد-, ا�?/راتSp9ا . 

I9        ر/Oo97ا456 اo89ا �oIr ,58m78ا456 ا012/د-, أس           �o9ذ no?و ,o-دSp9رات ا/o?ا� ;oK ,- 7زo�- 
اfD/OoJ9 اqOo59 ;oa9 حSoHا �oIr اo012/د         اSp9د-, أن 7A 4O1اkE56/ اW9/ص, K;�9?/رات

  . k5Ir/ا5F-SXa9, سz1/dIا012/د وآ�I1 ;K �9u اJ- _9 fD/OJ9/رس 

ا7oo89ا456 اuooK/E9ة ذات اIVoo9, إOoo8E1  �oo9_  و ooK; إ?oo/رة د>oo;ه7oo اoodA YD/Ooo9/ع اoo8F9/رات إن
OA45J :7ا456 د>;ا789ا456 ا012/د-, وA .J5O81 /EFm1واذا ا/ًSاً �خ h57صa9 ا[ً� 789ا456، ?

      f</8? م/F9ا L5mda97ا456 ذات ا9 ا789ا456 ذات اA L5mdaدY0J9ا  /oE6�K ،   �o9إ �oIW6  ,o�5aE9ا
/k1ذا                    Lo5mda97ا456 ذات اo89وا ,o-7ا456 ا012/دo89ا ;oم ه/oF9ا Lo5mda9أي أن ا789ا456 ذات ا 
0J9إ?/رة د>;ا /kEO1 ;a9د ه; ا789ا456 اY. 

              /oJ4 ه-So45 �خJOoA �o97ص إVoE95_ اOo81 4oHJ- ،اS5أخ :   CD7اoI9ا fo</8? 4567اo89ا .  ,o5v<و
;9/a970 اE9ا �Ir /دهYFEس /k59ا79ص7ل إ f5kO1:  

  

  ا	��ا�)4 ا@ت��د�� - أ

  :kEO/ ا01/د ا�?/رات وه; ذات أه5J, خ/ص,-; ا789ا456 اa9; وه

  اY9س7aر -

- J96;ا76/89ن اY 

 ا76/89ن ا�a9/ري -

  


�ا�)4 إم�رة د��  - ب:  
                                                 

5
  1971د-SmJO / آ/76ن ا9�/6;2أ>m 7;، د>;، اX9/رJ�r ،,A/ن، اS5�p9ة، أم ا7589-4 ورأس اJ5W9, وأK q�X6; :  اإ?/رات اnmO9 ه; 

6
  F9  1996/مA1/76ن اf-YFa9 اY9س7aري ر�F< n?  ~�7J< _A اYFa9-]ت ا7J1  / 7597-1971 ,p5pd9ز18اK qA]J9; اY9س7aر  
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�o/ل �oIr   2  وهo;  . ه; ا789ا456 اkEO1 ;a9/ إ?/رة د>; >/mar/ره/ إ?o/رة SKد-o,       وJ9ا f5moس
;I- /? �Ir SV09ا:  

-  _A76ن ر/A)3 ( ,EO92003Uن ا�X< إ?/رة د>; ؛ ;K ,-8/رF9ا ,dX6  

(  >�Xooن اf5�Oooa9 اoo8F9/ري ooK; إ?oo/رة د>EOoo92006    ;oo, ) 7(رooA  _ooA/76ن -
" �
 )"7ا	����ن ر

-    _A76ن ر/A)27 (  ,EO92007        رة/o?إ ;oK ت/oHIaJJI9 ,آSaXJ95, اHIJ9ن ا�X< 
   د>;

-    _oA76ن ر/oA)8 (  ,EOo92007   ن/JoT ت/</Ooن ح�Xo<      ;oK ري/o8F9ا S-7oda9ا
 ")اJi9/نحO/ب A/76ن (" إ?/رة د>; 

-  _ooA76ن ر/ooA26 ,EOoo9 2007   S��aOooJ9وا S�]ooJ945 اoo< ,ooA[F9ا _`Eoo- يuoo9ا 
 ؛F92008/م ) 33(76/89ن رA_ >/ واYFJ9ل

-  _A76ن ر/A)13 ( ,EO92008_`E- يu98/ري   اF9ا f�O9ا;DYmJ9رة   ا/o?إ ;K
         _oA76ن ر/o89�7~ اJ< ,9YFJ9ا zav5V< ;<9(د (  ,EOo92009 )"   �E

���Eن ر

13(" 

-    _A76ن ر/A)14 (  م/F92008              ;o<رة د/o?إ ;oK ,o-8/رF9ه7ن اS9/o< LoIFa- /J5K 

���ن ا	,ه4 ا	$��ري("(" 

  

 :  ا	�� س���M إم�رة د�� ا	���K(L�	-�ا�J ا-ج

"CD7اI9إ?/رة د>; و     ه;  " ا ;K ةuK/E97ص اVE9ا /ok1ذا Yح ;K 456ا789ا qO59 .   �oIr ;oوه
;9/a970 اE9ا �Ir SV09ل 2 ا/�J9ا f5mس: 

- _ooA7م رooسS? .9 ,EOoo9 2009  _ooA7م رooسSJ9م ا/ooHأح �ooF< f-YooFa<  .1 
 ,EO92009;<إ?/رة د ;K 8/راتF9ا S5��1 ن�X<   

- S?_A1. س7م ر ,EO9 2009،;<إ?/رة د ;K 8/راتF9ا S5��1 ن�X<  

-  _Aس7م رS? 27 ,EO9 2007إ?/رة د>;؛ ;K 8/راتF9ن ا�X<  
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-  _ooA7م رooسS?42 ,EOoo9 2006  ;ooK رات/oo8F9رات ا/oo�-�< LooIFa- /oo? ;ooK 
 إ?/رة د>;

 1994 د-SmJOoo/ آoo/76ن Uول4oo?;ooK 20 حoo/آ_ د>V   ;oo/در اSoo?Uoo9 ا -
")  ,E1994أم(" /< LooIFa- /oo? ;ooKU;ooTرا  ;ooK 45EN7اooJI9 ,oo7حEJJ9ا

     fmA 4? ,9YFJ9ا zav5V< ;<4     إ?/رة دo? در/Vo9ا S?Uآ_   ا/o09ا ;oK 14 
  ")1996أم, "(  وza0D2 1996?/-7 /أ-/ر

-    f5_ س�`E1   45-8/رF9ء ا/dا79س    _oAا76/89ن ر ~O0< ،;<د ;K85  م/oF9 
 "E1`5_ س�f ا79سd/ء ا8F9/ر-45" 2006

  

اI   ,o5<SF9, أ?7ر، >/8F9/رات K; دو9, ا�?o/رات اسda]ع J� 4JT ،LIFa- /? ;K أ�Sي
 �o/ءت ا�oIr �D/oaE9 اLIFa- /J5K         7o0E9 >�ه5J, اN2]ع �Ir اo89/76ن اo8F9/ري        و. 7اY0aJ9ة

;9/a9ا:  

  :أهA ,5J/76ن ا8F9/رات

 ٪ أن ا76/89ن ا8F9/ري ?�Fa9 _k-� 97 أي اF? Smar`_ ا45FIَdaOJ9 اY9/< 4597JXJ9راس,   
    7JE9ر وا/J�aخ ا2س/E?  دو9, ا�?/رات ;K)LKSJ9ا .(در�/ت ?4 _IO9 /ً8K1 و)   _ok? S5�

/ًA[Nاً (5إ�9 ) إY� _k? (ودYح ;K 45FIdaOJ9ت ا/J558a9 ;9/Jا�� ;dل ا79سYّFJ9ء ا/� 
4.6 . 

 

                                                 
 ذات الصلة بموضوع قانون العقارات في الإمارت وذلك ضمن إطار مشروع تعزيز تنفيذ استطلاعات الرأي بتقام معهد الأبحاث والاستشارا  7

 الأوسط وشمال أفريقيا الذي يقوم بتنفيذه المركز العربي لتطوير حكم القانون والنزاهة بدعم من مبادرة الشراكة القوانين التجارية في منطقة الشرق
توزعت العينة .  شخصاً من الفعاليات المعنية بموضوع الدراسة165وقد استهدف المسح . الشرق الأوسطية والتي أطلقتها وزارة لخارجية الأميركية

هذا ).  مستطلَعا80ً(، القطاع القانوني ) مستطلَعا40ً(، القطاع العام ) مستطلَعا45ً(القطاع الخاص ): أو عينات فرعية( لقطاعاتعلى ثلاثة أنواع من ا
 الخ،..بالإضافة إلى أنّه تم توزيع العينة بشكلٍ يراعي التمثيل الجندري، وقدر الإمكان مختلف فئات الأعمار ومستويات التعليم وعدد سنوات الخبرة

 .بهدف الوصول إلى أكبر قدر من المعطيات المطلوبة
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Figure 1: Real Estate Law Importance Perception (rating 
points) 

  �4 ا	$��ر�)ا���أه�)� ا	: 1 ا	g?ول

 

  >/789ا456 واJ`6U, ا8F9/ر-,ا�J9/م 

 _5581 45FIَdaOJ94 ا? ~INُس/E9ع ا[Nى اY? _5581  456ا789ا �Ir  ا�?/رات ;K 45I?/F9ا
 5إ�oIr (   �o9 ا�oN]ق   ?So5�   45oFId    (1سI_ در�o/ت ?J`6U      4o, ا8F9/ر-, وذ�9 وLK     وا
)  f?/آ fٍHX< 7نFId? .(   706 Smar45 أن    ?4% 92اFIdaOJ9را1  ا/o?55ا�    o7سa? /o?7 4 إd

  .اN2]ع أو 7I5IA اN2]ع �Ir ه�u ا789ا456

وYm1و آ/K, اr7J�J9/ت ا9�]ث ا97JXJ9, >/2سdao]ع ?7aاuok9 ,mOoE9/< ,o8Kا ا7oT7J9ع،               
 ح­oI< �o5 اYoFJ9ل f5�O1 n?      7o06 أد�6 ا2YFJ9ت Y9ى اoK 45FIdaOoJ9; اod89/ع اoW9/ص            

2.2.  
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Figure 1: People’s Familiarity with Real Estate Law 
Perception (rating points) 

�nع :-m ا	��ا�)4 ا	$��ر�� ا@درج� : 2 ا	g?ول  

  

?7o06 Smar/oK87 %  4o     آJ/ وINُ~ ?4 اY? _5581 45FIdaOJ9ى ا�Ir _kr[N ا7T7J9ع          
  _ook645 أFIdaOooJ9ع "ا[ooN27 اdoo7سa? " أو" foo?/آ fHXoo< 7نooFId?"  لYooFJ9ا ­ooI< �oo5ح 

 6 ;9/J7   ا��o04.3)  ولYo�97             ). 3 اo06 f�OoK ;VoWX9ع ا[oN2ل اYoF? /o?4.4 و4.5أ 
?YoFل اoN2]ع   و4oH9 اSvaOoJ9ب o?/J1/، أن        . ;>45 ا45r/d89 اW9/ص واF9/م �oIr ا7oa9ا9       

;VWX9ى اY9 م/F9ع ا/d89ا fل وه7  أد�6 س�YF?3.8 .  
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Figure 3: Respondents’ Familiarity with Real Estate Law 
Perception (rating points) 

  درج� ا@�nع :-m ا	����ن ا	$��ري: 3 ا	g?ول
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  ا	�*�دئ ا	�����)�: ا	��� ا	��	'

 �oo5J-  ;ooK ;676/oo89م ا/oo`E9ا  ,oo5E5F97ق اoo80945 اoo< ;oo<رات ود/oo?5, ا�VooWX97ق اoo809وا .
K رات/?�/;F5md95_ اO8a9ا /ًi-أ nma1  45< ك[?Uا S5�9978, اEJ)رضUوا) أي اU ك[?
SomaF1 آ/oK, اoFJ9/?]ت ذات اIVo9,ة >U/oرض �oIr أoA[r /ok6/ت         >r fHX/م،  و. 978EJ9,ا

�E/ء 78rد ا�-�/ر اF? SmaF1 ;a9/?]ت a8/ر-, >/سr,5VW8ش. 

إooN/ر   ه�uo ا4oo? ,9�OoJ9 حo858, أن 7o8rد ا�-�o/ر اUصao- ,5Ioo_ اSo<        ;ooK /okF? fo?/Fa9زت 
اUرض ?fo</8    ا¯خS اK L09; اسYWaاماm51Sa9/ت ا�a9/ر-, ا5VWX9, اCEJ1 ;a9 اSd9ف

oK; اUرض    اSo5� ِeoF1  Lo09 أن ه�uo ا7o8F9د ا­Im? .    2 ,5VoWX9 ?4 اoJ9/ل وه7o ا�-�o/ر     
/kOp6 .  

  

 ا	���ق ا	$)�)�  - أ

، اo8F9/ري اYD/Oo9ة oK; إ?o/رة د>o;       أه_ اXA/EJ9/ت اa9; دارت K; إN/ر 7oAا456 اod89/ع  إن
   ,oo5E5F97ق اoo8099, ا�Ooo? qoo�9/r,oopIaWJ9ا Voo9ذات ا< ,I ,oo-8/رF9ا ,oo5HIJ9/7اءooأم  س /ًoo-دSK 

/ً5r/J� .   ،nAا79ا ;K  ,J�    4? ,pIaW? أن780ق  ا9أ76اع n?او  ,o5HIJ9ا ;K L099   So� ه7o اUآ
 z65, إ2 أJأه ;vmE- مYr ,5Fma95, اE5F9ا7809ق ا fار  �1/هSo� �oIr ىSخUا Loح   ,o5HIJ9ا 

?4oo ه�uoo آfoo  سooK �0mEoo; أد�D/VooW9 ��7oo? �/oo6  . 10اSoo9ه4 اoo8F9/ري أو ا0N/OooJ9, و
  .ا7809ق

    

1- ,5HIJ9ا L8/ر أو حF95, اHI?  

  ،/o6Sوذآ Lmس /Jآ  YoJarه5_      ا/op? ;o<رات ود/o?ا� ,o9وY9 ;676/o89م ا/o`E9ا    ,oI�/J? ,o5676/A
  :ذاk1/ا5HIJI9 ,5O5DS9, ه;  K /k1S5`E9; أJ`6, ا76/89ن ا6YJ9; ح�5 ا67HJ9/ت

                                                 
8
 ,5VW7م ا676/89; أو شkpJ94 اr SmF1 ,5VW9; ح78ق ش/a9/<و z1ذا S-S8a9ا اuه ;K مYWaO1 س7ف   

9
/ E5r/ و?FpE, ه7 سdI, اK �9/J9; أن -SVaف 8Id? /KSV1 zHI? ;K: "... ?4 ا76/89ن اK 1133;I- /? �Ir ;6YJ9; إN/ر حL اqV6 ،,5HIJ9 اJ9/دة  

2[vaإ�9 ذ�9، . واس ,K/T�/<9ا L5, أو حHIJ9دة ا/J9�7~ اJ< z5Ir 7صVE? ,5HIJ217رaسY97ن. ?4 اV1 ص, و/W95, اHIJ9دة ا/J9ا �u1 ه CTوا fHX< �E

  أ�E- 2 z6ع ?4 أحzHI? Y إK 2; اUح7ال اk?�IaO1 ;a9/ اFpEJ9, اF9/?, وU /ً8KحH/م ا76/89ن C- �IrصSو

10
   �Ir ,5E5r ح78ق /k64 أ? _�S9ا/ًi-9, ، أ�O? �9ق إSda1 49 ,راسY9ا �uأن ه S5�Lي حS9ا Lور وحSJ9ا   
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,I?/H95, اHIJ9ا Lح:  

 ودول ?�I±7اء >/mOE9, 79اEN; ا�?/رات س(،  اS09 ا�IJa9ا8F9/رات �Ir أس/سشSاء 
        ;K ا�?/رات ;EN7ا? S5v9 �5; أوIW9ون ا/Fa9دة اY0J9ا LN/EJ95,     )اHIJ9أن ا ;EF-  �8m1

  . YEr11 وz1/K إ�9 ور�f8aE1za ، و/س_ اYJ9 �9/J9ى ا509/ة>

   �9/J9 ،�9إ�9 ذ ,K/T�/</,H9/?          فSVoa9أو ا no5< ;K L098/ر اF9أو   ا ~oوه     Somr zoa5HI?
  .آz1/HIaJ? //k1/HIaJ? z9 7I0- /J، أو S5��1هYاءا�، ,ا79ص5

  

,5E?75د زA 2:  

?Yoة   حnaJa-  �o5 ?/�9 اo8F9/ر >�س�Jo أشHo/ل اo5HIJ9, اW9/صoHIaJJI9 ,o/ت �So5 اYo0J9ودة               
 ,5HIJ9ا,-Y<أ.  

  

  

,5HIJ9ق ا/d6:  

 SmaF- ;6/mJ9²9رض وا LIdJ9�9 ا/J98/ر اF997, ?/�9 اJXJ9ا<zJ12/س.  

  

  : اKS5v9; ?7ا�k,ا�09, 

 CEoJ- /J?  �o9/J9 اLo09 اLoIdJ9    داSDة اUراT; واU?]ك-f5�O1 ;vmE حL اY9 ,5HIJ9ى     
  . �A/?, ح�, K; ?7ا�k, اS5v9ا8F9/ر

  

,5HI? �Ir 75دAS5� ون/Fa9ا ±I�? دول ;EN6~ ( ?7ا/�U5, اHI?(  

  
                                                 

11  L5, ه7 حHIJ9اf8aE- ,إ�9 ا79ر�  ,mOE9/< /?م أ/r fHX<45JIOJ9ا S5v9K  اثS5J9ا /-/i8,0Tوا S5�456ا789ا fاخY1 ~mO<  دYV9ا اuه ;K  

  
، K YaJ1; إ?/رة أ>5HIJ .;m  7, ا�U/6~ ²9راT;>د>; -S8  إ?/رة�Kن d n-SX1/ع ا8F9/ري K; إ?/رة أ>m  7;،  ا89اu9ي -Hr �Ir_`E± ا�N/ر ا676/89;  12

,5HIJ9ا  ;O6Sp9م ا/`E9ا ;K �JO- /? �9إ e8K ,5mE�Uح,">ـا/OJ9ا Lح "“Droit de superficie”   
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        _oAر ;oI0J9ا So?Uد اY3ح  ,EOo9 200613      رات/o8F9ا �oIJ1 ;omE�²9 4oHJ- ;oa9ا LN/oEJ9ا  
  .�Ir /k5K أس/س ا�IJa9 اK S09; إ?/رة د>;

      Yo8K ،�9إ�9 ذ ,K/T�/<د وYor           ~o6/�²9 4oHJ- �o5ح LN/oEJ9ا �oF< So?Uا اuoه " �oIJ1 "
  . r/?/99اYJ9 S5��a9ة �Ir �Ir Y-�1 2 أس/س k5K/ ا8F9/رات 

  �ooW- /oo? ;ooK ع[daooا2س �D/ooa6 /oo?أ ~oo6/�Uا ,oo5HI?ءت/oo�KSoo5�oo� Yoo8K/ء .  9]هooJa/مة ?
h5EV1,6~  س5/س/�Uا /-/rS98/ر-, ?4 اF95, اHIJ9/< ح/JO9ن ا�X< 8/ ا�?/رات? n? ,6ر

  . )4 اY�9ول ( ا97JXJ9, >/2سda]عاr/d89/ت >pIaW? ~O0ً/ اYIm9ان اSF9>5, ا�J9/ورة

ح�5 اSmar س5/س, ا�?/رات 7Kق ا7aJ9سe    هYm-  /Eو وأن اd89/ع اF9/م آ/ن اUآ�p1 S/ؤ2        
، اSmar ا45FIdaOJ9 ?4 اod89/ع اoW9/ص ا5Oo9/س,    5, أخSى?4 6/ح. f5I8<4.4 أي >YFJل   

 4? ,m-SA9ا e7سaJ)2.9.(  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

                                                 

13
خ]7J9 /KاEN; ا�?/رات ودول ?�I± اFa9/ون  -�Ir �E أz6 و اu9ي76/7ن رA_ ا89 ص/ح~ ا7JO9 ح/آ_ إ?/رة د>; هuا اS?U اI0J9; وU /8KحH/م أصYر  

،;�5IW9د>; ا ;Tأرا fداخ ,E5F? LN/E? �9ا?/رة د>; ا ;K 8/راتFI9 ~6/�U5, اHI? SVa81 . دبي لاند، الحصر لمنها على سبي محددة طقة من23هناك 

الإمارات،  العالم ، والينابيع، والسهول، والبحيرات، وتلال، للإنترنت، والنخلة ينة دبيبرج دبي، والخليج التجاري، ومدينة الإنتاج الإعلامي، مد

  ... والمرابع العربية ودبي مارينا
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Figure 4: Classification of Real Estate Ownership by Foreign 
Nationals Perception (rating points) 

  م-y)� ا�ج��x 	-$��راتتv(�w : 4رس� 

 

1- ,0N/OJ9ح78ق ا: 

h-SF1:  

حL ا0N/OJ9, آodF- ;oE5r L0; صo/حzm اoK Lo09; إoE< ,o?/A/ء أو          ن اY0-   ;6YJ9د ا76/89 
S5v9أرض ا �Ir اسSا�.   

  

,5E?�9ا7589د ا:  

    ,E45 سOJخ �Ir ,0N/OJ9ا Lة حY? Y-�1 4      .2 -�7ز انo? foH9 ز/o� ةYo? دYo01 _9 ذا�K  
 �oo9/?و Loo09ح~ ا/ooرضصUا  Sooا¯خ �ooIr zoo5mEa9ا qooA4 وoo? 45aEooس YooF< Yoo8F9ا ;ookE- أن 

�9u<.  
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,0N/OJ9ا Lق ح/d6  

-�ooIJ صoo/ح~ حLoo اoo? ,0N/OooJ9/ أحooK zoo�Y; اUرض ?oom? 4oo/6; أو أ�Sooاس وzooo9 أن           
    ,0N/OJ9ا L0< ,6Sa8? /k5K فSVa-.     ن/o?�9ور اSoJ< ق أو/p12/< ,0N/OJ9ا Lح ~OH-  

-S5J9/o< f8aEاث أو ا79ص5o, آoJ/ و -�7oز اoEa9/زل 4or حLo ا0N/OoJ9, أو ا�Soاء ره4o                      و
z5Ir.  

  

S5v9ا �Ir ,5�09ا:  

  .داSDة اUراT; واU?]ك-�~ f5�O1 حL اY9 ,0N/OJ9ى 

  

  :اE5?�a9; اS9ه4. 2

 z6أ �Ir ;E5?�a9ه4 اS976ن ا/A hV-"4DاY9ا ~OH- z< Y8r    ء/oK79 �VoW? 8/رr �Ir
�Ir مY8a- أن �/ia8J< z9 7نH- /5E5r /8ح zE-د       ;oK zo9 459/oa945 اEDاYo9د-45 وا/oF945 اEDاY9ا

 4? z8ء ح/p5aاس ;K ,m1SJ94اJ� 7نH- Y- أي ;K 8/رF9ذ�9 ا."  

           zI5�Ooa< 2إ ;E5?�a9ه4 اS9ا Y8FE- 2 ،z1ا76/89ن ذا ~O0<ة        ووSoaKض وSo89ا _oح� Yo-Y01
ا8F9/ر-oK ,o; د>no5< ;ovmE-    ;o اS9ه7oن    آJ/ أzo6   .اYO9اد وJ5A, اHIaJJ9/ت ?7T7ع اS89ض    

OJ959, ا/J9ت ا/Oس]J9ا fmA 4?,I�  7نoH- أن ;vmE-و   ok5Ir 4?]o?/.   o9إ ,K/oT�/< �o9ذ � ،
  .آ/?Y9 ,Iى f5�O1 اS89ض ا8F9/ري  >Y8a-_ و�/LD ?/59,وا4k1SJ9 اS9اهSaX-4ط ا76/89ن 

  

  :?CE اUرض -2

I?/5, آHI? Lح,...  

       7JOoo9ح~ ا/ooص CEooJ- أن ;oo<د ;ooK nD/Xoo94 اoo?  ,5EHooس /ًooTأر /J5oo29 س  ,oo9دو ;EN7اooJ
 ,oo5?7H09ت ا/oo�5k9رات أو ا/oo?ا� /mooشz ,oo5?7H09ا .   EHooس /ًooTأر zoo0E? _oo1 4ooJ9 7زoo�- ,5

zJس/< /kI5�O1S5v9ا YT ,ح� ;OJaK  .    
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  و75A ,J� 4H9د... 

ّ̀_ >fHXo آSo5m    إن  Eo?و Yo5ّ8? ,5HIJ9ا Lح .  noAا79ا ;oK  ~ح/oر صYoأص ،     ;o<آ_ د/o7 حJOo9ا
,EO9 ًاS?إ?/رة1994 أ ;K 45EN7اJI9 ,7حEJJ9ا ;TراUا LIFa- /J5K  ;<د So`0- يu9وا  

   CTوا fHX<9ا C-Sف  وصSVoa o<رضU/   ,o7حEJJ97اء اoس o< n5m9/ه4  ا و أSo9ر   وأ/o�-ا�
f�Uا f-7N ...|9ص/ح~، ?/ 9_ ا CEJ- ;<7 ح/آ_ دJO9�9 ً/ خ/صً/إذ6 اu< .  

          ,EOo9 ;oI0J9ا So?U4 اo? YJaOo? ,o?/F9ة اYor/89ا �uه �Ir Y5ء ا79ح/E�aي  1996وا2سuo9ا 
 -YVoر >k6�Xo/   ، واEHO ;oa9;ا9أو  �a/ريSvI9ض ا9 س7اء  ا7EJJ9ح,ضاUرسS< CJه4 
 ,oo5HI? YEoo4  سoo?  ك[oo?Uوا ;ooTراUة  (إدارة اSDاYoo9ا ;ooI- /ooJ5K( ,d-Sooش  Sooل أ�/JFaooاس 

  . ?4 أ�S-7d1 f اUرضاS89ض

 S?Uا اuه S`0-ةSDاY9ا  f5�Oo1 4?   Yo8r   ;oTراUا �oIr 4هSo9ض    اSo� يU ,o7حEJJ9ا
�[rآ7ر أuJ9ا �E�aOJ9ض اSv9ا S5� Sخ� .  �o9ذ �oIr وة[rو،   So`0-   م/or So?1994أ 

>oK /oJ; ذ�o9 اSo9ه4     (اUراoT; ا7EJJ9حo,    ي SVo1 Y8rف oK;  اH9/1~ اYF9ل ?4 إشk/ر أ
  . YاSDة اa- _9 /?9_ ا7V09ل �Ir ?7ا8K,) ا8F9/ري

/ً�k6 ;<ت ?0/آ_ دSk ر، أ/Nا ا�uه ;K14,-/vI9 /ً5`p01 .  

   

15ا	���ق ا	w01)�  - ب
 

       ,5VWح78ق ش /k64 أ? _�S9ا �Ir     /k9و/EaEoس /E6إ2 أ     _Oo89ا اuoه ;oK    ر/o�-ا� ~o6/� �o9إ
 >J/ أa- z6_ اn? f?/Fa9 ا�-�/رات �Ir أm51S1 /k6/ت �1/ر-, شS5��a ,5VW-,وا7809ق ا9

                                                 
 14 _A�55 د>; رJ1 ,JH0?20 ,EO9 2001: ,JH0J9ا qJH4 دو9, ا�?/رات> حN7ا? S5� �94 دو9, ا�?/رات إN7ح, ?4 ?7اEJ? ,5HI? f86 ء/v9�  4? را/marا

SA84  ,EO9ار رJH0? _A, �86 د>; وK; ذات ا�N/ر أصYرت . اA f8E9/5676ً/هuا اY8F9 آ/ن إ>Sام  �Ir ا�S9_ ?4 أK z6; وqA 1994 صYور أ?r S/م 1/ر-|

  .اUراT; ا7EJJ9ح, >�v9/ء EO9 2009  ;i8-,5HI? f86, 56 رA_ وSAار 2007

15
 ,5VW7م ا676/89; أو شkpJ94 اr SmF1 ,5VWح78ق شa9/<و z19;  ذا/S-S8a9ا اuه ;K مYWaO1 س7ف  
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�S5 أن ?�f ه�u ا7o8F9د  . 89/ء أ�7IF? Sم SdI9 CEJ1ف ا¯خS اK L09; اسYWaام اUرض
CEJ1 _9 ,5VWX9ا09 ا/kOp6 رضUا ;K L.   

  

 :�? ا���gر -1

,5E5F9ا7809ق ا ;K ف[aا2خ:  

 ,5HI? L45 ح< ;O5DS9ق اSp9وحا Lرا/�-�   ;oK _oDول داU7 أن اoه      So5خUا اuo45 أن هoح
    ,5E?ة زYJ< Y58?)    ل/o�J9ا f5moس �Ir ،"   fo�Uا fo-7N ر/o�-ر  99"أو " إ/o�-إ ,Eoس "( .  /o?أ

" احao]ل "K/T�/< ،_i, إ�9 اoK L09;       اK L09; ا5HIJ9, -   اp9/رق اO5DS9; ا9�/6; ه7 أن      
  ). اSVa9ف" (اسva]ل"اK L09;  ، اnaJa9"و 

 5DS9ق اSp9ا              ;oK zo80K 5,؛HIJ9ا YEس �Ir 7لV09ا z9 L0- 2 S��aOJ9�9 ه7 أن ا/�O; ا9
إ-�/ر fo-7N اYo0? fo�Uود إ�o9         "ا8F9/ر ?Y9 f�Oى داSDة اUراT; واU?]ك >/mar/ر�        

45FO1و ,FO1 ر�YA �VAأ Yم ح/r."  

 ooK; . و5oo9± ا8F9/ر-5VooWX,oo,وoor]وة �ooIr ذ�oo9، ا�-�oo/رة 4oo? noo676 أ7oo6اع ا7oo809ق ا9   
nooAدة ا9 ،ا79ا/ooJ110  ;6YooJ976ن ا/oo894 اoo?   ,oo5E5F97ق اoo809ا _ioo1 ;ooa914، 2  واJiooa 

;E5r L0ة آS��aOJ9ا.   

 

  :Yrم ا7T79ح

    4? _�S9ا �Ir        ،;E5r ±59و ;VWش Lا�-�/ر ح Y8r أن          ,ok4 و�o? CoTوا So?7 أoوه
  .JD/Aً/2 -�ال إ2 أن اevI9 اS`E9 ا5676/89,، 

  

4oH  1اo9 ;oE5r Lo09 ,o5mE�U_      ,ا5HIJ9 أن ح1�5/ر-m  ,JD/A /ً5W/كأسm/ب هuا ا2ر21 �1ال 
 rوSXo?  ;o<د ;oK , ا89    ؛ ,I5oر ا79س/o�-ا� Yo8r ن/oة  وآYo5ا79ح ,o5676/     ;omE�²9 CJOo1 ;oa9ا
,-/J0< و ,o-8/رF9ت ا/HIaJJ9ا ;K z09/V? /<  �oIr fo-/0a9       �o9ذ ;oK /ok< 7لoJFJ97ا456 اo89ا
qA79ا .  

 ,Jور�u� ك/m1ا ا2رuk9 ىSه/  أخY�65676/89م ا/HحUا �F< ;K,  رتYص ;a9اً اSخ]o? .
   �Eo- [ً�oJK      دة/oJ9ا ;oK ري/o8F9ه4 اSo976ن ا/oA22   �oIr zoE?  o6أz  "    Loح~ ح/Vo9 7زo�-

 r/?/ ره4o اo8F9/ر أو وحYoة       99 و   10اpa62/ع أو ا�-�/ر f-7N اYJ9 f�Uة Sa1اوح >45         
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,5HIJ97الاN      fo-7N ر/o�-ع أو ا�/opa62ة اYo?  Yo?Uا ."IIK   ,o5E5F97ق اo80   ,58moأس /oEه  �oIr
  . ا7,5VWX9قا809

  

  

 ):أو ا�-�/ر(ا2س��a/ر  -1

S5VooA  اس��aoo/ر"أو " اS5��ooa9 اSaXooJ9ك  "ا�-�oo/ر، أي / أ?7ookp? /ooم Yoo8r ا2س��aoo/ر   
 fo�Uا "     foo86 zoo6أ �oIr _9/ooF9ء ا/oo06أ no5J� ;ooK وفSooF?6; وYoJ976ن ا/oo89ا ;ooK دYo0? 7ookK
qooA]?9 I Loo02  ,oo-8/رF9ت ا/ooHIaJJ9ام اYWaooس) fooJF9آ4 ا/oo?رض أو أUا ( oo9إ �oo9/? 4oo? �

f</8? S��aO?7ل هY< ا�-�/ر .   

,5HIJ9�9 ه7 ص/ح~ ا/J94، وا-S��aOJ9ك وا[J945 ا< ,?SmJ978د اF978د ا�-�/ر ه; اr 
YJ9ة S5VAة  وr/دة ?/ -7Hن اY8F9. 16و8r ±59/ريس��a/ر ه7 حL شVW; ا2. ا585809,
وأ7ooA ,ooJ`6ا456  واoo89/76ن ا6YooJ9;أحooH/م  إ�oo9 و-niooW ا�-�oo/ر.  ?8mOooً/اYoo0-45KSood9ده/ 

;K Sخ¯ qAر ?4 وYV1 ,إ?/رة د>; خ/ص.  

      S5��a9ا Y8r ;K 8/رF9ذ�9، ص/ح~ ا �Ir وة[rو    fo</A So58/ و�mOo? �Yo-Y01 _a-  So55vaI9 
 f?/ةخ]ل آSaKا�-�/ر  .  

 /ooJ45 ح8 آoo5F1 S��aOooJI9 4ooHJ-  5��ooa9ا Yoo8F9 /oo8Kو zoo1/?ا�a9وا zooA7S   Yoo8F9 ,mOooE9/< /oo?أ ،
 ,8K7اJ9 ,9/ا�ح niW1 ،ر/��aما2سYr8/ر وF98, ?4 ?/�9 اmO?  طSX9ا اuk9 ل/�a?2ا  YoA

  .Y8r ا�-�/ر/-�/رp12/ق ا� اSHmJ9 -[دي إ�9 ا�k6/ء

 

 

 

 

 

 

 

                                                 
16

  _Aا09/ش5, ر S`67 أ  
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+�  17ا	�-&�ت ا	$��م)� ا	�$�)� ��&�ع ا	$��رات: ا	��� ا	,ا

�-?�� د��  - أ  

fJXo-     /o? /okIJr و . S5K7a9 اYW9?/ت اHO9 ,-YIm9/ن د>;     �11960سYI< qO-, د>; r ;K/م      
I-; :            �oIr ظ/op09ا ،/kE5Oo01و ,o�5m9ا ,o-/Jء، ح/oEm9ا �oIr افSoي، ا�شSio09ا e5odWa9ا

     ;oK ,o5J9/F97دة اo�9ا S5-/oF? ن/JoT5_ و`E1 ،,?/F9ا LDاY09ء      ا/oEm97اد اo?و Y55Xoa9ل ا/o�?
,5EkJ9ت ا/?YW9وا ,-u�Uوا.  

�fooاooEm9/ءاe5oodWa9 وخYoo?/ت oo-YI< SK7oo1, د>oo; آooJ/ و?  ;ooTراU�5 اVooW1 5,؛r/EVoo9ا 
ا�شSooاف Yoo81-_ خYoo?/ت Soo1اخ�5 اooEm9/ء، و?CEoo ؛  Yoorم اSooar2اض، اe5oodWa9شkoo/دات

  .18...وا�5apa9 و�S5ه/

  .; إ?/رة د>; Kآ/q6 اYIm9-, ا789ة ا5O5DS9, اS0J9آ, dA ,5JE1 ,5IJF9/ع ا8F9/راتو

  

  دا�,ة ا�را|� وا�مnك #� د�� - ب

 اoo8IFaJ9, �9شSooاف �ooIr اXoo9[ون ooF1960/م ا9 واoo?U]ك ooK; اUراqIHXoo1;ooT داSooDة 
8F/ر-o, و5o`E1_   اoHIaJJ9/ت  ا45oE81 fD/OoJ9 و>no5 وشSoاء       YokFa1 >  هo;   و >/8F9/رات K; د>;  

  .f5�O1 ,5IJr وحJ/-, اHIaJJ9/ت ?4 س7ء ا2سva]ل

�foo خYoo?/ت ا�K/ooT, أو اfVoop9، و       ? ,oor7Ea? ت/?Yooخ /ًioo-ة أSDاYoo9م اYoo81Soo55v1 �oo9/? 
 ،اSooo9ه4 اooo8F9/ري وج، اYooo62?/واUرض وا7oooFa9-�، وfooo-701 اooo5HIJ9,، واoooF5mJ9/ت،    

  واYW9?/ت ا5r/Ja�2, ، ا9|
                                                 

17
 سdI/ت أخSى K; اd89/ع Ya1خf واSFJ9وK, >/س_ اLN/EJ9 اS09ة  اUخSى>�F اK LN/EJ9;أ?/ . -SVa8 هuا اSp9ع �Ir اdIO9/ت اK ,VaWJ9; إ?/رة د>; 

  ا8F9/ري
18  /kرس/J1 ;a9ة ه; اS8p9ا �uه ;K آ7رةuJ9ت ا/dIO9ح5/ت وا[V9ة  ) 1اSo09ا ,o8dEJ94 اr ;<ر د/dJ< ةS098, اdEJ9ا ,dIا9 س ;oK  ر/odJ ،2 (   ,o8dEJ9ا ,dIoس

;Ir fm�< ةS09ا;Ir fm� ;K ةS098, اdEJ94 اr 4? /هS5و�   S0m9ا n-ر/XoJ9ا ,o-       -ر/XoJI9 7مoH51 fomA 4o? ،_9/oF9ا ،,oIWE9ا fo�? n 9اS-7da  ;oK ,o-   ج/oa6ا� ,oE-Y? 
q6Sa6�9 ;<د ,E-Y? ،;a57د-7 سaس ،;?[rا�,-SA ، دةYFaJ9ا nIOI9 ;<آ� دS? و ، ,KSFJ9ا  

  



 
 

Thursday, January 21, 2010 -  12:13 PM  21 / 46 
 

C:\Documents and Settings\Administrator\Desktop\TS\MENA CLS- Thematic Study- UAE- Ar.docia 
 

  

  

  

  

  4o? ~IN  45FIdaOoJ95_ إدارة  اo581  ك[o?Uوا ;oTراUوأداء إدارة ا  /o8Kو  _oسSI9 5 �/o6أد ، 
 /? /TS9در�/ت ا qاوحS1 45<3.4 3.5 و.  

                     45o< /o? qoاوحS1 2تYoFJ9ا �oIrم أ/oF9ع ا/od89ا f�o5/ق، سOo9ا اuه ;K4.4  4.6 و  ;oK ،
  .2.9 و W2.6/ص أد�6 ا2YFJ9ت ?/ >45 ح45 س�f اd89/ع ا9

 

Figure 5: Evaluation of the DLD (satisfaction rating) 

  )درج� ا	,|�(ت�))� دا�,ة ا�را|� وا�مnك : 5 ا	g?ول
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اYo�9ول  (2YF? q6Y1ت ا7F9ا?f اOJW9, آokI/       آYm-  /JIوا أz6 آJI/ ارO6 qFp1~ اJrU/ر       
6 .(    ،�o9ذ �o9إ ,K/oT�/<  ا ,o�K qI�oث  س/o6�      ,o�K 4o? �oIrأ /oT2ت رYoF?  no? آ7رuo9ا 

 e7سa? 45< /? اوحS14.0 7ا9;3.4 وa9ا �Ir .  

  

  

 

 

Figure 6: Evaluation of the DLD by Factor and By Age 
(satisfaction rating) 

  ت�))� أداء إدارة ا�را|� وا�مnك و#�ً� 	-$�ام> و#�� ا�:��ر: 6ا	g?ول 
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 ,Ooس]? q�X6أ   ,o-8/رF9ا ;o<د (DREC)   انSo-ح� ;oK /  7o567-2007    _oA76ن ر/o8I9 /ًo8Kو 
14  ,EO92007)  ,o9YFJ9ا zav5V< (     ح5/ت[oص qoور� ,o5?7Hح ,Ooس]? ;oا�دارات  وه

  .19ا7H09 ,8</O9?, د>;

,dX6أ fJX1و ,Oس]J94     اo? ةSo5mت آ/o5Jآ _io1 ;a9ا ;TراUوإدارة ا �IJ1   ت/oHIaJJ9ا
  ,I�OoooJ9ا ,oo-8/رF9ا  ;oo<د ,ooo?7Hح _ooس/< . /oooJآ   fJXooa9 /k1/5ح[oooص YooaJ1 ت/ooo5IJr ،ء/oooEm9ا

�J/ر K; وا2سpa/دة ?4 اUراT; ا�a9/ر-, وا5r/EV9, وا8F9/راتaوا2س.  

  

  

  (RERA)م�س�� ا	���)� ا	$��ري - ب

SmaF1   8/ريF95_ ا`Ea9ا ,Oا     ?[سS-أو ر)   ,Oس]J9ا ;I- /? ;K (4 اً��ء?  ;TراUة اSDدا
خhooIaW? �5 اdXoo6U, اIVoooaJ9,   وإدارة وooo`E5 _ Soo1 و7oo811م >5Voo/�,  هoo;  واoo?U]ك و 

 وآ/o9,  وهo�7J<16  ,EOo9 2007  ;o~ اo89/76ن رoA_    اJ9[سO, أK . q�X6; د>; /8F9/رات>
1 ,?/ra LIFك[?Uوا ;TراUة اSDاY<. 

     ±oن أس�Xo< 7رةXoJ9وا _rYo9ا ,Oس]J9ا �uم هY8195_ اo58a   ري/o8F9ا  /o8K9و  S5-/oFJI ,o�Y0J9ا 
Yo0Jدة اo?7IF? fJXo1 ;oa9/ت وo81/ر-S ذات      ا9 / وSK71 اo6/5m9/ت  آJا�J9/ل اK ,FmaJ9; هuا

  noooT7? ري/ooo8F9وع اSXoooJ9/< ,IVooo9ار    ا9اSooo� �oooIr �9uooo< _oook9 7لoooWJ9اد اSoooK²9 اع�oooE
nD/m9وع واSXJ97?/ت ح7ل اIFJ9ا �Ir 7لV09ي -7د اu9ي اSaXJ9ا.  

  ~ooFI1 �oo9ذ foor وة[oorء ا9و/oov9إ ,oo5IJr ;ooK /5Ooo5Dدورا ر ,Oooس]J /ook85IF1 أو n-ر/XooJ9ا 
واLD/o�79 اY9ا�oo< LoIFa- /oo? ;oK ,ooJrي �oo6اع     ا7oo8F9د وS5K7o1 اoo?7IFJ9/ت اS9س5Jo,  إ>Soام  و

  .8r/ري 0JI9/آ_

Nُ   2تYooFJ9ا �ooIrم أ/ooF9ع ا/ood89ا �oodrأ �oo5ح ,Oooس]J95_ أداء اoo581 45FIَdaOooJ94 اoo? ~ooI
    45ooo< qoooاوحS1 ;oooa9وا Soooص/EF9ا ,oooK/H94.54.6 و    �ooo6أد f�OoooK ص/oooW9ع ا/oood89ا /ooo?أ 

  . 7ل رA_ أS`6 اY�9و. ا7aOJ9-/ت

  

  

  
                                                 

19
  ±I�?8/رياF9ا f-7Ja95, وإدارة اJEa9  
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Figure 7: Evaluation of the Real Estate Regulatory Agency 
(rating points) 

 

 ت�))� م�س�� ا	���)� ا	$��ري: 7ا	g?ول 
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  20أه_ اS-7da< 455EFJ9 اXJ9/ر-n ا8F9/ر-, :ا	��� ا	�0م/

 >Yor 45oة ?45o5EF هS-7d1         _o اXJ9/ر-n ا8F9/ر-, K; إ?/رة د>o; اfor/pa9 واSoa9ا>Sp-          eض  
  .اSaXJ9ي وا8J9/ول وا7dJ9ر وا79سe5 وا01/د اJ9]ك

  

  21ا	�&�ر ا	$��ري  - أ

     S-7d1 4HJ- 2 ،/?7Jr9ا  n-ر/XJ9د>; إا ;K ,-8/رF  خ�So? S-7d1 ,آS2 ?4 خ]ل ش
  /k9<  ط/XE9ا اuرس, ه/JJ .               ,oK/آ �oIr 7لVo09وع اSXo? S-7oda< ~o�S- 7رd? fآ �Ir

�S5ه4oo? /oo اdIOoo9/ت  أو/SXooJI9وع ?oo-YI< 4oo, د>oo; ووا7J9اoo8K/ت ا9]ز?oo,  اSooa9اخ�5
،;Ir fm� ;K ةS098, اdEJ9ا f�اo8dEJ9, اSo09ة   أو  7H51م اJar/دا nA7? �Ir اSXJ9وع ?

  .dJ<22/ر د>;

_5`Ea9ا ,Oس]? ;K zI5�O1 ~�- ،وعSXJ9ا �Ir ,8K7اJ9د اS�J<     ب/Ooح CaoKري و/o8F9ا
 .�Ir اd-SW9,اJT  n5m9/ن uk9ا اSXJ9وع اY0J9د ?J/ سY< 4? 4HJ5ء 5IJr/ت

     o6أ �o9رة إ/oر ا�شY�1   ,o5IJr _5o`E1 _o1 z   ر/XoJ9ا no5<و S-7od1  n-   ;oK ,od-SW9ا �oIr ;o<د  
 ).  ?4 اqA79وإن آ/q6 ش/K ,FD; د>; ?SaK uEة ?E5F,      ( 2007  اF9/م   E?u?[خSاً e8K أي    

                                                 

 20
 /E`2ح  LIFa- /J5K z6455 > أEFJ9/< 8/راتF9/ص/W9ع ا/d89د>;، ?4 ا ;K أي Y�7- 2 _5581 ,J`659, أو  أ/J9ء9, ا/OJ96`_ ا  

. اo5a0a9,  أoJr/ل اOo?  ,o5Em9[ول o5IJr   4or/  و?4o أن اUخSo5 ه7o أس/س�oIr      /o ا�So9_  ،  س7oاء حYo وا�oIr ;rSp9   اSO1;O5DS9ي اS8p9ات ا�Ir ,59/a9 ا7dJ9ر  21
 ;O5DS97ر اdJ9ا �WX9خ� ه7 اSJ9وعاSX9/< z98/ريF9ا S-7da9ل ا/Jrأ ;K          7رodJ945 أن اoح ;oK ،,o�K; إ?/رة د>; و>n5 ا79حYoات ا8F9/ر-SoNU ,oاف �/9

  .7dJ9ر ا�7J< ;O5DS9~ اp1/ق >JkE5/ااSXJ9وع اu9ي -z< YkFa آ/ن -7dر ��ءا ?4  أ-/ه7 

22
  _Aرؤ-, ا09/ش5, ر ��S- 19  
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�fo خ/ص7A ,oاK 456; هuا ا�N/ر 1_ إصYار ?     _oA76ن ر/o8976ن  13 و9ا/o89وا _oAأي  (8  ر
  .?76/8I9 ,IJHن ا6YJ9;واa9; �/ءت ) اJi9/نحO/ب A/76ن 

  

  ا	�س)� ا	$��ري - ب

  4HJ-9   8/ريF97ر اdJIف �/�9   اSN ت/?Yام خYWa8/ري     سF9ا e5ه7 ا79س ،    no5<و-� وSoa9
 oK; د>o;     اo8F9/ري f�O  اEO9 2006 _5`Ea9  o9,   85 ا76/89ن رA_    ف-SX? .SّFوK zr; د>;  

  ?4 خ]z9 اY8F9 اu9ي  ، أيdX6�,59/J, ا79س/N, اnIdi-< 9سz6�< e5 ا�WX9 اu9ي 7ا9

  

  

  YokFa-9ف        اSoN 4or �o0mI9 Soخ� �Woش �o9إ e5o7س �o9/�    4o? 45oF? Yo8r امSo<�    ل[oخ
 YA/Fa9ت ا/Tو/p? ;K ,N/لوس/J94 ا? ­Im? f</8?23 .  

2/VخS? د>; إ2 إذا آ/ن ;K ,59/J9ا ,N/ط ا79س/X6 ,9او�? �Wي شU 7ز�-   fmA 4?
  ,VoaWJ9ت ا/dIOo924ا ً[�Oo?و ،  Oo9ا ;oK f�   ;o6وSaH92ر-45  ا/o8F9ء ا/do7سI9   ةSoDدا ;oK 
 7ooAاD_ اoo<78F9/ت اSOoo-85 ,EOoo9 2006  ~oo�- ;ooa9د اoo89/76ن رooA_ . اUراooT; واoo?U]ك

 �Ir /kTSK9اe57س. 

  ا	�nكج�$)�  -ج

�EmJ9ا f?/ك ه7 آSaXJ98/ر اF95_    اOo81 _ao- ;a9وا /Jرض أو آ]هUأو ا zE? أو أي ��ء
� اf8aOoJ9 و-�o� Yo-Y01 _aoء ?4o ذ�o9 ا�oEmJ9 أو        ?o5IJaI9 ,VoVW   أي ?okE/ إ�o9 وحYoات   

  أ?o/ ا�o�Uاء اSaXoJ9آ, okK; ا�o�Uاء اSaXoJ9آ, ?4o اo8F9/ر         .?SaXoآ,  اUرض آ���oاء 
nA7J9ا edW? ;K ,E5mJ9ة اYا79ح ;I�/وش ;H9/J9 كSaXJ9ام اYWa9]س ,VVWJ9وا.   

Sك f5�Oo1 YoEr   ;oK أول >no5 79حYoة o8r ;oK/ر ?aXo       اo89/76ن   �5FJ, اJ9]ك >�a1 _oH0س±
f�Ooo9ا .,oo5FJ�97ن اooHa17ر     وoodJ9ا �oo9ذ ;ooK /ooJ< كSaXooJ9ر ا/oo8F9ات اYooوح ;H9/oo? 4oo?

 ;orSp9أو ا ;O5DS9ا     ,or/mJ9ا So5� اتYo7حI9 ,mOoE9/< .     2 ,Ooك ?[س[oJ9ا ,o5FJ� SomaF1و
,-7EF? ,5VWش /k9 7نH-و C<SI9 فYk1 /kD/ir5, أVW4 شr ,I8aO?. 

                                                 
 اSaXJ9ي اfJa0J9 إ�9 ا7h-SF1 ،nD/m9س�Ir SVa81 e5 ا�a92 9ا?/ت ا�Ir ,m1SaJ9ا>�ن -EO9 2004  ;i8, 222  رSA �8EI_AارJH0? 9, د>; أصYرت 23

z9 L0- ;9/a9/<و /k5Ir LpaJ9ب ا/F1Uا �Ir 7لV09ا  

24
 I9 ;<ة دSDد-, دا/VaA25, اJEa)آ/تSX9ا fة س�SDدا _i1 ;a9وا(  
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6, وإصoo]ح ا�oo�Uاء اSaXooJ9آ, إدارة وf5vXoo1 وص5oo/ وoo5FJ� �97ooa1, اooJ9]ك ?Ooo[و59,
و-�7oز o5FJ�9, اoJ9]ك    . ا7V09ل S1 �Irخ�5 ?4 اYo9اSDة  و-uk9 /k5Ir 45Faا اSv9ض
   /k1/5ح[oص �oF< �-7op1          Lopa- وطSoش LoKب وو/oF1أ fo</8? ,آSoأو ش �Woأي ش �o9إ

/ook5Ir .�oo9ة إYooوح �oo9/? fooآ nKYoo-7-,   وEOoo9ا ,oo?YW97م اoo4 رسoo? zaVooك ح[ooJ9ا ,oo5FJ�
 ,5dva99ا ,K/ر-آ/VJh25 .  

  

 

 

 

  ح> ا	��ا:�ت ا	$��ر��: ا	��� ا	��دس

  ا	����� ا	�د��  - أ

   Uا ,o6ا¯و ;K           qomF9 ,-د/VoaA2ا ,o?²9ز ,o�5a6ة وSo5ري       خ/o8F95_ اo`Ea9ا ,Ooا (?[سSo-ر (
/Jkr7-, �6اOa9 ,90/و? ;K 4-7رdJ94 وا-SJ�aOJ945 ا< e7سa9ا ;K /5O5Dود-/ دورا ر.  

       _Aم أن ا76/89ن ر/Ja9]ه S5�J945  13و?4 اom-              zoam�S< ةSDاYo9ر ا/od7ر إخodJ9ا �oIr zo6أ 
  . -7?/30إk6/ء اzE5< Y8F9 و>45 اX9/ري و�Ir اY9اSDة إ?k/ل اSaXJ9ي 

?[سOo, ا5o`Ea9_ اo8F9/ري    /وYA أ�qm هuا اH09_ أz6 أداة ?Yo9 ,oJkاSDة اUراoT; واo?U]ك        
، أو ا2سJa/ع وإن >7Voرة �So5 رس7O1 S5K71 ;K   ,5Jo-/ت ود-, >45 اSaXJ9ي وا7dJ9ر        

  . >�Fm ا7da9رات  اLIFa- /J5K 4-SaXJ9 شH/وى >�9�Fإ

                ,-7Oo1 �o97ل إoا79ص ;oK 7اIXoK 4-uo9اف اSoNUري ا/o8F95_ اo`Ea9ا ,Oo71ص; ?[س،  foح 
,5HIJI9 ;<أ?/م ?0/آ_ د _k1/r�6ا.  

          �r7oo1 ,oo-ت إدار/ooJ5JF1 ري/oo8F95_ اoo`Ea9ا ,Oooرت ?[سYooأص Yoo8K �oo9ذ �oo9إ ,K/ooT�/<و
اoEm9/ء،   7o8F9 �aد سo/>8, وذS? no? /5XoJ1 �o9احfo      ا7dJ9ر-r�< 4/دة �Yو9, خed اnKY9 ح

 4H9و�Ir ء/E<دةY0? ±أس .  

    _A76/8ن رI9 /ً8K16و   ,EO9 2009        ,o-7-, ا79دOa9آ� اS? ء/X6ت  1_ إ/orز/EJI9     _آ/o0? ;oK 
7Ooa-,  ا�E9اor/ت oK S`E9/o<J   �o-�Fa9; ا7o567-2009 -  �aoW  9  / ح�-Soان  oa< 28/ر-|    د>;

                                                 
25

  ،/5IJr ,-S-7da9ا n-ر/XJ9ا �W- /? ;K س7مS9ن ?4 ا/r76 ,J�<إ?/رة د ;K ,5O5DS91(; ا (,5FJ�I9 nKY1 ;a9ء ا/Em9و رس7م ا )س7م ) 2S9ا9واa; 1�9إ nKY 

;O5DS97ر اdJ9ا  
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و-ovmE; ا7a9صfo إ�o9 ح�oEI9 foاع خo]ل       . Yاo5D, إoJH0? �o9, د>o; اa<2     ا7o�I9ء 7د-, fomA ا9
     ,o9/ح foس آ/oأس �Ir Y-YJaI9 ,I</A ,Ik? ;آ� وهSJ9ل أ?/م ا/�a?24 ا? Yواح Skش ,Ik? .

      ;oK خ7لYo945 اKSod9ا �oIr 45oFa- ،,-7Oo1 �9إ f7صa9م اYr ح/ل ;K     يuo97-, اOo1 ق/op1ا
    /JkE5< ,-7Oa9وط اSم وش/Hأح ±HF- .     د ,JH0? �9إ /-/i897ز إح/9, ا�-  ;K ,5DاYa<2ا ;<

So`6ا YVo9ور هuoا اo89/76ن اYo-Y�9، ?[سOo,       . اSJ9آSoA �oار uok9ا اSov9ض     أo8r/ب اoW1/ذ  
 YoooF1 _ooo9 ري/ooo8F95_ اooo`Ea9ا ;oooK ةSooom�? ,-7Ooooa9 ,ooo-7-, ودOooo1 أي S5Oooo51 ;oooK ارSJaoooا2س

  .اEJ9/زr/ت

  

  

  

  

26م��y� د�� ا	$��ر�� - ب
 

 ,Eooس ;ooK2008 ، q�Xoo6أ ,ooJH0?  ا ;oo<د ,ooJH0? ;ooه ;oo<د ;ooK ,VooaW?ة وYoo-Y�,oo-8/رF9  
e8K �aW1;K   ;K fVp9ت ا9ا/rز/EJ    ىYoإح ;oوه ,o-8/رF9ف اSo�   ;o<آ_ د/o0? . /-/ioA 

 LIFa1 ;a9ا �I1 ;8/رات هF9ل>ا/FK4 أr ,ش�/E9ت ا/rا�E9/     ,o5HIJ9/< ,o8IFa? ت[?/oF? أو
,N/ا أو ا79سYr /J5K ،ا�-�/ر /-/iA ;a9إ-�/رات  ا ,E�9 /27هa1 ;<د ,-YI<ًاSVح.  

   F9د>; ا ,JH0? S`E1    أ76اع ;K ,-8/ر          ;o<د ;oK  ,o5HIJ9ا /-/ioA 4o? ,opIaW?و   Yo71ا� /oJE-أ 
 ،;oo<د ;ooK ر/oo8F9أي ا �ooI1 4oo? Loo80a9وا ،Yoo8F9ء ا/ook6إ ~oo9/dJ< LooIFa1 ;ooa9ا  Yoo8F90, اooص

  . أو ا79س/N,واaH9/>, و5IO1_ ا78F9د، >/�K/T, إiA �9/-/ اSOJO9ة

   _5o`Ea9ا ,Ooء ?[س/omrأ h5pW1 ,JH0J9ا �u4 ش�ن ه?   ;oa9ري، وا/o8F9ا    YoA ،/kOo5�1س uoE? 
�o/ل ?4o     ا�/�oa9خiA 4? Y-YF9/   ;oK S/-/ اo5HIJ9, ذات اYkF1  < ,IVo9ت > a?2م اYor ز أو/o�6

fmA ,-8/رr ت/HIaJJI9 ;IصUا hا79ص n? 4-7رdJ9ا.  

                                                 

هo�7J<   /oka�5~ اY9س7aoر، -foH9 Lo0 إ?o/رة إ?Xo6�< /o/ء       .  ت ه7 اu9ي -oH0_ اo`E9/م اo?�9 ;676/o89/رات    ا012/دي Y9و9, ا�?/را آJ/ ذآS س/>�K ،/8ن اY9س7aر 26 
�oIr (  ;oK صY5Fo ا�?o/رة    أو(4o? �-�o? ,oJ� ،�9u9 ,�5a6 اo0J9/آ_ اY5p9راo59, واo5I0J9,       . اY5p9را59, اkD/iA ,5F-SXa9/ اW9/ص وإ?/ >�ن n? �?YE1 6`/م ا0J9/آ_

�E/ء د>o; ورأس   -إن اE9`_ اFJ9 ,5D/i89`_ ا�?/رات .  ?I�/J, اJar/دا �Ir اE9`/م اSp9دي اu9ي اخa/رz1 آf إ?/رة �Ir حYا     دو9, ا�?/رات ?n ص]ح5/ت   aoس/< 
;m  7<وأ ,J5W9د-, اSp95, اI0J95, اD/i89ا /kaJ`6�< »pa01 q9زا /? ;a9ا- YoA         رات/o?ا� ,o9وY9 ,o-5, ا012/دD/io89ا ,dIOo9ا ;oK q�?Yo6ا .   oaW? ;o<آ_ د/o0? ,V

   ,ooI?/FJ9ا C50ooص fHXoo< _`Eoo1 أن ,d-Sooش ،;oo<آ_ د/oo7 حJOoo9ح~ ا/ooره/ صYVoo- ;ooa9ا CD7اooI97ا456 واoo89ا ~oo6/� �oo9رات، إ/oo?ا� ;ooK ,oo-7ا456 ا012/دoo89ا Lo5mda<
  . ا8F9/ر-,
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، 4o? ~oIN ا5o581 45FIdaOoJ9_ أداء ?o0/آ_        )داoJD/ً  (5إ�o9   ) أ>Yoاً  (1وIO9 /ً8K_ در�/ت ?4     
        EJ9ا ;oK fVop9ا �W- /? ;K ا�?/رات   ,o-8/رF9ت ا/orز/ .  /ًo8Kول ووYo�I9 7   Somarا ،�/o6أد 

FIdaOooJ9797اJXooJ9ن 7ن ا ;ooK   /ًoom9/� ;ooه ,ooJH0J9أن ا ,ooراسY9ة "اYooس/K Soo5و� ,Aد/ooص "
و?4o 6/حo5, أخSoى، أoK/دوا >�oن اo0J9/آ_ o6/دراً ?7oH1 /oن           ". A/درة �oIr إop6/ذ SAاراok1/      "و
"Y59ول ا/Ea? ;K ,pIH1 و" ذات"qm9ا ;K ,F-Sس."  

  �J98/ر6, ا? YEr           f�oص س/oW9ع ا/od8945 أن اom1 ،,oراسY9ا ;oK ,97JXoJ9ا ,o�[�or7J/ت ا9
�IrUا fم س�/F9ع ا/d89ح45 أن ا ;K _0/آJI9 2تYFJ9أد�6 ا .  

  

  

 

 

Figure 7: Evaluation of Courts (satisfaction rating) 
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   ا	��y)�-ج

�ooEI9 f-Yoom  ,-7Oooa9اع، وإooJ6/ ه7oo أس7Iooب ooA/676; ا5ooH0a9_ ه7oo ش4oo? fHoo أشHoo/ل اfoo09 ا9 
 /ka9/إح Smr _0/آJ9ت خ/رج ا/rز/EJ9أوا �Wإ�9 ش  S�أو " اoH09/م "، "ا45oJH0J9 "(أآ

" _5ooH0a9ا ,oo�5ه(" ، ًاراSooA رYVoo-) " ;ooJ5H01 ارSooA" (/ًoo?�I? .ooوه; ,oo5E81  ,-7Ooo1 4ooHJ1
  .اSA 45m6/�9ار ?�Iم H9 /676/A]?4 دراس, ا9/09, وSKض Sd9ف ا9�/�9 ا

إن ا5ooH0a9_ شfHoo آ�Soo5 ا2سYWaooام 7Oooa9-, اEJ9/زoor/ت آ4oor f-Yoom اooT/8a9; أ?oo/م ?oo0/آ_  
  .ا�?/رات

  

) 7ّF1)DIACل إ?/رة د>; Yr �Irد ?S? 4اآ� اS? /kE? _5H0a9آ� د>; 5H0aI9_ اY9و9; 
o? _o1[خSا اor/دة za5JOo1      اu9ي -q01 fJF رKS� ,-/r, د>; r/EVI9, واo�a9/رة، واuo9ي  

;oo<د ,ooKSv< . �ooIJ-  _5ooH01 Yoor7اA 4oo? ,oor7J�? �ooآSJ9ا اuooه  Soo5mآ Yooح �oo9إ /kI5Voop1 _oo1
  . اY9وK ,59; >/ر-± ?JH0, اKS�)ICC (_5H0a9, ا�a9/رة اY9و7A _5H01 ,59ا7a9 Yrاآ~ 

   ;J9/oF99; ا/oJ9آ� د>; اS? �X6إ�9 ذ�9، أ ,K/T�/<و)DIFC (   ص/o5_ خoH01 �oآS?   zo<
أصYoر ?�4o? ,or7J     اuo9ي  5oH0aI9(DIFC-LCIA)_ اYo9وFa9/    ;9/ون ?YE9 ,JH0? nن>

a9 /kI5Vp1 _1 Yrا789اaX/ S5mآ fHX< z< n?  Yor7اA5_ اoH0a9   ,oF</a9ا  ,oJH0J9   _5oH0aI9 نYoE9
  . اY9و9;

سS5 إ�Sاءات اS? ;K _5H0a9آ�o د>o; اJi9          ;9/oJ9/ن   ?IVp,   أحH/?ً/ا76/89ن  -YVر هuا   
      o�5ه f5HXo1 4o? ،;J9/F9ذ        ا/op6اف وا�Soar2ا �o95_ إoH0a9ء      , ا/ov94 إor [ioK ،   اراتSo89ا

,5J5H0a99ا S5mآ Yإ�9 ح z</X? 7ال وهSa5O6وU7ذ�;76/827ن اJE9آ� د>;.  اS? ضSF1 
 ;J9/ooF99; ا/ooJ9ا-         zoo1اراSA ذ/oop6ى إYoo? ,ook�9 د/oo09ا Yoo8EI9 ;9وYoo95_ اooH0aI9 نYooE9 ,ooJH0? 

,5J5H0a928ا.  

                                                 

 27
  )اUوSa5O6ال(E, اU?_ اY0aJ9ة 76/8I9ن ا�a9/ري اY9و9;   �9 

28 ? �Ir ع[N2ا ��S- ،,IHXJ9ا �uح�_ ه _kK f756ز -7م ?4 أ� hI� ,p50V9 [J95~ اm7ر حaآY9ا ,Jه/O19 ،SmJK76 2008 . نظر الباختصار، يتعين
يجب القيام و  في منطقة معينةيجب أن يتواجد أنه منطقة جغرافية، أي ى هيالأولالخاصية . مركز دبي المالي العالميلالرئيسية  في اثنين من الخصائص

 محدد والمالية كما هوالقيام بها هي حصرا الأنشطة التبعية للمركز أن الأنشطة التي يمكن فهي  الثانية لخاصيةأما ا. بأنشطته في هذه المنطقة المحددة
المبادئ الأساسية في القوانين المحلية التي صدرت  هذهتم تجسيد . ةالمناطق الحرة المالية على إصدار لوائحها الخاصة مقيدكما وأن قدرة . في القوانين
التبعية  تتعلق بالخدمات غطي الأنشطة التي لا ويالعالمي مركز دبي الماليغير التابعة لقدم مركز التحكيم الجديد خدماته للكيانات ي. الاتحادي وفقا للقانون

التي أنشأت لاتحادية ا  القوانيناً عن خطير مما يعد انحرافاًالماليةالحرة  بشأن المناطق 2004 لسنة 8محدد في القانون الاتحادي رقم كما هو المالية أو 
تأكيد تحديات إنفاذ عندما يطلب الإنفاذ من خارج القوانين ستواجه بالهذه  مثللالتي صدرت في انتهاك إن القرارات التحكيمية . المناطق الحرة المالية

 .المالي العالمي مركز دبي
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K; اqA79 اYkX- ،ST/09 س7ق د>; إmA/2ً ه/�Ir [ًD ا�oW- /o? ;oK _5H0a9 اEJ9/زor/ت             
8F9ون و?/ زا79ا ��9/ر-, ح�5 اYA/FaJ9اف اSNU9,5 اI0J90/آ_ اJ92 ?4 اY< _5H0aI.  

   o6/7 آo9 zo6ن ا�ش/رة إ�9 أ/HJ< _kJ94 ا?q  ىYoق    إح/op1ا ;oK ةYoA/FaJ9اف اSoNU5_    اoH0a9ا
 7oAا456 دوo9, ا�?o/رات ود>k     ;o/ هmd158 ;o-�~ ا789ا456 ا�K  ;a9ن  د>;حK ,5?7H;   ه�5,  

 _aoo- 25_ إ2وooH0a9ا ? ;ooK  45oo< مSoomJ9ا Yoo8F9ن ا/oo7 آoo9 �ooaح ;oo<رة د/oo?إ ;ooK _5ooH0a9ا �ooآS
  ).SmK 1988ا-S 6أ?I0? S; ?[رخ . (�Ir خ]ف ذ�E-�9 اYA/FaJ9ة  اSNUاف

  

  

 

+�  ت�))� 
&�ع ا	$��رات م4 ح)' ا	����ر ا	������: ا	��� ا	��

 ا	��ةم�yم4   - أ

. 5HIJ, ا8F9/ر-o, ا9?4 أ�f حY- q01 (   ,-/J اY9و9,  (ح5HI? ,-/J,   6`/م  اYJarت إ?/رة د>;    
>/�K/oT, إ�o9      29 شSoط أس/سf5�O1  ;o أي ?HIaJJ9/< LIFa- /? ;K ,I?/F/ت ا8F9/ر-,إن 

kooTSK/  ذ45oom1 ،�oo9 أن اoo?7H09, هoo; ا�ooIr Sd5Ooo1 ;ooa9 اood89/ع اoo8F9/ري ?4oo خoo]ل      
9f5�Oa9ت ا/mIdaJ . ىSأخ ,JIآ ;K"9اf5�Oa" دل/F- Cmأص ",-/J09ا."  

  

  

8F9ت ا[?/FJ98/ر واF9ا f5�O1,-ر/:  

          ,o-8/رF9ت ا[?/oFJ9ا ,oK/آ zo5K f�Oo1 ري/o8r f�Oo< ك[o?Uوا ;oTراUة اSoDدا »pa01 
 ?4Jio- /oJ ح7o8ق    )اS5��a9، واS9ه4 ا8F9/ري، وا0N/OJ9,، و?5HI, ا8F9/رات ا��EJ9ة   (
 LooIFa- /ooJ5K ص0oo, اooI?/FJ9, اSoo5v9 آooJ/ و-�qoom وSooNU �/oo�1اف اYooA/FaJ9ة oo�1/� أkOoop6_ا

  .HIaJJ9/<3031/ت ا8F9/ر-,

                                                                                                                                                                 

  

29
  IJ,5HاS�?9د �m�� ,59/ت 7kK أآ�7V0I9 ،,5HIJ 4? Sل �Ir ا9اf5�Oa9 ه7 شSط   

  .>/IN,اSmarت f5�Oa ه7 شSط 0V9, اI?/FJ9, وإ2 اA ~�7J<9/76ن د>;،  30

31
من البائع لا تنتقل لملكية فأفادت بأن ا الدائرةفي  عقد غير مسجلعبر بيع عقارات قرارا يتعلق ب 2007 لسنة 224  رقممحكمة نقض دبي أصYرت  

  2008 لسنة 194  رقمنقضللمحكمة دبي قرار ) 2(؛ 2008 لعام 203 رقم نقضللمحكمة دبي قرار ) 1(وفي السياق ذاته، . الى المشتري
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�Ir  f5�OaI9 اW9/ر8r ,I?/F?  n5m9/< LIFa1,N/ر-, , أ-4niW1 2 z اu9/< S-Y�9آS أ6و?
�f هuا اf�O9 ا8F9/ري? ;K .اuk9,?7Hت ح�X6أ    ;o<د   ;DYomJ9ري ا/o8F9ا f�Oo97   اoه /oJآ 

  .?fVp أد6/�

    _Aا76/89ن ر ~Ida-)13 (            �oIr /ok5K no5m9ا _ao- _o9 ;oa9ا ;oTراUا no5< 7دo8r ,K/آ f5�O1
  ,Nر/W9ىاY9                 �o9ف إYok- يuo9وا ;DYomJ9ري ا/o8F9ا f�Oo9ا ;K ك[?Uوا ;TراUة اSDدا 

�SJ-4 واSo9د fF�         �oIr س7قaOoJ9رات وا/o8F9ي اSaXoJ9 /oE?أ So� د>; ا8F9/ري ?o6/H/ أآ
    4-SJ�aOooJ9ا foomA 4oo? ,5ooT/J9وى ا/HXoo9ا ;ooK ا      �ooIr /ook5K noo5m9ا _aoo- _oo9 ;ooa9ا ;ooTراU

,Nر/W9ا.  

  

�ا?; -�Ir LmdE أي ?7dر -�FO إ�o9 إok6/ء    أ-�Ir /i إ�Sاء إ139ر�E-  _A ا76/89ن
 EOoo9 2009, 9  أحooH/م هuooا اoo89/76ن >/oo89/76ن رnoo5< . �ooF< f-YooF1 _oo1 _ooA وشSooاء 7oo8rد

اr7KYoooJ9/ت ا80aOoooJ9,  وخ/صoook6�< LoooIFa- /oooJ5K ,ooo/ء ?Sاحfooo اoooEm9/ء وOooo6~ اسSaoooداد  
­ImJ9داد اSa8, اس-SN4 و-SJ�aOJI9.  

    _Aا76/89ن ر �E-)13 (    ,K/آ f5�O1 ~�- z6أ �Ir        n5m9ا _a- _9 ;a9ا ;TراUا n5< 78دr
  ,Nر/W9ا �Ir /k5K          /okF5< دة/orإ _ao- أن fomA ةSDاY9ى اY9  .      ,rSoء س/od<إ �o95[دي إoس /oJ?

  .45JWa، وإr/دة >n5 اHIaJJ9/تا9

     f5�Ooa9ت ا/o?7IF? fJXo1 أن ~o�-)1 (    ؛ nD/om9ي واSaXoJ9ا _oاس)2 ( ,oJ5A   ر؛/o8F9ا)3 (
>oK /oJ;   اYOo9اد  o1/ر-|  ) 5(؛ YOo9اد ا/صf5o خS p1   ,odه4 اo8F9/ري أو اo9 ) nA7?)4 ا8F9/ر؛ 

 .اr7KYJ9, اm�7aOJ9, وذ�9 اS9س7م

 Sآu9/< S-Y�97ر �ن ا76/89ن>و?4 اd? fم أ�9م آ/A  ت/KSVa9ف ?4 اSV1 أو >�ي n5m9/<
fJF9ا fmA ,5HIJI9 ةY58J9أو ا ,IA/E9ري    ا/o8F9ا f�Oo9ا ;K /kI5�Oa< م ا76/89ن أن -78م/Hح�<

I1 ن�K 2وإ ;DYmJ978د اF9ا �;OJ1 ,IN/<32.  

YEr اOJ1 ،f5�Oa9; ا79حYات اa9; 1_ شSoاؤه/ ?o�1 eo8K ±5o9 ،/o?/J1 ,o5J0/� اSoNUاف                    
 .و4H9 أ-i/ �1/� اS5v9 اYA/FaJ9ة

                                                 

32
 ,JH0?     ,oK/ء آ/ov9�< /ًo59/7م حo81 ,-8/رF9رج       د>; ا/oات خYoاء وحSoوش no5< ت/oA/p1ا ,oNر/W9إذا ا   _o9

  K f�O1; اf�O9 ا8F9/ري اDYmJ9; اYI9 n</a9اSDة
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9�, �n5J ا7dJ9ر-4 اA 4-u9/?7ا >n5m أو f86 أي حL آJ/ أ�9م/�oE5r;   ا76/89ن K; ?/دz1 ا9
DYomJ9; اYoI9 n</oa9اSDة خo]ل SoaKة 2      اo8F9/ري ا  oK f5�Ooa; اfmA9/   f�Oo9 صYور ا76/89ن >

  . ح�5 ا13u5pEa9دخ7ل ا76/89ن رA_   -7?ً/ ?4 1/ر-|60ا78F9د �a1/وز 

  

f5�Oa9رس7م ا  

Soop1ض داSooDة اUراooT; واoo?U]ك رسf5�Ooo1 ,oo5IJF9 ,oopIaW? /ً?7oo أي ?4oo اooFJ9/?]ت      
�[rآ7رة أuJ9ا.  

  

  

    _Aا76/89ن ر nE?13    7ر-4 وا79آ]ءdJ945    اFXo�9ض ر   اSoK 4o?  7مoس    no5< 7دo8r fo-701
  ؛ SKس7م اf5�Oa9 اm�7aJ9, ه; �I1 اYI9 nKY1 ;a9اSDة e8KوشSاء

  .إدار-,و?n ذz6�K ،�9 ?/ زال >�?H/ن ا7dJ9ر-SK 4ض رس7م 

 ?oA 4o/76ن   �Eo14 اoJ9/دة    آoJ/  "سf�o ا7odJ9ر-4  "-�~ أن -7Hن ا7dJ9ر ?Yo9 [ً�Ooى        
-7oHن خ/FoTً/ �دارة     " سf�o ا7odJ9ر-4   "اJi9/ن �Ir إXo6/ء سf�o خo/ص ه7o           حO/ب  

 "ا7odJ9ر-4oHJ-" 4 آ/oK,     ) آJ/ هoI- /oJ5K CoT7? 7;       (وE1`5_ داSDة اUراT; واU?]ك     
  . K; ?�/ل اS-7da9 ا8F9/ري K; د>;N/X6_kا7V09ل S1 �Irخ�J9 �5او9,  ?4

  /8F9ا S-7da9/< LIFa- ط/X6 7ر-4 ا589/م >�يdJI9 ن   (ري 2 -�7ز[orا� �o9ذ ;oK /J< (  /o?
  . Y9 [ً�O? 4H- _9ى س�f ا7dJ9ر-4 ا8F9/ر-45 اf�O9 n</a9 داSDة اUراT; واU?]ك

 

 ?ooA 4oo/76ن حOoo/ب اJioo9/ن �ooIr أ7oo�- 2 zoo6ز 7oodJI9ر ا�oor]ن ooK;  5آooJ/ و�Eoo1 اooJ9/دة 
  ,oo5I0J9م ا[oorا� fD/ooوس    ,oo5ر�/W9أو ا ,oo5I0J9رض ا/ooFJ9ا ;ooK ,رآ/XooJ9أو ا ،,oo5ر�/W9أو ا 

              4o? ;odخ C-SVo1 �oIr 7لV09ا YF< 2إ ،,Nر/W9ا �Ir 8/راتr ات أوYوح n5m9 �-وSaI9
  .اY9اSDة

        _ao59 ;K/oTط إSoش fo5m89ا اuo4 هo? C-SVo1 �oIr 7لV09أن ا Sآu9/< S-Y�9و?4 ا   f5�Ooa9ا
   /6/JT fHX-ة وSDاY9ى اY9      ن�o< ,oNر/W9ا �oIr رات/o8F9ات أو اYoي ا79حSaXJ9  _k1را/J�aoاس

u5pE1 ضSv< e8K ;5_ هIوس C9/وع صSX?.  
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  اYF< S-7da9 ا509/زة �Ir اUرض

    _Aا76/89ن ر �E-13       وع أوSXoJ9ا S-7od1 ;oK وعSX97ر اdJI9 2 -�7ز z6أ �Ir 7حT7< 
noo5<        /ook5Ir وعSXooJ9ء ا/ooE< _a5ooس ;ooa9رض اUا �ooIr zoo1ح5/ز foomA ,ooNر/W9ا �ooIr zoo1اYوح

اo8dEJ9,   ، أي س�Ir ,dIo ا7J9ا8K/ت ا9]ز?, ?4 اdIO9/ت اoK ,VoaWJ9; ا�?o/رة    وا7V09ل
  .33اS09ة >�Ir fm; أو 7H51م أو >YI-, د>;

  

  

 _Aا76/89ن ر zTSK يu9ط اSX9ا اuت13ه/HIaJ? n5< ;J01 ,5D/A7ة وdه7 خ    /oJ4 آ-Sا¯خ
آoo/ن اoo09/ل >/�Fmoo9 ,mOooE9 وحYooات أو oo8r/رات �ooIr اooK ,ood-SW9; د>foomA ;oo صYooور هuooا     

 ا8F9/ر-o,    أو ا79حYoات  اoHIaJJ9/ت ن واmO9~ ه7 أن >�oF ا7odJ9ر-4 آo/76ا -7oF5m     . ا76/89ن
 ,Nر/W9ا �Ir fmAا509/زة ;a9ا ;TراUا �Ir 5وعسSXJ9ا /k5Ir ;Em  ;O5DS97ر اdJ94 ا?

 nD/< رضأوUا �uه.   

  

  CaK حO/ب JT/ن SX? fH9وع

              �oIr اتYoوح no5< ;oK ~oا�S97ر اodJ9ا �oIr ~o�- ،4-7رodJ9ا f�oس ;oK f5�Ooa9ا YoF<
     SDاYo9إ�9 ا ~Id9ا _-Y81 ,Nر/W9ده/          اYo01 اتYEaOoJ< /ًo8KS? 7نoH- ن/Jio9ب ا/Ooح Caop9 ة

      no5< ضSov< ,IVo9ذات ا ,J`6Uوط وا789ا456 واSX9ا ,K/H9 7ل�J9ن ا/Ji9 �9ة وذSDاY9ا
. وحYooات �ooIr اW9/رooN, واUه�a9 _ooآ²oo9 zooa5HI? Yoo5رض اooa9; سook5Ir �Em5oo/ اSXooJ9وع        

           zo6أ �oIr ن/Jio9ب ا/O76ن ح/A �E- ،;9/a9/<7      "وJ< ن/Jio9ب ا/Ooح �XoE-    ,o5A/p1ا ~o�
                    4-SaXoJ94 اo? ,or7KYJ9­9 ا/omJ9اع اYo-إ /okm�7J< _ao- ب/Oo0945 اo?7ر وأodJ95, >45 اdخ

        Cap- ب خ/ص/Oح ;K �94597 وذJJ9أو ?4 ا ,Nر/W9ا �Ir اتYى79حY9   ب/Oo0945 اo?أ 
   ".ي>/س_ اSXJ9وع ا8F9/ر

هuا -EF; أن ا7odJ9ر -�o~ أن -7oHن ?Yo9 [ً�Ooى ?[سOo, ا5o`Ea9_ اo8F9/ري doT2]ع                      
?SXoوع س785oم    آfo /س_ >خ/ص JT/ن Yور� K; اdX6U, ا759?5, وCaK z9 Y< 2 حO/ب >

  �S-7da<   ت/rاY-�< ظ/pa9]ح      no5< 4o? 45oIJa0J94 ا-SaXoJ9ى     اYo9 ,oNر/W9ا �oIr اتYo79ح 
  qoo6/7اء آooب، س/Ooo45 حoo?5, أKSVoo? أو ,oo59/? ,Oooس]?،qoo8Kوا   /ook5IrةSDاYoo9ا f5vXooa9 
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  ;K ,-8/رF9ا ,JH0J9رت اYو�9،د>; أصUر�, اY9اراً  ، اSA  ) _9-YF< SXE (z9[خ �v9اء أSوش n5< ق/p1ا �Smarوا [N/<  رضUأن ا /J<,I�O? qO59<  _س/

  اnD/m9/ ا7dJ9ر
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foomA 4oo? ,oor7K اSaXooJ9ي 79حYooة �ooIr     هuooا JooT/ن >�ooن ا7oo?Uال اYJ9  . حOoo/ب اJioo9/ن 
;ooK ,ooNر/W9ا oo? 45ooF? وعSXري/oo8F9وع اSXooJ9ء ا/Xoo6اض إSoo�U /ً-SVooح ,VooVW? .

             ;oEDدا C9/Vo9 zo5K ,or7دJ9­9 ا/omJ9ا �oIr �o�09ن، 2 -�7ز ا/Ji9ب ا/O8ً/ 76/89ن حKوو
  . 34ا7dJ9ر

�4Ji- /J< SJ إآJ/ل اSXoJ9وع اo8F9/ري   aOJ9ح78ق ا �Ir ,`K/0JI9 ن/JT ا ا76/89نuه 
                    /ok5Ir ~o1Sa- وفSo  ,o-م أ/o5A ح/ل ;K /kE? أو ��ء zImA 4? ,r7KYJ9­9 ا/mJ9دة ا/rأو إ

  .Yrم إآJ/ل اSXJ9وع

  

     ;ooTراUة اSooDى داYoo9 [ً�Ooo? 4ooH- _oo9 /oo? ط/Xoo6 ي�oo< م/oo589ا e5ooي وسU 7زoo�- 2 ًاSoo5أخ
  .واU?]ك

  

  م�yم4 ا	�$v  - ب

 ;ooK foo  ري/oo8r م/oo`6 7دooو� �-Yoo1حzooJ`E;ooK CD7اooI97ا456 واoo89ا  _oo`F?zooDأي (،  أ��ا
�a9ري   ا/o8F9ه4 اS9وا ،S5�  ،      ,Nر/W9ا �oIr اتYoوح no5<،   ب/Ooح   fo5ن ، وآ/Jio92 ، ...)ا

 س7ق ?7p0رة k1/JV</ ;K 2 �1ال   ?/ kEr ~1S1/ ?4 ��/ر     و  اJaD2/ن -4HJ �1/هf أز?,  
  .  2 -�ال �8r;aKzJ`FJ< _`E? S5/رات 

           o1 ;oa9ة اSo5mH9ا LoI894 ا?/H?ات وSv�7Xب س7oق اo8F9/رات oK;    سS5XE أد6/� إ�F< �9 ا9
ST/09ا qA79ا.  

 و�Ir ا�S9_ ?4 أن ا7VE9ص اY5p? ,5J5`Ea9ة وSTور-, Lo580a9 ا2سS8aoار oK;   ، أو2ً
         4oor qoo�a6 ;ooa9ت ا/N7vioo9إ2 أن ا ،,ooNر/W9ا �ooIr رات/oo8F9ات واYooا79ح noo5< 7قooس
             YooA ;oo<د ,oo?7Hح _oo� 4oo?و ,Oooس]J9ة واSDاYoo9ا /kooرس/J1 ;ooa9ا �ooI1ة وSoo5خUاث اYooحUا

 q?�Iaاس  �oF< ذ/oW1ري            ا/o8F9ا ;o<7ق دoس ,o-/Jح fo4 أ�o? /okr76 4o? ةYo-Sp9ا S5<اYoa9ا
  .د>; و>/a9/9; اVaA/د

�r Soo5/دoo9, أي أoo� /ook6/ءت ) oo1)1_ اoo8a6/د >�ooF ه�uoo اYooa9ا>oo8-Sd< /ook6U S5, أو >�ooخSى  
دو9, ا�?o/رات حn? �A/E1 ;K    /oJE5 �7هS اE9`/م اC9/V9)2 (;K ;D/i89 ا7dJ9ر-4، 

Soo� �ooIr ,oo5?7H0ار ?[سOoo, ا5oo`Ea9_ اoo8F9/ري واYoo9اSDة دور       �ooF< ~ooFI1 اoo�5k9/ت ا9  
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   ?A 4/76ن حO/ب اJi9/ن15 و14 ، 13، 11، 10، 9، 7 ا7J9اد  
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�SJ-4، واio-7Fa9/ت     اK ;T/89; اY-Y0a9 اmOE9 LmOJ9, حO/بaOoJ9ا �o97ال إ?Uدة ا/rإ
  ,oo8-SN7ر وoodJI9 ,80aOooJ980/ت و  اaOooJ9داد اSaoo6;   / و) 3(اسYooJ976ن ا/oo89ق اSooW1 أو

 _ooA76ن ر/oo8913وا _oo� 4oo?م  و/ooA _ooA76ن ر/oo89وط  9اSooش Yoo558a<aاح  noo5< ,8pooء ص/ook6ل إ/ooJ
�f86       4-SJ اLo09 اSVo09ي 7odJI9ر-4        اHIaJJ9/ت ا8F9/ر-, أو  aOoJI9 nKYo9م اYor ل/oح ;oK

 Yo-Y01 _o1 71ار-okW/ سo`F?     /ً8</o_ اo09/2ت  أن خed اnKYo9 وK   ;oK; ح45 اOAU/ط  أي ?4
  .  أو حS5� �a ?7�7د?[خS، اSHmJ9ة إ?/ S? ;KاحzIوح�5 اEm9/ء اSXJI9 ;IFp9وع 

 arا YAت ه وSm      okp? no? ,iA/E? ,9�OJ9ا �u  د451 7م/oJ96;    272 و   246 اYoJ976ن ا/o894 اo? 
  ح/ل K  upE- _9; اEa?2/ع u5pE1 4r ا�a9ا?/z1اSNUاف اYA/FaJ9ة  ي ?U 4HJ-4ح�5 

  

  

أو >/Uداء اr7oE9;  إ?/ اYA/Fa9 z_H0  ;T/89-, و>/a9/9; س5اYA/FaJ9 ا¯خS ا�a9ا?/1 اSd9ف
</v9�Y8F935ء ا .  

  ASخ YF-و /Jد451    آ/JI9 /ً0T6;     290 و 289ً/ واYJ945 ?4 ا76/89ن اa9وا VE1 / o6أ �Ir نz 
     foomA 4oo? ق/oop1ا �oo97ل إooم ا79صYoor ل/ooح ;ooKاف وSooNUا foomA 4oo? ارSooTU5_ اoo581 ~oo�-

;T/89ا.  

 
 ،/ً56/��Ir        �oIr ,احSoص �o6 ن/Jio9ب ا/Oo76ن ح/oA 4 أن? _�S97از  اo� مYor  ضSoK 

�Ir ��09ا V9 ن/Ji9ب ا/Oح ;K ,r7دJ9­9 ا/mJ976ن   ا/oA 2 zo67ر، إ2 أdJ9ا ;EDدا C9/
     _oA76ن ر/o89ا �aن و2 ح/Ji9ب ا/O13ح       ;oK ن/Jio9ب ا/Oo9, ح�Oo? ,احSoن ص/oJ`E- 

o8/76ن 4Jio- 2 ح7o8ق اoK 4-SaXoJ9; ح/o9, إoK]س        هuا ا9آJ/ وأن . إK]س ا7dJ9ر ح/9,
              _kOop6ون أY�5o4 س-SaXoJ9ن ا�oK ;9/oa9/<و ،z?/Hأي ?4 أح ;K 7رdJ9ا  ;oK   fo�/J? noTو

D/O9S 4598/وJ97رد-4 واJ945 أي اEDاY9ا....  

  

                                                 
فـي حـال   دفع تعويضات بوليس فقط  المشروعبناء ملزم بسبيل المثال، المطور  بموجب العقد، على واجباتهلالأداء النوعي هو أداء أحد الطرفين  35

  تخلف عن البناء
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  ،/ًo�9/�           qOo59 45JIOoJ9ا So5� fomA 4o? ,o7آIJJ9رات ا/o8F9/< LoIFa- /oJ5K اثSo5J97ا456 اoA 
,0Tب. واSvaOJ9اf8aE1 49 ،8/ر آ/نr يU SaX? ة أي/Kح/ل و ;K z6ه7 ا /E5,   هHIJ9ا

  .ا�9و�,/>/Si9ورة إ�9 ا�9وج

  

  ،/ًF<را         LoIFa- /oJ5K ةSo�k97ا456 اoA       45Oo01 �o9إ ,o�/0< رات/o8F9/< .K   ,o5HIJ رات/o8F9ا   ;oK 
اSoJI9 4oHJ-   4o? �oIJa9ء    إذ إA/?,ا7V09ل �Ir �1شS5ة أو     Si9/< ;EFورة   1ا�?/رات 2   

 .ا2سpa/دة ?8r 4/ر�دون 

 ً/Oo?/خ، �Eo1   دة/ooJ94ا   _oA76ن ر/oo894 اo? 13 zo6أ �ooIr  :"  ;ooس/سU7ر اodJI9 7زoo�- 2 أو
   ;rSp97ر اdJ9ا   u5pEa< ءYm9وع أ اSX?           9ا fomA ,od-SW9ا �oIr zo1اYوح no5< و Vo07   �oIr ل

 ,VoooaWJ9ت ا/oook�94 اooo? ,ooo?ت ا9]ز/ooo8K7اJ9ا �ooo9إ ,K/oooT�/< رضUا _oooD[r دة/koooش ;oooK
  ".ا�?/رات

  

      _Aن ا76/89ن ر�K ،�9ذ n?13و             o6أ �oIr zo?/H4 أحo? أي ;oK �Eo- 2  9 7زo�- 2 z  7رodJI
;O5DS9ا ا ;O5Dي رS-7d1 وعSX? 4r ول]OJ9   no5< ;oK وعSX9اUا oTٍ7ر-4  ;راodJI9 

fmA 95, اEm9ا S5K71     ء�o� foAUا �oIr أو ,o?ا9]ز ,o5a0a  /okE? .    ،,o5IJF9ا ,oرس/JJ9ا ;oK ,oJ� 
... -7FKYن �4J ا79حYاتاu9-4 ا7Em-  �F< 4-SaXJ9ن اXJ9/ر-n و  ا�F< 4-u9 ا7dJ9ر-4 

وهuooا أ?ooJ< ;ooF5mN Soo5� Soo/ أ�ooIr ;oovmE- zoo6      ! اoo5Em9, اoo? ,oo8IF? ,oo5a0a9/ زا9�Ooo? qoo9,  و
  nooaJa9ي اSaXooJ9ت،     ا/ooASd9ا �oo9ذ ;ooK /ooJ< zooI4 أ�oo? /اهSaooي اشuoo9ض اSoovI9 ةYoo79ح/< 

  .SkH>/ء وا5J9/� وشHm/ت اV12/2تواY09اLD، واY-Sma9، وا9

  

 ،/ًF</4  سo? وYom- و9,؟Y97ح, ?4 اEJ? أرض �Ir 8/ريF9ه4 اS9ذ ا/p6إ �EmI9 4HJ- h5آ 
              ,o7حEJ? 4 أرضoأن ره /oJ< SodWI9 /ًTSF? 7نH- YA �Em9أن ا LmdEJ9و  ا76/89ن اYom1 2 

SN/WJ9ا n? f?/FaI9 ةY5� ,59� .،ىS6,       ?4 6/ح5, أخ/JoT qOo59 �uoه ،,o59/a9ب ا/moو²9س
  ,5K/9, آ/pاد                . أو آ�oJ9ا Lo-SN 4or 7قOo9ا ;K 8/رF9ا n5< �Ir ;<ح/آ_ د ,JH0? ,8K7اJK

 ;oEIF97د           اo5894 اo? ن/or76 ,oJ� ،�o9ذ �o9إ ,K/oT�/<7ب، وoId? 7oه :  _o9 1إذا  ,o8dE? 4oH 
  4HJ- S09ا �IJaI9 9    ;EN7اoJ    رات أو/o?ون      ا�/oFa9ا ±oI�? دول     ،eo8K اءSXo9ا   qo6/وإذا آ

     ،;EHOo9ض اSvI9 ,?YWaO? ,7حEJ? رضU4  اoHJ- 2  رضUا �oIr �o�09ا  /koTSr أو 
  ).اA 4?  ,56YJ9/76ن ا��Sاءات241اJ9/دة (�J9اد اK ;EIF9; ا
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                /oJE5ح ,N/Oo< fH< /kEr S`E9ا7589د أو�� ا �uه C5T71 /?ب -�~ إ/mسUا �uk9  LoIFa-
  .اS9ه4 >�رض ?7EJح,

،/ًE?/�       �oI1 4o? /o-ن أ�oK ،ر/o�-�/< LoIFa- /oJ5K ت/J5`Ea9ة اSK4 و? _�S9ا �Ir   7صVoE9ا
      ;o<د ;oK S5��oa99, ا�OoJ9 ;676/o89ار اS8aoا2س hِi1 _9 ,ص/W9ا . [oK     ةS5VoA ةSoaK Yo�71

 Y?U7ات (اEoس n<ء     ) �]ث أو أر/ov9إ /ok9[خ �o9/J9ا �oIr So`0-  رات/o�-ا�    _o1 ل/oح ;oK 
2 �1ال ا�-�/رات ?oJ589/< ,odm1S, ا5A7Oo9, و-4oHJ أن �o1داد >fHXo آSo5m                  . دnK ا�-�/ر 

. ?r 4/م إ�9 �خ�Ir S ا�S9_ ?4 أن ?[سO, اEa9`5_ ا8F9/ري YA حYدت 7J6ذ�ً/ o�-�9/ر    
و2 زاq9  ؛  �dWa1 اJ589, ا5A7O9,   , أن ا�-�/رات اSa8J9ح   ا أ 7J6 Skذ�45أول  JIrً/ أن   

?J/رسoE�9    4o? h9�oa1   So5� 45o, ا�-�o/ر  >oJ/ أن  5D/ioA So5� ,E�9,   اK[W9/ت ?9/0, إ�9 
5676/A45.  

  

  

 

  ،/ًF59, 1/س/r ;T/8a9ا ,pIH1 .   ـo< دYo0? ,5676/89ا ,pIH9ا h84 أن س? _�S9ا �Ir30.000 
noEJ1 .  �oIr اSaXoJ9ي ?4o 71حo0J     �/-/ioA Yo5/آ_  �So5 أن اfH9 ,5ioA) 7.5٪  ( ، 9  دره_

�/ل، ح�5 اI?/FJ9, ه; شSا     J9ا f5mس          no5A7a9ي اSaXoJ976ن ا/o89ا Som�- ،جSo< ;oK L</oN ء
        L</od94 اo? ةYoوح foH9 n5m9 ق/p1ا zOp6 7رdJ9ا n? .       f�Oo1 ،/o? ف[o7ب خXo6 ل/oح ;oK

         ,oI?/F? دYVo< zoE6أ no?  ىYoح �oIr ,5iA f4 آr س7مS9/< ~9/d1و /-/iA ةYr _0/آJ9ا
Sب واoo�U. واحYoة أس/سoً/ أي ذات اSXoo9وط واSo`9وف واSoNUاف وا7ooT7J9ع وا�oE9اع     

               /ًo?/Hر أحYVo1 YoA ;oa9ا ,oJH0J9ف اS� hIaW? �Ir /-/i89ا �uه n-71ز _a- z64 ذ�9 أ?
zE5r 7عT7J9ا ;K ,pIaW?!  

 

ا�ooN/ر أي oK; وzo5K 4oH- _o9 qoA       اoFJ9/?]ت ا8F9/ر-nio< uoE? ,o س7Eooات     >Yoأت ، r/شSoاً 
 ;oo<د ;ooK رات/oo8F9ع ا/ood89 ;676/oo89اًاuoopE?  /ًooJ`E?و foo?/H9/</oo? ;ooK س/ooma9ا �oo9أدى إ /ooJ? 

  .-�W اF-SXa9/ت اY-Y�9ة

 

  �oo9إ S5Xoo6 ن أن/ooHJ< ,oo5JهU4 اoo?4567اoo89زع ا/ooE1 أYoom? رات/oo?ا� ,oo97ا456 دوooA ~oo�7J< 
   2 ;ooa98, ا</Ooo9ت ا[?/ooFJ9ا �ooIr ةSoo5خUا CD7اooI97ا456 واoo89ا Loo5md1 ;oovmE- hoo5ح آSXoo9
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,JD/A /ى. �1ال ��/رهSرة أخ/mF<ا إ�9  ،وS`6ة س4وSK78ا456ا9 و   ;o<رة د/o?إ ;K اSخ]? 
Ea`_ سooooo ا7ooooo89ا456 اooooo? ;oooooa9/ هoooo; ، واoooood89/ع اooooo8F9/ري oooooHIaJJ9/< LoooooIFa- /ooooJ5K/ت 

  ��/ره/ K; اfm8aOJ9؟?/ ه; اO9/>8, واA/p12/ت /اFJ9/?]ت

اYoA/FaJ9ة، أو   آYomJأ or/م، ا7o89ا456 اoa9; صYoرت oK; وqoA إ>Soام اop12/ق >45o اSoNUاف           
,8mdJ9ه; ا ,I?/FJ9ت اS� /?YEr . دة/J9112إن اF1 7رaسY94 ا?  ;K م/F9أ اYmJ9ا اu�9 ه/
;I- /? �E1 ;a9دو9, ا�?/رات ا:  

"        ~o1Sa- 2و ،/ok< foJF9ر-| ا/o1 4o? no8- /o? �oIr 2م ا789ا456 إ/Hي أحSO1 2    Soأ� /ok5Ir
ا7J9اد ا��9اD; ، اoK �Eo9;    و-�7ز YEr اiaA2/ء ، وfmA n8- /J5K .S5� ;K هuا اa9/ر-|
  ."ا76/89ن �Ir خ]ف ذ�9

45 ذات اa< ,IV9/ر-| n5A71 اp12/ق أو إ>Sام ا8pV9, ه; اo�- ;oa9~        و-EF; هuا أن ا789ا6   
/k85md1.  

  

  

�E/ء      aoاس ,oJ� zo6أ /oJDدل دا/o�- أن YoحU 7ري        -�7زop9ا Lo5mda9م، أي ا/oF9أ اYomJ9ا اuoه ;oK
    qEoس ;oa97ا456 اo89ا S5��1و YoF<   Yo8F9ا uo5pE1   ر/o�¯ا �oIr      7دo8F9ا �uok9 ,5Im8aOoJ9ا ,o5676/89ا

�E/ء أي oK; اJ�    /-/io89, ح/5a9. ا59/09,aoا ا2سuoه /Jk5K LmdE1 4     م/o`E9ا /-/ioAو ,o5D/E�9ا
  .اF9/م

  

  :SF1ف اE9`/م اF9/م I- /? �Ir; ?4 ا76/89ن ا6YJ9; 3 اJ9/دة 

�fo ا�o9واج واSo5J9اث واfJX-      ~OoE9 اE9`/م اF9/م اUحH/م"? ;VWX9ا nT79/< ,8IFaJ9ا
 و7AاYor ة اSo09ة و71ز-no ا9�Soوة    اoJ`6U/< ,o8IFaJ9, اo5?7H09, واo�a9/ر     وآ�9uo اUحoH/م  

 "ا5HIJ9, اW9/ص,

   4JoT ,-8/رF9ا fD/OJ9ا h5EV1 4HJ-"   ,oص/W9ا ,o5HIJ9ا     /ok6�< /oره/mar4 اoHJ- ;9/oa9/<و
  . fHX1 ��ءا ?4 اE9`/م اF9/م
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�E/ء ?4o اoJ9/دة           ao7ن اسHaoم س/F9م ا/`E9ا fD/O? ت ?0/آ_ د>; أنSmar7ر   112اao4 دسo? 
  .36دو9, ا�?/رات Yr ;Kة ?E/سm/ت

 

 ،SXoor دي/o09ون ا/ooFa9ا ±oI�? رات أو دول/oo?ا� ,oo97 دوooENآ/ت   ?7اSXoo9أو ا ;oo�5IW9ا
خq8I ه�u . ا7IJJ9آ, >/kImA 4? f?/H9_ ه_ ا79حY5-4 اN/XE< 455EFJ9/ت اS-7da9 ا8F9/ري

س7اء آ/K ,I�O? q6; د>o;  " اUوف ش7ر"SXKآ, : ا��9ا?r76 ,5ً/ ?4 اma92/س اYr/89ة
    FdA, أرض Y0? LN/E? ;Kدة ح5HIJ< CJO- �5, ا�U/6~خ/ر�4HJ- /k أن �IaJ1 أو

  

�Sooo5 أ7ooo�- 2 zooo6ز S-7d1 _oook9هoooJ< /ooo/ أن اdIOooo9/ت اooo8FI9 . _k0EoooJ1 4ooo9 ,VoooaWJ9/رات
 ;D/ooJ6ط إ/Xoo6 اءSoo�� /ًVoo5خS1 .   noo? ق/oop1ام اSoo<إ _k5ooIr ،76ن/oo89ا �ooIr foo-/0aI9 7رood?

  "!وف ش7راU"/س_ اSX9آ, >اJi9/ن -a_ اaaK/حz   حO/ب ?n أنإ?/راS? ;1خ�

  

 ،SXr ;6/�7o8rد ا�-�o/ر SaXoJ9-4 اoa9/< 4-uo9/9; اSomarوا       " >7r/oا "ا7odJ9ر-�F<   4ا9
 _kOoop6ر "أ/oo8F90/ب اoo7     ". أصooه /ooJر، آ/��aooوا2س ,oo5HIJ945 اoo< قSoop9رآ7ن اYoo- 2 _ookK

إن هuooا ا7I9 h9/ooW? nooT79اnooA اoo89/676; وaoo- _oo9_ اooW1/ذ أي    . اooK CooT7? Soo-S8a9; هuooا 
J9ا �u�9, ه/FJ9 اءاتSإ�,IHX. 

  

 SXr �9/� اo8F9/ر اuo9ي So55v1 _ao-    _o1  ،  اXJ9/ر-n أو اS<Uاج5IJr �F< ;K/ت S-7d1، ا9
SaXoJ-4  واmOo9~ ه7o أن اoHJ .  9/ن  ا9أو/ اL</d9، ا�09_ واfHX9 و?nA7 شSاؤ� ?4 6/ح5,   

                                                 
 36

مواطن إماراتي إلى  القضية بنقل الممتلكات من تتعلق هذه : 2001 لسنة 20دبي رقم في محكمة التمييز ) 1: ( بعض الحالات الإضافيةسنورد
 النقل قانونيا ولكن في وقت لاحق كانالعقد، برام وقت إفي . إلى مواطنهذه الممتلكات كانت في الأصل ممنوحة من الحكومة مواطن غير إماراتي 

أن محكمة تمييز دبي اعتبرت و. المواطنين نقل، تأجير أو بيع الممتلكات الممنوحة لهم من قبل الحكومةنافذاً وتم منع  1994أمسى القرار الصادر لسنة 
الحالية على الرغم من انه عندما تم  تلك العقودل ية الآثار القانونية المستقبلعلى  فوريوبأثرالجديد يسري  النظاموبالتالي فإن تتعلق بالنظام العام، المسألة 
يتعلق  2007لسنة  84رقم ، أصدرت محكمة تمييز دبي قرار ذاتهالموضوع بوفيما يتعلق وفي نفس السياق، ) 2. (قد لم يكن القانون موجوداًتوقيع الع

عندما تم توقيع  تلك العقود الحالية على الرغم من انهية ل الآثار القانونية المستقبلعلى فوري  بأثر1994قرار تطبيق يقضي بالمسائل العقارية أيضاً ب
يقضي  : 2009 لسنة 56 رقمأصدرت محكمة تمييز دبي قرار ) 3. (يكن القانون موجوداًلم الأرض الممنوحة إلى مواطن غير إماراتي، العقد وبيعت 

 مخصصة مناطقفي إلى المواطنين غير الإماراتيين ممتلكات النقل لتلك العقود الحالية ية لالآثار القانونية المستقبل على فوري  بأثر1994قرار تطبيق ب
  يكن القانون موجوداً لم ،عندما تم توقيع العقد  على الرغم من انهدائرة الأراضي والأملاكتسجيل تلك التحويلات في  إمارة دبي، وبالتالي واجبمن 

 

 
  



 
 

Thursday, January 21, 2010 -  12:13 PM  41 / 46 
 

C:\Documents and Settings\Administrator\Desktop\TS\MENA CLS- Thematic Study- UAE- Ar.docia 
 

 ?o- YoA /oJ[دي    SF? S5وmOE9/< ,K, إk5o9_ و�  >�ن اHIaJJ9/ت اY0? qO59 ,r/mJ9دة-�/د79ن
A/p1ء ا/k6إ�9 إn5< ت/.  

  

SXooor nooo<اS9ا  ,ooo59/a9ه5_ ا/ooopJI9 hooo-SF1 ك/oooE5± هooo9 ،" ,ooo5m-S8a9ا ,ooo59/Jح, ا��/OoooJ9ا" ،
" ,59/Jح, ا��/OJ95"،  "اK/V9ح, ا/OJ9ر  "أو " ,ا/o�-ا� ,o8dE? ."    ،;oIJF9ا Y5FVo9ا �oIr

ا7Vo09ل  zoE5r   اSaXoJ9ي   -YoA   noA7aم،   /?O? ­Im11000    no<S? Soa/حza    8/ر1_ شSاء r  إذا  
±p6 �Ir  fA8, أdEJ925 >ـا٪ .  

 

إشo/رة   YoAم وذ4o? �o9 دون   / ?S5�500  no<S? Soa أ�F< ;K z6 اUح5/ن، أ?qO اOJ9/ح, 
إذاً ?4 اOJ9[ول 5Oo81 4or_ اL</od9 إ�o9 وحYoات؟ هfo ه8mO? .           7o, أو S5Op1 ?4 ا7dJ9ر    

داSoooooDة اUراoooooT;   إن .ه�uooooo اYooooo0? qOooooo59 ,9�OoooooJ9دة ح�oooooa   اXooooo9/ري أم ا7ّooooodJ9ر؟  
, >45ooJWa اOooJ9/ح/ت، �Soo5 أ4oo? /oo? zoo6 إooN/ر ?ooN7E ?[سOoo, ا5oo`Ea9_ اoo8F9/ري/واoo?U]ك

_`E- ;676/A ,9�OJ9ا �uه.  

  

 

  

  ا	��<)�ت: ا	��� ا	��م4

?J/ 2 ش� z5K أن ح7H?, د>; س�aa9 qF/وز أز?, اoJar2/د و?o�� 4o? /ok5Ir ~o1S1 /o/ر                
 وذSomr �o9    واdA  Y55Xoa9/ع اo8F9/رات وodA/ع اoEm9/ء   هK/J; د>;   r/dA/ن  س�Ir ,5mI أه_    

 ?�4o? ,or7Ea? ,or7J اSVo9اr/ت        o�9/FJ9,  واoJ5`Ea9/ت اuoJ9آ7رة �op6ً/        ا7o89ا456 إصYار  
 ;a945  اo< /? تSk   ;oTراUا ,or/<   4-7رodJ94 (وا-SJ�aOoJ94   ) ا-SaXoJ9و459 وا/o8J9وا

  455D/ookE945 ا?YWaOooJ94     . واoooHJ- 2 ;oo<د /k1Ykoooش ;ooa9ا ,ooID/k9ة اSooopd9ا ,rSooأن س /ًoooJIr
a9ا789ا456 وا fار آYإص Smr 78لF? fHX< /ka5dv1qA79ذ�9 ا ;K ,IV9ت ذات ا/J5`E.  

  

،;9/a9/< ;76ص /E6�K z5Ir  

 أن 4Ji1 ا�5k9, ا5F-SXa9, 1]ؤم أي n? Y-Y� n-SX1 ا76/89ن ا6YoJ9; واuo9ي -Yo0د             أو2ً،
;K ,5HIJ978د اr /kEJT 4?78د وFI9 م/F9ر ا676/89; ا/Nا� nAا79ا.  
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;kK ب/mسUأ?/ ا:  

  وا7oo809ق ا5VooWX9,، وا7oo8F9د، وحoop? 4Ooo/ه5_ ?�foo اoo5HIJ9, وا7oo809ق اoo5E5F9, أن  -1
.. إ>ood/ل وا�ook6/ء، اUداء اYoo0J9د،Sوط ا��9اoo5D, واSooTUار وا7ooFa9-� ، اoo5EXoo9,ا9

    4-SJ�aOoooJ9وأن ا /oooJ؛ آ;ooo<آ_ د/ooo0? م/ooo?أ /oooره/maاخ _ooo16; وYoooJ976ن ا/ooo89ا /oookJ`E-
,5Ev9ا ,<S�a9ا �I1 4? ونY5paO- YA 4-7رdJ9وا.  

اSoTUار   noE ا4or 459YoFJ9 اYoa9خ5o581 ;oK f_      7ن اJ- YA ;6YJ9إr/دة اK S`E9; ا6/89 -2
;Kار ا76/89نS� �Ir ,-8/رF9ت ا[?/FJ9ا   _A13ر... 

  

س7o9 4oاYo-Y� CDة o5dva9, اo5J9/د-K      4; ح/�, إ�9  د>;  وإذا آ/ن ذEHJ? �9/ 2 �1ال        �/56ً/،
       YoF< 4567اoA /k6�X< 4O- _9 ;a9ا.           zo5Ir ن/oآ /oJآ C50oص fHXo< �o9ذ _ao- أن ;ovmE- 4oH9و 

  �oIr ل/o09دي  ا/o0127ى اaOoJ9آ/ت،        اSXo9وا ،,o-ر/�a9ت ا[?/oFJ9وا ,o56YJ9ت ا[?/oFJI9
,9/JF9وا ...        ;ovmE- Yoواح _`Eo? 8/راتr 76ن/A 4-وYaK ،;<د ;K 8/راتF9ا Y5Fص �Ir /?أ

CD7اI94 ا789ا456 وا? Y-YF94 س4 ا? /ًT7r /5K/7ن آH- أن.  

  

  

  

;kK ب/mسUأ?/ ا:  

  76ن ا6YJ9;؛?S�1 4>, ا89/سA Y5paO5/76ن ا8F9/رات  -1

2-   /ook1زSKأ ;ooa9ا ,oo56¯ا ,IHXooJ9ا ,oo�9/FJ9 ري/oo8F976ن ا/oo89ار اYooإص _aoo- 4oo9
fm8aOJI9و zI?/H< ع/d89ا _`E- س7ف f< ن؛/JaD2أز?, ا 

So� �oIrار    سA nEJ5/76ن اo8F9/رات إصYoار 7o9اfoH9 CD ح/�oIr ,o9 حYoة                  -3
 ,9�Ooo?  SJ�aOooJI9 ,mOooE9/< ت/r7KYooJ9ا hooIW1 .   �uooت هSJaooل اس/ooح ;oopK

�SJ أو ?SXوع>-kaE; اJ9¾ل ا9/09, س7ف aO? ،7رd? fH9 ,J`6�! 

4-     ;ooa9ا /-/ioo89ا C0Voo-و Yooو-7ح fJXoo- رات أن/oo8F976ن ا/ooA �ooIr ;oovmE-
سLm وS� �Ir /kJ5`E1 _1ار ا5HIJ9, وf5�O1 ح78ق ا5HIJ9,، واS9ه7oن           

آvmE- /J; أن -fJX1 /-/iA _`E اo5JEa9,        ... ا8F9/ر-,، وحO/>/ت اJi9/ن  
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،,oo-8/رF9ت ا/ooراسY9وا aا2س    ،h5EVooa9وا ،S5��ooa9وا ،,oo5HIJI9 ,5D/Voo8
وا�a92ا?oo/ت اoo59/J9,، و7AاYoor اSoo5J9اث LooIFa- /ooJ5K    واOooJ9/ء9,، اooEm9/ء

 ...>/8F9/رات

  

 ،/ً�9/�        ;oK ,5Oo5DS9ا ,oIr/p9ت ا/ok�945 اo< ون/oFa9وا fo?/H9م وا/oa9ا L5OEa9/< ;رة   76ص/o?إ
   oooTراUة اSoooDودا ،,ooo-8/رF9ا ;ooo<د ,oooJH0?آ_، و/ooo097ان اooo-4 دooo? أي ،;ooo<ك د[ooo?Uوا ;

 o8m/ء هuoا  �ن أfioK وسo6  9 ,I5o[?o< 4  إoE6/  وor]وة �oIr ذ�o9،    . و?[سO, اEa9`5_ اo8F9/ري 
وخ/ص, >45 ا7dJ9ر-4 آ/K, اSNUاف ا5EFJ9,  >45 وداJD, ه7 إX6/ء A[r, سOI,اd89/ع 

    455D/okE945 ا?YWaOJ9وط                 واSo7د وشoE< f-YoFa< 7رodJ9ا ,o45 وخ/صKSod9ا [o7ل آomA no?
>/oa9/9;  .  اno? fo?/FaI9 L</O9 أز?o, اoJaD2/ن ا�oIr S�]o1 ;oa9 اno5J�9         اp1/ق اn5m9 واSX9اء  

    �ooIr ظ/oop0I9 ;oo<د ,oo?7Hح /ook�kaE1 ;ooa9ء ا/oo8m9ا ,ooس5/س _oorد �oo9إ �oo95[دي ذooع  س/ood89ا
fآ �IJ1 ;<8/ري خ/ص, أن إ?/رة دF9ى     اSoة أخSo? ع/od89ا اuه CEJ9 ,5س/سUا Sص/EF9ا

 ;K /J5ا، 2 سYD9_ دورا را/rع/d89ا ;K 8/ريF98,اdEJ9ا .  

  

  

  

  

،/ًF<را ;TراU �IJ1 ,9�O? _5`E1 /ًi-أ ;vmE- 

 

 ،/ًOoo?/ر-45خ/oo8F94 ا-SJ�aOooJ9ا noo5J� ;oo7د أن 76صoo6  e5oo7ر وا79سoodJ94 أن اoo? Yooآ�a9/<
o�-  �ooIr~  .اUراoT; واoo?U]ك  Yoo9ى إدارة ?f�Oo  � شSoاء 7نoo?�aFاuo9ي - اSXoJ9وع  و

�SJ أaOooJ94 اoor nooEaJ- ن nooKأيد  ;ooK zoorاY-ا _aoo- _oo9 /oo? ­ooIm?  ب/Oooنح/JooT  zoo0aK _aoo-
/ًVoo5Vوع خSXooJ9ا اuook9 /ooJ<;ooK zooA784 حJioo-   ل/oo7بحXoo6ف[ooأي خ  . �ooIr ;oovmE-

�SJ أن -7Hن E5< �Ir, ?4 ا789ا456 وا7I9اCD اEo1 ;oa9`_ اod89/ع اo8F9/ري     aOJ9ا،  . اSo5وأخ
           z5Ir nA75ي سu9ق ا/p12وط اSش _kKاءة وSA SJ�aOJ9ا �Ir ;vmE- ت إذ أن/A/p12ا _`F?

اHIaJJ9/ت ه; ?4 �/6~ واحY و�fmA 4? ,?7kp? S5   س�I1 /J5 اn5m< ,IVaJ9 2-,ا8F9/ر
�SJ-4 وخ/ص, اYA/FaJ9ة  SNUافاaOJ9ا.  

  



 
 

Thursday, January 21, 2010 -  12:13 PM  44 / 46 
 

C:\Documents and Settings\Administrator\Desktop\TS\MENA CLS- Thematic Study- UAE- Ar.docia 
 

?pa    zor7J�? /o/صio1 ;okK f5o_        إ�o9 اo?/r  o8ap1S   9, و   oK; د>o;   ا789ا456 وا7oI9اCD    س/دسً/،  
 K; إ?/رة >/f5�Oa9 ا8F9/ري-LIFa ) 7(ر�Ir  _A ا�S9_ ?4 أن ا76/89ن?�ً] . ?/دة�]�45 

  :5IJr _`E-f5�Oa9, ا-�ال -S8ap إ�9 6`/م r/م  S5�2 أz6  د>;

-   ;ooK ىSooخU6; اYooJ976ن ا/oo89ان اYooIm9 foo�/J? f5�OooaI9 م/oor م/oo`6 ك/ooE5± هoo9
,8dEJ9ا     �o9إ ,JOo8? رات/o8F9أو ا ;TراUن ح�5 ا/Em9و SV? f�?2400 

 . ء�� 24أو 

 .59± هE/ك 6`/م r/م f5�Oa9 حL اpa62/ع -

 

zOp6، و�Ir ا�S9_ ?4 أن A/76ن اS9ه4 ا8F9/ري -Ja/ش� ?n ا789ا456 اK    ,o56YJ9; ا5O9/ق   
    noo? �ooش/Ja59 76ن/oo89ا اuooه f-YooF1 ;oovmE- zoo6رات، إ2 أ/oo?ا� ,oo9دو ;ooK ةYD/Ooo9ا ,oo-ر/�a9وا

  :وY�- z5Irر >/YFa9-]ت أن �Ir fJaX1 ا8E9/ط اa9/59,. أfiK اJJ9/رس/ت

-    4k1SooJ9رة اYooA 4oo? Yoo0- ري/oo8F9ه4 اSoo976ن ا/ooAoo9ى اY ت/Oooس]J97ك واooEm9
�ooIr ات اSJ9آ�ooي ook9/ واYoo9 ,I�OooJ9ى ?SVooف ا�?oo/ر اoo59/J9, اSooJ9خ�

  .هuا -YF خAS/ واYmJ9 /0Tأ ا�a9/رة اS09ةو. f-7J1 ا8F9/رات K; ا�?/رات

-   CJO-      ري/o8F9ه4 اSo976ن ا/A       ةS�]oJ9رات ا/o8F94 اo0,    رهN/OoJ97ق اo8وح
4? ,d-SW9ا �Ir اتYا79ح n5<5_ أي  دون و`E1 أو/F? ,�99,9�OJ9ا �uk 

 

- I9 /ًoo8Kوoo8 دة/ooJ9ري وا/oo8F9ه4 اSoo976/14194ن اoo?  76ن ا/oo897ز اoo�- ،;6YooJ9
I9 ضS8Jz67-ء د/p-ه67,إSJ9ص7ل اU1/ر-| ا2  ?4 ا ;K80/قaع س/m1ا YF< 

�Soاءات  ا�ا7VoEJ9ص oA ;oK /ok5Ir/76ن ا��Soاءات اo56YJ9, و       ا��Sاءات
>7VooWص  سp5aoo/ء د-zoo67إ�oo9 اoo0J9/آ_ 2ا7oo�I9ء  اSoo8J9ض ا�ooa9ام. ooE5FJ,ا9

 .”S?“prohibition de la clause de voie paréeه7ن -8r  �JOo/ر 
   YF- _9  S`درة ا9ح/VJ9ة اSش/mJ9 7كEm9ا fmA 4? ت/HIaJJI  ًاYoJaF?  ;oK  �uoه
، Yooorل ا7rSXoooJ9ن ا75Oooo6Sp9ن اooo89/76ن  ooo?2006/رس /oooK; �ذار. 37اooo-U/م

                                                 

37
 و�/5m9, اJIF9/ء m/رز ا7kEO9ري اSVJ9ي اmI99/ح�  و>/K  . ,mOE9; آSV? 4? f وا�?/راتأ�S أ-�Ir /ًi ا789ا456 ?4 ا76/89ن اO6Sp9; اu9ي ?YJaOة  

455O6Sp9نا�K ، S`09ا اuه f�?  ,0IVJ9ا ;K ~V-?/F945,اTSa8J9ن اU   ;K _هnA7?45TS8J94 ا? S5�H< hFTا9و.  أ ~mس ,-/J0 ض ه7 أنS8J9اA Y
 تخويل المقرض لامتلاك أنالعلماء إضافة إلى ذلك، يفسر .  Sm? S5� 706 �Irر ?z1/HIaJآ/Sp /J? 4? z?S0- YA,Kض أي شSوط �Ir اSa8J9ض -

وليس على الأصول   على قيمة الموجوداتاًالغرض من الرهن نفسه، والذي يتمثل في منح المقرض حق الأصول المرهونة من شأنه أن يتعارض مع
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;6YJ97ك   اoEmI9 ح/JOI98/ر    اF9ت ا/oHIaJJ94 اoره �oIr 7لVo09  ,o-)  ء/E�aoس/<
�E/ءات أخSى    aواس ;O5DS9ا ,?/Aن ا�/H? .(        n5�Xo1 �o97ة إodW9ا �uه q?ر

f5kO1 �Ir 7كEm9ا n5�X1 ك ?4 خ]ل[kaاض ا2سSAا� .   ;ovmE- ;9/oa9/<و
    ;Oo6Sp976ن ا/o894 اo? ةYJaOoJ9ا5676/89, ا _`E9ا ,K/آ �Ir    ،/وهuoو حuo01 أن

  .mFV, ه�uواW1/ذ ?f�/J? hA7 2 سK /J5; أوA/ت ا�JaD/ن ا9

  

f?/H9/< _kA78ح ,-/Jح _k9 4Ji17ك وEm98, إ�9 ا�و>J/ أن اS`09  .ه�u ا7dW9ة سY5Fa ا9
  ,o5W-ة 1/رSaK �97د إF-   45?�o1 �o9إ So8ap1  ,o5K/آ ,o-/Jرة       حSom? YoF1 _o9 ;okK ،45oTSa8JI9 

�Soo5 أن Soo55v1 اf-YooF1 ~ooIda- hooA7J9 آ4oo? foo اoo89/76ن ا6YooJ9;، وooA/76ن اSoo9ه4     . ا7oo59م
  .ن ا��Sاءات ا56YJ9,وA/76 ا8F9/ري

  

،/ًF</ك س/E7ن هH- أن ;vmE- )1 (,5VWر� ش/mar/< S��aOJI9 CTوا h-SF1  4? _هUوا
إدراج أ7o6اع �Yo-Yة ?4o ا7o8F9د ا8F9/ر-oK ,o; اo`E9/م اo89/676; ا�?o/راovmE-                   ;1;   ) 2(ذ�9  

 Vente a)" اnoo5m9 اqooA]J9 "أو " اoo�7J< noo5m9~ اooA/p1/ت إoor/دة شSooاء  "Soo� �ooIrار  
remere et vente temporaire”  .aس Y0 78دF9ا �u78د �9-�/ر ?4 هr امS<إ ;K  

  

  

LN/E? 2 -JO C /k5K �IJa9/<S09أن  ا /J< ,5HIJ9ا ;K L09ا/k5K  ,o-Y<أ qOo59  fo<   ودةYo0? 
  .K; ا�9?4

،/ًE?/�       اثS5J978ا456 ا< S`E9دة ا/rإ ;vmE- f5kOa9  ,8/ر-, إ�9 ا79ر�F9ت ا/HIaJJ98/ل اa6ا  .
r   ~o6/�²9/دة ا7A ;K S`E9ا456 اS�k9ة CEJ9 ا�o?/A/ت و�1شS5oات دخ7oل   و-vmE; أ-i/ إ

 nooAا79ا ;ooK ؛,oo-8/رF9ت ا/ooHIaJJ90/ب اoo4 أصoo?80رات/oo?ن ا�/Hoo4 سoo? ٪   ،~oo6/أ� _ooه
  .fJr وqO59 إA/?,ا�a9شS5ات ا7EJJ9ح, ه; �1شS5ات و

K ;oop. اh59/oHa9 وo5IJr/ت اe5Ooo8a9 اW9/صoEm9/< ,o/ء    و o�6/ز 7oo1ار-| ا� -�5o`E1 ~o_   أخSo5ا 
_`F? ح5/نUا ,JaF? fD/OJ9ا �uه Y�6!  

�-� ���  :م4 أج> ا	��� 
?مً� #���� ��<� 
                                                                                                                                                                 

لرقابة مشددة من قبل هيئات مثل البنك  لا، لأن المصارف ومؤسسات الإقراض تخضعالإجابة هي هذا الحظر ساريا؟ هل يا ترى لا يزال و. نفسها

  .كما كان الحال في السابقلا يعد في موقف ضعف محمياً ومقترض يكون الالتنظيمية، بحيث  المركزي وغيرها من الوكالات
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 ooA/76ن ?7ح7oo8, 4JooT   /ooJ< Yooا456 ا8F9/ر-oo اoovmE- ،9; إXoo6/ء Yooa9 ,5F-SXoo1 ,ooE�9و-4    أو2ً
                       ,om1SJ94 اo? 45o5Ek? 4o? h9�oa1 أن �oIr رات/o?ا� ,o9دو ;oK ;676/89م ا/`E9ا n? ش�/Ja-

  .واr/EV9/ت تاUوFJa�? 4? �9; ا8F9/را

  

/ً56/�  ،             LoIFa- /J5K ا�دارات ,mAاS?خ�5 وS1 ,5IJr _5`E1 دة/r7?, د>; إHح �Ir ;vmE-
  .>Va/ر-C اEm9/ء وا��6/ز، واS5-/FJ9 وا789اYr واSX9وط

  

تعزيـز   تنظيم برامج توعية وورش عمل على المدى القـصير، بغيـة             ينبغيثالثاً،  
 استخدام وسـائل الإعـلام لتـسليط        نبغيويكما  . تزاماتلحقوق والا ال على   طلاعالا

  .الضوء على خطورة هذه المشاكل

  

المخططات التنظيمية   قطاع العقارات لاقتراحمنالمهنيين التواصل مع  ينبغي رابعاً،
ووضع مدونة قواعد سلوك لكل مهنة وذلـك علـى    ، مهنهم الخاصةشروطأحكام وو

 .المدى القريب

   وم�رون <$xآ,�� ��<)v، س)-)4 أ�� ح*)x آ��آ,ي

  ش,آ� ح*)x ا	�n وش,آ��

 


