
Недвижимость в Дубае:
Как получить резидентство
и налоговое резидентство в Эмиратах
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Кто я?
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Живу в Дубае с 2010 года

МГЛУ и СИБП (англ., арабский)
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Максим Тяжкин
2 компании в Дубае

@theMaxTwell
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Почему выбирают Дубай?
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0% налог
личный доход, корпоративный доход, дивиденды. 5% НДС



Dubai-Realty.com

0% налог
на доход от аренды

+ стабильность валюты
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0% налог
на прирост капитала при продаже недвижимости (
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0% налог
на наследство и дарение. Только сборы за оформление (0.125%)



КТО ТАКОЙ РЕЗИДЕНТ?
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Что СОВСЕМ нет налогов?Что СОВСЕМ нет налогов?
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Коммерческая недвижимость

5% НДС
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НЕТ
единого открытого реестра компаний и бенефициаров
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3 место
в мировом рейтинге доступного жилья премиум класса

KF Wealth Report
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11 место
в мировом рейтинге легкости ведения бизнеса

Ease of Doing Business Index
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Легкая
процедура получения статуса налогового резидента ОАЭ

* отсутствие автоматического обмена банковскими данными по резидентам
** возможность пользовать преимуществами Договоров об избежании двойного налогообложения
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Беспроцентные рассрочки
от 3 до 10 лет



Dubai-Realty.comА еще…
Банковский счёт

Дебетовая и кредитные карты

Чековая книга

Сертификат налогового резидента

Получение виз во всех посольствах

Приобретение авто и водит.удостоверения

Резидентские визы для семьи

Обучение детей 

Отдельный проход для резидентов в 
аэропортах

Безопасность на улице ночью

360 солнечных дней в году

Высокое качество жизни и сервиса

Ипотека (х7 годового дохода)



Источник: Global Property Guide Общий доход от аренды по квартирам с площадью 120 м2

Dubai-Realty.comОАЭ и Мир
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КТО ТАКОЙ РЕЗИДЕНТ?
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Кто такой резидент?



Резиде́нт — юридическое или физическое лицо, 

зарегистрированное в определённом государстве и 

полностью подчиняющееся его национальному 

законодательству. 
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КТО ТАКОЙ РЕЗИДЕНТ?
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Как стать резидентом?



ВИЗА РЕЗИДЕНТА ОАЭ

ЧЕРЕЗ ВЛАДЕНИЕ КОМПАНИЕЙ

ЧЕРЕЗ ТРУДОУСТРОЙСТВО

▪ Компания в свободной экономической зоне
▪ Местная компания в партнерстве с гражданином ОАЭ

Dubai-Realty.com

ЧЕРЕЗ ВЛАДЕНИЕ НЕДВИЖИМОСТЬЮ

▪ Жилая недвижимость должна быть стоимостью не менее 1 млн 
дирхамов (288,000$)

▪ Не менее 50% стоимости квартиры должно быть выплачено

3-5-10 лет
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КТО ТАКОЙ РЕЗИДЕНТ?
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Что я обязан делать 
как резидент?



влетать в страну не менее 1 раза в 365 дней
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Для собственников



влетать в страну не менее 1 раза в 180 дней
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Для членов семьи собственника



КТО ТАКОЙ РЕЗИДЕНТ?
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Что такое налоговое резидентство?



Налоговое резидентство физического лица

Налоговое резидентство — это принадлежность физического лица к 
налоговой системе того или иного государства.

Определяет, какие именно налоги необходимо платить, по каким ставкам, 
плюс определяет льготы, на которые может претендовать лицо.

В каждой стране свои правила получения или утери статуса налогового 
резидента 
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КТО ТАКОЙ РЕЗИДЕНТ?
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Кого признают налоговым резидентом в ОАЭ?



“налоговый резидент ОАЭ”

.

«TAX Resident Person» в ОАЭ - это : 
A. Физическое лицо: 

I. Любой гражданин ОАЭ,
II. Физическое лицо, резидент ОАЭ с:

a. действующим Emirates ID и
b. действующей визой резидента

«TAX Resident Entity» в ОАЭ - это: 
B. Юридическое лицо (компания), которое учреждено на территории 
Обьединенных Арабских Эмиратов и управляется/ контролируется с 
территории ОАЭ.
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РЕЗИДЕНТ ОАЭ
НАЛОГОВЫЙ 

РЕЗИДЕНТ ОАЭ

Dubai-Realty.com

?



РЕЗИДЕНТ ОАЭ

Иммиграционный 
статус

НАЛОГОВЫЙ 
РЕЗИДЕНТ ОАЭ

Налоговый 
статус

Dubai-Realty.com

?



Сертификат налогового резидента

Выдаётся на основании Договоров об избежании двойного налогообложения  
между странами

Выдается в отношении только одной страны

Выдается на 1 год 
Не связано с присвоением налогового номера

Выпускается только в электронном виде 



На на сайте Министерства финансов ОАЭ значится 52 страны, с которыми были подписаны договоры об избежании
двойного налогообложения, среди которых: 

Казахстан / Украина / Беларусь / Латвия / Туркменистан / Узбекистан / Армения / Таджикистан / Монголия / 
Азербайджан / Сингапур / Австрия / Польша / Германия / Финляндия / Италия / Чехия / Франция / Бельгия / 
Румыния / Турция / Люксембург / Испания / Мальта / Босния и Герцеговина / Маврикий / Сейшелы / Канада / 
Нидерланды / Болгария / Китай / Египет / Алжир / Йемен / Тунис / Марокко / Судан / Сирия / Ливия / Мозамбик / 
Пакистан / Индия / Шри-Ланка / Филиппины / Корея /Индонезия / Таиланд / Малайзия / Новая Зеландия / 
Вьетнам / Греция / Ирландия / Грузия / Венесуэла / Португалия / Бангладеш / Кипр / Эстония / Швейцария / 
Гвинея / Кения / Черногория / Фиджи / Палестина / Панама / Мексика / Сербия / Бенин / Ливан / Венгрия / 
Япония / Бруней / Литва / Словения / Албания
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КТО ТАКОЙ РЕЗИДЕНТ?
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КАК получить сертификат?



Как Получить Сертификат?

Физическое лицо: 
• Должно иметь личный счет в банке ОАЭ не менее 6 месяцев,
• Должно иметь визу резидента не менее 6 месяцев,
• Должно подтвердить адрес проживания в ОАЭ за последние 6 месяцев.

Компания: 
• Должна быть зарегистрирована на территории фризоны или как местная 

компания
• Все учредители, директора и менеджер должны иметь визы резидента 
• Компания должна арендовать офис
• Компания должна пройти годовой аудит
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ЧТО с рынком недвижимости в Дубае?Кризис рынка недвижимости в Дубае?
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30$

134%
23,000

Сумма сделок с января по окт 2019 года (в млрд.)

Рост числа сделок за тот же период по сравнению с 2018 годом

Инвесторов в Дубае в 2019 году

Ген. Директор Зем. Департамента HE Sultan Butti bin Mejren на City Scape 2019



Уоррен Баффет (Bеrkshire Hathaway)
в мае 2019 года зашел на рынок ОАЭ 

после изучения рынка в течение года
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1960 - 24 Jan- DLD was established 
2001 - concept of Leasehold appeared
2002 - concept of Freehold appeared (May)
2006 - Regulation #3 stipulated 24 designated areas for free hold 
2006 - When issued on 14 March, Law # 7 of 2006 introduced the concept of freehold title whereby the local real estate market became 

open to foreign ownership.
2006 - Law (85) - Every broker needs to get license and get registered / abide the code of Ethics / you have to join and register a company 
2007 (July 31) - RERA was established by Law #16
2007 - Law #8 on Escrow account rule
2007 - Regulation (Law #26) between landlords and tenants
2007 - Law 27 on Jointly Owned Property, each project must have an Owners Association
2008 - Amendment to Law #26
2012 - measurement Title Deed change from sq ft to sq m
2013 - RDC was established (Decree 26) & relocated under the umbrella of DLD (instead of former Dubai Municipality Rent Committee 

effective from 17/11/2013) 
2013 - Law #43 determining rent increase for properties
2013 - Decree #41 regulating holiday homes
2013 - Decree #43 of 2013: Determining Rental Increases in Dubai
2013 - Cancelled projects decree (Decree 21) - setting special judicial committee with 3 judges from Dubai Courts make decision and their 

decision is final meaning no more 
2016 - Circular #11/2016 on requirement for advertising (10, Aug 2016) and Circular #18/2016 on electronic connectivity requirement
2017 - (March) - Dubai Land Department introduced mandatory Unified Ejari Tenancy Contracts which are template leases that must be 

used in all leasing transactions and can be supplemented by additional terms and conditions
2018 - Law No.8 of 2017 (VAT Law) provides the framework for implementation of VAT in the UAE.
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Тренды
1. Коррекция цен
2. Рынок покупателя
3. Клиентоориентированность
4. Визовые возможности
5. Фокус на средний сегмент
6. Люкс проекты расцветают
7. Экспо-2020 и Стратегия-2030
8. Восстановление
9. Регулирование
10. Новые технологии



Какие цены?
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90,000 $
115,000 $
165,000 $
200,000 $
260,000 $

140,000 $
205,000 $
275,000 $
315,000 $
380,000 $

студия 1-спальня

Discovery Gardens

JVC

JLT

Dubai Marina

JBR

по состоянию на окт 2019г



Где в Дубае выгоднее покупать?
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Source: Журнал Property Finder
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Что входит в расходы?
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Сбор Сумма

Сборы Земельного Департамента (Dubai Land Department fee) 4% от стоимости + 580 дрхм админ.сбор

Регистрационный сбор Для недвижимости дешевле 500,000 дрхм: 2,100 дрхм
Для недвижимости дороже 500,000 дрхм: 4,200 дрхм

Сбор агентства недвижимости Обычно 2% от стоимости + 5% НДС

Dubai-Realty.com
Для недвижимости на вторичном рынке



А если нужен кредит?

Dubai-Realty.com



Заявка на ипотеку До 1% от суммы займа + 5% НДС

Сборы Земельного Департамента за регистрацию ипотеки 0.25% от суммы займа + 290 дрхм

Сертификат по оценке недвижимости От 2,500 дрхм до 3,500 дрхм + 5% НДС

Dubai-Realty.com

Сбор Сумма
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Беспроцентные рассрочки
от 3 до 10 лет

* отсутствие автоматического обмена банковскими данными по резидентам
** возможность пользовать преимуществами Договоров об избежании двойного налогообложения

Для недвижимости на первичном рынке



А если новостройка?
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Сбор Сумма

Сборы Земельного Департамента (Dubai Land Department fee) 4% от стоимости + 580 дрхм админ.сбор

Для недвижимости на первичном рынке



Чем защищен инвестор?

Dubai-Realty.com



Dubai-Realty.com

Защита потока инвестиций

- Для первичной недвижимости: аудитируемые Escrow счета застройщиков
- Для вторичной недвижимости: Manager’s cheques (гарантированные банком чеки, подтверждающие наличие средств на счете для сделки)

Защита права собственности

- Проверка собственника через реестр в приложении Земельного Департамента
- Передача права собственности и оплата происходит в гос.органе в присутствии Регистратора



КТО ТАКОЙ РЕЗИДЕНТ?
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Какие документы подтверждают собственность?
Какие документы подтверждают собственность 
?
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*новостройки / оплата на этапе строительства *первичное жилье или вторичное жилье



Ищем партнеров Dubai-Realty.com



mt@dubai-realty.com
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@theMaxTwell
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+971 55 9100 176
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Dubai-Realty.comВОПРОСЫ?
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СПАСИБО
Dubai-Realty.com

Максим Тяжкин
+971 55 9100 176
mt@dubai-realty.com


