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 تنويه

 
ّ
أو الجهات المعنية المعتمدة كمزود  يةالمالية الإماراتالمعلومات لك لوحدة جميع نتائج ومحتويات هذا التقرير هي مإن

ي هذه الوثيقة. لا يجوز إعادة إنتاج
 
 اتها مشتقالعمل على أو  ها أو تغيب  نسخها أو  ها أو توزيع هذه الوثيقة للبيانات المستخدمة ف

 ة هذه الوثيقة. أو إجراء أي تعديل بأي شكل من الأشكال لاستغلال أو تغيب  محتوى وهوي

 . rsas@uaefiu.gov.ae لأية استفسارات بخصوص هذه الوثيقة، يرجر التواصل مع 
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 المصطلحات

 

 مجموعة العمل المالي  الفاتف

 (20القانون الاتحادي رقم )

ي شـأن مواجهة جرائم غسل الأموال  2018( لسنة 20مرسوم بقانون اتحادي رقم )
 
ف

وعة ي ذلك المرسوم ، ومكافحة تمويل الإرهاب وتمويل التنظيمات غب  المشر
 
بما ف

بتعديل بعض أحكام المرسوم بقانون اتحادي  2021( لسنة 26بقانون اتحادي رقم )

 2018( لسنة 20رقم )

 لوحدة المعلومات المالية الإبلاغنظام  goAMLنظام 
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 ملخص تنفيذي 
 

وعة من خلال، على سبيل لطالما جذب القطاع العقاري غاسلىي الأموال لأنه يسهّل دمج متحصلات المجرمي   غب  المشر 

ة عبر الحدود. والأهم من ذلك،  ير تدفقات رأس المال الكبب  العقارات قيمة تسمح المثال، الوصول إل القطاع المالي وتبر

وعة بسهولة، خاصة إذا كانت المعاملات النقدية العالية الفاخرة  ة من الأموال غب  المشر للشبكات الإجرامية بغسل كميات كبب 

.  جهات إنفاذ القانوندون جذب انتباه  مسموحة،  أو المتخصصي   الماليي  

مشبوهة من وكلاء تقارير  405عن نشاط عقاري، وتقريرًا  976 تحليلب وحدة المعلومات الماليةلغرض هذا التقرير، قامت 

  ا تقريرً  612، وعينة مكونة من goAMLرفعها عبر نظام ووسطاء عقاريي   تم 
ً
ةخرى أا من جهات مبلغة مشبوه  خلال الفب 

إحالة ) ا دوليً  ا تقريرً  95 وحدة المعلومات الماليةعاينت علاوة على ذلك،  . 30/06/20231 – 01/07/2020 الممتدة بي   

للحصول على معلومات(، وهو صادرة طلبات و ، صادرة ةتلقائيوإحالة للحصول على معلومات، واردة طلبات و ، واردة ةتلقائي

ة قيد من إجمالي الت %57ما يمثل  ي الدراسةقارير المتبادلة خلال الفب 
جهات مختلف فتحتها . هذا بالإضافة إل القضايا الب 

 . وحدة المعلومات المالية لدى (IEMS)نظام إدارة الاستعلامات المتكامل من خلال  إنفاذ القانون

 

ي دولة الإمار 
 
ات، وذلك من خلال إساءة استخدام العاملي   يتناول هذا التقرير مخاطر غسل الأموال المرتبطة بالقطاع العقاري ف

ي مجموعة 
ا لتوصيب 

ً
ا، وفق

ً
اضية. تحديد ي القطاع العقاري والمؤسسات المالية، بالإضافة إل مقدمي خدمات الأصول الافب 

 
ف

ام بمتطلبات  يي   وكلاء العقار ال، يتعي   على 23و 22العمل المالي  ت حفظ السجلا تجاه العميل و العناية الواجبة الالب  

ي التوصيات 
 
اء وبيع العقارات. لعملائهم لمعاملات القيام ب( "عند 17و 15و 12و 11و 10)المنصوص عليها ف وعليه فقد  "شر

ي شأن  2018( لسنة 20المرسوم بقانون اتحادي رقم )تضمن 
 
مواجهة جرائم غسل الأموال ومكافحة تمويل الإرهاب ف

وعة )القانون الاتح مختلفة  ا أحكامً  20193( لسنة 10وقرار مجلس الوزراء رقم ) 2(20ادي رقم وتمويل التنظيمات غب  المشر

اء وبيع العقارات. العقاريي   عند الوكلاء والوسطاء حول   سرر

 

ي سياق إرشادات مجموعة العمل المالي )
 
ة 2022ف ي القطاع العقاري، يستخدم هذا حول ا( الأخب 

 
لنهج القائم على المخاطر ف

ي القطاع العقاري ي   العامل  التقرير مصطلح 
 

غب  المالية المحددة والمهن ، والأعمال يي   وكلاء العقار ال"للإشارة إل ، بشكل عام ف

 ، هم من الممارسي   العقاريي   أو المهنيي   الذين يمارسون أو يشاركون ]...[ على وجه الخصوص، عندما يرتبطون  / و الأخرى، وغب 

اء وبيع العقارات  ."4بشر

 
 

ي نوفمبر 
 
ا حول الاقتصادية (، أصدرت مجموعة العمل المالي )الفاتف( ومنظمة التعاون والتنمية 2023مؤخرًا )ف

ً
ك تقريرًا مشب 

"عملية يحصل عبارة عن برامج الإقامة عن طريق الاستثمار . 5الاستثمارعن طريق والإقامة  جنسيةرامج البإساءة استخدام 

ة أو تصريــــح إقامة يسمقدمو الطلب من خلالها  ي لهم مح على تأشب 
 
كما هو الحال   -" فيها مقابل استثمار مالي الدولة بالإقامة ف

ة الذهبية و  ي دولة الإمارات العربية المتحدة. برامج مع التأشب 
 
ك تقرير ال أشار المستثمرين العقاريي   ف فوائد هذه إل المشب 

امج للأفراد والدول المضيفة، ولكن ا مخاطر غسل الأموال المرتتناول  هالبر
ً
ي ذلك مخاطر برامج الإقامة ها بطة بأيض

 
من ، بما ف

                                                           
ي الصفحات  1

 . 26-15تم توفب  تفاصيل أكبر ف 
ي ذلك المرسوم بقانون اتحادي رقم ) 2

ي شـأن مواجهة جرائم غسل الأموال ومكافحة تمويل  2018لسنة  (20بتعديل بعض أحكام المرسوم بقانون اتحادي رقم ) 2021( لسنة 26بما ف 
ف 

وعة  الإرهاب وتمويل التنظيمات غب  المشر
يل في شأن مواجهة جرائم غسل الأموال ومكافحة تمويل الإرهاب وتمو 2018( لسنة 20حول اللائحة التنفيذية للمرسوم بقانون اتحادي رقم ) 2019( لسنة 10قرار مجلس الوزراء رقم ) 3

 التنظيمات غير المشروعة.
، باريس، ص. 2022مجموعة العمل المالي ) 4 ي القطاع العقاري، مجموعة العمل المالي

 . متوفر على: 6( إرشادات حول النهج القائم على المخاطر ف 
sector.html-estate-real-rba-gafi.org/en/publications/Fatfrecommendations/Guidance-https://www.fatf  

/ منظمة التعاون والتنمية الاقتصادية ) 5 ، باريس، فرنسا. متوفر على: (، إساءة استخدام برامج المواطنة والإقامة عن طريق الاستثمار، مجموعة العمل المالي 2023مجموعة العمل المالي
en-https://doi.org/10.1787/ae7ce5fb . 

https://www.fatf-gafi.org/en/publications/Fatfrecommendations/Guidance-rba-real-estate-sector.html
https://doi.org/10.1787/ae7ce5fb-en
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ي السياق نفسه، تناول هذا التقرير مخاطر غسل الأموال المحتملة المرتبطة بأصحاب العقارات  العقاري. خلال الاستثمار 
 
وف

تقريرًا  612من أصل  %7 نسبة شملتتقارير أنشطة مشبوهة، حيث  تقارير معاملات مشبوهة/ صدرت بحقهم الذين 

ة إقامتهم(. بحسب عقارات )ال أصحاب    تأشب 

 
ا أن علاوة على ذلك، أظهر تحليل البيانات 

ً
ة للقلق من هي الجنسيات الأكبر شيوع ي والمحتمل دول مثب 

 
نقل وإخفاء تورطها ف

وعالأموال مصدر  ر  ةغب  المشر ي التهرب من يةمن خلال القطاعات الاقتصادية الإمارات ة/ غب  المبر
 
 التحايلأو عقوبات ال، أو ف

 . عليها 

 

ي كما أكد التقرير على استغلال الأشخاص الاعتباريي   للقطاع العقاري لإخفاء مصدر الأموال وهوية المستفيد 
. الحقيق  الفعلىي

ي هذا الصدد أنماط 
 
سلسلة من المعاملات المعقدة بي   أطراف مقابلة متعددة، مسار و تمويه الوأظهر تحليل البيانات ف

كات واجهة/ ومشاركة الأشخاص الاع  لأطراف ثالثة غب  معروفة، وارتباطها بالكيانات الأجنبية. علاوة على  صورية تباريي   كشر

ي حي   
 
ل ذلك، ف

ّ
لا مفر منه، فقد أبرزت  ا أو استثمارها أمرً امتلاكهم لها لعقارات التجارية أو الأشخاص الاعتباريي   لاستئجار يشك

شملت عقارات بأشخاص اعتباريي   المرتبطة ها أن جميع المعاملات المشبوهة تقارير المعاملات المشبوهة تم تحليلمن عينة 

اء العقارات السكنية بشكل خاص  كة أو مديرها. بسكنية. تم سرر  اسم الشر

 

ي دولة من حيث الرئيسية المتعلقة بغسل الأموال  طر يتناول هذا التقرير المخا
 
ي القطاع العقاري ف

 
مصدر الأموال المستخدمة ف

الاحتيال، والاتجار بالمخدرات، والتهرب مثل )متحصلات جريمة غب  معروف، أو ناتج عن  ها سواء كان مصدر  الإمارات،

، وفساد  ي يبر
بتحديد التطبيقات لعقوبات. ثم يتابع التقرير بالتحايل على اأو مرتبط  (االأشخاص المنكشفي   سياسيالصر 

ي استغلال القطاع العقاري،
 
:  والأنماط الشائعة المستخدمة ف  وذلك على النحو التالي

 
 استخدام أطراف ثالثة وأفراد الأسرة.  .1

كة.  .2  إساءة استخدام هيكل الشخص الاعتباري وحساب الشر

 تورط الأعمال والمهن غب  المالية المحددة والحسابات المصرفية الوسيطة.  .3

 . المصرح عنها  إيرادات الإيجار  .4

ي والتسوية المبكرة.  .5
 استخدام التمويل السكب 

 عب بسعر العقار. التلا  .6

 

ويكشف هذا التقرير عن أنواع مختلفة من الممارسات غب  المرخصة المرتبطة بالقطاع العقاري، مثل التمويل الجماعي 

اضية،   العقاري، وخدمات الحوالة، وخدمات الأصول الافب 
 
 وممارسة الأنشطة العقارية دون ترخيص.  عندما لا تكون مرخصة

 

ا، قامت وحدة المعل ً ي دولة الإماراتومات المالية وأخب 
 
ات المخاطر المتعلقة بإساءة استخدام  ف بإعداد قائمتي   من مؤسرر

ي الدولةالقطاع العقاري 
 
ي القطاع لتقديم إرشادات للجهات المبلغة المشارك   ف

 
ي المعاملات العقارية )خاصة العاملي   ف

 
ة ف

غوا ت والأنشطة المشبوهة المعاملا بشكل أفضل حب  يكتشفوا العقاري والمؤسسات المالية( 
ّ
ي القطاع ويبل

 
عنها. وتختتم ف

  وحدة المعلومات المالية
 
 والتنظيمية وكذلك الجهات المبلغة. الرقابية السلطات من  هذا التقرير بعدة توصيات تتطلب دراسة
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 مقدمة 

 
ّ
ي دولة الإمارات أحد المحركات الاقتصادية غب  النفطية الرئيسية يعد

 
ي تنويــــع لل سوق العقارات ف

 
 الاقتصادي ف

ً
 ا الدولة. ووفق

% من الناتج المحلىي 18.5، ساهم القطاع العقاري )العقارات والإنشاءات( بنسبة لمصرف الإمارات العربية المتحدة المركزي

ي غب  النفطي لدولة الإمارات لعام 
ي 22، و2021الإجمالي الحقيق 

ي الإمارات 
 
 . 6% من قروض القطاع المصرف

فته جائحة كوفيدعلى الرغم من ا
ّ
ي  19-لأثر الاقتصادي الذي خل

 
ي أدت إل ارتفاع مستوى عدم اليقي   ف

غب  المسبوقة والب 

ي 
ي ذلك قطاع العقارات، إلا أن سوق العقارات الإمارات 

 
ي المعاملات متنامية يشهد زيادة  مختلف القطاعات حول العالم، بما ف

 
ف

. على سبيل  ي
 
ات جيدة للتعاف ي دولة الإمارات خلال للمعاملات المثال، تقدر القيمة الإجمالية التجارية ويظهر مؤسرر

 
العقارية ف

ة  108مليار درهم، مقارنة بـ  194وحده بنحو  2023الربــع الأول من عام  . 72022من عام نفسها مليارات درهم خلال الفب 

ا 
ً
 . القطاعية حسب الإمارةالمعاملات تفاصيل أخرى حول حجم وقيمة يقدم التقرير لاحق

ي وأبو 2022وبحسب المؤسرر العالمي للشفافية العقارية ) ي دتر
 
ق  (، احتلت أسواق العقارات ف ي منطقة الشر

 
ي المرتبة الأول ف ظبر

، من بي    45و 31المرتبة الأوسط وشمال أفريقيا من حيث الشفافية، و  . وقد أخذت منهجية تقييم 8دولة 94على التوالي

ي الاعتبار عوامل  
 
  المؤسرر ف

 
، وعملية  ،مختلفة ي

ي ذلك قياس الأداء، والحوكمة، والإطار التنظيمي والقانوت 
 
المعاملات، إجراء بما ف

ي وتتبع 
 ، واستدامة القطاع. المستفيد الحقيق 

ي للمخاطر لدولة الإمارات )
للقطاعات المعرضة لمخاطر غسل الأموال وتمويل   9(2017ومع ذلك، اعتبر التقييم الوطب 

ي كل من البر الرئيسي والمناطقمرتفعة تنطوي على مخاطر متوسطة إل العقارين ء والوسطاء وكلا ال أعمال  أن الإرهاب 
 
. الحرة ف

 
 
اتيجية وخطة العمل الوطنية لمكافحة غسل الأموال 10(20القانون الاتحادي رقم ) تضمنلذلك،  ونتيجة ، بالإضافة إل الاسب 

امومتطلبات مختلفة لضمان  تدابب   ، وتمويل الإرهاب ي القطاع العقاري الب  
 
نظام مكافحة غسل الأموال وتمويل ب العاملي   ف

الإرهاب ولحماية اقتصاد الدولة وقطاعها المالي من مخاطر غسل الأموال وتمويل الإرهاب. ومع ذلك، كما أوضحت مجموعة 

، حب  لو كانت الخدمات المقدمة لعملاء القطاع تعتبر عرضة لمخاطر غسل الأموال وت ي العمل المالي
مويل الإرهاب، فلا ينبغ 

ي الاعتبار 
 
لتخفيف كافية تدابب   كانت تتوفر ، طالما  مرتفعةمخاطر يطرحون هم ءوعملا  يالعقار القطاع أن جميع العاملي   ف

 . 11المخاطر

ا لإرشادات مجموعة العمل المالي )
ً
ي القطاع العقاري، يشمل 2022وفق

 
ي القطاع ( للنهج القائم على المخاطر ف

 
العاملون ف

ون لمعاملات  العقاري اء وبيع العقارات، ا"الوكلاء العقاريي   والمهنيي   الذين قد ينفذون أو يحصر  ي تنطوي على سرر
لعملاء الب 

هم من المهنيي   القانونيي   والمحاسبي    كات التأمي   على الملكية وغب  مثل المحامي   وكتاب العدل ومطوري العقارات وسرر

 . ي قطاع العقارات مهنيًا  بشكل عامالوكيل العقاري ورة اعتبار ض  لمالي على وشددت مجموعة العمل ا "المستقلي  
 
يعمل ف

ي المعاملات الخاصة بالعميل 
 
اء وبيع العقارات"والمتعلقة ويشارك ف   . 12بشر

ام الأعما 2019( لسنة 10وقرار مجلس الوزراء رقم ) 2018( لسنة 20يحدد القانون الاتحادي رقم ) ل أحكامًا مختلفة حول الب  

ي ذلك "الوسطاء والوكلاء العقاريي   عند 
 
ي مجال مكافحة غسل الأموال وتمويل الإرهاب، بما ف

 
والمهن غب  المالية المحددة ف

                                                           
، 2023مصرف الإمارات العربية المتحدة المركزي ) 6 https://www.centralbank.ae/en/our-. متوفر على: 17إل  16"، الصفحات من 2022( "تقرير الاستقرار المالي

stability-operations/financial / . 
  https://shorturl.at/mvBX9. متوفر على: 2023مايو  21العربية،  7
estate-real-insights/research/global-and-mena.com/en/trends-https://www.jll-. متوفر على: 22، ص. ”لعالمي للشفافية العقاريةالمؤسرر ا( “2022جيه إل إل ) 8

methodology-and-rankings-global-index/greti-transparency . 
ي عام  9

ي للمخاطر الأول ف 
ي عام  2017التقييم الوطب 

 . 2019وتحديثه ف 
ي ذلك المرسوم بقانون اتحادي رقم ) 10

ي شـأن 2018( لسنة 20بتعديل بعض أحكام المرسوم بقانون اتحادي رقم ) 2021( لسنة 26بما ف 
مواجهة جرائم غسل الأموال ومكافحة تمويل  ف 

وعة  الإرهاب وتمويل التنظيمات غب  المشر
، باريس، ص. 2022مجموعة العمل المالي ) 11 ي القطاع العقاري، مجموعة العمل المالي

 . متوفر على: 10( إرشادات حول النهج القائم على المخاطر ف 
sector.html-estate-real-rba-gafi/en/publications/Fatfrecommendations/Guidance-gafi.org/content/fatf-https://www.fatf . 

 . 7-5المصدر نفسه/ الصفحة  12

https://www.centralbank.ae/en/our-operations/financial-stability/
https://www.centralbank.ae/en/our-operations/financial-stability/
https://www.centralbank.ae/en/our-operations/financial-stability/
https://www.centralbank.ae/en/our-operations/financial-stability/
https://shorturl.at/mvBX9
https://www.jll-mena.com/en/trends-and-insights/research/global-real-estate-transparency-index/greti-global-rankings-and-methodology
https://www.jll-mena.com/en/trends-and-insights/research/global-real-estate-transparency-index/greti-global-rankings-and-methodology
https://www.fatf-gafi.org/content/fatf-gafi/en/publications/Fatfrecommendations/Guidance-rba-real-estate-sector.html
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هم من المهنيي   القانونيي    اء وبيع العقارات"، و"المحامي   وكتاب العدل وغب  ي مجال سرر
 
قيامهم بعمليات لصالح عملائهم ف

اء وبيع العقارات".  المستقلي   والمحاسبي   المستقلي    ي مجال سرر
 
 ف

ا، حيث يضم  يقطاع العقار اليعد  ً ي دولة الإمارات كبب 
 
  4,446ف

 
ا عقاريًا مسجلً

ً
 ووسيط

 
. 13(2023)اعتبارًا من سبتمبر  وكيلً

 
 
ي هذا السياق، ت

 
اف على معظم قطاعات الأعمال والمهن غب  اعن الرقابية المسؤولة عتبر وزارة الاقتصاد السلطة وف لمالية الإسرر

ي الدولة )على مستوى الدولة والمناطق التجارية
 
ي حي   الحرة المحددة ف

 
ي للخدمات المالية و تتول (، ف ي سوق سلطة دتر أبو ظبر

ي المناطق الماليةالرقابة العالمي 
 
الرقابة وزارة العدل تتول . بالإضافة إل ذلك، الحرة على الأعمال والمهن غب  المالية المحددة ف

هم من المهنيي   والممارسي   القانونيي   المرخصي   من قبلهم. على جميع ال  محامي   وكتاب العدل وغب 

ا للقانون الاتحادي رقم )
ً
، وتعميم وزارة العدل 05/2022رقم الاقتصاد ، وتعميم وزارة 14(، وإرشادات الجهات الرقابية20وفق

ي القطاع العقاري إبلاغيتعي ّ  ، 2022( لعام 14رقم )
 
:  وحدة المعلومات المالية على العاملي   ف  بما يلىي

اء وبيع عقارات التملك الحر عند إجراء أي معاملة نقدية مادية واحدة أو عدة معاملات تساوي أو تزيد قيمتها  .1 عمليات سرر

ي لكامل قيمة العقار أو جزء منها.  55عن 
 ألف درهم إمارات 

اء عقارات التملك الحر حيث تكون طريقة الدفع  .2 اضيةقيمة العقار أو لكامل معاملات بيع وسرر  . جزء منها بالأصول الافب 

ي المعاملة لكامل قيمة العقار أو جزء منها  .3
 
اء وبيع عقارات التملك الحر حيث تم تحويل الأموال المستخدمة ف  معاملات سرر

ي 
اض   . من أصل افب 

ي أن المتحصلات أي معاملات/أنشطة مشبوهة ومعلومات إضافية عندما يكون هناك اشتباه أو أسباب معقولة ل .4
 
لاشتباه ف

 . أو إخفائها أو الاستفادة منها  لغرض ارتكاب جريمةالمتحصلات ستخدام الأموال أو لا  أو نية   مرتبطة بجريمة أو بمحاولة  

ا للمتطلبات المذكورة أعلاه، لا يجوز لل
ً
تقارير الأنشطة العقارية المبلغة استبدال الإبلاغ عن المعاملات العقارية ) جهاتوفق

ي النقاط  ا لمشار إليها
 
تقارير المعاملات المشبوهة/ تقارير الأنشطة ( بالإبلاغ عن المعاملات/الأنشطة المشبوهة )3-1ف

ي النقطة المشبوهة 
 
ي القانون الاتحادي رقم 4المشار إليها ف

 
امات المنصوص عليها ف (. قد يؤدي عدم الإبلاغ أو مخالفة الالب  

اوح من التحذير إل عقوبات لا تقل عن عقوبات إدارية مختلففرض ( إل 20) درهم مليون  5درهم ولا تزيد عن ألف  50ة، تب 

 (. 14وإيقاف المديرين والرخصة التجارية )المادة  لكل مخالفة، مع حظر المخالف

ا متطلبات تحديد وتقييم واتخاذ الإجراءات ال
ً
ي القطاع العقاري أيض

 
امات المفروضة على العاملي   ف  

وقائية وتشمل الالب 

ي تسهيل تحويل 
 
وعة لأغراض غسل الأموال أو تمويل المتحصلات للتخفيف من أي مخاطر تتعلق بالتورط ف غب  المشر

 الإرهاب. 

ي المعاملات العقارية حب  تتمكن من الكشف  جهاتويــهدف هذا التقرير إل تقديم المزيد من الإرشادات لل
 
المبلغة المشاركة ف

 لمتعلقة بالقطاع والإبلاغ عنها. وهة االمعاملات والأنشطة المشبعن 

 

 الهدف
 

ي وتماشيً  اتيجر لمعالجة وتحديد أنماط جرائم غسل الأموال  وحدة المعلومات الماليةمع جهود  ا كجزء من خطة التحليل الاسب 

 التالية: للأهداف هذا التقرير على  وحدة المعلومات الماليةتعمل المحتملة، 

 ل الإرهاب المحتملة المرتبطة بالقطاع العقاري. دراسة مخاطر غسل الأموال وتموي .1

                                                           
ي ق 13

ا للمعلومات الب 
ً
ي الصفحات وفق

ي للخدمات المالية، ووزارة الاقتصاد. تتوفر تفاصيل إضافية ف  ، وسلطة دتر ي العالمي  11-9دمها سوق أبو ظبر
ي مايو  14

ي مارس 2019دليل وزارة الاقتصاد التكميلىي للقطاع العقاري، الصادر ف 
ف الإمارات العربية ؛ ودليل مصر 2021؛ الدليل الإرشادي للأعمال والمهن غب  المالية المحددة، الصادر ف 
ي يون

ي تقدم خدمات للقطاع العقاري وقطاع المعادن الثمينة والأحجار الكريمة، الصادر ف 
 . 2021يو المتحدة المركزي للمؤسسات المالية المرخصة الب 
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وعة.  .2 ي الأنشطة غب  المشر
 
ي ف

 فهم تطبيقات استغلال القطاع العقاري الإمارات 

. المحتمل لدمج التحديد أنماط  .3 ي
ي القطاع العقاري الإمارات 

 
وعة ف  لأموال غب  المشر

ي  .4
 
ات المخاطر المختلفة المرتبطة بالقطاع لتوجيه العاملي   ف  القطاع العقاري والمؤسسات المالية للكشف عن وضع مؤسرر

 المعاملات والأنشطة المشبوهة المرتبطة بالقطاع. 

ات المخاطر الرئيسية.  جهاتتطوير فهم ال .5  المبلغة من خلال تقديم أمثلة لحالات تؤكد مؤسرر

ي غسل متحصلات الجريمة .6
 
ي   العام والخاص حول إساءة استخدام القطاع العقاري ف

 
 . توعية القطاع

 
 
 المنهجية 

 

ي غسل تطبيقات يوضح هذا التقرير أنماط و 
 
ي ف

ة من متحصلات إساءة استخدام القطاع العقاري الإمارات  الجريمة خلال الفب 

ي فرضيات مختلفة حول كيفية إساءة استخدام و . وضع قسم البح30/06/2023إل  01/07/2020 اتيجر ث والتحليل الاسب 

ي 
 
ي غسل او  يالعقار القطاع العاملي   ف

 
الجرائم الأصلية المختلفة. هذا بالإضافة إل تحديد الممارسات متحصلات لقطاع المالي ف

ي يمكن 
ي غسل الأموال. استخدم هذا التقرير البيانات استخدامها غب  المرخصة المحتملة المرتبطة بالقطاع والب 

 
والمدخلات ف

ي 
 
ي تم جمعها من الجهات المعنية ف

ع  ت الماليةوحدة المعلوماالأولية الب  قسم البحوث ومنشورات مختلفة. بعد ذلك، سرر

ي  اتيجر ي قواعد بيانات والتحليل الاسب 
 
ي اختبارها باستخدام المعلومات المتاحة ف

 
، وخاصة تقارير وحدة المعلومات الماليةف

ي تم 
ي تم (، والحالات goAMLنظام الإبلاغ )رفعها عبر المعاملات المشبوهة وتقارير الأنشطة المشبوهة الب 

إل  ت إحالتها الب 

ي و ، جهات إنفاذ القانون
 
. هذا بالإضافة إل تقارير الطلبات نظام إدارة الاستعلامات المتكاملحالات وطلبات التجميد المتوفرة ف

ي دولة الإمارات )
 
ت، للحصول على المعلوماالواردة الطلبات و ، الواردة ةالتلقائيالإحالات الدولية المتعلقة بالقطاع العقاري ف

وحدة المعلومات المعلومات(. وتم استخدام قواعد بيانات الصادرة للحصول على طلبات ال، و الصادرة ةالتلقائيوالإحالات 

؛ وزارة الاقتصاد، الرقابة الأخرى الواردة من جهات والمدخلات إل جانب البيانات  المالية على الوكلاء والوسطاء العقاريي  

، وسلطة د وسوق أبو  ي العالمي ي للخدمات المالية، بالإضافة إل الجهات المعنية الأخرى مثل الهيئة الاتحادية للهوية ظبر تر

 المنافذ. والجنسية والجمارك وأمن 

ي تم اختيارها لاختبار الفرضيات المذكورة أعلاه بناء  على "
ي القطاع " أسباب الإبلاغتم تحديد العينة الب 

 
عمليات و يالعقار ف

ي تم إجراؤها  يةالبحث عن الكلمات الرئيس
ي الب 

 
 جهاتالمرسلة إل  15. هذا بالإضافة إل طلبات التحققgoAMLنظام ف

غة 
ّ
ي نظام رسائل المختلفة عبر لوحة مبل

 
 . goAMLف

 

ي يقوم عليها التحليل
 البيانات والمعلومات التر

ي تم تحليل
ي تم الحصول عليها والبيانات الب 

ي يقدم هذا القسم نظرة عامة حول المعلومات الب 
 
ي يقوم عليها التحليل ف

ها والب 

ي القطاع العقاري، بالإضافة إل عدد تقارير المعاملات عدد هذا التقرير. ويقدم نظرة عامة على أداء القطاع العقاري و 
 
العاملي   ف

تقارير هذا القسم بالتفصيل مجموعات مختلفة من تقارير المعاملات المشبوهة/ يتناول . المبلغة( تقارير الأنشطة العقارية)

ي 
ي أدت إل المعلومات طلبات و ، تم تحليلها الأنشطة المشبوهة الب 

ي هذا التقرير. تحديد المحلية والدولية، الب 
 
 الأنماط ف

 

                                                           
ي تم الإبلاغ عنها ومن ثم مقارنتها للتحقق من تقارير المعاملات المشبوه goAMLتشب  طلبات التحقق هنا إل الاتصال بالمؤسسات المالية من خلال  15

ة/تقارير الأنشطة المشبوهة الب 
ي من النظام.  اتيجر  بما استخرجه فريق قسم البحوث والتحليل الاسب 
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ي جميع أنحاء الإمارات .1
 
 16نظرة عامة على أداء القطاع العقاري ف

 

ي هذا التقرير، أظهر القطاع العقاري 
 
ا ف

ً
ي أعتعافيًا كما تمت الإشارة سابق

 
، وآثارها الاقتصادية 19 -قاب جائحة كوفيدصحيًا ف

ي غب  النفطي لدولة الإمارات لعام 18.5حيث ساهم بنسبة 
% من قروض 22و 2021% من الناتج المحلىي الإجمالي الحقيق 

ي 
ي الإمارات 

 
 17القطاع المصرف

ً
ي تم الحصول عليها من مصادر مفتوحة، فقد ارتفع إجمالي قيمة المعاملات  ا . وفق

للبيانات الب 

ة وأم القيوين ي دولة الإمارات )باستثناء الفجب 
 
 لعدم توفر البياناتالمقدرة للقطاع العقاري ف

ً
 277.6( بشكل ملحوظ من ، نظرا

ي عام  مليار درهم
 
ي عام  مليار درهم 416.4إل  2020ف

 
ي عام  درهم 648.8ووصل إل  2021ف

 
 (. 1)الجدول  2022ف

 

 (2022-2020لمعاملات العقارية )القيمة الإجمالية التقديرية ل: 1الجدول 

 إجمالي قيمة المعاملات العقارية )بالمليار( 

 2022 2021 2020 الإمارة

ي  أبو ظتر
18 AED74 AED71.5 AED77.6 

 AED8.9 AED12.2 AED11.9 19عجمان

ي  دنر
20 AED175 AED300 AED528 

ة  غب  متوفر الفجب 

 AED3.8 AED6.5 AED7.3 21رأس الخيمة

 AED15.9 AED26.2 AED24 22الشارقة

 غب  متوفر ام القيوين

 AED277.6 AED416.4 AED648.8 الإجمالي 

 

ا من حوالي عدد من حيث 
ً
ي عام معاملة  137,190المعاملات، فقد ارتفع ذلك أيض

 
ي عام  196,054إل  2020ف

 
، 2021ف

ي عام  معاملة 247,587ليصل إل حوالي 
 
 (. 2)الجدول  2022ف

 

 

 

 

 

 

                                                           
 أي رد سوى من  16

 
/البلديات المحلية. إلا أنها لم تتلق ي

ي عجماندائرة الألقد طلبت وحدة المعلومات المالية الإماراتية هذه البيانات من دوائر الأراض 
 
ي والتنظيم العقاري ف

. تم الحصول راض 

ي هذا القسم من مصادر مفتوحة. 
 على البيانات المستخدمة ف 

، 2023مصرف الإمارات العربية المتحدة المركزي ) 17 https://www.centralbank.ae/en/our-. متوفر على: 17إل  16"، الصفحات من 2022( "تقرير الاستقرار المالي
stability-operations/financial / . 

ات. متوفر على: 2021، 2020دائرة البلديات والنقل ) 18 index?FilterType={612FC7D2-and-estate/property-https://pages.dmt.gov.ae/en/real-( العقارات والمؤسرر
08EC-4565-81E9-95D33883C74F}&Filter={D72083EE-1AA8-497A-9434-C83D1E8C4BCD}&Quarter=all ( حجم المعاملات 2023; دائرة البلديات والنقل " )

ي يسجل  ي أبو ظبر
ي  77.6العقارية ف 

Centre/News/Real-https://www.dmt.gov.ae/en/Media-وإطلاق سبع مناطق استثمارية جديدة" متوفر على:  2022مليار درهم ف 
Dhabi-Abu-2022-transactions-estate  

ي عجمان.  19
ي والتنظيم العقاري ف 

 تم الحصول على البيانات من دائرة الأراض 
ي )قاعدة بيانات(. متوفر على:  20 ي )/ https://www.dubaipulse.gov.aeنبض دتر ي دتر

ي والأملاك ف 
ي 2023؛ دائرة الأراض  ي دتر

ي والأملاك ف 
. متوفر 2022( التقرير السنوي لدائرة الأراض 

ي )#/ / report-department/annual-land-dubai-https://dubailand.gov.ae/en/about-2022على:  ي دتر
ي والأملاك ف 

( الأخبار والإعلام. متوفر على: 2022؛ دائرة الأراض 
-s-sector-estate-real-the-enabling-to-contribute-will-that-results-exceptional-achieved-2021-media/dld-https://dubailand.gov.ae/en/news

journey -ي )القادمة/#/ -العامّة-الخمسي   -نحو ي دتر
ي والأملاك ف 

. متوفر على: 2021; دائرة الأراض  ي ي دتر
( التقرير السنوي لأداء القطاع العقاري ف 

2021-performance-sector-estate-real-report-data/research/annual-nd.gov.ae/en/openhttps://dubaila / /#  
  sector.aspx-properties-and-e/ar/pages/landshttps://mun.rak.a( تقارير المعاملات العقارية. متوفر على: 2022، 2021، 2020حكومة رأس الخيمة ) 21
  csrt=11352390537948125815https://www.shjrerd.gov.ae/default.aspx?PageId=28&1( التقارير السنوية. متوفر على: 2021دائرة التسجيل العقاري بالشارقة ) 22

https://www.centralbank.ae/en/our-operations/financial-stability/
https://www.centralbank.ae/en/our-operations/financial-stability/
https://www.centralbank.ae/en/our-operations/financial-stability/
https://www.centralbank.ae/en/our-operations/financial-stability/
https://www.dmt.gov.ae/en/Media-Centre/News/Real-estate-transactions-2022-Abu-Dhabi
https://www.dmt.gov.ae/en/Media-Centre/News/Real-estate-transactions-2022-Abu-Dhabi
https://www.dubaipulse.gov.ae/
https://www.dubaipulse.gov.ae/
https://www.dubaipulse.gov.ae/
https://dubailand.gov.ae/en/about-dubai-land-department/annual-report-2022/#/
https://dubailand.gov.ae/en/news-media/dld-2021-achieved-exceptional-results-that-will-contribute-to-enabling-the-real-estate-sector-s-journey%20-نحو-الخمسين-العامّة-القادمة/#/
https://dubailand.gov.ae/en/news-media/dld-2021-achieved-exceptional-results-that-will-contribute-to-enabling-the-real-estate-sector-s-journey%20-نحو-الخمسين-العامّة-القادمة/#/
https://dubailand.gov.ae/en/open-data/research/annual-report-real-estate-sector-performance-2021/#/
https://mun.rak.ae/ar/pages/lands-and-properties-sector.aspx
https://www.shjrerd.gov.ae/default.aspx?PageId=281&csrt=11352390537948125815
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 (2022-2020مالي المقدر للمعاملات العقارية )العدد الإج: 2الجدول 

 العدد الإجمالي المعاملات العقارية  

 2022 2021 2020 الإمارة

ي   19,033 14,957 19,030 أبو ظتر

 10,448 8,581 غب  متوفر عجمان

ي   122,658 84,196 50,909 دنر

ة  غب  متوفر الفجب 

 3,941 4,082 2,792 رأس الخيمة

 91,507 84,238 64,459 الشارقة 

 غب  متوفر ام القيوين

 247,587 196,054 137,190 الإجمالي 
 

ي تم الحصول عليها من الجهات الرقابية .2
 المعلومات والبيانات التر

 وزارة الاقتصاد  2.1

ي تم الحصول عليها من وزارة ا
لاقتصاد، بلغ إجمالي عدد الوكلاء والوسطاء العقاريي   المسجلي   بحسب المعلومات الب 

 (. 2023سبتمبر  30)حب   4,43623

ام الوكلاء والوسطاء العقاريي   بمتطلبات مكافحة غسل الأموال   
ي الذي تقوم به وزارة الاقتصاد على الب  ي إطار الدور الرقاتر

 
وف

 64إل  اإنذار   147ووجّهت  مخالفة، 228على  درهم 22,700,000غرامات قدرها وتمويل الإرهاب، فرضت الوزارة إجمالي 

 
 
  ا وسيط

ً
  ووكيل

 
كات وساطة عقارية  6 إيقاف. بالإضافة إل ذلك، تم اعقاري اسرر

 
 . مؤقت

ي العالمي  2.2  سوق أبو ظتر

 
ً
، تم تسجيل  ا وفق ي العالمي ي تم الحصول عليها من سوق أبو ظبر

ي  كيانات  8للمعلومات الب  ي سوق أبو ظبر
 
العالمي لممارسة  ف

ا  6الأنشطة العقارية، بما فيها   (. 2023فقط كمطورين فرعيي   )اعتبارًا من سبتمبر  كياني   نشطي   و كيانات غب  نشطة حالي 

 

ي للخدمات المالية  2.3  سلطة دنر

 
ً
ي للخدمات المالية، هناك  ا وفق ي تم الحصول عليها من سلطة دتر

: أحدهما مطور فقط كيانان عقاريان قابضانللمعلومات الب 

كة عقارية أجنبية مرخصة لتقديم الخدمات العقارية  ي سرر
( ويخضع لرقابة وزارة الاقتصاد، والثات  ي ي دتر

 
التجارية محلىي )يقع مقره ف

 (. 2023يونيو  30)اعتبارًا من الاقتصاد وزارة وتخضع لرقابة 

يتضمن التمويل الجماعي العقاري  - قاريخدمات التمويل الجماعي العتقدم  كيانات مرخصة نشطة  4هذا بالإضافة إل 

 تجميع الأموال من مستثمرين متعددين لتمويل المشاريــــع العقارية بغرض تنويــــع محافظ المستثمرين. 

                                                           
ي نظام  23

 ، وليس إجمالي الكيانات الخاضعة للتنظيم. goAMLيعكس هذا الرقم الوكلاء والوسطاء العقاريي   المسجلي   ف 
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 البيانات والمعلومات ذات الصلة المتوفرة ضمن قواعد بيانات وحدة المعلومات المالية  .3

 ةالعقاريالأنشطة تحليل تقارير . 3.1
 

ة    جهة 4,100كان هناك ،  30/06/2023إل  01/07/2021من خلال الفب 
 
ي نظام  ةمسجل ةغمبل

 
فئة ضمن  goAMLف

إدارة جهات و العقاريي   ، على سبيل المثال لا الحصر، الوسطاء والوكلاء والمطورين جهات. تشمل هذه ال24القطاع العقاري

ة أثناء التقارير بالنسبة إل عدد . العقارات ي ، ةمراجعقيد الالفب 
ا، بعد تعميم وزارة و . عقاريةأنشطة تقرير  976تم تلق 

ً
تحديد

ي تمت ملاحظة ، 05/2022الاقتصاد 
 
ي يوضح )كما  01/07/2022منذ تقارير الأنشطة العقارية زيادة ف

والرسم  1الرسم البيات 

ي 
 (. 5البيات 

ي نتقارير الأنشطة العقارية جميع  وحدة المعلومات الماليةراجع فريق 
 
. 30/06/2023اعتبارًا من  goAMLظام المتوفرة ف

ا ) 946ارتبط تقريرًا،  976أوضح التحليل أنه من بي    ي حي   97تقرير 
 
ا ) 30ارتبط %( بالأفراد، ف %( بالأشخاص 3تقرير 

 .  الاعتباريي  

ي 
ي تم رفعها  قارير الأنشطة العقاريةعدد ت: 1الرسم البيان 

 بشكل ربــع سنويالب 

ا إل 
ً
ي تقارير استناد

 
ي تمت مراجعتها ف

أكبر أنواع العناض  الملكيات العقاريةشكلت المبلغ عنها، الأنشطة العقارية العناض الب 

ي أو عمولات الوسطاء المبلغ عنها 
ي السكنية أو الأراض 

ي تم الإبلاغ عنها، تليها الشقق، والقليل منها يتعلق بالمبات 
العقارية الب 

 على نطاق واسع. 

 طريقة الدفع، بالنسبة إل 
ّ
ي  النقدل شك

 
المتبقية  %1الـنسبة المعاملات، بينما تم دفع من هذه  %99 الوسيلة المستخدمة ف

اضيةب ي جميع تم دفع  - الأصول الافبر
 
بلغ عنها ف اضية الم  اضية 4معاملات الأصول الافب  ، تقارير أنشطة عقارية بالأصول الافب 

ي تقرير أنشطة عقاوتم دفع معاملة واحدة 
 
اضية مزيــــج من رية بف  والنقد. الأصول الافب 

                                                           
ي نظام 30/11/2023اعتبارًا من  24

 جهة.  4,729من القطاع العقاري  goAML، بلغ عدد الكيانات المبلغة المسجلة ف 
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ي الأنشطة حليل تقارير المعاملات المشبوهة وتقارير ت .3.2
 يونالعقار  وكلاء والوسطاءرفعها الالمشبوهة التر

 

ة قيد المراجعة  من وكلاء رير اشتباه اتق 405 وحدة المعلومات الماليةتلقت ، 30/06/2023إل  1/07/2020من خلال الفب 

، ووسطاء عقار   . مشبوهتقرير نشاط  36وتقرير معاملة مشبوهة  369تنقسم إل يي  

من التقارير % 93ارتبطت . 25الواردة من الوسطاء والوكلاء العقاريي   التقارير من  %100 وحدة المعلومات الماليةراجعت 

ي تم تحليلها ب
 . المتبقية بأشخاص اعتباريي   % 7نسبة الـ ارتبطت بينما  أفرادالتر

ي ايوضح كما 
ي ذلك شيكات المقاصة والشيكات الشيكاتمن المعاملات الثلاث الأكبر استخدامًا تتألف ، 2لرسم البيات 

 
، بما ف

، و  الودائع النقديةو بطاقات الائتمانبالدفع ليها ي، المصرفية ي ذلك الودائع النقدية عبر أجهزة الصراف الآلي
 
عمليات )بما ف

ي البنك 
 
 الدفع  / الإيداع ف

ً
  ا نقد

 
ة  إل الوسيط(.  مباسرر

ي 
 
ي المعاملات العقارية تالمعاملا : 2الرسم البيان

 المستخدمة ف 

ي 
ي تستخدمها  3يوضح الرسم البيات 

غة عند رفع كيانات الأهم "أسباب الإبلاغ" الب 
ّ
تقرير معاملة )اشتباه تقرير العقارية المبل

ا استخدام . و وحدة المعلومات المالية( إل مشبوهة/ تقرير نشاط مشبوه
ً
ات توجه أسباب الإبلاغ يمكن أيض هذه كمؤسرر

ي الكشف عن 
 
حتمل فيها حالات الجهات المبلغة ف  إساءة استخدام العقارات لأغراض غسل الأموال وتمويل الإرهاب. ي 

 

 

 

                                                           
ا من نفس 10تقريرًا )حوالي  39تحليل أن هناك وتبي   من خلال ال 25

ً
( تم تقديمه كنسخة مكررة من تقارير المعاملات المشبوهة/تقارير الأنشطة المشبوهة المبلغ عنها مسبق % من الإجمالي

ي والنشاط/المعاملات. بالنسبة لبعض التقارير، تقدم 
غ وفيها المحتوى نفسه تمامًا، أي الشخص المعب 

ِّ
الجهات العقارية المبلغة التقرير نفسه ولكنها تقدم فيه معلومات إضافية، الكيان المبل

، أو إبلاغ وحدة المعلومات المالية الإماراتية بالإجراء الذي اتخذته تجاه الشخ ي
 عن معاملات إضافية أجراها الشخص المعب 

ٌ
 تحديث

 
غ ملف  مثلً

ِّ
ص. ولذلك، يجب أن يقدم الكيان المبل

 معلومات إضافية مع م
 
 من تقديم تقرير معاملة مشبوهة أو تقرير نشاط مشبوه جديد.  عاملة أو ملف معلومات إضافية بدون معاملة، بدل
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ي 
 
 للإبلاغأسباب  5أهم  : 3الرسم البيان

 

 

ي حي   أن  نو مقيم المعنيي   هممن الأفراد  %57علاوة على ذلك، أظهر التحليل أن 
 
ي دولة الإمارات، ف

 
غب  هم من  %40ف

" بناء  على البيانات  % المتبقي   3، والـ مقيمي   ال ي قدمها ال"غب  معروفي  
 . يونوكلاء العقار الوسطاء الب 

ة من الأفراد بما أن  ، فقد هم من نسبة كبب  ا إلبالغموضعملهم مهنهم/ تحديد التفّ غب  المقيمي  
ً
 البيانات . ومع ذلك، واستناد

 ، فت المتاحة عن الأفراد المقيمي   المعنيي  
ّ
ا تأل

ً
كة"من المهن الأكبر شيوع ي شر

 
يك/مساهم ف " مستثمر"، و"مالك/شر

كة. تنتمي مستثمر عقاريو" ي سرر
 
ي تمت ملاحظتها إل فئة معظم "، يليها أفراد يشغلون مناصب إدارية وتنفيذية ف

المهن الب 

ي حي   الموظفي   الإداريي   
 
ي بما العمال، وهو أمر إل عدد قليل منها د يعو ، ف

ا حتأن هذه التقارير تتعلق منطق 
ً
مرتفعة بأصول ديد

  القيمة. 

ي تمت مراجعتها ) %4ملاحظة مهمة أخرى هي أن 
امنكشفي   بأشخاص أجانب ترتبط ( 405من التقارير الب  ترتبط و  سياسي 

 . بأشخاص يتحايلون على العقوباتأخرى  %3نسبة 

ي إل أن غالبية الأفراد أشار التحلي
 
اوح أعمارهم بي   ل الإضاف

ي التقارير تب 
 
ا 47و 36المعنيي   ف  ٪ من إجمالي التقارير(. 47) عام 

 %(56) هم، فقد تم تأسيس أكبر من نصفالذين تم الإبلاغ عنهمللأشخاص الاعتباريي    ةالمحلي ةالقضائيولاية الالنسبة إل ب

ي 
 
% 8، وعبر الحدود  لمراكز الخارجيةل% 16، والحرة لمناطق التجاريةل% 32تنقسم بي    ،ولايات قضائية بالمناطق الحرةف

ي ل
 
ي ف

 
 . البر الرئيسي لمراكز المالية. وتم تسجيل الباف

 

 

 

9%

9%

11%

30%

35%

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 40%

جرائم أو تقارير إعلامية أو أخبار سلبية تزعم بأن صاحب الحساب مرتبط ب
بمجرمين

شاري في ال/غير مكتملة، بما في ذلك تردد المقترِض/مستندات غير مناسبة
من أو وعدم تنفيذ الوعد بتوفير المزيد/توفير المزيد من المعلومات و

المعلومات

عدم توفر المستندات الملائمة لدعم المعاملات

اق النقدية العميل يقوم بإيداعات نقدية كبيرة تحتوي على عدد كبير من الأور
من الفئات الكبيرة

صية أو يحاول العميل غير مستعدّ لتوفير المعلومات المتعلقة بالخلفية الشخ
إخفاءها عند فتح حساب
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النسبة من أصل إجمالي التقارير في العينِّة

أسباب للإبلاغ5أهمّ 
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ي الأنشطة تحليل عينة من تقارير المعاملات المشبوهة وتقارير  .3.3
الكيانات المبلغة رفعتها المشبوهة التر

 الأخرى
 

، قامت الاشتباه  بالإضافة إل تحليل بلاغات بمراجعة شاملة  وحدة المعلومات الماليةالواردة من الوكلاء والوسطاء العقاريي  

ا 612لعينة مكونة من  كات تقرير  ا من سرر
ً
كات التمويل، الخدمات ، وردت بشكل رئيسي من البنوك، ولكن أيض المالية، وسرر

اضية. وعدد قليل من مقدمي خدمات الأصول الا ي تم تحليلها من تتكون التقاريفب 
 %(91) مشبوهة ةتقرير معامل 556ر الب 

ي تمت مراجعتهرفعها %( تم 9) مشبوهنشاط تقرير  56و
ة الب   . 30/06/3023إل  01/07/2020ا من خلال الفب 

ي حي   بالأفراد تمن التقارير ارتبط% 91كشف التحليل أن 
 
. المتبقية % 9ارتبطت نسبة ، ف بالنسبة إل بأشخاص اعتباريي  

ي ط
 
لت المعاملات،  رق الدفع ف

ّ
ي االمستخدم الرئيسي سلوب الأ  الودائع النقديةشك

 
، والمدفوعات الشيكات، تليها لمعاملاتف

ي يعبر نقاط البيع، والتحويلات الداخلية، والتحويلات الخارجية )كما 
(. تتكون الودائع النقدية من 4وضح الرسم البيات 

ي تتم من خلال أجه
ا(. تشمل الشيكات جميع أنواع الشيكات، داخل البنك زة الصراف الآلي و معاملات الإيداع الب 

ً
)الأكبر شيوع

 وشيكات المقاصة، بغض النظر عما إذا كانت إيداعات أو مسحوبات. المصرفية مثل الشيكات 

 

ي 
ي المدفوعات العقاريةأساليب  : 4الرسم البيان 

 المعاملات المستخدمة ف 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ي ويشب  الرسم ال
ا إل أهم  5بيات 

ً
ي لجأت إليها أيض

ي العينة المذكورة أعلاه.  جهاتالأسباب الإبلاغ الب 
 المبلغة ف 
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ي 
 
 أهم أسباب الإبلاغ  : 5الرسم البيان

 

فت 
ّ
ي العينة من أفراد، المعنيي   غالبية تأل

 
ي دولة الإمارات،  نو مقيمهم منهم  %91.6ف

 
ي حي   أن ف

 
غب  هم من  %6.6ف

ي نقص ال% المتبقية على أنها "غب  معروفة" بسبب 1.8نسبة تم تصنيف و  . مقيمي   ال
 
 المعلومات المبلغ عنها. ف

فت علاوة على ذلك، 
ّ
ا تأل

ً
كة/مستثمر/عامل لحسابه الخاص"من المهن الأكبر شيوع ي شر

 
يك/مساهم ف صاحب "، "مالك/شر

ة الإقامة(. ويمكن الاطلاع على مزيد "موظفو المبيعات والتسويق" و"أصحاب العقارات" )ح ا ليهي"، منصب إداري سب تأشب 

ي الجدول 
 
  . 3من التفاصيل ف

 المعنيي   بالتقاريرمهنة/وظيفة الأفراد  : 3الجدول 

 الوظيفة المعروفة /  المهنة 
عدد الأفراد 
 المعنيي   

كة/مستثمر/عامل لحسابه الخاص 1 ي سرر
يك/مساهم ف   %37 مالك/سرر

 %18 موظف )مهنة غب  محددة( 2

 %12 ، الخ(إداريمسؤول مناصب إداري )مدير، صاحب  3

 %7 موظف مبيعات وتسويق 4

 %7 صاحب عقارات 5

6 
ي الإدارة)أي محاسب، موظف إداري 

، كاتب، طاقم الطائرة، استشاري، مهندس، موظف ف 
 %5 وسيط، الخ.(

ل، طالب، عاطل عن العمل( 7 هم )ربة مب    %4 عاطل عن العمل وغب 

 %4 غب  معروف 8

 %3 جل أعمال/مستثمرر  9

 %2 عامل )أي عامل نظافة، طباخ، سائق، حارس، موظف مكتب، وما إل ذلك( 10

 %1 منصب تنفيذي )أي رئيس مجلس إدارة، رئيس تنفيذي، الخ(. صاحب  11

 

4%

5%

6%

11%

13%

14%

16%

0% 2% 4% 6% 8% 10% 12% 14% 16% 18%

جرائم أو تقارير إعلامية أو أخبار سلبية تزعم بأن صاحب الحساب مرتبط ب
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ل و  ا سياسي  منكشفي    أجانبأشخاص المعنيي   من % من الأفراد 4تألف المخاطر، مرتفعة الفئات النسبة إل ب
ّ
% من 2شك

ي إل أن لعقوباتمتحايلي   على االأشخاص المعنيي   
 
اوح أعمارهم بي   الأفراد معظم . أشار التحليل الإضاف

 33المعنيي   تب 

  ٪ من إجمالي التقارير(. 60عامًا ) 50و

عقارية % من المعاملات ال25ارتبطت نسبة العقارية المعنية والمعاملات الأساسية الخاصة بها، بالنسبة إل الممتلكات 

 . الخريطة% وحدات على 1% سكنية )مشاريــــع مكتملة( و24 -بالعقارات السكنية 

ة بحق المقدمة النسبة إل التقارير ب ، فقد 30/06/2023إل  01/07/2020من قيد المراجعة أشخاص اعتباريي   خلال الفب 

ي تألف معظم الأشخاص المعنيون من أشخاص اعتباريي   
(. وتمكنت الكيانات المبلغة من 4دول الجيوضح النشأة )كما حديبر

 . الحقيقيي   المعنيي   % من المستفيدين 80تحديد 

 (هعمر الشخص الاعتباري )منذ تاريــــخ تأسيس : 4الجدول 

 % من الإجمالي  عدد الكيانات المعنية العمر الحالي 

 %2.1 4 سنة 0-1

 %10.3 20 سنة

 %17.4 34 سنتان

 %12.8 25 سنوات 4

 %6.7 13 سنوات 4

 %42 76 سنوات 4أكبر من 

 %8.7 17 بيانات غب  متوفرة
 

ي تم فيها 
ي المعنيي   التسجيل، تم تأسيس أكبر من نصف الأشخاص الاعتباريي   بالنسبة إل الولاية القضائية الب 

 
 26البر الرئيسي ف

ي % 2و %(31) 27المناطق الحرةتليها  %(،60)
 
ي فئة المتبقية  %7ة نسبتم تصنيف بينما  ،"ولايات قضائية أجنبية" ف

 
غب  "ف

ي نقص ال" بسبب معروف
 
ي قدالمعلومات ف

المناطق الحرة القضائية الخاصة بولايات الالجهات المبلغة. يمكن تقسيم تها مالب 

الأشخاص الاعتباريون نصف تألف %(. 3)حرة %(، ومنطقة مالية 6%(، منطقة خارجية )22)حرة : منطقة تجارية كما يلىي 

ك"المعنيون من  كة خارجية"، تليها بالتساوي "ة ذات مسؤولية محدودةشر ". وارتبطت الأنشطة مؤسسة فردية" و"شر

 
ً
ي يوضح بالأنشطة العقارية )كما  ا التجارية الأكبر شيوع

 (. 6الرسم البيات 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                           
ي ) 26 ي دتر

ي )50مرخصون بشكل رئيسي من قبل دائرة الاقتصاد والسياحة ف  ي أبو ظبر
 %(8%( ودائرة التنمية الاقتصادية ف 

ي للسلع المتعددة )6بل علىي )مرخصون بشكل رئيسي من قبل هيئة المنطقة الحرة بج 27 %(، هيئة منطقة عجمان الحرة 4راكز ) -%(، منطقة رأس الخيمة الاقتصادية 4%(، يليها مركز دتر
ها. 3)  %(، وغب 
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ي 
 
 الأنشطة التجارية الأكبر شيوعًا : 6الرسم البيان

 
 

 من التعاون الدولي المتوفرة تحليل المعلومات  .3.4
 

ة   ا تقرير   166، تبادلت وحدة المعلومات المالية الإماراتية 30/06/2023إل  01/07/2020من  ةمراجعقيد الخلال الفب 

 
 
ة  دوليا ي دولة عقارات الذي يشمل قطاع الغسل الأموال حول الاشتباه بمع وحدات المعلومات المالية النظب 

 
ي ف

 
الإمارات أو ف

ل أجنبية أخرى. دولة 
ّ
ي  قسم البحوثحل اتيجر من هذه التقارير بدقة بهدف تحديد أي نمط يشب  إل  ٪57والتحليل الاسب 

ي 
ي تمت مراجعتها إساءة استخدام القطاع العقاري الإمارات 

إنفاذ القانون جهات إل  ت إحالتهما حالتي   تم. تضمنت العينة الب 

ي تمت مراجعتها، تم -
ة الب  ا  تبعد الفب 

ً
ي ذلك حالة واحدة ات جهحالتي   أخريي   إل إحالة أيض

 
صدر بحقها إنفاذ القانون، بما ف

  "أمر تجميد". 

 

ي تحليل الحالات والمعلومات المتاحة  .3.5
 
 نظام إدارة الاستعلامات المتكاملف

 

ة المشمولة بالتقرير، تلقت   942شملت حالة  80 نظام إدارة الاستعلامات المتكاملعبر  وحدة المعلومات الماليةخلال الفب 

ي يوضح كيانات عقارية )كما هم  ( 136٪ منهم )14(، اواعتباريً  ا عيً شخصًا )طبي
 (. 7الرسم البيات 

ي 
 والكيانات العقاريةالمعنيي   و الحالات عدد  : 7الرسم البيان 
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وع بالمخدرات  ي ذلك الفساد والرشوة والاحتيال والاتجار غب  المشر
 
ارتبطت الحالات الثماني   بأسباب اشتباه مختلفة، بما ف

ا )و 
ً
ي تبي   أنها الجريمة الأكبر شيوع

ي وتمويل الإرهاب وغسل الأموال الب  يبر
الرسم يوضح ٪( )كما 70التهريب والتهرب الصر 

ي 
 (. 8البيات 

ي  
 
 المتعلقة بالعقاراتالاشتباه أسباب  : 8الرسم البيان

 

ا  ً ي ، أوضحت الملاحظة الرئيسية أخب 
 
وجود نمط واضح لإساءة استخدام كامل نظام إدارة الاستعلامات المتتحليل بيانات ف

كات العقارية بتمرير البطاقات عدة مرات(. وتضمنت الملاحظات الأخرى احتمال تورط  بطاقات الائتمان )أي قيام الشر

كات المشبوهة التحويلات و العملات المشفرة  ي تشمل سرر
كات الخدمات المالية، والب  كات العقارية عبر سرر ي تتلقاها الشر

الب 

 تمارس متعددة 
 
مختلفة. هذا بالإضافة إل إمكانية إساءة استخدام المناصب الإدارية والتوكيلات لأغراض غب  قانونية،  أعمال

ي ذلك 
 
ي بما ف

 
كات العقارية وأجهزة نقاط البيع. ف  الشر
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ي تم تحديدهاوالأنماط التطبيقات 
 التر

 

ي تم تحدوالأنماط التطبيقات يقدم هذا القسم لمحة عامة عن 
المتعلقة بإساءة استخدام القطاع العقاري من خلال يدها و الب 

 
 
وعة. يناقش هذا القسم أول ي تحديد مصدر الأموال المشبوهة  الأنشطة غب  المشر

 
ي تواجهها الكيانات المبلغة ف

التحديات الب 

ي الوقت نفسه، يسلط الضوء على 
 
ي تم تحدالاشتباه المتعلقة بالمعاملات العقارية. وف

يده بشأن دمج الأموال غب  الرئيسي الب 

ي 
ي قطاع العقارات الإمارات 

 
وعة ف ي القطاع العقاري إساءة استخدام . ثم يتناول هذا القسم بشكل متعمق أنماط المشر

 
غسل ف

وعة،  ها من الأنشطة غب  المشر عن الممارسات غب  المرخصة المتعلقة بالقطاع. إن الأنماط المحددة ويكشف الأموال أو غب 

ي تمت من
ي تم جمعها من قواعد بيانات الب 

ي هذا القسم هي نتيجة تحليل البيانات الب 
 
 . وحدة المعلومات الماليةاقشتها ف

 المتعلقة بالمعاملات العقاريةبوهة مصدر الأموال المش .1

 غب  معروف أموال مصدر  .1.1
 

ي رفعتها أوضحت تقارير المعاملات المشبوهة المختلفة، سواء 
، استخدام مصادر يونلاء العقار وكالالمؤسسات المالية أو الب 

ي دولة الإمارات باستخدام تقنيات 
 
اء عقار ف مختلفة. أحد الأنماط الشائعة هو عندما يشهد إيداع أموال غب  معروفة لشر

ة من خلال الودائع النقدية  ة زمنية قصب 
ي فب 

 
ي الشخصىي طفرة هائلة من مصدر غب  معروف للأموال ف

 
الحساب المصرف

ي ذلك حسابات العميل الخاصة الأخرى والتحويلات من م
 
ي الموجودة  –صادر متعددة، بما ف

 
ي دولة الإمارات أو ف

 
سواء ف

ي حساب العميل دوران العادة لا يتم الإعلان عن معدل بالالخارج. 
 
ي ف

 
زعم أن عند هذا النمط حالات ف  ما ي 

 
فتح الحساب. عادة

ي الخارج موجود الأموال مصدر 
 
خراتمن اويتألف ف

ّ
الإيجار أو بيع الأصول أو سداد قرض من دخل الأو الهدايا أو الإرث و أ لمد

ي ذلك العملة المشفرة( أو أرباح الأسهم أو من صديق 
 
نت )بما ف ي قطاعات من دخل الأو التداول عبر الإنب 

 
الأعمال والاستثمار ف

 مختلفة دون أدلة داعمة. 

ي قطاع العقارات عندما يدعي العميل أنه يعمل ك هيمكن ملاحظة النمط نفس
 
 قانونيًا و وكيل مستقل ف

 
من يحمل توكيلً

 نيابة عن الآخرين. بالوبالمثل، يمكن لمالك العقار أن يستثمر ويمتلك عقارات مختلفة  -مختلفي   مستثمرين وأصحاب عقارات 

ي 
 
ي تحويل هناك نمط متكرر آخر يتمثل ف

 
ي مصدر غب  معروف للأموال من/إل الحسابات الخاصة الموجودة ف

 
 بنوك مختلفة ف

ة من العميل إل  ة زمنية قصب 
ي فب 

 
ظهر الحساب الشخصىي المحلىي العديد من التحويلات الذاتية ف دولة الإمارات وخارجها. ي 

ة  ي دولة أجنبية. يتم استخدام الأموال مباسرر
 
ي دولة الإمارات وكذلك ف

 
اء حساباته المصرفية الأخرى ف ي عقارات مختلفة ولشر

 
ف

ي العديد من الحالات الحسابات الخا
 
ي تشمل هذا صة مرة أخرى. وف

النمط، لوحظ أن العميل يحمل جنسية مزدوجة وفتح الب 

 حسابات متعددة بعملات مختلفة. 

ة من أفراد وكيانات أجواردة  الأموال تحويلات تحويل من ناحية أخرى، قد يتضمن سلوك  )من دولة أجنبية  ي   مختلفانب كبب 

 ) ي العملات المشفرة أو الأعمال التجارية مع أفراد العائلة والأصدقاء الا بحجة واحدة أو أكبر
 
بدون مستندات داعمة.  -ستثمار ف

ة  اء يتم استخدام الأموال مباسرر  اسم العميل. وتسجيلها بالعقارات لشر

ي ذلك منصات تحويل
 
كات الخدمات المالية، بما ف ا أن تشارك سرر

ً
الأموال، من  بالإضافة إل الحسابات المصرفية، يمكن أيض

ي التحويلات المالية من أحد أفراد العائلة أو 
يك تجاري من خلال تلق   بدون مستندات داعمة.  -مزعوم سرر
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وع .1.2 ي تم الحصول عليها بشكل غب  مشر
 الأموال المشبوهة التر

 

اء العقارات المحلية باستخدام معند  ةالمشبوه هممعاملاتالعملاء و أشار النمط السابق إل سلوك  صدر أموال )ائتمان( غب  سرر

ي إجراءات 
 
ي هذا الجزء، أشارت المصادر المفتوحة ونتائج الفحص إل تورط مختلف الأشخاص المشتبه بهم ف

 
معروف. ف

ي الخارج مالية  شبهاتجنائية أو 
 
بمختلف الأنشطة غب  القانونية المحتملة، مثل الاحتيال والفساد والاختلاس والتهرب ترتبط ف

ي والكاز  يبر
نت، الصر  ي غسل الأموال. كما سيتم توضيحه بالإضافة إل ينوهات غب  القانونية على الإنب 

 
 الاشتباه ف

ً
ي هذا  لاحقا
 
ف

ي دولة توكيل حامل التقرير، قد يتصرف العميل )سواء كان شخصًا طبيعيًا أو اعتباريًا( كطرف ثالث أو 
 
اء وبيع العقارات ف لشر

ي دفعات الإيجار نيابة ع
ي ن الإمارات أو تلق 

 
ي شخص مرتبط بتحقيق ف

 
ي  ةأجنبيدولة جريمة أصلية ف  فاسد  أو شخص أجنبر

 . ا سياسيً منكشف 

ي هذا الجزء تتسق 
 
ي تم تحليلها مع  الأنماط المذكورة ف

كل من عينة تقارير المعاملات المشبوهة/تقارير الأنشطة المشبوهة الب 

ي تم 
ي أوضحت استخدام دولة تحليلها والطلبات الدولية الب 

ي تم الحصول عليها بشكل الإمارات كوجهة لدمج الأموال ، والب 
الب 

وع مباسرر   غب  مشر
 
 من قبل أعضاء شبكة الجريمة المنظمة أو بشكل غب  مباسرر من خلال الأطراف الثالثة.  ة

 

اء عقار مرتبط بأنشطة احتيال مشتبه بها .1.2.1  شر
 

حساب البنكي الالاحتيال والاختلاس الأجنبية. يشهد  أنشطةبنمط المعاملات غب  المعتاد للعميل مختلفة اشتباه ربطت تقارير 

ي واردة  المحلىي للعميل تحويلات 
 
ة من حساب )حسابات( العميل ف  سحبها يتم  ةأجنبيدولة كبب 

ً
ا عبر عملياتنقد

ً
متعددة  ا لاحق

ي دولة الإمارات. قد يتم المصرفية شيكات العبر و 
 
اء عقار ف المحلية  لعميلا أموال الائتمان من خلال حساباتتحويل لشر

ي ت. المتعددة
 
ي إل الأطراف المقابلة أو أفراد الأسرة ف

ي هذه الحالة، عادة ما تربط ةثالثدولة تم إعادة توجيه الرصيد المتبق 
 
. ف

ات الإجراءات الجنائية ي مخططات  لدى المصادر المفتوحة مؤسرر
 
ا ف

ً
ورة متورط العميل بشبهة الاحتيال. لا يكون المحتال بالصر 

 إذ يكون قد ارتكب عقاري،  احتيال
ً
  مختلفة من الأنشطة الاحتيالية، بالإضافة إل الفساد.  ا أنواع

ا من الاحتيال المتعلق بالعقارات هو "الاحتيال الاستثماري"، وارتبط عدد  تحليلأوضح 
ً
الطلبات الدولية أن النوع الأكبر شيوع

يبة القيمة المضافة()اح"الاحتيال الدائري"متحصلات قليل من الطلبات باستخدام  ي العقارات المحلية.  تيال عبر الحدود لصر 
 
 ف

 

 الاتجار بالمخدرات عن طريق العقاراتمتحصلات غسل  .1.2.2
 

  وحدة المعلومات الماليةحددت 
ً
ي تقرير  ا أنماط

 
ي القطاع العقاري ف

 
وعة المشبوهة ف مختلفة تتعلق بدمج الأموال غب  المشر

ي الذي أصدرته بعنو  اتيجر ي الاتجار بالمخدرات وغسل الأموال"، الصادر التحليل الاسب 
 
ان "إساءة استخدام المؤسسات المالية ف

ي أغسطس 
 
ي مبالغ مختلفة لالمقيم غب  . وتضمنت هذه الأنماط استخدام حساب توفب  العميل 2023ف

دخل بحجة تلق 

ي الخارج 
 
ي مجال الإيجار أو بيع عقار بينما يرتبط العميل بإجراءات جنائية ف

 
  ر بالمخدرات. الاتجاف

ي كثب  من الحالات، يتم دفع 
 
ي حالات أخرى قد يشهد حساب العميل المصرفيةشيكات الالممتلكات من خلال سعر ف

 
، ولكن ف

ا أو عبر مبلغ كبب  من النقد إيداع 
ً
ا دفع دفعة مقدمة نقد

ً
. ويمكن أيض ا تصفية أجهزة الصراف الآلي

ً
رصيد عقاري مستحق نقد

 . الأموالناقلىي من خلال 

بي   مختلف الأشخاص الطبيعيي   والاعتباريي   الذين يستخدمون تحويلها الأموال و تمويه هناك نمط آخر تم تحديده وهو 

كات  ي وسرر
 
ي دولة الإمارات. الخدمات الماليةالقطاع المصرف

 
اء عقارات متعددة ف  . وبعد ذلك، يتم توجيه الأموال لشر

ا تمت وقد 
ً
ي هذا النمط  ئي   ( المنشالصوريي    ريي   )الواجهة/ الأشخاص الاعتباملاحظة مشاركة أيض

 
ا ف

ً
ي الغالبحديث

 
قد و  ف

ي منتجات وسلع متنوعة. حصلوا على 
 
ي قطاعات مختلفة أو التجارة ف

 
ا ي  ترخيص للاستثمار ف ً ظهر نمط المعاملات حجمًا كبب 
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يكةمن أطراف الواردة من التحويلات المالية  إل حسابات وتحويلها تم استخدامها (. ثم يصوريةمختلفة )معظمها كيانات  سرر

ي مختلفة مرتفعة أطراف أخرى، ومشاريــــع عقارية مصرفية صادرة باسم شيكات إل العميل الخاصة، و 
 
القيمة وسلع فاخرة. ف

كة المحلية تهذا النمط،  ة صلة كون لمالك الشر ي الخارج، و/أو قد تنطوي معاملات العميل على بغب  مباسرر
 
تجار المخدرات ف

ي معظم الحالات، يعمل العميل كطرف تحويلا 
 
وعة. ف ي المخدرات غب  المشر

 
ت مالية إل/من أفراد معروفي   بأنهم يتعاملون ف

 . ي
 ثالث نيابة عن المستفيد النهات 

 

ي متحصلات غسل  .1.2.3 يتر
 التهرب الض 

 

ي دولة الإ متحصلات يشب  تحليل البيانات إل احتمال غسل 
 
اء العقارات ف ي من خلال سرر يبر

 مارات، التهرب الصر 
 
من خلال مثلً

ي 
 
اء العقارات ف ي بيع وسرر

 
كات محدودة ف كات أجنبية خارجية وسرر  للعمل نيابة عن سرر

 
ي يحمل توكيلً يبر

وسيط أو مستشار ض 

 الإمارات العربية المتحدة. 

 

 ونسدالمُشتبه بأنهم فا ا الأشخاص المنكشفي   سياسيالأموال المتعلقة ب .1.2.4
 

ي  ورد 
 
ي دمج مختلف تقارير المعاملات الف

 
ي  28اسياسيً نكشفي   المجانب الأ شخاص الأ فساد متحصلات مشبوهة اشتباه ف

 
ف

ي 
 ينطوي . قطاع العقارات الإمارات 

ً
ي المنكشف سياسيًا لعلى استخدام أحد أفراد أسرة الشخص  ا أحد الأنماط الأكبر شيوع

تلق 

(. يتم المنكشف سياسيًامرتبطي   بالشخص مختلفة )سواء من خلال الأشخاص الطبيعيي   أو الاعتباريي   الدولة الأموال من 

ي دولة الإمارات باسم 
 
اء عقارات ف ي الغالب من خلال شيكات المقاصة، لشر

 
فرد هذا البعد ذلك استخدام الأموال المستلمة، ف

ي الخارج ال ا سياسيً المنكشف . قد يكون الشخص من الأسرة
 
ا بشكل غب  مباسرر بالعديد من الأشخاص الاعتباريي   ف

ً
ذين مرتبط

كات عقارية محلية تحت اسم طرف ثالث.  ي دولة الإمارات من خلال سرر
 
ون عقارات ف   يشب 

ي أغلب الأحيان  ملتحقيق تم تحديدهقيد ا ي   مختلفوجود أشخاص الطلبات الدولية المتعلقة بالعقارات على  تحليلأكد 
 
ف

كائهم(.  ا سياسيً منكشفون أشخاص  معلى أنه ي ذلك أفراد أسرهم وسرر
 
 )بما ف

 

 عقوبات المتحايلي   على اللأموال المتعلقة بالأفراد ا .1.3
 

ي تحويلات مالية من أطراف ثالثة 
ي من خلال تلق 

 
ستخدم متعددة دول ف

 
ي ت

 
ي النهاية ف

 
المعاملات العقارية، قد تكون الأطراف ف

ا موظفي   يعملون نيابة عن أصحاب العمل الذين لديهم صلة بأفراد من الثالثة )
ً
ي ي   على امتحايلالعملاء( أيض

 
لعقوبات ف

 الخارج. 

 

 

 

 

 

                                                           
ي ، الأشخاص المنكشفون سياسيًا هم " الأشخاص الطبيعيون الموكل إليهم أو سبق 2019( لسنة 10( من قرار مجلس الوزراء رقم )1بموجب المادة ) 28

أو أوكلت إليهم وظائف بارزة ف 
، والمسؤولي   الحكوميي   رفيغي المستوى، والمسؤولي   القضائيي    ي أي دولة أخرى كرؤساء الدول أو الحكومات، وكبار السياسيي  

كات  الدولة أو ف  ، وكبار المديرين التنفيذيي   للشر أو العسكريي  
 شخاص  الموكل إليهم أو الذين سبق أن أوكلت إليهم إدارة المنظمات الدولية أو أي وظيفة بارزة فيها". المملوكة للدولة، وكبار مسؤولي الأحزاب السياسية، والأ 
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وعة .2 ي أنشطة غب  مشر
 
 أنماط استغلال القطاع العقاري ف

 . استخدام الأطراف الثالثة وأفراد الأشة2.1
 

اء عقار وتحويلها ليداع مبالغ منظمة من الأموال لإ أحد الأنماط المتكررة يتمثل  ي شر
 
استخدام طرف ثالث )العميل( نيابة عن ف

ي هذه الحالة، قد يكون المستفيد من الأموال/ 
 
اء لالعقار. ف مة لعميل توكيل رسمي أو اتفاقية بيع وسرر بر أفراد أو عدة مع م 

ي الخارج 
 
ي دولة الإمارات. لا يمتلكون مستثمرين مزعومي   ف

 
 إيداعات نقدية أو يستلم حسابات مصرفية ف

 
حساب العميل عادة

ي ذلك إيداعات نقدية 
 
ة )بما ف ي مواقع مختلفة أجهزة الصر عبر شيكات كبب 

 
(. بعد ذلك، يتم ونمختلفيقوم بها أفراد اف الآلي ف

ي الأموال هذه استخدام 
 
ي )من فروع مختلفة أو مؤسسات مالية متعددة( و/أو لإصدار شيك مصرف

 
اء ف بطاقات الائتمان لشر

ي مع ترك ، دون ترك أي رصيد أو ي   عقار، بالإضافة إل التحويلات الخارجية إل أفراد أو كيانات مختلف
 
رصيد منخفض ف

 الحساب. 

اء عقار عن طريق تحويلات خارجية  ا سرر
ً
( ليس له يتم إرسالها يمكن أيض من حساب العميل إل فرد آخر )طرف ثالث ثان 

ي سند ملكية العقار. يجوز 
 
( أن يكون لعلاقة قرابة أو علاقة عمل مع العميل أو ف ي

لمستفيد من الحوالة )الطرف الثالث الثات 

ي من الأموال كان للعمل توكيل 
ي حالات مختلفة، لوحظ أن المستفيد المعب 

 
 عن البائع لاستلام قيمة بيع الأصل. ف

 
يافعًا نيابة

ي العمر 
 
ي حي   غب  معروف أو غب  واضح  هومصدر دخلف

 
ي المجال العام، ف

 
يمتلك عقارات متعددة وليس له أي ملف شخصىي ف

 يعمل كواجهة. قد مما يشب  إل أن المستفيد 

ي تم
ي السيناريوهات الأخرى الب 

 
ي  توف

 
ا كطرف ثالث ف

ً
رة تمويه ملاحظتها بشكل متكرر، قد يعمل العميل أيض الأموال غب  المبر

ة من أجهزة الصراف الآلي لا  ي ودائع نقدية كبب 
. وبعد ذلك، يتم  همع ملفتتماشر من خلال تلق  تحويلات القيام بالشخصىي

اء عقار. ويمكن ملاحظة النمط بذريعة لعميل( الأم لبلد الالعادة ب) ةأجنبيدولة خارجية متعددة إل  ي  هنفسسرر
ولكن مع تلق 

ي الخارج واردة العميل ودائع نقدية متعددة وتحويلات 
 
، تليها تحويلات خارجية إل طرف مقابل ف بذريعة من أفراد مختلفي  

ي عقارًا. و  تهأحد أفراد أسر أنه   يشب 

ي السياق نفسه، أشارت العديد 
 
اء أفراد الأسرة استخدام من تقارير المعاملات المشبوهة إل  وف ي دولة الإمارات لشر

 
العقارات ف

ي حي   أن فرد الأسرة )المصدر  أموال أجنبية غب  معروفةب
 
ي البلد الأم، ف

 
ا أجنبيًا مقيمًا ف

ً
( مواطن ي معظم . يكون المرسل )المنسر 

 
ف

ي الأحوال 
 
ي دولة الإمارات. وف

 
اء العقار )الالزوج( يكون مقيمًا ف   ( باسم أطفالهم. عقارات بعض الظروف الفريدة، يتم سرر

( بفتح حسابات مصرفية ناقلىي الأموالحيث تقوم مجموعة من الأفراد ) ةثالثللأطراف النمط آخر عن البيانات وكشفت 

كات  تشهد الحسابات الجديدة معاملات مرتبطة بالرواتب، بل يتم استخدامها لا شخصية لأغراض الرواتب.  مع حسابات الشر

ي الودائع النقدية المهيكلة وكذلك التحويلات الداخلية والتحويلات المالية )سواء من خلال الحسابات المصرفية أو 
كات لتلق  سرر

 (. قد تتضمن التحويلات المالية الداخلية حسابات أجنبية ويتم توجيهها بي   أعضاء المجموعة. لخدمات الماليةا

  ها م الأموال من خلال سحبوبعد ذلك، يتم استخدا
ً
ة زمنية الصادرة والتحويلات الداخلية  ا نقد والتحويلات المالية خلال فب 

ي وجود منشئي   متعددين للمبلغ 
 
ة نسبيًا. وأوضحت البيانات نمط المعاملات المتمثل ف ولكن  ،إل الحسابضاف الذي ي  قصب 

زعم أن  -الداخلية واحد )الطرف المقابل( من خلال التحويلات منها مستفيد ال كات التابعة لأطراف مقابلة أخرى. ي  أو الشر

 الأموال تشكل 
 
ي العملات المشفرة. غالبًا ما  دخلً

 
ي الخارج(، و/أو الاستثمار ف

 
من مدفوعات الإيجار، بيع العقارات )معظمها ف

اء  وبيع الأصول.  يتضمن هذا النمط أشخاصًا اعتباريي   يقدمون المشورة والخدمات المالية المتعلقة بشر

ي تم فحصها، على سبيل المثال، محتمل لناقلىي الأموال تورط تمت ملاحظة بالمثل، 
ي سندات الملكية المختلفة الب 

 
راتب ف

ي عقار ل منخفضٌ  ا. سعر دفع  يتمو  ،القيمةمرتفع مشب 
ً
  العقار نقد
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ا المهنيي   القانونيي   الذين لديهم توكيل رسمي 
ً
شخص غب  مقيم ويتصرفون نيابة لعمل لصالح لكما ضمت الأطراف الثالثة أيض

كة.    عن المستفيد من العقار، سواء من خلال حسابه الشخصىي أو حساب الشر

 

كةإ .2.2  ساءة استخدام هيكل الشخصية الاعتبارية وحساب الشر
 

 
 
ي هذا القسم أبشكل عام، غالبًا ما ت

 
 ظهر حسابات مختلف الأشخاص الطبيعيي   والاعتباريي   المشار إليها ف

 
تمويه وتحويل  نماط

كاء لسلسلة من المعاملات المعقدة بي    كات واجهة/ عدة سرر  صورية ، مما يشب  إل احتمال تورط الأشخاص الاعتباريي   كشر

ي الأنماط المحددة 
 
ي معظم الحالات، تبي   أن الشخصيات الاعتبارية المختلفة المستخدمة ف

 
لأطراف ثالثة غب  معروفة. وف

ي وجود  المعاملات، خاصة مع تحويل به. ومع ذلك، فإن نمط ترتبط  نفس المالك أو يملكها 
 
دول كيانات أجنبية متعددة ف

 
ً
  أو مجموعة إجرامية منظمة. واسعة إل إمكانية غسل الأموال لصالح شبكة  ا مختلفة، يشب  ضمن

ا يتكون النمط الأكبر 
ً
كة، وحساب )حسابات( المستفيد تحويل من شيوع ي  الأموال بي   حساب الشر

، والعديد من الأفراد الحقيق 

ي العميل حساب )حسابات( استخدام احتمال لعميل إل اعلاقة عمل واضحة. يشب  تحليل معاملات بدون والكيانات 
 
المصرف

وعة وإخفاء المستفيد و الشخصىي  كة لغسل أموال )أجنبية( غب  مشر ي حساب الشر
. الحقيق   الفعلىي

كة و/أو حسابات العميل المختلفة يتم تمويل حساب العميل الفرد بشكل أساشي  ي من حساب الشر
 
مؤسسات مالية أخرى ف

ي أو محلية 
 
ي الخارج، بالإضافة إل حجم كبب  من الودائع النقدية المتعددة. وبعد ذلك، يتم استخدام الأموال ف

 
التحويلات ف

ي إصدار المالية إل أطراف مقابلة أخرى 
 
ي مصرفية شيكات وف

 
اء العقارات )ف لعميل يستخدم ا(. كما أغلب الأحيان بالتقسيطلشر

ك الحساب بلأ الحد الأقصى للسحب النقدي من أجهزة الصراف الآلي بشكل يومي أو  رصيد. بشكل عام، لا يام متتالية، ويب 

ة تتجاوز  ة زمنية قصب 
ي الحساب بشكل كبب  حجم التداول المعلن خلال فب 

 
يتم و ضعة أشهر. لبعادة ويكون ذلك  –الزيادة ف

 تسجيل العقار باسم العميل أو أحد أقربائه. 

ا استخدام بعض حسابات 
ً
يكلالمصرفية لموظف ايجوز لصاحب العمل أيض ي وتحويل الأموال أو حسابات سرر

من خلال  هتلق 

ة من الأموال من أطراف  كة من خلال ودائع نقدية متعددة وكمية كبب  . علاوة على ذلك، يتم تمويل حساب الشر توكيل رسمي

ي مجالات تعمل مقابلة مختلفة )محلية وأجنبية( 
 
ا تختلف عن مجال عمل ف

ً
ي كثب  من الحالات، يتم أيض

 
كة. ف سحب كل الشر

كة،  ي حساب الشر
 
ي فيه رصيد وعدم ترك أي الأموال الموجودة ف

 
حساب زوج تورط أخرى حالات . بالإضافة إل ذلك، لوحظ ف

ي المستفيد )زوجة( 
ي الحقيق 

 
كةالذي تم تنمط الف   . حديده والمرتبط بالشر

ي عدد قليل من 
 
كة  حاصل على توكيل، لوحظ أن مدير )الحالات ف ي عقارًا سكنيًا كثيفة ال( سرر كة دون بنقد قد يشب  اسم الشر

اء.  ر كاف  لغرض الشر  وجود مبر

ي الأساس
 
ي المعاملات المشبوهة المبلغ عنها ف

 
والمتعلقة بالعقارات ، لوحظ أن العديد من الأشخاص الاعتباريي   المشاركي   ف

كات   ي ذلك العديد من الشر
 
ا )بما ف

ً
أي نفقات عن يثبتوا وجود فعلىي أو لم  م( أو لم يكن لهكثيفة النقدقد تم تأسيسهم حديث

ي نهاية المطاف، صوريةتجارية )كيانات 
 
حسابات المؤسسات المالية لتوجيه المعاملات نيابة عن أطراف ثالثة تستخدم (. ف

ي الحقيالمستفيد 
ي دولة الإمارات. ق 

 
اء العقارات ف ي من خلال سرر

 النهات 

 

 تورط الأعمال والمهن غب  المالية المحددة والحسابات المضفية للوسيط .2.3
 

ي هذا التقرير سمح 
 
ي المستخدم ف والمؤسسات المالية  يي   وكلاء العقار الالواردة من الاشتباه تحليل تقارير عند النهج المنهجر

ي قسم البحوث والتحفريق ل اتيجر المهن غب  المالية الأعمال شامل تورط مختلف الجهات الفاعلة و بشكل فهم أن يليل الاسب 

نقل ودمج الأموال ل يي   وكلاء العقار اللجوء إل الالمحددة متعدد الطبقات. على سبيل المثال، لم تسلط البيانات الضوء على 
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ً
وعة المشتبه فيها فحسب، بل سلطت الضوء أيض ائب  ا علىغب  المشر احتمال تورط المستشارين القانونيي   أو مستشاري الصر 

ن ستنتج من معاملات العميل المبلغ عنها. كما كما ي    -)عن قصد أو عن غب  قصد( 
ّ
وحدة المعلومات استخدام قواعد بيانات مك

ي  المالية اتيجر اء عمليات و الكريمة  تجار المعادن الثمينة والأحجار من ربط مختلف تقارير قسم البحوث والتحليل الاسب  سرر

ي  ي   مختلفأشخاص العقارات ب
 
ي وردوا ف

المؤسسات المالية. علاوة على ذلك، كان هناك رفعتها تقارير المعاملات المشبوهة الب 

ي أن العديد من الأشخاص الطبيعيي   والاعتباريي   )
 
ي قد تقارير معاملات مشبوهة( الذين صدرت بحقهم اشتباه ف

 
شاركوا ف

اخيص ذات الصلة. حصولهم على عقارية دون أنشطة تجارية   الب 

ي تم تحليلها 
  يي   وكلاء العقار والواردة من المن ناحية، أظهرت عينة تقارير المعاملات المشبوهة الب 

ً
يتمثل بتواصل  ا نمط

ي التمع  ها مجموعة من الأفراد غب  المقيمي   من الجنسية نفس
 
ي أو  هريــــخ نفساوسيط )وسطاء( ف

 
اء عدة تواريــــخ متتابعة لف شر

ي هذه الحالة، يتم الدفعلى الخريطة  قيمةمرتفعة العقارات 
 
. ف ي نفس الموقع/المبب 

 
ي ذلك رسوم الوكالة(  عف

 
ا )بما ف

ً
نقد

ا مع نفس يتواصل موال. قد الأ مصدر المصرفية ولا يكون هناك تفسب  لشيكات الو 
ً
ي الوكيل الفرد أيض ي تواريــــخ متتابعة، ويشب 

 
ف

ي حيالخر على خاصة  -القيمة رتفعة مالعديد من العقارات 
 
احتمال أن يكون هؤلاء أخرى، أشارت البيانات إل الات طة. وف

كاء   ي الخارج أو  الأفراد سرر
 
ي عنوان النفس  ا يستخدمو أن ف

 
على سبيل  -برعايتهم نفس الكيان المحلىي يقوم الدولة الأجنبية و/أو ف

كة   . للتجارة العامة"س" محدودة المسؤولية المثال، سرر

ا 
ً
ي نفس سياق النمط الموضح سابق

 
ي تمت أحد الأنماط يتضمن لعمل كطرف ثالث، اوالذي يشمل ومن ناحية أخرى، وف

الب 

ي حالات 
 
ي الخارج. يتلق  حساب بالالوسيط كطرف ثالث فيها يتصرف ملاحظتها ف

 
ي )الوسيط( العميل نيابة عن مجرم ف

 
ف

ة ) معروف( وتحويلات من أحد الأشخاص الخاضعي   للسجن والإجراءات  غب  من مصدر المؤسسة المالية ودائع نقدية كبب 

ي هذه الجنائية والمخططات الاحتيالية، من بي   أمور أخرى. يتم بعد ذلك إرسال 
 
الأموال إل حسابات العميل الأخرى ف

ي مؤسسات مالية أخرى 
 
، يعمل الوسيط كطرف ثالواستخدامها ف كات عقارية مختلفة. وبالتالي

ي نقل و مشاريــــع وسرر
 
تمويه ث ف

ي القطاع العقاري. المتحصلات 
 
 الإجرامية لدمجها ف

ي السياق نفسه
 
كة قيام ، هناك نمط آخر يتضمن ف استخدام حساب عميل المؤسسة المالية )على سبيل المثال، وسيط بالشر

كة عقارية( لأغراض الأعمال العقارية، ولكن  ي سرر
 
ا حالات يكون فيها صاحهناك أو مدير موظف ف

ً
ب العمل على صلة بفرد أيض

ي الخارج أو 
 
ي تطابق خاضع للعقوبات ف

 
ي ورد اسمه ف ة ال. يشهد عند الفحص إيجاتر ي الشخصىي للعميل ودائع كبب 

 
حساب المصرف

. وبعد ذلك، تتبع الأموال   من أجهزة الصراف الآلي  / نقدية كة وأفراد غب  معروفي   المستلمة  وتحويلات داخلية متعددة من الشر

 
ٌ
اء عقار أو مصرفية شيكات و رجية إل أفراد مختلفي   آخرين خا تحويلات ي مشاركة لشر

 
. وعلى يقطاع العقار الأطراف مقابلة ف

كة.  كة عقارية نيابة عن مالك الشر  العكس من ذلك، قد يتلق  الموظف تحويلات داخلية من سرر

ي الخارج ويقوميملك هناك نمط آخر تم تحديده وهو عندما 
 
كات مختلفة ف حسابه بتحويل دخل الأعمال إل  العميل سرر

ي الوقت نفسه، 
 
اء عقارات مختلفة. وف ي سرر

 
ي نهاية المطاف ف

 
ي دولة الإمارات لاستخدامه ف

 
مستندات كافية لا يقدم الشخصىي ف

 عدة العميل لامتلاك موال. وتشب  البيانات الإضافية إل مصدر الأ للتحقق من 
ً
ي دولة اأشخاص اعتباريي   )منشأين حديث

 
( ف

كات الوساطة إل احتمال استخدامالإم  ي سرر
 
كات وساطة عقارية. وأشار التحقيق ف ي ذلك سرر

 
كات   ها ارات، بما ف ، حيث صوريةكشر

ات  ي المجال العام. بالإضافة إل ذلك، لوحظ أنه يمكن  ها وجودتثبت لم تكن هناك مؤسرر
 
لشخص متحايل على العقوبات ف

. أن ينسر   كة عقارية بشكل مباسرر أو غب  مباسرر  سرر

كات عقارية ) ا إل وجود نمط آخر يتضمن قيام سرر
ً
( بإجراء معاملات غب  عادية فعليًالا وجود لها وأشار تحليل البيانات أيض

 12من الساعة  على سبيل المثالساعات العمل )عدة مرات خارج لبطاقات اباستخدام أجهزة نقاط البيع من خلال تمرير 

 (. صباحًا 3إل الساعة صباحًا 
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المشبوهة، سواء من الأفراد أو الكيانات، بغرض "الاستثمارات الأجنبية" الواردة التحويلات المالية غالبًا ما تتم ، مبشكل عا

كة العقارية  ي تكون فيها الشر
ي الحالات الب 

 
اء العقارات". ف ي تقرير معاملة مشبوهةو"نفقات التشغيل" و"سرر

 
، تتم مذكورة ف

كات عقارية مختلفة )محلية أو أجنبية( مكثف ببشكل ملاحظة توجيه المعاملات  أفراد من خلال تحويلات مالية وبي   ي   سرر

كة العقارية لإيداع وسحوب عمليات متعددة و واردة وصادرة  ي يتم فيها استغلال الشر
ي الحالات الب 

 
نشطة غب  للأ لشيكات. ف

وعة، قد يعرض العميل على الوسيط عمولة عالية ال  ولا يحدد مشر
ً
وط ائها  للعقارات ا سرر ي سرر

 
ي يرغب ف

، مثل الموقع أو الب 

ي إتمام الحجم أو القيمة أو أي متطلبات أخرى، باستثناء الشعة 
 
 المعاملات. ف

ي هذا النمط إل إساءة استخدام 
 
ة ف ي تجار المعادن الثمينة والأحجار الكريمة تشب  الملاحظة الأخب 

 
وكذلك القطاع العقاري ف

وعة إخفاء الأموال غب  ال ي مختلفة )جهات ه فيها، حيث تبي   أن المشتبمشر
 
تقارير تجار ، تقارير معاملات مشبوهةوردت ف

اء مجوهرات وساعات تقارير أنشطة عقارية، المعادن الثمينة والأحجار الكريمة إل  قيمةمرتفعة ال، وطلبات دولية( تقوم بشر

  جانب العقارات الفاخرة. 

 

 الإيجار من  أنهالمعلن دخل ال .2.4
 

ة من الودائع النقدية و/أو الشيكات، تليها تحويلات و تحديده بشكل متكرر نمط تم هناك   العميل كمية كبب 
هو عندما يتلق 

ي و/أو معاملات صادرة 
 
ي هذه الحالات كدخل إيجار لدفع نقاط البيع ف

 
ير الودائع النقدية والشيكات ف أقساط العقارات. يتم تبر

ة )حيث يمت ة زمنية قصب 
ي فب 

 
ي أو بيع عقارات ف

 
ي الخارج(. ف

 
 عقارات مختلفة ف

 
أدلة لا تتوفر الحالات، هذه لك العميل عادة

 . بوهةكافية. ومع ذلك، فقد سلطت العديد من السيناريوهات الضوء على استخدام المستندات المزورة والملفقة المشداعمة  

ي هذه العملية. عقد 
 
كة عقارية ف  عقاريًا أو سرر

 
ا ممثلً

ً
المصرفية شيكات تصدر اللى سبيل المثال، قد يشمل النمط المذكور أيض

كة وساطة أو  كة عقارية. ومع ذلك، قد أو الودائع من سرر ي سرر
 
ا ف

ً
يك ي هذه يكون يكون العميل سرر

ي تلق 
 
الحساب المستخدم ف

اء العقارات حسابً  ها الشيكات ثم توجيه اء العقار باسم البال ا )حسابات( شخصيً  ا نحو سرر عميل عادة. علاوة على ذلك، يتم سرر

 )الفرد(. 

ا وتمت 
ً
ي تم تحليلها. يقوم شخص أشخاص اعتباريي   تورط ملاحظة أيض

ي تقارير المعاملات المشبوهة الب 
 
ي تأجب  العقارات ف

 
ف

ي اعتباري 
 
ي تملكها االعقارات بتأجب  العديد من المستودعات والعقارات السكنية لا يعمل ف

كة. يظهر الب  ي لشر
 
 ف

ٌ
 الحساب رصيد

، تليها شيكات وعدة ائع النقدية والشيكات الودمصدره كبب   وتحويلات مصرفية تحويلات داخلية وتحويلات من أفراد مختلفي  

 عمليات إل أفراد آخرين، و صادرة 
ً
ك رصيد   ا سحب نقدي، مما يب 

ً
ي منخفض

 
ي بعض الحالات، الحسابا ف

 
قد تقدم . ف

ر لمؤسسات المالية عقود إيجار ا ي معظم  ولكنا. بهالمعلن بعض أموال الإيجار تبر
 
أن إل سلوك المعاملات يشب  ، الحالات ف

كة واجهة لطرف ثالث غب  معروف.    الشخص الاعتباري يعمل كشر

 

 استخدام التمويل العقاري والتسوية المبكرة .2.5
 

ي طويلة الأجل بي   المؤسسة المالية والعميل إبرام أشارت تقارير معاملات مشبوهة مختلفة إل 
سويتها تو اتفاقية تمويل سكب 

ة. على سبيل المثال، يتم  ة زمنية قصب 
ي فب 

 
أو تحويلات داخلية من مصرفية القرض مبكرًا من خلال شيكات دفع بعد ذلك ف

كة العميل.    . يهدفعة واحدة أو عدة دفعات خلال أشهر قليلة بعد الحصول علبالقرض يتم سداد حساب سرر

) ي استخدام شخص اعتباري )محلىي
 
ة الحجم يتم الإعلان عنهاللحصول على قروض غب  رسمية ) هناك نمط آخر يتمثل ف ( كبب 

( آخر  ي ي دولة ها استثمار و من كيان )أجنبر
 
اء العقارات ف ي العقارات عن طريق سرر

 
. يتم سداد القروض المذكورة إل الإمارات ف

ي بعد وقت قصب  من بيع العقار. ومع ذلك،  ي هذه الحالا يكون لالكيان الأجنبر
 
ي ف  لكيان الأجنبر

ٌ
ي  لات وجود
 
العام، ولا المجال ف

ي دولة الإمارات. تمرير ، مما يشب  إل تهيمكن التحقق من اسم المالك الموجود على سند ملكي
 
ي العقارات ف

 
 الأموال ودمجها ف
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ي السياق نفس
 
حت هوف ي بعد وقت قصب  الأفراد للقرض تقارير معاملات مشبوهة إمكانية سداد عدة ، اقب 

الحصول بالسكب 

 مرخصي   كتجار جملة.  بهم أشخاص اعتباريي   غب  مرتبطي   من ض من مقدمي خدمات الحوالة غب  المرخصي   أو على قر 

ي الوقت نفسه، 
 
  تهميستخدمون أفراد أسر  ا سياسيً منكشفي   يشمل هذا النمط بشكل غب  مباسرر أشخاصًا أجانب قد ف

ً
 ا وأطراف

ا من الأموال إل الطرف المقابل )الشخص رضون الذين يق ي   الاعتباريشخاص لأ لثالثة من خلال هيكل معقد  ً ا كبب 
ً
مبلغ

ي الالطرف المقابل  ميستخدو قروض. ويزعمون أنها  الاعتباري(
اء  لقرض  امتلق  ي سرر

 
كة. بعقارات سكنية عدة ف  اسم الشر

 

 التلاعب بسعر العقار .2.6
 

ي ونووسطاء عقاريمؤسسات مالية أو وكلاء رفعتها تقارير معاملات مشبوهة، عدة تنطوي  ، على إمكانية تلاعب البائع والمشب 

اء. غالبًا ما يتم دفع المبلغ العقار سعر ب شيكات باستخدام . يتم بيع العقار للعميل بسعر أقل أو أعلى بكثب  من سعر الشر

ي  اتهيتنبمما يثب  ، مصرفية
 
ي نظام المراقبة ف

 
 المؤسسة المالية. ف

ا ملاحظة هذا النمط 
ً
اء عقار عن طريق إصدار توكيل إل وسيط والاتصال بنفس قيام شخص غب  عند يمكن أيض  مقيم بشر

ة لبيع بعد الوسيط  ة زمنية قصب 
ي واضح أو نقل ملكيته لصديق هذا فب 

العقار )على سبيل المثال، بيعه دون سبب منطق 

 علية. لنقل الملكية بقيمة أقل من القيمة الف صوريةكهدية(. يطلب العميل من الوسيط إجراء معاملة بيع 

ا 
ً
. وقد يتضمن ئها مجموعة من الأفراد )من نفس الجنسية( استخدام نفس الأسلوب مع إعادة بيع الأصل بي   أعضالويمكن أيض

اء عقار بسعر أقل  ا سرر
ً
ي من سعر السوق من قبل ذلك أيض

 
كات خارجية منشأة ف نيابة مركز أوفشور أو المخاطر دول مرتفعة سرر

 عن طرف ثالث. 

ي هذا النمط 
 
ي كثب  من الأحيان.  استخدام مستندات ملفقةتمت ملاحظة ، ذي تم تحديدهالوف

 
 ف

 

 ترخيص  نبدو  يةنشطة العقار الأ ممارسة  .3

 الأنشطة العقارية غب  المرخصة 3.1
 

اء العقارات دون تراخيص بي   أفراد مختلفي   يستخدمون تمت ملاحظة نمط ي تضمن ممارسة أنشطة تنطوي على بيع وسرر

ي أموال غب  معروفة من  حساباتهم الشخصية
ي  ةمتعددمصادر لتلق 

 
ي نهاية المطاف ف

 
اء عقار. واستخدامها ف تشهد قد سرر

. يتم استخدام الأموال كياناتمتعددة باستخدام الشيكات والحوالات سواء من أفراد أو  إيداعات لعملاء الشخصية احسابات 

اء عقار  ي ار  . تشمل الأطراف المقابلة المشبالشيكات على الفور لشر
 
ي كة ف

 
 عمليات الإيداع ف

 
متنوعة من  الحساب مجموعة

  الأشخاص الطبيعيي   والاعتباريي   بالإضافة إل الكيانات العقارية المختلفة. 

ي )العميل( أن الحاصل على ترخيص أخرى، يمكن للوسيط جهة من  باسمه من خلال ريطة وحدات مختلفة على الخيشب 

اة مرة أخرى بلعميل ا ايدفعهودائع نقدية )عمولة مزعومة(  البطاقات المصرفية. قد يقوم الوسيط بإعادة بيع الوحدات المشب 

. ولم يظهر هذا النمط أي معاملات  كة الصاحب عمل الوسيط )تشمل لتحقيق ربــح شخصىي ي يعمل فيها عقاريةالشر
 (. الب 

ا كوسيط
ً
كة  ولكن من الخارج، حيث يمتلك ،قد يعمل عميل المؤسسة المالية أيض ي بلده سرر

 
. يشهد حساب الأموساطة ف

ي دولة الإمارات تحويلات مالية  به التوفب  الخاص 
 
ة واردة ف  ما يكونون من نفس كبب 

 
وشيكات مقاصة من أفراد مختلفي   )عادة

ي دولة الإمارات. صادرة جنسية العميل(، تليها تحويلات 
 
اء عقارات مختلفة ف  متعددة لشر
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 رخصالجماعي غب  المالعقاري التمويل  .3.2
 

استخدام التمويل الجماعي العقاري من خلال الحسابات الفردية. يتضمن نمط المعاملات احتمال إل  حالات أشارت عدة 

 العديد من الودائع النقدية عبر أجهزة الصراف الآلي والشيكات 
والتحويلات من الحسابات الخاصة المصرفية حسابًا فرديًا يتلق 

  موال  الأفراد الآخرين. تتبع الأ من و 
 
اء سحب نقدي، وشيكات  الواردة عمليات عدة إل صادرة العقارات، وتحويلات مصرفية لشر

اء عقار باسمه ثم يقوم بسداد أفراد  ي هذا السيناريو، يقوم العميل بجمع الأموال من عدة أفراد لشر
 
المبالغ وحسابات خاصة. ف

اء  هقوم العميل نفسربــح )استثماري( من بيع العقار. وقد يمع لأفراد المشاركي   ل ا بتحويل الأموال إل أفراد آخرين لشر
ً
أيض

 على الأموال منهم كربــح. ليحصل بعد ذلك عقارات بأسمائهم 

 

اء عقاراستخدام  .3.3  خدمات الحوالة غب  المرخصة لشر
 

ً   ا هذا النمط حجمً يتضمن  ي حساب العميل الإيداعات من  ا كبب 
 
ي أجهزة الصراف الآالودائع عبر الف

 
واردة لي وتحويلات نقدية ف

كات التجارة العامة. قد يتضمن مثل  –من مختلف الأفراد والكيانات  ا شيكات مقاصة السرر
ً
من مزود مرتفعة القيمة مبلغ أيض

ي تم استخدام الأموال يخدمة الحوالة. وبعد ذلك، 
 
، وتحويلات ف صادرة عمليات سحب نقدي متعددة من أجهزة الصراف الآلي

ي هذا النمط عة مرتفمختلفة، وشيكات 
 
ا أن بعض الأشخاص المشاركي   ف

ً
كات العقارية. ولوحظ أيض قد قاموا بعدد القيمة للشر

 . لدى تجار المعادن الثمينة والأحجار الكريمةمعاملات المن كبب  

ا أن عملاء  المشبوهةإل جانب أنشطة الحوالة غب  المرخصة 
ً
الغ نقدية مختلفي   غب  مقيمي   لديهم مب ، أظهرت البيانات أيض

ة غب  محددة   ويستخدمون مصدر، الكبب 
ً
مصرفية ( لاستبدال الأموال النقدية بشيكات لهم أنهم أصدقاءيدعون ثالثة ) ا أطراف

اء عقارات مختلفة.   لشر

 

اضية ومقدمي الخدمات غب  المرخصي    .3.4
 الأصول الافبر

 

ي مختلف أنماط المعاملات المشبوهة أنبشكل عام أوضح التحليل 
 
ي النهاية الواردة المشبوهة الأموال  تخدامه يتم اسف

 
اء لف شر

اضية من خلال  كات( صادرة تحويل عدة عمليات العقارات والأصول الافب  كة )سرر ومقدمي خدمات الأصول عقارية إل سرر

اضية  . الافب 

ا يتمثل مع ذلك، 
ً
ي قيام النمط الأكبر شيوع

 
اء  مصدر ة الغب  معروفيتمتع بأموال عميل ف ما يدعي أن مصدر الأموال عقار بينبشر

ي بعض الحالات، قد يتم دعم حققه هو ربــح 
 
اضية. ف ي الأصول الافب 

 
بأدلة مستندية تشب  إل هذه المزاعم من الاستثمار ف

اضية  اء أصول افب  اضية محليي   أو أجانب. ومع  -معاملات فعلية تنطوي على بيع وسرر
من خلال مقدمي خدمات أصول افب 

ي المستندات  القيملا تغطي ذلك، 
 
اء العقار. كامل ة المذكورة ف  الأموال المستخدمة لشر

اء بالعملاء نمط يقوم فيه المشبوهة إل تقارير الأنشطة  تقارير المعاملات المشبوهة/ مختلف علاوة على ذلك، أشارت  شر

 العملة المشفرة )الخريطة بالعديد من العقارات على 
 
( دون الكشف عن شخصمن شخص إل تحويل العملة المشفرة مثلً

العميل نيابة عن تصّرف تكون قيمة العقار غب  متوافقة مع عمر العميل ومهنته، مما يشب  إل إمكانية قد مصدر الأموال. 

ي دولة الإمارات. 
 
اء هذا العقار ف إل أن يقبل أحدهم بإبرام لعميل مع وكلاء عقاريي   مختلفي   قد يتواصل اشخص آخر لشر

 الصفقة. 

ي بالإضافة 
 
العملة المشفرة إل شيكات تحويل إل النمط المذكور أعلاه، تشب  البيانات إل احتمال تورط مقدمي خدمة الحوالة ف

ي لا يقبل فيها الوكيل العقاري العملة المشفرة كوسيلة للدفع. هذا بالإضافة إل مصرفية 
ي الحالة الب 

 
طرف ثالث تورط أو نقد ف

ي دولة الإمارات غب  معروف )أي صديق مزعوم( مقيم 
 
 العقار. ثمن عملية دفع لإتمام ف
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ي تحويل أخرى إل استخدام خدمات حالات بالمثل، أشارت 
وسيط عقاري، مما ينصح بها العملات المشفرة غب  المرخصة الب 

اضية يسلط الضوء على نمط ناشر  يقوم فيه الوكيل العقاري بإحالة العميل إل  ويل تحغب  مرخص لمقدم خدمات أصول افب 

اءمصرفية من أجل العملة المشفرة إل عملة ورقية أو شيكات   العقار.  سرر

ي رفعها مقدمو أشار تحليل بيانات تقارير 
اضية إل نمط معاملات محتمل الاشتباه الب  بيع يتم فيه خدمات الأصول الافب 

ي  ي بلد أجنبر
 
ي آخر المتحصلات تحويل و العقارات ف اء عملو إل بلد أجنبر ة مشفرة. يتم بعد ذلك نقل العملة استبدالها بشر

اضية المشفرة إل  محلىي ليتم استبدالها مرة أخرى بالنقد. يشب  المسار المذكور إل جانب البيانات مقدم خدمات أصول افب 

ي 
ا المؤسسات المالية إل إمكانية إعادة تدوير الأموال قدمتها الب 

ً
ي مجدد

 
ي  يقطاع العقار الف

 . الإمارات 

 

ق الأقصى والعقاراتدول ب النمط المرتبط .3.5  المحلية الشر
 

ق الأقصى منذ عام من خلال دول  لغب  رسميةالخدمات المصرفية احول تقارير عدة  وحدة المعلومات الماليةأصدرت  لشر

ي يتضمنها الضوء على أن الأنماط فيها ، سلطت 2019
الخاصة هذا المخطط قد تكون ناجمة عن سياسة الحكومة الصينية الب 

ي الشخصية  بمعاملات ي تم جمعها لغرض هذا التقرير إل نمط وتحويل الصرف الأجنبر
. تشب  البيانات الب  رأس المال من الصي  

ة تمت ملاحظته  ي 2022-2021)خاصة خلال الفب 
ق الأقصى بإيداع ودائع نقدية متعددة وتلق  ( يشمل قيام أفراد من دول الشر

مقيمي   ومن نفس الفئة العمرية وتبي   أنهم  المشتبه بهماء عقار. الأفراد بغرض سرر  ي   تحويلات مالية واردة من أطراف مختلف

ا لمعلومات "اعرف عميلك" 
ً
ي قدموها"يعملون لحسابهم الخاص" )وفق

ا معاملات عقارية الب 
ً
(. قد يتضمن هذا النمط أيض

كات  كات المحلية. يقع من خلال سرر ق الأقصى تتاجر مع الشر ي دول الشر
 
 مقرها ف

 

ات الم  خاطر مؤشر
  

ي هذا التقرير، قامت 
 
ات المخاطر  وحدة المعلومات الماليةنتيجة للتحليل الذي تم إجراؤه ف الخاصة بإعداد قائمتي   من مؤسرر

ي دولة الإمارات. و 
 
ي المعاملات تهدف القائمتان إل بإساءة استخدام القطاع العقاري ف

 
توجيه الجهات المبلغة المشاركة ف

ي  العقارية )وخاصة العاملي   
 
لكشف عن أنماط المعاملات والأنشطة المشبوهة لوالمؤسسات المالية(  يالعقار القطاع ف

ات تجدر الإشارة إل أن المتعلقة بالقطاع العقاري.  تحقيقات تؤدي إل التعرف فتح وتؤدي إل الاشتباه تثب  قد هذه المؤسرر

ات أخرى. ومع ذلك، لا يمكن استنتاج النشاط الإجرامي بشك
 ل ضيــــح بناء  على مؤسرر واحد. على مؤسرر

 

ات المخاطر المتعلقة بال (أ ي القطاع مؤشر
 
 العقاريعاملي   ف

 

 صائص العملاء ونمط السلوكخ ▪
 

ي دفع ثمن عقار  .1
 
ا. مرتفع يرغب العميل ذو الدخل المنخفض ف

ً
 القيمة نقد

ي أسرع وقت م .2
 
مكن مقابل نسبة عمولة يطلب العميل من الوكيل العقاري إجراء معاملة/قبول دفعة نقدية نيابة عنه ف

  عالية. 

امات يطلب العميل من وكيل عقاري إجراء معاملة نيابة عنه لأسباب شخصية )أي كونه غب  مقيم أو لديه الكثب  من  .3 الالب  

" ويطلب رفيعة المستوىمثل "العمل مع كبار المنظمات الحكومية لها وقعها وثقلها رفيعة المستوى(، باستخدام كلمات 

  ية هذه العلاقة. الحفاظ على سر 

 المعاملة بعد أن إجراء يقرر العميل عدم  .4
 
 العديد من الأسئلة حول مصدر الأموال أو طريقة الدفع. عليه طرح ت

ي أي عمل تجاري ي .5
 
ي الاستثمار ف

 
ي أسرع وقت ممكن دون أي مرتفع رغب العميل ف

 
متطلبات أو تفضيلات يكون له القيمة ف

 ض على سعر العقار. التفاو دون محددة أو موقع مطلوب أو 
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اها يطلب العميل من الوكيل العقاري تسجيل العقارات  .6 ي اشب 
بأقل من قيمتها السوقية أو أقل من المبلغ المدفوع الب 

 عمولة عالية. ويعرض عليه 

ي و/أو البائع( بالتواصل مع الوكيل العقاري لإتمام صفقة عقارية اثنان يقوم فرد أو فردان  .7 ف اختلاويكون هناك )المشب 

اء والقيمة السوقية.   كبب  بي   سعر الشر

اؤه مؤخرًا بفارق كبب  بي   سعر البيع والقيمة السوقية )التقليب(.  .8  يتوجه عميل إل وكيل عقاري لبيع عقار تم سرر

اء عقار قام ببيعه مؤخرًا )التقليب(.  .9 ي سرر
 
 يرغب العميل العائد ف

 . بينهم عدة عقارات دون وجود علاقة واضحة قوم مجموعة من الأفراد بالدفع معًا مقابل عقار واحد أو ت .10

ي  .11
 
 المالية المستهدفة. إحدى قوائم العقوبات العميل مدرج ف

ي مجال طر اخممعرضة ل ةبدولالعميل رتبط ي .12
 
 مستوى مرتفع من الفساد. أو لغسل الأموال وتمويل الإرهاب مرتفعة ف

 . ا سياسيً منكشف بشخص العميل رتبط ي .13

  بعمل إجرامي أو جريمة مالية.  سلبية العميل  وسائل الإعلام التقارير تربط  .14

 

 نمط المعاملات ▪
 

  لجهات العقارية لا تتطابق مع ملف العميل. مصرفية لشيكات إصدار حركة سريعة للأموال عبر  .1

اء عدة وحدات عقارية  .2 ي سرر
 
ي ذلك الوحدات مرتفعة يرغب العميل ف

 
مهيكلة مبالغ نقدية بطة( يالخر على القيمة )بما ف

 ( دون وجود مصدر واضح للأموال. مصرفيةت مصرفية أخرى )أي شيكات و/أو أدوا

اء عدة وحدات عقارية  .3 ي سرر
 
ي ذلك الوحدات مرتفعة يرغب العميل ف

 
العملة باستخدام طة( يالخر على القيمة )بما ف

 من شخص إلالمشفرة بينما يكون مصدر هذه العملة المشفرة غب  معروف )أي باستخدام تحويل العملة المشفرة 

 ( و/أو لا يتطابق مع ملف تعريف العميل. P2Pشخص آخر 

 يقوم العميل بدفع قيمة العقار من خلال صديق/فرد من العائلة أو طرف ثالث غب  محدد.  .4

 . بينهما  يقوم شخص طبيغي أو اعتباري بالدفع مقابل معاملة العميل دون وجود علاقة واضحة .5

ي الأياالعقاري يتواصل العميل مع نفس الوكيل  .6
 
اء ف  . ا واضحً  لأموالامصدر أن يكون عقارات بدون عدة م اللاحقة لشر

اء  .7 ي سرر
 
ي ف  للتصرف نيابة عن عميل )عملاء( غب  مقيم أو كيان خارجر

 
ي توكيلً يبر

ي أو المستشار الصر 
يحمل المستشار القانوت 

ي دولة الإمارات. 
 
  وبيع العقارات ف

اء وحدة أو ع .8 كة ذات هيكل الملكية المعقد بشر  . الخريطةدة وحدات على تقوم الشر

، أو رقم  .9 ي ليس لها تواجد/عنوان فعلىي
كة الب  ي )كيان هاتفتقوم الشر

وت  اء عقار. صوري، أو عنوان بريد إلكب   ( بشر

10.  
 
ا بدل

ً
ي آخر لحظة من الصفقة )على سبيل المثال، الدفع نقد

 
 من الشيك(.  يقوم العميل بتغيب  طريقة الدفع ف

اء  ها ية نفستقوم مجموعة من الأفراد من الجنس .11 وليس لديهم مصدر دخل واضح بالتواصل مع وكيل )وكلاء( عقاري لشر

 . ي نفس المبب 
 
 عقارات مختلفة ف

 

 المعلوماتاتساق صعوبة التحقق وعدم  ▪
 

عية الأموال بسبب عدم وجود المستندات الداعمة.  .1   لا يمكن التأكد من مصدر وسرر

 ة الداعمة. غب  معروف لعدم كفاية الأدلالمصرفية مصدر الشيكات  .2

ي  .3
اء عقار سكب  كة بشر كة عبر حسابه الخاص دون وجود معلومات أو حد أدت  بالقيمة مرتفع يقوم مدير سرر من اسم الشر

  . الحقيقيي    عن المستفيدينالمعلومات 

ي  .4
اء عقار سكب  كة بشر ا دون سبب تجاري واضح ودون تقديم مصدر دخل بالقيمة مرتفع يقوم مدير سرر

ً
كة نقد اسم الشر

كة. أو دف /بيان الشر  ب 
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 العميل مستندات مزورة أو فواتب  ملفقة لدعم مصدر الأموال المزعوم. يقدم  .5

 

ات المخاطر  (ب  بالمؤسسات الماليةالمرتبطة مؤشر
 

 صائص العملاء ونمط السلوكخ ▪
 

اء عقارات متعددة .1 ي سرر
 
دون  قيمةمرتفعة ال يتعامل العميل )شخص طبيغي أو اعتباري( مع عدة أفراد ووكلاء عقاريي   ف

ي الرخصة التجارية. قبول العلاقة الإعلان عنها أثناء عملية 
 
 أو ف

ي أنه يستخدم حسابه .2
 
ستخدم الأموال و يداع لإ  يبدو أن العميل يتصرف نيابة عن أطراف ثالثة ويشتبه ف

 
تمويــهها حب  ت

ي دولة الإمارات. ل
 
اء العقارات ف  شر

ي مجال العقارات. وجود نمط معاملات غب  عادي حيث يدعي العميل أنه يعمل ك .3
 
 موظف حر ف

ستخدم لتسهيل معاملات الطرف الثالث نيابة عن صاحب العمل.  .4   يبدو أن الحساب ي 

ي  .5
 
ي تم تأسيسه ف  من كيان خارجر

 
عتبر يحمل طرف ثالث توكيلً

 
ي مجال  ةمتساهلدولة ت

 
مكافحة غسل الأموال وتمويل ف

ي لمصادر المفتوحة ويعمل نيابة تناولته االإرهاب أو 
 
ي دولة الإمارات.  عنه ف

 
اء العقارات ف  بيع وسرر

ي المعاملات/الأنشطة العقارية نيابة  .6
 
يشارك الكيان الذي يقوم بتسهيل خدمات الحفظ والأمي   والخدمات الائتمانية ف

خيص قد ضح له بممارسة عن أطراف ثالثة دون   أي نشاط تجاري. أن يكون الب 

ي مجال العقاراتيملك  .7
 
كات مسجلة ف اء جميع العقارات  العميل عدة سرر ، ويتم سرر ولكنه يستخدم حسابه الشخصىي

 .  باسمه الشخصىي

ي القرض تسوية ليتقدم العميل بطلب  .8
من قبل طرف ثالث الدفعات تم تسوية تمبكر دون سبب واضح، أو بشكل السكب 

 . غب  معروف

ة، أو يتم تدوين عنوان عق .9 ة زمنية قصب 
اء وبيع عقار/عقارات خلال فب  ي معاملة العميل ليتم بيعه يقوم العميل بشر

 
ار ف

 أكبر من مرة. 

ي حي   لا تكون  .10
 
ي الحساب واضحة، ف

 
الحساب الدائن و/أو المدين يشمل العلاقة بي   الأطراف المقابلة المشاركة ف

كات عقارية. ترتبط  معاملات    بشر

ي بنوك مختلفة ومصدتحويل الغرض من لا يكون  .11
 
ي تلك الأموال من/إل الحسابات الخاصة الموجودة ف

 
ر الأموال ف

اء عقار )عقارات(. ا الحسابات واضحً  ي سرر
 
ي حي   يتم استخدام الأموال ف

 
  ، ف

ي تحويل الغرض من لا يكون  .12
 
ي حي   يتم استخدام دول الأموال إل/من عدة أفراد و/أو كيانات ف

 
أجنبية مختلفة واضحًا، ف

اء عقار )عقارات(. الصادرة من االمعاملات  ي سرر
 
 لحساب ف

كة العقارية.  لا يتم تدوين .13 ي حساب الشر
 
 أي نفقات متعلقة بالعمل، مثل الرواتب/الأجور ونفقات الأعمال الأخرى، ف

ي الصفقة. حول سلبية أو نتائج فحص إيجابية  يةإعلاموجود أخبار  .14
 
  العميل أو الأطراف الثالثة المشاركة ف

ي  .15
 
ا ف

ً
يك ي المجال العام أو نتيجة الفحص باعتباره سرر

 
، أو متهمً يتم تحديد العميل ف بارتكاب جريمة مالية أو  ا عمل إجرامي

 
ً
 . ا سياسيً منكشف بشخص  ا مرتبط

 

 نمط المعاملات ▪
 

 يتم استخدام حساب العميل كحساب تمريري، مما يشب  إل أن العميل يعمل كواجهة لعدة أفراد.  .1

 طراف ثالثة. نقل أموال لأ تشبه معاملات حساب العميل أنشطة حساب  .2

ي مواقع مختلفة بالإضافة إل إيداع الشيكات من ارتفاع قيمة الإيداعات  .3
 
النقدية عبر أجهزة الصراف الآلي من عدة أفراد ف

القيمة لجهات عقارية مرتفعة شيكات و الأخرى، تليها عمليات سحب نقدي فوري وتحويلات خارجية العميل حسابات 

  مختلفة. 
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ر تجاري.  .4  توجيه الأموال دون أي مبر

ي من حسابا .5
ي الخارج تحويل داخلىي ذات 

 
 مصدر الأموال. تثبت مستندات بدون ت العميل الأخرى ف

ة من أحد أفراد  .6 ة زمنية قصب 
ة خلال فب  ي )أفراد( تحويلات مالية كبب 

 
ي الخارج لاستخدامها ف

 
اء الأسرة ف ي سرر

 
العقارات ف

 دولة الإمارات. 

ي مواقع حساب عميل يتم تمويله بشكل رئيسي عن طريق الإيداعات النقدية عبر أجهزة الصر  .7
 
اف الآلي من عدة أفراد ف

 مصدر الأموال. فيها عرف مختلفة لا ي  

كة(  .8 كة وإيداعات نقدية متعددة غب  معروفةيتم تمويله حساب فردي )صاحب سرر   . المصدر  فقط من خلال حساب الشر

ي دولة الإمارات.  .9
 
اء عقارات متعددة ف كة خارجية لشر  يقوم مزود خدمة الدفع بالدفع نيابة عن سرر

اء تتلق   .10 ي سرر
 
ة من الودائع النقدية و/أو التحويلات الواردة من جهات مجهولة لاستخدامها ف  حسابات العملاء مبالغ كبب 

 . دفع الأقساطالعقارات أو 

ي لهذه الأموال تتوفر لا و ، المصرفية فقطشيكات من خلال الالحساب الفردي يتم تمويل  .11
معلومات حول المرسل النهات 

 والمستفيد من العقار. 

اء عقار نيابة عن صديق. لدفع تم تحويل الأموال ي .12  بطاقة الائتمان، تليها أقساط لشر

اء العقارات أو مختلفة بدفعات بالقيام بيتم إنفاق الأموال المستلمة على الفور  .13   الأقساط. دفع البطاقات لشر

 الحساب من عدة أفراد و/أو كيانات غب  معروفة. المصدر إل كبب  مجهول يصل تمويل   .14

اء العقارات. مرتفعة معاملات  تمر  .15 ي سرر
 
ة لاستخدامها ف ة زمنية قصب 

  القيمة عبر الحساب خلال فب 

تهدف إيداعات وتحويلات متعددة غب  معروفة إذ يتلق   وجيه )تحويل(يبدو أن الحساب الفردي يستخدم كحساب ت .16

. ل  لتمويل العقاري الجماعي

كة )الطرف الثالث( بإقراض أو دفع ثمن عق .17 ض(. تقوم الشر ة مع العميل )المقب   ار العميل دون أن يكون لها علاقة مباسرر

كة شقيقة/طرف )أطراف( ترد الأموال إل  .18 حساب العميل فقط من خلال التحويلات الداخلية من فرد )أفراد( و/أو سرر

ي كيانات صادرة إل  ، ويتم استخدامها كتحويلات )ـة(مقابل
 
  لعقارية. مجال الخدمات الاستشارية والأعمال اتعمل ف

  يتم استخدام الحساب الشخصىي لتوجيه المعاملات التجارية.  .19

ي المعاملات التجارية العقارية دون أن  .20
 
 على يستخدم العميل حسابه الشخصىي ف

 
ترخيص لممارسة هذه يكون حاصلً

 المعاملات/الأنشطة. 

ي حساب العميل، حيث يتم استخدام الأموال المو  .21
 
 دعة على الفور. تتم ملاحظة حركة سريعة للأموال ف

ي معدل دوران حسابات العملاء تتجاوز الدخل المعلن.  .22
 
 زيادة هائلة ف

 . بهالخاص "اعرف عميلك" لا تتوافق معاملات العميل مع ملف  .23

ستخدم كحساب تحويل/تمرير لتوجيه معاملات الطرف الثالث.  .24   يبدو أن الحساب ي 

ي العقارات. نمط معاملات غب  عادي لا يتطابق مع ملف تعريف العميل، ي .25
 
 ليه الاستثمار ف

ي غسل الأموال أو الأنشطة  .26
 
ا بسبب الاشتباه ف

ً
ا مقابلة أبلغت عنها المؤسسة المالية مسبق

ً
تتضمن معاملات العملاء أطراف

اء العقارات.    الإجرامية، ويتم توجيهها إل العديد من مطوري العقارات لشر

 

 اتساقهاوعدم  المعلوماتمن صعوبة التحقق  ▪
 

. مصيبق   .1 عية الأموال غب  واضحي    در وسرر

ي لا يمكن التأكد من المستفيد  .2
 من الصندوق والممتلكات. الحقيق 

عي  .3
اء المزعومة بسبب عدم وجود المستندات لصعوبة التأكد من المصدر الشر لأموال المرتبطة بمعاملة البيع/الشر

اء العقارات أو سند الملكية   (. الداعمة )على سبيل المثال، اتفاقية بيع وسرر

اء أو فاتورة وأدلة مستنديةمزور مشبوه تقديم العميل عقد إيجار أو سند ملكية  .4 كة أو اتفاقية بيع وسرر  . مفبر



 

29 
 

UAEFIU Classification: Public 

 الأموال المشبوهة. استخدامها لتأكيد مصدر يقدم العميل فاتورة على صفحة فارغة لا يمكن  .5

ي غياب مستندات الشحن الكاملة تحديد لا يمكن  .6
 
ي تدعدورة تجارية واضحة ف

لأموال المستخدمة المزعوم لمصدر م الالب 

ي المعاملات العقارية. 
 
  ف

ي للا تتوافق المعلومات الشخصية  .7
ي أو البائع( مع حجم الأموال النقدية الب  ي العقار )سواء كان العميل هو المشب  مشب 

اء العقار.   يتم دفعها لشر
 

 أمثلة على حالات 

ة أموال  كمية   : 1مثال الحالة   اء عقارمشبوهة موجهة لشر كبب 

ي دولة الإمارات ومالك )أالشخص عن )تقرير اشتباه  وحدة المعلومات الماليةتلقت 
 
كة (، أحد المقيمي   ف (، وهي كيان سالشر

ي 
 
ا ف

ً
بعد فرض قيود عليه ولكن تم  ،ترخيص لممارسة أعمال تكنولوجيا المعلوماتعلى الكيان حصل منطقة حرة. منشأ حديث

 بعض المتطلبات التنظيمية. ل ئهاستيفا وقت قصب  من إنشائه بسبب عدم

ي حسابات مصرفية بعملات مختلفة عدة لديه  "أالشخص "
 
ي أن ف

 
ي دولة الإمارات. تم الاشتباه ف

 
كة "مؤسستي   ماليتي   ف الشر

ظهر أي معاملات تجارية، و س"  كة لم ي  ي قامت بها زيارة كانت الهي كيان صوري لأن حساب الشر
لية المؤسسة الماالميدانية الب 

ي الوقت نفسه، أظهر نمط الحساب الشخصىي 
 
ي الإيداعأ" معدل دوران مرتفعًا "للشخص سلبية. ف

 
، حيث وصل إل ملايي   ف

ة. تم الحصول على رصيد الحساب بشكل رئيسي من خلال ودائع  ة زمنية قصب 
ي فب 

 
ة تم استخدامها قدية  نالدراهم ف ة كبب  مباسرر

اء عقارات سكنية للمطورين العودفعها عن طريق الشيكات   (. الخريطةالقيمة )على مرتفعة قاريي   لشر
 

كة التأمي   و مختلفة، متتالية متعددة خلال أيام مصرفية الشخص أ" تلق  شيكات "تمت الإشارة إل أن  إيداعات شيكات من سرر

داد لبوليصة الاستثمار. وكانت الشيكات المستلمة بشكل رئيسي  كات مرخصة صادرة عن كاسب  ي مجال للعمل سرر
 
لتجارة ا"ف

ي ذلك كيانات 
 
ي العامة"، بما ف

 
بشكل غب  عادي.  ها تم الإبلاغ عنها بسبب ارتفاع معدل دورانو تقارير معاملات مشبوهة وردت ف

ي الحصول على 
 
ي النفقات الشخصية إيداعات وقد لوحظ نفس النمط مع مرور الوقت ف

 
عالية لاستخدامها بشكل رئيسي ف

اء و  . والأهم من ذلك، أن دفع عقارات المختلفة و الإصدار الشيكات لشر ي
% من إجمالي رصيد الحساب 75رسوم دائرة الأراض 

اء العقارات، مما يشب  إل أن حساب  "بالشخص "إل تم تحويله  "الشخص حركة الأموال إل يسهّل  "أ"الشخص بغرض سرر

 . "ب

ا 
ً
عاه وفق

ّ
ل العميل، لما اد

ّ
ي العملات الشك

 
التحقق من لم يتم التمكن من الأموال. هذه  مشفرة مصدر  الربــح من الاستثمار ف

بإحالة القضية إل جهة  وحدة المعلومات الماليةمصدر الاستثمار المزعوم لعدم كفاية الأدلة الداعمة. قامت و العميل مزاعم 

 إنفاذ القانون المعنية. 

 

ات المخاطر   مؤشر

 شهد الحساب حركة سريعة للأموال.  •

  حساب المبلغ المتوقع المعلن. تجاوز معدل دوران ال •

 لإخفاء مصدر الشيكات. المصرفية الاستفادة من الشيكات  •

ير المعاملات  •  القيمة. مرتفعة عدم توفر المستندات الداعمة المقدمة من العميل لتبر

 . هذه المزاعمبرر العميل أن مصدر الأموال كان من عائدات بيع العملات المشفرة دون تقديم دليل قوي على  •

ي المجال العام أو على وسائل التواصل الاجتماعي من شأنها أن تشب  إل ثروة العميل،  لم •
 
يتم العثور على أي معلومات ف

 
 
ى أصول ي وقت قصب  مرتفعة الذي استلم واشب 

 
 . القيمة ف
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ي القطاع العقاري باستخمتحصلات دمج  : 2مثال الحالة 
 
 صوريةوكيانات دام كيانات واجهة الجرائم الأجنبية ف

 

ي الدولة. كشفت المصادر المفتوحة  "الشخص أ"عن تقرير اشتباه  وحدة المعلومات الماليةتلقت 
 
ي مقيم ف وهو مواطن أجنبر

ي يتضمن 
ي إل الشخص انتماء عن نمط تاريج 

 
 دول جماعات إجرامية وإدانته عدة مرات ف

ً
أجنبية مختلفة. وكان المتهم متورطا

ي عد
 
، ف ي يبر

وير، وتهريب المخدرات، والتهرب الصر  ا لوسائل الإعلام، تم و ة جرائم أصلية مثل الاحتيال والب  
ً
غسل الأموال. وفق

ي كثب  من الحالات لتمويل نمط حياة متحصلات استخدام 
 
ي ذلك امتلاك"الشخص أ" الجريمة ف

 
عقارات لعدة  هالفاخر، بما ف

ي الخارج. مرتفعة 
 
 القيمة ف

 

ي واليورو والدولار الأمريكي عدة أ" من فتح "الشخص تمكن 
ي ذلك الدرهم الإمارات 

 
حسابات مصرفية بعملات مختلفة، بما ف

، بالإضافة إل  ي
ليب  كات تسجيل عدة والجنيه الإسب  ي حي    الخدمات الماليةحسابات لدى سرر

 
ي الشخص أ" كان ". ف

 
ا ف

ً
متورط

ي دو 
 
هم فيها بارتكاب عمليات احتيال ف

 
ة قضية جنائية ات ي مبالغ كبب 

ي مشبوهة لة الإمارات، استخدم حساباته المصرفية لتلق 
 
ف

ة، لم  ة زمنية قصب 
 عند فتح الحسابات. ا لغ المعلن عنهامع المبتتماش  فب 

 

الواردة من خلال مزيــــج من الودائع النقدية والشيكات والتحويلات تمويلها الشخص أن الحسابات تم هذا أكد تحليل معاملات 

الأموال وتوجيهها عبر كيانات واجهة أخرى. وكانت معظم الكيانات المشاركة تمويه متعددة كانت تقوم ب صوريةمن كيانات 

ي عدة عبارة عن مؤسسات جديدة و 
 
الحقيقيي   تقارير معاملات مشبوهة. علاوة على ذلك، تبي   أن غالبية المستفيدين وردت ف

ة المهنية الكافية لا يتمتعون ب، و افعونهم ي، و ها الجنسية نفسيحملون من الكيانات المذكورة  الأعمال المرخصة. لممارسة الخبر

ي تقرير مقابل الشخص أ" طرف "بالإضافة إل ذلك، تبي   أن 
 
كة سرفعه حول "تم اشتباه ف كة س" "، حيث الشر باعت "الشر

ا إل العقارات 
ً
ي دولة الإمارات نقد

 
 الشخص أ". "ف

 

ي نهاية المطاف، كشف التحليل عن 
 
ي وأحد أفراد أسر تلاك امف

ي دولة مرتفعة عقارات مختلفة ل تهالشخص المعب 
 
القيمة ف

الأموال من خلال إعادة استثمار العقارات المباعة تمويه المتعلق بالعقارات إل الذي تمت ملاحظته و الإمارات. ويشب  النمط 

اء عقارات مختلفة  ي عقارات أخرى جديدة، بالإضافة إل سرر
 
مصرفية ن مطوري العقارات باستخدام شيكات قيمة ممرتفعة الف

ا سابقة الذكر. و  صوريةالكيانات الصادرة عن  ً بإحالة القضية إل سلطة إنفاذ القانون  وحدة المعلومات المالية، قامت أخب 

 المعنية لإجراء مزيد من التحقيق. 

 

ات المخاطر   مؤشر

 تقارير إعلامية سلبية.  •

كات لتوظيف أفراد آخرين  • كات واجهة أو  ريةصو تأسيس سرر   لنقل الأموال. سرر

اء الأصول/العقارات.  •   استخدام حسابات الطرف الثالث لشر

اء أصول عقاريةالأشخاص الاعتباريي   إساءة استخدام حسابات  • ر لشر  لإجراء معاملات نيابة عن أطراف ثالثة دون مبر

 القيمة. مرتفعة 

رة بي    •  . الأشخاص الاعتباريي   معاملات غب  مبر

ي ف مختلذكر  •
 
 تقارير معاملات مشبوهة. الأشخاص الاعتباريي   ف

 

 

 

 
 



 

32 
 

UAEFIU Classification: Public 

1999 

 الشركة أ

 الشركة ب

 الشركة ج

 المكتب

 هة الشرك

 ة دالشرك

 زة الشرك

 

 المطوِّّر

2021 

 إحالة القضية

 الشركة م

 المشتبه به س

 س الشركة

 
  

 

   

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 صوريةات الجرائم الأجنبية في القطاع العقاري باستخدام كيانمتحصلات دمج  :2الرسم البياني 

 

 

كم عليه بالسجن لخمس سنوات بتهمة  ح 

مليون جنيه  1.3الاحتيال البنكي بقيمة 

ي 
ليب   اسب 

ي  يبر
مليون جنيه  105 بقيمة تورّط باحتيال ض 

ي 
ي المملكة المتحدة، تم نقض الحكم فيه ف 

ف 

 محكمة الاستئناف

يه وتسليمه إل فرنسا، ثم تم إلقاء القبض عل

تمكن من الفرار إل دولة الإمارات. تم حجز 

 الأصول إل حي   انتهاء التحقيق. 

ي تم إصدار أمر 
داد مدت  المحكمة  لدىاسب 

ي المملكة المتحدة. تسوية بقيمة 
 4.5العليا ف 

ي 
ليب   مليون جنيه اسب 
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كة عقارية لتسهيل حركة الأ  : 3مثال الحالة   المصدر موال مجهولةتأسيس سرر
 

كة أ)حول تقارير معاملات مشبوهة  وحدة المعلومات الماليةتلقت   منشأ (، وهي كيان الشر
ً
)وحيد( ومرخص للتدريب  ا حديث

ي مجال المحاسبة ومراجعة
 
ي الشخص أيتحكم ". الحسابات ف

 
كة، " ف  ويحمل المفوض بالتوقيع على الحسابات وهو الشر

 
 توكيلً

كة.  نيابة عن مالكللعمل   الشر

 

كة أ" تتمتع " ي واحد للمعاملات: تم تمويل الحسابات بشكل أساشي من ظهر فيها حسابات مصرفية بعدة الشر نمط نموذجر

ة، تليها عمليات تمت بواسطة قيمة مرتفعة المعاملات عدد كبب  من الخلال  ة زمنية قصب 
ي فب 

 
أجهزة نقاط البيع المختلفة ف

كة ب"سحب نقدي وتحويلات خارجية إل  . الأ" حساب "الشخص " و الشر  شخصىي

 

كة  كة "أ" أن الكيان عبارة عن سرر ي للشر
 
ي المجال العام. وتشب   صوريةأظهر التحليل الإضاف

 
ليس لها موقع مالي أو معلومات ف

كة لإ المستندات  ي الوقت نفسه، تبي   أن مزورةفواتب  صدار إل استخدام الشر
 
ا يتحكم الشخص أ" ". وف

ً
ي "أيض

 
كة ف ب"، الشر

كة عقارية.   وهي سرر

 

كة ب" نفس نمط "أظهر حساب  ة  الأموال بعد ذلك تحويلو من خلال أجهزة نقاط البيع، الإيداع الذي تم تحديده الشر مباسرر

ي ذلك أقارب "الشخص إل حساب 
 
ا أو تحويلها إل أفراد آخرين، بما ف

ً
 الشخص أ". "أ" الشخصىي ومن ثم سحبها نقد

 

القضية إل سلطة إنفاذ القانون المعنية لإجراء مزيد من التحقيقات حول المصدر غب   اليةوحدة المعلومات المأحالت 

ي  المعروف للأموال والمستفيد 
 . الحقيق 

 

ات المخاطر   مؤشر

 عبر أجهزة نقاط البيع. متتالية  ةغب  عاديو  ةمعاملات كبب   •

ي المجال العام. عنه  معلوماتليس هناك عتباري أي معاملات تجارية أو الا شخص الحساب لا يظهر  •
 
 ف

•  .   تلفيق الأدلة، مثل الفواتب 

كة حديثة التأسيس.  •   معدل دوران مرتفع بشكل غب  عادي لشر

 غب  عادية.  همشخص طبيغي واحد مرخص له وأنماط معاملاتيتحكم فيهم أشخاص اعتباريي   عدة وجود  •

ا.  الأموال سحبو تحويلات غب  مفشة إل الحساب الشخصىي للمفوض بالتوقيع،  •
ً
ا لاحق

ً
 نقد

كات  هتشب  طبيعة الحساب ونشاط • كات واجهة. صورية التجاري إل أن الكيانات قد تكون سرر  أو سرر
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 الختاميةوالملاحظات  التوصيات
 

ا مختلفة تتعلق بإساءة استخدام القطاع العقاري، 
ً
ا وأنماط

ً
حالات و سلط الضوء على سيناريوهات و حدد هذا التقرير أنواع

ي القطاع العقاري، سواء عن قصد أو عن غب  قصد، معرضون لمخاطر غسل الأموال. مخت
 
 لفة. وشدد على أن العاملي   ف

 

ت 
ّ
ات المخاطر  وحدة المعلومات الماليةأعد ي القطاع العقاري لقائمتي   من مؤسرر

 
لجهات المبلغة )وخاصة العاملي   ف

أن الأموال وتمويل الإرهاب ذات الصلة بالقطاع. ويجب  لكشف عن أنماط وأنشطة معاملات غسللوالمؤسسات المالية( 

ث 
ّ
ات المخاطر وأنظمة المراقبة الخاصة بها تحد . كما تم حث الكيانات المبلغة على على هذا الأساسالكيانات المبلغة مؤسرر

ي الاعتبار إرشادات مجموعة العمل المالي للنهج القائم على
 
ي القطاع  تطبيق نهج قائم على المخاطر، مع الأخذ ف

 
المخاطر ف

ي يوليو 
 
 . 2022العقاري، الصادرة ف

 

ا لتعميم وزارة 
ً
ي أو البائع الذي  ،على الوكلاء والوسطاء العقاريي   يتعي   ، 05/2022الاقتصاد وفق يكون عند التعامل مع المشب 

ي حالة التعاملالحقيقيي    الحصول على الرخصة التجارية وسجل المستفيدين ،شخصًا اعتباريًا 
 
، يجب  . ف مع شخص طبيغي

عينة تقارير أظهرت ن على بطاقة هوية إماراتية سارية المفعول أو نسخة من جواز السفر. ومع ذلك، و الوكلاء العقاريأن يحصل 

ي الأنشطة المعاملات المشبوهة/تقارير 
ي تم فحصها قصورً العقاريون و وكلاء والوسطاء رفعها الالمشبوهة الب 

ي الإبلاغ، بما الب 
 
ا ف

ي ذ
 
 المشتبه فيه. شخص لك توفب  المعلومات الكافية والمستندات الداعمة المتعلقة بالف

 

ا لتعميم وزارة العدل رقم )
ً
غ ، يجب 2022لسنة ( 14وفق

ّ
ي و المحامأن يبل

ا عن معاملات عملائهم الب 
ً
كات المحاماة أيض ن وسرر

اء أو بيع عقارات ) تقارير المعاملات المشبوهة/ و أنشطة مشبوهة )أي معاملات أوعن ( تقارير الأنشطة العقاريةتتضمن سرر

ي هذا الإطار تتعلق ب( تقارير الأنشطة المشبوهة
 
ي  ، نحثعملائهم. وف

ي القطاع القانوت 
 
ي على تحسي   مشاركتهم العاملي   ف

 
ف

ي ذلك الإبلاغ عن المعاملات والأنشطة العقارية goAML) وحدة المعلومات الماليةالخاص بالإبلاغ نظام 
 
المرتبطة (، بما ف

 بعملائهم. 

 

ا من حيث قدرة ال
ً
ي حي   أظهر تحليل البيانات تحسن

 
من الأشخاص الحقيقيي   المبلغة على تحديد المستفيدين  جهاتف

 ، ي لا تزال الاعتباريي  
 
، على سبيل المثال، ضمان توافر معلومات المعالجةتتطلب مجال الإبلاغ أوجه القصور المختلفة ف

ونيةالحسابعبر  "اعرف عميلك"  . تها وكفاي ات الالكب 

 

ي وتشمل ال 
ي يتم فيها اهتمام الكيانات المبلغة تستحق مجالات الأخرى الب 

فتح حسابات مصرفية للعملاء غب  الحالات الب 

، خاصة عندما يكون مصدر  ي ذلك أقاربــالأموال المقيمي  
 
والأطراف المقابلة  همغب  معروف، مما يضمن فحص العملاء، بما ف

ي 
 
ي مجال العقارات، بالإضافة إل هممعاملات المشاركة ف

 
. هذا بالإضافة إل العملاء الذين يدعون أنهم يعملون بشكل حر ف

كات ي معاملات غب  عادية. علاوة على ذلك، يجب  ي   متورطيكونون قد و  عقارية العملاء المسجلي   كوكلاء عقاريي   أو سرر
 
ف

)مثل المحامي   أو مهن أخرى ة عندما تكون مرتبطة بإساءة استخدام الحصول على أدلة كافية عن مصدر أموال العملاء، خاص

اضية(.  ائب أو مقدمي خدمات الأصول الافب   مستشاري الصر 

  


