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PRZEWODNIK INWESTORA
po nieruchomosciach w Dubaju

Wszystkie koszty, najlepsze sposoby inwestowania z zagranicy i
btedy, ktérych warto unika¢, wyjasnione prosto, zanim

zainwestujesz.
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CZEGO SIE
dowiesz.

Ten przewodnik odpowiada na pytania, ktére inwestorzy zadajg nam najczesciej, w kolejnosci, w
jakiej sie z nimi zetkniesz. Czytaj we wtasnym tempie, a gdy cos dotyczy Twojej sytuacji, Twoja
konsultantka moze oméwic to z Toba.

=0- Dlaczego inwestorzy interesujg sie Dubajem 1
© Gdzie cudzoziemcy moga inwestowac 2
& Wszystkie koszty poza ceng 4
I® Off-plan czy gotowa nieruchomosé 5
B3 Jak dziatajg plany ptatnosci 6
@ Jak inwestowac z zagranicy, krok po kroku 7
Rezydencja dzieki nieruchomosci 8
/\  Btedy, ktérych warto unikaé 9
] Pytania przed podpisaniem umowy 10
R Twoj nastepny krok 11

Ten przewodnik zawiera ogolne informacje
wedtug stanu na listopad 2026 r. Nie
stanowi porady prawnej, podatkowej ani

finansowej. Przepisy i optaty w Dubaju sie
zmieniaja, dlatego przed decyzjg zawsze
potwierdz aktualne kwoty dla swojej
sytuacji. Sprawdz tez przepisy podatkowe
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swojego kraju.
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0] DLACZEGO INWESTORZY
interesujq sie Dubajem.

Ludzie inwestujg w Dubaju z réznych powodoéw: dla dochodu z najmu, apartamentu
wakacyjnego, przysztego domu dla rodziny lub wizy pobytowej. Oto fakty, ktére stojg za tymi
powodami.

0% Freehold 10 lat

podatku osobistego od dochodu petna wtasnosc dla Golden Visa dla inwestoréw w

Z najmu w ZEA cudzoziemcow, z aktem nieruchomosci, ktdrzy spetniaja

wtasnosci na Twoje nazwisko warunki

Pelna whsnos¢ dla oz Brak podatku od najmu
cudzoziemcéw W ZEA nie ma rocznego podatku od
W strefach, ktére Dubaj wyznaczyt nieruchomosci ani podatku
jako freehold, cudzoziemcy moga osobistego od dochodu z najmu.
kupowac nieruchomosci i posiadac Twaj kraj moze jednak
je na petng wtasnosc¢, z aktem opodatkowac Twoje dochody, wiec
wtasnosci na wiasne nazwisko. sprawdz jego przepisy.

©  Ochrona inwestoréw off-plan Mozliwos¢ rezydencii
Whpftaty za projekty off-plan trafiajg Niektére inwestycje w
na rachunek escrow danego nieruchomosci mogag dac Tobie i
projektu, nadzorowany przez Dubai Twojej rodzinie prawo do wizy
Land Department, i sg pobytowej w ZEA, w tym do
przekazywane deweloperowi w dtugoterminowej Golden Visa.
miare postepu budowy. Rozdziat 7 wyjasnia, jak to dziata.

22 Popyt najemcéw i turystow 2o:  Miasto, ktérym mozna sie
Dubaj co roku przycigga ludzi, cieszy¢
ktorzy przyjezdzajg tu zyc i Stonce niemal przez caty rok, plaze,
pracowac, oraz wielu turystow, wiec bezpieczenstwo i miasto, ktére
mieszkania mozna wynajmowac nigdy sie nie nudzi, dlatego wielu
dtugoterminowo lub prowadzi¢ jako inwestorow spedza w swojej
apartamenty wakacyjne z nieruchomosci takze wtasne

zezwoleniem. wakacje.
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02 GDZIE CUDZOZIEMCY
mogq inwestowac.

Zagraniczni inwestorzy inwestujg w strefach freehold, a kazda z nich pasuje do innego celu.
Numery na mapie odpowiadajg liscie na nastepnej stronie.
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GDZIE CUDZOZIEMCY MOGA INWESTOWAC

STREFA

CZESTO WYBIERANA NA

° Dubai Marina i JBR

Emaar Beachfront

Palm Jumeirah

Jumeirah Lake Towers

Jumeirah Village Circle

Dubai Hills Estate

Downtown Dubai

Business Bay

Sobha Hartland

Meydan

Dubai Creek Harbour

Dubai Silicon Oasis

Dubai South

WYNAJEM APARTAMENT WAKACYJNY

Zycie nad woda, silny popyt ze strony najemcoéw i gosci wakacyjnych.

APARTAMENT WAKACYJNY PREMIUM

Apartamenty przy plazy migdzy Dubai Marina a Palm Jumeirah.

PREMIUM

Apartamenty i wille premium nad morzem.
NIZSZY PROG WEJSCIA

Apartamenty blisko Mariny, czesto z nizszym progiem wejscia.
NIZSZY PROG WEJSCIA WYNAJEM

Przystepniejsze cenowo apartamenty ze stabilnym popytem na najem.

RODZINA

Domy dla rodzin z parkami i szkotami w poblizu.

APARTAMENT WAKACYJNY

Mieszkania w poblizu Burj Khalifa i Dubai Mall, popularne wsrod turystow.

WYNAJEM

Apartamenty blisko centrum, czesto pod najem dtugoterminowy.

RODZINA PREMIUM

Apartamenty i wille od Sobha w Mohammed Bin Rashid City, blisko Downtown.

RODZINA WYNAJEM

Domy wokét toru wyscigowego Meydan, niedaleko samochodem od Downtown.

WYNAJEM RODZINA

Osiedle nad wodg od Emaar nad Dubai Creek, obok rezerwatu przyrody Ras Al Khor.

NIZSZY PROG WEJSCIA WYNAJEM
Przystepniejsze cenowo apartamenty obok Dubai Academic City, popularne wsrod
najemcow diugoterminowych.

NIZSZY PROG WEJSCIA

Blisko lotniska Al Maktoum International i Expo City, z nizszym progiem wejscia.

Wiasciwa strefa zalezy od Twojego budzetu i celu. Ceny i czynsze réznig sie w zaleznosci od budynku, dlatego zawsze
poréwnujemy nieruchomos¢ z oficjalnymi danymi o niedawnych transakcjach i najmie w okolicy.

estate.twocontinents.com
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poz<a ceng.

WSZYSTKIE KOSZTY

Cena nieruchomosci to tylko czes¢ tego, co ptacisz. Zanim podejmiesz zobowigzanie, popros o
pisemne zestawienie kosztéw ze wszystkimi ponizszymi pozycjami, ktére Cig dotycza.

é JEDNORAZOWO, PRZY TRANSAKCJI

=

POROWNUJ NIERUCHOMOSCI PO TYM, CO Cl ZOSTAJE

pfaci najemca lub goscie

Optata Dubai Land Department 4%
Optata za przeniesienie nieruchomosci na
Ciebie. Przy off-plan ptatna przy rejestracji
zakupu u dewelopera.

Opftaty rejestracyjne i za trustee
State opfaty za akt wtasnosci i biuro
registration trustee, ktore obstuguje
transfer.

Prowizja biura

Typowa przy gotowych
nieruchomosciach, uzgadniana na pismie.
Przy off-plan od dewelopera kupujacy

zwykle jej nie ptaci.

Koszty kredytu hipotecznego
Przy finansowaniu: optata za wpis
hipoteki, prowizja banku i optata za

wycene.

Optaty
eksploatacyjne

rocznie, zaleznie od

Czynsz

budynku

5 W TRAKCIE POSIADANIA

&

Zarzqdzanie

jesli ktos zarzadza za Ciebie

Optaty eksploatacyjne

Roczna optata za utrzymanie budynku i
czesci wspolnych, zalezna od powierzchni
nieruchomosci. Bardzo rézni sie miedzy
budynkami.

Media i chtodzenie

Prad, woda, a w niektorych budynkach
chtodzenie sieciowe (district cooling),
zwykle optacane przez najemce, gdy
nieruchomosc jest wynajeta.

Umeblowanie
Potrzebne przy apartamentach

wakacyjnych i wynajmie umeblowanym.

Zarzadzanie
Optata, jesli firma zarzadza za Ciebie
wynajmem lub apartamentem

wakacyjnym.

Czynsz netto

to, co faktycznie Ci zostaje
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OFF-PLAN CZY
gotowa nieruchomoscé?

OFF-PLAN CZY GOTOWA NIERUCHOMOSC

Nie ma jednej wtasciwej odpowiedzi. Wybor zalezy od tego, kiedy chcesz mie¢ dochdd z najmu,
jak chcesz ptacic i ile masz czasu.

@ O, <
OE_Plan Rezerwacja i Odbiér Start najmu
rejestracja etapach w trakcie
@ ® <
Gotowa
Ogladanie Przeniesienie Najem wkrotce
nieruchomosci wtasnosci potem

Off-plan

Inwestujesz bezposrednio u dewelopera,
przed budowg lub w jej trakcie.

Ptacisz w etapach, wedtug planu
ptatnosci.

Twoje wptaty trafiajg na rachunek
escrow projektu.

Nowy budynek, czesto z gwarancja
dewelopera.

Brak czynszu do odbioru, a terminy
odbioru moga sie przesunac.

w, o g

sarssssii g
R S,

Gotowa

Inwestujesz w ukonczong nieruchomosg,
nowa lub od obecnego wtasciciela.

® Mozesz jg wynajac wkroétce po
przeniesieniu wtasnosci.

® \Widzisz dokfadnie, w co inwestujesz.

® Zwykle ptatna w catosci przy
przeniesieniu wtasnosci lub z kredytem
hipotecznym.

® Na rynku wtornym zwykle ptaci sie
prowizje biura.

Jak wybrag: jesli chcesz szybko mie¢ czynsz, patrz na gotowe nieruchomosci. Jesli wolisz
roztozyc¢ ptatnosci w czasie i mozesz poczekac na odbior, off-plan od dewelopera z dobrg
historig realizacji moze pasowac lepiej. Twoja konsultantka pokaze Ci obie opcje obok siebie, z
liczbami dla kazdej.

estate.twocontinents.com
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05 ‘ JAK DZIAtAJA
plany ptatnosci.

Projekty off-plan zwykle optaca sie w etapach, zamiast jednorazowo. Kazdy deweloper ustala
wtasny plan, wiec uwaznie przeczytaj harmonogram w umowie.

REZERWACJA W TRAKCIE BUDOWY PRZY ODBIORZE PO ODBIORZE

[1 Wplata rezerwacyjna [F W trakcie budowy
Pierwsza wptata, razem z optatg Whptaty w ustalonych terminach lub
rejestracyjng Dubai Land po osiggnieciu przez budowe
Department, rezerwuje lokal. okreslonych etapow.

«  Przy odbiorze 9, Po odbiorze
Pozostatg kwote ptaci sig, gdy Niektorzy deweloperzy pozwalajg
nieruchomos¢ jest ukonczonai zaptacic¢ czesc ceny po odbiorze,
przekazana Tobie. gdy nieruchomos$¢ moze juz

przynosi¢ czynsz.

DOKAD TRAFIAJA TWOJE PIENIADZE

A o
Ty —>

ptacisz zgodnie z harmonogramem

—> Deweloper

otrzymuje $rodki w miare postepu

Rachunek escrow projektu

nigdy na koncie prywatnym
Z umowy

budowy

POD NADZOREM DUBAI LAND DEPARTMENT

Co sprawdzic¢: terminy, co sie dzieje przy spoznionej wptacie, co sie dzieje przy opdznionym
odbiorze i czy mozesz odsprzedac lokal przed odbiorem.
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06 ‘ JAK INWESTOWAC Z ZAGRANICY,
krok po kroku.

Mozesz inwestowac¢ w Dubaju bez lotu na miejsce. Tak zwykle wyglada ten proces.

1 Okresl cel i budzet
Dochdd z najmu, apartament wakacyjny, rezydencja lub wzrost

wartosci oraz ile tagcznie chcesz zainwestowac, wliczajgc koszty.

2 Wybierz i sprawdz

Twoja konsultantka pokazuje Ci pasujgce opcje, z oficjalnymi
danymi o niedawnych transakcjach i najmie, historig dewelopera i
petnym zestawieniem kosztow.

3 Obejrzyj nieruchomos¢ zdalnie
Wideoprezentacje na zywo nieruchomosci, budynku i okolicy.

4 Zarezerwuj

Formularz rezerwacyjny i wptata rezerwacyjna zabezpieczajg lokal

5 Podpisz umowe
Umowy off-plan zwykle mozna podpisac online. Przy gotowe;j @

nieruchomosci mozesz przyjecha¢ do Dubaju na przeniesienie . .
Petnomocnictwo podpisane

za granicg zwykle wymaga
poswiadczenia notarialnego i
6 Rejestracja i ptatnos¢ legalizacji, by mogto byé
Transakcja jest rejestrowana w Dubai Land Department, a Ty uzyte w ZEA. Zanim je

ptacisz zgodnie z umowa. podpiszesz, zapytaj o
doktadne kroki dla swojego

wtasnosci lub udzieli¢ petnomocnictwa zaufanej osobie.

7 Odbierz akt wtasnosci i zacznij zarabiaé kraju.
Po przeniesieniu witasnosci lub odbiorze nieruchomosc jest w

razie potrzeby umeblowana i wynajmowana dtugoterminowo lub

jako apartament wakacyjny.

dla Ciebie. Nasze biuro w The Torch, Dubai Marina.
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REZYDENCJA

dzieki nieruchomosci.

Posiadanie nieruchomosci w Dubaju moze otworzy¢ droge do wizy pobytowej w ZEA dla Ciebie,
a w wielu przypadkach takze dla Twojej rodziny.

Golden Visa

Dtugoterminowa, odnawialna wiza pobytowa.
Inwestorzy w nieruchomosci moga o nig

wystgpi¢, gdy posiadana nieruchomos¢ jest
warta co najmniej 2 min AED. Zwykle mozna

i,

LAT, Z
MOZLIWOSCIA
ODNOWIENIA

taczyc kilka nieruchomosci, a warunki moga

spetniac¢ takze nieruchomosci off-plan od

zatwierdzonych deweloperow.

B Inne mozliwosci

Mniejsze inwestycje w

nieruchomosci moga dawac prawo

do krétszej wizy pobytowe;.

Warunki ustalajg wtadze ZEA i od
czasu do czasu sie one zmieniaja.

Co daje Ci rezydencja

Prawo do zycia w ZEA z

00 ﬁl\f
™ mozliwoscia —
sponsorowania wizy dla
rodziny.

Dostep do lokalnych
bankow i, w wielu
przypadkach, lepsze
warunki kredytu
hipotecznego.

N

AED
2M

WARTOSCI
NIERUCHOMOSCI
LUB WIECEJ

5

3
g
o ¥

) 47

Zycie w kraju bez
podatku dochodowego
od 0s6b fizycznych. To,
czy przestaniesz ptfacic
podatki w swoim kraju,
zalezy od jego przepisow.
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BLEDY,

ktérych warto unikal

BLEDY, KTORYCH WARTO UNIKAC

Wiekszos$¢ nieudanych inwestycji w Dubaju wynika z kilku btedow, ktérych mozna unikngc.

<)

Inwestowanie pod wptywem reklamy lub
filmu

Kazdy projekt wyglada dobrze na filmie.
Najpierw porownaj go z oficjalnymi danymi o
sprzedazy i najmie w tej samej okolicy.

Niesprawdzenie dewelopera

Sprawdz projekty, ktére deweloper juz oddat,
i to, czy oddat je na czas.

Podpisanie umowy bez lektury planu
ptatnosci

Sprawdz terminy, zasady dotyczace
spdznionych wptat i co sie dzieje przy
opdznionym odbiorze.

Zapominanie o wyjsciu z inwestycji
Od poczatku zastanow sig, kto pozniej kupi
lub wynajmie od Ciebie te nieruchomosc.

£

=

Patrzenie tylko na ceng

Opfaty eksploatacyjne, inne optaty i
zarzadzanie decydujg o tym, ile czynszu
faktycznie Ci zostaje.

Whptata na niewtasciwe konto

Whptacaj wytgcznie na rachunek escrow
projektu lub na oficjalne konta podane w
umowie.

Apartament wakacyjny bez znajomosci
przepisow

Apartamenty wakacyjne wymagajg
zezwolenia Department of Economy and

Tourism w Dubaju, a niektére budynki na nie
nie pozwalaja.

Decyzja w pojedynke i w pospiechu

Dobra okazja nadal wyglada dobrze po
sprawdzeniu liczb z kims, komu ufasz.

estate.twocontinents.com
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PYTANIA PRZED PODPISANIEM UMOWY

0 9 PYTANIA, KTORE WARTO ZADAC
przed podpisaniem umowy.

Zabierz te liste do kazdej nieruchomosci, ktdrg rozwazasz. Dobry konsultant odpowie na

wszystkie pytania na pismie.

Q  Cenaiczynsz

D Za ile sprzedaty sig ostatnio podobne
nieruchomosci w tym budynku lub okolicy
wedtug oficjalnych danych?

[:] Za ile wynajmuje sie podobne
nieruchomosci, dtugoterminowo i jako
apartamenty wakacyjne?

D Jakiego czynszu netto moge sie
spodziewac po wszystkich kosztach?

Deweloper i ptatnosci

D Jakie projekty ten deweloper juz oddat i czy
byty na czas?

D Na jaki rachunek escrow trafiajg moje
wptaty?

D Jaki jest plan ptatnosci i co sig stanie, jesli
spoznig sie z wptatg albo odbidr sie opdzni?

&  Koszty

C] Jakie sg roczne optaty eksploatacyjne i co
obejmujg?

() Jaka jest petna lista kosztow poza ceng?

[:] Kto bedzie zarzagdzat nieruchomoscig i ile to
kosztuje?

o Poinwestycji
C] Czy moge odsprzedac lokal przed odbiorem
i na jakich warunkach?

C] Czy ta nieruchomosc¢ daje mi prawo do wizy
pobytowej?

C] Czy budynek pozwala na apartamenty
wakacyjne?

estate.twocontinents.com

Wyslij te pytania swojej konsultantce na WhatsApp przed rozmowg, zeby odpowiedzi
czekaty na Ciebie na pismie.
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z zespotem, ktdremu mozesz zaufac.

Two Continents Real Estate dziata na rynku Dubaju od ponad 12 lat. Nasi konsultanci pomagaja
wybrac, sprawdzi¢ i zainwestowac, a nasze wtasne zespoty urzgdzajg, wynajmujg i dbajg o
Twojg nieruchomosc.
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Porozmawiaj ze swojq konsultantkq

Napisz do swojej konsultantki na WhatsApp, podajac budzet i cel. Otrzymasz
dopasowane do Ciebie opcje, z oficjalnymi danymi obok kazdej z nich, w
Twoim jezyku i bez presji.

Justyna Kopycka (O +97150 6313997 @D estate.twocontinents.com
© The Torch, Dubai Marina
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