Housine Dubai

Nieruchomosc¢ w Dubaju.
Przygotuj swiadomy zakup.

Przewodnik przed rozmowa: zakres obstugi, koszty, podatki, ryzyka i pytania do konkretnego lokalu.

Wrzesien 2026

Ten przewodnik zastepuje materiat z kwietnia 2025. Nie przedstawia ofert ani gwarantowanych wynikow. Kwoty i
procedury wymagajg potwierdzenia przed transakcja. Indywidualne rozliczenie podatkowe i umowe sprawdz ze
specjalista.

Czytaj aktualne tresci: wdubaju.pl/poradniki
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Zakup nieruchomosci w Dubaju z polska
obstuga

Od ustalenia budzetu do odbioru mieszkania. Zobacz, co trzeba sprawdzi¢ na kazdym etapie i jak przygotowac
wspotprace z Housine Dubai.

1. Cel, budzet i sposob finansowania

Okresl, czy kupujesz dla siebie, na najem czy z myslg o pdzniejszej sprzedazy. Budzet obejmuje cene, optaty zakupu,
wyposazenie oraz rezerwe. Przy kredycie najpierw uzyskaj wstepng ocene banku; plan ratalny dewelopera nie
zastepuje zdolnosci do zaptaty raty koncowej.

2. Poréwnanie konkretnych lokali

W rozmowie pomagamy uporzgdkowac wybor lokalizacji i projektu. Poréwnanie powinno dotyczy¢ konkretnego ukfadu,
pietra, widoku, powierzchni i terminu, a takze kosztéw budynku. Cena z reklamy nie jest potwierdzeniem dostepnosci
lokalu.

3. Zakres obstugi i wynagrodzenie

Przed rozpoczeciem ptatnej obstugi popros o pisemng oferte: podmiot zawierajgcy umowe, osobe prowadzgca, zakres
czynnosci, wynagrodzenie z VAT oraz termin ptatnosci. Ustal, czy wynagrodzenie ptaci kupujacy, sprzedajacy czy
deweloper i jakie ustugi sg dodatkowe.

Nie publikujemy jednej stawki dla wszystkich transakcji. Posrednictwo, pomoc prawna i podatkowa, finansowanie oraz
zarzgdzanie najmem mogg by¢ odrebnymi ustugami. Koszty urzedowe nie sg wynagrodzeniem agenciji.

4. Dokumenty przed rezerwacja

Sprawdz uprawnienia posrednika, wpis projektu i dewelopera w DLD, tytut wkasnosci lub rejestracje wstepng, rachunek
do wptat i warunki zwrotu rezerwacji. Prawnik powinien oceni¢ umowe SPA, skutki opdznien oraz mozliwosé
odsprzedazy. Nie wptacaj sSrodkow tylko na podstawie wizualizaciji.

5. Zakup zdalny — zakres zalezy od transakcji

Petnomocnictwo musi zosta¢ zaakceptowane przez odbiorce dokumentu. Polska placowka w ZEA informuje, ze ZEA
nie sg strong konwencji apostille: nie zaktadaj, ze polskie apostille wystarczy. Ustal legalizacje, ttumaczenie i zakres

umocowania z prawnikiem. Bank moze wymagac osobistego podpisu; HSBC wskazuje taki wymdg w swojej Sciezce
dla nierezydentow.

6. Rejestracja, odbior i najem

Dla off-plan uzyskaj potwierdzenie rejestracji wstepnej przez Oqood; przy gotowej nieruchomosci sprawdz dokument
wiasnosci. Przy odbiorze sporzgdz liste usterek, rozlicz optaty i media. Model najmu, wynagrodzenie zarzadcy oraz
zasady raportowania ustal w osobnej umowie.

Aktualny artykut: wdubaju.pl/zakup-nieruchomosci-w-dubaju
Zrédto: DLD — rejestracja sprzedazy

Zrédio: DLD — rejestracja wstepna przez Oqood

Zrédio: Polska w ZEA — apostille

Zrédto: HSBC UAE — kredyt dla nierezydentéw
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Petne koszty zakupu nieruchomosci w
Dubaju

Rozdziel optaty rejestracyjne, obstuge transakcji, uruchomienie mieszkania oraz pdzniejsze koszty posiadania.

DLD i Trustee: odrebne pozycje

Taryfa DLD dla rejestracji sprzedazy podaje 2% ceny po stronie sprzedajgcego i 2% po stronie kupujgcego. Przed
transakcja ustal umowny podziat obcigzenia. Nie dodawaj kolejnych 4%, jesli petna optata jest juz ujeta.

Dla obstugi przez Registration Trustee taryfa wynosi 4 000 AED + VAT przy cenie co najmniej 500 000 AED, a ponizej
progu 2 000 AED + VAT. Przy VAT 5% to odpowiednio 4 200 i 2 100 AED. DLD wymienia osobno m.in. 250 AED za
dokument wtasnosci, optaty mapowe oraz knowledge i innovation fees. Zle¢ wyliczenie dla wtasciwego kanatu i rodzaju
nieruchomosci.

Off-plan i Oqood

Rejestracja wstepna sprzedazy przez Oqood to osobna procedura. Jej karta DLD wskazuje 2% + 2% oraz 1 000 AED
optaty za samodzielng rejestracje dewelopera i po 10 AED knowledge i innovation fees. Nie traktuj ,0qood” jako
drugiej optaty 4% ponad juz naliczong rejestracje. Popros$ o zestawienie pozycji urzedowych i administracyjnych
dewelopera.

Koszty, ktérych nie obejmuje cena

Uwzglednij wynagrodzenie posrednika z podatkiem wedtug umowy, prawnika, ttumaczenia i legalizacje
petnomocnictwa, NOC gdy wymagane, inspekcje, przelewy i spread. Przy kredycie dodaj wycene, optate banku,
rejestracje hipoteki i ubezpieczenia. Nie zaktadaj, ze prowizja posrednika jest zawsze taka sama.

Uruchomienie i utrzymanie

Wyposazenie, poprawki po odbiorze i przytgczenie medidw zwiekszajg kapitat na start. Service charge sprawdzaj dla
konkretnego budynku i okresu; nie podstawiaj Sredniej dla dzielnicy. W budzecie rocznym zostaw miejsce na naprawy,
ubezpieczenie, zarzgdzanie i miesigce bez najemcy.

Przed przelewem

Popros o tabele: nazwa kosztu, kwota lub podstawa procentowa, VAT, pfatnik, termin i dokument potwierdzajgcy.
Oddziel wydatki jednorazowe od corocznych. Zachowaj rezerwe, ktérg mozesz wykorzystac¢ bez sprzedazy
nieruchomosci.

Aktualny artykut: wdubaju.pl/poradniki/pelne-koszty-zakupu
Zrédio: DLD — rejestracja sprzedazy

Zrédto: DLD — rejestracja wstepna przez Oqood
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Podatki polskiego inwestora w Dubaju

Miejsce potozenia mieszkania i rezydencja podatkowa wtasciciela to dwie ré6zne kwestie. Hasto ,0% w ZEA” nie
rozstrzyga rozliczenia w Polsce.

Umowa PL-ZEA: odliczenie proporcjonalne

Art. 6 umowy odnosi sie do dochoddw z nieruchomosci. Art. 24 ust. 1 lit. a przewiduje dla Polski odliczenie podatku
zaptaconego w ZEA, ograniczone do przypadajgcej na ten dochdd czesci polskiego podatku. Nie opisujemy tej zasady
jako ogolnego wytgczenia z progresjg. Gdy za granicg nie zaptacono podatku, nie ma kwoty zagranicznego podatku do
odliczenia.

Zakres wylaczenia w ZEA

Przewodnik FTA CTGREI1 opisuje wytgczenie z Corporate Tax dochodéw osoby fizycznej z inwestowania w
nieruchomosci, jesli dziatalnos¢ nie jest prowadzona i nie musi by¢ prowadzona na podstawie licencji. To warunkowa
kwalifikacja, a nie zwolnienie kazdej dziatalnosci zwigzanej z najmem. Spoétka lub dziatalno$¢ wymagajaca licencji
wymaga odrebnej analizy.

Wiza nie zmienia automatycznie podatkéw

Prawo pobytu i Emirates ID nie sg rozstrzygnieciem rezydencji podatkowej. Doradca powinien przeanalizowaé miejsce
zamieszkania, powigzania osobiste i gospodarcze, pobyt oraz wtasciwe przepisy krajowe i umowne. Sam zakup
nieruchomosci nie oznacza utraty polskiej rezydenciji.

Co przygotowaé doradcy

Podaj rezydencje, forme witasnosci, sposéb wykorzystania mieszkania, model i skale najmu, dokumenty nabycia i
finansowania oraz plan sprzedazy. Ustal wtasciwg kwalifikacje, deklaracje, terminy, przeliczenia walut i sposéb
dokumentowania kosztow. Ta strona nie zastepuje indywidualnej interpretacji podatkowe;.

Aktualny artykut: wdubaju.pl/poradniki/podatki-polskiego-inwestora
Zrédio: Ministerstwo Finanséw — umowa PL—ZEA, art. 6 i 24

Zrédto: FTA — inwestycje w nieruchomosci oséb fizycznych

Housine Dubai | wdubaju.pl | Aktualizacja: 10.09.2026


https://wdubaju.pl/poradniki/podatki-polskiego-inwestora
https://www.podatki.gov.pl/media/bm1d5xid/dta-pl-zea-tekst-syntetyczny-mli-pl.pdf
https://tax.gov.ae/Datafolder/Files/Pdf/2024/Real-Estate-Investment-for-natural-persons-22-10-2024.pdf

Ryzyka inwestowania w nieruchomosci w
Dubaju

Przed wyborem projektu sprawdz, czy inwestycja wytrzyma gorszy scenariusz: opdznienie, nizszy czynsz, wieksze
koszty i dluzszg sprzedaz.
Budowa i umowa

W off-plan kapitat jest zwigzany przed rozpoczeciem najmu. Sprawdz rejestracje projektu, rachunek escrow, postep
robot i zapisy dotyczgce opdznienia, zmian powierzchni oraz rozwigzania umowy. Rejestracja nie gwarantuje
terminowego oddania ani rentownosci.

Najem i koszty budynku

Nie opieraj prognozy na najlepszym miesigcu lub cenie z ogtoszenia. Popros o porownywalne umowy albo raport
operatora z okresem i kosztami. Sprawdz, kto ptaci media, naprawy i koszty pozyskania najemcy oraz czy budynek
pozwala na planowany model uzytkowania.

Waluty i finansowanie

Gdy zarabiasz w PLN, zobowigzania w AED mogg zdroze¢ wzgledem Twoich dochoddéw. Rata przy zmiennym
oprocentowaniu réwniez moze wzrosngc¢. Przelicz nizszy czynsz i wyzsze odsetki jednoczesnie, a nie wytgcznie
optymistyczny wariant.

Odsprzedaz nie ma gwarantowanego terminu

Czas sprzedazy zalezy od ceny, konkurencyjnej podazy, stanu lokalu i warunkéw przeniesienia praw. W off-plan mogg
obowigzywac warunki cesji i wymog wczesniejszego optacenia czesci ceny. Sprawdz je przed zakupem; nie przyjmuj
uniwersalnych 30-60 dni.

Kiedy odlozy¢ decyzje

Wstrzymaj rezerwacje, jesli nie ma dokumentéw projektu, potwierdzenia odbiorcy wptat lub petnego zestawienia
kosztéw, albo jesli koncowa rata wymaga nieprzyznanego jeszcze kredytu. Nacisk na natychmiastowy przelew nie jest
argumentem inwestycyjnym.

Aktualny artykut: wdubaju.pl/poradniki/ryzyka-inwestowania

Zrédto: DLD — rejestracja wstepna przez Oqood
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Off-plan czy gotowe mieszkanie w
Dubaju?

Decyzja zalezy od tego, kiedy potrzebujesz korzystac z lokalu, jak finansujesz zakup i jakie ryzyko mozesz
zaakceptowac.

Off-plan: ptacisz przed mozliwoscig najmu

Zyskujesz wybor lokalu na etapie sprzedazy projektu i harmonogram wptat uzgodniony z deweloperem. Nie masz
jednak biezgcego czynszu ani mozliwosci oceny ukonczonego mieszkania. Zaplanuj raty takze przy op6znieniu
oddania i braku wzrostu ceny.

Gotowe: oceniasz istniejacy produkt

Mozesz obejrze¢ lokal, otoczenie i funkcjonowanie budynku. Sprawdz usterki, saldo optat, dokument wtasnosci,
istniejgcy najem i faktyczny termin przekazania. Gotowy lokal nie oznacza automatycznie natychmiastowego dochodu.

Plan ptatnosci jest czescig konkretnej umowy

20/80 lub 60/40 opisujg podziat ceny w danym harmonogramie, nie standard rynku. Daty mogg zaleze¢ od kalendarza
albo postepu budowy. Brak odsetek w planie nie przesgdza o lepszej cenie catkowitej. Ustal opfaty, rate przy odbiorze,
kary i warunki ptatnosci po odbiorze.

Poréwnanie na jednej kartce

Dla obu lokali zestaw petny koszt nabycia i wyposazenia, termin dostepnosci, okres bez czynszu, koszty finansowania
oraz mozliwos¢ odsprzedazy. Nie poréwnuj rentownosci dziatajgcego najmu z reklamowg prognozg mieszkania w
budowie.

Aktualny artykut: wdubaju.pl/poradniki/off-plan-czy-gotowe
Zrédto: DLD — rejestracja wstepna przez Oqood

Zrédto: DLD — rejestracja sprzedazy
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Najem diugoterminowy czy
krotkoterminowy w Dubaju?

Poréwnuj roczny wynik po kosztach i naktad obstugi. Wyzsza stawka za noc nie musi oznacza¢ wiekszego dochodu
wiasciciela.

Najem diugoterminowy

Analiza zaczyna sie od rocznego czynszu i warunkéw umowy: harmonogramu ptatnosci, zabezpieczenia,
odpowiedzialnosci za naprawy oraz optat. Uwzglednij pustostan miedzy najemcami i koszt ponownego wynajecia.
Zweryfikuj rejestracje umowy i obowigzki stron z operatorem.

Najem krétkoterminowy

Popros o miesieczny rozktad obtozenia i cen, optaty platform, zarzgdzanie, sprzgtanie, pranie, media i uzupetnianie
wyposazenia. Ustal wymagane zezwolenia oraz dopuszczalnos¢ dziatalnosci w budynku przed zakupem. Wtasne
pobyty zmniejszajg liczbe dostepnych nocy, czesto w najbardziej dochodowym sezonie.

Jak poréwna¢ propozycje operatoréow

Ustal, od jakiej podstawy liczona jest prowizja i czy obejmuje VAT. Popros o przyktadowy raport bez danych
osobowych: przychdd, potrgcenia, rezerwy i kwota wyptacana wiascicielowi. Nie traktuj obtozenia catego portfela jako
wyniku Twojego lokalu.

Symulacja roczna

W kalkulatorze wpisz roczny potencjalny przychdd przy petnej dostepnosci i osobno pustostan. Jesli uzywasz
przychodu juz pomniejszonego o brak gosci, nie odejmuj go drugi raz. Podatki wtasciciela policz odrebnie z doradca.

Aktualny artykut: wdubaju.pl/poradniki/najem-dlugi-czy-krotki

Zrédto: FTA — inwestycje w nieruchomosci oséb fizycznych
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Ztota Wiza w Dubaju — nieruchomosc¢,
warunki i koszty

Zakup moze umozliwi¢ ztozenie wniosku o pobyt. Nie oznacza automatycznej decyzji wizowej ani zmiany rezydencji
podatkowe;.

Sciezka DLD dla inwestora

DLD opisuje odnawialny pobyt 10-letni przy nieruchomosci lub nieruchomosciach o wartosci zakupu co najmniej 2 min
AED, nalezgcych do wnioskodawcy. Urzad ocenia dokumenty; prég ceny sam w sobie nie gwarantuje decyz;ji.
Kredyt i nieruchomos¢ w budowie

Przy hipotece karta ustugi wymaga dokumentu banku: NOC, informacji o wptaconej kwocie i saldzie; opis wskazuje
takze potwierdzenie 2 min AED wptaty. Przed rezerwacjg potwierdz kwalifikacje w DLD. Nie zapewniamy, ze kazdy
off-plan i sama wpfata rezerwacyjna wystarczg; opisana $ciezka wymienia dokument wtasnosci.

Dokumenty i koszt

DLD wymienia paszport, dokument wiasnosci, zdjecie i posiadane dokumenty pobytu; wnioskodawca ma by¢ w ZEA.
Opublikowana suma optat gtdwnego wnioskodawcy to 9 884,75 AED, obejmujgca badanie, Emirates ID, potwierdzenie
pobytu, optaty DLD i administracyjne. Rodzina i dodatkowa obstuga wymagajg osobnej kalkulacji.

Czas i dalsze kroki

Karta podaje 7—10 dni roboczych jako czas ustugi, nie gwarancje dla kazdego wniosku. Zbierz dokumenty i potwierdz
aktualng taryfe przed optata. Inne $ciezki pobytu majg odrebne warunki. Nie opieraj decyzji na niepotwierdzonym
zapewnieniu o zniesieniu progu dla wizy dwuletniej.

Osobno: podatki

Wiza jest dokumentem pobytowym. Rezydencje podatkowg i zobowigzania w Polsce trzeba ustali¢ oddzielnie, na
podstawie sytuacji wtasciciela i wtasciwych przepisow.

Aktualny artykut: wdubaju.pl/zlota-wiza-dubaj

Zrédio: DLD — Golden Visa dla inwestora
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Lista przed rezerwacjaq

» Potwierdzona cena, data, identyfikator i dostepnos¢ lokalu.

* Petny koszt zakupu i wyposazenia; rozpisany ptatnik i termin kazdej optaty.

» Dokument wiasnosci lub rejestracji wstepnej oraz dane projektu.

» Podmiot obstugujgcy zakup, licencja, osoba prowadzgca i pisemne wynagrodzenie.
* Harmonogram rat, warunki opdznienia, odstgpienia i odsprzedazy.

« Service charge, model najmu i realistyczny scenariusz pustostanow.

* Ocena banku i doradcy podatkowego, jesli sg potrzebne.

Poréwnaj dzielnice i policz zalozenia

wdubaju.pl/dzielnice
wdubaju.pl/kalkulator-inwestycji

Kontakt: biuro@housine.pl
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