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Rozdzial 01

Jaki jest rynek nieruchomosci w Dubaju?

Dubaj to jeden z najbardziej aktywnych rynkéw mieszkaniowych Swiata: silny popyt

miedzynarodowy, duza ptynno$¢ transakcji, rozwiniety segment off-plan i regulacje

chronigce $rodki kupujacego (escrow / DLD).

W praktyce kupujesz w tzw. strefach freehold jako cudzoziemiec, mozesz wynajmowac lokal i odsprzedawaé go na rynku wtérnym.
Rynek jest cykliczny i selektywny: liczy sig dzielnica, deweloper, rok oddania i realny net yield, a nie tylko tadny folder.

Dubaj vs Polska: szybkie poréwnanie

PARAMETR DUBAJ POLSKA (ORIENT.)

Podatek od czynszu (os. fiz.) 0% w ZEA Ryczatt / skala / inne formy PIT

Podatek od zysku ze sprzedazy 0% CGT w ZEA (os. fiz.) Czesto 19% (z wyjatkami i ulgami)

Gross yield (orient.) czesto ~6-8% w mid-market czesto nizszy w duzych miastach po kosztach

Waluta / kurs AED powiazany z USD PLN, wigksza wrazliwos¢ lokalna

Zakup przez cudzoziemca Freehold w wyznaczonych strefach Ograniczenia zalezne od typu nieruchomosci / lokalizacji
Finansowanie deweloperskie Popularne plany 0% / post-handover Gtéwnie kredyt bankowy + wktad wtasny

Ochrona $rodkéw off-plan Escrow nadzorowany regulacyjnie Rachunek powierniczy / ustawa deweloperska (inny model)
Bonus pobytowy Sciezka Golden Visa Brak analogicznego mechanizmu przez sam zakup

Poréwnanie edukacyjne. Obowigzki podatkowe w Polsce zaleza od Twojej rezydencji. To nie jest porada podatkowa.
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Co konkretnie moze zyskaé¢ inwestor w Dubaju?

Nie ,zycie jak z folderu”. Konkretne korzysci, ktére da sig policzy¢ albo odczué w praktyce
posiadania aktywa.

Dochéd z najmu Wzrost wartosci

Potencjat atrakcyjnego gross yield i staty popyt najemcéw (ekspaci, Selektywna aprecjacja w dobrych lokalizacjach i przy silnych

relokacje, turystyka biznesowa). deweloperach.

Efektywnos$é podatkowa w ZEA Dzwignia kapitalu (off-plan)

Brak PIT od czynszu i CGT od sprzedazy dla osoby fizycznej w ZEA Ptacisz czg¢$¢ w trakcie budowy, reszte przy odbiorze lub po nim, czesto
(osobno: obowiagzki w PL). w planie 0%.

Bezpieczeristwo procesu Plynnos$é i international appeal

Escrow, Oqood, DLD/RERA: ramy prawne silniejsze niz ,przelew na konto Aktywo rozpoznawalne globalnie, tatwiejsze do odsprzedazy niz niszowa
zZnajomego”. lokalizacja.

Opcja Golden Visa Zakup w 100% zdalny

Przy odpowiednim progu wartoSci: wieloletnia rezydencja dla Ciebie i Zatatwiasz formalno$ci z Polski. Nasz zesp6t w Dubaju robi to, co
rodziny. wymaga obecno$ci na miejscu.

290 e

Z DubaiPolska zyskujesz jeszcze jedno: spokdj i pelng opieke

Nie kupujesz ,sam z folderu”. Pomagamy zatatwi¢ wszystko zdalnie: dobér inwestycji, umowe, petnomocnictwo, ptatnosci i
rejestracje. Kontrolujemy inwestycje na miejscu w trakcie budowy, pilnujemy formalno$ci i jesteémy przy odbiorze kluczy. Po
oddaniu mozemy zaja¢ sie umeblowaniem, przygotowaniem pod najem, znalezieniem najemcy i biezagca obstuga. Ty masz
kapitat w pracy. My ogarniamy operacje w Dubaju.
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Rozdzial 03
Wstep: barika czy realny zysk?
Po latach szybkiego wzrostu Dubaj wchodzi w faze dojrzalsza i bardziej selektywna. To

nie rynek ,wszedzie zarobisz”. To tez nie scenariusz ,zaraz peknie”, bo popyt i naptyw
kapitatu pozostajg silne.

Ten poradnik DUBAIPOLSKA.PL jest dla oséb, ktére chca decyzje oprze¢ o dane, proces i partnera na miejscu, a nie o emocje
sprzedazowe.

+9% ~6,5-7% ~60-70%

Wzrost cen rok do roku (Q12026) Rentowno$¢ brutto z najmu Udziat zakupéw na etapie budowy

Co oznaczaja te liczby? (prosto)

+9% wzrostu cen rok do roku (Cushman & Wakefield Core, Q12026)

Srednie ceny mieszkar byty o ok. 9% wyzsze niz rok wczeéniej. W poréwnaniu kwartat do kwartatu wzrost bywat juz ptaski: rynek nadal roénie, ale bez
panicznego ,kupuj natychmiast albo przegapisz”. To dojrzalszy etap cyklu.

~6,5-7% rentownoéé brutto z najmu (w skali miasta)

To ile czynszu rocznie dostajesz wzgledem ceny zakupu, zanim odejmiesz koszty. Przyktad: czynsz 78 000 AED przy cenie 1200 000 AED daje 6,5%.
Po optatach osiedlowych, pustostanie i zarzadzaniu realnie zostaje czesto ok. 4,5-5,5%.

~60-70% udziat transakcji off-plan

Wiekszo$§¢ sprzedazy to lokale kupowane na etapie budowy, nie gotowe ,pod klucz". Dlatego warto rozumie¢ raty, ochrone pieniedzy na rachunku
powierniczym i termin oddania. Rozwijamy to w kolejnych rozdziatach.

Teza przewodnia

W 2026 wygrywa s§wiadomy wybdr: dobry deweloper, sensowna dzielnica, uczciwa umowa i partner, ktéry zostaje z Toba takze po
podpisaniu dokumentoéw.
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Rozdzial 04

Co napedza Dubaj

Sita Dubaju nie opiera sie dzi$ na ropie. Emirat buduje gospodarke na
handlu, logistyce, turystyce, finansach (DIFC), technologiach i
nieruchomosciach. Sektor pozaropny ZEA odpowiadat w 2025 za ok. 77%
PKB. AED jest powigzany z USD.

Fundamenty popytu

o Naptyw kapitatu i 0séb zamoznych (m.in. raporty Henley & Partners).

e Agenda D33 i infrastruktura (Dubai South / Al Maktoum, Expo City).

o Efektywno$é podatkowa w ZEA dla osoby fizycznej (z zastrzezeniem
rezydencji PL).

e Golden Visa i relokacje rodzin: popyt uzytkowy, nie tylko spekulacja.

Safe haven: infrastruktura, ptynno$¢, naptyw mieszkancow.

MIERNIK ORIENTACYJNA WARTOS¢C KONTEKST

Warto$¢ transakcji 2025 ok. 917 mid AED (+ok. 20% r/r) DLD / raporty

Ceny Q12026 +0k. 9% YoY, QoQ flat C&W Core

Czynsze Q12026 +0k. 4% YoY wzrost, ale wolniejszy
Prognozy 2026 prime ~3%; mid-single-digit Knight Frank / C&W

Jak pomaga DubaiPolska

Bierzemy liczby z rynku i zamieniamy je na konkretng decyzje: ile mozesz bezpiecznie zainwestowag, czy lepiej celowaé w dochéd z
najmu czy wzrost warto$ci, oraz ktére osiedla maja teraz zbyt duzo nowych mieszkafh oddawanych naraz. Dzigki temu nie kupujesz
.bo wszyscy kupuja”, tylko dlatego, ze uktad ma sens dla Ciebie.
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Rozdzial 05

ROI prosto: na czym zarabiasz?

ROI to po prostu odpowiedz na pytanie: ile zarabiam wzgledem tego, co wiozytem. Bez
skomplikowanych wzoréw.

Na czym mozesz zarobi¢ w Dubaju?

1. Na wynajmie 2. Na wzros$cie ceny
Kupujesz mieszkanie i oddajesz je najemcy. Co miesigc na Po kilku latach mieszkanie moze by¢ warte wiecej niz
konto wptywa czynsz. To Twéj biezacy dochéd. zaptacite$. Przy sprzedazy zabierasz réznice w cenie.

Najczesciej inwestor taczy oba: najpierw bierze czynsz, a p6zniej moze sprzeda¢ drozej. Nie musisz wybiera¢ tylko jednej drogi.

Jaki moze byé Twoj wktad?
Nie zawsze musisz od razu wytozy€ catg ceng mieszkania. Przy zakupie na etapie budowy czesto ptacisz cze$¢ w ratach, a reszte przy
odbiorze kluczy.

CO WPLACASZ PROSTY PRZYKLAD CO TO ZNACZY

Na start / w trakcie budowy np. 40% ceny Mniejszy kapitat ,tu i teraz”

Przy odbiorze kluczy np. 60% ceny Doptata, gdy lokal jest gotowy

Optata urzedowa ok. 4% ceny Koszt rejestracji zakupu

Umeblowanie (opcjonalnie) kilka-kilkanascie tys. AED tatwiej i drozej wynajgc
Zapamietaj jedno

Folder méwi, ile ,mozna zarobi¢”. My liczymy, ile zostaje u Ciebie po kosztach. To jest prawdziwy wynik inwestycji.
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ROI w liczbach: wklad i zysk

Wezmy proste zatozenie: mieszkanie za 1200 000 AED, wynajem dtugoterminowy. Ponizej

widag¢, ile mozesz wptacic i ile moze wracac co roku.

nozliwy wklad (przyklad)

ETAP KWOTA

W trakcie budowy (40%) 480 000 AED
Przy odbiorze (60%) 720 000 AED
Optata urzedowa ok. 4% 48 000 AED

Razem wkiad w inwestycje ~1250 000 AED

Ile mozesz zarabiaé na wynajmie?

Czynsz od najemcy ~7 000 AED ~84 000 AED
Optaty budynku i utrzymanie ~1170 AED ~14 000 AED
Pustostan / przerwy w najmie (ok. 5%) = ~4 200 AED
Obstuga najmu (jesli zlecisz firmie) ~490 AED ~5 880 AED
Zostaje dla Ciebie ~5 000 AED ~59 920 AED
~7% ~5% ~5000
Z czynszu przed kosztami Zostaje po kosztach AED miesigcznie ,na reke” (orient.)
Co z tego wynika?

Przy takim uktadzie mozesz celowaé w ok. 5 000 AED miesiecznie po kosztach (orientacyjnie). Do tego dochodzi szansa, ze za kilka
lat mieszkanie bedzie drozsze. Na konsultacji policzymy wariant pod Twéj realny budzet i konkretna oferte.

To przyktad edukacyjny, nie obietnica. Czynsz i koszty zaleza od dzielnicy, budynku i momentu rynku.
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https://dubaipolska.pl/wiedza/rentownosc-najmu-roi

Off-plan: dlaczego to 60-70% rynku?

Off-plan oznacza zakup lokalu na etapie budowy (czasem jeszcze przed startem prac).

Dlatego wtasnie ok. 60-70% transakcji to ten segment: daje dostep do planéw ptatnosci i

nizszego progu wejscia kapitatem ,tu i teraz".

Najwazniejsze: bezpieczenistwo rzagdowe (escrow)

W Dubaju ptatnosci off-plan nie powinny i$¢ ,na konto dewelopera do dowolnego uzytku”. Trafiaja na project-specific escrow (m.in.

Law No. 8 of 2007), a $rodki sa uwalniane wraz z postepem budowy pod nadzorem regulatora. Do tego dochodzi rejestracja w Oqood /

DLD.

Zakup off-plan z DubaiPolska

Mozesz wej$¢ w model np. 40% w trakcie budowy / 60% przy odbiorze (albo inny plan bez odsetek). My zatatwiamy formalnosci

zdalnie, sprawdzamy ochrone Twoich pieniedzy na rachunku powierniczym, pilnujemy umowy i rat, a na miejscu kontrolujemy

postep inwestycji az do odbioru kluczy. Nie jeste$ sam z dokumentami po angielsku ani z deweloperem ,gdzie$ w Dubaju”.

Proces off-plan krok po kroku

Doboér projektu i dewelopera
Ustalamy cel (najem, wzrost warto$ci albo wtasne), budzet i lokalizacje. Sprawdzamy, czy deweloper oddaje inwestycje na czas i
czy w okolicy nie powstaje naraz zbyt duzo podobnych mieszkan.

Rezerwacja + zadatek
Blokujesz wybrane mieszkanie. My sprawdzamy, czy pienigdze beda chronione na rachunku powierniczym i czy warunki
ptatnosci sg uczciwe.

Umowa kupna (SPA)
Czytamy z Tobg termin oddania, kary za op&znienie i prawa stron. Nie podpisujesz ,w ciemno”.

Rejestracja + ptatnosci chronione

Umowe rejestrujemy w urzedzie ziemi (DLD). Kolejne raty ida wytacznie na wtasciwy rachunek powierniczy projektu.

Budowa i kontrola na miejscu

Sledzimy postep prac i kontakt z deweloperem. Ty nie musisz lata¢ do Dubaju na kazdy etap.

Odbiér, akt wtasnosci i start najmu
Odbieramy mieszkanie, zgtaszamy usterki, uruchamiamy media, dopinamy akt wtasnoéci, a potem mozemy zaja¢ sie
umeblowaniem i wynajmem.
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https://dubaipolska.pl/wiedza/nieruchomosci-offplan-bez-kredytu

Symulacja rat 0%: ile miesigcznie?

Przyktad: mieszkanie za 1200 000 AED (ok. 1,3 min PLN), plan 40/60 bez odsetek. W
Polsce taki poziom nieruchomosci zwykle oznacza duzy wktad wtasny i kredyt z odsetkami.
W Dubaju mozesz wej$¢ rata miesieczng bez odsetek bankowych.

~15 650 ~17 000 0%

AED / mies. w trakcie budowy (przyktad 40/60) PLN / mies. (orientacyjnie) Odsetek bankowych w tym planie

Jak wychodzi rata miesigczna

ELEMENT KWOTA

Cena mieszkania 1200 000 AED

Do wptaty w budowie (40%) 480 000 AED

Rezerwacja + pierwsza wptata ok. 120 000 AED
Pozostato§¢ w budowie 360 000 AED

Rata miesigeczna (ok. 23 mies.) ~15 650 AED (~17 000 PLN)

Przy odbiorze kluczy (60%) 720 000 AED

To jest nieosiggalne w polskim modelu kredytu

Za nieruchomos¢ wartg ok. 1,3 min PLN w Polsce zwykle potrzebujesz duzego wktadu wtasnego i latami sptacasz bankowi rate z
odsetkami. W Dubaju przy planie 0% mozesz przez budowe ptaci¢ ok. 15-17 tys. PLN miesiecznie bez odsetek, a czesé
deweloperéw oferuje jeszcze nizszy prog, np. ok. 1% ceny miesiecznie (~12 000 AED / ok. 13 000 PLN). Takiego wejscia w
inwestycje ,na raty bez banku” w Polsce praktycznie nie ma.

Wycena powyzej dotyczy lokalu za ponad 1,2 mln AED

Istnieje tez mozliwo$¢ nabycia jednostki juz od ok. 600-700 tys. AED. Przy takim budzecie rata miesigczna moze spas¢ nawet do
ok. 6 000 AED (~6 500 PLN) przy planie typu 1% miesiecznie na lokal za 600 000 AED, albo ok. 7 800 AED (~8 500 PLN) w uktadzie
zblizonym do 40/60. To zupetnie inny proég wejscia: nadal Dubaj, nadal plan 0%, ale dopasowany do mniejszego kapitatu.

Czesto dostepny jest tez wariant po odbiorze: pozostate 60% roztozone na kolejne miesiagce, a mieszkanie moze juz pracowac na czynsz.

Zapraszamy do kontaktu: na bezptatnej konsultacji dobierzemy lokal i plan rat pod Twéj realny budzet miesieczny.

Przyktad edukacyjny. Kurs AED/PLN i plany ptatno$ci zmieniaja sie. To nie gwarancja konkretnej raty u kazdego dewelopera.
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Rozdzial 09
Najlepsze lokalizacje 2026

Nie ma jednej ,najlepszej” dzielnicy. Jest wybor dopasowany do Twojego celu. Przed zakupem sprawdzamy, ile nowych mieszkan
oddajg w okolicy w tym samym czasie oraz jakie sg realne optaty utrzymania konkretnego budynku.

CEL PRZYKLADY CO TO OZNACZA
Wyzszy dochdd z najmu JVC, Dubai South, Sports City, Arjan Czesto rentowno$¢ brutto 7-9%, ale trzeba uwaznie wybra¢ budynek
Balans Business Bay, Al Furjan Dochéd + szansa na wzrost warto$ci, tatwiej sprzeda¢ pézniej
Markowe adresy Downtown, Marina, Palm, Dubai Harbour Nizszy dochéd z najmu, mocniejsza rozpoznawalno$¢ i prestiz

JVC: popularna dzielnipa pod wynajem djugoterminqu, . . Business Bay: centralna lokalizacja i dobry popyt najemcoéw.
- lle nowych mieszkan oddajg w okolicy w roku Twojego odbioru?

- lle realnie kosztuje utrzymanie budynku (optaty osiedlowe)?
-» Czy deweloper oddawat inwestycje na czas i czy pienigdze idg na rachunek powierniczy?

-» Czy podobne lokale w okolicy w ogble znajdujg kupcdédw przy odsprzedazy?

Dzielnice Dubaju >
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https://dubaipolska.pl/wiedza/dzielnice-dubaju-gdzie-kupic

Proces zakupu krok po kroku (czesé 1)

Catos¢ da sie zrobi¢ bezpiecznie i w 100% zdalnie. Nie musisz mieszka¢ w Dubaju ani
przylatywac¢ na kazdy etap. Potrzebujesz poprawnej sekwencji formalnosci i kogos na
miejscu, kto pilnuje detali.

Obietnica procesu

Ponizej opisujemy droge tak, by nie zostato ,dziwnych skrétow”. Jesli cokolwiek jest niejasne, wyjasniamy to na konsultacji zanim
wys$lesz pierwsza wigksza kwote.

‘ Rozmowa o celu i budzecie
Ustalamy, czy chcesz dochdd z najmu, wzrost warto$ci, mieszkanie dla siebie, a moze tez Sciezke Golden Visa. Méwimy wprost,
jaki komfort rat ma sens. Bez tego nie ma sensu oglada¢ dziesigtek folderéw.

Waski wybor konkretnych opcji
Dostajesz 2-4 propozycje z jasnym uzasadnieniem: lokalizacja, deweloper, plan ptatnosci, szacowany dochéd i ryzyka.
Poréwnujemy podobne do podobnych, bez marketingowego szumu.

Sprawdzenie inwestycji przed decyzja

Weryfikujemy ochrone pienigedzy, historie oddan dewelopera, warunki umowy, optaty i realno$¢ terminu. Tu odpada najwiecej

Rezerwacja mieszkania
Sktadasz rezerwacje i zwykle niewielkg optate rezerwacyjna. Mieszkanie zostaje zablokowane na czas domknigcia umowy. Zasady
ewentualnego wycofania omawiamy wczeéniej, zanim cokolwiek podpiszesz.

Petnomocnictwo przy zakupie zdalnym

Jtadnych, ale stabych” ofert.

Jesli nie lecisz do Dubaiju, przygotowujemy notarialne petnomocnictwo, zeby formalno$ci domkna¢ bezpiecznie z Polski. Kazdy
dokument ttumaczymy po polsku, zwyktym jezykiem.
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https://dubaipolska.pl/wiedza/zakup-nieruchomosci-w-dubaju-zdalnie

Proces zakupu krok po kroku (czesé 2)

Podpisanie umowy kupna

To gtéwna umowa z deweloperem: cena, harmonogram rat, termin oddania, kary i zasady rozwiazania. Nie podpisujesz, dopoki
nie rozumiesz kazdego istotnego punktu.

Rejestracja w urzedzie ziemi

Zakup na etapie budowy rejestrujemy oficjalnie. To formalne potwierdzenie Twoich praw do mieszkania w budowie.

Ptatnosci wytacznie na rachunek powierniczy
Kazda rata idzie na chronione konto projektu. Pilnujemy numeru konta i zgodno$ci z umowa. To klucz bezpieczehstwa Twojego
kapitatu.

Okres budowy: raporty i spokdj

Dostajesz status postepu. Gdy pojawia sie pytanie o opdznienie, zmiane albo rate, reagujemy na miejscu w Dubaju.

Odbiér mieszkania

Sprawdzamy lokal, zgtaszamy usterki, uruchamiamy prad i wodg, dopinamy dokumenty. Nie musisz tego ogarnia¢ sam.

Akt wtasnosci, umeblowanie i start najmu
Po odbiorze finalizujemy akt wtasno$ci. Potem mozemy przygotowa¢ mieszkanie pod wynajem, znalez¢ najemce i przeja€ biezaca
obstuge.

Jakie koszty trzeba znaé z gory

e Optata w urzedzie ziemi: typowo ok. 4% ceny (+ drobne koszty administracyjne).

e Koszty petnomocnictwa, ttumaczen i notariusza przy zakupie zdalnym.

e Optaty osiedlowe po odbiorze, ewentualne umeblowanie, zarzgdzanie najmem.

Bezpiecznie i zdalnie: tak, to standard

Wielu polskich inwestoréw przechodzi ten proces bez przeprowadzki do Emiratéw. Warunek jest jeden: poprawna kolejno$¢ krokéw

i partner na miejscu. My jesteémy z Tobg od pierwszego telefonu, przez odbiér i umeblowanie, az do pierwszego czynszu na koncie.
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https://dubaipolska.pl/wiedza/jak-kupic-nieruchomosc-w-dubaju-koszty

Podatki, zakup i Golden Visa: co realnie zyskujesz

Co daje sam zakup nieruchomosci w Dubaju?

e Wiasnoéé freehold w strefie przeznaczonej dla cudzoziemcoéw (akt / title deed).
e Prawo do wynajmu i czerpania dochodu z najmu.

¢ Prawo do odsprzedazy na rynku wtoérnym (zaleznie od etapu i regut projektu).

o Aktywo w AED/USD jako element dywersyfikacji majatku poza Polska.

e Wejscie w ekosystem Dubaju: opcja dalszej relokaciji, biznesu, zycia rodzinnego.

Co daje Golden Visa (przy spelnieniu progu)?
Golden Visa to dtugoterminowa rezydencja ZEA (najczesciej opisywana jako $ciezka 10-letnia, odnawialna) powigzana m.in. z
inwestycja w nieruchomo$¢ od okreslonego progu (orientacyjnie od 2 min AED; warunki potwierdz aktualnie).

Pobyt dtugoterminowy Mozesz legalnie mieszkaé / wraca¢ do ZEA bez krétkich wiz turystycznych
Sponsorowanie rodziny Sciezka dla matzonka i dzieci (wg aktualnych regut)

Stabilizacja planéw zyciowych Szkota, zycie, praca zdalna, baza w regionie

Elastycznosé Nie musisz prowadzi¢ lokalnej spotki, by utrzymac ten typ rezydenciji

Golden Visa nie jest ,automatyczna przy kazdym zakupie”. Zalezy od warto$ci, typu aktu i aktualnych przepiséw immigration. Na konsultacji sprawdzamy, czy Twéj scenariusz w
ogble celuje w prog wizowy.

Podatki: przyklady liczbowe

Najem 84 000 AED/rok 0% PIT W PL zalezy od rezydencji / formy
Sprzedaz z zyskiem 1,2 - 1,45 min AED 0% CGT W PL moze powsta¢ obowigzek
DLD ~4% ceny Optata rejestracyjna Przy 1,2 min: ok. 48 000 AED
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Rozdzial 13

Na czym tracg Polacy i jak tego unikngé

Najdrozszy btad to decyzja na podstawie fatszywego autorytetu: kto$ tadnie sprzedaje
wizje, ale nie prowadzi Cig przez umowe, ochrone pieniedzy i odbiér mieszkania.

BLAD SKUTEK JAK UNIKNAC Z DUBAIPOLSKA
Decyzja bez sprawdzenia inwestycji Zty projekt / zawyzona cena Waski wybor opcji + weryfikacja dewelopera i okolicy
Brak partnera po zakupie Sam z usterkami i chaosem przy najmie Opieka na miejscu: odbiér, umeblowanie, wynajem
Ptatno$¢ na zte konto Utrata ochrony kapitatu Kazda rata tylko na rachunek powierniczy projektu
.Gwarantowany zysk"” z folderu Rozczarowanie po odjeciu kosztéw Liczymy realny wynik i koszty utrzymania

Zasada

Kompetencja to proces, dokumenty, obecno$¢ na miejscu i odpowiedzialno§¢ po przelewie. Nie tadna prezentacja.
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Haczyki rynkowe i 3 pulapki w SPA

Zbyt duzo nowych mieszkan w okolicy Sprawd?z, ile lokali oddaja naraz Odrzucamy projekty z ryzykiem pustostanéw
Staby deweloper Historia oddan i ochrona pieniedzy Baza
.Gwarantowany zysk” Liczy¢ wynik po kosztach, nie z folderu Scenariusz ostrozny i bazowy

Uniknij: twarda data i kary za opdznienie. My: wskazujemy ryzykowne zapisy przed podpisem.

Uniknij: przelew tylko na wtasciwe chronione konto projektu. My: pilnujemy kolejnosci formalnosci.

Uniknij: czytanie praw i kar obu stron przed kolejna rata. My: ttumaczymy prosto i negocjujemy, gdy jest przestrzen.
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Przyklad: DAMAC 1,2 mln AED (off-plan + najem)

Orientacyjny model dla 1-bed (profil jak DAMAC): cena 1200 000 AED, zakup off-plan,

potem najem diugoterminowy i kompleksowa obstuga.

Wejscie off-plan (przyktad 40/60, 0%)

POZYCJA KWOTA

Cena zakupu 1200 000 AED

W trakcie budowy (40%) 480 000 AED (raty 0%)

Przy odbiorze (60%) 720 000 AED

DLD ~4% 48 000 AED (moment zalezny od promocji)
Admin / drobne ~2 000 AED

taczny koszt wejscia ~1250 000 AED

Dzigki off-plan nie blokujesz od razu catego kapitatu. Srodki w budowie ida na escrow projektu.

Realny ROI po odbiorze (bazowy rok)

Czynsz brutto 84 000 AED/rok (7,0% gross)
Service charges + cooling -14 000 AED

Pustostan 5% -4 200 AED

Obstuga najmu (~7%) -5 880 AED

Dochéd netto ~59 920 AED/rok

Net yield od ceny ~5,0%

Net yield od kosztu wejscia ~4,8%

Obstuga jak u nas: od odbioru do czynszu

Po oddaniu mozemy zajg¢ sie¢ umeblowaniem, przygotowaniem mieszkania, znalezieniem najemcy, umowg, odbiorem czynszu i
drobnymi usterkami. Ty masz pasywny dochéd i raporty. My jesteSmy rekami na miejscu.

Model edukacyjny, nie gwarancja. Na konsultacji policzymy wariant pod konkretng oferte i aktualny plan ptatnosci.
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Konflikt a rynek: dlaczego wla$nie teraz

Rynek nie wyhamowal. Cze$¢é kupujacych zwolnita. Fundamenty zostaly. To okno na lepsze warunki

wejscia.

Napiecia w regionie (w tym kontekst Iran / USA) wprowadzity u czeséci inwestoréw tryb wait-and-watch. Jednoczes$nie off-plan nadal
napedza transakcje, a Dubaj historycznie zachowuje sie jak safe haven.

e Rynek wtérny: raportowane rabaty sprzedajacych ok. 12-15% przy szybkiej transakcji.
e Off-plan / mid-market: negocjacje ok. 10-15% albo lepsze plany ptatnosci / waiver DLD.
o C&W Core Q12026: ceny +YoY, QoQ flat. Dojrzewanie cyklu, nie zapas¢.

¢ Nasza ocena: dla inwestora z horyzontem kilku lat to dobry moment na selektywny zakup.
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Deweloperzy i Zlota Rekomendacija

Emaar: Downtown, masterplany Nakheel: Palm, waterfront

Sobha: kontrola budowy DAMAC: skala, branded

Binghatti: wolumen, design Ellington: butikowy design

Danube: plany 1% Dubai Properties: JBR, Business Bay
Petna lista:

Zlota Rekomendacja: jak wybraé agencje

Jest na miejscu w Dubaju
Realna obecno$¢ operacyjna.

Ma duzo sprzedazy
Wolumen = warunki i wiedza procesowa.

Ma swietne rekomendacje
Realni klienci, takze po zakupie.

Ma dobra prase i wiarygodnosé
Spéjna komunikacja i baza wiedzy.

Omoéwimy to na bezplatnej konsultacji

Dopasujemy kryteria do Twojego kapitatu i celu.
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Baza wiedzy - Co zyskujesz - Umdéw rozmowe

01 02
Pewnos¢ Stabilnosé

Chronione ptatnosci, czytelna umowa, opieka takze po podpisaniu. Zesp6t w Dubaju kontroluje inwestycje na miejscu.

03 04

Najlepsze ceny Wysoki zwrot

Negocjacje, plany 0%, realne warunki zamiast ,ceny z folderu”. Realny dochéd + obstuga od odbioru przez umeblowanie po najem.

Jak kupi¢ zdalnie?

Zakup zdalny ->

Off-plan bez kredytu?
Raty dewelopera >

Koszty i proces?

Koszty i proces >

ROl / najem?
ROI >

Golden Visa?
Golden Visa >

Podatki PL-Dubaj?
Podatki >

Dzielnice?

Dzielnice >

Dubaj a wojna?

Analiza >

Petny indeks
dubaipolska.pl/wiedza/ -

UMOW BEZPtATNA KONSULTACJE >
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ZAKONCZENIE

Twoja kolej. Zréb krok.
Masz juz obraz rynku, off-planu, procesu i liczb. Teraz liczy si¢ decyzja oparta o
Twoj kapitat i cel.

Umoéw bezptatna konsultacje telefoniczna z naszym ekspertem na
miejscu. Bez zobowigzan. Po polsku. Konkretnie: budzet, lokalizacja, plan rat i
realny potencjat zwrotu.

Ten jeden telefon moze zaoszczegdzi¢ Ci miesigcy stresu. Jesli zrobisz krok z
nami, zyskasz pewno$é procesu, lepsze warunki wejscia i wsparcie az po
wynajem. Zycze Ci sukcesu i wysokiego ROI.

Do uslyszenia. Zréb ten krok. Reszte ogarniemy razem w Dubaju.

Apete Mloroa

Agata Morowa
Doradca sukcesu klienta Agata Morowa
DubaiPolska.pl

Doradca sukcesu klienta - DubaiPolska.pl
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DODATEK

Stowniczek - Zrédla - Disclaimer

Stowniczek

o Off-plan: zakup na etapie budowy, zwykle z planem rat.

e SPA: Sale and Purchase Agreement.

e Ogood: rejestracja off-plan w DLD.

e Escrow: rachunek powierniczy projektu (ochrona $rodkéw kupujacego).
e Handover: odbiér lokalu od dewelopera.

e Gross / net yield: rentowno$¢ brutto / netto po kosztach.

e Golden Visa: dtugoterminowa rezydencja ZEA przy spetnieniu progu.

e POA: petnomocnictwo do zakupu zdalnego.

Zrédla

Cushman & Wakefield Core Q12026 - Knight Frank / CBRE - Dubai Land Department - analizy yield - Gulf Business - Economic Times - baza wiedzy DUBAIPOLSKA.PL - RERA / Law No.

8 of 2007

Disclaimer

Poradnik ma charakter edukacyjny. Nie stanowi porady prawnej, podatkowej ani indywidualnej rekomendacji inwestycyjnej. Stopy zwrotu z przesztosci nie gwarantujg wynikéw w

przyszto$ci. Plany ptatnosci, rabaty i progi Golden Visa zalezg od projektu i aktualnych przepisoéw. Przyktady liczbowe (w tym DAMAC 1,2 min AED oraz plan 40/60) sa modelami

orientacyjnymi.

DUBAIPOLSKA.PL
Oficjalny poradnik 2026 - Umow rozmowe - Deweloperzy - Baza wiedzy - kontakt@dubaipolska.pl

DUBAIPOLSKA.PL
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