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Inwestowanie w Nieruchomosci za Granicg: Przewodnik dla Polakéw

KRAKOW

(Apartament 84 m2)

Element Kosztu/Dochodu Kwota

Cena zakupu 1499 000 zt
Roczny przychdd brutto 208 288,56 zt

Koszty state (czynsz, energia, 35304 zt
internet)

Prowizja serwisow rezerwacyjnych: 31243,28 zt
Dochdd netto przed zarzadzaniem | 141741,28 zt
Prowizja firmy zarzadzajacej: 15% 21261,19 zt

Dochod netto przed
opodatkowaniem

Podatek dochodowy (ryczatt): 8,5% 10 241,81 zt
Ostateczny roczny dochdd netto 110 238,28 zt

120 480,09 zt

) 7.35%

Przewodnik po rynkach nieruchomosci zagranicznych w 2025 roku. Analizujemy dane, ryzyka, koszty
i potencjalne zyski. Dla tych, ktdrzy mysla o dywersyfikacji - lub o planie awaryjnym.

Inwestowanie w Nieruchomosci za Granica: Kompleksowy Przewodnik
dla Polakéw w Czasach Zmian

Wyniki wyboréw prezydenckich wywotaty lawine emocji, pytan i... wyszukiwan frazy "jak wyjechad z
Polski". Niezaleznie od tego, po ktorej stronie politycznego spektrum sie znajdujesz - jedno jest pewne:
niepewnos$¢ sktania do dziatania. Coraz wiecej Polakéw rozwaza dywersyfikacje majatku poza granicami
kraju. Czy warto? Jakie sg opcje? | co naprawde sie optaca? Odpowiedzi znajdziesz w tym
kompleksowym przewodniku po inwestowaniu w nieruchomosci za granica w 2025 roku.

W obliczu dynamicznych zmian na rynku krajowym i globalnym, coraz wiecej Polakéw poszukuje
stabilnosci i nowych mozliwosci dla swojego kapitatu poza granicami kraju. Zauwazalny jest trend
wzrostu zainteresowania inwestycjami w nieruchomosci zagraniczne, co odzwierciedla dazenie do
dywersyfikacji portfela i zabezpieczenia majgtku w obliczu niepewnosci. Tempo przyrostu Polakéw
kupujgcych nieruchomosci za granica, zwtaszcza w Hiszpanii, jest znaczace i przewyzsza tempo wzrostu

inwestycji obcokrajowcow w Polsce.’

Inwestowanie za granicg moze oferowac atrakcyjne stopy zwrotu, dostep do rynkéw o innej dynamice
cyklicznej oraz korzysci lifestyle owe. Niesie to jednak ze sobg réwniez specyficzne wyzwania zwigzane

1

z prawem, podatkami, zarzadzaniem i ryzykiem geopolitycznym.~ Niniejszy raport ma na celu
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dostarczenie kompleksowej, rzetelnej i aktualnej wiedzy dla polskich inwestoréw, pomagajac im
Swiadomie ocenic¢ potencjat i ryzyka zwigzane z inwestowaniem w nieruchomosci w wybranych
popularnych destynacjach.

Fundamenty Inwestowania w Nieruchomosci Zagraniczne

A. Dywersyfikacja Portfela i Ocena Ryzyka

Dywersyfikacja geograficzna kapitatu, polegajgca na roztozeniu inwestycji na rézne rynki, moze
skutecznie zmniejszy¢ ekspozycje na ryzyko zwigzane z pojedynczg gospodarka czy walutg. Wzrost
zainteresowania Polakdéw inwestycjami zagranicznymi nie wynika wytgcznie z poszukiwania wyzszych
stop zwrotu, ale takze z dazenia do zabezpieczenia kapitatu i znalezienia stabilnosci, ktéra w percepcji
niektérych inwestoréw moze by¢ zagrozona na rynku krajowym. Ta zmiana w motywacji inwestycyjnej
ksztattuje apetyt na ryzyko, sktaniajac do poszukiwania rynkéw o wiekszej przejrzystosci prawne;j i
politycznej, nawet kosztem potencjalnie nizszych zyskow.

Inwestowanie w nieruchomosci za granica wigze sie z szeregiem specyficznych ryzyk. Wsréd nich
wyrdznia sie ryzyko rynkowe, obejmujgce zmiennos¢ cen, potencjalng nadpodaz (jak obserwowano w

Dubaju 1) oraz sezonowos$¢, ktéra moze znaczgco wptywac na rentownos¢ najmu, zwtaszcza w

destynacjach turystycznych (np. Hiszpania 1). Ryzyko prawne jest szczegdlnie istotne i moze objawiac
sie ztozonoscig lokalnych przepiséw, brakiem nalezytej ochrony prawnej (jak w przypadku Cypru

Pétnocnego 1), historycznymi problemami z tytutami wtasnosci (afera na Cyprze Potudniowym 1) czy
kwestig nielegalnych lokatoréw, tzw. "okupas" w Hiszpanii, gdzie prawo w nadmierny sposob chroni

osoby bezprawnie zajmujgce nieruchomogci. .

Aspekt polityczny i geopolityczny zyskat na znaczeniu, zwtaszcza po 2022 roku.! Niestabilnog¢ rzadu,
konflikty zbrojne, czy nagte zmiany w polityce wobec inwestoréw zagranicznych mogg mie¢ powazne
konsekwencje. Gruzja jest przyktadem kraju, gdzie niestabilnos¢ polityczna, zamieszki po wyborach i

bliskos¢ konfliktu z Rosjg stanowig realne zagrozenie dla bezpieczenstwa inwestycji.1 Z kolei kraje Unii
Europejskiej, takie jak Cypr Potudniowy, Hiszpania, Portugalia czy Wielka Brytania (pomimo Brexitu,
wcigz postrzegana jako rynek o wysokiej kulturze prawnej), sa czesto postrzegane jako "bezpieczne
przystanie" dla kapitatu, choC i one nie s wolne od wtasnych Wyzwar'1.1

Fluktuacje kurséw walut stanowig kolejne ryzyko walutowe, szczegdlnie istotne w krajach o niestabilnej

walucie, jak gruzinskie Lari, ktérego kurs moze by¢ podatny na zmiany geopolityczne.1 Wreszcie,
ryzyko operacyjne obejmuje trudnosci w zarzgdzaniu nieruchomoscia na odlegtos¢, réznice kulturowe w
prowadzeniu biznesu, a nawet problem korupcji, ktéry moze prowadzi¢ do ukrytych kosztéw i opdznien,

jak to ma miejsce w Tajlandii.1

B. Procedury Zakupu i Opcje Finansowania

Proces zakupu nieruchomosci za granica przez obcokrajowcow zazwyczaj obejmuje kilka kluczowych
etapdw. Poczatkowo konieczne jest znalezienie odpowiedniej nieruchomosci, a nastepnie
przeprowadzenie dogtebnego due diligence, czyli weryfikacji prawnej i technicznej. Kolejne kroki to
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podpisanie umowy przedwstepnej, uzyskanie lokalnego numeru identyfikacji podatkowej oraz otwarcie
konta bankowego. Caty proces finalizuje sie podpisaniem aktu notarialnego. W wielu krajach, ze
wzgledu na ztozonos$¢ lokalnych przepiséw i réznice kulturowe, kluczowe jest wsparcie lokalnego
prawnika oraz innych specjalistéw, takich jak doradcy finansowi czy agenci nieruchomosci. .
Dostepnos¢ i warunki kredytéw hipotecznych dla nierezydentéw réznig sie w zaleznosci od kraju. Banki
zagraniczne czesto oferujg takie kredyty, jednak warunki mogg byc¢ bardziej restrykcyjne niz dla
rezydentdéw. Zazwyczaj wymagany jest wyzszy wktad wiasny, ktéry w Hiszpanii wynosi 30-40% wartosci

nieruchomosci 5, w Portugalii 25-35% 6, a w Dubaju 20-25%./ Ponadto, banki skrupulatnie weryfikujg

stabilnos¢ dochoddw zagranicznych, wymagajac obszernej dokumentacji ﬁnansowej.5 W niektérych
krajach, jak Gruzja, finansowanie lokalne moze byc¢ drogie i wymagac duzej wptaty poczatkowej, co

sktania wielu inwestoréw do zakupu za gotéwke.8

Powszechne przekonanie o "tatwosci" zagranicznego sukcesu inwestycyjnego, czesto promowane w
prospektach sprzedazowych, moze by¢ ztudne. Doswiadczenie pokazuje, ze kupno nieruchomosci to
dopiero poczatek; prawdziwa wartos¢ inwestycji pojawia sie dopiero, gdy generuje ona stabilne dochody

z najmu, przeksztatcajgc pasywa w aktywa.1 Inwestorzy, przyzwyczajeni do bardziej uregulowanego i

przewidywalnego rynku krajowego (np. dzieki ustawie deweloperskiej w Polsce 1), mogq niedoszacowacd
ztozonosci due diligence, réznic prawnych i operacyjnych za granica. To niedoszacowanie prowadzi do
wyzszych niz przewidywano ryzyk i nizszych net-ROI.

Wspotpraca z lokalnymi ekspertami jest niezbedna, aby unikng¢ putapek prawnych, takich jak

historyczna "afera tytutdow wiasnosci" na Cyprze 1, zrozumiec niuanse lokalnych przepisow i
zoptymalizowac strukture inwestycji. Marzenie o "pasywnym dochodzie" z wynajmu czesto mija sie z
rzeczywistoscia, gdyz zarzadzanie nieruchomoscia za granica wymaga aktywnego zaangazowania lub
ponoszenia znacznych kosztdw na profesjonalne ustugi zarzadzania, optaty prawne i zwigzane z

9

przestrzeganiem przepiséw. Na przyktad w Dubaju, roczne optaty serwisowe sg znaczace “, a koszty

zarzgdzania nieruchomosciag moga wynosi¢ 5-10% rocznego dochodu z najmu.10 Te dodatkowe koszty
bezposrednio wptywajg na ostateczny zwrot z inwestycji.

C. Aspekty Prawne i Podatkowe - Wprowadzenie

Kazdy kraj posiada wtasne, czesto unikalne, regulacje dotyczace prawa wtasnosci dla obcokrajowcéw.
Przyktadowo, w Tajlandii istniejg znaczace ograniczenia w bezposrednim nabywaniu ziemi przez

11

cudzoziemcédw ~—, a w Gruzji wprowadzono nowe przepisy zakazujgce nabywania gruntéw rolnych i tych

w poblizu baz wojskowych przez nierezydentéw.8 Dodatkowo, w wielu popularnych destynacjach
obserwuje sie rosngce restrykcje dotyczace najmu krétkoterminowego, co ma na celu ochrone lokalnych
rynkdw mieszkaniowych i zapobieganie nadmiernej turystyce (np. Hiszpania, Portugalia, Wielka

Brytania, Cypr 14).

Podstawowe optaty i podatki zwigzane z zakupem i posiadaniem nieruchomosci zagranicznej obejmuja:
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» Podatki od przeniesienia wtasnosci: Takie jak VAT (np. 19% na Cyprze, 10% w Hiszpanii na

18), podatek od przeniesienia wtasnosci (ITP w Hiszpanii 6-10% 19), czy

Stamp Duty Land Tax (SDLT w Wielkiej Brytanii, 5-12% plus 2% doptaty dla nierezydentéw 20).
» Optaty notarialne i rejestracyjne: Zazwyczaj stanowia procent od wartosci nieruchomosci (np.

0.2-0.5% w Hiszpanii 12, 1000-2500 EUR w Portugalii 21).

» Roczne podatki od nieruchomosci: Np. IBl w Hiszpanii (0.4-1.3% wartosci katastralnej 22), MI
23

nowe nieruchomosci

w Portugalii (0.3-0.5% wartosci podatkowej “~), czy lokalne podatki w Wielkiej Brytanii (Council
Tax 24).
» Optaty za utrzymanie: Obejmujace optaty wspoélnotowe, media, ubezpieczenia i koszty

zarzadzania nieruchomoéciq.21

Polska zawarta umowy o unikaniu podwéjnego opodatkowania (UPO) z wiekszosScig popularnych krajow
inwestycyjnych. W przypadku dochoddéw z nieruchomosci, zaréwno z najmu, jak i zyskéw kapitatowych
ze sprzedazy, zazwyczaj stosowana jest metoda odliczenia proporcjonalnego, znana réwniez jako
metoda kredytu podatkowego. Oznacza to, ze dochdd uzyskany za granica jest opodatkowany w kraju,
w ktérym nieruchomos¢ jest potozona, a nastepnie inwestor, bedacy polskim rezydentem podatkowym,
musi zadeklarowad ten dochdd réwniez w Polsce. Podatek zaptacony za granicg moze by¢ odliczony od
podatku naleznego w Polsce, jednak nie wiecej niz kwota podatku polskiego obliczona od tego

dochodu.?8 To oznacza, ze inwestorzy nie mogg oczekiwac catkowitego zwolnienia z podatku w Polsce.
Nawet jesli lokalne podatki sg niskie, ostateczny zwrot z inwestycji (net-ROI) dla polskiego rezydenta
moze by¢ nizszy niz poczatkowo zaktadano z powodu polskich zobowigzah podatkowych. Jest to
kluczowy czynnik, ktéry nalezy uwzgledni¢ w kalkulacjach rentownosci.

Analiza Rynkéw Nieruchomosci - Popularne Kierunki dla Polakéw

A. Cypr

Charakterystyka Rynku i Atrakcyjnos¢ Inwestycyjna: Cypr Potudniowy, jako cztonek Unii
Europejskiej, oferuje stabilny system prawny, oparty na prawie brytyjskim, co zapewnia inwestorom
poczucie bezpieczenstwa. Jego atuty to réwniez piekny klimat, obfito$¢ stoica i stosunkowo krétki czas
podrdzy z Polski, co czyni go atrakcyjnym kierunkiem zaréwno turystycznym, jak i inwestycyjnym.1
Aktualne Trendy Rynkowe (2024-2025): Rynek nieruchomosci na Cyprze przezywa obecnie
znaczacy wzrost. W pierwszym kwartale 2025 roku liczba dokumentdéw sprzedazy nieruchomosci
wzrosta 0 15% w poréwnaniu do analogicznego okresu w 2024 roku, a catkowita wartos¢ transakc;ji

przekroczyta 1,1 miliarda euro.3® 0d stycznia do kwietnia 2025 roku odnotowano 12-procentowy wzrost
liczby transakcji sprzedazy nieruchomosci w poréwnaniu do roku poprzedniego.37 Popyt pozostaje

wysoki, wspierany przez nizsze stopy procentowe.?’6 Limassol utrzymuje pozycje najbardziej aktywnego
rynku z najwiekszg liczbg sprzedazy i wartoscig transferéw, podczas gdy Larnaka i Paphos wykazujg

rosnace zainteresowanie.3® Pomimo 0g6lnego wzrostu, srednia cena nowych apartamentéw w catym
kraju spadta o ponad 11% w 2024 roku do 281 000 EUR, podczas gdy ceny nowych domdw pozostaty
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stabilne na poziomie 461 000 EUR.37 Ta rozbieznos$¢ moze wskazywac na zmieniajgce sie preferencje
kupujgcych, ktdrzy sktaniajg sie ku bardziej przystepnym cenowo opcjom. Ogdliny wzrost cen domoéw w |

kwartale 2024 roku wynidst Srednio 6,3%, a ceny wynajmu wzrosty o 9,3%.39

Aspekty Prawne Wiasnosci i Najmu:

» Wtasnosc: Cypr Potudniowy, jako kraj UE, zapewnia stabilne ramy prawne. Nowe regulacje,
wprowadzone od 2024 roku, wymagajg od kupujacych przedstawienia zaswiadczenia o

niekaralnosci oraz przejscia procedury "Know Your Client" (KYC).40 Istnieje rowniez
ustawodawstwo (z 2011, 2015 i 2024 roku) majgce na celu ochrone tzw. "uwiezionych nabywcéw"
(trapped buyers), umozliwiajgce przeniesienie wtasnosci nieruchomosci pomimo obcigzen

hipotecznych dewelopera, co swiadczy o prébach rozwigzania probleméw z przesz’foéci.40

» Najem krotkoterminowy: Obowigzujg przepisy dotyczace standaryzacji, ochrony konsumentdw i
Sledzenia przychodéw. Nieruchomosci muszg by¢ rejestrowane i otrzymywac unikalny numer
rejestracyjny, ktory musi by¢ widoczny w og’foszeniach.14 Wymagane sg réwniez Srodki
bezpieczenstwa, takie jak gasnice, apteczki i informacje awaryjne, a takze prowadzenie ewidenc;ji

gos',ci.14 Chociaz propozycje ograniczenia liczby nieruchomosci na wynajem krétkoterminowy
zostaty odrzucone w marcu 2025 roku, dyskusje na temat niedoboru mieszkan i nadmierne;

turystyki trwajq.14 Cypr dostosowuje sie do dyrektywy UE 2024/1028 (obowigzujgcej od listopada
2024 roku) w zakresie wymiany danych miedzy platformami a wtadzami oraz przejrzystosci

Iistingu.14

Koszty Zakupu i Roczne Optaty:
» Koszty zakupu:

 Optaty transferowe: od 1,5% do 4% (dotyczy tylko odsprzedazy, nie pobierane, jesli zaptacono
VAT).18
» Optata skarbowa: od 0,15% do 0,2% (maksymalnie 20 000 EUR).18

» VAT: 19% na nowe nieruchomosci, z mozliwoscig obnizonej stawki 5% dla kwalifikujacych sie
pierwszych nabywcéw spetniajacych okreslone warunki.18

» Optaty prawne: zazwyczaj od 1% do 3% ceny zakupu plus VAT.#L

» Roczne optaty: Obejmujg optaty lokalne (np. wywo6z Smieci, oswietlenie uliczne), roczny podatek

gminny, podatek kanalizacyjny oraz optaty wspolnotowe (dotyczy apartamentéw i kompleksow

mieszkaniowych).18

Opodatkowanie Dochodu z Najmu i Zyskéw Kapitatowych:

» Dochdd z najmu: Osoby fizyczne uzyskujace dochdd powyzej 19 500 EUR rocznie (ze wszystkich
zrédet, w tym z najmu) podlegaja progresywnym stawkom podatku dochodowego, zaczynajgc od

20% i dochodzac do 30% dla dochoddw powyzej 36 301 EUR.14 w przypadku, gdy roczny obroét z
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najmu krotkoterminowego przekracza 15 600 EUR, wymagana jest rejestracja do celdw VAT.14
» Zyski kapitatowe: Podatek od zyskéw kapitatowych jest pobierany przy sprzedazy

nieruchomos’,ci.18

Umowa o Unikaniu Podwdéjnego Opodatkowania (UPO) z Polska: UPO miedzy Polska a Cyprem,

podpisana w 1992 roku i zmieniona w 2012 roku, jest postrzegana jako korzystna dla inwestordw.

42

Dochéd z nieruchomosci moze by¢ opodatkowany w panstwie, w ktérym nieruchomos¢ jest potozona

(czylina Cyprze).29 Polska stosuje metode odliczenia proporcjonalnego (kredytu podatkowego).
Oznacza to, ze podatek zaptacony na Cyprze moze by¢ odliczony od podatku naleznego w Polsce,

jednak nie wiecej niz podatek polski obliczony od tego dochodu.

Specyficzne Ryzyka i Wyzwania:

29

» Historia spadkéw cen: Warto pamietac, ze miedzy rokiem 2000 a 2008 ceny nieruchomosci na

Cyprze spadty 0 30-40%, a w 2013 roku kraj doswiadczyt kryzysu bankowego.1 Chociaz rynek

obecnie sie odradza, historia pokazuje, ze nie jest on odporny na wstrzasy.
» Ryzyko nadmiernej regulacji: Pomimo odrzucenia propozycji limitéw na wynajem

krétkoterminowy, rzad aktywnie monitoruje rynek i rozwaza polityki mieszkaniowe, co moze

prowadzi¢ do przysztych ograniczen, wptywajac na rentownos¢ inwestycji.

14

» Ryzyko historycznych problemow z tytutami wtasnosci: Chociaz wprowadzono mechanizmy
ochrony "uwiezionych nabywcéw", Swiadomos¢ przesztych skandali zwigzanych z obcigzeniami

hipotecznymi deweloperdw jest wazna dla oceny ryzyka.1
» Cypr Pétnocny - ekstremalne ryzyko: Ta czes¢ wyspy jest terytorium okupowanym,

uznawanym jedynie przez Turcje. Oznacza to brak ochrony konsularnej Polski, wysokie ryzyko

prawne (spory o wtasnos¢ z greckimi spadkobiercami) oraz reputacyjne (obszar ten jest

wskazywany jako siedlisko mafii i miejsce ukrywania sie 0sdb Sciganych przez Interpol

).1

Inwestowanie tam jest wysoce spekulacyjne i obarczone fundamentalnymi, systemowymi

zagrozeniami.

Przyktadowa Kalkulacja ROl Netto - Cypr Potudniowy (Apartament 1-pokojowy w Larnace)

Element Kosztu/Dochodu

Kwota (EUR)

Uwagi

Cena zakupu

Srednia dla 1-pokojowego

nabywca)

. h . . 180 000 39
LA e el apartamentu w Larnace
Koszty zakupu
(jednorazowe)

VAT (5% dla nowego
budownictwa, pierwszy 9 000 18
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Optata skarbowa (0,15%) 270 18
Optaty prawne (1,5%) 2700 41
Optaty notarialne/rejestracyjne 1000
(szacunek)
Catkowite koszty zakupu 12 970
Catkowita inwestycja 192 970 Cena zakupu + koszty
poczatkowa zakupu
Roczny dochéd z najmu - Szacunek na podstawie 4%
(brutto) yield dla Larnaki 45
Roczne koszty utrzymania
Podatek gminny/lokalny 200 18
(szacunek)
Optaty wspdlnotowe 500 18
(szacunek)
Ubezpieczenie (szacunek) 300 18
o L. Szacunek, brak danych dla
Zarzadzanie nieruchomoscia 1125 Cypru, bazujac na Portugalii
(15% dochodu brutto) 21
Ca’tkow@e roczne koszty 2 125
operacyjne
Dochdd z najmu (netto .
przed podatf(iem( 5375 Dochdd _brutto - koszty
dochodowym) operacyjne
Przy zatozeniu, ze inwestor
Podatek dochodowy na ma inne dochody
Cyprze (20%) 1075 przekraczajace prég 19 500
EUR 14
, . Dochéd przed podatkiem
E:;g:fuzcr;:]:;j';é?':; to po 4 300 cypryjskim - podatek
cypryjski
Podatek cypryjski (1 075
Podatek w Polsce (metoda 2R Je.Stl Wyzszy n'i lski
odliczenia 0 potencjalny podatek polski

proporcjonalnego)

(np. 18% z 5375 EUR =
967,5 EUR), wiec podatek w
Polsce wynosi 0.
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Ostateczny roczny dochad

netto 4300

(Ostateczny roczny dochdd
ROI Netto (roczny) 2,23% netto / Catkowita inwestycja
poczatkowa) * 100%

B. Hiszpania
Charakterystyka Rynku i Atrakcyjnos¢ Inwestycyjna: Hiszpania to najczesciej wybierany kierunek

inwestycyjny przez Polakdw w nieruchomosci zagraniczne.1 Kraj ten jest reklamowany jako tansza

alternatywa dla drogich lokalizacji w Polsce, oferujgc duzo stonca przez wiekszos¢ roku, silng turystyke i

1
J

piekne krajobrazy.~ Jest postrzegany jako bezpieczny geopolitycznie, a przynaleznos¢ do Unii

Europejskiej ma gwarantowac cywilizowane i proste procedury zakupowe.1

Aktualne Trendy Rynkowe (2024-2025): Hiszpanski rynek nieruchomosci wszedt w faze ekspansji w

2024 roku, a trend wzrostowy ma sie utrzymac¢ w 2025 roku.46 Sprzedaz domoéw wzrosta 0 11,7% w
2024 roku i utrzymata ten trend na poczatku 2025 roku, z prognozowanym wzrostem o okoto 9% w

2025 roku i 5% w 2026 roku.*’ Ceny nieruchomosci kontynuujg trend wzrostowy, napedzany
ograniczong podazg w niektorych obszarach geograficznych. Wzrost cen nasilit sie w 2024 roku, ze

srednim rocznym wzrostem o 5,8% w poréwnaniu do 2023 roku.*7 W | kwartale 2025 roku érednia cena
domoéw z rynku wtérnego wzrosta do 2350 EUR/m?, co oznacza 12% wzrost od 2024 roku i najwyzsza

stope wzrostu w ostatnich latach.*® Popyt zagraniczny jest bardzo silny i ros$nie szybciej niz popyt
krajowy, osiggajgc rekordowe 139 102 transakcje w 2024 roku, co stanowi wzrost o 5,9%.49

Aspekty Prawne Wtasnosci i Najmu:

» WiHasnos¢: Hiszpania, jako kraj UE, ma ugruntowany system prawny. Jednakze, na rynku
pojawiajg sie oszusci, wykorzystujgcy brak znajomosci jezyka hiszpahskiego i procedur przez

zagranicznych nabywcéw, np. poprzez podmiane adresu nieruchomosci w akcie notarialnym.1
Powaznym problemem sg réwniez tzw. "okupas" - nielegalni lokatorzy, ktdrych usuniecie jest

niezwykle trudne ze wzgledu na silng ochrone lokatoréw przez hiszpanskie prawo.1

» Najem krotkoterminowy: W Hiszpanii rozpoczeta sie kampania przeciwko najmowi
turystycznemu. Walencja, Katalonia i Baleary ograniczajg wydawanie nowych licencji na najem
krétkoterminowy, a od lipca 2025 roku wszystkie nieruchomosci wynajmowane krétkoterminowo

(ponizej 30 dni) musza byc¢ zarejestrowane w Krajowym Rejestrze Najmu Krc')tkoterminowego.1
Platformy takie jak Airbnb bedg zobowigzane do weryfikacji numerdéw rejestracyjnych i usuwania

niezarejestrowanych ofert.1> Od kwietnia 2025 roku wiaciciele nieruchomosci beda rowniez

potrzebowad zgody wspdlnoty mieszkaniowej na wynajem krc')tkoterminowy.15 Te requlacje
stanowig znaczgce wyzwanie dla inwestordw, ktérzy liczyli na wysokie zyski z najmu wakacyjnego,
i moga zmusic¢ ich do zmiany strategii na najem dtugoterminowy, ktéry czesto oferuje nizsza
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rentownosc.

Koszty Zakupu i Roczne Optaty:

» Koszty zakupu: Zaleca sie odtozenie dodatkowych 10-12% wartosci nieruchomosci na pokrycie

podatkdéw i optat, oprécz wktadu W’rasnego.19

e Nowe budownictwo:

o VAT (IVA): 10% ceny zakupu (7% na Wyspach Kanaryjskich).19
o Podatek od czynnosci cywilnoprawnych (AJD): od 0,5% do 1,5% w zaleznosci od regionu (np.

0,75% w Madrycie, 1,5% w Katalonii).19
* Rynek wtdérny:

o Podatek od przeniesienia wtasnosci (ITP): od 6% do 10% w zaleznosci od regionu (np. 6% w
Madrycie, 10% w Katalonii).19

» Wspodlne koszty:

o Optaty notarialne: zazwyczaj 600-1000 EUR (0,2-0,5% Wartos'ci).19
o Optaty rejestracyjne (Land Registry): 400-700 EUR (0,1-0,25% wartos',ci).50
o Optata za wycene nieruchomosci (dla kredytu): 250-600 EUR.19

o Optaty prawne (zalecane): 1-2% ceny nieruchomoéci.50

o Prowizja agenta nieruchomosci: zazwyczaj ptacona przez sprzedajacego, ale czasami
kupujacy pokrywa 3-5% ceny.50
» Roczne optaty:

» Podatek od nieruchomosci (IBI): Roczny podatek miejski, od 0,4% do 1,3% wartosci katastralne;j

nieruchomosci, zalezny od gminy (np. 0,695% w Orihuela Costa w 2025 r.).22

o Optaty wspdlnotowe: Srednio 350-750 EUR rocznie w Orihuela Costa.2>
» Optaty za media (prad, woda, internet): Np. srednio 105 EUR/miesigc za prad, 60-70 EUR/kwartat

za wode.25

e Ubezpieczenie domu: Okoto 350 EUR rocznie dla typowe] willi. 22

» Podatek od wywozu Smieci: Okoto 203 EUR rocznie w Orihuela Costa.25

Opodatkowanie Dochodu z Najmu i Zyskéw Kapitatowych:

» Dochod z najmu: Nierezydenci sg zobowigzani do zaptaty podatku dochodowego od najmu w
Hiszpanii.

» Zyski kapitatowe: Przy sprzedazy nieruchomosci, nierezydenci musza liczy¢ sie z podatkiem od
zyskow kapitatowych. W 2025 roku, przy sprzedazy nieruchomosci przez nierezydenta, nabywca
jest zobowigzany do potracenia 3% ceny zakupu i wptacenia jej do hiszpanskiego urzedu
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skarbowego jako zaliczki na podatek dochodowy nierezydenta.22

Umowa o Unikaniu Podwéjnego Opodatkowania (UPO) z Polska: UPO miedzy Polskg a Hiszpanig

ma na celu eliminowanie podwdjnego opodatkowania.28 Dochéd z nieruchomosci (w tym z najmu i
zyskow kapitatowych ze sprzedazy) jest opodatkowany w panstwie, w ktérym nieruchomos¢ jest

potozona (Hiszpania).28 Polska stosuje metode odliczenia proporcjonalnego, co oznacza, ze podatek
zaptacony w Hiszpanii moze by¢ odliczony od podatku naleznego w Polsce, aby unikng¢ podwéjnego
opodatkowania.28
Specyficzne Ryzyka i Wyzwania:

» Ryzyko oszustw: Wzrost liczby Polakéw inwestujgcych w Hiszpanii niestety przycigga rowniez

oszustow, ktérzy wykorzystujg nieznajomos¢ lokalnych realidw i jezyka.1
» Problem "okupas": Zjawisko nielegalnego zajmowania nieruchomosci jest powaznym
problemem w Hiszpanii, a prawo w tym kraju wyjgtkowo mocno chroni lokatoréw, co moze

prowadzi¢ do dtugotrwatych i kosztownych procesow eksmisyjnych.1
» Ograniczenia najmu turystycznego: Wzrost regulacji i kampania przeciwko najmowi
krétkoterminowemu w popularnych regionach turystycznych (np. Walencja, Katalonia) stanowia

realne zagrozenie dla rentownosci inwestycji opartych na tym modelu.
» Sezonowos¢: Niedoszacowanie wptywu sezonowosci na obtozenie i rentownos¢ najmu
turystycznego moze prowadzi¢ do znacznie nizszych zyskow niz obiecywane 10-12% (realnie 3,5%

rentownosci w niektdrych przypadkach).1

Przyktadowa Kalkulacja ROl Netto - Hiszpania (Apartament 2-pokojowy w Walencji)

Element Kosztu/Dochodu Kwota (EUR) Uwagi

Cena zakupu Szacunek dla 2-pokojowego
. - 250 000

nieruchomosci apartamentu

Koszty zakupu

(jednorazowe)

ITP (podatek od przeniesienia

wihasnosci, np. 10% w 25 000 19

Walencji)

Optaty notarialne (0,5%) 1250 19

Optaty rejestracyjne (0,2%) 500 19

Optaty prawne (1,5%) 3750 50

Catkowite koszty zakupu 30 500
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Catkowita inwestycja

Cena zakupu + koszty

poczatkowa 2SUE L zakupu
Szacunek na podstawie 7.3%
Roczny dochdd z najmu 18 250 yield dla Walencji 51, czyli
(brutto) 250 000 * 0.073 = 18 250
EUR
Roczne koszty utrzymania
Podatek od nieruchomosci (IBI, Szacunek, 0.7% z 250 000
0,7%) 1750 22
1170 EUR
Optaty wspdlnotowe 600
(szacunek)
Media (prad, woda, internet, 1800 25
szacunek)
Ubezpieczenie (szacunek) 350 25
Zarzadzanie nieruchomoscig
(15% dochodu brutto) 2731,5
Ca’fkown_:e roczne koszty 7 237,5
operacyjne
Dochéd z najmu (netto ;
przed podatkiem 11 012,5 Eogpaocd %r;tto - koszty
dochodowym) P y)
Podatek dochodowy w Szacunek, nierezydenci
Hiszpanii (nierezydenci, 2 643 podlegaja podatkowi od
szacunek 24%) dochodu z najmu.

, . Dochéd przed podatkiem
Dochéd z najmu (netto po 8 369,5 hiszpanskim - podatek
podatku hiszpanskim) . L

hiszpanski

Podatek hiszpanski (2 643
Podatek w Polsce (metoda EUtR) Je.Stl Wyzséy tmi lski
odliczenia 0 potencjalny podatek polski

A (np. 18% z 11 012,5 EUR =

proporcj 9 1982,25 EUR), wiec podatek

w Polsce wynosi 0.
Ostateczny roczny dochéd 8 369,5
netto

(Ostateczny roczny dochdd
ROI Netto (roczny) 2,98% netto / Catkowita inwestycja

poczgtkowa) * 100%
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C. Tajlandia

Charakterystyka Rynku i Atrakcyjnos¢ Inwestycyjna: Tajlandia jest czesto przedstawiana jako "raj
za grosze", kuszac pieknym, egzotycznym stylem zycia w tropikach, niskimi kosztami utrzymania i

kuszgacymi stopami zwrotu z najmu wakacyjnego.1 Hasta takie jak "zamieszkaj w raju za grosze"
przyciggaja wielu Polakdw, obiecujac luksusowe apartamenty z basenami i bajeczne podréZe.1
Aktualne Trendy Rynkowe (2024-2025): Tajlandzki rynek nieruchomosci w latach 2024-2025
mierzy sie ze ztozonymi wyzwaniami, takimi jak niepetne ozywienie gospodarcze, wysokie zadtuzenie

gospodarstw domowych, utrzymujgce sie wysokie stopy procentowe i krucha sita nabywcza.52 Pomimo
tego, rynek wykazuje odpornos¢, napedzang ozywieniem gospodarczym, wzrostem inwestycji

zagranicznych i powrotem turystyki.53 PKB Tajlandii ma rosna¢ o 3-4% rocznie do 2026 roku.”> Ceny
domdw wzrosty o0 2,5-3,5% rok do roku, a ceny kondominiéw ustabilizowaty sie na poziomie okoto 2,5%

w IV kwartale 2024 roku.53 Przewiduje sie, ze ceny nieruchomosci w Tajlandii wzrosng o 3-7% w 2025
roku.”% Rynek kondominidw w Bangkoku pozostaje silny, a ceny za metr kwadratowy wahajg sie od 75
000 do 300 000+ THB.”?

Aspekty Prawne Wtasnosci i Najmu:

» Wiasnosc: Najwiekszym ograniczeniem dla obcokrajowcéw jest brak prawa do bezposredniego
zakupu ziemi w Tajlandii.1 Mozliwy jest zakup kondominium, pod warunkiem, ze mniej niz 49%

powierzchni budynku nalezy do cudzoziemcéw.12 Deweloperzy czesto obchodzg ten zakaz,
oferujgc 30-letnie dzierzawy z obietnica odnawiania, lub proponujac rejestracje spotki w Tajlandii z

1

lokalnym wspdélnikiem ("stupem").” Te konstrukcje prawne sg obarczone wysokim ryzykiem i

mogaq prowadzic¢ do utraty inwestycji.1
* Zmiany w prawie (2024): W lipcu 2024 roku rzad tajski zatwierdzit przedtuzenie dzierzaw dla
cudzoziemcédw do 99 lat (z poprzednich 30 lat) oraz podniesienie kwoty wtasnosci kondominidw

dla cudzoziemcéw z 49% do 75%.12 Te zmiany znacznie zwiekszajg mozliwosci dla
miedzynarodowych nabywcéw, czynigc wtasnos¢ bardziej dostepng i bezpieczna.

» Najem krotkoterminowy: Najem krétkoterminowy w centralnych dzielnicach Bangkoku (np.
Siam, Thonglor) i w o$rodkach turystycznych (Phuket, Koh Samui) pozostaje lukratywny,

napedzany prognozowanym wzrostem liczby turystow do 41,1 miliona w 2025 roku.53

Koszty Zakupu i Roczne Optaty:
» Koszty zakupu:

 Optaty transferowe: Standardowo 2% wartosci nieruchomosci, ale obnizone do 0,01% dla

nieruchomosci o wartosci do 7 miliondw THB (od kwietnia 2025).56

 Optata skarbowa: 0,5% ceny sprzedazy lub wartosSci oszacowanej (wyzsza z tych dwc')ch).57
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 Specjalny podatek biznesowy (SBT): 3,3% jesli nieruchomos¢ jest odsprzedawana w ciggu pieciu

Iat.57

» Optaty rejestracyjne dzierzawy: 1% catkowitej wartosci umowy dzierZawy.57
» Roczne optaty:

» Podatek od gruntéw i budynkdéw: Stawki dostosowane w 2025 roku. Dla nieruchomosci
mieszkalnych od 0,02% do 0,1% wartosci oszacowanej, dla nieruchomosci komercyjnych od 0,3%

do 1,2%.2°
» Koszty utrzymania czesci wspdlnych (kondominia): od 25 do 60 THB za metr kwadratowy

miesiecznie, w zaleznosci od wieku budynku i udogodnier’L26
» Koszty mediow: Rachunki za prad od 100 do 200 USD miesiecznie (przy czestym uzywaniu

klimatyzacji), woda okoto 2-6 USD miesie;cznie.26

Opodatkowanie Dochodu z Najmu i Zyskéw Kapitatowych:

» Dochdd z najmu: Nierezydenci podlegajg statej stawce 15% podatku u Zrédta od dochodu z
najmu.26 Rezydenci (przebywajacy w kraju ponad 180 dni rocznie) podlegajg progresywnej skali

podatkowej (od 5% do 35% dla wyzszych dochodéw).2°

» Zyski kapitatowe: Zagraniczni sprzedajgcy nieruchomosci podlegajg podatkowi u Zrédta w
wysokosci 1% deklarowanej ceny sprzedazy lub progresywnym stawkom podatku dochodowego.
Sprzedajacy korporacyjni ptacg 20% podatek dochodowy od zyskéw kapitatowych z transakg;ji

nieruchomos’ciowych.57

Umowa o Unikaniu Podwdjnego Opodatkowania (UPO) z Polska: UPO miedzy Polska a Tajlandig
zostata podpisana w 1978 roku i weszta w zycie w 1983 roku, a jej postanowienia zostaty

zmodyfikowane przez Konwencje MLI.32 Dochody z nieruchomosci sg opodatkowane w panstwie, w

ktérym nieruchomosc jest po%oZona.60 Polska stosuje metode odliczenia proporcjonalnego, co oznacza,

ze podatek zaptacony w Tajlandii moze by¢ odliczony od podatku naleznego w Polsce.>2

Specyficzne Ryzyka i Wyzwania:

» Ograniczenia wlasnosci ziemi: Pomimo ostatnich zmian w prawie, bezposrednia wtasnosc ziemi
przez cudzoziemcdw jest nadal niemozliwa, co zmusza do korzystania z ryzykownych konstrukg;ji
prawnych, takich jak dtugoterminowe dzierzawy lub spétki z podstawionymi lokalnymi

Wspc')lnikami.1
» Ryzyko nieuczciwych deweloperow: Nadal zdarzajg sie przypadki, gdy inwestorzy ptaca za

1 Brak kompleksowej ustawy deweloperskiej,

projekty, ktére nigdy nie zostajg ukonczone.
podobnej do polskiej, zwieksza to ryzyko.
 Inna mentalnosc i korupcja: W Tajlandii powszechne jest zatatwianie spraw poprzez "tapéwki",

co moze prowadzi¢ do nieprzewidzianych kosztéw i opdznien w procesach administracyjnych i



prawnych.1
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» Wyzwania makroekonomiczne: Pomimo ozywienia turystyki, kraj boryka sie z wysokim
zadtuzeniem gospodarstw domowych i kruchg sitg nabywczg, co wptywa na lokalny rynek

mieszkaniowy i zdolnos¢ do zaciggania kredytéw.

52

Przyktadowa Kalkulacja ROl Netto - Tajlandia (Apartament 1-pokojowy w Bangkoku)

Element Kosztu/Dochodu

Kwota (THB)

Uwagi

Cena zakupu

2500000

Szacunek dla 1-pokojowego

nieruchomosci apartamentu 54

Koszty zakupu

(jednorazowe)
Obnizona stawka dla

Optata transferowa (0,01%) 250 nieruchomosci do 7 min THB
56

Optata skarbowa (0,5%) 12 500 57

Optaty prawne (szacunek 1%) 25 000

Catkowite koszty zakupu 37 750

SO A 2 537 750 Cena zakupu + koszty zakupu

poczatkowa

A Szacunek na podstawie

Roczny dochéd z najmu

(brutto) 154 250 6.17% yield ©1, czyli 2 500
000 * 0.0617 = 154 250 THB

Roczne koszty utrzymania

Podatek od gruntow i 1950 Szacunek, 0.05% z 2 500 000

budynkéw (0,05%) THB 57

Optaty wspdinotowe (np. 40

THB/m? dla 30m? 14 400 (40 %30 * 12) 20

apartamentu)

Media (prad, woda, szacunek) 6 000 26

Ubezpieczenie (szacunek) 3000

Zarzadzanie nieruchomoscia 231375

(15% dochodu brutto)
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Ca’tkow@e roczne koszty 47 787,5

operacyjne

Dochéd z najmu (netto : i

przed podatkiem 106 462,5 Eogpaocd .?gtto B

dochodowym) P y)

Podatek dochodowy w

Tajlandii (nierezydenci, 15 969,38 26

15%)

Dochéd z najmu (netto po 90 493.12 Dochéd przed podatkiem

podatku tajskim) ! tajskim - podatek tajski
Podatek tajski (15 969,38
THB) jest wyzszy niz
potencjalny podatek polski

Podatek w Polsce (metoda (np. 18% z 106 462,5 THB =

odliczenia 0 19 163,25 THB), wiec podatek

proporcjonalnego) w Polsce wynosi 0 (przy
zatozeniu, ze kwota wolna od
podatku w Polsce zostanie
przekroczona).

Ostateczny roczny dochod 90 493,12

netto
(Ostateczny roczny dochdd

ROI Netto (roczny) 3,57% netto / Catkowita inwestycja
poczgtkowa) * 100%

D. Dubaj (Zjednoczone Emiraty Arabskie)

Charakterystyka Rynku i Atrakcyjnos¢ Inwestycyjna: Dubaj jest czesto przedstawiany jako raj

podatkowy, oferujacy prestiz i brak podatkéw od dochodu czy nieruchomoéci.! Posiadanie mieszkania w
Dubaju kojarzy sie z luksusem i wysokim statusem. Miasto ambitnie planuje podwojenie liczby

mieszkancdéw, co napedza ogromny boom budowlany i przycigga inwestoréw z catego éwiata, !

Aktualne Trendy Rynkowe (2024-2025): Rynek nieruchomosci w Dubaju doswiadczyt rekordowego
roku 2024, napedzanego bezprecedensowym popytem w sektorach mieszkaniowym i biurowym.

Oczekuje sie dalszego wzrostu w 2025 roku, pomimo zwiekszonej podazy.62 W | kwartale 2025 roku
wolumen transakcji skoczyt 0 50% w poréwnaniu do | kwartatu 2023 roku, osiagajgc 42 273 transakcje,

a wartos¢ sprzedazy wyniosta 114,15 miliarda AED.53 $rednia cena sprzedazy wzrosta do 2,7 miliona
AED.3 Ceny i czynsze w catym miescie wzrosty odpowiednio 0 18% i 16% rok do roku w 2024 roku, a
czynsze biurowe wzrosty o 22%.62 Przewiduje sie, ze ceny nieruchomosci wzrosng srednio o0 8% w 2025

roku, a stawki wynajmu krotkoterminowego o 18%, dtugoterminowego o 13%.%% Planowana podaz
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nowych jednostek jest ogromna: 48 000 w 2025 roku, 72 000 w 2026 roku i 66 000 w 2027 roku.65

Aspekty Prawne Wiasnosci i Najmu:

» WiHasnos¢: Dubaj nie nakfada rocznego podatku od nieruchomosci ani podatku od zyskéw

kapitatowych, co jest znaczacg zaleta dla inwestorc')w.9
» Najem krotkoterminowy: Wtadze Dubaju wprowadzity Smart Rental Index na poczatku 2025

roku, aby promowac stabilnos¢ cen wynajmu.67

Koszty Zakupu i Roczne Optaty:
» Koszty zakupu:

» Optata transferowa Dubai Land Department (DLD): 4% ceny sprzedazy + 580 AED optaty

administracyjnej za akt wtasnoéci.’ Zazwyczaj dzielona po 50% miedzy kupujaceqgo i
sprzedajgcego, ale od lutego 2025 roku kupujgcy z kredytem hipotecznym muszg pokrywac ja z

wiasnej kieszeni.?
» Optata rejestracyjna nieruchomosci: 2000 AED + 5% VAT dla nieruchomosci ponizej 500 000 AED,

4000 AED + 5% VAT dla nieruchomosci powyzej 500 000 AED.’
 Prowizja agenta nieruchomosci: Zazwyczaj 2% ceny sprzedazy + 5% VAT, ptacona przez

7 68

kupujacego.’ Od lutego 2025 roku rowniez ptatna z géry.

» Optaty hipoteczne (jesli dotyczy): 0,25% kwoty kredytu + 290 AED optaty administracyjnej.7

» Wktad wtasny: 20-25% wartosci nieruchomogci.’
 Optata za wycene nieruchomosci: 2500-3500 AED + 5% VAT,

e Optata za NOC (No Objection Certificate): 500-5000 AED, ptatna deweloperowi.9

Roczne optaty:

Brak rocznego podatku od nieruchomogci.”
Optaty serwisowe (utrzymanie czesci wspdlnych): od 10 do 50 AED za stope kwadratowg rocznie,
9

w zaleznosci od typu nieruchomosci i lokalizacji.

Roczna optata za zarzgdzanie nieruchomoscia: zazwyczaj 5-10% rocznego dochodu z najmu.10
e Media (prad, woda, chtodzenie): Np. 200-400 AED/miesigc za prad, 50-100 AED/miesigc za wode,

150-300 AED/miesiac za chtodzenie.?’

Opodatkowanie Dochodu z Najmu i Zyskéw Kapitatowych:

» Dochdd z najmu: 5% rocznego czynszu dla nieruchomosci mieszkalnych, 10% dla nieruchomosci

komercyjnych.66

» Zyski kapitatowe: Brak podatku od zyskéw kapita’fowych.9

» Podatek dochodowy: Brak osobistego podatku dochodowego dla rezydentdw i ekspatéw.66
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» Podatek korporacyjny: 9% dla firm z rocznymi zyskami powyzej 375 000 AED. Ponizej tego

progu stawka wynosi 0%.60

Umowa o Unikaniu Podwdjnego Opodatkowania (UPO) z Polska: UPO miedzy Polskg a ZEA
zostata podpisana w 1993 roku i zmodyfikowana przez Konwencje MLI.33 Dochdd z nieruchomosci moze

by¢ opodatkowany w panstwie, w ktdrym nieruchomos¢ jest po%oZona.33 Polska stosuje metode
odliczenia proporcjonalnego, co oznacza, ze podatek zaptacony w ZEA moze by¢ odliczony od podatku

naleznego w Polsce, ale nie wiecej niz podatek polski obliczony od tego dochodu.33

Specyficzne Ryzyka i Wyzwania:

» Ryzyko nadpodazy: Pomimo rekordowego popytu, planowana jest ogromna liczba nowych

jednostek, co moze doprowadzi¢ do nadpodazy i presji na ceny oraz czynsze w latach 2025-2026.1
« Historia spadkow cen: W latach 2009-2010 ceny nieruchomosci w Dubaju spadty o0 50-60%, a

217 projektéw deweloperskich zostato anulowanych.1 To pokazuje, ze rynek jest podatny na
gwattowne korekty.
» Rosnace koszty poczatkowe: Od lutego 2025 roku kupujacy z kredytem hipotecznym musza

ptaci¢ z géry optate DLD i prowizje maklerska, co zwieksza bariere wejscia na rynek.68

» Ewolucja "raju podatkowego": Chociaz Dubaj jest nadal atrakcyjny podatkowo, wprowadzenie
podatku korporacyjnego i mozliwos¢ przysztych zmian w VAT wskazujg na trend w kierunku
wiekszej regulacji i dywersyfikacji zrédet dochodéw par’mstwa.66

» Roznice kulturowe i prawne: Dubaj to kraj wielokulturowy, ale o obcej dla Polakéw kulturze
prawnej. Procedury sgdowe czy eksmisje mogq by¢ skomplikowane i wymagac znajomosci jezyka

arabskiego.1

Przyktadowa Kalkulacja ROl Netto - Dubaj (Apartament Studio w JVC)

Element Kosztu/Dochodu Kwota (AED) Uwagi
Szacunek dla apartamentu
Cena zakupu 700 000 studio w JVC (ok. 190 306
nieruchomosci 70
usb " )
Koszty zakupu
(jednorazowe)
Optata transferowa DLD (4%) 28 000 7
Optata administracyjna DLD 580 7
Optata rejestracyjna (dla
>500k AED) @ e 7
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Prowizja agenta (2% + 5%

VAT) 14 700 7
Optaty prawne (szacunek) 5000
Catkowite koszty zakupu 52 280
Catkowita inwestycja 752 280 Cena zakupu + koszty
poczatkowa zakupu
Szacunek na podstawie
< ; 7.94% yield dla studio w JVC
?l;)rti‘zt:x)dochod Z najmu 55 584 70 .
, czyli 700 000 * 0.0794 =
55 580 THB
Roczne koszty utrzymania
Optaty serwisowe (np. 30 9
AED/sqft dla 400 sqft) 12 000 (30 * 400)
Media (prad, woda, . 27
chtodzenie, szacunek) v 2t (600 AED/miesigc * 12)
Ubezpieczenie (szacunek) 1000 7
Zarzadzanie nieruchomoscia
(10% dochodu brutto) e 10
Ca’tkow@e roczne koszty 25 758,4
operacyjne
Dochéd z najmu (netto ,
przed podatkiem 29 825,6 (I?ogpaocd _t;reutto - koszty
dochodowym) P y)
Podatek dochodowy w 66
Dubaju (5% od dochodu z 2779,2 (5% od dochodu brutto z
najmu) najmu, nie od netto)
Dochéd z najmu (netto po 27 046.4 Dochéd przed podatkiem
podatku dubajskim) ! dubajskim - podatek dubajski
Podatek dubajski (2 779,2
AED) jest nizszy niz
potencjalny podatek polski
Podatek w Polsce (metoda (np. 18% z 29 825,6 AED =5
odliczenia 0 368,6 AED), wiec podatek w

proporcjonalnego)

Polsce wynosi 0, ale nalezy to
sprawdzi¢ z aktualnymi
przepisami i przeliczeniem na
PLN.
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Ostateczny roczny dochad

T 27 046,4

(Ostateczny roczny dochdd
ROI Netto (roczny) 3,60% netto / Catkowita inwestycja
poczatkowa) * 100%

E. Gruzja

Charakterystyka Rynku i Atrakcyjnos¢ Inwestycyjna: Gruzja jest wschodzacg gwiazda inwestycji,
kuszgca niskimi cenami nieruchomosci, prostymi procedurami zakupu i brakiem ograniczen dla

1

cudzoziemcdw w zakresie wtasnosci nieruchomosci mieszkalnych i komercyjnych.* Batumi, z jego

nowoczesnymi wiezowcami nad morzem, jest czesto poréwnywane do "gruzinskiego Dubaju".1 Kraj
wyraza rowniez aspiracje do cztonkostwa w Unii Europejskiej, co moze by¢ postrzegane jako pozytywny
sygnat dla inwestordéw.

Aktualne Trendy Rynkowe (2024-2025): W pierwszym kwartale 2025 roku ogdiny indeks cen
nieruchomosci mieszkalnych w Gruzji wzrést 0 11,53% rok do roku.’1 Ceny mieszkan wzrosty 0 10,94%,

a doméw jednorodzinnych 0 13,5% w tym samym okresie.”! Popyt na nieruchomosci utrzymuje sie na
wysokim poziomie, a wolumen rynku nieruchomosci mieszkalnych wzrést o 8,6% rok do roku w 2024

roku, osiggajac historyczny szczyt 4,3 miliarda usp.’1 Sprzedaz mieszkan w Thilisi wyniosta 39 600

jednostek w 2024 roku, co oznacza wzrost o 2,3%.71

Aspekty Prawne Wtasnosci i Najmu:

» Wihasnosc: Obcokrajowcy majg rowne prawa z obywatelami Gruzji do zakupu nieruchomosci
mieszkalnych i komercyjnych, z wyjatkiem gruntéw rolnych, ktére sg zarezerwowane wytacznie dla

obywateli Gruzji.8 Nowe prawo (0.C.G.A. 2-1-7), ktore weszto w zycie 1 lipca 2024 roku, zakazuje
nierezydentom nabywania gruntéw rolnych lub gruntéw w promieniu dziesieciu mil od

jakiejkolwiek bazy wojskowej.13 Istniejg réwniez programy rezydencji przez inwestycje, gdzie
minimalna inwestycja w nieruchomosci w wysokos$ci 100 000 USD moze zapewni¢ roczne

odnawialne zezwolenie na pobyt.8
» Najem krotkoterminowy: W Gruzji nie ma ustawy deweloperskiej, co oznacza, ze deweloper

moze przyjac pienigdze od kupujgcego i nie ukonczy¢ budowy.1 Polska ambasada w Thilisi w
kwietniu 2025 roku wydata oficjalny komunikat ostrzegajacy przed nieuczciwymi deweloperami w
Batumi, wskazujac na przypadki kupowania "dziury w ziemi", ktéra nigdy nie zamienita sie w

budynek. !

Koszty Zakupu i Roczne Optaty:

» Koszty zakupu: Brak szczeg6towych danych dla Gruzji, ale w USA (stan Georgia) koszty
zamkniecia transakcji dla kupujacych wynosza zazwyczaj 2-5% ceny domu, a dla sprzedajacych
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6-10% (gtownie prowizje agentéw).72

podatki.
» Roczne optaty: Brak szczegétowych danych dla Gruzji, ale w USA (stan Georgia) podatki od
nieruchomosci stanowig znaczng czes¢ dochoddw miast (np. 81% wszystkich podatkéw w Decatur,

GA)./3

Wazne jest, aby doktadnie sprawdzi¢ lokalne optaty i

Opodatkowanie Dochodu z Najmu i Zyskow Kapitatowych:

e Dochdd z najmu: Dochdd z najmu nieruchomosci jest opodatkowany w Gruz;ji.
» Zyski kapitatowe: Brak szczegétowych danych.

Umowa o Unikaniu Podwdjnego Opodatkowania (UPO) z Polska: Nowa UPO miedzy Gruzja a

Polskg weszta w zycie 1 kwietnia 2023 roku, zastepujgc umowe z 1999 roku.”* Umowa obejmuje
gruzinski podatek dochodowy i podatek od zyskéw oraz polski podatek dochodowy od 0séb prawnych i

ﬁzycznych.74 Dochdéd z nieruchomosci jest opodatkowany w panstwie, w ktérym nieruchomos¢ jest

po%oZona.34 Polska stosuje metode odliczenia proporcjonalnego, co oznacza, ze podatek zaptacony w
Gruzji moze by¢ odliczony od podatku naleznego w Polsce.3%
Specyficzne Ryzyka i Wyzwania:

» Brak ochrony prawnej: Brak ustawy deweloperskiej w Gruzji naraza inwestoréw na ryzyko

utraty pieniedzy w przypadku bankructwa lub nieuczciwosci dewelopera.1 Ostrzezenia polskiej
ambasady sa tu bardzo wymowne.
» Sytuacja geopolityczna: Gruzja toczyta wojne z Rosjg i ma dwa terytoria okupowane (Abchazja i

Osetia Po’fudniowa).1 Bliskos¢ konfliktu i niestabilnos¢ polityczna (zamieszki po wyborach w 2024

roku, oskarzenia o fatszerstwa, kryzys polityczny 2) stanowig wysokie ryzyko dla inwestycji.
» Niestabilnos¢ waluty: Gruzinskie Lari (GEL) jest niestabilne; w 2020 roku stracito sporo do

dolara, a prognozy na 2025 rok przewidujg dalszy spadek wartosci wobec usD.! To ryzyko
walutowe moze znaczgco wptynac na realng rentownosc.

» Ograniczenia wlasnosci ziemi: Chociaz zakup nieruchomosci mieszkalnych jest dozwolony,
nowe prawo zakazujgce nabywania gruntéw rolnych i tych w poblizu baz wojskowych przez

nierezydentow moze ograniczy¢ potencjalne mozliwosci inwestycyjne.8

Przyktadowa Kalkulacja ROl Netto - Gruzja (Apartament Studio w Batumi)

Element Kosztu/Dochodu Kwota (EUR) Uwagi
Cena zakupu - Szacunek dla apartamentu
nieruchomosci studio w Batumi ”/
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Koszty zakupu
(jednorazowe)

Optaty transferowe (szacunek

Brak szczegétowych danych,

1%) 200 szacunek
Optaty 2
notarialne/rejestracyjne 250 gzrgléus;gliego’rowych danych,
(szacunek 0,5%)
Optaty prawne (szacunek 1%) 500 5nglc<usnzgliego+owych CERE,
Catkowite koszty zakupu 1250
(LU s F 51 250 Cena zakupu + koszty zakupu
poczatkowa
Szacunek na podstawie
Roczny dochéd z najmu 3 640 7.28% yield dla Batumi /7,
(brutto) czyli 50 000 * 0.0728 = 3640
EUR
Roczne koszty utrzymania
Podatek od nieruchomosci 750 Brak szczegétowych danych,
(szacunek 0,5%) szacunek
Optaty wspdlnotowe 300
(szacunek)
Media (szacunek) 600
Ubezpieczenie (szacunek) 200
Zarzadzanie nieruchomoscia 546
(15% dochodu brutto)
Catkowite roczne koszty 1 896
operacyjne
Dochéd z najmu (netto .
przed podatkiem 1744 ODO;PaOCd al:tto Ly
dochodowym) P y)
Brak szczegétowych danych,
Poda_i_:ek O S 182 szacunek 5% od dochodu
Gruzji (szacunek 5%) brutto
a . Dochéd przed podatkiem
D] 2 WE U (R [0 1562 gruzinskim - podatek

podatku gruzinskim)

gruzinski
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Podatek gruzinski (182 EUR)
jest nizszy niz potencjalny
podatek polski (np. 18% z
1744 EUR = 313,92 EUR),
wiec podatek w Polsce wynosi
0.

Podatek w Polsce (metoda
odliczenia 0
proporcjonalnego)

Ostateczny roczny dochéd

netto 1562

(Ostateczny roczny dochdd
ROI Netto (roczny) 3,05% netto / Catkowita inwestycja
poczatkowa) * 100%

F. Wielka Brytania

Charakterystyka Rynku i Atrakcyjnos¢ Inwestycyjna: Wielka Brytania jest postrzegana jako jeden
z najbardziej stabilnych rynkéw nieruchomosciowych na swiecie, z dtuga historig i wysoka kultura

prawng, gdzie prawo wtasnosci jest s’wiete.1 Londyn, jako globalne centrum finansowe, od dawna

przycigga kapitat z catego Swiata. Rynek brytyjski oferuje réwniez réznorodne sposoby finansowania, w
tym kredyty "buy to let", oraz rozwiniety rynek prywatnych akademikéw.
Aktualne Trendy Rynkowe (2024-2025): Ceny doméw w Wielkiej Brytanii wzrosty o 1,1% od lutego
do marca 2025 roku, a roczny wzrost wynidst 6,4%, co daje srednig wartos¢ nieruchomosci na poziomie

271 000 GBP./8 W Anglii Srednia cena wyniosta 296 000 GBP (wzrost o0 6,7% rok do roku), natomiast w
Londynie 552 000 GBP (wzrost 0 0,8% rok do roku).78 Najsilniejszy roczny wzrost odnotowano w
regionie North East (+14,3%).78 Ceny domoéw wolnostojgcych wzrosty o 5%, blizniakéw o 8,5%,
szeregowcOw o 8,4%, a mieszkah o 3,9% w Anglii.78 Ceny nowych budynkéw odnotowaty znaczace

wzrosty, np. 0 30% w Anglii i 22,6% w Londynie do grudnia 2024 roku.79

Aspekty Prawne Wiasnosci i Najmu:

» WiHasnosc: Wielka Brytania ma ugruntowany system prawny, ktéry chroni wtascicieli
nieruchomosci.

» Najem krotkoterminowy: Od 2025 roku w Anglii wchodzg w zycie bardziej rygorystyczne
przepisy dotyczgce najmu krétkoterminowego, majgce na celu rozwigzanie probleméw z

niedoborem mieszkan i hatasem. !’ Wprowadzony zostanie system rejestracji wszystkich
nieruchomosci wynajmowanych krétkoterminowo, a wtasciciele beda musieli spetniac okresSlone
kryteria, takie jak dostepnos$¢ nieruchomosci przez co najmniej 210 dni w roku i wynajem przez co

najmniej 105 dni, aby kwalifikowac sie jako "Furnished Holiday Let" (FHL).17 Niespetnienie tych
wymogéw grozi wysokimi grzywnami i konsekwencjami prawnymi.17 Wymagane sa réwniez srodki

bezpieczenstwa, takie jak czujniki dymu i gas’nice.17
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Koszty Zakupu i Roczne Optaty:
» Koszty zakupu:

o Stamp Duty Land Tax (SDLT): Podatek ten jest naktadany na zakupy powyzej 125 000 GBP, a jego

stawki wahajg sie od 5% do 12% ceny zakupu.zo

« Dodatkowa optata 2% dla nierezydentow spoza Wielkiej Brytanii.20

» Dodatkowa optata 3% za zakup "dodatkowe]" nieruchomosci mieszkalnej (np. pod wynajem).20
» Optaty za kredyt hipoteczny: Optata za rezerwacje kredytu (100-300 GBP), optata za uruchomienie

kredytu (do 2500 GBP).2%
» Wktad wiasny: Standardowo od 5% do 20% wartosSci nieruchomosci.
» Optaty prawne/konwejansingowe: Od 850 do 1500 GBp.2%
» Optata za wycene nieruchomosci: Od 200 GBP.24

24

» Optata za badanie nieruchomosci (Home Buyers Survey): Od 300 do 1500 GBp.24
» Roczne optaty:

e Council Tax: Lokalny podatek od nieruchomos’ci.24

» Media: Prad, gaz, woda, internet.24

o Utrzymanie i naprawy: Srednio okoto 6000 GBP dla nowych wtascicieli doméw. 2%

« Inflacja kosztéw utrzymania gospodarstw domowych wyniosta 2,6% w marcu 2025 roku. 89

Opodatkowanie Dochodu z Najmu i Zyskow Kapitatowych:

» Dochdd z najmu: Dochdd z najmu krétkoterminowego podlega podatkowi dochodowemu w
Wielkiej Brytanii. Dochdd powyzej 12 570 GBP (w roku podatkowym 2024/25) jest

opodatkowany.17
» Zyski kapitatowe: Zyski kapitatowe ze sprzedazy nieruchomosci sa opodatkowane.

Umowa o Unikaniu Podwdjnego Opodatkowania (UPO) z Polska: UPO miedzy Polskg a Wielka
Brytanig zostata podpisana w 2006 roku i weszta w zycie w 2007 roku, a jej postanowienia zostaty

zmodyfikowane przez Konwencje MLI.31 Dochéd z nieruchomogci jest opodatkowany w panstwie, w

ktédrym nieruchomos¢ jest po%oZona.81 Polska stosuje metode odliczenia proporcjonalnego (kredytu

podatkowego), co oznacza, ze podatek zaptacony w Wielkiej Brytanii moze by¢ odliczony od podatku
naleznego w Polsce.3?
Specyficzne Ryzyka i Wyzwania:

» Wysoki prag wejscia: Nieruchomosci w Londynie nalezg do najdrozszych w Europie, co sprawia,
ze inwestowanie w stolicy jest zazwyczaj poza zasiegiem przecietnego inwestora. Inwestorzy

czesto szukajg okazji na pétnocy Anglii, co wigze sie z innymi wyzwaniami.1
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» Potencjalna korekta cen: Ceny domoéw w stosunku do zarobkéw sg jednymi z najwyzszych od
lat 80. Bloomberg ostrzegat w 2023 roku, ze ceny nieruchomosci mogg spas¢ nawet o 40% w

pesymistycznym scenariuszu, jesli stopy procentowe utrzymajg sie na wysokim poziomie.1

» Problemy z najemcami: W gorszych lokalizacjach, zwtaszcza na pétnocy Anglii, zdarzaty sie
przypadki "buy to miss selling”, gdzie inwestorzy borykali sie z problemami takimi jak zniszczenia,
nieptacone czynsze, dewastacja lokali i dtugotrwate procesy sagdowe, co znaczaco obnizato

obiecywane 8% rRoI.L
» Rosnace regulacje najmu krotkoterminowego: Wzrost regulacji w Anglii, w tym obowigzkowa
rejestracja i wymogi dotyczace dostepnosci nieruchomosci, moze wptynagé¢ na elastycznos¢ i

rentownos¢ inwestycji w najem krétkoterminowy.17

Przyktadowa Kalkulacja ROl Netto - Wielka Brytania (Apartament 1-pokojowy w
Manchesterze)

Element Kosztu/Dochodu Kwota (GBP) Uwagi

Szacunek dla 1-pokojowego
200 000 apartamentu w Manchesterze
(Pétnocny Zachoéd Anglii)

Cena zakupu
nieruchomosci

Koszty zakupu
(jednorazowe)

SDLT (5% dla "dodatkowej"

nieruchomosci, plus 2% 14 000 20 (przy zatozeniu, ze to

doptaty dla nierezydentow, dodatkowa nieruchomos¢)
czyli tgcznie 7%)

Optaty o 1200 24
prawne/konwejansingowe
Olp’fata za wyceng 300 24
nieruchomosci
Catkowite koszty zakupu 15 500
galkowiralinweskycia 215 500 Cena zakupu + koszty zakupu
poczatkowa
Szacunek na podstawie 8.4%
2 ; yield dla Pétnocnego Zachodu
Roczny dochéd z najmu 16 800 32
(brutto)

, czyli 200 000 * 0.084 =
16 800 GBP

Roczne koszty utrzymania

Council Tax (szacunek) 1500
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Media (szacunek) 2 000 24

Ubezpieczenie (szacunek) 300 24
Utrzymanie/naprawy 0

(szacunek 10%) 1680 10% dochodu brutto
Zarzadzanie nieruchomoscig 2520

(15% dochodu brutto)

Catkowite roczne koszty 8 000

operacyjne

L) g O (TEAE Dochdd brutto - koszty

przed podatkiem 8 800 operacvine

dochodowym) P y)

Podatek dochodowy w UK Szacunek, przy zatozeniu, ze

(szacunek 20% od dochodu 1760 dochod przekracza kwote

z najmu) wolng od podatku 17

Dochdd z najmu (netto po 7 040 Dochdd przed podatkiem

podatku brytyjskim) brytyjskim - podatek brytyjski
Podatek brytyjski (1 760 GBP)

Podatek w Polsce (metoda jest nizszy niz potencjalny

odliczenia 0 podatek polski (np. 18% z 8

proporcjonalnego) 800 GBP = 1584 GBP), wiec
podatek w Polsce wynosi 0.

Ostateczny roczny dochod 7 040

netto

(Ostateczny roczny dochdd
ROI Netto (roczny) 3,27% netto / Catkowita inwestycja
poczatkowa) * 100%

G. Portugalia
Charakterystyka Rynku i Atrakcyjnosc¢ Inwestycyjna: Portugalia jest postrzegana jako bezpieczna

przystan w Unii Europejskiej, oddalona od zagrozen geopolitycznych ze wschodu. Przez dtugi czas kraj
ten oferowat program Golden Visa, ktéry przyciggat wielu ekspatéw i inwestoréw poszukujgcych

obywatelstwa UE.! Portugalia kusi wysokim standardem zycia, cho¢ warto zauwazy¢, ze dotyczy to
gtéwnie gtdwnych miast i wybrzeza, a interior kraju bywa bardzo biedny, z opustoszatymi i zniszczonymi

domami.1

Aktualne Trendy Rynkowe (2024-2025): Portugalski rynek nieruchomosci nadal wykazuje silny
wzrost. W 2024 roku realne ceny domoéw wzrosty 0 10,4%, co plasuje Portugalie na trzecim miejscu
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globalnie pod wzgledem wzrostu cen.83 Ten wzrost jest napedzany zmiang nastrojéw inwestoréw,
nizszymi stopami procentowymi (stopa kredytowa bankéw spadta do 4,35% w lutym 2025 roku) oraz
decyzjami EBC o obnizkach stép.83 Mimo zakonhczenia programu Golden Visa w 2023 roku,
zainteresowanie zagranicznych nabywcéw, zwtaszcza zamoznych Amerykanow, pozostaje silne.83
Podaz nieruchomosci jest ograniczona, co przyczynia sie do wzrostu cen.83 0Od 2010 do 2024 roku

wartos¢ nieruchomosci w Portugalii wzrosta o oszatamiajgce 113%.53 Przewiduje sie, ze w 2025 roku
wolumen inwestycji wzrosnie o 8%, osiggajac 2,5 miliarda euro, a nieruchomosci mieszkalne beda

Iiderem.83 Srednia cena za metr kwadratowy w | kwartale 2025 roku wynosi okoto 1960 EUR, z duzymi
réznicami regionalnymi (np. Lizbona 5634 EUR/m?, Porto 3950 EUR/m?, Algarve 3200 EUR/mZ).21 Ceny
nieruchomosci w Algarve wzrosty $rednio 0 15,3% w 2024 roku.5°

Aspekty Prawne Wtasnosci i Najmu:

» Wiasnosc¢: Portugalia, jako kraj UE, oferuje stabilne ramy prawne.

» Najem krotkoterminowy: Rzad portugalski aktywnie walczy z najmem krétkoterminowym. W
ramach pakietu "Mais Habitacao" (Wiecej Mieszkan) wstrzymano wydawanie nowych licencji AL
(Alojamento Local) w obszarach o wysokiej gestosci zaludnienia, aby zwiekszy¢ dostepnosc

mieszkah dla mieszkancéw. . Poczatkowo pakiet ten zawierat bardziej rygorystyczne $rodki, takie
jak obowigzkowe wygasniecie licencji po pieciu latach i brak mozliwosci ich przeniesienia przy
sprzedazy nieruchomosci, ale te najostrzejsze zapisy zostaty uchylone dekretem-ustawg 76/2024

w pazdzierniku 2024 roku.8% Obecnie licencje AL moga by¢ przenoszone wraz ze sprzedaza

nieruchomosci, a wymag ich odnawiania co piec lat zostat usuniety.16 Jednakze, gminy zyskaty
wiekszg autonomie w decydowaniu o zasadach najmu krétkoterminowego, co moze prowadzi¢ do

"labiryntu regulacyjnego" z réznymi zasadami w zaleznosci od Iokalizacji.16 Lizbona, na przyktad,
zaproponowata strefy bezwzglednego zakazu nowych rejestracji AL oraz strefy z

ograniczeniami.86 Planowany jest rowniez nowy podatek od pustych mieszkah.

Koszty Zakupu i Roczne Optaty:
e Koszty zakupu:

» Podatek od przeniesienia wtasnosci (IMT): od 1% do 8% (stawka progresywna zalezna od wartosci,
lokalizacji i przeznaczenia nieruchomos’,ci).21 Dla dziatek budowlanych i nieruchomosci

komercyjnych stawka wynosi 6,5%, dla gruntéw rolnych 5%.23
» Optata skarbowa (Imposto do Selo): stata stawka 0,8% ceny zakupu lub wartosci podatkowe;

(wyzsza z tych dwc')ch).21
 Optaty notarialne i rejestracyjne: od 1000 do 2500 EUR (zmienne w zaleznosci od wartosci

nieruchomosci i gminy).21
» Dla mtodych oséb (do 35 lat) kupujgcych pierwsza nieruchomos¢ na state zamieszkanie,

przewidziane sg zwolnienia z IMT i optaty skarbowej dla nieruchomosci do 324 058 EUR.23
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» Roczne optaty:

 Miejski podatek od nieruchomosci (IMI): od 0,3% do 0,45% wartosci podatkowej nieruchomosci
(VPT) dla nieruchomosci mieszkalnych, od 0,4% do 0,8% dla komercyjnych, i od 0,6% do 1% dla

gruntow wiejskich.23 Ptacony corocznie.87
» Dodatkowy miejski podatek od nieruchomosci (AIMI): dla nieruchomosci o wartosci powyzej 600

000 EUR (dla oséb fizycznych) lub 1,2 miliona EUR (dla par).23 Stawki od 0,7% do 1,5%.23

» Optaty wspdlnotowe (dla apartamentéw): od 30 do 150 EUR miesiecznie.21

» Ubezpieczenie: okoto 200-400 EUR rocznie.’ 1

Opodatkowanie Dochodu z Najmu i Zyskow Kapitatowych:

» Dochdd z najmu (nierezydenci): Opodatkowany statg stawka 28% od dochodu netto z najmu
(po odliczeniu kosztéw utrzymania, zarzadzania, podatkéw gminnych i ubezpieczenia).21 Dla

dochoddw dtugoterminowych stawka wynosi 25% od 2023 roku.8’
» Zyski kapitatowe: Od 1 stycznia 2023 roku nierezydenci sg opodatkowani na tych samych
zasadach co rezydenci: 50% zysku kapitatowego jest opodatkowane i podlega progresywnym

stawkom podatku dochodowego (IRS).23

Umowa o Unikaniu Podwdjnego Opodatkowania (UPO) z Polska: UPO miedzy Polska a Portugalig
zostata podpisana w 1995 roku i zmodyfikowana przez Konwencje MLI.3% Dochéd z nieruchomogci moze

by¢ opodatkowany w panstwie, w ktdrym nieruchomos¢ jest po%oZona.30 Polska stosuje metode
odliczenia proporcjonalnego, co oznacza, ze podatek zaptacony w Portugalii moze by¢ odliczony od

podatku naleznego w Polsce, ale nie wiecej niz podatek polski obliczony od tego dochodu.30

Specyficzne Ryzyka i Wyzwania:

» Ryzyko banki nieruchomosciowej: Komisja Europejska ostrzegata w 2022 roku, ze Portugalia

ma jedno z najwiekszych ryzyk wystapienia banki nieruchomosciowej wsréd krajéw ue.!
« Ograniczenia najmu krotkoterminowego: Pomimo uchylenia niektérych najostrzejszych
srodkow, rzad i lokalne wadze nadal aktywnie dgzg do ograniczenia najmu krétkoterminowego, co

tworzy niepewnosc regulacyjng i moze wptynac na rentownosé inwestycji.1
» Zakonczenie programu Golden Visa: Program ten, ktéry byt istotnym czynnikiem
napedzajacym popyt inwestycyjny, zakohczyt sie w 2023 roku, co moze mie¢ wptyw na przyszte

ceny nieruchomogci. .
« Niskie ROI z najmu dtugoterminowego: W Lizbonie rentownos¢ najmu dtugoterminowego

wynosi miedzy 3% a 4% 1, co jest umiarkowanym wynikiem.
» Kontrast miedzy regionami: Istnieje duza réznica miedzy rozwinietymi, drogimi obszarami

turystycznymi a biednym, opustoszatym interioriem kraju.1
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Przyktadowa Kalkulacja ROl Netto - Portugalia (Apartament 1-pokojowy w Porto)

Element Kosztu/Dochodu

Kwota (EUR)

Uwagi

Cena zakupu

Szacunek dla 1-pokojowego

. h 2r 275 000 89
e e il apartamentu w Porto
Koszty zakupu
(jednorazowe)

. y 23 L
IMT (np. 7% dla inwestycji) 19 250 (przy zatozeniu, ze to
inwestycja)
Optata skarbowa (0,8%) 2200 23
Op{aty not_arlalne [ 1500 21
rejestracyjne (szacunek)
Optaty prawne (szacunek 1%) 2750
Catkowite koszty zakupu 25 700
Catkowita inwestycja 300 700 Cena zakupu + koszty
poczatkowa zakupu
R S . Szacunek na podstawie 4.8%
oczny dochod z najmu
(brutto) 13 200 yield dla Porto 89, czyli 275
000 * 0.048 = 13 200 EUR
Roczne koszty utrzymania
o L
IMI (0,4% V\(artosu 1100 23
podatkowej)
Optaty wspdlnotowe 900 21
(szacunek)
Media (szacunek) 1200
Ubezpieczenie (szacunek) 300 21
Zarzadzanie nieruchomoscig
(15% dochodu brutto) b 2iEH 21
Ca’tkow@e roczne koszty 5 480
operacyjne
Dochéd z najmu (netto ,
przed podatkiem 7720 Dochdd brutto - koszty

dochodowym)

operacyjne




Ekspert Nieruchomosci

ul. Nad Sudotem 32/86

+48 698 650 656
dariusz.winiarski@ekspertnieruchomosci.eu

Podatek dochodowy w

Portugalii (nierezydenci, 2101,6 21
28%)

a - Dochéd przed podatkiem
2o e g2 [ [T (ne_tto po 5 558,4 portugalskim - podatek
podatku portugalskim) bortugalski

Podatek portugalski (2 161,6
EUR) jest nizszy niz
potencjalny podatek polski
(np. 18% z 7 720 EUR =
1389,6 EUR), wiec podatek w
Polsce wynosi 0.

Podatek w Polsce (metoda
odliczenia 0
proporcjonalnego)

Ostateczny roczny dochéd

netto 5558,4

(Ostateczny roczny dochéd
ROI Netto (roczny) 1,85% netto / Catkowita inwestycja
poczatkowa) * 100%

Podsumowanie i Rekomendacje

Analiza rynkdw nieruchomosci zagranicznych dla polskich inwestoréw ujawnia ztozony obraz, w ktérym
potencjalne korzysci przeplatajg sie ze znaczacymi wyzwaniami. Zwiekszone zainteresowanie Polakéw
inwestycjami poza granicami kraju, napedzane poszukiwaniem stabilnosci i dywersyfikacji kapitatu w

obliczu niepewnosci na rynku krajowym, jest wyraznym trendem. Jednakze, powszechne przekonanie o
"fatwym" sukcesie inwestycyjnym za granicg czesto okazuje sie ztudne, a niedoszacowanie ztozonosci
procesOw prawnych, podatkowych i operacyjnych moze prowadzi¢ do rozczarowan i nizszych niz
oczekiwano zwrotéw.

Kluczowym wnioskiem jest rosnagce znaczenie geopolityki i stabilnosci prawnej po 2022 roku. !
Inwestorzy coraz czesciej priorytetyzujg bezpieczenstwo, nawet jesli wigze sie to z umiarkowanymi
stopami zwrotu. Kraje Unii Europejskiej, takie jak Hiszpania, Portugalia czy Cypr Potudniowy, sg
postrzegane jako bezpieczniejsze, choc¢ i one wprowadzajg coraz bardziej restrykcyjne regulacje

dotyczgce najmu krétkoterminowego, co jest trendem obserwowanym w catej Europie.14 Ta
konwergencja regulacji oznacza, ze model biznesowy oparty wytgcznie na najmie turystycznym staje sie
coraz bardziej ryzykowny i moze wymagac zmiany strategii na dtugoterminowa.

Rynki takie jak Cypr Potudniowy wykazujg odrodzenie po wczesniejszych kryzysach, ale inwestorzy
muszg by¢ swiadomi, ze wtadze aktywnie monitoruja rynek i moga wprowadzaé nowe ograniczenia w

celu zaspokojenia lokalnych potrzeb mieszkaniowych.36 Z kolei Cypr Potnocny i Gruzja stanowia
przyktady ekstremalnego ryzyka prawnego, politycznego i walutowego, gdzie brak miedzynarodowego

uznania, korupcja i niestabilnos¢ polityczna moga prowadzic¢ do catkowitej utraty kapita’fu.1 Tajlandia,
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pomimo niedawnych pozytywnych zmian w przepisach dotyczacych wtasnosci dla cudzoziemcéw, nadal

wymaga ostroznosci ze wzgledu na specyfike prawng i kulturowa.12 Dubaj, cho¢ kusi brakiem
niektérych podatkéw, historycznie doswiadczat gwattownych spadkédw cen i obecnie mierzy sie z

ogromng podazg nowych nieruchomosci, co moze prowadzi¢ do nadpodazy i presji na czynsze.1
dojrzate rynki, takie jak Wielka Brytania, pomimo swojej stabilnosci, charakteryzuja sie wysokim
progiem wejscia i potencjalnym ryzykiem korekty cen, a takze rosngcymi regulacjami najmu

Nawet

krétkoterminowego.1 Portugalia, z kolei, jest rynkiem rozgrzanym, z ostrzezeniami o ryzyku banki, a
zakonczenie programu Golden Visa oraz agresywna polityka rzadu wobec najmu krétkoterminowego

wprowadzajg dodatkowg niepewnos’c’.1

Nalezy rowniez pamieta¢, ze polskie umowy o unikaniu podwdjnego opodatkowania (UPO) z wiekszoscia

analizowanych krajéw stosujg metode odliczenia proporcjonalnego.28 Oznacza to, ze dochdd z
nieruchomosci zagranicznej, cho¢ opodatkowany lokalnie, bedzie réwniez podlegat opodatkowaniu w
Polsce, z mozliwoscig odliczenia podatku zaptaconego za granica. To znaczgco wptywa na ostateczny
net-ROI inwestycji.

Rekomendacje dla Polskich Inwestorow:

1. Doktadna analiza celu inwestycji: Przed podjeciem decyzji nalezy jasno okresli¢, czy celem jest
dywersyfikacja kapitatu, generowanie dochodu pasywnego, czy tez zakup nieruchomosci w celach
lifestyle” owych. Kazdy z tych celéw wymaga innej strategii i akceptacji ryzyka.

2. Gtebokie due diligence: Nie nalezy polega¢ wytgcznie na prospektach sprzedazowych.
Konieczna jest szczegétowa weryfikacja prawna, techniczna i rynkowa nieruchomosci. Warto
sprawdzi¢ historie cen, ryzyko nadpodazy, a takze reputacje dewelopera i posrednika.

3. Wspotpraca z lokalnymi ekspertami: Niezbedna jest pomoc niezaleznych prawnikéw,
doradcéw podatkowych, doswiadczonych agentéw nieruchomosci oraz profesjonalnych zarzagdcow
nieruchomosci. Ich wiedza o lokalnych realiach, przepisach i kulturze biznesowej jest nieoceniona
w unikaniu putapek i optymalizacji inwestycji.

4. Zrozumienie lokalnych regulacji: Szczegdlng uwage nalezy zwrécic¢ na przepisy dotyczace
wtasnosci dla obcokrajowcow (np. ograniczenia w zakupie ziemi) oraz na dynamicznie zmieniajgce
sie regulacje dotyczace najmu krotkoterminowego. Nalezy uwzgledni¢ potencjalne koszty licencji,
rejestracji i zgodnosci z lokalnymi wymogami.

5. Realistyczne oczekiwania ROI: Kalkulacje rentownosci powinny uwzglednia¢ wszystkie koszty
poczatkowe (podatki transferowe, optaty notarialne, prowizje), roczne koszty utrzymania (podatKki
od nieruchomosci, optaty wspdlnotowe, media, ubezpieczenia, zarzadzanie) oraz petne obcigzenie
podatkowe w Polsce, z uwzglednieniem zasad UPO. Czesto obiecywane wysokie stopy zwrotu
brutto drastycznie malejg po uwzglednieniu wszystkich kosztéw.

6. Swiadomo$¢ ryzyka geopolitycznego i walutowego: W niestabilnych regionach, gdzie ryzyko
polityczne lub walutowe jest wysokie, inwestorzy powinni by¢ przygotowani na potencjalne
wahania wartosci kapitatu i dochoddw.

7. Dywersyfikacja w ramach inwestycji zagranicznych: Jesli to mozliwe, rozwazenie inwestycji
w roznych krajach i typach nieruchomosci moze dodatkowo zminimalizowac ryzyko.
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Inwestowanie w nieruchomosci za granica to podréz, ktéra wymaga starannego planowania, dogtebnej
analizy i Swiadomego podejscia do ryzyka. Tylko w ten sposéb mozna przeksztatci¢ potencjalne korzysci
w realne zyski.

Zanim zdecydujesz sie na inwestycje za granica, rozwaz tez okazje, ktére mozesz miec tuz pod nosem.
W Krakowie - mimo wysokich $rednich cen - pojawiajg sie oferty inwestycyjne z duzym potencjatem
ROI, czesto dostepne tylko off-market, czyli ,spod lady”. Przyktadem moze by¢ apartament z naszej
oferty, analizowany w ponizszej tabeli.
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(Apartament 84 m2)®

Element Kosztu/Dochodu

Cena zakupu 1499 000 zt
Roczny przychod brutto 208 288,56 zt

Koszty state (czynsz, energia, 35 304 7t
internet)

Prowizja serwisow rezerwacyjnych: 31243,28 zt
Dochod netto przed zarzgdzaniem | 141741,28 zt
Prowizja firmy zarzgdzajacej: 15% 21 261,19 zt

Dochod netto przed
opodatkowaniem

Podatek dochodowy (ryczatt): 8,5% 1) 2441 (1) 7
Ostateczny roczny dochdd netto 110 238,28 zt

120 480,09 zt

) 7,35%

ROI Netto (roczny

o
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Wiecej o krakowskim rynku nieruchomosci na wynajem krétkoterminowy przeczytaj w tym raporcie:
https://www.ekspertnieruchomosci.eu/aktualnosc/odkryj-potencjal-krakowa-inwestycje-w-najem-krotkot

erminowy/364
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czerwca 2, 2025, https://www.property-match.com/blog/en/thai-real-estate-market-2025/
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2, 2025, https://www.savoryandpartners.com/blog/dubai-tax-rate-guide
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