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Praktyczny przewodnik dla os6b mieszkajacych w USA, ktére rozwazaja zakup drugiego
domu, nieruchomosci inwestycyjnej, przysztego miejsca zamieszkania lub rodzinnej bazy w
Polsce.
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WPROWADZENIE

Potaczenie z Polska,
oparte na konkretnym planie

Dla wielu Polakéw i 0s6b polskiego pochodzenia mieszkajgcych w USA zakup
nieruchomosci w Polsce oznacza co$ wiecej niz samga inwestycje. Moze by¢
sposobem na zblizenie sie do rodziny, stworzenie wtasnej bazy w Europie,
dywersyfikacje majatku lub realizacje planu odktadanego od lat.

Polska transakcja rézni sie jednak od zakupu nieruchomosci w Stanach
Zjednoczonych. Mojg rolg jest uporzgdkowanie pierwszego etapu: okreslenie
celéw, przygotowanie strony amerykanskiej i skoordynowanie Swiadomego
przekazania klienta do odpowiednich specjalistéw Coldwell Banker w Polsce.

Ten przewodnik ma poméc Ci rozpoczg¢ pierwszg rozmowe z wiekszg wiedzg i
gotowoscig do podejmowania dobrych decyz;ji.

Sebastian Olszewski

Coldwell Banker Realty | Floryda Polska

IDEA TEGO PRZEWODNIKA

Zacznij od strategii w USA. Korzystaj z lokalnej wiedzy w Polsce. Zachowaj skoordynowang relacje z klientem w ramach sieci
Coldwell Banker.

Materiat edukacyjny. Nie stanowi porady prawnej, podatkowej, kredytowej, imigracyjnej ani inwestycyjnej.
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TWOJA MAPAIDROL

Dziesie¢ decyzji, ktére zmieniajapomyst Dmisktichomosci wi Rofsce
poszukiwania. e =4 '

01 okresl cel

Drugi dom, inwestycja, przyszte miejsce zamieszkania lub baza rodzinna

02 Wybierz wlasciwy rynek

Warszawa, Tréjmiasto, Mazury i rynki rozwijajgce sie

03 Sprawdz, kto moze kupi¢

Obywatelstwo, status EOG i kwestie zezwolen

04 Poznaj proces transakgcji
Praktyczny przebieg zakupu krok po kroku

05 Przygotuj finansowanie

Gotéwka i ptynnos¢ z USA przed rozpoczeciem poszukiwan

06 Poréwnaj typy nieruchomosci

Rynek pierwotny i wtérny

07 Przygotuj zakup na odlegtos¢

Ramy dla zdalnego procesu

08 Poznaj jezyk i koszty

Najwazniejsze polskie pojecia i kategorie wydatkéw

09 Zbuduj wtasciwy zespé6t
Jak dziata kanat Coldwell Banker USA-Polska

10 Przygotuj sie do dziatania

Lista gotowosci kupujgcego i kolejne kroki
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Zacznij od stylu zycia,
ktory nieruchomos¢ ma wspierac

Najlepsze zakupy transgraniczne zaczynajg sie od sposobu
wykorzystania nieruchomosci, a nie od konkretnego
ogtoszenia. Cel powinien okreslac rynek, typ nieruchomosci,
priorytety wtasnosci i sposéb finansowania.

DRUGI DOM INWESTYCJA
Baza na wakacje, dtuzsze pobyty i wizyty rodzinne. Liczg sie Ocen trwaty popyt, realne koszty, zarzadzanie i mozliwo$¢
dostepno$¢, wygoda utrzymania i miejsce, z ktérego pbézniejszej sprzedazy - nie tylko atrakcyjng cene.

naprawde bedziesz korzystac.

PRZYSZLE MIEJSCE ZAMIESZKANIA RODZINNA BAZA
Wazniejsze stajg sie opieka zdrowotna, transport, catoroczna Nieruchomos$¢ moze stworzyc trwate, fizyczne potaczenie z
funkcjonalnos$¢ i wygoda w dtuzszej perspektywie. Polska i miejsce wykorzystywane przez kolejne pokolenia.

TRZY PYTANIA PRZED ROZPOCZECIEM POSZUKIWAN

Jak czesto bedziesz korzysta¢ z nieruchomosci? Czy wazniejszy jest styl zycia czy zwrot? Jakie zweryfikowane srodki sfinansujg
zakup?
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02 WYBIERZ WLASCIWY RYNEK

Polska nie jest jednym rynkiem nieruchomosci

Poczatkowy zasieg Coldwell Banker Poland omawiany dla tej inicjatywy obejmuje Warszawe, Tréjmiasto i Mazury, a Krakéw i Poznan
sg przewidywane jako kolejne rynki rozwoju. Aktualny zasieg lokalny nalezy zawsze potwierdzi¢ przed rozpoczeciem poszukiwan.

WARSZAWA TROJMIASTO
Stolica / rynek catoroczny Battyk / styl zycia

MAZURY

Jeziora / wypoczynek
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03 SPRAWDZ, KTO MOZE KUPIC

Obywatelstwo moze istotnie
zmienic przebieg zakupu

Polskie przepisy réznicujg kupujgcych m.in. wedtug obywatelstwa, rodzaju nieruchomosci i innych okolicznos$ci. Obywatelstwo
polskie, status EOG oraz charakter nieruchomosci nalezy ustali¢ przed wptatg istotnych, bezzwrotnych srodkdow.

KUPUJACY Z POLSKI / EOG KUPUJACY SPOZA EOG

Obywatele EOG zasadniczo korzystajg z wytgczen z W okreslonych przypadkach cudzoziemiec moze
wymogu uzyskania zezwolenia ministra. Obywatel Polski potrzebowad zezwolenia, ale istniejg wazne wyjatki, m.in.
powinien wczesnie ustali¢ i udokumentowac swoj status. dla niektérych samodzielnych lokali mieszkalnych.

Znaczenie ma konkretny przedmiot zakupu.

Ustal na poczatku

Czy posiadasz obecnie polskie obywatelstwo, a nie tylko polskie pochodzenie?
® (Czy nieruchomos$¢ obejmuje grunt lub inne prawa mogace wptywac na zasady dla cudzoziemcédw?

® Czy przed wptatg bezzwrotnych srodkéw potrzebne jest zezwolenie lub szczegdélna dokumentacja?

Kto udzieli porady prawnej dotyczacej konkretnej nieruchomosci?

RODZINY Z PODWOJNYM OBYWATELSTWEM

Jesli trwa potwierdzanie obywatelstwa lub wyrabianie paszportu, poinformuj o tym na poczatku. Terminy i dokumentacja moga
wptyngc¢ na sposob przeprowadzenia transakcji.
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04 POZNA) PROCES TRANSAKCJI

Zakup trans-graniczhy - krok'po kroku

OKRESL

ZWERYFIKUJ

POLACZ

SZUKA)

SPRAWDZ

UZGODNIJ

ZAMKNIJ

ZARZADZA)

Cel, rynek, budzet, obywatelstwo, termin i finansowanie.

Potwierdz $rodki oraz kwestie prawne lub zezwolenia.

Skoordynuj kontakt z odpowiednim specjalistg Coldwell Banker Poland.

Oceniaj nieruchomosci z lokalnym kontekstem, nie tylko przez portale.

Zweryfikuj ksiege, stan, kwestie budynku i koszty.

Negocjuj warunki i zastosuj wtasciwg strukture transakgji.

Sfinalizuj dokumenty notarialne i przeptyw Srodkoéw.

Ustal dostep, media, ubezpieczenie i zarzgdzanie.
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05 PRZYGOTUJ FINANSOWANIE

Rozwigz kwestie finansowania
przed rozpoczeciem poszukiwan

Kupujacy mieszkajgcy w USA i uzyskujacy dochody gtéwnie w dolarach nie
powinien zaktada¢, ze standardowy polski kredyt hipoteczny bedzie
dostepny. Kryteria moga by¢ restrykcyjne i rézni¢ sie miedzy bankami.

STANDARD PRZED ROZPOCZECIEM POSZUKIWAN

Przed powaznym poszukiwaniem ustal zweryfikowane zrédto finansowania. Dla wielu klientéw z USA bedzie to gotéwka lub
ptynnos¢ pozyskana w Stanach Zjednoczonych.

GOTOWKA

Istniejace ptynne srodki dajg najwiekszg pewnos¢ finansowania.

HELOC

Kredyt pod zastaw kapitatu w amerykariskim domu moze zapewni¢ ptynnos¢, ale wigze sie z warunkami banku, stopami procentowymi i
ryzykiem zabezpieczenia.

CASH-OUT REFINANCE

Inny sposéb zamiany kapitatu w nieruchomosci w USA na gotéwke; nalezy oceni¢ catkowity koszt finansowania.

INNE ZWERYFIKOWANE SRODKI

Srodki ze sprzedazy, inwestycji lub innych udokumentowanych Zrédet moga by¢ wykorzystane po ocenie skutkéw podatkowych i
transferowych.

Przed zamknieciem transakgcji zaplanuj wymiane USD/PLN, dokumentacje zrédta srodkéw, termin transferu oraz konsultacje podatkowa.
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06 POROWNA]J TYPY NIERUCHOMOSCI

Rynek pierwotny czy wtorny?

MIASTO / NOWSZE BUDOWNICTWO

RYNEK PIERWOTNY

Nowoczesne instalacje, udogodnienia i potencjalnie nizsze koszty
poczatkowe. Sprawdz dewelopera, harmonogram, standard
wykonczenia, ptatnosci i odbior.

LUKSUS W ZAKUPIE TRANSGRANICZNYM

DOM / STYL ZYCIA

RYNEK WTORNY

Ugruntowane lokalizacje i stan mozliwy do oceny. Sprawdz historie
prawnag, stan techniczny, remonty, optaty, fundusze budynku i
odroczone naprawy.

Wygoda. Nieruchomo$¢ tatwiejsza do zabezpieczenia, utrzymania, zarzadzania i p6zniejszej sprzedazy moze by¢ dla whasciciela
mieszkajgcego za granicg cenniejsza niz bardziej efektowny, lecz skomplikowany obiekt.
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07 PRZYGOTUJ ZAKUP NA ODLEGLOSC

Zaprojektuj proces tak, aby dziatat zdalnie

Odlegtoéc nie-musi ozhaezac chagsu. Ustal niezawedny.proces decyzyjny, przejrzystg dokumentacje oraz plan
,_czynnoscu ktdrermoga Wymagac osoblsteJ ebecnpsciy

JEDEN KANAL DECYZYJNY

Porzadkuj kryteria, dokumenty, pytania i terminy.

KONTEKST WIZUALNY

Korzystaj z wideo na zywo, widokdw okolicy i czesci wspdinych.

PLAN PODPISOW I DOKUMENTOW

Zapytaj wczedniej o petnomocnictwa, apostille, ttumaczenia i podpisy osobiste.

NIEZALEZNA WERYFIKACJA

Odlegto$¢ zwieksza znaczenie due diligence.

SRODKI GOTOWE

Transfery miedzynarodowe i kontrole zgodno$ci moga wymagac czasu.

PIERWSZY DZIEN WEASNOSCI

Zaplanuj klucze, media, ubezpieczenie, wyposazenie, zarzadzanie i dostep.

KIEDY PRZYJECHAC DO POLSKI

Skoncentrowany wyjazd ma najwiekszg warto$¢ po ustaleniu strategii i krétkiej listy nieruchomosci. Wizyta staje sie wtedy
intensywnym etapem decyzyjnym, a nie przypadkowym ogladaniem ofert.
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08 POZNA]J JEZYK I KOSZTY
Kilka pojec moze zapobiec
wielu nieporozumieniom

Ksiega wieczysta Rejestr praw do nieruchomosci i obcigzen.

Notariusz Osoba petnigca formalna role przy przeniesieniu wtasnosci.
Akt notarialny Dokument sporzadzony w wymaganej formie notarialnej.
Rynek pierwotny Nowe budownictwo / zakup od dewelopera.

Rynek wtérny Nieruchomos¢ z drugiej reki.

Czynsz administracyjny Optata zwigzana z utrzymaniem budynku lub wspdinoty.
Petnomocnictwo Dokument umozliwiajacy reprezentacje innej osoby.

PLN / zloty Polska waluta; kurs wptywa na koszt zakupu w USD.

BUDZET PONAD CENE ZAKUPU

Uwzglednij optaty notarialne, podatki i optaty transakcyjne, wpisy sagdowe, obstuge prawng, ttumaczenia, inspekcje, wymiane walut,
wynagrodzenie posrednikéw tam, gdzie ma zastosowanie, wyposazenie oraz koszty utrzymania.
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09 ZBUDUJ WLASCIWY ZESPOL

Jedna relacja z klientem.
Lokalna realizacja w Polsce.

Kanat USA-Polska ma stworzy¢ skoordynowang droge od klienta mieszkajgcego w USA do wtasciwych lokalnych specjalistow, z
wczesniej uporzagdkowanymi celami i priorytetami.

RELACJA PO STRONIE USA REALIZACJA NA RYNKU POLSKIM
Sebastian Olszewski Coldwell Banker Poland
« Strategia poczatkowa * Lokalna wiedza rynkowa

« Profil i priorytety kupujgcego % + Dobor wtasciwego agenta

* Komunikacja po stronie USA » Wyszukiwanie i kontekst

* Gotowos¢ finansowa * Wsparcie negocjacyjne

+ Koordynacja polecenia » Koordynacja transakgji

+ Ciggtos¢ relacji * Finalizacja / sie¢ specjalistow

SCIEZKA POLECENIA

Potencjalni klienci zainteresowani Polska sg najpierw przedstawiani kierownictwu Coldwell Banker Poland, ktére moze skierowa¢
klienta do wtasciwego specjalisty rynku. Celem jest Swiadome przekazanie relacji, a nie tylko podanie nazwiska i numeru
telefonu.

COLDWELL BANKER REALTY
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10 PRZYGOTUJ SIE DO DZIALANIA

Czy jestesS gotowy na zakup w Polsce?

O O O O O 0O O

Znam gtéwny cel zakupu.

Moge udokumentowac obywatelstwo / status EOG.

Mam realistyczny budzet catkowity w USD.

Mam zweryfikowane zrédto finansowania.

Ograniczytem poszukiwania do jednego lub dwéch rynkéw.

Wiem, kiedy potrzebna jest porada prawna, podatkowa i walutowa.

Jestem gotowy przejs¢ od przeglagdania ofert do uporzagdkowanych poszukiwan.

GOTOWY, ABY POZNAC RYNEK W POLSCE?

Zacznij od rozmowy strategicznej o nieruchomosci w Polsce.

Sebastian Olszewski
Coldwell Banker Realty
727-404-5027

Sebastian.Olszewski@CBRealty.com

Méwie po polsku.

Dobra pierwsza rozmowa powinna odpowiedzie¢ na trzy pytania: Dlaczego Polska? Dlaczego
ten rynek? Dlaczego teraz?




WAZNE INFORMACJE

Traktuj ten przewodnik jako punkt wyjscia

WYLACZNIE CEL EDUKACYJNY

Przewodnik stanowi ogélne wprowadzenie dla konsumentéw mieszkajgcych w USA. Nie jest poradg prawng, podatkowa, ksiegowa,
inwestycyjna, kredytowa, imigracyjng ani walutows i nie tworzy relacji posrednictwa w Polsce. Przepisy, podatki, optaty, kryteria
finansowania, praktyki posrednictwa i zasieg rynkowy mogg sie zmieniac.

RELACJA COLDWELL BANKER

Coldwell Banker® jest zarejestrowang markg nieruchomosci uzywang przez podmioty i profesjonalistéw dziatajgcych w ramach sieci.
Konkretne podmioty w USA i Polsce mogg by¢ odrebnie wtasnosciowo i operacyjnie oraz podlegac réznym przepisom i obowigzkom.
Ustalenia dotyczace polecen powinny by¢ dokumentowane przez wtasciwe biura.

KATEGORIE ZRODEL

Wytyczne polskiego Ministerstwa Spraw Wewnetrznych i Administracji dotyczgce nabywania nieruchomosci przez cudzoziemcdw; materiaty
Polskiej Agencji Inwestycji i Handlu; oficjalne materiaty sieci i polecer Coldwell Banker; oraz zatozenia finansowe opracowane po
konsultacji z polskim ekspertem hipotecznym.

FOTOGRAFIE

Fotografie wykorzystane w tej edycji zostaty dostarczone do projektu i stuzg do zilustrowania polskich rynkéw, styléw zycia i typéw
nieruchomosci. Majg charakter ilustracyjny i nie przedstawiajg aktualnych ofert sprzedazy, chyba Zze wyraznie zaznaczono inaczej.

COLDWELL BANKER | REALTY

O SEBASTIANIE

Sebastian Olszewski jest doradcg ds. nieruchomosci w Coldwell Banker Realty na Florydzie i rozwija dedykowane potgczenie dla klientéw mieszkajgcych w USA,
ktdrzy sa zainteresowani Polska. Jego rolg jest uporzadkowanie amerykanskiej strony decyzji i skoordynowanie $wiadomego przekazania klienta do
odpowiednich specjalistéw Coldwell Banker w Polsce.

Edycja: pazdziernik 2026 | Przed kolejnymi kampaniami nalezy zweryfikowac przepisy, zasieg rynku, warunki finansowania i dane kontaktowe.
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