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NAJWAZNIEJSZE
ZASADY INWESTOWANIA
W NIERUCHOMOSCI

I PROJEKTY WE FRANCJI

Edycja specjalna dla uczestniczek
Inwestorki 6.0

Francja. Nowe perspektywy. « La France, de nouvelles perspectives.

Material towarzyszacy wystapieniu i warsztatom:
Joanna Pasterzak-Jarosz ¢ Groupe ESPRO

Jak korzysta¢ z Dossier

Rozdzialy ulozone sg w kolejnoéci decyzji, ktére podejmuje inwe-
storka: od celu, przez budzet, rynek i nieruchomosé¢, po transakcje
i zarzadzanie. Kazdy rozdziat konczy sie jedna zasada do zapamie-
tania. Na stronie 2 znajdziesz cale Dossier w pigulce, a na stronie

19 — karty robocze do wypelnienia dla wlasnego projektu.

Przez caly dokument przewija sie Anna — fikcyjna inwestorka, na ktorej
przykladzie pokazujemy, jak zasady dzialaja w praktyce.

Stan danych i regulacji: 19.09.2026. Material edukacyjny — nie stanowi
porady prawnej, podatkowej ani rekomendacji zakupu konkretnej nieru-

chomosci.
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DOSSIER NA JEDNEJ STRONIE

10 krokéw swiadomej inwestycji we Francji.

Zrdb zdjecie tej strony — reszte Dossier czytaj wtedy, gdy dojdziesz do danego kroku.

Najpierw ,,co ta inwestycja ma dla mnie zrobi¢?”, dopiero potem ,,co kupic¢?”. 6
01 Cel m
Jeden cel dominujacy.

Budzet # cena lokalu. Maks. cena = budzet — koszty nabycia — remont

02 Budzetall-in i wyposazenie — finansowanie — rezerwa. 8
Miasto wynika z funkcji aktywa. Kupujesz mikro-lokalizacje, budynek 5
03 Rynek ilokal — nie ,Francje”.
04 Filt Must have i deal breakers ustal przed pierwszym viewingiem. 7
Htr Oferta przechodzi przez filtr — nie odwrotnie
. Nie pytaj, ktory rynek jest lepszy. Pytaj, skad w Twoim projekcie ma powstaé 9
05 Ancien czy neuf wartodé.
. Zakaz najmu: G od 2025, F od 2028, E od 2034. Przeczytaj protokoly 3 ostatnich 10-11
06 DPEibudynek zgromadzen copropriété.
07 Najem Najpierw legalno$¢ (prawo — gmina — regulamin budynku — DPE), potem 12
J prognoza przychodu.
‘2 Liczy sie wynik po kosztach i cash flow, nie procent brutto z ogloszenia.
08 Rentownos¢ Zrbb scenariusz ostrozny (—15—20%). 13
09 Struktura Model uzytkowania — podatki — struktura. SCI to narzedzie, nie optymalizacja. 14
Zabezpieczenia wpisujesz w avant-contrat — przed podpisem. 1518

10 Transakcja Due diligence i wlasciwi eksperci przed kazda decyzja.

LICZBY DO ZAPAMIETANIA

goooag
goooaag
goooaoa

120 / 90 dni 5-10%

=

7-8% / 2-3%

koszty nabycia: na odstapienie od avant-contrat  limit najmu turystycznego résidence typowe zabezpieczenie
rynek wtérny / nowy (nabywca nieprofesjonalny) principale / po obnizeniu przy avant-contrat
przez gmine
ANNA W JEDNYM ZDANIU

450 000 EUR all-in to nie cena mieszkania: przy rynku wtérnym szuka lokalu za ok. 380 000 EUR, zeby zostaly
srodki na koszty, przygotowanie i rezerwe.

Nie szukaj idealnej nieruchomosci.
Zapraojektuj projekt — a potem znajdz nieruchomosé, ktéra go realizuje.
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SPIS TRESCI

- Dossier na jednej stronie

01 Dlaczego Francja — rynek w liczbach

02 Francja nie jest jednym rynkiem

03 Teza inwestycyjna i filtr inwestorki

04 Budzet all-in

05 Rynek wtorny czy pierwotny? Ancien vs neuf / VEFA
06 DPE, copropriété i ryzyko techniczne

07 Modele najmu i legalnoéé

08 Rentowno$¢ bez uproszezen

09 Kto kupuje? Struktura nabycia

10 Transakcja krok po kroku

11 Due diligence

12 Case Anny — wszystko w jednym projekcie
13 Zespol ekspertdow i 6 najdrozszych bledow

— Karty robocze inwestorki

Pierwsze 3 kroki po warsztatach

Prowadzaca « Groupe ESPRO « Przedstaw swoj projekt

MINI-SEOWNICZEK

Ancien / neuf
VEFA

Frais de notaire
DPE

Copropriété

PPPT / PPT

Taxe fonciére

Offre d’achat
Avant-contrat
Conditions suspensives
Acte authentique

Meublé de tourisme

Indivision / SCI

DOSSIER INWESTORKI WE FRANCII

Nieruchomo$é z rynku wtornego (niezaleznie od wieku budynku) / nowa, zwykle od dewelopera.

Zakup ,na planie” — platno$é ratami wraz z postepem budowy.

Potoczna nazwa kosztow nabycia; w wiekszoS$ci to podatki i oplaty, nie wynagrodzenie notariusza.

Swiadectwo energetyczne A—G; wplywa na mozliwoéé najmu, czynsz i cene.
Wspdlnota wiascicieli budynku; charges = oplaty wspo6lnotowe.

Wieloletni (ok. 10 lat) plan prac budynku.

Roczny podatek od nieruchomosci placony przez wlasciciela.

Pisemna oferta zakupu — po akceptacji moze wiaza¢ kupujaca.

Umowa przedwstepna: compromis de vente lub promesse unilatérale de vente.

Warunki zawieszajace, np. uzyskanie kredytu.
Akt notarialny przenoszacy wlasnosé.

Umeblowany lokal wynajmowany turystycznie (krétkoterminowo).

Wspotwlasno$é bez spotki / spotka cywilna do posiadania nieruchomosci.

www.nieruchomosciwefrancji.com
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DLACZEGO FRANCJA?

Francja to nie tylko Paryz i Lazurowe Wybrzeze. To duzy rynek wewnetrzny, zr6z-
nicowana gospodarka, Swiatowa turystyka i wiele niezaleznych mikro-rynkow
w jednym kraju. Jej sila nie jest to, ze ,,wszedzie rosna ceny” — takiego zalozenia
nie wolno przyjmowa¢ — lecz skala polaczona z r6znorodnoscia.

ZNACZENIE
LICZBA CO OZNACZA DLA INWESTORKI

69,1 min
15,8%
102 min
77,5 mld
EUR
949 tys.

1878

mieszkancow (01.01.2026)
— 2. rynek ludnoéciowy UE

PKB Unii Europejskiej (2025)
— 2. gospodarka UE (Wlochy
12,0%, Hiszpania 9,0%)

turystéw miedzynarodowych
(2025) — nr 1 na $wiecie

wplywow z turystyki miedzyna-
rodowej (2025, +9% r/1)

transakcji na rynku wtérnym
(12 mies. do 05.2026, +5,7%)

decyzji o inwestycjach zagra-
nicznych (2025), 47 734
miejsca pracy

Popyt opiera sie na mieszkancach,
nie tylko na turystach.

Wiele niezaleznych zrodel popytu:
praca, biznes, uczelnie.

Silny popyt turystyczny
— ale nieré6wny regionalnie
1 sezonowo.

Liczy sie warto$¢ ekonomiczna
turystyki, nie tylko liczba gosci.

Duzy i plynny rynek wtérny.

Nowe projekty biznesowe tworza
lokalny popyt mieszkaniowy.

GEOGRAFIA = ROZNE MODELE INWESTYCJI

RYNEK LOGIKA POPYTU

Paryz i duze metropolie

Cbte d’Azur / Morze Srodziem-

ne

Toulouse, Lyon, Bordeaux

Alpy i gory

Wybrzeze Atlantyku

« turystyka

popyt miejski « biznes « studenci « plynno$¢

lifestyle » drugi dom « klient miedzynarodowy

gospodarka regionalna « pracownicy « studenci
« najem caloroczny

rynek sezonowy ¢ drugi dom

Q ZAPAMIETAJ

Liczba to nie rekomendacja. Dane makro opisuja otoczenie
— decyzje podejmujemy na poziomie: miasto — dzielnica —
mikro-lokalizacja — budynek — lokal » model ekonomiczny.

rynek mieszkaniowy e turystyczny e lifestyle

Zamiast pytac ,,czy Francja jest lepsza od Hiszpanii czy Wloch?”,
zapytaj: ,ktory rynek najlepiej odpowiada mojemu celowi,
kapitalowi i sposobowi wykorzystania nieruchomoéci?”

Zrédta: INSEE; Eurostat; Atout France; Business France; Notaires de France. Dane 2025-2026.

DOSSIER INWESTORKI WE FRANCII
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ROZDZIAt 02

FRANCJA NIE JEST
JEDNYM RYNKIEM

»Najlepsza lokalizacja” nie istnieje
w oderwaniu od celu. Miasto wynika
z funkgcji aktywa — nie odwrotnie.

7 FILTROW LOKALIZACJI

FILTR PYTANIE

Kto realnie wynajmuje lub kupuje: mieszkancy, studenci, kadra, turysci, klient

1. Zrodlo popytu miedzynarodowy?

2. Sezonowos¢é

3. Plynnos¢é

4. Prog wejscia
5. Model uzytkowania

6. Operacyjnos$é

7. WyjScie

Popyt caloroczny czy kilka miesiecy w roku?

Jak szeroka jest grupa przyszlych nabywcow?

Tle kapitalu wymaga caly projekt, nie tylko zakup?

Czy da sie sprawnie zarzadza¢ z Polski?

Komu sprzedam to aktywo za 5—10 lat?

PIEC RYNKOW — PIEC LOGIK

RYNEK PROFIL KLUCZOWE DANE PYTANIE STRATEGICZNE

ok. 9 560 EUR/m2 (II kw. 2026),

Najem, drugi dom, hybryda, aktywo rodzinne, biznes?

Czy akceptuje nizsza biezaca

kapitat « pt S¢ . .
Paryz apt 21( prz::lfrsnc ceny stabilne r/r; 37,3 mln stope zwrotu w zamian
R turystow w regionie za jako$¢ i plynnosé?
Cote d’Azur
(Nicea, lifestyle « drugi dom 12+ mln turystow, lotnisko Nicea Kupuje inwestycje, drugi dom
Cannes, « klient miedzynarodowy 15,23 mln pasazeréw (2025) — czy $wiadomie lgcze oba cele?
Antibes)
gospodarka » lotnictwo metrop(?lia 842 tys.; 120 tys. CZ}f’g(.)spodarlfa‘i .niZszy prog
Toulouse naiem caloroczn studentéw; od ok. 2 630 do 4 400  wejécia sq wazniejsze
) v EUR/m2 zaleznie od dzielnicy od prestizu adresu?
A . Czy potrafi korzystaé
jako$¢ zycia « studenci ok. 4 110 EUR/m?2 (-2,4% r/r); e 1e;'wy ZY
Bordeaux . i korekte cen i wybra¢ aktywo
« gospodarka regionalna 105 tys. studentow
z realnym popytem?
Montpellier studenci « demografia ok. 3 260 EUR/m?2 (-1,6% r/r); Czy chce nizszy prog wejscia

 Sr6dziemnomorze

80+ tys. studentow

+ duzy rynek studencki?

Srednia dla miasta myli. Nicea, mediany rynku wtérnego: Madeleine ok. 3 977 EUR/m2 « Cimiez ok. 5 410 EUR/m2
» Rue de France ok. 7 330 EUR/m2. Kilkaset metréw zmienia profil nieruchomo$ci.

PERELKA INWESTYCYJNA TO NIE ,NAJTANSZE
MIESZKANIE Z NAJWYZSZYM ROI”

To aktywo, ktore: lezy we wlasciwym mikro-rynku « ma wiecej niz jedno zrédlo popytu » miesci
sie w budzecie all-in » nie niesie nieakceptowalnego ryzyka technicznego « da sie nim zarzadzaé
zgodnie z planem » ma rozsadny scenariusz wyjscia.

Zrédla: Service-Public; ANIL; Notaires de France.
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ROZDZIAt 03

JAKI PROJEKT BUDUJESZ?

Nie istnieje jedna ,,dobra nieruchomo$c¢”. Istnieje nieruchomos$é dobrze albo zle dopasowana

do projektu. Projekt moze realizowac kilka celow, ale jeden musi by¢ dominujacy.

4 FUNKCJE KAPITALU

FUNK FUNKCJA CO JEST PRIORYTETEM KLUCZOWE PYTANIE

, realny popyt, czynsz, pustostany, L1le ta inwestycja rzeczywiscie zostawi

o1. Dochod . . »
koszty, wynik po kosztach mi po kosztach?

2. Kapital mikro-lokalizacja, jako$¢ budynku, ,»,Czy za 7—10 lat nadal bedzie popyt

- *ap plynno$é, szeroka grupa nabywcow na te nieruchomos¢?”

i Tyl A s eshEin wlasne Robyty + najem, koszty, i,Czy moiej Sh:li’},’é mnie, nie tracac logiki

plynnosé inwestycyjnej?
. .. model dzialalnoSci, struktura, podatki, ,Czy nieruchomo$¢ wspiera moj biznes,

04. Biznes / rozwoj . . . . 1o

skalowanie czy tylko wiaze kapital?

TEZA INWESTYCYJNA — ZANIM OTWORZYSZ PIERWSZE OGLOSZENIE

Przyklad: ,Szukam aktywa na minimum 7-10 lat, z wlasnym korzystaniem przez kilka tygodni w roku, zarzadzanego sprawnie

z Polski, z ograniczonym ryzykiem duzego CAPEX i szeroka grupa przyszlych nabywcow. Dochod jest istotny, ale nie kosztem jakosci

iplynnosci.”

Dopiero potem pytamy: Nicea? Cannes? Antibes? Nie odwrotnie.

PREFERENCJA # KRYTERIUM INWESTYCYJNE

PREFERENCJA KRYTERIUM INWESTYCYJNE

PREFERENCJA KRYTERIUM INWESTYCYJNE

»Chce widok na morze.” »Przyszla sprzedaz nie moze zaleze¢ wylgcznie od klienta wakacyjnego.”
»Podoba mi sie Cannes.” ,Latwy dojazd z lotniska — planuje kilka krotkich pobytow w roku.”
»Marzy mi si¢ basen.” ,Koszty utrzymania musza zmieécié¢ sie w ustalonym limicie rocznym.”
,Kamienica z charakterem.” »Nie akceptuje duzego CAPEX w pierwszych 3 latach.”

Kryteria odrzucaja oferty. Preferencje pomagaja wybrac spoérod tych, ktore juz przeszly filtr.

C
ALL-IN UZYTKOWANIA IBUDYNEK

Zmiana jednej warstwy (np. horyzontu lub akceptowanego remontu) zmienia pozostale.

Nieruchomo$¢ jest czeScig strategii — nie strategia sama w sobie.

DOSSIER INWESTORKI WE FRANCJI www.nieruchomosciwefrancji.com
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BUDZET MODEL RYNEK AKTYWO STRUKTURA  OPERACYJNOSC

rod

WYJSCIE
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FILTR INWESTORKI

Oferta ma przejs$é przez Twoj filtr — nie odwrotnie.
Kryteria ustal przed pierwszym viewingiem, zanim pojawig sie emocje.

MUST HAVE DEAL BREAKERS

mie$ci sie w budzecie all-in przekroczony budzet all-in

planowany model uzytkowania jest mozliwy zakladany najem jest niemozliwy lub nielegalny
lokalizacja pasuje do zrédla popytu slaby DPE bez budzetu na modernizacje
zarzadzanie z Polski jest realne duze planowane prace w copropriété

CAPEX mieSci sie w budzecie ekonomika oparta na nierealnym obtozeniu
aktywo ma akceptowalna plynnoéc¢ bardzo waska grupa przyszlych nabywcow

6 BRAMEK PRZED OFERTA

P
o8- 9. 7 - B -
2 L[ g = 0 I

1. CENA 2. NAJEM 3. DPE 4. BUDYNEK 5. ALL-IN 6. WYJSCIE
broni sie na tle model realny energetyka nie zjada copropriété, znamy pelny koszt i —komu sprzedamy?
mikro-rynku? ilegalny? przewagi ceny? uchwaly, prace? rezerwe?

Jesli jedna kluczowa bramka nie przechodzi — emocje nie sq argumentem za zlozeniem oferty.

STRESS TEST

Co jesli: Ryzyko PLN/EUR. Jedli zarabiasz

+  czynsz bedzie nizszy +  finansowanie podrozeje w PLN, a zakup, koszty i wartos¢ aktywa
. pojawi sie pustostan «  zmienig sie lokalne regulacje sa W.EUR — kurs zmienia realny v{ymk.
+  CAPEX wzro$nie 0 20-30 tys. EUR . trzeba bedzie sprzeda¢ wezeéniej? 10 Die argument przeciw inwestycji,

tylko element analizy.

POZNA.J ANNE — CASE PRZEWODNI

Budzet 450 000 EUR ALL-IN (caly projekt, nie cena lokalu)
Region / horyzont potudnie Francji « 7-10 lat
Wiasne uzytkowanie 4—6 tygodni w roku
Funkcja dominujaca / uzupeliajaca lifestyle + ochrona kapitalu / dochéd
Gotowo$¢ na remont ograniczona
Zarzadzanie delegowane lokalnie — Anna mieszka w Polsce
Wryjscie sprzedaz po 7—10 latach albo kolejny etap projektu we Francji
Co juz wynika z briefu:
. cena lokalu bedzie nizsza niz 450 000 EUR ZAPAMIETAJ
’ k'la.sy.czny diugi najem nie pasuje do jej pobytow Q Dobry brief pozwala odrzucac oferty. Jesli niemal
e ciezki remont odpada . ) » . .
. DPE, copropriété i planowane prace musza kazda tadna nieruchomoéé¢ ,moze pasowac”, projekt
byé znane przed oferta jest zdefiniowany zbyt szeroko.

+  miasto wybieramy dopiero po briefie.
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BUDZET ALL-IN

Cena zakupu to dopiero poczatek. 450 000 EUR budzetu # 450 000 EUR na nieruchomosé.

ALL-IN = WEJSCIE + URUCHOMIENIE + UTRZYMANIE I REZERWA + WYJSCIE

BUDZET CO OBEJMUJE

cena » koszty nabycia » ewentualna prowizja agenta « koszty kredytu i zabezpieczen

W GBS (eTpren o) « analizy prawne/techniczne

remont lub od$wiezenie « modernizacja energetyczna « meble i wyposazenie

02. Uruchomienie . . . . AU
« przygotowanie do najmu » ubezpieczenie — najczeéciej niedoszacowany

taxe fonciere « charges » ubezpieczenie « zarzadzanie » naprawy « pustostany

03. Utrzymanie i rezerwa « ksiegowos$¢ e« nieprzewidziane wydatki

04. Wyjscie koszt sprzedazy « prowizja « podatki od sprzedazy « rozliczenie kredytu » sukcesja

KOSZTY NABYCIA (,,FRAIS DE NOTAIRE”) — ORIENTACYJNIE

RYNEK KOSZT NABYCIA

Wtoérny (ancien) ok. 7-8% ceny
Nowy (neuf / VEFA) ok. 2—3% ceny

Wiekszo$c tej kwoty to podatki i oplaty, nie wynagrodzenie notariusza. Konkretny koszt zawsze liczy
sie dla konkretnej transakcji.

CASE ANNY — JAK PODZIELIC 450 000 EUR (RYNEK WTORNY)

POZYCJA KWOTA

Cena docelowa nieruchomosci ok. 380 000 EUR

Koszty nabycia 7-8% ok. 26 600—30 400 EUR
Przygotowanie / wyposazenie / od$wiezenie ok. 10 000—15 000 EUR
Rezerwa plynnosciowa ok. 20 000—25 000 EUR
RAZEM ok. 436 600—450 400 EUR

Model edukacyjny — pokazuje logike budzetu, nie wycene transakcji. Oferty do ok. 400 000 EUR mozna
oglada¢ tylko wtedy, gdy analiza mikro-rynku pokazuje realng przestrzen negocjacyjng. Negocjacja nie moze
by¢ warunkiem, bez ktorego projekt sie nie spina.

JAK WYZNACZYC MAKSYMALNA CENE ZAKUPU

= BUDZET ALL-IN — KOSZTY NABYCIA — CAPEX / SETUP — KOSZTY FINANSOWANIA — REZERWA = MAKSYMALNA
220 CENA NIERUCHOMOSCI

Policz to przed stworzeniem shortlisty. Rezerwa nie jest ,pieniedzmi, ktore zostaly” — jest czescia
budzetu. Bez plynnosci po akcie nawet drobna awaria wymusza decyzje pod presja.

ZAPAMIETAJ
Q Nie szukaj maksymalnej ceny, na ktora Cie stac. Szukaj maksymalnej
ceny, przy ktorej caly projekt nadal jest bezpieczny.

Zrédlo: Notaires de France — orientacyjne koszty nabycia ancien ok. 7-8%, neuf ok. 2—-3%.
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ANCIEN CZY NEUF / VEFA?

Najwazniejsze pytanie nie brzmi , ktory rynek jest lepszy?”,
tylko ,,skqd w moim projekcie ma powsta¢ wartosé?”.

_ ANCIEN (RYNEK WTORNY) NEUF / VEFA (RYNEK PIERWOTNY)

negocjacja ceny » remont / value-add

e A nowy standard i energetyka « nizsze koszty nabycia

Zrodlo wartosci

C « niski CAPEX na start
« 1stniejacy czynsz
Kosztynabycia ok, 7-8% ok. 2-3%
Start przychodu szybko — lokal istnieje dopiero po odbiorze (livraison)

DPE . copropriété i planowane prace
« stan techniczny « mozliwo$¢ najmu
« plynno$¢

dewelopera « umowe « harmonogram « premie cenowa

Co sprawdzi¢ . ' o .
za ,;nowe” « odsetki przejsciowe przy kredycie

ukryty CAPEX — lokal tanszy o 30 tys. EUR,
ktéry wymaga 50 tys. EUR prac, nie jest
okazjg

VEFA — RATY WEDLUG POSTEPU BUDOWY
(MAKSYMALNE PROGI USTAWOWE)

ETAP LACZNIE WPLACONE

czas 1 opOznienia; nie widzisz gotowego budynku,

Gloéwne ryzyko 5 . "
widoku ani otoczenia

Fundamenty ukoniczone do 35%
Budynek zamkniety (hors d’eau) do 70%
Budynek ukonczony do 95%

Przekazanie lokalu saldo 5% (przy zastrzezeniach moze zostaé zabezpieczone)

O,

@

Ochrona kupujacej: deweloper musi zapewnié¢
gwarancje ukonczenia (GFA) lub zwrotu $rodkow
(GFR); dzialaja tez ustawowe gwarancje budowlane.
Gwarancja nie zwalnia jednak z analizy umowy, loka-
lizacji i ceny.

CASE ANNY

Cesja praw w VEFA to wariant zaawansowa-
ny, nie prosty ,flip na deweloperze” — warunki,
zgody, finansowanie i podatki wymagajq indywi-
dualnej analizy.

Ancien wygrywa, jeSli lokalizacja jest wyjatkowa, lokal gotowy lub z niewielkimi pracami, a DPE i budynek nie niosa

ryzyka. Neuf/VEFA wygrywa, jesli Anna ceni przewidywalnos¢, moze poczekaé na odbior, nie potrzebuje natychmia-
stowego przychodu, a cena nie zawiera nadmiernej premii za ,nowo$c¢”.

ZAPAMIETAJ

Strategia > etykieta ,pierwotny” lub ,,wtérny”. To dwa r6zne modele tworzenia warto$ci, ponoszenia kosztow

i zarzadzania ryzykiem.

Zrédta: Service-Public; Notaires de France — transze VEFA i koszty nabycia.
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DPE IR

Tania nieruchomos¢ moze by¢ okazjq.
Albo zapowiedziq przysztych kosztow.

DPE (Diagnostic de performance énergétique, klasy A—G) wplywa na:
«  mozliwoé¢ najmu

«  podwyzki czynszu

«  koszt modernizacji

e negocjacje ceny

zainteresowanie przyszlych nabywcow.

To jeden z podstawowych filtrow przed oferta.

KALENDARZ ZAKAZU NAJMU , o
MIESZKALNEGO (FRANCJA METROPOLITALNA) 47 Kupujac w 2026 . z horyzontem

JJJJJJ 7—10 lat, obejmujesz lata 2033—
2036. Nawet klasa E ma wiec znacze-
nie dla Twojego najmu i sprzedazy.

1 stycznia 202
G Y 5

ﬂ F i G a czynsz: przy okres$lonych
. umowach najmu obowiazuje zakaz
F 1stycznia 2028 podwyzek, w tym corocznej indek-
sacji. Slabe DPE uderza jednocze-
. . . $nie w przychod, CAPEX i plynno$é.

E 1 stycznia 2034 — do najmu pozostaja klasy A—D

ZMIENIC KLASE i

[ Klasa i data wykonania dokumentu

® 0Od 01.01.2026 wspoélezynnik dla energii elektrycznej spadl z 2,3 do 1,9. [J Rodzaj ogrzewania
Jesli nowa metoda poprawia klase, mozna bezplatnie (elektryczne — mozliwa aktualizacja
uzyskac zaktualizowang attestacje bez ponownej wizyty Klasy)
diagnosty. [0 Jakie prace rekomenduje dokument
iile realnie kosztuja
® Od o01.01.2027 przewidziano kolejng zmiane: z 1,9 do 1,7. [ Czy modernizacja wymaga ingerencji
w czeéci wspdlne
e Odlipca 2024 zmieniono metode dlalokali do 40 m2 —male mieszkania [ Jaka klasa bedzie obowigzywaé
(studio, T2, pied-a-terre) moga uzyska¢ skorygowana w momencie planowanego najmu
etykiete. lub sprzedazy
ZAPAMIETAYJ Zrodlo: Service-Public /
DPE F lub G nie oznacza automatycznie ,,nie kupowa¢”. Moze by¢ okazjg negocjacyjng przepisy DPE, stan na

— ale tylko wtedy, gdy znasz koszt prac, ich wykonalnoéé, czas, wplyw na najem i ograniczenia budynku. 19.09.2026.
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COPROPRIETE

— ANALIZUJ BUDYNEK,

NIE TYLKO LOKAL

Kupujgc mieszkanie, kupujesz tez udzial w czeSciach wspoélnych.
Pieknie wyremontowany apartament moze sta¢ w budynku, ktéry
wymaga remontu dachu, elewacji, windy czy instalacji — a cze$é¢

tych kosztow przypadnie nowej wiascicielce.

5 DOKUMENTOW DO PRZECZYTANIA PRZED ZAKUPEM

DOKUMENT NA CO PATRZEC

Reéglement de copropriété

Czy regulamin nie ogranicza planowanego sposobu uzytkowania (np. najmu

turystycznego)?
Protokoly 3 ostatnich zgroma- Uchwalone prace — ale tez tematy odkladane, odrzucane z powodu ceny
dzen (AG) i powracajace. ,Nieuchwalony remont” # ,remontu nie bedzie”.

Biezace oplaty i wydatki pozabudzetowe z 2 ostatnich lat. Basen, winda,
Charges ogrod, concierge = wyzsze charges. Porownuj roczny koszt posiadania,

nie tylko cene m2.

Fonds de travaux Ile zgromadzono, ile przypada na lokal, czy wystarczy na planowane prace.

Zaleglosci wspolnoty lokalu

% PPPT / PPT: budynki starsze niz 15 lat maja
—1 obowiazek przygotowania ok. 10-letniego planu
prac z kosztorysem (od 01.01.2025 niezaleznie
od wielko$ci wspoélnoty). To mapa wydatkow
w okresie Twojego posiadania.

{rt

Dlugi wlascicieli i wobec dostawcow — ryzyko nawet przy perfekeyjnym

DPE collectif: budynki z pozwoleniem sprzed
2013 r. — powyzej 200 lokali od 2024, 50—200
od 2025, do 50 od 2026. DPE lokalu méwi
o mieszkaniu, DPE collectif — o budynku.

PRAWDZIWY KOSZT ,,OKAZJI” VALUE-ADD

CENA + PRACE W LOKALU + UDZIAL. W PRACACH BUDYNKU + FINANSOWANIE
(=) + CZAS BEZ PRZYCHODU + ZARZADZANIE REMONTEM + REZERWA
= REALNY KOSZT AKTYWA

Dopiero te kwote poréwnujesz z wartoécig podobnych lokali, mozliwym przychodem i plynno$cia.

5 CZERWONYCH FLAG

Duzy rabat bez wyjasnienia, dlaczego lokal jest tanszy.
Niski DPE bez realnego kosztorysu modernizacji.
Piekne mieszkanie + stabe finanse wspolnoty.

Brak uchwalonych prac, ale kilka lat dyskus;ji o elewacji,
dachu lub instalacjach.

e Model dziata tylko, jesli ,na pewno uda sie poprawi¢
DPE”.

DOSSIER INWESTORKI WE FRANCJI www.nieruchomosciwefrancji.com

@

ZAPAMIETAJ
Copropriété nie jest ,administracja budynku”.
Jest czescia ekonomiki Twojej inwestycji.

Zrodla: Service-Public; ANIL — dokumenty copropriété, fonds de travaux,

PPPT, DPE collectif.
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JAK MA PRACOWAC
NIERUCHOMOSC?

,Bede wynajmowa¢” to za malo.

Trzeba wiedzie¢: komu, na jak dlugo, na jakiej podstawie prawnej,
w jakich miesiqgcach 1 kto obshuizy najem.

Logement vide: min. 3 lata (wla$ciciel prywatny). Stabilnos¢ i prosta obstuga
Najem dlugoterminowy Location meublée: min. 1 rok, student 9 mies. W zones — ale bez wlasnych
tendues czynsze sa regulowane. pobytow.
p . . 1—10 mies., tylko dla okreslonych osob (studenci, stazysci, ,Najem na 3 miesigce”
Srednioterminowy . J. . o . . . S
. s relokacja, misja). Nie odnawia sie jako kolejny bail nie jest automatycznie bail
— bail mobilité e s e s
mobilité. mobilité.
Najwyzsze wymagania

0Od 20.05.2026 obowiazkowa deklaracja i rejestracja
w krajowym teleserwisie. Résidence principale: limit
120 dni/rok, gmina moze obnizy¢ do 9o.

Turystyczny — meublé
de tourisme

regulacyjne i operacyjne.
Airbnb to kanal sprzedazy,
nie strategia.

Twoje tygodnie to utracony
przychod — czesto
W SZCZycie sezonu.

Hybrydowy (wlasne Nie jest osobna kategoria prawna — trzeba go przelozyc
pobyty + najem) na legalne formy najmu w danym miejscu.

NAJPIERW LEGALNOSC. POTEM PROGNOZA PRZYCHODU.

Najbardziej niebezpieczny model: ,noc kosztuje 250 EUR, wiec przy 70% oblozenia...”.
Zanim cokolwiek pomnozysz, sprawdz 4 poziomy:

PRAWO GMINA (changement d’usage, REGULAM’IN, DPE
KRAJOWE —> limity dni, encadrement — COPROPRIETE —>
des loyers)

»Mozna we Francji” + ,mozna w tym miescie i w tym lokalu”.

TEST WLASCICIELKI Z POLSKI ZAPAMIETAJ

O Kto przekazuje klucze i odpowiada na wiadomosci? Im bardziej aktywny model najmu, tym
mniej ,pasywna” inwestycja. Najlepszy

. . . . 5
[ Kto sprzata i reaguje na awarie w sobote wieczorem? model jest jednoczesnie legalny,

O Kto zarzadza rezerwacjami, cenami i rozliczeniami? operacyjny i spojny z celem.

Zrédla: Service-Public (rodzaje najmu); Code du

. . C N
[ Ile kosztuje operator i co dzieje sie poza sezonems? oot att. Lg24oi-1, stars o1 20/05 2026,
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RENTOWNOSC BEZ
UPROSZCZEN

Jeden procent nie opisuje inwestycji. Rentownos$é brutto, wynik operacyjny, cash flow i catkowity

zwrot to cztery rozne liczby.

MIARA WZOR / ZNACZENIE

Rentownos$¢ roczny przychod + cena x 100%. Szybki benchmark, ale nie widzi kosztow.
brutto Licz tez: przychod + kapital all-in.
Wynik operacyjny przyc}Tc’)d bI‘l‘lttO — OPEX (pustostany, operator, platformy, charges, taxe fonciére,
ubezpieczenie, naprawy, rezerwa).
wynik operacyjny — raty i odsetki. Dodatni wynik moze daé ujemny cash flow przy duzym
Cash flow )
kredycie.
Calkowity zwrot w calym horyzon,cie: zmiana wartoé,ci, splata dlugu, koszty i podatki przy sprzedazy,
kurs EUR, warto$¢ wlasnych pobytow.
= PRZYCHOD BRUTTO — OPEX = WYNIK OPERACYJNY — FINANSOWANIE
S50 = CASH FLOW PRZED PODATKIEM

Przy najmie sezonowym

A7 nie licz ,stawka x 365”". Uwzglednij realne oblozenie,
sezonowo$¢, wlasne pobyty, przerwy techniczne, rabaty
iodwolania. Najwiekszy blad: ,,czynsz + cena z ogloszenia
= moja rentowno$¢”. To tylko pierwszy, uproszczony
wskaznik.

STRESS TEST NAJMU

Benchmark to nie prognoza:

modelowe mieszkanie 60 m2 w Nicei — 5219 EUR/m2,
czynsz 20,7 EUR/m2/mies. — daje ok. 4,76% brutto
przy zwyklym dlugim najmie. Model z wiasnymi pobyta-
mi trzeba policzy¢ osobno.

w najlepszym scenariuszu

Bazowy realistyczny czynsz i oblozenie B Y A
. P del.
Ostrozny przychod nizszy o 15-20% mode
Operacyjny wyzszy koszt zarzgdzania + dodatkowe naprawy ZAPAMIETAJ
lacvi Kad del nai . . Q Najdrozsza noc nie tworzy

Regulacyjny zakladany model najmu zostaje ograniczony najlepszej imuestycji.
Najwyzsza rentowno$é

Wyjscia sprzedaz wczeéniej niz planowano brutto nie oznacza najwyz-
szego wyniku netto.

CASE ANNY — KTORY MODEL?

Dlugi najem: stabilny, ale odbiera Annie wlasne pobyty. Sredni
termin: elastyczny, ale czy popyt istnieje poza Excelem? Turystyczny:
wysokie stawki, ale regulacje i koszty obstugi. Hybryda: naturalny
kierunek dla Anny — pod warunkiem, ze jest legalna w gminie,
dopuszcza ja copropriété i broni sie po odjeciu kosztow
oraz jej tygodni.

DOSSIER INWESTORKI WE FRANCJI www.nieruchomosciwefrancji.com
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KTO KUPUJE?

Najpierw projekt, potem struktura. Forme nabycia wybierz przed avant-contrat
— wplywa na najem, podatki, finansowanie, odpowiedzialnosé, sukcesje
i sprzedaz.

KIEDY MA SENS NA CO UWAZAC

jedna inwestorka, jedno

Osoba TS0, s ~Proéciej” # ,bez analizy”:
fizyczna Vs rezydencja podatkowa, sukcesja, wymiar polsko-francuski.
Indivision . . Nikt nie musi trwa¢ we wspotwlasnosci — ustal zasady w convention

p dwie osoby lub rodzina, IO . . . . L
(wspolwla- prp d’indivision u notariusza. Malzonkowie: znaczenie ma ustroj

5 prosty start, bez spotki .
snosc¢) 5 majatkowy.
SCI kilka osob, dtugi horyzont, Min. 2 wspolnikow, statut, gérant, ksiegowos¢. Regularny najem
sukcesja przez udzialy umeblowany — co do zasady podatek IS (tolerancja do 10% przychodow).

ﬁpgil;i ‘ha projekt staje sie biznesem: Forma wynika z biznesu.
(SI:AS SzZJSU ushugi, hospitality, Model mieszany (aktywo + dziatalno$¢ osobno) tylko z konkretnym
SARL, EURL) zatrudnienie, skalowanie uzasadnieniem.

DRZEWKO DECYZYJNE

Jeden wlasciciel + prosty .. 2 .
el zacznij od zakupu bezposredniego
Kilka os6b + wspolne aktywo poréwnaj indivision i SCI

eI EZOn e sprawdz, czy SCI realnie daje potrzebna organizacje

sukcesja
Najem umeblowany policz skutki podatkowe PRZED wyborem SCI
Projekt staje sie biznesem analizuj spolke operacyjna

Q ZAPAMIETAJ

SCI nie jest celem ani ,,optymalizacja podatkowa”
— jest narzedziem.

) Strukture dobiera sie wspolnie:

MODEL UZYTKOWANIA —> PODATKI —> STRUKTURA notariusz + doradca podatkowy / expert-compta-
ble + strategia inwestorki, z uwzglednieniem
skutkéw transgranicznych.

5 CZERWONYCH FLAG & CASE ANNY

czy powinna kupic przez SCI? Na tym etapie nie
wiadomo — itojest prawidlowa odpowiedz.
Brakuje informagji: sama czy z kim§, sytuacja
rodzinna, sukcesja, model najmu (umeblowany?),
|K 3. Kilku wlascicieli bez zasad decyzji i wyjscia. kredyt, kolejne aktywa.

K 1. ,SCI zawsze jest najlepsza we Francji.”

|K 2. Struktura wybrana przed modelem najmu.

X 4. Spolka ,bo tak wyglada profesjonalnie”.

|K 5. Brak planu, co stanie sie z aktywem za 5—10 lat.

Zrodla: Service-Public; Notaires de France; impots.gouv.fr (SCI i najem umeblowany).

DOSSIER INWESTORKI WE FRANCII www.nieruchomosciwefrancji.com STRONA 15


http://www.nieruchomosciwefrancji.com

ROZDZIAtL 10

TRANSAKCJA KROK PO KROKU

SELEKCJA — OFFRE D’ACHAT — AVANT-CONTRAT — 10 DNI
— WERYFIKACJE I FINANSOWANIE — ACTE AUTHENTIQUE — URUCHOMIENIE

ETAP CO MUSISZ WIEDZIEC

Przed oferta znasz: warto$¢ na tle mikro-rynku, DPE, charges, planowane prace,

1. Selekeja legalno$¢ modelu, budzet all-in.

Etap fakultatywny, ale po akceptacji moze Cie wigzaé. Nie przekazuj pieniedzy

b
2. Offre d’achat sprzedajacemu ,za przyjecie oferty”. Nie podpisuj ze strachu, ze kto$ ,sprzatnie” lokal.

Compromis de vente — obie strony zobowiazuja sie do transakcji. Promesse

3. Avant-contrat o . oL . .
unilatérale — sprzedajacy zobowigzuje sie, kupujaca ma opcje. Tu ustalasz reguly gry.

Przy kredycie warunek finansowania jest obowigzkowy; czas na kredyt min. 1 miesiac.

. Conditions suspensives . . .
4 e uspensty Moga by¢ tez inne warunki (np. zgoda urbanistyczna).

Délai de rétractation dla nieprofesjonalnego nabywcy lokalu mieszkalnego — liczony

ZHoCnin A thpiens od dnia po prawidlowym doreczeniu umowy. Nie zawsze dotyczy spotek.

Dépot / acompte zwykle 5-10% ceny, zaliczany na poczet ceny. Sprawdz: gdzie

6. Zabezpieczenie . . . a
P trafia, kiedy wraca, kiedy moze przepasc.

Notariusz sprawdza strony, tytul prawny, obciazenia, urbanistyke, diagnostyke,
7. Weryfikacje copropriété i pochodzenie Srodkow. Zwykle ok. 3—4 miesiace — termin to element
projektu, nie obietnica.

Podpis (osobiscie lub przez pelnomocnika) — zaplata przez rachunek notarialny

8. Acte authentique .o .
— przeniesienie wlasno$ci — klucze.

NOTARIUSZ WE FRANCJI

To funkcjonariusz publiczny odpowiedzialny za bezpieczefistwo prawne aktu — nie ,dodatek na koncu”. Kupujaca
moze mie¢ wlasnego notariusza; udziat dwoch kancelarii co do zasady nie podwaja regulowanego wynagrodzenia.
Dla Polki wlasny notariusz, ktory zna jej rodzine, finansowanie i plany, to realna wartosc.

CHECKLISTA PRZED ACTE AUTHENTIQUE
U Warunki zawieszajace spelnione, finansowanie gotowe

Ol Srodki przekazane zgodnie z instrukcj notariusza

U Ubezpieczenie od dnia aktu, ostatnia wizyta, stany licznikow
(

Plan dziatania na dzien po zakupie

ZAPAMIETAJ
Najwazniejsze zabezpieczenia projektuje sie przed
podpisem, nie po nim. Nie podpisujesz najpierw,

a zabezpieczasz sie pdznie;j.

Zrodla: Service-Public; ANIL; Notaires de France.
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DUE DILIGENCE INWESTORKI

Due diligence nie ma potwierdzié, ze nieruchomosé ,jest dobra”. Ma ujawnicé,
co jest zweryfikowane, co wymaga warunku, eksperta, negocjacji lub rezerwy
— 1 czego nie wolno zostawié nierozstrzygnietego.

OBSZAR CO SPRAWDZAMY

0o1. Prawo tytul wlasnosci, obciazenia, stuzebnoSci, prawa pierwokupu, zgodno$¢ dokumentow

regulamin, protokoly AG, charges, zaleglo$ci, fonds de travaux, PPPT/PPT,

02. Copropriété ,
prop finanse wspolnoty

stan lokalu i budynku, instalacje, wilgo¢, dach, elewacja, realny CAPEX

03. Technik . T A
o s — w razie watpliwoéci ekspertyza

klasa, data, aktualna metodologia, wplyw na najem, koszt modernizacji,

04. DPE DPE budynku

przeznaczenie lokalu, regulamin, zasady gminy, changement d’usage, rejestracja,

05. Legalno$¢ najmu
S J encadrement des loyers

06. Ekonomika all-in, finansowanie, OPEX, realistyczny przychdd, scenariusz ostrozny

07. Wyjscie kto kupi za kilka lat, co wspiera plynno$¢, co zaweza grupe nabywcow
MACIERZ DECYZ.JI

STATUS CO OZNACZA

ZIELONY Zweryfikowane — ryzyko mie$ci sie w strategii i budzecie.

Do wyjaénienia lub zabezpieczenia: dokument, ekspert, kosztorys, warunek

BURSZTYNOWY ..
umowny, negocjacja, rezerwa.

Nie moze zostaé nierozstrzygniety. Moze zmieni¢ legalnoé¢, koszt, finansowanie
lub wyjécie — nie przesuwamy go ,na p6zniej”, bo lokal sie podoba.

CZERWONY

Jeden ,zielony” parametr nie neutralizuje czerwonego ryzyka w innym obszarze.

KTO POWINIEN ZOBACZYC WYNIK?

— Notariusz — akt i bezpieczenstwo prawne — bank / broker — finansowanie
— avocat — niestandardowe kwestie prawne — ekspert rynku — cena
— expert-comptable — podatki i model — koordynator — sp6jnosé catosci.

— technik / architekt — stan i CAPEX

ZAPAMIETAJ

Due diligence nie konczy si¢ werdyktem Zrodla: Service-Public; ANIL; Notaires de

France; Légifrance; impots.gouv.fr.
kup / nie kup”, lecz mapa decyzji:

co wiemy

czego nie wiemy
co sprawdzi¢

co zabezpieczy¢
kto to oceni

jaki jest wplyw na cene.
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CASE ANNY —WSZYSTKO
W JEDNYM PROJEKCIE

Anna nie szuka nieruchomosci o najwyzszej rentownosci.
Szuka aktywa, ktore najlepiej tqczy:

JAKOSC + WEASNE UZYTKOWANIE + DOCHOD + PEYNNOSC.

NICEA, CANNES CZY ANTIBES? NAJPIERW FUNKCJA,
POTEM ADRES

MIASTO | DLA ANNY, JESLI... DO SPRAWDZENIA

chce calorocznego miasta, dobrego

Nicea . . ; 3 dzielnica, ulica, budynek, charges, DPE
dojazdu i szerokiego rynku nabywcoéw
riorytetem jest lifestyle, marka adresu, . ., .
Cannes P ,1 e . Jest lifesty b premia za adres, sezonowo$¢, koszty utrzymania
klient miedzynarodowy
szuka kompromisu: codzienne zycie +
Antibes s . jak wszedzie — o jakoSci decyduje mikro-lokalizacja

poludnie + funkcja inwestycyjna

Efektem selekcji nie sq dziesiqtki ,,ladnych ofert”, lecz 2—4 lokale warte realnego viewingu.

TRZY LOKALE — KTORY PRZECHODZI FILTR? (MODEL EDUKACYJNY)

PROFIL PLUS MINUS / PYTANIE

wyzsza cena w ramach all-in, szybkie urucho- e .
A ,,Gotowy i bezpieczny” DPE D, umiarkowane charges, = mienie, niski Tnmej fnieysca ha hegogaqe
brak duzych prac CAPEX ivalue-add
DPE E, planowane prace . Anna nie chce remontu,
B ,,Tanszy, ale z praca” energetyczne budynku, poten'CJa} . a jej horyzont obejmuje 2034
bardzo dobra lokalizacja R (limit dla klasy E)

wysoka cena, wysokie charges,
C ,,Piekny widok” mniej funkcjonalny uktad, Swietny lifestyle
najem silnie sezonowy

S PYT AN PRZED »T AK«”: Ktory wybiera Anna? Jeszcze zadnego.

Kazdy lokal przechodzi: 8warstw + 6 bramek + due diligence.

stabszy dochod, koszty
i plynno$é

O Czy lokal realizuje mdj gléwny cel?

O Czy miedci sie w 450 000 EUR all-in i zostaje Deal breakers Anny:
mi rezerwa? +  przekroczony all-in
O Czy moje wlasne pobyty sa mozliwe, a najem + nielegalny model najmu
legalny pod tym adresem? «  niekontrolowany CAPEX budynku
O Czy DPEibudynek nie ukrywaja CAPEX? « remont wymagajacy obecnosci na miejscu
O Czy dasig zarzadzac z Polski? «  wynik zalezny od idealnego sezonu
O Czy struktura zakupu wspiera moj plan? trudna przyszla sprzedaz.

O Czy wynik jest akceptowalny w scenariuszu
ostroznym?
O Czy wiem, komu sprzedam lokal za 7—10 lat?

s PUENTA

Anna nie potrzebuje ,idealnego apartamentu”. Potrze-
buje projektu, w ktorym wilasciwa nieruchomosé jest
we wlasciwej lokalizacji, budzecie, strukturze i modelu
uzytkowania. To odr6znia zakup nieruchomogci

od $wiadomie zaprojektowanej inwestycji.
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ROZDZIAtL 13

ZESPOL EKSPERTOW
16 NAJDROZSZYCH BLEDOW

Jedna inwestycja. Kilka specjalizacji. Jeden skoordynowany proces. Kluczowe jest wiedzie¢
— ktorych ekspertow i kiedy.

EKSPERT ODPOWIADA ZA KIEDY WEACZYC

cel, budzet all-in, kolejnos¢ decyzji,

Strateg / koordynator N od pierwszego dnia
Agent / ekspert ku L0 S Rk, bor rynku i shortlista
8 pertryn negocjacje wyborty
Notariusz bezp}eczepstwo IDETE, Aotz przed offre d’achat i avant-contrat
akt, $rodki
Expert-comptable / podatki w calym cyklu: wejécie . .
ol e L o QA o przed wyborem struktury i modelu najmu

niestandardowe umowy,

Prawnik (avocat) .
partnerzy, biznes, spory

gdy projekt wykracza poza typowa sprzedaz

Ekspert techniczny / stan, zakres i koszt remontu, rzv viewingw. edv stan budzi bytania
architekt poprawa DPE przy 8u, 8y pyt
Bank / broker zdolnos$¢, wklad, koszt kapitatu zanim znajdziesz lokal
Operator / property najemcy, sprzatanie, awarie, przed zakupem — decyduje, czy inwestycja
manager rozliczenia jest ,pasywna”

ZAPAMIETAJ

Nie oczekujemy od agenta opinii podatkowej, od ksiegowego oceny konstrukeji, od notariusza prognozy najmu,

a od operatora wyboru struktury.

6 BEEDOW, KTORE POWSTAJA PRZED AKTEM

1. Najpierw nierucho- Dopasowujesz projekt do lokalu. Prawidlowo: CEL — BUDZET — RYNEK — MODEL
mos¢, potem strategia — NIERUCHOMOSC.
2. Polskie schematy 1:1 Francja ma wlasne prawo, notariat, podatki, copropriété i zasady najmu.

3. Patrzenie tylko na cene¢  Lokal tanszy o 30 000 EUR moze by¢ drozszym projektem.
4. Za pézne ,kto kupuje?” Zmiana struktury po transakeji bywa trudna i droga.

5. Eksperci osobno

e Kazdy ma racje w swoim fragmencie, ale nikt nie tgczy informacji przed decyzja.

6. Akt jako koniec Akt koniczy transakcje, nie inwestycje. Najem, zarzadzanie i podatki trzeba
projektu zaprojektowac wezeéniej.

ZAPAMIETAJ

Ekspert wlaczony za pozno moze jedynie

Kto$ ,zalatwi wszystko”
ekspert wypowiada sie kategorycznie
poza swoim zakresem

ograniczac skutki decyzji. Najwieksza warto$c
tworzy ekspert obecny przed decyzjg, ktorej
nikt nie odpowiada za przeplyw informacji dotyczy jego specjalizacja.

kwestie prawne i podatkowe odkladane

,ha pdzniej”

kazdy pracuje na innym budzecie

nie wiadomo, kto podejmuje decyzje.
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KARTY PRACY

KARTY PRACY
INWESTORKI

ZAPAMIETAJ
Wypetnij przed pierwszq rozmowaq z ekspertem — to Twdj brief inwestycyjny.

KARTA 1 — MOJ PROJEKT

Cel dominujacy /
uzupelniajacy

Horyzont (lata)

Wilasne uzytkowanie
(tygodni/rok)

Model uzytkowania /
najmu

Kto kupuje i w jakich
proporcjach?

3 x MUST HAVE
3 x DEAL BREAKERS

Strategia wyjscia

KARTA 2 — BUDZET ALL-IN

POZYCJA EUR

A. Maksymalny kapital projektu

B. Koszty nabycia (ancien 7—8% / neuf 2—3%)

C. Finansowanie / bank / zabezpieczenia -
D. CAPEX / remont / przygotowanie -
E. Wyposazenie i uruchomienie =
F. Rezerwa plynnosSciowa -

= MAKSYMALNA CENA NIERUCHOMOSCI

KARTA 3 — RENTOWNOSC
Przychéd brutto (realistyczny)

— pustostany, operator, charges, taxe
foncieére, ubezpieczenie, naprawy, rezerwa

= WYNIK OPERACYJNY

Rentownos¢ operacyjna = wynik + kapital
all-in

— finansowanie (raty, odsetki)
= CASH FLOW PRZED PODATKIEM

Wynik w scenariuszu ostroznym (—15—20%)
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KARTY PRACY

PIERWSZE 3 KROKI
PO WARSZTATACH

Wiedza zaczyna pracowac¢ dopiero wtedy, gdy zamienisz jq na decyzje. Tak mozesz zaczqc.

Wypeknij Karte 1 (str. 19): cel dominujacy, horyzont, wlasne

L Zt.leﬁnlu.] pobyty, 3 must have i 3 deal breakers. Zapisz teze Wlesz, czego szqkasz
projekt . . . i czego NIE kupisz.
inwestycyjna w 2—3 zdaniach.
Wypelnij Karte 2: odejmij od kapitalu koszty nabycia, Znasz maksymalna cene
2. Policzbudzet remont, wyposazenie i rezerwe. Je§li planujesz nieruchomosci, zanim
kredyt — sprawdz wstepnie finansowanie. otworzysz ogloszenia.
Mapa kolejnych decyzji:

3. Porozmawiaj Umow bezplatng wstepna analize projektu (str. 23).

z ekspertem Przynie$ karty robocze i — jesli masz — link do oferty. CORDETIAL, | FDT £

i w jakiej kolejnosci.

CZEGO NIE ROBIC NA STARCIE

skladaj offre d’achat pod presja

B e P v po akceptacji oferta moze Cie prawnie wigzaé

(o372 (U T P Sy e e aTo srodki przechodzg przez wlasciwa, zabezpieczong Sciezke

»Za przyjecie oferty”

zakladaj SCI ,,na zapas” struktura wynika z modelu najmu i podatkéw, nie odwrotnie
licz rentownosci z ceny w ogloszeniu bez kosztow i all-in to tylko wskaznik brutto
przenos polskich rozwigzan 1:1 Francja ma wlasny notariat, podatki i zasady najmu

JESTEM GOTOWA NA ROZMOWE
Z EKSPERTEM, JESLI...

[0Wiem, co ta inwestycja ma dla mnie zrobi¢

[0 Znam swdj budzet all-in i kwote, ktéra musi zosta¢ poza projektem
[0 Wiem, czy i jak dtugo chee sama korzystac z nieruchomosci

[0 Wiem, czego na pewno nie kupie

Nie musisz mie¢ odpowiedzi na wszystko. Wystarczy, ze wiesz, od czego zaczac.
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1l

Conseil d'Affaires Franco-Polonais

Joanna Pasterzak-Jarosz

Zalozycielka Groupe ESPRO
Doradczyni ds. strategii inwestycyjnych

Od blisko 20 lat pomagam Polakom bezpiecznie inwestowac
we Frangji. Prowadze Cie od pomyshi do aktu notarialnego i dalej,
po polsku, z zespolem sprawdzonych ekspertow.

Nie jestesmy agencja nieruchomosci

Reprezentujemy Twoje interesy, nie sprzedajacego. Nieruchomosé
traktujemy jako cze$¢ Twojego projektu, a nie produkt do sprzedania.

CO ZYSKUJESZ

Strategie: pomysl ,apartament we Francji” zamieniamy w konkretny plan z celem, horyzontem i kryteriami.
Budzet all-in: zanim zaczniesz ogladaé oferty, znasz pelne koszty, maksymalna cene i rezerwe. Wszystko
po polsku: thumaczymy nie tylko jezyk, ale caly system (notariat, podatki, dokumenty). Oferty off-market: dostep
takze do nieruchomosci spoza portali. Jednego koordynatora: notariusz, prawnik, ksiegowy i bank dzialaja
wedlug jednego planu.

Jak to wyglada

Strategia — Selekcja ofert — Audyt prawno-podatkowy — Notariusz — Zarzadzanie

Wybierz swoj start

«  Bezpieczna Transakcja: masz juz upatrzona nieruchomosc.

« Investor Pro: szukasz wlasciwej inwestycji.

« Investor Premium: chcesz, zeby kto$ poprowadzit caly projekt pod klucz, lgcznie z najmem.

»  Luksus & Monaco / Komercja: masz projekt premium, powyzej 1 mln EUR, albo biznesowy.

Nie pytamy: ,,Co chce Pani kupié?”.
Pytamy: ,,Co ten projekt ma dla Pani osiqgnqé?”

it

DOSSIER INWESTORKI WE FRANCJI www.nieruchomosciwefrancji.com STRONA 22


http://www.nieruchomosciwefrancji.com

