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Reformy wtasnosci nieruchomosci dla

obcokrajowcdw w Arabii Saudyjskiej

Wdrozenie nowego prawa wiasnosci | inwestycji w nieruchomosci przez
obcokrajowcéw wraz z przepisami wykonawczymi z czerwca 2026 r. stanowi
fundamentalny przetom w polityce gospodarczej Arabii Saudyjskiej
w ramach programu Vision 2030. Tradycyjny, uznaniowy system
zatwierdzania wnioskédw o charakterze ‘case-by-case’ ustgpit miejsca
przejrzystym, skodyfikowanym regutom opartym na wyznaczonych strefach
inwestycyjnych oraz jednolitej, w petni scentralizowanej platformie cyfrowej

REGA.

Nowy tad regulacyjny i cyfryzacja rynku

Nowe prawo w petni zastepuje historyczny i wysoce restrykcyjny dekret
z 2000 roku. Reforma ma na celu liberalizacje rynku nieruchomosci przy
zachowaniu kluczowych bezpiecznikdw spoteczno-ekonomicznych. Gtéwng
innowacjq jest odejScie od dotychczasowego systemu, w ktérym kazdy
whniosek cudzoziemca wymagat indywidualnej zgody rzgdu. W zamian

wprowadzono stabilny system prawno-operacyjny.

Fundamentem nowej procedury jest cyfryzacja. Wszystkie procesy — od
ztozenia wniosku, przez weryfikacje tozsamosci, az po rejestracje i wydanie
tytutu wtasnoSci — zostaty scentralizowane w systemie elektronicznym
zarzgdzanym przez Generalny Urzqad ds. Nieruchomosci (REGA — centralny
saudyjski organ regulujgcy rynek nieruchomosci i prowadzqgcy cyfrowe
procedury rejestracyjne). Portal ten udostepnia interaktywne mapy

i pozwala na dokonywanie bezpiecznych transferbw Srodkéw
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https://saudiproperties.rega.gov.sa/zones

zintegrowanych bezposérednio z infrastrukturg banku centralnego (SAMA -
Saudi Central Bank, czyli Bank Centralny Arabii Saudyjskiej odpowiedzialny
za nadzor nad systemem finansowym i ptatniczym).
Catkowity, zdigitalizowany proces konczy sie wydaniem oficjalnego aktu
wiasnosci, co radykalnie skraca czas realizacji transakciji i eliminuje ryzyko

prawne.

Sciezki zakupowe i wymogi kwalifikacyjne

Prawo rozréznia wymogi i Sciezki postepowania w zaleznosci od statusu
prawnego i celu inwestora. Wszyscy zagraniczni habywcy zostali podzieleni

na okreslone grupy kwalifikacyjne o odmiennym zakresie praw:

« Zagraniczne osoby fizyczne (nierezydenci): Mogq nabywaé
nieruchomosci mieszkalne i uzytkowe wylqgcznie w granicach
wyznaczonych przez REGA stref inwestycyjnych. Muszg bezwzglednie
uzyskac elektroniczny identyfikator z saudyjskiego Ministerstwa Spraw
Wewnetrznych (MSW), zatozy¢ lokalny rachunek bankowy na wiasne

nazwisko oraz posiada¢ numer telefonu u saudyjskiego operatora.

« Osoby fizyczne (Rezydenci z kartg Igama — saudyjskie zezwolenie
pobytowe uprawniajgce cudzoziemca do legalnego pobytu i pracy
w Krélestwie): Posiadacze prawa pobytu (igama - saudyjska karta
pobytowa uzywana do identyfikaciji rezydentdéw zagranicznych) mogg
ubiega¢ sie o zakup jednej nieruchomosci mieszkalnej na wtasny
uzytek. Wymaga to uprzedniej zgody MSW, a ograniczenie to chroni
rynek przed spekulacjg cenowq i zapewnia przystepnoS¢ cenowq

mieszkan dla obywateli Arabii Saudyjskiej.
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https://www.sama.gov.sa/en-US/Pages/default.aspx

Zagraniczne przedsigbiorstwa (nienotowane i zagraniczne): Firmy
te muszq najpierw dokonaé rejestraciji w Ministerstwie Inwestycji (MISA
— saudyjskie  Ministerstwo  Inwestycji  odpowiedzialne za
licencjonowanie i obstuge inwestoréw zagranicznych). Jesli saudyjska
spotka nienotowana na gietdzie, ale posiadajgca zagranicznych
udziatowcdw, nabywa nieruchomosé wewnqtrz wyznaczonych stref,
nie potrzebuje zgody MISA (saudyjskiego organu inwestycyjnego
wtasciwego dla zezwoleh dotyczgcych inwestoréw zagranicznych).
Zgoda ta jest jednak bezwzglednie wymagana, jesli zakup ma
nastgpi¢ poza tymi strefami w celu prowadzenia dziatalnosci
lub zakwaterowania personelu. Dla zakupdédw komercyjnych
o charakterze deweloperskim wprowadzono minimalny prég kapitatu
w wysokoéci 30 mIn SAR (6,86 min EUR) oraz wymog ukohczenia

budowy w ciggu 5 lat.

Spotki gietdowe (notowane na Tadawul - gtéwnej saudyjskiej
gietdzie  papierébw  warto§ciowych): Jesli  poziom  udziatu
zagranicznego przekracza 49 proc., nieruchomosci zakupione na
terenie Mekki i Medyny mogq stuzy¢ wytgcznie joko siedziba gtéwna
spoiki lub jej oddziaty. Spétki o kapitale zagranicznym wynoszgcym

49 proc. lub mniej nie podlegajq tym ograniczeniom celowym.

Zagraniczne organizacje non-profit (NPO): Kwalifikujq sie do zakupu
nieruchomosci po rejestracji w Krajowym Centrum Rozwoju Sektora
Non-Profit (NCNP - saudyjskiej instytucji nadzorujgcej sektor

organizaciji non-profit) i ujawnieniu petnej struktury kontroli.

8 PAIH

5 Grupa PFR



Wyjagtkowa rola funduszy inwestycyjnych i spbtek

celowych

Najwiekszqg i najbardziej rewolucyjng zmiang wprowadzong nowymi
przepisami jest catkowite otwarcie rynku nieruchomosci za posrednictwem
struktur regulowanych przez CMA (Capital Market Authority — saudyjski
organ nadzoru nad rynkiem kapitatowym). Krajowe fundusze inwestycyjne
oraz spotki celowe (SPE — Special Purpose Entities, czyli wyspecijalizowane
podmioty tworzone do realizacji okre§lonego celu inwestycyjnego), petnigce
funkcje powiernicze, mogqg kupowaé nieruchomos$ci na terenie catego

Krolestwa bez jakichkolwiek ograniczeh geograficznych.

Co najwazniejsze, licencjonowani przez CMA zarzgdcy funduszy mogg
przyjmowaé subskrypcje i wptaty od inwestoréw zagranicznych (zaréwno
oséb fizycznych, jak i prawnych) bez wzgledu na ich narodowo$§é czy status
rezydenciji. Daje to zagranicznemu kapitatowi petny, legalny i pozbawiony
barier biurokratycznych dostep do inwestycji w nieruchomosci na obszarze
Swigtych miast Mekka i Medyna, ktére pozostajg catkowicie zamkniete dla
bezposredniej wiasnosci zagranicznej.

Poréwnanie modeli inwestycyjnych w Arabii Saudyjskiej

Bezposrednia wtasnos¢ spoétki a fundusz inwestycyjny

Bezposrednia wiasnos$¢ spotki Fundusz inwestycyjny (CMA / SPE)

Ograniczenia Dozwolone tylko w wyznaczonych strefach. Brak ograniczen geograficznych. Pelny dostep do
geograficzne Catkowity zakaz zakupu w Mekce i Medynie. catego kraju, w tym do Mekki i Medyny.

Brak ustawowych progéw kapitatowych.
Elastycznos¢ regulacyjna zalezna wytacznie od
statutu funduszu.

Wymo6g kapitatowy Minimum 30 min SAR dla bezposrednich projektow
(minimalna inwestycja) komercyjnych.

Obowiazek deweloperski Obowigzek rozpoczecia i zakonpzema budowy Brak obowigzku deweloptvarsklega AMozIn‘Nosc
5 2 oraz uruchomienia projektu w ciggu 5 lat od zakupu gotowych, w petni operacyjnych i
i terminy . .
zakupu. przynoszacych dochod aktywow.
= RETT (5 proc.) oraz optata REGA (2 proc.) w Brak bezposrednich optat transakcyjnych dla
Otplratiy ensaxcyjneiie Rijadzie/Dzeddzie, ptatne bezpos$rednio przy inwestora. RETT i optata REGA sg
Slareic zakupie. skapitalizowane na poziomie funduszu.
A Obowigzkowa rejestracja w MISA. Zglaszanie Brak bezposrednich obowigzkow
Obowiagzki : PO K 5 ; P
.y s zmian wiascicielskich powyzej 5 proc. w ciggu 15 sprawozdawczych dla inwestora. Nadzor i
administracyjne i 2 ; g
o OSE dni, pod rygorem kary do 1 min SAR (ok. 230 tys. raportowanie spoczywajg na licencjonowanym
SprawozeankzoSe EUR). zarzadcy podlegajacym CMA.

CMA - Capital Market Authority, saudyjski organ nadzoru nad rynkiem kapitatfowym; SPE - spotka celowa; MISA - saudyjskie Ministerstwo Inwestycji; RETT - podatek
od przeniesienia wlasnosci nieruchomosci; REGA - saudyjski regulator rynku nieruchomosci.
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https://cma.gov.sa/en/Pages/default.aspx
https://cma.gov.sa/en/Pages/default.aspx

Struktura optat, podatkdéw i kary finansowe

Koszty transakcyjne oraz sankcje za nieprzestrzeganie przepisdw zostaty
ujednolicone w przepisach wykonawczych z czerwca 2026 r., zapewniajgc

petng przejrzystos¢ finansowq inwestyciji.

Optata od zbycia nieruchomosci (Real Estate Disposal Fee)

Jest to nowo wprowadzona stata optata na rzecz REGA, nalezna przy
sprzedazy lub przeniesieniu praw rzeczowych. W gtéwnych metropoliach
(Rijad, Mekka, Medyna, Dzedda) optata ta wynosi obecnie 2 proc. wartosci
transakcji. Samo prawo ramowe dopuszcza stawke do 5 proc, jednak
w przepisach wykonawczych wprowadzono stawke 2 proc. w kluczowych
osrodkach, oferujgc jednoczeSnie stawke O proc. dla nastgpujgcych

transakciji:

« Zbycie przez deweloperéw zagranicznych: Jesli deweloper ukofczy
projekt w terminie okreSlonym w licencji i dokona zbycia
wybudowanych lokali w ciggu 1 roku od tego terminu, optata REGA

wynosi 0 proc.

o Przeniesienie wiasnosci do wilasnych struktur: Przeniesienie
nieruchomosci przez osobe fizyczng na rzecz spdtki lub funduszu
inwestycyjnego zarejestrowanego w KSA, pod warunkiem ze podmioty
te stanowiq jej 100-procentowq wiasnoéé (bezposredniq lub

posredniq).

o Egzekucja wyrokéw sgdowych: Transakcje zbycia wynikajgce

z bezposredniego wykonania nakazéw i orzeczeh sqgdowych.

Wazne: Optata od zbycia REGA jest naliczana catkowicie niezaleznie od

standardowego podatku od przeniesienia wiasnosci nieruchomosci
B PAIH
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(RETT — Real Estate Transfer Tax, czyli saudyjski podatek od przeniesienia
wtasnos$ci nieruchomosci), ktéry w Arabii Saudyjskiej wynosi 5 proc. wartosci

transakcji.

Sankcje i kary administracyjne

W celu zapobiegania naduzyciom, spekulacji oraz dezinformacji,

ustawodawca wdrozyt rygorystyczny system kar:

« Podanie nieprawdziwych informacji: Przedtozenie fatszywych Iub
wprowadzajgcych w btgd danych we wniosku o rejestracje wtasnosci
grozi karg finansowq w wysokoSci do 5 proc. catkowitej wartoSci

prawa do hieruchomosci.

« Niedopetnienie obowiqzkdw sprawozdawczych MISA: Zagraniczne
firmy zarejestrowane w MISA majqg obowigzek poinformowania urzedu
w ciggu 15 dni o transferze wtasnosci (powyzej 5 proc.) lub innych
zmianach struktury kontroli. Zaniechanie tego obowigzku lub brak

aktualizacji danych podlega karze do 1 min SAR (230 tys. EUR)).

« Inne uchybienia regulacyjne: Niedopetnienie terminéw Iub
niewtadciwa rejestracja skutkuje stopniowalnym systemem kar — od
oficjalnych ostrzezen po kary finansowe rzedu od 0,1 proc. do 3 proc.

catkowitej wartosci nieruchomosci.

Modelowanie finansowe i analiza rentownosci

W celu weryfikacji optacalnosci inwestycji przygotowano dwa
zaowansowane modele finansowe, ktorych wyniki i wnioski zostaty

zestawione ponizej:
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Model inwestora instytucjonalnego (portfel o wartosci 40 min SAR)

Model ten poréwnuje deweloperski zakup bezposredni przez spodtke
zagraniczng z inwestycjg w fundusz nieruchomosciowy (CMA). Wyniki

jednoznacznie wskazujg na korzyS¢ struktury funduszowe.

+ tqgczne naktady poczgtkowe (Rok 0) sq o 200 tys. SAR (45,75 tys. EUR)
nizsze w przypadku funduszu (43,0 min SAR vs 432 min SAR) ze

wzgledu na zredukowane koszty rejestracyjne i prawne.

« Catkowity przeptyw pienigzny netto po 5 latach wykazuje strate na
poziomie -11 969 301 SAR (2,74 min EUR) dla wiasnosci bezposrednie;
deweloperskiej (brak przychodéw w trakcie 5 lat budowy oraz wysokie
narzuty CAPEX) w poréwnaniu do zysku netto +10 878 900 SAR
(2,49 min EUR), wygenerowanego przez fundusz czerpiqcy stabilny

czynsz od pierwszego roku.

« Metryki rentownosci funduszu to IRR: +5,06 proc. rocznie oraz MOIC:
1,25%, podczas gdy bezposrednia wiasnosS¢ deweloperska kohczy sie

ujemng rentownosciq IRR: -5,59 proc. oraz MOIC: 0,93x.

Model inwestora indywidualnego (nieruchomos$¢ o wartosci 2 min SAR)

Model ten zestawia zakup bezposredni przez nierezydenta, zakup na uzytek
wtasny przez rezydenta (lgoma - saudyjska karta pobytowa dla
cudzoziemcéw legalnie przebywajgcych w Krélestwie) oraz subskrypcje
w funduszu (WACC: 8 proc, czyli $éredni wazony koszt kapitatu
wykorzystywany m.in. joko stopa dyskontowa przy ocenie optacalnosci

inwestycji):

« Nierezydent (Sciezka 1) ponosi petne koszty wejscia (RETT 5 proc., REGA

2 proc.) oraz opex 8 proc.,, osiggajqc IRR: 8,33 proc. i MOIC: 1,44x.
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Rezydent (Sciezka 2 — Uzytek wtasny) oszczedza na czynszu przy opex

4 proc., co podnosi rentowno$¢ do IRR: 8,52 proc. i MOIC: 1,45x.

Fundusz CMA (Sciezka 3) omija podatki transakcyjne na starcie (RETT
i REGA pfatne dopiero posrednio na wyjéciu), co pozwala na
zaangazowanie mniejszego kapitatu poczgtkowego (2,02 min SAR vs
2,15 min SAR) i generuje najwyzsze stopy zwrotu — IRR: 8,65 proc. oraz

MOIC: 1,47x.

Stownik pojeé i skrotéw

Inwestycje w Arabii Saudyjskiej

nazwa

Generalny Urzad ds. Nieruchomosci, czyli centralny saudyjski organ regulujacy
REGA rynek nieruchomosci, prowadzacy cyfrowe procedury rejestracyjne i
nadzorujgcy optaty zwigzane z obrotem nieruchomosciami.

Saudi Central Bank, czyli bank centralny Arabii Saudyjskiej odpowiedzialny za

SAMA nadzor nad systemem finansowym, bankowym i ptatniczym.

Saudyjska karta pobytowa lub zezwolenie pobytowe dla cudzoziemcéw,

SAA L EniTee potwierdzajace legalny pobyt i czesto takze prawo do pracy w Krélestwie.

Saudyjskie Ministerstwo Inwestycji, odpowiedzialne za licencjonowanie,

MISA rejestracje i obstuge inwestoréw zagranicznych.

SAR Rial saudyjski, czyli oficjalna waluta Arabii Saudyjskiej uzywana w transakcjach,
limitach kapitatowych i karach finansowych opisanych w artykule.
Gtoéwna saudyjska gietda papieréw wartosciowych, na ktérej notowane sg

Tadawul o : T - o
spotki publiczne dziatajgce w Arabii Saudyjskiej.

NCNP Krajowe Centrum Rozwoju Sektora Non-Profit, czyli saudyjska instytucja
nadzorujgca rejestracje i funkcjonowanie organizacji non-profit.

CMA Capital Market Authority, czyli saudyjski organ nadzoru nad rynkiem
kapitatowym, funduszami inwestycyjnymi i instrumentami finansowymi.

SPE Special Purpose Entity, czyli spétka celowa tworzona do realizacji okreslonego
projektu lub wyodrebnionej inwestyciji.
Real Estate Transfer Tax, czyli saudyjski podatek od przeniesienia wtasnosci

RETT 2 o : . 0 3
nieruchomosci, standardowo liczony jako procent warto$ci transakcji.

WACC Weighted Average Cost of Capital, czyli sredni wazony koszt kapitatu uzywany
do oceny optacalnosci inwestycji.

IRR Internal Rate of Return, czyli wewnetrzna stopa zwrotu pokazujgca roczng
rentowno$¢ inwestycji.
Multiple on Invested Capital, czyli mnoznik zainwestowanego kapitatu

MoIC 2 p Ao B : A p -
pokazujacy, ile razy zwrécit sie kapitat wniesiony do inwestycji.

KSA Kingdom of Saudi Arabia, czyli Krolestwo Arabii Saudyjskiej.

Riiad Stolica Arabii Saudyjskiej i jeden z kluczowych o$rodkéw administracyjnych

I oraz inwestycyjnych wskazanych w artykule.
o Jedno z gléwnych miast Arabii Saudyjskiej nad Morzem Czerwonym, wazny

Dzidda 5 e :
osrodek handlowy i inwestycyjny.

Mekka Swiete miasto islamu w Arabii Saudyjskiej, objete szczegélnie restrykcyjnymi

zasadami dotyczacymi bezposredniej wtasnosci zagranicznej.

Drugie $wiete miasto islamu w Arabii Saudyjskiej, réwniez objete szczegdélnymi
Medyna ograniczeniami w zakresie bezposredniego nabywania nieruchomosci przez
cudzoziemcow.
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@ Trade.gov.pl Reformy wtasnoéci nieruchomosci dla obcokrajowcodw

Autorem opracowania ,Reformy witasnos§ci nieruchomosci dla obcokrajowcéw w

Arabii Saudyjskiej” jest:

Jarostaw Al-Abbas

Kierownik Zagranicznego Biura
Handlowego PAIH w Rijadzie. Posiada
ponad 20 lat doswiadczenia w zarzgdzaniu
projektami, doradztwie strategicznym i
wspieraniu ekspansji zagranicznej firm.
Specjalizuje sie w organizacji misji
gospodarczych oraz budowaniu relacji B2B
i B2G na rynkach Bliskiego Wschodu.
Skutecznie rozwija wspotprace
gospodarcza w obszarze budownictwa, IT,
energetyki i nowych technologii. Ukonczyt
Politechnike Warszawska i studia
podyplomowe w Instytucie Telekomunikacji
oraz MBA Szkoly Biznesu Politechniki
Warszawskiej ze specjalizacjg w zakresie
Ali transformacji cyfrowej. Biegle
postuguje sie jezykiem angielskim i
arabskim. Pasjonuje sie relacjami
miedzynarodowymi.

ZASTRZEZENIE

Powyzszy materiat jest chroniony prawami autorskimi, ktére przystugujg Polskiej Agencji Inwestycji i Handlu S.A.
(,PAIH") i mozna go wykorzystywaé w sposdb dozwolony przez przepisy ustawy z dnia 4 lutego 1994 r. o prawie
autorskim i prawach pokrewnych (tj. Dz. U. z 2019, poz. 1231), ale jedynie w celach niekomercyjnych (tj. na uzytek
wiasny). Nie jest dozwolone komercyjne wykorzystanie przekazywanych tresci. Ponadto, materiat ten mozna
wykorzystag, jezeli przepisy lub zgoda uprawnionego zaktadajg, ze wykorzystanie w celach niekomercyjnych nie
wymaga pozwolenia ze strony uprawnionego. Dla innych sposobdw wykorzystania materiatu niezbedne jest
uzyskanie pozwolenia od uprawnionego z tytutu autorskich praw majgtkowych. PAIH nie ponosi odpowiedzialno$ci
z tytutu jakiejkolwiek szkody bezposredniej lub posredniej jakiegokolwiek rodzaju, w tym szkody za utrate zyskow,
wyniktej z catkowitego lub czesciowego wykorzystania informacji udostepnionych przez PAIH w niniejszym
materiale. W zwigzku z tym, kazdy odbiorca tych informacji powinien sprawdzi¢ przydatno$¢ i poprawnos$¢ wyzej
wymienionych informacji zgodnie z ich przeznaczeniem i korzystac z tych informacji na wtasng odpowiedzialno$¢.
PAIH oraz jej pracownicy nie ponoszg w zadnym wypadku odpowiedzialnoSci za jakgkolwiek decyzje lub dziatanie
podjete w oparciu o wyzej wymienione informacije, ani za jakiekolwiek konsekwencje wynikajgce z decyzji

podijetych w oparciu o te informacije.
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