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Nieruchomości premium nad morzem vs. w górach – który kierunek jest bardziej
opłacalny?

Zastanawiasz się, czy lepiej zainwestować w nieruchomości premium nad morzem, czy w górach?
Poznaj zalety obu kierunków, analizę opłacalności oraz potencjał zwrotu z inwestycji. Dowiedz się,
gdzie zakup luksusowego apartamentu może przynieść większy zysk i stabilny dochód z wynajmu!

Decyzja o inwestycji w nieruchomości premium to proces wymagający analizy znacznie
głębszej niż tylko powierzchowna ocena lokalizacji. Dla wielu inwestorów dylemat sprowadza
się do fundamentalnego pytania: czy postawić na dynamiczną energię i prestiż nadmorskiego
kurortu, czy też na spokojną enklawę i majestat górskich szczytów? 
Wybór między nieruchomościami premium nad morzem vs w górach nie jest jedynie kwestią
osobistych preferencji, ale strategiczną decyzją, która determinuje potencjalną stopę zwrotu,
stabilność dochodów i długoterminową aprecjację kapitału.
Analiza obu rynków ujawnia złożony obraz, w którym kluczowe stają się takie czynniki jak
sezonowość, profil nabywcy oraz lokalne plany rozwoju infrastruktury. Zrozumienie tych
niuansów pozwala podjąć świadomą decyzję inwestycyjną, która przyniesie oczekiwane
korzyści finansowe i zminimalizuje ryzyko. Ten artykuł przeprowadzi analizę opartą na
danych, trendach i realnych uwarunkowaniach rynkowych.
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Potencjał inwestycyjny i aprecjacja kapitału:
liczby mówią same za siebie
Podstawowym kryterium oceny opłacalności jest potencjał wzrostu wartości nieruchomości. W
tym aspekcie rynek nadmorski często prezentuje się jako lider, co potwierdzają twarde dane.
Głównym motorem napędowym jest tu ograniczona podaż gruntów w pierwszej linii
brzegowej. Działki z bezpośrednim dostępem do plaży lub widokiem na morze są zasobem
skończonym, co w naturalny sposób winduje ich cenę. 
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Analiza cen transakcyjnych z ostatnich pięciu lat pokazuje, że średnia cena za metr kwadratowy w
prestiżowych lokalizacjach jak Sopot czy Jurata wzrosła o około 40-50%. To stabilny, niemal
gwarantowany wzrost, napędzany nie tylko popytem krajowym, ale i rosnącym zainteresowaniem
inwestorów z Niemiec i Skandynawii. Inwestycja w nadmorski apartament przypomina posiadanie
rzadkiego aktywa – jego wartość jest ugruntowana przez unikalność.
Z kolei nieruchomości w górach charakteryzują się wzrostem wartości silnie skorelowanym z
rozwojem infrastruktury. Budowa nowoczesnych wyciągów, luksusowych kompleksów spa czy
całorocznych tras rowerowych bezpośrednio przekłada się na atrakcyjność regionu. 
Wzrosty cen w Karpaczu czy Szklarskiej Porębie w tym samym okresie, choć również imponujące i
sięgające 30-35%, były wyraźnie powiązane z cyklami inwestycyjnymi w regionie. Potencjał aprecjacji
jest tu ogromny, jednak jest bardziej zależny od strategicznych decyzji i kapitału zewnętrznego.
Wartość nieruchomości w górach rośnie w rytm modernizacji ośrodków, podczas gdy nad morzem
sama bliskość wody stanowi fundamentalną, niezmienną wartość.
 

Sezonowość a stabilność przychodów: mit dwóch
szczytów
Powszechne przekonanie o skrajnej sezonowości obu lokalizacji – lato nad morzem, zima w górach – w
segmencie premium ulega stopniowemu zatarciu. Owszem, tradycyjne piki dochodów pozostają
faktem. W lipcu i sierpniu apartament nad Bałtykiem może generować przychody o 80–100% wyższe
od średniej, osiągając obłożenie na poziomie 95%. Podobnie w górach, okres ferii zimowych to czas
maksymalizacji zysków.
Jednakże luksusowe nieruchomości oferują udogodnienia, które wydłużają sezon i
stabilizują przychody. Apartamentowce z wewnętrznym basenem, strefą spa, siłownią i usługami
concierge przyciągają gości niezależnie od pogody. Co więcej, zmienia się model spędzania wolnego
czasu. 
Nad morzem rośnie popularność turystyki biznesowej i konferencyjnej, a także weekendowych
wyjazdów wellness wiosną i jesienią. W górach z kolei trend workation (połączenie pracy zdalnej z
wypoczynkiem) sprawia, że osoby zamożne szukają miejsc na dłuższe pobyty, gdzie mogą pracować
w inspirującym otoczeniu. To zjawisko znacząco redukuje problem "martwych" miesięcy, takich jak
kwiecień czy listopad.
Mimo tych zmian, lokalizacje nadmorskie zintegrowane z dużą aglomeracją, jak Trójmiasto, oferują
wciąż nieco większą stabilność przychodów w skali roku. Bliskość centrów biznesowych, bogatej
oferty kulturalnej i całorocznej gastronomii zapewnia stały napływ najemców.

Studium przypadku: szacunkowa stopa zwrotu

Aby zobrazować różnice, rozważmy hipotetyczny apartament o powierzchni 60 m² w obu
lokalizacjach.

Apartament nad morzem (Sopot): Przy średniej cenie zakupu 1,5 mln zł i obłożeniu rocznym
na poziomie 60%, może wygenerować roczny przychód brutto rzędu 120-140 tys. zł. Daje to
stopę zwrotu (ROI) na poziomie 6-8% przed uwzględnieniem kosztów.
Apartament w górach (Karpacz): Przy cenie zakupu 1,1 mln zł i obłożeniu 55%, roczny



MR Nieruchomości Marcin Rzepka - Biuro Nieruchomości Tarnów
ul. Krakowska 42, 33-100 Tarnów

+48 600 576 376
kontakt@mr.nieruchomosci.pl

przychód może wynieść 90-110 tys. zł, co przekłada się na ROI w granicach 5-7%.

Liczby te pokazują, że choć obie inwestycje są rentowne, rynek nadmorski często oferuje nieco
wyższą stopę zwrotu z najmu.
 

Analiza mikrolokalizacji: diabeł tkwi w szczegółach
Generalizowanie o "morzu" i "górach" jest błędem. Kluczem do sukcesu jest wybór odpowiedniej
mikro lokalizacji, której charakter odpowiada strategii inwestora.
Nad morzem:

Trójmiasto (Sopot, Gdynia Orłowo): Tętniące życiem, międzynarodowe, z wysoką
płynnością. Idealne dla inwestorów ceniących prestiż i stały dochód z najmu, nie tylko
turystycznego.
Półwysep Helski (Jurata, Jastarnia): Symbol dyskretnego luksusu. Rynek dla najbardziej
zamożnych, poszukujących prywatności i ekskluzywności. Mniejsza płynność, ale najwyższy
potencjał aprecjacji.
Mniejsze kurorty (np. Świnoujście, Kołobrzeg): Rozwijająca się infrastruktura, silny popyt
ze strony turystów z Niemiec, rosnący segment premium.

W górach:

Karkonosze (Karpacz, Szklarska Poręba): "Masowy premium", doskonała infrastruktura
narciarska i letnia. Pewny wybór, ale duża konkurencja.
Beskidy (Szczyrk, Wisła): Dynamicznie modernizowany region, przyciągający inwestorów
dzięki nowym ośrodkom i lepszej dostępności drogowej. Duży potencjał wzrostu.
Tatry (Zakopane, Kościelisko): Tradycyjny prestiż, stabilny, wysoki popyt. Jednak rynek jest
nasycony, a nowe inwestycje podlegają ścisłym regulacjom.

 

Koszty i ryzyka: druga strona inwestycyjnego
medalu
Optymizm związany z przychodami musi być zrównoważony chłodną kalkulacją kosztów i ryzyk.
Inwestor musi być świadomy, że luksusowe nieruchomości na sprzedaż i wynajem wiążą się ze
specyficznymi wyzwaniami.
Koszty utrzymania:

Zarządzanie najmem: Prowizje dla operatorów wynoszą zazwyczaj od 20% do 30%
przychodów.
Konserwacja: Nad morzem to walka z wilgocią i korozją spowodowaną solą w powietrzu. W
górach – regularne odśnieżanie, konserwacja stromych podjazdów i dachów.
Ubezpieczenie: Nieruchomości w strefie brzegowej lub na terenach górskich mogą mieć
wyższe stawki ubezpieczeniowe ze względu na ryzyko powodzi czy wichur.

https://signatureestates.pl/
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Ryzyka strategiczne:

Ryzyko nadpodaży: W niektórych popularnych kurortach obserwuje się gwałtowny wzrost
liczby apartamentowców, co w przyszłości może wpłynąć na obniżenie stawek za najem.
Ryzyko klimatyczne: Bezśnieżne zimy w górach czy proces erozji wybrzeża to realne
zagrożenia, które mogą w długim terminie obniżyć atrakcyjność lokalizacji.
Ryzyko regulacyjne: Coraz częściej mówi się o planach miast i gmin dotyczących ograniczenia
najmu krótkoterminowego lub wprowadzenia nowych podatków lokalnych.

 

Podsumowanie – który kierunek wybrać?
Ostateczna odpowiedź na pytanie, który kierunek jest bardziej opłacalny, nie jest jednoznaczna.
Wybór zależy od apetytu na ryzyko i indywidualnej strategii inwestycyjnej.
Nieruchomości nad morzem oferują zazwyczaj wyższy potencjał aprecjacji kapitału, większą
płynność i nieco wyższe stopy zwrotu z najmu. To opcja dla inwestorów, dla których priorytetem jest
dynamiczny wzrost wartości i bezpieczeństwo oparte na ograniczonej podaży.
Nieruchomości w górach to propozycja dla inwestorów ceniących unikalny charakter nieruchomości
i wierzących w potencjał rozwoju całorocznej turystyki. Wzrost wartości jest tu silniej powiązany z
rozwojem regionu, co stwarza zarówno szanse, jak i ryzyka.
Niezależnie od wyboru, kluczem do sukcesu jest dogłębna analiza i wsparcie eksperta, który rozumie
niuanse obu rynków. Właściwe podejście do inwestycji, zarówno tej wakacyjnej, jak i typowo miejskiej,
takiej jak domy premium na sprzedaż w Warszawie, wymaga identyfikacji długoterminowych trendów
i oceny jakości samego aktywa. Nawet poszukując luksusowych apartamentów na sprzedaż w
Warszawie, inwestorzy kierują się podobnymi zasadami analizy potencjału. Najważniejszym
czynnikiem, wspólnym dla obu rynków, pozostaje jakość nieruchomości oraz wnikliwa
analiza lokalnych planów zagospodarowania przestrzennego. To one w perspektywie
długoterminowej stanowią gwarancję ochrony kapitału i maksymalizacji zysków.

Na polskim rynku wiodącą rolę w segmencie nieruchomości luksusowych odgrywają wyspecjalizowane
firmy, które łączą doświadczenie z indywidualnym podejściem do klienta. Jedną z nich jest Signature
Estates – firma specjalizująca się w rynku nieruchomości premium, oferująca wyjątkowe mieszkania i
domy w topowych lokalizacjach w Polsce, takich jak Warszawa, Kraków i Gdynia. Firma koncentruje
się na budowaniu trwałych relacji z klientami, wspierając ich na każdym etapie procesu zakupu lub
wynajmu. Działalność Signature Estates opiera się na wartościach takich jak pasja, zaufanie i
innowacja, a jej doświadczony zespół doradców z ponad dziesięcioletnim stażem w branży
luksusowych nieruchomości dąży do dostarczania wyjątkowych doświadczeń i pomagania klientom w
znalezieniu ich wymarzonego miejsca.
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