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Nieruchomosci premium nad morzem vs. w gérach - ktdry kierunek jest bardzie;
optacalny?

Zastanawiasz sie, czy lepiej zainwestowa¢ w nieruchomosci premium nad morzem, czy w gérach?
Poznaj zalety obu kierunkéw, analize optacalnosci oraz potencjat zwrotu z inwestycji. Dowiedz sie,
gdzie zakup luksusowego apartamentu moze przynies¢ wiekszy zysk i stabilny dochéd z wynajmu!

Decyzja o inwestycji w nieruchomosci premium to proces wymagajacy analizy znacznie
gtebszej niz tylko powierzchowna ocena lokalizacji. Dla wielu inwestoréw dylemat sprowadza
sie do fundamentalnego pytania: czy postawi¢ na dynamiczng energie i prestiz nadmorskiego
kurortu, czy tez na spokojng enklawe i majestat gérskich szczytéw?

Wybdr miedzy nieruchomosciami premium nad morzem vs w gérach nie jest jedynie kwestig
osobistych preferencji, ale strategiczng decyzja, ktéra determinuje potencjalng stope zwrotu,
stabilnos¢ dochoddw i dtugoterminowg aprecjacje kapitatu.

Analiza obu rynkéw ujawnia ztozony obraz, w ktérym kluczowe staja sie takie czynniki jak
sezonowos¢, profil nabywcy oraz lokalne plany rozwoju infrastruktury. Zrozumienie tych
niuanséw pozwala podjg¢ Swiadomg decyzje inwestycyjna, ktdra przyniesie oczekiwane
korzysci finansowe i zminimalizuje ryzyko. Ten artykut przeprowadzi analize oparta na
danych, trendach i realnych uwarunkowaniach rynkowych.
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Potencjat inwestycyjny i aprecjacja kapitatu:
liczby mowia same za siebie

Podstawowym kryterium oceny optacalnosci jest potencjat wzrostu wartosci nieruchomosci. W
tym aspekcie rynek nadmorski czesto prezentuje sie jako lider, co potwierdzajg twarde dane.
Gtéwnym motorem napedowym jest tu ograniczona podaz gruntéw w pierwszej linii
brzegowej. Dziatki z bezposrednim dostepem do plazy lub widokiem na morze sg zasobem
skonczonym, co w naturalny sposdb winduje ich cene.
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Analiza cen transakcyjnych z ostatnich pieciu lat pokazuje, ze srednia cena za metr kwadratowy w
prestizowych lokalizacjach jak Sopot czy Jurata wzrosta o okoto 40-50%. To stabilny, niemal
gwarantowany wzrost, napedzany nie tylko popytem krajowym, ale i rosngcym zainteresowaniem
inwestorow z Niemiec i Skandynawii. Inwestycja w nadmorski apartament przypomina posiadanie
rzadkiego aktywa - jego wartos¢ jest ugruntowana przez unikalnosc.

Z kolei nieruchomosci w gdrach charakteryzujg sie wzrostem wartosci silnie skorelowanym z
rozwojem infrastruktury. Budowa nowoczesnych wyciggéw, luksusowych komplekséw spa czy
catorocznych tras rowerowych bezposrednio przektada sie na atrakcyjnos¢ regionu.

Wzrosty cen w Karpaczu czy Szklarskiej Porebie w tym samym okresie, cho¢ rowniez imponujace i
siegajace 30-35%, byty wyraznie powigzane z cyklami inwestycyjnymi w regionie. Potencjat aprecjacji
jest tu ogromny, jednak jest bardziej zalezny od strategicznych decyzji i kapitatu zewnetrznego.
Wartos$¢ nieruchomosci w gérach rosnie w rytm modernizacji osrodkéw, podczas gdy nad morzem
sama bliskos¢ wody stanowi fundamentalng, niezmienng wartosc.

Sezonowosc¢ a stabilnos¢ przychodow: mit dwoch
szczytow

Powszechne przekonanie o skrajnej sezonowosci obu lokalizacji - lato nad morzem, zima w gérach - w
segmencie premium ulega stopniowemu zatarciu. Owszem, tradycyjne piki dochodéw pozostajg
faktem. W lipcu i sierpniu apartament nad Battykiem moze generowac przychody o 80-100% wyzsze
od sredniej, osiggajgc obtozenie na poziomie 95%. Podobnie w gérach, okres ferii zimowych to czas
maksymalizacji zyskdw.

Jednakze luksusowe nieruchomosci oferuja udogodnienia, ktére wydtuzaja sezon i
stabilizuja przychody. Apartamentowce z wewnetrznym basenem, strefg spa, sitownig i ustugami
concierge przyciagaja gosci niezaleznie od pogody. Co wiecej, zmienia sie model spedzania wolnego
czasu.

Nad morzem rosnie popularnos¢ turystyki biznesowej i konferencyjnej, a takze weekendowych
wyjazddw wellness wiosng i jesieniag. W gdrach z kolei trend workation (potgczenie pracy zdalnej z
wypoczynkiem) sprawia, ze osoby zamozne szukajg miejsc na dtuzsze pobyty, gdzie moga pracowad
W inspirujgcym otoczeniu. To zjawisko znaczgco redukuje problem "martwych" miesiecy, takich jak
kwiecien czy listopad.

Mimo tych zmian, lokalizacje nadmorskie zintegrowane z duzg aglomeracja, jak Tréjmiasto, oferujg
wCigz nieco wiekszg stabilnos¢ przychoddéw w skali roku. Bliskos¢ centrow biznesowych, bogate;
oferty kulturalnej i catorocznej gastronomii zapewnia staty naptyw najemcow.

Studium przypadku: szacunkowa stopa zwrotu

Aby zobrazowac rdéznice, rozwazmy hipotetyczny apartament o powierzchni 60 m? w obu
lokalizacjach.

« Apartament nad morzem (Sopot): Przy sredniej cenie zakupu 1,5 min zt i obtozeniu rocznym
na poziomie 60%, moze wygenerowac roczny przychdd brutto rzedu 120-140 tys. zt. Daje to
stope zwrotu (ROI) na poziomie 6-8% przed uwzglednieniem kosztéw.

« Apartament w gorach (Karpacz): Przy cenie zakupu 1,1 min zt i obtozeniu 55%, roczny
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przychod moze wynies¢ 90-110 tys. zt, co przektada sie na ROl w granicach 5-7%.

Liczby te pokazujg, ze choc¢ obie inwestycje sg rentowne, rynek nadmorski czesto oferuje nieco
wyzszg stope zwrotu z najmu.

Analiza mikrolokalizacji: diabet tkwi w szczegétach

Generalizowanie o "morzu" i "gdérach" jest btedem. Kluczem do sukcesu jest wybdér odpowiedniej
mikro lokalizacji, ktérej charakter odpowiada strategii inwestora.
Nad morzem:

» Tréjmiasto (Sopot, Gdynia Ortowo): Tetnigce zyciem, miedzynarodowe, z wysokg
ptynnoscig. Idealne dla inwestoréw cenigcych prestiz i staty dochdd z najmu, nie tylko
turystycznego.

« Pétwysep Helski (Jurata, Jastarnia): Symbol dyskretnego luksusu. Rynek dla najbardziej
zamoznych, poszukujgcych prywatnosci i ekskluzywnosci. Mniejsza ptynnos¢, ale najwyzszy
potencjat aprecjacji.

 Mniejsze kurorty (np. Swinoujscie, Kotobrzeg): Rozwijajaca sie infrastruktura, silny popyt
ze strony turystéw z Niemiec, rosngcy segment premium.

W gorach:

» Karkonosze (Karpacz, Szklarska Poreba): "Masowy premium", doskonata infrastruktura
narciarska i letnia. Pewny wybor, ale duza konkurencja.

» Beskidy (Szczyrk, Wista): Dynamicznie modernizowany region, przyciggajacy inwestorow
dzieki nowym osrodkom i lepszej dostepnosci drogowej. Duzy potencjat wzrostu.

» Tatry (Zakopane, Koscielisko): Tradycyjny prestiz, stabilny, wysoki popyt. Jednak rynek jest
nasycony, a nowe inwestycje podlegajg Scistym regulacjom.

Koszty i ryzyka: druga strona inwestycyjnego
medalu

Optymizm zwigzany z przychodami musi by¢ zrownowazony chtodng kalkulacjg kosztow i ryzyk.
Inwestor musi by¢ swiadomy, ze luksusowe nieruchomosci na sprzedaz i wynajem wigzg sie ze
specyficznymi wyzwaniami.

Koszty utrzymania:

« Zarzadzanie najmem: Prowizje dla operatoréw wynoszg zazwyczaj od 20% do 30%
przychodéw.

» Konserwacja: Nad morzem to walka z wilgocia i korozjg spowodowang solg w powietrzu. W
gérach - regularne odsniezanie, konserwacja stromych podjazdéw i dachow.

» Ubezpieczenie: Nieruchomosci w strefie brzegowej lub na terenach gérskich moga miec
wyzsze stawki ubezpieczeniowe ze wzgledu na ryzyko powodzi czy wichur.
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Ryzyka strategiczne:

« Ryzyko nadpodazy: W niektérych popularnych kurortach obserwuje sie gwattowny wzrost
liczby apartamentowcdw, co w przysztosci moze wptynaé na obnizenie stawek za najem.

» Ryzyko klimatyczne: Bezsniezne zimy w gérach czy proces erozji wybrzeza to realne
zagrozenia, ktére moga w dtugim terminie obnizy¢ atrakcyjnos¢ lokalizaciji.

» Ryzyko regulacyjne: Coraz czesciej méwi sie o planach miast i gmin dotyczacych ograniczenia
najmu krotkoterminowego lub wprowadzenia nowych podatkéw lokalnych.

Podsumowanie - ktory kierunek wybra¢?

Ostateczna odpowiedZ na pytanie, ktéry kierunek jest bardziej optacalny, nie jest jednoznaczna.
Wybdr zalezy od apetytu na ryzyko i indywidualnej strategii inwestycyjnej.

Nieruchomosci nad morzem oferujg zazwyczaj wyzszy potencjat aprecjacji kapitatu, wieksza
ptynnos¢ i nieco wyzsze stopy zwrotu z najmu. To opcja dla inwestoréw, dla ktérych priorytetem jest
dynamiczny wzrost wartosci i bezpieczenstwo oparte na ograniczonej podazy.

Nieruchomosci w gadrach to propozycja dla inwestorédw cenigcych unikalny charakter nieruchomosci
i wierzacych w potencjat rozwoju catorocznej turystyki. Wzrost wartosci jest tu silniej powigzany z
rozwojem regionu, co stwarza zaréwno szanse, jak i ryzyka.

Niezaleznie od wyboru, kluczem do sukcesu jest dogtebna analiza i wsparcie eksperta, ktéry rozumie
niuanse obu rynkéw. Wtasciwe podejscie do inwestycji, zaréwno tej wakacyjnej, jak i typowo miejskiej,
takiej jak domy premium na sprzedaz w Warszawie, wymaga identyfikacji dtugoterminowych trendéw
i oceny jakosci samego aktywa. Nawet poszukujac luksusowych apartamentéw na sprzedaz w
Warszawie, inwestorzy kierujg sie podobnymi zasadami analizy potencjatu. Najwazniejszym
czynnikiem, wspdéinym dla obu rynkdéw, pozostaje jakos¢ nieruchomosci oraz wnikliwa
analiza lokalnych planow zagospodarowania przestrzennego. To one w perspektywie
dtugoterminowej stanowig gwarancje ochrony kapitatu i maksymalizacji zyskéw.

Na polskim rynku wiodaca role w segmencie nieruchomosci luksusowych odgrywaja wyspecjalizowane
firmy, ktére taczg doswiadczenie z indywidualnym podejsciem do klienta. Jedna z nich jest Signature
Estates - firma specjalizujgca sie w rynku nieruchomosci premium, oferujgca wyjgtkowe mieszkania i
domy w topowych lokalizacjach w Polsce, takich jak Warszawa, Krakéw i Gdynia. Firma koncentruje
sie na budowaniu trwatych relacji z klientami, wspierajgc ich na kazdym etapie procesu zakupu lub
wynajmu. Dziatalnos¢ Signature Estates opiera sie na wartosciach takich jak pasja, zaufanie |
innowacja, a jej doSwiadczony zespét doradcOw z ponad dziesiecioletnim stazem w branzy
luksusowych nieruchomosci dazy do dostarczania wyjatkowych doswiadczen i pomagania klientom w
znalezieniu ich wymarzonego miejsca.
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