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Raport Inwestycyjny – Sand
and Sky Apartments

Międzyzdroje
1. Podstawowe Informacje o Inwestycji

Lokalizacja: ul. Gryfa Pomorskiego 25, Międzyzdroje [Prestiżowa lokalizacja
w pobliżu plaży, łatwy dostęp do atrakcji turystycznych i komunikacji
miejskiej.]
Typ nieruchomości: Apartamenty inwestycyjne na wynajem
krótkoterminowy [Duży potencjał dochodowy dzięki atrakcyjnej
lokalizacji.]
Odległość od plaży: 200 m [Bliskość plaży znacząco wpływa na
atrakcyjność wynajmu.]
Deweloper: Sand and Sky Development Sp. z o.o. [Renomowany deweloper
specjalizujący się w projektach premium.]
Dostęp do infrastruktury w budynku: Strefa relaksu z sauną i jacuzzi,
dostępna na dachu budynku z atrakcyjnym widokiem
Unikalne cechy: nowoczesny design, apartamenty z balkonami lub tarasami
[Elementy podnoszące wartość nieruchomości i przyciągające najemców.]
Cena za m²: od 15 000 PLN/m²
Stan nieruchomości: Budowa w toku, planowane oddanie w IV kwartale 2025
roku [Nowa inwestycja z możliwością wzrostu wartości po ukończeniu.]
Opis inwestycji: Sand and Sky Apartments to luksusowa inwestycja w
Międzyzdrojach, składająca się z dwóch nowoczesnych budynków z łączną
liczbą 155 apartamentów o powierzchniach od 29 m² do 169 m². Każdy
apartament posiada przestronny balkon lub taras, a kompleks oferuje
dostęp do ekskluzywnej infrastruktury, takiej jak SPA, basen i strefa
fitness. Bliskość plaży, restauracji oraz atrakcji turystycznych czyni tę
inwestycję doskonałym wyborem zarówno pod kątem wynajmu, jak i zakupu
na własne potrzeby.

2. Ocena Inwestycji na Podstawie
Kluczowych Kryteriów - w załączniku
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3. Analiza Finansowa

Koszty stałe: Około 1 500-2 000 PLN/miesiąc (czynsz, media, ubezpieczenie).
Koszty zarządzania najmem: Ok. 20% przychodów.
Możliwość finansowania kredytem: Kredyty hipoteczne dostępne. 
Szacowane obciążenie podatkowe: 8,5% ryczałt od wynajmu
krótkoterminowego.
Średnia cena wynajmu w sezonie: 850 PLN/doba.
Średnia cena wynajmu poza sezonem: 450 PLN/doba.
Średnie obłożenie w sezonie: 85%.
Średnie obłożenie poza sezonem: 50%.
Stopa kapitalizacji: Ok. 6-7% rocznie [Konkurencyjna w porównaniu do innych
inwestycji nadmorskich.]
Okres zwrotu inwestycji: Około 12-15 lat [Zależny od obłożenia i sezonowości.]
Potencjalna aprecjacja wartości nieruchomości: Ok. 5-8% rocznie [Międzyzdroje
to dynamicznie rozwijający się rynek nieruchomości premium.]

4. Mocne i Słabe Strony Inwestycji
Mocne Strony:

Doskonała lokalizacja przy plaży.
Wysoki standard wykończenia i luksusowe udogodnienia.
Silny popyt na wynajem krótkoterminowy.
Możliwość wzrostu wartości nieruchomości.
Nowoczesna architektura i ekologiczne rozwiązania.

Słabe Strony:
Wysokie koszty eksploatacyjne.
Sezonowość dochodów.
Wysoka cena zakupu.

5. Aspekty Prawne i Formalne
Forma własności: Pełna własność [Brak ograniczeń prawnych, pełne prawo do
dysponowania nieruchomością.]
Model biznesowy: Możliwość samodzielnego zarządzania lub skorzystania z
operatora hotelowego [Daje elastyczność inwestorowi.]
Możliwe ograniczenia: Brak [Międzyzdroje nie wprowadziły ograniczeń
dotyczących wynajmu krótkoterminowego.]
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6. Podsumowanie Kluczowych Aspektów
Inwestycji
Sand and Sky Apartments to prestiżowa inwestycja o wysokim standardzie,
zapewniająca doskonałe warunki do wynajmu krótkoterminowego. Bliskość plaży i
atrakcji turystycznych sprawia, że inwestycja jest bardzo konkurencyjna na
rynku nieruchomości wakacyjnych. Duży wybór apartamentów oraz nowoczesna
infrastruktura zwiększają wartość nieruchomości.

7. Rekomendacja
Inwestycja jest szczególnie opłacalna dla inwestorów poszukujących dochodowej
nieruchomości na wynajem krótkoterminowy, a także osób zainteresowanych
zakupem apartamentu wakacyjnego w prestiżowej lokalizacji. Dzięki nowoczesnym
udogodnieniom i bliskości morza Sand and Sky Apartments oferuje wysoki
potencjał wzrostu wartości nieruchomości.

8. Strategie Inwestycyjne w Podobnych
Lokalizacjach

Najem krótkoterminowy: Wysoka rentowność w sezonie letnim, średnie
obłożenie na poziomie 85%.
Najem długoterminowy: Mniejszy potencjał zysków, ale stabilniejsze dochody.
Flipping nieruchomości: Możliwość wzrostu wartości po ukończeniu budowy.
Condohotel: Opcja zarządzania najmem przez operatora hotelowego z
gwarantowanym zyskiem.

9. Ocena Inwestycji Pod Kątem Potrzeb
Indywidualnego Inwestora - w załączniku

10. Uzasadnienie Wyboru Oferty/Inwestycji
Inwestycja wyróżnia się ekskluzywną lokalizacją, nowoczesnym standardem oraz
dostępem do luksusowych udogodnień, co czyni ją atrakcyjną opcją zarówno dla
inwestorów, jak i osób szukających nieruchomości na własne potrzeby.
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11. Raport i Trendy z Rynku Nieruchomości

Informacja o miejscowości: Międzyzdroje to dynamicznie rozwijający się kurort
nadmorski z dużym popytem na wynajem apartamentów premium.
Potencjał rozwoju: Planowane inwestycje w infrastrukturę turystyczną
zwiększają atrakcyjność regionu.
Trendy rynkowe:

Wzrost popularności apartamentów premium.
Rozwój wynajmu krótkoterminowego.
Sezonowość i dywersyfikacja źródeł dochodu.
Rozwój infrastruktury turystycznej.
Wpływ inflacji i stóp procentowych na inwestycje.

12. Ocena Strategii Inwestycyjnej
Sand and Sky Apartments to inwestycja najlepiej dostosowana do inwestorów
zainteresowanych krótkoterminowym wynajmem, oferująca wysoki standard oraz
duży potencjał wzrostu wartości.

13. Kreatywne Wskaźniki Oceny Inwestycji
Indeks elastyczności wynajmu: Wysoka elastyczność – możliwość wynajmu
zarówno krótko-, jak i długoterminowego.
Potencjał premium: Apartamenty w wysokim standardzie z ekskluzywną
infrastrukturą.
Wskaźnik „drugiego sezonu”: Możliwość przyciągania gości także poza sezonem
letnim dzięki SPA i restauracjom.
Stopień konkurencyjności rynkowej: Atrakcyjna lokalizacja i standard
wykończenia wyróżniają inwestycję.
Wskaźnik lojalności najemców: Możliwość przyciągania stałych klientów dzięki 
 wysokiemu standardowi.

14. Szczegółowa Ocena Potencjału
Nieruchomości

Udogodnienia: strefa relaksu - sauny, jacuzzi, tarasy widokowe.
Atrakcyjność lokalizacji: Bliskość morza, centrum Międzyzdrojów, dostęp do
atrakcji turystycznych.
Opcja wykończenia apartamentów: Wysokiej klasy standard, możliwość
personalizacji wnętrz.
Analiza niestandardowych trendów rynkowych: Wzrost zainteresowania
luksusowymi apartamentami inwestycyjnymi.
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Sand and Sky Apartments to nowoczesny kompleks apartamentowy zlokalizowany
w Międzyzdrojach, przy zbiegu ulic Gryfa Pomorskiego i Polnej. Inwestycja składa
się z dwóch budynków o sześciu kondygnacjach nadziemnych, wyposażonych w
podziemny parking oraz funkcjonalny dach. Łącznie oferuje 155 apartamentów o
powierzchni od 29 m² do 169 m², z których każdy posiada ogródek lub taras.
Lokalizacja inwestycji zapewnia dogodny dostęp do atrakcji Międzyzdrojów: około
5 minut pieszo do plaży, 10 minut do molo oraz 15 minut do Alei Gwiazd. W pobliżu
znajdują się liczne restauracje, bary, kawiarnie oraz sklepy.
Sand and Sky Apartments stanowi atrakcyjną propozycję zarówno dla inwestorów
poszukujących nieruchomości pod wynajem, dalszą sprzedaż, jak i dla osób
planujących własny wypoczynek nad morzem.

Więcej o inwestycji
sandandsky.eu

Kontakt
E-mail: biuro@sandandsky.eu

https://www.sandandsky.eu/


Kryterium Opis
Waga

(%)

Ocena

(1-10)
Uzasadnienie

Lokalizacja
Bliskość

plaży, widok na morze,
prestiżowa miejscowość.

20% 10

Prestiżowa
lokalizacja w pobliżu plaży, łatwy dostęp do

atrakcji
turystycznych i komunikacji miejskiej, 200 m

od plaży.

Potencjalne

dochody

Możliwość
generowania zysków z

wynajmu krótkoterminowego.
15% 9

Sezonowy
popyt na apartamenty premium zapewnia

wysokie stawki wynajmu.

Sezonowość
Czy

nieruchomość przynosi
dochody przez cały rok?

5% 7

Główne
dochody w sezonie letnim, jednak dodatkowe

atrakcje zwiększają
popyt poza sezonem.

Standard

wykończenia

Jakość i
standard lokali.

10% 9

Wysokiej
klasy materiały, nowoczesne wykończenie,

apartamenty z
balkonami i tarasami.

Unikalność
Czy

inwestycja wyróżnia się
na tle innych?

5% 8
Prestiżowy

projekt, ekskluzywna infrastruktura
hotelowa.

Infrastruktur
a

Bliskość
restauracji, SPA,

siłowni.
15% 9

Dostęp do
bogatej infrastruktury turystycznej

zwiększa wartość
inwestycji.

Cena
za m²

Atrakcyjność
ceny względem

średnich stawek rynkowych.
10% 9

Cena na
poziomie premium, ale konkurencyjna w

segmencie luksusowych
apartamentów nadmorskich.

Regulacje
prawne

Czy
występują ograniczenia

dotyczące najmu?
5% 9

Brak
ograniczeń w wynajmie krótkoterminowym.

Koszty

utrzymania

Czynsz,
media, eksploatacja.

5% 7
Wyższe

koszty utrzymania ze względu na dodatkowe
usługi premium.

Potencjał

wzrostu
wartości

Możliwość
wzrostu cen

nieruchomości.
5% 9

Dynamiczny
rozwój Międzyzdrojów i rosnący popyt na

apartamenty premium.

Wiarygodność

dewelopera

Historia,
wcześniejsze

realizacje.
5% 8

Doświadczony
deweloper, brak problemów prawnych.

2. Ocena Inwestycji na Podstawie
Kluczowych Kryteriów



Kryterium
Waga

(%)

Ocena

(1-10)
Uzasadnienie

Cel
inwestycji (wynajem,

wzrost wartości, rekreacja)
20% 9

Inwestycja
oferuje wysokie dochody z wynajmu oraz potencjał

wzrostu
wartości.

Horyzont
inwestycyjny

(krótkoterminowy vs.
długoterminowy)

15% 8
Największy

potencjał w krótkoterminowym wynajmie.

Poziom ryzyka 10% 7
Ryzyko

sezonowości wynajmu, ale stabilne
zainteresowanie turystów.

Wymagana
ilość czasu na

zarządzanie
10% 7

Możliwość
skorzystania z operatora zarządzającego.

Możliwość
odsprzedaży

10% 8
Atrakcyjna

lokalizacja zwiększa potencjał odsprzedaży.

Skalowalność
(możliwość zakupu kilku

lokali)
5% 9

Możliwość
inwestowania w kilka apartamentów.

Sezonowość
dochodów

10% 7
Główny

dochód generowany w sezonie letnim.

Koszty
operacyjne

10% 7

Wyższe
koszty utrzymania, ale 

  

konkurencyjne
na rynku premium.

Dopasowanie
do strategii

inwestycyjnej
10% 9

Idealna
inwestycja dla strategii wynajmu

krótkoterminowego.

9. Ocena Inwestycji Pod Kątem Potrzeb
Indywidualnego Inwestora


