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Odkryj potencjat Krakowa: Inwestycje w najem krotkoterminowy

KRAKOW

(Apartament 84 m2)

Element Kosztu/Dochodu Kwota

Cena zakupu 1499 000 zt
Roczny przychdd brutto 208 288,56 zt

Koszty state (czynsz, energia, 35304 zt
internet)

Prowizja serwisow rezerwacyjnych: 31243,28 zt
Dochdd netto przed zarzadzaniem | 141741,28 zt
Prowizja firmy zarzadzajacej: 15% 21261,19 zt

Dochod netto przed
opodatkowaniem

Podatek dochodowy (ryczatt): 8,5% 10 241,81 zt

120 480,09 zt

Ostateczny roczny dochdd netto 110 238,28 zt

Najem krotkoterminowy w Krakowie - maj 2025 r.

1. Sytuacja rynku najmu krétkoterminowego w Krakowie (Stare
Miasto i Kazimierz)

Krakéw jest jednym z najwazniejszych rynkéw najmu krétkoterminowego (np. Airbnb, Booking) w Polsce. Miasto
przycigga co roku miliony turystéw, co generuje duzy popyt na apartamenty wynajmowane na doby. W 2023 r.
Krakéw odwiedzito 7,05 min turystow (wzrost o 31% r/r), a facznie z jednodniowymi odwiedzajgcymi az 12,18
mln osdb. Oznacza to niemal petne odbudowanie ruchu turystycznego po pandemii (rekordowy 2019 rok to 14
mIn odwiedzajacych). Silna pozycja turystyczna napedza koniunkture na krétkoterminowy wynajem mieszkan,
zwtaszcza w centralnych dzielnicach jak Stare Miasto i Kazimierz, ktére uchodza za najbardziej atrakcyjne
lokalizacje dla turystéw (bliskos¢ zabytkéw, restauracji i zycia kulturalnego).

Duza popularnos¢ najmu kréotkoterminowego przektada sie na ograniczona podaz mieszkan na tradycyjny
najem dtugoterminowy w Krakowie. Jak zauwazajg analitycy, Krakéw posiada jedna z najwiekszych baz
najmu krétkoterminowego w Polsce, co powoduje, ze znaczna cze$¢ mieszkan nie trafia na rynek najmu
dtugoterminowego. Z perspektywy inwestora oznacza to, ze konkurencja wsréd wynajmujgcych na doby jest
znaczaca - w samym Krakowie aktywnych jest ok. 9-10 tys. ofert krétkoterminowych - ale jednoczesnie popyt
turystyczny pozwala utrzymac relatywnie wysokie obtozenie przez wiekszg czes¢ roku.

Regulacje i otoczenie rynkowe: Rynek najmu krétkoterminowego pozostaje na razie dos¢ liberalny, cho¢
pojawiajg sie gtosy o potrzebie jego uregulowania. Wtadze lokalne oraz branza hotelarska wskazujg, ze masowy
rozwéj wynajmu na doby stanowi konkurencje dla legalnie dziatajacych hoteli i moze powodowac problemy (np.
zaktdcanie spokoju mieszkancow). W skali kraju trwajg prace nad wdrozeniem nowych przepiséw zgodnych z
unijnym rozporzadzeniem - od potowy 2024 r. obowiazuje w UE regulacja naktadajaca obowiazek
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rejestracji mieszkan wynajmowanych turystom oraz przekazywania danych o takich najmach wtasciwym
organom. Polska planuje utworzenie centralnego rejestru najmu krétkoterminowego; wedtug zapowiedzi nowe
przepisy moga wejs¢ w zycie do 2025-2026 roku. Dla inwestoréw oznacza to koniecznos¢ $ledzenia zmian
prawnych - mozliwe bedzie obowigzkowe rejestrowanie lokali na wynajem dobowy i wieksza kontrola
skarbowa tej dziatalnosci. Na dzieh 20 maja 2025 r. brak jednak lokalnych ograniczen typu limity najmu czy strefy
zakazu (jakie wprowadzono w niektérych miastach Europy); rynek krakowski funkcjonuje na zasadach ogdinych.
Mozna natomiast zaobserwowac rosnacg aktywnosc organow skarbowych - dzieki nowym regulacjom dane o
przychodach z platform (Airbnb/Booking) beda przekazywane fiskusowi, co utrudni ukrywanie dochodéw.
Podsumowujac, biezaca sytuacja cechuje sie wysokim popytem turystycznym i duzg liczbg dostepnych
apartamentéw na wynajem krétkoterminowy w Krakowie. Stare Miasto (Srédmiescie) i Kazimierz pozostajg
kluczowymi lokalizacjami - tu koncentruje sie najwieksza liczba ofert i najwiekszy popyt ze strony
odwiedzajgcych. Najemcy (turysci, goscie biznesowi) oczekujg wysokiego standardu i profesjonalnej obstugi,
czemu sprzyja rosngca profesjonalizacja rynku (wiele ofert jest zarzadzanych przez firmy posredniczace). Z
drugiej strony inwestorzy musza bra¢ pod uwage rosngca konkurencje, potencjalne zmiany regulacyjne oraz
sezonowos¢ popytu.

2. Trendy cenowe mieszkah w Srédmiesciu i Kazimierzu (maj 2025)

Ceny nieruchomosci w centrum Krakowa nalezg do najwyzszych w kraju i w ostatnich latach dynamicznie
rosty, cho¢ obecnie obserwujemy oznaki stabilizacji. Wedtug aktualnych danych, srednie ofertowe ceny mieszkan
w $cistym centrum Krakowa (dzielnica Srédmiescie/Stare Miasto) siegajg okoto 22-23 tys. zt za m2. W
sgsiadujgcej, réwniez bardzo popularnej dzielnicy Kazimierz srednie ceny wynoszg okoto 20 tys. zt za m?, a
wiec nieco mniej niz na Starym Miescie, cho¢ wcigz znacznie powyzej sredniej dla catego Krakowa.
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Dla poréwnania, Srednia cena ofertowa mieszkania w Krakowie (wszystkie dzielnice) w maju 2025 r. to
okoto 16,5 tys. zt/m2. Widzimy zatem, ze Stare Miasto jest wyceniane blisko 40% powyZzej sredniej miejskiej, a
Kazimierz ok. 20-25% powyzej Sredniej. Odzwierciedla to prestiz lokalizacji centralnych - nieruchomosci w
zabytkowym centrum i okolicach majg najwyzsze stawki ze wzgledu na unikalno$¢ miejsca, popyt inwestycyjny
oraz atrakcyjnos¢ turystyczna.

Dynamika cen (r/r): Na przestrzeni ostatnich 12 miesiecy tempo wzrostu cen w Krakowie wyhamowato. Po
okresie boomu (np. w 2023 r. ceny w Krakowie wzrosty Srednio o ok. 8-10% r/r), obecnie obserwujemy
stabilizacje, a nawet lekkie korekty w segmencie najdrozszych lokali. W centralnych rejonach zmiana cen rok do
roku jest niewielka - okoto +1% r/r w Srédmiesciu na poczatku 2025 r., co wskazuje na ustabilizowanie sie
stawek na wysokim poziomie. W niektérych innych dzielnicach Krakowa odnotowano nawet spadki cen
ofertowych w ujeciu rocznym (np. tagiewniki, Podgdrze - spadki ponad 5%), jednak dzielnice centralne utrzymuja
wartos¢. Co wiecej, | kw. 2025 przyniost minimalny spadek cen w centrum Krakowa o ok. 2% w stosunku
do IV kw. 2024, co mozna interpretowac jako korekte po wczesniejszych wzrostach i efekt wysokich kosztow
finansowania (stép procentowych).

Istotnym czynnikiem jest ograniczona podaz nowych mieszkah w $cistym centrum - obszary Starego Miasta i
Kazimierza sg historyczne, z niewielka liczbg nowych projektéw deweloperskich, co utrzymuje ceny istniejgcych
nieruchomosci na wysokim poziomie. Z drugiej strony, wysoka cena wejscia (zakupu) oznacza nizsza poczatkowg
rentownos$¢ inwestycji, co inwestorzy kompensujg wtasnie poprzez wynajem krétkoterminowy, dajacy wyzsze
stawki czynszu niz najem dtugoterminowy.

Porownanie z innymi miastami: Krakdw jest drugim najdrozszym rynkiem mieszkaniowym w Polsce - drozsza
jest tylko Warszawa (gdzie érednia w Srédmieéciu to ok. 22,5 tys. zt/m2). Dla poréwnania, centralne dzielnice
Wroctawia czy Poznania to poziomy 11-15 tys. zt/m?, a najtansza £édz ~9,5 tys. zt/m2. Oznacza to, ze Krakéw
plasuje sie wysoko zaréwno pod wzgledem cen bezwzglednych, jak i wzrostéw historycznych - co Swiadczy o
postrzeganiu Krakowa jako atrakcyjnej lokalizacji inwestycyjnej (turystyka, rozwdj biznesu, naptyw mieszkancéw).
W 2024 r. Krakéw notowat jedne z najwyzszych wzrostéw cen w kraju (np. +10,9% r/r podczas gdy Gdansk
+4,5%, Katowice +2%), cho¢ ten trend obecnie zelzat. Prognozy wskazujg, ze w dtugim terminie ceny w duzych
miastach beda rosty szybciej niz w mniejszych osrodkach (efekt urbanizacji i popytu inwestycyjnego), co dotyczy
tez Krakowa - jednak krétkoterminowo rynek przeszedt w faze réwnowagi.

3. Przychody z najmu krotkoterminowego: stawki, obtozenie,
sezonowos¢

Stawki dzienne (ADR) - Srednia dzienna stawka za wynajem krétkoterminowy mieszkania w Krakowie
ksztattuje sie obecnie na poziomie okoto 350-400 zt za dobe dla catego lokalu (1-2 pokojowego). Z danych z
platform (AirDNA) wynika, ze przecietny ADR w Krakowie to ok. 95 USD (tj. ~360-380 zt). Oczywiscie stawki
réznig sie w zaleznosci od standardu i lokalizacji: apartamenty premium w samym Rynku czy na Kazimierzu mogg
osiggac >500 zt za noc w szczycie sezonu, podczas gdy proste kawalerki na obrzezach miasta moga zaczynac sie
od ~150-200 zt/dobe. Srednio jednak centralne dzielnice notujg wyzsze ceny ze wzgledu na turystyczny
charakter - turysci chetnie ptaca za lokalizacje w Srédmiesciu blisko atrakcji.

Obtozenie (occupancy) - Aktualne srednie obtozenie mieszkah na najem krétkoterminowy w Krakowie wynosi
okoto 60-61% (liczone jako stosunek wynajetych nocy do dostepnych). Innymi stowy, przecietny apartament jest
wynajety przez ~18-19 dni w miesigcu. Co warte podkreslenia, jest to Srednia z catego roku i catego miasta
- dobrze zarzadzane lokale w topowych lokalizacjach osiggaja wyzsze wskazniki. Dane rynkowe pokazuja, ze
mediana obtozenia dla aktywnych apartamentow siega ~70% (okoto 255 nocy w roku przy rezerwacjach),
CO 0znacza ze przy whasciwym zarzgdzaniu mozna oczekiwa¢ wynajmu nawet przez 3/4 dni w roku. W ostatnim
roku odnotowano ponadto niewielki wzrost sredniego obtozenia (+3-4% r/r), co swiadczy o rosngcym popycie na
tego typu noclegi (mimo zwiekszajgcej sie oferty).

Sezonowosc¢: Rynek krakowski cechuje wyrazna sezonowos¢ powigzana z ruchem turystycznym. Szczyt
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sezonu przypada na miesiace letnie (czerwiec-sierpien), kiedy to obtozenie wielu obiektéw siega 80-90%, a
stawki dzienne rosng o kilkanascie-kilkadziesigt procent w poréwnaniu z okresem niskim. Réwniez wrzesien
(zjazdy, konferencje) oraz grudzien (jarmark Swigteczny, Sylwester) przynosza wysokie obtozenie. Okres poza
szczytem to przede wszystkim listopad, styczen, luty, kiedy ruch turystyczny spada - obtozenie w tych
miesigcach moze wynosi¢ tylko ~40-50%, a ceny trzeba czesto obnizy¢, by przyciggnac gosci. Przyktadowo, w
sezonie zimowym typowe stawki dobowe matego mieszkania w centrum mogg spas¢ do ~250 zt, podczas gdy
latem to samo mieszkanie wynajmie sie za ~400 zt/dobe. Tak znaczne réznice powoduja, ze przychody
miesieczne sa zmienne: najlepsze miesigce (lipiec/sierpien) potrafig przynies¢ nawet 2x wyzszy przychdd niz
najstabsze miesigce zimowe. Inwestor planujgcy cash flow powinien wiec bra¢ pod uwage te zmiennos$¢ - nizsze
wptywy w okresie zimowym sg réwnowazone przez bardzo dobre wyniki w sezonie wakacyjnym. Ogétem,
dla roku 2024/25 prognozuje sie utrzymanie wysokiego popytu latem (ruch turystyczny moze nawet pobi¢ rekord
z 2019) oraz stopniowy wzrost obtozenia réwniez w innych miesigcach wraz z promocjg miasta jako destynac;ji
catorocznej.

Przychdd brutto z najmu: Biorac pod uwage powyzsze wskazniki, przecietny apartament na wynajem
krétkoterminowy w Krakowie generuje ok. 4,5-5 tys. zt miesiecznie brutto (Srednia z roku) dla wtasciciela, co
daje ~55-60 tys. zt rocznie przychodu brutto. Dane AirDNA wskazujg roczny przychdéd rzedu $14,3 tys. (=54
tys. zt) dla typowego mieszkania, a analizy Airbtics nawet ~€17 tys. (=76 tys. zt) rocznie przy 70% obtozenia.
Rozbieznosci te wynikajg z réznej metodologii i faktu, ze nie wszystkie mieszkania sg wynajmowane przez caty
rok (czes¢ wtascicieli udostepnia je tylko sezonowo). Niemniej, kwota ~60 tys. zt rocznie stanowi rozsgdna
$rednig dla w petni aktywnej inwestycji 1-2 pokojowej w centrum. W przeliczeniu na 1 m? mieszkania (np. 50 m?)
daje to przychéd ~1,1-1,2 tys. zt/m? rocznie. Dla poréwnania, tradycyjny najem dtugoterminowy takiego
mieszkania (np. 50 m? za 3000 zt miesiecznie) przynidstby ok. 36 tys. zt rocznie, a wiec krétkoterminowy
wynajem generuje ~1,5 raza wyzszy roczny przychdd brutto. Jest to zgodne z trendami obserwowanymi w
innych miastach - miesieczny cash flow z najmu krotkoterminowego bywa nawet dwukrotnie wyzszy
niz z wynajmu tradycyjnego, co czyni te forme atrakcyjng dla inwestoréw szukajacych wysokich dochoddéw
biezacych.

4. Analiza rentownosci (ROI) inwestycji

Zwrot z inwestycji (ROI) w mieszkanie na wynajem krétkoterminowy zalezy od relacji uzyskiwanych
przychodéw do poniesionych naktadéw (cena zakupu) oraz kosztéw operacyjnych i podatkéw. Krakéw, jako drogi
rynek nieruchomosci, cechuje sie relatywnie nizsza poczatkowa stopg zwrotu brutto niz tahsze miasta - jednak
dzieki wyzszym czynszom dobowym ROI potrafi by¢ konkurencyjne.

Dla uproszczonej ilustracji zatézmy zakup apartamentu 50 m? w centrum za 1 000 000 zt. Przy rocznym
przychodzie brutto ~60 000 zt (zgodnie z wyliczeniami z poprzedniej sekcji), Srednia roczna stopa zwrotu
brutto (przed kosztami) wynosi ok. 6% wzgledem ceny zakupu. Jest to wartos¢ nieco wyzsza niz przecietne yield
z najmu dtugoterminowego w Krakowie - te szacuje sie na ok. 4-5,5% brutto w zaleznosci od lokalizacji. Dla
kontekstu, przecietna gross rental yield dla Polski ogétem to ~6,1% (IQ 2025), a dla Krakowa ok. 5,97% wedtug
Global Property Guide - nasz wynik ~6% brutto wpisuje sie w te skale.

Kluczowe jest jednak rozpatrzenie ROI netto, uwzgledniajgcego koszty operacyjne (utrzymania i zarzagdzania
mieszkaniem) oraz podatki. Ponizej przedstawiono przyktadowe wyliczenie rocznego wyniku dla naszego
modelowego mieszkania, w dwéch wariantach prowizji dla firmy zarzadzajacej (15% i 20%).

Zatozenia: Przychdd brutto 60 tys. zi/rok (~5 tys. zt/mies.). Koszty state obejmujg optaty administracyjne (czynsz
do wspdlnoty) i media ok. 800-850 zt/mies. (~10 000 zi/rok) oraz koszty serwisowe (sprzatanie, pranie poscieli
itp.) szacowane na 6 000 zt/rok. Przyjeto, ze koszty te w przyblizeniu réwnowazg pobierane od gosci optaty
serwisowe (tj. wiasciciel de facto je pokrywa z otrzymanego przychodu). Prowizja firmy zarzadzajgcej liczona jest
od przychodu brutto.

Przychody i koszty operacyjne (roczne) - przyktad:
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Pozycja Wariant A: Prowizja 15% Wariant B: Prowizja 20%
Przychéd brutto z najmu 60 000 zt 60 000 zt
Prowizja zarzadcy 9 000 zt (15%) 12 000 zt (20%)
Optaty administracyjne + media 10 000 zt 10 000 zt
Sprzatanie, pranie (serwis gosci) 6 000 zt 6 000 zt
Razem koszty operacyjne 25 000 zt 28 000 zt
Zysk przed opodatkowaniem 35 000 zt 32 000 zt

Z powyzszego wynika, ze zysk operacyjny (EBITDA) z mieszkania to ok. 32-35 tys. zt rocznie, co stanowi
3,2-3,5% wartosci nieruchomosci (1 min zt). Te wielkos¢ mozemy interpretowac jako netto przed
opodatkowaniem. To réwniez pokazuje wptyw poziomu prowizji - réznica miedzy 15% a 20% prowizji to 3 000 zt
rocznie, co obniza rentownos¢ brutto o 0,3 pkt%. Dlatego warto negocjowac stawki z operatorami lub rozwazy¢
samodzielne zarzadzanie, jesli to mozliwe.

Kolejnym etapem jest uwzglednienie opodatkowania. Inwestor bedacy osobg fizyczng ma mozliwos¢
opodatkowac przychody z najmu ryczattem 8,5% od przychodow (do 100 tys. zt rocznie; nadwyzka ponad ten
prog - 12,5%). W naszym przyktadzie caty przychéd miesci sie w pierwszym progu, zatem podatek wyniesie 8,5%
x 60 000 = 5 100 zt. Nalezy zauwazyc, ze przy ryczafcie nie odliczamy kosztow - podatek liczony jest od
petnego przychodu brutto (w praktyce zatem opodatkowujemy réwniez kwoty przeznaczone na prowizje czy
sprzatanie). Alternatywnie, jesli inwestycja prowadzona jest poprzez spétke (np. z 0.0.), wéwczas dochdéd podlega
opodatkowaniu podatkiem CIT - dla matych podatnikéw stawka wynosi 9% od dochodu (przy wyzszych obrotach
19%). Spétka moze oczywiscie uwzgledni¢ wszystkie koszty przed opodatkowaniem, stad podatek jest naliczany
od zysku operacyjnego.

Dochad netto inwestora (roczny):

Forma opodatkowania Netto (15% prowizji) Netto (20% prowizji)

Osoba fizyczna - ryczatt 8,5% 0 000 2> 000 kosztow =5 199 POCeIek 64 690 - 28 000 - 5 100 = 26 900 zt
- Qo = _ Qo =

Spéika - CIT 9% (maty podatnik) 35 000 zysku - 9% CIT (3 150) = 31 852(: 32 000 zysku - 9% CIT (2 88012023‘

Uwaga: W przypadku spétki, jesli wspdlnik chciatby wyptaci¢ zysk do siebie, nalezy dodatkowo
uwzgledni¢ podatek od dywidendy 19%. W naszym raporcie zaktadamy jednak perspektywe netto na
poziomie podmiotu inwestycyjnego (funduszu/spétki), stad podatek CIT traktujemy jako ostateczny.

Jak wida¢, osiagalna stopa zwrotu netto ksztattuje sie w okolicach 2,7% - 3,2% rocznie w zaleznosci od
sposobu zarzadzania i formy prawnej. Osoba fizyczna na ryczatcie 8,5% uzyskuje tu ok. 2,7-3,0% netto (przy
czym prostota ryczattu moze byc¢ atutem), zas spoétka dzieki nizszemu opodatkowaniu efektywnie ok. 2,9-3,2%.
To dos¢ typowe wartosci dla inwestycji w centrum Krakowa - netto 3% rocznie, co nadal przewyzsza
potencjalnie zyski z najmu dtugoterminowego (czesto <2% netto po podatku). Co wiecej, dochodza potencjalne
korzysci z aprecjacji wartosci nieruchomosci w dtugim terminie - Krakéw ma solidne fundamenty do
dalszego wzrostu cen (ograniczona podaz gruntéw w centrum, rosngca populacja i popyt). Sumaryczny zwrot
(dochdd z najmu + wzrost wartosci) moze wiec by¢ znacznie wyzszy niz wyliczone 3% rocznie, cho¢ oczywiscie
wzrost cen nie jest gwarantowany i podlega cyklom rynkowym.

Warto zauwazy¢, ze wartosci przecietne dotycza catego rynku, na ktérym uwazny inwestor jest w stanie znalez¢
prawdziwe inwestycyjne perty, np. oferowany niedawno na sprzedaz apartament czteropokojowy o
powierzchni 84 m?, przeznaczony dla az 10 oséb:

e Cena zakupu: 1499 000 zt
¢ Roczny przychdd brutto: 208 288,56 z
e Koszty operacyjne:
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o Prowizja zarzadcy (15%): 31 243,28 zt
o Optaty administracyjne i media: 35 304 zt
o Sprzatanie i pranie: 18 000 zt
o taczne koszty: 84 547,28 zt
e Zysk przed opodatkowaniem: 123 741,28 zt
¢ ROI brutto: 8,25%

Porownanie:

Parametr Apartament 50 m2 Apartament 84 m?
Cena zakupu 1 000 000 zt 1499 000 zt
Roczny przychdd brutto 60 000 zt 208 288,56 zt
taczne koszty operacyjne 25 000 zt 84 547,28 zt
Zysk przed opodatkowaniem 35 000 zt 123 741,28 zt
ROI brutto 3,5% 8,25%

Whnioski:

Analiza wskazuje, ze inwestycja w wiekszy apartament 84 m? przeznaczony dla 10 oséb generuje znacznie
wyzszy przychdd brutto oraz wyzszg stope zwrotu (ROI) w poréwnaniu do mniejszego, "przecietnego"
apartamentu.

Pomimo wyzszych kosztow operacyjnych, wiekszy apartament oferuje lepsza rentownos¢ inwestycji.
Porownanie z innymi miastami: Na tle innych metropolii, Krakow oferuje umiarkowane-yieldy. Warszawa,
mimo wyzszych cen, odnotowuje ostatnio wzrost czynszéw i yields (deficyt mieszkah na wynajem) - najlepsze
lokalizacje moga dawac 3-4% netto. Wroctaw i Tréjmiasto majg nieco tansze nieruchomosci, wiec przy
przychodach tylko minimalnie nizszych, ich stopy zwrotu brutto siegajg 5-6%, co przektada sie moze na ~3-4%
netto. Natomiast w Krakowie z uwagi na wysoki koszt wejscia i rosngca podaz mieszkan na wynajem (o czym
nizej), uzyskanie >4% netto bywa trudne bez aktywnego zarzgdzania kosztami i bardzo dobrego obtozenia. Warto
jednak zaznaczyc¢, ze Krakdéw pozostaje w gronie miast o najwyzszych czynszach najmu krétkoterminowego
dzieki turystyce, co stanowi przewage nad np. Warszawg (gdzie popyt turystyczny jest mniejszy). Summa
summarum, rentownos¢ inwestycji w krotki najem w Krakowie mozna ocenic¢ jako przyzwoitg, choc
niewysoka na papierze - ok. 3% netto - z perspektywg poprawy przy efektywnym zarzadzaniu i korzystnych
warunkach rynkowych.

5. Wspotpraca z firmami zarzadzajacymi najmem
krotkoterminowym - model i kalkulacja

Wiekszos¢ inwestoréw decyduje sie powierzy¢ obstuge najmu profesjonalnym firmom zarzadczym
(operatorom najmu krotkoterminowego). W Krakowie dziata kilkanascie wyspecjalizowanych podmiotéw
oferujgcych kompleksowg obstuge - od marketingu oferty (fotografie, listing na Airbnb/Booking), poprzez
komunikacje z gos¢mi i przekazanie kluczy, po sprzatanie i konserwacje apartamentu. Taka wspétpraca pozwala
inwestorowi czerpac zyski pasywnie, bez angazowania sie w codzienng obstuge. Ponizej opisujemy typowe
zasady wspotpracy, wraz z przyktadowa kalkulacjg finansowa dla inwestora (positkujemy sie danymi z
wczesniejszego przyktadu).

Standardowe warunki wspétpracy z operatorem:

e Model prowizyjny: Firmy zazwyczaj rozliczajg sie prowizyjnie - pobierajg 15-25% prowizji od
przychodu brutto za obstuge. W Krakowie konkurencyjne stawki to ok. 15-20% (nizsze dla wiekszych
apartamentéw lub przy wiekszym portfelu mieszkan). W zamian wtasciciel otrzymuje ustalony procent
wptywdw z czynszu (po odliczeniu prowizji). Przyktadowo, jesli mieszkanie zarobi w miesigcu 10 000 zt
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brutto, a prowizja wynosi 20%, to firma zachowa 2 000 zi, za$ wtasciciel otrzyma 8 000 zt (jeszcze przed
potraceniem innych kosztow, ktdre pokrywa witasciciel osobno - patrz nizej). Niektére firmy moga oferowac
gwarantowany czynsz (statg ustalong kwote miesiecznie niezaleznie od obtozenia) - jednak zwykle
nizszy niz potencjalny dochéd, poniewaz operator bierze na siebie ryzyko pustostanéw. Model
gwarantowany nie jest powszechny, wiekszos¢ dziata na prowizji zaleznej od wyniku.

Zakres ustug zarzadcy: Obejmuje on przygotowanie oferty i marketing (profesjonalne zdjecia,
atrakcyjny opis po polsku i angielsku, zarzagdzanie cenami - tzw. dynamic pricing, dostosowywanie cen do
popytu i konkurencji), komunikacje z gosémi 24/7 (odpowiadanie na zapytania, potwierdzanie
rezerwacji), przekazanie kluczy / obstuge check-in/out (czesto przez recepcje czynng cata dobe lub self
check-in, np. poprzez skrytki na klucze lub smartlocki), sprzatanie i serwis po wyjezdzie gosci
(sprzataczki, pranie poscieli, uzupetnianie podstawowych srodkéw czystosci), drobne utrzymanie
techniczne mieszkania (naprawa usterek, kontrola stanu wyposazenia). Wtasciciel jest informowany o
rezerwacjach i z requty ma mozliwos¢ zablokowania terminéw dla wtasnego uzytku lokalu (np. gdy sam
chce z niego skorzystac). Rozliczenia odbywaja sie miesiecznie - firma przekazuje wtascicielowi raport z
przychodéw i kosztéw oraz nalezng kwote netto.

Koszty pokrywane przez wtasciciela: Poza prowizja, inwestor zwykle ponosi wszystkie koszty
utrzymania mieszkania. Naleza do nich: czynsz administracyjny do wspodlnoty (zawiera optaty za
zarzgdzanie budynkiem, fundusz remontowy, wywdz Smieci itp.), media (prad, woda, ogrzewanie, internet
- w mieszkaniach na doby internet Wi-Fi jest koniecznoscia), ubezpieczenie mieszkania, podatek od
nieruchomosci. Dodatkowo witasciciel finansuje koszty sprzatania i pralni - w praktyce firmy zarzadcze
organizujg sprzatanie we wtasnym zakresie, ale koszt jest refakturowany wtascicielowi badz pokrywany z
optaty serwisowe]j pobieranej od goscia. Czesto stosuje sie nastepujacy mechanizm: gos¢ ptaci dodatkowg
optate za sprzatanie (np. 100-200 zt) przy kazdej rezerwacji - kwota ta jest przeznaczona na optfacenie
ekipy sprzatajacej i pralni, wiec bilansuje koszt. Bywa jednak, ze optata serwisowa nie pokrywa catosci
wydatkdéw (np. przy krétkich pobytach, gdy sprzatanie jest czeste) - wtedy réznice doptaca wiasciciel z
przychodéw. Materiaty eksploatacyjne (takie jak Srodki czystosci, kosmetyki jednorazowe dla gosci,
drobne naprawy) réwniez obcigzajg wtasciciela. Podsumowujac, wszelkie state koszty utrzymania
lokalu ponosi wtasciciel, a firma zarzgdza operacyjnie najmem za prowizje od przychodu.

Umowa i okres wspotpracy: Zwykle zawierana jest umowa o zarzadzanie nieruchomoscia na czas
nieokreslony lub okreslony (np. rok) z mozliwosciag wypowiedzenia (np. miesiagc lub kwartat wypowiedzenia).
W umowie ustala sie prowizje, zasady przekazywania ptatnosci, zakres obowigzkéw. Wtasciciel powinien
zwréci¢ uwage na klauzule dotyczace odpowiedzialnosci za ewentualne zniszczenia przez gosci (wiekszos¢
firm pomaga w dochodzeniu roszczen z kaucji lub ubezpieczenia Airbnb tzw. AirCover, ale warto miec
witasne ubezpieczenie). Wazna jest tez mozliwos¢ tzw. blackoutu terminéw - tj. by wtasciciel mégt z
pewnym wyprzedzeniem zablokowac lokal dla siebie lub swojej rodziny. Profesjonalne firmy nie ograniczaja
takiej mozliwosci, o ile wtasciciel uprzedzi zanim kalendarz zostanie zarezerwowany przez gosci.

Przyktadowa kalkulacja dla inwestora: Ponizej przedstawiamy symulacje rocznych przychodoéw i kosztéw dla
inwestora korzystajacego z firmy zarzadzajgcej, w dwdch wariantach prowizji 15% i 20%. (Jest to powtérzenie
danych z sekcji 4, lecz ujete z punktu widzenia struktury wspétpracy z operatorem).

Przychad brutto (od gosci): 60 000 zt/rok (100%) - wptywy od gosci za wynajem (noclegi) i optaty
serwisowe.

Prowizja zarzadcy: 9 000 zt (15%) lub 12 000 zt (20%) - potracana przez firme.

Pozostate koszty state: ~16 000 zt/rok - w tym czynsz adm.+media ~10 000 zt oraz serwis sprzatajgcy
~6 000 zt (zaktadamy, Ze optaty za sprzatanie pokrywajg wiekszo$¢ kosztéw, wiec to koszt efektywnie
ponoszony przez goscia, ale ujety dla petnego obrazu).

Dochadd przed opodatkowaniem: ~35 000 zt (przy 15% prowizji) lub ~32 000 zt (przy 20%).

Podatek: jesli inwestor - osoba fizyczna (ryczatt 8,5% od 60 000 zt) = 5 100 zi; jesli spotka (CIT 9% od
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zysku) = 3 150 zt (przy zysku 35k) lub 2 880 zt (przy 32k).

e Dochdd netto roczny dla inwestora: ~30 000 zt (osoba fiz. 15% prov) / ~27 000 zt (osoba fiz. 20%
prov) - lub - ~31 800 zt (spdtka 15%) / ~29 100 zt (spdtka 20%). To daje miesiecznie netto ~2,5 tys. zt
- 2,65 tys. zt przy wariancie korzystniejszym (os.fiz. 15% lub spétka) lub ok. 2,25 tys. zt - 2,4 tys. zt w
wariancie 20% prowizji.

Powyzsza kalkulacja pokazuje, ze korzystanie z ustug profesjonalnego operatora znaczaco upraszcza
zarzadzanie i jest wiasciwie niezbedne dla inwestora zagranicznego lub nieobecnego na miejscu, jednak ma
swojg cene. Prowizja 15-20% istotnie obniza nam rentownos¢ (réznica to kilka tysiecy zt rocznie, jak wykazano).
Dlatego fundusze inwestycyjne czesto negocjujg stawki, zwtaszcza przy portfelu wielu mieszkan - albo buduja
wiasne zespoty zarzadcze, co przy efekcie skali moze wyjs¢ taniej niz zlecanie ustug na zewnatrz.

Warto zwréci¢ uwage, ze w powyzszym zestawieniu koszty sprzatania zostaty ujete po stronie wtasciciela,
cho¢ w praktyce optata za sprzatanie jest przerzucana na turyste. Jesli przyjmiemy, ze optaty serwisowe w catosci
pokrywaja sprzatanie i pralnie, to realny netto wtasciciela bytby o te ~6 000 zt wyzszy. Konserwatywnie jednak
przyjmujemy pewne rezerwy na te wydatki (np. wymiany poscieli, drobne naprawy).

Opodatkowanie - wybodr formy: Dla polskiego rezydenta podatkowego rozliczajgcego prywatnie przychody z
najmu na doby, ryczatt 8,5% jest zazwyczaj najprostsza i najkorzystniejszg forma. Alternatywa w postaci skali
podatkowej (12%/32%) lub linowego 19% jest mniej optacalna, bo nawet po odjeciu kosztéw efektywna stopa
podatku zwykle przewyzsza 8,5%. Przy bardzo duzej skali dziatalnosci (powyzej 100 tys. zt przychodu rocznie)
czes¢ dochoddéw bytaby opodatkowana 12,5% ryczattem - wcigz to stawki atrakcyjne. Najem instytucjonalny
poprzez spotke wiagze sie z CIT (9% lub 19%) i ewentualnie podatkiem od dywidendy przy wyptacie zysku, lecz
daje wieksze mozliwosci ksiegowej optymalizacji (amortyzacja nieruchomosci, zaliczanie odsetek od kredytu i
petnych kosztéw zarzadu do KUP). W praktyce, wybor formy zalezy od szerszego kontekstu dziatalnosci funduszu
- duze podmioty czesto operujg na rynku poprzez spétki celowe, ktére mogg korzystac¢ z CIT 9% i reinwestowacd
zyski bez wyptacania ich prywatnie, co minimalizuje opodatkowanie na poziomie ~9%. Dla mniejszych
inwestorow ryczatt jest prosty i efektywny, choc trzeba pamietac o limitach (przy wielu mieszkaniach
przekroczenie progu 100 tys. zt rocznie jest realne).

Podsumowujac, wspoétpraca z firma zarzadzajaca jest standardem na krakowskim rynku najmu
krétkoterminowego i umozliwia osigganie przychodéw bez angazowania czasu inwestora. Koszt tej ustugi -
prowizja ~15-20% - trzeba jednak wkalkulowa¢ w model biznesowy. W dobrze prosperujgcym apartamencie ta
prowizja nadal pozwala osiggng¢ atrakcyjny zysk netto, cho¢ samodzielne zarzadzanie (jesli wykonalne)
mogtoby zwiekszy¢ ROI o kilka punktéw procentowych brutto. Dla zagranicznego funduszu z portfelem
nieruchomosci optymalnym rozwigzaniem moze by¢ przetarg i wybor profesjonalnego operatora lub
utworzenie wtasnej spoétki operacyjnej na miejscu.

6. Wnioski i rekomendacje

Atrakcyjnosc rynku krakowskiego: Krakéw jako miasto o globalnej renomie turystycznej oraz preznym rynku
ustug (BPO/SSC, sektor IT) pozostaje jednym z najbardziej atrakcyjnych rynkow inwestycji w
nieruchomosci w Polsce. Na tle innych duzych miast Krakéw wyrdznia sie unikalng strukturg popytu - ogromny
sektor turystyczny generuje znakomite warunki pod najem krétkoterminowy. W poréwnaniu z Warszawag, ktéra
jest centrum biznesowym (gdzie dominujg najmy dtugoterminowe i najem korporacyjny), Krakéw oferuje
inwestorom dostep do stabilnego strumienia turystow (zaréwno krajowych, jak i zagranicznych). W 2023 r.
ruch turystyczny w Krakowie wzrést o 45% (odwiedzajacy) i zblizyt sie do rekordowych pozioméw, co przektada
sie na wysokie obtozenie apartamentéw. Dla funduszu nastawionego na sektor hospitality jest to rynek
priorytetowy w regionie CEE.

Trzeba jednak zauwazy¢, ze Krakéw nie jest pozbawiony wyzwan. Wysokie ceny zakupu nieruchomosci
0znaczaja stosunkowo niskg rentownos¢ poczatkowq (netto ~3%), zwtaszcza w poréwnaniu do mniejszych miast.
Ponadto, w Krakowie obserwujemy zjawisko rosnacej podazy mieszkan na wynajem - miasto dynamicznie sie
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rozwija, a deweloperzy realizujg wiele inwestycji. Wedtug danych, wspétczynnik pustostanow na rynku
najmu w Krakowie osiggnat w 2023 r. ok. 17,4% - jeden z najwyzszych wsréd miast regionalnych. Oznacza to,
ze cze$¢ mieszkan (zwtaszcza na wynajem dtugoterminowy) pozostaje niewynajeta, co moze wywierac presje na
obnizki stawek czynszu. Rzeczywiscie, wiosng 2024 w Krakowie odnotowano spadek srednich stawek najmu
dtugoterminowego o ~1% r/r, podczas gdy np. w Warszawie czynsze rosty. Dla rynku najmu
krétkoterminowego duza baza ofert oznacza z kolei ostrzejszg konkurencje o turyste - aby utrzymac wysokie
obtozenie, wtasciciele musza dbac o standard i aktywnie zarzadza¢ cenami. Krakow jest rynkiem dojrzatym i
konkurencyjnym, co wymaga profesjonalizmu od inwestoréw, ale jednoczesnie wcigz oferuje solidne
fundamenty popytowe (turystyka, migracja do miasta, rozwoj gospodarczy).

Porownanie z innymi miastami: Na tle innych duzych miast Polski, Krakdw plasuje sie w Scistej czotéwce
pod wzgledem potencjatu. Warszawa ma wiekszy rynek korporacyjny i wyzsze ceny mieszkan, co skutkuje nieco
nizszymi yieldami, ale obecnie notuje boom na najem (niedobér mieszkan) - inwestycje tam mogg dawacd
poréwnywalne stopy zwrotu przy mniejszym ryzyku sezonowosci. Z kolei miasta takie jak Gdansk/Sopot czy
Wroctaw réwniez przyciggaja turystéw (morze, zabytki), oferujgc atrakcyjne stawki latem - jednak tam
sezonowos( jest nawet wieksza (np. Tréjmiasto poza sezonem letnim notuje znaczne spadki obtozenia). Poznan
czy £6dz maja nizsze ceny nieruchomosci, wiec tatwiej o wyzszy procentowo zwrot, lecz brakuje im masowego
ruchu turystycznego (popyt gtéwnie biznesowo-studencki). Krakdw wyréznia sie tym, ze taczy cechy rynku
turystycznego i duzego miasta akademicko-biznesowego, co zapewnia do$¢ rownomierny popyt w ciggu
roku i dywersyfikacje (turystyka, studenci, ekspaci). Nasza ocena atrakcyjnosci: Krakéw - bardzo wysoka,
poréwnywalna z Warszawg, lepsza od Wroctawia i Poznania, wyzsza stabilnos¢ niz kurorty typowo sezonowe (np.
nadmorskie). Inwestycja w Krakowie to réwniez prestiz - posiadanie nieruchomosci w historycznej stolicy Polski,
ktéra przycigga wydarzenia kulturalne i biznesowe o randze miedzynarodowe;.

Rekomendacje dla inwestora:

* Kontynuacja inwestycji w centralnych lokalizacjach (Stare Miasto, Kazimierz): Te dzielnice
udowodnity swojg odpornos¢ - nawet w trudniejszych okresach (pandemia) szybko wrdcity do gry dzieki
unikatowemu charakterowi i nieprzemijajgcej atrakcyjnosci turystycznej Krakowa. Wysoka cena zakupu jest
réwnowazona przez pewnos¢ popytu i potencjat wzrostu wartosci w dtugim terminie. Nalezy jednak bardzo
skrupulatnie analizowa¢ poszczegdlne oferty - kluczowy jest stan budynku, dostep do parkingu,
uwarunkowania konserwatorskie itp., ktére mogg wptywac na atrakcyjnos¢ najmu.

* Dywersyfikacja w ramach Krakowa: Warto rozwazyc¢ réwniez inwestycje w sasiednich dzielnicach
centralnych (np. Grzegoérzki, Zabtocie, Podgdrze) gdzie ceny sg nieco nizsze, a powstajg nowoczesne
apartamentowce popularne wsréd turystéw i ekspatéw. Dzielnice te zyskujg na znaczeniu (np. Zabtocie -
muzea, loftowe klimaty; Podgérze - okolice Ktadki Bernatka, modne kawiarnie). Srednie ceny sa tam
10-30% nizsze niz na Starym Miescie, co podnosi potencjalny yield, przy wcigz dobrym popycie (zwtaszcza
na pobyty srednioterminowe, np. miesieczne pobyty pracownicze). Taka dywersyfikacja moze podnies¢
srednig rentownosc portfela funduszu.

» Monitorowanie podazy i trendéw regulacyjnych: Zalecamy biezacg obserwacje wskaznikéw rynku -
liczby nowych pozwoleh na budowe w Krakowie, wspétczynnika pustostandw, a takze postepdw w legislacji
dotyczacej najmu krétkoterminowego. W razie materializacji ryzyka nadpodazy (np. znaczny wzrost liczby
apartamentéw na doby bez réwnolegtego wzrostu popytu) fundusz moze rozwazy¢ szybsze dostosowanie
strategii (np. wynajem srednioterminowy dla firm w czesci portfela lub sprzedaz czesci lokali z zyskiem
kapitatowym). Jesli chodzi o regulacje, ewentualne wprowadzenie rejestru i nowych obowigzkéw moze
nieco podnies¢ koszty operacyjne (dodatkowa administracja), ale tez moze ograniczy¢ naptyw
indywidualnych, niezgtoszonych oferentédw - profesjonalni inwestorzy jak fundusz beda w lepszej pozyciji, by
spetni¢ wymogi i dziatac legalnie. Ogétem zmiany te raczej faworyzuja duze podmioty kosztem
drobnych witascicieli, zatem fundusz moze nawet zyskac¢ wzgledng przewage konkurencyjna.

* Rola doswiadczonego posrednika i off-market: Szczeg6lnie podkreslamy wage wspétpracy z
doswiadczonym agentem nieruchomosci przy pozyskiwaniu kolejnych aktywdédw. W Krakowie najlepsze
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okazje - np. zabytkowe kamienice, pakiety mieszkan w rewitalizowanych budynkach, czy lokale
sprzedawane dyskretnie przez instytucje - czesto nie trafiaja na publiczny rynek. Profesjonalny
posrednik z lokalnymi kontaktami moze dotrze¢ do takich off-market deals zanim pojawi sie konkurencja.
Ma to ogromne znaczenie dla funduszu: zakup nieruchomosci ponizej ceny rynkowej o nawet 5-10%
natychmiast podnosi potencjalny ROI i stanowi poduszke bezpieczenstwa. Ponadto, doswiadczony agent
pomoze w ocenie stanu prawnego nieruchomosci (co w Krakowie bywa ztozone - np. kwestie wtasnosci
gruntéw, wpisy do rejestru zabytkéw, roszczenia spadkobiercéw). Przy inwestycjach typu kamienice
wielorodzinne, off-market zakup przez zaufanego posrednika moze umozliwi¢ przeprowadzenie transakcji
dyskretnie, co zapobiega wzrostowi ceny wskutek licytacji konkurencyjnych. Rekomendujemy zatem
utrzymywanie bliskich relacji z lokalnymi agencjami i scout”ami nieruchomosci oraz ewentualnie
outsourcing procesu due diligence (technicznego i prawnego) do wyspecjalizowanych firm - to
stosunkowo niewielki koszt wzgledem wartosci transakcji, a moze uchroni¢ przed inwestycjg w lokal z
ukrytymi wadami.

Podsumowanie: Rynek krakowski najmu krotkoterminowego jest atrakcyjny i perspektywiczny, aczkolwiek
wymaga swiadomego podejscia. Inwestorzy moga liczy¢ na stabilny popyt turystyczny przektadajacy sie na
wysokie obtozenie i przychody, jednak muszg godzic¢ sie na wysokie ceny wejscia i rosngce wymogi
profesjonalizmu w zarzgdzaniu. Na tle innych miast Krakéw wypada bardzo dobrze pod wzgledem potencjatu
dochodowego (poréwnywalnie z Warszawa, lepiej niz wiekszos¢ miast regionalnych), cho¢ netto ROI rzedu 3%
nie jest wynikiem spektakularnym - to raczej bezpieczna, dtugoterminowa inwestycja z potencjatem wzrostu
wartosci. Decydujac sie na dalsze lokowanie kapitatu w krakowskie nieruchomosci na wynajem dobowy, fundusz
powinien wykorzystywa¢ efekt skali do optymalizacji kosztéw (negocjacje prowizji, wtasny personel serwisowy
itp.) oraz polegac na lokalnej wiedzy eksperckiej przy selekcji nieruchomosci. Dzieki temu mozliwe bedzie
zbudowanie portfela, ktéry zapewni stabilne przychody z sektora HoReCa w Krakowie i ponadprzecietny zwrot w
horyzoncie wieloletnim, przy akceptowalnym poziomie ryzyka.

Zrédta danych: Analizy wtasne na bazie aktualnych raportéw (Otodom, Rentier.io, AirDNA, Airbtics), danych
GUS i UM Krakowa, oraz informacji z serwiséw nieruchomosci (Domiporta, cenametra.pl). Kluczowe wskazniki
potwierdzono cytowanymi zrédtami: m.in. statystyki turystyczne, ceny transakcyjne, srednie stawki

najmu, rentownosci oraz trendy rynkowe. Wszystkie dane aktualne na dzieh 20 maja 2025 r.
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