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Najem krotkoterminowy w Krakowie — dochody, zasady, problemy

Poréwnanie przychodu i obtozenia w zaleznosci od wielkosci mieszkania
16000+ Najbardziej Optacalna Inwestycja
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Jakie mieszkanie kupi¢, aby bezpiecznie i duzo zarabiac? Co sie najbardziej optaca?

Rynek najmu krétkoterminowego w Polsce dynamicznie rosnie od blisko dekady. To, co jeszcze kilka lat temu byto
niszowym sposobem na wynajecie pokoju turystom, dzi$ przeksztatcito sie w powazna branze zarzadzajaca dziesiatkami
tysiecy obiektéw noclegowych. Krakdw, jako jedno z najpopularniejszych miast turystycznych w kraju, stanowi szczegdlnie
interesujacy przypadek - z jednej strony oferuje ogromny potencjat zarobkowy, z drugiej stawia przed inwestorami szereg
wyzwan i wymaga przemyslanej strategii.

Wbrew powszechnemu przekonaniu, najem kréotkoterminowy to nie jest klasyczny najem mieszkania, tylko ustuga
hotelarska. To fundamentalna réznica, ktéra przekltada sie na sposéb prowadzenia biznesu, rozliczenia podatkowe i
wymogi prawne. Kluczowa nie jest dlugo$¢ pobytu - nie ma magicznej granicy miedzy 25 a 26 dniami. Chodzi o cel
wynajmu. Jesli ktos wynajmuje mieszkanie na drugim koncu Polski, dojezdza tam co tydzien do pracy, ale ma swoj adres
zameldowania gdzie indziej i nie przenosi tam swojego zycia rodzinnego, to jest ustuga hotelarska. Natomiast osoba, ktéra
wprowadza sie z catym dobytkiem, podaje adres jako korespondencyjny i traktuje to jako swoje miejsce zamieszkania,
korzysta z klasycznego najmu mieszkaniowego.

Na czym mozna zarobi¢ najwiecej - klucz do sukcesu
Lozka, a nie pokoje

Pierwsza i najwazniejsza zasada, ktéra musza zrozumie¢ inwestorzy planujacy wejscie w najem krétkoterminowy: liczy sie
liczba l6zek, a nie liczba pokoi. To fundamentalna réznica w poréwnaniu do najmu dlugoterminowego, gdzie
standardem jest wynajmowanie catego mieszkania jednej rodzinie.

Dlaczego akurat t6zka? W duzych miastach, takich jak Krakow, Warszawa czy Wroctaw, znaczna cze$¢ klientow stanowia
osoby przyjezdzajace stuzbowo - na targi, szkolenia, konferencje. Firmy placace za zakwaterowanie swoich pracownikéw
patrza przede wszystkim na cene za osobe, a nie na komfort przestrzeni. Pracownicy wracaja do mieszkania gtéwnie na
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nocleg, spedzajac wiekszos¢ czasu poza nim. Dlatego duze mieszkania, gdzie jest wiele t6zek i gdzie pracownicy moga
komfortowo przespac sie, sa najbardziej poszukiwane.

Zarobi¢ mozna najlepiej na tym, gdzie ma sie najwieksza cene za noc, a cena za noc zalezy bezposrednio od tego, ile 0séb
moze tam przebywac. Duze mieszkania z wieloma t6zkami i wysokimi cenami za noc wynikajacymi z duzej liczby miejsc
noclegowych to obiekty, ktére w duzych miastach najlepiej performuja i najlepiej zarabiaja dla wtasciciela.

Paradoks przesytu mieszkan dwupokojowych

W Warszawie, a czesciowo takze w Krakowie, wystepuje ciekawy fenomen - przesyt mieszkan dwupokojowych. Typowe
mieszkanie "salon z aneksem kuchennym plus sypialnia" zalato rynek do tego stopnia, ze ceny za dobe w takich
apartamentach sa czasem nizsze niz w mniejszych kawalerkach, po prostu dlatego, ze konkurencja jest zbyt duza.

Z drugiej strony, na rynku brakuje duzych mieszkan przystosowanych dla wiekszej liczby osob. To wiasnie one moga
generowac¢ najwyzsze dochody. Wtasciciele mieszkan dwupokojowych w centrach duzych miast nie moga spodziewac sie
wyzszych przychodéw niz z najmu dlugoterminowego, bo tego typu mieszkania w najmie dlugoterminowym sa najbardziej
poszukiwane, a jesli jest bardzo duza podaz w najmie krotkoterminowym, ceny musza by¢ nizsze.x

Optymalizacja przestrzeni - szafy nie zarabiaja, tylko l6zka

Doswiadczeni operatorzy powtarzaja prosta zasade: "szafy nie zarabiaja, tylko 16zka". Oznacza to, Ze przy planowaniu
aranzacji mieszkania pod wynajem krétkoterminowy nie nalezy przekombinowywac z wyposazeniem, ale skupic¢ sie na
maksymalizacji liczby miejsc noclegowych.

Czasem warto rozwazy¢ podzial duzego salonu na dwa mniejsze pokoje z osobnymi t6zkami. Zawsze dwa mniejsze pokoje
jednoosobowe wynajmie sie drozej niz jeden duzy pokdj dwuosobowy. Taki zabieg moze podnies¢ wartos¢ inwestycji i
przychody nawet o kilkadziesiat procent.

Nad morzem czy w gorach sytuacja wyglada nieco inaczej - tam liczy sie komfort, a nie tylko liczba 16zek. Goscie
przyjezdzaja na dtuzsze pobyty, na tydzien lub dwa, wiec jest potrzeba wiekszej przestrzeni, wiecej szaf, wiekszego
luksusu. Mieszkania o tym samym metrazu przyjmuja tam mniej gosci, co jest wymagane przez samych turystow.

Lokalizacja w Krakowie - gdzie inwestowac?

Stare Miasto nie jest zlotym srodkiem

Wielu poczatkujacych inwestoréow popetnia btad, zakladajac, ze kazde mieszkanie w Scistym centrum automatycznie bedzie
dobrze sie wynajmowato. Przyktad krakowskiego Starego Miasta doskonale ilustruje, ze rzeczywistos¢ jest bardziej
skomplikowana.

Stare Miasto w Krakowie to nie zawsze najlepsza lokalizacja pod najem krétkoterminowy. Dlaczego? Po pierwsze, dziata
tylko turystycznie i gtéwnie latem. Po drugie, przeznaczone jest wylacznie dla oséb poruszajacych sie na piechote, bo nie
da sie tam wjecha¢ samochodem, a bardzo ciezko zaparkowac w okolicy. Po trzecie, choc¢ sa linie autobusowe i
tramwajowe, trzeba do nich dojs¢, co nie jest tak tatwe.

Zlota zasada - atrakcje plus komunikacja

Najlepsze lokalizacje w duzych miastach, w tym w Krakowie, to te, ktore tacza tatwy dojazd do atrakcji turystycznych z
dobrym dojazdem samochodem. Bardzo uogdlniajac, idealna lokalizacja to taka, skad mozna tatwo dojecha¢ do atrakcji
turystycznych, ale jednoczesnie tatwo dojecha¢ samochodem.

W Krakowie szczegolnie wazna jest bliskosc:

¢ Rynku Glownego - gtéwnej atrakcji turystycznej miasta
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e Kazimierza - klimatycznej dzielnicy pelnej restauracji i zycia nocnego

Wawelu - krélewskiego zamku i symbolu miasta

Dworca Gléownego PKP i PKS - kluczowych weziéw dla gosci przyjezdzajacych z innych miast

Przystankow komunikacji miejskiej - tramwajow i autobusow

Mieszkania polozone w promieniu 500 metréw od przystankéw komunikacji miejskiej, z ktérej mozna szybko dotrze¢ do
centrum, ciesza sie zdecydowanie wiekszym zainteresowaniem.

Nie tylko turystyka - goscie biznesowi

W Krakowie warto zwraca¢ uwage na rejony polozone w poblizu centrow kongresowych, centréw konferencyjnych,
centrow szkoleniowych - nawet tych dla lekarzy, ktérzy musza ciagle zdawac jakie$ egzaminy. Chodzi nie tylko o typowo
duze centra, ale o miejsca, gdzie sa organizowane konferencje, targi. Warto tez patrze¢ na centra biurowe.

Strategia dla Krakowa - centralna dostepnosc¢

Dla inwestora planujacego zakup mieszkania pod najem krétkoterminowy w Krakowie optymalna strategia to wybor
lokalizacji centralnej, z ktorej w ciagu kilkunastu minut mozna dotrze¢ (pieszo lub komunikacja) do wszystkich
kluczowych miejsc: Rynku, Kazimierza, Wawelu, dworca oraz gtownych weziéw komunikacyjnych.

Takie polozenie zapewnia uniwersalnos¢ oferty - mieszkanie bedzie réwnie atrakcyjne dla turystéw zwiedzajacych
zabytki, jak i dla gosci biznesowych potrzebujacych dobrego potaczenia z centrami konferencyjnymi. Co wiecej, taka
lokalizacja zmniejsza sezonowos$¢, bo nawet zima, gdy ruch turystyczny spada, mozna liczy¢ na gosci biznesowych.

Kluczem jest podobna odleglos¢ od wszystkich gtownych atrakcji. Mieszkanie polozone idealnie centralnie, réwno
oddalone od Rynku, Kazimierza, Wawelu i dworca, bedzie generowa¢ najwyzsze przychody przez caly rok, bo goscie moga
wygodnie poruszac sie po miescie niezaleznie od celu wizyty.

Przyktad apartamentu potozonego w idealnej lokalizacji, i w dodatku posiadajacego az 10 t6zek, znajdziesz w ofercie
"Ekspert Nieruchomosci". Jest to prawdopodobnie najbardziej dochodowy apartament w Krakowie.

Dochody i oplacalnos¢ - realna perspektywa

Sezonowos¢ - najwieksze wyzwanie inwestora

Jednym z najwazniejszych aspektéw, o ktdrym czesto zapominaja poczatkujacy inwestorzy, jest ogromna sezonowosc.
Miesiace letnie to szczyt sezonu, kiedy obtozenie moze osiaga¢ 80-90%. Jednak ta sama nieruchomos¢ w okresie zimowym
(grudzien-luty) moze generowa¢ nawet trzykrotnie nizsze przychody. Te miesiace - grudzien, styczen, luty - to sa takie
miesigce, ze wiatr hula po mieszkaniach, i to z jedna trzecia mniej przychodéw niz w miesigcach letnich.

Dlaczego tak sie dzieje? Na swieta ludzie jada w gory, a nie do miast. Potem zaczynaja sie ferie, ludzie znowu jada w gory.
W miastach praktycznie turystow nie ma, zostaje tylko biznes, ktory tez wtedy bierze urlopy i wyjezdza na ferie czy na
Swieta.

Dlatego oceniajac oplacalnosc¢ inwestycji, nalezy bra¢ pod uwage Srednia caloroczna, a nie tylko przychody z
najlepszych miesiecy. Jesli jakis operator pokazuje wyniki w miesigcach letnich, nalezy to podzieli¢, naprawde wzia¢ wyciag
i podzieli¢ przez jeszcze piecdziesiat, zeby zobaczy¢ jak to bedzie w lutym, bo luty jest zdecydowanie najstabszy.
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Poréwnanie z najmem dhlugoterminowym

Jak sie wezmie pod uwage caly rok, trzeba rzeczywiscie przyznac, ze dochody dla wlasciciela sa wyzsze niz z najmu
dlugoterminowego, mimo tego, ze ceny najmu dtugoterminowego w ostatnich latach bardzo wzrosty. Ale to zalezy tez od
mieszkania.

W przypadku przesyconych rynkiem mieszkan dwupokojowych w Krakowie czy Warszawie rentowno$¢ moze by¢ podobna,
a czasem nawet nizsza niz przy najmie dlugoterminowym. Jesli jest bardzo duza podaz w najmie kréotkoterminowym,
ceny musza by¢ nizsze. Profesjonalni operatorzy uczciwie robig symulacje i méwia wlascicielom, zeby lepiej wynajmowali
dlugoterminowo, bo nie moga im obiecaé, ze zarobia wiecej.

Model wspolpracy z operatorem

Wiekszos$¢ wlascicieli decyduje sie na wspodlprace z profesjonalnymi firmami zarzadzajacymi. W tym modelu operator
wynajmuje mieszkanie od wlasciciela i pobiera prowizje za zarzadzanie ta oferta. To oznacza, ze ile zarobi wtasciciel
zalezy od tego, ile uda sie wygenerowac przychodéw z danego mieszkania przy jak najnizszych kosztach.

Jesli kto$ ma jedno mieszkanie, to zdecydowanie najbardziej optacaloby mu sie przekazac je wybranemu operatorowi, bo
dobry operator zarobi mu nawet wiecej niz po odjeciu prowizji - zarobi mu wiecej niz on sam by dla siebie zarobit,
wkladajac bardzo duzo pracy.

Prowizja operatora zazwyczaj wynosi 15-25% przychoddéw, ale w zamian wtasciciel otrzymuje kompleksowa obstuge:
marketing, rezerwacje, sprzatanie, pranie, kontakt z gos¢mi, rozwigzywanie probleméw. Co wazne, wlasciciel nie musi
zakladac¢ dzialalnosci gospodarczej, a wspdlpraca z firma jest bezpieczniejsza niz z osoba prywatna, bo firme nie
obowiazuje ustawa o ochronie lokatordw.

Zasady prawne i podatkowe

Dzialalnos¢ gospodarcza - czy jest konieczna?

Najem krétkoterminowy to ustuga hotelarska. Jesli prowadzi sie ustuge hotelarska w sposéb ciagly i zorganizowany, to
przepisy méwia, ze jest to dziatalno$¢ gospodarcza. Reasumujac: jesli prowadzimy tak zwany najem krétkoterminowy, to
przychody z tego nalezy rozlicza¢ jako przychody z dzialalnosci gospodarczej w zakresie ustug zakwaterowania.

Co to oznacza? Niekoniecznie trzeba od razu zakladac¢ dziatalnos¢ gospodarcza. Przepisy dopuszczaja wyjatki - jest
agroturystyka, ale tez dzialalnos¢ nierejestrowana. Jesli kto$ ma niskie przychody, moze korzysta¢ z dziatalnosci
nierejestrowane;j.

Dwie najgorsze rzeczy, ktdre mozna zrobic: pierwsza - nie ptaci¢ podatkéw w ogoéle; druga - ptaci¢ podatki od najmu
prywatnego ryczaltem 8,5%, bo to nie jest ustuga najmu, wiec nie mozna rozlicza¢ sie tym podatkiem. Nalezy skorzystac z
dzialalnosci nierejestrowanej i rozlicza¢ to jako "inne przychody" w zwyklym PIT, albo zatozy¢ dzialalno$¢ gospodarcza, co
wecale nie jest takie trudne.

PKD i opodatkowanie

Prowadzac najem krétkoterminowy jako dziatalnos$¢ gospodarcza, nalezy wybra¢ kod PKD 55.20 - "obiekty noclegowe
turystyczne i miejsca krotkotrwatego zakwaterowania".

Najczestsza forma opodatkowania jest ryczatt od przychodow ewidencjonowanych: 8,5% do kwoty 100 000 zi
przychodu rocznie, 12,5% powyzej tego limitu. Dla matzonkéw z wspdlnoscia majatkowa, ktorzy ztoza odpowiednie
oswiadczenie, limit podnosi sie do 200 000 zt.

Rejestracja obiektow

Obecnie obowigzuje wymog zgloszenia obiektu do gminnej ewidencji obiektow swiadczacych inne ushugi
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hotelarskie. Kazda gmina prowadzi taki rejestr. Trzeba rowniez uzyska¢ pozytywna opinie przeciwpozarowa i pozytywna
opinie sanepidowska. Nie uzyska sie takiej opinii pozytywnej od sanepidu, jesli bierze sie samemu pranie w
nieodpowiednich srodkach i w nieodpowiedni sposéb. Profesjonalni operatorzy korzystaja z ustug profesjonalnych pralni.

Nadchodzace regulacje

Branza od lat czeka na kompleksowa regulacje rynku. Ministerstwo Sportu i Turystyki przygotowuje projekt ustawy.
Unia Europejska nakazuje, zeby to wydarzylo sie do maja 2026 roku, i zeby kazdy obiekt legalnie dziatajacy posiadat
wtedy numer, bez ktérego nie bedzie mégt funkcjonowac na platformach rezerwacyjnych.

Ustawa ma wprowadzic:

Centralny rejestr wszystkich obiektéw noclegowych

Unikalny numer identyfikacyjny dla kazdego obiektu

Obowiazek weryfikacji spelniania wymogow

Platformy (Airbnb, Booking) beda musialy raportowac¢ dane do organéw panstwowych

Problemy i szara strefa

60% obiektow dziala nielegalnie

Jednym z najwiekszych problemoéw polskiego rynku najmu krdtkoterminowego jest ogromna szara strefa. Badania
przeprowadzone przez Polskie Stowarzyszenie Wynajmu Krétkoterminowego wskazuja, ze ponad 60% obiektow dziata
nielegalnie - wtasciciele nie rejestruja dzialalnosci, nie ptaca podatkow i nie spelniajg wymogéw administracyjnych.

Jak powstata ta liczba? Zlecono osrodkowi badawczemu sprawdzenie, ile jest ofert na portalach rezerwacyjnych
zarejestrowanych jako prowadzone przez osobe prywatna, czyli osobe, ktéra nie rozlicza przychodéw jako przychoddéw z
dziatalnosci gospodarczej. Po odjeciu agroturystyki, dziatalnosci nierejestrowane;j i tych, ktérzy juz maja dziatalnos¢, ale
jeszcze nie zmienili statusu na Bookingu czy Airbnb, wychodzi okoto 60%.

Szacuje sie, ze straty budzetu panstwa z tego tytulu wynosza okoto 1 miliarda zlotych rocznie.

Dlaczego ludzie nadal dzialaja nielegalnie?

Nadal tak robia przede wszystkim z niewiedzy, ale jest tez taka grupa, ktora po prostu liczy na szczescie, na to, ze do nich
nie zapuka skarbowka. Mala wtrata: skarbéwka ma zwyczaj puka¢ w pigtym roku, na wszelki wypadek. Ma czas na to i
rzeczywiscie domiar mozna natozy¢ do pieciu lat wstecz, wiec te osoby moga sie bardzo zdziwic.

Prébuja tez gra¢ na tym, ze Ministerstwo Finans6w nie do konca rozumie, czym jest ustuga najmu krétkoterminowego.
Branza probuje Ministerstwu Finanséw tlumaczy¢ razem z samorzadowcami i Ministerstwem Sportu i Turystyki, ze to jest
ustuga hotelarska, ale Ministerstwo Finansow tkwi w rozkroku i bardzo czesto od danego pracownika zalezy, jak
zinterpretuje dana dziatalno$¢ - czy jako najem, czy jako ustuge zakwaterowania.

Konflikty z sasiadami - mit czy rzeczywistosc?

Jednym z najczesciej poruszanych probleméw sg zakldcenia ciszy nocnej i imprezy organizowane przez najemcow.
Media chetnie nagtasniaja gtosne incydenty.

Jednak wiekszos¢ problemow dotyczy szarej strefy. Profesjonalni operatorzy podkreslaja: "Profesjonalnym operatorom
w zaden sposob nie zalezy na tym, zeby w takich obiektach dochodzito do jakich$ imprez". Dlaczego? Po pierwsze, pracuja
na niczyich mieszkaniach - wynajmuja je od wtascicieli. Jesli do wtasciciela dojda informacje, ze sa tam imprezy, zabierze
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im ten obiekt. Po drugie, musza przygotowac obiekt dla kolejnych gosci nastepnego dnia w ciagu kilku godzin - po imprezie
jest to niemozliwe. Po trzecie, ewentualne dewastacje generuja ogromne koszty.

Jak profesjonalisci walcza z problemem?

Legalni operatorzy stosuja szereg rozwigzan:

Czujniki halasu - bardzo popularne, bo staly sie tanie. Recepcja dostaje od razu informacje o przekroczeniu progu hatasu
i moze reagowac. Moze dzwoni¢ do gosci, informowac ich, ze norma zostata przekroczona, ze moga zerwa¢ umowe
zakwaterowania, bo tamany jest regulamin, ze moga zabra¢ kaucje. Telefon z recepcji o godzinie 22, ze jest godzina 22 i
jest gtosno, powoduje drastyczny spadek hatasu - goscie po prostu wychodza do miasta.

Kaucje - zabezpieczenie finansowe, ktére motywuje gosci do odpowiedzialnego zachowania.
Calodobowy numer kontaktowy - dostepny dla sasiadéw i stuzb przez 24 godziny na dobe.

Przedstawianie sie sasiadom - pracownicy operatoréw robia rundke po klatce schodowej, przedstawiaja sie sasiadom,
zostawiaja wizytéwki, mowia co bedzie obok, prosza o informowanie, jesli cokolwiek zauwaza niepokojacego. Operatorom
tez zalezy na tym, zeby sasiedzi byli dla nich takim pierwszym alarmem, zeby wilaczali ten alarm zanim cokolwiek wydarzy
sie w mieszkaniu.

Patrzac na skale tego ile jest rezerwacji w ustlugach zakwaterowania - a branza ma wiecej obiektow niz hotelarze, wiecej

moga przyjac¢ gosci, czyli maja wiecej 16zek niz wszystkie hotele razem wziete - ilos¢ tego typu przypadkow w skali roku, w
skali kraju to sa pojedyncze przypadki, ale one sa oczywiscie bardzo medialne.

Podsumowanie - kluczowe wnioski dla inwestora

Najem krotkoterminowy w Krakowie moze by¢ optacalna inwestycja, ale wymaga przemyslanej strategii i Swiadomosci
wielu czynnikow.

Dla maksymalizacji zyskow:

Wybieraj wieksze mieszkania z wieloma 10zkami - w duzych miastach to liczba miejsc noclegowych decyduje o
przychodach. Szafy nie zarabiaja, tylko t6zka.

Lokalizacja centralna w podobnej odlegtosci od wszystkich atrakcji - Rynku, Kazimierza, Wawelu, dworca i
komunikacji miejskiej. Taka uniwersalnos¢ zapewnia wysokie obtozenie przez caly rok.

Dobra komunikacja miejska - mieszkania w promieniu 500 metréw od przystankéw tramwajowych i autobusowych lepiej
performuja.

Wspolpraca z profesjonalnym operatorem - jesli nie chcesz poswiecac czasu na samodzielne zarzadzanie. Dobry
operator zarobi Ci nawet wiecej niz po odjeciu prowizji.

Unikaj pulapek:

Nie oceniaj optacalnosci tylko po letnich miesiacach - sezonowosc¢ jest ogromna, luty moze mie¢ trzykrotnie nizsze
przychody niz lipiec.

Uwazaj na przesyt rynku - mieszkan dwupokojowych jest za duzo, duze mieszkania z wieloma tdzkami sa w deficycie.
Dzialaj legalnie - 60% branzy dziala w szarej strefie, co grozi karami i domiarem podatkowym za pie¢ lat wstecz.

Uwzglednij wszystkie koszty - prowizje operatora, podatki, utrzymanie, przestoje, pranie, sprzatanie.

Przyszlos¢ branzy
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Branza czeka na regulacje prawne, ktore maja wejs¢ w zycie do maja 2026 roku. Wprowadza centralny rejestr obiektow,
unikalny numer identyfikacyjny, obowiazek wspolpracy platform z organami panstwowymi. To uporzadkuje rynek i
wyeliminuje nieuczciwa konkurencje z szarej strefy.

Dla uczciwych inwestoréw oznacza to wieksza przewidywalnosc i stabilnosc¢. Szara strefa bedzie stopniowo znika¢, co
pozwoli legalnym graczom na zwiekszenie rentownosci.

Kluczem do sukcesu pozostaje profesjonalne podejscie, znajomosc¢ lokalnego rynku i dziatanie zgodnie z prawem.
Inwestorzy, ktorzy wybiora odpowiednia lokalizacje - jedno wieksze mieszkanie z maksymalna liczba l6zek w
centrum Krakowa, polozone w rownej odleglosci od Rynku, Kazimierza, Wawelu, dworca i komunikacji miejskiej
- i beda dziata¢ legalnie, moga liczy¢ na satysfakcjonujace zwroty z inwestycji przy stopach zwrotu rzedu 6-10% rocznie.
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