e Grupa GAMP

Wynajem mieszkania
w Krakowie

Przewodnik wtasciciela na sezon 2026/2027. Kalendarz
sezonu, wycena czynszu, umowa, kaucja, protokét i
checklisty - krok po kroku, w oparciu o aktualne dane

rynkowe.
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Jak pomagamy

Od autorow. Okoto 40% rocznych uméw najmu studenckiego podpisywanych jest we wrzesniu. To
jedna liczba, ale wynika z niej niemal wszystko, co znajdg Panstwo w tym przewodniku: kalendarz
dziatan, sposéb wyceny czynszu, dobér umowy i formalnosci. Zebrali$my w nim to, co od 2015 roku
sprawdzamy w codziennej obstudze najmu w Krakowie - oraz aktualne dane rynkowe z lipca 2026
roku. Przewodnik prowadzi przez caty proces: od decyzji, przez przygotowanie mieszkania, po

przekazanie kluczy.



ROZDZIAL O1

Rynek najmu w liczbach (lipiec 2026)

Krakowski rynek najmu opisujg obecnie cztery grupy liczb (ZnajdzNajem.pl, mediany z aktywnych ofert,
lipiec 2026):
e Mediana czynszu: 2 800 zt miesiecznie; Srednia stawka 68 zt/m?

e Wedtug liczby pokoi: kawalerka 2 200 zt - 2 pokoje 2 800 zt - 3 pokoje 3 600 zt - 4 pokoje 4 900 zt

¢ Dzielnice o najwiekszej podazy: Stare Miasto 3 536 zt - Grzegorzki 3 382 zt - Stare Podgérze 3150 zt -
Krowodrza 2 920 zt - Prgdnik Biaty 2 828 zt

¢ Kaucja: rynkowy standard to jedno- lub dwumiesieczny czynsz; podaz: 9 549 aktywnych ofert,

najwiecej w przedziale 2 500-3 000 zt

Popyt zapewnia okoto 130 tysiecy studentéw rocznie (137 784 w 2024 roku wedtug serwisu miejskiego
Krakowa), a jego rytm wyznacza wrzesien - miesigc, w ktérym podpisywanych jest okoto 40% rocznych
umdw studenckich (AMRON-SARFiN).
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ROZDZIAL 02

Kalendarz sezonu

Sezon nagradza przygotowanych, dlatego plan uktada sie w trzy etapy.

Lipiec - przygotowanie. Przeglqd techniczny i drobne naprawy, decyzja o formie umowy i wysokosci kaucji,
wycena czynszu nd tle median, ustalenie zasad weryfikacji. To takze ostatni moment na wieksze

odswiezenie lokalu.

Sierpien - oferta. Staranne zdjecia, rzetelny opis, publikacja ogtoszenia, prezentacje i weryfikacja
kandydatéw. Kandydaci poréwnujqg wtedy wiele mieszkan naraz, wiec liczy sie jako$¢ prezentacji i szybkosé

odpowiedzi.

Wrzesien - umowa. Podpisanie umowy, protokdt zdawczo-odbiorczy, przekazanie kluczy, a przy najmie

okazjonalnym zgtoszenie do urzedu skarbowego w ciggu 14 dni.

Wiasciciel, ktory zaczyna we wrzesniu, negocjuje pod presjq czasu - a wiedy najtatwiej o

niekorzystng umowe.
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ROZDZIAL O3

Wycena czynszu

Punktem odniesienia jest mediana dla dzielnicy i liczby pokoi, nie ogélnomiejska srednia - réznice miedzy
dzielnicami siegajg bowiem jednej czwartej stawki. Czynsz wyraznie powyzej mediany bez uzasadnienia w
standardzie wydtuza poszukiwania najemcy, natomiast stawka wyraznie ponizej oddaje pienigdze bez

potrzeby.

W praktyce na ostateczng stawke pracujg cztery parametry: lokalizacja w obrebie dzielnicy, metraz i
uktad, stan techniczny z wyposazeniem oraz docelowy profil najemcy. Warto tez pamieta¢ o rachunku
pustostanu: kazdy pusty miesigc kosztuje okoto 2 800 zt utraconego czynszu, wiec "twardo trzymana"

zawyzona stawka bywa najdrozszg decyzjg sezonu.
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ROZDZIAL 04

Przygotowanie mieszkania

Standard nie musi by¢ luksusowy - ma by¢ funkcjonalny, czysty i sprawny w dniu przekazania. Przy najmie
studenckim kandydaci pytajg najczesciej o:

¢ osobne, zamykane pokoje (pokoje przechodnie wyraznie zmniejszajg zainteresowanie)

¢ miejsce do nauki - biurko z krzestem i dobrym oswietleniem w kazdym pokoju

e sprawny internet - warunek podstawowy

¢ kompletng kuchnieg i pralke - wyposazenie, ktérego najemca nie przywiezie

o powierzchnie tatwe w utrzymaniv - zmywalne Sciany, odporne podtogi

Wieksze prace (malowanie, wymiana zuzytych mebli) planujemy na lipiec, poniewaz w sierpniu

kolidowatyby juz z prezentacjami.
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ROZDZIAL OS5

Ogloszenie i prezentacje

Dobre ogtoszenie to zdjecia w $wietle dziennym, uporzgdkowane kadry kazdego pomieszczenia, rzetelny
opis metrazu i wyposazenia oraz jasno podane warunki: czynsz, optaty, kaucja, dostepnosé od. Ukrywanie

kosztéw nie zwieksza liczby uméw - zwieksza tylko liczbe pustych rozméw.

Na etapie prezentacji decyduje szybkosé i konkret. Kandydaci poréwnujg wiele ofert jednoczesnie, dlatego
odpowiedz tego samego dnia i mozliwo$¢ obejrzenia mieszkania w ciggu kilku dni realnie zwiekszajg szanse.
Warto prowadzi¢ prezentacje seriami - oszczedza to czas i pozwala poréwnaé kandydatéw w krétkim

oknie.
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ROZDZIAL 06

Weryfikacja najemcy

Najkosztowniejsze btedy w najmie nie wynikajg ze ztej umowy, tylko ze ztego doboru najemcy. Weryfikacja
- zawsze za wiedzq i zgodq kandydata - obejmuje trzy obszary:

¢ zdolnosc¢ ptatniczq: zrédto i stabilnosé dochodu; przy studentach w rozmowie uczestniczg zwykle takze

rodzice lub gwarant
¢ historie najmu: kontakt do poprzedniego wynajmujqcego i referencje

e dopasowanie profilu: liczba oséb, zwierzeta, palenie, planowany okres najmu

Kandydat moze odmoéwi¢ przedstawienia dokumentéw, a wtasciciel moze na tej podstawie wybraé kogo$

innego. To uczciwy uktad, ktéry chroni obie strony. Przy najemcach bez wtasnych dochodéw standardem
rynkowym jest udziat rodzica jako strony umowy lub poreczyciela.
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ROZDZIAL 07

Umowa: zwykia czy okazjonalna

Najem zwykty wymaga po prostu umowy miedzy stronami. Najemce chroni ustawa o ochronie praw

lokatoréw w petnym zakresie, a spory rozstrzyga sqd.

Najem okazjonalny (art. 19a ustawy) jest dostepny dla wtasciciela bedgcego osobq fizyczng, ktéra nie
prowadzi dziatalnosci gospodarczej w zakresie wynajmowania lokali. Umowe zawiera sie na czas
oznaczony, maksymalnie 10 lat, a do jej waznosci potrzebny jest komplet zatgcznikéw: notarialne
oswiadczenie najemcy o poddaniu sie egzekucji, wskazanie lokalu, do ktérego moégtby sie wyprowadzié,

oraz zgoda wtasciciela tego lokalu.

Wybér formy zalezy od sytuacji wtasciciela i profilu najemcy. Przy dtuzszych umowach i wyzszych
czynszach wtasciciele czesciej wybierajg najem okazjonalny ze wzgledu na silniejsze zabezpieczenie; przy
prostszych relacjach bywa, ze wystarcza najem zwykty z dobrg weryfikacjqg i kaucjq. Przy studentach
osobng decyzjq jest okres umowy - z perspektywy wtasciciela optymalne sg umowy 12-miesieczne, ktére

eliminujg letni pustostan.
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ROZDZIAL 08

Kaucja

Standardem krakowskiego rynku jest kaucja w wysokosci jedno- lub dwumiesiecznego czynszu. Ustawa

wyznacza jedynie gorne granice: 12-krotnosé miesiecznego czynszu przy najmie zwyktym (art. 6) i 6-

krotnosé przy najmie okazjonalnym (art. 19a) - kwot zblizonych do tych limitéw w praktyce sie nie spotyka.

Dwie zasady rozliczenia wynikajg wprost z ustawy: kaucja podlega zwrotowi w ciggu miesigca od
oproznienia lokalu, po potrgceniu naleznosci z tytutu najmu. Standardowo zwraca sie kwote wptacong,
pomniejszonq o uzasadnione potrgcenia. Kaucja nie jest zaliczkq na czynsz - przez caty okres umowy

pozostaje zabezpieczeniem rozliczenia kohcowego.
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ROZDZIAL 09

Protokot zdawczo-odbiorczy

Ustawa mowi wprost (art. 6c¢): przed wydaniem lokalu strony sporzqgdzajq protokét okreslajgcy stan
techniczny i stopien zuzycia instalacji i urzgdzen, a protokét ten "stanowi podstawe rozliczen przy zwrocie

lokalu".

Dobry protokét zawiera: stany licznikbéw, opis stanu kazdego pomieszczenia, liste wyposazenia ze stanem,
istniejgce usterki, dokumentacje zdjeciowq z datg oraz podpisy obu stron. Przy zwrocie mieszkania
sporzqgdza sie protokdt koncowy wedtug tej samej struktury - rozliczenie kaucji staje sie wtedy
poréwnaniem dwoéch dokumentoéw, a nie konkursem pamieci. Bez protokotu spér o kaucje to stowo

przeciwko stowu.
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ROZDZIAL 10

Formalnosci po podpisaniu

Przy najmie okazjonalnym wtasciciel zgtasza zawarcie umowy naczelnikowi urzedu skarbowego
wtasciwemu dla swojego miejsca zamieszkania w terminie 14 dni od rozpoczecia najmu (art. 19b). Ten
termin bywa lekcewazony, a ma zasadnicze znaczenie: bez zgtoszenia umowa nie korzysta z przepisow o

uproszczonym zgdaniu opréznienia lokalu - czyli traci to, co odréznia najem okazjonalny od zwyktego.

Do formalnosci startowych nalezq takze: przekazanie licznikéw dostawcom lub rozliczanie ich w czynszu,
ustalenie zasad zgtaszania usterek oraz - jesli najemca o to pyta - kwestia zameldowania. Komplet

dokumentéw z pierwszego dnia najmu procentuje przez caty rok.
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ROZDZIAL 11

Studenci zagraniczni

Liczba studentéw cudzoziemcdw w Krakowie systematycznie roénie: 9 631w 2024 roku wobec 9 070 dwa
lata wczesniej. Dla wtasciciela to dodatkowa pula kandydatéw - w naszej praktyce czesto

zainteresowanych dtuzszym najmem i mieszkaniami blisko kampuséw.

Praktyczne réznice sq dwie. Po pierwsze komunikacja: ogtoszenie i umowa zrozumiate takze po angielsku
poszerzajg grono kandydatéw i skracajg rozmowy. Po drugie weryfikacja: zamiast krajowego
zaswiadczenia o dochodach czesciej pojawiajg sie srodki na koncie, stypendium lub poreczyciel. Zasady
pozostajg te same co przy kazdym najemcy - rzetelna weryfikacja i komplet dokumentéw przed

przekazaniem kluczy.
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ROZDZIAL 12

Pustostan: najcichszy koszt najmu

Kazdy miesigc bez najemcy to utrata okoto 2 800 zt przy obecnej medianie czynszu - plus biezgce optaty

administracyjne. Mieszkanie wynajete przez 9 zamiast 12 miesiecy traci jedng czwartq rocznego przychodu.

Chronig przed tym trzy zasady: umowa kohczgca sie w sierpniu lub wrzeéniu (rotacja wpasowana w szczyt
popytu), rozmowa o przedtuzeniu na dwa-trzy miesigce przed terminem oraz lokal i formalnosci
przygotowane, zanim poprzedni najemca sie wyprowadzi. Ogtoszenie opublikowane w pazdzierniku czesto

czeka do wiosny - dlatego o wyniku catego roku rozstrzygajq decyzje podejmowane latem.

WYNAJEM MIESZKANIA W KRAKOWIE - PRZEWODNIK WELASCICIELA 2026/2027 14



ROZDZIAL 13

Checklisty sezonu

Lipiec

przeglqgd techniczny i naprawy
decyzja: najem zwykty czy okazjonalny
wysokos¢ kaucji

wycend czynszu na tle median dzielnicy
plan weryfikacji kandydatéw

wieksze ods$wiezenie lokalu

Sierpien

zdjecia w $wietle dziennym
ogtoszenie z petnymi warunkami
odpowiedzi tego samego dnia
prezentacje seriami

weryfikacja: dochéd, referencje, profil

rozmowa z poreczycielem (przy studentach)

Wrzesien

umowa z kompletem zatgcznikéw

protokét zdawczo-odbiorczy ze zdjeciami

przekazanie kluczy i licznikbéw

zgtoszenie do urzedu skarbowego w 14 dni (najem okazjonalny)

kalendarz: data kohca umowy wpasowana w przyszty sezon
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ROZDZIAL 14

Jak pomagamy

Od 2015 roku prowadzimy w Krakowie petng obstuge wynajmu: wycene czynszu na tle aktualnych danych,
przygotowanie ogtoszenia, selekcje i weryfikacje kandydatow, dobér formy umowy oraz protokét
zdawczo-odbiorczy. Wtasciciel moze przejs¢ przez sezon bez dyzuréw przy telefonie. Zarzgdzanie najmem

w trakcie umowy to odrebna ustuga - zainteresowanych wtascicieli kierujemy do wspétpracujgceej firmy.

Zrédta danych (stan: lipiec 2026)
e ZnajdzNajem.pl (mediany czynszéw)
¢ oficjalny serwis miejski Krakowa (liczby studentow)
e raport AMRON-SARFiN "Studenci na rynku nieruchomosci” (sezonowos¢)

¢ ustawa o ochronie praw lokatoréw, art. 6, 6c, 19, 19b (teksty przepisow)

Grupa Gamp Sp. z o.0.
ul. Filipa Eisenberga 11/9, 31-523 Krakow

gamp-krakow.pl/wynajem-nieruchomosci - gamp-krakow.pl/zglos-nieruchomosc
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