DOBREGO
NAJMU

Karta Mieszkania
Inwestycyjnego

Adres: Dwernickiego 23

Docelowa ilo$é pokoi: 5 - 6

Nakiad inwestycyjny: 933 643 zi - 946 691 zt
Zarzadzanie: 6,7% - 7,8%

Podnajem 5 - 6%

11.05.2026/ICH/Dwernickiego/MAL192




BIZNES PLAN MIESZKANIA

Kalkulacja dla 6 pokoi jednoosobowych

695 000 zt Cena zakupu ofertowa 1820zt /m2 695 000 zt Cena zakupu ofertowa n820zt /m2
680 000 zt Przewidywana cena zakupu 11565 zt /m2 680 000 zt Przewidywana cena zakupu* Nn565z /m2
193 463 zt Koszt remontu dla inwestora 193 463 zt Koszt remontu dla inwestora
40 000 zt Prowizja za przygotowanie inwestycji 40 000 zt Prowizja za przygotowanie inwestycji
13600zt PCC 13600zt PCC
16728 zt Posrednik 16728 zt Posrednik
2900zt Notariusz 2900zt Notariusz
946 691zt Catkowity naktad inwestora 16100 zt /m2 946 691zt Catkowity naktad inwestora 16100zt /m?2
4733 zt Czynsz gwarantowany przed opodatkowaniem 6170 zt Czynsz dla Inwestora przed opodatkowaniem
6,00% zwrot rocznie w podnajmie (gwarancja czynszu) 7,82% zwrot rocznie w zarzadzaniu (brak gwarancji czynszu)
4 331zt Czynsz dla Inwestora po podatku (ryczatt 8,5%) 5333zt Czynsz dla Inwestora po podatku (ryczatt 8,5%)

KOSZTY operacyjne miesigeczne (uwzglednione w wyniku mieszkania)

800zt Optaty spdtdzielnia/wspdinota w tym C.O.
497t Internet
210 zt Energia elektryczna 35zt /na najemce
240zt Ciepta woda dodatkowo (dodatkowo do czynszu adm.) 40zt /nanajemce
300zt Zimna woda (dodatkowo do czynszu adm.) 50 zt /nanajemce
-zt C.O.dodatkowo (nhie dotyczy) -zt /m2
300 zt Koszty sprzatania i napraw (bufor) 50 zt /nanajemce
-zt Inne koszty
1899 zt Koszty operacyjne 317 zt /na najemce
1636 zt Koszty zarzadzania 18% 273zt /IN
3 535 zt Koszty operacyjne 589zt /IN

Wystepuje prowizja za
zorganizowanie inwestycji
i remontu

Mieszkanie do kompletnego
remontu i adaptacji na 6
pokoi

Opcje inwestycji




BIZNES PLAN MIESZKANIA

Kalkulacja dla 5 pokoi jednoosobowych

695 000 zt Cena zakupu ofertowa 11820 zt /m2 695 000 zt Cena zakupu ofertowa ns20zt /m2
680 000 zt Przewidywana cena zakupu 11565zt /m2 680 000 zt Przewidywana cena zakupu* N565z /m2
180 415 zt  Koszt remontu dla inwestora 180 415 zt  Koszt remontu dla inwestora
40 000 zt Prowizja za przygotowanie inwestycji 40 000 zt Prowizja za przygotowanie inwestycji
13600 zt PCC 13600 zt PCC
16 728 zt Posrednik 16 728 zt  Posrednik
2900 zt Notariusz 2900 zt Notariusz
933 643 zt Catkowity naktad inwestora 15878 zt/m2 933 643 zt Catkowity naktad inwestora 15878 zt /m2
3890 z¢ Czynsz gwarantowany przed opodatkowaniem 5205zt Czynsz dla Inwestora przed opodatkowaniem
5,00% zwrot rocznie w podnajmie (gwarancja czynszu) 6,69% zwrot rocznie w zarzadzaniu (brak gwarancji czynszu)
3560zt Czynsz dla Inwestora po podatku (ryczatt 8,5%) 4 487zt Czynsz dla Inwestora po podatku (ryczatt 8,5%)
KOSZTY operacyjne miesigczne (uwzglednione w wyniku mieszkania)
800 z+ Optaty spétdzielnia/wspdinota w tym C.O.
49zt Internet
175zt Energia elektryczna 352zt /na najemce
200 zt Ciepta woda dodatkowo (dodatkowo do czynszu adm.) 40zt /na najemce
250 zt  Zimna woda (dodatkowo do czynszu adm.) 50zt /na najemce
-zt C.O.dodatkowo (nie dotyczy) -zt fm2
250 zt  Koszty sprzgtania i napraw (bufor) 50zt /na najemce
-zt Inne koszty
1724 zt Koszty operacyjne 345zt /na najemce
1404 zt Koszty zarzgdzania 18% 281zt /IN
3128 zt Koszty operacyjne 626zt /IN

Wystepuje prowizja za
zorganizowanie inwestycji
i remontu

Mieszkanie do kompletnego
remontu i adaptacji na 5
pokoi

Opcje inwestycji




Zarzadzanie 6 pokoi

Rentownos¢é mieszkania w zarzadzaniu w zaleznosci od ceny za pokéj
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Cena pokoju

w tej okolicy

Sugerowana cena pokoju

(na podstawie pokoi z
okolicy) bez ryczaitu za media 1250 Z*
-390 zt/os

Wykres pokazuje dochodowos$é z uwzglednieniem kosztéw przy zatoZzonej cenie za pokéj (ryczalt zawsze w statej
kwocie)




Zarzadzanie 5 pokoi

Rentownos¢é mieszkania w zarzadzaniu w zaleznosci od ceny za pokéj
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Cena pokoju

w tej okolicy

Sugerowana cena pokoju

(na podstawie pokoi z
okolicy) bez ryczaitu za media 1300 Z*
-390 zt/os

Wykres pokazuje dochodowos$é z uwzglednieniem kosztéw przy zatoZzonej cenie za pokéj (ryczalt zawsze w statej
kwocie)




POROWNANIE WYNIKOW OPCJI

Opcja Ultimate bez
gwarancji czynszu

Opcja Max - gwarancja Opcja Max - zarzagdzanie (bez  Opcja Ultimate z

czynszu gwarancji czynszu) gwarancjg czynszu (zarzadzanie)

Liczba pokoi 6 6 5 5
Koszt remontu dla inwestora 193 463 zt 193 463 zt 180 415 7+ 180 415 z¢
Koszt remontu za m2 3290zt 3290zt 3068z 3068zt
Catkowity naklad inwestora 946 691 zt 946 691 zt 933 643 zt 933 643 zt
Catkowity koszt m2 mieszkania 16100 zt 16100 zt 15 878 zt 15 878 zt
Czynsz 4733zt 6170 z¢ 3890 7 5205z
Zwrot 6,00% 7.82% 5,00% 6,69%
Czynz po podatku (8,5%) 4 331 zt 5333zt 3560 zt 4 487 zt

Powyzej znajduje sie poréwnanie wynikéw poszczegéinych form
wspoélpracy oraz opcji inwestycyjnych




PODSTAWOWE INFORMACIJE | STAN
MIESZKANIA

Podstawowe informacje o mieszkaniu

Adres: Dwernickiego 23
Lokalizacja: https://maps.app.g00.gl/IDdUEr4rfJhai2CP6
Metraz: 58,8 m2

Dzielnica: Praga Potudnie

Pietro: Parter/3

Balkon: Nie

Piwnica: Tak

Obecna liczba pokoi: 3 + kuchnia * fazienka + WC
Ksiega Wieczysta: Tak

Forma wiasnosci: Pelna wlasnosé

Grunty uregulowane: Tak

Mozliwosé finansowanie kredytem: Tak

Komunikacja: Autobusy: 123, 173, 188, 202, 521, 523 Tramwaje: 3, 6, 7, 9, 22, 26, 74
Rok budowy budynku: 1955
Rodzaj konstrukcji budynku: Cegla

Zdjecia i film (link) google dysk: https://drive.google.com/drive/folders/lalga7ZPbNUdARQMwoG7pEPco-

3nfcBCan?usp=drive_link



https://maps.app.goo.gl/1DdUEr4rfJhai2CP6

PODSTAWOWE INFORMACJE - LOKALIZACJIA

Lokalizacja mieszkania wzgledem POI (point of interest) NAJEMCOW

LEGENDA
Lokalizacja mieszkania

< Uczelnie wyzsze

Komunikacja publiczna

CZASY
Uniwersytet SWPS
22 min pieszo, 1,6 km

Przystanek tramwajowy
9 min pieszo, 650 m

Sklep spozywczy - Biedronka
5 min pieszo, 350 m

Zrédto: https://moniter.pl/mapa
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WYBRANE ZDJECIA (STAN OBECNY)
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ARANZACJIA MIESZKANIA

v Docelowa ilo$é pokoi - v Czesé wiekszego pokoju - powstanie v Przeniesienie kuchni i
6 pokoi dodatkowy pokéj remont tazienki,
dodatkowe WC
Schemat adaptacji
Po podziale Przed podziatem
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ARANZACJIA MIESZKANIA

v Docelowa ilo$é pokoi - v Czesé wiekszego pokoju - powstanie v Remont kuchni i fazienki,
5 pokoi dodatkowy pokéj dodatkowe WC
Schemat adaptacji
Po podziale Przed podziatem
s9°v'6\
u : w

4 c tazienka
Kuchni 2 Kuchni
a a
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KOLEJNE KROKI PO WYBORZE MIESZKANIA

1Zebranie
dokumentacji

Podstawa nabycia przez Sprzedajacych
Zaswiadczenia do Urzedu Skarbowego
Zaswiadczenia od Administracji

Ol

@g 4 Przekazanie

Przygotowanie protokotow do
gestoréw sieci

Przygotowanie protokotu przejgcia
Przejecie licznikdéw

Inwentaryzacja kluczy dostepowych

04

iw P
po 2 tygodni)
finansowania Kf

rzyPadku

2 Zakup

Przygotowanie aktu notarialnego
Umowienie notariusza
Asysta przy akcie notarialnym

5 Remont

Przygotowanie odpowiedniej umowy
Zgtoszenie remontu
Przeprowadzenie remontu
Przeprowadzenie dekoracji
Przygotowanie wirtualnego spaceru
Zdjecia z poszczego6lnych etapow

05

Do & miesiecy

po 1tygodnia

3 Umowa

Ustalenie ostatecznych zapisow do
umow

Podpisanie umowy na remont
Podpisanie umowy hajmu/zarzadzania

03

6 Wynajem

Wprowadzenie mieszkania do systemu
Przygotowanie mieszkania dla agencji
Przygotowanie dokumentacji do
wynajmu

Weryfikacja najemcéw

Wynajecie najemcy ostatecznemu

Regularne rozliczanie




DWIE FORMY WSPOLPRACY

ZAGADNIENIA

Znalezienie najemcy

Podpisywanie umodw i rozliczenia z najemcami
Windykacja wewnetrzna najemcow

Kontrole terenowe w mieszkaniach

Kampanie reklamowe pokoi

Optaty administracyjne

Optaty za media

Kontakt z administracja nieruchomosci
Dokonywania wszelkich napraw

Rozliczanie napraw

Koordynacja dodatkowych dziatan innych specjalistéw

Rozliczanie miedzy wtascicielem a nami

Miesieczne raporty Zarzadzania

Stata kwota przychddéw - niezaleznie od zajetosci pokojow

ZARZADZANIE

R I I

W imieniu wiasciciela

W imieniu wtasciciela

v

Na koszt witasciciela

v

v

procent od przychodéw

(dla Zarzadcy)

v

v

W naszym imieniu

W naszym imieniu

v

Na nasz koszt

v

v

Warunki i kwota
regulowana umowa

X

v




JAK ROZPOCZAC WSPOLPRACE

01

Dzwonisz (tel./whatsapp) 662 229 253 lub piszesz
na kontakt@dobregonajmu.pl, z informacja, ze chcesz nabyc¢
nieruchomos¢ inwestycyjna w Warszawie na pokoje.

Dobieramy nieruchomos$é.

Ustalamy szczegoty transakcji (cena, termin zakupu, formy
wspoétpracy, termin realizacji inwestycji).

Kompletujemy zatgczniki Ustalamy termin
do aktu i ew. banku. spotkania u notariusza.

06

Przejmujemy protokolarnie lokal.

07

Przeprowadzamy remont.

08

Oddajemy Ci mieszkanie i wyptacamy czynsz.




CO ZROBIMY ZA CIEBIE

K Dekoracje

Zakup Przeprowadzimy proces dekoracji

Zbierzemy wszystkie zataczniki mieszkania

niezbedne do przeprowadzenia Przygotujemy wirtualny spacer po

aktu notarialnego mieszkaniu

Ustalimy termin spotkania u

notariusza

SkoordynUJemy przygotowania Udoskonalenia

aktu notarialnego .

Bedziemy asystowac w trakcie Przygotujemy nasze

aktu notarialnego rozwigzania techniczne
L. zwigzane z

Przejecie

funkcjonowaniem
Przeprowadzimy przejecie mieszkania na najem
mieszkania

Przygotujemy grafiki
Przygotujemy protokoty do sprzatania mieszkania
gestorow sieci (energia
elektryczna, gaz)

Zapewnimy Ci
staty przyptyw

Reklama

Przygotujemy protokoty do érod kéV\/ Z : :
B ryGOtlormy | Ty : ekiamouts ola Twojeg
Srzggotujemdy i zZtozymy tthJfU na_] mu mieszkania

okumenty do ; ; ; :
Ep(é%dzLeIni/Administratora @ @ Wprg\g;cézclr;)élﬁgﬂik:gfzgk::éﬁ
udynku studenckich

Podatki

Przygotujemy deklaracje do Kontrola
podatku od nieruchomosci Zapewnimy regularna kontrole
mieszkania oraz weryfikacje
Remont najemcy
' ) ) Ubezpieczymy kazdego najemce
Zgios_wpy remont mieszkania do na wypadek szkéd do 50.000 zt
Administracji Wprowadzimy mieszkanie do
Pr;eprowad2|my remont systemu napraw usterek
mieszkania drobnych

Udokumentujemy proces
remontu mieszkania




WYPOSAZENIE MIESZKANIA

Wyposazenie obejmuje m.in.:

Lodéwka (Candy badz Zanussi)

Pralka do 6 kg - fadowana od géry (mniejsze lazienki) badz od frontu
Plyta grzewcza - elektryczna

Woyciag kuchenny (podszafkowy)

Odkurzacz bezworkowy min. 800 W

Czajnik min. 1,8 | (Eldom)

Kuchenka mikrofalowa min. 20 | - z funkcja grilla

Meble kuchenne - 2 x 180 cm (marketowe, ale wytrzymale i estetyczne)
Krzesta pokojowe (plastikowe, bez kétek, monolityczna konstrukcja, wytrzymate)
Dedykowane t62zka na wymiar — szeroko$é 80 cm (wiasna produkcja)
Dedykowane szafy z drazkiem i pé6tkami (wlasna produkcja)

Komody - wigksze pokoje

Péiki 3 sztuki na pokéj

Regaly (wigksze pokoje, kolor bialy)

Kosze do segregacji odpadéw

Meble tazienkowe

Zelazko (duze, funkcja parowania)

Deska do prasowania

Suszarka na pranie w ilosci odpowiadajacej ilosci najemcéw

Biurka (wiasne produkcji, styl pasujacy do t62ka i szafy)

Lampy biurkowe (wymienna zaréwka)

Szafki na buty (czarne/biate)

Lustro - w czesciach wspélnych i pokojach

Dekoracje - poduszki, koce zastony, grafika dedykowana pod mieszkanie
Armatura KOLO

Prysznic

Peine wyposazenie kuchni (talerze, miski, sztuéce, garnki, patelnie, tarka, noze,

krojenia, kubki, szklanki)

Elektroniczny zamek wejsciowy polskiej produkcji
Wentylator kuchenny/wiatrak sufitowy
Czujniki wilgotnosci i temperatury w pokojach, czujnik zalania w tazience (opcja)

Mieszkanie po remoncie jest w peini przygotowane do wynajmu na pokoje I W 1
) e ]
. .

I
deskido ||

NAJMU

DOBREGO




PRZYKLADOWE ZDJECIA NASZYCH MIESZKAN (NASZ
STANDARD)




BADZ NA BIEZACO | DOLACZ DO  [ooseoo
FLATLETTER

Regularne przesytanie z adresu marek@dobregonajmu.pl dostepnych mieszkan
do adaptacji na wynajem na pokoje

DOBREGO
NAJMU

[ Mieszkanie z gwarancjg
dochodowosci 6% w Warszawie -
Wrzeciono (Bielany) | Marymoncka
(Bielany)

Dzien daobry,

Dzi§ przedstawiamy dwa mieszkania z warszawskich Bielan (nazwa pochodzqca
od zakonu kamedutow i ich biatych szat, ktérych budynki nadal mozna zwiedzic
na ulicy Dewaitis).

Jak zawsze prosze pamietaé, ze na koricu znajduije sie link (czerwona ramka)
do mieszkan, ktore wezesniej prezentowalem a nadal sq dostgpne.

Jesli interesujq Panstwa mieszkania juz po remoncie i z podpisanymi
kontraktami na pokoje to bardzo prosze o kontakt bezposredni lub kliknigeie
w link do dysku - TUTAJ

Marek
662229 253, marek@dobregonajmu.pl

Zachgcam do zapoznania sie i sprawdzenia, ktora nieruchomosc najbardziej

Pafstwu pasuje.

W kartach mieszkan znajdq Panstwo informacje o zwrotach z inwestycji,

asz WYStarczy.
aby na nO’weJ

bejrzec

zkanie

dokladne lokalizacje, linki do zdjeé (stan obecny), planowany podziat
(schemat), nagranie z mieszkanie (stan obecny, przed remontem).

Pobieram karte mieszkania Wrzeciono 3

Wrzeciono 3 (Bielany) - mieszkanie 400m od stacji metra, za 500 tys. zi

Ktory otrzym
ten klawisz

W mailu,
Kliknaé W
stronie pr
przeanall

rzegladarki o
zowane mies

Potencjal do podzialu na 4 pokoje jednoosobowe i widng kuchnie. Okolica
tetnigca zyciem, w poblizu duzo sklepow, punktow ustugowych i matych knajp.

Atrakcyjna cena i lokalizacja sprawiq ze mieszkanie bedzie dawaé stabilny



mailto:marek@dobregonajmu.pl

DOBREGO
NAJMU

Kontakt w sprawie mieszkania:

Marek Biedrzycki

Opiekun klientow kluczowych
+48 662 229 253

marek@dobregonajmu.pl

Spacery po naszych realizacjach znajdziesz na:

https://wnetrza3d.pl/realizacje/pokoj-waw/

Nasz realizacje:

https://www.dobregonajmu.pl/realizacje

f Winll > NG



mailto:marek@dobregonajmu.pl
https://wnetrza3d.pl/realizacje/pokoj-waw/
https://wnetrza3d.pl/realizacje/pokoj-waw/
https://wnetrza3d.pl/realizacje/pokoj-waw/
https://www.dobregonajmu.pl/realizacje
https://www.dobregonajmu.pl/realizacje
https://pl.linkedin.com/in/maciej-go%C5%82%C4%99biewski-5349b6
https://instagram.com/dobregonajmu?igshid=YmMyMTA2M2Y=
https://www.youtube.com/@MaciejGolebiewski
https://www.facebook.com/dobregonajmu

DOBREGO
NAJMU
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