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Dom, trzy mieszkania
i taras na dachu.

Budzet remontu catego domu oraz lekkiej nadbudowy: mieszkanie 50 m? i taras 50 m2 nad nim.
Poréwnanie z zakupem gotowych mieszkan i alternatywng sprzedaza po 24 miesigcach.

ANALIZA WARUNKOWA - CENY BRUTTO - BEZ FINANSOWANIA W SCENARIUSZU BAZOWYM

1. Wynik, ktory mozna sprawdzic

Naktad projektu Oszczednosc¢ przy zakupie dla siebie ROI z odsprzedazy przed podatkami

2728 072 zt 18,44% 16,41%

Scenariusz $srodkowy zaktada 16 500 zt/m2 za dwa wyremontowane mieszkania oraz 1 062 500 zt za nowe mieszkanie 50 m2 z
tarasem 50 m2. Poréwnawczy zakup gotowych lokali i zaplecza z optatami kosztuje 3 345 054 z}; r6znica to 616 982 zt. Zysk przy
alternatywnej odsprzedazy wynosi 447 767 zt po prowizji 2,46%, przed PIT/CIT i ewentualnym VAT naleznym.

Okoto 20% oszczednosci jest scenariuszem, nie gwarancja. Przy cenie 17 000 z/m? za istniejgce lokale, niezmienionej cenie
nowego lokalu i niezmienionym kosztorysie oszczednos$¢ wynosi 20,01%, a ROI ze sprzedazy 18,71%. Nie nalezy nazywac
oszczednosci ,20% ROI".

Oszczedno$¢ = (koszt porownawczego zakupu gotowych — naktad projektu) + koszt poréwnawczego zakupu gotowych.

ROI ze sprzedazy = (sprzedaz — prowizja — naktad projektu) + naktad projektu.

ROI nie jest roczne; dotyczy 24 miesiecy. Prowizja jest odjeta od przychodu; mianownik ROI to naktad przed sprzedaza. Koszt
czasu inwestora, utraconych mozliwo$ci i tymczasowego zamieszkania nie zostat oszacowany. Nie ma dochodu z najmu podczas
realizacji ani w wyniku koncowym tego modelu.

2. Zakres i powierzchnie

Podstawg wyceny dwdch istniejgcych mieszkan jest suma pomieszczen: 69,52 + 58,87 = 128,39 m?, a nowego lokalu — 50 m2.
Istniejgce lokale sg na parterze i pietrze. Wielkosci wymagajg pomiaru wedtug wtasciwej normy i dokumentacji samodzielnosci.
Podane w ogtoszeniu 302,78 m2 obejmuje takze piwnice, strych, komunikacje i taras; nie jest tu przeliczane przez stawke
mieszkania.

Piwnica i garaz pozostajg zapleczem gospodarczym. Warto$¢ 75 000 zt przyjeto raz za pakiet garazu i wiekszego zaplecza; nie
dodano oddzielnej warto$ci catej dzialki. Istniejacy ogrdd i taras 11,55 m? wplywajg na atrakcyjnosc, lecz nie sg dopisywane drugi
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raz jako osobna ,premia”. Mieszkanie nowe ma mie¢ 50 m? takze po zapewnieniu komunikacji; powierzchnia tarasu 50 m?2 nie jest

dodatkowa powierzchnig mieszkalna.

Nadbudowa zastepuje niski strych. Wariant zaktada szkielet drewniany, lekkie przegrody, suche podtogi, oktadziny gipsowo-
widknowe oraz cementowe w strefach mokrych. SPC/Rocko moze by¢ warstwg wykonczeniowg odpowiedniego systemu; nie
zastepuje konstrukcji, wymaganej odpornosci ogniowej ani hydroizolacji tarasu. Nie poréwnano w tej aktualizacji osobnej oferty

konstrukcji stalowej.

3. L.aczny budzet projektu

Pozycja

Zakup nieruchomosci

PCC od zakupu domu — 2%

Notariusz, optaty i weryfikacja zakupu

Remont catego istniejacego domu, z rezerwg 15%

Nowe mieszkanie 50 m? i taras na dachu 50 m?, z rezerwg 12%
Formalny podziat i dokumentacja lokali

Utrzymanie przez 24 miesiace — 1500 zH/mies.

Finansowanie — wariant gotéwkowy

Laczny nakiad

Brutto

1499 000,00 zt

29 980,00 zt

18 000,00 zt

502 424,66 zt

607 667,29 zt

35 000,00 zt

36 000,00 zt

0,00 zt

2728 071,95 zt

Remont i nadbudowa majg odrebne rezerwy: 15% oraz 12%. Kwoty to wydatki brutto bez odliczenia VAT. 18 000 zt obejmuje
nabycie i weryfikacje prawnag; badania techniczne, ekspertyza i projekt nadbudowy sg osobno w jej kosztorysie. 35 000 zt na

podziat to budzet formalnos$ci po potwierdzeniu, ze podziat jest mozliwy.

4. Remont catego istniejgcego domu

Zatozono prosty, trwaty standard gotowy do uzytkowania. Remont obejmuje dwa lokale, instalacje i wyposazenie, czesci wspolne,
piwnice i garaz oraz elewacje i otoczenie. Materiaty i robocizna mieszczg sie w podanych cenach jednostkowych netto.

Praca i zakres

1. Rozbidrki wykonczenia i wywo6z

R 1; zalozenie pakietowe, bez rozbiérki dachu i stropu

2. Elektryka: nowe punkty

R 1; ilos¢ budzetowa, do projektu

3. Dwie rozdzielnie i pomiary

Zatozenie, instalacja nowej kondygnacji osobno

4. Woda i kanalizacja w dwoch lokalach

R 1; wraz z podej$ciami, bez nowego przytacza z ulicy

5. Modernizacja ogrzewania dwéch mieszkan

Kociot, osprzet i rozprowadzenie/grzejniki; zakres do doboru

6. Miejscowa naprawa tynkéw

R 1; nie zaktada skucia wszystkich tynkéw
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128,39 m?

120,00 pkt

2,00 kpl.

18,00 pkt

1,00 kpl.

120,00 m?

Cena jedn. netto

90,00 zt

230,00 zt

2 500,00 zt

600,00 zt

19 000,00 zt

60,00 zt

Razem netto

11 555,10 zt

27 600,00 zt

5 000,00 zt

10 800,00 zt

19 000,00 zt

7 200,00 zt

VAT

8%

8%

8%

8%

8%

8%

Brutto

12 479,51 zt

29 808,00 zt

5 400,00 zt

11 664,00 zt

20 520,00 zt

7 776,00 zt
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Praca i zakres llosé Cena jedn. netto Razem netto VAT Brutto

7. Gladzie i przygotowanie $cian 460,00 m? 50,00 zt 23 000,00 zt 8% 24 840,00 zt

R 1/R 2; powierzchnia $cian i sufitbw do pomiaru

8. Gruntowanie i malowanie 460,00 m2 32,00 zt 14 720,00 zt 8% 15 897,60 zt

R 1/R 2; prosty trwaly standard

9. Naprawa i wyréwnanie podtozy 128,39 m? 70,00 zt 8 987,30 zt 8% 9 706,28 zt

Zatozenie; bez wymiany konstrukcji stropu

10. Podtogi i listwy 115,00 m? 155,00 zt 17 825,00 zt 8% 19 251,00 zt

R 1; poza podtogami mokrymi liczonymi w ptytkach

11. Plytki: tazienki i strefy kuchenne 50,00 m2 225,00 zt 11 250,00 zt 8% 12 150,00 zt

R 1/R 2; prosty format, rabat pakietowy jest zatozeniem

12. Hydroizolacja stref mokrych 25,00 m2 75,00 zt 1 875,00 zt 8% 2 025,00 zt

System z narozami, nie obejmuje taraséw

13. Dwie fazienki: sanitariaty i bialy montaz 2,00 kpl. 11 000,00 zt 22 000,00 zt 8% 23 760,00 zt

R 2; instalacje, ptytki i hydroizolacja w osobnych wierszach

14. Dwie kuchnie: stata zabudowa i montaz 2,00 kpl. 14 500,00 zt 29 000,00 zt 8% 31 320,00 zt

Budzet prostych zabudéw;8% warunkowe, AGD osobno 23%

15. AGD do dwdéch mieszkan 2,00 kpl. 6 500,00 zt 13 000,00 zt 23% 15 990,00 zt

Lodéwka, piekarnik/ptyta, zmywarka i pralka; zestaw podstawowy

16. Drzwi wewnetrzne z montazem 10,00 szt. 1 700,00 zt 17 000,00 zt 8% 18 360,00 zt

R 1; ilos¢ i standard budzetowe

17. Wymiana okien istniejacych mieszkan 22,00 m2 1 200,00 zt 26 400,00 zt 8% 28 512,00 zt

Zatozony metraz, bez nowego HST i przebudowy werandy

18. Dwoje drzwi wejsciowych 2,00 szt. 3 300,00 zt 6 600,00 zt 8% 7 128,00 zt

Klasy wymagane po podziale do projektu

19. Remont istniejgcej klatki schodowej 1,00 kpl. 13 000,00 zt 13 000,00 zt 8% 14 040,00 zt

Posadzki, $ciany i porecze; dostep do nowej kondygnaciji osobno

20. Remont uzytkowy piwnicy i garazu 80,09 m2 280,00 zt 22 425,20 zt 8% 24 219,22 zt

Zaplecze gospodarcze, nie mieszkanie; posadzki i Sciany

21. Lokalne naprawy wilgoci i izolacji 1,00 kpl. 20 000,00 zt 20 000,00 zt 8% 21 600,00 zt

Kwota warunkowa do diagnozy; bez petnego odkopywania
fundamentéw

22. Naprawa i malowanie istniejgcej elewacji 200,00 m?2 110,00 zt 22 000,00 zt 8% 23 760,00 zt

R 3; ocieplenie wedtug ogtoszenia istnieje; brak petnego nowego
ETICS

23. Brama i odwodnienie wjazdu do garazu 1,00 kpl. 8 000,00 zt 8 000,00 zt 23% 9 840,00 zt

Zatozenie poza zakresem odnowienia $cian i podtdg piwnicy

24. Remont istniejgcego tarasu 11,55 m? 11,55 m?2 600,00 zt 6 930,00 zt 8% 7 484,40 zt

Hydroizolacja, posadzka i miejscowe naprawy; taras 50 m2 osobno

25. Ogrodzenie, dojscie i uporzadkowanie ogrodu 1,00 kpl. 12 000,00 zt 12 000,00 zt 23% 14 760,00 zt

Zakres podstawowy, bez catkowitej wymiany ogrodzenia

26. Podstawowe meble wolnostojace i lampy 2,00 kpl. 10 000,00 zt 20 000,00 zt 23% 24 600,00 zt

Doposazenie gotowe do uzytkowania; kuchnie i AGD powyzej
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Podsumowanie remontu
Prace i wyposazenie netto

VAT wedtug przyjetego podziatu
Prace i wyposazenie brutto
Rezerwa 15%

Remont razem z rezerwa

Kwota

397 167,60 zt

39 723,41 zt

436 891,01 zt

65 533,65 zt

502 424,66 zt

Granice zakresu: zachowanie istniejgcego ocieplenia, miejscowe naprawy tynkoéw i wilgoci, wymiana okien wedtug zatozonego
metrazu, remont piwnicy do standardu gospodarczego. Bez petnego odkopywania fundamentéw, przebudowy werandy, nowego
przytacza z ulicy, wymiany wszystkich stropéw lub adaptacji piwnicy na mieszkanie. Pelny nowy ETICS zamiast napraw elewac;ji

pokazano jako przyrost kosztu o 55 000 zt brutto, z uwzglednieniem zastepowanego zakresu — do przedmiaru.

5. Nadbudowa 50 m? i taras na dachu 50 m?

Kwoty bazujg na szczegdtowym wczesniejszym przedmiarze lekkiej nadbudowy. Dodano kuchnie, AGD i podstawowe meble
nowego lokalu, aby poréwnanie dotyczyto mieszkan gotowych do uzytkowania. Taras jest na dachu nowej kondygnacji, nie obok
mieszkania. Pozycje tarasu oznaczajg koszt dodatkowy ponad zwykty dach juz zawarty w nadbudowie.

Praca i zakres

1. Inwentaryzacja techniczna

Petny budynek; zatozony ryczalt, nie 50 m? x stawka.

2. Ekspertyza i odkrywki

Nos$nos¢ stropu, $cian i fundamentéw; bez rozlegtych badan gruntu.

3. Projekt, branze i uzgodnienia

Budzet do potwierdzenia; nadbudowa + ingerencje w czes$¢ istniejaca.

4. Nadzér, odbiory i dokumentacja koricowa

Zatozenie wiasne. Podziat notarialny lokali pozostaje oddzielnie w
ROL.

5. Demontaz dachu i niskiego poddasza

Nie zaktada rozbiérki lub wymiany catego stropu.

6. Tymczasowe zabezpieczenie przed deszczem

Zatozenie; plan rozbiérki i zamkniecia dachu ma ograniczy¢ zalanie.

7. Transport, HDS, rusztowanie, kontenery

Ryczatt logistyczny; zalezny od dojazdu i zajecia pasa drogowego.

8. Lokalne wzmocnienia i podparcia

Jawna kwota warunkowa. Nie potwierdzono potrzeby ani
wystarczalnosci wzmocnien.

9. Demontaz i ponowny montaz PV

Bez nowych paneli i falownika; miejsce na PV musi pozostac.

10. Drewno KVH/C 24, Sciany, dziatéwki i dach

Przedmiar budzetowy z zapasem; przekroje i ilos¢ dopiero z projektu.

11. tgczniki konstrukeyjne i zakotwienia

Zatozenie materiatowe; bez zastepowania obliczer kotew.
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1,00 kpl.

1,00 kpl.

1,00 kpl.

1,00 kpl.

1,00 kpl.

1,00 kpl.

1,00 kpl.

1,00 kpl.

1,00 kpl.

6,00 m3

1,00 kpl.

Cena jedn. netto

3500,00 zt

5 000,00 zt

22 000,00 zt

5 000,00 zt

12 000,00 zt

4 000,00 zt

10 000,00 zt

20 000,00 zt

5 000,00 zt

2 729,00 zt

5 000,00 zt

Razem netto

3500,00 zt

5 000,00 zt

22 000,00 zt

5 000,00 zt

12 000,00 zt

4.000,00 zt

10 000,00 zt

20 000,00 zt

5 000,00 zt

16 374,00 zt

5 000,00 zt

VAT

23%

23%

23%

23%

8%

8%

23%

8%

8%

8%

8%

Brutto

4 305,00 zt

6 150,00 zt

27 060,00 zt

6 150,00 zt

12 960,00 zt

4 320,00 zt

12 300,00 zt

21 600,00 zt

5 400,00 zt

17 683,92 zt

5 400,00 zt
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Praca i zakres

12. Prefabrykacja i montaz szkieletu

Zatozenie dla zorganizowanej ekipy; praca nie jest wyceniona na
zero.

13. Poszycie usztywniajace Scian i dachu

lloé¢ z odpadem, bez podtogi ujetej osobno; specyfikacja do projektu.

14. Wetna w écianach zewnetrznych

Przyblizony odpowiednik 200 mm; nie jest obliczeniem U catej $ciany.

15. Ciaggta dodatkowa izolacja $cian

Dobér materiatu i grubosci do mostkéw oraz systemu fasady.

16. Ocieplenie dachu

Budzet okoto 300 mm; dobér do konkretnego przekroju i kondensaciji.

17. Wypetnienie akustyczne dziatéwek

Zatozenie ilosci, bez obietnicy okreslonej izolacyjnosci akustycznej.

18. Membrany, tasmy i szczelne potaczenia

Obejmuje warstwy kontroli pary/wietrzenia, nie pokrycie dachowe.

19. Fasada: plyta zewnetrzna i system wykonczenia

Plyta do zastosowan zewnetrznych, ruszt/akcesoria, warstwa
wykonczeniowa; nie Indoor i nie Rocko.

20. Prosty dach: hydroizolacja i obrébki

Pokrycie nad nowym lokalem i odkryte fragmenty starego dachu;
konstrukcja i izolacja osobno.

21. Odwodnienie i detale dachu

Whpusty/rynny, przelewy i obrébki; ryczatt do projektu.

22. Standardowe okna trzyszybowe

Budzet, bez duzego HST i szkta naroznego.

23. Drzwi wejsciowe do nowego lokalu

Klasa pozarowa, jesli wymagana, moze podnie$¢ cene.

24. Oktadziny gipsowo-wtdknowe

Materiat 50 zt +10 zt akcesoria; ilos¢ uwzglednia dodatkowe warstwy.
Nie karton-gips.

25. Plyty cementowe w strefach mokrych

Plyta 95 zt +10 zt akcesoria; uszczelnienie i wykoriczenie osobno.

26. Sucha podioga i warstwa akustyczna

Podktad nosny/rozdzielczy i izolacja; bez wymiany stropu i bez
posadzki dekoracyjnej.

27. Instalacja elektryczna

Proste punkty; plan obwodéw, osprzet i pomiary muszg wejs¢ do
umowy.

28. Rozdzielnia, pomiary i osprzet dodatkowy

Bez osobnego przytgcza z ulicy.

29. Instalacja wodno-kanalizacyjna

tazienka i kuchnia przy istniejacych pionach.

30. Podejscia do istniejacych mediow

Bez przebudowy przytacza i zwigkszenia mocy sieci.
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1,00 kpl.

170,00 m? piyt

88,00 m?

88,00 m?

80,00 m?

30,00 m2

168,00 m?

przegrod

88,00 m?

80,00 m?

1,00 kpl.

13,00 m?

1,00 szt.

200,00 m? ptyt

20,00 m2 phyt

65,00 m?

50,00 pkt

1,00 kpl.

8,00 pkt

1,00 kpl.

Cena jedn. netto

18 000,00 zt

60,00 zt

86,00 zt

63,00 zt

120,00 zt

45,00 zt

40,00 zt

190,00 zt

190,00 zt

3 000,00 zt

1300,00 zt

2 800,00 zt

105,00 zt

165,00 zt

230,00 zt

180,00 zt

1 500,00 zt

600,00 zt

3 000,00 zt

Razem netto

18 000,00 zt

10 200,00 zt

7 568,00 zt

5544,00 zt

9 600,00 zt

1 350,00 zt

6 720,00 zt

16 720,00 zt

15 200,00 zt

3 000,00 zt

16 900,00 zt

2 800,00 zt

21 000,00 zt

3300,00 zt

14 950,00 zt

9 000,00 zt

1 500,00 zt

4800,00 zt

3 000,00 zt

VAT

8%

8%

8%

8%

8%

8%

8%

8%

8%

8%

8%

8%

8%

8%

8%

8%

8%

8%

8%

Brutto

19 440,00 zt

11 016,00 zt

8 173,44 zt

5987,52 zt

10 368,00 zt

1458,00 zt

7 257,60 zt

18 057,60 zt

16 416,00 zt

3 240,00 zt

18 252,00 zt

3024,00 zt

22 680,00 zt

3 564,00 zt

16 146,00 zt

9 720,00 zt

1 620,00 zt

5 184,00 zt

3 240,00 zt
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Praca i zakres

31. Ogrzewanie: prosty uktad powietrze—powietrze

Zatozenie kosztowe; dobdér mocy, ciepta w tazience i zgodnosci
energetycznej do projektu.

32. Ciepta woda uzytkowa

Niewielki zasobnik; moze zosta¢ zastapiony korzystnym wspélnym
zrodtem.

33. Wentylacja i uruchomienie

Budzet dla matego lokalu; klimatyzacja nie zastepuje wentylacji.

34. Posadzki i listwy

Podstawowy trwaty standard, podtoze w pozycji sucha podtoga.

35. Gruntowanie i malowanie

Spoiny podstawowe sg w montazu ptyt; wyzszy standard Q 4 osobno.

36. Prosta ceramika w tazience

Materiat wraz z klejem/fuga i odpadem; montaz pakietowy jest
zatozeniem.

37. Uszczelnienie stref mokrych

System hydroizolacji, naroza i przejscia; wodoodpornos¢ plyty tego
nie usuwa.

38. Drzwi wewnetrzne z montazem

Standardowe rozmiary i oScieznice.

39. Sanitariaty i bialy montaz

Prysznic, WC, umywalka i armatura; meble kuchenne/AGD w
osobnym wyposazeniu najmu.

40. Dostosowanie wejscia, schodéw i zabezpieczen

Dodatkowo dla trzeciego lokalu. Zaktada wykorzystanie istniejgcej
klatki; bez nowej zewnetrznej klatki/windy.

41. Projekt tarasu i wejscia

Budzet koncepcyjny z analizy tarasu 50 m?; tylko koszt dodatkowy
ponad zwykly dach. Prywatne schody ujete w docelowych 50 m?
lokalu; geometria i wyjs$cie zamykane nieprzeszklong pokrywa do
projektu i oferty.

42. Dodatkowa no$nos¢ dachu uzytkowego

Budzet koncepcyjny z analizy tarasu 50 m?; tylko koszt dodatkowy
ponad zwykly dach. Prywatne schody ujete w docelowych 50 m?
lokalu; geometria i wyjscie zamykane nieprzeszklong pokrywa do
projektu i oferty.

43. Doptata do hydroizolacji tarasu

Budzet koncepcyjny z analizy tarasu 50 m?; tylko koszt dodatkowy
ponad zwykly dach. Prywatne schody ujete w docelowych 50 m?
lokalu; geometria i wyjscie zamykane nieprzeszklona pokrywa do
projektu i oferty.

44. Posadzka tarasu na podkonstrukcji

Budzet koncepcyjny z analizy tarasu 50 m?; tylko koszt dodatkowy
ponad zwykly dach. Prywatne schody ujete w docelowych 50 m?
lokalu; geometria i wyj$cie zamykane nieprzeszklong pokrywa do
projektu i oferty.
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1,00 kpl.

1,00 kpl.

1,00 kpl.

50,00 m?

180,00 m?
powierzchni

20,00 m?

20,00 m?

3,00 szt.

1,00 kpl.

1,00 kpl.

1,00 kpl.

1,00 kpl.

50,00 m?

50,00 m?

Cena jedn. netto

6 500,00 zt

2 100,00 zt

6 000,00 zt

100,00 zt

30,00 zt

175,00 zt

90,00 zt

1700,00 zt

8 500,00 zt

15 000,00 zt

6 000,00 zt

35 000,00 zt

350,00 zt

370,00 zt

Razem netto

6 500,00 zt

2 100,00 zt

6 000,00 zt

5 000,00 zt

5 400,00 zt

3 500,00 zt

1800,00 zt

5 100,00 zt

8 500,00 zt

15 000,00 zt

6 000,00 zt

35 000,00 zt

17 500,00 zt

18 500,00 zt

VAT

8%

8%

8%

8%

8%

8%

8%

8%

8%

8%

23%

8%

8%

8%

Brutto

7 020,00 zt

2 268,00 zt

6 480,00 zt

5 400,00 zt

5 832,00 zt

3 780,00 zt

1944,00 zt

5 508,00 zt

9 180,00 zt

16 200,00 zt

7 380,00 zt

37 800,00 zt

18 900,00 zt

19 980,00 zt
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Praca i zakres llosé Cena jedn. netto Razem netto VAT Brutto

45. Pelna attyka i obrébki — kwota do ponownej wyceny 30,00 mb 800,00 zt 24 000,00 zt 8% 25 920,00 zt

Zmieniony zakres: petna ostona bez szkta. Pozostawiono
wczesniejszg kwote 24 000 zt netto jako prowizoryczny budzet, NIE
zweryfikowang ceng attyki. Dlugos$¢, konstrukcja, masa, obrébki i
mocowania wymagaja przedmiaru oraz nowej oferty; B 3 nie wycenia
tego rozwigzania.

46. Schody i bezpieczne wyjscie na dach 1,00 kpl. 18 000,00 zt 18 000,00 zt 8% 19 440,00 zt

Budzet koncepcyjny z analizy tarasu 50 m?; tylko koszt dodatkowy
ponad zwykly dach. Prywatne schody ujete w docelowych 50 m?
lokalu; geometria i wyjscie zamykane nieprzeszklong pokrywa do
projektu i oferty.

47. Dodatkowa reorganizacja PV przy tarasie 1,00 kpl. 5 000,00 zt 5 000,00 zt 8% 5 400,00 zt

Budzet koncepcyjny z analizy tarasu 50 m?; tylko koszt dodatkowy
ponad zwykly dach. Prywatne schody ujete w docelowych 50 m2
lokalu; geometria i wyjscie zamykane nieprzeszklona pokrywa do
projektu i oferty.

48. Kuchnia nowego lokalu: zabudowa i montaz 1,00 kpl. 14 500,00 zt 14 500,00 zt 8% 15 660,00 zt

Dopisane wzgledem poprzedniego wariantu sprzedazy, aby poréwnac¢
mieszkania gotowe do uzytkowania.

49. AGD nowego lokalu 1,00 kpl. 6 500,00 zt 6 500,00 zt 23% 7 995,00 zt

Dopisane wzgledem poprzedniego wariantu sprzedazy, aby poréwnac
mieszkania gotowe do uzytkowania.

50. Meble wolnostojgce i lampy nowego lokalu 1,00 kpl. 10 000,00 zt 10 000,00 zt 23% 12 300,00 zt

Dopisane wzgledem poprzedniego wariantu sprzedazy, aby poréwnac¢
mieszkania gotowe do uzytkowania.

Podsumowanie nadbudowy z tarasem Kwota
Prace i wyposazenie netto 492 926,00 zt
VAT wedtug przyjetego podziatu 49 634,08 zt
Prace i wyposazenie brutto 542 560,08 zt
Rezerwa 12% 65 107,21 zt
Nadbudowa i taras razem z rezerwa 607 667,29 zt

Aktualizacja koncepcji: petna attyka bez szkta, taras otwarty. Dotychczasowe 24 000 zt netto (roboczo 30 mb x 800 zt)
pozostawiono jako prowizoryczng kwote budzetowa, a nie zweryfikowang cene nowej ostony. Zrédto [B3] dotyczy poprzedniego
wariantu szklanego i nie potwierdza kosztu attyki. Jej dtugos¢, lekka konstrukcja, masa, obrébki i mocowania wymagaja osobne;j
oferty; wynik ROl zmieni sie wraz z faktyczna cena.

Schody oraz bezpieczne wyjscie na dach sg ujete budzetowo. Nowy schemat funkcjonalny zaktada prywatne schody w
docelowych 50 m2 mieszkania oraz otwierang nieprzeszklong pokrywe nad wyjsciem. Przeswit, geometria, szczelnos¢ i wygoda
uzytkowania wymagaja projektu i oferty. Rezerwa na lokalne wzmocnienia nie zapewnia, ze istniejaca konstrukcja przeniesie
obcigzenia. Lokalizacje PV oraz mozliwo$¢ zachowania 50 m2 uzytkowego tarasu réwniez musi potwierdzic projekt.

6. Ten sam projekt z tarasem i bez tarasu

Wariant Nadbudowa z wyposazeniem  Caty projekt Cena nowego lokalu Zysk ze sprzedazy ROI
Nowe 50 m2 bez uzytkowego tarasu na dachu 456 669 zt 2577074 z4 850 000 zt 391493zt 15,19%
Nowe 50 m2 z tarasem na dachu 50 m2 607 667 zt 2728072 zt 1 062 500 zt 447 767 zt  16,41%
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Przy zatozonej premii 25% od bazowej ceny nowego lokalu 850 000 zt taras podnosi cene o 212 500 zt. Koszt dodatkowy wynosi
150 998,40 zi, a dodatkowy zysk po prowizji — 56 274,10 zi. Aby sam taras pokryt koszt i prowizje, potrzebna jest premia co
najmniej 154 807 zt, czyli okoto 18,2% ceny lokalu bez tarasu.

Premia 25% jest zatozeniem scenariusza. Oferty mieszkan z réznymi tarasami nie sg wystarczajgca parg porownawcza do jej
potwierdzenia. Wariant bez tarasu zachowuje inne koszty, standard i 24-miesieczny okres; nie wyceniono ewentualnie krotszej
realizacji.

7. Porownanie z zakupem gotowych mieszkan

Element poréwnania — scenariusz Srodkowy Warto$é
Parter: 69,52 m? x 16 500 zH/m? 1147 080 zt
Pietro: 58,87 m2 x 16 500 zt/m? 971 355 zt
Nowe mieszkanie: 50 m? + taras na dachu 50 m? 1062 500 zt
Garaz i wieksze zaplecze — jeden pakiet 75 000 zt
Wartos¢ nieruchomosci tacznie 3255935 zt
PCC przy zakupie gotowych — 2% 65 119 zt
Optaty nabycia trzech lokali — budzet 24000 zt
Koszt zakupu gotowych lokali i zaplecza 3 345 054 zt
Oszczednos$¢ kwotowa 616 982 zt
Oszczednos$€ / koszt zakupu gotowych 18,44%

Gotowe lokale poréwnujemy do finalnego stanu po remoncie i wyposazeniu. Wskaznik 18,44% obejmuje koszty transakcyjne po
obu stronach. Gdy zestawi¢ naktad projektu wytgcznie z cenami gotowych nieruchomosci, bez ich optat nabycia, réznica wynosi
16,21%. Przy zakupie gotowych bez PCC, lecz z 24 000 zt innych optat, oszczedno$¢ wynosi 16,83%.

Warto$¢ poréwnawcza jest hipotetycznym koszykiem o zblizonym metrazu i standardzie. Gotowe lokale w nowych budynkach
moga mie¢ winde, inny standard czesci wspolnych czy lepsza ptynnos¢; starszy dom z nadbudowa nie uzyskuje automatycznie
takiej samej ceny. Poréwnanie nie dowodzi istnienia trzech identycznych ofert dostepnych jednoczes$nie.

6 KONKRETNYCH OFERT - ODCZYT 10.09.2026

8. Oferty z rynku i uzasadnienie cen ceny ofetone

Kazda kwota ponizej pochodzi z ogtoszenia sprzedajgcego lub jego biura. To ceny oczekiwane, nie ceny transakcji. Odczyt
strony nie potwierdza biezgcej dostepnosci u sprzedajacego. Zestawienie obejmuje rézne standardy i dodatki, wiec nie tworzymy z
niego jednej ,$redniej ceny Grochowa”.

Oferta Mieszkanie Cena ofertowa Cena/m? Standard i dodatki Ré6znice wobec Sztuki 15
mieszkania

Fundamentowa 59,00 m?2 925 000 zt 15678 zt Po petnym remoncie; 3 pokoje, balkon i Zblizony metraz do pietra.

Istniejace mieszkania - budynek piwnica ok. 6 m2. Mieszkanie w bloku, bez wtasnego

1964 Wyposazenie i AGD w opisie; bez garazu. ogrodu.

Zobacz oferte [M1] »
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Oferta

Garwolinska

Istniejgce mieszkania - budynek
1963

Zobacz oferte [M4] »

Grenadieréw

Szerszy kontekst - budynek lata
60.

Zobacz oferte [M5] »

Ostrobramska - balkon

Nowszy budynek - budynek 2018

Zobacz oferte [M6] »

Ostrobramska 126 - taras

Mieszkania z tarasem - budynek
2015

Zobacz oferte [M2] »

Majdanska - taras 50 m?

Mieszkania z tarasem - budynek
1999

Zobacz oferte [M3] »

PARTER | PIETRO

Mieszkanie

48,00 m?

56,00 m?

50,00 m?

48,10 m?

70,00 m?

Cena ofertowa Cena | m?
mieszkania
799 000 zt 16 646 zt
795 000 zt 14 196 zt
950 000 zt 19 000 zt
920 000 zt 19127 zt
1200 000 zt 17 143 z¢

16 500 z/m? to zalozenie modelu

Fundamentowa po remoncie: 15 678 zt/m?. Garwolinska do
wprowadzenia: 16 646 zt/m2. Bazowe 16 500 zt/m? lezy blisko
gornej wartosci tych dwoch ofert; 17 000 zHm? jest juz
wariantem wyzszym. Metraz, ogrod, stan budynku i zakres
wyposazenia wymagaja indywidualnej korekty.

Standard i dodatki

Do wprowadzenia; 3 pokoje, balkon, piwnica
8,4 m2. Brak windy.

Bez garazu; zakres ruchomego wyposazenia
niepotwierdzony.

Do zamieszkania lub remontu wedtug opisu; 3
pokoje, balkon, piwnica, bez windy.

Cena bez wskazanej osobnej doptaty za garaz;
garazu nie podano.

2 pokoje, balkon i komérka; budynek z winda.
Zakres remontu nieustalony.

Parking ogéinodostepny; brak garazu w pakiecie.

Gotowe do zamieszkania; taras 14 m2, 2.
pietro.

Komoérka w cenie; opcjonalny garaz +69 000 zt.

Urzadzone, do wprowadzenia; taras 50 mz;
brak windy.

Miejsce garazowe w cenie.

NOWE MIESZKANIE Z TARASEM

Ré6znice wobec Sztuki 15

Mniejszy lokal; nie przenosimy
automatycznie jego stawki na 69,
m2.

Punkt odniesienia dla nizszego

52

standardu, nie réwnowazny petnemu

remontowi.

Nowszy budynek; balkon nie
odpowiada tarasowi na dachu 50

m2,

Taras przy mieszkaniu. Inny metraz i

uktad niz 50 m? tarasu na dachu.

Mieszkanie wieksze o 20 m?; pak
garazem. Nie wyodrebnia ceny
samego tarasu.

1 062 500 z¥ wymaga potwierdzenia

To przyjete 850 000 zt za nowe 50 m? plus 25% premii za taras
50 m?2 na dachu. Oferty Ostrobramskiej i Majdanskiej pokazujg
konkurencyjne pakiety, lecz nie dowodza premii 25%. Cena
podzielona przez 50 m? mieszkania to 21 250 zm?; tarasu nie
doliczamy do powierzchni mieszkalne;.

ietz

Dob6r: Grochoéw i sgsiedztwo na Pradze-Potudnie, mieszkania 48—-70 mz2, z podanym stanem lub zakresem niepewnosci; dwa przyktady z tarasem. Powt6rzenia tego
samego lokalu w r6znych portalach policzono raz. Oferty oznaczone jako usunigte wytaczono. Nie mamy potwierdzonych cen z aktéw notarialnych ani pary

identycznych mieszkan z tarasem i bez niego.

9. Scenariusze cenowe i prog 20%

Scenariusz

Nizsze ceny poréwnawcze

Scenariusz srodkowy

Stare lokale, zt/m?

Przyktad okoto 20% oszczednosSci

Wyzsze ceny poréwnawcze

Sztuki 15 - Budzet koncepcyjny - 10.09.2026

15 000 zt

16 500 zt

17 000 zt

17 500 zt

Nowy lokal z tarasem
1020 000 zt
1062 500 zt
1062 500 zt

1100 000 zt

Zakup gotowych z optatami Oszczedno$¢ Zysk ze sprzedazy ROI
3105 267 zt 12,15% 218 465zt  8,01%
3345054 zt 18,44% 447 767 zt  16,41%
3410533 zt 20,01% 510383zt 18,71%
3514 262 zt 22,37% 609 576 zt  22,34%
9/12


https://www.reals.pl/oferta/3840379841-2-1/mieszkania-sprzedaz-warszawa-garwolinska
https://www.morizon.pl/oferta/sprzedaz-mieszkanie-warszawa-praga-poludnie-grenadierow-56m2-mzn2047985162
https://adresowo.pl/o/mieszkanie-warszawa-praga-poludnie-ul-ostrobramska-2-pokojowe-h5q3z2
https://adresowo.pl/o/mieszkanie-warszawa-praga-poludnie-ul-ostrobramska-2-pokojowe-u2o3z4
https://www.olx.pl/d/oferta/70-m-50-m-prywatnego-tarasu-grochow-garaz-w-cenie-CID3-ID1caGEU.html

Kazdy wiersz ma ten sam naktad 2 728 072 zt. Nizszy i wyzszy wariant nie sg prognozg prawdopodobienstwa; zmieniajg ceny, nie
zakres prac. Ceny ofertowe ze zrédet [M1-M6] sg punktami odniesienia, nie transakcjami ani wyceng tego domu.

Przy aktualnym budzecie 20% oszczednosci wymaga, aby gotowe lokale z optatami kosztowaty co najmniej 3 410 090 zi, czyli
same nieruchomosci okoto 3 319 696 zt przy PCC 2% i 24 000 zt optat. Przy stalej cenie nowego lokalu i zaplecza odpowiada to
okoto 16 997 zt za m2 istniejgcych mieszkan. 20% ROI ze sprzedazy wymaga 0sobno ceny sprzedazy catego pakietu okoto 3 356
250 zt przed prowizja.

10. Co zmienia wynik

Zmiana wzgledem scenariusza Srodkowego Naktad Oszczednos$é Zysk ze sprzedazy ROI
Rob6t i wyposazenia o 15% drozej 2894 586 zt 13,47% 281 253 zt 9,72%
Ceny sprzedazy nizsze 0 5% 2728072 zt 18,44% 288 975 zt 10,59%
Robo6t +15% i ceny sprzedazy —5% 2894 586 zt 13,47% 122 461 zt 4,23%
Poréwnanie zakupu gotowych bez PCC 2728072 zt 16,83% 447 767 zt 16,41%
Petny nowy ETICS zamiast napraw elewacji: +55000 zt 2783072zt 16,80% 392 767 zt 14,11%
Dodatkowe powazne naprawy konstrukcji/wilgoci: +150000 zt 2878072 zt 13,96% 297 767 zt 10,35%

W wariantach ,ceny sprzedazy —5%" obnizono przyszty przychdd z odsprzedazy, pozostawiajgc niezmieniony poréwnawczy koszt
zakupu gotowych dzis. Dlatego wskaznik oszczednosci nie zmienia sie od samego tego szoku. Dodatkowe 15% dotyczy prac i
wyposazenia ponad rezerwy juz zapisane w budzecie. Warianty +55 000 zt i +150 000 zt sg oddzielnymi scenariuszami zakresu,
nie kwotami pewnego ryzyka.

11. Warunki, ktorych budzet nie zastepuje

o Projekt i aktualne ustalenia planistyczne musza dopusci¢ nadbudowe, taras i trzeci lokal; model nie potwierdza uzyskanego
pozwolenia ani mozliwosci wyodrebnienia trzech mieszkan.

o Ekspertyza musi potwierdzi¢ nosnos¢ fundamentow i stropow, mozliwos¢é wykonania wyjscia na dach, bezpieczenstwo
pozarowe i akustyczne oraz utrzymanie zaktadanej powierzchni po komunikacji i instalacjach. Trzeba rozwigzac
rozmieszczenie PV i odwodnienie dachu.

o Metraz, przedmiar robét, stan wilgoci, okna i elewacja wymagajg pomiaru. Budzet nie jest ofertg wykonawcza. Stawki
pakietowe bywaja nizsze od cennikoéw ,0d”; ich osiagniecie wymaga ofert.

o W modelu zakup nieruchomosci jest z PCC 2% bez zwolnienia. Poréwnawczy zakup bez PCC pokazano osobno. 8% VAT
na czes¢ kompleksowych ustug mieszkaniowych jest zatozeniem warunkowym; luzne materiaty, wyposazenie i wskazane
ustugi majg 23%. Zmiana kwalifikacji budynku lub sposobu zlecenia zmienia koszty.

o Wynik odsprzedazy jest przed PIT/CIT i ewentualnym VAT naleznym, ktérego rozliczenie zalezy od sytuacji sprzedajacego i
sposobu realizacji. Bez ustalenia tych zasad nie nalezy traktowac¢ wyniku jako zysku netto. Kalkulator pozwala wpisa¢
taczny koszt finansowania.
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12. Zrodha i status danych

Odczyt aktualnych zrodet: 10.09.2026. Materialy o domu: ogtoszenie sprzedajgcego oraz udostepnione rzuty i fotografie. Kwoty z
cennikéw nie sg indywidualng ofertg dla Sztuki 15. Wczesniejsze zrodta nadbudowy oznaczono oddzielnie; nie przedstawiamy ich
jako nowej wyceny wykonawcy.

1. [R1] ADREM — cennik robocizny, netto »

(https://adrem.org.pl/cennik/)

Punkt elektryczny od 150 zi, ptytki od 170 z#/m?, malowanie od 20 zH/m?. Stawki naszego budzetu sg zatozeniami dla zlecenia pakietowego, nie
ofertg ADREM.

2. [R2] ALBIN — remonty Warszawa 2026 »

(https://albin.com.pl/blog/ile-kosztuje-remont-mieszkania-w-warszawie-w-2025/)

Orientacyjny standard $redni 2500—3300 z#/m?, rezerwa 10-15%; cze$ciowa wymiana instalacji. Punkt kontroli rzedu kosztéw, a nie zamiennik
przedmiaru domu.

3. [R3] CHATOS — elewacja i docieplenie »
(https://chatos.pl/cennik/)

Malowanie elewacji 50-100 zt/m2 netto; petny ETICS EPS 250-400 zt/m?2 netto. Przyjeto naprawe istniejacego ocieplenia; petng wymiane
pokazano jako osobng zmiane zakresu.

4. [B1] WOODPECKER — Aligator 50 mz2, kosztorys producenta »
(https://www.domekidom.com/wp-content/uploads/2026/04/Oferta-Aligator-5-m-DEWELOPERSKI-03.2026.pdf)

Zrodio wezesniejszej analizy z 10.09.2026: deweloperski bez fundamentu 202640 zt brutto. W tym ponownym odczycie PDF niedostepny; nie
jest ofertg nadbudowy na istniejgcym domu.

5. [B2] Wood Idea — drewno KVH ~
(https://woodidea.pl/drewno-kvh)

Punkt materiatowy wczesniejszego kosztorysu; ilosci i stawki nadbudowy przeniesiono z jego jawnego przedmiaru, bez nowej oferty
wykonawcy.

6. [B3] Bunto Home — historyczne odniesienie dla wariantu szklanego ~
(https://balustrada-szklana.pl/balustrada-szklana-cennik/)

Odczyt 10.09.2026: szkto na stalowych stupkach 769-1000 zt netto/mb. Nowa koncepcja zaktada petng attyke bez szkta. To zrodto nie
wycenia attyki; dotychczasowe 24 000 zt netto pozostaje wytgcznie kwotg budzetowg do zastgpienia ofertg na zmieniony zakres.

7. [T1] Ministerstwo Finans6éw — stawki PCC 2
(https://www.podatki.gov.pl/podatki-osobiste/pcc/stawki-i-limity)

Model zaktada 2% PCC przy zakupie domu i porownawczym zakupie trzech lokali z rynku wtérnego, bez zwolnier. Osobno pokazano
poréwnanie bez PCC.

8. [T2] Ustawa VAT — art.41 ust.12—12c i przepisy stawek ~
(https://api.sejm.gov.pl/eli/acts/DU/2025/775/text.pdf)

8% w modelu dotyczy wytacznie kwalifikujgcych kompleksowych ustug mieszkaniowych;23% dla wyposazenia, AGD, ustug projektowych oraz
wskazanych prac zewnetrznych. Kwalifikacja do ustalenia. Bez odliczenia VAT i bez rozliczenia VAT naleznego od pézniejszej sprzedazy.

9. [M1] Fundamentowa — 59 mz2, 925000 zt »

(https://adresowo.pl/o/mieszkanie-warszawa-praga-poludnie-ul-fundamentowa-3-pokojowe-a0y3I6)

Odczyt 10.09.2026. Cena ofertowa, nie transakcyjna. Po petnym remoncie; 3 pokoje, balkon i piwnica ok. 6 m2. Wyposazenie i AGD w opisie;
bez garazu.
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10. [M4] Garwolinska — 48 mz2, 799000 z} »

(https://www.reals.pl/oferta/3840379841-2-1/mieszkania-sprzedaz-warszawa-garwolinska)

Odczyt 10.09.2026. Cena ofertowa, nie transakcyjna. Do wprowadzenia; 3 pokoje, balkon, piwnica 8,4 m2. Brak windy. Bez garazu; zakres
ruchomego wyposazenia niepotwierdzony.

11. [M5] Grenadieréw — 56 m?, 795000 zt »

(https://www.morizon.pl/oferta/sprzedaz-mieszkanie-warszawa-praga-poludnie-grenadierow-56m2-mzn2047985162)

Odczyt 10.09.2026. Cena ofertowa, nie transakcyjna. Do zamieszkania lub remontu wedtug opisu; 3 pokoje, balkon, piwnica, bez windy. Cena
bez wskazanej osobnej doptaty za garaz; garazu nie podano.

12. [M6] Ostrobramska - balkon — 50 m2, 950000 zt »

(https://adresowo.pl/o/mieszkanie-warszawa-praga-poludnie-ul-ostrobramska-2-pokojowe-h5q3z2)

Odczyt 10.09.2026. Cena ofertowa, nie transakcyjna. 2 pokoje, balkon i komoérka; budynek z winda. Zakres remontu nieustalony. Parking
ogolnodostepny; brak garazu w pakiecie.

13. [M2] Ostrobramska 126 - taras — 48,1 m2, 920000 zt »

(https://adresowo.pl/o/mieszkanie-warszawa-praga-poludnie-ul-ostrobramska-2-pokojowe-u203z4)

Odczyt 10.09.2026. Cena ofertowa, nie transakcyjna. Gotowe do zamieszkania; taras 14 m?, 2. pietro. Komorka w cenie; opcjonalny garaz +69
000 zt.

14. [M3] Majdanska - taras 50 m2 — 70 m2, 1200000 zt »

(https://www.olx.pl/d/oferta/70-m-50-m-prywatnego-tarasu-grochow-garaz-w-cenie-CID3-ID1caGEU.html)

Odczyt 10.09.2026. Cena ofertowa, nie transakcyjna. Urzadzone, do wprowadzenia; taras 50 m?; brak windy. Miejsce garazowe w cenie.

Model: whole-house-v6-opaque-concept - 10.09.2026 - Szczego6towe kwoty w Excelu. Sumy na stronie gtéwnej zaokraglono do petnych ztotych; obliczenia prowadzone
sg do groszy.
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