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Wyciąg z operatu szacunkowego 

Wyciąg sporządzony na podstawie Międzynarodowego Standardu Sprawozdawczości Finansowej nr 13 Rozporządzenie Komisji (UE) nr 

1255/2012 z dnia 11 grudnia 2012 r. 

Wyciąg z raportu stanowi integralną część raportu, w odniesieniu do podstawowych założeń w nim zawartych i nie powinien być czytany 

jako oddzielny dokument. 

 

 
 
Przedmiot wyceny Nieruchomość gruntowa stanowiąca działkę ewidencyjną nr 30 o powierzchni 1.244 m2 

z obrębu ewidencyjnego 0022 - Południe, zlokalizowana przy ul. Powstańców Śląskich 

106, 108, 110 oraz przy ulicy Wielkiej 27 we Wrocławiu. 

Na nieruchomości realizowana jest inwestycja polegająca na budowie budynku biurowo-

usługowego „Wielka 27” o powierzchni najmu 10.205,49 m2 z garażem podziemnym na 49 

miejsc parkingowych. 

 
 
Stan prawny Zgodnie z informacjami ujawnionymi w księdze wieczystej nr WR1K/00201673/7 wg stanu 

z dnia 2 maja 2023 właścicielem nieruchomości jest Wielka 27 Sp. z.o.o. z siedzibą we 

Wrocławiu. 

 
 
Cel i zakres wyceny Celem wyceny jest określenie wartości rynkowej nieruchomości dla celów zabezpieczenia 

emisji obligacji. 

Zakres wyceny obejmuje określenie wartości rynkowej prawa własności nieruchomości wg 

stanu na dzień wyceny. Dodatkowo, zgodnie ze zleceniem przygotowano opinię o wartości 

przy założeniu ukończenia inwestycji i uzyskania pozwolenia na użytkowanie. 

 
 
Metodologia wyceny  Podejście mieszane, metoda pozostałościowa - wartość rynkowa gruntu, na którym trwa 

obecnie budowa budynku biurowego. 

Podejście dochodowe, metoda inwestycyjna – opinia o wartości po ukończeniu prac i 

uzyskaniu pozwolenia na użytkowanie.  

 
 
Rodzaj określanej 

wartości  

Wartość rynkowa. 

Opinia o wartości przy założeniu ukończenia inwestycji i uzyskania pozwolenia na 

użytkowanie. 

 
 
Data wyceny  6 kwietnia 2023 r. 

 

Wartość rynkowa 

nieruchomości  

 

Wartość rynkowa nieruchomości oszacowana przy zastosowaniu metody 

pozostałościowej, wg stanu na dzień inspekcji wynosi: 

 

75.630.000 zł 

(słownie: siedemdziesiąt pięć milionów sześćset trzydzieści tysięcy złotych) 

 

co wg kursu NBP z dnia wyceny = 4,6851 zł wynosi: 

 

16.140.000 EUR 

(słownie: szesnaście milionów sto czterdzieści tysięcy euro) 
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Opinia o wartości 

nieruchomości przy 

założeniu ukończenia 

prac i uzyskania 

pozwolenia na 

użytkowanie  

 

Opinia o wartości nieruchomości oszacowana przy zastosowaniu metody inwestycyjnej, wg 

stanu na dzień inspekcji wynosi: 

23.455.104 EUR ≈ 23.460.000 EUR 

(słownie: dwadzieścia trzy miliony czterysta sześćdziesiąt tysięcy euro) 

co wg kursu NBP z dnia wyceny = 4,6851 zł wynosi: 

109.890.000 zł 

(słownie: sto dziewięć milionów osiemset dziewięćdziesiąt tysięcy złotych) 

 

 
Analiza ryzyk Wpływ konfliktu zbrojnego na Ukrainę na rynki finansowe na całym świecie. Należy 

zwrócić uwagę na istotne komentarze zamieszczone w punkcie 15. 

 

 

Autorzy operatu 

szacunkowego 
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Katarzyna Wenerska 
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1 Przedmiot i zakres wyceny 

Przedmiot 

wyceny 

 Nieruchomość gruntowa stanowiąca działkę ewidencyjną nr 30 o powierzchni 

1.244 m2 z obrębu ewidencyjnego 0022 - Południe, zlokalizowana przy ul. 

Powstańców Śląskich 106, 108, 110 oraz przy ulicy Wielkiej 27 we Wrocławiu. 

Na nieruchomości realizowana jest inwestycja polegająca na budowie budynku 

biurowo-usługowego „Wielka 27” o powierzchni najmu 10.205,49 m2 z garażem 

podziemnym na 49 miejsc parkingowych. 

  Zgodnie z informacjami ujawnionymi w księdze wieczystej nr WR1K/00201673/7 wg 

stanu z dnia 2 maja 2023 właścicielem nieruchomości jest Wielka 27 Sp. z.o.o. z 

siedzibą we Wrocławiu. 

Zakres wyceny  Zakres wyceny obejmuje określenie wartości rynkowej prawa własności 

nieruchomości wg stanu na dzień wyceny. Dodatkowo, zgodnie ze zleceniem 

przygotowano opinię o wartości przy założeniu ukończenia inwestycji i uzyskania 

pozwolenia na użytkowanie. 

2 Cel wyceny 

  Celem wyceny jest określenie wartości rynkowej nieruchomości dla celów 

zabezpieczenia emisji obligacji. 

3 Podstawy sporządzenia operatu szacunkowego 

Podstawy formalne 

  Umowa o dzieło z dnia 23 marca 2023 r. zawarta pomiędzy: 

● I2 Development S.A. z siedzibą we Wrocławiu (Zamawiający); 

● a Knight Frank Sp. z o.o. z siedzibą w Warszawie (Przyjmujący). 

Podstawy prawne 

  ● Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomościami (Dz. U. 1997 

nr 115 poz. 741 wraz z późniejszymi zmianami, tj. Dz. U. z 24 lutego 2023 r. 

poz.344);); 

● Rozporządzenie Rady Ministrów z dnia 21 września 2004 r. w sprawie wyceny 

nieruchomości i sporządzania operatu szacunkowego (t.j. Dz. U. 2021 poz. 555); 

● Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks Cywilny (Dz. U. Nr 16, poz. 93 t.j. Dz. 

U. z 2020 r. poz. 1740, 2320, z 2021 r. poz. 1509). 
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Podstawy merytoryczne 

  ● Standardy Zawodowe Polskiej Federacji Stowarzyszeń Rzeczoznawców 

Majątkowych; 

● Zasady ogólne stosowane do wszystkich wycen przeprowadzanych przez Knight 

Frank (przedstawione w Załączniku nr 1). 

4 Konflikt interesów 

  Przedmiotową nieruchomość wycenialiśmy w lutym 2022 roku na Państwa zlecenie. 

Potwierdzamy, iż nie zidentyfikowaliśmy okoliczności powodujących konflikt 

interesów związany z przygotowaniem dla Państwa wyceny przedmiotowej 

nieruchomości. 

5 Źródła danych o nieruchomości 

Dokumenty 

udostępnione 

 ● Wypis z rejestru gruntów według stanu na dzień 21 kwietnia 2023 r.; 

● Projekt budowlany: Budynek biurowo-usługowy z parkingiem podziemnym we 

Wrocławiu przy ul. Powstańców Śląskich 96-68 / ul. Wielkiej 27, dz. Nr 30, 29 Am-

35 oraz dz. Nr 12/2, 1.2 AM-24, obręb: Południe; 

● Decyzja Prezydenta Miasta Wrocławia nr 3863/2016 z dnia 1 sierpnia 2016 r. 

zatwierdzająca projekt budowlany i udzielająca pozwolenia na budowę; 

● Zaświadczenie nr 10735/16 stwierdzające ostateczność decyzji nr 3863/2016 z 

dnia 1 sierpnia 2016 r.; 

● Decyzja Prezydenta Miasta Wrocławia nr 19/2017 z dnia 3 stycznia 2017 r. 

dotycząca przeniesienia decyzji udzielającej pozwolenia na budowę na rzecz I2 

Powstańców Śląskich Sp. z o.o.; 

● Decyzja Prezydenta Miasta Wrocławia nr 787/2017 z dnia 17 lutego 2017 r., 

zmieniająca ostateczną decyzją Prezydenta Miasta Wrocławia nr 3863/2016 z 

dnia 1 sierpnia 2016 r.; 

● Zaświadczenie nr 2878/17 stwierdzające ostateczność decyzji nr 787/2017 z dnia 

17 lutego 2017 r.; 

● Decyzja Prezydenta Miasta Wrocławia nr 917/2020 z dnia 6 marca 2020 r., 

zmieniająca ostateczną decyzją Prezydenta Miasta Wrocławia nr 3863/2016 z 

dnia 1 sierpnia 2016 r., zmienionej decyzją nr 787/2017 z dnia 17 lutego 2017 r.; 

● Zaświadczenie nr 4519/2020 stwierdzające ostateczność decyzji nr 917/2020 z 

dnia 6 marca 2020 r.; 

● Deklaracja na podatek od nieruchomości za 2023 rok; 

● Polisa ubezpieczeniowa nr 03.249.510 oraz aneks nr 9 do polisy; 
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● Harmonogram i budżet kosztów budowy 

● Zestawienie umów najmu. 

Dokumenty  

i informacje 

pozyskane 

 ● Badanie księgi wieczystej nr WR1K/00201673/7 wykonane w dniu 2 maja 2023 r. 

poprzez bezpośredni wgląd do Podsystemu Dostępu do Centralnej Bazy Danych 

Ksiąg Wieczystych Ministerstwa Sprawiedliwości; 

● Zagospodarowanie terenu – Studium Uwarunkowań i Kierunków 

Zagospodarowania Przestrzennego 

https://gis.um.wroc.pl/imap/?gpmap=Studium2018; 

● Informacje uzyskane podczas inspekcji nieruchomości w dniu 6 kwietnia 2023 r. 

  Powyższe informacje były wystarczające do przygotowania przedmiotowego operatu 

szacunkowego. 

6 Daty istotne dla określenia wartości nieruchomości 

  ● Data sporządzenia operatu szacunkowego – 19 maja 2022 r.; 

● Data, na którą określono wartość przedmiotu wyceny – 6 kwietnia 2023 r.; 

● Data, na którą określono i uwzględniono w wycenie stan przedmiotu wyceny  

– 6 kwietnia 2023 r. 

● Data dokonania inspekcji nieruchomości – 6 kwietnia 2023 r. 

7 Stan przedmiotu wyceny 

Lokalizacja i otoczenie 

Lokalizacja  Przedmiotowa nieruchomość położona jest w południowej części Wrocławia, przy 

skrzyżowaniu ulicy Powstańców Śląskich i ulicy Wielkiej, w odległości ok. 2 km od 

ścisłego centrum miasta i 1,3 km od dworca kolejowego i autobusowego. 

Lokalizację przedmiotowej nieruchomości przedstawia poniższy plan. 

https://gis.um.wroc.pl/imap/?gpmap=Studium2018
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Plan lokalizacyjny / Źródło: www.google.pl/maps 

Dostępność 

komunikacyjna 

 Przedmiotowa nieruchomość jest dostępna od strony ulic Powstańców Śląskich i ul. 

Wielkiej. Wjazd na parking podziemny będzie możliwy od ul. Wielkiej. 

W bezpośrednim sąsiedztwie, przy ul. Powstańców Śląskich znajduje się najbliższy 

przystanek autobusowy obsługujący 4 linie oraz przystanek tramwajowy obsługujący 

17 linii. 

Dworzec kolejowy Wrocław Główny znajduje się w odległości 1,5 km na północny 

wschód od przedmiotowej nieruchomości. 

Dojazd do ścisłego centrum, oddalonego o ok. 3 km, zajmuje około 10 minut 

samochodem lub około 10 minut środkami komunikacji miejskiej. 

Odległość od Portu Lotniczego Wrocław wynosi ok. 10 km. 

Budynek mieści się przy jednej z głównych arterii komunikacyjnych Wrocławia, która 

łączy centrum z obwodnicą śródmiejską i autostradową na południu miasta. 

Odległość od zjazdu „Bielany Wrocławskiej” na autostradzie A4 wynosi ok. 7 km.  
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Plan lokalizacyjny / Źródło: www.google.pl/maps 

  Plany lokalizacyjne stanowią Załącznik 2 do operatu szacunkowego 

Otoczenie  Sąsiedztwo przedmiotowej nieruchomości zdominowane jest przez zabudowę 

mieszkaniową wielorodzinną i usługową. 

Od północy działka przylega do ulicy Wielkiej, przy skrzyżowaniu z ul. Powstańców 

Śląskich. Po drugiej strony ul. Wielkiej znajduje się zabudowa mieszkaniowa oraz 

handlowa (dyskont Aldi). Dalej w kierunku północnym wzdłuż ul. Powstańców 

Śląskich znajduje się zabudowa biurowa (Skanska -Centrum Południe, Echo 

Investment– Mid Point 71). 

Od strony wschodniej nieruchomość przylega do kamienicy, dalej dominuje 

zabudowa mieszkaniowa, poza tym szkoła podstawowa, przychodnia, zadrzewienia 

między blokami. 

Od strony południowej przedmiotowa nieruchomość sąsiaduje z długim 

kilkunastokondygnacyjnym budynkiem mieszkalnym z częścią usługową na dole, 

dalej Plac i Park Powstańców Śląskich, zabytkowe kamienice i niska zabudowa 

mieszkaniowa z lokalami usługowymi. 

Od strony zachodniej działka przylega do ulicy Powstańców Śląskich, wzdłuż której 

biegnie linia tramwajowa, po drugiej stronie której znajduje się zabudowa 

mieszkaniowa z zielenią, a po przeciwnej stronie ulicy Wielkiej: Sky Tower – 

wielofunkcyjny obiekt biurowo-handlowo-apartamentowy, składającym się z trzech 

budynków. Dalej: Dolnośląskie Centrum Onkologii. 
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Sąsiedztwo od strony południowej   Sąsiedztwo od strony północnej 

 

 

 

Sąsiedztwo od strony zachodniej  Sąsiedztwo od strony wschodniej 

  Biorąc powyższe pod uwagę lokalizację, dostępność i otoczenie nieruchomości 

należy określić, jako bardzo dobrą. 

Dostęp do drogi 

publicznej 

 Dojazd do budynku będzie zapewniony przez bezpośredni wjazd z ul. Wielkiej. 

Opis nieruchomości 

Grunt  Przedmiotowa nieruchomość składa się z działki ewidencyjnej nr 30 (obręb 

Południe) o powierzchni 1.244 m2. Teren nieruchomości płaski. Kształt działki 

regularny, zbliżony do równoległoboku. Działka zabudowana budynkiem biurowym 

„Wielka 27” z parkingiem podziemnym – będącym w trakcie realizacji. 

Przedmiotowa nieruchomość zaznaczona została kolorem żółtym na poniższym 

planie. 
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Źródło: gis.um.wroc.pl 

  Zdjęcia przedmiotowej nieruchomości zostały przedstawione poniżej oraz 

w Załączniku nr 5. 

 

 

 

Opis inwestycji 

Charakterystyka 

inwestycji 

K

a

ż

d 

Na przedmiotowym gruncie powstaje 14 piętrowy biurowiec Wielka 27. Zewnętrzne 

ściany będą w całości przeszklone, z wysokimi od podłogi do sufitu, uchylnymi 

kwaterami okiennymi z podwójnym szkleniem niwelującym hałas dobiegający z ulicy. 

Część biur posiadać będzie wyjście na taras do wyłącznej dyspozycji najemcy. 

  Powierzchnia biurowa na wszystkich piętrach zostanie wybudowana jako open- 

space, aby móc ją dowolnie zaaranżować zgodnie z potrzebami przyszłych 

najemców. Układ kondygnacji oraz instalacje zostały zaprojektowane w sposób 

umożliwiający podzielenie każdej kondygnacji na dwóch, trzech lub czterech 
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najemców, dzięki czemu metraż biura może wynosić od około 100 do około 700 m2 

na piętrze. 

  W wysokim na 2 kondygnacje holu wejściowym znajdzie się całodobowa recepcja. W 

budynku znajdzie się system kontroli dostępu, monitoring, SSP i BMS. Hol będzie 

miał bezpośrednie połączenie z lokalem gastronomicznym. 

  Na kondygnacjach podziemnych -0,5 -1, -1,5 projektuje się w części parking 

podziemny na 49 miejsc parkingowych, w części na platformach, wraz z 

pomieszczeniami technicznymi i pomocniczymi.  

Na kondygnacji parteru planowana jest recepcja, hall oraz 2 lokale usługowe z 

wejściami od ul. Powstańców Śląskich. 

Na kondygnacjach od +2 do +15 planuje się funkcję biurową. Na kondygnacji +1 

znajdzie się przedszkole. Planowana wysokość pomieszczeń to 2,5 do 2,7 m. 

Zgodnie z informacjami otrzymanymi od Klienta nie planowana jest realizacja podłóg 

podniesionych. 

Z otrzymanych od Klienta informacji wynika, że dla celów odbiorowych na piętrze 

będzie mogło pracować do 10 osób (ograniczenie wynikające z liczy toalet) 

natomiast realizacja kolejnych toalet dla większej liczby osób możliwa będzie po 

uzyskaniu pozwolenia na użytkowanie, po uzyskaniu odpowiednich pozwoleń. 

Technicznie budynek został zaprojektowany do pracy 1 osoby na 5 m2 powierzchni 

biurowej (według zapotrzebowania na zużycie wody oraz wentylację). 

Dla celów wyceny zakładamy, że w budynku będzie mogła pracować maksymalna 

liczba osób zgodna zapotrzebowaniem na wodę i wentylację, co będzie wymagało 

dobudowania kolejnych toalet. 

W budynku znajdzie się 49 miejsc parkingowych, w tym część na platformach, co 

oznacza 1 miejsce na 208 m2 powierzchni najmu. Jest to wartość w dolnej granicy 

standardu rynkowego. 

Instalacje  Inwestycja wyposażona jest w następujące instalacje techniczne: 

● wodociągowa, 

● kanalizacji sanitarnej i deszczowej, 

● chłodzenie – klimatyzacja freonowa; 

● ogrzewanie – grzejniki; 

● wentylacja mechaniczna; 

● system SSP – czujki dymu; 

● instalacje teletechniczne i domofonowe, 

● dwa niezależne źródła zasilania budynku; 

● energooszczędne oświetlenie LED; 

● monitoring CCTV i 24 godzinna recepcja i ochrona; 
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● BMS i kontrola dostępu. 
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Wizualizacje   

 

 

Źródło: dokumenty otrzymane od właściciela 
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Parametry 

inwestycji 

 Zgodnie z informacją otrzymaną od Zleceniodawcy, w poniższej tabeli przedstawiono 

charakterystyczne parametry techniczne planowanej inwestycji.  

Parametry budynku  

Powierzchnia zabudowy 92,92 m2 

Powierzchnia najmu brutto (GLA – na podstawie 

otrzymanego zestawienia) 

10.205,49 m2 

Powierzchnia najmu netto 9.372,76 m2 

Powierzchnia użytkowa biur 4.500 m2 

Powierzchnia użytkowa usług 670 m2 

Wysokość 54,84 m 

Liczba kondygnacji nadziemnych 15   

Liczba kondygnacji podziemnych 1,5 

Liczba miejsc postojowych w garażu 

podziemnym 

49 

Liczba wind 4 

Nośność stropów w biurach 3,5 – 5 Kn/ m2 

Nośność stropów w lokalach usługowych 7 Kn/ m2 

 

Powierzchnie najmu 

Powierzchnie 
najmu 

7..12 

 

W tabeli poniżej przedstawiono powierzchnie najmu brutto (powiększone  

o współczynnik powierzchni wspólnych) zgodnie z otrzymanym zestawieniem od 

Klienta. 

 7..13 Tabela 1: Zestawienie powierzchni najmu  

Wielka 27 Powierzchnia najmu m2 

Parter 237,68 

1. piętro                          641.49     

2. piętro                          795.65     

3. piętro 795.65 

4. piętro 795.65 

5. piętro 753.21 

6. piętro 686.43 

7. piętro 686.43 

8. piętro 686.43 

9. piętro 673.39 

10. piętro 686.41 

11. piętro 691.77 

12. piętro 691.76 

13. piętro 691.76 
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14. piętro 691.77 

Razem 10,205.49 

Liczba miejsc parkingowych podziemnych 49 

Źródło: Zestawienie powierzchni najmu, standard BOMA 

 

 7..14 Należy zauważyć iż powierzchnia najmu biur to 8.530 m2, z czego powierzchnia 

użytkowa biur to 4.500 m2, pozostała powierzchnia została sklasyfikowana w 

projekcie jako powierzchnia pomocnicza. 

Współczynnik 

powierzchni 

wspólnych 

7..15 

 

Zgodnie z danymi uzyskanymi od właściciela nieruchomości, współczynnik 

powierzchni wspólnych piętrowy będzie wynosił 5,78%, natomiast współczynnik 

powierzchni wspólnych budynkowy wyniesie 3,06%. 

Rynkowy przedział współczynnika waha się pomiędzy 5,27 a 7,31%. 

Komentarz 7..16 Należy zwrócić uwagę, że przedstawione powyżej wielkości powierzchni najmu 

brutto mogą ulec zmianie w trakcie prac związanych z realizacją inwestycji.  

Ostateczna powierzchnia najmu zostanie ustalona w protokołach zdawczo-

odbiorczych, po uzyskaniu przez właściciela pozwolenia na użytkowanie obiektu  

i dokonaniu obmiarów powierzchni. 

Budżet i harmonogram inwestycji 

Budżet  
inwestycji 

7..17 W poniższej tabeli przedstawiono zestawienie budżetu inwestycji „Wielka 27” 

zgodnie z danymi otrzymanymi od inwestora (zestawienie nie obejmuje wykonania 

podniesionych podłóg oraz kosztów fit-out): 

Tabela 2: Budżet inwestycji 

Pozycja budżetowa  

prace organizacyjne, ogrodzenie terenu, 653.219,06 zł 

roboty ziemne  i wyburzenie istniejącej zabudowy 1.538.554,50 zł 

fundamenty 6.933.498,46 zł 

izolacja pozioma i pionowa fundamentów 297.278,31 zł 

konstrukcja poziom od -2 do poziom +15 17.583.126,50 

szalunki 884.925,00 zł 

wykończenie dachu  449.578,35 zł 

system p.poż. (klapy oddymiające) 2.542.400,00 zł 

ściany działowe (silka 11,5 cm) 36.404,60 zł 

tynki wewnętrzne 362.055,73 zł 

wykończenia (ściany, sufity, malowanie itd.) 1.101.820,50 zł 

winda osobowa + winda ratunkowa + sys. parkowania 1.452.620,00 zł 

elewacja ślusarka aluminiowa 14.806.911,13 zł 

rusztowania 172.500,00 zł 
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Pozycja budżetowa  

brama garażowa 442.750,00 zł 

roboty instalacyjne sanitarne wewnętrzne  7.352.307,42 zł 

roboty instalacyjne sanitarne zewnętrzne  1.089.650,00 zł 

roboty instalacyjne elektryczne 3.155.440,00 zł 

zagospodarowanie terenu 142.312,50 zł 

żuraw 926.075,00 zł 

koszty budowy 3.251,400,27 zł 

RAZEM: 65.174.827,33 

 
Koszty 

poniesione/ 

zaawansowanie 

inwestycji 

7..18 Zgodnie z otrzymanym harmonogramem oraz budżetem kosztów budowy, prace 

budowlane na przedmiotowej inwestycji są zaawansowane w 77%. Przyjmujemy, 

że zaawansowanie rzeczowe inwestycji jest równe finansowemu. 

 

Harmonogram 

inwestycji  

7..19 Zgodnie z informacjami otrzymanymi od właściciela nieruchomości, prace 

budowlane związane zakończą się planowo w 2 kwartale 2023 roku. Obecnie trwają 

prace związane z wykonaniem wykończenia wnętrz. 

Stan prawny 

Ewidencja 

gruntów 

 Zgodnie z wypisem z rejestru gruntów z dnia 21 kwietnia 2023 r. przedmiotową 

nieruchomość stanowi działka ewidencyjna nr 30 z obrębu 026401_1.0022 

Południe o łącznej powierzchni 0,1244 ha zlokalizowana we Wrocławiu, przy ul. 

Powstańców Śląskich 106-108-110 i ul. Wielkiej 27.  

Właścicielem przedmiotowej nieruchomości jest Wielka 27 spółka z ograniczoną 

odpowiedzialnością z siedzibą we Wrocławiu. 

Tabela 3: Dane z ewidencji gruntów 

Nr działki Położenie 
Rodzaj i opis 

użytków 

Symbol 

użytku 

Powierzchnia 

użytków [ha] 
Nr KW 

30 

ul. Powstańców 

Śląskich 106-108-

110  

ul. Wielka 27 

Zurbanizowane 

tereny 

niezabudowane lub 

w trakcie zabudowy 

Bp 0,1244 WR1K/00201673/7 

Źródło: wypis z rejestru gruntów z dnia 21 kwietnia 2023 r. 

  Kopia wypisu z rejestru gruntów oraz mapy ewidencyjnej stanowią Załącznik 4 do 

przedmiotowego operatu szacunkowego. 

Księga 

wieczysta 

 Dla przedmiotowej nieruchomości Sąd Rejonowy dla Wrocławia-Krzyków we 

Wrocławiu, IV Wydział Ksiąg Wieczystych, prowadzi księgę wieczystą nr 

WR1K/00201673/7. 
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Korzystając z elektronicznej przeglądarki ksiąg wieczystych prowadzonej przez 

Ministerstwo Sprawiedliwości zbadano stan prawny nieruchomości na dzień 2 maja 

2023 roku, zgodnie z poniższą tabelą. 

 

Księga wieczysta nr WR1K/00201673/7 

Dział I-O 

Oznaczenie 

nieruchomości  

Dolnośląskie, M. Wrocław, Wrocław M., Wrocław. 

Obręb ewidencyjny: 0022 Południe 

ul. Powstańców Śląskich 106-108-110, ul. Wielka 27 

Działka ewidencyjna nr 30 o powierzchni 0,1244 ha 

Bi – inne tereny zabudowane  

Budynki: 

- budynek biurowy o powierzchni użytkowej 1.831,3 m2 – 4 kondygnacje – ul. 

Powstańców Śląskich 108-110, ul. Wielka 27 

Dział I – Spis praw 

związanych  

z własnością 

Brak wpisów 

Dział II – Własność Właściciel: Wielka 27 Sp. z o.o. z siedzibą we Wrocławiu 

Dział III – Prawa, 

roszczenia, 

ograniczenia 

1. Ograniczone prawo rzeczowe 

Nieodpłatna i nieograniczona w czasie służebność przesyłu zgodnie z art. 305.1 

Kodeksu Cywilnego, polegającej na uprawnieniu do korzystania z planowo 

powstałego budynku biurowo-usługowego, który zostanie posadowiony na ww. 

działce, w zakresie instalacji wnęk kablowych, przewodów zasilających, 

wysięgników i opraw oświetleniowych na ścianie budynku przy ul. wielkiej oraz 

na nieograniczonym, bezterminowym dostępie do tych urządzeń w celu 

dokonywania bieżących napraw, konserwacji, remontów i modernizacji oraz 

innych czynności związanych z eksploatacją urządzeń sieci oświetleniowej ul. 

Wielkiej i przyległych, w tym ich rozbudowy, w zakresie wskazanym na  

załączniku graficznym stanowiącym załącznik do niniejszego aktu, na rzecz 

Tauron Dystrybucja Spółka Akcyjna z siedzibą w Krakowie. 

2. Ograniczone prawo rzeczowe 

Odpłatna i nieograniczona w czasie służebność przesyłu polegająca na: 1) 

prawie wybudowania w planowo powstałym budynku biurowo-usługowym, który 

zostanie posadowiony na działce gruntu nr 30 am-35, obręb 0022 Południe, 

dwóch rozdzielnic średniego napięcia we wnętrzowej stacji transformatorowej, z 

powierzchnią eksploatacyjną wynoszącą 16,30 m2, których położenie 

oznaczone zostało na mapie z przebiegiem służebności przesyłu, stanowiącej 

załącznik do niniejszego aktu, 2) prawie zapewnienia całodobowego, 

swobodnego dostępu do wszelkich urządzeń elektroenergetycznych 

posadowionych w planowo powstałym budynku biurowo-usługowym, który 

zostanie posadowiony na działce gruntu nr 30 am-35, obręb 0022 Południe, a 
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będących częścią przedsiębiorstwa Tauron Dystrybucja S.A. w celu 

dokonywania budowy, przebudowy, rozbudowy, przeglądów, napraw, 

remontów, konserwacji, wyprowadzania nowych obwodów i innych czynności 

związanych z ich eksploatacją lub wymianą wraz z dojazdem, na rzecz Tauron 

Dystrybucja S.A. z siedzibą w Krakowie. 

Dział IV – Hipoteka 

Hipoteka umowna na kwotę 57.739.500 zł (pięćdziesiąt siedem milionów siedemset 

trzydzieści dziewięć tysięcy pięćset złotych) w celu zabezpieczenia wszelkich 

istniejących i przyszłych roszczeń oraz wierzytelności - wynikających bądź mogących 

wynikać z tytułu emisji obligacji -w tym w szczególności o zapłatę należności z tytułu 

wykupu obligacji serii L lub wcześniejszego wykupu obligacji serii L przez emitenta tj. 

I2 Development S.A. z siedzibą we Wrocławiu (KRS: 0000520460, regon: 

022010257) zgodnie z warunkami emisji, na rzecz MFTRUST Spółka z ograniczoną 

odpowiedzialnością z siedzibą w Warszawie. 

Szczegóły w załączniku.  

 

  Wydruk księgi wieczystej stanowi Załącznik 6 do operatu szacunkowego. 

8 Przeznaczenie wycenianej nieruchomości 

Studium 

uwarunkowań i 

kierunków 

zagospodarowa

nia 

przestrzennego 

 Dla przedmiotowej nieruchomości nie został uchwalony miejscowy plan 

zagospodarowania przestrzennego, nie znajduje się także w opracowaniu.  

Przedmiotowa nieruchomość podlega ustaleniom Studium Uwarunkowań i 

Kierunków Zagospodarowania Przestrzennego uchwalonego przez Radę Miejską 

Wrocławia w dniu 11 stycznia 2018 r, zgodnie z którym znajduję się na terenach 

oznaczonych symbolem: 

• Obszary mieszkaniowo-usługowe (MU); 

 
Źródło: https://gis.um.wroc.pl/imap/?gpmap=Studium2018 
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Ustalenia 

szczegółowe 

i.  Dla terenu zabudowy mieszkaniowo-usługowej oznaczonego symbolem MU ustala 

się następujące dopuszczone klasy przeznaczenia tereny:  

a) mieszkalnictwo; 

b) usługi powszechne 1; 

c) usługi powszechne 2; 

d) usługi wielkomiejskie; 

e) usługi publiczne; 

f) nauka; 

g) infrastruktura; 

h) zieleń. 

9 Wydane pozwolenia 

Pozwolenie na 

budowę 

 Zgodnie z decyzją Prezydenta Miasta Wrocławia nr 3863/2016 z dnia 1 sierpnia 

2016 r., zatwierdzono projekt budowlany i udzielono pozwolenia na budowę 

budynku biurowo-usługowego z parkingiem podziemnym, wraz z infrastrukturą 

towarzyszącą oraz rozbiórką istniejącego budynku na działce nr 30 AM-35 obręb 

Południe, przy ul. Powstańców Śląskich 96-98 / ul. Wielkiej 27 we Wrocławiu. 

Decyzja stała się ostateczna w dniu 27 sierpnia 2016 roku. 

  1) Zgodnie z decyzją Prezydenta Miasta Wrocławia nr 19/2017 z dnia 3 stycznia 

2017 r. przeniesiono decyzję udzielającą pozwolenia na budowę na rzecz I2 

Powstańców Śląskich Sp. z o.o. 

  2) Zgodnie z decyzją Prezydenta Miasta Wrocławia nr 787/2017 z dnia 17 lutego 

2017 r., zmieniono ostateczną decyzją Prezydenta Miasta Wrocławia nr 3863/2016 

z dnia 1 sierpnia 2016 r. w części dotyczącej projektu budowlanego w zakresie 

projektu zagospodarowania terenu i projektu architektoniczno-budowlanego i 

zatwierdzono projekt budowlany obejmujący: 1) zmiany zagospodarowania terenu, 

2) zmiany w projekcie architektoniczno-budowlanym budynku, oraz udzielono 

pozwolenia spółce I2 Powstańców Śląskich Sp. z o.o. z siedzibą we Wrocławiu w 

zakresie wprowadzonych zmian, z zachowaniem pozostałych warunków zawartych 

w decyzji nr 3863/2016 z dnia 1 sierpnia 2016 r. 

Decyzja stała się ostateczna w dniu 10 marca 2017 roku. 

3) Zgodnie z decyzją Prezydenta Miasta Wrocławia nr 917/2020 z dnia 6 marca 

2020 r. zmieniono ostateczną decyzją Prezydenta Miasta Wrocławia nr 3863/2016 

z dnia 1 sierpnia 2016 r., zmienionej decyzją nr 787/2017 z dnia 17 lutego 2017 r. 

w części dotyczącej projektu budowlanego w zakresie projektu zagospodarowania 

terenu i projektu architektoniczno-budowlanego i zatwierdzono projekt budowlany 

obejmujący zmianę w budynku przy ul. Powstańców Śląskich 108-110 i ul. 

Wielkiej 27 we Wrocławiu: wysokości i ilości kondygnacji podziemnych (rezygnacja 

z poziomu -3 i -4), rozwiązań funkcjonalnych ze zmianą funkcji biurowej na 

kondygnacji +2 i +3 na usługi handlu, oraz udzielono pozwolenia spółce I2 

Powstańców Śląskich Sp. z o.o. z siedzibą we Wrocławiu pozwolenia na budowę 

w zakresie wprowadzonych zmian, z zachowaniem pozostałych warunków 
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zawartych w decyzji nr 3863/2016 z dnia 1 sierpnia 2016 r. 

Decyzja stała się ostateczna w dniu 2 kwietnia 2020 roku. 

4) Zgodnie z decyzją Prezydenta Miasta Wrocławia nr 2468/2021 z dnia 16 lipca 

2021 r. zmieniono ostateczną decyzją Prezydenta Miasta Wrocławia nr 3863/2016 

z dnia 1 sierpnia 2016 r. 

Decyzja stała się ostateczna w dniu 27 sierpnia 2021 roku. 

Zgodnie z otrzymanymi informacjami złożony został kolejny wniosek o zamienne 

pozwolenie na budowę. Na dzień wyceny zamienne pozwolenie na budowę nie 

zostało wydane. Główne zmiany to: 

● włączenie części pomieszczeń technicznych do garażu w obrębie kondygnacji 

-1, -1,5,   

● połączenie lokali handlowych w obrębie kondygnacji +1, 

● zmiana wielkości oraz funkcji części pomieszczeń w obrębie kondygnacji +1, 

● zmiana pomieszczeń WC na kondygnacjach od +3 do +15, 

● zmiana sposobu wydzielania powierzchni sprzedaży usług od powierzchni 

pomocniczej na kondygnacji +3, 

● zmiana sposobu wydzielania powierzchni użytkowej biur od powierzchni 

pomocniczej na kondygnacjach od +4 do +15. 

10 Czynniki środowiskowe 

Skażenie gruntu 

i wód 

podziemnych 

 Nie zostały przeprowadzone badania zanieczyszczenia środowiska i gruntu,  

a wycena nie uwzględnia żadnych kosztów związanych z tym tematem, jakie mogłyby 

być poniesione przez właściciela. 

Nie dokonaliśmy przeglądu materiałów archiwalnych dotyczących przedmiotowej 

nieruchomości takich jak stare mapy i plany. Nie badaliśmy też historii użytkowania 

nieruchomości i nieruchomości sąsiadujących. 

Przyjęliśmy, że na terenie nieruchomości nie istnieją żadne zanieczyszczenia 

środowiskowe, albo że koszt usunięcia tych zanieczyszczeń nie będzie miał wpływu 

na wartość nieruchomości. 

Nie przyjmujemy żadnej odpowiedzialności z tytułu obecności zanieczyszczeń 

środowiskowych na nieruchomości, bądź ekspertyz technicznych mówiących o ich 

obecności. 

Stwierdzenie obecności zanieczyszczeń na nieruchomości lub w jej okolicy miałoby 

wpływ na obniżenie wartości nieruchomości. 

Uciążliwość 

zapachowa 

 Podczas oględzin nieruchomości nie stwierdzono występowania uciążliwości 

zapachowej. 
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Zagrożenie 

powodziowe 

 Na podstawie opracowań dostępnych na portalu Informatycznego Systemy Osłony 

Kraju (https://wody.isok.gov.pl/) rozumiemy, że na przedmiotowej nieruchomości nie 

występuje zagrożenie powodziowe. 

  

 

  Źródło: wody.isok.gov.pl 

Zrównoważony 

rozwój, ESG 

 Kwestia zrównoważonego rozwoju, ESG nabierają coraz większego znaczenia dla 

uczestników rynku nieruchomości. Istnieje ogólne oczekiwanie, że budynki, które 

minimalizują wpływ na środowisko na wszystkich etapach cyklu życia budynku i 

koncentrują się na poprawie zdrowia i dobrostanu ich użytkowników, mogą zachować 

wartość przez dłuższy czas niż te, które tego nie robią. 

Celem polityki klimatycznej UE jest osiągnięcie zerowej wartości netto emisji 

dwutlenku węgla do 2050 r. z ambitnym planem klimatycznym do 2030 r., 

zakładającym redukcję emisji gazów cieplarnianych o co najmniej 55% (w stosunku 

do poziomu z 1990 r.) do 2030 r. Polska jako sygnatariusz porozumienia paryskiego 

jest zobowiązana do podjęcia niezbędnych środki służące osiągnięciu celu. Ponieważ 

nieruchomości stanowią około 40% całkowitych emisji, przepisy dotyczące sektora 

stają się coraz bardziej rygorystyczne 

11 Umowy najmu 

  Na podstawie informacji od Klienta rozumiemy, że dotychczas podpisane zostały 2 

umowy, trzecia umowa jest na etapie finalizacji. 

Umowa z przedszkolem: 

● Okres 10 lat; 

● Czynsz 13,20 EUR/m2; 
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● Powierzchnia netto 592 m2, powierzchnia brutto 611,05 m2; 

● Zwolnienia z czynszu: 10 miesięcy. 

Umowa z Żabką: 

● Okres 10 lat; 

● Czynsz 18,50 EUR/m2; 

● Powierzchnia netto 128 m2, powierzchnia brutto 132 m2; 

Umowa z piekarnią (w trakcie finalizacji): 

● Okres 10 lat; 

● Czynsz 20 EUR/m2; 

● Powierzchnia netto 102 m2, powierzchnia brutto 105 m2. 

Zgodnie z otrzymaną informacją nie ma zaawansowanych rozmów z potencjalnymi 

najemcami na wynajem powierzchni wolnej. 

12 Podatki i opłaty 

Podatek od 

nieruchomości 

i.  Zgodnie z deklaracją podatkową na rok 2023 wysokość podatku od nieruchomości 

wynosi 1.443,04 zł.  
Ubezpieczenie ii.  Na podstawie polisy ubezpieczeniowej nr 03.249.510 i Aneksu nr 9 do polisy 

ubezpieczenie wszystkich ryzyk budowy w ramach umowy generalnej nr 

UG2014005 ważnej dla okresu od 16 grudnia 2016 r. do 30 czerwca 2023 roku, 

składka za ubezpieczenie wynosi 8.097 zł oraz składka dodatkowa z tytułu 

wprowadzenia zmian w wysokości 16.686 zł. 

 iii.  Kopie powyższych dokumentów stanowią Załącznik 6 do operatu szacunkowego. 

13 Analiza rynku 

Analiza ekonomiczna Polski 

 
Zgodnie ze wstępnym szacunkiem opublikowanym przez GUS, w 2022 roku PKB 

wzrósł realnie o 4,9% r/r, wobec wzrostu o 6,8% w analogicznym okresie 2021 roku. 

W 2022 roku dynamika wzrostu wartości dodanej brutto osiągnęła następujące wyniki: 

gospodarka narodowa 4,6 % r/r, przemysł 7,0% r/r, budownictwo 4,5% r/r, handel i 

naprawy 2,0%. Popyt krajowy powiększył się realnie o 5,5% w porównaniu z 2021 

roku z kolei w którym zanotowano wzrost o 8,4%.    

Dane polskiej gospodarki wskazują, że w czwartym kwartale wzrost PKB pozostał 

stabilny, dodatkowo produkcja przemysłowa oraz sprzedaż detaliczna również rosły w 

sposób stabilny. Jednak wzrost niepewności gospodarczej, zaostrzenie warunków 

finansowania, a także konieczność dostosowania się gospodarki do wyższych cen 
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surowców ma odzwierciedlenie w prognozach na kolejne miesiące. Komisja 

Europejska wskazuje, że wyraźne wyhamowanie gospodarcze w Polsce nastąpi w 

2023 i 2024 roku, a na początku roku 2023 wzrost PKB może osiągnąć wartość 

ujemną. Głównym hamulcem wzrostu gospodarczego PKB będzie odwrócenie cyklu 

zapasów. Aktualnie prognozuje się, że realny wzrost gospodarczy w Polsce osiągnie 

0,7% w 2023 roku, i wzrośnie w roku kolejnym do poziomu 2,6%.    

W grudniu 2022 roku liczba bezrobotnych zarejestrowanych wyniosła 812.300 osób, 

co oznacza nieznaczny wzrost w stosunku do poprzedniego miesiąca o 1,5%, ale o 

niemalże 82.900 osób mniej niż w grudniu ubiegłego roku. Stopa bezrobocia 

rejestrowanego w Polsce osiągnęła 5.2%, utrzymując się na porównywalnym 

poziomie jak w poprzednich dwóch miesiącach.     

Liczba podmiotów zarejestrowanych w REGON w grudniu 2022 roku wyniosła 4,995 

mln firm, a przeciętne miesięczne wynagrodzenie w sektorze przedsiębiorstw w 

grudniu 2022 roku wzrosło do poziomu 7329,96 PLN, co oznacza że było wyższe o 

10,3% w stosunku do analogicznego okresu w poprzednim roku.    

W 2022 roku wzrost sprzedaży detalicznej był wyraźnie słabszy niż w roku 

poprzednim. Sprzedaż detaliczna w grudniu 2022 była wyższa o 0,7% niż przed 

rokiem, kiedy odnotowano wynik na poziomie 8%. W 2022 roku udział sprzedaży 

detalicznej przez internet w sprzedaży detalicznej ogółem wyniósł 9,4% pozostał w 

podobnej wartości, którą osiągnął w roku poprzednim (wzrost o 0,3%). Osoby, 

preferujące tą formę handlu, najczęściej kupowały: prasę oraz książki, meble, 

produkty RTV i AGD, natomiast zmniejszył się udział sprzedaży online w przypadku 

odzieży oraz obuwia.    

Wskaźnik PMI dla polskiego przemysłu w grudniu 2022 wyniósł 45,6 punkty wobec 

43,4 punktów notowane miesiąc wcześniej. Niski odczyt wskaźnika spowodowany jest 

znacznym spadkiem produkcji oraz nowych zamówień. Produkcja przemysłowa oraz 

ilość nowych zamówień pozostawały w tendencji spadkowej z powodu 

niesprzyjających warunków rynkowych za sprawą inflacji i niestabilności 

gospodarczej. Pomimo niskiej wartości wskaźnika PMI, która nadal jest poniżej 

neutralnego progu, można dostrzec pozytywne sygnały dla przemysłu i całej 

gospodarki. Wartość wskaźnika zanotowała najwyższy wzrost od maja tego roku, a 

tempo wzrostu inflacji spada.    

Zgodnie z danymi przedstawionymi przez GUS, średnioroczna inflacja CPI w 2022 

roku wyniosła 14,4% r/r. GUS wskazuje, że w grudniu 2022 kluczowe kategorie, w 

których odnotowano znaczące wzrosty cen to żywność - wzrost wyniósł 22,1%, 

mieszkania - 20,6%, transport - 13,3% w stosunku do grudnia 2021. Na wzrosty cen 

usług i towarów w szczególności wpływają rosnące ceny energii i niedobory siły 

roboczej. Ze względu na rosnące światowe ceny energii i żywności, wysoka dynamika 

wzrostu cen utrzymała się do końca 2022 zarówno w Polsce jak i w Europie. W 2022 

roku średnioroczna inflacja HICP wyniosła 13,2%.    

Rada Polityki Pieniężnej podczas ostatniego posiedzenia podjęła decyzję o 

utrzymaniu stóp procentowych. W rezultacie, referencyjna stopa procentowa została 
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na poziomie 6,75%. Biorąc pod uwagę prognozy wskazujące na utrzymywanie się 

wysokiej inflacji w Polsce, w nadchodzących miesiącach należy oczekiwać utrzymania 

stóp procentowych na wysokim poziomie. 

Dane ekonomiczne Polski 

    kw./kw. r/r 

Populacja (II kw. 2022) 37.827.355 - -0,9% 

Stopa bezrobocie (styczeń 2023) 5,5% 0,4 0 

Średnie miesięczne 
wynagrodzenie brutto (PLN, III kw. 
2022) 

6.736 2,8% 14,5% 

Liczba podmiotów zarejestrowana 
w systemie REGON (IV kw. 2022) 

4.995.042 0,8% 3,3% 

Źródło: Główny Urząd Statystyczny 

Analiza ekonomiczna miejscowości Wrocław 

 
Wrocław, stolica województwa dolnośląskiego, jest położony w południowo – 

zachodniej Polsce nad rzeką Odrą. Miasto zajmuje istotną pozycję jako centrum 

administracyjne, naukowe i ekonomiczne. Z uwagi na imponujące zasoby kulturowe 

jest jedną z głównych destynacji turystycznych w Polsce. Obszar Wrocławia obejmuje 

ok. 293 km2.  

Miasto położone jest na przecięciu głównych szlaków komunikacyjnych:  

• Autostrada A4 biegnąca z zachodu na wschód – od granicy z Niemcami przez 

Wrocław, Opole, Katowice, Kraków, Rzeszów do przejścia granicznego z Ukrainą w 

Korczowej,  

• Autostrada A8 – Autostradowa Obwodnica Wrocławia,  

• Trasa międzynarodowa E67 biegnąca od granicy z Czechami przez Piotrków 

Trybunalski, Warszawę, Białystok do granicy z Litwą,  

• Droga krajowa nr 5 ze Świecia przez Bydgoszcz, Poznań, Leszno do granicy z 

Czechami,  

• inne drogi rangi krajowej i wojewódzkiej.  

Wrocław jest także ważnym węzłem kolejowym, oferującym bezpośrednie połączenia 

z wieloma miastami w Polsce, natomiast Wrocław Brochów to jedna z największych 

pod względem wielkości stacja towarowa w Polsce. Ponadto, w odległości ok. 10 km 

na zachód od centrum Wrocławia znajduje się jeden z największych w Polsce port 

lotniczy, który oferuje połączenia krajowe i międzynarodowe, w pierwszych 10 

miesiącach 2018 roku port lotniczy obsłużył około 2,8 mln pasażerów co już 

przekroczyło wynik z 2017 roku. 

Dane ekonomiczne - Wrocław 

    kw./kw. r/r 

Populacja (II kw. 2022) 673.923 - 5,1% 

Stopa bezrobocie (styczeń 2023) 1,6% 0 -0,3 
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Średnie miesięczne 
wynagrodzenie brutto (PLN, III kw. 
2022) 

7.068 1,0% 12,7% 

Liczba podmiotów zarejestrowana 
w systemie REGON (IV kw. 2022) 

141.611 1,4% 5,8% 

Źródło: Główny Urząd Statystyczny 

 

Rynek biurowy w największych miastach w Polsce 

  Całkowite nowoczesne zasoby biurowe w Polsce na koniec IV kw. 2022 roku były 

szacowane na ponad 12,7 mln m², z czego najwięcej powierzchni, blisko 6,29 mln m², 

zlokalizowane było w Warszawie. Pozostałe blisko 51% powierzchni biurowej 

znajdowało się w ośmiu głównych miastach regionalnych. Kraków i Wrocław, z 

zasobami biurowymi wynoszącymi odpowiednio około 1,71 mln m² i 1,33 mln m² 

pozostały największymi regionalnymi rynkami biurowymi w Polsce.   

Od początku 2022 roku na rynek biurowy w Polsce dostarczono ponad 634.000 m² 

powierzchni biurowej, przy czym 37% nowej podaży zostało zrealizowane w 

Warszawie. Poznań był jedynym miastem,  

w którym przez cały rok nie oddano do użytku żadnej nowej inwestycji biurowej.   

Dodatkowo, na koniec IV kw. 2022 roku w głównych miastach w Polsce w budowie 

znajdowało się łącznie blisko 750.000 m². Aktualnie deweloperzy są najbardziej 

aktywni w Warszawie i we Wrocławiu, gdzie w budowie jest odpowiednio ponad 

184.900 m² oraz blisko 154.500 m² powierzchni biurowej.   

Od początku 2022 roku aktywność najemców na rynku biurowym była wyższa w 

porównaniu  

z analogicznym okresem 2021 roku, i wzrosła o 20% r/r. W tym okresie w całej Polsce 

wynajęto blisko 1,49 mln m² powierzchni biurowej, co jest wynikiem zbliżonym do 

popytu odnotowywanego w latach przed pandemią. Prawie 58% całkowitego 

wolumenu transakcji najmu odnotowano w Warszawie, natomiast pozostałe ponad 

623.000 m² wynajęto w miastach regionalnych, z największym popytem 

zarejestrowanym w Krakowie (199.000 m²) i we Wrocławiu (137.200 m²).   

Na koniec IV kw. 2022 roku średni wskaźnik pustostanów dla dziewięciu największych 

ośrodków biznesowych w Polsce wyniósł 13,5%, co oznacza, że około 1,71 mln m² 

powierzchni biurowej było dostępne od zaraz. To wskazuje na spadek współczynnika 

pustostanów o 0,2 pp. kw/kw (wzrost  

o 0,1 pp. r/r). Najwyższy wskaźnik pustostanów odnotowano niezmiennie w Łodzi - 

21,0%, natomiast najniższy w Szczecinie - 5,8%. W Warszawie dostępność wolnej 

powierzchni zanotowała spadek  

i wyniosła 11,6%. 

W Warszawie czynsze wywoławcze na koniec grudnia 2022 roku wahały się od 10,00 

do 26,00 EUR/m²/miesięcznie, natomiast w miastach regionalnych czynsze 

wywoławcze oscylowały pomiędzy 8,00 a 16,00 EUR/m²/miesięcznie. 
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Dane rynkowe (IV kw. 2022) 

  IV kw. 2022 kw./kw. r/r 

Zasoby powierzchni biurowych* (m²) 12.706.913 0,0% 4,2% 

Nowa podaż (m²) 74.190 -37,8% -32,1% 

Nowa podaż narastająco od początku roku (m²) 634.369 - 15,4% 

Średnia roczna podaż z ostatnich 5 lat (m²) 669.771 - - 

Podaż w budowie (m²) 752.141 -3,9% -39,9% 

Współczynnik pustostanów** 13,5% -0,2 0,1 

Popyt na powierzchnię biurową (m²) 427.960 82,1% -8,0% 

Popyt narastająco od początku roku (m²) 1.486.594 - 19,8% 

Średni roczny popyt z ostatnich 5 lat (m²) 1.399.651 - - 
*zmiana oprócz nowej podaży uwzględnia usuwanie obiektów, które przestały spełniać standardy nowoczesnej powierzchni i włączanie 
do zasobów obiektów, które w efekcie modernizacji zostały dostosowane do standardów nowoczesnej 
**zmiana kw./kw. oraz zmiana r/r wyrażona w punktach procentowych 
Źródło: Knight Frank 

Struktura zasobów powierzchni biurowej wg lokalizacji (IV kw. 2022) 

 
Źródło: Knight Frank 

Nowa podaż powierzchni biurowej na głównych rynkach w Polsce (m²) 

 

Źródło: Knight Frank 

Podaż w budowie wg lokalizacji (IV kw. 2022) 

 
Źródło: Knight Frank 
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Współczynnik pustostanów na głównych rynkach biurowych w Polsce (IV kw. 2022) 

 
Źródło: Knight Frank 

Popyt na powierzchnię biurową na głównych rynkach w Polsce (m²) 

 
Źródło: Knight Frank 

Wywoławcze stawki czynszu za powierzchnię biurową (IV kw. 2022) (EUR/m²/miesiąc) 

 
Źródło: Knight Frank 
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Trendy rynkowe  
• Inwestorzy ograniczają liczbę nowo rozpoczynanych inwestycji ze względu na 

wysokie koszty budowy i finansowania. W związku z tym roczna podaż nowych biur 
będzie się znacząco zmniejszać  
w najbliższych latach.   

• Na rynku obserwowana jest wysoka aktywność najemców i oczekuje się, że w 
najbliższych kwartałach popyt na powierzchnie biurowe utrzyma się na poziomie 
sprzed pandemii.  

• Ze względu na kolejne projekty, które mają zostać dostarczone na rynek, w ciągu 
kilku najbliższych kwartałów na niektórych rynkach regionalnych oczekiwany jest 
dalszy wzrost współczynnika pustostanów. Z drugiej strony w Warszawie możliwy 
jest spadek wskaźnika pustostanów, jeśli popyt na biura w kolejnych kwartałach 
pozostanie na porównywalnym poziomie. Dodatkowo, ograniczona podaż w 
budowie w Warszawie w porównaniu do lat ubiegłych i wstrzymywanie się 
deweloperów  
z rozpoczynaniem kolejnych inwestycji, może skutkować luką podażową w kolejnych 
latach.    

• W najbliższych kwartałach można spodziewać się presji ze strony najemców na 
renegocjację czynszów i pakietów zachęt, ze względu na bardzo dużą dostępność 
powierzchni biurowej. Z drugiej strony wysokie koszty budowy  oraz rosnące koszty 
kredytów budowlanych mogą skutecznie hamować otwartość inwestorów na 
negocjacje, szczególnie w nowych budynkach.     

• We wszystkich projektach można spodziewać się dalszego wzrostu stawek opłat 
eksploatacyjnych, ze względu na postępujący wzrost cen usług i mediów.  
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Rynek biurowy we Wrocławiu 
 

Na koniec 2022 roku zasoby biurowe Wrocławia wynosiły blisko 1,33 mln m², co 

uplasowało miasto na drugim miejscu pod względem wielkości wśród rynków 

regionalnych, zaraz za Krakowem. Około jedna piąta istniejącej podaży powierzchni 

biurowej we Wrocławiu zlokalizowana jest w historycznym centrum miasta, zaś jedna 

czwarta w przyległych obszarach wokół centrum. Kolejne dzielnice biznesowe to 

Zachodni Obszar Biznesu oraz obszar wzdłuż Południowej Osi Biznesu, a pozostała 

powierzchnia biurowa zlokalizowana jest poza tymi obszarami koncentracji.   

Powierzchnia biurowa w 2022 roku powiększyła się o ponad 65.700 m² dzięki 

ukończeniu 7 projektów, co stanowiło 16% całkowitego wolumenu powierzchni 

oddanej do użytku w tym okresie w miastach regionalnych. Jest to wynik ponad 

trzykrotnie wyższy niż w 2021 roku, jednak w porównaniu ze średnią z ostatnich 5 lat 

wynoszącą ponad 87.000 m² to wciąż znacznie niższy wolumen. Największymi 

ukończonymi w 2022 roku projektami biurowymi były: MidPoint 71 (36.200 m², Echo 

Investment) oraz Quorum Office Park D (16.200 m², Cavatina Holding).   

Jednocześnie, we Wrocławiu w budowie nadal pozostaje prawie 154.500 m² 

powierzchni biurowej, co jest najwyższym wolumenem ze wszystkich miast 

regionalnych. Jeśli deweloperzy dotrzymają planowanych terminów to 65% 

realizowanej powierzchni będzie dostarczone na rynek w 2023 roku. Inwestycjami 

pozostającymi w budowie są Infinity (22.000 m², Avestus Real Estate, Tristan Capital 

Partners) oraz Centrum Południe III (20.000 m², Skanska Property Poland).   

Od początku 2022 roku widoczne było rosnące zainteresowanie najemców 

powierzchniami biurowymi we Wrocławiu. W minionym roku wolumen transakcji 

wyniósł ponad 137.200 m² i stanowił 22% powierzchni wynajętej w miastach 

regionalnych, będąc zarazem drugim najwyższym wynikiem wśród regionalnych 

destynacji biznesowych. W porównaniu z 2021 rokiem, popyt utrzymał się na 

analogicznym poziomie i był zbliżony do średniego rocznego popytu z ostatnich 5 lat 

wynoszącego 137.700 m². Większość umów zawartych w 2022 roku stanowiły nowe 

transakcje (ponad 67.500 m², 49% całkowitego wolumenu). Renegocjacje również 

odpowiadały za bardzo duży procent wynajętej powierzchni, bo aż za 44%. Z kolei 

ekspansje wyniosły zaledwie 7% wolumenu transakcji w tym okresie we Wrocławiu.   

Nowa podaż dostarczona na wrocławski rynek w IV kw. 2022 roku została 

zrównoważona wysokim popytem (blisko 53.000 m²wynajęte tylko w ostatnim kwartale 

roku) dzięki czemu współczynnik pustostanów pozostał na analogicznym poziomie jak 

w III kw. 2022 roku i wynosił 15,6%. W porównaniu z końcem 2021 roku, współczynnik 

odnotował spadek o 1,1 pp.   

Czynsze wywoławcze we Wrocławiu na koniec 2022 roku wahały się od 10,00 EUR 

do 16,00 EUR za m² miesięcznie i w niektórych budynkach uległy delikatnemu 

wzrostowi. Wciąż zauważalny jest wzrost stawek opłat eksploatacyjnych z uwagi na 

postępujący wzrost cen usług oraz mediów, które na koniec grudnia 2022 roku 

kształtowały się w przedziale od 16,00 do 25,00 PLN/m²/miesiąc. 
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Dane rynkowe (IV kw. 2022) 

  IV kw. 2022 kw./kw. r/r 

Zasoby powierzchni biurowych* (m²) 1.327.925 0,6% 6,0% 

Nowa podaż (m²) 7.373 -63,5% -26,3% 

Nowa podaż narastająco od początku roku (m²) 65.734 - 201,4% 

Średnia roczna podaż z ostatnich 5 lat (m²) 87.401 - - 

Podaż w budowie (m²)  154.470 0,0% -13,4% 

Powierzchnia w budowie zabezpieczona 
umowami pre-let (%) 

ok. 13% - - 

Współczynnik pustostanów** 15,6% 0 -1,1 

Popyt na powierzchnię biurową (m²) 52.840 127,2% -13,5% 

Popyt narastająco od początku roku (m²) 137.071 - 1,2% 

Średni roczny popyt z ostatnich 5 lat (m²) 137.726 - - 

Stopy kapitalizacji za najlepsze aktywa typu "prime" 6,25-6,75% 

Prognoza stóp kapitalizacji w oparciu 
o sentyment na rynku inwestycyjnym 

Ze względu na znaczący wzrost kosztów finansowania w bieżącym 
roku, inwestorzy oczekują odzwierciedlenia nowych warunków w 
cenie, dlatego aktualnie transakcje w toku negocjowane są przy 

wyższych stopach kapitalizacji. 

Warunki najmu 

Czynsz wywoławczy za powierzchnię biurową - klasa A 11-16 

Czynsz wywoławczy za powierzchnię biurową - klasa B 10-13 

Czynsz wywoławczy - centrum miasta 10-16 

Czynsz wywoławczy - poza centrum 10-16 

Opłaty eksploatacyjne za powierzchnię biurową 16-25 

Zachęty oferowane przez właścicieli budynków 
w przypadku 5-cio letnich umów najmu 

Budżet na aranżację powierzchni: wykończenie pod 
klucz,   
Okres bezczynszowy (1,5 miesiąc/rok umowy),   
Kontrybucja finansowa 

*zmiana oprócz nowej podaży uwzględnia usuwanie obiektów, które przestały spełniać standardy nowoczesnej powierzchni i włączanie 
do zasobów obiektów, które w efekcie modernizacji zostały dostosowane do standardów nowoczesnej 
**zmiana kw./kw. oraz zmiana r/r wyrażona w punktach procentowych 
Źródło: Knight Frank 

Skumulowana roczna podaż powierzchni biurowej we Wrocławiu (m²) 

 

Źródło: Knight Frank 
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Popyt na powierzchnię biurową we Wrocławiu (m²) 

 
Źródło: Knight Frank 

Współczynnik pustostanów na rynku biurowym we Wrocławiu 

 
Źródło: Knight Frank 

Trendy rynkowe 

 • Oczekuje się, że w najbliższych kwartałach popyt powróci do wyników sprzed 

pandemii. 

• W związku z wysoką podażą w budowie i niskim zabezpieczeniem umowami 

przed najmu współczynnik pustostanów w najbliższych kwartałach może 

wzrosnąć. 

• Możliwy wzrost czynszów w nowych projektach w najbliższych kwartałach, 

mimo wciąż dużego wyboru powierzchni dostępnej od zaraz.   

• Wysoka dostępność powierzchni biurowej może zachęcać najemców do 

podejmowania renegocjacji stawek czynszu i pakietów zachęt. Z drugiej 

strony, wysokie koszty budowy, a także wzrost kosztów obsługi kredytów 

budowlanych może skutecznie zahamować możliwości negocjacyjne 

inwestorów, zwłaszcza w nowych budynkach.  
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• Można oczekiwać dalszego wzrostu stawek opłat eksploatacyjnych ze 

względu na wciąż postępujący wzrost cen usług oraz mediów. 

 

Projekty konkurencyjne 

 Knight Frank przeprowadził analizę rynku w celu wskazania aktualnie oferowanych 

istniejących projektów biurowych, które mogą zostać uznane za porównywalne do 

przedmiotowej inwestycji pod względem standardu oraz lokalizacji. Stanowią one punkt 

odniesienia do ustalenia rynkowej stawki czynszu dla przedmiotowej nieruchomości. 

Knight Frank zidentyfikował również projekty na etapie realizacji zlokalizowane w 

sąsiedztwie przedmiotowej nieruchomości, które mogą stanowić atrakcyjną alternatywę 

dla najemców rozważających relokację w przyszłości. Przedstawił również planowane 

inwestycje. 

 
 

Mapa 1. Lokalizacja projektów konkurencyjnych do przedmiotowej nieruchomości 

 

Przedmiotowa 
nieruchomość 

Istniejące projekty W budowie Planowane 

Źródło: Knight Frank 



 

35 

 

  Projekt 
Data 
ukończenia 

Powierzchnia 
(m²) 

Czynsz 
wywoławczy 
(/m²/m-c) 

Właściciel 

1 Centrum Południe 1, 2 III kw. 2020 23.662 15,00-15,25 EUR 
Skanska Property 
Poland Sp. z o.o. 

2 Centrum Południe 3 I kw. 2023 20.854 15,00-15,50 EUR Inter-Bud 

3 Mid Point 71 I kw. 2022 36.180 14,50 EUR Echo Investment 

4 Retro Office House II kw. 2018 18.150 15,00 EUR Globalworth Poland 

5 Brama Oławska II kw. 2023 14.056 15,00-16,00 EUR Tower Inwestycje 

6 Infinity II kw. 2023 22.036 14,90 EUR 
Avestus Real 
Estate,Tristan 
Capital Partners 

7 Epi Centrum IV kw. 2025 10.000 b/d Epi 

8 
Nowe Centrum 
Południowe IV 

IV kw. 2024 11.000 b/d 
GP Investments Sp. 
z o.o. 

 

1. Centrum Południe 1, 2 

 

Adres ul. Powstańców Śląskich 45-71 

Właściciel Skanska Property Poland Sp. z 
o.o. 

Powierzchnia biurowa 23.662 m² 

Dostępna powierzchnia 
biurowa 

674 m² 

Data ukończenia III kw. 2020 

Wywoławcze stawki czynszu 15,00-15,25 EUR 

Opłaty eksploatacyjne 17 PLN 

Parking podziemny 100 EUR 
 

 

2. Centrum Południe 3 

 

Adres ul. Powstańców Śląskich 45-71 

Właściciel Inter-Bud 

Powierzchnia biurowa 20.854 m² 

Dostępna powierzchnia 
biurowa 

20.854 m² 

Data ukończenia I kw. 2023 

Wywoławcze stawki czynszu 15,00-15,50 EUR 

Opłaty eksploatacyjne b/d 

Parking podziemny 100 EUR 
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3. Mid Point 71 

 

Adres ul. Powstańców Śląskich 9 

Właściciel Echo Investment 

Powierzchnia biurowa 36.180 m² 

Dostępna powierzchnia 
biurowa 

4.436 m² 

Data ukończenia IV kw. 2021 

Wywoławcze stawki czynszu 14,50 EUR 

Opłaty eksploatacyjne b/d 

Parking podziemny b/d 

 

 
 

 

4. Retro Office House 

 

Adres ul. Piłsudskiego 69-73 

Właściciel Globalworth Poland 

Powierzchnia biurowa 18.150 m² 

Dostępna powierzchnia 
biurowa 

1.804 m² 

Data ukończenia II kw. 2018 

Wywoławcze stawki czynszu 15,00 EUR 

Opłaty eksploatacyjne 16 PLN 

Parking podziemny 80 EUR 
 

 

5. Brama Oławska 

 

Adres ul. Oławska 35 

Właściciel Tower Inwestycje 

Powierzchnia biurowa 14.056 m² 

Dostępna powierzchnia 
biurowa 

4.747 m² 

Data ukończenia II kw. 2023 

Wywoławcze stawki czynszu 15,00-16,00 EUR 

Opłaty eksploatacyjne 21 PLN 

Parking podziemny 110 EUR 
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6. Infinity 

 

Adres ul. Nabycińska 2 

Właściciel Avestus Real Estate,Tristan 
Capital Partners 

Powierzchnia biurowa 22.036 m² 

Dostępna powierzchnia 
biurowa 

17.356 m² 

Data ukończenia II kw. 2023 

Wywoławcze stawki czynszu 14,90 EUR 

Opłaty eksploatacyjne 18 PLN 

Parking podziemny 95 EUR 
 

 

7. Epi Centrum 

 

 

Adres ul. Powstańców Śląskich 22 

Właściciel Epi 

Powierzchnia biurowa 10.000 m² 

Dostępna powierzchnia 
biurowa 

b/d 

Data ukończenia IV kw. 2025 

Wywoławcze stawki czynszu b/d 

Opłaty eksploatacyjne b/d 

Parking podziemny b/d 
 

 

8. Nowe Centrum Południowe IV 

 

Adres ul. Powstańców 
Śląskich;Gwiaździsta 

Właściciel GP Investments Sp. z o.o. 

Powierzchnia biurowa 11.000 m² 

Dostępna powierzchnia 
biurowa 

b/d 

Data ukończenia IV kw. 2024 

Wywoławcze stawki czynszu b/d 

Opłaty eksploatacyjne b/d 

Parking podziemny b/d 
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Rynek inwestycyjny 
 

 Polski rynek inwestycyjny zakończył rok 2022 z łącznym wolumenem transakcji 

inwestycyjnych na poziomie 5,78 mld EUR. Wynik ten jest porównywalny z 

rezultatem odnotowanym w poprzednim roku, pomimo słabszych nastrojów na 

rynku inwestycyjnym w ostatnich kwartałach. Pierwsza połowa minionego roku 

przyniosła niepewność na rynku ze względu na wybuch wojny na Ukrainie, z kolei 

w drugim półroczu inwestorzy byli coraz bardziej powściągliwi i obserwowali rynek 

ze względu na zmiany w globalnej gospodarce oraz podwyżki stóp procentowych 

przez banki centralne kolejnych krajów. Należy oczekiwać, że podobna tendencja 

początkowo utrzyma się również w I połowie 2023 roku, prawdopodobnie do 

czasu ustabilizowania się stóp procentowych w strefie EURO. Przy aktualnych 

wzrostach stóp procentowych różnica w rentowności między nieruchomościami 

komercyjnymi a tradycyjnymi, bezpiecznymi inwestycjami finansowymi jest 

najniższa od lat. Tymczasowo zahamowało to napływ kapitału typu core na polski 

rynek nieruchomości, zwłaszcza z Niemiec, ponieważ różnica między 

rentownością nieruchomości a 10-letnimi obligacjami niemieckiego rządu 

znacząco zawęziła się. W rezultacie, aktywni są przede wszystkim inwestorzy 

prywatni i oportunistyczni, z kolei kapitał instytucjonalny czeka w obawie przed 

podejmowaniem decyzji w okresie spadających cen.  

2022 rok, podobnie jak rok poprzedni, to w głównej mierze inwestycje w biura i 

magazyny, te dwie grupy aktywów przyciągnęły ponad 70% kapitału 

zainwestowanego w Polsce. Pierwsze miejsce pod względem wolumenu 

inwestycyjnego w 2022 roku zajął sektor biurowy, a zainwestowany kapitał 

powyżej 2,12 mld EUR był o ponad 25% wyższy niż przed rokiem. To 

potwierdzenie, że inwestorzy, pomimo oczekiwanych zmian w modelach pracy w 

wyniku pandemii, ponownie pozytywnie oceniają perspektywy dla sektora 

biurowego. Zainwestowany kapitał w aktywa biurowe rozłożył się w równych 

proporcjach między Warszawą a rynkami regionalnymi. Na liście kluczowych 

transakcji w Warszawie znalazły się: The Warsaw Hub nabyty przez Google, 

Generation Park Y sprzedany przez Skanska Property Poland do Hansainvest, 

czy też Kopernik Office Buildings kupiony przez FLE. Największą transakcją 

inwestycyjną z sektora biurowego na rynkach regionalnych było nabycie przez 

Lone Star Funds trzech biurowców dewelopera Cavatina (Carbon Tower, 

Tischnera Office, Ocean Office Park) w Krakowie i we Wrocławiu. 

Kolejne kwartały minionego roku przynosiły zmieniające się oczekiwania 

inwestorów i inne perspektywy dla rynku. W konsekwencji, stopy kapitalizacji w 

sektorze biurowym na przestrzeni 12 miesięcy notowały duże zmiany, tj. 

zaczynając od poziomu poniżej 4,5% notowanego przy dwóch transakcjach 

aktywami biurowymi typu prime negocjowanymi w I połowie 2022 roku, po 

zdecydowany wzrost oczekiwanych stóp w drugim półroczu. Ze względu na 

zaostrzanie polityki monetarnej przez banki centralne, inwestorzy w ostatnich 

miesiącach zmieniają swoje oczekiwania, a transakcje w toku negocjowane są już 

przy wyższych stopach kapitalizacji. Najlepsze aktywa biurowe w Warszawie 

wyceniane są aktualnie przy stopach kapitalizacji 5,25-5,50%, z kolei w miastach 
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regionalnych jest to poziom zbliżony do 6,25-6,50% za najlepsze aktywa. 

Odzwierciedlenie tej zmiany nastrojów prawdopodobnie będzie już widoczne przy 

transakcjach podpisanych w kolejnych miesiącach. Jednocześnie, w kryteriach 

oceny atrakcyjności inwestycji bardziej istotna niż dotychczas stała się wartość 

kapitałowa. Ze względu na znaczący wzrost kosztów finansowania w bieżącym 

roku, inwestorzy oczekują odzwierciedlenia nowych warunków w cenie, dlatego 

aktualnie transakcje w toku negocjowane są przy wyższych stopach kapitalizacji. 

Od początku pandemii sektor magazynowy deklasował rywali na rynku 

inwestycyjnym, jednak w 2022 roku zajął drugą pozycję w strukturze transakcji 

inwestycyjnych z udziałem sięgającym 34% oraz wolumenem transakcji powyżej 

1,94 mld EUR. Wynik osiągnięty przez sektor magazynowy w 2022 roku w 

znacznym stopniu został ukształtowany przez transakcje pojedynczymi aktywami, 

a do największych należą: Panattoni Park Gdańsk Airport sprzedany przez 

Invesco RE do EQT Exeter, VidaXL nabyty przez Garbe Group Union Investment 

czy Żabka Distribution Center zakupiony przez Macquaire. Na transakcje 

portfelowe, które dominowały wolumen inwestycyjny w poprzednich latach, 

przypadło tym razem około 35% zainwestowanego kapitału. Największą 

ubiegłoroczną transakcją portfelową był zakupu portfela magazynowego Hillwood 

przez CBRE IM o wartości przekraczającej 0,5 mld EUR. W 2022 roku 

sfinalizowano także, m.in. zakup portfolio 7R przez CTP, portfele obiektów 

magazynowych Panattoni nabyli ARES i Accolade, portfel Cromwell został 

sprzedany do Partners Group & Peakside.  

Podobnie jak w sektorze biurowym, stopy kapitalizacji za aktywa magazynowe 

wzrosły i na koniec 2022 roku dla najlepszych wielonajemcowych obiektów 

magazynowych zlokalizowanych w głównych obszarach koncentracji w Polsce 

były szacowane na poziomie około 5,5%-6,00%. Należy jednocześnie podkreślić, 

że ze względu na wysokie koszty finansowania i zmieniające się oczekiwania 

inwestorów, aktualnie negocjacje cenowe toczą się przy wyższych stopach 

kapitalizacji. 

Po dwóch latach ograniczonego popytu na aktywa handlowe ze strony 

inwestorów kapitałowych, sektor handlowy systematycznie odzyskują swój udział 

w rynku. W minionych 12 miesiącach nieruchomości handlowe przyciągnęły 

kapitał o wysokości około 1,45 mld EUR i chociaż jest to poziom, któremu nadal 

brakuje do wartości notowanych przed pandemią (średnio około 2 mld EUR 

rocznie) to w porównaniu z 2021 rokiem wolumen transakcji wzrósł o ponad 60%. 

Istotny wpływ na ubiegłoroczny wynik mają dwie transakcje portfelowe EPP 

(łącznie 653 mln EUR) sfinalizowane w I kw. 2022 roku oraz nabycie dwóch 

obiektów handlowych przez południowoafrykańskiego inwestora NEPI (Forum 

Gdańsk kupione za 250 mln EUR i Atrium Copernicus za 127 mln EUR). 

Pozostałe transakcje inwestycyjne w sektorze handlowym to w przeważającej 

części kupno niewielkich parków handlowych o powierzchni nieprzekraczającej 

5.000 m2 (m.in. Prochownia Łomianki, Pasaż Golubsko-Dobrzyński, Stary 

Dworzec Bolesławiec) oraz wolnostojące sklepy spożywcze. Lokowanie kapitału 

w mniejszych obiektach handlowych jest tendencją widoczną na polskim rynku 
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już od kilku lat, a aktywność deweloperów w sektorze handlowym aktualnie 

koncentruje się niemal wyłącznie na mniejszych formatach.  

W ostatnich latach na rynku inwestycyjnym w Polsce nie było transakcji 

najlepszymi aktywami handlowymi, a pierwszą transakcją typu prime w miastach 

regionalnych było nabycie Forum Gdańsk w IV kw. 2022 roku przy stopie 

kapitalizacji około 6%. Z kolei większość sprzedanych w minionych miesiącach 

obiektów handlowych to mniejsze projekty (niewielkie parki handlowe i centra 

typu convenience) wyceniane na poziomie 7,50%-8,50%. W przypadku tego typu 

aktywów stopy kapitalizacji utrzymują się na stabilnym poziomie.   

Sytuacja gospodarcza w Polsce oraz globalna polityka monetarna będą miały 

kluczowy wpływ nastroje inwestorów zainteresowanych alokowaniem kapitału na 

polskim rynku nieruchomości. Aktualnie sektor nieruchomości boryka się z 

wyzwaniami takimi jak kryzys energetyczny, rosnące stopy procentowe oraz 

zmieniające się warunki finansowania nowych projektów. Te czynniki mają 

również wpływ na aktywność deweloperów we wszystkich sektorach 

nieruchomości, a w perspektywie długoterminowej mogą wpłynąć na dostępność 

nowych produktów inwestycyjnych.  

 
 

Wykres: Roczny wolumen transakcji inwestycyjnych w Polsce (2007-2022) 

 

Źródło: Knight Frank 
 

Transakcje 
inwestycyjne 

14.10 Ostatnie transakcje inwestycyjne w sektorze biurowym w miastach regionalnych 

zostały zaprezentowane w tabeli poniżej. 
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Tabela 4: Wybrane transakcje inwestycyjne w miastach regionalnych w Polsce – biurowce 

Lp. Nieruchomość / miasto 
Powierzchnia 

GLA m2 
Nabywca Data 

Cena 
[milion EUR] 

Cena 
EUR/m2 

Stopa % 

1 
Face2Face I & II, 
Katowice 

47,200 
Investika & Bud 
Holdings 

4 kw. 2022 113,00 2.394 ca. 7,50% 

2 Maraton, Poznań 26,140 Uniqa 4 kw. 2022 75,00 2.869 ca. 6,50% 

3 
Łużycka Office Park, 
Gdynia 

27,200 
Investika & Bud 
Holdings 

4 kw. 2022 67,00 2.463 7,50% 

4 Silver Forum, Wrocław 15,750 UBHolding 4 kw. 2022 17,33 1.100 ca. 7,50% 

5 Carbon Tower, Wrocław 19,128 Lone Star Funds 3 kw. 2022 40.55 2.120 
średnio 
7,50% 

6 Tishnera Office, Kraków 33.637 Lone Star Funds 3 kw. 2022 67,60 2.010 
średnio 
7,50% 

7 
Ocean Office Park A, 
Kraków 

12.986 Lone Star Funds 3 kw. 2022 31,15 2.399 
średnio 
7,50% 

8 
Zabłocie Business Park, 
Kraków 

14.500 Uniqa Real Estate  3 kw. 2022 36,25 2.500 n/a 

9 
Centrum Południe, 
Wrocław 

28.215 Stena Real Estate 
2 kw. 2022 

86,30 3.059 6,25% 

10 
Tensor Office Park 
Gdynia 

20.075 JV Investika realitní 
fond & Bud 
Holdings 

2 kw. 2022 48,18 2.400 7,20% 

11 
Browar Lubicz (office 
part), Kraków 

7.500 PAREF Gestion 2 kw. 2022 19,40 2.587 6,75% 

12 High 5ive 3, Kraków 11.250 Stena Real Estate 2 kw. 2022 40,70 3.618 5,50% 

13 Fuzja, Łódź 22.000 KGAL 2 kw. 2022 56,70 2.577 6,75% 

14 Red Tower, Łódź 13.700 Warimpex 2 kw. 2022 8,20 599 - 

15 Nowy Rynek D, Poznań 37.220 Eastnine AB 2 kw. 2022 120,60 3.240 ok. 6,25% 

16 
Midpoint 71, Wrocław 36.300 Trigea Real Estate 

Fund 
2 kw. 2022 109,00 3.003 6,20% 

17 
West4Business Hub I, 
Wrocław 

15.581 Solida Capital 1 kw. 2022 39,0 2.503 ok.. 7% 

18 Sky Tower, Wrocław 54.000 Adventum Group 1 kw. 2022 82,39 1.526 - 

19 Al. Pokoju 81, Kraków 8.400 

Miejskie 
Przedsiębiorstwo 
Energetyki Cieplnej 
SA 

1 kw. 2022 10,71 1.275 - 

Źródło: Knight Frank 

Komentarz i.  W ostatnim roku transakcje w sektorze biurowym w miastach regionalnych 

wskazywały stopy kapitalizacji w przedziale 5,50% - 7,50%. Najniższe stopy osiągały 

biurowce położone w najlepszych centralnych lokalizacjach wynajęte na długi okres 

czasu (wault powyżej 5 lat). 

 ii.  Należy jednak zauważyć iż powyższe transakcje nie odzwierciedlają obecnej sytuacji 

rynkowej z powodu stale pogarszające się sentymentu rynkowego obserwowanego 

na rynku inwestycyjnym, spowodowanego pogarszającą się sytuacją ekonomiczną 

oraz rosnącym oprocentowaniem kredytów. Nie ma wystarczających dowodów 

rynkowych (z powodu niewielkiej liczy transakcji) by dokładnie określić skalę wzrostu 

stóp kapitalizacji. Trend wzrostowy jest widoczny w transakcjach będących w toku. 

Transakcje 

nieruchomościa

mi podobnymi 

iii.  W odniesieniu do wycenianej nieruchomości, za najbardziej podobne możemy uznać 

poniższe transakcje: 

Tabela 5: Wybrane transakcje obiektami porównywalnymi z Wrocławia 

Nieruchomość / miasto 
Powierzchnia 

GLA m2 
Nabywca Data 

Cena 
[milion EUR] 

Cena 
EUR/m2 

Stopa % 

Silver Forum, Wrocław 15,750 UBHolding 4 kw. 2022 17,33 1.100 ca. 7,50% 

Carbon Tower, Wrocław 19,128 Lone Star Funds 3 kw. 2022 40,55 2.120 ok 7,50% 

Centrum Południe, Wrocław 28.215 Stena Real Estate 2 kw. 2022 86,30 3.059 6,25% 
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Nieruchomość / miasto 
Powierzchnia 

GLA m2 
Nabywca Data 

Cena 
[milion EUR] 

Cena 
EUR/m2 

Stopa % 

Midpoint 71, Wrocław 36.300 Trigea Real Estate 
Fund 

2 kw. 2022 109,00 3.003 6,20% 

West4Business Hub I, 
Wrocław 

15.581 Solida Capital 1 kw. 2022 39,0 2.503 ok.. 7% 

Sky Tower, Wrocław 54.000 Adventum Group 1 kw. 2022 82,39 1.526 - 

 
Komentarz  Powyższe transakcje wskazują iż stopy kapitalizacji na lokalnym rynku biurowym 

oscylowały między 6,20% a 7,50%. Nie podano stopy kapitalizacji dla Sky Tower 

oraz Silver Forum.  

Natomiast wartości za 1 mkw powierzchni najmu budynku kształtowały się na 

poziomie 1.100 do 3.059 EUR. Wysokość stopy kapitalizacji oraz wartości 

kapitałowej nieruchomości jest uzależniona od położenia budynku, jego standardu, 

wieku, a także długości średniego okresu najmu i poziomu wynajęcia. Budynki z 

długim wault, np. Midpoint 71 (7 lat) osiągały najwyższe ceny (w tym przypadku 

EUR 3.003 / mkw), natomiast budynek Silver Forum z niskim poziomem wynajęcia 

oraz krótkim wault osiągną cenę EUR 1.100 / mkw. 

Należy również zauważyć iż nadal obserwujemy trend wzrostowy w zakresie stóp 

kapitalizacji, więc transakcje z 2022 roku nie odzwierciedlają dobrze obecnej 

sytuacji rynkowej. 

 

14 Określenie wartości rynkowej nieruchomości 

Zakres wyceny 

Zakres wyceny  Zakres wyceny obejmuje określenie wartości rynkowej prawa własności gruntu wg 

stanu na dzień wyceny. Dodatkowo, zgodnie ze zleceniem przygotowano opinię o 

wartości przy założeniu ukończenia inwestycji i uzyskania pozwolenia na 

użytkowanie. 

Rodzaj określanej wartości 

Wartość 

rynkowa 

i.  Podstawę niniejszej wyceny stanowi wartość rynkowa. 

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomościami (Dz. U. 1997  

nr 115 poz. 741 wraz z późniejszymi zmianami) określa wartość rynkową 

nieruchomości, definiując jako: 

„Wartość rynkową nieruchomości stanowi szacunkowa kwota, jaką w dniu wyceny 

można uzyskać za nieruchomość w transakcji sprzedaży zawieranej na warunkach 

rynkowych pomiędzy kupującym a sprzedającym, którzy mają stanowczy zamiar 

zawarcia umowy, działają z rozeznaniem i postępują rozważnie oraz nie znajdują się 

w sytuacji przymusowej.” 

 ii.  Wartość rynkową nieruchomości określono bez uwzględniania kosztów transakcji 

kupna-sprzedaży oraz związanych z tą transakcją podatków i opłat. 



 

 
 

 

Operat szacunkowy │ „Wielka 27”, ul. Powstańców Śląskich/ ul. Wielka, Wrocław │KF Ref: 211/2022-2023 Strona 43 
Przygotowany dla i2 Development S.A.│19 maja 2023 r.  

 

Uwarunkowania wyceny 

 i.  Z uwagi na rozpoczęty proces inwestycyjny wyceny dokonano w podejściu 

mieszanych, metodą pozostałościową.  

Oszacowano także opinię o wartości po ukończeniu inwestycji i oddaniu do 

użytkowania. 

Metodologia wyceny 

Wybór 

metodologii 

ii.  Wartość rynkowa nieruchomości została oszacowana przy zastosowaniu podejścia 

mieszanego, metody pozostałościowej, z uwzględnieniem stopnia zaawansowania 

inwestycji. 

Opinię o wartości nieruchomości po ukończeniu realizacji inwestycji i uzyskania 

pozwolenia na użytkowanie oszacowano w podejściu dochodowym, metodą 

inwestycyjną, z uwzględnieniem zawartej umowy najmu oraz warunków rynkowych, 

przy użyciu oprogramowania Argus Enterprise. 

Podejście 

mieszane 

 

iii.  Podejście mieszane, metodę pozostałościową stosuje się do określania wartości 

rynkowej, jeżeli na nieruchomości mają być prowadzone roboty budowlane 

polegające na budowie, modernizacji, odbudowie, rozbudowie, nadbudowie, 

przebudowie lub remoncie obiektu budowlanego. 

Metoda 

pozostałościowa 

iv.  Wartość określa się jako różnicę wartości nieruchomości po wykonaniu określonych 

dla danej nieruchomości robót (wartość po zakończeniu realizacji prac) oraz wartości 

przeciętnych kosztów tych robót uzyskiwanych na rynku nieruchomości podobnych. 

Wartość nieruchomości po realizacji przedsięwzięcia jest kalkulowana na podstawie 

podejścia dochodowego, metody inwestycyjnej. 

Koszty przedsięwzięcia zawierają łączne koszty budowy i dostosowania 

infrastruktury, honoraria specjalistów, koszty finansowania oraz zysk inwestora.  

Wartość nieruchomości po realizacji przedsięwzięcia 

minus Koszty przedsięwzięcia wliczając zysk inwestora 

wynik: Wartość nieruchomości w chwili obecnej 

Podejście 

dochodowe  

v.  Zgodnie z Rozporządzeniem Rady Ministrów z dnia 21 września 2004 r. w sprawie 

wyceny nieruchomości i sporządzania operatu szacunkowego wraz z późniejszymi 

zmianami przy zastosowaniu podejścia dochodowego konieczna jest znajomość 

dochodu uzyskiwanego lub możliwego do uzyskania z czynszów i innych dochodów 

z nieruchomości stanowiącej przedmiot wyceny oraz z nieruchomości podobnych. 

Metoda 

inwestycyjna 

vi.  Metodę inwestycyjną stosuje się przy określaniu wartości rynkowej nieruchomości 

przynoszącej dochód z czynszów, którego wysokość można określić na podstawie 

analizy kształtowania się rynkowych stawek czynszowych za najem lub dzierżawę. 

Ponadto zastosowano technikę dyskontowania strumieni dochodów, którą stosuje się 

do określania wartości nieruchomości, dla których wartość dochodu ulegnie  

w przewidywanej przyszłości zmianie. W niniejszym opracowaniu zmiana ta stanowi 

następstwo zmian wygaśnięcia umów najmu i zawarcia nowych na warunkach 

rynkowych. 
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Program Argus 

Enterprise 

vii.  Do sporządzenia niniejszej opinii, wykorzystano program Argus Enterprise, który 

opiera się na technice wyceny ‘hardcore’. Jest to wywodząca się z rynku brytyjskiego 

technika wyceny, która dzieli osiągane przychody z czynszu na 2 części: 

● część „core” – jest to ta część czynszu, uważana za stabilną i możliwą do 

utrzymania w dłuższym okresie czasu; 

● część „froth” - jest to część czynszu, która znajduje się powyżej czynszu core, 

czyli przychód ryzykowny, a w długiej perspektywie trudny do utrzymania.   

Część czynszu stabilna kapitalizowana jest w nieskończoność, a wszelkie możliwe 

do osiągnięcia nadwyżki nad czynszem rynkowym są wyceniane przy stopie 

ustalonej w zależności od stopnia ryzyka i dyskontowane na dzień dzisiejszy. 

 viii.  Podstawowa formuła wyceny w tej technice wygląda następująco: 

WR = [DON x 1/r] + [(MR-DON) x 1/r x (1+r)-n], gdzie: 

• WR – wartość rynkowa 

• DON – dochód operacyjny netto 

• MR – czynsz rynkowy możliwy do osiągnięcia z nieruchomości 

• r – stopa kapitalizacji 

• n – liczba lat od daty wyceny do przejścia na czynsz rynkowy (tzw ‘ reversion’). 

14.1 Określenie opinii o wartości nieruchomości przy założeniu ukończenia 

inwestycji i uzyskania pozwolenia na użytkowanie 

Założenia do 

wyceny 

13..1 

 

 

Oszacowania opinii o wartości nieruchomości dokonano w oparciu o otrzymane 

dokumenty i informacje odnośnie podpisanej umowy najmu oraz na podstawie 

aktualnych trendów rynkowych. 

W oparciu o powyższe dane, dla celów niniejszej wyceny przyjęto przedstawione 

poniżej następujące założenia. 

Powierzchnia 

najmu 

 W tabeli poniżej przedstawiono powierzchnie najmu brutto (powiększone o 

współczynnik powierzchni wspólnych) zgodnie z zestawieniem powierzchni  

otrzymanym od właściciela nieruchomości, które jak rozumiemy bazują na 

założeniach projektu zamiennego oczekującego na zamienne pozwolenie na 

budowę. 
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Tabela 6: Zestawienie powierzchni najmu  

Wielka 27 Powierzchnia najmu m2 

Parter 237,68 

1. piętro                          641.49     

2. piętro                          795.65     

3. piętro 795.65 

4. piętro 795.65 

5. piętro 753.21 

6. piętro 686.43 

7. piętro 686.43 

8. piętro 686.43 

9. piętro 673.39 

10. piętro 686.41 

11. piętro 691.77 

12. piętro 691.76 

13. piętro 691.76 

14. piętro 691.77 

Razem 10,205.49 

Liczba miejsc parkingowych podziemnych 49 

Źródło: Zestawienie powierzchni najmu, standard BOMA 

 
Stopień 

wynajęcia 

9..1 Na dzień wyceny budynek biurowy będący w trakcie realizacji jest wynajęty w około 

9% przez trzech najemców (wliczając w to umowę w trakcie finalizacji). Najemcy 

zlokalizowani będą na parterze i 1 piętrze. 

Czynsz  

rynkowy 

13..2 Dla potrzeb niniejszej wyceny przyjęliśmy czynsze rynkowe w oparciu o analizę 

obiektów podobnych zlokalizowanych we Wrocławiu. 

  W poniższej tabeli przedstawiono wybrane stawki czynszu za nowoczesne 

powierzchnie biurowe oraz miejsca parkingowe z zawartych w ostatnim czasie umów 

najmu. 

Tabela 7: Wybrane rynkowe stawki czynszu  

Lokalizacja 
Początek 

umowy 

Długość 

umowy 

(miesiące) 

GLA (m2)/liczba 

miejsc park. 
Czynsz (€/m2) Rodzaj powierzchni 

Wrocław 2023 60 500 – 1,000 15,00 Biuro 

Wrocław 2023 60 >25 85 Parking podziemny 

Wrocław 2022 120 300 - 500 12,00 Kantyna 

Wrocław 2022 60 5,000-10,000 13,70 Biuro 

Wrocław 2021 84 2,000-5,000 14,00 Biuro 
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Wrocław 2021 48 500 – 1,000 13,50 Biuro 

Wrocław 2021 84 <25 70 Parking podziemny 

Wrocław 2021 60 <25 75 Parking podziemny 

Wrocław 2022  <25 55 Parking podziemny 

Wrocław 2022 60 200-500 13,25 Handel 

Wrocław 2022 60 500 – 1,000 13,25 Biuro 

Wrocław 2020 60 <25 68 Parking naziemny 

 

 13..3 Analiza stawek czynszu z ostatnio zawartych umów najmu wykazała, że stawki za 

powierzchnie biurowe wahają się w przedziale 13,25– 15,00 EUR/m2.   

Stawki wywoławcze w okolicy przedmiotowej nieruchomości kształtują się na 

poziomie 14.50 do 15.50 EUR/m2. 

 13..4 Mając na uwadze powyższe, w wycenie przyjęto następujące założenia odnośnie 

czynszu rynkowego. 

Tabela 8: Czynsz rynkowy 

Rodzaj powierzchni 
Czynsz rynkowy  

(EUR/m2, miejsce parkingowe) 

Powierzchnia biurowa 2 p. – 6 p. 14,75 

Powierzchnia biurowa 7 p. – 10 p. 15,00 

Powierzchnia biurowa 11 p. – 14 p. 15,25 

Powierzchnia usługowa 18,50 

Przedszkole 13,50 

Parking podziemny miejsca na platformach 70,00 

Parking podziemny niezależne miejsca 100,00 

 
  Roczny czynsz rynkowy z przedmiotowej nieruchomości oszacowano w łącznej 

wysokości 1.884.322 EUR. 

 

Program najmu  Założyliśmy, że na dzień zakończenia realizacji inwestycji i oddania do użytkowania, 

budynek będzie wynajęty na poziomie 15%. 

Założono, że 16% powierzchni najmu zostanie wynajęte po 6 miesiącach od dnia 

oddania budynku do użytkowania, a kolejne 35% po 12 miesiącach 27% po 18 

miesiącach.  

Dla 27% powierzchni najmu założono rotację umów najmu po okresie 12 miesięcy.  

Dla 73% powierzchni najmu założono przedłużenie umów najmu na okres kolejnych 

5 lat z uwzględnieniem stawki rynkowej oraz 8-miesięcznego zwolnienia z czynszu. 

 

Okres 

bezczynszowy 

13..5 Zgodnie z informacjami uzyskanymi od Klienta,  popisana umowa najmu z 

przedszkolem i żłobkiem przewiduje 10-miesięczny okres zwolnienia z czynszu. 

 



 

 
 

 

Operat szacunkowy │ „Wielka 27”, ul. Powstańców Śląskich/ ul. Wielka, Wrocław │KF Ref: 211/2022-2023 Strona 47 
Przygotowany dla i2 Development S.A.│19 maja 2023 r.  

 

Ponadto, w niniejszej wycenie, jako dodatkową zachętę dla umów podpisywanych 

na warunkach rynkowych, założono okres 8 miesięcy zwolnienia z czynszu dla 

każdego najemcy powierzchni i miejsc parkingowych. 

Koszty wolnej 

powierzchni 

13..6 Na potrzeby niniejszej wyceny założono koszty utrzymania wolnych powierzchni na 

poziomie 4,50 EUR/m2. 

 

Koszty agencji 

wynajmującej 

13..7 Dla powierzchni rotującej oraz miejsc parkingowych po zakończeniu umów najmu 

przyjęto koszty agencji wynajmującej w wysokości 20% rocznego czynszu 

rynkowego możliwego do uzyskania z tych powierzchni. 

Koszty agencji przy pierwszej komercjalizacji obiektu zostały uwzględnione w 

budżecie inwestycyjnym. 

 

Rezerwa na 

nieprzewidziane 

wydatki 

13..8 Dodatkowo założono koszty związane z nieprzewidywalnymi wydatkami 

uwzględniające między innymi różnego rodzaju naprawy, ewentualnie koszty 

niepokrywane przez najemców w wysokości 1,5% czynszu generowanego przez 

nieruchomość od trzeciego roku trwania prognozy do nieskończoności. 

Koszty 

odświeżenia 

powierzchni 

13..9 Mając na uwadze obecne uwarunkowania rynkowe założyliśmy koszty odświeżenia 

dla powierzchni rotującej w wysokości 250 EUR/m2 oraz 200 EUR/m2 dla najemców 

przedłużających umowy. 

Koszty tzw. „initial fitout” zostały uwzględnione w budżecie inwestycyjnym. 

Stopa 

kapitalizacji  

13..10 Analizę stopy kapitalizacji oparliśmy o informacje dotyczące głównie transakcji 

inwestycyjnych, które miały miejsce w ostatnim czasie. Uwzględniliśmy również 

oczekiwania uczestników rynku nieruchomości w Polsce. 

Szacując stopę kapitalizacji zostały wzięte pod uwagę następujące czynniki: 

● przeznaczenie budynku – budynek o funkcji biurowo – usługowej; 

● specyfikację techniczną – budynek biurowy klasy A z parkingiem; 

● bardzo dobrą lokalizację i ekspozycję nieruchomości przy ul. Powstańców 

Śląskich; 

● stopień zaawansowania inwestycji; 

● poziom wynajęcia nieruchomości; 

● obecną sytuację na rynku biurowym we Wrocławiu oraz popyt na nowoczesną 

powierzchnię biurową w mieście. 

Uwzględniliśmy także oczekiwania banków i innych instytucji finansowych 

zapewniających finansowanie dla podobnych projektów, a także funduszy, które 

zainwestowały w rynek nieruchomości w Polsce. 

Do kapitalizacji czynszu zastosowano stopy wejściowe „core” na poziomie: 

● 6,00% dla powierzchni wynajętej na dzień oddania budynku do użytkowania (ok. 

15% łącznej powierzchni najmu); 

● 6,50% dla powierzchni, dla której założono program najmu: 6 -18 miesięcy. 

Wynikowa stopa kapitalizacji (RY – reversionary yield) czynszu rynkowego  

wynosi 8,03%. 
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Powyższa stopa RY uzyskana została jako stosunek przychodów wynikających  

z czynszów rynkowych przy pełnym wynajęciu nieruchomości (1.884.322 EUR) do 

wartości nieruchomości (23.460.000 EUR). 

Opinia o 

wartości 

nieruchomości 

przy założeniu 

ukończenia prac 

i uzyskania 

pozwolenia na 

użytkowanie  

13..11 Na podstawie powyższych założeń, wartość nieruchomości przy założeniu 

ukończenia prac i uzyskania pozwolenia na użytkowanie wynosi:  

23.455.104 EUR ≈ 23.460.000 EUR 

(słownie: dwadzieścia trzy miliony czterysta sześćdziesiąt tysięcy euro) 

co wg kursu NBP z dnia wyceny = 4,6851 zł wynosi: 

109.890.000 zł 

(słownie: sto dziewięć milionów osiemset dziewięćdziesiąt tysięcy złotych) 

  Wartość nieruchomości przy założeniu ukończenia prac i uzyskania pozwolenia na 

użytkowanie oszacowano przy pomocy podejścia dochodowego, metody 

inwestycyjnej, na podstawie obowiązujących warunków rynkowych. 

Określona wartość na 1 m2 powierzchni najmu na poziome 2.299 EUR/m2 znajduje 

się w zakresie przedziału cen jaki został określony na rynku, zaś stopa reversionary 

yield na poziomie 8,03% znajduje się powyżej przedziału stóp, jaki został określony 

przez transakcje inwestycyjne budynkami biurowymi we Wrocławiu w okresie 

ostatnich 1,5 roku. Poziom stopy reversionary yield jest uwarunkowany m.in. niskim 

poziomem wynajęcia budynku na dzień wyceny. Zdecydowana większość transakcji 

rynkowych dotyczy budynków w pełni wynajętych lub o wysokim stopniu wynajęcia, 

stąd brak jest przykładów ostatnich transakcji nieruchomościami podobnymi do 

wycenianej. 

14.2 Określenie wartości rynkowej nieruchomości  

 i.  Wartość rynkową nieruchomości oszacowano w podejściu mieszanym, metodą 

pozostałościową z uwzględnieniem stopnia zaawansowania inwestycji. 

Podejście 

mieszane 

ii.  Podejście mieszane, metodę pozostałościową stosuje się do określania wartości 

rynkowej, jeżeli na nieruchomości mają być prowadzone roboty budowlane 

polegające na budowie, modernizacji, odbudowie, rozbudowie, nadbudowie, 

przebudowie lub remoncie obiektu budowlanego.  

Wartość określa się jako różnicę wartości nieruchomości po wykonaniu określonych 

dla danej nieruchomości robót (wartość po zakończeniu realizacji prac) oraz wartości 

przeciętnych kosztów tych robót uzyskiwanych na rynku nieruchomości podobnych. 

Wartość nieruchomości po realizacji przedsięwzięcia jest kalkulowana na podstawie 

podejścia dochodowego, metody inwestycyjnej. 

Koszty przedsięwzięcia zawierają łączne koszty budowy i dostosowania 

infrastruktury, honoraria specjalistów, koszty finansowania oraz zysk inwestora.  

             Wartość nieruchomości po realizacji przedsięwzięcia                                           

minus Koszty przedsięwzięcia wliczając zysk inwestora                                    

wynik: Wartość nieruchomości w chwili obecnej 
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Budżet 

inwestycji 

iii.  Budżet na realizację inwestycji obejmuje wszelkie koszty, które zostaną poniesione 

przy realizacji przedmiotowego przedsięwzięcia (całkowity koszt inwestycji). 

Założenia do budżetu przygotowano w oparciu o informacje dostarczone przez 

inwestora (w szczególności w zakresie planowanych kosztów twardych oraz 

poniesionych nakładów na dzień wyceny) oraz odniesiono do faktycznie 

poniesionych kosztów zrealizowanych, jak i będących w trakcie realizacji 

porównywalnych budynków. 

Powierzchnia 

najmu 

 Dla potrzeb wyliczenia kosztów realizacji inwestycji przyjęto powierzchnię najmu na 

poziomie 10.205,49 m2. 

  Koszty realizacji niniejszego przedsięwzięcia zostały oszacowane na poziomie 

96.502.161 zł (bez zysku dewelopera). 

  W skład kosztów realizacji inwestycji wchodzą następujące elementy. 

Koszty budowy  Koszty budowy wraz z kosztami zagospodarowania terenu zostały oszacowane w 

oparciu o specyfikację przedsięwzięcia i parametry obiektu w wysokości 5.600 za m2 

powierzchni najmu. Zawierają one całkowite koszty budowy realizowanej inwestycji, 

koszty zagospodarowania terenu, koszty infrastruktury.   

Ponadto założono koszty fit – out w wysokości 1.200 zł/m2 powierzchni najmu. 

Powyższe koszty znajdują się w przedziale aktualnych warunków rynkowych. 

Okres budowy  Przyjęto okres realizacji – 18 miesięcy.  

Rezerwa na 

nieprzewidziane 

prace budowla 

 Nie sposób przewidzieć wysokości wszystkich kosztów, które mogą pojawić się 

w trakcie realizacji prac budowlanych. Nieprzewidywalne zmiany w trakcie budowy 

mogą spowodować wzrost kosztów. Brak rezerwy na pokrycie takich kosztów mógłby 

spowodować zastój w realizacji budowy, aż do momentu znalezienia dodatkowego 

źródła finansowania. Z reguły koszty te szacowane są na 3-10% całkowitych kosztów 

budowlanych, w zależności od skali i rodzaju przedsięwzięcia.  

Biorąc pod uwagę wielkość planowanej inwestycji, dla celów przedmiotowej analizy 

przyjęto rezerwę w wysokości 3% całkowitych kosztów budowy.  

Profesjonalna 

obsługa 

projektu 

 

 Koszty te związane są z zarządzaniem projektem, kontrolą przepływów finansowych 

i kosztów, a także jakości wykonywanych prac. Są to również koszty osób 

koordynujących prace kierowników budowy oraz przygotowujących i nadzorujących 

postęp realizacji inwestycji. 

Na prace zespołu specjalistów w łącznej wysokości 3,00% kosztów budowy wraz  

z rezerwą, składają się: 

● nadzór konstrukcyjny (1,50%); 

● nadzór techniczny (1,50%). 

Prace 

architektoniczne 

 Pozycja ta obejmuje koszty związane z przygotowaniem dokumentacji technicznej 

takiej jak: 

● Koncepcja architektoniczna oraz zagospodarowanie terenu dla proponowanej 

inwestycji; 

● Szczegółowy projekt budowlano-inżynieryjny. 

Powyższe prace oszacowano w wysokości 3,00% kosztów budowy wraz z rezerwą. 
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Inni specjaliści 
 

 Pozycja ta obejmuje koszty przygotowania różnego rodzaju materiałów 

marketingowych, koszty agencji, jak i doradztwo prawne i księgowe.  

Na prace zespołu specjalistów składają się: 

● marketing i promocja w wysokości 0,5% budżetu; 

● koszty agencji w wysokości 20% przychodu rocznego; 

● obsługa prawna i księgowa w wysokości 20.000 zł na każdy miesiąc realizacji 

inwestycji. 

Koszty 
finansowania 
 

 Opłaty te obejmują prowizje bankowe poniesione na rzecz banku finansującego  

w momencie podpisania umowy kredytowej (1%) oraz odsetki należne bankom (5%).  

Koszt finansowania zawiera w sobie ubezpieczenie, które powinno pokryć 

ewentualne koszty w okresie realizacji przedsięwzięcia w przypadku trudności  

z kontynuowaniem prac budowlanych wynikających z nieprzewidzianych 

okoliczności. Opłaty z tytułu ubezpieczenia z reguły stanowią około 0,1% całkowitych 

kosztów budowy. 

Inne koszty 
 

 Koszty administracyjne, w tym koszty podatku od nieruchomości - 20.000 zł na każdy 

miesiąc realizacji inwestycji.  

Kontrybucja dla najemców: 300 euro/mkw powierzchni najmu. 

Zysk 

dewelopera 

 W przypadku realizacji przedmiotowej inwestycji założono, iż koszty budowy należy 

powiększyć o zysk dewelopera realizującego inwestycję w wysokości 12,50% 

całkowitych kosztów budowy. 

Koszty realizacji 

inwestycji 

 Koszty realizacji inwestycji wraz z zyskiem dewelopera na poziomie 12,50% 

oszacowano w wysokości 108.564.931 zł (23.172.383 EUR).  

Koszty 

poniesione 

 Zgodnie z otrzymanym od Klienta budżetem kosztów budowy, prace budowlane na 

przedmiotowej inwestycji są zaawansowane w 77%. Przyjmujemy, że 

zaawansowanie rzeczowe inwestycji jest równe finansowemu. 

Wynik końcowy wraz z uzasadnieniem 

Inwestycja Wielka 27 zł 

Wartość nieruchomości po ukończeniu realizacji budowy 109.889.503 zł 

(-) Koszty do poniesienia 22.197.161 zł 

(-) Zysk dewelopera 12.062.770 zł 

Wartość rynkowa 75.629.572 zł 

Po zaokrągleniu 75.630.000 zł 

 

Wartość 

rynkowa 

przedmiotu 

wyceny 

 Na podstawie powyższych założeń, wartość rynkowa nieruchomości objętej księgą 

wieczystą nr WR1K/00201673/7, obejmująca działkę ewidencyjną gruntu nr 30 

oszacowana w podejściu mieszanym, z uwzględnieniem stopnia zaawansowania 

inwestycji, na dzień wyceny tj. 6 kwietnia 2023 r. wynosi: 

75.630.000 zł 

(słownie: siedemdziesiąt pięć milionów sześćset trzydzieści tysięcy złotych) 
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co wg kursu NBP z dnia wyceny = 4,6851 zł wynosi: 

16.140.000 EUR 

(słownie: szesnaście milionów sto czterdzieści tysięcy euro) 

  Szczegółowe kalkulacje zamieszczono w Załączniku 6 do niniejszego operatu. 

Sytuacja 

rynkowa 

 Obecne zawirowania gospodarcze w Europie obejmują znaczny wzrost poziomu 

inflacji, rosnące stopy procentowe, obawy dotyczące cen energii i jej dostępności 

w obliczu potencjalnej eskalacji inwazji na Ukrainę. Zmiany te są widoczne 

i odczuwalne w całym sektorze nieruchomości, co w szczególności skutkuje 

ograniczeniem i wzrostem kosztów finansowania nieruchomości oraz zwiększonymi 

kosztami budowy, remontów, a także kosztów operacyjnych najemców, właścicieli 

i deweloperów. Rezultatem czego jest ograniczone zainteresowanie zakupem 

nieruchomości, ograniczona pula inwestorów, wycofywanie się nabywców 

z procesów przetargowych i obniżanie cen ofertowych  przed ich zakończeniem. 

Dlatego powszechnie oczekuje się, że czynniki te spowodują uzgodnienie niższych 

cen na większości rynków i sektorów w nadchodzących miesiącach. Biorąc pod 

uwagę możliwe dalsze nagłe zmiany warunków rynkowych w odpowiedzi na zmiany 

sytuacji gospodarczej, w szczególności podkreślamy znaczenie daty wyceny w 

wycenie nieruchomości. 

15 Klauzule 

 i. ● Niniejszy operat szacunkowy sporządzony został jedynie w celu określonym  

w punkcie 2 i nie może zostać wykorzystana do innego celu niż wskazany bez 

pisemnej zgody Knight Frank Sp. z o.o. 

● Niniejszy operat szacunkowy podaje wartość rynkową przedmiotu wyceny na 

dzień 6 kwietnia 2023 r. Późniejsze zmiany prawne lub rynkowe nie zostały 

uwzględnione. 

● Nie dokonaliśmy przeglądu materiałów archiwalnych dotyczących przedmiotowej 

nieruchomości takich jak stare mapy/plany nieruchomości gruntowej.  

● Nie badaliśmy też historii użytkowania nieruchomości gruntowej. 

● Niniejszy operat szacunkowy uwzględnia stan nieruchomości na dzień 

przeprowadzenia oględzin. 

 ii. ● Zakładamy, że prawo własności gruntu nie podlega nadzwyczajnym lub 

ograniczonym warunkom, prawo to może być udowodnione, a jego stosowanie 

jest zgodne z prawem. 

● Nasza wycena nie uwzględnia żadnych kosztów związanych z ewentualnym 

zanieczyszczeniem gruntu, jakie mogłyby być poniesione przez właściciela.  

W przypadku istnienia takich zanieczyszczeń na przedmiotowej nieruchomości 

lub w jej sąsiedztwie jej wartość może ulec obniżeniu 

● Niniejsza wycena nie uwzględnia żadnych umów finansowych lub obciążeń 

hipotecznych, którym nieruchomość może podlegać. 
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● Przyjmujemy odpowiedzialność za umiejętność, staranność i dokładność 

oczekiwaną od zawodowego rzeczoznawcy majątkowego, ale nie przyjmujemy 

żadnej odpowiedzialności wobec osób trzecich. 

● Niniejszy operat szacunkowy może być publikowany na stronie internetowej 

Emitenta oraz może stanowić część dokumentu informacyjnego opublikowanego 

na stronie Giełdy Papierów Wartościowych S.A. z siedzibą w Warszawie (‘GPW’) 

w związku z notowaniem obligacji Zamawiającego w alternatywnym systemie 

obrotu prowadzonym przez GPW. Operat szacunkowy może być także 

udostępniany potencjalnym inwestorom przed datą emisji obligacji z 

zastrzeżeniem jednak, że nie wiąże się to z rozszerzeniem odpowiedzialności 

Przyjmującego na podmioty inne niż Zamawiający. 

● Żadna część niniejszego operatu szacunkowego nie może być powielana  

w jakimkolwiek innym opublikowanym dokumencie, okólniku i prospekcie lub 

oświadczeniu jak wskazany powyżej bez pisemnej zgody Knight Frank Sp. z o.o. 

co do formy i treści, w jakiej może się ukazać.  

● Niniejszy operat szacunkowy jest przeznaczony do wyłącznego użytku 

Zamawiającego. Powinien być traktowany jako poufny również przez osoby 

trzecie, doradców firmy, ministerstwa czy inne urzędy państwowe, które mogą 

zażądać wglądu do operatu. 

● Jakiekolwiek odejście od powyższych założeń może mieć poważny wpływ na 

wyniki przedmiotowej wyceny. 



 

 
 

 

Operat szacunkowy │ „Wielka 27”, ul. Powstańców Śląskich/ ul. Wielka, Wrocław │KF Ref: 211/2022-2023 Strona 53 
Przygotowany dla i2 Development S.A.│19 maja 2023 r.  

 

16 Podpisy autorów operatu szacunkowego 

Anna Wieczorek 

Rzeczoznawca Majątkowy  

Uprawnienia zawodowe nr 7366 

Dyplomowany Rzeczoznawca MRICS – Wielka Brytania 

Katarzyna Wenerska 

Rzeczoznawca Majątkowy  

Uprawnienia zawodowe nr 5326 

Dyplomowany Rzeczoznawca MRICS – Wielka Brytania 



 

 
 

 

 

Załącznik 1 - Umowa o dzieło 

 



 

 
 

 

 

Załącznik 2 - Analiza SWOT  

Silne strony Słabe strony 

● Dobra lokalizacja, bliska odległość do centrum 

miasta; 

● Bardzo dobra dostępność komunikacyjna; 

● Bardzo dobra ekspozycja; 

● Uzyskane pozwolenia na budowę i 

zaawansowany etap inwestycji; 

● Forma władania – prawo własności gruntu. 

● Niski stopień wynajęcia budynku ok. 9% 

powierzchni; 

● Niewielka powierzchnią piętra ok. 700 m2 

ogranicza potencjalną pulę zainteresowanych 

najemców; 

● Niewielka liczba miejsc parkingowych, część 

miejsc parkingowych na platformach; 

● Konkurencja w sąsiedztwie. 

Szanse Zagrożenia 

● Komercjalizacja obiektu; 
 

● Możliwy wzrost kosztów utrzymania 

nieruchomości i rosnące koszty mediów; 

● Wysoka i stale rosnąca inflacja.  

● Wysokie stopy procentowe i wysokie 

oprocentowanie kredytów hipotecznych. 

● Nieznany wpływ konfliktu w Ukrainie na rynek 

nieruchomości w Polsce;  

● Ryzyko związane z procesem inwestycyjnym; 

● Planowane zmniejszenie liczb toalet na piętrach 

biurowych – konieczność poniesienia kosztów w 

przyszłości celem dostosowania powierzchni do 

liczby osób pracujących na danym piętrze. 

● Istniejące budynki biurowe oraz budynki biurowe 

w trakcie realizacji w okolicy przedmiotowej 

nieruchomości. 

 

Ryzyko związane z metodologią wyceny 

Metoda 

pozostałościowa 

i.  Wartość rynkowa nieruchomości została oszacowana w podejściu mieszanym, 

metodą pozostałościową, którą cechuje duża wrażliwość na zmienność przyjętych 

założeń.  



 

 
 

 

 

Załącznik 3 - Plany lokalizacyjne 

 
Plan lokalizacyjny / Źródło: www.google.pl/maps 

  
Plan lokalizacyjny / Źródło: www.google.pl/maps 

http://www.google.pl/maps


 

 
 

 

 

Załącznik 4 - Dokumentacja fotograficzna 

  

  

  



 

 
 

 

 

  

  

  



































 

 
 

 

 

Załącznik 5 - Dokumenty prawne i finansowe 
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�̀ ���M�����������
̀ ���a�	������
��	��̀ ����������
�����k̀ �i��̀ �̀ ������à �����h��f
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UNIQA wz. 60037 
UNIQA Towarzystwo Ubezpieczeń S.A., ul. Chłodna 51, 00-867 Warszawa, Sąd Rejonowy dla m.st. Warszawy, XIII Wydział Gospodarczy KRS, 
KRS 271543, NIP 107-000-61-55, Kapitał zakładowy: 141 730 747 PLN – opłacony w całości 

 

 

Aneks nr 9 do polisy nr 03.249.510 

Ubezpieczenie wszystkich ryzyk budowy  
Pojedynczy kontrakt 
 

Ubezpieczyciel 

UNIQA Towarzystwo Ubezpieczeń S.A. 
ul. Chłodna 51, 00-867 Warszawa 

 

Ubezpieczeni  

Inwestor 
WIELKA 27 Sp. z o.o.  
ul. ŁACIARSKA 4B, 50-104 WROCŁAW, NIP: 8971817280,  REGON: 363225108 KRS: 0000591533 
 
Generalny Wykonawca  
Korfantowskie Przedsiębiorstwo Budowlane Sp. z o.o.  
ul. ŁACIARSKA 4B, 50-104 WROCŁAW, NIP: 8971803390, REGON: 360195387, KRS 0000532563 
 
oraz wszyscy podwykonawcy oraz inne firmy formalnie zaangażowane w ubezpieczany kontrakt w miejscu  
i okresie ubezpieczenia w odniesieniu do ich odpowiednich prawi interesów w ubezpieczanym kontrakcie. 
 
Zakres aneksu  

Na wniosek Ubezpieczającego z dnia 29.11.2022r. do polisy nr 03.249.510 wprowadza się następujące 
postanowienia: 
 
BYŁO:  
Okres ubezpieczenia: Od dnia 16.12.2016r. do dnia 31.12.2022r. 
Klauzula 004: w okresie 36 miesięcy po zakończeniu prac i podpisaniu protokołu zdawczo – odbiorczego. 
 
JEST: 
Okres ubezpieczenia: Od dnia 16.12.2016r. do dnia 30.06.2023r. 
Klauzula 004: w okresie 36 miesięcy po zakończeniu prac i podpisaniu protokołu zdawczo – odbiorczego. 
 
Za wprowadzenie zmian jw. UNIQA nalicza składkę dodatkową w wysokości 16 686,00 PLN (słownie: szesnaście 
tysięcy sześćset osiemdziesiąt sześć złotych i 00/100), płatną jednorazowo do dnia 31.12.2022r. na konto: 
23 1240 2092 9637 0000 0011 2287 w Banku PEKAO SA., z podaniem numeru polisy, której płatność dotyczy. 
Pozostałe warunki polisy nr 03.249.510 i aneksu nr 1 – 8 są bez zmian. 
 
Integralną częścią niniejszego aneksu jest: 
- zaświadczenie o braku szkód, 
- uaktualniony harmonogram prac, 
- aneks do umowy o wykonawstwo prac, uwzględniający zmianę okresu trwania inwestycji. 
 
Wrocław, 2022-12-15 

  W imieniu Ubezpieczyciela 
  Uniqa TU SA 

 

 

W imieniu UNIQA Towarzystwo Ubezpieczeń S.A.  

 

 
W związku z reorganizacją procesów w zakresie obsługi polis, dokumenty dot. potwierdzenia umowy ubezpieczenia, tj. polisy, aneksy do polisy, certyfikaty oraz treść 
Warunków Ubezpieczenia i klauzul dodatkowych będzie wysyłana do Państwa jedynie drogą elektroniczną. Dokumenty będą wysyłane na wskazany adres e-mail, w formacie 
PDF z podpisem faksymile oraz prośbą o przekazanie ich Ubezpieczającemu.  
Zgodnie z Art. 43. ustawy o działalności ubezpieczeniowej i reasekuracyjnej [Dokumenty ubezpieczeniowe w formie elektronicznej], dokument polisowy przesłany do Klienta 
w formie elektronicznej, opatrzony podpisem osób upoważnionych odtworzonym mechanicznie, posiadających pełnomocnictwo Zarządu stanowi taką samą wartość jak 
oryginał polisy.  
Zmiana ta podyktowana jest dążeniem do ograniczenia pracochłonności procesów obsługowych oraz obiegu dokumentacji papierowej, co ułatwi i przyśpieszy obsługę w 
przyszłości, a także przyczyni się do ochrony środowiska. 



 

 
 

 

 

Załącznik 6 - Kalkulacje 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



Wielka 27

ul. Powstańców Śląskich/ ul. Wielka, Wrocław

Wartość rynkowa 

Data wyceny 6 kwietnia 2023

EUR/PLN

4.6851                                          

Koszty budowy EUR PLN m
2

PLN/m
2

Koszty budowy 12,198,407 57,150,757 10,205.49 5,600                                            

Koszty wykończenia 2,613,944 12,246,591 10,205.49 1,200                                            

Łącznie 14,812,351 69,397,347

Rezerwa na nieprzewidziane wydatki

Rezerwa 444,371 2,081,920 3% całkowitych kosztów budowy

Łącznie 444,371 2,081,920

Usługi profesjonalne

Nadzór konstrukcyjny 228,851 1,072,189 1.50% całkowitych kosztów budowy

Nadzór techniczny 228,851 1,072,189 1.50% całkowitych kosztów budowy

Prace architektoniczno-inżynierskie 457,702 2,144,378 3.00% całkowitych kosztów budowy

Łącznie 915,403 4,288,756

Inni specjaliści

Marketing i promocja 102,476 480,110 0.50% całkowitego budżetu inwestycji

Koszty agencji 376,864 1,765,647 20.00% rocznego czynszu

Obsługa prawna i księgowa 76,839 360,000 PLN 20,000 x 18 m-cy

Łącznie 556,180 2,605,758

Koszty finansowania

Prowizja bankowa 119,271 558,796 1.00% kredytu

Odsetki 596,354 2,793,979 5.00%

Ubezpieczenie 15,257 71,479 0.10% kosztów budowy

Łącznie 730,882 3,424,254

Pozostałe koszty

Koszty administracyjne 76,839 360,000 PLN 20,000 x 18 m-cy

Kontrybucja dla najemców 3,061,648 14,344,126 EUR 300/mkw

Łącznie 3,138,487 14,704,126

Koszty całkowite 20,597,674 96,502,161

Koszty całkowite w zaokrągleniu 20,600,000 96,500,000

ZYSK DEWELOPERA 2,574,709 12,062,770 12.5%

Łącznie budżet inwestycji

Koszty całkowite 20,597,674 96,502,161

Zysk dewelopera 2,574,709 12,062,770

Razem budżet inwestycji 23,172,383 108,564,931

Koszty poniesione 15,859,854 74,305,000 77.00%

Koszty do poniesienia 4,737,820 22,197,161

#ADR! #DZIEL/0!

Wartość rynkowa #ADR!

Wartość rynkowa

Wartość po ukończeniu inwestycji 23,455,103 109,889,503

Zysk dewelopera 2,574,709 12,062,770

Koszty do poniesienia 4,737,820 22,197,161

Wartość rynkowa 16,142,574 75,629,572

16,140,000 75,630,000



06/04/2023

(Amounts in EUR, Measures in SM)Summary Valuation
Valuation Date:

Property

Address Wielka 27 FINAL,
211.2022-2023 - Wielka 27External ID

Gross Valuation 24,912,936
Capital Costs

Net Value Before Fees

-1,457,833

23,455,103

Net Valuation 23,455,103
23,460,000Say

6.3731%Equivalent Yield 6.6063%True Equivalent Yield
Initial Yield (Valuation Rent) -1.5956% Initial Yield (Contracted Rent) -1.5956%
Reversion Yield 7.9132%

Total Valuation Rent Total Contracted Rent 54,663
Total Rental Value 1,884,322

54,663
19Number of Tenants

Capital Value Per Area 2,299

Running Yields

Date Gross Rent Revenue Cost
Ground Lease 

Expenses Net Rent Annual Quarterly

06/04/2023 54,663 -428,910 0 -374,247 -1.5956% -1.5798%

06/10/2023 54,663 -342,980 0 -288,317 -1.2292% -1.2198%

06/12/2023 341,449 -342,980 0 -1,531 -0.0065% -0.0065%

06/02/2024 443,061 -342,980 0 100,081 0.4267% 0.4278%

06/04/2024 443,061 -148,140 0 294,921 1.2574% 1.2673%

06/06/2024 724,721 -148,140 0 576,581 2.4582% 2.4965%

06/10/2024 724,721 0 0 724,721 3.0898% 3.1504%

06/12/2024 1,376,721 0 0 1,376,721 5.8696% 6.0914%

06/06/2025 1,883,911 0 0 1,883,911 8.0320% 8.4520%

06/04/2026 1,883,911 -28,265 0 1,855,646 7.9115% 8.3187%

06/04/2028 1,597,125 -28,265 0 1,568,860 6.6888% 6.9780%

06/10/2028 1,315,465 -28,265 0 1,287,200 5.4879% 5.6815%

06/12/2028 1,602,251 -28,265 0 1,573,986 6.7106% 7.0018%

06/04/2029 950,251 -280,526 0 669,725 2.8554% 2.9070%

06/06/2029 1,231,911 -280,526 0 951,385 4.0562% 4.1612%

06/10/2029 724,721 -282,374 0 442,347 1.8859% 1.9084%

06/12/2029 874,791 -282,374 0 592,417 2.5258% 2.5661%

06/04/2030 874,791 -30,113 0 844,678 3.6013% 3.6838%

06/06/2030 1,372,741 -30,113 0 1,342,628 5.7242% 5.9351%

06/10/2030 1,372,741 -28,265 0 1,344,476 5.7321% 5.9435%

06/12/2030 1,874,671 -28,265 0 1,846,406 7.8721% 8.2752%

06/06/2031 1,883,911 -28,265 0 1,855,646 7.9115% 8.3187%
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06/04/2023

(Amounts in EUR, Measures in SM)Summary Valuation
Valuation Date:

06/04/2033 1,727,636 -28,265 0 1,699,371 7.2452% 7.5856%

06/07/2033 1,780,401 -28,265 0 1,752,136 7.4702% 7.8324%

06/12/2033 1,884,322 -28,265 0 1,856,057 7.9132% 8.3206%

Yields Based On Net Value + Acq.Costs

Tenants

Tenant Name Suite Next Review Earliest 
Termination

CAP 
Group

Method Contracted Rent Valuation 
Rent

Rental Value Gross Value Initial Yield Initial Yield 
(Contracted)

Equivalent 
Yield

Reversionary 
Yield

Piekarnia Lokal 05/04/2033 Hardcore 
- let

Hardcore(6%) 25,310 25,310 23,412 396,107 6.3898% 6.3898% 6.0000% 5.8219%

Żabka Lokal 05/04/2033 Hardcore 
- let

Hardcore(6%) 29,353 29,353 29,353 479,104 6.1266% 6.1266% 6.0000% 6.0348%

Przedszkole Przeds 05/04/2033 Hardcore 
- let

Hardcore(6%) 0 0 103,921 1,576,090 0.0000% 0.0000% 6.0000% 6.4947%

2p. pow. biurowa - 6Biuro 05/10/2028 Hardcore 
- vacant

Hardcore(6.5%) 0 0 140,830 1,902,745 0.0000% -2.2581% 6.5000% 7.2904%

3p. pow biurowa - 6 Biuro 05/10/2028 Hardcore 
- vacant

Hardcore(6.5%) 0 0 140,830 1,902,745 0.0000% -2.2581% 6.5000% 7.2904%

4p. pow biurowa - 1 Biuro 05/04/2029 Hardcore 
- vacant

Hardcore(6.5%) 0 0 140,830 1,822,443 0.0000% -2.3576% 6.5000% 7.6116%

5p. pow biurowa - 1 Biuro 05/04/2029 Hardcore 
- vacant

Hardcore(6.5%) 0 0 133,318 1,599,637 0.0000% -2.5427% 6.5000% 8.2093%

6p. pow biurowa - 1 Biuro 05/04/2029 Hardcore 
- vacant

Hardcore(6.5%) 0 0 121,498 1,457,813 0.0000% -2.5427% 6.5000% 8.2093%

7p. pow biurowa - 1 Biuro 05/04/2029 Hardcore 
- vacant

Hardcore(6.5%) 0 0 123,557 1,483,512 0.0000% -2.4986% 6.5000% 8.2038%

8p. pow biurowa - 1 Biuro 05/04/2029 Hardcore 
- vacant

Hardcore(6.5%) 0 0 123,557 1,483,512 0.0000% -2.4986% 6.5000% 8.2038%

9p. pow biurowa - 1 Biuro 05/10/2029 Hardcore 
- vacant

Hardcore(6.5%) 0 0 121,210 1,502,428 0.0000% -2.4203% 6.5000% 7.9466%

10p. pow biurowa - Biuro 05/10/2029 Hardcore 
- vacant

Hardcore(6.5%) 0 0 123,554 1,531,483 0.0000% -2.4203% 6.5000% 7.9466%

11p. pow biurowa - Biuro 05/10/2029 Hardcore 
- vacant

Hardcore(6.5%) 0 0 126,594 1,570,028 0.0000% -2.3793% 6.5000% 7.9422%

12p. pow biurowa-1 Biuro 05/10/2029 Hardcore 
- vacant

Hardcore(6.5%) 0 0 126,592 1,570,003 0.0000% -2.3793% 6.5000% 7.9422%
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06/04/2023

(Amounts in EUR, Measures in SM)Summary Valuation
Valuation Date:

13p. pow biurowa Biuro 05/04/2028 Hardcore 
- let

Hardcore(6%) 0 0 126,592 1,942,835 0.0000% 0.0000% 6.0000% 6.4181%

14p. pow biurowa Biuro 05/04/2028 Hardcore 
- let

Hardcore(6%) 0 0 126,594 1,942,866 0.0000% 0.0000% 6.0000% 6.4181%

Miejsca parkingowe Parkin 05/04/2028 Hardcore 
- let

Hardcore(6%) 0 0 33,600 515,667 0.0000% 0.0000% 6.0000% 6.4181%

Miejsca parkingowe Parkin 05/04/2029 Hardcore 
- vacant

Hardcore(6.5%) 0 0 9,240 122,219 0.0000% 0.0000% 6.5000% 7.4468%

Miejsca parkingowe Parkin 05/10/2029 Hardcore 
- vacant

Hardcore(6.5%) 0 0 9,240 111,699 0.0000% 0.0000% 6.5000% 8.1481%
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