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Firma Horwath HTL sp. z 0.0. nie ma obowiazku aktualizacji ustalen i wnioskéw zawartych w
raporcie, na skutek zmian warunkéw na rynku, ktére moga nastapi¢ po zakonczeniu
przygotowywania niniejszego opracowania. Wszelkie takie zmiany moga wptywaé¢ na
waznos$¢ naszych szacunkéw. Poniewaz zmiany w warunkach rynkowych sa prawdopodobne,
nalezy przyja¢ do wiadomosci, ze firma nie ma obowiazku dokonania przegladu raportu ani
ponownej analizy nowych warunkéw, po przedtozeniu swoich ustalen. Firma Horwath HTL
sp. z 0.0. nie ponosi zadnej odpowiedzialnoSci za realizacje zatozen przedstawionych w
niniejszym raporcie.

Nasze badania i raport oparte sg na szacunkach oraz zatozeniach, ktére sg zmienne i nie
mozna ich okresli¢ jako pewne. Wszystkie informacje dostarczone przez podmioty trzecie
zostaly przyjete bez przeprowadzenia audytu czy weryfikacji i zostaty uznane za poprawne.
Ponadto, przyjeliSmy pewne zatozenia co do przysztych zachowan konsumentoéw i ogélnego
stanu gospodarki, ktére sa niepewne.

Raport zostat opracowany do informacji klienta. Bez wczes$niejszego uzyskania zgody firmy -
autora udzielonej na piSmie, nie zezwala sie na jego publikacje, kopiowanie, cytowanie w
catosci ani w czesci; nie moze on réwniez stanowi¢ podstawy jakichkolwiek kontraktéw,

prospektéw, umoéw ani innych dokumentéw.

Wszystkie prawa zastrzezone. © Copyright Horwath HTL sp. z o0.0., Warszawa,

ul. Przewodowa 42J.

Wszystkie prawa zastrzezone. Cato$¢ niniejszego dokumentu, jak i jego poszczegdlne
czesci, objete sa ochrona prawami autorskimi. Zaden fragment tej publikacji nie moze by¢
powielany, kopiowany ani przekazywany w zadnej formie, w tym fizycznie, elektronicznie,
poprzez wykonywanie kserokopii czy nagran wideo i audio, ani z uzyciem zadnego innego
sposobu przekazu, bez uzyskania pisemnej zgody firmy Horwath HTL Sp. z o.0. lub licencji
zezwalajacej na jego powielanie i dystrybucje. Niniejszy dokument nie moze by¢ pozyczany,
wypozyczany, sprzedawany ani dystrybuowany w zadnej innej formie niz ta, w jakiej zostat
on wyprodukowany i przekazany klientowi, bez uzyskania wczesniejszej zgody udzielonej

przez firme Horwath HTL Sp. z o.0.
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Wyciag z operatu szacunkowego

z dnia 3 czerwca 2019

ul. Krucza 28, Warszawa

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos$¢ gruntowa zabudowana, zlokalizowana
przy ulicy Kruczej 28 w Warszawie. Nieruchomo$¢ stanowia dwie dziatki
ewidencyjne 132/2, 133/1 z obrebu ewidencyjnego 5-05-02, o tacznej
powierzchni 4 606 m2. Nieruchomos$¢ zabudowana jest budynkiem
czterogwiazdkowego Mercure Grand, obiektu hotelarsko - gastronomicznego o

powierzchni uzytkowej 12 490 mz2, ktéry stanowi odrebna nieruchomosc¢.

Wiascicielem nieruchomosci stanowiacej dwie dziatki ewidencyjne 132/2, 133/1
jest Skarb Panstwa, natomiast uzytkownikiem wieczystym dziatki, a takze
wiascicielem istniejagcego budynku stanowigcego odrebny od gruntu przedmiot

witasnosci jest Orbis Spotka Akcyjna z siedziba w Warszawie.

Nieruchomos$¢ jest opisana w Ksiedze Wieczystej nr WA4M/00159685/9
prowadzonej przez Sad Rejonowy dla Warszawy - Mokotowa w Warszawie, X

Wydziat Ksigg Wieczystych.

Opis
nieruchomosci

Istniejacy budynek czterogwiazdkowego hotelu Mercure Grand Warszawa,
stanowi obiekt wybudowany w 1957 roku. W latach 2006 - 2009 obiekt poddany
zostat petnej modernizacji. Zmieniony zostat wystréj hotelu, wyposazenie pokoi,
whetrz oraz zaplecza. Budynek potozony jest na dziatce o powierzchni catkowitej
4 606 m2 i charakteryzuje sie nastepujacymi parametrami z decyzji o pozwoleniu
na uzytkowanie z 24.11.2008 i Przegladu 5-letniego z 1.05.2010:

11 kondygnacji naziemnych i 2 kondygnacje podziemne

Powierzchnia zabudowy - 2 984 m?2

Powierzchnia uzytkowa - 12 490 m2

Kubatura budynku - 44 324 m3

Wysokos¢ catkowita - 43,25 m.

Nieruchomos$¢ w petni zagospodarowuje granice dziatki. Budynek podzielony jest
na czesci o dwoch skrzydtach, ze srodkowa czescia, gdzie znajduje sie hotelowe

lobby. W obiekcie znajduje sie 299 jednostek mieszkalnych.
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Dziatka, znajduje sie w uzytkowaniu wieczystym do dnia 06.12.2089.

Dostep drogowy na teren nieruchomos$ci mozliwy jest od strony pétnocnej - od
ulicy Wspdlnej. Od strony wschodniej budynku znajduje sie parking na

kilkanascie aut.

Teren przedmiotowej nieruchomosci jest ptaski, ma ksztatt regularny zblizony do

kwadratu.

Przedmiotowa nieruchomo$¢ zlokalizowana jest w Dzielnicy Srédmiescie, w
obrebie ulic Wspélnej, Kruczej i Hozej. Najblizsze otoczenie nieruchomosci
stanowia siedziby kilku Ministerstw (Skarbu Panstwa, Nauki i Szkolnictwa
Wyzszego, Infrastruktury i Rozwoju, Gospodarki, etc.), budynki mieszkalne, a
takze obiekty biurowe i handlowe. Przedmiotowa nieruchomos$¢ wyrdznia sie
centralng lokalizacja, odlegtos¢ do Dworca Gtéwnego PKP to 1,5 km, do

przystanku Metro Centrum - 700 m, do Patacu Kultury i Nauki - 1 km.

Zakres wyceny stanowi prawo uzytkowania wieczystego dziatek nr 132/2 i 133/1
i prawo wiasnosci budynku stanowiacego odrebny od gruntu przedmiot

wihasnosci.

Nieruchomos$¢ jest opisana w Ksiedze Wieczystej nr WA4M/00159685/9
prowadzonej przez Sad Rejonowy dla Warszawy - Mokotowa w Warszawie, X

Wydziat Ksigg Wieczystych.

Stan prawny

Wiascicielem nieruchomosci stanowiacej dwie dziatki ewidencyjne 132/2, 133/1
jest Skarb PaAstwa, natomiast uzytkownikiem wieczystym dziatki, a takze
wiascicielem istniejagcego budynku stanowigcego odrebny od gruntu przedmiot
wiasnosci jest Orbis Spotka Akcyjna z siedziba w Warszawie.

W Warszawie funkcjonuje 96 obiektéow skategoryzowanych jako hotele, ktore
tacznie oferuja 14 281 pokoi. Najwieksza liczba obiektow skategoryzowana jest
na 3* (42 hotele). Wszystkie hotele 3* generuja 35% podazy wszystkich pokoi
hotelowych. 20 hoteli skategoryzowanych jako obiekty 4* oferuje tacznie 4 811
pokoi, co stanowi 34% ogélnej podazy pokoi w hotelach skategoryzowanych. W
(O EIELWEWS Bl przypadku hoteli 5* niewielka liczba obiektow - 10 obiektéw - generuje 17%
rynku pokoi hotelowych oferowanych w miescie.

Istnieje jeszcze kilka hoteli sieciowych, ktore dziataja na rynku warszawskim a
ktére nie zostaty jeszcze oficjalnie skategoryzowane na date wyceny. taczna
suma pokoi wynosi 15 713 w hotelach skategoryzowanych oraz otwartych,
sieciowych hotelach jeszcze nieskategoryzowanych.

Zagregowane dane dla miasta pokazuja, ze obtozenie w hotelach w Warszawie w
2018 roku wyniosto 75,3%. Obserwowany spadek w obtozeniu w stosunku do
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roku 2017 moze by¢ zwigzany z roshaca podaza pokoi noclegowych w
Warszawie, zaréwno tych skategoryzowanych jako hotele jak i apartamentéw na
wynajem, ktérych podaz nadal nie jest dostatecznie zbadana.

Srednia cena uzyskiwana przez warszawskie hotele w 2019 roku wyniosta 322,10
PLN. Widoczne jest pewne ustabilizowanie ceny na poziomie powyzej 300 PLN.

Przychéd netto

Srednia cena za pokdj hotelowy bez $niadania na poziomie:
o 315 zt w pierwszym i w latach kolejnych
Brak indeksacji przychodéw i kosztow
Liczba dostepnych pokoi hotelowych:
o 299
Srednioroczne obtozenie pokoi:
o 84% w pierwszym z uwagi na planowany remont pokoi w 2019 roku.
o 83%w drugim roku i w latach kolejnych
Inne przychody: wynajem, sale konferencyjne, najem lokalu kasyna,

$niadania, restauracja, bar, parking

Koszty operacyjne

Przyjete zatozenia Koszty pokoi stanowia 25,0% catkowitych przychodéw z pokoi
do wyceny Koszty gastronomii stanowia 62% catkowitych przychodéw z gastronomii

Inne koszty stanowia 15% catkowitych przychodoéw z innych dziatow

Koszty ogdlne niepodzielne

Koszty administracji i ogélne

Koszty marketingu

Koszty mediow

Drobne naprawy i utrzymanie

Optata za zarzadzanie Basic, za marke oraz Incentive

Podatek o nieruchomosci i oplata z tytutu uzytkowania wieczystego
Rezerwa na odtworzenie wyposazenia

Koszty wydatkéw, remonty (Capex)

Stopa Kapitalizacji ,All risks yield” 7,00%

Rodzaj okreslanej
wartosci

Wartos¢ rynkowa
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Wartos$¢ rynkowa nieruchomosci:
Wartos¢

przedmiotu 176 696 000 zt
UL (Sto siedemdziesiat szeS¢ milionow

sze$éset dziewieddziesiagt szes¢ tysiecy ztotych)

Data sporzadzenia

03.06.2019
Operatu

Data, na ktéra
(I T [N e la oK 23.05.2019
nieruchomosci
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Autorzy operatu MRICS

szacunkowego Wojciech Dolifnski MRICS REV
Numer uprawnien 4881
RICS Registered Valuer

Niniejszy wyciag powinien byé czytany z catym operatem szacunkowym i stanowi
jego integralna czes¢

Strona7z7 © 2019 Horwath HTL



Wycena hotelu Mercure Grand

Horwath HTL.

Strona 8z 8 © 2015 Horwath HTL



