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OGRANICZENIE ODPOWIEDZIALNOSCI

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 estymacji. 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 sa 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 konsumentéw 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, umow ani innych dokumentéw.

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

Przyokopowa 33.

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 07 lipca 2016

ul. Ztota 48/54, Warszawa

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos$é¢ gruntowa zabudowana. Nieruchomos$¢
stanowi dziatka ewidencyjna nr 39 z obrebu 5-03-08, o tacznej powierzchni 5
450 m2, zlokalizowana przy ulicy Ztotej 48/54 w Warszawie. Na dziatce nr 39
potozony jest budynek 4- gwiazdkowego hotelu Mercure Centrum, ktéry posiada
338 pokoi, stanowiagcy odrebna nieruchomos¢.

Wiascicielem nieruchomosci stanowiacej dziatke ewidencyjna nr 39 jest Miasto
Stoteczne Warszawa, natomiast uzytkownikiem wieczystym dziatki, a takze
wiascicielem istniejagcego budynku stanowigcego odrebny od gruntu przedmiot
wiasnosci jest Orbis Spétka Akcyjna z siedziba w Warszawie.

Stan prawny nieruchomosci przedmiotowej jest uregulowany w Ksiedze
Wieczystej nr KW WA4M/00097244/3 prowadzonej przez Sad Rejonowy dla
Warszawy - Mokotowa w Warszawie, X Wydziat Ksiag Wieczystych.

Istniejacy budynek czterogwiazdkowego hotelu Mercure Centrum Warszawa,

Opis
hieruchomosci

stanowi obiekt wybudowany w 1989 roku. Budynek potozony jest na dziatce o
powierzchni catkowitej 5 450 m2 i charakteryzuje sie nastepujacymi parametrami
zgodnie z Ksigzka Obiektu Budowlanego:

9 kondygnacji naziemnych, 1 kondygnacja podziemna

Powierzchnia zabudowy - 3 293 m?2

Powierzchnia catkowita - 24 439 m?

Powierzchnia uzytkowa - 16 758,9 m2

Kubatura budynku - 81 360 m3

W latach 2012-2013 nieruchomos$¢ zostata poddana gruntownemu remontowi,
podczas ktoérego zmodernizowano: lobby, recepcje, korytarze, pokoje, sale
konferencyjne, sale $niadaniowa i restauracje. Dodatkowo, w latach 2014 -
03.2016 zmodernizowano systemy p. poz. a w okresie 10.2015 - 03.2016 strefe

wellness.

Przedmiotowa nieruchomosé¢, zlokalizowana w Warszawie przy ulicy Ztotej 48/54,

stanowi dziatka ewidencyjna 39 z obrebu ewidencyjnego 5-03-08, o tacznej
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powierzchni 5 450 m2.
Dziatka, znajduje sie w uzytkowaniu wieczystym do dnia 02.03.2086r.

Dostep drogowy na teren nieruchomosci mozliwy jest od strony potudniowe;j i
zachodniej - od ulic Ztotej i Jana Pawta Il. Teren przedmiotowej nieruchomosci, o

ksztatcie regularnym zblizonym do prostokata, jest ptaski.

Przedmiotowa nieruchomoé¢ zlokalizowana jest w Dzielnicy Srédmiescie, przy
ulicy Ztotej 48/54. Lokalizacja ta charakteryzuje sie centralnym potozeniem na tle
Warszawy, w linii prostej nieruchomos¢ dzieli odlegto$¢ 200 metréow od Dworca

Gtéwnego PKP i 150 metréw od Patacu Kultury i Nauki.

Dana lokalizacja wyrdznia sie zwarta zabudowa biurowa, mieszkaniowq i

handlowa, tacznie z wiezowcami o wysokosci powyzej 150 m.

Najblizsze sasiedztwo nieruchomosci uznajemy za bardzo korzystne. Na

korzystna ocene danej lokalizacji wptywaja:

- lokalizacja w biznesowej czes$ci miasta (tzw. Centralny Obszar Biznesu), w

otoczeniu wielu nieruchomosci biurowych

- potozenie w centralnej czes$ci miasta, w poblizu najwazniejszych arterii

komunikacyjnych
- blisko$¢ réznych srodkéw transportu miejskiego (tramwaje, autobusy, metro)

- blisko$¢ Dworca Gtoéwnego PKP.

Zakres wyceny stanowi prawo uzytkowania wieczystego dziatki nr 39 i prawo
wilasnosci budynku stanowiacego odrebny od gruntu przedmiot wiasnosci.

Nieruchomos$¢ jest opisana w ksiedze wieczystej nr WA4M/0097244/3,
prowadzonej przez Sad Rejonowy dla Warszawy - Mokotowa, X Wydziat Ksiag
Wieczystych.

Wiascicielem nieruchomos$ci stanowiacej dziatke ewidencyjna nr 39 jest Miasto
Stoteczne Warszawa, natomiast uzytkownikiem wieczystym dziatki, a takze
wiascicielem istniejacego budynku stanowiacego odrebny od gruntu przedmiot
wtasnosci jest Orbis Spoétka Akcyjna z siedziba w Warszawie.
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W Warszawie funkcjonuja 83 obiekty, skategoryzowane jako hotele, ktére tacznie
oferuja 13 230 pokoi. Najwieksza liczba obiektow skategoryzowana jest na 3*
(33 hotele). Wszystkie hotele 3* generuja 33,3% podazy wszystkich pokoi
hotelowych. Pomimo stosunkowo niewielkiej liczby obiektéw 5* (12 hoteli)
oferuja one znaczna liczbe pokoi hotelowych, stanowiac 26,6% wszystkich
dostepnych pokoi. Podobna zaleznos¢ zauwazalna jest w przypadku hoteli 4* -
13 obiektow generuje 20,4% pokoi hotelowych oferowanych w miescie. Te
zaleznosci pokazuja dominacje hoteli wyzszej klasy, z ktérych wiekszos¢ dziata w
ramach powszechnie rozpoznawanych, miedzynarodowych sieci hotelowych.

Zagregowane dane dla miasta pokazuja, ze obtozenie w hotelach w Warszawie w

Charakterystyka 2014 roku wyniosto 71,4% i rosto na przestrzeni ostatnich lat. Szczegdlnie

rynku

korzystnie wypadaja hotele klasy wyzszej i luksusowej, ktéore w roku 2013
osiagnety o ponad 5 punktéw procentowych wyzsze obtozenie niz Srednia dla
rynku. Obtozenie w tym segmencie hoteli systematycznie wzrasta, co jest po
czesci wynikiem tego, ze Warszawa staje sie waznym miejscem dla spotkan i
konferencji w skali kraju i Europy. Warto wspomnie¢, ze przez dtugi okres w
Warszawie nie byto hoteli klasy luksusowej. Hotel Bristol po renowacji zmienit

marke z Le Meridien na Luxury Collection Hotel nalezaca do sieci Starwood.

Srednie ceny uzyskiwane przez warszawskie hotele w 2014 roku nieznacznie
spadty w poréwnaniu z rokiem wczesniejszym. Jest to skutkiem zwiekszajacej sie

konkurencji na warszawskim rynku hotelowym.
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Przychéd netto

Liczba dostepnych pokoi hotelowych: 388

Srednia cena za pokdj hotelowy bez $niadania na poziomie:260 zt
Srednioroczne obtozenie pokoi: 84%

Inne przychody: wynajem, sale konferencyjne, $niadania, restauracja, bar,

parking

Koszty operacyjne

Koszty pokoi stanowia 24,5% catkowitych przychodéw z pokoi
Koszty gastronomii stanowia 60,5% catkowitych przychodéw z gastronomii

. L. Inne koszty stanowia 28,5% catkowitych przychodéw z innych dziatéw
Przyjete zatozenia

do wyceny
Koszty ogdlne niepodzielne

Koszty administracji i ogolne

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” 7,25%

Rodzaj okreslanej Wartos¢ rynkowa
wartosci

Wartosé¢ Wartos¢ rynkowa nieruchomosci:

przedmiotu
wyceny

177 229 000 zt (177 miliony 229 tysiace ztotych)

Data sporzadzenia
Operatu 07.07.2016
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Horwath HTL.

Data, na ktéra
okreslono wartos¢
nieruchomosci

01.12.2015
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Partner, Horwath HTL

Wojciech Dolinski MRICS REV
Numer uprawnien 4881
Autorzy operatu
szacunkowego

Katarzyna Dawidowicz MRICS \\ e / <
Numer uprawnien 4890 - :

Niniejszy wyciag powinien by¢ czytany z catym operatem szacunkowym wykonanym
dnia 7 lipca 2016 r. i stanowi jego integralng czes¢
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