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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
wazno$¢ naszych szacunkéw. Poniewaz zmiany w warunkach rynkowych sa prawdopodobne,
nalezy przyja¢ do wiadomosci, ze firma nie ma obowiazku dokonania przegladu raportu ani
ponownej analizy nowych warunkéw, po przedtozeniu swoich ustalef. Firma Horwath HTL
sp. z 0.0. nie ponosi zadnej odpowiedzialnos$ci za realizacje zatozen przedstawionych w
niniejszym raporcie.

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

Raport zostat opracowany do informagji klienta. Bez wczesSniejszego 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,
prospektow, uméw ani innych dokumentoéw.

Wszystkie prawa zastrzezone. © Copyright Horwath HTL sp. z o.0., Warszawa, ul.
Przyokopowa 33.

Wszystkie prawa zastrzezone. Cato$¢ niniejszego dokumentu, jak i jego poszczegdlne
cze$ci, objete sa ochronag 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 1 czerwca 2017

ul. Marszatkowska 94/98, Warszawa

Przedmiotem wyceny jest nieruchomo$é gruntowa zabudowana budynkiem
hotelu Novotel Centrum, zlokalizowana w Warszawie przy ulicy Marszatkowskiej
94/98. Nieruchomo$¢ stanowi dziatka ewidencyjna nr 3 o facznej powierzchni 7
295 m2. Na dziatce nr 3 potozony jest budynek 3-gwiazdkowego (czeSciowo 4-
gwiazdkowego) hotelu Novotel Warszawa Centrum, ktory posiada 742 pokoje na
34 kondygnacjach naziemnych. Jego powierzchnia uzytkowa wynosi 28 670,7 mz.

Nieruchomo$¢ jest opisana w ksiedze wieczystej nr WA4M/00072550/0,
prowadzonej przez Sad Rejonowy dla Warszawy - Mokotowa, X Wydziat Ksiag
Wieczystych.

Zakres wyceny stanowi prawo uzytkowania wieczystego dziatki ewid. nr 3 i prawo

wtasnosci budynku stanowiacego odrebny od gruntu przedmiot wtasnosci.

Opis Istniejacy budynek trzygwiazdkowego hotelu Novotel Centrum Warszawa, stanowi
nieruchomoéci obiekt wybudowany w 1974 roku. Poczatkowo znany byt pod nazwa hotel Forum.
W latach 2004 - 2005 zostat zmodernizowany, co przebiegato w dwéch etapach.

Zmieniony zostat wystrdj hotelu, wyposazenie pokoi, wnetrz oraz zaplecza.

Budynek potozony jest na dziatce o powierzchni catkowitej 7 295 m? i
charakteryzuje sie nastepujacymi parametrami (na podstawie danych =z

inwentaryzacji wykonanej przez firme AGK Architekci 20 stycznia 2006 roku) :

34 naziemne kondygnacje
Powierzchnia zabudowy - 4 362,9 m2
Powierzchnia catkowita - 35 879,7 m2
Powierzchnia uzytkowa - 28 670,7 m2
Kubatura budynku - 78 486,2 m3
Wysokos¢ od terenu - 95,2 m.

Strona4z 8 © 2017 Horwath HTL




Wycena hotelu Novotel Warszawa Centrum

Warszawa, ul. Marszatkowska 94/98 HOrwath HTL”

Nieruchomo$¢ w petni zagospodarowuje granice dziatki. Dziatka, znajduje sie w

uzytkowaniu wieczystym do dnia 06.12.2089.

Budynek nie posiada parkingu podziemnego. Parking, ktory jest dzierzawiony
przez hotel i wykorzystywany na potrzeby gosci hotelowych jest wtasno$cia grupy
Orbis, stad ryzyko utracenia mozliwosci zaspokojenia potrzeb parkingowych
gosci hotelu jest niewielkie, aczkolwiek istnieje. Zgodnie -z zapewnieniami
dyrekcji obiektu, istniejg alternatywne ptatne mozliwosci parkingowe, ktére nie
wptyna na spadek dochodowosci hotelu. Wycena zostata zrealizowana przy
zatozeniu, ze dzierzawa parkingu bedzie kontynuowana lub parking zostanie

zapewniony na sasiednich nieruchomos$ciach.

Dziatka zlokalizowana jest przy ulicy Marszatkowskiej, pomiedzy skrzyzowaniem

z Alejami Jerozolimskimi, a ulica Nowogrodzka i Parkingowa.

Najblizsze sasiedztwo nieruchomosci uznajemy za bardzo korzystne, na
skrzyzowaniu dwéch gtéwnych arterii miasta. Budynek zlokalizowany jest w
poblizu najwazniejszych zagtebi biznesowych i turystycznych miasta. Potozenie w
Scistym centrum Warszawy, wiaze sie z wysoka dostepnosciag komunikacyjna, a
takze dostepnoscia ustug, luksusowych sklepow, restauracji, galerii handlowych i
atrakcji turystycznych. Budynek hotelu oddalony jest od gtéwnego Dworca
Centralnego o okoto 700 m, od stacji Metra Centrum o 150 m.

Nieruchomo$¢ jest opisana w ksiedze wieczystej nr WA4M/00072550/0,
prowadzonej przez Sad Rejonowy dla Warszawy - Mokotowa, X Wydziat Ksiag
Wieczystych.

Stan prawny

Wiascicielem nieruchomosci stanowigcej dziatke ewidencyjng nr 3 jest Skarb
Panstwa, natomiast uzytkownikiem wieczystym dziatki, a takze wiascicielem
istniejacego budynku stanowigcego odrebny od gruntu przedmiot wtasnosci jest
Orbis Spotka Akcyjna z siedzibg w Warszawie.

W Warszawie funkcjonuje 85 obiektéw skategoryzowanych jako hotele, ktére
Charakterystyka

. tacznie oferujg 13 350 pokoi ( w zestawieniu umiesciliSmy réwniez 4* Hotel
rynku

INDIGO otwarty w roku 2017, jeszcze nie skategoryzowany). Najwieksza liczba
obiektéw skategoryzowana jest na 3* (34 hotele). Wszystkie hotele 3* generuja
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32% podazy wszystkich pokoi hotelowych. Pomimo stosunkowo niewielkiej liczby
obiektéw 4* (16 hoteli) oferuja one znaczna liczbe pokoi hotelowych, stanowiac
31% wszystkich dostepnych pokoi. Podobna zaleznoS¢ zauwazalna jest w
przypadku hoteli 5* - 12 obiektéw generuje 22% pokoi hotelowych oferowanych
w mieScie. Te zaleznosci pokazujag dominacje hoteli wyzszej klasy, z ktorych
wiekszo$¢ dziata w ramach powszechnie rozpoznawanych, miedzynarodowych
sieci hotelowych.

Zagregowane dane dla miasta pokazuja, ze obtozenie w hotelach w Warszawie w
2016 roku wyniosto 76,6% i rosto na przestrzeni ostatnich lat. Szczegdlnie
korzystnie wypadaja hotele klasy wyzszej i luksusowej, ktére w roku 2016
osiggnety o 1,2 punktéw procentowych wyzsze obtozenie niz $rednia dla rynku.
Obtozenie w tym segmencie hoteli wzrasta, co jest po czesci wynikiem tego, ze
Warszawa staje sie waznym miejscem dla spotkan i konferencji w skali kraju i
Europy. Warto wspomnieé, 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 Hotels&Resorts - obecnie Marriott

International.

Srednia cena uzyskiwana przez warszawskie hotele w 2016 roku wyniosta 296,54
PLN. Srednia cena w segmencie Luxury i Upper Upscale byta wyzsza o ponad
133PLN. W poréwnaniu wartoSci wskaznikow z 2015 roku wida¢ wyrazny wzrost
Sredniej ceny zaréwno w segmencie luksusowym jak wzrost Sredniej ceny dla
catego rynku warszawskiego.

Przychéd netto

Srednia cena za pokdj hotelowy bez $niadania na poziomie:
o 270 ztw pierwszym roku
o 265 zt w drugim i trzecim roku
o 262 ztw czwartym roku

o 261 zt w pigtym roku

Przyjete
e enialdo o 260 w szostym roku i w latach kolejnych

wyceny Brak indeksacji przychodéw i kosztow
Liczba dostepnych pokoi hotelowych:
o 742
Srednioroczne obtozenie pokoi:
o 87% w pierwszym roku

o 85%w drugim roku

o 82%w trzecim roku i i w latach kolejnych
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Inne przychody: wynajem, sale konferencyjne, najem, $niadania, restauracja,
bar.

Koszty operacyjne

Koszty pokoi stanowia 24% catkowitych przychodéw z pokoi

Koszty gastronomii stanowia 59% catkowitych przychodéw z gastronomii
Koszty ogélne niepodzielne

Koszty administracji i ogdlne

Koszty marketingu

Koszty mediéw

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%

Rodzaj
okreslanej Warto$¢ rynkowa
wartosci

=+ Warto$¢ rynkowa nieruchomosci:
Wartosc

przedmiotu 402 695 000 zt

wyceny (402 miliony 695 tysiecy ztotych)

Data
sporzadzenia 01.06.2017
Operatu

Data, na ktora
okreslono
wartosc
nieruchomosci

19.05.2017
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Dariusz Futoma
Prezes Zarzadu, Horwath HTL

Autorzy operatu
szacunkowego
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Niniejszy wyciag powinien by¢ czytany z catym operatem szacunkowym i stanowi

jego integralng czesc
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