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OGRANICZENIE ODPOWIEDZIALNOSCI

Firma Horwath HTL sp. z 0.0. nie ma obowiazku aktualizacji ustalen | wmoskow zawartych w
raporcie, na skutek zmian warunkéw na rynku, ktére moga nastapic po zakonczeniu
przygotowywania niniejszego opracowania. Wszelkie takie zmiany moga wptywac na
waznosc naszych estymacji. Poniewaz zmiany w warunkach rynkowych sa prawdopodobne,
nalezy przyjac do wiadomosct, ze firma nie ma obowigzku dokonania przegladu raportu ani
ponownej analizy nowych warunkow, po przedfozeniu swoich ustalen. Firma Horwath HTL
sp. z 0.0. nie ponosi zadnej odpowiedzialnosci za realizagje zatozen przedstawionych w
niniejszym raporcie.

Nasze badania | raport gparte sa na szacunkach oraz zatozeniach, ktore sa zmienne | nie
mozna ich okresli¢ jako pewne. Wszystkie informacje dostarczone przez podmioty trzecle
zostaty przyjete bez przeprowadzenia audytu czy weryfikacji | zostaty uznane za poprawne.
Ponadto, przyjeliémy pewne zatozenia co do przysztych zachowan konsumentow 1| ogélnego
stanu gospodarki. ktore sa niepewne.

Raport zostat opracowany do informacji klienta. Bez wczesniejszego uzyskama zgody firmy -
autora udzielonej na pi$émie, nie zezwala sie na jego publikacje, kopiowanie, cytowanie w

catoéci ani w czescl: nie moze on rowniez stanowi¢ podstawy jakichkolwiek kontraktow,

prospektow, umow ani innych dokumentow.

Wszystkie prawa zastrzezone. & Copyright Horwath HTL sp 7 o.0.. Warszawa, ul.

Przyokopowa 33.

Wszystkie prawa zastrzezone. Catos¢ niniejszego dokumentu, jak 1 jego poszczegolne
czesci, objete sg ochrong prawami autorskimi. Zaden fragment tej publikacji nie moze byc
powielany. kopiowany ani przekazywany w zadne) formie, w tym fizycznie. elektronicznie,
poprzez wykonywanie kserokopli czy nagran wideo 1 audio. ani z uzyciem zadnego innego
sposobu przekazu, bez uzyskania pisemnej zgody firmy Horwath HTL Sp. z 0.0. lub licencji
zezwalajacej na jego powielanie i dystrybucje. Niniejszy dokument nie moze byc pozyczany.
wypozyczany, sprzedawany ani dystrybuowany w zadnej innej formie niz ta. w Jakiej zostat
on wyprodukowany | przekazany klientow!, bez uzyskania wczesnie)sze) zgody udzielone)

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

z dnia 29 maja 2015

ul. Marszatkowska 94 98, Warszawa

Przedmiotem wyceny Jest nieruchomos¢ gruntowa zabudowana budynkiem
hotelu Novotel Centrum, zlokalizowana w Warszawie przy ulicy Marszatkowskie)
94 -98. Nieruchomoéé stanowi dziatka ewidencyjna nr 3 o tacznej powierzchni 7
295 m2. Na dziatce nr 3 potozony jest budynek 3-gwiazdkowego (czesciowo 4-
gwiazdkowego) hotelu Novotel Centrum. ktory posiada 742 pokoje na 34
kondygnacjach naziemnych. Jego powierzchnia uzytkowa wynosi 28 670.7 m2.
Budynek potozony jest na dziatfce o powierzchn catkowite] 7 295 mZ
charakteryzuje sie nastepujacym: parametrami ina podstawie danych 2
inwentaryzacji wykonanej przez firme AGK Architekci 20 stycznia 2006 roku)

34 naziemne kondygnac)e

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
Opis
nieruchomosci Nieruchomos¢ w petni zagospodarowuje granice dziatki. Budynek podzielony jest
na czesci. Wschodnia czesé dziatki stanow parking oraz dostep drogowy do
obiektu. zachodnia - cze$c niska notelu. a srodkowa czes¢ zagospodarowana jest
przez wysoka czes¢ obiektu. Obiekt posiada jedna kondygnacje podziemna. ©
powierzchni 3 558 m2, ktora Jest przeznaczona dla pracownikow hotelu 1 sktada
sie z pomieszczen  obstugi hotelowej,  komunikacji,  pomieszczen

administracyjnych a takze kuchni oraz zaplecza magazynowego kuchni. Dostep

poprzez wjazd od ulicy Nowogrodzkie) wzdtuz ulicy Parkingowej.

Scistym centrum Warszawy, ktore jest unikainym miejscem Zze wzgledu na
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drogowy dla dostaw na poziom kondygnac) podziemnej zorganmizowany 1est |

Przedmiotowa nieruchomosc zlokalizowana jest w Dzielnicy Srodmiescie. w |

]

funkcjonalnosc¢ komunikacyjna,  a takze charakter biznesowy. Dziatka
zlokalizowana jest przy ulicy Marszatkowskiej. pomiedzy skrzyzowaniem 2z |
Alejami Jerozolimskimi, a ulica Nowogrodzka | Parkingowa. Tereny zlokalizowane

w poblizu wyceniane] nieruchomosc charakteryzuja sie scista zabudowa |

= EE)



wielofunkcyjna araz brakiem terenow zielonych.

-

3 Najblizsze sasiedztwo nieruchemosci uznajemy za korzystne
g od potnocy bezposrednie sasiedztwo przedmiotowe) nieruchomosci stanowl
! jedna z gtéwnych ulic miasta - Aleje jerozolimskie: :
nieco dalej, na pétnoc po przeciwne) stronie Aler znajduje sie budynek |
! Rotundy PKO oraz domy towarowe Wars i Sawa. i
i w kierunku pétnocno - zachodnim, po przeciwnej stronie Ronda Dmowskiego
_ znajduje sie stagja Metro Centrum, a w dalszej odiegtosc Patac Kultury ’
! Nauki: |
i od wschodu przedmiotowa nieruchomosc bezposrednio graniczy z ulica i
! Parkingowa, wiasnym parkingiem, a tuz za nim z budynkiem mieszkalno ‘
ustugowym. '
! od potudnia nieruchomosc bezposrednio sasiaduje 2z uiica Nowogrodzka l
g od zachodu nieruchomosc¢ bezposrednio sasiaduje z ulica Marszatkowska. !
g Budynek zlokalizowany jest w poblizu najwazniejszych zagtebi biznesowych 1
[ ] turystycznych miasta. Potozenie w scistym centrum Warszawy, wiaze sie z wysoka E
-dostepnoscia komunikacying, a takze dostepnoscia ustug, luksusowych sklepow, :
s restauracji, galerii handlowych 1 atrakcji turystycznych. Budynek hotelu oddalony ;
g jest od gtownego Dworca Centralnego o okoto 700 m, od stacji Metra Centrum o ,
R 150 m 1
) Zakres wyceny stanow! prawo uzytkowania wieczystego dziatki ewid. nr 3 + prawo I
! wiasnosci budynku stanowiacego odrebny od gruntu przedmiot wiasnosci. '
i
7 :
9 Nieruchomos¢ Jjest opisana w ksiedze wieczyste; nr WA4M/;00072550/0.
3 prowadzone) przez Sad Rejonowy dla Warszawy Mokotowa, X Wydziat Ksiag
_ Wieczystych. A
s |
g Stan prawny. Witascicielem nieruchomosci stanowigcey dziatke ewidencyjna nr 3 jest Skarb
£ Pafstwa, natomiast uzytkownikiem wieczystym dziatki. a takze wiascicielem !

istniejacego budynku stanowiacego odrebny od gruntu przedmiot wtasnosci jest
Orbis Spotka Akcyjna z siedziba w Warszawie.

U U R

Charakterystyka
nynku
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Przyjete zatozenia
do wyceny
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W Warszawie funkcjonuja 83 obiekty, skategoryzowane jako hotele. ktore +aczme_!
oferujg 13 230 pokoi. Najwieksza liczba obiektow skategoryzowana jest na 3% ‘

" ®ME WD

(33 hotele). Wszystkie hotele 3* generuja 33.3% podazy wszystkich pokoi
hotelowych. Pomimo stosunkowo niewielkiej liczby obiektow 5 (12 hotel)

oferuja one znaczna liczbe pokor hotelowych. stanowiac 26.6% wszystkich

dostepnych pokor. Podobna zaleznosc zauwazalna jest w przypadku hoteli 4+ -

13 obiektéw generuje 20.4% pokoi hotelowych oferowanych w mieécie. Te

zaleznosc pokazuja dominacje hoteli wyzsze) klasy. z ktorych wiekszos¢ dziata w

ramach powszechnie rozpoznawanych. miedzynarodowych sieci hotelowych.

Zagregowane dane dla miasta pokazuja. ze obtozenie w hotelach w Warszawie w |

2014 roku wyniosto 71,4% 1 rosto na przestrzen ostatnich lat. Szczegdinie

korzystnie wypadaja hotele klasy wyzsze) '+ luksusowe). ktore w roku 2013
osiagnety o ponad 5 punktow procentowych wyzsze obtozenie mz sredria dla

rynku. Obtozenie w tym segmencie hoteli systematycznie wzrasta, co jest po

czesca wynikiem tego. ze Warszawa staje sie waznym miejscem dla spotkan

konferencji w skali kraju 1 Europy. Warto wspomniec. ze przez dtugl okres w

Warszawie nie byto hoteli klasy luksusowe). Hotel Bristoi 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

Liczba dostepnych pokoi hotelowych: 742
Srednioroczne obtozenie pokor: 75%
Inne przychody: wynajem sal konferencyjnych, sniadania. restauracje. bar
Srednia cena za pokdj hotelowy bez $niadania na poziomie
245 7zt w pierwszym roku
250 zt w kolejnych latach ‘
Koszty operacyjne |

Koszty pokol stanowla 22% catkowitych przychodow z pokos
Koszty gastronomii stanowig 60% catkowitych przychodow z gastronomii

Koszty ogdlne niepodzielne
Koszty administracji 1 ogolne
Koszty marketingu i
Koszty mediow

Drobne naprawy | utrzymanie
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Optata za zarzadzanie Basic, za marke araz Incentive

Podatek o nieruchomosci 1 oplata z tytutu uzytkowania wieczystego
Rezerwa na odtworzenle wyposazenia

Koszty wydatkow, remonty (Capex)

Stopa Kapitalizacji .All risks yield" 7,25%

Cel wyceny Wycena zostata sporzadzona na potrzeby zabezpileczenia wierzytelnosci.

Rodzaj okreslangj
wartosci

Wartosc rynkowa

Wartosc Wartosc¢ rynkowa nieruchomosci:

przedmiotu
wyceny

330 561 000 z+ (330 milionow 561 tysiecy ztotych)
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Data sporzadzenia
Operatu

29.05.2015

Data, na ktora
LS LI E el e | 29.05.2015
nieruchomosci

Danujz Futoma
Director. Horwath HTL

Autorzy operatu

szacunkowego

UL UGRZYBOWSRA 242
TEL =4822 501-66¢08

Numer uprawnien 4881

.o

Niniejszy wyciag powinien by¢ czytany z catym operatem

dnia 29 maja 2015 r. | stanowi jego integralng czesc.
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szacunkowym wykonanym
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