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Beruhazasi projekt

Istria, Isztria

Kivételes befektetési projekt az Isztriai-félsziget déli részén - golfpalyat és 5*Fx+* (idiilohelyet
kinal!

A projekt teljes terilete 126 ha (126 000 nm), amely két kataszteri 6nkormanyzat kataszteri parcellajat foglalja
magdaban.

A projekt egyediilallé befektetési lehetdséget kinal, melyben lehetdség nyilik egy kivald, high-end integralt golf-
és ingatlanfejlesztésben vald részvételre, kdzvetlen tengeri hozzaféréssel, igazan leny(ig6z6 természeti
kdrnyezetben. A 126 hektaros teriletet atfogo, tervezett fejlesztés jelenlegi féterve a kdvetkezOket
tartalmazza:

o 5¥kek csillagos luxusszalloda 170 szobaval, kiterjedt gydgy- és wellness létesitményekkel,
konferenciatermekkel, éttermekkel, barokkal és kaszinéval

» 114 lakdegység: 87 két vagy harom haldészobas apartman és 27 tengerre nézd luxusvilla

* 27 lyuku golfpalya és szolgaltatasok

A projekt becsllt értéke: 100 000 000 eurd.

Leird becsult érték:
A projekt teljes beruhazasi koltsége kb. 100 millié EUR (foldterilettel egytt).
A teljes fejlesztési koltség telek nélkil: kb. 70-75 millié EUR.

Lakossagi komponens:
* Teljes brutté alapterllet — 23 300 m2
* Teljes becsult értékesitési bevétel - kb. 90-100 millié EUR

Szallodai komponens:
* Teljes brutté alapterllet — 29 200 m2
* Becsiilt stabilizalt EBITDA - kb. 3,7-4 millié EUR

Golfpalya komponens:

¢ 27 lyuku golfpalya — 113 hektar

* Klubhaz - Teljes brutté alapteriilet - 1800 m2

* Becsllt stabilizalt EBITDA - kb. 1-1,25 milli6 EUR

Kérésre minden pénziigyi becslés rendelkezésre all.
A projekt becsult idétartama: 3-5 év.
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Altalanos turisztikai adatok:

A turizmus a GDP-ndvekedés egyik legfontosabb motorja Horvatorszagban: az dagazat 2019-ben 10,5 milliard
eurods bevételt termelt (4%-os éves novekedés). Eddig 2019 volt a horvatorszagi turisztikai tevékenység
legjobb éve. A turisztikai kiadasok altaldban a GDP tobb mint 20%-at tették ki. A Foldkdzi-tenger egyik
legfontosabb turisztikai célpontjaként Horvatorszdg nagy hagyomanyokkal bliszkélkedhet a turizmusban, és
nagy fejl6dési potencidlt mutat.

— Horvatorszag legfontosabb el6nyei a meg0Orzott természet és kornyezet, a természetben heterogén horvat
tengerpart, a kulturalis és torténelmi 6rokség, az enyhe mediterran éghajlat és az 6sszes europai piac
kdzelsége.

— Az elmult évtizedben folyamatosan nétt az utazasi igény. A turistdk szama 2019-ben elérte a 19,6 milliét,
ami 4,8%-0s novekedést jelent az el6z6 évhez képest. Ekdzben a kereskedelmi szalldshelyeken eltoltott
vendégéjszakak szama elérte a 91,2 milliét 2019-ben.

— A horvatorszagi latogatok kozel fele valasztott maganszallashelyet latogatasa soran, 2019-ben tobb mint
20,7 millié vendégéjszakat regisztraltak.

az orszdag latogatdinak mintegy harmada valasztotta szalldslehetéségként.

— Az orszag turizmusa torténelmileg nagymértékben fligg a nemzetkozi kereslettél. 2019-ben az 6sszes
turistaérkezés 88,7%-a és az 06sszes vendégéjszaka 92,2%-a szarmazott kilféldrol. A legfontosabb forrdspiacok
Németorszag, a szomszédos Szlovénia, Olaszorszag, Ausztria, majd Lengyelorszag és az Egyesilt Kirdlysag
volt.

— 2019-ben a Horvatorszagban nyaralé turistak személyenként és éjszakanként atlagosan 98 eurot koltottek
naponta, a kontinentdlis részen ez az 6sszeg valamivel magasabb.

az orszagban (115 eurd), a tengerparton pedig valamivel alacsonyabban (97 eurd). A szalloda vendégei
atlagosan a legtobbet (142 eurdt) koltik.

— A legtdbbet kéltd turistdk 2019-ben az Egyesiilt Allamokbdl (174 eurd), a Koreai Kdztarsasaghdl (157 eurd),
Kinabdl és mas azsiai orszagokbdl (150 euro), valamint Nagy-Britanniabdl (143 eurd) érkeztek,

ezt kdvetik a Svajcbdl (118 eurd), a skandinav orszagokbdl (115 eurd), Spanyolorszaghbdl és Franciaorszagbdl
(107 eurd), Ausztriabdl és Belgiumbdl (102 eurd) és Szerbidbdl (100 eurd) érkezett turistak.

Az elmult évtizedekben Isztria volt a legjobban teljesité régid turizmus szempontjabdl. 2019-ben kozel 4,5 millié
turistat és tébb mint 26 millié vendégéjszakat (az 6sszes vendégéjszaka 29%-at) regisztraltak Isztria
megyében, ezt koveti Split-Dalmacia megye 3,6 millid turistaérkezéssel és 18 millié vendégéjszakaval.

A turizmus varhatdan tovabbra is rendkivil vonzé befektetési szegmens marad a hazai és nemzetkozi
befekteték szamara Horvatorszagban. Tobb vezetd szallodamarka is érdeklddik a belépés irant

a horvat piacra, de az orszagban jelenleg hianyoznak a mindségi fejlesztések, amelyek megfelelnének
befektetési kritériumainak. Horvatorszag 6sszes szallodajanak atlagos mérete, amelyek kozil sok énalléan
mUkodik, 79 szoba; a nagyobb szallodalizemeltetdk altal el6irt minimum 120-150 szoba alatt.

Isztria terliletén hét otcsillagos szalloda taldlhatd, amelyek kozll 6t az Isztriai-félsziget nyugati partjan
talalhatd, és az Isztriai-félsziget korllbelll 7%-at teszik ki.
a teljes szallodai szobakinalat. Jelenleg Umag, Rovinj és Savudrija kinal elékeld szallodai kinalatot Isztria
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terGletén.

— A Lone Hotel (1), a Monte Mulini Hotel (2) és a nemrég megnyilt (2019-2020-ban) Grand Park Hotel (3) -
Rovinjban, egymastol alig 600 méterre talalhatd. A Melia Coral Hotel (4) és a Kempinski Hotel Adriatic (5) - a
félsziget északnyugati sarkaban, Umag kozelében, egymastol alig 8 kilométerre talalhatok.

— Isztridn az 5 csillagos szallodak kozil csak a Kempinski Hotel Adriatic része egy nemzetkézi szallodaldncnak,
és ez az egyetlen olyan létesitmény, amelyik rendelkezik golfkomponenssel. Ez lehetéséget jelent egy Uj
nemzetkozi szinvonall, csdcskategorias szallodafejlesztésre.

- A vezetd horvat szallodacsoportok EBITDA rataja 2014 és 2018 kdzott nyilvanos forrasok alapjan. A
bemutatott szallodacsoportoknak Isztrian kivili egységei is vannak, amelyek szintén szerepelnek az
eredményekben.

—2018-ban mind a hat bemutatott szallodacsoport 30 és 40% kozotti EBITDA ratat ért el. A Plava Laguna (25
isztriai szallodajabodl 24) elérte a

legmagasabb EBIDTA rata eléri a 40%-ot. A szallodacsoportok viszonylag magas arrése a pozitiv
méretgazdasagossagnak, a szallodaportfélié egy ag alatti mikddtetésének az eredménye.

A horvatorszagi golfidiilohelyek kinalata:

Jelenleg az egyetlen lakdingatlant kinald integralt golfiidiild a Kempinski Golf Adriatic, amely 2009
augusztusaban nyilt meg. Az 5 csillagos luxusidlé Isztria északnyugati részén taldlhatd, és a Kempinski hotel
és gyogyfirdd mellett egy 18 lyukas golfpalya, amely jol kihasznalt és el6kel6 lakdpark. A Skiper Resort
szomszédsagaban épilt.

— A Falkensteiner Hotels & Residences Punta Skala egy masik hasonld, integralt Gdil6kézpont
Horvatorszagban, amely jelenleg egyedi ingatlanokat kinal eladasra. Az (idll6hely egy lakdépulettel, valamint
két szallodaval és tovabbi szabadidds |étesitményekkel rendelkezik; azonban nem tartalmaz golfpalyat.

— Bar a fentiek mindegyike magas szinvonall Udil6helyként van pozicionalva, a lakdééplletek egy része
viszonylag s(rl beépités, amely nem feltétlenil felel meg az igényes vasarlok elvarasainak, akik maganyra és
nyugodt kdrnyezetre vagynak egy high-end tdll6helyen.

— A horvatorszagi golfpiac még gyerekcipbben jar, jelenleg egyetlen golf integralt lakéépuletet kinal. Ha
azonban a kormany a szikséges tamogatas és jogi kdrnyezet biztositdsa mellett dontene, a golf integralt
udiléhely koncepcidja egyedulalld lehetéséget jelenthet az orszagban, és a nemzetkozi vasarlok sorsjegyévé
valhat.

A PROJEKT KONCEPCIOJA:

A piaci megallapitasok és a telephely jellemz6i alapjan elkészllt a koncepcidterv, amely a kdvetkezd
kulcselemeket tartalmazza:
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A zéna: 18 lyuku golfpalya

— 18 lyuku bajnoki golfpalya

— Golfakadémia

— Vezetési tartomdany és helyezési terilet
— Kiseqit6 Iétesitmények

B zéna: Golf klubhaz
— étterem és bar
— Pro shop és egyéb tdmogatd létesitmények

C zbna: Szalloda

— 170 kulcsos 5 csillagos luxusszalloda
— Nagy flrdo6 és wellness létesitmények
— Ettermek és barok

— Kasziné és konferenciatermek

D és E zéna: Apartmanok

— 48 apartman 2 halészobaval

— 39 apartman 3 halészobaval

— Kiegészité |étesitmények (kdvézé és kiskereskedelmi egységek)

F zéna: Villak

— 27 luxusvilla 4 halészobaval

Az (iduléhely a csucskategorias célallomas lesz,
alacsony slirlséglire és kivalé mindségre tervezték.

A részletes megvalésithatéségi tanulmany a hivatalos LOI benyujtésa és az Ugynékséq szerzédésének alairdsa
utan érhetd el.

Osszességében a horvatorszagi ingatlanvasarlét terheld tobbletkdltség az ingatlan dsszkdltségének koriilbeliil
7%-a, amely magaban foglalja:

- vagyonatruhazasi illeték (az ingatlan értékének 3%-a);

- ligyndki/kdzvetitsi jutalék (3%+AFA jutalék);

- Ggyvédi dij (kb. 1%);

- kozjegyz6i dij;

- birésagi bejegyzési dij;

- hivatalos hiteles forditasi koltségek.

Ugyndkségi/kdzvetitdi szerzédés aldirasa az ingatlanlatogatas eldtt torténik.
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