WB RESIDENCE

Oportunitate de Dezvoltare Eco-Resort Premium
Teren Greenfield de 13.664 m?

Corbu, Constanta Coastal Corridor, Romania




Choose Your
Direction

Scenariul 1

Rezidential Low-Density
Premium (Strategie de
Reciclare a Capitalului)

| P

sl "ill "

e 2

Scenariul Il

Hibrid Rezidential +

Hospitality Ancorat pe
Evenimente

Scenariul 1l

Rezidential High-Density
(Volum & Scala)

Scenariul IV

Resort Medical Wellness &
Longevity (Asset Retained)



PREZENTARE
STRATEGICA

WB Residence Corbu reprezinta o oportunitate turnkey de achizitie si dezvoltare pe un teren
greenfield de 13.664 m? situat in Corbu, una dintre zonele cu cel mai mare potential de pe

litoralul romanesc.

Pe fondul randamentelor in scadere din pietele mature ale Europei de Vest, coridorul
Constanta - Mamaia Nord ofera o teza macroeconomica atractiva. Regiunea a inregistrat o
crestere anuala compusa (CAGR) de 12,17% a valorilor imobiliare rezidentiale premium intre
2017 si 2024, sustinuta de o cerere structurala ridicata si de lipsa activelor premium
gestionate institutional.

Terenul beneficiaza de parametri urbanistici optimizati si de o flexibilitate maxima prin
zonarea Z4 Mixed-Use, care permite dezvoltari rezidentiale, hospitality, retail, servicii

medicale si leisure.
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PREZENTARE
STRATEGICA

Parametri urbanistici cheie:

Suprafata teren: 13.664 m?

Procent de ocupare teren (POT): 60% — amprentd maxima la sol ~8.198 m?
Coeficient de utilizare a terenului (CUT): 1,8 = suprafata construita totala maxima
24.595 m?

Regim de inaltime: P+2

Utilizari permise: rezidential (apartamente si vile), hospitality, evenimente, servicii
institutionale, spatii verzi si de agrement

Proiectiile financiare din acest document iau in calcul doar costurile de constructie verticala
(cladiri). Nu includ achizitia terenului, infrastructura, amenajarile exterioare, spa,
restaurante, parking sau alte costuri auxiliare.




DE CE
CORBU?Y

LOCATIE CU POTENTIAL RIDICAT

Corbu se pozitioneaza strategic pe
coridorul Constanta - Mamaia Nord,
oferind un echilibru rar intre natura si
accesibilitate:
* Plaja extinsa, neaglomerata
e Proximitate fata de lacuri naturale
Si zone protejate
e Acces rapid catre infrastructura
urbanda

MOMENTUM DE DEZVOLTARE

Zona se afla intr-o etapa accelerata de
crestere:
e |nvestitii in infrastructura locala
* Interes crescut din partea
dezvoltatorilor
* Tranzitie catre turism premium si
experiential

VALIDARE PRIN PIATA

Succesul proiectului TEEPEE confirma
cererea reala pentru concepte
premium, orientate spre experienta:
* Peste 85% grad de ocupare
sezoniera
e Crestere organica accelerata
e Pozitionare ca lider in segmentul
glamping premium

OPORTUNITATE DE PIATA

» Deficit de proiecte premium
gestionate institutional

e Cererein crestere pentru produse
high-end

e Potential ridicat de apreciere si
randamente superioare



SCENARIUL |

Strategie de Reciclare
a Capitalului

Dezvoltare boutique de tip eco-resort, formata din 96
apartamente si 12 vile individuale, cu o suprafata
construita totala de 7.898 m*. Proiectul se adreseaza atat
investitorilor care cauta randamente atractive, cat si
cumparatorilor finali din segmentul rezidential.

Date financiare cheie:

e Buget constructie (doar cladiri): €9,84 mil.

e Venituri totale proiectate din vanzari: €15,68 mil.

e Marja bruta de dezvoltare: ~59%

Structura unitatilor:

e Apartamente: 6.698 m? (studios, 1 bedroom, 2
bedroom cu mezanin)

e Vile: 1.200 m? (12 unitati de 100 m? fiecare)

Strategie comerciala duala (doua transe):

e 50% inventar - pre-vanzari catre investitori early-stage
la preturi preferentiale (€1.600-2.000/m?), cu yield-uri
atractive intre 8,4% si 11,25% si apreciere estimata de
30% pana in 2028-2029.

e 50% inventar - vanzari catre piata de masa la preturi
stabilizate (€2.080-2.600/m?), cu yield-uri competitive
intre 6,77% si 8,65%.
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EZIDENTIAL LOW-DENSITY SCENARIUL |
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Performanta financiara rezumata: Avantaje principale:
 Lichiditate rapida prin pre-vanzari care reduc semnificativ expunerea la finantare

INDICATOR VALOARE * Reciclare eficienta a capitalului si marje ridicate

* Randamente competitive atat pentru investitori, cat si pentru cumparatorii finali
* Produs mixt compact si eficient, cu accent pe layout-uri practice si potential de inchiriere

Cost total constructie €9.837.840 Managementul riscurilor:
e Cresterea costurilor de constructie - mitigata prin contracte cu pret fix
L o * Riscul de absorbtie - gestionat prin vanzari esalonate si mix diversificat
Venituri investitor| €6.858.560 e Expunerea la finantare - redus& prin aportul timpuriu de capital de la investitori
Open market sales €8.826.128
e Conclugle strat?glca: - ) - - -
SR €15.684.688 Scenario | oferd un echilibru excelent intre eficientd constructivd, randamente atractive si o

strategie clara de iesire pe piata. Cu 0 marja bruta apropiata de 60% si yield-uri superioare
benchmark-urilor rezidentiale, acest scenariu reprezinta o oportunitate solida si de-riscata

Marj& bruta ~59% pentru dezvoltatori si investitori care urmaresc atat profit rapid, cat si valoare pe termen
lung.



SCENARIUL I

Event-Anchored
Eco-Resort

Dezvoltare optimizata care combina 108 unitati
rezidentiale (96 apartamente + 12 vile) cu un venue
premium de evenimente de 1.000 m?, restaurant si
bucatarie profesionala. Modelul creeaza un ecosistem
inchis in care hospitality-ul sustine si protejeaza
performanta rezidentiala.
Date financiare cheie:
* Buget constructie total: €12,08 mil.
e Venituri din vanzari rezidentiale: €15,68 mil.
e Marja bruta din rezidential: ~23% — profit net cash:
€3,59 mil.
Avantajul strategic major: Vanzadrile rezidentiale acopera
integral costurile de constructie. Dezvoltatorul raméane cu
activul hospitality 100% debt-free, generand un EBITDA
anual stabilizat de peste €850.000.
Cum functioneaza modelul:
e Venue-ul de 300 locuri garanteaza rezervari obligatorii
pentru unitatile rezidentiale.
* Mecanismul neutralizeaza sezonalitatea Marii Negre si
asigura yield-uri stabile investitorilor (ex: studio
€80.000 — yield net = 8,3%).



HIBRID REZIDENTIAL +
HOSPITALITY

Performanta financiara rezumata: Avantaje principale:

e Risc redus pentru dezvoltator - vanzarile rezidentiale finanteaza complet constructia
e Creare de valoare pe termen lung: asset comercial profitabil, detinut 100% fara datorii

INDICATOR VALOARE * Yield-uri protejate pentru investitori prin rezervari garantate de la evenimente
e Ecosistem inchis care creste atractivitatea si ocuparea intregului proiect
Cost total constructie €12.087.840 Managementul riscurilor:
e Sezonalitatea - neutralizata prin calendarul de evenimente (45 evenimente majore +
sezon a la carte)
Venituri rezidentiale €15.684.688

e Absorbtia rezidentiala - sustinuta de cererea generata de venue
e Expunerea financiara - minimizata prin cash profit din faza rezidentiala

Profit net cash din

: : €3.596.848
rezidential : o
Concluzie strategica:
Scenario Il este un model inteligent si structural de-riscat. Dezvoltatorul foloseste marja din
EBITDA anual £850.000 vanzarile rezidentiale pentru a construi un asset hospitality de calitate institutionala,
+
hospitality ' ramanand cu un flux de numerar anual de peste €850.000 si un activ evaluat la peste €4,25

milioane - totul fara datorii. Este solutia ideala pentru cei care vor atat rotatie rapida de
capital, cat si venituri recurente pe termen lung din hospitality premium pe coasta Marii
Negre.



SCENARIUL Il

Volum &
Scala

Dezvoltare eficienta si scalabila, formata exclusiv din
apartamente, care maximizeaza utilizarea terenului.
Proiectul include 192 unitati rezidentiale cu o suprafata
construita totala de 13.396 m? (aproximativ 54% din
potentialul maxim al terenului).

Date financiare cheie:

e Buget constructie (doar cladiri): €16,08 mil.

e Valoare bruta de dezvoltare (GDV): €24,65 mil.

* Marja bruta de dezvoltare: ~53,4%

Structura unitatilor:

e 192 apartamente (studios, 1 bedroom, 2 bedroom cu
mezanin)

e Mix orientat spre unitati compacte si mid-size pentru
absorbtie rapida si flexibilitate de inchiriere

Strategie comerciala:

* 50% inventar - pre-vanzari catre investitori la preturi
preferentiale pentru lichiditate rapida si reducerea
riscului.

e 50% inventar - vanzari catre piata de masa la preturi
stabilizate, odata cu finalizarea proiectului.




REZIDENTIAL
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Performanta financiara rezumata: Avantaje principale:
e Utilizare superioara a terenului si economii de scara la constructie
e Rotatie rapida a capitalului si putere de negociere mai mare cu furnizorii
INDICATOR VALOARE e Absorbtie mai rapida datorita mixului de unitati compacte
e Potrivit pentru dezvoltatori care urmadresc volum si scalabilitate
Cost total constructie €16.075.680 Managementul riscurilor:
* Absorbtie - mitigata prin mix diversificat si vanzari esalonate
o o * Costuri de constructie - controlate prin contracte fixe si economii de scara
Venituri investitori €10.717.120 e Finantare - redusa prin pre-vanzari care acopera circa 67% din costuri
Open market sales €13.932.256
Concluzie strategica:
T Scenario lll reprezinta o abordare orientata spre volum si eficienta, oferind o marja solida de
Venituri totale _ e e . . i '
e €24.649.376 53,4% si o rotatie eficientd a capitalului. Este solutia ideald pentru dezvoltatori experimentati

care doresc sa maximizeze potentialul terenului si sa beneficieze de economii de scara intr-
un proiect rezidential de anvergura pe coasta Marii Negre.
Marja bruta ~53,4%
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AL WELLNESS &
VITY RESORT

SCENARIUL IV

Asset Retained - Model de
Retentie Completa

Date financiare cheie:
e Suprafatd construitd: 9.898 m? (7.898 m? rezidential +
2.000 m? spatii publice wellness)
e Buget constructie & fit-out: €11,88 mil.
* Echipamente medicale & spa: €1,80 mil.
e |nvestitie totala core: €15,88 mil.

Performanta operationala (la ocupare conservatoare de
33%):
e Venituri anuale totale: €5,28 mil. (cazare + servicii
ancillare: spa, medical, F&B, activitati)
e EBITDA stabilizat: €1,75 mil. (marja 33,1%)
* Randament nelevierat pe cost (Yield on Cost): 11,0%
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Avantaje principale:

e Neutralizarea completa a sezonalitatii Marii Negre prin turism medical si de longevitate
Venituri diversificate si cu marje inalte (servicii ancillare reprezinta ~83% din veniturile din
cazare)

Asset institutional de calitate superioard, cu potential de evaluare ridicata
Model de retentie care genereaza flux de numerar predictibil pe termen lung

Managementul riscurilor:
e Sezonalitate - eliminata prin programe structurate de sandtate si longevitate
e Ocupare - conservatoare de doar 33%, cu potential semnificativ de upside
e Operatiuni - atragere de personal medical si hospitality de top prin salarii competitive si
marketing international
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Concluzie strategica:

Scenario IV transforma terenul intr-un resort medical-wellness de clasa internationala,
generand un EBITDA anual de €1,75 mil. si un randament nelevierat de 11,0% chiar sila o
ocupare conservatoare. Este varianta premium pentru investitorii care doresc un asset
retained cu venituri recurente stabile, rezistente la sezonalitate si cu potential de apreciere
pe termen lung pe coasta romaneasca.
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FLEXIBILITATE PRIN DESIGN

WB Residence beneficiaza de zonare Z4 Mixed-
Use, oferind o flexibilitate ridicata in dezvoltare:
e Posibilitatea de implementare a mai multor
tipuri de proiecte (rezidential, hospitality,

wellness sau hibrid)

* Adaptare rapida la conditiile pietei

e Optionalitate strategica pentru diferite tipuri
de investitori

MODEL DE VENITURI RECURENTE

Pe langa vanzarea unitatilor, proiectul permite
un model operational cu marje ridicate:
Vanzare 100% unitati + retentie management &
chirii & proprietate ‘ N T ke RTINS
e Comision de administrare: 25-30% - b
e Taxe suplimentare de mentenanta si servicii
e Model scalabil, cu capital redus (asset-light)
Venituri recurente estimate:
€457.000 - €585.000 / an (la ~€15 mil. vanzari)
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CONTEXT DE PIATA FAVORABIL

“”H ay ey B — , » J : e Crestere sustinuta a pietei imobiliare premium pe litoral
IR .« : e Cerere in crestere pentru proiecte orientate spre experientd
e Validare prin proiecte existente (ex. TEEPEE)

OPORTUNITATE TURNKEY

WB Residence este pregatit pentru implementare imediata:
e Teren cu parametri urbanistici clari (Z4 Mixed-Use)
e Analiza completa Highest & Best Use (4 scenarii)
e Modele financiare detaliate pentru fiecare directie

POZITIONARE STRATEGICA

Proiectul este pozitionat pentru a capta atat cresterea pietei,
cat si randamentele superioare din segmentul premium.

Pentru investitorii interesati, este disponibil pachetul complet de
investitie: Memorandum Confidential (CIM), Modele financiare
detaliate, Documentatie urbanistica




RESIDENCE

URMATORUL PAS

Va invitam sa descoperiti in detaliu
potentialul acestui proiect.

+4 07XX XXX XXX
www.wbresidence.ro

info@wbresidence.ro

C00O66

Corbu, Constanta County , Romania
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