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2 EXECUTIVE SUMMARY

Un asset alpino dariposizionare

Il progetto VERT prevede la trasformazione di una struttura esistente in un
boutique mountain resort ad alta componente esperienziale. Il concept combina
ospitalita premium, benessere, ristorazione, paesaggio e servizi personalizzati,
con |'obiettivo di creare una destinazione riconoscibile nel mercato leisure
alpino.

TESI DI INVESTIMENTO

CONFIGURAZIONE IPOTIZZATA

8 suite

mix junior, deluxe e master

SPAZI ESTERNI

4.500 mq

ipotesi preliminare

INVESTMENT OPPORTUNITY

SUPERFICIE INDICATIVA

800 mq

dato da validare

POSIZIONAMENTO

Luxury 4/5*

boutique hospitality

Creare valore attraverso un riposizionamento integrale dell'immobile, un'offerta a bassa densita e alto livello di servizio, una forte identita

progettuale e un mix di ricavi diversificato tra camere, ristorazione, wellness ed esperienze.
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03 TERRITORIO E POSIZIONAMENTO VALLE D'AOSTA

Sarre, porta d'accesso alla Valle

La posizione consente di costruire un racconto legato all'autenticita
alpina, alla prossimita con Aosta e alla fruizione del territorio durante
tutto I'anno. Il progetto puo rivolgersi a una clientela leisure italiana e
internazionale interessata a montagna, wellness, food, natura e
soggiorni esperienziali.

Quattro stagioni

Montagna, natura, cultura e benessere.

Accessibilita

Connessione con Aosta e principali assi regionali.

Esperienze

Trekking, sci, enogastronomia, retreat ed eventi.

Identita

Architettura alpina reinterpretata in chiave contemporanea.
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4  STATO DI FATTO
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FOTOGRAFIE E DISTRIBUZIONE ESISTENTE

ASSET ESISTENTE

Base solida, da razionalizzar e

La struttura presenta un impianto articolato su piu livelli, con camere,
spazi comuni e locali accessori. Il progetto dovra verificare puntualmente
consistenza, superfici, conformita urbanistica e catastale, impianti,
accessibilita e requisiti antincendio.

DUE DILIGENCE PRIORITARIA

Titoli edilizi e stato legittimo

® Conformita catastale e consistenza
® APE e impianti

® Agibilita e prevenzione incendi

® Strutture, umidita e involucro

® Vincoli e autorizzazioni paesaggistiche
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s CONCEPT DI VALORIZZAZIONE

-

LUn resort di sole 8 suite con servizi

premium, privacy assoluta e

E:perienze SU Misura.

&
ﬂ 8 SUIMTE ESCLUSIVE 1&
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SERVTEN PERSONALIEZATI

LUXURY MOUNTAIN RESORT

Un rifugio esclusivo e contempor at

L'idea progettuale punta su pochi alloggi di ampia qualita, servizi
integrati e un‘atmosfera calda e riconoscibile. Materiali naturali,
luce scenografica, comfort tecnologico e rapporto con il
paesaggio diventano gli elementi guida.
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06 POSIZIONAMENTO F TARGFT HOSPITALITY STRATEGY

Leisure premium | nter national guests

Coppie e piccoli gruppi con alta capacita di spesa. Clientela europea interessata all'esperienza alpina autentica.

alt

Wellness & retreat Gastronomy & experiences

Soggiorni tematici, corporate retreat e micro-eventi. Pacchetti con ristorazione, territorio e attivita su misura.

BRAND PROMISE

Un soggiorno intimo e curato, dove l'architettura alpina incontra servizi contemporanei e un rapporto privilegiato con il paesaggio.
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oz PLANIMETRIE DI PROGETTO

L T ok R T e

i

fi
o
=]
i

4

- r..-l_r

TR G S,
I EBPGIEIN

o T

o e g

Alinad

A n mrosnry I

lJll.J.|1r.|l|.-i.|T|j |.:|".'|

TERENI

wili =0 T CTLITIA P _‘HHIITF BT

1]

LRE & |
flldares; &

DG HOME EXPERIENCE - PROPERTY DEVELOPMENT & HOSPITALITY SOLUTIONS

[l FRESIDEMWTIAL SUITE
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LAYOUT PRELIMINARE

LOUNGE CON CAMING
SALA RESTORAMTE
CLICIHNA PROFESSICHALE
WINE CELLAR
WELLWESS & 598
PALESTRA

LOCALI TECHIC
ALITCHIMES S ¢ DEPOSITE

JUHIOR S5UITE

DELUNE SUITE
BUASTER SUITE

HAGND PRIVATD
CASIMPEGMD

LOUNGE PAMNORAMICA
LIBRARY [ HELAX

TERRALLC / BALOORE
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o8  DISTRIBUZIONE VERTICALE

4 | VISTA 3D ESPLOSA

DISTRIBUZIOME DEI LIVELLI

DG HOME EXPERIENCE -

PIAND TERREMND
Suite Fremium
Prewdiantial, Farmily,
FADAC TR0

PLANC PRIND
SEMINTERRATD
Sl -3

Lounge panoramics
Library / Belax

FIANG SECOMDO
SEMINTERRATO
Area EnIUTHE
Recapianm, Lowngs,
e b diibi,

SPA, Pulecira,

A ofiiTeasa
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VISTA 3D ESPLOSA

ORGANIZZAZIONE

Funzioni distribuite su trelivelli

01 Piano terreno

Suite premium e spazi a maggiore rappresentanza.

2 Plano primo seminterrato

Suite 1-5, lounge panoramica, library e relax.

03 Piano secondo seminterrato

Reception, lounge, ristorante, spa e locali di servizio.

NOTA PROGETTUALE

La distribuzione rappresentata € concettuale. Dovra essere verificata rispetto a
strutture, aeroilluminazione, accessibilita, impianti e normativa ricettiva.
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0 ATMOSFERE E INTERIOR CONCEPT RECEPTION, LOUNGE E WELLNESS

6 | RENDER SPA & WELLNESS

Reception & lounge Spa & wellness

Pietra, legno, luce calda e dettagli su misura costruiscono un'accoglienza sofisticata ma Un'area benessere raccolta, pensata per estendere la permanenza e aumentare il
autentica. valore medio del soggiorno.
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10 FACCIATA E IDENTITA ARCHITETTONICA PROPOSTE DI RIQUALIFICAZIONE

SITAITL LI FAL W

VERT

MOUNTAIN RESORT
* ok ok ok ok

PROPOSTE DI
RIQUALIFICAZIONE
DELLA FACCIATA

ELEMENTI CHIAVE

PALETTE MATERIALI E COLORI

3| PIETRAL

PIETRA
MATURALE

1. LUXURY MOUNTAIN RESORT 2. BOUTIOUE HOTEL 4 3. RELAIS DI CHARME DG HOME EXPERIENCE

llluminazione scencgrafica a LED + Insegna discreta in met; + Decorazioni con piante rampicanti Identita eleg
Insegna in metallo retroilluminata “olori neutri e raffinati * Fioriere in ferro battuto
Fioriere in legno con piante alpine Vasi con piante sempreverdi + Tende da : to naturale Vasi di design con verde verticale

Ingresso enfatizzato con vasi e luci + llluminazicne elegante e sobria * Atmosfera roman cogliente omunicazione chiara e premium
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1. MASTERPLAN ESTERNI PARCO & EXPERIENCE

Piscina a sfioro Jacuzzi Fire pit Lounge/apertivo Yoga deck

Sauna finlandese Orto biologico Percorsi panoramici Parcheggi
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12 MODELLO DI RICAVO

Quattro motori economici

01

Camereesuite

Tariffe premium, stagionalita gestita
e vendita diretta.

LEVE DI PERFORMANCE

02

Food & beverage

Ristorante, colazioni, bar e proposte
gastronomiche.

03

Wellness

Accessi, trattamenti, pacchetti e
servizi privati.

DIVERSIFICAZIONE DEI FLUSSI

(023

Esperienze & eventi

Attivita alpine, retreat, micro-eventi e
partnership.

Revenue management, canale diretto, reputazione digitale, upselling, partnership locali, contenuti premium e controllo dei costi operativi.
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13 ANALISI ECONOMICO-FINANZIARIA

IFOTESI DI GESTIONE

CamenefSuite 101aki ]
Prerzo medio Alta Stagions € 900
Prazio modks Bassa STagione £ 450
Cecupasions media anrua 5%
Gornl o aperiura 330

COSTI OPFERATIVI ANMLI (stima)

Personali € 500,000
Conli gestion: € 220,000
Conli marketing € 120,000
Manutenziord & uterae € 120.000
TOTALE COSTI CPERATIVE £ 1,060,000
EBITDA STIMATO € 746,800

INDHCATOR| D) REDDITIVITA (s1ima)

e MRCAKL EWEN

: v AL L]
(ST I NIIDE AATRAEDTTTA
EoaOgeid Enaifiiikts potontdlale
Fletuiiis

i 9 %

RICAWI POTENZIALI ANMNLUL
Ricavi camine € 1.306.800
Ricavi ristorart= & bar £ 280,004
Ricaw sarvigl exira £ 220,000
TOTALE RICAVI SO R
INVESTIMENTO STIMATO
Beuidtg irenabile € 970000

€1 00000 - 2000 00D
€ 400,000~ T00.00D
£ 100000 = 200,000

A rut ur&Eione commplit
Muredi & altrerrature
Alri costi (pratiche, oni)

TOTALE INVESTIMENTO € 2570000 - 3.870,000

PLUS DI VALORE
W Poliant iralegea vieene ad Acits

W' Confedn nalurake unkon & pancoramboo

W Struttura gid ealstends con grande polenriste

W  MeErcalo Bartiiod i

' Progetio Aemibie & scalsbie
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SCENARIO PRELIMINARE

| potesi da verificare con dati reall

| valori economici presenti nelle tavole progettuali sono esclusivamente
indicativi. Prima di qualsiasi decisione d'investimento sara necessario
costruire un modello finanziario basato su superfici validate, costi metrici,
preventivi, fiscalita, struttura del debito, tassi di occupazione e benchmark di

mercato.

INVESTIMENTO TOTALE

€2,67-3,87 M

RICAVI ANNUI

range illustrativo

COSTI OPERATIVI EBITDA

€106 M

stima preliminare

NEXT STEP FINANZIARIO

Costruzione di tre scenari: prudenziale, base e upside.

€181 M

ipotesi da validare

€0,/75M

prima di oneri e imposte
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14 PIANO DI SVILUPPO FASI, CAPEX E CRONOPROGRAMMA

Duediligence 03 mesi

Urbanistica, catasto, strutture, impianti, vincoli e business case.

Concept definitivo 2.5 mesi

Progetto, layout, posizionamento, brand e stima costi.

Autorizzazioni LS s

Titoli edilizi, paesaggistica, ricettivo e antincendio.

Cantiere 9-24 mesi

Opere, impianti, fit-out, esterni e collaudi.

Pre-opening 20-24 mesi

Team, distribuzione, marketing, training e soft opening.

ORIZZONTE INDICATIVO

Circa 24 mesi
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R1 Urbanistico-catastale

Verifica stato legittimo e sanabilita prima dell'acquisizione.

R3 Stagionalita

Prodotto quattro stagioni e ricavi accessori.

R5 Gestione operativa

Scelta anticipata tra gestione diretta, management o lease.
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R2 Costi di ristrutturazione

Computo metrico, contingencies e contratti con soglie.

R4 Domanda premium

Test di mercato, benchmark e pre-marketing.

R6 Tempi autorizzativi

Roadmap tecnica e confronto preventivo con gli enti.

AISK MATRIX
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DOCUMENTAZIONE E DATA ROOM CHECKLIST INVESTITORE

Fabbricati Terreni

Economico-legale

Visure e planimetrie catastali

Elaborato planimetrico e subalterni

Titoli edilizi, CILA/SCIA e sanatorie

Agibilita e conformita impianti

APE e libretti tecnici

Visure catasto terreni

Estratti di mappa

CDU e destinazioni urbanistiche

Vincoli paesaggistici e idrogeologici

Servitl, accessi e confini

Titolarita e provenienza

Contratti e gravami

Preventivi e computi metrici

Business plan e modello finanziario

Struttura dell'operazione

La data room dovra distinguere documenti pubblici, riservati, su richiesta e uso interno.
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17 ROFONDIRE

ot Acquisto e sviluppo oz Joint venture

L'investitore acquisisce l'asset, finanzia il CAPEX e gestisce direttamente o Proprieta e investitore condividono capitale, governance, sviluppo e ritorni.
tramite operatore.

> Management agreement »  Lease/ affitto d'azienda

Un operatore specializzato gestisce il resort per conto della proprieta. Separazione tra proprieta immobiliare e gestione operativa.
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18 PROSSIMI PASSI ROADMAP DECISIONALE

Cinque attivita prioritarie

Raccolta e verifica completa della documentazione tecnica e legale.
Rilievo metrico e analisi dello stato manutentivo dell'intero complesso.
Definizione del concept definitivo e del numero ottimale di camere/suite.
Computo metrico estimativo e modello economico con tre scenari.

Definizione della struttura dell'operazione e selezione dell'operatore.

OBIETTIVO

Arrivare a una decisione di investimento supportata da dati tecnici, economici e operativi verificabili.
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19 NOTE E DISCLAIMER DOCUMENTO PRELIMINARE

Concept non vincolante

Il presente documento ha finalita esclusivamente illustrative e non costituisce offerta al pubblico, sollecitazione all'investimento, perizia, valutazione,
progetto esecutivo o consulenza legale, fiscale o finanziaria. Render, layout, superfici, destinazioni, costi, ricavi, tempi e indicatori rappresentano
ipotesi preliminari e dovranno essere verificati da professionisti abilitati e mediante due diligence completa.

INFORMAZIONI DA VALIDARE

Superfici e consistenza reale Stato urbanistico e catastale
Titoli di proprieta e gravami Vincoli e autorizzazioni

Costi di sviluppo e tempi Ricavi, occupazione e tariffe
Fiscalita e struttura finanziaria Requisiti ricettivi e antincendio

DG HOME EXPERIENCE - PROPERTY DEVELOPMENT & HOSPITALITY SOLUTIONS SARRE (AO) - FRAZIONE VERT | 19



DG HOME EXPERIENCE

PROPERTY DEVELOPMENT & HOSPITALITY SOLUTIONS

Trasformare un immobile in un'esperienza.

Sarre (AO) - Frazione Vert

Documento preparato per presentazione a investitori

Contatti da personalizzare prima della pubblicazione



