Lisa 1.2. Estonia Spa Hotels AS - ettevotte Ulevaade
pakkujatele

Dokumendi eesmark

Kaesoleva lisa eesmark on anda pakkujatele lihike Uilevaade Estonia Spa Hotels AS-
ist. Dokument on mdeldud hankekutse lisamaterjalina, et aidata pakkujatel moista
ettevotte suurust, ariloogikat, varade Uldist struktuuri ja kahe erineva
kontseptsiooniga spaahotelli rolli ettevottes.

Tegemist ei ole muugimemorandumi ega téieliku finants-, digusliku voi kinnisvara
Ulevaatega. Detailsem finants-, lepingu-, kinnisvara- ja operatiivinfo tehakse
kattesaadavaks valitud teenusepakkujale t60 kaigus vastavalt kokkulepitud
konfidentsiaalsusraamile.

Ettevotte uldkirjeldus

Estonia Spa Hotels AS on Péarnus tegutsev spaaettevote, mille omanik on 100%
Parnu linn. Ettevote tegutseb tanases aktsiaseltsi vormis alates 1994. aastast ning
kuulub Péarnu olulisemate majutus-, spaa- ja kuurortteenuste pakkujate hulka.

Ettevotte koosseisu kuuluvad kaks erineva kontseptsiooni ja sihtrihmaga spaahotelli:
o Estonia Resort Hotel & Spa
o Estonia Medical Spa & Hotel

Ettevotte peamine tugevus seisneb kahe erineva ariloogikaga spaahotelli
kombinatsioonis. Resort on suunatud eeskétt kaasaegsele heaoluspaa, puhkuse ja
konverentsikliendi ndudlusele. Medical tugineb ravispaa, taastusravi, kuurortravi ja
korduvkilastajate ndudlusele.

Kokku on ettevottel 299 hotellituba, millest 106 tuba asub Estonia Resort Hotel &
Spas ning 193 tuba Estonia Medical Spa & Hotelis.



Ettevotte pohinaitajad

Ettevotte finants- ja tegevusnaitajad:

Naitaja 2025
Muugitulu 11,45 min €
EBITDA 2,12 min €
EBITDA marginaal 18,5%
Puhaskasum 1,08 min €
ROE 14,2%
Keskmine taituvus 74%
Tdotajate arv 204 (FTE)

Hinnanguline turuosa Parnus 20% (kogu Parnu linna 66bimiste arvust).

Kaks spaahotelli

1. Estonia Resort Hotel & Spa

Estonia Resort Hotel & Spa on heaoluspaa ja konverentsihotell Péarnu
rannapiirkonnas. Hotell tegutseb aadressidel A.H. Tammsaare pst 4A ja A.H.
Tammsaare pst 6.

Peamised naitajad ja teenused:

e 106 hotellituba

e heaoluspaa ja konverentsikeskuse kontseptsioon
e restoran NOOT

e SPA & SAUN vee- ja saunakeskus

e heaolu- ja spaateenused

e Kkonverentsikeskus

e 2025 kaive: 6,25 min €

e 2025 EBITDA: 1,39 mIn €

Resorti eesmark ettevdtte portfellis on teenindada kérgema lisandvaartusega puhke-
heaolu-, konverentsi- ja ariklienti. Hotelli &riline profiil pdhineb majutusel,



spaateenustel (vee- ja saunakeskus ning erinevad heaoluteenused), toitlustusel,
sauna- ja veekeskuse teenustel ning grupi- ja konverentsiéaril.

2. Estonia Medical Spa & Hotel

Estonia Medical Spa & Hotel on ravispaa ja kuurortravi traditsioonidega spaahotell.
Hotell tegutseb aadressidel Saddse 7 ja Parna 12.

Peamised naitajad ja teenused:

o 193 hotellituba

e ravispaa, taastusravi ja kuurortravi kontseptsioon
o buffet-restoran

e pood ja kohvik

o TERMID vee- ja saunakeskus

e ravi-, heaolu- ja iluteenused

e 2025 kaive: 5,20 min €

e 2025 EBITDA: 0,72 miIn €

Medicali eesmark ettevotte portfellis on pakkuda ravispaa ja taastumist toetavaid
teenuseid ning teenindada korduvkulastajaid, pikema viibimisega kliente ja
terviseteenustest huvitatud sihtrihmi. Lisaks teenindab Medical nadalavahetustel ja

suvisel perioodil ka tavaparast spaapuhkuse hinnatundlikumat néudlust.

Arimudel

Estonia Spa Hotels AS ei ole ainult majutustulu pdhine hotelliettevote. Ettevotte
tulubaas koosneb mitmest teenuseliinist:

e majutus;

e spaakeskused ja sauna- ning veekeskused;

e ravi-, heaolu- ja spaateenused;

o toitlustus;

o pakettmuuk;

e grupi- ja konverentsiari;

e muud lisateenused.
Kahe hotelli kombinatsioon voimaldab teenindada erinevaid sihtrUhmi ja noudluse

tuUpe. Resorti ja Medicali ariloogika on erinev, kuid koos annavad need ettevottele
laiema turupositsiooni kui Uhe kontseptsiooniga spaahotellil.



Ettevotte tulemuslikkus soltub lisaks tubade muugile ka teenuste komplekssest
muugist, spaakeskuste kasutusest, pakettide atraktiivsusest, korduvkuilastajatest,
grupidrist ning voimest suurendada lisateenuste mudki.

Kinnisvara uldkirjeldus

Ettevottele kuulub neli pohikinnistut Parnus, mis koik on otseselt seotud kahe
eelnimetatud spaahotelliga:

e A.H. Tammsaare pst 4A - Estonia Resort Hotel & Spa peamine hotelli- ja
restoranikinnistu;

e A.H. Tammsaare pst 6 — Resorti konverentsi-, spaa- ja heaoluteenuste
Kinnistu;

o Saase 7 - Estonia Medical Spa & Hotel kompleksi kinnistu;
« Parna 12 - Estonia Medical Spa & Hotel kompleksi kinnistu.

2026 aastal on ettevote soetanud lisaks maatiki aadressil Saase 9, mis asub vahetult
Medicali kompleksi korval.

31.12.2025 seisuga oli ettevotte materiaalsete pdhivarade bilansiline jadkvaartus
10,18 miIn €, millest ehitiste osakaal oli 9,10 min €. Swedbank AS investeerimislaenu
jaak oli 5,39 min € ning laenu |6pptahtaeg on 30.12.2027.

Kéesolevas dokumendis esitatud kinnisvarainfo on Uldise taustainfo iseloomuga.
Tapsem kinnisvara-, tehniline ja finantsinfo esitatakse valitud teenusepakkujale t66
kaigus.

Ettevotte positsioon

Estonia Spa Hotels AS on (ks Parnu olulisemaid spaaettevotteid. Ettevotte
hinnanguline turuosa Parnu majutusturul on ligikaudu 20%.

Ettevotte positsiooni toetavad:

o pikaajaline tegutsemiskogemus Parnu kuurort- ja spaaturul;

o kaks erinevat, kuid teineteist tdiendavat hotellikontseptsiooni;

e asukohad Parnu keskse turismipiirkonna ja rannapiirkonna laheduses;

e tugev brandituntus Eesti, Soome ja Lati sihtturgudel;

e mitmekesine teenuste portfell;

o valjakujunenud kliendibaas;

e majutuse korval oluline spaateenuste, raviteenuste, toitlustuse ja grupiari roll.



Ettevotte vaartus ei seisne ainult kinnisvaras voi tubade arvus, vaid kahe spaahotelli
kombinatsioonis, nende turupositsioonis, teenuste portfellis ja voimes pakkuda
Parnus nii heaoluspaa kui ravispaa kogemust.

Teave pakkujatele

Kéesolev dokument on koostatud hankemenetluses osalevate pakkujatele
taustainfoks. Dokumendis esitatud info on mdeldud ettevotte Uldise profiili, suuruse
ja arilise loogika moistmiseks.

Pakkujatele tehakse hankemenetluse raames kdttesaadavaks védhemalt:

e hankekutse koos lisadega;

e Parnu turu ja turismikeskkonna Ulevaade;

o kaesolev ettevotte Ulevaade;

o 2025 aasta auditeeritud majandusaasta aruanne.

Detailsem finants-, kinnisvara-, lepingu- ja operatiivinfo tehakse kattesaadavaks
valitud teenusepakkujale 166 kaigus ning vastavalt kokkulepitud
konfidentsiaalsusraamile.



