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Real Estate in Croatia

Autentikus istriai kohaz hatalmas bovitési potenciallal - Marcana,
Isztria

Keres egy hagyomanyos kéhazat Horvatorszagban, amelynek értékndvekedése bizonyitott? Ez a Marcana
kdzelében talalhatd 6nallé ingatlan tokéletes keveréke a torténelmi bajnak és a modern befektetési
potencialnak. Egy nyugodt, autentikus faluban helyezkedik el, minddssze 13 km-re a tengertol, ez az
ingatlan idealis alap egy luxus nyaraldvilla vagy egy kétlakasos bérleti Gizlet szamara.

Az ingatlan: Két szdrny, végtelen lehetéségek

Egy tagas, teljesen keritett 900 m2-es telken helyezkedik el, az ingatlan két 6sszekapcsolt kééplletbdl all,
0sszesen 190 m? alapterulettel.

1. szarny: Azonnal kéltozheto autentikus otthon (90 m?)

Az elsé fél mar felljitasra kerllt klasszikus istriai stilusban, megdrizve az eredeti k6 és fa melegét.

e Foldszint: Nyitott nappali tertlet, funkcionalis kébdl késziilt konyhaval, étkezbvel és egy hangulatos
kandalloval. Tartalmaz egy vendég WC-t és kdzvetlen hozzaférést egy privat napozéteraszhoz.

e Emelet: Két bajos halészoba, mindegyik sajat furdészobadval, plusz egy masodlagos terasz, csendes
vidéki kilatassal.

2. szarny: A magas hozamu feldjitasi projekt (100 m?)

A haz mdsodik fele teljes atalakitast igényel, hatalmas lehetdséget kindlva az ingatlan értékének ndvelésére.

* Meglévo projekt: Az épitészeti tervek lehetdvé teszik, hogy ezt a szarnyat 6sszevonjak az elsével, hogy
egy hatalmas 5 haldszobas luxus villat hozzanak Iétre, vagy kil6nallo, masodik, magas szinvonalu
bérleti egységként tartsak meg.

* Tervezett elrendezés: Tagas lakdterek a foldszinten, 3-4 tovabbi flirdészobas halészobaval a felsé
emeleten.
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Fobb jellemzok és kiiltéri potencial

» Nagy privat telek: 900 m? elegend6 helyet biztosit egy nagy medence, napozéterasz és mediterran
taj kialakitasahoz.

* Meglévo szolgaltatasok: Tartalmaz egy 6nall6 garazst és egy beépitett klltéri k6 grillezét/kandallét.

* Rugalmassag: Konnyen konfiguralhaté egy nagy birtokként 10+ vendég szdmara vagy két fliggetlen
ikerhazként.

 Stratégiai elhelyezkedés: * Pula (Repiilotér és Romai Aréna): 20 km
o Duga Uvala (Tengerpartok): 14 km

o Rovinj: 33 km

2026-0s befektetési és ROl elemzés

A kozponti Isztriara vonatkozd jelenlegi piaci adatok alapjan itt van a varhat6 pénzigyi teljesitmény ennek a
felljitasi projektnek.

l. Tokeberuhazas (becslés)

Tétel Becsiilt koltség
Vételar €[irja be az arat]
A 2. szarny feldjitasa (100m2 @ €1,200/m?2) €120,000

Uj medence (32m?) és tajépités €45,000
Butorok/stilus a 2. szarnyhoz €25,000

Osszes tovabbi beruhazas ~€190,000

Il. Ujraértékesitési érték (felujitas utan)

Miutan befejezddott, mint egy 5 haldszobds luxus kdvilla medencével, a piaci érték a Marcana kérnyékén
(2026) €650,000 - €750,000 kozott becsiilhetd, a befejezés szintjétdl fliiggben.

l1l. Bérleti hozam (2026-0s szezon)



https://www.adrionika.com/

Haz

Marcana, Isztria

Ha bérleti befektetésként tartjak meg, egy ilyen méretl kdvilla (kapacitas 10+) kivaléan teljesit:

e Csucsszezon (10 hét): €4,500 / hét = €45,000

* Vallszezon (8 hét): €2,200 / hét = €17,600

o Osszes éves brutté bevétel: €62,600+

» Varhatd netto hozam: 7% - 9% (jelent6sen magasabb, mint a modern apartmanok).

Osszességében a horvatorszagi ingatlanvasarlét terheld tébbletkéltség az ingatlan dsszkéltségének koériilbell
7%-a, amely magaban foglalja:

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

- igynoki/kozvetitsi jutalék (3%+AFA jutalék);

- igyvédi dij (kb. 1%);

- k6zjegyz6i dij;

- birésagi bejegyzési dij;

- hivatalos hiteles forditasi koltségek.

Ugynodkségi/kdzvetitdi szerzédés alairdsa az ingatlanldtogatas elétt torténik.

Ingatlanelényék:
Garazs
Uszémedence

Kert

Onéllé
Melléképilet
Kéhaz

Modern
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Median ar/m? ennél a tipusnal
a régioban:
2.647 €

Median ar/m? ennél a tipusnal
Horvatorszagban:
2.625 €

g

Atlagos &r/m? ennél a tipusnal
a régiéban:
2.853 €

Atlagos &r/m? ennél a tipusnal
Horvatorszagban:
3.035€
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