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Investicijski projekt izgradnje stambene
zgrade

llustrativni razvojni scenarij | Split, Hrvatska




01 - SAZETAK INVESTICIJSKOG PROJEKTA

Dvadeset stanova u Splitu, uz 3,25 milijuna eura ukupnog troska

20 1.400 m?2 3.250.000€ [ELIW]

stanova neto povrsina stanova ukupni troSak projekta razvojiprodaja

4 jednosobna, 10 dvosobnih, 6 trosobnih indikativno, bez loda i garaze preliminarni, ilustrativni budzet od pokretanja do zatvaranja

POZICIONIRANJE KLJUCNE FINANCIJSKE PRETPOSTAVKE GLAVNI RIZICI
Suvremeni stanovi srednje do vise kategorije za Bruto prihod od prodaje stanova 5.999.000€ Urbanisticki uvjeti mogu dopustiti manju zgradu
vlasnike koji unjima zive i za manji broj ulagaca. * Tro$ak gradnje mogao bi biti visi od pretpostavljenog

Kompaktna zgrada P+4 s podzemnom garazom, lodama

i uredenim vrtom, mirnog mediteranskog izraza. Ponderirana prosjecna cijena AZBEEme ¢ TediEn PR e el sl pesieil

* Tempo prodaje i likvidnost tijekom gradnje
Pojednostavljena dobit prije poreza 2.749.000 €

Marza na prihod 45,8 %

Nije potvrdena kupnija zemljista, urbanisti¢ka ni gradevinska dozvola, ugovor s izvodacem ni jedna prodaja. Visok preliminarni rezultat (slajd 13) treba provjeriti prije bilo kakve obveze.
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02 - LOKACIJA | POTENCIJAL ZEMLJISTA

Cestica od 1.200 m2 s pristupom s ulice na jugu

40m
PROVJERE PRIJE KUPNJE ZEMLJISTA
_________________________________ .
: D Prostorno-planski uvjeti
I | Namjena, koeficijenti, visina, odmaci, parkiranje i zelenilo
1 S prema vazecem planu
D Vlasnistvo i upis
1 ZemljiSnoknjizno stanje, tereti, uskladenost s katastrom
|
1
I Sluznosti i prist
1 uznostii pristup
30m ZGRADA P+4 o . .
: RaTPa cca25 %17 m D Pravo prolaza, prikljuCak na javnu prometnu povrsinu
1
1
1 D Komunalna infrastruktura
1 Voda, odvodnja, struja, kapacitet i uvjeti prikljucenja
: lode (jug)
1
1 D Geotehnicki uvjeti
: Tlo, podzemne vode i utjecaj na iskop za garazu
Okolis i bastina
LI (bl 2 @i esilb L s L2 D Eventualna ogranicenja zastite, gdje je relevantno
— = . Pjesacki pristup Kolni pristup garazi —=== QObris podzemne garaze

Konceptualni dijagram, nije katastarski plan ni stvarna cestica.
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03 - URBANISTICKI | RAZVOJNI PARAMETRI

Pretpostavljeni parametri, ne utvrdena prava gradnje

4 Kat: 4 stana

3 Kat: 4 stana

2 Kat: 4 stana ccal16,6 m

1 Kat: 4 stana

P Prizemlje: 4 stana, ulaz

-1 Podzemna garaza, 24 PM

Shematski presjek, nije u mjerilu
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Povrsina Cestice
1.200 m2

pretpostavka

Visina zgrade
cca16,6 m

procjena

Odnos BRP / Cestica

ccal,67

izracun, ne dopusteni koef.

Dopustena gradevinska bruto povrsina, koeficijenti izgradenosti i iskoristivosti, visina, odmaci, normativ

Bruto nadzemna povrsSina
cca 2.000 m?

/naikativno

Tlocrt zgrade
cca25x17m

koncept

Zelene i vanjske povrsine
cca 600 m?

koncept

Katnost
P+4igaraza

koncept, 1podzemna etaza

Izgradenost Cestice
cca3ds%

izracun iz koncepta

Podzemna garaza
cca 860 m?, 24 PM

podlozno provjeri

parkiranja i udio zelenila moraju se potvrditi prema vazecem prostornom planu i uvjetima za konkretnu
Cesticu. Iz povrSine Cestice ne zakljuCujemo da je zgrada ove veliCine dopustena.

Izgradenost: 425 m2 tlocrta (s lodama) / 1.200 m2 = 35 %. Odnos BRP / Cestica: 2.000/1.200 = 1,67.



04 - ARHITEKTONSKI KONCEPT

Mirna mediteranska zgrada s dubokim lodama prema jugu

.....||III|I||||||||MWM MATERIJALI PROGELJA

Topla bijela zbuka
osnovni volumen

Prirodni kamen
prizemlje i okviri prozora

Antracit aluminij
okviri i stijene

Ograde u boji bronce
okomite letvice loda

Mediteransko zelenilo
pinije, zardinjere, Zivica

Glavna vizualizacija | aetalj procelja istog koncepta

PROZORI | LODE VRT | OKOLIS ARHITEKTONSKA LOGIKA

Lode dubine 1,8 m Stite stakla od ljetnog sunca. Velike klizne Vrtiznad dijela garaze, zivica prema ulici, postojece ilinove Jednostavan, ponovljiv volumen olakSava gradnju i kontrolu
stijene na jugu, manji prozori u kamenim okvirima na bo¢nim pinije na rubovima Cestice. Debljinu tla iznad garaze treba troskova. Izraz je suvremen, ali primjeren splitskom
proceljima. uskladiti s konstrukcijom. stambenom kontekstu.
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05 - TLOCRT I ORGANIZACIJA STANOVA

Cetiri stana po etazi oko jedne vertikalne jezgre

SJEVER

StanC
jednosobni, cca 45 m2

stubiste i dizalo

Jezgra

StanD Okna
dvosobni, cca 65 m2 instalacije

Hodnik

Stan A
trosobni, cca 95 m?

StanB
dvosobni, cca 65 m?2

RASPORED STANOVA PO ETAZAMA

Spremista

Lode, dubinacca1,8 m

JUG - ULICA | VRT

Tipicna etaza 1 do 4, konceptualno, nije izvedbeni ni normativno provjeren tlocrt
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4 1S 2S 2S 3S

3 1S 2S 2S 3S

2 1S 2S 2S 3S

1 1S 2S 2S 3S

P 2S 2S 3S 3S
Jednosobni (1S), 45 m?2 4 stanova
Dvosobni (2S), 65 m2 10 stanova
Trosobni (3S), 95 m?2 6 stanova
Ukupno 20 stanova




06 - STRUKTURA STANOVA | PRODAJNIH POVRSINA

Dvosobni stanovi Cine gotovo polovicu neto povrsine

Prosje¢na neto

Tip stana Broj -
povrsina
Jednosobni stanovi 4 45 m?2
Dvosobni stanovi 10 65 m?2
Trosobni stanovi 95 m?2

Trosobni stanovi

Dvosobni stanovi

Jednosobni stanovi 180 m?2

Grafitablica koriste iste podatke.
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K o
Ukupna neto Udio u povrsini

povrsina
180 m?2 12,9%
650 m? 46,4 %
570 m2 40,7 %

570 m?

650 m?2

llustrativni scenarij

PRELIMINARNA ISKAZNICA POVRSINA

2.000 m2 bruto nadzemno

Kategorija Povrsina
Neto povrSina stanova 1.400 m2
Zajednicki prostori (ulaz, stubiste, dizalo, hodnici) 250 m2
Tehnicki i pomocni prostori 110 m2
Konstrukcija i zidovi (procjena) 240 m?2

Bruto nadzemna povrsina m

Lode | balkoni (zasebno, procjena) 798 m?

Podzemna garaza (bruto, procjena) cca 860 m?

Lode, balkoni, spremiSta, garaza i zajednicki prostori mjere se i iskazuju
zasebno. Iznosi osim 1.400 m2 neto povrSine su procjene koje treba potvrditi
arhitekt.



07 - INVESTICIJSKI BUDZET

Gradnja nosi dvije trecine budzeta od 3.250.000 €

Nadzemnagradnja 1.500.000 € [ Troskovi gradnje 2130.000 €

Nadzemna gradnja, garaza i iskop, 65,5 %

Kupnjazemljista 450.000€ vanjsko uredenije, prikljucci

Podzemna garazaiiskop 420.000€

Jj Ostali troskovirazvoja 1120.000 €

Rezerva za nepredvidene troskove 180.000€
Zemljiste, projektiranje, vodenije, 34,5 %

prodaja, financiranje, rezerva
Projektiranje, inzenjering, istrazni radovi idozvole 180.000 €

Troskovi financiranja 140.000 €

Ukupni troSak projekta 3.250.000 €
Vanjsko uredenje ihortikultura 120.000 €

Vodenje projekta i strucni nadzor 100.000 € o .
Implicirani trosak nadzemne gradnje: 1.500.000 € / 2.000 m? =
750 €/m2 bruto. To je kljucna pretpostavka koju treba usporediti s

Komunalni prikljucciiinfrastruktura 90.000 € ponudama izvodaca prije odluke.

Marketing iprodaja 70.000 € Iznosi su ilustrativni, nisu provjerene cijene gradnje u Splitu. Stvarni troSak
ovisi o projektu, tlu i podzemnim vodama, priklju¢cima, nabavi, specifikaciji,
porezima i financiranju. Stavke nisu automatski prinvatljive za potpore niti s

odbitnim PDV-om.
B Troskovi gradnje M Ostali troskovirazvoja
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08 - DINAMIKA PROJEKTA

30 mjeseci od provjere zemljista do zatvaranja projekta

M1-3 M4-6 M7-9 M10-12 M13-15 M16-18 M19-21 M22-24 M25-27 M28-30

1 Due diligence i pregovori o zemljistu -
2 Provjeraurbanistickih uvjeta i izvodljivosti -
3 Projektiranje i tehni¢ka dokumentacija -

4 Ishodenje dozvola, ako je primjenjivo _

5  Financiranje i odabir izvodaca

6 Gradnjaiinstalacije

7  Tehnicki pregled i zavrsni postupci h

8  Marketing i prodaja stanova

9  Primopredajaizatvaranje projekta

4 ¢ 4 ¢

Odluka o zemljistu Dozvola (pretp.) ZavrSetak radova Zatvaranje

llustrativni raspored. Rokovi planiranja, dozvola, gradnje i uporabe ovise o stvarnom projektu i propisima,

KritiCni put Priprema i zatvaranje Prodaja (pretpostavka
L P . J . ja (pretp ) odobrenyja u pretpostavijenom roku nisu zgjamcena.
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09 - ORGANIZACIJA GRADNJE | KONTROLA TROSKOVA

Jasne uloge i kontrola izmjena stite budzet

Koordinacija projekta
Nabava izvodacCa

Faze gradnje

Nadzor na gradiliStu
Kontrola troskova
Upravljanje izmjenama
Kontrola kvalitete
Priprema primopredaje

. Odgovoran O Sudjeluje

llustrativna podjela uloga, konacna ovisi o ugovorima I propisima.

Investitor

O
®

O

Voditelj
projekta

® O 00 6 OO ©

Projektant

o
O

O O O
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Izvodaé

O O O O 0O @

Struéni nadzor

O

O ®@ O O @ O

STO NAJCESCE POMICE BUDZET

Promjene opsega
Nove Zelje investitora ili kupaca nakon ugovaranja.

Specifikacija materijala
Visi standard zavrsnih radova podize troSak po m2.

Iskopitlo
Stijena ili podzemne vode mogu poskupjeti garazu.

Cijeneizvodaca
TrZiSte gradnje mijenja ponude izmedu faza.

Rezerva od 180.000 € (5,5 % ukupnog troska) ublaZava odstupanja,

ali ne pokriva nuzno sva moguca prekoracenja.
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10 - STRATEGIJA PRODAJE STANOVA

Prodaja u fazama, s jasnim uvjetima prije gradnje

FAZA O FAZA 3
Priprema Predprodaja Prodaja tijekom gradnje ZavrSna prodaja
prije dozvole od M12, pretpostavka M13 do M27 M27 do M30
* Cjenikidokumentacija * Rezervacije uz jasne uvjete * Web stranica projekta i oglasnici * Prodaja preostalin stanova
* Istrazivanje usporedivih cijena ° Prioritet: obitelji i vlasnici ° Suradnja s agencijama ° Koordinacija primopredaje
* Pravni okvir predugovora * Provjera financiranja kupca ° Ciljano digitalno oglasavanje ° Zatvaranje dokumentacije
CILJNE SKUPINE | KVALIFIKACIJA
Vlasnici-korisnici 16 stanova Manji ulagaci 4 stana Kvalifikacija kupca svi kupci
Obitelji i parovi: dvosobni i trosobni stanovi, garaza, vrt Jednosobni stanovi za dugoro¢ni najam, jednostavno Provjera izvora financiranja i kreditne sposobnosti prije

u prizemlju. odrZavanje. rezervacije.

Nema stvarnih kupaca, rezervacija ni predugovora. Tempo prodaje i faze su pretpostavke. Primanje uplata kupaca prije dovrSetka treba uskladiti s propisima i osigurati.
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11 - PROJEKCIJA PRIHODA OD PRODAJE

Bruto prihod od stanova: 5.999.000 € uz prosjek 4.285 €/m?

Tip stana Stanova Neto m2 Cijena€/m?2 Izra€un Prihod
Jednosobni stanovi 4 180 m? 4.500 €£/m2 Lx45m2x4.500€ 810.000 €
Dvosobni stanovi 10 650 m2 4.300 €/m2 10x65m2x4.300€ 2.795.000 €
Trosobni stanovi 570 m2 4,200 €/m2 6x95m2x4.200€ 2.394.000 €
3.000.000 € 2795.000 €
PONDERIRANA PROSJECNA CIJENA
2.394.000 €
4.285 €/m?
2.000.000 €
5.999.000 € + 1.400 m?
1.000.000 € 810.000 €
Cijene su ilustrativne i traZze potvrdu usporedivim transakcijama i
specifikacijom. Garaza (24 PM) i spremista nisu uklju¢eni u prinod jer nisu
zasebno modelirani.
0€

Jednosobni stanovi Dvosobni stanovi Trosobni stanovi
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12 - PROFITABILNOST PROJEKTA

Preliminarni rezultat je visok, ali ovisi o dvije osjetljive pretpostavke

5.999.000 € -3.250.000 €

Dobit prije poreza
5.999.000 € - 3.250.000 € 2.749.000 €

Marza na prihod o
2749.000 € = 5.999.000 € 45,8 %

2.749.000 € Povrat na tro$ak razvoja
84,6 %

2.749.000 € = 3.250.000 €

Prijelomna prosje€na cijena 5
3.250.000 € = 1.400 m?2 2.321€/m

Bruto prihod od stanova Ukupni trosak projekta Dobit prije poreza
(pojednostavljeno)

ZASTO OPREZ

PDV: ako su cijene iskazane s PDV-om (ilustrativno 25 %), neto prihod je 4.799.200 €, dobit 1.549.200 €, a marZa 32,3 %. Tretman treba potvrditi porezni savjetnik.
TroSak gradnje: 750 €/m2 bruto za nadzemnu gradnju je pretpostavka koja izravno podize rezultat; svakih +10 % troSkova gradnje smanjuje dobit za 213.000 €.
Rezultat nije konacna neto dobit ni novac za isplatu: ne ukljucuje porez na dobit, tocan PDV, transakcijske troskove ni vremensku vrijednost novca.

REZIDENCIJABOR - Investicijski projekt izgradnje stambene zgrade - llustrativni scenarij



13 - SCENARIJI | ANALIZA OSJETLJIVOSTI

Prodajne cijene i troskovi gradnje najvise mijenjaju dobit

Pretpostavka
Prodajne cijene
Troskovi gradnje
Trajanje projekta
TroSkovi financiranja
Kasnjenje prodaje
Prihod

Ukupni trosak

Dobit prije poreza
Marza na prihod

Povrat na troSak

-10 %
+15 %
+6 mj.
+25%
+6 m;.
5.399100 €
3.666.500 €
1.732.600 €
321%

47,3 %

0%
0%

30 mi.

0%

ne
5.999.000 €
3.250.000 €
2.749.000 €
45,8 %

84,6 %

Optimisticni
+5%

-3%

-3 mj.

-10 %

ne
6.298.950 €
3148100 €
3.150.850 €
50,0 %

1001 %

Stresni test*

-10 %

+15 %

+6 mj.
+25%

+6 mj.
4.319.280 €
3.666.500 €
652.780 €
15,1%

17,8 %

*Stresni test: konzervativni scenarij uz pretpostavku da su prodajne cijene iskazane s PDV-om od 25 %. Vjerojatnosti

scenarifima ne doajeljujemo.

Svi scenariji ostaju pozitivni prije poreza, ali stresni test spusta marzu na 15,1 %. Pravi test isplativosti je tretman

PDV-a i ponuda izvodaca.
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Promjena dobiti u odnosu na bazni scenarij (€)

Prodajne cijene =10 %

Troskovigradnje +15 % / -5 %

Trajanje projekta +6 / -3 m;.

Troskovi financiranja =25 %

Kasnjenje prodaje +6 mj./ bez

-700.000 -350.000 0 350.000 700.000

B Nepovoljno B Povoljno
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14 - FINANCIRANJE, RIZICI | ODLUKA INVESTITORA

Nijedan izvor financiranja nije odobren

MOGUCI IZVORI FINANCIRANJA
. Vlastiti kapital investitora
Bankovni kredit za razvoj projekta

. Ulog vlasnika zemljista ili zajednicki pothvat

Uplate kupaca u predprodaiji, gdje je dopusteno

I
—

: Drugi izvori, ako su dostupni

I
—

HIPOTETSKA STRUKTURA (NIJE DOGOVORENO)

Kapital 35 % - 1.137.500 € Kredit 65 % - 2.112.500 €

Uplate kupaca mogu smanijiti potrebu za kreditom, ali traze pravno osiguranje.

PROVJERE PRIJE KUPNJE ZEMLJISTA | GRADNJE

|:| Urbanisticki uvjetii BRP |:| Vlasnistvo i tereti
|:| Geotehnicki elaborat |:| Ponude triizvodaca
|:| Usporedive prodajne cijene |:| Porezni tretman i PDV
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Rizik

Ograni€enja prostornog plana

Problemi s vlasnistvom

Rast troskova gradnje

Iskop i uvjeti tla

Kasnjenje izvodaca

Slaba potraznja

Pad prodajnih cijena

Financiranje i likvidnost

Tehnicka i regulatorna
uskladenost

Mogucdi utjecaj

Manja dopustena BRP i manje
stanova

Kasnjenje ilinemogucnost gradnje

NiZa dobit

Skuplja garaza, dulja gradnja

Dulje financiranje

Sporija prodaja, visi troskovi

Najveci utjecaj na dobit

Zastojradova

Kasnjenje uporabe

Mjera ublazavanja

Provjera uvjeta prije kupnje, uvjetni ugovor

Pravni due diligence, uknjizba prije isplate

Ugovor s fiksnom cijenom, rezerva

Geotehnicke istrazne busSotine

Penalii pracenje dinamike

Predprodaja prije poCetka gradnje

Analiza trzista, fazni cjenik

Plan nov€anog toka, kreditni okvir

Neovisna revizija projekta, stru¢ni nadzor
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15 - ZAKLJUCAK | PREPORUCENI SLJEDECI KORACI

Projekt vrijedi provjeriti, ne jos graditi

Koncept Stambena zgrada P+4, 20 stanova, podzemna garaza
Program 4 jednosobna, 10 dvosobnih, 6 trosobnih, 1.400 m2 neto
Budzet 3.250.000 € preliminarno

Prihod 5.999.000 € bruto od stanova

Rezultat 2.749.000 € prije poreza, pojednostavljeno
Osjetljivost Cijene, troskovi gradnje i tretman PDV-a

Nepoznanice Urbanisticki uvjeti, tlo, ponude izvodaca, trziste

MOGUCI PUTOVI ODLUKE

Nastaviti na detaljnu studiju izvodljivosti Ponovno pregovarati cijenu zemljiSta

Prilagoditi strukturu stanova ili projekt Potvrditi ostvarive prodajne cijene

Ponovno procijeniti troskove i financiranje Odustati ako rezultat uz rizike nije privlacan

,Dobra investicija poc€inje prije gradnje: provjerom urbanisti¢kih uvjeta, troskova, prodajnih

cijena i realne profitabilnosti.”
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