
zadává se
aktualizace: 16.01.2026 vzorec, počítá se, NESAHAT!

Plocha pozemku 23 614                                                                         m2

HPP projektu (nadzemní část) 39 175                                                                         m2
více: komerce nájemní jednotky

nadzemní část 39 175                                                                          m2 4000 35175
podzemní část 5 000                                                                            m2 1.PP

OBESTAVĚNÝ PROSTOR 152 785                                                                       konstrukční výška
více:

nadzemní část 135 285                                                                        m3 3,45
podzemní část 17 500                                                                          m3 upraveno na 3.PP 3,5

DLE FUNKCE ČPP HPP poměr
nájemní jednotky 26 381                                                                          m2 35 175                                                              75%
administrativa -                                                                                 
ostatní prostory -                                                                                 m2
komerce v přízemí 3 200                                                                            m2 4 000                                           80%
terasy + lodžie -                                                                                 m2

balkony -                                                                                 m2
sklepy 150                                                                               ks

sklepy retail -                                                                                 ks
parkování - vnitřní 200                                                                               ks

parking venkovní -                                                                                 ks
ČPP celkem 29 581                                                                         

DLE DISPOZICE půrměrná plocha bytu
1KK 528                                                                                 ks  m2 50,0
2KK ks  m2
3KK ks  m2
4KK ks  m2

Σ 528                                                                               ks -                              m2

Harmonogram status měsíce roky délka do určité fáze předpokládané datum (od - do)
akvizice  9                       0,8                              0,8                                                
urbanistická+architektonická studie  9                       0,8                              1,5                                                
DUR  -                     -                               1,5                                                
ÚR + SP -                     -                               1,5                                                
Povolení stavby -                     -                               1,5                                                
ZSPD změna stavby před dokončením 36                     3,0                              4,5                                                
prováděcí PD, příprava stavby 9                       0,8                              5,3                                                
stavba 30                     2,5                              7,8                                                
předání, kolaudace 3                       0,3                              8,0                                                
Σ 96                    8,0                             

RO 100: AKVIZICE jednotka množství jedn. cena cena bez DPH
AKVIZICE
cena za právo stavby na 99 let po právní moci SP m2 HPP 39 175                           25 526 Kč                                        1 000 000 000 Kč                                        

Postoupení projektu - Kč                                                              
Pujčka nevratná - Kč                                                              
SOUVISEJÍCÍ NÁKLADY
zprostředkování 0,00% 1 000 000 000 Kč                            - Kč                                                              
náklady na notáře a poplatky 300 000 Kč                                                  
náklady na smluvní dokumentaci 2 000 000 Kč                                               
daň z převodu - Kč                                                              

DUE DILLIGENCE
právní náklady 200 000 Kč                                                  
technické posouzení, sítě, doprava, voda apod. 200 000 Kč                                                  
soulad s územním plánem, povolení, apod - Kč                                                              
posouzení prodejních cen, konceptu - Kč                                                              
cost plan 700 000 Kč                                                  
účetnictví, daně   - Kč                                                              
 Σ RO 100 1 003 400 000 Kč                                   

přepočet ČPP 33 920 Kč                                                    
HPP 25 613 Kč                                                    
z celkových nákladů 23,6%

RO 200: Budovaná INFRA k předání obci, providerovi
Městská část  - kontribuce, investice do veřejných prostor, snaha o co nejnižší poplatek ceníková cena 2300 Kč/HPP - sleva 10% za veřejný prostor 39 175           2 000 Kč                      78 350 000 Kč
vynucené investice - poplatky městské části Praha 5
vyšší inženýring  
  

 
 Σ RO 200 78 350 000 Kč

přepočet ČPP 2 649 Kč                                                      
HPP 2 000 Kč                                                      
z celkových nákladů 1,8%

RO 300: PROJEKTOVÉ A INŽENÝRSKÉ PRÁCE % ze stavebních nákladů
PROJEKTOVÁ DOKUMENTACE
arch. soutěž 4,00                 350 000 Kč                    1 400 000 Kč                                               
arch. studie 16 000 000 Kč                                             
zahradní architektura (studie + DPS) 1 000 000 Kč                                               
projekt interiéru společné prostory, standardy, vyzuální identita, apod. 2 500 000 Kč                                               
definice standardu
ZPF - Kč                                                              
EIA - Kč                                                              
výkazy výměr - Kč                                                              
společná dokumentace UR+SP kompletně - bytový dům propočet dle HPP 39 175                 700 Kč                           27 422 500 Kč                                             
společná dokumentace UR+SP kompletně - multifunkční hala 20 000 000 Kč                                             
architektonický dozor po dobu SP 250 000 Kč                    9 2 250 000 Kč                                               
architektonický dozor po dobu prováděcí PD 300 000 Kč                    9 2 700 000 Kč                                               
změna stavby před dokončením bytový dům 5 000 000 Kč                                               
revize dokumentace externí konzultaci do SP 2 000 000 Kč                                               

INŽENÝRING
povolení projektu - před zahájením stavby - Kč                                                              

územní rozhodnutí
povolení záměru 500 000 Kč                                                  
změna stavby 500 000 Kč                                                  

PRE rezervace příkonu kW přehodit do 300 přeneseno do klientských smluv 0,0 20 000 Kč - Kč                                                              

 Σ RO 300 81 272 500 Kč                                            

RO 496: PROJEKTOVÉ A INŽENÝRSKÉ PRÁCE % ze stavebních nákladů
prováděcí dokumentace
     tendrová dokumentace PD pro výběr dodavatelů = VV+PDSP v podrobnosti dle TES) přepočet dle HPP 39 175            1 200 Kč                        47 010 000 Kč                                             
     autorský dozor stavby architekt projektu 250 000 Kč                    30 7 500 000 Kč                                               

     pasportizace okolních staveb - komunikace, domy 2 000 000 Kč                                               
dílenská dokumentace, doplňující posouzení (audit statiky, odborné konzultace, větrný model, apod.) 3 000 000 Kč                                               
skutečné provedení stavby 2 500 000 Kč                                               
zaměření (stavba a byty) pro prohlášení vlastníka 2 000 000 Kč                                               

INŽENÝRING
během stavby

inženýring stavby DIO, DIR, zábory, čerpání atd. 500 000 Kč                                                  
kolaudace, předání infrastruktury a jednotek 500 000 Kč                                                  

 Σ RO 496 65 010 000 Kč                                            

Σ RO 300 + 496 146 282 500 Kč                                      
přepočet ČPP 4 945 Kč                                                      

HPP 3 734 Kč                                                      
z celkových nákladů 3,4%

RO 400: STAVEBNÍ NÁKLADY
PŘÍPRAVA ÚZEM + Infrastruktura
příprava území (skrývka)  odstranění stávajícího parkoviště kpl 5 000 000 Kč                                               
demolice stávajících budov m3 -  Kč                                                          
dekontaminace území kpl -  Kč                                                          

retenční nádrže, vsaky, apod. kpl -  Kč                                                          
přípojky, zasíťování přeložky, nové přípojky kpl
 5 000 000 Kč                                              

PŘÍMÉ STAVEBNÍ NÁKLADY
OBESTAVĚNÝ PROSTOR celkem    
nadzemní část m3 135 285                     12 000 Kč                                        1 623 420 000 Kč                                        
podzemní část m3 17 500                       9 000 Kč                                          157 500 000 Kč                                           

1 780 920 000 Kč                                        
DLE FUNKCE 
mikrobyty m2 26 381                   55 000 Kč                                        1 450 968 750 Kč                                        
komerce m2 3 200                     50 000 Kč                                        160 000 000 Kč                                           
administrativa m2 -                          -  Kč                                              -  Kč                                                          
administrativa 3 200                     -  Kč                                              -  Kč                                                          
terasy, lodžie m2 -                          -  Kč                                              -  Kč                                                          
balkony m2 -                          -  Kč                                              -  Kč                                                          
sklepy ks 150                        100 000 Kč                                      15 000 000 Kč                                             
parking vnitřní - Odhad ks 200                        350 000 Kč                                      70 000 000 Kč                                             
parking venkovní ks -                          -  Kč                                              -  Kč                                                          

1 695 968 750 Kč                                        

průměr 1 738 444 375 Kč                                       

VNĚJŠÍ ÚPRAVY
sadové a terénní úpravy, HTÚ, vnější aktivity + ozelenění balkonů a teras pobytová terasa, komunitní prostory kpl -                              -  Kč                                              10 000 000 Kč                                             
areálová komunikace, úpravy stávající (napojení na komunikace) úprava ulice na Hroudě kpl -                              -  Kč                                              10 000 000 Kč                                             

  20 000 000 Kč                                            

VRN  1,5% % 1,50% 1 763 444 375 Kč                            26 451 666 Kč                                            

Σ RO 400 1 789 896 041 Kč                                   
přepočet ČPP 60 508 Kč                                                    

HPP 45 690 Kč                                                    
přepočet na m3 (celkové) 11 715 Kč                                                    
z celkových nákladů 42,1%

RO 428: STAVEBNÍ REZERVA
rezerva na nepředvídatelné položky % 5,0% 1 763 444 375 Kč                            88 172 219 Kč                                             
rezerva na nárůst cen materiálů % 5,0% 1 763 444 375 Kč                            88 172 219 Kč                                             

Σ RO 428 176 344 438 Kč                                          

RO 497: KORDINACE A PŘÍMÉ NÁKLADY SPV
koordinace generálního dodavatele - systém construction management (dodavatel: Top Estates Structure, s.r.o.) počtáno z RO 400 % 3,0% 1 789 896 041 Kč                            53 696 881 Kč                                             

Σ RO 497 53 696 881 Kč                                            

   
KOMPLETNÍ STAVEBNÍ NÁKLADY - Σ 400 + 428 + 497: 2 019 937 359 Kč                                   

přepočet ČPP 68 284 Kč                                                    
HPP 51 562 Kč                                                    
přepočet na m3 (celkové) 13 221 Kč                                                    
z celkových nákladů 47,6%

Nová Slavia
Prodej jednotek

Základní parametry

počet plocha celkem

NÁKLADY



RO 493: VEDLEJŠÍ STAVEBNÍ NÁKLADY
cost management - konzultace doplnění realizačního týmů externí firmou % 1,0% 2 019 937 359 Kč 20 199 374 Kč                                             
bankovní monitor měs 30                              30 000 Kč                                        900 000 Kč                                                  
zprávy bankovního monitora pro milníky čerpání - úvodní a konečná měs 2                                150 000 Kč                                      300 000 Kč                                                  
pojištění stavby po dobu výstavby % -  Kč                                              500 000 Kč                                                  
zkušební provoz, revize, zaškolení, služby do předání bud. majitelům kpl 500 000 Kč                                                  
pronájem a zábory pozemků kpl 2 000 000 Kč                                               
pronájmy zařízení staveniště kpl 2 000 000 Kč                                               
externí audit - kontrola provedení např. Proficheck ks 528                            8 000 Kč                                                                4 221 000 Kč                                               
Σ RO 493 30 620 374 Kč                                         

přepočet ČPP 1 035 Kč                                                      
HPP 782 Kč                                                         
z celkových nákladů 0,7%

RO 500:  REŽIE
500 01 development fee - z celkových nákladů TEG - kompletní developerská činnost % 2,0% 3 333 426 639 Kč 66 668 533 Kč                                             
500 02 construction fee - ze stavebních nákladů + VSN (TES) TES - kompletní příprava a vedení stavby % 1,5% 2 050 557 733 Kč 30 758 366 Kč                                             
500 03 marketing fee - z celkových nákladů TEG - mkt servis, koncept a tvorba kampaní, mkt materiiálů, atd. % 1,0% 3 333 426 639 Kč 33 334 266 Kč                                             
500 04 cost management fee + VSN TES - výběrová řízení na jednotlivé RO - formou constr. manag. % 2,0% 2 050 557 733 Kč 41 011 155 Kč                                             
Σ RO 500 171 772 320 Kč                                

přepočet ČPP 6 511 Kč                                                      
HPP 4 385 Kč                                                      
z celkových nákladů 4,0%

RO 508: REŽIJNÍ NÁKLADY PO DOKONČENÍ STAVBY
náklady na správu nepronajatých jednotek 2 000 000 Kč
pojištění stavby před předáním SVJ / správci a do užívání % 500 000 Kč
řízení reklamací % 24 120 000 Kč                                    2 880 000 Kč
náklady na údržbu a správu dokončených nemovitostí, infrastruktury a zeleně 1 500 000 Kč
Σ RO 504 6 880 000 Kč

přepočet ČPP 233 Kč                                                         
HPP 176 Kč                                                         
z celkových nákladů 0,2%

RO 508: Náklady na údržbu a správu stávajících nemovistostí
Náklady na opravy 0 Kč
Náklady na energie 0 Kč
Rezerva % 5% 0 0 Kč

Σ 0 Kč
přepočet ČPP - Kč                                                              

HPP - Kč                                                              
z celkových nákladů 0,0%

RO 600: Sales & Marketing
reklamy, inzerce, web, billboardy, online kampaně reklamní prostor, online, apod. % 0,70% 5 822 343 750 Kč 40 756 406 Kč                                             
sociální média a PR
marketingové materiály (vizualizace, animace, karty jednotek, katalog standardů, model, apod.)
reklamní a online agentury
provize prodejci, realitní agentury
interní prodejní a marketingový tým měs 48 150 000 Kč                                    7 200 000 Kč                                               
Σ RO 600 47 956 406 Kč

přepočet ČPP 1 621 Kč                                                      
HPP 1 224 Kč                                                      
z celkových nákladů 1,1%

RO 700: Klientské změny - náklady
Klientské změny nestavební - služba
zpětná fakturace poplatku od klientů - Kč                                                              
vouchery
elekromobilita
Σ RO 700 0 Kč

přepočet ČPP - Kč                                                              
HPP - Kč                                                              
z celkových nákladů 0,0%

CELKEM náklady bez finančních 3 505 198 959 Kč

RO 801 + 802: FINANČNÍ NÁKLADY (ÚROKY) sazba délka částka úrok

801 VLASTNÍ EKVITA
dle předpokládaného cash flow 10% 13 111 650 Kč                                             

13 111 650 Kč                                            
802 DEVELOPERSKÝ ÚVĚR (bez nákladů po dokončení - bude hrazeno z peněz klientů)

banka 6% 397 003 219 Kč
ekvita investora 10% 315 467 906 Kč

712 471 125 Kč                                          
Σ RO 801 + 802 725 582 775 Kč                                      

přepočet ČPP 24 528 Kč                                                    
HPP 18 522 Kč                                                    
z celkových nákladů 17,1%

RO 800  FINANČNÍ NÁKLADY ostatní sazba délka částka částka 
Právo, daně, audit, účetnictví a poradenství měs 96                              50 000 Kč                                        4 800 000 Kč
Daně - vyjma DPPO 500 000 Kč
Satutární fee měs 84                              100 000 Kč                                      8 400 000 Kč
Poplatky - bankovní, správní, registrační měs 36                              20 000 Kč                                        720 000 Kč
Office náklady vč. repre měs -                              12 000 Kč                                        0 Kč
IT vybavení nad rámec office měs -                              15 000 Kč                                        0 Kč
Náklady financování - různé fee´s plynoucí z US - flat fee, commitment fee atd. Q 6                                400 000 Kč                                      2 400 000 Kč

Σ RO 800 16 820 000 Kč
přepočet ČPP 569 Kč                                                         

HPP 429 Kč                                                         
z celkových nákladů 0,4%

CELKEM náklady včetně finančních 4 247 601 734 Kč

ČPP 143 591 Kč                                                 
HPP 108 426 Kč                                                 
m3 27 801 Kč                                                    

3 244 201 734 Kč                                        

průměrná cena/jednotku CENÍK

bytové jednotky m2 26 381                       195 000 Kč                                      5 144 343 750 Kč                                        
administrativa m2 -                              -  Kč                                              -  Kč                                                          

-  Kč                                              -  Kč                                                          
komerce m2 3 200                         140 000 Kč                                      448 000 000 Kč                                           
balkony, lodžie m2 -                              -  Kč                                              -  Kč                                                          
sklepy  ks 150                            200 000 Kč                                      30 000 000 Kč                                             
parkování vnitřní ks 200                            1 000 000 Kč                                   200 000 000 Kč                                           
parkování vnější ks -                              -  Kč                                              -  Kč                                                          

Σ RO 900 5 822 343 750 Kč                                   
přepočet ČPP 196 825 Kč                                                 

HPP 148 624 Kč                                                 

pronájem
přefakturace
prodej

Σ RO 905 - Kč                                                             
přepočet ČPP - Kč                                                             

HPP - Kč                                                             
z celkových nákladů 0,0%

 
-                              
-                              -  Kč                                              

Σ RO 700 - Kč                                                             

ČPP 196 825 Kč                                                 
HPP 148 624 Kč                                                 

ZISK PŘED ZDANĚNÍM 1 574 742 016 Kč
zisk vs. náklady 37,1%
zisk vs. výnosy 27,0%

ČPP 53 234 Kč                                                   
HPP 40 198 Kč                                                   

Výpočet daně z příjmu 1 574 742 016 Kč
předpokládané vynucené investice 78 350 000 Kč
rozdíl mezi kupní cenou akcií a hodnotou nákladů v účetnictví 0 Kč

základ daně 1 653 092 016 Kč
daňové ztráty 0 Kč
základ daně upravený 1 653 092 016 Kč
celková daň ze zisku 21% 347 149 323 Kč

ZISK PO ZDANĚNÍ 1 227 592 693 Kč
zisk vs. náklady 28,9%
zisk vs. výnosy 21,1%

ČPP 41 499 Kč                                                   
HPP 31 336 Kč                                                   

počáteční investice do projektu 1 003 400 000 Kč                                       
výnos z úroků - 10% p.a. 328 579 556 Kč                                          
čistý zisk projektu 1 227 592 693 Kč                                       
délka projektu v měsících 42                                                                
celkový výnos pro investora 1 556 172 249 Kč                                       
IRR projektu 30,7%

přepočet

přepočet

VÝNOSY

RO 900: VÝNOSY Z PRODEJE

RO 905: OSTATNÍ VÝNOSY

RO 700: Klientské změny  - výnosy

celkové výnosy 5 822 343 750 Kč                      

přepočet

ZISK

přepočet

Zhodnocení z pohledu investora


