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INVESTICNI NAKLADY VYSTAVBOVYCH
PROJEKTU V OBLASTI GASTRONOMIE



ANOTACE

Diplomova prace je zaghena na problematiku stanovovani invésith naklad
vystavbovych projekt se zamsienim na gastronomické projekty. Teoreticky zakhaatit
definice pojmu projekt, popis vystavbového projektahrnujici jednotlivé jeho faze,
néklady Zivotniho cyklu a proget investora. Hlavnéast diplomové prace jeémovana
prakticke ¢asti, ktera jeclenéna na gkolik Useki. Prvni je ¥novan sbru dat, ktera
poslouzi k tvor® nakladovych skladebnych ukazateVypocitané hodnoty budou pouzity
pii sestaveni nastroje pro stanoveni inwesth naklad, a to v arovni celkové nové

vystavby a v urovni rekonstrukce.

ANOTATION

The thesis is focused on determining investmertsaafsconstruction projects, with
a focus on gastronomy projects. Project definitmmstraction project with its life phase,
life cycle costs, investor’'s costs calculation, #re theoretical basic sof the thesifie
main part of the thesis is devoted to the practmait, which is divided into several
sections. The first one is focused on collectiordafa, which will be used to build cost
indicators. The calculated values are used in thpgration of instruments for determining

investments costs, in the overall level of new tt$ion and reconstruction level.

KL COVA SLOVA
Projekt, investini naklady, propéet, nakladovy ukazatel

KEY WORDS
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Uvod

Diplomova prace se zabyva inveésiimi naklady vystavbovych projektv oblasti
gastronomie, konkrétn provozoven rychlého derstveni Burger King. Stavby pro
stravovani jsou diky technologickym, hygienickymoyoznim pozadawkm a zvySenym
narokim na standardy vybaveni ve igmé ¢asti provozoven velmi specifické. Pro
stanoveni naklad nejsou doposud vypracovany ukazatele, které bycifsfr@ost
gastronomickych provdz respektovaly, a umoznily tak dost&ie presré stanovit

investeni naklady.

Diplomova prace analyzuje data realizovanych staxefichZ jsou pak nasleén

vytvareny a o¥rovany nakladové ukazatele vztazenéixmné océovaci jednotky.

Cilem diplomové prace je sestaveni jednoduchéhtoveeiho nastroje pro stavby
gastronomickych provdiz vychazejici z novych nékladovych ukazatelinvestorovi
poskytnou pesnou prognézu planovanych investch prostedki.

Ocaiovaci nastroj bude vytven pro dva moduly. Modul pro néwznikajici
provozovny Vv gastronomii (forma vestaveb do stawei budov) a modul pro

rekonstrukce a obnovu jiz fungujicich provozoven.



1. Projekt

1.1 Vymezeni pojmu projekt
Pojem projekt je pouzivan dnes a d&nbefinic existuje nespg@tné mnozstvi,
nicméré zaklad vychazi z anglického slova “project” s ndebym chapanim vyznamu

slova jako termin prtproces planovani aizeni operaci“y.
Ptiklady dalSich definic jsou:

» Projekt je ciledomy navrh na uskuteeni urcité inovace v danych terminech

zahajeni a ukafeni.“?

Dle Dolanského s kkotou mizeme dale chapat projekt jako:

-, Projektje reco, co znamena Zatek a konec."

- ,Projekt je charakterizovan jedimeosti, systémovosti, omezenymi zdroji,

nejistotou a rizikem."

- ,Projekt je snaha o dosaZzeni Zny, pi které je provadna rada cinnosti
vedoucich k vytveni produktu nebo k vyvinuti a zavedenéitér technologie.
Cilového stavu nebo vysledného produktu musi bgazdmo hem limitovaného
casu, vramci omezenych zdroja nakladi a p7 dosaZzeni pozadovanych

kvalitativnich parameit.”

-, Projektje unikatnim a jedingnym souborerdinnosti, které se odliSuji afinnosti
rutinnich nejen svym obsahem, ale i cilovymé&anmim. Projekt je tedy jeditiea
aktivita, kterd nema vzor v minulosti, a kterd s&ahce ani v budoucnosti nebude

opakovat.”

D Dolansky, V., Mkota, V., Nmec V. Projektovy management, 1. vydani Praha: &rRublishing 1996,
376 s. ISBN 80-7169-287-5

2) Némec, V. Projektovy management, 1. vydani Prahad&Rublishing 2002, 184 s. ISBN 80-247-0392-0

3 Dolansky, V., Mkota, V., Nmec V. Projektovy management, 1. vydani Praha: &Rublishing 1996,
376 s. ISBN 80-7169-287-5



-, Projekt, vzhledem ke své jedim®sti a neopakovatelnosti, v gabahrnuje znéné

prvky neutitosti a rizika.”

-, Projekt m& d@asny charakter i viipadech, kdy ma dobu trvani. VSechny zdroje,
ar uz lidské, materialndi financni jsou organizovany &izeny vyhradé za welem
dosazeni projektovych &ilPo jejich dosazeni bude organizace vyuZzivanijizdro

zruSena.”

-, Projekt je pracovni proces sénujici k dosazeni stanovenychuiciBehem tohoto
procesu prochazi projekt mnoha etapami a fazenk, Jak se tyto etapy dni,

meni se i Ukoly, organizace a zdroje, které se naghta podileji.”

-, Projektje usilim, ve kterém jsou lidské, materialni afidni zdroje organizovany
specifickym zgsobem za delem provedeni jedideého souborwinnosti v ramci
vymezenych naklada casu, které povedou k dosazeni konkeménvyhody

definované kvantitativnimi a kvalitativnimi cili.”

-, ProjektvyZaduje sjednoceni Usili a dovednosti mnoha adkbe riznych oblasti
lidského konéni. Projektow@nnosti se prolinaji organizgéimi liniemi. Dosazeni
cilového stavu je zavislé na vzajemné provazambkiich cinnosti, coZ s sebou

prinasi nove a unikatni problémy.”

-, Projektemneni periodicky opakujici se prace, jako rigjad kezny zasobovaci

proces, opakujici se vyroba apod.”

Mezi jeho zakladni charakteristiky piat

e jasre stanoveny cil
* jedinegnost
* neopakovatelnost

» ¢asova vymezenost, atd.

Bez pevi zakotveného a jagndefinovaného cile nelie byt projekt usfgny,
vznika chaos vizeni lidi, planovanéinnosti apod. Kazdy projekt je jedirg/, & uz svoiji

podstatou, technickynteSenim, zfisobem provéthi, nebo pipadré podminkami, do
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kterych je zasazen. \fipravné fazi projektu jsou vzdy stanovefasové milniky projektu,
ve kterych se bude projekt realizovat, a jsou stang giiknuty finaréni zdroje, ze

kterych se budou kryt naklady.

1.2 Vystavbovy projekt

A. Predinvestini faze

Predinvesténi fazecasow za'ina ve chvili, kdy “d@koho réco” napadne, Ze by se
mohlo zrealizovat, postavitili vznika hruba pedstava o cili projektu. V tento okamzik
z&ina proces neustaléhoiegiovani prvni myslenky, zji®vani vstupnich podminek pro
realizaci, mapovani okolnich viiv U vystavbovych projekt je v predinvesténi fazi
zpracovana dokumentace v podrobnosti kotwepstudie (¢etrg Uzemr planovaci
dokumentace), ze které je moznéciey zékladni charakteristiky stavby a naskedn
odhadnout investni naklady (prosednictvim propétu). Zpravidla je sestavena
organizani struktura projektu, jsoufifazeny odpo&dnosti za jednotlivé oblasti planovani

afizeni.

Na zakla@ veSkerych doposud ziskanych informaci se sestawijelie
proveditelnosti, ktera slouzi jako podklad v roztweacim procesu investora, jestli dany
projekt posunout do dalSi faze a za jakych podmimeko jestli prohlasit projekt za
nerentabilni, nevyhodny f€dinvesténi faze kowi vydanim tzemniho rozhodnuti (UR).

B. Investiéni faze

Etapa investtni a realiza'ni pFipravy

Investiéni etapa pokrauje v okamziku kladného investiiho rozhodnuti. Navazuje
na gedchozi¢innosti. Na zaklagl projektové dokumentace pro UR se vypracovava
dokumentace pro stavebni povoleni, jehoz ziskamognym pilfem celé faze, jedna se
s prisluSnymi organy statni spravy o stanoviscichrgdotych pro stavebni povoleni. Po
jeho ziskani je projektantem zpracovana zadavadiurdentace, ktera je ipdana
potencialnim dodavatiin stavby, a vf{edepsané lit¢ jsou pozadovany jejich cenové
nabidky. Ty se pak nasletlivyhodnoti podle fedem dohodnutych kritérii a vybere se
dodavatel stavby, se kterym se uzasmlouva o dilo.

11



Jednd se o etapu uzavirani smluv se vSemi subjeldre se budou na vystavb
podilet, & uz se jedna o firmu zajigjici inZenyring od prvotni faze projektu jako Bak

sluzeb, nebo o jednotlivé dildodavatele (pokud si nezajisti generalni dodagtaeby).

Cilem této etapy je posunout projekt k zahdjeniizaee, zejména zaji&tim
stavebniho povoleni, fislusné projektové dokumentace, nasmlouvani doelavead

zajiseni finaniniho pokryti.

Etapa realizani
Alfou a omegou realizmi etapy je projekt zrealizovat, stavbu postavacida
piedanim stavenidtinvestora do rukou dodavatele stavby adkdmlaud&nim souhlasem

nebo u jednoduchych staveb rovnou jejich uzivanim.

Investor hraje p stavebnim procesu roli dohlizitele v poddlechnického dozoru,
hradi (W¥tSinou ngsicné na zaklad soupisu provedenych praci) faktury za provedeaéer
dle uzavenych smluv. Na konci stavebni dilo prohlidne, tzjisady a nedoglky a

v pripact jejich absence od dodavatele diteyezme.

Na z&¥r stavebnik fedlozi stavebnimuradu s Zadosti o kolaugtd souhlas (nebo
jen s oznamenim o uzivani stavby) Udaj&ujici polohu stavby, dokumentaci skértiého
provedeni stavby (pokud dosSl@&Hem realizace ke zmam oproti PD ke stavebnimu
povoleni),. Dle poteby je stavba uvedena do zkuebniho provozu, adpoknastavaji

z&avazne problémy, jeipravena na uzivani dleipodniho zansru.

C. Provozni faze
V provozni fazi dochazi k dokéani projektu, jsou splaceny kame faktury,ieSi
se gipadné reklamace, stavba se musi zanést do katsstmavitosti, fipadré pojistit.
Investor uzavira nové smlouvy s dodavateli Zaji€i provoz budovy (dodavatelé energii),
se spolénostmi zajigujici facility management, ktery zahrnuje sluzbyuyostrahy,
Uklidu, denni udrzby, apod.

Dle pivodniho cile projektu investor stavbu vlastni aiiya pro svj byznys, nebo
ho proda jako celek, nebo ho nabidne k pronajmunjisubjekim. Samotny provoz je pak

zavisly na cili uzivani a od&pjsou odvozeny i provozni poZzadavky technickéafimi.

4 Zakon¢. 183/2006 Sh., o tzemnim planovani a stavelsatu (stavebni zakon)
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2. Naklady zivotni cyklu stavby
Naklady Zivotniho cyklu reflektuji v sélperezni prostedky vynaloZzené v b¢hu

celé doby Zivotnosti stavby. Tu rozliSujemikolik druhi.

Technicka Zivotnostidava obdobi, po které je budova jako celek netdaogtlivé stavebni

prvky schopny plnit své technické vlastnosti, ihgm které systém vzduchotechniky je
schopny pozadované okny vzduchu v buday

Ekonomické Zivotnospodava finatni pohled na &c. Rika, jak dlouho bude uZivani

stavby pro vlastnika (najemce) vyhodné, tedy jaduldb bude uzivani budovy spojené
s vytvd&enim zisku nebo vifpad veejnych projekt, jak dlouho bude uzivani ve
verejném prosgchu. Po wité dok® totiz budou pibyvat naklady spojené s uzivanim
(drobné opravy, rekonstrukce, atd.) a udrzovarowakbudovy pozbyva smyslu.

UpIng jiny nahled poskytuje tzv. morélni Zivotnpdttera v sob skryva lidsky

faktor a subjektivni uvaZovéani. V zasadohou byt posuzovanymi vlastnostmi hap
vzhled, uzitné vlastnosti, apod. Je jasne, Ze messt vzhled, ktery stale vyhovuje jednomu

¢loveéku, nemusi nagibvat redstavyclovéku druhému.

Naklady zivotniho cyklu zahrnuji veSkeré vynalozeméstedky kEhem celé
ekonomické Zzivotnosti stavby, tedy dgoaje od néklail na studie proveditelnosti,
architektonické studie az po ekologickou likvidatavby. Naklady Ize dle jejich povahy a

rozdslit do nasledujicich skupifl:

* Naklady na ptizeni stavby ¥etné kapitalovych naklail
* Naklady na spravu nemovitosti.

* Naklady na udrzbu a opravy nemovitosti.

* Provozni néaklady.

» Dai z nemovitosti, poji&hi, atd.

* Naklady na rekonstrukci, modernizaci.

» Naklady na ekologickou likvidaci.

Naklady na ptizeni stavby se dtuji dvojim zpisobem dlecasového horizontu

zZjiStovani a podrobnosti, do jaké je zpracovana projektdokumentace. Prvni &gob

vychazi z hrubé znalosti budouci stavby (zejménierddové a objemové charakteristiky),

% Schneiderova Heralova, R., Kremlova, L.ieRtova, |. Kalkulace a nabidky 2, 1. dotisk PrafigUT
2008, 206 s. ISBN 978-80-01-04091-1
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diky které je investor schopny sestavit prégto(viz kapitolac.3 Propg@et), neboli zjistit
celkové investini naklady na piézeni stavby. Sasovym odstupem po zpracovani
propaitu se po vypracovani podrobné projektové dokumentéetné vSech technologii
sestavuji rozpity (nabidkovy ze strany dodavatele a kontrolni tzeny investora), které

by mely plnohodnotg dokladat celkové naklady naifweni stavby.

Naklady na spravu nemovitosti a naklady na udrZlmpravy spolu Uzce souvisi.
Existuji dva mozné pohledy na danou problematilagled je zaloZzen na prevenci proti
Skodnym udalostem danych starnutim stavebnich uprvboZz pochopitelda stoji
provozovatele finafni prostedky, nicmén spravnou udrzbou a celkovyntigtupem ke
spra¥ budovy dojde k prodlouzeni technické i ekonomizkétnosti budovy a tim fze
mit provozovatel delSi dobu uZzitek z prostor. Opale pistup v danéntase nakladay
meére narany, kdy se jednotlivé stavebni prvky nechavaji pbaticného opaeni proti
starnuti (bez néta dievenych prviki apod.), zkracuje se tim ovSem Zivotnostabnprvki

a stavby jako celku.

Provozni naklady vznikaji v provozni fazi vystavbbe projektu a jejich struktura
a vySe zAavisi na charakteru vyuziti prostor. Jindvg@zni ndklady budou mit prostory
uréené k bydleni, jiné k provozu restatmého zdizeni. Do provoznich nakladse iadi
poplatky za veSkeré energie a vSechny dalSi naldadjené s uzivanim prostor za cilem

generovani zisku nebo udrzovantejaého prosgchu.

Zvlastni skupinu naklad vznikajicich také v provozni fazi tkio nejtizrejSi
poplatky, odvody statu z nemovitosti, z pravidlgigioni objektu proti negativnim jéwm
(kradez, Zivelné pohromy, atd.). Tyto naklady nejsae nikterak zavranvysoké, tvei
ale fixni vydaje po celou dobu ekonomické Zivotnetivby a investor musi s nimi ¢tat

v predinvestini fazi projektu v ramci svého rozhodovaciho proces

Malokdy se stane, Ze stavba ma po celyj svotni cyklus stejny charakter,
zustava od vystavby az po likvidaci bezeé&my V case se pozadavky na dany prostor
meéni & uz z divodu znény vyuZzivani objektu, z#my najemce a tim i odliSnych jeho
piedstav o0 prostorovénieSeni a konm¢ z divodu vyprSeni technické Zivotnosti
jednotlivych stavebnich prik V takovych pipadech je pdeba objekt rekonstruovat,

modernizovat.
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Naklady na ekologickou likvidaci staveb tvapravidla nemalogastku, se kterou
musi vlastnik pé&tat. ZaleZi na rozsahu bouracich praci a na fimélstavu, do kterého
chceme objekt (terén, prostory, atd.) dostat. Vé peodstat jsou naklady spojené
s bouracimi pracemi a s vyuzitim (likvidaci) vybaného materialu. Primarni je snaha o
druhotné vyuZiti stavebnich matetidtecyklace), fipadreé ekologické uloZeni na skladky.
Stavebnik musiip likvidaci stavby postupovat dle vyhlasky268/2009 Sb., a musi tak
dodrzovat tyto zakladni podminky:

»(1) Stavby se musi odsttavat tak, aby v pibéhu praci nedoslo k ohrozeni bezpesti,
Zivota a zdravi osob nebo zafi, ke vzniku pozaru a k nekontrolovatelnému paruse
stability stavby nebo jejfasti. P odstraiovani staveb nesmi byt ohrozena stabilita jinych
staveb ani provozuschopnost siti technického vylhaveosahu stavby.

(2) Okoli odstraovanych staveb nesmi byt toulimnosti a jejimi dsledky nadr@rnée
obtezovano, zejména hlukem a prachem.

(3) Odstrazovani staveb se musi provadoodle gedem stanoveného technologického
postupu a dokumentace bouracich praci®17).

(4) Stavebni a demeti odpady z odstravanych staveb musi byt odklizeny nepradéen
nepetrzite tak, aby nedochazelo k naruSovani beémpsti a plynulosti provozu na
pozemnich komunikacich a vigad povodr nedochazelo k jejich rozplavovani a
odplavovani a k naruSovani Zzivotniho presfi. Se stavebnim odpadem musi byt

nakladano v souladu s jinym pravnim regpisem.”

3. Propccet

Propdet naklad, neboli uteni celkovych nakladinvestora na pdzeni stavby, se
uskuté€nuje v gredinvesténi fazi projektu, tedy v okamziku, kdy investor fadtuje znat
pro své rozhodnuti o projektu orietid cenu stavby. Stanovit tuto cenu lze i jinymi
zpisoby, napiklad odhadem v ramci porovnavani s obdobnymi jtgje

Podkladem pro proget naklad je technicka dokumentace ve stupni studie nebo
dokumentace pro Uzemni rozhodnuti, ze které&eftel schopen st technické a

® Vyhlagkac. 268/2009 Sh.¢ast teti Pozadavky na bezist a vlastnosti staveb, § 17 o odsbraani
staveb.
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objemové charakteristiky stavby. Struktura naklad/estora v pibéhu realizace stavby je

nasledujici”

1) Projektové a przkumné préce.

2) Provozni soubory.

3) Stavebni objekty.

4) Stroje, z&izeni, inventa

5) Umélecka dila.

6) VedlejSi naklady spojené s ungisim stavby.
7) Ostatni naklady.

8) Rezerva.

9) Ostatni investice.

10)Nehmotny investini majetek.

11)Provozni naklady narfpravu a realizaci stavby.

12)Kompletani cinnost.

1) Projektové a pizkumné préce
Naklady spojené s projékimi cinnostmi se utuji nagiklad za pomoci Sazebniku

pro navrhovani nabidkovych cen projektovych pradhzenyrskychcinnosti vydaném
spolenosti UNIKA nebo Ize vyuzit Vykonovy a honoo&y iad Ceské komory architekt

Naklady na pizkumnécinnosti se stanovujiipmo podle planového rozsahu praci.

2) Provozni soubory
Provozni soubory zahrnuji veSkeré naklady spojere® zabudovanymi

technologickymi z&izenimi. Diky specifinosti je teba vzdy individualé zkalkulovat®

3) Naklady na stavebni objekty
Naklady na stavebni objekty jsou souhrnnou hodnatdiladi investora na

jednotlivé stavebni objekty. Stavba se gatkeni z divodi rizného charakteru a funkce
(obytny dim, vodovodni fipojka, oploceni, atd.)jiznych Ihit provedeni nebo rozdilnych
dodavatel. Zakladni rozp&tové néaklady tvéi zaklad pro vypeet celkovych néklail
poiizeni stavby. Stanoveriichto naklad investora je zaloZeno na vyjio nerné jednotky

z technické dokumentace gepasobeni ji hodnotou nakladového ukazatele.

" Schneiderova Heralova, R., Kremlova, L.jeBtova, |. Kalkulace a nabidky 2, 1. dotisk Pra@isUT
2008, 206 s. ISBN 978-80-01-04091-1

® Tomankova, JCapova, DRizeni projeki ve vystavk, 1. vydani PrahatVUT 2012, 193 s. ISBN 978-
80-01-05163-4
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Mérn& jednotka stavebniho objektu

Mérna jednotka je zakladnim vztahovou velou, na zéklagl jeji hodnoty
odvozujeme celkové néklady daného celku stavbyébt@ho objektu). Mrné jednotky
jsou rozdilné dle charakteru stavebniho objektw. phostory se &n¢ pouziva nirna
jednotka ni obesta¥ného prostoruObestavny prostor je prostorové vymezeni stavebniho
objektu ohranfeného vejsimi vymezujicimi plochariVypocet obestasného prostoru

dle normy o vypétu obestainého prostoru pozemnich staveb je nasledujici:
Op =0z + Os + Ov + Ot,
kde: Op je zakladni obestay prostor,
Oz je objem prostoru zaklad
Os je objem spodni stavby objektu,
Ov je objem vrchni stavby objektu,
Ot je objev zageSeni.

Pro trubni vedeni, jako jsouipojky technické infrastruktury, se pouziv@&mma jednotka

béZny metr.

Ve specifickych pipadech, kdy se nemohou uplatnit standardéirhenjednotky, se
pouziji (telové nérné jednotky, které definuji ve své podstaharakter vyuziti daného
objektu. Rikladem niize byt nérna jednotka jednaikko v ramci nemoctiniho zaizeni,
jeden zak B stanovovani ceny na vystavbu Skolyipadré jiné specifické nrné

jednotky.

Nakladové ukazatele

Ocaiovani stavebnich praci a staveb jako celkdedmvestini fazi projektu Ize
realizovat ®kolika zpisoby. BZnou praxi je vyuzivani dat zguweSlych obdobnych
projekii. Predpokladem je tedy zmina podobnost a ipac odliSnosti spravna Gprava

dat napiklad pomoci koresnich indexi.

DalSi globalgjsi moznosti je vyuziti nakladovych ukazétetlle Eelovych

jednotek. Naklady jsou stanoveny pro typické zastupe vystavl, & uz ze stranky

9 (SN 73 4055 — Vypeet obestagného prostoru pozemni stavebnich ohjekt
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funkéniho vyuziti, materialové charakteristiky nebo jitgch vliastnosti staveb. Naklady
na vystavbu d&hto zastupi jsou dlouhodo® monitorovany a pitbéZzné stanovovany

pramérné hodnoty na grnou jednotku.

Vstupnim pedpokladem pro vyuZziti éthto ukazatél je spravne zédeni
stavebniho objektu dle JKSO, Jednotné klasifikaegednich objeki Spatné zaideni
vede ke Spatnému odhadu invésith naklad, coZ mize ginést investorovi problémy ve

financovani projektu.

Problém opt nastava v Ppadech, kdy fedmétem projektu investora je stavebni
celek, ktery je v jakémkoli sénu atypicky. V takovém ifipads se daji pouzit ukazatele
nejpodobsjSich drutii objekti a upravit koncovy nakladipnasobenim ditym indexem,
nicmeére je tento postup zaloZen de facto na odhadu posieleva nize podavat velmi

zkreslujici informace.

Nakladoveé ukazatele v gastronomickych Zdzenich

Jednou z oblasti, kterd je v oblasti stanovovaniesttnich naklad velmi
specificka, je oblast vystavby gastronomickych lapit Diky velmi rozmanitym
poZzadavkm na provoz z pohledu technologického vybavenigéit® najit obecny vzorec,
ktery by v sob tato specifika dostate¢ presré reflektoval (naklady technologii lze

prifadit do oddilu provoznich soulir

Cilem diplomové prace je sestavit aoeaci nastroj investni nar@nosti objektu
gastronomickych sluzeb pomoci nakladového ukazaktézy by po dosazenickolika
z&kladnich vstupnich parametrdostaténé presrgé predikoval investini finantni
prostedky potebné na celkovou vystavbgdetré zaizeni a to v fipadu nové vystavby na
“zelené louce*, nebo do prdetli Shell and Cot®. Dalsim tkolem je stanovit nakladovy
ukazatel pro rekonstrukaidhto gastronomickych prostor.

4) Stroje, zéizeni, invent#

Ja e

Jedna se o takova izzeni, kterda nejsou séaisti polozky provoznich souligra

naklad na & obsahuje jejich pdzeni &etrg montaze.

19 prostory ukené k pronajmu, u nichz aZ najemnik vybuduje veSkervody, podlahy, Gpravy povich-
dle svych pedstav. (zdroj; Design Buildings Wiki [online]. 281 [cit. 2014-12-12]. Dostupné z
www.designingbuildings.co.uk/wiki/Shell_and_core).
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5) Um¢élecka dila
Tato polozka proptiu v sok& skryva veSkera vybaveni stavby ¢gletkéci muzejni

povahy, ktera jsou se stavbou napevno spojeiiklaBem mohou byt ozdobné clidi

vody, fresky, atd.

6) VedlejSi naklady spojené s umidstm stavby
V poloZzce nakladl na stavebni objekty jsou zahrnuty jen takové riikl&teré

vznikaji investorovi v idealnich podminkach. Vedlepaklady spojeni s umésim stavby
obsahuji nejen naklady spojené se&izzmim stavenist (bunkovis§, zpevigné plochy,
socialni zézeni, atd.), nybrz pokryvaji pravi naklady vyplyvajici ze zhorSenych
provoznich, vyrobnich, dopravnich, klimatickychimy¢h podminek. Pokud o nich vime
dop‘edu, je mozné tyto “vicenakladyfimo zkalkulovat. V ostatnichifpadech se voli
procentni sazby ze zakladnich roffoeych naklad v rozmezi ¥tSinou 3% - 8% dle
srovnani s obdobnymi projekty.

7) Ostatni naklady
Faktory, které nejsou fgaditelné k zadnému jinému oddilu prépg se

zapaitavaji do polozky ostatni naklady. Jedna setikégul o: ,...nahrady za patenty a
licence na vystavbu, vybudovani vgwaci si¢, vytyeni prostorové polohy stavebnich

objekii, vysazeni trvalych porastodvody za trvalé odti zengdelské pidy apod.®?

8) Rezerva
Rezerva tved investorovi finakni bezpénostni polst§ mé za ukol ho ochranifip

piedem nepedvidatelnych problémech stavebni i jiné povahgvis je pulzujici Zivel,
ktery se vinou lidského faktoru nebo mhidgad klimatickych zrnén maze vymknout
kontrole, coZ investora stoji nemalé penize. Napevotni fazi projektu mnohdy nemame
dostatén¢ podrobné technické podklady ke st&ebnésledné zémy je poteba z gjakych
prostedki kryt. VySe rezervy se tuwje zpravidla pomoci procentualniho vyjédi ze
zakladnich rozptiovych naklad a je zavisla fedevsim na charakteru stavby (sloZitosti) a
podrobnosti projektové dokumentace. Yejmé, Ze nejnizSi ipadzka bude u projekt
“sériové” vystavby, u novostaveb ve stabilnich paucach. Vyssi riziko a tim padem i
vySSi rezervu obndaSeji rekonstrukce a modernizatygmické projekty realizované ve

specifickych podminkéach (klimatické, geologické]. at

9 Schneiderova Heralova, R., Kremlova, L.jeftova, |. Kalkulace a nabidky 2, 1. dotisk PrafigtUT
2008, 206 s. ISBN 978-80-01-04091-1
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9) Ostatni investice
Ostatni investice zahrnuji naklady hi&tad na zakonzervovani stavbi preruseni

vystavby a jeji znovu obnoveniigbozky technické infrastruktury apod. Vyznamnou

polozku pak tvéi nakup pozemku, pokud neni jiz ve vlastnictvi steea.

10) Nehmotny inveséni majetek
Naklady na nehmotny investi majetek vznikaji investorovi, pokud chcéhbm

vystavbového procesu vyuzit know — how dalSi osohytechnologické postupy, pokud
jsou poteba placené licence a jiné nehmotné investice.

11) Provozni naklady naifipravu a realizaci stavby
Tyto néklady jsou tvieny veSkerymi prostdky vynaloZenymi vipravné,

piedvyrobni i vyrobni fazi projektu.

12) Komplet&ni ¢innosti
“Kompletace technologickéasti stavby jsodinnosti spojené s provéadim strojirenskych

a elektrotechnickych dodavek, je to souhfinnosti spojenych se zahrnutim nebo
vclenenim stroji, zafizeni, pistrojii, souboti, praci a sluzeb do dila uskdt®vané
dodavatelskymi formami za s@sného pléni dalsich podminek?

12 DVORAK, Vaclav, technicky a stavebni dozor [online]it[€014—11-11]. Dostupné z http://www.dozor-
stavebni.cz/fag.html
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4. Predstaveni spolénosti a cilenych koncepi

4.1 Jidelni a tizkové vozy

Spole&nost JLV (jidelni a dZkové vozy) byla zaloZzena vroce 1959 vramci
Ceskoslovenskych dral€8D). Jak je patrné z jejiho nazvu, hlavnitegmstem ¢innosti
bylo od prvni chvile poskytovani kompletnich sluzmb vozyCSD. V roce 1992 byla

spole&nost privatizovana a vznikl samostatny pravni skthjeV, a.s.

DalSi oblasti rozvoje se pro sptest staly gastronomické sluzby mimo drazni
prostedi, v roce 2009 ziskala franchisingovou licenoi provoz stravovaciho #Baeni pod
znaskou Burger Kin§, v sowasné dob provozuje gkolik daldich koncerit restauranich
a olxerstvovacich z#zeni (Papatta, Fornetti Café, atd.gkieré z nich jsou pod spravou
samotné spotmosti JLV, rekteré spadaji podiidla dvou dcénych spolénosti, JP Servis,

a.s. aBK Team, a.s.

4.2 Burger King®

Burger King je nazev americkéltetézce rychlého oferstveni. Prvni provozovna
vznikla jiz v roce 1954 v Miami a od té doby jickiylo po celém s&té vice nez 11 tisic.
Velkéa ¢ast z tohoto p&iu je provozovana diky franchisingovym licencimerét umo#uji
poskytovat sluzby ve vzoru jiného subjektu (vyuitio know how a renom@). V Ceské
republice byla otaena prvni restaurace Burger King v roce 2008 vgkéh nakupnim
centru ZItin. V sowasné dob funguje na GzemCR 14 Burger King, které spadaji pod

spravu ti spole&nosti (JLV, resp. BK Team, AmRest, Autogrill).

4.3 Technicka specifikace restauraci Burger Kint’
Technické specifikace restauraci Burger King jsduisié od zvoleného konceptu

restaurace. Z hlediska dispozice a provozu sestjzi druhy restauraci Burger King:

* restaurace Drive Thru
* restaurace Food Court
* restaurace Inline

* restaurace Kiosk

¥ BURGER KING, [online], [cit. 2014—11-11]. Dostupmévww.burgerking.com.my/?ch=bk_my_en
Y interni zdroje spolmosti BK Team
1% BK TEAM, [online], [cit. 2014—11-11]. Dostupné aww.bkteam.cz/development-zobjuQL.html
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Restaurace typu Drive Thru

Tento druh restauéaiho zdizeni se vyznaije predevsim pozadavkem na prostor.
Jedna se o vystavbu “na zelené louce”, kdy se wjeudamostath stojici objekt
s veSkerym fisluSenstvim, jako je parkovaci plocha spotes pfijezdnym venkovnim
vydejem, venkovni posezeni, atd. Dikymto pozadavkm je poteba standardn

minimalns 1800 nf pozemku.

Obréazek 1 — Restaurace Drive Thru BK Chodovska (zdrjpautor)

Z hlediska napojeni budovy na technickou infragtruk je diky specitinosti

vyuziti budovy pateba splnit nasledujici hodnoty:

Drive Thru - Technické pripojeni médii

druh pozadavek poznamka
elektro 87 kW Pokud je plyn
elektro 200 kw pokud neni plyn
plyn 231 kW

-kuchyné | 121 kW

-vytapéni |24 kW

-VZT 86 kW

voda pfipojeni 2 I/s, denni spotfeba 6 m3, DN 40

kanalizace | odlu¢ovac tuku vel. 4, 2 1/s

data minimalné 2 datové linky ADSL

Tabulka 1 — Drive Thru — Technické ipojeni médii (interni zdroj spoleénosti BK team)
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Mezi dalSi pozadavky s#adi zajiséni kontejnei s dennim odvozem, moZznosti
umiseni reklamnich poutd, a uZz na pozemku investora nebo z&j$tprondjmu ploch

cizich.

Restaurace typu Food Court

Restaurace typu Food Court jgzpvana zpravidla v nakupnich centréthy jinych
prostorech s hromadnym vyskytem lidi. V poslednbéd@ vyuzivano dodavatelského
piistupu_Shell & corekdy pronajimatel poskytne plochu budoucimu néajewec stavu
tésn® po dokorteni hrubé stavby. Z hlediska povicje vyhotovena pouze samonivéta
stérka jako podklad pro budouci finalni povrchy diegstav ndjemce, jsou vybudovany
jen pipojky energii bez vnihich rozvod, nejsou postavenyrigky ani jiné vybaveni
plochy. Vyhodou tohoto druhu poskytovani prostortge Zze budouci najemce sitge
prostor upravit fesré podle svych fedstav bez nutnosti slozZitého vyjednavani
s pronajimatelem. V ndjemni smla@upak ovSem byva zakotvena povinnost ngjemnika

piedat pronajimateli 2 prostor v ivodnim stavu, tedy @b dle Sablony Shell & core.

Obrazek 2 — Food Court BK Chodov (interni zdroj spde¢nosti BK Team)

Oproti konceptu Drive Thru je pozadovana plochaiméing 200 nf (130 nf pro
kuchyni a 70 rh pro posezeni hast Z hlediska napojeni provozovny na média jsou
pozadavky obdobné jako u druhu Drive Thru. zatioméjemci zpravidla odpada starost

S vytagnim prostoru plynem (nebo jinym druhem paliva).
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Food Court - Technické pripojeni médii

druh pozadavek poznamka
elektro 87 kw pokud je plyn
elektro 150 kW pokud neni plyn
plyn 121 kW
-kuchyné 121 kW
-VZT dle ziskd tepla v kuchyni
voda pFipojeni 2 I/s, denni spotieba 6 m3, DN 40
kanalizace | odlu¢ovac tuka vel. 4, 2 1/s
data minimalné 2 datové linky ADSL

Tabulka 2 — Food Court — Technické pipojeni médii (interni zdroj spoleénosti BK Team)

Dulezitym faktorem je moznost kazdodenniho zasobopgmiozu a odvoz odpadu.

4.4 Technicka specifikace restauraci Moment8

Restaurace Momento jsoutizovany v nebytovych prostorech v lokalitach
s vysokou koncentraci lidi (nemocnice, obchodniapes Minimalni pozadovanou
plochou je 250 /) piicemZ pro zékaznikyifpada 150 iy zbylych 100 m2 proffpravu
pokrmi. Z provozniho hlediska je peba zajistit fijezd pro zdsobovani provozovny a
denni vyvoz komunalniho &déného odpadu.

PoZzadavky na sitsou vyobrazeny v Tabulce 3.

restaurace Momento - Technické pripojeni médii

druh pozadavek poznamka
elektro 63 kW
voda pFipojeni 2 I/s, denni spotfeba 6 m?, DN 40

kanalizace | odlu¢ovac tukl vel. 4, 2 1/s
vZT Vo = Vp = 6000 m*/h

vytapéni, chlazeni

Tabulka 3 — restaurace Momento — Technickéifipojeni médii (interni zdroj spolefnosti BK Team)

'®interni zdroje spolmosti BK team
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5. Prakticka ¢ast

5.1 Investiéni naklady, cenové ukazatele

Hlavnim cilem diplomové prace je sestaveni nastpoge stanoveni planovanych
investinich naklad v oblasti projeki gastronomického rdzu se z&enim na provozovny
Burger King. Oc#ovaci nastroj bude vychazet ze struktury peogpo podklady pro
Vypocty jsou interni data spaleosti JLV, a.s. a jeji démé spolénosti BK Team, a.s., ze
skute&nych projeki, na zaklad ¢ehoz budou vytv@&ny nové nékladové ukazatele

reflektujici speciftnost této oblasti vystavby a provozu.

Oceiovaci nastroj bude vytven ve dvou Urovnich. Prvni bude zahrnovat
kompletni stavbu provozovny, druha pite investorovi stanovit jeho néklady na

rekonstrukci v pkbéhu provozni faze v rozsahu, ktery si sam zvoli.

Schéma postupu vyptu nakladovych ukazatelje znazorén na Obrazku 3.

urceni a ovéreni analyza odchylek
ocenovaci mérné dil¢ich nakladovych
Sbér dat jednotky ukazateld

analyza stanoveni stanoveni
investicnich jednotkovych vysledného
nakladd nakladd na nakladového
ovéfenou mérnou ukazatele
jednotku

Obréazek 3 — schéma vypéu nakladovych ukazateli (zdroj autor)

Rozbory uvedené v kapitole 5.2 zahrntijiii kroky (viz Obrazek 3) pro vytueni
cenovych ukazatéi

» Shker dat,
* analyza investnich naklad,
* urceni a o¥ieni océovaci nérné jednotky,

e stanoveni jednotkovych nakkada owienou nérnou jednotku.

Data bylacerpana z 3 vybranych projéktkteré byly realizovany formou vestavby
do stavajicich prostor. Investorovi tak vznikalkiaédly podobné povahy. VeSkeré naklady

jsou uvedeny bez DPH.
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5.2 Sk¥r a analyza internich dat

BK — dalnice D11

BURGER KING - DALNICE D11 - ZAKLADNI
CHARAKTERISTIKY
OP= 713 m3
PP= 211 m2
kapacita 60 osob
vzdalenost 20 km
datum realizace 2010

Obrazek 4 — BK — D11 (zdroj http://bkteam.cz 11.9.214)
Tabulka 4 — BK — D11 — Zakladni charakteristiky

(interni zdroje spol&nosti BK Team)

BURGER KING - DALNICE D11 - ROZCLENENI INVESTIENI NAKLADU

Celkovy
naklad (bez Pocet Skladebny
Druh nakladd DPH) ZpUsob stanoveni MJ MJ ukazatel Polozka propoctu
— stavebni prace 5775315 K¢ nakladovy ukazatel m?2 211 27 371 K¢ stavebni objekty
é kuchyné 2734731 K¢ nakladovy ukazatel osoby 60 45 579 K¢ provozni soubor
-§ kasy 499 397 K¢ nakladovy ukazatel osoby 60 8323 K¢ provozni soubor
4>- mrazici a chladici boxy 329915 K¢ nakladovy ukazatel osoby 60 5499 K¢ provozni soubor
‘% interiér 1035722 K¢ nakladovy ukazatel osoby 60 17 262 K¢ stroje,zarizeni,inventar
; zmrzlinoval 389 640 K¢ konst.cena ks 1 389 640 K¢ provozni soubor
< menuboard 485 143 K¢ nakladovy ukazatel m?2 211 2299 K¢ provozni soubor
§ pylon 306 000 K¢ konst.cena ks 1 306 000 K¢ ostatni investice
Celkem 11249 863 K¢
franchisa 494 953 K¢ konst.cena ks 1 494 953 K¢ nehmotny investi¢ni majetek
odborné sluzby 300 064 K¢ nakladovy ukazatel m?2 211 1422 K¢ ostatni naklady
3 projektové prace 400 000 K¢ nakladovy ukazatel m?2 211 1896 K¢ projektové a prlzkumné prace
% mzdy pred provozem 440 000 K¢ konst.cena ks 1 440 000 K¢ provozni naklady na pfipravu
; pojisténi 150 000 K¢ konst.cena ks 1 150 000 K¢ ostatni naklady
E najem pred provozem 100 000 K¢ individudlni kalkulace ostatni naklady
S penéini deposit 46 920 K¢ konst.cena ks 1 46 920 K¢ ostatni naklady
cestovné BK 50 000 K¢ nakladovy ukazatel km 20 2 500 K¢ provozni naklady na pfipravu
Celkem 1981937 K¢
Celkem stavba 13 231 800 K¢

Tabulka 5 — BK — D11 — Ro#lenéni investiénich nakladii (interni zdroje spoleinosti BK Team)
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BK — Usti nad Labem

BURGER KING - USTi NAD LABEM - ZAKLADNI
CHARAKTERISTIKY
oP= 1295 m3
PP= 305 m2
kapacita 60 osob
vzdalenost 95 km
datum realizace 2010

Tabulka 6 — BK — Usti

nad Labem — Zakladni

charakteristiky (interni zdroje spoleénosti BK Team)

Obrazek 5 — BK — tdsad Labem

(zdroj http://ustecky.dek.cz 11.9.2014)

BURGER KING - USTi NAD LABEM - ROZCLENEN{ INVESTIENICH NAKLADU

Celkovy naklad Pocet
Druh nakladd (bez DPH) Zplsob stanoveni MJ MJ | Skladebny ukazatel Polozka propoétu
‘g stavebni prace 8 049 588 K¢ nakladovy ukazatel m?2 305 26 392 K¢ stavebni objekty
_rE kuchyné 2619244 K¢ nakladovy ukazatel osoby 60 43 654 K¢ provozni soubor
z kasy 493 449 K¢ nakladovy ukazatel osoby 60 8224 K¢ provozni soubor
é mrazici a chladici boxy 344 923 K¢ nakladovy ukazatel osoby 60 5 749 K¢ provozni soubor
g interiér 908 225 K¢ nakladovy ukazatel osoby 60 15 137 K¢ stroje,zarizeni,inventar
:g zmrzlinovac 389 640 K¢ konst.cena ks 1 389 640 K¢ provozni soubor
% menuboard 635 715 K¢ nakladovy ukazatel m2 305 2 084 K¢ provozni soubor
@ Celkem 13 440 785 K¢
nehmotny investi¢ni
franchisa 494 953 K¢ konst.cena osoby 60 8 249 K¢ majetek
odborné sluzby 350 115 K¢ nakladovy ukazatel m?2 305 1148 K¢ ostatni naklady
projektové a prizkumné
Z projektové prace 500 000 K¢ nakladovy ukazatel m2 305 1639 K¢ prace
= provozni naklady na
% mzdy pred provozem 440 000 K¢ konst.cena ks 440 000 K¢ pfipravu
% pojisténi 150 000 K¢ konst.cena ks 150 000 K¢ ostatni naklady
g najem pred provozem 375 000 K¢ individudlni kalkulace ostatni naklady
penéini deposit 46 920 K¢ konst.cena ks 1 46 920 K¢ ostatni naklady
provozni naklady na
cestovné BK 223 000 K¢ nakladovy ukazatel km 95 2 347 K¢ pfipravu
Celkem 2 579 988 K¢
Celkem 16 020 774 K¢

Tabulka 7 — BK — Usti nad Labem — Ro#lenéni investiénich nakladi (interni zdroje spoletnosti BK Team)
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BK — Liberec

BURGER KING - LIBEREC - ZAKLADNi
CHARAKTERISTIKY
OP= 910 m3
PP= 213 m2
kapacita 60 osob
vzdalenost 110 km
datum realizace 2010

zdfoj http://www.nels0.cz11.9.2014)

Tabulka 8 — BK — Liberec — Zakladni

charakteristiky (interni zdroje spole¢nosti BK Team)

BURGER KING - LIBEREC - ROZCLENEN{ INVESTICNiCH NAKLADU

Druh nakladt Cel(l;(;\;yDnPal_l'()lad ZpUsob stanoveni MJ PK;I:JEt Skladebny ukazatel Polozka propoctu
‘g stavebni prace 5321436 K¢ nakladovy ukazatel m?2 213 24 983 K¢ stavebni objekty
E kuchyné 2 585 307 K¢ nakladovy ukazatel osoby 60 43 088 K¢ provozni soubor
< kasy 468 312 K¢ nakladovy ukazatel osoby 60 7 805 K¢ provozni soubor
é mrazici a chladici boxy 425952 K¢ nakladovy ukazatel osoby 60 7 099 K¢ provozni soubor
‘g interiér 928 880 K¢ nakladovy ukazatel osoby 60 15481 K¢ stroje,zatizeni,inventar
:g zmrzlinovad 389 640 K¢ konst.cena ks 1 389 640 K¢ provozni soubor
% menuboard 494 624 K¢ nakladovy ukazatel m?2 213 2 322 K¢ provozni soubor
& Celkem 10 614 150 K¢
nehmotny investi¢ni
franchisa 494 953 K¢ konst.cena osoby 60 8249 K¢ majetek
odborné sluzby 248 115 K¢ nakladovy ukazatel m?2 213 1165 K¢ ostatni naklady
projektové a prlzkumné
Z projektové prace 400 000 K¢ nakladovy ukazatel m2 213 1878 K¢ prace
= provozni naklady na
g mzdy pfed provozem 440 000 K¢ konst.cena ks 1 440 000 K¢ pfipravu
% pojisténi 150 000 K¢ konst.cena ks 1 150 000 K¢ ostatni naklady
g najem pred provozem 100 000 K¢ | individudlni kalkulace ostatni naklady
penézni deposit 46 920 K¢ konst.cena ks 1 46 920 K¢ ostatni naklady
provozni naklady na
cestovné BK 223 000 K& nakladovy ukazatel km 110 2027 K& pfipravu
Celkem 2 102 988 K¢
Celkem 12 717 139 K¢

Tabulka 9 — BK — Liberec — RoZlenéni investi¢nich néklada (interni zdroje spolenosti BK Team)

Prehled nad strukturou nakladivedenych provozoven podava Graf 1.
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Graf 1 — Rekapitulace projekta (interni zdroje spolenosti BK Team)

5.3 Analyzanakladovych ukazateti
Z realizovanych projeki byly navrzeny mirné jednotky, ke ktery investini

naklad bude vztahovarsqu vypdteny jednotkovénakladypro jednotlivé druhy rkladi.

Nyni je teba utit, jestli jsou zjis¢né hodnoty puzitelné pro dalSi vy@ty. Bude

vypacitana procentudlini odchylka mezi nejnizSi a nejvyB8dnotou jednotkovyc
ukazated, kterd nesmi i@sahnot 20%. Pokud by odchylka kylvyss nez 20%, jeieba

vstupni data podrobgji analyzovat, uréit pri¢cinu odchylky a zjfsob zapracovani c

vypoctu  (nagiklad pouzitim indek na Upravy nakladového ukazate Ziskané

jednotkové nakladynakladov: ukazatelebyly vyneseny do grafického pta proloZzenim

spojnici trendu je mozné wist odchylky néklail vztazenych mérné jednotce

jednotlivych projeki.

U nékterych skupin nakladbude vytvéena alternativa jinou mgrnou jednotkou i
porovna se srgnim vypatem za delem owfit, jestli neni po oc&iovaci nastroj vhodijsi

praw alternativni ndrna jednotke
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Stavebni prace

NAKLADOVY UKAZATEL - STAVEBNI PRACE
Celkové ndklady | MJ | Pocet M) Nakladovy ukazatel [K¢/m2]
D11 5775 315 K¢ m2 211 27 371 K¢
Usti 8 049 588 K¢ m2 305 26 392 K¢
Liberec 5321436 K¢ m2 213 24 983 K¢
Chodov 5955 249 K¢ m2 187 31 846 K¢

Tabulka 10 — Nakladovy ukazatel — stavebni prace Ir{terni zdroje spoleénosti BK Team)

Naklady na stavebni stavebni
prace/m? podlah.plochy
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% 4000000 Ke Liberec prace

: . 7 ’ s

2 2000000 K& —_— L|nearn|l(Na’kIady na
= stavebni préce)
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podlahova plocha (m2)

Graf 2 — Naklady na stavebni prace (interni zdrojespolefnosti BK Team)

Komenté:

Néaklady na stavebni objekty (stavebni pracefitvgpropa@tu jednu ze sejnich
poloZek. Vynesenim ziskanych datieqchozich fazi (+ipdani jednotkovych nakladBK
— Chodov) a prolozenim spojnici trendu Ize vypoxataelativié piimo anernou zavislost
mezi nErnou jednotkou (podlahovou plochou) a inv&sitmi naklady (viz Graf 2).
Naklado¥ v tomto gipadt vycniva projekt Burger Kingu na Chodavle to zfisobeno
zejména lokalitou a cenovou hladinou stavebnickipra Uzemi Hlavniho #&sta Prahy a
rovneéz faktem, Ze v dab realizace bylo stavebnictvi jako takové na vrchalemuz

odpovidaly i ceny dodavatel Stimto pihlédnutim Ize pouzitd data povazovat za
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dostaténé¢ presnad a lze vypidtat vysledny nakladovy ukazatel pro stavebni prace
aritmetickym péimérem, ¢iselrg na 26 248 K/m2 podlahové plochy (Graf 3).

Vysledny nakladovy ukazatel - stavebni prace
[KE/m2]
K¢é35 000 Chgdov
m v
S K&30000 o1t
s . M ¢ nékladovy ukazatel - stavebni
:,;E, Kc25 000 préce
()] v
E Kc20 000 B vysledny ndkladovy ukazatel
E K&15 000
3 K&10 000 ——Linearni (nakladovy ukazatel -
= stavebni prace)
® KES5 000
Z
K&o

Graf 3 — Vysledny nakladovy ukazatel — stavebni pi@e (interni zdroje spol€nosti BK Team)

Tabulka 11 znazdwuje tentyZz vypoet nakladového ukazatele jako Tabulka 10
s rozdilem, Ze ®rnou jednotkou, ke které se nakladovy ukazatelhujtg je kapacita
provozovny. Vtomto fpac lze ovSem vi&t velkou odchylku mezi jednotlivymi
provozovnami a pro ogevaci nastroj bude pouzitaéma jednotka uvedena v Tabulce 10,

tedy podlahova plocha.

NAKLADOVY UKAZATEL - STAVEBNI PRACE
Celkové néaklady MJ | Pocet MJ Nakladovy ukazatel [K&/os]
D11 5775315 K¢ osoby 60 96 255 K¢
Usti 8 049 588 K¢ osoby 60 134 160 K¢
Liberec 5321436 K¢ osoby 60 88 691 K¢
Chodov 5955 249 K¢ osoby 60 99 254 K¢

Tabulka 11 — Nakladovy ukazatel — stavebni prace Kinterni zdroj spoleé¢nosti BK Team)
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Technologické zazemi kuchyé

Naklady na vybudovéani kompletniho zdzemi kuehyetre potrebné technologie

tvori znanouc¢ast celkovych investhich naklad (viz Tabulka 12).

NAKLADOVY UKAZATEL - technologické zazemi kuchyné

Celkové néklady MJ | Pocet MJ Nakladovy ukazatel [K¢/os]
D11 2734731K¢ osoby 60 45 579 K¢
Usti 2 619 244 K¢ osoby 60 43 654 K¢
Liberec 2 585307 K¢ osoby 60 43 088 K¢
Chodov 2 669 348 K¢ osoby 60 44 489 K¢

Tabulka 12 — Nakladovy ukazatel — technologické zame kuchyné | (interni zdroje spoleénosti BK Team)

Komenté:

V b&zng vyuzivanych podklade¢h pro odhad nakladije tato polozka relativin

zanedbatelna (two priblizn¢ 1,2% z celkovych nakla@), a proto je nutné stanovit takovy

nékladovy ukazatel, ktery budeima¢ korespondovat se skdteymi vydaji investora.

V néasledujicim Grafu 4 je patrny drobny rozptyl laék spojenych s technologickym

zadzemim kuchyha vypaet vysledného nakladového ukazatele aritmetickyiimprem.

K48 000
K46 000
K¢é44 000
K¢é42 000
K¢40 000
K38 000
K¢&36 000
K¢&34 000
K¢&32 000
K¢&30 000

v

Naklady na jednotku - kuchyné

Vysledny nakladovy ukazatel - kuchyné

[KE/os]

D11

LI Chgdov

*

NAKLADOVY UKAZATEL -
technologické zazemi
kuchyné

vysledny nakladovy ukazatel

Linedrni (NAKLADOVY
UKAZATEL - technologické
zazemi kuchyné)

Graf 4 — Vysledny nékladovy ukazatel — tech. zazenkuchyné | (interni zdroje spoleénosti BK Team)

M STAVEBNI STANDARDY, [online], [cit. 2014—11-11]. Dstupné z. www.stavebnistandardy.cz
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Alternativni nérnou jednotkou u technologického zazemi kuchyniniphla byt

podlahova plocha zazemi provozovny (viz Tabulka 13)

NAKLADOVY UKAZATEL - technologické zazemi kuchyné

Celkové naklady M) Pocet MJ Nakladovy ukazatel [K¢/m2]
D11 2734731KE | pp zazemi [m2] | 121,85 22 443 K¢
Usti 2 619 244 K¢ pp zazemi [m2] | 175,96 14 885 K¢
Liberec 2 585 307 K¢ pp zazemi [m2] | 131,37 19 680 K¢
Chodov 2 669 348 K¢ pp zazemi [m2] | 155,84 17 129 K¢

Tabulka 13 — Nakladovy ukazatel — technologické zame kuchyné Il (interni zdroj spole énosti BK Team)

Nakladovy ukazatel - tech. zazemi kuchyné

- [KE/podl. plocha zazemi]
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] ) ,
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Graf 5 — Nakladovy ukazatel — technologické zazerkuichyné Il (interni zdroj spole énosti BK Team)

Na Grafu 5 lze pozorovat velké r@&tpvypatitanych nakladovych ukazabelPro
vypocet v océovacim nastroji bude proto vhagsi vyuzit nérnou jednotku kapacity
(osoby).
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Restauraéni systémy Micros — kasy

Naklady na ptizeni kas tvii nemalou ¢ast naklad na provozni soubory.
Konkrétrg se jedna o zakoupeni technologierepbhé k markovani sluzeb (systémy Micros
3700, MyMicros, Mylnventory, KDS system, Enterpris@dul), automatického zanaseni
dat do nainstalovaného softwardetre instalace, ozkouSeni celého systému a proskoleni
zanestnand. Tyto naklady jsou pro vSechny provozovny Burgargkvelmi podobné, coz

je patrné v Tabulce 14.

NAKLADOVY UKAZATEL - restauraéni systémy Micros - kasy
Pocet
Celkové néklady M) M) Nakladovy ukazatel [K&/os]
D11 499 397 K¢ osoby 60 8323 K¢
Usti 493 449 K¢ osoby 60 8224 K¢
Liberec 468 312 K¢ osoby 60 7 805 K¢

Tabulka 14 — Nakladovy ukazatel — restaur@ni systémy Micros - kasy (interni zdroje spoknosti BK Team)
Koment&:

Vysledny nakladovy ukazatel na restawmasystéemy Micros - kasy je wiglen

aritmetickym ptimérem na 8 118 Klosobu (viz Graf 6).

Vysledny nakladovy ukazatel - Micros
kasy [Kc/os]

K¢19 000 p .
> ¢ NAKLADOVY UKAZATEL
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' Micros - k

g eI icros - kasy

o B Vysledny nakladovy
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=z @——<&— Lerec UKAZATEL - restauragni

2 Kc7000 systémy Micros - kasy)
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Graf 6 — Vysledny nakladovy ukazatel — restauréni systémy Micros - kasy (interni zdroje spolénosti BK Team)
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Chladici a mrazici boxy

Stejre jako ndklady na technologickéizzeni kuchyg a ndklady na pgdzeni kas se
i ndklady na chladici a mrazici boxy Znau nerou podileji na celkovych nékladech (viz
Tabulka 15).

NAKLADOVY UKAZATEL - chladici a mrazici boxy
Celkové néklady M) Pocet MJ Nakladovy ukazatel [K¢/os]
D11 329 915 K¢ osoby 60 5499 K¢
Usti 344 923 K¢ osoby 60 5 749 K&
Liberec 425 952 K¢ osoby 60 7 099 K¢

Tabulka 15 — Nakladovy ukazatel — chladici a mrazidioxy | (interni zdroje spolefnosti BK Team)

Komenté:

Ackoli se dle zadavaci dokumentace jednalo u vSéchetlizaci o obdobné
technologie, vznikl u Liberce relatignznainy nakladovy rozdil pro investora. Bylo to
dano vykirem odlisného dodavatele, nez tomu bylo u provoygava D11 a v Usti nad
Labem. S pihlédnutim k faktu, Ze odchylka neni vyrazna, budédm tyto podklady tut
dostaténou zakladnu pro vypet vysledného nakladového ukazateléisieného na 6 116

K¢losobu. Navic zvySena nakladova hladina u Libevg8iz odhad naklad (i kdyz patrré

skute&nost bude niZze polozend), a tak je Wgidzv. na strahbezpénosti.

Vysledny nakladovy ukazatel - chladici a
mrazici boxy [K¢/os]

@
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8
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UKAZATEL - chladici a mrazici
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Graf 7 — Vysledny nékladovy ukazatel — chladici a mazici boxy | (interni zdroje spole&nosti BK Team)
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Alternaci za obslouzené osoby jak@rnme jednotky mize byt podlahova plocha
zdzemi provozoven. Vypet nakladovych ukazatelpii tomto predpokladu je zndzo&n
na Tabulce 16.

NAKLADOVY UKAZATEL - chladici a mrazici boxy
Celkové néklady M) Pocet MJ Nakladovy ukazatel [K¢/m2]
D11 329 915 K¢ pp zdzemi [m2] | 121,85 2 708 K¢
Usti 344 923 K& pp zdzemi[m2] | 175,96 1 960 K¢
Liberec 425 952 K¢ pp zdzemi [m2] 131,37 3242 K¢

Tabulka 16 — Nakladovy ukazatel — chladici a mrazidoxy Il (interni zdroj spoleé¢nosti BK Team)

Nakladovy ukazatel - chladici a mrazici boxy

© v rd '
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o E L 4 —
2 2000ke Ustin.L —— Linearni (NAKLADOVY
= UKAZATEL - chladici a mrazici
2 1000k boxy)
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Graf 8 — Nakladovy ukazatel — chladici a mrazici boy 1l (interni zdroj spole &nosti BK Team)

Stejre jako u technologického zazemi kuchyje i vtomto pipadt vidét velkd

s

nastroj bude pouzit prvni vypet, tedy pi mérné jednotce kapacity (osoby).
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Interiér

s s

Polozka interiér fedstavuje pro investora nemalé naklady. Je to d&sSim

T

vytvaret dobré prosedi pro zakaznika, a je tedy jednim z nosnychripisiamotného

prodeje a nav8vnosti provozovny. Jinymi slovy jde orqdméty, se kterymi fichazi

zékaznik do nejsnsjSiho styku a jejichZ kvalita bude mit vliv na calou spokojenost

hosti - veSkeré truhigke vybaveni (stoly, prodejni pulty, Zidle, é¥eparavany, obloZeni,

atd.).
NAKLADOVY UKAZATEL - interiér
Celkové néklady M) Pocet MJ Nakladovy ukazatel [K¢/os]
D11 1035 722 K¢ osoby 60 17 262 K¢
Usti 908 225 K¢ osoby 60 15 137 K¢
Liberec 928 880 K¢ osoby 60 15 481 K¢
Tabulka 17 — Nakladovy ukazatel — interiér | (interri zdroje spolé&nosti BK Team)
Komenté:

Jak je mozné vig v Tabulce 17, naklady na interiér u provozovnylD%ou

vyrazre vyse nad ostatnimi provozovnami. Je to dano ra@sapolozek, zejména pak

venkovniho sezeni, které u ostatnich provozovehichy

Naklady na jednotku - interiér

K¢21 000

K¢&19 000

K&17 000 L 2 N.AKLAI'DOVY UKAZATEL
m . Liberec - interiér

KE15 000 ¢
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K¢9 000

K7 000

Vysledny nakladovy ukazatel - interiér
[KE/os]

D11

B Vysledny nakladovy

K&13 000 ukazatel

Linearni (NAKLADOVY
UKAZATEL - interiér)

Graf 9 — Vysledny nakladovy ukazatel — interiér | {nterni zdroje spolefnosti BK Team)

37



DalSi moznosti, na co vztahnout celkové nakladyntexiér, je podlahova plocha
verejnécasti provozoven, jak ukazuje Tabulka 18.

NAKLADOVY UKAZATEL - interiér
Celkové néaklady M) Pocet MJ Nakladovy ukazatel [K¢/m2]
D11 1035722 K¢ pp ver.Casti [m2] 89,15 11 618 K¢
Usti 908 225 K¢ pp ver.casti [m2] | 129,04 7 038 K¢
Liberec 928 880 K¢ pp ver.Casti [m2] 81,63 11 379 K¢

Tabulka 18 — Nakladovy ukazatel — interiér Il (intemi zdroj spolefnosti BK Team)

Graf 10 doklada velkou nakladovou mizknost ukazatél pii mérné jednotce
podlahové plochy wejné c¢asti restauraci. V odevacim nastroji bude vyuzit celkovy
nékladovy ukazatel dle Grafu 9 — 15 968 ¢sobu.

V 4 L4 . (Y 4 v
Nakladovy ukazatel - interiér [K¢/m2]
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2 13000 K&
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S S Ligerec
= 11000 Ke ¢ NAKLADOVY UKAZATEL -
i —_— interiér [K¢/m2]
T %2 P P
S 2000Ke —— Linearni (NAKLADOVY
2 . UKAZATEL - interiér [K&/m2
= Usti n.L [K¢/ma21])

7 000 K& *

5 000 K&

Graf 10 — Nakladovy ukazatel — interiér 1l (interni zdroj spolenosti BK Team)

Menuboard

V této oblasti naklai se nachazeji veSkeré naklady spojené s propagacErou
prodeje, a to jak uvritprovozovny, tak v& objektu. Konkrétd se jedna o reklamni
nastnné panely, nefiznejSi pout&e, svitici reklamni bannery slogem a zejména

elektronickyireSena nabidka u kas v podadtCD displeji s aktuélg nabizenymi produkty.
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NAKLADOVY UKAZATEL - menuboard
Celkové néaklady MJ | Pocet MJ Nakladovy ukazatel [K¢/m2]
D11 485 143 K¢ m?2 211 2 299 K¢
Usti 635 715 K¢ m2 305 2 084 K¢
Liberec 494 624 K¢ m2 213 2 322 K¢

Tabulka 19 — Nakladovy ukazatel — menuboard (internzdroj spoleénosti BK Team)

Komenté:

Tato elektronicka nabidka je de facto u vSech geoven stejna a celkovy objem
nékladi se odviji zejména od velikosti provozoven, a tadyts mnozstvim reklamnich

ploch, které jeiebaiesit.

Vysledny nakladovy ukazatel - menuboard

.u 4
: [KE/m2]
S K&5 000
[ =
Q
E v
3 Kea 000
§ y ¢ NAKLADOVY UKAZATEL -
E‘ Kc3 000 D11 menuboard
2 B Ustinl %erec B Celkovy ndkladovy ukazatel
3 K&2 000 *
k|
=
© — Linearni (NAKLADOVY
Z v

K¢1 000 UKAZATEL - menuboard)

KEO

Graf 11 — Vysledny nakladovy ukazatel — menuboardrfterni zdroje spoleénosti BK Team)
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Pylon

Obrazek 7 — Pylon (zdroj http://www.garyssigns.con2010/08/burger-king/ 4.11.2014)

Naklady na ptizeni pylonu nejsoudinou sodasti investinich naklad. Jejich
existence zavisi na poloze budouci provozovny aog@me na ochat investora
investovat do tohoto druhu reklamy. V nastroji tensveni naklatl bude tato polozka pro
uzivatele volitelna stim, Ze wipac kladného rozhodnuti sefipo¢tou naklady na
vybudovani pylonu, které byly u provozovny na délin11 306 000 K.

Zmrzlinovaé

Komenté:

Naklady na p#izeni zmrzlinovée jsou
konstantni a nezavisi na zadné objemové ani jiné
charakteristice provozovny. Naklady na tigeni
konkrétniho typu Taylor C606 js@89 640 K.

Obréazek 8 — zmrzlinova Taylor C606 (zdroj http://www.elecind.co.za/commerial/softserve/combo_machine.html
4.11.2014)
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Franchisa

Existuje celd&ada definic tohoto pojmu, s odkazem na Evropskanchisingovou

federaci definoval J. Tamchyna franchising taio:

.Franchising je obchodni strategie a metoda podnik&aloZzena na tom, Ze
podnikatel (franchisingovy poskytovatel, franchjsemij UspeSny systém odbytu vyrahk
sluzeb nebo technologii poskytuje za Uplatu jinylavieg a finar‘ne nezavislym
obchodnim partnéim — franchisingovym jemaim (franchisantm, franchisees). Tento

systéem distribuce a vzajemnych obchodnich izaloznéauje jako franchisingovy systém.

Franchisingovy poskytovatel svym franchisingovyifemaim poskytuje pravo (a
zéarove jim uklada povinnost) provozovat svou obchatimhost v souladu s jeho koncepci
odbytu, vetr¢ vyuzivani jeho know-how a obchodnich a technicladtup a pi tom
uzivat obchodni jméno (ochrannou znamku) franch@sigho poskytovatele (toto pravo se

ozna'uje jako franchisingova licence neboli franchise).

Dle Leloupad? je franchising pojem pro zavaznou dohodu, kteroskgtovatel
udéluje prijimateli pravo na provozovani G&mécinnosti, a to pod jménem poskytovatele,
pomoci jeho symbél systémurizeni, ktery poskytovatel ma vyzkouSeny a ktery mu

piinasi dobré hospodské vysledky.

Dle Hisricha a Peteré8 Ize franchising chapat jako dohodu, podle kterskptuje
vyrobce nebo poskytovatel sluzeb pravo na regiondistribuci maloobchodnfim za

podminek placeni licémich poplatk a dodrzovani zavaznych standardnich pdstup

V ramci konceptu Burger King se provozovatel zayazmaplatit jednorazayv

poplatek ve vy3P2 350% (presnd hodnota zavisla na aktualnim kurzu CZKi WSD), a

to bez ohledu na zvolenou formu provozovny, veliyestor nebo kapacitu restaurace.

'8 Tamchyna,J. Sttmé o franchisingu
9| eloup, J. M.: La Franchise Droit et Pratique.B@elmas 1991.ISBN 2-225-82339

29 Hisrich, R. D., Peters, M.P. ZaloZeniizeni nového podniku, 1. vydani Praha: VictorialBhing 1996,
501 s. ISBN 80-85865-07-6
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Odborné sluzby

NAKLADOVY UKAZATEL - odborné sluzby

Celkové néklady MJ | Pocet MJ Nakladovy ukazatel [K¢/m2]
D11 300 064 K¢ m2 211 1422 K¢
Usti 350 115 K¢ m2 305 1148 K&
Liberec 248 115 K¢ m?2 213 1165 K¢
Tabulka 20 — Nakladovy ukazatel — odborné sluzby (berni zdroje spol&nosti BK Team)
Koment#:

V nakladech na odborné sluzby se skryvaji ndkkggradenskou praviinnosti,

naklady na zapojeni provozovny do BKegi$ystém reklamnich sppoa medialni podpory

na obrazovkach v provozodna ostatni IT sluzby. Vysledny nakladovy ukazdtegl

vycislen vazenym @mérem na 1 245 K/m2 (viz Graf 12).

Naklady na jednotku - odborné
sluzby

Vysledny nakladovy ukazatel - odborné sluzby

A4
[KE/m2]
K¢3 000
K¢2 500
K&2 000 ¢ NAKLADOVY UKAZATEL -
D11 odborné sluzby
K¢1 500 , , ,
] in.l Liberec B Vysledny ndkladovy ukazatel
K¢1 000
y —— Lineérni (NAKLADOVY
Ke300 UKAZATEL - odborné sluzby)
Kco

Graf 12 — Vysledny nékladovy ukazatel — odborné sfiby (interni zdroje spolénosti BK Team)
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Projektové a prizkumné prace

Ve struktde naklad na projektové a fizkumné prace se nachazeji veskeré prace,
od vypracovani prvotni studie vaainvestini fazi, dokumentaci pro stavebni povoleni,

provadici dokumentaci a koka¢ dokumentaci skuteého provedeni stavby.

NAKLADOVY UKAZATEL - projektové a prizkumné prace

Celkové naklady MJ | Pocet MJ Nakladovy ukazatel [K¢/m2]
D11 400 000 K¢ m2 211 1896 K¢
Usti 500 000 K¢ m2 305 1639 K¢
Liberec 400 000 K¢ m?2 213 1878 K¢

Tabulka 21 — Nakladovy ukazatel — projektové a pizkumné prace (interni zdroje spolénosti BK Team)

Komenté:

Kromé procentualniho vyjaeni z celkovych nakladna stavebni objekty (bude
druhou alternativou vypu), byl vypaitan nakladovy ukazatel zavisly na podlahové
ploSe provozoven s velmi dobrou vypovidajici hodndimalymi odchylkami), jak je vid

v Tabulce 21 a Grafu 13.

Vysledny nakladovy ukazatel - odborné sluzby
A v
: [KE/m2]
8  K&3000
o
2 . Ke2500
2|
2 = K¢z 000 ¢ NAKLADOVY UKAZATEL -
§ y pi® projektové a priizkumné
K¢1 500 .
-§ inl Liberec prace
% K¢1 000 B Vysledny ndkladovy ukazatel
2
K500
K&o

Graf 13 — Vysledny nakladovy ukazatel — projektové@ prizkumné prace (interni zdroje spolé€nosti)
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NAKLAD NA PROJ. A PRUZKUMNE PRACE DLE HONORAR. RADU

Celkové néaklady stav. objekt( MJ | Pocet MJ Celkovy naklad na proj. prace
D11 5775 315 K¢ % 8,0 462 025 K¢
Usti 8 049 588 K¢ % 7,7 619 818 K¢
Liberec 5321436 K¢ % 8,1 431 036 K¢

Tabulka 22 — Naklad na projektové a pfizkumné prace dle honoré. ¥adu (zdroj
http://www.stavebnistandardy.cz/doc/vypocet/vypocetkom.htm 11.11.2014)

Alternativnim a bzn¢ vyuzivanym zpsobem stanoveni nakkada projektové a
prizkumné prace je vyuziti tzv. Hondo&€éhoiadu. Tento nastroj je zaloZzen na znalosti
celkovych naklad na stavebni objekty (Ill. oddil progto investora — ZRN), kdy uZzivatel
po jeho zaneseni vybere honanédou zonu, ktera reflektuje sloZitost projektovaméh
objektu. V Tabulce 22 je vid konkrétni vypdet celkovych naklail na projektové a
prizkumné prace pomoci tohoto nastroje. Je patrntente nastroj oproti realithechava
investorovi jistou rezervu. Pro ¢ély diplomové prace bude v nbvvznikajicim
ocaiovacim nastroji vyuzit vysledny nakladovy ukazallel Grafu 13 ve vySi 18043m2,

pro novostavby bych dopafliuziti honor&ovéhoradu.

Mzdy pred provozem - konstantni

Skupina naklail mezd ped provozem zahrnuji mzdy zastnand provozovny
Burger Kingu ped jejim otevenim. Cinnosti v této fazi jsou spjaty zejména s éngm
zamestnand@ na jednotlivé pozice, jejich fibézné proSkolovani (vydejni personal
absolvuje gkolika tydenni stdZz na jiné provozaynkde se zatuje rutiné obsluhy),

vedouci pracovnici specifikuji detailni poZzadaviayprovoz, atd.

V Tabulce 23 jsou tyto naklady na mzdg@ provozem Wisleny.

Naklady na mzdy pred provozem
pocet pocet
pracovnik pracovnikl | superhruba mési¢ni mzda | mésica naklady investora

vedouci provozovny 1 46 900 K¢ 2 93 800 K¢
zastupce vedouciho 2 33 500 K¢ 2 134 000 K¢
manazefi prodeje 3 26 800 K¢ 2 160 800 K¢
fadovi zaméstnanci 10 20 100 K¢ 1 201 000 K¢
Celkem 589 600 K¢

Tabulka 23 — Naklady na mzdy ffed provozem (interni zdroje spolénosti BK Team)




Pojisténi

Ve vlastnim zajmu se investor uZed z&atkem vystavby pojisti proti vSem
moznym negativnim vligm. VySe investinich ndklad je vztaZzena k i pojistce, déle
uz je gedmétem provoznich nakldd Mezi bszné pojistky pat pojistni proti Zivelnym
pohromam, proti kradezi a loupezi, protepsSeni provozu, a jiné. Hodnota nakladu na
pojistni se odviji od hodnotyfpdmetného majetku, vySe spoleasti a dalSich obchodnich
podminkach. Pro odevaci nastroj Ize v investiich ndkladech pdtat s nakladovym
stropem ve vy3150 000 K.

Najemné pred provozem

Pokud investor nevlastnigdnmetny prostor, pibude mu v investnich nakladech
polozka najemnéhoied provozem. Tyto naklady jsou zavislé na plogedmpEtného
prostoru a lokalit. Nasledujici Tabulka 24 zobrazujeip@rné ceny pronajmu nebytovych
prostor v jednotlivych krajskych &stech. Praha, diky své vyznamnosti a velkému
potencialu umighi gastronomickych koncapna jejim Uzemi, je podroBmozilenéna na

jednotliva spravni tzemi.
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priimérna cena najemného nebytovych prostor (K¢/mésic)
Lokalita Rok
2010 2014
Praha 1 400 480
Praha 2 360 440
Praha 3 280 340
Praha 4 250 300
Praha 5 260 320
Praha 6 290 350
Praha 7 230 280
Praha 8 200 240
Praha 9 180 220
Praha 10 210 260
Praha - vychod 70 90
Praha - zapad 75 90
Stfedocesky kraj 50 60
Jihoceska kraj 60 80
Plzensky kraj 65 80
Karlovarsky kraj 80 100
Ustecky kraj 55 70
Liberecky kraj 60 80
Kralovehradecky kraj 80 100
Pardubicky kraj 80 100
Kraj Vysocina 60 80
Jihomoravsky kraj 100 120
Olomoucky kraj 55 70
Moravskoslezsky kraj 40 50
Zlinsky kraj 50 60

Tabulka 24 — Priimérné cena najemného nebytovych prostor (Verlag Dasliér, cenové mapy)

PenéZni deposit

Perézni deposit pedstavuje vstupni investici pro zahajeni provoazdnd se o

zasobeni provozovny hotovosti do trezoru a dodelkpw vycisleno nad6 920 K.

Cestovné BK

Naklady na cestovné tiiodalSi skupinu naklad Ta je pirozere zavisla na

vzdalenosti od sidla spaieosti JLV, a.s. respektive jeji doeé spolénost BK Team, a.s.,
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které se nachazi v Chodovské ulici na Praze 4. adékié ukazatele jsou zobrazeny
v Tabulce 25. Vysledny celkovy ukazatel byl vyfian prostym pimérem, ciselre 2292
Ké/lkm (Graf 14).

NAKLADOVY UKAZATEL - cestovné BK
Celkové néklady MJ | Pocet MJ Nakladovy ukazatel [K¢/km]
D11 50 000 K¢ km 20 2 500 K¢
Usti 223 000 K¢ km 95 2 347 K¢
Liberec 223 000 K¢ km 110 2 027 K¢

Tabulka 25 — Nakladovy ukazatel — cestovné BK (interi zdroje spole&nosti BK Team)

Vysledny nakladovy ukazatel - cestovné BK
[KE/km]

KE5 000

K¢é4 000

5 ¢ NAKLADOVY UKAZATEL -
Ke3 000 D1t cestovné BK

KE2 000 iberec B Vysledny nékladovy ukazatel

Linearni (NAKLADOVY
UKAZATEL - cestovné BK)

Naklady na jednotku - odborné
sluzby

K¢é1 000

Keo

Graf 14 — Vysledny nakladovy ukazatel — cestovné BKnterni zdroje spolefnosti BK Team)
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5.4 Nastroj pro stanoveni celkovych investhich nakladi

Struény popis nastroje

Na zéklad predchoziho zpracovavani dat k vystayivovozoven Burger King je
zpracovan nastroj pro stanoveni celkovych in¢asth naklad. Tento jednoduchy
program je sestaven v programu Microsoft Office 20 nevyZaduje Zadné hluboké

znalosti uZivatele. Ke spravnému postupovani jec&stil souboru list s manualem (viz

Tabulka 26).

NASTROJ PRO STANOVENI{ INVESTICNiCH NAKLADU

1. POPIS
VazZeny uZivateli, otevrel jste nastroj, ktery Vam pomzZe stanovit investi¢ni naklady na vystavbu
restauracnich zatizeni vychazejicich z konceptl Burger King. Tento program byl sestaven na zakladé
vypracovanych nakladovych ukazateld, které vychazeji z redlnych projekt(, redlnych nabidkovych
cen dodavatell. Postupujte, prosim, dle instrukci uvedenych v bodé 2.

2. MANUAL UZIVANI
PFi praci s programem postupujte v ndsledujicich krocich:

1.) Pro evidenci Vaseho zaméru vyplnte, prosim, vstupni kartu.

2.) Na Karté néakladu vyplnte, prosim, tabulku vstupnich hodnot dle pokynu.

3.) Na karté naklad(i v I. Oddilu vyberte moznost stanoveni celkového nakladu a prekontrolujte
jednotlivé oddily nastroje na stanoveni investi¢nich naklada.

4.) V horni ¢asti okna Karty ndkladd budete mit neustalou kontrolu nad celkovymi naklady za
zvoleny rozsah a umisténi stavby.

5.) Na Karté rekapitulace prekontrolujte vioZzené Udaje a vysi investi¢nich ndkladd a vyexportujte
tabulku nebo vytisknéte.

Tabulka 26 — Uvodni list s manuélem pouzivani (zdrogutor)

Dle bodu 1 manualu je uzivatel vyzvan vyplnit st kartu, kterd& mu poslouzi

k evidenci jeho projekt Vstupni karta je znazo¥na na nasledujicim obrazku:

VSTUPNi KARTA
Koncept [#] BURGER KING
[y
Adresa provozovny:

ZpUsob uZivani -
Termin realizace:

Obrazek 9 — Vstupni karta nastroje na stanovedrcelkovych investénich nakladi (zdroj autor)
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Podstata programu se nachazi nackadkladi. Ta slouzi uzivateli k vyhodnoceni
nékladové narnosti vystavbového projektu. K tomu musi uZivatgbimit Gvodni tabulku

vstupnich hodnot, ktera je zobrazena v Tabulce 27.

TABULKA VSTUPNICH HODNOT

P Prosim, vyplite vstupni
PP (pO(.anhova plocha) 200 m?2 hodnoty (modra pole),
kapacita provozovny 60 osob vyberte lokalitu provozovny
vzdalenost provozovny od sidla 150 km a zvolte, jestli chcete
. } . — reklamni pylon
lokalita provozovny Jihomoravsky kraj ]1‘
reklamni pylon LJAnO
venkovni posezeni LJANO
CELKOVE NAKLADY 13 400 262 K¢& 1%=| 22,14Ke

Tabulka 27 — Tabulka vstupnich hodnot (zdroj autor)

Jak lze vidt v predeslé Tabulce 27, k vypini celkovych investinich naklad stai
uzivateli zadat pouze &selné hodnoty, a to podlahovou plochu planovanérxeptu,
kapacitu provozovny a vzdalenost nové restauracesidld spolénosti (Chodovska 3,
Praha 4). Dale musi zadat lokalitu provozovny aimauslit, jestli sodasti projektu bude
ztizeni reklamniho pylonu a venkovni posezeni. \Rnkovnim posezeni se celkovée

o

naklady na interiér vynasobi koeficientem 1,1, ktervazi nahst naklad.

Y

Po zadanié&chto hodnot se vypdtaji celkové investini naklady, které investor
muzZe vickt ve spodnicasti tabulky. Tato cifra vznikla podrobnym vyjtem ve struktie

propcatu investora ve 12 oddilech, jak ukazuje naslediijbulka 28.

. ODDIL - PROJEKTOVE A PRUZKUMNE PRACE
projektové a prizkumné prace
ZpUsob stanoveni % z II1. Oddilu |£
Mérna jednotka %
Pocet mérnych jednotek 8
Nakladovy ukazatel [K¢/m?2]
Celkovy naklad |.oddilu 419979 K¢
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Il. ODDIL - PROVOZNi SOUBORY

kuchyné

ZpUsob stanoveni nakladovy ukazatel
Mérna jednotka osoby
Pocet mérnych jednotek 60
Nakladovy ukazatel [K¢/os) 44 107 K¢
Celkovy naklad 2 646 427 K¢

kasy

ZpUsob stanoveni nakladovy ukazatel
Mérna jednotka osoby
Pocet mérnych jednotek 60
Nakladovy ukazatel [K¢/os) 8118 K¢
Celkovy naklad 487 053 K¢

boxy

ZpUsob stanoveni nakladovy ukazatel
Mérna jednotka osoby
Pocet mérnych jednotek 60
Nakladovy ukazatel [K¢/os] 6116 K¢
Celkovy naklad 366 930 K¢

zmrzlinovac

ZpUsob stanoveni konstantni naklad
Mérna jednotka ks
Pocet mérnych jednotek 1
Nakladovy ukazatel [K¢/ks] 389 640 K¢
Celkovy naklad 389 640 K¢

menuboard

ZpUsob stanoveni nakladovy ukazatel
Mérna jednotka m?2
Pocet mérnych jednotek 200
Nakladovy ukazatel [K¢/m2] 2 235 K¢
Celkovy naklad 447 049 K¢

Celkovy naklad Il.oddilu

4337 100 K¢

I1l. ODDIL - STAVEBNi OBJEKTY

stavebni objekty

ZpUsob stanoveni

nakladovy ukazatel

Mérnd jednotka m?2
Pocet mérnych jednotek 200
Nakladovy ukazatel [K¢/m2] 26 249 K¢

Celkovy naklad Ill.oddilu

5249 768 K¢
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IV. ODDIL - STROJE, ZARIZENI, INVENTAR

interiér
ZpUsob stanoveni nakladovy ukazatel
Mérna jednotka osoby
Pocet mérnych jednotek 60
Nakladovy ukazatel [K¢/os) 15 960 K¢
Celkovy naklad IV.oddilu 957 609 K¢

V. UMELECKA DiLA

umeélecka dila

Vzhledem k investi¢ni povaze nebude investor zatizen naklady z tohoto

oddilu.
Celkovy naklad V.oddilu - K¢
VI. ODDIL - NAKLADY NA UMISTENI STAVBY
naklady na umisténi stavby
Naklady na umisténi stavby jsou jiz zapocitany v jednotlivych
nabidkach, ze kterych jsou data ¢erpana, a proto se nebudou tyto
naklady podruhé zapocitdvat.
Celkovy naklad Vl.oddilu - K¢
VII. ODDIL - OSTATNI NAKLADY
odborné sluzby

Zpusob stanoveni nakladovy ukazatel
Mérnd jednotka m?2
Pocet mérnych jednotek 200
Nakladovy ukazatel [K¢/m2] 1245 K¢
Celkovy naklad 248 992 K¢

pojisténi

Zpusob stanoveni konstantni naklad
Mérnd jednotka ks
Pocet mérnych jednotek 1
Nakladovy ukazatel [K¢/ks] 150 000 K¢
Celkovy naklad 150 000 K¢

najem pred provozem

Zpusob stanoveni nakladovy ukazatel
Mérnd jednotka m?2
Pocet mérnych jednotek 200
Jednotkovy ndjem za m2 - K¢
Celkovy naklad za 4 mésice - K¢
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penézni deposit

Zpusob stanoveni

konstantni naklad

Mérna jednotka ks
Pocet mérnych jednotek 1
Nakladovy ukazatel [K¢/ks] 46 920 K¢
Celkovy naklad 46 920 K¢
Celkovy naklad VIl.oddilu 541 920 K¢
VIil. ODDIL - REZERVA
rezerva

Zpusob stanoveni pomér k 3.oddilu
Mérnd jednotka %
Pocet mérnych jednotek 10
Zaklad ndakladu 5249 733 K¢
Celkovy naklad VIII. oddilu 524 973 K¢

IX. ODDIL - OSTATNI INVESTICE
pylon

Zpusob stanoveni konstatni naklad
Mérna jednotka ks
Pocet mérnych jednotek 1
Nakladovy ukazatel [K¢/ks] 306 000 K¢
Celkovy naklad IX. oddilu - K¢

X. ODDIL - NEHMOTNY INVESTICNI MAJETEK
franchisa

Zpusob stanoveni konstantni naklad
Mérna jednotka ks
Pocet mérnych jednotek 1
Nakladovy ukazatel [K¢/ks] 494 829 K¢
Celkovy naklad X. oddilu 494 829 K¢

XI. ODDIL - PROVOZNi NAKLADY NA PRIPRAVU A REALIZACI
mzdy pred provozem

Zpusob stanoveni konstantni naklad
Mérna jednotka ks
Pocet mérnych jednotek 1
Nakladovy ukazatel [K¢/ks] 589 600 K¢
Celkovy naklad 589 600 K¢
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cestovné BK
ZpUsob stanoveni nakladovy ukazatel
Mérna jednotka km
Pocet mérnych jednotek 150
Nakladovy ukazatel [K¢/km] 2292 K¢
Celkovy naklad 343 732 K¢
Celkovy naklad Xl.oddilu 783 732 K¢

XI1. ODDIL - KOMPLETACNi CINNOST
kompletacni ¢innost

Vzhledem k investi¢ni povaze nebude investor zatizen naklady z tohoto
oddilu.

Celkovy naklad XII. oddilu - K¢

Tabulka 28 — Oddily nastroje pro stanoveni investnich nakladi (zdroj autor)

Na posledni kagtprogramu je umisha souhrnna tabulka vystavbového projektu a
rekapitulace celkovych investiich naklad:

SHRNUTI
Koncept {®) BURGER KING
3 JINY
Nazev konceptu BK BRNO
Zplsob ufivani pronajem
Termin realizace: 11/2014 - 2/2015

Tabulka 29 — Tabulka shrnuti (zdroj autor)
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REKAPITULACE

INVESTICNi ODDIL NAKL;‘PDHY BEZ DPH DPH Naklady s DPH
I. Projektové a prizkumné prace 360 867 K¢ | 21% 75 782 K¢ 436 649 K¢
Il. Provozni soubory 4337040KE | 21% | 910778 K¢ 5247 818 K¢
lIl. Stavebni objekty 5249733 K¢ | 21% | 1102 444 K¢ 6352 177 K¢
IV. Stroje, zatizeni a inventar 957 600 K¢ | 21% | 201096 K¢ 1158 696 K¢
V. Umélecka dila 0 K¢ 21% 0 K¢ 0 K¢
VI. Naklady na umisténi stavby (NUS) 0 K¢ 21% 0 K¢ 0 K¢
VII. Ostatni naklady 541 920K¢ |21% | 113 803 K¢ 655 723 K¢
VIII. Rezerva 524973 K¢ | 21% | 110244 K¢ 635 218 K¢
IX. Ostatni investice 0 K¢ 21% 0 K¢ 0 K¢
X. Nehmotny investi¢ni majetek 494 829 K¢ |21% | 103914 K¢ 598 743 K¢
XI. Provozni naklady na pfipravu a realizaci | 933 300 K¢ | 21% | 195993 K¢ 1129293 K¢
XIl. Kompletacni ¢innost 0 K¢ 21% 0 K¢ 0 K¢
PREDPOKLADANE NAKLADY NA REALIZACI STAVBY BEZ DPH
5249 733 K¢
DPH (21%) 1102 444 K¢
PREDPOKLADANE NAKLADY NA REALIZACI STAVBY S DPH 6352 177 K&

CELKOVE NAKLADY BEZ DPH

13 400 262 K¢

DPH (21%)

2 814 055 K¢

CELKOVE NAKLADY S DPH

16 214 317 K¢

Tabulka 30 — Rekapitulace celkovych investnich nakladi (zdroj autor)
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5.5 Rekonstrukce a Upravy stavajicich provozoven
Cilem diplomové prace je sestaveni nastroje i pibad investinich naklad

v rozsahu rekonstrukce gastronomickychiizni, ogt vsazenych do osnov konceptu
restauraci Burger King, provozovanych pod &iaou spolénosti BK Team, a.s.

Stejre tak jako i stanovovani investhich naklad stavby jako celku bude alfou a
omegou této ¢asti vytv&eni ndakladovych ukazatel nyni ovSem v daleko &8i
podrobnosti. V ramci projektu seaso¥ dostavame do faze davno paiaku provozni
faze, v optimalnim fpact jdou sluzby a produkty provozovny na odbyt a digsnu si
vydélava na suj provoz i s jistym ziskem pro drzitele akcii. \hte okamzik je nutné si
uvédomit, Ze tento stav neni trvaly. Wsh gastronomickych #&eni je z velkéasti

zavisly na vnitnim prostedi, celkové atmosfé a pohodli nabizeném zakaznikovi.

Pokud chce provozovatel byt neustale &8sy na trhu, ndjchazet o stavajici
zakazniky a naopak nabalovat k nim nové, jergiat udrZzovat v provozovnach jisty
komfort, standard. JelikoZ se jedna o provoz, laldeni protaii velké mnozstvi lidi, je
potreba dopedu pdaitat i s relativit castymi a 6zné rozsahlymi rekonstrukcemi.

Nastroj na stanoveni investich naklad na rekonstrukci bude uzivateli

(investorovi) poskytovat moZnostdani rozsahu rekonstrukce.

V ramci rekonstrukci se ¢bn¢ uvazuje s nasledujicimi skupinami vyrébk

materiat, stavebnich prvk

- interiérové dvie
- dlazby

- obklady

- malby

- tapety

- ZTI

- interiérovy nabytek

Vzhledem k velké podrobnosti rozboru nakiasa jednotlivé konstrukce i
ob¢asnym odliSnostem ve stavebnim@Seni jednotlivych provozoven, bude muset byt
mnohdy provedena transparentni korekce mnozstui blliSnych provozoven, aby mohla

byt data pro vypé&ty pouzita.
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5.6 Nakladové ukazatele pro rekonstrukci
Interiérové dveie

NAKLADOVY UKAZATEL - interiérové dveie
Celkové néklady MJ | Pocet MJ Nakladovy ukazatel [K¢/m2]
D11 60 399 K¢ m2 211 286 K¢
Usti 139 668 K& m2 305 458 K¢
Liberec 90 867 K¢ m2 213 427 K¢
Chodov 81581 K¢ m2 187 436 K¢

Tabulka 31 — Nakladovy ukazatel — interiérové dvige (interni zdroj spoleénosti BK Team)

Interiérové dvie, se kterymi fijde zadkaznik do styku, jsou dieeplné, opatné
oboustrannym polepem (z jedné strany R 4221 TR &iemokka a z druhé U708 ST2
Sedda), nerezovym soklem z obou stran, samozawiraOstatni due slouzici personalu
jsoutreSeny obyejnymi plnymi bilymi dvémi s oboustrannym nerezovym soklem a
samozaviréem.

Jak je vidt v Tabulce 31, v provozow¥rD11 je vyrazi menSi pdet dvei vici
svym rozmérovym charakteristikam. Abychontipvypoctu zastali na straéibezpeénosti a
nesnizovali touto hodnotou celkovy nakladovy ukakatebudeme tuto hodnotu bréit p
vypoétu v ivahu. Demontéz interiérovych divbudereSena svépomoci. Z Grafu 15 je
patrny nakladovy ukazatel ve vySi 440/K?2.

Vysledny nakladovy ukazatel - interiérové
2 dvere [KE/m2]
'€ 1000kKE
(]
£
] 800 K¢
2 , ,
_g g 600 K& * !\IAKIﬁDO\I/Y UKVAZATEL -
Q Chodov | interiérové dvere
£ B — L
§. 400 K¢
S B Vysledny nakladovy ukazatel
E  200Ke
2
- Ké

Graf 15 — Vysledny nakladovy ukazatel — interiérovélvere (interni zdroj spoleénosti BK Team)
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Predchozi vypoet nakladového ukazatele zahrnuje ¥¥mon veSkerych dué
Vv provozove, tedy i v zazemi personalu. Skirtiest byva ovSem takova, Ze investor dba
v prvé fack na dveée, se kterymi pjde do styku zakaznik. Otevaci nastroj poskytne
uzivateli moznost vyriny pouze &chto dvéi. V tom pgipadt bude muset vyplnit hodnotu
poctu kudi, kterych se vyrna tyka a které budourgnasobeny jednotkovym nakladem
8380 Ke&/ks (zahrnujici material i montéaz diie

Dlazby
NAKLADOVY UKAZATEL - dlazby
Celkové néklady M) Pocet MJ Nakladovy ukazatel [K¢/m2]

D11 566 669 K¢ pp verejné Casti [m2] 89,15 6 356 K¢

Usti 851 401 K¢ pp verejné ¢asti [m2] 129,04 6 598 K¢
Liberec 601 282 K¢ pp verejné ¢asti [m2] 81,63 7 366 K¢

Tabulka 32 — Nakladovy ukazatel — dlazby (interni ztbj spoleénosti BK Team)

Komenté:

AN s

Naklady na dlazby znamenaji pro investora nemat€zmé prostedky zejména
diky rozsahu a dodrzeni jistédy standardu vyrobk Pro dodrzeni hygienickychqudpisi
je pouzita keramicka dlazba s protiskluzniiddu minimalg R1G%,

V Tabulce 32 je vi&k vypaiet nakladového ukazatele. Vstupnirnegpokladem
bylo stanoveni wkrné jednotky podlahové plochy pouzerejaé casti, jelikoz dlazba
zazemi se ne#ni tak casto jako préa¥ ona véejnacast. Celkovy nakladovy ukazatel byl
vypccitan ve vysi 6773 Bim2 (Graf 16). Pro zachovani jednoduchosti nastimjde
uzivateli st&it zadat celkovou podlahovou plochu a nastroj giozita ibliznou hodnotu
plochu veéejnécasti (z realizovanych projektca 40% z celkové podlahové plochy).

2 R10 - Oznaeni pro thel skluzu (£0- 19) v sanitarnich prostorach, malych kuchynich di¢odtiy BGR
181
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Vysledny nakladovy ukazatel - dlazby [K¢/m2]

>
0
>N
(1]
% v
% 12,000 K¢
=
o P4 P P
s 10000 ke ¢ NAKLADOVY UKAZATEL -
w v
‘= 8000 K¢ — tiberec dlazby
s M Ustip B Vysledny nakladovy ukazatel
'E 6000Ké ysledny nakiadovy ukazate
= .
z A4000Ke — Linearni (NAKLADOVY
2 000 K& UKAZATEL - dlazby)
- K

Graf 16 — Vysledny nakladovy ukazatel — dlazby (irgrni zdroj spoleénosti BK Team)

Jelikoz se jedna o rekonstrukci, tedy nebudujecataznovou konstrukci, vyrobek,
nybrz nahrazujeme stary prvek novym, jeipba pi sestavovani nastroje na stanoveni
nakladi investora i naklady na demontaz. | tuto poloZzkunjgné vztahnout k MJ
nakladového ukazatele, v tomtdigact k m2 podlahové plochy objektu. Nasledujici
Tabulka 33 zobrazuje vypet naklad na demontaz dlaZzeb jednotlivych provozoven.
Jednotkovy néklad byl stanoven dle aktualni cerdadiny nabidek stavebnich firem.

Naklady na demontaz dlazeb
MJ | Pocet MJ Jednotkovy naklad Celkovy naklad
D11 |m2| 119,616 59 K¢ 7 033 K¢
Usti |m2| 154,362 59 K& 9 076 K&
Liberec |m2| 119,118 59 K¢ 7 004 K¢

Tabulka 33 — Naklady na demontaz dlazeb (interni zdyj spoleinosti BK Team)

V Tabulce 34 jsou celkové nakladyepedeny na nakladovy ukazatel vztazeny

k podlahové ploSe.
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Nakladovy ukazatel - demontaz dlazeb
Naklady na demontaz MJ | Pocet MJ Nakladovy ukazatel [K¢/m2]
D11 7 033 K¢ m2 89,15 79 K¢
Usti 9076 K& m2| 129,04 70 K&
Liberec 7 004 K¢ m2 81,63 86 K¢

Tabulka 34 — Nakladovy ukazatel — demontaz dlazebr(ierni zdroj spoleénosti BK Team)

Jak je vidt, nakladové ukazatele jsou si dosti podobné glpeuzit k vypoétu pro
vysledny nékladovy ukazatel. K n&johodr&jSi hodno¢ byl pouzit vyp@&et pomoci
vazeného gmeru, diky rtmuz byl vysledny nakladovy ukazatel&sien na 77 K/m2
(viz Tabulka 35).

Tabulka 35 — Vysledny nakladovy ukazatel — demontéadiazeb (interni zdroj spolenosti BK Team)

Stejnym zfisobem stanovovani nakladovych ukaZatelemontadzi se bude

postupovat i u dalSich skupin nakiad

Obklady
NAKLADOVY UKAZATEL - obklady
Celkové naklady | MJ | Pocet MJ Nakladovy ukazatel [K¢/m2] Zména
D11 157 542 K¢ m?2 211 747 K¢
Usti 299 935 K¢ m?2 305 983 K¢ 834 K¢
Chodov 150 732 K¢ m?2 187 806 K¢
Tabulka 36 — Nakladovy ukazatel — obklady | (internizdroj spoleénosti BK Team)
Koment§:

Vyznaeny fadek oznéuje atypickou poloZzku v rozgtu dané provozovny. Jedna
se pouziti kamenného obkladu, ktery navysil oppetatnim naklady investora. Po redukci
této polozky vysSel nakladovy ukazatel dané restaunza 834 K vysledny nakladovy
ukazatel pak 796 K(viz Graf 17).
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Vysledny nakladovy ukazatel - obklady
] K¢/m2
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Q0
o
2
B 1500 K¢
5
2 & NAKLADOVY UKAZATEL -
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= Mﬁ—— B Vysledny nakladovy ukazatel
500 Ke Linearni (NAKLADOVY
UKAZATEL - obklady)
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Graf 17 — Vysledny nakladovy ukazatel — obklady (iterni zdroj spole¢nosti BK Team)

Vypocet naklad a posléze celkového nakladového ukazatele bolwrgmiaci je
patrny v nasledujicich Tabulkdch 37 a 38.

Naklady na demontaz obkladt
MJ | Pocet MJ Jednotkovy naklad Celkovy naklad
D11 |[m2 157,48 59 K¢ 9260 K¢
Usti |m2| 309,31 59 K¢ 18 187 K¢
Chodov |m2| 152,41 59 K¢ 8962 K¢

Tabulka 37 — Naklady na demontéaz obklad (interni zdroj spoleénosti BK Team)

Nakladovy ukazatel - demontaz obkladu
Naklady na demontaz MJ | Pocet MJ Nakladovy ukazatel [K¢/m2]
D11 9260 K¢ m2 211 44 K¢
Usti 18 187 K¢ m2 305 60 K¢
Chodov 8 962 K¢ m?2 187 48 K¢

Tabulka 38 — Nakladovy ukazatel — demontaz obklail (interni zdroj spole¢nosti BK Team)
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V Tabulce 38 je mozné witl vysokou hodnotu u provozovny v Usti. Vzhledem
k absolutni nizké hodnbtéchto naklad vaci ndkladim na pdizeni obklad a celkovym
nakladim na rekonstrukci jako takovou, nebyl tento faki pypoctu vysledného

nakladového ukazatele zohlédn

Tabulka 39 — Vysledny nakladovy ukazatel — demontédbkladi (interni zdroj spoleénosti BK Team)

DalSi moznosti volby MJ je kapacita provozovenofns. Vypaiet nakladovych
ukazateh je patrny v Tabulce 40. | po korekci provozovnysti nad Labem je stéle
odchylka natolik velka, Zze neni mozné vysledky poudro tvorbu ¥rohodného

vysledného nakladoveého ukazatele.

NAKLADOVY UKAZATEL - obklady
Celkové néklady MJ | Pocet MJ | Nakladovy ukazatel [K¢/os] Zména
D11 157 542 K¢ osoby 60 2 626 K¢
Usti 299 935 K¢& osoby| 60 4999 K& 4241 K¢
Chodov 150 732 K¢ osoby 60 2512 K¢

Tabulka 40 — Nakladovy ukazatel — obklady Il (interri zdroj spolefnosti BK Team)

Pro vyp@et investéni nakladi na renovaci obkladv celé provozové bude pouzit
tedy vysledny nakladovy ukazatel vychazejici z pes MJ celkové podlahové plochy.
Pokud by investor chBk renovovat jen viejnou ¢ast, je patba znat fesnou vyniru
dottené plochy, ktera budergnasobena jednotkovym nakladem 14089n (materidl
1000 K&/m2 + prace 400 &m2 — kvalifikovany odhad autora DP na zaklattuSenosti
z predchazejicich projek}.
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Malby

NAKLADOVY UKAZATEL - malby

Celkové ndaklady MJ | Pocet MJ Nakladovy ukazatel [K¢/m2] Zména
D11 40 753 K¢ m?2 211 193 K¢ 336 K¢
Liberec 59 653 K¢ m?2 213 280 K¢
Chodov 55 161 K¢ m?2 187 295 K¢
Tabulka 41 — Nakladovy ukazatel — malby (interni zdoj spolefnosti BK Team)
Komenté:

V Tabulce 41 je patrna disproporce naklach malby u D11 &i svym MJ. Je to

dano skuténosti, Ze u této provozovny

jsou obvodové shy tvoreny velkymi

sklerenymi panely oproti jinym provaznm
(viz Obrazek 10). Pro vyget byly

zmeénény naklady investora v pairu

stejném, jako u nejpodoBjBiho objektu

v Liberci.

Obrazek 10 — Obvodové siny — BK D11 (zdroj http://www.bkteam.cz/restaurace-KtzHIkg.html 28.102014)

Vysledny nakladovy ukazatel - malby [K¢/m2]

Naklady na jednotku - malby

1 000 K¢

800 K¢

& NAKLADOVY UKAZATEL -

600 K¢

malby

B Vysledny nékladovy ukazatel

400 K& D11

200 K¢

—— Lineérni (NAKLADOVY

- ke

UKAZATEL - malby)

Graf 18 — Vysledny nékladovy ukazatel — malby (inteni zdroj spole¢nosti BK Team)
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V piipact malovani dostane investor na ¥§la bude na jeho uvézeni, zdali bude

chtit p‘ed novou vymalbou starou malbu oskrabat. V kladrgipact byl vypaiitan

vysledny nakladovy ukazatel nasledé\wmiz Tabulka 42):

Naklady na oskrabani malby

MJ | Pocet MJ Jednotkovy naklad Celkovy naklad
D11 [m2| 302,87 30 K¢ 9 086 K¢
Liberec |m2| 418,79 30 K¢ 12 564 K¢
Chodov |m2| 443,143 30 K¢ 13 294 K¢
Tabulka 42 — Naklady na oSkrabani malby (interni zdpj spoleinosti BK Team)
Nakladovy ukazatel - Skrabani maleb
Naklady na demontaz MJ | PocCet MJ Nakladovy ukazatel [K¢/m2] Zména
D11 9 086 K¢ m?2 211 43 K¢ 75 K¢
Liberec 12 564 K¢ m?2 213 59 K¢
Chodov 13 294 K¢ m?2 187 71 K¢

Tabulka 43 — Nakladovy ukazatel — Skrabani maleb (i@rni zdroj spole¢nosti BK Team)

V Tabulce 43 je patrny, stgjnjako u Tabulky 40, nizky nékladovy ukazatel u

dalnice D11, a to ze stejnéhaivabdy, tedy velkému podilu skiénych oken na

obvodovych stnach. Nakladovy ukazatel byl pémveé upraven na Uroveprovozovny

v Liberci.

Tabulka 44 — Vysledny nakladovy ukazatel — Skrdbarninaleb (interni zdroj spolefnosti BK Team)
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Tapety

NAKLADOVY UKAZATEL - tapety

Celkové ndaklady MJ | Pocet MJ Nakladovy ukazatel [K¢/m2] Zména
D11 16 241 K¢ m2 211 77 K¢
Liberec 28 884 K¢ m?2 213 136 K¢
Usti 72 367 K¢ m2 187 387 K¢

Tabulka 45 — Nakladovy ukazatel - tapety (interni droj spole¢nosti BK Team)

Ndklady na jednotku - tapety

500 K¢
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Nakladové ukazatele - tapety [K¢/m2]

.i/‘em/

¢ Nakladové ukazatele -

tapety[K¢/m2]

—— Linearni (Nakladové

200 K¢ -
tin.L ukazatele - tapety[K¢/m2])
100 K¢ b1l h
)
- K¢
Graf 19 — Nakladové ukazatele — tapety (interni zdyj spoleénosti BK Team)
Komenté:

V Tabulce 45 a v Grafu 19 je i jak moc se liSi jednotlivé provozovny v Up¥av

povrchi pomoci tapetovani. V tomtdipad by bylo velmi zavagici snazit se korygovat

nékteré naklady, a proto bude v néstroji pro stanoveikladi na rekonstrukci moznost

zvolit Upravu povrchu tapetami a v kladnéitippdt bude nutné ze strany investora zadat

priblizny poset nf dotenych sin a tato hodnota budegmasobena jednotkovou cenou

(nakladem investora) 170¢Km2 (kvalifikovany odhad autora DP na zakiakuSenosti

z predchozich projekd).

Stejre tak budou ufeny naklady na strahdvani starych tapet (20rR).
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Zarizovaci predmeéty

NAKLADOVY UKAZATEL - zafizovaci predméty
Celkové néklady MJ | Pocet MJ Nakladovy ukazatel [K&/os]
Chodovska 37932 K¢ osoby 60 632 K¢
Liberec 39 139 K¢ osoby 60 652 K¢
Usti 37 840 K¢ osoby 60 631 K¢

Tabulka 46 — Nakladovy ukazatel — z&izovaci predméty (interni zdroj spoleénosti BK Team)

Komenté:

K vypoctu nakladového ukazatele byly z&péany jen z&zovaci gedntty, které

slouzi zakaznikm.

V nastroji na stanoveni nakladhude umo#ovat zapeitat do celkovych nakladi
ty na nové zdzovaci redméty. Mérnou jednotkou, na kterou se naklady vztahuji, je
kapacita restautaiho z&izeni. Vysledny nakladovy ukazatel jecisien na 638 K (viz
Graf 20).

Vysledny nakladovy ukazatel - zarizovaci

\5 v A4 v
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— o Usti n.L .
© Liberec
i 600 K¢ = * 3 B Vysledny nakladovy ukazatel
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%  400Ke
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UKAZATEL - zafizovaci
- Ke predméty)

Graf 20 — Vysledny nakladovy ukazatel — Z&izovaci predméty (interni zdroj spoleénosti BK Team)

Pred instalaci novych #aovacich pedntti je poteba stavajici demontovat.

Vypocet ndkladového ukazatele je patrny v nasleduji€adbulkach 47 a 48:
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Naklady na demontaz ZTI
MJ | Pocet MJ Jednotkovy naklad Celkovy naklad
Chodovska | ks 10 340 K¢ 3 400 K¢
Liberec ks 8 340 K¢ 2720 K¢
Usti ks 9 340 K& 3 060 K&

Tabulka 47 — Naklady na demontaz ZTI (interni zdroj goleénosti BK Team)

Nakladovy ukazatel - demontaz ZTI
Naklady na demontaz MJ | Pocet MJ Nakladovy ukazatel [K&/os]
Chodovska 3400 K¢ osoby 60 57 K¢
Liberec 2720 K¢ osoby 60 45 K¢
Usti 3 060 K& osoby 60 51 K¢

Tabulka 48 — Nakladovy ukazatel — demontaz ZTI (intei zdroj spoleénosti BK Team)

Tabulka 49 — Vysledny nakladovy ukazatel - demontaZTI (interni zdroj spole énosti BK Team)

Volny interiér

NAKLADOVY UKAZATEL - volny interiér
Celkové néklady M) Pocet MJ Nakladovy ukazatel [K¢/m2]
D11 257 607 K¢ pp ver.Casti[m2] 89,15 2 890 K¢
Liberec 192 897 K¢ pp ver.Casti[m2] 81,63 2363 K¢
Usti 332 530 K¢ pp ver.&asti[m?2] 129,04 2577 K&

Tabulka 50 — Nakladovy ukazatel — volny interiér (inerni zdroj spoleénosti BK Team)

Komenté:

Z celkovych nakladl pri nove vystavb byly vyclenény takové pedméty a zdizeni,
které je mozné a hlagmiihodné v piibéhu provozni faze gmit, které davaji provozown
pifidanou hodnotu v podeébpiijemného vzhledu a hlagnpohodiného uzivani. Jedna se

jidelni stoly, Zidle, lavice, paravany, servirovatoly a podobné truhigké vyrobky.
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. 7

Celkové naklady byly vztazeny k podlahové ploSgejre ¢asti provozoven, jak je patrné
v Tabulce 50. Vysledny nakladovy ukazatel pak hylisien na 2610 EiIm2 (viz Graf 21).

Vysledny nakladovy ukazatel - volny interiér
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Graf 21 — Vysledny nékladovy ukazatel — volny inteér (interni zdroj spoleénosti BK Team)
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5.7 Nastroj pro stanoveni naklad na rekonstrukci
Struény popis nastroje

Nastroj na stanoveni nakiada rekonstrukci provozoven Burger King bude slbuZi
investorovi ke zvoleni spravné struktury rekonsteukvzhledem k jeho fingnim
moznostem a ve findle ke spravnému investnu rozhodnuti. Tento jednoduchy nastroj je
sestaven v programu Microsoft Office Excel 20G¥ gmaze co nejjednodussiho ovladani
pro uzivatele. Jedinym dalSim pozadavkem na udmataont vlastnictvi zmigného
programu, bude schvéaleni podpory maker. Na uZwatehi vyZadovana hlubsi znalost

vypocetni techniky.
Postup prace s nastrojem

Po oteveni nastroje fivita uzivatele Uvodni stranka, kterd ma za ukolstrainé
seznadmit s programem a ¥kolika krocich nastinit postuptipstanovovani néklad na

rekonstrukci, jak je mozné Wwtv Tabulce 51.

NASTROJ PRO STANOVENi NAKLADU NA REKONSTRUKCI

1. POPIS
Vazeny uZivateli, otevrel jste nastroj, ktery Vam pomuze stanovit naklady na rekonstrukci
restauracnich zafizeni vychazejicich z koncept( Burger King. Tento program byl sestaven na zakladé
vypracovanych nakladovych ukazateld, které vychazeji z redlnych projekt(, redlnych nabidkovych
cen dodavatell. Postupujte, prosim, dle instrukci uvedenych v bodé 2.

2. MANUAL UZiVANI
PFi praci s programem postupujte v ndsledujicich krocich:

1.) Pro evidenci Vaseho zaméru vyplnte, prosim, vstupni kartu.

2.) Na Karté néaklad vyplnte, prosim, tabulku vstupnich hodnot.

3.) Na karté naklad( uréete zaskrtavanim poli¢ek rozsah rekonstrukce.
n n

4.) U polozek "Interiérové dvere", "Obklady", "Malby" a "Tapety" bude v pfipadé kladného
zaskrtnuti poZzadovan dopliiujici udaj, ktery, prosim, vyplnte.

5.) V horni ¢asti okna karty naklad( budete mit neustalou kontrolu nad celkovymi naklady za
zvoleny rozsah rekonstrukce.

6.) Na karté shrnuti prekontrolujte vioZené tdaje a vysi investi¢nich nakladd a vyexportujte tabulku
nebo vytisknéte.

Tabulka 51 — Uvodni strana nastroje pro stanoveni ndad na rekonstrukci (zdroj autor)

S odkazem na manudl uzivani, v kroku 1 je uZivayaivan k vyplni vstupni

karty. Ta ma nasledujici podobu (Obrazek 12):
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VSTUPNI KARTA
Koncept {_'BURGER KING

o JINY

MNazev konceptu

Adresa provozovny:

Zplsob ufivani =l

\ provozu od:

Termin realizace:

Obréazek 11 — Vstupni karta nastroje pro stanoveni &kladd na rekonstrukci (zdroj autor)

Uzivateli ma poslouzit zejména pro evidenci svyabjgkti, prednostd mu je
nabizen koncept Burger King a ma na &yl zpisobu uzivani mezi ,vlastnictvim®,

~prongjmem?*, jiny zpisob*.

StZejni cast nastroje se nachazi stejako nastroje pro stanoveni nakiackelkovée
vystavby v kar nakladi. Hned na Uvod je uzivatel vyzvan dle manualu kingmi tabulky

vstupnich hodnot, kterd ma jednoduchou podobu:

TABULKA VSTUPNICH HODNOT
PP (podlahova plocha) 200 m?2
kapacita provozovny 60 osob
CELKOVE NAKLADY - K&

Tabulka 52 — Tabulka vstupnich hodnot (zdroj autor)

Smyslem celého nastroje, aby poskytl investoraNezité informace o nakladech
na zaklad trivialnich a snadno zjistitelnych informacich.oRr je i samotna tabulka
vstupnich hodnot vystavena na zkladech jednodticaggehlednosti. Satasti tabulky
vstupnich hodnot, ktera bude uZzivatele provazet cptou dobu ufovani rozsahu
rekonstrukce, je tadek s celkovymi naklady, které budou zaviset frévzvoleni objemu
praci. V tuto chvili, kdy uzivatel zatim nenavalit k renovaci, jsou pochopitéimaklady

nulové.

Samotné zadavani rozsahu rekonstrukce m# wpialni podobu, kdy uZivatel
jednodude zaskrtdva u jednotlivych oddinoZnost ANO, pokud chce dany prvek

renovovat, nebo v opaém gipad NE. Schéma zadavani je patrné na obrazku 12:
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VSTUPNi HODNOTY
Prosim, vypliite
vstupni hodnoty a PP 200 m2
zadejte rozsah kapacita provozovny 60 osob
rekonstrukce CELKOVE NAKLADY - K&
— DVERE
INTERIEROVE DVERE {3 ANO @ NE
DLAZBA
DLAZBA {Q ANO (@ NE
— OBKLADY
OBKLADY {3 ANO @ NE
— MALBY
MALBY {3 ANO @ NE
— TAPETY
TAPETY {3 ANO @ NE
— ZTI
zTi {Z1ANO @ NE
NABYTEK
NABYTEK {3 ANO @ NE

Obréazek 12 — Karta nakladi — zadavaci pole (zdroj autor)

Pri zaSkrtnuti ,ANO" nap. u dlazby nastroj fficte k prozatimnim néklaan

naklady spojené s néwzadanym pozadavkem. UZivatel ma po celou doburélnnad

vypocty, jak Ize vidt v Tabulce 53 a tam, kde je nutné zadat dadgteidaj, je na to

upozorrn sclenim v modrém poli.

INTERIEROVE DVERE

[Jwyména jen vefeinjch dvefi

prosim, zaSkrtnéte
nebo nechte prazdné

zadat pocetdvefivefejné Easti

MErna jednotka m2

Potet mé&rnych jednotek 200

Potet kusd vefejnych dvefi

Nakladovy ukazatel [K&/m2] 440 K&
Celkovy naklad 88 053 KE

DLAZBY

Méerna jednotka

pp verejné ¢asti [m2]

Pofet mérnych jednotek 80
Nikladovy ukazatel - dlaZby [K&/m2] 6773 KE
Nakladovy ukazatel - demonta? dlaZeb [K&/m2] 77 KE
Celkovy naklad 548 041 K&
OBKLADY [] wiména jen vefeiné &sti
MéErna jednotka m2 prosim, zaikrtnéte
Potet mérnych jednotek 200 nebo nechte prazdné
Pocet m2 obkladanych stén =
Nakladovy ukazatel - obklady [K&/m2] i 796 K¢ zadat poget m2 obkladanych
Nakladovy ukazatel - demonté? obklad( [K&/m2] 52 Ké S
Celkovy naklad 169 485 KE
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MALBY

VOLNY INTERIER

Mérnd jednotka pp ver.¢astiim2]
Pocet mérnych jednotek 200
Nakladovy ukazatel [K&/m2] 2610K¢
Celkovy naklad 521 974 K¢

LElClE T m2 prosim, zaskrtnéte
Potet mérnych jednotek 200 nebo nechte prézdné
MNakladovy ukazatel - malby [K&/m2] 304 KE
Nakladovy ukazatel - Skrdbani malby [K&/m2] 57 KC [¥] OSKRABANI STARE MALBY
Celkovy naklad 72168 KE

TAPETY
MErna jednotka m2 ZADATPLOCHU
Potet mérnych jednotek 0 N
Jednotkovy naklad - tapetovéni [K&/m2] 170 K&
lednotkovy naklad - strhnuti tapet [Ké/m2] 20KE
Celkowy naklad KE

Tl

MErna jednotka osoby
Potet mérnych jednotek 60
Nakladovy ukazatel - ZTI [KE/os] 638 K¢
Nékladovy ukazatel - demonta? ZT1 [K&/os] 51 KE
Celkovy naklad 41 364 K¢

Tabulka 53 - Karta nakladi (zdroj autor)

Jak je vidt v manudlu v bo#l4, uzZivatel nastroje je vyzvarigasSkrtnuti moznosti

»LANO" u interiérovych dvéi, maleb a tapet k dalSimu zadani hodnot. Wideeuzivateli

nabidnuta moznost vyny jen dvéi ve veéejné ¢asti provozovny. V tom ifppadt musi

zadat pesny pdet dvei k vymeng.

U maleb je nabidnuta moznogigo¢itani naklad spojenych se Skrabanim maleb,

u tapet je nutnéffmo zadat plochu tenou k tapetovani.

V poslednim kroku uzivatel v ka&rtshrnuti zkontroluje vypkné Udaje, celkové

néklady a tabulku vyexportuje, vytiskne. Karta stirma tuto podobu:

SHRNUTI
Koncept {# BURGER KING
3 JINY
Adresa provozovny: nam. TGM, 531 08, Opava
Zphsob uZivani prongjem |E|
V provozu od: 5/2014
Termin realizace: 5/2016
Odhad nakladd 997 936 KE

Obrazek 13 — Karta shrnuti (zdroj autor)
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Zavér

DP si kladla za civytvorit a ovérit nakladové ukazateleinvestinich naklad pro
vystavbové projekty v oblasti gastronomie. V diptoré praci byla osfena zavislost na
vice nernych jednotkach pomoci regresnickivkk a stanoveno, kteradma jednotka
nejlépe (s nejmensimi odchylkami) charakterizujevistést invesitnich naklad.

V n¢kterych ipadech pro specifické naklady nebylo moZzné naktadokazatel
z realizovanych staveb stanovit a pro mapeaci nastroj byla pouZzita data stanovena
kvalifikovanym odhadem autora diplomové prace tnap renovaci tapet). ipadré
ocaiovaci nastroj umatuje individualni odhad néklad (nag. u projektovych a

prizkumnych praci).

Vytvorené ukazatele byly pouzity jako podklad pro kvitifiané sestaveni
ocaiovaciho nastroje, ktery jednoduchym a rychlym #pobem stanovuje investi
naklad stavebnich gastronomickych pravoBylo pristoupeno ke zpracovani dvou
moduli zjiSteni investénich prostedki, a to modulu no¥ vznikajicich gastronomickych
provozoven typu Burger King, a to spectpro vestavby jiz existujicich budov, a modulu
pro obnovu jiz zastaralych ale provézasgsnych provozoven téhoz typu. Pro modul,
ktery by umoznil oce¥ni novostaveb, nebyldaipzpracovani prace dostatek podkiad

Nastroje byly navrZzeny pro co nejjednodussi ovladgmohledu uzivatele afipom

S co nejvysSi vypovidajici hodnotou.
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Abecedni seznam zkratek

BK  Burger King

CZK Ceska koruna

CSD Ceskoslovenské drahy
CR  Ceska republika

DP  Diplomova préace

DPH Dai z pridané hodnoty

IT Informani technologie
JKSO Jednotna klasifikace stavebnich olfjekt
JLV Jidelni atzkové vozy
LCD Liquid crystal display

MJ  Meérn4 jednotka

NUS Naklady na umishi stavby
OP  Obestainy prostor

PD  Projektova dokumentace
PP Podlahova plocha

UR  Uzemni rozhodnuti

USD Americky dolar

VZT Vzduchotechnika

ZRN Z&kladni rozp&tove naklady
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