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ABSTRAKT

Diplomova prace se zabyva problematikou investicirdeligentnich domovnich
systéni. V teoretickétasti prace popisuje definice pajra ekonomické oblasti, oblasti
inteligentnich systéfna océovani nemovitosti. V praktické&sti je zjiStna cena dané
nemovitosti, proveden fizkum nézoru i@jnosti a navrzen konkrétné inteligentni
domovni systém. NavrzerréSeni je roz&leno docasti a hodnoceno z ekonomické i
neekonomické stranky. V z&w je stanovena hodnota nemovitosti po ddkeom

investice.
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ABSTRACT

This thesis deals with investments issuesfoart house systems. The theoretical
part describes the definitions of the economic ,atte@ area of intelligent systems and
real estate valuation. In the practical part, theredetected the real estate price,
accomplished a survey of public opinion and degigparticular smart house system.
The proposed solution is divided into sections andluated from economic and non-
economic aspect. In the conclusion there is detexdhthe value of the real estate after
the completion of the investment.
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1 UvobD

Hlavnim tématem mé diplomové prace jsou inteligedomovni systémy. Toto
zaneieni jsem si vybral zidvodu mého osobniho zajmu o oblast chytrych dl@make
z davodu dynamického rozvojesdhto technologii v poslednich letechCR. Téma
nabyva posledni dobou na aktualnosti a objevujecise dal vice stavebnich
a elektroinstaknich firem specializovanych smem inteligentnich doin Tim pribyva
I pocet realizovanych projektstaveb s aktivnim vyuzitim automatizéch systen.

Prad tomu tak je? A jaké imasi inteligentni systémy ekonomické a ostatni
vyhody? Vyplati se investovat déchto systém? Jak se promitne investice do ceny
nemovitosti? To jsou &tejni otazky, na které se pokusim touto praci oy

Cilem prace je shrnout a popsat moznosti intetigeh domovnich systéim
Zmapovat nejnaysSi trendy a objasnit problematiku spojenou s itigemi do tchto
systénii. Cilem je zjistit moZnou navratnost investice poem&onkrétni pipadové
studie a zjistit, jak se cena investice odraziglkavé ces nemovitosti.

Uvodni teoretick&ast diplomové prace ma za kol seznafteh&e se zakladnimi
ekonomickymi principy investovani a wgoby océovani nemovitosti. Objasnim
historii inteligentnich domovnich systémkde ve skutgnosti z&ala automatizace
a zavadni automatickych systéimdo budov. Poté nasledujgst, ktera se anuje
objasréni principl a technologii na jakych cely systém fungujgespmoznosti, které
v dnesni dob muze inteligentni systém v budovach nabidnout uZivate

Zv

Po teoretické&:

7 7 v

asti bude nasledovat praktickast nazvanaifpadova studie,
kde budu hledat konkrétné moznosti, jak nejlépedmbtit nemovitost investovanim
do inteligentnich systéim Investici budu hodnotit jak po ekonomické strgnce
tak i z neekonomického pohledu. K tomué bbude slouzit anketa, kterou planuiji zjistit,
jaké oblasti inteligentnich domovnich systéjsou veejnosti preferované. Na tutast
navazu navrhnutim a oaar konkrétniho inteligentniho domovniho systému.

V zawru prace provedu vyhodnoceni nejlepSi varianty stige pro danou
nemovitost podle zadanych kritérii a zamyslim se& mdektivitou a zhodnoceni
investice do konkrétniho systému v zavislosti nané¢ceelé stavby a ptsgbami

zékaznik.
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2 TEORIE INVESTOVANI

Na uvod je dlezité si vys¥tlit zakladni investini pojmy a sezndmit se s metodami

hodnoceni investic.

2.1 DEFINICE INVESTICNICH POIMU
Nejdalezit¢jSi investéni pojmy, tykajici se problematiky investic do iigentnich

domovnich systém jsou objasény v nasledujicich podkapitolach.

2.1.1 INVESTICE

Za investici Ize oznat ¢ast gijmu, ktera neni sptgbovana okamiit ale je
uloZzena pro dalSi vyuziti v budoucnu. Takto uloZzekgpital nepinaSi uzitek
v souwasnosti, ale umdikije zvySeni produkce kapitalu v budoucnu. Investovaa
za cil odlozZit sotasné volné prosdky tak, aby neztratily svou hodnotu nebo dokonce
aby jejich hodnotg&asem vzrostla.

V dnesni dob je na trhu nefeberné mnozstvi investiich produki. Jedna
se o produkty, které se od sebe liSi zakladninbwir. Tyto atributy jsou vynos, riziko
a stupé likvidity. Podle chto i atribufi zavisejicich n&ase se investor rozhoduje,
do ¢eho bude investovat. Budouci vynosza mit peszni nebo nepetini formu.

V praci se budu zabyvat investici do inteligentnidbmovnich systéin
Investice s sebou nese naklady n&izemi €chto systém a vynosy v podobmozneé
aspory energie. VedlejSim negeénim vynosem vV této investici je zvySeni ceny

nemovitosti a komfortu obyvatel.

2.1.2 INVESTICNI KAPITAL

Kapital se da obeeéndefinovat jako progedky, které nejsou spebovany,
ale jsou investovany za'élem zisku. Formy kapitalu mohou byizné, od vyrobniho
zaizeni az po finaini prostedky.

Kapital podle uzité formy&ime na:

e Obehovy;
o0 Perézni (penize v bankach, zZgpené penize,...);
0 Zbozni (zboZi k prodeji);

o Fiktivni (kapital uloZzen do cennych pajp)jir

11



* Produktivni;
o Fixni (stavby, jda, stroje,...);
o0 Obeézny (zasoby, nedok@ena vyroba).

Kapitdl miZze vyprodukovat realné, finani nebo nehmotné investice
podle gednttu, do kterého je investovano, jak uvadi [3].

U realnych investic se jedna vzdy o &ekou podnikatelskougéinnost.
To znamena, Ze jsou vazany na konkrétw. WiiZe jit o pdizeni nemovitosti, strj
vyrobnich zasob, sbirek nebo drahychikov

Finan¢éni investice maji charakter majetkového Kkontraktu u&neho
mezi lidmi, WtSinou v listinné form. VétSina listin pati do kategorie cennych pair
mezi které pat akcie, dluhopisy, obligace, $nky a jiné.

Posledni skupinou jsonehmotné investice,u kterych nelze i@sré definovat
piijmy v zavislosti na finagnich nakladech. Typické nehmotné investice jsoestice
do vzdlani nebo na&du a vyzkum.

Investovani kapitalu do inteligentnich domovnichstégu je z hlediska vySe

uvedeného rozdieni z¢asti redlnd investice acasti investici nehmotnou.

2.1.3 INVESTICNI RIZIKO

s

Investini riziko je spoléné s vynosem a likviditou nejdezitejSim kritériem
pii rozhodovani investora, kam vloZi sv&dsre volné finargni prostedky.

Riziko Ize definovat jako stugieejistoty spojeny sc@kavanym vynosem.

Existence rizika tedy fiedstavuje pro investora dilou nejistotu, Ze skuday
vynos bude v budoucnu odlisSny odetavaného. Takovou odchylkouige byt pokles
celkové hodnoty investice, respektive nizSi neégkavany vynos. OvSsem odchylka
muze pisobit i v op&ném smdru a realizovany vynos iie byt lepSi nez gqwodni
ocekavani.

Saazeni investic podle bezpreosti do tzv. bezgmostni pyramidy (obr. 2.1)
vychazi z dlouhodobého sledovavani kapitalovychi,tipk uvadi [3]. Pyramida méa

v zakladr investice nejbezgec]Si a k jejimu vrcholu riziko investic roste.

12



Toto roztidéni investic neni absolutni, protoZe rizikovost istwee zavisi

na vice faktorech aize se wase nénit.

| Opce a terminované kontrakty
Akcie a podnikové projekty

| Sménky Finan¢ni spoluticast |
Zastavni listy Pojistky a renty

Zirocené penéZni
vklady se statni
garanci

Depozitni | Pokladni¢ni | Statni a komu-
certifikity | poukazky | ndlni obligace

Nemovitosti Drahé kovy Starozitnosti Sbirky

Obrazek 2.1 — Bezprostni pyramida [3]

2.1.4 LIKVIDITA

Likvidita je ekonomicky pojem, jehoZ vyznamige byt velmi Siroky a pro jiné
Gcely rizné definovany. Z obecného pohledu je mozno defintzratabsolutni likviditu
jako schopnostiznych aktiv genenit se bez #tSich ztrat na penize a poslouzit
tak k splaceni zavak

Obrazek 2.2 zobrazuje iseeni jednotlivych aktiv podle stupnlikvidity

od nejlépe likvidnich na vrcholu az po najé likvidni na zaklad

K¢, USD,
EURO...
Bankovni vklady, zlato,
pokladnic¢ni poukazky.

Depozitni poukézky. obligace a akcie
kotované na burze.
Na burze nekotované: obligace, akcie, majetkové
poukazky investicnich fondu.

| Akcie a dalSi cenné papiry omezene obchodovatelné.
Nepienosné akcie s uzavienou emisi, nepienosné cenné papiry, nemovitosti,
umelecké predmety, financni spoluti¢ast, podnikatelské projekty a aktivity.

Obrézek 2.2 — Schod&likvidity [3]
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2.1.5 RENTABILITA INVESTIC

Jedno z hlavnich hodnoticich kritérii investicergmtabilita neboli vynosnost
investice. Vynosnost znamena schopnost dosahowku zna zakla#l vlioZzenych
prostedki. Ukazatel rentability je vyjdén v procentech a &uje podil vynos
a ndklad. Rentabilitu investice, ktera se dia tSinou pro konkrétni investi
projekt, vyjaduje nasledujici rovnice 1.

\%
ROI = =% 100 [ %] (1)
Kde:
ROI ... rentabilita investice,
V.. vynos z investice,
N.. ndklady na investici.

2.1.6 DISKONTNIi SAZBA

.Ukazatele ekonomické efektivnosti jsou zaloZzeny &asové hodnét pereéz,
ktera je ve vypétech zastoupena diskontni sazbou. Pro hodnocejgkprge vhodnée
rozliSit finarcni diskontni sazbu a socialni diskontni sazbu.

Finartni diskontni sazba byva obvykle rovna nakladpiilezitosti na péizeni
kapitalu. Pokud pouZijeme tity obnos finadnich prostedki na realizaci ufitého
projektu, nelze tutocastku vyuzit na realizaci jiného projektu. Tentouldr,
nerealizovany projekt potom vykaze ptavaklady oktované pilezitosti neboli ztratu
prijmu.

V odborné literatte se vyskytujiif zakladni moznosti pro stanoveni fian
diskontni sazby:

e Urokova sazba statnich dluhapisebo dlouhodoba realna urokova sazba
komegnich Owra;
* mezni vynos portfolia cennych papira kapitalovém trhu;

» specificka Urokova sazba.

14



S pojmem socialni diskontni sazba se setkatadgySim u hodnoceni projékt
financovanych z vejnych zdroj. Jedna se o vejné projekty, jejichz hlavnim cilem
neni dosazeni zisku ve finarim ohodnoceni* jak uvadi [3, str. 32].

S pojmem diskontni sazba je moZzné se setkat jakakraekonomickém
vyznamu, tak ve vyznamu invesié analytickém. Jejich vyznam se v3ak diametraln
liSi a nelze tyto vyznamy zamit.

V makroekonomickém vyznamu se jedna o diskontnbgakterou pouZziva
Ceska narodni banka ve vztahu k obchodnim bankam.

Vice bych se clt vénovat diskontni sazbjako nastroji pepaitani finarénich
toki na sodasnou hodnotu. Diskontni sazbatwe minimélni poZzadovanou miru
navratnosti, icemz gihlizi k faktoru ¢asu a rizika. VySi diskontni sazby je fedia
stanovit @i dynamickych metodach hodnoceni investiciaqeeiovani nemovitosti,
jak uvadi [12].

»Zakladni faktory ovlivaujici diskontni sazbu jsou riziko, navratnost kaloit
ainflace. Riziko se zohlédje v ramci diskontni sazby nebo Upravou Cash Flow
pomoci koeficient rizika. Vzhledem k vyvoji cenové hladiny se musbupivat
jednotna data. Nafklad pouzijeme-li nominalni hodnoty Cash Flow, pstejré
musime upravit diskontni sazbu“, jak uvadi [5, $4].

Vypocet diskontni sazby iieme vyjatit pomoci rovnice 2.

RN=(1+RR)x(1+IE)— 1 (2)
Kde:

RN ... nominalni diskontni sazba,

RR... redlnd diskontni sazba,

El.. inflacni koeficient (zpravidla rocni mira inflace).

15



2.2 METODY HODNOCENI EFEKTIVNOSTI INVESTIC
K hodnoceni ekonomické efektivnosti investic seatyaji jednotlivé ukazatele,
které je nutné ijf@d samotnym hodnocenimdiglit. Ukazatele r¥i zejména vynosnost
financnich zdrofi vynaloZenych na uskuteeni investéniho zamdru. Podle literatury
[5] se pro hodnoceni ekonomické efektivnostiasgji pouzivaji nasledujici ukazatele:
e prosta doba navratnosti (Payback Method, PB);
e ukazatele respektuji¢asovou hodnotu pén ;
o diskontovana doba navratnosti (Pay off, PO);
o0 cista sodasna hodnota (Net Present Value, NPV);
o index rentability (Profitability Index, PI);
0

vnitini vynosové procento ( Internal Rate of Return,)IRR

2.2.1 PROSTA DOBA NAVRATNOSTI

,Dobou navratnosti (DN) rozumime et let, za které projekt vytvbvynosy R
ve vySi investovanych naklagrojektu. Pokud jsou R v jednotlivych letech kamshi,
Ize dobu navratnosti stanovit jednoduchym podilewestinich naklad (IC) a ra&niho
R*, jak uvadi [3, str. 44].

Prostou dobu navratnosti vyjage vzorec 3.

IC
DN = - [roky] (3)
Kde:
DN ... doba ndvratnosti,
IC... celkovd investice,
R.. rocni vynos investice.

Nevyhodou tohoto ukazatele je, Ze se v pt@dto nesetkavame s inveésimi
projekty, které maji stejné ¢ni vynosy investice. Proto se pouziva postup stamiov
doby navratnosti pomoci kumulativnimu ¢itani ranich vynos. Raini vynosy
se nditaji do doby, kdy se vyrovnaji vySi investich naklad. Timto zgisobem

se ziska interval hodnot st vynosi dvou po sob nasledujicich let, protoze suma

16



roénich vynosd se \tSinou nerovna vysi invegtiich ndklad, doba navratnosti se poté
vycisli v letech a sicich nasledujicim vztahem.

y , o (R kum. horni hranice intervalu — IC)
DN = pocet let spodni hranice inter.+

rocni R spodni hranice intervalu

Pokud doba navratnosti vyjdeét8i nez je doba fpdpokladané Zivotnosti
projektu, investice jeifjatelna. Nevyhodou tohoto ukazatele je to, Ze reelvelivahu
perézni toky po dobB navratnosti, coz znamena, zdiza byt vybrana investice vice

likvidni ale mére efektivni.

2.2.2 DISKONTOVANA DOBA NAVRATNOSTI

Diskontovana doba navratnosti je ukazatel zahl@di ¢casovou hodnotu pén.
Vypocet tohoto ukazatele je potom podobny jako u prodtby navratnosti,
s tim rozdilem, Ze se &ni vynosy investice tzv. diskontuji pomoci diskdnsazby.

Samotny vypoet zachycuje nasledujici rovnice 4.

Yk _, diskontovanych CF, —IC

DDN = (k N 1) t diskontované CFy, [roky] (4)
Kde:

DDN ... diskontovand doba ndvratnosti,

k.. pocet let horni hranice intervalu,

CF; ... penézni toky v jednotlivych letech — horni hranice,

CFy... rocni vynos v roce k,

1C ... celkové ndklady investice.

Nevyhodou tohoto ukazatele je stejako u prosté doby navratnosti to, Ze nebere
v Gvahu pe&Zni toky po dob navratnosti. Projekt, ktery vykazuj&tsi finartni toky
po dolg navratnosti, se nebude jevit vyh&diprotoZze vysledna doba navratnosti bude
delSi nez u projektu s népgimi finartnimi toky v Gvodu projektu. Tyto projekty vSak
mohou byt stejeivyhodné.
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2.2.3 CISTA SOUEASNA HODNOTA

Cista sodasna hodnota (Net Present Value, NP¥&dstavuje Hrastek zdroj
vyvolany investovanim,ipiemz vychazi ze skuirosti, Ze vynos investice R je stejny
nebo ¥tSi nez celkové naklady investice. Tento ukazatelnioti projekt komplexh
po celou dobu trvani.iPvypoctu se pouziva diskontovanidérich vynos, coz zajisuje
zohledréni ¢asové hodnoty pea. Vypaiet Ize rozdlit do dvou kroki, dle [6, str. 27].

Nejprve se vypéte sodasna hodnota projektu podle rovnice 5.

R;

PV =Lt [KY (5)
Kde:

PV... soucasnd hodnota,

R .. vynos v jednotlivych letech,

I.. pocetletod 1 don,

n.. délka hodnoceného projektu,

r.. diskontni sazba.

Nasledujicim krokem po vygteni sodasné hodnoty je odeeni pa&ateiniho

investiniho nakladu podle vzorce 6, kde dosadime vSeclemy v KE.

NPV =PV —IC [KC] (6)
Kde:

NPV ... Cistd soucasnd hodnota,

1C .. pocdtecni investice.

Pro hodnoceni investice podl&sté sogasné hodnoty se pouziva pravidlo,
Ze investor akceptuje vSechny kladné hodnoty nebipagré hodnotu nulovou.
To znamena, Ze vynos minimalrkryje naklady na investici, ip nulové NPV,

nebo vynos fevySuje poateni investice v fipad kladného NPV. Pokud vsaksta
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sowasna hodnota vyjde zapérrtento projekt se zamita. Ze zaporného NPV vyplyva
Ze po skoeni projektu nebude dosazeno ani vySe inveisth naklad a projekt je tedy

ztratovy.

2.2.4 INDEX RENTABILITY

.Pro rozhodovani je takéutkzité, kolik K& cistého diskontovanéhoiiposu
piipadd na jednu investovanouw.KHodnoceni projekitje vhodné o index rentability
(Profitability Index, PI) doplnit, protoZze vypovidé efektivnosti vynaloZzenych
investenich naklad. Tato informace je Wezita zejména ip vzajemném porovnani
projekti mezi sebou. Pro investora podava odybwna otazku, zda je lepsi investovat
do vice malych projefitnebo jednoho velkého*, jak uvadi [6, str. 28].

Index rentability dané investice seibe vyp@itat ze vzorce 7 jako podil NPV

a investénich naklad.

NPV o CF;
IR =1 = B )
Kde:

IR ... index rentability,

NPV ... Cistd soucasnd hodnota,

1C.. celkové investicni naklady,

CF.. penézni tok,

n.. délka hodnoceného projektu v letech,

X .. pocet let trvdni investice.

Ukazatel indexu rentability fize nabyvat zapornych nebo kladnych hodriett
nuly. Obeck Ize hodnocenou investici povazovat z#jgpelnou, pokud je index
rentability kladny.Cim je hodnota vy33i, tim vyho#gi projekt je. Pokud se hodnoti
dva nebo vice projekta porovnavaji se vygtené IR, pak by i byt zvolen projekt

s nejvyssSim IR.
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2.2.5 VNITRNi VYNOSOVE PROCENTO

NejcastjSi definici vnitniho vynosového procenta (Internal Rate of Return,
IRR) je takova procentualni hodnota vynosti, které projekt vytvéi nulovou cistou
sowasnou hodnotu. V takovémiipad se hodnota IRR rovna diskontni s&zb

podle nasledujiciho vzorce 8.

_wvn _CFi _
NPV = X5 =0 (8)

»VNitini vynosové procentor@dstavuje procentudlni vynosnost projektu za celé
hodnocené obdobi* [6, str. 29].

Pri vypoctu IRR postupujeme tak, Ze nejprve vyfiame NPV s odhadovanou
arokovou sazbouir Pokud NPV vyjde zaporné, zvolime druhou urokowsarbu
r, vySSi, tak aby NPV vysla kladna nebo épam zpisobem, pokud NPVipzvolené
r; vyjde kladné, y volime potom menSi. Z tohoto postupu vyplyva, kedéné IRR
se nachazi mezi kladnou a zapornou hodnotou NBd&nBu hodnotu Ize &it pomoci

interpola&niho vzorce 9.

IRR= 1 + |NPV1+V ffljvpv_ X —-m) (%] (9)
Kde:

IRR ... vnitini vynosové procento,

NPV + ... cista soucasnd hodnota - kladna,

NPV - ... Cistd soucasnd hodnota - zdpornd,

ry 12 .. zvolend vtrokovd mira.

Pokud vypétené IRR daneho projektu jedtgi nebo rovno nule, investice
je prijatelna, protoZze vynosové procento j&Si nez nakladové procento zastoupené
diskontni sazbou. Pokud je ale IRR menSi nez Qyd& i mensi nez diskontni sazba,

investici by n&l investor zamitnout ziovodu zaporného vynosu.
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3 STANOVENI CENY NEMOVITOSTI

Cena nemovitosti Ceské republice se i#e stanovit rozpdovanim
nebo oc&éovanim. Tyto dva okruhy jsou odvozeny od redliddaze, ve které se stavba
nachazi. Prvni zmémy zpisob stanoveni ceny nemovitosti roZfmvani se vyuziva
v predinvesténi a investini fazi. V provozni fazi stavby se cenaiuocergnim podle

platnych pravnichigdpig.

3.1 RozPOCTOVANI

V predinvesttni fazi se nejastji vyuzivd sestaveni rozptu pomoci
rozpaitovych ukazatél. Tento jednoduchy Zgob je spiSe odhadem ceny ve fazi,
kdy investor zvaZzuje ekonomickou efektivnost iniesido nemovitosti a stamu jen
mére presné stanoveni ceny.

V realizani fazi, kdy je znama podrobna projektova dokumemtize cenu it
piesrEji pomoci polozkoveho rozgtu. K sestaveni polozkového rozpo se nejastji
pouziva specializovany software nebo si firmy sdstazpaet pomoci individualni

kalkulace.

3.1.1 SOUHRNNY ROZPOCET

~Souhrnny rozp®et zahrnuje vSechny naklady stavebniho dil&inme
piipravou, provedenim agdanim uzivateli.” [7, str. 24]

Cely rozpget se dli do jednotlivych hlav podle charakteru procesu.
NejvyznamuijSi je oce®ni stavebnicktasti. Forma a naplsouhrnného rozgtu neni
ustalend, ale vyviji se podle aktualnichipbtstavebniho trhu. V stasnosti se pouziva
¢leréni souhrnného roz@tu do dvanacti hlav, podle [7]. Souhrnny rozebsecleni
do nasledujicich dvanacti hlav.

» Hlava | Projektové a pizkumné prace zahrnuje naklady na&innost
projektanta, geologicky fizkum a dokumentaci nebo geodetické prace
potrebné jako podklady pro projektovou dokumentaci. &/y&klad
se obvykle stanovuje procentuglrz objemu nakladl na provozni

soubory.
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» Hlava Il Provozni soubory- jedna se o naklady na dodavku montaz
a strofi stavebl spojené se stavebnim objektem. Jedna seikiexgb
o vytahy, vyrobni linky nebo j@bovou drahu.

 Hlava Ill Stavebni objekty- zahrnuje pbizeni a dodavku stavby
jako takové vetrg dodavky materidl a praci. Zpsoby oce#ni jsou
uvedeny v nasledujicich kapitolach.

» Hlava IV Stroje a zéizeni nevyZadujici montdZz na stavb obsahuje
stroje, které nejsou séaisti provoznich soubir

* Hlava V Un¥lecka dila— naklady na uglecka dila, ktera tvid nedilnou
soutast stavby, jako sochy, fresky nebo malby.

» Hlava VI VedlejSi naklady spojené s urdigm stavby- zahrnuji hlavé
naklady na zdzeni staveni§f ale také naklady souvisejici s vlivem
na dopravu nebo naklady igmbené vlivem extrémnich klimatickych
podminek.

» Hlava VIl Prace nestavebnich organizaczahrnuje naklady na patenty
nebo licence paebné pro vystavbu nebo vysazovani z&len

« Hlava VIII Rezerva- pcaita s moznou inflaci a navySeni ceny
pii rekonstrukcich.

e Hlava IX Ostatni naklady- najemné nebo platby za pozemky spojené
se stavbou.

e Hlava X Vyvolané investice- obsahuje nafklad naklady na i@lozky
inZenyrskych siti nebo naklady na konzervdcpperuseni stavby.

» Hlava Xl Provozni ndklady na/pravu a realizaci stavby- zahrnuje
naklady na stavebni dozorjepzeti stavenist vybudovani zdzeni
stavenist, koordinace subdodavaiel zpracovani dokumentace
skute&ného provedeni stavby nebo n#éast na kolaudaci aiedani
stavby.

V nasledujicich dvou kapitolach budou uvedengspby ocesni stavby, které jsou

soutasti hlavy teti souhrnného rozptu.
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3.1.1.1 RozPOCET POMOCI ROZPOETOVYCH UKAZATEL U

Pokud je ocgovany stavebni objekt w@dinvestini fazi a neni proto dostatek
pottebnych udaj k sestaveni i@srgjSiho rozpdtu, vyuZije se rozp@et pomoci
poloZzkovych ukazatél Tento rozp®et se sestavuje pomoci roZpmvych ukazatel
ziskanych z jiz realizovanych staveb. Aby bylo mbzokazatel pouZzit, musi byt
porovnavané stavby stejného stavetlethnického charakteru a musi mifibpzné
stejnou velikost.

Ukazatele pedstavuji néaklady na piaeni stavby vztazené nacitou mgrnou
jednotku bd’to elovou nebo technickou. Mezic¢g€lové jednotky pdat bytova
jednotka, Z&k, vyrobni misto a podobné. Technickéngtky jsou potom metry

ctvereni zastawné plochy nebo metry kubické obestagho prostoru.
3.1.1.2 POLOZKOVY ROZPOCET

Podkladem pro polozkovy rozpet je podrobna projektova dokumentace,
ze které vychazi vykaz vyn Samotny poloZzkovy rozget vznika oceénim materialu
a praci jednotkovymi cenami. Rozigb se sklada z jednotlivych polozek, kde kazda
obsahuje ozn#ni, slovni popis, vyru v mnozstevnich jednotkach, jednotkovou cenu
v K¢/m.j. a naklady celkem za vyimu v K¢.

Jednotkové ceny vydavaji v podobcenilki specializované firmy. R
mezi ré pati URS Praha a.s a RTS Brno a.s Tyto ceniky jsou vytieny
podle aktualnich trznich cen. ©bpole&nosti vytvdily a poskytuji specialni rozgtovy
software.

Polozkovy rozptet se sklada z nakladzakladnich a vedlejSich. Mezi zakladni
néklady pati ndklady na HSV a PSV. Vedlejsi naklady jsou ndklaa z&izeni
stavenist, provozni vlivy, naklady spojené s extrémnimi kdimskymi podminkami,
naklady na dopravu zamstnan@ na stavbu a 2z, naklady Uzemi se ztizenymi
vyrobnimi podminkami a naklady vznikajici z titypuaci na chr&mnych pamatkovych
objektech jak uvadi [8].

Prace HSV sdadi do oddil podle skupin stavebnich dik femeslnych obdr
nasledova:

1 zemni prace;

2 zvlastni zakladani, zaklady, zpevani hornin;
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3 svislé a kompletni konstrukce;

4 vodorovné konstrukce;

5 komunikace;

6 upravy povrch, podlahy a osazovani vypini otéor
8 trubni vedeni;

9 ostatni konstrukce a prace bourani.

Prace PSV stadi podlecemesinych obdira nesou ozrini z&inajicicislici 7.

P tvorb¢ poloZzkového rozpidu se z#éina sestavenim vykazu v¢m ktery
se nasledownhoceni jednotkovymi cenami z katatogSowinem vynery a jednotkové
katalogové ceny se tircena jedné polozky. Stasré se u kazdé polozky vypiiava
hmotnost, ktera slouzi pro vyget presunu hmot. Z jednotlivych poloZzekudeme
sestavit cenu naklédna stavebni dily, které se nasledakapituluji spolu s nakladem
na PSV. Nasleduje rekapitulace a vigiovedlejSich naklada sestaveni kryciho listu
rozpaitu se zakladnimi udaji a vyslednou cenou. Obdampostupuje iipsestavovani
rozpaitu pomoci rozp&tovych softwail. Vyhodou je rychlejsi a efekti¢jsi sestaveni
rozpaitu umozujici rychle proveditelné nasledujici Zny.

3.2 OCENOVANI

Ve fazi provozni, tedy ve chvili, kdy stavba jizojsta je uzivana, se cena
stanovuje podle platnych pravnictedpigi. V sowtasné dob podle zakong. 151/2007
Sb., o ocaovani majetku, ve zmi pozdijSich gedpisi. Takto stanovena cena
nemovitosti niZze slouzit pro &ely prodeje, déove nebo ddickéhotizeni.

Podle zdkona o ottevani majetku se majetek oceni cenou obvyklou, goku
z&kon nestanovi jiny #igob. Za dobu existence @owani jako ¥dy se vyvinuly
tii nejpouzivarsi zpisoby océovani majetku, které jsou podle zakonaazany
do kategorie jinych zjsobi oceréni. Zadny z nize uvedenych t@mhi neni dokonaly
pro ukeni obvyklé ceny, ale spravnou volbou a kombinaxtisahi Ize dosahnout
uspokojivého vysledku.

Zakladni metody ogmvani majetku podle zdkona o éogani majetku jsou:

* nékladovy zjsob;
* vynosovy (fijmovy) zpisob;

* porovnavaci zfisob;
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* nebo kombinace vySe uvedenych.

Zpusoby océovani staveb upravuje vyhlaska 3/2008 Sb., ve zZmi pozdjSich
predpigi.

3.2.1 OCENENi CENOU OBVYKLOU

Zakon o oceovani majetku definuje cenu obvyklou takto: ,Obwykl cenou
se pro dely tohoto zéakona rozumi cena, ktera by byla dosaf#s prodejich stejného
piipadré obdobného majetku neborii pposkytovani stejné nebo obdobné sluzby
v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni @éodfill, par. 2, odst. 1].

3.2.2 NAKLADOVA METODA

Zakladni princip nakladové metody spea v porovnani znamych (skdtgch)
reproduknich naklad stavby s porovnatelnymi technickymi a fénkmi viastnostmi
se stavbou o@®vanou. Analyza nakladové metody tedy nejprve odfowa otazku
jakym zpisobem nebo s jakymi naklady majetek vznikl, aletéjd$o nezéazuje
do vztahu k jeho uZitmosti a tedy k jeho mistu v ekonomickém systému priavadi
negimo az pomoci funknich a ekonomickych nedostatkak uvadi [9].

Nakladova metoda ottevani nemovitosti se pouziv&i pstanoveni pojistné
hodnoty, i oceiovani na trznich principech a také&kdy cast€né v pripadech
pii stanoveni ndhrady Skodyipojistné udalosti. Postup vygto zohleduje a zahrnuje
nasledujici body:
popis nemovitosti;
vypocet obestagného prostoru;
stanoveni typu objektu;
vypocet reprodukni ceny;

Zivotnost;
opotebeni;

funkéni nedostatky;

© N o o B~ W DdhPE

ekonomické nedostatky.
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Ocergni rodinného domu, rekreani chalupy a rekreatniho domku
Oceréni nékladovym zfisobem zvolime vifipac, Ze obestasny prostor
oceiované nemovitosti jedSi neZ 1 100 rhnebo jejichZ zakladni cena neni uvedena
v priloze vyhlasky.
Cena nemovitosti se potomc¢urjako sowin velikosti obestagného prostoru
se zakladni upravenou cenou (ZCU), ktera se §tgppodle nasledujiciho vzorce 10.

ZCU = ZC X Ky X Ks X K; X K, (10)
Kde:

ZCU ... zdkladni cena upravend,

ZC... zdkladni cena,

Ky .. koeficient vybavenosti,

Ks .. koeficient polohy,

K. koeficient inflace,

K. koeficient prodejnosti.

Koeficient K, upravuje zakladni cenu podle vybaveni stavby. Vitacse podle
vzorce 11. Koeficient Kdosahuje hodnot v roZf mezi 0,80 az 1,20.

K,=1+(054xn) (11)

Kde:
n.. soucet objemovych podili konstrukci a vybaveni
s nadstandardnim vybavenim, sniZeny o soucet
objemovych  podili  konstrukci  a vybaveni

s podstandardnim vybavenim.
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Opotiebeni stavby

Do celkové ceny ogmvané nemovitosti je nezbytné zahrnout égloéni stavby
z divodu sniZeni ceny vzhledem kefi§téstavu a pedpokladané Zivotnosti budovy.
Podle vyhlaSky ¢. 3/2008 Sb., Ize stanovit opebeni zgsobem linearnim
nebo analytickym.

Linearni metoda optebeni rozdluje rovnongérné po celou dobuiedpokladané
Zivotnosti stavby. Rini opotebeni se vypiita jako podil 100 % aipdpokladané doby
Zivotnosti. Linearni opégbeni nize ¢init maximalre 85 %, jak uvadi vyhlaska
¢. 3/2008 Sb.

Opotebeni analytickou metodou se vyftd pomoci stanoveni objemovych
podili konstrukci a vybaveni, jak uvadi vzorec 12. Skude stéi jednotlivych

konstrukci a vybaveni se¢ld predpokladanou zivotnosti dané konstrukce uvedené

ve vyhlasce.
y ((ﬁ—) x 100 Ai> (12)
Kde:

A ... objemové podily jednotlivych konstrukci a vybaveni
uvedenych v priloze vyhlasky c¢. 3/2008 Sb., upravené
podle skutecné zjisténého stavu v ndvaznosti
na vypocet koeficientu vybaveni K,

Bi ... skutecné stari jednotlivych konstrukci a vybaveni,

Gi ... predpoklidana celkovd  Zivotnost  prislusné

konstrukce a vybaveni uvedend ve vyhldsce ¢. 3/2008
Sb.
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3.2.3 VYNOSOVA METODA

Vynosova metoda odvozuje hodnotu nemovitosti ochbbdbudoucich fjma,
které Ize ziskat zpravidla prondjmem této nemotiitddowasna hodnota budoucich
piijmu se zji¥uje pomoci diskontovani budoucich hodnéimpi na jejich sotasnou
hodnotu.

Na zaklad této metody jsou &Sinou oc#&ovany majetky, které jsou schopny
generovat fijem. Ri pouziti vynosové metody je ocsmi provedeno na zaklad
kapitalizace potencialnih@istého gijmu z prondjmu majetku v ifd@ odpovidajici
investiénim rizikim spojenym s vlastnictvim nemovitosti.

Pfi metodt kapitalizace fijma je prvnim krokem stanoveni potencialniho
hrubého pijmu, ktery miZe byt generovany ottevanym majetkem. Od hrubéhéjmu
jsou odeéteny provozni naklady a potencionalni neobsazenistse ziska provozni
piijem. Cisty pidjem ped zdagnim se stanovi od&enim rezerv na renovace
od provozniho fijmu. Hodnota majetku se potom da stanovitérda postupy,
bud’ pifimou kapitalizaci nebo analyzou diskontovaného Céaw.

Cena nemovitosti zji8ha vynosovym zfisobem se vypoita podle vzorce 13.
N
cV = (;) x 100 (13)

Kde:
cv.. cena zjisténd vynosovym zptsobem,
upravené rocni ndjemné,

D mira kapitalizace.

Ro¢ni ndjemné se zjisti z najemné smlouvy nebo jingokladi o zaplaceni.
Pokud nejsou doklady k dispozici nebo je ndjeminiE&z obvyklé, uti se najemné
ve vysSi obvyklé ceny. Takto zj&té najemné se snizi o 40 % a o najemné z pazemk
pokud budova stoji na pronajatém pozemku. Pokueénm@@ z pozemk nebylo
sjednano nebo je-li vlastnik budovy totozny s videtm pozemik, které nalezi
k ocaiované budo¥, snizi se najemné o 5 % z ceny pozéngiStné podle cenové
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mapy stavebnich pozernk To vSe za podminky, Ze celkova vySé€niho odpdtu
nesmi pekratit hranici 50 % z najemného, jak uvadi [10].

Mira kapitalizace se tr pomoci pilohy vyhlasky¢. 3/2008 Sb., kterarméluje
jednotlivé miry kapitalizace podlg&élu uziti a dalSiho ro2teni nemovitosti, jak uvadi
tabulka 3.1. Pokud se aage stavba s viceéélovym vyuzitim, uti se mira kapitalizace

podle gevaZzujiciho Gelu a upravi se snizenim nebo zvySenim o 0,5 %.

Tabulka 3.1 - Miry kapitalizace

Cislo Nazev Mira kapitalizace

poloZky polozky %
1 Nemovitosti pro vyrobu a garaZovani 10
2 Nemovitosti pro obchod a administrativu 7
3 Nemovitosti pro hromadné ubytovani a stravovani 8
4 Nemovitosti pro dopravu, spoje a Skolstvi 9
5 Nemovitosti pro kulturu 8
6 Nemovitosti pro zdravotnictvi 8
7 Nemovitosti pro zemédélstvi 7
8 Nemovitosti pro skladovani 6
9 Bytové domy 5
10 Ostatni nemovitosti 8
11 Majetkova prava 12

Zdroj: [10]

3.2.4 KOMBINACE NAKLADOVEHO A VYNOSOVEHO zP USOBU

Pouziti kombinace nakladového a vynosoveéhdisapu definuje vyhlaska
¢. 3/2008 Sb., v s@asném zéni, podrobi popsano \8 22 a v iloze¢. 17.

»Je-li pronajata cela stavba, gigad s prisluSenstvim a pozemkem, jejiz cena
se zjisti nakladovym Zgobem podle § 3, oceni se kombinaci nakladového
a vynosoveho zisobu“[10].

»Je-li stavba, pofpact jeji prevazujicicast, stavbou typu B, F, H, J, K, R, S, Z
podle @ilohy ¢. 2 nebo typu C, |, J podlgifphy ¢. 3 a jecast&né pronajata, pofipads
s @isluSenstvim a pozemkem v souladu se svygiein uZiti, oceni se takova stavba
kombinaci nakladového a vynosovehaigpbu. Neni-li stavba vyjmenovanych typ

pronajata, avsak Ize ji v méstpronajmout za fedpokladu, Ze jeji stavebrtechnicky
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stav to umo#uje, oceni se i takova stavba kombinaci nakladov&haynosového

zpisobu. Najemné za nepronajaté plochy se &epwe vySi obvyklého najemného

podle § 2 odst. 1 zdkona“[10].

Cena stavby sestavena kombinaci nakladové a vyaasetody vychazi z ceny

stavby utené nakladovym Zsobem, ale bez pouziti koeficientu prodejnostiakceny

stavby u&ené vynosovym zjsobem.

V priloze ¢. 3/2008 Sb., je uvedena tabulka 3.2, podle kteréosiovana

nemovitost z&tdi podle analyzy rozvoje nemovitosti.

Tabulka 3.2 — Zdtdeni nemovitosti do skupin

CHABAKTEMSTIKA SKUPIN
Oznaé. DLE ANALYZY ROZVOJE NEMOVITOSTI:
skupiny
Zmény okoli a podminek s dopadem na o . o
. LA A , Rozvojové moznosti nemovitosti
vynosnost nemovitosti nebo na jeji poptavku
A e ano
s pozitivnim dopadem
B ne
C bez zasadnich zmén — stabilizovana oblast ano
D ne
E tivnim d d ano
im
¥ s negativn opadem e
Zdroj: [10]

pro vypaet ceny nemovitosti

podle nasledujici tabulky 3.3.

Po zatidéni nemovitosti do skupiny podle analyzy rozvojevsere vzorec

kombinaci

Tabulka 3.3 — Vyp&et ceny nemovitosti

nakladového a vynébkov zpisobu

VYPOCET CENY NEMOVITOSTI KOMBINACI NAKLADOVEHO A
Kid VYNOSOVEHO ZPUSOBU:
skupiny: CV< CN CV>CN
Pro stavbu a
Pro stavbu Pro soubor staveb pro soubor staveb
A CV+0,50R CV+030R cV
B,C CV+030 R CV+0,I5R CV-0,05R
D,E CV+0,10R CV+0,05R CV-0,10R
F CV cvV CV-0,I5R
Zdroj: [10]

30



Pokud oc#ovana nemovitost bude rodinnyird ve stabilizované oblasti
bez moZnosti dalSiho rozvoje nemovitosti, bude teimovitost spadat do kategorie D.
A cena nemovitosti vygibena vynosovym Zjsobem bude mensi, nez cena Wpoa

nakladovym zfisobem, potom vzorec 14 pro vyjeb ceny nemovitosti je nasledujici:

CV +0,10R (14)
Kde:
R.. =|CV - CN|,
cv.. cena stanovend vynosovym zptsobem,
CN.. cena stanovend ndkladovym zpiisobem bez
K.

3.2.5 POROVNAVACiI METODA

Cenu obvyklou zjigihou porovnavaci metodou lze ob&cnoznait
za nejpesrejSi ale také nejpraeisi ocaiovaci metodu. Pokud jsou dodrzeny zakladni
podminky, kterymi jsou spravny v§b porovnavacich staveb a spravnost zdroj
srovnatelnych cen (cenové mapy, databaze, cenobédkyd, je mozné dosahnout
porovnavaci metodou nejlepsSich vyslédk

Cena stanovena vyhlaskou dokeného rodinného domu s obestaum
prostorem do 1100 frse stanovuje podle vyhlasky 3/2008 Sb., ve zmi pozdjsich
piedpidi. Tato cena se &ir vynasobenim objemu obestaveného prostoru a zéklad

upravenou cenou.

31



Postup fi vypoctu zakladni upravené ceny definuje cenovéizeami [10]
a vypaita se podle vzorce 15.

ZCU = ZC X I (15)
Kde:

ZCU ... zdkladni cena upravend,

ZC ... zdkladni cena, kterou definuje priloha ¢ 20a

pro rodinné domy vyhlasky ¢. 3/2008 Sb.,

I.. index cenového srovndni vypocteny ze vztahu 16.
I=ITXIPXIV (16)
Kde:

Ir ... Index trhu,

Ip ... index polohy,

Iy ... index konstrukce a vybaveni.
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4 |INTELIGENTNi DOMOVNI SYSTEMY

4.1 DEFINICE POIJMU
Pro pochopeni problematiky inteligentnich domovnispsténi je nutné
definovat z&kladni pojmy a vymezit rozdily mezi kenini a inteligentni

elektroinstalaci.

4.1.1 INTELIGENTNiDUM

Presna, ustalena afippmana definice inteligentniho domu nebo budovyirma
neexistuje. Proto inteligentni toh definuji jako objekt vybaveny gadacovou
a komunik&ni technikou, kterd umdije naprogramovat a ovladat elektronické prvky
domu s cilem zvySeni komfortu, beZpa energetickych uspor.

Pojem inteligentni @im secasto zamsiuje za pojmy podobného vyznamu jako
~chytry“ nebo ,digitalni“ dim. V sokasnosti se tento pojem pouzivad velmi ¥oln
Pokud je budova vybavena jertasti inteligentnim systémem nebo je nainstalovan
pouze zabezgevaci kamerovy systémci jiny inteligentni systém, hovd
se jiz o inteligentnim domu.

Do budoucna je p@tano stim, Ze inteligentni technologie dorbude ungt
sledovat a fedvidat pateby¢lovéka, které bude schopna nasledpinit.

Pro podrobgjSi pochopeni miry inteligence domugibeme podle zdroje [3] tyto
domy ctlit vzestupr do pti kategorii.

— Obsahuijici inteligentni zaizeni a systémy dim obsahuje inteligentni
systémy fungujici samostdtm nezavisle na ostatnich. Nigad s\&tlo
pied vstupem do domu, které pomeitlla vyhodnoti pohyb a nedostatek
denniho s¥tla a automaticky se rozsviti.

— Obsahujici inteligentni komunikujici zaFizeni a systémy -diam
obsahuje inteligentni systémy navzajem komunikujitdko pikladu
uvedu senzor zateni vchodovych dw& ktery komunikuje
s bezpeénostnim systémem, ktery se zapne.

— Propojeny dam - dim je propojen pomoci vifiti a vrgjSi komunik&ni
sitt. Vn¢jSi komunik&ni siti se rozumi ndjklad internetova nebo tsi

mobilnich operatdr. Toto propojeni umaije ovladani domu
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jak z objektu samotného maprypinai na zdi, tak i ze vzdalenych mist
pomoci mobilniho telefonu.

— Ug¢ici se dim — zaznamenava, shromfidie a vyhodnocuje informace
odonmg a jeho obyvatelich. Tyto informace potom pouZivéizkni
jednotlivych prvk jako je topeni, osstleni a zabezgeni.

— Pozorny dim — negretrzitt sleduje a vyhodnocuje polohu a aktivity lidi
a predn®td uvnitt objektu, coZ mu umdadije samoinné ovladani
technologii. Na rozdil od ipdchazejiciho stugn kde jsou informace
historické, zde jsou pouzivany v realnéase.

VySe séazené stuph na sebe navzajem navazuji tak, Zedghozi stupe
je sokasti nasledujiciho. Stupnuciciho a pozorného domu jsou v gasnosti
ve vyzkumné fazi. Zbylérit stupré jsou nyni BZn¢ dostupné a vyuzivanéipprojekci
inteligentnich budov.

4.1.2 KONVENCNI A INTELIGENTNI ELEKTROINSTALACE

Konvertni elektroinstalace je zaloZzena na principu silaveldeni (tzn. 240 V
nebo 480 V), kdy jeden kabel slouzi zambyako zdroj elektrické energie a zardéve
slouzi k ovladani sptgbice. Timto zfisobem lze fenaSet pouze informaci zapnuto
nebo vypnuto a neumsdje snadno zgnit ovladani. Pro zgmu ovladani, najklad
osWtleni, je nutno fipojit dalSi kabel, coZ se neobejde bez nutnychettaich Uprav
a tato zngna je proto velmi nakma.

Funkce kazdého ttitka je peve dana tim, jaké kdmu vedou kabely. Pokud
mame elektroinstalaci domueSenou nejmodegEimi  systémy, kazdy z nich
je specializovany pouze na jedetelia nedokazou spolu komunikovat.

Inteligentni elektroinstalace funguje na principavzdjem propojenych prik
které jsou sice napajeny silnoproudym vedenimyafemr jsou propojeny pomoci
datové sbrnice. Ta umoituje, Ze jednotlivé systémy mezi sebou komunikuji@ou
se navzajem ovliovat.

V sowasné dob se pouziva Kk inteligentnim instalacim komugikia systém
KNX/EIB. Evropskd instakni skirnice KNX/EIB je celosgtovy standard
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pro systétmovou techniku budov. Tato norma vyuzividérnicové topologie,

kde mezi sebou jednotliviiéeny komunikuji pomoci tzv. telegram

KNX

Obrazek 4.1 - Logo KNX/EIB [13]

Jednotlivymi prvky se rozumi tzv. aktory a senzodktory jsou prvky,
které ovladaji silové vedeni. Senzory jsou prvkgprn riznd ¢idla pohybu, teploty
nebo intenzity slunmiho z&eni, ktera snimaji afpdavaji informace na &imici.

Ovladani probihd zjednoho mista, kde uZivatel d@ekyny centralnimu
systému, kteryidi vSechny ostatni.

Inteligentni instalace umagje kdykoliv jakoukoliv znénu bez zasahu do stavebni

konstrukce.
4.2 VYVOJ AUTOMATICKYCH DOMOVNICH SYSTEM U

4.2.1 HISTORIE

Prvni projekty inteligentnich budov byly prezentoyav 60. letech 20. stoleti

v Japonsku. Projekt rodinného dontizeného poéitacem se vté dab nesetkal
s usgchem hlava proto, Ze energie v té doby byly levné a dostupre.se ovsem
zmenilo v 70. letech ghem energetické krize, kdy prudce vzrostla ceng,rape&aly
se hledat progtdky k energetickym uUsporam. K prvnim ésmim ved| také rychly
rozvoj vypaetni techniky. Usgsné ve vyvoji byly hlavés némecké firmy v oblasti
novych elektrickych instalaci a vyko¥gich topnych systéin

Za paatek zrodu jednotné koncepce inteligentni elekstaiiani techniky
|ze povazovat rok 1987, kdy se spojilnmecké firmySiemens, Gira, Berkex Merten
Tim vznikla spolénostinstabus Gemeinschaktera byla posléze ki velkému zajmu
vyrobai elektroinstal&nich material preménéna na nadnarodni nezavislou organizaci,
jak uvadi [1].
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4.2.2 SOUCASNOST

Automatizaceaizeni budov prosla v pbéhu let rychlym vyvojem, kdyZz zgatku
byla aplikovana hlavhna pamyslové a administrativni budovy. V s@sné dob roste
poptavka nejen po energetickych usporach, ale Blperevysovani pohodli a komfortu
v oblasti bytové vystavby a tak se dostava intelige elektroinstalace mezi¢bhn¢
navrhované&asti obytnych budov.

4.2.3 BUDOUCNOST

Odbornici na inteligentni systémyteglpovidaji oboru inteligentniho bydleni
podobré velky boom, jako byl feba rozvoj internetu. iBdpovidaji, Ze inteligentni
bydleni se stane za par desitek led standardemmdyren€iuji k ubyvani kabelaze
a nahrazovani kabelového spojeni bezdratovym. el by se ®a bezdratoy
pienaset i energie, proto jedina kabelaz v dtmde gipojka k rozvodné siti. VeSkeré
spotebike nebo elektronicky ovladana tzzeni budou integrovdna afigojena
k centralnimu systémitizeni domu.

V oblasti inteligentnich systéirse @ekava rozvoj samostatrse @icich systen.
Domy budou sledovat sami jejich obyvatele a buddedpovidat jejich paeby
s velkou pesnosti. Tim se zbavime dnes mnohdy &r&dkonfigurace a nastavovani

zaizeni.

4.3 MOZNOSTI INTELIGENTNICH SYSTEMU

S rostoucim p&tem elektronickych fistroji v domacnosti, které Ize tipojit
k centralnimuidicimu systému, roste i pet funkci, které mohou inteligentni systémy

nabizet uzivateliCasto vyuzivanym funkcim se&nuji nasledujici kapitoly.

4.3.1 KONTROLA POHODY PROSTREDI

Mriviw s

komfortni vnigni prostedi. V nasledujicich kapitolach uvedu, jaké moznest daji

ziskat vyuzitim automatizace&znych funkci domu.
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4.3.1.1 VYTAPENI

Cilem elektronickytizeného vytagni je Uspora nékladna vytagni a zvySeni
komfortu obyvatel domu. Dnes jsmézi¢ zvykli, Ze se teplota ve vSech mistnostech
domutidi podle jednoho termostatu, unéregho v mistnosti, kde se obyvatele nejvice
zdrzuji. To ale neni z hledisk&eni teploty idealni. vodi se da najit hnedekolik.
Casto je poZadovana jina vy3e teploty v jednotlivyofstnostech, ifjpadré meteni
teploty jedinym termostatemibe byt ovlivieno teba jinymi zdroji nebo Uniky tepla.
Z téchto divoda se v inteligentnich vyté@gich systémech vyuziuéeni teploty v kazdé
mistnosti domu zvI&5

K tomu je zapdebi nefit teplotu v kazdé mistnosti zvia® mit topny systém
navrzen tak, aby to umadval. K neéfeni teploty nemusi byt nutrnv kazdé mistnosti
nainstalovan termostat, nybrz &taeplotu n&fit cidlem, které se dacine zabudovat
napiklad do vypinde a nezabird na zdech Zadné misto. Také jeiedponit u kazdého
topného &lesa misto klasickych &éa¢ ovladanych termoregulaich hlavic hlavice
elektromotorické nebo termoelektrické. Napdjeniviclazaji¥uje pivodni kabel.

Z estetickych @ivoda se g navrhu noveho vytami hlavice neumiduji piimo na topna
télesa, ale na centrélni misto, jak tomu byva u gomlého vytapni.

Pokud je v dora vytapsni elektronicky regulované, je mozné ho pak nezdvis
fidit v jednotlivych mistnostech nebo v celém @gmomoci ikolika systén.

- Automatické nebo manuélni prepinani které umo#iuje prepinat
mezi gedem nadefinovanymi rezimy, jako jsou higgohodli, Uspora, noc,
protinamrazova ochrana. Automatickéepinani mezi rezimy tZe byt
zajiS€éno pomoci pohybovyckidel (kdyZz opusti poslednflovék diam,
piepne se automaticky vyt&g rezim z pohodli na Usporny a piighodu
zpst) nebo po zapnuti bezgeostniho systému. Rezimy se mohou
automaticky minit také podle nastavenéh@asu. Z praktickych /odi
se zejména u rodinnych dédnumoziuje také manualni zasah dzeni
teploty.

— Casové programy kterymi si uZivatel nadefinuje teplotiiimo na utitou
hodinu, den tyden nebo delSi obdobi&hdm kterého se nezdrZuje

v objektu. Pokud uZivatel pracuje kazdy den v k&afced Sesti doctyr
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odpoledne, nastavi si poZzadovanou teplotuikkga od il Sesté do fl
¢tvrté na dny v tydnu, které gebuje.

— Dalkové ovladanimiazeme vyuzit v situacich, kdy se nenachazite@

v dome a potebujeme z nahlychidodi zmenit nastaveni topeni, nap
pokud seclovék opozdi i pfijezdu dond, nastavi zpozthi zapnuti
vytapsni.

— Zablokovani vytapéni mistnosti pii otevteni okna.Cidlo na okennim
ramu rozpozna otégné okno a automaticky se vypne topeni v mistnosti.
Zaroven muze byt nastaveno automatické zapnuti wtép pokud
se zapomena z#vokno a teplota klesne pod nastavenou hranici.

Do regulace vytami se niize zahrnout také krb, ktery lz&jakym zpisobemiidit.
Nejcastji se jedna o krb s elektrickym topnyrdesem nebo krb, ktery simuluje zvuk
a obraz plameh Casto byva instalovan také krb plynovy, kde Ize swacegulovat
teplotu. Ke&mto krbim se piklani investdi hlavreé z divodu komfortu, protoZze
tyto krby jsou bezudrzboveé, na rozdil od krba tuha paliva, kde je nutn#éstit

topenist.
4.3.1.2 KLIMATIZACE

Funkce moderni klimatizace uz neni pouze chlazeduehu. Klimatizace dnes
jiz také zajiguje potebnou filtraci, zvlidovani, odvlitovani, oliev vzduchu nebo
se pomoci klimatizace v damvétrd. Pozadavky na sniZzeni provoznich naklad
klimatizace v rodinnych domech, rostou zejménahptoivodu, Ze nejvyuzivafsi
funkci je energeticky nataé chlazeni. Moznosti sniZzeni naklada klimatizaci jsou
obdobné, jako u vyt&@mi. Hlavnim aspektem je dfeni aftizeni chlazeni v kazdé
mistnosti domu zvlaSpodle poZzadawvk obyvatel.Rizeni mize zaji§ovat mistnicidlo
teploty nebo automatick§idlem gritomnosti osob. VyuZzivaji se takédsové programy
jako u vytagni, které Ize snadno it dalkow. K me¢ieni afizeni teploty v mistnosti
lze vyuZit jeden termostat (obr. 4.2) pro topenklianatizaci spoléné. U starSich

instalaci byla neprakticka nutnost dvou termdstat
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Dulezita by ngla byt snaha minimalizovat tepelné zisky domu panadtivnich

zaluzii, rolet nebo folii na oknech.

Obrazek 4.2 — Termostat Jung [14]

4.3.1.3 VENTILACE

Z hlediska hygienickych pozadavkmusi byt v budo¥ zajiS€né &trani. Toho
se da dosahnout mnohaigpby. Dnes je néastji vyuzivano ffirozené ¥trani pomoci
oteviratelnych oken,tauz manuala ¢i elektronicky. Tento zjsob je z hledisk#izeni
nakladi a uUspor na vytami velmi neefektivni, protoZze @fity vzduch z mistnosti
je nahrazen studenym z venkovniho pedit, bez jakékoliv tepelné vyimy.

Ke sniZzeni energetické né&rmsti Wtrani je optimalni vyuzit nucené&tvani
s moznosti rekuperace vzduchu. Rekuperace¢je mii kterém pgivadkny vzduch
do mistnosti je fedeltivan odpadni vzduchem. Odpadni vzduch neni odveden
bez uzitku otekenym oknem, ale vrekupe€rd jednotce odevzdacast tepla
privadénému derstvému vzduchu. dihnost rekuperace setire pohybovat teoreticky
od 0 do 100 %.

Rekuperaci s nulovou ¢innosti Ize pirovnat k Wtrani otevenym oknem,
kdy vnittni vzduch je odvéath a teplota uvnitrychle klesa az na teplotu venkovniho
vzduchu.

Stoprocentni  &innost, kterd je technicky nerealizovatelnd, znamen
Ze odvadny vzduch peda vesSkeré teplderstvému vzduchu aétrani je zaji&no
bez ztraty tepla. Princip rekuperace vzduchu zageyabrazek 4.3.
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Redlna dginnost rekuperace se pohybuje od 30 do 90 %temz zalezi
na velikosti a typu rekupefai jednotky a také na fmoku vzduchu. Ginnost 60 %

se povazuje za dobrowinnost nad 80 % za gjkovou.

Vnitrni teplota vzduchu Venkovni teplota vzduchu
[5 a2 40°C] [-25 & 20°C]
22 5

Uginnost
[0 a2 100%]
&0

18.6 *C N I .4 *C

Teplota privodnino vzduchu Teplota odpadniho vzduchu

Pri vyufiti rekuperace staci dehiivat privodni vzduch pouze o I 3 o
rnismcrl 17 °C. USetrite dohiev ui 14 'C

Obrazek 4.3 - Schéma rekuperace vzduchu [15]

Instalovanim snim@ vihkosti, CQ a pitomnosti osob se e regulovat
mnoZstvi vzduchu z hlediska okamzité $pby obyvatel domu. V mistnostech jako
je kuchyrg nebo koupelna, je dobré mit nainstalovafdla vihkosti, ktera zajisti

sam@inné odwtrani vlhkého vzduchu.
4.3.1.4 STINICi TECHNIKA

Tradiéni stinici technikou jsou Zaluzie nebo venkovnetyl Tyto prvky Ize
dohe vyuzit pro stiéni v letnich ndsicich, z dvodu zbyténého gehtivani vnitnich
prostor bytu. Elektricky ovliadané rolety unitogi automaticky, podle teplotnichdel,
nat&et lamely, a tim regulovat teplotu v mistnosti. Nppd: poteby pomoci
swtelnych ¢idel regulovat pdebu osv¥tleni, v gipac, Ze delSi dobu nesviti slunce,
Zaluzie se ota@wu, aby bylo zaji®ho optimalni osstleni.

Stinici technika plIni i funkci tepainzolatni z hlediska tepelnych ztrat, kdy si je
mozné v noénim rezimu domu nastavit automatické zataZzeni aowghi tak dalSi

tepelr® izolatni vrstvy domu.
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Novym trendem ve stémi je tzv. chytré sklo, které zcela nahrazuje kodiué
stinici prvky. Toto sklo funguje na bazi tekutyatydtal. Pokud pivadime do skletné
tabule elektricky proud, je skkiré, po stisknuti vypinge se sklo stane neprednym,
piicemz nmizeme plynule regulovat elektricky proud amt tak barvu. Energeticka
nara:nost takového skla je mensi neZ 5 W/fpodle mija-t.cz). Vyhodou oken
vybavenych chytrym sklem je neruSeny pohled vesrykt jinych prvk neni zaji&n.

DalSi moznosti chytrého stimi a zaskleni vyglovych otvoti je vyuZiti systému
meziskelnich folii tepelného zrcadla tzv. Heat Mlirr Systém funguje pomoci
specialniho zaskleni s polopropustnou pokovendi fak popisuje obrazek 4.4. Folie
v letnich ngsicich pousti sitlo dovnitt mistnosti, ale teplo nechava venku. Vyhodou je,
Ze funguje opéné i v zime a Seti tak naklady na vytami.

Stinici prvky nechrani pouzéga nadmirnym teplem, ale iied Skodlivym UV

z&enim.

HEAT MIRROR™ - CHARAKTERISTIKA PRENOSU . sy

Obrazek 4.4 — Heat Mirror [16]

4.3.1.5 OSVETLENI

Elektronickytizené os#tleni v mistnostech, kde se lidé obvykle zdrzujinéé
umoziuje snizit spdatbu elektrické energie pomoci pohybovyeidel nebo cidel
piitomnosticlovéka. Jedna se zejména o chodby, komory, sklepy w&tiopni prostory,
které nemusi byt ostieny trvale a dikyidlam se nemusi ogtleni zapinat manuain
(hledat po tmd vypin&) a uzivatel také nemusi pamatovat na zhasnuti.

Hlavni vyhodou inteligentniho ostteni je uloZeni sitelnych scén mistnosti

do pandti systému. UzZivatel sifpdem nadefinuje a ulozi, které&ta chce mit zapnuta
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napiklad @i veceti a s jakou intenzitou maiji svitit. Pak se uz postigkem tlaitka tato
swtelna scéna kdykoliv aktivuje. Uplné vypnuti vesktel v dong je také setelnou
scéenou, ktera se da vyuzitti podchodu z domu aiedejdeme tak zapomenuti
narozsvicena stla. Pro vyuziti s¥telnych scén je podminkou mit v mistnosti vice
swtelnych zdroji. To se stava dnes jiz standardem, kdy séiklag v kuchyni vyuziva
zvla® oswtleni kuchyiské linky, jidelniho stolu, ostleni mistnosti jako takové
nagiklad z podhled, které nize byt kombinovano s nasviceninérst to v ikolika
barvach. Aby bylo ositleni mistnosti fijemné a pro obyvatele domu prakticke,
je samo¥ejmosti vyuziti vice sMelnych zdrof, nez tomu byvalo idve, kdy bylo
oswtleni zajistno jednim zdrojem upragd mistnosti pod stropem.

Inteligentni os¥tleni miZze @inést zn&nou Usporu energie, pokud v mistnostech
scastym svicenim pouZijeme safmmnou regulaci intenzity osteni v zavislosti
na aktualnim mnoZzstvi dennihodda. Tento systém je ideélni kombinovat s ispornymi

LED swtelnymi zdroji, které maji i delSi Zivotnost neZpasé zévky.

4.3.2 BEZPECNOSTNI SYSTEMY

V oblasti zabezp®ni budov a bezgaosti osob maji inteligentni systémy hlavni
vyznam. Timto vyznamem je ochrana budov a jejidhatéli. V této kapitole objasnim
funkce a pinosy jednotlivych systém

4.3.2.1 ELEKTRONICKY ZABEZPE EOVACI SYSTEM

Elektronicky zabezp®vaci systém (EZS) je jiz dnesédmou sodasti
jakychkoliv staveb od rodinnych dampies sidla firem, az po vyrobni a skladovaci
budovy. Pokud tento systém ale napojiméidizi systém inteligentniho domu, ziskame
mnoho zajimavych bez{eostnich moznosti.

V systému existuje moznost nastavitnnosti domu p spuséni alarmu.
Zpravidla je informace o poplachu zaslana na peittré@ini ochrany nebo na mobilni
telefon majitele nemovitosti. Sdasré se niizou rozsvitit vSechna &tla v dong,
vytdhnout Zaluzie a rolety, tak aby bylo na nagl8itdolie vidét. Zhasnuti sétel
manuald mize byt déasré zakazano. Dm na sebe ¥e upozornit blikanim
venkovnich s#tel nebo upozornitifjppadnéeho zloge varovnym hlasenim.

DalSi funkci Ize aktivovat stisknutim dika u postele, kterym se spusti¢nd
rezim domu. Tento rezim obsahuje funkce, které majiteh predem nadefinuje,
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jako napiklad zhasnuti vSech &el, zangeni zamk na vstupnich dwéh a aktivace
EZS.

Pokud je odemykani a zamykani #ive done vyreSeno pomodiipovych karet,
inteligentni systém fesré vi, kdo je doma a ip odchodu poslednihglena rodiny
se automaticky aktivuje.iPpiichodu naopak deaktivuje.

Napojeni EZS na inteligentni domovnf saké umo#uje komfortjSi ovladani
EZS pges dotykové panely nebo displeje, nez je tomu @dadich prvik urcenych
piimo pro EZS. Na oboustmé komunikujici dotykové obrazovce inteligentniho
systému lze zobrazit trojrozimy model domu, kde snadno vidime, zda nejsourergy
nékteré dvée, které zamky jsou zamné a zda je aktivni EZS a v jakésti domu.
Pred spanim Ize snadno jednim¢itkem zavit dalkow ovladana gardzova vrata
a nasleda prijde hlaSeni od EZS, Ze byla vrata #na. To je dlezité pro pipad,
pokud by se dostala pod vratgjaka pgekazka. V pipac poplachu potom vidime,
v jakécasti domu vznikl, a fizeme pak rychle a sgsnosti reagovat.

EZS vyuziva ke své&innosti fadu cidel a snimé&i, které po napojeni
k inteligentnimu systému domu, lze vyuzivat i Kjm funkcim. Mezi nejastji
pouzivané sninta pati nize uvedené.

— Pohybové senzory které sleduji pohyby naistené oblasti. Krom
béZnych cidel existuji c¢idla, ktera ignoruji domaci zZtdta
nebo kombinuji pro vyhlaSeni poplachu informaceicevdetektat.
Pro balkony a letni terasy se pouziv@gila s rozliSenim sgru pohybu,
ktera umo#uji vystoupit z objektu a nasleéirse do Bho zase vratit
bez spusni poplachu. Poplach spusti, jeniipac, Ze do objektu ¢kdo
nejprve vstoupi.

— Okenni a dveni kontakty zaji¥uji kontrolu oteveni oken a dug,
pokud se EZS aktivni a dojde k otemi, spusti se poplach.

— Protipozarni detektor reaguje na zvySenou teplotu nebo ikewbjektu.

— Otresovy detektorspusti poplachip naruSeni zabezpenych objeki
vrtanim, p&enim, bouranim atd.

— Senzor ¥isténi skel snima pomoci mikrofonu okolni zvuk a néskedn

ho vyhodnocuje.
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4.3.2.2 PRISTUPOVY SYSTEM

Elektronicky gistupovy systém (EPS) slouZi kédeni gFistupu opravénych
osob do budovy zabezgené dvémi s elektromotorickym zamkem. Mezi tagtjSi
zpiasoby owteni opravBného vstupu pét zadani ¢iselného koédu nebo hesla
prostednictvim zadavaciho #iaeni. Mér bezpeény zpisob je oderdeni pomoci
radiového vysilée (podobny jako zname u garazovych vrat). V pogledobs
se roz&ilo pouzivani #znych ¢&ipa, které mohou mit jakoukoliv podobiuCasto
se umisuji do naramkovych hodinek nebdiy@ski ke klicam. Maji velikost ploché
kulaté baterie do hodinek a existuji ve vardmzkontaktniho i kontaktnihipu.

NejpresrEji se vstupni opravini owiuje podle biometrickych UdajK nim pati
negasgji otisk prstu nebo sejmuti obrazwrd duhovky, které ma kazdylovek
jedinginy. Bezpénost stoupa s kombinaci vySe uvedenyikibtppovych moznosti a tak
se v praxi¢asto vyuziva kombinace niapotisk prstu a bezkontaktdip nebo heslo,
biometrie a bezkontaktriip nebo karta. Vyhodou biometrie je, Ze uZivateinsi
u sebe nic nosit a nemusi si ani pamatovat heslo.

Mezi hlavni vyhody EPS patuzivatelsky komfort. Pokud se ztrati klasickyckli
musi se nechat vynit cely zamek a vSechny & ¢leni doméacnosti, coz fite byt
financné a ¢aso¥ nara@né. Ri ztracenicipu se dacip okamzit zablokovat. Pokud
se zapomene heslo, jednoduSe se nastavi ntiyiouZivani biometrie se dokonce neda
nic zapomenout. Pomoci EPS byva zamykani a odemyldnucasow rychlejsi nez
u bézného kiée.

Pokud je EPS napojen na inteligentni domovni systékazdy uzivatel ma 8y
piistupovy kod, mze se snadno monitorovat pohyb osob. Bedijisti po pichodu
domi, zda jsou &t doma, popipack v kolik hodin @isly. Dam rozpozna, kdo je prév
v objektu a podle toho #ie upravit funkce jako je topeni a ¢#eni. Po odchodu
posledniho¢lena doméacnosti sam zkontroluje zhasnuti vSechekvsnizi vytapni

a uzamkne @im, pogipac aktivuje EZS.
4.3.2.3 KAMEROVY SYSTEM

Moznosti vyuziti kamerového systému v dofgou ogt Siroké. V kombinaci
se snimanim zvuku Ize kameru nainstalovat kamkotloms. Nefastji slouZzi

pro snimani oblasti vstupnich diyeabychom monitorovali pohyb osob &pgadné
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navstvy. Tyto kamery se n&asgji umistuji pod strop, jako je tomu na obrazku 4.5.
Zajimavou moznosti je instalovani kamer daského pokoje, diky kterémuibeme
na obrazovce sledovatinnost dti nag. i béchem vaeni v kuchyni. Poigslusném
propojeni se rive obraz z kamer zobrazit na jakékoliv obrazovceomaonitoru

v dome.

Obrazek 4.5 — Stropni kamera [18]

Kamery mohou mit jakoukoliv velikost od viditelnydkamer az po skryté,
kterymi se da nahravat a uchovavat zaznam, anid bym osoby v dosahugsgli.
Tak se da daie kontrolovat, jak se @lva stara o &i nebo peéovatelka o prarode.
V kombinaci s vysokokapacitnimi harddisky a kompfes formaty se mohou
uchovavat stovky hodin zaznamu. K zaznamu z kameepristupovat i dalko¥ pomoci

zabezpeéené internetoveé stranky nebo mobilniho telefonu.
4.3.2.4 OCHRANA PROTI POZARU

Ochranu proti pozaru t¥b detektory acidla koue, tepla a Uniku Htavych
plyni spolu s aktivnim hasicim #iaenim. Pokud jsou tyto systémy navzéjem propojené
a [ipojené na EZS, d¥e postup P pozaru vypadat nasledoun

Cidlo nebo systéngidel zachyti piznaky pozaru a vyhodnoti je jako poplach.
Elektronicky zabezpmvaci systém na zakladéto informace spusti varovné hlaseni
0 pozaru. Systém vypne v démlektricky proud a zapne nouzové é&eni. Rozsviti
se os¥tleni unikové cesty. Vifjpact zamtenych dvé je systém odemkne a vysune

rolety v mis¢ unikovych cest. Pomoci pohybovy¢tlel se vyhodnoti fitomnost osob
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v objektu, a pokud se nenachazi v datddné osoby, hasici systém uhasi pozar. Haseni
muze byt zaji&no standardhpomoci vodnich rozpraSodapod stropem nebo pomoci
hasicich plyd, které jsou mnohem Sedjgi nez voda, ktera mnohdy napach#siv
Skodu nez samotny pozar. Hasici plyny funguji naggou sniZzeni obsahu kysliku

v mistnosti, kde hid nebo oderpanim tepla z plamén
4.3.2.5 DOMACI SPOTREBICE

Z hlediska bezpmosti je vyhodgjSi mit v doné samostatt spinané zasuvky,
které lze v pipadt potreby vypnout. Tyto zasuvky se pouZzivaji u potendmmha
nebezpénych spatebict a lze je zapnout nebo zapnout i dakkov

DalSim uzitenym prvkem inteligentni elektroinstalace jsou daiek Uniku
plynu a oxidu uhelnatého. Po zfist nebezpéneho plynu mze dojit k automatickému
uzaweni hlavniho fivodu nebo nahlaseni tniku na mobilni telefon rakgitomu.

Nahlasit niize systém automaticky také poruchu topeni, pokpldtz gekratila
nebo klesla pod danou mez, havérii vody nebo nanpekstatek vody ve studni.

4.3.3 KOMUNIKACE

Inteligentni systémy obeé&rusnadiuji komunikaci, protoZze se veSkeré systémy
v donme integruji. Tim se zlepSuje komunikace mezi jedwathi systémy, které
vyuzivacélovek. Inteligentni domovni systémy tim padem dlghclovéku komunikaci
prostednictvim nasledujicich prik

Domovni telefon, &dy také nazyvany interkom, slouzi v inteligentni
elektroinstalaci hlawh pro komunikaci v ramci domu. Pokud je v domavrzena
i telefonni Ustedna, kterd umaibije sdileni vice linek proffrthozi a odchozi hovory,
je mozné spojit hovory i z ¥siho prostedi. BZné je domovni telefon vyuzivan
ke komunikaci v ramci domu, tedy mezi mistnostmimdo V €chto mistnostech
je nainstalovan panel domovniho telefonu s mikrefonreproduktorem a obrazovkou
pro snadné ovladani a videohovory. Me@sté funkce pét tzv. videovratny,
kde je panel doméaciho telefonu urdfstu vstupnich dvé nebo branky. Tento panel
byvad vybaven tléitky zvonku s jednotlivymi  jmenovkami, reproduktore
a mikrofonem pro komunikaci giphozimi a niZze mit i integrovanou kameru
pro p‘enos obrazu. Takto vybaveny panel pak ubehfset obraz i zvuk do telefonni
ustedny v doms, ktery je mozné zobrazit na dotykovém panelu (db8), mobilnim
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telefonu nebo kterékoliv televizi v da@émObraz je mozné i zaznamenavat a fiohdu
doma si jednoduSefehrat zaznam osob, kterénd za den navstivily.

LA

Intercom

Obrazek 4.6 — Dotykovy panel interkomu AMX [17]

Ke zprostedkovani vySe uvedenych funkci nemusi slouZit &kgsitelefon
se sluchatkem, ale dotykové panely na zdech wdataré byvaji zabudované da@st
a maji lepsi designovy vzhled. Tento telefolivmvyuzivat zabudovanych reprodukitor
ve strog a umoznit tak p telefonnim hovoru uzivateli neomezeny pohyb pgtrmosti.
To ov8em vyZaduje kvalitni a diwbrozmistné mikrofony v mistnosti, které se daji

vyuzit i k hlasovému ovladani jinych funkci domu.
4.3.3.1 TELEFONOVANI PRES INTERNET

Pokud je v doma k dispozici vysokorychlostnifjpojeni k internetu, které zajisti
dobrou kvalitu hovoru, je moZznéfipojit videotelefon. Toto je nejlewsi cesta
k videohovoiim, kde se plati pouze fipojeni Kkinternetu a telefonovani
je pak uz zdarma. St aby n&l uzivatel na druhé stréntaké dostataé rychlé

piipojeni k internetu adiny paita¢ vybaveny mikrofonem a kamerou.

4.3.4 KUCHYNE — SRDCE DOMU

Z hlediska inteligentni elektroinstalace byglmavrh kuchyg zahrnovat zejména
samostaté spinané zasuvky, které uniofi na noc nebo na &itou dobu vypnout
potenciald nebezpéné zasuvky nap zasuvku s rychlovarnou konvici. Do budoucna

je idealni pgitat s tSim pdtem inteligentnich sptgbict a tak navrhnout vice
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zasuvek pro datové kabely. Ty mohou byt zabudodanéysuvného panelu kuciiské
linky.

Ovladaci panel nebo piva¢ se obvykle fi navrhu inteligentniho domu untige
do kuchyr. Mnoho vyrobé chladici techniky umitije panel na lednici, ktera
je centrem kuchyf V dobké navrhu je dobré myslet na to, aby se dal panginoalg
z pevného mista a mohl slouZzit i jaki@posny.

4.3.4.1 POTRAVINOVY MANAGEMENT

Krom¢ obvyklych funkci, jako jsou psani e-mail surfovani na internetu
se da peita¢ v kuchyni vyuzit k ukladani recaptplanovani ndkupa nahravani vzkaz
ostatnim¢lenam domacnosti. Do budoucna se&:fta, Ze inteligentni ledtka vybavena
¢teckou c¢arovych kod nebocipa, bude schopna evidovat stav potravin v domacnosti
(viz. obr. 4.7). Ktomu ale bude zapethi, aby vyrobci potravin zavedli inteligentni
obaly, které budou nést informace o potrayijako je hmotnost, sloZeni, kalorické
hodnoty, obsah moznych alergerdatum trvanlivosti atd. To jednou umozni nejen
sledovani stavu zasob v lednici, ale umozni nawhnsystému mozné recepty
podle nakoupenych surovin, vyhodnotit prosié potrgwylowit ze spoteby potraviny
obsahujici nami zadané alergeny a pomoci pachosgohob identifikovat i zkazené
nebalené potraviny.

Obrézek 4.7 — Lednice s LCD panelem [19]
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Sledovani stavu potravin v lednici, dupomoci ¢arového kédu, nebd@ipu
v obalu umozni vyhodnotit mnozstvi surovin. Potngyikteré budou podle zadaného

seznamu chyd, mize p@ita¢ sdm objednat u firem, které zajisti donasku adatau.
4.3.4.2 DALSIi MOZNOSTI KUCHYNE

Pro milovniky dobrého vina, ktie nevlastni kvalitni sklep, trh dnes nabizi
nekolik kvalitnich vinoték, které mohou byt umisly kdekoliv v prostoru jako
designovy prvek nebo v mensim provedeni zabudowinkuchyiské linky. Velmi
zajimava je moznost spojeni vinotéky se systénmiextky c¢arového kodu a databazi
s ulozenymi viny. Pokud je systémiigmjen kinternetu ni#eme na jakémkoli
dotykovém panelu v do#nvybirat vino z mnoha drdha podle nejizngjSich kritérii.
NejmodergjSi vinotéky maji moznost uchovani vina v gene lahvi pomoci inertnich
plyna.

Na trhu jsou i pistroje na automatické michani koktejTento pistroj micha
pomoci paitace koktejly az ze Sestndcti ingredienci, které uéhdwe spravné teplot
Systém vyuziva databazi s vice neii pisici druhi. Pokud je Sestnactiipad malo,
Ize spojit dva fistroje. Vyhodou je vzdyipsre dodrzeny postupifpravy a mobilnost

tohoto zdizeni, které se unmtigje do kuchyiské linky, baru nebo ledtky.

4.3.5 MULTIMEDIA

Mezi multimedia, ktera Ize napojit ri&dici systém domu, pdtzejména audio
a videotechnika. V inteligentnim dénmiZze byt navrzeno domaci kino se vSemi prvky
komegnich kin a v mnohaifpadech i s lepSi kvalitou zvuku i obrazu. Hudbadeo
je negastji uloZzena na serverech s velkou kapacitou harddidla server je mozné
si nahrat vlastni foto album nebo jakékoli registynihovny soubdi, které si je mozné

na paitaci nebo dotykovém panelu v d@érmaobrazit.
4.3.5.1 CENTRALNI AUDIO SYSTEM

Centralnim audio systémem se v oblasti automatizaceumi systém
pro ozvigeni celého domu, diky oz®eni jednotlivych mistnosti a jejich vzgjemné
propojeni. To umaije poslouchat stejnou hudbu v jakékoli mistnostnd. UzZivatel

si potom niize z jakehokoliv mista vybrat hudbu z centralnidmope, kterym niZze byt
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CD/DVD prehravé&, internetové nebo pozemni radio nebo harddiskoloZidi
s hudbou.

Vyhodou takto zpracovaného audio systémuiga instalace, kdy nemusime
mit v pokoji, ve kterém chceme poslouchat hudbu, pighrav& s reproduktory,
ale st&i pouze ovladaci #ezeni umisiné obvykle na zdi a integrované reproduktory.
Tim uSetime misto a ozwime tak i netradni prostory, nap koupelnu, toaletu
nebo terasu.

VyteSit se daji i Ppady, kdy systém vyuziva vice uzivditekteri nechtji
poslouchat stejnou radiostanici. Tento problém &evgkeSit samostatnym radiem
pro kazdou mistnost nebo pomddadici Ustedny a programu instalovat tolik zdkoj
zvuku, kolik je poteba a poté f‘azovat z#&zeni uZivateli, ktery ho prévchce
vyuZivat.

Soustavy reproduktarbyvaji obvykle za¥Seny na zdi, mohou byt zabudovany
piimo do stn nebo podhled a strof. Casto se také instaluji do nabytku (sedaci
soupravy), kde nejsou viditelné diky ungfdtpod potahovou textilii. Lzefpojit také

volné stojici reproduktory vyrobené v pozadovaném design
4.3.5.2 CENTRALNI VIDEO SYSTEM

Stejre jako u centralniho audio systému, tak i centréidieo systém nabizi
podobné funkce, ale v oblasti videa. V tomto syst§sou vSechny televize v dém
navzajem propojeny a napojeny na centralni zdrigaab Tim se us#tmisto i naklady
na energie, nemusime u kazdé televize mit set a@pnBbo DVD pehravé. V dome
stai umistit pouze jeden centralni, kteryire byt napojen na vysokokapacitni harddisk
s tisici nahranymi filmy nebo na bezpestni kamery. Obraz z kamer je pak mozné
zobrazit na jakékoliv televizi v dofna’ uz je to v kuchyni nebo v loznici.

NejsnadijSi zpisob, jak dosadhnou centralniho video systému, je goom
televiznino modulatoru, ktery dokaze kompozitni egdignal spokné se zvukem
piifadit na jednotlivy kandl. Signal se pak jednodufe gomoci rozvod televizni
antény, kdy uzivatel si lehce na dalkovéem ovlagdepina, zda chce sledovat televizni

kanaly nebo DVD film z centralnihaghravae, ¢i sledovat bezpmostni kameru.
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4.3.6 OSTATNi MOZNOSTI INTELIGENTNICH SYSTEMU

Jak gibyva v sodasné dob elektronickych z&zeni, tak roste pet moznosti
automatizace afizeni tchto gistroju. Dalo by setict, Ze vSe co je ovladané
elektronicky, je mozné fpojit do inteligentniho domovniho systému idit
tak pohodIg z jednoho mista nebo dalkov

Pokud se jedna o zahradu, ktera ma slouzit jalaxagii ¢ast domu, mizeme
vyuZzit systémového ozvani terasy a rimiho os¥tleni zahrady a ifljezdové cesty.
V letnich nesicich se hojavyuZzije funkce automatické zavlahy podle vihkgsidy.
Ktomuto systému se dafipojit i predpo¥d pocasi zinternetu nebo domaci
meteorologické stanice.

Je-li u domu nebo v da¥rsamotném bazeén, lze cely provoz zajistit autorketic
napojenim ndidici systém domu. Z hlediska Uspor energii séas®ji vyuzivatizeni
teploty vody v bazénu. Teplotu tbeme mit snizenou v débdelSi nepitomnosti
v dome nebo i nastavovat manuélnElektronicky lIze ridit filtrace i davkovani
bazénové chemie. Pro bazén plati také vSe uvedkagitolach o osstleni a ozvdeni.

Zajimava funkce z hlediska zabezeei je tzv. simulaceffiomnosti osob. Jedna
se o nastaveni jednotlivych funkci domu, které wdoln automaticky prov&t po dobu
delSi nepitomnosti majitel. Hlavnim cilem je wvytviit zdani obydleného domu
pii pohledu z vedi. Lze nastavit, aby se kazdé rano vysunuly roletger
se rozswcovala s¥tla v jednotlivych pokojich, jako zaripomnosti majitel. Muze hrat
i hudba nebo se zapinat televizean miZze byt pro tytocinnosti nastaven pewn
nac¢asové hodnoty nebo se udalosti budou dit n&hedméenémcéasovém rozmezi.
DalSi varianta u vysiejSich systém je, Ze dm si pamatuje chovani obyvatel &

vSe stejd, i kdyZ v dong nejsou pitomni.
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5 PRIPADOVA STUDIE

7 v Z

V praktické ¢asti této prace nazvané ijpadova studie* v Uvodu zjistim cenu
nemovitosti, kterou jsem si zvolil. Investici daefigentnich domovnich systénbudu
navrhovat pro rodinnyin realizovany v roce 2008 v obci Dfaky v okrese Hodonin.
Jedna se o typovy samostastojici rodinny dm bez garaZze. Objekt neni podsklepen
a ma jedno nadzemni podlazicelowe vyuzitym podkrovim.

V dalSi¢asti provedu pizkum nazoru viejnosti, které z inteligentnich domovnich
systéni jsou nejpreferovaijSi. Tento nazor wejnosti poté zahrnu do hodnoceni
investice.

Nasledovat bude navrh konkrétniho inteligentnihmadeniho systému, zasteny
na efektivnost investice. Navrh podre@quopiSu a provedu océemi.

V hodnoceni nejprve zjistim ekonomickou efektivnhosivestice. Nasledn
vyhodnotim i neekonomické dopady investice. Inwéstzclim do jednotlivychéasti
a sé¢adim tytocasti od nejlépe hodnoceného po nejhorsi. Toto sémivnize slouzit
investorovi jako podklad ip rozhodovani, zda uskuteit investici celou, tak jak byla
navrzena, nebo jerekterou jejicast.

V zawrecné ¢asti gipadové studie porovnam cenu nemovitosti s cenwveastice

a vy¢islim celkovou cenu nemovitosti, tak jak se donohmitla navrZzena investice.

5.1 OCENENi NEMOVITOSTI

U dané nemovitosti neni k dispozici poloZzkovy roggto ktery by nejpesrgji urcil
cenu nemovitosti ke dni paeni. Ztohoto dvodu jsem vybral pro deni ceny
nemovitosti oceéni podle vyhlasky nakladovym a porovnavaciniisgbem dopléné
0 urkeni ceny pomoci cenového ukazatele. Podle zakatamni Ize pouzit k ocemi
nemovitosti pouze jeden agob, pro del této fipadové studie jsem ale zvoliti t

zpisoby z divodu ugesréni ceny.
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5.1.1 OCENENI STAVBY CENOVYM UKAZATELEM

Jako podklad pro océni domu rozp&tovym ukazatelem #hslouzi vykresova
dokumentace RD (viziflohac¢. 1 a 2) a fislusny ukazatel podléeskych stavebnich
standard pro rok 2012 vydavanych spolestiRTS, a.s

P oceiovani si nejprve vypitam obestaény prostor z vykresové dokumentace.
Poté si stavbu z&Atim podle klasifikace JKSO a obestay prostor vynasobim
piislusSnym cenovym ukazatelem podle platnych staridakdtakto zjiS€né ces

se frictou vedlejSi rozp&toveé naklady. Vypoet obestagného prostoru je zobrazen

v tabulce 5.1.
Tabulka 5.1 — Vypéet obestagného prostoru
Podlazi Délka (m) | Sitka (m) | Vyska (m)| ZP (m°) | OB (m°
1.NP 11,00 10,00 2,94 110,00 323,4
1.NP celkem 323,4
Podkrovi 11,00 10,00 1,12 110,00 123,2
11,00 6,00 1,38 66,00 91,08
11,00 2,00 1,38 22,00 30,36
Podkrovi celkem 244,64
ZasteSeni 11,00 6,00/ 2,688/2] 66,00 88,70
ZastireSeni celkem 88,70
Celkem | 286,00 656,74

Zdroj: vlastni tvorba

Zatridéni objektu dle klasifikace JKSO

Cenové ukazatele jsou stavbamifgzeny podle klasifikace budovy. Nejprve
je ttreba budovu zé#dit podle klasifikace JKSO a nasledk této budow v tabulce 5.2
prifadit piislusny cenovy ukazatel. Stavba jefiigna nasledovh

803.61.1 —Budovy pro bydleni — rodinné domky jednobytové,lax@ané - svisla

nosna konstrukce #da z tvarnic.
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Tabulka 5.2 — Cenové ukazatele patekych cenovych standdrgro r. 2012

K0 orimér . konstrukEné materidlova charakteristika
11) 2 3 4 5 6 7 ] 9
803 Budovy pro bydleni 4 808 4491 | 6894 | 5819 4 808 6894
803.1 | Domy byt. typové s celost. neunifik konstr. soust. 4739 417 4928 4676
803.2 | Domy byt. typové s konstrukénimi soustavami 4747 4179 4937 4684
8033 Domy by}. Wp. s celost. unifik. konstr. soustavami 4743 1174 4933 4680
panelovymi
2094 Eg;wgal:atyp. s celost. unifik. konstr. soust. jinymi 473 1174 109 4650
803.5 | Domy bytové netypové 5020 4656 | 6926 | 6037 4830
803.6 | Domky rodinné jednobytové 5006 5102 5196 6401 6907
803.61 | Domky izolované 5160 5212 5840 5280
803.7 | Domky rodinné dvoubytové 5011 4944 5201 6 406 6913
803.8 | Chaty proindividualni rekreaci 5015 4635 5206 6414 6921
803.9 | Domky bytové se sluZebnim vybavenim 5086 4234 | 6181 | 5450 4 461 5410
Zdroj: [23]

Ocenréni RD cenovym ukazatelem

Cena rodinného domu zjia pomoci cenového ukazatele je uvedena v tabulce
5.3 acini 3 286 984 K. Tato cena zahrnuje hodnotu zakladnich rotgpych naklad
(ZRN), ale neobsahuje vedlejSi rozpmvé naklady (VRN), které se musi kalkulovat
podle konkrétni stavby. VedlejSi rozppové néaklady v sab zahrnuji naklady
na zdizeni stavenig{ vlivy Gzemi, pipadreé jiné vlivy, které maji vliv na cenu
nemovitosti. Vzhledem kvlium na cenu stavby VRN odhaduji ve vysSi 1,5%
Z vypaitené ceny.

Po gipoéteni VRN je celkova cena ¢gnéd cenovym ukazatelem 3 336 288 K
Tato cena se fize od ceny skuteé liSit o +15 % podle konkrétnich pouzitych
technologii a standardu provedeni.

Tabulka 5.3 — Ocemi RD cenovym ukazatelem

Nazev OP (m°) Hodnota ukazatele (K) Cena RD

RD Drazivky - ZRN 656,74 5005| 3 286 984 k
VRN 15% zcenyRD 49 305 K
Celkem 3336 289 k

Zdroj: vlastni tvorba

! svisla konstrukce zmha z tvarnic
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5.1.2 OCENENi NAKLADOVYM ZP USOBEM

Popis nemovitosti

Jedna se o jednopodlazni rodinn§nd stojici samosta#n realizovany v roce
2008. Ohm je nepodsklepeny s@élow vyuzitym podkrovim. @m je bez garaze.
V arovni 1.NP je srérem do zahrady umisia terasa zasSena prodlouzenousthou.
V 1.NP s orientaci do zahrady se nachazi kiachypbyvacim pokojem a technickou
mistnosti, kde je umist plynovy kotel. Do ulice je v 1.NP orientovana grana
a koupelna s toaletou. Podkrovi, na vykresu &en@ jako 2.NP, je nad celou plochou
1.NP. Ve 2.NP jsou @dvloznice se samostatnymi Sathami a lodzii, pracotweeta
a samostatna koupelna.i&tha je nad celym objektem sedlovéehden rovnokZzny
s uliéni ¢arou. Svislé konstrukce jsou postaveny ze systétongy Ficemz obvodové
zdi jsou zateplenydmovym polystyrenem. Vodorovné konstrukce jsegeny nosniky
a vloZkami Miako. @m ma dewné krovy, strop podkrovi je zhotoven ze sadrokarton
a zateplen mineralni vinou.i88ni krytina je betonova taska Bramac Alpské Glassi

Vypocet obesta¥ného prostoru

Zakladnim atributem pro zj&ti ceny nemovitosti je obestaw prostor,
ktery se nasobi zakladni cenou a dalSimi koefigie@bestagny prostor vypotu
z vykresové dokumentace stavby do tabulky 5.4.

Tabulka 5.4 — Vypé&et obestagného prostoru

Délka

Podlazi il Sitka (m) | Vyska (m)| zP (md) | OB (m°)
1.NP 11,00 10,00 2,94 110,00 323,4
1.NP celkem 323,4
Podkrovi 11,00 10,00 1,12 110,00 123,2
11,00 6,00 1,38 66,00 91,08
11,00 2,00 1,38 22,00 30,36
Podkrovi celkem 244,64
ZasteSeni 11,00 6,00 2,688/2] 66,00 88,70
ZastireSeni celkem 88,70
Celkem | 286,00 656,74
Pomér ZP uéelové 1 nadzemni podlazi
vyuZzitého podkrovi 100% Gcelowé vyuzité podkrovi
k ZP 1.NP nad 2/3 ZP 1.NP

Zdroj: vlastni tvorba
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Ur&eni typu konstrukce objektu a z&kladni ceny
Zakladni gedpoklady:
* rodinny cim se Sikmou $échou;
e zdkny objekt;
* nepodsklepeny s 1.NP;
e s &elow vyuzitym podkrovim nad 2/3 ZP 1.NP.

Podle pilohy ¢. 6 vyhlaskyc. 3/2008 Sb., se jedna o tgpse sklonitou s$echou,
se zakladni cenou obesta¢ho prostoru2 290,- K& za nt. Tato cena ovdem
nezohleduje &elow vyuzité podkrovi, proto je nutné ji vynasobit kicefntem
vyjadiujicim néklady na d&elow vyuzité podkrovi. Pokud se vezmou v Uvahu
piedpoklady, Ze #im ma jedno nadzemni podlazi, Sikmoteshu a plocha podkrovi
je nad 2/3 zast&né plochy 1.NP, tak podle stejné vyhlasky je kaefit stanoven
na hodnotul,12 Vynasobenim zékladni ceny a koeficientu zoilgidi podkrovi

se ziska zakladni cena po 1. ugrag vysi2 565,- K.
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Uréeni koeficientu K4

Uréeni provedu vtabulce s popisem jednotlivych karsty, vybavenim
nemovitosti a ufeni standardu provedeni.
Tabulka 5.5 — Ufeni koeficientu K

¢. | Konstrukce a vybaven Provedeni Stand. | Podil | Koef.|Uprav.
(pt.15) podil
1 | Zaklady betonové pasy s hydroizolaci, zkl. de§ S 0,082 (1,00 | 0,082
2 |zdivo Ytong 400 s EPS 20cm N 0,212|1,54 | 0,326
3 | Stropy Miako, ZB S |0,079|1,00 | 0,079
4 | Strecha krov diev. vazany, secha sedlova, S 0,073|1,00 | 0,073
5 | Krytina betonova tasSka N 0,034 (1,54 | 0,052
6 | Klempiiské konstrukcq pozinkovany plech S 0,009 (1,00 | 0,009
7 | Vnitini omitky vapenné Stukové S 0,058 1,00 | 0,058
8 | Fasadni omitky vapenné Stukoveé S 0,028 (1,00 | 0,028
9 | Vn¢jSi obklady sokl S 0,005 (1,00 | 0,005
10 | Vnitini obklady WC, koupelna, vana, kuchyn S 0,023 (1,00 | 0,023
ocelové samonosné s obkladem z
11| Schody masivniho deva, zabradli ocel+dvo S 0,01011,00 | 0,010
12 | Dvete dievené hladké plné a prosklené S 0,032 1,00 | 0,032
13 | Okna plastova N 0,052 (1,54 | 0,080
14 ;(i)gtlahy obytnych parkety dewné, koberec, plovouci S 0,022 (1,00 | 0,022
15 | Podlahy ostatnich mig keramicka dlazba S 0,010|1,00 | 0,010
Lo Ustedni s plynovym kotlem se
16 | Vytapeni zasobnikem TUV S 0,052|1,00 | 0,052
17 | Elektroinstalace 220/380V, jistte S 0,043 (1,00 | 0,043
18 | Bleskosvod ANO S 0,006 | 1,00 | 0,006
19 | Rozvod vody rozvod studené a teplé vody S 0,032 (1,00 | 0,032
20 | zdroj teplé vody _erIL.Jio/OJIer, plynovy kotel se zasobniken s 0,019 | 1,00 | 0,019
21 |Instalace plynu zaveden zemni plyn S 0,005 (1,00 | 0,005
22 | Kanalizace z kuchyr, koupelny, WC S 0,031(1,00 | 0,031
23 | Vybaveni kuchyni plynovy sporak S 0,005|1,00 | 0,005
24 | Vnitini vybaveni umyvadla, vana, sprchovy kout S 0,041|1,00 | 0,041
25 | Zachod zawsny splachovaci pod obkladem N 0,003 (1,54 | 0,005
26 | Ostatni krb,d|gestd5,, vestg\ine sking, telefpn, s 0.034|1,00 | 0034
rozvod antény a internet pod omitkou

27 | Konstrukce neuveden( neni 0,000 1,00 | 0,000

Celkem K4 | 1,162

Zdroj: vlastni tvorba
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Do tabulky 5.5 jsem zahrnul cenové podily jedngtiv konstrukci z plohy ¢. 15
vyhlasky¢. 3/2008 Sh., ficemz beru do Gvahy typ donAl Koeficient K, je potom

souwet vSech upravenych podlia jeho hodnota je 1,162.

Uré&eni koeficientu Ks

Nemovitost se nachazi v obci s mérez 1000 obyvateli a nenachazi se v Zzadné
lazeiské oblasti. Proto polohovy koeficient Idodle gilohy ¢. 14, vyhlaskye. 3/2008
Sh., je stanoven na hodndi85

Ur &eni koeficientu K
Nemovitost byla zd@idéna dle:
e CZ-CC do kategorie 111 Budovy jednobytové;
» SKP do kategorie 46.21.11.1 Domy rodinné jednolditov
Odpovidajici koeficient podlefiiohy ¢. 38, vyhlaskye. 3/2008 Sb., je stanoven
hodnotou?,031

Ur €eni koeficientu K,

Rodinny aim se nachazi v obci Draky, coz je obec s ménnez 1000
obyvateli v okrese Hodonin v Jihomoravském krajoelcient prodejnosti pro tuto
oblast K 0,8850dpovida filozec. 39, vyhlasky. 3/2008 Sb.

Dosazenim do vtahti 10 ziskdme zékladni upravenou cenu ZCU ob&séno
prostoru.

ZCU =ZC X Ky X K5 X K; X K,
ZCU = 2565 % 1,162 x 0,85 x 2,31 X 0,885 = 5 179K¢/m?3
ZCU bez K,, = 5852 K¢/m?

Vypocdet opotirebeni stavby

Vzhledem ke skutaosti, Ze cela stavba je starét et a za dobu provozu
nedoslo k Zadné rekonstrukci, jako metodu Wpmpotebeni volim linealni metodu.

Opotebeni tedy rozHlim rovnomérné na celou dobu Zivotnosti stavby. &d
opoftebeni se vyptie cElenim 100 % celkovou ipdpokladanou Zivotnosti. Stavbou
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je rodinny dim se zdnymi svislymi konstrukcemi, iedpokladana doba Zivotnosti

je podle vyhlasky [10] 100 let.

Oceaiovana nemovitost ma $td let, opotebeni linearni metodou je tud2%6.

Vypocdet ceny nemovitosti

Tabulka 5.6 — Vyp&et ceny nemovitosti

Rok odhadu 2012
Rok pdizeni 2008
Stai roka 5

Zpusob vyp@tu opotebeni linean
Celkova pepokladana zivotnost roku 100

Opotebeni (0] % 50
Zakladni cena za 1hOP bez Kp ZCU bez Kp K 5852
Obesta¥ny prostor oP m 656,74
Vychozi cena bez opdtbené stavby(ZCU bez Kp x OP) CN K¢ 3843420
Stupei dokorteni stavby D % 100,00
Vychozi cena po zohledni dokorgeni bez Kp CND K 3843420
Odpaet opotebeni (CND/O/100) (0] K -192 171
Cena po odptiu opotebeni, bez Kp K 3651 249
Jedné se o stavbu s doloZzenym vyskytem radonaegebstim povolenim do Ne

28.2.1991

Snizeni ceny za doloZeny vyskyt radonu (8§21 odeyhi) -7% Ke 0,00

Cena ke dni odhadu bez Kp — satasny nedokoreny stav K¢ 3651 249
Koeficient prodejnosti Kp Kp K¢ 0,885
Cena ke dni odhadu s Kp — sotasny nedokoreny stav G K¢ 3231 355
Naklady na dokoteni stavby (dle cenovéhdguipisu bez Kp ND K 0,00

Cena stavby po dokoleni s Kp COD Ké 3231 355
Cena stavby po dokoiieni bez Kp abD K¢ 3651 249

Zdroj: vlastni tvorba

5.1.3 OCENENi POROVNAVACIM ZP USOBEM

DalSi metodou oceni bude oceini porovnavaci zisobem. E oceiovani RD
budu postupovat podie 26a vyhlasky. 3/2008 Sb., kde se cena objektu Wipgako

souwin obesta¥ného prostoru a zékladni ceny upravené. Zakladmavepa cena

je zékladni cena vynasobend indexem cenového pamdvktery je sotinem: indexu

trhu, indexu polohy, indexu konstrukce a vybaveni.
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Stanoveni indexu trhu

Nejprve utim index trhu podle vyhlasky [10].f&dm znakm indexu trhu fitadim

¢islo kvalitativniho pasma gigélenou hodnotou ;T Samotny index trhu potom vygto

podle rovnice uvedené v tabulce 5.7.

Tabulka 5.7 — Stanoveni indexu trhu

Znak Kvalitativni pasma

Cislo | Nazev znaku Cislo | Popis pasma Hodnota T,
1, | Situace nadiim trhu Vi, Poptavka pevysuje nabidku 0,05

S nemovitostmi
2. Vlastnictvi nemovitosti . Stavba na vlastnimepmku 0,00
3. Viiv pr_avnlch vztafi na M. Bez vlivu 0,00

prodejnost
Index trhu: It = 1+ Y3, T; 1,05

Zdroj: vlastni tvorba
Stanoveni indexu polohy
Tabulka 5.8 — Stanoveni indexu polohy
Znak Kvalitativni pasma

Cislo | Nazev znaku Cislo | Popis pasma Hodnota P;
1. Vyznam obce l. Bez&tsiho vyznamu 0,0(¢
2. Poloha nemovitosti v obci 1. Okrajova Uzemi ebc 0,00

Okolni zastavba a Zivotni . .
3. prostedi Il. Objekty pro bydleni 0,0¢
4. Obchod, sluzby, kultura 1. Pou_ze obchod se zakladnim 0,00

sortimentem

5. Skolstvi a sport v obci l. Zadna zakladni Skola -0,03
6. Zdravotni z&zeni v obci l. Zadné zdravotnickérizeni -0,03
7. Veejna doprava Il. Omezena dopravni spojeni 0,00
8. Obyvatelstvo Il. Bezproblémové okoli 0,00
9. Nezanistnanost v obci Il. NizSi nez {mer v kraji 0,06
10, | Zmenyvokolisvivemna |, © e, iy 0,00

cenu nemovitosti
11. Vlivy neuvedené I. Bez dalSich Miiv 0,00
Index polohy pro stavby k trvalému bydleni:I,, = 1 + lezll P; 1,00

Zdroj: vlastni tvorba
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Stanoveni indexu konstrukce a vybaveni

Jako dalSi je nutné si stanovit index polohy. Teimidex se stanovuje

ohodnocenimiinacti znak predepsanych vyhlasSkou. Kazdému znaku jseiadgil

kvalitativni pasmo s popisem. Z kvalitativniho pasmyplyva hodnota V ktera

je zakladnim atributem pro vypet indexu polohy podle vzorce uvedeného v tabulce

5.9. Vysledny koeficient polohy jsem stanovil nalhotu 1,4.

Tabulka 5.9 — Stanoveni indexu konstrukce a vybiaven

Znak Kvalitativni pasma
Cislo | Nazev znaku Cislo | Popis pasma Hodnota V,
1. Druh stavby II. Samostatny rodinnyrd 0,00
2. Provedeni obvodovychest Il Zdivo cihelné nebo tvarnicové 0,00
3. Tlou§’ka obvod. sin Il Vice jak 45cm 0,03
4. PodlaZnost . Hodnota vice jak 1 doc&tns 0,01
5. Napojeni na vejné si¢ V. Egﬁ;jig::g?ﬁ voda, 0,08
6. Zpasob vytagni stavby 1. Ustedni 0,00
7. Zakladni pisluSenstvi v RD M. Uplné 0,00
8. Ostatni vybaveni v RD l. Bez dalSiho vybaveni 00Q,
9. Venkovni Gpravy M. Standardniho provedeni 0,00
10. ?)/ggllfééeinssts/ \i/?(yé\gid 1. Bez vedlejSich staveb 0,00
11. ;‘;f/f;gl'jy ve fundnim celkuse | 0d 300 nf do 800 fi celkem 0,00
12. Kriterium jinde neuvedené [l. Bez vlivu na cen 0,00
13. Staveb#technicky stav l. Stavba ve vyborném stavu 1,25
Index polohy pro stavby k trvalému bydleni:
Iy = (1+ X2 V) X Vi3 1,40

Zdroj: vlastni tvorba
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Stanoveni indexu cenového porovnani

V piedchozich tabulkach jsem podle vyhlagky3/2008 Sb., Wislil potiebné
neznamé, které dosadim do vzorce 16, vysledkem ibdé& cenového porovnani.
[ =1 XIp X1y

I=105%x10x14=1,47

Vypoéet ceny nemovitosti

Vypocet ceny nemovitosti porovnavacimigpbem jsem shrnul do tabulky 5.10.
Vysledné&cini 3 097 186,-K a je nejnizsi zeit zpasohi, kterym jsem danou nemovitost
ocaioval. Hlavni vliv na cenu mam nizky index trhu akyiindex polohy, proto je cena
zZjisténa timto zfisobem nejnizsi.

Tabulka 5.10 — Vyp&et ceny nemovitosti

Oceréni rodinného domu porovnavacim zgisobem podle § 26a aifloh €. 20a a 18a vyhlasky,
¢. 3/2008 Sb.

Obec DrazZivky
Maly lexikon obci CR 2011 Poket obyvatel 289
Kraj Jihomoravsky,
Z&kladni cena piilohag. 20a, tab. 1]  ZC K/ 3208
Index trhu ptiloha¢. 18, tab. 1 1 1,05
Index prodejnosti piiloha¢. 18, tab. 4 d 1,00
Index konstrukce a ptilohac. 20a, tab. 2| 1,4
vybaveni
Index cenového I 1,47
porovnani
Zakladni upravena ZCU K&/ md 4716
cena
Obestawny prostor OP i 656,74
Cena celkem Ke 3097 186

Zdroj: vlastni tvorba
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5.2 PRUZKUM NAZORU VEREJNOSTI

Pokud mam hodnotit investici do inteligentnich demich systérmd pouze
z ekonomického hlediska, vysledek by, z hlediskabydonavratnosti investice
ani z hlediska jakéhokoliv vynosu nebo Udspory, mekpocekavani investora
o efektivnosti nebo navratnosti investice.

Proto jsem se rozhodfigat k hodnoceni ekonomickému i hodnoceni podlekij
diky kterym nevznikaji zadné p&mi toky, nybrz investorovi plyne z investice zisk
v podol¢ komfortu bydleni a Usporgasu. K vyjadeni tohoto zisku je zap@hi

zmapovat nazory ¥ejnosti na inteligentni domovni systémy pomoci doiieu.

5.2.1 SESTAVENI DOTAZNIKU

Pro (ely zjiS€ni pozadavik verejnosti v oblasti inteligentniho bydleni, jsem ridvr
dotaznik v papirové podéb(viz priloha 3), ktery vyplnili osloveni respondenti
ve wkové kategorii, kdy lidé uvazuji o novém bydlenbaeaekonstrukci starSiho bytu.
Tuto wkovou kategorii jsem stanovil od 21 do 60 let.

V prizkumu nazoru vejnosti jsem se zattil na ¢tyii spole&né otazky:

* pohlavi;

o vek;

e rodinny chim nebo byt;

» zkuSenost s inteligentnimi domovnimi systémy.

Po uvodnich obecnych otazkach jseradd znamkovaci otazky na konkrétfdisti
inteligentnino domu. Tyto otdzky maji za cil zfistdo kterého systéemu by lidé
investovali @i pofizeni nového bytu nebo rekonstrukci starSi nemsitito

Ktery ze systému by vyuZili, a ktery se zda byt telyyy, vyjadili respondenti
na stupnici od jedné dath, kde jedna je nejlepsi a&tpnejhorsi. Inteligentni domacnost
jsem pro dely dotazniku rozdil na:

o vytapeni;

» klimatizace;

* oswitleni;

» zabezpeovaci systém,;
* pristupovy systém;

« multimedia;
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 domovni telefon;
e zahrada.
5.2.2 VYHODNOCENI DOTAZNIKU

VySe uvedeny dotaznik vyplnili respondenti podleigmého ¥kového kritéria 21
az 60 let. \tkové rozloZeni dotazovanych uvadi graf 1.

m21-24 let
H25-29 let
m30-34 let
m 35-39 let
H40-44 let
m45-50 let

50-54 let

55-60 let

Graf 1 — \&kkové rozdéleni dotazovanych

Celkovy p@et spravi vyplnénych dotaznik, které jsem nasledrepracoval, je 65.
Vysledky dotaznil jsem sdfidil do tabulky 5.11, ktera je roZlgkna do osmi oblasti
jednotlivych inteligentnich systé&m Pod nadpisem kazdé oblasti je bodova stupnice.
Pod kazdym bodem je &eny pdaet jednotlivych hlags danému bodu. Pro kazdou
hodnocenou oblast byla z jednotlivych lilascelkového p&iu odevzdanych dotazrik
stanovena mmeérnd znamka hodnoceni daného kritéria. Stupnice dumm
pramérnych znamek je od 1 do 5, kde jedna je nejvicéeprganacast a pt nejmér

preferovan&ast inteligentniho domu.
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Tabulka 5.11 — Souhrnné vyhodnoceni dotaznik

Poéet (%)

Vyhodnoceni vSech dotazanych dotazanych| Znamka

1. Vytagni

40 20 5 0 0 65 1,46
2. Klimatizace

3 27 31 3 1 65 2,57
3. Oswtleni

2 5 19 20 19 65 3,75
4. Zabezp&ovaci systémy

50 9 5 1 0 65 1,34
5. Fistupové systémy

9 35 5 14 2 65 2,46
6. Multimedia

14 2 13 17 19 65 3,38
7. Domovni telefon

15 20 21 8 1 65 2,38
8. Zahrada
20 21 14 9 1 65 2,23

Zdroj: vlastni tvorba

Z vySe uvedené tabulky vyplyva, Ze nejvice prafanmu casti inteligentnich
systénii budov, nafi¢ vSemi skupinami dotazovanych, jsou zabémpaci systémy
s piimérnou znamkou 1,34. Druhym nejvice preferovanyméysim je elektronicky
fizené vytapni s pamérnou znamkou 1,46. i€ti nejlépe hodnocenou funkci
inteligentnich domovnich systéne zahrada, ktera ziskalaipiernou znamku 2,23.
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Nejméré preferovanym systémem je @feni sptimérnou znamkou 3,75,

coz vyplyva i z grafu 2.

Zahrada 2,23

Domovni telefon 2,38

Multimedia 3,38

2,46

Zabezpéovaci systémy 1,34

3,75
Oswtleni

Klimatizace 2,57

1,46

|
|
|
Pristupové systémy |
|
|
|
Vytapeni |

0 1 2 3 4

Znamka

Graf 2 — Vysledky hodnoceni vSech dotazanych

Podle znamek jednotlivym inteligentnim sysfédm mohu tyto systémy rozlit
na preferované, kde jmérna znamka je do 2,5 a nepreferované, které ziskaly
pramérnou znamku nad 2,5.

Podle &chto kritérii by do skupiny preferovany systépatily:

» zabezpeovaci systemy (1,34);
o vyt4peni (1,46);
» zahrada (2,23);
e domovni telefon (2,38);
* pristupovy systém (2,46).
Jako nepreferované Ize potom ogihgyto:
» klimatizace (2,57);
* multimedia (3,38);
o oswtleni (3,75).

5.2.2.1 VYHODNOCENI PODLE ZKUSENOSTI S IS

Po obecném hodnoceni rg&pvSemi respondenty jsem se zdinna porovnani
responderit se zkuSenosti s inteligentnimi  domovnimi  systémya ny,
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ktefi tuto zkuSenost nemaji. Na otazku, jestli majiSgnost s inteligentnimi domovnimi
systémy, odpasdélo kladre 14 osob a zapo&bl osob, jak znazbuje graf 3.

= ANO
ENE

NE; 51

Graf 3 — Poéet odpo¥di na otazku ohledrzkuSenosti s IS

Odpowdi jednotlivych respondefitbyly vyhodnoceny v obdobnych tabulkach,
jako je tabulka 5.11 a vysledky shrnuty do grafuQbecrt Ize z vysled fici,
Ze kladiji hodnoti inteligentni domovni systémy oslovendéli ktg¢i s nimi maji
zkuSenosti, az na vyjimku multimedii, které vyra#gpe hodnoti lidé bez zkuSenosti.

Zahrada
Domovni telefon

Multimedia 4,02

» . . m Bez zkuSenos
Pristupové systemy

B Se zkuSenosti
Zabezpéovaci systémy

3,89

Oswtleni 76

Klimatizace

Vytapeni

Graf 4 — Pimérné znamky podle zkuSenosti s IS
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5.2.2.2 VYHODNOCENIi PODLE POHLAVi

DalSim rozliSeni hodnoceni vSech responilefg hodnoceni podle pohlavi.
Dotazovani v hlavice dotazniku uvati své pohlavi a z odp@di vyplyva rozlozeni
dotazovanych na 30 Zen a 35 mjak shrnuje graf 5.

40%
EZeny
B muZi

60%

Graf 5 — Rozdleni respondeiitpodle pohlavi

Jednotlivé dotazniky jsem tedy r@htl na dw ¢asti podle pohlavi a @bc¢asti
vyhodnotil zvl&$, obdobr jako v gredchozich fipadech, kdy vysledky obou pohlavi
shrnuje graf 6. Hodnoceni mua Zen se nejvice rozchazi v oblastetistppového
a zabezp#mvaciho systému, kdy muZzi hodnoti tyto oblasti hkigid nez zeny.
V ostatnich oblastech je hodnoceni velmi podobné.

mmuzi

HZeny

Oswtleni : 4,14

Klimatizace

Vytapeni

Graf 6 — Hodnoceni systénpodle pohlavi
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5.3 NAVRH KONKRETNIHO INTELIGENTNIHO DOMOVNIHO SYSTEMU

V této kapitole se za#him na navrh konkrétnich inteligentnich systémno rodinny
dam v obci Draivky. Jedna se o dvoupodlazni vdktojici RD bez garaze o zastae
plose 110 rh V piizemi je centrem obyvaci pokoj s kuchyni, na ktee¥azuje
pracovna. Dale je vifzemi koupelna s WC a technicka mistnost. V podkjsou d
loZnice s oddlenymi Satnami a pracovna, dale také samostatnea\kfiLipelna.

Vzhledem k tomu, Ze se nejedna o novostavbu a ¥geniz instalovana klasicka
elektroinstalace,fgde v mém névrhu o roz&ni stavajici elektroinstalace o inteligentni,
tak aby bylo dosazeno co mozna ®&ich uspor, zvysil se komfort bydleni a zvySila
se hodnota nemovitosti. Inteligentni systémy bualrimovat po jednotlivycliastech.

Po porad s projektantem jsem se rozhodl k realizaci vysytém od spotmosti
Loxone Tento systém funguje na principu miniserveru (dbd), ktery nahrazuje
instalace i konfigurace a velké mnozstvi variaminglivych inteligentnich systéim

které dokaze integrovat.

Obrazek 5.1 — Miniservedroxone[20]

5.3.1 ELEKTRONICKY RIiZENE VYTAPENI

Vytapeni v objektu jefeSeno pomoci plynového kotle undigtho v technické
mistnosti. V kazdé mistnosti domu je uramstjeden radidtor. V obyvacim pokoji
je umistn krb na tuha paliva, ktery neni napojen naesti vytagni, vytapi proto
jen obyvaci pokoj. Krb nebude tudiz zahrnut do tetelicky fizeného vytagni.

Elektronicky fizené vytapni je navrzeno na systému Loxone pomoci teplotnich

snim&u a digitalnich termohlavic. V kazdé mistnosti seddurtiit teplota zvlag
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pomoci snim& umistnych v rdmeku tlacitek na ovladani s¥el. Takto zngtfenou
teplotu bude vyhodnocovat centralni jednotka mimeel a pomoci termohlavic
ovladat jednotlivé radiatory. Pro takto zvolenytéys vytagni je poteba vybudovat
zakladni kabelovou infrastrukturu z datovych kébelby bylo moZzné ifpojit teplotni
¢idla a termohlavice, podle schématu na obrazku 5.2.

Centralni jednotka jefjpojena k siti internet. Ovladani systému vytéppak niize
probihat pes webové rozhrani na jakémkolivigiroji s @ipojenim na internet

nebo na dotykovém paneliigojeném pimo k centralni jednotce.

@ _‘-" 4 "_ J _‘. 1‘
g "“"I % 1.6\ Wstupy

%
ﬁ Ijvléldélrlf
& Logika
= = :R\ - r‘E‘ Jednoduchost
.l — 3 g‘ & Obsluha
Konfigurace

Obrazek 5.2 — Schéma systéhuxone[20]

5.3.2 OSVETLENI

Stavajici konvetni oswtleni je feSeno pomoci samostatnych zdrogwtla,
které jsou ovladany polohovymi vypifia polohou zapnuto nebo vypnuto.

Nové budovany systém os&tleni je ovladany pomoci téek, které reaguji
na stisknuti a poté se vraci diovpdni polohy.

VSechny tlgitka jsou zapojeny do rozévacich modul miniserveru. Do d&hto
rozSrovacich modul jsou zapojeny i veSkeré &elné zdroje. Bvodni s¥telné zdroje
budou nahrazeny uUspornymi a v obyvacim pokoji ahignc budou roz§eny o LED
diody a LED pasy. Pro ovladani 4 oktukwtel, které bude mozZno stmivat, bude

k miniserveru pipojenLoxon Dimmer
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Pro stmivana s¥la jsem zvolil manualni regulaci intenzity éfeni z divodu
snadrjSiho ovladani. Sandnna regulace ostleni se v praxi neogdcila hlavre
v piipadech cizich zdrdj swtla z okolniho prosedi. Pro tento konkrétni projekt
se bude vice hodit manualni nastaveni stmivdinzaghovani uspory energie. Stmivani
swtel bude vyuzito jak v obyvacim pokoji a nad kugskou linkou, tak na chodbach
v na¢nich hodinach. Vice gtelnych zdroj v obyvacim pokoji umoZzni nastavit pro tuto
mistnost sw¥telné scény. Pro celyuth bude mozZzné nastavit takééwiné sceny,
nagiklad zhasnuti vSech &el v dong.

Ovladani oswtleni v kazdé mistnosti bude mozné pomodiitik na stnach, které
nahradi vypin& nebo na jakémkoliv tabletii mobilnim telefonu. Pro dely ovladani
oswtleni a hlave pak nastaveni stelnych scén, bude vhodné pouzit tablet

nebo dotykovy panel.

5.3.3 ELEKTRONICKY ZABEZPE COVACI SYSTEM A PRISTUPOVY SYSTEM

Ve stavajicim stavu tn nema Zzadné prvky elektronického zabeéepé
proto vSechna navrhovan&Seni budou budovana rovJednoduchy elektronicky
zabezpeéovaci systém jé¢izen také centralni jednotkdioxone Na centralni jednotku
jsou @ipojeny ¢idla pohybu umighé v kazdé mistnostifizemniho podlazi (obr. 5.3).
Dale je k centralni jednotceipojeno icidlo koure umisEéné v kuchyni.

._’

Obréazek 5.3 €idlo pohybu Aqua S [21]
Ve vstupnich dvéch zulice i na obou dvieh do zahrady jsou navrzeny

magnetick&idla pro indikaci otekenych dveé.
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Poplach bude hlasen akusticky sirénou nadaraarove prijde majiteli okamzi
e-mail, u kterého se d& nastavie¢posilani na mobilni telefon formou SMS.

Vstupni dvée jsou vybaveny elektromotorickym zamkentteckou otiski prsii.
Elektromotoricky zamek s nazvem Geius o&mecké spolénosti KFV kombinuje
mechanické vicebodové uzawi pomoci volno¥né vlozky v hlavnim zamku,
tak elektrické uzakeni pomoci elektronickyizeného pohonu. Dye se po zaeni
automaticky zamykaji. Pokud settivmechanické zabranuzanteni nezds, je vyslan
akusticky signal poruchy. Dye se ovladaji infrieervenym rdnim klicem (podobny
jako u auta). B vypadku elektrického proudu je mozné th/eovladat klasickym
oto¢enim klte. Pro pipad vypadku proudu je do rozvge inteligentni elektroinstalace
piipojen zalozni zdroj s bateriemi, ktery bude scimop&i§’ovat chod z&zeni po dobu
cca 50hodin.

5.3.4 DOMOVNIi TELEFON

Dum je doposud vybaven pouze klasickym zvonkem u prdtln dvéi.

Ten je v navrhu nahrazen domovnim telefortéefios (obr. 5.4).

Obrézek 5.4 — Domovni telef@N® Helios IP Vario[22]
Tento domovni telefon umaigje zvonit na vice mist vdama to bu'to
na jednotlivé tablety nebo dotykové panely v mistach pipojené k centralni
jednotce. Zobrazit vizuélni kontaktgs kameru je mozné i nad@aci nebo mobilnim
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telefonu a ma funkci na dalku otéivvchodové dvie. Videotelefon fendési jak hlas,
tak i obraz navsty. Dale je moznéies klavesnici tohoto telefonu otéiwstupni dvée
zadanimtiselného kédu, pokud nebude mit majitel indraveny KIE.

5.3.5 ZAHRADA

Za nemovitosti je situovana mérsvazitd zahrada slouzici pro rekreaci. Celkovéa
plocha zahrady je cca 238nZzahrada je rozdena do ti teras s ohledem na mérn
svazity pozemek, ktery se zveda &em od domu. Z obyvaciho pokoje domu
se da projit do zahrady francouzskym oknem. Prao vjlevém spodnim rohu
(viz obrazek 5.5) situované pergola.

Obrazek 5.5 — Schematicky nakres zahrady

Na druhé terase je kruhoveé vydldadpro umistni bazénu. Okraje zahrady zabiraji
okrasné teviny a sted WtSinou uZzitkovy travnik. Majitel by vyuzZil automekiou
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zavlahu travniku a okrasnychedin, hlavig v letnich ngsicich, kdy odjizdi rodin&asto
na dovolenou.

Proto byl navrhnut systém automatické zavlahy odlesposti Gardena
Pro totofeSeni jsem se rozhodl avibdu dostupné ceny a jednoduchosti montaze. Tento
zavlazovaci systém funguje na principu zavlahovgdidtace, ktery dostava informace
od vihkostnihaiidla a podledchto informackidi vysuvné zadédvae.

5.4 EKONOMICKE HODNOCENI
Abych mohl hodnotit investici z ekonomického hldé@isioby navratnosti, je nutné
navrhované&eSeni ocenit a vyjdit Usporu, ktera z navrhovanékeseni plyne.

5.4.1.1 URCENi CENY NAVRHOVANYCH RESENI

Cenu navrhovanychieSeni jsem «il pomoci polozkového rozgtu. Podkladem
pro zpracovani rozgtu byla projektovd dokumentace inteligentni elekistalace,
kterou jsem si nechal zpracovat u projektanta fi@ategory a.s.kterd se zastuje
na projektovani inteligentnich systéra datovych center. Na zaktadeto projektove
dokumentace jsem ocenil vypis piivRodle katalogovych cen prodéjgak znazotiuje
tabulka 5.12. Cena montaze &ieré polozky byly odhadnuty na zakéakionzultace

s elektromontazni firmou.
Tabulka 5.12 — Oceéni investice

Popis polozky ggggotkové Potet | Jednotka [ Cena celkem
zakladni infrastruktura
Loxone miniserver 12 690K 1|kus 12 690 K
Loxone extension, roz&ni o 16 vstup 9990 K 1| kus 9990 K
napdjeci zdroj 24V, s funkci UPS 1500 K 1|kus 1500 K
zalozni baterie, 12V, 7Ah 650¢K 2 | kus 1300 K
bytovy rozvad¢ - slaboproudy 3 000K 1|kus 3 000 k
strukturovana kabelaz 14K 300|m 4 050 K
plastova lista pro vedeni 40x20mm 46K  80|m 3600 K
mont4z 350 K& 15|h 5250 K
dotykovy panel 11 600 K 1| kus 11 600 K
celkem zakladni infrastruktura 52 980 K&
soubor vytapéni
Loxone 1-wire extension, réizeni vstug pro
teplotnicidla 4 200 K 4| kus 16 800 K
termohlavice Alpha AA 24V 645 K 12| kus 7 740 K
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interierovy teplotni senzor, krabice, rarak 365 K 12| kus 4 380 K
montaz 350 K& 18|h 6 300 K
celkem vytapeni 35 220 K&
soubor oswtleni

Loxone 1-wire extension 4 200K 1|kus 4200 K
Loxon Dimmer 11 200 K 1| kus 11 200 K
tlagitko vypina&e, rdmeek, krabice 295 K 39| kus 11 505 K
bodové svitidlo LED 0,6W 140K 6 | kus 840 K
5m LED pasky 2840 K 1| kus 2840 K
stropni svitidlo FARO 897 K 22| kus 19 734 K
nastnné venkovni svitidlo FARO 1 767¢K 7| kus 12 369 K
montaz 350 K& 42| h 14 700 K
celkem osw¥tleni 77 388 K&

soubor zabezpé&ovaci systém
PIR Aqua S 509 K¢ 7 | kus 3563 K
Jablotron OS-365A, venkovni siréna 1589 1|kus 1580 K
magnety pro indikaci otégnych dvéi 120 3| kus 360 K
montaz 350 K& 20| h 7 000 K
celkem zabezp&ovaci systém 12 503 K&

soubor pFistupovy systém
Ekey home 15000 K 1| kus 15 000 kK
KFV Genius, elektromotoricky zamek 24 156 K 1|kus 24 156 K
montéz 350 K& h 1400 K
celkem pfistupovy systém 40 556 K&
soubor domovni telefon

domovni telefon 2N Helios IP 19 18%} 1|kus 19 188 K
montaz 350 K& 2|h 700 K
celkem za domovni telefor, 19 888 K&

soubor automatickd zavlaha
zavlaZovaci péita¢ C2030, duo plus 3100 K 1| kus 3 100 K&
¢idlo padni vihkosti 1390 K 1| kus 1 390 K&
rozvodnd trubka 25mm 25 K¢ 50| m 1250 K&
vysuvny zade®ova 185 K& 5| kus 925 K&
odvodiovaci ventil 290 Ke 2| kus 580 K&
propojovaci kusy 189 K¢ 8| kus 1512 K&
prisluSenstvi 3200 K 1| kus 3 200 K&
celkem automaticka zavlahg 11 957 K&
Cena celkem ¥. 20% DPH 250 492 K

Zdroj: vlastni tvorba
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5.4.1.2 VVYPOCGET DOBY NAVRATNOSTI

Pro vypa@et doby navratnosti investice podle vztahu 4, jhé@uwejdive definovat
vstupni Udaje. VySi investiceigvezmu z rozp#iu, kde jsem stanovil vySi celkové
investice n&50 492,- K.

MozZnou finarni Usporu vidim v oblasti vyté&pi a osétleni. V oblasti vytapni
uvackji vyrobci Usporu vrozmezi 10 — 30 %. Vzhledemeghnickému ieSeni
navrhovaného systémuizeni vytagni volim realnou Usporu energie 20 %.
U inteligentniho osétleni je moZna Uspora ve stmivanychétech a hlidani
zapomenutych rozsvicenych ¢gsd. DalSi moZzna Uspora je u nahrazefiquniho
oswtleni za Usporsi. Uspora v oblasti ostleni je odhadnuta na Gravé0 %.

Stanoveni réni Uspory znazawje tabulka 5.13. V oblasti komunikace
a zabezpgeni by se finatni Uspora hledala jen & a byla by zanedbatelna.
Pro zjednoduSeni vyptu budu tedy uvaZzovat moznou Usporu jen z oblagtpzni
a osvtleni. Ra@ni naklady na vyt&mi a os¥tleni vyplyvaji podle majitele z pmeru
poslednichii ro¢nich vy(tovani v dané nemovitosti.

Tabulka 5.13 — Stanovenidard Uspory

Oblast Roéni naklady v K | Roéni Uspora v % | Roéni Uspora v K
Vytapeni 31 880 20 6 376
Oswtleni 2190 10 219
Celkem 6 595

Zdroj: vlastni tvorba

DalSim vstupnim bodem pro vyt doby névratnosti je diskontni faktor,
ktery si ugim pomoci vztahu 2, kde reélna inflagiai 3 % a realny diskontni faktor
¢ini 2,5 %.

RN =(1+4+0,025)x(1+0,03)— 1=5,6%
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Investice bude cela uskdt€na v prvnim roce a do vyptu doby navratnosti

zahrnuji 5 % roni zdrazeni energii. Vyget doby navratnosti znazaije tabulka 5.14.

Tabulka 5.14 — Vypeet doby navratnosti celkové investice

.| Néklady na | - MEERY | Celkova| Diskont. | Kumulovang
Rok| Investice] VytamEni Uspora gg\étlem’ Uspora Gspora | Gspora | Gspora
0 | 250492
1 31880 6376 2190 219 6595 6 245 6 245
2 33474 6695 2 300 230] 6925 6210 12 455
3 35148 7030 2414 241 7271 6174 18 630
4 36905 7381 2 535 254| 7635 6 139 24 769
5 38 750 7 750 2 662 266/ 8016 6 105 30 873
6 40 688 8138 2 795 280| 8417 6 070 36 943
7 42 722 8544 2 935 293| 8838 6 035 42 979
8 44 858 8972 3082 308| 9280 6 001 48 980
9 47 101] 9420 3 236 324 9744 5 967 54 947
10 49 456 9 891 3397 340| 10231 5933 60 880
41 224 435 44 887| 15418 1542 46429 4972 228 997
42 235657 47131 16188 1619 48750 4944 233 941
43 247 439 49488 16998 1700 51188 4916 238 857
44 259811 51962 17848 1785 53747 4888 243 745
45 27280254560 18740 1874 56434 4860 248 609
46 286 44257 288 19677 1968 59 256 4 833 253 438
47 300 764 60 153 20661 2066/ 62219 4805 258 243

Zdroj: vlastni tvorba

Z vySe uvedeného vyptu doby navratnosti investice gtané jako celek vyplyva,
Ze doba navratnosti je stanovena 4@4 let, coz je zcela jist po uplynuti doby
Zivotnosti navrhovanych systérrktera se pohybuje od 15 do 20 let.

Vzhledem ke skutmosti, Ze ¥tSinu z Uspory produkuje elektronickkizené
vytapini, sp@itam v nasledujici tabulce 18 dobu navratnosti stice do oblasti
vytapni. Vstupni vySe investice tedy bude &etunaklad na zakladni infrastrukturu,
ktera je nutna pro chodi&zeni vytagni acini 52 980,- K&, a naklad na elektronicky

fizené vytapni, kterécini 35 220,- K. Diskontni faktor ponecham stejny na hodnot
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5,6 % a vySe uspory v prvnim rocéni 6 376,- K& ZvySovani cen plynu o 5 % e

je do vypd@tu také zahrnuto.

Tabulka 5.15 — Vyp&et doby navratnosti investice do oblasti vydip

, Naklady na - Diskontovana | Kumulovana
Rok Investice Rt Uspora z ;
vytapEni uspora uspora

0 88 200

1 31 880 6 376 6 038 6 038
2 33474 6 695 6 004 12 041
3 35 148 7 030 5969 18 011
4 36 905 7 381 5 936 23 946
S 38 750 7 750 5902 29 848
6 40 688 8 138 5 868 35 717
7 42 722 8 544 5835 41 552
8 44 858 8 972 5 802 47 353
) 47 101 9420 5769 53 122
10 49 456 9 891 5736 58 858
11 51 929 10 386 5703 64 562
12 54 526 10 905 5671 70 233
13 57 252 11 450 5639 75 872
14 60 114 12 023 5607 81478
15 63 120 12 624 5575 87 053
16 66 276 13 255 5543 92 596
17 69 590 13918 5512 98 108

Zdroj: vlastni tvorba

Doba névratnosti investice do zakladni infrastrokt@a inteligentnihotizeni

vytapEni odpovidals5,8 let cozZ je na hranici Zivotnostiekterych prvki systéni. Do

vypoctu doby navratnosti nebyly ale zapeny naklady na servis a opravyiizeni,

které je nutné prova&t po dobu provozu. Pokud by se tyto naklady bralyddahy,

doba navratnosti by vySla jedelSi a wité po dok navratnosti.

5.5 NEEKONOMICKE HODNOCENI

Investice do inteligentnich domovnich systémeginasi &tSinou hlavni vyhody

v Usporach energii, tedy ekonomické vyhody, kterésé daly snadno vyjéid pomoci

ekonomickych ukazatél hodnoceni investice. &inou se jedna o vyhody dalSich

uzitkd, hlavre vyrazreé vétSiho komfortu bydleni a Uspogsu. Z tohoto évodu musim

investici hodnotit i z neekonomické stranky, abyuobhl urit nejvhodrjsi variantu
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investice. Hodnoceni komfortu a Usp@asu, které nam investicéipese, nelze provést
podle jednoznénych pravidel, jako je tomu u hodnoceni ekonomickd®ro nepefgni

hodnoceni jsem zvolil hodnoceni pomoci hodnotoadyay.

5.5.1 POSOUZENi POMOCIi HODNOTOVE ANALYZY

Pri hodnoceni investic pomoci hodnotové analyzy gime do tabulky 5.16, shrnu
navrhované investice s nazvem a cenou investicecddg investice musi byt zahrnuta
cena zakladni infrastruktury a cena konkrétniho eligéntniho systému.
Pokud se investor rozhodne pro kombinaci vice gystécena za zakladni

infrastrukturu je zahrnuta v celkové ¢égmouze jednou.

Tabulka 5.16 — Definovani navrhovanych investic

Celkova
Oznaeni| . . : : Cena zakladni , .| cena pi
| Nazev investice . Cenainvestice| ' .
Investice infrastruktury vybéru jedné
varianty
A vytapeni 35 220,- 88 200,-
B oswtleni 77 388,- 130 368,-
C zabezpé&ovaci systém 12 503,- 65 483,-
52 980,-
D pristupovy systém 40 556,- 93 536,-
E domovni telefon 19 888,- 72 868,-
F zahrada 11 957,- 64 937,-

Zdroj: vlastni tvorba

Do tabulky 5.17 definuji kritéria, kterd budu u @stic hodnotit. Hlavnim
hodnoticim kritériem bude hodnoceni fej@osti, které vyplyva z vyhodnoceni
dotazniki. K hodnoceni budou fipojena i dalSi kritéria, ktera budou ohodnocena
negastji na stupnici od 1 do 5, kde 1 je nejlepSi a thosji vysledek. Kritéria, ktera

nelze ohodnotitiselrs, budou ohodnocena variantou amae.
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Tabulka 5.17 — Definovand a ohodnocend kritéria

Cislo | Nazev kritéria A B C D E F
1 hodnoceni i@jnosti (1-5) 1,46 | 3,75 1,34 246 2,38 2,23
2 usporaasu (1-5) 3 4 4 3 2 2
3 zvySeni komfortu bydleni (1-5) 2 2 3 2 3 2
4 Egtr)cglr;lc;szlrjg)strukturovanou 4 5 2 2 3 1
5 paet komponent systému 28 77 12 2 1 17
6 moznost t?ezdrétového ne ne ano ano ne ne
provedeni ( ano/ne)
7 zlepSeni bezgaosti (1-5) 4 4 1 1 2 5
8 aspora energii (ano/ne) ang ano ne ne ne ne

Zdroj: vlastni tvorba

JelikoZz jednotliva kritéria nemaji stejnou vahii pozhodovani o vyhodnosti
investice, musim v nasledujici tabulce 5.18l@it kazdému z kritérii jeho vahu. Vahy

kritérii budu gidélovat séazenim jednotlivych kritérii od nejtezitéjSiho po nejméh

dulezité. Aby bylo uéeni vah spravné, soet vah jednotlivych kritérii musi byt roven

jedné.

Tabulka 5.18 — Uteni vahy kritérii
Kritéria 1 2 3 4 5 6 7 8
Paradi 1 3 2 6 7 8 4 5
Hodnota b 8 6 7 3 2 1 5 4
Véha f 0,222 | 0,167| 0,194 0,083 0,056 0,028 0,439 0,111

Zdroj: vlastni tvorba

V nasledujici tabulce 5.20 jsou pro dané variantestice obodovana jednotliva
kritéria na stupnici 1 az 10, kde nejlepSi ziska¢igi paet bodi. V sloupci suma bad
jsou séteny jednotlivé body investic. V sloupci suma v@gau séteny sodiny vahy f
a paet bodi, tim se zohledni vahy kritérii do celkového hodiric
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Mriviw s

hodnocena varianta investice ma ®&V sodet vazenych bad

Tabulka 5.20 — Obodovani variant

1 2 3 4 5 6 7 8 > ¥ vazenych

bodi bodi
Al 71| 75| 75| 25 3 0 2,5 10 40,1 6,1
B| 25| 25| 75 0 1 0 2,5 10 26,0 3,9
C| 73| 25 5 7,5 7 10 10 0 49,8 5,7
D| 51 5 75 75 9 10 10 0 54,1 6,2
E| 52| 75 5 5 10 0 7,5 0 40,2 54
F| 55| 75| 75 10 5 0 0 0 35,b 5,0

Zdroj: vlastni tvorba

5.6 DOPORUCENI NEJVHODNEJSI INVESTICE

Z ekonomického hodnoceni vyplynulo, Ze doby nawsiinnvestice Ize dosahnout
jen s&zi. Hlavnim kritériem pro dopoteni spravné varianty investice tedy bude
hodnoceni z hlediska neekonomického. Toto hodnocshfnuje tabulka 22
a pro doporteni vychazim z posledniho sloupce - suma vazZenyadi. b
Z neekonomického hodnoceni vyplyva jako nejlepSiriamda investovani
do pistupového systému s elektromotorickym zamkettegkou otiski prsti. Druhou
nejlepsi variantou investice je elektronickizgené vytapni, které umozni regulovat

teplotu v kazdé mistnosti zviaSTieti nejlepSi investici by byl pak zabezpeaci

systém.
Tabulka 5.21 — Fadi hodnocenych investic
Paradi | Nazev investice Paet Cena bez zakl. | Cena celkem
bodi infrastruktury
1 Fistupovy systém 6,2 40 556,¢K 93 536,- K
2 Vytagni 6,1 35220,- K 88 200,- K
3 Zabezpé&ovaci systém 5,7 12 500,¢K 65 483,- K
4. Domovni telefon 5,4 19 888,<K 72 868,- K
5 Zahrada 5,0 11 957,<K 64 932,- K
6 Osvtleni 3,9 77 388,-K 130 368,-K

Zdroj: vlastni tvorba
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Paradi jednotlivych variant investice, jak se umistilpeekonomickém hodnoceni,
shrnuje tabulka 5.21. Na poslednim raistodnoceni se pak umistilo inteligentni

osWtleni, které je narmé na realizaci a nema tak velké komfortfinpsy.

5.7 VLIV INVESTICE NA CENU NEMOVITOSTI

Pt urceni nejvhodijSi investice do inteligentnich domovnich sysiéja nutné
piihlédnout k ced nemovitosti, ekonomickému a neekonomickému hodmiodeena
nemovitosti po gti letech uzivani, ktera byla stanovemani niznymi zpisoby, vySla
v praméru 3,22 mil. K.

Pro zjiS&ni kong&né ceny nemovitosti¢etre realizované investice je nutné st
cenu investice k cénnemovitosti zji&né @ ocaiovani nemovitosti v kapitole 5.1.
Ke zjiS€nym cenam nemovitosti budurigitat ¢astku za celou navrzenou investici
(viz tabulka 5.22). Cena nemovitosti vzroste inwésk pamérnych 3,22 mil K
na 3,47 mil K.

Tabulka 5.22 — Ceny nemovitosti

Zpasob oce#ni Cena nemovitost Cena nemovitosti po investici
Ukazatel THU 3336 289,-K 3586 781,- K
Nakladovy zfisob 3231 355,-K 3481 847,-K
Porovnavaci zjsob 3097 186,- K 3347 678,- K
Praimérna cena 3221 610,<K 3472102,- K

Zdroj: vlastni tvorba

Dana investice je ve vysSi zhruba 1/12 ceny nemstiit@oz neni u tohoto druhu
investic obvyklé. Obvykle jsou nédklady na inteliggihdomovni systém mnohengtsi.
Toto je zgisobeno konkrétném navrhem, ktery biikptisoben povaze investice. Navrh
investice ovlivnilo zejména, Ze se nejednalo o stexbu ale o rekonstrukci. U navrhu
byly vybirany takovareSeni, ktera jsou zatifena na Usporu energie nebo zvyseni
komfortu a bezp# obyvatel. Cenu investice ovlivnila i velikost hatakter nemovitost.

U vétSich a luxus&Sim domi, by investice dosahovatadu milioni korun.

Investice do inteligentnich domovnich systémma @ oceiovani vliv na cenu
nemovitosti pouze pokud, bude odhadcenogwat danou nemovitost cenou obvyklou.
Pfi oceréni domu podle zakona a&iplusné vyhlasky se investice promitne do ceny

pouze mirg.
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6 ZAVER

Tématem této diplomové prace byly investice doliggatni domovnich systéim
a zhodnoceni budo¥rnito investicemi.

V prvni tetiné teoretické ¢asti jsem se &noval problematice investic obegn
hlavne pak vys¥tleni hlavnich ekonomickych pojim souvisejicich s investicemi.
Ve druhé tetiné jsem se zastil na tvorbu cen ve stavebnictvi. Tutést jsem rozélil
podle casovych fazi stavby narfgdinvesttni a investini, kde se ceny t¥d
rozpaitovanim. A na fazi, kdy je budova v uzZivani a ceeautuje podle zakona
0 ocgiovani. V posledni ¢asti teoretické ¢asti jsem uvedl dostupné moznosti
inteligentnich systéim. Ve zkratce jsem zachytil historicky vyvoj autdimace budov
a Vv nasledujicich kapitolach popsal nejvyuz#ysin ¢asti inteligentni domovnich
systén.

V praktické ¢asti jsem se za#til na investici do konkrétni nemovitosti v obci
DraZivky v okrese Hodonin. Na zakkadnistniho Séeni a informaci od maijitele jsem
dam ocenil temi zpisoby, tak aby bylo mozné dir cenu co nejfesrgji. Pramer
zjisténych cen rodinného domu je 3 221 610¢: Roté jsem na konkrétntush navrhnul
vlastni variantu inteligentnino domovniho systémdirszem na to, aby majiteli
co nejmensi investicefipesla co nejtSi uzitek. Navrzeny inteligentni systém je
rozc&len do &chto ¢asti: vytagni, oswtleni, giistupovy systém, zabezfmaci systém,
domovni telefon a zahrada. Celkové naklady na isigsou 250 492,- K.

Cena investice se do celkové ceny nemovitosti prempouze, pokud se bude
nemovitost ocgovat cenou obvyklou. Stanoveni ceny nemovitostilgpatEnového
piedpisu zohledni cenu pouzésténé. Celkova cena nemovitosti pdi¢teni investice
k praméru zjiS&nych cen je 3 472 102,-K

Z davodi hodnoceni investice z hlediska ostatnich uZzjgem proved! przkum
nazoru véejnosti, ve kterém jsem oslovil 65 respondermotaznikem jsem zji®val,
ktery z inteligentnich systéimosloveni preferuji. Z vysledkvyhodnoceni dotazniku
vyplyva, Ze nejlépe hodnocené jsou oblasti Wmépa bezpénosti. Nejmén
preferované jsou potom agleni a multimedia.

Investici jsem hodnotil nejprve z ekonomického Bkd podle doby navratnosti.
Doba navratnosti investice vysla 45,4 roku, cozdjeuho po dob Zivotnosti

jednotlivych sodasti a komponent systéemu. Z ekonomického hlediskatakto
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hodnocend investice byla zamitnuta. VeSkerou Uspdéto investici inédsi vytagni

a osvtleni, proto jsem stanovil dobu navratnosti podzato dvou systéi ktera vySla
15,8 let. Ale ani investice pouze dizhto dvou oblasti neni z ekonomického pohledu
zajimava, protoze doba navratnosti je na hramcitapsti sodastek systému.

Z hodnoceni investice vyplynulo, Ze hlaviines neni ekonomicky, i kdyZ jistou
Usporu dokéze investice vyt Investice do inteligentnich systénvytvéi hlavne
dalSi uzitky ve forma prinosu komfortniho a bezpeeho bydleni. Obyvatelpiinasi
automatizace v domovnich systémeckinps také ve forgh Uspory ¢asu. Proto
se do inteligentnich systéminvestuje vice a pwy realizovanych zakazek rostou.
Investici do komfortu obyvatel a zabeZpri se nemovitost také stava lukratjén

a vice ce#énou na trhu nemovitosti.
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8 SEZNAM POUZITYCH ZKRATEK

RD
JKSO
SKP
Cz-CC
HSV
PSV
VRN
ZRN
NPV
SMS
LED
EZS
EPS

Rodinny Gim

Jednotna Klasifikace Stavebnich Ohjekt
Standardni Klasifikace Produkce
Ceska klasifikace stavebnickld
Hlavni Stavebni Vyroba
Ridruzena Stavebni Vyroba
VedlejSi Rozpétové Naklady
Z&kladni Rozp&tové Néklady

Net Present Value

Short Message Service

Light Emitting Diode

Elektronicky Zabezgevaci Systém

Elektronicky Hstupovy Systém
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9 SEZNAM PRILOH

Priloha 1 — Vykres elektroinstalace agorys 1.NP
Priloha 2 — Vykres elektroinstalace agorys 2.NP
Priloha 3 — Dotaznik
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