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ABSTRAKT

Diplomova price se zabyva problematikou investic do inteligentnich domovnich
systému. V teoretické Casti prace popisuje definice pojmu z ekonomické oblasti, oblasti
inteligentnich systému a ocefiovani nemovitosti. V praktické Casti je zjiSténa cena dané
nemovitosti, proveden prizkum ndzoru vefejnosti a navrZzen konkrétné inteligentni
domovni systém. Navrzené feSeni je rozdéleno do ¢4sti a hodnoceno z ekonomické i
neekonomické stranky. V zdvéru je stanovena hodnota nemovitosti po dokonceni

investice.

KLIiCOVA sLOVA

Investice, kapitdl, doba ndvratnosti, diskontni sazba, rozpocet, metody ocenéni,

inteligentni dim, bezpecnost, komunikace, multimedia.

ABSTRACT

This thesis deals with investments issue for smart house systems. The theoretical
part describes the definitions of the economic area, the area of intelligent systems and
real estate valuation. In the practical part, there is detected the real estate price,
accomplished a survey of public opinion and designed particular smart house system.
The proposed solution is divided into sections and evaluated from economic and non-
economic aspect. In the conclusion there is determined the value of the real estate after

the completion of the investment.
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Investment, capital, return of investment, discount rate, costing, valuation methods,
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1 Uvop

Hlavnim tématem mé diplomové préice jsou inteligentni domovni systémy. Toto
zaméfeni jsem si vybral z dGvodu mého osobniho zdjmu o oblast chytrych domu a také
z dtvodu dynamického rozvoje té&chto technologii v poslednich letech v CR. Téma
nabyva posledni dobou na aktudlnosti a objevuje se ¢im ddl vice stavebnich
a elektroinstalacnich firem specializovanych smérem inteligentnich domd. Tim pfibyva
i pocet realizovanych projekta staveb s aktivnim vyuZzitim automatizacnich systémda.

Pro¢ tomu tak je? A jaké pfindsi inteligentni systémy ekonomické a ostatni
vyhody? Vyplati se investovat do téchto systémi? Jak se promitne investice do ceny
nemovitosti? To jsou stéZejni otdzky, na které se pokusim touto praci odpovedét.

Cilem prace je shrnout a popsat moznosti inteligentnich domovnich systému.
Zmapovat nejnoveéjsi trendy a objasnit problematiku spojenou s investicemi do téchto
systému. Cilem je zjistit moZnou ndvratnost investice pomoci konkrétni pripadové
studie a zjistit, jak se cena investice odrazi na celkové cen¢ nemovitosti.

Uvodni teoretickd &4st diplomové prace ma za tkol seznamit &tendie se zakladnimi
ekonomickymi principy investovani a zpusoby ocenovani nemovitosti. Objasnim
historii inteligentnich domovnich systému, kde ve skuteCnosti zaCala automatizace
a zavadéni automatickych systémi do budov. Poté ndsleduje Cast, ktera se vénuje
objasnéni principu a technologii na jakych cely systém funguje, pfes moznosti, které
v dne$ni dob&é muze inteligentni systém v budovach nabidnout uzivateli.

Po teoretické ¢asti bude ndsledovat praktickd Cast nazvand piipadova studie,
kde budu hledat konkrétné moZznosti, jak nejlépe zhodnotit nemovitost investovanim
do inteligentnich systémut. Investici budu hodnotit jak po ekonomické strance,
tak 1 z neekonomického pohledu. K tomu mé& bude slouzit anketa, kterou planuji zjistit,
jaké oblasti inteligentnich domovnich systému jsou vefejnosti preferované. Na tuto ¢ast
navazu navrhnutim a ocenéni konkrétniho inteligentniho domovniho systému.

V zéveéru price provedu vyhodnoceni nejlepsi varianty investice pro danou
nemovitost podle zadanych kritérii a zamyslim se nad efektivitou a zhodnoceni
investice do konkrétniho systému v zdvislosti na cené celé stavby a potifebami

zdkazniku.
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2 TEORIE INVESTOVANI

Na tvod je dilezité si vysvétlit zdkladn{ investicni pojmy a seznamit se s metodami

hodnoceni investic.

2.1 DEFINICE INVESTICNICH POJMU
Nejdulezit&jsi investicni pojmy, tykajici se problematiky investic do inteligentnich

domovnich systému, jsou objasnény v nasledujicich podkapitolach.

2.1.1 INVESTICE

Za investici lze oznacit Cast piijmu, kterd neni spotfebovédna okamzité, ale je
v soucasnosti, ale umoZziuje zvySeni produkce kapitdlu v budoucnu. Investovdni ma
za cil odlozit sou€asné volné prostredky tak, aby neztratily svou hodnotu nebo dokonce
aby jejich hodnota ¢asem vzrostla.

V dnes$ni dobé je na trhu nepfeberné mnozstvi investicnich produktd. Jedna
se o produkty, které se od sebe 1i§i zdkladnimi atributy. Tyto atributy jsou vynos, riziko
a stupen likvidity. Podle téchto tif atributi zavisejicich na Case se investor rozhoduje,
do ¢eho bude investovat. Budouci vynos mize mit pené€Zni nebo nepenézni formu.

V prici se budu zabyvat investici do inteligentnich domovnich systémi.
Investice s sebou nese ndklady na pofizeni téchto systémi a vynosy v podobé mozné
uspory energie. VedlejSim nepenéZnim vynosem v této investici je zvySeni ceny

nemovitosti a komfortu obyvatel.

2.1.2 INVESTICNi KAPITAL

Kapitdl se dd obecné definovat jako prostfedky, které nejsou spotfeboviny,
ale jsou investovany za ucelem zisku. Formy kapitdlu mohou byt rizné, od vyrobniho
zafizeni aZ po finan¢ni prostredky.

Kapitél podle uzité formy délime na:

e Obchovy;
o PenéZni (penize v bankéch, zapujcené penize,...);
o ZboZzni (zboZi k prodeji);

o Fiktivni (kapital uloZen do cennych papirt);
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e  Produktivni;
o Fixni (stavby, puda, stroje,...);
o Obézny (zdsoby, nedokoncend vyroba).

Kapitdl miZze vyprodukovat realné, finan¢ni nebo nehmotné investice
podle pfedmétu, do kterého je investovano, jak uvadi [3].

U realnych investic se jednd vidy o né&jakou podnikatelskou ¢innost.
To znamenad, Ze jsou vazany na konkrétni véc. MuzZe jit o pofizeni nemovitosti, stroju,
vyrobnich zasob, sbirek nebo drahych kova.

Finan¢ni investice maji charakter majetkového kontraktu uzavieného
mezi lidmi, vétSinou v listinné formé. Veétsina listin patii do kategorie cennych papirt,
mezi které patii akcie, dluhopisy, obligace, sménky a jiné.

Posledni skupinou jsou nehmotné investice, u kterych nelze presné¢ definovat
pifjmy v zdvislosti na finan¢nich ndkladech. Typické nehmotné investice jsou investice
do vzdélani nebo na védu a vyzkum.

Investovani kapitdlu do inteligentnich domovnich systémua je z hlediska vyse

uvedeného rozdéleni z Casti redlnd investice a z ¢asti investici nehmotnou.

2.1.3 INVESTICNI RIZIKO

Investi¢ni riziko je spolecné s vynosem a likviditou nejdulezitéj$im kritériem
pii rozhodovéni investora, kam vloZi své doC¢asné volné financni prostiedky.

Riziko lze definovat jako stupefi nejistoty spojeny s ocekdvanym vynosem.

Existence rizika tedy predstavuje pro investora urCitou nejistotu, Ze skutecny
vynos bude v budoucnu odlisny od ocekdvaného. Takovou odchylkou muze byt pokles
celkové hodnoty investice, respektive niz$i nez ocekdvany vynos. OvSem odchylka
muZe pusobit i v opatném smeéru a realizovany vynos muze byt lep$i neZ puvodni
ocekdvani.

Sefazeni investic podle bezpeCnosti do tzv. bezpeCnostni pyramidy (obr. 2.1)
vychdzi z dlouhodobého sledovavani kapitalovych trhd, jak uvadi [3]. Pyramida ma

v zékladné investice nejbezpecnéjsi a k jejimu vrcholu riziko investic roste.
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Toto roztfidéni investic neni absolutni, protoZe rizikovost investice zavisi

na vice faktorech a muZe se v ¢ase ménit.

Opce a terminované kontrakty
Akcie a podnikové projekty

Sménky Finanéni spolutéast
Zastavni listy Pojistky a renty

Ziroéené penéZni
vklady se statni
garanci

Depozitni | Pokladniéni | Statni a komu-
certifikaty | poukazky | ndlni obligace

Nemovitosti Drahe kovy Starozitnosti Sbirky

Obrézek 2.1 — Bezpecnostni pyramida [3]

2.1.4 LIKVIDITA

Likvidita je ekonomicky pojem, jehoz vyznam miize byt velmi Siroky a pro jiné
ucely rizné definovany. Z obecného pohledu je mozno definovat tzv. absolutni likviditu
jako schopnost raznych aktiv pfeménit se bez vétSich ztrat na penize a poslouzit
tak k splaceni zdvazk.

Obrazek 2.2 zobrazuje sefazeni jednotlivych aktiv podle stupné likvidity

od nejlépe likvidnich na vrcholu az po nejhtite likvidni na zdkladné.

K¢, USD,
EURO...
Bankovni vklady, zlato,
pokladnicni poukazky.

Depozitni poukdzky. obligace a akcie
kétované na burze.
Na burze nekétované: obligace, akcie, majetkové
poukazky investi¢nich fondu.

| Akcie a dalsi cenné papiry omezene obchodovatelné.
Neprenosné akcie s uzavienou emisi, nepienosné cenné papiry, nemovitosti.
umelecké predmety, financni spoluicast. podnikatelské projekty a aktivity.

Obréazek 2.2 — Schodisté likvidity [3]
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2.1.5 RENTABILITA INVESTIC

Jedno z hlavnich hodnoticich kritérii investice je rentabilita neboli vynosnost
investice. Vynosnost znamend schopnost dosahovat zisku na zdkladé vloZenych
prostiedkti. Ukazatel rentability je vyjaddfen v procentech a urCuje podil vynost
anakladi. Rentabilitu investice, kterd se pocitd vétSinou pro konkrétni investi¢ni

projekt, vyjadfuje nésledujici rovnice 1.

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

2.1.6 DISKONTNIi SAZBA

»Ukazatele ekonomické efektivnosti jsou zaloZeny na ¢asové hodnoté penéz,
kterd je ve vypoctech zastoupena diskontni sazbou. Pro hodnoceni projektd je vhodné
rozliSit finan¢ni diskontni sazbu a socidlni diskontni sazbu.

Financ¢ni diskontni sazba byva obvykle rovna nakladim piilezitosti na pofizeni
kapitalu. Pokud pouZijeme urcity obnos finan¢nich prostfedkti na realizaci urcitého
projektu, nelze tuto Castku vyuzit na realizaci jiného projektu. Tento druhy,
nerealizovany projekt potom vykdZe pravé ndklady ob&tované prileZitosti neboli ztratu
pifjmu.

V odborné literatufe se vyskytuji tfi zdkladni moZnosti pro stanoveni finan¢ni
diskontni sazby:

e urokova sazba statnich dluhopisti nebo dlouhodoba redlna drokova sazba
komer¢nich aveéru;
e mezni vynos portfolia cennych papirt na kapitalovém trhu;

e gpecifickd urokovd sazba.
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S pojmem socialni diskontni sazba se setkdme predevsim u hodnoceni projekta
financovanych z vefejnych zdroji. Jedna se o vefejné projekty, jejichZ hlavnim cilem
neni dosaZeni zisku ve finanénim ohodnoceni* jak uvadi [3, str. 32].

S pojmem diskontni sazba je moZné se setkat jak v makroekonomickém
vyznamu, tak ve vyznamu investi¢n¢ analytickém. Jejich vyznam se vSak diametrdlné
li$1 a nelze tyto vyznamy zaménit.

V makroekonomickém vyznamu se jednd o diskontni sazbu, kterou pouZziva
Cesk4 ndrodni banka ve vztahu k obchodnim bankdm.

Vice bych se chtél vénovat diskontni sazb& jako ndstroji pfepocitani financnich
tokii na soucasnou hodnotu. Diskontni sazba uruje minimdlni pozadovanou miru
ndvratnosti, priCemz pfihliZi k faktoru Casu a rizika. Vysi diskontni sazby je potieba
stanovit pii dynamickych metoddch hodnoceni investic a pfi ocefiovdni nemovitosti,
jak uvadi [12].

»~Zéakladni faktory ovliviiujici diskontni sazbu jsou riziko, ndvratnost kapitdlu
ainflace. Riziko se zohlediiuje v rdmci diskontni sazby nebo upravou Cash Flow
pomoci koeficientd rizika. Vzhledem k vyvoji cenové hladiny se musi pouzivat
jednotnd data. Napiiklad pouZijeme-li nomindlni hodnoty Cash Flow, pak stejné
musime upravit diskontni sazbu®, jak uvadi [5, str. 14].

Vypocet diskontni sazby mizeme vyjadrit pomoci rovnice 2.

RN=(1+RR)><(1+IE)—1 (2)
Kde:

RN... nomindlni diskontni sazba,

RR... redlnd diskontni sazba,

El.. Inflacni koeficient (zpravidla rocni mira inflace).
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2.2 METODY HODNOCENI EFEKTIVNOSTI INVESTIC
K hodnoceni ekonomické efektivnosti investic se vyuZzivaji jednotlivé ukazatele,
které je nutné pred samotnym hodnocenim vycislit. Ukazatele méfi zejména vynosnost
finan¢nich zdroji vynalozenych na uskutecnéni investi¢niho zdmeéru. Podle literatury
[5] se pro hodnoceni ekonomické efektivnosti nejCastéji pouzivaji ndsledujici ukazatele:
e prostd doba ndvratnosti (Payback Method, PB);
e ukazatele respektujici Casovou hodnotu penéz ;
o diskontovana doba névratnosti (Pay off, PO);
o Cista souCasnd hodnota (Net Present Value, NPV);
o index rentability (Profitability Index, PI);

o vnitfni vynosové procento ( Internal Rate of Return, IRR).

2.2.1 PROSTA DOBA NAVRATNOSTI

,Dobou ndvratnosti (DN) rozumime pocet let, za které projekt vytvoii vynosy R
ve vysi investovanych naklada projektu. Pokud jsou R v jednotlivych letech konstantni,
1ze dobu navratnosti stanovit jednoduchym podilem investi¢nich naklada (IC) a ro¢niho
R*, jak uvadi [3, str. 44].

Prostou dobu ndvratnosti vyjadfuje vzorec 3.

Ic
DN = S [roky] (3)
Kde:
DN... doba ndvratnosti,
C... celkovd investice,
R.. rocni vynos investice.

Nevyhodou tohoto ukazatele je, Ze se v praxi Casto nesetkdvdme s investi¢nimi
projekty, které maji stejné roCni vynosy investice. Proto se pouZzivad postup stanoveni
doby navratnosti pomoci kumulativnimu nacitani roc¢nich vynosi. Roc¢ni vynosy
se nacitaji do doby, kdy se vyrovnaji vysi investiCnich ndkladd. Timto zpusobem

se ziska interval hodnot sou¢ti vynosu dvou po sobé€ nasledujicich let, protoze suma
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roCnich vynosu se vétSinou nerovna vysi investi¢nich nakladi, doba navratnosti se poté

vycisli v letech a mésicich nédsledujicim vztahem.

(R kum. horni hranice intervalu — IC)

DN = pocet let spodni hranice inter.+ — . —
P P rotni R spodni hranice intervalu

Pokud doba ndvratnosti vyjde vétsi nez je doba predpoklddané Zivotnosti
projektu, investice je pfijatelnd. Nevyhodou tohoto ukazatele je to, Ze nebere v tvahu
penéZni toky po dob€ ndvratnosti, coZz znamend, Ze muze byt vybrdna investice vice

likvidni ale mén¢€ efektivni.

2.2.2 DISKONTOVANA DOBA NAVRATNOSTI

Diskontovand doba nédvratnosti je ukazatel zohlednujici Casovou hodnotu penéz.
Vypocet tohoto ukazatele je potom podobny jako u prosté doby ndvratnosti,
s tim rozdilem, Ze se roCni vynosy investice tzv. diskontuji pomoci diskontni sazby.

Samotny vypocet zachycuje ndsledujici rovnice 4.

Yk _, diskontovanych CF, —IC

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

DDN ... diskontovand doba ndvratnosti,

k.. pocetlet horni hranice intervalu,

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

CFg... rocni vynos vroce k,

1C .. celkové ndklady investice.

Nevyhodou tohoto ukazatele je stejn€ jako u prosté doby ndvratnosti to, Ze nebere
v Gvahu penéZni toky po dob& navratnosti. Projekt, ktery vykazuje vétsi financni toky
po dobé€ navratnosti, se nebude jevit vyhodné, protoZe vyslednd doba ndvratnosti bude
del8i neZ u projektu s nejveétsimi finanénimi toky v tvodu projektu. Tyto projekty vSak

mohou byt stejné vyhodné.
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2.2.3 CISTA SOUCASNA HODNOTA

Cistd sou¢asnd hodnota (Net Present Value, NPV) predstavuje piirtistek zdroji
vyvolany investovanim, pficemzZ vychdzi ze skuteCnosti, Ze vynos investice R je stejny
nebo veétsi nez celkové ndklady investice. Tento ukazatel hodnoti projekt komplexné
po celou dobu trvani. Pfi vypoctu se pouziva diskontovani ro¢nich vynosu, coZ zajistuje

zohlednéni Casové hodnoty penéz. Vypocet 1ze rozdélit do dvou kroka, dle [6, str. 27].

Nejprve se vypocte soucasnd hodnota projektu podle rovnice 5.

R;

PV =Tligy  KY 5)
Kde:

PV.. soucasnd hodnota,

R .. vynos v jednotlivych letech,

I.. pocetletod 1 don,

n.. délka hodnoceného projektu,

r.. diskontni sazba.

Nésledujicim krokem po vypocteni soucasné hodnoty je odecteni pocatecniho

investi¢niho ndkladu podle vzorce 6, kde dosadime vSechny ¢leny v K¢.

NPV =PV —IC [Ké] (6)
Kde:

NPV ... Cistd soucasnd hodnota,

1C .. pocdtecni investice.

Pro hodnoceni investice podle cCisté soucasné hodnoty se pouzivd pravidlo,
Ze investor akceptuje vSechny kladné hodnoty nebo piipadné hodnotu nulovou.
To znamend, Ze vynos minimdlné kryje ndklady na investici, pii nulové NPV,

nebo vynos pievySuje pocatecni investice v piipadé€ kladného NPV. Pokud vSak cistd
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soucasnd hodnota vyjde zdporng, tento projekt se zamitd. Ze zdporného NPV vyplyva,
Ze po skonceni projektu nebude dosazeno ani vySe investi¢nich nakladi a projekt je tedy

Ztratovy.

2.2.4 INDEX RENTABILITY

,Pro rozhodovani je také dulezité, kolik K¢ Cistého diskontovaného piinosu
pfipada na jednu investovanou K¢. Hodnoceni projektd je vhodné o index rentability
(Profitability Index, PI) doplnit, protoZe vypovidd o efektivnosti vynaloZenych
investi¢nich nakladd. Tato informace je duleZitd zejména pii vzdjemném porovnani
projektti mezi sebou. Pro investora podava odpovéd na otazku, zda je lepsi investovat
do vice malych projekt nebo jednoho velkého*, jak uvadi [6, str. 28].

Index rentability dané investice se mize vypocitat ze vzorce 7 jako podil NPV

a investi¢nich nédkladu.

NPV _ (¥io CFi)

IR = Ic - Y, CFj )
Kde:

IR ... Index rentability,

NPV ... Cistd soucasnd hodnota,

IC... celkové investicni ndaklady,

CF.. penézni tok,

n.. délka hodnoceného projektu v letech,

X .. pocetlet trvdni investice.

Ukazatel indexu rentability mize nabyvat zapornych nebo kladnych hodnot vcetné
nuly. Obecné lze hodnocenou investici povazovat za pftijatelnou, pokud je index
rentability kladny. Cim je hodnota vy$3i, tim vyhodn&jsi projekt je. Pokud se hodnoti
dva nebo vice projekti a porovnavaji se vypoctené IR, pak by mél byt zvolen projekt

s nejvyssim IR.
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2.2.5 VNITRNi VYNOSOVE PROCENTO

NejcCastéjsi definici vnitfntho vynosového procenta (Internal Rate of Return,
IRR) je takovd procentudlni hodnota vynosu, pfi které projekt vytvoii nulovou Cistou
souc¢asnou hodnotu. V takovém piipadé se hodnota IRR rovnd diskontni sazbé

podle nasledujiciho vzorce 8.

n CF;
=0 (147)

NPV = =0 (8)

,» Vnitini vynosové procento predstavuje procentudlni vynosnost projektu za celé
hodnocené obdobi* [6, str. 29].

Pti vypoctu IRR postupujeme tak, Ze nejprve vypocitime NPV s odhadovanou
urokovou sazbou r;. Pokud NPV vyjde zdporné, zvolime druhou drokovou sazbu
rp vys$§i, tak aby NPV vysla kladna nebo opacnym zpusobem, pokud NPV pfi zvolené
r; vyjde kladné, r, volime potom mens$i. Z tohoto postupu vyplyvd, Ze hledané IRR
se nachazi mezi kladnou a zapornou hodnotou NPV. Pfesnou hodnotu lze urcit pomoci

interpolacniho vzorce 9.

IRR= 1 + |va1+v |”+"“+VPV_| X(r,—1) [%] 9)
Kde:

IRR ... vnitini vynosové procento,

NPV + ... Cistd soucasnd hodnota - kladnd,

NPV -... Cistd soucasnd hodnota - zdpornd,

ry o2 .. zvolend tirokovd mira.

Pokud vypoctené IRR daného projektu je vétSsi nebo rovno nule, investice
je ptijatelnd, protoZe vynosové procento je vetSi nez ndkladové procento zastoupené
diskontni sazbou. Pokud je ale IRR mensi nez 0, je tudiZ i mensi neZ diskontni sazba,

investici by mél investor zamitnout z divodu zdporného vynosu.
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3 STANOVENIi CENY NEMOVITOSTI

Cena nemovitosti v Ceské republice se maZe stanovit rozpo&tovanim
nebo oceniovdnim. Tyto dva okruhy jsou odvozeny od realizacni faze, ve které se stavba
nachazi. Prvni zminény zplsob stanoveni ceny nemovitosti rozpoCtovani se vyuziva
v pfedinvesticni a investicni fazi. V provozni fazi stavby se cena urci ocenénim podle

platnych pravnich pfedpist.

3.1 RozPOCTOVANI

V piedinvestiéni fdzi se nejCastéji vyuzivd sestaveni rozpoCtu pomoci
rozpoCtovych ukazateld. Tento jednoduchy zpusob je spiSe odhadem ceny ve fazi,
kdy investor zvaZzuje ekonomickou efektivnost investice do nemovitosti a sta¢i mu jen
méné presné stanoveni ceny.

V realizac¢ni fazi, kdy je zndma podrobnd projektova dokumentace, 1ze cenu urcit
piesnéji pomoci poloZkového rozpoctu. K sestaveni poloZkového rozpoctu se nejcastéji
pouzivd specializovany software nebo si firmy sestavi rozpocet pomoci individudlni

kalkulace.

3.1.1 SOUHRNNY ROZPOCET

»Souhrnny rozpoCet zahrnuje vSechny ndklady stavebniho dila pocinaje
piipravou, provedenim a preddnim uZivateli.*“ [7, str. 24]

Cely rozpocet se dé&€li do jednotlivych hlav podle charakteru procesu.
Nejvyznamnéj$i je ocenéni stavebnich Casti. Forma a ndpli souhrnného rozpoctu neni
ustélend, ale vyviji se podle aktudlnich potteb stavebniho trhu. V souCasnosti se pouziva
Clenéni souhrnného rozpoctu do dvandcti hlav, podle [7]. Souhrnny rozpocet se Cleni
do nésledujicich dvanécti hlav.

e Hlava I Projektové a priizkumné prdce - zahrnuje ndklady na Cinnost
projektanta, geologicky prizkum a dokumentaci nebo geodetické prace
potiebné jako podklady pro projektovou dokumentaci. Vyse ndkladt
se obvykle stanovuje procentuelné zobjemu ndkladd na provozni

soubory.
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e Hlava II Provozni soubory — jednd se o ndklady na doddvku montiz
a stroju stavebné spojené se stavebnim objektem. Jednd se napiiklad
o vytahy, vyrobni linky nebo jefdbovou drihu.

e Hlava III Sravebni objekty — zahrnuje pofizeni a dodavku stavby
jako takové vcCetné¢ dodavky materidli a praci. Zpusoby ocenéni jsou
uvedeny v ndsledujicich kapitol4ch.

e Hilava IV Stroje a zarizeni nevyZadujici montdz na stavbé — obsahuje
stroje, které nejsou soucdsti provoznich souborda.

e Hlava V Uméleckd dila — ndklady na umeéleckd dila, ktera tvoii nedilnou
soucast stavby, jako sochy, fresky nebo malby.

e Hlava VI Vedlejsi ndaklady spojené s umisténim stavby — zahrnuji hlavne
ndklady na zafizeni staveniSté, ale také ndklady souvisejici s vlivem
na dopravu nebo ndklady zpusobené vlivem extrémnich klimatickych
podminek.

e Hlava VII Prdce nestavebnich organizaci — zahrnuje ndklady na patenty
nebo licence potiebné pro vystavbu nebo vysazovani zeleng.

e Hlava VIII Rezerva — pocitd s moznou inflaci a navySeni ceny
pfi rekonstrukcich.

e Hlava IX Ostatni ndklady — ndjemné nebo platby za pozemky spojené
se stavbou.

e Hlava X Vyvolané investice — obsahuje napiiklad néklady na pielozky
inZenyrskych siti nebo ndklady na konzervaci pfi preruseni stavby.

e Hlava XI Provozni ndklady na pripravu a realizaci stavby — zahrnuje
ndklady na stavebni dozor, pfevzeti staveniSté, vybudovéni zafizeni
staveniSté, koordinace subdodavatelti, zpracovani dokumentace
skute¢ného provedeni stavby nebo na ucast na kolaudaci a predani
stavby.

V nésledujicich dvou kapitolach budou uvedeny zpuisoby ocenéni stavby, které jsou

soucdsti hlavy tfeti souhrnného rozpoctu.
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3.1.1.1 RozPOCGET POMOCIi ROZPOCTOVYCH UKAZATELU

Pokud je ocefiovany stavebni objekt v predinvesti¢ni fdzi a neni proto dostatek
potfebnych tudaju k sestaveni pfesnéjSiho rozpocltu, vyuZije se rozpocet pomoci
polozkovych ukazateld. Tento rozpocet se sestavuje pomoci rozpoctovych ukazatelt
ziskanych zjiz realizovanych staveb. Aby bylo mozné ukazatel pouzit, musi byt
porovndvané stavby stejného stavebné-technického charakteru a musi mit pfiblizné
stejnou velikost.

Ukazatele predstavuji ndklady na pofizeni stavby vztaZzené na uritou mérnou
jednotku bud’to tucelovou nebo technickou. Mezi ucelové jednotky patfi bytova
jednotka, zak, vyrobni misto a podobné. Technické jednotky jsou potom metry

CtvereCni zastavéné plochy nebo metry kubické obestavéného prostoru.
3.1.1.2 POLOZKOVY ROZPOCET

Podkladem pro poloZkovy rozpocet je podrobnd projektovd dokumentace,
ze které vychdzi vykaz vymér. Samotny poloZkovy rozpocet vznikd ocenénim materidlu
a praci jednotkovymi cenami. Rozpocet se skldda z jednotlivych poloZek, kde kazda
obsahuje oznaceni, slovni popis, vyméru v mnoZstevnich jednotkach, jednotkovou cenu
v K¢&/m.j. a ndklady celkem za vyméru v K¢.

Jednotkové ceny vyddvaji v podob& cenikd specializované firmy. V CR
mezi né patii URS Praha a.s. a RTS Brno a.s. Tyto ceniky jsou vytvifeny
podle aktudlnich trznich cen. Obé& spolecnosti vytvorily a poskytuji specidlni rozpoctovy
software.

Polozkovy rozpocet se sklada z nakladu zdkladnich a vedlejSich. Mezi zdkladni
ndklady patii ndklady na HSV a PSV. Vedlejsi ndklady jsou ndklady na zafizeni
staveniSté, provozni vlivy, ndklady spojené s extrémnimi klimatickymi podminkami,
ndklady na dopravu zaméstnanci na stavbu a zpét, ndklady dzemi se ztiZenymi
vyrobnimi podminkami a ndklady vznikajici z titulu praci na chranénych pamatkovych
objektech jak uvadi [8].

Prace HSV se tadi do oddila podle skupin stavebnich dili a femeslnych obort
néasledovné:

1 zemni préce;

2 zvlastni zakladdni, zaklady, zpeviiovani hornin;
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3 svislé a kompletni konstrukce;

4 vodorovné konstrukce;

5 komunikace;

6 tpravy povrchi, podlahy a osazovani vyplni otvord;
8 trubni vedeni;

9 ostatni konstrukce a prace bourani.

Prace PSV se tadi podle femesInych oborti a nesou oznaceni zacinajici Cislici 7.

Pii tvorbé polozkového rozpocCtu se zalind sestavenim vykazu vymeér, ktery
se nasledovné oceni jednotkovymi cenami z katalogt. Soucinem vyméry a jednotkové
katalogové ceny se urc¢i cena jedné poloZzky. Soucasné se u kazdé polozky vypocitava
hmotnost, kterd slouzi pro vypocet pfesunu hmot. Z jednotlivych polozek muzeme
sestavit cenu ndkladd na stavebni dily, které se nasledné rekapituluji spolu s ndkladem
na PSV. Nasleduje rekapitulace a vypocet vedlejSich ndkladu a sestaveni kryciho listu
rozpocCtu se zdkladnimi ddaji a vyslednou cenou. Obdobné se postupuje i pfi sestavovani
rozpoCtu pomoci rozpoc¢tovych softwarti. Vyhodou je rychlejsi a efektivnéjsi sestaveni

rozpoCtu umoziujici rychle proveditelné ndsledujici zmény.

3.2 OCENOVANI

Ve fazi provozni, tedy ve chvili, kdy stavba jiZ stoji a je uZivdna, se cena
stanovuje podle platnych pravnich predpist. V soucasné dob¢ podle zdkona ¢. 151/2007
Sb., o ocenovani majetku, ve znéni pozdéjSich predpisu. Takto stanovenda cena
nemovitosti muze slouzit pro ucely prodeje, danové nebo dédického fizeni.

Podle zdkona o ocenovini majetku se majetek oceni cenou obvyklou, pokud
zakon nestanovi jiny zpusob. Za dobu existence ocenovani jako védy se vyvinuly
tii nejpouzivan€jsi zpusoby ocenovani majetku, které jsou podle zdkona zafazeny
do kategorie jinych zpasoba ocenéni. Zadny z niZe uvedenych zpasobt neni dokonaly
pro urceni obvyklé ceny, ale spravnou volbou a kombinaci zpisobu lze dosahnout
uspokojivého vysledku.

Zékladni metody ocefiovani majetku podle zdkona o ocefiovani majetku jsou:

¢ ndkladovy zpusob;
® vynosovy (piijmovy) zpusob;

e porovnavaci zpusob;
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® nebo kombinace vySe uvedenych.

Zpusoby ocenovani staveb upravuje vyhlaska ¢. 3/2008 Sb., ve znéni pozdéjsich

predpisu.
3.2.1 OCENENi CENOU OBVYKLOU

Zékon o ocefiovani majetku definuje cenu obvyklou takto: ,,Obvyklou cenou
se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pfi prodejich stejného
piipadné obdobného majetku nebo pii poskytovini stejné nebo obdobné sluzby

v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni*“[11, par. 2, odst. 1].

3.2.2 NAKLADOVA METODA

Zékladni princip ndkladové metody spociva v porovndni zndmych (skutecnych)
reproduk¢nich naklada stavby s porovnatelnymi technickymi a funkénimi vlastnostmi
se stavbou ocefiovanou. Analyza ndkladové metody tedy nejprve odpovidd na otdzku
jakym zpusobem nebo sjakymi ndklady majetek vznikl, ale je$t€ ho nezafazuje
do vztahu k jeho uzite€nosti a tedy k jeho mistu v ekonomickém systému. To provadi
nepiimo azZ pomoci funk¢nich a ekonomickych nedostatkd, jak uvadi [9].

Nékladovd metoda ocefiovdni nemovitosti se pouzivd pii stanoveni pojistné
hodnoty, pfi ocefiovani na trZznich principech a také ne€kdy castecné v ptipadech
pii stanoveni ndhrady Skody pfi pojistné uddlosti. Postup vypocCtu zohledfiuje a zahrnuje
ndasledujici body:

1. popis nemovitosti;
vypocet obestavéného prostoru;
stanoveni typu objektu;
vypocet reproduk¢ni cenys;
Zivotnost;
opotiebeni;

funk¢ni nedostatkys;

® 2V kR LD

ekonomické nedostatky.

25



Ocenéni rodinného domu, rekreacni chalupy a rekrea¢niho domku
Ocenéni ndkladovym zpusobem zvolime v piipadé€, Ze obestavény prostor
ocefiované nemovitosti je vétsi nez 1 100 m® nebo jejichZ zdkladni cena neni uvedens
v ptiloze vyhlasky.
Cena nemovitosti se potom urci jako soucin velikosti obestavéného prostoru

se zékladni upravenou cenou (ZCU), kterd se vypocte podle ndsledujiciho vzorce 10.

ZCU=ZC'><K4><K5><KL-XKp (10)
Kde:

ZCU ... zdkladni cena upravend,

ZC... zakladni cena,

Ky .. koeficient vybavenosti,

Ks .. koeficient polohy,

K. koeficient inflace,

K. koeficient prodejnosti.

Koeficient K4 upravuje zékladni cenu podle vybaveni stavby. Vypocitd se podle

vzorce 11. Koeficient K4 dosahuje hodnot v rozpéti mezi 0,80 az 1,20.

K, =1+ (0,54 X n) (11)

Kde:
n.. soucet objemovych podili konstrukci a vybavenr
snadstandardnim vybavenim, sniZeny o soucet
objemovych  podilii  konstrukci  a vybaveni

s podstandardnim vybavenim.
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Opotiebeni stavby

Do celkové ceny ocefiované nemovitosti je nezbytné zahrnout opotiebeni stavby
z divodu sniZeni ceny vzhledem ke stafi, stavu a predpoklddané Zivotnosti budovy.
Podle vyhlasky ¢. 3/2008 Sb., lze stanovit opotiebeni zpusobem linedrnim
nebo analytickym.

Linedrni metoda opotiebeni rozdéluje rovnomeérné po celou dobu piedpoklddané
Zivotnosti stavby. Ro¢ni opotiebeni se vypocitd jako podil 100 % a predpokladané doby
Zivotnosti. Linedrni opotfebeni muZe Cinit maximalné 85 %, jak uvadi vyhlaska
¢. 3/2008 Sb.

Opotiebeni analytickou metodou se vypocitd pomoci stanoveni objemovych
podila konstrukci a vybaveni, jak uvadi vzorec 12. Skute¢né staii jednotlivych
konstrukci a vybaveni se dé€li predpoklddanou Zivotnosti dané konstrukce uvedené

ve vyhlésce.
3 ((i—) x 100 Al-) (12)

Kde:
A ... objemové podily jednotlivych konstrukci a vybaveni
uvedenych v priloze vyhlasky ¢ 3/2008 Sb., upravené
podle skutecné zjisténého stavu v ndvaznosti

na vypocet koeficientu vybaveni K,

Bi .. skutecné stari jednotlivych konstrukci a vybaveni,
Gi ... predpokilddand celkovd  Zivotnost  prislusné

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

Vynosova metoda odvozuje hodnotu nemovitosti od hodnoty budoucich piijmu,
které lze ziskat zpravidla prondgjmem této nemovitosti. Soucasnd hodnota budoucich
piijml se zjistuje pomoci diskontovani budoucich hodnot piijmi na jejich soucasnou
hodnotu.

Na zdkladé této metody jsou vétSinou oceniovdny majetky, které jsou schopny
generovat pifjem. Pfi pouZiti vynosové metody je ocenéni provedeno na zdkladé
kapitalizace potencidlniho Cistého pifijmu z prondjmu majetku v mife odpovidajici
investi¢nim rizikim spojenym s vlastnictvim nemovitosti.

Pfi metodé kapitalizace pifijmu je prvnim krokem stanoveni potencidlniho
hrubého piijmu, ktery muze byt generovany ocefiovanym majetkem. Od hrubého piijmu
jsou odeCteny provozni ndklady a potenciondlni neobsazenost, tim se ziskd provozni
piijem. Cisty piijem pfed zdanénim se stanovi odedtenim rezerv na renovace
od provozniho pifjmu. Hodnota majetku se potom did stanovit dvéma postupy,

bud’ pfimou kapitalizaci nebo analyzou diskontovaného Cash Flow.

Cena nemovitosti zji§ténd vynosovym zpusobem se vypocita podle vzorce 13.
N
cv = (;) x 100 (13)

Kde:
cv.. cena zjisténd vynosovym zpiisobem,
upravené rocni ndjemne,

D mira kapitalizace.

Roc¢ni nijemné se zjisti z ndgjemné smlouvy nebo jinych dokladi o zaplaceni.
Pokud nejsou doklady k dispozici nebo je ndgjem niZs$i nez obvyklé, urci se ndjemné
ve vysi obvyklé ceny. Takto zjisténé nadjemné se snizi o 40 % a o ndjemné z pozemkd,
pokud budova stoji na pronajatém pozemku. Pokud ndjemné z pozemkd nebylo
sjedndano nebo je-li vlastnik budovy totozny s vlastnikem pozemkul, které nélezi

k ocenované budove, sniZi se ndjemné o 5 % zceny pozemku, zjisténé podle cenové
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mapy stavebnich pozemkd. To vSe za podminky, Ze celkovd vySe ro¢niho odpoctu
nesmi prekrocit hranici 50 % z ndjemného, jak uvadi [10].

Mira kapitalizace se ur¢i pomoci ptilohy vyhlasky €. 3/2008 Sb., kterd ptidéluje
jednotlivé miry kapitalizace podle ucelu uziti a dal$tho rozdéleni nemovitosti, jak uvadi
tabulka 3.1. Pokud se oceiluje stavba s viceicelovym vyuZzitim, urci se mira kapitalizace

podle pfevazujiciho dcelu a upravi se sniZzenim nebo zvySenim o 0,5 %.

Tabulka 3.1 - Miry kapitalizace

Cislo Nazev Mira kapitalizace

poloZky polozky Yo
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 skladovini 6
9 Bytové domy 5
10 Ostatni nemovitosti 8
11 Majetkova prava 12

Zdroj: [10]

3.2.4 KOMBINACE NAKLADOVEHO A VYNOSOVEHO ZPUSOBU

Pouziti kombinace ndkladového a vynosového zpusobu definuje vyhlaska
¢. 3/2008 Sb., v soucasném znéni, podrobné popsdno v § 22 a v piiloze ¢. 17.

,Je-1i pronajata celd stavba, popiipad€ s prisluSenstvim a pozemkem, jejizZ cena
se zjisti nakladovym zpusobem podle § 3, oceni se kombinaci nakladového
a vynosového zptusobu“[10].

,Je-li stavba, popiipad€ jeji prevazujici Cast, stavbou typu B, F, H, J, K, R, S, Z
podle piilohy €. 2 nebo typu C, I, J podle prilohy €. 3 a je ¢asteCné pronajata, popiipadé
s piisluSenstvim a pozemkem v souladu se svym ucelem uZiti, oceni se takova stavba
kombinaci ndkladového a vynosového zpusobu. Neni-li stavba vyjmenovanych typtu

pronajata, avSak Ize ji v mist€¢ pronajmout za predpokladu, Ze jeji stavebné technicky
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stav to umoZnuje, oceni se i takova stavba kombinaci ndkladového a vynosového

zpusobu. Najemné za nepronajaté plochy se dopocte ve vysi obvyklého ndjemného

podle § 2 odst. 1 zdkona*“[10].

Cena stavby sestavend kombinaci ndkladové a vynosové metody vychazi z ceny

stavby urcené ndkladovym zpuisobem, ale bez pouziti koeficientu prodejnosti K, a ceny

stavby urcené vynosovym zpusobem.

V piiloze €. 3/2008 Sb., je uvedena tabulka 3.2, podle které se ocefiovand

nemovitost zatfidi podle analyzy rozvoje nemovitosti.

Tabulka 3.2 — Zatfidéni nemovitosti do skupin

CHARAKTERISTIKA SKUPIN
Oznad. DLE ANALYZY ROZVOJE NEMOVITOSTI:
skupiny
Zmény okoli a podminek s dopadem na e . L
. R o . Rozvojové moznosti nemovitosti
vynosnost nemovitosti nebo na jeji poptavku
A .. ano
s pozitivnim dopadem
B ne
c bez zasadnich zmén — stabilizovana oblast ano
D ne
E . # d d ano
F s negativnim dopadem e
Zdroj: [10]

Po zatfidéni nemovitosti do skupiny podle analyzy rozvoje se vybere vzorec

pro vypocet ceny nemovitosti kombinaci nakladového a vynosového zplsobu

podle néasledujici tabulky 3.3.

Tabulka 3.3 — Vypocet ceny nemovitosti

VYPOCET CENY NEMOVITOSTI KOMBINACI NAKLADOVEHO A
Kid VYNOSOVEHO ZPUSOBU:
Pro stavbu a
Pro stavbu Pro soubor staveb pro soubor staveb

A CV+0,50R CV+0,30R cv
B,C CV+0,30 R CV+0,I5R CV-0,05R
]),E CV+0,I0R CV+0,05R CV-0,10R
F Ccv cv CV-0,15R

Zdroj: [10]
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Pokud ocefiovand nemovitost bude rodinny dim ve stabilizované oblasti
bez moznosti dalS§iho rozvoje nemovitosti, bude tato nemovitost spadat do kategorie D.
A cena nemovitosti vypoc¢tend vynosovym zpusobem bude mensi, neZ cena vypoctena

ndkladovym zptsobem, potom vzorec 14 pro vypocet ceny nemovitosti je nasledujici:

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

3.2.5 POROVNAVACi METODA

Cenu obvyklou zjiSténou porovndvaci metodou lze obecné oznacit
za nejpresnéjsi ale také nejpracnéjsi oceniovaci metodu. Pokud jsou dodrzeny zdkladni
podminky, kterymi jsou spravny vybér porovnavacich staveb a spravnost zdroji
srovnatelnych cen (cenové mapy, databdze, cenové nabidky), je mozné dosdhnout
porovnavaci metodou nejlepsich vysledka.

Cena stanovend vyhldSkou dokonceného rodinného domu s obestavénym
prostorem do 1100 m’ se stanovuje podle vyhlasky €. 3/2008 Sb., ve znéni pozdé&jSich
predpist. Tato cena se uré¢i vyndasobenim objemu obestaveného prostoru a zdkladni

upravenou cenou.
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Postup ptfi vypoctu zdkladni upravené ceny definuje cenové nafizeni [10]

a vypocitd se podle vzorce 15.

ZCU =ZC x 1 (15)
Kde:

ZCU ... zdkladni cena upravend,

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

pro rodinné domy vyhldasky ¢ 3/2008 Sb.,

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

I .. Index trhu,

Ip ... Index polohy,

Iy .. Index konstrukce a vybaveni.
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4 INTELIGENTNi DOMOVNI SYSTEMY

4.1 DEFINICE POJMU

Pro pochopeni problematiky inteligentnich domovnich systémd je nutné
definovat zdkladni pojmy a vymezit rozdily mezi konvencni a inteligentni

elektroinstalaci.

4.1.1 INTELIGENTNi DUM

Presnd, ustdlend a pfijimand definice inteligentntho domu nebo budovy zatim
neexistuje. Proto inteligentni dim definuji jako objekt vybaveny pocitacovou
a komunikacni technikou, kterd umoZziiuje naprogramovat a ovladat elektronické prvky
domu s cilem zvysSeni komfortu, bezpeci a energetickych dspor.

Pojem inteligentni dim se Casto zameénuje za pojmy podobného vyznamu jako
,chytry nebo ,.digitdlni* dim. V soucasnosti se tento pojem pouziva velmi volné.
Pokud je budova vybavena jen z Césti inteligentnim systémem nebo je nainstalovin
pouze zabezpeCovaci kamerovy systém ¢i jiny inteligentni systém, hovoii
se jiz o inteligentnim domu.

Do budoucna je pocitdno stim, Ze inteligentni technologie doml bude umét
sledovat a pfedvidat potteby Cloveka, které bude schopna nasledné splnit.

Pro podrobnéjsi pochopeni miry inteligence domu, miZzeme podle zdroje [3] tyto
domy délit vzestupné do péti kategorii.

— Obsahujici inteligentni zafizeni a systémy - dum obsahuje inteligentni
systémy fungujici samostatné a nezdvisle na ostatnich. Napiiklad svétlo
pfed vstupem do domu, které pomoci Cidla vyhodnoti pohyb a nedostatek
denniho svétla a automaticky se rozsviti.

— Obsahujici inteligentni komunikujici zarizeni a systémy - dum
obsahuje inteligentni systémy navzdjem komunikujici. Jako ptikladu
uvedu senzor zamdleni vchodovych dvefi, ktery komunikuje
s bezpeCnostnim systémem, ktery se zapne.

— Propojeny dum - dim je propojen pomoci vnitini a vn&j$i komunikacn{
sit€. Vngjsi komunikacni siti se rozumi napiiklad internetovd nebo sit

mobilnich operatord. Toto propojeni umoziuje ovlddani domu
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jak z objektu samotného napt. vypinali na zdi, tak i ze vzddlenych mist
pomoci mobilniho telefonu.

— Ucdici se dum - zaznamendvd, shromazd’uje a vyhodnocuje informace
odomé a jeho obyvatelich. Tyto informace potom pouZzivd k fizeni
jednotlivych prvki jako je topeni, osvétleni a zabezpeCeni.

— Pozorny dum - nepfietrzité sleduje a vyhodnocuje polohu a aktivity lidi
a pfedméti uvnitf objektu, coz mu umoziuje samocinné ovladani
technologii. Na rozdil od pfedchdzejiciho stupné, kde jsou informace

historické, zde jsou pouZivany v redlném cCase.

Vyse sefazené stupné na sebe navzdjem navazuji tak, Ze pfedchozi stupeni
je soucasti ndsledujiciho. Stupné ucictho a pozorného domu jsou v soucasnosti
ve vyzkumné fazi. Zbylé tfi stupné jsou nyni bézné dostupné a vyuZzivané pti projekci

inteligentnich budov.

4.1.2 KONVENGNI A INTELIGENTNi ELEKTROINSTALACE

Konvencni elektroinstalace je zaloZena na principu silového vedeni (tzn. 240 V
nebo 480 V), kdy jeden kabel slouZi zdroven jako zdroj elektrické energie a zdroven
slouzi k ovladani spotfebiCe. Timto zpusobem lze prenaset pouze informaci zapnuto
nebo vypnuto a neumoZiiuje snadno zmenit ovladdni. Pro zmé&nu ovlddani, napiiklad
osvétleni, je nutno pfipojit dalsi kabel, coZ se neobejde bez nutnych stavebnich dprav
a tato zmeéna je proto velmi narocna.

Funkce kazdého tlacitka je pevné dand tim, jaké k nému vedou kabely. Pokud
mdme elektroinstalaci domu feSenou nejmodernéjSimi systémy, kaZdy z nich
je specializovany pouze na jeden tcel a nedokdZou spolu komunikovat.

Inteligentni elektroinstalace funguje na principu navzdjem propojenych prvkd,
které jsou sice napdjeny silnoproudym vedenim, ale vzdjemné jsou propojeny pomoci
datové sbérnice. Ta umoZiiuje, Ze jednotlivé systémy mezi sebou komunikuji a mohou
se navzdjem ovliviiovat.

V soucasné dob& se pouzivd k inteligentnim instalacim komunikaéni systém

KNX/EIB. Evropskd instalacni sbérnice KNX/EIB je celosvétovy standard
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pro systétmovou techniku budov. Tato norma vyuZzivd sbérnicové topologie,

kde mezi sebou jednotlivé Cleny komunikuji pomoci tzv. telegramd.

KNX

Obréazek 4.1 - Logo KNX/EIB [13]

Jednotlivymi prvky se rozumi tzv. aktory a senzory. Aktory jsou prvky,
které ovladaji silové vedeni. Senzory jsou prvky, napf. ruzna Cidla pohybu, teploty
nebo intenzity slune¢niho zéfeni, kterd snimaji a predavaji informace na sbérnici.

Ovladani probihd zjednoho mista, kde uZivatel ddva pokyny centrdlnimu
systému, ktery fidi v§echny ostatni.

Inteligentni instalace umoZiuje kdykoliv jakoukoliv zménu bez zdsahu do stavebni

konstrukce.
4.2 VYVOJ AUTOMATICKYCH DOMOVNICH SYSTEMU

4.2.1 HISTORIE

Prvni projekty inteligentnich budov byly prezentovany v 60. letech 20. stoleti
v Japonsku. Projekt rodinného domu fizeného pocitacem se vté dobé nesetkal
s ispéchem hlavné proto, Ze energie v té doby byly levné a dostupné. To se oviem
zmenilo v 70. letech b&hem energetické krize, kdy prudce vzrostla cena ropy, a zaaly
se hledat prostiedky k energetickym dsporam. K prvnim tdspéchum vedl také rychly
rozvoj vypodetni techniky. Usp&$né ve vyvoji byly hlavné némecké firmy v oblasti
novych elektrickych instalaci a vykonngjsich topnych systému.

Za pocitek zrodu jednotné koncepce inteligentni elektroinstalani techniky
lze povaZovat rok 1987, kdy se spojily némecké firmy Siemens, Gira, Berker a Merten.
Tim vznikla spole¢nost Instabus Gemeinschaft, ktera byla posléze kvuli velkému zdjmu
vyrobcu elektroinstala¢nich materidlti pfeménéna na nadnarodni nezavislou organizaci,

jak uvadi [1].
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4.2.2 SOUCASNOST

Automatizace fizeni budov prosla v prubéhu let rychlym vyvojem, kdyz zpocatku
byla aplikovana hlavné na primyslové a administrativni budovy. V soucasné dobé roste
poptdvka nejen po energetickych dsporich, ale hlavné po zvySovani pohodli a komfortu
v oblasti bytové vystavby a tak se dostdvd inteligentni elektroinstalace mezi bézné

z Yz

navrhované Cdsti obytnych budov.

4.2.3 BUDOUCNOST

Odbornici na inteligentni systémy predpovidaji oboru inteligentniho bydleni
podobné velky boom, jako byl tfeba rozvoj internetu. Pfedpovidaji, Ze inteligentni
bydleni se stane za pdar desitek led standardem. Trendy smeéfuji k ubyvani kabeldze
a nahrazovani kabelového spojeni bezdriatovym. V budoucnu by se meéla bezdritove
pfendset i energie, proto jedind kabeldZ v domé& bude ptipojka k rozvodné siti. VeSkeré
spotiebiCe nebo elektronicky ovlddand zafizeni budou integrovdna a pfipojena
k centrdlnimu systému fizeni domu.

V oblasti inteligentnich systémut se oCekava rozvoj samostatné se ucicich systému.
Domy budou sledovat sami jejich obyvatele a budou ptedpovidat jejich potieby
s velkou presnosti. Tim se zbavime dnes mnohdy naro¢né konfigurace a nastavovani

zafizeni.

4.3 MOZNOSTI INTELIGENTNICH SYSTEMU

S rostoucim poctem elektronickych pfistroju v domécnosti, které lze pfipojit
k centrdlnimu fidicimu systému, roste i pocet funkci, které mohou inteligentni systémy

nabizet uzivateli. Casto vyuzivanym funkcim se vénuji ndsledujici kapitoly.

4.3.1 KONTROLA POHODY PROSTREDI

vvvvvv

komfortni vnitini prostfedi. V ndsledujicich kapitoldch uvedu, jaké mozZnosti se daji

ziskat vyuZitim automatizace béZnych funkci domu.
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4.3.1.1 VYTAPENI

Cilem elektronicky fizeného vytapéni je dspora nakladd na vytdpéni a zvySeni
komfortu obyvatel domu. Dnes jsme béZné zvykli, Ze se teplota ve vSech mistnostech
domu fidi podle jednoho termostatu, umisténého v mistnosti, kde se obyvatele nejvice
zdrzuji. To ale neni z hlediska fizeni teploty idedlni. Divodi se da najit hned nékolik.
Casto je pozadovdna jind vyse teploty v jednotlivych mistnostech, piipadné méfeni
teploty jedinym termostatem muZe byt ovlivnéno tfeba jinymi zdroji nebo tniky tepla.
Z téchto divodu se v inteligentnich vytapécich systémech vyuziva fizeni teploty v kazdé
mistnosti domu zvI1ast'.

K tomu je zapotiebi méfit teplotu v kazdé mistnosti zvlast a mit topny systém
navrzZen tak, aby to umoZioval. K méfeni teploty nemusi byt nutn€ v kazdé mistnosti
nainstalovin termostat, nybrz staci teplotu meéfit Cidlem, které se d4 bézné zabudovat
napiiklad do vypinace a nezabira na zdech Zaddné misto. Také je zapotiebi mit u kazdého
topného télesa misto klasickych ru¢n€ ovlddanych termoregulacnich hlavic hlavice
elektromotorické nebo termoelektrické. Napdjeni hlavic zajistuje pfivodni kabel.
Z estetickych divodu se pifi navrhu nového vytapéni hlavice neumist'uji pfimo na topna
télesa, ale na centrdlni misto, jak tomu byva u podlahového vytdpéni.

Pokud je v domé vytdpéni elektronicky regulované, je mozné ho pak nezavisle
fidit v jednotlivych mistnostech nebo v celém domé pomoci nékolika systému.

— Automatické nebo manualni prepinani, které umozZiuje pfepinat
mezi pfedem nadefinovanymi reZimy, jako jsou napft. pohodli, dspora, noc,
protindmrazova ochrana. Automatické pfepinani mezi rezimy muze byt
zajisténo pomoci pohybovych c¢idel (kdyZ opusti posledni ¢loveék dim,
pfepne se automaticky vytapéci reZim z pohodli na tsporny a po ptichodu
zpét) nebo po zapnuti bezpeCnostniho systému. ReZimy se mohou
automaticky meénit také podle nastaveného Casu. Z praktickych davodu
se zejména u rodinnych domd umoznuje také manudlni zdsah do fizeni
teploty.

— Casové programy, kterymi si uZivatel nadefinuje teplotu pfimo na urcitou
hodinu, den tyden nebo del§i obdobi, béhem kterého se nezdrzuje

v objektu. Pokud uzivatel pracuje kazdy den v kancelafi od Sesti do Ctyt
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odpoledne, nastavi si pozadovanou teplotu napiiklad od pul Sesté do pul
ctvrté na dny v tydnu, které potiebuje.

— Dalkové ovladani mizeme vyuzit v situacich, kdy se nenachdzime piimo
vdomeé a potiebujeme z ndhlych divodi zménit nastaveni topeni, napf.
pokud se cCloveék opozdi pifi pfijezdu domu, nastavi zpozdéni zapnuti
vytdpéni.

— Zablokovani vytapéni mistnosti pii otevieni okna. Cidlo na okennim
rdmu rozpoznd oteviené okno a automaticky se vypne topeni v mistnosti.
Zaroveni muZe byt nastaveno automatické zapnuti vytapéni, pokud
se zapomena zaviit okno a teplota klesne pod nastavenou hranici.

Do regulace vytapéni se muze zahrnout také krb, ktery 1ze néjakym zptsobem fidit.
Nejcastéji se jednd o krb s elektrickym topnym télesem nebo krb, ktery simuluje zvuk
a obraz plament. Casto byvd instalovdn také krb plynovy, kde lze snadno regulovat
teplotu. K témto krbim se pfiklani investofi hlavné z davodu komfortu, protoze
tyto krby jsou bezidrzbové, na rozdil od krbi na tuhd paliva, kde je nutné Cistit

topeniste.
4.3.1.2 KLIMATIZACE

Funkce moderni klimatizace uZ neni pouze chlazeni vzduchu. Klimatizace dnes
jiz také zajiStuje potfebnou filtraci, zvlhcovani, odvlhCovani, ohfev vzduchu nebo
se pomoci klimatizace v dome vétrd. PoZadavky na sniZzeni provoznich naklada
klimatizace v rodinnych domech, rostou zejména ztoho duvodu, Ze nejvyuzivanéjsi
funkcei je energeticky narocné chlazeni. Moznosti snizeni naklad( na klimatizaci jsou
obdobné, jako u vytipéni. Hlavnim aspektem je meéfeni a fizeni chlazeni v kazdé
mistnosti domu zv14¥t podle pozadavki obyvatel. Rizeni miaZe zajitovat mistni ¢idlo
teploty nebo automaticky c¢idlem pfitomnosti osob. VyuZivaji se také Casové programy
jako u vytdpéni, které 1ze snadno meénit dalkové. K méfeni a fizeni teploty v mistnosti
lze vyuZit jeden termostat (obr. 4.2) pro topeni a klimatizaci spolecné. U starSich

instalaci byla neprakticka nutnost dvou termostat.
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Dulezitd by méla byt snaha minimalizovat tepelné zisky domu pomoci aktivnich

zaluzii, rolet nebo folii na oknech.

Obrézek 4.2 — Termostat Jung [14]

4.3.1.3 VENTILACE

Z hlediska hygienickych pozadavki musi byt v budové zajisténé vétrani. Toho
se da dosahnout mnoha zpasoby. Dnes je nejcastéji vyuZivano pfirozené vétrani pomoci
oteviratelnych oken, at' uz manudlné ¢i elektronicky. Tento zpisob je z hlediska fizeni
ndkladti a dspor na vytapéni velmi neefektivni, protoZe ohfaty vzduch z mistnosti
je nahrazen studenym z venkovniho prosttedi, bez jakékoliv tepelné vymeny.

Ke sniZeni energetické ndroCnosti vétrdni je optimdlni vyuZit nucené vé&trani
s moznosti rekuperace vzduchu. Rekuperace je d¢j, pfi kterém pfivadény vzduch
do mistnosti je predehiivin odpadni vzduchem. Odpadni vzduch neni odveden
bez uzitku otevienym oknem, ale v rekuperaCni jednotce odevzdd Cast tepla
pfivadénému &erstvému vzduchu. Uginnost rekuperace se miize pohybovat teoreticky
od 0 do 100 %.

Rekuperaci s nulovou ucinnosti lze pfirovnat k vétrdni otevienym oknem,
kdy vnitini vzduch je odvadén a teplota uvnitf rychle klesd aZ na teplotu venkovniho
vzduchu.

Stoprocentni UcCinnost, kterd je technicky nerealizovatelnd, znamend,
7e odvadény vzduch predd veskeré teplo Cerstvému vzduchu a vétrdni je zajiSt€no

bez ztraty tepla. Princip rekuperace vzduchu zachycuje obrazek 4.3.

39



Redlnd ucinnost rekuperace se pohybuje od 30 do 90 %, pifiCemz zdalezi
na velikosti a typu rekuperaéni jednotky a také na priitoku vzduchu. Uginnost 60 %

se povaZzuje za dobrou, i€innost nad 80 % za Spickovou.

Vnitini teplota vzduchu Venkovni teplota vzduchu
[5 8 40°C] [-25 af 20°C]
22 5
Uéinnost
[0 &% 100%]
a0

18.6 & | I 8.4 *C

Teplota privodniho vzduchu Teplota odpadniho veduchu

Pri vyuiiti rekuperace staci dohfivat pfivodni vzduch puuzenl 3 b
mismn:rl 17 °C. Usetfite dohrev ul 14 'C

Obrézek 4.3 - Schéma rekuperace vzduchu [15]

Instalovanim snimac¢t vlhkosti, CO, a piitomnosti osob se muZe regulovat
mnoZstvi vzduchu z hlediska okamzité spotieby obyvatel domu. V mistnostech jako
je kuchyné nebo koupelna, je dobré mit nainstalovand cidla vlhkosti, kterd zajisti

samocinné odveétrani vlhkého vzduchu.
4.3.1.4 STINICi TECHNIKA

Tradi¢ni stinici technikou jsou Zaluzie nebo venkovni rolety. Tyto prvky lze
dobfe vyuzit pro stinéni v letnich mésicich, z diivodu zbyte¢ného piehiivani vnitinich
prostor bytu. Elektricky ovlddané rolety umoZziiuji automaticky, podle teplotnich cidel,
natdCet lamely, a tim regulovat teplotu v mistnosti. V pfipadé potieby pomoci
sveételnych Cidel regulovat potfebu osvétleni, v piipad€, Ze del§i dobu nesviti slunce,
Zaluzie se oteviou, aby bylo zajiSténo optimalni osvétleni.

Stinici technika plni i funkci tepelné izolacni z hlediska tepelnych ztrat, kdy si je
mozné v nocnim reZimu domu nastavit automatické zatazeni a vytvofeni tak dal$i

tepelné izolacni vrstvy domu.
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Novym trendem ve stinéni je tzv. chytré sklo, které zcela nahrazuje konvencni
stinici prvky. Toto sklo funguje na bazi tekutych krystali. Pokud ptivadime do sklenéné
tabule elektricky proud, je sklo ¢iré, po stisknuti vypinace se sklo stane nepruhlednym,
pfiCemz muazeme plynule regulovat elektricky proud a meénit tak barvu. Energeticka
ndroCnost takového skla je menSi nez 5 W/m? (podle mija-t.cz). Vyhodou oken
vybavenych chytrym sklem je neruSeny pohled ven, ktery u jinych prvka neni zajistén.

Dalsi moznosti chytrého stinéni a zaskleni vypliiovych otvort je vyuziti systému
meziskelnich folii tepelného zrcadla tzv. Heat Mirror. Systém funguje pomoci
specidlniho zaskleni s polopropustnou pokovenou folii, jak popisuje obrdzek 4.4. Folie
v letnich mésicich pousti svétlo dovnitf mistnosti, ale teplo nechdvd venku. Vyhodou je,
Ze funguje opacné i v zime¢ a Seti{ tak ndklady na vytdpéni.

Stinici prvky nechrani pouze pfed nadmé&rnym teplem, ale i pfed Skodlivym UV

zarenim.

HEAT MIRROR™ - CHARAKTERISTIKA PRENOSU

Obrazek 4.4 — Heat Mirror [16]

4.3.1.5 OSVETLENI

Elektronicky fizené osvétleni v mistnostech, kde se lidé obvykle zdrzuji méné,
umoZziiuje sniZit spotfebu elektrické energie pomoci pohybovych cCidel nebo cidel
pfitomnosti ¢lovéka. Jednd se zejména o chodby, komory, sklepy nebo vstupni prostory,
které nemusi byt osvétleny trvale a diky ¢idlim se nemusi osvétleni zapinat manudlné
(hledat po tmé& vypinac) a uZivatel také nemusi pamatovat na zhasnuti.

Hlavni vyhodou inteligentniho osvétleni je uloZeni svételnych scén mistnosti

do paméti systému. UZivatel si pfedem nadefinuje a ulozi, které svétla chce mit zapnuta
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napiiklad pfi vecefi a s jakou intenzitou maji svitit. Pak se uz pouze stiskem tlacitka tato
svételnd scéna kdykoliv aktivuje. Uplné vypnuti viech svétel v domé je také svételnou
scénou, kterd se dd vyuZzit pii odchodu zdomu a predejdeme tak zapomenuti
na rozsvicend svétla. Pro vyuZiti svételnych scén je podminkou mit v mistnosti vice
svételnych zdroju. To se stava dnes jiz standardem, kdy se napfiklad v kuchyni vyuZziva
zvlast osvétleni kuchynské linky, jidelniho stolu, osvétleni mistnosti jako takové
napiiklad z podhledi, které miiZze byt kombinovano s nasvicenim stén a to v nékolika
barviach. Aby bylo osvétleni mistnosti pfijemné a pro obyvatele domu praktické,
je samoziejmosti vyuziti vice svételnych zdroji, nez tomu byvalo diive, kdy bylo
osvétleni zajisténo jednim zdrojem uprostied mistnosti pod stropem.

Inteligentni osvétleni miZe piinést znaCnou usporu energie, pokud v mistnostech
s Castym svicenim pouZijeme samocinnou regulaci intenzity osvétleni v zdvislosti
na aktudlnim mnozZstvi denniho svétla. Tento systém je idedlni kombinovat s dspornymi

LED svételnymi zdroji, které maji i delSi Zivotnost neZ dsporné zarivky.

4.3.2 BEzZPEGNOSTNi SYSTEMY

V oblasti zabezpeceni budov a bezpec€nosti osob maji inteligentni systémy hlavni
vyznam. Timto vyznamem je ochrana budov a jejich uzivatela. V této kapitole objasnim

funkce a piinosy jednotlivych systémad.
4.3.2.1 ELEKTRONICKY ZABEZPECOVACIi SYSTEM

Elektronicky zabezpeCovaci systém (EZS) je jiz dnes bé&Znou soucdsti
jakychkoliv staveb od rodinnych domd, pfes sidla firem, az po vyrobni a skladovaci
budovy. Pokud tento systém ale napojime na fidici systém inteligentnitho domu, ziskdme
mnoho zajimavych bezpecnostnich moZnosti.

V systému existuje moZnost nastavit ¢innosti domu pii spuSténi alarmu.
Zpravidla je informace o poplachu zasldna na pult centrdlni ochrany nebo na mobilni
telefon majitele nemovitosti. Soucasné se muiZou rozsvitit vSechna svétla v domé,
vytdhnout Zaluzie a rolety, tak aby bylo na naruSitele dobfe vidét. Zhasnuti svétel
manudlné muze byt doCasné zakdzdno. Dim na sebe mlze upozornit blikanim
venkovnich svétel nebo upozornit piipadného zlodéje varovnym hlaSenim.

Dalsi funkci lze aktivovat stisknutim tlacitka u postele, kterym se spusti nocni

rezim domu. Tento reZim obsahuje funkce, které mu majitel pfedem nadefinuje,
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jako naptiklad zhasnuti vSech svétel, zamceni zamku na vstupnich dvefich a aktivace
EZS.

Pokud je odemykdni a zamykdni dvefi v domé& vyfeSeno pomoci Cipovych karet,
inteligentni systém piesn¢€ vi, kdo je doma a pfi odchodu posledniho €lena rodiny
se automaticky aktivuje. Pfi pfichodu naopak deaktivuje.

Napojeni EZS na inteligentni domovni sit’ také umoziuje komfortnéjs$i ovladani
EZS ptes dotykové panely nebo displeje, nez je tomu u ovladacich prvka urcenych
piimo pro EZS. Na obousmérné¢ komunikujici dotykové obrazovce inteligentniho
systému lze zobrazit trojrozmérny model domu, kde snadno vidime, zda nejsou oteviené
nekteré dvere, které zdmky jsou zamcené a zda je aktivni EZS a v jaké C4sti domu.
Pred spanim lze snadno jednim tlaCitkem zavfit ddlkoveé ovlddand gardZova vrata
anasledné prijde hlaseni od EZS, Ze byla vrata zaviena. To je dulezité pro piipad,
pokud by se dostala pod vrata n&jakd prekdzka. V piipad€é poplachu potom vidime,
v jaké Casti domu vznikl, a miZeme pak rychle a s piesnosti reagovat.

EZS vyuzivd ke své cCinnosti fadu cCidel a snimacl, které po napojeni
k inteligentnimu systému domu, lze vyuZivat i kjinym funkcim. Mezi nejCast&ji
pouzivané snimace patii niZe uvedené.

— Pohybové senzory, které sleduji pohyby na stfezené oblasti. Kromé
bé&Znych cidel existuji Cidla, kterd ignoruji domdci zvirata
nebo kombinuji pro vyhlaseni poplachu informace z vice detektoru.
Pro balkony a letni terasy se pouzivaji €idla s rozliSenim sméru pohybu,
kterd umoznuji vystoupit z objektu a ndsledn€ se do nc¢ho zase vritit
bez spusténi poplachu. Poplach spusti, jen v piipad¢, Ze do objektu nékdo
nejprve vstoupi.

— OkKkenni a dverni kontakty zajistuji kontrolu otevieni oken a dvefi,
pokud se EZS aktivni a dojde k otevieni, spusti se poplach.

— Protipozarni detektor reaguje na zvysenou teplotu nebo kouf v objektu.

— Otresovy detektor spusti poplach pfi naruseni zabezpeCenych objekta
vrtdnim, padCenim, bourdnim atd.

— Senzor tristéni skel snima pomoci mikrofonu okolni zvuk a nésledné

ho vyhodnocuje.
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4.3.2.2 PRiISTUPOVY SYSTEM

Elektronicky pristupovy systém (EPS) slouZi k ovefeni piistupu opravnénych
osob do budovy zabezpecené dveifmi s elektromotorickym zdmkem. Mezi nejCastéjsi
zpusoby ovéfeni opravnéného vstupu patii zadani cCiselného kodu nebo hesla
prostiednictvim zaddvaciho zafizeni. Méné bezpecny zplsob je odemceni pomoci
radiového vysilace (podobny jako zndme u gardZovych vrat). V posledni dobé¢
se roziifilo pouZivani riznych &ipd, které mohou mit jakoukoliv podobu. Casto
se umistuji do naramkovych hodinek nebo privésku ke klicim. Maji velikost ploché
kulaté baterie do hodinek a existuji ve varianté bezkontaktniho i kontaktniho Cipu.

Nejptesnéji se vstupni opravnéni ovéfuje podle biometrickych tdaji. K nim patii
nejCastéji otisk prstu nebo sejmuti obrazu ocni duhovky, které ma kazdy clovek
jedinecny. Bezpecnost stoupd s kombinaci vySe uvedenych piistupovych moZznosti a tak
se v praxi Casto vyuzivd kombinace napf. otisk prstu a bezkontaktni Cip nebo heslo,
biometrie a bezkontaktni Cip nebo karta. Vyhodou biometrie je, Ze uZivatel nemusi
u sebe nic nosit a nemusi si ani pamatovat heslo.

Mezi hlavni vyhody EPS patii uZivatelsky komfort. Pokud se ztrati klasicky KkIic,
musi se nechat vymeénit cely zamek a vSechny kliCe ¢leni domacnosti, coZ miZe byt
finan¢n€ a Casov€ ndrocné. Pri ztraceni Cipu se dd Cip okamZité zablokovat. Pokud
se zapomene heslo, jednoduSe se nastavi nové. Pti pouZivdni biometrie se dokonce nedd
nic zapomenout. Pomoci EPS byvd zamykini a odemykdni domu Casové rychlejsi nez
u bézného klice.

Pokud je EPS napojen na inteligentni domovni systém a kazdy uZivatel ma svij
piistupovy kéd, mize se snadno monitorovat pohyb osob. Rodice zjisti po pfichodu
domi, zda jsou déti doma, popiipadé v kolik hodin pfisly. Dim rozpoznd, kdo je prave
v objektu a podle toho muze upravit funkce jako je topeni a osvétleni. Po odchodu
posledniho clena domdcnosti sdm zkontroluje zhasnuti vSech svétel, snizi vytdpéni

a uzamkne dum, popfiipadé aktivuje EZS.
4.3.2.3 KAMEROVY SYSTEM

MozZnosti vyuZziti kamerového systému v domé jsou opét Siroké. V kombinaci
se snimdnim zvuku lze kameru nainstalovat kamkoli v domé&. NejCastéji slouzi

pro sniméni oblasti vstupnich dvefi, abychom monitorovali pohyb osob a piipadné
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navstévy. Tyto kamery se nejcastéji umist'uji pod strop, jako je tomu na obrazku 4.5.
Zajimavou moznosti je instalovani kamer do détského pokoje, diky kterému muZeme
na obrazovce sledovat €innost déti napf. i béhem vafeni v kuchyni. Po piisluSném
propojeni se muze obraz zkamer zobrazit na jakékoliv obrazovce nebo monitoru

v domé.

Obrézek 4.5 — Stropni kamera [18]

Kamery mohou mit jakoukoliv velikost od viditelnych kamer aZ po skryté,
kterymi se dd nahrdvat a uchovdvat zdznam, aniZ by o tom osoby v dosahu védéli.
Tak se da dobie kontrolovat, jak se chiiva stard o déti nebo pecCovatelka o prarodice.
V kombinaci s vysokokapacitnimi harddisky a kompresnimi formédty se mohou
uchovavat stovky hodin zdznamu. K zdznamu z kamer 1ze pfistupovat i ddlkoveé pomoci

zabezpecené internetové stranky nebo mobilniho telefonu.
4.3.2.4 OCHRANA PROTI POZARU

Ochranu proti poziru tvoii detektory a Cidla koufe, tepla a uniku hoflavych
plynt spolu s aktivnim hasicim zafizenim. Pokud jsou tyto systémy navzajem propojené
a pripojené na EZS, miZe postup pfi poZzaru vypadat nasledovné.

Cidlo nebo systém &idel zachyti piiznaky poZzdru a vyhodnoti je jako poplach.
Elektronicky zabezpeCovaci systém na zdklade€ této informace spusti varovné hlaSeni
o pozaru. Systém vypne v domé elektricky proud a zapne nouzové osvétleni. Rozsviti
se osvétleni dnikové cesty. V piipadé zamcenych dveii je systém odemkne a vysune

rolety v misté tnikovych cest. Pomoci pohybovych ¢idel se vyhodnoti pfitomnost osob
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v objektu, a pokud se nenachdzi v domé zadné osoby, hasici systém uhasi pozar. HaSeni
muZe byt zajisténo standardné pomoci vodnich rozprasovacu pod stropem nebo pomoci
hasicich plynu, které jsou mnohem Setrn&j$i nez voda, kterd mnohdy napacha vétsi
Skodu neZ samotny poZzar. Hasici plyny funguji na principu sniZeni obsahu kysliku

v mistnosti, kde hofi nebo odCerpanim tepla z plament.
4.3.2.5 DOMACI SPOTREBICE

Z hlediska bezpecnosti je vyhodnéjsi mit v dome samostatné spinané zasuvky,
které lze v pfipadé potieby vypnout. Tyto zdsuvky se pouZivaji u potenciondlné
nebezpecnych spotiebicl a 1ze je zapnout nebo zapnout i dalkové.

DalSim uZiteCnym prvkem inteligentni elektroinstalace jsou detektory tniku
plynu a oxidu uhelnatého. Po zjisténi nebezpecného plynu mize dojit k automatickému
uzavieni hlavniho pfivodu nebo nahldSeni tiniku na mobilni telefon majitele domu.

Nahlasit maze systém automaticky také poruchu topeni, pokud teplota piekrocila

nebo klesla pod danou mez, havérii vody nebo naopak nedostatek vody ve studni.

4.3.3 KOMUNIKACE

Inteligentni systémy obecné usnadiiuji komunikaci, protoZe se veSkeré systémy
vdomé integruji. Tim se zlepSuje komunikace mezi jednotlivymi systémy, které
vyuZziva ¢lovek. Inteligentni domovni systémy tim pddem ulehCuji ¢lovéku komunikaci
prostiednictvim nasledujicich prvku.

Domovni telefon, nekdy také nazyvany interkom, slouZzi v inteligentni
elektroinstalaci hlavné pro komunikaci v rdmci domu. Pokud je v domé& navrZena
i telefonni ustfedna, kterd umoziuje sdileni vice linek pro pfichozi a odchozi hovory,
je mozné spojit hovory i z vnéjSiho prostiedi. Bé€Zné je domovni telefon vyuzivin
ke komunikaci v rdmci domu, tedy mezi mistnostmi domu. V téchto mistnostech
je nainstalovdn panel domovniho telefonu s mikrofonem, reproduktorem a obrazovkou
pro snadné ovldddni a videohovory. Mezi Casté funkce patii tzv. videovritny,
kde je panel domdciho telefonu umistén u vstupnich dvefi nebo branky. Tento panel
byvd vybaven tlaCitky zvonku s jednotlivymi jmenovkami, reproduktorem
a mikrofonem pro komunikaci s pfichozimi a miZe mit i integrovanou kameru
pro pienos obrazu. Takto vybaveny panel pak umi pfendSet obraz i zvuk do telefonni

usttedny v domé, ktery je mozné zobrazit na dotykovém panelu (obr. 4.6), mobilnim
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telefonu nebo kterékoliv televizi v domé. Obraz je mozné i zaznamendvat a po piichodu

domu si jednoduse prehrat zaiznam osob, které dim za den navstivily.

LA

Intercom

Obrézek 4.6 — Dotykovy panel interkomu AMX [17]

Ke zprosttedkovini vySe uvedenych funkci nemusi slouzit klasicky telefon
se sluchatkem, ale dotykové panely na zdech v domé, které byvaji zabudované do stén
a maji lepsi designovy vzhled. Tento telefon miiZze vyuZivat zabudovanych reproduktorti
ve strop€ a umoznit tak pfi telefonnim hovoru uZivateli neomezeny pohyb po mistnosti.
To ovSem vyZaduje kvalitni a dobfe rozmisténé mikrofony v mistnosti, které se daji

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

Pokud je v dome¢ k dispozici vysokorychlostni pfipojeni k internetu, které zajisti
dobrou kvalitu hovoru, je mozné pfipojit videotelefon. Toto je nejlevnéjs$i cesta
k videohovorim, kde se plati pouze pfipojeni kinternetu a telefonovani
je pak uz zdarma. Stafi, aby meél uZivatel na druhé strané také dostatecn€ rychlé

pfipojeni k internetu a béZny pocita¢ vybaveny mikrofonem a kamerou.

4.3.4 KUCHYNE — SRDCE DOMU

Z hlediska inteligentni elektroinstalace by mé&l ndvrh kuchyné zahrnovat zejména
samostatné spinané zdsuvky, které umoZiuji na noc nebo na urcitou dobu vypnout
potencidlné nebezpecné zdsuvky napt. zdsuvku s rychlovarnou konvici. Do budoucna

jeidedlni pocitat s vétsSim poctem inteligentnich spotiebi¢i a tak navrhnout vice
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zasuvek pro datové kabely. Ty mohou byt zabudované do vysuvného panelu kuchyriské
linky.

Ovladaci panel nebo pocitac se obvykle pfi ndvrhu inteligentniho domu umist'uje
do kuchyné. Mnoho vyrobct chladici techniky umistuje panel na lednici, ktera
je centrem kuchyné&. V dob& névrhu je dobré myslet na to, aby se dal panel odejmout

z pevného mista a mohl slouZit i jako ptenosny.
4.3.4.1 POTRAVINOVY MANAGEMENT

Kromé obvyklych funkci, jako jsou psani e-maild, surfovani na internetu
se da pocita¢ v kuchyni vyuzit k uklddani receptt, planovani ndkupa a nahravani vzkazu
ostatnim ¢lenim domécnosti. Do budoucna se po¢itd, Ze inteligentni ledni¢ka vybavena
CteCkou carovych kédu nebo Cipti, bude schopna evidovat stav potravin v domacnosti
(viz. obr. 4.7). K tomu ale bude zapotiebi, aby vyrobci potravin zavedli inteligentni
obaly, které budou nést informace o potraving€, jako je hmotnost, sloZeni, kalorické
hodnoty, obsah moznych alergenti, datum trvanlivosti atd. To jednou umoZni nejen
sledovani stavu zdsob v lednici, ale umoZni navrhnout systému moZné recepty
podle nakoupenych surovin, vyhodnotit proslé potraviny, vyloucit ze spotieby potraviny
obsahujici ndmi zadané alergeny a pomoci pachovych senzort identifikovat i zkazené

nebalené potraviny.

Obrézek 4.7 — Lednice s LCD panelem [19]
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Sledovani stavu potravin v lednici, bud’" pomoci ¢drového kdédu, nebo Cipu
v obalu umozni vyhodnotit mnozstvi surovin. Potraviny, které budou podle zadaného

seznamu chybét, mize pocitac sam objednat u firem, které zajisti donasku az do domu.
4.3.4.2 DALSi MOZNOSTI KUCHYNE

Pro milovniky dobrého vina, ktefi nevlastni kvalitni sklep, trh dnes nabizi
ne€kolik kvalitnich vinoték, které mohou byt umistény kdekoliv v prostoru jako
designovy prvek nebo v mensim provedeni zabudovdny do kuchyniské linky. Velmi
zajimava je mozZnost spojeni vinotéky se systémem cCtecky ¢arového kdédu a databazi
sulozenymi viny. Pokud je systém pfipojen k internetu muzeme na jakémkoli
dotykovém panelu v domé vybirat vino z mnoha druht a podle nejriznéjsich kritérii.
Nejmoderngjsi vinotéky maji moznost uchovani vina v oteviené lahvi pomoci inertnich
plynu.

Na trhu jsou i pfistroje na automatické michani koktejli. Tento pfistroj micha
pomoci pocitace koktejly az ze Sestnicti ingredienci, které uchovava ve spravné teploté.
Systém vyuziva databazi s vice nez péti tisici druht. Pokud je Sestnact piisad malo,
lze spojit dva pristroje. Vyhodou je vzdy pfesn€ dodrzeny postup piipravy a mobilnost

tohoto zafizeni, které se umistuje do kuchyiiské linky, baru nebo lednicky.

4.3.5 MULTIMEDIA

Mezi multimedia, kterd 1ze napojit na fidici systém domu, patii zejména audio
a videotechnika. V inteligentnim domé& mize byt navrzeno domaci kino se vSemi prvky
komercnich kin a v mnoha ptipadech i s lepsi kvalitou zvuku i obrazu. Hudba a video
je nejcastéji ulozena na serverech s velkou kapacitou harddiskt. Na server je mozné
si nahrat vlastni foto album nebo jakékoli registry a knihovny soubort, které si je mozné

na pocitaci nebo dotykovém panelu v domé¢ zobrazit.
4.3.5.1 CENTRALNI AUDIO SYSTEM

Centrdlnim audio systémem se v oblasti automatizace rozumi systém
pro ozvuceni celého domu, diky ozvuceni jednotlivych mistnosti a jejich vzdjemné
propojeni. To umoZiiuje poslouchat stejnou hudbu v jakékoli mistnosti domu. UZivatel

si potom muzZe z jakéhokoliv mista vybrat hudbu z centralniho zdroje, kterym muze byt
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CD/DVD piehravac, internetové nebo pozemni rddio nebo harddiskové tloZisté
s hudbou.

Vyhodou takto zpracovaného audio systému je Cistd instalace, kdy nemusime
mit v pokoji, ve kterém chceme poslouchat hudbu, uZz piehrdva¢ s reproduktory,
ale staci pouze ovlddaci zafizeni umisténé obvykle na zdi a integrované reproduktory.
Tim uSetiime misto a ozvuime tak i netradicni prostory, napi. koupelnu, toaletu
nebo terasu.

Vyfesit se daji i pfipady, kdy systém vyuziva vice uzivateld, ktefi nechté&ji
poslouchat stejnou radiostanici. Tento problém se dd vyfeSit samostatnym radiem
pro kazdou mistnost nebo pomoci fidici dstfedny a programu instalovat tolik zdroji
zvuku, kolik je potifeba a poté pfifazovat zafizeni uZivateli, ktery ho pravé chce
vyuZzivat.

Soustavy reproduktort byvaji obvykle zavéseny na zdi, mohou byt zabudovany
piimo do stén nebo podhledd a stropt. Casto se také instaluji do ndbytku (sedaci
soupravy), kde nejsou viditelné diky umisténi pod potahovou textilii. Lze pfipojit také

volné stojici reproduktory vyrobené v poZadovaném designu.
4.3.5.2 CENTRALNI VIDEO SYSTEM

Stejn€ jako u centrdlniho audio systému, tak i centrdlni video systém nabizi
podobné funkce, ale v oblasti videa. V tomto systému jsou vSechny televize v domé
navzajem propojeny a napojeny na centralni zdroj obrazu. Tim se uSetf{ misto i ndklady
na energie, nemusime u kazdé televize mit set top box nebo DVD prehrdvac. V domé
staci umistit pouze jeden centrdlni, ktery miZe byt napojen na vysokokapacitni harddisk
s tisici nahranymi filmy nebo na bezpe€nostni kamery. Obraz z kamer je pak moZné
zobrazit na jakékoliv televizi v domg, at’ uZ je to v kuchyni nebo v loZnici.

Nejsnadnéj$i zpusob, jak dosdhnou centrdlniho video systému, je pomoci
televizniho moduldtoru, ktery dokdZze kompozitni videosigndl spole¢n€ se zvukem
prifadit na jednotlivy kanal. Signdl se pak jednoduSe S$ifi pomoci rozvodi televizni
antény, kdy uZivatel si lehce na didlkovém ovladani prepind, zda chce sledovat televizni

kandly nebo DVD film z centrdlniho prehravace, ¢i sledovat bezpe€nostni kameru.
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4.3.6 OSTATNi MOZNOSTI INTELIGENTNICH SYSTEMU

Jak pribyvéd v souCasné dobé¢ elektronickych zafizeni, tak roste poCet moZnosti
automatizace a fizeni téchto pfistroju. Dalo by se fict, Ze vSe co je ovladané
elektronicky, je mozné pfipojit do inteligentntho domovniho systému a fidit
tak pohodIné€ z jednoho mista nebo dalkove.

Pokud se jednd o zahradu, ktera ma slouZit jako relaxacni ¢ast domu, muzeme
vyuzit systémového ozvuceni terasy a noCniho osvétleni zahrady a piijezdové cesty.
V letnich mésicich se hojné vyuzije funkce automatické zavlahy podle vlhkosti pudy.
K tomuto systému se da pfipojit i predpovéd pocasi zinternetu nebo domaci
meteorologické stanice.

Je-li u domu nebo v domé samotném bazén, 1ze cely provoz zajistit automaticky
napojenim na fidici syst¢ém domu. Z hlediska dspor energii se nejCastéji vyuziva fizeni
teploty vody v bazénu. Teplotu muzeme mit snizenou v dobé del$i nepfitomnosti
vdomé& nebo ji nastavovat manudlné€. Elektronicky Ize fidit filtrace 1 davkovani
bazénové chemie. Pro bazén plati také vSe uvedené v kapitolach o osvétleni a ozvucend.

Zajimava funkce z hlediska zabezpeceni je tzv. simulace pfitomnosti osob. Jedna
se o nastaveni jednotlivych funkci domu, které se budou automaticky provadét po dobu
del$i nepfitomnosti majiteld. Hlavnim cilem je vytvofit zdani obydleného domu
pfi pohledu z ven¢i. Lze nastavit, aby se kazdé rdno vysunuly rolety, vecer
se rozsvécovala svétla v jednotlivych pokojich, jako za pfitomnosti majiteld. Muze hrat
i hudba nebo se zapinat televize. Dim muZe byt pro tyto Cinnosti nastaven pevné
na ¢asové hodnoty nebo se udélosti budou dit ndhodné v ur€eném Casovém rozmezi.
Dalsi varianta u vyspélejSich systému je, Ze dam si pamatuje chovani obyvatel a déla

vSe stejné, 1 kdyZ v domé nejsou pritomni.
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5 PRIPADOVA STUDIE

sz Mz

V praktické Casti této prace nazvané ,piipadovd studie* v dvodu zjistim cenu
nemovitosti, kterou jsem si zvolil. Investici do inteligentnich domovnich systéma budu
navrhovat pro rodinny dim realizovany v roce 2008 v obci Drazavky v okrese Hodonin.
Jednd se o typovy samostatné stojici rodinny dim bez garaze. Objekt neni podsklepen
a m4 jedno nadzemni podlazi s dcelove vyuzitym podkrovim.

V dalsi casti provedu pruzkum nazoru vefejnosti, které z inteligentnich domovnich

v

systému jsou nejpreferovangjsi. Tento ndzor vefejnosti poté zahrnu do hodnoceni
investice.

Nésledovat bude navrh konkrétniho inteligentntho domovniho systému, zaméfeny
na efektivnost investice. Navrh podrobné popiSu a provedu ocenéni.

V hodnoceni nejprve zjistim ekonomickou efektivnost investice. Nasledné
vyhodnotim i neekonomické dopady investice. Investici rozdélim do jednotlivych Casti
a sefadim tyto Casti od nejlépe hodnoceného po nejhorsi. Toto srovnani muze slouzit
investorovi jako podklad pfi rozhodovéni, zda uskutecnit investici celou, tak jak byla
navrZena, nebo jen nekterou jeji Cast.

V zéveéreCné Casti ptipadové studie porovndm cenu nemovitosti s cenou investice

a vycislim celkovou cenu nemovitosti, tak jak se do ni promitla navrZzend investice.

5.1 OCENENIi NEMOVITOSTI

U dané nemovitosti neni k dispozici poloZkovy rozpocet, ktery by nejpfesnéji urcil
cenu nemovitosti ke dni pofizeni. Z tohoto divodu jsem vybral pro urCeni ceny
nemovitosti ocenéni podle vyhlasky ndkladovym a porovnavacim zpisobem doplnéné
o urCeni ceny pomoci cenového ukazatele. Podle zdkona o ocenéni I1ze pouZit k ocenéni
nemovitosti pouze jeden zpusob, pro dcel této piipadové studie jsem ale zvolil tfi

zpusoby z divodu upfesnéni ceny.
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5.1.1 OCENENi STAVBY CENOVYM UKAZATELEM

Jako podklad pro ocenéni domu rozpoctovym ukazatelem mé slouzi vykresova
dokumentace RD (viz pfiloha €. 1 a 2) a pfisluSny ukazatel podle Ceskych stavebnich
standarda pro rok 2012 vydavanych spolecnosti RTS, a.s..

Pfi ocenlovani si nejprve vypocitim obestavény prostor z vykresové dokumentace.
Poté si stavbu zatfidim podle klasifikace JKSO a obestavény prostor vyndsobim
piisluSnym cenovym ukazatelem podle platnych standardi. K takto zjisténé cené
se pfictou vedlejsi rozpoctové ndklady. Vypocet obestavéného prostoru je zobrazen
v tabulce 5.1.

Tabulka 5.1 — Vypocet obestavéného prostoru

Podlazi Délka (m) | Siika (m) | V§§ka(m) | ZP (m®) | OB (m’)
1.NP 11,00 10,00 2,94 110,00 3234
1.NP celkem 3234
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
Zastfeseni 11,00 | 6,00 2,688/2 | 66,00 88,70
Zastreseni celkem 88,70
Celkem | 286,00 656,74

Zdroj: vlastni tvorba

Zatridéni objektu dle klasifikace JKSO

Cenové ukazatele jsou stavbdm pfifazeny podle klasifikace budovy. Nejprve
je tteba budovu zatiidit podle klasifikace JKSO a nasledné k této budové v tabulce 5.2
piifadit pfislusny cenovy ukazatel. Stavba je zatiidéna ndsledovné:

803.61.1 — Budovy pro bydleni — rodinné domky jednobytové, izolované - svisld

nosna konstrukce zdéna z tvarnic.
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Tabulka 5.2 — Cenové ukazatele podle ¢eskych cenovych standardi pro r. 2012

. konstrukiné materialova charakteristika
JKSO primér -
11) 2 3 4 5 6 7 8 9

803 Budovy pro bydleni 4808 4491 | 6894 | 5819 4808 6894
803.1 | Domy byt. typové s celost. neunifik konstr. soust. 4739 417 4928 4676
803.2 | Domy byt. typové s konstrukEnimi soustavami 4747 4179 4937 4684
6033 Domy byj. Wp. s celost. unifik. konstr. soustavami 4743 4174 193 4680

panelovymi
8094 Do[ny byt. typ. s celost. unifik. konstr. soust. jinymi 473 1174 409 4650

ne panel.
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 2013 4635 9206 6414 6921
803.9 | Domky byiové se sluZebnim vybavenim 5086 4234 | 6181 | 5450 4 451 5410

Zdroj: [23]

Ocenéni RD cenovym ukazatelem

Cena rodinného domu zjiS§ténd pomoci cenového ukazatele je uvedena v tabulce

5.3 a ¢ini 3 286 984 K¢&. Tato cena zahrnuje hodnotu zdkladnich rozpoctovych nakladu

(ZRN), ale neobsahuje vedlejsi rozpoctové ndklady (VRN), které se musi kalkulovat

podle konkrétni stavby.

Vedlejsi rozpoCtové ndklady v sob€ zahrnuji ndklady

na zafizeni staveniSté, vlivy uzemi, pfipadné jiné vlivy, které maji vliv na cenu

nemovitosti. Vzhledem k vlivim na cenu stavby VRN odhaduji ve vysi 1,5 %

z vypoctené ceny.

Po ptipocteni VRN je celkovd cena urend cenovym ukazatelem 3 336 289 K.

Tato cena se muZe od ceny skutecné liSit o +15 % podle konkrétnich pouZzitych

technologii a standardu provedeni.

Tabulka 5.3 — Ocenéni RD cenovym ukazatelem

Nazev opP (m3 ) Hodnota ukazatele (K¢) Cena RD

RD Drazivky - ZRN 656,74 5005 | 3286984 K¢
VRN 1,5% z ceny RD 49 305 K¢
Celkem 3336289 K¢

Zdroj: vlastni tvorba

! svisld konstrukce zdé&n4 z tvérnic
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5.1.2 OCENENi NAKLADOVYM ZPUSOBEM

Popis nemovitosti

Jedna se o jednopodlazni rodinny dim stojici samostatné, realizovany v roce
2008. Dim je nepodsklepeny s tdelové vyuzitym podkrovim. Dim je bez garaze.
V trovni 1.NP je smérem do zahrady umisténa terasa zastfeSena prodlouZenou stfechou.
V 1.NP s orientaci do zahrady se nachdzi kuchyn s obyvacim pokojem a technickou
mistnosti, kde je umistén plynovy kotel. Do ulice je v 1.NP orientovand pracovna
a koupelna s toaletou. Podkrovi, na vykresu oznacené jako 2.NP, je nad celou plochou
I.NP. Ve 2.NP jsou dv¢ loZnice se samostatnymi Satnami a lodZii, pracovna, toaleta
a samostatnd koupelna. Stfecha je nad celym objektem sedlovd, hieben rovnobé&zny
s uli¢ni Carou. Svislé konstrukce jsou postaveny ze systému Ytong, pfiCemZ obvodové
zdi jsou zatepleny p€novym polystyrenem. Vodorovné konstrukce jsou feSeny nosniky
a vlozkami Miako. Dim ma4 dievéné krovy, strop podkrovi je zhotoven ze sadrokartonu
a zateplen minerdlni vlnou. Stfe$ni krytina je betonov4 taSka Bramac Alpsk4 Classic.

Vypocet obestavéného prostoru

Zékladnim atributem pro zjiSt€ni ceny nemovitosti je obestavény prostor,
ktery se ndsobi zdkladni cenou a dal$Simi koeficienty. Obestavény prostor vypoctu
z vykresové dokumentace stavby do tabulky 5.4.

Tabulka 5.4 — Vypocet obestavéného prostoru

Podlazi D(‘:L';a Siika (m) | Vyska (m) | ZP (m® | OB (m’)
1.NP 11,00 10,00 2,94 110,00 3234
1.NP celkem 3234
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
Zastreseni celkem 88,70
Celkem | 286,00 656,74
Pomeér ZP ucelové 1 nadzemni podlazi
vyuzitého podkrovi 100% ucelove vyuzité podkrovi
k ZP 1.NP nad 2/3 ZP 1.NP

Zdroj: vlastni tvorba
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Urceni typu konstrukce objektu a zakladni ceny
Zékladni pfedpoklady:
¢ rodinny dum se Sikmou stfechou;
e zdény objekt;
* nepodsklepeny s 1.NP;
e suceloveé vyuzitym podkrovim nad 2/3 ZP 1.NP.
Podle prilohy €. 6 vyhlasky ¢. 3/2008 Sb., se jednd o typ A se sklonitou stfechou,

3. Tato cena oviem

se zdkladni cenou obestavéného prostoru 2290,- K& za m
nezohledniuje ucelové vyuZzité podkrovi, proto je nutné ji vyndsobit koeficientem
vyjadfujicim ndklady na tcelové vyuzité podkrovi. Pokud se vezmou v dvahu
predpoklady, Ze dim ma jedno nadzemni podlazi, Sikmou stfechu a plocha podkrovi
jenad 2/3 zastavéné plochy 1.NP, tak podle stejné vyhlaSky je koeficient stanoven
na hodnotu 1,12. Vynasobenim zdkladni ceny a koeficientu zohlednujici podkrovi

se ziska zékladni cena po 1. dpravé ve vysi 2 565,- K¢.
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Urceni koeficientu K4

UrCeni provedu vtabulce s popisem jednotlivych konstrukci, vybavenim

nemovitosti a uren{ standardu provedeni.
Tabulka 5.5 — Urceni koeficientu K4
¢. | Konstrukce a vybaveni | Provedeni Stand. | Podil | Koef. | Uprav.
(pt.15) podil

1 Zéklady betonové pasy s hydroizolaci, zkl. deska S 0,082 | 1,00 | 0,082
2 | Zdivo Ytong 400 s EPS 20cm N 0,212 | 1,54 | 0,326

Stropy Miako, ZB S 0,079 | 1,00 | 0,079
4 Stiecha krov dfev. vdzany, stfecha sedlova, S 0,073 [ 1,00 | 0,073
S | Krytina betonova taska N 0,034 | 1,54 | 0,052
6 Klempiiské konstrukce | pozinkovany plech S 0,009 | 1,00 | 0,009
7 | Vnitini omitky vapenné Stukové S 0,058 | 1,00 | 0,058
8 Fasddni omitky vapenné Stukové S 0,028 | 1,00 | 0,028
9 | Vné&jsi obklady sokl S 0,005 | 1,00 | 0,005
10 | Vnitini obklady WC, koupelna, vana, kuchyné S 0,023 | 1,00 | 0,023
111 Schody ?;:;&;i;gfgfoefzﬁjn;;r‘;kc’lli}iczfﬁsfevo S 0,010 | 1,00 | 0,010
12 | Dvere dfevéné hladké plné a prosklené S 0,032 | 1,00 | 0,032
13 | Okna plastové N 0,052 | 1,54 | 0,080
14 i?giahy obytngch parkety dievéné, koberec, plovouct s 0022 |1,00 | 0,022
15 | Podlahy ostatnich mist. | keramickd dlazba S 0,010 | 1,00 | 0,010
16 | Vytapéni ;:;fgﬁki E%“I‘}me kotlem se s |0052 1,00 | 0,052
17 | Elektroinstalace 220/380V, jistice 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 eTIUt{;’Jler’ plynovy kotel se zdsobnikem S |0019 1,00 | 0,019
21 | Instalace plynu zaveden zemni plyn S 0,005 | 1,00 | 0,005
22 | Kanalizace z kuchyné¢, koupelny, WC S 0,031 | 1,00 | 0,031
23 | Vybaveni kuchyni plynovy spordk S 0,005 | 1,00 | 0,005
24 | Vnitini vybaveni umyvadla, vana, sprchovy kout S 0,041 | 1,00 | 0,041
25 |Zéchod zaveésny splachovaci pod obkladem N 0,003 | 1,54 | 0,005
2 |0 gt e ke ok | s oo 100 | oo
27 | Konstrukce neuvedené | 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 jednotlivych konstrukci z piilohy €. 15
vyhlasky €. 3/2008 Sb., pfiCemZ beru do dvahy typ domu A. Koeficient K4 je potom

soucet vSech upravenych podilt a jeho hodnota je 1,162.

Urceni koeficientu Ks
Nemovitost se nachdzi v obci s méné€ nez 1000 obyvateli a nenachdzi se v Zddné
lazeniské oblasti. Proto polohovy koeficient Ks podle piilohy €. 14, vyhlaSky €. 3/2008

Sb., je stanoven na hodnotu 0,85.

Urceni koeficientu K;j
Nemovitost byla zatfidéna dle:
e (CZ-CC do kategorie 111 Budovy jednobytové;
e SKP do kategorie 46.21.11.1 Domy rodinné jednobytové.
Odpovidajici koeficient podle ptilohy €. 38, vyhlasky ¢. 3/2008 Sb., je stanoven
hodnotou 2,031.

Urceni koeficientu K,

Rodinny dim se nachdzi v obci Drazivky, coz je obec s méné nez 1000
obyvateli v okrese Hodonin v Jihomoravském kraji. Koeficient prodejnosti pro tuto
oblast K,, 0,885 odpovida piiloze ¢. 39, vyhlasky ¢. 3/2008 Sb.

Dosazenim do vtahu €. 10 ziskdme zédkladni upravenou cenu ZCU obestavéného
prostoru.

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

Vypocet opotiebeni stavby

Vzhledem ke skuteCnosti, Ze celd stavba je stard pét let a za dobu provozu
nedoslo k Zaddné rekonstrukci, jako metodu vypoctu opotiebeni volim linedlni metodu.

Opotiebeni tedy rozdélim rovnomérne€ na celou dobu Zivotnosti stavby. Ro¢ni

opotiebeni se vypocte délenim 100 % celkovou predpoklddanou Zivotnosti. Stavbou
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jerodinny dim se zdénymi svislymi konstrukcemi, pfedpoklddand doba Zzivotnosti

je podle vyhlasky [10] 100 let.

Ocetiovand nemovitost ma staii 5 let, opotiebeni linedrni metodou je tudiz 5 %.

Vypocet ceny nemovitosti

Tabulka 5.6 — Vypocet ceny nemovitosti

Rok odhadu 2012
Rok poftizeni 2008
Stari rokul 5
Zpusob vypoctu opotiebeni linedrn¢
Celkova pfepokladand Zivotnost rokul 100
Opotiebeni (0] % 5,0
Zékladni cena za 1m® OP bez Kp ZCU bez Kp K& 5852
Obestavény prostor OP m’ 656,74
Vychozi cena bez opotrebené stavby (ZCU bez Kp x OP) CN K¢ 3843420
Stupeti dokonceni stavby D % 100,00
Vychozi cena po zohlednéni dokonceni bez Kp CND K¢ 3843 420
Odpocet opotiebeni (CND/O/100) (0] K¢ -192 171
Cena po odpoctu opotfebenti, bez Kp K¢ 3651 249
Jednd se o stavbu s doloZzenym vyskytem radonu se stavebnim povolenim do

28.2.1991 Ne
SniZeni ceny za doloZeny vyskyt radonu (§21 odst. 4 vyhl.) -7% K¢ 0,00
Cena ke dni odhadu bez Kp - soucasny nedokonceny stav K¢ 3651249
Koeficient prodejnosti Kp K, K¢ 0,885
Cena ke dni odhadu s Kp - sou¢asny nedokonceny stav Cx K¢ 3231355
Naklady na dokonceni stavby (dle cenového pfedpisu bez Kp ND K¢ 0,00
Cena stavby po dokonceni s Kp (60))] K¢ 3231355
Cena stavby po dokonceni bez Kp cCDp K¢ 3651249

Zdroj: vlastni tvorba

5.1.3 OCENENi POROVNAVACIM ZPUSOBEM

Dalsi metodou ocenéni bude ocenéni porovndvaci zpusobem. Pii oceriovani RD

budu postupovat podle § 26a vyhlasky ¢. 3/2008 Sb., kde se cena objektu vypocte jako

soucin obestavéného prostoru a zdkladni ceny upravené. Zikladni upravend cena

je zdkladni cena vyndsobend indexem cenového porovnani, ktery je soucinem: indexu

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

Nejprve ur¢im index trhu podle vyhlasky [10]. Tfem znakim indexu trhu ptifadim

Cislo kvalitativniho pdsma s pridélenou hodnotou T;. Samotny index trhu potom vypoctu

podle rovnice uvedené v tabulce 5.7.

Tabulka 5.7 — Stanoveni indexu trhu

Znak Kbvalitativni pasma

Cislo | Nazev znaku Cislo Popis pasma Hodnota T;
1. Situace na dllqm trhu VI Poptavka pfevySuje nabidku 0,05

s nemovitostmi
2. Vlastnictvi nemovitosti IL Stavba na vlastnim pozemku 0,00
3. Vliv pravnlch vztahil na 0L Bez vlivu 0,00

prodejnost
Index trhu: I+ = 1 + Z?=1 T; 1,05

Zdroj: vlastni tvorba
Stanoveni indexu polohy
Tabulka 5.8 — Stanoven{ indexu polohy
Znak Kbvalitativni pasma

Cislo | Nazev znaku Cislo | Popis pasma Hodnota P;
1. Vyznam obce L Bez vétsiho vyznamu 0,00
2. Poloha nemovitosti v obci IL Okrajovd izemi obce 0,00

Okoln{ zastavba a Zivotni . .
3. prostiedf IL Objekty pro bydleni 0,00
4, Obchod, sluzby, kultura L. Pouze obchod se zdkladnim 0,00

sortimentem

5. Skolstvi a sport v obci I Z4dn4 zdkladni $kola -0,03
6. Zdravotni zafizeni v obci I. 74dné zdravotnické zafizeni -0,03
7. Veftejna doprava IL Omezend dopravni spojeni 0,00
8. Obyvatelstvo IL. Bezproblémové okoli 0,00
9. Nezaméstnanost v obci I1I. Niz${ nez primér v kraji 0,06
19, | Zmenyvokolfs viivem na 10 Bez vlivu 0,00

cenu nemovitostl
11. Vlivy neuvedené II. Bez dalsich vliva 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. Tento index se stanovuje
ohodnocenim tfinacti znakt predepsanych vyhlaskou. Kazdému znaku jsem priradil
kvalitativni pdsmo s popisem. Z kvalitativniho pasma vyplyvd hodnota V;, kterd
je zékladnim atributem pro vypocet indexu polohy podle vzorce uvedeného v tabulce
5.9. Vysledny koeficient polohy jsem stanovil na hodnotu 1,4.

Tabulka 5.9 — Stanoven{ indexu konstrukce a vybaveni

Znak Kbvalitativni pasma

Cislo | Nazev znaku Cislo | Popis pasma Hodnota V;

1. Druh stavby I11. Samostatny rodinny diim 0,00
2. Provedeni obvodovych stén III. Zdivo cihelné nebo tvarnicové 0,00
3. Tloustka obvod. stén I1I. Vice jak 45cm 0,03
4. PodlaZznost IL. Hodnota vice jak 1 do 2 v¢etn¢ 0,01
5. Napojeni na vefejné sité V. E:l;ioﬂl;:;{e;g ?1’ voda, 0,08
6. Zpusob vytapéni stavby I1I. Ustiedni 0,00
7. Zakladni piisluenstvi v RD 1L Uplné 0,00
8. Ostatni vybaveni v RD L Bez dalsitho vybaveni 0,00
9. Venkovni tpravy III. Standardniho provedeni 0,00
10. Zﬁﬁfiiliiifiyﬁﬁm 1I. Bez vedlejsich staveb 0,00
11, | Pozemkyvefunkénimecelkuse |y | 54300 m? do 800 m” celkem 0,00

stavbou

12. Kriterium jinde neuvedené I11. Bez vlivu na cenu 0,00
13. Stavebné technicky stav L Stavba ve vyborném stavu 1,25
Index polohy pro stavby k trvalému bydleni:

Iy = (1+ 320 x Vi A

Zdroj: vlastni tvorba
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Stanoveni indexu cenového porovnani

V piedchozich tabulkdch jsem podle vyhlasky €. 3/2008 Sb., vycislil potiebné

nezndmé, které dosadim do vzorce 16, vysledkem bude index cenového porovnani.

I=ITXIPXIV

[=105%x10x1,4=1,47

Vypocet ceny nemovitosti

Vypocet ceny nemovitosti porovnavacim zpusobem jsem shrnul do tabulky 5.10.

Vysledna ¢ini 3 097 186,-K¢ a je nejniZsi ze tii zpasobu, kterym jsem danou nemovitost

ocenoval. Hlavni vliv na cenu mdm nizky index trhu a nizky index polohy, proto je cena

zjiSténa timto zpusobem nejnizsi.

Tabulka 5.10 — Vypocet ceny nemovitosti

Ocenéni rodinného domu porovnavacim zpusobem podle § 26a a priloh ¢. 20a a 18a vyhlasky
¢. 3/2008 Sb.

Obec Drazivky
Maly lexikon obci CR 2011 Pocet obyvatel 289
Kraj Jihomoravsky
Zakladni cena ptiloha €. 20a, tab. 1 7C K&/ m? 3208
Index trhu ptiloha €. 18, tab. 1 It 1,05
Index prodejnosti ptiloha ¢. 18, tab. 4 Ip 1,00
Index konstrukce a piiloha &. 20a, tab. 2 | Ix 1.4
vybaveni
Index cenového I 1,47
porovnani
Zakladni upravena 7CU K¢/ m’ 4716
cena

3
Obestavény prostor Op m 656,74
Cena celkem K¢ 3097 186

Zdroj: vlastni tvorba
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5.2 PRUzZKUM NAZORU VEREJNOSTI

Pokud mam hodnotit investici do inteligentnich domovnich systémt pouze
z ekonomického hlediska, vysledek by, zhlediska doby ndvratnosti investice
ani z hlediska jakéhokoliv vynosu nebo uspory, nesplnil ocekdvani investora
o efektivnosti nebo ndvratnosti investice.

Proto jsem se rozhodl pridat k hodnoceni ekonomickému i hodnoceni podle kriterif,
diky kterym nevznikaji Zadné penéZni toky, nybrZ investorovi plyne z investice zisk
v podobé komfortu bydleni a dspory cCasu. K vyjadieni tohoto zisku je zapotiebi

zmapovat nidzory vefejnosti na inteligentni domovni systémy pomoci dotazniku.

5.2.1 SESTAVENi DOTAZNIKU

Pro ucely zjisténi poZzadavku vefejnosti v oblasti inteligentniho bydleni, jsem navrhl
dotaznik v papirové podobé (viz pfiloha 3), ktery vyplnili osloveni respondenti
ve ve€kové kategorii, kdy 1idé uvazuji o novém bydleni nebo rekonstrukci starSiho bytu.
Tuto vékovou kategorii jsem stanovil od 21 do 60 let.

V prazkumu ndzoru vefejnosti jsem se zaméfil na Ctyfi spole¢né otazky:

e pohlavi;

o vek;

¢ rodinny dim nebo byt;

e zkuSenost s inteligentnimi domovnimi systémy.

Po dvodnich obecnych otdzkach jsem zafadil zndmkovaci otdzky na konkrétni Casti
inteligentntho domu. Tyto otdzky maji za cil zjistit, do kterého systému by lidé
investovali pii pofizeni nového bytu nebo rekonstrukci starSi nemovitosti

Ktery ze systému by vyuzili, a ktery se zd4 byt zbyteCny, vyjadfili respondenti
na stupnici od jedné do péti, kde jedna je nejlepsi a pét nejhorsi. Inteligentni domédcnost
jsem pro ucely dotazniku rozdélil na:

* vytdpéni;

e klimatizace;

e osvétleni;

e zabezpecCovaci systém;
® piistupovy systém;

e multimedia;
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e domovni telefon;
e 7zahrada.
5.2.2 VYHODNOCENi DOTAZNIKU

Vyse uvedeny dotaznik vyplnili respondenti podle zminéného vékového kritéria 21

az 60 let. Vekové rozloZeni dotazovanych uvadi graf 1.

21-24 let
H25-29 let o 8% 1%
®30-34 let 3% 26%
m35-39 let 5%
= 40-44 let
®45-50 let

50-54 let

55-60 let

Y

9%

\/

43%

Graf 1 — Vekové rozdéleni dotazovanych

Celkovy pocet spravné vyplnénych dotaznikd, které jsem nésledné zpracoval, je 65.
Vysledky dotaznikd jsem setiidil do tabulky 5.11, kterd je rozdélena do osmi oblasti
jednotlivych inteligentnich systému. Pod nadpisem kaZzdé oblasti je bodova stupnice.
Pod kazdym bodem je seCteny pocet jednotlivych hlasi danému bodu. Pro kazdou
hodnocenou oblast byla z jednotlivych hlasa a celkového pocétu odevzdanych dotaznikt
stanovena primérnd zndmka hodnoceni daného kritéria. Stupnice hodnoceni
pramérnych znamek je od 1 do 5, kde jedna je nejvice preferovana Cast a pét nejméné

preferovana Cast inteligentniho domu.
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Tabulka 5.11 — Souhrnné vyhodnoceni dotaznika

1. Vytdpéni

40 20 5 0 0 65 1,46

2. Klimatizace

3 27 31 3 1 65 2,57
3. Osvétleni

2 5 19 20 19 65 3,75
4. ZabezpeCovaci systémy

50 9 5 1 0 65 1,34
5. Pristupové systém

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 65 223

Zdroj: vlastni tvorba

Z vySe uvedené tabulky vyplyvd, Ze nejvice preferovanou Casti inteligentnich
systému budov, napfi¢ vSemi skupinami dotazovanych, jsou zabezpeCovaci systémy
s primérnou znamkou 1,34. Druhym nejvice preferovanym systémem je elektronicky
fizené vytapéni sprumérnou znidmkou 1,46. Treti nejlépe hodnocenou funkeci

inteligentnich domovnich systému je zahrada, ktera ziskala primérnou znamku 2,23.
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Nejméné preferovanym systémem je osvétleni s primérnou znamkou 3,75,

coz vyplyva i z grafu 2.

Zahrada 2,23

Domovn{ telefon 2,38

Multimedia 3,38

2,46
Zabezpeovaci systémy 1,34
N 3,75
Osvétleni

Klimatizace 2,57

|
|
|
Pfistupové systémy |
|
|
|
| 1,46

Vytapéni

0 1 2 3 4

Znamka

Graf 2 — Vysledky hodnoceni vSech dotdzanych

Podle znamek jednotlivym inteligentnim systémim mohu tyto systémy rozdélit
na preferované, kde primérna znidmka je do 2,5 a nepreferované, které ziskaly
prumérnou znamku nad 2,5.

Podle téchto kritérii by do skupiny preferovany systému patfily:

e zabezpecCovaci systémy (1,34);
e vytipéni (1,46);
e zahrada (2,23);
e domovni telefon (2,38);
® priistupovy systém (2,46).
Jako nepreferované l1ze potom oznacit tyto:
e Kklimatizace (2,57);
e multimedia (3,38);

e osvétleni (3,75).
5.2.2.1 VYHODNOCENIi PODLE ZKUSENOSTI S IS

Po obecném hodnoceni napfi¢ vSemi respondenty jsem se zaméfil na porovnani

respondentii se zkuSenosti s inteligentnimi domovnimi  systémy na ty,
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ktefi tuto zkuSenost nemaji. Na otdzku, jestli maji zkuSenost s inteligentnimi domovnimi

systémy, odpovedelo kladné 14 osob a zdporné 51 osob, jak zndzoriuje graf 3.

= ANO
ENE

NE; 51

Graf 3 — Pocet odpovédi na otdzku ohledné zkuSenosti s IS

Odpovedi jednotlivych respondentti byly vyhodnoceny v obdobnych tabulkach,
jako je tabulka 5.11 a vysledky shrnuty do grafu 4. Obecné lze z vysledka fici,
Ze kladnéji hodnoti inteligentni domovni systémy osloveni lidé, ktefi snimi maji

zkuSenosti, aZ na vyjimku multimedii, které vyrazné 1épe hodnoti lidé bez zkuSenosti.

Zahrada
Domovni telefon

Multimedia 4,02

v P P © Bez zkuSenosti
Piistupové systémy

B Se zkuSenosti

ZabezpeCovaci systémy

Osvétleni 37’2 9
Klimatizace
Vytapéni

Graf 4 — Pramérné znamky podle zkuSenosti s IS
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5.2.2.2 VYHODNOCENIi PODLE POHLAVI

Dalsim rozliSeni hodnoceni vSech respondentd je hodnoceni podle pohlavi.
Dotazovani v hlaviéce dotazniku uvadeli své pohlavi a z odpovedi vyplyva rozloZeni

dotazovanych na 30 Zen a 35 muzi jak shrnuje graf 5.

40%
N Zeny
B muzi

60%

Graf 5 — Rozdé€leni respondentil podle pohlavi

Jednotlivé dotazniky jsem tedy rozd€lil na dvé Casti podle pohlavi a obé Casti
vyhodnotil zvlast, obdobné jako v pfedchozich ptipadech, kdy vysledky obou pohlavi
shrnuje graf 6. Hodnoceni muzi a Zen se nejvice rozchazi v oblastech pristupového
a zabezpeCovaciho systému, kdy muZi hodnoti tyto oblasti kladnéji nez Zeny.

V ostatnich oblastech je hodnoceni velmi podobné.

Zahrada

Domovni telefon
Multimedia
Pfistupové systémy
B muzi
ZabezpeCovaci systémy
B Zeny
Osvétleni

Klimatizace

Vytapéni

Graf 6 — Hodnoceni systému podle pohlavi

68



5.3 NAVRH KONKRETNIHO INTELIGENTNIHO DOMOVNIHO SYSTEMU

V této kapitole se zamé&fim na navrh konkrétnich inteligentnich systému pro rodinny
dim v obci Drazivky. Jedna se o dvoupodlazni voln€ stojici RD bez gardZe o zastavéné
plose 110 m’ V pfizemi je centrem obyvaci pokoj s kuchyni, na které navazuje
pracovna. Déle je v piizemi koupelna s WC a technickd mistnost. V podkrovi jsou dvé
loZnice s odd€lenymi Satnami a pracovna, dédle také samostatné WC a koupelna.

Vzhledem k tomu, Ze se nejednd o novostavbu a v domé je jiZ instalovdna klasicka
elektroinstalace, pujde v mém navrhu o rozsiteni stavajici elektroinstalace o inteligentni,
tak aby bylo dosazeno co moZznd nejvétSich uspor, zvysil se komfort bydleni a zvySila
se hodnota nemovitosti. Inteligentni systémy budu navrhovat po jednotlivych Castech.

Po poradé s projektantem jsem se rozhodl k realizaci vyuZit systém od spolecnosti
Loxone. Tento systém funguje na principu miniserveru (obr. 5.1), ktery nahrazuje
instalace i konfigurace a velké mnozZstvi variant jednotlivych inteligentnich systému,

které dokdze integrovat.

Obrazek 5.1 — Miniserver Loxone [20]

5.3.1 ELEKTRONICKY RIiZENE VYTAPENI

Vytapeéni v objektu je feSeno pomoci plynového kotle umisténého v technické
mistnosti. V kazdé mistnosti domu je umistén jeden radidtor. V obyvacim pokoji
je umistén krb na tuhd paliva, ktery neni napojen na ustfedni vytdpéni, vytdpi proto
jen obyvaci pokoj. Krb nebude tudiz zahrnut do elektronicky fizeného vytdpéeni.

Elektronicky fizené vytapéni je navrZzeno na systému Loxone pomoci teplotnich

snimact a digitdlnich termohlavic. V kazdé mistnosti se bude méfit teplota zvlast
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pomoci snimacii umisténych v rdmecku tlacitek na ovladani svétel. Takto zméfenou
teplotu bude vyhodnocovat centrdlni jednotka miniserveru a pomoci termohlavic
ovladat jednotlivé radidtory. Pro takto zvoleny systém vytdpéni je potfeba vybudovat
zakladni kabelovou infrastrukturu z datovych kabelt, aby bylo mozné pfipojit teplotni
Cidla a termohlavice, podle schématu na obrazku 5.2.

Centrélni jednotka je pfipojena k siti internet. Ovladani systému vytapéni pak muze
probihat pfes webové rozhrani na jakémkoliv pfistroji s pfipojenim na internet

nebo na dotykovém panelu pfipojeném piimo k centrdlni jednotce.

-ﬁ- "“I“I % :.6, \ijstupy

Ovladani
& Logika

Jednoduchost
& Obsluha

Konfigurace

Obréazek 5.2 — Schéma systému Loxone [20]

5.3.2 OSVETLENI

Stavajici konvencni osvétleni je feSeno pomoci samostatnych zdroju svétla,
které jsou ovladdny polohovymi vypinaci s polohou zapnuto nebo vypnuto.

Noveé budovany systém osvétleni je ovlddany pomoci tlalitek, které reaguji
na stisknuti a poté se vraci do pavodni polohy.

Vsechny tlacitka jsou zapojeny do rozsifovacich modulti miniserveru. Do téchto
roz§ifovacich modultl jsou zapojeny i veskeré svételné zdroje. Pivodni svételné zdroje
budou nahrazeny dspornymi a v obyvacim pokoji a kuchyni budou rozsiteny o LED
diody a LED pasy. Pro ovladani 4 okruhii svétel, které bude mozno stmivat, bude

k miniserveru ptipojen Loxon Dimmer.
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Pro stmivand svétla jsem zvolil manudlni regulaci intenzity osvétleni z divodu
snadngjStho ovlddani. SamocCinnd regulace osvétleni se v praxi neosvédcCila hlavné
v ptipadech cizich zdroju svétla z okolniho prostiedi. Pro tento konkrétni projekt
se bude vice hodit manudlni nastaveni stmivéni, pfi zachovdani uspory energie. Stmivani
svetel bude vyuzito jak v obyvacim pokoji a nad kuchyiiskou linkou, tak na chodbéach
v no¢nich hodinach. Vice svételnych zdroji v obyvacim pokoji umoZzni nastavit pro tuto
mistnost svételné scény. Pro cely dim bude mozné nastavit také svételné scény,
napiiklad zhasnuti vSech svétel v domé.

Ovladani osvétleni v kazdé mistnosti bude mozné pomoci tlacitek na sténdch, které
nahradi vypinace nebo na jakémkoliv tabletu ¢i mobilnim telefonu. Pro tcely ovlddéani
osveétleni a hlavné pak nastaveni svételnych scén, bude vhodné pouZzit tablet

nebo dotykovy panel.

5.3.3 ELEKTRONICKY ZABEZPECOVACIi SYSTEM A PRISTUPOVY SYSTEM

Ve stavajicim stavu dim nemd zadné prvky elektronického zabezpeceni,
proto vSechna navrhovand feSeni budou budovédna nové. Jednoduchy elektronicky
zabezpecovaci systém je fizen také centrdlni jednotkou Loxone. Na centrdlni jednotku
jsou pripojeny €idla pohybu umisténé v kazdé mistnosti ptizemniho podlazi (obr. 5.3).

Dile je k centrélni jednotce pfipojeno i ¢idlo koufe umisténé v kuchyni.

..._,

Obrizek 5.3 — Cidlo pohybu Aqua S [21]
Ve vstupnich dvefich zulice i na obou dvefich do zahrady jsou navrZeny

magneticka cidla pro indikaci otevienych dvefi.
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Poplach bude hl4sen akusticky sirénou na domé a zdroven piijde majiteli okamzité
e-mail, u kterého se d4 nastavit preposildni na mobilni telefon formou SMS.

Vstupni dvefe jsou vybaveny elektromotorickym zamkem a cteCkou otiski prsta.
Elektromotoricky zdmek s ndzvem Geius od némecké spoleCnosti KFV kombinuje
mechanické vicebodové uzavieni pomoci volnobéZné vlozky v hlavnim zdmku,
tak elektrické uzamceni pomoci elektronicky fizeného pohonu. Dvefe se po zavieni
automaticky zamykaji. Pokud se kvali mechanické zabrané uzamceni nezdafi, je vyslan
akusticky signdl poruchy. Dvefe se ovlddaji infraCervenym ru¢nim klicem (podobny
jako u auta). Pfi vypadku elektrického proudu je mozné dvetfe ovladat klasickym
otoCenim klice. Pro piipad vypadku proudu je do rozvadéce inteligentni elektroinstalace
pfipojen zélozni zdroj s bateriemi, ktery bude schopen zajistovat chod zafizeni po dobu

cca 50hodin.

5.3.4 DOMOVNIi TELEFON

Dim je doposud vybaven pouze klasickym zvonkem u vstupnich dvefi.

Ten je v ndvrhu nahrazen domovnim telefonem Helios (obr. 5.4).

Obrazek 5.4 — Domovni telefon 2N® Helios IP Vario [22]
Tento domovni telefon umoZiuje zvonit na vice mist vdomé a to budto
na jednotlivé tablety nebo dotykové panely v mistnostech pfipojené k centrdlni

jednotce. Zobrazit vizudlni kontakt pres kameru je moZné i na pocitaci nebo mobilnim
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2N 2

telefonu a mé funkci na délku otevfit vchodové dvete. Videotelefon pfendsi jak hlas,
tak i1 obraz navstévy. Déle je mozné pies kldvesnici tohoto telefonu oteviit vstupni dvetre

zadanim c¢iselného kédu, pokud nebude mit majitel infracerveny klic.

5.3.5 ZAHRADA

Za nemovitosti je situovand mirn€ svazitd zahrada slouZzici pro rekreaci. Celkova
plocha zahrady je cca 230m®. Zahrada je rozdélena do tii teras s ohledem na mirné
svazity pozemek, ktery se zvedd smérem od domu. Z obyvaciho pokoje domu
se dd projit do zahrady francouzskym oknem. Proto je vlevém spodnim rohu

(viz obréazek 5.5) situovana pergola.

Obrazek 5.5 — Schematicky ndkres zahrady

Na druhé terase je kruhové vydlazdeni pro umisténi bazénu. Okraje zahrady zabiraji

okrasné dreviny a stfed vétSinou uzitkovy trdvnik. Majitel by vyuzil automatickou
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zévlahu travniku a okrasnych dievin, hlavné v letnich mésicich, kdy odjizdi rodina Casto
na dovolenou.

Proto byl navrhnut systém automatické zdvlahy od spoleCnosti Gardena.
Pro toto feSeni jsem se rozhodl z divodu dostupné ceny a jednoduchosti montaze. Tento
zavlaZovaci systém funguje na principu zdvlahového pocitace, ktery dostavd informace

od vlhkostniho ¢idla a podle téchto informaci fidi vysuvné zadestovace.

5.4 EKONOMICKE HODNOCENI

Abych mohl hodnotit investici z ekonomického hlediska doby ndvratnosti, je nutné

navrhované feSeni ocenit a vyjadfit dsporu, kterd z navrhovaného feSeni plyne.
5.4.1.1 URCENIi CENY NAVRHOVANYCH RESENI

Cenu navrhovanych feSeni jsem urcil pomoci poloZkového rozpoctu. Podkladem
pro zpracovani rozpoCtu byla projektovd dokumentace inteligentni elektroinstalace,
kterou jsem si nechal zpracovat u projektanta firmy Category a.s., kterd se zaméfuje
na projektovani inteligentnich systému a datovych center. Na zdklad€ této projektové
dokumentace jsem ocenil vypis prvka podle katalogovych cen prodejca, jak znazorriuje
tabulka 5.12. Cena montdze a nékteré polozky byly odhadnuty na zdklad€ konzultace

s elektromontazni firmou.

Tabulka 5.12 — Ocenéni investice

Popis polozky g:g:OtkOVé PocCet |Jednotka |Cena celkem
zakladni infrastruktura
Loxone miniserver 12 690 K¢ 1| kus 12 690 K¢
Loxone extension, rozsifeni o 16 vstupti 9990 K¢ 1| kus 9990 K¢
napdjeci zdroj 24V, s funkci UPS 1 500 K¢ 1| kus 1500 K¢
zéaloZni baterie, 12V, 7Ah 650 K¢ 2 | kus 1300 K¢
bytovy rozvad&C - slaboproudy 3 000 K¢ 1| kus 3000 K¢
strukturovand kabelaz 14 K¢ 300 | m 4 050 K¢
plastova lista pro vedeni 40x20mm 45 K¢ 80| m 3 600 K¢
montaz 350 K¢ 15|h 5250 K¢
dotykovy panel 11 600 K¢ 1| kus 11 600 K¢
celkem zékladni infrastruktura 52 980 K¢
soubor vytapéni
Loxone 1-wire extension, rozfifeni vstupu pro
teplotni ¢idla 4200 K¢ 4 | kus 16 800 K¢
termohlavice Alpha AA 24V 645 K¢ 12 | kus 7 740 K¢

74



interierovy teplotni senzor, krabice, rimecek 365 K¢ 12 | kus 4380 K¢
montaz 350 K¢ 18| h 6 300 K¢
celkem vytapéni 35220 K¢
soubor osvétleni
Loxone 1-wire extension 4200 K¢ 1| kus 4200 K¢
Loxon Dimmer 11200 K¢ 1| kus 11 200 K¢
tlacitko vypinacCe, raimecek, krabice 295 K¢ 39 | kus 11 505 K¢
bodové svitidlo LED 0,6 W 140 K¢ 6 | kus 840 K¢
5m LED péasky 2 840 K¢ 1| kus 2 840 K¢
stropni svitidlo FARO 897 K¢ 22 | kus 19 734 K¢
nasténné venkovni svitidlo FARO 1767 K¢ 7 | kus 12 369 K¢
montaz 350 K¢ 42 h 14 700 K¢
celkem osvétleni 77 388 K¢
soubor zabezpecovaci systém
PIR Aqua S 509 K¢ 7 | kus 3563 K¢
Jablotron OS-365A, venkovni siréna 1580 K¢ 1| kus 1580 K¢
magnety pro indikaci otevienych dveii 120 3 | kus 360 K¢&
montaz 350 K¢ 20| h 7 000 K¢
celkem zabezpecovaci systém 12 503 K¢
soubor pristupovy systém
Ekey home 15 000 K¢ 1| kus 15 000 K¢
KFV Genius, elektromotoricky zdmek 24156 K¢ 1| kus 24 156 K&
montaz 350 K¢ 41h 1400 K¢
celkem pristupovy systém 40 556 K¢
soubor domovni telefon
domovni telefon 2N Helios IP 19 188 K¢ 1| kus 19 188 K¢
montaz 350 K¢ 2|h 700 K¢
celkem za domovni telefon 19 888 K¢
soubor automaticka zavlaha
zavlaZovaci pocita¢ C2030, duo plus 3 100 K¢ 1| kus 3100 K¢
¢idlo pudni vlhkosti 1390 K¢ 1| kus 1390 K¢
rozvodnd trubka 25mm 25 K¢ 50 | m 1250 K¢
vysuvny zade§tovac 185 K¢ 5 | kus 925 K¢
odvodnovaci ventil 290 K¢ 2 | kus 580 K¢
propojovaci kusy 189 K¢ 8 | kus 1512 K¢
piisluSenstvi 3200 K¢ 1| kus 3200 K¢
celkem automaticka zavlaha 11 957 K¢
Cena celkem v¢. 20% DPH 250 492 K¢

Zdroj: vlastni tvorba
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5.4.1.2 VYPOCET DOBY NAVRATNOSTI

Pro vypocet doby ndvratnosti investice podle vztahu 4, je nutné nejdiive definovat
vstupni ddaje. VySi investice prevezmu z rozpocCtu, kde jsem stanovil vysi celkové
investice na 250 492,- K¢.

Moznou finan¢ni dsporu vidim v oblasti vytdpeéni a osvétleni. V oblasti vytdpéni
uvadgji vyrobci udsporu vrozmezi 10 — 30 %. Vzhledem k technickému feSeni
navrhovaného systému fizeni vytdpéni volim redlnou dudsporu energie 20 %.
U inteligentniho osvétleni je moznd udspora ve stmivanych svétlech a hlid4ni
zapomenutych rozsvicenych svétel. Dal$i moznd dspora je u nahrazeni pivodniho
osvétleni za tisporn&jsi. Uspora v oblasti osvétleni je odhadnuta na troveti 10 %.

Stanoveni ro¢ni udspory zndzorfiuje tabulka 5.13. V oblasti komunikace
a zabezpeCeni by se finanCni dspora hledala jen st€Zi a byla by zanedbatelna.
Pro zjednoduseni vypoctu budu tedy uvazovat mozZnou udsporu jen z oblasti vytdpéni
a osvétleni. Ro¢ni ndklady na vytapéni a osvétleni vyplyvaji podle majitele z prameéru
poslednich tii ro¢nich vyuictovani v dané nemovitosti.

Tabulka 5.13 — Stanoveni ro¢ni dspory

Oblast Ro¢ni ndklady v K& | Roc¢ni tspora v % Roéni tspora v K¢
Vytdpéni 31 880 20 6 376
Osvétleni 2190 10 219
Celkem 6 595

Zdroj: vlastni tvorba

DalSim vstupnim bodem pro vypocet doby ndvratnosti je diskontni faktor,
ktery si uréim pomoci vztahu 2, kde redlnd inflace Cini 3 % a redlny diskontni faktor
¢ini 2,5 %.

RN =(1+0025)%x(14+0,03)—1=56%
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Investice bude celd uskute€néna v prvnim roce a do vypocCtu doby ndvratnosti

zahrnuji 5 % roCni zdraZeni energii. Vypocet doby nédvratnosti zndzorfiuje tabulka 5.14.

Tabulka 5.14 — Vypocet doby névratnosti celkové investice

. |Néklady na |- Naklady | Celkovéd | Diskont. | Kumulovand
Rok | Investice PN Uspora | na Uspora | . P p
vytapéni osvtlent Uspora |Uspora |uspora
0 | 250492

1 31880| 6376 2190 2191 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 6139 24 769
5 38750 7750 2 662 266 8016 6 105 30 873
6 40688 8138 2795 280 8417 6 070 36 943
7 42722 8544 2935 293 8 838 6 035 42 979
8 44 858| 8972 3082 308 9280 6 001 48 980
9 47101 9420 3236 324 9744 5967 54 947
10 49456 9891 3397 340| 10231 5933 60 880
41 224 435 | 44 887 15418 1542| 46429 4972 228 997
42 235 657| 47 131 16188 | 1619| 48 750 4944 233 941
43 247 439 | 49 488 16998 1700| 51188 4916 238 857
44 259 811] 51962 17848 | 1785| 53747 4 888 243 745
45 27280254560 18740 1874| 56 434 4 860 248 605
46 28644257288 19677 1968 59 256 4833 253 438
47 300764 | 60 153 20661 | 2066| 62219 4 805 258 243

Zdroj: vlastni tvorba

Z vySe uvedeného vypoctu doby ndvratnosti investice pocitané jako celek vyplyva,
Ze doba ndvratnosti je stanovena na 45,4 let, coZ je zcela jist€¢ po uplynuti doby
Zivotnosti navrhovanych systému, kterd se pohybuje od 15 do 20 let.

Vzhledem ke skuteCnosti, Ze vétSinu z uspory produkuje elektronicky fizené
vytdpéni, spocitim v ndsledujici tabulce 18 dobu ndvratnosti investice do oblasti
vytapéni. Vstupni vyse investice tedy bude soucet nakladi na zakladni infrastrukturu,
kterd je nutna pro chod a fizeni vytdpéni a Cini 52 980,- K¢, a ndklada na elektronicky

fizené vytapéni, které Cini 35 220,- K¢. Diskontni faktor ponechdm stejny na hodnoté
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5,6 % a vyse uspory v prvnim roce ¢ini 6 376,- K¢. ZvySovani cen plynu o 5 % rocné

je do vypoctu také zahrnuto.

Tabulka 5.15 — Vypocet doby nédvratnosti investice do oblasti vytidpéni

Rok Investice N aklafiy na Ijspora I?iskontované I,(umulované
vytapéni uspora uspora

0 88 200

1 31 880 6376 6038 6 038
2 33474 6 695 6 004 12 041
3 35 148 7 030 5 969 18 011
4 36 905 7 381 5936 23 946
5 38 750 7750 5902 29 848
6 40 688 8 138 5 868 35717
7 42 722 8 544 5 835 41 552
8 44 858 8972 5 802 47 353
9 47101 9420 5769 53122
10 49 456 9891 5736 58 858
11 51929 10 386 5703 64 562
12 54 526 10 905 5671 70 233
13 57 252 11 450 5639 75 872
14 60114 12 023 5 607 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 ndvratnosti investice do zdkladni infrastruktury a inteligentniho fizeni
vytapéni odpovida 15,8 let, coz je na hranici Zivotnosti n€kterych prvka systéma. Do
vypoctu doby ndvratnosti nebyly ale zapoCteny ndklady na servis a opravy zafizeni,
které je nutné provadét po dobu provozu. Pokud by se tyto ndklady braly do dvahy,

doba ndvratnosti by vysla jesté delsi a ur€ité po dob& ndvratnosti.

5.5 NEEKONOMICKE HODNOCENI

v dspordch energii, tedy ekonomické vyhody, které by se daly snadno vyjadfit pomoci
ekonomickych ukazateli hodnoceni investice. VétSinou se jednd o vyhody dalSich
uzitkd, hlavné vyrazné vétstho komfortu bydleni a dspory Casu. Z tohoto davodu musim

investici hodnotit i z neekonomické stranky, abych mohl urcit nejvhodnéjsi variantu
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investice. Hodnoceni komfortu a dspory Casu, které ndm investice pfinese, nelze provést
podle jednoznacnych pravidel, jako je tomu u hodnoceni ekonomického. Pro nepenézni

hodnoceni jsem zvolil hodnoceni pomoci hodnotové analyzy.

5.5.1 POSOUZENi POMOCi HODNOTOVE ANALYZY

Pfi hodnoceni investic pomoci hodnotové analyzy si nejprve do tabulky 5.16, shrnu
navrhované investice s ndzvem a cenou investice. Do ceny investice musi byt zahrnuta
cena zdkladni infrastruktury a cena konkrétniho inteligentniho systému.
Pokud se investor rozhodne pro kombinaci vice systému, cena za zdkladni

infrastrukturu je zahrnuta v celkové cené pouze jednou.

Tabulka 5.16 — Definovani navrhovanych investic

Celkova
gl Nézev investice Soibi Al Cena investice | “haP i
Investice Vv infrastruktury vybéru jedné
varianty
A vytapeni 35 220,- 88 200,-
B osvétleni 77 388,- 130 368, -
C zabezpecovaci systém 12 503,- 65 483,-
52 980,-
D piistupovy 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 investic hodnotit. Hlavnim
hodnoticim kritériem bude hodnoceni vefejnosti, které vyplyvd z vyhodnoceni
dotaznikd. K hodnoceni budou pfipojena i dalsi kritéria, kterd budou ohodnocena
nejcastéji na stupnici od 1 do 5, kde 1 je nejlepsi a 5 nejhorsi vysledek. Kritéria, ktera

nelze ohodnotit ¢iseln€, budou ohodnocena variantou ano ¢i ne.

79




Tabulka 5.17 — Definovana a ohodnocena kritéria

Cislo | Nazev kritéria A B C D E F
1 hodnoceni vetejnosti (1-5) 1,46 | 3,75 1,34 2,46 |238 |2,23
2 uspora Casu (1-5) 3 4 4 3 2 2
3 zvySeni komfortu bydleni (1-5) | 2 2 3 2 3 2
4 Ez,gcécl:;l;s(tl {1521)strukturovanou 4 5 5 5 3 ]
5 pocet komponent systému 28 77 12 2 1 17
6 moznost l/oezdraitového e e A0 A0 e e
provedeni ( ano/ne)
7 zlepSeni bezpecnosti (1-5) 4 4 1 1 2 5
8 Uspora energii (ano/ne) ano ano ne ne ne ne

Zdroj: vlastni tvorba

Jelikoz jednotlivd kritéria nemaji stejnou vahu pfi rozhodovdni o vyhodnosti

investice, musim v nésledujici tabulce 5.18 pfidélit kazdému z kritérii jeho vdhu. Vahy

vvvvv

dialezité. Aby bylo uréeni vah spravné, soucet vah jednotlivych kritérii musi byt roven

jedné.

Tabulka 5.18 — Urceni véhy kritérii
Kritéria 1 2 3 4 5 6 7 8
Poftadi 1 3 2 6 7 8 4 5
Hodnota b; 8 6 7 3 2 1 5 4
Viha f; 0,222 | 0,167 | 0,194 | 0,083 | 0,056 | 0,028 | 0,139 | 0,111

Zdroj: vlastni tvorba

V nésledujici tabulce 5.20 jsou pro dané varianty investice obodovand jednotlivd
kritéria na stupnici 1 az 10, kde nejlepsi ziska nejvétsi pocet bodu. V sloupci suma bodt
jsou secteny jednotlivé body investic. V sloupci suma vaha jsou seCteny souciny véahy f;

a poCet bodu, tim se zohledni vahy kritérii do celkového hodnoceni.

80




vvvvvv

hodnocend varianta investice ma nejvétsi soucet vaZzenych bodda.

Tabulka 5.20 — Obodovani variant

1 2 3 4 5 6 7 8 > Y vdzenych

bodu bodu
Al 7,1 7.5 7.5 2.5 3 0 2.5 10 40,1 6,1
B| 25 2.5 7.5 0 1 0 2.5 10 26,0 3,9
C| 73 2.5 5 7.5 7 10 10 0 493 5,7
D| 5,1 5 7.5 7.5 9 10 10 0 54,1 6,2
E| 52 7.5 5 5 10 0 7.5 0 40,2 5,4
F| 55 7.5 7.5 10 5 0 0 0 35,5 5,0

Zdroj: vlastni tvorba

5.6 DOPORUCENI NEJVHODNEJSI INVESTICE
Z ekonomického hodnoceni vyplynulo, Ze doby ndvratnosti investice 1ze dosdhnout

jen stézi. Hlavnim kritériem pro doporueni spravné varianty investice tedy bude

hodnoceni =z hlediska neekonomického. Toto hodnoceni shrnuje tabulka 22
apro doporuceni vychdzim z posledniho sloupce - suma vazenych bodu.
Z neekonomického hodnoceni vyplyvd jako nejlepSi varianta investovani

do pristupového systému s elektromotorickym zamkem a ¢teCkou otiska prsti. Druhou
nejlepsSi variantou investice je elektronicky fizené vytdpéni, které umoZzni regulovat

teplotu v kazdé mistnosti zvlast. Treti nejlepsi investici by byl pak zabezpefovaci

systém.
Tabulka 5.21 — Potadi hodnocenych investic
Poradi | Nézev investice Pocet Cena bez z4kl. Cena celkem
bodt infrastruktury
1. Ptistupovy systém 6,2 40 556,- K¢ 93 536,- K¢
2. Vytapéni 6,1 35 220,- K¢ 88 200,- K¢
3. ZabezpeCovaci 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. Osvétleni 3.9 77 388,-K¢ 130 368,-K¢

Zdroj: vlastni tvorba
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Poradi jednotlivych variant investice, jak se umistily v neekonomickém hodnoceni,
shrnuje tabulka 5.21. Na poslednim mist€ hodnoceni se pak umistilo inteligentni

osvétleni, které je naroCné na realizaci a nem4 tak velké komfortni pfinosy.

5.7 VLIV INVESTICE NA CENU NEMOVITOSTI

Yev s

pfihlédnout k cené¢ nemovitosti, ekonomickému a neekonomickému hodnoceni. Cena
nemovitosti po péti letech uzivani, kterd byla stanovena tfemi riznymi zpusoby, vysla
v pruméru 3,22 mil. K¢.

Pro zjiSténi konecné ceny nemovitosti véetné realizované investice je nutné pricist
cenu investice k cené nemovitosti zjiSténé pfi oceflovani nemovitosti v kapitole 5.1.
Ke zjiSt€énym cendm nemovitosti budu pficitat ¢4stku za celou navrZzenou investici
(viz tabulka 5.22). Cena nemovitosti vzroste investici z primémych 3,22 mil K¢
na 3,47 mil K¢.

Tabulka 5.22 — Ceny nemovitosti

Zpusob ocenéni Cena nemovitosti | Cena nemovitosti po investici
Ukazatel THU 3336 289,- K¢ 3586 781,- K¢
Nékladovy zpusob 3231 355,- K¢ 3481 847,- K¢
Porovnavaci zptisob 3097 186,- K& 3347 678,- KC
Pramérna cena 3221610,- K¢ 3472 102,- K¢

Zdroj: vlastni tvorba

Dand investice je ve vySi zhruba 1/12 ceny nemovitosti, coZ neni u tohoto druhu
investic obvyklé. Obvykle jsou nédklady na inteligentni domovni systém mnohem veétsi.
Toto je zpusobeno konkrétném navrhem, ktery byl pfizptisoben povaze investice. Navrh
investice ovlivnilo zejména, Ze se nejednalo o novostavbu ale o rekonstrukci. U ndvrhu
byly vybirdny takové feSeni, kterd jsou zaméfena na Usporu energie nebo zvySeni
komfortu a bezpeci obyvatel. Cenu investice ovlivnila i velikost a charakter nemovitost.
U vétsich a luxusné&j$im domd, by investice dosahovala fadu miliont korun.

Investice do inteligentnich domovnich systémi ma pifi ocenovani vliv na cenu
nemovitosti pouze pokud, bude odhadce oceflovat danou nemovitost cenou obvyklou.
Pfi ocenéni domu podle zdkona a pfislusné vyhlasky se investice promitne do ceny

pouze mirng.
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6 ZAVER

Tématem této diplomové prace byly investice do inteligentni domovnich systému
a zhodnoceni budov t€mito investicemi.

V prvni tietiné teoretické Cdsti jsem se vénoval problematice investic obecng,
hlavné pak vysvétleni hlavnich ekonomickych pojma souvisejicich s investicemi.
Ve druhé tfetin€ jsem se zaméfil na tvorbu cen ve stavebnictvi. Tuto ¢4st jsem rozdelil
podle casovych fdzi stavby na predinvesticni a investicni, kde se ceny tvoii
rozpoCtovdnim. A na fazi, kdy je budova v uZivdni a cena se urCuje podle zdkona
o ocefovdni. V posledni cCasti teoretické cCasti jsem wuvedl dostupné moZnosti
inteligentnich systémim. Ve zkratce jsem zachytil historicky vyvoj automatizace budov
a v ndsledujicich kapitoldch popsal nejvyuZivanéjsi Césti inteligentni domovnich
systému.

V praktické casti jsem se zaméfil na investici do konkrétni nemovitosti v obci
Drazivky v okrese Hodonin. Na zdkladé mistniho Setfeni a informaci od majitele jsem
dim ocenil tfemi zpusoby, tak aby bylo mozné urcit cenu co nejpiesnéji. Pramér
zjisténych cen rodinného domu je 3 221 610,- K&. Poté jsem na konkrétni dim navrhnul
vlastni variantu inteligentniho domovniho systému s dirazem na to, aby majiteli
co nejmensi investice pfinesla co nejvetsi uzitek. NavrZeny inteligentni systém je
rozdélen do téchto Casti: vytdpeni, osveétleni, piistupovy systém, zabezpeCovaci systém,
domovni telefon a zahrada. Celkové nédklady na investici jsou 250 492,- K¢.

Cena investice se do celkové ceny nemovitosti promitne pouze, pokud se bude
nemovitost ocefiovat cenou obvyklou. Stanoveni ceny nemovitosti podle cenového
pfedpisu zohledni cenu pouze ¢aste€né. Celkova cena nemovitosti po pricteni investice
k priméru zjisténych cen je 3 472 102,- K¢.

Z dtvodu hodnoceni investice z hlediska ostatnich uzitkli jsem provedl pruzkum
nazoru vetejnosti, ve kterém jsem oslovil 65 respondentd. Dotaznikem jsem zjistoval,
ktery z inteligentnich systému osloveni preferuji. Z vysledkd vyhodnoceni dotazniku
vyplyvd, Ze nejlépe hodnocené jsou oblasti vytdpéni a bezpecnosti. Nejméné
preferované jsou potom osvétleni a multimedia.

Investici jsem hodnotil nejprve z ekonomického hlediska podle doby ndvratnosti.
Doba ndvratnosti investice vysla 454 roku, coz je dlouho po dobé Zivotnosti

jednotlivych soucdsti a komponent systému. Z ekonomického hlediska by takto
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hodnocena investice byla zamitnuta. VeSkerou tsporu v této investici pfinasi vytdpeni
a osvétleni, proto jsem stanovil dobu navratnosti pouze téchto dvou systémd, kterd vysla
15,8 let. Ale ani investice pouze do téchto dvou oblasti neni z ekonomického pohledu
zajimava, protoZe doba ndvratnosti je na hranici Zivotnosti sou¢dstek systému.

Z hodnoceni investice vyplynulo, Ze hlavni pfinos neni ekonomicky, i kdyZ jistou
usporu dokaze investice vytvofit. Investice do inteligentnich systémut vytvari hlavné
dalsi uzitky ve formé piinosu komfortniho a bezpecného bydleni. Obyvatelli prinasi
automatizace v domovnich systémech piinos také ve formé& uspory casu. Proto
se do inteligentnich systému investuje vice a poCty realizovanych zakazek rostou.
Investici do komfortu obyvatel a zabezpeCeni se nemovitost také stdvd lukrativnéjsi

a vice cenénou 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 Diim

Jednotna Klasifikace Stavebnich Objektt
Standardni Klasifikace Produkce
Ceskd klasifikace stavebnich dé&l
Hlavni Stavebni Vyroba

Ptidruzend Stavebni Vyroba
Vedlejsi Rozpoctové Naklady
Zékladni Rozpoctové Naklady

Net Present Value

Short Message Service

Light Emitting Diode

Elektronicky Zabezpecovaci Systém

Elektronicky Ptistupovy Systém
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9 SEZNAM PRILOH

Piiloha 1 — Vykres elektroinstalace - pudorys 1.NP
Piiloha 2 — Vykres elektroinstalace - ptidorys 2.NP
Ptiloha 3 — Dotaznik
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