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Jak ukazují statistiky, obyvatelé součas-
ných velkoměst tráví více než 90 % času 
v uzavřeném prostoru budov rozličných 
kategorií, od administrativních komplexů, 
přes nákupní centra až po hotely či rezi-
denční objekty. Tzv. „moderní inteligentní 
budova“ musí proto splňovat řadu základ-
ních parametrů. Musí být prostorově fle-
xibilní vůči požadavkům nájemců a uživa-
telů, bezpečná, komfortní a poskytující co 
nejzdravější přirozené prostředí, ale záro-
veň energeticky úsporná. Nutnost vybave-
ní moderními řídicími systémy, jako jsou 
měření a regulace, zabezpečení, požární 
systém, kamery atd., je dnes (zejména 
u kancelářských budov) samozřejmostí. 
Cena těchto systémů z hlediska pořizova-
cích nákladů velmi zřídka překročí hod-

noty 5–10 % celkové ceny stavby, přesto 
právě kvalita řídicích procesů – vytápění, 
klimatizace, vzduchotechnika, spotřeba 
el. energie atd. – podstatnou měrou ovliv-
ňuje provozní náklady budovy a následně 
i její hodnotu pro konečného investora.

Určitou změnu při formování technologických 
standardů budov přinášejí v současné době 
dva důležité trendy. Trh administrativních 
prostor představuje stále náročnější konku-
renční prostředí, ve kterém již nerozhoduje 
pouze cena a lokalita, ale také schopnost 
pružné reakce majitele objektu na nároč-
né požadavky nájemníků. Nové objekty 
nezřídka přecházejí, někdy ještě před svým 
dokončením, do vlastnictví nových majitelů, 
konečných uživatelů nebo institucionálních 

investorů. Stavitel budovy ji později ve vět-
šině případů následně neprovozuje, proto 
je jeho motivace na snižování provozních 
nákladů až na výjimky poměrně malá. Navíc 
se nový vlastník musí také často vyrovnávat 
s různými následnými požadavky nájemní-
ků, které nebyly v době výstavby objektu ani 
známy. Proto se tentokrát budeme věnovat 
pouze několika aspektům řídicích systémů 
budov, a to z hlediska požadavků na flexibi-
litu a bezpečnost.

Řešení požadavků 
na flexibilitu a komfort
Přizpůsobení vnitřních prostor přáním ná-
jemců představuje v dnešní době neodmysli-
telný standard. Po určitém čase však mohou 
dané prostory, ať již v souvislosti se změnou 
nájemce nebo restrukturalizací společnosti 
či expanzí původního uživatele, přestat zcela 
vyhovovat a je nutno jejich koncepci změnit. 
Můžeme si uvést názorný příklad z praxe. 
Nájemce potřebuje rozšířit své kancelářské 
prostory a navíc změnit stávající uspořádání 
jednotek či rozdělit původně velké kanceláře 
(open space) na několik menších. Stavební 
úpravy, např. nové rozmístění příček apod., 
představují veskrze jednoduchou a snadno 
řešitelnou záležitost. Problém však může 
nastat v okamžiku potřeby změny v tech-
nologiích jednotlivých místností, jako jsou 
vytápění, klimatizace a vzduchotechnika, 
případně ovládání osvětlení.
Změny ve způsobu vytápění/chlazení se při 
těchto stavebních úpravách většinou nepro-
vádějí, neboť je nezbytné respektovat základ-
ní fyzikální zákony a dodržet vyvážené hyd-
raulické poměry v topných médiích (v celém 

Inteligentní flexibilita, bezpečnost  
a komfort budov jako uživatelský standard

Oregon House, Praha
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Statistics show that the inhabitants of to-
day’s large cities spend more than 90% 
of their time within the enclosed space of 
buildings of various categories, be it of-
fice complexes, shopping centres, hotels
or residential buildings. Therefore, so-
called modern “intelligent buildings” have 
to meet several fundamental parameters. 
Such buildings have to be spatially flexible
in terms of tenant and occupier require-
ments, safe, comfortable and provide the 
most healthy and natural environment pos-
sible while, at the same time, meeting ener-
gy-saving requirements. The necessity of 
modern control systems, such as a meas-
urement and regulation system, security 
system, fire alarm system, CCTV cameras,
etc. are nowadays taken for granted (par-
ticularly in the case of office buildings).The
cost of such systems, in terms of purchase 
cost, very rarely exceeds 5–10% of the to-
tal cost of construction. Nevertheless, it is 
the quality of the control processes – heat-
ing, air-conditioning, HVAC, electricity 
consumption, etc. which, to a large extent, 
have an impact on the operational costs of 
the building and subsequently its value for 
the end investor.

Nowadays, two important trends are leading 
to certain changes in the shaping of techno-
logical standards. The office space market is
turning into an increasingly more demand-
ing competitive environment, in which price 
and location are no longer the only decisive 
factors, but also the ability of the owner of 
the building to react in a flexible manner to 
demanding tenant requirements. The own-

ership of new buildings is frequently trans-
ferred into the hands of new owners, end us-
ers or institutional investors, sometimes even 
before they are completed. In the majority of 
cases, the building is not subsequently oper-
ated by the builder, and therefore motivation 
on the part of the builder to lower opera-
tional costs, apart from a few exceptions, 
is relatively low. Furthermore, the new owner 
often has to face up to various subsequent 
tenant requirements which were not even 
known at the time of constructing the build-

ing. Therefore, on this occasion we will deal 
merely with a number of aspects of building 
control systems, i.e. from the point of view of 
flexibility and security requirements.

Solutions for flexibility and comfort
requirements
Nowadays the adaptability of a building’s in-
terior space to tenants’ needs is an essential 
standard. However, after a certain amount of 
time, the given space can cease to fully meet 
the requirements of the occupier, be it due 
to a change in tenant or the restructuring of 

a company or expansion by the original oc-
cupier, and it therefore becomes necessary 
to change its character. This can be illustrat-
ed by the following real-life example. A tenant 
needs to expand its office space and, in ad-
dition, change the existing unit layout or sub-
divide an originally large office (open space)
into a number of smaller ones. Building ad-
justments, for instance, new partition layout, 
etc. are, in effect, a straightforward matter 
which can be easily sorted out. However, 
a problem can occur as soon as a need for 
changes in technology arises, such as the 
heating, air-conditioning and HVAC of indi-
vidual rooms, or even lighting controls. 
In the case of such building adjustments, 
changes to the method of heating/cooling are 
not implemented in most cases because it is 
essential to respect the basic laws of phys-
ics and adhere to balanced hydraulic ratios 
in the heating media (in the entire building 
as a whole) and it is not at all simple to im-
plement subsequent adjustments to these 
systems. If the existing control system has 
not adequately allowed for flexibility require-
ments and possible future changes in the use 
of the rooms, then a problem arises whereby 
the occupier is unable to independently regu-
late the temperature of an office or light in-
tensity which in turn leads to dissatisfaction 
on his part.
The explanation is relatively simple. In the 
case of conventional system planning, the 
rooms (offices) are frequently operated us-
ing a processor control unit with a tempera-
ture sensor (or thermostat) which is located 
in each of the larger rooms or used zones. 
These are in turn connected to a pilot system 

Intelligent flexibility, security and building
comfort becoming the user standard

Luxembourg Plaza, Praha
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objektu jako celku) a není vůbec snadné 
následné úpravy těchto systémů realizovat. 
Pokud stávající systém měření a regulace 
(MaR) nepočítal dostatečně s požadavkem 
na flexibilitu a možnou budoucí změnu ve
způsobu užívání místností, pak nastává pro-
blém, kdy uživatel nemůže teplotu kanceláře 
či intenzitu osvětlení samostatně regulovat, 
což vede k jeho nespokojenosti.
Vysvětlení je poměrně jednoduché. Při klasic-
kém návrhu systému bývají místnosti (kancelá-
ře) často řízeny procesorovou řídicí jednotkou 
s teplotním čidlem (nebo termostatem), jež je 
umístěna v každé větší místnosti nebo užívané 
zóně. Tyto pak bývají propojeny do nadřaze-
ného systému (dispečinku), jenž tento systém 
dále řídí na základě tzv. časových programů, 
které v podstatě odpovídají pracovní době. Ne-
zapomeňme, že na tento řídicí systém bývají 
napojeny další technologie, jako je ovládání 
venkovních žaluzií, rolet apod.
Elegantní řešení uvedeného problému před-
stavuje použití nových technických řešení, 
k nimž patří například systém „TAC VIS-
TA SCREENMATE“ společnosti Schneider 
Electric. Flexibilita tohoto systému je za-
ložena na propojení počítačové sítě nájemce 
s řídicí centrálou systému MaR a na přená-
šení některých technologických dat. Vzájem-
ně sdílet lze zejména data spojená s vytápě-
ním/chlazením místností. Počítačová IT síť je 
v současné době již nezbytným pracovním 
prostředkem všech firem, a proto je následná
aplikace uvedeného systému bezproblémo-
vá. Do PC uživatelů jednotlivých kanceláří je 
nutno nainstalovat malý softwarový balíček, 
jenž umožní ovládání klimatu místnosti pří-
mo z počítačů zaměstnanců nájemce. V nově 
upravených místnostech/zónách se během 
rekonstrukce prostor ponechá pouze samo-
statné čidlo teploty a zaměstnanec může na-
dále jednoduše ovládat teplotu své místnosti 
pomocí myši na PC v závislosti na tomto čidle 
či vlastním pocitu potřeby tepla/chladu. Ovlá-

dání je velice snadné – stačí potáhnout myší 
jezdcem na obrazovce podle potřeby tepla. 
Jedná se o velmi moderní řešení, které se za-
číná prosazovat také u firem zvučných jmen,
jako např. Hilton, Telenor apod. Vede zároveň 
i k úspoře investic, neboť odpadá instalace 
velkého počtu pokojových (kancelářských) 
procesorových jednotek. Samozřejmě ideál-
ní řešení představuje, pokud investor mož-
né problémy tohoto typu předvídá a uvažuje 
s instalací moderních systémů již na počátku 
výstavby. Tento systém je v současné době 
opravdovým řešením budoucnosti. Propojo-
vání doposud poněkud nezávislých „světů“, 
jakými jsou MaR a IT, vede nejen ke zvýšení 
komfortu, ale rovněž k významným úsporám 
nákladů zejména v kabelážích.
Obdobnou analogii lze najít například v mo-
derních hotelech, kde se s úspěchem již 
několik let používá propojení TV, IP telefonů 
a internetu přes TV obrazovku do IT hotelové 

sítě (někdy nazýváno triple play). Například 
v aplikaci Schneider Electric „Hilton Copenha-
gen“ si hotelový host může teplotu místnosti 
přidávat/ubírat dálkovým ovládáním na tele-
vizní obrazovce, což lze i v současné době 
považovat za značný technologický komfort 
(popis aplikace na www.tac.com).
Prozíravý investor by měl mít na paměti bu-
doucí možné změny a přizpůsobení systémů 
na míru nájemcům již při přípravě projek-
tu. Je vhodné tyto požadavky zakotvit už do 
tendrové dokumentace. Schneider Electric 
v systémech měření a regulace značky TAC 
umožňuje připojit již popsanou softwarovou 
nástavbu Vista ScreenMate, která nabízí 
každému uživateli jednoduché řízení teploty 
ve své kanceláři prostřednictvím PC. Systém 
měření a regulace TAC je založen na otevřené 
architektuře LonWorks a umožňuje plnou fle-
xibilitu a přizpůsobení i za provozu. Řešení 
je poměrně jednoduché a cenově dostupné.



C
O

N
S

T
R

U
C

T
IO

N
  

C
O

N
S

T
R

U
C

T
IO

N
  

C
O

N
S

T
R

U
C

T
IO

N
  

C
O

N
S

T
R

U
C

T
IO

N
  

19

investment | country | city | office | shopping centres | tenants | finance | residential
logistics and industry | construction | design | facility management | faces | trade fairs

(dispatching) which further operates this sys-
tem on the basis of so-called time schedules 
which, in effect, correspond to office hours.
Don’t forget that other technology is connect-
ed to this control system such as the controls 
for outdoor blinds, shutters, etc.
An elegant solution to the above problem 
is to use new technical solutions such as 
Schneider Electric’s “TAC VISTA SCREEN-
MATE” system. The flexibility of this sys-
tem is based on the fact that the tenant’s 
computer network is connected to the control 
unit of the HVAC system and the transmission 
of certain technological data. Data connect-
ed with the heating/cooling of rooms, in par-
ticular, can be mutually shared. Nowadays an 
IT network is essential for the work of every 
firm, and it is therefore straightforward to use
the above-named system. It is necessary to 
install a small software package into the PCs 
of the various office users which enables
climate control of the room directly from the 
tenant’s employees’ computers. All that is left 
in the newly remodelled rooms/zones during 
renovations is the temperature sensor and 
the employee can simply continue to con-
trol the temperature of his room on the PC 
with the aid of a mouse in accordance with 
this sensor or depending on his own heat-
ing/cooling needs. Operating the system is 
very straightforward – using the mouse, you 
simply move the slider on your screen ac-
cording to your heating needs. This is a very 
modern solution which is also starting to gain 
a foothold with renowned companies such as 
Hilton, Telenor etc. It also leads to savings 
on investments as it is not necessary to 
install such a large number of room (office)
processor units. Needless to say, the ideal 
solution would be for the investor to foresee 
possible problems of this nature and consid-
er installing modern systems when develop-
ment begins. This system is currently the real 
solution of the future. The interconnection of 

what have been up to now somewhat inde-
pendent “worlds”, such as HVAC control and 
IT, not only leads to increased comfort, but 
also to significant savings on costs, particu-
larly reductions in cabling costs.
A similar analogy can be found, for instance, 
in modern hotels which, for a number of 
years now, have successfully used the hotel 
IT network to combine TV, IP telephones and 
internet on a TV screen (sometimes called 
triple play). For example, using Schneider 
Electric’s “Hilton Copenhagen” application, 
hotel guests can increase/decrease room 
temperature on the television screen using 
the remote control, something which, even 
by today’s standards, can be considered 
a considerable technological comfort (a de-
scription of the application can be found at 
www.tac.com).
Prudent investors should bear in mind pos-
sible future changes and the necessity to 
tailor systems to tenants’ needs at the plan-
ning stage of the project. It is appropriate 
to stipulate such requirements in the tender 
documentation. Schneider Electric enables 
the user to connect the above-described Vis-
ta ScreenMate software superstructure to its 
TAC measurement and regulation systems, 
providing a straightforward way for each user 
to control the temperature in his office via his

PC. The TAC measurement and regulation 
system is based on LonWorks open architec-
ture and facilitates full flexibility and adapt-
ability, also during operation. The solution 
is relatively simple and affordable.

Security in office centres
From the potential tenant’s point of view, an 
important parameter for a successful project 
is employee and asset safety. This is particu-
larly true for international firms. As an example
we would like to cite the Smíchov Gate office
building in Prague 5 which was completed last 
year. The building is equipped with the Integral 
CCTV security system and I/NET Seven, an in-
tegrated access and security system (both by 
Schneider Electric). In addition to a high level 
of security, these systems have application 
functions which turn this building into a real 
“intelligent” building. The investor required the 
integration of all systems in the building into 
an integrated visualization system giving in 
a comprehensive overview of what is happen-
ing in the building. Various systems by differ-
ent producers are used here which needed to 
be interconnected. This was facilitated using 
the I/NET Seven access and security system 
whose advantages are simple integration 
with other systems and an open commu-
nication standard. (Note: We mentioned the 
theory of open communication standards in 
more detail in the issue before last.) In this 
case Schneider Electric’s “VISTA OPC serv-
er” standard was used which communicates 
with a visualisation superstructure of another 
producer. Therefore all of the data on security 
system status, the monitoring of the individual 
vehicle and pedestrian entrances including in-
formation on fire, heating and air-conditioning
status is available to the owner of the build-
ing in one software application. Security in the 
building is ensured using the Integral CCTV 
system which is connected to the building’s 
security control room, while the internal and 

Aplikace TAC ScreenMate
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Bezpečnost 
v administrativních centrech
Důležitým parametrem úspěšnosti projektu 
u potenciálních nájemců, zejména nadná-
rodních společností, je bezpečnost zaměst-
nanců i majetku. Jako příklad použijeme ad-
ministrativní objekt Smíchov Gate v Praze 5, 
dokončený v loňském roce, kde je použit pro 
zabezpečení kamerový systém Integral a in-
tegrovaný přístupový a zabezpečovací sys-
tém I/NET Seven (oba od společnosti Schne-
ider Electric). Kromě vysoké míry zabezpe-
čení jsou zde aplikovány funkce, které z této 
budovy dělají skutečně budovu „inteligentní“. 
Požadavkem investora byla integrace všech 
systémů v budově do jednotného vizuali-
začního systému přinášejícího kompletní 
přehled o dění v objektu. Jsou zde použity 
různé systémy od odlišných výrobců, které 
bylo nutno mezi sebou propojit, což umožnil 
právě přístupový a zabezpečovací systém I/
NET Seven, jehož předností je jednoduchá 
integrace s jinými systémy a otevřený ko-
munikační standard. (Pozn.: O teorii ote-
vřených komunikačních standardů jsme se 
podrobněji zmiňovali v předminulém čísle.) 
V tomto případě byl použit standard „VISTA 
OPC server“ Schneider Electric komunikují-
cí s vizualizační nástavbou dalšího výrobce. 
Veškerá data o stavu zabezpečovacího sys-
tému, monitoring jednotlivých vchodů a vjez-
dů včetně informací o požáru, stavu vytápění 
a klimatizace má tak majitel objektu k dispo-

zici v jednom softwaru. Bezpečnost budovy je 
zajištěna kamerovým systémem Integral pro-
pojeným s velínem ochrany objektu, přičemž 
vnější i vnitřní kamery zobrazují v reálném 
čase pohyb v objektu i jeho okolí. Záznam 
je automaticky uchován po dobu cca 30 dní 
a v případě narušení objektu jej lze použít 
jako důkazní materiál pro policii i s ověře-
ním pravosti. Přístup je zajištěn přístupovým 
a zabezpečovacím systémem I/NET Seven 
a všechny firmy mají k dispozici pro své za-
městnance přístupové karty, které umožňu-
jí vstup pouze do jim vyhrazených prostor. 
Pomocí této karty jsou ovládány i výtahy 
a příjezdové závory do podzemního parko-
viště. Pro větší bezpečnost systém umožňuje 
i vizuální kontrolu příchozích, tzn. při použití 
karty se recepční na monitoru ukáží infor-
mace o uživateli a jeho fotografie. 
Řada zahraničních investorů si dnes s sebou 
přináší své standardy a požadavky na techno-
logické systémy. Proto je důležité zajištění bez-
problémové kompatibility těchto systémů 
(různých výrobců), což umožňuje především 
komunikace na platformě otevřených světo-
vých standardů LonWorks. V tomto směru se-
hrál pozitivní roli již v přípravné fázi konzultant 
projektu Smíchov Gate (Arcadis) a generální 
dodavatel (Porr), kteří společně s dodavateli 
systémů vyhověli požadavkům investora.

Lídr v oboru otevřených systémů
Jedním z lídrů v oblasti automatizace budov, 
průmyslové automatizace a systémů VN/NN 
je společnost Schneider Electric. Všechny 
systémy jsou vyvíjeny společně a není nutno 
je složitě integrovat; tato koncepce známá pod 
názvem TRANSPARENT READY využívá pro 
řídicí systémy (MaR, CCTV, přístupové sys-
témy, monitoring) pouze otevřené standardní 
komunikace. Se systémy inteligentních budov 
TAC patří dnes Schneider Electric mezi nej-
rychleji rostoucí společnosti v tomto segmentu. 
Požadavky na otevřené systémy jsou dnes již 

takřka samozřejmostí v USA (např. Rockefel-
ler Center New York, Rollex), ve Velké Británii 
(nejvyšší budova v Londýně – pojišťovna RE), 
Skandinávii (Telecom Norsko) či v Německu 
(Lufthansa). Zajímavou realizaci představuje 
také jeden z největších současných evrop-
ských developerských projektů „Zlote terasy“ 
ve Varšavě. V ČR byly aplikovány systémy TAC 
od Schneider Electric např. v objektech Ore-
gon House, Smíchov Gate, Magistrát hl. města 
Prahy, Luxembourg Plaza atd. (Pozn.: V někte-
rém z dalších čísel přineseme zkušenosti s tzv. 
inteligentní analýzou obrazu používanou pro 
řadu bezpečnostních aplikací budov.)

Autor: Ing. Petr Motýl, Ing. Robert Šimčík, 
Schneider Electric

Smíchov Gate, Praha

Skoduv Palac - Magistrat hlavniho mesta Prahy
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external cameras display movement in the building in real time. The 
record is automatically kept for a period of approx. 30 days, and if 
any interference to the building is recorded, it can be passed on to 
the police as evidence material with verified authenticity. Access is
guaranteed using the I/NET Seven access and security system and 
all firms are provided with access cards for their employees, allow-
ing them to enter authorised areas only. These cards are also used 
to operate lifts and the entrance barriers into the underground car 
park. For increased security, the system enables visual controls to 
be carried out on individuals entering the building, i.e. when using 
the card, the receptionist can view information on the user and 
his/her photograph on the monitor.
Nowadays several foreign investors have their own standards and 
requirements for technological systems. It is therefore important 
to guarantee the trouble-free compatibility of these systems 
(of various producers), which, first and foremost, enables interna-
tional LonWorks open platform standards. In this respect, Smíchov 
Gate’s project consultant (Arcadis) and general contractor (Porr) 
played a positive role as far back as the planning phase of the 
project when, in conjunction with system suppliers, they met inves-
tor requirements.

Leader in the field of open systems
One of the leaders in the area of building automation, industrial 
automation and MV/LV systems is Schneider Electric. All of the 
systems are developed in conjunction with one another, therefore 
rendering intricate integration unnecessary; this concept, known as 
TRANSPARENT READY only uses open standard communication 
for its control systems (HVAC, CCTV, access systems, monitoring). 
With its TAC intelligent buildings systems, Schneider Electric is 
one of the fastest growing companies in the sector. Open systems 
requirements are almost taken for granted nowadays in the US (e.g. 
Rockefeller Center New York, Rollex), in Great Britain (London’s tall-
est building – RE insurance company), Scandinavia (Telecom Nor-
way) and Germany (Lufthansa). Warsaw’s “Zlote terasy” project, one 
of the largest European development projects currently underway, is 
also interesting. Schneider Electric’s TAC systems have been used 
in the Czech Republic, for example, in buildings such as Oregon 
House, Smíchov Gate, the Municipal Authorities of the capital city 
of Prague, Luxembourg Plaza etc. (Note: In subsequent issues we 
will deal with experiences with so-called intelligent picture analysis 
for several building security applications.)

Author: Ing. Petr Motýl, Ing. Robert Šimčík, Schneider Electric

www.schneider-electric.cz
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