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1 Uvod

Metodika fe$i na zakladé piijatych pravidel v CR, zplisob uréeni interiéru a exteriéru budov,
zamétovani podlahovych ploch a spoleénych ¢asti budov v souladu s obcanskym zakonikem
¢. 89/2012 Sb., natizenim vlady ¢. 366 ze dne 30. fijna 2013 o Gpravé nckterych zalezitosti
souvisejicich s bytovym spoluvlastnictvim a s ohledem na informacni systémy statni spravy.
Soucasna praxe vyuziva nejriznéjsi standardy a rizné predpisy k méfeni tak, ze napiiklad se
meéieni provadi do stény, v jinych do stfedu stény nebo do vnéjsi strany stény.

Metodika sjednocuje zpisob méteni, zohlediiuje mezinarodni standardy vyméiovani objekti
nemovitosti stanovené koalici ,,International Property Measurement Standards Coalition
(IPMSC). IPMSC je skupina 70 profesionalnich organizaci z celého svéta, ktera spoleéné
vyvinula a zavedla od r. 2014 mezinarodni standardy pro méfeni byt a ma za cil harmonizaci
narodnich etalonii vymeétovani objektd nemovitosti cestou vypracovani a schvalovani
narodnich standardii vyméfovani interiéru budov. Comité de Liaison des Géometres
Européens (The Council of European Geodetic Surveyors) ve zkratce CLGE — sdruzeni
evropskych zeméméti€lh doporucilo jako jednotny standard pro zaméfovani byt
a nebytovych prostor pravé tento standard IPMSC. Po projednani s Komorou geodetii
a kartografli (KGK) se bude tento standard propagovat a jednotné vyuzivat pfi zaméfovani
bytd a nebytovych prostor v CR.

2 Definice pojmii

2.1 Budova

Nezavisla stavba, ktera je soucasti objektu nemovitosti. Budova je spojena se zemi pevnym
zékladem, ktera je prostorovée soustfedéna a navenek prevazné uzaviena obvodovymi sténami
a stfe$ni konstrukci s jednim nebo vice ohranicenymi uzitkovymi prostory. Budovy mohou
byt rozli¢nych typt — od jednoduchych az po sloZité komplexy pro pohyb a aktivity lidi jako
napiiklad obytny diim, palac, zdmek (stavba), panelovy diim, mrakodrap.

K budové patii hlavni ¢asti podstatné pro zachovani budovy (domu) véetné jeho hlavnich
konstrukci a jeho tvaru i vzhledu. Ke spolecnym ¢astem budovy (domu) patii i pozemek na
némz je budova (diim) postaven.

v 7

2.1.1 Spolecné casti budov

Spole¢nymi ¢astmi budovy jsou vzdy obvodové stény prostorové ohranicujici byty
I v pfipadé, Ze jde o nenosné svislé konstrukce, dale vSechny nosné svislé konstrukce uvnit
bytu, jako jsou zejména stény, sloupy a pilife, vzdy s vyjimkou povrchovych tprav, jako jsou
vnitini omitky, malby a pfipadné krytiny na sténach, tapety, dievéné ¢i jiné oblozeni,
kazetové stropy a podobné vnitini obloZeni stén nebo stropi, a dale konstrukce zabudovanych
skiini ve sténach.
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Obrazek 1: Rez budovou

Podlahy jsou spole¢nymi ¢astmi domu, vyjma podlahovych krytin v byté a vseho, co je
spojeno s polozenim ¢i usazenim a s funkci pfislusného druhu podlahovych krytin, spolu
s piipadnou protihlukovou izolaci a s tepelnou izolaci, je-li soucasti podlahové krytiny
a nezasahuje do spole¢nych ¢asti domu.

Spole¢né casti budovy (domu) jsou i vSechny stény pro zachovani bytu jin¢ho vlastnika
jednotky, a zafizeni slouZzici 1 jinému vlastniku jednotky k uzivani bytu podle § 1160 odst. 2
obcanského zakoniku a jsou to zejména:

a) vodorovné a svislé nosné konstrukce vcetné zékladit domu, obvodové stény budovy
(domu),
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b) stfecha vcetné vyplni vystupnich otvord, izolaci, hromosvodul, lavek, destovych Zlaba
a svodu venkovnich ¢i vnitinich,

c) kominy jako stavebni konstrukce v celé své stavebni délce, vcetné vyvlozkovani
potizeného spolu s kominem, mimo dodate¢né instalovanych kominovych vlozek potizenych
se souhlasem osoby odpovédné za spravu domu jednotlivymi vlastniky jednotek, do nichz
jsou zaustény tepelné spotiebice téchto vlastnikl a které tvori jeden technologicky celek jako
spalinova cesta tepelného spotiebice,

d) zaprazi, schody, vchody a vstupni dveife do domu, praceli, schodisté, chodby, vyplné
stavebnich otvort hlavni svislé konstrukce (okna vCetné okenic),

e) vykladni skfin (vykladce) v rozsahu, v jakém se nachazi v rovin¢ obvodové stény domu,
véetné vnéjsiho skla a rolety vykladce, ktera je vzdy ve vylu¢ném uzivani vlastnika jednotky,
krom¢ ¢asti vykladce vstupujicich od vnitiniho povrchu obvodové stény do vnitiniho prostoru
mistnosti,

f) balkony, lodZie, terasy, atria, i v pfipad¢€, Ze jsou ptistupné pouze z bytu, dvete z balkon,
lodzii a teras; tyto spole¢né Casti, jsou-li pfistupné pouze z bytu, jsou vzdy ve vyluéném
uzivani vlastnika ptislusné jednotky,

g) domovni kotelny, mistnosti vyménikovych (pfedavacich) stanic, v€éetné vSech technickych
zafizeni a soucasti, nejsou-li ve vlastnictvi jiné osoby,

h) vytahy ve spolecnych castech, véetné evakuaCnich a poZarnich vytahti, autovytaht
a autoploSin, vn¢j$i pozarni schodiste,

i) pudy, mandlovny, pradelny, susarny, kocarkarny, kolarny, sklepni kdje a mistnosti
nachazejici se ve spole¢nych Castech domu, které nejsou vymezeny jako byt nebo soucast

bytu,

j) bazény, dale prostory, v nichZ jsou umisténa parkovaci mista, pokud nejsou zahrnuty
Vv jednotce,

k) ptipojky od hlavniho fadu nebo od hlavniho vedeni pro dodavky energii, vody, pro
odvadéni odpadnich vod, pokud nejsou ve vlastnictvi dodavateld, domovni potrubi odpadnich
vod aZ po vypust’ (zafizeni) pro napojeni potrubi odpadnich vod z bytu, domovni potrubi pro
odvadéni destovych vod,

1) rozvody elektrické energie aZ k bytovému jisti¢i za elektromérem,
m) rozvody plynu az k uzavéru pro byt,

n) rozvody vody teplé i studené véetné stoupacich Sachet, at’ jde o hlavni svislé rozvody, nebo
odbocky od nich az k pomérovym meétidlim pro byt, nebo k uzavérim pro byt, nejsou-li
instalovdna méftidla pro jednotlivé byty, véetné téchto meétidel nebo uzavérl; to se netyka
rozvodu uvnitt bytu, véetné vodovodnich baterii,

0) jde-li o centralni vytapéni, cela soustava rozvodu tepla, véetné rozvoda v byté, radiatord
a jinych otopnych téles, véetné termostatickych ventili a zatizeni slouziciho k rozac¢tovani
nakladii na topeni; Casti rozvodii umisténé v byté, radiatory a termostatické ventily jsou ve
vyluéném uzivani vlastnika jednotky jako spolecné ¢asti,
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p) protipozarni zafizeni, nouzové osvétleni vcetné zéloznich zdroji, osvétleni spolecnych
casti.

2.1.2 Obvod budovy

Obvodem budovy se rozumi prinik obvodového plasté budovy s terénem a u netypickych
budov svisly primét vnéjSiho obvodu budovy na terén.

f
I

¥ ar

Obrazek 2: Obvod budovy

2.2 Mistnost

Jeden z hlavnich prvki budovy je mistnost, kterd déli jednotliva patra budovy a pro nichZ se
vypocitava plocha urena vnitinimi sténami konstruk¢nich prvk.

Plocha mistnosti
Cast celkové plochy patra, vyjadiena piimym méfenim v metrech &tvereénych.

Plocha patra
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je podlahové plocha obecné v horizontdlni poloze, vytvofena stdlou konstrukci, kterd je
zatizena nosni konstrukci na kazdém patru budovy.

Obrazek 3: Plocha otvoru bez vyplné mezi mistnostmi

Vertikalni i'ez

Svisla ¢ast obvodni konstrukcee, ktera se 1isi podle tloustky s ohledem na okenni otvory.

2.3 IPMS
Mezinarodni standardy vymétrovani objektli nemovitosti.
Index plochy IPMS 1

Predstavuje soucet ploch vSech pater budovy, ktery je vypocten z méfeni, provedenych podle
vnéjsiho obrysu stén v urovni kazdého patra.

Index plochy IPMS 2

Ptedstavuje soucet ploch vSech pater obytné budovy, vypocteny podle méfeni na vnitinim
obrysu vnéjSich stén v trovni kazdého patra do vnitini ¢asti obvodové stény budovy. Plocha
se mefi, pocitd a uvadi pro vSechna patra.

Index plochy IPMS3

Plocha vSech mistnosti, patfici jednomu vlastnikovi (uzivateli) kromé spole¢nych prostor
vypocitanych pro jednotlivé vlastniky (uzivatele) na kazdém poschodi pro budovu.

10
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2.4 Poskytovatel sluzeb

Kterakoliv fyzickd osoba ¢i organizace, ktera poskytuje poradenstvi v oblasti realit uzivateli,
odhadii ceny nemovitosti, zemémeéticka kancelaf, manazer pro poskytovani komundlnich
sluzeb, spravce nemovitosti, finan¢éni Gfady, makléti, poradci, navrhéii interiéra a architekti.
Treti strana

Jakakoli strana, kterd ma zdjem o méfeni budovy a bytd, s vyjimkou uzivatele a vlastnika,
jako napftiklad organy vlady, bank a dalSich finan¢nich organd, analytikd a védca.

Specialista pro vyméiovani bytovych jednotek a nebytovych prostor

Vykonavatel sluZeb, ktery ma zkuSenost, Skoleni a zkousku o odborné zpiisobilosti pro vykon
zeméméfickych ¢innosti pro méfeni interiéru a exteriéru budov.

2.5 Spolecné prostory

Spole¢nymi ¢astmi domu jsou jednak casti podstatné pro zachovdni domu vcetné jeho
hlavnich konstrukci a jeho tvaru i vzhledu, jakoz i pro zachovani bytu jiného vlastnika
a zatizeni slouzici 1 jinému vlastniku bytové a nebytové jednotky k uzivani bytu. Jsou to dale
pokoje v budove, nachdzejici se ve spoluuzivani, které se obecné¢ neméni v prubehu casu.
K nim patii naptiklad: schodisté, eskalatory, vytahy a strojovny, toalety, pomocné mistnosti,
technické mistnosti, mistnosti civilni obrany a udrzbarské mistnosti.

Nezapocitava se:

ramena zrcadlo

\l\r v

\ | T
- I k)
1 N | |
u—— | \_
7 e
N 1T
k L L~
) \\ ]‘:_ ] L
(1 L H
=== ==
-§ ’ 7,63m2 _

Obrazek 4: Schodiste a jeho plocha
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2.6 Podlahova plocha mistnosti

Je to plocha (anebo - pfi riznych trovnich podlahy v mistnosti - soucet ploch), ohrani¢ena
stykem svislych konstrukci kolem mistnosti a v mistnosti s vodorovnou po chiizi rovinou na
urovni podlahy. To znamend, Ze do této plochy se zapocitavaji plochy jakychkoliv vyklenkd,
jejichz podlaha je ve stejné tirovni jako podlaha v mistnosti anebo je po chilizi a zapocitavaji
se do ni plochy obsazené zatfizovacimi pfedméty, vestavénymi skiinémi, obklady, deSténim
a oblozkami, popf. nizkymi, drobnymi sokly a ustupujicimi parapety do vysky 300 mm. Dale
se do této plochy zapocitavaji plochy mensich samostatnych schodistovych ramen a ramp,
spojujicich dvé urovné podlah stejného podlazi.

Do podlahové plochy mistnosti se nezapocitavaji prahy dvefi (plocha mezi rdmy dvefi),
plochy schodl a zrcadel na schodistich spoleénych prostor u schodist’, spojujicich rizna
podlazi a veskeré konstrukce (sloupy, pilife, pricky véetné téch, které nedosahuji ke stropu,
sokly) uvniti mistnosti, vy$si nez 300 mm.

Plocha otvoru, spojujiciho jednotlivé mistnosti, v niz neni vypli otvoru nebo nastupni ¢i
vystupni hrana schodisté, se rozdéli napul, pti¢emz kazdé ze spojovanych mistnosti se pfiradi
jedna tato polovina.

Nezapodéitava se: Zapotitava se.

vysoky sokl prah  pficka, nesahajici do stropu vyklenek

abloika

| \" / topen!
I2 TW ) 1T 7 nizky sokl B
3 ~H 8,03m2 g 13,21m2 | ] ;
@ e e obklad ! HXL
AN . /A
zafizovacl predméty - — :;
I Q Q ,@'G wyklanek g_g —l—

Obrazek 5: Zapocitavani podlahové plochy mistnosti

Vyklenek

pulvalcové nebo obdélnikové vybrani ve zdivu zakoncené klenbou nebo rovnym nadprazim.
MuzZe vzniknout zazdénim dvefi v zalomeném osténi.

Ustupujici parapet
Vzniké zalomenim (z(zenim) stény v misté okenniho parapetu.

Otopna télesa jsou nejcastéji umistovana do vyklenkd pod okny, aby zabirala co nejméné
mista.

12
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Nika

nizké pulvalcové nebo obdélnikové vybrani ve zdivu zakoncené klenbou nebo rovnym
nadprazim.

Vestavény nabytek

nabytek, ktery je soudasti stavby a je s ni pevné spojen. Casto se pro ngj také pouziva
oznaceni zabudovany nabytek.

Nejenze miize nahradit nabytek prenosny, zpravidla skiiiovy, muze také fungovat jako pricka
rozdélujici mistnost na dva Gpln€ oddé€lené nebo ¢asteCné propojené prostory. Do této skupiny
patii i kuchyfiska linka. Casto saha aZ po strop.

Podle zptsobu zabudovani se pak tento typ nabytku déli na vestavény — kromé ¢elni plochy
(vétsinou s dveimi) je ze vSech stran ohraniceny konstrukci stavby, pfistavény — kromé ¢elné
plochy a jednoho boku je ohranicen konstrukci stavby, volny — ohrani¢en konstrukci stavby
nahote, dole a vzadu a ptickovy — rozdéluje-li prostor na dvé ¢asti a je konstrukci ohrani¢en
pouze nahoie, dole.

Zaiizovaci predméty

Zatizovaci pfedmét je ucelné piisluSenstvi obytnych i provoznich budov, které slouzi
k tkontim za pouziti vody. Pfedevs§im jsou zafizovaci pfedméty pouzivany pii osobni hygiené
a udrZovani Cistoty v budov€. Do zafizovaciho pfedmétu pfichazi voda Cistad at’ uz pitné ¢i
uzitkova a z n€j odchazi voda odpadni.

Arky¥

Architektonicky stavebni prvek, ktery rozSifuje vnitini prostor budovy a umoziuje vyhled
podél fasady do strany. Jde o pifedsazenou stavebni Cast (vétSinou s okny), vyCnivajici
v priiceli budovy nebo z jejiho ndrozi v n€kterém z vysSich pater.

2.7 Podlahova plocha bytu a nebytového prostoru

vvvvvv

zpusobem (napft. v zdkoné& 107/2006 Sb. a vyhlaSce 372/2001 Sb.). Pfesné stanoveni plochy je
Casto odli$né dle interpretace zdkoni, norem, které na plochu odkazuji.

Od roku 2014, kdy zacal platit novy obcansky zdkonik (a na néj navazujici nafizeni vlady ¢.
366/2013 Sb., o upravé nékterych zaleZitosti souvisejicich s bytovym spoluvlastnictvim,
V platném znéni) se vypocet podlahové plochy udéva néasledovne:

Podlahovou plochu bytu v jednotce tvofi pudorysnd plocha vSech mistnosti bytu vcetné
pudorysné plochy vSech svislych nosnych i nenosnych konstrukei uvnitt bytu, jako jsou stény,
sloupy, pilite, kominy a obdobné svislé konstrukce a vedlejsich prostortil, k nimz mé uzivatel
jednotky vyhradni uzivaci pravo, umisténych mimo jednotku (lodzie, balkén, terasa, sklep,
vnitini garaz atd.).

Do podlahové plochy se nezapocitavaji prostory mimo dim (pfedzahradky, piistiesky,
schodiste). Pidorysna plocha je vymezena vnitinim licem svislych konstrukci ohranicujicich
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byt vcetné jejich povrchovych uprav. Zapocitava se také podlahova plocha zakrytd
zabudovanymi predméty, jako jsou zejména skiiné ve zdech v byté, vany a jiné zafizovaci
pfedméty ve vnitini ploSe bytu.

Nezapocitava se:

-

5 \524/54 -

vnitfni svéliky a §achty /

vnéj$i obvodové zdivo ,

balkony a terasy ' \’i

schodisté

A\

]/

Zapocitava se: vnitini konstrukce
Obrazek 6. Podlahova plocha bytu

2.7.1 Uzitna plocha bytu

Do uzitné plochy zapocitavame vSechny plochy obytné budovy, jako jsou kuchyné, obyvaci
pokoje, loznice a mistnosti s pfisluSenstvim, sklepy a spole¢né prostory pouzivané majiteli
bytovych jednotek. Do této plochy nezapocitavame stény, sloupy, kominy apod., ale
zapocitdvame napft. vestavéné skiin€ a kuchynskeé linky.

2.7.2 Uzitkova plocha bytu

Zde vychazime z definice uZité v jiZ neplatné vyhlaSce ministerstva financi €. 85/1997 Sb.,
ktera ustanovuje uzitnou plochu bytu jako soucet ploch vSech jeho mistnosti v€éetné mistnosti
vedlejSich, uzivanych vyhradné najemcem bytu, bez ploch domovniho vybaveni vcetné
sklepti.
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2.7.3 Obytna plocha (obytna mistnost)

Za takovou plochu se dle vyhlasky ¢. 137/1998 Sb. povazuje mistnost, ktera je Casti bytu
(zejména obyvaci pokoj, loznice, jidelna), ktera spliiuje pozadavky predepsané touto
vyhléaskou, je urCena k trvalému bydleni a ma nejmensi podlahovou plochu 8 m2; pokud tvofi
byt jedind obytna mistnost, musi mit podlahovou plochu nejméné 16 m2. Z vyse uvedeného
plyne, Ze se do obytné plochy nezapocitavaji schodisté, balkony, terasy, chodby apod.

2.7.4 Celkova podlahova plocha

Podlahova plocha bytu nebo nebytového prostoru je celkova podlahova plocha v ptipadée kdyz
je vyjadfena jako soucet Cisté podlahové plochy a plochy vnitinich konstrukci, pficemz Cista
podlahova plocha se urc¢i jako soucet podlahovych ploch jednotlivych mistnosti, kterd jsou
soucasti bytu nebo nebytového prostoru a plocha vnitinich konstrukci - se urci jako soucet
ploch vsech konstrukei, které jsou uvniti prostoru. Do této plochy se nezapocitavaji plochy
konstrukei na vnéj$im i vnitinim (v ptipadé¢ napiiklad spolecnych schodist, Sachet ¢i svétliki,
prochéazejicich prostorem) obvodé prostoru, avSak zapocitavaji se do ni konstrukce s timto
obvodem spojené, pokud jsou nejméné ze tfi stran obklopeny dotyénym prostorem. Do
celkové podlahové plochy se zapocitavaji 1 plochy pfislusSenstvi, které se urci jako soucet
podlahovych ploch balként, sklepli nebo sklepnich koji, gardzi nebo gardzovych stani,
ptislusejicich k bytu nebo nebytovému prostoru. V piipadé sklepti a gardzi coby
samostatnych, stavebné oddélenych mistnosti je mozno i tyto zahrnout do Celkové podlahové
plochy.

3 Ucel standardu

Ucelem je urit ve form& standardizovaného vystupu plochu interiéru a exteriéru budov
pouzitelnou pro vSechny budovy (bydleni, obchod, ufad, pramysl, zemédélstvi, vybaveni
a infrastruktura, pronajmy, rekreacni prostory) tak, aby soufasné¢ umoznila obCaniim Iépe
pochopit 1 zplisob vypoc€itdvani ploch interiéru a zamétovani exteriéru budov.

V soucasné dobé se meéni zpisob, jakym se urCuje vlastnictvi k bytim a nebytovym
prostoram, kanceldfim, nebo k ndkupnim stfediskiim. Napftiklad v nékterych castech svéta je
bézna praxe zahrnout spole¢ny prostor vytahovych Sachet, spolecnd zatizeni apod. do
podlahové plochy bytovych jednotek; v jinych zemich mize byt do obytné plochy zahrnuta
podzemni gardz, parkovisté, bazén apod. S tolika riznych metod méfeni bytd a nebytovych
prostor je obtizné stanovit jednotné hledisko pro realitni kancelaie, finan¢ni Gfady, statistiku,
investory, projektanty apod. a pfesn¢€ porovnat vyméry byt a nebytovych prostor.

Metoda nabizi spolecny jazyk pro profesiondly, zaruci jednotnost a bezpecnost pravnich aktii
a tim 1 transparentnost trhu s nemovitostmi, vétsi divéru vefejnosti ve vymeéry a silnéjsi
divéru investoril a realitnich kancelafi. Nova metodika pro zaméfovani prostorového urceni
interiéru a exteriéru budov je kompatibilni se souborem geodetickych a popisnych informaci
katastru nemovitosti CR.
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Velikost plochy takto vypoctend miize byt pouzita k urCeni trzni ceny, provedeni transakci
apro ucely porovnani riznych nemovitosti. Je dulezit¢ jednotnym zplisobem provadét
vypocCty ploch byt a nebytovych prostor jak pro poskytovatele sluzeb, tak i pro tfeti strany,
aby tyto udaje mohly byt pouzity s divérou pro financovani objektii nemovitosti, vystavbu
a spravu nemovitosti, vyzkum a jiné ucely.

3.1 Vyuziti standardu pro prostorové urceni interiéru a
exteriéru budov

Standard je mozno vyuzivat k jakymkoliv ucelim, které jsou odsouhlaseny uzivateli,
poskytovateli sluzeb a tfetimi stranami. Pfedpoklada se, ze standardy budou vyuzity jako
navod pro zaméfovani byt a nebytovych prostor zemémeétickymi organizacemi a fyzickymi
osobami opravnénymi provadét tyto zemeémetické ¢innosti.

4 Principy méreni

Me¢feni bytd a nebytovych prostor v¢etné urceni obvodu budovy a nadzemnich a podzemnich
prostor patii bezpochyby mezi zemémeétické Cinnosti provadéné ve vefejném zajmu. Z tohoto
hlediska je nezbytné, aby byly pifi téchto cinnostech splnény pozadavky pravnich
a technickych piedpist, které tyto Cinnosti reguluji. Dulezitym predpokladem uspésného
méfeni je vyuzivani pouze meéfidel, spliujicich pozadavky zvlastniho pravniho predpisu,
kterym je obecné zdvazny piedpis — zakon o metrologii, (Zakon €. 505/1990 Sb., o metrologii,
ve znéni zakona ¢. 119/2000 Sb., zakona ¢. 13/2002 Sb., zakona ¢. 137/2002 Sb. a zakona
¢. 226/2003 Sh.).

Zemémefické Cinnosti jsou dle vySe uvedeného zdkona opravnény vykonévat pouze odborné
zpusobilé osoby, kterymi jsou:

1. fyzicka osoba se stfedoskolskym vzdélanim zemémétického sméru,
2. fyzické osoba s vysokoskolskym vzdélanim zemémetického sméru.

Vysledky zeméméfickych Cinnosti, vyuZivané ve vefejném zdjmu organy zemémeétictvi
a katastru musi byt dokumentovany v zavaznych geodetickych referencnich systémech a tim
je "Sytém — Jednotné Trigonometrické Sité Katastralni" (S-JTSK) a vyskovy systém "Baltsky
po vyrovnani" (Bpv).

5 Metody méreni budovy

Zemeémeétické metody pro zamérovani bytli a nebytovych prostor se zvoli tak, aby zabezpecily
vSechny pozadované technické parametry kladené na vystupy tj. profily a model budovy.
Soutadnice podrobnych bodl prostorového objektu se urci jak ve vySce, tak v polohopisu
S presnosti, kterd je dana pro bytové a nebytové jednotky vcetné objektu budovy mezni
odchylkou s ohledem na nejvétsi vzdalenost (velikost) objekti ve vodorovném ¢i vyskovém
sméru.
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a) Geodetické metody a technologie GNSS jsou v soucasné dob¢ nejcastéj$imi metodami pro
urceni souradnic podrobnych bodt polohopisu a vyskopisu, plné zajisti pozadované parametry
méteni budov, byt a nebytovych prostor. Zapisniky podrobného méteni, Cislovani bodt
a meticky nacrt se prizplsobi katastralni vyhlasce.

b) Fotogrammetrické metody se stale vyvijeji a patii podobné jako laserové skenovani k
velmi progresivnim metodam. Vyslednda dokumentace méfeni musi obsahovat jednak
potizené snimky, zplsob ¢islovani podrobnych bodi, vlicovaci body, zpiisob signalizace,
mefické nacrty, kontrolni a dopliiovaci méfeni, zplisob fotogrammetrického vyhodnoceni,
doméieni po fotogrammetrickém vyhodnoceni a vypocet souradnic podrobnych bodt.

C) Dalkové pilotované letecké systéemy (UAS) je nova fotogrammetrickd metoda, ktera pro
pofizeni dat vyuzivd dalkové ftizené bezpilotni letadlo, které je vybaveno kamerou
s dostatecnym rozliSenim a rychlou zavérkou, baterii, pfipadné pfijimacem GNSS, vysilacem
telemetrickych udajii, bezpecnostnimi prvky a senzory. Dokumentace vysledku méfeni se
provede obdobnym zptisobem jako u fotogrammetrické metody.

O volbé jednotlivych metod rozhoduje zhotovitel dokumentace, kterym muze byt fyzicka
osoba s vysokoskolskym nebo stfedoskolskym vzdélanim zemémétického nebo stavebniho
zaméteni, po dohod¢ se zadavatelem (nejpravdépodobnéji s ohledem na cenu praci v relaci
k pozadované piesnosti).

Pii méfeni vné&jSi plochy budovy, se zapocitava plocha vznikld méfenim hranice, kterd
vznikne jako ortogonalni primét vnéjsi stény obvodu budovy v priniku s terénem nebo
u netypickych budov priimétem vnéjsiho obvodu na terén (viz CSN 01 3411).

Vzhledem k tomu, ze po zamétfeni budovy (vétSinou se méfi 1 okolni situace okolo budovy),
se pokrauje méfenim interiéru, je potfeba vybudovat méfickou sit’ pro natransformovani
jednotlivych pater na sebe a na obvod budovy. K tomu se pouZzivaji body vyznacené na rohu
okna, tak aby Sly zaméfit 1 z dané mistnosti. Tyto body jsou rozmistény na kazdém patie a ve
vhodné konfiguraci, aby byla moZna transformace s poZadovanou pfesnosti.

Spole¢nymi ¢astmi nemovité véci muze byt vedle pozemku, na némz je budova (dim)
postavena, také pozemek funkéné souvisejici s provozem a spravou domu a s uzivanim
jednotek, na némz jsou zejména zpevnéné plochy, predzahradky, parkovaci plochy, dvory
nebo na némz jsou umistény drobné stavby, zejména CcistiCka odpadnich vod, septik,
trafostanice, domovni kotelna a dalsi stavby, které jsou nezbytné k zajiSténi provozu a spravy
domu.

Budova je obecné sestavena z ¢asti nadzemni a podzemni (suterénu), tedy existuje podlahova
plocha nadzemni a podzemni. V piipad¢ vyméfeni je tfeba brat v iivahu rozdil v podminkéch
uziti mistnosti s ohledem na piedpisy a kritéria zdanéni a najemného. V evropskych zemich
zatim Zadna norma a definice v soucasné dobé€ neexistuje a vSeobecné podminky respektuji,
ze podlaha, nebo ¢ast podlahovy, je bud’ deklarovana jako suterén nebo nadzemni. Za jistych
okolnosti rozlozeni budovy hraje diilezitou roli a proto je stanovena metoda pro rozdéleni na
¢ast podzemni a nadzemni.
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Definice

Pokud mistnost jako prostorovy objekt je délen vodorovnou rovinou vedenou v profilové ¢aie
uréené terénnim profilem, v kterém je budova postavena na ¢asti podzemni a nadzemni, pak
prostor mistnosti a jeji ur€eni na nadzemni a podzemni se stanovi podle vétsi ¢asti, ktera
pfipadd na nadzemni ¢i podzemni Cast.

5.1 Metoda urceni nadzemni a podzemni c¢asti budovy.
a) Vytvorit model terénu okolo budovy.
b) Narysovat v modelu jednotliva podlazi podle nadmotské vysky.

c) Narysovat vertikalni profily pro kazdou uréovanou mistnost v budové a na nich vyznacit
prunik se spojnici s pomyslnou terénni ¢arou.

d) Vypocist nadzemni a podzemni prostor podle fezu v pomyslném terénu a rozhodnou zda je

Y7o

mistnost svoji vetsi ¢asti pfifazena k podzemni ¢i nadzemni mistnosti.

Vnéjsi obvod na podzemnich podlazich se vypocitdva rozSifenim od wvnitini roviny
obvodovych stén na uroven vnéjsi plochy budovy smérem dolti, nebo odhadem tloustky stén
v pripad¢, ze obrys suterénu se 1i§i od obrysu budovy.
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Obrdazek 1. Schéma urceni podzemni a nadzemni casti budovy
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Do vnéjsi plochy budovy se nezapocitavaji (mohou se pocitat odd€len¢): plochy teras a ploch
na urovni pfizemi, venkovnich parkovist, hospodaiskych dvort, skladek, klimatizacnich
jednotek a dal$ich pozemkl, které nejsou zcela obklopeny zdi, plochy balkonti, zakryté
galerie, stfeSni terasy, oteviena svételnd Sachta nebo horni prostory atria, oteviené vnéjsi
schodisté, které neni nedilnou souc¢asti budovy, naptiklad oteviené pozarni schodiste, terasy
V irovni terénu, vnéjsi parkovisté, zatizeni dvori, chladici zafizeni a dalSich plochy v urovni
terénu.

5.2 Metody méreni podlahové plochy

a) Geodetické metody jsou v souCasné dobé nejéastéj$imi metodami pro urceni soufadnic
podrobnych bodl polohopisu a vySkopisu, plné zajisti pozadované parametry méteni budov,
byt a nebytovych prostor. Zapisniky podrobného méfeni, ¢islovani bodi a méticky nacrt se
ptizplsobi katastralni vyhlasce.

b) Pozemni laserové skenovdni je velmi progresivni metoda pro zemémeéiické Cinnosti pfi
méfeni budov, bytovych a nebytovych jednotek pokud technické vybaveni odpovida
pozadavkim na meétfeni. Dokumentace vysledku meétfeni obsahuje informaci o zplsobu
¢islovani bodl, méficky nacrt, zplsob vyhodnoceni mrac¢na bodi a nazev SW, vlicovaci
a kontrolni body pro georeferencovani do soufadnicového systému S-JTSK. Soucasti
dokumentace musi byt i informace o dométeni chybéjicich dat po vyhodnoceni mra¢na bodii.

C) Dopliikové méieni pomoci rucéniho laserového ddalkoméru se pouziva k doméfeni
stavebnich prvki, které nebyly zaméfeny geodetickou metodou.

d) Z digitialniho stavebné technického zaméieni skutecného stavu objektu, pokud bylo
zaméfeno pomoci aktudlnich geodetickych a méfickych metod s ovefenou presnosti
a odpovida pozadavkim na soucasné digitalni stavebni vykresy a pokud odpovida aktualnimu
stavu objektu. V kladném piipadé€ je moZzno dokumentaci doplnit o dal§i poZadované plochy
a hodnoty z nich ziskat. Pfipadné€ je moZzné pievzit ¢asti dokumentace pro dil¢i naslednou
dokumentaci (napft. Ptilohu k ProhlaSent).

Pokud se takto prebird dokumentace nebo jeji ¢ast, je tieba zkontrolovat piesnost zpracovani
stavajici dokumentace. Papirova archivni dokumentace (i scanovana nebo vektorizovana) je
k tomuto ucelu nevhodna a nemuize se pouzit (i kdyz se tak pii vkladech do KN nékdy dgje).

e) Aktualizaci odlisnych casti 7 bodu d v rozsahu, pozadovaném zadavatelem — minimalné
tedy doméfenim obrysti ploch mistnosti zménénych ¢asti (vzdy je vSak vhodné doporucit
aktualizaci stavebni dokumentace jako celku pro vSechny dalsi potieby)

Podlahové plochy se uvadéji v tabulce nebo v jednotlivych mistnostech vykresu. Plochy jsou
uzaviené defini¢ni kiivky obryst téchto podlahovych ploch.

V pfipadé€, Zze zadavatel nepoZaduje vytvoreni komplexni stavebné technické dokumentace,
nema ho k dispozici a chce jen urcit podlahové plochy, je tieba tyto plochy zaméfit.

K zaméfeni ploch uvnitt budov, (stejné¢ jako k jakékoliv Casti zaméteni skutecného stavu
interiéru budov) je tfeba pouzit vySe zminéné geodetické metody a) a b) a to u naprosté
vetSiny mistnosti v objektech slozitych nebo paméatkové chranénych, pievazné vétsSiny

19



Metodika prostorového urceni interiéru a exteriéru budov

mistnosti objektl nepravouhlych a nepravidelnych. Malé mistnosti, stejné jako prostory
v objektech jednoduchych a viceméné pravouhlych je mozno zamétovat rucné, nejlépe
pomoci digitalnich laserovych dalkoméri a sklddacich dvoumetrti. Takto je potieba doméfit
I podrobnosti ve vSech ostatnich mistnostech, které nebyly zaméfeny zminénymi
geodetickymi metodami.

Zminéna domeéfeni se zakresli do vykreslenych polnich ndérth vCetné zapsani naméfenych
hodnot.

Zhotovitel dokumentace doplni ru¢ni domeéfeni do vyhodnocenych a digitalizovanych
vysledki geodetickych metod a vykresli jednotlivé uzaviené kiivky podlahovych ploch. Pro
prevedeni takto ziskanych hodnot do tabulek miize pouzit riizné softwarové postupy (nékteré
projekéni programy je jiz maji zabudované), nebo je za pomoci identifikdtort prevést
extrakci. Nekteti zhotovitelé je stale prepisuji rucné, ale to mize byt velmi neefektivni
a zdrojem chyb.

Vnitini plocha mistnosti zahrnuje vSechny prostory, vcetné vnitinich stén, sloupl
a uzavienych chodeb nebo pasaZi mezi samostatnymi budovami, které jsou k dispozici pro
pfimé nebo nepiimé uZivani. Do méfeni se zahrnuji plochy balkond, zakryté galerie, stfeSni
terasy, (ke kterym je pfistup). Komponenty jsou mé&feny na jejich vnéjsi strané a jejich plochy
se uvadéji ve zpraveé oddélené.

Me¢fteni plochy mistnosti se provadi v urovni podlahy a pii tom se ignoruji sokly, kabelové
kanaly, topni trubice, chladici jednotky a dalsi potrubi. Sokly a dekorativni elementy nejsou
povazovany za soucast zdi, existence sloupll je ignorovano, okenni ramy a parapety jsou
povazovany za ¢ast okna, klimatizace, okapy a ptrevisy vzduchovodi jsou ignorovany.

Obrazek 8: 3D model z laserového scanovani
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Nekteré plochy mohou byt klasifikovany jako soukroma drzba a miize byt vyhrazena pro
pouziti jednim nebo nékolika bydlicimi. Podlazi maji byt zaznamenany v souladu s mistni
praxi s vyznac¢enim hlavniho vchodu a s uvedenim vstupu na jina podlazi. Pokud ¢ast plochy
se vyuziva pro multifunkéni ucely, je tfeba ji uvést v souladu s jeji hlavni funkei, podzemni
parkovist¢ by mélo mit také uvedeno pocet stani.

Soucet ploch kazdého patra budovy, pocitano z méteni provedenych v irovni kazdého podlazi
dava Index plochy IPMS 1. Nasledné zpracovani a graficka prezentace (Napiiklad Ptiloha
K prohlaseni..., Prodejni karty jednotlivych prostor, Vyfez z pudorysu jako pifiloha smlouvy
apod.) zavisi v prvni fad¢ na pozadavcich zadavatele, ale tato metodika upiednostiiuje pouziti
prislusné casti stavebniho vykresu skute¢ného provedeni stavby s vybarvenim nebo
vySrafovanim doty¢nych ploch (pro piehled a kontrolu zpiisobu uréeni “vypoctu” ploch),
nebo alespon vytisténi ptislusnych obryst ploch ve skute¢ném tvaru a pozadovaném méftitku).

6 Presnost urceni budovy pro vyuziti vinformacnich
systémech statni spravy

Obvod budovy se zamé&fi geodetickymi metodami podle katastralni vyhlasky, nebo se jeho
poloha pfevezme z geodetickych informaci Informacniho systému katastru nemovitosti
(ISKN), pokud jiz byla budova uréena v tfid¢ piesnosti 3, podle kritérii presnosti uvedené v
tabulce 1,

Vadalenost obiektu Mezni odchylky koncovych bodii Mezni odchylky koncovych
Ve vice a de], le Jjednotlivych pater ve vodorovné | bodi jednotlivych pater a celé
(Vy metrech) roviné budovy ve vertikalnim sméru
(v milimetrech) (v milimetrech)
< 20 20 10
>20 < 50 30 10
>50 < 100 40 20
>100 < 300 70 20
> 300 90 25

Tabulka 1: Kritéria presnosti

Vzhledem k tomu, ze obvod budovy je podle této metodiky uren s vysSi prostorovou
presnosti, musi se geometrické a polohové ureni budovy ptizplisobit tomuto méfeni, tak jek
je uvedeno v piiloze k tomuto metodickému navodu s cilem sjednotit informacni systémy
0 uzemi.
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Metodika prostorového urceni interiéru a exteriéru budov

Nejbéznéjsi pozadovana piesnost u exteriéru je 25mm, takze se méfi s vyssi presnosti nez je
pozadovano katastralni vyhlaskou.

Za volbu pouzité zemémétické metody je plné odpovédny vykonavatel této sluzby, ktery ma
zkuSenost se zeméméfickymi ¢innostmi pro méfeni interiéru a exteriéru budov.

Urc¢eni prostorového modelu byt a nebytovych prostor v budové provedeno zemémeétickymi
metodami méfeni véetné vypocCtl a zobrazeni musi byt jasné zdokumentovano s ohledem na
pouzitou metodu méteni. Vysledky méfeni a zobrazeni jsou provedeny tak, aby bylo mozno
kdykoli provést objektivni jednoznacné ovéreni vysledkti. Vysledky musi byt prukazné
kontrolovany a ovéfeny zemémeéiickym inzenyrem, ze nalezitostmi a piesnosti odpovida
metodice a doplnény stvrzovaci dolozkou.

7 Presnost méreni podlahové plochy

Ptesnost méteni podlahové plochy je dand zvolenou metodou méteni.

a) geodetické metody je to dané piesnosti pfistroje a moznosti rozvrzeni méfické sité. Vhodné
je propojovat patra pies body na okennich ramech a pies schodisté. Pro méfeni v interiéru se
pouzivaji malé staveni hranoly, které se umist'uji na body na podlaze.

b) metoda pozemniho skenovani ma vnitini pfesnost v fadu do 2mm. Po georeferencovani je
presnost dand ptesnosti identickych bodu.

C) méreni laserovym ddalkomérem vnitini presnost dalkoméru je do +0.2mm, realna presnost
je dana jak pfesn¢ vodorovné nebo svisle, ¢i kolmo ke stén€ jsme schopni drzet dalkomér
a pfedevsim kam zamifime. Realna piesnost je 10-20mm.

ProtoZe budovy nejsou nikdy pravouhlé a €asto nejsou ani svislé nebo vodorovné, tak ani
jejich stavebni €asti, pfi zpracovani dokumentace je tieba zaméteni upravovat v pozadované
ptesnosti. Vhodnou piesnosti se jevi odchylka +15mm.

8 Zaveérecné ustanoveni

Metodika samoziejmé nepokryva vSechny situace pro méfeni bytl a nebytovych prostor v
budovach, ale jsou uvedeny zasady zaméfovani a zobrazovani. V ptipadech, kdy je situace v
budové komplikovana, musi se postupovat podle této metodiky a pouzivat jako zakladni
pravidlo pro nastalé okolnosti ,,pravidlo zdravého rozumu”. Metodika byla zpracovana
spole¢né jak VUGTK tak spole¢nosti GEOLINE, s.r.o. na zékladé vysledki feseni projektu
TD03000094 s finanéni podporou TA CR v ramci programu Omega 3 s nazvem ,,Vyzkum
nové metody integrovaného prostorového uréeni exteriéru a interiéru budov v ndvaznosti na
statni informacni systémy*.
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