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Abstrakt

Tato diplomova prace se zabyva stanovenim poméru uzitné plochy vici zastavéné ploSe u rodinnych
doml ve zvolené lokalité a analyzuje vliv proménnych vstupujicich do procesu stanoveni tohoto
koeficientu.

Abstract

The thesis deals with determining the quotient of usable area and the built-up area for houses in a
specific location and analyzes the influence over size of quotient according to variables in process of
determining.
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1 UVOD

Potfeba urcit a vymezit plochy v budovach se vztahuje, kromé samotného vhodného navrhu
objektu, témér ke vSem pravnim ¢i obchodnim Gkondim souvisejicim s nemovitymi vécmi (nemovita véc

ve smyslu zakon €. 89/2012 Sb., obCansky zakonik, ve znéni pozdéjSich predpist dale jen ,,nemovitost™).

V soucasnosti existuje celkem pét pojmé vztahujicich se k plocham v budovach, které jsou
ve stavebné ekonomické praxi bézné pouZzivany. Jedna se o pojmy obestavény prostor, zastaveéna
plocha, podlahova plocha, uzitna plocha a obytna plocha. Stanoveni téchto vymér ovliviiuje nemovitost
v priibéhu celého jejiho zivotniho cyklu. Ve své kazdodenni praxi tak narazi na problematiku vymér ploch
v budovach realitni makléfi, znalci, odhadci, projektanti a dalSi profese zabyvajici se nemovitostmi.

Problematika vymér ploch budov je bohuzel v soucCasné dobé nepriliS Stastné uchopena.
Pfi stanoveni vymér ploch v budovach se Ize setkat s pojmy vyuzivanymi v réiznych historickych etapach
Ci pro rozdilné Ucely. Tyto pojmy Casto nejsou v pravnich predpisech, které je uzivaji, pfimo definovany,
popfipadé jsou jejich definice ¢asto ménény. Disledkem toho tak dochazi ke Spatné interpretaci téchto
pojmd, a to nejen v laické, ale i v odborné verejnosti, a jejich nepresna interpretace se promita

do odbornych vystupl prace v ocefovaci praxi.

Odbornici z oblasti znalecké a odhadni Cinnosti, i dalSi dotéené strany, Cerpaji tak informace
o nemovitostech z projektovych dokumentaci, registrli, dajt v inzerci nebo z mapovych podkladd.
Vznika tak retézeni chyb prejimanim nespravnych (daji a vysledkfi prace nékoho jiného, jelikoz
odbornici zabyvajici se odhady a znaleckymi posudky nemovitych véci, jsou az dalSimi Clanky fetézce
po vlastnicich objektli, geodetech, projektantech, zhotovitelich, administrativnich pracovnicich statni
spravy a dalSich, vysledky jejich prace jsou proto pfimo zavislé na udajich, které zpracoval néktery
z predchozich ¢lankd retézce.

Cilem této prace je zorientovani se v problematice vymér ploch v budovach a navrzeni
zjednoduSeni procesu ocenéni nemovitosti prostrednictvim koeficientu uzitné plochy vici zastavéné

ploSe v katastru nemovitosti.

V rederéni ¢asti bude popsana pravni prava dané problematiky v Ceské republice a odhadni
a realitni ¢innost v Ceské republice a v mezinarodnim kontextu. Déale bude poukazano na miru, jakou
ovliviiuje nespravna interpretace a zaménovani jednotlivych pojmé vysledky prace odbornikf
pfi ocenovani nemovitosti a stanoveni jiz zminéného koeficientu uzitné plochy viici zastavéné plose

v katastru nemovitosti spolu s navrhy pro jeho vyuziti v praxi.
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2  RESERSE SOUCASNEHO STAVU

V prvni fadé je pro zorientovani se v dané problematice tfeba popsat souasnou situaci
v Ceské republice tykajici se zejména &innosti ve stavebné ekonomické praxi, a vzhledem k postupujici
globalizaci a Clenstvi Ceské republiky v Evropské unii, zasadit tento stav alespoii do evropského
kontextu.

V dalsim kroku jiz budou rozebrany a definovany pfimo konkrétni pojmy obestavény prostor,
zastavéna plocha, podlahova plocha, uZitna plocha a obytna plocha, dale informacni zdroje, které jsou
ve stavebné ekonomické praxi vyuzivany a charakteristiky konkrétniho typu nemovitosti vybraného pro

naplnéni cile diplomové prace.

2.1 ODHADNI CINNOST V CESKE REPUBLICE

Odhadni &innosti v Ceské republice se vénuji znalci a odhadci. Sluzby poskytované znalci
i odhadci maji své nezastupitelné misto v ramci celého zivotniho cyklu nemovitosti. Setkavame se s nimi
pfi pofizovani nemovitosti, v prlibéhu vlastnictvi nemovitosti i pfi prevodu vlastnictvi nemovitosti.
Jednotlivé pravomoci znalcll a odhadct se vzajemné liSi, v souvislosti s tim se liSi i rozsah Cinnosti a ucel
jednotlivych Gkon@, které znalci a odhadci provadi. Udaje o velikostech ploch v budovéch jsou ovéem
stézejni pro ¢innost obou odbornych profesi.

2.1.1 Znalecka ¢innost

Znalcem se milze stat pouze fyzicka osoba, ktera byla v souladu se zakonem ¢. 36/1967 Sb.,
o znalcich a tlumoCnicich, ve znéni pozd&jSich predpist jmenovana ministrem spravedinosti
nebo povérenym predsedou krajského soudu! znalcem v prisluSném oboru, odvétvi nebo specializaci,
slozila slib a byla zapsana v seznamu znalcti. Obor, odvétvi ¢i specializaci zadatel uvadi v zadosti

0 jmenovani znalcem a pro jmenovani v ném musi spliiovat kvalifikacni a dalSi predpoklady.

Ty se napric obory znalecké Cinnosti lisi, lehce odliSné jsou i podminky stanovené jednotlivymi
krajskymi soudy. Pro Zadatele o jmenovani znalcem v oborech dotykajicich se realitni praxe jsou
obvyklymi pozadavky dokoncené vysokoSkolské vzdélani v magisterském studijnim programu,
dokonceni minimalné ctyfsemestralni postgradualni studium, 10 let praxe po ukonceni vysokoskolského
vzdélani a Uspésné slozeni pisemného testu s Gstnim pohovorem. Ke jmenovani znalcem dojde vedle

spInéni jmenovanych pozadavki za predpokladu, ze je zapotrebi navySeni znalct v daném oboru.

Vysledkem znalecké cinnosti jsou znalecké posudky. Ty jsou v souvislosti s problematikou
nemovitosti nejcastéji vyzadovany v oborech bezpecnost prace, ekonomika, geodézie a kartografie, lesni

1V Praze predsedou méstského soudu
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hospodafstvi, pozarni ochrana, projektovani a stavebnictvi. Viibec nejvétsi mnozstvi znaleckych posudkd

v souvislosti s realitni praxi zpracovavaiji znalci obor{ stavebnictvi a ekonomika.

Kromé znalct provadéji znaleckou Cinnost také znalecké Ustavy. Seznam se znaleckymi Ustavy
vede Ministerstvo spravedinosti a je ¢lenén na dva oddily. V prvnim oddilu jsou zapsany znalecké Ustavy,
jejichz alespon tfi spolecnici, Clenové, popfipadé zaméstnanci v pracovnim pomeéru jsou znalci
jmenovanymi pro prislusné obory a vykonavaji v pfisluSném oboru pro znalecky ustav znaleckou cinnost.
V druhém oddilu jsou poté zapsany znalecké Ustavy vykonavajici védeckovyzkumnou cinnost
v prislusném oboru, jde zejména o verejné vyzkumné instituce, a také o vysoké Skoly nebo jejich
soucasti za predpokladu, ze maji tyto vzdélavaci instituce akreditovan v prislusSném nebo pfibuzném

oboru doktorsky studijni program (1).

Ke znalecké cinnosti se vaze zejména ocenovani pro Ucely stanovené zvlastnimi predpisy, pfi
nichz je stanovena cena zjisténa (administrativni, Uredni). Cenovym predpisem, podle kterého dochazi
k ur€eni ceny zjiSténé, je zakon ¢. 151/1997 Sb., o ocefovani majetku a o zméné nékterych zakon(i
(zdkon o ocenovani majetku), ve znéni pozdéjSich predpisti. Definice potfebné pro urceni plosnych
vymér budov, jsou uvedeny v tomtéz predpisu a zejména v jeho provadéci vyhlasce (2).

2.1.2 Cinnost odhadcii

Pro vykon odhadni ¢innosti neni na rozdil od znalecké Cinnosti zapotiebi jmenovani, tim padem
je ovéem ziZen i rozsah pravomoci a (kond, kterymi odhadce méize disponovat. Cinnost odhadc méa
charakter vykonu ekonomickych nebo technickych poradcdl, nejcastéji pracujicich pro spofitelny a banky
¢i pro realitni kancelare, pro néz, respektive jejich klienty, provadi odhadci trzni ocenéni. Odhadce

nemdiZe zpracovavat znalecké posudky ani ur€ovat cenu zjiSténou podle zvlastnich predpisii.

Odhadce pracuje na zakladé Zivnostenského opravnéni pro cinnost ,ocefiovani majetku", tato
¢innost byla plivodné vedena jako koncesovana zivnost, od 1. 7. 2008 se jedna o Cinnost vazanou na
predchozi vzdélani zejména technického nebo ekonomického sméru. Vedle zivnostenského listu
pozaduje fada instituci odebirajicich sluzby odhadcli také jejich certifikaci udélovanou na omezenou
dobu, jez by méla zajist'ovat urcity standard poskytovanych sluzeb prostrednictvim udrzovani kvalifikacni
arovné odhadcil. Na Gzemi Ceské republiky existuje celkem pét certifikanich organt akreditovanych
statem, které jsou vazané na vysoké Skoly nebo profesni organizace, a mohou provadét certifikovani
znalcli. Konkrétni pozadavky na kvalifikaci a dalSi predpoklady pro vykon se liSi instituci od instituce (1).

Ocenéni provadéné odhadci pro bankovni Ucely se fidi vnitinimi standardy jednotlivych
financnich instituci, kterym udavaji spolec¢ny ramec Standardy pro ocefovani nemovitych véci pro ucely
ohodnoceni zajiéténi finanénich instituci (dale jen ,bankovni standardy"), které vydavéa Ceska bankovni
asociace. Bankovni standardy vznikly za Gcelem sjednoceni vykladu zakladnich pojmi a pristupl
pouzivanych pfi oceflovani nemovitosti pro potreby bankovni zastavy a jsou v souladu s mezinarodné
uznavanymi standardy.
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2.2 OCENOVANI MAJETKU PODLE MEZINARODNE
UZNAVANYCH STANDARDU

Standardy ocefiovani majetku jsou uZzivany jako nezavazna, podzakonna norma, ktera
podporuje vzajemné porozuméni mezi jednotlivymi aktéry procesu ocefovani nemovitosti
v mezinarodnim mefitku. Jejich Gloha nabyva na dilezitosti s ohledem na postupujici globalizaci a
nadndarodni presah obchodnich aktivit. JelikoZ ani na narodni Urovni nejsou obvykle pevné stanoveny

metodiky pro ocenovani nemovitosti, ocefiovani vychazi ze subjektivni znalosti trhu a odborné literatury.

2.2.1 Mezinarodni standardy ocenéni I'VS

Mezinarodni standardy pro ocefovani, anglicky The International Valuation Standards (dale jen

»IVS"), jsou standardy upravujici ocefiovani nemovitosti v celosvétovém méfitku.

IVS na mezinarodni Grovni vydava IVSC (The Interantional Valuation Standards Committe) a
pocatky této Cinnosti sahaji az do 70. let minulého stoleti. V roce 1981 byl zalozen reprezentanty
Spojenych Statl Americkych (Appraisal Institute) a Velké Britanie (Kralovské instituce diplomovanych
odhadctl, anglicky Royal Institute of Chartered Surveyors — RICS) vybor pro mezinarodni standardy
ocefovani majetku (The International Assets Valuation Standards Committee — TIAVSC). V roce 1994
dochazi k prejmenovani vyboru a v roce 2003 se IVSC pod stale stejnym, dodnes uzivanym nazvem,
stdva neziskovou, nevladni organizaci, zalozenou v USA se sidlem v Londyné, ktera sdruzuje

profesionalni ocenovaci organizace po celém svéte.
Clenstvi v IVSC je rozliéovano na tfi Girovné:

e plnopravny clensky stat (Full Member State) — 44 statd;
e pozorovatel (Observer) — 8 stati;
o korespondent (Correspondents) — 2 staty.

Ceska republika, reprezentovana Ceskou komorou odhadcd, o.s., je &lenem od roku 1992 a méa
status plnopravného clenského statu.

Cinnost IVSC se soustedi na tvorbu a publikaci ocefiovacich standard@ a procesnich prirucek
pro ocenovani majetku, a rozSifovani uzivani standardf. Hlavnimi oblastmi ocenovani, na které se
standardy tvorené IVSC soustreduji, jsou ocenovani pro pripady soudnich spordl, ocefiovani pro danové
Ucely a pro Ucely financnich vykazli, pficemz zakladem ocenéni je urCeni trzni hodnoty. IVSC
spolupracuje nejen se clenskymi staty, ale i s mezinarodnimi organizacemi, jako jsou napf. Svétova

banka, Mezinarodni ménovy fond nebo Organizace pro ekonomicky rozvoj a spolupraci (3).

2.2.2 Evropské standardy ocenéni EVS

Standardy upravujici trzni ocefiovani v ramci Evropy jsou dany Evropskymi oceriovacimi
standardy, v anglictiné European Valuation Standards (dale jen ,EVS"), které vydava spole¢nost TEGoVA
(The European Group of Valuers Associations). Asociaci tvofi 71 lokalnich asociaci z celkem 37 zemi a
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aktualné ma vice nez 70 000 clendl. TEGoVA sdruzuje profesionalni asociace jak ze statdi Evropské unie,
tak i z neClenskych zemi.

Neziskova organizace TEGoVA, do roku 1997 TEGOVOFA (The European Group of Valuers of
Fixed Assets), vznikla podle belgickych zakond v roce 1977. TEGOVOFA sidlila v Bruselu a sdruzovala
profesionalni odhadce majetku z Belgie, Velké Britanie, Irska, Némecka a Francie. V nynéjsi podobé
TEGoVA funguje az od poloviny roku 1999.

Clenstvi v TEGoVA se obdobné jako v IVSC déli na tfi Grovné, a to na:

e plnopravné ¢leny;
e asociacni Cleny;

e pozorovatele.

Ceska republika je ¢lenem od roku 1993 prostiednictvim Ceské komory odhad@ majetku, o.s.,

a v soucasnosti ma status plnopravného clena.

Cilem TEGoVA je vytvoreni a Sifeni standard@i pro ocenfovaci metody a terminologie
v panevropské oblasti, sou¢asné za zprostredkovani vzdélavani a certifikace odhadcti na vysoké Grovni
a podle dané normy. Standardy EVS by mély byt vytvareny v souladu se standardy IVS (4).

2.3 REALITNI ZPROSTREDKOVANI

Realitni zprostfedkovani je sluzba provadéna realitnimi kancelafemi prostiednictvim realitnich
maklérd. Jedna se o soubor cinnosti souvisejicich s obchodovanim s nemovitostmi. Vedle shromazd'ovani
nabidky a poptavky nemovitosti mohou byt témito cinnostmi zakladni pravni, danové a financni
poradenstvi, zajisténi danového odhadu, zprostfedkovani uzavreni kupni ¢i najemni smlouvy, zména
vlastnickych prav k nemovitosti nebo ¢lenskych prav ke druzstevnimu bytu a jiné. Realitni makléfi se
s ploSnymi vymérami v budovach pfi vykonu svého povolani setkavaji dennodenné.

2.3.1 Pravni ramec realitniho zprostiedkovani v CR

Vv Ceské republice je realitni zprostfedkovani &innost provozovana v ramci Zivnosti volné podle
§ 25 zdkona ¢. 455/1991 Sb., Zakon o zivnostenském podnikani (Zivnostensky zakon), ve znéni
pozdéjSich predpisti. Z toho vyplyva, zZe realitni zprostredkovani miize provozovat jakakoliv svépravna a
trestné bezlihonna fyzicka osoba bez potreby odborné ¢i jiné zpdsobilosti.

Z pravniho hlediska tak prakticky neni mozné pocty realitnich makléréi regulovat. To ma logicky
vliv nejen na pocet realitnich zprostredkovatelt na trhu ale i na kvalitu poskytovanych sluzeb, potazmo

dtvéru spotrebitelll vici realitnimu zprostfedkovani.

Ceska republika mé& dlouhodobé snahu tuto praxi zménit. V lednu 2016 schvalila Vidda Ceské
republiky vécny zamér zakona o realitnim zprostiedkovani, jehoz cilem bylo vytvoreni nové pravni
Upravy pro vztahy v oblasti realitniho zprostfedkovani, véetné smluv o realitnim zprostfedkovani, a to
zejména prostrednictvim definovani subjektti plisobicich na trhu, uréeni parametrli profesniho pojisténi
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zprostiedkovatelll, dozorovych a sankénich mechanismd, posileni prav spotrebiteld, upraveni realitniho
zprostiedkovani podle ramce obvyklého v ostatnich statech Evropské unie a specifikovani podminek pro
vykon realitni ¢innosti a udélovani osvédceni o odborné zplisobilosti. Zakon ovSem v daném volebnim

obdobi nebyl schvalen (5).

Navrh zakona o realitnim zprostredkovani a o zméné zakona ¢. 455/1991 Sb., o zivnostenském
podnikani (zivnostensky zakon), ve znéni pozdéjSich predpisli (zakon o realitnim zprostfedkovani) byl
schvalen Viddou Ceské republiky aZ 21. 1. 2019, nyni bude projedndvan v Poslanecké snémovné.
Aktualni podoba navrhu zakona sice obsahuje vSechna vySe zminéna opatieni pfivodniho vécného
zameéru, ddlezité je zminit hlavné povinné pojisténi odpovédnosti realitnich zprostfedkovateld za
zplisobenou Ujmu, nicméné nedosSlo napfiklad k zpfisnéni pravidel pro uschovu financnich obnost,
detailnimu popsani nalezitosti rezervacni smlouvy i ke stanoveni vyctu dokumentfi, které musi byt
predkladany pri koupi nemovitosti (navrh zakona hovori pouze o listu vlastnictvi, vynechava ovsem dalsi
ddlezité dokumenty jako je nabyvaci titul, prehled zaloh a vy(ctovani za posledni rok, potvrzeni
spoleCenstvi vlastnikd jednotek o bezdluznosti, priikaz energetické narocnosti, a dalsi).

Navrh zakona v podobé, v jaké je v soucasnosti projednavan, v pripadé schvaleni také
pravdépodobné nepfispéje k vyraznému snizeni poctu realitnich makléfti pohybuijicich se na ¢eském
realitnim trhu. Zprisnéni podminek a zvySeni konkurenceschopnosti subjektti na realitnim trhu by pfitom
mohlo pfispét ke zkvalitnéni poskytovanych sluzeb. Realitni zprostiedkovatelé podle navrhovaného
zakona sice budou muset mit vysokoskolské vzdélani v oblasti prava, ekonomie, financi, marketingu a
obchodu nebo stavebnictvi, popripadé vySsi odborné nebo stredoskolské vzdélani s maturitou a tfi roky
praxe, k provozovani vazané zivnosti jim ovSem bude stacit ziskani osvédceni o profesni kvalifikaci na
zakladé slozeni statem certifikované zkousky, pro kterou ovSem neexistuje pouze jeden autorizacni
subjekt tak, jako je tomu napfiklad u danovych poradcli. Certifikdt navic nebudou potiebovat ziskat
realitni zprostredkovatelé, ktefi jiz na realitnim trhu plsobi a maji pro vykon Zivnosti realitniho
zprostiedkovani dostatecné vzdélani a praxi, které ovSem nemohou zaruCovat i dostatecné kvalitativni

predpoklady pro vykon povolani.

Soucasti navrhovaného zakona je i snaha o sladéni podminek pro poskytovani realitniho
zprosttedkovani v Ceské republice s ostatnimi zemémi Evropské unie, kde jiZ existuji jasné stanovena
pravidla, a s evropskymi smérnicemi, v tomto konkrétnim pFipadé zejména smérnici o prani Spinavych

penéz (6).

2.3.2 Realitni zprostredkovani v mezinarodnim kontextu

Zavedeni jednotného ramce pro realitni zprostfedkovani v Evropské unii sméfuje k dvéma
hlavnim cilim, podpore pracovni mobility a mezinarodniho obchodu v ramci Evropské unie a zavedeni
opatfeni proti prani Spinavych penéz spolu s opatfenimi na odvraceni rizik vedoucich k finan¢nim krizim.
Evropska unie v tomto sméru vydava doporuceni k regulaci, nicméné aktualnim trendem napfic

Evropskou unii je spiSe deregulace profesi jako takovych. Dle prohlaseni European Association of Real
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Estate Professions povede aktualni smérovani na poli realitniho zprostfedkovani k deregulaci ze strany
statll Evropské unie pravdépodobné ke zvySeni samoregulace realitniho zprostfedkovani prostrednictvim

narodnich a mezinarodnich asociaci (7).

Nejdéle reguluje povolani realitnich makléfi Rakousko a to jiz od roku 1973, Slovensko se
k regulaci pfipojilo pomérné nedavno, naopak Nizozemi, Polsko a Portugalsko nedavno zvolili deregulaci.
Ze zemi Evropské unie reguluje vykon profese realitniho maklére Rakousko, Belgie, Chorvatsko, Kypr,
Déansko, Finsko, Francie, Mad'arsko, Irsko, Italie, Lucembursko, Slovensko, Slovinsko a Svédsko, pficem?
tyto staty vyzaduji pro vykon profese urcité vzdélani Ci slozeni zkousky. Jeji Uroven se ovSem stat od
statu znacné lisi, zatimco v Dansku je nutné vzdélani v 2 letém vzdélavacim kurzu, ve Finsku staci slozeni

zkousky bez pozadavki na predchozi vzdélani.

V zemich jako je Litva, Velkd Britanie Ci Nizozemi, kde neni povolani realitniho maklére
regulované, je spotfebitel chranén jinymi pravnimi predpisy, toto se tyka i soucasného stavu v Ceské
republice (8).

Dle studie Ministerstva pro mistni rozvoj (dale jen ,MMR") z roku 2013 mé Ceska republika
nejvyssi pocet realitnich zprostfedkovatelli v prepoctu na obyvatele v rdmci Evropské unie (9).

7ab. C. 1 - Pocet realitnich zprostredkovateld v jednotlivych zemich Evropské unie [9]

Zemé Pocet realitnich Pocet obyvatel na jednoho
zprostredkovatelli v zemi realitniho zprostiedkovatele

Ceska republika 15 300 688

Mad'arsko 10 000 991

Irsko 4 200 1088
Italie 50 000 1189
Finsko 4 500 1189
Spanélisko 35 000 1334
Slovinsko 1450 1355
Svédsko 6 300 1517
Belgie 6 500 1716
Dansko 3000 1870
LotySsko 900 2 498
Francie 25 000 2 617
Portugalsko 4 000 2677
Svycarsko 3 000 2 680
Nizozemsko 6 000 2 796
Rakousko 3 000 2801
Norsko 1 600 2932
Slovensko 1500 3607
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Zemé Pocet realitnich Pocet obyvatel na jednoho
zprostredkovatelli v zemi realitniho zprostiedkovatele
Polsko 10 150 3792
Rumunsko 5000 3920
Litva 695 4 598
Némecko 12 000 6 694

Studie, které byly provedeny v uplynulych letech v Evropské unii, poukazuji na to, Ze regulace
profesi, v tomto pripadé tedy pocet realitnich zprostredkovatell na trhu, neni vypovidajici hodnotou o
kvalité sluzeb realitniho zprostfedkovani v zemi, nicméné regulace vstupu do realitni profese a snizeni

poctu realitnich zprostredkovatelli méze zvySeni kvality sluzeb vyrazné pomoci (10).

2.4 PLOSNE VYMERY BUDOV

Velikosti vymér ploch budov maiji vliv na celou fadu specifik tykajicich se nemovitosti.
Z technického hlediska se vypoCty provadéji napriklad pro posouzeni pozarni bezpec¢nosti staveb Ci
vypocty tepelnych ztrat, z pravniho hlediska se velikosti ploch budov promitaji napfiklad do stavebniho
fizeni, z ekonomického hlediska ovliviiuji cenu a trzni hodnotu nemovitosti ¢i administrativni cenu
nemovitosti. V ramci této diplomové prace budou plochy budov posuzovany zejména s ohledem
na ekonomické hledisko.

2.4.1 Pravni dprava v Ceské Republice

Pravnim predpisem soukromého prava, ktery s pojmem plocha v souvislosti s nemovitostmi
pracuje, je zakon ¢. 89/2012 Sb., oblansky zakonik, provadécim predpisem nafizeni vlady ¢. 366/2013
Sb., o Upravé nékterych zalezitosti souvisejicich s bytovym spoluvlastnictvim. Tento pravni predpis uziva
a definuje pojem podlahova plocha. Uvedena definice se ovsem zcela lisi od definic ve vSech ostatnich
platnych predpisech.

Z pravnich predpisti vefejného prava pojednavaji o plochach v nemovitostech energetické
predpisy, stavebni predpisy, normy a metodiky, a predpisy o najemném, vlastnictvi bytéi, DPH a
ocefovani staveb. I definice v téchto pravnich predpisech se vzajemné lisi, s ohledem na nejednotnost
definic je tedy vhodné za vSech okolnosti jasné urcit, podle kterych pravnich predpisi se fidime.

Jak jiz bylo receno v uvodu, zmatecnosti v problematice stanovovani ploch budov napomahaji i
nepfiliS efektivni snahy o zpriihlednéni a zjednoduseni dané problematiky novelizovanim predpist, a to
at’ uz primo zménami konkrétnich definic, ¢i zménami Gcelli a podminek jejich poufziti.

Energetické predpisy, konkrétné zakon ¢. 406/2000 Sb., o hospodareni energii, ve znéni
pozdéjSich predpist, vyuzival drive pojem tzv. celkova podlahova plocha, nicméné tento pojem byl Casto
zameénovan s pojmem podlahova plocha uzivanym v dalSich predpisech, od néhoz se svou definici lisil.
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Z toho divodu byl tento pojem upraven v novelizaci zakonem ¢. 318/2012 Sb., ktery definici pojmu
ponechal témér stejnou, nicméné zménil jeho nazev, a to na termin celkova energeticky vztazna plocha
(11).

Energetické predpisy jsou tak pravdépodobné jedinym souvisejicim pramenem prava, ve kterém
novelizace skutec¢né prispéla k zprehlednéni uzivané odborné terminologie.

Nasledujici tfi tabulky zobrazuji prehled vSech pravnich predpist, které pojednavaji o plochach
budov a jejich Uc¢elem je demonstrovat Sifi dané problematiky. Predpisy jsou rozdéleny podle oblasti,
které upravuji. V tabulce jsou vypsany i v soucasnosti neplatné predpisy, jelikoz se v praxi miizeme
Casto setkat s historickymi (daji, které se na prvni pohled jevi jako nespravné, nicméné jsou nespravné
pouze podle v soucasnosti platného predpisu, a jejich stanoveni v minulosti probéhlo podle tehdy
platného predpisu. S historickymi Gdaji pracujeme napfiklad i pfi ocefiovani k historickému datu podle
predchozich predpisfi. Zaroven Ize pozorovat, ze nékteré pojmy byly v dfive platnych predpisech
definovany, ale v pozdéjsich predpisech u? jejich definice provedeny nejsou, viz CSN 73 4301:1987
Obytné budovy a CSN 73 4301:2004 Obytné budovy.

7ab. C. 2 - Plochy budov ve stavebnich predpisech, normdch a metodikach [viastni]

predpisl

Pravni predpis? Zastavéna | Podlahova Uzitna Obytna
Zakon €. 183/2006 Sb., o Gzemnim uziva i pouze uziva X X
planovani a stavebnim fadu (stavebni definuje
zakon), ve znéni pozdéjsich predpist
Vyhlaska ¢. 501/2006 Sb., o obecnych X pouze uziva X X
pozadavcich na vyuzivani izemi, ve znéni
pozdéjSich predpisi
Vyhlaska ¢. 268/2009 Sb., o technickych X pouze uziva X uziva i
pozadavcich na stavby, ve znéni pozdéjSich definuje

Vyhlaska ¢. 499/2006 Sb., o dokumentaci
staveb, ve znéni pozdéjsSich predpisti

pouze uziva

pouze uziva

pouze uziva

pouze uziva

Vyhidgska ¢. 26/1999 Sb. hl. m. Prahy, o
obecnych technickych pozadavcich na
vystavbu v hlavnim mésté Praze, ve znéni
pozdéjsich predpisti

pouze uzivd

pouze uzivd

uziva i
definuje

Vyhigska ¢. 526/2006 Sb., kterou se
provadéji nékterd ustanoveni stavebniho
zakona ve vécech stavebniho radu

pouze uzivd

pouze uzivd

pouze uzivd

pouze uzivd

Vyhlaska ¢. 503/2006 Sb., o podrobné&jsi
Upravé uzemniho rozhodovani, izemniho
opatreni a stavebnim fadu, ve znéni
pozdéjSich predpisi

pouze uziva

2 Kurzivou jsou uvedeny predpisy, které jiz nejsou v platnosti.
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Pravni predpis? Zastavéna | Podlahova Uzitna Obytna
Vyhldaska ¢. 355/2016 Sb., Vyhldska o X uziva i uziva i uziva i
Programu statistickych zjistovani na rok definuje definuje definuje
2017
Vyhlaska €. 373/2017 Sb., Vyhlaska o X uziva i X X
Programu statistickych zjistovani na rok definuje
2018
CSN 73 4301:2004 Obytné budovy X X X UZiva i
definuje
CSN 73 4301:1987 Obytné budovy X X uZiva i uZiva i
definuje definuje
Zakon €. 89/1995 Sb., o statni statistické X pouze uziva X pouze uziva
sluzb&, ve znéni pozdgjSich predpist
Sdéleni Ceského statistického GFadu ¢&. X uZiva i X X
321/2003 Sb., o zavedeni Klasifikace definuje
stavebnich dél CZ-CC
Zpravodaj Ceského statistického Gfadu, X uziva i X X
Castka 5/2009 definuje
CSN 73 4055:1963 Vypocet obestavéného uZiva i X X X
prostoru pozemnich stavebnich objekté definuje
CSN EN 15221:2014 (76 2101) Facility X uziva i X
management definuje

Z vySe uvedené tabulky jsou pro Ucely této diplomové prace nejpodstatnéjsi zakon ¢. 183/2006
Sb., o Gzemnim planovani a stavebnim radu (stavebni zakon), ve znéni pozdéjsich predpisti, dale jen
LStavebni zakon", vyhlaska ¢. 499/2006 Sb., o dokumentaci staveb, ve znéni pozdé&jSich predpist a
vyhlaska ¢. 373/2017 Sb., vyhlaska o Programu statistickych zjist'ovani na rok 2018, ze které vychazi
Metodicky pokyn 2-12 Mésicni vykaz o stavebnich ohlasenich a povolenich, budovach a bytech. Definice

uvedené v téchto predpisech budou rozvedeny v nasledujici podkapitole.

7ab. C. 3 - Plochy budov v predpisech a metodikach o ndjemném, viastnictvi byt, DPH a oceriovani

staveb [viastni]

Pravni predpis3 Zastavéna | Podlahova Uzitna Obytna
Vyhldska ¢. 85/1997 Sb., o ndjemném X X uziva i X
z bytid porizenych v druZstevni bytové definuje
vystavbé a uvhradé za pinéni poskytovana
s uzZivanim téchto byt
Zakon ¢. 107/2006 Sb., o jednostranném X uziva i X X
zvysSovani ndjemného z bytu a o zméné definuje
zékona ¢. 40/1964 Sb., obcansky zakonik,
ve znéni pozdéjsich predpisti

3 Kurzivou jsou uvedeny predpisy, které jiz nejsou v platnosti.
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Pravni predpis?

Zastavéna

Podlahova

Uzitna

Obytna

Zakon . 72/1994 Sb., kterym se upravuji
nékteré spoluviastnické vztahy k budovém
a nékteré viastnické vztahy k bytim a
nebytovym prostorim a doplriuji nékteré
zakony (zékon o viastnictvi bytid), ve znéni
pozdéjsich predpisti

X

uziva i
definuje

Zakon €. 67/2013 Sb., kterym se upravuji
nékteré otazky souvisejici s poskytovanim
pInéni spojenych s uzivanim byt a
nebytovych prostord v domé s byty, ve
znéni zakona ¢. 104/2015 Sb.

pouze uziva

Vyhlaska ¢. 269/2015 Sb., o roztGc¢tovani
nakladd na vytapéni a spolecnou pripravu
teplé vody pro dfim

UzZiva i
definuje

Zakon €. 235/2004 Sb., o dani z pfidané
hodnoty, ve znéni pozdé&jsich predpisii

pouze uziva

Informace k uplatrfiovani zakona o DPH u
vystavby po 1. 1. 2008 vydana Financni
spravou 23. 4. 2008

UzZiva i
definuje

Zakon €. 151/1997 Sb., o ocefovani
majetku a o zméné nékterych zakonii
(zékon o ocenovani majetku), ve znéni
pozdéjSich predpisi

pouze uziva

Vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., k provedeni
zakona o ocenovani majetku (ocenovaci
vyhlaska), ve znéni pozdéjSich predpist

uziva i
definuje

UzZiva i
definuje

Zakon €. 111/2006 Sb., o pomoci v hmotné
nouzi, ve znéni pozdé&jsich predpisi

pouze uziva

Zakon ¢&. 338/1992 Sb., Ceské narodni rady
o dani z nemovitych véci, ve znéni
pozdéjSich predpisi

pouze uziva

pouze uziva

Zakon €. 378/2005 Sb., o podpore vystavby
druzstevnich byt ze Statniho fondu rozvoje
bydleni, a 0 zméné zakona ¢. 190/2004 Sb.,
o dluhopisech, (zakon o podpore vystavby
druzstevnich bytd), ve znéni pozdéjsich
predpisl

pouze uziva

Narizeni vlady ¢. 284/2011 Sb., o
podminkach poskytnuti a pouZziti financnich
prostredkd Statniho fondu rozvoje bydleni
formou Uvéru na podporu vystavby
najemnich bytd na Uzemi Ceské republiky,
ve znéni pozdgjsSich predpisi

UzZiva i
definuje

Narizeni vlady ¢. 468/2012 Sb., o pouziti
prostredkd Statniho fondu rozvoje bydleni
formou Gvérd poskytnutych pravnickym a
fyzickym osobam na opravy a modernizace
domdl, ve znéni pozdé&jsich predpisii

pouze uziva
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Pravni predpis3 Zastavéna | Podlahova Uzitna Obytna

Zakon ¢. 111/2009 Sb., o zakladnich pouze uZiva | pouze uziva X X
registrech, ve znéni pozdéjSich predpisti

Vyhlaska ¢. 359/2011 Sb., o zakladnim pouze uZiva | pouze uziva X X
registru Uzemni identifikace, adres a
nemovitosti, ve znéni vyhlasky ¢. 415/2016

Sb.

Standardy pro ocefovani nemovitych véci X uziva i X X
pro Ucely ohodnoceni zajisténi financnich definuje

instituci

Z predpist tykajicich se najemného, viastnictvi bytli, DPH a ocenovani staveb jsou pro Ucely
diplomové prace nejdiilezitéjsi zakon ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakoné
(zakon o ocenovani majetku), ve znéni pozdg&jsSich predpisti a provadéci vyhlaska tohoto zakona vyhlaska
C. 441/2013 Sb., k provedeni zakona o ocenovani majetku (ocefovaci vyhlaska), ve znéni pozdéjsich

predpist, dale jen ,ocenovaci vyhlaska". Definice uvedené v téchto predpisech budou opét predmétem
nasledujici podkapitoly.

7ab. C. 4 — Plochy budov v novém obcanském zékoniku [viastni]

Pravni predpis* Zastavéna | Podlahova Uzitna Obytna
Zakon €. 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik, X pouze uziva X X
ve znéni pozdgjsSich predpisti
Nafizeni vlady ¢. 366/2013 Sb., o Upravé X uziva i X X
nékterych zaleZitosti souvisejicich definuje

s bytovym spoluvlastnictvim

V souvislosti s vySe uvedenymi predpisy je nutno podotknout, Ze jednotlivé definice se lisi kromé
vykladu i svou podrobnosti a fada z nich je pomérné vagnich. Zaroven to, ze predpis uvadi definici urcité

plochy, neznamena, Ze uvadi rovnéz zplsob urceni plosSnych vymeér v souladu s touto definici.
2.4.2 Druhy plo$nych vymér v praxi

Jak jiz bylo nékolikrat zminéno, v praxi se lze v soucasnosti setkat s pojmy obestavény prostor,
zastavéna plocha, podlahova plocha, uzitna plocha a obytna plocha, které jsou definovany v celé radé
predpist. Cilem této podkapitoly je uvést celkovy prehled definic jednotlivych pojmd.

Prvnim definovanym pojmem je obestavény prostor, ktery je zakladni veli¢inou ve stavebné
ekonomické praxi a obvykle pro jeho trojrozmérny presah nedochazi k jeho zaménovani s dalSimi pojmy,
pro jeho vypocet je nicméné tfeba znat zastavénou plochu objektu, a v pfipadé tohoto pojmu jiz dochazi

4 Kurzivou jsou psany predpisy, které jiz nejsou v platnosti, nicméné jsou pro tGplnost uvedeny.
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k zaménovani s dalSimi pojmy pomérné casto. Nejcast&ji jsou ovsem mezi sebou zaméfnovany pro
slozitost definic a na prvni pohled vzajemnou podobnost (vSechny tyto pojmy se zabyvaji prostorem
uvnitf stavby) pojmy podlahova plocha, uzitna plocha a obytna plocha (11).

NejvétsSi prostor pfi shrnuti definic ploch je vénovan plochdm pfimo souvisejicim s naplnénim
cile prace diplomové prace. Nasledujici definice jsou uvedeny pfimymi citacemi, aby pfi parafrazovani
nedoSlo nelimysiné ke zméné formulace daného pojmu.

Obestavény prostor

Obestavény prostor stavby se dle pfilohy €. 1 k vyhlasce €. 441/2013 Sb., k provedeni zakona
o ocenovani majetku (dale jen ,ocefnovaci vyhlaska“), ve znéni pozdéjsich predpist (12) vypocte jako
~Soucet obestavéného prostoru spodni stavby, vrchni stavby a zastreseni. Obestavény prostor zakladl(i
se do vhrnu obestavéného prostoru stavby nezapocitava". Ve vyhlasce je dale uvedeno, co je mysleno
pojmy spodni stavba, vrchni stavba a zastfeSeni a jsou specifikovany parametry dalSich ploch, které se
pfi vypoCtu neodecitaji, neuvazuji ¢i naopak pripocitavaji do celkového obestavéného prostoru.

Norma CSN 73 4055:1963 Vypocet obestavéného prostoru pozemnich stavebnich objekté (13)
obestavény prostor stavby definuje jako ,prostorové vymezeni stavebniho objektu ohraniceného
vnéjsimi vymezujicimi plochami*. RozliSuje zakladni obestavény prostor a dil¢i obestavény prostor a
uvadi méfitelné ¢asti pozemnich stavebnich objektli, které jsou podrobné popsany. Hlavnim rozdilem
oproti vypoCtu obestavéného prostoru podle ocenovani vyhlasky je zahrnuti kubatury zakladd do
vypoctu.

V metodice k zapisu TEA SO do RUIAN je uvedena shodna definice obestavéného prostoru
s definici v normé CSN 73 4055:1936 Vypocet obestavéného prostorfi pozemnich stavebnich objektd,
nicméné jeji znéni je vyrazné zjednoduseno (14).

Zastavénd plocha

Pojem zastavéna plocha figuruje v 47 platnych i zruSenych pravnich predpisech a dalsi fadé
norem a metodik, pro ucely této diplomové prace bude uvedena definice zastavéné plochy z prilohy €.
1 k ocefovaci vyhlaéce, normy CSN 73 4055:1963 Vypocet obestavéného prostoru pozemnich
stavebnich objektd a také zakona €. 183/2006 Sb., o Uzemnim planovani a stavebnim fadu, ve znéni
pozdéjSich predpist (dale jen ,stavebni zakon"), kde je uvedena od roku 2012,

Definice v ocenovaci vyhlasce mluvi o zastavéné plose jako o ,plose ohranicené ortogonadinimi
priméty vnéjsiho lice svislych konstrukci vsech nadzemnich i podzemnich podlaZi do vodorovné roviny
(izolacni prizdivky se nezapocitavaji)". Pficemz nadzemnimi ¢astmi stavby se rozumi vSechna nadzemni

podlazi objektu, podzemni ¢asti stavby poté vSechna podzemni podlazi objektu (12).

Norma CSN 73 4055:1963 Vypocet obestavéného prostoru pozemnich stavebnich objektd (13)
uvadi, ze zastavéna plocha je ,plocha piddorysného rezu vymezend vnéjsim obvodem svislych konstrukcr
uvazovaného celku (budovy, podlazi nebo jejich casti); v I PodlaZi se méri nad podnozi nebo
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podezdivkou, pricemZ se izolacni prizdivky nezapocitavaji. U objektid nezakrytych nebo poloodkrytych se
zastavénad plocha vymezena obalovymi carami vedenymi vnéjsimi lici svislych konstrukci v rovin

upraveného terénu",

Stavebni zakon ma poté za to, ze ,zastavénou plochou stavby se rozumi plocha ohranicend
pravouhlymi priiméty vnéjsiho lice obvodovych konstrukcr vsech nadzemnich i podzemnich podiazi do
vodorovné roviny. Plochy lodZii a arkyri se zapocitavaji. U objekti poloodkrytych (bez nékterych
obvodovych stén) je zastavénd plocha vymezena obalovymi carami vedenymi vnéjsimi lici svislych
konstrukci do vodorovné roviny. U zastresenych staveb nebo jejich casti bez obvodovych svislych
konstrukci je zastavéna plocha vymezena pravouhlym primétem stresni konstrukce do vodorovné

roviny" (15).

Definice zastavéné plochy shodna s definici ze stavebniho zdkona je uvedena i v metodice
k zapisu TEA SO do RUIAN, nicméné zde uvedena definice nespecifikuje postup u poloodkrytych objektd
a zastieSenych staveb, v jejich tomto pripadé je obecné postupovano v souladu s metodikou MMR (14).

Podlahovd plocha

Podlahova plocha je pouzivana pravdépodobné k nejrozmanit&jSimu vyctu Gceld, vyuziva se pfi
navrhovani pozarni bezpecnosti staveb, u jednotek pfi stanovovani zakladu dané ze staveb a jednotek,
pfi stanoveni zapocitatelné podlahové plochy pro rozictovani nakladd na vytapéni a spolecnou pripravu
teplé vody pro dlim, pfi stanovovani velikosti spoluvlastnického podilu nebo napfiklad pfi vypoctu
zapocitatelné plochy pro stanoveni hodnoty nemovitosti pro cely bankovni zastavy. Diky tomuto se vice
¢i méné jasné a podrobné definice podlahové plochy vyskytuji ve 43 platnych i zruSenych pravnich
predpisech a rovnéz v dalSich normach a metodikach.

V nasledujicich odstavcich je uveden prehled definic podlahovych ploch vychazejicich z pravnich
predpisti norem a metodik, které byly shledany jako nejrelevantné;jsi k dosazeni cile diplomové prace.

Zpfisob urceni ploSnych vymér podlahové plochy v souladu s ocefiovacim zakonem definuje
priloha ¢. 1 ocenovaci vyhlasky (12), kde je k podlahové plose uvedeno, ze se jedna o ,plochy
plidorysného rezu mistnosti a prostord stavebné upravenych k tucelovému vyuZiti ve stavbé, vedeného
v drovni horniho lice podlahy podlaZ;, ve kterém se nachazeji. Jednotlivé plochy jsou vymezeny vnitrnim
licem svislych konstrukcr stén véetné jejich povrchovych dprav (napr. omitky). U poloodkrytych pripadné
odkrytych prostorii se misto chybéjicich svislych konstrukci stén podlahové plocha vymezi jako
ortogonalni prdmét cary vedené po obvodu vodorovné nosné konstrukce podilahy do roviny rezu",

Dale je dle ocenovaci vyhlasky do podlahové plochy byti nebo nebytovych prostor zapoctena
podlahova plocha arkyfd; vyklenkd o min. Sifce 1,2 m, hloubce min. 0,3 m a vySce min. 2 m, jejichz
podlahova plocha je min. 0,36 m?; priiméty vnitfnich schodist’ v dolnim podlazi, pokud se jedna o
mezonetovy byt nebo nebytovy prostor; a prostory galerii propojenych s dolnim podlazim schodiStém
za podminky, ze svétla vyska galerie a prostoru pod ni je min. 2,3 m.
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Plochy nékterych prostor jsou do podlahové plochy byt{i nebo nebytovych prostor zapocitavany
po Upravé prislusnym koeficientem:

o koeficient 0,17 pro plochy teras, balkdnl a pavlaci;

o koeficient 0,20 pro plochy nezasklenych lodzii;

o koeficient 0,70 pro plochy zasklenych lodzii;

o koeficient 0,10 pro plochy sklepnich kdji a ptidnich prostor

o koeficient 0,80 pro plochy komor a sklepti mimo byt, a plochy mistnosti se zkosenym

vV

Pokud je prislusenstvi bytu spolecné pro vice bytll nebo nebytovych prostor, zapocitavana
podlahova plocha je délena podilem téchto ploch ku poctu bytd nebo nebytovych prostor, které tyto
plochy spolecné uzivaji. Do podlahové plochy se nezapocitava plocha okennich a dvernich Gstupké (12).

Zakon o ocenovani majetku definuje podlahovou plochu pouze jako ,plochu jednotky, kterou je
byt nebo nebytovy prostor, nebo ktera zahrnuje byt nebo nebytovy prostor, je souctem vsech plosnych
vymeér podlah jednotlivych mistnosti nebo mistnosti v prostorové oddélené casti domu a prostor

uzivanych vyhradné s nimi" (16).

Do RUIAN je podlahovd plocha zapisovdna v souladu s metodickym pokynem pro
zaznamenavani TEO SO. Podlahova plocha budovy dle znéni metodického pokynu predstavuje ,, celkovou
vyuZitelnou podlahovou plochu budovy (vc. Pddy). Do této plochy se nezahrnuji stavebni plochy (napr.
plochy nosnych, délicich nebo jinych konstrukci — sloupy, pilife, pricky, kominy)'. Tento pokyn rovnéz
uvadi, Zze podlahova plocha zpravidla odpovida ploSe uzitné, ktera je jednim z udajli o stavbé
v dokumentaci stavby (14).

Zcela rozdilné poté podlahovou plochu definuje nafizeni viady ¢. 366/2013 Sb., o Upravé
nékterych zalezitosti souvisejicich s bytovym spoluvlastnictvim, které je provadécim pravnim predpisem
k obcanskému zakoniku. Podlahovou plochou bytu v jednotce podle tohoto nafizeni je ,pddorysnd plocha
vsech mistnosti bytu vcetné plidorysné plochy vsech svislych nosnych i nenosnych konstrukci uvnitr’
bytu, jako jsou stény, sloupy, pilite, kominy a obdobné svislé konstrukce. Piidorysné plocha je vymezena
vnitrnim licem svislych konstrukci ohranicujicich byt vcetné jejich povrchovych uprav. Zapocitavd se také
podiahové plocha zakryta zabudovanymi predmeéty, jako jsou zejména skfiné ve zdech v byté, vany a
Jiné zafizovaci predméty ve vnitrni plose bytu". V' pfipadé mezonetového bytu se zahrnuje do Uhrnu
podlahové plochy bytu pouze plocha dolniho préimétu schodist'ového prostoru (17).

Podlahovou plochu nové definuje v rdmci sladéni nazvoslovi napfi¢ Evropskou unii i norma CSN
EN 15221:2014 (76 2101) Facility management, jez vznikla s cilem poskytnout jednotny navod
organizacim pohybujicim se v oblasti facility managementu. Evropska predloha byla schvalena
Evropskym vyborem pro normalizaci v ¢ervenci 2011. Podlahova plocha je v normé definovana jako
Cista podlahova plocha mistnosti dana souctem vnitinich ploch mistnosti, nebo rozdilem cisté podlahové
plochy a plochy délicich konstrukci. Terminy Cista podlahova plocha mistnosti a Cista podlahova plocha
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je nutné striktné rozeznavat. Kategorie typt podlahovych ploch v budové, z nichz Ize docilit vypoctu
Cisté podlahové plochy mistnosti, jsou uvedeny v nasleduijici tabulce (18).

7ab. C. 5 — Podlahové plochy specifikované normou CSN EN 15221:2014 (76 2101) Facility

management (18)
Plocha podlazi (LA)
Hruba podlahova plocha (GFA)
Vnitini podlahova plocha (IFA)
Wi e 2ol smrttumals noha —
Cista podlahova plocha (NFA)
Cista podlahova plocha mistnosti (NRA)
Technické Komunikaéni Plochy Primarni
e, plochy (TA) plochy (CA) socialniho plochy (PA)
§ zazemi (AA)
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3(512818] 2| E| 2| €|§2 (88| 2| &
s|=|8|8| 8| 23 |z8 |2 |82 | 82| 2| &
3| S| 2(8| 28| 28|38 |88 |28 |22/|.8/|.2
s (8|S|5( 85|85 |25 |38 |5 |55 | 25 (2%
2| 3(E|e|35 |3 |5 |5 |5s|%e| 85 |8¢
8 €S| ® SN 2 sSN [-§ - - 8 ag | BE
"B lclzlsl 2E]1 221381 %8| = -8 | E2 |EQ
S |z|z2|2| 25|28 | 58| 5% 2E | 28 | 5 |58
2| 8|8|8| Sy | 55| En | §5 | 8 85 | En | E5
2 l|E|2|2]| X 2|38 |38 2| E8 |ES

Vydani této normy je pozitivnim krokem ke sjednoceni nazvoslovi v ramci Evropské Unie.
V Gvodu normy se hovoti se rozdilech ve zplisobu méreni podlahové plochy napfi¢ Evropskou unii, které
zplisobuji az 30 % odchylku mezi plochami namérenymi dle rozdilnych metodik (18).

O 24% rozdilu pfi uziti rGznych metod vypoctu podlahové plochy hovori priizkum zahrnujici
nejen zemé Evropské Unie, ktery udélala spole¢nost JLL (19).

Uzitnd plocha

Uzitnou plochu, popfipadé v nékterych zdrojich také uZitkovou plochu, miizeme nalézt
definovanou napriklad ve vyhlasce €. 355/2016 Sb., Vyhlaska o Programu statistickych zjiStovani na rok
2017, kde je uvedeno, ze uzitna plocha je plocha vSech obytnych a vedlejSich mistnosti, véetné ploch
prisluSenstvi bytu, nepocitaje plochy nebytovych prostor (20). O uzitné ploSe hovofi rovnéz vyhlaska C.
85/1997 Sb., o najemném z bytl pofizenych v druzstevni bytové vystavbé a (hradé za pinéni
poskytovana s uzivanim téchto bytl, podle které se uzitkovou plochou bytu se rozumi soucet ploch
vSech jeho mistnosti véetné mistnosti vedlejSich, které jsou uzivany vyhradné najemcem bytu, bez ploch
domovniho vybaveni véetné ploch sklepti (21).
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Ani k jednomu predpisu se ovsem v pfipadé potreby stanoveni definice uzitné plochy nelze
priklonit. Prvni zminovany se tyka pouze statistického zjiStovani pro rok 2017, druhy zminovany byl jiz

zrusen.

Pro splnéni cil@i této diplomové prace se bude tedy mit za to, Ze uzitna plocha odpovida plose
podlahové tak, jak je uvedeno v metodickém pokynu k zapisu TEA SO.

Obytnad plocha

Obytna plocha je v soucasnosti vyrazem, ktery vyznamové casto zastupuje pojem podlahova
plocha (2). Pojem obytna plocha souvisi s pojmem obytnd mistnost, v podstaté se jedna o soucet
obytnych mistnosti bytu (11).

Jiz neplatnd norma CSN 73 4301:2004 Obytné budovy definuje obytnou plochu jako soudet
obytnych ploch mistnosti bytu, tedy téch mistnosti, které jsou urceny k trvalému bydleni a tomuto tcelu
odpovida i jejich minimalni podlahova plocha stanovena na 8 m2, 16 m2 v pripadé, ze byt tvori pouze
jedina obytna mistnost. U obytnych mistnosti v Praze je tento (idaj stanoven na 20 m2.

Za obytné mistnosti jsou predevsim uvaZovany obyvaci pokoje, loznice a jidelny. Obytna
mistnost podle normy CSN 73 4301:2004 musi mit pfimé denni osvétleni okny, musi byt vétratelna okny,
vybavena zafizenim pro dostatecné vytapéni a svym vybavenim, dispozicnim reSenim a stavebné
technickym usporadanim musi odpovidat pozadavk{im na trvalé bydleni. Do obytné plochy se zapocitava
veskera plocha mistnosti, kromé téch ploch mistnosti, nad nimiz je svétla vySka mensi nez 1,3 m, a dale
ploch zabranych zabudovanym nabytkem. Plocha arkyili a vyklenkd je zapocitavana za podminky, ze
jsou tyto vyklenky Siroké min. 20 m, hluboké min. 0,3 m a maji vySku min. 2 m od podlahy. Plocha
obytné mistnosti v podkrovi je redukovana o plochu pod nejnizsi ¢asti stropni konstrukce (22).

Celkovd energeticky vztaZnd plocha a zapoditatelnd plocha

Celkovou energeticky vztaznou plochou, jez se vyuziva pri tepelné technickych vypoctech, se
rozumi ptidorysna plocha vSech prostorll s upravovanym vnitfnim prostfedim v celé budové, vymezena
vnéjsimi povrchy konstrukci obalky budovy (23). Plivodnim uzivanym nazvem pred novelizaci zakona ¢.

406/2000 Sb., o hospodareni energii, ve znéni pozdéjsich predpist, byla celkova podlahova plocha.

ZapoCitatelna plocha se obecné pouziva k vymezeni konkrétniho podilu urcité plochy, jez bude
pouzit pro né&jaky konkrétni (cel. Je napriklad soucasti jiz vySe popsanych Standardd pro ocefovani
nemovitych véci pro Gcely ohodnoceni zajiSténi financnich instituci, kde zapocitatelna plocha vychazi
z vypoctu podlahové plochy v souladu s metodikou uvedenou v pfiloze €. 1 téchto standardd. Se
zapoCitatelnou plochou pracuje i vyhlaska €. 269/2015 Sb., o rozlctovani nakladé na vytapéni a
spolecnou pfipravu teplé vody pro dim.
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2.4.3 Zdroje pro urceni plosSnych vymér budov

Pfi stanoveni ploch v budovach vychazime primarné z projektové dokumentace. V pfipadé, ze
neni projektova dokumentace k dispozici, Udaje o plochach jsou zjistovany pfi mistnich Setrenich
fyzickym pfemérenim dispozic objektu, popfipadé jsou pofizeny za pomoci informaci zaznamenanych ve
verejnych registrech.

Projektovd dokumentace

Projektova dokumentace je podrobny soubor vykrest objektu, které spolu s textovou
dokumentaci tvofi souhrnny popis véech geometrickych charakteristik objektu. Utelem projektové
dokumentace je zachyceni skute¢ného stavu objektu nebo poskytnuti podkladfi pro jeho budouci
realizaci (2). Za zpracovani projektové dokumentace zodpovida zhotovujici projektant, jehoz

zodpovédnost za vykresovou dokumentaci upravuje stavebni zakon a obcansky zakonik.

v

Podobu vykresové dokumentace urCuje zakon ¢. 183/2006 Sb., o Uzemnim planovani a
stavebnim fadu (stavebni zakon), ve znéni pozdé&jsich predpist a vyhlaska ¢. 499/2006 Sb., o
dokumentaci staveb, ve znéni pozdéjSich predpisd.

Podrobnost a rozpracovanost projektové dokumentace se v priibéhu stavebniho fizeni méni.
V prvotni fazi se jedna pouze o projektovou dokumentaci tzv. predprojektové pripravy — investi¢ni zamér,
studii a dokumentaci pro Uzemni rozhodnuti. Projektova dokumentace, ktera je jiz soucasti projektu
stavby, se zhotovuje jako dokumentace pro stavebni povoleni nebo ohlaseni stavby, dokumentace pro
vybér zhotovitele, dokumentace pro provedeni stavby, realizatni dokumentace a dokumentace
skute¢ného provedeni stavby (23). Posledni jmenovana dokumentace je pro zpétné zjist'ovani ploch
budov nejvhodnéjsi, jelikoz by méla reflektovat skuteCny stav objektu. Pofizeni dokumentace
skute¢ného provedeni stavby uklada vlastnikovi stavby za povinnost stavebni zakon, tato dokumentace
musi byt rovnéz soucasti kupni smlouvy, pro prevenci neshod i soucasti najemni smlouvy, a je nezbytna
napriklad pfi provadéni rekonstrukci, nastaveb Ci pristaveb, popfipadé pfi porizovani energetického
Stitku. Dokumentace miize byt Gplna nebo zjednodusena, tzv. pasport, pro stanoveni ploch budov jsou
vyhovujici oba druhy.

Katastr nemovitosti a Registr uizemni identifikace, adres a nemovitosti

Katastr nemovitosti Ceské republiky je pravné odetfen zakonem ¢. 344/1992 Sb., o katastru
nemovitosti Ceské republiky (katastralni zakon) a zakonem ¢&. 359/1992 Sb. o zeméméfickych
a katastralnich organech, ve znéni pozd&jdich predpist a spadd pod spravu Ceského GFadu
zeméméFi¢ského a katastralniho (dale jen ,CUZK"). V katastru nemovitosti se nachazeji geodetické a
popisné informace slouzici k ochrané prav k nemovitostem, k ochrané zivotniho prostredi, zemédélského
a lesniho plidniho fondu, nerostného bohatstvi, kulturnich pamatek, pro rozvoj tuzemi, k ocefovani
nemovitosti, pro dafové a poplatkové cely, pro Gcely védecké, hospodarské a statistické a pro tvorbu
dalSich informacnich systémd. Od roku 2001 je pristup k témto informacim zjednodusen diky zavedeni
informacniho systému katastru nemovitosti, jez umoznuje pfi splnéni podminek dalkovy pfistup do
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katastru nemovitosti. Kromé dalkového pristupu pfinasi dalSi fadu vyhod v optimalizaci procesi pfi
spravé katastru nemovitosti. V roce 1998 byla dokoncéena digitalizace souboru popisnych informaci a
v soucasnosti probihaji prace na digitalizaci souboru geodetickych informaci (24).

Soucasti systému zakladnich registrli verejné zpravy je rovnéz Registr izemni identifikace, adres
a nemovitosti (dale jen ,RUIAN"). Tento registr je pravné odetfen zakonem ¢&. 111/2009 Sb., o zakladnich
registrech, ve znéni pozdé&jsich predpist a jeho sprava spada opét pod CUzK. Uvodni napinéni RUIAN
daty ze zakonem stanovenych zdrojéi probéhlo 1. 7. 2011, 24. 8. 2011 byla spusSténa aplikace
Informaéniho systému Uzemni identifikace, jeZ umoziiuje editorim zapisovat zmény do RUIAN,
povinnosti editori, kterymi jsou vedle spravce registru, i obce, stavebni Gfady a Cesky statisticky GFad
(dale jen ,CSUY), je zapisovat nové vzniklé zmény a editovat jiz zapsané informace. PIné funkéni je
registr od 1. 7. 2012.

V RUIAN se nachazeji Gidaje o zakladnich Gzemnich prvcich a Gzemné evidenénich jednotkach,
pricemz pro Ucely této diplomové prace jsou zasadni Udaje o zakladnich Uzemnich prvcich, konkrétné
stavebnich objektech.

Technicko-ekonomické atributy stavebnich objektél (déle jen ,TEA SO“) zapisuje do RUIAN
prislusny stavebni Grad v rdmci procesu stavebniho Fizeni. Pokud ke stavebnimu objektu neni
vyZadovano stavebni povoleni ani ohladeni stavebnimu GFadu, ddaje do RUIAN zapisuje obec, na jejimz
lizemi se stavebni objekt nachazi. Plivodné byly TEA SO zjiStovany pomoci statistického vykazu Stav 7-
99 (Hlaeni o dokonceni budovy nebo o dokonéeni bytu), po zavedeni RUIAN byl vydan metodicky
dokument pro zjistovani TEA SO. Tento dokument obsahuje definice jednotlivych zapisovanych atributd,
v souvislosti s problematikou této diplomové prace se jedna zejména o obestavény prostor, zastavénou
plochu a podlahovou plochu, jez jsou vSechny definovany s odkazem na vyhlasku ¢. 499/2006 Sb. o
dokumentaci staveb, ve znéni pozdéjSich predpisii, ktera nicméné definici ani jednoho z téchto pojmi
neobsahuje (25).

2.5 RODINNE DOMY

Rodinny diim (dale ,RD") je nemovitosti definovanou podle obCanského zakoniku. RD se pro
Ucely této prace rozumi stavba urcena pro bydleni, ktera ucelim rodinného bydleni odpovida po strance
stavebniho usporadani, a jejiz podlahova plocha je vice nez z poloviny rodinnému bydleni urcena. RD
miize mit nejvySe tfi samostatné byty, jedno podzemni podlazi, dvé& nadzemni podlazi a podkrovi, jak
vyplyva z normy CSN 73 4301:2004 (26).

RD je v soucasné dobé bezpochyby povazovan za nejlepSi a nejdokonalejsi zplisob bydleni,
kterého miize jednotlivec dosahnout. RD, spojovany obvykle se spokojenym rodinnym Zivotem, se Casto
stava zivotnim cilem, pro ktery jsou lidé ochotni pfinaset velké obéti. RD maji znacné naroky na stavebni
pozemky a v souvislosti s jejich vystavbou dochazi ke znacnym vefejnym investicim (komunikace,
kanalizace, vodovod atd.). Velikost téchto narokd se rlizni podle urbanistickych forem zastavby RD (27).
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2.5.1 Vyvoj zastavby RD v poslednich desetiletich

Ve druhé poloviné minulého stoleti byla vystavba individudlniho bydleni podminéna
spolecensko-politickym podminkam, které jejimu rozvoji pfiliS nepraly. Nové objekty RD tak vznikaly
pouze sporadicky, a dochazelo spiSe k rozSifovani a Gpravam jiz stavajicich objektd.

Vyjimecnymi projekty v tomto ohledu byly typovy diim V projektanta Josefa Varka, tzv.
Sumperak, navrzeny v poloviné 60. let a prefabrikovany montovany diim OKAL 117/380/ L-EI uvedeny
na trh na pocatku 70. let. Prvni zmifiovany dim byl zdény, charakteristicky svym priibéznym balkonem
obracenym smérem k verejnému prostranstvi a motivy Sikmin. Druhy zminovany diim byl feSen jako
drevostavba obdélnikového plidorysu s priibéznym balkonem a vestavénym podkrovim pod sedlovou
stfechou (28). Obou typdl objektt se na (izemi Ceské republiky postavily v priib&hu let tisice, a pFiklady
téchto realizaci jsou obsazeny i v databazi vypracované v ramci analytické ¢asti této diplomové prace.

Zasadnim milnikem pro vystavbu individudiniho bydleni v minulém stoleti byly spolecensko-
ekonomické zmény zplisobené zménou politického zfizeni v roce 1989. RD je nejen v soucasnosti vniman
jako nejlepsi a nejdokonalejsi zpisob bydleni, cemuz odpovida i boom vystavby individualniho bydleni
na pocatku 90. let minulého stoleti. Rozsahlou vystavbu individuainiho bydleni podporoval vedle
obecného uvolnéni podminek osobniho vlastnictvi i stat, ktery zprostfedkovaval az do 1. 1. 1991
vyhodné novomanzelské piijcky.

2.5.2 Zakladni druhy RD

Spiska (29) rozdéluje druhy RD nasledovng, pricemz upozorfiuje, ze kazdy druh ma svoje vyhody
i nevyhody, je specificky svym stavebnim feSenim a je vhodny do jiného prostiedi:

- izolované RD;
- fadové RD;
- atriové RD;
- terasové RD;

- dvojdomy.

Izolované RD

Samostatné stojici RD je obklopen ze vSech Ctyr stran volnym prostorem na pozemku, poskytuje
tak vysokou miru izolace rodinného Zivota. V tuzemsku patfi samostatné stojici RD k historicky
nejoblibenéjsim, s timto typem zastavby se miizeme setkat nejcasteji. V minulosti byly samostatné stojici
RD obklopeny rozsahlym pozemkem uréenym k intenzivnimu hospodarskému vyuziti. Postupem casu se
zastavba zahustovala a pozemky obklopujici jednotlivé RD se zmenSovaly. To bylo dano jednak
snizujicim se hospodarskym vyuzivanim pozemkd, tak i potfebou husté zastavby pro ekonomicky
hospodarné budovani inzenyrskych siti.
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Hlavni prednosti samostatné stojicich RD je moznost univerzalni orientace domu a vnitfniho
usporadani, s tim jsou spojena i mensi omezeni pfi feSeni oslunéni, vétrani, ¢i pozarni ochrany domu.
Samostatné stojici RD se vyznacuje dobrym vyhledem a propojenosti s okolni zeleni. Nevyhodna je
zejména vysoka ekonomicka narocnost tohoto druhu RD. Samostatné stojici RD vyZaduje pomérné
Siroky pozemek a je plné vystaven ze vSech stran povétrnostnim vliviim jako je dést’, vitr a mraz, ¢imz
vznikaji vyssi naklady na vytapéni a na Gdrzbu domu (29). Z pohledu verejného zajmu je nova zastavba
izolovanymi RD nevhodna a trvale neudrzitelna kvili pohlcovani velkych ploch pfi nizké hustoté osidleni
(27).

Radové RD

Radové RD jsou charakteristické tim, 7e jsou budovany v jedné fadé podél uliéni Eary. Pristup
na pozemek za objektem je umoznén skrz d@im. Radové domy jsou vyhodné zejména pro vysokou
hustotu osidleni. Nevyhody vyplyvaji ze snizeného soukromi, nicméné to lze vylepSovat vhodnymi
opatrenimi jako je napfiklad spravna orientace obytnych mistnosti, budovani vnitfnich atrii ¢i posunuti
jednotlivych domd. V fadach doml dochazi také ke snadnému prenaseni pozard.

Radové RD se ¢asto vyskytuji v méstské zastavbé, a jsou fedeny nejéast&ji jako dvojpodlazni
nebo trojpodlazni objekty. Prvni nadzemni podlazi je vyuzivano bud’ pro obytné Ucely, nebo se v ném
nachazeji mistnosti prislusenstvi jako je garaz, technicka mistnost, pradelna apod. (29). Jednopodlazni
fadové domy jsou charakteristické pro vesnickou zastavbu na jizni Moravé. Popularni je fadova zastavba
zejména v Anglii, Nizozemsku, Dansku a dalSich zemich, kde je spojovana s idejemi rovnosti (27).

Atriové RD

Atriové RD jsou budovany vétSinou na mensich pozemcich a predstavuiji, co do hustoty osidlenti,
velice hospodarny zpiisob zastavby. Tento druh RD je charakteristicky atriem, které je centralnim
prostorem na pozemku, Casto jedinym venkovnim. Kolem atria je rozmisténa dispozice domu, obytné
mistnosti maji zpravidla okna jen smérem do atria. Vstup do atria je zpravidla skrz dim, pfistup pfimo
z ulice snizuje vyhody plynouci z podstaty tohoto venkovniho prostoru. Atriové domy jsou nejcasteji
feSeny jako jednopodlazni, obCas se miizeme setkat s atriovymi domy z ¢asti dvoupodlaznimi, nicméné
ani u jednoho konstrukéniho reSeni nesmi dochazet ke stinéni atrii ¢i naruSovani soukromi jednotlivych
atrii. Dvojpodlazni atriové domy jsou vhodné pro zastavbu svazitych pozemkd. Nejcast&ji jsou atriové
RD navrhovany v plidorysném tvaru pismene L, existuji ale i navrhy plidorysnych tvarli U, T, O i
prostého obdélnikového tvaru. Pro svou kompaktnost jsou v zasadé predmétem developerské vystavby

nikoliv jednotlivych investicnich zamérd, v tuzemsku se jedna spiSe o nezvyklou formu zastavby.

Hlavni vyhodou atriovych dom( je naprosté soukromi, dokonalé propojeni obytnych mistnosti
s exteriérem a jejich kvalitni oslunéni i odvétravani. Atriové domy jsou castecné chranéné proti
povétrnostnim vlivim a vyzaduji tak nizni naklady na udrzbu, z ekonomického hlediska je vyhodna i
potfeba mensiho pozemku pro stavbu. Nevyhodou atriovych domd je omezeny vyhled do okoli a
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narocné&jsi navrhové reseni. Atriové RD se od predchazejicich forem odliSuji nejen urbanisticky, ale i
typologicky (29).

Terasové RD

Terasové domy jsou specifické svym umisténim ve svahu napfi¢ po primce nejvétSiho spadu.
Jsou stavény bud’ v celém svém plidorysu na terénu, nebo z ¢asti plidorysné zasahuiji na objekt polozeny
nize. Podobné jako atriové RD jsou i terasové RD hlavné predmétem developerskych projektd.

Vyhodou terasovych RD je soukromi a zejména pfimy vyhled do krajiny. Terasy jednotlivych
dom{ musi byt opticky uzaviené, aby bylo zamezeno naruSovani soukromi z okolnich domd. Z hlediska
hustoty osidleni se jedna o velice vhodny zplisob zastavby uzemi, vyhodné je taky vyuZiti pro jiné formy
zastavby casto nevhodnych pozemkd. Nevyhodu terasovych domil predstavuje hlavné naro¢nost
projektové pripravy, zplisob zakladani stavby i technologie vystavby. Svazitost terénu také komplikuje
pozdé&jsi pfistup do objektu, jak automobiltim, tak péSim. Pro zastavbu terasovymi RD je zapotiebi
pozemek o dostatecné svazitosti, ktery musi byt orientovany jiznim, popf. jihovychodnim nebo
jihozapadnim smérem (29).

Dvojdomy

Dvojdomky jsou charakteristické spolecnou Stitovou zdi a volnym prostorem podél zbyvajicich
obvodovych stén. Vyhody a nevyhody tohoto druhu RD jsou obdobné jako v prfipadé samostatné
stojicich RD. Dvojdomy maiji obdobné jako izolované RD ve velké mife zajiSténé propojeni s okolni
zahradou a poskytuji C¢aste¢nou izolaci od sousedli. Z ekonomického hlediska jsou vyhodné diky
neochlazovanym sdilenym délicim konstrukcim, levné&jSim naklad@im na pozemek, ktery midze byt mensi,
nez v pripadé samostatné stojiciho RD i levnéjsim nakladéim na oploceni pozemku. Nevyhodné jsou
dvojdomy zejména kviili povétrnostnim vliviim. Moznosti orientace viici svétovym stranam a tim padem
i dispozicni feSeni spolu s feSenim oslunéni a dalSich technickych aspektl je u tohoto druhu RD méné
variabilni, nez je tomu u samostatné stojicich RD, nicméné stale jsou v tomto ohledu vyhodnéjsi nez
fadova zastavba. V tuzemsku se zastavba dvojdomy netési vyrazné oblibé (29). Kromé dvojdom{ existuji
i Ctyfdomy, které maji obdobné vlastnosti jako dvojdomy, vyrazné horsi jsou ale v porovnani s dvojdomy
z hlediska orientace v{i¢i svétovym stranam.

2.5.3 Podlaznost

Za RD je dle zakona povazovan ten objekt, jez ma mimo jiné maximalné jedno podzemni podlazi
a dvé podlazi nadzemni. Podlaznost ma vyrazny vliv na rozdil mezi zastavénou plochou objektu a dalSimi
plochami, ovliviluje pomér mezi zastavénou plochou a vymérou pozemku (27), vstupuje rovnéz do

vypoctu dané z nemovitosti.
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2.5.4 Druh zastieSeni

U staveb RD se Ize setkat se Sikmymi i plochymi stfechami. Co se tyCe problematiky vyméry
ploch budov, je otazkou hlavné zpfisob vyuzivani vzniklého prostoru pod stfesni konstrukci u Sikmych
stfech — zda je prostor vyuZzivan jako obytné podkrovi, ptida, ¢i Zadnym z uvedenych zp@sobf.

2.5.5 Technologické reSeni

Z hlediska technologie vystavby svislych nosnych obvodovych konstrukci rozliSujeme objekty
zdéné, monolitické, montované nebo jejich kombinaci. VSechna technologicka feSeni maji své vyhody i
nevyhody. U RD se miizeme v soucasnosti setkat prevazné se zdénym zplisobem vystavby, roste ovsem
i mnozstvi montovanych RD, zejména diky vzriistajici oblibé modulovych domé a drevostaveb.
Monoliticky zptisob vystavby svislych obvodovych stén se u RD vyuziva zfidka.

Ve zhotovené databazi jsou obsazeny jak zdéné objekty, tak objekty montované. Jejich podily
jsou zhruba pfizptisobeny souc¢asnému zastoupeni v zastavbé RD v Ceské republice, které u dievénych
montovanych RD v roce 2016 dosahlo vice nez 14 % (30). Pro ucely diplomové prace budou objekty
z hlediska technologického feseni déleny pouze na zdéné a montované.

Zdénd konstrukce

Principem vystavby zdénych konstrukci je vrstveni kusového staviva za pomoci spojovaciho
materialu. Nej¢astéji jsou k tomuto druhu vystavby vyuzivany keramické cihly, keramické nebo betonové
tvarnice (beton, lehéeny beton, porobeton), vyjimecné pfirodni kamen nebo cihly z jiného nez
keramického materialu. Zdéné stény jsou dopliiovany o monolitické konstrukce jako je naptiklad pozedni

vénec.

Vyhodami zdénych svislych konstrukci jsou jejich trvanlivost a stalost vlastnosti. Materialy
uzivané prfi provadéni zdéné technologie maji vyborné tepelné technické vlastnosti a dobie odolavaji
atmosférickym vliviim, jejich udrzba je minimalni. Zdéni umoznuje vysokou tvarovou variabilitu, a neni
naro¢né na navrh ani provedeni, je tedy velice oblibenou technologii vystavby tzv. svépomoci. Na trhu
existuje Siroka Skala vyrobcili nabizejicich sortiment za pfiznivé ceny. Technologie i pouzivané materialy
jsou vyuzivany po mnoho staleti, coz potvrzuje, ze se jedna o spolehlivy zplisob vystavby.

Jako nevyhoda mize byt oznaCena urcita sezonnost praci, kterou je ovSsem v soucasnosti jiz
mozné CasteCné odstranit za pomoci uZiti specidlnich materidld a postupl. Urlitou nevyhodou je i

pracnost postupu zplisobena malymi rozméry kusového staviva.

V porovnani s montovanymi drevénymi konstrukcemi vynikaji zdéné konstrukce jednoznacné
lepSimi akumula¢nimi schopnostmi, akustickymi vlastnostmi (zejména krocCejovou nepréizvucnosti) a
jednodussim provadénim dodatecnych Uprav. Pfi provadéni zdéné technologie je ovsem zapotrebi mokry
stavebni proces, vystavba je delSi s ohledem na technologické Ihiity a pfi vystavbé je vyssSi
pravdépodobnost negativniho dopadu povétrnostnich vliva.
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Montovand konstrukce

Obliba montovanych konstrukci ve vystavbé RD stale roste. Hlavnim materidlem vyuzivanym na
stavbu montovanych RD je dfevo. Jako vyhodu u dfevénych montovanych konstrukci Ize uvést vysoky
tepelny odpor a nizSi soucinitel prostupu tepla. Tloustky svislych konstrukci jsou u drevénych
montovanych staveb mensi, nez u zdénych konstrukci, ¢imz vznika vétsi uzitny prostor, ten je zaroven
vhodnéjsi pro alergiky. Vystavbu montovanych objektl je mozné provadét v prlibéhu celého roku.
Nespornou vyhodou je jiz zmifiovana rychlost vystavby montovanych drevénych domd, ta je vyssSi
zejména diky technologickym Ihdtam, které nejsou pfi montazi zapotiebi, zrychlit jde ovsem vystavbu i
tim, Ze bude objekt vyroben jiz v dob&, kdy investor teprve vyfizuje veSkeré formality spojené
S vystavbou.

Nevyhodnymi aspekty montovanych drevénych RD je nizkd akumulace tepla do stén, a tedy
mala tepelna setrva¢nost. Dievéné nosné konstrukce maji také nizéi pozarni odolnost. Siréi rozpony u

vicepodlaznich objektl musi byt dopliiovany o ocelové nosniky.

2.5.6 Tepelné izolace

S materidlovym feSenim svislych obvodovych konstrukci souvisi i zateplovani stavebnich
objektdi. To se zadalo ve vétsi mite v Ceské republice provadét v roce 2009, kdy vznikl statni program
Zelena usporam, ktery umoziuje prijemctim statniho prispévku usetfit na realizaci zatepleni az v fadech

desitek tisic korun.

Zateplovani objektl mlize byt provadéno pomoci tepelné izolacnich omitek, kontaktniho
zatepleni nebo zatepleni s odvétranou vzduchovou vrstvou. Volba zplisobu vnéjSiho zatepleni ma vliv

na pomér mezi zastavénou plochou objektu a dalSimi vnitfnimi plochami.

Materialli, kterymi je zateplovani provadéno, je cela fada. Mineralni vlakna, jako je napfiklad
mineralni vata, jsou vyuzivana zejména k zateplovani stfeSnich konstrukci, pro zatepleni obvodovych
stén jsou pouzivany u sendviCového zdiva. Pénové polymery se déli na Ctyri skupiny (pénové
polystyrény, pénové polyuretany (PUR), polyisokianuratova péna (PIR) a fenolicka péna (na obrazku
nize uvedena pod obchodnim nazvem Permo-Therm)) a jsou pravdépodobné nejcast&ji vyuzivanym
materidlem pro zatepleni svislych obvodovych konstrukci. Pénové sklo patfi k pomérné drahym

materialfim, coz limituje jeho vyuzivani (31).

Volba materialu zatepleni ma rovnéz vliv na zastavénou plochu. Nejmensi vliv ma logicky vyuziti
tepelné izolacnich omitek.
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3 STANOVENI CILU RESENIi

Cilem diplomové prace je stanoveni koeficientu uzitné plochy vzhledem k zastavéné plose

v katastru nemovitosti.

v V.V

zakladnich informaci o nemovitostech a vymérach jejich zastavénych a podlahovych ploch v souladu
se stavebnim zakonem, metodikou zapisu TEA SO a ocenovaci vyhlaskou.

K vytvoreni databaze a dosazeni cile diplomové prace bude zapotrfebi v prvni fadé stanovit
lokalitu sbéru vzork, zvolit typ nemovitosti, oslovit majitele konkrétnich nemovitosti popripadé stavebni
Gfad ke spolupraci na pinéni cile diplomové prace a k ur¢enym nemovitostem shromazdit vychozi

podklady, z nichz budou nasledné zjiStovana data pro statistickou analyzu.

Udaje o zastavéné plode stanovené v souladu se stavebnim zakonem budou ziskavany
ze t# zdrojti — KN, RUIAN a PD. Lze predpokladat odchylky mezi (idaji ziskanymi z jednotlivych zdrojd,
tyto odchylky budou vzajemné porovnany a podrobeny analyze pficin jejich vzniku. Hypotéza h;
predpoklada priimérnou odchylku mezi Ghrny ploch z jednotlivych zdrojll presahujici 10 %, ovéreni této
hypotézy bude soucasti analytické ¢asti diplomové prace. Zaroven bude ovérovana hypotéza A2 uvazujici
negativni vliv stafi stavebnich objektt na velikosti odchylek zastavénych ploch, v ramci této hypotézy je
predpokladano, ze starsi objekty vykazuji vySSi hodnoty odchylek zastavénych ploch namérenych v KN,
RUIAN a PD, neZ objekty novéjs.

DalSim krokem jiz bude vyuziti ziskanych dat pro stanoveni koeficientu uzitné, potazmo
podlahové plochy vzhledem k zastavéné ploSe v KN. Bude posuzovan vliv stari objektu, podlaznosti
a typu nosné obvodové konstrukce na hodnotu koeficientu. Po stanoveni koeficientu bude zhodnocena
aplikovatelnost tohoto koeficientu v praxi a nastinéno jeho pripadné praktické vyuZziti.
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4 POUZITE METODY A JEJICH ZDUVODNENI

Samotnému pocatku prace predchazelo diikladné nastudovani literatury a souvisejicich pravnich
predpisti. Uvedeni do kontextu problematiky vymér ploch budov obsahuje reSersSni Cast prace.
K dosazeni cile diplomové prace, kterym je stanoveni koeficientu, byla zvolena jako nejvhodnéjsi metoda
statisticka analyza hodnot.

Aby mohla byt tato analyza provedena, bylo nutné nejdfive vytvofit databazi obsahujici
statisticky vyznamny okruh vzorkd.

4.1 TVORBA DATABAZE

Prvnimi kroky predchazejicimi samotnému sbéru podkladli bylo stanoveni lokality sbéru
podkladi a volba typu nemovitosti, jehoz podklady budou dale analyzovany. Zpiisob stanoveni lokality,
odfivodnéni volby daného typu nemovitosti a priibéh shromazdéni vychozich podklad@i jsou blize
popsany v nasledujicich podkapitolach.

4.1.1 Stanoveni lokality

Plivodné byla vymezena lokalita v okrese Chrudim v Pardubickém kraji, dana katastralnim
tizemim Hefman(iv Méstec a Choténice, které dohromady tvofi Uzemi mésta Hefmanfiv Méstec o rozloze
14,35 km? a 2,31 km? s poctem obyvatel 4 835 (k 1. 1. 2019) (32).

Mésto Hefman(lv Méstec bylo vybrano pro sbér vzorkd do databaze zamérné z divodu dobré
obeznamenosti s lokalitou. V priibéhu shromazd'ovani podkladd se ovSem ukazalo, ze dana lokalita pro
tvorbu databaze velikostné nevyhovuje a lokalitu bylo nutné rozsifit tak, aby bylo mozné shromazdit
nejen dostatecné mnozstvi projektovych dokumentaci k objektlim z hlediska jejich rozmanitosti, ale i
dostatecny pocet projektovych dokumentaci jako takovych.

Postupné optimalizovana lokalita ve vysledku tvorfi Gzemi o rozloze 1 256,64 km? na pomezi
okresti Chrudim a Pardubice v Pardubickém kraji, hranice dané lokality udavd pomysina kruznice o

poloméru 20 km s pomysinym stfedem v okresnim mésté Chrudim.
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Obr. & 1 — Poloha stanovené lokality v ramci Ceské republiky [vViastni]

Charakteristika zvolené lokality

Stanovena lokalita se z Casti rozprostird na Vychodolabské tabuly s prlimérnou vySkou
250 m. n. m., kterd na jihu postupné stoupa az do vyéky 700 m. n. m. do vrchoviny Zeleznych Hor.
Nadmorské vySce odpovida i charakter Uzemi a hustota jeho osidleni. Sever zvolené lokality je Grodny,
vyuzivany zejména pro zemédelské tcely, s vyskytem nékolika piskoven a borovych lesti, kterym se
na piskovcovém podlozi dafi. Osidleni je zde pomérné husté, v okrese Pardubice priimérné 197 obyvatel
na km? (k 1. 1. 2019) (32), v oblasti je rozvinuta infrastruktura a nachazi se zde fada mensich mést
(Prelouc, Lazné Bohdanec, Hrochdv Tynec, Moravany a dalsi). Smérem na jih, s postupné pribyvajici
nadmorskou vySkou, roste i hustota zalesnéni a naopak klesa hustota osidleni, ktera je v okrese Chrudim
rozprostirajicim se v jizni ¢asti stanovené lokality prlimérné 105 obyvatel na km? (k 1. 1. 2019) (32).

V celé lokalité previadaji venkovska sidla s charakteristickou venkovskou zastavbou tvorenou
zejména RD, v mensi mife halovymi objekty pro zemédélské popr. vyrobni ucely, vyjimecné se v obcich
nachazi bytové domy.

Vétsi urbanni celek v lokalité tvori krajské mésto Pardubice a okresni mésto Chrudim. Obé mésta
jsou typicka zachovalym minulymi architektonicko-urbanistickymi zasahy znacné redukovanym
historickym jadrem a rozsahlou panelovou vystavbou.

Pardubice jsou priimyslovym méstem s 90 688 obyvateli (k 1. 1. 2019) (32). Obyvatelstvo v roce
2011 z témér jedné pétiny zilo v panelovych domech na sidlisti Polabiny (33), a |ze predpokladat, ze
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tento pomér se vyrazné nezmeénil. Kromé panelového sidlisté Polabiny jsou ve mésté jesté dalsi lokality
s bytovou panelovou zastavbou — Cihelna, Dubina, Karlovina, Na Drazce, Zavodu miru, a bytovou
cihelnou zastavbou — Zidov, Viéfiovka, sidliété Tesla a sidlisté Dukla. Sidlisté Polabiny je v soucasnosti
udavano jako nejvétsi sidlisté Pardubického kraje, co do rozlohy i poCtu obyvatel. Architektonicky
vyraznym je soubor obytnych dom v severozapadni ¢asti Pardubice tvoreny tzv. Finskymi domky. Jedna
se o drevéné patrové dvojdomky dovezené na prelomu 40. a 50. let minulého stoleti z Finska
a vybudované jako provizorni ubytovani pro délniky. Jejich zZivotnost byla odhadovana na 30 let, nicméné
vétsSina jich stoji dodnes. Zastavbu rodinného typu lze v Pardubicich najit zejména na predméstich,
v plvodnich obcich, které rozsSifujici se mésto pohltilo (prikladem mohou byt Nové Jesencany, kde tvori
RD v fadé souvislou uli¢ni ¢aru), ¢i v obcich tvoficich predmésti Pardubic, které je jeSté stale od mésta
déleno zelenou plochou (napriklad Spojil nebo NemosSice, kde lze najit RD zejména jako izolované
objekty). Vyjimku tvori Bilé Predmésti, které zastavbou vilovych dom{ pfimo napojuje na historické jadro

mésta.

Chrudim je s poctem obyvatel 23 151 (k 1. 1. 2019) (32) druhym nejvétSim meéstem ve
stanovené lokalité a zaroven druhym nejvétsSim méstem v Pardubickém kraji. Z ekonomického hlediska
se nejedna o vyznamnou lokalitu, nicméné kratka dojezdova vzdalenost do Pardubic, vyborna obfanska
vybavenost, bohaté kulturni i sportovni vyZiti a okolni pfiroda délaji z mésta kvalitni a vyhledavané misto
pro ziti. Velka ¢ast obyvatel Chrudimi zije v panelovych sidlistich Na Rozhledné&, U Stadionu, Na Vétrniku
a v ulici Husova. V centru mésta se nachazi hlavné blokova zastavba cihelnych bytovych domd, nicméné
na rozdil od Pardubic je zastavba RD vyrazné rozptylena po celém Uzemi mésta, vCetné jeho Uzkého
centra, a stoji jak v souvislé fadé doml tvoficich jednotnou uli¢ni ¢aru, tak samostatné. Vyraznymi

lokalitami se zastavbou RD jsou v ramci mésta ¢asti Markovice, VICi Hora nebo Janderov.

Venkovska zastavba ve zvolené lokalité je tvorena prevazné vicegeneracnimi RD, Casto
s hospodarskou Casti, jejichz soufasna podoba byla po desetileti upravovana rekonstrukcemi
a rozsirovanim objektli pomoci nastaveb a pristaveb. V 90. letech minulého stoleti vyrostla na okrajich
fady obci tzv. satelitni mésta, tvorena zejména jednogeneracnimi RD o jednom podlazi, které
v nékterych objektech dopliiuje obytné podkrovi. Tento jev se nevyhnul ani obcim ve stanovené lokalité,
a satelitni zastavba RD se tak nachazi napfriklad v obci MoraSice, Sobétuchy nebo Rabstejnska Lhota,
kde domy vznikaly jako samostatné investorské projekty majitelli, nebo v obci Stary Matefov, kde se
jedna o v soucasnosti realizovanou satelitni vystavbu, ktera je soucasti vétSiho developerského projektu.
Vedle satelitni zastavby RD se ve stanovené lokalité zacina projevovat i dalSi trend v oblasti rodinného
bydleni, a tim je vystavba montovanych objektl na bazi dfeva, které vznikaji nikoliv jako soubor vétsi
developerské vystavby, ale jako samostatné investorské projekty jednotlivcd.

Konkrétni obce, v nichZ stoji dale analyzované objekty, jsou vyznaceny Cervenymi body na
vyfezu mapy z webovych stranek www.maps.google.com.
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Obr. ¢. 2 — Stanovend lokalita sbéru dat [viastni]
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V nasledujici tabulce je uveden jmenovity seznam téchto obci spolu s poctem obyvatel a poctem

analyzovanych objektd:

7ab. ¢ 6 — Distribuce analyzovanych objektii v obcich ve stanovené lokalité [viastni]

Obec Pocet obyvatel (34)> | Pocet analyzovanych
nemovitosti
Bojanov 643 1
Borice 184 1
Dubany 278 1
Hefmantv Méstec 4 835 5
Hefman(v Méstec, Cast obce Choténice - 6
Hefmandv Méstec, ¢ast obce Nova Doubrava - 1
Hefmantv Méstec, ¢ast obce Radlin - 1
Holice 6 574 1
Holotin 57 1
Chrtniky 105 1
Chrudim 23 151 1
Micov-Susice 268 1
Morasice 728 7
Morasice, ¢ast obce Skupice - 1
Moravany 1 868 1

>K1.1.2019
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Obec Pocet obyvatel (34)° | Pocet analyzovanych
nemovitosti
NaceSice 619 2
Pardubice 90 688 1
Pardubice, ¢ast obce Drazkovice - 1
Podhofany u Ronova 254 1
Prachovice 1434 1
Prelouc 25 527 2
Sobétuchy 975 2
Sobétuchy, ¢ast obce Vrcha - 1
Stary Materov 666 3
Trebosice 243 1
Vapenny Podol 299 1
VyZice 192 1

4.1.2 Volba typu nemovitosti

Jako nejvhodnéjsi nemovitost pro Ucely spinéni cile diplomové prace byly vyhodnoceny RD.
Zéastavba RD je v Ceské republice pomérné husta, co? mélo ulehéit nasledny sbér dat do databéze.
Celkova vymeéra RD je v porovnani s dalSimi typy nemovitosti mala a urcit icely jednotlivych mistnosti,
tim padem i posoudit vhodnost jejich zahrnuti do konkrétnich vymeér, je v porovnani s jinymi Gcelové
specifikovan&jsimi typy nemovitosti jednodussi.

Nejzasadnéjsi roli v rozhodovani o volbé typu nemovitosti ovsem hrala dostupnost projektovych
dokumentaci, které se jevily jako nejsnaze ziskatelné pravé k projektéim RD.

Zamérem bylo vytvorit co nejrozmanit&jsi databazi vzorkd a to jak z hlediska druhll RD, stafi RD
tak i z hlediska konstruk¢niho. Charakteristika konkrétnich vzorkd databaze je obsahem souhrnné
tabulky ¢. 7.

Zadkladni druhy RD

Zakladnimi druhy RD jsou izolované, fadové, atriové, terasové RD a dvojdomy, jak uvadi kapitola
2.5 v reSersSni Casti prace. Ty se vzajemné liSi nejen vzhledem, ale i uzitnymi vlastnostmi, bylo tedy
predpokladano, ze poméry mezi vymérami jednotlivych ploch budou rovnéz v zavislosti na druhu RD

rozdilné.

Celkové bylo shromazdéno 63 vzork{i RD, ovsem jiz v prvnich fazich sbéru dat bylo ziejmé, ze
zameér vytvorit databazi ze vSech typt RD dom{l nebude mozné naplnit. Z celkového poctu 63 vzorkd
RD bylo shromazdéno 60 vzorkl izolovanych objekt(l, dva objekty fadové a jeden objekt reSen jako

dvojd@im.
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Pomér druhli RD kopiruje redlnou situaci ve stanovené lokalité, ktera je charakteristicka
vystavbou izolovanych RD, v mensi mife poté RD fadovymi. Pro relevantnost vysledkd statistické analyzy
bylo upusténo od zaméru analyzovat vesSkeré druhy RD a databaze byla nakonec sestavena pouze ze
vzork{ izolovanych RD.

StdFi RD
Stafi RD v databazi je uréeno k datu dokonceni RD uvedeném v RUIAN, popfipadé k datu
uvedeném v projektové dokumentaci. Doba, ve které jednotlivé RD vznikaly, ma vliv na uZitou

technologii vystavby a zejména na volbu materialu nosné obvodové konstrukce, potazmo na tloustku

nosné obvodové konstrukce.

Vzork& RD, které maji v RUIAN uvedeno datum dokonéeni, bylo shroméaZdéno a zahrnuto do
vysledné databaze celkem 32. Nejnovéj$im objektem podle (idajéi v RUIAN je vzorek &. 22 dokonéeny
8. 8. 2001, nejstarsimi dokoncenymi objekty jsou poté vzorky ¢. 30 a 31, které byly dokonceny
6. 9. 2018. Ke stanoveni stafi u vzorkdi, u nichZ nebyl uveden Gdaj o dokonéeni v RUIAN, bylo v fadé
pripadll zapotrebi pristupovat odhadem.

Jelikoz projektové dokumentace nebyly Casto dostupné pro starSi objekty a fada starSich
objektli byla rovnéz z urcitého diivodu z vysledné databaze vyrazena, viz tabulka €. 6, nejvétsi podil ve
vysledné databazi zaujimaji objekty, které byly dokonceny az po roce 2000. Ze souhrnné tabulky ¢. 5
vyplyva, ze celkem 32 objektd v databazi bylo dokonceno po roce 2000, 13 objektd bylo dokonceno
v letech 1950 — 1999 a Ctyfi objekty byly dokonceny jiz pred rokem 1950.

Konstrukcni ieseni RD

Konstrukéni feSeni ma s ohledem na feSenou problematiku vliv zejména na pomér
mezi zastavénou plochou budovy a podlahovou plochou budovy. Pro Gcely diplomové prace byly vzorky
v databazi roztfidény dle materidlu nosné konstrukce na dvé skupiny — objekty zdéné (materialy kamen,
keramika, liapor, porobeton, plynosilikat) a objekty montované (material dievo). Konstrukéni reSeni
souvisi rovnéz se zateplovanim objektd, jeZ se provadi bud’ dodate¢né u starsich objektd, nebo pfimo
pfi vystavbé v pfipadé novéjsich objektd. Opatieni objektu tepelnou izolaci ma vliv na jeho zastavénou

plochu pfi stanoveni zastavéné plochy v souladu se stavebnim zakonem.

Pomér objektli zdénych a montovanych ve vysledné databazi odpovida jejich zastoupeni
ve standardni zastavbé RD. Zdénych objekt( je v databazi celkem 41, zbylych 6 objektl je montovanych.
Objektd opatfenych tepelnou izolaci je ve vysledné databazi celkem 10.

4.1.3 Shromazdéni vychozich podkladu

Poté, co byl stanoven typ nemovitosti i lokalita pro sbér vzorkd, bylo pfistoupeno k samotnému
shromazdéni podkladi pro analyzu.
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Nejdfive byl osloven stavebni Gfad ve mésté Hefmanliv Méstec s Zadosti o pomoc
s vypracovanim diplomové prace poskytnutim projektovych dokumentaci z archivu. PFislusny stavebni
urad ovSem v souvislosti s nafizenim Evropského parlamentu a Rady (EU) 2016/679 ze dne 27. dubna
2016 o ochrané fyzickych osob v souvislosti se zpracovanim osobnich Udajt a o volném pohybu téchto
Udajéi a o zruseni smérnice 95/46/ES (General Data Protection Regulation — GDPR) tuto spolupraci
odmitl.

Bylo tedy pristoupeno k osloveni konkrétnich majiteld nemovitosti, a dale stavebniké
a projektantt plsobicich v dané lokalité, diky nimz byly ziskany souhlasy majitelll nemovitosti se
zpracovanim projektovych dokumentaci, na kterych doty¢né subjekty pracovali, coz shromazd'ovani
vzorkd do databaze vyrazné urychlilo.

Cilem bylo ziskat soubor alespon 50 projektovych dokumentaci obsahujicich vykresy vSech
nadzemnich i podzemnich podlazi, fez objektem a technickou zpravu. To se nicméné ukazalo jako
pomérné problematické, jelikoz majitelé zejména starsich nemovitosti obvykle kompletni dokumentaci
nedisponovali. Z celkového mnozstvi 63 projektovych dokumentaci, jez se podafilo shromazdit, bylo do
vysledné databaze zahrnuto 47 objektl s odpovidajicim souborem podkladd, popfipadé s nekompletnim
souborem podkladfi, ktery bylo mozné po souhlasu majitelli s provedenim mistniho Setfeni
dokompletovat.

Obr. ¢. 3 - Pidorys 1. NP [viastni]
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Soubory s vykresovymi dokumentacemi byly shromazdény bud’ v elektronické podobég, ve formé
souboru .pdf, popfipadé v tisténé podobé a nasledné vyfotografovany. Takto zdokumentované byly
nasledné ulozeny pod anonymnim oznac¢enim na kompaktni disk, ktery je pfilohou této prace.

Rezy objektem se podafilo ziskat pouze k nékterym nemovitostem, tam kde to pro pozd&jsi
vypocty vymeér ploch bylo nutné, bylo provedeno za souhlasu majiteli mistni Setfeni. Ve vSech pripadech
se jednalo o nemovitosti s vestavénych podkrovim, u kterych bylo zapotiebi ovéfit nejnizsi svétlou vysku
u mistnosti ze zkosenym stropem pro aplikaci redukujiciho koeficientu pfi vypoctu podlahové plochy
podle ocenovaci vyhlasky.

Obr. & 4 — Rez objektem [viastni]

Nékteré z analyzovanych dokumentaci byly pomérné Spatné citelné a poskozené. V nékterych
pripadech jsou tak pro lepsi Citelnost pofizeny i detaily nékterych ¢asti vykresii. Vzhledem k tomu, ze
nejstarsi projektova dokumentace v databazi pochazi z roku 1880, bylo nutné nakladat s nékterymi
dokumentacemi s nejvyssi opatrnosti.

47



Tab. & 7 — Objekty zahrnuté do vysledné databaze a jejich charakteristika [viastni]

(o Datum Obvodova |TI. obvodové | Zatepleni | Typ .
obj. | dokonceni | konstrukce | kce [mm] [mm] stfechy Podkrovi | Pida | Sklep
1 Cca 1990 CPP 300 - Sedlova Ano Ne | Ano
, Sedlova,
2 | pred 1950 | CPPrkamen 450 ) valbova Ne Ano | Ne
Pdérobetonové Sedlova,
3 04.05.2016 tvarnice 250 200 valbova Ano Ano Ne
Keramické ,
4 | 18.06.2012 | tvarnice >00 - sedlova |y, Ne | Ne
5 | 12.03.2015 | CPP, kdmen 600 80 Sedlova Ano Ne Ano
6 | pred 1950 | CPP, kdmen 600 - Sedlova Ne Ano | Ne
Keramické ,
7 1 21.07.2016 | tvarnice 400 100 | Valbova Ne Ne | Ne
PArobetonové ,
8 121102009 | tvarnice 400 - Valbova Ne Ano | Ne
Keramické ,
9 | 02.12.2011 |  tvarnice 430 - Valbova Ne Ano | Ne
Keramické ,
10 | 41301.2017 |  tvérnice 440 100 | Valbova Ne Ne | Ne
11 | Pfed 1950 | CPP, kdmen 450 - Sedlova Ne Ano Ne
PSrobetonové ,
12 1 ca 1990 panely 250 ) Sedlova Ne Ano | Ne
Drevéné ,
13 | 11.09.2006 panely 340 ) Valbova Ano Ano | Ne
Keramické ,
14 | 14022018 |  tvérnice 440 - Sedlova | nny | ano | Ne
15 cca 1960 CPP 500 - Sedlova Ano Ne Ne
31.01.2013
(pGvodni Tvarnice z i ,
16 obj. cca liaporu 365 Sedlova
1960) Ano Ano Ne
17 cca 1960 CPP, kamen 350, 700 - Sedlova Ano Ano Ne
18 1976 CPP 400 - plocha Ne Ne | Ano
PArobetonové ,
19 tvarnice, 400, 300 - Stjﬁgzg
1971 plynosilikat P Ne Ano | Ano
Keramické ,
20 | 45122014 |  tvarnice 440 ) Valbova Ne Ano | Ne
Keramické ,
21 | 15052016 | tvarnice 400 80 valbova Ne Ano | Ne
Keramické ,
22 08.08.2001 tvarnice 450 100 Sedlova Ne Ano | Ano
PArobetonové ,
23 | 30.04.2005 | tvarnice 250 70 Valbova Ne Ne | Ne
24 | Ppred 1950 CPP 450 - Sedlova Ne Ano | Ne
Drevéné ,
25 | 78.11.2013 | panely 240 - Sedlova Ne Ne | Ne
Drevéné ,
26 | 47.11.2016 panely 375 ) valbova Ano Ano | Ne
Keramické ,
27 | 20.05.2011 |  tvarnice 400 - sedlova |y, Ne | Ne
28 Cca 1960 CPP 450 - Valbova Ne Ano Ano
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29 | (Cca 1970 CPP 450 - Valbova Ne Ano | Ano
30 | 06.09.2018 KfJSPS.'EZe 400 ] valbova | e Ne | Ne
31 | 06.09.2018 KfJSPS.'EZe 400 J valbova | e Ne | Ne
32 Cca 1990 ,Dpr:x:;;,e i 250 ) Sedlova Ano Ano Ne
33 | 28.05.2002 Port?zgfﬁ?cneoj/e 250 150 | Sediova | a0 | Ne | Ne
34 | 02.02.2015 Kfvr:rnr::g:e 300 120 | valbova | e Ne | Ne
35 1880 CPP, kamen 600 - Sedlova Ne Ano | Ano
36 | 15.11.2005 KfJSPS.'EZe 440 - Sediovd | Ne | ano | Ne
37 | 03.07.2018 KfJSPS.'EZe 300 150 | valbova | e Ne | Ne
38 | 09.12.2009 KfJSPS.'EZe , 400 - \gll(j)(\)/\;? Ao | Ne | Ne
39 | 20.06.2018 Port?zzfﬁ?cneove 375 - vabova | ne | ano | Ne
40 | 18.06.2018 Port?lZ?ﬁ?Qeove 375 ) vabova | ne | ano | Ne
41 | 13062018 Port(\)/vgfﬁji)cne?ve 400 - valbova | ne | ano | Ne
42 | 53 11,0017 D;;:X:R/e 390 - Sed'°"‘f‘ Ne Ne | Ne
43 | 10970 CPF_’ , 450 ) \;aL::?cg\\;zl Ano Ano | Ne
44 | 24.09.2013 KfJSPS.'EZe 440 - Sedlovd | e Ne | Ne
45 | 15.03.2017 D;;:X:R/e, 375 - Sed'°"‘f‘ Ano Ne | Ne
46 | 01022006 | buirmice. 400 - \gll(j)(\)/\;? Ao | Ne | Ne

Prehled objektli vyfazenych z databaze spolu z diivodem vyrazeni se nachazi v tabulce €. 6.

Z 16 vyrazenych objektd doSlo celkem u 10 k vyfazeni pravé z divodu nekompletni projektové

dokumentace. V jednom pripadé chybél vykres 1. PP, u dvou nemovitosti nebyla dostupna dokumentace

plidni vestavby, ke dvéma objektiim bylo mozné ziskat pouze vykres kanalizace. Ve zbylych péti

pfipadech se jednalo o chybéjici dokumentaci hospodarské Casti objektu, ktera byla v katastru

nemovitosti soucasti objektu.

7ab. ¢. 8 — Seznam objekt vyrazenych z vysledné databédze [viastni]

Cislo Obec Davod vyFazeni Poznamka
vyirazeného
obj.
1 Hefmantiv Méstec Nekompletni dokumentace | Pouze vykres kanalizace
2 HeFmantiv Méstec Nevhodny druh RD Radovy déim
3 Hefman(v Méstec Nevhodny druh RD Radovy d@m
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Cislo Obec Davod vyiazeni Poznamka
vyiFazeného
obj.
4 Hefman(v Méstec, ¢ast | Nekompletni dokumentace | Chybéjici vykres pldni
obce Choténice vestavby
5 Hefmantiv Méstec, ¢ast | Nekompletni dokumentace Chybéjici vykres
obce Choténice hospodarské casti
6 Hefmantiv Méstec, ¢ast | Nekompletni dokumentace Chybéjici vykres
obce Choténice hospodarské casti
7 Hefman(v Méstec, ¢ast | Nekompletni dokumentace | Chybéjici vykres pldni
obce Konopac vestavby
8 Choltice Obj. mimo digitalizovanou -
oblast katastru
9 Janovice Nekompletni dokumentace Chybéjici vykres 1.PP
10 Lany Nevhodny RD Dvojdim
11 Pardubice, ¢ast obce | Nekompletni dokumentace Chybéjici vykres
Doubravice hospodarské casti
12 Prachovice Nekompletni dokumentace Chybéjici vykres
hospodarské casti
13 Rabstejnska Lhota Nekompletni dokumentace Chybéjici vykres
hospodarské casti
14 Rabstejnska Lhota Nekompletni dokumentace | Pouze vykres kanalizace
15 Retfivka Mimo oblast -
16 Sounov Mimo oblast -

Jak je z tabulky zfejmé, dalsSi tfi objekty byly vyrazeny, jelikoz se nejednalo o samostatné stojici

RD. Dva objekty byly vyrazeny postupnou optimalizaci velikosti analyzované lokality.

42 ANALYZA VYCHOZICH PODKLADU

Pro naplnéni databaze daty bylo zapotfebi provést analyzu shromazdénych podkladé
jednotlivych vzorki a dale dohledat informace k jednotlivym vzorkdim ve verejnych zdrojich.

Ke spInéni cile diplomové prace, stanoveni koeficientu uzitné plochy vici ploSe zastavéné

v katastru nemovitosti, bylo nutné zjistit ze shromazdénych podkladd vyméry nasledujicich ploch:

e zastavéna plocha;
e podlahova plocha;

e uZitnd plocha.

Jak jiz bylo uvedeno pfi stanoveni cilt prace, z reSerSe provedené pro potieby této diplomové
prace vyplynulo, Ze pro splnéni cile prace neni nutné zjiStovat vyméry uZitnych ploch, jelikoz definice
uzitné plochy se shoduji s definicemi podlahové plochy a rovnéz v odborné praxi jsou tyto dva terminy
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povazovany za shodné. Ke stanoveni koeficientu uzitné plochy ku zastavéné ploSe bylo tedy vyuzito
vypoctenych vymeér podlahovych ploch.

Zdroji pro zjiétovani vymér ploch byly katastr nemovitosti, RUIAN, projektové dokumentace a

v omezeném mnozstvi pripadl i dostupna realitni inzerce.
VSechny ziskané vyméry byly zaokrouhleny na dvé desetinna mista.

V nasledujicich kapitolach bude podrobné popsan zptisob ziskavani konkrétnich vymeér ploch
z jednotlivych zdrojd.

4.2.1 Zastavéna plocha z katastru nemovitosti

Pro zjiSténi zastavéné plochy objektu byl jako prvni zdroj pouzit katastr nemovitosti, v némz by
geodetické informace mély byt zaznamenavany v souladu s platnym znénim stavebniho zakona, viz
kapitola 2.4.2, a pfipadné neshody by mély byt revidovany revizi katastralniho operatu. Pro zjiSténi
podlahové plochy neni tento zdroj uzptisoben.

Odecteni zastavéné plochy probéhlo v mapovém aplikacnim portalu Marushka, ktery je soucasti
bezplatného nahlizeni do katastru nemovitosti. Nahlizeni do katastru nemovitosti je pfistupné online
z webovych stranek www.nahlizenidokn.cuzk.cz. Po zobrazeni webovych stranek je nutné vyhledat

konkrétni nemovitost a to bud’ za pomoci zadani nazvu/kddu obce, nazvu/kddu katastralniho Gzemi
a parcelniho Cisla v zalozce ,Parcela® nebo pomoci nazvu/kddu obce, Casti obce nebo ulice a Cisla

popisného (evidencniho, orientacniho) v zalozce ,Stavba".

Po vyhledani konkrétni nemovitosti se uzivateli zobrazi zalozka , Informace o pozemku", na které
je vedle informaci o pozemku rovnéz vyfez mapy, pres n€jz je uzivatel presmérovan na vyskakovaci
okno s mapovym aplikacnim portalem Marushka. Zde jsou graficky znazornény geodetické informace o
nemovitostech, modrou barvou je zvyraznéna celkova plocha pozemku, fialovou barvou plocha
zastavéna konkrétni nemovitosti. Zastavénou plochu Ize odecist manualné za pomoci nastroje ,Méreni
plochy a obvodu", ktery je pfistupny po kliknuti na ikonu metru v dolni ¢asti obrazovky. Pro odméreni
zastavéné plochy je nutné manualné vyznacit hrani¢ni body objektu, obvod a plocha, potazmo zastavéna
plocha, jsou vypocitany automaticky, viz obrazek 5.

51


http://www.nahlizenidokn.cuzk.cz

,/ 24

19/1 = a

 Wieni plochy a obvodu (2D 32 [
33

57602 SN

. Yayssztl L

T ﬁ

e 13t 576/1 .
? 5 zgfx

_ BN

. e 3 &1 I} P n——— sl (ol
199 \ Catasts p w,-‘ D3+ OROTON h --I‘-:‘u-u-‘ pa poz. katastru \n\-?”!

=

@IIII‘!IIIIIIII‘I.I’\I

90

° Q. - Leafley | Katastraini maga-Piehledovi mapa

LY Uy e —

Obr. & 5 — Udaj o zastavéné plose ziskany z mapového aplikacnio portdlu Marushka [viastni]

Takovy zplisob zjistovani vymeér miize logicky retézit fadu chyb a nepfesnosti, v prvni fadé jsou
to chyby zpiisobené pfimo nespravnym zanesenim udajli do systému ze strany katastru nemovitosti,
v druhé fadé jsou to nepresnosti zplisobené mérenim graficky reprodukovaného vyobrazeni skutecnosti.
Velikosti odchylek takto namérenych ploch od ploch ziskanych z PD v souladu s metodikou zapisu TEA
SO do RUIAN a mozné nesrovnalosti zpfisobené v ¢ase se ménicimi definicemi zastavéné plochy ¢i

pozdé&jsi Upravou skutecného provedeni stavby budou predmétem zkoumani v kapitole 4.3.

4.2.2 Zastavéna a podlahova plocha z RUIAN

RUIAN je registrem obsahujicim TEA SO, pro (icely této diplomové prace jsou podstatné zejména
Udaje o zastavéné a podlahové ploe. Zapis (idajt do RUIAN probiha podle metodiky stanovené CSU,
MMR a CUZK. Definice zastavéné plochy v ramci této metodiky je shodnd s definici uvedenou
ve stavebnim zakong, podlahova plocha je definovana specialné pro ucely RUIAN, jeliko? ve stavebnim
zakoné jeji definice neni obsazena. V metodice Ize rovnéz najit poznamku, ze uzitna plocha zpravidla
odpovida plose podlahové.

Do RUIAN Ize nahlizet pomoci déalkového pfistupu dostupného online z webové stranky
vdp.cuzk.cz, popfipadé externim odkazem z katastru nemovitosti. Nejjednodussi zptisob vyhledani
informaci o konkrétni nemovitosti ve verejném registru RUIAN vede z hlavni strany pres ikonu ,Vyhledani
prvk@®, po jejimz otevienim se zobrazi vyskakovaci okno s formuldafem pro zadani identifikacnich
informaci o stavebnim objektu — obec, ¢ast obce, katastralni Uzemi, parcelu nebo Cislo stavebniho
objektu. Po vyplnéni informaci Ize vyhledat konkrétni stavebni objekt, po kliknuti na ikonu lupy je uzivatel
presmérovan na zalozku s detaily o stavebnim objektu, odkud Ize vycist TEA SO vletné zastavéné
plochy, viz obrazek 6.
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@'UZK Nahlizeni do katastru nemovitosti Qw2

Parcela Stavba Jednotka Pravo stavby Rizeni Mapa v Kat. dGzemi

Informace o pozemku

Parcelni Eislo: st.22
Obec: Hefmaniv Méstec [571385]2
Katastrélni Gzemf ce [638749]
Cislo 1V: 2436
. = Informac
Vyméra [m?: 668
Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti = Kopie katastralni mapy
Mapovy list DKM o
Uréeni vjméry: Ze soufadnic v S-JTSK
Druh pozemku: zastavéna plocha a nadvofi

Soucasti je stavba

Budova s éislem popisnym: Choténice [38741]2 & p. 32; rodinng dim

Stavba stoji na pozemku;

Stavebni abjekt: Zp.22p «

Adresni mista: ipp

Sousedni parcely

Obr. & 6 — Pristup do RUIAN pres KN [viastni]

Pfi pristupu skrz katastr nemovitosti je nejdive tieba vyhledat konkrétni nemovitost, postup pro
vyhledani nemovitosti je totozny s postupem uvedenym v kapitole 4.2.1. Poté co je podle vyse
popsaného postupu vyhledana konkrétni nemovitost, zobrazi se uzivateli , Informace o pozemku". Do
RUIAN se uZivatel dostane pres externi odkaz, viz obrazek 6, presmérovan bude pfimo na detaily o
konkrétnim stavebnim objektu, viz obrazek 7.

Informace o zastavéné ploge jsou ovéem ve verejném registru RUIAN dostupné pouze u zlomku
nemovitosti. Prozatim se jedna se o nemovitosti, které prosli stavebnim Fizenim po 1. 7. 2011, kdy
probéhlo Uvodni naplnéni registru informacemi. V databazi sestavené pro ucely této diplomové prace se
jedna o 27 objektd.
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e0zK Vefejny dalkovy pfistup

Uvodni obrazovka L . .

- Stavebni objekt - detail Kod: 50861972
Vyhledani prvku
- Obec: Hefmaniv Méstec INfonnace K i

= Region _sm.-:hfr:ns'.i
it SC) Cast obce: Choténice TR TR
Méstska éastiobvod

i . Udaje o viastnictvi
Parcela a katastralni dzemi: st 2572 Hefmaniv Méstec )

Prejit na: | Stat ¥ Prajit
Cisla popisna nebo 120
3 evidencni:
Ylice
= Stavebni objekt Typ: budova s islem popisnym
= Adresni misto . I s
»  Katmstralni fzemi Zpusob vyuZiti: rodinny dum
= Parcela
. Zsd Zplsoby ochrany:
Drivéjsi Clenéni Technicko-ckonomické atributy:
* Hra)(1960) Datum dokonéeni: 2005201 Druh svislé nosné konstrukce: Cihly, tvamice. cihlové bloky

= Méstsky obvod Prahy

Poéet byt 1 Piipojeni na vodovod 5 vodovodem

Zastavéna plocha [m]: 129 « Pipojeni na kanalizaéni sit: ~ Viastni istika odpadnich vod
Vyménny format 545

Obestavény prostor [m°] Piipojeni na rozvod plynu:

= Standardni

Podlahova plocha [m2]: 142 Zplisob vytapéni:

= Spacidlni

Potet podiaZi Viybaveni vytahem
Zobrazeni mapy Potet vchodd
Platnost dat ISUl k:
13.02.2019 21:05

Definiéni bod - 65441900 X: 1071116.81

Obr. & 7 — Technicko-ekonomické atributy v RUIAN [viastni]

OvéFeni spravnosti (idaji v RUIAN bude opét predmétem nésledujicich kapitol, zastavéna plocha
bude porovnana s plochou odectenou manualné z mapového aplikacniho portalu Marushka a dale
s plochou ziskanou z projektové dokumentace vypoctem v souladu se stavebnim zakonem,
viz kapitola 5.1.1. Podlahova plocha bude porovnana s podlahovou plochou vypocitanou z projektové
dokumentace dle stejné metodiky, ktera je pouZivana pfi zapisu TEA SO v RUIAN, viz kapitola 5.1.2.

42,3 Zastavéna plocha z projektové dokumentace

Tretim zdrojem pro ziskani vymér zastavéné plochy je projektova dokumentace. Udaj
o zastavéné ploSe z projektové dokumentace byl vypocitan podle matematickych zakonitosti
vynasobenim rozmérd odectenych z vykresii v projektové dokumentaci. Konkrétni postupy pro ziskani
rozmérl vyuzitych ve vypoctech byly provedeny v souladu se stavebnim zakonem a dale podle ocefovaci
vyhlasky.

Nejdrive byly diikladné prohlédnuty vykresy vSech podlazi objektu tak, aby nedoslo k chybnému
vypocCtu zastavéné plochy opomenutim nékterych vysutych konstrukci v dalSich nadzemnich podlazi,
popfipadé opomenutim zapocteni plochy podzemniho podlazi presahujiciho pfidorysné rozméry
nadzemnich podlazi, nasledné se preslo k samotnému vypoctu.
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Zastavénd plocha podle stavebniho zdkona

V souladu se stavebnim zakonem byly vynasobeny nejvétSi rozméry priimétd vnéjsiho lice
obvodovych konstrukci objektu vSech nadzemnich i podzemnich podlazi, a to vcetné ploch
poloodkrytych, ploch arkyfl a lodzii, viz obrazek 8.
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Obr. ¢. 8 — Grafické zndzornéni zastavéné plochy dle stavebniho zékona [viastni]

Problematickymi plochami pro zafazeni do Ghrnu zastavéné plochy v souladu se stavebnim
zakonem byly v nékterych pripadech zejména poloodkryté plochy, v takovych pfipadech bylo
postupovano v souladu s metodikou MMR, jez tyto plochy do Uhrnu zastavéné plochy zahrnuje, viz

obrazek ¢. 9.

Obr. ¢. 9 — Metodika ke stanoveni zastavéné plochy v souladu se stavebnim zékonem (35)
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Zastavénd plocha podle oceriovaci vyhldsky

Definice zastavéné plochy v ocefovaci vyhlasce se od definice uvedené ve stavebnim zakoné
drobné liSi. Vypocet zastavéného prostoru v souladu s ocefovaci vyhlaskou byl tak dan plochou
ohrani¢enou vné&jSimi lici nosné obvodové konstrukce, viz obrazek108. Do zastavéné plochy nebyly
zahrnuty plochy poloodkryté, ani plochy arkyi@ a lodzii.
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Obr. ¢. 10 - Grafické zndzornéni zastavéné plochy dle oceriovaci vyhlasky [viastni]
4.2.4 Podlahova plocha z projektové dokumentace

Pro ziskani vymér podlahovych ploch byla kromé RUIAN vyuZita i projektova dokumentace.
Vyméra podlahovych ploch z projektové dokumentace byla vypocitana podle matematickych zakonitosti
vynasobenim rozméri odeCtenych z vykresi v projektové dokumentaci. Stejnym zplisobem byla
ovérovana spravnost Udajb uvedenych ve vykresech v tabulkach mistnosti.

Nejdfive byly opét diikladné prohlédnuty vykresy vSech podlazi objektu tak, aby byly do Ghrnu
podlahové plochy zahrnuty vSechny relevantni plochy. Nasledovaly vypocty jednotlivych ploch, které
byly provedeny v souladu s definici podlahové plochy v metodice k zapisovani TEA SO do RUIAN a déle
podle ocenovaci vyhlasky.
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Podlahovd plocha podle oceriovaci vyhldsky

Do Uhrnu podlahové plochy v souladu s ocenovaci vyhlaskou opét nebyly zapocteny plochy
okennich a dvernich vystupkd, a plochy mistnosti se zkosenymi stropy byly pocitany v celém jejich
rozsahu od vnitfniho lice délici konstrukce.

Pfi vypoctu podlahové plochy podle ocefovaci vyhlasky doSlo po vypoctu ploch jednotlivych
mistnosti k seCteni téchto ploch podle zplisobu jejich vyuziti. Byly tak vytvoreny kategorie ,plochy
pobytovych mistnosti®, ,,plochy socialniho zazemi®, ,,plochy spojovacich prostor" a tzv. ,plochy ostatnich
prostor!. Uhrn pobytovych mistnosti zahrnuje pro Gcely této diplomové prace obyvaci pokoje, kuchyné
(bez ohledu na to, zda se jedna o obytné kuchyné ve smyslu vyhlasky ¢. 268/2009 Sb., o technickych
pozadavcich na stavby, ve znéni pozdéjSich predpisti) loznice a pracovny, nejedna se tedy o obytné
mistnosti ve smyslu obytné mistnosti definované v normé CSN 73 4301:2004 Obytné budovy ani ve
smyslu vyhlasky €. 268/2009 Sb., o technickych pozadavcich na stavby, ve znéni pozdéjSich predpist.
Uhrn ploch socidlniho zazemi je souhrnem ploch WC a koupelen, Ghrn ploch spojovacich prostor
obsahuje chodby, schodist'ové prostory, zadveri a kryta zavétii, do Ghrnu ostatnich prostor byly zarazeny

plochy Saten, technickych mistnosti a komor, v jednom pripadé rovnéz télocvi¢na a zimni zahrada.

Toto tfidéni bylo provedeno zvlast’ pro mistnosti 1. NP, mistnosti vSech dalSich NP se stejnou
mensi nez 2 m, tak aby byly vysledky pfehledné vyuzitelné pfi dalSim postupu vypoctu podlahové plochy
podle ocenovaci vyhlasky.

Pro stejny Ucel byly kategorizovany i Ghrny ploch komor a sklept mimo byt, plochy sklepnich
kdji a plidnich prostor, plochy zasklenych lodzii, plochy nezasklenych lodzii, plochy teras, balkon(
a pavladi a plochy garazi.

Pri vypoctu podlahové plochy podle oceriovaci vyhlasky byly nasledné v souladu s vyhlaskou
v zavislosti na zplisobu vyuziti jednotlivé Ghrny ploch redukovany za pouziti nasledujicich koeficient:

o koeficient 0,17 pro plochy teras, balkdnl a pavlaci;

o koeficient 0,20 pro plochy nezasklenych lodzii;

o koeficient 0,70 pro plochy zaseklych lodzii;

o koeficient 0,10 pro plochy sklepnich kdji a pfidnich prostor;®

o koeficient 0,8 pro plochy komor a sklep mimo byt, a plochy mistnosti se zkosenym

vV

SeCtenim redukovanych ploch s dalSimi plochami v objektu vznikl kone¢ny Udaj o vymére
podlahové plochy podle ocenovaci vyhlasky.

6 Za ptdni prostor je uvazovan prostor mezi poslednim podlazim a krovem, ktery je pohodiné a bezpecné
dostupny a jeho podlaha je opatfena zpevnénou pochiizi vrstvou.
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Podlahovd plocha podle metodiky k zdpisu TEA SO

Metodika k zapisu TEA SO uvadi k podlahové ploSe nasledujici: ,podiahové plocha budovy
predstavuje celkovou vyuZitelnou podlahovou plochu budovy (vc. piddy). Do této plochy se nezahrnuji
stavebni plochy (napr. plochy nosnych, délicich nebo jinych konstrukci — sloupy, pilite, pricky, kominy)"
(14).

Tato definice neni nijak podrobna, pro vypocet podlahové plochy v souladu s ni tedy bylo
zapotrebi stanovit nékolik pravidel. Do Uhrnu podlahové plochy nebyly zapocteny plochy okennich a
dvernich vystupkfl, plochy mistnosti se zkosenymi stropy byly pocitany v celém jejich rozsahu od
vnitiniho lice délici konstrukce.

Za vyuzitelnou podlahovou plochu byly kromé plidy” povazovany rovnéz plochy sklepd, komor
mimo byt, zimnich zahrad, balkonli, lodzii a garazi, které byly soucasti stavebniho objektu RD.
SchodiStovy prostor umistény v ramci bytu byl pocitan pouze v plose dolniho préimétu. Plochy
venkovnich teras v 1. NP do Ghrnu zapoditany nebyly.

Pro vétSi prehlednost byly plochy jednotlivych mistnosti tfidény stejnym zplisobem jako
v pripadé postupu podle ocefovaci vyhlasky, ackoliv nebyly redukovany pomoci koeficientd.

7 Za pldni prostor je uvazovan prostor mezi poslednim podlazim a krovem, ktery je pohodIné a bezpec¢né
dostupny a jeho podlaha je opatfena zpevnénou pochdzi vrstvou.
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DOSAZENE VYSLEDKY

Cilem diplomové prace je na zakladé provedené statistické analyzy stanovit koeficient mezi
uzitnou, potazmo podlahovou plochou, a zastavénou plochou u RD ve zvolené lokalité.

Samotnému stanoveni koeficientu predchazelo zpracovani statistickych dat. Ta byla ziskana
analyzou vychozich podkladd — PD ke stavebnim objektiim a informaci z verejné dostupnych zdrojti (KN
a RUIAN). Po analyze vychozich podkladd nasledovala analyza ziskanych dat, ktera je blize popsana
v nasledujici kapitole, v ramci této analyzy byly popsany nejvétSi nesrovnalosti mezi jednotlivymi
hodnotami vymér zastavénych ploch ziskanych z KN, RUIAN a PD. Maximalni tolerovana odchylka mezi
vymeérami zastavénych ploch byla stanovena na 5 m2. Pfi stanoveni koeficientu byly v rdmci nékterych
postupll tyto stavebni objekty vyrazeny ze vstupni databaze, nicméné byly ponechany v kontrolni
databazi.

POROVNANI VYMER ZASTAVENYCH PLOCH V KN, RUIAN A
PD

4.3

Poté, co byly zpracovany vSechny projektové dokumentace, byly nejdfive vzajemné porovnany
jednotlivé vyméry zastavénych ploch stanovenych podle stavebniho zakona, tak aby mohla byt na tomto
statistickém vzorku stanovena primérna odchylka zplisobena rozdilnym pristupem k vypoctu vymér za
predpokladu stejného metodického postupu a ovérena hypotéza /:. Déle byly objekty rozdéleny na tfi
skupiny dle stafi, pro tyto skupiny byla stanovena prlimérna odchylka vymeér, a na zakladé téchto dat
bylo provedeno ovéreni hypotézy A-.

Tabulka ¢. 7 porovnava rozdily ve vymérach zastavéné plochy ziskanych tfemi rozdilnymi
zplisoby — vypottem vymér z projektové dokumentace podle stavebniho zakona (sloupec PD),
odméFenim v mapovém aplikaénim serveru Marushka (sloupec KN) a vyhledanim v RUIAN (sloupec
RUIAN).

Hodnoty odchylek presahujici 5 m? jsou v tabulce zvyraznény.

Tab. ¢. 9 — Odchylky zastavénych ploch [viastni]

& Zastavéna plocha [m?]

obj.| pD KN Od[cn':‘z’;ka KN | RUIAN Od[%':‘z’]'ka RUIAN | PD Od[cn':‘z’;ka
1 55,61 58,29 2,68 58,29 - - - 55,61 -

2 176,58 | 181,45 4,87 181,45 - - - 176,58 -

3 161,85 | 161,43 0,42 161,43 | 163,00 1,57 163,00 | 161,85 1,15
4 124,25 | 115,81 8,44 115,81 | 108,00 7,81 108,00 | 124,25 16,25
5 152,52 | 156,34 3,82 156,34 | 150,00 6,34 150,00 | 153,56 3,56
6 146,74 | 142,15 4,59 142,15 - - - 146,74 -

7 153,84 | 154,96 1,12 154,96 | 155,00 0,04 155,00 | 153,84 1,16
8 102,19 | 101,25 0,94 101,25 | 101,00 0,25 101,00 | 102,19 1,19
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9 | 215,48 | 202,33 13,15 202,33 | 203,00 0,67 203,00 | 215,48 12,48
10 | 152,10 | 154,43 2,33 154,43 | 156,00 1,57 156,00 | 152,10 39
11 | 173,09 | 192,76 19,67 192,76 - - - 173,09 -
12 | 133,52 | 131,89 1,63 131,89 - - - 133,52 -
13 | 180,69 | 182,91 2,22 182,91 | 183,00 0,09 183,00 | 180,69 2,31
14 | 146,73 | 147,59 0,86 147,59 | 148,00 0,41 148,00 | 146,73 1,27
15 | 130,06 | 129,52 0,54 129,52 - - - 130,06 -
16 | 125,56 | 122,85 2,71 122,85 - - - 125,56 -
17 | 206,58 | 198,41 8,17 198,41 - - - 206,58 -
18 | 131,28 | 133,83 2,55 133,83 - - - 131,28 -
19 | 145,04 | 143,83 1,21 143,83 - - - 145,04 -
20 | 279,79 | 255,94 23,85 255,94 | 256,00 0,06 256,00 | 279,79 23,79
21 | 156,97 | 145,8 11,17 145,8 | 147,00 1,20 147,00 | 156,97 9,97
22 | 125,68 | 128,38 2,70 128,38 | 146,00 17,62 146,00 | 125,68 20,32
23 | 169,17 | 166,52 2,65 166,52 | 166,00 0,52 166,00 | 165,16 0,84
24 | 103,00 | 85,78 17,22 85,78 - - - 103,00 -
25 | 105,89 | 109,82 3,93 109,82 | 110,00 0,18 110,00 | 105,89 4,11
26 80,50 78,43 2,07 78,43 78,00 0,43 78,00 80,50 2,50
27 | 127,39 | 126,86 0,53 126,86 | 129,00 2,14 129,00 | 127,39 1,61
28 | 79,68 83,13 3,45 83,13 - - - 79,68 -
29 | 101,68 | 91,97 9,71 91,97 - - - 101,68 -
30 95,00 94,95 0,05 94,95 95,00 0,05 95,00 | 95,00 0,00
31 | 142,00 | 141,72 0,28 141,72 | 142,00 0,28 142,00 | 142,00 0,00
32 | 80,60 78,09 2,51 78,09 - - - 80,60 -
33 | 142,32 | 145,17 2,85 145,17 | 146,00 0,83 146,00 | 129,13 3,68
34 | 166,39 | 146,42 19,97 146,42 | 146,00 0,42 146,00 | 166,39 20,39
35 | 199,36 | 209,80 10,44 209,80 - - - 199,36 -
36 | 190,93 | 174,35 | 16,58 | 174,35 - - - 190,93 -
37 | 168,00 | 169,00 1,00 169,00 - - - 168,00 -
38 | 195,00 | 182,58 12,42 182,58 | 178,00 4,48 178,00 | 195,00 17,00
39 | 120,74 | 124,59 3,85 124,59 | 125,00 0,41 125,00 | 120,74 4,26
40 | 120,77 | 120,66 0,11 120,66 | 120,00 0,66 120,00 | 120,77 0,77
41 | 135,56 | 137,77 2,21 137,77 | 138,00 0,23 138,00 | 135,56 2,44
42 | 133,74 | 137,00 3,26 137,00 | 138,00 1,00 138,00 | 133,74 4,26
43 | 129,19 | 126,33 2,86 126,33 - - - 129,19 -
44 | 188,25 | 156,5 31,75 156,5 | 157,00 0,50 157,00 | 188,25 31,25
45 | 175,31 | 104,30 71,01 104,30 | 105,00 0,70 105,00 | 175,31 70,31
46 | 175,26 | 174,06 1,20 174,06 | 175,00 0,94 175,00 | 175,26 0,26
47 | 121,50 | 141,92 20,42 141,92 | 141,00 0,92 141,00 | 121,50 19,50
Primérna Priimérna Priimérna
odchylka [m?] 7,70 odchylka [m?] 1,81 odchylka [m?] 9,67
Priimérna Priimérna Primérna
odchylka [%] 5,82 odchylka [%] 1,36 odchylka [%] 7,25
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4.3.1 Hypotéza h; — posouzeni velikosti prumérné odchylky zastavéné plochy

Alkoliv jsou vyméry zastavénych ploch v RUIAN poditany podle stejné metodiky, jakou
stanovuje stavebni zakon, jednotlivé hodnoty se v nékterych pripadech vyrazné lisi.

Hypotéza h: predpoklada prlimérnou odchylku mezi Uhrny ploch z jednotlivych zdroji
presahujici 10 %. Ovéreni hypotézy bylo provedeno stanovenim procentualniho vyjadreni priimérnych
odchylek v tabulce ¢. 7.

Na zakladé ziskanych dat byla hypotéza A:vyvracena.

Maximalni odchylka mezi Ghrny zastavénych ploch ve zkoumaném souboru vzorkd je 7,25 %,
tato odchylka je naméfena mezi hodnotami vypocitanymi z PD v porovnani s hodnotami z RUIAN.
Nejmensi prlimérnou odchylku vykazuji hodnoty namérené manuainé v mapovém aplikanim serveru

Marushka v porovnani s hodnotami z RUIAN, procentudlnim vyjadrenim 1,36 %.

Ackoliv byla hypotéza A: vyvracena, velikosti odchylek mezi vymérami zastavénych ploch jsou
v nékterych pripadech pomérné vysoké. A tak bylo pristoupeno ke zkoumani moznych pricin téchto
odchylek. Analyza pficin konkrétnich odchylek je provedena v kapitole 4.3.3.

4.3.2 Hypotéza h; — posouzeni vlivu stari objektu na odchylky zastavénych ploch

V rdmci hypotézy h:je predpokladano, Ze stafi objektu ma negativni vliv na velikosti namérenych
odchylek mezi zastavénymi plochami z KN, RUIAN a PD.

K ovéreni tohoto predpokladu byly stavebni objekty v databazi rozdéleny do tfi skupin podle
jejich stafi. Prvni skupina zahrnovala objekty dokoncené po 1. 1. 2007, kdy nabyla Gcinnosti novela
stavebniho zakona ménici definici zastavéné plochy. Druhd skupina zahrnovala objekty dokoncené
priblizné v rozmezi let 1990 — 2006, u nichz se da predpokladat, Ze jesté neprosly vyraznymi stavebnimi
Upravami a zkoumana PD tak bude odpovidat skutecnému provedeni stavby. Treti skupiny tvorily
objekty dokoncené pred rokem 1990.

Tab. ¢. 10 - Roztridéni stavebnich objektid dle stari [viastni]

Cooermes [P ot [ o men S Gt
;f'ﬂlﬁmé odchylka 6,71 % 4,45 % 5,18 %
Eﬁ/“;%rl'f;dc"y'ka 1,02 % 2,64 % -
gﬁfﬂﬁ?ﬁ;dc“y'ka 7,55 % 6,12 % -

8 RUIAN neobsahuje Gdaje o zastavénych plochach u Zadnych stavebnych objektt v databazi
dokoncenych pred rokem 1990, porovnani tak nelze provést.
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Na zakladé ziskanych dat byla hypotéza /- vyvracena.

Stari objektu sice velikosti odchylek vymér zastavénych ploch mezi jednotlivymi zdroji ovliviiuje,
ze ziskanych dat ovSem nelze vyvodit zavér, ze starsi objekty vykazuji vétsi odchylky vymér zastavénych
ploch mezi jednotlivymi zdroji, nez objekty novéjsi.

Zavislost velikosti odchylky zastavénych ploch na stari objektu je tfeba posoudit v SirSim

kontextu.

Vysoké hodnoty odchylek mezi hodnotami spocitanymi z PD a hodnotami ziskanymi v KN
a RUIAN u staveb dokondenych po 1. 1. 2007 Ize pfisoudit pravé zméné znéni definice zastavéné plochy
ve stavebnim zakonég, tento jev blize popisuje analyza odchylek v kapitole 4.3.3. Nicméné tato zména
nevysvétluje, pro€ se hodnoty odchylek zvysily v porovnani s predchozim ¢asovym obdobim.

Velikost odchylek u staveb realizovanych pred rokem 1990 mize byt prikldadana pozd&jSim

stavebnim Upravam a nesrovnalostem mezi PD a skutecnym stavem, ktery je zaneseny v KN.

Zmengeni primérné odchylky zastavéné plochy v KN a RUIAN mezi dvéma posuzovanymi
obdobimi mdze byt zpisobeno postupnym slad’ovanim postupt pfi zapisu hodnot do verejnych registrd.
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43.3 Analyza odchylek zastavénych ploch piekraéujicich 5 m?

vVv7

NejnizSich odchylek podle tabulky ¢. 9 dosahlo porovnani zastavéné plochy z KN a RUIAN, které

odpovida vySe zmifilovanému souladu pfi postupu zjist'ovani hodnot zanasenych do verejnych registrd.

Velké odchylky v hodnotach vypoctenych podle stavebniho zakona z PD a porovnanych
s hodnotami ziskanymi z KN a RUIAN mohou mit nékolik pficin.

Pravdépodobné nejCast&jsi pricinou odchylek jsou, tzn. sporné plochy. Jedna se o plochy
u poloodkrytych objekt, které jsou bez nékterych obvodovych stén, popripadé plochy objektd, které
jsou zcela bez obvodovych stén. K vymezeni téchto ploch je zapotrebi vést obalové Cary vnéjsimi lici
svislych konstrukci nebo stanovit zastavénou plochu za pomoci pravouthlého priimétu stfeSni konstrukce
do vodorovné roviny. Poloodkryté plochy, jako jsou u RD napfiklad terasy nebo zavétii, jsou
do zastavéné plochy podle stavebniho zakona zapocitavany az tcinnosti zakona ¢. 183/2006 Sb., zakona
0 Uzemnim planovani a stavebnim fadu, ve znéni pozdéjsich predpist (stavebni zakon) k 1. 1. 2007.
Staréi objekty proto mohou mit zastavénou plochu v RUIAN uvedenou bez téchto ploch a to i pFes to,
Ye zépis Udajf do RUIAN zadal aZ v roce 2011 a zapisované (daje by mély byt priibézné editovany. Tyto
odchylky se poté stejnym zpfisobem promitaji do grafického zobrazeni v mapovém aplikacnim serveru
Marushka.

Zaroven jsou takto poloodkryté plochy problematicky zméfitelné pro geodety, a tak dochazi
k rliznym zkreslenim vinou nepresného geodetického zaméreni stavby.

Nékteré odchylky jsou zplsobeny dodatecnymi stavebnimi Gpravami, ke kterym sice majitelé

disponuji projektovou dokumentaci, zména stavby ovSsem nebyla zanesena do katastru nemovitosti.

Ctvrtym déivodem v piipadé RD méZe byt ptivodni znéni stavebniho zakona pied zavedenim
zakona €. 225/2017 Sb., kterym se ménil zakon ¢. 183/2006 Sb., o Gzemnim planovani a stavebnim
fadu (stavebni zakon), ve znéni pozdgjSich predpisti, a dalSi souvisejici zakony, jez veSel v Ucinnost
k 1. 1. 2018 a ktery rozsifil moznost ohlaseni stavby z RD do 150 m? na veSkeré RD. V praxi to
znamenalo, ze objekty, jez by pfi spravném zakonném stanoveni zastavéné plochy presahovaly svou
zastavénou plochou hodnotu 150 m?2, byly ohlaseny jesté pred faktickym dokoncenim a dodatecné u
nich byly napfiklad zfizovany sloupy pro podporu zastfeSeni nad vstupem apod. Potifeba takto uméle
snizovat zastavénou plochu byla zminénou novelou stavebniho zakona eliminovana, nicméné zkreslené

Udaje ve verejnych registrech ziistaly.

V ramci analytické ¢asti bylo provedeno zkoumani pficin vyraznych odchylek (prekracujicich vice

nez 5 m2), zavéry tohoto zkoumani jsou uvedeny v nasleduijici tabulce:
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7ab. & 11 — Analyza odchylek zastavénych ploch v KN, RUIAN a PD [viastni]

€. |[PD/KN Popis KN/ Popis PD/ Popis
obj. RUIAN RUIAN
4 8,44 |V KN neni zaméfena v souladu s aktudlnim| 7.81 |Odchylka v RUIAN odpovida ploge zimni| 16,26 |Odchylka 16,25 m?2 vznikla
pfedpisem  stavebniho  zakona  plocha zahrady. Ta je na objekt stavebné souctem chyb zplisobenych
zastieSené terasy (podle PD 9 m2). RUIAN napojena a méla by tedy byt zapocitana opomenutim zapocteni kryté
uvadi datum dokonceni stavby 18. 6. 2012, jako soucast zastavéni plochy. terasy a zimni zahrady.
tudiz tato plocha méla byt zapocitana.
5 OK - 6,34 |Tvar naméreného objektu v KN odpovida OK -
tvaru objektu v PD, odchylka mezi KN a
RUIAN pravdépodobné vznikla
nepresnosti manualniho méfeni v
aplikacnim mapovém portalu Marushka,
mozné je i pochybeni pfi zapocitani
zapadni obvodové stény, ktera je v tésné
blizkosti sousedniho objektu, nicméné
neni spolecna.
9 13,15 |V KN neni zaméfena v souladu s aktualnim OK - 12,48 |Prfi¢ina totozna s priCinou

predpisem  stavebniho zakona  plocha
zastfeSeného zavétii (podle PD 10,75 m?).
RUIAN uvadi datum dokonéeni stavby
2. 12. 2011, tudiz tato plocha méla byt
zapocitana.

odchylky mezi PD a KN.
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obj.

PD/KN

Popis

KN/
RUIAN

Popis

PD/
RUIAN

Popis

11

19,67

PfiCina odchylky 19,67 m? je obtizné
identifikovatelnda. V KN je zaméfena
a k objektu prfipojena veranda o ploSe cca
6,7 m?, ta v PD schazi. Sporné je rovnéz
zaméreni kolny pristavéné na jizni strané
objektu, o ploSe cca 23 m?, ktera v PD zcela
schazi, KN ji ovSem do zastavéné plochy
objektu zahrnuje. Pokud bychom brali v ivahu
obé tyto nesrovnalosti, jejich souCet by se
rovnal daleko vétsi odchylce cca 29,7 m2. Roli
zde tedy bude pravdépodobné hrat nepresné
zamérovani, popripadé dalSi neodhalend
pricina.

Bez
hodnoty
pro
RUIAN

Bez
hodnoty
pro
RUIAN

17

8,17

Pfi¢ina odchylky 8,17 m? je obtizné
identifikovatelna. V KN neni zcela zfetelné
zameérfena nové  pristavéna  veranda
o0 zastavéné plose 9,18 m2. Nezahrnuta vyméra
verandy by mohla byt pravdépodobnou
pricinou odchylky, nicméné veranda byla
vybudovana jako cast vétsi pristavby v 1. NP,
ktera ma celkovou zastavénou plochu
25,39 m2 Pfi zaméfovani nového stavu
objektu v KN tedy zifejmé doSlo k opomenuti
Casti pristavby a plidorys objektu byl zaméren
opét pouze jako obdélnikovy.

Bez
hodnoty
pro
RUIAN

Bez
hodnoty
pro
RUIAN

20

23,85

Odchylka mezi vymérou KN a PD je zplisobena
nezahrnutim plochy krytého zavétfi (13,23 m?)
a terasy (7,07 m?) do Ghrnu zastavéné plochy.
Datum dokonceni v RUIAN je 15. 12. 2014,
tudiz by tyto plochy v souladu se stavebnim
zakonem mély byt pfi zamérovani zahrnuty.

OK

23,79

Pficina totozna s pricinou
odchylky mezi PD a KN.
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C. |PD/KN Popis KN/ Popis PD/ Popis

obj. RUIAN RUIAN

21 11,17 |V KN neni zaméfena v souladu s aktualnim| OK - 9,97 |Pfi¢ina totozna s pricinou

predpisem  stavebniho zakona  plocha odchylky mezi PD a KN.
zastfeSené terasy (podle PD 13,865 m2).

RUIAN uvadi datum dokonéeni stavby

12. 05. 2016, tudiz tato plocha méla byt

zapocitana.

22 oK - 17,62 |Odchylka KN od RUIAN odpovida vyméFe| 20,32 |Odchylka mezi PD a RUIAN je
nezastreSené terasy, ktera je do RUIAN dana nespravnym zahrnutim
chybné zapocitana. vyméry nezastieSené terasy

do dhrnu zastavéné plochy
v RUIAN, dale se zde projevuje
vyméra plochy zastfeSeného
zavétri, které je soucasti
vyméry v KN, tudiz nema vliv
na  odchylku KN/RUIAN,
nicméné neni soucasti PD,
a navySuje tak odchylku mezi
RUIAN/PD a dale zpfisobuje
drobnou odchylku mezi PD/KN.
24 17,22 |V KN neni zaméfena pfistavba objektu o plose| Bez - Bez -
18 m2. hodnoty hodnoty
pro pro
RUIAN RUIAN
29 9,71 |Odchylka PD od KN je zplsobena| Bez - Bez -
nezapoCitanim nové pristavby o zastavéné| hodnoty hodnoty
plode 11,68 m?. pro pro
RUIAN RUIAN
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C. |PD/KN Popis KN/ Popis PD/ Popis
obj. RUIAN RUIAN
34 19,97 |V KN neni zaméfena v souladu s aktualnim| OK - 20,39 |Pfi¢ina totozna s pricinou
pfedpisem  stavebniho  zakona  plocha odchylky mezi PD a KN.
zastreSené terasy (podle PD 17,41 m?). RUIAN
uvadi datum dokonceni stavby 2. 2. 2015,
tudiz tato plocha méla byt zapocitana.
35 10,44 |Pricina odchylky vyméry v KN a PD se| Bez - Bez -
nepovedla identifikovat. hodnoty hodnoty
pro pro
RUIAN RUIAN
36 16,58 |Odchylka mezi vymérou v KN a PD je| Bez - Bez -
zplisobena plochou kryté terasy (podle PD| hodnoty hodnoty
17 m?), kterd by v souladu s aktudInim znénim | prg pro
stavebniho zdkona méla byt u objektu| R(UIAN RUIAN
zapoCitana. Objekt byl ovSem dokoncen
15. 11. 2005, tudiz byla plocha zapocitana dle
v té dobé platného znéni predpisu. Skutec¢né
provedeni objektu se nicméné lisi od vyméry v
KN a PD i dalSimi dvéma zakrytymi plochami.
38 12,42 |Zastavéna plocha v KN neni zaméfena v| OK - 17 ZastreSena terasa, ktera byla

souladu s aktualnim znénim stavebniho
zékona, chybi zaméfeni plochy zastfeSené
terasy (podle PD 10,2 m?). RUIAN uvadi datum
dokonceni stavby 9. 12. 2009, tudiz tato
plocha méla byt zapocitana.

zapoctena do zastavéné plochy
pfi vypoctu podle PD, a dini
odchylku v porovnani PD a KN,
je pravdépodobné zdrojem
nesrovnalosti i mezi RUIAN a
PD, odchylka je zde nicméné o
6,8 m? VvétSi nez namérena
plocha terasy. Lze tedy
predpokladat  vice  zdrojli
nesrovnalosti, které se ovsem
nepodafilo identifikovat.
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obj.

PD/KN

Popis

KN/
RUIAN

Popis

PD/
RUIAN

Popis

44

31,75

V KN neni zaméfena v souladu s aktualnim
predpisem  stavebniho zakona  plocha
zastreSeného zavétii (podle PD 4,06 m?)
a navazujictho krytého stani pro osobni
automobil (podle PD 26,25 m?2), celkova
odchylka naméfend z PD tak je 30,31 m?
RUIAN uvadi datum dokonéeni stavby
24. 9. 2013, tudiz tyto plochy mély byt
zapocitany.

OK

31,25

Pficina totozna s pricinou
odchylky mezi PD a KN.

45

71,01

V KN neni zaméfena v souladu s aktualnim
znénim stavebniho zakona plocha krytych
teras (podle PD 20,56 a 9,7 m?) a krytého stani
pro osobni automobil (podle PD 35,01 m?2),
celkova odchylka naméfena z PD tak je
65,27 m2. RUIAN uvadi datum dokonceni
stavby 15. 3. 2017, tudizZ tyto plochy mély byt
zapocitany.

OK

70,31

Pficina totozna s pricinou
odchylky mezi PD a KN.

47

20,42

V KN neni zaméfena v souladu s aktualnim
Znénim stavebniho zakona plocha
zastieSeného zavétii (podle PD 3,24 m2).
RUIAN uvadi datum dokonéeni stavby
30. 5. 2006, tudiz postup dle v té dobé
platného pravniho predpisu byl spravny a
plocha nebyla zapocitana. Nicméné toto kryté
zavétri ve skuteCném provedeni stavby neni
realizovano a uvedena odchylka 20,42 m? je
zplisobena zejména rozdilem ve skute¢ném
provedeni stavby oproti PD rozSifenim garaze
pro jeden osobni automobil na dvojgaraz.

OK

19,67

Pficina totozna s pricinou
odchylky mezi PD a KN.
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4.4 KOEFICIENT K; A K>

Pro vypocet koeficientdl byla pouzita data vzorkd shromazdénych v databazi pro Gcely spinéni
cile této diplomové prace. Tato data byla pred pouzitim pro stanoveni koeficientu vzajemné porovnana
a analyzovana, vysledky tohoto porovnani jsou shrnuty v predchozich dvou kapitolach. Kromé ovéreni
stanovené hypotézy, byly zavéry porovnani zastavénych ploch pouzity pro zpfesnéni vysledki dalSiho
postupu.

Z porovnani zastavéné plochy v KN, RUIAN a PD vy$lo najevo, 7e celkem 17 vzork& ma odchylku
v (dajich obsaZenych v KN, RUIAN a PD vét$i nez 5 m2. Celkem 5 vzork{ vykazovalo dokonce odchylku
VetsSi nez 20 m2. Vzorky s extrémni odchylkou nad 20 m? byly z dalSiho méfeni vyfazeny a poslouzily
pouze jako soucast kontrolni databaze a k ovéreni miry, kterou nepresnosti v Gidajich o zastavéné plose
mohou pfi stanoveni koeficientu zpfisobit. Vzorky s odchylkou mensi nez 20 m? byly do stanoveni
koeficientu zahrnuty, aby se predeslo priliSnému zmenseni vstupni databaze vzorkd.

Pfi stanoveni koeficientu Ki a K. byla porovnavana podlahova plocha zjisténa v souladu
s oceriovaci vyhlagkou a podlahové plocha zjiéténa v souladu s metodikou pro zapis TEA SO do RUIAN
se zastavénou plochou z KN.

4.4.1 Obecny postup pri stanoveni koeficientu K; a K;

Prvnim krokem pfi vypocCtu koeficientu bylo stanoveni poméru mezi podlahovou 1. NP
a zastavénou plochou vzorku. Tim byl ziskdn soubor dat s poméry podlahové plochy 1. NP a zastavéné
plochy, z néjz byl aritmetickym priimérem vypocitan koeficient. Timto koeficientem byl nasledné
nasoben soubor dat zastavénych ploch ziskanych z aplikacniho mapového portalu Marushka, tedy
soubor zastavénych ploch z KN.

Ziskana hodnota podlahové plochy byla oznacena jako podlahova plocha ppk. Tato plocha byla
nasledné porovnavana s hodnotami podlahové plochy 1. NP spoctené v souladu s ocefiovaci vyhlaskou
(koeficient K1) a v souladu s metodikou zapisu TEA SO (koeficient K2) v kontrolni databazi. Tolerance
odchylky mezi hodnotami ppka hodnotami podlahovych ploch 1. NP z kontrolni databaze byla stanovena
na 20 %.

Ziskané hodnoty byly dale jeSté nasobeny poctem podlazi konkrétniho stavebniho objektu, aby
byla ovérena aplikovatelnost daného koeficientu na podlahovou plochu celého stavebniho objektu. Jako
podlazi bylo pro potreby této diplomové prace uvazovano kazdé podzemni podlazi, nadzemni podlazi,
podkrovi a plda, pokud zahrnovala cely prostor krovu a spliiovala pozadavky na bezpecny pohyb osob
s ohledem na néslapnou vrstvu podlahy a podchozi vyéku. Udaje o skiepech a pidnich prostorech jsou
uvedeny v tabulce €. 5.
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Soubory dat pouzitych pfi vypoctu jsou spolu se souhrnnymi tabulkami k dispozici
na kompaktnim disku, ktery je pfilozen k této diplomové praci. Jedna ze souhrnnych tabulek je zahrnuta
také zde v priloze.

4.4.2 Stanoveni koeficientu K; podilem podlahové plochy 1. NP vuci zastavéné

ploSe pfi postupu v souladu s ocefiovaci vyhlaskou

Koeficient K: pracuje s daty stanovenymi podle ocernovaci vyhlasky. Aby bylo zamezeno zkresleni
dat vlivem redukénich koeficientdi, které jsou pfi postupu vypoctu podlahové plochy v souladu
s ocenovaci vyhlaskou pouzivany, bylo pfistoupeno ke stanoveni koeficientu porovnanim podlahové
plochy 1. NP a zastavéné plochy objektu.

Koeficient K: byl stanoven tfikrat za pouziti rozdilnych soubor{l vstupni databaze tak, aby byl
analyzovan vliv presnosti vstupnich dat na vysledky provadéné analyzy.

V ramci prvniho postupu byla pouzita vstupni databdze o 47 vzorcich, vcetné vzorki
s extrémnimi odchylkami, viz kapitola 4.3.1., vysledny koeficient byl oznacen jako Ki.1 a jeho hodnota
byla stanovena na 0,7969. Nasledna kontrola probéhla za pouziti kontrolni databaze o 47 vzorcich a
vySlo z ni najevo, ze zvolenou toleranci odchylky splnilo celkem 41 vzorkd, procentualnim vyjadrenim
87,23 % vzorkl z testované vstupni databaze. Pfi aplikaci stanoveného koeficientu Ki.: na vypocet
podlahové plochy ppk celého objektu ovSem klesl pocet vzorki splfiujicich maximalni odchylku na 13.

Pfi druhém postupu bylo ze vstupni databaze odstranéno 5 vzorkd s extrémni odchylkou
zastavénych ploch nad 20 m2. Vstupni databaze tak obsahovala 42 vzorkd, kontrolni databaze 47 vzork@.
Koeficient stanoveny timto postupem byl oznacen jako koeficient K1.2 a jeho hodnota byla stanovena na
0,7981. Vyfazeni vzorkd s extrémnimi odchylkami nicméné nemélo vliv na pocet vzorkd, které splnily

zvolenou 20 % toleranci odchylky.

Pfi poslednim postupu byly ze vstupni databaze vyfazeny vSechny vzorky vykazujici odchylku
mezi jednotlivymi (daji o zastavénych plochach vétsi nez 5 m2. Vstupni databaze tak obsahovala pouze
30 vzorkd, kontrolni databaze 47. Koeficient Ki.3 byl stanoven na hodnotu 0,8125 a z porovnani
ziskanych hodnot ppk s kontrolni databazi opét nedoslo ke zjisténi, ze by byl ovlivnén pocet vzorkd,
které se veSly do zvolené tolerance odchylky.

4.4.3 Stanoveni koeficientu K> podilem podlahové plochy 1. NP vuci zastavéné
ploSe pri postupu v souladu s metodikou ziapisu TEA SO a stavebnim
zakonem
Koeficient K2 byl stanoven za pomoci podlahové plochy ziskané postupem dle metodiky zapisu

TEA SO do RUIAN a zastavéné plochy ziskané v souladu se stavebnim zakonem. Aby bylo mozné

porovnat mezi sebou vysledky stanoveni koeficientli K> a Ki, byla pfi stanoveni koeficientu opét
porovnavana pouze podlahova plocha 1. NP.
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Koeficient K2 byl stanoven tfemi zpfisoby za pouziti stejnych postupll, které byly pouzity
pfi stanoveni koeficientu Ki.

Pro stanoveni koeficientu K21 byla pouzita vstupni databaze o 47 vzorcich, vcetné vzorké
s extrémnimi odchylkami, hodnota tohoto koeficientu byla stanovena na 0,7634. Z nasledného
porovnani s kontrolni databazi o 47 vzorcich vySlo najevo, ze zvolenou toleranci odchylky splnilo celkem
40 vzorkd, procentudlnim vyjadfenim 85,11 % vzorkd z testované vstupni databaze. Pfi aplikaci
stanoveného koeficientu K2.: na vypocet podlahové plochy ppk celého objektu doslo opét k poklesu
poCtu vzorkd spliujicich maximalni odchylku, nicméné tento pokles nebyl tak vyrazny jako v pfipadé
koeficientu Ki.1, toleranci odchylky splnilo celkem 38 vzorkd.

Pfi druhém postupu bylo ze vstupni databaze opét odstranéno 5 vzorki s extrémni odchylkou
zastavénych ploch nad 20 m2. Vstupni databaze obsahovala 42 vzorkf, kontrolni databaze 47 vzorkd.
Koeficient K2.2 byl stanoven na 0,7718 a pocet vzorkd, které splnily zvolenou 20 % toleranci odchylky
stoupl na 42 vzorkd. Aplikace koeficientu K2.1 na vypocet podlahové plochy ppk celého objektu se ovsem
neprojevila na mnozstvi vzorkd, které by splnily toleranci odchylky, nadale Slo o 38 vzorkfi z kontrolni
databaze.

V ramci posledniho zvoleného postupu byly ze vstupni databaze vyrazeny opét vSechny vzorky
vykazujici odchylku mezi jednotlivymi Udaji o zastavénych plochach vétSi nez 5 m2. Vstupni databaze
tak obsahovala opét 30 vzork(, kontrolni databaze 47. Koeficient K2.3 byl stanoven na hodnotu 0,7799
a z porovnani ziskanych hodnot ppks kontrolni databazi vyslo najevo, ze toleranci odchylky spinilo stejné
jako pfi predchozim postupu 42 vzorkd, pfi aplikaci koeficientu K23 na stanoveni ppk celého objektu
doslo k navyseni poctu vzorkd splfujicich toleranci odchylky na 39 vzorkd.

4.4.4 Vyhodnoceni vysledki stanoveni koeficientu K; a K

Nasledujici tabulka shrnuje vysledky stanoveni koeficientti K: a Kz a zakladni informace o datech
ve vstupnich a kontrolnich databazich pouzitych ke stanoveni téchto koeficientd.

Tab. ¢. 12 — Porovnani koeficientd K: a Kz [viastni]

Koeficient Kii | Ki2 | Ki3 | Kaa | K22 | K23
Hodnota koeficientu (zaokrouhlena) 080080081076 | 0,77 | 0,78
Pocet analyzovanych vzork{ 47 42 30 47 42 30
Pocet kontrolnich vzorké 47 47 47 47 47 47

Pocet vzorkd spliujicich max. toleranci odchylky pfi
aplikaci na 1. NP 41 | 41 | 41 | 43 | 43 | 43

Procentudlni vyjadreni [%] 87,23|87,23|87,23/91,49|91,49 | 91,49

Pocet vzorkd spliiujicich max. toleranci odchylky pfi
aplikaci na cely objekt 13 | 13 | 13 | 38 | 39 | 39

Procentudlni vyjadreni [%] 27,66 | 27,66 | 27,66 | 80,85 | 82,98 | 82,98
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Koeficienty K jsou aplikovatelné pfi postupu podle oceriovaci vyhlasky, koeficienty Kz Ize vyuzit
pfi préci s daty z KN, RUIAN nebo z PD v souladu se stavebnim zkonem a metodikou zapisu TEA SO
do RUIAN.

Koeficienty Ki.1 a Ko.1 byly vypocteny za pomoci vstupni databaze obsahujici kompletni soubor
47 vzorkd, vCetné vzorkd které vykazovaly urcité nesrovnalosti pfi predchozim analyzovani, z tohoto

divodu neni mozné k hodnotdm ziskanym timto postupem pfistupovat jako k vérohodnym.

Koeficienty Ki2 a K2.2 byly vypocteny za pouziti vstupni databaze o 42 vzorcich, ze které byly
vyFazeny vzorky s extrémnimi odchylkami nad 20 m? mezi vymérami zastavénych ploch z KN, RUIAN
a PD. Takto ziskané hodnoty koeficientli jsou povazovany za vérohodné a budou vyuzity v dalSich
castech prace.

Posledni dvojice koeficientll K13 a K2.3 byla stanovena za pouziti vstupni databaze o 30 vzorcich,
ktera obsahovala pouze vzorky s odchylkou vymér zastavénych ploch z KN, RUIAN a PD menéi nez 5 m?,
ackoliv vyloucenim 17 vadnych vzorki ze vstupni databaze doslo k navysSeni poctu vzorkd, které splnily
pri testovani s kontrolni databazi toleranci 20 % odchylky, takto z(zena databaze nelze povazovat
za statisticky vyznamny okruh dat a v dalSich ¢astech prace nebudou koeficienty Ki.3 a K2.3 vyuZzivany.

Z tabulky €. 10 vyplyva, ze presnost vstupnich dat (konkrétné hodnot zastavénych ploch z KN)
neméla vliv na hodnoty ziskané vypoctem pomoci koeficientli stanovenych v souladu s ocenovaci
vyhlaskou. Mirné se projevila pfi praci s koeficienty stanovenymi v souladu s metodikou k zapisu TEA
SO a stavebnim zakonem. Zde pocet vzorkli splnujicich maximalni toleranci odchylky pfi vypoctu
podlahové plochy ppk celého stavebniho objektu stoupal v souladu se zuzujici se vstupni databazi
obsahujici presné&jsi vstupni data. Tento trend Ize vysvétlit jednodusSe rozdilnymi definicemi zastavénych
ploch v ocenovaci vyhlasce a stavebnim zakoné. Pro stanoveni koeficientli Ki byly pouZzity hodnoty
zastavénych ploch uréenych v souladu s ocenovaci vyhlaskou, ve které je uvedena odliSna definice
zastavéné plochy nez ve stavebnim zakoné, podle kterého jsou zaznamenavany udaje v KN. Postupné
zpresnovani vstupnich Udajli z KN tak nemélo na stanoveni téchto koeficientd vliv, jelikoz vyméry
zastavénych ploch stanovenych v souladu s ocernovaci vyhlaskou se nadale liSili od Udajti zastavénych
ploch v KN. Naopak koeficienty K2 byly stanoveny za pouziti hodnot zastavénych ploch stanovenych z PD
v souladu se stavebnim zakonem, postupné vyrazovani vzorkd s odchylkami mezi Udaji o zastavénych

plochach v KN, RUIAN a PD tak vedlo ke zvySovani piesnosti koeficienttl K.

Z tabulky ¢. 10 je rovnéz zfejmé, ze aplikace koeficientli na vypocCet podlahové plochy ppk
celého stavebniho objektu pfinesla prokazatelné presnéjsi vysledky u koeficientfi Ko. Tento trend opét
souvisi s definicemi ploch uzitych pro stanoveni koeficient{i. Koeficienty K1 pracuji s podlahovou plochou
stanovenou v souladu s ocenovaci vyhlaskou, do jejihoz vypoctu ovSem vstupuiji redukéni koeficienty
vztahujici se zejména k plochdm mimo 1. NP jako jsou napfiklad sklepy, balkény nebo plidni prostory,
z toho divodu koeficient Ki, do jehoz stanoveni redukéni koeficienty vyrazné nezasahly, nemiize byt
aplikovatelny vypocet podlahové plochy celého stavebniho objektu.
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4.5 KOEFICIENTY Vx

Cilem stanoveni koeficientli Vn bylo odhaleni viivu jednotlivych charakteristik RD na pomér
podlahové plochy zjisténé v souladu s metodikou TEA SO z PD a zastavéné plochy z KN.

Pro vypocet koeficientl Vn byly pouzity opét vzorky shromazdéné v databazi pro ucely spinéni
cile této diplomové prace, vzhledem k zavériim v predchozich kapitoldch, byly pouzity pouze vzorky
vykazujici mendi odchylku mezi Gdaji zastavénych ploch z KN, RUIAN a PD ne? je 20 m?2. Detailni
specifikace charakteristik v nékterych pfipadech vedla k extrémnimu zlzeni vstupni databaze, vysledky
stanoveni koeficienttl Vn tak budou mit pouze orientacni charakter.

4.5.1 Obecny postup pri stanoveni koeficientu Vn

Pfi stanoveni koeficient Vn bylo zapotfebi pracovat s poctem podlazi jednotlivych vzork@. Jako
podlazi bylo pro potreby této diplomové prace uvazovano kazdé podzemni podlazi, nadzemni podlazi,
podkrovi a plda, pokud zahrnovala cely prostor krovu a spliiovala pozadavky na bezpecny pohyb osob
s ohledem na néslapnou vrstvu podlahy a podchozi vyéku. Udaje o sklepech a ptidnich prostorech jsou
uvedeny v tabulce €. 5.

Pfi vypoctu koeficientd Vn byl nejdfive stanoven pomér mezi podlahovou plochou 1. NP
vypoctenou v souladu s metodikou zapisu TEA SO do RUIAN a zastavénou plochou vypoctenou v souladu
se stavebnim zakonem. Tim byl ziskan soubor dat, z n&jz byl aritmetickym prlimérem vypocitan dany
koeficient. Koeficientem byl nasledné nasoben soubor dat zastavénych ploch ziskanych z aplikacniho
mapového portalu Marushka, tedy soubor zastavénych ploch z KN. Vysledkem byla podlahova plocha
DPpk celého objektu.

Ziskané hodnoty podlahové plochy ppk byly nasledné porovnavany s hodnotami podlahové
plochy spoctené v souladu s metodikou zapisu TEA SO z kontrolni databaze. Tolerance odchylky mezi
hodnotami ppk a hodnotami podlahovych ploch z kontrolni databaze byla stanovena opét na 20 %. Dale
byly nasobeny poctem podlazi konkrétniho stavebniho objektu, aby byla ovérena aplikovatelnost daného
koeficientu na podlahovou plochu celého stavebniho objektu.

K vypoctu koeficientli Vn bylo postupné pfistoupeno za kombinace tfidéni vzorkd do skupiny dle
rlznych charakteristik vstupnich dat. Témito kombinacemi doSlo nakonec ke stanoveni 3 koeficientd.
BlizSi specifikace vlastnosti vstupnich dat a odlivodnéni jejich volby je uvedena v nasledujicich
podkapitolach.

Soubory dat pouzitych pfi vypoCtu jsou spolu se souhrnnymi tabulkami k dispozici
na kompaktnim disku, ktery je pfilozen k této diplomové praci. Ukazka souhrnné tabulky je zahrnuta
také zde v priloze.
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4.5.2 Stanoveni koeficientu V1 podilem podlahové plochy vici zastavéné ploSe pri

zohlednéni tloust’ky obvodové konstrukce objektu

Jak vyplyva z reSersni ¢asti diplomové prace, vyrazny vliv na pomér mezi podlahovou plochou
a zastavénou plochou miize mit tloustka obvodové konstrukce, predmétem zkoumani pfi stanovovani
koeficientu Vi tak je vliv této charakteristiky. Je nutno brat v potaz, ze pfi stanoveni zastavéné plochy
v souladu se stavebnim zdkonem jsou zahrnovany do Uhrnu celkové zastavéné plochy konstrukce

nosného obvodového zdiva vetné zatepleni.

Vstupni databaze o 42 vzorcich byla rozdélena na 3 skupiny dle tloust’ky obvodové konstrukce
a pocitané koeficienty byly v zavislosti na tloustce konstrukce oznaceny indexem:

e Koeficient V1i,masivni (Obvodova konstrukce tl. = 600 mm);
e Koeficient Vistred (400 mm < obvodova konstrukce tl. < 600 mm);
e Koeficient Visubtini (Obvodova konstrukce < 400 mm).

Kontrolni databaze zahrnovala 47 vzorkl rozdélenych do skupin dle vySe uvedenych kritérii.
Rozdéleni do tfi skupin vedlo ke snizeni statistické vyznamnosti okruhu vzorkd, nicméné u statisticky
nejvyznamnéjsi skupiny (400 mm < obvodovy plast’ tl. < 600 mm) splnilo toleranci maximalni odchylky
podlahové plochy 1. NP v porovnani s podlahovou plochou ppk vyznamné mnozstvi vzorkd — celkem 30
vzork{ z 31, procentualnim vyjadrenim 96,77 % vzork{, viz tabulka ¢. 11.

7ab. ¢ 13 — Porovnani koeficientd Vi, masivni, Vi, stiead @ Vi, suptini

Koeficient V1,masivni V1,st|"ed V1,subti|ni
Hodnota koeficientu (zaokrouhlena) 0,73 0,79 0,76
Pocet analyzovanych vzork{ 4 27 11
Pocet kontrolnich vzorké 4 31 12
Pocet vzorkd spliujicich max. toleranci odchylky pfi aplikaci na 1. NP 4 30 10
Procentualini vyjadreni [%] 100,00 | 96,77 | 83,33

Pocet vzorkd spliujicich maximalni zvolenou toleranci odchylky pfi aplikaci jednotlivych
koeficientt V1 byl 44, procentualnim vyjadfenim 93,62 %. Pfi aplikaci koeficientl V1 na cely objekt bylo
zjisténo, ze maximalni zvolenou toleranci odchylky spliiuje celkem 39 vzorkd, procentualné jde o 82,98
%.

4.5.3 Stanoveni koeficientu V2 podilem podlahové plochy vici zastavéné ploSe pri
zohlednéni tloust’ky obvodové konstrukce a po¢tu podlazi objektu
Pfi stanoveni koeficientu V2 byla vstupni databaze o 42 vzorcich rozdélena dle tloust’ky obvodové
konstrukce a pocCtu podlazi. K déleni dle tloustky obvodové konstrukce bylo pristoupeno stejnym

zplisobem jako u koeficientu Vi, ¢imz vzniklo pti zohlednéni poctu podlazi 9 skupin vzorkd pro stanoveni
9 koeficient(:

74



Tab. ¢. 14 — Porovnani koeficientd Vimasim, Vi, stied @ Vi, suvtini pFi Zohlednéni poctu podlazi objektu

[viastni]

Jednopodlazni objekty

Koeficient V2,masivni 2 | Vistied | Vi subtilni
Hodnota koeficientu (zaokrouhlend) - 0,81 0,70
Pocet analyzovanych vzork{ 0 5 3
Pocet kontrolnich vzorké 0 6 3
Pocet vzorki spliiujicich max. toleranci odchylky pfi aplikaci na 1. NP - 6 2
Procentualini vyjadreni [%] - 100,00 | 66,67
Dvoupodlazni objekty
Koeficient V2masivni | Vistred | Va,subtilni
Hodnota koeficientu (zaokrouhlena) 0,70 0,77 0,78
Pocet analyzovanych vzork{ 1 16 5
Pocet kontrolnich vzorké 1 19 6
Pocet vzorki spliiujicich max. toleranci odchylky pfi aplikaci na 1. NP 1 18 5
Procentualini vyjadreni [%] 100,00 94,74 83,33
T¥i a vice podlazni objekty

Koeficient V2masivni | Vistred | Va,subtilni
Hodnota koeficientu (zaokrouhlena) 0,74 0,84 0,82
Pocet analyzovanych vzork{ 3 6 3
Pocet kontrolnich vzorké 3 6 3
Pocet vzorki spliiujicich max. toleranci odchylky pfi aplikaci na 1. NP 3 6 3
Procentualini vyjadreni [%] 100,00 | 100,00 | 100,00

Pocet vzorkd spliujicich maximaini zvolenou toleranci odchylky pfi aplikaci jednotlivych

koeficientli V2 byl 44, procentudlnim vyjadrenim 93,62 %. P¥i aplikaci koeficientl V1 na cely objekt bylo

zjisténo, ze maximalni zvolenou toleranci odchylky spliuje celkem 40 vzorkd, procentudlné jde o 85,11

%. Zohlednéni podlaznosti objektl tedy prispélo k vétsi presnosti ziskanych vysledkl pfi aplikaci

koeficientu V2 na vypocet podlahové plochy ppk celého objektu.

4.5.4 Stanoveni koeficientu V3 podilem podlahové plochy vici zastavéné plose pri

zohlednéni konstrukéniho reSeni

V poslednim pfipadé bylo prfistoupeno k posouzeni vlivu konstrukéniho feseni na stanoveni

koeficientu mezi podlahovou a zastavénou plochou.

Vstupni databaze obsahovala 5 vzorkf stavebnich objektd montovanych a 37 vzorki stavebnich

objektli zdénych, kontrolni databaze poté 6 vzorki stavebnich objektd a 41 vzorkd stavebnich objekt

9 Vypocet koeficientu V7 (obvodovy plast’ tl. = 600 mm, pocet podlazi 1) nebyl mozny, jelikoz ve vstupni

databazi se nenachazi Zzadna odpovidajici data
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zdénych. Zejména v pripadé montovanych konstrukci se tedy neda hovorit o statisticky vyznamném
okruhu dat, nicméné z analyzy lze vyvodit zajimavé diisledky, které by v budoucnu mohly byt ovéreny
na statisticky vyznamnéjsim okruhu dat. Koeficienty pro montované a zdéné konstrukce se vzajemné
vyrazné nelisi, viz tabulka ¢. 13.

7ab. ¢ 15 — Porovnani koeficienti V3, montované @ V3, zaené [VIastni]

Koeficient V3,montované V3, zdéné
Hodnota koeficientu (zaokrouhlena) 0,78 0,79
Pocet analyzovanych vzork{ 5 37
Pocet kontrolnich vzorké 6 41
Pocet vzorki spliiujicich max. toleranci odchylky pfi aplikaci na 1. NP 5 38
Procentualini vyjadreni [%] 83,33 92,68

Po aplikovani koeficientli V3, montované @ V3, zaene Na celkovou kontrolni databazi bylo zjisténo, ze
pocet vzorkll spliiujicich zvolenou toleranci maximalni odchylky je 43, procentudinim vyjadrenim
91,49 %. Pri aplikaci koeficientll na zjisténi podlahové plochy ppk celého objektu byl pocet téchto vzorkd
snizen na 39, procentudlnim vyjadfenim 82,98 %. V porovnani s vysledky aplikace koeficientd V1 a V2
tedy nedoslo ke zpresnéni vysledkd.

4.6 POROVNANI PRESNOSTI VYSLEDKU PRI POUZITI
KOEFICIENTU K; A KOEFICIENTU Vy

Pfi stanoveni koeficientll Vn bylo ve vSech pfipadech pracovano se vstupni databazi o 42 vzorcich
a kontrolni databazi o 47 vzorcich. V zavislosti na charakteristikach, které byly predmétem zkoumani pfi
stanoveni konkrétnich koeficientd, byly vstupni i kontrolni vzorky déleny do skupin.

Stanoveny koeficient Vi zkoumal vliv déleni vzork{ dle tloustky obvodového zdiva na presnost
vyslednych hodnot podlahové plochy ppk, koeficient V2 zkoumal vliv déleni vzorkli dle tloustky
obvodového zdiva a podlaznosti objektu a posledni koeficient V3 zkoumal vliv déleni z hlediska
konstrukcniho feSeni. VSechny koeficienty byly aplikovany na vypocet plochy ppk 1. NP i celého objektu.

Presnost vypoctu podlahové plochy ppk 1. NP dle koeficientd Vn byla nasledné porovnana
s presnosti vypoctu podlahové plochy ppk 1. NP pfi pouziti koeficientu K., viz tabulka €. 16.

7ab. ¢. 16 — Porovnani koeficientd K.z, Vi pri aplikaci na 1. NP [viastni]

Koeficient K2.2 Vi V2 V3
Pocet analyzovanych vzork{ 42 42 42 42
Pocet kontrolnich vzorké 47 47 47 47
Pocet vzorkl spliiujicich max. toleranci odchylky pfi aplikaci na 1. NP | 43 44 44 43
Procentualni vyjadreni 91,49 | 93,62 | 93,62 | 91,49
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Stejné srovnani bylo provedeno i pro vypocty podlahovi plochy pok pro cely stavebni objekt, viz
tabulka ¢. 15:

Tab. ¢. 17 — Porovnani koeficientd Kz a Vv pri aplikaci na cely stavebni objekt [viastni]

Koeficient K2.2 Vi V2 V3
Pocet analyzovanych vzork{ 42 42 42 42
Pocet kontrolnich vzorké 47 47 47 47
Pocet vzorkl spliiujicich max. toleranci odchylky pfi aplikaci na cely

stavebni objekt 39 39 40 39
Procentualni vyjadreni [%] 82,98 | 82,98 | 85,11 | 82,98

Z provedené analyzy vyplynulo, Ze na zpresnéni vypoctu podlahové plochy ppk mélo nejvetsi
vliv nejdetailnéjsi rozdéleni objektl podle tloustky obvodové konstrukce a podlaznosti u koeficientu V.
Zohlednéni konstrukéniho hlediska nemeélo na zpresnéni vysledkd zadny vliv. Déleni vzorkd podle
tloustky obvodové konstrukce mélo vliv na presnosti vypoctl pfi pouziti koeficientu V1 pouze pfi aplikaci
na 1. NP objektu, pokud do vypoctu vstoupily podlahové plochy dalSich podlazi, presnost vypoctenych
hodnot se rovnala presnosti hodnot ziskanych za pouziti koeficientu Kz..

V nasledujici kapitole je provedena demonstrace vlivu odchylky jednotlivych podlahovych ploch
na cenu 1 m? plochy RD.

47 ZHODNOCENI VYSLEDKU PRACE

Presnost vypoctenych hodnot za pouziti koeficientd Vi a V2 pfi aplikaci na 1. NP a stanovené
toleranci maximalni odchylky 20 % dosahla pomérné uspokojivych vysledkd, stejné tak hodnoty ziskané
pomoci koeficientu Kz.. Odchylka mezi podlahovou plochou ppk stanovenou za pomoci konkrétnich
koeficient® a podlahovou plochou vypoétenou v souladu s metodikou zapisu TEA SO do RUIAN z PD je
ovsem zvolena pomérné vysoka. Nasledujici dvé podkapitoly maji za cil zhodnotit priikaznost zjisténych
hodnot podlahovych ploch ppk, tedy i miru vyuzitelnosti stanovenych koeficientd.

4.7.1 Vliv vymér podlahové plochy na cenu za 1 m?

Jak jiz bylo uvedeno v reSerSni ¢asti, vyméra podlahové plocha nema vliv pouze na cenu
za 1 m?, ale ovliviiuje celou fadu dalSich aspektll tykajicich se nakladani s nemovitostmi. Porovnani
priimérnych cen za 1 m? u ploch nemovitosti predstavuje jednoduchy a prehledny zpfisob demonstrace
toho, jak vyrazné zalezi na tom, podle jaké metodiky bylo postupovano pfi stanoveni uzitné, potazmo
podlahové plochy. S podlahovou plochou je s ohledem na prodej manipulovano za (celem ziskani

priznivéji marketingové piisobici ceny za 1 m2.

V tabulce ¢. 18 jsou demonstrativné porovnany vyméry podlahovych ploch 10 stavebnich
objektti (namatkové bylo zvoleno prvnich 10 vzorkli databaze vytvorené pro Ucely této diplomové
prace).
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Porovnavanymi podlahovymi plochami jsou podlahova plocha vypoCtena z PD v souladu
s metodikou zapisu TEA SO do RUIAN (sloupec 1), podlahové plocha ziskana pfimo z RUIAN (sloupec
2), podlahova plocha vypoctena z PD v souladu s ocenovaci vyhlaskou (sloupec 3) a podlahova plocha
DPpk vypoctena za pourziti koeficientu K22 (sloupec 4). Porovnavané hodnoty podlahovych ploch jsou
vymérami podlahovych ploch celych stavebnich objektd.

Pro tcely tohoto porovnani byla zvolena pevné dana cena 4 900 000 K¢ pro vSech 10 stavebnich
objektll. Sledovanym udajem je ménici se cena za 1 m? v zavislosti na ménici se hodnoté podlahové
plochy.

Tab. ¢ 18 - Viiv zpiisobu stanoveni vyméry podlahové plochy na cenu za 1 m? [viastni]

118,54 | 41 336,26 | 118,00 | 41 525,42 | 118,54 | 41 336,26 | 120,80 | 40 562,12

179,84 | 27 24644 | 90,00 | 54444,44 | 91,39 | 53 616,60 | 157,86 | 31 039,53

338,48 | 14476,70 | 176,00 | 27 840,91 | 170,92 | 28 668,80 | 315,46 | 15 532,81

C.obj. | TEA |cenazam?|RyiaN| Cenaza | oc.v. |Cenazam?| ppg | Cenaza
SO [KE] m2 [KE] [KE] m2 [KE]
1 128,04 | 38 270,19 - - 110,09 | 4450843 | 136,32 | 35 943,87
2 265,61 | 18 448,45 - - 136,03 | 36021,47 | 282,91 | 17 320,21
3 219,94 | 22 278,80 | 215,00 | 22 790,70 | 215,62 | 22 725,16 | 251,69 | 19 468,21
4 162,43 | 30166,84 | 162,00 | 30 246,91 | 144,54 | 33 900,18 | 180,56 | 27 137,14
5 159,32 | 30756,10 - - 145,05 | 33781,36 | 365,63 | 13 401,36
6 298,70 | 16 404,28 - - 178,07 | 27 516,77 | 332,45 | 14739,14
7
8
9
10

117,01 | 41 876,76 | 115,00 | 42 608,70 | 117,01 | 41 876,76 | 120,39 | 40 701,32

Jak je z tabulky zfejmé, ceny za 1 m? se vyrazné liSi v zavislosti na metodice, podle které byla
stanovena vychozi podlahova plocha. Objekt Cislo 10 vykazuje rozdily mezi cenami za 1 m? pfi pouZiti
podlahovych ploch stanovenych dle rozdilnych metodik pouze v fadu nékolika stovek, nicméné i tento
rozdil by v hral vyznamnou roli pfi stanoveni celkové Castky. Naproti tomu napfiklad objekt Cislo 8
vykazuje rozdil 27 198 K¢ za 1 m? pfi porovnani podlahové plochy stanovené z PD podle metodiky TEA
SO k zapisu do RUIAN a podlahové plochy zapsané p¥imo v RUIAN ackoliv by tyto podlahové plochy
mély byt stanoveny podle stejného postupu.

4.7.2 Porovnani vymér podlahové plochy v RUIAN a PD s podlahovou plochou

ppk

Od roku 2012 jsou vyméry podlahovych ploch nékterych stavebnich objekttl verejné dostupné
v RUIAN. PInéni registru (idaji ma na starosti pfisluny stavebni (ifad nebo obec, viz kapitola 2.4.4.

Tabulka €. 17 porovnava rozdily ve vymérach podlahovych ploch ziskanych vypottem z PD
v souladu s metodikou pro zapis TEA SO do RUIAN (sloupec PD), vyhledanych piimo v RUIAN (sloupec
RUIAN) a stanovenych vypoctem za pouziti koeficientu Kz..

78



7ab. & 19 - Porovnani vymér podilahové plochy v RUIAN a PD s podiahovou plochou ppk [viastni]

Zvyraznéné hodnoty, jsou hodnoty liSici se vzajemné o méné nez 5 m2.

Podlahové plochy [m2]

C

obi.| PD | ppk Od[cn':‘z’]'ka ppk |RUIAN Od[cn':‘z’]'ka RUIAN| PD Od[cn':‘z’]'ka
1 | 128,04 | 136,32 8,29 136,32 - - - 128,04 -
2 | 265,61 | 282,91 17,30 (282,91 - - - 265,61 -
3 |219,94 |251,69| 31,75 |251,69|21500| 36,69 | 215,00 | 219,94 4,94
4 | 162,43 |180,56| 18,13 |180,56| 162,00 | 18,56 | 162,00 | 162,43 0,43
5 | 159,32 | 365,63 | 206,32 |365,63 - - - 159,32 -
6 | 298,70 |332,45| 33,75 |332/45 - - - 298,70 -
7 | 118,54 | 120,80 2,26 120,80 | 118,00 2,80 118,00 | 118,54 0,54
8 | 179,84 [157,86| 21,98 |157,86| 90,00 67,86 90,00 | 179,84 | 89,84
9 |[33848 [31546| 23,01 |[31546|176,00| 139,46 | 176,00 | 33848 | 162,48
10 | 117,01 | 120,39 3,38 120,39 | 115,00 5,39 115,00 | 117,01 2,01
11 | 273,06 | 300,54 | 27,48 |300,54 - - . 273,06 -
12 | 290,21 | 30845 | 18,25 |308,45 - - - 290,21 -
13 | 265,70 | 285,18 | 19,48 [285,18|210,00 | 75,18 |210,00|265,70| 5570
14 | 228,95 | 230,11 1,16 230,11 | 258,00 27,89 258,00 | 228,95 29,05
15 | 265,73 (30291 | 37,18 (302,91 - - - 265,73 -
16 | 153,33 | 191,54 38,22 191,54 - - - 153,33 -
17 [ 339,44 [309,35| 30,09 [309,35 - - - 339,44 -
18 | 303,98 312,99 9,01 312,99 - - - 303,98 -
19 | 354,32 | 448,50 | 94,18 |448,50 - - - 354,32 -
20 | 378,63 |399,05| 2042 [399,05|204,00| 195,05 [204,00|378,63| 174,63
21 | 209,03 | 227,32| 18,30 |227,32|129,00 | 98,32 |129,00 | 209,03 | 80,03
22 | 281,63 |300,24| 18,61 (300,24 - - - 281,63 -
23 | 109,93 |129,81| 19,89 |129,81|148,00 | 18,19 | 148,00 |109,93| 38,08
24 | 134,57 | 133,74 0,82 133,74 - - - 134,57 -
25 | 88,76 | 85,61 3,15 85,61 | 97,00 11,39 97,00 | 88,76 8,24
26 | 155,37 | 122,28 | 33,09 |122,28| 129,00 6,72 129,00 | 155,37 | 26,37
27 | 171,98 |197,79| 2581 |197,79|142,00 | 5579 |142,00|171,98| 29,98
28 | 242,88 | 259,22 | 16,35 |259,22 - - - 242,88 -
29 [ 268,68 | 21509 | 53,59 (215,09 - - - 268,68 -
30 | 81,30 | 74,02 7,28 74,02 | 77,00 2,98 77,00 | 81,30 4,30
31 | 119,30 | 110,48 8,82 110,48 | 117,00 6,52 117,00 | 119,30 2,30
32 | 160,60 | 182,63 | 22,03 |182,63 - - - 160,60 -
33 | 167,23 | 226,34 | 59,11 |226,34 - - - 167,23 -
34 | 271,80 |228,29| 43,51 |228,29|258,00| 29,71 |258,00|271,80| 13,80
35 | 352,25 490,66 | 13841 |490,66 - - - 352,25 -
36 | 329,45 | 271,84 57,62 271,84 - - - 329,45 -
37 | 134,00 | 131,75 2,25 131,75| 117,00 14,75 117,00 | 134,00 17,00
38 | 151,10 | 284,67 | 133,57 |284,67| 142,00 | 142,67 | 142,00 | 151,10 9,10
39 | 224,03 |194,25| 29,78 |194,25| 98,00 96,25 98,00 | 224,03 | 126,03
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40 | 213,37 |188,13| 25,24 |188,13| 98,00 90,13 98,00 | 213,37 | 115,37
41 | 239,38 | 214,80 24,58 214,80| 110,00 | 104,80 | 110,00 | 239,38 129,38
42 | 107,84 | 106,80 1,04 106,80 | 105,00 1,80 105,00 | 107,84 2,84
43 | 181,76 | 19697 | 1521 [196,97| - - - | 181,76 -
44 | 155,77 | 122,00 33,77 122,00| 125,00 3,00 125,00 | 155,77 30,77
45 | 149,37 | 162,62 13,25 |162,62| 206,00 | 43,38 | 206,00 | 149,37 56,63
46 | 25541 |271,38| 1597 |271,38] 21500 | 56,38 |21500 25541 | 40,41
47 | 188,00 [221,27| 33,27 |221,27227,00| 573 |227,00]188,00| 39,00

Priimérna Priimérna Priimérna

odchylka [m?] | 32,25 |odchylka[m2?]| 50,27 | odchylka[m?] | 47,75

odchylka mezi hodnotami ze sloupce PD a ppk je 32,25 m2, mezi sloupci ppk a RUIAN jde o0 50,27 m?

Jak je z tabulky patrné, odchylky mezi jednotlivymi hodnotami jsou pomérné vysoké. Primérna

a mezi sloupci RUIAN a PD se jedné o préimérnou odchylku 47,75 m2.

by mély byt stanoveny podle stejného metodického postupu. Jelikoz metodicky pokyn pro zapis TEA SO
do RUIAN definuje podlahovou plochu pomérné vagné, napriklad presné nespecifikuje, zda jsou
do podlahové plochy zapocitavany plochy garazi, komunikacnich prostor nebo balkond, teras a lodzii,
mize byt vykladan znacné subjektivné. K odchylkam pfispiva i zména metodického pokynu, ze kterého
jsou definice ploch Cerpany. Drive uzivany metodicky pokyn pro vypocet podlahové plochy zapisované
do RUIAN se od aktualniho metodického pokynu li&i tim, Ze do vyméru podlahové plochy nezahrnuje
stavebni plochy, funkéni plochy pro pomocné vyuziti a komunikacni prostory, vcetné schodistovych

Zarazejici je zejména vyse primérmé odchylky mezi hodnotami ziskanymi z PD a z RUIAN, které

prostor.
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S  DISKUZE

Cilem této diplomové prace bylo stanoveni koeficientu uZzitné plochy vici zastavéni ploSe
a navrzeni aplikace do ocenovaci praxe. V ramci reSerSni ¢asti prace byly z pravnich predpisti, norem
a metodik definovany jednotlivé pojmy, a bylo zjiSténo, ze pojem uzitna plocha v soucasnosti neni
v Ceské legislativé dostate¢né popsan. Metodika zapisu TEA SO do RUIAN k tomuto uvédi, Ze plocha
uzitna zpravidla odpovida ploSe podlahové. Pri dosazeni cile prace bylo postupovano v souladu s timto
tvrzenim a pro vypocCty koeficientd byly pouzivany vyméry podlahovych ploch.

Pro dosazeni cile diplomové prace byla vytvorena databaze o 47 vzorcich RD. K témto vzorkiim
byly ziskany PD, z nichz byla dale v souladu s definicemi uvedenymi ve stavebnim zakoné, ocenovaci
vyhlaéce a metodice zapisu TEA SO do RUIAN potitana podlahova a zastavéna plocha. Vysledné hodnoty
byly predmétem statistické analyzy.

V ramci analytické ¢asti prace byly jako prvni porovnavany odchylky vymér zastavénych ploch
v KN a RUIAN, které jsou v praxi stanovovany v souladu se stavebnim zakonem, a zastavénych ploch
vypoctenych z PD rovnéZ v souladu se stavebnim zakonem. Hypotéza A: predpokladala priimérnou
odchylku mezi Ghrny ploch z jednotlivych zdroji presahujici 10 %. Tato hypotéza byla stanovenim
procentuainiho vyjadreni primérnych odchylek mezi zastavénymi plochami z jednotlivych zdrojli
vyvracena. Maximalni odchylka mezi Ghrny zastavénych ploch ve zkoumaném souboru vzorkd je 7,25 %,
a to mezi hodnotami vypocitanymi z PD v porovnani s hodnotami z RUIAN.

Priciny odchylek prekracujicich hodnotu 5 m? byly dale analyzovany. Z této analyzy vyplyva, ze
odchylky vznikaji nejéast&ji z déivodu chybného postupu p¥i zanaseni hodnot do RUIAN a KN, pfi némz
je postupovano v souladu s jiz neplatnymi definicemi. Informace jiz zapsané ve verejnych zdrojich
v souladu s neplatnymi definicemi pak nejsou dale editovany, v tomto ohledu by situaci mohla zménit
probihajici revize katastralniho operatu. V Pardubickém kraji revize katastralniho operatu zatim nebyla
dokondena v zadném katastralnim tzemi'. Udaje o zastavéné plose ovliviiuji také snahy sniZit hodnotu
této plochy s ohledem na stanoveni vySe dané ze staveb a jednotek, nebo v souvislosti s jiz neplatnym
znénim stavebniho zdkona, které stanovovalo zjednodusené stavebni fizeni u RD do 150 m2. Odchylky
vznikaji také nepresnymi geodetickymi mérenimi, nebo dodate¢nymi stavebnimi Gpravami, které nejsou

zanaseny do KN.

Hypotéza A2predpokladala, ze starsi objekty vykazuji vyssi hodnoty odchylek zastavénych ploch
naméfenych v KN, RUIAN a PD, neZ objekty nov&jsi. Tato hypotéza byla rovné? vyvracena a z dal$iho
zkoumani bylo zjisténo, ze velikosti odchylek vymér zastavénych ploch mezi jednotlivymi zdroji pri

rozdéleni objektl do ¢asovym Useki souvisi spiSe s legislativnimi zménami.

V dalSi ¢asti prace bylo pfistoupeno ke stanoveni poméru mezi podlahovou plochou a zastavénou
plochou. Zvoleny byly dva postupy — koeficient Ki byl stanoven pomérem podlahové plochy 1. NP a

10 Stav k 30. 4. 2019.
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zastavéné plochy vypocitané v souladu s ocenovaci vyhlaskou, koeficient K2 byl stanoven pomérem
podlahové plochy 1. NP vypoditané v souladu s metodikou zapisu TEA SO do RUAIN a zastavéné plochy
spocitané v souladu se stavebnim zakonem. Oba koeficienty byly stanoveny celkem tfikrat, za pouziti
rozdilnych souborl vstupnich dat, které disponovaly hodnotami o rozdilnych velikostech odchylek
zastavénych ploch, viz porovnani odchylek vymér zastavénych ploch v KN, RUIAN a PD. Za pomoci
koeficientél byly vypocitany hodnoty podlahové plochy oznacené jako podlahova plocha ppk, jejichz
presnost byla porovnavana s hodnotami podlahovych ploch zjisténych v souladu s ocefiovaci vyhlaskou
(koeficient Ki) a metodikou zapisu TEA SO (koeficient Kz). Tolerance odchylky mezi hodnotami ppk
a hodnotami podlahovych ploch 1. NP z kontrolni databaze byla stanovena na 20 %. Vliv odchylek
zastavénych ploch ve vstupni databazi nebyl pfi toleranci odchylky stanovené na 20 % odhalen, projevil
se az pfi snizeni tolerance odchylky na 10 % u koeficientu Ko.

Hodnota koeficientu Ki pro postup urCovani ploch v souladu s ocefnovaci vyhlaskou byla
stanoven na 0,8, hodnota koeficientu K> pro stavebni zakon byla stanoven na 0,77.

Pocet vzorki, které splnily hranici maximalni tolerance zvolené odchylky 20 % lze prohlasit
z uspokojivy, u koeficientu K: se jednalo o 41 vzorkd, u koeficientu K2 o 43 vzorkd z celkovych 47
vzorkd v kontrolni databazi, pfi snizeni tolerance na 10 % ovSem proslo zpfisnénymi podminkami pouze
31 vzorkil u koeficientu Ki a 32 vzorkil u koeficientu Ka. PFi pokusu aplikovat stanovené koeficienty Ki
a K2 na vypocet podlahové plochy ppk celého objektu rovnéz nebylo dosazeno uspokojivych vysledkd.

Pro dosazeni presnéjSich vysledkd bylo pristoupeno k zohlednéni vlivu tloustky obvodové
konstrukce, podlaznosti a konstrukéniho feSeni na pomér mezi podlahovou stanovenou v souladu
s metodikou pro zapis TEA SO do RUIAN a zastavénou plochou v souladu se stavebnim zakonem.
Na zakladé téchto charakteristik byly stanoveny koeficienty Vi, V2 a Vs. Zahrnuti zminénych
charakteristik stavebnich objektll se projevilo zvySenim presnosti vypoctli podlahové plochy ppk a to
zejména pri vypoctu podlahové plochy ppk celého stavebniho objektu, byla ovSem snizena statisticka
vyznamnost okruhu dat a pro ovéreni skutecného vlivu zminénych charakteristik na presnost vypoctu
podlahové plochy ppk by bylo zapotrebi rozsahlejsi databaze vzorkd.

Na zakladé mnou provedené analyzy vstupnich dat a posouzeni presnosti vysledké pfi aplikaci
koeficientli K: a K2 nevidim v soucasnosti za podminek danych Ceskou legislativou moznost aplikovat
jednotny koeficient na vypocet podlahové plochy ze zastavéné plochy zjisténé z verejné dostupného
zdroje jako je napriklad KN.

Pfi zjiét'ovani podlahové plochy z RUIAN doporucuji pFistupovat ke zjisténym adajiim obezfetné,
jelikoZ z mnou provedeného porovnani hodnot podlahovych ploch uvedenych v RUIAN s hodnotami
podlahovych ploch vypoditanych z PD v souladu s metodikou pro zapis TEA SO do RUIAN je zfejmé, Ze
hodnoty podlahovych ploch zjisténé témito dvéma zpfisoby se vyrazné lisi.

Jako nejvétsi problém pri stanoveni koeficientu uzitné plochy vici podlahové plose a jeho
pripadné aplikaci do ocenovaci praxe vnimam nepresnou a roztfisténou specifikaci jednotlivych pojmd,
a to nejen pojmi zastavéna plocha, podlahova plocha, uzitna plocha a obytna plocha, ale i dalSich pojm{
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souvisejicich s touto problematikou, jako jsou napfiklad pojmy podlazi, prisluSenstvi, obytna mistnost
a dalsi.

Vedle dostatecného definovani pojmél chybi v praxi i presné a podrobné metodiky postupt
pfi vypoctu ploch. Kromé postupu pfi stanoveni ceny zjisténé tak hraje pfi ocenovani vyznamnou roli
subjektivni nazor odhadce.

Pokud by doslo ke sjednoceni jednotlivych pojméi a definovani jasnych metodik postupu
urcovani jednotlivych ploch, Slo by o zavedeni koeficientu pro vypocet podlahové plochy ze zastavéné
plochy zjisténé z KN uvazovat. S ohledem na vysi koeficientt K: a Kz stanovenych v ramci této diplomové
prace by se vySe daného koeficientu mohla pohybovat v rozmezi 0,77 — 0,80. Tato hypotéza by ovsem
byla zapotiebi ovéfit dalSim statistickym Setfenim.

Ke zprehlednéni dané problematiky by bylo zapotiebi pfistoupit systematicky, a pokusit se
sjednotit jednotlivé pojmy, alesponn u pravnich predpist a norem, kde by toto sjednoceni nebylo
v rozporu s Uc¢elem daného predpisu ¢i normy. Neni technicky mozné sjednotit napfiklad nazvoslovi pro
energetické predpisy s pojmy vyuzivanymi v ocefovaci praxi. Napfiklad ocenovaci vyhlaska, stavebni
zakon a obcansky zakonik by ovsem mohly vychazet z jednotného ramce definovani jednotlivych pojm{
a pri nutnosti redukovat nékteré hodnoty vymér pouzivat redukéni koeficienty tak, jak jsou pouzivany
aktualné napriklad v ocenovaci vyhlasce.

Snaha o sjednoceni pojm& a metodik vypoctl probiha i na celoevropské drovni, pfikladem je
norma EN 15221:2014 Facility management. Sjednoceni pravnich predpisti, norem a metodik ve vSech
oblastech stavebné ekonomické praxe napfi¢ Evropskou unii nevnimam ovsem jako uskutecnitelné.
K neprehlednosti situace v Ceské republice prispéla v nedavné dobé napfiklad snaha zjednodusit vyklad
pojmu podlahova plocha v obanském zakoniku. Nové znéni sice vyklad zjednoduSuje, do praxe ovSem

pfinasi zbrusu novou definici, ktera bude zaménovana s ostatnimi definicemi pojmu podlahova plocha.
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6 ZAVER

Vedle seznameni ¢tenare s odhadni Cinnosti a Cinnosti realitniho zprostfedkovani spolu se
zasazenim obou cinnosti do mezinarodniho kontextu, byla stézejni Casti reSerSe soucasného stavu
zejména analyza pravnich predpisti, metodik a norem souvisejicich s danou problematikou. Na zakladé
této analyzy byl sestaven prehled pravnich predpisti, metodik a norem, ve kterych jsou definovany ci

uzivany pojmy zastavéna plocha, podlahova plocha, uzitnad plocha a obytna plocha. Definovani téchto
poiml bylo dale vyuzito pfi zpracovani analytické Casti prace.

Pro splnéni cile prace bylo nutné sestavit databazi statisticky vyznamného okruhu dat. Prvnimi
kroky predchazejicimi samotnému sbéru podkladd do databaze, bylo stanoveni lokality sbéru podkladé
a volba typu nemovitosti. Poté, co byl shromazdén dostatecny okruh vzorkd, bylo pfistoupeno k samotné
analyze dat.

Vysledkem analyzy je posouzeni odchylek zastavénych ploch z KN, RUIAN a PD a vlivu stafi
objektu na velikost téchto odchylek, a nasledné stanoveni koeficientll K1, Kz, V1, V2a Vs spolu s ovéfenim
jejich aplikovatelnosti do praxe.

Koeficient Ki: pro postup urCovani ploch v souladu s ocenovaci vyhlaskou byl stanoven
na hodnotu 0,8, koeficient K2 pro stavebni zakon byl stanoven na hodnotu 0,77. Pfi spinéni podminek
nastinénych v kapitole diskuze, by bylo mozné zvazit urceni jednotného koeficientu pouzitelného
pro vypocet podlahové plochy ze zastavéné plochy zjisténé z KN. VySe koeficientu a jeho aplikovatelnost
by byla nutna stanovit a ovéfit v ramci statistického Setreni.
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PRILOHY

Priloha €. 1: Kompaktni disk s kompletnimi vypocty a soubory projektovych dokumentaci
Priloha €. 2: Vypocet koeficientu V3

Koeficient Vs stanoveni
%‘ Podlahova Zastavéna Pocet . . .
obj. plocha[ n1.2]NP PD plocha PD [m?] | podlazi Technologie | Koeficient V3
1 51,76 58,29 3 Zdéna 0,8881
2 126,45 181,45 2 Zdéna 0,6969
3 131,40 161,43 2 Zdéna 0,8140
4 97,25 115,81 2 Zdéna 0,8397
5 98,11 156,34 3 Zdéna 0,6275
6 126,81 142,15 3 Zdéna 0,8921
7 118,54 154,96 1 Zdéna 0,7650
8 80,07 101,25 2 Zdéna 0,7908
9 152,30 202,33 2 Zdéna 0,7527
10 117,01 154,43 1 Zdéna 0,7577
11 128,39 192,76 2 Zdéna 0,6661
12 97,84 131,89 3 Zdéna 0,7418
13 148,44 182,91 2 Montovana 0,8115
14 127,97 147,59 2 Zdéna 0,8671
15 102,79 129,52 3 Zdéna 0,7936
16 73,13 122,85 2 Zdéna 0,5952
17 144,05 198,41 2 Zdéna 0,7260
18 128,31 133,83 3 Zdéna 0,9588
19 113,46 143,83 4 Zdéna 0,7888
20 207,65 255,94 2 Zdéna -
21 109,23 145,80 2 Zdéna 0,7492
22 109,28 128,38 3 Zdéna 0,8512
23 109,93 166,52 1 Zdéna 0,6601
24 81,78 85,78 2 Zdéna 0,9533
25 88,76 109,82 1 Montovana 0,8082
26 67,72 78,43 2 Montovana 0,8634
27 108,20 126,86 2 Zdéna 0,8529
28 65,93 83,13 4 Zdéna 0,7930
29 78,78 91,97 3 Zdéna 0,8566
30 81,30 94,95 1 Zdéna 0,8562
31 119,30 141,72 1 Zdéna 0,8418
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32 64,10 78,09 3 Montovana 0,8208
33 101,15 145,17 2 Zdéna 0,6968
34 139,76 146,42 2 Zdéna -
35 142,26 209,80 3 Zdéna 0,6781
36 142,81 174,35 2 Zdéna 0,8191
37 134,00 169,00 1 Zdéna 0,7929
38 151,10 182,58 2 Zdéna 0,8276
39 98,70 124,59 2 Zdéna 0,7922
40 98,20 120,66 2 Zdéna 0,8139
41 110,40 137,77 2 Zdéna 0,8013
42 78,29 137,00 1 Montovana 0,5715
43 107,90 126,33 2 Zdéna 0,8541
44 129,52 156,50 1 Zdéna -
45 79,91 104,30 2 Montovana -
46 126,78 174,06 2 Zdéna 0,7284
47 90,10 141,92 2 Zdéna -
Koeficient V3, montované 0,7751
Koeficient V3, zdens 0,7887

90




Priloha ¢. 3:

Kontrola presnosti koeficientu V3

Koeficient V3 kontrola

&. obj Zastavéna ppk 1. NP | Podlahova plocha | Odchylka | Tolerance
plocha KN [m?] [m?] 1. NP PD [m?] [m?] 20 %

1 58,29 45,97 51,76 5,79 ano
2 181,45 143,10 126,45 16,66 ano
3 161,43 127,31 131,40 4,09 ano
4 115,81 91,34 97,25 5,91 ano
5 156,34 123,30 98,11 25,19 ne
6 142,15 112,11 126,81 14,70 ano
7 154,96 122,21 118,54 3,67 ano
8 101,25 79,85 80,07 0,22 ano
9 202,33 159,57 152,30 7,27 ano
10 154,43 121,79 117,01 4,78 ano
11 192,76 152,02 128,39 23,63 ano
12 131,89 104,02 97,84 6,18 ano
13 182,91 141,77 148,44 6,67 ano
14 147,59 116,40 127,97 11,57 ano
15 129,52 102,15 102,79 0,64 ano
16 122,85 96,89 73,13 23,76 ne
17 198,41 156,48 144,05 12,43 ano
18 133,83 105,55 128,31 22,76 ano
19 143,83 11343 113,46 0,03 ano
20 255,94 201,85 207,65 5,80 ano
21 145,80 114,99 109,23 5,76 ano
22 128,38 101,25 109,28 8,03 ano
23 166,52 131,33 109,93 21,40 ano
24 85,78 67,65 81,78 14,13 ano
25 109,82 85,12 88,76 3,64 ano
26 78,43 60,79 67,72 6,93 ano
27 126,86 100,05 108,20 8,15 ano
28 83,13 65,56 65,93 0,36 ano
29 91,97 72,53 78,78 6,25 ano
30 94,95 74,88 81,30 6,42 ano
31 141,72 111,77 119,30 7,53 ano
32 78,09 60,53 64,10 3,57 ano
33 145,17 114,49 101,15 13,34 ano
34 146,42 115,48 139,76 24,28 ano
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35 209,80 165,46 142,26 23,20 ano
36 174,35 137,50 142,81 531 ano
37 169,00 133,28 134,00 0,72 ano
38 182,58 143,99 151,10 7,11 ano
39 124,59 98,26 98,70 0,44 ano
40 120,66 95,16 98,20 3,04 ano
41 137,77 108,65 110,40 1,75 ano
42 137,00 106,19 78,29 27,90 ne
43 126,33 99,63 107,90 8,27 ano
44 156,50 123,43 129,52 6,09 ano
45 104,30 80,84 79,91 0,93 ano
46 174,06 137,27 126,78 10,49 ano
47 141,92 111,93 90,10 21,83 ne
Pocet objektii spliiujicich toleranci odchylky 43
Pocet objektii nespliiujicich toleranci odchylky 4
Procentualni vyjadreni [%] 91,49
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Priloha €. 4: Aplikace koeficientu Vs pfi vypoCtu ppk celého objektu

Aplikace koeficientu V3 pfi vypoctu ppk celého objektu

Cislo
objektu P°2':‘I'(‘:r“’1a[z:‘;;ha ppk [m?] Odchylka[m2] | Tolerance 20 %
1 128,04 137,91 9,88 ano
2 265,61 286,21 20,60 ano
3 219,94 254,63 34,69 ano
4 162,43 182,67 20,24 ano
5 159,32 369,90 210,58 ne
6 298,70 336,33 37,62 ano
7 118,54 122,21 3,67 ano
8 179,84 159,70 20,14 ano
9 338,48 319,14 19,33 ano
10 117,01 121,79 4,78 ano
11 273,06 304,05 30,99 ano
12 290,21 312,05 21,85 ano
13 265,70 283,55 17,85 ano
14 228,95 232,80 3,85 ano
15 265,73 306,44 40,71 ano
16 153,33 193,77 40,45 ne
17 339,44 312,96 26,48 ano
18 303,98 316,64 12,66 ano
19 354,32 453,73 99,41 ne
20 378,63 403,70 25,07 ano
21 209,03 229,97 20,95 ano
22 281,63 303,75 22,12 ano
23 109,93 131,33 21,40 ano
24 134,57 135,30 0,74 ano
25 88,76 85,12 3,64 ano
26 155,37 121,58 33,79 ne
27 171,98 200,10 28,12 ano
28 242,88 262,25 19,37 ano
29 268,68 217,60 51,08 ano
30 81,30 74,88 6,42 ano
31 119,30 111,77 7,53 ano
32 160,60 181,58 20,98 ano
33 167,23 228,98 61,75 ne
34 271,80 230,95 40,85 ano
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35 352,25 496,39 144,14 ne
36 329,45 275,01 54,45 ano
37 134,00 133,28 0,72 ano
38 151,10 287,99 136,89 ne
39 224,03 196,52 27,51 ano
40 213,37 190,32 23,04 ano
41 239,38 217,31 22,07 ano
42 107,84 106,19 1,65 ano
43 181,76 199,26 17,50 ano
44 155,77 123,43 32,34 ne
45 149,37 161,69 12,32 ano
46 255,41 274,55 19,14 ano
47 188,00 223,85 35,85 ano
Pocet objekt spliiujicich toleranci odchylky 39
Pocet objektl nespliujicich toleranci odchylky 8
Procentualni vyjadieni [%] 82,98
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