Duben 2025

METODIKA PASPORTIZACE NEMOVITOSTI
V MAJETKU MESTA HODONIN

1. Vyhodnoceni kvality a rozsahu existujici planové dokumentace, resp. miry jeji
vyuzitelnosti

Rozsah existujici dokumentace je uveden v tabulce na listé ,Seznam budov” s uvedenim dostupnosti
dokumentace (vykresova dokumentace, stav digitalizace, rok vyhotoveni apod.). Pfevladajici formu dat,
které ma objednatel k dispozici jsou neldplné DWG a PDF soubory s technickou dokumentaci, ddle to
jsou neuplné papirové stavebni vykresy pripadné PDF skeny pudorysu.

Mimo této dokumentace je zejména u bytovych a vétsiny nebytovych domu k dispozici seznam
mistnosti evidovanych odborem Ekonomiky a financi, ktery je uzivan k vyuactovani najmu v systému
iDES. Zakladni udaje o nemovitostech jsou zaroven evidovany v systému GINIS, kde jsou zaznamenany
vybrané atributy, jako jsou Udaje o budové nebo pozemku, o aktualni dcetni cené apod.

Existuji také dalsi lokalni zdroje dat, které byly vytvoreny pro specifické potreby predchozim spravcem
nemovitosti nebo jednotlivymi referenty objednatele. Tyto seznamy jsou nejednotné a nelze je bez
Uprav pfimo vyuzit. V nékterych pfipadech vsak mohou slouzit jako informacni Udaje pfi pasportizaci.

2. Pozadavky na provedeni pasportizace nemovitosti

Cilem pasportizace nemovitosti je vytvoreni kompletni a aktualni dokumentace, ktera vérné reflektuje
skutecny technicky a provozni stav dané nemovitosti a umoziuje jeji efektivni spravu v souladu
s platnou legislativou. Bude slouZit jako vstupni data do systému CAFM, jenz umozni digitalizovanou
spravu nemovitosti. Tento dokument stanovuje poZadavky na provedeni pasportizace, véetné kontroly
a ovéreni stavajici dokumentace, zaméreni skutecného stavu a pripadného provedeni dalSich
potfebnych analyz.

Cilem je vytvofrit systém, ktery bude zpfistupnovat data o budovach, mistnostech, pozemcich, pfipadné
dalSich entitach; bude naplnén 3D scanem, umozZnovat virtudlni 3D prohlidku a 2D vystupy napf.
s ptdorysem jednotlivych podlazi apod.

Dale bude naplnén textovymi daty budov, mistnosti, pozemk( a pripadné dalSich entit; bude
umoznovat vykaznictvi a orientaci v uzivanych a vlastnénych budovach, mistnostech, pozemcich
a pfipadné dalsich entitach.

Soucasti pasportizace nemovitosti je v pfipadé nesouladu mezi skuteCnym stavem nemovitosti
a dostupnou dokumentaci vypracovani dokumentace skute¢ného stavu objektu, kterd bude dle
platnych stavebnich standard( a norem a bude splfiovat platnou legislativu pro podani na stavebni
urad.

Provedeni kontroly existujici dokumentace

Vzhledem ktomu, Ze aktudlni dokumentace je nekompletni, bude tfeba provést i kontrolu
dokumentace uloZenou na stavebnim tradé v Hodoniné (kolaudaéni rozhodnuti, PBR, zména uZivani
apod.) a porovnat s dostupnou dokumentaci objednatele.



Fyzicka kontrola objektu

Fyzickou kontrolou a 3D skenovanim uvedenych nemovitosti bude provedeno porovnani s existujicimi
podklady (DWG, PDF, papirové vykresy). Jakékoliv rozdily mezi skuteénym stavem a existujicimi
dokumenty musi byt identifikovany a zaznamenany. Nesoulady mohou zahrnovat napi. zmény
v dispozici, prestavby, rozsiteni prostor, zmény v konstrukci nebo neaktudlni dokumenty.

Po identifikaci nesouladli bude provedena aktualizace dokumentace tak, aby byla v souladu se
skute¢nym stavem. Pokud nékteré informace chybi nebo jsou zastaralé, bude stavajici dokumentace
aktualizovana pfipadné vytvofena dokumentace novd. Dokumentace musi byt v souladu s platnou
legislativou viz Vyhlaska ¢. 131/2024 Sb., ptiloha 11 a pfipravena pro podani na stavebni tfad.

3D zaméreni objektu bude slouZit zaroven jako virtudlni prohlidka nemovitosti namisto bézné
pofizované fotodokumentace.

Prostorovy pasport

Prostorova pasportizace bude zahrnovat vSechny nalezitosti pozadované na listé ,Prostorovy pasport”
pfipadné muizZe byt doplnéna o Udaje, které budou zjistény pti provadéni pasportizace. V prostorové
pasportizaci jsou poZzadovany obecné Udaje k nemovitostem, Gdaje z Katastru nemovitosti, technické
a stavebni Udaje v€. podlazi. Ddle jsou pozadovény informace k budovam, bytovym a nebytovym
jednotkdm, mistnostem a jejich vymére. Dale Udaje o parceldch a pozemcich, které jsou soucasti
pasportizovanych staveb pfipadné jsou v jejich blizkosti.

V rdmci prostorového pasportu bude rovnéz pozadovano oznaceni technickych prvkl a obsluhovaného
useku nékterych technickych prvk(. Napf. u vzduchotechniky je poZadavek na grafické oznaceni
prostord, které jsou odvétravany konkrétnim zafizenim. Podobné u uzavér(i vody je pozadavek na
zobrazeni patficného useku, dale pak obsluhovany usek jednotlivych el. rozvadécli. apod.

Poznamky k nékterym pozadavk(iim:

1. Budovy
1.1 Obecné udaje

Cislo/Kéd budovy — identifikdtorem bude ¢&islo popisné s alfabetickym znakem na zacatku kédu. Na
konci kédu bude rezerva pro pfipadny dopliujici znak. Alfabeticky znak ,H“ na zacatku bude
identifikdtorem pro k.u. Hodonin. Alfabeticky znak na konci bude rezervou pro pfipad shodného €. p.

Napt. Polni's €. p. 4004 je shodné cislo pro vSechny vchody tj. 10, 12, 14, 16, 18, v tom pfipadé by napt.
4004D byla identifikace pro Polni 16.

Typ stavby — vycet zplisob(l vyuZiti stavebniho objektu, ktery je pouzit v ISUl a vychazi z pfilohy
katastralni vyhlasky ¢. 357/2013 Sh.
2. Podlaii

2.1 Obecné udaje

Plocha podlazi (LA) je plocha jednoho podlazi, véetné vsech vnitinich ploch, mérena k vnéjsimu trvale
dokonéenému povrchu. Definovana je dle CSN EN 15221-6.

3. Jednotky
3.1 Obecné udaje



https://cuzk.gov.cz/ruian/Editacni-agendovy-system-ISUI/FAQ-Casto-kladene-otazky/FAQ-stavebni-objekty-(1)/24-Zpusob-vyuziti-stavebniho-objektu.aspx

Plocha — vnitini podlahova plocha jednotky — zplsob vypoctu podlahové plochy bytu v jednotce
vychazi z nafizeni vlady ¢. 366/2013 Sb. o Upravé nékterych zdleZitosti souvisejicich s bytovym
spoluvlastnictvim:

(1) Podlahovou plochu bytu v jednotce tvori pldorysnd plocha vSech mistnosti bytu véetné ptdorysné plochy vsech svislych
nosnych i nenosnych konstrukci uvnitf bytu, jako jsou stény, sloupy, pilife, kominy a obdobné svislé konstrukce. Pudorysnad
plocha je vymezena vnitinim licem svislych konstrukci ohranicujicich byt véetné jejich povrchovych uprav. Zapocitava se také
podlahovd plocha zakrytd zabudovanymi predméty, jako jsou zejména skriné ve zdech v byté, vany a jiné zarizovaci predméty
ve vnitrni plose bytu.

(2) Podlahovou plochu mezonetového bytu umisténého ve dvou nebo vice podlaZich spojenych schodistém uvnitr bytu tvori
pldorysnd plocha vsech mistnosti vypoctend zplsobem stanovenym v odstavci 1 a plocha pouze dolniho primétu schodisté.

(3) V pripade bytu s galerii, kdy je horni prostor bytu propojen s dolnim prostorem schodistém, se podlahovd plocha galerie
zapocitava jako podlahova plocha mistnosti, pokud podchodnd vyska tohoto prostoru dosahuje alespori 230 cm, i kdyZ neni
zcela stavebné uzavrena vsemi sténami; zapocitdva se soucasné plocha dolni mistnosti, md-li alespon stejnou podchodnou
vysku, a plocha dolniho prumétu schodisté. Pokud podminky minimdlni podchodné vysky nejsou splnény, zapocte se pouze
plocha dolni mistnosti.

(4) Vypoctend podlahovd plocha bytu podle odstavci 1 aZ 3 se uvddi v m2 a zaokrouhluje na jedno desetinné misto tak, Ze pét
setin m2 a vice se zaokrouhluje smérem nahoru, k méné neZ péti setinam m2 se neprihlizi.

Plocha - dCista podlahova plocha jednotky — soucet vnitfnich ploch vSech mistnosti mérenych
k vnitinim povrch@im dle CSN EN 15221-6 kategorie NRA.

Plocha — zapocitatelna podlahova plocha jednotky — soucet zapocitatelnych ploch jednotlivych
mistnosti pro kazdou bytovou jednotku podle jeji dispozice. Zohlednuje se zplisob uzZivani jednotky, kdy
se zapocitatelna podlahova plocha nasobi odpovidajicim koeficientem uvedenym v pfiloze €. 1 vyhlasky
€. 269/2015 Sb.

Plocha zdéného sklepa — plocha sklepa (zdéna mistnost), ktera nalezi k bytové/nebytové jednotce.

Plocha sklepni kéje — plocha sklepniho boxu, ktery nalezi k bytové/nebytové jednotce.

4. Mistnosti
4.1 Obecné udaje

Plocha — ¢ista podlahova plocha (NRA) — vnitfni podlahovd plocha mérena k vnitfnim povrchim
délicich konstrukei dle CSN EN 15221-6 kategorie NRA.

Plocha - zapocitatelna podlahova plocha — Pro ucely rozictovani tepla a jeji zédkladni slozky je
pouzivana ,Zapoditatelna podlahova plocha“ dle vyhl. 269/2015 Sb. Zakon ¢. 67/2013 Sb. Tato plocha
je vypoctena na zakladé koeficientl uvedenych v pfiloze ¢. 1 vyhlasky ¢. 269/2015 Sb. Princip
zapocitatelné plochy zavisi na tom, Ze se berou v Uvahu mistnosti, které nejsou ptrimo vytapény, a jejich
plocha se nasledné sniZuje podle stanovenych koeficient. Dlvodem je skutecnost, Ze tyto mistnosti
jsou vytapény pouze infiltraci tepla bez pfimého zdroje.

Technicky pasport

Technickd pasportizace bude zahrnovat zaméreni a zakresleni pozadovanych prvkd do stavebnich
plGdorysl. Zakresleni bude zobrazovat umisténi a velikosti technologickych zafizeni. Umisténi
technologie v dané mistnosti bude zaméreno s presnosti do 5 cm od pfislusnych zdi. V pripadé vétsich
technologii napf. velké kotle, tlakové nadoby, VZT jednotky atd. bude zakreslen pldorysny schematicky

3



obrys, ne presny tvar zafizeni ,,nenahrazuje se strojirensky vykres”. Do zakresleného obrysu technologie
bude zapsan nazev technologie dle vzorovych znacek uvedenych v legendé zafizeni. V pfipadé mensich
technologickych zatizeni napt. rozvodna skfin, ohfivac vody, tlakovd nadoba, klimatizaéni jednotka aj.
bude pouzito zndzornéni pfimo znackou z legendy zafizeni.

Technicka zafizeni a prvky TZB, které jsou zamérovana a vykreslovana:

e Zdvihova zatizeni (vytahy, plosiny)

o Tepelna technika (kotle, topidla, radiatory)

e Tlakové nadoby

e Vzduchotechnicka jednotka

e Klimatizacni jednotka (vnéjsi, vnitini)

e Ohftivac vody (el. bojler, plynovy ohfivac apod.)

e Radiator

e  Prvky pozdrni bezpecnosti (hydrant a hasici pfistroj, pozarni uzavér (pokud je jeho umisténi
znamo), sprinklery, EPS, nouzové osvétleni)

e HI. uzavér vody, odbérné misto, stupackovy uzdvér, Upravna vody, prvky sanity (umyvadlo, WC,
bidet)

e HI. vypinac el. proudu, odbérné misto, rozvodna skfin, svitidla

e HI. uzavér plynu, odbérné misto

V technické pasportizaci bude déle provedeno zakresleni obsluhovanych usek:

e Klimatizace vétrani (tepelna cerpadila)

e Vzduchotechnika

e Elektronicka pozarni signalizace

e Stupackovy uzavér vody

e Rozvadéc

o Elektronicky zabezpecovaci systém (EZS)
e ZaloZni zdroj

Poznamky k nékterym pozadavk(im:
6.2 Hlavni uzavér vody — jedna se o hl. uzavér vody pro budovu

6.4 Umyvadlo — pasportizace bude provadéna jen v nebytovych domech (Uradovny apod.) a nebude
provadéna v bytech

6.5 WC — pasportizace bude provadéna jen v nebytovych domech (Ufadovny apod.) a nebude
provadéna v bytech

8.4 Svitidla — pasportizace bude provadéna jen v nebytovych domech (Uradovny apod.) a nebude
provadéna v bytech

3. Ciselniky

Ciselniky a uZité kédy pfi pasportizaci budou primarné vychazet z piiloh pozadovanych dat jednotlivych
druh(l pasportd, které stanovuji zadvazné standardy pro klasifikaci prostor, vybaveni, stavebnich prvka
Ci technickych systémd. V pripadé, Zze nékteré Ciselniky nebudou v zadani obsazeny nebo budou pro



konkrétni pasportizaci nedostatecné, je mozné je — po konzultaci a schvéleni objednatelem — doplnit
o Ciselniky zpracovatele pasportizace. Tyto doplnéné Ciselniky musi byt v souladu s celkovym systémem
evidence a musi byt transparentné dokumentovany pro ucely dalsi spravy a pripadné aktualizace
pasportu.




