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Abstrakt

Podle Katastralniho zakona €. 256/2013 Sb. se v katastru nemovitosti eviduji (mimo jiné) jednotky vymezené
podle ob&anského zakoniku nebo jednotky vymezené podle zdkona €. 72/1994 Sb. (zakon o vlastnictvi
bytl). Pfi zapisu do katastru nemovitosti se pak v prohlasSeni vlastnika pfilozi pGdorysy vSech podlazi,
pfipadné schémata, z nichz by mélo byt patrné, kde je ktery byt (nebo nebytovy prostor a spole¢né casti
domu) umistén. Ve vlastni katastralni mapé pak Ize nalézt pouze pldorys budovy, ve kterém je bytova
jednotka vymezena. Absence dat v digitalni podobé o prostorovém vymezeni bytovych jednotek znemozriuje
provadét automatizované ulohy pomoci prostfedk( vypocetni techniky. Pfispévek se zamysli nad tim, jak je
mozné vyuzit metodu BIM (Building Information Modelling) pro modelovani 3D pravnich prostort bytovych
jednotek. Prostorové hranice pravnich prostort Ize pro bytové jednotky odvodit od fyzickych elementd
tvoficich vlastni bytovy dm, pficemz je zde nékolik moznosti, jak konkrétné volit pribéh hranice. Prispévek
se odkazuje na platnou Ceskou legislativu, podle které je byt prostorové ohraniCen vnitinimi povrchy
obvodovych stén, stropem nebo konstrukci krovu a vyplnémi stavebnich otvord ve sténach ohrani€ujicich
byt. Na pfikladu bytového domu ve formatu IFC (Industry Foundation Classes) je v pfispévku popsano
vymezeni 3D pravnich prostord bytovych jednotek, jejich transformace a uloZeni v prostorové databazi
PostGIS a zakladni vizualizace pomoci 3D rozSifeni QGIS. Prispévek miize rovnéz slouzit jako inspirace pro
naplnéni schvalené Strategie pro zavadéni metody BIM v Ceské republice, ve které se doporuduje zajistit
vyuzitelnost dat z BIM modelt pro GIS systémy vefejné spravy v€etné vyuzitelnosti modell pro potfeby
katastru nemovitosti, pfi€emz konkrétné tato strategie hovofi o moznosti pfesnéjsi (prostorové) evidence

byta.
Abstract

According to the Act Nr. 256/2013 Coll., the apartments are registered in the Cadastre of Real Estates in the
Czech Republic. When the owner of the newly built apartment building wants to register the apartments in
the cadastre, he/she has to submit “The owner of the building declaration on the limitation of apartments”
document. The floorplans of all floors have to be attached to the declaration. The floorplans serve just for the
first orientation, where the apartments are located in the building and also give information about the shape
and size of the apartment. The existing 2D digital cadastral map contains only the building outline and no
spatial information about the apartments is displayed. The absence of digital vector data about the spatial
delimitation of apartments does not provide the ability to perform the spatial analysis in a 3D digital
environment, e.g. display the legal space of the selected apartment. The paper presents the usage of BIM
(Building Information Modelling) for capturing 3D legal spaces of apartments. The physical structural
elements (e.g. walls, ceilings, floors) of the buildings can be used for determination of the required legal
spaces. According the actual Czech legislation, the apartment is spatially determined by the inner faces of
walls, ceiling and openings. In this study, 3D legal spaces in an apartment building are created and modelled
in IFC (Industry Foundation Classes) data format. The created 3D legal spaces are then transformed and
stored in a spatial database based on PostGIS. 3D QGIS was used to retrieve, visualize and query 3D legal
spaces in an open source environment. The findings of this study should serve as an inspiration for the
implementation of the “BIM Implementation Strategy in the Czech Republic”, which was approved by the
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Czech government in 2017. One of the strategy’s recommendation is to ensure the usability of data from BIM
models for GIS systems in public administration, including the usability of models for the needs of the
Cadastre of Real Estates, such as 3D cadastre and the possibility of more accurate records of apartments.
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1. UvoD

Vzhledem k trendu stéhovani lidi do (velkych) mést, vystavbé vicepodlaznich staveb (véetné podzemnich
staveb) a rostouci cené nemovitosti se da olekavat, ze stejné jako v zahraniéi (napf. Holandsko nebo
Finsko) i v Ceské republice bude pro vybrané situace potfeba rozsifit katastr nemovitosti o treti prostorovy
rozmér (3D katastr). 3D katastr umoznuje jednoznacnou prostorovou identifikaci rozsahu vlastnickych a
jinych pravnich vztahd k nemovitostem, pficemz podstatou je moznost reprezentovat vlastnické hranice
evidovanych nemovitosti ve formé tzv. pravnich prostort. Pravnim prostorem rozumime 3D prostorovou
jednotku tak, jak je definovana v mezinarodni normé ISO 19152 Model Domény Sprava Pozemk( (Land
Administration Domain Model; LADM). 3D prostorova jednotka je jednotlivy objem (nebo vice dil&ich objem()
prostoru (ISO/TC 211 2012). Popisem stavajiciho datového modelu informaéniho systému katastru
nemovitosti (ISKN) s vyuzitim konceptd LADM a jeho moznym roz$ifenim pro podporu 3D prostorovych
jednotek se zabyvali Janecka a Soucek (2017).

Prostorové hranice pravnich prostort Ize pro bytové jednotky odvodit v BIM od fyzickych stavebnich
elementl tvoficich vlastni bytovy dim, pficemz je zde nékolik moznosti, jak volit pribéh hranice; konkrétni
zplsob pak zavisi na dané legislativé. Ddraz je v ¢lanku kladen na vyuZiti standardizovaného formatu IFC,
jehoz moznym vyuzitim pro ucely 3D katastru nemovitosti se zabyval van Oosterom a kol. (2014), Atazadeh
a kol. (2016a), Atazadeh a kol. (2016b), Oldfield a kol. (2016), Atazadeh a kol. (2017b). Tento ¢lanek nabizi
uvodni zamysleni nad tim, jak je mozné vyuzit BIM/IFC pro modelovani pravnich prostor(i bytovych jednotek
v Ceské republice. Cilem &lanku je rovnéz vyuziti open source software pro databazové uloZeni a 3D
vizualizace 3D prostorovych jednotek (pravnich prostor().

Moznost modelovat rozsah vlastnickych prav pomoci 3D prostorovych jednotek nabyva na vyznamu
napfiklad i v souvislosti s Ob&anskym zakonikem, ktery pfipousti razna kritéria vypoctu velikosti
spoluvlastnického podilu na spoleénych ¢astech domu. V § 1161 se hovofi o ,rozmérech® bytu, pficemz
v ddvodové zpravé k obcanskému zakoniku se uvadi, ze by v takovém pfipadé mél byt pfi vypoctu podilu na
spole¢nych ¢astech zohlednén i prostor, ktery ma vlastnik jednotky ve své vylu¢né dispozici (v domé mohou
byt napf. mistnosti s rizné vysokymi stropy (Elias, 2012).

2. ZDROJOVA DATA A JEJICH PREVOD DO FORMATU IFC

Vstupni data v digitalni podobé, vicepodlazni budova s bytovymi jednotkami, sklepy a podzemni garazi
(obrazek 1), byla vytvofena na zakladé jednotlivych pldoryst budovy v software Autodesk Revit, ktery
umoznil jejich nasledny export do standardizovaného formatu IFC*. V pfispévku byla pouzita verze IFC 2.3,
ktera v souCasné dobé patfi v prostfedi BIM mezi nejrozsifenéjsi. Pfed vilastnim exportem bylo potfeba v 3D
modelu prostorové vymezit hranice (pravni prostory) bytovych jednotek, respektive bytl, spole¢né prostory
v domé nebyly uvazovany. Dale byly vytvofeny hranice pravnich prostord reprezentujici jednotliva parkovaci
stani, ktera jsou v domé k dispozici a sklepu.

1 €SN EN ISO 16739 Datovy format Industry Foundation Classes (IFC) pro sdileni dat ve stavebnictvi a ve
facility managementu.
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Obr. 1. VicepodlaZni budova vytvofena v prostfedi Autodesk Revit.

Pro modelovani pravnich prostort v prostfedi Autodesk Revit byla vyuZita komponenta Prostor (Space). Jak
uvadi Atazadeh a kol. (2016a), jednim z moznych zpUdsobl vymezeni hranice pravniho prostoru je vyuziti
fyzickych elementl stavby, typicky zdi, podlah nebo stropl, pficemz lze rozliSit tfi zakladni zplsoby:
odkazem na vnitfni sténu/povrch (interior face) stavebniho elementu, stfedovou sténu (median face) nebo
vneéjsi sténu (exterior face).

Podle Nafizeni vlady ¢€. 366/2013 Sb. o upravé nékterych zéaleZitosti souvisejicich s bytovym
spoluvlastnictvim, je byt prostorové ohrani¢en vnitfnimi povrchy obvodovych stén, stropem nebo konstrukci
krovu a vyplnémi stavebnich otvor( ve sténach ohrani€ujicich byt. K vymezeni pravnich prostor byly tedy
vyuzity odkazy na vnitini povrchy pfislusnych stavebnich elementli (obrazek 2) véetné zadani tzv. limit
offset, coz si Ize pFedstavit jako vySku stropu méfenou od podlahy.

Unit
109

Obr. 2. Vymezeni pravniho prostoru bytu s vyuzitim vnitfnich stén stavebnich elementu.
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V pfipadé, Ze k bytu jesté nalezi sklep a napfiklad parkovaci stani, mohou byt jednotlivé pravni prostory
(Spaces) sdruzeny do komponenty Zéna (Zone).

Ke kazdé komponenté nabizi Autodesk Revit mnozinu preddefinovanych parametrl (atributl), které slouzi
predevSim pro architektonické a inzenyrské ucely. SouCasné ale umozriuje ke komponentam pfidat
uzivatelem definované atributy, coz muze byt uziteéné napfiklad v pfipadé, ze bychom chtéli mit v modelu
informace o vlastnikovi konkrétniho pravniho prostoru (napf¥. bytu nebo parkovaciho stani v ramci podzemni
garaze). V této Uvodni studii jsme pfidali k jednotlivym pravnim prostordm jejich identifikator, informaci o
vlastnikovi a zplGsobu vyuziti.

Po vytvofeni vSech pravnich prostord (a zén) a vyplnéni nové pfidanych atributd byl model vyexportovan do
formatu IFC a vizualizovan ve volné staZitelném software Solibri (obrazek 3).

Obr. 3. Vizualizace vicepodlazni budovy ve formatu IFC v prostfedi Solibri.

3. TRANSFORMACE DAT DO POSTGRESQL/POSTGIS

Po provedeném exportu z Autodesk Revit do formatu IFC doSlo k ulozeni jednotlivych pravnich prostort
modelovanych pomoci komponenty Space do IFC elementu IfcSpace. Nové pfidané atributy se
vyexportovali do IFC elementu IfcPropertySingleValue. Pro pfevod pravnich prostord do prostorové
databaze PostGIS byl pouzit software FMEZ2, konkrétné komponenta Workbench, kterda umoziiuje
nadefinovat a provést vSechny potfebné faze transformace v jednom priichodu.

Ze vstupniho souboru ve formatu IFC bylo potfeba u vSech pravnich prostorl extrahovat pozadované
atributy (pomoci transformeru GeometryPropertyExtractor) a jejich geometrii (GeometryPartExtractor).
Vzhledem ktomu, Ze zdrojovy soubor obsahoval geometrii pravnich prostord modelovanou pomoci
objemové reprezentace, bylo potfeba tuto reprezentaci prevést na hrani¢ni. K tomu byl pouzit transformer

2 Feature Manipulation Engine (FME). Online: https://www.safe.com/.
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GeometryCoercer. Poslednim krokem pfevodu byl zapis dat do prostorové databaze PostGIS; geometrie
pravnich prostort se ulozila spole¢né s atributy do tabulky IfcSpaces. Schéma pfevodu zdrojovych dat
v prostfedi FME je znazornéno na obrazku 4.

{@) Input IFC data [@]Extracting the selected properties [S)Extracting the body geometry  [S]Creating surface representation |S] Writing 3D spaces into PostGIS

Obr. 4. Pfevod geometrie a atributt pravnich prostort z formatu IFC do prostorové databaze PostGIS.

4. DOTAZOVANI A VIZUALIZACE PRAVNICH PROSTORU V QGIS

K dotazovani a vizualizaci pravnich prostord byl pouZit open source nastroj QGIS, ktery ve své tieti generaci
jiz nabizi podporu pro zobrazovani 3D geoprostorovych dat. Pro pfipojeni do databaze PostGIS a spousténi
SQL dotazli pro vybér pozadovanych dat byla pouzita ¢ast Spravce databazi. Vysledek SQL dotazu byl
nasledné pfidan jako nova vrstva. Na obrazku 5 jsou zobrazeny vSechny pravni prostory vymezené ve
vicepodlazni budové.

Obr. 5. Vizualizace pravnich prostori v QGIS. Geometrie pravnich prostor(i je modelovana pomoci
polyhedral surfaces a uloZena v prostorové databazi PostGIS.

Na obrazku 6 je zobrazen pravni prostor odpovidajici konkrétnimu bytu.
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Obr. 6. Vizualizace pravniho prostoru (zvyraznény hnédou barvou) odpovidajici konkrétnimu bytu.

Situace, ktera je u vicepodlaznich budov typicka, je, Zze vlastnik kromé bytu vlastni jesté sklep a napfiklad
parkovaci stani. Pozadavkem pak muze byt vizualizovat v§echny pravni prostory (3D prostorové jednotky)
doty€ného vlastnika. Z ukazky na obrazku 7 je patrné, Ze si uzivatel muze v prostfedi QGIS prohlédnout
vSechny 3D pravni prostory konkrétniho vlastnika, nicméné je potfeba dalSiho vyzkumu a vyvoje v oblasti 3D
vizualizace, aby si bylo mozné udélat sou€asné pfedstavu o prostorovém umisténi konkrétnich jednotek
v ramci celé budovy.
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Obr. 7. Vizualizace zény sestavajici z pravnich prostort (byt, parkovaci stani a sklep) konkrétniho vlastnika.
Kazdy pravni prostor (3D prostorova jednotka) je reprezentovan jako IfcSpace. (a) Viditelny (zvyraznén
¢ervenou barvou) je v tomto pohledu pouze pravni prostor odpovidajici bytu. (b) Jednotlivé pravni prostory —
byt (vlevo), parkovaci stani (uprostfed) a sklep (vpravo).

(b)

Otazka 3D vizualizace pro ucely 3D katastru nemovitosti je Siroce feSenym tématem. Mozné pfistupy
shrnuje Pouliot a kol. (2018). V pfipadé vyuziti dat BIM se jako potencialné vhodna ukazuje byt sou€asna
vizualizace pravnich prostord a fyzickych element( stavby predstavena v Atazadeh a kol. (2016a).

5. ZAVER

Argumentem, ktery proti mySlence 3D katastru nékdy zazniva, je potencialni financni naro¢nost na jeho
vybudovani a udrzbu. V tomto kontextu je tedy vhodné se zamyslet nad tim, jak nejlépe vyuzit napf. BIM,
tak, aby z toho co nejvice profitovala cela spole¢nost.
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Na pfikladu vicepodlazniho bytového domu bylo vtomto ¢lanku popsano vymezeni 3D pravnich prostoru
v prostiedi BIM, jejich transformace do formatu IFC a uloZeni v prostorové databazi PostGIS a zakladni
vizualizace pomoci 3D rozSifeni QGIS.

Prispévek mlze rovnéz slouzit jako inspirace pro naplnéni schvalené Strategie pro zavadéni metody BIM
v Ceské republice, ve které se doporuéuje zajistit vyuzitelnost dat z BIM modelt pro GIS systémy vefejné
spravy véetné vyuzitelnosti modell pro potfeby 3D katastru nemovitosti, pfi€emz konkrétné tato strategie
hovofi 0 moznosti pfesnéjsi (prostorové) evidence byta.
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