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Vrednovanje korisnog prostora u viSestambenim zgradama

U ovom se radu obrazlaze predlozeni model vrednovanja korisnoga prostora u visestambenim
zgradama koji je opcenit i daje relativan odnos vrijednosti pojedinih prostora u okviru jedne stambene
zgrade. Prikazani model temelji se na elementima visekriterijske analize, pri cemu se predmet
vrednovanja ocjenjuje preko odredenog broja kriterija s razlicitim ucescem. Prikazana je metodologija
odredivanja strukture koeficijenta povoljnosti koji je suma vrijednosti svih koeficijenata.

S. Bezak, B. Horvat, M. Beler Preliminary note

Evaluation of occupiable space in residential buildings

A general model for the evaluation of occupiable space in residential buildings, with relative value-
based relationships of individual spaces in buildings, is presented. The model presented in the paper is
based on appropriate elements of the multicriterial analysis, and a number of distinct and differently-
weighted criteria are used in the evaluation. The methodology for determining the structure of
convenience coefficients, defined as the sum of values of all coefficients, is also presented.
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Estimation de I'espace utile dans les immeubles résidentiels

Un modeéle général de l'estimation de l'espace utile dans les immeubles résidentiels, avec les relations
relatives entre les espaces individuels contenus dans les immeubles, est présenté. Le modéle présenté
dans l'ouvrage s'appuie sur les éléments de l'analyse multicritéres et l'évaluation est basée sur un
nombre des coefficients, chacun pondéré de maniere différente. La méthodologie pour la détermination
de la structure des coefficients de commodité, définie comme la somme des valeurs de tous les
coefficients, est également présentée.
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In diesem Artikel begriindet man das vorgeschlagene Modell der Bewertung des Nutzraums in
Mehrwohnungsgebduden, das allgemein ist und das relative Verhdltnis des Wertes eizelner Riume im
Rahmen eines Wohngebdudes ergibt. Das dargestellte Modell ist auf den Elementen der
Mehrkriterienanalyse begriindet, wobei der Gegenstand der Bewertung durch eine bestimmte Anzahl
von Kriterien von verschiedenem Anteil abgeschdtzt wird. Dargestellt ist die Methodologie der
Bestimmung der Struktur des Giinstigkeitkoeffizienten der die Summe der Werte aller Koeffizienten
vorstellt.
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1 Uvod

Vrednovanje korisnog prostora (stan, garaza, poslovni
prostor, itd.) u visekatnim zgradama jest vrlo zahtjevan
postupak koji se teSko moze obaviti bez rezultata odre-
denih dugoroénih istrazivanja iz podrucja standarda
stanovanja. Medutim, istrazivanja o tome kod nas nisu
radena (publicirana) te se moramo posluziti dosadasnjim
iskustvom i podacima iz nesto starije literature. Kao mogu-
¢i model ili nacin definiranja kriterija mogu nam poslu-
ziti pretpostavljeni kriteriji za vrednovanje stana i zgra-
de kojima bi se posluzio prosje¢an kupac kada kupuje
stan.

Najcesce grupe ili pojedinacni pokazatelji uporabne vri-
jednosti stana mogli bi biti:
e tip stambene strukture,

e funkcionalne veze i povezanost pojedinih sklopova
stambenih prostorija,

e osvjetljenje, osuncanje i prozracivanje prostorija,

e dimenzije prostorija,

e oprema i instalacije,

e razni nepovoljni ili povoljni atmosfersko-ekoloski
utjecaji, itd.

Ove grupe pokazatelja daju nam samo okvir za razmis-
ljanje o moguéim kriterijima za vrednovanje, ali ne i
dokaz za njihovu opravdanost. Mogu se primijeniti u
modelima vrednovanja gotovih zgrada, naglaSavajuéi
eventualne “kriti¢ne tocke” standarda stanovanja s obzi-
rom na oblik socijalnog Zivota koji je usko vezan za or-
ganizaciju stana i zgrade.

Za provjeru uporabne vrijednosti zgrade bitni su i aspekti
vrednovanja stana kao stambene jedinice sobzirom na
zgradu. Aspekti vrednovanja stambene jedinice mogu
biti:

o fleksibilnost,

e “vanjski” prostor stana,

e polozaj stana s obzirom na visinu,

e polozaj stana s obzirom na udaljenost od vertikalne
komunikacije,

e polozaj stana s obzirom na geografsku orijentaciju,
e nepovoljni utjecaj aerozagadivanja,
e nepovoljni utjecaj komunalne buke,

e osposobljenost prostora u zgradi za zajednicko
iskoriStavanje,

e osposobljenost vanjskog prostora-okolis,
e hortikulturno uredenje stambene parcele,

e postupnost i udaljenost sadrzaja nuznih za dnevni
Zivot,
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e osposobljenost prostora za parkiranje,
e broj stanova na stubistu,

o lokacija zgrade s obzirom na atraktivnost blizeg i
daljeg okoliSa, itd.

Ako promatramo prethodno navedene pokazatelje, ana-
lizom éemo izdvojiti samo one koji ¢e nam pomoci u
formiranju modela vrednovanja stambenog prostora ko-
jim ¢emo lakse:

e utvrditi kriterije vrednovanja koji prepoznaju razlike
uporabne vrijednosti stanova u odnosu na njihovu
veli¢inu, polozaj u zgradi te orijentaciju prema oko-
liSu,

e medusobno vrednovati stanove u jednoj zgradi pre-
ma odabranim kriterijima vrednovanja te sukladno
utvrdenim razlikama uporabne vrijednosti utvrditi
razli¢ite prodajne cijene 1 m* stambenog prostora
pojedinog stana prema prosjeénoj cijeni Im* stambe-
nog prostora u zgradi,

e osigurati utvrdivanje prodajne cijene svih komercijal-
nih prostora u zgradi (stanovi, poslovni prostori i ga-
raze),

e odabrati model koji treba biti programski otvoren i
fleksibilan za promjenu broja kriterija vrednovanja
uporabne vrijednosti i promjenu veli¢ine njihova
utjecaja na prodajnu cijenu pojedinoga komercijal-
noga prostora u stambenoj zgradi.

Dakle, model vrednovanja korisnog prostora treba omo-
guditi, na temelju utvrdenih kriterija za procjenu uporabne
vrijednosti svih stanova u jednoj zgradi, diferencirane
cijene kostanja m” stambenog prostora pojedinoga stana.
Prosjeéna proizvodna cijena m” stambenog prostora u
zgradi treba biti diferencirana na parcijalne cijene kosta-
nja 1 m* korisne povrsine pojedinog stana sukladno nje-
govoj procijenjenoj uporabnoj vrijednosti.

2 Model vrednovanja

Model se bazira na elementima visekriterijalne analize,
a predmet vrednovanja ocjenjuje se odredenim brojem
kriterija i razli¢itog udjela. Vrijednost svih kriterija daje
nam vrijednost koju nazivamo ocjenom povoljnosti.
Prema ovome modelu, predmet vrednovanja je korisni
prostor zgrade koji ocjenjujemo s pomocu odredenog
udjela pojedinih kriterija koji se iskazuju koeficijentima
odredenih veli¢ina. Suma vrijednosti svih koeficijenata
umanjena za postotak udjela daje nam ocjenu povoljnosti
koju smo nazvali koeficijentom povoljnosti (K,). Korisni
prostor, ovisno o tipu zgrade, najcesée se sastoji od stam-
benoga, poslovnoga i garaznoga prostora.

Stambeni prostor dijelimo u nekoliko osnovnih grupa
prema veliCini te tipovima stambenih zgrada u kojima se
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stanovi nalaze. Za pojedini tip zgrade odreduju se krite-
riji vrednovanja stambenog prostora i njihov udio u koe-
ficijentu povoljnosti. S obzirom na to da se stambeni
prostor prodaje po m” neto korisne povriine (NKP) sta-
na, osnova za izracun prodajne cijene (C,) m’ stana jest
osnovna vrijednost m* NKP zgrade.

Osnovna je vrijednost (O,) prosjeéna cijena m” neto ko-
risne povrsine zgrade. Izraunamo ju tako da sumu svih
troskova koji se odnose na jednu zgradu podijelimo s
ukupnom neto korisnom povrSinom zgrade, §to se vidi
iz izraza (1).

N
0, ) (1
gdje su:

N - ukupni troskovi zgrade (kn)
P - ukupna NKP zgrade (m?)

Ukupna NKP zgrade sastoji se od neto korisne povrsine
primjerice stambenoga, poslovnoga ili garaznoga pros-
tora. Ocjena povoljnosti pojedinog prostora daje se koe-
ficijentom vrednovanja prema odredenom kriteriju, a
zbroj vrijednosti svih koeficijenata daje nam koeficijent
povoljnosti.

Cijenu NKP pojedinog prostora dobijemo tako da osnovnu
vrijednost (0,) 1 m? pomnozimo s koeficijentom povolj-
nosti pojedinog prostora (uvecavamo ili smanjujemo),
Sto se vidi iz sljedeceg izraza (2):

Cy, =0,-K, ©)

gdje su:
Cy, - cijena m* NKP pojedinog korisnog prostora (kn)

O, - osnovna vrijednost m* NKP zgrade (kn)

K, - koeficijent povoljnosti pojedinog prostora.

Nacin i kriterij ocjenjivanja prostora prikazani su tocki
3., a izra¢un koeficijenta povoljnosti u tocki 4. Nakon
obrade ukupne NKP prostora zgrade i tako dobivene
ukupne cijene zgrade, koja moze biti vec¢a ili manja od
osnovne ukupne cijene, izra¢unamo koeficijent zgrade
(K,) iz izraza (3):

. 0P G

T 2GR
gdje su:
P; - NKP pojedinog prostora (m?)

Ako je rezultat izraGuna vrijednosti koeficijenta zgrade
K. =1, znaci da je cijena korisnog prostora izbalansira-
na C;, = C, u odnosu na ukupnu cijenu zgrade te je ujed-
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no i prodajna cijena m* NKP prostora. Ako je koeficijent
zgrade veci ili manji od 1, potrebno je izvrsiti rebalans
cijene m* NKP prostora. Rebalans se radi tako da koefi-
cijentom zgrade korigiramo (mnozimo) vrijednosti cijene
m? pojedinog prostora (korekcija viska ili manjka) te iz-
ratunamo prodajnu cijenu ( C ) m® NKP pojedinog pros-

tora iz izraza (4).
Cp,=Cpi-K. )

gdje su:

. .o 2 T
C,, - prodajna cijena m” NKP pojedinog prostora (kn)

Kz - koeficijent zgrade

3 Kiriteriji vrednovanja prostora

Koeficijent povoljnosti prostora u zgradi, bilo da se radi
o garaznom, poslovnom ili stambenom, izra¢una se kao
suma vrijednosti svih koeficijenata prema utvrdenim kri-
terijima vrednovanja prostora u zgradi, kako se vidi iz
izraza (5).

Kp :ak1 +bk2 +C‘k3 +dk4 +...xkn (5)
gdje su:
a b, c d .x - ucesce pojedinog kriterija,

ki, ks, ks, ky, ...k, - vrsta kriterija,

Uvjet za ispravan izracun iz izraza (5) jest da zbroj udje-
la pojedinih kriterija (a+b+c+d+e+..x) mora biti jednak
1. Nacin izracuna koeficijenta povoljnosti (stana) poseb-
no je obraden u tocki 4. U nastavku dajemo kratko obrazlo-
zenje za odabrane kriterije vrednovanja prostora sa pred-
lozenim vrijednostima koeficijenata.

Uporaba svih navedenih aspekata ili kriterija iz uvoda
bila bi, za predmetnu potrebu, kod grani¢nih slucajeva
nejasna i kontraproduktivna svrsi. Stoga se predlaze odabir
samo onih koji se odnose na katnost stana u zgradi,
veli¢inu stana (sobnost), orijentaciju stana s obzirom na
prirodno prozracivanje stana, geografsku orijentaciju
stana (insolaciju), utjecaj okoliSa na stan i projektnu nuz-
nost. Za ostale prodajne prostore u zgradi kao $to su pos-
lovni i garazni prostor predlaze se uporaba jedinstvenih
kriterija.

3.1 Kriteriji vrednovanja stambenog prostora

Vrednovanje stambenog prostora prema odabranim kri-
terijima mogucée je ve¢ na temelju idejnog rjesenja stam-
benih zgrada izabranih za pojedine lokacije arhitektons-
kim natjecajem.

3.1.1 Kriterij katnosti stana

Ovaj se kriterij odnosi na polozaj stana s obzirom na
visinu. Za vrednovanje stambene jedinice koristimo se
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koeficijentom katnosti stana k; koji, kao $to i samo ime
kaze, ovisi o katu na kojem se stan nalazi. Nije isto ako
je stan u podrumu, kao najlosija moguénost, zatim u pri-
zemlju, zbog stalne komunikacije, ili ako je na primjer
na zadnjem katu (ispod krovne ploce); takoder je vrlo
vazna i vertikalna komunikacija, ima i zgrada dizalo ili
nema.

Prema kriteriju katnosti stana k; vrednuje se:

e stan u podrumu (etaza zgrade ukopana vise od 50%
prema koti uredenog terena),

e prizemlje (stalna komunikacija ljudi, lupanje ulaznim
vratima, veca mogucnost krade, potrebna dodatna
zastita od pogleda itd.),

e zadnji kat (ispod krovne ploce ili krovista, veéi atmo-
sferski utjecaj hladnoce i topline, procurjevanja, itd.),

e stanovi od prvoga do predzadnjeg kata (uvjeti stano-
vanja su sli¢ni, osim vertikalne komunikacije).

Za dobivanje tocnog iznosa koeficijenta veli¢ine stana
moramo odrediti postotak njegova sudjelovanja u ukup-
nom koeficijentu povoljnosti K.

3.1.3 Kiriterij orijentacije stana

Ocjena povoljnosti prema kriteriju orijentacije stana s

obzirom na prirodno prozracivanje stana izrazava se ko-

eficijentom orijentacije stana (k,), a ocjenjuje se trima

grupama. Dakle, radi se o poloZaju stana s obzirom na

orijentaciju na kojoj se stan nalazi pa tako razlikujmo

sljedece:

e jednostranu orijentaciju (sve prostorije stana okrenu-
te su na jedno procelje zgrade),

e ugaonu-dvostranu orijentaciju (prostorije stana su na
uglu zgrade, na dva procelja),

e dvostranu-poprecnu orijentaciju (prostorije stana ok-
renute su na dva suprotna procelja zgrade).

Tablica 3. Prikaz vrijednosti koeficijenta orijentacije stana &,

Tablica 1. Prikaz vrijednosti koeficijenta katnosti stana k; = —T
orijentacija | jednostrana [ ugaona- dvostrana-
Kat |podrum prizemlie|zadnii kat 1. kat — predzadnji stana dvostrana poprecna
kat k, 0,92 1,00 1,08
ky 0,84 0,92 1,00 1,08

Koeficijent ovisi o postotku sudjelovanja u cjelokupnom
koeficijentu povoljnosti K,, a moZe se razlikovati i po
tipu zgrade.

3.1.2 Kriterij veliine stana

Ocjena povoljnosti prema kriteriju veliine stana izraza-
va se kroz koeficijent velicine stana (k,), a izraCunava se
kroz tri grupe prema minimalnom broju kvadrata (sob-
nost).

Po kriteriju veli¢ine stana vrednuju se:
e stanovi do 40 m” (jednosobni stanovi),

e stanovi od 40-64 m* (jednoiposobni, dvosobni i dvo-
iposobni stanovi),

e stanovi s vise od 64 m? (trosobni i veéi stanovi).

Tablica 2. Prikaz vrijednosti koeficijenta veli¢ine stana £,

velidina stana | do 40 m* | od 40-64 m? | vige od 64 m?
k, 1,08 1,00 0,92

Vidljivo je da je koeficijent veli¢ine stana k, obrnuto pro-
porcionalan kvadraturi stana $to znagi da ée cijena 1 m?
NKP stana manje kvadrature biti visa od onog s ve¢om
kvadraturom. Razlog takvog pristupa je u cijeni kostanja
kupaonice, kuhinje i zahoda, u odnosu na manji ili veci
broj NKP stana ili u vrijednosti svih radova koji su zajed-
nicki za Citavu zgradu prema cijeni koStanja korisnog
prostora stana.
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Iznos koeficijenta orijentacije stana k, ovisi o postotku
sudjelovanja u cjelokupnom koeficijentu povoljnosti X,,.

3.1.4 Kriterij geografske orijentacije stana

Kriterij geografske orijentaciju stana ocjenjuje polozaj
dnevnog boravka u stanu u odnosu na strane svijeta i
insolaciju, a izrazava se koeficijentom geografskog po-
loZaja stana kg, Dakle, stan odnosno dnevni boravak
moze biti orijentiran na sjever gdje nema dovoljno sunca,
zatim na istok i zapad kao bolju moguénost te prema ju-
gu kao zadovoljavajuée osuncanje.

Prema iskustvu, najpovoljniji je polozaj prema jugu, ju-
gozapadu ili jugoistoku, zatim istok ili zapad, a najlosija
mogucénost je sjever, sjeverozapad ili sjeveroistok.

Po kriteriju geografske orijentacije stana k,,, vrednuje se
orijentacija dnevnog boravka:

e na sjever, sjeverozapad ili sjeveroistok (nedovoljno
osuncanje),

e na istok ili zapad (relativno zadovoljavajuce osunca-
nje).

e na jug, jugozapad ili jugoistok (zadovoljavajuce osun-
canje).

Tablica 4. Prikaz vrijednosti koeficijenta geografskog
poloZaja stana kg,

polozaj [sjever, sjeverozapad| istok ili |jug, jugozapad
stana ili sjeveroistok zapad | ili jugoistok
Keps 0,92 1,00 1,08
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Tablica7.  Prikaz ocjena i izracuna udjela pojedinog kriterija
kriterij ki k, k, kegps ko FKots ukupno
ocjena 4,80 3,60 1,20 3,60 4,80 2,00 20,00
ucesce 0,24 0,18 0,06 0,18 0,24 0,10 1,00

Koeficijent geografskog poloZaja stana kg, ovisi o pos-
totku sudjelovanja u cjelokupnom koeficijentu povolj-
nosti K.

3.1.5 Kriterij utjecaja okoli$a na stan

Ovaj kriterij odnosi se na polozaj stana prema osmislje-
nom uredenju vanjskog prostora-okoliSa zgrade i horti-
kulturnom uredenju stambene gradevinske parcele, te
vrednovanje pogleda iz stana na uZi i $iri urbani krajolik
koeficijentom utjecaja okolisa k,,.

S obzirom na specifi¢nosti kriterija i raznolikost okoliSa
pojedine stambene zgrade procjena utjecaja okoliSa na
uporabnu vrijednost pojedinog stana u zgradi utvrduje
se procjenjivanjem odstupanja od standardne (projekti-
rane) vrijednosti okoliSa pojedine stambene zgrade (pogled
na zelenilo, vizura na urbani okoli§). Po kriteriju
utjecaja okolisa na stan k,, vrednuje se vizualni pogled
iz stana na okolis:

e ispod standarda (blizina zapreke; horizontalna vizura
na zgradu, gradevinu, zasjek, itd.),

e prema prosjecnom standardu (udaljenost zapreke ne
smeta pogledu),

e optimalni standard (pogled bez vizualne zapreke na
park, more, itd.).

Tablica 5. Prikaz vrijednosti koeficijenta utjecaja oko-

lisa &,
polozaj ispod prosjecni optimalni
stana standarda standard standard
ko 0,92 1,00 1,08

Koeficijent utjecaja okolisa na stan k,, ovisi o postotku
sudjelovanja u cjelokupnom koeficijentu povoljnosti K,,.

3.1.6 Kriterij projektne nuznosti

Ovaj se kriterij odnosi na polozaj stana u zgradi i okolini
zgrade s obzirom na utjecaj uvjetovan ekstremnim pro-
jektnim rjesenjima koji izravno utjece na standard isko-
riStavanja stana.

Ekstremna rjeSenja mogu biti blizina stana do kotlovni-
ce ili trafostanice (buka, vibracije), prolaz ispod stana na
I. katu (utjecaj vanjske temperature, buke, itd.), zatim
blizina susjedne gradevine ili zasjeka, te ekstremnim uv-
jetima projektiranog okolisa stana.

Za vrednovanje stambene jedinice po kriteriju projektne
nuznosti koristimo se koeficijentom smanjenog komfora
stanovanja kg, 1 to kada je:
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e stan pod utjecajem projektnih nuznosti (prolazi ispod
zgrade, blizina kotlovnice, trafostanice, susjedne gra-
devine, usjek ili zasjek te ekstremni uvjeti projektira-
nog okoli$a stana),

e stan nije pod utjecajem projektnih nuznosti (za sve
ostale slucajeve).

Tablica 6. Prikaz vrijednosti koeficijenta smanjenog
komfora stanovanja kg

polozaj stana pod utjecajem [nije pod utjecajem
ksks 0,50 1,00

Koeficijent smanjenog komfora stanovanja kg, ovisi o
postotku sudjelovanja u cjelokupnom koeficijentu povolj-
nosti K.

4 Metodologija odredivanja strukture koeficijenta
povoljnosti

Kako smo ve¢ prije istaknuli, koeficijent povoljnosti iz-
rac¢una se kao suma vrijednosti svih koeficijenata prema
utvrdenim kriterijima koji se odnose na zgradu i utjecaj
okoline na zgradu. Grupa kriterija koji se odnose na zgra-
du, sastoji se od kriterija katnosti stana, veli¢ine stana i
orijentacije stana. U grupi kriterija kao utjecaj okoline
na zgradu dominantni su polozaj stana u zgradi s obzi-
rom na geografski polozaja, okoli§ zgrade i projektna
nuznost.

Kao primjer kvantifikacije udjela pojedinog kriterija da-
je se zastupljenost kriterija izradena prema kratkoj anke-
ti medu sudionicima izrade ovog modela. Za svaki od
predloZzenih kriterija pridruzena je ocjena 1-5. Ocjena
blize pet znaci da kriterij ima veci utjecaj na cijenu. Re-
zultati ankete i izra¢un udjela pojedinog kriterija dani su
u tablici 7.

Kada navedene udjele uvrstimo u izraz (5), dobijemo
izraz za izracun koeficijenta povoljnosti (6).

K,= 0,24k, + 0,18k, + 0,06k, +

+ 0,18k, + 0,24k, + 0,10k ©
gdje su:
k. - koeficijent katnosti stana u zgradi,
k, - koeficijent veli¢ine stana,
k, - koeficijent orijentacije stana u zgradi,
kops- koeficijent geografskog poloZaja stana,
k., - koeficijent utjecaja okolisa,
kg - koeficijent smanjenog komfora stanovanja.
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5 Zakljucak

Predlozeni model vrednovanja korisnog prostora daje
relativni odnos vrijednosti pojedinog neto korisnog pros-
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