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1. UVOD

NEXAR
—ARHITEKTURA
KOJA POVEZUJE

Nexar je arhitektonski studio specijaliziran za podrucje projektiranja gradevina, krajobraznog uredenja, dizajna
interijera, konzaltinga i nadzora. Od svog osnutka 2004. godine imamo za cilj autorskim pristupom i
kontinuiranim stru¢nim usavrSavanjem pruzati kvalitetnu uslugu svojim klijentima. Rezultati su funkcionalne,
vizualno atraktivne i tehnicki promisljene gradevine, $to je potvrdeno i brojnim nagradama na javnim
urbanisti¢ko-arhitektonskim natjecajima.

Nasi projekti su uglavnom zgrade javne i poslovne namjene, a istaknute reference su: Tehnoloski park Varazdin
cca 30.000m2 (prvi i najveci projekt gotovo nulte energije u Hrvatskoj!), multifunkcionalna kino dvorana
1.000m2, muzej cca 1.300m2, trZnica, velik broj drustvenih domova, vise proizvodnih hala te brojni sportsko
rekreacijski javni prostori, trgovi i parkovne povrsine. Osim javnih i poslovnih, projektirali smo i viSe stambeno-
poslovnih zgrada u sjevernom dijelu Hrvatske, luksuznih obiteljskih vila s bazenima i interijera. Tijekom godina
izgradili smo uhodani tim ovlastenih arhitekata sa iskustvom od 10-15 godina rada u struci, koji vode svoje
timove mladih kolega unutar firme i vanjskih suradnika kao podizvoditelja. Tvrka posluje stabilno, bez blokade i
poreznih dugova, te spada u 5% najuspjesnijih hrvatskih firmi, kako potvrduje AAA certifikat bonitetne
izvrsnosti.

Nexarove vrijednosti su: dosljednost, proaktivnost, i rezultati, a nas je moto projektirati zadovoljstvo u prostoru
i Zivotu. Njegujemo partnerski odnos prema klijentima i smatramo da svaki klijent zasluzuje nasu najbolju
praksu.
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1. PROJEKTNI ZADATAK

Polazna tocka je napisan projektni zadatak - Zelje artikulirane u ciljeve i onda napisane na nacin da su razumljive

i jednoznacne.

Poznat je akronim da ciljevi moraju biti ,SMART*:

1. S (specific) — specifican, odreden

a.

3-5 prioritetnih ciljeva koji se projektom moraju postici

(npr. 32 stana u zgradi, svaki stan mora imati balkon min.10 m2; zgrada mora biti
niskoenergetska s obaveznom primjenom dizalice topline u zajednickoj kotlovnici)

lista Zelja, rangirana po vaznosti

(npr. bilo bi lijepo da na svakom katu postoji zajednicka prostorija za susSenje rublja, ako
stane).

Bitni uvjeti funkcije

(npr. tehnologija u industrijskim projektima)

2. M (measurable) — mjerljiv

a.

Ciljevi moraju biti kvantificirani, tj. moraju imati definiran nacin mjerenja uspjeha. U gradnji to
mozZe biti kvadratura, ali i druge varijable kao npr. da je zgrada ,landmark”. U tom slucaju
provjerava se izradom fotomontaza iz zadanih pogleda. Ako je energetska efikasnost, onda se
dokazuje proracunima utroska energije, itd.

3. A (agreed upon)-dogovoren

a.

Koji je obuhvat izrade projektne dokumentacije? Nekome treba samo glavni projekt za
dozvolu, a nekome kompletan izvedbeni projekt sa dizajnom interijera i ugradbene opreme.
Da li je potrebno izraditi 3d vizualizaciju? Ako da, na kojem nivou — za prodaju, prezentaciju
poslovnim partnerima ili samo za komunikaciju projektnih rjesenja izmedu arhitekta i
investitora?

Tko sve donosi odluke o projektu? Da li su svi kljucni akteri projekta upoznati i suglasni s
projektnim zadatkom? Koga sve treba informirati o problemima, odlukama i sI?

4. R (realistic) — realan

a.
b.
c.

Budzet projekta
Ogranicenja i mogucénosti lokacije
ZatecCeno stanje

5. T (time)— vremenski okvir

a.
b.

Za projektiranje
Za izvedbu
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2. STUDIJA SLUCAJA

Povijesnu kamenu kuéu ove godine rekonstruirali smo u suvremenu vilu za najam uz koriStenje
prirodnih materijala i obnovljivih izvora energije. Kuc¢a se nalazi na otoku Visu, sto je radi udaljenosti
znacilo puno specifiénosti u projektiranju i izvedbi. Projektirali smo od srpnja do prosinca 2016.
godine, a izvodili od sijecnja do srpnja 2017. godine.

2.1. Kuéa se nalazi u A zoni povijesne zastite

Napravljen je idejni projekt i zatraZeni su uvjeti konzervatorskog ureda u Splitu. Projektom smo postivali
odredbe povijesne zastite u pogledu materijala i oblikovanja, pa smo uvjete dobili brzo i bez problema. Kad je
glavni projekt napravljen, poslali smo ga konzervatorima na potvrdu i dobili potvrdu takoder brzo.
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2.2. Tlocrtna povrsina je samo 6xém, a sa tri strane imamo susjede na medi. Jedino
slobodno procelje gleda na sjever, ali prema moru. Ku¢a ima prizemlje, dva kata
i plitki tavan. Investitori Zele maksimalan broj soba i lezajeva.

Kuca ima lijepi kameni dvor u prizemlju, pa se dnevni boravak s kuhinjom smjesta u tu etazu i direktno veZze na
dvor. Stara gustirna (spremnik vode) je izvan funkcije i na tom mjestu se izvodi kupaonica. Na gornja dva kata
smjestaju se po dvije sobe i jedna kupaona po etaZi. Postojece kroviste je plitko i u loSem stanju, pa se
rekonstruira. Pritom mu se povecdava nagib, kako bi imao uobicajeni nagib za Vis i dobija se jo$ jedna soba u
potkrovlju.
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2.3. Investitori nisu sigurni da Zele dnevni boravak na mjestu postojece konobe, jer
su do sada kuhinju imali na prvom katu

Novo stubiste i glavne instalacijske vertikale smjesteni su na takav nacin da je mogucde i naknadno zamijeniti

funkcije prizemlja i prvog kata.

2.4. Konoba ima poseban ulaz u prizemlju, a u ostatak kuce se ulazi preko otvorenog
stubista i terase na katu. Investitori Zele kucu kategorizirati kao kué¢u za odmor
jer ne Zele apartmane

Prema pravilniku o kategorizaciji, kuéa bi mogla dobiti samo 2 zvjezdice ako nema sve etaze povezane
unutarnjim stubiStem. Donosi se odluka o pozicioniranju novog stubiSta, koje ¢e povezivati sve etaze.
Ocjenjujemo da je optimalno postiéi 4 spavace sobe (plus potkrovlje) i 3 kupaone sa kategorijom 3 zvjezdice.
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2.5. Ne mijenjamo tlocrtnu povrsinu kuce, ali mijenjamo nagib krova

Za takav slucaj nije potrebna gradevinska dozvola, ve¢ se radi glavni projekt i ishode potvrde. Gradiliste je
potrebno prijaviti prema zakonu.

2.6. Ljeti je najveca potreba za toplom vodom i hladenjem, pa se ocekuje velika
potrosnja elektricne energije

Ugradeni su solarni kolektori sa velikim spremnikom vode dovoljnog kapaciteta za tri kupaonice. Hladenje je
rijeSeno ekonomicnim inverterskim klima sustavom. Rasvjeta je LED.

2.7. Prizemlje nema hidroizolaciju, a niti kvalitetne temelje. Dva stupa stoje na
zemlji, bez temelja (otkriveno u izvedbi). Jedan dio konobe ima Zivu stijenu na
podu.

Kompletno prizemlje je ocis¢eno od stare betonske podloge (likadine), stijena je strojno uklonjena, pod
stupovima su izvedeni temelji, a u novu betonsku podnu plo¢u dodani su dodaci za kristalizaciju, koji sluze kao
efikasna hidroizolacija. Takoder su tim premazom zasticeni kameni zidovi do visine 0,8m. Dobivena je
ujednacena visina poda, koji je potom toplinski izoliran, te je izvedena glazura kao podloga za keramiku.

2.8. Postojeéa medukatna konstrukcija je zdrava, ali ne¢e podnijeti veliko povecanje
tezine

Izvedene su lagane glazure s dodatkom stiropornih zrnaca i aditiva. Takva glazura je 50% laksa od klasi¢ne, a
ima odli¢na zvuc¢na i mehanicka svojstva. Na nju je normalno ljepljen parket i keramika.

2.9. Nalazimo se na otoku, sve je problem

Sve je skupo, sve je daleko, nicega nema. Odvoz Sute i dovoz materijala radi se pjeske. Nema pomodéi osim
dobrih Zivaca i josS bolje logistike: gotovo sav materijal narudivali smo Sleperima s kontinenta uz angaZman
domacdih prijevoznika. Od velike pomoci bila su lokalna poznanstva, jer je dovezeni materijal trebalo skladistiti,
pa opet prenositi i tako dalje. Majstori gradevinskih i obrtnic¢kih radova su isto bili , kontinentalni“, provjereni,
jedino smo za instalacije birali izvodace koji su ¢esto na otoku, radi servisa. Drvene Skure ipak smo narucili od
lokalnog stolara, koji ima generacijsko znanje izvedbe pravih viskih Skura. Zakljucak je da postoji dobar razlog
zasto je izvedba na otocima skuplja za cca 50% i vise.
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2.10. Imamo problemati¢ne susjede. Zvali su inspekciju

Nema problema, gradiliste je prijavljeno, izvodaci su registrirana firma, projekti su potvrdeni i imamo strucni
nadzor. Inspektor je zapisnicki konstatirao da se sve izvodi po odobrenom projektu.

2.11. Imamo booking

Rusenje je zapocelo 21.01.2017, a svi gradevinski i obrtnicki radovi su zavrSeni 20.svibnja iste godine. Jo$
mjesec i pol dana trajalo je opremanje, a 10.07. u kuéu su usli prvi gosti iz filmske ekipe Mamma mia. Najavili su
se u svibnju, a ostali ukupno 95 dana. Sre¢a je spoj dobre prilike i dobre pripreme!

MAMMA MIAS

Mamma mia... sreca prati hrabre!
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3. PROCJENA TROSKOVA

Ova tablica sluZi kao orijentir za procjenu troSkova obiteljske kuce prosje¢nih zahtjeva na ravnom terenu.
Rekonstrukcije, kosi tereni, nedosupna gradilista i slicne okolnosti mogu znatno dici cijenu. Polaziste obracuna
su neto povrsine prostorija u kuéi (NETO). Neki unutarnji prostori kao garaza i kotlovnica imaju nizi standard
uredenja, pa se za dobivanje neto korisne povrsine (NKP) njihova povrsina umanjuje koeficijentom 0,75. Za
dobivanje bruto razvijene povrsine (BRP) dodaje se uprosjeceni dodatak za hodnike, stubiste i zidove od cca
35%. Natkriveni vanjski prostori racunaju se s koeficijentom 0,5, a nenatkriveni s koeficijentom 0,25.

NETO (m2) k NKP (m2) BRP (m2)
PRIZEMLJE
dnevni boravak 30 1 30
kuhinja+blagovaona 20 1 20
wc 3 1 3
praonica 3 1 3
ostava/smocnica 3 1 3
radna soba 12 1 12
roditeljski apartman 25 1 25
garaza+kotlovnica 30 075 22,5
UKUPNO PRIZEMLJE 126 118,5
KAT/POTKROVLIJE
soba 1 15 1 15
soba 2 15 1 15
soba 3 15 1 15
kupaonica 10 1 10
UKUPNO KAT 55 55
UKUPNO ZATVORENI DIJELOVI NKP 173,5
dodatak cca 35% na zidove i komunikacije 60,725
UKUPNO ZATVORENI DIJELOVI BRP 234,2
OTVORENI DIJELOVI KUCE
natkrivena terasa u prizemlju 30 05 15
natkrivena terasa na katu 30 05 15
nenatkrivena terasa na katu 30 0,25 7.5
UKUPNO OTV. DUJELOVI 20 37,5
UKUPNO OTVORENI DIJELOVI BRP 37,5
UKUPNO BRP 271,7
investicija po m2 BRP (bez PDV-a) 500,00 €
ukupno investicija (bez PDV-a) 135.862,50 €
dodatak za obnovljive izvore energije (bez PDV-a) 15.000,00 €
dodatak za uredenje okolisa (bez PDV-a), cca 10.000,00 €
sveukupno investicija (bez PDV-a) 160.862,50 €
PDV 25% 40.215,63 €
Ukupno investicijas PDV-om 201.078,13 €
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