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PREDMET OBDELAVE

Po narodilu STANOVANJSKEGA SKLADA MESTNE OBCINE NOVA GORICA, Trg E.
Kardelja 1, Nova Gorica je izdelati

izvedenisko mnenje

in v njem ugotoviti upravi¢enost obratuna nekaterih dodatnih del pri obnovi in
rekonstrukciji objekta Cepovan 159 v Cepovanu.

Podati je tudi generalno strokovno mnenje o kvaliteti vidnih izvedenih del na
objektu.

lzvedenidko mnenje je izdelati ob pomembnem izhodis¢u, da je za obravnavan objekt
sklenjena med narocnikom in izvajalcem pogodba na »kljué v roke«.

OSNOVNI PODATKI

Za rekonstrukcijo veéstanovanjskega objekta Cepovan 159 v Cepovanu je bila sklenjena
gradbena pogodba med:

Naroénikom STANOVANJSKI SKLAD MESTNE OBCINE NOVA GORICA-javni
sklad, Trg Edvarda Kardelja 1, Nova Gorica s $t. naro¢nika 3520-
2212011, ki je bila podpisana 22.04.2013 in

zvajalcem KOLEKTOR KOLING d.o.o., Arkova ulica 43, Idrija s $t. lzvajalca
130081-601, ki je bila podpisana 24.04.2013.

Za rekonstrukcijo objekta Cepovan 159 je bhila izdelana kompletna tehni¢na
dokumentacija, ki je bila predloZzena v obliki PID (projekt izvedenih del) z vsemi
potrebnimi in predpisanimi sestavinami. Nosilec izdelave tehniéne dokumentacije je
STUDIO URSIC Uro$ Ursig s.p.. Stevilka naérta je 2012-05 in je bila izdelana v okicbru
2013.

lzdelovalcu tega izvedeniskega porocila je bila poleg tehniéne dokumentacije na
razpolago tudi pogodbena dokumentacija ter dokumentacija poteka del na objektu. Na
dan 13.02.2014 je bil skupaj s predstavnikoma investitorja opravijen tudi ogled objekta,
ko je bil del stanovanj ze v uporabi, nekatera stanovanja pa $e niso bila vseljena.

POMEMBNE SESTAVINE POGODBE

Pogodba vsebuje 34 &lenov z vsemi obiajnimi sestavinami, ki so pomembne za izvedbo
gradbenih, obrtniskih in instalacijskih del investicijskega objekta, katerega izgradnjo
naroa narognik izbranemu pogodbenemu izvajalcu. Pretezni strokovni vsebinski del
pogodbe izhaja iz pogojev in dokumentacije naroénika, ki se nato odraza v ponudbi
izvajalca, kar vse je osnova za sklenitev pogodbe. Do podpisa so vsi pogoji med
naro€nikom in izvajalcem usklajeni in sprejeti kot obojestranske obveze.

Pogodb za izgradnjo investicijskih objektov je vel vrst, najbolj pogosta pa sta primera;

- Pogodbe z obradunom del po ponudbenem predradunu z enotnimi cenami
posameznih postavk po dejanskih izvedenih koli¢inah ter
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4.0.

- Pogodbe na kljué¢ z opredelienim obsegom del oziroma projektno enoli¢no
definiranim predmetom izgradnje.

Obstajajo $e drugi tipi gradbenih pogodb in tudi za navedena tipa so 3e razliéne
modifikacije, ki so posledica posamezne namembnosti kot tudi pogojev dela.

V navedeni pogodbi so poleg ostalih, preteZno sploSnih oziroma standardnih dologil,
pomembni dogovori v 4. &lenu pogodbe:

rlzvajalec potrjuje in jamdéi, da so mu znani objekt in prostori, ki so predmet prenove
ter da je pridobil in so mu znani vsi podatki, ki se nanagajo na predmet te pogodbe.
Izvajalec nadalie izjavlja, da je seznanjen in se strinja s projektno dokumentacijo, po
kateri bo dela izvajal, lokacijo in moZnostjo dostopa do gradbiséa, ter z dejstvi, Ki bi
lahko vplivali na obseg dobav in storitev ali njegove pravice in obveznosti po tej
pogodbi, in nanje nima pripomb.

Izvajalec se izrecho odpoveduje vsem zahtevkom do naroénika iz tega naslova,
posebej tistim, ki bi izvirali iz naslova nepredvidenih pogojev za delo, nepopolne
infali neustrezne dokumentacije ter se zavezuje, da bo tovrstne pomanjkljivosti
ustrezno saniral na lastne stroSke in na nadin, ki ga bo predhodno uskladil z
naroénikom, ne da bi zaradi tega trpel rok gradnje, kvaliteta vgrajenega
materiala ali izvedenih del, funkcionalnost posameznih delov ali objekta kot
celote«.

V nadaljevanju pogodbe so 3e nekatera preciziranja tehniénih in finanénih dopolnil in v
tlenu 8:

»Doloéba kljué v roke v pogodbi pomeni, da obsega pogodbena cena tudi vrednost
vseh nepredvidenih del in preseznih del in da je izkljuéen vpliv manjkajo¢ih del na
pogodbeno ceno. Ni izkljutena sprememba pogodbene cene zaradi spremenjenih
okolis&in gradnje in zaradi poznejsih del«.

V 27. élenu pogodbe je Se navedeno, da izvajalec in naroénik izrecho soglasata, da se v
pogodbi gradbene uzance ne uporabljajo.

V nadaljevanju tega porodila je obravnavan le strokovni del obvez med naro¢nikom in
izvajalcem del, kar posledi¢no vpliva tudi na finanéne obveznosti, nikakor pa ne posega v
pravhe odnose med pogodbenikoma, kar spada v pravno obdelavo in presojo
sklenjenega posla.

DODATNI ZAHTEVKI IZVAJALCA

Naroénik tega izvedeni$kega porocila ima zgledno urejeno tehni€¢no in spremljajodo
dokumentacijo. Registrirani so tudi glavni poteki del v skladu z veljavnimi predpisi in
korespondenca med izvajalcem in nadzorno sluzbo naroénika.

V teku gradnje je izvajalec naslovil na naroénika 12 »ponudb«, ki se kasneje izkazujejo
kot zahtevek za finanéno priznanje stroskov izven sklenjene pogodbe. Ponudbe se
¢asovno in vsebinsko nanasajo na sledeée:

1. Ponudba §t. 01 Z DNE 11.06.2013

RUSENJE OBSTOJECIH STEN TER POZIDAVA NOVIH v znesku 1.047,20 €
brez DDV.

2. Ponudba st. 02 Z DNE 11.06.2013

RUSENJE DRVARNICE OB OBJEKTU v znesku 1.004,30 € brez DDV.
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. Ponudba &t. 03 Z DNE 27.06.2013

RUSENJE OBSTOJECIH ZIDOV TER POZIDAVA NOVIH, DODATNO
NAROCENI ZUNANJI ZIDOVI v skupnem znesku 10.786,43 € brez DDV.

. Ponudba $t. 04 Z DNE 27.08.2013

STRELOVODNA INSTALACIJA v znesku 934,66 € brez navedbe za DDV.
. Ponudba $t. 05 Z DNE 21.08.2013

STEKLENI OGRAJNI ELEMENTI v znesku 1.339,20 € brez DDV.

. Ponudba §t. 06 Z DNE 21.08.2013

KOVINSKI OKVIRJI ZA RESETKASTA VRATA IN CELNA OBROBA v skupnem
znesku 2.011,30 € brez DDV.

. Ponudba &t. 07 Z DNE 02.09.2013

DOPLACILO ZA POKROVE JASKOV IN MAVCNO KARTONSKI STROPOVI v
skupnem znesku 2.548,39 € brez DDV.

. Ponudba $t. 08 Z DNE 20.09.2013

RAZNA GRADBENA DELA, RAZNA STROJNA DELA IN RAZNA ELEKTRO
DELA v skupnem znesku 5.528,56 € brez DDV.

. Ponudba 5t. 09 Z DNE 26.09.2013

NADSTRESEK KLETI, STEKLENA OGRAJA, BARVANJE ZUNANJIH ZIDOV v
skupnem znesku 4.123,90 € brez DDV.

10. Ponudba &t. 10 Z DNE 26.09.2013

(RAZNA) ELEKTROINSTALACIJSKA DELA v skupnem znesku 643,11 € brez
DDV.

11. Ponudba &t. 11 Z DNE 11.11.2013

ASFALTACIJA CESTE v znesku 4.315,80 € brez DDV.

12. Ponudba §t. 12 Z DNE 22.11.2013

DODATNA ELEKTRICNI RADIATOR IN DODATNA RESETKA v skupnem
znesku 686,00 € brez DDV.

V razpoloZljivi dokumentaciji za izgradnjo objekta drugih zahtevkov, razen navedenih
ponudb, s strani enega ali drugega pogodbenika, ni zaslediti. Nekatere teZave v zvezi z
delovanjem naprav (ogrevanje) in odprava drugih manj$ih napak ustrezno poteka in je
sklepati, da se bo po vselitvi tudi v preostala, sedaj $e nenaseljena stanovanj, stanje
povsem normaliziralo in da bo objekt siuZil svojemu opredeljenemu namenu.

Uporabno dovoljenje $t. 351-758/2013/9 je bilo od Upravne enote Nova Gorica izdano
22.10. 2013, kvalitetni prevzem objekta pa je bil kot uspe$en opravljen 22.11.2013.

Iz korespondence med naroénikom in izvajalcem del zadnjega obdobja oziroma porocila
nadzora izhaja, da so neurejena nekatera finanéna razmerja, ki izhajajo iz pogodbenin
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5.0.

dolodil, iz porocila nadzora pa, da objekt trenutno drugih napak nima in, da &e se bodo
pojavile, jih bo izvajalec odpravil v garancijski dobi.

Pravna razmerja med naro¢nikom in izvajalcem del niso predmet tega izvedeniskega
porocila, ampak predmet obravnave pravne siroke in se bodo predvidoma uredila skupaj
z obvezami, ki izhajajo iz strokovnega dela sklenjenega pogodbenega razmerja, tudi iz
ugotovitev tega izvedeniskega porodila.

UPRAVICENOST ZA FINANCNO PRIZNANJE DODATNIH DEL

Glavna pravna razmerja med naro¢nikom in izvajalcem del za izgradnjo objekta Cepovan
159, Cepovan so iz obhseZne dokumentacije, predvsem za strokovni del, v grobem
povzeta v tem izvedeniskem porogilu. Ceprav so »Posebne gradbene uzance« iz
pogodbe izkljuéene, so pogodbena doloéila zelo podrobno precizirana in izkazujejo jasno
izrazeno medsebojno voljo. V postopku pogodbenega usklajevanja je bil dosezen tudi
dogovor o skupnem popustu na izdano ponudbo izvajalca del, ki je, posebno $e na
pogodbeno dolo€ilo »kljué v roke«, nenormalne vidine, saj je v praksi poznano, da se pri
tovrstnih pogodbah dodaja nek procent za pri¢akovana nepredvidena dela.

Ob upostevanju doloéil sklenjene gradbene pogodbe, menim, da predstavljajo zahtevki iz
navedenih ponudb sledeée:

1. Ponudba $t. 01 Z DNE 11.08.2013

Rusenje obstojedih sten ter pozidava novih predstavlja rusenje obstojecih sten,
nakladanje in odvoz ruSevin, hidroizolacijo tlaka, zidanje zidu, opaz preklad in
nosilcev, dobavo in vgraditev armature ter roéno vgraditev betona.

Ponudba ze v ¢asu predlozitve ni bila sprejeta in obravnavana in je torej zahtevek
brezpredmeten.

2. Ponudba &t. 02 Z DNE 11.06.2013

Rusenje drvarnice ob objekiu predstavija odstranitev salonitne kritine, odvoz na
deponijo, odstranitev kleparskih izdelkov, ¢iS€enje notranjosti drvarnice ter rusenje
nosilne konstrukcije z odvozom odpadnega materiala.

Navedena dodatna dela ne predstavljajo spremenjenih okoliééin gradnje, doloéba
»kljué v roke« iz 8. ¢lena pogodbe pa vkljucuje tudi vrednost vseh nepredvidenih
del in preseznih del in je izkljuéen vpliv manjkajoéih del na pogodbeno ceno.

Zahtevek za priznanje teh stro$kov je zato neupravicen.
3. Ponudba st. 03 Z DNE 27.06.2013

Rusenje obstojedih zidov ter pozidava novih predstavija rusenje opeénih sten,
nakladanje in odvoz rusevin, hidroizolacijo tlakov in zidanje zidu z modularno
opeko, dodatno narogeni zunanji zidovi pa opaz zidov, betoniranje ter dobavo in
vgraditev armature opornega zidu, stopnic, ploénika in ekologkega otoka.

1z razpolozljive dokumentacije ni mogoée razbrati, da bi navedena dela prvega dela
ponudbe predstavijala kakrsnekoli storitve izven pogodbeno opredeljenega obsega
del ali kakrSnokoli poznejse delo (8. ¢len pogodbe).

Drugi del ponudbe se nanasa delno na zunanjo ureditev (stopnice, plo¢nik), ki prav
gotovo spadajo v funkcionalno celoto, pogojno upraviéeno pa bi bilo lahko
nadvianje betonskih zidov zaradi zagotovitve varnosti — padca v globino iznad
podpornega zidu.



Ne glede na popolnost ali nepopoinost gradbenega naérta je izvajalec v okviru
funkcionalnosti dolzan zagotoviti tudi osnovne varnostne pogoje. Nad nagrtovanim
zidom bi moral namestiti ustrezno ograjo, ni pa dolZan izvesti bistveno draZjega
betonskega zidu.

ée naroénik oziroma njegova nadzorna sluzba utemelji zahtevnej$o izvedbo,
kar velja tudi za morebitno nadviSanje ostalih zidov zunanje ureditve in
dejansko naroéilo take izvedbe, je potrebno ugotoviti ta del vrednosti
upraviéenega zahtevka izvajalca in mu ga priznati (delez od 8.733,44 €).

4. Ponudba $t. 04 Z DNE 27.06.2013

Strelovodna instalacija predstavija vsa dela z materialom za izvedbo strelovodne
naprave delno v terenu, na fasadi in na strehi objekta, vkijuéno z vertikalno za3&ito
in meritvami strelovodne instalacije.

»Pravilnik o zaétiti stavb pred delovanjem strele« je priel veljati 25.04.2009, torej
bistveno pred projektiranjem in izvajanjem del na objektu Cepovan 159, Cepovan,
Ce tega pravilnika pri projektiranju ni uposteval projektant, bi fo pomanjkljivost
moral opaziti izvajalec del in strodke vkljuditi v ponudbo ali jin upostevati vsaj pri
dajanju popusta na osnovno ponudbeno vrednost.

Menim, da tega stro$ka ni dol2an dodatno nositi naro&nik del, lahko pa je to
pravno vprasanje krivde nastalega stanja pri projektantu ali pri izvajalcu.

5. Ponudba $t. 05 Z DNE 21.08.2013

Stekleni ograjni elementi predstavijajo dobavo in namestitev steklenih ograjnih
elementov vidine 45 cm iz leplienega stekla 8 + 1,52 + 8 mm.

[zhodi$ée je zelo podobno kot pri ponudbi &t. 04.

V poglavju 1.4.1.6. tehnidnega porodila natrta PGD je navedeno le, kaksne
karakteristike morajo imeti okna. Pripisano je $e, »vse dimenzije so razvidne iz
shem vrat, ki je del PZi projektac. Posebnih tekstualnih navedb kot tudi vrisov
glede za&éit oken ni, &eprav je po grafikah naértov sklepati, da so bili Ze v osnovi
predvideni nekateri niZji parapeti. Ker je projektant predvidel niZji parapet kot je
predpisan, je moral upostevati tudi dodatno okensko zadgito. Tako pomanijkljivost
pa bi moral opaziti tudi izvajalec in zagotoviti ustrezne varnostne mere na objektu.
Ob podanem izhodi&&u naroénik del ni dolzan trpeti dodatnih stroskov za
okenske zas&ite, ker so posledica nepopolne obdelave projekta in
morebitnega neupostevanja v ponudbi izvajalca.

6. Ponudba §t. 06 Z DNE 21.08.2013

Ne glede na to ali v projektu so ali niso prikazane ¢elne obrobe, je nerazumljivo,
da, posebno pri leseni strehi, obrobe ne bi bile potrebne in da ne bi predstavljale
funkcionaine celote stavbe.

Menim, da ni dvoma, da je &elna obroba sestavni funkcionalni del strehe in
da zato naroénik del v okviru pogodbenih dolo&il ni dolzan poravnavati
dodatnih tovrstnih strodkov.

7. Ponudba st. 07 Z DNE 02.09.2013

Doplatilo za pokrove jaskov in izdelava mavéno kartonskega stropa predstavija
zamenjavo betonskih pokrovov z inox protismradno izvedbo in za vgradnjo
keramike ter z litoZeleznim pokrovom za tezki promet, izdelava mavcno
kartonskega stropa pa zaradi izravnave.



Izvajalec del je bil dolzan izvesti pokrove tako kot so bili projektirani, ker so
zagotavljali funkcionalno rabo. Morebitna premajhna velikost za namestitev vseh
potrebnih instalacijskih naprav, ki pa ni vezana na izvedbo pokrovov, je lahko
posledica nepopolno obdelane dokumentacije.

Ce pa se je narocnik odlogil za kvalitetnej$o izvedbo in tako tudi naroéil, je na
plaéilo dodatnih poveéanih stro$kov izvajalec upravicen.

Za izravnavo stropa pa se je izvajalec verjetno odlocil z mavéno kartonskimi
plos¢ami zaradi nizjih stroSkov kot bi bili s klasi¢no izravnavo. Zato na te
stroske izvajalec dodatno ni upraviéen.

8. Ponudba $t. 08 Z DNE 20.09.2013

Razna gradbena dela, razna strojna dela in razna elektro dela predstavljajo dodatnho
MK (mavénokartonsko) oblogo, strodek povetanja vodomernega jaska, prestavitev
WC Skolike, dobavo in montazo polaviomatskega filtra ter elektriCne povezave
kolekior — hojler.

Vse navedbe in izvedbe nakazujejo na potrebnost ustreznih funkcionalnih
dodelav, kar lahko izhaja tudi iz nepopolno obdelane tehniéne dokumentacije,
kar pa bi moral izvajalec opaziti ali pa morebithe priéakovane pomanjkljivosti
vraéunati v pogodbeno dolocilo »kljué v roke«.

9. Ponudba st. 09 Z DNE 26.09.2013

Stekleni nadstresek dimenzij 180x130 em nad vhodom v klet predstavlja zaéito proti
atmosferilijam pred vhodom v klet in zad€ito naprav, ki so nameséene na zidu pred
vhodom v klet. Stekleni ograjni element dimenzij 80x102 cm pa zasdéito na

zunanjem stopniséu.

Za meritve elektriSne energije je v tehnicni dokumentaciji predvidena VV-PMO (vgradna
prikljucna merilna omara) na fasadi objekta (poglavje 4.4.3. tehnitne dokumentacije
PGD). Na stopnis¢nem vhodu za klet niso bile predvidene nikakr$ne namestitve
naprav. Dejansko pa so naprave za meritve elektri¢ne energije namescéene na celno
steno vhoda v Klet (glej fotografijo). Nad njimi je izveden steklen nadstresek.

Steklen nadstresek pred vhodom v klet je potreben za zasc¢ito elektricnih naprav
in koristen za sam vhod v klet, sprememba lokacije pa ni dokumentirana. Ker bi
bila ob ustrezni drugacni zaSciti mozna izvedba tudi brez nadstreska, je
izvajalec na placilo naroenega elementa upravicen. Stekleni ograjni element ob
stopniScu pa je sicer potreben zaradi varnosti, vendar pa bi moral biti zajet Zze v
projektu PGD in vkljuéen v pogodbeni sklop.

10. Ponudba st. 10 Z DNE 26.09.2013

(Razna) elektroinstalacijska dela predstavljajo povezavo strojne opreme v jasku z
omaro elekiriéne opreme na podstredju, za povezavo in priklop ventilatorja na
podstresju in za dobavo in montazo zunanjega reflektorja s senzorjem.

Povezave elektro naprav so sestavni del funkcionalne celote tovrstnih del in
brez teh del niso uporabne, zato morajo biti stroski zajeti v osnovni pogodbi.
Reflektor na stopniséu pa pomeni povetano varnost, sicer pa ni neobhodno
potreben. Zaradi dodane izboljSave je na stroSek narotenega elementa -
reflektorja izvajalec upravicen.

11. Ponudba $t. 11 Z DNE 11.11.2013

Asfaltacija ceste obsega sanacijo obstojece ceste ob obravhavanem objektu v dolZini
50 m. Ponudbena vrednost je 4.315,80 € brez DDV.

V projektu za pridobitev gradbenega dovoljenja V tekstuainem delu in situaciji zunanje
ureditve) asfaltiranje ceste mimo objekta v dolzini 50 m ni bilo predvideno.

7



Ponudba s strani naronika ni verificirana, kar pomeni, da je izvedba verjetno
posledica poSkodb na cesti s strani izvajalca med izvajanjem del na pogodbenem
objektu..

12, Ponudba ét. 12 Z DNE 22.11.2013

Dodatni elektriéni radiator ni bil dobavljen, dodatna redetka za prezraevanje v
stanovanju &t. 2 pa je bila izvedena.

Prezracevanje je sestavni del funkcionalnosti objekta in posameznih stanovanj
in zato morajo biti stroski zajeti v sklopu osnovne pogodbe.

PreteZni del od izvajalca del posredovanih ponudb za dodatna dela na objektu Cepovan
159 je glede na doloéila sklenjene pogodbe neupraviéen — navajana dela so pretezno
zajeta v pogodbi, izhajajo pa pretezno kot neobdelana ali nedefinirana v tehniéni
dokumentaciji, z izvajalsko pogodbo pa vklju€ena v funkcionalni skliop. Sicer pa vsa ta
dela ob tako velikem popustu izvajalca na ponudbeno vrednost predstavijajo sorazmerno
majhno vrednost.

Visine upravic¢enih zahtevkov izvajalca (analize ponudbenih cen) niso predmet
tega izvedeniskega poroéila.

Kot Ze navedeno, pa je kvaliteta izvedenih del v sploShem solidna glede na zasnovo po
tehniéni dokumentaciji.

Neizvedljivo ostaja le pojavljanje vlage v vkopani shrambi. Zidovi so injektirani, kar pa je
znano, da taka izvedba ni 100 % zagotovilo, da se vlaga ne bo veé pojavljala.

Nezadovoljstvo ustvarja tudi neustreznost reSitve namestitve pralnega stroja v
stanovanju pritli¢ja, ker odprtina ni izvedena v zadostni Sirini, da bi se vanjo namestil
standardni praini stroj. V naértu PGD odprtina ni dimenzionirana za standardni stroj
oziroma ni predvideno, da bi se stroj postavijal na tisto mesto. Glede na utesnhjenost
uporabnega prostora stanovanja pa bi bila taka resitev zelo umestna, saj bi bilo glede na
gradbeno stanje to mozno izvesti. Taka izvedba bi bila mozna §e sedaj, vendar pa bi bila
precej zahtevnejsa.

. - . ‘_'/
Franc Piytar, ugyv.dipl.inZ.

Priloga: 1. Fotografije
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