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1 UVOD
1.1 Opredelitev problema

V trenutni gospodarski situaciji v Sloveniji je sploSno stanje na podrocju vseh dejavnosti,
povezanih z gradbeniStvom, skrajno zaostreno. Ob upadanju javnih investicij, zniZzevanju
evropskih sredstev, namenjenih sofinanciranju, in tudi vedno manjSemu Stevilu zasebnih
investitorjev je boj za pridobitev poslov vedno tezji. Posledi¢no je na radun vse nizjih cen
izvedbe tudi mo¢no oteZeno vodenje in sama izvedba projektov, vse pa se lahko za podjetje

rezultira v nizjem dobiCku od predvidenega ali pa le-to zakljuci projekt celo v izgubi.

Osnovni cilji vsakega gradbenega projekta so torej kakovostna, pravo€asna in ekonomicna
izvedba s &im nizjimi stroski, doseganje teh ciliev pa nam omogo&a optimalno planiranje in
uCinkovito vodenje projekta. V kolikor prihaja do nedoseganja enega ali ve€ omenjenih ciljev,

je rezultat v vec€ini primerov finanéno neuspesno izveden projekt.

Poznavanje in pravilna uporaba kalkulacijskih metod je torej bistvenega pomena za uspesno
finanéno poslovanje podjetja. Podjetja v gradbenem sektorju so namre¢ zaradi Stevilnih
nepredvidljivih dejavnikov in praviloma visoke vrednosti projektov zelo izpostavljena pritisku
posledic napacnega odlo¢anja, ki lahko pripelje do velikih izgub ali steCaja podjetja. Z
uporabo kalkulacijskih metod in ob dobrem poznavanju lastnih notranjih stroskov ter ob
natancni preucitvi projektne dokumentacije je mozno kvalitetno obvladovanje vseh procesov
in nastalih stroSkov med gradnjo. Po zaklju¢ku le-te in predaji objekta v uporabo se izvede
pokalkulacija, s katero ugotovimo dejanske stroSke gradnje, ravno ta analiza pa je kljuénega
pomena za vsako gradbeno podjetie. Z natan¢no pokalkulacijo stroskov ugotavljamo
ucinkovitost izvedbe projekta, obenem pa na ta nacin podjetja lahko ustvarjajo tudi lastno
bazo dejanskih stroSkov posameznih sklopov del. Taka baza je podjetiem lahko v veliko
pomo¢ tudi ze pri pripravi verodostojnih ponudb za naslednje projekte, z njo lahko tudi do

neke mere izklju€imo tveganja, ki bi v prihodnje nastala pri gradnji objektov.

Poleg stroSkovne pokalkulacije je enako pomembna tudi ¢asovna pokalkulacija izvedbe del.
Rok zakljuka del je ponavadi pogojen s strani investitorja in ni nujno, da je zasnovan na
realnih tehnoloskih predpostavkah, obenem pa je doseganje tega roka v zelo tesni povezavi
tudi s financnim uspehom projekta. Za uspeSen in nemoten potek del je potrebno pripraviti
premisljen, podrobno razdelan in na realnih predpostavkah osnovan terminski plan, za

pripravo katerega so nam izkusnje in morebitne napake iz predhodnih projektov v veliko
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pomo¢. Iz pokalkulacije Casovnega poteka del lahko ugotovimo, kje in zakaj je priSlo do

morebitnih zastojev pri izvedbi del ter kaj bi lahko storili, da bi se temu izognili.

1.2 Namen diplomskega dela

V diplomskem delu bom na konkretnem primeru zaklju¢enega gradbenega projekta,
katerega del sem bil tudi sam kot vodja gradbi$€a, izvedel finanéno in terminsko analizo
izvedenih del s ciliem doloditi uspeSnost projekta ter ugotoviti vzroke za odstopanja med
planiranim in dejanskim rezultatom. V zaklju¢ku bodo podani predlogi za mozne konkretne

spremembe in izboljSave v vseh fazah projekta.
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2 O PROJEKTIH
2.1 Definicija projekta

V literaturi naletimo na Stevilne definicije termina projekt. Na sploSno lahko definicije
razdelimo na tiste, ki poudarjajo vlogo oziroma namero projektov, in tiste, ki projekt
opredeljujejo kot €asovni in cilino usmerjen proces. Ena izmed definicij opisuje projekt kot
zaokrozeno celoto med seboj povezanih aktivnosti, ki ima dolo¢en namen in cilj, s tem pa
tudi svoj zaCetek in zakljuéek (Rozman, 1999, str. 1). Za razliko od vecine rednih poslov, pri
katerih gre za kontinuiran proces, gre pri projektih za zaklju€en proces, katerega namen je

uresnicitev zastavljenih ciljev projekta (Kriznik, 2003, str. 9).

Projekt ima naslednje znacilnosti (Bauer, 2003, str. 4-5):

e ciljna usmerjenost — s projektom dosezemo cilj, ki si ga zastavimo pred njegovo
pripravo zagona in izvajanja, z dosego ciljev pa se projekt tudi kon¢a,

e casovna determiniranost — projekt je potrebno izvesti v okviru predhodno planiranih
¢asovnih rokov,

e enkratnost — celoten projekt in njegovo izvajanje vedno poteka pod vplivom razli¢nih
dejavnikov,

e projektni finanéni proradun — za vsak projekt lahko ugotovimo njegove stroske in
proracun,

e pravna in organizacijska pripadnost — znacilnost, ki vkljuCuje osnovne elemente
projektnega vodenja,

e interdisciplinarnost in tveganje — projekt zahteva uporabno znanja in veSc¢in z
razlicnih podrocij ter zahteva prepoznavanje in analiziranje tveganja, ki s projektom

nastane.

Projekt je proces, ki je sestavljen iz povezanih in med seboj bolj ali manj odvisnih aktivnosti.
Aktivnost je smiselno zaokroZen del projekta, ki je povezan z ostalimi aktivhostmi. Izvedba
posameznih aktivnosti nas preko vmesnih ciljev pripelje do kon€nega cilja (Kriznik, 2003, str.
9).

Osrednji element pri opredeljevanju vsakega projekta predstavlja jasno postavljen cilj, ki ga
Zelimo z izvedbo projekta doseci. Cilji morajo vsebovati Zelen rezultat, ki je kvantitativno in
kvalitativno opredeljen, pri Eemer pa moramo paziti, da so cilji realni, kar pomeni, da moramo

upostevati omejitve virov, npr. razpolozljiva finan¢na sredstva in asovni okvir. Z opredelitvijo
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ciliev dolo¢imo glavne mejnike, ki usmerjajo izvajanje projekta ter so osnova za planiranje

izvedbe in pomo¢€ pri kontroli izvedbe projekta.

2.2 Opredelitev gradbenega projekta

Uporaba pojma projekt v gradbenidtvu opredeljuje izgradnjo bolj ali manj kompleksnega
objekta, ki ima to€no dologen rok kon€anja oziroma predaje in obseg stroSkov. Gradbeni
projekti so ve€inoma obsezni, kar zahteva delitev dela in dobro opredeljeno planiranje ter
usklajevanje dejavnikov, ki nastopijo med seboj motilno ali pa se dobro dopolnjujejo
(Zahirovi¢, 2015, str. 3). Vsi gradbeni projekti so tudi edinstveni in neponovljivi, tudi ¢e so
objekti enaki, se projekt odvija na drugi lokaciji, z drugo organizacijsko sestavo itd.
V gradbenistvu imajo projekti naslednje lastnosti (Kerin, 2000, str.33):
e zunanjega narocnika,
e pogodbo in praviloma obsezne tenderje, ki natanéno dolo€ajo kakovost in sistem
obradunavanija,
e veliko vrednost,
e tehnoloSko zahtevnost,
e roke predaje praviloma s penali ali tudi nagradami,
o Stevilne podizvajalce, lahko tudi soizvajalce,
e vezanost na usklajevanje skupnih proizvodnih sredstev in zaposlenih (stroji, vozila,
opazni sistemi, obrtniki, delovna sila),
¢ dokumentacijo, ki praviloma ni popolna,

¢ velikokrat neurejeno dokumentacijo glede odkupa zemljiS¢.

Pri vseh gradbenih projektih so cilji enaki:
e pravocCasnost izvedbe,
e kakovost izvedbe in

e ekonomicénost.

Rezultat oziroma izid uspeSno izpeljanega gradbenega projekta je gradbeni objekt.
Odgovornost za izvedbo gradbenih projektov je velika zaradi praviloma dolge Zivljenjske
dobe gradbenih objektov, vpliva morebitne poruSitve na zivljenja uporabnikov, njihovega

vpliva na okolje in visokih finan¢nih vioZkov.
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2.3 Projektno vodenje in vloga projektnega vodje

Projektno vodenje je v literaturi definirano kot skupek vodstvenih nalog od organizacije,
vodenja, upravljanja in nadzorovanja do tehnik in sredstev za izvedbo projekta. K temu sodi
uporaba izkuSenj in znanj ter metod in orodij za realizacijo projektnih nalog (Golc, 2010, str.
12)

Glede na Stevilne raziskave v tujini so eden najpomembnejSih dejavnikov pri zagotavljanju
uspesnih projektov tudi ustrezno usposobljeni kadri, kjer je Se posebej izpostavljen projektni

vodja oziroma manager (Hauc, 1999, str. 4).

Projektni vodja je klju¢na oseba v projektu, ki je v celoti odgovorna za izvedbo projekta v
skladu z zastavljenimi projektnimi zahtevami. Zelo enostavna opredelitev njegove vioge je,
da mora v nacrtovanem ¢€asu z nacrtovanimi viri in finan€nimi sredstvi projekt pripeljati do
uspeSnega konca. Njegova naloga je tudi koordinacija in integracija vseh aktivnosti, sredstev

in sodelujocih do uspesno zakljuéenega projekta (Burke, 1999, str. 9).

Pri organiziranju projektnega dela mora projektni vodja planirati oziroma dolociti delovne
vloge izvajalcem aktivnosti, ki so sestavni del poteka doloCenega projekta. Pri vodenju
projekta mora pridobiti ljudi z ustreznimi lastnostmi ter sposobnostmi. Delegirati jim mora
planirane naloge, pooblastila in vzpostaviti komunikacijske in delovne razmere. Klju¢no pri
tem je, da izvajalce z motiviranjem spodbudi k odgovornemu ter zavzetnemu delu. Vodenje v
SirSem pomenu vkljuCuje kadrovanje, vodenje, vodenje v ozjem pomenu, komuniciranje in

motiviranje (Rozman, Kovac, Koletnik, 1993, str. 196).

V okviru svoje vloge projektni vodja izvaja naslednje naloge (Lewis, 2000, str. 349):

¢ planiranje projekta (stratesko in takti¢no);
V okviru te vloge projektni vodja razvije preliminarno Studijo s projektno skupino,
identificira problem, zahteve in obseg projekta, razvije projektni plan, oceni potrebne
vire, faze in Casovni okvir posameznih aktivnosti ter razdeli aktivnosti projekta med
vire glede na njihove veS¢&ine in sposobnosti.

e kontrolo in korekcijo projekta;
V okviru te naloge projektni vodja spremlja status in napredek posameznih aktivnosti
ter primerja opravljeno delo glede na klju¢ne kriterije uspeha. Poleg tega projektni
vodja kontrolira morebitne zahteve za spremembe projekta, meri kakovost

opravljenega dela glede na zahteve in izvaja pregled projekta.
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vodenje projektne skupine;

V okviru te naloge projektni vodja vkljuCuje posameznike v projektno skupino,
delegira naloge tem &lanom, postavlja kriterije in cilje za delo, priznava in spodbuja
dosezke posameznih €&lanov in projektne skupine kot celote ter redno organizira
sestanke projektne skupine.

vzpostavljanje partnerskega odnosa z naro€nikom.

Partnerski odnos z naro¢nikom zajema skupno opredelitev ciljev projekta, kljuénih
rezultatov in uskladitev le-teh, sprotno reagiranje na naronikove zahteve,

spremembe, Zelje ter redno obves&anje naroénika o stanju projekta (Coha, 2007).

Glavne pristojnosti in odgovornosti, ki jih ima vodja gradbenega projekta, so (Slana, 2002,
str. 25):

odgovoren je za celotni projekt krovnemu podjetju in naro&niku (investitorju),
obvladuje poslovni izid projekta, roke in kakovost,

s projektno skupino pokriva vsa podroc¢ja pristojnosti,

s projektno skupino obvladuje vire na projektu,

ima podporo funkcijskih enot krovnega podjetja,

odgovoren je za vse kontakte z naroCnikom v okviru projekta za tekoCe terjatve, za
placila, za denarni tok, za spremembe in zahtevke,

je skrbnik poslovnih procesov, ki jih za projekt izvajajo delavci izven projektne
skupine,

izdeluje porocila in je odgovoren za nagrajevanje projektne skupine.

Vodja gradbenega projekta je skrbnik celotnega projekta in stremi k pravocasni, kakovostni

in ekonomicni izvedbi gradbenega projekta. Za dosego koncnega cilja pa je potrebno

dosegati tudi zaCasne cilje. Zacasne cilie v gradbenistvu predstavljajo faze, ki zahtevajo

izvedbo dolo€enih aktivnosti. Za povezovanje aktivnosti znotraj posameznih faz in med njimi

poskrbi vodja gradbenega projekta (Jugovic, 2013, str. 3).

2.4 Tveganja pri gradbenem projektu

Tveganja pri projektih se navezujejo na bodoc€i negotov dogodek, ki lahko v primeru, da se

bo zgodil, vpliva (neugodno) na zastavljene cilje projekta v smislu obsega, kakovosti,

¢asovnih omejitev in stroSkov (Burcar, 2005, str. 10).
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Slika 1 prikazuje komponente osnovnega modela tveganja, ki so vzrok (izvor), dogodek in
posledica (Burcar, 2005, str. 12).

VZROK ———— DOGODEK — POSLEDICA

Slika 1: Osnovni model tveganja (Burcar, 2005, str. 13)

S stali§€a projektnega vodenja je vzrok najpomembnejSa komponenta, saj lahko z vplivom
na vzroke aktivnho upravljamo s tveganjem. Negotov dogodek je kakrSenkoli dogodek ali
naravni pojav, ki se lahko zgodi in vpliva na rezultate projekta. Posledica je definirana kot
rezultat pojavitve dogodka in vpliva na cilje projekta, ki vklju€ujejo stroSke, ¢as in kakovost
(Burcar, 2005, str. 12).

Tudi pri zelo natanéno in kvalitetno izdelanem planu obstaja moznost nastanka
nepredvidenih dogodkov, ki lahko negativno vplivajo na uspesnost projekta. Plan je namre¢
izdelan na podlagi predpostavk, zato je tezko predvideti vse dogodke, ki bi se lahko zgodili
ter kakSne bi bile negativhe posledice posameznih dogodkov. Zato je potrebno tveganja

sprejeti kot sestavni del projektov in jih znati obvladovati.

Projektno tveganje je povezano z:
e viri projekta, ki se nana$ajo na kadre, €as, tehni¢no-tehnolosko tveganije, finance,
e vsebino projekta, ki se nanaSa predvsem na izvedbeno in pravno tveganije,
e nepriCakovanimi zunanjimi vplivii ki so povezani z logistiko, komunikacijo in

spremembami razmer na trgu.

Casovne omejitve oziroma rok dokonéanja del in predaje objekta ter dinamiénost in
spremenljivost gradbenih projektov so vzroki za situacije, pri katerih se neprestano pojavljajo
nova tveganja in negotovosti. Tega se je potrebno zavedati, saj imajo tveganja pomembno
vlogo pri finan€no intenzivnih investicijah, kot praviloma gradbeni objekti so. Pri gradbenih
projektih je dokaj verjeten pojav ve€ tveganj hkrati. Npr. pri vkopih nestabilnega pobocja, kar
predstavlja prvo tveganje, lahko dolgotrajno dezevje povzroCi plaz, razmere pa se lahko Se
poslabsajo, ¢e pride do potresa. En negativen dogodek lahko povzroéi celo verigo zapletov
(Rek, 2008, str. 11).
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Slika 2 prikazuje kljune faze managementa tveganja. ldentifikaciji sledita kvalitativna in
kvantitativna analiza, nato sledita odziv in kontrola tveganja, ki v praksi ponavadi potekajo
so€asno s planiranjem, kateremu sledita izvrSevanje ter kontrola odzivov na tveganje. Zaradi
ponavljajo€ih se nepredvidenih dogodkov oziroma neidentificiranih tveganj se management
tveganja ponavlja.

@ KOMNTROLA TVEGANJA

K —

FWALITATIVMA 1IN
@ KVANTITATIVNA AMALIZA
TVEGANJA

i

@ ODZINV MA TVEGANJE

Slika 2: Management tveganja (Rek, 2008, str. 12)

Identifikacija tveganja
Identifikacija tveganja je odloCilnega pomena za nadaljnje faze managementa tveganja.
Upostevati je potrebno notranja (tista, na katera lahko vpliva projektna skupina) in zunanja

tveganja (tista, na katera projektna skupina nima vpliva).

Zupandic et al. (2002) opredeljujejo, da so glavni izvori tveganja pri gradbenih projektih:
¢ velikost objekta oziroma projekta,
e zapletenost del,
e pridobljene izkusnje,
¢ hitrost in obvladljivost projektiranja in gradnje,
e Kklimatske razmere in lokacija,
e prevec optimisticni zaCetni cilji projekta glede potrebnega €asa ali viSine stroskov,

e obstoj razlicnih omejitev v izvedbi projekta.
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Kvalitativna in kvantitativha analiza tveganja
S pomodjo kvalitativne analize se identificiranim tveganjem pripiSe verjetnost tveganja in
ocena vpliva, ¢e do njega dejansko tudi pride. Sledi kvantitativna analiza, katere cilji so
(Petri¢, 2005, str. 43):

e dognati/domnevati/oceniti vplive in moznost pojavljanja vsakega izmed dejavnikov,

e dolociti celotno medsebojno zvezo med dejavniki, ki ogrozajo projektni cilj,

e dolociti pomen vpliva individualnih dejavnikov na skupni izid.

Razvoj odziva na tveganje

Pri razvoju odziva na tveganje imamo 3 moznosti (PMI, 2006, str. 119):
e pravocasno prepoznati, se izogniti ali zmanjSati delovanje tveganja,
e preusmeriti tveganje na drug subjekt ali znotraj projekta,

e prevzeti tveganje ter morebitno izgubo.

2.4.1 Terminski plan

Za potrebe kvalitetnega pregleda izvedenih del je potrebno oblikovati terminski plan. Ta kaze
Casovni okvir in medsebojno odvisnost vseh vedjih aktivnosti pri gradni objekta. Je bistveni
del nacrtovanja, saj kaze:

e termine za izvrSitev posameznih aktivnosti,

e vrstni red in povezavo med razli€nimi aktivnostmi ter

e Casovni vidik njihove povezanosti (kaze, koliko ¢asa traja posamezna aktivnost, kdaj

se lahko zacne druga ter kako se nekatere aktivnosti prekrivajo).

Za izdelavo kvalitetnega terminskega plana je potrebno natanéno preuciti projektno
dokumentacijo ter tehnoloSke in delovne procese. Terminski plani so osnova za izdelavo
spremljajo€ih planov, za vodenje in organizacijo, pravoCasno izvajanje del ter za kontrolo

pravocasnosti.

Za izdelavo terminskih planov se uporabljajo razlicne grafi¢ne tehnike:
¢ gantogramska ali blokovna tehnika,
e ciklogram ali taktna tehnika,
e ortogonalna tehnika,

e tehnika mreznega planiranja.
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Izdelava terminskih planov poteka v §tirih fazah:
1. faza: analiza strukture ali delovhega procesa,
V tej fazi do¢imo potrebne aktivnosti (npr. konstrukcijske elemente objekta, delovne
procese, delovne operacije in delovne gibe) ter vrstni red njihovega izvajanja.
2. faza: analiza ¢asa,
Za vsako aktivnost in posledicno celoten projekt dolo¢imo &as trajanja. Pri tem je
potrebno upostevati zahteve tehnoloSkega procesa ter predvideni rok gradnje.
3. faza: optimizacija,
Tu se skuSa optimizirati ¢as izvajanja gradnje, da se objekt zgradi z minimalnimi stro3ki
pri doloenem €asu trajanja gradnje.
4. faza: terminiranje.
Na podlagi mreznih diagramov izriSemo terminske plane v obliki modificiranega
gantograma, modificiranega ciklograma ali ¢asovno razvitega mreznega diagrama
(PSunder, 2009).

V projekthnem managementu je za potrebe terminskega planiranja najpogosteje uporabljena
tehnika mreznega planiranja na osnovi metode kriti€ne poti (CPM — Critical Path Method),
kar velja tudi za podrocje (slovenskega) gradbenistva. Vzrok za njeno dominanco leZi
predvsem v dostopnosti programskih resSitev (Microsoft Project, Oracle Primavera, Asta
PowerProject). Metoda je zelo splosSna; temelji na dejavnostih in njihovih medsebojnih
odvisnostih in ni najprimernejSa za podroCje gradbenistva. Pri izvajanju gradbenih del je
namre¢ zelo pomembna tudi lokacija njihovega izvajanja, saj hkratno izvajanje razli¢nih del
na isti lokaciji onemogoc€a optimalno izrabo virov, kar povzroCi padec produktivnosti, vmesne
zastoje in poveCa verjetnost napak. Z vidika projekta pa to predstavlja nedoseganje

zastavljenih projektnih ciljev (as, stroski in kakovost).

V zadnjem desetletju se je razvoj novih programskih (racunalniskih) resSitev za terminsko
planiranje gradbenih projektov oprijel t. i. metode Location-Based Scheduling, vendar to ne
pomeni, da je v slovenskem prostoru povsem nova, saj so se v preteklosti v Sloveniji ze
uporabljale tehnike terminskega planiranja (brez racunalniSke podpore), ki temeljijo na
lokaciji izvajanja del: ortogonalno planiranje (linijski objekti — infrastrukturni, nizkogradnja) in
ciklogramsko planiranje (veCetazne zgradbe — visokogradnja). Njuna skupna lastnost je
dvodimenzionalni prikaz terminskega plana, kjer ena od osi predstavlja Cas, druga pa
lokacijo (Srdi¢, Selih, 2010, str. 927).
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Poleg terminskih planov so za kvalitetno in natan¢no planiranje nekega projekta pomembni

tudi spremljajoci plani, npr:

plan koliine del,

plan delovne sile,

plan mehanizacije,

plan glavnih materialov in opreme,

plan finan¢nih sredstev (terminska razporejenost prilivov ter odlivov financnih

sredstev projekta).
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3 FAZE GRADBENEGA PROJEKTA

Vsak projekt ima svoje znadcilnosti, posebnosti in kompleksnost izvedbe. Organizacija
projekta se zato razdeli na ve€ faz z vmesnimi cilji, ki so del Zivljenjskega cikla projekta.
Vsaka faza vsebuje dolo¢ene naloge in rezultate, ki so namenjene boljSemu obvladovanju

projekta.

Proces graditve gradbenih objektov obsega 4 faze (P$under, Klansek, Suman, 2009):
1. zasnova objekta (definicija ciljev),

projektiranje objekta (planiranje izvedbe),

neposredna priprava na gradnjo (izvedba),

gradnja objekta (izvedba in nadzor),

ok wbn

zacCetek uporabe objekta (zakljucek).

Posamezne faze so podrobneje opisane v naslednjih podpoglavjih.

3.1 Zasnova gradbenega objekta

To je faza dolocitve ciljev gradbenega projekta. Vsebuje &tiri aktivnosti, ki zajemajo izdelavo
predinvesticijske zasnove, idejne zashove gradbenega objekta, investicijskega programa in

idejnega projekta.

3.1.1 Predinvesticijska zasnova

Vsebina predinvesticijske zasnove (PIZ) gospodarskih gradbenih projektov je predpisana z
uredbo, ki ureja podroc€je financiranja projektov iz naslova javnih sredstev — Uredba o enotni
metodologiji za pripravo in obravnavo investicijske dokumentacije na podro¢ju javnih financ
(UL RS 60/06 in 54/10). Obravnava ekonomske, tehni¢no-tehnoloske, finanéne, zakonske ter
druge omejitve ter pogoje in analize, potrebne za izvedbo gradbenega projekta. Namen PIZ
je obravnava variantnih reSitev, ki morajo biti opredeljene tako podrobno, da je mozno

¢imbolj zanesljivo izbrati in utemeljiti optimalno varianto.
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3.1.2 Investicijski program

Namen izdelave investicijskega programa (IP) je priprava strokovne osnhove za odlocitev o
investiciji. IP obravnava podrobno raz¢lenjeno optimalno varianto, izbrano v PIZ, ki temelji na

tehnoloSkem projektu in sprejetem prostorskem aktu.

3.1.3 Idejna zasnova

Idejna zasnova (IDZ) je obvezni del projektne dokumentacije, kar je dolo€eno z Zakonom o
graditvi objektov (2004). Izdela jo investitor sam ali jo naro€i podjetju, ki je usposobljeno za
njeno izdelavo.Namen IDZ je priprava strokovnih tehni¢nih zasnov, ki bodo podlaga za
odloCitev investitorja 0 nameravani investiciji, ter priCetek postopka umescanja projekta v
okolje in prostor. (Ur. List RS, §t. 55/2008).

3.1.4 Idejni projekt

Idejni projekt (IDP) je obvezni del projektne dokumentacije in se izdeluje so€asno z IP, ki
temelji na njem. Je sistemati¢no urejen sestav nacrtov, na podlagi katerih je investitorju
olajSana odloCitev o najustreznejSi razliCici nameravane gradnje. Njegovo vsebino

natancneje dolo¢a Pravilnik o projektni dokumentaciji (2008).

Idejni projekt obsega:
e popis zemljiSkih parcel predvidene gradnje,
¢ |okacijske podatke,
¢ navedbo veljavnega prostorskega akta,
e opis obstojeCega in predvidenega stanja,
e grafi¢ni prikaz lege objekta na zemljiS€u z razvidnimi osnovnimi gabariti ter odmiki,
e nacrt arhitekture, ki obsega tlorise, dva prereza, fasade in situacijo z osnovnimi
gabariti,
e popis in grafini prikaz priklju¢kov na javno infrastrukturo,

e projektno poroc€ilo v obsegu tehni¢nega porocila gradbenega objekta.
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3.2 Projektiranje

Ce je investicijski program ocenjen pozitivno, se pristopi k projektiranju. V nagem primeru gre
za projekt, financiran iz javnih sredstev, zato je pozitivha ocena IP nujna, v nasprotnem je

odlocitev o investiciji prepus€ena samemu investitorju.

Projekt obiajno izdela projektant, ki je izdelal idejni nacrt. Projektno dokumentacijo lahko

izdeluje pravna ali fizi€na oseba, ki izpolnjuje pogoje za projektanta.

Faza projektiranja vsebuje 3 aktivnosti (P$under, Klansek, Suman, 2009):
e izdelava projekta za pridobitev gradbenega dovoljenja,
e izdelava projekta za razpis del,

e izdelava projekta za izvedbo del.

3.2.1 lzdelava projekta za pridobitev gradbenega dovoljenja

Projekt za pridobitev gradbenega dovoljenja (PGD) je obvezni del projektne dokumentacije
kar je doloCeno z Zakonom o graditvi objektov (2004) (ZGO-1). Vsebino in obliko PGD-ja pa
bolj natan¢no Pravilnik o projektni dokumentaciji (2008). PGD vsebuje vodilno mapo, nacrte

in elaborate.

Vodilna mapa vsebuje podatke o projektu in udelezencih pri gradnji, lokacijske podatke ter
druge dokumente, iz katerih izhajajo podatki, pomembni za ugotavljanje skladnosti resSitev v
projektu s prostorskimi akti, na kak$en nacin so izpolnjene bistvene zahteve nameravane

gradnje in drugi podatki, pomembni za odlo¢anje v upravnem postopku (UL RS, §t. 55/2008).

Poleg naslovne strani, kazala vsebine vodilne mape, kazala vsebine projekta, sploSnih
podatkov o objektu in soglasjih ter podatkov o izdelovalcih projekta mora vsebovati tudi:

e izjavo o skladnosti nacrtov in izpolnjevanju bistvenih lastnosti odgovornega vodje,

e projekt za pridobitev gradbenega dovoljenja,

e povzetek revizijskega porocila, Ce jo naroci investitor,

e zbirno projektno porocilo,

e grafi¢ni prikaz skladnosti s prostorskimi akti,

o grafi¢ni prikaz vplivnega obmocja nameravane gradnje,

o lokacijske podatke,

e podatke o pridobivanju projektnih pogojev in soglasij,
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e dokazno dokumentacijo.

Projekt za pridobitev gradbenega dovoljenja mora vsebovati tiste vrste naértov, ki so kot
obvezne opredeljene v izjavi o skladnosti nacrtov in izpolnjevanju bistvenih lastnosti. Vsak
nacrt projekta za pridobitev gradbenega dovoljenja mora vsebovati izjavo odgovornega
projektanta nacrta. Za pridobitev gradbenega dovoljenja za stavbe mora projekt vsebovati
najmanj nacrt arhitekture ter tiste vrste nacrtov, ki so glede na namen stavbe potrebni.
Projekt za pridobitev gradbenega dovolienja za gradbene inZenirske objekte pa mora
vsebovati najmanj tiste vrste nacrtov, ki so glede na namen gradbenega inZzenirskega objekta

primerni.

3.2.2 Projekt za razpis

Ceprav projekt za razpis (PZR) ni obvezen del projektne dokumentacije, se v praksi skoraj
vedno izdela. Vsebuje sistemati€en sestav nacrtov, ki je dopolnjen s popisi del, predizmerami
ter ponudbenimi in izvedbenimi pogoji. Je dopolnjen PGD, prilagojen na nacin, da na njegovi

podlagi zainteresirani ponudniki lahko pripravijo ponudbe za izvedbo del.

PZR navadno izdela projektant v sodelovanju z zunanjimi sodelavci in strokovnjaki.

3.2.3 Projekt zaizvedbo

Projekt za izvedbo (PZI) je obvezni del projektne dokumentacije, kar je dolo¢eno z ZGO-1

(2004), njegovo vsebino pa natancneje dolo¢a Pravilnik o projektni in tehni¢ni dokumentaciji.

Je dopolnjena PGD projektna dokumentacija s podrobnimi nadérti, ki so zrisani v merilu, ki
omogoca gradnjo (npr. M 1:50). Vklju€ujejo vse nadrte in detajle, na podlagi katerih se lahko
izvede gradnja objekta. Potrebno jih je izdelati pred zaCetkom gradnje, za kar je odgovoren

vodja projekta.

Vodilna mapa v PZI mora poleg splo$nih podatkov (naslova, strani, kazala vsebine projekta,
splosnih podatkov o nameravani gradnji ter podatkov o projektantih in odgovornih
projektantih) vsebovati Se izjavo odgovornega vodje projekta za izvedbo, ki je njegov
sestavni del, in dokazno dokumentacijo (Pravilnik o projektni in tehni¢ni dokumentaciji,
2008).
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Dokazna dokumentacija v PZI obsega:

o dokazila, da izdelovalci projekta izpolnjujejo predpisane pogoje za projektante,

o dokazilo, da odgovorni vodja projekta in odgovorni projektanti, ki so izdelali
posamezne nacrte, izpolnjujejo predpisane pogoje, to pa ne sme biti starejSe od
Sestih mesecev, razen Ce je posameznik Ze vpisan v evidencno knjigo imenika
pristojne poklicne zbornice, ki se v skladu s predpisi, ki urejajo vsebino in nacin
vodenja imenika pristojnih poklicnih zbornic, vodi raéunalnidko v obliki informatizirane
baze podatkov,

e dokazilo projektantov o zavarovanju odgovornosti.

V PZI morajo biti naérti in elaborati pripravljeni v obliki, da lahko izvajalec izvede gradnjo brez

dodatnega projektiranja.

3.3 Neposredna priprava na gradnjo (izvedba)

V fazi neposredne priprave na gradnjo se izvajajo naslednje aktivnosti (PSunder, KlanSek,
Suman, 2009):

¢ pridobitev gradbenega dovoljenja,

e razpis in izbira najugodnejSega izvajalca gradbenih in obrtniskih del,

e sklenitev gradbene pogodbe,

e izdelava projekta organizacije gradbis¢a.

Neposredno pripravo na gradnjo, ki sledi izdelavi projektne dokumentacije, vodi investitor

oziroma narocnik, ki lahko imenuje vodjo projekta za kompleksnejSe projekte.

3.3.1 Pridobitev gradbenega dovoljenja

Glavni cilj te aktivnosti je pridobitev pravhomocnega gradbenega dovoljenja, na podlagi
katerega se lahko pri¢ne gradnja. Zahtevo za izdajo gradbenega dovoljenja vloZi investitor
pri pristojnem upravnem organu za gradbene zadeve. Vlogi je potrebno priloZziti vso izdelano
in pridobljeno dokumentacijo, ki obsega dokazilo o pravici za gradnjo, projekt za pridobitev
gradbenega dovoljenja z vodilno mapo, zbrana soglasja, zahteve za odmero komunalnega

prispevka in revizijsko porocilo, ki po novem ni vec obvezno.

Ker je pogosto potrebno projekte dopolnjevati, se obi¢ajno vnaprej vlioZi vioga za pridobitev

gradbenega dovoljenja, naknadno pa se pridobivajo soglasja, ki se dodajajo k vlogi. Zaradi



Dezman, G. 2016. StroSkovna in terminska analiza projekta gradnje vrtca. 17
Dipl. nal. - UNL. Ljubljana, UL FGG, Odd. za gradbenistvo, Hidrotehni¢na smer.

navadno dolgotrajnega postopka pridobivanje gradbenega dovoljenja se nekateri investitor;ji
odlocijo za t. i. dvofazno pridobitev gradbenih dovoljenj. Sprva zaprosijo za gradbeno
dovoljenje za pripravljalna dela, kot so npr. ruSenje, prestavitev dovozne ceste, komunalnih
vodov ali vodotoka. V €asu, ko se pripravljalna dela Ze odvijajo, pa se naknadno pridobi Se
gradbeno dovoljenje za sam objekt. Na ta nacin se proces gradnje lahko zaCne hitreje.
(PSunder, 1997). To pravilo je sicer v veljavi zgolj za bolj kompleksne gradbene projekte, kjer

posamezne podfaze predstavljajo zakljuéeno celoto.

3.3.2 Razpis za izbiro izvajalca

Razpis je postopek, s katerim investitor izbere najugodnejSega ponudnika za gradnjo
objekta. Projekt za razpis ima predpisano vsebino. Pri objektih, ki se financirajo iz javnih
sredstev, je potrebno javno zbiranje ponudb preko portala javnih narocil. Sam postopek je
predpisan z Zakonom za izvajanje javnih naro€il (ZJN). Pri zasebnih investitorjih se izvede
prosto zbiranje ponudb. Postopek poteka tako, da investitor sam presodi, s katerimi podjetji
zeli sodelovati in jih pisno pozove k sodelovanju. Pri tem jim preda dokumentacijo, kjer so
doloCeni pogoji ter rok za oddajo ponudb. Na koncu izbere najugodnejSega ponudnika, s

katerim sklene pisno pogodbeno razmerije.

3.3.3 Sklenitev gradbene pogodbe

V procesu graditve se ustvarjajo razli¢ni pogodbeni odnosi, npr. (Jost, 2008, str. 14):
e gradbena ali izvajalska pogodba,
e podizvajalska ali obrtniSka pogodba,
¢ kooperantska ali soizvajalska pogodba,
e pogodba o najemu delovne sile in opreme,
¢ pogodba za izdelavo projektov,
e pogodba za svetovalske storitve in nadzor,
e pogodbe za vzdrZzevanje in upravljanje stavb ter

e kombinirane pogodbe.

Med zgoraj nasStetimi je najpomembnejSa pogodba med investitorjem in izbranim izvajalcem,
ki ureja njuna medsebojna razmerja, in jo imenujemo gradbena pogodba. Pogodba mora biti
pripravljena skladno z Obligacijskim zakonikom (2001) ter skladno z ZGO-1 (2004), za javne

investicije pa so v veljavi tudi FIDIC doloé€ila. S podpisom pogodbe se izvajalec zavezuje, da



18 Dezman, G. 2016. StroSkovna in terminska analiza projekta gradnje vrtca.
Dipl. nal. - UNI. Ljubljana, UL FGG, Odd. za gradbenistvo, Hidrotehni¢na smer.

bo gradnja potekala skladno s pripravljeno dokumentacijo, investitor pa se zavezuje, da bo
izvajalcu placal dogovorjeno ceno.
Vsaka gradbena pogodba ima bistvena in nebistvena dolo€ila oziroma sestavine. Med
bistvena dologila spadajo (P$under, Klansek, Suman, 2009, str. 66):

o predmet pogodbe,

e pogodbena cena,

e rokizvedbe in

e garancija zgrajenega objekta.

Predmet pogodbe je doloen z vrsto del, ki jih je izvajalec dolzan opraviti, ter z navedbo
pogojev in ponudbe, na podlagi katere je bil izvajalec izbran. Izvajalec mora pridobiti pisno
soglasje investitorja za vsako odstopanje od lastnosti in znacilnosti del, definiranih v projektni
dokumentaciji. V pogodbi je potrebno tudi doloditi, kaj je z deli, ki niso opredeliena v

ponudbeni dokumentaciji (PSunder, 2009).

Pogodbena cena je lahko doloCena po cenah za enoto postavke in dejanskih koli€inah, po
fiksnih cenah za enoto postavke in dejanskih koli€¢inah, po skupni ali pav$alni ceni, po

nespremenljivi skupni ceni, po ceni »klju¢ v roke«, po ceni »cost plus« in kombinacije vseh.

Pogodbeni rok je lahko datumsko toéno opredeljen (zaCetek in konec), lahko je dolocen
¢asovni rok trajanja ali z medfaznimi roki, z vezanimi roki za¢etkov in koncev, s periodi¢nimi

roki, z dologljivimi roki, z dolgoro&nim rokom in s kombiniranimi roki. (Zemva, 2004)

Z garancijo izvajalec jamdi, da so dela izvedena v skladu s pogodbo in pravili ter da so
izvedena kakovostno. SploSna garancijska doba za kvaliteto izvedenih del je dve leti,
medtem ko je garancijska doba za solidnost zgradbe 10 let in zajema bistvene lastnosti
gradbenega objekta, kot so konstrukcijska nosilnost, streha, fasada (ZGO-1, 2004). V ¢asu
garancijske dobe je izvajalec dolzan na svoje stroSke popravljati vse pomanijkljivosti na

objektu.

Med nebistvene sestavine pogodbe pristevamo (PSunder, 2009, str 71-72):
e nacin obradunavanja in placila izvréenih del,
o obveznost izvajalca za zagotovitev varnosti in pravilno izvedena dela,
e predstavnike pogodbenikov,
e nadzor nad gradnjo objekta,

e izrocCitev in prevzem opravljenih del,
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e pristojnost sodiSca.

3.3.4 Projekt organizacije gradnje

Za ustrezno ureditev gradbiS¢a je odgovoren investitor, kar dolo¢a ZGO-1 (2004). Izdelamo
ga zato, da omogocimo optimalno ucinkovitost gradbenih del. Projekt organizacije gradnje
(POG) mora biti izdelan v skladu s projektom, na podlagi katerega je bilo za gradnjo izdano
gradbeno dovoljenje. Vsebovati mora varnostni nacért ter nadrt organizacije ureditve

gradbisc¢a.

Varnostni na¢rt mora biti izdelan v skladu z Zakonom o varnosti in zdravju pri delu (2011) in
Uredbo o zagotavljanju varnosti in zdravja pri delu na za¢asnih premiénih gradbisc¢ih (2005)

ter drugimi pravili in predpisi stroke.

Nacért organizacije ureditve gradbis€a pa je podrobno prirejen tehnoloSkemu procesu
grajenja, ki ga je predvidel gradbeni izvajalec. Pri izdelavi le-tega je potrebo upostevati
Pravilnik o gradbis¢ih (2008). V obliki organizacijske sheme se zriSe organizacijski nacrt
ureditve gradbiS¢a (zemljis¢a) v Casu gradnje objekta. Vsebovati mora:

e obmodje izvrSevanja del,

e prikaz dovoza na javno cesto ter druge dovozne poti na gradbiscu,

e gradbene ograje in parcelne meje,

¢ viSinske gabarite,

e zacdasne komunalne, infrastrukture in elektricne moznosti,

e prikaz garderobnih in sanitarnih prostorov za delavce,

e pisarniSke prostore,

o skladis¢a, deponije ter

e ostale podatke za varno obratovanje gradbisca.

3.4 Gradnja objekta

Zadnja faza gradbenih projektov — faza gradnje objekta se zaCne po prejemu
pravnomocnega gradbenega dovoljenja ter ko so izpolnjeni naslednji pogoji:

e investitor izvajalcu predlozi pravnhomocno gradbeno dovoljenje,

e zagotovljen je POG,

e sklenjena je pogodba med izvajalcem in investitorjem,

¢ sklenjena je pogodba z nadzornikom del,
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e predani so nacrti izvajalcem del,

o gradbisCe je urejeno, postavljena je gradbi$¢na tabla,

e na gradbidCu je vsa potrebna projektna dokumentacije in potrebne knijige,
e izvajalec dobi pravico dostopa na gradbisce,

o gradbisCe je prijavljeno indpektorjem za delo,

e urejeno je varovanje in zavarovanje gradbiséa.

Faza gradnje obsega 4 aktivnosti (P$under, Klansek, Suman, 2009):
e izvedbo pripravljainih del,
e gradnjo objekta,
¢ pridobitev uporabnega dovoljenja,

e primopredajo zgrajenega objekta.

Objekt sme graditi, rekonstruirati ali odstranjevati pravna ali fizitna oseba, ki ima v sodnem
registru vpisano dejavnost gradbenistva oziroma ima kot samostojni podjetnik posameznik

takdno dejavnost priglaseno pri pristojni davéni upravi.

3.5 Nadzor nad gradnjo objekta

Nadzor nad gradnjo objekta predstavlja kontrolo nad izvajanjem gradbenih, obrtniSkih ali
instalacijskin del z namenom, da so dela izvrSena kvalitetno, pravo¢asno in ekonomicno.
Obstajata dve vrsti nadzora: eksterni ter interni nadzor nad gradnjo objekta. Eksterni nadzor
predstavlja nadzor npr. investitorja, statika, projektanta ali nadzor gradbenega ali delovnega
inSpektorja. Interni nadzor izvajajo interni nadzorniki izvajalca, ki kontrolirajo, ali izvajalec

izpolnjuje obveznosti na gradbiS¢u (PSunder, str 118, 2009).

Osnovni hamen spremljanja je nadaljnja uporaba pri (Jerele, 2006):
e sprejemanju planerskih odlocitev za nadaljnje faze projekta,
e ocenjevanju ucinkov razlinih variant,
e posodabljanju uc€inka projektnih sredstev za planiranje naslednje faze projekta,
e posodabljanju u€inka sredstev podjetja za ocenjevanje in prihodnje planiranje,
e preraCunavanju finan¢nega stanja,

e ovrednotenju pogodbenih dolocil za pripravo ali oceno morebitnih zahtevkov.
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Kontrole projektov predstavljajo obvladovanje izvedb projektov v smislu realizacij planiranih
ciliev projektov in jih lahko na sploSno razdelimo na dva osnovna procesa:
e porocanje o izvedbi projekta in

e koordinacijo sprememb.

Kontrola mora biti organizirana v takih ¢asovnih intervalih, da se korekture realizirajo, dokler
trenutna dejavnost Se traja in dokler so odkloni od plana 3e tako majhni, da se Se dajo
uspeSno popraviti brez korenitejSih ukrepov. Za vsak projekt posebej je potrebno vnaprej
dolociti, skozi katera podroCja obvladovanja projekta se bo projekt spremljal oziroma

kontroliral.

Najbolj pomembni, pogosti in skoraj vedno prisotni elementi spremljanja projekta so:
e terminsko spremljanje,
e financno spremljanje in

e spremljanje ostalih elementov projekta (kakovosti, tveganja, obsega dela itd.).

Dva izmed kljuénih dokumentov, ki skupaj sestavljata dnevnik o izvajanju del, sta knjiga
obracunskih izmer oziroma gradbena knjiga ter gradbeni dnevnik. Ta dva dokumenta sta
obvezna in morata biti prisotna na gradbiS€u najkasneje od uvedbe v delo in vse do
prevzema del. Oblika, vsebina, vodenje, potrjevanje in hranjenje obeh je natanéno
opredeljeno v Pravilniku o gradbis¢ih. Na podlagi teh dveh dokumentov se izvajajo tudi

kasnejSe pokalkulacije.

Za normalen potek gradnje so pomembni koordinacijski sestanki, na kateri sodelujejo
predstavniki izvajalcev, projektant, investitor in nadzornik. Na njih se vizuelno preverjajo
izvedena dela, pregleda se usklajenost izvedenih del s terminskim planom gradnje,
usklajenost z nacrti in kakovost izvedbe. Po ogledu se napiSe zapisnik, ki ima obi¢ajno
naslednjo vsebino (Jugovic, 2013, str. 31):
e datum in zaporedno Stevilko koordinacijskega sestanka,
e listo prisotnih,
e oObravnavane teme z zapisom, kdo je odgovoren za posamezne aktivnosti in rok, do
katerega jih je potrebno izvesti,
e Casovno usklajenost gradnje s terminskim planom, razloge za zamudo, ukrepe za
odpravo zamude,
e razne ugotovitve in zakljucki,

e listo del, ki jih je potrebno zakljuciti do prihodnjega sestanka,
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e vsak prvi termin v mesecu se napiSe grobi terminski plan del za teko&i mesec,

e listo dokazil, ki so bila predana in ki jih morajo izvajalci Se predati.

Ce dela ne potekajo po planu, je potrebno sprejeti ukrepe, ki bodo zagotovili predvideni
Casovni rok dokon&anja del. V kolikor izvajalci ne morejo izvesti ukrepov, je potrebno skleniti

anekse k pogodbi, s katerimi se zagotovi pravoCasnost izvedbe gradnje.

3.6 Tehniéni pregled zgrajenega objekta

Za uspedno pridobitev uporabnega dovoljenja za zgrajeni objekt je potrebno po konc€ani
gradniji opraviti tehni€ni pregled. Z njim se ugotovi, ali se je v resnici zgradilo tako, kot je bilo
dovoljeno z gradbenim dovolijenjem. Na pristojni upravni organ, ki je izdal gradbeno
dovoljenje za objekt, se najkasneje 8 dni po prejemu obvestila gradbenega izvajalca, da je
gradnja kon€ana, vlozi zahteva za izdajo uporabnega dovoljenja. Z vlozeno zahtevo se

sprozi postopek tehni¢nega pregleda zgrajenega gradbenega objekta.

Zahtevi za izdajo uporabnega dovoljenja mora biti predlozeno (ZGO-1, 2004):
e projekt izvedenih del (PID),
e izjava nadzornika, s katero potrjuje, da so bile med gradnjo objekta v projekt vnesene
vse spremembe ter da so le-te skladne z izdanim gradbenim dovoljenjem,
e gradbeni dnevnik,
e geodetski nacrt novega stanja zemljiS¢a po konc¢ani gradnji,
e dokazilo o zanesljivosti objekta,
e nacrt za vzdrZevanje in obratovanje objekta,

e druga potrebna dokazila in podatki.

Pristojni upravni organ nato imenuje komisijo za tehnicni pregled ter doloCi datum tehni¢nega
pregleda. V komisiji za tehni¢ni pregled so predstavniki soglasodajalcev, ki so dolo€ili pogoje
(e je le-te investitor pridobival) in/ali so dali soglasje k projektnim resitvam za gradnjo. Ce je
zaradi tehni¢ne ali druge specifi€nosti objekta potrebno, se lahko v komisijo imenujejo Se
drugi strokovnjaki. Komisijo za tehni¢ni pregled vodi in usmerja uradna oseba pristojnega
upravnega organa, Ki je izdal gradbeno dovoljenje. Sklep o imenovanju komisije za tehni¢ni
pregled in o dolocCitvi datuma tehnicnega pregleda se vroci investitorju in imenovanim ¢lanom
komisije. Ce se predstavnik pristojnega sooglasodajalca, ki je bil imenovan v komisijo,
tehnicnega pregleda ne udelezi, se Steje, da k zgrajenemu oziroma rekonstruiranemu

objektu nima pripomb. Tehniénega pregleda se lahko udeleZijo tudi pristojni inSpektoriji, ¢e so
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v Casu gradnje oziroma rekonstrukcije ugotovili doloene pomanijkljivosti in te do datuma
tehninega pregleda Se niso bile odpravljene. Investitor mora o dnevu izvedbe tehni¢nega
pregleda obvestiti vse udelezence, ki so sodelovali pri gradnji, in zagotoviti njihovo udelezbo
na tehniCnem pregledu. Vsaj osem dni pred datumom tehni¢nega pregleda jim mora s

priporoceno poSsiljko poslati obvestilo o tehniénem pregledu.

Komisija s tehni¢nim pregledom preveri,:

e ali je objekt izveden v skladu z gradbenim dovoljenjem,

e ali je iz dokazila o zanesljivosti objekta razvidno, da je objekt izveden v skladu z
gradbenimi predpisi, ki so obvezni pri izvedbi objektov take vrste, in s pogoji,
dologenimi za gradnjo,

e ali je iz dokazila o zanesljivosti objekta razvidno, da so bili upoStevani predpisani
ukrepi, s katerimi bodo prepre€eni oziroma na najmanjSo mero omejeni vplivi, ki jih
utegne povzrociti objekt sam po sebi oziroma z uporabo v svoji okolici,

e ali so instalacije, tehnoloSke naprave in oprema kvalitetno vgrajene in ali izpolnjujejo
predpisane parametre, upoStevajo¢ tehnoloski proces ter varnost in zdravje pri delu,

e ali je iz dokazila o zanesljivosti objekta razvidno, da so bili upoStevani predpisani
ukrepi varstva pred pozarom in varstva okolja,

e ali obstoji ustrezno dokazilo o zanesljivosti objekta, izdelano v skladu z dolo¢bami
ZGO-1 (2004),

¢ ali je navodilo za vzdrzevanje in obratovanje objekta izdelano v skladu z dolo¢bami
ZGO-1 (2004),

e ali je v skladu z geodetskimi predpisi izdelan geodetski naért novega stanja zemljis¢a

in novo zgrajenih objektov.

Komisija najprej preveri projektno dokumentacijo ter nato vizuelno pregleda celoten objekt.
Potek tehni¢nega pregleda se evidentira v zapisniku o tehni¢nem pregledu, ki ga pripravi

uradna oseba upravnega organa, ki je imenoval komisijo.

Po kon¢anem tehni€nem pregledu objekta pristojni upravni organ za gradbene zadeve izda
odlocbo, s katero (ZGO-1, 2004):

e odredi odpravo ugotovljenih pomanijkljivosti,

e odredi poskusno obratovanije,

e izda uporabno dovoljenje ali

e zavrne izdajo uporabnega dovoljenja.
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Ce je pristojni upravni organ za gradbene zadeve odredil, da mora investitor odpraviti
ugotovljene pomanijkljivosti, mora investitor po tem, ko jih je odpravil, upravnemu organu za
gradbene zadeve predloziti o tem dokazila in zahtevati, da se ponovno opravi tehnicni
pregled. Ce upravni organ za gradbene zadeve ugotovi, da ni potreben ponoven tehniéni

pregled, izda uporabno dovoljenje (Reflak, 2007).

Pristojni upravni organ, ki izdaja uporabna dovoljenja, je upravni organ za gradbene zadeve,

ki je za gradnjo oziroma rekonstrukcijo objekta izdal gradbeno dovoljenje.

3.7 Primopredaja

Zakon ne doloca primopredaje, a se izvaja po dokon€anju gradnje vsakega objekta. Obi¢ajno
se izvede skladno s Posebnimi gradbenimi uzancami z upoS$tevanjem dolocil gradbene
pogodbe. Primopredajni postopek vodi vodja gradbenega projekta, ki v ta hamen izbere
primopredajno komisijo, ki jo sestavljajo predstavniki investitorja (nadzornik, vodja projekta,
direktor) in predstavniki izvajalca (vodja gradbiS€a, izvajalec elektroinstalacij, strojnih

inStalacij, obrtniskih del).

Opravi se podroben vizualni pregled objekta ter pripravi zapisnik o primopredaji, kjer so
napisane vse ugotovljene pomanjkljivosti. Te pomanjkljivosti morajo biti odpravljene v
dolo¢enem roku (navadno 14 dni). Ko so pomanjkljivosti odpravljene, pride do primopredaje
objekta. Investitor prevzame klju€e in s tem dnem se gradbeni dnevnik zaklju¢i. Nato se
pripravi $e koncni obracun in izstavi konéno situacijo. Od tega zneska se Se odstejejo

morebitni penali oziroma priSteje nagrada za pred€asno koncanje del.

3.8 Uporaba

Po opravljenem kvalitethem pregledu in odpravljenih morebitnih pomanjkljivostih se zgrajeni
objekt pricne uporabljani za namen, za katerega je bil zgrajen. Potrebno ga je vzdrzevati in

uporabljati skladno s projektom za obratovanje in vzdrzevanje v celi Zivljenjski dobi.
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4  OBRACUN IN CENOVNA POKALKULACIJA
4.1 Obracun

Po pregledu objekta se opravi konéni obradun zgrajenega objekta. Vodja gradbenega
projekta z izvajalci pregleda knjige obraunskih izmer, nato se sestavi zapisnik kon¢nega
obraduna, ki vsebuje naslednje podatke (P$under, Klansek, Suman, 2009):

e vrednost izvedenih del po pogodbenih cenah,

e znesek razlike v ceni in vzroki zanjo,

e izplagan znesek po zacasnih situacijah,

e koncéni znesek, ki ga prejme ali vrne gradbenih izvajalec,

e znesek, ki ga investitor obdrzi za odpravo napak,

e podatek o dosezenem ali prekoracenem roku,

e podatek o zahtevku za placilo pogodbene kazni,

e skupni znesek cene vseh del,

e podatek o nedosezenih soglasjih pogodbenikov.

Na podlagi konCne situacije ter zapisnika koncnega obracuna ter knjige obraCunanih izmer

vodja gradbenega projekta investitorju predstavi konéni obracun.

4.2 Primerjava kalkulativnih cen z dosezenimi cenami

Od takrat, ko oblikujemo pogodbeno ceno, pa do dokonéanja del oziroma do mozne kontrole
te cene preteCe razmeroma veliko €asa. V tem Casu se sreCamo z raznimi popusti, delo se
odvija v malo drugacnih razmerah, kot smo mislili, razlicno se spremenijo cene osnovnih
resursov, v proces vstopiju drugi posredni stroski itd. (Zemva, 2010, str. 595). Pokalkulacija
ali naknadna kalkulacija je namenjena preverjanju odloCitev. Z njeno pomoc¢jo ugotavljamo

odstopanja od zastavljenih kalkulacijskih ciliev (Rebernik, 1994).

Analiza pokalkulacije se izvaja, ko je projekt kon€an in ko so zbrani vsi racuni za
obravnavano stroSkovno mesto. S pokalkulacijo preverimo, kako se dejanski stroski ujemajo
s ponudbenimi cenami oziroma kako se predracun ujema ali razlikuje od konénega obracuna
ter primerjamo predvidene stroske s tistimi, ki so dejansko nastali (Zemva, 2010, str. 595).
Namen izvajanja pokalkulacij je poleg prikaza odstopanja dejanskih stroSkov od planiranih
tudi prikaz vzrokov zanje, kar je pomembna informacija za vodstvo, za bodoce projekte in

sprejemanje poslovnih odlocitev.
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Do ostopanj lahko pride zaradi (Zemva, 2010, str. 595):

spremembe cene in prodajnih pogojev na trgu,
spremembe tehnologije izvedbe ali spremembe materialov,
spremembe koli¢ine dela,

nastopa nepredvidenih del,

napak v predpostavki za kalkulacijo,

zaradi raCunskih napak v kalkulaciji.

Lo¢imo dve vrsti pokalkulacij:

ekonomsko, katere namen je ugotovitev odstopanja od nacrtovanih prihodkov,
stroSkov ter dobicka in uspesnost na nivoju gradbid¢a. Te pokalkulacije se izvajajo na
osnovi knjigovodskih podatkov v analitskih oddelkih podjetja.

tehni¢no, s katero primerjamo odstopanja na nivoju posameznih vrst del, pri éemer se
ugotavlja porabo materiala in Casa, ucinek skupine delavcev na gradbiS¢u ter
primerja dejanske stroSke s kalkulativnimi cenami na enoto za posamezno postavko
ali delo. Te pokalkulacije se izvajajo na gradbiS¢u in se sporoCajo kalkulantom, da

lahko oblikujejo morebitno spremembe cene (Zemva, 2010, str. 595).



Dezman, G. 2016. StroSkovna in terminska analiza projekta gradnje vrtca. 27
Dipl. nal. - UNL. Ljubljana, UL FGG, Odd. za gradbenistvo, Hidrotehni¢na smer.

5 ANALIZA PROJEKTA GRADNJE VRTCA

Zaradi varovanja poslovnih skrivnosti vseh vpletenih pri projektu v nadaljevanju projekta ne

bom poimensko imenoval.
5.1 Osnovni tehni€ni opis objekta

Stroskovno in terminsko analizo sem izdelal za projekt novogradnje enote vrtca v Ljubljani.
Zaradi pospeSene stanovanjske gradnje v okoliSu vrtca v zadnjih letih obstojeCe kapacitete
vrtca niso ve€ zadostovale potrebam po varstvu otrok in zato je bila potrebna Siritev enote z

novimi oddelki.

Projekt je zajemal:
e novogradnjo enote novega vrtca s Sestimi oddelki,
e 3Sportno sobo,
e sobo za likovni pouk,
e prostore za pedagoske delavce in

e prostore zaklonis¢a.

Novi vrtec stoji na zemljiS€u obstojeCega vrtca, ki so ga tvorili trije objekti s skupaj

Sestnajstimi oddelki.

5.1.1 Lokacija objekta

Predvidena lokacija novih oddelkov vrtca se je nahajala znotraj obstojeCega trikotnega
zemljis€a ob starem vrtcu. Obstojedi vrtec je imel 16 oddelkov za otroke, stare od 1 do 6 let.
Vrtec je imel tudi:

e svojo centralno in razdeljevalno kuhinjo,

e veliko telovadnico,

¢ razli¢ne igralne koticke,

e urejeno funkcionalno igriS€e okoli objektov ter

¢ veliko povrsin za sprehajanje.

Prvotne stavbe so bile narejene v razlicnih casovnih obdobjih, vse so pritlicne, prostora je za
300 otrok. Vzhodni trikotni del zemljiSCa, ki je bil predviden za izgradnjo novih oddelkov vrtca,

je bil predhodno namenjen S$portnim dejavnostim in rekreaciji soseske. ZemljiS¢e je
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ravninsko, veliko in pretezno travnato, ob robovih so zasajene grmovnice in posamezna

drevesa.

Slika 3: Zemljis¢e pred gradnjo objekta

5.1.2 Funkcionalna arhitekturna zasnova objekta

Znacilnosti in sama lokacija obstojec€ih stavb in igriS¢ vrtca ter konfiguracija predvidenega
terena za gradnjo narekujejo izgradnjo nove stavbe vzdolz zahodnega roba kompleksa.
Projekt je bil zasnovan tako, da so se v kar najvecji meri ohranile obstojece zelene in igralne
povrsine, obenem pa je bilo pomembno, da se novogradnja navezuje na obstojeCe oddelke,

v katerih je tudi centralna kuhinja.

Pritlicni vrtec je zasnovan vzdolzno, tlorisnih dimenzij 69,8 x 23,0 m, kar omogoca
enakovredno osoncenje vseh igralnic, ki se nizajo vzdolz objekta, in neposredno navezavo

oddelkov na obstojece zelene povrsine (igrisce) vrtca.

Na juznemu delu stavbe sta bili predvideni Sportna soba in prostor za likovno vzgojo. Tam so
tudi toalete za potrebe otok na igriS€u, prostor za spravilo zunanjih igral in toalete za
vzgojitelie. Na juznemu delu vrtca je v kleti zaklonis€e za 132 otrok, ki naj bi se v obdobju

miru uporabljalo za spravilo likovnih izdelkov.

V severnem delu so prostori za vzgoijiteljice, plinska kotlovnica, soba za individualno delo z
otroki, dve pisarni, garderobe za vzgojitelje in soba za vzgojna sredstva. Tu se novi objekt
neposredno, preko hodnika — vetrolova, navezuje na obstojeli vrtec, kjer je centralna

kuhinja. Ta zdaj, deloma obnovljena, sluzi tudi potrebam novega vrtca.
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Severno od nove enote je bila predvidena ureditev parkiriS¢a s 64 parkirnimi mesti.
Parkiris¢e sluzi tudi potrebam obstojeCih enot. Prvotno parkiris¢e je bilo komunalno

neurejeno.

Fasada

Fasadni plas¢ vrtca je iz rdeCe fasadne opeke starinskega izgleda. Opeka je lepljena na
toplotno izolacijo objekta. Parapeti okenskih pomolov in vsi stredni venci so iz vidnega
betona. Vsa fasadna okna in vrata so v macesnovih okvirjih (lepljeni macesen) z varnostnim

steklom (lepljeno steklo).

Notranje stavbno pohistvo

Vsa notranja vrata so v lesenih okvirjih, krila so lesena, finalno obdelana v ultrapasu.
Notranja okna so projektirana v macesnovih okvirjih, zasteklitve so fiksne z varnostnim
steklom (leplieno). Vse fasadne steklene povrsine v objektu so po projektu zascitene z

zunanjimi screen zatemnitvenimi roloji, vrata pa z notranjimi.

Stresna kritina
Nad igralnicami, kjer je poSevna streha, je bitumenska skodla, povsod drugod (ravna streha)

pa je zascitna (vidna) plast, izvedena s pranim prodcem.

Notranje obloge

Stene so ometane, pleskane v izbrani pralni barvi, do viSine 90 cm zascitene z lesenimi
(ultrapas) oblogami. V telovadnici so stene zasCitene z lesenimi in mehkimi (umetni tekstil)
oblogami, v sanitarijah in kotlovnici pa oblozene s keramiko. ObeSeni stropovi so iz mavéno-
kartonskih ploS¢, na posameznih mestih pa so predvidene akusticne obloge z ustrezno

perforacijo. V Sportni sobi je projektiran obeSen strop iz lesenih lamel.

Tlaki

V toaletah otrok, vzgojiteljev in strani§€u invalida so polozene keramicne ploscice, v ostalih
prostorih pa sintetiCne talne obloge ali klasi¢en hrastov parket. Troslojni gotovi — panelni
parket je polozen po igralnicah, ploskovno elasti¢ni Sportni tlak oziroma Sportni parket pa v

telovadnici.

Hidro zascita objekta
Za horizontalno hidroizolacijo proti terenu je doloCena enoslojna polimer-bitumenska

hidroizolacija z varilnimi trakovi. Delno nastopa tudi vertikalna hidroizolacija, in sicer pri
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vkopanih stenah zakloniS€a. Te so hidroizolirane s hidroizolacijo enakega tipa kot pri

horizontalni hidroizolaciji. Hidroizolacija se je takoj po vgraditvi za&¢itila s epasto folijo.

Objekt ima dve tipi€ni streSni povrSini na masivni nosilni konstrukciji (AB plos¢a), in sicer
posevno streho nad igralnicami in ravno streho v preostalem delu objekta. Pri poSevni strehi
primarno ne gre za hidroizolacijsko membrano, temvec¢ za tip kritine, ki se pri relativno nizkih
naklonih mora vgraditi na predhodno izvedeno hidroizolacijo. Glede na navedeno se ta

streSna povrsina smatra kot hidroizolirana.

Za hidroizolacijo ravne strehe, ki je v fizikalnem smislu t. i. kombinirana obrnjena streha, je
predvidena najkakovostnejSa dvoslojna polimer-bitumenska hidroizolacija z varilnimi trakovi.
Hidroizolacija se je vgradila na prvi (spodniji) sloj toplotne izolacije — ploS¢e ekspandiranega
polistirena (EPS) deb. 16 cm. Na hidroizolacijo so se polozile plos¢e ekstrudiranega
polistirena (XPS) deb. 8 cm. Za&cita vseh nastetih slojev je predvidena s prodnato posteljico
v debelini 8 cm, ki se vgradi preko lo€ilnega sloja iz filca.

Pri poSevni strehi, kjer je osnovna kritina bitumenska skodla, je kot podlaga vgrajevanju
kritine predvidena enoslojna polimer-bitumenska hidroizolacija. Za podlago kritine in

hidroizolacije so bile predvidene toplotno-izolacijske ploS&e iz kamene volne visoke gostote.

Gradnja brez arhitektonskih ovir

Objekt je v celoti pritlicen, kar invalidom omogoc€a prakticno neomejeno gibanje in kot tak
vrtec sodi med objekte, ki so grajeni brez ovir.
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Slika 4: Arhitekturna zasnova pritli¢ja
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5.1.3 Konstrukcija objekta

Pritliéni in delno podkleten objekt tlorisnih gabaritov 69,8 x 23,0 m je zasnovan kot klasi¢na
armirano betonska skeletna konstrukcija. Pritlicni del objekta je temeljen s pasovnimi temelji,
zaklonid€e v kleti pa z armirano betonsko temeljno plos¢o debeline 60 cm. Iste debeline je
tudi krovna plo&¢a nad zaklonis¢em. Vertikalni nosilni zidovi so armirano betonski debeline
20 cm, notranje nenosilne predelne stene pa zidane iz modularne opeke. Stredne plos&e so
armirano betonske, nad igralnicami v naklonu debelin 14 in 16 cm, nad Sportno sobo pa 26
cm, v odvisnosti od razmakov med nosilnimi zidovi. Polne fasadne stene so obzidane s polno
fasadno opeko debeline 12 cm, ki je s sidri sidrana v betonsko steno. V izogib toplotnim
mostom so pri betonskih nadstredkih in betonskih fasadnih elementih predvideni Schoeck

elementi.

5.1.4 Kanalizacija

Nova kanalizacija objekta je zasnovana v loenem sistemu kanalizacije, kar pomeni, da se
na javno kanalizacijo priklju€ujejo samo sanitarne odpadne vode iz objekta. Meteorne vode s
streSnih povrsin se preko peskolovov vodijo do ponikovalnice, meteorne vode iz utrjenih

povrsin pa ponikujejo preko lovilca olja.

5.1.5 Zunanja ureditev — promet in krajinska arhitektura

Zunanja ureditev je predvidela ureditev novega asfaltiranega parkiriS$éa ob objektu ter
asfaltirane peSpoti ob in okoli objekta z urejenimi dostopi do objekta. Parkiris¢e obsega 45

parkirnih mest za osebna vozila, 3 za invalide, 4 za motorje in 22 za kolesa.

40 cm Sirok pas vzdolz objekta je predviden kot zas¢itni pas iz prodnikov, ob njem pa so
zasajene razli¢ne rastline. Vzdolzna pot ob vrtcu je poudarjena Se z linijo nizkih dreves. Ob
vzhodni in juzni stranici vrica so urejena igri5¢a za otroke, loCena z ograjami glede na
starostne skupine. Na igriS€ih so postavljena razlicna igrala. PovrSina je prekrita s plastjo
lubja, ki sluzi tudi kot varnostno nasutje. Igris€e za najmlajSo skupino otrok je prekrito s
samorazlivno gumo. Sencenje je zagotovljeno z na novo posajenimi drevesi, zasajenih pa je
tudi ve€¢ grmovnic. Ob asfaltiranih potkah so postavljene klopce, igralni hiski in pitnik. Vsa

obmocija igriS€ so ograjena s panelno ograjo.



32 Dezman, G. 2016. StroSkovna in terminska analiza projekta gradnje vrtca.
Dipl. nal. - UNI. Ljubljana, UL FGG, Odd. za gradbenistvo, Hidrotehni¢na smer.

5.1.6 Elektroinstalacije

Obmocje predvidene gradnje preckajo obstojeci nizko- in srednjenapetostni vodi, zato je bilo
najprej potrebno izdelati nadomestno kabelsko kanalizacijo in vse te obstojeCe vode

prestaviti.

Objekt se napaja iz obstojeCega vrica, glavni stikalni blok je bil montiran v tehni€nem
prostoru. Razvodi instalacij so izvedeni podometno ali na kabelskih policah, ki so skrite nad

spuscenim stropom.

Izvesti je bilo treba sistem za$Cite pred delovanjem strele — strelovod. S strelovodno
ozemljitvijo je povezana vsa vgrajena betonska armatura in vsa inStalacija v objektu. V
objektu je tudi sistem avtomatskega javljanja pozara, ki deluje preko pozarne centrale. Zaradi

vecje zanesljivosti delovanja sistema so po objektu names&eni tudi rocni javljalniki pozara.

Ob vhodih, na hodnikih in v prostorih z drago opremo je predvideno tudi tehniéno varovanje z

detektorji gibanja, priklopljenimi na alarmno centralo.

5.1.7 Strojne instalacije

Objekt se ogreva preko toplotne Crpalke zrak — voda in preko plinskega kotla, s katerim se
vri potrebno dogrevanje. Do objekta je bilo potrebno izvesti novo zunanjo plinsko napeljavo,
ki je priklju¢ena na obstojece plinske vode. Znotraj objekta, v prostoru lastne kotlovnice, je
locirana Se toplotna postaja z akumulatoriem ogrevne vode in bojler — toplotna €rpalka za

pripravo tople sanitarne vode.

V objektu so predvideni razliéni tipi ogrevalnih sistemov: talno ogrevanje, ventilatorski

konvektorji in radiatorsko ogrevanje.

SveZi zrak se v prostore dovaja po dovodnih zra€nih kanalih, ki imajo vgrajene dovodne
stropne vpihovalne linijske difuzorje. Odpadni zrak se iz prostorov odvaja skozi odvodne

zracne reSetke in se po odvodnih zraénih kanalih vra¢a v prezra¢evalno napravo — klimat.

Za dovod vode za sanitarno pitno vodo in notranje hidrantno omrezje je predvidena izgradnja
novega zunanjega vodovodnega prikljuCka z vodomernim jaskom. Notranje horizontalno

razvodno omreZzje hladne vode je v tlaku pritli¢ja. Priprava tople sanitarne vode je centralna z
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bojlerjem, ki ima vgrajeno toplotno €rpalko za segrevanje sanitarne vode. Dvizni vodi so

vgrajeni v zidne utore v stenah in zazidani.

5.1.8 Zaklonisce

Pri projektiranju tega objekta, ki je projektiran za delovanje vzgojno-varstvene ustanove, je
bila upoStevana zahteva iz 3. ¢lena Uredbe o graditvi in vzdrZzevanju zakloniS¢ (1996), ki
investitorje objektov, namenjenih vzgojno-varstvenim ustanovam za ve¢ kot 50 otrok, na
ureditvenih obmocjih mest z ve¢ kot 5.000 prebivalci zavezuje, da za te objekte zgradijo tudi
zaklonid¢a osnovne zadCite. Potrebno Stevilo zaklonilnih mest je doloCeno v 6. &lenu
Pravilnika o tehni¢nih normativih za zaklonis¢a in zaklonilnike (1998), tehnika pa ob
izpolnjevanju pogojev omogoca najbolj racionalno izvedbo, ¢e se zgradi eno samostojno

zakloniSée osnovne zaSc¢ite s 132 zaklonilnimi mesti.

ZakloniS&e je bilo predvideno v kletni etazi objekta. Dostop do zakloniS¢a je na zahodni strani
po stopnisCu iz pritlicne etaze vrtca. Zasnovano je bilo tako, da se lahko v funkciji za drugi
namen uporablja tudi kot shramba manj pogosto uporabljene opreme in pribora za potrebe

vzgojno-varstvenega procesa.

Za zaS&citno funkcijo je bilo zaklonis€e urejeno in opremljeno za sedemdnevno neprekinjeno
avtonomno bivanje varovancev in osebja vrtca. ZakloniS¢e ima vso predpisano bivalno,

sanitarno in pomozno opremo za zascitno funkcijo.

Zasilni izhod iz zaklonis€a je izven cone rusevin tega in sosednjih objektov, uporabljen pa je
tudi za dovod zraka pri zraéenju zakloni$¢a s filtrirno-prezracevalnim sistemom za zasg¢itno

funkcijo.

5.1.9 Prenova obstojece kuhinje

Uporabniki novozgrajenega dela vrtca dobivajo hrano iz obstojeCe stare kuhinje. Zaradi
povelanja kapacitet je bila potrebna tudi delna prenova obstoje€e kuhinje. Prostor kuhinje se
je z minimalnimi gradbenimi in obrtniSkimi posegi nekoliko povecal in razsiril, pridobila se tudi
delno dopolnjena oprema kuhinje. Spremembe niso posegale v samo konstrukcijsko

zasnovo objekta, kjer je kuhinja locirana.
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6 FINANCNI PLAN PROJEKTA IN ANALIZA

Osnovni cilj diplomske naloge je na primeru gradnje vrtca predstaviti primerjavo med
planiranimi in dejanskimi stro3ki izvedbe gradbenega projekta. V nadaljevanju bom predstavil
izdelavo osnovnega finanénega plana projekta, ki ga bom potem primerjal z dejansko
nastalimi stroski po posameznih sklopih gradbenih, obrtniskih in instalacijskih del. Zanimala
nas bo torej predvsem primerjava med predraCunskimi oziroma pogodbenimi vrednostmi del

ter kalkuliranimi in dejansko nastalimi stroski. Podana bo analiza nastalih razlik.

Slika 5: Vrtec ob zaklju¢ku gradnje

6.1 Pogodbena razmerja pri projektu
6.1.1 Razmerje naroénik — glavni izvajalec

Ker vrtci spadajo med objekte javnega znacaja, je investitor oziroma naro¢nik izbral izvajalca
preko javnega razpisa. Na osnovi javnega naroCila za izvedbo gradbenih, obrtniSkih in
instalacijskih del (GOI) na prizidku obstojeCega vrtca so bile zbrane ponudbe zainteresiranih

izvajalcev, nato pa je bil na postopku s pogajanji izbran finan¢no najugodnejsi ponudnik.

Kasneje je bila z izbranim glavnim izvajalcem del sklenjena gradbena pogodba za izvedbo
gradbenih, obrtnidkih in instalacijskih del na prizidku obstojeCega vrtca. Pogodba je bila
sklenjena 27. 5. 2013, istega dne pa je bila izvedena tudi uvedba izvajalca v delo. Rok za
izvedbo vseh pogodbenih del je bil najkasneje do 31. 3. 2014. Do tega roka se je izvajalec s
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pogodbo obvezal opraviti vsa dela, uspesno izvesti tehniéni pregled, odpraviti vse morebitne

pomanijkljivosti, pridobiti uporabno dovoljenje in predati objekt v uporabo investitorju.

Pogodba je bila sklenjena po sistemu »cena za enoto«, cene pa so fiksne ves €as izvedbe.
Pogodbena vrednost vseh del je bila 1.398.414,73 € + 20 % DDV. Dolocilo »cena za enoto«
pomeni, da bo izvajalec sprotno ves €as gradnje vodil evidenco dejanske realizacije
opravljenih del v skladu s potrjenim terminskim in z njim povezanim finanénim planom.
Izvajalec po potrditvi opravljenih del s strani nadzornega organa izstavlja mesecne situacije v

vrednosti dejansko opravljenih pogodbenih del po sistemu na enoto mere.

Podlaga za obracun koli€in je bila knjiga obraCunskih izmer oziroma gradbena knjiga, ki je
poleg gradbenega dnevnika obvezen dokument, ki mora biti prisoten na gradbi$cu
najkasneje od uvedbe v delo in vse do prevzema del in skupaj sestavljata t. i. Dnevnik o
izvajanju del. Oblika, vsebina, vodenje, potrievanje in hranjeneje obeh je natan¢no

opredeljeno v Pravilniku o gradbiscih.

Gradbeni dnevnik se vodi dnevno vsak dan, ko se dela izvajajo ali bi se morala izvajati, in
sicer v dveh izvodih, sproti pa ga potrjuje pooblaséeneni organ investitorja. Obenem je to tudi
dokument, potreben na tehni¢nem pregledu in tudi pri pridobitvi uporabnega dovoljenja

objekta.

Ker je, kot bomo videli v naslednjih poglavjih, v naSem analiziranem projektu priSlo do vec¢
dodatnih del, po drugi strani pa so tudi nekatere koli€ine vgrajenih materialov bistveno
odstopale od pogodbenih, je za na$o analizo bistveno pomembnejSi dokument knjiga
obracunskih izmer, ki jo na gradbi$¢u ves ¢as gradnje vodi pooblas€eni sestavljalec izvajalca
(v tem primeru sem bil to jaz), podpisujeta pa jo $e odgovorni vodja del in nazadnje Se

odgovorni nadzornik.

V knjigo obracunskih izmer se vpisujejo izmere in izracuni izvedenih del, ki so podlaga za
sprotne mesecne obracune in koncni obracun del. Bistveno je, da se v knjigo obracunskih
izmer vpisujejo tudi dela in elementi, ki po zaklju¢ku gradnje niso ve€ vidni ali se odstranijo,
prav tako pa je zelo pomembno, da so zelo natan¢no vpisana, skicirana in po potrebi
fotodokumentirana tudi tista dela, ki odstopajo od predracunskih koli¢in ali pa pri katerih je
priSlo do spremembe pri vgrajenih materialih ali pri samem nacinu izvedbe v primerjavi s
projektom za izvedbo. Na koncu knjige obracunskih izmer se dodajo po enakem postopku
izpolnjeni obracunski listi Se za vsa dodatna in manjkajoca dela, ki niso zajeta v pogodbenem

popisu del.
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Knjigo obracunskih izmer je odgovorni nadzornik potrjeval sproti, in sicer mese¢no pred
izdajo zacasnih situacij. Posebna pozomost je bila namenjena potrditvi koli€in, ki so bistveno
odstopale od predracunskih in pri katerih je obi€ajno zahteval natancnejSa pojasnila (npr.
geomehanika pri zemeljskih delih itd.), dodatne izracune in slikovno gradivo. Prav tako je bil
veckrat tudi osebno prisoten ob izvedbi teh del, za katere je predvideval ali je bil opozorjen s

strani izvajalca, da bodo presegla predracunske koli€ine.

Za vsa manjkajoCa in dodatna dela pa je izvajalec predhodno pripravil ponudbo, ki je
vklju€evala natan€en opis del, izraCun potrebnih koli¢in in predlog cene na enoto. Po potrditvi
odgovornih projektantov in nadzornika, da je izvedba teh del res nujno potrebna in
neizogibna, so sledila $e pogajanja z naro¢nikom glede cene, ki jo je pripravljen priznati in bi
bila Se sprejemljiva za izvajalca del. Potem ko so bila ta dela naro€ena in izvedena, pa je
sledil 8e obracun le-teh. Ta je bil izveden s pomocjo izpolnjene knjige obradunskih izmer na

enak nacin kot pri predracunskih postavkah.

6.1.2 Razmerje glavni izvajalec — podizvajalci

Izbrani glavni izvajalec del je bilo podjetje, ki posluje kot inzeniring in ima zaposlene
velinoma visoko izobrazene kadre, katerih naloga je voditi projekt uspesno skozi vse faze
gradnje do uspesne predaje objekta v uporabo naro¢niku. Kader glavnega izvajalca opravlja
naloge:

e odgovornega vodija del,

e vodje projekta,

e vodje gradbisca,

e po potrebi pa se pri vedjih projektih vkljuci Se obracunskega tehnika in delovodjo.

Ker je glavni izvajalec inzenirig podjetje, to posledicno pomeni, da mora za izvedbo vseh
sklopov del najeti ustrezne podizvajalce. Tako je bilo tudi pri analiziranem projektu gradnje
vrtca, kjer so bili na podlagi referenc in pogajanj izbrani najugodnejsi podizvajalci, s katerimi

so bile potem tudi sklenjene pogodbe za izvedbo del.

Pogodbe s podizvajalci so bile prav tako kot pogodba glavnega izvajalca sklenjene po
sistemu »cena na enoto«. S pogodbo se je narocnik obvezal:
e podizvajalcu predati vso potrebno tehniéno dokumentacijo in

e izvesti uvedbo podizvajalca v delo.
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Podizvajalec pa je imel s sklenitvijo te pogodbe dolo€ene naslednje glavne obveznosti:

e izvesti pogodbena in morebitna dodatna dela kvalitetno po pogodbenih dokumentih,
veljavnih tehnicnih prepisih, standardih in normativih, pravilih stroke in predpisih iz
varstva pri delu,

e izvajati dela skladno s potrjenim terminskim planom,

e sprotno voditi gradbeni dnevnik ves ¢as izvedbe del,

e pravocCasno dostaviti vso tehni¢no dokumentacijo, potrebno za izvedbo tehni¢nega

pregleda in pridobitev uporabnega dovoljenja.

6.2 Osnovni cilji projekta

Trenutna situacija v gradbenistvu v Sloveniji ni roznata, investicij ni na pretek in konkurenca
za vsak posel je zelo ostra. Na trgu je nekaj vecjih gradbenih podjetij in mnozica srednjih in
manjSih, ki vsi konkurirajo za iste posle. Ostre razmere povecujejo tudi sami investitorji
oziroma narocniki projektov, ki si seveda zelijo izvesti gradnjo za najnizjo mozno ceno in v
najkrajS$em moznem ¢&asu. Posledi¢no so ponudniki, v kolikor Zelijo pridobiti posel, prisiljeni
sprejeti pogoje, ki jih narekujejo narocniki, torej ponuditi izvedbo v kar najkrajSem casu,
uporabiti najkvalitetnejSe materiale in to, kar je v veliki veCini primerov odlocilno, za

minimalno mozno ceno.

Vse to lahko velikokrat vodi tudi k izvedbi samih projektov z izgubo, kar pa je v bistvenem
nasprotju z enim od osnovnih namenov podietij, to je z ustvarjenjem dobi¢ka. Za uspesno
poslovanje podijetja je potrebno ustvarjati Cisti neto dobi¢ek v viSini najmanj 5 %, s strani
lastnikov podijetja pa naj bi znaSal zazeljeni dobi¢ek med 5 % in 10 % pogodbene vrednosti
del, to pa je mozno le z maksimalno uspesnim delom vseh vpletenih pri projektu. Potrebna je
racionalna organizacija samega gradbiS€a, dobra in smiselna organizacija in konstanten
potek del, pravoCasno iskanje in ucinkovito izkoris€anje notranjih rezerv ter predlaganje in
uvedba morebitnih enakovrednih, a cenejSih in hitrejSih reSitev. Kljuénega pomena pa je
projekt zakljuciti v kar najkrajSem moznem casu, najkasneje v pogodbeno dolo¢enem roku,

in sicer strokovno ter kvalitetno ob upoStevanju sredstev, ki jih imamo na voljo.

Kot bo analizirano v nadaljevanju, je bila tudi v tem konkretnem projektu podobna situacija,
namre¢ pogodbene cene so bile izjemno nizke, kar je vodilo k temu, da je bil predviden

finan¢ni plan projekta negativen.
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6.3 Pridobivanje in analiza podatkov

Vecina podatkov je interne narave in pridobljenih med izvedbo projekta ali iz arhiva podjetja.
Glavi viri uporabliene dokumentacije pri analiziranem projektu so bili nasledniji:

e tehni¢no porocilo,

e PZlinPID,

e pogodba z investitorjem,

e pogodbeni predracun,

e terminski plan,

e gradbeni dnevnik in knjiga obracunskih izmer,

e zapisniki operativnih sestankov,

e primopredajni in obracunski zapisniki,

e koncna obracunska situacija,

e razni interni plani in analize.

Vsi ti podatki so bili uporabljeni za izdelavo podrobnih finanénih in terminskih analiz,

predstavljenih v nadaljevanju.

Ze pred samim pri¢etkom gradnije je bilo potrebno izvesti analizo vseh morebitnih faktorjev, ki
bi lahko vplivali na sam potek projekta, in so zdruzeni v tako imenovanem Tehno-

ekonomskem elaboratu (TEE) ali Projektu organizacije gradnje (POG).

TEE naj bi vseboval vso potrebno dokumentacijo za optimalno delovanje gradbiS¢a poleg
seveda projektne dokumentaciie. V TEE je sistematizirana tehniéno-ekonomska
dokumentacija, v kateri so pisno in grafi¢no prikazani vsi organizacijski in tehnoloski ukrepi
priprav na gradnjo. Tvori prehod od projektov do operativne izvedbe, in sicer na §tirih glavnih
strukturnih podrogjih:
1. organizacija udelezencev projekta, ki dolo¢a dolznosti,
2. ureditev gradbiS¢a, ki dolo¢a dispozicijo:
¢ nacrt organizacije ureditve gradbiSca in
e elaborat o ureditvi in delu na gradbiS¢u z vidika varstva pri delu,
3. tehnologija, ki dolo¢a nacine:
e nacrt opazev,
e program zagotovitve kakovosti za vse sklope del,
e po posebnih zahtevah izdelan nacrt kontrole kakovosti za vsa dela, ki se izvajajo,

4. planiranje:
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zacCetni podrobni terminski plan,

¢ financni plan realizacije,

e nacrt delovne sile,

e osnovni plan projekta in nacrt oddaje del v podizvajanje,

e nacrt oskrbe projekta.

Vsebina in natan&nost obdelave TEE sta odvisna od velikosti in zahtevnosti objekta.

Osnovni terminski mejniki pri izvedbi projekta so bili:
e uvedba v delo in pricetek del: 27. 5. 2013,
e tehnicni pregled objekta: 16. 3. 2014,
e zakljuCek pogodbenih del in predaja objekta: 31. 3. 2014.

6.4 Finanéni plan izvedbe

Za izvedbo vseh del je bilo na voljo 1.398.414,73 €, kot je znaSala neto pogodbena vrednost
vseh del. Ta cena je bila pridobljena na osnhovi kalkulacij glavnega izvajalca del, vkljuevala
pa je Se dodatni popust, ki ga je izvajalec ponudil na koncnih pogajanjih za pridobitev posla.
Vodstvo podjetja je predvidevalo, da bo kljub nizkim cenam uspelo projekt zakljuciti vsaj z
minimalnim dobi¢kom. Po oddaji vseh del podizvajalcem in po opravljeni oceni viSine raznih
ostalih internih in eksternih stroSkov se je izkazalo, da so po operativnem planu projektni
stroski (planirani stro$ki) visji od pogodbenih, zaradi esar smo ze v izhodiS¢u predvidevali
izgubo v visini 29.719,86 € ali 2,13 % pogodbene vrednosti.

Pogodbena vrednost del.........................1.398.414,73 € (brez DDV)
Ocena vseh predvidenih stroSkov........... 1.428.134,59 € (brez DDV)
Plan projekta:.......ccccoeviiiiiiiiiiicnenn. —29.719,86 € (brez DDV)
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Predvidena ocena stroSkov po posameznih sklopih del je predstavljena v spodnji preglednici.

Preglednica 1: Prikaz razlike med pogodbeno vrednostjo in planiranimi stroski

s Sklopde Crednostswosd  Relka  Razlika
(v € (v €)' (v €) (v %)
1. Gradbena dela 537.422,36 € 512.385,69 € 25.036,67 € 4,66 %
2. Obrtniska dela 575.700,14 € 564.277,97 € 11.422,17 € 1,98 %
3. Elektroinstalacije 108.802,70 € 96.226,83 € 12.575,87 € 11,56 %
4, Strojne instalacije 102.331,17 € 98.727,10 € 3.604,07 € 3,52 %
5.  Zaklonisce 66.194,56 € 87.017,00€ -20.822,44€ -31,46%
6. Razni eksterni stroski 7.963,80 € 27.500,00€ -19.536,20€ -24531%
7. Razni interni stroski 0,00 € 42.000,00 € -42.000,00 € 0,00 %
SKUPAJ 1.398.414,73 € 1.428.134,59 € - 29.719,86 € -2,13%
“brez DDV

Poleg predvidenih stroSkov je bil v pripravljalni fazi izdelan tudi finan¢ni plan, ki je

predvideval dinamiko placil, predstavljeno v Preglednici 2.

Preglednica 2: Finan¢ni plan — pogodbeno predvidena dinamika placil

Mesec Vrednost Vrednost
(v %) (v€)

jul. 2013 5% 69.920,74 €
avg. 2013 10 % 139.841,47 €
sep. 2013 12 % 167.809,77 €

okt. 2013 12 % 167.809,77 €
nov. 2013 11 % 153.825,62 €
dec. 2013 11 % 153.825,62 €
jan. 2014 10 % 139.841,47 €
feb. 2014 10 % 139.841,47 €
mar. 2014 9% 125.857,33 €
apr. 2014 10 % 139.841,47 €
SKUPAJ 100 % 1.398.414,73 €
*brez DDV

V Casu oddajanja ponudbe in pridobivanja posla zanj nismo kandidirali z znanimi
podizvajalci, cene so bile plod komercialne sluzbe izvajalca in njenih kalkulacij. V tem
momentu podizvajalske cene Se niso bile znane, saj smo se s podizvajalci prieli pogajati
Sele po pridobitvi posla in podpisu pogodbe. Plan projekta je bil torej pripravljen na osnovi
izvedbenih pogodbenih cen glavnega izvajalca, na kar po podpisu pogodbe nismo imeli veé

vpliva in so cene ostale take, kot si jih je izvajalec del uspel izpogajati pri pridobitvi posla.
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Za nas bistveno zanimivejSi je drugi stolpec v Preglednici 1, kjer so vpisani predvideni
stroSki, ki naj bi nastali pri izvedbi posameznih sklopov del. Kot je bilo Ze omenjeno, ob
podpisu pogodbe z naroénikom glavni izvajalec 3e ni imel izbranih podizvajalcev in
poslediéno njihove cene $e niso bile znane. Sele po koné&anih dogovorih in podpisu pogodb
tudi s podizvajalci smo lahko realno ocenili stroSke in pripravili plan projekta. Osnovo za
oceno stroSkov so nam tako predstavljale cene podizvajalcev, s katerimi so bile sklenjene
pogodbe. Tak sistem ocene predvidenih stroSkov je smiseln in uporaben pri gradbenih,
obrtniskih in instalacijskih delih, dodatno pa je potrebno upostevati Se razne druge eksterne
in interne stroke, ki bi nastali med izvedbo projekta. Zaradi veéje transparentnosti so vodeni
in prikazani posebej. Tu gre predvsem za stroSke priprave in organizacije gradbis€a ter

stroSke kadra izvajalca.

6.4.1 Finanéni plan gradbenih del

Iz spodnje preglednice je razviden podroben finanéni plan gradbenih del, razdroblijen po

posameznih sklopih del skladno s popisom del.

Preglednica 3: Plan projekta za gradbena dela

Planirani . .
Vrsta del P090€d1b a stroski Razllkla Raﬁ"ka
(v€ (v €)1 (v€) %
Pripravljalna dela 3.237,00 5.000,00 -1.763,00 -54,46 %
Zemeljska, odstranitvena dela 25.518,36 23.660,62 1.857,74 7,28 %
Armirano-betonska dela 132.878,07 121.539,38 11.338,69 8,53 %
Tesarska dela 73.041,15 67.041,53 5.999,62 8,21 %
Armatura 69.802,20 70.117,09 - 314,89 - 0,45 %
Zidarska dela 5.931,12 5.677,27 253,85 4,28 %
Hidroizolacija 16.278,60 20.100,50 -3.821,90 -23,48%
Estrihi 21.233,71 21.419,15 -185,44 -0,87 %
Ometi 19.239,30 16.472,93 2.766,37 14,38 %
Zidarska dela — razno 18.661,90 17.728,81 933,10 5,00 %
Isokorb Schoeck 4.804,80 6.548,63 -1.743,83 -36,29 %
Inox vertikale 811,98 1.527,00 -715,02 -88,06%
Kanalizacija 36.341,31 33.833,76 2.507,55 6,90 %
Zunanja ureditev 65.881,43 61.246,49 4.634,94 7,04 %
Zakolicba 336,96 300,00 36,96 10,97 %
Oznacbe 639,37 628,81 10,56 1,65 %
Razno 12.684,60 12.050,37 634,23 5,00 %
Prestavitev el. vodov — gr. dela 14.812,37 13.734,03 1.078,34 7,28 %
El — gradbena dela 1.275,00 1.147,50 127,50 10,00 %
S| — gradbena dela 6.779,21 6.101,29 677,92 10,00 %
Obnova kuhinje — gradbena dela 7.233,92 6.510,53 723,39 10,00 %
Skupaj gradbena dela 537.422,36 512.385,69 25.036,67 4,66%

“brez DDV
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Iz plana projekta za izvedbo gradbenih del je razvidno, da so bila dela oddana ve€inoma s
pozitivno razliko, v sestevku vseh del pa naj bi dobi€ek znasal 25.036,67 € (brez DDV) ali
4,66 %.

Med posameznimi sklopi pa prihaja do vedjih razlik. Finan¢no in tudi koli¢insko vedji sklopi
del — zemeljska, betonska, tesarska dela, ometi, kanalizacija in zunanja ureditev — so bili
oddani s sorazmerno ugodno razliko med 7 % in 14 %, kar pripisujem predvsem dejstvu, da
je v tem primeru $lo za vedje koli€ine, na racun tega pa so podizvajalci kalkulirali, da bi lahko
dosegli ugodnejSe cene pri nabavi materiala, po drugi strani pa bi si lahko morebiten dobi¢ek

povecali z izvedbo del v krajSem €asu, kot je bil planirano.

Na drugi strani pa je bilo tudi nekaj problematic¢nih sklopov del, ki so bili kljub pogajanjem z
vecdjim S&tevilom podizvajalcev oddani z negativno razliko. lzguba je bila predvidena
predvsem pri hidroizolacijskih delih ter pri pripravljalnih in raznih manj8ih zidarskih delih. Pri
teh delih je bila pogodbena cena izjemno nizka in kot taka ni bila zanimiva za podizvajalce. V
nekaterih primerih je bila edina reSitev, da so bila ta dela oddana na rezijo, kar pa je
posledi¢no prineslo slab ali celo negativno planiran rezultat. V nekaterih primerih pa se je pri
pridobivanju posla predvidevalo, da bodo cene materialov na trgu Se padle in da bi lahko na

ta raCun iztrzili pozitiven rezultat. Tipi¢en primer za to je recimo dobava in vgradnja armature.

6.4.2 Finanéni plan obrtniskih del

Kot je razvidno iz Preglednice 4, je bil predviden plan pri obrtniSkih delih e bistveno slabsi

kot pri gradbenih delih in je planirana realizacija presegala plan stroSkov samo za 1,98 %.

Preglednica 4: Plan projekta za obrtniSka dela

Planirani

Vrsta del Pogodlba stroski Razllkla Razlika %
(v €) (v €)' (v€)

Fasaderska dela 45.845,52 59.000,00 -13.154,48 - 28,69 %
Streha in kleparska dela 80.324,74 66.013,00 14.311,74 17,82 %
Odvodnjavanje strehe 3.809,96 4.294,50 -484,54  -12,72 %
Smetarnik 7.245,42 7.238,17 7,25 0,10 %
Klju€avnicarska dela 9.218,26 8.675,00 543,26 5,89 %
Leseni rocaji 1.743,00 470,00 1.273,00 73,03 %
Lesena zunanja okna in vrata, 110.053,91 123.905,97 -13.852,06 -12,59 %
sencila
Notranje zasteklitve 7.066,80 6.915,86 150,94 2,14 %
Kovinska zunanja vrata 1.221,48 1.500,00 -278,52 -22,80%

se nadaljuje...
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Notranja vrata 22.663,80 19.500,00 3.163,80 13,96 %
Max predelne stene 2.536,56 2.379,00 157,56 6,21 %
Steklena polnila nadstreskov 2.386,80 2.225,81 160,99 6,75 %
Mizarska dela - lesene obloge 12.352,08 11.439,54 912,54 7,39 %
Mavé&nokartonska dela 21.906,30 19.566,85 2.339,45 10,68 %
Keramicarska dela 14.699,10 12.159,84 2.539,26 17,27 %
Tlakarska dela — parket, guma 30.451,51 29.000,00 1.451,51 4,77 %
Tlakarska dela — protipr. premaz 2.645,76 2.643,11 2,65 0,10 %
Slikopleskarska dela 15.272,40 13.283,36 1.989,04 13,02 %
Igriséa:
Preddela, zemeljska dela 7.293,23 4.840,08 2.453,15 33,64 %
Utrjene povrsine 21.006,18 19.955,87 1.050,31 5,00 %
Igrala 54.370,51 57.000,00 - 2.629,49 -4,84 %
Igralne hisSice 4.980,11 4.680,00 300,11 6,03 %
Podlaga iz gume 11.468,35 9.550,00 1.918,35 16,73 %
Varnostna podlaga — lubje, filc 15.615,60 15.343,90 271,70 1,74 %
Varnostna podlaga — pesek, filc 3.198,00 3.000,00 198,00 6,19 %
Ograje 16.782,45 13.471,67 3.310,78 19,73 %
Zasaditev 14.175,25 13.857,99 317,26 2,24 %
Kuhinja:
Stavbno pohistvo 1.072,50 1.315,00 -242,50 -22,61%
Mizarska dela 1.622,40 1.470,00 152,40 9,39 %
Keramicarska dela 3.459,30 2.797,90 661,40 19,12 %
Slikopleskarska dela 758,94 683,05 75,89 10,00 %
Tehnoloska oprema kuhinje 28.453,92 26.102,50 2.351,42 8,26 %
Skupaj obrtniSka dela 575.700,14 564.277,97 11.422,17 1,98 %

“brez DDV

Najvecja negativna razlika se je pojavila pri fasaderskih delih, pri zunanjem stavbnem

pohistvu in igralih. V vseh teh primerih glavni del krivdo nosi napacna oziroma prevec¢

optimisti¢na kalkulacija v fazi priprave ponudbe, v ¢asu izbire podizvajalcev pa ni bilo mozno

doseci ugodnejSe cene. lzgubo pri teh delih naj bi predvidoma pokrili z vecjim dobi¢kom od

del, ki so bila oddana s pozitivho razliko. Tako odstopajo predvsem krovsko-kleparska dela,

notranja vrata, mavéno-kartonska, keramiarska in slikopleskarska dela ter zunanje panelne

ograje.

6.4.3 Finanéni plan instalacijskih del in zaklonis¢éa

Kot je razvidno iz Preglednice 5, so instalacijska dela navkljub sorazmerno ugodni predvideni

razliki, nastali pri oddaji elektro- in strojnih instalacij, v skupnem oddana z negativno razliko

oziroma predvideno izgubo v visini 4.642,50 €.
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Preglednica 5: Plan projekta za instalacijska dela in zaklonisée

Planirani

Pogodba o Razlika Razlika
Vrsta del (v €) s(t\l;o€s)ll(| (v €)* %
Prestavitev vodov — el. dela 12.281,98 10.647,24 1.634,74 13,31 %
Elektroinstalacije — vrtec 95.267,14 84.474,01 10.793,13 11,33 %
Strojne instalacije — vrtec 94.710,28 93.662,88 1.047,40 1,11 %
Strojne instalacije — vrtec — PID 4.368,00 2.112,00 2.256,00 51,65 %
Zaklonisce 66.194,56 87.017,00 -20.822,44 -31,46 %
Elektroinstalacije — kuhinja 1.253,58 1.105,57 148,01 11,81 %
Strojne instalacije — kuhinja 3.252,89 2.952,22 300,67 9,24 %
Skupaj instalacije in zaklonisc¢e 277.328,43 281.970,93 -4.64250 -1,67%

“brez DDV

Vzrok za to izgubo je bila izjemno slaba oddaja del pri izvedbi zakloni$¢a, kjer je bila samo
pri tem sklopu predvidena izguba v viSini skoraj 21 tiso€ €. Dela so bila podizvajalcu oddana
po sistemu »na klju€«, kar je bila zahteva podizvajalca, s ¢imer je bilo glavnemu izvajalcu Se
toliko teZje med gradnjo in s konénim obraCunom vsaj malenkostno zmanj3ati negativno

razliko.

Zopet lahko ugotovimo, da je priSlo do preve¢ optimisticne cene zZe v sami fazi kalkulacije in
priprave ponudbe, kjer je bilo predvideno, da bi podjetja, ki izvajajo opremljanje zaklonis¢,
zaradi manjSega obsega del v Sloveniji bila pripravljena ponuditi izvedbo za nizjo ceno in z
vedjimi rabati kot obi¢ajno. To se v kon¢ni fazi ni zgodilo, del krivde za napacno kalkulacijo
pa lahko pripiSemo tudi pomanjkanju izkuSenj glavnega izvajalca del z izgradnjo zakloniS¢,

saj je bilo to prvo zaklonisce, ki so ga zgradili.

6.4.4 Financéni plan — razni stroski

V plan projekta so bili poleg stroSkov, nastalih pri izvedbi GOI, vklju€eni tudi razni t. i.

eksterni in interni stroski, ki so podrobneje predstavljeni v Preglednici 6.

Preglednica 6: Plan projekta za razne eksterne in interne stroske

Planirani .
Vrsta del el stroski Razlika  poslika %
(v €) (v €)! (v€)
RAZNI STROSKI — EKSTERNI 7.963,80 27.500,00 -19.536,20 - 245,31%
Sanitarije — najem 800,00 -800,00
PID 7.963,80 5.000,00 2.963,80
Pisarniski kontejner — najem 5.000,00 - 5.000,00
Elektrika, voda 1.700,00 - 1.700,00

se nadaljuje...
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...nadaljevanje Preglednice 6

Zavarovanje, bancne garancije 12.000,00 - 12.000,00
Razno 3.000,00 -3.000,00
RAZNI STROSKI - INTERNI 42.000,00 - 42.000,00
Place in prevoz 40.000,00 - 40.000,00
Gradbisce 2.000,00 - 2.000,00
“brez DDV

Glavni izvajalec del je bil s pogodbo obvezan:
e urediti samo organizacijo gradbid¢a (kontejnerji, sanitarije, dostop do elektrike in vode
itd.),
e poskrbeti za zavarovanje gradbis¢a,
e pridobiti ban¢no garancijo za dobro izvedbo del ter

e pridobiti ban&no garancijo za odpravo napak v garancijski dobi objekta.

Vse eksterne stroSke, nastale iz tega naslova, je moral kriti izvajalec sam in niso bili del
pogodbenega popisa del. Edina izjema je bila izdelava PID, ki je bil vklju¢en v samem popisu
del. Ostali stroski v popisu niso bili posebej zajeti, pac pa jih je izvajalec moral zZe pri ponudbi
vkalkulirati v cene posameznih postavk. Zaradi vecje preglednosti in kontrole so v planu

projekta prikazani posebej.

Med interne stroSke podjetja, ki so tudi ze vkalkulirani v sam plan projekta, pa spadajo
predvsem stroski za plage vseh zaposlenih kadrov, ki so sodelovali pri projektu. Glede na
slab planiran rezultat se je vodstvo podjetja odlo€ilo, da naj bi vodja projekta isto¢asno vodil
Se druge projekte, s Cimer bi nekoliko zmanjSali stroSke. Prav tako naj bi zaradi znizanja
stroskov vodja gradbiS¢a opravljal Se naloge obracunskega tehnika, na gradbiS€u pa naj bi

bil stalno prisoten Se delovodja.

6.5 Stroskovna pokalkulacija izvedbe del

Koné&na vrednost vseh izvedenih GOI del na objektu vkljuéno s preseznimi in dodatnimi deli
je znaSala 1.504.260,67 € (brez DDV). S tem je bila neto pogodbena vrednost 1.398.414,73
€ presezena za 105.845,94 € oziroma za 7,57 %. Vsi kon¢ni stroski so znasali 1.495.668,13
€. V tem znesku so vklju€eni tudi stroski dodatnih del ter eksterni in interni stro$ki izvajalca.
Konc¢ni finanéni rezultat projekta je bil tako dobicek v viSini 8.592,54 € ali 0,57 %, gledano na
celotno realizacijo. Ugotovimo lahko, da se je projekt zakljuCil v zelenih Stevilkah in ne z

izgubo v visini 2,13 %, kot je bilo planirano ob zacetku.
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Pogodbena vrednost del..................................1.398.414,73 € (brez DDV)
Dejanska vrednost vseh izvedenih del:.......... . 1.504.260,67 € (brez DDV)
Stroski izvajalcadel:........cooeieieieiiiiiieennees 1.495.668,13 € (brez DDV)
Kong€ni rezultat projekta:..........cc..covvviiniiiiinns 8.592,54 € (brez DDV)

V Preglednici 7 je razvidna rekapitulacija konéne realizacije in strodkov po posameznih
sklopih del: pogodbena vrednost, planirani stroski po podpisanih pogodbah s podizvajalci,
dejanska vrednost opravljenih del po gradbeni knjigi in dejanske obradunske vrednosti s

podizvajalci po opravljenem obracunu.

Preglednica 7: Rekapitulacija stroSkovne pokalkulacije

Pogodbena Planirani Dejanska Dejanski . .
St. Sklop del vrednost del stroski vrednost del stroski R(?Izg)kla R(?/z%a
(ve' (ve' (ve)' (ve)'

1. Gradbena 537.422,36 512.385,69 556.662,30 513.467,35 43.194,95 7,76 %
dela

2. Obrtniska 575.700,14 564.277,97 601.665,27 581.735,46 19.929,82 3,31 %
dela

3. Elektroinstala- 108.802,70 96.226,83 82.622,28 71.139,28 11.483,00 13,90 %
cije

4. Strojne 102.331,17 98.727,10 97.693,28 93.966,94 3.726,34 3,81 %
instalacije
Zaklonisce 66.194,56 87.017,00 66.194,56 86.517,00 - 20.322,44 - 30,70 %
Razni eksterni 7.963,80 27.500,00 7.963,80 36.428,02 -28.464,22 -357,42%
stroski

7. Razni interni 0,00 42.000,00 0,00 38.356,97 - 38.356,97 0,00 %
stroski
Aneks 2 - - 61.283,95 49.793,21 11.490,74 18,75 %
Aneks 3 - - 30.175,24 24.263,91 5.911,33 19,59 %
SKUPAJ 1.398.414,73 1.428.134,59 1.504.260,67 1.495.668,13 8.592,54 0,57 %

“brez DDV

Iz podatkov, predstavljenih v preglednici, lahko ugotovimo, da se je kon&na vrednost
gradbenih in obrtniSkih del v primerjavi s pogodbenimi zneski precej poviala, na drugi strani
pa je izvajalec uspel obvladovati stroSke, ki procentualno niso toliko narasli kot realizacija. To
je Se posebej izrazito pri gradbenih delih, kjer je poslediéno dobiek v primerjavi s planiranim
najbolj narasel. S podpisom Aneksa 3, v katerem so vklju¢ena dodatna gradbena in
obrtniska dela, pa je koncCni rezultat Se nekoliko boljSi. Dodatna dela so bila izvedena z

bistveno vecjo razliko kot sama pogodbena dela.

Pri pogodbenih instalacijskih delih je bil rezultat obrnjen, namre¢ realizacija in dobicek sta

bila niZja od predvidenega. Glavni razlog za to spremembo gre iskati v podpisu Aneksa 2, ki
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je vseboval dodatna elektro- in strojnoinstalacijska dela. V kolikor bi realizacijo in stroske,
potrebne za izvedbo del, vklju€enih v tem aneksu, upostevali skupaj z ostalimi instalacijskimi
deli, bi bil tudi tu kon&ni rezultat podoben kot pri gradbenih in obrtnidkih delih — skupna

realizacija se je povecala in prav tako predvideni dobicek.

Edini sklop, ki ga v konéni fazi lahko ocenimo kot negativhega, je sklop raznih del, ki
vsebujejo eksterne in interne stroske podjetja. Medtem ko so interni stroski, torej place
zaposlenih na projektu, ostale na planiranem nivoju oziroma so bile celo nekoliko niZje, pa so
bistveno narasli eksterni stroski. Menim, da je bistven razlog za to preprosto slaba ocena

stroSkov in preoptimisti¢en plan projekta v prvotni fazi.

V sploSnem pa je uspeSno obvladovanje stroSkov ob nekoliko povec€ani realizaciji lepo

razvidno tudi iz spodnjega grafikona.
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Grafikon 1: Diagram primerjave predvidene in dejanske realizacije ter dejanskih stroSkov po

c¢asu

Modra ¢rta oznacuje dinamiko placil, predvideno s finanénim planom, ki je osnovan na
podlagi planiranega poteka izvajanja del po terminskem planu. Zakljuci se v aprilu 2014, ko
naj bi predvidoma izvajalec izstavil zadnjo, kon¢no obraCunsko situacijo. Rde€a Crta

predstavlja dejansko realizacijo, zelena pa dejanske stroSke izvajalca del.

Iz grafikona lahko razberemo, da je bila dejanska realizacija ves €as gradnje nekoliko nizja

od planirane in jo je presegla Sele po zaklju¢ku gradnje. Razlog za to lahko najdemo v
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zamudi pri izvajanju del, ki se je pojavila Ze kmalu po pri¢etku gradnje in jo vse do zaklju¢ka
nismo uspeli nadoknaditi. Zaradi podaljSanja projekta in posledi¢no tudi konénega obracuna

med izvajalcem in narocnikom je bila kon¢na obracunska situacija izdana Sele junija 2014.

Iz vidika konénega finanénega rezultata projekta pa je Se bolj zanimiva primerjava med
dejansko realizacijo in stro3ki izvajalca del, torej primerjava rdeCe in zelene Crte na sliki.
Ugotovimo lahko, da so bili stroSki skoraj celoten €as gradnje niZji kot realizacija, kar je zelo
pomembno, saj teko&i meseéni pozitivni denarni tok ugodno vpliva na rezultat in poslovanje
podjetja. Stroski so v zaklju¢ni fazi projekta (aprila in maja 2014) sicer za nekaj ¢asa presegli
realizacijo, kar pa lahko pripiSemo nacinu poslovanja glavnega izvajalca (inZeniring) in
dolocilom v pogodbi z naro€nikom. Ker so se vsa dela izvajala s podizvajalci, je v dolo¢enem
trenutku priSlo do situacije, da so tisti podizvajalci, ki so bili terminsko vkljuéeni v zaCetno
fazo gradnje, s svojimi deli Ze zakljucili in je bilo z njimi potrebno opraviti kon¢ne obracune,
po katerih so podizvajalci lahko izdali svojo kon&no situacijo. Glavni izvajalec pa je seveda
na kon¢&ni obradun z naro¢nikom moral po¢akati do zaklju€ka vseh del, prav tako pa je imel v
pogodbi dolocilo, po katerem z zaCasnimi situacijami ni smel zaradunati ve¢ kot 90 %
predraCunske vrednosti del. Ker se je skupna vrednost del zaradi dodatnih del povecala, je to
pomenilo, da je izvajalec moral pocakati s plaCilom preostanka 10 % predracunske vrednosti
in vrednosti vseh dodatnih del vse do konénega obraCuna. To nam lahko pojasni zaasno

negativno finan¢no stanje projekta.

Prav tako lahko na grafikonu opazimo, da so stroSki naras¢ali Se ve€ mesecev po zakljuCku
projekta, kar pa je priakovano, saj so nekateri raCuni prihajali z zamikom, prav tako pa so se
kasneje zakljuCili nekateri koncni obraCuni s podizvajalci, ki so izvajali svoja dela ob

zaklju€ku gradnje.

6.5.1 Stroskovna pokalkulacija izvedbe gradbenih del

Kot lahko ugotovimo iz primerjave Preglednice 8 s planom projekta, razvidnim iz preglednice
3, je bila realizacija pri gradbenih delih za 19.239,94 € viSja od predvidene, medtem ko so

stroski ostali skoraj na isti ravni in so se le minimalno povecali za 1.081,66 €.
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Preglednica 8: Rekapitulacija stro8kovne pokalkulacije gradbenih del

PLAN PROJEKTA

REALIZACIJA - POKALKULACIJA

Vrsta del Razlika Razlika (v %) | Realizacija Dejanski Razlika Razlika
23k (ve! stroski (ve! (v %)
(ve)'

Pripravljalna dela - 1.763,00 - 54,46 % 3.237,00 4.436,50 -1.199,50 - 37,06 %
Zemeljska, odstranitvena dela 1.857,74 7,28 % 37.623,94 33.639,52 3.984,41 10,59 %
Armirano-betonska dela 11.338,69 8,53 % | 133.061,26 117.650,12 15.411,14 11,58 %
Tesarska dela 5.999,62 8,21% | 73.001,42 67.041,53 5.959,89 8,16 %
Armatura - 314,89 -0,45% | 75.773,58 73.687,09 2.086,49 2,75%
Zidarska dela 253,85 4,28 % 7.369,21 7.037,60 331,61 4,50 %
Hidroizolacija -3.821,90 - 23,48 % 17.474,98 21.375,40 -3.900,42 -22,32%
Estrihi - 185,44 -0,87% | 22.566,97 21.759,27 807,70 3,58 %
Ometi 2.766,37 14,38 % 16.395,33 13.754,04 2.641,29 16,11 %
Zidarska dela — razno 933,10 5,00% | 15.015,99 13.861,26 1.154,73 7,69 %
Isokorb Schoeck -1.743,83 - 36,29 % 4.804,80 6.548,63 -1.743,83 -36,29%
Inox vertikale - 715,02 - 88,06 % 627,90 1.180,83 - 552,93 -88,06 %
Kanalizacija 2.507,55 6,90% | 36.517,38 32.943,75 3.573,63 9,79 %
Zunanja ureditev 4.634,94 7,04 % 72.840,25 61.246,49 11.593,76 15,92 %

Zakoli¢ba 36,96 10,97 % 336,96 300,00 36,96 10,97 %

Oznacbe 10,56 1,65 % 2.154,30 2.085,30 69,00 3,20 %

Razno 634,23 5,00% | 13.184,60 12.265,04 919,56 6,97 %
Prestavitev El vodov - gr. 1.078,34 728% | 12.137,55 11.040,61 1.096,93 9,04 %
dela

El — gradbena dela 127,50 10,00 % 673,74 702,81 -29,07 -431%

S| — gradbena dela 677,92 10,00 % 5.450,59 5.069,17 381,42 7,00 %
Obnova kuhinje —gr. dela 723,39 10,00 % 6.414,56 5.842,38 572,18 8,92 %
Skupaj gradbena dela 25.036,67 4,66 % | 556.662,30 513.467,35 43.194,95 7,76 %
“brez DDV

Povecanje realizacije je najbol;j izrazito pri naslednjih dveh sklopih del:

e zemeljska dela in zunanja ureditev ter

e armirano-betonska dela in armatura.

Bistven dejavnik povec€anja koli€in pri zemeljskih delih in zunaniji ureditvi so bili globji izkopi

ter s tem posledicno povezani tudi koliCinsko vedji odvozi izkopanega materiala in vgradnja

novega tamponskega materiala.

Pri pripravi projektne dokumentacije so bile izdelane tudi geomehanske raziskave, vendar iz

rezultatov sondaznih vrtin ni bilo pri€akovati tako slabih rezultatov nosilnosti materiala, kot se

je izkazalo kasneje ob pri¢etku izkopov. Po pregledu dejanskega stanja s strani

geomehanika je bila potrjena reSitev, da se poglobi izkop do primerno nosilnih plasti, kar je

pomenilo od 50 cm, na nekaterih mestih pa tudi do ve€ kot 100 cm globji izkop. Posledic¢no

se je povecala koli¢ina vseh izkopov iz predracunskih 2.914,00 m*® na 4.185,67 m?, kar je

razvidno tudi iz Preglednice 9.
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Preglednica 9: Primerjava razlike med predvideno in dejansko koli¢ino izkopov

St. Sklop del Izkopi po Dejanske Razlika Razlika
popisu del koli€ine izkopa (m3) (%)
(m?) (m?)
1. Zemeljska dela 2.085,00 3.011,61 926,61 44,44 %
2. Zunanja ureditev 829,00 1.174,06 345,06 41,62 %
Skupaj 2.914,00 4.185,67 1.271,67 43,64 %

V nekoliko manjSem obsegu je bilo opazno predvsem $e povecCanje koli¢ine vgrajene
armature, saj se je med izvedbo armirano-betonskih del izkazalo, da izvleCki armature, ki so
bili osnova za izraCun pogodbene koli€ine armature, niso popolni in ne vsebujejo armature v
celoti, predvidene za vgradnjo po armaturnih naértih v PZl. Obenem je priSlo Se do nekaterih
manjSih sprememb pri izvedbi AB konstrukcije, kar se je izrazilo v konéni skupni kolicini
vgrajene armature 104.101,38 kg. To je pomenilo, da je bilo skupaj vgrajene armature za
8.401,38 kg ali 8,78 % vec, kot je bilo planirano.

Kljuéni faktor za izboljSanje kon&nega finanénega rezultata pri gradbenih delih je bilo torej

povecCanje vrednosti izvedenih del pri tistih sklopih del, ki so bili oddani podizvajalcem z

bistveno vecjo razliko od povprec¢ne razlike, upostevaje celoten plan projekta.

Slika 6: 1zvedba AB del — betoniranje temeljne plosCe zakloniS¢a (levo) in pasovni temelji

pritlicnega dela objekta (desno)

Prav tako pa pri doseganju uspeSnega poslovnega rezultata ne moremo mimo enega izmed
pomembnejSih dejavnikov predvsem pri podjetjih, ki so organizirana kot inZeniring; to je
uspeSen koncni obracun izvedenih del z vsemi podizvajalci. Cilj vseh teh obracunov je ob
maksimalni korektnosti dose€i kar najmanjSe mozne stroSke in po drugi strani s
podizvajalcem finan¢no ovrednotiti tudi vsa morebitna nestrokovna in nekvalitetno opravljena
dela ter vso povzro¢eno Skodo, zamudo in s tem povezane ostale stroSke, ki jih je v razmerju

do naroc¢nika del nosil glavni izvajalec. Kot je razvidno iz preglednice 8, so v ve€ini primerov,
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tudi pri delih, kjer je realizacija ostala na ravni planirane, stroSki nekoliko nizji. Zaklju¢imo

lahko, da so bili konéni obraduni s podizvajalci z vidika glavnega izvajalca izvedeni uspesno.

6.5.2 Stroskovna pokalkulacija izvedbe obrtniskih del

Pri obrtniskih delih lahko s primerjavo Preglednic 4 in 10 ugotovimo, da je skupna konéna

realizacija presegla planirano za 25.965,13 € ali 4,51 %, prav tako pa se je konéni financni
rezultat izboljdal s planiranih 11.422,17 € na 19.929,82 € ali iz 1,98 % na 3,31 %.

Preglednica 10: Rekapitulacija stroSkovne pokalkulacije obrtniskih del

PLAN PROJEKTA

REALIZACIJA - POKALKULACIJA

Vrsta del Razlika Razlika Realizacija Dejanski Razlika Razlika
(ve)' (v %) (v€)* stroski (v€)* (v %)
(v€)'
Fasaderska dela -13.154,48 -28,69 % 45.696,81 63.087,69 -17.390,88 - 38,06 %
Streha in kleparska 14.311,74 17,82 % 82.868,40 67.005,74 15.862,66 19,14 %
dela
Odvodnavanje strehe -48454 -12,72% 3.809,96 4.294,50 -48454 -12,72%
Smetarnik 7,25 0,10 % 7.245,42 7.238,17 7,25 0,10 %
Klju€avnicarska dela 543,26 5,89 % 12.851,95 11.882,33 969,62 7,54 %
Leseni rocaiji 1.273,00 73,03 % 2.813,85 756,70 2.057,15 73,11 %
Lesena zunanja okna -13.852,06 - 12,59 % 110.053,91 123.205,97 -13.152,06 -11,95%
in vrata, sencila
Notranje zasteklitve 150,94 2,14 % 9.406,80 9.000,00 406,80 4,32 %
Kovinska zunanja -278,52  -22,80 % 1.221,48 1.500,00 -278,52 -22,80%
vrata
Notranja vrata 3.163,80 13,96 % 27.463,80 23.204,16 4.259,64 15,51 %
Max predelne stene 157,56 6,21 % 8.239,92 7.286,33 953,59 11,57 %
Steklena polnila 160,99 6,75 % 2.386,80 2.225,81 160,99 6,75 %
nadstreSkov
Mizarska dela — lesene 912,54 7,39 % 4.477,82 4.081,09 396,73 8,86 %
obloge
Mavcénokartonska dela 2.339,45 10,68 % 22.086,85 18.661,37 3.425,48 15,51 %
Keramicarska dela 2.539,26 17,27 % 17.710,06 14.703,88 3.006,18 16,97 %
Tlakarska dela — 1.451,51 4,77 % 27.394,40 26.035,84 1.358,56 4,96 %
parket, guma
Tlakarska dela — 2,65 0,10 % 1.924,84 1.728,28 196,56 10,21 %
protipr. premaz
Slikopleskarska dela 1.989,04 13,02 % 15.729,10 13.517,70 2.211,40 14,06 %
Igrisca:
Preddela, 2.453,15 33,64 % 10.168,43 6.734,40 3.434,03 33,77 %
zemeljska dela
Utrjene povrsine 1.050,31 5,00 % 24.022,23 22.134,08 1.888,15 7,86 %
Igrala - 2.629,49 -4,84 % 54.370,51 57.000,00 - 2.629,49 - 4,84 %
Igralne hisice 300,11 6,03 % 4.980,11 4.680,00 300,11 6,03 %
Podlaga iz gume 1.918,35 16,73 % 10.951,20 9.119,06 1.832,14 16,73 %
Varnostna podlaga 271,70 1,74 % 18.731,54  16.417,97 2.313,57 12,35 %
- lubje, filc
Vjarnostna podlaga 198,00 6,19 % 6.513,00 6.007,00 506,00 1,77 %
- pesek, filc

se nadaljuje...
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...nadaljevanje Preglednice 10

Ograje 3.310,78 19,73 % 17.695,44  14.111,67 3.583,77 20,25 %
Zasaditev 317,26 2,24 % 15.362,44  14.414,30 948,14 6,17 %
Kuhinja:
Stavbno pohistvo -242,50 -22,61 % 647,40 519,34 128,06 19,78 %
Mizarska dela 152,40 9,39 % 1.784,64 1.470,00 314,64 17,63 %
Kerami&arska dela 661,40 19,12 % 3.646,34 2.772,21 874,14 23,97 %
Slikopleskarska 75,89 10,00 % 955,89 837,36 118,53 12,40 %
dela
Tehnolodka oprema 2.351,42 8,26 % 28.453,92  26.102,50 2.351,42 8,26 %
kuhinje
Skupaj obrtniSka 11.422,17 1,98 % 601.665,27 581.735,46 19.929,82 3,31 %
dela
'brez DDV
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Grafikon 2: Grafi¢na primerjava plana vs realizacije po posameznih vrstah del

Pri teh delih tezko najdemo samo en izstopajoCi sklop del, ki bi bil razlog za povec&anje

realizacije, pa€ pa so se vgrajene koli€ine materialov bolj ali manj povecale skoraj pri vecini

postavk iz popisa del. Mogoc¢e najbolj izrazita so povecanja obraCunanih koli¢in materialov

pri sklopih klju€avnicarskih del, notranje zasteklitve in vrat, predelnih sten ter kerami€arskih

del. Nasprotno pa izstopajo mizarska dela, kjer je pri izvedbi lesenih oblog opazna bistveno

manjSa realizacija. To je posledica dejstva, da so bila ta dela vkljuCena tudi v popis notranje

opreme, za katero pa je bil izbran izvajalec na drugem javnem razpisu kot izvajalec GOI del.

Lesene obloge so se izvedle in obracunale v sklopu notranje opreme, v sklopu obrtniskih del

pa potem seveda niso bile obracdunane.
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Slika 7: Notranjost objekta (telovadnica) med izvedbo obrtniskih del

Glede povecanja koli€in nekoliko izstopa Se kompletna izvedba zunanijih igri$¢, razlog pa je v
povec€anju izkopov in nasutja za utrjene povrsine, veéji obseg le-teh ter vgradnja vecje

koli€ine lubja in peska v igriS¢ih kot tamponske cone za ublazitev morebitnih padcev.

Skladno s povecanjem koli€in se je nekoliko izboljSal tudi koncni finanéni rezultat obrtniskih
del. Ni sicer opaznega izrazitega povecanja dobicka, se je pa minimalno povisal skoraj pri
vseh delih. Zasluge temu dejstvu lahko pripiSemo tudi uspes$no izvedenim koncénim

obradunom s podizvajalci.

V pozitivhi smeri bi izpostavili sklop igriS¢ (Preglednica 11), kjer se je dobicek povecal delno
Ze na racun predhodno omenjenem povecanju koli¢in, delno pa tudi na racun racionalne
izvedbe. Kot primer bi lahko navedli dobavo in vgradnjo lubja, katerega koli¢ina je presegla
predvideno, zaradi ¢esar smo se odlocili za dve vecji dobavi s tovornjakom prilopnikom in ne
za dobavo z ve¢ manjSimi tovornjaki, kot je bilo planirano pred tem. S tem smo znizali
transportne stro$ke in pri trgovcih dosegli e dodatne popuste. Prav tako je sama vgradnja

potekala bolj kontinuirano in je bila posledi¢no hitrejSa in cenej3a.

Nasproten pa je primer izvedbe fasaderskih del, ki so bila sicer Ze v planu zelo kriti¢na, na
koncu pa se je negativen rezultat samo Se povecal. Zaradi zelo nizke cene so bila dela
oddana podizvajalcu na rezijo, kar se je izkazalo kot slaba reSitev. lzvajanje del na rezijo
pomeni, da je bil podizvajalec oziroma njegovi delavci placani na Stevilo opravljenih delovnih

ur in ne na koli€ine, glavni izvajalec pa je tudi priskrbel ves gradbeni material.
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Fasaderska dela so bila sicer po prvotnem terminskem planu predvidena za izvajanje jeseni,
vendar so se zaradi dodatno naro€enih del in poslediéne zamude prestavila v izvajanje v
zimski ¢as. Tako se je glavnina teh del izvedla v najbolj neprimernem ¢asu, v januarju in
februarju. Zaradi vec&krat neprimernih vremenskih razmer je imel glavni izvajalec dodatne
stroske, ki jih investitor ni bil pripravljen kriti, po drugi strani pa je bila zaradi nizkih
temperatur, dezZja in snega ucinkovitost dela manjsa, kot bi bila v polethem ¢€asu. Vse to se je
izrazilo na finan¢ni izgubi v visini 17.390,88 € ali kar 38,06 % glede na vrednost fasaderskih
del.

Preglednica 11: Rekapitulacija strodkovne pokalkulacije zunajih igris¢ in fasaderskih del

Faje DETE: Planirani el Dejanski
vrednost . vrednost Janss Razlika Razlika
St.  Sklop del stroski stroski 1
del (v € del (v €’ (v € (v %)
(ve' (ve"

1. Zunanja 148.889,68 141.699,51 162.794,90 150.618,49 12.176,42 7,48 %

igriSca
2. Fasaderska 45.845,52 59.000,00 45.696,81 63.087,69 -17.390,88 - 38,06 %

dela
' brez DDV

Slika 8: Zunanjost objekta med izvedbo fasaderskih del

6.5.3 Stroskovna pokalkulacija izvedbe instalaterskih del in zakloniS¢a

Kot je razvidno iz Preglednice 12, se je pri instalaterskih delih v nasprotju z gradbeno
obrtniSkimi deli koli¢ina izvedenih del znizala za 30.818,32 € s predvidenih 277.328,43 € na

246.510,11 €. Tudi planiran negativen rezultat se ni izboljSal, vendar se je malenkostno
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poslab3al. Vse skupaj gre predvsem na radun izjemno slabega rezultata pri izvedbi
zaklonis€a, saj so dosezene razlike pri ostalih sklopih del bistveno vecje, vendar kljub temu

ne dovolj visoke, da bi pokrile minus, ki je nastal pri zaklonis&u.

Preglednica 12: Rekapitulacija stroSkovne pokalkulacije instalaterskih del

PLAN PROJEKTA REALIZACIJA - POKALKULACIJA
Vrsta del Razlika Razlika | Realizacija  Dejanski Razlika Razlika
(ve)' (v %) (ve)' stroski (ve€r (v %)
(ve)'
Prestavitev vodov — el. 1.634,74 13,31 % 7.183,62 6.310,09 873,53 12,16 %
dela
Elektroinstalacije — 10.793,13 11,33 % 74.440,70 63.926,84 10.513,86 14,12 %
vrtec
Strojne instalacije — 1.047,40 1,11 % 90.546,66  89.345,55 1.201,11 1,33%
vrtec
Strojne instalacije - 2.256,00 51,65 % 4.368,00 2.112,00 2.256,00 51,65 %
vrtec — PID
Zaklonisce -20.822,44 -31,46% 66.194,56 86.517,00 -20.322,44 -30,70
%

Elektroinstalacije — 148,01 11,81 % 997,96 902,35 95,61 9,58 %
kuhinja
Strojne instalacije — 300,67 9,24 % 2.778,62 2.509,39 269,23 9,69 %
kuhinja
Skupaj instalacije in - 4.642,50 -1,67% | 246.510,11 251.623,22 -5.113,10 -2,07%
zaklonis¢e
*brez DDV

ManjSa skupna realizacija je posledica ve¢ odpadlih del pri strojnih in predvsem
elektroinstalacijah ter zamenjavi projektiranih svetilk za alternativne cenejSe svetilke, na
racun te zamenjave pa je bil izvajalec prisiljen priznati investitorju dodaten popust. Glede na
to, da je imel glavni izvajalec pri instalacijah planiran sorazmerno visok dobi¢ek, mu nizje
obracunane vrednosti niso ugodno vplivale na rezultat. Po drugi strani pa je bil ravno zaradi
nastalih dodatnih del na sklopu izvedbe instalacij sklenjen Aneks 2, s katerim si je glavni

izvajalec uspel nekoliko popraviti negativen rezultat.

6.5.4 Stroskovna poklakulacija — razni stroski

Kot je razvidno iz Preglednice 13, je bila predvidena visoka planirana izguba pri raznih

internih in eksternih stroskih preve¢ optimisti¢na.
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Preglednica 13: Rekapitulacija stro8kovne pokalkulacije raznih eksternih in internih stroskov

PLAN PROJEKTA REALIZACIJA - POKALKULACIJA
Vrsta del Razlika Razlika (v | Realizacija  Dejanski Razlika Razlika
(ve)! %) (v€): stroski (ve)! (v %)
(ve)'

RAZNI STROSKI - -19.536,20 -245,31% 7.963,80 36.428,02 -28.464,22 -357,42%

EKSTERNI

Sanitarije — najem - 800,00 744,20 - 744,20

PID 2.963,80 7.963,80 10.248,00 - 2.284,20

Pisarniski kontejner - 5.000,00 3.038,50 - 3.038,50

— najem

Elektrika, voda - 1.700,00 2.803,34 - 2.803,34

Zavarovanje, bancne - 12.000,00 15.923,65 - 15.923,65

garancije

Razno - 3.000,00 3.670,33 - 3.670,33

RAZNI STROSKI — - 42.000,00 38.356,97 - 38.356,97

INTERNI

Place in prevoz - 40.000,00 38.356,97 - 38.356,97

Gradbis¢e - 2.000,00

“brez DDV

Razlika je nastala predvsem pri stroskih izdelave PID-ov, placilu gradbiS¢nega zavarovanja
in ban¢nih garancij za dobro izvedbo del ter za odpravo napak v garancijski dobi. BanCne

garancije nasploh predstavljajo sorazmerno visok stroSek.

Obenem pa je potrebno upostevati tudi dejstvo, da se je skupna konéna realizacija povecala
za 105.845,94 € oziroma za 7,57 %, rok izvedbe pa se je podalj$al, kar neizogibno vpliva tudi
na rast stroSkov. Iz preglednice 13 tudi vidimo, da so bili stroSki, povezani s plagilom
zaposlenih, celo nekoliko nizji od planiranih, kar lahko pripiS$emo izjemno racionalni
organizaciji samega dela v podjetju in tudi dejstvu, da vedina zaposlenega kadra istoasno
opravlja ve€ nalog na dveh ali ve€ projektih hkrati. To zniZzanje internih stroskov predstavlja

Se vedji uspeh ob Ze omenjenem podaljSanju roka izvedbe za mesec dni.

V zakljuCku lahko ugotovimo, da so skupni eksterni in interni stroSki podjetja znasali
75.184,99 € ali skoraj natanko 5 % konc¢ne skupne realizacije, kar je Se v okviru priCakovanj

in nam potrjuje racionalno organiziran in izveden projekt.

6.5.5 Stroskovna pokalkulacija dodatnih del

Prakticno ni gradbenega projekta, kjer se ne bi pojavilo vsaj nekaj nepredvidenih ali dodatnih
del. Razlog lahko najdemo v kompleksnosti same gradnje, v povezavi razlicnih sklopov del in

mnogih razliénih strokovnjakih, ki sodelujejo pri izvedbi. Izjemno zahtevno je Ze pred
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pricetkom gradnje predvideti in popisati vsako podrobnost in vsak detajl, zato prihaja do
vedjih ali manjSih nepopolnostih v popisih del ali pri predvidenih predracunskih koli¢inah.
Obenem pa so zaradi mnogih razli¢nih razlogov pogoste tudi spremembe projekta med samo

gradnjo, lahko zaradi Zelje naroCnika, izvajalca ali projektanta.

Spremembe projekta za seboj povle€ejo tudi spremembe, vezane na rok in stroSke izvedbe.
Ponavadi to pomeni podaljanje roka izvedbe in pove€anje strodkov, ni pa nujno, da je v
vseh primerih tako. Prav tako pa so take spremembe velik izziv za izvajalce del, saj
nepredvidena dela terjajo hiter odziv in reorganizacijo projekta, da bi dela zakljuéil kar
najhitreje in s ¢im manj stroki. Tu se hitro pokaze tudi sposobnost kadrov, sodelujoCih na
projektu, saj imajo dodatna dela lahko bistven vpliv na samo dobic¢konosnost projekta tako v
pozitivnem kot negativnem smislu. Pomemben pa je tudi tip sklenjene pogodbe z naro&nikom
— v primeru pogodbe, sklenjene po nacelu »klju¢ v roke«, je dodatna dela bistveno tezje
uveljavljati kot v primeru pogodbe »cena na enoto«, kjer nam velikokrat ravno ta dela

omogocijo priloZnost za izboljSanje rezultata.

Tako kot pri mnogih projektih so bili tudi pri tem iz razli¢nih razlogov sklenjeni dodatni aneksi
k osnovni pogodbi. Aneks 1 za naSo analizo ni merodajen, saj je bil sklenjen le zaradi
spremembe viSine davéne stopnje z 20 % na 22 % in zaradi imenovanja novih podizvajalcev.
Bistveno bolj pa sta na koncni financni rezultat vplivala preostala aneksa 2 in 3, ki sta bila

sklenjena zaradi nastanka raznih dodatnih in nepredvidenih ter tudi zaradi manjkajocih del.

Aneks 2 je vseboval nepredvidena elektroinstalacijska dela, ki so se pojavila pri prestavitvi
obstojecih vodov, ki so potekali pod novim objektom. Na zahtevo upravljalca teh vodov je bila
izvedena sprememba projektne dokumentacije, potrebno pa je bilo izvesti tudi obseznejSo
obhodno kabelsko kanalizacijo z dodatnimi revizijskimi jaski. Prav tako so bila v tem aneksu
upostevana tudi manjkajoéa in odpadila dela pri strojnih instalacijah. Ze kmalu ob zadetku del
se je namre¢ izkazalo, da v pogodbenem popisu manjka celoten sklop ogrevanja (radiatorji,
talno gretje itd.), ki pa je bil sicer obdelan v projektni dokumentaciji. Izvajalec je za ta dela
pripravil dodatno ponudbo, odgovorni projektant pa se je dodatno angaziral in nasel
doloCene racionalizacije, ki so se rezultirale v spremembi priklopa na plin. Ukinjen je bil
predviden nov plinski prikljucek, priklop na plinsko omrezje pa se je izvedlo iz Ze obstojeCega
omrezja iz starega dela vrtca. Na ta nacCin so se delno kompenzirali tudi dodatno nastali

stroski pri izvedbi ogrevanja.

Aneks 3 pa je vklju€eval predvsem razna dodatno nastala gradbena in obrtniSka dela, ki jih je

izvajalec sprotno belezil in vrednotil med gradnjo. Tu se je pokazala tudi smiselnost na
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gradbiS€u stalno prisotnega obradunskega tehnika ali drugega strokovno usposobljenega
kadra, ki sprotno izvaja izmere vgrajenih koli€in, izdeluje knjigo obracunskih izmer in

pripravlja ponudbe za morebitna dodatna dela.

Preglednica 14: Rekapitulacija stroSkovne pokalkulacije dodatnih del

PLAN PROJEKTA REALIZACIJA — POKALKULACIJA
Vrsta del Razlika Razlika | Realizacija Dejanski Razlika  Razlika
(ve)' (v %) (ve) stroski (v€)' (v %)
(v€)

ANEKS 2 — dodatna - - 61.283,95 49.793,21 11.490,74 18,75%
instalacijska dela
ANEKS 3 — dodatna - - 30.175,24 24.263,91 5.911,33 19,59 %
gradbeno obrtniska dela
*brez DDV

Glede na dokaj visoko konéno razliko, ustvarjeno pri dodatnih delih, lahko ugotovimo, da so

ta dela pomembno vplivala na izboljSanje skupnega konénega rezultata:

Skupna vrednost del (aneks 2 in 3):.................. 91.459,19 € (brez DDV)
Skupni stroski izvajalca (aneks 2 in 3)............... 74.057,12 € (brez DDV)
Razlika:........cooiiiree e 17.402,07 € (brez DDV)

6.6 Terminski plan projekta in analiza

Glavne terminske mejnike doloci naroCnik del in so eden izmed pomembnejSih dolocil v vsaki
gradbeni pogodbi. Obi¢ajna praksa je, da se lahko za nepravoCasno dokonCana dela
obracuna pogodbena kazen, ki znasa doloCen odstotek od celotne realizacije za vsak dan
zamude, vendar naj ne bi presegla viSine 10 %. Zaradi tega je Se toliko pomembneje, da se
izvajalec drzi dogovorjenih rokov. Navsezadnje podaljSevanje roka za izvedbo del prinese

tudi povecanje lastnih stroskov izvajalca.

V nadaljevanju bom predstavil terminski plan in izvedel ¢asovno pokalkulacijo s primerjanjem
prvotnega terminskega plana in dejanskega poteka izvedbe del. Opisani bodo tudi razlogi za

nastale zamude in podani predlogi, kako bi se jim bilo mozno izogniti.
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Slika 9 prikazuje del izhodiS¢nega terminskega plana za izgradnjo vrtca.

TERMINSKI PLAN

O [imecoraia ‘ Trajanje | Zagews

T |vRTEC 751

2 uvedha v delo in pradaja grachizza 2751 y 275

3 | organizaciia grachiza 26.1 —_—

4 VRTEC - NOVOGRADNJA -1

5 GRADBENA DELA A

3 pee siavitey SM in NN elekinénih vadoy 71

7 1. =hlap [pogej soglasie do 9.7.0013) 71 —_—a

B 2. skiop (pagoj soglasie do 9.7.2015) 71 _%

E] Zamnejzka in edzhantiens dels 1

10 =hop za rakdonisée 71

11 zazipi za zakloriZéem 1 } —
iz tampon pod zadoniséem 27.1

13 =kopi, planiranjs 74 —

14 zasipi 1 L ——
15 sampan 1 ———— |
16 Groba gradnja a

17 zadonizes K r - - 1
18 tarnalina plozéa 71 | |
i sene 781 _ﬂ
20 piogEa nad zaHonizEam 14,1 |
=1 sidicje a I
23 stene, stebri 50 dnesi 1 .1

24 piogEa nad prifigjem, parapesi SOdnesi 21 a

25 Didarcka dela 118 dnei 41 A

E3 zidanje cen e 47 a

a7 ameti 30 dne~i 199 A

ES hidreizalacije ZSdnei 281013 a

23 estrihi 15 dinesi 2113 1

30 wgradnjs, vzidays, siclarska pomot 103dneni 199013 29134

31 OBRTMIEKA DELA 137 dnesi 31.10.13 16314

= Fazaderzha dela SSdnedi  51.10.13 31.14

33 apecna obloga 65 dnesi 31.10.13 3194

34 sarkochjna fazada 151118 2121

E5 Sirehe in Heparska deia 51 61213

36 ravma e, skl s. 2.11.73

a7 advochjavane zzeh

Ed Kljudavmicarska dela

ES jekdens konztukcii

A0 agraje

razri izce ki
2 Ohna zacteblive, zeniils in wata 127 dnewi
k5 @hna, zunanjs stene in .. 30 dnesi
[ 2| nanja wata, stene in skt 45 dinesi

= zanitarme zimne 17 dnewi

3 Mizarzha deln 30 dnesi
a7 abloge, zaicine 30 dnesi
= Obeden crop. mavinokadonzke ctane n 95 anawl

oboge

] ziane, chloge SEdnei 7213 20144
EX spusEeni stropow, cbloge 70 dnesi 1144 11E
51 Keramidarsha de'a Hdnei 11114 28244
140 grobi mzvodi 45 dnei 6.1.14 9214
14 fna montaza dned 20214 34
142 TEHMOLOESIA OPREMA KUHINJE 15 dnani 26214 2374
143 montads opreme 15 dnesi 26214 23.4
144
145 | tehnicri pragled Ddnei 16314 16374
196 | odprava pomankjvoss. pradaja chjekta T4dnei 17314 30344
147 uporabng dovoljenge 1dan 31314 314
146 | zskljuEek pogodoenin del Ddnevi 31314 51334

Slika 9: Za€etni in kon¢ni del izhodiS&nega terminskega plana projekta izgradnje vrica

Pomembnejsi terminski mejniki pri projektu so bili:

uvedba v delo in priCetek del: 27. 5. 2013,

pricetek zemeljskih del z izkopi: 5. 7. 2013, zakljucek do 10. 9. 2013,

izvedba betonskih del med 13. 7. 2013 in 9. 11. 2013 in zidarskih del med 4. 10. 2013
in 29. 1. 2014,

obrtniSka dela naj bi se zacela 31. 10. 2013 in trajala vse do zakljucka 16. 3. 2014,
vzporedno naj bi se izvajala zunanja in notranja kanalizacija med 3. 10. 2013 in 8. 3.
2014,

zunanja ureditev naj bi potekala v ve€ fazah od 10. 7. 2013 do 12. 3. 2014,
instalacijska dela so bila predvidena praktichno med celotno gradnjo od 25. 7. 2013 do
11. 3. 2014,
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e obnova obstoje€e kuhinje naj bi se izvajala med 25. 12. 2013 in 12. 3. 2014,
e tehniéni pregled objekta: 16. 3. 2014,

o zakljuek pogodbenih del, pridobitev uporabnega dovoljenja in predaja objekta je bila

predvidena najkasneje do 31. 3. 2014.

Spodnja preglednica prikazuje dejansko izvedbo po posameznih vrstah del.

Preglednica 15: Primerjava terminskega plana in dejanskih izvedbenih rokov

TERMINSKI PLAN

DEJANSKA IZVEDBA

Vrsta del Trajanje ZacCetek Konec Trajanje Zacletek Konec
(dni) (dni)

Pripravljalna dela 5 7.6.2013 12.6.2013 5 7.6.2013 12. 6. 2013
GRADBENA DELA:
Prestavitve El 46 13.6.2013 29.7.2013 68 13. 6. 2013 20. 8. 2013
Zemeljska dela 67 5.7.2013 10.9. 2013 79 19. 6. 2013 6. 9. 2013
AB dela 119 13.7.2013 9.11.2013 156 9.7.2013 12.12.2013
Zidarska dela 117 4.10.2013 29.1.2014 86 4.11. 2013 29. 1. 2014
OBRTNISKA DELA:
Fasaderska dela 64 31. 10. 2013 3. 1. 2014 98 2.12. 2013 10. 3. 2014
Krov.-kleparska dela 31 5.11. 2013 6.12. 2013 70 9.12. 2013 17. 2. 2014
Stavbno pohistvo 126 5.11.2013 11. 3. 2014 89 18. 12. 2013 17. 3. 2014
Suhomontazna dela 94 7.12.2013 11.3.2014 84 6. 1. 2014 31.3.2014
Keramicarska dela 43 11.1.2014 23.2.2014 58 6. 1. 2014 5.3.2014
Tlakarska dela 94 7.12.2013 11.3.2014 41 18. 2. 2014 31.3.2014
Slikopleskarska dela 94 7.12.2013 11. 3. 2014 88 6. 1. 2014 4. 4. 2014
KANALIZACIJA 164 3.10.2013 16.3.2014 71 14.10. 2013 24.12. 2013
ZUNANJA
UREDITEV:
Parkiris¢a 241 10. 7. 2013 8. 3.2014 49 14. 7. 2013 1.9. 2013
Zun. ureditev ob 162 1.10.2013 12.3.2014 91 14. 1. 2014 15. 4. 2014
objektu
Ozelenitev in igriS¢a 31 15.7.2013 15.8.2013 48 15. 7. 2013 1.9. 2013
1. faza
Ozelenitev in igriS¢a 49 20. 10. 2013  8.12. 2013 62 14. 1. 2014 17. 3. 2014
2. faza
ELEKTRO- 217 25.7.2013 27.2.2014 259 17.7.2013 2.4.2014
INSTALACIJE
STROJNE 125 6.11. 2013 11. 3. 2014 145 11. 11. 2013 5.4.2014
INSTALACIJE
ZAKLONISCE 29 19.1.2014 17.2.2014 22 20. 2. 2014 14. 3. 2014
Obnova obstojece 77 25.12. 2013 12.3. 2014 52 21.1. 2014 14. 3. 2014
kuhinje
Tehni¢ni pregled 16. 3. 2014 16. 4. 2014
Uporabno dovoljenje 31. 3. 2014 30. 4. 2014

Kot je razvidno iz preglednice 15, je bil priCetek projekta s pripravljalnimi in zemeljskimi deli

skladen s planiranim datumom, Ze kmalu pa so se pojavile prve tezave pri prestavitvi
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obstojecih elektricnih vodov, ki so potekali pod novim objektom. Upravljalec vodov je imel
pripombe na PZI in je izdajo soglasja pogojeval z dolo¢enimi spremembami in dodatnimi deli.
Dela pri prestavitvi vodov so bila zaCasno zaustavljena, dokler odgovorni projektant ni
pripravil sprememb projekta in dokler ni bilo pridoblijeno soglasje upravljalca. To je trajalo
skoraj mesec dni, dela pa so se nadaljevala Sele po prejemu soglasja 18. 7. 2013 in so bila
posledi¢no zaklju¢ena bistveno kasneje kot planirano, namesto 29. 7. 2013 Sele 20. 8. 2013.
V tem Casu je bilo zaradi redosleda del tudi izvajanje zemeljskih in armirano-betonskih del

mozno le v omejenem obsegu in poCasneje kot predvideno.

Koncni rezultat je bila za ve€ kot mesec dni podaljSana izvedba AB del, ki so s zakljucila Sele
12. 12. 2013, posleditno pa so se tudi priCetki nekaterih obrtniskih del zamaknili v
vremensko bolj nepredvidljivo zimsko obdobje. Najbolj kriticna je bila izvedba fasaderskih,
krovsko-kleparskih, tlakarskih in slikopleskarskih del, ki so v veliki meri vezana na vremenske
vplive — zaradi prenizkih temperatur in previsoke vlage je bila izvedba pocasnejSa in ob&asno

tudi zaustavljena.

Zaradi vseh teh dejavnikov, na katere izvajalec ni imel veliko vpliva, je le-ta podal investitorju
prosnjo za podaljSanje roka za izvedbo. Po pogajanjih je bila sprejeta skupna odlocitev
narocnika, nadzora in tudi projektanta, da se prosnji izvajalca ugodi in se z Aneksom 1
podalj$a kon¢ni rok do 15. 5. 2014. S tem je bila izvajalcu omogoc¢ena kvalitetnejSa izvedba v
razumnejSem casovnem okviru. Projekt se je zakljuCil z uspeSno pridobljenim uporabnim
dovoljenjem 30. 4. 2014, natanko mesec dni po prvotnem roku in 15 dni pred podaljSanim

rokom.

Kljub temu pa lahko iz primerjave med terminskim planom in dejansko izvedbo prikazane v
preglednici 15 lahko razberemo velike razlike tako v priCetkih posameznih del kot tudi v
krajSem ali daljSem trajanju le-teh. Vzrokov za odstopanija je veliko, najverjetnejSi pa se zdijo
naslednji:

¢ slabo planiranje in ne dovolj natanéno izdelan terminski plan,

e spremembe projekta, manjkajoca, nepredvidena in dodatna dela,

¢ izvajanje del v slabih vremenskih pogojih in

¢ izvajanje del neskladno s terminskim planom.

Ze v zadetku bi bil potreben bolj premisljen in predvsem natanéneje razdelan terminski plan z
bolj realnimi trajanji nekaterih del, saj so bili nekje roki za izvedbo tudi nerazumljivo dolgi. To
je najbolj opazno pri kanalizacijskih delih in zunanji ureditvi. Prav tako je mozno, da se

nekatera dela niso izvajala kontinuirano po terminskem planu, pa¢ pa se je tehnologija
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izvedbe sproti prilagajala trenutnim razmeram na gradbiS¢u. V tem primeru bi bili potrebni
pogostejsi rebalansi plana, ki bi se sproti prilagajali spremenjenim razmeram na gradbiScu.

Obenem pa prav tako kot na stroske na spremembe terminskega plana bistveno vplivajo tudi
slabi in neprimerni vremenski pogoji. V nasem primeru je zaradi zamude pri betonskih delih
pridlo posledi¢no tudi do kasnejSega pri€etka nekaterih obrtniskih del, ki so se izvajala od
decembra do februarja, velikokrat v slabih vremenskih razmerah na meji primernosti, in sicer

ob snezenju in nizkih temperaturah. Tipi¢en primer so recimo fasaderska dela.

Eden izmed glavnih razlogov za podaljSanje rokov pri vsaki gradnji so tudi spremembe
projektov in vecja koli€ina dodatnih del. V teh primerih se hitro pokazejo tudi sposobnosti
vodstvenih kadrov (vodja projekta, vodja gradbisc¢a), ali so zmozni uvesti hitre organizacijske
spremembe in jih obrniti celo sebi v prid. Pri analiziranem projektu nam je na racun teh
sprememb uspelo izboljSati finanéni rezultat, medtem ko nam planiranega prvotnega
terminskega roka ni uspelo dose€i predvsem na racun nekoliko prepo€asnih reakcij in

odzivov na spremenjene razmere.
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7 SKLEPNE UGOTOVITVE, PREDLOGI IN ZAKLJUCKI

Ponovni pregled in razne analize obravnavanega projekta gradnje vrica so nam znova
pokazali, da so gradbeni projekti, ki potekajo brez tezav in brez manjsih ali vecjih sprememb,
izjemno redki. Razli¢na tveganja so in bodo v gradbenidtvu vedno prisotna, njihovo zgodnje

prepoznavanje in uspesno spopadanje z njimi pa so klju¢ do uspednega zakljucka.

V diplomski nalogi sem se osredotolil na analizo projekta gradnje vrtca, konkretno na
stroSkovno in ¢asovno analizo, ki pa sta tesno povezani tudi z vsemi ostalimi procesi med
izvedbo projekta. Univerzalnih priporocil, kako zakljuCiti projekt kvalitetno, v najkrajSem
moznem ¢asu in s kar najvecjim moznim dobi¢kom nimam, na podlagi lastnega opazanja
med in po izvedbi ter na podlagi opravljenih analiz pa sem priSel do dolo¢enih zakljuckov in
predlogov, s katerimi bi morebiti lahko izboljSali samo organizacijo in racionalnost izvedbe,

kar bi nam verjetno omogocilo hitrejSo, enostavnejSo in kvalitetnejSo izvedbo z manj stroski.

Kljuénega pomena za optimalno izpeljane projekte so ze zaCetne faze, ki bistveno vplivajo na
celoten nadaljnji proces gradnje in ob katerih imamo Se sorazmerno veliko vpliva na stroske
in rok izvedbe. Za zaCetek je nujno, da vodja projekta, vodja gradbisc¢a in ostali kljuCni kadri
temeljito preucijo vso projektno dokumentacijo: tehniCna poroc€ila, nacrte, detajle, razne
elaborate in posebej natan¢no tudi pogodbeni popis del. S tem si pridobijo prepotrebne
informacije, ki jim omogocijo izdelavo natanénega in realno izdelanega terminskega plana, Ki
se ga je potrebno drzati, ga spremljati in v primeru tezav potem tudi hitro in ucinkovito
reagirati na spremembe. Obenem pa nam natancen pregled dokumentacije ze v zacetni fazi
omogoca pisno opozarjanje investitorja, nadzornega organa in projektanta na morebitne
napake in pomanijkljivosti v nacrtih. To je pomembno z razli¢nih vidikov:

e omogoci nam hitrejSe in cenejSe reSevanje tezav, Se preden se pojavijo na gradbiscu,

¢ na spremembe se lahko dovolj zgodaj temeljito pripravimo,

¢ lahko predlagamo svojo alternativno reSitev — kvalitetnejSo, hitrejSo, cenejso itd. ter

e je ustrezna podlaga za morebitne kasnejSe zahtevke iz naslova dodatnih del.

Poleg tega je v pripravi na izvedbo zelo pomembna tudi sama organizacija projekta, ki naj bo
dovolj dobro premiSljena, da v nadaljevanju ne bi prihajalo do nepotrebnih zapletov.
Pomembni sta sama organizacija gradbiS€a in poteka del kot tudi organizacija in
razporeditev nalog znotraj podjetia med sodelujoCe v projektu. Za nemoten priCetek in

nadaljevanje del je smiselno Cimprej pridobiti vsa potrebna soglasja, saj prodobivanje le-teh
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obicajno traja precej dolgo in pogosto prihaja do primerov, ko se zaradi pomanjkanja soglasij
izvedba dela na gradbiS¢u delno ali celo popolnoma zaustavi.

Nenazadnje pa je za izvedbo vseh potrebnih priprav na zacetek gradnje kot tudi seveda za
samo gradnjo in uspeSen zakljuéek projekta zaZeljeno, da podjetje razpolaga z zadostnim
Stevilom strokovnih, izkuSenih in motiviranih zaposlenih, ki so kompetentni za uspesno

izvedbo zadanih nalog.

Med samo izvedbo in ob zakljuCku le-te se mi zdi bistveno korektno, angazirano in
konstruktivno sodelovanje vseh glavnih vpletenih oseb v proces gradnje: investitorja,
nadzora, projektanta in izvajalca. Vsi se morajo zavedati, da stremijo k skupnemu cilju, to je
uspeSno pripeljati projekt do zaklju¢ka. Obenem je potrebno sprejeti razna tveganja kot
sestavni del projekta in jih znati kar najhitreje identificirati, jih analizirati in se nanje pravilno
odzvati. Z drugimi besedami — potrebno je dobro vodeno in koordinirano sprotno spremljanje
in kontroliranje €asa in stroSkov, saj nam le pravo€asna in natan¢na analiza omogoca

pravilno ukrepanje.

Projekt gradnje vrtca je bil pridobljen leta 2013 na javnem razpisu, torej v za slovenska
gradbena podjetja zelo tezkem Casu, kar je Ze v osnovi pomenilo izjemno nizke izvedbene
cene. Glavni izvajalec je bilo gradbeno podjetje, ki je dela izvajalo po sistemu inZeniringa.
Pogodba je bila sklenjena po sistemu »cena na enoto«, ¢asa za izvedbo je bilo na voljo 10

meseceyv, in sicer do 31. 3. 2014.

Ze v zadetku je bilo slutiti, da bo to zelo zahteven projekt, mogoé&e niti ne toliko po &asovni in
organizacijsko-tehnoloski plati kot predvsem po finanéni. Po oddaji del podizvajalcem in
kalkulaciji vseh predvidenih stroskov je bila s planom projekta predvidena izguba v visini 2,13

% od vrednosti vseh pogodbenih del.

Kmalu po pricetku gradnje so se pojavile prve tezave. PriSlo je do spremembe projekta pri
prestavitvi obstojecih elektricnih vodov pod objektom in dela so mesec dni, do pridobitve
soglasja upravljalca vodov, potekala v bistveno manjSem obsegu. Obenem se je pokazala Se
ena tezava, in sicer bistveno manj nosilen teren, kot je bilo pri€akovati na podlagi predhodnih
geomehanskih raziskav. Povecala se je globina izkopa, posledica pa so bili zopet visji stroski
in zamuda oziroma daljSi Cas izvajanja del. Dela so nato v grobem potekala, kot je bilo
nacrtovano, vendar tudi zaradi zimskega Casa in s tem neugodnih vremenskih razmer
enomesecne zamude kljub trudu vse do konca nismo uspeli nadoknaditi. Investitor je s
sklenitvijo aneksa izvajalcu odobril podaljSanje roka. Prav tako pa sta bila sklenjena Se dva

ankeksa, in sicer za manjkajoCa in dodatna dela. Projekt se je zaklju€il s pridobitvijo
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uporabnega dovoljenja 30. 4. 2014 znotraj podaljSanega roka za izvedbo. Vrednost
izvedenih del je zaradi manjkajoCih in dodatno naroenih del narasla s pogodbenih
1.398.414,73 € (brez DDV) na 1.504.260,67 € (brez DDV), predvideno izgubo pa je izvajalec
del uspel pretvoriti v minimalen dobiCek v viSini 0,57 % od zneska dejanske konéne

realizacije.

Glavni faktorji, pomembni za izbolj$anje financnega rezultata, so bili:
e racionalna organizacija dela na gradbiSc¢u in znotraj ekipe sodelujo€ih na projektu ter
s tem posledi¢no znizanje internih strodkov podjetja kljub podalj$anju roka izvedbe,
e kvalitetno sprotno belezenje koli¢ine in vrste izvedenih del, kar je pomembno za
uspesno izvedbo obracuna z investitorjem in na drugi strani s podizvajalci,
e obenem pa se je rezultat izboljSal tudi zaradi zabelezenih in zaraCunanih dodatnih
del.

S Casovno analizo poteka del smo lahko ugotovili, da zastavljen cilj ni bil dosezen, projekt se
je zaklju€il z zamudo, kar lahko razumemo kot neuspeh. Prav tako smo pokazali, da
pripravljen terminski plan izvedbe ni bil dovolj to¢en, saj je dejanski potek in trajanje izvedbe
del mnogokrat odstopal od predvidenega. Krivda delno ni na strani izvajalca (sprememba
projekta, iskanje soglasja, ve€ in dodatna dela), kljub temu pa bi lahko s hitrejSim
ukrepanjem in prilagoditvami na spremenjene pogoje vsaj del te zamude uspeli hadoknaditi.
To bi pomenilo $e dodaten prihranek pri stroskih. V prihodnje bi bila potrebna temeljitejSa
preucitev projektne dokumentacije pred priCetkom gradnje in s tem tudi podrobneje razdelan
natancen terminski plan izvedbe. S tem bi mogoce tudi prej lahko opozorili na manjkajoca in

dodatna dela ter se tako resili nekaterih tezav pri izvedbi.

Vseeno pa kljub podaljSanju roka lahko zaklju¢imo, da se je projekt za izvajalca iztekel

finanéno uspesno z minimalnim dobi¢kom namesto predvidene izgube.



66 Dezman, G. 2016. Stroskovna in terminska analiza projekta gradnje vrtca.
Dipl. nal. - UNI. Ljubljana, UL FGG, Odd. za gradbenistvo, Hidrotehni¢na smer.

VIRI

Bauer, K. 2003. Organiziran pristop vodenja gradbenih projektov v podjetju Bauer Bernard
S.p. Maribor, Univerza v Mariboru, Fakulteta za gradbenistvo: 95 str.

Burcar, I. 2005. Struktura registra rizika kod upravljanja gradZevinskim projektima. Zagreb,
GradZzevinski fakultet: 124 str.

Burke, R. 1999. Project Management: Planning & Control Techniques. Chichester,Yohn
Wiley & Sons: 343 str.

Coha, . 2007. Projektni management pri razvoju novih izdelkov: primer podjetja Fructal.
Ljubljana, Univerza v Ljubljani, Ekonomska fakulteta: 71 str.

Golc, S.2010. Projektno vodenje za vsak dan. Ptuj, Ljudska univerza Ptuj: 16 str.
http://www.mizs.gov.si/fileadmin/mizs.gov.si/pageuploads/podrocje/odrasli/Gradiva_ESS/CV
ZU/LU_Ptuj/CVZU_5LUP_Projektno.pdf (pridobljeno 5. 8. 2016)

Hauc, A. 1999. Znanja za uspeS$en projektni management. Poklic projektnega managerja.
Ljubljana, ZPM - zveza za projekini management, MPM - sekcija mladi projektni: 4-10.

Jost, D. 2008. StrosSkovna in ¢asovna analiza gradnje Kongresnega centra Brdo. Ljubljana,
Univerza v Ljubljani, Fakulteta za gradbenistvo in geodezijo: 84 str.

Jerele, J. 2006. Izdelava operativhega plana za poslovno-stanovanjski objekt in njegova
spremljava. Ljubljana, Univerza v Ljubljani, Fakulteta za gradbenistvo in geodezijo: 73 str.

Jugovic, P. 2013. Vloga vodje gradbenega projekta v posameznih fazah procesa graditve
objektov. Maribor, Univerza v Mariboru, Fakulteta za gradbenistvo: 68 str.

Kerin, A. 2000. Projektni informacijski sistem. Sestavni del znanja projektnega managerja.
Ljubljana, Projektna mreza Slovenije, 3(1): 32-34.

Kriznik, G. 2003. Proces priprave investicijskega projekta stanovanjske gradnje, Ljubljana,
Univerza v Ljubljani, Ekonomska fakulteta: 138 str.

Lewis, J. P. 2000. The Project Manager's Desk Reference. New York, McGraw Hill books:
546 str.

Obligacijski zakonik (OZ). Uradni list RS, &t. 83/2001: 8345.

Peteric, M. 2005. Notranje podjetniStvo in projektni management v slovenskih gradbenih
projektih. Ljubljana, Univerza v Ljubljani, Ekonomska fakulteta: 120 str.

PMI — Project Management Institut. 1996. A Guide to Project Management Body of
Knowlede. Sylva, PMI Standards Committtee.

Pravilnik o gradbis¢ih. Uradni list RS, §t. 55/2008: 5987 .
Pravilnik o projektni dokumentaciji. Uradni list RS, 5t 55/2008: 5965.

Pravilnik o tehniénih normativih za zakloniS¢a in zaklonilnike. Uradni list RS, 17/98,26/98 —
popr.,25/00,38/01 in 66/06.


file:///C:/Users/brankagregor/AppData/Local/Temp/Golc,%20S.2010.%20Projektno%20vodenje%20za%20vsak%20dan.%20Ptuj,%20Ljudska%20univerza%20Ptuj:%2016%20str.%20http:/www.mizs.gov.si/fileadmin/mizs.gov.si/pageuploads/podrocje/odrasli/Gradiva_ESS/CVZU/LU_Ptuj/CVZU_5LUP_Projektno.pdf%20(pridobljeno%205.%208.%202016)
file:///C:/Users/brankagregor/AppData/Local/Temp/Golc,%20S.2010.%20Projektno%20vodenje%20za%20vsak%20dan.%20Ptuj,%20Ljudska%20univerza%20Ptuj:%2016%20str.%20http:/www.mizs.gov.si/fileadmin/mizs.gov.si/pageuploads/podrocje/odrasli/Gradiva_ESS/CVZU/LU_Ptuj/CVZU_5LUP_Projektno.pdf%20(pridobljeno%205.%208.%202016)
file:///C:/Users/brankagregor/AppData/Local/Temp/Golc,%20S.2010.%20Projektno%20vodenje%20za%20vsak%20dan.%20Ptuj,%20Ljudska%20univerza%20Ptuj:%2016%20str.%20http:/www.mizs.gov.si/fileadmin/mizs.gov.si/pageuploads/podrocje/odrasli/Gradiva_ESS/CVZU/LU_Ptuj/CVZU_5LUP_Projektno.pdf%20(pridobljeno%205.%208.%202016)
http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?sop=1998-01-0733
http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?sop=1998-21-0006
http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?sop=1998-21-0006
http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?sop=2000-01-1119
http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?sop=2001-01-2224
http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?sop=2006-01-2849

Dezman, G. 2016. StroSkovna in terminska analiza projekta gradnje vrtca. 67
Dipl. nal. - UNL. Ljubljana, UL FGG, Odd. za gradbenistvo, Hidrotehni¢na smer.

PSunder, M 1997. Vodenje gradbenih projektov. Maribor, Univerza v Ljubljani, Fakulteta za
gradbenistvo: 17 str.

PSunder, M. 2009. Operativno planiranje. Maribor, Univerza v Mariboru, Fakulteta za
gradbenistvo in geodezijo: 185 str.

PSunder, M., Klangek, U., Suman, N. 2009. Gradbeno poslovanje. Maribor, Univerza v
Mariboru, Fakulteta za gradbenistvo: 151 str.

Rebernik, M. 1994. Ekonomika podjetja. Ljubljana, Gospodarski vestnik: 574 str.

Rek, A. 2008. Presoja investicijskega projekta izgradbnje stanovanjskega naselja Zbilje.
Ljubljana, Univerza v Ljubljani, Ekonomska fakulteta: 85 str.

Rozman, R. 1999. Ravnanje projekta. Seminarsko gradivo CISEF, Ljubljana, Univerza v
Ljubljani, Ekonomska fakulteta: 25 str.

Rozman, R., Kovag, J., Koletnik, F. 1993. Management. Ljubljana, Gospodarski vestnik: 312
str.

Slana M. 2002. Investicijski procesi in vodenje projektov. Ljubljana, 1ZS — seminarsko
gradivo: 48 str.

Srdié, A., Selih, J. 2010: Metode in tehnike operativnega planiranja gradnje longitudinalnih
objektov. Portoroz, 10. SLOVENSKI KONGRES O CESTAH IN PROMETU.

Uredba o enothi metodologiji za pripravo in obravnavo investicijske dokumentacije na
podro¢ju javnih financ (UL RS 60/06 in 54/10).

Uredba o graditvi in vzdrzevanju zakloniS¢. Uradni list RS, st. 57/96 in 54/15.

Uredbo o zagotavljanju varnosti in zdravja pri delu na za€asnih premi¢nih gradbiscih. Uradni
list RS, st 83/2005: 8653.

Zahirovi¢, B. 2015. Faza zasnove in koncipiranja gradbenega investicijskega projekta.
Ljubljana, Univerza v Ljubljani, Fakulteta za gradbenistvo in geodezijo: 52 str.

Zakon o graditvi objektov (ZGO-1-UPB1). Uradni list RS, §t 102/2004: 12358.
Zakon o varnosti in zdravju pri delu (ZVZD-1). Uradni list RS, §t. 43/2011: 5649.

Zupancic¢, D. in ostali. Upravljanje z rizikom pri gradbenih projektih v cestogradnji. Ljubljana,
Univerza v Ljubljana, Fakulteta za gradbenistvo in geodezijo: 34 str.

Zemva, S. 2004. Gradbena pogodba in uporaba FIDIC dologil. Ljubljana, KADIS kadrovsko
izobrazZevalni center: 14 str.

Zemva, S. 2010 Gradbene kalkulacije z osnovami operativnega planiranja in obradunom
gradnje objektov:priro€nih za prakso. Ljubljana, Gospodarska zbornica Slovenije, Center za
poslovno usposabljanje: 672.



Dezman, G. 2016. StroSkovna in terminska analiza projekta gradnje vrtca.
Dipl. nal. - UNL. Ljubljana, UL FGG, Odd. za gradbenistvo, Hidrotehni¢na smer.

»Ta stran je namenoma prazna.«



DeZzman, G. 2016. StroSkovna in terminska analiza projekta gradnje vrtca.
Dipl. nal. - UNI. Ljubljana, UL FGG, Odd. za gradbenistvo, Hidrotehni¢na smer.

SEZNAM PRILOG

Priloga A: TERMINSKI PLAN PROJEKTA GRADNJE VRTCA

Al



Dezman, G. 2016. StroSkovna in terminska analiza projekta gradnje vrtca.
Dipl. nal. - UNL. Ljubljana, UL FGG, Odd. za gradbenistvo, Hidrotehni¢na smer.

»Ta stran je namenoma prazna.«



Dezman, G. 2016. StroSkovna in terminska analiza projekta gradnje vrtca.

Dipl. nal. - UNL. Ljubljana, UL FGG, Odd. za gradbenistvo, Hidrotehni¢na smer.

Al

PRILOGA A: TERMINSKI PLAN PROJEKTA GRADNJE VRTCA



