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1 UuUvoD

Planiranje Casovnega poteka gradbenega projekta in sledenje dejanskemu izvajanju del je
kljuénega pomena tako za investitorja kot tudi za izvajalca. Pri izvajanju gradbenih del lahko
pride do nepredvidenih situacij, ki vplivajo tako na rok izvedbe, kot tudi na konéno ceno, zato
je za izvajalca zelo pomembno, da natanéno preuci gradbeno pogodbo, kjer so poleg predmeta
pogodbe, pogodbene cene in garancije za izveden objekt, navedene tudi pogodbene
obveznosti investitorja in izvajalca, rok izgradnje ter obseg pogodbenih del. [1]

V nalogi bomo zato preucili izbran projekt s stroSkovnega vidika ter z vidika Casovnega poteka.
Obravnavamo projekt, kjer Zeli investitor zgraditi informacijsko sredis¢e — poslovno stavbo, v
kateri se naj po kon&ani gradnji zdruzijo vse strokovne sluzbe, ki skrbijo za trZenje elektricne
energije. Do zgraditve objekta so bile namre¢ razme&¢ene na razliCnih lokacijah. Po postopku
pridobitve gradbenega dovoljenja (GD) pri pristojnem upravnem organu (na ob¢inski upravni
enoti v tem primeru), je moral javni investitor v Uradnem listu Republike Slovenije objaviti
razpis za gradnjo objekta gospodarske dejavnosti po sistemu javnhega naro€anja. Javni
investitor je namre¢ z Zakonom o javnem naro€anju obvezan, da izvede postopek javhega

naroc¢anja, kar pa zasebnim investitorjem ni potrebno.

Razlika med zasebnim in javnim investitorjem je v glavnem v viru financiranja. Zasebni
investitor, ki vlaga v investicijo lastna sredstva, ni vezan na postopek javnega narocila, kar
pomeni da ni zavezan k temu, da pridobi ve¢ razli¢nih ponudb. Prosto po svoji volji se odlogi
tudi o tem, komu bo predal svoj projekt v izvedbo, vse investicije pa financira iz zasebnega
kapitala. Na drugi strani pa mora javni investitor (po Zakonu o javnem naroc€anju je to pravna
oseba, ki spada v podrocje javnega sektorja, ki ga sestavljajo posredni in neposredni
proracunski uporabniki, organi Republike Slovenije in samoupravne lokalne skupnosti, javni
skladi, javne agencije, javni zavodi, javna podjetja, javni gospodarski zavodi in druge osebe
javnega prava) upoStevati predviden postopek javnih naroCil, preko katerega Zel
zakonodajalec zagotoviti smotrno porabo javnih financ, tj. proracunskih sredstev. Cilj javnega
naroc¢anja je torej pridobiti, po vnaprej razpisanem postopku, ¢im ve¢ ponudb, med katerimi

narocnik izbere najugodnejSo ponudbo. [2]

Z razpisom, kateremu je osnova projekt za razpis (PZR), je investitor v obravnavanem primeru
dolocil pogoje za izvedbo del (cena, rok izgradnje, kakovost, reference ponudnika, ...), s

katerim je pozval ponudnika k oddaji ponudbe.

Ponudnik gradbenih del je moral pri oddaji ponudbe javnega narocila upoStevati naslednje

zakone:
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- Zakon o javnem narocanju, ZJN-3,

- Zakon o javnem naroCanju na vodnem, energetskem, transportnem podrocju in
podrocju postnih storitev, ZUNVETPS,

- Zakon o graditvi objektov, ZGO-1,

- Zakon o varnosti in zdravju pri delu,

- Uredba o zelenem javnem narocanju,

- Zakon o pravnem varstvu v postopkih javnega naro¢anja,

- Zakon o javnih financah, ZJF,

- Zakon o finanénem poslovanju, postopkih zaradi insolventnosti in prisilnem
prenehanju, ZFPPIPP,

- Zakon o sploSnem upravnem postopku, ZUP,

- Pravilnik o projektni dokumentaciji,

- Zakon o pravdnem postopku, ZPP-UPB3,

- Obligacijski zakonik, OZ,

- Kazenski zakonik, KZ-1,

- Uredba o neposrednih placilih podizvajalcu pri nastopanju ponudnika s podizvajalcem
pri javnem naroc¢anju,

- Direktiva 2004/18/ES Evropskega parlamenta in Sveta z dne 31. marca 2004 o
usklajevanju postopkov za oddajo javnih narocil gradenj, blaga in storitev s
spremembami in popravki,

- Uredba Komisije (ES) §t. 1422/2007 z dne 4. decembra 2007 o spremembi direktiv
2004/17/ES IN 2004/18/ES Evropskega parlamenta in Sveta glede njunih pragov
uporabe za postopke za oddajo narocil (Besedilo velja za EGP),

- Uredba Komisije (ES) st. 1564/2005 z dne 7. septembra 2005 o dolocitvi standardnih
obrazcev za objavo obvestil v okviru postopkov javnih narodil v skladu z direktivama
2004/17/ES in 2004/18/ES Evropskega parlamenta in Svetas spremembami in
popravki,

- Vse spremembe navedenih predpisov ter vsa ostala zakonodaja in podzakonski
predpisi, ki urejajo javna narocila in podrocje predmeta konkretnega javnega narocila

ali so v povezavi z njimi ter podro¢ja pogodbenih razmerij in javnih financ.

Po konfanem postopku zbiranja ponudb, investitor pristopi h komisijskemu odpiranju vseh
prejetih ponudb. Naknadno se izvrSi detajini pregled prejetih ponudb in ponudnike obvesti o
izboru najugodnejSega izvajalca, ki izvede vsa razpisana dela. Ko so vsi postopki glede revizije
dokon¢éni, investitor — naro€nik gradnje, z izvajalcem sklene gradbeno pogodbo za gradnjo

objekta.
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1.1 Namen diplomske naloge

V nalogi zelim na izbranem objektu ugotoviti, ali in v kolik8ni meri je priSlo med izvajanjem
gradbenih del do odstopanj v primerjavi s pogodbenimi dologili (zlasti s terminskim planom).
Prav tako zelim identificirati razloge, zaradi katerih je priSlo do odstopanj v primerjavi s
pogodbenim terminskim planom. Ob tem velja izpostaviti, da je v obravnhavanem primeru prislo
do precejsnjih odstopanj v kakovosti izvedbe, saj je imel investitor pravico do izbora materialov
in instalacijske opreme. Zaradi tega je bilo podpisanih ve¢ aneksov dodatnih del k prvotni
pogodbi, kar je na koncu vplivalo tako na ¢asovni potek gradnje kakor tudi na konéno ceno, ki

je bila na koncu visja od pogodbene.

Ker za izgrajeni projekt s strani izvajalca Se ni bila izvedena pokalkulacija, je cilj tega dela tudi,
da izdelam Se stroskovno pokalkulacijo gradbenih del ter analiziram dejavnike, ki so vplivali na

Vvi§jo ceno izgrajenega objekta, kot je bilo sprva doloeno v gradbeni pogodbi.
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2 OPIS PROJEKTA

2.1 Splosno

Zaradi narave svojega dela je investitor Zelel zdruZiti vse strokovne sluzbe, ki skrbijo za trzenje
elektricne energije. Za uresniCenje tega namenskega cilja potrebuje novo poslovno stavbo.
Zato je pri projektantskemu podjetju narocil izdelavo projektne dokumentacije za takSen objekt.
Do zgraditve objekta so bile strokovne sluzbe namre¢ razmesS€ene na razliénih lokacijah.
Nacrtovana stavba vsebuje delovna mesta za cca. 130 ljudi in prostore za obiskovalce (cca.
80 ljudi). Stavba vsebuje tudi raCunalniski nadzorni center za spremljanje
ponudb/povprasevanj po elektri¢ni energiji. Zasnovana je kot energetsko varéen objekt, kar je
upostevano pri fasadni opni (zadostna termoizolacija, sencila, izogibanje toplotnim mostovom),
prav tako so nacrtovani varcni sistemi hlajenja in ogrevanja, naravno prezracevanje kletne

garaze, na strehi pa je prostor za foto-voltai¢ne celice.

2.2 Arhitekturna zasnova

Objekt je zasnovan kot podkletena pet etazna stavba: vkopana klet, pritli¢je, 1. in 2. nadstropje

ter stopniscni del v 3. nadstropju.

V Kleti, ki je v celoti vkopana in je kesonske izvedbe, so pretezno parkiriS¢a za zaposlene,
razstavni prostori za eksponate, arhiv, tehni€ni prostori, sanitarije in jedra vertikalnih
komunikacij. Kletni del garaze je razdeljen na dva dela — vhodni del in glavna garaza. Svetla

viSina v garazi je od 2,30 do 2,60 m.

Nad nivojem terena je objekt razdeljen na tri povezane dele. Osrednji povezovalni del z
glavnim stopni§¢em in dvigalom (Trakt B) in dva trakta (A in C) s pisarnami na vsaki strani. V
pritli¢ju je v osrednjem delu lociran center za obiskovalce, ki se razprostira tudi v Trakt A. V

Traktu C so pisarne.

V prvem nadstropju je v sredinskem povezovalnem delu lociran nadzorni center, v krakih levo

in desno pa so pisarne.
V drugem nadstropju so v osrednjem delu prostori uprave, v krakih pa pisarne.

V tretjem nadstropju je pokrit izhod na streho. Del strehe je tlakovan in omogocCa prostor za

druzenje in sprostitev zaposlenih. Na strehi je tudi razgledna ploScad.

Velikost objekta (neto tlorisna povrsina) po posameznih etazah je sledeca:
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- Klet: 3 499,19 m?
- Pritligje: 1 313,83 m?
- 1. nadstropje: 1 220,92 m?
- 2. nadstropje: 1 221,63 m?
- 3. nadstropje: 26,42 m?

- Skupna neto tlorisna povrsina: 7 281, 99 m?[3]

Etazne viSine (vkljuCujejo debelino konstrukcije):

Klet: 3,83 m (relativna kota kleti -3,85 m)
Pritli¢je: 3,10 m (relativna kota pritli¢ja +0,00 m)

1. nadstropje: 3,80 m (relativha kota 1. nadstr. +3,80 m)

2. nadstropje: 3,97 m (relativna kota 2. nadstr. +7,60 m)
3. nadstropje: 3,00 m (relativha kota 3. nadstr. +11,57 m) [3]

2.3 Konstrukcija

Kompleks poslovne stavbe sestavlja med seboj 5 lo€enih objektov. Trije objekti — Trakt A, Trakt
B in Trakt C sestavljajo stavbo centralnega poslovnega objekta, Podzemna garaza in Vhod v

podzemno garazo pa sta, kot pove Ze samo ime, podzemna objekta garaze.

Trakt A, B in C so podkleteni objekti, s Stirimi uporabnimi etazami. Konstrukcijska viSina kletne
etaZze je 3,90 m, ostalih etaz 3,80 m. Konstrukcijska viSina pri objektih podzemne garaze pa je
3,10 m.

Za temeljno konstrukcijo vseh objektov je izbrana temeljna AB ploS¢a debeline 600 mm, na
temeljni ploSci pa je upostevan balast v sestavi 200 mm betona, s Eimer je zagotovljena varnost

talnih konstrukcij proti dvigu podtalnice.

2.3.1 Objekta Trakt A in Trakt C[3]

Objekta Trakt A in Trakt C sta po konstrukcijski zasnovi podobna objekta. Oba sta 4 etazna
objekta, ki ga sestavljajo monolitne AB stene in medetazne monolitne krizem armirane AB

plos€e. Tlorisno in po viSini sta objekta pravilne, pravokotne zasnove.

Minimalna debelina sten je bila izbrana skladno z zahtevami standarda SIST EN 1998 in znasa

250 mm. Bolj obremenjene stene so debeline 300 mm.
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V osrednjem delu tlorisa so medetazne plos¢e podprte z dodatnimi stebri (gobasta plos¢a), ki
sodelujejo pri prevzemu vertikalne obtezbe. Projektirani so kot stebri s élenkastimi podporami

na vrhu in na dnu.

Medetazne in temeljna plo$¢a so monolitne krizem armirane AB plos&e debeline 300 mm nad

kletjo in 250 mm nad ostalimi etazami.

2.3.2 Objekt Trakt B [3]

Trakt B je 4 etazni objekt, ki ga sestavljajo monolitne AB stene in medetazne monolitne krizem
armirane AB plosCe, ki so v prostorih velikega razpona dodatno podprte z AB okvirji. Tlorisha
oblika objekta je oblika kroznega izseka, objekt pa je po viSini in tlorisno pravilen, saj so

vertikalni nosilni AB elementi dokaj simetricno razporejeni glede na srediSce tlorisa.

Minimalna debelina nosilnih sten je bila izbrana po SIST EN 1998 in znaSa 250 mm. Bol]

obremenjene stene so debeline 300 mm.

Medetazne AB plo3Ce so podprte na nosilne AB stene in na preCke AB okvirjev, ki so izvedeni
na obmocju velikih prostorov ob jugozahodni fasadi. V sredid¢u tlorisa so izvedene AB stene
za podpiranje jaska dvigala, odprtin in stopnis¢nih ram stopnis€a. Od stopniS€a proti

severovzhodni fasadi pa tvorijo AB ploS¢e konzolno galerijo (previs 2,00 m).

Medetazne in temeljna ploS€a so monolitne krizem armirane AB plo$¢e debeline 300 mm nad
2. nadstropjem, zaradi vecje obteZbe sestavov pohodne strehe in zaradi podpiranja jeklene
konstrukcije severovzhodne fasade in centralnega atrija, in 250 mm nad ostalimi etazami.

Plos&e so na obodne stene objekta priklju¢ene Clenkasto.

Severovzhodna fasadna stena je zastekljena stena skozi celotno viSino objekta. Nosilna
konstrukcija stene je jeklena konstrukcija sestavljena iz vertikalne konstrukcije fasadne stene,
horizontalne konstrukcije strehe centralnega atrija in jeklene konstrukcije vetrolova in

zunanjega nadstreSka nad vhodom.

2.3.3 Objekt podzemne garaze [3]

Objekt podzemne garaze je enoetaZzen vkopan objekt. Nosilna konstrukcija so monolithe AB
stene po obodu objekta in monolitni AB stebri znotraj tlorisa garaze. Zgornja plo$€a objekta je
monolitha AB plos¢a debeline 350 mm izvedena v nagibu, ki spremlja nagibe odvodnjavanih
povrsin zunanje ureditve nad objektoma. AB plosca je po obodnih stenah podprta ¢lenkasto,

na vmesnih stebrih kot gobasta plos€a. Temeljna plos¢a debeline 600 mm je izvedena po
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celotnem tlorisu zaradi lazje in kvalitetnejSe izvedbe hidroizolacije in zaradi tega, ker

potrebujemo tezo konstrukcije kot balast proti dvigu podtalnice.

2.3.4 Objekt Vhoda v podzemno garazo [3]

Objekt je monolitna AB konstrukcija tunelskega tipa. Vkopane AB plosc¢e so debeline 300mm,
zgornja AB plosca je debeline 350 mm, temeljna plos¢a pa tako kot vse ostale debeline 600

mm.

2.4 Fasadnaopna[3]

Fasada je zasnovana na dva razli¢na nacina. Trakt B (sredinski povezovalni del) ima dvojno
prezracevano stekleno fasado s potiskanim zunanjim kaljenim steklom, ki je na fasado vpeto
s §tiri to¢kovnimi konzolami, ki so vijacene na betonsko konstrukcijo objekta. Za steklom je

izvedena fasada iz ALU ploS¢ na podkonstrukciji.

Trakta A in C na vsaki strani sta oblikovana bolj klasi¢no (s parapetom in okni) — fasada na
tem delu je prezraCevana kerami¢na. Gre za kerami¢ne ploSce debeline 3 cm, ki so obeSene

na podkonstrukcijo, ta je vijacena v nosilne betonske obodne stene.

Fasada pokritega stopnisca, ki vodi na teraso, je iz vlakno-cementnih ploS¢ na podkonstrukciji,

ki je vijaCena v betonske stene, iz ostalih smeri pa je stopnis¢e zastekljeno.

Vse izbrane fasadne opne so energetsko var¢ne, materiali so trajni.

2.5 Streha objekta[3]

Objekt ima vec razlicnih, med seboj lo€enih, ravnih streh in stekleno streho v naklonu. Na
Traktu A in C je ravna streha z minimalnimi padci 2% proti obodu objekta. StreSna kritina so
PVC varjeni trakovi. Odvodnjavanje je po sistemu tlacnih odto€nih cevi "Pluvia". AB plos¢a
trakta A in C je izvedena v rahlem padcu 1% proti Zlotam, na sredini je plo§¢a nadviSana za
10 cm. Na plo&¢i je privarjena dodatna bitumenska hidroizolacija. Na tem delu strehe so tudi
foto — voltai¢ne celice. Trakt B je izveden enako kot Trakt A in C, le da ima sredinski del Se
dvignjen nadstreSek oziroma razgledno plo$¢ad betonske konstrukcije. Na PVC kritino so tu

polozene Se kulir ploS€e pritrjene na gumiranih distancnikih. [3]
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2.6 Pozarno - varstveni ukrepi na objektu [3]

Varstvo pred pozarom vklju€uje naslednje ukrepe:

- objekt je logen na ve¢ pozarnih sektorjev po SPV, glede na namembnost prostorov in
evakuacijske poti;

- sektorji so med seboj lo€eni s certificiranimi pozarno odpornimi gradbenimi elementi.

Nosilna AB konstrukcija (stene, stebri, ploSCe nosilci, grede) je odpornosti REI 90. Stopniséni
jaski in prezraCevalni jaski (betonska konstrukcija), zunaniji AB zidovi so prav tako odpornosti
REI 90. Stredna konstrukcija je AB plos&a in sestav — ustreza zahtevi REI 30. Stene in zidovi
med sektorji (betonske stene, mavéno-kartonske pozZzarno odporne stene in opecni zidovi

debeline 25 cm) so odpornosti REI 90.

Zunanije stene in kleti so izolirane z mineralno volno — razred Al. Zunanje stene nad terenom
so izolirane s stekleno volno in imajo finalne sloje iz kerami¢nih obeSenih ploS¢ oz. ALU plos¢
— izpolnjujejo zahteve iz SPV po materialih razreda B ali C. Stropovi v kletnih etazah so

betonska AB konstrukcija.

Sektorji so med seboj lo€eni s pozarnimi vrati, ki so dimotesna in samozapirajo¢a. Stavba ima
tudi tri evakuacijska stopnis€a, v vsakem nadzemnem traktu po eno. Nosilna konstrukcija

stopniS¢ je iz AB.

Tlaki na stopnisc€ih so keramicne ploScice, oblozni materiali so prav tako negorljivi, v garaznih

prostorih je betonski kvarc.

2.7 Materiali in obdelave

2.7.1 Konstrukcijsko jeklo

Ker konstrukcija ni izpostavljena nizkim temperaturam, se za izvedbo konstrukcije uporablja

jeklo z oznako kakovosti JR. Kakovost konstrukcijskega jekla je S235.

2.7.2 Armirani beton
AB konstrukcije so iz betonov:
- C10 za podbetoniranja in podlozni beton pod tlaki,

- C 25/30 za temeljne plos¢e, stene garaz v kletni etazi, stene in temeljno plo$¢o vhoda

v podzemno garazo,
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- C 25/30 za vse ostale AB elemente znotraj objekta,
- C 30/37 za zgornjo plos¢o vhoda v podzemno garaZo in zgornjo plo§¢o podzemne

garaze.

Kvaliteta vgrajene armature je B 500 za pali¢no armaturo in za varjene armaturne mreze.
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Slika 2: Prerez B-B (vir: Savaprojekt d.d.)
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3 PRIPRAVA NA GRADNJO

Preden pri€nemo z gradnjo visokih objektov, kamor se obravnavani objekt uvrs¢a, je potrebno
pripraviti in izvesti dejavnosti neposredne priprave na gradnjo. Gre za pomembno stopnjo v

procesu gradnje, kamor sodijo:

- pridobitev gradbenega dovoljenja,
- razpis,
- sklenitev gradbene pogodbe med izvajalcem in investitorjem ter

- izdelava nadrta organizacije gradbisca. [4]

3.1 Splosno o neposredni pripravi na gradnjo

Dejavnosti neposredne priprave na gradnjo razdelimo v dve skupini:

- neposredno pripravo ha gradnjo, Ki jo izvaja vodja gradbenega projekta, imenovan s
strani investitorja,

- operativno pripravo s strani gradbenega podjetja. [4]

Investitor mora opraviti postopke in naloge za pridobitev gradbenega dovoljenja (GD), izvedbo
razpisa ter sklenitev gradbene pogodbe. Imenuje tudi osebo, ki celoten projekt strokovno vodi
—t.j. vodja projekta. [4]

Operativno pripravo, z drugo besedo tudi tehni¢na, izvede s strani naro¢nika izbrano gradbeno
podjetje. Gradbeno podjetje mora v tej fazi izdelati nacrt organizacije ureditve gradbiS¢a ter

izvesti pripravo operativnih planov gradnje (terminski plani, plani resursov). [4]

3.2 Pridobitev gradbenega dovoljenja

Prvi pogoj za zaCetek gradnje objekta je pridobitev gradbenega dovoljenja. Izdela se projekt

za pridobitev gradbenega dovoljenja, z namenom, da se pridobijo vsa ustrezna soglasja. [4]

Gradbeni objekt se lahko pricne graditi, ko so opravljene vse naloge za pridobitev gradbenega

dovoljenja. Rezultat vseh postopkov je pravhomocno gradbeno dovoljenje (GD). [4]

Gradbeno dovoljenje je odlo¢ba, ki jo izda za to pristojni upravni organ, s katero dovoli gradnjo,

in z dovoljenjem doloCi konkretne pogoje za gradnjo objekta. Za objekte drzavnega pomena je
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za izdajo gradbenega dovoljenja pristojno ministrstvo, za vse ostale pa je pristojna upravna
enota. [4]

Priloge k zahtevi za izdajo gradbenega dovoljenja, ki jih investitor predlozi upravnemu organu,

SO:

- dokazilo o pravici graditi,

- dva izvoda projekta za pridobitev gradbenega dovoljenja s popolno vodilno mapo,
- soglasja,

- zahtevek za odmero komunalnega prispevka (v kolikor ga je Ze pridobil),

- revizijsko porocilo (Ce je z zakonom bilo predpisano). [5]

Gradbeno dovoljenje izda pristojni organ za gradbene zadeve, ki med drugim tudi preveri ali
je projekt izdelan v skladu s prostorskimi akti ter ali je zagotovljena minimalna komunalna

oskrba objekta, ki se bo gradil. Med obvezne javne gospodarske sluzbe sodijo:

- oskrba s pitno vodo,

- oskrba z elektricno energijo,

- moznost odvajanja odpadne vode,
- dostop do javne ceste in

- odvoz komunalnih odpadkov. [4]

Gradbeno dovoljenje se izda ali po skrajSanem ugotovitvenem postopku ali po posebnem
ugotovitvenem postopku. SkrajSani ugotovitveni postopek pride v postev pri zahtevnih objektih,
kijer se obmocja gradnje urejajo z drzavnim prostorskim nacrtom (DPN) ali ob&inskim
podrobnim prostorskim nacrtom (OPPN), ter pri manj zahtevnih objektih in nezahtevnih

objektih. Za vse ostalo se upravni organi posluzujejo posebnega ugotovitvenega postopka. [4]

3.3 Projekt zarazpis (PZR)

PZR vsebuje sistematiCno urejene sestave nacrtov, podrobnosti o objektu, opise del s

predizmerami ter ponudbene in izvedbene pogoje. PZR vsebuje:

- vrste, kakovost gradbenih del ter njihovih tehni¢nih znadilnosti, storitev, instalacij,
naprav in opreme,

- tehnicne popise del, predizmere ter vrste opreme z roki dobave, del in storitev,

- podrobnosti nacrtov (armaturne nacrte) ter doloCene priloge, ki so potrebne za

razumevanje razpisa. [4]



21 Slemensek, J. 2016. Analiza izgradnje poslovne stavbe s Casovnega...vidika.
Dipl. nal. — VSS. Ljubljana, UL FGG, Odd. za gradbeniStvo, Operativno gradbenistvo.

PZR je priloZzena e razpisna dokumentacija s podatki o razpisnih pogojih, o pogojih, ki vplivajo

na izvajanje del, okviren terminski plan gradnje ter finan¢ni plani.
S postopkom izvedbe razpisa investitor izbere najugodnejSega ponudnika.

3.3.1 Oddaja gradbenega objekta v gradnjo

Gradnja je izvajanje gradbenih del, ki lahko obsega:

- graditev objekta,

- samo posamezne faze graditve,

- gradnjo novega objekta,

- rekonstrukcijo celotnega objekta ali njegovega dela,

- odstranitev objekta. [5]

3.3.2 Nacini oblikovanja cen za gradnjo

Investitor (naro¢nik) se sam odlo¢a o nacinu oblikovanja cene za gradnjo. Pogoje razpiSe v

PZR, v katerem lahko zahteva, da se cene oblikujejo na naslednje nacdine:

za mersko enoto predracunskih postavk,

za enoto gradbenega objekta,

za cel gradbeni objekt ali

VvV primeru inZeniringa.

Cene so lahko fiksne za ves €as izgradnje objekta, lahko pa so ponujene kot spremenljive,

zaradi gibanja cen na trgu. [4]

3.4 Nacini in postopki razpisov za oddajo del

Investitor lahko odda ali celoten proces ali samo posamezne faze gradnje objekta. Pri tem

loimo:

- gradnje, ki so predmet javnega naroCanja in

- gradnje, ki niso predmet javnih narodil. [4]

V prvem primeru je investitor sam naroCnik gradnje. Pri tem je naro€nik po Zakonu o javnem
narocanju (ZJN — 3) opredeljen kot posredni ali neposredni uporabnik proracuna. Naro¢nik je
v tem primeru lokalna skupnost ali javna organizacija (javni sklad, javne agencije, javni zavodi)

ter druge osebe javnega prava. [2]
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Narocnik (investitor v primeru gradnje) izvede javno naro€anje po enem izmed naslednjih

postopkov:

- odprti postopek,

- postopek s predhodnim ugotavljanjem sposobnosti,
- konkurencni dialog,

- postopek s pogajanji brez predhodne objave,

- postopek s pogajanji po predhodni objavi,

- postopek zbiranja ponudb po predhodni objavi in

- postopek zbiranja ponudb. [2]

NaroCnik mora izvesti javno naroCanje v primeru gradnje objekta po enem izmed zgornjih
postopkov, Ce je vrednost gradnje presega 274.000 €. Kadar se vrednost giblje med 80.000 in
274.000 €, lahko naro¢nik izvede javno narocanje po postopku zbiranja ponudb po predhodni
objavi. Ce pa je vrednost narogila med 20.000 in 80.000 €, zakon zahteva, da naroénik uporabi

postopek zbiranja ponudb. [2]

3.4.1 Oddaja gradenj pri javnih narogilih

Pogoje za oddajo gradenj, ki so predmet javnega narocila, dolo&i naroénik, ki mora pri
doloanju pogojev dolociti zagotavljanje temeljnih nacel javnih narodil. To so nacela
gospodarnosti in u€inkovitosti, nacela za zagotavljanje konkurence in enakopravna udelezba

vseh organizacij ali podjetij, ki opravljajo dejavnosti, ki so zahtevane v razpisu. [4]

Pri postopku javnega naroCanja se najprej izda sklep o zacetku postopka, sledi priprava
razpisne dokumentacije. Nato narocnik objavi obvestilo o naroCilu v uradnih glasilih. Po
predlozitvi, odpiranju in ocenjevanju ponudb se postopek zakljuci z oddajo javnega narocila za

gradnjo in izroditvijo pisnega obvestila ponudnikom o oddaji. [4]

Naro¢nik pripravi razpisno dokumentacijo, zadolZzen pa je tudi za pravilno izvedbo razpisa.

Investitor lahko imenuje tudi strokovno komisijo, ki vodi celoten postopek ali pa le njegov del.

[4]

Obvestilo o javnem naro€anju po postopku zbiranja ponudb po predhodni objavi morajo

vsebovati naslednje podatke:

- podatke o naro¢niku,
- navedba predmeta javnega narodila in opis narocila,
- informacije o postopku zbiranja ponudb in objava obvestila o javnem naro€anju,

- merila za oddajo,
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- pogoje, ki jih morajo ponudniki izpolnjevati (poslovna in finanéna sposobnost, tehni¢na
in kadrovska sposobnost),
- rok za oddajo ponudbe

- navedbo, ali je objava hkrati tudi dokumentacija razpisa. [2]
Merila za oddajo naroc¢nik izbere sam. Odloci se lahko za izbiro:

- na podlagi najugodnejSe ponudbe z uporabo razliénih meril, kot so kakovost, cena,
dokon&anje del, garancija, tehni¢ne prednosti, funkcionalne lastnosti, stroSkovna
ucinkovitost, placilni roki in podobno; ali

- na podlagi najnizje cene. [4]

Pri narocilih gradenj se praviloma upoSteva najnizja ponudbena cena kompletnih ponudb,

vendar morajo biti izpolnjene vse postavke razpisne dokumentacije. [4]

3.4.2 Razpisna dokumentacija

NajpomembnejSi dokument v postopku oddaje javnega narocila je razpisha dokumentacija.
Oblikovno mora biti urejena na pregleden in enostaven nacin, v primeru oddaje graden;j je

razpisno dokumentacijo smiselno razdeliti v tri sklope. Razdelimo jo na:

- specifikacijo naroCila (vsebina in obseg narodila, opis narocila, tehni¢no porocilo,
podatki o lokaciji, pogoji gradbisc¢a, popis del),
- navodila, kako se mora ponudba izdelati ter na

- pogodbeno dokumentacijo (vzorec pogodbe, splosni in posebni pogoji pogodbe). [4]
Vsebino razpisne dokumentacije pa sestavljajo naslednji elementi:

- povabilo k oddaji ponudbe,

- navodila ponudnikom za izdelavo ponudbe,

- pogoji za ugotavljanje sposobnosti in navodila o nacinu dokazovanja sposobnosti
ponudnika,

- splosni in posebni pogoji, ki bodo sestavni del pogodbe,

- priprava predraCuna z navodilom o izpolnitvi,

morebitna finan¢na in druga zavarovanja. [2]

Razpisna dokumentacija vsebuje Se navodila za izdelavo ponudbe (vnaprej pripravljene listine

ponudbene dokumentacije, ki jih ponudnik podpise in Zigosa):

- ponudba,
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- podatki o gospodarskem subjektu,
- specifikacija naroéila in predracun z dolo¢ilom o oblikovanju cene,
- terminski plan del in obraCunov ter

- garancija za resnost ponudbe. [4]

3.5 Ponudnik in ponudba

Ponudnik (gradbeno podjetje) izdela ponudbo na podlagi razpisne dokumentacije ter podrobne
preucitve kompletne investicijsko projektne dokumentacije. Postopek odpiranja ponudb se
pricne s predlozitvijo pisnih ponudb. Ponudbe so pripravljene na podlagi objave in v skladu s
pogoji iz razpisne dokumentacije. Ponudnik je lahko vsaka pravna ali fizicna oseba, ki je

registrirana za dejavnost izvajanja del, ki so predmet oddaje graden;. [4]

Do to¢no dolo¢enega datuma, ki je naveden v objavi, morajo ponudniki oddati ozigosano in

podpisano ponudbo, ki mora vsebovati zlasti:

- naziv podjetja in ime ponudnika,

- podatke o registriranemu podjetju za opravljanje dejavnosti,

- ponudbeni predraun z vsemi prilogami,

- izjavo o seznanjenosti z vsemi nacrti projekta,

- projekte, graficne, slikovne in tekstualne priloge skupaj z razlagami, utemeljitvami, idr.,
- garancijo za resnost ponudbe,

- rok izgradnje,

- nacine obracunavanja del,

- garancijske roke,

- finan€na potrdila ter potrdila o zavarovanjih in jamstvih,

- dokaz o ekonomski in finan&ni sposobnosti,

- dokazila o razpoloZljivi mehanizaciji in transportnih sredstev,

- dokazila o kadrovski zmogljivosti,

- reference,

- usklajenost ponudnika z veljavnimi standardi za zagotovitev kakovosti,
- spisek, kjer so navedeni vsi odgovorni vodje del,

- ugodnosti ponudnika,

- veljavnost ponudbe ter

- druge zahteve iz javnega razpisa. [4]
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Ponudnik lahko odda samo eno ponudbo, ki je izdelana na podlagi razpisa naro¢nika. Ponudba
mora biti zapecatena v ovitku, odda pa se osebno ali poslje po posti. Naroénik nato na vsakem
prejetem ovitku oznaci datum in uro prejema ponudbe in, e ponudnik zahteva, izda potrdilo o

prejemu ponudbe. [4]

Pri javnem razpisu upostevajo samo pravo€asno, do vnaprej doloCenega datuma, prispele

ponudbe.

Za odpiranje ponudb naro¢nik imenuje komisijo, ki to izvede na kraju in ob vnaprej dolo¢enem
Casu, kar je navedeno v obvestilu o javnem narocilu in dodatno Se v razpisnhi dokumentaciji. O

odpiranju ponudb se vodi zapisnik, kamor je potrebno navesti:

- naziv ponudnika ali Sifro, Ce je bil razpis anonimen,
- variantne ponudbe, ¢e so dopustne ali ponudbe z opcijami,

- ponudbeno ceno ter morebitne popuste. [2]

Ko se koncajo vsi postopki odlocitve o oddaji naro€ila iz razpisa, izbrano podjetje prejme pisno

obvestilo od naro¢nika skupaj s pogodbo, ki je tudi dokazilo o njegovem izboru. [4]
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4 GRADBENA POGODBA

Ko se zakljuCi postopek razpisa, investitor z izbranim podjetiem — glavnim izvajalcem

gradbenih del, sklene gradbeno pogodbo. Gradbena pogodba lahko obsega:

- gradnjo novega objekta ali
- posamezno fazo graditve ali
- rekonstrukcijo ali

- montazo ali vgraditev napeljav, naprav in opreme. [4]

Z gradbeno pogodbo se pisno dolo€ijo vsa pravila in zahtevana razmerja in dolZznosti med
naroénikom, v primeru gradnje investitorjem, in izvajalcem, ki bo izvedel dela, ki so predmet
pogodbe. Se natanéneje pa gradbeno pogodbo dologata Obligacijski zakonik (OZ) in gradbene

uzance. [4]

Gradbena pogodba je po Obligacijskem zakoniku podjemna pogodba, ki izvajalca zavezuje,
da bo po vnaprej doloéenem nacrtu in v doloéenem Casovnem obdobju zgradil objekt na
doloceni lokaciji. Dolo¢be zakonika pa investitorja zavezujejo, da mora za to plaéati ceno, ki je
dogovorjena v pogodbi. [6]

Izvajalec, gradbeno podjetje, samostojno izvaja delo, ki ga samo doloci, saj se smatra, da dela
opravlja s strokovno usposobljenostjo. Investitor v zvezi z nacinom izvajanja del nima pravice
dajati navodil izvajalcu, njegova temeljna dolznost je ta, da placa opravljeno delo v skladu z

dogovorom. [4]

Za vsak odmik od gradbenega nacrta oziroma od pogodbenih del mora imeti izvajalec pisno
soglasje naroCnika. Za dela, ki jih je opravil brez takega soglasja, ne more zahtevati povecanja
dogovorjene cene. Obveznost gradbene pogodbe pa je izpolnjena Sele takrat, ko je dosezen

rezultat, to je takrat, ko so izpolnjena ali opravljena dela, ki so opredeljena v gradbeni pogodbi.

[7]

4.1 Sestava gradbene pogodbe

V gradbeni pogodbi so njene sestavine glede na pomembnost razdeljene na bistvena dolocila

in nebistvena dolocila. Med bistvena dolocila Stejemo:

- predmet pogodbe,

- pogodbeno ceno in
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- rok izvedbe.

Poleg bistvenih dolocil, so med sestavinami pogodbe Se nebistvena doloc€ila, kamor spadajo
t.i. priloZnostne sestavine. PriloZznostne sestavine so doloene iz sploSnih pogojev OZ in ZGO

ter iz gradbenih uzanc. [4]

4.1.1 Predmet pogodbe

Predmet gradbene pogodbe vsebuje podatke o vrsti del, ki jih mora ponudnik del opraviti, z

navedbo razpisnih pogojev in na osnovi izbrane ponudbe, ki jo je izbral investitor.

Za vsako spremembo ponudbe oziroma odmika od projektne dokumentacije, mora izvajalec
pridobiti pisno soglasje naro¢nika, kar je potrebno v gradbeni pogodbi tudi natanéno opredeliti
— opredelimo, kaj je z morebitnimi dodatnimi deli, ki niso bila predmet pridobitve PGD ali niso
bila omenjena v razpisni dokumentaciji. Za takSne izraze uporabljamo izraze iz gradbenih

uzanc, za katere ni dvoma, kaj pomenijo:

- presezna dela: koli€ine izvedenih del, ki presegajo pogodbene koli€ine,
- manjkajoCa dela: negativni odmiki izvedenih del glede na pogodbene koli€ine,
- nepredvidena dela: niso predvidena s pogodbo, pa se morajo izvesti in

- poznejSa dela: niso dogovorjena in niso nujna za izpolnitev pogodbe.

Za dodatna dela se med investitorjem in izvajalcem del sklene ali nova pogodba ali dodatek —

aneks k pogodbi. [4]

4.1.2 Pogodbenacena

Pogodbena cena je postavljena s ponudbo izvajalca in je oblikovana na nacin, kot je to dologil

investitor z razpisnimi pogoji. Poznamo ve¢ nacinov za oblikovanje cen gradbenega objekta:

- cena za mersko enoto predracunskih postavk,
- cena za enoto objekta ter
- cena s klavzulo "klju¢ v roke" ali

- cena s klavzulo "funkcionalni kljuc". [4]

Pogodbena cena je seveda pogojena tudi s kakovostjo izvedenih del, saj lahko med izvajanjem
pride do odstopanj od s pogodbo doloCene kakovosti. V primeru, Ce izvajalec pri vgradnji
uporablja boljSe materiale, se lahko cena spreminja le s soglasjem investitorja, drugace jih
vgrajuje na svoje tveganje. V nasprotnem primeru, da vgrajuje materiale slabSe kvalitete, ima

naro¢nik pravico do zmanjSanja cen. OZ tudi dovoljuje moznost spremembe cene zaradi
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sprememb cen na trgu (inflacija), saj je gradnja dolgotrajna storitev in ni kon¢ana v kratkem

Casu. [4]

4.1.3 Rokizvedbe

Rok izvedbe zagne teCi z dnem uspesne uvedbe izvajalca v delo, ko so izpolnjeni vsi pogoji za

zacCetek gradnje objekta. Investitor mora izvajalcu predati:

- pravnomocno gradbeno dovoljenje s potrjenim PGD,
- projekt za izvedbo,

- zakoli¢en objekt,

- podpisano gradbeno pogodbo in

- omogocen mora biti neoviran dostop na gradbisce. [4]

Uvedba izvajalca v delo se ugotovi z zapisnikom, zaCetek gradnje se zabelezi v gradbeni
dnevnik. Poleg tega mora investitor pred zaCetkom del skleniti Se pogodbo z nadzornikom
gradbenih del ter prijaviti gradbiSce inSpekciji za delo vsaj 15 dni pred zacetkom izvajanja del.

Izvajalec pa mora poskrbeti za izdelavo nacrta organizacije gradbisca.

Dinamika del je dolo€ena s terminskim planom, ki je doloen v gradbeni pogodbi. Pri izvajanju
del v ¢asu gradnje lahko pride do mnogih nepredvidenih situacij, zato ima izvajalec pravico

zahtevati podaljSanje roka zlasti v primerih:

- naravnih dogodkov (pozar, poplava, vremenske ujme, itd.)
- nepredvidenih okoliS¢in pri zemeljskih delih ali v vodi,

- nepredvidenih del, za katera ob sklenitvi pogodbe ni vedel,
- ukrepov, doloCenih z akti pristojnih organov,

- zamude z dobavo opreme, ipd. [4]

Izvajalec je dolzan placati naroCniku pogodbeno kazen — "penale" v viSini, ki je bila dolo¢ena

s pogodbo, ¢e po svoji krivdi ne dokonc¢a gradbenih del v dogovorjenem roku. [4]

4.1.4 Garancija za zgrajen objekt

Prevzemnik z izdajo garancije za zgrajen objekt jam¢i, da so izvedena dela v skladu s
pogodbo, predpisi in pravili stroke ter da objekt nima pomanjkljivosti. Ob primopredaji izvajalec
izro€i investitorju ban¢éno garancijo za odpravo napak v garancijski dobi. SploSni garancijski

rok zacne teci z dnem primopredaje in traja dve leti. [4]

Za konstrukcijsko nosilnost, streho, fasado je garancijska doba za solidnost gradnje 10 let.
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4.1.5 Nebistvene sestavine gradbene pogodbe

Med nebistvene sestavine gradbene pogodbe Stejemo:

- metodo obradunavanja in placila dokon¢anih del,

- dolznosti izvajalca za zagotavljanje varnosti in dobro izvajanje del,
- predstavnike pogodbenih strank,

- nadzor med samo graditvijo objekta,

- izrocCitev in prevzem opravljenih del,

- pristojnosti sodis¢a ipd. [4]

4.1.6 Priloge h gradbeni pogodbi

Obvezni prilogi h gradbeni pogodbi sta vedno razpisna dokumentacija in ponudba izvajalca.

Za dodatne priloge pa se dogovorita izvajalec in investitor.

Pri inzenirskih pogodbah je praviloma vedno dodan terminski plan projektiranja in generalni

plan gradnje objekta. Pri gradbeni pogodbi pa so obi¢ajne priloge:

- PGD in PZI z vsemi grafi¢nimi, raunskimi in opisnimi prilogami,
- terminski plan izvedbe,

- garancija za pravocasno in kakovostno izvajanje del s strani izvajalca.

Preden se gradnja pricne, so vse priloge izroCene izvajalcu del. [4]

4.2 Pogoji gradbenih pogodb po FIDIC-u [8]

FIDIC je francoski akronim za Mednarodno zvezo svetovalnih inzenirjev (Federation
Intenationale Des Engeniurs Conseils), ki so jo ustanovila tri mednarodna zdruzenja svetovnih
inZenirjev v Evropi leta 1913. Zveza se Ze od zaletka zavzema za vzdrzevanje tako eti¢nih kot
tudi strokovnih standardov v procesu graditve, izmenjavi mnenj, za pretok informacij in za

razprave o problemih finan¢ne narave in svetovalnega inZeniringa.

Vecletna praksa je pokazala, da je potrebno z razvojem gradbeniStva kot stroke ter na novo
definirati vioge narocnika, izvajalca ter inzenirja. Na osnovi tega je FIDIC pripravil nove pogoje

pogodb in jih leta 1999 izdal v &tirih knjigah:

- Pogoji gradbenih pogodb — rdea knjiga: za gradbena ali inzenirska dela, ki jih
projektira naroc¢nik ali njegov predstavnik. |zvajalec izvrSi vsa dela v skladu s projektom

naroc¢nika.
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- Pogoji pogodb za opremo, projektiranje in izgradnjo — rumena knjiga: za zagotavljanje
elektrotehni¢ne in/ali strojne opreme ter za projektiranje in izvedbo gradnje ali
inZzenirskih del.

- Pogoji pogodb za projekte na klju¢ — srebrna knjiga: za izvajanje del na klju¢ in to
predvsem za elektrarne ali podobne objekte pa tudi za infrastrukturne projekte, kjer je
zahtevane viSja stopnja zagotovitve stalnosti konéne cene in roka dokonc¢anja del.

- Kratka oblika pogodbe — zelena knjiga: to obliko pogodbe se priporoa za gradbena in

inzenirska dela, ki ne dosegajo velikih vrednosti.

Vsaka gradbena pogodba po dolocilih FIDIC-a po navadi sestoji iz osmih dokumentov, ki si
sledijo po zaporedju:

- pogodbeni sporazum,

- pismo o sprejemu ponudbe,

- ponudbeno pismo,

- posebni pogoji pogodbe,

- popisi (specifikacije), risbe — nacrti,
- izpolnjen ponudbeni predracun,

- plani in drugi dokumenti vkljuéeni v pogodbo.

Glavno bistvo priroénikov FIDIC-a je, da so na novo definirali pojem investitorja (naro¢nika),
izvajalca in inzenirja ter natanéno dolocali pogoje pred podpisom pogodbe (pri oddaji del), med
podpisom gradbene pogodbe, med samim izvajanjem gradbenih del ter po samem kon&anju

del na objektu.

4.3 lzdelava naérta organizacije ureditve gradbis¢éa

Za ustrezen nacrt organizacije gradbiS€a mora poskrbeti investitor. Nacrt je izdelan v skladu:

- s pogoji iz gradbenega dovoljenja (GD),
- s projektom PGD,
- s predpisi o zagotavljanju varnosti in zdravja pri delu ter

-z varnostnim nacrtom. [5]

Izvajalec, ki je podpisal gradbeno pogodbo, je odgovoren za izdelavo nacrta organizacije
ureditve gradbiS€a. Izvedbeni nacrt in je natancno prilagojen tehnoloSkemu procesu grajenja
in je podrobneje izdelan od tistega iz varnostnega nacrta. Investitor pa ima nalogo, da mora

nacrt obvezno potrditi. [9]
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Nadrt mora vsebovati:

obmocdje, kjer se bodo odvijala dela na gradbis€u, parcelne meje, prostori za zaCasne
deponije materialov in odpadkov, deponije opreme in delovnih priprav, gradbiS¢ni
provizoriji (pisarne za vodstvo in nadzor, objekti za bivanje in odmor, garderobe,
jedilnice, sanitarni objekti, prostor za prvo pomo¢, laboratoriji, zacasna skladis¢a itd.),
vse kar je potrebno za izvajanje del,

namestitev stalnih (za €¢as gradnje) in za¢asnih (premi¢nih) gradbi$¢nih ograj in zapor,
preusmeritev in zavarovanje prometa, namestitev prometnih in drugih znakov za
obvestila, prepovedi dostopov ali gibanja itd.,

potrebne zunanje in notranje komunikacijske poti, prehodi, vhodi in dovozi, izhodi iz
obmocja gradbis¢a in prikljucki na javno cesto ipd.,

predele gradbiS¢a oziroma obmoc¢ja na gradbi$éu za pripravo materialov, sestavljanje
opazev, konstrukcijskih elementov, fasadnih in delovnih odrov, pripravo polizdelkov,
ipd.

robovi izkopov (nasipov), viSinski gabariti, nestabilna in drugace nevarna ali varovana
obmocdja (doseg obstojecih stroje, obmocje miniranja, poplav itd.),

mesta prikljuCkov (na vodo, elektriko, plin, telekomunikacije, zrak, toplovod idr.) in
razdelilna mesta na gradbiS¢u s potekom stalnih (za ¢as gradnje) razvodov,

potek montaze konstrukcij ali posameznih elementov (tudi poruSitev in odstranitev),
potek izkopov, delovnih in fasadnih odrov ter podpornih konstrukcij itd.,

namestitev oziroma razporeditev (Zerjavov, dvigal, zabijal, ¢rpalk, betonarn, asfaltnih
postrojen;j itd.) s prikazom delovno vplivnega obmodja,

obmocja za zbiranje oziroma za zacasno deponijo gradbenih odpadkov in nevarnih
snovi (po vrstah) in zaS¢itna obmocja za varovanje okolice in

ukrepe za varovanje zdravja in varovanja oseb (na gradbiS€u in na vplivnem obmocdju)

ter okolice za €as gradnje. [9]
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5 GRADNJA

Na kratko omenimo Se pogoje za zaetek gradnje objekta in poslovanje na gradbiScu.

5.1 Pogoji za zacetek gradnje

Ko so izpolnjeni spodnji pogoji, lahko gradbeni izvajalec zacne z gradnjo objekta:

investitor je pridobil in predal izvajalcu gradbenih del gradbeno dovoljenje,
- sklenjena je pogodba med investitorjem in izvajalcem,

- sklenjena je pogodba med investitorjem in hadzornikom,

- izvajalec prejme nadrt organizacije gradbi$¢a in varnostni naért,

- postavljena je gradbiS¢na ograja,

- gradbisCe je oznaceno z gradbiscno tablo,

- na gradbiS¢u je gradbeni dnevnik, knjiga obracunskih izmer (KOI) in PZI,
- gradbisCe je prijavljeno indpekciji za delo,

- izvajalcu je zagotovljena pravica dostopa na gradbisce. [5] [9]

5.2 Uvedbaizvajalcav delo

Ko so izpolnjeni vsi pogoji za zaCetek gradnje objekta, sledi uvedba izvajalca v delo. Uvedba
v delo se potrdi z zapisnikom in se zapiSe v gradbeni dnevnik na drugo stran prvega lista. Vpis
obsega:

- datum uvedbe izvajalca v delo,

- navedbo Stevilke oz. oznake gradbene pogodbe,

- ugotovitev, da je investitor izpolnil vse obveznosti za zaCetek gradnje in

- podpise odgovornih predstavnikov investitorja, gradbenega izvajalca, nadzornika,

koordinatorja za varnost pri delu idr. [4]
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6 CASOVNA ANALIZA IZGRADNJE POSLOVNE STAVBE

Casovno analizo sem izvedla na podlagi pogodbenega terminskega plana, operativnega plana
ter dejansko izvedbo. Iskala sem razloge za odstope od pogodbenega terminskega plana, le-

te bom v nadaljevanju naloge tudi navedla.

6.1 Pogodbeni terminski plan

Preglednica 1: Pogodbeni terminski plan

TRAJANJE DEL ZACETEK DEL KONEC DEL

POSLOVNA STAVBA 173 dni 30.7.2010 31.3.2011
Uvedba vdelo O dni 30.7.2010 30.7.2010
Pripravijalna dela 20 dni 2.8.2010 27.8.2010
Organizacija gradbisSc¢a 5 dni 3.8.2010 9.8.2010
GRADBENADELA

Zakoli¢ba obj. in zun.ur. 65 dni 5.8.2010 4.11.2010
ZEMELJSKADELA

odrivhumusa 10 dni 9.8.2010 20.8.2010
tamponsko nasutje 16 dni 25.8.2010 15.9.2010
zasip za stenami kleti 48 dni 11.10.2010 16.12.2010
BETONSKAIN AB DELA

podl.beton pod temeljno pl. 16 dni 27.8.2010 17.9.2010
talna plosc¢a 16 dni 3.9.2010 24.9.2010
plos¢a nad garazo - trakt A 1 dan 24.9.2010 24.9.2010
plos¢a nad garazo - trakt B 1 dan 30.9.2010 30.9.2010
plo§¢a nad garazo - trakt C 1 dan 8.10.2010 8.10.2010
plos¢a pod parkirisci 1 dan 22.12.2010 22.12.2010
stene, stebri kleti 10 dni 14.9.2010 27.9.2010
stebri garaza 6 dni 29.9.2010 4.10.2010
stene pod parkiri$ i 1dan 26.11.2010 26.11.2010
stene nadzemnega objekta 25 dni 27.9.2010 29.10.2010
plos¢a nad pritli¢jem - trakt A 1 dan 24.9.2010 24.9.2010
plos¢a nad pritli¢jem - trakt B 1 dan 30.9.2010 30.9.2010
plo§¢€a nad pritli¢jem - trakt C 1 dan 8.10.2010 8.10.2010
plo§¢a nad 1. nadstr. 11 dni 15.10.2010 29.10.2010

......................................................................................................... se nadaljuje
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... hadaljevanje Preglednice 1

TRAJANJE DEL ZACETEK DEL KONEC DEL
plo$¢a nad 2. nadstr. 11 dni 25.10.2010 9.11.2010
ZIDARSKA DELA
zidanje sten modularni blok 25 dni 27.9.2010 29.10.2010
ometi 5 dni 8.12.2010 14.12.2010
hidroizolacije 111 dni 31.8.2010 2.2.2011
TESARSKADELA - opaz
rob talne plosce 14 dni 31.8.2010 17.9.2010
stene kleti pod objektom 16 dni 10.9.2010 1.10.2010
stene kleti pod garazami 15 dni 24.11.2010 14.12.2010
stene pritlicje 16 dni 27.9.2010 10.10.2010
stene 1. nadstropje 16 dni 1.10.2010 22.10.2010
stene 2. nadstropje 16 dni 11.10.2010 2.11.2010
plos¢a nad kletjo - trakt A 6 dni 15.9.2010 22.9.2010
plo$¢a nad kletjo - trakt B 4 dni 23.9.2010 28.9.2010
plo$¢a nad kletjo - trakt C 6 dni 29.9.2010 6.10.2010
plosc¢a pod parkirisci 15 dni 29.11.2010 17.12.2010
plos¢a nad pritlicjem 16 dni 30.9.2010 21.10.2010
ploS¢a nad 1. nadstropjem 16 dni 6.10.2010 27.10.2010
plo§¢a nad 2. nadstropjem 16 dni 14.10.2010 5.11.2010
klanc¢ine 10 dni 29.11.2010 10.12.2010
delovni odri 73 dni 15.9.2010 27.12.2010
fasadni odri 60 dni 9.11.2010 31.1.2011
OBRTNISKADELA
FASADA 45 dni 16.11.2010 17.1.2011
KROV.-KLEPARSKA DELA 61 dni 10.11.2010 2.2.2011
KLJUCAVNICARSKA DELA 75 dni 10.11.2010 23.2.2011
OKNA IN VRATA
okna (fasada) 10 dni 16.11.2010 29.11.2010
steklena fasada in strehe 10 dni 17.11.2010 24.1.2011
kupole za odvod dima 10 dni 17.11.2010 30.11.2010
vrata (garazna, pozarna) 15 dni 22.12.2010 11.1.2010
MIZARSKA DELA 71 dni 16.11.2010 23.2.2010
STEKLARSKADELA 66 dni 14.12.2010 16.3.2011
MK STENE IN STROPOVI 55 dni 8.12.2010 23.2.2011
SLIKOPLESKARSKADELA 50 dni 5.1.2011 16.3.2011
KERAMICARSKA DELA 25 dni 10.2.2011 16.3.2011
KAMNOSESKA DELA 15 dni 17.2.2011 9.3.2011
TLAKARSKA DELA 12 dni 2.3.2011 17.3.2011
DVIGALO 20 dni 17.2.2011 16.3.2011
ELEKTRICNE INSTALACIJE 127 dni 3.9.2010 2.3.2011

se nadaljuje
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... hadaljevanje Preglednice 1

TRAJANJE DEL ZACETEK DEL KONEC DEL
STROJNE INSTALACIJE 86 dni 25.10.2010 23.2.2011
TEHNICNA ZASCITA 80 dni 10.11.2010 2.3.2011
ZUNANJAUREDITEV 130 dni 15.9.2010 17.3.2011
Konec del 1 dan 14.3.2011 14.3.2011
Tehniéni pregled 1 dan 22.3.2011 22.3.2011
Uporabno dowoljenje 1dan 30.3.2011 30.3.2011
Primopredaja 1 dan 31.3.2011 31.3.2011
6.2 Operativni terminski plan
Preglednica 2: Operativni terminski plan

TRAJANJE DEL ZACETEK DEL KONEC DEL
POSLOVNA STAVBA 173 dni 30.7.2010 31.3.2011
Uvedba vdelo O dni 30.7.2010 30.7.2010
Pripravjalna dela 20 dni 2.8.2010 27.8.2010
Organizacija gradbis¢a 5 dni 3.8.2010 9.8.2010
GRADBENADELA
Zakoli¢ba obj. in zun.ur. 65 dni 5.8.2010 4.11.2010
ZEMELJSKA DELA
odrivhumusa 10 dni 9.8.2010 20.8.2010
tamponsko nasutje 16 dni 25.8.2010 15.9.2010
zasip za stenami Kkleti 48 dni 11.10.2010 16.12.2010
BETONSKAIN AB DELA
podl.beton pod temeljno pl. 16 dni 27.8.2010 17.9.2010
talna plosc¢a 15 dni 31.8.2010 14.9.2010
ploS&a nad garazo - trakt A 1 dan 23.9.2010 23.9.2010
plo§&a nad garaZo - trakt B 1 dan 30.9.2010 30.9.2010
ploS&a nad garazo - trakt C 1 dan 23.9.2010 23.9.2010
plosS¢a pod parkirisci 1 dan 29.10.2010 29.10.2010
stene, stebri kleti 10 dni 9.9.2010 22.9.2010
stebri garaza 6 dni 29.9.2010 4.10.2010

se nadaljuje
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... hadaljevanje Preglednice 2

TRAJANJE DEL ZACETEK DEL KONEC DEL
stene pod parkiriSci 1 dan 4.10.2010 4.10.2010
stene nadzemnega objekta 32 dni 1.10.2010 16.11.2010
plos&a nad pritli¢jem - trakt A 1 dan 13.10.2010 13.10.2010
plosS&a nad pritlicjem - trakt B 1dan 15.10.2010 15.10.2010
plos&a nad pritli¢jem - trakt C 1 dan 11.10.2010 11.10.2010
plo§¢a nad 1. nadstr. 5 dni 28.10.2010 4.11.2010
plo§¢a nad 2. nadstr. 6 dni 16.11.2010 23.11.2010
ZIDARSKADELA
zidanje sten modularni blok 25 dni 1.10.2010 5.11.2010
ometi 5 dni 22.12.2010 28.12.2010
hidroizolacije 74 dni 31.8.2010 13.12.2010
TESARSKADELA - opaz
rob talne plosce 14 dni 26.8.2010 14.9.2010
stene kleti pod objektom 14 dni 7.9.2010 24.9.2010
stene kleti pod garazami 15 dni 1.10.2010 21.10.2010
stene pritlicje 11 dni 27.9.2010 11.10.2010
stene 1. nadstropje 12 dni 13.10.2010 28.10.2010
stene 2. nadstropje 14 dni 29.10.2010 18.11.2010
plos¢€a nad kletjo - trakt A 8 dni 10.9.2010 28.9.2010
plos$&a nad kletjo - trakt B 6 dni 21.9.2010 28.9.2010
ploS¢€a nad kletjo - trakt C 6 dni 14.9.2010 21.9.2010
plos¢a pod parkiris¢i 15 dni 6.10.2010 26.10.2010
plo$¢&a nad pritlicjem 10 dni 30.9.2010 13.10.2010
plos€a nad 1. nadstropjem 10 dni 18.10.2010 29.10.2010
ploS¢€a nad 2. nadstropjem 11 dni 4.11.2010 18.11.2010
klanc¢ine 10 dni 6.10.2010 19.10.2010
delowni odri 73 dni 10.9.2010 22.12.2010
fasadni odri 60 dni 12.11.2010 3.2.2011
OBRTNISKADELA
FASADA 45 dni 19.11.2011 20.1.2011
KROV.- KLEPARSKA DELA 66 dni 9.11.2010 9.2.2011
KLJUCAVNICARSKA DELA 86 dni 9.11.2010 9.3.2011
OKNA IN VRATA
okna (fasada) 10 dni 19.11.2010 2.12.2010
steklena fasada in strehe 10 dni 19.11.2010 2.12.2010
kupole za odvod dima 10 dni 1.12.2010 14.12.2010
vrata (garazna, pozarna) 15 dni 31.12.2010 18.1.2011
MIZARSKA DELA 78 dni 19.11.2010 9.3.2011
STEKLARSKADELA 73 dni 17.12.2010 30.3.2011
MK STENE IN STROPOVI 55 dni 8.12.2010 23.2.2011

se nadaljuje
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... hadaljevanje Preglednice 2

TRAJANJE DEL ZACETEK DEL KONEC DEL
SLIKOPLESKARSKADELA 50 dni 19.1.2010 30.3.2011
KERAMICARSKA DELA 25 dni 24.2.2011 30.3.2011
KAMNOSESKA DELA 15 dni 3.3.2011 23.3.2011
TLAKARSKADELA 12 dni 16.3.2011 31.3.2011
DVIGALO 20 dni 3.3.2011 30.3.2011
ELEKTRICNE INSTALACIJE 135 dni 31.8.2010 9.3.2011
STROJNE INSTALACIJE 93 dni 8.10.2010 9.3.2011
TEHNICNA ZASCITA 80 dni 5.11.2010 25.2.2011
ZUNANJAUREDITEV 119 dni 15.9.2010 2.3.2011
Konec del 1 dan 14.3.2011 14.3.2011
Tehnic¢ni pregled 1dan 22.3.2011 22.3.2011
Uporabno dowvoljenje 1 dan 30.3.2011 30.3.2011
Primopredaja 1 dan 31.3.2011 31.3.2011

Preglednica 1 prikazuje pogodbeni terminski plan za gradbeno — obrtniska dela, elektri¢ne ter
strojne instalacije, tehni¢no zas¢ito in zunanjo ureditev. Pogodbeni terminski plan je bil predan
izvajalcu s strani investitorja po podpisu gradbene pogodbe. Dela, ki jih je pogodba obsegala,

SO:

- izgradnja poslovnega objekta,
- celotno zunanjo ureditev funkcionalnega obmocja na zeml;is&i investitorja,
- cestni prikljucek,

- komunalne in energetske prikljuCke objekta na Ze obstojec€o infrastrukturo.

Preglednica 2 prikazuje operativni terminski plan, ki si ga je izvajalec del izdelal za lastno
uporabo, kot osnovo za vodenje projekta, pravoCasno izvajanje del in za izvajanje ¢asovne
kontrole. Z operativnim terminskim planom si izvajalec pri projektih sam doloCi ¢asovna

obdobja za izvrSitev aktivnosti, vrstni red in usklajenost izvajanja del pri doloCenem projektu.

Primerjava med Preglednico 1 in Preglednico 2 nam prikaze, da se operativni terminski plan

ne razlikuje veliko od pogodbenega. Za izvajalca je kljuénega pomena, da sledi pogodbenemu
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terminskemu planu. Vse faze gradnje poslovne stavbe je moral prilagoditi pogodbenemu
terminskemu planu zaradi gradnje v jesenskih mesecih, ko so temperature nizke in nekaterih
gradbenih del (zlasti betonskih) ni mogoce izvajati. Izvajalec se je zavedal, da mora objekt
zgraditi do te mere, da ga bo mozno "zapreti" in ogrevati. S tem so bili ustvarjeni pogoji za

nemoteno izvedbo zaklju¢nih gradbenih in obrtniskih del ter inStalacijskih del.

Primerjava med pogodbenim in operativnim terminskim planom (Preglednica 2) pokaze, da je
operativni plan sledil zahtevam pogodbenega, z manjSo vmesno prerazporeditvijo aktivnosti,

ki niso veliko odstopale od pogodbenega terminskega plana.

6.3 Dejanska izvedba (podatki iz gradbenega dnevnika)

Preglednica 3: Dejanska izvedba

TRAJANJE DEL ZACETEK DEL KONEC DEL

POSLOVNA STAVBA 248 dni 30.7.2010 30.4.2011
Uvedba vdelo 0 dni 30.7.2010 30.7.2010
Pripravijalna dela 13 dni 3.8.2010 18.8.2010
Organizacija gradbisc¢a 11 dni 3.8.2010 15.8.2010
GRADBENA DELA

Zakoli¢ba obj. in zun.ur. 65 dni 5.8.2010 4.11.2010
ZEMELJSKADELA

odrivhumusa + izkop gr.jame 13 dni 5.8.2010 19.8.2010
tamponsko nasutje 11 dni 12.8.2010 24.8.2010
zasip za stenami kleti 48 dni 11.10.2010 16.12.2010
BETONSKAIN AB DELA

podl.beton pod temeljno pl. 16 dni 19.8.2010 12.9.2010
talna plo§¢a 31 dni 20.8.2010 22.9.2010
plo§&a nad garaZo - trakt A 1 dan 24.9.2010 24.9.2010
plo§¢a nad garazo - trakt B 1 dan 6.10.2010 6.10.2010
ploS¢a nad garazo - trakt C 1 dan 29.9.2010 29.9.2010
plosc¢a pod parkiris i 1 dan 22.12.2010 22.12.2010
stene, stebri kleti 25 dni 2.9.2010 29.9.2010
stebri garaza 10 dni 22.9.2010 2.10.2010
stene pod parkirisci 11 dni 15.11.2010 26.11.2010
stene nadzemnega objekta 43 dni 24.9.2010 12.11.2010
plos¢a nad pritli¢jem - trakt A 1 dan 9.10.2010 9.10.2010
plos¢&a nad pritli¢jem - trakt B 1 dan 20.10.2010 20.10.2010
plos¢&a nad pritli¢jem - trakt C 1 dan 13.10.2010 13.10.2010

se nadaljuje
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...nadaljevanje Preglednice 3

TRAJANJE DEL ZACETEK DEL KONEC DEL
plos¢a nad 1. nadstr. 7 dni 23.10.2010 30.10.2010
plo$¢a nad 2. nadstr. 7 dni 5.11.2010 12.11.2010
ZIDARSKADELA
zidanje sten modularni blok 31 dni 19.10.2010 25.11.2010
ometi 29 dni 27.10.2010 28.11.2010
hidroizolacije 112 dni 19.8.2010 17.2.2011
TESARSKADELA - opaz
rob talne plosce 31 dni 26.8.2010 28.9.2010
stene kleti pod objektom 27 dni 2.9.2010 1.10.2010
stene kleti pod garazami 15 dni 24.11.2010 14.12.2010
stene pritlicje 13 dni 28.9.2010 11.10.2010
stene 1. nadstropje 13 dni 12.10.2010 26.10.2010
stene 2. nadstropje 14 dni 25.10.2010 10.11.2010
plo$¢a nad kletjo - trakt A 6 dni 15.9.2010 22.9.2010
plo$¢a nad kletjo - trakt B 4 dni 2.10.2010 6.10.2010
plo$c¢a nad kletjo - trakt C 6 dni 24.9.2010 29.9.2010
plo$¢a pod parkiris¢i 6 dni 19.11.2010 26.11.2010
plo$¢a nad pritlijem 16 dni 5.10.2010 20.10.2010
plo§&a nad 1. nadstropjem 13 dni 16.10.2010 29.10.2010
plo$¢a nad 2. nadstropjem 11 dni 28.10.2010 11.11.2010
klanéine 11 dni 13.11.2010 23.11.2010
delovni odri 72 dni 2.9.2010 25.11.2010
fasadni odri 69 dni 17.11.2010 31.1.2011
OBRTNISKA DELA
FASADA 45 dni 20.11.2010 11.2.2011
KROVSKA DELA-ravna str. 19 dni 26.11.2010 17.12.2010
KLEPARSKA DELA 66 dni 10.11.2010 15.2.2010
KLJUCAVNICARSKA DELA 73 dni 23.11.2010 23.2.2011
OKNA IN VRATA
okna (fasada) 22 dni 21.11.2010 15.12.2010
steklena fasada in strehe 45 dni 12.11.2010 11.2.2011
kupole za odvod dima 13 dni 28.11.2010 12.12.2010
vrata (garazna, pozarna) 14 dni 22.12.2010 16.1.2011
MIZARSKA DELA 41 dni 10.2.2011 29.3.2011
STEKLARSKADELA 22 dni 25.2.2010 21.3.2010
MK STENE IN STROPOVI 103 dni 12.12.2010 19.4.2010
SLIKOPLESKARSKADELA 90 dni 5.1.2011 20.4.2011
KERAMICARSKA DELA 40 dni 10.2.2011 30.3.2011
KAMNOSESKA DELA 34 dni 10.2.2011 19.3.2011
TLAKARSKADELA 53 dni 2.3.2011 27.4.2011
DVIGALO 35 dni 17.2.2011 6.4.2011

......................................................................................................... se nadaljuje
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... hadaljevanje Preglednice 3

TRAJANJE DEL ZACETEK DEL KONEC DEL

ELEKTRICNE INSTALACIJE 189 dni 3.9.2010 5.4.2011
STROJNE INSTALACIJE 133 dni 9.11.2010 29.4.2011
ogrevanje in prezratevanje

TEHNICNA ZASCITA 90 dni 9.12.2010 20.3.2011
ZUNANJA UREDITEV 141 dni 15.9.2010 30.4.2011
Konec del 1 dan 30.4.2011 30.4.2011
Tehniéni pregled 1 dan 25.5.2011 25.5.2011
Uporabno dovoljenje 1 dan 9.6.2011 9.6.2011
Primopredaja 1 dan 17.6.2011 17.6.2011

Primerjava med pogodbenim, operativnim terminskim planom in dejansko izvedbo
(Preglednica 3) nam pokaze, da je izvajalec z deli priCel skladno z dolo€ili iz pogodbe in v
skladu s pogodbenim terminskim planom (uvedba v delo — 30.7.2010). Pomembna opomba
pri primerjavi je, da pogodbeni terminski plan (Preglednica 1) Steje dneve od ponedeljka do
petka, trajanje del uposteva dni od uvedbe v delo do vkljuéno s primopredajo. Gradbeni
dnevnik pa Steje delovne dni s sobotami, nedeljami in prazniki, trajanje del pa Steje dni od

uvedbe v delo do konca del 30.4.2011 in ne do primopredaje.

Iz zapisov je razvidno, da je izvajalcu uspelo zapreti objekt pred nastopom zimskih razmer. Po
pregledu spremljajoe gradbene dokumentacije (gradbeni dnevnik, zapisniki operativnih
sestankov) je razvidno, da je izvajalec z ogrevanjem objekta priel takoj, ko so nastopile
zimske razmere in ga ogreval ¢ez celo zimo. Ogrevanje pa je bilo kljuénega pomena, da je bil

objekt zgrajen v predvidenem roku.

Po zapisih iz gradbenega dnevnika je nadalje razvidno, da so se v dejanski izvedbi betonskih
in AB del v primerjavi s terminskim planom dogajali manjSi premiki zaradi neugodnih
vremenskih razmer (dez, nizje temperature), prihajalo je tudi do sprotnih sprememb taktnih
planov opazenja. Opazimo tudi, da se je izvedba dolo€enih betonskih del izvajala pred datumi,
kot so bili dolo¢eni s pogodbenim terminskim planom, dolo¢ena betonska dela pa dlje, kot je

bilo predvideno (izstopajo stene nadzemnega objekta - 43 dni v dejanski izvedbi, zaradi
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spremembe namembnosti prostorov). 1z Preglednice 3 je nadalje razvidno tudi, da se je najprej
izvajalo betoniranje Trakta A, sledil je Trakt C, Sele potem je sledilo betoniranje povezovalnega

Trakta B, v pogodbenemu terminskemu planu si Trakt A, B in C sledijo po vrsti.

Pri zidarskih delih je vredno izpostaviti izvedbo ometov, Kjer je priSlo do bistvenih odstopan.
Pogodbeni terminski plan je dolocil 5 dni za izvedbo ometov, po gradbenem dnevniku so bili
koncani v 29 dneh. Razlog za odstopanje je dejstvo, da izdelovalec operativnega terminskega
plana — izvajalec sam, ni predvidel izvedbe podometnih inStalacij (elektrika, vodovod), ki

pogojujejo dokon€anje ometov.

Pri obrtnisSkih delih najbolj izstopajo MK stene in stropovi, tlakarska in kamnoseska dela.
Izvedba mavcno-kartonastih sten in stropov je trajala 103 dni, pogodbeni terminski plan je
predvidel 55 dni. Razlogi za zamik so bile spremembe funkcij prostorov in nova razporeditev
predelnih sten (razvidno iz zapisnikov operativnih sestankov), finalna montaza stropov pa je

bila odvisna od dokoncanja elektri€nih in strojnih instalacij.

Po pogodbenem terminskem planu je bilo predvidenih premalo dni za tlakarska in kamnoseska
dela — 12 dni v Preglednici 1 in 2, dejanska izvedba je trajala 53 dni (predvidenih premalo dni

za tolikSno povrsino in takSno zahtevnost).

Podatki iz gradbenega dnevnika kazejo, da se je konec del prestavil za en mesec — konec del
30.4.2011. Razlog za to je bil podpis aneksa k pogodbi, sklenjen med izvajalcem in
investitorjem. Na Zeljo investitorja sta se pogodbeni stranki dogovorili, da se bo v Casu
izvajanja zakljuénih obrtniSkih in inStalacijskih del izvedla tudi montaza notranje opreme, ki ni
bila predmet gradbene pogodbe, saj je imel za ta dela investitor sklenjeno lo€eno pogodbo.
Zaradi tega se je konec del iz 31.3. prestavil na 30.4.2011. Montaza notranje opreme je trajala
43 dni, v obdobju od 12.4. — 24.5. 2011.

Ko je izvajalec koncal z deli, je skladno s pogodbo obvestil naroCnika o kon¢anju del in da je
upravni enoti, ki je izdala gradbeno dovoljenje, predal ustrezno dokumentacijo (dokazilo o

zanesljivosti objekta) za uspesno izvedbo tehni¢nega pregleda.
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7 STROSKOVNA ANALIZA IZGRADNJE POSLOVNE STAVBE

Poleg Casovne analize sem izvedla 3e stroSkovno pokalkulacijo betonskih, Zelezokrivskih,
tesarskih ter zidarskih del. Kalkulacije so narejene na podlagi ponudbenih cen, pokalkulacije
pa so narejene na podlagi dejanskih cen. Koli€ine so izraCunane iz ponudbe izvajalca in so
enake dejanskim vgrajenim koli€¢inam. StroSek Zerjava se je delil na realizacijo Zelezokrivskih

in tesarskih del.

7.1 Analiza betonskih del

Preglednica 4: Kalkulacija in pokalkulacija betonskih del

KALKULACIJA

material koli¢ina [m3] EUR/m3 cena=koli¢éina*EUR/m3
beton C 10 452,00 45,00 20.340,00
beton C 25/30 &rpni 4.758,68 57,00 271.244,76
beton C 30/37 Crpni 1.503,08 63,00 94.694,04
prevoz/12 km 6.713,76 8,50 57.066,96
betonska ¢rpalka 6.261,76 7,00 43.832,32
vgrajevanje 6.713,76 8,60 57.738,34

SKUPAJ 544.916,42

POKALKULACIJA

material koli¢ina [m3] EUR/m3 cena=koli¢ina*EUR/m3
beton C 10 452,00 42,60 19.255,20
beton C 25/30 &rpni 4.758,68 55,00 261.727,40
beton C 30/37 Crpni 1.503,08 64,00 96.197,12
prevoz/12 km 6.713,76 7,00 46.996,32
betonska ¢rpalka 6.261,76 5,00 31.308,80
vgrajevanje 6.713,76 10,00 67.137,60

SKUPAJ 522.622,44

V analizi sem zajela vse vgrajene koliine betona. l1zvajalec je betone vgrajeval v lastni izvedbi,

z betonom iz lastne betonarne, z najeto ¢rpalko.

Pri vgrajevanju betona C 10 je prevzemnik dosegel 5% prihranek, kar pri skupni vrednosti
nanese 1.084,80 evrov prihranka. Pri vgradnji ¢rpnega betona C 25/30 nam primerjava
pokaze, da je imel izvajalec 4% prihranka, kar je na vgrajeno koli¢ino naneslo ve¢ kot
10.000,00 evrov. Primerjava kalkulacije in pokalkulacije pri &rpnem betonu C 30/37 pa je
izkazala 2% izgubo v vrednosti 1.503,08 evrov. Kalkulirana cena je bila manj$a kot dejanska

cena vgrajenega betona.
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V kalkulaciji je upoStevano, da so beton dobaviljali iz lastne betonarne, oddaljene 12 kilometrov.
Dejanski stroSek prevoza v primerjavi s kalkuliranim je bil za 18% cenejSi. Tudi pri najemu

Crpalke je imel 29% prihranka.

V ceno/m?3 pri vgrajevanju betona so vsteti stroski za polkvalificiranega delavca, kvalificiranega
betonerja in oprema za vgrajevanje - vibrator. Po primerjavi v nadaljevanju (glej: Preglednica
10) vidimo, da si je izvajalec ustvaril 14% izgubo. Pri kalkulaciji je cena vgrajevanja 8,60

EUR/m?, pri pokalkulaciji pa je izratunana cena 10 EUR/m?3.

Glede na kalkulacijo v fazi izdelave ponudbe, so se pri izvedbi projekta prikazali dolo&eni
prihranki, tako pri nabavi materiala kot pri stroSkih prevoza in najema ¢rpalke. Izvajalec je imel

pri betonskih delih glede na predracunske postavke 4% prihranek.

7.2 Analiza vgrajevanja armature

Slika 8: Detajl armature stebra (vir: izvajalec)
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Preglednica 5: Kalkulacija in pokalkulacija vgrajevanja armature

KALKULACIJA

material koli¢ina [kg] EUR/kg cena=koli¢ina*EUR/kg
armatura do fi 12 131.500,00 0,63 82.845,00
armatura nad fi 12 375.000,00 0,61 228.750,00
armaturne mreze 233.000,00 0,50 116.500,00
drobni vezni
material+podlozke 739.500,00 0,015 11.092,50
polaganje armature:
palice 506.500,00 0,15 75.975,00
mreze 233.000,00 0,13 30.290,00
545.452,50
stroSek Zerjava 7% od skupne cene 38.181,68
SKUPAJ 583.634,18
POKALK!
material koli¢ina [kg] EUR/kg cena=koli¢ina*EUR/kg
armatura do fi 12 131.500,00 0,61 80.215,00
armatura nad fi 12 375.000,00 0,60 225.000,00
armaturne mreze 233.000,00 0,51 118.830,00
drobni vezni
material+podlozke 739.500,00 0,010 7.395,00
polaganje armature:
palice 506.500,00 0,14 70.910,00
mreze 233.000,00 0,13 30.290,00
532.640,00
stroSek Zerjava 7% od skupne cene 37.284,80
SKUPAJ 569.924,80

Pri Zelezokrivskih delih sem upostevala ceno dostavljenega materiala na gradbidc¢e. I1zvedena
analiza pokaze, da predstavlja glavnino cene nabavljen material. V primerjavi vidimo, da je
izvajalec tudi pri Zelezokrivskih delih imel prihranek glede na kalkulacijo, ki je znasal 2%.

Prihranek je imel pri materialu - armaturnih palicah, prav tako pa tudi pri polaganju armature.

Pri mreZah je bila 2% izguba pri samem materialu, pri polaganju pa ni bilo razlike v ceni.

Za razlaganje armature in za pomoc¢ pri polaganju se uporablja Zerjav. 1z preglednice je

razvidno, da stroSek Zerjava predstavlja 7% celotne cene, kar pri tako veliki koli€ini vgrajene

armature znasa ve¢ kot 37 tiso¢ evrov.

Izvajalec je imel pri nabavi in polaganju armature 13.709,38 evrov prihranka.
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7.3 Analiza zidarskih del

Slika 9: Detajl izvedbe HI in Tl (vir: izvajalec)

Preglednica 6: Kalkulacija in pokalkulacija zidanja z modularno opeko

KALKULACIJA
Zidanje zmod. opeko koli¢ina [m3] EUR/m3 cena=koli¢ina*EUR/m3
modularna opeka 49,35 45,47 2.243,94
PACM (0,24 m3/m3 zidu) 11,84 66,80 790,91
delo - zidanje 49,35 40,00 1.974,00
SKUPAJ 5.008,86
POKALKULACIJA
Zidanje zmod. opeko koli¢ina [m3] EUR/m3 cena=koli¢ina*EUR/m3
modularna opeka 49,35 40,25 1.986,34
PACM (0,24 m3/m3 zidu) 11,84 65,00 769,60
delo - zidanje 49,35 38,00 1.875,30
SKUPAJ 4.631,24

Primerjava cen, ki jo prikazujemo v Preglednici 6 kaze, da tudi pri zidarskih delih glavnino cene

predstavljata material in delo.
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Iz preglednice je razvidno, da je izvajalec imel prihranek pri materialu — pri modularni opeki je
prihranil 12%, pri podalj$ani apneni cementni malti (PACM) 3%. Pri pokalkulaciji za zidanje je
bil 5% prihranek, skupni prihranek pa je znaSal 7%, kar pri tako mali koli¢ini nanese manj kot

400 evrov.

Preglednica 7: Kalkulacija in pokalkulacija ostalih zidarskih del

KALKULACIJA
aktivnost koli¢ina [m2] EUR/m2 cena=koli¢ina*EUR/m2
brusenje in kitanje 4.694,30 2,50 11.735,75
hidroizolacija
horizontalna dvoslojna 6.771,00 19,20 130.003,20
hidroizolacija vertikalna
dvoslojna zzaS¢ito 1.740,00 28,90 50.286,00
estrihi razliénih debelin
s PE folijo in
topl.izolacijo (povprecje) 6.610,00 24,50 161.945,00
SKUPAJ 353.969,95
POKALKULACIJA
aktivnost koli¢ina [m2] EUR/m2 cena=koli¢ina*EUR/m?2
brusenje in kitanje 4.694,30 1,75 8.215,03
hidroizolacija
horizontalna dvoslojna 6.771,00 17,50 118.492,50
hidroizolacija vertikalna
dvoslojna z zascito 1.740,00 24,50 42.630,00
estrihi razlicnih debelin
s PE folijo in
topl.izolacijo (povprecje) 6.610,00 21,30 140.793,00
SKUPAJ 310.130,53

Specializirana gradbena dela kot so bru3enje, kitanje, hidroizolacija in estrihi so izvajali
podizvajalci gradbenih del. Podjetje ima s specializiranimi podizvajalci sklenjene letne

pogodbe o izvajanju del.

Pred izvedbo slikopleskarskih del (obrtniSka dela) je potrebno pobrusiti in pokitati nepravilnosti
na betonskih elementih, ki ostanejo od opazenja ter od grobih strojnih in elektricnih inStalacij.
Pri teh delih je izvajalec imel kar 30% prihranka v primerjavi s kalkulacijo iz predracunskih

postavk.

Izraun nam pokaze, da je izvajalec pri zidarskih delih skupno imel 12% prihranka, kar znasa
43.839,42 evrov.
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7.4 Analiza tesarskih del

Slika 10: Opaz plosce pritli¢ja (vir: izvajalec)

Preglednica 8: Kalkulacija in pokalkulacija opazerskih del

KALKULACIJA
Opaz koli¢ina [m2] EUR/m2 cena=koli¢ina*EUR/m2
najem 24.017,47 3,12 74.934,51
prevoz na gradbisce in
nazaj najemodajalcu 24.017,47 0,30 7.205,24
montaza in demontaza s
CiS€enjem 24.017,47 8,00 192.139,76
274.279,51
stroSek Zerjava 7% od skupne cene 19.199,57
SKUPAJ 293.479,07
POKALKULACIJA
Opaz koli¢ina [m2] EUR/m2 cena=koli¢ina*EUR/m2
najem 24.017,47 2,40 57.641,93
prevoz na gradbisce in
nazaj najemodajalcu 24.017,47 0,25 6.004,37
montaza in demontaza s
ciS€enjem 24.017,47 7,50 180.131,03
243.777,32
stroSek Zerjava 7% od skupne cene 17.064,41
SKUPAJ 260.841,73
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V preglednici 8 sta prikazani kalkulacija in pokalkulacija opazenja. lzvajalec je najel opazni
material od ponudnika. V kalkulaciji in pokalkulaciji so zavzeti najem, prevoz na gradbisce,
montaza in demontaza, CiS€enje opaza in prevoz nazaj k najemodajalcu. Vkljuéen je tudi
stroSek Zerjava, ki znaSa 7% od skupne cene najema, prevoza in dela. V strodek Zerjava so

vsteti nakladanje, transport in razkladanje opazev.

V pokalkulaciji je prikazana dejanska cena najema, ki je za 23% niZja v primerjavi s
kalkulativno, kar je izvajalcu prineslo prihranek ve¢ kot 17 tiso€ evrov. Glavnino opazerskih del
predstavlja montaza in demontaza s CiS€enjem, ki je v pokalkulaciji za 7% nizja kot v kalkulaciji

in prinasa prihranek izvajalcu. Skupni prihranek pri opazerskih delih je znasal 11%.

Preglednica 9: Kalkulacija in pokalkulacija fasadnega odra

KALKULACIJA

Fasadni odri koli¢ina [m2] EUR/m2 cena=koli¢ina*EUR/m2

najem (60 dni) 3.129,00 2,50 7.822,50

prevoz 3.129,00 0,10 312,90

delo (montaza in

demontaza) 3.129,00 2,50 7.822,50
SKUPAJ 15.957,90

POKALKULACIJA

Fasadni odri koli¢ina [m2] EUR/m2 cena=koli¢ina*EUR/m2

najem (69 dni) 3.129,00 2,80 8.761,20

prevoz 3.129,00 0,10 312,90

delo (montaza,

demontaza, ¢is¢enje) 3.129,00 2,30 7.196,70
SKUPAJ 16.270,80

Fasadni oder je izvajalec najel od ponudnika. Kalkulacija je bila narejena za 60 dni najema,
pokalkulacija za 69 dni, kar se ujema z dejansko izvedbo v €asovni analizi te naloge
(Preglednica 3). Izvajalec si je ustvaril 11% izgubo pri najemu fasadnih odrov. Ce primerjam
obe kalkulaciji, vidim, da je bila dejanska cena najema, prevoza ter dela na koncu za skoraj

1000 evrov visja kot po ponudbenih cenah. Skupno si je ustvaril 2% izgube.
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7.5 Povzetek

V nadaljevanju sledi Se prikaz skupnih stroSkov analiziranih del, ki so preracunani iz zgornjih
kalkulacij in pokalkulacij.

Preglednica 10: Prikaz skupnih stroskov analiziranih del

KALKULACIJA [EUR] |POKALKULACIJA[EUR]| prihranek /izguba | delez
betonska dela
material 386.278,80 377.179,72 2% 72%
prevoz 57.066,96 46.996,32 18% 9%
betonska ¢rpalka 43.832,32 31.308,80 29% 6%
vgrajevanje 57.738,34 67.137,60 -14% 13%
skupaj 544.916,42 522.622,44 4% 100%
armatura
material 439.187,50 431.440,00 2% 76%
polaganje 106.265,00 101.200,00 5% 18%
stroSek Zerjava 38.181,68 37.284,80 2% 7%
skupaj 583.634,18 569.924,80 2% 100%
zidarska dela
mod.op.+ PACM 3.034,86 2.755,94 9% 1%
zidanje 1.974,00 1.875,30 5% 1%
bruSenje+kitanje 11.735,75 8.215,03 30% 3%
hidroizolacije(H+V) 180.289,20 161.122,50 11% 51%
estrihi 161.945,00 140.793,00 13% 45%
skupaj 358.978,81 314.761,77 12% 100%
tesarska dela- opazi
najem opazev 74.934,51 57.641,93 23% 22%
prevoz 7.205,24 6.004,37 17% 2%
montaza in demon. 192.139,76 180.131,03 6% 69%
stroSek Zerjava 19.199,57 17.064,41 11% 7%
skupaj 293.479,08 260.841,74 11% 100%
tesarska dela-fas.odri
najem 7.822,50 8.761,20 -11% 54%
prevoz 312,90 312,90 0% 2%
delo 7.822,50 7.196,70 8% 44%
skupaj 15.957,90 16.270,80 -2% 100%
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V Preglednici 10 so zajete vse cene posameznih del, prikaz izgube ali strodkov za izvajalca
ter prikazani deleZi klju¢nih postavk znotraj posameznih del v pokalkulaciji. Izvedena analiza
kaZe, da pri vseh zgoraj obravnavanih vrstah gradbenih del glavni deleZz cene predstavljata
material ter delo, pri zidarskih delih pa specializirana gradbena dela, v tem primeru polaganje
hidroizolacij in estrihov. Zato je za izvajalca pomembno, da pri izdelavi kalkulacije ze v ¢asu
ponudbe dobro oceni stroSek materiala in delo, da si na projektih ne pridela vecjih izgub,
ampak si kasneje, tekom gradnje, lahko ustvarja prihranke. Dejansko so stroski izvajanja del
odvisni od veC dejavnikov, zato je za izvajalca nujno, da se vseskozi prilagaja razmeram na
trgu in se vseskozi uCi na podlagi ze izvedenih kalkulacij, pokalkulacij in na Ze izgrajenih
objektih.

Seveda pa celoten projekt ne obsega samo zgoraj omenjenih del, ki jih je gradbeno podjetje
izvajalo samo, ampak Se vsa zemeljska, obrtniska dela, elektricne in strojne instalacije ter
zunanjo ureditev, za katera pa je najelo podizvajalce. Tekom gradnje je prislo tudi do dolo¢enih
sprememb projekta in dodatnih narocil s strani naro¢nika, kar je povzrocilo sklenitev dodatnih

aneksov k pogodbi in poviSanje pogodbene cene.

7.6 Razlogi za poviSanje pogodbene cene

Pogodbena cena 6.190.000,00 evrov je bila sprejeta na osnhovi sprejete ponudbe
(pogodbenega predracuna) izvajalca, ki se je uskladila na konénih pogajanjih med
investitorjem in izvajalcem. Investitor in izvajalec sta se v posebnem ¢lenu pogodbe dogovorila
o izvedbi, s strani investitorja naro€enih, dodatnih del, ki so se kasneje obraCunala na osnovi
dodatnih ponudb izvajalca. Dodatna dela so bila pred izvedbo potrjena s strani naro¢nika in na
osnovi tega je bil sklenjen aneks k osnovni pogodbi. Ta ¢len je veljal tudi za bistvene

spremembe projekta na zahtevo investitorja.

V C€asu gradnje se je narocnik odloCil za nekaj sprememb, ki so vplivale na konéno vrednost

pogodbe. Aneksi k pogodbi so bili podpisani za naslednje spremembe:

- sprememba dobavitelja klimatov (viSja kvaliteta),

- izvedba dostopne ceste do poslovne stavbe, ki ni bila predmet ponudbe izvajalca,
potrebno je bilo pridobiti posebno gradbeno dovoljenje;

- sprememba zunanje ureditve — namesto asfaltnih povrdin zahtevna izvedba zunanje
ureditve z betonskimi tlakovci razli€nih barv in figuriranje finalnih povrsin;

- izvedba zunanijih "screen" sendil;

- izvedba univerzalnega ozi¢enja;
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- zunaniji priklju¢ek plina;

- vi§ja kvaliteta notranjih finalnih tlakov;

- kompletna izvedba multimedije — elektrointalacijska dela;

- ter delna poravnava stroSkov ogrevanja in izsuSevanja, da je bila investitorju

omogoc¢ena montaza notranje opreme.

Pri konénem obracunu so investitor, nadzornik in izvajalec dologila kon&no vrednost izvedenih
del, ki je bila za 15,2% viSja od sklenjene pogodbe. Vrednost je narasla na 7.296.905,00 evrov.
Izvajalec je investitorju izro€il banéno garancijo za odpravo napak v garancijski dobi za

kompletno vrednost izvrSenih del, skladno s pogodbo.
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8 ZAKLJUCEK

Namen mojega diplomskega dela je bil analizirati Casovno in stroSkovno uspesnost projekta
izgradnje poslovne stavbe. lzvedba analize bi morala za izvajalca po koncu gradnje biti

kljuénega pomena, saj z njo ugotavlja svojo uspesnost pri projektih.

Rezultat Casovne analize je pokazal, da med pogodbenim terminskim planom in dejansko

izvedbo ni bilo velikih razlik pri gradbenih niti pri obrtniskih delih.

ManjSe razlike so nastopile pri armiranobetonskih delih, saj je bila po pogodbenem terminskem

planu gradnja traktov A, B in C drugace predvidena kot se je dejansko izvajala.

Tudi pri zidarskih delih, natanneje pri izvedbi ometov, MK stenah in stropovih, tlakarskih in
kamnoseskih delih je priSlo do odstopanja dejanske izvedbe od pogodbenega terminskega
plana. Pogodbeni terminski plan ni predvideval dodatnih del, sprememb funkcij prostorov,
izdelovalec pa bi lahko bolj natanéno dolodil ¢asovno obdobje izvajanja tlakarskih in

kamnoseskih del glede na kvadraturo in zahtevnost polaganja.

Najbolj pomembno pri izgradnji je bilo to, da je izvajalec uspel zapreti objekt do nastopa
zimskih razmer, saj drugace ne bi imel moznosti, da bi se v zimskem €asu znotraj objekta

izvajala obrtniska in inStalacijska dela.

Med gradnjo so se spremenile tudi zahteve naro€nika, zato je bil med izvajalcem in
investitorjem podpisan aneks k pogodbi. Zaradi dodatnih zahtev se je konec del prestavil za

en mesec.

Casovna analiza je pokazala, da je za izvajalca pomembno, da se opira na pogodbeni
terminski plan, ki pa vnaprej ne more predvidevati dodatnih del, sprememb in novih zahtev

narocnika, ki se lahko pojavijo med samo izgradnjo objekta.

Iz stroSkovne analize posameznih del, ki jih je podjetje izvajalo v lastni reziji, je razvidno, da
glavni del skupne cene predstavljata material in delo. Za izvajalca je zelo pomembna
stroSkovna ucinkovitost. 1z pokalkulacije je razvidno, da si je izvajalec Ze v €asu kalkulacije za
ponudbeni predracdun dobro ocenil stro$ek dela, saj je imel pri vseh delih, razen pri vgrajevanju
betona, minimalni prihranek. Tudi pri materialu ni belezil nobenih izgub. Na splosno je imel pri

delih, ki jih je izvajal sam, precejSen prihranek glede na ponudbeni predracun.

Razlogi za poviSanje pogodbene cene so ze bili navedeni v poglavju pred tem. Menim, da bi

bila cena izgradnje nizja, Ce bi se €as gradnje prestavil iz jesensko-zimskih mesecev, v
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toplejSe, spomladanske in poletne mesece. V takem sluCaju bi se izvajalec v celoti izognil
stroSkom ogrevanja in prezraevanja objekta, ki sta bila nujna zaradi izvajanja obrtniskih in

inStalacijskih del v zimskih mesecih in jih je investitor le delno priznal in placal.

Kljub temu pa je bil dosezeni finanéni uspeh boljsi, kot ga je izvajalec predvidel s kalkulacijo v
pogodbenem predracunu.
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