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    zakoni, tehnični predpisi, tehnične specifikacije, pravilniki, normativi, standardi 
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1.  OSNOVNI PODATKI – TABELA POVRŠIN 

 

 

Počitniška hišica Bašanija Sivka      1 S  41,00 m²    

Počitniška hišica Bašanija Sivka      2 S  41,00 m²    

 

Počitniška hišica Bašanija Rožca      1 R  65,00 m²    

 

Počitniška hišica Bašanija 24       24  46,50 m²    

Počitniška hišica Bašanija 25       25  61,40 m²    

Počitniška hišica Bašanija 26       26  29,70 m²    

 

Crveni vrh - Riva 59 - počitniška hiša Crveni vrh - Riva 59   75,20 m²    

 

Zap. 

št. 

 

Lokacija 

Število enot 

obstoječe/ 

predvideno 

 

 

tipiziranje,  načrti,   

posebnosti 

 

Lokacija 

(RH/RS) 

 

opombe- zunanja 

ureditev 

 

način obnove 

1. Sivka 1-2 
(lokacija 

Bašanija) 

2 / 2 1 hiša, razdeljena 

v dve pritlični enoti 

 

Bašanija 

(RH) 

 

ureditev parkirišča in 

dostopa,  malo vrta 

obnova 

2. Rožca 

(lokacija 

Bašanija) 

1 /1 1 obnova hiše in  

podaljšanje terase -  z 

velikim vrtom 

 

Bašanija 

(RH) 

ureditev parkirišča in 

dostopa okoli hiše,  

velik vrt 

obnova 

3. Savudrija 

24-25-26 

(lokacija 

Bašanija) 

3 / 2 1 hiša s tremi enotami se 

obnovi  v 2 enoti : v vsaki 

etaži ena enota 

 

 

Bašanija 

(RH) 

ureditev parkirišča in 

dostopa,  malo vrta, 

obnova teras 

obnova 

4. Riva 59 

(lokacija 

Crveni vrh) 

1/1 obnova hiše z večjim vrtom  Crveni vrh 

(RH) 

ureditev parkirišča in 

dostopa,  velik vrt, 

odkopi starih zajetij 

obnova 

5. Novigrad 14/14 obnova 14 apartmajev v 2 

blokih 

Novigrad  

(RH) 

ureditev pritličnih 

teras  malo zunanjih 

površin 

obnova 

6. Bašanija 23/23 obnova 22 objektov in 

recepcije (št. 23) 

 

naselje 

Bašanija 

(RH) 

ureditev parkirišč in 

dostopov, teras- 

nadstreškov  malo 

zelenih površin, 

nujna sanacija vodov 

kanalizacije in 

meteornih vod 

obnova 

7. Lucija 1-2 2 / 2 

 

1 hiša, v vsaki etaži ena 

enota – obnova obeh enot 

 

 

Lucija (RS) 

ureditev parkirišča in 

dostopa okoli hiše,  

velik ograjen vrt 

obnova 

8. Recepcija 

Crveni vrh 

1/1 1 objekt, obnova  

fasadnega ovoja, stavb. 

pohištva, zunanjosti in  

recepcije 

Crveni vrh 

(RH) 

ureditev parkirišča in 

dostopa  
obnova 

9. Dodatna 

dela 

- dopolnitve  na Cresu v 

Stari Gavzi 

Stara Gavza 

– Cres (RH) 

izvedba nadstrešnic 

nad terasami, 

dokončanje oz. 

izvedba tipiziranih 

zunanjih teras 

obnova 

 Skupaj 47/46  RH =44 enot 

RS=2 enoti 
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Crveni vrh - Riva 59 - zemljišče          494 m²   

 

Počitniško stanovanje Novigrad  A3/5          36,92 m²   

Počitniško stanovanje Novigrad A3/7           27,11 m²   

Počitniško stanovanje Novigrad A3/8           27,11 m²   

Počitniško stanovanje Novigrad A3/14        36,92 m²   

Počitniško stanovanje Novigrad A3/17        23,11 m²   

Počitniško stanovanje Novigrad A3/22        36,92 m²   

Počitniško stanovanje Novigrad A3/29        25,41 m²   

Počitniško stanovanje Novigrad A3/30        23,49 m²   

Počitniško stanovanje Novigrad A3/35        31,20 m²   

Počitniško stanovanje Novigrad A4/13        36,92 m²   

Počitniško stanovanje Novigrad A4/14        36,92 m²   

Počitniško stanovanje Novigrad A4/23        31,20 m²   

Počitniško stanovanje Novigrad A4/27        36,92 m²   

Počitniško stanovanje Novigrad A4/31        46,40 m²   

 

Počitniška hišica Bašanija 1       1  36,00 m²    

Počitniška hišica Bašanija 2        2  36,00 m²    

Počitniška hišica Bašanija 3         3  36,00 m²    

Počitniška hišica Bašanija 4         4  36,00 m²    

Počitniška hišica Bašanija 5         5  36,00 m²    

Počitniška hišica Bašanija 6        6  39,50 m²    

Počitniška hišica Bašanija 7        7  39,50 m²    

Počitniška hišica Bašanija 8        8  36,00 m²    

Počitniška hišica Bašanija 9        9    36,00 m²    

Počitniška hišica Bašanija 10       10  36,00 m²    

Počitniška hišica Bašanija 11       11  36,00 m²    

Počitniška hišica Bašanija 12       12  36,00 m²    

Počitniška hišica Bašanija 13       13  36,00 m²    

Počitniška hišica Bašanija 14       14  36,00 m²    

Počitniška hišica Bašanija 15       15  37,20 m²    

Počitniška hišica Bašanija 16       16  37,20 m²    

Počitniška hišica Bašanija 17       17  36,00 m²    

Počitniška hišica Bašanija 18       18  36,00 m²    

Počitniška hišica Bašanija 19       19  37,80 m²    

Počitniška hišica Bašanija 20        20  37,80 m²    

Počitniška hišica Bašanija 21       21  37,80 m²    

Počitniška hišica Bašanija 22       22  37,80 m²    

Počitniška hišica Bašanija -recepcija lesena 23       23  25,62 m²    

 

PD Lucija (1973)  Počitniška hiša 2-stanovanjska Lucija, Ul. Istrskega odreda 20,  90 m²  

Zemljišče PD Lucija     792 m²   (ograja  55,69 m) 

  

Recepcija - Crveni vrh            108,87 m²    

 

Dodatna dela - dopolnitve  na Cresu v Stari Gavzi: izvedba nadstrešnic nad terasami, 

dokončanje oz. izvedba tipiziranih zunanjih teras 
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2. LOKACIJE  NEPREMIČNIN 

 
Situacija lokacije Bašanija - Rožca  (vir: Google) 

 

 

 
Situacija lokacije Bašanija: naselje in  Sivka (vir: Google) 
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Situacija lokacije Crveni vrh: Riva 59 (vir: Google) 

 

 

 

 
Situacija lokacije: Crveni vrh – Recepcija (vir: Google) 
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Recepcija-Crveni vrh

 
Recepcija-Crveni vrh - prizidek 
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Situacija lokacije Novigrad: Šaini (vir: Google) 

 

 
Situacija lokacije Stara Gavza - Cres (vir: Google) 
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3. OPIS OBSTOJEČEGA STANJA IN NAČRTOVANE OBNOVE ENOT: 44 OBJEKTOV 

+ 2 RECEPCIJI + DODATNA DELA 

 

Sivka 

Enota se nahaja v naselju Bašanija v samostojni visokopritlični zgradbi, ki je pregrajena v 

dva ločena apartmaja.Ureja se objekt v celoti,  terase ter okolica objekta s parkirnima 

mestoma. 

 

Rožca  

Enota se nahaja v naselju Bašanija v samostojni visokopritlični zgradbi z večjim vrtom in 

teraso.Ureja se objekt v celoti, terase in dostopi, parkirno mesto in zunanje površine (vrt). 

 

Bašanija 24-25-26 

Enote se nahajajo v naselju Bašanija v samostojni enonadstropni zgradbi s teraso in nekaj 

zunanjih površin. V nadstropju se ohrani ena enota, v pritličju pa se uredi eno večjo enoto. 

Ureja se objekt v celoti, terase in dostopi, parkirna mesta in zunanje površine (vrt). 

 

Riva 59 

Enota  se nahaja v naselju Crveni vrh v samostojni pritlični zgradbi z večjim vrtom in teraso. 

Ureja se objekt v celoti, terase in dostopi, parkirno mesto in zunanje površine (vrt). 

 

Novigrad 

Enote se nahajajo v naselju Šaini v Novigradu  v dveh  večstanovanjskih zgradbah. Izmed 14 

apartmajev so okvirno trije različni tipi enot in razporeditve opreme: nekateri  s teraso in nekaj 

zunanjih površin, nekateri  z balkonom , nekateri brez zunanjih površin. Ureja se notranjost in 

pripadajoči zunanji del oz. po potrebi tudi spremljajoče prostore. 

 

Bašanija 1-22 

Enote  se nahajajo v naselju Bašanija v pritličnih zgradbah v nizih oz. samostjno. Enote so 

razporejene ob ulici v dveh vrstah in sicer 2 niza po 3 enote (skupaj 6 enot), 7 nizov po 2 

enoti (skupaj 14 enot) in 2 samostojni enoti. V naselju je potrebno sanirati oz. na novo urediti 

tudi razvod meteorne vode in preveriti kanalizacijski sistem ter na novo urediti zunanje 

površine ter paririšče. 

 

Lucija  

Enoti se nahajata v naselju Lucija v samostojni enonadstropni zgradbi (v nadstropju in 

pritličju se ohrani po eno enoto) s teraso in zunanjimi površinami. Ureja se objekt v celoti, 

terase in dostopi, parkirno mesto in zunanje površine (vrt). 

 

Recepciji – Crveni vrh in Bašanija 

Recepcija Crveni vrh se nahaja v naselju Crveni vrh, objekt v Bašaniji pa je pomožna recepcija in 

se nahaja poleg objekta Bašanija 24-25-26. Oba objekta se obnovi skladno in enotno kot ostale 

enote. 

 

Dodatna dela 

Določene dopolnitve  za objekte v Crvenem vrhu in na Cresu v Stari Gavzi in sicer:  

Izvedba tipiziranih zunanjih teras, izvedba nadstrešnic nad terasami, dobava tend in opreme 

za letno kuhinjo ter teraso in dobava naprav za kuhinje. 
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Razširitev zgornjih teras/balkonov pri objektih po obstoječi shemi povečanja balkona (staro stanje 

1,30x1,60) – povečanje na 210x300 cm:  

Pred izvedbo zemeljskih del je potrebno predhodno preveriti potek zunanjih instalacij. Izvedbo 

zemeljskih del je potrebno izvesti pazljivo.   

Pri nekaterih enotah je potrebno izvesti AB stebre, zato je potreben izkop zemljine, izdelava 

opažev  in po končanju zopet zasip zemljine. 

Zidarska dela:  izkop za temelje nosilnih stebrov (0,60 x 0,60 x 0,50) x 2,  

izdelava betonskih stebrov 280 cm, ø 20 cm, x 2,  

izkop ležišča v objektu za železni nosilec (od objekta do stebra),  

postavljanje prečnih železnih nosilcev in njihovo medsebojno spajanje v okvir iz železnih 

kvadratnih cevi 100x100x3mm (skupaj cca. 6 m),  

postavljanje armaturne mreže: rebrasta, §8x8,  

izdelava opaža za dograditev plošče,  

betoniranje plošče debeline 12 cm, 

polaganje keramičnih ploščic,  

zidanje zaključnih sten (namesto ograje) s siporexom (0,80 x 3,00 x 2,05 m x 1,05 m/višina), 

vključno z obdelavo sten kot fasade. 

Fasaderska dela: novi deli  fasade se izvedejo po barvni karti JUB oz. čimbolj podobno – del 

fasade in ograje na povečani terasi -  fasada barva  JUB 1164.         

Uredijo in obnovijo se zunanje površine. 

 

4.  SPLOŠNI PODATKI O PREDMETU OBNOVE 

Predmet naročila 

a) Predmet naročila je obnova nepremičnin v lasti družb skupine SŽ, po sistemu »ključ v 

roke«  na navedenih lokacijah. 

Splošna načela 

a) Predmet naročila mora biti izveden v skladu z veljavno zakonodajo, prostorskimi akti, 

tehničnim delom razpisne dokumentacije ter navodili naročnika.  

b) Obnovo je potrebno izvesti skladno z veljavno zakonodajo v Republiki Sloveniji in 

Republiki Hrvaški in tehničnimi predpisi ter standardi, ki veljajo na področju urejanja 

zgradb. V vseh fazah izvedbe je potrebno takoj obvestiti naročnika, če se ugotovi, da 

vseh predvidenih del ni možno izvesti skladno s predpisi, ki urejajo obnovo zgradb ali 

navodili naročnika in pri tem se mora naročniku predlagati ustrezne tehnične rešitve. 

Zakoni, tehnični predpisi, tehnične specifikacije, pravilniki, normativi, standardi 

a) Pri izvedbi je potrebno upoštevati veljavno zakonodajo tako Republike Slovenije ter 

vse veljavne predpise vključno z ekološkimi predpisi. V kolikor naši predpisi niso 

zadostni naj se upoštevajo tuji, ki se uporabljajo v EU ali Republiki Hrvaški (RH). 

b)  Pri izvedbi obnove  v RH je potrebno upoštevati  zakonodajo Republike Hrvaške, 

predvsem v zvezi z nastanitvenimi objekti (npr. »Zakon o ugostiteljskoj djelatnosti« ipd.) 

oz.  kar zadeva kategorizacijo objektov.  
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Načrtovano stanje po obnovi 

 

Posnetek obstoječega stanja objekta (tlorise) in predloga obnove oz. idejno rešitev bo zagotovil 

naročnik.  Zaradi odstopanja izmer po posameznih objektih je po potrebi mere nujno potrebno 

preveriti za vsako enoto na licu mesta! 

 

Z načrtovano obnovo usklajeno z navodili lastnika oz. uporabnika in  optimalno izvedbo investicije 

želimo zagotoviti enostavno in ekonomično investicijsko vzdrževanje nepremičnin. 

 

Načrtovana obnova mora objekte in prostore urediti predvsem funkcionalno in hkrati 

enostavno/minimalistično  ter  zagotoviti urejen izgled tako objekta kot tudi okolice. 

Vsa morebitna  odstopanja od predlaganih  se izvede le, če se po izmerah na objektu izkaže,da so 

ta neizogibna in  ustrezna ter jih je potrdil  naročnik. 

 

Materiali naj bodo takšni, da se lahko primerno vzdržujejo in so čim bolj odporni proti poškodbam 

in skladni s predpisi in sanitarnimi standardi. Tlaki v prostorih morajo biti ustrezno certificirani, 

protizdrsni in pa takšni, da se na njih čim manj nabira prah in da se jih da enostavno čistiti, 

omogočeno mora biti mokro čiščenje. Tlak iz keramike naj bo srednjega cenovnega razreda, prav 

tako stene, ki so obložene skladno s predpisi (oz. od tal do min. 2m višine). 

Stavbno pohištvo  -  okna morajo biti iz trajnih materialov, ki ne zahtevajo veliko vzdrževanja 

(aluminij, plastika ). 

Predviden je ekonomičen sistem hlajenja in ogrevanja enot oz. objektov  npr. s TČ in 

konvektorji,  saj je na ta način omogočen energetsko in ekološko sprejemljivejši način 

hlajenja in ogrevanja. V sklopu sanacije se po  potrebi  odstrani  obstoječe dimnike.  

Za vsako enoto (stanovanja oz. samostojni objekti) naj se predvidi možnost  ločenega sistema 

za obračun obratovalnih stroškov (tokokrog s svojim avtomatskim režimom regulacije in 

merilno napravo, vodomer ipd. ). 

V sklopu obnove mora biti predviden tudi sistemski ključ, vezan na obstoječi sistem objektov. 

 

Pri zasnovi je potrebno stremeti k stroškovni obvladljivosti objekta ter k gradbeno-tehnični 

solidnosti ter ekonomičnosti. 

 

Vsa dela morajo biti izvedena strokovno pravilno in kvalitetno, skladno z veljavno zakonodajo, 

tehničnimi predpisi, pravili stroke in standardi Republike Slovenije in Republike Hrvaške ter 

Splošnimi okoljevarstvenimi pogoji za pogodbenike Slovenskih železnic. Pri izvedbi  je potrebno 

spoštovati tudi zakonodajo in  predpise iz varstva pri delu in varstva okolja. Izvajalec je dolžan 

izvajati obnovo objektov in okolice skladno z zakonodajo Republike Hrvaške. 

 

Vsi izbori materialov  morajo biti predhodno usklajeni in potrjeni s strani naročnika.    

 

5. TEHNIČNE ZAHTEVE ZA IZVEDBO OBNOVE : OPIS MATERIALOV, OPREME IN 

DEL 
 

Vse enote se prenavljajo po Pravilniku o razvrstavanju i kategorizaciji ugostiteljskih 

objekata iz skupine ostali ugostiteljski objekti za smještaj – skladno z ustrezno kvadraturo in 

ustrezno razporeditvijo prostorov. 

 

Jedro enote - bivalni del - je kuhinjski niz (vgradni štedilnik s pečico, samostojni hladilnik ter 
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pomivalno korito) z jedilnim delom ter z zunanjimi površinami  in z dnevno sobo, ki je obenem 

lahko tudi spalnica ter dodatnimi sobami. Poleg sanitarij (WC školjka, tuš in umivalnik) se 

predvidi tudi proste površine za namen tehničnih prostorov za instalacije ipd. Na terasah se 

predvidi tudi zunanja kuhinja in v pritličnih enotah tudi tuš. 

 
Naročnik je na podlagi 6. odstavka 68. člena ZJN-3 za nekatere vrste materiala, ki so predmet 

naročila v prilogi navedel gradivo določene blagovne znamke (ki je v tem dokumentu ne navaja-

povezave in citiranje se hrani pri naročniku) z namenom, da določi tehnične specifikacije 

posameznega materiala, saj ni mogoče dovolj natančno in razumljivo opisati predmeta naročila. 

Ponudba mora vsebovati elemente  z enakovrednimi  tehničnimi specifikacijami.  

 
 

Zbirna tabela opreme : element / sestav 

demontaža in odvoz obstoječe opr. 

dobava in montaža nove opr. 

Predprostor 

stenska obloga z obešalniki vključno s stenskim ogledalom 

garderobna omara - odvisno od možnosti prostora 

Tehnični prostor – za strojno opremo ( kot npr. TČ ) 

Bivalni prostor in kuhinja 

sklop omaric  -  kuhinjski sestav, npr.  iveral  bela,pult h= 91 cm,  zgornji del  h= 1,50 cm 

vložek za predal, belo kot npr. EGGER W980 ST11, lesni izgled kot npr. EGGER H1145, pult 

kot npr. EGGER W980 ST2 

Hladilnik  (kot npr. model  Gorenje bel NRK 6192GX) 

korito  (po potrditvi vzorca ) 

Napa, odzračevalna (po potrditvi vzorca in preveritvi možnosti vgradnje na različnih 

lokacijah) 

štedilnik  indukc. (kot npr. model  Gorenje IT614X) 

pečica (kot npr. model  Gorenje  BOP 637 E11X) 

jedilna  miza s  stoli (leseni /masiva /bukev barvano belo z dodatnimi ojačitvami,  

stol kot npr.  Gambley Ana  

svetli barvni ton – belo kot npr. EGGER W980 ST11 

dvosed z raztegljivim ležiščem (kot npr. modelj Mark ali  Laos – Žakelj) 

nizka omarica pod TV in led TV ustrezne dimenzije 

klubska mizica 

Soba 

postelja 

nočna omarica 

Omara – odvisno od možnosti prostora material belo W980 ST11 

Kopalnica z vso vključeno opremo 

Sanitarna oprema  

Mešalne baterije 

Ventilatorji, rešetke 

TČ, stenski konvektorji - vgradni 

(Vse po potrditvi izbranega vzorca.) 
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Balkon * - ograja rostfrei, predvidoma  kot vzorec na fotografiji v dokumentu »Primeri za 

obnovo…«  razen v primeru zahtev po enotnem izgledu večstanovanjskega objekta 

Ostali materiali  

Gradbeni in instalacijski proizvodi morajo biti ekološko neoporečni in higiensko ustrezni. 

Šteje se, da je gradbeni proizvod ekološko neoporečen in higiensko ustrezen, če je bil dan 

v promet v skladu s predpisi o gradbenih proizvodih za namen, za katerega je bil 

predviden. 

Keramika  

materiali za končno oblogo tal morajo biti trdni, nedrseči in taki, da jih je mogoče čistiti s 

tekočimi čistili - material  mora ustrezati zahtevam za uporabo v javne namene 

talna keram. v apartmaju– izbor po prejetem vzorcu – predvidoma temnejši ton lesnega 

vzorca  

kuhinjski pas, kopalnica stenska ker. - izbor po prejetem vzorcu  - predvidoma svetli beige ton 

kopalnica talna ker. - izbor po prejetem vzorcu – predvidoma svetlejši ton lesnega vzorca 

*balkon tal. ker. - izbor po prejetem vzorcu – predvidoma sivi /naravni ton kamnitega vzorca 

notranja vrata, bela RAL 

Okna, bela RAL 

Polkna, zelena RAL 6005  

Okenske police (notranje, zunanje)- zunanje umetni kamen, svetle, z odkapnim robom 

Elektro omarica – dostaviti vzorec, odštevalni števec potrjen, odštevalni števec se vgradi v 

omarico 

Luči – dostaviti vzorce led  izvedbe 

Stikala –dostaviti in potrditi vzorec  

Vtičnice – dostaviti in potrditi vzorec  

Fasada se izvede v debelini 10-5 cm (grafitni stiropor). Predvidi se svetla peščena barva 

fasade kot npr. Kalahari KL 1/ Ceresit in okvirno granulacija 1,5 mm. Zaključni sloj mora 

biti vodoodbojen in paropropusten ter odporen na alge in plesni. 

Žlebovi, obrobe, vertikale – potrjen vzorec srebrna barva 

 

 

Opis predvidenih posegov  

 

 

Arhitekturna in tehnična zasnova objekta 

 posnetek obstoječega stanja, 

 zasnova in idejna rešitev,  

 izbira materialov,  

izbira in projektiranje opreme,   enostavna arhitektura s funkcionalno zasnovo, čistih linij in 

z uporabo standardnih materialov in opreme. 

  

Rušitvena in odstranitvena dela 

Skladno s popisi in načrti se odstranijo  predelne stene, event. dimniki  do podstrešja in se na 

tem delu sanira strešno kritino, v kolikor ni predmet obnove tudi obnova strehe,  lahko se 

odstranijo tudi opaži in morebitni dotrajani vitalni deli.  Poruši se kopalnico, ki se jo 

organizira po novi postavitvi.  Odstrani se vsa pohištvena oprema . 

Z izkopom in rušenjem se odstrani nepotrebne betonske dele v nezahtevnem terenu. 

        

http://www.peg-online.net/kjezivis/kz017/tabela_017.htm
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Zemeljska dela in zunanje ureditve 

Mikrolokacije so opisane  v tč. 1., 2. in 3. predmetne naloge.  

 

Uredijo se dohodi do enot in sicer se pri vseh enotah vzpostavi samo dostop preko terase, tako da 

je aktiven samo en dostop.  

 

Vsaki enoti pripada tudi večja ali manjša zelenica oz. urejen vrt okoli objekta. Dostop po tej 

zelenici  oz. vrtu  se izvede s ploščami iz pranega kulirja, na  ustrezno utrjeno podlago 

položenimi na zelenico v nivoju trave. 

Peš poti in dostopi do posameznih enot in ozelenitev se obnovi po obstoječem stanju oz. 

skladno z načrtovano obnovo in z upoštevanjem sprememb dostopov. 

Predvideti je potrebno tudi možnost parkiranja oz. parkirno mesto.  

V vseh enotah je potrebno namestiti vešalo za sušenje perila oz. samostojni sušilnik in po 

potrebi tudi senčnik ali tendo.  

V strnjenih naseljih se uredi ulično razsvetljavo. 

Preveri se energetske vode (elektrika, plin, toplovod) in preveri zmožnosti napetosti. 

Preveri se pretok omrežja za vodovod, kanalizacijo, telekomunikacije  

Sisteme se v objektih  obnovi v celoti in se prilagodi novim priključkom v kuhinji in kopalnici. 

Sanira se tudi zunanji kanalizacijski sistem.  

Opravi se tudi pregled stanja meteorne kanalizacije in se po potrebi sanira (nujna je sanacija 

kanalizacijskih sistemov v naselju Bašanija). 

Obstoječa kanalizacija mora biti ločena na fekalno in meteorno.  

Dostopne ceste so asfaltirane. 
 

Zidarska dela / Betonska dela      

Na mestih, kjer se menja stavbno pohištvo je potrebno preveriti parapet v višini za predvideno 

novo opremo, možne so event. spremembe v kuhinjah in kopalnicah.   

 

Stropovi so obdelani z dodatno toplotno in strešno izolacijo. 

           

Pročelja/Fasade  

enostavna nečlenjena fasada, ustrezno toplotno zaščitena z  ometom,  obdelava okrog oken in 

vrat brez posebnosti, dvoslojna serijska okna iz PVC ali alu profilov, kot senčila se 

uporabljajo polkna, vhodna vrata so enokrilna oziroma dvokrilna. 

 

Fasado se toplotno izolira z oblogo 5- 10 cm – po možnostih objekta, čelne stene je potrebno 

sanirati skladno v sklopu strešnega zaključka. 

 

Če se ne obdeluje fasade v celoti se na  fasadi se popravi poškodbe in le-te obdela v grobem 

izgledu kot obstoječe stanje (npr. kot izgled zaribanega ometa s fino granulacijo) ter po ustreznih 

postopkih  prebarva v barvi čimbolj podobno: 

-  fasada v svetli krem beli ali svetlo beige barvi kot npr. JUB 1085 ali 1095 ali kot npr. Kalahari 

KL 1/ Ceresit 

- napušči so zaprti in finalno obdelani v svetli krem beli ali svetlo beige barvi kot npr. JUB 1085 

ali 1095  

- podzidek oz. cokel: kamen ali kulir (izgled, izvedba). 

 

 

http://www.peg-online.net/kjezivis/kz006/tabela_006.htm
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Predelne stene, vrata, talne, stenske in stropne obloge  

predelne stene so zidane ali enostavne montažne in zadoščajo minimalnim zahtevam glede 

zvočne izolacije, notranja vrata so enostavna serijska, talne obloge so srednjega cenovnega 

razreda   vendar ustrezajo predpisom in zahtevam; stene in stropovi so obdelani z materiali, 

ki ustrezajo zahtevam in predpisom. 

Mavčno kartonsko se obdela vse notranje stropove, ki so bili prej opaženi.  

Prav tako se na novo obloži z vodoodpornimi oz. ploščami za zunanjo rabo tudi sedaj opažene 

stropove na terasah in kopalnicah. 

 

Krovsko kleparska dela - Strešna konstrukcija in strešna kritina  

Strešna kritina se pregleda in preveri stanje ter po potrebi menja  v celoti oz. menja obrabljene oz. 

poškodovane strešnike – oz. kot navedeno v popisih del.      

 

Obstoječa strešna konstrukcija  je lesena, dvokapna s čim manj frčadami  in žlotami, z nekaj 

preboji, dimniki, strešna kritina se predvidi kot npr. Creaton, odvodnjavanje je enostavno z 

žlebovi; v primeru da gre za izkoriščeno podstreho, je streha tudi toplotno ustrezno izolirana. 

 

Strešna konstrukcija, ki je vidna, se zapre in zidarsko obdela. 

 

Eventuelna kleparska dela: po potrebi menjava dotrajanih strešnih žlebov za odvod meteorne vode 

z odtočnimi koleni (eloksirana Alu pločevina, barva siva/srebrna). Nosilne objemke se očistijo in 

pobarvajo z barvo kot žlebovi. 
 

Kanalizacija, vodovodne instalacije in kopalniška oprema  

v objektu je ena kopalnica z WC manjših dimenzij, opremljena skladno s kategorizacijskimi 

predpisi. Vodovod je še v kuhinji in na terasah; priprava tople vode je lahko lokalna (več 

bojlerjev) ali pa centralna in povezana z ogrevanjem, odvodi odpadnih vod, odtoki, cevovodi, 

ventili in ostali deli napeljave so ustrezno izvedeni. 

Obnovi se celotna instalacija in prilagodi novim priključkom v kuhinji (prilagoditi lego armatur – 

kuhinjske pipe v sredini korita) in kopalnici. 
 

Ogrevanje in prezračevanje  

Predvideva se izvedba centralnega ogrevanje in hlajenja (kot np. TČ -  predvideva se z  

vgrajeno toplotno črpalko.) z ročnim upravljanjem ali enostavno avtomatiko, vse naprave so  

prilagojene rabi nastanitvenih enot in morajo ustrezati vsem predpisom. 

V vsaki enoti so nameščeni konvektorji za ogrevanje /hlajenje in sicer so predvideni vgradni v 

nišah pod okni. 

Centralno  se enote zasnuje za vsak niz po eno enoto s tehničnim delom in za samostojne enote 

posebej. Za servisne prostore se uporabi v pritličnih enotah del pred kopalnico, po potrebah tudi v 

več enotah na niz. 

 

Elektroinstalacije, osvetljava in avtomatizacija ter varovanje, telekomunikacije  

enostaven podometni razvod električnih instalacij, ustrezno število tokokrogov, razporeditev  

vtičnic in stikal po normativih, svetila z LED tehnologijo, predviden tudi antenski in TK 

razvod. 

Obnovi se celotna instalacija (vsaka enota na svoj odštevalni števec in avtomatskimi varovalkami- 

FIT stikala) in prilagodi novim priključkom v kuhinji in kopalnici. 

 

http://www.peg-online.net/kjezivis/kz007/tabela_007.htm
http://www.peg-online.net/kjezivis/kz008/tabela_008.htm
http://www.peg-online.net/kjezivis/kz010/tabela_010.htm
http://www.peg-online.net/kjezivis/kz011/tabela_011.htm
http://www.peg-online.net/kjezivis/kz012/tabela_012.htm
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V elektro instalacije se vključi tudi nabavo in montažo novih vtičnic, stikal in svetil –glej popis del. 

 

Razsvetljava prostorov se izvede  z LED svetili in sicer s plafonjerami na stenah in stropovih na 

možnih obstoječih lokacijah, nočne svetilke se prestavijo oziroma montirajo glede na položaj 

postelje oz.  po naslednjem predlogu: večja svetila se namesti  v vse glavne prostore kot so kuhinja 

/ jedilnica, spalnice;  manjše plafonjere z ustrezno zaščito se namesti v kopalnice, medprostore (kot 

npr. hodniki); nad postelje se namesti svetilke za branje (npr. na nasprotni steni kot je glavna 

stenska svetilka v prostoru, če je instalacijsko izvedljivo); na terasah in nad vhodnimi vrati v etaže 

se namesti kompaktne  zunanje svetilke. 

 

V zunanjih in notranjih stenah je nov razvod elektroinstalacije z elektrodozami (npr. kuhinjsko 

razsvetljava z LED trakom  pod elementi, LED razsvetljava pod polico pri pisalni mizi ipd.). 

Stikala in vso elektro instalacijo  je potrebno prilagoditi novim vhodom in novi organizaciji tlorisa. 

 

Notranja oprema  

notranja oprema skladna z dokumentom »Primeri za obnovo nepremičnin v lasti družb 

skupine SŽ«  

 

Ključavničarska dela in kovinska konstrukcija      

Zamenja se kovinska konstrukcija ograj ob stopnicah in balkonih in se nadomesti z novo ograjo v 

pokončnem izgledu iz nerjavečega jekla. 

Otiralne mreže in ostali manjši  železni izdelki so izvedeni po meri.  

V ta segment je potrebno vključiti sistem zaklepanja vrat in polken (pri vseh vhodnih 

balkonskih vratih).  

        

Mizarska dela        

Zaradi celovite obnove je potrebno predhodno detajlno mizarsko izmero izvesti skladno z 

izvajanjem  finalne obdelave.  

 

Kuhinjska oprema 

Oprema kuhinje se prilagodi tipu enote, odstopanja so možna le v mizarskih izmerah 

posamezne kuhinje, ki so spremenjlive. Vse kuhinje naj se obnovijo v svetlejšem barvnem 

tonu.  

 

Kuhinjska vrata naj bodo v svetli barvi (laminirane fronte). Prav tako naj bodo pulti- delovne 

površine (laminirana obloga) v sorodnih barvnih tonih. 

V vseh enotah so  kuhinje v kombinaciji slonokoščene barve in bukve, po stenah pa je cca. 0,60 m' 

med pultom in visečimi omaricami prav tako nameščen slonokoščena keramična obloga (kot npr.  

kopalniška) 

Delovni pult, predvidoma  ultrapas, naj bo na zaključku zaobljeno zarobljen, prav tako v 

sorodnih/svetlih odtenkih. 

 

Kuhinja: v vse enote se enotno vgradi  el. naprave in sicer vgradni indukcijski štedilnik in pečico, 

samostoječi hladilnik, kuhinja se izdela kot npr. predhodno navedena kombinacija materialov. 

 

Natančno mizarsko odmero za izdelavo kuhinje je potrebno opraviti na vsakem objektu zaradi 

odstopanja mer po objektih. 

Poleg se namesti jedilne mize  z lesenimi stoli.       

http://www.peg-online.net/kjezivis/kz015/tabela_015.htm
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Ostala pohištvena oprema 

Pohištvena oprema je večinoma vgradna in zahteva detajlne izmere pred izdelavo.   

    

Postelje se namestijo z višjo stranico ob steni, ne glede na položaj ležišča. Stenska letev se namesti 

po dolžini ob stranici, ki se dotika stene. 

  

Za pohištvo v spalnicah in postelje je potrebno preveriti mere v vseh enotah, ki se obnavljajo, 

zaradi večjih/drugih dimenzij postelj.  

         

Keramičarska dela in oprema kopalnic       

Kopalnice: se izvaja z moderno izvedbo v keramičnih ploščicah in sicer po predelani variantni 

postavitvi tipa tuša s stekleno steno v dolžini  okvirno dim .90 x90 cm s stenskim wc-jem in 

vgradnim izplakovalnikom ter umivalnikom (plitek, max. gl. 40 cm in zato daljši) z ogledalom in 

omarico z dodanimi policami za odlaganje. 

Vgradna instalacijska oprema za kopalnice in WC-ji je  standardna in mora upoštevati varčnost z 

vodo. 

Prav tako se kopalnico opremi s pripadajočim drobnim inventarjem (držala za brisače, držala za 

milo, držalo za tuš, držalo za WC papir, police ipd….). 

 

Ostale notranje obdelave 

Na novo se položi vse tlake v objektu. Obstoječe talne obloge se nadomesti v celoti  s  

keramičnimi ploščicami tipa kot v kopalnici, le v drugem barvnem tonu.   

Izbor in način polaganja keramike prilagojen dimenziji izbranega tipa ploščic. 

Zaključni rob tlaka se izvede s keramiko, višine 10 cm, zaključni zgornji rob ni rezan. 

 

Ploščice se lepijo po predhodni izravnavi predelnih in nosilnih sten. Višina obloge v kopalnicah in 

WC-jih je do zgornjega roba okna oz. okenskega okvira s spuščenim stropom z vso potrebno 

instalacijo.  

 

Prav tako se zamenja keramika na terasah in se nadomesti z novo talno oblogo. 

 

Stenske, stropne obloge in ometi: 

-lesene obloge v spalnici za posteljami in event. za omaro v dnevnem prostoru za namestitev 

TV  

 

Zunanje kuhinje na  terasah so zidane,  izvedene z vodnim priključkom in možnostjo  

postavitve montažnega zunanjega tuša z vodnim zalogovnikom v podstavku pri 

nadstropnih enotah, pri samostojnih enotah se tuš izvede fiksno, vse  z odvodnjavanjem. 

 

Slikopleskarska dela 

Notranjost se pobeli v beli barvi, kot. npr. jupol 2x. 

Stropovi in stene stanovanjskih prostorov so obdelani z disperzijskimi premazi. Pred barvanjem 

sten je potrebno vse vdolbine in vzbokline izravnati in celotno površino očistiti (odstraniti 

večslojno beljenje, brušenje, glajenje, obdelava s poldisperzijsko barvo).  
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Napisne table 

Pred vhodom je na steni objekta montirana tabla s hišno številko in oznako objekta skladno s 

pravilnikom o kategorizaciji. 

 

 

Tehnične zahteve za izvedbo obnove 

V obnovi se morajo predvideti takšne tehnične rešitve, katere je mogoče izvesti z vgradnjo 

elementov, materialov, …, ki imajo ustrezna tehnična soglasja in ustrezajo standardom.  

 

Obnova mora vsebovati rešitve glede: 

a. Učinkovite rabe energije in obnovljivih virov energije 

b. Učinkovite rabe vode 

c. Ravnanja z odpadki in  

d. Zagotavljanja zdravih bivalnih in delovnih razmer 

Sistemi morajo biti izvedeni tako, da emisije hlapnih organskih spojin v gradbenih proizvodih, ki 

bodo uporabljeni pri gradnji ne smejo presegati vrednosti določenih v evropskem standardu za 

določitev emisij SIST EN ISO 16000-9, SIST EN ISO 16000-10, SIST EN ISO 16000-11 ali v 

enakovrednem standardu. 

Vsa vodovodna napeljava v stavbi mora biti opremljena s tehnologijami za varčevanje z vodo, in 

sicer: 

a. Stranišča z dvojnim splakovanjem ne smejo porabiti več kot 6l vode za polno 

splakovanje in ne več kot 3l za delno splakovanje, 

b. Naprave za varčevanje z vodo, vgrajene v kotličke, morajo prihraniti vsaj 30% 

vode na splakovanje, in 

Vložki za vodovodne pipe morajo prihraniti vsaj 50% vode v primerjavi z običajnimi pipami. 

5.  ZAHTEVANA VSEBINA OBNOVE IN POSEBNE ZAHTEVE NAROČNIKA 

Obnova nepremičnin v lasti družb skupine SŽ naj vsebuje vse elemente, ki so potrebni za izvedbo  

pod pogoji z gradbeno pogodbo po sistemu ključ v roke, t.j. z izvedbo vseh del, ki so potrebna za 

zgraditev in uporabo posameznega celotnega objekta.  V tem primeru vsebuje dogovorjena cena 

tudi vrednost vseh nepredvidenih in presežnih del, izključuje pa vpliv manjkajočih del nanjo.  

 

Pred pričetkom izvedbe del je potrebno preveriti dejansko stanje na terenu in po potrebi 

pridobiti ažurne podatke pri upravljavcih zunanjih oz. ostalih vodov (vodovod, 

kanalizacija,…) in le-te upoštevati pri obnovi. 

 

Pri izvedbi obnove  je potrebno upoštevati okoljske zahteve v skladu s predpisi. 

 

7. Priloge  

Priloga 1 - načrti enot (obstoječe in novo stanje) 

Priloga 2: popisi del  z uvodnimi opombami k popisu del 

Priloga 3 : Splošni okoljevarstveni pogoji 
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Priloga 3 : Splošni okoljevarstveni pogoji 

 

V okviru tega naročila je potrebno, poleg veljavne zakonodaje, spoštovati tudi okoljevarstvene 

pogoje Slovenskih železnic opisane v nadaljevanju. 

Skrb za varstvo okolja predstavlja pomemben del družbene odgovornosti Slovenskih železnic. 

Zahteve po čistem, zdravem in urejenem okolju so vključene v vse poslovne funkcije na Slovenskih 

železnicah. Na ta način Slovenske železnice zagotavljajo ekološko varen in okolju prijazen prevoz 

potnikov in tovora, vodenje železniškega prometa ter vzdrževanje celotne železniške infrastrukture.  

Zastavljeno strategijo varstva okolja je mogoče uspešno in učinkovito uresničevati le tako, da te 

zahteve izpolnjujejo vsi zaposleni na Slovenskih železnicah skupaj z izvajalci del na območju 

Slovenskih železnic, upoštevajoč pri tem:  

 skrb za dosledno izpolnjevanje vseh zakonskih in drugih zahtev, ki kakorkoli zadevajo 

varovanje okolja;  

 skrb za nenehno optimiranje porabe energije, vode, povzročenih odpadkov in drugih 

materialov, ki so nujno potrebni za delovanje poslovnega sistema Slovenskih železnic;  

 skrb za vgradnjo oz. uporabo materialov in komponent, ki ustrezajo najvišjim standardom 

varovanja okolja – materiali, ki vsebujejo okolju čim manj ali nič nevarnih oz. škodljivih 

snovi;  

 skrb za nenehno zmanjševanje tveganja za nastanek okoljske nesreče v smislu 

zagotavljanja najvišje stopnje ekološke varnosti pri skladiščenju nevarnih snovi in pri 

prevozu nevarnega blaga;  

 skrb za stalno in ustrezno izobraževanje, usposabljanje in osveščanje zaposlenih pri 

izvajalcu del na območju Slovenskih železnic o odgovornosti do okolja.  

V skladu z zastavljeno strategijo varstva okolja morajo izvajalci del na območju Slovenskih 

železnic pri izvajanju svoje dejavnosti na območju, kjer so Slovenske železnice lastnik ali 

pooblaščeni upravljavec železniške infrastrukture zagotavljati:  

 ustrezno ravnanje z odpadki kot je: ločevanje nevarnih od nenevarnih odpadkov, ureditev 

zbirnih in oddajnih mest za odpadke, ureditev prostorov kjer se začasno skladiščijo nevarni 

odpadki, oddajanje odpadkov pooblaščenim organizacijam, ki imajo dovoljenje 

pristojnega ministrstva in vodenje dokumentacije o oddaji odpadkov; 

 ustrezno ravnanje z gradbenimi, kosovnimi odpadki in drugimi odpadki, ki nastajajo samo 

občasno – v primeru gradbenih del ali rekonstrukcije in drugih del kot je npr. večje 

čiščenje ipd. zagotoviti ločen odvoz odpadkov;  

 skladiščenje nevarnih snovi v skladu z veljavno zakonodajo Republike Slovenije in 

Požarnim redom Slovenskih železnic; 

 skrb za redno izvajanje zakonsko predpisanih okoljskih monitoringov; 

 skrb za racionalizacijo vseh vhodnih virov, ki so pomembni z vidika varstva okolja (raba 

energije, vode, povzročenih odpadkov);  

 pravočasno obveščanje pristojnih državnih organov za obveščanje (tel. 112) v primeru 

uhajanje ali razlitja nevarnih snovi, požara, druge izredne razmere, ki imajo lahko za 

posledico negativne vplive na okolje in o tem seznaniti tudi odgovorne osebe na Slovenskih 

železnicah;  

 stalno zagotavljanje urejenosti in čistosti objektov, kadar gre za najem, njenega 

funkcionalnega zemljišča in ostalih površin, ki so predmet pogodbe;  
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 obveščanje odgovorne osebe Slovenskih železnic o vseh spremembah in potencialnih ter 

dejanskih dogodkih, ki imajo ali bi lahko imele škodljiv vpliv na okolje.  

S Splošnimi okoljevarstvenimi pogoji za izvajalce del na območju Slovenskih železnic morajo biti 

pisno seznanjeni vsi delavci (izvajalci oz. podizvajalci), ki delajo za izvajalca ali v imenu izvajalca. 

O tem morajo izvajalci del na območju Slovenskih železnic hraniti pisna dokazila, ki morajo biti 

obenem na vpogled delavcem, ki izvajajo nadzor s strani Slovenskih železnic.  

Slovenske železnice izvajajo stalni nadzor nad urejenostjo objektov s pripadajočim funkcionalnim 

zemljiščem, prostorov in drugih železniških območij, ki se uporabljajo v skladu s pogodbenimi 

določili.  

Zaradi zgoraj navedenih zahtev Slovenske železnice od izvajalcev, ki izvajajo dela na objektih 

kateri so v upravljanju Slovenskih železnic, pričakujejo, da s svojo dejavnostjo prispevajo k  


