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1. Splosni podatki

1.1. Predmet narocila

a) Predmet narocila je izvedba obnovitvenih del po pogodbi z dolocilom "na kljuc" za
nepremicnine skupine SZ v Ravni dolini st. 1 do 5.

1.2. SplosSna nacela

a) Predmet narocila mora biti izveden v skladu z veljavno zakonodajo, prostorskimi akti,
zahtevami in pogoji, dolocenimi v razpisni dokumentaciji ter tehnicnim delom
razpisne dokumentacije (vsemi prilogami) in navodili narocnika.

b) Obnovo je potrebno izvesti skladno z veljavno zakonodajo v Republiki Hrvaski in
tehnicnimi predpisi ter standardi, ki veljajo na podrocju urejanja zgradb. \V vseh fazah
izvedbe je potrebno takoj obvestiti narocnika, ce se ugotovi, da vseh predvidenih del ni
mozno izvesti skladno s predpisi, ki urejajo obnovo zgradb ali navodili narocnika in
pri tem se mora narocniku predlagati ustrezne tehnicne resitve.

2. Zakoni, tehnicni predpisi, tehnicne specifikacije, pravilniki, normativi, standardi

a) Priizvedbi je potrebno upostevati veljavno zakonodajo tako Republike Slovenije ter
vse veljavne predpise vkljucno z ekoloskimi predpisi. V kolikor nasi predpisi niso
zadostni naj se upostevajo tuji, ki se uporabljajo v EU ali Republiki Hrvaski.

b) Pri izvedbi obnove je potrebno upostevati zakonodajo Republike Hrvaske, predvsem
v zvezi z nastanitvenimi objekti (npr. »Zakon o ugostiteljskoj djelatnosti« ipd.) 0z. kar
zadeva kategorizacijo objektov.

3. Opis obstojecega stanja
Objekti so vecinoma Se v izvirnem stanju, kot so bili zgrajeni in so temu primerno dotrajani. S
prenovo je potrebno predvideti celotno obnovo notranjosti in zunanjosti enot ter ureditev in obnovo
zunanjih povrsin (tlakovanje povrsine, vrtovi, dostopne poti in terase).

Katastrski podatki: 5/2,5/3, 5/25, 5/70 in 5/71, k.0. Savudrija
Skupna povrsina objektov: 288,50 m*
Leto gradnje: 1977 — 1980
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Hise se nahajajo v naselju in so oddaljene cca. 200 m — 300 m od morja. Objekti so trije (dva
stc21 postavljena kot dvojcka, eden je samostojen) S5 enotami in z zemljiscem v povrsini 1991
m*.

V hisah je skladno z veljavno kategorizacijo nastanitvenih objektov po 5 /lezisc, s teraso in
vrtom, kopalnico in opremljeno kuhinjo. Sedaj so objekti kategorizirani z 2 zvezdicami.

4. Nacrtovano stanje
Z obnovo mora objekt zagotavljati optimalno izvedbo investicije ter enostavno in ekonomicno
investicijsko vzdrzevanje in mora biti usklajena z navodili lastnika oz. uporabnika.

Nacrtovana prenova mora objekte in prostore urediti predvsem funkcionalno in hkrati
enostavno/minimalisticno (v skladu z v t¢. 2 navedenim predpisi in zahtevami) ter zagotoviti
urejen izgled tako objekta kot tudi okolice.

Mozna so manjsa odstopanja od predlaganih v nacrtih, vendar le, ¢e se po izmerah na
objektu izkaze, da so ta ustrezna in jih potrdi narocnik.

Materiali naj bodo taksni, da se lahko primerno vzdrzujejo in so ¢im bolj odporni proti
poskodbam in skladni s predpisi in sanitarnimi standardi. Tlaki v prostorih morajo biti
ustrezno certificirani, protizdrsni in taksni, da se na njih ¢im manj nabira prah in da se jih da
enostavno Cistiti, omogoceno mora biti mokro cisc¢enje. Tlak iz keramike naj bo srednjega
cenovnega razreda, prav tako stene, ki so oblozene skladno s predpisi (oz. od tal do min. 2m
visine).

Stavbno pohistvo - okna morajo biti iz trajnih materialov, ki ne zahtevajo veliko vzdrzevanja
(aluminij, plastika ).

Predviden je ekonomicen sistem hlajenja in ogrevanja enote oz. objekta. V sklopu sanacije je
potrebno odstraniti obstojece dimnike do podstresja.

Za vsako enoto (stanovanja oz. samostojni objekti) naj se predvidi mozZnost locenega sistema
za obracun obratovalnih stroskov (tokokrog s svojim avtomatskim reZimom regulacije in
merilno napravo, vodomer ipd. ).

V sklopu prenove mora biti predviden tudi sistemski kljuc, vezan na obstojeci sistem objektov.

Pri zasnovi je potrebno stremeti k stroskovni obviladljivosti objekta ter k gradbeno-tehnicni
solidnosti ter ekonomicnosti.

Vsa dela morajo biti izvedena strokovno pravilno in kvalitetno, skladno z veljavno zakonodajo,
tehnicnimi predpisi, pravili stroke in standardi Republike Hrvaske ter Splosnimi okoljevarstvenimi
pogoji za pogodbenike Slovenskih Zeleznic. Pri izvedbi je potrebno spostovati tudi zakonodajo in
predpise iz varstva pri delu in varstva okolja. Izvajalec je dolzan izvajati prenovo objektov in
okolice skladno z zakonodajo Republike Hrvaske.

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

4.1. Splosne zahteve

a) V prenovi se morajo predvideti taksne tehnicne resitve, katere je mogoce izvesti z
vgradnjo elementov, materialov..., ki imajo ustrezne ateste in standarde, unificirane
tehnicne resitve ter potrebna dovoljenja za vgradnjo v objekte namenjene turisticni
rabi — skladno s predpisi.

b) Ce obstojece razmere to dopuscajo, naj se poleg zahtev kategorizacije uposteva tudi
¢im vec pogojev, ki omogocajo dostopnost za funkcionalno ovirane osebe.
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) Izvajalec mora v prenovi upostevati splosne okoljevarstvene pogoje SZ ki so v Prilogi
3.

r
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Tabela povrsin (v m?):

Ravna dolina 1, 2, 3 pritlicne enote | za 5 (+2) oseb

RD 1 kvadrt.:51,75 m? bivalni del 25,05 kopalnica 3,68 m? | spalnice 23,02 | terasa 42,40 m?
m? m?

RD 2 kvadrt.:51,75 m? bivalni del 25,05 kopalnica 3,68 m? | spalnice 23,02 | terasa 76,00 m?
m? m?

RD 3 kvadrt.:51,75 m*? bivalni del 25,05 kopalnica 3,68 m? | spalnice 23,02 | terasa 51,40 m?
m? m?

Ravna dolina 4,5 pritlicne enote | za 4 (+2) oseb

RD4 kvadrt.: 41,44 m? bivalni del 19,95 kopalnica 4,55 m? | spalnice 16,94 | terasa 21,90m?
m? m?

RD 5 kvadrt.: 42,34 m? bivalni del 20,46 kopalnica 4,76 m? | spalnice terasa 19,93m?
m? 17,12m?

4.2. Seznam in opis predvidenih posegov

Zunanja ureditev

V sklopu zunanje ureditve je potrebno prenoviti terase in dostope ter preurediti zunanje prostore,
kjer je sedaj prostor za peko.

Na novo se uredijo in obnovijo vse zunanje povrsine — novo tlakovanje dostopnih poti in

teras, polaganje npr. betonskih travnih plosc za parkirisca (pri vsaki enoti, kjer to Se ni

izvedeno se izvede parkirisce za dva avtomobila), zasaditev in ureditev vrta. Uredi se tudi
tlakovano parkirno mesto.

Pri vseh objektih/enotah je na primerno lokacijo potrebno predvideti tudi vrv za susenje/obesanje
perila.

Zidarska dela
Pozidajo se nove vmesne stene, stene na terasah na visino 100 cm, v nekaterih enotah se pozidajo
parapeti (visina oznacena na nacrtih).

Rusitve in odstranitve

Skladno s prenovo se predvidi rusitve v notranjosti in zunanjosti objektov. Odstrani se vsa
pohistvena oprema, razen morebitne Se uporabne opreme. Hkrati se pripravi popis odstranjenih
elementov za lastnika, ki uredi in preveri pregled stanja osnovnih sredstev.

Krovsko kleparska dela

Zaradi prenove objektov se preveri stanje streh in stresne kritine, pregleda in preveri se stanje ter
se po potrebi na novo predvidi spremembo ostresja in prekritje strehe (prezracevane strehe)

na objektih. Meteorno kanalizacijo se s stresne povrsine se spelje preko novih zlebov (po

potrebi) na enakih lokacijah kot v obstojecem stanju. OmreZje meteorne kanalizacije ostane
obstojece oz. skladno s prepisi v Republiki Hrvaski.

Mizarska dela in ostala pohistvena oprema

Zaradi celovite prenove je potrebno predhodno detajlno mizarsko izmero izvesti skladno z
izvajanjem finalne obdelave.

Nacrte notranje opreme je potrebno izdelati z natancno mizarsko odmero za izdelavo in jih je
potrebno opraviti na objektu zaradi natancnega prostorskega izkoristka.
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Ce ni drugace navedeno ali predvideno v nacrtu, se pohistvena oprema ali ostala detajlna oprema
navezuje na navodila, kot so opisana v dokumentu za obnovo nepremicnin v Crvenem vrhu.

Kuhinjska oprema: Oprema kuhinje se prilagodi tipu enote, odstopanja so mozna le v
mizarskih izmerah posamezne kuhinje (hladilnik, element s predali, stedilnik, element Sirina
prilagojena glede na prostor, enojno pomivalno korito z odcejalnikom 80 cm, odcejalna
povrsina korita je ob steni). V kuhinje se vgradi vgradna plosca, vgradna pecica in
samostojni element hladilnik.

Za pohistveno opremo je potrebno preveriti mere v vseh enotah in izdelati natancen popis —
za vsako enoto posamezno.

Kuhinjska vrata naj bodo v svetli barvi (laminirane fronte). Prav tako naj bodo pulti- delovne
povrsine (lanimirana obloga) v sorodnih barvnih tonih.

V vseh enotah so kuhinje v kombinaciji slonokoscene barve in bukve, po stenah pa je cca.
0,60 m' med pultom in visecimi omaricami prav tako namescen slonokosceni ultrapas.
Delovni pult, predvidoma ultrapas, naj bo na zakljucku zaobljeno zarobljen, prav tako v
sorodnih odtenkih (lahko marmoriran vzorec),

Kuhinja: v vse enote se enotno vgradi el. naprave in sicer vgradni indukcijski Stedilnik in
pecico, samostojeci hladilnik, kuhinja se izdela iz naslednje kombinacije materialov: spodnji
del —izgled lesni vzorec npr. bukev ipd. zgornje visece omarice v dekorju svetlo beige- svetlo
slonokosc¢ena— svetla bela kava= RAL1015 ali 9006 ali 1013(kot avorio), pult v dekorju kot
npr. Kaindl Amarelo Rose 39580.

Natancno mizarsko odmero za izdelavo kuhinje je potrebno opraviti na vsakem objektu zaradi
odstopanja mer po objektih.
Poleg se namesti jedilne mize z lesenimi stoli.

Vse enote imajo 1 zakonsko posteljo 160x200cm in ustrezno Stevilo enojnih postelj 90x200 cm.
Postelje se namestijo z visjo stranico ob steni, ne glede na polozaj lezisca, predvidi se tudi
namestitev stenske letve po dolzZini ob stranici, ki se dotika stene.

Za pohistvo v spalnicah in postelje je, ki se obnavljajo, zaradi vecjih/drugih dimenzij postelj.

Okna in vrata
V nacertih se predvidi skladno z notranjo preureditvijo zamenjavo vseh elementov stavbnega
pohistva po enotah s tipskimi okna in balkonskimi vrati:
- notranja vrata se menjajo za lesena v barvi bukve (vkljucno z odbojnikom),
- zunanje stavbno pohistvo se menja za pvc okna v beli barvi s polkni (enojna/dvojna) v beli barvi.

V nekaterih enotah (Ravna dolina 4 in 5) je predvidoma potrebno vkljuciti sistem zaklepanja vrat in
polken, saj je na novo nacrtovan glavni vhod skozi balkonska vrata, razen ce se ne nacrtuje
drugace.

Obrtniska dela

Po nacrtih se pripravi popis del in natancna tehnicna navodila za posamezna obrtniska dela
Predvidi se prenovo z izvedbo toplotne izolacije v vseh objektih, db. 20 cm (poSevni stropi se
izolirajo iz notranje strani, ravni strop pa iz podstrehe).

Na novo se polozi vse tlake v objektu. Keramiko, granitogres in fuge se izbere po posvetu z
lastnikom objekta oz. narocnikom.
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Keramicarska dela in oprema kopalnic (min. dim. okvirno 191 x 154 cm)

Kopalnice: se izvaja z moderno talno izvedbo brez kadi v keramicnih ploscicah in sicer po
predelani variantni postavitvi odprtega tipa tusa s stekleno steno s stenskim wc-jem in
vgradnim izplakovalnikom ter umivalnikom (plitek, max. gl. 40 cm in zato daljsi) z ogledalom
in dodanimi policami za odlaganje.

Vgradna instalacijska oprema za kopalnice in WC-ji je standardna in mora upostevati
varcnost z vodo.

Prav tako se kopalnico opremi s pripadajocim drobnim inventarjem (drZala za brisace,
drzala za milo, drzalo za tus, drzalo za WC papir, police ipd....).

Ostale notranje obdelave

Na novo se polozi vse tlake v objektu. Obstojece talne obloge se nadomesti v celoti s
keramicnimi ploscicami tipa kot v kopalnici, le v drugem barvnem tonu.

Izbor in nacin polaganja keramike prilagojen dimenziji izbranega tipa ploscic.
Zakljucni rob tlaka se izvede s keramiko, visine 10 cm, zakljucni zgornji rob ni rezan.

Ploscice se lepijo po predhodni izravnavi predelnih in nosilnih sten. Visina obloge v
kopalnicah in WC-jih je do zgornjega roba okna oz. okenskega okvira s spusc¢enim stropom z
vso potrebno instalacijo.

Prav tako se zamenja keramika na terasah in se nadomesti z naravnim kamnom.

Fasaderska dela
Nova fasada se predvidi s toplotno izolacijo in se izvede po predlogu fasade in barvne sheme.

Slikopleskarska dela
Predvidi se poslikavo notranjosti - v beli barvi.

Vodovodna instalacija in kanalizacija

Prenovi se celotna instalacija in prilagodi novim prikljuckom v kuhinji 0z. glede na novo
postavljeno opremo v kopalnicah in kuhinjah.

Predvideti je potrebno nove razdelilne stevce za porabo vode za vsak posamezni objekt (v glavni
vodovodni jasek izven objekta).

Opravi se tudi pregled stanja meteorne kanalizacije.

Z upravljavcem vodovodnega in kanalizacijskega sistema je potrebno uskladiti nove prikljucke in
Stevce.

Elektroinstalacije

Prenovi se celotna elektro instalacija, skladno z novo postavitvijo opreme v objektu. Vsak objekt
mora imeti svojo novo zunanjo elektro omarico z merilnim mestom (szevec). V vsaki enoti mora biti
nova razdelilna notranja elektro omarica z glavnim stikalom in avtomatskimi varovalkami. Z
distributerjem elektricne energije je potrebno uskladiti nove prikljucke in popis Stevcev. PO
koncanju del je potrebno predlozZiti meritve elektricne instalacije.

Predvidi se na novo potrebno razsvetljava prostorov.

Prezracevanje in klima sistemi
Prezracevanje stanovanjskih prostorov je naravno.
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Dodatno se predvidi tudi klimatizacijsko napravo. Vse klima naprave so locirane na max.
najugodnejsi poziciji glede na zmoznosti prostora (oznacba v nacrtu).

Kuhinje in kopalnice se ventilirajo naravno in umetno s pomocjo ventilatorjev z odvodom na prosto
(zasciten pred vremenskimi vplivi in zunanjo avtomatsko resetko). V kuhinjah, kjer ni moznosti
direktnega naravnega prezracevanja se vgradijo v kuhinjsko opremo tudi nape s filtrom z zaprtim
sistemom.

Predvideti je potrebno tudi moznost ogrevanja (variante grelnih teles ali ogrevalnega sistema)
glede na porast zimskega najema. V sklopu sanacije je potrebno preveriti ustreznost obstojecih
dimnikov in jih po potrebi sanirati in vkljuciti v prenovo oz. po potrebi plombirati, v kolikor se ne
predvidi njihova raba.

4.3. Tehnicne zahteve za izvedbo prenove

a) V prenovi se morajo predvideti taksne tehnicne resitve, katere je mogoce izvesti z vgradnjo
elementov, materialov, ..., ki imajo ustrezna tehnicna soglasja in ustrezajo standardom.
b) Prenova mora vsebovati resitve glede:
a. Ucinkovite rabe energije in obnovijivih virov energije
b. Ucinkovite rabe vode
c. Ravnanja z odpadki in
d. Zagotavljanja zdravih bivalnih in delovnih razmer
c) Sistemi morajo biti izvedeni tako, da emisije hlapnih organskih spojin v gradbenih
proizvodih, ki bodo uporabljeni pri gradnji ne smejo presegati vrednosti dolocenih v
evropskem standardu za dolocitev emisij SIST EN ISO 16000-9, SIST EN 1SO 16000-10,
SIST EN ISO 16000-11 ali v enakovrednem standardul.
d) Vsavodovodna napeljava v stavbi mora biti opremljena s tehnologijami za varcevanje z
vodo, in sicer:
a. Stranisca z dvojnim splakovanjem ne smejo porabiti vec kot 6/ vode za polno
splakovanje in ne vec kot 31 za delno splakovanje,
b. Naprave za varcevanje z vodo, vgrajene v kotlicke, morajo prihraniti vsaj 30%
vode na splakovanje, in
e) Viozki za vodovodne pipe morajo prihraniti vsaj 50% vode v primerjavi z obicajnimi
pipami.

5. Zahtevana vsebina prenove

Prenova naj vsebuje vse elemente, ki so potrebni za izvedbo pod pogoji z gradbeno pogodbo
z dolocilom “na kljuc”, tj. z izvedbo vseh del, ki so potrebna za zgraditev in uporabo
posameznega celotnega objekta.

6. Posebne zahteve narocnika

a) Pred pricetkom izvedbe del je potrebno preveriti dejansko stanje na terenu in po
potrebi pridobiti azurne podatke pri upravljavcih ostalih vodov (vodovod,
kanalizacija, ...) in le-te upostevati pri prenovi.

b) Pri izvedbi prenove je potrebno upostevati okoljske zahteve v skladu s predpisi.
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7. Priloge

Priloga 1: nacrti enot

Priloga 2: foto dokumentacija

Priloga 3 : Splosni okoljevarstveni pogoji

Priloga 4: Primeri za obnovo enotv CV in RD
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Priloga 3 : Splosni okoljevarstveni pogoji foto dokumentacija
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RD1,2in3

InterierRD 1,2in 3
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InterierRD 1,2in 3
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RD 4in5

TerasaRD 4in5
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InterierRD 1, 2,3,4in5

InterierRD 1, 2,3,4in5
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Priloga 3 : Splosni okoljevarstveni pogoji

V okviru tega narocila je potrebno, poleg veljavne zakonodaje, spoStovati tudi
okoljevarstvene pogoje Slovenskih zeleznic opisane v nadaljevanju.

Skrb za varstvo okolja predstavlja pomemben del druzbene odgovornosti Slovenskih Zeleznic.
Zahteve po Cistem, zdravem in urejenem okolju so vkljucene v vse poslovne funkcije na
Slovenskih Zeleznicah. Na ta nacin Slovenske zeleznice zagotavljajo ekolosko varen in okolju
prijazen prevoz potnikov in tovora, vodenje zelezniSkega prometa ter vzdrzevanje celotne
zelezniske infrastrukture.

Zastavljeno strategijo varstva okolja je mogoce uspesno in ucinkovito uresnicevati le tako, da
te zahteve izpolnjujejo vsi zaposleni na Slovenskih zeleznicah skupaj z izvajalci del na
obmocju Slovenskih Zeleznic, upostevajo€ pri tem:

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

skrb za nenehno optimiranje porabe energije, vode, povzro¢enih odpadkov in drugih
materialov, ki so nujno potrebni za delovanje poslovnega sistema Slovenskih zeleznic;
standardom varovanja okolja — materiali, ki vsebujejo okolju ¢im manj ali ni¢ nevarnih
oz. Skodljivih snovi;

skrb za nenehno zmanjSevanje tveganja za nastanek okoljske nesreCe v smislu
zagotavljanja najvi§je stopnje ekoloSke varnosti pri skladiS¢enju nevarnih snovi in pri
prevozu nevarnega blaga;

skrb za stalno in ustrezno izobraZevanje, usposabljanje in osve$¢anje zaposlenih pri
izvajalcu del na obmocju Slovenskih Zeleznic o odgovornosti do okolja.

V skladu z zastavljeno strategijo varstva okolja morajo izvajalci del na obmocju Slovenskih
zeleznic pri izvajanju svoje dejavnosti na obmocju, kjer so Slovenske Zeleznice lastnik ali
pooblasceni upravljavec Zelezniske infrastrukture zagotavljati:

ustrezno ravnanje z odpadki kot je: loCevanje nevarnih od nenevarnih odpadkov,
ureditev zbirnih in oddajnih mest za odpadke, ureditev prostorov kjer se zacasno
imajo dovoljenje pristojnega ministrstva in vodenje dokumentacije o oddaji odpadkov;
ustrezno ravnanje z gradbenimi, kosovnimi odpadki in drugimi odpadki, ki nastajajo
samo obcasno — v primeru gradbenih del ali rekonstrukcije in drugih del kot je npr.
vecje Ciscenje ipd. zagotoviti lo¢en odvoz odpadkov;

skladiS¢enje nevarnih snovi v skladu z veljavno zakonodajo Republike Slovenije in
Pozarnim redom Slovenskih Zeleznic;

skrb za redno izvajanje zakonsko predpisanih okoljskih monitoringov;

skrb za racionalizacijo vseh vhodnih virov, ki so pomembni z vidika varstva okolja
(raba energije, vode, povzrocenih odpadkov);

pravocasno obves€anje pristojnih drzavnih organov za obvescanje (tel. 112) v primeru
uhajanje ali razlitja nevarnih snovi, poZara, druge izredne razmere, ki imajo lahko za
posledico negativne vplive na okolje in o tem seznaniti tudi odgovorne osebe na
Slovenskih zeleznicah;

stalno zagotavljanje urejenosti in Cistosti objektov, kadar gre za najem, njenega
funkcionalnega zemljiS¢a in ostalih povrsin, ki so predmet pogodbe;

obves€anje odgovorne osebe Slovenskih Zeleznic o vseh spremembah in potencialnih
ter dejanskih dogodkih, ki imajo ali bi lahko imele $kodljiv vpliv na okolje.

S Splosnimi okoljevarstvenimi pogoji za izvajalce del na obmocju Slovenskih Zeleznic morajo
biti pisno seznanjeni vsi delavci (izvajalci oz. podizvajalci), ki delajo za izvajalca ali v imenu
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izvajalca. O tem morajo izvajalci del na obmocju Slovenskih zeleznic hraniti pisna dokazila,
ki morajo biti obenem na vpogled delavcem, ki izvajajo nadzor s strani Slovenskih zeleznic.
Slovenske zeleznice izvajajo stalni nadzor nad urejenostjo objektov s pripadajo¢im
funkcionalnim zemljis¢em, prostorov in drugih zelezniskih obmocij, ki se uporabljajo v
skladu s pogodbenimi dolocili.

Zaradi zgoraj navedenih zahtev Slovenske Zeleznice od izvajalcev, ki izvajajo dela na objektih
kateri so v upravljanju Slovenskih Zeleznic, pricakujejo, da s Svojo dejavnostjo prispevajo k
skupnemu prizadevanju za ¢im bolj ¢isto, varno in urejeno okolje.
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