TEHNICNA SPECIFIKACIJA

1  SEZNAM SKLOPOV

1.1  SKLOP 1: UPRAVLIANJE IN VZDRZEVANJE POSLOVNE STAVBE OSREDNJA ENOTA

- Osrednja enota, Vetrinjska ulica 2, 2000 Maribor,

Povrsina:
i. Klet
ii. Sutren
iii. Pritlicje
iv. 1. nadstropje
v. 2.nadstropje
vi. 3. nadstropje
vii. 4. nadstropje
viii. 5. nadstropje (mansarda)

ix. Funkcionalno zemljis¢e in okolica - parkirisce
Povrsina za upravljanje

- Glavno skladisce Veselova ulica 6, 2000 Maribor
Povrsina:
i. Pritli¢je:
ii. 1. nadstropje:

Opomba: Upravljanje se izvaja samo na Osrednji enoti

222,96 m?
1.126,86 m?
1.126,86 m?
1.140.42 m?
1.194.53 m?

886,84 m>

730,03 m?

826,07 m?

1.203 m?
7255 m?

627,84 m?
456 m?

1.2 SKLOP 2: VZDRZEVANJE POSLOVNIH STAVB OBMOCNA ENOTA (OE) MURSKA SOBOTA

- OE Murska Sobota, Lendavska ulica 31 a 9000 Murska Sobota,

- nadzornistvo Mackovci, Mackovci 33 B 9202 Mackovci,
- nadzornistvo Lendava, Kolodvorska 5/A 9220 Lendava

=  RTP Murska Sobota, Klavniska 23, 9000 Murska Sobota

=  RTP Lendava, Tri Mlini2e, 9220 Lendava
=  RTP Mackovci, Mackovci 48b, 9202 Mackovci
= RTP PetiSovci, Tri Mlini 1b, 9220 Lendava

1.3 SKLOP 3: UPRAVLIANJE IN VZDRZEVANJE POSLOVNIH STAVB OE GORNJA RADGONA

- OE Gornja, Lackova ulica 4 9250 Gornja Radgona , skupaj

- Enota storitve na distribucijskem omrezju, Ulica Rada Pusenjaka 5, 9240 Ljutomer



- nadzornistvo Lenart, Prezihova ulica 1, 2230 Lenart v Sl. Goricah,

Povrsina:

= Pisarne: 60 m?

=  Garaze 1: 170 m?

=  Garaie 2: 100 m?

=  Garderobe, skladis¢e 60 m?

= Delavnica: 60 m?

= Zelenica 2.023 m?

= Dvorisée 1.074m?
Povrsina za upravljanje 450,00 m?

Opomba: Upravljanje se izvaja na samo na nadzornistvu Lenart
- RTP Radenci, Sratovci 53, 9252 Radenci

- RTP Ljutomer, Kolodvorskaulical, 9240 Ljutomer
- RTP Lenart, GradiSka cesta, 2230 Lenart v Slovenskih Goricah

1.4  SKLOP 4: VZDRZEVANJE POSLOVNIH STAVB OE PTU)

- OE Ptuj, Ormoska cesta 26a, 2250 Ptuj,
- nadzorni$tvo Ormoz, Ljutomerska cesta 38/b, , 2270 Ormoz

= RTP Ptyj Ormoska cesta 26 a, 2250 Ptuj
= RTP Breg Ob Dravi, 2250 Ptuj
= RTP Ormoz Lijutomerska cesta 38/b, 2270 Ormoz

1.5  SKLOP 5: UPRAVLJANJE IN VZDRZEVANIJE POSLOVNIH STAVB OE SLOVENSKA BISTRICA

- Obmocna enota Slovenska Bistrica, Kolodvorska 21a, 2310 Slovenska Bistrica

Povrsina:

i. Pisarne: 2.580 m2

ii. Garaze 400 m2

iii. Zelenica 250 m2

iv. Dvorisce 1.074 m2
Povrsina za upravljanje 2.980,00 m2

Opomba: Upravljanje se izvaja na samo na OE Slovenska Bistrica

- nadzornistvo Slovenske Konjice, Prevrat 28 3210 Slovenske Konjice

- nadzorni$tvo Raée - Fram, Fram 14/B,2313 Fram,
= RTP Slovenske Konjice Prevrat 28, 3210 Slovenske Konjice
= RTP Race Turnerjeva 47, 2313 Fram
= RTP Slovenska Bistrica Stepisnikova 1, 2310 Slovenska Bistrica



1.6  SKLOP 6: VZDRZEVANJE POSLOVNIH STAVB OE MARIBOR IN ENOTA STORITVE NA
DISTRIBUCISSKEM OMREZJU

- OE Maribor, Vodovodna ulica 2, 2000 Maribor,
- nadzorni$tvo Sentilj ,Selnica ob Muri 100 2215 Cer3ak,
=  RTP Tezno Vodovodna ulica 2, 2000 Maribor
= RTP Dobrava Avtomobilska ulica (v blizini Avtomobilska ulica17), 2000

Maribor

= RTP Radvanje Veselova ulica 10, 2000 Maribor

= RTP Melje Industrijska ulica (na vogalu Industrijska ulica/Oresko
nabrezje), 2000 Maribor

= RTP Koroska vrata Koroska cesta (v bliZini Koroska cesta 115 C), 2000
Maribor

= RTP Sladki vrh Selnica ob Muri 100, 2215 Cersak

= RTP Ruse Bezena 52, 2342 Ruse

= RTP Podvelka Brezno (v blizini Brezno 95), 2363 Podvelka
- Enota storitve na distribucijskem omrezju, Veselova ulica 6, 2000 Maribor

1.7  SKLOP 7: VZDRZEVANJE STANOVAN)J

- Stanovanje st. 3, Radvanjska ulica 14A, 2000 Maribor

- Stanovanje st. 4, Gregorciceva ulica 57, 2000 Maribor

- Stanovanje $t.6, Regentova ulica 2, 2000 Maribor

- Stanovanje s$t.1, Vosnjakova ulica 22, 2000 Maribor

- Stanovanje st.4, Kolodvorska ulica 21, 2310 Slovenska Bistrica
- Stanovanje st.7, Kolodvorska ulica 21, 2310 Slovenska Bistrica
- Stanovanje $t.7, Partizanska cesta 1, 2310 Slovenska Bistrica

1.8  SKLOP 8: VZDRZEVANJE POCITNISKIH KAPACITET

- Beli Kriz — 5 apartmajev

- Lucija — 2 apartmaja

- Terme Olimia — 1 apartma
- Trije kralji — 1 apartma

- Rogla — 3 apartmaji

2  OBVEZEN OGLED

Ogled je za ponudnike pred oddajo ponudbe obvezen (razen za Sklop 7 in Sklop 8 )in bo potekal na
objektih naroc¢nika na zgornjih naslovih, in sicer:

e Sklop 1 dne 5.5.2026 v ¢asu od 08 do 10 ure.
e Sklop 2 dne 6.5.2026 v ¢asu od 08 do 13 ure.
e Sklop 3 dne 7.5.2026 v ¢asu od 08 do 13 ure.



e Sklop 4 dne 8.5.2026 v ¢asu od 08 do 13 ure.
e Sklop 5 dne 11.5.2026 v ¢asu od 08 do 13 ure.
e Sklop 6 dne 12.5.2026 v ¢asu od 08 do 13 ure.

Opomba: Ob 8.00 uri se zberemo na sedezu enote in si pogledamo lokacije

Predhodna najava ponudnikov ni potrebna.
Ogleda se lahko udeleZi le en predstavnik ponudnika, ki se mora izkazati s pisnim pooblastilom za
zastopanje ponudnika ter osebnim dokumentom.

Ustni odgovori ali pojasnila predstavnikov naro¢nika, podani med ogledom, niso zavezujoci za
narocnika in niso del razpisne dokumentacije.
Vsa vprasanja morajo ponudniki predloziti izklju¢no preko Portala javnih narocil.

Po opravljenem ogledu ponudnik prejme potrdilo o opravljenem ogledu, ki ga mora obvezno priloziti
svoji ponudbi.

Ponudba ponudnika, ki ne opravi ogleda prostorov naro¢nika ali ne predlozZi potrdila o opravljenem
ogledu, bo izlo¢ena iz nadaljnjega postopka javnega narocanja.

DOKAZILO:

»Potrdilo o opravljenem ogledu«.

3 V NADAUEVANIJU SO OPREDELIENE NALOGE IZVAJALCA:

3.1  SKLOP 1, SKLOP 3, SKLOP 5: UPRAVLJANJE IN VZDRZEVANJE POSLOVNIH STAVB

3.1.1  UPRAVLIANJE POSLOVNIH STAVB

PONUDNIK SE KOT MOREBITNI PREVZEMNIK JAVNEGA NAROCILA ZAVEZUJE:

- Organizacija nalog potrebnih za izvrsitev inSpekcijskih odlocb in vseh ostalih zahtev
narocnika;

- Pridobitev, ureditev in aZuriranje evidenc o souporabnikih skupnih prostorov in redno
informiranje o vseh morebitnih spremembah ter izdelava in sprotno azuriranje kljuca delitve stroskov
glede na souporabnike in lastnike skupnih prostorov;

- Skrb za obracun stroskov in njihovo delitev med lastnike in souporabnike objekta;

- Vodo, elektri¢no energijo, komunalne storitve, gorivo za ogrevanje, stavbno zemljisce in
druge zunanje storitve bo izvajalec fakturiral naro¢niku na podlagi dejanskih raéunov dobaviteljev in
jih razdelil na narocnika v visini njegovega deleza;

- Izvajanje nadzora ogrevanja in kotlovnice z delavcem zaposlenim pri upravniku (veljaven izpit
upravljalec centralnega ogrevanja; Pravilnik o strokovnem usposabljanju in preizkusu znanja za
upravljalca energetskih naprav, vzdrZevanje kotlovnice;

vev v

- Nadzor nad cisc¢enjem, vzdrZzevanjem in uporabo objekta;



- Nadziranje pravilne uporabe prostorov, objektov in naprav ter upostevanje hisnega reda in
azuriranje le tega;

vev v

- Skrb za vsakodnevno ¢iséenje parkiris¢a in vhodov do 6.45 ure;

vev v

- Skrb za posip s soljo in skrb za ¢isS¢enje vseh povrsin v zimskem ¢asu (dostopi do vhodov,
parkirisce);

- Organiziranje potrebnih popravil s sluzbo vzdrZevanja in zunanjimi izvajalci (plinski kotli,
hladilni agregati, avtomatska vrata na vhodih in prehodih, pristopna kontrola, sistem aktivne pozarne
zascite, nadzorni sistemi);

- Redni nadzor motorjev z notranjim izgorevanjem, ki sluZijo kot agregati;

- Zbiranje in zavarovanje dokazov potrebnih za uveljavljanje odskodninskih zahtevkov pri
zavarovalnicah v zvezi s Skodo nastalo na objektih in napravah;

- Izvajalec je dolzan podati izjavo o Skodnem dogodku, ki vsebuje naslednje podatke:

. datum, ura in kraj nastanka skodnega dogodka,
o identifikacija poSkodovanih stvari - e je mogoce z inventarno Stevilko;
° Vse poskodovane in ob popravilu zamenjane dele je izvajalec dolzan hraniti do

morebitnega ogleda predstavnika zavarovalnice, a ne dlje kot 60 dni;

- Priprava dokumentacije in organiziranje odprave napak za objekte in naprave ter vecja
vzdrzevalna dela iz garancijske dobe, s katero razpolaga izvajalec;

- Spremljanje porabe energentov (plin, elektri¢na energija in voda), njihovo narocanje na
podlagi naro¢nikovih pogodb za nakup le-teh, ter posredovanje dokumentacije naro¢niku o prevzetih
koli¢inah energentov;

- Skrb za zac¢asno skladis¢enje odpadkov in redne odvoze, ter izdelava letnih porocil in oddaja
na MOP;

- Sprejemanje, arhiviranje in aZzuriranje dokumentacije o objektih in napravah;
- Skrb in vodenje evidence obstojecih in novih osnovnih sredstev (nakupi, odpisi, inventure);

- Vodenje evidenc vseh del na objektu in izdelava mesecnega porocila (obrazec st.1 v prilogi),
kjer je potrebno evidentirat vsa dela na objektu in mora biti potrjeno s strani narocnika.

- Nadzor, pregledovanje in potrjevanje del drugih izvajalcev - servisov in pregledov ter druge
storitve:

- Pri servisih in pregledih izvajalec potrdi dobavnico oz. delovni nalog, s ¢imer potrdi pravilnosti
izvedenih in obra¢unanih storitev ter koli¢ino porabljenega materiala;

- Sodelovanje na sestankih pri naro¢niku in po potrebi pri uporabnikih objektov ter skrb za
prenos informacij in drugih obvestil ter posredovanje vseh pripomb in predlogov uporabnikov
nepremicnin, ki se nanasajo na vzdrzevanje objektov;

- Zastopanje lastnika po predhodnem dogovoru z naro¢nikom v sodnih in upravnih zadevah v
zvezi z upravljanjem objekta;

- Pridobitev ustreznih soglasij in dovoljenj za izvajanje vzdrzevalnih del;



- Priprava in sklepanje pogodb o izvajanju vecjih vzdrzevalnih del in dolgoro¢nih pogodb o
servisiranju (redna servisna dela in zakonsko obvezni servisi na skupnih delih in napravah), ter
organiziranje nadzora pri izvajanju teh del;

- Ukrepanje v skladu s stanovanjskim zakonom v primeru izrednih dogodkov, ki jih ni mogoce
predvideti;

- Organiziranje in skrb za izvajanje zakonsko obveznih servisov v okviru katerih se mora
upostevati veljavna zakonodaja v ¢asu izvajanja. V nadaljevanju je nasteta zakonodaja v ¢asu objave
razpisa in se lahko tekom izvajanja spremeni. ( dvigala — Pravilnik o varnosti dvigal , klime in hladilni
agregati — Pravilnik o rednih pregledih klimatskih sistemov, dimnikarske storitve — Uredba o emisiji
snovi v zrak iz srednjih kurilnih naprav, plinskih turbin in nepremicnih motorjev in Uredba o emisiji
snovi v zrak iz malih kurilnih naprav , plinski kotli in plinske instalacije — Pravilnik o tehni¢nih pogojih
za graditev, obratovanje in vzdrZevanje plinovodov z najvecjim delovnim tlakom do vkljuéno 16
barov, zasilna razsvetljava, aktivna pozarna zascita — Pravilnik o nadzoru vgrajenih sistemov aktivne
pozZarne zascite ;

- Dnevni pregled, sporo¢anje napak, sodelovanje priizvajanju potrebnih preventivnih in
periodi¢nih aktivnosti na vgrajenih napravah in opremi: strojelomnih in mehanskih napravah, elektro
napravah, dvigalih, protipozarnih napravah in centrali, ;

- Redni nadzor nad izvajanjem del posameznih serviserjev ter prevzem del po opravljenih
delih;

- Redno mesecno porocanje narocniku o stanju objektov ter podajanje predlogov resitev in
ukrepov za odpravo nepredvidenih okvar in napak ter drugih situacij, v primerih, ko je ogrozena
funkcionalnost in brezhibno delovanje objekta;

- Sodelovanje pri vodenju dnevnika pri evidentiranju vseh ogledov, pregledov, narocil in
popravil

ter pri evidentiranju uporabljenega materiala;

- Dnevna skrb za preventivne, periodi¢ne preglede in preizkuse vklju¢no s tehni¢nimi
meritvami naprav, delovnega okolja in instalacij;

- Vsako leto do 1. februarja naro¢niku preda letno porocilo upravnika o obratovanju objekta iz
katerega bodo razvidna Ze izvedena dela in kakSna dela priporoca za naslednje porocevalno obdobje.
V kolikor bo narocnik zahteval porocilo v vmesnem ¢asu, more le tega predati v roku 5 delovnih dni
od poziva.

- Izdelava porodil pristojnim inSpekcijskim sluzbam.
- Z inventarjem in osnovnimi sredstvi narocnika vestno ravnal;

- Po potrebi izvajal storitve izven rednega delovnega ¢asa;

3.1.2  VZDRZEVANJE POSLOVNIH STAVB

Narocnik bo po potrebi koristil storitve vzdrZzevanja dnevno od ponedeljka do petka med 6.00 in
15.30 uro po potrebi tudi izven omenjenega ¢asa. Specifikacija storitev zajema minimalni obseg
nalog, ki se jih zavezuje izvesti izvajalec. Ostala dela naro¢nik naroca glede na potrebe.



VzdrZevalna dela vkljuéujejo:

- popravila in menjavo iztrosenih delov na/in v objektih, na instalacijah in opremi ter
komunalni infrastrukturi (material se obra¢una posebej po cenah iz pogodbenega predracuna ali
racuna dobavitelja — nacin naroc¢anja je opredeljen v tocki 2.);

- skladis¢enje zamenjane opreme v prostoru, ki ga za te potrebe doloci narocnik;

- planiranje, organiziranje in nadziranje aktivnosti v skladu s predpisi, navodili dobaviteljev
opreme in zahtevami uporabnikov;

- izdelava predlogov in planov rednega vzdrZevanja in investicij na objektu, napravah,
kurilnicah, in vseh instalacijah;

- zagotavljanje strokovne izobrazbe in usposobljenosti vzdrzevalcev, da nemudoma odpravijo
napake na elektro instalacijah, vodovodnih instalacijah, ogrevalnem in hladilnem sistemu in vseh
ostalih napravah, ki se nahajajo v skupnih ali lastniskih prostorih;

- zagotavljanje strokovne usposobljenosti vzdrzevalcev, da opravljajo manjsa mizarska
opravila, pleskarska opravila, prevoze in ostala opravila po narocilu narocnika;

- skrb za brezhibno delovanje vseh naprav (plinski kotli, hladilni agregati, avtomatska vrata na
vhodih in prehodih, pristopna kontrola, sistemi aktivne poZarne zascite, nadzorni sistemi,
razsvetljava);

- sodelovanje z naro¢nikom za odpravo napak v garancijski dobi;
- sprotni nadzor nad delovanjem celotnega objekta, kar pomeni:

. vizualni dnevni pregledi vseh delov in naprav po objektih v skladu s planom ter skrb
za zagotovitev tehnicne in tehnoloske pravilnosti delovanja skupnih delov in naprav na
objektih, obves¢anje o morebitnih napakah in ovirah (razsvetljava, sanitarije, stavbno
pohistvo, zunanjost in okolica objekta);

. izvajanje rednih dnevnih obhodov in vizualnih pregledov objekta v skladu s planom
ter nadzor nad brezhibnim delovanjem vseh naprav in instalacij (vodovodne, kanalizacijske,
elektro in druge napeljave), sistemov ogrevanja, hlajenja, dvigal, vrat ter ostalih skupnih
naprav in prostorov, ter obves¢anje o morebitnih vecjih napakah in ovirah ter sprotno
popravilo manjsih napak in obvesc¢anje pooblaséenega serviserja o morebitnih napakah, ce jih
vzdrzevalec sam ne more ali ne sme odpraviti;

vev v

. vsi pregledi, preizkusi, ¢is¢enja, kontrole in sprotna manjsa popravila na elektri¢nih
instalacijah, opremi oz. napravah, da objekti brezhibno delujejo (menjava stikal, vti¢nic,
Zarnic in ostalega elektro potroSnega materiala);

. sprotna manjsa popravila vodovodne napeljave;

. preklop sistemov za ogrevanje in hlajenje glede na vrsto sezone;

. redni pregledi hladilnih in ogrevalnih instalacij ter naprav;

J ¢isCenje oz. odmasitve talnih sifonov v sanitarijah, sifonov na umivalnikih in pisoarjih;
. periodi¢na mazanja drsnih povrsin in druga manjsa popravila v pisarniskih prostorih,

toaletnih prostorih, sejnih sobah, sejnih dvoranah in drugih poslovnih prostorih v objektih,



. vzdrZzevalna dela oz. popravila (manjsa popravila opleska, zapiranje ventilov ipd.),
razen tistih, za katera so potrebni pooblasceni serviserji oz. jih zaradi narave del ne sme ali ne
more izvesti;

o vodenje evidence napak, odstopanj in izvrSenih del na objektih;

o skrb za takojsnjo odpravo napak v delovanju instalacij in naprav ter prisotnost pri
servisiranju pooblascenih serviserjev;

. reSevanje nujnih primerov tudi izven delovnega ¢asa (Skodni primeri, izliv vode, izliv
fekalij, poplave, vlom, pozar);

. koordinacija z varnostno sluzbo;
o opozarjanje na spostovanje hisSnega reda;
. druga potrebna dela, povezana z izvajanjem zgoraj navedenih del in v skladu z

odredbo in po navodilih organizacijskega vodje vse vklju¢no z organizacijo, izvedbo in
pomoznimi deli;

o vzdrZevanje okolice poslovne stavbe (vhodi, parkirni prostori in zelenice);

vev v

o dnevno cisc¢enje povrsin ob objektih (¢is¢enje smeti, odstranjevanje oljnih madezeyv,
odstranjevanje snega, posipanje proti zmrzali in drugo);

. zagotavljanje dostopa za pesce in sluzbene avtomobile v zimskem ¢asu;

. skrb za redno vzdrZevanje dvigal (manjsa popravila, redni pregledi brezhibnosti
dvigal);

o skrb za prazne objekte in prazne prostore v objektih (izvajanje rednih obhodov

praznih prostorov, po potrebi ali po narocilu naroénika konzerviranje praznih prostorov,
zaprtje vode, plina, oken in ostalih del vezanih na vzdrZevanje praznega objekta in praznih
prostorov kot dober gospodar).

. druga nujna nepredvidena narocila v dogovoru z naro¢nikom.

. vodenje evidenc vseh del na objektu in izdelava mesecnega porocila (obrazec st.2 v
prilogi), kjer je potrebno evidentirat vsa dela na objektu in mora biti potrjeno s strani
narocnika.

Obrazec st.1 je obvezna priloga posameznega racuna. Brez te narocnik racuna ne rabi poravnati.

Seznam materiala/opreme:

Sanitarne armature (izvajalec mora dobaviti vse sanitarne armature, ki so nameséene v
nestanovanjskih prostorih za vec uporabnikov in pogosto uporabo ter omogocajo omejitev
Casa posamezne uporabe vode).

Stranisca na splakovanje in pisoarji (izvajalec mora dobaviti vse splakovalne sisteme iz
opreme za strani$c¢a na splakovanje in opreme za pisoarje, ki vklju€uje napravo za varéevanje
z vodo).



e Grelniki vode, grelniki prostora in njihove kombinacije ter hranilniki tople vode (izvajalec
mora dobaviti vse grelnike vode, grelnike prostorov in njihove kombinacije ter hranilnike

evee
ey

v

v

dostopen na trgu.

3.2 SKLOP 2, SKLOP 4, SKLOP 6 : VZDRZEVANJE POSLOVNIH STAVB

V nadaljevanju so opredeljene naloge izvajalca:

Narocnik bo po potrebi koristil storitve vzdrZzevanja dnevno od ponedeljka do petka med 6.00 in
15.30 uro, po potrebi tudi izven omenjenega €asa. Specifikacija storitev zajema minimalni obseg
nalog, ki se jih zavezuje izvesti izvajalec. Ostala dela narocnik naroca glede na potrebe.

3.2.1 VzDRZEVALNA DELA VKLUCUJEIO

- popravila in menjavo iztrosenih delov na/in v objektih, na instalacijah in opremi ter
komunalni infrastrukturi (material se obracuna posebej po cenah iz pogodbenega predracuna ali
racuna dobavitelja);

- skladis¢enje zamenjane opreme v prostoru, ki ga za te potrebe doloci narocnik;

- planiranje, organiziranje in nadziranje aktivnosti v skladu s predpisi, navodili dobaviteljev
opreme in zahtevami uporabnikov;

- izdelava predlogov in planov rednega vzdrzevanja in investicij na objektu, napravah,
kurilnicah, in vseh instalacijah;

- zagotavljanje strokovne izobrazbe in usposobljenosti vzdrZevalcev, da nemudoma odpravijo
napake na elektro instalacijah, vodovodnih instalacijah, ogrevalnem in hladilnem sistemu in vseh
ostalih napravah, ki se nahajajo v skupnih ali lastniskih prostorih;

- zagotavljanje strokovne usposobljenosti vzdrZevalcev, da opravljajo manjSa mizarska
opravila, pleskarska opravila, prevoze in ostala opravila po narocilu narocnika;

- skrb za brezhibno delovanje vseh naprav (plinski kotli, hladilni agregati, avtomatska vrata na
vhodih in prehodih, pristopna kontrola, sistemi aktivne poZarne zascite, nadzorni sistemi,
razsvetljava);

- sodelovanje z naro¢nikom za odpravo napak v garancijski dobi;
- sprotni nadzor nad delovanjem celotnega objekta, kar pomeni:

. vizualni dnevni pregledi vseh delov in naprav po objektih v skladu s planom ter skrb
za zagotovitev tehnicne in tehnoloske pravilnosti delovanja skupnih delov in naprav na



objektih, obvescanje o morebitnih napakah in ovirah (razsvetljava, sanitarije, stavbno
pohistvo, zunanjost in okolica objekta);

o izvajanje rednih dnevnih obhodov in vizualnih pregledov objekta v skladu s planom
ter nadzor nad brezhibnim delovanjem vseh naprav in instalacij (vodovodne, kanalizacijske,
elektro in druge napeljave), sistemov ogrevanja, hlajenja, dvigal, vrat ter ostalih skupnih
naprav in prostorov, ter obveséanje o morebitnih vecjih napakah in ovirah ter sprotno
popravilo manjsih napak in obves$c¢anje pooblas¢enega serviserja o morebitnih napakah, ¢e jih
vzdrZevalec sam ne more ali ne sme odpraviti;

. vsi pregledi, preizkusi, ¢is¢enja, kontrole in sprotna manjsa popravila na elektri¢nih
instalacijah, opremi oz. napravah, da objekti brezhibno delujejo (menjava stikal, vticnic,
Zarnic in ostalega elektro potrosnega materiala);

o sprotna manjsa popravila vodovodne napeljave;

. preklop sistemov za ogrevanje in hlajenje glede na vrsto sezone;

. redni pregledi hladilnih in ogrevalnih instalacij ter naprav;

. ¢is€enje oz. odmasitve talnih sifonov v sanitarijah, sifonov na umivalnikih in pisoarjih;
o periodi¢na mazanja drsnih povrsin in druga manjsa popravila v pisarniskih prostorih,

toaletnih prostorih, sejnih sobah, sejnih dvoranah in drugih poslovnih prostorih v objektih,

o vzdrZevalna dela oz. popravila (manjsa popravila opleska, zapiranje ventilov ipd.),
razen tistih, za katera so potrebni pooblasceni serviseriji oz. jih zaradi narave del ne sme ali ne
more izvesti;

o vodenje evidence napak, odstopanj in izvrSenih del na objektih;

. skrb za takojSnjo odpravo napak v delovanju instalacij in naprav ter prisotnost pri
servisiranju pooblascenih serviserjev;

. reSevanje nujnih primerov tudi izven delovnega ¢asa (Skodni primeri, izliv vode, izliv
fekalij, poplave, vlom, pozar);

. koordinacija z varnostno sluzbo;
0 opozarjanje na spostovanje hisSnega reda;
. druga potrebna dela, povezana z izvajanjem zgoraj navedenih del in v skladu z

odredbo in po navodilih organizacijskega vodje vse vklju¢no z organizacijo, izvedbo in
pomoznimi deli;

. vzdrZevanje okolice poslovne stavbe (vhodi, parkirni prostori in zelenice);

vev v

o dnevno cis¢enje povrsin ob objektih (¢is¢enje smeti, odstranjevanje oljnih madezev,
odstranjevanje snega, posipanje proti zmrzali in drugo);

. zagotavljanje dostopa za pesce in sluzbene avtomobile v zimskem casu;

. skrb za redno vzdrZevanje dvigal (manjSa popravila, redni pregledi brezhibnosti
dvigal);



. skrb za prazne objekte in prazne prostore v objektih (izvajanje rednih obhodov
praznih prostorov, po potrebi ali po naroCilu naroénika konzerviranje praznih prostorov,
zaprtje vode, plina, oken in ostalih del vezanih na vzdrZevanje praznega objekta in praznih
prostorov kot dober gospodar).

. druga nujna nepredvidena narocila v dogovoru z naro¢nikom.

. vodenje evidenc vseh del na objektu in izdelava mesecnega porocila (obrazec §t.2 v
prilogi), kjer je potrebno evidentirat vsa dela na objektu in mora biti potrjeno s strani
narocnika.

Obrazec st. 2 je obvezna priloga posameznega racuna. Brez te naro¢nik racuna ne rabi poravnati.

3.2.1.1 ZAHTEVE ZA DOBAVUENI MATERIAL

Seznam materiala/opreme:

3.3.

Sanitarne armature (izvajalec mora dobaviti vse sanitarne armature, ki so namescene v
nestanovanjskih prostorih za ve¢ uporabnikov in pogosto uporabo ter omogocajo omejitev
Casa posamezne uporabe vode).

Stranisca na splakovanje in pisoarji (izvajalec mora dobaviti vse splakovalne sisteme iz
opreme za stranisc¢a na splakovanje in opreme za pisoarje, ki vkljucuje napravo za varcevanje
z vodo).

Grelniki vode, grelniki prostora in njihove kombinacije ter hranilniki tople vode (izvajalec
mora dobaviti vse grelnike vode, grelnike prostorov in njihove kombinacije ter hranilnike

T
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v

v

dostopen na trgu.

SKLOP 7: VZDRZEVANJE STANOVANJ

V nadaljevanju so opredeljene naloge izvajalca:

Narocnik bo po potrebi koristil storitve vzdrZzevanja dnevno od ponedeljka do petka med 6.00 in
15.30 uro, po potrebi tudi izven omenjenega ¢asa. Specifikacija storitev zajema minimalni obseg
nalog, ki se jih zavezuje izvesti izvajalec. Ostala dela narocnik naroca glede na potrebe.



3.3.1 VZDRZEVALNA DELA VKLJUCUJEJO

- popravila in menjavo iztroSenih delov na instalacijah in opremi (material se obracuna posebej
po cenah iz pogodbenega predracuna ali racuna dobavitelja);

- skladis¢enje zamenjane opreme v prostoru, ki ga za te potrebe doloci narocnik;

- planiranje, organiziranje in nadziranje aktivnosti v skladu s predpisi, navodili dobaviteljev
opreme in zahtevami uporabnikov;

- izdelava predlogov in planov rednega vzdrzevanja v stanovanjih, napravah, in vseh
inStalacijah;

- menjava opreme po preteku amortizacijske dobe: bojler, vodovodne pipe, kopalna kad, WC,
umivalnik, vgrajene omare, druga opreme

- menjava dotrajane opreme
- sodelovanje z naro¢nikom za odpravo napak v garancijski dobi;

- popravila vodovodne in elektricne napeljave, popravila stavbnega pohistva, pohistva in
opreme

- skrb za takoj$njo odpravo napak v delovanju instalacij in naprav ter prisotnost pri servisiranju
pooblaséenih serviserjev;

- reSevanje nujnih primerov tudi izven delovnega ¢asa (Skodni primeri, izliv vode, izliv fekalij,
poplave, vlom, pozar);

- druga nujna nepredvidena narocila v dogovoru z naro¢nikom.

Obrazec st. 2 je obvezna priloga posameznega racuna. Brez te naroc¢nik racuna ne rabi poravnati.

3.3.1.1 ZAHTEVE ZA DOBAVLIENI MATERIAL

Seznam materiala/opreme:

o Stranisc¢a na splakovanje in pisoarji (izvajalec mora dobaviti vse splakovalne sisteme iz
opreme za stranisc¢a na splakovanje in opreme za pisoarje, ki vkljuuje napravo za varéevanje z vodo).

o Grelniki vode, grelniki prostora in njihove kombinacije ter hranilniki tople vode (izvajalec
mora dobaviti vse grelnike vode, grelnike prostorov in njihove kombinacije ter hranilnike tople vode,
ki so uvrséeni v najvisji energijski razred, dostopen na trgu).

. Klimatske naprave, hladilna in grelna telesa (izvajalec mora dobaviti vse klimatske naprave, ki

v



3.4. SKLOP 8: VZDRZEVANIJE POCITNISKIH KAPACITET

Posebne zahteve naroc¢nika:

- redni pregledi in zracenje pocitniskih objektov enkrat mesecno ter izredni obhodi po vsaki
vremenski ujmi/neurju ali zelo nizkih temperaturah, izdelava porocila o stanju in morebitnih
poskodbah in skodi;

- Skrb za upostevanje pravilnika o turisti¢ni dejavnosti (objava cenika, hiSnega reda, oznak za
nujni izhod, organiziranje pregledov gasilnih aparatov, kontrola prvih pomoci, zakonsko
obvezni servisi,...)

- Priprava enote po koncu sezone na zimo oz. poletje zajema:

= zapiranje vode, plina in izklop varovalk elektri¢ne energije,

=  zascita merilcev pred zmrzovanjem,

= zapiranje oken, polken, rolet, pospravljanje vrtnega pohistva, dvigovanje posteljnih viozkov,
= pregled apartmaja in odstranitev ostankov smeti iz apartmaja,

= po sezoni popis potrebnih vzdrzevalnih in investicijskih del (izdelava porocila o stanju
objekta, opreme),

= priprava seznama del potrebnih za redno vzdrievanje, izdelava ponudb za redno in
investicijsko

= vzdrZevanje,

= kontrola delovanja hladilnika, Stedilnika in nape, bojlerja, televizorja, radio aparata in drugih
elektri¢nih

= naprav,

=  zaklju¢no pospravljanje po koncu uporabe namestitvenih enot po sezoni;

3.4.1 VZDRZEVALNA DELA VKLJUCUJEJO
- pritrditev vticnic, stikal in antenskih prikljuckov,
- menjava perlatorjev na obstojecih baterijah,
- zamenjava pregorelih Zarnic z var¢nimi Zarnicami in menjava pregorelih varovalk,
- popravila vodovodnih napeljav,
- popravila elektri¢nih napeljav,
- popravila klimatskih in prezracevalnih naprav,
- oplesk sten do 10m?/apartma,

- popravila stavbnega pohistva,



- popravilo pohistva in opreme,
- ureditev okolice(koSnja, obrez dreves in grmicevja), kjer je potrebno,
- ostala dela po narodilu lastnika;

Porabljen material (perlatorji, Zarnice, varovalke...) se obracuna po dejanski porabi in nabavnih
cenah.

V ceno morajo biti vklju€eni vsi prevozni stroski, cestnine, dnevnice idr.za opravljena dela. Dobavitelj
mora pri opravljanju del upostevati vse zahteve iz varstva pri delu, ki se nanasajo na varno delo in
ureditev elektri¢éne napeljave, vode, idr.,..

Kontaktna telefonska Stevilka dosegljiva 24h v primeru nujnih vzdrzevalnih del in popravil (okvara
bojlerja, hladilnika, klime,...) v pocitniskih kapacitetah v Sloveniji.

4  NACIN NAROCANJA STORITEV IN BLAGA, KI NI VSTETO V POGODBENO CENO

lzvajalec se zavezuje, da bo pripravil popis del (povabilo k oddaji ponudbe) ter izvedel zbiranje
ponudb oziroma cenikov/predraéunov.

Pred sklenitvijo posla s tretjo osebo je izvajalec dolzan predlog pogodbe posredovati naro¢niku v
predhodno soglasje.

Dobava materiala, ki ni zajet v ponudbenem predracunu, pa je njegova nabava nujno potrebna za
izvedbo storitev in za zagotavljanje uporabnosti oziroma funkcionalnosti objektov, se lahko izvaja v
okviru predvidene pogodbene vrednosti, in sicer najve¢ do 700 EUR/mesec brez DDV.

V kolikor predvideni stroski materiala presegajo navedeni znesek, mora izvajalec material narociti s
predhodnim soglasjem naroénika ter v skladu z Zakonom o javnem naro€anju in/ali pravilnikom
narocnika o nabavi.

4.1 DELO NA ELEKTROENERGETSKIH OBJEKTIH

Objekti, navedeni v sklopu, kjer se besedilo zacne z oznako »RTP«, so elektroenergetski objekti. Dela
v teh objektih se lahko izvajajo izklju€no v spremstvu pooblascene osebe narocnika ter po
predhodnem:

e usposabljanju iz varnosti in zdravja pri delu (VZD),
e seznanitvi z nevarnostmi lokacije,
e izdaji dovolilnice za delo.

5 ODZIVNOST IN SKRB ZA ODPRAVO NAPAK IN POPRAVILA

Zahteve v zvezi z napakami oz. okvarami na posameznih objektih, ki jih posilja narocnik, se
sprejemajo na enem kontaktnem mestu (elektronska posta), ki ga definira izvajalec ob uvedbi v delo.
Zahteve po odpravi napak in izvedba popravil morajo biti posredovane izvajalcu po elektronski posti
navedene v pogodbi. Izvedba vseh del mora biti prikazana na mese¢nem porocilu (obrazec st. 1).



5.1 ODZIVNI CAS

Cas pripravljenosti za odpravo napak (odzivni ¢as) je vse dni v letu, torej 24 ur na dan, 7 dni na teden,
vse dni v letu, in sicer za ves €as veljavnosti pogodbe.

Odzivni ¢as za odpravo napak je ¢as, ki pretece od prejema obvestila po e-mailu in/ali telefonskega
poziva, do trenutka, ko izvajalec za¢ne z odpravo napak. Cas, v katerem izvajalec mora odpraviti
napako, zacne teci od zacetka odprave napake s strani izvajalca. lzvajalec mora narocnika obvestiti o
¢asu zacetka odprave napake.

- v kriti¢nih primerih, kot na primer: poZzar, vlom, izliv vode, izpad hladilne naprave v sistemskih
in podobnih prostorih, izpad ogrevanja, najkasneje v roku 30 minut od prejema obvestila po e-mailu
ali telefonskega poziva.

- v primerih motnje, ki ni kriticnega pomena, v roku 1 (ene) ure od prejema obvestila po e-
mailu ali telefonskega poziva.

5.2 CAS ODPRAVE NAPAKE:

- v kriti€nih primerih v roku 4 ur od zacetka odpravljanja napake oz. zagotovitev, da se ne
povzroca vecja Skoda od tiste, ki je Ze nastala zaradi nastanka napake.

- v primeru napake, ki ni kriticnega pomena, jo mora izvajalec odpraviti v razumnem ¢asu, ki je
potreben za njeno odpravo, vendar najkasneje v 3 delovnih dneh od zacetka del.

Ob pregledu napake poskrbi za odpravo napake do te mere, da se prepreci ogrozanje oseb in
povzrocitev nadaljnje Skode na materialnih dobrinah;

Izvedbi naro¢nikovih narocil se mora pristopiti v 24 urah. V primeru, da izvedba naro¢nikove zahteve
iz objektivnih razlogov ni moZna, mora izvajalec k mese¢nemu racunu za opravljene pogodbene
storitve priloZiti pisno obrazloZitev.

Storitve oz. odprave napak, ki so potrebne za brezhibno delovanje objektov in jih je potrebno
nemudoma odpraviti, lahko v imenu narocnika izvajalcu naroci tudi sam upravnik, in sicer z
odobritvijo naroc¢nika po telefonu, ali po elektronski posti. Izvedba del se prikaze na obrazcu 1.

Izvajalec mora kot dokazilo o opravljeni storitvi pridobiti Zig in podpis naro¢nika oz. lastnika objekta.

Narocnik bo Stel, da storitev ni bila opravljena in bo zavrnil placilo, ¢e bodo dokazila
izpolnjena necitljivo in pomanijkljivo.



