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OBRAZLOZITEV:

Ob¢ina Dol pri Ljubljani in druzba Parkplan d.o.o. sta sklenili pravni posel za izgradnjo Vrtca
Dol. Druzbo Parkplan d.o.o. je nasledila druzba EP Invest d.o.0., ki pa se je kasneje pripojila
k druzbi Energoplan d.d.. Obcina je z druzbo Parkplan d.o.o., sklenila Pogodbo o ustanovitvi
stavbne pravice na nepremicninah, kjer je zgrajen vrtec in kasneje Se pogodbo o najemu, v
kateri se je obCina zavezala mesecno, za dobo 20 let, plaCevati 28.128,50 € za najem vrtca,
in s tem poplacati njegovo izgradnjo. Celotno poplacilo vrtca bi tako znaSalo 6.497.638,50 €
(28.128,50 € x 231 mesecev, pri cemer amortizacijski nacrt vkljuuje 228 najemnin), zaradi
Cesar je obclina vloZila toZzbo na ni¢nost najemne pogodbe. Na prvi stopnji je Okrozno
sodis¢e dosodilo v prid Energoplana in zvrnilo tozbeni zahtevek obc&ine, na kar se je obcina
pritozila in uspela, saj je Visje sodis€e dne 14.3.2018 izdalo sodbo, ki je najemno pogodbo
razglasilo za ni€no — neveljavno. Zoper sodbo Visjega sodis€a je Energoplan, skupaj z SKB,
vlozil revizijo, ki je rezultirala v neugodni sodbi Vrhovnega sodiS¢a, ki je spremenilo izrek
sodbe ViSjega sodiS¢a ter ni€no najemno pogodbo ponovno »razglasila« za veljavno. Glavni
argument za taksSno odlocitev je bil, da naj bi obina sama bila odgovorna za to posledico,
saj je sklenila pravni posel navkljub vedenju, da se ta sklepa mimo zakona, torej mimo
postopka javhega naroCanja. Bistvena posledica te sodbe je bila, da je morala obcina
ponovno zaceti s poravnavanjem mesecne najemnine za vrtec, katere je prenehala placevati
z zaCetkom januarja 2015 (do tega dne je placala 65 najemnin - 1.828.352,50 €, do marca
2021 pa je placala 86 najemnin — 2.419.051,00 €). Tako znaSa dolg do junija 2019, ko je
obc&ina ponovno zacela plaCevati najemnine, 1.490.651,50 € (28.128,50 € x 53 mesecev). V
zneskih je zavzeta le glavnica, zakonske zamudne obresti ima upnik pravico zahtevati. Do
konca marca 2021 znasSa viSina zakonskinh zamudnih obresti 476.415,36 €.

Sodni postopki v katerih se obravnava upraviéenost placevanja najemnin:

1. Predlog za obnovo postopka

Okrozno sodisCe v Ljubljani, opr. &t. | P 1335/2013
TozZeca stranka: Obcina Dol pri Ljubljani

Tozena stranka: Energoplan

Stranski intervenient: SKB

Obcina je po izdaji zanjo neugodne sodbe Vrhovnega sodiS€a vlozila predlog za obnovo
postopka, kateri je bil kon€an s prej omenjeno sodbo. Tovrstni zahtevek je izredno pravno
sredstvo, ki se lahko vlozZi v kolikor v zakonsko dolo€enem roku stranka postopka izve za
obnovitveni razlog, zaradi katerega bi lahko v postopku na prvi stopnji sodis¢e odlocilo
drugace, v kolikor bi bil ta tedaj Zze znan. Dejstvo je, da je zaradi nepravilnosti pri sklenitvi
spornega pravnega posla bil bivsi Zupan Zupanci¢ spomladi leta 2018 obsojen za kaznivo
dejanje. Ta sodba oziroma dejstva iz nje niso bila znana sodiS¢u prve stopnje, ko je
obravnavalo oziroma zakljuCilo predmetni postopek, saj je bila kazenska sodba izdana
kasneje. Kot ze omenjeno je Vrhovno sodis€e podalo argumentacijo, da si je obina sama
kriva za povzro€eno stanje, pri Cemer pa bi bil glavni argument v zahtevi za obnovo postopka
ta, da je to stanje dejansko povzroCil tedanji Zupan in zaradi tega ne smejo obcina in



posledi¢no njeni obcani trpeti posledic (prikrajSanje sredstev v proracunu zaradi (pre)placila
najemnin) dejanj posameznika.

Faza postopka: Trenutno je ta postopek prekinjen do nadaljnjega zaradi moznosti mirne
resitve spora.

2. Ustavna pritozba

Ravno iz vzroka, da zaradi nezakonitih dejanj Zupana ne smejo obc¢ina in posledi¢no njeni
obcani trpeti posledic (prikrajSanje sredstev v proradunu zaradi (pre)placila najemnin) je
obcCina vlozila tudi ustavno pritozbo, ki pa na podlagi sklepa Ustavnega sodis¢a z dne
26.9.2019, ni bila sprejeta v obravnavo, saj naj ne bi bili izpolnjeni pogoji iz 55.b ¢€l. Zakon o
ustavnem sodiscu?.

3. Tozba na ni¢nost

Okrozno sodiS¢e v Ljubljani, opr. &t. VIII Pg 1545/2019
Tozeca stranka: Obcina Dol pri Ljubljani
TozZena stranka: Energoplan

Kot Ze navedeno, je prislo do sklenitve sporne najemne pogodbe zaradi nezakonitih dejanj
bivSega Zupana Zupanci¢a, ki je bil obsojen koruptivhega dejanja, in sicer jemanja
podkupnine v zameno za sklenitev spornega posla. Ravno ta razlog pa je v Zakonu o
integriteti in prepreevanju korupcije podlaga za ni¢nost pogodbe, ki je bila sklenjena na tak
nezakonit nacin. Vsled navedenemu je obc¢ina vlozila tozbo na ni¢nost najemne pogodbe
zaradi koruptivhega dejanja.

Faza postopka: Trenutno je postopek v fazi, ko se Caka se na odloCitev sodiS¢a glede
dopustnosti tozbe, saj je nasprotna stranka podala argumentacijo, da naj bi bilo o tovrstni
zadevi Ze odlo¢eno?. Argumenti obc¢ine pa so, da se v predmetnem postopku toZi na drugi
podlagi (ni¢nost zaradi koruptivhega dejanja), v prejSnji pravdi pa se je tozilo na ni¢nost
zaradi krSitev javno naro¢niSke zakonodaje.

Sodni postopki v katerih upnika tozita za pladilo neplaéanih zapadlih nhajemnin:

Kot Ze navedeno znasa dolg obc&ine do junija 2019, ko je obgina ponovno zalela placevati
najemnine, 1.490.651,50 € (28.128,50 € x 53 mesecev). Pri tem je potrebno omeniti, da sta
Energoplan in banka SKB dne 13.5.2010 sklenili pogodbo o odstopu terjatev v zavarovanje.
Predmet pogodbe je bil najem kredita v viSini, katerega je SKB priskrbel Energoplanu,
Energoplan pa je v namen zavarovanja kredita odstopil SKB-ju terjatve, ki jih ima zoper
oblino na podlagi sporne najemne pogodbe. S tem je SKB postal upnik namesto
Energoplana, kar pomeni, da je od 13.5.2010 dalje le SKB upravien terjati terjatve od
obcine, in sicer do poplacila najetega kredita.

! Ustavna pritozba se sprejme v obravnavo, ¢e gre za kriitev &lovekovih pravic ali temeljnih svobos¢in, ki je
imela hujSe posledice za pritoznika, ali ¢e gre za pomembno ustavnopravno vprasanje, Ki presega pomen
konkretne zadeve.

2 Prvotni postopek opr. §t. I P 1335/2013, ki se je konéal z sodbo Vrhovnega sodis¢a.



SKB oz. Energoplan lahko torej toZita na placilo najemnine vse do viSine vseh nepla¢anih in
zapadlih najemnin - 1.490.651,50 €, hkrati z zamudnimi obrestmi (do danes cca okoli
470.000,00 EUR). Pri tem je pomembno dejstvo, da dolg do visine glavnice 1.490.651,50 €
lahko tozita solidarno, torej ne vsak o njiju do te viSine. Ko je enkrat dolg 1.490.651,50 €
popla¢an je zadeva zaklju€ena. Pomembno dejstvo je tudi to, da dejansko Energoplan nima
podlage za vse svoje izvrSbe, in sicer zaradi pogodbe o odstopu terjatev v zavarovanje, kar
je tudi ugovor obc&ine v vsakokratnem postopku, katerega toznik je Energoplan.

SKB:

SKB je do sedaj vlozZil 2 tozbi in sicer za 94.926,91 € ter za 984.497,50 €. Ce sklepamo glede
na visino glavnice 1.490.651,50 €, bo SKB, v primeru, da se vmes ne sklene poravnava, tozil
Se na preostanek.

Sodni postopki v teku, kjer je toznik SKB:

1.
Okrozno sodiS¢e v Ljubljani, opr. §t.: 11 Pg 1201/2019
Tozeca stranka: SKB
Tozena stranka: Obgina Dol pri Ljubljani
Zaradi placila 94.926,91 €
Faza postopka: Trenutno je postopek prekinjen do nadaljnjega zaradi moznosti mirne resitve
spora.

2.
Okrozno sodisCe v Ljubljani, opr. &t.: X Pg 1394/2018
Tozecla stranka: SKB d.d.
Tozena stranka: Obcina Dol pri Ljubljani
Zaradi placila 984.497,50 €
Faza postopka: Trenutno je postopek prekinjen do nadaljnjega zaradi moznosti mirne reSitve
spora.

3.
Okrajno sodisCe v Ljubljani, opr. §t.: VL 20105/2021
Upnik: SKB d.d.
Dolznik: Ob¢ina Dol pri Ljubljani
Zaradi placila 393.799,00 €
Faza postopka: Sklep o izvrSbi se je razveljavi, ker je obCina nanj podala ugovor. Zadeva gre
Vv pravdo.

Energoplan:

Kot Ze reCeno Energoplan zaradi pogodbe z SKB nima podlage za vtoZzevanje najemnin,
vendar to vseeno poéne, predvidevam, da zgolj iz previdnosti. Po sedanjem trendu ima
Energoplan tendenco, da vlaga predloge za izvr$bo® tik preden bi terjanje najemnin zastaralo

3 Vsakokratni izvrsilni postopek se prelevi v pravdni postopek po vloZitvi ugovora dolZnika.



(3 leta po zapadlosti). Tako je sedaj v teku 5 postopkov, skupno za viSino glavnice
1.462.682,00 €, hkrati pa se zahtevajo Se zakonske zamudne obresti.

Sodni postopki v teku, kjer je toZnik Energoplan:

1.
Okrozno sodisCe v Ljubljani, opr. &t.: | Pg 913/2018
Tozena stranka: Energoplan d.o.o.
TozZena stranka: Obcina Dol pri Ljubljani
Zaradi placila 112.514,00 €
Faza postopka: Postopek prekinjen do nadaljnjega zaradi moznosti mirne reSitve spora.

2.
Okrozno sodisce v Ljubljani, opr §t.: X Pg 1601/2018

Tozeca stranka: Energoplan d.o.o.

Tozena stranka: Obgina Dol pri Ljubljani

Zaradi placila 534.441,50 €

Faza postopka: Trenutno je postopek prekinjen do nadaljnjega zaradi moznosti mirne reSitve
spora.

3.
Okrozno sodiS¢e v Ljubljani, opr &t.: 1l Pg 274/2020
Tozeca stranka: Energoplan d.o.o.
Tozena stranka: Obcina Dol pri Ljubljani
Zaradi placila 168.771,00 €
Faza postopka: Trenutno je postopek v fazi, ko se Caka se na odgovor tozece stranke. Ker
gre za relativno nov postopek sodis¢e Se ni odlocilo o predlogu za prekinitev postopka.

4.
Okrozno sodiS¢e v Ljubljani, opr &t.: IX Pg 1067/2020

TozZeca stranka: Energoplan d.o.o.

Tozena stranka: Obcina Dol pri Ljubljani

Zaradi placila 202.860,34 €

Faza postopka: Trenutno je postopek v fazi, ko se ¢aka se na odgovor tozeCe stranke. Ker
gre za relativnho nov postopek sodis¢e Se ni odlocilo o predlogu za prekinitev postopka.

5.
Okrozno sodiS¢e v Ljubljani, opr &t.: 1l Pg 190/2021
TozZeca stranka: Energoplan d.o.o.
ToZena stranka: Ob¢ina Dol pri Ljubljani
Zaradi placila 563.407,96 €
Faza postopka: Trenutno je postopek v fazi, ko se ¢aka se na odgovor tozeCe stranke. Ker
gre za nov postopek sodis€e Se ni odlocilo o predlogu za prekinitev postopka.



Postopek pogajanj

Obcina je v zaCetku leta 2020 pri¢ela s postopkom pogajanja z druzbo Energoplan ter banko
SKB. Zaradi izbruha epidemije Covid-19 so pogajanja za nekaj ¢asa zastala. Druzba
Energoplan je tako po veckratnih zahtevah obcine konec oktobra le posredovala prvo
ponudbo za sklenitev sodne poravnave in takojSnjega placila dolga s strani obcine. Njihova
ponudba v viSini 3.824.370,096 EUR je temeljila na cenitvenem porocilu podjetja N-invest,
kateri pa je obCina nasprotovala. Posledi¢no je ob¢ina narodila izdelavo svoje cenitve, ki jo je
dne 15.1.2021 izdelala sodna cenilka Marija Starc. Cenitev investicije v vrtec Dol je znaSala
285.000,00 EUR manj kot cenitev nasprotne stranke.

Obcina je na pogajanjih v februarju 2021 vztrajala pri svoji cenitvi in na tem, da se obrestna
mera za nazaj prilagodi dejanski obrestni meri na denarnem trgu (najemna pogodba je bila
sicer podpisana s fiksno obrestno mero v visini 5,54 %). SKB in Energoplan sta morebitno
sanacijo obrestne mere za nazaj kategori¢no zavrnila, prav tako je bilo predlagano, da se
cenilci pri vrednosti investicije medsebojno uskladijo (do uskladitve med cenilci kasneje ni
prislo).

V zacCetku marca je ob€ina prejela drugo ponudbo druzbe Energoplan, ki je temeljila na
njihovi vrednosti investicije, na placilu zamudnih obresti za neplagane zapadle obveznosti ter
povrnitvi stroskov odvetnikov, skupaj v vrednosti 3.544.705,87 EUR.

Obcina je v odgovoru v sredini marca 2021 vztrajala pri svoji cenitvi in nizjemu priznanemu
dobicku v visini 5 %, nasprotovala je placilu stroSkov odvetnikov ter predlagala, da se
zamudne obresti za zapadle neplaCane mesetne obveznosti prepolovijo. Je pa zaradi
kategoriénega vztrajanja nasprotne stranke pristala na pogodbeno obrestno mero iz leta
20009.

V zaCetku aprila je druzba Energoplan posredovala tretjo, konéno ponudbo, v kateri je
stroSek investicije znizala za 95.000,00 EUR, prav tako je pristala, da vsaka stranka krije
svoje stroske odvetnikov. Se vedno pa so vztrajali pri dobigku v visini 10 % vrednosti
investicije ter pri poplacilu celotnih zamudnih obresti. Vrednost skupne ponudbe je zna3ala
3.350.784,18 EUR.

Ne glede na predlozitev konéne ponudbe druzbe Energoplan, je obCina z povratnim dopisom
vztrajala pri dodatnih popustih pri vrednosti investicije, pri nizjem upostevanem dobicku ter
pri nizjih zamudnih obrestih.

Dne 14.4.2021 je obcina s strani druzbe Energoplan prejela dokonen odgovor (Cetrta
ponudba), v katerem ponujajo konéno ceno enkratnega odkupa vseh obveznosti v viSini
3.300.000,00 EUR. Pogoj je, da obcina potrdi ponudbo v roku 15 dni.

Pripravila:

Darko llievski , vi§ji svetovalec za pravne zadeve

Rok Prevc, direktor ob¢&inske uprave



MARIJA STARC, Sodna cenilka in izvedenka gradbene stroke, starc.m@siol.net; 04156888 Slakova
ulica 40 8210 Trebnje

OBJEKT: VRTEC Z ZOBOZDRAVSTVENO ORDINACIJO DOL PRI
LJUBLJANI

ZADEVA: POROCILO O PREGLEDU DOKUMENTACIE ZA INVESTICJO
SKUPAJ Z ANALIZO, KI JO JE IZDELAL IN-INVEST D.O.O,,
Slamnikarska cesta 1d, 1230 Domzale, ZA NAROCNIKA SKB
d.d., Ajdovscina 4, 1000 Ljubljana

NAROCNIK: Obéina Dol pri Ljubljani 1, 1262 Dol Pri Ljubljani
IZVAJALEC Gi Starc d.o.o0., Slakova ulica 40, 8210 Trebnje

POROCILO JE Marija Starc, sodna izvedenka in sodna cenilka

IZDELALA: Trebnje, 15.01.2021

Kraj in datum

Slakova 40
TREBNJE
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NAVEDBA 1. Mapa 1-448 dokumentacija, ki vsebuje:
PREGLEDANE

DOKUMENTACLIE izvajalsko pogodbo z dne 09.01.2009 in aneks 26.03.2009,

- ponudbeni predracun z dne 24.12.2008,

- gradbeno dovoljenje s soglasji,

- zapisniki sestankov,

- zapisnik tehni¢nega pregleda,

- gradbeni dnevnik,

- delno gradbena knjiga (januar, februar in marec 2009),

- situacije (I.,IL1Il. popolni s podatki o izvedenih delih na podlagi knjige
obracunskih izmer, ostale situacije samo prva in zadnja stran, brez
podatkov o koli¢inah, cenah in skupnih stroskih za posamezna dela);

- Uporabno dovoljenje UE Domzale pod $t- 351-1503/2009-6-1321002 z
dne 24.08.2009

- Tabela racunov v zvezi z investicijo — exel dokument

2. Na podlagi pro$nje direktorici Maji Sturm je EP Invest iz arhiva pridobil
PID- projektno dokumentacijo, ki vsebuje:

- Vodilno mapo, PID, Slovenija projekt d.o.o., $t. 4253, st. nadrta =-
4253/2, julij 2009

- Arhitektura, ID, Slovenija projekt d.o.o., §t. 4253, julij 2009,

- Nacért gradbenih konstrukcij, PID AD inZeniring d.o.o., St. nadrta
14/2009, julij 2009

- lzkaz poZarne varnosti stavb, PID, Lozej d.o.o0., avgust 2009

- Nacrt gradbenih konstrukcij- Prometna ureditev, PID, PRO-INI d.o.o0., §t.
nacrta 03/09, julij 2009,

- Elektro instalacije v objektu, PID, EVO d.o.o0., §t. naérta 07-072, julij
2009,

- NN O0,4 kV kabelski priklju¢ek, PID, EVO st. nacrta 07-072, julij 2009,
- TP prikljucek, PID EVO d.o.0., $t. nac¢rta 07-072, julij 2009,

- Nacrt strojnih instalacij in oreme, PID, Protim Rzisnik Perc, $t. nacrta T
113650, julij 2009.

3. Direktorica EP Invest gospa Maja Sturm je na pro3njo, glede na to, da
izdane situacije niso vsebovale podatkov o izvedenih koli¢inah, cene za
enoto ter stroSek izvedbe posameznih del, zagotovila v Excel
dokumentu celoten pogodbeni predracun, ki vsebuje koli¢ine, cene za
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enoto in vrednost posameznih del in opreme. Na podlagi tega
predracuna je bil sklenjen aneks k prvotni izvajalski pogodbi, ki je
predvideval obracun del na podlagi knjige obracunskih izmer. |z aneksa
je razvidno, da je dogovorjen kljuc v roke, brez dodatnih in vec del.

Analiza, ki jo je izdelal IN-INVESR d.o.0., Slamnikarska cesta 1d, 1230
Domzale za naro¢nika SKB d.d., Ajdovscina 4, 1000 Ljubljanan je bila
narejena na podlagi exel dokumenta -TABELA RACUNOV V ZVEZI Z
INVESTICIO, ki je poleg pogodbenega predracuna tudi osnova za
izdelavo tega porodila.

Analizo viSine nekaterih cen posameznih del iz ponudbenega
predracuna z dne 24.12.2008 sem naredila na podlagi podatkov iz
koncne situacije Vrtca Palcek Domzale iz oktobra 2011

Opravljen je bil tudi ogled objekta Vrtec Dol pri Ljubljani, vklju¢no z
zunanjo ureditvijo, notranje opreme in opreme igrisca

POVZETEK PODATKOV I1Z POROCILA

Na podlagi pregleda navedene dokumentacije in ogleda objekta je ugotovljeno naslednje:

1. Primerjava nekaterih realiziranih cen posameznih gradbeno obrtniskih del na objektu Vrtec
Pal¢ek Domzale (oktober 2011) kaze, da so cene pogodbenega predracun z dne 24.12.2008
za Vrtec Dol pri Ljubljana, bistveno visje od realiziranih cen vrtca Pal¢ek Domizale. Iz
dokumentacije ni razvidno, da bi imela Obcina Dol pri Ljubljani vpliv na pogodbene cene-
gradbeno pogodbo in aneks s katerim je bila dolo¢ena pogodbena vrednost sta sklenila EP
Invest, ki je bil v lasti Energoplanai n podjetje

2.

Energoplana.
vrednosti vrtca Palcek pa so bile nadzirane s strani investitorja ObCine DomzZale.

Pogodbene in realizirane

OCENJENA VREDNOST NA PODLAGI POGODBENEGA PREDRACUNA, IZSTAVLIENIH SITUACU) ,
RACUNOV IN UGOTOVLIENIH RAZLIK NA PODLAGI OBRAZLOZITEV - vse vrednosti so brez DDV

v analizi Po obrazlozZitvi Razlika

1. GOI + ZU gradbena in obrtniSka dela 2.166.290

in inStalacije ter zunanja ureditev 2.071.415,44 94.874,56

brez DDV
2. Strosek vodenje investicije 216.629 162.471,75 54.157,25
3. Strosek izdelave projektne 75.250

dokumentacije PZl in PID 70.128,00 >-121,57
4. Stroski opreme 90.883 0 90.883
5. Ostali stro.skl, vkljucno z ' 201.722 181.296,00 20.426,00

nadomestilom za stavbno pravico

Skupaj 2.750.774 2.485.311,19 265.462,38



mailto:starc.m@siol.net

MARIJA STARC, Sodna cenilka in izvedenka gradbene stroke, starc.m@siol.net; 04156888 Slakova
ulica 40 8210 Trebnje

OBRAZLOZITEV
Tocka 1 Strosek gradbenih, obrtniskih del in instalacij- GOI

Stroski gradbenih, obrtniskih del in instalacij po ponudbenem predracun z dne 24.12.2008, ki je
skladno s 1. ¢lenom sestavni del izvajalske pogodbe (1. ¢len je ostal v veljavi tudi po sklenitvi aneksa)
s0 2.125.593,47 EUR. Sestevek vrednosti vseh situacij pa znasa 2.166.290,08 EUR (znesek iz aneksa),
ne da bi bil korigiran pogodbeni predracun iz 1. tocke izvajalske pogodbe. SeStevek vrednosti vseh del
po ponudbenem predracunu, ki je sestavni del izvajalske pogodbe in sem ga prejela v Exel znasa
2.125.593,47 EUR. V pogodbenem predra¢unu pa so upoStevani tudi stroski dodatnih del, ki niso
dokumentirana v znesku 54.538,0 EUR . Skupna razlika, ki izhaja iz nedokumentiranega povecanja
pogodbenega predracuna in nedokumentiranih dodatnih del (knjiga obracunskih izmer) je
94.874,64 EUR.

Za primerjavo cen sem pridobila kon¢no situacijo- realizirana dela, za gradnjo Vrtca Pal¢ek, Domzale
iz oktobra 2011. Zbrala sem nekatera gradbena dela in jih primerjala. Cene iz pogodbenega
predracuna iz decembra 2008 za Vrtec Dol pri Ljubljani so bistveno vecje od cen realiziranih del Vrtca
Palcek. Od preverjenih cen je samo ena niZja od cene primerljivega objekta.

Podatki o navedeni primerjavi:

Opis del Enota Vrtec Paléek Vrtec Dol pri Ljubljani faktor
1. | Tampon dobava in vgradnja EUR/m3 17,00 23,89 1,41
2. | Odvoz odvecnega material EUR/m3 6,30 16,42 2,61
3. | Izkop v ll1. kat. Za kanalizacijo EUR/m3 2,70 6,65 2,46
4. | PVC cevi fi 200 za kanalizacijo- vgradnja in dobava EUR/m1 20,32 21,42 1,05
5. | kan. Jasek fi 80 s pokrovom EUR/kom 277,20 370,91 1,34

6. | Vgradnja armiranega betona C25/30

nad 0,30 m3/m2 EUR/m3 76,00 99,88 1,31
0d 0,12 - 0,30 m3/m2 EUR/m3 76,00 112,37 1,48
7. | Dobava in vgradnja rebraste armature EUR/kg 0,85 1,05 1,24

8. | Horizontalna izolacija

osnovni premaz ibitol + Izotekt V4 plus EUR/m?2 12,60
hladni premaz + TNT debeline 0,5 mm 8,25
9. | Toplotna izolacija za talne gretje + tlak 4 cm EUR/m2
10 cm 9,70 21,00 2,16
6cm 9,50 18,63 1,96
10. | Oblaganje sten s kerami¢nimi ploséicami EUR/m2 23,24 28,00 1,20
11. | Talna PVC obloga z zaokroznicami EUR/m2 27,00
brez zaokroznic 39,05 1,45
zaokroZznice 12,54
12. | Slikanje notranjih mavénih sten s predhodno pripravo | EUR/m2 4,98 5,20 1,04
13. | Slikanje s premazom, ki ne vpija vlage EUR/m2 6,64 7,20 1,08
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Tocka 2 StroSek vodenja investicij

O stroskih vodenja investicije ni ustreznih pogodb s katerimi bi se investitor in izvajalci dogovorili o
vrsti del in stroskih. . Na portalu PEG lahko ugotovimo, da znasajo stroski investicije, med katere se
uvrsca, dela in stroski v zvezi z upravljanjem in vodenjem projekta, stroski financiranja projekta,
raziskave in preiskave, za investicijo vrtca 60 otrok, v visini 676.119,23 EUR, 8,1 % od GOl + ZU. Z
rastjo viSine investicije, pada tudi visina stroskov, glede na predmetno visino, je to 7,5 %, kar znasa
162.471,75 EUR razlika 54.157 EUR,

Tocka 3 Strosek izdelave projektne dokumentacije PZI in PID

Stroski izdelave PID strojnih in elektricnih instalacij so obracunani v pogodbenem predracunu
stroskov strojnih in elektroinstalacij. Glede na to, je upoStevati zmanjSano vrednost projektne
dokumentacije, ki znasa 1,2% od 426.797,50 EUR je 5.121, EUR. Stroski izdelave projektne
dokumentacije ob upostevanju navedene pripombe so 70.128 EUR.

tocka 4 Strosek opreme- |z pogodbenega predracuna je razvidno, da so v njem upostevani naslednji
stroski opreme: Oprema kuhinje 48.334,77 EUR, Oprema vrtca 95.388,24 EUR in oprema zunanje
ureditve- igrala 40.000 EUR. Skupni stroSek nabave opreme po pogodbi je 183.723,01 EUR. Stroski so
obracunani v situacijah .V tocki 49. in 50 zbirne tabele pa sta upoStevana racun HIT PRELESS d.o.o.
Medvode $t. 190576/2009 za opremo vrtca in prostorov vodstva ter zunanja igrala v visini 90.163,27
EUR ter Ivec d.o.0. Maribor v znesku 720 EUR, skupaj 90.883 EUR. Glede na to, da je oprema
obra¢unana po pogodbenem predracunu, se ti racuni nanasajo na Ze obradunano opremo po
pogodbenem predracunu.

Tocka 5

Ostali stroski, vkljuéno z nadomestilom za stavbno pravico Nadomestilo za stavbno pravico v visini
181.296 EUR je bila plac¢ana Obcini Dol pri Ljubljani, ostali stroski v visini 20.426,19 EUR pa so
stroski, ki so zajeti v stroSku vodenja investicije

Avtor analize je ocenil vrednost predmetnega objekta na podlagi primerljivih objektov in sicer:

- na podlagi ponudbenega predracuna za nerazkrit objekt iz lastne evidence, po Stevilu varstva
otrok in povrsini manjsi od ocenjevanega objekta;

- na podlagi metode nadomestitve s podatki o zgrajenih objektih iz baze portala PEG. V bazi
PEG v letu 2009 ni bilo objektov za varstvo otrok, od leta 2011 pa so objekti kapacitete 30, 45
in 60 otrok- ti objekti niso primerljivi z ocenjevanim objektom, ki ima kapaciteto 128 otrok.


mailto:starc.m@siol.net

MARIJA STARC, Sodna cenilka in izvedenka gradbene stroke, starc.m@siol.net; 04156888 Slakova

ulica 40 8210 Trebnje

VSEBINA
I. | PODATKI O OBJEKTU, KI JE PREDMET POROCILA: Stran 7
ll. | UGOTOVITVE PO PREGLEDU ANALIZE | NAVEDENE Stran 7
DOKUMENTACIJE NAVEDENE PO POSAMEZNIH VSEBINAH 1Z
ANALIZE VREDNOSTI INVESTICIJE, KI JO JE IZDELAL N-INVEST
d.o.0. DOMZALE
ll. | KOMENTAR - TOCKA 4. ANALIZE, KI JO JE IZDELAL IN-INVEST Stran 13
d.o.o. IN JE PREDMET TEGA POROCILA
IV. | ZAKUUCEK Stran 15
V. | PRILOGA POGODBENI PREDRACUN OPREME Stran 17



mailto:starc.m@siol.net

MARIJA STARC, Sodna cenilka in izvedenka gradbene stroke, starc.m@siol.net; 04156888 Slakova

ulica 40 8210 Trebnje

PODATKI O OBJEKTU, KI JE PREDMET POROCILA:

Vir podatkov: Vodilna mapa PID- projekta izvedenih del, izdelana pri Slovenija projekt pod §t. 4253 —

04253/2 v juliju 2009

1. Tlorisni gabarit 52,30 mx 33,10 m
2. EtaZnost pritlicje + delno 1N
3. Vrsta objekta Samostojna enota vrtca z razdelilno kuhinjo

Dol pri Ljubljani z zobozdravstveno ordinacijo
4. Stevilo otrok Skupaj 128 otrok v 7 igralnicah

-Stevilo otrok prvega
starostnega obdobja

4 igralnica x 14 otrok = 56

-Stevilo otrok drugega
starostnega obdobja

3 igralnice x 24 otrok = 72

-Stevilo zobozdravstvenih 2
ordinacij

5. Skupaj neto povrsina v m2 1592 m2 100%
-neto povrsina vrtca z 1511,69 m2 95 %
vsemi povrsinami za 128
otrok
-neto povrsina 80,31 m2 5%
zobozdravstvene ordinacije

6. Skupaj zaprti prostori 1319,94 83 %
-vrtca 1239,64 m2
-zobne ordinacije 80,31

7. Skupaj odprti prostori, 271,41 17 %

terase nadstreski, atrij

UGOTOVITVE PO PREGLEDU ANALIZE | NAVEDENE DOKUMENTACIJE NAVEDENE PO POSAMEZNIH

VSEBINAH IZ ANALIZE VREDNOSTI INVESTICIJE, Kl JO JE IZDELAL N-INVEST d.0.0. DOMZALE

Il. V analizi vrednosti investicije, ki je predmet pregleda je navedena skupna vrednost investicije

2.986.947 EUR (brez DDV) od tega:

Skupna vrednost 2.986.947 %
1. GOl + ZU gradbena in obrtniska 2.166.290

dela in inStalacije ter zunanja

ureditev
2. Strosek vodenje investicije 216.629 | 10,0 % stroSkov GOI
3. Strosek izdelave projektne 75.250

dokumentacije PZl in PID 3,5 % stroskov GOI
4, Stroski opreme 90.883
5. Ostali stroski, vklju¢no z 201.722

nadomestilom za stavbno pravico 9,3 % stroskov GOI
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Komentar posameznih stroskov :

Tocka 1.

Stroski gradbenih, obrtniskih del in instalacij so obracunani v 9. situacijah v skupnem znesku
2.166.290,08 EUR . Skladno z dolo¢bami 10.¢lena Pravilnika o gradbisc¢ih (Uradni list RS,
$t. 55/08, 54/09 — popr. in 61/17 — GZ, ki doloca, da je na gradbiscu potrebno voditi:

(1) Gradbeni dnevnik je treba voditi pri vseh gradnjah, za katere je bilo izdano gradbeno dovoljenje,
razen pri gradnji v lastni reZziji in pri gradnji nezahtevnih objektov.

(2) Ce so cene v gradbeni pogodbi doloéene za mersko enoto posameznih del, je treba poleg
gradbenega dnevnika voditi knjigo obracunskih izmer.

Pogodba za projekt vrtec z zobozdravstveno ordinacijo Dol Pri Ljubljani, med narocnikom EP INVEST
d.o.o. in Izvajalcem Energoplan d.d., ki je bila sklenjena 9.1.2009. Vrednost pogodbenih del

vrednost del brez DDV

572.594,56 EUR

20 % DDV

114.518,91 EUR

Skupaj

687.113,47 EUR

v 2. ¢lenu pogodba doloca: Opravljena dela bo izvajalec obracunal po fiksni ceni za enoto iz
predracuna z dne 24.12.2008, in po dejansko izvrSenih koli¢inah, potrjenih v knjigi obracunskih

izmer.

Aneks 1 k pogodbi $t.448/09 z dne 26.03.2009. Skupna vrednost po aneksu

osnovna pogodba

572.594,56 EUR

vrednost del brez DDV po aneksu §t. 1

1.593.695,52 EUR

Skupaj osnovna pogodba + aneks brez DDV

2.166.290,08 EUR

20 % DDV

2.599.548,10 EUR

V prvem €lenu pogodbe z dne 9.01.2009 je navedeno, da bo izvajalec izvedel dela v skladu s ponudbo
$t. 150/2008 z dne 24.12.2008. Pri pregledu navedene ponudbe ugotavljam, da je skupni strosek
pogodbenih del:

VRTEC DOL
SKUPNA REKAPITULACIJA
OBJEKT
A GRADBENA DELA
ZEMELJSKA DELA EUR 80.939,55
KANALIZACIJA EUR 28.285,14
BETONSKA DELA EUR 213.221,17
TESARSKA DELA EUR 84.441,51
ZIDARSKA DELA EUR 332.280,63
gradbena dela skupaj 739.168,00 €

B OBRTNISKA DELA

KROVSKO KLEPARSKA DELA EUR 106.401,80
KOVINSKI IZDELKI EUR 7.062,00
KNAUF STENE IN SPUSCENI STROPOVI EUR 27.805,79
ALU OKNA, VRATA, STENE EUR 110.396,20
POZARNA VRATA IN STENE EUR 18.071,00
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MIZARSKA DELA EUR 38.413,00

KAMNOSESKA DELA EUR 2.315,00

KERAMICARSKA DELA EUR 34.170,00
PODOPOLAGALSKA DELA EUR 61.062,89
SLIKOPLESKARSKA DELA EUR 19.960,40

RAZNA DELA EUR 15.272,70

obrtniska dela skupaj 440.930,78 €
RUSITVE

ZUNANJA UREDITEV 220.020,24 €

KANALIZACUJA 92.071,26 €
ELEKTROINSTALACUE 122.750,73 €

TK 19.084,06 €

NN 21.146,66 €

STROJNE INSTALACUE 263.816,05 €

OPREM KUHINJE 48.334,77 €

OPREMA VRTCA 95.388,24 €

IGRALA 40.000,00 €

945.854,69 €

SKUPAJ 2.125.953,47 €

2.125.953,47 EUR in ne 2.166.290,08 EUR (razlika 40.336,61 EUR) , kot je to navedeno v aneksu (ob
tem, da je 1. ¢len pogodbe ostal nespremenjen in ta dolo¢a pogodbeno vrednost 2.125.953,47 EUR,
ki se z aneksom spreminja v funkcionalni klju¢. V pogodbenem predracunu, ki sem ga prejela v exel,
ni razvidno na kaj bi se nanasala razlika, ki znasa 40.336,61 €

V aneksu pogodbe je navedeno, da so vklju¢ena v pogodbena dela vsa dodatna in nepredvidena dela.
Iz ponudb posameznih del, ki so jih izvedli podizvajalci, je razvidno, da so ti predvideli 5 do 10 %
dodatnih in nepredvidenih del. Ta dela bi morala biti evidentirana v knjigi obracunskih izmer,
podizvajalcev. V arhivu izvajalca se ta dokument ni nasel.

VRTEC DOL vec dela,
SKUPNA REKAPITULACIA nepreduvi.
OBJEKT
A GRADBENA DELA
ZEMELJSKA DELA EUR 80.939,55
KANALIZACIJA EUR 28.285,14
BETONSKA DELA EUR 213.221,17
TESARSKA DELA EUR 84.441,51
ZIDARSKA DELA EUR 332.280,63 -15.822,9
Gradbena dela skupaj 739.168,00 €
B OBRTNISKA DELA
KROVSKO KLEPARSKA DELA EUR 106.401,80
KOVINSKI IZDELKI EUR 7.062,00
KNAUF STENE IN SPUSCENI STROPOVI | EUR 27.805,79
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ALU OKNA, VRATA, STENE EUR 110.396,20
POZARNA VRATA IN STENE EUR 18.071,00
MIZARSKA DELA EUR 38.413,00
KAMNOSESKA DELA EUR 2.315,00
KERAMICARSKA DELA EUR 34.170,00
PODOPOLAGALSKA DELA EUR 61.062,89
SLIKOPLESKARSKA DELA EUR 19.960,40
RAZNA DELA EUR 15.272,70 -8.645,7
Obrtniska dela skupaj 440.930,78 €
RUSITVE 23.242,68 €
ZUNANIJA UREDITEV 220.020,24 €
KANALIZACUA 92.071,26 € -4.603,6
ELEKTROINSTALACUE 122.750,73 € -12.275,1
TK 19.084,06 €
NN 21.146,66 €
STROJNE INSTALACUE 263.816,05 € -13.190,8
OPREM KUHINJE 48.334,77 €
OPREMA VRTCA 95.388,24 €
IGRALA 40.000,00 €
945.854,69 €
Skupaj razlika — neevidentirana
dodatna dela -54.538,0
2.125.953,47 €

Vrednost nedokumentiranih dodatnih, nepredvidenih in vec¢ del znasa 54.538 EUR.

Situacije I, Il in 1ll. vsebujejo podatke iz knjige obracunskih izmer, vse ostale situacije nimajo prilog,
kljub temu, da so odgovorni podpisali izjavo, da so kolicine evidentirane v knjigi obracunskih izmer.
Racuni- situacije so brez podatkov o delih, koli¢inah in cenah, ki so bile predmet obracuna. Pristojni
pa so podpisali izjave, da so koli¢ine evidentirane v knjigi obracunskih izmer,

mesec st. raunain znesek brez DDV skupaj dejansko gradbena knjiga
datum DDV potrjeno-
pla¢ano da/ne

1. januar 2009 $t. 090075 / 67.153,13 13.430,63 80.583,76 72.525,38 | da -izjava, da
31.01.2009

2. februar 2009 $t.090268 144.752,64 28.950,53 173.703,17 156.332,9 | da-izjava
/29.04.2009

3. marec 2009 $t. 090546 / 195.274,32 39.054,86 234.329,18 210.896,20 | da izjava
31.03.2009

4. april 2009 $t. 090768 / 500.000,00 | 100.000,00 600.000,00 540.000,00 | ne —izjava podpisana
30.04.2009

5. maj 2009 $t. 090982 500.000,00 | 100.000,00 600.000,00 540.000,00 | ne —izjava podpisana
/31.05.2009

6. junij 2009 $t. 091108 440.000,00 88.000,00 528.000,00 475.200,00 | ne—izjava podpisana
/30.06.2020
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7. julij 2009 $t. 091218 / 75.000,00 15.000,00 90.000,00 81.000,00 | ne- izjava podpisana
31.07.2009
8. avgust 2009 $t. 091344 / 27.480,98 5.496,20 32.977,18 29.679,46 | ne-izjava podpisana
31.08.2009
9. september $t. 091345 216.629,01 43.325,80 259.954,81 233.959,33 | ne-izjava izjava
2009 /31.08.2009 podpisana
Skupaj 2.166.290,08 | 433.258,02 | 2.599.548,10 | 2.339.593,27

Pri pregledu obracunskih situacij je razvidno, da so samo situacije 1-3 vsebovale podatke o dejansko
izvedenih delih, vse ostale situacije pa so nepopolne in ne vsebujejo podatke o izvedenih koli¢inah.
SeStevek situacij je 2.166.290,08 EUR. Ob upoStevanju, da je viSina ponudbe, ki je sestavni del
pogodbe 2.125.953,47 EUR ter da znasSa znesek obracunanih in ne dokumentiranih dodatnih in vec
del 54.538,0 EUR EUR, je lahko priznati znesek 2.071.415,44 EUR - razlika 94.874,64 EUR.

lzvajalec je v fazi pridobivanja dokazil o placilih podal dokazila o placilu 90 % zaracunanih zneskov v
situacijah, pozneje pa Se za 10 %, ki so bila placana po izdaji uporabnega dovoljenja.

Tocka 2

StroSek vodenje investicije, v analizi je bilo priznano 216.629 EUR od skupne vrednosti v tabeli
377.462,75 EUR. V analizi so priznani stroski vodenja investicije v viSini 10 % od GOI + ZU- od zneska
2.166.290 EUR = 216.629 EUR. Na portalu PEG lahko ugotovimo, da znasajo stroski investicije, med
katere se uvrsca, dela in stroski v zvezi z upravljanjem in vodenjem projekta, stroski financiranja
projekta, raziskave in preiskave, za investicijo vrtca 60 otrok, v visini 676.119,23 EUR, 8,1 % od GOI +
ZU. Z rastjo viSine investicije, pada tudi viSina stroskov, glede na predmetno visino, je to 7,5 %, kar
znasa 162.471,75 EUR —razlika 54.157 EUR

Dokazila o placilu | Ni dokazil o placilu opombe
6.600,00
3.875,00
3.875,00
3.875,00
3.875,00
3.875,00
3.836,25
50.589,00 | ni dokazila
3.681,25
289.700,00 | svetovanje
3.681,25
26.698,75 350.764,00 377.462,75

Tocka 3

Strosek izdelave projektne dokumentacije PZI in PID — — Stroski izdelave PID strojnih in elektri¢nih
instalacij so obracunani v pogodbenem predracunu stroskov strojnih in elektroinstalacij. Glede na
to, je upostevati zmanjSano vrednost projektne dokumentacije, ki znasa 1,2% od 426.797,50 EUR je
5.121, EUR. Stroski izdelave projektne dokumentacije ob upostevanju navedene pripombe so 70.128
EUR.
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tocka 4

Strosek opreme- Iz ponudbenega- pogodbenega predracuna je razvidno, da so upostevani naslednji
stroski opreme: Oprema kuhinje 48.334,77 EUR, Oprema vrtca 95.388,24 EUR in oprema zunanje
ureditve- igrala 40.000 EUR. Skupni strosek nabave opreme 183.723,01 EUR je obracunan v situacijah
(katerih ne morem ugotoviti, ker situacije nimajo vsebine). V tocki 49. in 50 zbirne tabele pa sta
upostevana racun HIT PRELESS d.o.o. Medvode $t. 190576/2009 za opremo vrtca in prostorov
vodstva ter zunanja igrala v viSini 90.163,27 EUR ter Ivec d.0.0. Maribor v znesku 720 EUR, skupaj
90.883 EUR.

Kot dokazilo, da je bila v ponudbenem predracunu upostevana vsa oprema so naslednji predracuni, ki
so sestavni del pogodbenega predracuna. Predlagam, da Obcina Dol pri Ljubljani, preveri opremo,

navedeno v popisu opreme (pogodbeni predracun), ki je sestavni del tega porocila

Tocka 5. Ostali stroski, vkljuéno z nadomestilom za stavbno pravico

Priznani znesek | Izlogeni stroski

115,92

829,00

14,00

21,00

3.000,00

807,13

229,93

4.713,51

20,66

428,32

300,00

800,00

2.000,00

3.862,14

520,00

stavbna
181.296,00 pravica

857,00

320,00

250,00

21,58 52.500,00 | svetovanje

530,00

800,00

201.722,19 52.514,00 254.236,19

Ugotovitev: Nadomestilo za stavbno pravico v viSini 181.296 EUR je bila pla¢ana Ob¢ini Dol pri
Ljubljani, ostali stroski v visini 20.426,19 EUR pa so stroski, ki so zajeti v strosku vodenja investicije.
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2.2 PREGLED RAZLIK, KI IZHAJAJO IZ NAVEDENIH PODATKOV

v analizi Po obrazlozZitvi Razlika

1. GOl + ZU gradbena in obrtniska dela 2.166.290

in inStalacije ter zunanja ureditev 2.071.415,44 94.874,56

brez DDV
2. Strosek vodenje investicije 216.629 162.471,75 54.157,25
3. Strosek izdelave projektne 75.250

dokumentacije PZl in PID 70.128,00 >-121,57
4. Stroski opreme 90.883 0 90.883
5. Ostali stro.skl, vkljucno z . 201.722 181.296,00 20.426,00

nadomestilom za stavbno pravico

Skupaj 2.750.774 2.485.311,19 265.462,38

1. KOMENTAR — TOCKA 4. ANALIZE, KI JO JE I1ZDELAL IN-INVEST d.o.o. IN JE PREDMET TEGA
POROCILA

Tocka 4.1 Analiza pogodbene vrednosti GOI del s primerljivi objekti (vir: N-INVEST). V analizi so
upostevani podatki o 3 ponudbah za gradnjo vrtca (lesen) po sistemu »funkcionalni klju¢« (ponudnik
1, ponudnik 2, ponudnik 3), ki jih avtor porocila ni razkril, niti ni navedel, ali se je ta investicija izvedla
in kaksna je konéna cena vrtca. Vrtec naj bi imel 735,93 m2 (ali je to uporabna ali neto povrsina ?).
Zbrana naj bi bila najvisja ponudba 1.350,67 EUR/m2. Zbrana investicija je po obsegu manjsa, kar
vpliva na stroSek EUR/m2. V analizi tudi ni obrazloZeno, kaj pomeni racunska tlorisna povrsina, ki jo
ISO Standard 9836 ne pozna. Ali je to korigirana povrsina zaradi odprtih povrsin, ki jih ima predmetni
objekt 17 % oziroma 271,4 m2. Ce je avtor korigiral neto povriino odprtih prostorov, kar je prav, bi
moral v porodilu navesti kaksen faktor je uporabil. Izracun pokaze, da je verjetno uposteval za odprte
prostore faktor 0,5. UpoStevam, da je avtor analize dobil raunsko povrsSino na ta nacin: zaprti
prostori 1319,95 m2 + (271,4 m2 x 0,5= 1455,66 m2. Glede na to, da avtor ni razkril primerljive
nepremicnine, tudi ne moremo ugotoviti kaksSno razmerje je med zaprtimi in odprtimi povrSinami
tega objekta.Za presojo uporabljenih podatkov bi morala opraviti ogled primerljivega objekta, ki pa
ni razkrit.

Glede na to, da sem pred kratkim izdelala oceno stavbe vrtca Sentrupert- zgrajen je bil v letu 2010,
sem pridobila kar nekaj podatkov o realiziranih investicijah vrtcev v ¢asu od 2008 do 2012, med
drugimi tudi:

- Lavrica : leto gradnje 2012, neto povrsina 1353 m2 (za 130 otrok) je znasal strosek investicije
z DDV 1.478 EUR/m?2 oziroma brez DDV 1.211,5 EUR/m2 (klasi¢na gradnja);

- Trzin: leto izgradnje 2011, neto povrSina 1720 m2 (185 otrok) , brez DDV 1.735.500 EUR ali
1.019 EUR/m?2 (Jelovica)

- Zavrtec Palcek Domzale pa sem pridobila realizirane vrednosti del v oktobru 2011

Ce upostevamo stavbi vrtca Lavrica in Trzin, kot primerljivi stavbi, ki sta po povrsini bolj primerljivi od
ponudbe neznanega ponudnika za neznano stavbo (735,93 m2) , je povprecna realizirana vrednost
izgradnje navedenih stavb (povprec¢na povrsina teh dveh vrtcev je 1536 m2) 1.115 EUR/m2. Ob
upostevanju, da je v navedeni vrednosti upostevana celotna neto povrsina stavb (in ne racunska
povrsina), bi navedeno vrednost lahko primerjali z vrednostjo 2.166.290 EUR (obracunana vrednost
GOl v situacijah za vrtec Dol) za 1559 m2 neto povrsine vrtca Dol pri Ljubljani 1389,5 EUR/m2.
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Navedena vrednost je za 24,6 % viSja od povprecne cene vrtcev Lavrica in Trzin, kar je razvidno iz
naslednje tabele:

Pogodbena

cena GOI

Energoplan Pogodbena Primerjava

oziroma cena GOI Ocenjena vrednost | obra¢unana

obracunan Energoplan vrtca Dol pri vrednost/
Povrsina strosek strosek | oziroma stroSek GOl v Ljubljani po povpreéna
vrtca Dol pri | po situacijahv |stroSek po | EUR/m2 zavrtec |povprecniceniv cena vrtcev
Ljubljan v EUR za Vrtec situacijah v | Trzin in Lavrica EUR/m2 zavrtec |Trzinin
m?2i Dol EUR /m2 povpre¢no Trzin in Lavrica Lavrica

1559 2.166.290 1389,5 1.115 1.738.285,0 1,24

Iz tabele je razvidno, da je obracunana vrednost GOI (brez popravkov v tocki 1) po situacijah za vrtec
Dol, 24,6 % visja od povprecne cene vrtcev Lavrica in Trzin. Tudi ¢e primerjamo posamezne cene GOI
del vrtca Dol in vrtca Pal¢ek DomzZale (prikaz v prvem delu porocila), ugotovimo, da cene vrtca DOL za
vel kot 20% presegajo cene gradnje vrtca Paléek Domzale.

Ob navedenih podatkih je potrebno ugotoviti, da je bila opravljena prilagoditev vrednosti samo na
primerljive objekte glede povrSin oziroma stevilu otrok, ni pa upostevana kvaliteta vgrajenih
materialov in kvaliteta izvedenih del. Za kar je potrebno narediti ogled in opraviti ustrezno
prilagoditev. Pri ogledu predmetnega objekta ugotavljam, da je kvaliteta gradnje povprecna, ter
da so v objekt vgrajeni povprecni materiali — razen fasade.

Tocka 4.2 - narejena je ocena vrednosti GOI+ZU na podlagi podatkov iz portala PEG.

V porocilu je navedeno, da so vzete vrednosti stroskov gradnje za vrtce velikosti za Stevilo otrok
30/45/60. Z navedbo, da so vrednosti revalorizirane na leto 2009 (ni navedeno katere vrednosti so
bile valorizirane in za koliko) ter da se primerjava opravi na: primerjavo stroskov gradnje na 1m2 neto
tlorisne povrsine in primerjavo na 1m2 uporabne povrsine. Pri vpogledu v portal PEG ugotovim, da v
bazi podatkov portala PEG v letu 2009 ni objektov otroskega varstva. Prvic se ti objekti pojavijo v bazi
podatkov za leto 2011. Ker nisem mogla ugotoviti katere podatke je avtor upoSteval, niti viSin

revalorizacij, sem pri preverjanju podatkov upostevala bazo podatkov v PEG za leto 2011, to je prvo
leto objavljenih podatkov o stroskih gradnje objektov za otrosko varstvo.

Opis objekta za 60 otrok

Otroski vrtec za 60 otrok z naslednjim prostorskim
programom: 4 skupinski prostori (180m2), stranski
skupinski prostori (190m2), gospodarski prostori (70m2),
prometno podrocje (130m2); objekt kot samostojeca
pritli¢na stavba, nepodkletena s posevno
streho/neobdelana mansarda, srednji cenovni razred
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delez
Stevilo Investicija v EUR investicije
otrok neto povrsinav m2 NT | GOI +ZU EUR/m2 - NP 60/30 EUR/otroka delez 60/30
30 357 419.908 1.210,75 13.996,95
45 476 543.726 1.142,70 12.082,81
60 608 676.119 1.112,55 0,92 11.268,65 0,81
Vrtec Dol pri Ljubljani
Stevilo
otrok Neto povrsina v m2 EUR/m2 v EUR
128 1552 1.112,55 1.771.179,60

Iz tabele je razvidno, da stroSek gradnje m2 neto povrsine pada z rastjo povrSine objekta. Strosek
gradnje vrtca za 60 otrok je niZji za 8 % od stroka gradnje vrtca za 30 otrok. Se vedja razlika v ceni
gradnje pa je, Ce upoStevamo stroSek gradnje na 1 otroka. Tu je razlika med vrtcem za 30 otrok
napram vrtcu za 60 otrok, 19 %.,Ce upostevamo stroske gradnje za 60 otrok, po cenah iz PEG za leto
2011, je ta strosek 1.112,55 EUR/m2, za 1552 m2 obravnavanega vrtca, 1.771.179 EUR. Glede na
veliko razliko ocenjevanega in primerljivega vrtca, v povrsini, ki znasa za 60 otrok in 608 m2 neto
povrsine, ocenjevani vrtec pa 1512 m2 (80 m2 zobne ambulante, bi bilo potrebno oceniti posebej)
za 128 otrok, je potrebno poiskati druge ustrezne primerljive zgrajene objekte v tem obdobju. Tudi
ob tem nacinu ocenjevanja je potrebno poudariti, da je potrebno poleg povrsine upostevati tudi
kvaliteto vgrajenih materialov in izvedenih del ter razlike v cenah gradbenih storitev 2009-2011.

IV. ZAKLJUCEK

Iz obrazloZitve preverjanja stroska gradnje objekta na podlagi pogodbenega predracuna in ostalih
dokazil o stroskih je razvidno, da je moZno oceniti stroSek gradnje na 2.485.311 EUR. Razlike so
obrazlozene.

v analizi Po obrazlozZitvi Razlika
1. GOI + ZU gradbena in obrtniska dela 2.166.290 2.071.415,44 94.874,56
in inStalacije ter zunanja ureditev
brez DDV
2. Strosek vodenje investicije 216.629 162.471,75 54.157,25
3. Strosek izdelave projektne 75.250 70.128,00 5.121,57
dokumentacije PZl in PID
4. Stroski opreme 90.883 0 90.883
5. Ostali stroski, vkljucno z 201.722 181.296,00 20.426,00
nadomestilom za stavbno pravico
Skupaj 2.750.774 2.485.311,19 265.462,38

Avtor analize je ocenil vrednost objekta po metodi primerljivih objektov. Kot primerljivi objekt je
zbral ponudbeni predracun za vrtec, ki ima manjSo povrsino in ne izvedenega objekta s primerljivo
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povrsino. Ker ni razkril primerljivega objekta, tudi ni mozno preveriti podatkov oziroma ocene po tej
metodi.

Pri tretji varianti ocene vrednosti objekta po metodi nadomestitve je avtor ocene upoSteval
podatke iz baze podatkov o izvedenih objektih na portalu PEG. Glede na to, da so bili objekti
otroskega varstva vneseni v portal PEG Sele v letu 2011, ter da so bili vneseni v bazo v letu 2011,
objekti manjse kapacitete (30, 45 in 60 otrok), manjSe povrsine, ki niso primerljivi s predmetnim
objektom, to oceno ni moZno preveriti.

Za oceno vrednosti objekta po metodi primerljivin objektov (nadomestitev) bi bilo potrebno kot
primerljivi objekt upostevati objekt, ki ga je mozno primerjati glede na neto povrsino in vrsto gradnje,
na primer Vrtec Lavrica ,Vrtec Trzin ali Vrtec Paléek Domzale. Primerjava nekaterih cen posameznih
izvedenih del Vrtca Palcek Domzale iz leta 2011 s pogodbenimi cenami objekta Vrtec Dol pri Ljubljani
pa kaze, da so pogodbene cene za obravnavani vrtec bistveno vecje, kljub temu, da so se dela na
predmetnem objektu izvajala 2 leti pred primerljivim objektom.

Konkretni podatki so podani v tabeli v povzetku tega porocila.

Marija Starc
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PRILOGA - PREDRACUN OPREME- IZ POGODBENEGA PREDRACUNA

ulica 40 8210 Trebnje

Poz.

Naziv izdelka

1. EKONOMSKI VHOD

2. CISTILA IN GARDEROBA OSEBJA

2.1

2.2.

2.3.

Umivalnik za roke s trokaderom
Proizvajalec: RIEBER
Tip: HAKK
500 x 600 x 820 mm
stenski model

zgoraj umivalnik za roke z enoro¢no mesalno
baterijo

spodaj trokadero (izlivno korito) z odlagalno
mrezo
izdelano iz inoxa

Drzalo z podajalnikom za papirnate brisace (za role)

Dozator za milo

Kos za smeti z nihalnim pokrovom
volumen: 20 lit
izdelano iz inoxa

Omara za Cistila
Proizvajalec: BIRO R
Tip: PO NAROCILU
1200 x 600 x 2000 mm

omara zaprta z 2 x dvojnimi krilnimi vrati,
pregrajena po sredini (locena Cistila za opremo in
tlake)

krilna vrata perforirana z prezracevalnimi
odprtinami
2 x 4 vmesne police za Cistila | =400 mm

obesalo za metle in podobno

izdelano iz inoxa

Garderobna omara

Proizvajalec:
400 x 600 x 2000 mm

739,00 €

77,00 €

64,00 €

28,00 €

2.772,00 €

764,00 €
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1

1

krilna vrata s klju€avnico

vmesna predelna stena za osebna in delovna
oblacila z obeSalom

zgoraj polica

spodaj regulacijske inox nogice h = 100 mm

izdelano iz iverala

wcC

Drzalo za WC papir

3. POMIVANJE TRANSPORTNE POSODE

3.1

3.2.

Umivalnik za roke s trokaderom
Proizvajalec: RIEBER
Tip: HAKK
500 x 600 x 820 mm
stenski model

zgoraj umivalnik za roke z enoro¢no mesalno
baterijo

spodaj trokadero (izlivno korito) z odlagalno
mrezo
izdelano iz inoxa

Drzalo z podajalnikom za papirnate brisace (za role)

Dozator za milo
Kos za smeti z nihalnim pokrovom
volumen: 20 lit

izdelano iz inoxa

Miza za pomivanje transportne posode
Proizvajalec: BIRO R
Tip: PO NAROCILU
2200 x 700 x 850 mm
Sestavni deli:
1 x korito: 600 x 500 x 300 mm
1 x korito 500 x 500 x 300 mm
spredaj in boc¢no prelivni rob 5 mm
ob steni dvignjen rob 100 mm
spodaj:
odprto za posodo za odpadke
odprta polica | = 1400 mm

maska pred koriti

559,75 €

77,00 €

739,00 €

77,00 €

64,00 €
28,00 €

1.950,00 €
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izdelano iz inoxa

Tus baterija z izlivno cevjo
Proizvajalec: HOBART
Tip: 699701

stenski model

Regal polica
Proizvajalec: HUPFER
Tip: N5
1000 x 600 x 2000 mm
Sestavni deli:
2 polne police
1 x Zi¢nata polica z drzali za pokrove
2 x zi¢nata polica
2 vertikalna nosilca polic, spodaj regulacijske
nogice
krizna povezava za trdnost regala

izdelano iz inoxa

Posoda za odpadke s pokrovom, spodaj vozicek

Proizvajalec: HUPFER
Tip: AWK - 50
volumen posode iz PVC: 50 lit

inox vozicek s 3 kolesi

4. PRIPRAVA HRANE ZA 1ZDAJO

4.1.

Delovni pult

Proizvajalec: BIRO R

Tip: PO NAROCILU

3800 x 700 x 850 mm

Sestavni deli:
korito 400 x 500 x 250 mm
ob stenah dvignjen rob 100 mm
spredaj zaokroZen rob

spodaj:
odprti prostor za poz. 4.3
odprta polica
maska pred koritom

omarica z vmesno polico zaprta z drsnimi vrati
1800 mm

4 x predal GN 2/1 (po visini)
regulacijske nogice h = 150 mm
izdelano iz inoxa

545,00 €

862,00 €

219,00 €

3.885,00 €

19


mailto:starc.m@siol.net

MARIJA STARC, Sodna cenilka in izvedenka gradbene stroke, starc.m@siol.net; 04156888 Slakova

4.2.

4.4,

ulica 40 8210 Trebnje

Vise€a omarica
Proizvajalec: BIRO R
Tip: PO NAROCILU
2000 x 400 x 660 mm
zaprta omarica z drsnimi vrati
izdelano iz inoxa

Posoda za odpadke s pokrovom, spodaj vozicek

Proizvajalec: HUPFER
Tip: AWK - 50
volumen posode iz PVC: 50 lit

inox vozicek s 3 kolesi

5. MLECNA KUHINJA

5.1.

5.2.

5.3.

Delovni pult
Proizvajalec: BIRO R
Tip: PO NAROCILU
2000 x 700 x 850 mm
Sestavni deli:
korito 400 x 500 x 250 mm
ob stenah dvignjen rob 100 mm

spredaj zaokroZen rob

spodaj:

2 x predal GN 2/1 (po visini) na teleskopskih

vodilih
odprta omarica 600 mm pod koritom

omarica z vmesno polico zaprta z dvojnimi
krilnimi vrati
regulacijske nogice h = 150 mm

izdelano iz inoxa

Konzolna polica
Proizvajalec: BIRO R
Tip: PO NAROCILU
1800 x 350 x 30 mm

izdelano iz inoxa

Elektricni Stedilnik
Proizvajalec: GICO

Tip: 700/055 FEB

800 x 700 x 840/900 mm

4 kvadratne kuhalne plosce v enotni plosci

spodaj elektri¢na pec¢ica moci 5,5 kW

788,00 €

219,00 €

2.358,00 €

750,00 €

4.498,00 €
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skupna elektri¢éna moc: 15,5 kW
napajanje: 400 V; 50 Hz
regulacijske nogice

izdelano iz inoxa

5.3.A 1  Ventilacijska napa
1200 x 900 x 420 mm 791,72 €
5.4. 1  Delovni pult 2.498,00 €

Proizvajalec: BIROR
Tip: PO NAROCILU
2000 x 700 x 850 mm
Sestavni deli:
ob steni dvignjen rob 100 mm
spredaj zaokroZen rob
spodaj:
omarica z vmesno polico zaprta z drsnimi vrati
1400 mm

3 x predal GN 2/1 (po visini) na teleskopskih
vodilih

regulacijske nogice h =150 mm
izdelano iz inoxa

5.5. 1  Viseca omarica 737,00 €
Proizvajalec: BIRO R
Tip: PO NAROCILU
1800 x 400 x 660 mm

omarica z vmesno polico zaprta z drsnimi vrati

izdelano iz inoxa

5.6. 1  Blender za pripravo tekocih jedi za dojencke 1.270,00 €
Proizvajalec: HALLDE
Tip: SB-4
270 x 365 x 445 mm
za mesSanje, miksanje, stepanje, sekljanje,
pasiranje (za pripravo kasic, omak, zgostitev,
prelivov, zelis¢nih olj, majoneze, juh, desertov,
mlecnih napitkov, cocktailov, sadnih napitkov in
sokov, ...)
prozorna mesalna posoda volumna 4 lit z

dvema rocajema, izdelana iz polisulfona, odporna na
udarce in vrocino (115°C), z merilno skalo 0,5-3,8 lit

4 zelo dolgi rezalni nozi (72 mm) iz kvalitetnega
jekla
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dvizni pokrov z odprtino za polnjenje @ 26 mm,
izdelan iz polipropilena, odporen na udarce in
vrocino (115°C)

mehansko varnostno stikalo pokrova

polnilni lijak volumna 1 dcl

brezstopenjsko nastavljiva hitrost od 700-
15.000 obratov/min

pulzirna funkcija za direkten preklop na
maksimalno hitrost med delovanjem mikserja

moc¢ motorja: 1 kW; 230V; 50 Hz

zasScCita proti pregrevanju motorja z avtomatsko
reset funkcijo

prenos z zobatim jermenom, brez potrebe po
vzdrZzevanju

elektronski nadzor hitrosti za blag zaCetek
mesanja in konstantno hitrost ne glede na koli¢ino
polnjenja

posoda s pokrovom, polnilnim lijakom in
rezalno enoto se lahko pomiva v pomivalnem stroju
(rezalne enote ni potrebno odstraniti)

stopnja hrupa: <88 dB (A)
visina z dvignjenim pokrovom: 560 mm
teza: 5,7 kg (teZza mesalne posode: 0,9 kg)

Omara za shranjevanje Ciste posode
Proizvajalec: BIRO R
Tip: PO NAROCILU
1400 x 700 x 2000 mm
4 vmesne police zaprte z drsnimi vrati
regulacijske nogice h = 150 mm

izdelano iz inoxa

6. PRIROCNO SKLADISCE

6.1.

6.2.

Hladilnik za Zivila

Proizvajalec: LIEBHERR

Tip: KES 4270

600 x 635 x 1980 mm
steklene police po visini
digitalni termostat

izdelano iz inoxa

Hladilnik z zmrzovalnikom

Proizvajalec: LIEBHERR

2.266,00 €

1.220,00 €

1.150,00 €
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Tip: Cu Nest 39130

600 x 635 x 1980 mm
steklene police po visini
4 predali za zamrznjene jedi
digitalni termostat

izdelano iz inoxa

Regal polica
Proizvajalec: HUPFER
Tip: N5
1000 x 600 x 2000 mm
Sestavni deli:
5 polnih prestavljivih polic
2 vertikalna nosilca polic, spodaj regulacijske
nogice
krizna povezava za trdnost regala
max nosilnost 1200 kg

izdelano iz inoxa

Regal polica
Proizvajalec: HUPFER
Tip: N5
1200 x 600 x 2000 mm
Sestavni deli:
5 polnih prestavljivih polic
1 vertikalen nosilec polic, spodaj regulacijske
nogice
10 kotnih nosilcev polic
izdelano iz inoxa

7. PROSTOR ZA CISTE SERVIRNE VOZICKE

8. POMIVANIJE BELE POSODE

8.1.

Vozicek za lo¢eno zbiranje odpadkov
plastika
embalaza
steklo

Proizvajalec: HUPFER

Tip: GAS 3/EFO

spodaj polica s 4 kolesi in 3 pedali za nozni dvig
pokrovov
inox okvir

zgoraj 3x okvir (za vrece) s pokrovom

izdelano iz inoxa

650,00 €

758,00 €

932,00 €
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8.2. 1 Posoda za odpadke s pokrovom, spodaj vozic¢ek 219,00 €

Proizvajalec: HUPFER

Tip: AWK - 50
volumen posode iz PVC: 50 lit
inox voziek s 3 kolesi

8.3. 1  Vhodna miza pomivalnega stroja 1.844,00 €
Proizvajalec: BIROR
Tip: PO NAROCILU
2200 x 742 x 900/1100 mm
Sestavni deli:
2 x korito 500 x 400 x 250 mm

usmerjevalni kanal za 4 kosare 500 x 500 mm

ob steni dvignjen rob 100 mm
spodaj:

odprto za poz. 8.2

odprta polica 1300 mm

cevna konstrukcija

izdelano iz inoxa

8.4. 1  Tus baterija z izlivno cevjo 545,00 €
Proizvajalec: HOBART
Tip: 699701
stenski model

8.5. 1  Pomivalni stroj za pomivanje bele in kuhinjske 5.904,00 €

posode
Proizvajalec: HOBART
Tip: AMXS - 10
635* x 635 x 1510** mm
Izvedba:

model z dviznim pokrovom — havbo (odpiranje
na 3 straneh)

za delovanje naravnost skozi ali kotno

dvigovanje pokrova z enovitim rocajem cez vse 3
strani zahteva do 50% manj mehanske moci kot
podobni stroji

nastavljive noge + 20** mm

programi pomivanja: 60/90/120 s

ergonomska, zelo enostavho uporabna

elektronska komandna plosca

upravljanje in zagon programa z eno samo
tipko, ki je hkrati indikator delovanja - tipka sveti v
razlicnih barvah in tako sporoca pripravljenost
stroja, potek delovanja in tudi morebitne okvare v
delovanju
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digitalni prikaz temperature pomivanja in
izpiranja
samodejna diagnostika napak s prikazom na
displeju
samodcistilni program

pokrov z varnostnim stikalom, zaprt na vseh
straneh, z diamantno obliko prepreci padanje kapljic
(kondenza) na posodo (kapljice drsijo nazaj v
pomivalni rezervoar) ter zmanjsa izgubo toplote in
energije (prihranek do 3 kWh)

avtomati¢no polnjenje rezervoarja

globoko vlecen rezervoar v notranjosti stroja je
oblikovan tako, da ni nobenih higiensko
problemati¢nih kotov in robov (radius 20 mm) —
enostavno Cis¢enje

zunanje gretje rezervoarja (brez nabiranja

vodnega kamna na grelcu)
vgrajen GENIUS-X 4-stopenjski fini filtrirni sistem

nepretrgoma filtrira pomivalno vodo za boljse
rezultate pomivanja in prihranek istilnih in izpiralnih
sredstev

aparat je opremljen s prikljuénim kablom,
fleksibilno dovodno in odvodno cevjo vode, sesalno
cevjo in dozatorjem za pomivalno in izpiralno
sredstvo ter nepovratnim ventilom

zasCita Ccrpalke (filter) pred mehanskimi

posSkodbami

dovodna cev z varnostnim sistemom
"aquastop"

optimalni servisni dostop (na sprednji strani
stroja)

Pomivalni sistem:

Sobe so oblikovane tako, da se ne morejo
zamasiti

pomivalne roke, filter rezervoarja in ostali filtri
se odstranjujejo brez uporabe kakrsnegakoli orodja

po vsakem pomivalnem ciklusu samocistilni fini
filter avtomaticno izérpava umazanijo iz luga

vgrajen dozator detergenta

vgrajen mehcalec vode 1z avtomatsko

regeneracijo - brez potrebe po locenem ciklusu
regeneracije ali podaljSanem ciklusu pomivanja
(kapaciteta enega polnjenja do 500 ciklusov
pomivanja!)

vgrajena odvodna c¢rpalka

prikaz temperature pomivanja
Izpiralni sistem:

termostatsko voden pretocni grelec z vgrajeno
¢rpalko zagotavlja konstantno temperaturo in
koli¢ino vode za izpiranje, neodvisno od vodnega
pritiska

dozator izpiralnih sredstev
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enostavno odstranljive, vrtljive 2-peresne
izpiralne roke iz inoxa (zgoraj in spodaj)
prikaz temperature izpiranja
Kosare:
V kompletu z:
1 PVC ko3aro za kroznike 500 x 500 mm
1 PVC ve¢namensko koSaro 500 x 500 mm

1 PVC kosaro z 8 prekati za pomivanje pribora

Tehni¢ni podatki:
kapaciteta: 60 kosar/h ali
1080 kroznikov/h ali
2160 kozarcev/h
pretocni pritisk: 0,5-10 barov
kapaciteta rezervoarja: 30 lit
stopnja hrupa: 63 dB(A)
moc grelcev rezervoarja: 0,5 kW
moc pretocnega grelca: 9 kW
moc¢ pomivalne ¢rpalke: 0,73 kW (370 lit/min)

poraba sveze vode/kosaro: 3,2 lit
skupna moé¢: 9,9 kW /3 x20A
napajanje: 3 x 400V, 50Hz

max. uporabna visina komore: 440 mm

Dodatno:

3 Kosare za kroZnike PVC 105,00 €
Proizvajalec: HOBART
Tip: P-18-12
500 x 500 mm

za 18 plitvih oz. 12 globokih kroZnikov do @
260 mm
za 9 oz. 7 pladnjev do globine 470 mm

2 Univerzalna kosara z ravnim dnom PVC 62,00 €
Proizvajalec: HOBART
Tip: B-00-07
500 x 500 mm
viSine 70 mm

2 Zi¢nati vlozek za pomivanje skodelic pod nagibom 34,00 €

Proizvajalec: HOBART
Tip: 694497

1  KoSara z 8 prekati za pomivanje pribora 25,00 €
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Proizvajalec: HOBART
Tip: CB-8

kapaciteta prekata: max. 20 kosov
izdelana iz PVC

Izhodna miza pomivalnega stroja
Proizvajalec: BIRO R
Tip: PO NAROCILU
2200 x 742 x 900 mm
Sestavni deli:

usmerjevalni kanal za kosare 500 x 500 mm z
nagibom proti stroju

ob steni dvignjen rob 100 mm
spodaj:

odprta polica
izdelano iz inoxa

Ventilacijska napa
1000 x 1000 x 420 mm

Set za umivanje rok

Sestavljen iz:

Umivalnik za roke

Proizvajalec: BIRO R

Tip: PO NAROCILU

ca. 400 x 380 x 200 mm
mesalna baterija
kolenski vklop

izdelano iz inoxa

Drzalo z podajalnikom za papirnate brisace v rolah

Proizvajalec: EXIMEX

Dozator za milo
Proizvajalec: EXIMEX

Kos za smeti
Proizvajalec: EXIMEX
volumen posode iz PVC: 20 lit

nihajni pokrov

896,00 €

800,30 €

318,00 €

77,00 €

64,00 €

28,00 €
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8.9. 6  Servirni voziCek za prevoz hrane na otroske oddelke

Proizvajalec: RIEBER
Tip: SW 1050 RL—3M
1000 x 600 x 900 mm

3 globoko vlecene police dim. 900 x 550 mm na
razmaku 275 mm

nosilnost: 80 kg/polico
cevni potisni ro¢aj na obeh koncih vozi¢ka

na kolesckih, odpornih na rjo (2 z zavoro)

izdelano iz inoxa

3.078,00 €

VREDNOST OPREME:

St. Sifra naziv kolicina

OPREMA V PRITLICIU

01. (45.)
PRALNICA

OMARA 01

trodelna omara za shranj. perila dim.

360/50/250 1
s pokrivno polico in polnimi

vrati

OMARA R1

dvojni regal za odlaganje dim.

150/80/250 5
s pokrivno polico

02. (29.) GARDEROBA

OMARA 02

garderobna omarica dim. 35/60/200

s pokrivno polico in polnimi

vrati 14

KLOP
K1

klop dim. 200/50/45 na kovinski
podkonstrukciji 2

03. (29a.) SHRAMBA

OMARA O3

48.334,77 €

cena vrednost EUR

972,00

408,00

168,00

192,00

972,00

2.040,00

2.352,00

384,00
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enodelna omara za shranj. perila dim.
140/50/250

s pokrivno polico in polnimi

vrati

04. (28.) CISTILA

OMARA 01

trodelna omara za shranj. Cistil dim.
360/50/250

s pokrivno polico in polnimi

vrati

05. (27.) DODATNI
PROSTOR

OMARA 08

enodelna omara na kolesih, za TV dim.
120/70/180

s pokrivno polico in polnimi

vrati

OMARA 09

dvodelna omara za fascikle dim. 160/38/202

s pokrivno polico in polnimi
vrati

PROSTOR ZA RACUNALNIK

mizna plo$ca debeline 3cm, dim.
135/80

predalnik z Stirimi predali dim.
40/60/73

omarica za racunalnik dim. 30/60/73

mizna plosca debeline 3cm, dim.
135/80
na kovinski pokonstrukciji

vrtljivi stol po izboru
projektanta
konferencni stol

kos za smeti

06. (25.) TELOVADNICA

ripstol

nizji ko$

plezalna stena

po izboru projektanta (npr. Atlas
oprema)

378,00

972,00

444,00

345,60

132,00

162,00
84,00

192,00

108,00
48,00

12,00

213,60
324,00
2.160,00

378,00

972,00

444,00

345,60

132,00

162,00
84,00

192,00

108,00
96,00

12,00

854,40
648,00
2.160,00
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07. (26.) SHRAMBA ZA REKVIZITE
OMARA R2
enojni regal za odlaganje dim.
130/60/250
s pokrivno polico 1 312,00 312,00

09. (3., 6.,9.) IGRALNICA 1, 2, 3 - MLAJSI

igralni most s stopnicami in toboganom prbl.

4m?2 3 1.032,00 3.096,00
blazina preoblecena v skaju prbl.

4m?2 3 264,00 792,00
kotic¢ek kuhinja dim.

120/35/100 3 345,60 1.036,80
mobilno korito za slikanice dim.

60/50/60 3 132,00 396,00
vise€a odprta omarica s prekati dim.

100/30/66 6 158,40 950,40
zaboj lesen dim. 32/23/19 36 10,80 388,80
koticek knjiznica, s koritom za slik. dim.

120/35/100 1 309,60 309,60
koticek satje dim.

120/35/77 3 284,40 853,20
vecnamenski vozi¢ek za pripomocke dim.

105/40/88 3 288,00 864,00
odprta omarica z 12 prekati dim. 100/40/100 3 198,00 594,00
omarica nizka, s policami in vrati dim.

100/40/100 3 189,60 568,80
pravlji¢no jezikovni kotic¢ek dim.

100/50/100 2 211,20 422,40
gibljivi pano dim. 80/100 3 122,40 367,20
dvosed dim. 100/50/30/60 3 103,20 309,60
pvc pladenj-

plitev 12 4,56 54,72
miza kvadratna dim.

90/90/46 12 78,00 936,00
stol lesen otroski 42 31,20 1.310,40
miza za vzgojiteljico s predalom dim.

120/60/75 3 152,40 457,20
stol lesen za vzgojiteljico 6 50,40 302,40
omara za shranjevanje lezalnikov dim.

140/60/200 6 438,00 2.628,00
lezalnik nakladalen dim. 130/54/15,5 42 34,80 1.461,60
vse po izboru projektanta (npr. Atlas oprema,

Mitos)

stenska obloga v laminat izvedbi prbl.
11m2 3 588,00 1.764,00
po detajlu projektanta

OMARA 012

enodelna omara za shranjevanje dim.

120/60/200 3 259,20 777,60
s pokrivno polico in polnimi
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vrati

09A. GARDEROBA 1, 2, 3 - MLAJSI

garderoba za prvo starostno obdobje

dim. 120/35/150 7
po izboru projektanta (npr. Atlas oprema,

Mitos)

garderobna klop dim.

120/35/35 7
po izboru projektanta (npr. Atlas oprema,

Mitos)

previjalna miza z blazino dim.

100/75/85 3
po izboru projektanta (npr. Atlas

oprema)

pregradni pano dim.

60/75/200 5
v laminat izvedbi, po detajlu

projektanta

09B. KOTICEK ZA STARSE 1, 2, 3 - MLAIJSI

pregradni pano dim.

300/30/200

2/3 panoja dim. 200/20/200

zastekljene

iz vseh strani in polnjene s plasti¢nimi Zogicami
1/3 panoja dim. 100/30/200 izdelana

v

laminat izvedbi, po detajlu

projektanta 2

09C. (2. 5. 8.) SANITARLE - MLAJSI

previjalna miza z blazino dim.

100/75/85

po izboru

projektanta 3

OMARA R10

enojni regal za odlaganje dim.

90/60/200

s pokrivno polico 1

kos za smeti 1

OCENA! NI
DETAILA

348,00

90,00

312,00

117,60

OCENA! NI
DETAJLA

888,00

312,00

174,00

12,00

2.436,00

630,00

936,00

588,00

1.776,00

936,00

174,00

12,00
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10. (12., 15., 18.) IGRALNICA 4, 5, 6 - STAREJSI

igralna hiSica s toboganom prbl. 4m2 3 2.376,00 7.128,00
blazina preoblecena v skaju prbl.

4m?2 3 264,00 792,00
kotic¢ek kuhinja dim.

120/35/100 3 345,60 1.036,80
viseca odprta omarica s prekati dim.

100/30/66 9 126,00 1.134,00
zaboj lesen dim. 32/23/19 72 10,80 777,60
vecnamenski vozicek za pripomocke dim.

105/40/88 3 288,00 864,00
odprta omarica z 12 prekati dim. 100/40/100 6 198,00 1.188,00
omarica nizka, s policami in vrati dim.

100/40/100 3 189,60 568,80
pravlji¢no jezikovni koticek dim.

100/50/100 3 211,20 633,60
gibljivi pano dim. 80/100 3 122,40 367,20
enosed dim. 50/50/60 9 72,00 648,00
pvc pladenj-

plitev 12 4,56 54,72
koticek trznica, mobilni dim.

140/40/152 1 270,00 270,00
koticek lutkovni dim.

120/35/120 2 216,00 432,00
kotiéek frizerski dim. 120/35/100 2 276,00 552,00
koti¢ek za slikanje dim. 120/35/100 2 252,00 504,00
miza kvadratna dim.

90/90/46 24 78,00 1.872,00
stol lesen otroski 72 31,20 2.246,40
miza za vzgojiteljico s predalom dim.

120/60/75 3 152,40 457,20
stol lesen za vzgojiteljico 6 50,40 302,40
omara za shranjevanje lezalnikov dim.

140/60/200 9 438,00 3.942,00
leZalnik nakladalen dim. 130/54/15,5 72 34,80 2.505,60
vse po izboru projektanta (npr. Atlas oprema,

Mitos)

stenska obloga v laminat izvedbi prbl.
11m?2 3 588,00 1.764,00
po detajlu projektanta

OMARA 012

enodelna omara za shranjevanje dim.

120/60/200 3 468,00 1.404,00
s pokrivno polico in polnimi

vrati

10A. GARDEROBA 4. 5. 6. - STAREJSI

garderoba z obesali dim. 120/35/20
po izboru projektanta (npr. Atlas oprema, 12 189,60 2.275,20
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Mitos)

garderobna klop dim.

120/35/35

po izboru projektanta (npr. Atlas oprema,

mitos) 12 90,00 1.080,00

10B. KOTICEK ZA STARSE - STAREJSI

pregradni pano dim. OCENA! NI
300/20/200 DETAJLA
2/3 panoja dim. 200/20/200

zastekljene

iz vseh strani in polnjene s plasti¢nimi Zogicami

1/3 panoja dim. 100/20/200 izdelana

v

laminat izvedbi, po detajlu

projektanta 3 888,00 2.664,00

11. (51.) PRIROCNO SKLADISCE

OMARA R3

enojni regal za odlaganje dim.

120/60/250 1 252,00 252,00
s pokrivno polico

OMARA R4

enojni regal za odlaganje dim.

100/60/250 1 210,00 210,00
s pokrivno polico

OMARA 04

nizka dvodelna omara za shranj. dim.

140/70/75 1 124,80 124,80
s pokrivno polico in polnimi

vrati

12. (53.) GARDEROBA + CISTILA

OMARA 02

garderobna omarica dim. 35/60/200 2 168,00 336,00
s pokrivno polico in polnimi

vrati

KLOP
K2
klop dim. 80/50/45 na kovinski podkonstrukciji 1 108,00 108,00

OMARA 05

enodelna omara za shranj. Cistil dim.

100/50/250 1 270,00 270,00
s pokrivno polico in polnimi
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vrati

13. (57.) NOTRANIJI ATRIJ

zazelenitev, komb. s kamni in savskim prodcem
po izboru
projektanta

14. (21.) SHRAMBA IGRAL

OMARA R3

dvojni regal za odlaganje dim.

160/40/250

s pokrivno polico 1 336,00 336,00

OPREMA V NADSTROPJU
15. (65.) PROSTOR ZA IND. DELO Z OTROKI

OMARA R5
nizek enojni regal dim. 85/40/90 2 84,00 168,00
s pokrivno polico

blazina za vaje 1 76,80 76,80

kvadratna miza za otroke dim.

90/90/52

po izboru

projektanta 1 78,00 78,00

lesen otroski stol
po izboru
projektanta 3 31,20 93,60

mizna plosca debeline 3cm, dim.
80/80
na Stirih nogah v mat krom izvedbi 1 132,00 132,00

konferencni stol

po izboru
projektanta 2 48,00 96,00
kos za smeti 1 12,00 12,00

16. (66.) VODJA ENOTE

OMARA R6

enojni regal za shranjevanje fasciklov dim.

80/40/200

s pokrivno polico in polnimi

vrati 4 172,80 691,20

34


mailto:starc.m@siol.net

MARIJA STARC, Sodna cenilka in izvedenka gradbene stroke, starc.m@siol.net; 04156888 Slakova
ulica 40 8210 Trebnje

mizna plosca debeline 3cm, dim.
120/80
na Stirih nogah v mat krom izvedbi 1 180,00 180,00

konferencni stol
po izboru
projektanta 4 48,00 192,00

DELOVNO MESTO DM 1
mizna plosca debeline 3cm, dim.

160/80

s polkroznim zaklju¢kom, dim. fi 80 in

priklju¢no mizo, dim. 80/80 1 234,00 234,00
maska pulta dim. 160/58/2 1 54,00 54,00
predalnik s Stirimi predali dim.

40/60/73 1 162,00 162,00
omarica za racunalnik dim. 30/60/73 1 84,00 84,00
kos za smeti 1 12,00 12,00
stojeci kovinski obesalnik 1 55,20 55,20

17. (67.) ADMINISTRACIJA

OMARA R6

enojni regal za shranjevanje fasciklov dim.

80/40/200

s pokrivno polico in polnimi

vrati 5 172,80 864,00

DELOVNO MESTO DM 3

mizna plosca debeline 3cm, dim.
160/80

s polkroznim zaklju¢kom, dim. fi 80 in
prikljuénima mizama, dim. 80/80 in

120/80 1 330,00 330,00
maska pulta dim. 160/58/2 1 54,00 54,00
predalnik s Stirimi predali dim.

40/60/73 1 162,00 162,00
omarica za racunalnik dim. 30/60/73 1 84,00 84,00

konferencni stol

po izboru

projektanta 2 48,00 96,00
kos za smeti 1 12,00 12,00
stojeci kovinski obesalnik 1 55,20 55,20

18. (68.) RAVNATELJ

OMARA R6
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enojni regal za shranjevanje fasciklov dim.

80/40/200

s pokrivno polico in polnimi

vrati 2 172,80 345,60

OMARA R7

enojni regal za shranjevanje fasciklov dim.

40/40/200

s pokrivno polico in polnimi

vrati 2 84,00 168,00

DELOVNO MESTO DM 2

mizna plosca debeline 3cm, dim.

160/80

s polkroznim zakljuckom, dim. fi 80 in
priklju¢no mizo, dalj$a stranica dim. 145/80,
krajsa stranica

65/80 1 206,40 206,40
maska pulta dim. 160/58/2 1 54,00 54,00
predalnik s Stirimi predali dim.

40/60/73 1 162,00 162,00
omarica za racunalnik dim. 30/60/73 1 84,00 84,00

mizna plosca debeline 3cm, dim.
180/80
na Stirih nogah v mat krom izvedbi 1 216,00 216,00

konferencni stol

po izboru

projektanta 6 48,00 288,00
kos za smeti 1 12,00 12,00
stojeci kovinski obesalnik 1 55,20 55,20

19. (63.) ARHIV

OMARA 06

dvodelna omara za shranj. dim.

180/40/250 4 486,00 1.944,00
s pokrivno polico in polnimi

vrati

OMARA 07

enodelna omara za shranj. dim.

110/40/250 1 297,60 297,60
s pokrivno polico in polnimi

vrati

20. (62.) SVETOVALEC

OMARA R6
enojni regal za shranjevanje fasciklov dim.
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80/40/200
s pokrivno polico in polnimi
vrati

mizna plos¢a debeline 3cm, dim.
120/80
na Stirih nogah v mat krom izvedbi

konferencni stol
po izboru
projektanta

DELOVNO MESTO DM 1

mizna plosca debeline 3cm, dim.
160/80

s polkroznim zaklju¢kom, dim. fi 80 in
priklju¢no mizo, dim. 80/80

maska pulta dim. 160/58/2

predalnik s Stirimi predali dim.
40/60/73

omarica za racunalnik dim. 30/60/73

kos za smeti

stojeci kovinski obesalnik

21.(61.) KABINET ZA VZGOJNA SREDSTVA

OMARA R9
enojni regal za pripomocke,
dim. 85/40/200, s pokrivno polico

mizna plosca za odlaganje, deb. 3cm, dim.
160/80
na Stirih nogah v mat krom izvedbi

22. (60.) SKUPNI PROSTOR ZA STROKOVNE DELAVCE

OMARA R8

enojni regal za shranjevanje strokovne
literature,

dim. 80/40/200, s pokrivno polico

mizna plosca debeline 3cm, dim.
160/80
na Stirih nogah v mat krom izvedbi

konferencni stol
po izboru
projektanta

police za pripomocke, deb. 3cm, dim. 240/50
s konzolno

10

172,80

180,00

48,00

288,00
54,00

162,00
84,00

12,00

55,20

144,00

192,00

144,00

192,00

48,00

114,00

691,20

180,00

192,00

288,00
54,00

162,00
84,00

12,00

55,20

1.440,00

192,00

576,00

192,00

48,00

570,00
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pritrditvijo

konferencéna miza, deb. 3cm, dim.

160/240,

sestavljena iz 7 delov, na kovinski

pokonstrukciji.

Posamezni deli mize dim. 160/60 1 672,00 672,00

konferencni stol
po izboru
projektanta 8 48,00 384,00

klubska mizica dim. 55/55

po izboru

projektanta 1 132,00 132,00
enosed dim.

65/65

po izboru

projektanta 3 252,00 756,00

kos za smeti 1 12,00 12,00

23. CAJNA KUHINJA

pod pultni vgradni

hladilnik 1 336,00 336,00
enojno rf korito 1 54,00 54,00
mala keramicna plosca 1 234,00 234,00
OMARA 010

spodnji element 145/60/90 z vrati,

Stirimi 1 228,00 228,00

predali, klasi¢nim pultom

OMARA 011

zgornja omarica 72,5/30/63 s prekrivno polico 3 48,00 144,00
kos za smeti 1 12,00 12,00
SKUPAJ OPREMA 912,00 95.388,24

ZUNANJA IGRALA
otrosko igralo SLON (npr. CityWall) 1

sestavljeni igralni stolp s toboganom (npr.

Mitos) 1
peskovnik iz okroglic (npr. Mitos) 1
igralna hiska (npr. Mitos) 2
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klop iz okroglic (npr. Mitos) 6

prevesna gugalnica (npr.
Mitos) 2

trikotno plezalo (npr.
Mitos) 1

vrtiljak (npr.
Mitos) 1

igralo na vzmet (npr. Mitos) 2

vlak z vagoni iz brun (npr.
Mitos) 1

Vsa igrala po izboru
projektanta

SKUPAJ IGRALA: 40.000,00
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POVZETEK

V skladu s postavijeno nalogo sem analiziral strogke gradnje oziroma investicije v objekt Vrtec Dol pri
Ljubljani. Oceno realnih stroskov investicije izvedem na podlagi razlicnih analitino-primerjalnih
pristopov, zakljucno vrednost pa podam upostevajo¢ vsebinsko ter vrednostno analizo dokumentacije,
prejeto s strani investitorja (projekti PID, racuni za izvedena dela in storitve in dokazila o placilu).
Posamezne prejete raCune in dokazila o strodkih na investiciji sem glede na namen segmentiral na
naslednje vrste stroskov: stro$ek gradnje objekta, strodek vodenja investicije, stroSek projektne
dokumentacije, strosek opreme ter ostali strogki.

Pri analizi pogodbene vrednosti stroska gradnje sem uporabil tri razliche metode (primerjava s strogki
gradnje slicnega objekta v obdobju gradnje; primerjava s povpreCnimi stroski gradnje primerljivih
objektov iz vsebine gradbenega PEG portalu; primerjava cen po enoti za izvedbo doloéenih GOI del v
obdobju gradnje). Zakljutna ugotovitev je, da je bila pogodbeno dogovorjena vrednost izgradnje vrtca
Dol pri Ljubljani primerljiva s stroski gradnje tovrstnih objektov v tistem obdobju.

Strodke vodenja investicije sem analiziral na podlagi splosno uveljavijenega povprecnega stroska v
viSini do 10 % od vrednosti gradnje. Za stroSek projektne dokumentacije pa sem uporabil
metodologijo za oceno vrednosti storitev izdelave projektne dokumentacije (ARHIGRAM).

Skupna vrednost investicije na podlagi vrednosti vseh posredovanih dokumentov (racunov in situacij)
s strani investitorja = 2.986.947 EUR (brez DDV).

Na podlagi opravljenih analiz, primerjav ter pregleda in analize posredovane dokumentacije ocenjujem
kot nesporno priznano skupno vrednost investicijskih stroskov, vezanih na gradnjo objekta in zunanje
ureditve Vrtca Dol pri Ljubljani = 2.750.775 EUR brez DDV. Ta vrednost zajema naslednje strogke:

- stroSek gradnje objekta z zunanjo ureditvijo: 2.166.290 EUR (brez DDV)
- strodek vodenja investicije: 216.629 EUR (brez DDV)
- strodek izdelave projektne dokumentacije faze PZI in PID: 75.250 EUR (brez DDV)
- stroski opreme: 90.883 EUR (brez DDV)
- ostali stroski, vklju¢no z nadomestilom za stavbno pravico 201.722 EUR (brez DDV)

Pri posameznih dokumentih v Tabeli (glej Excel prilogo k predmetnemu porocilu) sem podal dodatne
komentarje glede utemeljenosti strodkov. V primeru da investitor za posamezne stroske, katere v tem
porocilu opredelim kot sporne oziroma niso bili z moje strani priznani kot upravi¢eni, predlo¥i dodatne
utemeljitve o upravidenosti teh strodkov, bom le te naknadno priznal,

V zadnjem delu porodila na zahtevo naro¢nika na ocenjeno vrednost investicije izracunavamo &e
doloCene scenarije hipoteticnega financiranja investicije oziroma vrednosti investicijskega denarja v
asu na obdobje izgradnje objekta.

Porocilo pripravil:
FRANC NAHTIGAL mag.ekon.inZ.gradb.
Izvedenec gradbe
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1 UvVOoD

1.1 Narocnik porocila

SKB d.d., Ajdovscina 4, 1513 Ljubljana (v nadaljevanju: naroénik).

1.2 Izvajalec pregleda nepremic¢ninskega projekta

Neodvisno mnenja o nepremicninskem projektu je pripravila druZba N-invest d.o.o. Domzale,
Slamnikarska 1d, 1230 DomzZale. Kljucni osebi, ki sta sodelovali pri pripravi dokumenta:

Franc Nahtigal, mag.ekon.inz.gradb.

Sodni cenilec za gradbeni$tvo (gradbeniétvo splodno, nepremiénine, ocena investicij ter
financna presoja na podro&ju gradbenistva), RS, Ministrstvo za pravosodije

Sodni izvedenec za gradbenistvo (gradbenitvo splosno, stavbna zemlji§¢a, visoke gradnije,
ocena investicij ter financna presoja na podrodju gradbenistva), RS, Ministrstvo za pravosodje
Pooblascen inZenir InZenirske zbornice Slovenije za projektiranje, nadzor nad gradnjo ter
vodenje gradnje zahtevnih ali manj zahtevnih objektov (identifikacijska Stevilka: G 0522);
Licenca za opravljanje poslov nepremicninskega posredovanja, Ministrstvo za okolje in prostor
Izvedenec gradbene stroke (licenca &t. GR 233, SICGRAS)

Cenilec stvarnega premoZenja — nepremicnine (licenca &. GR 233, SICGRAS)

Delovna doba v nepremicninski panogi: 40 let

Anton Modic, inZ.gradb.

Pooblad¢en inZenir InZenirske zbornice Slovenije za projektiranje, nadzor nad gradnjo ter
vodenje gradnje zahtevnih ali manj zahtevnih objektov (identifikacijska &tevilka: G 9222);
Delovna doba v nepremicninski panogi: 40 let

1.3 Ogled nepremicénine

Ogled nepremicnine je dne 10.12.2019 opravil Franc NAHTIGAL ob prisotnosti predstavnice
investitorja ga. Maje Kepec. Na Zeljo predstavnika naronika (SKB d.d.) je bil opravljen samo zunanji
ogled obravnavanega objekta.

2 PREGLEDANA DOKUMENTACIJA

Porocilo je pripravijeno na podlagi nasih zakljucnih ugotovitev ob podrobnem pregledu prejete
dokumentacije za izgradnjo s strani investitorija:

- fascikel Mapa 1 — 448 z dokumentacijo, vezano na izvajanje del (pogodba, projektni pogoji in
soglasja ter gradbeno dovoljenje, zapisniki sestankov, zapisnik tehnicnega pregleda, gradbeni dnevnik
za izvedena gradbena dela, racuni in situacije z investitorjem ter dokumentacija v zvezi izvajanja
varstva pri delu),

- uporabno dovoljenje, $t. 351-1503/2009-6-1321002 7 dne 24.8.2009,

- EP Invest d.o.0. — Tabela stroskov po raCunih,

- Séznam situacij Energoplan d.d.,

- racun Energoplan d.d. &, 091345, 2.9.2009 za IX. zacasho situacijo (koncna),

- racun Energoplan d.d. &t. 091344, 2.9.2009 za VII. zadasno situacijo,

- poroCilo o oceni vrednosti nepremicnin za Vrtec Dol na dan 31.8.2015, KF Finance, 8.9.2015,
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- vodilna mapa, PID, Slovenija projekt d.o.o., &. 4253, &t. nadrta 0-4253/2, julij 2009,

- arhitektura, PID, Slovenija projekt d.o.0., &t. 4253, julij 2009,

- nacrt gradbenih konstrukcij, PID, AD-inZeniring d.o.0., &. nadrta 14/2009, julij 2009,

- izkaz pozZarne varnosti stavb, PID, Lozej d.o.o., avgust 2009

- nacrt gradbenih konstrukcij — Prometna ureditev, PID, PRO-INI d.o.o., 8t. nacrta 03/09, julij 2009,
- elektricne indtalacije v objektu, PID, EVO d.0.0., &. nadrta 07-072, julij 2009,

- NN 0,4kV kabelski prikljucek, PID, EVO d.o.0., &t. nacrta 07-072, julij 2009,

- TP prikijucek, PID, EVO d.o.0., $t. nadrta 07-072, julij 2009,

- nacrt strojnih inStalacij in opreme, PID, Protim R¥i&nik Perc, $t. narta T 113650, julij 2009,
- amortizacijski nacrt,

- pogodba o prikljuditvi na distribucijsko omreje $t. 572719 / Pog. (Elektro Ljubljana),

- pogodba o prikljuditvi na distribucijsko omreZje &t. 572986 / Pog. (Elektro Ljubljana),

- pogodba o sodelovanju pri organizaciji za izvedbo projekta »vrtec Dol« (EP INVEST d.0.0. in
ENERGOPLAN HOLDING d.o0.0.),

- pogodba o izvajanju gradbenega nadzora na izvedbo GOI del, zunanje ureditve ter komunalnih
prikljuckov za projekt Vrtec in zobna ambulanta Dol pri Ljubljani (PARKPLAN, d.o.0. Ljubljana in JARI
d.o.0.),

- pogodba o medsebojnem sodelovanju (EP invest d.o.0. in KAMAK d.o.0.),

- pogodba o stavbni pravici (OBCINA DOL PRI LJUBLIANI in PARKPLAN d.o.0. Ljubljana),
- racun AAS §t. 913619 za tehniéni pregled vrtca in zobozdravstvene ordinacije,

- raun Kmecki turizem »pr Kmeti¢« (za EP invest d.o.0.),

- raCun HIT PRELESS d.o.0., &t. 190576/2009 (za ENERGOPLAN d.d.),

- racun Energoplan holding &t. 09054 (za EP INVEST d.0.0.),

- ra¢un INSTITUT ZA NEPREMICNINSKO PRAVO MARIBOR st. 58/09 (za EP INVEST d.0.0.),
- radun INSTITUT ZA NEPREMICNINSKO PRAVO MARIBOR 3t. 64/09 (za EP INVEST d.0.0.),
- ra€un KLEMAKS d.o.0. $t. 235-0000231 (za ENERGOPLAN d.d.)

- raCun LOZEJ d.o.0. §t. 2435-0015698 (za EP INVEST d.0.0.),

- raCun MASADA d.o.0., §t. 016/09 (za ENERGOPLAN d.d.),

- racun NARID d.o.o., §t. 00197-40 (za EP INVEST d.o.0.),

- racun Nervoza d.o.o., §t. 2009.078 (za EP INVEST d.0.0.),

- raun Nervoza d.o.0., §t. 2009.079 (za EP INVEST d.0.0.),

- rafun JoZe Sikoek — notar, &. 09/00106 (za EP INVEST d.0.0.),

- racun JoZe Siko$ek - notar, &t. 09/01875 (za EP INVEST d.o0.0.),

- raun Marina Ruzi¢ Tratnik — notarka, St. R-00609/09 (za OBCINO DOL PRI LJUBLJANI),
- racun Osnovna $ola Janka Modra, $t. 134-1000258 (za EP INVEST d.o.o. )

- raun ZVD, $t. 18073-200908879 (za EP INVEST d.o0.0.),

- raCun ZVD, $t. 18073-200908885 (za EP INVEST d.o.0.),

- racun Triglav d.d., ét. 018717/2009 (za EP INVEST d.o.0.),

- obracun nadomestila za sklenitev in vodenje $t. 4807189 SKB d.d. (za EP INVEST d.0.0.).
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Zgoraj navedena primarno posredovana dokumentacija je bila nepopolna. Zato mi je bila na podlagi
moje zahteve po predloZitvi dodatne dokumentacije v zvezi z obravnavano investicijo s strani ga. Maje
Kepec v elektronski obliki posredovana $e dodatna dokumentacija:

- dne 06.02.2020: dodatni racuni v zvezi z investicijo;
- dne 07.02.2020: dokazila — potrdila o placilu dela prejetih racunov.

Priloga k predmetnemu poro€ilu je tudi excel dokument »Zbirna tabela predloZenih racunov«, ki
zajema seznam vseh prejetih raunov od investitorja. V tabeli so pri posameznih racunih navedeni
podatki o izdajatelju racuna, vrsti dokumenta (racun), vsebini prejetega racuna ter opredelitev vrste
stroSka glede na namen. V stolpcu »komentar« sem podal dodatni komentar v zvezi s posameznimi
dokumenti (predloZena ali nepredlozena dokazila o placilu).

Poleg prejete dokumentacije sem za pripravo porocila uporabil tudi podatke iz javno dostopnih
podatkovnih baz o stroskih izgradnje tovrstnih objektov ter podatke o primerljivih investicijah za
podobne objekte iz lastnega arhiva druZbe N-invest d.o.o. (inzeniring spremljanje ali izvajanje
podobnih investicij v takratnem obdobju).

3 OPIS OBJEKTA

3.1 Splosen opis

Vrtec z zobozdravstveno ordinacijo in dovozno cesto s parkirnimi prostori se nahaja na naslovu Videm
17C, 1262 Dol pri Ljubljani. V neposredni bliZini se nahaja osnovna Sola z igri&ci ter pripadajocimi
zelenimi povrsinami.

Stavba st. 775 stoji na zemljiscih parc. & 639/5, 642/5 in 642/7 k.0. 1761 DOL PRI LJUBLJANI, ki
skupaj obsegajo 5.036 m? povrsine in v naravi predstavijajo zdravstveno-izobraZevalni, dovozno pot,
parkirisCe, prostor za otroska igrala in trato.

Slika. Stavba st. 775 in zemljisca parc. $t. 639/5, 642/5, 642/7 k.o. 1761 DOL PRI [ JUBLIANI
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Slika. Lokacija nepremichine

£d4

Dobrova Ljubljana

b

3.2 Tehnicni opis objekta

LETO IZGRADNJE: 2009;

POVRSINA: 1.591,36 m? NTP (od tega v pritli¢ju 1.093,41 m2, v nadstropju 226,54 m2, 271,41 m2
predstavija zunanje prostore (terase, nadstreski, atrij));

ETAZNOST: P + delno 1N;
OSNOVNI TLORISNI GABARIT: znotraj pravokotnika 52,30 m x 33,10 m, z notranjimi clenitvami;

NOSILNA KONSTRUKCIJA IN TEMELJI: armiranobetonska, nacin temeljenja pa je AB tockovni in
pasovni;

KOTI PRITLICJA: nivo pritligja 40,00 je 269,00 mnv;
NAJVISJI DEL STRESNEGA VENCA: +7,60 m:
STREHA: Ravna in pokrita s plogevino;

FASADA: Fasada je izvedena kot prezradevalna fasadna obloga iz fasadnih plo¢ z vmesno toplotno
izolacijo iz mineralne volne. Fasada je Se dodatno izolirana;

STENE IN STROPOVI: Notranje stene so gladko obdelane in slikane, stropovi so prav tako slikani
ponekod izvedeni kot spusceni stropovi;

14

TALNA OBLOGA: Talna obloga je vedinoma v PVC izvedbi, razen v sanitarijah, kjer je polo¥ena
keramika;

STAVBNO POHISTVO: Okna so v aluminijasti izvedbi z zunanjimi sendili. Vhodna vrata So prav ako
aluminijasta, notranja vrata Pa so lesena na lesenih podbojih;
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OGREVANIE, HLAJENJE TER PREZRACEVANJE: Ogrevanje objekta je centralno, poleg tega ima
objekt izvedeno hlajenje in prezradevanie.

Objekt ima pritlicje in delno nadstropje ter je zasnovan kot samostojna enota z razdelilno kuhinjo.
Tloris objekta je pravokoten in razgiban (stopnicenje na JV). Objekt ima ravno streho z minimalnim
naklonom. Nad vsemi vhodi in nad terasami so nadstregki.

Vecina prostorov v objektu je namenjenih za potrebe vrtca, v manj$i meri pa za zobozdravstveno
dejavnosti.

Vrtec obsega 7 oddelkov, ki so v pritli&u in so namenjeni varstvu predsSolskih otrok in sicer &tirimi
skupinam otrok prvega starostnega obdobja (igralnice 1,2,3,7), kijer je do 4 x 14 otrok, ter trem
skupinam otrok drugega starostnega obdobja (igralnice 4,5,6), kjer je do 3 x 24 otrok. Vsaka igralnica
ima v svojem sklopu svoje sanitarije in teraso, ki je ograjena z ograjo viSine 60 cm.. V igralnicah, ki so
locirane na JV strani so velika dvokrilna vrata za izhod na terase, ki so hkrati tudi evakuacijska.

Osrednji prostor v pritli¢ju je namenjen za razstave, otrogke prireditve in podobno, ter garderobi za
posamezne oddelke. Na SZ strani osrednjega prostora je dodatni prostor za dejavnost otrok,
telovadnica, prostor za Cistila, garderobe, sanitarije za zaposlene ter prostori zobne ambulante. V tem
delu je tudi stopniSce za dostop do nadstropja.

Na SV strani osrednjega prostora v pritli¢ju so servisni prostori (pralnica in shramba perila, toplotna
postaja in vzdrZevanje ) ter razdelilna kuhinja z garderobo in sanitarijami. Ob kuhinji je nadkrit prostor
za odpadke. Kuhinja je razdelilna in je organizirana tako, da je del namenjen razdelilni kuhinji, del pa
predstavija mlecno kuhinjo (za dojencke vrtca). Dnevni obroki se dovaZajo iz centralne kuhinje
matine osnovne 3ole, prav tako pa se nazaj odvaza hrana, ki ostane pri obrokih. Odpadna voda iz
kuhinje je speljana v Cistilno napravo preko separatorja mascob.

V severnem delu pritli¢ja sta dve zobozdravstveni ordinaciji s skupno ¢akalnico. Vsaka ordinacija ima
svojo garderobo s sanitarijami, ob ¢akalnicah pa so Se sanitarije za paciente, ki so namenjene tudi
individualnim osebam. Pod stopnicami, ki vodijo v nadstropje vrtca je prostor za kompresorje za
potrebe ordinacije.

Na SZ strani nadstropja so pisarnidki prostori, ki so prav tako namenjeni za potrebe vrtca. V tem delu
S0 prostor za strokovne delavce, kabinet za vzgojna sredstva, pisarna svetovalca, arhiv, ¢ajna kuhinja,
pisarna vodje enote, prostor za individualno delo z otroki, administracija, pisarna ravnatelja ter
povezovalni hodnik in stopnisce.

Slika: Rekapitulacija povrsin in prostornin objekta (vir: PID projekina dokumentacija)

PREGLED POVRSIN IN PROSTORININ POVRSINA | ENOTA
ZAZIDALNA POVRSINA 1.559,00 m?2
BRUTO TLORISNA POVRSINA 1.811,00 m?
NETO TLORISNA POVRSINA 1.592,00 m?
BRUTO PROSTORNINA 6.457,00 m3
NETO PROSTORNINA 5.03500 m?
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Slika: Seznam notranjih in zunanjih prostorov objekta (vir: PID projekina dokumentacija)

SEZNAM NOTRANJIH PROSTOROV
ETAZA | 0znAKA [NAZIV [POVRSINA [ ENOTA
P 1 osrednji prostor z garderobami 262,54 m?
P 2 sanitarije 12,68 m’
P 3 igralnical 49,05 m?
] 5 sanitarije 12,68 m?
P 6 igralnica 2 49,05 m?
P 8 sanitarije 12,68 m?
] 9 igralnica 3 49,05 m’
p 11 sanitarije 12,65 m?
P 12 igralnica 4 49,05 m?
P 14 sanitarije 12,65 m’
P 15  igralnicas 49,05 m?
P 17 sanitarije 12,65 m?
P 18  igralnica 6 49,05 m?
P 21 shrambaigral 10,73 m?
P 22 sanitarije 578 m?
P 23 vetrolov 1,99 m?
P 25 telovadnica 99,29 m?
[ 26  shramba zarekvizite +klimat 17,46 m?
P 27  igralnica7 42,09 m?
p 28A  sanitarije 12,77 m?
P 28  istila 667 m?
P 29 garderoba 11,66 m?
P 29A  shramba 330 m?
P 30 wei 410 m?
P 31 wem 410 m?
P 32 predprostor 6,05 m?
P 33 stopniste 7,20 m?
] 34 kompresorji 11,34 m?
P 35 sanitarije + garderobe 6,96 m?
] 36  ordinacija 17,10 m?
P 37  sanitarije 382 m?
[ 38 &akalnica 1585 m?
P 39 sanitarije + garderoba 6,36 m?
P 40  ordinacija 17,10 m?
P 41 hodnik - vetrolov 13,13 m?
p 43 vetrolov 13,92 m?
P 45 pralnica 16,65 m?
P 46 toplotna postaja - vzdrievanje 10,73 m?
P 47  hodnik 7,58  m?
[ 48  vetrolov 7,42 m?
P 49 pomivanje jedilne posode 15,77 m?
P 50 razdelilnica hrane 30,96 m?
P 51  prirogno skladiiée 432 m?
P 52 vetrolov 432 m?
P 53 garderoba + Cistila 7,26 m?
] 56  prostorza odpadke 16,80 m?
IN 58  stopniite 1566 m?
1N 59  hodnik 3572 m?
iN 60 skupni prostori za strokovne delavce 53,82 m?
IN 61 kabinet za vzg. Sredstva 16,74 m?
iN 62 svetovalec 16,74 m?
iN 63  arhiv 1,70 m?
iN 65 prostor za ind. delo z otroki 16,20 m?
IN 66  vodjaenote 16,74 m?
1N 67  administracija 17,00 m?
1N 68  ravnatelj 2622 m?
SKUPAJ 131995 m? |
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SEZNAM ZUNANJIH PROSTOROV
ETAZA [ ozNAKA [NAzIV [POVRSINA [ ENOTA

P 4 terasa 27,45 m?
P 7 terasa 28,80 m*
P 10 terasa 27,84 m’
P 13 terasa 2880 m?
P 16 terasa 27,84 m?
P 19  terasa 2880 m?
P 20 nadstresek 512 m?
P 24 terasa 30,72 m
P 42 nadstresek 13,77 m?
P 54  nadstresek 1577 m?
P 55  nadstresek 1522 m?
P 57 atrij 21,28 m?

SKUPAJ 271,41 m?

Slike nepremicnine (vir: ogled 10.12.2019 in 19, 12.2019)
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4 ANALIZA PODATKOV IN PRIMERJAVA

Primerjalno analizo ter oceno realnih strogkov investicije v izgradnjo obravnavanega zdravstveno-
izobraZevalnega objekta s pripadajoco zunanjo ureditvijo izvedem na podlagi razliénih analiti¢nih
pristopov (glej nadaljevanje).

Zakljutno vrednost podam upostevajo¢ kakovost vhodnih podatkov posameznega analitiCnega
pristopa ter primerjalno analizo lastnih ocenjenih strogkov investicije/gradnje v primerjavi z analizirano
dokumentacijo, prejeto s strani investitorja.

4.1 Analiza pogodbene vrednosti GOI del s primerljivim objektom (vir: N-INVEST)

Pri analizi pogodbene vrednosti stroska GOI del ter zunanje ureditve obravnavanega vrtca Dol pri
Ljubljani sem pogodbeno vrednost izvedbe gradnje na »funkcionalni klju¢« primerjal s pogodbeno
vrednostjo gradnje na »funkcionalni kljuc« primerljivega objekta (vrtca) v primerljivem &asovnem
obdobju. Podatke o ponudbenih ter konéni pogodbeni vrednosti povzemam iz arhiva druzbe N-invest
d.o.0., in sicer iz procesa razpisa za izgradnjo vrtca iz meseca februarija 2010, pri katerem sem
sodeloval. Ceno primerjave na enot gradnje za analiticni proces postavim na skupni imenovalec, in
sicer:
- Upostevajo¢ prilagoditveno povrino objektov z upoStevanjem smiselnih faktorjev oziroma
kriterijev za zunanje in dodatne povrsine objekta (t.i. raunska povrsina);
- Eliminacija stroskov dobave in montaZe notranje opreme iz primerjalne vrednosti (= vsebini
pogodbe na funkcionalni klju¢ za vrtec Dol pri Ljubljani);

Tabela: Podatki o ponudbah za gradnjo vrica iz leta 2010 (vir: arhiv druzbe N-invest d.o.o.)

PONUDNIK 1 PONUDNIK 2 PONUDNIK 3

TIP NOSILNE KONSTRUKCIJE LESENA LESENA LESENA
PRIMERJALNA TLORISNA POVRSINA (m?) 735,93 735,93 735,93
VREDNOST GOI del 906.000,00 € 908.668,00 € 837.994,40 €
VREDNOST ZUNANJE UREDITVE 62.000,00 € 71.795,00 € 55.000,00 €
VREDNOST NOTRANJE OPREME eliminacija postavke - zaradi primerjave vrednosti na skupni imenovalec
VREDNOST OBNOVE TEHNOLOSKE OPREME 26.000,00 € 40.000,00 € 33.000,00 €
SKUPNA VREDNOST PONUDBE (BREZ DDV) 994.000,00 € 1.020.463,00 € 925.994,40 €
PONUDBENA VREDNOST NA m? (BREZ DDV) 1.350,67 € 1.386,63 € 1.258,26 €

Izbrani izvajalec del na primerjalnem objektu je bil Ponudnik 1, ki je z omenjenim odbitkom vrednosti
notranje opreme, ki vsebinsko ni zajeta v Pogodbi za izvedbo del na vrtcu v Dolu pri Ljubljani, na
mesec februar 2010 znasala 1.350,67 EUR/m?2 (brez DDV) racunske tlorisne povrine.
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Tabela: Primerjava pogodbene vrednosti na enoto racunskega 1 n? za ocenjevano in primerljivo nepremicnino
4+ VRTEC DOL PRI LJUBLJANI

RACUNSKA TLORISNA POVRSINA 1.455,66 m’
POGODBENA VREDNOST GRADNJE NA "FUNKCIONALNI KLIUE" 2.166.290 €
STROSEK GRADNJE NA 1 m? RACUNSKE POVRSINE OBJEKTA (EUR brez DDV) 1.488,19€ |/ m’

vir: dokumentacija naro¢nik

+ PRIMERLIIVA NEPREMICNINA

RACUNSKA TLORISNA POVRSINA 735,93 m?
POGODBENA VREDNOST GRADNJE NA "FUNKCIONALNI KLIUC" 994.000,00 €
STROSEK GRADNJE NA 1 m2 RACUNSKE POVREINE OBJEKTA (EUR brez DDV) 1.350,67€ /m’

vir: arhiv druzbe N-invest d.o.o.

Zakljucek in glavne ugotovitve:

Na podlagi zgornjih analiz povzemam, da je stroek gradnje primerljivega vrtca znaSal 1.350 €/m?,
pri vrtcu v Dol pri Ljubljani pa 1.488 €/m? radunsko povrsine, brez DDV.

Obravnavana objekta medsebojno nista v celoti enakovredna, predvsem zaradi razliChega sistema
gradnje (primerljiv vrtec: montaZna gradnja, vrtec Dol pri Ljubljani: klasi¢na — trajnostna gradnja) ter
razlicnih velikosti. Izkustveno ugotavljam, da je strofek montasne gradnje nizji od strodka klasi¢ne
gradnje objekta kakor tudi, da je povprecni strodek izgradnje manjSega objekta vigji od strogka
izgradnje veCjega objekta. V obravnavanem primeru ob upoStevanju obeh predpostavk zato

zakljucujem, da sta zgoraj ugotovljena povprecna stroska izgradnje objekta medsebojno relativno
primerljiva.

4.2 Primerjava pogodbene vrednosti GOI del s primerljivimi objekti (vir: PEG PORTAL)

Pri drugem analiticnem pristopu primerjam stroske gradnje (gradbeno-obrtnisko-instalacijskih del ter
zunanje ureditve) med podatki primerljivih objektov iz vsebine gradbenega PEG portala ter Pogodbeno
dogovorjeno vrednostjo izgradnje objekta v Dolu pri Ljubljani. Primerjavo vrednosti opravim preko:

- Primerjave stroSka gradnje na 1 m? neto tlorisne povrsine objektov;

- Primerjave stroSka gradnje na 1 m? uporabne povrgine objektov;

1z vsebine PEG portala uporabim podatke o primerljivih stroskih gradnje za vrtce velikosti 30 / 45/ 60
otrok, primerjalna vrednost je revalorizirana na leto 2009 in ne uposteva stroskov inZeniringa na
projektu ter vrednost »Posebne opreme« pri postavki Instalacije - z namenom primerjave na skupni

imenovalec s pogodbeno dogovorjeno vrednost izgradnje objekta v Dolu, ki zajema izkljucno GOI dela
in ZU.
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a) Primerjava stroSkov gradnje na podlagi neto tlorisne povrsine

POSTAVKA (EL\JIRRT::ODS;V) ENOTA
Stro3ek GOI del in ZU - Vrtec za 30 otrok (Peg portal; leto 2009) 1.238,57 £/m> NTP
Strodek GOI del in ZU - Vrtec za 45 otrok (Peg portal; leto 2009) 1.202,84 £€/m® NTP
Stro3ek GOI del in ZU - Vrtec za 60 otrok (Peg portal; leto 2009) 1.171,10 €/m* NTP
Povprecen stro3ek gradnje VRTCA (Peg portal; 2009) 1.204,17 €/m2 NTP
Povrsina - VRTEC DOL PRI LJUBLJANI 1.591,36 m” NTP
Hipoteticen stroSek gradnje VRTCA DOL PRI LIUBLJANI (‘Peg portal; 2009) 1.916.272,21 €
1.361,28 €/m2 NTP
Pogodbena vrednost gradnje VRTCA DOL PRI LJUBLJANI
2.166.290,08 €

Povprecen stroSek gradnje vrtca v letu 2009 je upoStevajo¢ vsebino PEG portala znasal 1.204 €/m?
neto tlorisne povrsine, kar bi lahko preracunali v hipoteti¢en strodek gradnje vrtca Dol pri Ljubljani v
visini 1,916 mio EUR (brez DDV). Dejanska pogodbena vrednost za izgradnjo vrtca v Dolu pri Ljubljani
je znasala 2,166 mio EUR (brez DDV) oziroma 1.361 €/m? neto tlorisne povrsine.

b) Primerjava stroskov gradnje na podlagi uporabne povrsine objekta

VREDNOST
POSTAVKA (EUR brezoDDV) ENOTA
StroSek GOI del in ZU - Vrtec za 30 otrok (Peg portal; leto 2009) 1.637,07 €/m® UP
Stro3ek GOI del in ZU - Vrtec za 45 otrok (Peg portal; leto 2009) 1.589,84 €/m* UP
StroSek GOI del in ZU - Vrtec za 60 otrok (Peg portal; leto 2009) 1.588,63 €/m2 UpP
Povprecen stro$ek gradnje VRTCA (Peg portal; 2009) 1.605,18 €/m2 Up
Povrsina - VRTEC DOL PRI LJUBLJANI 1.319,95 €/m2 upP
Hipoteti¢en stro$ek gradnje VRTCA DOL PRI LIUBLJANI (Peg portal; 2009) 2.118.757,52 €
1.641,19 €/m2 Up
Pogodbena vrednost gradnje VRTCA DOL PRI LJUBLJANI
2.166.290,08 €

PovpreCen stro$ek gradnje vrtca v letu 2009 je upostevajo vsebino PEG portala znagal 1.605 €/m?
uporabne povrsine, kar bi lahko preracunali v hipoteticen stroSek gradnje vrtca Dol pri Ljubljani v vigini
2,118 mio EUR (brez DDV). Dejanska pogodbena vrednost za izgradnjo vrtca v Dolu pri Ljubljani je
znasala 2,166 mio EUR (brez DDV) oziroma 1.641 €/m? uporabne povrsine.

Zakljucek in glavne ugotovitve:

Pogodbeno dogovorjena vrednost izgradnje objekta v Dolu pri Ljubljani je znaSala 2,166 mio EUR
(brez DDV) in je ob primerjalni analizi z vsebino PEG portala malce previsoka v primeru primerjave cen

na 1 m2 neto tlorisne povrdine objektov ter razumna v primeru primerjave stroSka gradnje na 1 m?2
uporabne povrsine objektov.
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4.3 Analiza investicijske vrednosti na podlagi primerjave cen po enoti za izvedbo
posameznih GOI del

Pri tem nacinu preverjanja investicijske vrednosti sem primerjal cene po enoti za izvedbo nekaterih
gradbenih del na obravnavanem objektu, katere sem lahko povzel iz razpoloZljive dokumentacije
(posredoval investitor: Mapa 1 — oznaka 448), s cenami gradbenih del in materiala na trgu v
analiziranem obdobju gradnje (leto 2009).

Za primerjavo cen sem uporabil razpoloZljivo dokumentacijo iz arhiva druzbe N-invest d.o.o. za
investicijo, ki se je izvajala v obdobju izgradnje obravnavanega objekta v Dolu pri Ljubljani in je bila
racionalno vodena s strani zasebnega investitorja.

Tabela: Ugotovitve analize cen po enoti za primerijiva gradbena dela

Vrsta del Cena po enoti Cena po enoti

(Vrtec Dol) (Arhiv N-invest)

Siroki odkop v terenu III.ktg 2,30 EUR/m3 0,82 — 2,77 EUR/m3
ramozni tampon pod temelji 13,00 EUR/m3 15,23 - 22,23 EUR/m3

odvoz viska izkopanega materiala 2,40 EUR/m3 4,20 - 9,39 EUR/m3
ruenje asfaltne utrditve 5,00 EUR/m2 2,79 = 10,00 EUR/m?2

armatura — rebrasta < fi 12 mm 0,915 EUR/kg 0,79 = 1,11 EUR/kg

armatura - rebrasta > fi 14 mm 0,84 EUR/kg 0,74 — 1,00 EUR/kg

armatura — mreze 0,85 EUR/kg 0,69 — 1,03 EUR/kg
stene iz gips plos¢ deb. 12,5 cm 28,00 EUR/m2 28,06 — 34,80 EUR/m2
stene iz vlagoodpornih plo$¢ 15 cm 34,00 EUR/m2 24,26 — 36,74 EUR/m2
spuscen strop tip Armstrong 24,00 EUR/m2 16,94 — 29,97 EUR/m?2

Zakljucek in glavne ugotovitve:

Na podlagi opravijene primerjave razpoloZljivih cen po enoti ugotavlijam, da so bile pogodbeno
dogovorjene cene za izvedbo analiziranih GOI del na obravnavanem objektu vrtec Dol v toleranénih
okvirjih trznih cen gradbenih del in materiala v obdobju gradnje (2009).

Pri_ procesu primerjave cen po enoti sem bil omejen v dejstvu, da mi v obsegu predloZene
dokumentacije s strani investitorja ni bila predana kompletna dokumentacija za vsa opravljena dela na
objektu, ampak samo delni racuni (situacije) za opravijena zemeljska dela, vgrajeno armaturo ter
izvedene montazne predelne stene in spuscene stropove.

4.4 Analiza stroskov investicije na podlagi predloZenih racunov s strani investitorja

V obsegu posredovane dokumentacije sem od investitorja prejel Tabelo z zbirom izstavljenih racunov
Vv zvezi z investicijo. Dodatno so mi bili na poziv v elektronski obliki predloZeni e dodatni dokumenti,
ki se nanasajo na izstavljene racune v zvezi z obravnavano investicijo ter dokazila o placilu vecine
posredovanih racunov (izpisek racuna pri SKB d.d.).

Podrobneje so vsi prejeti racuni prikazani v »ZBIRNI TABELI PREDLOZENIH RACUNOV« (Excel
priloga k porocilu). Iz tabele so razvidni naslednji podatki:

- podatki o naslovniku in izdajatelju prejetih radunov,

- podatki o vrsti dokumentov (racun, situacija),

- hamen - vsebina posameznega dokumenta,

- vrednost posameznega dokumenta z upostevanim DDV (20 %),

- vrednost posameznega dokumenta brez DDy,

- datum izdaje ali prejema dokumenta,

- Mmoja opredelitev vrste stroska po posameznih dokumentih (strogek gradnje, strosek vodenja
investicije, stroSek projektne dokumentacije, strosek opreme ter drugi stroski),

- komentar k posameznim dokumentom. J
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KOMENTAR NA POSAMEZNE VRSTE STROSKOV PO TABELI
+ STROSKI GRADNJE OBJEKTA

Pogodbeno dogovorjena vrednost izgradnje objekta (GOI + ZU) 2.166.290 EUR
Vrednost dodatno prejetih raunov, vezanih na gradnjo (kovinski izdelki, 12.300 EUR
dodatna zasaditev dreves in ureditev zelenic)

Skupaj vrednost predloZenih racunov — gradnja objekta (brez DDV) 2.178.590 EUR

Komentar: Po Ze izdanem uporabnem dovoljenju za objekt in zakljucku izvedbe vseh pogodbeno
dogovorjenih del sta bila izdana racuna za izvedbo del na objektu. Rac¢una se nanasata na izvedbo del
na objektu, ki sta po mojem mnenju Ze zajeta v pogodbeno dogovorjeni ceni za gradnjo objekta in
zunanje ureditve. Ne razpolagam z dokazilom o upravidenosti ponovne izvedbe del na objektu ter na
zunanji ureditvi, zato ju eliminiram (glej vsebino Excel priloge).

Potrjena vrednost predloZenih racunov — gradnja objekta (brez DDV) =2.166.290 EUR

Zakljuéni komentar:
Glede na vsebino dodatnih prejetih racunov ne potrjujem upravienost izdaje racunov za dela, katera
so ze predmet pogodbe za gradnjo objekta in zunanje ureditve po sistemu »funkcionalni klju¢ v rokex,

+ STROSEK IZDELAVE PROJEKTNE DOKUMENTACIJE

Skupaj vrednost predloZenih rafunov, opredeljenih kot strodek projektiranja | 85.775 €
(cca. 3,95% od vrednosti GOI del in 2U)

Po prejetih raCunih znasa stroek izdelave projektne dokumentacije 85.775,00 EUR (brez DDV) — cca.
3,95 % od pogodbene vrednosti. V tej vrednosti sem uposteval vse prejete racune (izdajatelj Slovenija
projekt d.o.o. in LOZEJ d.o.0. - izdelovalec Izkaza poZarne varnosti).

Projektna dokumentacija za gradnjo faze PGD je bila izdelana v drugi polovici leta 2007, gradbeno
dovolijenje pa izdano 12.8.2008. Zato v upravi¢enem strosku za izdelavo projektne dokumentacije
priznam kot nesporen samo stroek izdelave PZI in PID projektne dokumentacije.

Preverjanje vrednosti opravijenih storitev projektiranja sem opravil s pomocjo programa za izraéun
vrednosti projektantskih storitev ARHIGRAM, pri gemer sem za izhodiSCe uporabil podatke o
pogodbeno dogovorjeni vrednosti za gradnjo objekta ter zunanje ureditve v asu gradnje
obravnavanega objekta.

Ocenjena vrednost projektne dokumentacije po ARHIGRAM-u:

PZI (projekt za izvedbo) 61.100,00 EUR
PID (projekt izvedenih del) 14.150,00 EUR
SKUPAJ OCENJENA VREDNOST PROJEKTA PZI + PID 75.250,00 EUR

(cca 3,45 % od vrednosti GOI del in ZU)

Potrjena vrednost stroska izdelave projekta PZI in PID (brez DDV) znasa 75.250 EUR.

Zakljuéni komentar:

Kot nesporno potrjujemo ocenjeno vrednost projektne dokumentacije PZI in PID na podlagi izracuna
vrednosti projektne dokumentacije po ARHIGRAM-u v Casu gradnje objekta (izhodi&ge pogodbeno
dogovorjena vrednost gradnje objekta).
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+ STROSEK VODENJA INVESTICLIE

Po prejetih raCunih znaSa skupna vrednost stro$kov, vezanih na vodenje investicije, 377.462,75 EUR
(brez DDV). V tej vrednosti so zajeti naslednii strogki:
- stroski opravljanja inZeniringa (znesek 57.189,00 EUR brez DDV - Slovenija projekt d.0.0.):
- stroski izvajanja strokovnega nadzora (pladani strodek 30.573,75 EUR brez DDV — JARI
d.o.0.);
- stroski financnega spremljanja gradnje, pravne storitve v zvezi z gradnjo ter svetovanja — po
pogodbi z druzbo ENERGOPLAN HOLDING d.d. (placani znesek 289.700 EUR brez DDV).

Ocenitev vrednosti stroska vodenja investicije:
- povprecni stroSek vodenja investicije (projekti, vodenje, raziskave): 16 — 17 % od strogkov
gradnje (povzeto po PEG portalu: za gradnjo vrtcev)
- povprecni stroSek projektne dokumentacije: cca 6,90 % od strogkov gradnje (za IDZ, PGD,
PZI ter PID), povzeto po ARHIGRAMU (izracun vrednosti projektantskih storitev)

V obravnavanem primeru ocenjujem kot nesporni — priznani strodek vodenja investicije (brez stroska
projektne dokumentacije) med 9 in 10 % od strogka gradnije.

Potrjena vrednost stroska vodenja investicije (brez DDV) =216.629 EUR

+ STROSEK OPREME

Skupna vrednost stroskov opreme znaga na podlagi prejetih dokumentov =90.883 EUR brez DDV

(cca 4,2 % od vrednosti gradnje).

Potrjena vrednost stroska opreme (brez DDV) =90.883 EUR

+ DRUGI STROSKI
Skupaj vrednost predloZenih racunov, opredeljenih kot ostali stroski: =254.236 EUR
Pregledal sem posredovane radune za dela, katere sem opredelil kot druge stroske. Pri teh racunih
sem podal svoj komentar glede utemeljenosti posameznih dokumentov. Za stroske, za katere

smatram da so neutemeljeni - sporni (v Excel prilogi v rdedi barvi), v vrednosti drugih stroskov ne
priznavam.

Potrjena vrednost ostalih stroskov (brez DDV) =201.722 EUR

VREDNOST PRIZNANIH INVESTITORIEVIH STROSKOV:

Skupna nesporna (priznana) vrednost prediozenih radunov, ki se nanasajo na gradnjo
objekta ter zunanje ureditve =2.750.775 EUR (brez DDV)

vir: glej Excel prilogo
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Porocilo o analizi vrednosti investicije
Vzgojno izobraZevalni objekt »Vrtec Dol na naslovu Videm 17C, Dol pri Ljubljani

5 ZAKLIJUCNI KOMENTAR

V skladu s postavljeno nalogo sem analiziral strogke gradnje oziroma investicije v objekt Vrtec Dol pri
Ljubljani. Oceno realnih stroskov investicije izvedem na podlagi razlicnih analiti¢no-primerjalnih
pristopov, zaklju¢no vrednost pa podam upostevajoC vsebinsko ter vrednostno analizo dokumentacije,
prejeto s strani investitorja (projekti PID, raduni za izvedena dela in storitve in dokazila o placilu).
Posamezne prejete racune in dokazila o strogkih na investiciji sem glede na namen segmentiral na
naslednje vrste stroskov: strodek gradnje objekta, stroSek vodenja investicije, stroSek projektne
dokumentacije, stroSek opreme ter ostali strogki.

Pri analizi pogodbene vrednosti stroska gradnje sem uporabil tri razlicne metode (primerjava s strogki
gradnje slicnega objekta v obdobju gradnje; primerjava s povprecnimi stroski gradnje primerljivih
objektov iz vsebine gradbenega PEG portalu; primerjava cen po enoti za izvedbo dolodenih GOI del v
obdobju gradnje). Zaklju¢na ugotovitev je, da je bila pogodbeno dogovorjena vrednost izgradnje vrtca
Dol pri Ljubljani primerljiva s strogki gradnje tovrstnih objektov v tistem obdobju.

Stroske vodenja investicije sem analiziral na podlagi splosno uveljavijenega povprecnega strogka v
viSini do 10 % od vrednosti gradnje. Za stroSek projektne dokumentacije pa sem uporabil
metodologijo za oceno vrednosti storitev izdelave projektne dokumentacije (ARHIGRAM).

Skupna vrednost investicije na podlagi vrednosti vseh posredovanih dokumentov (racunov in situacij)
s strani investitorja = 2.986.947 EUR (brez DDV).

Na podlagi opravljenih analiz, primerjav ter pregleda in analize posredovane dokumentacije ocenjujem
kot nesporno priznano skupno vrednost investicijskih stroskov, vezanih na gradnjo objekta in zunanje
ureditve Vrtca Dol pri Ljubljani = 2.750.775 EUR brez DDV. Ta vrednost zajema naslednje strogke:

- stroSek gradnje objekta z zunanjo ureditvijo: 2.166.290 EUR (brez DDV)
- stroek vodenja investicije: 216.629 EUR (brez DDV)
- strodek izdelave projektne dokumentacije faze PZI in PID: 75.250 EUR (brez DDV)
- stroski opreme: 90.883 EUR (brez DDV)
- ostali strodki, vkljutno z nadomestilom za stavbno pravico 201.722 EUR (brez DDV)

Pri posameznih dokumentih v Tabeli (glej Excel prilogo k predmetnemu porocilu) sem podal dodatne
komentarje glede utemeljenosti strogkov. V primeru da investitor za posamezne stroSke, katere v tem
porocilu opredelim kot sporne oziroma niso bili z moje strani priznani kot upraviceni, predio%i dodatne
utemeljitve o upravicenosti teh stroskov, bom le te naknadno priznal.

Porocilo pripravil:
FRANC NAHTIGAL mag.ekon.inZ.gradb.
Izvedenec gradbege stroke
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Ljubljana, 14.04.2021

ZADEVA: Odgovor na Odgovor obtine na konéno ponudbo druibe Energoplan d.d.
Spostovani!
Dne 09.04.2021 smo prejeli Odgovor obéine na konéno ponudbo druzbe Energoplan z dne 06.04.2021.

Kot Ze navedeno, je bila poslana ponudba z dne 06.04.2021 s strani drusbe Energoplan konéna ponudba.
Glede na dodatno poplatilo obroka s strani Obgine Dol za mesec marec 2021 v vidini 28.128,50 EUR, se je
tako dolg zniZal iz 3.350.784,18 EUR na 3.322.655,68 EUR. Druba Energoplan d.d. vam je preostalo
vrednost za dokon&no poplatilo vrtca pripravijena zniati in zaokro?iti na 3.300.000,00 EUR.

Valo potrditev ponudbe pricakujemo roku 15 dni. Ce bo ponudba potrjena bomo zaceli s pripravo
dokumentacije za sodno poravnavo. V primeru sprejema ponudbe v vigini 3.300.000,00 EUR vam od
01.04.2021 dalje pa do 30.09.2021 ne bomo obratunali zamudnih obresti. Kongni rok za popladilo
preostalega dolga v visini 3.300.000,00 EUR je tako 30.09.2021. V primeru, da kupnine do takrat ne
prejmemo bomo obracunali vse $e ne zaratunane zamudne obresti in nadaljevali sodne postopke, vse
ponudbe in zniZanja cen pa bodo za nas brezpredmetne.

Prav tako od vas pritakujemo, da $e naprej redno poplatujete mese&ne obroke v vi&ini 28.128,50 EUR,
direktno na ratun SKB banke. Platani obroki od 01.04.2021 do 30.09.2021 bodo zmanjSevali preostanek
dolga v visini 3.300.000,00 EUR, vendar kot Ze re¢eno samo v premeru sklenitve sodne poravnave.

Lep pozdrav!

ARCIQOfABN 6.0,
Pod ieiem 88
819000 Ljubljana
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OBCINA DOL PRI LJUBLJANI
Zupan

Dol pri Ljubljani 1, 1262 Dol pri Ljubljani
7 01/5303 240

b<  obcina@dol.si

Stevilka: 700-0011/2020-27
Datum: 09.04.2021

ENERGOPLAN D.D.
Pod hribom 55

1000 Ljubljana

Zadeva: Odgovor ob¢ine na konéno ponudbo druzbe Energoplan d.d. z dne 6.4.2021

Spostovani!

Dne 7.4.2021 smo prejeli va$ konéni odgovor na ponudbo Obgine Dol pri Ljubljani z dne
15.3.2021, v kateri je obcina izpostavila, da:
1. vztraja pri cenitvi sodne izvedenke Marije Starc (ocenjena vrednost investicije znaga
2.982.373,43 EUR z vkljuéenim DDV);
2. druzbi Energoplan d.d. priznava 5 % dobicek na ocenjeno vrednost investicije (bruto);
3. priznava s pogodbo dogovorjeno fiksno obrestno mero 5,54 % ter meseéno anuiteto
28.128,50 EUR;
4. predlaga placilo zamudnih obresti za neplacane zapadle najemnine v poloviéni vi§ini;
5. stroske odvetniSkih storitev v celoti nosi vsaka stranka sama.

Odgovor druzbe Energoplan d.d je na ponudbo Obgine Dol pri Ljubljani z dne 15.3.2021 po
posameznih tockah sleded:

1. Neusklajenost med sodnimi izvedenci je priakovana. Razlika med Porogilom o
analizi vrednosti Vrtca Dol iz februarja 2020 pripravijen s strni IN-invest d.o.o. v vigini
2.750.775 EUR brez DDV in Porocilom pregledu dokumentacije za investicijo skupaj
z analizo porogila druzbe IN-invest d.o,o0., ki ga je pripravila Marija Starc, je manj$a od
10 % in je znotraj dopustnih razlik med posameznimi ocenjevalci vrednosti
nepremicnin oz. sodnimi izvedenci. Energoplan pristaja na dodatni popust na
vrednost vrtca v viSini 95.000 EUR brez DDV, tako da nova vrednost vrica znasa
2.655.774,55 EUR.

Predlog obcine:

Ob¢ina pozdravija dodatni popust druzbe Energoplan v vi§ini 95.000 EUR. V tem delu
ob¢ina predlaga, da se ocenjena vrednost vrtca doloéi kot sredna vrednost obeh
cenitev, torej na vrednosti 2.618.042,87 EUR brez DDV.



2. Energoplan ne sprejema prvotnega predloga obcine, da se priznani dobicek prizna v
vigini 5 % vrednosti investicije, ampak vztraja pri dobi¢ku 10 %.
Prediog ob¢ine:
Obéina predlaga, da se priznani dobicek prilagodi na vrednost, da bo bruto stroSek
obéine 10 %, saj mora obé&ina placati DDV, ki ga pa ne mora poracunavati.
Predlagamo, da priznani dobiCek druzbe Energoplan znasa 8,33 % na priznano
vrednost investicije.

3. Obrestna mera v vigini 5,54 % je pogodbeno dologena in je med obcino in druzbo
Energoplan usklajena, zato se pripravi nova anuiteta glede na spremenjeno vrednost
investicije, ki znasa 24.894,14 EUR.

Predlog obgine:
Obtina predlaga, da se anuiteta uskladi na vrednost 28.128,50 EUR ter se tako popravi
amortizacijski naért, saj je ob&ina vsa leta placevala prediagano vi§ino anuitete.

4. Pojasnjujete, da je obcina sproZila dolgoletni spor, s katerim je druzbi Energoplan
povzroéila nemalo teZav, zato vzirajate, da se zamudne obresti placajo v celoti, saj je
za njen nastanek odgovorna ob¢ina sama. Obcina je v letu 2013 brez kakrSnegakoli
poziva pricela z tozbo za nicnost obstoje¢ih pogodb, prav tako je v letu 2015
samovoljno prenehala placevati redne anuitete. Druzba Energoplan tako ne Zeli
popuséati na to¢kah, ki so vezane na odloCitev obcine.

Prediog obcine:

Obgina obzaluje, da se dolgoletni sodni spor ni prekinil Ze prej na podiagi skupnega
dogovora obeh sprtih strani. Ravnanja prejénjih Zupanov obZalujemo. Trenutno
vodstvo je takoj po prejemu sodbe Vrhovnega sodi$éa v maju 2019 pripravilo rebalans
proraéuna in priéelo s placevanjem mesecnih anuitet. Vseskozi smo si prizadevali, da
bi dolgoletni spor resili po mirni poti, z dogovorom. Pogajanja so zaradi visje sile
(epidemija COVID-19) sicer zastala, vendar je bila pripravijenost na pogovore, kijub
vlaganju dodatnih pravnih sredstev, vseskozi prisotna. Obgina predlaga, da druZba
Energoplan d.d. popusti pri vztrajanju pri poplagilu zamudnih obresti do 29.3.2021,
pa¢ pa naj se zamudne obresti obradunajo zgolj do pravhomoéne odlocitve Vrhovnega
sodi§éa RS (maj 2019).

5. Stroéke odvetniskih storitev, ki so nastali do revizijske sodbe Vrhovnega sodis¢a RS
so bile s strani obéine v celoti platane, zato ste nam pri tej tocki pripravijeni popustiti.
Dodatnih stroskov odvetnigkih storitev se je nabralo za okoli 78.000 EUR.

Predlog obgcine:
Obéina se strinja, da vsaka stranka nosi svoje stroéke odvetniskih in sodnih storitev.

Druzbi Energoplan predlagamo, da se ponovno opredeli do navedenih predlogov obcine ter
nam v najkrajéem Gasu posreduje svojo odloCitev.

Zeliko Savié, Zupan
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ENERGOPLAN d.d.
Pod hribom 55
1000 Ljubljana

0BCINA DOL PRI LIUBLIANI
OBCINSKI URAD
Dol pri Ljubljani 1

1262 Dol pri Ljubljani

Ljubljana, 06.04.2021
ZADEVA: Odgovor na ponudbo z dne 15.03.2021 predloZeno s strani Obtine Dol
Spostovanil

Dne 02.03.2021 smo vam poslali ponudbo druzbe Energoplan za odkup Vrtca Dol, dne 03.03.2021 pa ée
dodatno pojasnilo k ponudbi z dne 02.03.2021. Kot odgovor ste nam dne 15.03.2021 predloili Ponudbo
Obdine Dol. V Ponudbi z dne 15.03.2021 ste kot izhodiéte vzeli;

1. oceno vrednosti gospe Marije Starc v viSini 2.485.311,19 EUR brez DDV oz. z DDV 2.982.373,43
EURz DDV.

2. priznani dobigek investitorja v vidini 5% na ocenjeno neto vrednost investicije

3. letno obrestno mero oz donos investitorja 5,54%

4. poplatilo zamudnih obresti v polovi¢ni visini

5. odvetniske stroske do 1/2

6. diskontirane prihodnje obveznosti

7. takoj$nje poplatilo v enkratnem znesku

V nadaljevanju tega dopisa vam podajamo nase staliite po posameznih totkah.

1. ocena vrednosti gospe Marije Starc v vi§ini 2.485.311,19 EUR brez DDV oz. z DDV 2.982.373,43
EUR z DDV.

Druzba Energoplan in Obtina Dol sta do sedaj vetkrat poizkusili uskladiti razliko v vrednosti Vrtca Dol,
nenazadnje tudi s sodnimi izvedenci, vendar do danes vsaka vztraja na svojih staliétih glede ustreznosti
predstavljenih porotil o vrednosti Vrtca Dol. Neusklajenost med nami in predvsem sodnimi izvedenci je
pritakovana, saj je razlika med Porotilom o analizi vrednosti Vrtca Dol iz februarja 2020 pripravljen s strani
IN-Invest d.o.0. v viSini 2.750.775 EUR brez DDV in Porotilom o pregledu dokumentacije za investicijo
skupaj z analizo porotila druzbe IN — Invest d.o.0., ki ga je pripravila Marija Starc manj&e kot 10%. Razlika
med vrednostjo po posameznih zgoraj navedenih porotilih ni bistvena oziroma je znotraj dopustnih razlik
med posameznimi ocenjevalci vrednosti nepremicnin oz. sodnimi izvedenci. Ker si 2elimo zadevo za kljutiti
gimprej druZba Energoplan d.d. pristaja na dodatni popust na vrednosti Vrtca Dol v vigini 95.000 EUR brez



DDV. Dodatni popust velja samo v primeru sklenitve sodne poravnave in takoj3njega poplacila celotnega
dolga. Vezano na dodatni popust je nova izhodi¥tna cena Vrtca sledeca:

v EUR brez DDV
ocenjena vrednost s strani IN Invest 2.750.774,55
dodatni popust 95.000,00
nova vrednost Vrtca Dol 2.655.774,55

2. priznani dobitek investitorja v viSini 5% na ocenjeno neto vrednost investicije

Kot ste navedli v ponudbi z dne 15.03.2021 ste drubi Energoplan pripravijeni na ocenjeno vrednost
priznati 5% dobitek. To se nam zdi nesprejemljivo. Minimalni pogoj, da sploh nadaljujemo pogajanja je
prizhanje 10% dobitka na ocenjeno vrednost. Vse primerljive investicije takega projekta zahtevajo
donosnost vsaj 20%.

3, letno obrestno mero oz donos investitorja 5,54%

Vezano na vado poslano ponudbo z dne 15.03.2021 je obrestna mera med druzbo Energoplan in Obtino
Dol usklajena. Nova anuiteta tako zna3a:

Tabela 1 v EUR
ocenjena vrednost s strani IN Invest 2.750.774,55
dodatni popust 95.000,00
nova vrednost 2.655.774,55
10% dobitek 265.577,45

0 od 0 ez DD 2.921.352,00

ova izho edino DD 3.505.622,40

5 {1916 5.675.864,45

a1 disko a 01.03.20 5.265.291,32
obrestna mera . 5,54%‘
anuiteta najemnine za 19 letno obdobje 24.894,14




4. poplatilo zamudnih obresti v polovi¥ni vigini

Vezano na dolgotrajne sodne postopke, ki jih je sprofila Obgina Dol, s katerim je druzbi Energoplan
povzrotila nemalo teZav, sam nam zdi pravilno, da zamudne obresti poplatate v celoti, saj je Obtina Dol
sama odgovorna za nastanek zamudnih obresti. V letu 2013 ste brez kakrinega koli poziva in vabila na
sestanek ali preveritve glede moZnosti dogovora za zniZanje vrednosti Vrtca Dol zageli z tozbo na ni¢nost
obstojetih pogodb. Prav tako ste v letu 2015 po svoji odlogitvi s strani obtine prenehali platevati redne
anuitete. Verjetno je razumljivo, da druba Energoplan ne bo odgovarjala in posleditno popuitala na
totkah, ki so vezane na odlotitve Obtine Dol.

5. odvetnigke strotke do 1/2

Glede na to, da ste odvetnidke stro3ke, ki so nastali do revizijske sodbe Vrhovnega sodié&a RS, opr.St. il Ips
226/2018, z dne 28.3.2019 poravnali v celoti, ter da ste pristopili k dogovoru o takojénjem poplatilu, smo
vam pripravljeni popustiti pri sodnih stroSkih, ki so nastali po revizijski sodbi. Teh strotkov se je po natih
ocenah nabralo v viSini 78.000 EUR.

6. diskontirane prihodnje obveznosti

Ob upodtevanju dodatnega popusta v visini 95.000 EUR bi morala Obtina Dol v 19 letih poplatati
5.675.864,45 EUR. V preratunih je upo3tevana predpostavka, da se dolg v celoti poplata dne 01.03.2021,
pri Cemer so iz izratuna vzete bodote obresti oz. narejen je preratun na neto sedanjo vrednost. Na dan
01.03.2021 znasa vrednost Vrtca Dol po dodatnem popustu 5.265.291,32 EUR, torej je vrednost nizja za
410.573,13 EUR.

KONENA PONUDBA DRUZBE ENERGOPLAN

Vezano na navedbe zgoraj vam bomo v nadaljevanju predstavili KONENO ponudbo druzbe Energoplan
in vam predstavili primerjavo glede na izhodi$tno vrednost. Na tem mestu $e enkrat poudarjam, da gre
KONENO ponudbo. Na katero pritakujemo, da nam boste odgovorili v roku 15 dni.

Izhodid¢a:

V tabeli 2 je nova izhodi3tna vrednosti prikazana v stolpcu E. V primerjavi s prvotno ponudho z dne
02.03.2021 je upo3tevano 3e eno plailo s strani obtine ( obrok, ki je zapadel v platilo 28.02.2021). Pri
vseh scenarijih je skupaj upostevanih plail s strani obtine v vigini 2.390.922,50 EUR. V kolikor je ODL
placala Ze tudi obrok, ki je zapadel v platilo 31.03.2021, le ta ni upoStevan. V tabeli 2 so novelirane tudi
zamudne obresti, ki so obratunane do 29.03.2021, ter v se¥tevku skupaj za platilo upottevani tudi sodni
stroski.

Nova ponudba (stolpec E) predvideva takojSnje celotno platilo ze zapadlega in ne zapadlega dolga, ter
upo3tevan dodatni popust na sodne strodke. Kot je razvidno iz tabele 2, bi ODL pri takojénjem poplatilu v
primerjavi z obstojeim AN brez pogodbenih obresti od nezapadlega dolga prihranila 761.384,93 EUR in
skupaj EP plaCala 3.350.784,18 EUR ( stolpec E ).



V Tabeli 2 so poleg nove vrednosti z dodatnim popustom (stolpec E) prikazani tudi sledei izracuni, in sicer:

Pogaidba iz 2009

poeodben

ANdo -
31.08.2028 |

s ) AN-na cenitev
prekinitev’ - | it
pog.
-101.03:2021-
brezpog.

01, 03 2021

éénlteVSI’(B 1
;l";mapj_'ﬁangfz_‘a A

|razlika B-E

Skiipaj zaplacilo

1057633050

4.112.169,11

dodatnl popust nasodne stroske | |

sklpaj za placilo 7 upo 4.576.339,59 +4.112.169,11

3.607.849,73

. 3.607.849,73

'504.319,38

504.319,38

3. 350 784 18

31,08.2028 obresti od
. . {01.03.2021 do- ,

. : AR : e e L g1m E =
anuiteta 28.128,50 28.128,50 25.784,63]  2.343,87]  24.8p4,44]  3.234,36
pogodbena vrednost SR
2DDV in . _

. 6.413.298,00] 5.949.127,52| 5.444.808,14| 504.319,38] 683.836,20,

pogodbenimi e

obrestmi 5,255!2%@2

platano 2.390.922,50| 2.390.922,50 2.390.922,50 Of; e 0,00
2,390.922,50

3e za platilo | 4.022.375,50] 3.558.205,02] 3.053.885,64] 504.319,38| 2,874,368,82| 683.836,20

od tega zapadlo| 1.490.810,50| 1.490.810,50| 1.160.700,78| 321.109,72| 1,044.469,14| 446.341,36

od tega nezapadlo | 2.531.565,00| 2.067.394,52| 1.884.184,85| 183.209,67 1.829.899.68 237,494,84

zamudne obresti do 0,00 0,00
29.03.2021 476.415,36]  476.415,36 476.415,36 476,415,36|

sodni strogki SKB 36.748,73 36.748,73 36.748,73 0,00f 36, 1_8.1 0,00

sodni stroki EP 40.800,00|  40.800,00 40.800,00 0,00 4‘ 0,00

761, 38/1,9,

od tega zapadio| 2.044.774,59| 2.044.774,59| 1.723.664,87| 321.109,72 1.520,884,50| 523.890,09
od tega nezapadio | 2.531.565,00| 2.067.394,52]  1.884.184,86] 183.209,66) 1.829.899,68] 237.494,84
prihranek 504.319,38 761.384,93

- stolpec A prikazuje primer, da se sodni postopki nadaljujejo dolg pa se po obstojecem
amortizacijskem na&rtu poplata do 2028, pri tem so zamudne obresti zaratunane samo do
29.03.2021. Dolg ob upoitevanju zamudnih obresti do 29.03.2021 zna3a 4.576.339,59 EUR

- stolpec B prikazuje primer, da se sodni postopki zakljucijo, dolg pa se poplata na dan 29.03.2021.
Stolpec B prikazuje neto sedanjo vrednost stolpca A, pri temer so izklju¢eni prihodnji donosi.

- stolpec C prikazuje primer neto sedanje vrednosti vrtca ob zniZanju vrednosti na ocenjeno
vrednost vrtca, ki je bila postavljena s strani druZbe IN Invest d.o.o. lzratun stolpca C je identiten




kot je bila prvotna ponudba s strani druZbe Energoplan poslana dne 02.03.2021, vrednost se je
spremenila samo za dodatne zamudne obresti in sodne stroske

- stolpec D prikazuje prvotni popust v vigini 504.319,38 EUR med izhodi&no vrednostjo in novo
vrednostjo na osnovi porotila o vrednosti vrtca pripravijenega s strani druibe In Invest d.o.o0.

- stolpec E je nova kontna ponudbena vrednost z dodatnim popustom v vigini 3.350.784,18 EUR,
ob predpostavki takojinjega poplatila

- stolpec F prikazuje skupni priznani popust v vi$ini 761.384,93 EUR. Popust je izraCunan kot razlika
med stolpcem B in stolpcem E.

Torej kong€na ponujena cena s strani druZbe Energoplan za primer takojinjega poplatila dolga zna%a
3.350.784,18 EUR. Ponudba velja izkljutno v primeru, da se s spreJemom ponudbe s strani Obgine Dol
zakljutijo vsi spori med Obtino Dol in druzbo Energoplan, kot tudi spori med Obgino Dol in SKB banko,
nastali na osnovi Pogodb vezanih na gradnjo Vrtca Dol. V primeru nadaljevanja sodnih sporov se ta
ponudba smatra za brezpredmetno.

Lep pozdrav!

ENERGOPLAN D.D.
lzvrina direktorica

Maja Sturm

encigopitn ¢ g
Pod hritom, 55
SH1000 Ljublian:







Ponudba Obcine Dol pri Ljubljani z dne 15.3.2021

Sodna izvedenka in cenika Marija Starc je opravila cenitev na podlagi dostopne dokumentacije in
ugotovila, da prava vrednost investicije vrtca znaa 2.485.311,19 EUR in DDV 497.062,24 EUR, kar
skupaj znese 2.982.373,43 EUR.

S strani Renata Cizmesije je bilo na njeno ugotovitev posredovano Porotilo o pregledu dokumentacije
za investicijo vrica z zobozdravstveno ordinacijo Dol pri Ljubljani, ki ga je izdelala Marija Starc z dne 15.
1. 2021. Kljuéna argumentacija g. Cizmesije temelji na tem, da je bil za vrtec Dol dogovorjen »klju¢ v
roke« ter, da cene iz leta 2008 in 2011 med seboj niso primerljive, saj so bile cene v letu 2011 za 30 %
niZje kot v letu 2008.

Obcina Dol pri Ljubljani izpostavlja, da je bil namen cenitve ugotoviti realno vrednost izgradnje vrtca,
ki sledi izstavljenim situacijam, zato argumentacijo, da zaradi dogovora »kljug v roke« ni pomembno
koliko postavk v popisu morda manjka, ne sprejemamo. Poleg tega ne drsi navedba, da so cene v letu
2011 padle za 30 % ter da primerjava med vrtcema DomdZale in Dol ni mogota. Iz uradnih podatkov
Zbornice gradbenidtva in industrije gradbenega materiala (ZGIGM) so se cene med letoma 2008 in 2011
celo povisale za 10 %.

Na podlagi ugotovljenega Obcina Dol pri Ljubljani vztraja na cenitvi ga. Marije Starc, saj smo na podlagi
ugotovljenega prepricani, da Ze cenitev ga. Starc vkljutuje precejen dobicek podjetja. Ne glede na
povedano je obtina pripravljena dodatno priznati 3e 5 % dobi¢ek na ocenjeno vrednost investicije brez
DDV, tako da bi priznana kon¢na vrednost investicije vrtca znasala na sledeé nacin:

2.485.311,19 EUR (priznana vrednost investicije)

+

124.265,46 EUR (priznan 5 % dobicek)

+

497.062,24 EUR (priznan DDV na vrednost investicije)

3.106.638,89 EUR (skupna vrednost investicije)

Obéina navkijub vecletni nizki obrestni meri na denarnem trgu priznava dogovorjeno letno obrestno
mero v viini 5,54 % ter mesefno anuiteto v visini 28.128,50 EUR, ki pa ji je potrebno prilagoditi nov
amortizacijski nacrt, vezan na novo, skupno vrednost investicije.

Pri tem je potrebno upostevati, da je obéina do danes Ze plata 85 najemnin v skupnem znesku
2.390.922.50 EUR, preostanek 70 najemnin pa bo poplatala v enkratnem znesku z zadolZitvijo pri eni
od poslovnih bank. Od neplatanih najemnin jih je 53 ie zapadlo, zato obéina predlaga plaéilo
zamudnih obresti v polovi¢ni viSini, stroske odvetnigkih storitev sodnih postopkov pa nosi vsaka
stranka sama. Nezapadle mesetne obveznosti se skladno z novim amortizacijskim naértom
diskontirajo.

Obcina Dol pri Ljubljani
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OBGINA DOL PRI LJUBLJANI
Dol pri Ljubljani 1
1262 DOL PRI LJUBLJANI

ZADEVA: vrtec - odgovor na vpra$anja svetnika Jureta Rabi¢a

Jure Rabi¢, svetnik Obcine Dol pri Ljubljani je v svojem mailu z dne 4.3.2021 izpostavil
naslednja tri vprasanja:

1. Energoplan je cediral svoje terjatve vrtec na banko SKB. Zakaj se sedaj pogajamo z
Energoplanom in ne direktno z banko? Ali se je banka odpovedala temu zahtevku oz. je
prenesla pooblastila za pogajanja na Energoplan? )

2. V kolikor ne pride do dogovora kako ocenjujete moZnost uspeha zahtevka za obnovo
postopka za ni¢nost pogodbe, zaradi kaznivega dejanja Primofa Zupantita in potem
nadaljevanje postopka?

3. Zupan g. Savi¢ meni, da je bivgi Zupan ravnal Skodljivo, ko ni plageval najemnine, Eeprav je
bilo s sodbo odlo¢eno, da je pogodba ni¢na. Ali bi po vaSem mnenju moral bivsi zupan, kljub
sodbi o ni¢nosti pogodbe, placevati najemnino, ki je bila dologena s to ni¢no pogodbo? Kaj vi
menite o tem? V kolikor bi biv3i Zupan placeval najemnino ali bi to lahko terjal nazaj, ¢e bi na
vrhovnem sodiS¢u obveljala odlotitev, da je pogodba ni¢na?

V zvezi z navedenimi vpraSanji dajemo naslednje odgovore:

1. Kaj in v koliknem obsegu je Energoplan svoje pravice in terjatve do Obtine dol pri Ljubljani
prenesel na SKB banko nam ni v celoti poznano, saj gre za poslovni odnos med tema dvema
subjektoma, vsekakor pa izvribe za platevanje zaostale najemnine vlagata oba, prav tako pa
iz zemljiske knjige izhaja nedvoumno dejstvo, da je Energoplan lastnik stavbne pravice na
zemljiscih, kjer je zgrajen vrtec. Vsaj stavbne pravice tako Energoplan zagotovo ni prenesel na
SKB banko, verjetno pa je v pogajanjih o dokonéni ureditvi vseh odprtih vprasanj
zainteresiran tudi za dolo€eno razliko v poplatilu terjatev, ki bi nad pogoiji prisilne poravnave
pripadla njemu (Energoplan se je pri SKB za izgradnjo vrica zakreditiral verjetno za 4,5 mio
EUR). Vsekakor ga je v pogajanja pritegnila SKB banka in po doslej znanem in videnem deluje
v svojih stalis¢ih z banko povsem usklajeno. Vsekakor bo kakrien kol dogovor z druzbo
Energoplan usklajen z SKB banko oziroma ¢e bo do dogovora priglo, bo hkrati pri§lo tudi do
ustreznega dogovora z SKB banko in s tem do zaprtja vseh odprtih vprasanj, ki se v zvezi z
vricem pojavljajo v odnosu do obeh subjektov.

ID DDV: 5161362387; M. $.: 3639568000
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2. Nignost pravnega posla ureja v nagelu in v klju¢nih izvedbenih aktivnostih ter posledicah
Obligacijski zakonik (U. L. RS, §t. 97/07-Uradno pretisteno besedilo, 64/16-odl.us in 20/18-
oroz631). Za obravnavan primer pa pride v poStev tudi Zakon o integriteti in preprecevanju
korupcije (ZIntPK), U. L. RS 3t. 158/2020, ki v 14. clenu, ko obravnava in doloca
protikorupcijsko klavzulo, dolo¢a tudi ni¢nost pogodb, v primeru ko je pri sklepanju posla v
imenu ali na ratun druge pogodbene stranke, predstavniku ali posredniku organa ali
organizacije iz javnega sektorja kdo obljubil, ponudil ali dal kakino nedovoljeno korist za
pridobitev posla ali za sklenitev posla pod ugodnej$imi pogoji ali za opustitev dolZnega
nadzora nad izvajanjem pogodbenih obveznosti ali druga ravnanja ali opustitev, s katerim je
subjektu iz javnega sektorja povzrotena 3koda ali je omogolena pridobitev nedovoljene
koristi predstavniku tega subjekta, posredniku, drugi pogodbeni stranki ali njenemu
predstavniku, zastopniku ali posredniku.

V dosedanjih sodnih postopkih je dokonéno s sodbo Vrhovnega sodidca RS Il Ips 226/2018 z
dne 28.3.2019 bilo razsojeno, da Pogodba o stavbni pravici (sklenjena dne 10.101.2008
skupaj z aneksoma $tevilka 1 in 2) ter Pogodba o najemu z dne 11.3.2009 (skupaj z aneksom),
ki sta ju sklenili Obtina Dol pri Ljubljani in pravni prednik druzbe Energoplan d.d., nista nicni.
V postopku pred Okroinim sodis¢em v Ljubljani, opr. 5t. P 1335/2013, ki je dokoncno
rezultiral s sodbo Vrhovnega sodiica, je Obtina Dol pri Ljubljani uveljavljala ninost obeh
pogodb na Zakonu o javnem narocanju, ki je v ¢asu sklepanja pogodb dolocal ni¢nost
pogodbe za javno narotilo, ki ni oddano brez predhodnega postopka javnega narocila, kot je
bilo v konkretnem primeru, saj je narotilo bilo oddano le z javnim pozivom obcine za oddajo
zainteresiranim ponudnikom na njeni spletni strani.

V zvezi z omenjenim postopkom ugotavljanja nicnosti pa sedaj poteka postopek za obnovo
le-tega (ki zaradi moZnosti mirne reitve spora trenutno miruje).Obnovitveni razlog temelji na
novi pravni podlagi oziroma novem dejstvu, ki v prejSnjem postopku ni bilo uveljavljano.
Oziroma je nastopilo tudi kasneje in sicer s sodbo OkroZnega sodi3ca v Ljubljani, opr. st. K
31184/2013 z dne 20.4.2018, s katero je Zupan, ki je sklenil omenjeni pogodbi s pravnim
prednikom Energoplana, bil v zvezi s sklepanjem teh pogodb obsojen za kaznivo dejanje
zlorabe uradnega poloZaja ali uradnih pravic po 5. in 3. odstavku 257. €lena KZ-1 in za kaznivo
dejanje jemanja podkupnine po 3. odstavku 261. ¢lena KZ-1. Na isti pravni podlagi temelji
tudi nova niénostna tozba v pravdnem postopku Vil Pg 1545/2019.

Zakon o pravdnem postopku v 10. totki 394. ¢lena kot enega od obnovitvenih razlogov
navaja tudi »te zve stranka za nova dejstva ali pa najde ali pridobi moZnost uporabiti nove
dokaze, na podlagi katerih bi bila lahko izdana zanjo ugodnejsa odlocba, ¢e bi bila ta dejstva
oziroma &e bi bili ti dokazi uporabljeni v prejSnjem postopkuc«. Ze iz te zakonske dikcije ZPP je
razvidno, da nova dejstva oziroma novi dokazi sami po sebi ne omogocajo avtomaticne
obnovitve postopka, saj sodis¢a pri odlocanju o obnovitvi razsojajo tudi, ali bi uporaba teh
dokazov in teh dejstev v prejénjem postopku vodila do drugatne sodne odlocitve. S tem v
zvezi je najprej treba poudariti, da je predpis, ki dolo¢a ni¢nost pogodbe zaradi korupcijskega
ravnanja stopil v veljavo 3ele 5.6.2010, torej precej Casa po sklenitvi obeh pogodb.
Obligacijski zakonik v 1. odstavku 86. ¢lena doloca, da je pogodba, ki nasprotuje ustavi,
prisilnim predpisom ali moralnim nacelom, ni¢na, ¢e namen krdenega pravila ne odkazuje na
kakdno drugo sankcijo ali ¢e zakon v posameznem primeru ne predpisuje kaj drugega. 1z te
dolotbe je jasno razvidno, da mora pogodba v Casu, ko je nastala, izpolnjevati pogoje za
ni¢nost, se pravi mora nasprotovati ustavi, prisilnim predpisom ali moralnim nacelom. V
konkretnem primeru je prisiini predpis, ki kot posledico korupcijskega dejanja po ZintPK
stopil v veljavo precej kasneje, kot sami pogodbi. Zato je skorajda nemogoce, da bi sodidca
razlog za niénost obeh pogodb utemeljevala s predpisom, ki je kasnejSega datuma oziroma
poznejéega nastanka. V tem smislu kaznivi dejanji, za katera je bil obsojen biv3i Zupan,
podpisnik pogodb, ne igrata prav posebne vloge pri odlo¢anju o obstoju obnovitvenega



razloga. Ob tem tudi ni odve¢ omeniti, da je do omenjene obsodbe prilo pravzaprav zaradi
priznanja kaznivih dejanj s strani Zupana, kar sicer za samo obsodbo ni odlotilnega pomena,
zagotovo pa iz vsebine obtoZb izhaja, da bi zoper obtoibo bila mozna uginkovitejia obramba,
tudi s precej negotovim izidom. Glede na to je s precej veliko verjetnostjo mogoce izpostaviti,
da Obéina Dol pri Ljubljani z zahtevo po obnovi postopka P 1335/2013 ne bo uspela e iz
razloga, da zatrjevanje ni¢nosti temelji na kasnejsem predpisu. Glede na vsebino zahtevane
odlotitve in obrazloZitev sodbe Vrhovnega sodi$¢a v 22. tocki, pa je precej verjetno, da bo
sodidCe celo odlocilo, da je o morebitni ni¢nosti obeh pogodb Ze razsojeno.

Kot Ze reCeno pa mora novo dejstvo ali nov dokaz (in ne nova pravna podlaga) biti tudi
zadostna opora oceni sodi$¢a, da bi bila za obtino izdana ugodnej$a odlotba, ¢e bi ta dejstva
in ti dokazi bili uporabljeni v prejSnjem postopku. Tukaj pa sodba Vrhovnega sodis¢a Il Ips
226/2018 ne dopusca nobene resne pravne diskusije. Sodié¢a jo bodo tako ali drugace
upostevala. Ta sodba pa v 19. tocki obrazloZitve posebej opozori na 2. odstavek 90. ¢lena
Obligacijskega zakonika, ki pravi, da se ni¢nosti ne more uveljavijati, &e je prepoved manjiega
pomena in je bila pogodba izpolnjena. Opozori tudi, da e 2. odstavek 86. ¢lena omogota
konvalidacijo na videz nitnih pogodb. Tako je Vrhovno sodiite pravzaprav e vsebinsko
odloilo o obeh pogodbah in v tocki 22 obrazloZitve presodilo, da je pravni posel v preteinem
in bistvenem delu realiziran, saj sta izpolnjena oba pogoja iz 2. odstavka 90. ¢lena. Ne gre
namret spregledati, da gre za posle, ki so starejsi od 10 let in da je njihov bistveni namen bil
ie doseien. Ce je takdno stalii¢e zavzelo Vrhovno sodiige pred dvema letoma, potem ni
videti nobenega razloga, da se danes, dve leti kasneje (ali $e bolj zagotovo &ez dve, tri leta, ko
bo bostopek koncan), to stali$¢e v praksi ne bi e dodatno potrdilo.

Izhajajot iz navedenega je torej zelo malo moZnosti, da bi do obnove postopka sploh prislo,
Ce pa bi se to vendarle zgodilo, kot tudi v primeru nove ni¢nostne toibe na drugi pravni
podiagi, ni priakovati konéne drugacne odlotitve, kot je bila tista v sodbi Vrhovnega sodi¢a
Il Ips 226/2018. Ob tem tudi ni odvet omeniti povsem jasnega in nedvoumnega stalii¢a
Vrhovnega sodid¢a »da bi bilo favoriziranje ni€nosti v primeru, ko se stranka, ki je sama
povzrocila ni¢nost (obcina), sklicuje na niénost in iz svojega protipravnega ravnanja iéte
koristi«. To bi po mnenju Vrhovnega sodii¢a bilo tudi »v nasprotju s samim namenom
ni¢nosti ter nacelom vestnosti in poitenja«.

Sicer pa se v zvezi s tem zastavlja tudi vpradanje, kaj pa bi Ob¢ina Dol pri Ljubljani z
eventualno razglasitvijo za ni¢ni obe pogodbi, dosegla. 87. ¢len Obligacijskega zakonika
dolo¢a v 1. odstavku, da mora v primeru ni€nosti vsaka pogodbena stranka vrniti drugi vse,
kar je prejela na podlagi take pogodbe. Ce to ni mogoce, ali &e narava tistega, kar je bilo
izpolnjeno, nasprotuje vrnitvi, pa mora dati ustrezno denarno nadomestilo po cenah v ¢asu,
ko je izdana sodna odlocba, razen &e zakon ne dolo¢a kaj drugega. Se pomembnejsi je 2.
odstavek tega clena, ki pravi, da lahko sodis¢e v celoti ali deloma zavrne zahtevek nepogtene
stranke za vrnitev tistega, kar je dala drugi stranki. Prav tako pa tudi zakon od sodi¢a
pritakuje, da pri odlo¢anju o vrnitvi upoiteva po3tenost ene oziroma obeh strank, ter pomen
ogrozenih interesov. (To omenjamo zato, ker iz kazenskega postopka izhaja le nepostenost
obcine, oziroma njenega Zupana, ne pa tudi Enrgeoplana). Ob odlotanju pravdne stranke, ali
se bo raje poravnala ali upala, da bo v pravdnem postopku uspela v celoti s svojim
zahtevkom, je v prvi vrsti potrebno imeti pred oémi dejstvo, da sodni postopek traja precej
dolgo, kar v primeru obtine pomeni, da si $e nekaj let ne bi bila na jasnem, kakéne so v resnici
njene obveznosti in s kakSnimi proracunskimi odhodki mora v naslednjih letih ratunati. To pa
jo nedvomno ovira, ne le pri normalni proratunski porabi in planiranju proratunskih prilivov,
temvec Se posebej pri planiranju razvojnih moZnosti. Ze samo to dejstvo po nasem trdnem
prepricanju sili ob&ino v CimprejSnjo sklenitev poravnave, pa Eeprav bi ta bila po vsebini manj
ugodna, kot pa morebitni popolni uspeh v pravdi. V konkretnem primeru pa po naSem
mnenju za tak3no dilemo obstoji bistveno manj argumentov. Kot reéeno je veliko vedja



verjetnost (¢e ne gotovost) pricakovati konéno razsodbo sodisca, ki bo pri¢akovanja obcine v
celoti zavrnilo.

Ni¢nost obeh pogodb bi torej pomenila, da se ukine stavbna pravica, preneha pa se tudi
platevanje najemnine za vrtec. Ker je zemljisCe, na katerem stoji vrtec, last obcine, bis temv
last ob&ine prisel tudi vrtec. Zato pa bo ob¢ina morala vrniti tisto, za kar bo obogatena glede
na stanje pred sklenitvijo pogodb. Koliko bo znaal obseg sredstev, ki jih bo morala kot
nadomestilo obéina dati je sicer tefko oceniti, vendar v natelu velja, da vratila na podlagi
ni¢nostnih pogodb praviloma ne doseZejo polne satisfakcije, saj je logitno, da sankcija s
sklenitvijo nine pogodbe tudi nekaj »stane«. Ze sedaj pa je jasno, da bi v primeru ugotovitve
ni¢nosti sklenjenih pogodb, sodi3&e moralo odlotiti tudi o Ze vioZenih odskodninskih oziroma
vrnitvenih zahtevkih druibe Energoplan in sicer iz naslova

e nadomestila o prenehanju stavbe pravice (983.812,00 EUR),

e platila nadomestila za uporabo nepremi¢nine brez pravne podiage (2.053.380,50
EUR),

o odikodnine za ¢kodo zaradi izgubljenega dobicka (6.497.683,50 EUR),

e vratila platanega nadomestila za stavbo pravico (181.996,00 EUR).

Energoplan je pred sodis¢em postavil tudi zahtevek po izpraznitvi in izroCitvi stavbe vrtca, za
katerega sicer menimo, da z njim ne more uspeti. Kljub temu pa znasa vis§ina zahtevkov po
stanju iz leta 2015, ko so bile toZbe vioiene preko 9 mio EUR. K temu pa je dodati Se
zakonske zamudne obresti, ki tecejo od vioZitve toZbe. Tudi ée ocenjujemo, da je od3kodnina
za $kodo iz naslova izgubljenega dobitka morda pretirana, so to $e zmeraj zneski, ki dalec
presegajo placila, do katerih bi bila obtina obvezana s sklenitvijo morebitne poravnave.

Vsekakor odgovorni zupan po tem, ko dobi sodbo Viijega sodiS¢a o ni€nosti pogodbe, po
kateri je dolZan platevati najemnino, mora presoditi, kako ravnati naprej. Tezko bi rekli, da
ravna Zkodljivo, ¢e se zaradi tega odloti za zatasno prenehanje placevanja te najemnine.
Zagotovo pa mora narediti analizo, kaj v primeru ni¢nosti in kakSne bodo reparacijske
posledice ni¢nosti ter znotraj tega tudi ugotoviti, kakina obveznost bo za obcino s tem
nastala ter vsekakor presoditi, ali je ta obveznost sprejemljivejsa, kot pa njeno platilo odlasati
z nara$¢anjem le-te z dodatnimi zamudnimi obrestmi. Vendar pa je ob tem ugotoviti tudi to,
da je prejénji Zupan prekinil pladevanje najemnine Se pred izdajo drugostopenjske sodbe in
da je to storil celo pred izdajo zacasne dordebe. Vsekakor pa je odgovor na vprasanje, ali bi v
primeru, da bi obveljala sodna odlotitev o ni¢nosti najemne pogodbe, predmet vracanja bila
tudi najemnina, ki je bila do ugotovitve ni¢nosti plaevana.

Lep pozdrav,

odvetnik Mirko Bandelj

Ljubljana, dne 8.3.2021
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1262 Dol pri Ljubljani
Ljubljana, 02.03.2021

Zadeva: Ponudba druZbe Energoplan za odkup Vrtca Dol s strani Obgine Dol pri Ljubljani

Spostovani!

§ sodbo Vrhovnega sodi$ca RS opr.3t. Il Ips 226/2018, z dne 28.3.2019 se je pravnomocno zakljucil pravdni postopek
opr.st. | P 1335/2013, v katerem je Obtina Dol pri Ljubljani (v nadaljevanju: Obtina Dol) zoper druzbo Energoplan
uveljavljala zahtevek na ugotovitev ni¢nosti Pogodbe o stavbni pravici in Najemne pogodbe za vrtec ter s tem povezane
denarne zahtevke. V tej pravdi je kot stranski intervenient na strani druzbe Energoplan sodelovala SKB banka. Zahtevek
Obcine Dol je Vrhovno sodiSce RS v celoti zavrnilo. Med tekom pravdnega postopka opr.st. | P 1335/2013, v zaéetku
leta 2015, je Obcina Dol prenehala placevati najemnino za vrtec in jo je ponovno zaela placevati junija 2019, po
zakljutenem revizijskem postopku. Od tedaj dalje platuje tekote najemnine, odprt pa ostaja njen dolg iz naslova
neplacanih najemnin iz obdobja od februarja 2015 do maja 2019. S tekom ¢asa se zaradi zakonskih zamudnih obresti
ta dolg na mesecni ravni povecuje za priblizno 10.000,00 EUR. Obgina Dol pri Ljubljani je po izidu revizijske sodbe v
zgoraj navedeni zadevi le-to neuspe3no poskusala izpodbijati v postopku pred Ustavnim sodigéem RS, pri OkroZnem
sodiScu v Ljubljani pa je trenutno 3e odprt postopek s predlogom Obtine Dol za obnovo postopka.

Kljub dejstvu, da je bil zahtevek Obg&ine Dol opr.8t. | P 1335/2013 Ze preizkugen in zavrnjen v postopku z izrednim
sodis¢em RS, v tej ponudbi druZba Energoplan daje Ob¢ini Dol moznost takojSnjega poplacila obveznosti Ob¢ine Dol
pod ugodnejsimi pogoji predstavljenimi v nadaljevanju.

Glede na izid revizijskega postopka opr.3t. Il Ips 226/2018 pred Vrhovnim sodié&em RS od spomladi 2020 teéejo ob
sodelovanju SKB banke pogovori z vaSo Obtino v smislu sodne poravnave spora za pladilo zapadlih obrokov najemnin
oziroma prekinitev Pogodbe o najemu in Pogodbe o stavbni pravici s takojinjim popladilom vseh pogodbenih
obveznosti.

Na pobudo SKB banke je bil v mesecu februarju 2020 izdelano Porotilo o analizi vrednosti investicije Vrtec Dol
zgrajenega v letu 2009-s strani- cenilca oz sodnega izvedencagradbene stroke.- Med Obéino Dol, druzbo Energopian
in SKB banko je bilo takrat dogovorjeno, da je Poro¢ilo o analizi vrednosti investicije Vrtca Dol zavezujoce za vse stranke
in osnova za vsa nadaljnja dogovarjanja. Porotilo je SKB banki takrat potrdila tako druzba Energoplan kot Ob¢ina Dol.

V skladu z dano zavezo, da je PoroCilo o analizi vrednosti investicije Vrtca Dol zavezujoce za vse udelezence, se je
druzba Energoplan strinjala s pripravljenim Poro¢ilom o analizi vrednosti investicije Vrtec Dol in je obljubila, da bo v
primeru sodne poravnave Obcini Dol priznala popust v visini 328.977,00 EUR z DDV. V primeru sodne poravnave bi
tako vrednost Vrtca Dol znasala 3.025.852,00 EUR brez DDV skupaj z DDV pa 3.631.022,40 EUR, namesto 3.300.000,00
EUR oz.z DDV 3.960,000,00 EUR.

V mesecu novembru 2020 je Ob¢ina Dol angaZirala svojega izvedenca gradbene stroke, ki naj bi opravil revizijo Poro¢ila
o analizi vrednosti investicije Vrtca Dol. lzvedenec ni ugotovil bistvenih odstopanj, kar je preko mailov potrdila tudi
Ob¢ina Dol. Na Zeljo Ob¢ine Dol in SKB banke, da se sodna izvedenca vendarle sestaneta in poizku3ata uskladiti, je bil

1



organiziran sestanek med izvedencema gradbene stroke. Na sestanku pa je bil prisoten tudi sodni izvedenec imenovan
s strani druzbe Energoplan. Ker glede na sestanek med izvedenci ni pricakovati, da se bodo le-ti uskladiti, smo se
odloéili, da vam v nadaljevanju predstavimo ponudbo, ki jo je druZba Energoplan pripravljena ponuditi Vasi Obcini v
primeru zaklju¢ka sodnih postopkov in sklenitve sodne poravnave.

Ob predpostavki, da je Ob¢&ina Dol do 15.02.2021 poplacala tudi obrok najemnine, ki je zapadel v placilo 31.01.2021,
je Obtina Dol do sedaj skupaj poplatala 2.362.794,00 EUR oz. 84 obrokov po 28.128,50 EUR.

V tabeli spodaj je v stolpcu A prikazano stanje po obstoje¢em amortizacijskem nacrtu ( v nadaljevanju AN) placil
najemnin z nadaljevanjem pogodbe, pri éemer obstojeci obrok zna$a 28.128,50 EUR, vrednost Vrtca Dol pa zna3a

6.413.298,00 EUR.

Stolpec B prikazuje stanje, da se obstojeta najemna pogodba prekine dne 15.02.2021. Glede na stolpec A je razlika v
bodotih obrestih, ki v primeru takoj$njega poplacila do druzbe Energoplan odpadejo. V primeru, da se najemna
pogodba nadaljuje, znasajo bodoce obresti 473.806,39 EUR.

Tako kot stolpec B, tudi stolpec C prikazuje stanje v primeru prekinitve pogodbe, kjer ni pogodbenih obresti od
01.02.2021 do 31.08.2028, kar pomeni, da bi si Ob¢ina Dol s prekinitvijo pogodbe in novim kreditom, obrestno mero
5,54% po vsej verjetnosti lahko znizala.

pogodbeni AN- AN-na cenitev
prekinitev pog. SKB prekinitev
15.02.2021- brez | pog. 15.02.2021-
pog. obresti od brez pog. obresti
pogodbeni AN 01.02.2021 do od 01.02.2021 do
Pogodba iz 2009 do 31.08.2028 31.08.2028 31.08.2028 razlika B-C
anuiteta 28.128,50 25.784,63 2.343,87
pogodbena vrednost z DDV in
pogodbenimi obrestmi 6.413.298,00 5.939.491,61 5.444.808,14 494.683,47
pladano 2.362.794,00 2.362.794,00 2.362.794,00 0,00
Se za placilo 4.050.504,00 3.576.697,61 3.082.014,14 494.683,47
od tega zapadlo 1.490.810,50 1.490.810,50 1.169.700,78 321.109,72
od tega nezapadlo 2.559.693,50 2.085.887,11 1.912.313,35 173.573,76
zaudne oresti do 15.0.221 462.691,73 - 462.691,73 | 462.691,73 0,C
. §51@ng3 gg'p}{gfé@ el o 4.‘3‘13,}1‘95,73 ! 4032389,34 353470587 494 683,47
od tega zapadlo 1.953.502,23 1.953.502,23 1.632.392,51 321.109,72
od tega nezapadlo 2.559.693,50 2.085.887,11 1.912.313,35 173.573,76
prihranek 494.683,47 494.683,48
sodni stroski- ocena 78.000,00

ObrazloZitev tabele

Iz tabéle je razvidno, da bi morala Ob¢ina Dol, v kolikor se spor ne bo razresil s sodno poravnavo, druzbi Energoplan
takoj placati 1.953.502,23 EUR zapadlih obrokov skupaj z zamudnimi obrestmi ter do 31.08.2028 $e 2.559.693,50 EUR
na dan 15.02.2021 nezapadlih obrokov, skupaj 3e 4.513.195,73 EUR (stolpec A).

V primeru, da se pogodba prekine (stolpec B) po obstojetem AN iz leta 2009 bi morala Obcina Dol takoj placati
1.953.502,23 EUR zapadlih obrokov skupaj z zamudnimi obrestmi in 2.085.887,11 EUR e ne zapadlih obrokov
najemnin, ki pa ne vkljutujejo pogodbenih obresti od 01.02.2021 do 31.08.2028 v visini 473.806,39 EUR. Razlika med
skupaj za platilo med stolpcem A in stolpcem B so pogodbene obresti ( 5,54 % ) v visini 473.806,39 EUR.



Ponudba

Ker vrednost zamudnih obresti na nepladan dolg Ob¢ine Dol stalno narasCa, smo za Obcino Dol pripravili opcijo
poplacila, ki jo podajamo v nadaljevanju. V opciji popla¢ila ni upostevanih sodnih strokov, ki bodo Se nastali in jih bo
Obcina Dol morala poplacati. Do sedaj nastali sodni strogki pa so le ocenjeni.

Z uposdtevanjem nove ocenjene vrednosti v viini 3.631.022,40 EUR z DDV, ki ima za posledico nov amortizacijski na&rt
odplacila najemnin, zna$a novi obrok najemnine 25.784,63 EUR (prej 28.128,50 EUR). Na osnovi izhodig¢, ki bi veljale
v primeru sodne poravnave, je v stolpcu C prikazano, da bi morala Obé&ina Dol drubi Energoplan placati 1.169.700,78
EUR Ze zapadlih obrokov po novem amortizacijskem na&rtu, hkrati pa tudi Ze zapadle zamudne obresti, ki so nastale
na osnovi sodnih sporov v visini 462.691,73 EUR, skupaj torej 1.632.392,51 EUR. Poleg 7e zapadlih obrokov in
zamudnih obresti pa Ob¢ina Dol na dan 15.02.2021 dolguje e nezapadle obroke najemnin v viSini 1.912.313,35 EUR,
ki pa ne vklju€ujejo pogodbenih obresti ( 5,54% ) od 01.02.2021 do 31.08.2028 v vi&ini 434.088,29 EUR. Prihranek
Obtine Dol, bi bil zaradi zniZanja vrednosti vrtca in posleditno nizjih obraCunanih obresti v placanih in zapadlih
neplacanih obrokih v visini 494.683,48 EUR. Z moZnostjo najema posojila, za poplacilo Se ne zapadlih obrokov, po
ugodnejsi obrestni meri, kot je 5,54%, bi bil ta prihranek $e vegji.

V vsakem primeru, pa bo Ob¢ina Dol morala povrniti tudi sodne strogke, ki so nastali drubi Energoplan in SKB banki v
trenutno ocenjeni visini Ze nastalih strodkov 76.000 EUR.

V kolikor se s ponujeno opcijo takoj$njega poplatila v vi$ini 3.544.705,87 EUR strinjate, nam to sporocite v roku 8 dni
od prejema te ponudbe. Ponudba velja izklju¢no v primeru, da se s sprejemom ponudbe s strani Obcine Dol zakljuijo
vsi spori med Obcino Dol in druzbo Energoplan, kot tudi spori med Ob¢ino Dol in SKB banko, nastali na osnovi Pogodb
vezanih na gradnjo Vrtca Dol. V primeru nadaljevanja sodnih sporov se ta ponudba smatra za brezpredmetno.

Lepo pozdravljeni!

ENERGOPLAN D.D
lzvr$na direktorica
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KONCNO POROCILO O FINANCNIH OBVEZNOSTI OBCINE DOL PRI
LJUBLJANI DO PODJETJA ENERGOPLAN d.d.

Naroc¢nik porocila
Obcina Dol pri Ljubljani
Dol pri Ljubljani 1

1262 Dol pri Ljubljani

Porocilo pripravil

Unija Consulting d.o.o.
Trzaska cesta 515

1351 Brezovica pri Ljubljani

Skladno z Vasim povprasevanjem, glede izdelave financnega porocila o preplacilu finan¢nih
obveznosti podjetju Energoplan d.d. vam v nadaljevanju posredujemo porocilo.
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1. SEDANIJE STANIJE

Tabela 1: Stroski celotnega projekta po sedanjem stanju

ENERGOPLAN d.d.

Placane najemnine do 29.03.2021 2.390.922,50EUR
Sodni stroski 77.548,73EUR
Placilo zapadlih najemnin 1.490.810,50EUR
Zamudne obresti na nepla¢ane najemnine do 29.03.2021 476.415,36EUR
Odplacilo nezapadlih najemnin z obrestmi 2.531.565,00EUR
Za placilo 4.576.339,59EUR

Strosek celotnega projetka 6.967.262,09EUR

V primeru da med obcino Dol pri Ljubljani in podjetjem Energoplan d.d., ne pride do poravnave
bo obcdina do konca projekta plac¢a Se 4.576.339,59 EUR. V tem primeru bi bil celoten stroSek
projekta vrtec 6.967.262,09 EUR. Pri tem je potrebno Se dodatno opozoriti, da se zaradi
nepla¢anih najemnin v preteklosti nabirajo zamudne obresti, ki se na mese¢nem nivoju
povecajo za cca 10.000 EUR. V primeru, da ne pride do poravnave in obc¢ina zapadlih najemnin
ne poravna v naslednjih 4 mesecih se bodo stroski celotnega projekta presegli 7.000.000 EUR.
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2. PONUDBE ENERGOPLANA

a. Ponudball

Druzba Energoplan d.d. je dne 29.10.2020 poslala prvo ponudbo obcini Dol pri Ljubljani.

Tabela 2: Ponudba z dne 29.10.2020 podjetja Energoplan d.d.

Zamudne obresti na nepla¢ane najemnine do 31.08.2020 407.906,15 EUR
Sodni stroski SKB do 31.08.2020 36.748,73 EUR
Sodni stroski SKB do 31.08.2020 40.800,00EUR
Placilo zapadlih najemnin na dan 31.08.2020 1.490.810,50EUR
Odplacilo nezapadle najemnin na dan 31.08.2020 2.177.082,31EUR
Celotni dolg 4.153.347,60EUR

Celotni dolg ob upostevanju popusta 3.824.370,09EUR

Vir: lastni izracuni, podatki prejeti od Obcine dol pri Liubljani

b. Ponudball

Druzba Energoplan d.d. je dne 02.03.2021 poslal drugo ponudbo ob¢ini Dol pri Ljubljani.

Tabela 3: Ponudba z dne 02.03.2021 podjetja Energoplan d.d.

Ponudba Il ENERGOPLAN d.d.
Zamudne obresti na nepla¢ane najemnine do 15.02.2021 462.691,73EUR
Sodni stroski - ocena 78.000EUR
Placilo zapadlih najemnin na dan 15.02.2021 1.169.700,78EUR
Odplacilo nezapadle najemnin na dan 15.02.2021 1.912.313,35EUR

Celotni dolg 3.544.705,87EUR

w |
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c. Ponudballll

Druzba Energoplan d.d. je dne 06.04.2021 poslal tretjo ponudbo obcini Dol pri Ljubljani.

Tabela 4: Ponudba z dne 06.04.2021 podjetja Energoplan d.d.

Ponudba Il ENERGOPLAN d.d.

Zamudne obresti na nepla¢ane najemnine do 29.03.2021 476.415,36EUR
Sodni stroski 77.548,73EUR
Placilo zapadlih najemnin 1.044.469,14EUR
Odplacilo nezapadle najemnin 1.829.899,68EUR
3.428.332.91EUR

d. Ponudba IV

Druzba Energoplan d.d. je dne 14.04.2021 poslala IV. (etrto) ponudbo obcini Dol pri Ljubljani
v kateri je opredelila, da je pripravljena vrednost za poplacilo vrtca iz ponudbe Ill znizati in
zaokroziti na 3.300.000 EUR.

e. Zakljucek

Kot je razvidno iz poslanih ponudb Energoplana d.d. si je Obclina Dol pri Ljubljani skozi
pogajanja v Cetrti ponudbi izpogajala bistveno ugodnejSe pogoje poplacila vrtca. V primeru,
da obcina Dol pri Ljubljani sprejme ponudbo podjetja Energoplan d.d. bi za popladilo vrtca
placala 853.347,60 EUR manj kot je opredeljeno v prvi ponudbi.
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3. I1ZRACUNI
a. Stroski celotnega projekta v primeru, da obc¢ina Dol pri Ljubljani po sedajnih
pogojih odplaca projekt podjetju Energoplan d.d.

Tabela 5: Stroski celotnega projekta v primeru, da obcina Dol pri Ljubljani po sedajnih pogojih odplaca projekt
podjetju Energoplan d.d.

ENERGOPLAN d.d.

Placane najemnine do 29.03.2021 2.390.922,50EUR
Sodni stroski 77.548,73EUR
Placilo zapadlih najemnin 1.490.810,50EUR
Zamudne obresti na nepla¢ane najemnine do 29.03.2021 476.415,36EUR
Odplacilo nezapadlih najemnin z obrestmi 2.531.565,00EUR
Za placilo 4.576.339,59EUR

Strosek celotnega projetka 6.967.262,09EUR

Kot je razvidno iz Tabele 5 bi ob¢ina Dol pri Ljubljani v primeru, da ne prekine sodelovanja s
podjetjem Energoplan d.d. do konca projekta placa Se 4.576.339,59 EUR. V tem primeru bi bil
celoten strosek projekta vrtec 6.967.262,09 EUR.

b. Stroski celotnega projekta v primeru, da obcina Dol pri Ljubljani sprejme
ponudbo podjetja Energoplan d.d. z dne 14.04.2021 in za preostanek pridobi
financiranje pri komercialni banki

Tabela 6: Stroski celotnega projekta v primeru, da obcina Dol pri Ljubljani sprejme IV ponudbo podjetja
Energoplan d.d. in za preostanek vzame financiranje pri komercialni banki

ENERGOPLAN d.d.

Placane najemnine do 29.03.2021 2.390.922,50EUR
Placilo Energoplanu po ponudbi z dne 14.04.2021 3.300.000,00EUR
Placilo stoSkov za najeto financiranje pri komericalni banki 10 let 128.258EUR
Placilo stoSkov za najeto financiranje pri komericalni banki 15 let 216.286EUR
Strosek odplacila Energoplanu (financiranje 10 let) 3.428.258,00EUR
Strosek odplacila Energoplanu (financiranje 15 let) 3.516.286,00EUR

Strosek celotnega projetka (financiranje 10 let) 5.819.180,50EUR

Strosek celotnega projetka (financiranje 15 let) 5.907.208,50EUR

Kot je razvidno iz Tabele 6 bi stroSek celotnega projekta vrtec v primeru, da obéina Dol pri
Ljubljani sprejme ponudbo podjetja Energoplan d.d. zdne 14.04.2021 in za preostanek pridobi
financiranje pri komercialni banki bil 5.819.180,50 EUR v primeru, da pridobi financiranje z
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rocnostojo 10 let oz. 5.907.208,50 EUR v primeru, da pridobi financiranje z ro¢nostjo 15 let.
Razlika med 10 in 15 letno roc¢nostjo financiranje je 88.028 EUR.

V primeru da obcina Dol pri Ljubljani sprejme ponudbo podjetja Energoplan d.d. z dne
14.04.2021. bi strosek celotnega projekta znizala iz 6.967.262,09 EUR na 5.819.180,5 EUR (v
primeru financiranja na 10 let) oz. 5.907.208,50 EUR ( v primeru financiranja na 15 let), kar
nominalno znasa 1.148.081,59 EUR (v primeru financiranja na 10 let) oz. 1.060.053,59 EUR (v
primeru financiranja na 15 let).
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PRAVNO OBVESTILO:

Narocnik in svetovalec se strinjata, da svetovalec ne prevzema nobene odgovornosti za
opravljanje storitev v tem porocilu. Informacije, ugotovitve in podatki, ki jih je zagotovil
svetovalec, so informativne narave, namenjene razpravi med narocnikom in svetovalcem,
tako da svetovalec ne prevzame odgovornosti za njih, svetovalec pa tudi ne prevzame
odgovornosti do oseb, ki bi lahko pridobili vpogled v delo svetovalca.

Predstavljeno delo svetovalca temelji na Stevilnih predpostavkah, vkljutno z negotovimi
predpostavkami o prihodnjih dogodkih in ukrepih upravljanja, ki se ne bodo nujno zgodili.
Verjetno je, da bo dejanski rezultat drugacen od napovedanega, saj se dogodki pogosto ne
pojavijo, kot je bilo pricakovano.

Svetovalec ne prevzema odgovornosti za vodstvene odloCitve na podlagi informacij,
ugotovitev in podatkov svetovalca. Vse odlocitve, ki jih sprejme vodstvo na podlagi dela
svetovalca, so odgovornost narocnika ali uprave narocnika.

Za vsa dodatna pojasnila in obrazloZitve smo dosegljivi na elektronski naslov:
dejan.kaligaro@unija.com in telefon: 01-360-20-13.

Brezovica pri Ljubljani, dne 20.04.2021

Unija Consulting d.o.o.
Porocilo pripravil:
Dejan Kaligaro

Direktor
Blaz Slemic



