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 1 UVOD 
Gradnja objekta je posledica želje človeka ali skupine ljudi, da zadovolji svoje potrebe v 
smislu uporabe - namenske rabe objekta ali pa v smislu investicijske naložbe pri svoji 
dejavnosti. Vsaka gradnja objekta prinese naročniku tudi vprašanje »koliko pa me/nas bo 
stala ta gradnja, uporaba in vzdrževanje objekta?«, zato je pomembno, da se že v fazi 
projektiranja čim bolj natančno preučijo in prikažejo vsi pričakovani stroški, ki bodo nastali z 
gradnjo objekta. Prav tako je koristno, da se že v zgodnjih fazah ugotovijo tudi morebitna 
tveganja pri gradnji ter z njimi povezani dodatni stroški. 
Novodobno načrtovanje in gradnja objekta je produkt kompleksnih raziskav in procesov, v 
katerem sodelujejo raznovrstni strokovnjaki, ki za vsako od svojih obravnavanih področij tudi 
ugotavljajo možne načine izvedb objekta, posledične vplive nameravane gradnje na okolico 
ter ustrezne rešitve oz. ukrepe. Na osnovi teh podatkov se ocenijo pričakovani stroški 
gradnje in ugotavlja smotrnost - ekonomičnost nameravane gradnje, glede na zahteve in 
pričakovane stroške s strani investitorja. 
Investitor se pri nameravani investiciji oz. gradnji tako sreča z nalogo ocene stroškov. Pri tem 
mora najprej ugotoviti, kaj jih povzroča. Običajno se tako ugotavlja: 

 stroške same nabave zemljišča z vsemi geodetskimi storitvami in upravnimi postopki 
ter morebitne stroške za odškodnine in pridobitve potrebnih služnih pravic na tujih 
zemljiščih zaradi potrebe gradnje; 

 stroške potrebnih ukrepov zaradi vpliva gradnje objektov na okolico (naravo, ljudi in 
druga živa bitja, sosednje objekte) in dokazovanja, da bo nameravana gradnja in 
kasneje, da je izvedena gradnja skladna z veljavnimi prostorskimi načrti in 
okoljevarstvenimi zahtevami; 

 stroške pri gradnji na podlagi raznih zahtev in druge pomembne odločitve, ki vplivajo 
na stroške začetne investicije v objekt, kakor tudi na zmanjšanje predvidenih 
obratovalnih stroškov objekta skozi načrtovano življenjsko dobo objekta (npr. 
energetska poraba oz. prihranki, alternativni energetski viri, ipd.) in s tem smotrnost 
oz. rentabilnost načina izbrane gradnje; 

 stroške upravnih postopkov do pridobitve gradbenega dovoljenja in stroške 
komunalnega prispevka (v povezavi s stroški za izgradnjo potrebne komunalne 
infrastrukture oz. komunalno opremo s priključki); 

 stroške izvedbe projektov - potrebnih načrtov in elaboratov, ki so zahtevani po 
veljavni zakonodaji (ZGO-1 z vsemi spremembami in dopolnitvami) in po veljavnem 
Pravilniku o projektni dokumentaciji (za vse faze projektov); 

 stroške za obveze, katere je po veljavni zakonodaji dolžan zagotoviti investitor pred 
pričetkom izvajanja del in med gradnjo (za odgovorno vodenje gradnje in nadzor nad 
gradnjo objekta, za uradno geodetsko zakoličbo objekta in druge stroške za 
označitev gradbišča ter za zagotavljanja varstva pri delu na gradbišču in vpliva na 
okolico);  

 stroški neposredne - fizične izvedbe objekta z ureditvijo neposredne infrastrukture in 
okolice (GOI dela - gradbena, obrtniška in instalacijska dela); 

 stroški opreme objekta, ki je potrebna za normalno uporabo objekta; 
 stroški zakonsko predpisanih obveznosti investitorja ob oz. po končani gradnji 

(pridobitev tehnične dokumentacije, potrebnih meritev oz. dokazil ustreznosti gradnje 
ter na koncu pridobitev uporabnega dovoljenja); 
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  stroški financiranja gradnje (npr. obresti na posojilo banke); 
Večinski del teh stroškov običajno predstavlja sama fizična gradnja, t.j. gradbena, obrtniška 
oz. zaključna in instalacijska dela (GOI dela) kar bo tudi predmet moje obravnave v 
diplomskem delu. 
 
1.1   Problem in predmet diplomskega dela 
Za vsakega investitorja je pomembno, da dejanski stroški gradnje ne presegajo predvidenih 
stroškov gradnje, saj to direktno vpliva na zmožnost financiranja gradnje in s tem na 
dokončanje oz. uporabo objekta ali pa na rentabilnost njegove investicije. Zaradi odstopanj 
med projektantskimi ocenami stroškov in med dejanskimi stroški gradnje med gradnjo in ob 
zaključkih gradnje nemalokrat prihaja do zahtev po razlagi oz. določanju vzrokov za 
odstopanja. 
Diplomsko delo bo prikaz načinov projektantskih ocen stroškov za izvedbo GOI del in bo v 
nadaljevanju sestavljeno iz sledečih sklopov: 

Najprej bom obravnaval projektantsko oceno stroškov kot obvezo po zakonodaji in drugih 
podzakonskih aktih ter prikazal načine oz. uporabo modelov projektantske ocene 
stroškov v fazi idejnega projekta projekta (IDP) in projekta za pridobitev gradbenega 
dovoljenja (PGD) ter uporabljene načine na konkretnem primeru objekta; 
V drugem delu bom obravnaval projektantski popis del v fazi projekta za izvedbo (PZI), 
kjer bo poudarek zlasti na problematiki izdelave projektantskega popisa del. Pri tem želim 
prikazati načine opisa posameznih postavk, ki v primeru nestandardiziranih popisov del 
bolj ali manj uspešno zaobjamejo načrtovano delo. Prikazati želim tudi posamezne 
primere takšnih opisov postavk, ki so bili uporabljeni v pripravi popisov v izbranih 
projektih. Nadalje želim tudi ovrednotiti vpliv razpisnih pogojev iz razpisne dokumentacije 
pri vrednotenju del iz popisa s strani ponudnika. 
 

1.2   Namen in cilj diplomskega dela 
Namen in cilj diplomskega dela je ugotoviti vzroke, zaradi katerih prihaja do stroškovnih 
razlik med projektno predvidenimi in dejanskimi stroški gradnje ter vpliv projektantskega 
popisa del na to razliko.  
 
Na izbranem primeru (objekt »Družinski hiši v Ljubljani«) bom prikazal razlike med 
načrtovanimi stroški v fazi projektiranja in končnimi - dejanskimi stroški izvedbe gradbenih, 
obrtniško-zaključnih in instalacijskih del (na osnovi podatkov po obračunu izvedenih del) in 
skušal identificirati vzroke za nastale razlike. 
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2 PROJEKTANTSKA OCENA STROŠKOV 
 
Projektantsko ocenjevanje stroškov se pojavi v najzgodnejši fazi gradbenega projekta. Na 
podlagi ocene investitor ugotovi okvirno višino investicije, na podlagi česar se odloča, ali bo z 
nameravanim projektom nadaljeval. 
 
2.1 Zakonske podlage 
Predpisi v Republiki Sloveniji se razvrščajo v: 

 zakone kot krovne zakonodajne dokumente: npr. Zakon o graditvi objekta ZGO-1 
(Ur.l. RS, št. 110/2002) z vsemi spremembami in dopolnitvami, trenutno ZGO-1F 
(Ur.l. RS, št. 19/2015), Zakon o gradbenih proizvodih ZGPro (Ur.l. RS, št. 52/2000); 

 uredbe, ki jih sprejema Vlada RS neposredno. Na področju gradbeništva srečamo 
vrsto uredb, ki se navezujejo na varovanje okolja in prostora, gradbene proizvode 
(npr. EU št. 305/2011), delovno-pravna dovoljenja, itd.  

 pravilnike, ki izvedbeno dopolnjujejo zakone. Na obravnavanem področju so 
pomembni zlasti pravilniki, ki se navezujejo na način priprave in vsebino pri izdelavi 
projektne dokumentacije npr. »Pravilnik o projektni dokumentaciji« (Ur.l. RS 55/08 z 
dne 4.6.2008), in ki urejajo ali določajo tehnične normative pri projektiranju 
posameznih vrst objektov po namembnosti in izvajanju za posameznih vrst del (npr. 
»Pravilnik o zaščiti stavb pred vlago«), itd. 

 standarde, ki jih relevantni zakonski akt proglasi za obvezne, npr. standarde za 
projektiranje (Eurokodi), za meritve površin in prostornin stavb (SIST ISO 9836), itd. 

 tehnične smernice, npr. tehnične smernice za graditev (TSG) 
Nedavna zgodovina: 
Obveza projektantske ocene investicije gradnje je bila do nedavnega razvidna iz zahtev, ki 
so predpisane z Zakonom o graditvi objektov ZGO-1-UPB1 (Ur.l. RS, št. 102/04 z dne 21. 9. 
2004): 

 v 35. členu (Projektna in tehnična dokumentacija – vrste projektne dokumentacije) in 
sicer:  
- v odstavku 3. »Idejni projekt je sistematično urejen sestav takšnih načrtov, na 
podlagi katerih je investitorju omogočeno, da se odloči o najustreznejši varianti 
nameravane gradnje«;  
- v odstavku 5. »Projekt za razpis je sistematično urejen sestav takšnih načrtov, na 
podlagi katerega je investitorju omogočeno pridobiti najustreznejšega izvajalca«; 

 v 48. členu (Temeljne zahteve projektiranja) in sicer v 3. odstavku »Pri projektiranju 
je potrebno tudi upoštevati:  - v alineji 9. smotrne tehnične rešitve, skladne z dosežki znanosti, tehnologije in 

ekonomičnosti in zadnjim stanjem gradbene tehnike, -  v alineji 10. realne stroške materiala in storitev ter gradbenih proizvodov, 
namenjenih za gradnjo, -  v alineji 11. realne stroške pripravljalnih del na gradbišču, splošnih gradbenih del, inštalacij pri gradnjah in zaključnih gradbenih del, 
- v alineji 12. pravila merjenja pri izdelavi popisov del in predračuna,«;  
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 Obstoječe stanje:  
Z Zakonom o spremembah in dopolnitvah Zakona o gradnji objektov -  ZGO-1B (Ur.l. RS, št. 26/07 z dne 31.12.2007) in do ZGO-1F (Ur.l. RS, št. 26/07 z dne 20.3.2015) je ta obveza 
prenehala veljati in prešla pod obvezo v podzakonski akt Pravilnik o projektni dokumentaciji (Ur.l. RS 55/08 z dne 4.6.2008) in sicer:  v razdelku 2. SESTAV PROJEKTNE DOKUMENTACIJE,  

- 8. člen v svojem 1. odstavku določa, da tehnično poročilo načrtov projektne dokumentacije, poleg ostalega navedenega, vsebuje tudi oceno vrednosti materiala 
in del;   v razdelku 3. PODROBNEJŠA VSEBINA PROJEKTOV  
- v delu 3.2 - Idejni projekt« v 13. členu (vodilna mapa) v 3. odstavku  določa da zbirno projektno poročilo, poleg ostalega navedenega, vsebuje tudi rekapitulacijo 
ocene vseh stroškov gradnje;  - v delu 3.3 - Projekt za pridobitev gradbenega dovoljenja v 17. členu (vodilna mapa) v 1. odstavku določa, da se mora navesti ocenjeno vrednost objekta (v zadnji alineji 
priloge na strani 0.4 SPLOŠNI PODATKI O OBJEKTU IN SOGLASJIH); - v delu 3.4 - Projekt za izvedbo v 28. členu (načrti) v 3. odstavku določa, da mora 
tehnično poročilo vsebovati tudi popis količin materiala in opreme;   Iz gornjih navedb sledi, da je obveza izdelovalca projektne dokumentacije izdelava ocene 

stroškov gradnje samo pri izdelavi projekta v fazi IDP in PGD. V fazi projekta za izvedbo pa je potrebna le izdelava popisa količin materiala in opreme, oz. izdelava projektantske ocene 
ni več potrebna, čeprav jo v praksi investitor še vedno pričakuje oz. celo zahteva (v tem primeru je to prepuščeno določilom vsebine v  pogodbi o projektiranju).  
Predhodne ocene vseh stroškov gradnje, ki smo jih v grobem omenili v samem uvodu, pa so predmet  druge vrste dokumentacije, ki se pojavljajo v zgodnejših fazah projekta 
(Investicijska dokumentacija ter predhodna dokumentacija, t.j. študije, raziskave, idejne rešitve – IDR, ki se praviloma izdelajo v več variantah). Za pravne subjekte, ki so v državni lasti ali se financirajo iz državnega proračuna, je način in priprava investicijske 
dokumentacije določena z drugimi zakonskimi predpisi in sicer z Zakonom o javnih financah - ZJF (Ur.l. RS, št. 79/99 z dne 30.9.1999 s kasnejšimi dopolnitvami) in Uredbo o enotni 
metodologiji za pripravo in obravnavo investicijske dokumentacije na področju javnih financ (Ur.l. RS, št. 60/06 z dne 9.6.2006 s kasnejšimi dopolnitvami).  
Izvedba investicijske dokumentacije je seveda priporočljiva tudi za druge investitorje pri gradnji večjih – zahtevnih objektih (s pričakovanimi večjimi vplivi na okolje), vendar za njih ni zakonsko predpisana vsebina in oblika. Investitor gradnje lahko naroči izdelavo »Investicijske 
dokumentacije« pri specializirani organizaciji (svetovalni inženiring), pri čemer lahko sodelujejo tudi strokovnjaki iz področja gradbeništva. Ker ta dokument ni del »Projektne 
dokumentacije« ga v nadaljevanju ne obravnavamo. 
Navedene spremembe v zakonu so posledica predvsem zaradi sprememb oz. drugačne razvrstitve dokumentacij in njihovih vsebin, ki se izvajajo od potrebe oz. ideje za gradnjo 
objekta do zaključka gradnje objekta. Za tematiko te naloge je predvsem pomembna sprememba glede tega, da je v prejšnjem zakonu naveden kot del projektne dokumentacije 
»Projekt za razpis (PZR)« v spremembi zakona pa je ta vrsta dokumentacije v celoti brisana. Delitev in vsebina dokumentacij po trenutno veljavni zakonodaji je prikazana na diagramu, ki prikazuje povezanost glede na vrsto dokumentacije in posamezno zakonodajo (slika 1), ki 
sta jo izdali Inženirska zbornica Slovenije (IZS) v sodelovanju z Zbornico za arhitekturo in prostor Slovenije (ZAPS) v publikaciji »Navodila o podrobnejši vsebini projektne 
dokumentacije«  (april, 2014).   
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Slika 1: Diagram povezanosti glede na vrsto dokumentacije in posamezno zakonodajo 
(Vir: IZS in ZAPS, 2014: str.10) 
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 2.2 Projektantska ocena stroškov GOI del v fazi projekta IDP 
Ocena stroškov GOI del je torej potrebna že v sami začetni fazi idejnega projektiranja 
objekta (IDP). Ta ocena, ki jo pogosto poimenujemo tudi »aproksimativna ocena objekta«, je 
lahko v tej fazi precej negotova, saj se lahko projektno predvideni stroški bistveno razlikujejo 
od dejanskih stroškov na koncu gradnje. Razlog za nastale razlike je predvsem dejstvo, da v 
danem trenutku projektant ne razpolaga s točnimi oz. dokončnimi podatki. Tovrstne ocene 
stroškov lahko verodostojno podajo samo strokovnjaki, ki imajo bogate izkušnje in podatke o 
gradnjah ter stroških na primerljivih preteklih objektih. Razlike med ocenjenimi in dejanskimi 
nastalimi stroški so velike; večinoma udeleženci projekta ocenjujejo, da je možen odklon od 
začetno ocenjene vrednosti v intervalu  ± 20-25%. Naročniku je potrebno natančnost ocene 
stroškov v tej fazi nedvoumno obrazložiti, saj se lahko le tedaj pravilno odloči za začetek ali 
opustitev investicijske namere. 
 Pri tem pa se moramo zavedati, da tudi ponudniki pri oddaji ponudb na konkreten popis del 
odstopajo od srednje vrednosti vseh ponudb za ± 15%, nemalokrat pa tudi več. 
Vsaka naslednja faza projektiranja objekta (delno lahko že v fazi PGD, vsekakor pa v fazi 
PZI) pa nam poda bolj točne informacije o samem objektu oz. njegovih sestavnih elementih 
(določene so dimenzije, materiali, drugi pogoji in zahteve izvajanja), na osnovi katerih je 
možno izdelati dokaj zanesljivo projektantsko oceno stroškov izvedbe objekta oz. gradnje, 
tako oceno stroškov gradnje objekta (GOI dela). 
Pri projektantskem ocenjevanju stroškov v fazi IDP velja opomniti, da v navedenih veljavnih 
zakonskih predpisih: 

 ni predpisan način izdelave ocene in ni točno definirana vsebina oz. obseg stroškov, 
ki naj bi jo izdelovalec ocene upošteval, saj govori o »rekapitulaciji ocene vseh 
stroškov gradnje« kar bi lahko pomenilo tudi obseg vsebine »Investicijske 
dokumentacije«, razen če se opiramo na ZGO-1 (2. člen - pomen izrazov), ki govori v 
točki 7. »Gradnja je izvedba gradbenih in drugih del in obsega gradnjo novega 
objekta, rekonstrukcijo objekta, nadomestno gradnjo ali odstranitev objekta;«  

 da v navedenih zakonskih predpisih ni predpisan način izdelave ocene; 
Ob tem je potrebno opozoriti, da se v gradbeništvu pojavlja zelo širok spekter raznovrstnosti 
objektov. V Republiki Sloveniji je bila sprejeta uredba Vlade RS Slovenije (leta 2012, Ur.l. RS 
št. 109/11) z imenom »Enotna klasifikacija vrst objektov (CC-SI)«, ki razvršča objekte po 
namenski rabi objektov in jih sistematično deli v osnovi na dva dela: stavbe in gradbene 
inženirske objekte.  
Glede na specifike posameznih vrst objektov se tudi uporabljajo različni pristopi oz. načini 
izdelave aproksimativne ocene objekta, tako glede na razpoložljivost danih podatkov, v 
praksi pa so se uveljavila dva načina in sicer: 

 projektantska ocena stroškov na osnovi indikatorjev objekta; 
 projektantska ocena stroškov na osnovi aproksimativnega predračuna objekta; 

V nadaljevanju prikazujemo načine izdelave projektantskih ocen stroškov GOI del v fazi 
idejnega projekta (IDP) , kakor tudi nekaj praktičnih primerov, ki sem jih izdelal v 
projektantskem podjetju, v katerem sem zaposlen. Pri tem bomo večji poudarek namenili 
stavbam. 
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 2.2.1 Projektantska ocena stroškov na osnovi indikatorjev objekta 
Načeloma se ta metoda uporablja predvsem pri novogradnjah s primerjavo stroškov enakih 
že zgrajenih objektov, kjer je določljiva cena na enoto indikatorja (PUI) objekta - imenovana 
tudi »normativna vrednost« (Pajk, 1979) Kalkulacije gradbenih del), pomnožena z 
indikatorjem obravnavanega objekta (IO) in z upoštevanjem morebitnih ter znanih stroškov 
posebnih vplivov pri gradnji (CPVG). Ocena stroškov GOI objekta (CO) je tedaj: 

C୓  =  I୓ ∙ P୙୍ +  C୔୚ୋ       (1) 
Indikatorji objekta (IO): 
Osnovni indikatorji objekta nam v bistvu povedo o objektu (stavbi) njegove osnovne lastnosti 
t.j. velikost kot so npr.:  

 indikatorji površine: bruto tlorisna površina stavbe (ABTP), neto površina (ANTP);  
 indikatorji prostornine: bruto volumen stavbe (VBV), neto volumen stavbe (VNV); 

 Pri projektantskem ocenjevanju stroškov GOI del največkrat uporabljamo zgoraj navedene 
osnovne indikatorje stavbe. Običajno praksa uporablja bruto indikatorje, saj se le-ti med 
uvajanjem evropskih standardov praktično niso spreminjali v primerjavi s predhodnimi JUS 
standardi, prav tako so tudi bolj zanesljivo določljivi v fazi projektiranja IDP. Osnovni 
indikatorji stavbe so v fazi projektiranja IDP običajno določljivi in predstavlja konstanto v 
enačbi (1). 
Največkrat uporabljen indikator stavb pri ocenjevanju stroškov izvedbe GOI del je seveda 
bruto tlorisna površina stavbe (ABTP, merska enota m2), katerega lahko uporabljamo praktično 
za vse stavbe, saj vedno primerjamo med seboj enake ali podobne vrste objektov, le-ti pa se 
lahko vedno tudi preračunajo na to površinsko osnovo. Definicija tega indikatorja in razlaga 
za računanje sta v celoti podana v standardu SIST ISO 9836:2000 (Standardi za lastnost 
stavb - Definicija in računanje indikatorjev površine in prostornine). Standardi za lastnost 
stavb – Definicija in računanje indikatorjev površine in prostornine), delni izvleček iz tega 
standarda za bruto tlorisno površino pa je prikazan v nadaljevanju (slika 2). 
Nadalje lahko uporabljamo tudi bruto volumen stavbe (VBV, merska enota m3) kot indikator 
objekta. Le-ta se uporablja predvsem pri ocenjevanju stroškov GOI del za dvoranske in 
industrijske objekte, velikokrat pa tudi pri rušenju stavb, v kolikor gre za celotno odstranitev 
objekta. 
Obstajajo seveda tudi ostali osnovni indikatorji stavb, ki so navedeni in definirani v standardu 
SIST ISO 9836:2000 in so sicer obvezni pokazatelji v projektni dokumentaciji PGD (od leta 
2003 dalje). S pomočjo osnovnih indikatorjev stavbe lahko po potrebi dobimo tudi druge 
kombinirane indikatorje, ki so v bistvu razmerja med posameznimi osnovnimi indikatorji in so 
pokazatelji ekonomičnosti zasnove stavbe. Kombinirane indikatorje bi lahko primerjalno 
uporabljali tudi za ugotavljanje cenovnega odstopanja enakih in podobnih vrst stavb, seveda 
le ob pogojih, da se dosledno uporabljajo predpisani načini merjenja in prikazovanju 
podatkov, sicer v resnici ne bi dobili pravilnih primerjav. Iz navedenih razlogov običajno v 
praksi teh indikatorjev pri ocenjevanju stroškov pri nas redko uporabljamo. 
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Slika 2: Bruto tlorisna površina - izvleček iz standarda SIST ISO 9836:2000 

  
                                                       
  5.1.3 Bruto tlorisna površina   
  5.1.3.1 Bruto tlorisna površina stavbe je skupna površina vseh etaž stavbe. Etaže so lahko nadstropja, 
ki so v celoti ali delno pod terenom, nadstropja nad terenom, podstrešja, terase, strešne terase, 
površine tehničnih in skladiščnih prostorov (slika 1).  

  
R a zliko va t i  je   p o trebno  m e d :  

a) tlorisnimi površinami, ki so z vseh strani zaprte do polne višine in v celoti pokrite; 
b) tlo risn im i  površinami, ki niso zaprte z vseh strani do polne višine, so pa pokrite, tako kot npr. 

lože; 
c) tlorisnimi površinami, ki so obdane z elementi, kot so npr. parapeti, venci, ograje in niso 

pokrite, tako kot odprti balkoni. 
5 .1.3.2 Bruto tlorisna površina vsake etaže se dobi iz zunanjih dimenzij obodnih elementov v višini tal 
etaže. Ometi, fasadne obloge in parapeti so všteti.  
5 .1.3.3 Bruto tlorisna površina se računa za vsako etažo posebej. Tudi površine, na katerih se višina 
etaže v enem talnem nivoju spreminja (npr. velike dvorane, avditoriji), se izračunajo posebej.   
5 .1.3.4 Če se tlorisne površine seštevajo, morajo biti razmerja med različnimi površinami (po 5.1.3) 
razpoznavna, tako da jih je mogoče ločeno ovrednotiti, primerjati in izračunati prostornine.   
5 .1.3.5 Bruto tlorisna površina je sestavljena iz neto tlorisne površine (5.1.5) in tlorisne površine, ki jo 
zavzema konstrukcija (glej 5.1.6)   
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 Cena na enoto indikatorja objekta (P
Cena na enoto indikatorja objekta oz. stavbe
izdelovalec ocene določi glede na zahtevnost predvidene gradnje. O
cene na enoto indikatorja objekta
enoto indikatorja pa je odvisna od projektantske zasnove, predvidenih materialov in 
instalacijske tehnike (npr. arhitekturna razgibanost tlorisov in ovoja stavbe ter število etaž 
ali/in izbiro bolj kakovostnih materialov ali/in energetsko varčnejšo
arhitekt stavbe v dogovoru z investitorjem
individualne stanovanjske gradnje na enoto indikatorja I
giblje običajno v razponu P
 

Slika 3: Prikaz razpona enotne 
 IO = ABTP (lasten vir) 
V osnovi je cena na enoto indikatorja objekta (P
(PUIG), ki zajema gradbena in zaključna dela ter cene za instalacijska dela (P
elektro in strojne instalacije s pr

P୙୍  =  P୙୍ୋ + P୙୍୍ 
Odstotni delež PUIGI in PUII glede na P
zahtevnost izvedbe instalacijske tehnike in opreme
individualnih stanovanjskih hiš je približno sledeč
oz. 20% ≤ PUII/PUI ≤ 30%). To razmerje se lahko 
v kolikor imamo delež nebivalnih prostorov v objektu visok (npr. garažni prostori, shrambe 
ipd., saj ti prostori običajno potrebujejo le minimalno instalacijsko opremo).

a projekt. ocene stroškov z dejanskimi – študija primera.        
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Cena na enoto indikatorja objekta (PUI): 
objekta oz. stavbe je povprečna cena za istovrstne stavbe

glede na zahtevnost predvidene gradnje. Običajno imamo podatke
cene na enoto indikatorja objekta podane v nekem vrednostnem razponu

je odvisna od projektantske zasnove, predvidenih materialov in 
instalacijske tehnike (npr. arhitekturna razgibanost tlorisov in ovoja stavbe ter število etaž 
ali/in izbiro bolj kakovostnih materialov ali/in energetsko varčnejšo instalacijo), ki jo poda 
arhitekt stavbe v dogovoru z investitorjem. Primer razpona enotne cene
individualne stanovanjske gradnje na enoto indikatorja IO = ABTP je prikazan na sliki 3 in se 

PUI = od 450 €/m2 do 1.100 €/m2  (brez DDV). 

enotne cene PUI za gradnjo individualnih stanovanjskih hiš 

V osnovi je cena na enoto indikatorja objekta (PUI) sestavljena iz cene za gradbena dela 
ki zajema gradbena in zaključna dela ter cene za instalacijska dela (P

elektro in strojne instalacije s pripadajočo opremo in tehnologijo. 
       
glede na PUI je tudi v določenem cenovnem razponu, 

zahtevnost izvedbe instalacijske tehnike in opreme (npr. odstotni delež 
individualnih stanovanjskih hiš je približno sledeč: za bivalne prostore: 70% 

To razmerje se lahko v konkretnih primerih tudi bistveno spremeni
v kolikor imamo delež nebivalnih prostorov v objektu visok (npr. garažni prostori, shrambe 
ipd., saj ti prostori običajno potrebujejo le minimalno instalacijsko opremo).

visoki razred  1.100 < PUI (navzgor teoretično neomejeno)

višji razred 850 < PUI ≤ 1.100

srednji razred 600 < PUI ≤ 850

nižji razred 450 ≤ PUI ≤ 60

                 9 

je povprečna cena za istovrstne stavbe, ki jo 
bičajno imamo podatke 

vrednostnem razponu, izbira cene na 
je odvisna od projektantske zasnove, predvidenih materialov in 

instalacijske tehnike (npr. arhitekturna razgibanost tlorisov in ovoja stavbe ter število etaž 
instalacijo), ki jo poda 

Primer razpona enotne cene PUI za gradnjo 
je prikazan na sliki 3 in se 

 

 
za gradnjo individualnih stanovanjskih hiš na enoto indikatorja 

) sestavljena iz cene za gradbena dela 
ki zajema gradbena in zaključna dela ter cene za instalacijska dela (PUII), ki zajema 

  (2) 
cenovnem razponu, glede na 

delež pri gradnji 
70% ≤ PUIG/PUI ≤ 80% 
tudi bistveno spremeni, 

v kolikor imamo delež nebivalnih prostorov v objektu visok (npr. garažni prostori, shrambe 
ipd., saj ti prostori običajno potrebujejo le minimalno instalacijsko opremo). 

(navzgor 

≤ 1.100

≤ 850

≤ 600 
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 V Sloveniji projektanti pri ocenjevanju stroškov GOI del uporabljajo lastne podatkovne zbirke, 
ki so si jih ustvarili skozi čas delovanja in povratnih informacij s trga, lahko pa se jih tudi 
pridobi od specializiranih podjetij (npr. PEG Gradbeni portal), ki imajo izdelane tovrstne baze 
podatkov za konkretne objekte. 
Cene na enoto indikatorja temeljijo na stroških, ki se običajno pojavijo pri vseh gradnjah, ne 
zajemajo pa stroške posebnih vplivov na gradnjo, ki so specifični za vsak primer gradnje 
posebej ter lahko tudi bistveno vplivajo na končne stroške GOI del. Posebni vplivi pri gradnji 
in z njimi povezani stroški nastanejo običajno zaradi posebnosti terena in okolice, kjer se bo 
izvajala nameravana gradnja (slika 4). 

 
Slika 4: Prikaz posebnih vplivov pri gradnji in z njimi povezanimi dodatnimi stroški 

 
Stroške posebnih vplivov pri gradnji (CPVG) je potrebno dodatno oceniti, v kolikor so ti vplivi 
poznani oz. se lahko predvidevajo in jih prikazati oz. prišteti k osnovnim stroškom. 
Torej je za dobro oceno stroškov gradnje stavbe (ki predstavlja najboljši približek kasnejšim 
dejanskim končnim stroškom gradnje GOI), predvsem odvisno, kako dobro je ocenjena 
enotna cena indikatorja stavbe, ki predstavlja parameter v enačbi (1) in ocena stroškov 
posebnih vplivov na gradnjo.  
Končna enačba za izračun projektantske ocene stroškov gradnje GOI del se torej glasi: 

ைܥ = ைܫ  ∙  ሺ ௎ܲூீ + ௎ܲூூሻ +  ௉௏ீ     (3)ܥ 

posebnosti terena

geomehanskelastnosti

slaba nosilnost tal: večji stroški izvedbe temeljenja
plazenje - gradnja v brežini: stroški dodatnih ukrepov

bližina stoječe in/ali tekoče vode dodatni stroški protipoplavnih ukrepov

visoka podtalnica dodatni stroški talne in  stenske hidroizolacije

posebnosti okolice

gradnja v omejenem območju

dodatni stroški varovanja gradb. jame

dodatni stroški varovanja  sosednjih objektov

vplivi  varovanja kulturne dediščine
dodatni stroški pri izvedbi izkopov in same gradnje
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Preglednica 1: Primer projektantske ocene GOI del za stanovanjsko gradnjo: 

Ocena stroškov gradnje GOI del faza projekta: IDP 
lokacija objekta: Ljubljana         
          
Opis objekta:          
Individualna stanovanjska gradnja          
> dve ločeni družinski hiši (enoti A in B) s skupno kletno etažo; 
> v hiši A se nahajata dve stanovanjski enoti A1 in A2 (klasifikacija po CC-SI: 11210) 
> v hiši B pa ena stanovanjska enota (klasifikacija po CC-SI: 11100); 
Etažnost (K+P+1N+2N) in raba površin:      
> podzemna etaža: klet (svetle višine ca. 2,40 m) 
- skupni del: dovozna klančina, garažne površine in kolesarnica ter tehnični prostori (kotlovnica, soba 
za server, manjša shramba); 
- individualni del: prehod v posamezno stanovanjsko enoto in shramba 
> nadzemne etaže (svetle višine ca. 2,55 - 2,70 m) so v celoti namenjene bivalnim prostorom 
posameznih stanovanjskih enot, ki so ločene; 
- pritličje in 1. nadstropje sta enakih tlorisnih dimenzij, del pritličja ima pokrito zun. teraso; 
- 2. nadstropje je tlorisno manjši bivalni prostor;  
(opomba: preostali del 2. nadstropja bi bilo možno koristiti tudi kot pohodno teraso);  
          
Opis zahtevnosti gradnje in predvidenih materialov:     
> objekt je tlorisno relativno razgiban zaradi prilagoditve na danost parcele: 
- zaradi tega se predvidevajo nekoliko večji stroški same izvedbe; 
- zaradi prostorske utesnjenosti pri gradnji se predvidevajo tudi večji stroški gradbišča, večji stroški 
cestnih zapor in stroški transportov zaradi deponij izven parcele investitorja; 
> konstrukcija: 
- temelji: AB pasovni (predvidoma sorazmerno dobro nosilna tla); 
- vertikalne konstrukcije: pretežno lite AB stene (d=20-25cm) in stebri oz. slopi, del nosilnih zidov v 
nadzemnih etažah tudi zidanih (d=25cm); 
- medetažne konstrukcije: AB stropne plošče (d=20-25cm) in AB stopnice; 
- streha: AB plošča (ravna streha); 
> zaključne obdelave - skupni deli (dobra topl. izolativnost - predvidoma višji razred): 
- fasadni ovoj: TI + tankoslojni omet (TIS); okna in vrata Alu (ali lesena), zun.žaluzije ; 
- strehe - ravne: TI + HI membrana z zaščito - predvidoma višji srednji razred); kleparski izdelki iz 
barvane Alu pločevine; 
- klet: enostavne obdelave tlakov in sten, dodatno TI stropa proti bivalnem delu, HI zunanjih sten; 
hidroizolirana, povozna AB plošča; 
> zaključne obdelave - bivalni deli (predvidoma srednji kakovostni razred): 
- notranje predelne stene: pretežno MK stene, nekaj tudi zidanih + omet; 
- notranja vrata: lesena; 
- obdelave sten in stropov: predvidoma omet in slikano, sanitarije - keramične ploščice; 
- tlaki: podlaga AC estrihi (TI + ZI); talne obloge lesene (parket), sanitarije - keramične ploščice, lože 
- leseni tlak, stopnice lesena obloga; 
- stropi: omet in slikano, v sanitarijah spuščeni MK strop; 
> instalacije (predvidoma srednji kakovosti razred): 
- strojne instalacije (predvidoma srednji kakovosti razred): ogrevanje-toplovod (ali topl.črpalka), talno 
ogrevanje; prezračevanje z rekuperacijo; vodovodna instalacija s sanitarno opremo; (možnost tudi 
hlajenja prostorov); 
- elektroinstalacije (srednji kakovostni razred); 

se nadaljuje… 
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…nadaljevanje Preglednice 1     objekt:   obj. A1+A2 obj. B celota (A+B) 
indikatorji stavbe (IO) / etaže Klet P + 1N +2N P + 1N +2N vse etaže 
bruto tlorisna površina - a) 
zaprte površine:   ABTP    [m2] 393,00 554,00 282,00 1.229,00 
bruto tlorisna površina - b) 
pokrite površine:  ABTP    [m2] 0,00 18,00 27,00 45,00 
bruto tlorisna površina - c) 
odkrite površine:  ABTP    [m2] 0,00 0,00 0,00 0,00 
bruto tlorisna površina - skupaj 
 ABTP    [m2] 393,00 572,00 309,00 1.274,00 
  ( AKBTP ) ( ASEBTP ) ( ASEBTP ) ( ABTP ) 

Ocena stroškov gradnje GOI del         
1. Določitev enotne cene na enoto indikatorja objekta (PUI):     
Iz navedenega opisa objekta in načrtov (IDP) ocenjujem sledeče:   
1.1 določitev izhodiščne cene na enoto indikatorja objekta (PIUI): > objekt spada v srednji razred zahtevnosti in kakovosti, zato mu določim povprečno ceno srednjega 
razreda PPUI = 725,00 €/m2;  
> osnovna korekcija povprečne cene: zaradi velikosti površin in števila etaž objekta se v osnovi zniža 
povprečna cena za 10%, torej je izhodiščna cena (PIUI):  PIUI = 725,00 €/m2 · 90% = 652,5 €/m2; 
> običajno razmerje cene bi bilo za gradbeno-obrtniških del (PIUIG) in instalacijskih del (PIUII) bi bilo 
cca. PIUIG / PIUII = 75% / 25%; 
1.2 korekcije enotne cene gradbeno-obrtniških del (PUIG) in instalacijskih del (PUII), glede na 
posebnosti objekta ter določitev cene na enoto indikatorja objekta (PUI): > razmerje nebivalnih površin (klet - AKBTP) in bivalnih površin (stanovanjske enote - ASEBTP) je glede 
na celotno površino objekta (ABTP) je  razmeroma veliko: 
 AKBTP / ASEBTP = cca. 31% / 69% , 
- zaradi navedenih ugotovitev in ker imajo stanovanjske enote skupno kotlovnico ter ob upoštevanju 
tlorisne razgibanosti predvidevam, da bo dejanski vrednostni delež instalacij manjši (PUII < PIUII), delež gradbeno-obrtniških del (PUIG > PIUIG) pa večji od izhodiščnega in sicer ga določim v razmerju: 
PUIG / PUII = 80% / 20%, sama izhodiščna cena pa ostane nespremenjena , torej je: 
 PUIG = PIUI · 80% = 652,50 €/m2 · 0,8 = 522,00 €/m2 ; 
 PUII = PIUI · 20% = 652,5 €/m2 · 0,2 = 130,5 €/m2 ;  PUI = PIUI = PUIG + PUII = 652,50 €/m2 = (zaokroženo) 650,00 €/m2 ; 
2. Določitev stroškov posebnih vplivov pri gradnji (CPVG): 
iz razloga utesnjenosti same parcele in dostopnosti na parcelo oz. gradbišče, se bodo pojavili 
dodatni stroški, zaradi verjetnega najema dodatnih zemljišč za potrebe gradbišča in večjih stroškov 
pri izvajanju zemeljskih del in transportih zasipnega materiala. Ocenjujem dodatne stroške posebnih 
vplivov pri gradnji v višini cca. 2% GO del: 
 CPVG = IO · PUIG · 2% = 13.300,00 €  →  CPVG = 13.300 €;  
3. Določitev skupne ocene stroškov gradnje GOI del (CO):  CO = IO · PUI + CPVG = 1.274,00 m2 · 650,00 €/m2 + 13.300 € = 841.400,00 € 

opombe: v ceni ni zajet DDV; natančnost ocene je ± 20% ;  
Ljubljana, 20.1.2015 oceno izdelal: Drago Kitner 
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 V tujini sistematično zbirajo podatke o dejanskih stroških gradnje in projektantske ocene 
stroškov gradnje tudi izdelujejo na osnovi predpisanih obrazcev za stavbe (npr. v Nemčiji po 
DIN 276-1:2008 in v Avstriji po O NORM B 1801-1). Podatke o posameznih vrstah stroška pri 
gradnji se ustrezno vodi pod pripadajočo šifro in so zato uporabni za kasnejše statistične 
analize ter hitre primerjave med objekti. Pri nas je preveden del nemškega standarda 
(Prevod DIN 276-1:2008-12, izdala IZS) in sicer bolj v smislu uporabe »dobre inženirske 
prakse«, ni pa predpisana njegova uporaba. 
Za »grobo« projektantsko ocenjevanje stroškov inženirskih objektov se ravno tako 
uporabljajo t.i. indikatorji objekta, ki najbolje določajo primerljivost z drugimi objekti, vendar 
se je pri tem potrebno zavedati, da na ceno tovrstnih objektov bistveno vplivajo 
geomehanske lastnosti tal: 

 dolžina (m1, km): npr. za ceste; pri tem se moramo zavedati, ker ni določena širina in 
opremljenost, da se primerjalna cena na enoto lahko primerja le z enako kategorije 
ceste, katere obravnavamo (npr. avtocesta, regionalna cesta ,..), dolžinsko mero 
uporabljamo tudi pri ocenah za komunalne vode, seveda pri enaki kapaciteti 
(plinovodi, vodovodi, kanalizacije,..) ter tudi pri železnicah (dolžine tirov);  

 površina (m2): npr. tlorisno površino za premostitvene objekte - mostovi, viadukti, pri 
čemer se je potrebno zavedati, da se primerjalna cena na enoto določi tudi glede na 
vrsto zasnove konstrukcije in velikost razponov prekladne konstrukcije med 
podpornimi elementi in tudi višina  samih podpornih elementov, vrste predvidenih 
materialov; 

 volumen (m3): npr. za vodohrane; 

2.2.2 Projektantska ocena stroškov na osnovi aproksimativnega predračuna objekta 
Ocenjevanje stroškov izvedbe GOI del s pomočjo aproksimativnega predračuna je običajno 
bolj natančna od načina projektantskega ocenjevanja stroškov na osnovi indikatorjev objekta.  
Aproksimativni projektantski predračun običajno izdelujemo: 

 v fazi projektiranja IDP: za novogradnjo, kadar želimo priti do bolj verodostojne ocene 
vrednosti GOI del ali pa nimamo dovolj zanesljivih podatkov glede cene, zasnove in 
drugih obdelav za enake oz. primerljive objekte, da bi lahko ocenjevali s pomočjo 
cene na enoto indikatorja objekta; 

  v fazi projektiranja IDP in PGD: za rekonstrukcije objektov, razne dozidave in 
nadzidave objektov ter tudi za oceno raznih vzdrževalnih del; 

 v fazi PGD: za vse vrste gradenj, v kolikor ni s pogodbo med investitorjem in 
projektantom določeno drugače (npr. že izdelava ocene del na osnovi popisa in 
informativnih / povprečnih cen na osnovi PGD dokumentacije); 

Aproksimativni projektantski predračun je dokument, ki ima podobne elemente kot ponudbeni 
predračun izvajalca, saj sestoji iz nabora postavk in seštevka vrednosti vseh postavk, ki nam 
poda skupno vrednost vseh del; le-te se prikaže v t.i. rekapitulaciji del po posameznih 
sklopih. Vendar se je potrebno zavedati, da je njegov namen samo v grobem oceniti 
vrednost vseh del na objektu in kot tak ni primeren za pridobivanje konkretnih ponudb za 
izvedbo! 
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 Aproksimativen projektantski predračun je tako sestavljen iz nabora postavk, ki ima vsaka: 
 svoj pripadajoči opis del ali elementa objekta, pripadajočo mersko enoto ter količino; 
 oceno vrednost: pripadajočo ceno na enoto mere postavke (ali ceno za celotno 

postavko), ki s produktom količine poda kompletno vrednost posamezne postavke; 
Določeno skupino postavk največkrat sistematično povezujemo v posamezne sklope (ali 
podsklope - več nivojsko prikazovanje), katerim določimo vrednost na osnovi seštevka 
pripadajočih postavk. Te sklope nato prikažemo v rekapitulaciji, ki nam poda skupno 
vrednost vseh del s seštevkom vrednosti vseh sklopov. 
 
Opis del ali elementa objekta v postavki aproksimativnega projektantskega predračuna: 
Teksti naj bodo kratki in jedrnati, saj je namen tega opisa predvsem v tem, da investitorju 
pove, na katera dela ali elemente za izvedbo objekta se postavka nanaša in da ima 
projektant kontrolo oz. pregled, da ni česa bistvenega izpuščeno, tako da običajno v opisu: 

 navajamo samo osnovne informacije: npr. pri konstrukciji objekta (ali gre za AB 
elemente, lesene ali jeklene elemente) in neko referenčno dimenzijo v kolikor iz same 
količine pri postavki ni možno določiti ceno; 

 praviloma ne navajamo podrobnih tehničnih specifikacij, saj le-te največkrat še niso 
točno definirane, za potrebe ocenitve pa so dogovorno predpostavljene med 
projektantom in izdelovalcem aproksimativnega predračuna; 

 združujemo določene vrste del po logičnih sestavah; načinov navajanja je sicer 
raznoliko mnogo, vendar jih praviloma navajamo glede na možnost določanja cene 
na isto mersko enoto (običajno so površinske oz. ploskovne mere) in približno enako 
količino, kot na primer: 
-  tlake: od konstrukcije navzgor do vključno s cementnim estrihom (včasih tudi 

samega pohodnega tlaka) z vsemi ločilnimi in izolacijskimi plastmi; 
-  strehe: s kritino, odvodnjavanjem, kleparskimi zaključki in vsemi ločilnimi, 

izolacijskimi in zaščitnimi plastmi (odvisno seveda od vrste izvedbe, katero pa le 
moramo navesti); 

- fasade podobno kot streha: z navedbo vrste izvedbe (npr. prezračevana fasada z 
določeno končno oblogo, kontaktna fasada s tankoslojnim ometom ali 
debeloslojnim ometom oz. oblogo); 

- kompletne zunanje stene, vključno s konstrukcijo in vsemi zunanjimi in notranjimi 
oblogami: smiselno jih je ločiti na podzemne in nadzemne površine (npr. fasada 
ali hidroizolacija z zaščito + opečni zid ali AB stena + notranji omet oz. obdelava); 

- talne površine, vključno s konstrukcijo ali podlago ter vsemi sloji stropnih oblog in 
tlakov (npr.: podložni beton s hidroizolacijo in toplotno izolacijo ali stropni omet + 
AB plošča ali lesena oz. jeklena, sovprežna konstrukcija + kompletna sestava 
tlaka ali ravne strehe); 

- zaprtje fasadnih odprtin: običajno jih ločimo glede na cenovni razred izvedbe (npr. 
zunanja okna, vrata in fasadne zasteklitve), velikokrat tudi vključimo v opis 
postavke senčila; 

- notranje stene, vključno s finalnimi obdelavami: običajno ločimo z navedbo, ali so 
nosilne oz. nenosilne stene in osnovni material stene, včasih vključimo tudi 
notranja vrata.  
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 Mersko enoto (imenovane tudi enota mere) pripadajoči posamezni postavki določimo 
logično, glede na to kako najlažje cenovno vrednotimo postavko, podobno kot pri pravem 
popisu del, vendar manj zavezujoče in včasih tudi drugače. 
Količine se seveda določajo - izmerijo iz danega načrta (IDP, PGD) obravnavanega objekta 
in glede na izbrano mersko enoto postavke. Posebnost teh izmer količin pa je v tem, da se 
jih ne ugotavlja s pretirano natančnostjo, kar pomeni, da običajno merimo po zunanjih 
(daljših) robovih in zanemarimo določena pravila, ki sicer veljajo pri merjenju posameznih del 
oz. postavk (predvsem pri ometih in slikarskih delih, npr. za odbijanje odprtin - pravilo »polno 
za prazno«). Tak način merjenja oz. prikazovanja izmer v količini postavke se na prvi pogled 
zdi precej nestrokoven oz. zavajajoč, vendar moramo upoštevati, da te količine še niso 
dokončne (npr. v fazi IDP) in da smo z oceno količin na »varni strani« oz., da je manjša 
verjetnost, da bi s tem parametrom ocene investicijo podcenili.  
Običajne enote mere (EM) postavke so: 

 za dolžinske izmere: tekoči meter (zapis: m1, tudi m1 ali pa samo m), tekoči kilometer 
(zapis: km1 ali km); 

 za ploskovne izmere: kvadratni meter (zapis: m2, tudi m2); 
 za volumenske izmere: kubični meter (zapis: m3, tudi m3), liter (zapis: l); 
 za težnostne oz. masne izmere: običajno kilogram (zapis: kg), pri velikih količinah tudi 

tona (zapis: t ali T); 
 za kosovne izmere: kos, komad (zapis: kos, tudi kom); 
 za celostne izmere: komplet (zapis: komplet, tudi kompl. ali kpl ali KPL); 
 za vrednostno izmero: pavšal (zapis: pavšal), vrednost izražena v denarni enoti 

(zapis: €) ali tudi kot vrednost v odstotnem deležu glede na določene predhodne 
postavke (zapis: %) – opomba: v bistvu gre pri teh enotah za način prikaza celostne 
izmere postavke; 

Cena na enoto mere v postavki aproksimativnega projektantskega predračuna: 
Ceno na enoto mere (imenovane tudi enotne cene) pripadajoči postavki določimo glede na 
oceno vrednosti obravnavanih del ali sestave ali elementa v opisu in seveda glede na 
mersko enoto postavke. Ceno na enoto mere običajno projektanti določamo na sledeč način: 

 za znana dela in elemente postavke jih določimo na osnovi znanih cen iz izdelanih 
projektantskih predračunov in občasnih povratnih informacij glede tržnih cen s strani 
izvajalcev ali investitorjev. Povratne informacije s trga so dejansko pomembne, saj se 
cene v posameznih časovnih obdobjih lahko bistveno razlikujejo, npr. pred pričetkom 
gospodarske krize v svetu in Sloveniji so bile cene izvedbe GOI del višje v povprečju 
cca. 20% (gradbena dela v večjem deležu kot sama zaključna in instalacijska dela); 

  za dela in elemente postavke, ki jih nimamo v naboru znanih postavk oz. cen, se 
običajno obrnemo na: 
- določene izvajalce, da nam podajo informativne cene; 
- na proizvajalca ali dobavitelja materiala, ki nam poda okvirno ceno materiala oz. 

proizvoda in način vgradnje ter na osnovi tega izdelamo kalkulacijo osnovnih 
elementov cene;  
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 Preglednica 2: Primer aproksimativnega predračuna za objekt Qlandia v Kranju 
 

 
se nadaljuje… 
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 se nadaljuje… 
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se nadaljuje… 
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 2.3 Projektantska ocena stroškov GOI del v fazi projekta PGD 
Skladno s citiranjem zakonskih in podzakonskih predpisov v točki 2.1.2 tega diplomskega 
dela, izdelave ocene stroškov GOI v tej fazi ni potrebno predložiti in ni sestavni del projektne 
dokumentacije. Potrebno je zgolj navesti ocenjeno vrednost vseh del na obravnavanem 
objektu v predpisan razdelek obrazca. V praksi se tako največkrat uporablja kar ocena GOI 
del iz IDP projektne dokumentacije, ki se delno prilagodi v primeru kakšnih bistvenih 
sprememb. 
Pri večjih objektih pa se v projektni fazi PGD na zahtevo investitorja tudi izdela nova 
projektantska ocena stroškov GOI del in sicer v sledečih oblikah: 

 kot bolj razdelan aproksimativni predračun;  
 kot projektantski predračun na osnovi izdelave popisa del;  
 v obliki posebnih obrazcev na zahtevo investitorja; 

 
Projektantska ocena stroškov na osnovi aproksimativnega predračuna objekta 
Obliko in način izdelave projektantske ocene stroškov na osnovi aproksimativnega 
predračuna za izvedbo GOI del smo že opisali v poglavju 2.2.2 tega diplomskega dela, 
običajno pa je izdelan bolj podrobno (razdelan na več postavk in bolj natančno ocenjenimi 
količinami ter cenami na enoto). 
 
Projektantska ocena stroškov na osnovi popisa del - projektantski predračun 
Ta ocena stroškov ima v bistvu vse oblike in elemente končnega popisa, katerega izdelava je 
obvezna za projektanta šele v fazi projekta PZI in je opremljen s projektantskimi cenami na 
enoto, ki s produktom količine poda vrednost posameznih postavk, seštevek le-teh pa 
vrednost posameznih del, ki se prikazujejo v rekapitulaciji del (kot ponudbeni predračun 
izvajalca). Seveda je ta popis še vedno pomanjkljiv v smislu določenih opisov in specifiki, ki 
so običajno razvidne iz osnovnih risb in detajlov ter podrobnejšega tehničnega poročila, ki so 
predmet projekta PZI - opisano v naslednjem poglavju 3 in prikaz konkretnega popisa v 
poglavju 4 tega diplomskega dela); 
Projektantska ocena stroškov na osnovi posebnih obrazcev 
Nekateri naročniki zahtevajo, da se ocena stroškov izvedbe GOI del prikazuje na vnaprej 
določenih obrazcih, ki jih predpišejo največkrat že kar v pogodbo o projektiranju. Take ocene 
ima bolj obliko aproksimativnega predračuna, razlog pa je v tem, da ima naročnik s tem boljši 
pregled nad investicijo v smislu primerjav z enakimi ali podobnimi objekti, ki so jih že gradili.  
Kot primer prikazujem izdelavo projektantske ocene stroškov GOI del za večstanovanjski 
objekt, ki sva ga s sodelavcem pripravila za avstrijskega investitorja po zahtevanem obrazcu 
na osnovi avstrijskega standarda za ocenjevanje stroškov gradnje ÖNORM B 1801-1 
(Preglednica 3); 
 



22                                                                     Kitner, D. 2016. Primerjava projekt. ocene stroškov z dejanskimi – študija primera. 
Dipl. nal. – VSŠ, Ljubljana, UL FGG, Odd. za gradbeništvo, Operativna smer. 

 Preglednica 3: Primer projektantske ocene na podlagi posebnega obrazca 

  
     se nadaljuje… 
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3 PROJEKTANTSKI POPIS DEL IN OCENA STROŠKOV 
Vsaka naslednja faza projektiranja objekta (delno lahko že v fazi PGD, vsekakor pa v fazi 
PZI) poda bolj točne informacije o samem objektu oz. njegovih sestavnih elementih 
(določene so dimenzije, materiali, drugi pogoji in zahteve izvajanja), na osnovi katerih je 
možno izdelati vse bolj zanesljivo projektantsko oceno stroškov izvedbe objekta oz. gradnje: 
tako oceno stroškov neposredne - fizične gradnje objekta (GOI dela) imenujemo 
»Projektantski popis del z oceno stroškov«. 
V nadaljevanju se bom osredotočil samo na stroške izvedbe gradbenih, obrtniško-zaključnih 
in instalacijskih del (GOI del) s tem, da bom instalacijska dela zgolj navedel po skupinah, saj 
le-te običajno obdelujejo in ocenjujejo projektanti – izdelovalci načrtov instalacijskih del. 
V tem poglavju bom obravnaval projektantski popis za oceno stroškov v fazi projekta PZI, 
zato bo poudarek predvsem na izdelavi projektantskega popisa del. Pri tem bom: 

 opisal, kakšne vrste popisov del poznamo in kakšna je njegova struktura ter vsebina, 
da lahko dosežemo njegov namen; 

 prikazal problematiko pri izdelavi projektantskih popisov del, ki so obvezni sestavni 
del projektne in tudi običajno razpisne dokumentacije za pridobitev ponudb od 
potencialnih izvajalcev ter tako tudi osnova pri določitvi pogodbene cene (pogodbeni 
predračun s popusti) za izvedbo del na objektu (predmet pogodbe) med izbranim 
izvajalcem in investitorjem; 

 prikazal posamezne primere izvedenih popisov ter vpliv razpisnih pogojev iz razpisne 
dokumentacije pri vrednotenju del iz popisa s strani ponudnika; 
- pri navedeni tematiki se bom skliceval na trenutno veljavne zakonske in 
podzakonske akte ter drugo literaturo, ki obravnavajo to področje. 

 
3.1 Namen projektantskega popisa in njegov vpliv na pogodbeno ceno 
 
3.1.1 Namen projektantskega popisa 
Namen projektantskega popisa del je, da opiše objekt oz. nameravano gradnjo v taki obliki, 
da jo je možno tudi stroškovno ovrednotiti in razbrati iz njega podatke, potrebne za planiranje 
gradnje. 
Projektantski popis del je lahko tudi osnova za izdelavo končne ocene stroškov GOI del s 
strani projektanta. Projektantska ocena stroškov na osnovi popisa (v praksi imenovana tudi 
»Projektantski predračun«) služi investitorju kot informacija o bolj točnih končnih stroških 
gradnje, za odločitev po morebitnih spremembah določenih del še pred izvedbo razpisa 
(običajno gre za zaključna dela - zamenjava materialov) in kot orientacijska vrednost 
pričakovanih ponudb izvajalcev pri razpisu. Projektant popisovalec-tehnolog oceni vsako 
postavko na enak način kot jo kasneje ponudnik-izvajalec. Te ocene postavk temeljijo na 
povprečnih cenah, ki jih je pridobil na trgu, na osnovi povratnih informacij že zgrajenih 
objektov ali pa na osnovi informativnih ponudb izvajalcev in proizvajalcev na osnovi 
posebnega povpraševanja. 
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 Na osnovi projektantskega popisa GOI del in z upoštevanjem investitorjevih razpisnih zahtev 
oz. pogojev ponudniki izdelajo ponudbeni predračun, ki je sestavni del ponudbe (»popis del 
za razpis«, ki ga ponudnik - izvajalec opremi s svojimi cenami na enoto ter morebitnimi 
dodatnimi popusti predstavlja t.i. »Ponudbeni predračun«).  
Po pregledu prispelih ponudb in izvršenih pogajanjih s ponudniki (če postopek oddajanja del 
to dopušča) investitor izbere najugodnejšega ponudnika za izvajalca. Investitor in izvajalec 
skupaj skleneta ustrezno gradbeno pogodbo, katere sestavni del je tudi »Pogodbeni 
predračun« (čistopis ponudbenega predračuna z vsemi korekcijami in popusti), ki skupaj z 
ostalo projektno dokumentacijo predstavlja predmet pogodbenih del, ki jo pogodbenik 
investitor (naročnik del) odda, izvajalec del pa prevzame v izvedbo. 
Pogodbeni predračun je dokument, na osnovi katerega se največkrat določi pogodbena cena 
v gradbeni pogodbi, zato direktno vpliva na morebitne spremembe stroškov med gradnjo oz. 
na končno vrednost objekta. 
 
3.1.2 Vpliv projektantskega popisa na določitev in spremembo pogodbene cene 
Obstaja več načinov določitve pogodbene cene, ki se ga določi (dogovori in sprejme) v 
gradbeni pogodbi in mora biti v pisni obliki. S podpisom pogodbe pogodbeni stranki 
(investitor in izvajalec) potrdita dogovore napisane v pogodbi. V gradbeni pogodbi morajo biti 
(poleg ostalih obveznih sestavin) navedeni tudi pravni viri, ki so osnova za reševanje 
morebitnih sporov pri uveljavljanju pogodbenih določil (tudi glede pogodbene cene), sicer 
velja Obligacijski zakonik (OZ) in njemu podrejene Posebne gradbene uzance (PGU). 
Določbe PGU se uporabljajo le, če pogodbeni stranki v določeni situaciji ne dosežeta 
drugačnega soglasja oz. lahko pogodbeni stranki tudi soglasno spremenita njihove določbe.  
Pravni viri gradbene pogodbe so (Plauštajner, 2007): 

- Obligacijski zakonik - OZ-UPB1 (Ur.l. RS, št. 97-4826/07); 
- Posebne gradbene uzance - PGU (Ur.l. RS, št. 18-247/1977); 
- Tuji pravni viri - npr. knjige FIDIC (svetovno združenje svetovalnih inženirjev s 

sedežem v Lausannu, katerega članica je tudi Slovenija), ki veljajo predvsem v 
mednarodnem okolju; 

- Avtonomne definicije pogodbenih strank; 
Najpogostejši obliki določitve pogodbene cene sta definirani (po 654. členu OZ in po 22. člen 
PGU) na način: 

 od merske enote dogovorjenih del (cena na enoto) - enota je odvisna od določila 
pogodbe, tako je lahko merska enota: 

- za objekt oz. posamezno vrsto del ali faze del (npr. m1 oz. m2 oz. m3 , odvisno 
kaj najbolje definira velikost objekta oz. vrsto del ali fazo del); 

- posameznih postavk (enota mere posameznih postavk iz pogodbenega 
predračuna) - takemu obračunu v praksi pravijo tudi »obračun po dejanskih 
vgrajenih količinah«; 

 v skupnem znesku za celotni objekt (skupaj dogovorjena cena) - enota je v tem 
primeru kos celotnega objekta po opisu - takemu obračunu v praksi pravijo tudi 
»obračun brez ugotavljanja količin«, tudi »količinski ključ«, kar pa ni najbolj primeren 
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 izraz, saj ima določitev cene z izrazom »ključ« posebne določbe in kaj hitro lahko 
pripelje do raznih sporov pri tolmačenju obračuna in obsega del; 

Posebna določitev pogodbene cene je definirana (po 659. členu OZ in po 34. členu PGU) na 
način: 

 pogodbena cena s klavzulo »ključ v roke«; 
 
Pri določanju in spremenljivosti pogodbene cene sta pomembni tudi dve določili in sicer: 

 določilo pri načinu določitve od merske enote dogovorjenih del: da cena na enoto 
velja tudi za presežna oziroma manjkajoča dela, če ne presegajo 10% pogodbenih 
količin del (po 22. členu PGU - določanje cene); višino odstotka navedenih del lahko 
pogodbenika tudi spremenita v pogodbi, sicer velja navedeno določilo v PGU; 

  določilo o nespremenljivosti cen zaradi spremenjenih okoliščin (po 656. členu OZ in 
23. členu PGU), ki pravi, da lahko pogodbenika spremenita pogodbeno ceno, ki je 
sicer v pogodbi navedena kot nespremenljiva zaradi spremenjenih okoliščin, le v 
primeru, če se pogodbena cena poveča ali zmanjša za več kot 10% in sicer samo za 
razliko nad navedenim odstotkom. Spremenjene okoliščine so navedene kot izredni 
dogodki (v 23. členu PGU), ki jih ob sklenitvi pogodbe ni bilo mogoče predvideti, ob 
nastanku pa se jim ne izogniti, niti odvrniti njegovega učinka (od vseh naštetih 
izrednih dogodkov, je vpliv na relaciji projektant - investitor - izvajalec, samo v točki 
»pogoji za izvajanje v zemlji ali vodi, ki niso bila predvidena s tehnično 
dokumentacijo«), kar pa je potrebno dokazovati;  

 
Za določitev vpliva projektantskega popisa na pogodbeno in končno ceno objekta moramo 
poznati tudi določene pojme o vrstah del, ki se pojavljajo v pravnih virih kot sta OZ in PGU 
(9. člen) in primerjalni izrazi (označeni v narekovajih), ki se tudi uporabljajo v praksi (Žemva,  
2006): 

1. Pogodbene količine del so količine, ki so določene z opisom (in/ali načrtom), količino 
in ceno v pogodbi ali pogodbenem predračunu;  

2. Presežna dela so količina izvedenih del, ki presegajo pogodbene količine del - v 
praksi se pojavlja tudi izraz »več dela«; 

3. Manjkajoča dela to so negativni odmiki izvedenih del glede na pogodbene količine del 
- v praksi se pojavlja tudi izraz »manj dela« in pomenijo nasprotje presežnim delom 
oz. »več dela«; 

4. Nepredvidena dela so tista dela, ki niso zajeta s pogodbo, pa se morajo izvesti - dela, 
katera niso zajeta v pogodbenem predračunu ali jih naročnik ne naroči nekemu 
izvajalcu pogodbenih del, se pa morajo izvršiti na objektu zaradi izvršitve pogodbe 
(drugih pogodbenih del); 

5. Nujna nepredvidena dela so tista dela, ki jih je potrebno nujno opraviti, da bi bila 
zagotovljena stabilnost objekta in/ali da ne bi nastala škoda, povzročila pa jih je težja 
narava zemljišča, nepričakovana voda ali kakšen drug izreden in nepričakovan 
dogodek; 

6. Poznejša dela so tista dela, ki niso bila dogovorjena in niso nujna za izpolnitev 
pogodbe, naročnik pa zahteva, da se izvedejo - imenovana tudi »naknadna dela«; 

7. »Dodatna dela« so tista dela, ki s pogodbo niso bila predvidena in jih naročnik naroči 
naknadno, to je po sklenitvi; 
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 8. »Spremenjena dela« so tista dela, ki so s projektno dokumentacijo in s pogodbenim 

predračunom sicer določena, vendar se izvedba ali material v času izvajanja 
spremeni iz kakršnih koli razlogov in s spremembo soglaša naročnik; 

- opomba: izraza pod 7. in 8. točko se v OZ in PGU sicer ne omenjata, sta pa 
precej uveljavljena v praksi in se uporabljata predvsem pri načinu obračuna 
po dejanskih vgrajenih količinah, kjer se dejansko vsa dela, ki niso navedena 
ali skladna z opisom v pogodbenem predračunu, predstavljata eno od teh 
oblik del in jih ima izvajalec pravico dodatno uveljaviti oz. pri spremenjenih 
delih uveljaviti morebitno razliko v ceni tako izvajalec kot naročnik; 

Vpliv projektantskega popisa na pogodbeno oz. končno ceno izvedbe GOI del na 
nekem objektu je različen, glede na izbran način določitve pogodbene cene. Način določitve 
pogodbene cene določena tveganja, pravilnosti oz. točnosti projektantskega popisa in tudi 
rešitev iz projektne dokumentacije, prelaga na izvajalca oz. prevzemnika del in sicer: 

 pri določitvi pogodbene cene s klavzulo »ključ v roke« je tveganje oz. riziko 
ponudnika-izvajalca največji, saj ta način določitve pogodbene cene pomeni obvezo 
izvajalca, da bo izvedel vsa potrebna dela, ki so potrebna za zgraditev in uporabo 
celotnega objekta in ga takega tudi predal investitorju-naročniku. To pomeni, da so v 
ceni zajeta tudi vsa morebitna nepredvidena in presežna dela, kar predstavlja 
tveganje izvajalca, morebitno tveganje vrednosti manjkajočih del pa v tem primeru 
prevzema investitor. Določba »ključ v roke« sicer ne izključuje spremembe 
pogodbene cene zaradi poznejših del in tudi nepredvidljivih nepredvidenih del zaradi 
spremenljivih okoliščin, katere pa je potrebno dokazovati in so lahko zato tudi 
problematične.  
Vpliv projektantskega popisa pri tem načinu določitve pogodbene cene je v primeru, 
da je projektant najet s strani investitorja, praktično zanemarljiv in služi samo kot 
dodaten informativni opis objekta in za izdelavo informativne ocene vrednosti objekta 
za potrebe investitorja. Izvajalec pa v tem primeru lahko izvede kontrolo postavk iz 
projektantskega popisa (običajno vsaj za tiste postavke, ki bistveno vplivajo na 
končno velikost cene) ali pa sam izdela popis za izvedbo, da lahko pride do lastne 
cene stroškov in ponudbene cene. V primeru, da izvajalec prevzame poleg izvedbe 
tudi projektiranje objekta (način »projektiranje in gradnja«), ki je lahko predmet 
pogodbe že za fazo PGD (najkasneje pa za fazo PZI), pa je seveda projektantski 
popis zelo pomemben, saj je neposredna osnova za določitev pogodbene cene. 

 pri določitvi pogodbene cene v skupnem znesku za celotni objekt (skupaj 
dogovorjena cena) je tveganje oz. riziko ponudnika - izvajalca nekoliko manjši kot 
pri načinu »ključ v roke«, vendar zelo podoben, razlika pri spremembi cene je samo v 
tem, da je običajno lažje dokazovati nepredvidljiva nepredvidena dela, sicer pa na 
spremembo cene nimajo vpliva ne presežna in manjkajoča dela ter tudi ne 
predvidljiva nepredvidena dela (so tista dela za katere je izvajalec kot strokovnjak 
vedel ali bi moral vedeti, da se morajo izvesti), ki so potrebna za izpolnitev pogodbe. 
Vpliv projektantskega popisa pri tem načinu določitve pogodbene cene, je podoben 
kot pri načinu »ključ v roke«, torej nima bistvenega vpliva; 

 pri določitvi pogodbene cene od merske enote dogovorjenih del (cena na enoto) 
je tveganje oz. riziko ponudnika  - izvajalca bistveno manjše, saj je odvisen predvsem 
od svoje pravilnosti določitve cene na mersko enoto, količinski riziko presežnih in 
manjkajočih del  pa je s tem načinom določanja cen izključen za obe pogodbeni 
stranki, saj se z obračunom ugotavlja dejansko izvedeno/vgrajeno stanje. Za izvajalca 
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 je izključeno tudi tveganje nošenja stroškov morebitnih nepredvidenih del, ki ga v tem 
primeru v celoti prevzame investitor. Pri tem načinu določanja pogodbene cene velja 
omeniti tudi določilo (zadnja alineja 22. člena PGU), da velja cena na enoto tudi za 
presežna oz. manjkajoča dela, če ne presegajo 10% pogodbenih količin del. Torej bi 
lahko izvajalec v primeru, da dejanske vgrajene količine presegajo predvidene 
količine iz pogodbenega predračuna za 10%, lahko uveljavljal spremembo cene 
(običajno povišanje cene). 
Pri tem načinu določitve pogodbene cene je vpliv projektantskega popisa zelo velik, 
saj lahko investitor, v primeru slabo pripravljenega projektantskega popisa (izpuščeni 
opisi del, premalo definirane zahteve izvedbe v opisu postavk in prenizko določene 
predizmere), pričakuje nepredvidene stroške, tako zaradi presežnih del kot tudi 
predvidljivih nepredvidenih del. 
Problem pri načinu določanja pogodbene cene na enoto mere je tudi ta, da se za ta 
način odločajo predvsem investitorji, ki velikokrat niso prepričani v dokončnost 
izvedbe po izdelani projektni dokumentaciji in imajo želje po spremembah, kar lahko 
povzroči tudi spremembo cene na enoto (v smislu zadnje alineje 22. člena PGU) ali 
pa predvidevajo gradnjo v fazah in z različnimi izvajalci, kar pa lahko povzroči še 
dodatne nepredvidene stroške pri gradnji; 

Iz vsega navedenega ugotovimo, da je lahko projektantski popis zelo povezan tudi z 
naročnikovimi željami oz. zahtevami, saj si želi izogniti tveganju spremembe pogodbene 
cene v največji možni meri, medtem, ko na drugi strani izvajalec teži k čim večjemu zaslužku 
ali pa pokrivanju izgube zaradi sprejema pretirano nizke cene ob sklenitvi pogodbene cene. 
Projektantski popis bi moral biti strokovno korekten za obe pogodbeni stranki, zato je, v  
izogib kasnejšim sporom, nujno določiti minimalne zahteve glede vsebine projektantskih 
popisov na eni strani, na drugi strani pa jih ne enačiti s tipiziranimi (»standardiziranimi«) 
popisi, ki so izdelani izključno na osnovi normativov, kot jih želijo posamezna združenja 
izvajalcev ali pa z razpisnimi pogoji investitorja na drugi strani.  
 
3.2 Sestava in vsebina projektantskega popisa 
Za dosego namena projektantskega popisa je potrebno v popisu ustrezno prikazati vse 
posamezne elemente in procesno zaključena dela oz. storitve, ki so potrebni oz. potrebna za 
izvedbo določenega objekta, zato tvorimo postavke popisa, ki jih smiselno združujemo v 
sklope in skupine del. 
 
3.2.1 Sestava projektantskega popisa 
Postavka je osnovni element projektantskega popisa, njen zapis mora biti sistematičen in 
pregleden za vsak raznolik element ali dela oz. storitve, ki vsebuje popisni del in vrednosti 
del postavke: 

 Popisni del postavke je obveznost projektanta (v fazi izdelave PZI) in običajno 
vsebuje: 
- zaporedno številko v posameznem podsklopu in sklopu za lažje iskanje oz. 

nedvoumno prepoznavo postavke (priporočen je celotni nivojski prikaz z 
zaporedno številko postavke); 
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 - opis elementa, dela oz. storitve; 

- mersko enoto postavke (imenovano tudi enota mere - skrajšano EM ali tudi m.e.); 
-  pripadajočo količino postavke, ki je pogojena z opisom in mersko enoto v 

pripadajoči postavki, to količino imenujemo tudi »predizmera«; 
- opomba:  

o pri izdelavi popisa z namenskimi računalniškimi programi za izdelavo 
popisov (teh je kar nekaj na tržišču npr. 4BUILD, PIS-Projektant, BLIST, 
Ceninig- program, itd.) se običajno za zaporedno številko izpiše tudi šifra 
izbrane postavke iz nabora tipskih postavk; 

 Vrednostni del postavke je namenjen vrednotenju postavke, ki jo izdela 
ponudnik/izvajalec pri izdelavi konkretnega ponudbenega predračuna in/ali projektant 
pri izdelavi projektantske ocene stroškov (v kolikor je to njegova pogodbena obveza) 
in vsebuje: 
- ceno na enoto mere postavke (krajše »enotne cene«), ki nam pove, koliko je 

vredna ena merska enota postavke; 
- vrednost postavke, ki je produkt pripadajoče količine in enotne cene postavke; 
- opombe: 

o cena na enoto in vrednost posamezne postavke običajno ne vsebujeta 
davek na dodano vrednost (DDV); 

o pri izdelavi popisa z namenskimi računalniškimi programi za izdelavo 
popisov, je pravilnost izračuna vrednosti postavke že zagotovljena s 
programskim zapisom, pri izdelavi popisa s pomočjo splošnih uporabnih 
programov (npr. MS Excel) pa mora to zagotoviti sam izdelovalec popisa 
ali razpisa; 

o v tujini je praksa in zato nemalokrat tudi zahteva tujega investitorja na 
našem tržišču, da se enotna cena deli na »vrednost dela« in »vrednost 
materialnih stroškov«, da si zagotovi boljšo primerjavo med ponudniki in 
morebitni vpliv na končno ceno ob zamenjavi osnovnega materiala (npr. 
talnih plošč iz določenega naravnega kamna z zamenjavo plošč iz 
drugačnega naravnega kamna, ipd.); 

Zaradi veliko različnih vrst del in raznovrstnih elementov, ki jih je potrebno izvesti oz. vgraditi 
pri gradnji nekega objekta, se v projektantskem popisu pojavijo velike množice postavk, zato 
jih zaradi boljše preglednosti združujemo v posamezne sklope in te nadalje v skupine (več 
nivojski pogled). 
Sklopi projektantskega popisa so običajno posamezne vrste del (npr. zemeljska dela, 
betonska-AB dela, tesarska dela,…, krovsko-kleparska dela,…, vodovodna instalacija,…), 
redko, na željo oz. zahtevo investitorja, je lahko tudi nek zaključen del objekta oz. faza 
objekta (npr. temelji, streha, kletna etaža, ipd.), ki je sestavljen sicer iz postavk različnih vrst 
del, potrebnih za izvedbo tako določenega sklopa. Imenovanje samega sklopa ni izrazito 
predpisano, temveč se ga določi glede na želeni prikaz, kako želimo prikazati določene 
stroške in kateri elementi, dela oz. storitve so za izvršitev tega sklopa potrebni (največkrat je 
to odvisno od predvidenega načina vmesnega plačevanja del - npr. po fazah objekta). Baza 
opisov pri tipskih popisih je, zaradi boljše preglednosti in lažjega iskanja opisov, razdeljena 
po že omenjenih posameznih vrstah del. Vrednosti postavk v posameznem sklopu seštejemo 
in dobimo vrednost obravnavanega sklopa, tako zaključen sklop postavk pa že lahko 
imenujemo projektantski popis del posamezne vrste del. 
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 Skupine projektantskega popisa se običajno določijo glede na skupino del (npr. gradbena 
dela, obrtniška dela, strojne instalacije,.., zunanja ureditev,.. ipd.), na željo oz. zahtevo 
investitorja pa lahko tudi drugače (konstrukcija, fasadni ovoj in streha, notranja zaključna 
dela,..). Imenovanje same skupine tudi ni izrazito predpisana in se ga določi glede na želeni 
prikaz, kako želimo prikazati določene stroške. Sama posamezna skupina sicer ne vsebuje 
svojih postavk, ampak služi prikazu pripadajočih sklopov in s seštevkom njihovih vrednosti 
kot zbirnik (tudi kot rekapitulacija v kolikor je to zaključen del). 
Rekapitulacija projektantskega popisa služi kot zbirnik oz. prikaz vseh skupin, ki so zajeti v  
projektantskem popisu, v predračunu pa tudi njihove vrednosti in njihov seštevek, kar 
predstavlja vrednost objekta. Rekapitulacija lahko vsebuje samo eno skupino ali celo samo 
en sklop (saj ta že predstavlja projektantski popis), lahko pa ima tudi več nivojski pogled, še 
posebno pri bolj kompleksnih gradnjah, kadar je le-ta sestavljena iz večjega števila 
posameznih objektov. Kot smo že omenili pri opisu postavke, v samih enotnih cenah in 
vrednosti postavke ni zajet DDV, zato ga prikazujemo v rekapitulaciji stroškov in sicer kot 
ločeno vrednost s prikazom davčne stopnje (le-ta je lahko različna, glede na zakonsko 
določitev), na koncu pa še vrednost vseh del z vključenim DDV.  
Sestavni del projektantskih popisov so tudi teksti splošnih pogojev izvajanja, navedbe 
standardov pri izvajanju in določila vsebnosti stroškov, ki morajo biti zajeti v ceni na enoto 
mere postavk in so napisani na začetku posameznih sklopov ali/in pri rekapitulaciji.   
 
3.2.2 Vsebina postavk v projektantskem popisu 
O samih projektantskih popisov, formuliranju postavk in določitve merjenja količin obstaja kar 
nekaj literature, ki opisujejo obliko in vsebino ter ugotavljajo pomembnost projektantskih 
popisov: 

 osnovni učbenik v našem prostoru na temo popisov in kalkulacij je bila knjiga 
Kalkulacije gradbenih del (avtor Pajk. M., izdajatelj FAGG - prva izdaja knjige maja 
1964), ki s številnimi dopolnjenimi ponatisi (sedem do 1979, zadnji ponatis pa je iz 
leta 1987), ponazarja, kako živa je bila ta tematika že takrat, zaradi razvoja tehnike in 
materialov v gradbeništvu skozi čas. Zaradi takrat dobro obdelane tematike in 
praktičnih primerov se je marsikaj od navedenega obdržalo in se prakticira še danes. 

 novejši, celovit in praktičen priročnik za prakso z naslovom »Gradbene kalkulacije in 
obračun gradbenih objektov« (Žemva, 2006) in noveliran ter dopolnjen priročnik 
»Gradbene kalkulacije z osnovami operativnega planiranja in obračunom gradnje 
objektov« (Žemva, 2010). 

 
Opis postavke je najbolj pomemben del popisnega dela postavke, na osnovi katerega 
ponudnik določi ceno na enoto mere, ki postavki pripada. Opis posameznega elementa ali 
procesno zaključenega dela se izdela na osnovi projektne dokumentacije (grafičnega dela - 
osnovnih risb kot so tlorisi, prerezi, pogledi, raznih shem in detajlov ter tekstualnega dela - 
tehničnih opisov posameznih načrtov in drugih prilog) in mora vsebovati vse bistvene 
podatke, na osnovi katerih je mogoče nedvoumno določiti ceno na enoto, zato naj bi 
vseboval (Žemva, 2010): 

 vrsto dela oz. storitve (npr. rušenje, demontaža, zidanje, vzidava, vgradnja, montaža, 
izdelava, lepljenje, pritrditev, polaganje,...); 
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  opis proizvoda oz. elementa (npr. nosilni opečni zid, AB stena, toplotnoizolativna 

obloga,…); 
 opis vrste in zahtevane kakovosti materiala (npr. opečni modularni blok, beton 

C25/30, ekspandirani polistiren-EPS 150,…); 
 potrebne karakteristične dimenzije opisanega proizvoda, ki je potrebna za določitev 

cene na enoto, glede na določeno mersko enoto (npr. debelina izolacijskih plošč pri 
EM = m2,  presek AB konstrukcije 0,20-0,30 m3/m2,m1 pri EM = m3, velikost okna 
B/H pri EM = kos,…); 

 potrebne dimenzije za določanje posebnosti in zahtevnosti izvedbe (npr. višine stene 
do 3,2 m ali stene višine nad 3,2 m do 5,5 m, za delo v utesnjenih prostorih velikosti 
do 5 m2, opaž stropne plošče s podpiranjem višine do 3,2 m,…); 

 opis končnega izgleda proizvoda oz. elementa in morebitno predhodno obdelavo 
(npr. zaglajena površina, vidni beton razreda VB3, pleskano s predhodnim 
peskanjem,…); 

 opis posebnih pogojev izvajanja, če so zahtevani ali se predvidevajo (npr. ročno ali 
strojno izvajanje, delo v vodi, z napravo delovnih odrov, izvajanje v fazah oz. 
kampadah po načrtu,…); 

 morebitne navedbe posebnih transportnih pogojev v kolikor so zahtevani oz. se 
predvidevajo pri izvajanju (omejitve velikosti ali nosilnosti transportnih sredstev ali 
mehanizacije, ipd.); 

 morebitne potrebne navedbe posebnih podatkov, ki natančneje določajo delo ali 
zahtevane materiale (npr. standarde izvajanja, tehnične specifikacije zahtevanih 
materialov, standardov, referenčne proizvode - ti so problematični pri razpisih javnega 
naročanja,…); 

Opis postavke je lahko tudi sestavljen iz več različnih del (združen opis postavke), ki so 
potrebna za izdelavo določenega elementa in se meri po določeni skupni meri. V tem 
primeru mora postavka vsebovati vse opise posameznih zajetih del, vključno z navedbo 
povprečnih količin, ki so potrebne za izvedbo take postavke ali pa navesti risbo oz. mesto 
opisa iz načrta (npr. številka detajla, risbe, opisa na strani,..), da je možno razbrati zahtevano 
izvedbo, kakovost in potrebne količine ter tako enoznačno določiti ceno na skupno enoto 
mere. 
Merska enota (»enota mere«) pripadajoči posamezni postavki določimo logično, glede na to, 
kako najlažje merimo in cenovno vrednotimo postavko. Običajne enote mere postavke so: 

 za dolžinske izmere: tekoči meter (zapis: m1, tudi m1 ali pa samo m), tekoči kilometer 
(zapis: km1 ali km); 

 za ploskovne izmere: kvadratni meter (zapis: m2, tudi m2); 
 za volumenske izmere: kubični meter (zapis: m3, tudi m3), liter (zapis: l); 
 za težnostne oz. masne izmere: običajno kilogram (zapis: kg), pri velikih količinah tudi 

tona (zapis: t ali T); 
 za kosovne izmere: kos, komad (zapis: kos, kom); 
 za celostne izmere: komplet (zapis: komplet, tudi kompl. ali kpl ali KPL); 
 za vrednostno izmero: pavšal (zapis: pavšal), vrednost izražena v denarni enoti 

(zapis: €) ali tudi kot vrednost v odstotnem deležu glede na določene predhodne 
postavke (zapis: %) – opomba: v bistvu gre pri teh enotah za način prikaza celostne 
izmere postavke - ta način naj bi se uporabljal v projektantskem popisu le izjemoma; 
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 Količine in merjenje količin so drugi bistveni del popisnega dela postavke, saj se razlika, 
zaradi razlike količin med projektantsko oceno količine in med dejansko vgrajeno količino pri 
izvedbi, direktno odraža tudi na razliko končne vrednosti postavke. Za določanje količin pri 
izdelavi nekaterih (tipskih) postavk veljajo določena pravila merjenja - po določilih tehničnih 
pogojev (v kolikor obstajajo) in so sprejeta (v splošni uporabi ali določena v pogodbi). Ta 
pravila merjenja količin morajo upoštevati tako projektant pri določanju količin pripadajočim 
postavkam pri izdelavi popisa, kot tudi izvajalec pri obračunavanju dejansko izvedenih količin 
iz postavke (vmesne in končne izmere izvedenih del po gradbeni knjigi).  
Projektant - popisovalec določa količine pripadajočim postavkam na osnovi podane merske 
enote in s pomočjo načrtov, izdelanih v primernem merilu, ter jih dokumentira za morebitno 
kasnejšo primerjavo ali za izračun razlik pri spremembah načrtov. Projektantskim izračunom 
količin pravimo predizmere.  
Danes se lahko količine merijo tudi direktno iz risb, ki jih  izdelamo v elektronski obliki s 
pomočjo različnih računalniških programov za samo risanje (npr. ACAD, Archicad, Revit) ali 
s pomočjo specializiranih računalniških programov (npr. CostX) za izdelavo popisov in 
merjenja količin tudi iz elektronskih risb drugih programov in fotografij, ki omogoča tudi 
dokumentiranje predizmer za kasnejšo rabo (npr. primerjave in dokazovanja količin). Pri 
uporabi tovrstnih računalniških programov se je potrebno zavedati, da ne upoštevajo vseh 
prej omenjenih določenih pravil meritev (npr. pri merjenju količin za omete »pravilo 
upoštevanja odbitkov površin pri odprtinah in upoštevanja špalet«) in jih je potrebno 
upoštevati ločeno, v kolikor želimo ugotoviti bolj točne količine. 
 
Dober izdelovalec projektantskih popisov mora imeti nekaj prakse tudi iz same gradbene 
operative (dejavnost na gradbišču) ali iz kalkulacijskih oddelkov izvajalskih podjetij, saj lahko 
le tedaj pozna podrobnosti, ki jih mora poznati ponudnik oz. (potencialni) izvajalec. Tedaj je 
lahko v veliko pomoč mlajšim projektantom, saj je običajno prvi, ki se mora dejansko 
poglobiti v izdelane načrte pred oddajo investitorju (npr. pri izbiri bolj racionalnih materialov, 
načinu izvedbe določenih detajlov, določitvi pravilne sestave posameznih sklopov in seveda 
pri identifikaciji morebitnih napak ter nejasnosti v posameznih načrtih).  
 
Pri vsem tem je pomembno, da se vsi udeleženci gradnje tudi zavedajo določbe 14.1. člena  
»rdeče knjige« FIDIC (1999), ki določa, da  »količine, ki so navedene v projektantskem 
popisu, so predvidene količine za opisana dela in se jih ne more smatrati za stvarne in točne 
količine del, katere pa mora izvajalec izvršiti, da bi izpolnil svoje obveze po pogodbi« - tudi 
po členu 6.2.2. iz knjige Kratka določila gradbene pogodbe – KDGP (Skulj, 2002) kot  prva 
prilagoditev smernic FIDIC na slovenske predpise in prakso.  
 
3.2.3 Merjenje količin – primer  
V nadaljevanju prikazujem primer merjenja količin s pomočjo programske opreme CostX, ki 
sem ga uporabil za izvedbo hitre kontrole predizmer za količine opažev in betonov AB kletnih 
sten (debeline d= 20 cm in slopov debeline = 30 cm; stene ramp sem izločil) in AB stropne 
plošče (debeline d= 24 cm in debeline d= 20 cm na sredinskem delu) na izbranem primeru 
stavbe (objekt: Družinski hiši v Ljubljani).  
Prednost tega programa je, da je enostavno dokumentirati izračune predizmer, t.j. s pomočjo 
risb. Izračune izvaja program sam (seštevke dolžin, izračune površin ali volumnov), glede na 
to, kako izbereš osnovno mero izmere, npr.: 
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  za stropne AB plošče 

kot tlorisi); 
 za AB stene debeline 

višine 2,75 m, saj so vse stene enako visoke
vrednost za odbitek vratnih odprtin (na sliki 
obarvane so celotne površine sten, vključno z vratnimi odprtinami, katere so odbite 
kot negativne vrednosti 
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plošče sem izbral za osnovno mero površinsko mero
ebeline 20 cm sem izbral za osnovno mero dolžino in določil parameter 

višine 2,75 m, saj so vse stene enako visoke. Pri tem sem uporabil tudi negativno 
ost za odbitek vratnih odprtin (na sliki so stene prikazane v 3D pogledu 

obarvane so celotne površine sten, vključno z vratnimi odprtinami, katere so odbite 
kot negativne vrednosti - modro obarvane). 

Slika 5: Prikaz izpisa rezultatov merjenja količin v programu CostX
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sem izbral za osnovno mero površinsko mero (slike prikazane 
20 cm sem izbral za osnovno mero dolžino in določil parameter 

ri tem sem uporabil tudi negativno 
e v 3D pogledu - zelene 

obarvane so celotne površine sten, vključno z vratnimi odprtinami, katere so odbite 

 
količin v programu CostX 
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Slika 6: Prikaz izpisa dokumentiranja predizmer s pomočjo risbe  

v programu CostX – primer plošče debeline 24 cm 
 

 
Slika 7: Prikaz izpisa dokumentiranja predizmer s pomočjo risbe  

v programu CostX – primer plošče debeline 20 cm 
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Slika 8: Prikaz izpisa dokumentiranja predizmer (AB stene) s pomočjo risbe  

v programu CostX 
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 3.2.4 Izzivi pri izdelavi opisov postavk in določanju količin 
Glavni problem pri izdelavi opisov postavk in tudi določanju količin je, da čeprav si v bistvu 
tako projektanti, nadzorniki in tudi izvajalci želijo, da naj bi bili opisi postavke čim krajši, 
jedrnati in poenoteni, je ta cilj praktično težko doseči, razen za nekatera osnovna dela, sicer 
pa ne. Razlogi so sledeči; 

1. razvoj različnih materialov in tudi tehnologij gre bistveno hitreje naprej, kot mu sledijo 
tipski popisi raznih specializiranih programov in cehovskih združenj (še posebej to 
velja pri obrtniških oz., bolje rečeno, zaključnih delih in instalacijskih delih), tako, da 
je to običajno problematično oz. nemogoče; 

2. ni standarda, ki bi urejalo področje minimalne vsebine projektantskih opisov oz. 
standardnih postavk, ki bi temeljile na nekih splošnih tehničnih pogojih (tehničnih 
specifikacij in navodilih), katere bi bile obvezne za uporabo pri projektantih in seveda 
na drugi strani enako razumljene in obvezne za ponudnike-izvajalce pri določanju 
cen na enoto pri takih postavkah. Pri nas je uveljavljena oblika »standardiziranih 
popisov« na osnovi tehničnih specifikacij (TSC 09.000:2006), ki je bila narejena za 
potrebe gradnje cest. Pravno formalno sicer ta oblika popisa ni obvezna za uporabo 
(dejansko nima statusa standarda), vendar naročnik (DARS d.d.) dogovorno oz. s 
pogodbo zahteva njeno uporabo Tako se v praksi, s pomočjo računalniškega 
programa (Projektno Informacijski Sistem - PIS), izdelujejo projektantski popisi 
(modul PIS-Projektant) in izdelujejo ponudbeni predračuni s strani ponudnikov-
izvajalcev (modul PIS-Ponudnik). 

Predvsem zato, ker ni standardiziranih popisov, je izdelava projektantskih popisov in opisov 
njihovih postavk prepuščena samim projektantom oz. izdelovalcem projektantskih popisov. 
Zaradi cenovne podcenjenosti same izdelave projektne dokumentacije v praksi opažamo, da 
jih izdeluje marsikdo, četudi nima ustreznega znanja; pri tem pa se običajno ne zavedajo 
pomembnosti svojega dela (predvsem pomembnosti strokovne pravilnosti in korektnosti do 
investitorja ter do izvajalca). 
Zaradi neurejenosti na tem področju se po eni strani opisanih težav vedno bolj zavedajo tudi 
investitorji, zato se občasno pojavljajo zahteve do projektantov, da se v projektantski popis 
vključijo tudi popolnoma svoje navedbe zahtev v opise postavk, saj se s tem investitorji želijo 
izogniti vsakemu tveganju spremembe (kasneje) določene pogodbene cene. Za investitorje 
je pomembno, da so vsa potrebna dela in izdelki popisani na način, da je tudi njim razumljivo 
na katera dela oz. elemente objekta se posamezne postavke nanašajo in da so le-te 
izdelane kot zaključena celota, saj se v principu tudi obravnava vsaka postavka (v primeru 
obračuna po dejanskih izmerah) kot samostojna pogodbena cena za posamezno mersko 
enoto postavke. Pri vsem navedenim zahtevam investitorjev, obstaja tudi dejstvo, da je izbira 
izvajalca običajno pogojena z najnižjo ceno ponudnika, zaradi navedenega dobivajo 
projektantski popisi in opisi postavk vedno bolj videz mešanice popisa in razpisnih pogojev. 
Na drugi strani se pojavlja težnja po enotnosti oz. standardizaciji popisov s strani izvajalskih 
združenj (Zbornica za gradbeništvo Slovenije - ZZGS in Obrtna zbornica Slovenije - OZS), ki 
so pripravili kot predlog svoje tipizirane popise, za svojo lažjo uporabo pri določanju cen na 
enoto, ki pa imajo bolj normativni značaj (za potrebe izdelave analize cene: izvlečkov 
potrebnih materialov, ur dela, strojev, energije,…) in niso v celoti uporabni pri izdelavi 
projektantskega popisa. Običajno je problem v tem, da imajo tako pripravljeni popisi pretirano 
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 podrobno razdelane opise (tudi za tiste vrste del, ki jih smatramo za pomožna dela in so v 
bistvu predpogoj za izvedbo osnovnega dela postavke), saj so prirejeni na svoje relativno 
ozko področje, kar povzroča projektantom oz. izdelovalcem projektantskih popisov ogromno 
dodatnega dela. 
Iz zgoraj navedenih teženj, tako s strani investitorjev glede celovitosti izvedbe v določeni 
postavki, kot na drugi strani posameznih izvajalskih združenj po razdeljenosti istih postavk na 
posamezna dela in tudi preddela, se pojavi vprašanje ali ne bi bilo smiselno izdelati 
standardiziranih opisov postavk dvonivojsko. Prvi nivo bi bila tako baza opisov postavk, ki bi 
bila namenjena investitorjem za izvedbo razpisov (seveda s tem tudi projektantom), 
kateremu obvezni del bi morala biti tudi splošni tehnični pogoji (tehnične specifikacije s 
pripadajočimi standardi), ki se morajo upoštevati pri izvedbi posameznih vrstah del in določila 
kaj postavka vsebuje, za pravilno formuliranje cene na enoto ter seveda pravila merjenja 
količin, ki morajo biti obvezna za vse udeležence gradnje. Drugi nivo pa bi bila baza 
razširjenih postavk (podpostavk), ki bi se navezovala na posamezno postavko iz prvega 
nivoja (vključno z možnostjo kombiniranja podpostavk, glede na izbrano tehnologijo izvajanja 
in določenih predhodnih, pomožnih del, za potrebe analize cene na enoto in planiranja 
materiala, dela in drugih resursov). Upoštevati je potrebno tudi dejstvo, da se v 
projektantskem popisu mnogo postavk v samem opisu sklicuje na detajle, sheme, ki so tako 
sestavni del projektantskega popisa, v današnji dobi elektronske komunikacije in risb, pa ni 
več problem pridobiti ustrezne podatke kot nekoč, ko je vse praktično obstajalo samo v 
»papirnati verziji« in v omejenih izvodih, zato je bilo potrebno z opisom postavk v 
projektantskem predračunu podati bistveno več informacij. 
Razvoj gradbeništva, mehanizacije in strojev je zelo napredoval, še posebej pa 
raznovrstnosti materialov in njegovega vgrajevanja ter se bo verjetno še nadalje pospešeno 
razvijal, zato bi bilo to smiselno upoštevati pri izdelavi novega standarda na področju 
projektantskih popisov, tako, da bo imel možnost enostavnega dopolnjevanja z novitetami. 
Pri pripravi takega standarda je potrebno omeniti in upoštevati tudi prilagoditev na uporabo 
računalniških programov oz . orodji, ki temeljijo na informacijskem modelu (BIM - Building 
Information Model) v namene projektiranja objektov (tudi za izdelavo projektantskih popisov 
in predizmer) in planiranju in vodenju gradnje. Upoštevati pa bi bilo verjetno smiselno tudi 
poenotenost na tem področju v smislu vse bolj delujočega mednarodnega trga (vsaj na 
področju EU). 
 
3.3 Vrste projektantskih popisov in praktični primeri 
Gradbeništvo zajema zelo širok spekter izvajanja raznovrstnih objektov, v glavnem pa ločimo 
dve področji, kateri imata svoje specifičnosti glede izvajanja in tudi števila raznovrstnosti del, 
ki so potrebna za kompletno izvedbo posamezne vrste objekta, zato jih tudi s projektantskimi 
popisi obravnavamo ločeno. Ti dve vrsti objektov sta (ZGO-1-UPB1, 2004): 

 gradbeno inženirski objekti (nekoč uporabljen izraz tudi »nizka gradnja«) - običajno 
je za tovrstne objekte odgovorni projektant gradbenik; 

 stavbe (nekoč uporabljen izraz tudi »visoka gradnja«) - običajno je za tovrstne 
objekte odgovorni projektant arhitekt; 

Pri gradnji objekta sodelujejo raznovrstni izvajalci posameznih del, zato opise postavk, zaradi 
preglednosti tudi razvrščamo po vrstah del. 
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3.3.1 Razvrščanje opisov postavk po vrsti del - gradbeno inženirski objekti 
Pri izvedbi gradbeno inženirskih objektov predstavljajo gradbena dela glavnino del. Za primer 
navajam razvrstitev opisov postavk, razvrščenih po vrstah del (Preglednica 4) na osnovi 
tehnične specifikacije za javne ceste (TSC 09.000:2006). 
 
Preglednica 4: Vrste del za razvrstitev opisov postavk po TSC 09.000:2006 

1. Preddela 
 1.1 Geodetska dela 
 1.2 Čiščenje terena 
 1.3 Ostala preddela 
 1.4 Predhodna dela za popravilo objektov 
 1.5 Geotehnična spremljava gradnje predorov 
2. Zemeljska dela 

 2.1 Izkopi 
 2.2 Planum temeljnih tal 
 2.3 Ločilne, drenažne in filtrske plasti ter delovni plato 
 2.4 Nasipi, zasipi, klini, posteljica in glinasti naboj 
 2.5 Brežine in zelenice 
 2.6 Armiranje zemljin 
 2.7 Koli in vodnjaki 
 2.8 Zagatne stene 
 2.9 Prevozi, razprostiranje in ureditev deponij materiala 
3. Voziščne konstrukcije 

 3.1  Nosilne plasti 
 3.2 Obrabne plasti (Obrabne in zaporne plasti) 
 3.3 Vezane nosilne in obrabne plasti – cementni betoni 
 3.4 Tlakovane obrabne plasti 
 3.5 Robni elementi vozišč 
 3.6 Bankine 
 3.7 (ostalo 1) in 3.9 (ostalo 2) 
4. Odvodnjavanje 

 4.1 Površinsko odvodnjavanje 
 4.2 Globinsko odvodnjavanje - drenaže 
 4.3 Globinsko odvodnjavanje - kanalizacija 
 4.4 Jaški 
 4.5 Prepusti 
 4.6 Izviri, vodnjaki, ponikovalnice, vrtače 
 4.9 (ostalo) 
5. Gradbena in obrtniška dela 

 5.1 Tesarska dela 
 5.2 Dela z jeklom za ojačitev 
 5.3 Dela s cementnim betonom 
 5.4 Zidarska in kamnoseška dela 
 5.5 Dela pri popravilu objektov (sidranje) 
 5.6 Sidranje (injektiranje) 
 5.7 Injektiranje (hidroizolacije) 
 5.8 Ključavničarska dela in dela v jeklu (ključavničarska dela) 
 5.9 Zaščitna dela (zaščita kovin proti koroziji) 

                     se nadaljuje … 
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 … nadaljevanje Preglednice 4 

6. Oprema cest 
 6.1 Pokončna oprema cest 
 6.2 Označbe na voziščih 
 6.3 Oprema za vodenje prometa 
 6.4 Oprema za zavarovanje prometa 
 6.5 Oprema cest za zimsko službo 
 6.6 Druga prometna oprema cest 
7. Tuje storitve 

 7.1 (Elektroenergetski vodi) 
 7.2 Elektroenergetski vodi (PTT naprave) 
 7.3 Telekomunikacijske naprave (Vodovodi) 
 7.4 Klic v sili (Plinovodi) 
 7.5 Javna razsvetljava  
 7.6 Vodovodi (Križanje ceste z železniško progo) 
 7.7 Plinovodi (Preiskave) 
 7.8 Križanje ceste z železniško progo 
 7.9 Preskusi, nadzor in tehnična dokumentacija 

 
Projektantski popis se izdela na osnovi tipiziranih (»standardnih«) postavk, navedenih v 
tehnični specifikaciji (TSC 09.000:2006) in se lahko izvajajo s pomočjo programske opreme 
PIS-Projektant (verzija 4.7.0.0). Teksti opisov postavk so dejansko kratki, saj gre predvsem 
za gradbena dela, ki imajo podlago v drugih tehničnih specifikacijah, glede načina in pogoje 
izvajanja, določene so merske enote vsaki postavki in način merjenja izvedenih del ter s tem 
tudi izvajanja predizmer. Tipiziranim postavkam lahko dodamo tudi opombo, v kolikor je 
potrebno za boljše razumevanje oz. dodatne zahteve, ki naj se upoštevajo v posamezni 
postavki. Postavke, ki niso tipizirane, pa so potrebne za izvedbo določenih del na 
obravnavanem objektu, nam program nudi možnost formiranja t.i. »nestandardne postavke« 
z vnosom teksta in določitvijo merske enote postavke. 
Vsaka tipizirana postavka ima svojo šifro (npr. S 2 1 424), ki je sestavljena na sledeč način: 

 ozn. S: pomeni, da gre za tipizirano (»standardno«) postavko iz vsebovanega nabora 
postavk, v kolikor gre za »nestandardno« postavko, je njena razpoznava po črki N na 
začetku šifre; 

 prvi dve številki za črko pomenita kateri vrsti del po razvrstitvi pripada postavka, v 
konkretnem primeru navedene šifre gre za zemeljska dela in sicer za izkope; 

 zadnje tri številke so zaporedne številke same postavke znotraj razvrstitve po vrsti 
del; 

Program nudi tudi možnost vnosa cene na enoto in s tem izdelavo projektantske ocene 
stroškov izvedbe (»projektantski predračun«). Rekapitulacija je izdelana na začetku, ima 
večnivojski prikaz in ločen prikaz vrednosti DDV-ja (višino stopnje DDV določimo pri 
odpiranju projekta) ter skupno vrednost del z DDV-jem. 
 V nadaljevanju (slike: 9, 10, 11) je prikazan izsek izpisa, kot primer projektantskega popisa 
za »Protidimno bariero«, izdelan v programu PIS-Projektant (verzija 4.7.0.0) 
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Slika 9: Prikaz rekapitulacije projektantskega predračuna v programu PIS 

                                                                    Kitner, D. 2016. Primerjava projekt. ocene stroškov z dejanskimi 
Dipl. nal. – VSŠ, Ljubljana, UL FGG, Odd. za gradbeništvo, Operativna smer

Prikaz rekapitulacije projektantskega predračuna v programu PIS-projektant

Kitner, D. 2016. Primerjava projekt. ocene stroškov z dejanskimi – študija primera. 
VSŠ, Ljubljana, UL FGG, Odd. za gradbeništvo, Operativna smer. 

projektant 



Kitner, D. 2016. Primerjava projekt. ocene stroškov z dejanskimi 
Dipl. nal. – VSŠ, Ljubljana, UL FGG, Odd. za gradbeništvo, Operativna smer
 

 
Slika 10: Prikaz strani

a projekt. ocene stroškov z dejanskimi – študija primera.        
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strani projektantskega predračuna s »standardnimi« postavkami 
v programu PIS-projektant 
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s »standardnimi« postavkami  
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Slika 11: Prikaz strani projektantskega predračuna
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 3.3.2 Razvrščanje opisov postavk po vrsti del - stavbe 
V preglednici 5 navajamo razvrstitev opisov postavk na osnovi vrste del pri tipiziranih popisih, 
ki se uporabljajo v slovenski praksi. 
 
Preglednica 5: Vrste del za razvrstitev opisov postavk za stavbe v slovenski praksi. 

1. GRADBENA DELA 
 1.1 Preddela, rušitvena dela in odstranitve 
 1.2 Zemeljska dela in geotehnična gradbena dela  
 1.3 Betonska, armiranobetonska in železokrivska dela 
 1.4 Zidarska dela 
 1.5 Tesarska dela 
 1.6 Fasaderska dela 
 1.7 Odvodnjavanje (drenaže in kanalizacija) 
 1.8 Razna gradbena dela 
 1.9 Zunanja dela 
2. OBRTNIŠKA-ZAKLJUČNA DELA 

 2.1 Krovska dela 
 2.2 Kleparska dela 
 2.3 Ključavničarska dela 
 2.4 Mizarska dela 
 2.5 Suhomontažna dela 
 2.6 Kamnoseška dela 
 2.7 Keramičarska dela 
 2.8 Obloga tal in podov – tlakarska in druga podopolagalska dela 
 2.9 Slikopleskarska dela 

 2.10 Razna zaključna dela 
3. INSTALACIJSKA DELA 

 3.1  Elektroinstalacijska dela in oprema 
 3.2 Telekomunikacijska instalacija in oprema 
 3.3 Vodovodna instalacija in oprema 
 3.4 Ogrevanje 
 3.5 Prezračevanje in hlajenje 
 3.6 Plinska instalacija 
 3.7 Razna instalacijska dela 

 
Pri delu v projektantskem podjetju sem se seznanil tudi z avstrijskimi standardnimi 
postavkami za izdelavo projektantskega popisa za stavbe »Standardisierte 
Leistungsbeschreibung - Leistungsbeschreibung Hochbau«, skrajšano ime LB-HB . Za 
avstrijskega naročnika se je izdelal projekt stolpnice v Ljubljani, pri tem je bila zahteva 
naročnika, da se projektantski popis izdela z upoštevanjem standardnih opisov postavk po 
LB-HB, vključno z razvrstitvijo postavk po vrstah del. Vrste del so bistveno bolj razdelane kot 
je običaj pri naših popisih (preglednica 6). Prav tako se standardne postavke nenehno 
dopolnjujejo: pri pripravi projektantskega popisa del leta 2011 je obstajala 18. verzija njihovih 
standardnih popisov (LB-HB, Version 18, 2009-11), danes aktualna verzija št. 20 (LB-HB, 
Version 20, maj 2015), pa ima že dodatne vrste del (sivo obarvane vrstice del v preglednici 
6), kar nakazuje »živost« tematike popisov in napredka v gradbeništvu. 
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Preglednica 6: Vrste del za razvrstitev opisov postavk po avstrijskem LB-HB ver.020 
(vir: http://www.bmwfw.gv.at/Tourismus/HistorischeBauten/Documents/LB-HB020) 
* Standardni predgovor - opombe LB    00. Splošne določbe  34 Zastekljeni elementi z okvirjem iz cevi 
01. Skupni stroški gradbišča  35. Sistemi za odvod dima (dimniki) 
02. Rušitve  36. Tesarska dela 
03. Čiščenje terena, izkopi, varovanje gradb. 

jame in globoko temeljenje  37. Mizarska dela 
06. Priprava zemljišča - komunalna oprema in 

infrastruktura  38. Leseni podi 
07. Betonska in armiranobetonska dela 

(vključno z opaži)  39. Suhomontažna dela 
08. Zidarska dela  42. Steklarska dela 
09. Vzidave in zidarske vgradnje  43. Vrata in vratni sistemi (elementi) 
10. Ometi  44. Toplotnoizolacijski kontaktni fasadni 

sistemi 
11. Estrihi  45. Lesene in kovinske obloge 
12. Tesnjenje betonskih talnih površin in sten  46. Premazi zidov iz ometa in betona 
13. Zunanja ureditev  47. Tapetarska dela 
14. Posebna popravila  49. Premazi za betonska tla 
15. Utori, preboji, rezanja in vrtanja  50. Lepljenje talnih in stenskih oblog 
16. Montažni gradbeni elementi  51. Okna in balkonska vrata iz lesa 
18. Zimska dela v času gradnje  52. Okna in balkonska vrata iz aluminija 
19. Čiščenje objekta  53. Okna in balkonska vrata iz umetne mase 
20. Režijske storitve  54. Okna in balkonska vrata iz lesa in aluminija 
21. Hidroizolacijska dela na strehi  55. Sanacija lesenih oken in vrat 
22. Krovska dela  56. Strešna okna, svetlobne kupole in trakovi 
23. Kleparska dela v gradbeništvu  57. Pomična okenska senčila 
24. Polaganje ploščic in plošč (keramičarska 

dela)  58. Hortikultura in vrtnarstvo 
25. Ukrepi za varnost in zaščito  59. Športna oprema na prostem 
27. Teracerska dela  61. Gradnja športnih hal 
28. Delo z naravnim kamnom  65. Vratni sistemi v stavbah 
29. Delo z umetnim kamnom  67. Fasadni sistemi iz aluminijskih okvirjev 
30. Naprave za zaklepanje  68. Prezračevane fasade 
31. Ključavničarska dela  90. Izgradnja in oprema zaklonišč 
32. Jeklene konstrukcije  90. Izgradnja in oprema zaklonišč 
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4 ANALIZA STROŠKOV: PRIMER DRUŽINSKE HIŠE 
V tem poglavju prikazujemo analizo in prikaz ugotovitev stroškovnih razlik med projektno 
načrtovanimi stroški v fazi projektiranja PZI in končnimi - dejanskimi stroški GOI del za 
investitorja. Pri tem uporabljamo dane podatke iz končne situacije izvajalca del za konkretni 
primer (objekt »Družinski hiši v Ljubljani«) in prikaz vzrokov, zaradi katerih so nastale. 
Podatke o (lastnih) dejanskih stroških gradnje pozna izvajalec po končnem obračunu z 
investitorjem. Dejansko nastali stroški se finančno odražajo v obliki dobička ali izgube na 
projektu (stroškovnem mestu oz. stroškovnem nosilcu, pod katerega vodi stroške 
obravnavane gradnje) ter jih ugotavlja s pokalkulacijo. Izvajalčeva finančna uspešnost na 
projektu pa je seveda odvisna predvsem od velikosti dosežene pogodbene cene (na katero 
vpliva tudi konkurenca na tržišču) in pa seveda tudi od drugih dejavnikov (pravilno 
izračunana lastna cena gradnje objekta, ki temelji predvsem na pravilni zasnovi in planiranju 
izvajanja v smislu, tehnologije, delovne sile, strojev, mehanizacije, druge opreme, pravilne 
ocenitve stroškov pripravljalnih del, potrebnega časa gradnje in tudi v kakšnem letnem času 
se izvajajo določene faze del). Torej to je problem izračuna minimalnih stroškov, ki pa so 
odvisni tudi od samega izvajalca (zato ne nujno dejansko minimalni stroški) in delno tudi od 
zunanjih dejavnikov, vendar ta tematika ni predmet tega diplomskega dela, saj obravnavamo 
izključno stroške, ki jih nosi investitor. 
Razlike med projektno načrtovanimi stroški in končnimi stroški za investitorja nastajajo 
predvsem iz sledečih vzrokov: 

 zaradi sprememb PZI projektne dokumentacije na željo investitorja, ki morajo biti v 
soglasju s projektantom (le-te so lahko v okvirju, ki ga dopušča gradbeno dovoljenje 
oz. veljavna zakonodaja ZGO-1 z vsemi dopolnitvami in spremembami); 

 zaradi sprememb okoliščin oz. nepredvidljivih zunanjih vplivov na izvedbo in ceno, 
katerih ne investitor in ne izvajalec nista mogla predvideti ob sklenitvi pogodbe (po 
veljavnem Zakonu obligacij – ZO in Posebnih gradbenih uzancah – PGU 23. člen); 

 zaradi napak, nedorečenosti oz. pomanjkljivosti v projektni dokumentaciji (v risbah in 
tehničnih opisih posameznih načrtov ter v projektantskih popisih); 

 zaradi pomanjkljivo pripravljene oz. neusklajene razpisne dokumentacije investitorja 
s projektno dokumentacijo oz. projektantskimi popisi; 

 
4.1 Kratka predstavitev obravnavanega objekta 
Primer obravnavanega objekta je gradnja dveh stanovanjskih družinskih hiš v Ljubljani s 
tremi stanovanjskimi enotami A1, A2 (hiša A) in hiša B, ki imajo skupno kletno etažo, v kateri 
se nahajajo skupni prostori z garažo. Investitorji so za gradnjo pridobili enotno gradbeno 
dovoljenje in pričeli z gradnjo junija 2015 ter pravkar zaključili z gradnjo. Osnovni opis 
objekta je že prikazan v razdelku 2.2.1 (Preglednica 1), kjer je obravnavana projektantska 
ocena obravnavanega objekta v IDP fazi. V nadaljevanju predstavitve so shematsko 
prikazane osnovne risbe (tlorisi etaž in prerez) iz načrta arhitekture PZI in prikazani opisi 
dejanske izvedbe oz. uporabljene materiale in izdelke, ki so vgrajeni v objekt. Prikazani bodo 
tudi dogovorjeni načini določitve pogodbene cene, glede na izbiro posameznih izvajalcev in s 
tem tudi način obračunavanja posameznih del in ugotavljanje razlik. 
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Shematski prikaz osnovnih načrtov objekta 

Slika 12: Tloris AB temeljev objekta 
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Slika 13: Tloris kleti objekta 
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Slika 14: Tloris pritličja objekta 
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Slika 15: Tloris 1. nadstropja objekta 
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Slika 16: Tloris
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Tloris 2. nadstropja (terasna etaža) objekta 
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Slika 17: Tloris strehe objekta 
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Slika 18: Prečni prerez objekta 
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 4.1.2 Opis izvedbe po posameznih gradbenih fazah 
1) Izvedba III. gradbene faze: 
Gradbena jama: izkop se je vršil v zemljini III. kategorije (prod z rahlimi primesmi gline), na  
globini temeljev se je v SV vogalu pojavil pas gline, na JZ delu pa so se pojavile posamezne 
gmote bolj kompaktnega konglomerata. Zaradi neenakomerne podlage in s tem možnosti 
različnih posedkov, se je (po dogovoru z geomehanikom) glineni pas odkopal, konglomerat 
pa odklesal in odstranil v globini 0,5 m od predvidene kote dna podložnega betona temeljev. 
Sanacija tal se je izvedla, tla so se sanirala pa se je nadomestila z dobavo tamponskega 
materiala, ki se je primerno utrdil. Večino izkopanega materiala in predhodno odstranjenega 
humusa je bilo potrebno odpeljati na drugo lokacijo (začasno deponijo v razdalji 15-20 km), 
saj na lokaciji gradbišča ni bilo namenskega prostora za začasno deponijo. Zasip za temelji 
in obodnimi stenami se je izvedel z izkopanim materialom, večinoma pripeljanim iz 
dislocirane začasne deponije. 
Konstrukcija objekta: 

 temelji: AB pasovni temelji, preseka od 60/60 cm do 100/60 cm so izvedeni na 
podložni beton d = do 10 cm; 

 kletne stene: AB stene d= 20-25 cm in slopi d= 30 cm, višine do 2,75 m, na obodne 
stene je izvedena dvoslojna HI iz varjenih bitumenskih trakov (v pogodbenem popisu 
je bil predviden en sloj) in zaščitena z XPS ploščami d=10 cm; 

 tlak kleti: na tamponsko podlago 20 in 25 cm se je izvedel podložni beton d= 10cm in 
izvedla enoslojna HI iz varjenih bitumenskih trakov z dodatno zaščito z čepasto folijo, 
pred polaganjem armature in betoniranjem talne AB plošče v območju garaž; 

 kletna stropna plošča: AB plošča debeline 20 in 24 cm je izvedena na enotni višini 
(dno plošče 2,75 m od vrha temeljev) z izvedbo AB nosilcev; 

 nosilne stene in zidovi v nadzemnih garažah: so višine del nosilnih sten so AB d = 20-
25 cm (zunanje stene do vmesnega zunanjega hodnika med objektoma A in B ter 
notranje stene stopnišč), delno pa so zidane d= 25 cm (v pritličju in 1. nadstropju so iz 
opečnega zidaka Porotherm 25 S P+E, v terasni etaži pa zaradi manjšanja obtežbe s 
penobetonskimi zidaki ZB 24) in povezane z vertikalnimi AB vezmi in AB prekladami 
nad odprtinami; 

 stropne plošče nadzemnih etaž: AB plošče d= 16-24 cm, enotne višine podpiranja po 
posameznih etažah, brez nosilcev; 

 stopnice: AB stopnice, dvoramne, delno zavite; 
 zunanji zaključni zidci: na strehi penobeton z vertikalnimi AB vezmi in zaključno   

horizontalno vezjo (atike), parapeti na terasni etaži pa so izvedeni iz AB d= 12 cm; 
2) Izvedba IV. gradbene faze: 
Strehe:  

 streha nad terasno etažo in nad 1. nadstropjem je projektirana in izvedena kot ravna 
streha na AB plošči, vključno s parno zaporo, toplotno izolacijo v naklonu 2%, 
hidroizolacijsko PVC folijo, ločilnim slojem in zaščitno toplotno izolacijo, obteženo z 
zaščitnim nasutjem iz proda. Streho nad 1. nadstropjem (terasna etaža) je možno 
koristiti tudi kot pohodno teraso. Obdelani in tesnjeni so tudi terasni parapetni zidci in 
atike nad streho ter kleparsko zaključeni z odkapno polico iz barvane Alu pločevine.  
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  streha nad kletnim delom je pohodna ravna streha (zunanji hodnik med objektoma A 
in B ter zunanje terase v pritličju posameznih objektov) in je ravno tako toplotno in 
hidroizolirana, vendar se je hidroizolacija izvedla iz bitumenskih varjeni trakov, zaradi 
boljše navezave strešne hidroizolacije s hidroizolacijo kletnih sten. 

 Sestave in uporabljeni materiali so razvidni iz projektantskega popisa del oz. iz 
pogodbenega predračuna, ki je naveden v prilogi diplomske naloge (priloga C). 

 Odvodnjavanje streh je izvedeno z ogrevanimi točkovnimi odtoki in na podtlačni 
sistem Pluvia (proizvajalec Geberit), vertikalne odtočne cevi so skrite v fasadi in 
spodaj priklopljene na peskolove. 

 
Fasade: so izvedene po toplotnoizolacijskem kontaktnem sistemu proizvajalca Röfix s 
tankoslojnim zaključnim ometom, debelina toplotne izolacije je 20 cm. Sestava in uporabljeni 
materiali so razvidni iz projektantskega popisa del oz. iz pogodbenega predračuna, ki je 
naveden v prilogi diplomske naloge (priloga C). 
 
Zunanja okna - vrata in senčila: so izvedene iz tipskih profilov v kombinaciji Alu/umetna masa 
proizvajalca Internorm in so zastekljena s trojnim izolacijskim steklom (UW= 0,79 W/m2K). 
Zunanje stavbno pohištvo je montirano zrakotesno po RAL sistemu. Senčila so zunanje 
podometne žaluzije (tip HERO.1X, proizvajalca Roltek), določena so tudi opremljena na 
elektromotorni pogon. V kleti se nahajajo določeni skupni prostori kot so skupna shramba, 
server soba, kotlovnica, kjer so montirana vrata iz barvane jeklene pločevine, na vhodu v 
garažo pa so montirana avtomatska lamelna dvižna vrata za kontroliran dostop v garažni del 
(proizvajalec Hörmann). 
 
Suhomontažna dela: notranje predelne stene so izvedene iz mavčno-kartonskih plošč na 
tipskem ogrodju iz jeklenih pocinkanih profilov in vmesno izolacijo, izvedene so še obloge 
instalacijam in spuščeni stropi v posameznih prostorih, vsa izvedba se je vršila po tipskih 
sistemih proizvajalca (KNAUF). Mejne stene proti garaži v kleti imajo dodatno zrakotesno 
folijo, ki služi tudi kot parna zapora. Sestava in uporabljeni materiali so razvidni iz 
projektantskega popisa del oz. iz pogodbenega predračuna, ki je naveden v prilogi diplomske 
naloge (priloga C). 
 
Zidarska notranja zaključna dela: 

 notranji stenski ometi so apneno-cementni in so izvedeni s strojnim nanašanjem; 
 AB stropne plošče v stanovanjskem delu in stene kleti so brušeni za pripravo 

slikopleskarskim delom; 
 podlaga finalnim tlakom je izvedena z glajenim mikroarmiranim cementnim estrihom, 

v katerega so vgrajene cevi talnega ogrevanja na sistemskih ploščah (izvedel 
izvajalec strojnih instalacij), pod njimi se je izvedla toplotna oz. zvočna izolacija. 
Sestava in uporabljeni materiali so razvidni iz projektantskega popisa del oz. iz 
pogodbenega predračuna, ki je naveden v prilogi diplomske naloge (priloga C). 

 določene notranje predelne stene v sanitarijah so zidane iz opečnih zidakov za 
nenosilne stene; 

 izvedeni so razni preboji za instalacije in njihove zidarske obdelave. Zaradi kasnejše 
odločitve in zahteve glede izvedbe po večji zrakotesnosti objekta (za potrebe 
pridobitve ustreznega kredita, ki ga je razpisoval EKO Sklad), so se pojavili dodatni 
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 stroški glede zidarske priprave instalacijam in kasnejšo obdelavo le-teh, ki niso bili 

predvideni s projektantskim popisom. 
3) Izvedba V. gradbene faze: 
Zaključna - obrtniška dela, znotraj posamezne bivalne enote, so izvajali različni izvajalci, 
sicer na osnovi pripravljenega projektantskega popisa, vendar le-ta ni merodajen za izdelavo 
analize, saj v fazi izdelave projektantskega popisa in predračuna, niso bili točno definirani 
zaključni materiali in njihove vrednosti ter ni bil potrjen točen obseg navedenih del in s tem 
dejanska izvedba. Kot primer popisa za zaključna dela, bom v prilogi diplomske naloge 
(priloga D), samo prikazal izdelan popis za objekt A1, sicer pa bomo za analizo in primerjavo 
vrednosti teh del privzeli podatke, ki so jih posredovali investitorji na mojo prošnjo. Ta dela 
so: 

 Ključavničarska dela 
 Mizarska dela in stavbno pohištvo 
 Steklarska dela 
 Keramičarska dela 
 Talne in stenske obloge 
 Slikopleskarska dela 
 Razna zaključna dela 

4) Izvedba instalacij: 
Za funkcijo objekta je bila potrebna tudi izvedba instalacij, ki so se seveda pričele izvajati že 
v III. gradbeni fazi z grobimi razvodi, ki so se nadaljevali in tudi dokončali v IV. gradbeni fazi. 
V zaključni - V. gradbeni fazi so se s strani izvajalcev instalacij izvajala samo še t.i. »fina 
montaža«, kar pomeni montaža končnih elementov (stikala, vtičnice,…, sanitarna oprema, 
pipe,..) in opreme ter njihova povezava z osnovno instalacijo. Za instalacijska dela 
projektantskega popisa ne bomo prikazovali, bomo pa upoštevali stroške oz. vrednosti 
njihove izvedbe za našo analizo. Instalacijska dela na predmetnem objektu so: 
Elektroinstalacijska dela in oprema, ki se delijo na: 

 Razsvetljavo in moč (stikalni blok, svetilke, instalacijo moči, grelni kabli) 
 Telekomunikacije (univerzalno ožičenje, tehnično varovanje, domofonska instalacija, 

krmiljenje žaluzij) 
Strojnoinstalacijska dela in oprema, ki se delijo na: 

 Vodovod in kanalizacija 
 Ogrevanje in hlajenje 
 Prezračevanje 
 Toplotna črpalka z instalacijo 
 Izvedba vrtine za toplotno črpalko (ta dela sicer ne sodijo direktno v strojne 

instalacije, vendar bomo stroške upoštevali znotraj te skupine del) 
5) Komunalna in zunanja ureditev: 
Za funkcijo objekta je bilo potrebno izvesti tudi priključke instalacij in kanalizacije na javno 
komunalno omrežje. Za potrebe dostopa na javno cesto je bilo potrebno izvesti priključek, iz 
zasebne parcele na javno cesto, po navodilih lastnika in upravljalca javne ceste. Izvedla se je 
tudi zunanja ureditev: utrjene površine (asfaltiralo dovoz, parkirišče ter tlakovale pešpoti, 
vključno s potrebnim odvodnjavanjem površin), ureditev mejnih linij do sosedov (zidci in 
ograje), ter ozelenile preostale površine parcele. Stroške komunalne in zunanje ureditve ne 
bomo prikazovali, saj niso predmet naše analize t.j. vrednost GOI del samega objekta. 
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 4.1.3 Opis določitve pogodbene cene za posamezna dela pri gradnji  
1) Izvedba III. gradbene faze: 
Investitor je za ta dela sklenil gradbeno pogodbo z gradbenim izvajalcem z načinom 
obračuna po dejansko vgrajenih količinah in fiksnih enotnih cenah.  
Zaradi slabo pripravljenih načrtov PZI (na nivoju PGD) je investitor naročil dodelavo načrtov 
projektantskemu podjetju, v katerem sem zaposlen. Pred pričetkom gradnje je investitor z 
našim podjetjem že sklenil pogodbo za nadzor nad gradnjo. Dela za III. gradbeno fazo so se 
v tem času že pričela izvajati, na osnovi projektantskega popisa, kateremu osnova je bila 
PGD dokumentacija, le-ta pa je bil tudi osnova za izdelano ponudbo izvajalca in za sklenitev 
gradbene pogodbe. Seveda je bilo potrebno takoj pristopiti k dodelavi načrtov PZI, jih 
uskladiti s projektanti instalacij in izdelati projektantske popise, potrebne za razpis preostalih 
del in za izvedbo. Na tem objektu sem sodeloval tudi kot pomočnik odgovornemu 
nadzorniku, zato sem bil takoj soočen s problematiko in pristopil k izvedbi popisom. 
V fazi izvajanja konstrukcije je investitor z Aneksom h gradbeni pogodbi dogovoril izvedbo za 
zidarska notranja-zaključna dela in tudi za dodatna gradbena dela, ki so se že pojavila v 
času gradnje konstrukcije. Mesečni obračuni in končni obračun se je vršil na osnovi 
gradbene knjige, v kateri so dokumentirane izmere dejansko vgrajenih količin. Za vodenje 
gradbene knjige in dokumentiranje izmer je obvezen izvajalec del po 82. členu Zakona o 
gradnji objektov (ZGO-1-UPB1, 2004), ki jo s podpisom pogodbeni pooblaščenci potrdijo. 
Moja naloga je bila tudi pregled gradbene knjige in pomoč pri nadzoru. 
2) Izvedba IV. gradbene faze: 
Za dela v tej fazi sem izdelal projektantske popise, na osnovi katerih so bile pridobljene 
ponudbe izvajalcev in sklenjene pogodbe za izvajanje del. Za vsa dela v tej fazi, razen za 
prej omenjena zidarska notranja-zaključna dela, so se sklenile pogodbe s posameznimi 
izvajalci, po določilih skupno dogovorjene fiksne cene za posamezno vrsto del, na osnovi  
projektantskega popisa in načrta PZI. Izvedba oken, balkonskih vrat in notranjih vrat v 
skupnih prostorih, pa se je pogodba, na enak način obračuna, sklenila z izvajalcem na 
osnovi skupnega dogovora med izvajalcem in investitorjem, s potrditvijo izvajalske ponudbe, 
ki jo je pripravil izvajalec na osnovi predhodnega ogleda načrtov, objekta na licu mesta in 
dogovori s projektantom. 
3) Izvedba V. gradbene faze: 
Za obrtniška-zaključna dela so posamezni investitorji sklepali izvajalske pogodbe sami, na 
osnovi dogovorov s posameznimi izvajalci, v glavnem na način dejansko vgrajenih količin in 
fiksnih cen na enoto, na osnovi potrjenih ponudb, ki so bile osnova za pogodbe s 
posameznimi izvajalci zaključnih del. 
4) Izvedba instalacij: 
Za elektroinstalacijska dela in strojnoinstalacijska dela je investitor sklenil izvajalski pogodbi z 
izvajalcema posameznih instalacijskih del, takoj po uvedbi gradbenega izvajalca v delo, saj 
je bilo potrebno takoj slediti z instalacijskimi deli  gradbenim delom. Način določitve 
pogodbene cene so bile dejansko vgrajene količine in enotne cene po pogodbenem 
predračunu. Kontrolo vgrajenih količin in obračuna, sta vršila nadzornika za 
elektroinstalacijska dela in strojnoinstalacijska dela. 
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 4.2 Analiza gradbenih del - odstopanja od pogodbene cene 
V tem poglavju obravnavamo velikosti odstopanja od pogodbene cene za gradbena dela v 
III. gradbeni fazi in zidarska (notranja-zaključna) dela v IV. gradbeni fazi  na obravnavanem 
objektu in ugotavljamo vzroke nastanka odstopanja.  
Obravnavamo samo postavke, pri katerih so se pojavila odstopanja, večja od ± 1.000,00€ 
glede na končno vrednost pogodbenih postavk. Te postavke so razvidne v naslednjih 
dokumentih: 

 v prilogi A je preglednica »PREGLED KOLIČIN IN VREDNOSTI POSTAVK (razlike 
med pog. predr. in dejanskimi) ZA IZVEDBO GRADBENIH DEL DO III. GRADBENE 
FAZE«, ki obravnava vsa gradbena dela do III. Gradbene faze; 

 v prilogi B je preglednica »PREGLED KOLIČIN IN VREDNOSTI POSTAVK (razlike 
med pog. predr. in dejanskimi) ZA IZVEDBO ZIDARSKIH DEL V IV. GRADBENI 
FAZI«, ki obravnava zidarska (notranja-zaključna) dela, potrebna za zaključna-
obrtniška dela in niso stvar konstrukcije; 

 v omenjenih prilogah so na levi strani opisi postavk s predteksti iz projektantskega 
popisa, pogodbene količine, cene in zneski pa so obarvani v sivo barvo (srednja siva 
polja); 

 obračunske postavke (po končnem obračunu iz gradbene knjige) so na skrajnem 
desnem polju; 

 vrednosti obračunanih postavk, ki glede na predračunske vrednosti, odstopajo 
navzgor za več kot 1.000,00 € so obarvane z modro (močneje modro obarvane, 
količine pa so obarvane s svetlo modro barvo); 

 vrednosti obračunanih postavk, ki glede na predračunske vrednosti, odstopajo 
navzdol za več kot 1.000,00 € so obarvane z zeleno (močneje zeleno obarvane, 
količine pa so obarvane s svetlo zeleno barvo); 

 vse  navedene vrednosti so brez DDV-ja; 
 
4.2.1 Analiza gradbenih del do III. gradbene faze (po prilogi A) 
I. ZEMELJSKA DELA: 
Celostno gledano zemeljska dela bistveno odstopajo navzgor od pogodbene vrednosti, tako 
količinsko kot tudi vrednostno (več 4.804,41 €, kar predstavlja cca. +26% pogodbene 
vrednosti zemeljskih del). Razlogi so sledeči: 

 post. I.004 - izkopi: pri pregledu gradbene knjige in na osnovi posnetka terena, je bilo 
ugotovljeno, da je bila v predizmerah upoštevana premajhna globina izkopa gradbene 
jame za 0,4 m (kar znese ca. 320 m3 več količin - količina v popisu bi morala biti 
1.920 m3);  dodatno je obračunano v tej postavki  tudi izkop zaradi sanacije temeljnih 
tal (poglobitev za  0,5 m, ca. 30% površine dna gradbene jame, kar nanese dodatnih 
nepredvidenih 110 m3); zaradi sodnih sporov investitorja in lastnikov lope, ki je bila 
postavljena delu zemljišča, kjer je bil predviden izkop, se je le-ta vršil ponovno po že 
izvedenem začasnem zasipu kletnih sten (dodatno nepredvidenih 212 m3); iz 
navedenih razlogov je torej pri tej postavki cca. 642 m3 več količin (40% več), kar 
predstavlja presežna dela (več dela), ki pa imajo tudi naravo nepredvidenih del (cca. 
50%, ostalo je napaka v popisu); vrednost postavke se je povečala za 1.797,49 €; 
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  post. I.008 - zasipi za kletnimi stenami z izkopanim materialom: ima tudi presežna 
dela iz enakih vzrokov, kot so navedeni v prejšnji postavki; vrednost postavke se je 
povečala za 1.009,93 €; 

 post. I.009 - odvoz izkopa v trajno deponijo: ima tudi presežna dela iz enakih vzrokov, 
kot so navedeni v prejšnji postavki; vrednost postavke se je povečala za 2.221,40 €; 

II. BETONSKA DELA: 
Celostno gledano odstopajo vrednosti betonskih in armiranobetonskih del navzdol od 
pogodbene vrednosti (manj 5.233,17 €, kar predstavlja cca. -4,3% pogodbene vrednosti 
betonskih del), razlogi so sledeči: 

 post. II.003 in II.004 - talna plošča v kleti: talna AB plošča je dejansko potrebna in 
izvedena samo v garažnem delu (kar predstavlja cca. 60% površine kleti in 
predvidene površine po projektantskem popisu), v ostalih prostorih je bilo potrebno 
narediti cementi estrih s toplotno izolacijo - napaka v projektni dokumentaciji; 

 post. II.005 - beton sten in slopov: napaka v popisu (za kletne stene in slope je bilo s 
predizmerami predvideno 101 m3 betona), dejansko jih je bilo vgrajenih 80 m3 (razlika 
je cca. 21 m3, to izkazuje tudi dodatno preverjanje s programom CostX - slika 5); 

 post. II.009 - beton stropnih plošč: napaka v popisu (za kletno plošče je bilo s 
predizmerami predvideno 98 m3 betona), dejansko jih je bilo vgrajenih 88 m3 (razlika 
je cca. 10 m3, to izkazuje tudi dodatno preverjanje s programom CostX - slika 5, 
ostale razlike so v stropnih ploščah nadzemnih etaž); 

 pri betonskih delih se v glavnem pojavljajo manjkajoča dela (manj dela) zaradi slabše 
izdelanih predizmer; 

III. TESARSKA DELA: 
Tesarska dela ne odstopajo od pogodbene vrednosti (manj 642,35 €, kar predstavlja cca. -
1,5% pogodbene vrednosti tesarskih del), čeprav določene postavke izkazujejo večja 
odstopanja od ±10%, le-to ne vpliva na končno vrednost. 
IV. ZIDARSKA DELA: 
Celostno gledano zidarska dela odstopajo navzdol od pogodbene vrednosti (manj 2.877,78 
€, kar predstavlja cca. -9,4% pogodbene vrednosti zidarskih del), razlogi so sledeči: 

 post. IV.005 - zaščita hidroizolacije (HI) z bradavičasto (čepasto) folijo: količina je 
presežena za cca. 400 m2 (kar predstavlja cca. 113,5% presežnih del), zaradi 
dodatnega naročila nadzora izvajalcu, da se zaščiti tudi horizontalna HI kletnega tlaka 
pred polaganjem armature in betoniranjem AB talne plošče (možnost poškodbe talne 
HI), zato lahko smatramo ta več dela tudi kot spremenjena dela; povečana vrednost 
postavke za 1.126,66 € (vzrok napaka v načrtu); 

 post. IV.006 - zidanje nosilnih zidov z opečnimi zidaki: napaka v popisu (v popisu je 
bilo predvideno 90 m3 zidu, dejansko jih je bilo vgrajenih 62,67 m3) razlika je cca. 27,3 
m3,  kar predstavlja manjkajoča dela (manj dela za cca. 30); zmanjšana vrednost 
postavke za 3.178,48 € (vzrok napaka v popisu); 

 določene postavke tudi izkazujejo večja odstopanja od ±10%, le-to pa ne vpliva 
bistveno na končno vrednost; 

  



Kitner, D. 2016. Primerjava projekt. ocene stroškov z dejanskimi – študija primera.                        69 
Dipl. nal. – VSŠ, Ljubljana, UL FGG, Odd. za gradbeništvo, Operativna smer. 
 DD/A.  DODATNA GRADBENA DELA (po ANEKSU št. 1): 
Ta dela predstavljajo dodatna naročena dela, katerih potreba po izvedbi se je pojavila že v 
fazi izdelave konstrukcije objekta in za katera se je sklenil ustrezen Aneks h gradbeni 
pogodbi v skupnem dodatnem znesku 20.007,31 €, vzroki za ta dela so: 

 postavke teh del niso bila v popisu (projektantski popis je bil delan na PGD), bila pa 
so predvidena v danih načrtih PZI (arhitektura in gradbene konstrukcije) in jih je bilo 
nujno izvesti v tej fazi gradnje; popis je izdelal izvajalec s približnimi predizmerami, 
zato določene postavke presegajo ±10% predvidenih količin, posamično vrednostno 
pa ne; kljub temu, da je bila letošnja zima mila in tako vplivala na postavko DD2/14/ z 
manj deli, so se ta (naknadno dogovorjena) dela v celoti povečala v vrednosti 
1.005,46 € (cca. 5% več del); 

Celostni presek za gradbena dela v III. gradbeni fazi: 
Skupna vrednost teh del je bila, z osnovno Gradbeno pogodbo in Aneksom št. 1 h gradbeni 
pogodbi, predvidena v višini 230.112,29 € , vrednost dejansko izvedenih del pa je v višini 
227.247,83 € (torej manjša vrednost od predvidene za 2.864,46 € oz. -1,2%), kar je v bistvu 
presenečenje glede na določena velika odstopanja posameznih postavk.  
  
4.2.2 Analiza zidarskih (notranjih-zaključnih) del izvedenih v IV. gradbeni fazi (po 

prilogi B) 
B.1.0  ZIDARSKA DELA (dokončanje - po Aneksu št. 1): 
Dela so bila sklenjena na osnovi projektantskega popisa, ki sem ga izdelal v fazi projektiranja 
in gradnje. Ta dela je osnovni gradbeni izvajalec tudi dogovoril v sklopu Aneksa 1 h gradbeni 
pogodbi v skupni višini 66.216,43 €. Končna vrednost izvedenih postavk znaša 62.631,76 €, 
kar predstavlja manj del v vrednosti 3.584,67 € (cca. 5,4% glede na predviden znesek). Po 
izvedeni analizi ugotavljamo, da po posameznih postavkah ni bistvenih vrednostnih 
odstopanj, razen: 

 post. 1.5.2 - ometi betonskih sten: razlika je nastala, delno zaradi načina jemanja 
izmer med opečnimi in betonskimi zidovi (manj na betonskih, več na zidanih) in 
zaradi odločitve, da določene stene v kleti ni potrebno ometati, da zadostuje brušena 
površina za kasnejšo slikarsko obdelavo; 

 določene postavke so odpadle ker se je njihova izvedba spremenila, glede na 
spremenjene zahteve izvedbe instalacij in tudi zahteve glede dosega boljše 
zrakotesnosti stanovanjskih enot A1 in A2, ta dela so se pojavila kasneje tudi v obliki 
dodatnih del (kot spremenjena dela), ki so obravnavana v pozicijah DD/ZD (dodatna 
zidarska dela); 

DD/ZD DODATNA ZIDARSKA DELA 
Ta dela so se pojavila po dodatnih zahtevah investitorja, glede večje zrakotesnosti in zaradi 
spremenjenih detajlov izvajanja določenih del, torej gre za dodatna dela (spremenjena dela). 
Določena dela so se morala izvršiti, zaradi preprečitve nastanka večje škode na objektu, sled 
zamakanja ob nalivu in nedokončani strešni hidroizolaciji (nepredvidena dela). Za vrednost 
teh del v višini 12.863,67 € , se je kasneje sklenil ustrezni aneks h gradbeni pogodbi, ob 
sočasnem dogovoru za izvajanje zunanje ureditve. 
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 4.3 Ugotovitev odstopanja dejanskih skupnih stroškov izvedbe od projektantske 
ocene 

Na podlagi ugotovljenih in zbranih dejanskih stroškov izvedbe GOI del v tem delu 
prikazujemo  odstopanje od projektantske ocene, ki je izdelana za konkreten primer in je 
prikazana v poglavju 2.2.1 - Projektantska ocena stroškov na osnovi indikatorjev objekta 
(Preglednica 1). 
Povzetek izdelane projektantske ocene: 

 indikator objekta je bruto tlorisna površina objekta IO = ABTP, enota je m2; 
 ocenjena je enotna cena indikatorja za gradbeno-obrtniška dela PUIG = 522,00 €/m2; 
 ocenjena je enotna cena indikatorja za instalacijska dela PUII = 130,50 €/m2; 
 na osnovi zgornjih ocen je določena in zaokrožena skupna enotna cena indikatorja 

objekta PUI = 650,00 €/m2; 
 na osnovi predvidene velikosti objekta (ABTP = 1.274 m2) in z upoštevanjem stroškov 

posebnih vplivov pri gradnji (CPVG), so izračunani skupni stroški za izvedbo GOI del:  
CO = IO · PUI + CPVG = 1.274,00 m2 · 650,00 €/m2 + 13.300 € = 841.400,00 € 

 v rednosti ni upoštevan DDV; 
 natančnost ocene je ± 20%; 

Osnovni podatki zgrajenega objekta in dejanskih stroškov potrebnih za primerjavo z oceno: 
 velikost objekta se ni spremenila od prvotno načrtovane izvedbe, zato privzamemo, 

da je IDO = IO = ABTP = 1.274 m2; 
 višine stroškov za posamezne vrste del, faze gradnje in tudi višina skupnih stroškov 

so razvidne iz preglednic v nadaljevanju (Preglednica 7); 
 višina skupnih stroškov izvedbe GOI del je: 842.548,30 € (CDO); 
 višina skupnih stroškov izvedbe gradbeno-obrtniških del je: 668.772,00 € (CDGO); 
 višina skupnih stroškov izvedbe instalacijskih del je: 173.776,30 € (CDI);  dodatni stroški za ureditev in delovanje gradbišča so v višini: 15.706,00€ (CDPVG); 
 višina vseh stroškov (GOI dela in dodatnih stroškov) je: 858.254,30 €  
 vse navedene vrednosti ne vsebujejo DDV; 

Primerjava in ugotovitev: 
Preračunano na m2 (bruto tlorisne površine) znašajo dejanski stroški izvedbe GOI del 
sledeče cene na enoto indikatorja objekta (IO = ABTP): 

 za GOI dela (PDUI):  PDUI = CDO / IDO = 842.548,30 € / 1.274 m2 = 661,34 €/m2 , kar  
seveda pomeni, da so dejanski stroški na enoto indikatorja nekoliko večji od 
ocenjenih (PDUI > PUI) in sicer za razliko 11,34 €/m2 ali 1,75% (kar predstavlja, da 
smo bili z oceno znotraj predvidenega intervala velikosti napake ± 20%); 

 za gradbeno-obrtniških dela (PDUIG): PDUIG = 524,94 €/m2 > 522,00 €/m2 = PUIG; 
 za instalacijska dela (PDUII): PDUII = 136,40 €/m2 > 130,50 €/m2 = PUII; 

Iz rezultatov primerjav se lahko zaključi, da je bila ocena predpostavljena izredno natančno, 
kar je seveda precejšen slučaj, saj praviloma ni tako (prej pogrešek tudi preko ± 20%). Iz 
ostalih razmerij, ki so vidne iz preglednic v nadaljevanju, je zaznati nekoliko večji delež 
stroškov od pričakovanih, ki so bili potrebni za izvedbo zunanjega ovoja in zaključnih-
obrtniških del (dela 4. In 5. gradbene faze GO del), kar je sigurno posledica boljših 
materialov in izvedbe, nekaj pa pripomorejo tudi sorazmerno nizke cene pri izvedbi III. 
gradbene faze. 



Kitner, D. 2016. Primerjava projekt. ocene stroškov z dejanskimi – študija primera.                        71 
Dipl. nal. – VSŠ, Ljubljana, UL FGG, Odd. za gradbeništvo, Operativna smer. 
 Preglednica 7: Prikaz dejanskih stroškov za izvedbo GOI del za celoten objekt 
 

  
          se nadaljuje… 
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5 ZAKLJUČEK 
Namen in cilj diplomskega dela je prikazati praktične načine izdelave projektantskih ocen, ki 
jih potrebuje investitor za lažje odločanje pri nameravani gradnji. Drugi, a bolj pomemben 
namen in cilj je prikazati pomembnost kakovostne izdelave projektantskih popisov, saj so v 
večini primerov, ne glede na to, kdo najema projektantske usluge (investitor ali izvajalec) oz. 
kdo jih dejansko sestavlja, le-ti osnova za določanje pogodbene cene in tudi osnova za 
izdelavo različnih planov za izvajanje objekta in kontroli izvajanja. Da bi prikazal vpliv 
projektantskega popisa in zanesljivost projektantskega ocenjevanja stroškov, sem v 
diplomski nalogi tudi obravnaval konkreten primer gradnje ter v njem podal svoje ugotovitve . 
V  tem delu diplomske naloge sklenjeno prikazujem ugotovitve, ki sem jih navajal že skozi 
osrednji tematski del in sicer: 

 Za lažjo in boljšo izdelavo projektantskih popisov, ki naj bi bili izdelani tako, da bi bili 
nedvoumni oz. enako razumljeni tudi s strani izvajalcev, je nujno pristopiti in urediti 
standardno bazo (nabor) postavk, ki pa morajo imeti obvezno podlago v navedbi 
standardov, splošnih določilih, tehničnih specifikacijah in določilih izvajanja, merjenja 
ter ugotavljanje kvalitete pri vseh vrstah posameznih del, predvsem pa bi morali biti 
poenoteni. 
 

 Pri izdelavi take standardizirane baze opisov postavk, je potrebno imeti v mislih 
sledeče: 

- da bi bilo verjetno smiselno bazo opisov postavk izdelati v dveh nivojih, kot 
primarni - projektantski nivo in usklajeno dopolnitveni sekundarni - izvajalski 
(normativni) nivo, saj imajo udeleženci v gradnji različne prioritetne poglede in 
naloge pri reševanju svoje naloge pri delu na konkretnem projektu. Investitorji 
so bolj ciljno usmerjeni (prevzeti funkcionalen, stabilen, lep, kvaliteten in v 
vsakem pogledu ekonomičen objekt), prav tako na nek način tudi projektanti 
(arhitekte, poleg zadovoljitve investitorja, še posebej zanima tudi estetika oz. 
videz objekta, gradbenike-konstruktorje stabilnost in varno obnašanje objekta 
na razne obtežbe, itd.), le-ti se praviloma ne obremenjujejo s problematiko, 
katero ima na drugi strani izvajalec t.j. »najti najlažjo pot do cilja« (na kakšen 
način bo izvajal objekt, da bo hkrati zadovoljil zakonskim in pogodbenim 
obvezam, da bo delo varno in seveda, da bo uspešno predal objekt z 
dobljenim dobičkom ali vsaj pokritjem stroškov). 

- da bi bilo smiselno upoštevati vse bolj prisotno in obvezujoče projektiranje v 
načinu BIM in po potrebi prilagoditi projektantske popise tudi v tem vidiku; 

- da je potrebno pri izdelavi baze slediti (ali privzeti) načinu sistematizacije in 
standardizacije projektantskih popisov od držav, ki so to že storile in v praksi 
to uspešno ali bolje izvajajo od nas. Pri tem je smiselno upoštevati tudi bližino 
oz. potencial trga, kjer imajo naša podjetja največje možnosti izvajati svoje 
usluge oz. graditi ali pa se na našem domačem tržišču največkrat pojavljajo 
kot tuji investitorji. 
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  Priprava in izdelava predlagane oblike standardiziranega popisa, terja mnogo 

energije in časa pripravljavcev. Dodaten problem predstavlja tudi majhnost 
slovenskega tržišča. Kljub temu navedimo še prednosti: 

- obveznost uporabe bi pripomogla h korektnosti izdelave projektantskega 
popisa, saj se le-ta direktno odraža, preko opisov elementov in del ter 
pripadajočih količin, na končne stroške pri gradnji (tako za investitorja kot na 
drugi strani za izvajalca) in posledično do manj medsebojno spornih situacij 
pri obračunu; 

- poenotena ter dosledna uporaba standardiziranih projektantskih popisov, bi 
lahko nudila večjo  možnost pridobitve bolj kakovostnih zbirnih podatkov, za 
kasnejše statistične analize in primerjave, ki bi tako nudile tudi boljše in lažje 
vrednotenje pri ocenah podobnih objektov, za potrebe investitorjem, 
projektantom in tudi izvajalcem. 
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