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                             "ArhiBiro" d.o.o. Budva 

                              Preduzeće za  projektovanje i inženjering 

                              Adresa: Rafailovići - bb, 

                              tel. 069 789 567 

Na osnovu zakona o obligacionim odnosima zaključuje se između: 

 
2. DOO "ArhiBiro", Rafailovići bb Budva, koju zastupa Nikola Dobriković d.i.a (dalje: Projektant) 
 
 
 

UGOVOR O PROJEKTOVANJU 
 
 

Član 1. 
 

Član 2. 
 
Naručilac se obavezuje da Projektantu stavi na raspolaganje potrebne podatke za izradu investicione 
tehničke dokumentacije, kao što su: urbanističko-tehnički uslovi; projekat regulacije, kopiju plana, 
programe za arhitektonske i instalaterske projekte, uslove za priključke na instalacije, vodovod i 
kanalizaciju, jaka i slabe struja, centralno grijanje itd., urbanističke uslove za vodovod, podatke o 
geomehaničkim ispitivanjima terena i dr. 
 
Naručilac je dužan da dostavi Projektantu navedene podatke u roku od 10 dana, a najkasnije do 20 dana 
od dana potpisivanja ovog ugovora. 
 
Član 3. 
 
Projektant se obavezuje da investicionu tehničku dokumentaciju iz člana 1. ovog ugovora izradi i dostavi 
Naručiocu u 3 primjerka. 
 
Član 4. 
 
Naručilac se obavezuje da Projektantu plati na ime cijene za izradu investicione tehničke dokumentacije 
iznos u roku od 30 dana od dana prijema i prihvatanja predatih primjeraka investicione tehničke 
dokumentacije. Cijena je definisana ponudom. 

 
1. JOVO RAFAILOVIĆ iz Budve: Bečićka plaža br. 53 ( dalje: Naručilac)

Projektant se obavezuje da za račun Naručioca izradi investicionu tehničku dokumentaciju za idejno 
rješenje i glavni projekat apart hotela  na UP 23.5, blok br.23,  kat.parc.br. 1341 KO Bečići, DUP “Bečići” 
Opština Budva . 
 
Investiciona tehnička dokumentacija obuhvata izradu slededih projekata: 
 
1. IDEJNO RJEŠENJE 
2. GLAVNI PROJEKAT 
 
Projektant je dužan da investicionu tehničku dokumentaciju izradi u skladu sa propisima( zakonom, 
važedim standardima, tehničkim normativima i dr.) i sa pravilima svoje struke. 
 



                             "ArhiBiro" d.o.o. Budva 

                              Preduzeće za  projektovanje i inženjering 

                              Adresa: Rafailovići - bb, 

                              tel. 069 789 567 

 
Plaćanje ugovorene cijene izvršiće se na osnovu ispostavljene fakture Projektanta i to na sledeći način: 50% 
od cijene odmah po potpisivanju ovog ugovora; 30% po predaji izrađene investicione tehničke 
dokumentacije; ostatak od 20% po prijemu pismenog obavještenja od strane Naručioca da prihvata 
investicionu tehničku dokumentaciju kao ispravnu, odnosno po izvršenim ispravkama ili dopunama 
investicione tehničke dokumentacije od strane Projektanta po zahtjevu Naručioca. 
 
Član 5. 
 
Naručilac se obavezuje da u roku od 10 dana, od dana prijema izrađene investicione tehničke 
dokumentacije pismeno obavijesti Projektanta da li prihvata izrađenu investicionu tehničku dokumentaciju 
bez primjedbe , ili da li ima ikakvih prigovora i zahtjeva na dokumentaciju. Ako u roku od 10 dana ne stavi 
nikakve prigovore, smatraće se da je Naručilac primio dokumentaciju bez prigovora. 
 
Član 6. 
 
Projektant je dužan da postupi po opravdanim primjedbama Naručioca i da u izrađenoj investicionoj 
tehničkoj dokumentaciji izvrši ispravke odnosno uradi dopune. 
 
Član 7. 
 
Projektant zadržava autorsko pravo na izrađenoj investicionoj tehničkoj dokumentaciji, dok Naručilac 
ima pravo jednokratnog korištenja te dokumentacije. 
 
Član 8. 
 
Za slučaj spora oko izvršenja ovog ugovora nadležan je Trgovinski sud u Podgorici. 
 
Član 9. 
 
Ovaj ugovor sastavljen je u 4 primjerka, od kojih se 2 primjerka nalaze kod Naručioca, a 2 kod 
Projektanta. 
 
Član 10. 
 

___________________                                                                                                         _____________________ 

Ovaj ugovor zaključen je dana 10.12.2018. god. u Budvi. 
 
 
 
 
 
 
 
 
PROJEKTANT                                                                                                                            NARUČILAC 























 

 

broj :     I 01-01/19 

datum:  Januar 2019.Budva 

 

 

 

U skladu sa odredbama člana 171 Zakona o uređenju prostora i izgradnji objekata (Sl.list CG br. 

51/08) , donosim sledeće 

 

 

R J E Š E N J E 

 

Određuje se Odgovorni projektant : Nikola Dobriković, dipl.inž.arh. 

     broj licence  UPI 107/7-2919/2   

 

 

za izradu tehničke dokumentacije Idejnog projekta objekta smještajnih kapaciteta sa 

ugostiteljskiom i kulturno-zabavnim sadržajima na UP23.5, Blok broj 23 DUP “Bečići”,  koju čine 

k.p. 1341/1 KO Bečići, Opština Budva. 

 

 

Investitor: Jovo Rafailović 
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 Nikola Dobriković, dipl.inž.arh.    

ARHIBIRO d.o.o. Budva 
preduzeće za projetovanje 
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Rafailovići BB 
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e-mail: dobrikovic@yahoo.com 



 
 

 

 

 

 

 

 

IZJAVA ODGOVORNOG PROJEKTANTA DA JE TEHNIČKA 

DOKUMENTACIJA IZRAĐENA U SKLADU SA VAŽEĆIM PROPISIMA 

 

OBJEKAT 

Smještajni kapaciteti sa ugostiteljskim i kulturno-zabavnim sadržajima 

 

LOKACIJA 
UP23.5 Blok broj 23, DUP “ Bečići“ koju čini k.p. br. 1341 KO Bečići, Opština Budva 

 

VRSTA I DIO TEHNIČKE DOKUMENTACIJE 

Idejni projekat 

 

ODGOVORNI PROJEKTANT 

Nikola Dobriković dipl. inž. arh. broj licence:  UPI 107/7-2919/2   

 

IZJAVLJUJEM 

da je ovaj projekat urađen u skladu sa: 

– Zakonom o uređenju prostora i izgradnji objekata i podzakonskim aktima 

donešenim na osnovu navedenog zakona; 

– posebnim propisima koji direktno ili na drugi način utiču na osnovne zahtjeve za 

objekte 

– pravilima struke i 

– urbanističko tehničkim uslovima 

ODGOVORNI PROJEKTANT  
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T E K S T U A L N I    D I O 



datum : Januar 2019.god. 

mesto: Budva 

 

 

PROJEKTNI ZADATAK 

 

Uz Idejno rješenje: 

 

 

Uvod: 

 

 Planirana je izgradnja objekata smještajnih kapaciteta sa ugostiteljskim i kulturno-

zabavnim sadržajima u obalnom područiju naselja Rafailovići, Opština Budva. 

 

Cilj i svrha izrade tehničke dokumentacije: 

 

 Svrha izrade tehničke dokumentacije je dobijanje saglasnosti na Idejno rješenje a u 

kasnijoj fazi grđevinske dozvole i dokumentacije neophodne za izgradnju apart hotela. Objekat 

projektovati u skladu sa Urbanističko tehničkim uslovima izatim od Sekretarijata za investicije 

Opštine Budva broj 06-061-348/3 od 17.05.2018. godine koji su sastavni deo projektnog zadatka 

kao i važećim zakonima vezenim za ovu oblast. 

 

Predmet tehničke dokumentacije: 

 

  Predmet izrade tehničke dokumentacije smještajni kapaciteti spratnsti G+Su+P+5 na  

UP 23,5,  koju čini k.p. 1341/1  KO Bečići, Opština Budva. 

 

Osnove za projektovanje sa podacima o zahtjevanim tehnološkim procesima: 

 

 Podzemnu etažu predvideti za parkiranje, tehničke prostorije, komunikacije i sl. Ostale 

etaže predvideti kao stambene jedinici u funkciji turističkog izdavanja ili prodaje i povezati ih 

stepenicama i električnim putničkim liftom nosivosti 400 kg. Broj parking mjesta uskladiti sa UT 

uslovima i postaviti parking mesta oko objekta na parceli. 

 Objekat projektovati kao skeletni armiranobetonski, zidovi zidani giter blokom, fasada 

kombinacija strukturalne staklene obešene fasade, kamenih ploča, i termoizolovanom DEMIT 

fasadom. 

 Podovi u dn. boravcima od parketa preko cementne košuljice, podovi u sobama od 

hrastovog parketa sa odgovarajućom parket lajsnom. U hodnicima predvidjeti podove ok 

keramičkih ploča na cementnoj košuljici.  

            Svi zidovi i plafoni se malterišu gips malterom mašinskim putem, gletuju i završno 

obrađuju disperzivnom bojom, osim u onim prostorijama gde je predviđeno oblaganje 

keramičkim pločicama. Stepenice i hodnici popločani veštačkim kamenom, zidovi završno 

obrađeni kulir-plastom do visine 120cm. Keramika se izvodi u sanitarnim prostorijama, 

kuhinjama i tehničkim prostorijama lepljenjem na malterisani zid. 

 Spoljnu stolariju projektovati od aluminijuma sa termoprekidom, plastificiranom u boji 

po RAL-u zastakljni termopan staklima. Unutrašnju stolariju projektovati od medijapana bojenu 



po želji. Krilo vrata ima ispunu od kartonskog saća zbog zvučne izolacije, obloženu furniranim 

medijapanom. Ulazna vrata blind-sigurnosna. Garažna vrata su segmentna, aluminijumska, sa 

ispunom i na motorni pogon sa daljinskom komandom. Ograde na terasama staklene sa pampleks 

folijom i betonskim nadzitkom. Krov ravan neprohodan sa olukom od betonskog korita. 

Vertikalni oluci su od plastificiranog lima. 

 Ventilaciju u kupatilima predvideti zidanim ŠUNT betonskim blokovima. Projekat 

objekta mora posedovati sve neophodne protivpožarne sisteme u skladu sa zakonom. 

 

 

Specifične zahtjeve: 

  

 Objekat projektovati u duhu mjesta a fasadu uklopiti u postojeće stanje ne remeteći 

obalni pejzaž naselja. 

            Objekat projektovati tako da po mogućnosti sve jedinice budu orijentisane ka moru bar 

jednom terasom i dnevnom sobom. Apartmani na visočijim etažama su veće kvadrature. 

 Odnos površina bruto i neto kvadrature objekta predvideti što optimalnije kao i odnos 

komnikacija u samim stanovima. 

 Projektovati solarne panele za zagrevanje tople sanitarne vode u stanvima. Grijanje 

prostorija predvideti savremenim inverterskum klima uređajima. 

 Predvideti i apartman za smeštaj hendikepiranih lica. 

 

 

 

 

 

 

    M.P.         

      Jovo Rafailović 
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TEHNIČKI OPIS  

 

SMJEŠTAJNI KAPACITETI SA UGOSTITELJSKIM I KULTURNO-ZABAVNIM 

SADRŽAJIMA 

 

Uz Idejno rješenje 

 

Objekat: Smještajni kapaciteti sa ugostiteljskim i kulturno-zabavnim sadržajima 

 

Lokacija: Blok 23 

                UP23.5 , DUP “Bečići”,  

      koju čini k.p. 1341/1  KO Bečići,      

     Opština Budva 

 

Investitor: Jovo Rafailović 

 

 Idejno rješenje je rađeno na osnovu dostavljenog geodetskog snimka sa katastarskim 

podacima, projektnog zadatka investitora i urbanističko-tehničkih uslova br. 06-061-348/3 od 

17.05.2018.godine izdatih od strane Sekretarijata za urbanizam i održivi razvoj. 

 

 Idejnim rješenjem tretiran je objekat namjene smještajni kapaciteti sa ugostiteljskim i 

kulturno-zabavnim sadržajima. Projekat je rađen na UP23.5 KO Bečići, DUP „Bečići“ 

obuhvaćenog k.p. 1341/1 (koja je u vlasništvu investitora), površine 689,85m
2
.  

 

Lokacija, pozicioniranje objekta i prilazi 

 

 Parcela je pozicionirana na obali a uz šetalište u naselju Rafailovići.  Na predmetnoj 

lokaciji već postoji izgrađen objekat koji je predviđen za rušenje. Objekat se nalazi u 

okruženju gusto izgrađenih objekata sa svih strana osim prednje strane gdje se nalazi 

šetalište. Sa jugoistočne strane objekat je pozicioniran na 1,5m od granice susjedne parce a 

sve uz pismenu saglasnost vlasnika susjedne parcele. 

 Teren je u padu a visinska razlika najvišeg i najnižeg dijela iznosi cca 2,5m koji se 

kasnije završava na obali mora. 

           Prilaz objektu je obezbijeđen sa južne i sjeverne strane objekta, kolski saobraćaj sa 

sjeverne strane a pješački sa sjeverne i južne strane koja izlazi na šetalište uz obalu. 

   

Postojeće stanje na urbanističkoj/katastarskoj parceli 

 

 Na datoj lokaciji, k.p. 1341/1 KO Bečići, nalazi se postojeći stambeni objekat koji se 

uklanja a za koji će se podneti zahtjev Urbansitičko-građevinskoj inspekciji, shodno članu 

113. Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekta, a na osnovu Revidovanog  Elaborata o 

uklanjanju objekata. 

 

Parcelacija. 

 

Nakon izvršeme parcelacije k.p. 1341 je podijeljena na 1341/1(P=689,85m2) i 1341/2(P=3 

m2)  gdje se UP 23.5 poklapa sa granicama k.p. 1341/1. Izgradnja na k.p. 1341/1 ne utiče na 

moguću izgradnju na k.p. 1341/2. 
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Planirana namjena objekata 

 

 Prema datim UT uslovima planirana je namjena: Smještajni kapaciteti sa 

ugostiteljskim i kulturno-zabavnim sadržajima. 

 

  

Takođe u tekstualnom dijelu Pravilnika o vrstama, minimalno-tehničkim uslovima i 

kategorizaciji ugostiteljskih objekata ("Službeni list Crne Gore", br. 063/11 od 28.12.2011, 

047/12 od 07.09.2012, 008/15 od 27.02.2015) u članu 3 piše: 

 

“Ugostiteljski objekti za pružanje usluge smještaja i usluge pripremanja i usluživanja hrane 

i pića razvrstavaju se u sljedeće grupe: 

1) primarne ugostiteljske objekte za pružanje usluge smještaja i usluge pripremanja i 

usluživanja hrane i pića: 

 

- hotel & resort; 

- wild beauty resort; 

- grupa hoteli (hotel, mali hotel, boutique hotel, hotel garni, aparthotel, condohotel, hostel, 

pansion I motel); 

- turističko naselje; 

- etno selo; 

- eko lodge; 

- vila." 

 
           Objekat je u funkciji smještajnih kapaciteta  koji od sadržaja ima restoran sa kuhinjom, 

apartmane, ostave, kao i garažu koja je predviđena za obezbjeđivanje parking mjesta. 

 

   

Mirujući saobraćaj na parceli 

 

 Na parceli se nalaze ukupno 4 nadzemnih parking mjesta i 19 mjesta u suterenskom 

dijelu - garaži, što ukupno iznosi 23 parking mjesta. Potreban broj mjesta za parkiranje za 

hotele i tiristička naselja dat je u tekstualnom dijelu DUP „Bečići“ na strani 24 gdje je u 

tabeli naveden potreban broj parking mjesta: 
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Osnovni urbanistički parametri 

 

Na osnovu UT uslova br. 06-061-348/3 od 17.05.2018.godine izdatih od strane Sekretarijata 

za urbanizam i održivi razvoj, DUP “Bečići” za katastarsku parcel 1341 UP 23.5, blok 23 KO 

Bečići zadati su sledeći urbanistički parametri: 

Na tabeli su prikazani zadati i ostvareni parametri. 

 

 

Pregled BRUTO i NETO površina nadzemnih etaža objekata 

 

 BRGP (m
2
) NETO površine(m

2
) 

Prizemlje 361,01 314,79 

Sprat 1 359,11 312,86 

Sprat 2 359,11 312,86 

Sprat 3 359,11 312,86 

Sprat 4 359,11 312,86 

Sprat 5 358,60 312,43 

Ukupno 2156,05 1878,66 

 

Pregled BRUTO i NETO površina podzemnih etaža objekata 

 

 BRGP (m
2
) ne ulazi u 

obračun 

NETO površine(m
2
) 

Suteren 602,17 522,13 

Garaža 655,32 598,60 

Ukupno 1257,49 1120,73 

 

Mirujući saobraćaj 

 

Broj parking mesta Na otvorenom 4 

U garaži 19 

Ukupno 23 

 

 

 

 

Arhitektonski program objekta 

  

 Objekat ima 6 vidljivih nadzemnih etaža, i to prizemlje i pet spratova, kao i jednu 

etažu- suteren, i jednu etažu koja služi potrebi garaže. Spratnost objekta je G+Su+P+5. 

Objekat je organizovan da zadovolji namijenjenu funkciju. Na prizemlju se nalazi ulaz sa 

recepcijom i lobijem, komunikacije, 4 studio apartmana i dva apartmana. Na spratovima se 
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nalaze po 7 apartmana na svakoj etaži od čega su po 4 studio apartmana, 1 suite apartman i 

po dva apartmana. Svi apartmani su po spratovima povezani pristupnim hodnikom, a hodnici 

su medjusobno po etažama povezani stpenišnom vertikalom kao i liftom. U većini apartmana 

ne postoji kuhinja osim u jednosobnim, a objedovanje se vrši u restoranu koji se nalazi u 

suterenu koji izlazi na šetalište. U suterenu se pored resporana nalazi kuhinja sa ostavama, 

toaleti kao i magacinski prostor sa ostavama koji služi finkciji hotela i restorana. 

 

 

Suteren: 

 

            Restoran 139,45 m
2 

            Kuhinja 37,18 m
2
 

            Toaleti 16,88 m
2
 

 

Prizemlje: 

  

 Recepcija  

 1 Studio apartman 29,7 m
2
 (2 ležaja) 

 2 Studio apartman 29,7 m
2 
(2 ležaja) 

            3 Studio apartman 29,59 m
2
 (2 ležaja) 

            4 Apartman jednosoban 56,90 m
2
 (2 ležaja)

  

            5 Apartman jednosoban 57.66 m
2 

(2 ležaja) 

            6 Studio apartman 29.59 m
2 
(2 ležaja) 

 

Sprat 1(tipična etaža): 

 

 7 Studio apartman 29,3 m
2 
(2 ležaja) 

 8 Studio apartman 29,3 m
2 
(2 ležaja) 

            9 Studio apartman 26,86 m
2
 (2 ležaja) 

            10 Apartman jednosoban 56,90 m
2 
(2 ležaja) 

            11 Apartman jednosoban 59.84 m
2 
(2 ležaja) 

            12 Studio apartman 29.26 m
2 
(2 ležaja) 

            13 Suite apartman 42,64 m
2 
(2 ležaja) 

 

Sprat V: 

 

            14 Studio apartman 34,23 m
2 
(2 ležaja) 

 15 Apartman jednosoban 56,44 m
2 
(2 ležaja) 

            16 Apartman jednosoban 55,78 m
2
 (2 ležaja) 

            17 Apartman jednosoban 59,84 m
2 
(2 ležaja) 

            18 Studio apartman 29,26 m
2 
(2 ležaja) 

            19 Suite apartman 42,64 m
2 
(2 ležaja) 
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Konstrukcija i materijalizacija objekta i tehničko-tehnološki elementi izgradnje 

 

 Konstrukcija i materijalizacija objekata su planirane tako da: 

 odgovori na relevantne zakonske propise i standarde, posebno imajući u vidu rizik 

seizmičkog hazarda 

 odgovori na zahtjeve postavljene savremenim turističkim stanovanjem, 

 obezbijedi komforno korišćenje unutrašnjih i spoljašnjih prostora 

 omogući dugotrajnost objekata, ekonomsku isplativost eksploatacije objekata i 

jednostavno održavanje objekata i prostora oko njih, 

 omogući eksploataciju objekata u skladu sa principima energetske efikasnosti, 

 onemogući degradaciju okoline, dakle kako samog prostora oko objekata, tako i 

neizgrađenih prostora koji se nalaze oko objekata, 

 omogući vizuelno i funkcionalno uklapanje u nasleđeno ili planirano prirodno i stvoreno 

okruženje 

 

 Konstrukcija objekata je skeletna, armirano – betonska, sa ispunama zidova od giter 

blokova. Zidna platna, ukopani dijelovi konstrukcije, stubovi, serklaži, međuspratne tavanice, 

kose stepenišne ploče i grede objekata su armirano – betonski. Međuspratne tavanice su 

debljine 20 cm. Temeljenje je izvršeno na temeljnoj ploči debljine d=60cm 

 

 

Zidarski radovi 

 

             U ovu vrstu radova spadaju slijedeći elementi: spoljni, parapetni, unutrašnji 

,pregrndni zidovi od ošupljene blok opeke. 

 

Spoljni zidovi 

 

             Svi fasadni zidovi su od ošupljenog opekarskog bloka dimenzija 20/19119 cm 

debljine d=20 cm, preko kojih sa vanjske strane zida, se ugraduje demit fasada sa debljinom 

izolacionog sloja 8cm. Kompletna fasadna površina treba biti presvučena završnim slojem 

ljepila i rnrežice, i treba biti zaštićena bavalitom kao jedinstvena fasadna površina. NA 

pojedinim djelovima fasade u materijalizaciji se pojavljuje kamen kao I djelovi obloženi 

drvetim prefabrikatom. 

 

Unutrašnji zidovi 

 

             Zidovi su debljine 20cm, od bloka, a pregradni debljine 12cm od bloka ili gips 

kartonskih ploča. Unutrašnji zidovi se malterišu i boje, osim zidova kupatila, toaleta, 

perionice i kuhinje koji se oblažu keramikom do visine definisane projektom. Završena 

obrada podova je parket ili keramika, u zavisnosti od namjene prostorije i potreba Investitora. 

Podovi terasa i hodnika se oblažu protiv kliznom keramikom. 

 

            Instalacione vertikale, su predviđene da se oblože sa vatrootpornim gispom, sa 

protivpožarnim zaptivanjem na svim prodorima instalacija na graniei požarnih sektora. 

 

Podovi: 

 

           Sve podove izvesti potpuno vodoravno, sa izuzetkom podova u kupatilima i lodama 

gde se obezbeduje pad prema slivniku ili okapnici (0.5-1 %). U turističkim sobama, kao i u 
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hodnicima unutar većine apartmana, predvida se pod od parketa. Pod od parketa izvesti od 

modularnog hrastovog parketa I klase. Podloga mora biti potpuno ravna. Polaganje parketa 

vršiti u ravnom slogu (paralelno). Pored zidova ne polagati kratke komade. Razmak izmedu 

postavljenog parketa i zidova mora biti najmanje 20mm. Uz zid postaviti bukovu profilisanu 

lajsnu. Sastav podloge za pod od parketa dat je u grafičkim prilozima projekta (osnove i 

presjeci). 

 

Podovi od keramike 

 

Svi podovi u holovima i hodnicima izraduju se od granitne keramike u cementnom malteru. 

Obavezno ugraditi pokrivne mesingane lajsne na svim prelazima i spojevima različitih vrsta 

podova, odnosno tamo gde nije predviđen prag. Uz zidove uraditi holker. Keramicke pločice 

se predvidaju u svim kupatilima i kuhinjama. Podne glazirane keramičke pločice 30/30cm (ili 

45x25) postavljaju se u cementnom malteru d=4,5cm. Slojevi podloge iznad konstrukcije dati 

su u grafičkim prilozima. Spojnice obraditi malterom od bijelog cementa. Obavezno ugraditi 

pokrivne mesingane lajsne na svim prelazima i spojevima različitih vrsta podova, odnosno 

tamo gdje nije predviđen prag. Kod postavljanja poda u sanitarijama izvesti nagib prema 

slivniku 0.3%. Obimom prostorija, u kojima se ugrađuje podna keramika, a nije predviđena 

ugradnja keramike na zidovima tih prostorija, obavezno uraditi obodnu keramičku soklicu, 

više 10 cm, koja treba biti od iste keramike kao što je podna keramika. 

 

Gabariti objekta 

 

 Spratnost objekta je G+Su+P+5, sa visinom krovnog venca povučenog sprata na koti 

19,20m. Visinska kota poda prvog sprata je 3,8m a kota prizemlja je 0,8m (od kote terena). 

Spratne visine su u garaži 2,6m, u suterenu 3,5m, u prizemlju 3,5, i na spratovima po 3 m. 

Površina projekcije objekta je 359,79m
2
 (UTU uslovima je zadata Pmax=402,41m

2
) 

 

 

Fasada objekta 

 

            Na fasadi se prepliću elementi različite materijalizacije. U prizemlju je fasada 

kamena, dok je na spratovima u kombinaciji stakla, demit fasade, kamena I obloga od drveta. 

Krov je neprohodan na kojem je predviđen prostor za solarne kolektore, njih ukupno 20 

komada. 

 

- ukupna površina kamena na fasadi prizemlja: 396 m2 

- ukupna površina solarnih kolektora na krovu: 72 m2 

Izolacioni radovi 

 

        Hidroizolacija se predviđa u svim ukopanim djelovima objekta, podovima na tlu, 

trotoarima neposredno uz objekat, terasama i u okviru slojeva kosog krova. Termoizolacija se 

predviđa u okviru slojeva podova na tlu, u okviru slojeva fasade i kosog krova. Zvučna 

izolacija se predviđa u okviru slojeva podova spratova i prizemlja.  
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Unutrašnja stolarija 

 

 Sva unutrašnja vrata u zavisnosti od položaja i funkcije se izrađuju kao jednokrilna ili 

dvokrilna, obična, protivpožarna ili protivdimna. Predviđeno je da se ugrađuju mokrim 

postupkom, da su duplo šperovana bojena u tonu po izboru projektanta opremljena okovom 

visoke klase. 

 

Aluminarija 

 

 Prozorski otvori na fasadi, spoljne fasadne pregrade u vidu zid zavjese sa fiksnim 

sigurnosnim staklenim parapetom, žaluzine za zaštitu od sunca, unutrašnje zastakljene 

pregrade sa vratima ili bez, stepenišne i balkonske ograde i drugo, predviđeni su od 

aluminijumskih kutijastih profila u kombinaciji sa staklom. Predviđena je zaštita aluminarije 

odgovarajućim antikorozivnim bojama za metal u tonu po izboru projektanta. 

 

Limarija 

 

 Sve opšivke prozorskih sokli, nadzidaka i instalaterskih kanala na krovu su od 

aluminijumskog ravnog lima, bojenog u tonu po izboru projektanta. 

 

Bravarija 

 Spoljašnje i unutrašnje ograde, pune i zastakljene unutrašnje i spoljne pregrade, kao i 

čelične podkonstrukcije predviđena je od crne bravarije u skladu sa zahtjevima pojedinih 

prostora u pogledu završne obrade i protivpožarnih zahtjeva. Protivpožarna vrata bojiti 

antiplan bojom. 

 

Instalacije 

 

 Sve cjeline u okviru apartmanskog kompleksa su opremljene instalacijama jake i 

slabe struje, termotehničkim i mašinskim instalacijama,protiv-požarnih, instalacijama 

vodovoda i kanalizacije, što je predmet posebnih Elaborata i Projekata. 

 

Krov 

 

 Projektovan je ravan krov sa djelovima kosog krova, na kom su predvidjeni solarni 

paneli, njih 20, svaki površine 3m
2
 

 

 

Pristup i kretanje lica smanjene pokretljivosti sa invaliditeteom 

 

 U skladu sa važećim Pravilnikom o bližim uslovima i načinu prilagođavanja objekata 

za pristup I kretanje lica smanjene pokretljivosti i lica sa invaliditetom u kompleksu su 

predviđeni: 

Obezbijeđeni su pristupačni toaleti uz javne toalete za korisnike u svim objektima. Garažna 

mjesta za lica smanjene pokretljivosti i lica sa invaliditetom, od ukupno predviđenih garažnih 

mjesta, kao i odgovarajuće apartmanske jedinice i rampa na ulasku u objekat. Primenjeni su 

standardi obaveznih elemenata pristupačnosti za savladavanje visinskih razlika, elementi 

pristupačnosti samostalnog života, u skladu sa važećim Pravilnikom.  

 

Spisak primjenjenih važećih propisa, preporuka i važećih standarda za izradu Idejnog 
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arhitektonsko-građevinskog projekta i prema kojimaće se izvoditi radovi: 

 

 Zakon o uređenju prostora i izgradnji objekata 

 Pravilnik o načinu izrade, razmjeri i bližoj sadržini tehničke dokumentacije 

 Pravilnik o klasifikaciji, minimalnim uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih objekata 

 Pravilnik o tehničkim merama i uslovima za zvučnu zaštitu zgrada 

 Pravilnik o načinu obračuna površine i zapremine objekata 

 Pravilnik o bližim uslovima i načinu prilagođavanja objekata za pristup i kretanje lica 

smanjene pokretljivostii lica sainvaliditetom  

 Pravilnik o tehničkim zahtjevima za zaštitu garaža za putničke automobile od požara i 

eksplozija  

 Pravilnik o tehničkim normativima za zaštitu visokih objekata od požara 

 Pravilnik o tehničkim normativima za pristupne puteve, okretnice i uređene platoe za 

vatrogasna vozila u blizini objekata ovećanog rizika od požara. 

 

Uređenje terena oko objekta i tretman slobodnih površina 
 

 Kao važno, ovdje se ističe da su sa ulazne strane objekata planirane slobodne I 

prilazne površine. Prilazne površine predstavljaju kolski prilazi, kose rampe. Pješačkom 

stazom stiže se do platoa sa kojeg je organizovan glavni ulazi u objekat. Ostale površine su 

tretirane kao slobodne, namjenjene zelenilu. Kaskadirane su u skladu sa konfiguracijom 

terena podzidama ili potpornim zidovima. 
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REKAPITULACIJA PARAMETARA UZ GLAVNI PROJEKAT ARHITEKTURE 

 

Objekat: Smještajni kapaciteti sa ugostiteljskim i kulturno-zabavnim sadržajima 

 

Lokacija: Blok 23 

                UP23.5 , DUP “Bečići”,  

      koju čini k.p. 1341/1  KO Bečići,      

     Opština Budva 

 

Investitor: Jovo Rafailović 

 

Površina urbanističke parcele: 689,85m
2
 

Broj objekata: 1 

Namjena objekata: Apart hotel 

Spratnost objekata: G+Su+P+5 

Ukupno apartmana: 41 na svim spratovima 

Ukupno ležajeva: 82 u svim sobama 

Ukupno poslovnih prostora: 1 

Ukupno parking mjesta: 23 (19 podzemnih + 4 nadzemnih ) 

 

BRGP nadzemnih etaža: 2156,05 m
2
 

NETO nadzemnih etaža: 1878,66 m
2
 

 

BRGP podzemnih etaža: 1257,49 m
2 

BRGP podzemnih etaža koje ne ulaze u obračun  1019,39 m
2
  

BRGP podzemnih etaža koje ulaze u obračun  238,10 m
2
  

          

NETO podzemnih etaža koje ne ulaze u obračun: 1120,73 m
2 

 

UKUPNO BRUTO koji ulazi u obračun: 2403,25 m
2
 

UNUKAP NETO OBJEKTA: 2999,39 m
2 

 

Zapremina objekta - nadzemno : 6366,42 m
3
 

Zapremina objekta - podzemno: 3360,34 m
3
 

 

Indeks izgrađenosti: 3,47 (zadato3,5) 

 

Indeks zauzetosti: 0,52 (zadato 0,58) 

 

Budva, Mart 2019.god. 

 

Odgovorni projektant: 

 

 

     

Nikola Dobriković d.i.a. 



   "ArhiBiro" d.o.o. Budva 

Preduzeće za projektovanje i inženjering 

Rafailovići - bb, 

tel. 069 789 567 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

G R A F I Č K I    P R I L O Z I 
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 1

 2

 3

 5

1.
2.
3.
4.
5.
6.
7.
8.
9a.
9b.
9c.
9d.
10.

restoran sa kabareom
kuhinja
toaleti m/ž
hodnik
hodnik sa skladištem
magacinski prostor
ostava
ostava za piće
prljavo rublje
čisto rublje
pranje
mobilijar sa ostavom za alat
ostava hrane i namirnica
stepenište i lift

br. prostorija m2

LEGENDA

UKUPNO NETO 522,13 m2

UKUPNO BRUTO 602.17 m2

toaleti

 4

 6

 7

 1 0  8

 9 a  1 0 9 b  9 c

 9 d

139.45
37.18
16.88
11.66
61.68
72.57
15.11
33.34
10.90
10.90
11.50
44.24
38.82
17.90

"ArhiBiro"d.o.o. Budva
preduzeće za projektovanje i inženjering

ul. Žrtava Fašizma, zgrada Montenegro-prometa
tel. :+382 69 789 567

www.arhibiro.com

  Saradnik:

N

+2.38

OSNOVA SUTERENA 04

plato za kabare
(stund up predstave)

kuhinja

priprema peciva

pr
an

je

meso

Smještajni kapaciteti sa ugostiteljskim i kulturno-
zabavnim sadržajima
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  Prilog:

RAZMJERA:
1:100

Br. straneBr. priloga

  Dio tehničke dokumentacije:
ARHITEKTURA

  Vrsta tehničke dokumentacije:
Idejno rješenje

  Lokacija:
UP br. 23.5 koju čini k.p. 1341/1 KO Bečići, blok br. 23, DUP "Bečići"

  INVESTITOR:
Jovo Rafailović

Bečićka plaža bb, Rafailovići

  Odgovorni inženjer:
Nikola Dobriković dipl. inž. arh.

  Glavni inženjer:
Nikola Dobriković dipl. inž. arh.

  Objekat:

 Datum izrade i M.P.
31.3.2019

 Datum revizije i M.P.

  PROJEKTANT:

   mr Enis Babačić dipl. inž. arh.

1
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3
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4
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5
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D D
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15
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-3.50

B
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B
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4,55 m2
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1.
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4.

hodnik
soba
kupatilo
terasa

br. prostorija m2

LEGENDA

 A 1

 1

 1

 3  2

 5

 4

 1  2

 3

 1

 3

 1

 3

 2

 1

 2  3

 4

APARTMAN  01

A1.
A2.
A3.

recepcija sa lobijem
hodnik
stepenište i lift
apartmani
auto lift

br. prostorija m2

UKUPNO NETO 314,75 m2

PRIZEMLJE

 A 2

UKUPNO BRUTO 360,16 m2

UKUPNO 29,70 m2

4.03
19.57
4.50
1.60

1.
2.
3.
4.

hodnik
soba
kupatilo
terasa

br. prostorija m2

APARTMAN  02

UKUPNO 29,70 m2

4.03
19.57
4.50
1.60

1.
2.
3.
4.
5.

hodnik
kuhinja
dnevni boravak
spavaća soba
kupatilo

br. prostorija m2

APARTMAN  04

4.76
5.74
23.20
19.41
4.55

1.
2.
3.
4.

hodnik
soba
kupatilo
terasa

br. prostorija m2

APARTMAN  03

UKUPNO 29,59 m2

4.03
16.16
4.50
4.90

UKUPNO 55,90 m2

1.
2.
3.
4.
5.

hodnik
kuhinja
dnevni boravak
spavaća soba
kupatilo

br. prostorija m2

APARTMAN  05

40.26
26.82
13.40
232.14

UKUPNO 57,66 m2

1.
2.
3.

hodnik
soba
kupatilo

br. prostorija m2

APARTMAN  06

UKUPNO 29,59 m2

4.03
19.57
4.55

 2

 3

 4

 2 4

 4

 5

4.26
5.41
25.81
15.92
4.50

"ArhiBiro"d.o.o. Budva
preduzeće za projektovanje i inženjering

ul. Žrtava Fašizma, zgrada Montenegro-prometa
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OSNOVA PRIZEMLJA 05

Smještajni kapaciteti sa ugostiteljskim i kulturno-
zabavnim sadržajima
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  Prilog:

RAZMJERA:
1:100

Br. straneBr. priloga

  Dio tehničke dokumentacije:
ARHITEKTURA

  Vrsta tehničke dokumentacije:
Idejno rješenje

  Lokacija:
UP br. 23.5 koju čini k.p. 1341/1 KO Bečići, blok br. 23, DUP "Bečići"

  INVESTITOR:
Jovo Rafailović

Bečićka plaža bb, Rafailovići

  Odgovorni inženjer:
Nikola Dobriković dipl. inž. arh.

  Glavni inženjer:
Nikola Dobriković dipl. inž. arh.

  Objekat:

 Datum izrade i M.P.
31.3.2019

 Datum revizije i M.P.

  PROJEKTANT:

   mr Enis Babačić dipl. inž. arh.
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br. prostorija m2

LEGENDA

APARTMAN  07

A1.
A2.
A3.

hodnik
stepenište i lift
apartmani

br. prostorija m2

UKUPNO NETO 312,86 m2

TIPIČNA ETAŽA

UKUPNO BRUTO 359,11 m2

UKUPNO 29,30 m2

4.03
19.57
4.50
1.21

1.
2.
3.
4.

hodnik
soba
kupatilo
terasa

br. prostorija m2

APARTMAN  08

UKUPNO 29,30 m2

4.03
19.57
4.50
1.21

1.
2.
3.
4.
5.
6.

hodnik
kuhinja
dnevni boravak
spavaća soba
kupatilo
terasa

br. prostorija m2

APARTMAN  10

4.26
5.41
22.58
15.92
4.50
3.22

1.
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hodnik
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kupatilo
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br. prostorija m2

APARTMAN  09

UKUPNO 26,86 m2
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16.16
4.50
2.17

UKUPNO 55,90 m2
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hodnik
kuhinja
dnevni boravak
spavaća soba
kupatilo
terasa

br. prostorija m2

APARTMAN  11

26.36
13.40
273.10

UKUPNO 59,84 m2
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19.41
4.55
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br. prostorija m2

APARTMAN  12

UKUPNO 29,26 m2
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hodnik
dnevni boravak
spavaća soba
kupatilo
terasa
terasa

br. prostorija m2

APARTMAN  13

UKUPNO 42,64 m2
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preduzeće za projektovanje i inženjering

ul. Žrtava Fašizma, zgrada Montenegro-prometa
tel. :+382 69 789 567

www.arhibiro.com

  Saradnik:
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OSNOVA TIPIČNE ETAŽE 06

Smještajni kapaciteti sa ugostiteljskim i kulturno-
zabavnim sadržajima

A-A A-A



GSPublisherVersion 0.5.100.100
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  Prilog:

RAZMJERA:
1:100

Br. straneBr. priloga

  Dio tehničke dokumentacije:
ARHITEKTURA

  Vrsta tehničke dokumentacije:
Idejno rješenje

  Lokacija:
UP br. 23.5 koju čini k.p. 1341/1 KO Bečići, blok br. 23, DUP "Bečići"

  INVESTITOR:
Jovo Rafailović

Bečićka plaža bb, Rafailovići

  Odgovorni inženjer:
Nikola Dobriković dipl. inž. arh.

  Glavni inženjer:
Nikola Dobriković dipl. inž. arh.

  Objekat:

 Datum izrade i M.P.
31.3.2019

 Datum revizije i M.P.

  PROJEKTANT:

   mr Enis Babačić dipl. inž. arh.
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dnevna soba
kupatilo
terasa

br. prostorija m2

LEGENDA

APARTMAN  14

A1.
A2.
A3.

hodnik
stepenište i lift
apartmani

br. prostorija m2

UKUPNO NETO 312,43 m2

OSNOVA PETOG SPRATA

UKUPNO BRUTO 358,60 m2

2.16
17.33
4.41
10.33

1.
2.
3.
4.

dnevni boravak
spavaća soba
kupatilo
terasa

br. prostorija m2

APARTMAN  15

UKUPNO 56,44 m2

20.95
11.66
4.50
19.33

1.
2.
3.
4.

dnevni boravak
spavaća soba
kupatilo
terasa

br. prostorija m2

APARTMAN  16

18.44
18.92
5.07
17.38

UKUPNO 55,78 m2
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6.

hodnik
kuhinja
dnevni boravak
spavaća soba
kupatilo
terasa

br. prostorija m2

APARTMAN  17
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13.40
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UKUPNO 59,84 m2
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5.74
19.74
19.41
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terasa

br. prostorija m2
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UKUPNO 29,26 m2
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spavaća soba
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terasa

br. prostorija m2

APARTMAN  19

UKUPNO 42,64 m2
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"ArhiBiro"d.o.o. Budva
preduzeće za projektovanje i inženjering

ul. Žrtava Fašizma, zgrada Montenegro-prometa
tel. :+382 69 789 567

www.arhibiro.com
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OSNOVA PETOG SPRATA 06

UKUPNO 34.23 m2

Smještajni kapaciteti sa ugostiteljskim i kulturno-
zabavnim sadržajima
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  Prilog:

RAZMJERA:
1:100

Br. straneBr. priloga

  Dio tehničke dokumentacije:
ARHITEKTURA

  Vrsta tehničke dokumentacije:
Idejno rješenje

  Lokacija:
UP br. 23.5 koju čini k.p. 1341/1 KO Bečići, blok br. 23, DUP "Bečići"

  INVESTITOR:
Jovo Rafailović

Bečićka plaža bb, Rafailovići

  Odgovorni inženjer:
Nikola Dobriković dipl. inž. arh.

  Glavni inženjer:
Nikola Dobriković dipl. inž. arh.

  Objekat:

 Datum izrade i M.P.
31.3.2019

 Datum revizije i M.P.

  PROJEKTANT:

   mr Enis Babačić dipl. inž. arh.

1
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"ArhiBiro"d.o.o. Budva
preduzeće za projektovanje i inženjering

ul. Žrtava Fašizma, zgrada Montenegro-prometa
tel. :+382 69 789 567

www.arhibiro.com

  Saradnik:
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Smještajni kapaciteti sa ugostiteljskim i kulturno-
zabavnim sadržajima
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  Prilog:

RAZMJERA:
1:100

Br. straneBr. priloga

  Dio tehničke dokumentacije:
ARHITEKTURA

  Vrsta tehničke dokumentacije:
Idejno rješenje

  Lokacija:
UP br. 23.5 koju čini k.p. 1341/1 KO Bečići, blok br. 23, DUP "Bečići"

  INVESTITOR:
Jovo Rafailović

Bečićka plaža bb, Rafailovići

  Odgovorni inženjer:
Nikola Dobriković dipl. inž. arh.

  Glavni inženjer:
Nikola Dobriković dipl. inž. arh.

  Objekat:

 Datum izrade i M.P.
31.3.2019

 Datum revizije i M.P.

  PROJEKTANT:

   mr Enis Babačić dipl. inž. arh.

D

D

C

C

B

B

A

A
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2.131

+0.00

+3.50

+6.50

+9.50
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+15.50
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-6.50garaža

-3.65
+2.38

+5.88
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+3.50
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+18.50
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+4.90

"ArhiBiro"d.o.o. Budva
preduzeće za projektovanje i inženjering

ul. Žrtava Fašizma, zgrada Montenegro-prometa
tel. :+382 69 789 567

www.arhibiro.com
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Smještajni kapaciteti sa ugostiteljskim i kulturno-
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  Prilog:

RAZMJERA:
1:100

Br. straneBr. priloga

  Dio tehničke dokumentacije:
ARHITEKTURA

  Vrsta tehničke dokumentacije:
Idejno rješenje

  Lokacija:
UP br. 23.5 koju čini k.p. 1341/1 KO Bečići, blok br. 23, DUP "Bečići"

  INVESTITOR:
Jovo Rafailović

Bečićka plaža bb, Rafailovići

  Odgovorni inženjer:
Nikola Dobriković dipl. inž. arh.

  Glavni inženjer:
Nikola Dobriković dipl. inž. arh.

  Objekat:

 Datum izrade i M.P.
31.3.2019

 Datum revizije i M.P.

  PROJEKTANT:

   mr Enis Babačić dipl. inž. arh.
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+2.38
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-0.15
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"ArhiBiro"d.o.o. Budva
preduzeće za projektovanje i inženjering

ul. Žrtava Fašizma, zgrada Montenegro-prometa
tel. :+382 69 789 567

www.arhibiro.com

  Saradnik:
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  Prilog:

RAZMJERA:
1:100

Br. straneBr. priloga

  Dio tehničke dokumentacije:
ARHITEKTURA

  Vrsta tehničke dokumentacije:
Idejno rješenje

  Lokacija:
UP br. 23.5 koju čini k.p. 1341/1 KO Bečići, blok br. 23, DUP "Bečići"

  INVESTITOR:
Jovo Rafailović

Bečićka plaža bb, Rafailovići

  Odgovorni inženjer:
Nikola Dobriković dipl. inž. arh.

  Glavni inženjer:
Nikola Dobriković dipl. inž. arh.

  Objekat:

 Datum izrade i M.P.
31.3.2019

 Datum revizije i M.P.

  PROJEKTANT:

   mr Enis Babačić dipl. inž. arh.
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preduzeće za projektovanje i inženjering
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tel. :+382 69 789 567
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Smještajni kapaciteti sa ugostiteljskim i kulturno-
zabavnim sadržajima
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  Prilog:

RAZMJERA:
1:100

Br. straneBr. priloga

  Dio tehničke dokumentacije:
ARHITEKTURA

  Vrsta tehničke dokumentacije:
Idejno rješenje

  Lokacija:
UP br. 23.5 koju čini k.p. 1341/1 KO Bečići, blok br. 23, DUP "Bečići"

  INVESTITOR:
Jovo Rafailović

Bečićka plaža bb, Rafailovići

  Odgovorni inženjer:
Nikola Dobriković dipl. inž. arh.

  Glavni inženjer:
Nikola Dobriković dipl. inž. arh.

  Objekat:

 Datum izrade i M.P.
31.3.2019

 Datum revizije i M.P.

  PROJEKTANT:

   mr Enis Babačić dipl. inž. arh.

A

A

B

B

C

C

D

D

1

1

2

2

3

3

4

4

5

5

6

6

"ArhiBiro"d.o.o. Budva
preduzeće za projektovanje i inženjering

ul. Žrtava Fašizma, zgrada Montenegro-prometa
tel. :+382 69 789 567

www.arhibiro.com
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ISTOČNA FASADA SJEVERNA FASADA

Smještajni kapaciteti sa ugostiteljskim i kulturno-
zabavnim sadržajima
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