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U V O D

Krajem 2017.god. došlo je do ponovnog aktiviranja projekta Kondo Hotela u Rafailovićima - I faza na dijelu 
urbanističke parcele br. 15.1 DUP Bečići, za koji je izdata Grañevinska dozvola i započeta gradnja. Tadašnji 
Investitor Nivel -Invest d.o.o., odlazi u stečajni postupak i na licitaciji ga kupujemo mi kao sadašnji vlasnik „Sunraf 
Beach Properties”, d.o.o. Objekat je kupljen u fazi početka izvoñenja grubih radova i posjeduje grañevinsku dozvolu 
br. UP I 0503-324/13-2012 izdatu od Direktorata za grañevinarstvo, Ministarstva održivog razvoja i turizma, u 
Podgorici od 17.02.2014. za grañenje I faze - kondo hotela i garaže na dijelu urbanističke parcele br.15.1. Investitor 
je naslijedio pravo gradnje Kondo Hotela, koji je projektovan u skladu sa važećim zakonima i pravilnicima u vrijeme 
njegove izrade.

Dio objekta Kondo Hotela koji je već započet sa gradnjom i u kome su projektovani smještajni kapaciteti (apartmani), 
definišemo kao fazu A. Drugi dio kondo hotela prema Revidovanom Glavnom Projektu i Grañevinskoj dozvoli je 
garaža, kao slobodnostojeći objekat u zadnjem (sjevernom) dijelu parcele. Obzirom da smo, kao investitori, 
sagledavši kapacitet i samu geometriju Urbanističke parcele (UP) 15.1, zaključili i realizovali proširenje lokacije za 
grañenje kupovinom UP 15.2, susjedne parcele, logično je došlo i do preispitivanja samog projektnog riješenja u 
novim urbanističkim okvirima i kapacitetima. Ovaj drugi dio Kondo Hotela na kome smo radili u smislu novog Idejnog 
Rješenja zovemo faza B.

Želeći da unaprijedimo i same smještajne sadržaje faze A hotela i damo jedan savremeniji dizajn fasadne 
materijalizacije, uradili smo Izmjene dijela revidovanog Glavnog Projekta (u skladu sa čl. 98 Zakona o planiranju 
prostora i izgradnji objekata), koji obrañuje upravo fazu A, ponovo revidovali i prijavili radove nadležnoj Inspekciji, sve
u skladu sa zakonskim odredbama. Izmjene se odnose na smanjenje ukupnog broja aprtmana sa 94 na 49, što 
zasigurno povećeva kvalitet buduće ponude, kao i na redizajn fasade kao što je pomenuto.

Faza B je sadašnji predmet našeg projektovanja, na način što pozivajući se na čl. 53 Zakona o planiranju prostora i 
izgradnji objekata („Službeni list Crne Gore“, br.064/17 od 06.10.2017, 044/18 od 06.07.2018), posmatramo 
Urbanističku parcelu 15.2 i dio Urbanističke parcele br. 15.1 kao jednu lokaciju za grañenje. Na novoj grañevinskoj 
lokaciji u okviru Faze B, projektovana je garaža sa tehničkim prostorijama i magacinima na suterenu i prizemlju, sa 
apartmanskim blokom na višim etažama, postavljenim u zadnjem dijelu UP 15.1. 

Lokaciji se pristupa sa sjeverne strane pristupnim putem (trasiranim u okviru UP 15.1, na KP 1106/2) koji ima 
odobren privremeni priključak na Jadranski put do realizacije pristupne ulice po DUP-u Bečići. Drugi pristupni put koji
se prema DUP-u nalazi izmeñu objekta faze A (dio parcele 15.1) i faze B (UP 15.2), na kat.parcelama 1117/2 i 
1109/2 K.O. Bečići, ima otežan pristup jer je glavna pristupna ulica Pionirska jako strma i uska i gotovo 
nepristupačna, naročito u ljetnjim mjesecima, tj. u toku ljetnje sezone. Takoñe dio pristupne ulice koju pominjemo, a 
koja je trasirana od Pionirke ulice do predmetne lokacije jednim dijelom prolazi preko tuñe vlasničke parcele koja nije 
privedena namjeni. 

Formiranjem nove lokacije za grañenje zajedno sa UP 15.2 cilj je da se ostvari što bolji kvalitet organizacije svih 
funkcija hotela, sa racionalnijim zauzimanjem novog prostora grañenja, formiranjem mikroblokovske cjeline u čijem je
središtu projektovana zona sa otvorenim ureñenim površinama (zelenilo, pješačke trajektorije i rekreativne površine -
otvoreni bazen). Postavljanjem apartmanskih sadržaja u gornjoj zoni lokacije (ka sjeveru) izmještajući ih sa UP 15.2 i
praveći prostornu distancu od postojećeg smještajnog dijela objekta Kondo Hotela uz šetalište (faza A), ostvario se 
veći kvalitet prostornih kapaciteta grañevinske lokacije. Pri projektovanju faze B voñeno je računa da se koriste 
urbanistički parametri za dio UP 15.1 i za UP 15.2 i da se isti ispoštuju. U prilogu je Idejno Rješenje faze A i B Kondo 
Hotela.

Prema tome, po našoj ocjeni, ne postoje smetnje za realizaciju predloženog koncepta shodno članu 53. Zakona o 
planiranju prostora i izgradnji objekata, na način što bi izdati urbanističko-tehnički uslovi u potpunosti ispoštovali 
odredbe pomenutog člana Zakona.

Sa druge strane i odredbe važećeg Detaljnog urbanističkog plana „Bečići“, u tekstualnom dijelu na stranici 394, 
poglavlje 5.2.-Opšti urbanističko-tehnički uslovi, dakle, obavezni i mogući za sve urbanističke parcele u zahvatu 
plana, jasno naznačavaju u stavu 8. da je: „Koeficijent izgrañenosti fiksan, a koeficijent zauzetosti fleksibilan“.

Isto tako, isti plan u tekstualnom dijelu, na stranici 412 u poglavlju 6.4. – Smjernice urbanističkog oblikovanja, jasno 
definišu: „Osnovni pristup „otvorenog regulacionog plana“ je da se, sa jedne strane, strogo definiše planski okvir, koji 
se mora poštovati, a unutar njega postave mogućnosti za „slobodno kreiranje“ budućih formi, a u funkciji različitih 



sadržaja.

Dakle, obje citirane odredbe tekstualnog dijela plana su kompatibilne sa članom 53. Zakona o planiranju prostora i 
izgradnji objekata, čime je naš predlog realan, odnosno, urbanistički, projektantski i pravno utemeljen.

Podgorica,
30. novembar, 2018.  Investitor

__________________________
Dir. Aleksandar Jovanovć
Sunraf Beach Properties d.o.o.



SADRŽAJ TEHNIČKE DOKUMENTACIJE

00 OPŠTA DOKUMENTACIJA I PROJEKTNI ZADATAK
01 ARHITEKTONSKI PROJEKAT

00 OPŠTA DOKUMENTACIJA I PROJEKTNI ZADATAK

OPŠTA DOKUMENTACIJA:

• Naslovna strana tehničke dokumentacije (Obrazac 1)
• Sadržaj tehničke dokumentacije
• Ugovor izmeñu investitora i projektanta
• Podaci o projektantu
• Licenca projektanta
• Rješenje o imenovanju ovlašćenog inženjera
• Dokaz o osiguranju od profesionalne odgovornosti projektanta
• Urbanističko-tehnički uslovi za UP 15.1 i UP 15.2

PROJEKTNI ZADATAK - FAZA A
PROJEKTNI ZADATAK - FAZA B

01 ARHITEKTONSKI PROJEKAT

TEHNIČKA DOKUMENTACIJA:

POSTOJEĆI PROJEKAT – KONDO HOTEL I GARAŽA:

– Tekstualna dokumentacija
• Tehnički opis

– Numerička dokumentacija
• Prikaz površina

– Grafička dokumentacija
• Situacija Kondo Hotela i Garaže R 1:500

Garaža
• Nivelacioni plan Garaže R 1:200
• Osnova Suterena -1 i -2 R 1:200
• Osnova Prizemlja i Osnova 1. - 2. sprata R 1:200
• Osnova Krovne terase i osnova Krova R 1:200
• Presjek - Poprečni 1, 2 i 3 R 1:200

Hotel
• Nivelacioni plan Hotela R 1:200
• Osnova Prizmelja R 1:200
• Osnova tipskog sprata (1. - 2. sprata) R 1:200
• Osnova tipskog sprata (3. - 5. sprata) R 1:200
• Osnova 6. sprata i Krovne terase R 1:200
• Osnova tipskog sprata (7. - 12. sprata) i Krova R 1:200
• Presjek - Poprečni 1, 2 i 3 R 1:200
• Presjek - Podužni 4 R 1:200
• Izgled objekta Hotela - Južna strana R 1:200



• Izgled objekta Hotela - Sjeverna strana R 1:200
• Izgled objekta Hotela - Zapadna strana R 1:200
• Izgled objekta Hotela - Istočna strana R 1:200
• 3D Vizuelizacije - Perspektive 

PLANIRANO STANJE – REKONSTRUKCIJA HOTELSKOG KOMPLEKSA - FAZA A :

– Tekstualna dokumentacija
• Tehnički opis

– Numerička dokumentacija
• Prikaz površina

– Grafička dokumentacija
• Situacija Kondo Hotela i Garaže R 1:500

Hotel
• Nivelacioni plan Hotela R 1:200
• Osnova Prizemlja R 1:200
• Osnova 1 sprata R 1:200
• Osnova 2. - 5. sprata R 1:200
• Osnova 6. sprata i Krovne terase R 1:200
• Osnova 7. - 12. sprata R 1:200
• Osnova Krova R 1:200
• Presjek – Podužni 1 R 1:200
• Presjek – Poprečni 2, 3, 4 i 5 R 1:200
• Južna Fasada R 1:200
• Sjeverna Fasada R 1:200
• Istočna Fasada R 1:200
• Zapadna Fasada R 1:200

PLANIRANO STANJE – IZGRADNJA HOTELSKOG KOMPLEKSA – FAZA B:

– Tekstualna dokumentacija
• Tehnički opis

– Numerička dokumentacija
• Prikaz površina

– Grafička dokumentacija
• Situacija Kondo Hotela i Garaže - faza A i B R 1:500
• Osnova Suterena R 1:200
• Osnova Prizemlja R 1:200
• Osnova 1. sprata – Nivelacioni plan R 1:200
• Osnova 2. sprata R 1:200
• Osnova 3. - 5. sprata R 1:200
• Osnova Krova R 1:200
• Presjek – Poprečni 1 R 1:200
• Presjek – Poprečni 2 R 1:200
• Presjek – Poprečni 3 R 1:200
• Južna i Sjeverna Fasada R 1:200
• Zapadna Fasada R 1:200
• Istočna Fasada R 1:200
• 3D Vizuelizacije



OPŠTA DOKUMENTACIJA





















Na osnovu Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata, „Sl. List Crne Gore”, br. 064/17 od 06.10.2017. i 
Pravilnika o načinu izrade i sadržini tehničke dokumentacije za grañenje objekta „Sl. List Crne Gore”, br. 044/18 od 
06.07.2018. donosim:

RJEŠENJE O IMENOVANJU GLAVNOG I ODGOVORNOG INŽENJERA

Za izradu tehničke dokumentacije:

INVESTITOR Sunraf Beach Properties d.o.o.
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OBJEKAT Kondo Hotel i Garaža – Faza A i B

LOKACIJA Rafailovići, Budva
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VRSTA I DIO IDEJNO RJEŠENJE
TEHNIČKE DOKUMENTACIJE ARHITEKTONSKI PROJEKAT

PROJEKTANT ARHINET D.O.O., Ulica 13. Jula, BSP Centar, 85310 Budva

Odreñujem za:

GLAVNOG I ODGOVORNOG INŽENJERA Suzana Lijeskić, d.i.a.

Budva,
Novembar 2018. M.P. Direktor:

____________________
Suzana Lijeskić
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PROJEKTNI ZADATAK – FAZA A
za izmjene dijela revidovanog Glavnog Arhitektonskog projekta
za Objekat Kondo Hotela

Dio urbanističke parcele 15.1 u okviru Bloka 15 DUP Bečići
Dio kat. parc. 1108/2 K.O. Bečići

Investitor: Sunraf Beach Properties d.o.o., Vasa Raičkovića br. 28, Podgorica

1.0 Uvod

Krajem 2017. došlo je do ponovnog aktiviranja projekta Kondo Hotela u Rafailovićima - 1. faza na dijelu urbanističke 
parcele br. 15.1 DUP Bečići, za koji je izdata Grañevinska dozvola i započeta gradnja. Tadašnji Investitor Nivel-
Invest d.o.o., odlazi u stečajni postupak i na licitaciji ga kupuje sadašnji vlasnik „Sunraf Beach Properties”, d.o.o. Kao
novi vlasnik i investitor imamo novi „poslovni plan”, a samim tim i nove zahtjeve. Objekat je kupljen u fazi početka 
izvoñenja grubih radova i posjeduje grañevinsku dozvolu br. UP I 0503-324/13-2012 izdatu od Direktorata za 
grañevinarstvo, Ministarstva održivog razvoja i turizma, u Podgorici od 17.02.2014. za grañenje I faze - kondo hotela 
i garaže na dijelu urbanističke parcele br.15.1. Investitor je naslijedio pravo gradnje kondo hotela, koji je projektovan 
u skladu sa važećim zakonima i pravilnicima u vrijeme njegove izrade.
Nakon preliminarnog Idejnog rješenja i dalje razrade na nivou Glavnog projekta, a na osnovu potpisanog Projektnog 
zadatka od 13.02.2018., došlo je do ponovnog razmatranja funkcionalne organizacije apartmana i prizemlja hotela od
strane Investitora. Obzirom na zahtijevane nove izmjene, formiran je i novi Projektni zadatak koji u prilogu sadrži 
potpisane (od strane investitora) crteže osnova etaža.

2.0 Cilj i svrha izrade tehničke dokumentacije

Izraditi izmjene Projektno-tehničke dokumentacije za potrebe novog investitora, tj. izmjene Glavnog projekta 
Arhitekture za Objekat Kondo Hotela u cilju postizanja većih kvadratura apartmana, preprojektovanja fasade objekta i
što fleksibilnije konstrukcije u skladu sa započetim i izvedenim radovima na istoj. Izmjene Projektno-tehničke 
dokumentacije treba isprojektovati na osnovu zahtjevanih izmjena objekta Kondo Hotela, a u skladu sa 
Grañevinskom dozvolom i postojećim Glavnim Projektom.

3.0 Predmet tehničke dokumentacije

3.1 Opšti podaci o objektu

Objekat Hotela je slobodnostojeći, spratnosti P+12, od čega je korpus objekta od Prizemlja – 5. sprata (sa krovnom 
terasom iznad) i kula objekta od 6.-12. sprata. Ukupna Bruto Površina Objekta Hotela iznosi P=7.967,98m². Površina
pod Objektom Hotela iznosi P=822,29m².

3.2 Lokacija objekta

Objekat Hotela se locira na mjesto nekadašnjeg starog turističkog objekta „Lahor”, na Urbanističkoj parceli br.15.1, a 
u okvirima Urbanističkog bloka br.15, sve prema Detaljnom Urbanističkom Planu Bečići, na dijelu  katastarske 
parcele 1108/2 K.O. Bečići.

3.3 Namjena objekta

Namjena objekta za koji je dobijena grañevinska dozvola br. UP I 0503-324/13-2012 od 17.02.2014. je Kondo Hotel, 
koji ima komponentu stanova u vlasništvu. Kategorije je najmanje 4 zvjezdice. Smještajne jedinice (vlasništvo više 
subjekata) koje su predmet prodaje, pojedinačno se upisuju u zemljišne knjige (sa teretom da istim upravlja 
menadžment kompanija). Smještajne jedinice moraju biti u komercijalnoj funkciji najmanje 10 mjeseci u toku 
kalendarske godine.

3.4 Zahtjevane izmjene

U izmjenama postojećeg projekta na koji je dobijena Grañevinska dozvola (u daljem tekstu postojeći projekat) i 



započetog izvoñenja na objektu Hotela, zadržati: horizontalne i vertikalne gabarite, bruto površinu, vertikalne 
komunikacije (isti broj stepenišnih jezgara i liftova) i horizontalne komunikacije na spratovima.
Prizemlje
Ulaz u objekat A ostaviti kao u postojećem projektu, što znači sa bočne strane i sa zadnje strane tj. od garaže. Zona 
recepcije ostaje na istom mjestu sa korekcijom sanitarnog čvora koji više nije u ovoj zoni već treba formirati toalete 
desno uz stepenište, a koji će služiti za potrebe recepcije i restorana u objektu A. Restoran sa kuhinjom ostaviti u 
zoni kao u postojećem projektu, samo smanjenog gabarita restoranske sale, a u korist formiranja dva komercijalna 
poslovna prostora u prednjem dijelu ka šetalištu. Projektovati servisni ulaz (ulaz za osoblje - sobarice, servisere i sl.) 
nezavisno od glavnog ulaza recepcije i to u zoni iza servisnog lifta (manji lift), odakle bi se direktno pristupilo liftu. Uz 
koridor pristupa projektovati servisnu prostoriju sa trokaderom. (Prilog crtež osnove prizemlja)
Glavni Ulaz u objekat B ostaje isto kao u postojećem projektu sa šetališta. Meñutim treba dodati još jedan ulaz sa 
zadnje strane i to u zoni iza lifta. Tako da lift bude sa dvostranim otvaranjem, kao i servisni lift u objektu A.
Značajnija izmjena u odnosu na postojeći projekat je izmještanje lifta sa postojeće pozicije, na desnu stranu ose 7, a 
simetrično sa liftovima u objektu A. Tako da se i ulazi u objekat B izmještaju u skladu sa pozicijom lifta. Restoran 
ostaje u istoj zoni sa nešto izmjenjenom kvadraturom obzirom na izmještanje lifta i ulaza. U ostatku prostora objekta 
B formirati dva komercijalna poslovna prostora sa izlaskom na šetalište. Svakako planirati da restorani imaju 
ekonomske pristupe sa zadnje strane objekta u zoni kuhinje, kao u postojećem projektu. (Prilog crtež osnove 
prizemlja)
Spratovi
Isprojektovati po 3 (tri) apartmanske jedinice po etaži objekata A i B, osim na 12.-tom spratu objekta A, gdje 
predvidjeti 2 (dvije) apartmanske jedinice. Svi apartmani treba da imaju pogled na more, takoñe na toj strani ka 
šetalištu formirati dnevne boravke i prostrane terase. Projektovati prostrane i otvorene kuhinje u svim apartmanima 
sa centralnom pozicijom velikog trpezarijskog stola. U nastavku kuhinja, a ka šetalištu, projektovati prostrane dnevne
boravke koje se nastavljaju na terase - loñe sa pogledom na more. Ka magistrali formirati sobe sa pripadajućim 
kupatilom, gdje je to moguće. Maksimalno smanjiti prostore hodnika.
Predvidjeti na 5. i 9. spratu manje servisne prostorije za potrebe održavanja higijene objekta. Na loñama svih 
spratova, napraviti minimalne parapete.
Na 6. spratu objekta A projektovati drugačije apartmane nego na tipskim etažama od 1. - 5. sprata, iz razloga 
formiranja hodničkog koridora do izlaza na krovnu terasu iznad 5. sprata objekta B. (razlog je protivpožarni zahtjev 
evakuacije). Na ovom spratu formirati dva apartmana, a na sjevernoj strani kuhinju sa toaletima. Na pomenutoj 
krovnoj terasi formirati zonu sjedenja u prednjem dijelu ka moru, a poziciju otvorenog šanka i pripremnih pultova 
definisati više ka zadnjem dijelu terase i ka objektu A.Takoñe je bitno projektovati manji trokadero, za potrebe krovne
terase, u prostoru stepenišnog jezgra. Bitna izmjena postojećeg projekta jeste i izlazak lifta na krovnu terasu objekta 
B.

3.5 Oblikovanje i Materijalizacija fasade

Uraditi redizajn fasade prema idejnom konceptu i uskladiti ga sa novoformiranom metrikom punih fasadnih ravni, 
povučenih loña i definisanih otvora. Aluminijumski ramovski ukras, se montira na već definisanu fasadu. Dominantna 
obrada fasadnih ravni svih etaža osim prizemlja treba da bude kontaktna fasada sa obradom dekorativnog maltera. 
Za unutrašnje zidove loña planirati ventilisanu fasadu sa završnom obradom kamenih ploča, dok je fasada prizemlja 
po dizajnu i obradi drugačija. Na prizemlju primjeniti dizajn naglašenih portala tipičnih za medtiteransku arhitekturu 
primorskih starih gradova i starih Bokeljških palaca. Obrada fasadnih zidova prizemlja je oblaganje kamenom 
bunjaste obrade.

Podgorica,
18. Avgust, 2018. Investitor

__________________________
Dir. Aleksandar Jovanovć
Sunraf Beach Properties d.o.o.



PROJEKTNI ZADATAK – FAZA B
za Idejno Rješenje – Planirano stanje Izgradnje hotelskog kompleksa Sunraf Beach Properties

Urbanistička parcela 15.2 i dio urbanističke parcele 15.1
Kat. Parc. 1117/1, 1106/2 i dio kat. parc. 1108/2 K.O. Bečići

Investitor: Sunraf Beach Properties d.o.o., Vasa Raičkovića br. 28, Podgorica

1.0 Uvod

2.0 Cilj i svrha izrade tehničke dokumentacije

Glavni Projekat Faza A kondo hotela je prema zahtjevima investitora izmijenjen i revidovan (u skladu sa čl. 98 
Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata), a sve u cilju postizanja bolje funkcionalne organizacije (manjeg 
broja aprtmana sa većim kvadraturama i komforima, pogledom svakog apartmana na more) i redizajna fasadne 
materijalizacije. Formiranjem nove lokacije za grañenje zajedno sa UP 15.2 nama kao Investitoru je cilj da ostvarimo 
što bolji kvalitet organizacije svih funkcija hotela, sa racionalnijim zauzimanjem novog prostora grañenja, formiranjem
mikroblokovske cjeline u čijem središtu treba projektovati zonu sa zelenilom i rekreativnim površinama kao što su 
bazen, igralište za djecu i sl. Na taj način želimo da kvalitetnije iskoristimo prostorne kapacitete lokacije, 
postavljanjem apartmanskih sadržaja u gornjoj zoni lokacije (ka sjeveru) izmještajući ih sa UP 15.2 i na taj način 
praveći prostornu distancu od postojećeg smještajnog dijela objekta kondo hotela uz šetalište (faza A). Na UP 15.2 
treba postaviti garažne kapacitete sa pomenutim rekreativnim i zelenim sadržajima na krovu.
Idejno Rješenje Kondo Hotela faze B treba projektovati prema Projektnom Zadatku, Urbanističko-tehničkim uslovima 
(UTU) br. 04-1983/1 od 13.04.2011. godine sa dopunom istih br. 04-1983/2 od 17.12.2012.godine., izdatim od strane
Ministarstva održivog razvoja i turizma Crne Gore, Rješenjem o Grañevinskoj Dozvoli za grañenje I faze – kondo 
hotela i garaže br. UP I 0503-324/13-2012 od 17.02.2014. godine, izdatog od Ministarstva održivog razvoja i turizma 
Crne Gore, sa Urbanističko-tehničkim uslovima (UTU) br. 06-061-653/3 od 04.07.2018. godine, izdatim od strane 
Sekretarijata za urbanizam i održivi razvoj, Opština Budva, sa Revidovanim Izmjenama dijela Glavnog 
Arhitektonskog Projekta br. GPSBP-43-201802 od 30.09.2018. (za fazu A), kao i sa svim tehničkim propisima, 
pravilnicima i standardima.

3.0 Predmet tehničke dokumentacije

3.1 Opšti podaci o objektu

Objekat Kondo Hotela faze B (garaža sa tehničkim i magacinskim sadržajima i apartmanski blok C) treba projektovati
kao slobodnostojeći objekat, spratnosti S+P+5.

3.2 Lokacija objekta

Objekat Kondo Hotela faze B projektovati na Urbanističkoj parceli br.15.2 i dijelu urbanističke parcele br.15.1, a u 
okvirima Urbanističkog bloka br.15, sve prema Detaljnom Urbanističkom Planu Bečići, na katastarskoj parceli 1117 i 
dijelu katastarske parcele 1108/2 K.O. Bečići. Pristupni put predvidjeti sa sjeverne strane lokacije (trasiranim u okviru
UP 15.1, na kat. parceli 1106/2 K.O. Bečići) koji ima odobren privremeni priključak na Jadranski put do realizacije 
pristupne ulice po DUP-u Bečići. Drugi pristupni put koji se prema DUP-u nalazi izmeñu objekta faze A (dio parcele 
15.1) i faze B (UP 15.2), na kat.parcelama 1117/2 i 1109/2 K.O. Bečići, ima otežan pristup jer je glavna pristupna 
ulica Pionirska jako strma i uska i gotovo nepristupačna, naročito u ljetnjim mjesecima, tj. u toku ljetnje sezone. 
Takoñe dio pristupne ulice koju pominjemo, a koja je trasirana od Pionirke ulice do predmetne lokacije jednim dijelom
prolazi preko tuñe vlasničke parcele, koja nije privedena namjeni. Lokacija se sa sjeverne strane graniči sa 
pristupnim putem, kao što je navedeno, sa zapadne strane se graniči sa kat. parc. 1108/1 (dijelom urbanističke 
parcele br. 15.1), sa istočne strane se graniči sa kat. parc. 1121/2, 1119/2, 1109/1 i 1109/2.

3.3 Namjena objekta

Smještajni dio objekta faze B je depadans Kondo Hotela, apartmanskog tipa, kategorije je najmanje 4 zvjezdice. 



Smeštajne jedinice (vlasništvo više subjekata) koje su predmet prodaje, pojedinačno se upisuju u zemljišne knjige 
(sa teretom da istim upravlja menadžment kompanija). Smještajne jedinice moraju biti u komercionalnoj funkciji 
najmanje 10 mjeseci u toku kalendarske godine. 
Suteren i prizemlje objekta planirati u funkciji garaže i tehničkih prostorija, ostava i magacina. Planirati dva autolifta 
sa pratećom mašinskom prostorijom od kote pristupne ulice do suterena i prizemlja objekta. Vertikalnim 
komunikacijama u vidu stepeništa i putničkog lifta povezati sve etaže objekta. Takoñe, planirati vertikalnu 
komunikaciju u vidu javnog stepeništa koje povezuje pješački koridor, odnosno obezbijeñuje javni pristup šetalištu i 
plaži iz unutrašnjeg dijela bloka.
Ostale etaže objekta (od 1. do 5. sprata) planirati u funkciji apartmanskog smještaja u vidu studio i dvosobnih 
apartmana. Dio 1. sprata planirati u funkciji komercijalnih prostora. 
Ispred apartmanskog bloka C neposredno uz pristupni put, na otvorenoj površini postaviti agregat za potrebe Kondo 
Hotela.

3.4 Oblikovanje i Materijalizacija fasade

Objekat dizajnirati u modernističkom duhu, jasnih, minimalističkih linija, sveden u izrazu i kompoziciji ali i usklañen sa
arhitekturom Revidovanog projekta Izmjena dijela Glavnog Projekta za fazu A. Površinu ravnog krova garaže 
projektovati sa otvorenim bazenom, zelenilom i igralištem za djecu. Na toj krovnoj površini definisati javni pješački 
koridor za povezivanje sa šetalištem i plažom.

4.0 Osnove za projektovanje Idejnog Rješenja faze B Kondo Hotela

- Topografsko-katastarski plan
- Geomehanički elaborat
- UTU br. 04-1983/1 od 13.04.2011. godine sa dopunom istih br. 04-1983/2 od 17.12.2012.godine., izdatim od
  strane Ministarstva održivog razvoja i turizma Crne Gore
- UTU br. 06-061-653/3 od 04.07.2018. godine, izdatim od strane Sekretarijata za urbanizam i održivi razvoj,
  Opština Budva
-  Rješenje o Grañevinskoj Dozvoli za grañenje I faze – kondo hotela i garaže br. UP I 0503-324/13-2012 od
   17.02.2014. godine, izdatog od Ministarstva održivog razvoja i turizma Crne Gore
-  Revidovane Izmjene dijela Glavnog Arhitektonskog i Grañevinskog Projekta br. GPSBP-43-201802 od 30.09.2018.
(za fazu A)

Podgorica,
22. novembar, 2018. Investitor

__________________________
Dir. Aleksandar Jovanovć
Sunraf Beach Properties d.o.o.
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POSTOJEĆI PROJEKAT – KONDO HOTEL I GARAŽA
(Izvod iz postojećeg Glavnog projekta Arhitekture Kondo hotela i Garaže za potrebe

Idejnog Rješenja hotelskog kompleksa S.R.B.P.)



TEKSTUALNA DOKUMENTACIJA



TEHNIČKI OPIS
za Glavni Projekat Arhitektonsko-građevinskog dijela
za Fazu I - Objekat Garaže
K.P. 1108/2 K.O. Bečići

Investitor: NIVEL-INVEST D.O.O.
Jadranski Put bb, Budva

Uvod
Glavni Arhitektonsko-građevinski projekat je urađen u potpunosti u skladu sa svim tehničkim propisima, pravilnicima i
standardima, Urbanističko-tehničkim uslovima izdatim od strane Ministarstva održivog razvoja i turizma Crne Gore, 
kao i u skladu sa Revidovanim Idejnim Projektom br. IPNI-17-201207 na osnovu kojeg je izdato Rješenje o 
Građevinskoj Dozvoli za građenje I faze – Kondo Hotela i Garaže br. UP I 0503-324/13-2012 od 17.02.2014. godine, 
izdato od Ministarstva održivog razvoja i turizma Crne Gore. Takođe je Glavni Projekat urađen  skladu sa „Zakonom 
o turizmu” (Službeni list CG, br. 61/2010 od 22.10.2010. god.) i „Pravilnikom o vrstama, minimalno-tehničkim 
uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih objekata” (Službeni list CG, br. 63/2011 od 28.12.2011. god.), kojim se 
posebno definišu objekti ove namjene i kategorizacije.

Lokacija objekta
Novoprojektovani objekat Garaže se locira na mjesto nekadašnjeg starog turističkog objekta „Lahor”, na 
Urbanističkoj parceli br.15.1, a u okvirima Urbanističkog bloka br.15, sve prema Detaljnom Urbanističkom Planu 
Bečići, na novoformiranoj katastarskoj parceli 1108/2 K.O. Bečići. Na sjevernoj strani parcela tangira buduću 
pristupnu ulicu, postavljenu na katastarskoj parceli 1106/2, koja se trasira paralelno uz glavnu saobraćajnicu 
Jadranski Put, ali nivelaciono na dosta nižoj koti od nje. Sa ove pristupne ulice predviđa se ulaz (kolski i pješački) u 
Garažu Hotela i sam Kondo Hotel. Na južnoj strani planirana je natkrivena otvorena pješačka komunikacija sa 
objektom Kondo Hotela (obrađeno u spoljnom uređenju). Na zapadnoj i istočnoj strani objekat Garaže se graniči sa 
susednim katastarskim parcelama i odvojen je od njih potpornim zidovima, koji formiraju i ozelenjene kaskadne 
terase (obrađeno u spoljnom uređenju).

Namjena objekta
Objekat je projektovan kao garaža za potrebne kapacitete Kondo Hotela. U najnižoj suterenskoj etaži nalaze se 
Tehnički prostori, kao i Magacini za Hotelske Kuhinje.

Gabarit objekta
Objekat Garaže je spratnosti 2S+P+2+KT.

Dimenzije objekta Garaže:
Glavni kubus objekta - 19,65m x 17,45m x 18,40m (dužina x širina x visina)
Aneks Stepenište - 3,60m x 12,00m x 18,40m (dužina x širina x visina)

Unutrašnje Visine u objektu:
Garaža (od poda - do poda) - 3,0m

Bruto površina projektovanog objekata Garaže:
 Osnova (2S+P+2) – 322,71m²
 Osnova (KT) – 309,68m²
 Ukupna Bruto Površina Objekta Garaže iznosi P=(322,71m² x 5)+309,68m²=1.936,26m²
______________________________________________________________________
 Ukupna Bruto Površina Objekta Garaže iznosi P=1.923,23m²
 Površina pod Objektom Garaže iznosi P=322,71m²
______________________________________________________________________
 Ukupna Bruto Površina projektovanih Objekata (Hotela i Garaže) iznosi P=9.898,06m²
 Ukupna površina pod Objektima (Hotela i Garaže) iznosi P=1.146,37m²

Komunikacije
Objektu se pristupa kolski sa pristupne saobraćajnice na sjevernoj strani lokacije, koja je trasirana paralelno i 



denivelisano u odnosu na glavnu saobraćajnicu Jadranski put. Dakle ovo je sekundarna ulica (prosječne širine 4,0m)
formirana za potrebe pristupa objektima koji gravitiraju ovom mikro lokacijom i to je Pristupna Ulica u okviru Faze I, 
jer će se u Fazi II realizovati pristup prilagođen rješenju iz DUP-a Bečići. Ovu pristupnu ulicu tangira objekat Garaže 
u kome automobili liftovima (dva auto lfta od 3.500kg) savlađuju nivelacione razlike, takođe i za pješake je formirano 
vertikalno komunikaciono jezgro sa liftom (630kg / 8 osoba) i stepeništem.
Sa najniže kote Garaže formiraju se pristupi koridorima koji vode do objekta Hotela. Jedan je ekonomski i povezuje 
magacinske i tehničke sadržaje Garaže sa tehničkim dijelom Hotela, a drugi je za goste i povezuje Garažu sa 
prijemnom recepcijom Hotela i ostalim uslužnim djelatnostima. Ovi koridori su otvoreni i parterno arhitektonski 
uobličeni. Dijeli ih podioni zid, a oba su natkrivena laganom strukturom pergole sa zelenilom (obrađeno u spoljnom 
uređenju).

Funkcionalna organizacija
Cjelokupna kompozicija kompleksa se sastoji od dva objekta: Garaže i Hotela koji su povezani parternom 
Komunikacijom koja je natkrivena pergolom.

Garaža
Sastoji se od dvije suterenske etaže, prizemlja, dva sprata i krovne terase sa pergolom. Na najnižoj suterenskoj 
etaži, koja je na koti preizemlja Hotela, nalaze se magacinski prostori i tehničke prostorije za potrebe kuhinje i servisa
hotela, kao i početak komunikacione veze sa Hotelom kako za goste tako i za ekonomske potrebe. Kapacitet Garaže
iznosi 45 parking mijesta.

Komunikacija
Dualnog je karaktera, podijeljena je uzdužno na dva dijela, jedan za goste i drugi za zaposlene i snabdijevanje. Ova 
dva trakta Komunikacije razdvaja zid, a natkrivene su pergolom (obrađeno u spoljnom uređenju).

Konstrukcija
Objekat Garaže je projektovan kao skeletna armirano-betonska (AB) konstrukcija koja se sastoji od AB stubova 
dimenzija 60/30cm, 60/25cm i 25/25cm, AB greda dimenzija 25/60cm, potrebnih AB platana d=30cm, d=25cm i 
d=20cm za prihvatanje seizmičkih uticaja. Međuspratna konstrukcija je projektovana kao puna AB ploča debljine 
20cm (sa kapitelima na poziciji stubova d=18cm) i debljine 18cm (u pešačkom komunikacionom jezgru).
Fundiranje objekta predviđeno je na armirano-betonskoj ploči d=50cm. Na mjestima nalijeganja stubova na ploču 
planirani su prihvatni AB "jastuci" d=30 cm.
Krovna konstrukcija je ravna armirano-betonska ploča sa predviđenim svim potrebnim slojevima ravnog prohodnog i 
na delovima neprohodnog krova i propisanim nagibom, kao i pergolom iznad (primarni raster sa AB gredama 
25/63cm, a sekundarni sa drvenim gredama 16/18cm).
Za unutrašnje pregradne zidove na suterenu -2 između tehničkih prostora i magacina predviđen je blok d=20 
cm. Pregradni zidovi unutar portirnice i ostave su od bloka d=10 cm.

Oblikovanje
Objekat Garaže je kubične forme, proistekle iz oblika parcele i udaljajvanja od susjednih parcela. U tom smislu 
izdvaja se osnovni kubus sa par pratećih formi, koje se čitaju na cjelini, a to su: zatvorena prizma u koju su smješteni
auto-liftovi (takođe je iskorišćena za površinu na kojoj je reklama) i uski dio ka objektu Hotela u kome je smješten 
komunikacioni čvor sa liftom i jednokrakim stepeništem. Objekat Garaže je kao što je već rečeno sa krovnom 
terasom iznad koje je pergola i otvoren.
Perforacijom punih fasadnih betonskih zidova otvorima sa normalnim (110cm) i visokim parapetima (180cm), dobili 
smo jednostavnu arhitektoniku fasade puno-prazno.
Nastrešnica iznad ulaska u auto liftove i pristupne staze za pješake, povezuje preko ugla ove dvije pozicije i 
pružanjem usmjerava ka komunikacionom čvoru i dalje ka Objektu Hotela.

Materijalizacija
Podzemna hidroizolacija
Podzemna hidroizolacija je tehnološki vezana za radove na betoniranju i štiti objekat od kapilarne vlage i vode koja 
nije pod pritiskom. Predviđeno je da se kod delova betona koji su ispod zemlje odnosno u kontaktu sa tlom u 
kombinaciji sa aditivima za vodonepropusnost i penetratima koji se nanose sa unutrašnje strane betona ostvari 
potrebna zaštita.

Zidovi, Plafoni i Podovi



Zidovi su zidani su blokovima od gline sa vertikalnim šupljinama (giter) čija je širina 19cm (suteren -2) i 25cm 
(parapeti) u podužnom malteru (klasa M2 do M5). Urađeni su horizontalni i vertikalni serklaži. Horizontalni serklaži su
minimalne visine 20cm i armiraju se najmanje sa 4ø12 i sa uzengijama ø6/25. Vertikalni serklaži su postavljeni na 
uglovima, mestima sučeljavanja zidova, kao i na slobodnim krajevima. Maksimalni razmak između serklaža je 4m. 
Armiraju se najmanje sa 4ø14 i sa uzengijama ø6/25. Ostali pregradni zidovi su od blokova čija je širina 10cm 
položenih nastatice. Zida se podužnim ili cementnim malterom (klasa M5 do M10). U visini iznad vrata na 2m od 
poda, treba izraditi armiranobetonski serklaž visine 20cm (MB 20), armiran sa ±2ø8 i uzengijama ø6/25.
Plafoni su zadržani u obradi „izlivenog” betona. Zidovi su obrađeni latex bojom (pranje i održavanje), osim kod 
toaleta portirnice gde je predviđena zidna keramika i liftovskih okana koja se pačokiraju. Dizajn i Boje dogovoriti sa 
projektantom.
Malterisanje betonskih zidova, gdje je podloga prskana cementnim mlijekom, radi se u dva sloja jačim produžnim 
malterom 1:1:5 ili 1:1:6. Malterisanje zidova od blokova radi se u dva sloja produžnim malterom 1:3:9. Površina treba
da bude ravna sa oštrim i pravim ivicama oko otvora. 
Završna obrada poda na parkinzima, kolsko-pešačkim komunikacijama i tehničkim prostorima je gotov pod od 
ferobetona (oplemenjen praškasti materijal), koji se ugrađuje tako što se u ravnomjernom sloju posipa po 
izniveiliranoj betonskoj ploči postupkom „svježe na svježe”. Beton pri razastiranju mora biti dobro vibriran (vibro letva 
ili igla). Razvlačenje i ravnanje betona se vrši lenjirima uz neprestanu kontrolu (laser). Marka betona MB30 
tofrakcijski, koji treba da se isporučuje iz adekvatne betonjerke. Obrada se vrši ručnim ili mašinskim gletaricama sve 
dotle dok se smjesa u potpunosti ne utisne u svežu betonsku podlogu iz koje uzima potrebnu količinu vode. 
Posipanje i obrada podloge vrši se u više navrata sve dotle dok se upotpunosti ne postigne glatka površina. Ugradnja
ferobetona ne smije se prekidati sve dok se u cijelosti ne obrade započete ploče betonske površine. Fuge su 
uglavnom širine oko 0,3cm i treba ih prosijecati u roku od 24-48h nakon završetka obrade ferobetona. Fuge se 
zapunjavaju poliuretanskom masom nakon potpunog sušenja betona, ili nakon 28 dana. Fero beton se izvodi preko 
AB konstruktivne ploče d=20cm i u Suterenu -2 preko ploče na tlu d=10cm (MB 30). AB ploča se postavlja preko 
dobro nabijenog pijeska 35cm (pokrivaju se AB „jastuci”).
U ostalim zajedničkim prostorima (pešačkim komunikacijama) završna obrada su kamene ploče u cementnom 
malteru, sa soklom. Debljina i vrsta ploča treba da budu usklađene sa mjestom primjene i uslovima eksploatacije i za
podove unutra iznosi minimalno 1 cm. Gazište je debljine 2 cm sa profilacijom prednje ivice, a čelo i sokla 1 cm. 
Ploče se polažu u sloj cementnog maltera 1:3 debljine 3 cm. Spojnice ploča se izvode u skladu sa projektom, vodeći 
računa o dilatacijama podloge (takođe i temperaturnim). Spojnice se zalivaju žitkim cementnim malterom, a višak se 
pažljivo ukloni i površina opere. Podovi se štite slojem rijetkog gipsanog maltera debljine oko 3 mm, koji se kasnije 
opere, dok se drugi radovi završe.
Portirnica i toalet portirnice za obradu imaju podnu keramiku, koja se polaže u cementnom malteru (2-3 cm). Pločice 
se postavljaju u podlogu od cementnog maltera 1:3, koji se dobro nabije i izravna ravnjačom na određenu visinu. 
Poslije postavljanja pločica površina se zaliva cementnim mlijekom, a pločice ravnaju blagim kuckanjem preko 
ravnjače. Višak sa površine se opere, a fugovanje vrši tek poslije 24 sata.
Fasadni zidovi su obrađeni u plemenitom malteru (drobljeni agregat, kreč, cement i postojana boja u prahu). Osnovni
sloj preko koga se nanosi plemeniti malter je sloj produžnog cementnog maltera 1:1:6 debljine 2cm, nanijet u jednom
sloju i grubo zaglađen, odnosno izbrazdan. Podloga treba da bude očišćena i čvrsta, a prije nanošenja plemenitog 
maltera treba je obilno nakvasiti. Na pripremljeni osnovni sloj nabacuje se plemeniti malter u debljini od oko 1 cm. 
Poslije procesa sušenja od oko 2-6 sati, za koje vrijeme malter treba da postigne izvjesnu čvrstoću, vrši se struganje 
fasaderskim češljem (2-3 mm). Poslije završenog struganja, mekom četkom se sa fasade odstrani prašina. Na svim 
parapetima (visina 110cm i 180cm), nalaze se poklopne ploče od kamena d=2,5cm i širine 30/35cm postavljene u 
cementnom malteru iste debljine. Nadstrešnice su takođe pokrivene kamenom. Sloj za pad - nabijeni beton, 
premazan je penetratom – hidroizolacija. Pergola na krovnoj terasi je materijalizovana sa dekorativno (plemeniti 
malter) obrađenim AB primarnim gredama 63/25cm i sekundarnim gredama od drveta 18/16cm vezanih za beton 
preko čeličnih spojnih elemenata (šema). AB pergole su pokrivene kamenim pločama.

Ravni krovovi i krovna terasa
Provozni Ravan krov (krovna terasa), hidroizolovan je plastomernom bitumenskom trakom za varenje (za mostovske 
objekte), sa potrebnim slojevima u skladu prema tehničkom listu u prilogu. Ravni krovovi su projektovani kao 
neprohodni osim za potrebe održavanja i intervencija sa predviđenim padom od 1%. Prije izvođenja izolaterskih 
radova izvodi se sloj za pad od nabijenog betona, a svi uglovi i prelazi prema vertikali su zaobljeni cementnim 
malterom. Preko sloja za pad predviđena je hidroizolacija PVC membrana sa odvajajućim slojevima Geotekstila. 
Završna obrada neprohodne krovne terase, je sloj Šljunka d=5cm (granulacije 16/32mm), koji služi kao balast. Ivične 
zone sloja za balast, zaštićene su od povećanog uticaja vjetra dodatnim teretom – Betonskim pločama 40x40x5cm. 
Krov iznad stepeništa pokriven je ravnim plastificiranim Aluminijumskim limom. Podloga je Daščana oplata d=2,4cm, 



na drvenim Štaflama 5x8cm. Hidroizolacija je kontinualno ostvarena slojem bezpjeskovite Bitumenske hartije (pijesak
može da odšteti lim trenjem), koja se za podlogu prikiva pocinkovanim ekserima. Preklopi su širine 8-10cm i oni se 
lijepe vrućom masom bitumena. Ovaj sloj štiti lim od direktnog dodira sa drvetom (stvaranje cerove kiseline), podlogu
od vlage koja se stvara od isparenja sa donje strane lima, a donekle prigušuje i zvuk od padavina.

Bravarija
Generalno za bravariju garaže predviđena je „crna bravarija”,  protivpožarna i dimna, od nerđajućeg čelika i čelika, 
kao i Aluminarija bez termičkog prekida.
U suterenu -2 zastupljenija je „crna bravarija“: ulazna dvokrilna vrata, vrata na hodnicima, na ostavi, u magacinima i 
spoljna vrata magacina, prostorije za dizel-električni agregat i hidroprostorije. Na ovim spoljnim vratima ugrađuju se u
plotu vrata aluminijumske žaluzine za potrebe ventilacije ovih prostorija. Sve je detaljno specificirano u šemama. 
Zatim protivpožarna i protivdimna bravarija je predviđena na unutrašnjim vratima magacina, prostorije za dizel-
električni agregat, hidroprostorije, prostorije za sprinkler i tehničke prostorije za liftove. Aluminarija bez termičkog 
prekida je predviđena kod portirnice kao pregrada sa fiksnim dijelom i otvarajućim krilom, kao i jednokrilna vrata u 
toaletu portirnice. Ispuna pregrade na portirnici je od sigurnosnog polutransparentnog stakla, dok su vrata na toaletu 
sa ispunom od Al sendvič panela.
Na suterenu -1 zastupljena je „crna bravarija“, to su dvoje jednokrilnih vrata na hodnicima, a na prizemlju to su 
takođe vrata od „crne bravarije“, dvokrilna ulazna vrata sa konstrukcijom od čeličnih kutijastih profila i ispunom od 
čeličnih flahova.
Stepenišna ograda je projektovana od elemenata, koji se sadrže od rama i ispune od čeličnih flahova, sa rukohvatom
od nerđajućeg čelika.
Ograde na balkonima garaže su od alumijimskih baznih profila, rukohvata od nerđajućeg čelika i ispune od 
sigurnosnog transparentnog stakla. 
Od stolarskih elemenata projektovana je pergola na krovnoh terasi, za nošenje zelenila u cilju natkrivanja i zasjene 
parking prostora krovne terase. Pergolu čine drvene grede od smreke ili bora, dimenzija 16/18cm, koje se oslanjaju 
na armirano-betonski zid ili gredu, kao primarne konstruktivne elemente.    
Sve detaljne specifikacije su date u garfičkom dijelu u prilogu Šeme.

Liftovi
U garaži su predviđena dva auto lfta od 3.500kg koji savlađuju nivelacione razlike, a za pješake je formirano 
vertikalno komunikaciono jezgro sa liftom od 630kg / 8 osoba. Detaljno će biti obrađeni elaboratom, proizvođača i 
isporučioca opreme.



TEHNIČKI OPIS
za Glavni Projekat Arhitektonsko-građevinskog dijela
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Uvod
Pristup u kreiranju Glavnog Projekta objekta Kondo Hotela u Rafailovićima bio je kompleksan, zahtjevan i neophodno
sagledan sa više aspekata, kao što su funkcionalni, arhitektonski, kulturološki, sociološki, zatim aspekt prirodnog 
okruženja i nama nekako i najvažniji, a to je kontekstualnost. Kontakt zona sa starim urbanim jezgrom malog 
primorskog mjesta i savremenom ekspanzionističkom arhitektonikom novonastalih objekata, nametnula je zadatak 
kreiranja budućeg objekta koji po svojoj funkciji i lokaciji logično mora posjedovati ekskluzivitet i luksuznost, ali 
takođe i jedan način neekscentričnog i diskretnog inkorporiranja u okolni kontekst. Dakle tendencija je bila kreirati 
objekat koji svojom ukupnom pojavom i novim duhom neće drsko flertovati sa raznolikim kontekstom, već mirnom i 
neusiljenom formom i simplifikovanim savremenim jezikom dostojanstveno ponuditi nov kvalitet tekuće ere, uz svo 
poštovanje autohtonih i autentičnih materijala i struktura. Takođe ne smijemo zaboraviti da smo na Crnogorskoj obali,
te prirodno primjenjujemo autohtone i originalane primorske i mediteranske materijale, kao što su kamen, drvo i dr. 
Projektujemo objekat, koji će svojom markantnom pojavom spremno dočekati nove inostrane i domaće uticaje, ali i 
novo vrijeme.
Glavni Arhitektonsko-građevinski projekat je urađen u potpunosti u skladu sa svim tehničkim propisima, pravilnicima i
standardima, Urbanističko-tehničkim uslovima izdatim od strane Ministarstva održivog razvoja i turizma Crne Gore, 
kao i u skladu sa Revidovanim Idejnim Projektom br. IPNI-17-201207 na osnovu kojeg je izdato Rješenje o 
Građevinskoj Dozvoli za građenje I faze – kondo hotela i garaže br. UP I 0503-324/13-2012 od 17.02.2014. godine, 
izdato od Ministarstva održivog razvoja i turizma Crne Gore. Takođe je Glavni Projekat urađen  skladu sa „Zakonom 
o turizmu” (Službeni list CG, br. 61/2010 od 22.10.2010. god.) i „Pravilnikom o vrstama, minimalno-tehničkim 
uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih objekata” (Službeni list CG, br. 63/2011 od 28.12.2011. god.), kojim se 
posebno definišu objekti ove namjene i kategorizacije.

Lokacija objekta
Novoprojektovani Objekat se locira na mjesto nekadašnjeg starog turističkog objekta „Lahor”, na Urbanističkoj parceli
br.15.1, a u okvirima Urbanističkog bloka br.15, sve prema Detaljnom Urbanističkom Planu Bečići, na novoformiranoj
katastarskoj parceli 1108/2 K.O. Bečići. Na sjevernoj strani planirana je natkrivena otvorena pješačka komunikacija 
sa budućom Garažom objekta Kondo Hotela. Sa istočne strane po DUP-u je predviđena lokalna pristupna ulica, 
mada njena realizacija zavisi od planova vlasnika parcele preko koje je dijelom trasirana ova ulica. U svakom slučaju 
ukoliko se eventualno ona realizuje može se kvalitetno iskoristiti za ekonomsko snabdijevanje Caffe Bara ali i Hotela.
Na zapadnoj strani Kondo Hotel tangira pješačku komunikaciju sa koje je obezbijeđen i pristup recepciji Hotela. 
Južna strana je slobodna, otvorena sa prostranim šetališnim prostorom, zelenim pojasom originalnih starih palmi, i 
neposrednom blizinom mora i pješčane plaže. Ova strana je predviđena za glavne pješačke pristupe kako Hotelu 
tako i ostalim sadržajima u njemu. 

Namjena objekta
Objekat je tipa Kondo Hotel (lat. Condominium – etažno vlasništvo), dakle ima komponentu stanova u vlasništvu. 
Kategorije je najmanje 4 zvjezdice. Smeštajne jedinice (vlasništvo više subjekata) koje su predmet prodaje, 
pojedinačno se upisuju u zemljišne knjige (sa teretom da istim upravlja menadžment kompanija). Smještajne jedinice
moraju biti u komercionalnoj funkciji najmanje 10 mjeseci u toku kalendarske godine.
Ovo je svjetski novi trend da kupci kupuju luksuzne smještajne jedinice u poznatim odmaralištima. Kad se iste ne 
koriste, onda oni primaju nadoknadu od zakupa sa kojom pokrivaju troškove vlasništva.
Menadžment kompanija održava smeštajne jedinice, zajedničke prostore i pruža sve usluge gostu.
Kondominijum smještajne jedinice su kvalitetno opremljene. Vlasnici mogu da ih koriste kad požele, a takođe mogu 
da koriste sadržaje kojim je obogaćena usluga Kondo Hotela: Wellness (Spa, Kozmetika, Masaža i Fitness), 
Restoran ali i kontrolu pristupa. Takođe, za razliku od kuće za odmor, imaju mogućnost da učestvuju u programu 
iznajmljivanja imovine i podjeli prihoda.
Za razliku od Timeshares-a, gdje su smještajne jedinice dodijeljene iznajmljivačima samo jednu ili dvije nedjelje u 
toku istog kalendarskog mjeseca godišnje, vlasnici kondominijum smeštajnih jedinica mogu da ih koriste kad žele (u 



skladu sa programom za iznajmljivanje). Timeshares se teško prodaje, čak i sa gubitkom u odnosu na kondominijum 
smeštajne jedinice (razlozi u korist kondo smeštajnih jedinica su: lokacija, ograničen inventar i visok kvalitet). 
Menadžment kompanija Kondo Hotela, što je ujedno i dio aranžmana sa njima, plaća većinu troškova (domaćinstva, 
administrativnih i marketinških), a vlasnik plaća porez na nekretninu, osiguranje i kapitalna poboljšanja.

Gabarit objekta
Objekat Hotela je slobodnostojeći, spratnosti P+12, od čega je korpus objekta od Prizemlja – 5. sprata (sa krovnom 
terasom iznad) i kula objekta od 6.-12. sprata, a prema UTU izdatim od strane Ministarstva održivog razvoja i turizma
Crne Gore. Preporučena spratnost prema UTU je P+4 za objekat i P+10 za kulu uz napomenu: „Spratnost je data 
kao preporučena visina, ali je omogućeno da se gradi i veća ili manja spratnost ako se to opravda funkcionalnim i 
eventualno estetskim razlozima”. 
Objekat Hotela u obradi u Glavnom Arhitektonsko-građevinskom Projektu podijeljen je na dva ulaza:
Ulaz A  (zapadna polovina objekta – korpus i kula iznad) i Ulaz B (istočna polovina objekta - korpus), a u skladu sa 
dilatacionom diobom u Projektu Konstrukcije.

Dimenzije objekta Hotela u cjelosti:
Korpus objekta - 49,10m x 17,05m x 21,26m (dužina x širina x visina)
Kula iznad korpusa - 25,20m x 17,05m x 23,03m (dužina x širina x visina – mjereno od korpusa)

Unutrašnje Visine u objektu:
Hotel (od poda - do poda) su sledeće: prizemlje je 4,35m a tipski sprat je 3,20m

Bruto površina projektovanog objekata Kondo Hotela:
 Prizemlje – 693,90m²
 Tipski sprat (korpus) – 821,42m² x 5 spratova=4.106,20m²
 6. Sprat (kula) – 401,74m²
 6. Sprat (krovna terasa) – 239,26m²
 Tipski sprat (kula) – 416,88m² x 6 spratova + Pbruto izlaza na krov – 25,60m²=2.526,88m²
______________________________________________________________________

 Ukupna Bruto Površina Objekta Hotela iznosi P=7.967,98m²
 Površina pod Objektom Hotela iznosi P=822,29m²

Komunikacije
Sa najniže kote Garaže, formiraju se pristupi koridorima koji vode do objekta Hotela. Jedan je ekonomski i povezuje 
magacinske i tehničke sadržaje Garaže sa tehničkim dijelom Hotela, a drugi je za goste i povezuje Garažu sa 
prijemnom recepcijom Hotela i ostalim uslužnim djelatnostima.
Ovi koridori su otvoreni i parterno arhitektonski uobličeni. Dijeli ih podioni zid, a oba su natkrivena laganom 
strukturom pergole sa zelenilom. Obzirom da je glavna fasada prizemlja postavljena longitudinalno uz šetalište, 
pristupi Hotelu su upravo sa te strane, tačnije ka recepciji, restoranu, caffe baru i poslovnom prostoru. Plato na kome
je postavljen objekat Hotela odignut je od nivoa šetališta za 15cm što predstavlja jedan stepenik, a na dva mjesta 
planiraju se pristupne rampe za lica smanjene pokretljivosti. Restoranu se može pristupiti i iz unutrašnjosti Hotela. 
Vertikalne komunikacije u samom objektu riješene su sa dva komunikaciona jezgra Ulaz A i Ulaz B. U Ulazu A su 
smještena dva lifta i stepenište, a u Ulazu B jedan lift kao i stepeništa. Jezgro je lako dostupno i sagledivo sa pozicije
recepcije i restorana. Na spratovima je jasno definisana komunikacija od jezgra preko hodnika do svih apartmana. 
Jezgro je smješteno više ka unutrašnjosti objekta, kao i hodničke komunikacije kako bi fasadne strane objekta bile 
slobodne za projektovanje smještajnih jedinica i primanje svog potrebnog osvjetljenja, insolacije i ventilacije. 
Međupodesti stepenišnog jezgra izlaze na fasadu. Na krovnu prohodnu terasu u nivou šeste etaže pristupa se iz 
komunikacionog jezgra Ulaza B, tačnije samo stepenište izlazi na krov, i iz hodnika Ulaza A. Na krovnu neprohodnu 
terasu iznad 12. etaže takođe se pristupa iz komunikacionog jezgra sa stepeništem, u cilju održavanja ove krovne 
terase. 

Funkcionalna organizacija
Cjelokupna kompozicija kompleksa se sastoji od dva objekta: Garaže i Hotela koji su povezani parternom 
Komunikacijom koja je natkrivena pergolom.

Hotel



U nivelacionom i oblikovnom smislu objekat se sastoji od korpusa i kule. Na korpusu se izdvajaju po funkciji i 
arhitektonskoj obradi, prizemlje i spratovi, ima ih pet. Kula je prema bruto kvadraturi etaže manja od korpusa i ima 
ukupno sedam etaža. U strukturnom i organizacionom smislu objekat hotela je podijeljen u dvije Lamele sa Ulazom A
i B, tako da objekat kule sa dijelom korpusa pripada Ulazu A, a drugi dio korpusa pripada Ulazu B. Krovna terasa na 
nivou 6. etaže pripada Ulazu B, mada se njoj može pristupiti i iz glavnog hodnika Ulaza A. Lamele su konstruktivno 
dilatirane i čine dva nezavisna konstruktivna sistema.

Prizemlje
U prizemlju objekta Ulaza A, na zapadnoj strani nalazi se prijem sa manjom recepcijom, koja je pozicionirana tako da
je lako dostupna i za ulaz iz Garaže preko Komunikacije i za glavni ulaz sa šetališta. Takođe recepcija je okrenuta i 
ka unutrašnjosti Hotela da može vizuelno ispratiti sva kretanja i dešavanja u njemu, pristupe komunikacionom jezgru 
i restoranu. Za potrebe recepcije projektovan je sanitarni čvor i kancelarija. Neposredno blizu glavnog ulaza u Hotel 
nalazi se i ulaz u Restoran (ulaz iz Hotela), a u produžetku komunikacionog pravca od glavnog ulaza nalaze se 
pristupi liftovima i stepenišnoj vertikali. U neposrednoj blizini ulaza u stepenišno jezgro, projektovan je trokadero za 
potrebe čišćena i održavanja objekta Hotela Ulaz A. Restoranu se takođe može prići spolja sa šetališta kako bi se 
omogućila i posjeta gostiju van Hotela. Restoran je kapaciteta do 80 mijesta u standardnom režimu rada sa kuhinjom
u neposrednom zaleđu. Kuhinji se pristupa ekonomskim dijelom pomenute Komunikacije i taj pristup se dešava sa 
zadnje strane prizemlja Hotela, tačnije sjeverne strane. Ulaz je definisan preko hodnika kojim konobari prolaze do 
restoranskog dijela i ofisa, a kuvari ulaze u prostor kuhinje. U neposrednoj blizini ulaza postavljeni su personalni 
sanitarni čvor, trokadero i garderoba. Kuhinja ima potrebne manje hladnjače (veće su u magacinskom dijelu Garaže),
prostore za grubu obradu, finu obradu, zatim termičku obradu i izdavanje ka ofisu. Odvojeno je odlaganje i pranje 
bijelog i crnog posuđa. Restoranski dio je opremljen šankom sa potrebnim sadržajima i uređajima, restoranskom 
salom, izdvojenim (VIP) dijelom za  poslovne ručkove, koktele i sl., dok su toaleti i garderobna zona pozicionirani 
neposredno kod ulaza (iz Hotela).
U Ulazu B se nalaze Poslovni prostor, Glavni ulaz sa komunikacionim jezgrom za apartmanske sadržaje na 
spratovima i Caffe Picerija sa manjom kuhinjom i uslužnom salom. Poslovnom prostoru i Caffe Piceriji se pristupa sa 
šetališta, nezavisno od Hotela. Ispred Caffe Picerije na slobodnom prostoru ispred Objekta Hotela, a u okvirima 
Regulacione Linije projektovana je ugostiteljska terasa za potrebe Caffe Picerije, koja se natkriva drvenom pergolom 
i zelenilom. Sa ekonomskog ulaza u Caffe Piceriju preko hodnika se sa jedne strane pristupa pomoćnim 
prostorijama, kao što su manji magacin, garderoba, sanitarni čvor, a sa druge se pristupa kuhinji Picerije i Šank-
Baru. Sanitarni čvorovi za goste Caffe Picerije su predviđeni za oba pola posebno i pozicionirani su u uslužnoj sali, 
sklonjeno iza Šank-Bara. Iz degažmana ispred sanitarnih čvorova omogućen je i pristup trokaderu, radi održavanja 
ugostiteljskog objekta Caffe Picerije, ali takođe zbog nedostatka prostora ovaj trokadero je namijenjen i održavanju 
objekta Hotela Ulaz B. 

Tipski sprat korpusa (sprat 1. i 2.) - Ulaz A
Stepeništima i liftovima se pristupa svim spratovima, gdje se u organizacionom smislu sva komunikacija odvija od 
centralnog zajedničkog hodnika prema apartmanima. Etažna struktura apartmana na ovim tipskim spratovima je 
sledeća:  4 jednosobna i 2 dvosobna apartmana.

Tipski sprat korpusa (sprat 3., 4. i 5.) - Ulaz A
Etažna struktura apartmana na ovim tipskim spratovima je sledeća:  4 dvosobna i 1 jednosoban apartman.

6. sprat kule - Ulaz A
6. sprat kule je po organizciji komunikacija isti kao i spratovi korpusa osim što je iz glavnog hodnika omogućen 
izlazak na krovnu prohodnu terasu iznad 5.sprata Ulaza B. Struktura apartmana na ovom spratu je sledeća: 1 
jednosoban i 4 dvosobna apartmana.

Tipski sprat kule (sprat 7.- 12.) – Ulaz A
I kod ovog tipskog sprata se komunikacije razvijaju po istoj šemi kao kod prethodnih spratova. Etažna struktura 
apartmana na ovom spratu je sledeća: 1 jednosoban i 4 dvosobna apartmana.

Tipski sprat korpusa (sprat 1.i 2.) - Ulaz B
U ovom Ulazu su organizacija komunikacije i apartmana slični kao kod Korpusa i Kule Ulaza A. Dakle stepeništem i 
liftom se pristupa spratovima, a odatle centralnim hodnikom do apartmana. Etažna struktura apartmana na ovom 
tipskom spratu je sledeća: 4 jednosobna; 1 dvosobni i 1 trosobni apartman.



Tipski sprat korpusa (sprat 3., 4. i 5.) - Ulaz B
Komunikacije su iste kao kod donjih spratova. Etažna struktura apartmana na ovom tipskom spratu je sledeća:  2 
jednosobna; 1 dvosobni i 2 trosobna apartmana.

Prohodna krovna terasa – Ulaz B
Glavnim stepeništem se dolazi do prohodne terase na krovu korpusa Ulaza B, mad kao što je već napomenuto 
pristup ovoj terasi je omogućen i preko glavnog hodnika 6. sprata kule Ulaza A. Na definisanom dijelu ove krovne 
terase formiraju se sadržaji za fitness i rekreaciju, natkrivaju se pergolom i bogatim zelenilom. U produžetku terase 
planirana je žardinjera ispunjena mediteranskim rastinjem. 

Podzemna hidroizolacija
Podzemna hidroizolacija je tehnološki vezana za radove na fundiranju i štiti objekat od kapilarne vlage i vode koja 
nije pod pritiskom. Predviđene su izolacione trake na bazi polimerizovanog bitumena – SBS membrane (debljine su 
3-5mm, sa uloškom od staklene tkanine i zaštitom od tanke polietilenske folije), koje su potpuno kontinualne i 
neprekinute u svom horizontalnom i vertikalnom dijelu. Izvedena je sa spoljne strane konstrukcije objekta i otporna je
na deformacije pod pritiskom i sleganje objekta.
Horizontalna hidroizolacija postavlja se na čvrstu, suvu i ravnu betonsku podlogu (MB 15) od 8 cm. Hidroizolacija se 
izvodi varenjem traka plamenikom. Preklopi su minimalno 5cm, naizmjenično po slojevima. Broj slojeva-traka je 3. 
Preko svega se izvodi zaštita hidroizolacije od eventualnih mehaničkih oštećenja prilikom armiranja i betoniranja 
temeljne ploče (sitnozrni beton) od 5 cm. Vertikalna hidroizolacija se postavlja na AB zidove, a zaštita hidroizolacije 
je čepasta membrana koja se postavlja na hidroizolaciju (do termoizolacije).
Napomene: Radove na izvođenju treba da izvodi specijalizovano preduzeće koje je dužno investitoru da, pored 
atestne dokumentacije, da garancije za ponuđeni materijal i sistem, dostavi i izvođački projekat u skladu sa 
projektnim zahtjevom za izvođenje predmetnih radova.
Završavanje hidroizolacije, obrada prodora i detalji (posebno dio dilatacije) treba da se izvedu u skladu sa 
preporukama proizvođača hidroizolacije.

Konstrukcija
Hotelski objekat je projektovan kao skeletna armirano-betonska (AB) konstrukcija sa stubovima 30x120, 
30x130(135)cm. Grede su AB, dimenzija 60x58cm na spratovima i u prizemlju 60x68cm. AB platna za prijem 
seizmičkih uticaja su 20-30cm. Međuspratna konstrukcija je puna AB ploča debljine 16cm. Predviđena marka betona 
je MB40.
Konstruktivni rastjer objekta iznosi  5,75x5,9; 6x5,9m i 5,75x7,85; 6x7,85m sa konzolnim prepustima na mjestima 
erkera od 1,45m i 1,25m.
Obzirom da je objekat satavljen od korpusa i kule, na mjestu ose 5 (vidi se u grafičkom prilogu) formira se dilataciona
razdijelnica zbog razlike u ukupnoj visini ovih djelova objekta, te se formiraju ose u dilatacionim zidovima 5 i 5΄.
Fundiranje se vrši na armirano-betonskoj ploči, a na mjestima nalijeganja stubova na ploču planirani su prihvatni AB 
"jastuci". Debljina ploče ispod kule – Ulaz A iznosi 80cm, a visina AB jastuka 40cm, dok je temeljna ploča nižeg dijela
– Ulaz B 50cm, a visina AB jastuka 30cm.
Krovna konstrukcija je ravna armirano-betonska ploča debljine 16cm, sa predviđenim svim potrebnim slojevima 
ravnog prohodnog krova i propisanim nagibom.
Za unutrašnje pregradne zidove između apartmana i funkcionalnih celina u prizemlju predviđen je blok d=20 cm. 
Pregradni zidovi unutar apartmana su od bloka d=10 cm.

Oblikovanje i Materijalizacija
Oblikovanje objekta u svom razvojnom stvaralačkom procesu usmjeravano je i bazično definisano preporukama i 
uslovima propisanim od nadležnih institucija. Tako su ulazni urbanistički parametri kao Zauzetost, Maksimalna Bruto 
Površina i definisana Građevinska Linija, a sa druge strane logična potreba Investitora za iskorištenjem ponuđenih 
Površina, odredile da objekat u svojoj osnovi bude pravougaonog oblika, sa jednostavnom geometrijom volumetrije.
Objekat Hotela je jednostavne prizmatične forme, koja se sastoji iz nižeg dela (korpus) i višeg dela (kula), čiju formu 
oblikuju erkeri u prvom planu. Na erkerima se formiraju lođe u čijim pozadinama su dnevni boravci i pored lođa su 
sobe koje izlaze na prvi plan. Drugi plan objekta je formiran od osnove prizemlja jednostavnim pravoguanikom koji se
diže kroz niži i viši deo formirajući formu dva kvadra. Na zapadnoj strani objekta zbog blizine susjedne parcele i 
udaljenja od 3m, nije bilo mogućnosti za erker, tako da se planovi poklapaju. Zadnja, sjeverna strana objekta, pored 
pomenutih lođa i dva vertikalna prekida iza kojih su stepeništa, ima naglašenu horizontalnost, koja je postignuta 
normalnim parapetima (110cm). Tako je ova strana fasade, mirna i koliko je moguće zatvorena punim materijalima – 
kako iz potrebe privatnosti (Jadranski i Pristupni Put), tako i zbog same akustike (buka od magistrale) i minimalnih 



toplotni gubitka na severnoj starni koja je izložena uticaju hladnih vjetrova. Zapadna, istočna i južna fasada imaju 
minimalne parapete (30cm), koji sa gredama prave prekidno rastojanje od 1m između spratova za potrebe Protiv 
Požarne Zaštite. Južna fasada u prvome planu u vertikalnom potezu, a između horizontala (koje formiraju parapeti i 
grede) i ograničena lođama bočno formira dvije zone vertikalne igre prvog plana (zona kule i zona korpusa u ulazu 
B), gdje se u nepravilnom, ali funkcionalno ispoštovanom algoritmu smenjuje puno-prazno formirajući otvore. Na ovaj
način sa minimalnim parapetima, koji omogućavaju nesmetani pogled iz prostorija ka moru pri sjedenju ili ležanju i 
igrom puno-prazno se razbija usiljena forma koja je nametnuta regulativom i potrebama investitora za maksimalnim 
iskorišćenjem prostora.

Obrada Fasade
Fasadno platno objekta je termoizolovano sa različitom završnom obradom. Imamo dva tipa fasada: Kamena 
termoizolovana-ventilisana fasada (polutvrde ploče mineralne vune) i Kontaktna termoizolovana fasada (tvrde ploče 
mineralne kamene vune).
U zavisnosti od položaja na objektu, udaljenja od konstrukcije, fakture i boje imamo dva tipa Kamene 
termoizolovane-ventilisane fasade: Prvi tip su horizontalni prstenovi ispred greda i parapeta, koji se ponavljaju na 
svakom spratu u prvom planu na udaljenju 20cm od konstrukcije i Drugi tip koji je u drugom planu na udaljenju 10cm 
od konstrukcije, a kojim je obrađeno prizemlje, u najvećem dijelu istočna i zapadna fasada i uglovi lamela po visini 
(vertikalne izvodnice prizmatičnih formi). Horizontalni prstenovi Kamene termoizolovane-ventilisane fasade ispred 
greda i parapeta, kao što su po vertikalnoj ravni obrađeni kamenom, istom obradom su obrađeni horizontalni djelovi 
– gornji i donji. U gornjem dijelu se formira spoljni banak (prepušten u odnosu na ravan fasade i povučen ka 
unutrašnjosti do ravni betona ili bloka, a na djelovima lođi do kraja parapetnog zida), a u donjem delu se formira 
kamena traka kao vezujući deo između spuštenog plafona i vertikalne fasadne ravni koja je „starija” (na djelovima 
lođi, a isti princip je i u zonama sa Kamenom termoizolovanom-ventilisanom fasadom koja je na udaljenju 10cm od 
konstrukcije). Kod djelova fasade bez lođa, kamena traka se povlači ka unutrašnjosti do ravni betona ili bloka. 
(Detalj)
Kamena termoizolovana-ventilisana fasada materijalizovana je: polutvrdim pločama mineralne vune 5 cm, 
paropropusnom folijom, vazdušnim prostorom 3cm i 13cm (u zavisnosti od udaljenja od konstrukcije) sa završnom 
obradom ploča Prirodnog kamena debljine 2cm dimenzija do 40x70 cm. Montaža ploča se vrši na aluminijumskoj 
podkonstrukciji, sa nosećim papučama koje se fiksiraju na betonskim djelovima. Vertikalni profili L ili T se pričvršćuju 
za noseće papuče sa prohrom samoreznim zavrtnjima. Na vertikalne profile vrši se montaža horizontalnih nosećih 
profila, aluminijumskim „pop” nitnama. 
Kontaktne termoizolovane fasade imamo dva tipa, tj. dvije debljine tvrdih ploča mineralne kamene vune debljine 8cm 
i 5cm. Kontaktna termoizolovana fasada debljine 10cm nalazi se u prvom planu: parapeti-ka brdu i puna zidna 
platna-ka moru. Ostali djelovi fasade obrađeni su Kontaktnom termoizolovanom fasadom debljine 7cm: lođe, lođe za 
spoljne jedinice klime, uvučeni djelovi kod stepeništa i serklaži koji izlaze na fasadu.
Kontaktna termoizolovana fasada materijalizovana je: lijepkom 1,5cm, tvrdim pločama mineralne vune 5cm i 8cm, sa 
završnom obradom maltera od 0,5cm. Izolacioni materijal od kamene mineralne vune se lijepi na čvrstu, suvu, čistu 
(bez prašine i nečistoće) i ravnu podlogu (sva veća odstupanja popraviti klasičnim malterisanjem). Nakon pripreme 
podloge, postaviti donji, početni aluminijumski sokl profil pričvršćen sa tiplovima do 3kom/m'. Polimer-cementni 
lijepak se nanosi na ploče linijski po obimu i tačkasto po unutrašnjosti površine ploče. Pokrivanje lijepkom iznosi 
minimum 40% površine ploče. U spojeve između ploča ne smije dospjeti lijepak. Ploče kamene mineralne vune se 
polažu jedna do druge pritiskanjem ploče uz prethodno zalijepljenu ploču. Naredni red se postavlja smaknuto u 
odnosu na prethodni za polovinu dužine ploče. Ravnoća spoljašnjih površina sve vrijeme se provjerava letvom 
odgovarajuće dužine. Uglovi kod prozora i vrata se moraju obavezno izvesti cijelom pločom da bi se spijrečilo 
eventualno pucanje u uglovima otvora. Preporučuje se upotreba tiplova sa čeličnim vijkom i glavom tipla prečnika 
60mm. U zavisnosti od lokacije objekta, njegove visine i oblika terena oko objekta, preporučuje se 6-8kom/m² uz 
napomenu da je na uglovima potrebno 8-12kom/m². Prije nanošenja prvog sloja polimer-cementnog lijepka potrebno 
je ojačati sve uglove objekta kao i uglove oko otvora postavljanjem ugaonih profila sa mrežicom. Radi sprečavanja 
pucanja fasade na uglovima otvora nanosimo dodatnu traku staklene mrežice dimenzija 20x40cm pod uglom od 45º 
u odnosu na horizontalu. U prvi sloj svježe nanijetog polimer-cementnog lijepka, koji se ravnomjerno nanosi na 
površinu ploče, utiskuje se alkalno postojana mrežica od staklenih vlakana sa obaveznim preklopom (min.10cm). 
Zatim slijedi nanošenje drugog sloja polimer-cementnog lijepka tako da je položaj armaturne mrežice u spoljnoj 
trećini polimer-cementnog lijepka. Na osušeni lijepak, nakon određenog vremena prema uputstvu proizvođača, 
nanosi se odgovarajuća podloga za završni sloj fasade.
Završni sloj fasade je mineralni dekorativni malter u svemu prema preporukama proizvođača maltera. Sistem 
tankoslojne kontaktne fasade se izvodi u vremenskim uslovima koje propisuje proizvođač lijepkova i maltera, 
generalno izvođenje se ne preporučuje ako je temperatura vazduha ispod +5ºC ili iznad 



+25ºC, kao i u uslovima kiše i prejakog vjetra.
Spoljni banak u zonama Kontaktne termoizolovane fasade je Kameni, kao kod Kamene termoizolovane-ventilisane 
fasade. Spušteni plafoni donjih strana erkera su obrađeni vodonepropusnim cementnim pločama koje će detaljnije 
biti opisane kod Obrade Lođa. Donji dio fasade – Sokla, koji je odmah iznad terena obrađen je dekorativnim 
malterom (vodootpornim), preko termoizolacije - ekstrudiranog polistirena, koji je ujedno i zaštita hidroizolacije. 
(Detalj)
Otvori na fasadnom platnu objekta su projektovani u sistemu aluminijumske fasadne bravarije. U dijelu prizemlja, ka 
šetalištu i bočno na strani ulaza (takođe i sa zadnje strane) u Objektu Hotela, Poslovnog prostora i Caffe Bara, 
projektovani su veliki stakleni portali u sistemu zid zavjese, sa odgovarajućim termoizolacionim i sigurnosnim 
staklom. Zadnji ekonomski dio prizemlja ima otvore sa visokim parapetom u sistemu bravarije, sa termoizolacionim 
staklom, ili odgovarajućim ispunama. Ostatak objekta Hotela projektovan je takođe u sistemu bravarije, sa 
termoizolacionim i po potrebi sigurnosnim staklom, ili odgovarajućim ispunama. Tako na spratovima imamo 
Balkonska i Klizna balkonska Vrata, Prozorske trake sa otvarajućim poljima i Fiksne prozore, Fiksne žaluzine ispred 
spoljnih jedinica klimi i Izlazna vrata na Krovnu terasu. Sam paket stakla u zavisnosti od strane svijeta kojoj je 
okrenut, tj. izloženosti suncu ima dva tipa premaza – na poziciji 2 i 3. Tako Južna, Istočna i zapadna strana, imaju 
premaz na poziciji 2 koji štiti od sunca. Na sjevernoj strani, na poziciji 3 je drugi tip premaza, sprečavajući u dijelu 
godine kad se prostorije griju gubljenje toplote. (Šeme)
Na objektu hotela imamo četri tipa Ograda. Prvi i drugi tip su ograde od transparetnog sigurnosnog stakla ispred lođa
i balkonskih vrata. Način kačenja stakla je isti (preko kutijastog baznog „U” profila, ankerovanog preko „pauča” od 
čeličnog lima), a razlika je samo što ograda ispred lođa ima rukohvat od nerđajućeg čelika. Treći tip ograde je na 
terasama ispred stepeništa, za pristup spoljnim jedinicama klima. Formirana je od kutijastih profila nerđajućeg čelika 
sa ispunom od perforiranih kompozitnih tabli. I poslednji četvrti tip, je transparentna ograda od sigurnosnog stakla sa 
rukohvatom od nerđajućeg čelika (kao kod lođa), koja se ankeruje bočno, tačkasto u parapetni betonski serklaž, 
preko ankera od nerđajućeg čelika. (Šeme)
Od spoljnih šema imamo još metalne penjalice sa leđobranom, za izlazak na ravne neprohodne krovove iznad 
stepenišnih jezgara i nadstrešnicu iznad glavnog ulaza u Lamelu A. (Šeme)

Obrada Krovnih terasa i Lođa
Sam objekat je sastavljen iz dvije lamele, odnosno Ulaza A i B. Prva lamela, ulaz A iznad 12-stog sprata ima 
neprohodnu Krovnu terasu. Iznad 5-tog sprata, druge lamele ulaza B, nalazi se prohodna Krovna terasa sa dijelom, 
gdje se na značajnoj površini predviđa žardinjera sa bogatim zelenilom.
Neprohodna Krovna terasa je projektovana kao Inverzan ravan-neprohodan krov (osim za potrebe održavanja i 
intervencija) sa predviđenim padom od 2%. Prije izvođenja izolaterskih radova izvodi se sloj za pad od 
Lakoagregatnog betona d=4-20cm, a svi uglovi i prelazi prema vertikali su zaobljeni cementnim malterom. Preko 
sloja za pad predviđena je hidroizolacija PVC membrana sa odvajajućim slojevima Geotekstila. Za termoizolaciju se 
predviđa Ekstrudirani polistiren d=10cm, preko koga se postavlja sloj Geotekstila za difuziju i separaciju (netkani 
polipropilenski filc 110-140g/m²). Završna obrada neprohodne krovne terase, je sloj Šljunka d=5cm (granulacije 
16/32mm), koji služi kao balast. Ivične zone sloja za balast, zaštićene su od povećanog uticaja vjetra dodatnim 
teretom – Betonskim pločama 40x40x5cm. Obodna zona krova van parapeta, u kojoj je smještena i skrivena rigola, 
obrađena je ravnim plastificiranim Aluminijumskim limom. Podloga je Daščana oplata d=2,4cm, na drvenim Štaflama 
5x8cm. Podloga i sloj za pad u rigoli je od Nabijenog betona. Predviđena termoizolacija je Ekstrudirani polistiren 
d=5cm, na AB ploči i to samo u dijelu iznad grijanog prostora. Hidroizolacija je kontinualno ostvarena slojem 
bezpjeskovite Bitumenske hartije (pijesak može da odšteti lim trenjem), koja se za podlogu prikiva pocinkovanim 
ekserima. Preklopi su širine 8-10cm i oni se lijepe vrućom masom bitumena. Ovaj sloj štiti lim od direktnog dodira sa 
drvetom (stvaranje cerove kiseline), podlogu od vlage koja se stvara od isparenja sa donje strane lima, a donekle 
prigušuje i zvuk od padavina. Istim principom su obložene Krovne površine liftovskih i stepenišnih jezgara. Parapeti 
su obloženi Prirodnim kamenom.
Prohodna Krovna terasa je obrađena kao Inverzan ravan-prohodan krov sa predviđenim padom od 2%. Razlika u 
odnosu na neprohodan je u završnoj obradi, gdje su predviđene Kamene ploče d=5cm na sloju Šljunka d=5cm 
(granulacije 4/8mm). Obodna zona van parapeta, Krovne površine liftovskih i stepenišnih jezgara, kao i parapeti 
obrađeni su isto kao kod neprohodne krovne terase. Takođe i Krovna žardinjera je tako obrađena, osim završnih 
slojeva: drenažni sloj Šljunka d=5cm, koji je odvojen slojem za filtraciju iznad koga je drenirani sloj zemlje d=20cm, 
sa slojem humusne zemlje d=50cm.
Lođe su formirane na mjestima povlačenja fasade. Postavljanjem termoizolacije, tvrdih ploča Mineralne vune d=5cm 
iznad spuštenog plafona (a ispod AB ploče), a zajedno sa slojem za pad na AB ploči koji je ujedno i termoizolacioni 
Lakoagregatni beton d=4-5cm, sprečava se formiranje hladnog mosta. Za Hidroizolaciju poda se predviđa Penetrat. 
Završna obrada na podu i parapetu je spoljna Keramika na lijepku. Za spušteni plafon je predviđena 



vodonepropusna Cementna ploča d=1,25cm za spoljašnju primjenu. Ploča je pričvršćena na podkonstrukciju od 
pocinkovanih čeličnih profila, koji su učvršćeni preko visilica za nosivu konstrukciju. Visina spuštanja je cca 45cm. 
Spojnice ploča su popunjene i bandažirane, a cjelokupna površina pripremljena za završno bojenje, a sve prema 
Knaufovom sistemu Aquapanel. Završni sloj je mineralni dekorativni malter u svemu prema preporukama 
proizvođača maltera.

Zidovi, Plafoni i Podovi
Na prizemlju i spratovima, za pregradne Zidove između poslovnih prostora i stanova, predviđaju se zidani Blokovi od 
gline sa vertikalnim supljinama (giter) čija je širina 19 cm u podužnom malteru (klasa M2 do M5). Urađeni su 
horizontalni i vertikalni serklaži. Horizontalni serklaži su minimalne visine 20 cm i armiraju se najmanje sa 4ø12 i sa 
uzengijama ø6/25. Vertikalni serklaži su postavljeni na uglovima, mestima sučeljavanja zidova, kao i na slobodnim 
krajevima. Maksimalni razmak između serklaža je 4 m. Armiraju se najmanje sa 4ø14 i sa uzengijama ø6/25. 
Pregradni zidovi unutar poslovnih prostora i stanova, su od Blokova širine 10 cm položenih nastatice. Zidaju se 
podužnim ili cementnim malterom (klasa M5 do M10). U visini iznad vrata na 2.20 m od poda, treba izraditi 
armiranobetonski serklaž visine 20 cm (MB 20), armiran sa ±2ø8 i uzengijama ø6/25. Na spratovima, su ventilacioni i
kanalizacioni kanali obzidani punom Opekom na kant širine 7cm, osim u wc-ima i prizemlju (kanalizacione vertikale), 
gde su obzidane samostojećom zidnom oblogom (vlagootporni gipskarton na podkonstrukciji). Samostojeća zidna 
obloga, se sastoji od podkonstrukcije (čeličnih pocinkovanih profila) i dvostruke obloge (impregniranih-vlagootpornih 
ploča debljine d=1,25cm). Ispuna je od mineralne kamene vune d=5cm. Zbog sprečavanja prenošenja zvuka ispod 
obodnih profila predviđa se zaptivni kit. Spojevi se bandažiraju. U kupatilima, za oblaganje sanitarnih nosača lavaboa
i wc-šolja (kao i ugradnih vodokotlića), predviđena je parapetna zidna obloga (vlagootporni gipskarton na 
podkonstrukciji) u svemu kao i prethodna, a sve prema Knaufovom sistemu. Poslovni prostori i stanovi kao grijane 
zone izolovani su od komunikacionih prostora (hodnici, liftovi i stepeništa) Termomalterom d=5 cm.
Plafoni kupatila, wc-a i kuhinja, su obrađeni kao spušteni monolitni vlagootporni gipskartonski na podkonstrukciji. Ovi 
spušteni plafoni, se sastoje od podkonstrukcije (čeličnih pocinkovanih profila) i jednostruke obloge (impregniranih-
vlagootpornih ploča debljine d=1,25cm), koji su učvršćeni preko visilica za nosivu konstrukciju. Spojnice ploča su 
popunjene i bandažirane, spoj plafona sa zidom izveden razdjelnom trakom, a cjelokupna površina pripremljena za 
završno bojenje, a sve prema Knaufovom sistemu. Ostale pozicije spuštenih plafona su urađene u svemu kao i 
prethodna, sa razlikom u jednostrukoj oblozi koja nije vlagootporna, već od standardnih gipskartonskih ploča.
Malterisanje zidova i plafona preko betonske ploče, gdje je podloga prskana cementnim mlijekom, radi se u dva sloja
jačim produžnim malterom 1:1:5 ili 1:1:6. Malterisanje zidova od blokova i opeke radi se u dva sloja produžnim 
malterom 1:3:9. Površina treba da bude ravna sa oštrim i pravim ivicama oko otvora. Betonske površine koje se neće
kasnije malterisati (liftovska okna) se pačokiraju rijetkim cementnim malterom, da bi se zapunile zaostale rupice u 
betonu i da se površina izravna. Plafoni iznad spuštenih plafona se nemalterišu. Zidovi se malterišu iznad spuštenih 
plafona.
Svi unutrašnji plafoni (malterisani ili gipskartonski) su Bojeni Disperzionom bojom. Većina zidova takođe, osim 
komunikacija, koje su obrađene Latex bojom. Ovo su perive boje, koje su otporne i na veće izlaganje mehaničkim 
opterećenjima (naročito Latex boja). Keramičke pločice na zidovima u prizemlju predviđene su da se lijepe i 
postavljaju u: trokaderima, wc-ima, šank-barovima i restoranskoj kuhinji. Takođe i na spratovima u kupatilima i wc-
ima, a u kuhinjama se keramičke pločice lijepe i postavljaju u vidu trake na zidu u visini od h=80-150 cm, a u 
kupatilima do spuštenog plafona.
Podovi u javnom dijelu objekta kao što su holovi, komunikacije, ugostiteljski djelovi i poslovni prostori obrađeni su u 
kamenu. Podloga za AB ploču d=10cm u prizemlju je mršavi beton d=5cm, koji se postavlja preko dobro nabijenog 
pijeska d=63-78-113cm (kojim se pokrivaju AB „jastuci”). Preko AB ploče polaže se termoizolacija poda Ekstrudirani 
polistiren d=10cm (koji je ujedno i akustična izolacija), sa zaštitom PE folijom i cementnom košuljicom kao 
izravnjavajućim slojem koja je d=2 i 4-5cm u zavisnosti da li je kamen ili keramika završna obrada. Potrebno je sloj 
za udarnu buku postaviti i uz sve obodne zidove prostorije i na taj način spriječiti direktan kontakt zidova sa 
plivajućim podom (cementna košuljica), odnosno prenošenje vibracija preko zidova. Za ovo odvajanje se koristi 
striropor (ekspandirani polistiren) u debljini od 1-2cm i u visini plivajućeg estriha. Preko ekspandiranog polistirena 
postavlja se  PE folija minimalne debljine 0,2mm koja štiti prodor vlage iz cementne košuljice u termoizolaciju i druge 
slojeve ispod. Na pomenutu PE foliju izliva se cementna košuljica ili plivajući estrih u razmjeri miješanja 1:3 i 1:4, koji 
se armira (zbog elastične podloge). Za armiranje estriha se koristi kruto, tanko, čelično pletivo, koje se postavlja u 
sredinu estriha. Zatrpavanje se radi odmah poslije polaganja. U toku prostiranja armature ne smije se gaziti po 
nabijenom estrihu, već se mora gaziti po dasci. Na estrih se postavljaju kamene ploče u cementnom malteru. 
Kamene ploče u cementnom malteru predviđene su sa soklom. Kamene ploče i gazišta na stepeništu su debljine 2 
cm sa profilacijom prednje ivice na stepeništu, a čelo i sokla 1 cm. Ploče se polažu u sloj cementnog maltera 1:3 
debljine 3 cm. Spojnice ploča se izvode u skladu sa projektom, vodeći računa o dilatacijama podloge. Spojnice se 



zalivaju žitkim cementnim malterom, a višak se pažljivo ukloni i površina opere. Podovi se štite slojem rijetkog 
gipsanog maltera debljine oko 3 mm, koji se kasnije opere, dok se drugi radovi završe. Za ostale podove u prizemlju 
(trokadera, tehnička prostorija, wc-i, šank-bar-ovi i kuhinje) predviđena je keramika. Preko sloja za pad (cementna 
košuljica kao i izravnjavajući sloj) izvodi se Hidroizolacija (vodonepropusnom penetrirajućom masom) sa podizanjem 
vertikalno uz zidove oko 10-15 cm. Na završenu hidroizolaciju postavljaju se Keramičke pločice na lijepku. Podloga 
za oblaganje podova lijepljenjem mora biti ravna, glatka, čvrsta i čista. Lijepak se na podlogu nanosi pomoću 
nazupčane lopatice ili gladilice u debljini od 3-6 mm. Navlažene podne pločice polažu se na lijepak u projektovanom 
sloju sa predviđenim spojnicama i dilatacionim razdjelnicima. Po završenom polaganju čisti se cijeli pod, a poslije 24 
časa zaliva se masom za ispunjavanje spojnica. U cilju zaštite izvedenih radova treba spriječiti svaki saobraćaj i 
kretanje ljudi u roku od 3 dana po završetku oblaganja.
Podovi u svim prostorijama u apartmanima su obrađeni u keramičkim pločama, osim spavaćih soba u kojima se 
predviđa parket. Na spratovima preko armirano-betonske ploče postavlja se sloj akustične izolacije tj. izolacije od 
udarnog zvuka (tvrdi stiropor-ekspandirani polistiren) u debljini od 1 cm. Preko ovog sloja kao zaštita izolacije 
postavlja se PE folija a zatim se preko nje razastire cementni malter (plivajući estrih) u svemu kao što je već opisano 
sa potrebnim debljinama cementnih košuljica kao izravnjavajućih ili slojeva za pad. Isto važi za podnu Keramiku. U 
spavaćim sobama preko plivajućeg estriha, kao podloge završnoj obradi postavlja se hrastov Parket lijepljenim 
hladnim ljepilom u paralelnom slogu (upravno na zid sa glavnim izvorom svjetlosti, prozorom ili balkonskim vratima) 
zajedno sa ivičnim lajsnama. Finalna obrada je hoblovanje i lakiranje (tri sloja).

Unutrašnja Bravarija i Stolarija
Generalno za unutrašnju Bravariju predviđena je Aluminarija bez termičkog prekida i „Crna bravarija” protivpožarna i 
dimna, kao i od nerđajućeg čelika i čelika.
U samom prizemlju najzastupljenija je Aluminarija bez termičkog prekida: ulazna vjetrobranska pregrada sa vratima, 
vrata u restoranu, toaletima, trokaderima, kuhinjama i ostavama. Ispuna može biti od Al. sendvič panela ili 
sigurnosnog stakla sa folijom, koja ima i dekorativnu funkciju. Protivpožarna i protivdimna bravarija je predviđena na 
ulaznim vratima u stepenišna jezgra (prizemlja i spratova), tehničkoj prostoriji i na ostavi u poslovnom prostoru u 
ulazu lamele B. U „Crnoj bravariji”, predviđena su klizna vrata u restoranu ulaza A, pregrade u toaletima i stepenišne 
ograde. Kod kliznih vrata, plotovi su od sigurnosnog stakla sa folijom, koja ima i dekorativnu funkciju. Ispune kod 
pregrada u toaletima su od HPL laminata, izuzetnih karakteristika, a prije svega otpornosti na uticaj vlage i raznih 
hemijskih sredstava za održavanje sanitarnih prostorija. Stepenišna ograda je projektovana od elemenata, koji se 
sadrže od rama i ispune od čeličnih flahova, sa rukohvatom od nerđajućeg čelika.
Stolarija je predviđena na spratovima i to: ulazna sigurnosna vrata u apartmane, sobna, kupatilska, wc i vrata na 
ostavama koja su klizna.
Sve detaljne specifikacije su date u garfičkom dijelu u Unutrašnjim Šemama.

Ventilacija i ventilacioni kanali
Prostori u objektu koji nisu mogli da se prirodno ventiliraju, ventilisani su prinudnim putem. To je u prizemlju slučaj 
trokadera, pomoćnih prostorija u kuhinjama i poslovnom prostoru, tehničkoj prostoriji i wc-ima koji ne izlaze na 
fasadu. Ventilacija je urađena limenim kanalima (pod AB plafonom iznad spuštenog plafona), koji su obuhvaćeni 
Termotehničkim projektom.
Provjetravanje na spratovima u kupatilma, wc-ima, kao i „napa-ma” u kuhinjama apartmana, projektovana je u 
Schiedel-ovom sistemu ventilacije pomoću sabirnih otvora: jedan glavni i jedan pomoćni otvor (LS3), ili dva pomoćna
otvora (LS13). Dovođenje vazduha vrši se preko proreza u samom krilu vrata, pomenutih prostorija. Ventilacije gdje 
god je to bilo moguće su „sabrane”, izlaze na krov i završavaju se sa završnim ventilacionim kapama. Od ovog 
principa se odstupilo u dva slučaja. Prvi kod kuhinja koje su na fasadi (ventilacija je izvedena direktno na fasadu), a u
drugom slučaju kod ventilacionih vertikala atipičnih stanova po vertikali za koje nije bilo potrebno vući vertikale 
cijelom visinom objekata. Etažiranje u ovim slučajevima  je urađeno limenim kanalima (pod AB plafonom iznad 
spuštenog plafona), koji su obuhvaćeni Termotehničkim projektom. Završetak je ventilaciona rešetka. Takođe sve 
kanalizacione vertikale izvučene su na krov uz Schiedel elemente i tako je omogućena njihova ventilacija (Projekat 
Vodovoda i Kanalizacije).
Posebna pažnja je posvećena vertikalnim ventilacionim kuhinjskim kanalima, koji su urađeni građevinski od AB (iz 
razloga teškog montiranja kanala od lima i kasnijeg redovnog čišćenja u eksploatacionom periodu), sa revizionim 
pristupima (sa strane stepeništa) radi lakšeg održavanja, čišćenja, a i premazivanja zidova istih. Premaz-zaštita 
betona omogućuje zahtijevanu glatkoću kanala, negoriva je i otporna na sredstva za čišćenje (deterdžente). Poželjno
je da unutrašnje površine betona budu izvedene u što ravnijoj oplati. Takve se četkaju i otprašuju. Zatim se 
grundiraju razvodnjenim prajmerom Remmers Tiefgrund W sa učinkom učvršćivača. Poslije potpunog sušenja 
podloge, nanosi se osnovni premaz – epoksidni prajmer Remmers Epoxy BS 2000 (pigmentirana smola). Preko 



prajmera (kad se optimalno osušio), nanosi se završni sloj Remmers Epoxy BS 3000 SG (visoko kvalitetni 
pigmentirani dvokomponentni epoksidni premaz). Otvori u AB 90x120cm (Ulaz A) i 40x80cm (Ulaz B) predviđeni su 
sa strane stepeništa i nešto su veći radi lakšeg pristupa obradi AB kanala. Po obradi kanal se zatvara sa limovima ka
unutrašnjoj strani (Termotehnički projekat) i protivpožarnom oblogom F90 Knauf W628 tip B ka spoljnoj strani. 
Obloga je sa čeličnom potkonstrukcijom od pocinkovanih profila. Obloga je dvostruka od masivnih protivpožarnih 
ploča debljine d=2,5cm. Ukupna debljina obloge je d=12,5cm. Izolacioni sloj od mineralne kamene vune je d=5cm 
(40kg/m³). Zbog sprečavanja prenošenja zvuka ispod obodnih profila predviđa se zaptivni kit. Spojevi se bandažiraju.
U ove pregrade ugrađuju se revizioni otvori F-TEC F90 30x30cm, a sve prema Knauf sistemu. Pregrada je bojena 
Disperzionom bojom, po izboru projektanta.

Liftovi
U Ulazu-Lameli A projektovana su dva lifta 1000kg / 13 osoba i 630kg / 8 osoba, a u Ulazu-Lameli B jedan lift 630kg /
8 osoba. Detaljno će biti obrađeni elaboratom, proizvođača i isporučioca opreme.

Budva,
Jun 2012. god.

Odgovorni projektant
Suzana Lijeskić d.i.a.
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PREGLED POVRŠINA, NAMJENE PROSTORA, TIPOLOGIJA I BROJ APARTMANA OBJEKTA HOTELA

Prizemlje Ulaz A

Namjena prostora Neto Površine (m²)

Recepcija 81.09

Komunikacije i Zajedničke Prostorije 25.08

Kuhinja Restorana 58.97

Sala Restorana 137.46

Ukupna Neto Površina Prizemlja Ulaz A                                           302,61m²

Ukupna Neto Površina Prizemlja Ulaz A (-3%)                                 293,53m²

Ukupna Bruto Površina Prizemlja                                                     351,48m²

Prizemlje Ulaz B

Namjena prostora Neto Površine (m²)

Komunikacije i Zajedničke Prostorije 47.36

Poslovni Prostor 97.69

Caffe Picerija 150.8

Ukupna Neto Površina Prizemlja Ulaz B                                           295,85m²

Ukupna Bruto Površina Prizemlja Ulaz B (-3%)                                286,97m²

Ukupna Bruto Površina Prizemlja Ulaz B                                          342,42m²

Tipski Sprat (1. i 2.) Ulaz A

Tipologija
apartmana

Oznaka
apartmana

Broj
kom.

Neto Površina jednog aprtmana (m²)

Dvosoban A01;A07 2 56.19

Jednosoban A02;A08 2 44.92

Jednosoban A03;A09 2 38.42

Jednosoban A04;A10 2 38.91

Jednosoban A05;A11 2 43.61

Dvosoban A06;A12 2 61.63

Komunikacije (vertikalne i horizontalne) 43.46

Ukupna Neto Površina Sprata Ulaz A                                                              327,15

Ukupna Neto Površina Sprata Ulaz A (-3%)                                                    317,33

Ukupna Bruto Površina Sprata Ulaz A                                                            401,02

Tipski Sprat (3. - 5.) Ulaz A

Tipologija
apartmana

Oznaka
apartmana

Broj
kom.

Neto Površina jednog aprtmana (m²)

Dvosoban A13;A18; A23 3 56.19



Dvosoban A14;A19; A24 3 64.57

Dvosoban A15;A20; A25 3 58.75

Jednosoban A16;A21; A26 3 43.61

Dvosoban A17;A22; A27 3 61.63

Komunikacije (vertikalne i horizontalne) 44.89

Ukupna Neto Površina Sprata Ulaz A                                                               329,63

Ukupna Neto Površina Sprata Ulaz A (-3%)                                                     319,74

Ukupna Bruto Površina Sprata Ulaz A                                                             401,02

Sprat 6. Ulaz A

Tipologija
apartmana

Oznaka
apartmana

Broj
kom.

Neto Površina jednog aprtmana (m²)

Dvosoban A28 1 56.6

Dvosoban A29 1 57.96

Dvosoban A30 1 58.75

Jednosoban A31 1 43.61

Dvosoban A32 1 61.63

Komunikacije (vertikalne i horizontalne) 51.4

Ukupna Neto Površina Sprata Ulaz A                                                               329,94

Ukupna Neto Površina Sprata Ulaz A (-3%)                                                     320,04

Ukupna Bruto Površina Sprata Ulaz A                                                             401,74

Sprat (7. - 12.) Ulaz A

Tipologija
apartmana

Oznaka
apartmana

Broj
kom.

Neto Površina jednog aprtmana (m²)

Dvosoban A33;A38;A43;A48;A53;A58 6 62.49

Dvosoban A34;A39;A44;A49;A54;A59 6 72.36

Dvosoban A35;A40;A45;A50;A55;A60 6 58.75

Jednosoban A36;A41;A46;A51;A56;A61 6 43.61

Dvosoban A37;A42;A47;A52;A57;A62 6 61.63

Komunikacije (vertikalne i horizontalne) 44.89

Ukupna Neto Površina Sprata Ulaz A                                                               343,72

Ukupna Neto Površina Sprata Ulaz A (-3%)                                                     333,41

Ukupna Bruto Površina Sprata Ulaz A                                                             416,88

Neprohodna Krovna Terasa – Iznad 12. Sprata Ulaz A

(m²)

Neto Površina Komunikacije 17.84

Ukupna Bruto Površina Komunikacije Ulaz A 25.6



Tipski Sprat (1. - 2.) Ulaz B

Tipologija
apartmana

Oznaka
apartmana

Broj
kom.

Neto Površina jednog aprtmana (m²)

Jednosoban B01;B07 2 37.99

Jednosoban B02;B08 2 44.77

Jednosoban B03;B09 2 49.49

Jednosoban B04;B10 2 38.91

Trosoban B05;B11 2 80.42

Dvosoban B06;B12 2 56.67

Komunikacije (vertikalne i horizontalne) 41.83

Ukupna Neto Površina Sprata Ulaz B                                                               350,08

Ukupna Neto Površina Sprata Ulaz B (-3%)                                                     339,57

Ukupna Bruto Površina Sprata Ulaz B                                                             420,22

Tipski Sprat (3. - 5.) Ulaz B

Tipologija
apartmana

Oznaka
apartmana

Broj
kom.

Neto Površina jednog aprtmana (m²)

Jednosoban B13;B18;B23 3 37.99

Trosoban B14;B19;B24 3 102.27

Jednosoban B15;B20;B25 3 38.91

Trosoban B16;B21;B26 3 80.43

Dvosoban B17;B22;B27 3 56.67

Komunikacije (vertikalne i horizontalne) 36.05

Ukupna Neto Površina Sprata Ulaz B                                                               352,32

Ukupna Neto Površina Sprata Ulaz B (-3%)                                                     341,75

Ukupna Bruto Površina Sprata Ulaz B                                                             420,22
  

             
Prohodna Terasa Nivo Sprata 6. Ulaz B

(m²)

Neto Površina Komunikacije 17.84

Neto Površina Krovne Terase 189.36

Ukupna Bruto Površina Krovne Terase 239.26
                                                             
                   
Tipologija 
apartmana

Ukupno Apartmana
 (Sprat 1. - 12.) Ulaz A

Ukupno Apartmana
(Sprat 1. - 5.) Ulaz B

Ukupan broj apartmana
po tipu 

Jednosoban 18 14 32

Dvosoban 44 5 49



Trosoban - 8 8

Ukupan broj apartmana 89

UKUPNE POVRŠINE OBJEKTA HOTELA

Ukupne Bruto Površine Objekta Hotela Ulaz A i Ulaz B (m²)

Prizemlje 693.9

Korpus (Sprat 1. - 5.) 4106.2

Kula (Sprat 6. - 12. + Izlazci na Krov) 3167.88

Ukupna Bruto Površina                                           7967.98



UPOREDNA TABELA URBANISTIČKIH PARAMETARA

Urbanistička Parcela br. 15.1 (Predmet obrade je dio UP 15.1)

Blok br.15

Detaljni Urbanistički Plan Bečići, Opština Budva

Katastarska parcela br. 1108/2 K.O. Bečići (novoformirana katastarska parcela)

Urbanistički parametri Planirani prema UTU za
cijelu Parcelu

Planirani za predmetni
dio Parcele (40%)

Projektovani

Površina Urbanističke
Parcele

4.912,45m² 1.964,98m²

Maksimalna preporučena
Spratnost *

P + 4 P + 5

Maksimalna preporučena
Spratnost – Kula *

P + 10 P + 12

Površina pod Objektima 2.947,47m² 1.178,99m² 1.145,00m²

Slobodne (neizgrađene)
Površine

1.964,98m² 785,99m² 819,98m²

Bruto Građevinska Površina
Objekta 

19.951,77m² 7.980,71m² 7.967,98m²

Indeks Zauzetosti 0,6 0.58

Indeks Izgrađenosti 4,06 4,05

Namjena Hotelski Kompleksi
(Poslovni, Kongresni,

Porodični) – Apart Hotel

Kondo Hotel

*   Spratnost je data kao preporučena visina, ali je omogućeno da se gradi i veća ili manja spratnost ako se to
opravda funkcionalnim i eventualno estetskim razlozima.

Budva,
Jun 2012. god.

Odgovorni projektant
Suzana Lijeskić d.i.a.
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ULAZ U GARAŽU

DIO URBANISTIČKE PARCELE BR. 15.1

BLOK BR. 15, DUP BEČIĆI

KATASTARSKA PARCELA BR. 1108/2 I 1106/2 K.O. BEČIĆI

POVRŠINA PREDMETNE URBANISTIČKE PARCELE 1.964,98 M²

POKAZATELJI PROJEKTOVANI

SPRATNOST OBJEKTA GARAŽE 2S+P+2+KT

POVRŠINA POD OBJEKTOM GARAŽE 322,71 M²

BRUTO GRAĐEVINSKA POVRŠINA OBJEKTA GARAŽE 1.923,23 M²

BROJ GARAŽNIH MIJESTA 45

POSTAVLJANJE OBJEKATA U ODNOSU NA SUSJEDNE PARCELE U SKLADU SA URBANISTIČKO-TEHNIČKIM USLOVIMA:

BOČNA REGULACIJA PREMA SUSJEDU:

- 75-100CM UDALJENJE OD SUSJEDA. OBJEKTI MOGU DA SE GRADE UZ SAGLASNOST SUSJEDA. MOGUĆNOST OTVARANJA MALIH OTVORA.
SAGLASNOST ZA K.P. 1119/2 JE PRILOŽENA U PRAVNO-IMOVINSKOM DIJELU PROJEKTA.

- 200-250CM UDALJENJE OD SUSJEDA. OBJEKTI MOGU DA SE GRADE SA MOGUĆNOŠĆU OTVARANJA OTVORA SA VISOKIM PARAPETOM.
- >     250CM UDALJENJE OD SUSJEDA. OBJEKTI MOGU DA SE GRADE SA OTVORIMA NORMALNIH DIMENZIJA I PARAPETA.

REGULACIJA PEMA ZADNJEM DVORIŠTU SUSJEDA:

- DO 200CM UDALJENJE OD SUSJEDA. OBJEKTI MOGU DA SE GRADE UZ SAGLASNOST SUSJEDA.
MOGUĆNOST OTVARANJA OTVORA SA VISOKIM PARAPETOM.

- DO 400CM UDALJENJE OD SUSJEDA. OBJEKTI MOGU DA SE GRADE UZ SAGLASNOST SUSJEDA ZA OTVORE NORMALNIH DIMENZIJA I PARAPETA.

U NAŠEM SLUČAJU UDALJENJE OD K.P. 1117 JE VEĆE OD 3M I PROJEKTOVANI SU OTVORI SA VISOKIM PARAPETIMA.

GRANICA KATASTARSKE PARCELE

ZEMLJA OKO OBJEKTA GARAŽE

PARTER - PLATOI ISPRED I OKO OBJEKTA GARAŽE

UDALJENOST OBJEKTA GARAŽE OD SUSJEDNIH PARCELA

LEGENDA
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PLANIRANO STANJE – REKONSTRUKCIJA HOTELSKOG KOMPLEKSA - FAZA A
(Izvod iz Izmjena revidovanog dijela Glavnog projekta Arhitekture Kondo hotela faze A za potrebe

Idejnog Rješenja hotelskog kompleksa S.R.B.P.)



TEKSTUALNA DOKUMENTACIJA



TEHNIČKI OPIS
za izmjene dijela revidovanog Glavnog projekta, 01 Arhitektonski projekat
za Fazu I - Objekat Kondo Hotela
K.P. 1108/2 i 1106/2 K.O. Bečići, na dijelu urbanističke parcele 15.1 a u okviru Bloka 15 DUP-a Bečići

Investitor: Sunraf Beach Properties d.o.o., Vasa Raičkovića br. 28, Podgorica

OPŠTI PODACI O VRSTI I NAMJENI, KAO I LOKACIJI OBJEKTA

Uvod
Izmjene dijela revidovanog Glavnog projekta, 01 Arhitektonski projekat za objekat Kondo Hotela u Rafailovićima, 
rađene su na osnovu Projektnog zadatka Investitora. Izmjene se odnose na funkcionalnu reorganizaciju 
apartmanskih i komercijalnih sadržaja u objektu Kondo Hotela, kao i redizajn fasadne materijalizacije.
Izmjene dijela revidovanog Glavnog projekta, 01 Arhitektonski projekat, su rađene u skladu sa stavom 1, člana 98, 
Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekta (Službeni list CG, br. 64/2017 od 06.10.2017. god.). 
Projektno-tehnička dokumentacija koja je prethodila ovim izmjenama je:
- Revidovani Idejni Projekat br. IPNI-17-201207 na osnovu kojeg je izdato,
- Rješenje o Građevinskoj Dozvoli za građenje I faze – kondo hotela i garaže br. UP I 0503-324/13-2012 od 
  17.02.2014. godine, izdato od Ministarstva održivog razvoja i turizma Crne Gore, zatim
- Revidovani Glavni Projekat Arhitekture br. GPNI-24-201309.
Takođe Izmjene dijela revidovanog Glavnog projekta, 01 Arhitektonski projekat, su u skladu sa Urbanističko-
tehničkim uslovima br. 04-1983/1 od 13.04.2011. godine sa dopunom istih br. 04-1983/2 od 17.12.2012.godine., 
izdatim od strane Ministarstva održivog razvoja i turizma Crne Gore, kao i sa svim tehničkim propisima, pravilnicima i
standardima.
Radovi na izgradnji objekta su započeli u aprilu i maju 2014. godine. Na Objektu A, urađena je ploča 1. sprata i dio 
vertikalnih konstruktivnih elemenata. Na objektu B, urađena je temeljna ploča i svi vertikalni elementi prizemlja.

Nakon toga radovi su zaustavljeni sve do 23. aprila 2018. godine, kada je novi Investitor nastavio sa izvođenjem 
radova do 01. juna 2018. (kada se zaustavljaju radovi zbog početka turističke sezone), a sve prema Revidovanom 
Glavnom Projektu Arhitekture br. GPNI-24-201309.

Lokacija objekta
Objekat je lociran na mjesto nekadašnjeg starog turističkog objekta "Lahor", na Urbanističkoj parceli br.15.1, a u 
okvirima Urbanističkog bloka br.15, sve prema Detaljnom Urbanističkom Planu Bečići, na dijelu katastarske parcele 
br. 1108/2 i 1106/2 K.O. Bečići.



Namjena objekta
Namjena objekta za koji je dobijena građevinska dozvola br. UP I 0503-324/13-2012 od 17.02.2014. je Kondo Hotel, 
koji ima komponentu stanova u vlasništvu. Kategorije je najmanje 4 zvjezdice. Smještajne jedinice (vlasništvo više 
subjekata) koje su predmet prodaje, pojedinačno se upisuju u zemljišne knjige (sa teretom da istim upravlja 
menadžment kompanija). Smještajne jedinice moraju biti u komercijalnoj funkciji najmanje 10 mjeseci u toku 
kalendarske godine. Izmjene dijela revidovanog Glavnog projekta, 01 Arhitektonski projekat za objekat Kondo Hotela
u Rafailovićima, rađene su za kategoriju od 4 zvjezdice, a u skladu sa prethodnom revidovanom projektno-tehničkom
dokumentacijom.

Gabarit objekta
Izmjene dijela revidovanog Glavnog projekta se, kako je već navedeno, odnose na funkcionalnu reorganizaciju 
unutrašnjih sadržaja kao i redizajn fasade, ali tako da se ne prekorači Ukupna Bruto površina objekta data u Rješenju
o Građevinskoj Dozvoli za građenje I faze – kondo hotela i garaže br. UP I 0503-324/13-2012 od 17.02.2014. godine.
Objekat Hotela je slobodnostojeći, spratnosti P+12 (objekat A) i P+5 (objekat B), od čega je korpus objekta od 
Prizemlja do 5. sprata (objekat A  i objekat B, sa ugostiteljskom terasom na dijelu krova iznad objekta B) i kula 
objekta od 6.-12. sprata (objekat A), a prema UTU izdatim od strane Ministarstva održivog razvoja i turizma Crne 
Gore. Preporučena spratnost prema UTU je P+4 za objekat i P+10 za kulu uz napomenu: "Spratnost je data kao 
preporučena visina, ali je omogućeno da se gradi i veća ili manja spratnost ako se to opravda funkcionalnim i 
eventualno estetskim razlozima". 
Objekat Hotela podijeljen je na dva objekta: Objekat A  (zapadna polovina objekta – korpus i kula iznad) i Objekat B 
(istočna polovina objekta - korpus), a u skladu sa dilatacionom diobom u Projektu Konstrukcije.

Dimenzije objekta Hotela u cjelosti:
Korpus objekta - 49,10m x 17,05m x 21,11m (dužina x širina x visina)
Kula iznad korpusa - 25,20m x 17,05m x 22,40m (dužina x širina x visina – mjereno od korpusa)

Unutrašnje Visine u objektu:
Hotel (od poda - do poda) su sledeće: prizemlje je 4,35m, a tipski sprat je 3,20m

Bruto površina projektovanog objekata Kondo Hotela:
Prizemlje - 705,08m²
Prvi sprat (korpus) - 823,00m²
Tipski sprat (korpus od drugog do petog sprata) - 821,88m² x 4 spratova=3.287,52m²
Šesti Sprat (kula objekat A zajedno sa prohodnom krovnom terasom nad objektom B)- 627,54m²
Tipski sprat (kula od sedmog do dvanaestog sprata) - 417,20m² x 6 spratova=2.503,20m²
Neprohodna krovna terasa - izlaz na krov – 28,11m²
______________________________________________________________________

Ukupna Bruto Površina Objekta Hotela iznosi P=7.974,45m²
Ukupna Bruto Zapremina Objekta Hotela iznosi P=27.227,97m³
Površina pod Objektom Hotela iznosi P=825,06m²

OPIS FUNKCIONALNOG RJEŠENJA

Funkcionalna organizacija
U nivelacionom i oblikovnom smislu objekat se sastoji od korpusa i kule. Na korpusu se izdvajaju po funkciji i 
arhitektonskoj obradi, prizemlje i spratovi, ima ih pet. Kula je prema bruto kvadraturi etaže manja od korpusa i ima 
ukupno sedam etaža. U strukturnom i organizacionom smislu objekat hotela je podijeljen u dva objekta A i B, tako da
objekat kule sa dijelom korpusa pripada objektu A, a drugi dio korpusa pripada objektu B. Krovna prohodna terasa na
nivou 6. etaže pripada objektu B. Objekti su konstruktivno dilatirani i čine dva nezavisna konstruktivna sistema. 
Upravo iz ovih razloga se hotel može podijeliti na glavni objekat hotela, koji čini objekat A i depadans koji čini objekat
B. Objektima se pristupa nezavisno.

Komunikacije
Pristup recepciji (koja je smještena u zapadnom dijelu objekta A) je sa bočne strane objekta u blizini šetališta i sa 
zadnje strane objekta u neposrednoj blizini garaže i kolskog pristupa. Ostali pristupi sadržajima hotela kao što su 



restorani i komercijalni poslovni prostori, su sa šetališta, jer je sam objekat Hotela postavljen longitudinalno uz 
šetalište sa lakim pristupom sa ove južne strane. Oba restorana (u objektu A i objektu B) i komercijalni poslovni 
prostor u objektu B imaju i ekonomski pristup sa zadnje sjeverne strane objekta. Plato na kome je postavljen objekat 
Hotela odignut je od nivoa šetališta za 15cm što predstavlja jedan stepenik, ali se planiraju pristupne rampe za lica 
smanjene pokretljivosti. Vertikalne komunikacije u samom objektu riješene su sa dva komunikaciona jezgra, jedno u 
objektu A i drugo u objektu B. U objektu A su smještena dva lifta (servisni i putnički) i stepenište, a u objektu B jedan 
lift i stepenište. Liftovsko jezgro u objektu B je izmješteno na poziciji uz stepenište, a ne preko puta, kao što je to bilo 
u prethodnom projektu.
Na spratovima je jasno definisana komunikacija od jezgra preko hodnika do svih apartmana. Jezgro je smješteno 
više ka unutrašnjosti objekta, kao i hodničke komunikacije kako bi fasadne strane objekta bile slobodne za 
projektovanje smještajnih jedinica i primanje svog potrebnog osvjetljenja, insolacije i ventilacije. Međupodesti 
stepenišnog jezgra izlaze na fasadu. Na krovnu prohodnu terasu u nivou šeste etaže pristupa se iz objekta A preko 
komunikacionog jezgra i hodničkog trakta i komunikacionog jezgra objekta B, tačnije i stepenište i lift objekta B izlaze
na krovnu terasu, što je takođe razlika u odnosu na prethodni projekat. Komunikacija prohodne krovne terase sa 
objektom A je ostvarena iz razloga zahtjeva protivpožarne evakuacije. Na krovnu neprohodnu terasu iznad 12. etaže 
takođe se pristupa iz komunikacionog jezgra sa stepeništem, u cilju održavanja ovog krova. 

Prizemlje
U prizemlju objekta A, na zapadnoj strani nalazi se prijem sa recepcijom, koja je pozicionirana tako da je lako 
dostupna za pristup sa zadnje strane iz garaže, kao i za bočni ulaz u blizini šetališta. Takođe recepcija je okrenuta i 
ka unutrašnjosti hotela da može vizuelno ispratiti sva kretanja i dešavanja u njemu, pristupe komunikacionom jezgru i
restoranu. Za potrebe recepcije (osim prijemnog pulta i sjedećih mijesta) projektovan je i manji prostor za smještaj 
prtljaga. U produžetku komunikacionog pravca od bočnog ulaza u recepciju nalaze se pristupi liftovima i stepenišnoj 
vertikali. U stepenišnom prostoru ispod stepenica se nalazi manja ostava. U nastavku ove komunikacije su pristup 
sanitarnom bloku (toalet za lica sa invaliditetom, muški i ženski toalet), zatim pristup restoranskoj sali. Za zadnje-
sjeverne strane neposredno iza servisnog lifta je servisni ulaz za osoblje koje se bavi održavanjem i higijenom 
hotela, a u sklopu tog ulaza je projektovana servisna prostorija sa trokaderom i tehnička prostorija za slabu struju. Sa
šetališta se od pravca zapada ka istoku pristupa prvo jednom, pa drugom poslovno-komercijalnom prostoru, a zatim 
restoranu. Restoranu se dakle pristupa iz samog objekta hotela u blizini komunikacionog jezgra i recepcije, ali i sa 
šetališta. Restoran je kapaciteta do 62 mjesta sa kuhinjom u neposrednom zaleđu. 
Kuhinji se pristupa sa zadnje strane prizemlja hotela, tačnije sjeverne strane. Ulaz je definisan preko hodnika kojim 
konobari prolaze do restoranskog dijela i ofisa, a kuvari ulaze u prostor kuhinje. U neposrednoj blizini ulaza 
postavljeni su personalni sanitarni čvor, trokadero i garderoba. Kuhinja ima potrebne manje hladnjače za dnevnu 
potrošnju, prostore za grubu obradu, finu obradu, zatim termičku obradu i izdavanje ka ofisu. Restoranski dio je 
opremljen šankom sa potrebnim sadržajima i uređajima, restoranskom salom, dok su toaleti izdvojeni kao zajednički 
za potrebe recepcije i restorana i pozicionirani su u zoni komunikacije preko puta ulaza u restoransku salu.
Glavni pristup objektu B je sa prednje-južne strane sa šetališta, odakle se hodnikom dolazi do stepeništa i lifta. 
Objektu B se pristupa i sa zadnje-sjeverne strane od garaže, tako što je ulaz smješten neposredno iza lifta, koji se 
opslužuje i sa prednje i zadnje strane. U samom stepenišnom prostoru ispod stepenika smještena je manja servisna 
prostorija sa trokaderom za potrebe osoblja koje se bavi održavanjem higijene hotela. Zapadno od ulaznog hodnika 
se nalaze dva poslovno-komercijalna prostora kojima su glavni pristupi sa šetališta sa tim što se prostoru bliže 
dilataciji pristupa i sa zadnje-sjeverne strane hotela, kao ekonomski pristup. Istočno od ulaznog hodnika se nalazi 
restoran sa kuhinjom i toaletima. Restoranu se pristupa direktno sa šetališta i bočno sa istočne strane objekta hotela.
Kuhinja restorana ima ekonomski pristup sa zadnje-sjeverne strane. Restoran je kapaciteta do 51 mjesta.
Ulaz u kuhinjski dio restorana je kao i kod objekta A sa sjeverne strane preko ulaznog hodnika u kome su smješteni 
snitarni čvor za osoblje, trokadero, garderoba i magacin dnevne potrošnje. Iz hodnika se dalje ulazi u kuhinju za 
osoblje kuhinje, a konobari opslužuju iz ofisa koji je povezan sa restoranskom salom. Sanitarni čvorovi za goste 
restorana su predviđeni za oba pola posebno i pozicionirani su u okviru restoranske sale (u sjevernom dijelu 
prostora) sa ulazom u blizini šank-bara.

Tipski sprat  - Objekat A i Objekat B
Stepeništima i liftovima se pristupa svim spratovima, gdje se u organizacionom smislu sva komunikacija odvija od 
centralnog zajedničkog hodnika prema apartmanima. Etažna struktura apartmana na ovim tipskim spratovima je 
promijenjena u odnosu na prethodni projekat, jer su stanovi povećanih kvadratura i samim tim smanjen je njihov 
ukupan broj. Takođe novi zahtjev investitora po Projektnom Zadatku je da svaki stan ima vizuru ka moru. Nova 
struktura stanova je tri dvosobna apartmana u objektu A i dva dvosobna i jedan trosobni u objektu B. Apartmani lijevo
i desno u odnosu na komunikaciono jezgro su veći po kvadraturi, a središnji apartman je nešto manji. Svi apartmani 



imaju terasu na južnoj strani, koja ima otvorenu i nesmetanu vizuru ka plaži i moru. Kod "bočnih" apartmana (lijevo i 
desno), spavaći blok je smješten na sjevernoj tj. zadnjoj strani objekta, dok su dnevne sobe na južnoj strani, a u 
nastavku istih su prostrane terase (lođe). Apartman u objektu B na istočnoj strani je trosoban sa dvije spavaće i 
jednom radnom sobom. Središnji dio ovih stanova je ostavljen za organizaciju kuhinje i potrebnih ekonomskih i 
sanitarnih sadržaja. Središnji stan je kompletno orjentisan sa spavaćim i noćnim blokom ka jugu i moru. Kupatilo, wc 
i kuhinja su povučeni ka unutrašnjosti objekta hotela tj. uz glavni hodnik, kako bi ostavili prednji južni dio za ostale 
bitne sadržaje stana.

6. sprat - Objekat A
Ova etaža objekta A je atipična iz razloga ostavljanja hodnika za povezivanje sa krovnom terasom objekta B na istoj 
etaži. Ova veza je omogućena iz razloga potrebe protivpožarne evakuacije sa krovne terase ne samo preko 
stepeništa objekta B već i preko stepeništa objekta A. Na ovoj etaži objekta A su projektovana dva apartmana i 
kuhinja i toaleti za potrebe ugostiteljske terase na krovu objekta B. Bočni zapadni apartman je isti kao na tipskom 
spratu ispod, a drugi apartman je velik dvosoban sa kompletnom orijektacijom ka jugu i moru. Sanitarni sadržaji i 
kuhinja, koji zahtijevaju instalaciono opremanje su smješteni ka hodniku hotela, a spavaće sobe, dnevna zona i 
trpezarija su ka jugu i u njihovom nastavku je prostrana terasa koja se proteže duž cijelog prednjeg fronta ovog 
apartmana.
Kuhinja ugostiteljske krovne terase, smještena je u prostoru iznad hodnika u objektu A. Hodnik je pregrađen zidom i 
vratima tako da se gosti hotela i gosti ugostiteljske terase ne miješaju. Neposredno uz hodnik su projektovana dva 
toaleta za goste terase, muški i ženski. Zatim se ulazi u kuhinjski blok preko hodnika do garderobe i toaleta osoblja, 
magacina dnevne potrošnje i do glavnog ulaza u kuhinju za osoblje kuhinje, kao i posebnog ulaza u ofis za 
konobare. Ofis konobara je preko terase uz sjevernu stranu objekta povezan sa terasom na krovu objekta B, kako bi 
se na što kraći način formirala veza sa otvorenim dijelom kuhinje i ugostiteljskom terasom.

Prohodna krovna terasa – objekat B
Glavnim stepeništem i liftom (što je i promjena u odnosu na prethodni projekat) se dolazi do prohodne terase na 
krovu objekta B iznad 5.sprata. Projektnim Zadatkom je traženo da se definiše zona krovne terase na kojoj će se 
formirati ugostiteljska terasa sa otvorenim šankom i otvorenim tipom kuhinje, što je i projektovano. Toaleti ove terase 
kao što je navedeno, projektovani su u objektu A uz hodnički trakt. Na sjevero-zapadnoj strani terase projektovana 
su dva termička pulta otvorene kuhinje na kojima se planira priprema roštilja i pečenja. Iza ova dva pulta u 
neposrednoj blizini stepenišnog jezgra, postavljeni su rashladni stolovi za otvorenu kuhinju i sudopera sa lavaboom, 
sve u skladu sa tehnologijom kuhinje. U prostoru stepenišnog jezgra iznad polaznog kraka sa 5.sprata, projektovana 
je ostava sa trokaderom, a njen pristup je bočno direktno sa krovne terase. Središnja zona terase od 
komunikacionog jezgra do objekta A je predviđena kao komunikacija. Uz tu komunikaciju, u zapadnom dijelu 
projektovan je aperitiv bar, a ispred njega se u južnom dijelu krova u gotovo cijeloj njegovoj širini projektuje dio terase
za sjedenje. Ostatak krovne terase je zeleni neprohodan ravan krov sa ekstenzivnom vegetacijom.

Tipski sprat kule (sprat 7.- 11.) – objekat A
Kod ovog tipskog sprata se komunikacije razvijaju po istoj šemi kao kod prethodnih spratova. Etažna struktura 
apartmana na ovom spratu je ista kao kod prethodnih i sama unutrašnja organizacija se ponavlja, osim što se kod 
apartmana na istočnoj strani oslobađa upravo ta fasadna ravan za formiranje više otvora. Takođe se na istočnoj 
strani ovog apartmana od ove etaže pa do poslednje, formira erker pa samim tim i proširenje ovog apartmana.

12. sprat kule – Objekat A
Na ovoj etaži su projektovana dva prostrana i komforna trosobna apartmana. Organizaciono je isti koncept kao kod 
prethodnih etaža, u smislu postavljanja spavaćeg bloka na sjevernoj strani, a dnevnog ka jugu, osim što se sada i na 
južnoj strani formira jedna velika soba sa komfornim kupatilom i degažmanom tipa "master room" kao i terasom 
pozicioniranom takođe na južnoj strani sa vizurom ka moru.

Neprohodna krovna terasa – Objekat A
Glavnim stepeništem se dolazi do neprohodne krovne terase kojoj se pristupa iz razloga održavanja iste.

Opis tehničkih rešenja prilagođavanja objekta za pristup i kretanje lica
smanjene pokretljivosti i lica sa invaliditetom
Projektovani objekat je pristupačan za pristup i kretanje lica smanjene pokretljivosti i lica sa invaliditetom. Spoljne 
komunikacije su obrađene u projektu koji je dobio građevinsku dozvolu i nisu predmet ovih izmena. Horizontalne 
komunikacije i vertikalne (liftovi) su definisane kao obavezni elementi, a jednostavno prilagodljiv apartman (stan) je 



obrađen u grafičkom dijelu dokumentacije i može se izvesti u zavisnosti od potreba, a da ne utiče na upotrebljivost 
objekta.
Jednostavno prilagodljiv apartman je planiran u objektu A, gde je planiran i evakuacioni lift (1000kg/13 osoba) u 
čijem se šahtu obezbeđuje nadpritisna ventilacija. U objektu B je takođe planiran lift (630kg/8 osoba) vrata svijetle 
širine 90cm, unutrašnjih dimenzija 110x140cm. Ulaz u objekat A, planiran je dvokrilnim vratima, širine korisnog 
prostora 2x100cm, a ulaz u objekat B, planiran je jednokrilnim vratima, širine korisnog prostora 110cm. Hodnici su 
širine 155cm i sve hodne površine u istom nivou, osim pristupa ulazu B i krovnoj terasi iz ulaza B i/ili ulaza A, preko 
6. sprata. U ovim slučajevima kod denivalicija, po potrebi mogu se postaviti "koso-podizne sklopive platforme". U 
objektu A u prizemlju, predviđen je zajedniči toalet, za goste restorana i hotela, gde se predviđa toalet za lica sa 
smanjenom pokretljivošću i invaliditetom. Jednostavno prilagodljiv apartman, ima elemente pristupačnosti potrebne 
za samostalni život, a obezbeđen pristup kroz sva rešenja koja su napred navedena. Apartman pod brojem A03 i svi 
apartmani u vertikali iznad, mogu se prilagoditi.

TEHNIČKO-TEHNOLOŠKE KARAKTERISTIKE OBJEKTA

Od instalacija prema fazama, predviđene su sledeće:
Jaka Struja: Instalacije gromobrana i uzemljenja, za izjednačavanje potencijala u kupatilima i tehničkim prostorijama, 
UPS napajanja komponenti računarske mreže poslovnog dijela, instalacije unutrašnjeg osvetljenja i priključci opšte 
namene i tehnologije, glavni razvodni ormani i spratne razvodne table, unutrašnji razvod - razvod električne energije i
fasadno osvetljenje.
Slaba Struja: Sistem javnog ozvučenja i obaveštavanja, sistem video nadzora, sistem kontrole pristupa, video-
interfonski sistem (lokalni) na ulazu u apartmanske jedinice, telefonija, strukturni kablovski sistem, bežični internet, 
prijem i distribucija TV signala i sistem automatske detekcije i dojave požara.
Vodovod i Kanalizacija: Instalacije hladne i tople vode, protivpožarna hidrantska mreža, sanitarna i kišna kanalizacija.
Termotehničke instalacije i dr.: Grijanje-hlađenje i ventilacija smještajnih jedinica, komercijalnih dijelova i restorana, 
javnih prostora (ulazni hol, kancelarija, stepenište i hodnici) i sistem automatske kontrole i regulacije istih, kao i 
nadpritisna ventilacija evakuacionog lifta.
Liftovi: U objektu A projektovana su dva lifta 1000kg / 13 osoba (evakuacioni) i 630kg / 8 osoba, a u objektu B jedan 
lift 630kg / 8 osoba. Detaljno će biti obrađeni elaboratom proizvođača i isporučioca opreme.

OPIS SVIH GRAĐEVINSKIH I GRAĐEVINSKO-ZANATSKIH RADOVA

Podzemna hidroizolacija
Horizontalna hidroizolacija je izvedena, a vertikalna je predmet predmjera i predračuna tj. "nastavka u donjoj zoni 
konstruktivne ploče bočno gledano" i preklopa sa izvedenim dijelom u smislu sanacije i završetka ove pozicije.
Podzemna hidroizolacija je tehnološki vezana za radove na fundiranju i štiti objekat od kapilarne vlage i vode koja 
nije pod pritiskom. Predviđena je PVC membrana od sintetičkog materijala (Proizvođač Flag – Tip Flagon BSL od 1,5
mm), koja je potpuno kontinualna i neprekinuta u svom horizontalnom i vertikalnom dijelu. Izvedena je sa spoljne 
strane konstrukcije objekta i otporna je na deformacije pod pritiskom i sleganje objekta.
Horizontalna hidroizolacija postavlja se na čvrstu, suvu i ravnu betonsku podlogu (MB 15) od 8 cm. Preko podloge 
postavlja se netkani poliesterski geotekstil PES (500 g/m²) – filc, kao zaštita membrane. Zatim se postavlja PVC 
membrana, slobodno položena, na krajevima preklopljena i zavarena vrelim vazduhom. Preko membrane postavlja 
se PE folija minimalne debljine 0,2 mm, razdvojena od membrane netkanim poliesterskim geotekstilom PES (500 g/
m²). Preko svega se izvodi zaštita hidroizolacije od eventualnih mehaničkih oštećenja prilikom armiranja i betoniranja
temeljne ploče (sitnozrni beton) od 5 cm. Vertikalna hidroizolacija, PVC membrana se postavlja na AB platno preko 
razdvajajućeg sloja netkanog poliesterskog geotekstila PES (500 g/m²). Zaštita membrane je bobičava folija (do 
termoizolacije) koja se postavlja na membranu takođe preko razdvajajućeg sloja netkanog poliesterskog geotekstila 
PES (500 g/m²).
Napomene: Radove na izvođenju treba da izvodi specijalizovano preduzeće koje je dužno investitoru da, pored 
atestne dokumentacije, da garancije za ponuđeni materijal i sistem, dostavi i izvođački projekat u skladu sa 
projektnim zahtjevom za izvođenje predmetnih radova.
Neophodno je izvršiti provjeru varova na izvedenoj hidroizolaciji u skladu sa preporukama proizvođača i to od strane 
izvođača hidroizolacije i nadzornog organa. Vodonepropusnost strukture mora biti odobrena nakon završetka radova 
instalacije membrane.
Membrane nisu otporne na trajan kontakt sa materijalima kao što je bitumen, ostalim plastikama osim PVC-a i 
ostalim agresivnim materijalima (postavlja se razdvajajući sloj od geotekstila). Takođe nisu otporne na probijanje 
(štite se netkanim geotekstilom). Membrana nije UV stabilizovana i ne bi trebalo da se postavlja na strukture koje su 



trajno izložene UV zracima i atmosferskom uticaju.
Završavanje hidroizolacije, obrada prodora i detalji (posebno dio dilatacije) treba da se izvedu u skladu sa 
preporukama proizvođača hidroizolacije.

Konstrukcija
Hotelski objekat je projektovan kao skeletna armirano-betonska (AB) konstrukcija sa stubovima 30x120cm, 
30x130(135)cm. Grede su AB, dimenzija 60x58cm na spratovima i u prizemlju 60x68cm. AB platna za prijem 
seizmičkih uticaja su debljine 20-30cm. Međuspratna konstrukcija je puna AB ploča debljine 16cm.
Konstruktivni rastjer objekta iznosi 5,75x5,9; 6x5,9m; 5,75x7,85 i 6x7,85m sa konzolnim prepustima na mjestima 
erkera od 1,45m i 1,25m.
Obzirom da je objekat satavljen od korpusa i kule, na mjestu ose 5 (vidi se u grafičkom prilogu) formira se dilataciona
razdijelnica zbog razlike u ukupnoj visini ovih djelova objekta, te se formiraju ose u dilatacionim zidovima 5 i 5΄.
Fundiranje se vrši na armirano-betonskoj ploči, a na mjestima nalijeganja stubova na ploču planirani su prihvatni AB 
"jastuci". Debljina ploče ispod kule – Objekat A iznosi 80cm, a visina AB jastuka 40cm, dok je temeljna ploča nižeg 
dijela – Objekat B 50cm, a visina AB jastuka 30cm.
Krovna konstrukcija je ravna armirano-betonska ploča debljine 16cm, sa predviđenim svim potrebnim slojevima 
ravnog prohodnog krova i propisanim nagibom.
Za unutrašnje pregradne zidove između apartmana i funkcionalnih cjelina u prizemlju predviđen je giter blok d=19, 
zatim Porotherm 25 AKU d=25cm. Pregradni zidovi unutar apartmana su od giter bloka d=10cm.

Konstrukcija - Izmjene
Veća izmjena u odnosu na prethodni projekat u konstruktivnom smislu je izmještanje liftovskog okna u Objektu B, 
samim tim ukidanje AB zidova starog liftovskog okna. Zahtjev Projektnog Zadatka je inače što veće oslobađanje 
prizemne etaže od AB zidova i greda u granicama mogućnosti. Otvaranje većeg broja otvora na fasadi prizemlja uz 
šetalište, za pristup poslovno-komercijalnim prostorima i restoranima, uslovilo je skraćivanje visine ivičnih temeljnih 
AB greda i sanaciju istih. Značajna izmjena je i izmiještanje stubova u osama C4 i C6 za 50cm ka osama 5 i 5 '. 
Detaljni projekat Izmjena Konstrukcije obrađen je u Glavnom Projektu Konstrukcije.

Oblikovanje i Materijalizacija
Oblikovanje objekta u svom razvojnom stvaralačkom procesu usmjeravano je i bazično definisano preporukama i 
uslovima propisanim od nadležnih institucija. Tako su ulazni urbanistički parametri kao Zauzetost, Maksimalna Bruto 
Površina i definisana Građevinska Linija, a sa druge strane logična potreba Investitora za iskorištenjem ponuđenih 
Površina, odredile da objekat u svojoj osnovi bude pravougaonog oblika, sa jednostavnom geometrijom volumetrije.
Objekat Hotela je jednostavne prizmatične forme, koja se sastoji iz nižeg dijela (korpus) i višeg dijela (kula), čiju 
formu oblikuju erkeri u prvom planu. Na erkerima na južnoj strani se formiraju lođe u čijim pozadinama su dnevni 
boravci. Na zapadnoj strani objekta, zbog blizine susjedne parcele i udaljenja od 3m, nije bilo mogućnosti za erker, 
tako da se planovi poklapaju. Zadnja, sjeverna fasada objekta je mirna i koliko je moguće zatvorena punim masama 
(parapeti su 110cm) kako iz potrebe privatnosti (Jadranski i Pristupni Put), tako i zbog same akustike (buka od 
magistrale) i minimalnih toplotnih gubitka na sjevernoj starni koja je izložena uticaju hladnih vjetrova. Fasadni otvori 
na južnoj fasadi, u vidu "francuskih balkona" imaju parapete od 40cm, koji sa gredama prave prekidno rastojanje od 
1,1m između spratova za potrebe Protivpožarne Zaštite, dok na terasama nema parapeta. Ispred južne fasade, od 
nivoa prvog do šestog sprata (zona korpusa), postavlja se metalna podkonstrukcija sa oblogom od kompozitnih 
panela, koja formira sekundarnu fasadnu opnu u vidu horizontala i vertikala i svojom bojom, refleksijom i geometrijom
daje jednu posebnu dinamiku fasadi hotela. Ova sekundarna opna se prekida u zoni šestog sprata i opet nastavlja od
7. - 12. sprata (zona kule) ali u drugom tonu. Istočna fasada ima isti princip postavljanja sekundarne opne ali sa 
svedenijom metrikom, dok se na zapadnoj strani zbog blizine susjednog objekta ne projektuje ova sekundarna opna, 
kao i na sjevernoj.

Obrada Fasade
Fasadno platno prizemlja hotela obrađeno je kao kontaktna termoizolovana (mineralna kamena vuna) fasada 
obložena prirodnim kamenom rustičnije obrade. Kontaktna termoizolovana fasada obložena prirodnim kamenom 
materijalizovana je: fasadna AB platna i giter blokovi oblažu se kamenom mineralnom vunom (TI) d=6cm za sendvič 
zidove, između kojih se nalazi parna brana - AL folija  (u skladu sa Građevinskom Fizikom). Preko se nanosi 
cementni malter na Q mreži u debljini od 4cm i zatim se postavljaju i pojedinačno ankerišu kamene fasadne bunjasto 
obrađene ploče, debljine do d=10cm. Oko otvora predviđaju se elementi od punog kamena.

Primarno fasadno platno spratova je obrađeno kao kontaktna termoizolovana fasada (tvrde ploče mineralne kamene 



vune). Kontaktna termoizolovana fasada materijalizovana je: lijepkom 1,5cm, tvrdim pločama mineralne vune 8cm, 
sa završnom obradom maltera od 0,5cm. Izolacioni materijal od kamene mineralne vune se lijepi na čvrstu, suvu, 
čistu (bez prašine i nečistoće) i ravnu podlogu (sva veća odstupanja popraviti klasičnim malterisanjem). Nakon 
pripreme podloge, postaviti donji, početni aluminijumski sokl profil pričvršćen sa tiplovima do 3kom/m'.  Polimer-
cementni lijepak se nanosi na ploče linijski po obimu i tačkasto po unutrašnjosti površine ploče. Pokrivanje lijepkom 
iznosi minimum 40% površine ploče. U spojeve između ploča ne smije dospjeti lijepak. Ploče kamene mineralne 
vune se polažu jedna do druge pritiskanjem ploče uz prethodno zalijepljenu ploču. Naredni red se postavlja 
smaknuto u odnosu na prethodni za polovinu dužine ploče. Ravnoća spoljašnjih površina sve vrijeme se provjerava 
letvom odgovarajuće dužine. Uglovi kod prozora i vrata se moraju obavezno izvesti cijelom pločom da bi se spijrečilo 
eventualno pucanje u uglovima otvora. Preporučuje se upotreba tiplova sa čeličnim vijkom i glavom tipla prečnika 
60mm. U zavisnosti od lokacije objekta, njegove visine i oblika terena oko objekta, preporučuje se 6-8kom/m² uz 
napomenu da je na uglovima potrebno 8-12kom/m². Prije nanošenja prvog sloja polimer-cementnog lijepka potrebno 
je ojačati sve uglove objekta kao i uglove oko otvora postavljanjem ugaonih profila sa mrežicom. Radi sprečavanja 
pucanja fasade na uglovima otvora nanosimo dodatnu traku staklene mrežice dimenzija 20x40cm pod uglom od 45º 
u odnosu na horizontalu. U prvi sloj svježe nanijetog polimer-cementnog lijepka, koji se ravnomjerno nanosi na 
površinu ploče, utiskuje se alkalno postojana mrežica od staklenih vlakana sa obaveznim preklopom (min.10cm). 
Zatim slijedi nanošenje drugog sloja polimer-cementnog lijepka tako da je položaj armaturne mrežice u spoljnoj 
trećini polimer-cementnog lijepka. Na osušeni lijepak, nakon određenog vremena prema uputstvu proizvođača, 
nanosi se odgovarajuća podloga za završni sloj fasade.
Završni sloj fasade je mineralni dekorativni malter u svemu prema preporukama proizvođača maltera. Sistem 
tankoslojne kontaktne fasade se izvodi u vremenskim uslovima koje propisuje proizvođač lijepkova i maltera, 
generalno izvođenje se ne preporučuje ako je temperatura vazduha ispod +5ºC ili iznad 
+25ºC, kao i u uslovima kiše i prejakog vjetra.

Fasadni zidovi u zonama terasa-lođa su obrađeni kao kamena termoizolovana-ventilisana fasada. Kamena 
termoizolovana-ventilisana fasada materijalizovana je: polutvrdim pločama mineralne vune 5cm, paropropusnom 
folijom, vazdušnim prostorom 3cm sa završnom obradom ploča prirodnog kamena debljine 2cm dimenzija do 40x70 
cm. Montaža ploča se vrši na aluminijumskoj podkonstrukciji, sa nosećim papučama koje se fiksiraju na betonskim 
djelovima. Vertikalni "T" profili se pričvršćuju za noseće papuče sa prohrom samoreznim zavrtnjima. Na vertikalne 
profile vrši se montaža horizontalnih nosećih profila, aluminijumskim "pop" nitnama.

Sekundarno fasadno platno spratova je izvedeno od metalne podkonstrukcije, koja se ankeriše za fasadne zidove, a 
preko koje se montiraju horizontale i vertikale od kompozitnih panela. Ovaj dekorativni fasadni ram od kompozitnih 
(alubond) panela na potkonstrukciji, sastoji se od osnovne konstrukcije rama formirane od inox kutijastih profila, 
aluminijumske potkonstrukcije za nošenje završene obloge, izrađene od kutijastih aluminijumskih profila, koji se kače
na primarnu konstrukciju rama kotvama od inox L profila. Završna obloga izrađuje se u obliku kaseta od kompozitnih 
panela, koje se postavlja na pokonstrukciju pomoću aluminijumskih profila L. Fuge između pojedinih kaseta zatvaraju
se gumenim zaptivnim profilima. Fuga uz osnovnu fasadnu ravan, zaptiva se trajno elastičnom UV stabilnom 
poliuretanskom masom, sa prethodnim utiskivanjem kružnog profila od penastog polietilena. U horizontalnom pravcu,
osnovna dužina segmenta obloge je polovina tipskog raspona (3m), a u vertikalnom pravcu odgovara spratnoj visini 
umanjenoj za debljinu horizontale (2,7m). Širina horizontala i vertikala je 50cm, sem početnih i završnih, čija je širina 
90cm.
Spušteni plafoni donjih strana erkera su obrađeni vodonepropusnim cementnim pločama koje će detaljnije biti 
opisane kod Obrade Lođa.

Otvori na fasadnom platnu objekta su projektovani u sistemu aluminijumske fasadne bravarije. U dijelu prizemlja ka 
šetalištu i bočno ka zapadu i istoku (zona recepcije objekat A i restorana objekat B) projektovani su veliki stakleni 
portali, sa odgovarajućim termoizolacionim i sigurnosnim staklom. Na fasadnom zidu restorana oba objekta 
projektovani su otvori u sistemu bravarije sa harmanika načinom otvaranja, pri čemu će se na jednom ovakvom 
otvoru u oba restorana definisati evakuaciona vrata sa otvaranjem krila ka spolja (u skladu sa PPZ). Na 
komercijalnim poslovnim prostorima su projektovani prostrani otvori u sistemu bravarije sa jednokrilnim vratima i 
otvaranjem ka spolja. Na fasadnim zidovima recepcije (bočna-zapadna i sjeverna strana) u okviru bravarske pozicije 
fiksnih otvora implementiraju se dvokrilna vrata sa otvaranjem ka spolja. Ulazna vrata za objekat B su jednokrilna 
vrata u sistemu bravarije sa termoizolacionim i sigurnosnim staklom. Zadnji ekonomski dio prizemlja ima otvore sa 
visokim parapetom i definisanim zonama vrata u sistemu bravarije, sa termoizolacionim staklom, ili odgovarajućim 
ispunama. Ostatak objekta hotela projektovan je takođe u sistemu bravarije, sa termoizolacionim staklom. Na 
spratovima su projektovana prostrana klizna balkonska vrata na prednjoj-južnoj fasadi, dok su na bočnim fasadama 



projektovani veliki fiksni otvori sa balkonskim vratima u zoni ka moru, a u zoni ka sjeveru su prozori sa normalnim 
parapetom i visokim parapetom u zonama kupatila zapadne fasade. Zadnja-sjeverna fasada ima široke prozorke 
otvore sa parapetom od 110cm. Sam paket stakla ima jedan tip premaza – na poziciji 2, koji štiti od sunca. Cijela 
pozicija aluminijumske bravarije (staklo + ram) ima ukupan koeficijent U=1,7W/m²K (pogledati šeme).
Na objektu hotela imamo tri tipa Ograda. Prvi tip su ograde od transparetnog sigurnosnog stakla ispred lođa i na 
obodnom parapetu krovnih površina. Način kačenja stakla je isti (preko kutijastog baznog "U" profila, ankerovanog 
preko "papuča" od čeličnog lima), a rukohvati su od aluminijumskog profila (pogledati šeme). Drugi tip ograde je na 
"francuskim balkonima". Ova staklena ograda se izvodi u bravarskom sistemu od aluminijumskih elemenata, koji se 
ankeruju direktno za profile balkonskih vrata, a ispuna je od sigurnosnog transparentnog stakla. Treći tip ograde je 
na terasama ispred stepeništa, za pristup spoljnim jedinicama klima. Formirana je od kutijastih profila nerđajućeg 
čelika sa ispunom od perforiranih kompozitnih tabli (pogledati šeme).
Od spoljnih šema imamo još nadstrešnicu iznad glavnog ulaza u objektu A i aluminijumskih žaluzina za sakrivanje 
spoljnih jedinica uređaja za klimatizaciju na sjevernoj fasadi (pogledati šeme).

Obrada Krovnih terasa i Lođa
Sam objekat hotela je sastavljen iz dva objekta A i B. Prvi objekat A, iznad 12-stog sprata ima neprohodnu krovnu 
terasu. Iznad 5-tog sprata objekta B, nalazi se prohodna krovna ugostiteljska terasa koja se na određenom dijelu 
obogaćuje i obrađuje neprohodnom zelenom površinom.
Neprohodna krovna terasa je projektovana kao Inverzan ravan-neprohodan krov (osim za potrebe održavanja i 
intervencija) sa predviđenim padom od 2%. Prije izvođenja izolaterskih radova izvodi se sloj za pad od 
lakoagregatnog betona d=4-21.5cm, a svi uglovi i prelazi prema vertikali su zaobljeni cementnim malterom. Preko 
sloja za pad predviđena je hidroizolacija PVC membrana sa odvajajućim slojevima geotekstila. Za termoizolaciju se 
predviđa ekstrudirani polistiren d=10cm, preko koga se postavlja sloj geotekstila za difuziju i separaciju (netkani 
polipropilenski filc 110-140g/m²). Završna obrada neprohodne krovne terase, je sloj šljunka d=5cm (granulacije 
16/32mm), koji služi kao balast. Ivične zone sloja za balast, zaštićene su od povećanog uticaja vjetra dodatnim 
teretom – betonskim pločama 40x40x5cm. Voda sa ovog krova se preko više slivnika (definisanih u grafičkim 
prilozima kao i u detalju) odvodi preko vertikalnih oluka i dalje podzemnog razvoda do atmosferskog kolektora. 
Krovne površine liftovskih i stepenišnih jezgara su obrađene ravnim plastificiranim aluminijumskim limom. Podloga je 
daščana oplata d=2,4cm, na drvenim štaflama 5x8cm. Podloga i sloj za pad je od nabijenog betona. Predviđena 
termoizolacija je ekstrudirani polistiren d=5cm, na AB ploči i to samo u dijelu iznad grijanog prostora. Hidroizolacija je
kontinualno ostvarena slojem bezpjeskovite bitumenske hartije (pijesak može da odšteti lim trenjem), koja se za 
podlogu prikiva pocinkovanim ekserima. Preklopi su širine 8-10cm i oni se lijepe vrućom masom bitumena. Ovaj sloj 
štiti lim od direktnog dodira sa drvetom (stvaranje cerove kiseline), podlogu od vlage koja se stvara od isparenja sa 
donje strane lima, a donekle prigušuje i zvuk od padavina. 
Parapeti krovne neprohodne terase su zaštićeni plastificiranim aluminijumskim limom.
Prohodna krovna terasa je obrađena kao inverzan ravan-prohodan krov sa predviđenim padom od 2%. Razlika u 
odnosu na neprohodan je u završnoj obradi, gdje su predviđene betonske ploče d=5cm na sloju šljunka d=5cm 
(granulacije 4/8mm). Na ostaloj krovnoj površini predviđen je ozelenjeni ravan krov sa ekstezivnom vegetacijom. Na 
međuspratnoj AB konstrukciji, radi se sloj za pad (2%) od lakoagregatnog betona. Preko sloja za pad predviđena je 
hidroizolacija PVC membrana sa odvajajućim slojevima geotekstila. Za termoizolaciju se predviđa ekstrudirani 
polistiren d=10cm, preko koga se postavlja sloj geotekstila za difuziju i separaciju (netkani polipropilenski filc 110-
140g/m²). Ovi slojevi su odvojeni od drenažno-akumulacijskog (2.5cm), filterskog, supstratskog i vegetacijskog sloja 
(sedum), slojem za odvajanje - PE folijom u dva sloja. Krovne površine liftovskih i stepenišnih jezgara, kao i obodni 
parapeti, obrađeni su kao kod ravne neprohodne krovne terase.
Lođe su formirane na mjestima povlačenja fasade. Postavljanjem termoizolacije, tvrdih ploča mineralne vune d=5cm 
iznad spuštenog plafona (a ispod AB ploče), a zajedno sa slojem za pad na AB ploči koji je ujedno i termoizolacioni 
lakoagregatni beton d=4-5cm, sprečava se formiranje hladnog mosta. Za hidroizolaciju poda se predviđa penetrat. 
Završna obrada na podu je spoljna keramika na lijepku. 
Na 12. spratu projektovane su terase-lođe ispred "master soba", a koje su ujedno i ravan krov iznad spavaćih soba 
11.sprata. Termoizolacija od tvrdih ploča mineralne vune d=10cm postavlja se ispod AB ploče terase, a iznad 
spuštenog plafona. Preko termoizolacije postavlja se parna brana AL folija u debljini od d=0,04cm. Slojevi iznad AB 
ploče terase su kao kod svih lođa-terasa opisanih u prethodnom stavu.
Za spušteni plafon lođa je predviđena vodonepropusna cementna ploča d=1,25cm za spoljašnju primjenu. Ploča je 
pričvršćena na podkonstrukciju od pocinkovanih čeličnih profila, koji su učvršćeni preko visilica za nosivu 
konstrukciju. Visina spuštanja je cca 45cm. Spojnice ploča su popunjene i bandažirane, a cjelokupna površina 
pripremljena za završno bojenje, a sve prema Knaufovom sistemu Aquapanel. Završni sloj je mineralni dekorativni 
malter u svemu prema preporukama proizvođača maltera.



Zidovi, Plafoni i Podovi
Na prizemlju i spratovima, za pregradne zidove između poslovnih prostora i stanova, predviđaju se zidani 
termoizolacioni blokovi Porotherm 25 AKU, fasadni zidovi i zidovi ka hodnicima unutar objekta su giter blokovi širine 
19cm i 29cm. Ovi blokovi se postavljaju u podužnom malteru (klasa M2 do M5). Svi zidovi između apartmana na 
spratovima, kao i lokala u prizemlju, gdje se blok Porotherm 25 AKU nastavlja na AB zid, malterišu se 
termomalterom u debljini od 1cm. Malterisanje termomalterom se izvodi zbog AB zidova iz razloga termičke i zvučne 
izolacije, a pošto se želi postići jedinstvena vertikalna ravan zida, treba omlaterisati i AB zid i pomenuti blok. Urađeni 
su horizontalni i vertikalni serklaži. Horizontalni serklaži su minimalne visine 20cm i armiraju se najmanje sa 4ø12 i 
sa uzengijama ø6/25. Vertikalni serklaži su postavljeni na uglovima, mjestima sučeljavanja zidova, kao i na 
slobodnim krajevima. Maksimalni razmak između serklaža je 4 m. Armiraju se najmanje sa 4ø14 i sa uzengijama 
ø6/20. Pregradni zidovi unutar poslovnih prostora i stanova, su od giter blokova širine 10cm položenih nastatice. 
Zidaju se podužnim ili cementnim malterom (klasa M5 do M10). U visini iznad vrata na 2.20 m od poda, treba izraditi 
armiranobetonski serklaž visine 20 cm (MB 20), armiran sa ±2ø8 i uzengijama ø6/25. 
Na prizemlju i spratovima, se oblaganje ventilacionih i kanalizacionih kanala, kao i oblaganje sanitarnih nosača wc-
šolja i ugradnih vodokotlića, izvodi samostojećom zidnom oblogom (vlagootporni gipskarton na podkonstrukciji). 
Samostojeća zidna obloga, se sastoji od podkonstrukcije (čeličnih pocinkovanih profila) i dvostruke obloge 
(impregniranih-vlagootpornih ploča debljine d=1,25cm). Ispuna je od mineralne kamene vune d=5cm. Zbog 
sprečavanja prenošenja zvuka ispod obodnih profila predviđa se zaptivni kit. Spojevi se bandažiraju, a sve prema 
Knaufovom sistemu. U hodnicima na spratovima, uz zidani zid od giter bloka, postavljaju se vodomjeri i oblažu se 
samostojećom zidnom oblogom u svemu identičnom kao u prethodnom slučaju, izuzev gipskartonskih ploča koje 
nisu vlagootporne u ovom slučaju već standardne. Na ovim zidovima postavlja se revizioni otvor tipa Knauf REVO 25
Variant, od eloksiranog aluminijumskog okvira i ugrađene Diamant ploče dimenzije 80x80cm.
Poslovni prostori i stanovi kao grijane zone izolovani su od komunikacionih prostora (hodnici, liftovi i stepeništa) 
termoizolacijom kamenom vunom d=5cm, koja ako se postavlja sa hladne strane (stepenište, hodnik) oblaže se 
završno dekorativnim malterom. Međutim ukoliko se postavlja sa tople - grijane strane (apartman, poslovni prostor) 
onda se oblaže AL folijom i zatim gipskartonskom pločom debljine 1,25cm.
Plafoni kupatila, wc-a i kuhinja, su obrađeni kao spušteni monolitni vlagootporni gipskartonski na podkonstrukciji. Ovi 
spušteni plafoni, se sastoje od podkonstrukcije (čeličnih pocinkovanih profila) i jednostruke obloge (impregniranih-
vlagootpornih ploča debljine d=1,25cm), koji su učvršćeni preko visilica za nosivu konstrukciju. Spojnice ploča su 
popunjene i bandažirane, spoj plafona sa zidom izveden razdjelnom trakom, a cjelokupna površina pripremljena za 
završno bojenje, a sve prema Knaufovom sistemu. Ostale pozicije spuštenih plafona su urađene u svemu kao i 
prethodna, sa razlikom u jednostrukoj oblozi koja nije vlagootporna, već od standardnih gipskartonskih ploča.
Malterisanje zidova i plafona preko betonske ploče, gdje je podloga prskana cementnim mlijekom, radi se u dva sloja
jačim produžnim malterom 1:1:5 ili 1:1:6. Malterisanje zidova od blokova i opeke radi se u dva sloja produžnim 
malterom 1:3:9. Površina treba da bude ravna sa oštrim i pravim ivicama oko otvora. Betonske površine koje se neće
kasnije malterisati (liftovska okna) se pačokiraju rijetkim cementnim malterom, da bi se zapunile zaostale rupice u 
betonu i da se površina izravna. Plafoni iznad spuštenih plafona se ne malterišu. Zidovi se malterišu iznad spuštenih 
plafona.
Svi unutrašnji plafoni (malterisani ili gipskartonski) su Bojeni disperzionom bojom. Većina zidova takođe, osim 
komunikacija, koje su obrađene Latex bojom. Ovo su perive boje, koje su otporne i na veće izlaganje mehaničkim 
opterećenjima (naročito Latex boja). Keramičke pločice na zidovima u prizemlju predviđene su da se lijepe i 
postavljaju u: trokaderima, wc-ima, šank-barovima i restoranskoj kuhinji. Takođe i na spratovima u kupatilima i wc-
ima do spuštenog plafona.
Podovi u javnom dijelu objekta kao što su holovi, komunikacije, ugostiteljski djelovi i poslovni prostori obrađeni su u 
kamenu. Podloga za AB ploču d=10cm u prizemlju je mršavi beton d=5cm, koji se postavlja preko dobro nabijenog 
pijeska d=68-83-118cm (kojim se pokrivaju AB "jastuci"). Ovaj prethodno opisani dio, nije predmet Predmjera i 
Predračuna, jer je izveden i predstavlja postojeće stanje - zatečeno stanje. Preko AB ploče polaže se termoizolacija 
poda Ekstrudirani polistiren d=5cm (koji je ujedno i akustična izolacija), sa zaštitom PE folijom i cementnom 
košuljicom kao izravnjavajućim slojem koja je d=2 i 4-5cm u zavisnosti da li je kamen ili keramika završna obrada. 
Potrebno je sloj za udarnu buku postaviti i uz sve obodne zidove prostorije i na taj način spriječiti direktan kontakt 
zidova sa plivajućim podom (cementna košuljica), odnosno prenošenje vibracija preko zidova. Za ovo odvajanje se 
koristi striropor (ekspandirani polistiren) u debljini od 1-2cm i u visini plivajućeg estriha. Preko ekspandiranog 
polistirena postavlja se  PE folija minimalne debljine 0,2mm koja štiti prodor vlage iz cementne košuljice u 
termoizolaciju i druge slojeve ispod. Na pomenutu PE foliju izliva se cementna košuljica ili plivajući estrih u razmjeri 
miješanja 1:3 i 1:4, koji se armira (zbog elastične podloge). Za armiranje estriha se koristi kruto, tanko, čelično 
pletivo, koje se postavlja u sredinu estriha. Zatrpavanje se radi odmah poslije polaganja. U toku prostiranja armature 



ne smije se gaziti po nabijenom estrihu, već se mora gaziti po dasci. Na estrih se postavljaju kamene ploče u 
cementnom malteru. Kamene ploče u cementnom malteru predviđene su sa soklom. Kamene ploče i gazišta na 
stepeništu su debljine 2 cm sa profilacijom prednje ivice na stepeništu, a čelo i sokla 1 cm. Ploče se polažu u sloj 
cementnog maltera 1:3 debljine 3 cm. Spojnice ploča se izvode u skladu sa projektom, vodeći računa o dilatacijama 
podloge. Spojnice se zalivaju žitkim cementnim malterom, a višak se pažljivo ukloni i površina opere. Podovi se štite 
slojem rijetkog gipsanog maltera debljine oko 3 mm, koji se kasnije opere, dok se drugi radovi završe. Za ostale 
podove u prizemlju (servisne prostorije,ostave, wc-i, šank-bar-ovi i kuhinje) predviđena je keramika. Preko sloja za 
pad (cementna košuljica kao i izravnjavajući sloj) izvodi se hidroizolacija (vodonepropusnom penetrirajućom masom) 
sa podizanjem vertikalno uz zidove oko 10 -15 cm. Na završenu hidroizolaciju postavljaju se keramičke pločice na 
lijepku. Podloga za oblaganje podova lijepljenjem mora biti ravna, glatka, čvrsta i čista. Lijepak se na podlogu nanosi 
pomoću nazupčane lopatice ili gladilice u debljini od 3-6 mm. Navlažene podne pločice polažu se na lijepak u 
projektovanom sloju sa predviđenim spojnicama i dilatacionim razdjelnicima. Po završenom polaganju čisti se cijeli 
pod, a poslije 24 časa zaliva se masom za ispunjavanje spojnica. U cilju zaštite izvedenih radova treba spriječiti svaki
saobraćaj i kretanje ljudi u roku od 3 dana po završetku oblaganja.
Podovi u svim prostorijama u apartmanima su obrađeni u keramičkim pločicama, osim spavaćih soba u kojima se 
predviđa parket. Na spratovima preko armirano-betonske ploče postavlja se sloj akustične izolacije tj. izolacije od 
udarnog zvuka (sunđerasti - ekspandirani polietilen) u debljini od 2cm. Preko ovog sloja se razastire cementni malter 
(plivajući estrih) u svemu kao što je već opisano sa potrebnim debljinama cementnih košuljica kao izravnjavajućih ili 
slojeva za pad. Isto važi za podnu keramiku. U spavaćim sobama preko plivajućeg estriha kao podloge, u završnoj 
obradi postavlja se hrastov parket lijepljenim hladnim ljepilom u paralelnom slogu (upravno na zid sa glavnim izvorom
svjetlosti, prozorom ili balkonskim vratima) zajedno sa ivičnim lajsnama. Finalna obrada je hoblovanje i lakiranje (tri 
sloja).

Unutrašnja Bravarija i Stolarija
Generalno za unutrašnju bravariju predviđena je aluminarija bez i sa termičkim prekidom i "crna bravarija" 
protivpožarna i dimna, kao i od nerđajućeg čelika i čelika.
U samom prizemlju najzastupljenija je aluminarija bez termičkog prekida: vrata u toaletima, trokaderima, kuhinjama i 
ostavama. Sa termo prekidom su vrata u restoranu. Ispuna može biti od Al. sendvič panela ili sigurnosnog stakla sa 
folijom, koja ima i dekorativnu funkciju. Protivpožarna i protivdimna bravarija je predviđena na ulaznim vratima u 
stepenišna jezgra (prizemlja i spratova), na trokaderima, ostavama i tehničkoj prostoriji. U "crnoj bravariji", 
predviđene su pregrade u toaletima i stepenišne ograde. Ispune kod pregrada u toaletima su od HPL laminata, 
izuzetnih karakteristika, a prije svega otpornosti na uticaj vlage i raznih hemijskih sredstava za održavanje sanitarnih 
prostorija. Stepenišna ograda je projektovana od elemenata, koji se sastoje od rama i ispune od čeličnih flahova, sa 
rukohvatom od nerđajućeg čelika.
Stolarija je predviđena na spratovima i to: ulazna sigurnosna vrata na apartmanima, sobna, kupatilska, wc i vrata na 
ostavama.
Sve detaljne specifikacije su date u garfičkom dijelu u Unutrašnjim Šemama.

Ventilacija i ventilacioni kanali
Svi prostori u prizemlju, kao što su toaleti, wc-i, ostave, trokadera i dr. ventilisani su prinudnim putem. Ventilacija je 
urađena kanalima od čeličnog pocinkovanog lima (pod AB pločom, a iznad spuštenog plafona), koji su obuhvaćeni 
Mašinskim projektom.
Ventilacija kupatila, wc-a i kuhinjskih napa u apartmanima na spratovima, projektovana je sistemom kanala od 
čelilnog pocinkovanog lima. Ventilacije su, gdje god je to bilo moguće "sabrane", i izlaze na krov i završavaju se sa 
završnim ventilacionim kapama. Ovo je detaljnije obuhvaćeno u Mašinskom projektu.
Takođe sve kanalizacione vertikale izvučene su na krov sistemom kanala i tako je omogućena njihova ventilacija 
(Projekat Vodovoda i Kanalizacije).
Posebna pažnja je posvećena vertikalnim ventilacionim kuhinjskim kanalima, koji su urađeni građevinski od AB (iz 
razloga teškog montiranja kanala od lima i kasnijeg redovnog čišćenja u eksploatacionom periodu), sa revizionim 
pristupima (sa strane stepeništa) radi lakšeg održavanja, čišćenja, a i premazivanja zidova istih. Premaz-zaštita 
betona omogućuje zahtijevanu glatkoću kanala, negoriva je i otporna na sredstva za čišćenje (deterdžente). Poželjno
je da unutrašnje površine betona budu izvedene u što ravnijoj oplati. Takve se četkaju i otprašuju. Zatim se 
grundiraju razvodnjenim prajmerom Remmers Tiefgrund W sa učinkom učvršćivača. Poslije potpunog sušenja 
podloge, nanosi se osnovni premaz – epoksidni prajmer Remmers Epoxy BS 2000 (pigmentirana smola). Preko 
prajmera (kad se optimalno osušio), nanosi se završni sloj Remmers Epoxy BS 3000 SG (visoko kvalitetni 
pigmentirani dvokomponentni epoksidni premaz). Otvori u AB 90x120cm (Ulaz A) i 90x120cm (Ulaz B) predviđeni su 
sa strane stepeništa i nešto su veći radi lakšeg pristupa obradi AB kanala. Otvor kanala se zatvara sa limovima ka 



unutrašnjoj strani i protivpožarnom oblogom F90 Knauf W628 tip B ka spoljnoj strani. Obloga je sa čeličnom 
potkonstrukcijom od pocinkovanih profila. Obloga je dvostruka od masivnih protivpožarnih ploča debljine d=2,5cm. 
Ukupna debljina obloge je d=12,5cm. Izolacioni sloj od mineralne kamene vune je d=5cm (40kg/m³). Zbog 
sprečavanja prenošenja zvuka ispod obodnih profila predviđa se zaptivni kit. Spojevi se bandažiraju. U ove pregrade 
ugrađuju se revizioni otvori F-TEC F90 30x30cm, a sve prema Knauf sistemu. Pregrada je bojena Disperzionom 
bojom, po izboru projektanta.

Kišna kanalizacija
Princip odliva vode sa ravnih krovova je tačkasti, sa slivnicima postavljenim u polje sa vertikalnim odlivanjem i na ivici
ravnog krova, gde je odlivanje horizontalno. Za slivnike "u polju" predviđaju se krovni slivnici za ravne neprohodne 
krovove sa inox prirubmicom i hvatačem lišća, a za prohodne sa inox prirubmicom i rešetkom za iste. Za varijantu sa 
horizontalnim odlivanjem, na ivici predvideti deo kao u detalju, sa prihvatnim kazanom pre vertikalnog oluka. Oluci su
kružni, nisu skriveni i nalaze se u "usecima" iza stepeništa, iza ramova i po jedan prolazi srednjom terasom na kuli, 
da bi na korpusima imali po dva na terasama. Planiranani su od građevinske limarije - plastificirani aluminijumski lim 
- prečnika 16,5cm.

Budva,
Septembar 2018. god.

Odgovorni inženjer
Suzana Lijeskić d.i.a.

                                             



NUMERIČKA DOKUMENTACIJA



PREGLED POVRŠINA, NAMJENE PROSTORA, TIPOLOGIJA I BROJ APARTMANA OBJEKTA HOTELA

Prizemlje Objekat A

Namjena prostora Neto Površine (m²)

Komunikacije 23.26

Servisne prostorije 24.89

Toaleti 17.56

Recepcija 62.56

Kuhinja Restorana 33.23

Sala Restorana 74.04

Komercijalni poslovni prostor 1 30.77

Komercijalni poslovni prostor 2 32.96

Ukupna Neto Površina Prizemlja Objekat A                          299,27m²

Ukupna Bruto Površina Prizemlja Objekat A                        357,82m²

Prizemlje Objekat B

Namjena prostora Neto Površine (m²)

Komunikacije 34.09

Servisne prostorije 6.92

Kuhinja Restorana 26.64

Sala Restorana 97.58

Komercijalni poslovni prostor 1 70.97

Komercijalni poslovni prostor 2 56.42

Ukupna Neto Površina Prizemlja Objekat A                         292,63m²

Ukupna Bruto Površina Prizemlja Objekat A                        347,26m²

Sprat 1. Objekat A

Tipologija
apartmana

Oznaka
apartmana

Broj
kom.

Neto Površina jednog aprtmana (m²)

Dvosoban A01 1 110.05

Dvosoban A02 1 78.66

Dvosoban A03 1 112.70

Komunikacije (vertikalne i horizontalne) 33.32

Ukupna Neto Površina Sprata Objekat A                               334.73

Ukupna Bruto Površina Sprata Objekat A                             403.02

Tipski Sprat (2. - 4. sprata) Objekat A

Tipologija
apartmana

Oznaka
apartmana

Broj
kom.

Neto Površina jednog aprtmana (m²)



Dvosoban A04;A07;A10 3 110.05

Dvosoban A05;A08;A11 3 78.66

Dvosoban A06;A09;A12 3 112.70

Komunikacije (vertikalne i horizontalne) 32.82

Ukupna Neto Površina Sprata Objekat A                               334.23

Ukupna Bruto Površina Sprata Objekat A                             402.39

Sprat 5. Objekat A

Tipologija
apartmana

Oznaka
apartmana

Broj
kom.

Neto Površina jednog aprtmana (m²)

Dvosoban A13 1 110.05

Dvosoban A14 1 78.66

Dvosoban A15 1 108.17

Komunikacije (vertikalne i horizontalne) 34.82

Servisna ostava i trokadero 1.66

Ukupna Neto Površina Sprata Objekat A                               333.35

Ukupna Bruto Površina Sprata Objekat A                             402.39

Sprat 6. Objekat A

Tipologija
apartmana

Oznaka
apartmana

Broj
kom.

Neto Površina jednog aprtmana (m²)

Dvosoban A17 1 115.99

Dvosoban A18 1 112.74

Kuhinja
ugostiteljske terase

45.02

Toaleti
ugostiteljske terase

8.58

Komunikacije (vertikalne i horizontalne) 46.08

Ukupna Neto Površina Sprata Objekat A                               328.40

Ukupna Bruto Površina Sprata Objekat A                             403.04

Tipski Sprat (7., 8., i 10.) Objekat A

Tipologija
apartmana

Oznaka
apartmana

Broj
kom.

Neto Površina jednog aprtmana (m²)

Dvosoban A19;A22;A28 3 122.87

Dvosoban A20;A23;A29 3 78.66

Dvosoban A21;A24;A30 3 112.74

Komunikacije (vertikalne i horizontalne) 32.82



Ukupna Neto Površina Sprata Objekat A                               347.09

Ukupna Bruto Površina Sprata Objekat A                             417.20

Sprat 9. Objekat A

Tipologija
apartmana

Oznaka
apartmana

Broj
kom.

Neto Površina jednog aprtmana (m²)

Dvosoban A25 1 122.87

Dvosoban A26 1 78.66

Dvosoban A27 1 108.17

Komunikacije (vertikalne i horizontalne) 35.27

Servisna ostava i trokadero 1.66

Ukupna Neto Površina Sprata Objekat A                               346.63

Ukupna Bruto Površina Sprata Objekat A                             417.20

Sprat  11. Objekat A

Tipologija
apartmana

Oznaka
apartmana

Broj
kom.

Neto Površina jednog aprtmana (m²)

Dvosoban A31 2 122.82

Dvosoban A32 2 78.45

Dvosoban A33 2 112.74

Komunikacije (vertikalne i horizontalne) 32.82

Ukupna Neto Površina Sprata Objekat A                               346.83

Ukupna Bruto Površina Sprata Objekat A                             417.20

Sprat 12. Objekat A

Tipologija
apartmana

Oznaka
apartmana

Broj
kom.

Neto Površina jednog aprtmana (m²)

Trosoban A34 1 161.16

Trosoban A35 1 151.00

Komunikacije (vertikalne i horizontalne) 32.82

Ukupna Neto Površina Sprata Objekat A                               344.98

Ukupna Bruto Površina Sprata Objekat A                             417.20

Neprohodna Krovna Terasa – Iznad 12. Sprata Ulaz A

(m²)

Neto Površina Komunikacije 17.83

Ukupna Bruto Površina Komunikacije Objekat A 28.11



Sprat 1. Objekat B

Tipologija
apartmana

Oznaka
apartmana

Broj
kom.

Neto Površina jednog aprtmana (m²)

Trosoban B01 1 138.71

Dvosoban B02 1 78.48

Dvosoban B03 1 110.30

Komunikacije (vertikalne i horizontalne) 26.83

Ukupna Neto Površina Sprata Ulaz B                                    354.32

Ukupna Bruto Površina Sprata Ulaz B                                   419.98

Tipski Sprat (2. - 5.) Objekat B

Tipologija
apartmana

Oznaka
apartmana

Broj
kom.

Neto Površina jednog aprtmana (m²)

Trosoban B04;B07;B10;B13 4 138.71

Dvosoban B05;B08;B11;B14 4 78.48

Dvosoban B06;B09;B12;B15 4 110.30

Komunikacije (vertikalne i horizontalne) 26.42

Ukupna Neto Površina Sprata Objekat B                               353.91

Ukupna Bruto Površina Sprata Objekat B                             419.49

  
             

Prohodna Krovna Terasa Nivo Sprata 6. Objekat B

(m²)

Neto Površina Komunikacije 12.89

Neto Površina Ostave i trokadera 3.39

Neto Površina Krovne Terase 189.23

Ukupna Neto Površina Krovne Terase Objekat B      206.83

Ukupna Bruto Površina Krovne Terase Objekat B      224.50
                                                           

TIPOLOGIJA I BROJ APARTMANA OBJEKTA HOTELA

Tipologija 
apartmana

Ukupno Apartmana
 (Sprat 1. - 12.) Objekat A

Ukupno Apartmana
(Sprat 1. - 5.) Objekat B

Ukupan broj apartmana
po tipu 

Dvosoban 32 10 42

Trosoban 2 5 7

Ukupno 34 15 49

Ukupan broj apartmana 49



UKUPNE POVRŠINE OBJEKTA HOTELA

Ukupne Neto Površine Objekta Hotela - Objekat A i Objekat B (m²)

Neto Objekat A 4,395.98

Neto Objekat B 2,269.33

Ukupna Neto Površina 6,665.31

Ukupne Bruto Površine Objekta Hotela - Objekat A i Objekat B (m²)

Bruto Objekat A 5,304.75

Bruto Objekat B 2,669.70

Ukupna Bruto Površina                                           7,974.45

UPOREDNA TABELA URBANISTIČKIH PARAMETARA

Urbanistička Parcela br. 15.1 (Predmet obrade je dio UP 15.1)

Blok br.15

Detaljni Urbanistički Plan Bečići, Opština Budva

Katastarska parcela br. 1108/2 i 1106/2 K.O. Bečići (novoformirana katastarska parcela)

Urbanistički parametri Planirani prema UTU za
cijelu Parcelu

Planirani za predmetni
dio Parcele (40%)

Projektovani

Površina Urbanističke
Parcele

4.912,45m² 1.964,98m²

Maksimalna preporučena
Spratnost *

P + 4 P + 5*

Maksimalna preporučena
Spratnost – Kula *

P + 10 P + 12*

Površina pod Objektima 2.947,47m² 1.178,99m² 1.147,77m²

Slobodne (neizgrađene)
Površine

1.964,98m² 785,99m² 817,21m²

Bruto Građevinska Površina
Objekta 

19.951,77m² 7.980,71m² 7,974.45

Indeks Zauzetosti 0,6 0.58

Indeks Izgrađenosti 4,06 4.05

Namjena Hotelski Kompleksi
(Poslovni, Kongresni,

Porodični) – Apart Hotel

Kondo Hotel

*   Spratnost je data kao preporučena visina, ali je omogućeno da se gradi i veća ili manja spratnost ako se to
opravda funkcionalnim i eventualno estetskim razlozima.

Budva,
Septembar 2018. god.

Odgovorni inženjer
Suzana Lijeskić d.i.a.
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SERVISNI ULAZ UOBJEKAT A

C'

A'

4'

6' 7.5%

7.5
%

LEGENDA
REGULACIONA LINIJA

GRAĐEVINSKA LINIJA

GRANICA KATASTARSKE PARCELE

GRANICA ZONE MORSKOG DOBRA

PARTER - PLATO OKO OBJEKTA HOTELA

ULAZ U OBJEKAT

OBJEKAT KONDO HOTELA

DIO URBANISTIČKE PARCELE BR. 15.1

BLOK BR. 15, DUP BEČIĆI

KATASTARSKA PARCELA BR. 1108/2 I 1106/2 K.O. BEćIĆI

POVRŠINA PREDMETNE URBANISTIćKE PARCELE 1.964,98 M²

POKAZATELJI PLANIRANI PROJEKTOVANI

MAKSIMALNA PREPORUćENA SPRATNOST P+4 P+5*

MAKSIMALNA PREPORUćENA SPRATNOST-KULA P+10 P+12*

POVRŠINA POD OBJEKTOM KONDO HOTELA 825,06 M²

POVRŠINA POD OBJEKTOM GARAŽE 322,71 M²

POVRŠINA POD OBJEKTIMA (KONDO HOTELA I GARAŽE) 1.178,99 M² 1.147,77 M²

BRUTO GRAĐEVINSKA POVRŠINA OBJEKTA KONDO HOTELA 7.980,71 M² 7.974,45 M²

BRUTO GRAĐEVINSKA POVRŠINA OBJEKTA GARAŽE 1.923,23 M²

BRUTO GRAĐEVINSKA POVRŠINA PROJEKTOVANIH OBJEKATA
(KONDO HOTELA I GARAŽE) 9.897,68 M²

SLOBODNE (NEIZGRAĐENE) POVRŠINE 785,99 M² 817,21 M²

NETO GRAĐEVINSKA POVRŠINA OBJEKTA KONDO HOTELA 6.665,31 M²

INDEKS ZAUZETOSTI 0.6 0.58

INDEKS IZGRAĐENOSTI 4.06 4.05

BROJ GARAŽNIH MIJESTA 45

* SPRATNOST JE DATA KAO PREPORUćENA VISINA, ALI JE OMOGUĆENO DA SE GRADI I VEĆA ILI MANJA SPRATNOST
  AKO SE TO OPRAVDA FUNKCIONALNIM I EVENTUALNO ESTETSKIM RAZLOZIMA.
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Prilog:  Osnova prizemlja
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OSNOVA PRIZEMLJA

Lokacija: RAFAILOVIĆI, BUDVA, dio UP 15.1,UP 15.2, BLOK 15,
DUP BEČIĆI, KP br. 1108/2, 1106/2  i 1117 K.O. BEČIĆI, BUDVA
Vrsta tehničke dokumentacije: IDEJNO RJEŠENJE - PLANIRANO
STANJE REKONSTRUKCIJE HOTELSKOG KOMPLEKSA S.R.B.P.

OBRAćUN POVRŠINA ULAZ A - PRIZEMLJE.

Namjena  Ukupna Pneto
( m² )

   Komunikacije 23.26
   Toaleti recepcije hotela i restorana 17.26
   Komercijalni poslovni prostor 1 30.77
   Komercijalni poslovni prostor 2 32.96

   Neto povrŠina etaže (NRA) 298.98
   Bruto povrŠina poda etaže (GFA) 357.82

   Recepcija Hotela - ARH 62.56
   Servisne prostorije 24.90
   Restoran - AR 74.04
   Restoranska Kuhinja - ARK 33.23

   Komercijalni poslovni prostor 1    Komercijalni poslovni prostor 2

   Recepcija Hotela - ARH

   Restoran - AR

   Restoranska Kuhinja - ARK

   Servisne prostorije

OBRAćUN POVRŠINA ULAZ B - PRIZEMLJE.

Namjena  Ukupna Pneto
( m² )

   Komunikacije 34.09
   Servisne prostorije 6.92
   Komercijalni poslovni prostor 1 70.97
   Komercijalni poslovni prostor 2 56.42

   Neto povrŠina etaže (NRA) 292.63
   Bruto povrŠina poda etaže (GFA) 347.26

   Restoran 97.58
   Restoranska Kuhinja - ARK 26.64

   Komercijalni poslovni prostor 1

   Komercijalni poslovni prostor 2

   Restoran

   Restoranska Kuhinja - ARK
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Prilog:  Osnova 1.sprata
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OSNOVA 1.SPRATA

Lokacija: RAFAILOVIćI, BUDVA, dio UP 15.1,UP 15.2, BLOK 15,
DUP BEčIćI, KP br. 1108/2, 1106/2  i 1117 K.O. BEčIćI, BUDVA
Vrsta tehničke dokumentacije: IDEJNO RJEŠENJE - PLANIRANO
STANJE REKONSTRUKCIJE HOTELSKOG KOMPLEKSA S.R.B.P.

OBRAČUN POVRŠINA ULAZ A - SPRAT 1.

Namjena  Ukupna Pneto
( m² )

   Komunikacije 33.20
   Apartman A01 ( dvosoban ) 110.05
   Apartman A02 ( dvosoban ) 78.66
   Apartman A03 ( dvosoban ) 112.70

   Neto površina etaže (NRA) 334.61
   Bruto površina poda etaže (GFA) 403.02

OBRAČUN POVRŠINA ULAZ B - SPRAT 1.

Namjena  Ukupna Pneto
( m² )

   Komunikacije 26.83
   Apartman B01 ( trosoban ) 138.71
   Apartman B02 ( dvosoban ) 78.48
   Apartman B03 ( dvosoban ) 110.30

   Neto površina etaže (NRA) 354.32
   Bruto površina poda etaže (GFA) 419.98
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OSNOVA 2.3.4. I 5. SPRATA

Lokacija: RAFAILOVIćI, BUDVA, dio UP 15.1,UP 15.2, BLOK 15,
DUP BEčIćI, KP br. 1108/2, 1106/2  i 1117 K.O. BEčIćI, BUDVA
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OBRAČUN POVRŠINA ULAZ A - SPRAT 2.3.4. i 5.

Namjena  Ukupna Pneto
( m² )

   Komunikacije 32.70
   Apartman A04,A07,A10,A13 ( dvosoban ) 110.05
   Apartman A05,A08,A11,A14 ( dvosoban ) 78.66
   Apartman A06,A09,A12,A15 ( dvosoban ) 112.70

   Neto površina etaže (NRA) 334.11
   Bruto površina poda etaže (GFA) 402.39

OBRAČUN POVRŠINA ULAZ B - SPRAT 2.3.4. i 5.

Namjena  Ukupna Pneto
( m² )

   Komunikacije 26.42
   Apartman B04,B07,B10,B13 ( trosoban ) 138.71
   Apartman B05,B08,B11,B14 ( dvosoban ) 78.48
   Apartman B06,B09,B12,B15 ( dvosoban ) 110.30

   Neto površina etaže (NRA) 353.91
   Bruto površina poda etaže (GFA) 419.49
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OBRAČUN POVRŠINA ULAZ A - SPRAT 6.

Namjena  Ukupna Pneto
( m² )

   Komunikacije 46.08
   Toaleti za goste ugostiteljske terase 8.58
   Kuhinja ugostiteljske terase 45.02
   Apartman A17 ( dvosoban ) 115.99

   Neto površina etaže (NRA) 328.36
   Bruto površina poda etaže (GFA) 403.04

   Apartman A18 ( dvosoban ) 112.69

OBRAČUN POVRŠINA ULAZ B - KROVNA TERASA

Namjena  Ukupna Pneto
( m² )

   Komunikacije 35.26
  Toalet 3.39
   Prohodna Krovna Terasa 189.23

   Neto površina etaže (NRA) 206.83
   Bruto površina poda etaže (GFA) 224.50
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OBRAČUN POVRŠINA ULAZ A - SPRAT 7.8.9.10. i 11.

Namjena  Ukupna Pneto
( m² )

   Komunikacije 32.82
   Apartman A19,A22,A25,A28,A31 ( dvosoban ) 113.57

   Neto površina etaže (NRA) 347.35
   Bruto površina poda etaže (GFA) 417.20

   Apartman A20,A23,A26,A29,A32 ( dvosoban ) 78.66
   Apartman A21,A24,A27,A30,A33 ( dvosoban ) 112.67

OBRAČUN POVRŠINA ULAZ A - SPRAT 12.

Namjena  Ukupna Pneto
( m² )

   Komunikacije 32.82
   Apartman A34 ( trosoban ) 161.48

   Neto površina etaže (NRA) 345.57
   Bruto površina poda etaže (GFA) 417.20

   Apartman A35 ( trosoban ) 151.27
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OBRAČUN POVRŠINA ULAZ A - NEPROHODNA KROVNA TERASA

Namjena  Ukupna Pneto
( m² )

   Komunikacije 28.11

   Neto površina etaže (NRA) 17.83
   Bruto površina poda etaže (GFA) 28.11
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PLANIRANO STANJE – IZGRADNJA HOTELSKOG KOMPLEKSA - FAZA B
(Idejno Rješenje hotelskog kompleksa S.R.B.P.)



TEKSTUALNA DOKUMENTACIJA



TEHNIČKI OPIS
za Idejno Rješenje – Planirano stanje izgradnje hotelskog kompleksa Sunraf Beach Properties
Urbanistička parcela 15.2 i dio urbanističke parcele 15.1
Kat. parc. 1117/1, 1106/2 i dio kat. parc. 1108/2 K.O. Bečići

Investitor: Sunraf Beach Properties d.o.o., Vasa Raičkovića br. 28, Podgorica

OPŠTI PODACI O VRSTI I NAMJENI, KAO I LOKACIJI OBJEKTA

Uvod
Predmet Idejnog Rješenja je objekat Kondo Hotela u Rafailovićima - faza B na dijelu urbanističke parcele (UP) br. 
15.1 i na urbanističkoj parceli (UP) br. 15.2 DUP Bečići. Faza A koja prethodi ovoj fazi, jeste objekat Kondo Hotela 
koji je u fazi izgradnje i za koji je dobijena Građevinska dozvola. Faza A je obradila smještajne kapacitete hotela, dok
je višespratna garaža sa tehničkim prostorijama (takođe postojeći Glavni Projekat i Građevinska dozvola) sada 
predmet faze B u kojoj će se postojeći projekat izmjeniti. Dio UP 15.1 i cjelovita UP 15.2  čine jednu jednu lokaciju za
građenje, a u skladu sa čl. 53 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata („Službeni list Crne Gore“, br.064/17 
od 06.10.2017, 044/18 od 06.07.2018). Na novoj građevinskoj lokaciji u okviru Faze B, projektovana je garaža sa 
tehničkim prostorijama i magacinima na suterenu i prizemlju, sa apartmanskim blokom na višim etažama, 
postavljenim u zadnjem dijelu UP 15.1. Faza A i faza B čine jednu funkcionalnu cjelinu (Kondo Hotel), iako fizički nisu
povezne i sveukupno se sastoji od Objekta A kao glavnog objekta hotela, objekta B kao depadansa (oba su u fazi 
izgradnje), zatim objekta C takođe depadansa (apartmanski blok faze B predmet Idejnog Rješenja) sa garažom i 
pratećim tehničkim i magacinskim sadržajima (predmet Idejnog Rješenja) sve u funkciji hotela. 
Glavni Projekat Faze A Kondo Hotela je prema zahtjevima investitora izmijenjen i revidovan (u skladu sa čl. 98 
Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata), a sve u cilju postizanja bolje funkcionalne organizacije (manjeg 
broja aprtmana sa većim kvadraturama i komforima, pogledom svakog apartmana na more) i redizajna fasadne 
materijalizacije. Projektno-tehnička dokumentacija koja je prethodila ovim izmjenama je:
- Revidovani Idejni Projekat br. IPNI-17-201207 na osnovu kojeg je izdato,
- Rješenje o Građevinskoj Dozvoli za građenje I faze – kondo hotela i garaže br. UP I 0503-324/13-2012 od
17.02.2014. godine, izdato od Ministarstva održivog razvoja i turizma Crne Gore, zatim
- Revidovani Glavni Projekat Arhitekture br. GPNI-24-201309.
Izmjene dijela revidovanog Glavnog projekta, projektovane su u skladu sa Urbanističko-tehničkim
uslovima br. 04-1983/1 od 13.04.2011. godine sa dopunom istih br. 04-1983/2 od 17.12.2012. godine,
izdatim od strane Ministarstva održivog razvoja i turizma Crne Gore, Rješenjem o Građevinskoj Dozvoli za građenje I
faze – kondo hotela i garaže br. UP I 0503-324/13-2012 od 17.02.2014. godine, izdatog od Ministarstva održivog 
razvoja i turizma Crne Gore, kao i sa svim tehničkim propisima, pravilnicima i
standardima.
Formiranjem nove lokacije za građenje zajedno sa UP 15.2 cilj investitora je da se ostvari što bolji kvalitet 
organizacije svih funkcija hotela, sa racionalnijim zauzimanjem novog prostora građenja, formiranjem mikroblokovske
cjeline u čijem je središtu projektovana zona sa otvorenim uređenim površinama (zelenilo, pješačke trajektorije i 
rekreativne površine - otvoreni bazen). Postavljanjem apartmanskih sadržaja u gornjoj zoni lokacije (ka sjeveru) 
izmještajući ih sa UP 15.2 i praveći prostornu distancu od postojećeg smještajnog dijela objekta Kondo Hotela uz 
šetalište (faza A), ostvario se veći kvalitet prostornih kapaciteta građevinske lokacije.
Idejno Rješenje Kondo Hotela faze B projektovano je prema Projektnom Zadatku Investitora, Urbanističko-tehničkim 
uslovima (UTU) br. 04-1983/1 od 13.04.2011. godine sa dopunom istih br. 04-1983/2 od 17.12.2012. godine, izdatim 
od strane Ministarstva održivog razvoja i turizma Crne Gore, sa Rješenjem o Građevinskoj Dozvoli za građenje I faze
– kondo hotela i garaže br. UP I 0503-324/13-2012 od 17.02.2014. godine, izdatog od Ministarstva održivog razvoja i
turizma Crne Gore, sa Urbanističko-tehničkim uslovima (UTU) br. 06-061-653/3 od 04.07.2018. godine, izdatim od 
strane Sekretarijata za urbanizam i održivi razvoj, Opština Budva, sa Revidovanim Izmjenama dijela Glavnog 
Arhitektonskog Projekta br. GPSBP-43-201802 od 30.09.2018. (za fazu A), kao i sa svim tehničkim propisima, 
pravilnicima i standardima.

Opšti podaci o objektu
Objekat Kondo Hotela faze B (garaža sa tehničkim i magacinskim sadržajima i apartmanski blok C) projektovan je 
kao slobodnostojeći objekat, spratnosti S+P+5.

Lokacija objekta



Objekat Kondo Hotela faze B projektovan je na Urbanističkoj parceli br.15.2 i dijelu urbanističke parcele br.15.1, a u 
okvirima Urbanističkog bloka br.15, sve prema Detaljnom Urbanističkom Planu Bečići, na katastarskoj parceli 1117 i 
dijelu katastarske parcele 1108/2 K.O. Bečići, a u skladu sa čl. 53 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata 
(„Službeni list Crne Gore“, br.064/17 od 06.10.2017, 044/18 od 06.07.2018). Lokaciji se pristupa sa sjeverne strane 
pristupnim putem (trasiranim u okviru UP 15.1, na KP 1106/2) koji ima odobren privremeni priključak na Jadranski 
put do realizacije pristupne ulice po DUP-u Bečići. Drugi pristupni put koji se prema DUP-u nalazi između objekta 
faze A (dio parcele 15.1) i faze B (UP 15.2), na kat.parcelama 1117/2 i 1109/2 K.O. Bečići, ima otežan pristup jer je 
glavna pristupna ulica Pionirska jako strma i uska i gotovo nepristupačna, naročito u ljetnjim mjesecima, tj. u toku 
ljetnje sezone. Takođe dio pristupne ulice koju pominjemo, a koja je trasirana od Pionirke ulice do predmetne lokacije
jednim dijelom prolazi preko tuđe vlasničke parcele koja nije privedena namjeni. Sa zapadne strane lokacija se 
graniči sa KP 1108/1 (dijelom urbanističke parcele br. 15.1), sa istočne strane se graniči sa KP 1121/2, 1119/2, 
(dijelom urbanističke parcele br. 15.1), kao i 1109/1 i 1109/2.

Namjena objekta
Smještajni dio objekta faze B je depadans Kondo Hotela, apartmanskog tipa, kategorije je najmanje 4 zvjezdice. 
Smeštajne jedinice (vlasništvo više subjekata) koje su predmet prodaje, pojedinačno se upisuju u zemljišne knjige 
(sa teretom da istim upravlja menadžment kompanija). Smještajne jedinice moraju biti u komercionalnoj funkciji 
najmanje 10 mjeseci u toku kalendarske godine.
Suteren i prizemlje objekta projektovani su u funkciji garaže, tehničkih prostorija, ostava i magacina.

Gabarit objekta
Objekat Kondo Hotela faze B, je projektovan na novoformiranoj lokaciji za građenje, kao što je već navedeno, koja je 
sastavljena od cjelovite UP 15.2 i dijela UP 15.1, na kojoj je prvobitnim Glavnim Projektom i Rješenjem o 
Građevinskoj Dozvoli za građenje I faze – kondo hotela i garaže, projektovan objekat garaže i tehničke prostorije 
Kondo Hotela. Gabarit novog objekta faze B projektovan je tako da ne prekorači dozvoljene urbanističke parametre 
za UP 15.1  i UP 15.2. Obzirom da je BRGP za parcelu 15.1 već iskorištena objektom Kondo Hotela faze A, objekat 
faze B crpi parametre za BRGP iz parcele UP 15.2. Zauzetost cijelog objekta faze A i faze B ne prelazi dozvoljeni 
indeks zauzetosti prema UTU za 15.1 i za 15.2, koji je 0,6. Objekat je spratnosti S+P+5. Prema UTU za UP 15.2 
preporučena spratnost objekta je P+4, ali je takođe definisano da je „Spratnost data kao preporučeni parametar koji 
se može prilagoditi konkretnim programskim zahtjevima prilikom projektovanja ali se arhitektonska postavka mora 
uklopiti u srazmerno povećana udaljenja od granica parcela – zadnja i bočne građevinske linije, uz neophodno 
poštovanje osnovne građevinske linije i planom date bruto razvijene građevinske površine“.

Rekapitulacija bruto površina (koje ne ulaze u obračun BRGP prema DUP-u Bečići)
Suteren 823,41m2
Prizemlje 818,90m2
Prvi sprat                                                                                                                                       91,05m2_______________  
Ukupna Bruto Površina Objekta Kondo Hotela faze B (ne ulazi u obračun BRGP prema DUP-u Bečići) 

iznosi P=1.733,36m2
Rekapitulacija bruto površina (koje ulaze u obračun BRGP prema DUP-u Bečići)
Prvi sprat 139,00m2
Drugi sprat 247,77m2
Tipski sprat (od trećeg do petog sprata) - 245,70m2 x 3 sprata 737,10m2
Neprohodna krovna terasa - izlaz na krov 32,27m2
Ukupna Bruto Površina Objekta Kondo Hotela faze B (ulazi u obračun BRGP prema DUP-u Bečići) 

iznosi P=1.156,27m2

Ukupna Bruto Površina Objekta Kondo Hotela faze B (sve etaže) iznosi P=2.889,63m2

Površina pod Objektom Kondo Hotela faze B iznosi P=622,58m2

Krovna površina prizemlja objekta prema Idejnom Rješenju, predviđa otvorene uređene površine (DUP Bečići str, 
250 navodi: „Otvorene uređene površine predstavljaju sve prostore koji su površinski uređeni kao slobodne parterne 
površine (popločanje, ozelenjene površine,…), a koje su nastale u okviru bloka ili parcele:… - iznad prizemne etaže 
ako je veće površine, namijenjene za zajedničke aktivnosti i ako je bogato uređena i ozelenjena.“) , u smislu dubokih 
žardinjera sa zelenilom visokog i srednje niskog rastinja, otvoreni bazen sa platoom za sunčanje i pješačku pasarelu 



kojom je omogućena komunikacija od zadnjeg dijela bloka i pristupne ulice na sjevernoj strani do šetališta i plaže. 
Obzirom da se u DUP-u Bečići na strani br. 346 navodi: „ Ako se niski delovi (suteren ili prizemlje) zgrada pokriju 
slojem zemlje debljim od 60cm i trajno ozelene, takve površine se ne računaju kao zemljište pod objektom pri 
izračunavanju procenta izgrađenosti.“, ovaj ozelenjeni dio krovne površine nad prizemnom etažom objekta nije ušao 
u obračun površina pod objektom. Ostale površine plato, bazen i pasarela su ušli u obračun površina pod objektom.

Unutrašnje visine u objektu:
Suteren i prizemlje (garaža, tehničke i magacinske prostorije) od poda do poda 3,0m
Prvi sprat (komercijalni sadržaji) od poda do poda 4,2m
Treći, četvrti i peti sprat od poda do poda 3,2m

Opis funkcionalnog rješenja
Objekat Kondo Hotela faze B u nivelacionom i oblikovnom smislu se sastoji od bazisa (suteren i prizemlje), koje 
površinski zauzima veći prostor i apartmanskog bloka/depadans C, koji se sastoji od 5 etaža ali je površinski znatno 
manji od bazisa i postavljen je u gornji-sjeverni dio iznad bazisa. Dok bazis zauzima ukupnu površinu od 818,90m2, 
apartmanski blok zauzima 247,77m2. Kako je navedeno u prethodnim poglavljima, apartmanski blok C je povučen i 
distanciran od faze A u cilju ostavljanja krova garaže za planiranje otvorenih uređenih površina. 
Komunikacije
Objektu se pristupa sa sjeverne strane sa pomenute pristupne ulice. Garaži je projektovan pristup na ovom nivou (1. 
sprata) sa dva auto lifta kojima se dolazi do prizemlja i suterena, koji su najvećim dijelom projektovani kao garažni 
prostor. Izlaz iz garažnih prostora oba nivoa je takođe putem auto liftova. Pristup apartmanskom bloku depadansa C,
je takođe sa pristupne ulice preko komunikacionog jezgra u kome su smješteni lift i stepenište, kojima se dolazi do 
gornjih etaža sa aprtmanskim jedinicama, kao i do donjih etaža tj. garaža. Takođe sa ove pristupne ulice ostavljena 
je mogućnost javnog pješačkog pristupa bloku, unutrašnjem sadržaju tj. otvorenim uređenim površinama na krovu 
prizemlja, a koji je u nivou pristupne ulice, zatim otvorenim stepeništem do pječakog prolaza sa zapadne strane 
pored objekta faze A Kondo Hotela i dalje do šetališta i plaže.
Projektovani objekat je pristupačan za pristup i kretanje lica smanjene pokretljivosti i lica sa invaliditetom. Ulaz na 
plato iznad garaža i ulaz u apartmanski blok C je sa pristupne ulice u istom nivou. U samom apartmanskom bloku 
projektovan je lift dimenzionisan i pristupačan za potrebe lica sa invaliditetom. Plato iznad garaža je u istom nivou, sa
mogućnošću pristupa platou za sunčanje i bazenu preko koso podizne sklopive platforme. Takođe i komunikacija sa 
otvorenog platoa do donjih etaža (suterena i prizemlja) i dalje ka šetalištu ostvarena je preko koso podizne sklopive 
platforme uz stepenište na jugozapadnom kraju platoa.
 
Suteren
Na ovoj etaži kako je rečeno pretežno je projektovana garaža sa komunikacijom i garažnim mjestima. U zadnjem 
dijelu etaže u zoni ispod apartmanskog bloka nalaze se komunikaciona jezgra (za apartmanski dio i auto liftovi) 
tehničke prostorije, magacinske prostorije, mašinska prostorija auto liftova i VIP garažna mjesta neposredno iza auto 
liftova. Takođe na istočnom prednjem dijelu suterena, nalazi se prostorija za bazensku tehniku (u zoni ispod bazena 
na krovu) i još magacinskih prostorija za potrebe funkcija hotela. Tehničke i magacinske prostorije koje su potrebne 
za funkcionisanje hotela faze A povezane su podzemnim putem od tehničkog sektora faze B, prethodno opisanog, 
pa sve do otvorenog dijela prolaza uz prednji istočni dio suterena faze B i dalje do ekonomskih pristupa na zadnjoj 
fasadi prizemlja objekta faze A. 
Na ovom nivou ostvareno je 17 garažnih mijesta i 2 VIP mjesta. Komunikacija garaže ovog nivoa vodi do izlaza ka 
zadnjoj strani objekta hotela faze A, gdje se i povezuje sa glavnim i sekundarnim ulazima na nivou prizemlja ovog 
objekta. Takođe postoji komunikaciona veza sa nivoom prizemlja preko otvorenog dvokrakog stepeništa na 
jugozapadnom kraju etaže.
Prizemlje
Na nivou prizemlja takođe je pretežni sadržaj garaža sa komunikacijom i garažnim mjestima. U zadnjem dijelu kao 
kod suterena nalaze se komunikaciona jezgra (za apartmanski dio i auto liftovi), još dva VIP garažna mjesta 
neposredno iza auto liftova, zatim magacinski prostori za potrebe komercijalnih prostora na 1. spratu, otvorenog 
bazena i otvorenih uređenih površina na platou iznad prizemlja, kao i magacinski prostori sa hladnjačama za potrebe
funkcionisanja hotela faze A. Ovi magacini su povezani sa magacinskim i tehničkim prostorijama suterena posebnim 
teretnim liftom koji ima glavni pristup sa istočne strane na nivou 1. sprata. Putem lifta ostvarena je glavna 
komunikacija i transport od magacina prizemlja i suterena do podzemnog prolaza i dalje ka ekonomskim pristupima 
hotela faze A. Na ovom nivou ostvareno je 15 garažnih mijesta i 2 VIP mjesta. Garaža prizemlja je povezana sa 
suterenom i pristupom hotelu faze A spoljnim otvorenim dvokrakim stepeništem na jugozapadnom kraju etaže.
Ukupno na oba nivoa ostvareno je 36 garažnih mijesta.



1. Sprat
Ova etaža je na nivou pristupne ulice i platoa iznad prizemlja. U zadnjem dijelu etaže projektovani su pristupi auto 
liftovima, komunikacionom jezgru za apartmane i garaže, tehnička prostorija, kao i teretni lift za pristup i transport do 
magacinskih prostorija donjih etaža. Uz saobraćajnicu u zoni iza lifta apartmanskog dijela, na otvorenoj zelenoj 
površini planiran je dizel agregat za potrebe hotela, vizuelno zaklonjen adekvatnim arhitektonskim sadržajem (lagani 
strukturalni objekat sa zelenom puzavicom i sl.). U prednjem dijelu etaže projektovan je komercijalni prostor koji ima 
pristup sa platoa. Preostali prostor ovog nivoa je plato sa otvorenim uređenim površinama, kao što su popločana 
pasarela koja povezuje ove sadržaje sa hotelom faze A i šetalištem uz obalu, zatim otvoreni bazen sa platoom za 
sunčanje i velika žardinjera sa bogatim zelenilom intenzivne vegetacije. Ovaj nivo platoa i otvorenih površina je 
povezan otvorenim dvokrakim stepeništem na donjem jugo - zapadnom kraju sa ostalim etažama (suteren i 
prizemlje) i dalje sa objektom hotela faze A i  šetalištem i plažom.
2. Tipski sprat (od 2. - 5. sprata)
Komunikacionim jezgrom tj. stepeništem i liftom na sjevero-zapadnoj strani etaže se dolazi do hodnika i dalje do tri 
stambene apartmanske jedinice. Prva dva apartmana su dva identična (slika u ogledalu) studio apartmana sa 
prostranim terasama na prednjoj - južnoj strani etaže sa pogledom na plato i bazen. Poslednji treći apartman je 
jednosoban apartman sa orijentacijom dnevne sobe i terase takođe ka jugu i platou sa bazenom.
Krov
Krov apartmanskog bloka je projektovan kao neprohodan ravan krov sa izlaskom na njega - komunikacionim 
jezgrom, iz razloga održavanja i servisiranja istog. 

Konstrukcija
Objekat Kondo Hotela faze B je projektovan kao skeletna armirano-betonska (AB) konstrukcija sa stubovima, 
vutama, gredama i potrebnim AB platnima za prijem seizmičkih uticaja. Međuspratne konstrukcije su pune AB ploče. 
Obzirom da je objekat satavljen od bazisa i korpusa sa više spratova, formira se dilataciona razdijelnica zbog razlike 
u ukupnoj visini ovih djelova objekta. Fundiranje se vrši na armirano-betonskoj ploči u zoni ispod višespratnog 
apartmanskog dijela, zatim trakastih temelja i temelja samaca povezanih temeljnim gredama u ostalim zonama. 
Krovna konstrukcija iznad prizemlja je ravna armirano-betonska ploča sa predviđenim svim potrebnim slojevima 
ravnog prohodnog popločanog krova i propisanim nagibom. Takođe projektovana je ploča školjke bazena i žardinjere
kao veći dio krovne ploče prizemlja. Krovna ploča apartmanskog bloka projektovana je kao ravna AB ploča sa 
predviđenim svim potrebnim slojevima ravnog neprohodnog krova prekrivenog šljunkom.
Za unutrašnje pregradne zidove između apartmana i funkcionalnih cjelina u prizemlju predviđen je blok Porotherm 25
AKU d=25cm. Pregradni zidovi unutar apartmana su od giter bloka d=10cm.

Oblikovanje i Materijalizacija fasade
Oblikovanje
Objekat se u oblikvnom smislu sastoji od bazisa (suteren i prizemlje) koji je znatno veće površine od korpusa 
(apartmanskog dijela), ali koji je veće spratnosti. Korpus je jednostavne prizmatične geometrijske forme sa laganom 
ramovskom strukturom na prednjoj fasadi u zoni terasa, koja ima za cilj da se ovim arhitektonskim  elementima 
poveže sa stilom objekta hotela faze A, ali takođe i da ostvari potrebnu dinamiku na prednjoj fasadi. Bazis je takođe 
jednostavna geometrijska forma, u osnovi definisana lokacijom za građenje i urbanističkom regulacijom. Prednja 
fasadna ravan bazisa je otvorena garaža sa ivičnom žardinjerom na nivou prizemlja. Krovna površina bazisa uređena
je kao plato sa otvorenim javnim površinama (popločane staze, zelenilo i rekreativne površine).
Materijalizacija
Najvećim dijelom objekat faze B (bazis - mahom fasada prizemlja i jedan dio otvorene fasade suterena) obrađen je 
plastičnim dekorativnim malterom, a korpus (fasade apartmanskog bloka) obrađen je kontaktnom fasadom sa 
završnom obradom plastičnim malterom u dvije nijanse svijetlih mediteranski boja. Predviđena je kvalitetna fasadna 
aluminijumska bravarija sa akcentom na prostrane prednje klizne otvore ka terasama. Paketi stakla su takođe 
kvalitetni i birani odgovarajući za definisane klimatske uslove. Ograde na terasama su staklene sa prohromskim 
okovom i sa ciljem propuštanja što veće svjetlosti u unutrašnjost apartmana. Krov iznad apartmanskog bloka je ravan
neprohodan prekriven šljunčanim balastom.
Plato iznad prizemlja je bogato uređen sa popločanim površinama, žardinjerom sa zelenilom (visokim drvećem kao 
što su palme i sl. i srednje niskim žbunastim mediteranskim biljkama – lavanda, ruzmarin i sl.), „dekingom“ na platou 
za sunčanje kao i vodenom površinom otvorenog bazena.
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UPOREDNA TABELA URBANISTIČKIH PARAMETARA – FAZA A i B

Blok br.15
Detaljni Urbanistički Plan Bečići, Opština Budva

Urbanistički parametri Planirani 
prema UTU 
za 15.1
(predmetni 
dio 40%)

Planirani 
prema UTU 
za 15.2

Ukupno 
Planirani 
prema UTU 
za 15.1 i 15.2 
(građevinska 
lokacija)

Projektovani 
za Kondo 
Hotel faza A

Projektovani 
za Kondo 
Hotel faza B

Projektovani 
ukupno za 
fazu A i B

Namjena Hotelski 
kompleksi

Turistička 
namjena- 
hotel

Hotelski 
kompleksi

Kondo hotel - 
objekat A i 
depadans 
objekat B

Kondo hotel -
objekat 
garaže i 
depadans 
objekat C

Kondo hotel -
objekat A, 
depadansi B i
C i garaža

Površina urbanističke 
parcele

1.964,98m² 456,46m² 2.421,44m² - - -

Maksimalna 
preporučena spratnost

P+4 P+4 P+4 P+5* P+5** P+5**

Maksimalna 
preporučena spratnost 
kule

P+10 - P+10 P+12* - P+12*

Površina pod objektima 1.178,99m² 273,876m² 1.452,86m² 825,06m² 622,58m² 1.447,64m²

Slobodne 
(neizgrađene) površine

785,99m² 182,58m² 968,57m² - - 973,80m²

BRGP objekata
(ulazi u obračun
prema DUP-u)

7.980,71m² 1.160,20m² 9.140,91m² 7.974,45m² 1.156,27m² 9.130,72m²

BRGP objekata
(ne ulazi u obračun
prema DUP-u)

- - - - 1.733,36m² 1.733,36m²

Ukupna BRGP
(svi objekti)

- - - - - 10.864,08m²

Indeks Zauzetosti 0,6 0,6 0,6 - - 0,6

Indeks Izgrađenosti 4,06 2,54 - - - 3,77

Broj apartmana - - - 49 12 61

Broj parking mijesta 0,5/
apartmanu

0,5/
apartmanu

0,5/
apartmanu

min 25 min 6 min 31
Ostvareno 36

* Prema UTU br.04-1983/1 od 13.04.2011. godine sa dopunom istih br. 04-1983/2 od 17.12.2012. godine, izdatim od 
strane Ministarstva održivog razvoja i turizma Crne Gore, definisano je „Spratnost je data kao preporučena visina, ali 
je omogućeno da se gradi i veća ili manja spratnost ako se to opravda funkcionalnim i eventualno estetskim 
razlozima.“
** Prema UTU br.06-061-653/3 od 04.07.2018. godine, izdatim od strane Sekretarijata za urbanizam i održivi razvoj, 
Opština Budva, definisano je da „Spratnost je data kao preporučeni parametar koji se može prilagoditi konkretnim 
programskim zahtjevima prilikom projektovanja ali se arhitektonska postavka mora uklopiti u srazmerno povećana 
udaljenja od granica parcela – zadnja i bočne građevinske linije, uz neophodno poštovanje osnovne građevinske 
linije i planom date bruto razvijene građevinske površine“.
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C1

1 KUPATILO 5,20
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66,20
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U K U P N A  N E T O  P O V R Š I N A 2 9 ,6 8

B R G P  K R O V A
( u l a z i  u  o b r a č u n  b r g p  p o  D U P - u  B e č i ć i )

3 2 ,2 7
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Pr 6 9 3 ,7 6
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