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SADRŽAJ TEHNIČKE DOKUMENTACIJE  - SPISAK KNJIGA 

 
KNJIGA 0:  Opšta dokumentacija i projektni zadatak 
KNJIGA 1:  Idejno rješenje – arhitektonski projekat 

 
 
 
 
SADRŽAJ KNJIGE 0 
 
 
OPŠTA DOKUMENTACIJA 
- Ugovor između investitora i privrednog društva koje izrađuje tehničku dokumentaciju 
- Punomoćje o zastupanju vlasnika parcela u upravnom postupku 
- Izvod iz Centralnog registra privrednih subjekata poreske uprave 
- Rješenje o registraciji projektanta 
- Polisa za osiguranje od profesionalne odgovornosti projektanta 
- Licenca projektanta za izradu tehničke dokumentacije 
- Rješenje o imenovanju glavnog ovlašćenog inženjera koji rukovodi izradom tehničke 

dokumentacije u cjelini 
- Podaci o ovlašćenim inženjerima – spisak odgovornih ovlašćenih inženjera (Obrazac 2) 
- Licenca glavnog ovlašćenog inženjera 
- Potvrda o članstvu u Inženjerskoj komori Crne Gore 
- Izjava glavnog ovlašćenog inženjera (Obrazac 3) 
- List nepokretnosti – prepis iz el. evidencije Uprave za nekretnine 
- Kopija katastarskog plana 
- Urbanističko tehnički uslovi 
- Elaborat parcelacije 
- Obavještenje Sekretarijata za komunalno stambene poslove, Opština Budva 
 
 
PROJEKTNI ZADATAK 
 
  



 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

OPŠTA DOKUMENTACIJA 
 
 
 
  



 

 
 

U G O V O R 
O IZRADI  IDEJNOG RJEŠENJA 

APARTMANSKOG OBJEKTA  
 
 
Sačinjen između: 
 
Vlasnika nepokretnosti u svojstvu ulagača u zajedničkoj izgradnji objekata: Petrović Radmile, 
Mitrović Igora, Mitrović Petara, Jovanović Ane, Mitrović Slobodana i Mitrović Vladimira, (u daljem 
tekstu: Naručioci) 

I 
 

"BANA INVEST " D.O.O. , koga zastupa direktor Duško Banović (u daljem tekstu: Obrađivač) 
 

Član 1. 
 

Naručioci i Obradjivač su utvrdili da je predmet ovog Ugovora izrada  IDEJNOG RJEŠENJA 
apartmanskog objekta na katastarskoj parceli broj 1832/1, KO Budva koja čini urbanističku parcelu 
UP 6-27, blok 6 u obuhvatu DUP-a “Babin do”. 
 

Član 2. 
 

Obradjivač se obavezuje da tehničku dokumentaciju iz čl.1. ovog Ugovora izradi u skladu sa važećim 
urbanističko-tehničkim uslovima, projektnim zadatkom, svim važećim zakonima, pravilnicima, 
propisima i normativima. 
 

Član 3. 
 
Predmetnu projektnu dokumentaciju čine sledeći projekti i elaborati: 
- Idejno arhitektonsko rješenje 
 

Član 4. 
 

Ugovorne strane su se saglasile da se ugovorena cena za izvršenja poslova iz člana 1. ugovora 
definiše po završetku projektovanja potpisivanjem aneksa ovog ugovora nakon definisanja krajnjih 
isprojektovanih površina.  
 

Član 5. 
 

Na sve što nije predvidjeno odredbama ovog Ugovora primjenjivaće se odredbe Zakona o 
obligacionim odnosima. 
 

Član 6. 
 

U slučaju spora po odredbama ovog Ugovora nadležan je Privredni sud u Podgorici. 
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PROJEKTNI ZADATAK 
 



 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

PROJEKTNI ZADATAK 
 

ZA IZRADU IDEJNOG RJRŠENJE 
APARTMANSKOG OBJEKTA 

 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
INVESTITOR:    VLASNICI NEPOKRETNOSTI - ULAGAČI 

Petrović Radmila, Mitrović Igor, Mitrović Petar, 

Jovanović Ana, Mitrović Slobodan,  Mitrović Vladimir, 

INVESTITOR: 

“BANA INVEST” d.o.o, BUDVA 
 
 
OBJEKAT:    APARTMANSKI OBJEKAT 
 
 
LOKACIJA OBJEKTA:  Blok br 6, UP 6-27, DUP "Babin do" 

kp. br. 1832/1, KO Budva 
 
  



  

 
 
 
 
UVODNI DIO: 

 
 
 

Izraditi Idejno rješenje apartmanskog objekta na urbanističkoj parceli br. UP 6-27, Blok 6  u 
obuhvatu DUP-a “Babin do” koja je formirana od katastarske parcele broj 1832/10, KO Budva, 
Opština Budva. 

 
Na predmetnoj urbanističkoj parceli predvideti izgradnju objekta turističke namjene – 
apartmanskog objekta u skladu sa Urbanističko – tehničkim  uslovima  br. 06-061-1597/3 od 
08.02.2019. god. izdatim od strane Sekretarijata za urbanizam i održivi razvoj Opštine Budva. 

 
 
LOKACIJA 
Lokacija za izgradnju je kapastarska parcela broj 1832/1, KO Budva koja čini urbanističku parcelu 
UP 6-27 u obuhvatu DUP – a "Babin do". Lokacija je neizgrađena. Teren za izgradnju je izuzetno 
strm sa nagibom u pravcu sjever – jug. 
Prema planskom rješenju predmetna urbanistička parcela nema obezbeđen kolski pristup sa 
gradske saobraćajnice, već je planiran samo pješački pristup duž sjeverozapadne granice 
urbanističke parcele. 
 
HORIZONTALNA I VERTIKALNA REGULACIJA 
Planirani gabarit objekata i spratnost treba da proisteknu iz urbanističko tehničkih uslova. 
Predvideti objekat sa maksimalnim brojem nadzemnih etaža, tj. objekat spratnosti P+2+Pk. U 
skladu sa UT uslovima predvideti izgradnju jedne suterenske etaže gde će biti smještene tehničke 
prostorije i stanarske ostave. Na objektu predvideti izgradnju kosog krova adekvatnog nagiba 
 
NAMJENA OBJEKTA  
Idejnim rješenjem predvideti izgradnju turističkog apartmanskog objekta sa 4 nadzemne etaže i 
jednom suterenskom etažom za tehničke prostorije i stanarske ostave. 
Strukture i kvadrature apartmana treba da proisteknu iz racionalnog projektantskog  rešenja.  
Prostorije za dnevni boravak i spavaće sobe orjentisati najpovoljnije prema uslovima na terenu,.  
Vertikalnu komunikaciju u objektu ostvariti unutrašnjim stepeništem iliftom. 
 
 

KONSTRUKCIJA 
Odabir konstruktivnog sklopa treba da bude što racionalniji i da proistekne iz same arhitekture 
objekta. 

 
 

ARHITEKTONSKO OBLIKOVANJE 
Arhitektonsko rješenje objekata treba da predstavlja jedinstvenu cjelinu. Prilikom projektovanja 
voditi računa o podneblju u kome se objekat nalazi, kao i o zadovoljavanju urbanističko tehničkih 
uslova. Arhitektonsko-urbanističko rešenje objekta treba da bude što racionalnije u funkcionalnom i 
oblikovnom smislu i da proističe iz namjene objekata. Pri tome, rešenje treba da bude kvalitetno i 
originalno.  
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SADRŽAJ KNJIGE 1 
ARHITEKTONSKI PROJEKAT 
 
 
TEKSTUALNA DOKUMENTACJIA 
− Tehnički opis 
− Pregled površina i koeficijenata 
− Obrazac za potebe statistike (Obrazac 5) 
 
 
GRAFIČKA DOKUMENTACIJA 

1. Katastarsko – topografska situacija    R = 1:250 
2. Situacija       R = 1:200 
3. Osnova suterena      R = 1:100 
4. Osnova prizemlja      R = 1:100 
5. Osnova prvog sprata      R = 1:100 
6. Osnova drugog sprata     R = 1:100 
7. Osnova potkrovlja      R = 1:100 
8. Osnova krova       R = 1:100 
9. Presjek 1 – 1       R = 1:100 
10. Presjek 2 – 2       R = 1:100 
11. Presjek 3 – 3       R = 1:100 
12. Presjek 4 – 4       R = 1:100 
13. Presjek 5 – 5       R = 1:100 
14. Prednja – sjeveroistočna fasada    R = 1:100 
15. Bočna – jugoistočna fasada     R = 1:100 
16. Bočna – sjeverozapadna fasada    R = 1:100 
17. Zadnja – jugozapadna fasada    R = 1:100 

 
  
 
 
3D VIZUELIZACIJA OBJEKTA



 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

TEKSTUALNA  DOKUMENTACIJA 
 
 
  



  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

TEHNIČKI OPIS  
 

UZ IDEJNO RJEŠENJE  
APARTMANSKOG OBJEKTA 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
INVESTITOR:    Jovanović Ana,  Mitrović Igor, 

Mitrović Petar, Petrović Radmila, 
Mitrović Slobodan,  Mitrović Vladimir, 

“     “BANA INVEST” d.o.o, BUDVA 
 
 
OBJEKAT:    APARTMANSKI OBJEKAT 
 
 
LOKACIJA OBJEKTA:  Blok br 6,  UP 6-27, DUP "Babin do" 

kp. br. 1832/1, KO Budva  
  
  



  

 
GLAVNI PROJEKAT URAĐEN JE U SKLADU SA: 
 
 
1. Zakonom o planiranju prostora i izgradnji objekata ("Službeni list Crne Gore", br. 064/17 od 

06.10.2017, 044/18 od 06.07.2018, 063/18 od 28.09.2018, 011/19 od 19.02.2019, 082/20 od 
06.08.2020), 

2. Urbanističko – tehničkim uslovima br. 06-061-1597/3 od 08. 02. 2019. godine izdatim od 
Sekretarijata za urbanizam i održivi razvoj Opštine Budva 

3. Projektnim zadatkom investitora 
 
 

LOKACIJA 
Izgradnja apartmanskog objekta predviđena je na urbanističkoj parceli UP 6-27, Blok 6, u obuhvatu 
DUP-a “Babin do”.  
Za potrebe izrade Idejnog rješenja urađen je Elaborat parcelacije po DUP-u od strane “DinG” d.o.o 
iz Podgorice kojim je utvrđena tačna površina katastarske parcele koja formira urbanističu parcelu 
UP 6-27. 
Uprava za nekretnine PJ Buvda sprovela je parcelaciju u skladu sa Elaboratom parelacije. 
Formirana je katastarska parcela broj 1832/1, KO Budva, upisana u Listu nepokretnost br. 109, 
ukupne površine prema Listu nepokretnosti 456m2. Katasraska parcela 1832/1 koja je u vlasništvu 
investitora formira UP 6-27 u cjelosti. 
Lokacija je neizgrađena. Teren za izgradnju je izuzetno strm sa nagibom u pravcu sjever – jug. 
Duž sjeverozapadne strane lokacija se graniči sa planom predviđenom pješačkom stazom. Prema 
planskom rješenju predmetna urbanistička parcela nema obezbeđen kolski pristup sa gradske 
saobraćajnice, već je planiran samo pješački pristup duž sjeveroistočne granice parcele, kao što je 
prikazano na izvodu iz DUP-a; karta saobraćaja 
Duž sjeverozapadne i jugozapadne granice lokacije su površine planom definisane kao zelene 
površine. Po jugoistočnoj granici lokacija se graniči sa susjednom urbanističkom parcelom br.UP 6-
28 
 
 

URBANISTIČKA POSTAVKA OBJEKTA 
Idejno rješenje urađeno je u skladu sa urbanističkim parametrima za urbanističku parcelu broj UP 
6-27.  
Za predmetnu UP 6-27 planom su predviđeni sledeći parametri: 

URBANISTIČKI PARAMETRI –UP 6-27, DUP “Babin do” 
 

parametri Dozvoljeno po UT uslovima 

br.urbanističke parcele UP 6-27 

NAMJENA OBJEKTA 
Stanovanje srednje 

gustine- ZONA S1** 
POVRŠINA UP 455.65m2 
INDEKS ZAUZETOSTI 0.40 
INDEKS IZGRAĐENOSTI 1.60 
MAX. POV. POD OBJEKTOM 182.26m2 
MAX. BRGP 729.04m2 
MAX. SPRATNOST Su+P+2+Pk 
MIN. BROJ PARKING MJESTA 1.1pm/stan 
MAX. VISINA VIJENCA 10.50m 

Planom definisana namjena predmetne urbanističke parcele je Stanovanje srednje gustine, ali se u 
Urbanističko tehničkim uslovima u tački 4. Planirana namjena objekata navodi: “da se na svakoj 
parceli objekat može staviti u funkciju turizma u skladu sa urbanističkim parametrima za tu 
zonu.”  
U skladu sa tim projektom je predviđena izgradnja objekta turističke namjene – apartmanskog 
objekta.  



  

 
Horizontalna i vertikalna regulacija 

 
Položaj građevinskih linija 
U UT uslovima, poglavlje 6 – PRAVILA REGULACIJE navodi se: “Horizontalna i vertikalna 
regulacija prikazane su u grafičkom prilogu plana.” “Građevinska linija (GL)  utvrđuje se detaljnim 
urbanističkim planom (u grafičkom prilogu karta regulcije) u odnosu na regulacionu liniju, a 
predstavlja liniju na, iznad i ispod površine zemlje, do koje je dozvoljeno građenje. “   
Položaj građevinskih linija za predmetnu lokaciju utvrđen je ne opisno već grafički u 
grafičkom prilogu plana – “Planirano stanje – regulacija i nivelacija”. Definisane su prednja 
građevinska linija u odnosu na planiranu pješačku stazu, bočne i zadnja građevinska linija.  
Prednja građevinska linija je na udaljenju od 5.0m od regulacione linije. Bočne i zadnja građevinska 
linija udaljene su po 2.5m od granica parcele.  
 

 
sl.1  izvod iz grafičkog priloga plana – “Planirano stanje – regulacija i nivelacija” 
 
U UT uslovina takođe se navodi: “Zgrada može biti postavljena svojim najisturenijim dijelom do 
građevinske linije. Erkeri, terase, balkoni i drugi istureni dijelovi objekta mogu da prelaze 
građevinsku liniju prema neizgrađenim javnim površinama (zelenilo i saobraćajnice) najviše do 
1.20m, na minimalnoj visini od 3.0m od konačno nivelisanog i uređenog okolnog terena ili trotoara. 
(tekstualni dio DUP-a, Poglavlje 6.2.3)” 
 
Spratnost objekta 
Predmetna lokacija nalazi se u ZONI S1  
U tekstualnom dijelu plana, tačka 6.4. Dozvoljena spratnost – visina objekta navodi se: 
Maksimalna spratnost novih objekata: 
-ZONA S1 maksimalno suteren (ili podrum), prizemlje, 2 sprata i potkrovlje –Su (ili Po)+P+2+Pk ili 
suteren (ili podrum), odnosno četiri korisne etaže. (u grafičkom prilogu obeleženo kao P+2+Pk). 
Takođe u tački 6.3. Urbanistički parametri navodi se: “Površine suterenskih i podrumskih 
prostorija ne uračunavaju se u ukupnu BRGP ukoliko se koriste kao garaža, podrum ili instalaciona 
etaža.” 
 
 



  

Suterenska etaža 
Pravilnikom o bližem sadržaju i formi planskog dokumenta, Sl.CG br 024/10 od 30.04.2010, 033/14 
od 04.08.2014, definisana je suterenska etaža 
član 102 - Nadzemna etaža 
“Suteren je nadzemna etaža kod koje se dio vertikalnog gabarita nalazi iznad kote konačno 
nivelisanog terena oko objekta i čiji su horizontalni gabariti definisani građevinskom linijom GL1 iz 
člana 96 stav 2 ovog pravilnika. 
Suteren može biti na ravnom i na denivelisanom terenu. 
Kod suterena na ravnom terenu vertikalni gabarit ne može nadvisiti kotu terena više od 1.00 m 
konačno nivelisanog i uređenog terena oko objekta. 
Suteren na denivelisanom terenu je sa tri strane ugrađen u teren, s tim što se kota poda suterena 
na jednoj strani objekta poklapa sa kotom terena ili odstupa od kote terena maksimalno 1.00 m. 
član 100 - Najveća visina etaže 
Najveća visina etaže za obračun visine građevine, mjerena između gornjih kota međuetažnih 
konstrukcija iznosi: 
- za garaže i tehničke prostorije do 3.0 m; 
- za stambene etaže do 3.5 m; 
- za poslovne etaže do 4.5 m; 
član 98  - Vertikalni gabarit 
Prema položaju u objektu etaže mogu biti podzemne i nadzemne. 
Podzemna etaža je podrum, a nadzemne etaže su suteren, prizemlje, sprat i potkrovlje 
Oznake etaža su: Po (podrum), Su (suteren), P (prizemlje), 1 do N (spratovi), Pk (potkrovlje), 
prema skici : 

 
 
Kota prizemlja objekta 
U UT uslovima, poglavlje 6 – PRAVILA REGULACIJE navodi se: “Kota prizemlja je na terenu u 
većem nagibu u nivou poda najniže korisne etaže i iznosi najviše 3.50m iznad kote konačno 
nivlisanog i uređenog terena najnižeg dela objekta (tekstualni dio DUP-a, poglavlje 6.4)” 
Potkrovlje 
Prema UT uslovima visina nazitka potkrovne etaže iznosi najviše 1.5m računajući od kote poda 
potkrovne etaže do tačke preloma krovne kosine. Predviđeni nagib krovnih ravni je od 18° – 30°, 
dok se prozorski otvori mogu rešavati kao krovne badže ili krovni prozori. 
Visina vijenca prema UT uslovima za objekte na terenu u većem nagibu iznosi 10.5m mjereno od 
kote poda najniže korisne etaže do gornje ivice konstrukcije posljednje etaže ili horizontalnog 
serklaža (tekstualni dio DUP-a, poglavlje 6.4) 
Namjena objekta 
Predmetna lokacija nalazi se u ZONI S1 sa namjenom stanovanje srednje gustine, s' tim što se u 
UT uslovima navodi da “na svakoj parceli objekat može staviti u funkciju turizma u skladu sa 
urbanističkim parametrima za tu zonu.”  
Prema Pravilniku o bližem sadržaju i formi planskog dokumenta, Sl.CG br 024/10 od 30.04.2010, 
033/14 od 04.08.2014, stanovanje srednje gustine podrazumjeva 120-250 st./ha. Primjenom ovog 
pravila dobija se 11.39, odnosno 12stanovnika/ha za predmetnu parcelu 



  

 
 
U skladu sa UT uslovima i gore navedenim, Idejnim rješenjem predviđena je izgradnja objekta 
turističke namjene – apartmanskog objekta spratnosti S+P+2+Pk 
 
Projektovani objekat je slobodnostojeći objekat pozicioniran unutar građevinskih linija.  Objekat je 
svojom sjeveroistočnom fasadom postavljen na prednju građevinsku liniju.  
 
Teren na kojem je predviđena izgradnja je izuzeto strm. Prilikom izrade projekta ideja je bila da u 
najvećoj mogućoj mjeri prevaziđu sva ograničenja koja proističu iz gradnje na ovako strmom terenu 
uz poštovanje Urbanističko tehničkih uslova i svih pravila struke.  
 
Obzirom da planom nije definisana nivelacije javne pješačke staze sa koje se pristupa parceli, 
nivelacija urbanističke parcele i objekta urađena je u skladu sa Katastarsko – topografskom 
situacijom i postojećom izgradnjom na susjednim parcelama.  
Projekat je koncipiran tako da se iskopom potrebnim za izgradnju objekta ne ugrozi stabilnost 
terena i da se ostvari maksimalni kvalitet projektovanih apartmanskih jedinica u smislu vizura i 
insolacije. 
 
U tom smislu suterenska etaža namenjena za stanarske ostave i tehničke prostorije projektovana je 
kao poluukopana etaža visine 3.0m. Kota poda suerenske etaže projektovana je na apsolutnoj koti 
od 59.50mnv.i odstupa od kote terena uz objekat za 25 cm. Ovako projektovana suterenska etaža 
projektovana je u skladu sa UT uslovima i Pravilnikom o bližem sadržaju i formi planskog 
dokumenta.  
 
Kota poda prve korisne etaže –  prizemlja projektovana je na apsolutnoj koti od 62.50mnv. koja je 
3.25m iznad kote konačno nivelisanog terena najnižeg dijela objekta, što odgovara UT uslovima 
Na sjeveroistočnoj fasadi objekta koja je postavljena na građevinsku liniju prema planiranoj 
pristupnoj pješačkoj stazi, na nivoima od prizemlja do potkrovlja predviđeni su konzolni ispusti – 
terase koji prelaze građevinsku liniju prema javnoj pješačkoj površini za 1.18m na visini većoj od 
3.0m u odnosu na niveletu konačno uređenog terena, što je u skladu sa UT uslovima. 
 
Poslednja etaža projektovana je kao potkrovlje sa visinom nazitka od 1.50m i krovnim badžama 
projektovanim u širini otvora  - izlaza na terase. Nagib krovnih ravni je 22° i 18° u dijelu krovnih 
badža.  
 
Visina vijenca mjereno od kote poda najniže korisne etaže dogornje ivice krovnog vijenca iznosi 
10.50m. 
 
 
 
  



  

 
FUNKCIONALNO RJEŠENJE OBJEKTA 

 
Na urbanističkoj parci UP 6-27 projektovan je objekat turističke namjene – apartmanski objekat 
Projektovani objekat sastoji se iz dvije funkcionalne cjeline 
Prvu funkcionalnu cjelinu čini suterenska etaža. Suterenska etaža je poluukopana. Sa svoje 
prednje – sjeveroistočne strane odstupa od nivoa okolnog uređenog terena za 25cm, dok je sa 
ostale tri strane ukopana. Suteren je namjenjen za smještaj stanarskih ostava i tehničkih prostorija. 
Ulaz u objekat  je predviđen sa platoa formiranog ispred objekta. Spratna visina suterena je 3.00m, 
a kota poda predviđena je na apsolutnoj koti 59.50mnv. Veza prostora suterena i etaža na kojima 
su apartmanske jedinice ostvarena je preko unutrašnjeg stepeništa i lifta. 
BRGP suterenske etaže je 172.48m2. Obzirom da je suterenska ekaža namjena stanarskim 
ostavama i tehničkim prostorijama površina ove etaže u skladu sa UT uslovima ne ulazi u obračun 
ukupne BRGP objekta tj. u obračun indeksa zauzetosti i izgrađenosti parcele. 
Drugu funkcionalnu cjelinu čine etaže od prizemlja do potkrovlja. Na ovim etažama projektovane su 
apartmanske jedinice 
Prizemlje - prva korisna etaža projektovana je na apsolutnoj koti 62.50mnv. Na ovom nivou 
projektovane su 3 jednokrevetne apartmanske jedinica i prostori zajedničkih komunikacija. BRGP 
prizemne etaže je 182.20m2, spratna visina 2.89m. 
Dvije apartmanske jedinice, jedinice A1 i A3 na nivou prizemlja, su adekvatnim dimenzionisanjem i 
opremanjem prostora prilagođene potrebama za nesmetano kretanje i boravak lica smanjene 
pokretljivosti i lica sa invaliditetom. Zajedničke komunikacije u objektu takođe su dimenzionisane u 
skladu sa Pravilnikom o bližim uslovima i načinu prilagođavanja objekata za pristup i kretanje lica 
smanjene pokretljivosti i lica sa invaliditetom, Sl. list Crne Gore broj 43/13 i 44/15. 
Nivoi prvog i drugog sprata projektovani su kao tipska etaža sa po 3 jednokrevetne apartmanske 
jedinice i prostorima zajedničkih komunikacija. BRGP ovih etaža iznosi 182.20m2, spratna visina 
2.89m. 
Poslednja etaža projektovana je kao potkrovlje. U potkrovlju su takođe predviđene 3 jednokrevetne 
apartmanske jedinice i prostor zajedničkih komunikacija. BRGP potkrovlja je i182.20m2. Visina 
nazidka od kote poda potkrovne etaže do tačke preloma krovne kosine u najisturenijem dijelu 
objekta iznosi 1.50m. Na mjestima gde se predviđa izlaz na terase projektovane su krovne badže u 
širini fasadnih otvora. Nagib krovnih ravni je 22°, a na dijelu krovnih badža 18°. 
Vertikalna komunikacija u objektu ostvarena je unutrašnjim armirano betonskim stepeništem i 
liftom. Obzirom da se radi o objektu čija je izgradnja planirana na izuzetno strmom terenu 
maksimalna visina vijenca predstavlja visinu od kote poda najnjže korisne etaže do ivice krovne 
konstrukcije potkrovne etaže na najisturenijem dijelu objektai prema projektu iznosi 10.50m, što je u 
skladu sa UT uslovima. 
U objektu je predviđeno ukupno 12 jednokrevetnih apartmanskih jedinica čime se ne prekoračuje 
maksimalno dozvoljena gustina predviđena za zone srednje gusine stanovanja 
 
Prema planskom rješenju predmetna urbanistička parcela nema obezbeđen kolski pristup sa gradske 
saobraćajnice, već je planiran samo pješački pristup, što je prikazano na izvodu iz DUP-a; karta 
saobraćaja U saobraćajnim uslovima navedeno je da je obaveza investitora da u okviru svoje 
urbanističke ili katastarske parcele stacionira vozila prema normativu 1.1 parking mjesto po stanu ili 
turističkom apartmanu. 
Obzirom na ovakvu plansku postavku projektant se prije početka izrade Idejnog rješenja obratio 
Sekretarijatu za komunalno stambene poslove Opštine Budva dopisom br. 07-354/20-1461/1 sa 
molbom da dobije mišljenje Sekretarijata u vezi rješenja mirujćeg saobraćaja za predmetnu 
urbanističku parcelu. 
Kao odgovor na dopis iz Sekretarijata za komunalno stambene poslove Opštine Budva dostavljeno je 
Obavještenje br. 07-354/20-1461/2 od 28.12.2020. god. u kojem se konstatuje da je uvidom u Detaljni 
urbanistički plan “Babin do” konstatovano da za predviđeni stambeni objekat na UP 6-27 planskim 
dokumentom nije predviđen kolski pristup. 
U skladu sa Obavještenjem Sekretarijata za projektovani apartmanski objekat na UP 6-27 Idejnim 
rješenjem nijesu predviđena garažna / parking mjesta. 
 
 
  



  

 
Ostvareni kapaciteti objekta 

Površina pod objektom koja predstavlja horizontalnu projekciju nadzemnih etaža na teren odgovara 
površini tipske etaže i iznosi 182.20m2 što je manje od max. dozvoljene zauzetosti parcele koja iznosi 
182.26m2. Ukupna ostvarena BRGP korisnih etaža objekta je 728.80m², što je manje od maksimalno 
dozvoljene BRGP od 729.04m². Projektom ostvareni indeksi zauzetosti i izgrađenosti iznose IZ=0.40 i 
II=1.60 

Tabelarni prikaz ostvarenih neto i bruto površina po etažama 
TABELARNI PRIKAT OSTVARENIH KAPACITETA OBJEKTA 

POVRŠINE KOJE SE URAČUNAVAJU U UKUPNU BRGP OBJEKTA PREMA USLOVIMA PLANA 
ETAŽA NETO m2 BRGP m2 ZAPREMINA m3 
PRIZEMLJE 154.52 182.20 526.56 
I SPRAT 154.82 182.20 526.56 
II SPRAT 154.82 182.20 526.56 
POTKROVLJE 154.82 182.20 637.70 
UKUPNO 618.98 728.80 2217.38 
POVRŠINE KOJE SE  NE  URAČUNAVAJU U UKUPNU BRGP OBJEKTA PREMA USLOVIMA PLANA 
SUTEREN  142.29 172.48 517.44 
UKUPNO ZA OBJEKAT 761.27 901.28 2734.82 

 
 
PARTERNO UREĐENJE 

Nivelaciono rešenje koncipirano je tako da omogućava da se ispred objekta formira ravan plato 
namjenjen za odmor i igru djece što doprinosi kvalitetu čitavog objekta. Ovakvim rješenjem omogućen 
je i nesmetan pristup objektu licima smanjene pokretljivosti. Plato je izdignut iznad planirane pristupne 
pješačke staze za cca 0.50m, a pristup sa staze ostvaren je stepeništem i blagom pješačkom 
rampom. 
Obzirom da se radi o terenu velikog nagiba nivelacija terena uz objekat ostvarena je kaskadnim 
podzidima čija visina ne prelazi 1.5m. Nagib terena između kaskada prijektovan je pod uglom od 30°.  
Kaskadni podzidi i potporni zidovi prema susjednim parcelama predviđeni su od armiranog betona. 
Tačne dimenzije betonskih podzida i broj i položaj otvora za drenažu i oceđivanje diće detaljno 
definisane u glavnom projektu konstrukcije. Pojektom je predviđno oblaganje prirodnim kamenom svih 
vidnih površina armiranobetonskih podzida. 
Ukupna površina kamene obloge podzida iznosi približno 500 m2 .  
Parterne površine su ozelenjene ili popločane behaton pločama.  
Na dijelovima između kaskadiranih podzida predviđene su ozelenjene površine sa niskim zelenilom 
koje  svojim rastom neće ugroziti stabilnost podzida. 
 
 

TEHNIČKO-TEHNOLOŠKE KARAKTERISTIKE OBJEKTA 
Objekat je predviđen kao trajni objekat izveden od čvrstih međusobno povezanih elemenata koji mu 
obezbeđuju stabilnost i trajnost. U tehnološkom pogledu predviđeno je izvođenje većine radova na 
licu mjesta, bez prefabrikacija. Treba težiti upotrebi prirodnih materijala, kao i materijala koje imaju 
poreklo iz neposredne okoline. Razlog je sniženje troškova transporta, podsticanje lokalne privrede i 
zdraviji ambijent. Tokom izvođenja radova treba posebnu pažnju posvetiti obezbeđenju gradilišta, kao 
i smanjenju negativnih uticaja na neposredne susede i celu zajednicu, obezbeđenjem gradilišta i 
striktnim pridržavanjem pravila gradnje. 
 

KONSTRUKTIVNI SISTEM 
Predviđeni konstruktivni sistem je armirano betonski, liven na licu mjesta, sa armirano betonskim 
stubovima i platnima za prijem horizontalnih i vertikalnih sila i armirano betonskim gredama i pločama. 
Međuspratna konstrukcija rješena je kao puna armirano betonska ploča, livena na licu mjesta.  
Krov objekta rješen je kao kombinacija kosih krovnih ravni i neprohodnog ravnog krova. Predviđena je 
izrada kosih i ravne krovne ploče livenih na licu mjesta preko koih se izvode adekvatni slojevi kosog ili 
ravnog krova. 
U objektu je predviđeno jednokrako armirano betonsko stepenište i armiranobetonsko liftovsko okno. 
Predviđeno je fundiranje objekta na trakastim temeljima 

 



  

 
 
GRAĐEVINSKI I GRAĐEVINSKO-ZANATSKI RADOVI ZIDOVI 
 
 
ZIDOVI 

Svi spoljašnji zidovi objekta koji su zasuti zemljom predviđeni su kao armirano betonska platna sa 
adekvatnom toplotnom i hidoizolacijom i u zavinosti od namjene prostora. 
Kao ispuna fasadnih zidova predviđena je upotreba giter bloka. Debljina fasadnih zidova je 20cm. 
Unutrašnji pregradni zidovi između apartmanskih jedinica i prema prostorima zajedničkih 
komunikacija debljine 20cm predviđeni su od giter bloka. Pregradni zidovi u apartmanskim jedinicama 
predviđeni su kao zidovi debljine 10cm od blok opeke ili zidovi debljine 12cm od pregradnog giter 
bloka. 
Kao završna obrada svih površina unutrašnjih zidova predviđeno je malterisanje, gletovanje i bojenje 
disperzivnom bojom.Za završnu obradu zidova kuhinja do visine h=1,50m i zidova kupatila do visine 
spuštenog plafona predviđeno je oblaganje zidnim keramičkim pločicama. 

 
PODOVI 

Završna obrada podova razlikuje se u zavisnosti od namjene prostorija i etaže na kojoj se nalaze. 
Kod svih podova na tlu predviđena je izrada adekvatne hidroizolacije 
Podovi svih prostorija korisnih etaža predviđeni su kao plivajući podovi bez zvučnih mostova sa 
toplotnom i zvučnom izolacijom od kamene mineralne vune. 
Kao završna obrada podova u stambenim prostorijama predviđen je višeslojni parket na lepku. 
Završna obrada podova u kupatilima i kuhinjama je podna granitna keramikana. U sastavu podova 
kupatila predviđena je izrada hidroizolacionog sloja. 
Za obradu podova hodnika i stepeništa predviđena je granitna keramika. Završna obrada podova 
terasa je protivklizna granitna keramika otporna na atmosferske uticaje. 

 
PLAFONI 

Svi plafoni malterišu se produžnim malterom, završno gletuju i boje disperzivnom bojom. 
U kupatilima je predviđena je izrada spuštenih plafona od vlagootpornih gips-kartonskih ploča na 
odgovarajućoj potkonstrukciji (visina spuštanja h=15 -20cm). Gipsane površine spuštenih plafona 
gletuju se i boje disperzivnom bojom.. 

 
STOLARIJA I BRAVARIJA 

Fasadna stolarija predviđena je od petokomornih PVC profila sa ojačanjem od čeličnog pocinkovanog 
lima i ispunom od transparentnog dvoslojnog termoizolujućeg stakla obloženog niskoemisionom 
folijom debljine d=24mm (4+16+4). Zaštita od sunca predviđena je postavljanjem roletni sa 
unutrašnjom PVC termo kutijom u boji profila. 
Vrata ostava na nivou suterena su projektovana kao puna vrata, konstrukcije od petokomornih PVC 
profila i ispunom od PVC profila punjenog poliuretanom. 
Ulazna vrata apartmanskih jedinica predviđena su kao metalna, puna, visoko-sigurnosna blind vrata, 
opremljena sigurnosnim bravama sa finalnom oblogom od furniranog medijapana. 
Ostala unutrašnja vrata su stolarske pozicije. Konstrukciju čini masivni drveni štok od bukove građe. 
Krila vrata su puna, sa ramom od bukove građe, ispunom od ekstrudirane iverice i završnom oblogom 
pločama od medijapana furniranim prirodnim furnirom.  
 

OBRADA FASADE 
Toplotna izolacija fasadnih zidova predviđena je u sistemu kontaktne fasade. Fasadne površine su u 
skladu sa važećim propisima o toplotnoj zaštiti objekata izolovani pločama od stirodura debljine 5cm. 
Završna obrada fasadnih površina je dekorativni fasadni malter. Fasadni zid suterenske etaže na 
prednjoj – sjeveroistočnoj fasadi obložen jepločama od prirodnog kamena. Površina fasade izvedene 
u kamenu iznosi 55m2. 

 
 
 
 
 



  

 
RJEŠENJE KROVA 

Krov objekta rješen je kao kombinacija kosih krovnih ravni i neprohodnog ravnog krova 
U dijelu kosog krova krovnu konstrukciju čini kosa armirano betonska puna ploča livena na licu mesjta 
preko koje se postavljaju slojevi kosog krova. Projektom je predviđena adekvatna hidro i toplotna 
izolacija krova. Predviđeni krovni pokrivač na dijelu kosog krova je Mediteran crijep.  
Na dijelu ravnog neprohodnog krova predviđena je adekvatna toplotna i hidroizolacija a kao završna 
obrada predviđena je keramika otporna na atmosferske uticaje 
Odvodnjavanje atmosferske vode sa krova predviđeno je putem krovnih slivnika i olučnih vertikala.  

 
OSVETLJENJE I PROVETRAVANJE PROSTORA 

Sve stambene prostorije prirodno se osvetljavaju i provetravaju. Sanitarne prostorije kod kojih ne 
postoji mogućnost prirodnog provetravanja ventiliraju se pomoću sabirnih ventilacionih kanala. Na 
vrhu ventilacionih vertikala montirati ventilacionu kapu i isisivač. 

 
UNUTRAŠNJE INSTALACIJE 

Predviđena je nabavka i ugradnja savremenih instalacionih sistema kako za instalacije jake i slabe 
struje, tako i za instalaciju vodovoda i kanalizacije.  

 
  







  

OBRAZAC 5 

1. Investitor radova  2.  Lokacija objekta 

 Fizičko lice _____Petrović Radmila_______ 

_____Jovanović Ana, ___Mitrović Petar___ 

____Mitrović Vladimir,_Mitrović Slobodan__ 

_____________Mitrović Igor____________ 

 

  Opština _______Budva__________________ 

Adresa:  
Blok br 6;  UP 6-27;      DUP "Babin do" 

kp. br. 1832/1,   KO Budva    

 

 

 Privredno društvo  

Naziv___”BANA INVEST”_d.o.o._________ 

____________________________________ 

Sjedište __________Budva______________ 

 

 3.  Naziv objekta 

__________Apartmanski objekat ___________ 

______________________________________ 

 Pravno lice 

Naziv______________/_______________ 

___________________________________ 

Sjedište ____________________________ 

 

 4.  Vrsta radova 

 

Novogradnja________________________1 

Rekonstrukcija –   
dogradnja/nadogradnja________________2 

 Preduzetnik 

Naziv______________/_______________ 

___________________________________ 

Sjedište ____________________________ 

 

  Rekonstrukcija u postojećim  
gabaritima _________________________3 

 

(zaokružiti odgovarajući broj) 

 Oblik svojine: 

Privatno __________________________1 

Javno   ___________________________2 

(zaokružiti odgovarajući broj) 
 

 5.  Vrijednost radova u hiljadama eura 

|__________________________| 

 Porijeklo kapitala: 

Domaći __________________________1 

Strani ____________________________2 

(zaokružiti odgovarajući broj) 
 

 6.  Površina i zapremina objekta 

Bruto površina objekta 

|____________901.28 m2_______________| 

Bruto zapremina objekta 

|____________2734.82 m3_______________| 

     

  



  

     

7. Sistem građenja objekta  10.  Da li ima stanova u objektu 

 Tradicionalni  ______________________1 

Polumontažni ______________________2 

Montažni  _________________________3 

(zaokružiti odgovarajući broj) 

  Da  ______________________________1 

Ne  ______________________________2 

(zaokružiti odgovarajući broj) 

8. Veličina objekta, prema broju spratova  
Ispod zemlje     |__1/ -3.00 (59.50mnv) ___| 

Iznad zemlje     |__4/ +8.67 (71.17mnv)___| 

(upisati broj spratova i najnižu / najvišu 
kotu) 

 

 12.  Stanovi          broj           korisna površina  
                                                  u m2 

Ukupno    |__|_1|_2|   |__|_5|_2|_1.|_0|_2| 

Od toga: 

garsonjere i jednosobni  

 |__|_1|_2|    |__|_5|_2|_1.|_0|_2| 

9. Instalacije u objektu 

Vodovod 

Ima  _____________________________1 

Nema  ___________________________2 

(zaokružiti odgovarajući broj) 

  2 – sobni   |__|__|__|    |__|__|__|__|__|__| 

3 – sobni |__|__|__|    |__|__|__|__|__|__| 

4 – sobni  |__|__|__|    |__|__|__|__|__|__| 

5 – sobni|__|__|__|    |__|__|__|__|__|__| 

6 – sobni |__|__|__|    |__|__|__|__|__|__| 

 Kanalizacija 

Ima  _____________________________1 

Nema  ___________________________2 

(zaokružiti odgovarajući broj) 

  7 – sobni |__|__|__|    |__|__|__|__|__|__| 

2 – sobni  |__|__|__|    |__|__|__|__|__|__| 

8 i višesobni  |__|__|__|    |__|__|__|__|__|__| 

 Centralno grijanje 

Ima  _____________________________1 

Nema  ___________________________2 

(zaokružiti odgovarajući broj) 

Lift 

  

13.  

 

Kuhinja                              broj  12 

Kuhinja površine 4m2 i više    |__|__|_4| 

Kuhinja površine manje od 4m2    |__|__|_8| 

 

 Ima  _____________________________1 

Nema  ___________________________2 

(zaokružiti odgovarajući broj) 

  

14. 

 

Korisna površina poslovnog prostora 

  |_________________/_________________| 

 
 
 
 
 

  



  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

GRAFIČKA  DOKUMENTACIJA 
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*** NAPOMJENA:
- Površina obračunata prema MEST EN 15221-6
- u skladu sa uslovima dup-a površine  suterenskih  i  podrumskih  prostorija  ne  uračunavaju  se  u  ukupnu

BRGP ukoliko se koriste kao garaža, podrum ili instalaciona etaža

O S N O V A   S U T E R E N A
BR. PROSTORIJA P (m²) O (m) POD ZIDOVI PLAFON

H3

TP TEHNIČKI PROSTOR 7.73 15.66

podna keramika disperzivna boja disperzivna boja

O S T A V E ,  T E H .  P R O S T O R I J E

 UKUPNO :

K O M U N I K A C I J E
H1

 UKUPNO KOMUNIKACIJE :

 UKUPNA NETO POVRŠINA SUTERENA : 142.29

TABLICA POVRŠINA
1   NETO POVRŠINA SUTERENA
2   BRUTO POVRŠINA SUTERENA
3   BRUTO ZAPREMINA SUTERENA

7.49 13.50

disperzivna boja disperzivna boja

115.97

26.32

podna keramikaHODNIK

ULAZNI HODNIK - VETROBRAN 10.25 13.14

granitna keramika disperzivna boja disperzivna boja

5.53 11.38

142.29

172.48

517.44

granitna keramika disperzivna boja disperzivna boja

S STEPENIŠNI POSTOR
H2

HODNIK

L
OKNO LIFTA

7.74 15.30

granitna keramika disperzivna boja disperzivna boja

2.80 6.70
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2236

2281

45

73
7

14
1

KOTA GOTOVOG PODA - 3.00(Su)

59.50
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OZNAKE NA GRAFIČKOM PRILOGU

oznaka urbanističke parcele

građevinska linija

granice katastarskih parcela

oznaka katatarske parcele

UP6-27
1832/1

gabarit stambenih etaža

granice urbanističke parcele

H4
17.89 27.76

disperzivna boja disperzivna bojapodna keramikaHODNIK
O1

4.56 8.80

disperzivna boja disperzivna bojapodna keramikaOSTAVA
O2

4.38 8.58

disperzivna boja disperzivna bojapodna keramikaOSTAVA
O3

4.34 8.55

disperzivna boja disperzivna bojapodna keramikaOSTAVA
O4

6.76 10.42

disperzivna boja disperzivna bojapodna keramikaOSTAVA
O5

6.89 10.52

disperzivna boja disperzivna bojapodna keramikaOSTAVA
O6

8.46 11.74

disperzivna boja disperzivna bojapodna keramikaOSTAVA
O7

8.59 11.82

disperzivna boja disperzivna bojapodna keramikaOSTAVA
O8

8.06 11.40

disperzivna boja disperzivna bojapodna keramikaOSTAVA
O9

8.09 11.42

disperzivna boja disperzivna bojapodna keramikaOSTAVA
O10

8.02 11.40

disperzivna boja disperzivna bojapodna keramikaOSTAVA
O11

6.91 11.20

disperzivna boja disperzivna bojapodna keramikaOSTAVA
O12

7.80 11.68

disperzivna boja disperzivna bojapodna keramikaOSTAVA
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*** NAPOMJENA:
Površina obračunata prema MEST EN 15221-6

O S N O V A   P R I Z E M L J A
BR. PROSTORIJA P (m²) O (m)

S STEPENIŠNI POSTOR
H

HODNIK 13.95 24.88

K O M U N I K A C I J E

 UKUPNO KOMUNIKACIJE :
A P A R T M A N  A 1

1

2

3

4

5

6

 UKUPNO APARTMAN  A1:

1

2

3

4

5

 UKUPNO APARTMAN  A2 :

TABLICA POVRŠINA
1   NETO POVRŠINA PRIZEMLJA 154.52

2   BRUTO POVRŠINA PRIZEMLJA 182.20

3   BRUTO ZAPREMINA PRIZEMLJA 526.56

ULAZNI HODNIK
DNEVNI BORAVAK SA TRPEZARIJOM

7.74 15.30

SPAVAĆA SOBA
KUPATILO

4.16 8.56

15.31 16.38

3.37 7.96

6.19 10.30

4.53 8.86

3.08 7.64

24.49

36.64

ULAZNI HODNIK

DNEVNA SOBA 
DEGAZMAN SA GARDEROBOM

KUHINJA

TERASA

6
SPAVACA SOBA

KUHINJA
TRPEZARIJA

 UKUPNA NETO POVRŠINA APARTMANA : 130.03

L
OKNO LIFTA 2.80 6.70

A P A R T M A N  2

S

2.13 6.10
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BR. PROSTORIJA P (m²) O (m)

S STEPENIŠNI POSTOR
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HODNIK 13.95 24.88

K O M U N I K A C I J E

 UKUPNO KOMUNIKACIJE :
A P A R T M A N  A 4

1

2

3

4

5

6

 UKUPNO APARTMAN  A4:

1

2

3

4

5

 UKUPNO APARTMAN  A5 :

TABLICA POVRŠINA
1   NETO POVRŠINA I SPRATA 154.82

2   BRUTO POVRŠINA I SPRATA 182.20

3   BRUTO ZAPREMINA I SPRATA 526.56

ULAZNI HODNIK
DNEVNI BORAVAK SA TRPEZARIJOM

7.74 15.30

SPAVAĆA SOBA
KUPATILO

4.16 8.56

16.37 17.18

3.37 7.96

6.72 10.90

3.09 7.46

3.08 7.64

24.49

36.79

ULAZNI HODNIK

DNEVNA SOBA 
DEGAZMAN SA GARDEROBOM
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6
SPAVACA SOBA
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 UKUPNA NETO POVRŠINA APARTMANA : 130.33

L
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ULAZNI HODNIK
DNEVNI BORAVAK SA TRPEZARIJOM
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KUPATILO
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A P A R T M A N  5

4.16 8.56

16.82 17.78

4.51 9.16

6.73 10.90

3.09 7.46

3.08 7.64

38.39
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KUPATILO
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TERASA
TERASA

KOTA GOTOVOG PODA

+ 2.89 (I)

2.13 6.10

3.78 7.80

7.03 11.04

12.54 15.15

9.10 15.08

11.49 14.02

55.15

3.56 7.73

2.76 7.40

2.76 7.40

*** NAPOMJENA:
Površina obračunata prema MEST EN 15221-6
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KOTA GOTOVOG PODA

+ 5.78(II)

O S N O V A   I I  S P R A T A
BR. PROSTORIJA P (m²) O (m)

S STEPENIŠNI POSTOR
H

HODNIK 13.95 24.88

K O M U N I K A C I J E

 UKUPNO KOMUNIKACIJE :
A P A R T M A N  A 7

1

2

3

4

5

6

 UKUPNO APARTMAN  A7:

1

2

3

4

5

 UKUPNO APARTMAN  A8 :

TABLICA POVRŠINA
1   NETO POVRŠINA II SPRATA 154.82

2   BRUTO POVRŠINA II SPRATA 182.20

3   BRUTO ZAPREMINA II SPRATA 526.56

ULAZNI HODNIK
DNEVNI BORAVAK SA TRPEZARIJOM

7.74 15.30

SPAVAĆA SOBA
KUPATILO

4.16 8.56

16.37 17.18

3.37 7.96

6.72 10.90

3.09 7.46

3.08 7.64

24.49

36.79
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2.13 6.10

3.78 7.80

7.03 11.04

12.54 15.15

9.10 15.08

11.49 14.02

55.15

3.56 7.73

2.76 7.40

2.76 7.40

*** NAPOMJENA:
Površina obračunata prema MEST EN 15221-6
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O S N O V A   P O T K R O V L J A
BR. PROSTORIJA P (m²) O (m)

S STEPENIŠNI POSTOR
H

HODNIK 13.95 24.88

K O M U N I K A C I J E

 UKUPNO KOMUNIKACIJE :
A P A R T M A N  A 1 0
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 UKUPNO APARTMAN  A11 :

TABLICA POVRŠINA
1   NETO POVRŠINA POTKOROVLJA 154.82

2   BRUTO POVRŠINA POTKOROVLJA 182.20

3   BRUTO ZAPREMINA POTKOROVLJA 637.70

ULAZNI HODNIK
DNEVNI BORAVAK SA TRPEZARIJOM

7.74 15.30

SPAVAĆA SOBA
KUPATILO

4.16 8.56

16.37 17.18

3.37 7.96

6.72 10.90

3.09 7.46

3.08 7.64

24.49
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55.15
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