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potpisom na svim fazama. lzvodac se obavezuje da ce svi projekti biti ovjereni od strane 
licenciranih projektnih organizacija i licenciranih projektanata sa kojma izvodac ima Ugovore o 
poslovno tehnickoj saradnji. 

Sve naknadne prepravke na Glavnom projektu po osnovu naknadnih potreba investitora 
padaju na teret lnvestitora i bice predmet novog Ugovora iii aneksa ovog Ugovora. 

lzvodac je obavezan da isporuci samo navedene faze i sadf'Zaje projekta. Sve drugo, a 
gore nenavedeno, nije predmet ovog Ugovora i maze biti predmet aneksa osnovnog Ugovora iii 
posebnog Ugovora. Revizija glavnog GA projekta nije predmet ovog Ugovora i pada na teret 
investitora. 

Clan 5. 

lzvodac se obavezuje da projektnu dokumentaciju izradi uz pomoc odgovarajucih software
skih paketa u digitalnom formatu. 

lzvodac se obavezuje da projektnu dokumentaciju izradi u skladu sa vafecim Zakonima i 
propisima Crne Gore. 

Clan 6. 

lnvestitor se obavezuje da lzvodacu za radove (iz Clana 4.) isplati slijedece novcane 
iznose: 
1. ldejno rjesenje stambenog objekta iz clana 1, ovog Ugovora, investitor se obavezuje da 

isplati iznos od 5,0 € po 1 m2 bruto gradevinske povrsine objekta. 
Obracun se vrsi na osnovu bruto razvijene gradevinske povrsine objekta. U obracun ulaze i 
povrsine ukopanih suterenskih iii ostalih tehnickih prostora, garafa, bazena, platformi za 
suncanje i sl. 

2. Glavni gradevinsko- arhitektonski projekat, iz tacke 2, clana 2, ovog ugovora, investitor 
se obavezuje da isplati iznos od 10,0 € po 1 m2 bruto gradevinske povrsine objekta. 
Obracun se vrsi na osnovu bruto razvijene gradevinske povrsine objekata. U obracun cene 
ulaze i povrsine ukopanih suterenskih iii ostalih tehnickih prostora, garafa, bazena, 
platforma za suncanje, potpornih zidova i sl. 

U sve navedene cijene nije uracunat iznos od 21 % POV-a, ukoliko se placane vrsi na 
ziro racun doo ARDECON. 

Clan 7. 

lnvestitor se obavezuje da po osnovu ovog Ugovora uplati prvu ratu u iznosu 1500,0 € 
(cetiri hiljade eura) odmah nakon potpisivanja Ugovora. 

lnvestitor se obavezuje da po osnovu ovog Ugovora uplati drugu ratu u iznosu 3000,0 € 
(cetiri hiljade eura) nakon dobijanja saglasnosti glavnog gradskog arhitekte na idejno resenje. 

lnvestitor se obavezuje da isplati trecu ratu za preostali iznos obracunat na osnovu clana 
6, ovog Ugovora, najkasnije u roku od 7 dana nakon dobijenog pozitivnog revizionog izvestaja iii 
najkasnije u roku od 21 dana nakon dostavljene kompletne tehnicke dokumentacije od strane 
izvodaca na email investitora iii dostavu izvrsi licno. 

Clan 8. 

Svi eventualni naknadni zahtjevi lnvestitora u fazi izrade tehnicke dokumentacije, za radove 
koji nijesu specificirani clanovima ovog Ugovora, bice predmet aneksa ovog Ugovora iii predmet 
novog Ugovora. 

lzvodac se slafe da odradi projekat najbolje sto maze, u smislu formiranja sto je moguce 
vise korisnog funkcionalnog unutrasnjeg prostora, pogodnog za dalju eksploataciju. 
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Stambeni objekat spratnosti G+P+2 
Na k.p.959/1 KO Petrovac  
DUP "Petrovac šira zona", UP 50, Blok 8 
Opština BUDVA 
 
 

TEHNIČKI OPIS  
 
 
1. UVODNI DIO:  

 
Prema projektnom zadatku investitora Momčila Šurbatovića pristupilo se izradi idejnog 
rješenja stambenog objekata, na k.p.959/1 KO Petrovac, DUP-a "Petrovac šira zona", na 
UP 50, u okviru Bloka 50, koje je usaglašeno sa Urbanističko tehničkim uslovima izdatim 
od strane Sekretarijata za urbanizam i održivi razvoj Opštine Budva, broj 06-061-1228/3 
od 16.11.2018.godine.  
 
Shodno odrednicama plana i zahtjevima investitora projektovan je jednoporodični 
stambeni objekat G+P+2, sa 3 stambene jedinice odnosno sa po jednim četvorosobnim 
stanom na svakoj od stambenih etaža. U podrumskoj etaži je ukopana garaža sa ukupno 
5 parking mjesta za automobile 
 
Parametri koji su dati urbanističko tehničkim uslovima i oni koji su realizovani kroz 
novoprojektovani stambeni objekat: 

 
 
 

             URBANISTIČKI PARAMETRI 
             Iz Urbanističko tehničkih uslova 
                               i realizovani parametri 
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URBANISTIČKA PARCELA 50  369 443 148 1,20 0,40 G+P+3 

REALIZOVANI PARAMETRI 369 440,2 141,3 1,195 0.384 G+P+2 

 
Bruto građevinska površina ukopane garaže P= 190,44 m2 nije ušla u obračun 

BRGP objekta u tabeli. 
 
Prema saobraćajnim uslovima potrebno je projektovati 1,5 parking mjesta po jednoj 

stambenoj jedinici. U etaži ukopane garaže je projektovano ukupno 5 parking mjesta 
tako da je rješavanje parkiranja zadovoljeno. 

 
Prema iskazanoj tabeli svi parametri propisani kroz izdate urbanističko tehničke 

uslove su zadovoljeni. 
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Katastarska parcela 959/1 KO Petrovac I UP 50 su identične površine od 369 m2 i 
poklapaju se. 
 

Realizovana BRGP po etažama: 
U stambenom objektu je projektovana slijedeća BRGP po etažama: 
 
- Prizemlje   141,30 m2 
- I sprat    143,70 m2 
- II sprat    143,70 m2 
- Ravan neprohodan krov       11,50 m2 

 
UKUPNO:                          440,20 m2  
 
 
 

- Ukopana garaža                 190,44 m2 (ne ulazi u obračun BRGP) 
 
 
 

2. REGULACIJA OBJEKTA 
 
Predmetni objekat je smešten unutar poligona građevinskih linija i projektovan je u 
skladu sa odrednicama važećeg planskog dokumenta. 
Prednja građevinska linija, prema kolsko-pješačkoj saobraćajnici odnosno na 
jugozapadnom dijelu urbanističke parcele, je data na 10 metara od osovine ulice, što 
iznosi ukupno 5,0 metara unutar urbanističke parcele kada se oduzme širina jedne 
kolovozne trake I trotoara.  
Bočna građevinska linija na jugoistočnoj strani urbanističe parcele je u grafičkom 
dijelu ucrtana na 3,0 metara. 
Druga bočna građevinska linija, na sjeverozapadnoj strani, je 1,50 metara od granice 
urbanističke parcele. 
Građevinska linija na sjeveroistočnoj strani je 2,50 metara. 
  
Podrum objekta odnosno ukopana garaža je projektovana u svemu prema pravilama 
regulacije definisanim kroz UT uslove, a kota prizemlja ni u jednom dijelu ne 
prekoračuje 1.2 m iznad kote kolske saobraćajnice, što je u skladu sa planom.  
 
Urbanističko tehnički uslovi su izdati za makismalno spratnost G+P+3, od čega je 
projektovana spratnost Po+P+1 prema projektnom zadatku investitora da se 
projektuju komforni stanovi površine približno maksimalnoj površini pod objektom 
koja je definisana urbanističko tehničkim uslovima. 
 
 

3. PROGRAMSKA STRUKTURA I ARHITEKTURA OBJEKTA 
 
Kako bi se zadovoljio projektni zadatak, kao i uslovi za parkiranje i garažiranje vozila, 
projektovano je 5 parking mijesta u etaži ukopane garaže. Na ovaj način su 
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zadovoljeni uslovi za parkiranje, kao i indeks od 1.5 PM/stambenoj jedinici, koji je 
propisana DUP-om "Petrovac šira zona". 

 
Fundiranje objekta projektovati preko armirano betonske temeljne ploče preko 
nabijenog tampona šljunka. Navedeni izbor je iz razloga lakše organizacije građenja 
u odnosu na temeljne trake koje su za objekte predmetne spratnosti i gabarita 
neracionalne iako se u opciji temeljne ploče troši nešto više materijala. Temeljna 
ploča je takođe dobar izbor iz razloga ravnomjernijeg prenošenja statičkog i 
dinamičkog opterećenja na nosivo tlo što očituje prednosti prilikom slijeganja terena 
ali i objekta jer su u slučaju temeljne ploče slijeganja zanemarljiva. 
 
Konstrukcija objekta je skeletni sistem, sa nosećim stubovima i zidnim platnima, 
vertikalnim i horizontalnim serklažima i punom AB međuspratnom pločom. Fasadni 
zidovi su od giter bloka d = 25 cm kao ispuna, sa termoizolacijom sa fasadne strane 
od stiropora maksimalne gramaže 15 gr/cm2 i završnim slojem akril plasta ili 
obloga od kamenih ploča kako je prikazano u grafičkim prilozima. 
 
Obezbeđenje od uticaja horizontalnih sila se vrši ab stubovima i armirano betonskim 
platnima u oba pravca, a prema propisima za IX seizmičku zonu.  
 
Treba napomenuti da su prilikom obračuna BRGP objekta u tabelama, korištene 
odrednice pravilnika MEST. Obračun bruto građevinskih površina je u tabelama 
projekta u svemu obračunat u skladu sa ovim Pravilnikom. 
 

MATERIJALIZACIJA OBJEKTA 
 
3.1 Fasade i krov objekta  

 
Materijalizacija i obrada fasade je u svemu prema projektnom zadatku sa 
težnjom da se zadovolje estetske vrijednosti stambenog objekta na primorju. 
Fasadni zidovi su su zidani giter blokom d = 25 cm, termoizolacija 5 cm, dok je 
na pojedinim dijelovima fasade prikazanim u grafičkim prilozima, na navedenih 
5cm stiropora dodatno postavljene kamene ploče  
Dijelovi fasade koji su obrađeni slojevima „demit“ fasade se finalno obrađuju 
slojem materijala „akril plast“ i to „rajb“ tehnikom obrade do maskimalno 2 mm 
granulacije materijala. Preko akril plasta se nanosi sloj fasadeksa u boji RAL 
9001. To je valera boja od boje bijele kafe do tamnije oker boje odnosno sivo-
braon boje. Takva boja je primjerena za fasade primorskih objekata i slaže se 
oblogom kamenom na dijelovima fasade. 
Prilikom izrade demit fasade, obavezno ugraditi stiropor maksimalne težine od 15 
gr/cm2 jer se jedino za predmetni stiropor može sa pouzdanošću tvrditi da 
zadovoljava paropropusnost uslijed difuzije vodene pare. Svi slojevi koji 
sprečavaju difuziju vodene pare (iznutra ka spolja) sigurno prouzrokuju 
kondenzaciju u konstrukciji zida koji je u takvom slučaju nemoguće eliminisati. 
Prilikom gradnje posebnu pažnju obratiti na obradu vertikalnih ab serklaža, 
nadprozornika i drugih ab elemenata u cilju sprečavanja termičkih gubitaka 
odnosno „mostova“ koji po pravilu uzrokoju konendzovanje vodene pare u 
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konstrukciji zida a koja rezultira stvaranjem plesni, prljavih fleka i drugim 
problemima.  
Dijelovi fasada, kao što je prikazano u projektu, se oblažu kamenim pločama 
debljine 3-5 cm (3 centimetra osnovna debljina + 2 cm „bunja“), slične teksture 
zidanog kamena koji se vidi u zatečenom stanju. 
Kamen je iz lokalnih majdana u Grblju ili nikšićki kamen. To je iz razloga što su 
obije vrste kamena približno iste boje ali i sitnozrne strukture što znači da 
fasadna obloga od takvog kamena nije higroskopna. Kamen iz Bileće i 
danilovgradski kamen „maljat“ i „klikovača“ apsolutno ne razmatrati kao opciju jer 
su te vrste kamena krupnozrne strukture koja upija atmosfersku vodu, prašinu, 
izduvne gasove i ostale nečistoće. To sve rezultira da se u veoma kratkom 
vremenu eksploatacije objekta pojave prljave mrlje na kamenoj fasadi, pojava 
mahovine, fleke od cementne šalitre i ostale anomalije koje je izuzetno teško 
sanirati.  
Kamene ploče se na fasadu postavljaju preko sloja stiropora koji je sa spoljnje 
strane strane pričvršćen tiplovima za fasadu. Preko sloja stiropora se čeličnim 
tiplovima na fasadu kači armaturna mreža 4mm sa poljima 10x10 do 15x15 cm a 
kamen se jakim cementnim malterom „lijepi“ na armaturnu mrežu.Fugna 
minimalna moguća, kako horizontalna tako i vertikalna do maksimalno 3 mm. U 
kompletan opis bi bilo poželjno ubaciti (ali nije neophodno), sloj šprica i „prve 
ruke“ cemetnog maltera (dobro isperdašenog) direktno na giter blok.  
Navedeni sloj je iz razloga boljeg nalijeganja stiropora na giter ali i kao dodatni 
konstruktivni i hidroizolacioni sloj na fasadi. 
 
 
Kroz dalju razradu u glavni projekat će se na fasadama uraditi detaljni opisi 
kao i svi detalji neophodni za izvođenje. 
 
 
 

3.2 Unutrašnja obrada  
 
Unutrašnji zidovi su zidani od giter blokva d=20 cm ili AB zidnih platana pored 
stepenišne baterije, između apartmana su projektovani zidovi od giter blokova d= 
20cm a pregradni zidovi u stanovima su od pregradnog giter bloka d= 10 cm. 
Obradu zidova sa unutrašnje strane vršiti klasičnim malterisanjem produžnim 
malterom (špric+prva+druga ruka). Izbjegavati mašinske maltere iz razloga što 
isti imaju nekoliko komponentni koje su daleko od ekoloških materijala u odnosu 
na klasični produžni malter. Nakon malterisanja zidove obraditi glet masom i 
disperzivnom bojom (ne poludisperzijom) 
 

3.3 Spoljna i unutrašnja obrada 
 
Spoljna stolarija je u 3d prikazu data kao aluminijum sa termoprekidom. U tako 
projektovanom prozoru ili balkonskim vratima su sadržani svi dobri konstruktivni 
elementi aluminjuma, njegova postojanost na insolaciji, kiši.  
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Na svim fasadnim prozorima i vratima od aluminijuma je projektovana 
aluminijumska roletna čija je kutija sakrivena u armirano betonskoj špaletni 
odnono u nadvratniku ili natprozorniku. Kutija roletne postavljena na ovakav 
način nije vidljiva sa spoljnje strane jer je armirano betonski zub u špaletni 
obrađen fasadnim materijalom kao i ostatak fasade na tom dijelu objekta što 
doprinosi estetici objekta. 
Daje se preporuka investitoru da na sve aluminjumske roletne postavi 
elektromotore za podizanje i spuštanje istih. Ovo je iz razloga lakše manipulacije 
pogotovo širih roletni na balkonskim vratima kao i eliminisanja traka i njihovih 
mehanizama za ručno podizanje koje smetaju u opremanju objekta kao i u 
eksploataciji. 
 
Kroz dalju razradu u glavni projekat će se uraditi šema stolarije kao i svi 
detalji neophodni za izvođenje ovako opisanih fasadnih vrata i prozora. 
 
 
 
 
- Podovi  

 
U svim stambenim prostorijama predviđen je parket velikog formata 
(minimalnih dimenzija letve 50 cm) složen kao brodski pod na smicanje 
dasaka odnosno letava parketa. Parket je potrebno nakon ugradnje hoblovati 
i brusiti šmirgl papirom različite granulacije a lakirati lakom za parket na 
vodenoj bazi sa MAT sjajem ili vrlo malim procentom sjaja. Za prostorije kao 
što su dnevni boravci apartmana koji imaju najveću frekvenciju hodanja 
preporuka je „Bona-traffic“ lak koji ima izrazitu otpornost na habanje. Ukoliko 
je investitor u mogučnosti sve površine pod parketom lakirati navedenim 
lakom. 
U kuhinjama, kupatilima, toaletima i ostavama predviđen je pod od granitnih 
keramičkih pločica. U istim prostorijama predviđena je sokla iste 
materijalizacije kao i zidna granitna keramika prve klase do visine plafona.  
Podovi u ulazu u stambeni objekat sa apartmanima kao i hodnici  i stepenišni 
prostor su od poliranog granita.  
 
Hidroizolacija u sanitarnim prostorijama je predviđena uz zidove do propisane 
visine. Zidovi iza tuš kade su izolovani do visine od 2,0 metara i čitavim 
gabaritom tuš kade.  
Konstrukcija poda je predviđena u svemu prema zahtevima Građevinske 
fizike.  
Svi podovi u stambenim etažama predviđeni su na „plivajućoj podlozi“ radi 
zvučne izolacije.  
 

- Zidovi 
 
Zidovi u stambenom prostoru, osim dijelova obloženih keramikom, završno su 
predviđeni da budu gletovani i bojeni disperzivnom bojom.  



 

 

Zidovi ulaza, v
materijalima i bojeni akrilnim bojama otpornim na habanje. 
 

- Plafoni 
 
U stambenim prostorijama
 

- Unutrašnja stolarija
 
Unutrašnja stolarija je predviđena 
i dovratnicima odnosno pervajz lajsnama od punog drveta
klase po izboru 
 
 
Razlika u materijalu podova na mestu prekida istih zatvara se 
lajsnom po izboru projektanta. 

 
 

3.4 Termoizolacija i akustička izolacija objekta
 
Termoizolacija i akustička izolacija objekta detaljno 
građevinske fizike. 

 
 
 
 Budva, April 2024.                                              
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Zidovi ulaza, vjetrobrana i stepenišnog prostora obrađeni su trajnim 
materijalima i bojeni akrilnim bojama otpornim na habanje. 

U stambenim prostorijama plafoni su gletovani i ofarbani 

Unutrašnja stolarija 

Unutrašnja stolarija je predviđena od furniranog medijapana
dovratnicima odnosno pervajz lajsnama od punog drveta

klase po izboru investitora odnosno po detaljima iz enterijerskog projekta

Razlika u materijalu podova na mestu prekida istih zatvara se 
po izboru projektanta.  

Termoizolacija i akustička izolacija objekta 

Termoizolacija i akustička izolacija objekta detaljno će biti obrađena u Elaboratu 
građevinske fizike.  

                                                             Odgovorni 
                                                                                         arh. Dragan Grbić

                                                                                      _________________________

  

i stepenišnog prostora obrađeni su trajnim 
materijalima i bojeni akrilnim bojama otpornim na habanje.  

disperzivnom bojom.  

furniranog medijapana sa slepim štokom 
dovratnicima odnosno pervajz lajsnama od punog drveta, kvaliteta – prve 

odnosno po detaljima iz enterijerskog projekta.  

Razlika u materijalu podova na mestu prekida istih zatvara se prelaznom 

obrađena u Elaboratu 

Odgovorni inženjer 
Dragan Grbić dipl. Inž. 

_________________________ 
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