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TEHNIČKI OPIS 

uz idejno rešenje – APARTMANSKO - POSLOVNI OBJEKAT 2G+P+6 

 

Investitor: „D INŽENJERING“ d.o.o. Budva  

Lokacija: UP br.1, blok br.3, DUP “Rozino”, Opština Budva 

 

 

 

Uvodne napomene: 

 Idejno rešenje je urađeno na osnovu projektnog zadatka investitora i urbanističko-tehničkih uslova broj 06-

061-834/4, izdatih od strane Sekretarijata za urbanizam i održivi razvoj u Budvi, 01.04.2019. godine, za građenje 

objekta na urbanističkoj parceli br.1, blok br.3, DUP „Rozino I“  

 Prema Elaboratu parcelacije po DUP-u br.185 od 15.04.2019. koji je uradila firma „Navstar 7“ d.o.o. Nikšić, 

zavedenoj u Upravi za nekretnine PJ Budva 09.05.2019. godine pod brojem 953-104-1/30 UP br.1 se sastoji od 

k.p.1529/3 KO Budva (površine 4m2), k.p.1533/1 KO Budva (površine 4651m2) i k.p.1531/3 KO Budva (površine 

33m2). Ukupna površina UP br.1 blok br.3 iznosi 4688m2. Deo UP br.1 na kome se gradi objekat je k.p.1533/1 i 

na osnovu njene površine (4651m2) su definisani kapaciteti za gradnju. 

Katastarska parcela 1533/1 KO Budva se ne nalazi u zoni zaštićenog područja u obuhvatu PPPNOP.  

Cilj izrade idejnog rešenja je formiranje dokumentacije kojom će se utvrditi tehnološke, arhitektonsko-

građevinske, tehničke i eksploatacione karakteristike objekta koji će se graditi na pomenutoj lokaciji.  

 

Objekat – vrsta i namena: 

Na urbanističkoj parceli UP br.1, blok br.3 DUP „Rozino I“ SMN2 mješovita namjena – stanovanje sa 

kompatibilnim sadržajima. 

  „Objekti mješovite namjene u kojima je planirano stanovanje sa kompatibilnim namjenama - komercijalne 

djelatnosti, turizam i poslovanje (SMN2), nalaze se u neposrednoj okolini autobuske stanice, u blokovima br. 1 i 3, 

kao i uz internu obilaznicu (Ulica Žrtava fašizma) i frekventne saobraćajnice unutar naselja, u blokovima br. 6, 7 i 9. 

To su reprezentativni objekti sa uređenim slobodnim i zelenim površinama, spratnosti od G+P+5+Pk do 

G+P+7+Pk i izuzetno G+Su+P+8 za izgrađene objekte u blokovima br. 3 i 7. Indeks zauzetosti je u rasponu od 

0,50 do 0,70, a indeks izgrađenosti je određen u rasponu od 3,00 do 4,50 (izuzetno do 5,00).” – tekstualni deo 

DUP-a Rozino I, strana br.35. 

  „Pod višestambenim objektom smatra se zgrada sa najmanje 7 funkcionalnih jedinica, pri čemu se i 

turistički apartman smatra stambenom jedinicom.” – tekstualni deo DUP-a Rozino I, strana br.44. 

  „Turistički apartman se sastoji od dnevnog boravka, jedne ili više soba, kuhinje, kupatila i namjenjen je 

smještaju turista na određeno vrijeme. Apartmanski blok se sastoji od 5 i više turističkih apartmana u okviru istog 

građevinskog objekta.” – Pravilnik o vrstama, minimalno-tehničkim uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih objekata, 

čl.19 i čl.20 (Službeni list CG br. 36/18  

 

Idejnim rešenjem je predviđen Apartmansko-poslovni objekat spratnosti 2G+P+6. 

 

Objekat se sastoji od 3 lamele sa zasebnim ulazima: lamela A, lamela B i lamela C. U prizemlju su predviđeni 

lokali.  

 

Na zahtev investitora objekat je podeljen u 4 faze: 

 

- Faza I: približno 2/3 površine garaža, prizemlje Lamele A sa lokalima LA01 i LA02 i svih 6 spratova 

Lamele A 

- Faza II: prizemlje lamele B sa lokalom LB03 i 6 spratova lamela B 

- Faza III: približno 1/3 površine garaža, prizemlje Lamele C sa lokalima LC04 i LC05, I, II i III sprat 

Lamele C 

- Faza IV: IV, V, i VI  sprat Lamele C 
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Lokacija i opis funkcionalnog rešenja: 

Teren se može smatrati ravnim. Objekat je u osnovi razuđenog gabarita, lamele formiraju oblik ćiričnog slova 

P. Dominantni pravac objekta je severozapad-jugoistok, gde je pročelje objekta orijentisano ka postojećoj 

saobraćajnici na severoistočnoj strani. Dva kraća bočna kraka orjentisana su ka saobraćajnici na severozapadnoj 

strani u pravcu vatrogasnog doma kao i ka saobraćajnici jugoistočnoj strani, u pravcu tržnice i doma zdravlja. 

Atrijumsko dvorište objekta orijentisano je ka autobuskoj stanici na jugozapadu.  

Glavni kolski prilaz ukopanoj garaži je omogućen preko postojeće saobraćajnice na zapadnoj strani objekta 

na koju se nadovezuje kolski koridor – rampa za ulaz u prvi nivo garaže.  

Pristup lokalima u prizemlju kao i ulazima u apartmanske lamele A, B i C je moguže sa sve tri postojeće 

saobraćajnice oko objekta. Pešačkim prolazima unutar parcele pristupa se i prostoru za igru dece kao i slobodnoj 

površini sa klupama, fontanom i zelenilom na ploči garaže. 

Parkiranje je planirano u okviru urb. parcele, u podzemnim etažama gdesu projektovana dva nivoa garaža, 

kao i između objekta i saobraćajnica. Pored garaže, u podzemnim etažama su projektovane i tehničke prostorije.  

Prema tabeli urbanističkih parametara iz UT uslova potrebno je ostvariti 231PM za apartmanski deo 

(210x1,1PM/apartmanu)  i 26PM za poslovanje (1954m2 bruto lokala/75m2=26PM) što bi ukupno iznosilo 257PM. 

Prema idejnom rešenju, u podzemnoj garaži na obe etaže je moguće parkirati ukupno 232 vozila (po 116 PM na 

jednom nivou garaže) a na urbanistikoj parceli još 32 vozila, dakle ukupno 264PM, pa je na ovaj način obezbeđen 

dovoljan broj parking mesta kako bi bio zadovoljen zahtev iz UT uslova. 

Kota gotovog poda prizemlja je na 14,10m nv.  

 

Na osnovu projektog zadatka investitora projektant daje sledeće rešenje: 

 

-garaža G2: sastoji se od garaže za 116 vozila, kolske rampe, tehničkih prostorija, stepenišnih i liftovskih 

jezgara za sve 3 lamele, hodnika i protivpožarnih predprostora – tampon zona. Spratna visina garaže je 2.80m.  

-garaža G2: sastoji se od garaže za 116 vozila, kolske rampe, tehničkih prostorija, stepenišnih i liftovskih 

jezgara za sve 3 lamele, hodnika i protivpožarnih predprostora – tampon zona. Spratna visina garaže je 2.80m.  

 

-prizemlje: apartmanski delovi su zasebne celine i sastoje se od od ulaznog hola, zatim hodnika iz kog se 

pristupa na stepenište za spratove i garažu i liftova. U lameli A je projektovano jedno, u Lameli B dva a u Lameli C tri 

liftovska jezgra.  

 Poslovni deo se sastoji od 5 lokala. Lokal 01 i 02 su u zoni lamele A, lokal 03 je u zoni lamele B i lokali 04 i 

05 su u zoni lamele C. Lokalima se pristupa sa postojećih saobraćajnica i trotoara na istočnoj i zapadnoj strani. 

 

- I sprat: 

 

LAMELA A sastoji se od stepenišnog prostora, hodnika, 1 lifta i 8 apartmana – 6 jednosobnih, 1 dvosobni i 

1 trosobni apartman. 

LAMELA B sastoji se od stepenišnog prostora, hodnika, 2 lifta i 12 apartmana –11 jednosobnih i 1 dvosobni 

apartman. 

LAMELA C sastoji se od stepenišnog prostora, hodnika, 3 lifta i 19 apartmana – 1 studio apartman, 15 

jednosobnih, 2 dvosobna i 1 trosoban apartman. 

 

- II, III i IV, i V sprat imaju identičnu organizaciju kao prvi sprat, osim u lameli B: 

 

LAMELA A sastoji se od stepenišnog prostora, hodnika, 1 lifta i 8 apartmana – 6 jednosobnih, 1 dvosobni i 

1 trosobni apartman. 

LAMELA B sastoji se od stepenišnog prostora, hodnika, 2 lifta i 12 apartmana –10 jednosobnih i 2 

dvosobna apartmana. 

LAMELA C sastoji se od stepenišnog prostora, hodnika, 3 lifta i 19 apartmana– 1 studio apartman, 15 

jednosobnih, 2 dvosobna i 1 trosoban apartman 
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-VI sprat: 

 

LAMELA A sastoji se od stepenišnog prostora, hodnika, 1 lifta i 5 apartmana - 4 jednosobna i 1 

četvorosobnog apartmana. 

LAMELA B sastoji se od stepenišnog prostora, hodnika, 2 lifta i 4 apartmana - 2 jednosobna, 1 dvosobnog i 

1 trosobnog apartmana. 

LAMELA C sastoji se od stepenišnog prostora, hodnika, 3 lifta, zajedničke prostorije i 6 apartmana – 3 

jednosobna, 2 dvosobna i jedan četvorosobni apartman. 

Funkcionalna organizacija apartmana i njihove površine date su u grafičkim prilozima. 

 

Ukupan broj apartmanskih jedinica u objektu po lamelama iznosi: 

Lamela A – 45 apartmana 

Lamela B – 64 apartmana 

Lamela C – 101 apartmana 

 

Ukupan broj apartmanskih jedinica u celom objektu iznosi 210 apartmana. 

 

Spratne visine nadzemnih etaža su 3,06m osim prizemlja čija je visina 3.57. („prizemlje maksimalno do 

3.60m, tipski sprat maksimalno do 3.20m“ – UT uslovi) 

 

Licima smanjene pokretljivosti i licima sa invaliditetom pristup objektu je omogućen nesmetano, blagom 

pešačkom rampom sa kote uređenog terena oko objekta. Vertikalna komunikacija je omogućena liftovima. 5% od 

ukupnog broja parking mesta (264PM) je potrebno obezbediti za lica smanjene pokretljivosti. Idejnim rešenjem je 

obezbeđeno 14PM u podzemnoj garaži (po 7PM na svakoj etaži garaže) što zadovoljava propisani broj parking 

mesta. 

 

 

Tehničko-tehnološke karakteristike objekta: 

 

Spoljna obrada: 

 Fasada objekta je obložena termoizolacionom oblogom tipa „Demit“. Deo fasadnih površina oblaže se 

pločama od prirodnog kamena. Krov je ravan, neprohodan, ozelenjen, sa potrebnim padovima i slojevima za termo i 

hidroizolaciju. Iz projektovane zajedničke prostorije u lameli C na nivou krova omogućen je izlazak na krov radi 

popravki i održavanja. 

 Spoljna vrata i prozori i su od aluminijumske bravarije.  

 Ograde na terasama predviđene su od čeličnih kutijastih profila. 

 Podovi na svim terasama se oblažu klinker keramikom i izoluju adekvatnom hidroizolacijom. 

 

Unutrašnja obrada: 

Svi unutrašnji zidovi i plafoni su malterisani krečnim malterom, gletovani a zatim bojeni poludisperzijom u 

beloj boji. U kuhinji je predviđeno oblaganje keramičkim pločicama do 1.6m visine, dok se deo iznad njih malteriše i 

boji polikolor bojom. U kupatilima je predviđeno oblaganje zidova keramičkim pločicama do plafona. U svim 

prostorijama, predviđena je podna keramika kao završna podna obloga, osim u spavaćim sobama gde je predviđen 

parket kao završna obloga. Unutrašnja stolarija je predviđena od kvalitetne suve hrastovine ili drugog drveta. 
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                                               UKUPNO NETTO/m
2
/       14 037,95    UKUPNO BRUTO/m

2
/       15 834,97  

                                                        (bez garaže)                                         (bez garaž 

   FAZA I 
 

NETTO/m
2
/ 

 

BRUTO/m
2
/ 

  
 

  

Garaža G2 *2055,14 *2110,10 

Garaža G1 *2055,14 *2110,10 

Prizemlje 400,62 439,25 

I Sprat 470,74 535,86 

II Sprat 470,74 535,86 

III Sprat 470,74 535,86 

IV Sprat 470,74 535,86 

V Sprat 470,74 535,86 

VI Sprat 368,79 418,89 

Ukupno:  *4110,28+3123,11 *4220,20+3537,44 

   FAZA II 
 

NETTO/m
2
/ 

 

BRUTO/m
2
/ 

  

 

  

Prizemlje 665,75 710,00 

I Sprat 651,77 745,53 

II Sprat 649,20 741,53 

III Sprat 649,20 741,53 

IV Sprat 649,20 741,53 

V Sprat 649,20 741,53 

VI Sprat 336,72 384,53 

Ukupno:  4251,04 4806,18 

   FAZA III 
 

NETTO/m
2
/ 

 

BRUTO/m
2
/ 

  
 

  

Garaža G2 *1684,55 *1729,60 

Garaža G1 *1684,55 *1729,60 

Prizemlje 895,42 959,88 

I Sprat 1039,38 1176,81 

II Sprat 1039,38 1176,81 

III Sprat 1039,38 1176,81 

Ukupno:  *3369,10+4013,56 *3459,20+4490,31 

   FAZA IV 
 

NETTO/m
2
/ 

 

BRUTO/m
2
/ 

  
 

  

IV Sprat 1039,38 1176,81 

V Sprat 1039,38 1176,81 

VI Sprat 571,48 647,42 

Ukupno:  2650,24 3001,04 
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34.09
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47.79

LAMELA   A
     prostorija                        P[m²]

1
2
3

stepenište
hodnik
lift
   ukupno  komunikacije

APARTMAN A17A17 46.71

APARTMAN A18A18

APARTMAN A19A19

APARTMAN A20A20

APARTMAN A21A21

APARTMAN A22A22

APARTMAN A23A23

APARTMAN A24A24

neto površina FAZE I - lamela A 470.74m²

45.13

45.13

68.08

45.13

45.13

87.40

40.24

   ukupno  apartmani 422.95

neto površina III sprata
bruto površina III sprata

2159.32 m²
2454.20 m²

LAMELA   B
     prostorija                        P[m²]

1
2
3
4

stepenište
hodnik
lift
lift
   ukupno  komunikacije

APARTMAN B25B25 59.00

APARTMAN B26B26

APARTMAN B27B27

APARTMAN B28B28

APARTMAN B29B29

APARTMAN B30B30

APARTMAN B31B31

APARTMAN B32B32

neto površina FAZE II - lamela B

45.13

47.65

47.65

45.13

45.13

45.13

35.85

568.60

APARTMAN B33B33 47.07

APARTMAN B34B34 45.13

APARTMAN B35B35 45.13

APARTMAN B36B36 60.60

9.45
107.51

3.06
3.06
3.06

126.14

LAMELA   C
     prostorija                        P[m²]

1
2
3
4
5

stepenište
hodnik
lift
lift
lift
   ukupno  komunikacije

APARTMAN C39C39 27.10

APARTMAN C40C40

APARTMAN C41C41

APARTMAN C42C42

APARTMAN C43C43

APARTMAN C44C44

APARTMAN C45C45

APARTMAN C46C46

neto površina FAZE III - lamela C 1039.38m²

45.13

45.13

47.65

47.65

45.13

45.13

45.13

913.24

APARTMAN C47C47 93.00

APARTMAN C48C48

APARTMAN C49C49

APARTMAN C50C50

APARTMAN C51

APARTMAN C52

APARTMAN C53

APARTMAN C54

APARTMAN C55

APARTMAN C56

APARTMAN C57

C51

C52

C53

C54

C55

C56

C57

56.84

56.84

45.13

45.13

42.60

bruto površina FAZE I - lamela A 535.86m²

bruto površina FAZE II - lamela B 741.53m²

bruto površina FAZE III - lamela C 1176.81m²

45.13

45.13

45.13

45.13

45.13

8.55
66.11
2.97
2.97

80.60

649.20m²

   ukupno  apartmani

   ukupno  apartmani
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Prilog:
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2
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+12.73
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+12.73

10.64
34.09
3.06

47.79

LAMELA   A
     prostorija                        P[m²]

1
2
3

stepenište
hodnik
lift
   ukupno  komunikacije

APARTMAN A25A25 46.71

APARTMAN A26A26

APARTMAN A27A27

APARTMAN A28A28

APARTMAN A29A29

APARTMAN A30A30

APARTMAN A31A31

APARTMAN A32A32

neto površina FAZE I - lamela A 470.74m²

45.13

45.13

68.08

45.13

45.13

87.40

40.24

   ukupno  apartmani 422.95

neto površina IV sprata
bruto površina IV sprata

2159.32 m²
2454.20 m²

LAMELA   B
     prostorija                        P[m²]

1
2
3
4

stepenište
hodnik
lift
lift
   ukupno  komunikacije

APARTMAN B37B37 59.00

APARTMAN B38B38

APARTMAN B39B39

APARTMAN B40B40

APARTMAN B41B41

APARTMAN B42B42

APARTMAN B43B43

APARTMAN B44B44

neto površina FAZE II - lamela B

45.13

47.65

47.65

45.13

45.13

45.13

35.85

568.60

APARTMAN B45B45 47.07

APARTMAN B46B46 45.13

APARTMAN B47B47 45.13

APARTMAN B48B48 60.60

9.45
107.51

3.06
3.06
3.06

126.14

LAMELA   C
     prostorija                        P[m²]

1
2
3
4
5

stepenište
hodnik
lift
lift
lift
   ukupno  komunikacije

APARTMAN C58C58 27.10

APARTMAN C59C59

APARTMAN C60C60

APARTMAN C61C61

APARTMAN C62C62

APARTMAN C63C63

APARTMAN C64C64

APARTMAN C65C65

neto površina FAZE IV - lamela C 1039.38m²

45.13

45.13

47.65

47.65

45.13

45.13

45.13

913.24

APARTMAN C66C66 93.00

APARTMAN C67C67

APARTMAN C68C68

APARTMAN C69C69

APARTMAN C70

APARTMAN C71

APARTMAN C72

APARTMAN C73

APARTMAN C74

APARTMAN C75

APARTMAN C76

C70

C71

C72

C73

C74

C75

C76

56.84

56.84

45.13

45.13

42.60

bruto površina FAZE I - lamela A 535.86m²

bruto površina FAZE II - lamela B 741.53m²

bruto površina FAZE IV - lamela C 1176.81m²

45.13

45.13

45.13

45.13

45.13

8.55
66.11
2.97
2.97

80.60

649.20m²

   ukupno  apartmani
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380 580 470 70 550 620 620 620 30 620 620 620 620 350 220 400 60

30
70

72
0

60
20

0
36

0
62

0
30

34
0

62
0

62
0

68
0

380 580 1090 620 620 620 30 620 620 620 620 350 220 400 60 560 670 70

330 1110 330 45 4010 85 890 300 610 300 770 9545
8920

45 215 165 190 890 300 610 630 610 660 610 630 610 300 890 390 500 230 350 95

8920

50
0

62
0

62
0

28
0

34
0

62
0

62
0

61
0

13
0

13
0

61
5

31
5

63
0

61
0

63
0

61
0

33
0

38
0

44
0

47
05

22
0

10
0

70
5

30
5

61
0

33
0

96
0

10
70

34
0

30
30

47
00

APARTMANSKO - POSLOVNI  OBJEKAT  2G+P+6



"D INŽENJERING" d.o.o. Budva
PROJEKTANT:

KALOS d.o.o. Budva
Topliški put bb, Budva

Saradnik:

Objekat:

Datum izrade i M.P. Datum revizije i M.P.
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47.79

LAMELA   A
     prostorija                        P[m²]

1
2
3

stepenište
hodnik
lift
   ukupno  komunikacije

APARTMAN A33A33 46.71

APARTMAN A34A34

APARTMAN A35A35

APARTMAN A36A36

APARTMAN A37A37

APARTMAN A38A38

APARTMAN A39A39

APARTMAN A40A40

neto površina FAZE I - lamela A 470.74m²

45.13

45.13

68.08

45.13

45.13

87.40

40.24

   ukupno apartman 422.95

neto površina V sprata
bruto površina V sprata

2159.32 m²
2454.20 m²

LAMELA   B
     prostorija                        P[m²]

1
2
3
4

stepenište
hodnik
lift
lift
   ukupno  komunikacije

APARTMAN B49B49 59.00

APARTMAN B50B50

APARTMAN B51B51

APARTMAN B52B52

APARTMAN B53B53

APARTMAN B54B54

APARTMAN  B55B55

APARTMAN B56B56

neto površina FAZE II - lamela B

45.13

47.65

47.65

45.13

45.13

45.13

35.85

568.60

APARTMAN B57B57 47.07

APARTMAN B58B58 45.13

APARTMAN B59B59 45.13

APARTMAN B60B60 60.60

9.45
107.51

3.06
3.06
3.06

126.14

LAMELA   C
     prostorija                        P[m²]

1
2
3
4
5

stepenište
hodnik
lift
lift
lift
   ukupno  komunikacije

APARTMAN C77C77 27.10

APARTMAN C78C78

APARTMAN C79C79

APARTMAN C80C80

APARTMAN C81C81

APARTMAN C82C82

APARTMAN C83C83

APARTMAN C84C84

neto površina FAZE IV - lamela C 1039.38m²

45.13

45.13

47.65

47.65

45.13

45.13

45.13

913.24

APARTMAN C85C85 93.00

APARTMAN C86C86

APARTMAN C87C87
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C91
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56.84

56.84

45.13

45.13

42.60

bruto površina FAZE I - lamela A 535.86m²

bruto površina FAZE II - lamela B 741.53m²

bruto površina FAZE IV - lamela C 1176.81m²

45.13

45.13

45.13

45.13

45.13

8.55
66.11
2.97
2.97

80.60

649.20m²

   ukupno apartman
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"D INŽENJERING" d.o.o. Budva
PROJEKTANT:

KALOS d.o.o. Budva
Topliški put bb, Budva

Saradnik:

Objekat:

Datum izrade i M.P. Datum revizije i M.P.

Prilog:

10

RAZMJERA:

1:100PROJEKAT ARHITEKTURE

IDEJNO REŠENJE

INVESTITOR:

OSNOVA VI SPRATA

Glavni inženjer:

1m 2m 3m 4m 5m
0

KOTA PRIZEMLjA
±0.00
14.10 m nv

dio UP br. 1, blok br. 3, DUP "ROZINO I", Opština Budva

ss

10.64
24.00
3.06

37.70

LAMELA   A
     prostorija                        P[m²]

1
2
3

stepenište
hodnik
lift
   ukupno  komunikacije

APARTMAN A44A44 60.52

APARTMAN A45A45

neto površina FAZE I - lamela A 368.79m²

133.60

   ukupno  apartmani 331.09

neto površina VI sprata
bruto površina VI sprata

1276.99 m²
1450.84 m²

8.55
61.21
3.06
3.06
3.06

15.00
93.94

LAMELA   C
     prostorija                        P[m²]

1
2
3
4
5
6

stepenište
hodnik
lift
lift
lift
zajednička prostorija
   ukupno  komunikacije

APARTMAN C96C96 94.50

APARTMAN C97C97

neto površina FAZE IV - lamela C 571.48m²

45.13

477.54

bruto površina FAZE I - lamela A 418.89m²

bruto površina FAZE IV - lamela C 647.42m²

   ukupno  apartmani

APARTMAN A43A43 45.13

APARTMAN A42A42 45.13

APARTMAN A41A41 46.71

8.55
27.45
2.97
2.97

41.94

LAMELA   B
     prostorija                        P[m²]

1
2
3
4

stepenište
hodnik
lift
lift
   ukupno  komunikacije

APARTMAN B61B61 78.12

neto površina FAZE II - lamela B 336.72m²

294.78

bruto površina FAZE II - lamela B 384.53m²

   ukupno  apartmani

APARTMAN B62

APARTMAN B63

APARTMAN B64

B62

B63

B64

45.13

45.13

126.40
APARTMAN C98C98 45.13

APARTMAN C99C99 47.76

APARTMAN C100C100 66.48
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