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1.1. Podaci o projektantu
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1.2. Licenca Projektanta za izradu tehničke dokumentacije
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1.3. Licenca ovlašćenog inženjera koji rukovodi izradom tehničke 
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1.4. Dokaz o osiguranju od profesionalne odgovornosti projektanta
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1.5.Projektni zadatak 
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1.6.Urbanističko-tehnički uslovi 
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2. TEKSTUALNA DOKUMENTACIJA  
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TEHNIČKI OPIS 

UZ IDEJNO REŠENJE APARTMANSKO-POSLOVNOG OBJEKTA 

 

 

 

Investitor: ”AV GRADNJA” d.o.o. Budva 
Objekat:     APARTMANSKO-POSLOVNI OBJEKAT Po+P+3+Ps 
Lokacija:   Blok br 7, UP 7d, DUP Petrovac centar, k.p.825/1, KO Petrovac, Opština Budva 

 
 
 

       Idejno rešenje apartmansko-poslovnog objekta rađeno je na osnovu projektnog zadatka i urbanističko-tehničkih 

uslova za izradu tehničke dokumentacije za izgradnju stambenog objekta mješovite namjene, izdatih u Budvi, 

23.07.2019. od strane Sekretarijata za urbanizam i održivi razvoj po brojem: 06-061-840/3.   

       U priloženom geodetskom elaboratu preklapanja katastarskih i urbanističkih parcela, izrađenom 10.07.2019. 

godine  od strane “GEOURB” DOO iz Podgorice, I zavedenom pod brojem 065, konstatovano je da postoji neslaganje 

izmedju površina katastarskih parcela 825/1 i 825/2 , KO Petrovac, datih u listovima nepokretnosti i stvarnih površina 

istih parcela dobijenih na osnovu koordinata prelomnih tačaka. Takodje se iz istog elaborata može videti da se 

urbanistička parcela UP 7d, DUP-a Petrovac centar poklapa sa katastarskom parcelom 825/1, KO Petrovac i da je do 

neslaganja u površini parcela izmedju stvarnog stanja i stanja u listovima nepokretnosti došlo jer je planer izostavio 

neke prelomne tačke pa je na taj način došlo do odstupanja urbanističke od katastarske parcele. Stvarno stanje, tj 

površina lokacije za gradnju(UP 7d koja se poklapa sa k.p. 825/1) sračunato na osnovu koordinata prelomnih tačaka 

iznosi 535 m
2

 , što se poklapa sa površinom parcele datom UT uslovima(534,79m
2

) pa je ova vrednost uzeta kao 

merodavna za sračunavanje urbanističkih parametara. 

      Uz ovo idejno rešenje je priložen i kupoprodajni ugovor kao dokaz o promeni vlasništva nad parcelom, i u okviru 

ugovora su bivši vlasnici dali saglasnost kupcu, firmi "AV GRADNJA" d.o.o Budva punu saglasnost da može kod svih 

nadležnih organa da pribavi svu potrebnu dokumentaciju za izgradnju budućeg objekta na k.p. 825/1, KO Petrovac 

centar. 

 

Lokacija: 

      Novoprojektovani objekat se nalazi u bloku br 7, na UP 7d, DUPa Petrovac centar, na k.p.825/1, KO Petrovac, 

Opština Budva,  na nadmorskoj visini od oko 4.00 m.n.v. Teren se može smatrati ravnim.  

      Kako je to navedeno u UT uslovima na strani 11, planom saobraćaja je za UP 7d, DUP Petrovac centar, 

predviđena samo pešačka saobraćajnica-šetalište sa jugo-zapadne strane. Kako UP 7d nema planom obezbedjen 

kolski pristup sa gradske saobraćajnice, dobijena je i uz ovo idejno rešenje priložena potvrda od parking servisa 

kojom se dozvoljava parkiranje vozila za potrebe budućeg objekta na k.p.825/1, KO Petrovac na parking prostoru u 

neposrednoj blizini koji zahvata k.p. 709 i 710/1, KO Petrovac pa je na ovaj način obezbeđeno rešenje mirujućeg 

saobraćaja-parkiranja vozila za potrebe stanovnika buduće zgrade na UP 7d, DUP-a Petrovac.  

      Ulaz u stambeni deo objekta nalazi se na severo-istočnoj strani i projektovan je  tako da je kota konačno 

uredjenog i nivelisanog terena oko objekta i ispred samog ulaza skoro identična sa pristupnom kotom pa je samim 

tim i pristup licima sa smanjenom pokretjivošću nesmetan.  Pristupna kota ispred ulaza u lokale je identična tako da 

je i sa jugozapadne strane nesmetan pristup licicma sa smanjenom pokretljivošću omogućen.  Apsolutna kota ispred 

glavnog ulaza u objekat  i ulaza u lokaleje na 3,85m nv, dok je kota prizemlja na nadmorskoj visini od 4,00m nv.   

      Projektovani objekat je spratnosti Po+P+3+Ps. UT uslovima je definisana spratnost objekta od P+3, 

maksimalna BRGP od 1331,94 m
2 

i maksimalna površina pod objektima od 332,94 m
2

. Na parceli su planskim 

dokumentom jasno definisane prednja i zadnja gradjevinska linija dok su bočne gradjevinske linije date u tekstualnom 

delu plana i to na 2,50m od bočne ivice parcele. Da bi se postiglo što bolje iskorišćenje parcele i barem donekle 

parametri objekta približili zadatim mogućnostima iz UT uslova, objekat je pozicioniran tako da je uz ovde priloženu 

saglasnost suseda i vlasnika katastarske parcele 825/2 približen jednim svojim delom do ivice  iste, dok je sa druge 

strane na planom zadatoj udaljenosti od bočnog suseda, tj. na 2,5m. Ovako postavljen objekat omogućio je 

postizanje gabarita prizemne etaže od  268,70 m
2 

(daleko manje od planom zadatih 332,94 m2) pa je za  dozvoljenu  

BRGP bilo neophodno predvideti još jednu povučenu etažu s obzirom da je spratnost data kao preporučeni parametar 

koji se može prilagođavati konkretnim programskim zahtevima prilikom projektovanja( strana 4. UT uslova). Pri 
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definisanju spratnosti vodjeno je računa da objekat se svojim gabaritom i vizuelnom ekspresijom uklopi u okolne 

objekte čija je spratnost P+4 što se može i videti iz priloženih 3d prikaza u grafičkom delu idejnog rešenja. 

       U listu nepokretnosti br. 268 evidentirano je na k.p. 825/1 , KO Petrovac centar,  dvorište površine 425m2 i tri 

porodične stambene zgrade površina 75m
2

, 28m
2

 i 11m
2

 koje se uklanjaju, pa je pre početka gradnje neophodno 

uraditi elaborat uklanjanja objekta kako je to definisano UT uslovima.       

 

Objekat – namjena, spratnost, sadržaji: 

      Novoprojektovani objekat sadrži potpuno ukopani podrum, prizemlje, 3 (tri) sprata i povučenu etažu. Do glavnog 

ulaza se stiže po terenu koji je na skoro identičnoj koti kao i kota okolnog uređenog teren  pa pristup osobama 

smanjene pokretljivosti nesmetan. Komunikacija unutar objekta je omogućena preko lifta i stepeništa kao vertikalnim 

komunikacijama.   

      Objekat  jednim svojim delom iznad visine od oko 3,20m od konačno uredjenog okolnog  terena prelazi 

gradjevinsku liniju za 1.20 m prema pristupnoj pešačkoj saobraćajnici na jugo-zapadu , onako kako je to definisano 

na strani 79.  DUP-a Petrovac centar ( "Erkeri, terase, balkoni i drugi istureni dijelovi objekta mogu da prelaze 

građevinsku liniju prema neizgrađenim javnim površinama (zelenilo i saobraćajnice) najviše do 1,20 m, na 

minimalnoj visini od 3,0 m od konačno nivelisanog i uređenog okolnog terena ili trotoara").  

      Krov objekta je projektovan kao kos dvovodni krov. 

 

Novoprojektovani objekat sadrži : 

 

-PODRUM koji je potpuno ukopan celom svojom visinom a sastojise od  17 ostava i tri tehničke prostorije. U okviru 

ove etaže predviđeno je stepenište i lift kao vertikalna komunikacija i hodnik za pristum navedenim prostorijama. 

Bruto površina podzemne etaže ne ulazi u obračun površina. 

 

-PRIZEMLJE čine ulaz u stambeni deo objekta, stepenište, hodnik, lift i pet lokala do kojih se pristupa sa uredjenog 

terena oko objekta sa jugozapadne strane
 

 

-I, II, i III sprat su projektovani kao tipske etaže, koje se sastoje od hodnika, stepeništa, lifta i 5 (pet) jednosobnih 

apartmana 

 

-  POVUČENI SPRAT se sastoji od hodnika, stepeništa, lifta i 2 (dva) dvosobna apartmana. Preostali deo ove etaže 

koji nije ušao u sastav projektovana dva apartmana predviđen je kao ozelenjena neprohodna terasa.
 

 

 

Ukupno je projektovano 5 lokala na prizemnoj etaži i 17 apartmana na ostalim spratovima. 

 

 

Konstrukcija: 

Konstrukcija je obrađena kao posebna celina.  

 

Spoljna obrada: 

Objekat je projektovan tako da svojom svedenom i jednostavnom formom, likovnim izrazim i obradom ne naruši 

postojeće likovne i urbane vrednosti mikroambijenta, i uklopi se u urbani kontekst gradskog tkiva tj konkretne lokacije 

uz samu plažu i šetalište. 

Uz poštovanje izvornog arhitektonskog stila, za samu obradu fasade su korišćeni kvalitetni i trajni prirodni materijali 

lokalnog porekla, pa je deo fasade obrađen kamenom tipa bunja u svetlo sivoj nijansi, dok su drugi volumeni tretirani 

četkanim kamenom bež boje kao završnom obradom fasade. Ukupna površina fasade obložena prirodnim 

kamenom iznosi 536,75m
2

. Preostali deo fasade objekta je  obrađen kao DEMIT fasada: stiropor (d=5cm), lepak, 

mrežica i završna obrada "akril-plast" premaz.  

Spoljna vrata ,prozorI od AL bravarije a po izboru investitora. Ograde na terasama su od kovanog gvožđa. 

Podovi na svim terasama se oblažu klinker keramikom i izoluju kondorom. 
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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 1,60m visine, dok se deo iznad njih malteriše i boji 

polikolor bojom. U kupatilu je predviđeno oblaganje zidova keramičkim pločicama do plafona. U svim stambenim 

prostorijama u apartmanima predviđen je parket kao završna podna obloga, osim u kupatilu i hodniku gde su podovi 

od keramičkih pločica. Podovi u hodnicima su obrađeni keramikom. Sva unutrašnja stolarija je drvena. 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

OBRAČUN POVRŠINA :  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
  

 

 

 

Odgovorni inženjer,  

                                                                                                    

_________________________ 

Dušica Antonijev, dipl.inž.arh. 

 

 

 

 

 

 

  BRUTO/m
2
/ NETO/m

2
/ 

      

Podrum 275,45 238,33 

Prizemlje 268,70 
236,28 

I   Sprat 287,25 
249,23 

II  Sprat 285,35 
247,48 

III Sprat 285,35 
247,48 

Povučeni sprat 205,10 
177,73 

Ukupno:  275,45+1331,75 238,33+1158,20 
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8.25
2.88

10.90
10.50

9.15
12.40
15.35
15.60
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8.40
8.40
8.40
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7.00
6.70
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7.40
7.50
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PODRUM
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7
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23

hodnik
stepenište
lift
ostava 01
ostava 02
ostava 03
ostava 04
ostava 05
ostava 06
ostava 07
ostava 08
ostava 09
ostava 10
ostava 11
ostava 12
ostava 13
ostava 14
ostava 15
ostava 16
ostava 17
tehnička prostorija 01
tehnička prostorija 02
tehnička prostorija 03
               ukupno podrum

m²
m²

ukupna neto površina etaže
ukupna bruto površina etaže

238.33
275.45
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APARTMANSKO-POSLOVNI

OBJEKAT Po+P+3+Ps

1

2

3

4

LOKAL L01L01

1
2
3

poslovni prostor
čajna kuhinja
toalet
                 L01 ukupno

50.35
2.80
1.35

54.50

12.95
15.75
8.50
2.88

40.08

PRIZEMLJE

1
2
3
4

ulaz
hodnik
stepenište
lift
                        ukupno

     prostorija                               P[m²]

1

3 2

ULAZ

L01 L02 L03 L04 L05

1 1 1

1

2 2
2

2

3

33

3

LOKAL L02L02

1
2
3

poslovni prostor
čajna kuhinja
toalet
                 L02 ukupno

22.75
1.70
1.65

26.10

LOKAL L03L03

1
2
3

poslovni prostor
čajna kuhinja
toalet
                 L03 ukupno

19.45
2.80
1.35

23.60

LOKAL L04L04

1
2
3

poslovni prostor
čajna kuhinja
toalet
                 L04 ukupno

LOKAL L05L05

1
2
3

poslovni prostor
čajna kuhinja
toalet
                 L05 ukupno

65.00
1.60
1.80

68.40

m²
m²
m²

ukupna neto površina lokala
ukupna neto površina etaže

ukupna bruto površina etaže

196.20
236.28
268.70

A B C D E

A B C D E

3

2

1

3

2

1

zadnja gradj. linija

prednja gradj. linija

granica urbanističkeparcele

±0.00±0.00

±0.00

±0.00

±0.00

-0.02

19.45
2.80
1.35

23.60
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1

2

2

3

3

4

4

5 56 A01

A02A03

A05

A04

APARTMAN A01A01

1
2
3
4
5

6

hodnik
kuhinja
dnevna soba i trpezarija
spavaća soba
kupatilo

ukupno bez terasa
terasa
                 A01 ukupno

3.35
3.23

16.00
10.75
4.50

37.96
3.35

41.18

16.55
8.52
2.88

27.95

I SPRAT

1
2
3

hodnik
stepenište
lift
                        ukupno

     prostorija                               P[m²]

APARTMAN A02A02

1
2
3
4
5

6

hodnik
kuhinja
dnevna soba i trpezarija
spavaća soba
kupatilo

ukupno bez terasa
terasa
                 A02 ukupno

3.90
4.05

16.60
13.70

4.45
42.70

3.90
46.60

APARTMAN A03A03

1
2
3
4
5

6

hodnik
kuhinja
dnevna soba i trpezarija
spavaća soba
kupatilo

ukupno bez terasa
terasa
                 A03 ukupno

APARTMAN A04A04

1
2
3
4
5
6

7

hodnik
kuhinja
dnevna soba i trpezarija
spavaća soba
kupatilo
vešeraj

ukupno bez terasa
terasa
                 A04 ukupno

6.00
3.85

17.90
10.60

3.75
1.45

43.55
5.10

48.65

APARTMAN A05A05

1
2
3
4
5

hodnik
kuhinja
dnevna soba i trpezarija
spavaća soba
kupatilo
                 A05 ukupno

6.60
3.70

12.90
11.00

4.05
38.25

m²
m²
m²

ukupna neto površina apartmana
ukupna neto površina etaže

ukupna bruto površina etaže

221.28
249.23
287.25
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2
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3
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+3.40

+3.40
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+6.46 +6.46
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+6.46
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APARTMAN A06A06

1
2
3
4
5

6

hodnik
kuhinja
dnevna soba i trpezarija
spavaća soba
kupatilo

ukupno bez terasa
terasa
                 A06 ukupno

II SPRAT

1
2
3

hodnik
stepenište
lift
                        ukupno

     prostorija                               P[m²]

APARTMAN A07A07

1
2
3
4
5

6

hodnik
kuhinja
dnevna soba i trpezarija
spavaća soba
kupatilo

ukupno bez terasa
terasa
                 A07 ukupno

APARTMAN A08A08

1
2
3
4
5

6

hodnik
kuhinja
dnevna soba i trpezarija
spavaća soba
kupatilo

ukupno bez terasa
terasa
                 A08 ukupno

APARTMAN A09A09

1
2
3
4
5
6

7

hodnik
kuhinja
dnevna soba i trpezarija
spavaća soba
kupatilo
vešeraj

ukupno bez terasa
terasa
                 A09 ukupno

APARTMAN A10A10

1
2
3
4
5

hodnik
kuhinja
dnevna soba i trpezarija
spavaća soba
kupatilo
                 A10 ukupno

m²
m²
m²

ukupna neto površina apartmana
ukupna neto površina etaže

ukupna bruto površina etaže

3.35
3.23

16.00
10.75
4.50

37.96
3.35

41.18

16.55
8.52
2.88

27.95

3.90
4.05

16.60
13.70

4.45
42.70

3.95
46.65

6.00
3.85

17.90
10.60

3.75
1.45

43.55
3.25

46.80

6.60
3.70

12.90
11.00

4.05
38.25

219.53
247.48
285.35

3.90
4.05

16.60
13.70

4.45
42.70

3.95
46.65
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+9.52 +9.52

+9.52

+9.52
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+9.50

APARTMAN A11A11

1
2
3
4
5

6

hodnik
kuhinja
dnevna soba i trpezarija
spavaća soba
kupatilo

ukupno bez terasa
terasa
                 A11 ukupno

III SPRAT

1
2
3

hodnik
stepenište
lift
                        ukupno

     prostorija                               P[m²]

APARTMAN A12A12

1
2
3
4
5

6

hodnik
kuhinja
dnevna soba i trpezarija
spavaća soba
kupatilo

ukupno bez terasa
terasa
                 A12 ukupno

APARTMAN A13A13

1
2
3
4
5

6

hodnik
kuhinja
dnevna soba i trpezarija
spavaća soba
kupatilo

ukupno bez terasa
terasa
                 A13 ukupno

APARTMAN A14A14

1
2
3
4
5
6

7

hodnik
kuhinja
dnevna soba i trpezarija
spavaća soba
kupatilo
vešeraj

ukupno bez terasa
terasa
                 A14 ukupno

APARTMAN A15A15

1
2
3
4
5

hodnik
kuhinja
dnevna soba i trpezarija
spavaća soba
kupatilo
                 A15 ukupno

m²
m²
m²

ukupna neto površina apartmana
ukupna neto površina etaže

ukupna bruto površina etaže

3.35
3.23

16.00
10.75
4.50

37.96
3.35

41.18

16.55
8.52
2.88

27.95

3.90
4.05

16.60
13.70

4.45
42.70

3.95
46.65

6.00
3.85

17.90
10.60

3.75
1.45

43.55
3.25

46.80

6.60
3.70

12.90
11.00

4.05
38.25

3.90
4.05

16.60
13.70

4.45
42.70

3.95
46.65

219.53
247.48
285.35
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7

8
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2
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4 5

6
7

8

APARTMAN A16A16

1
2
3
4
5
6
7

8
9

hodnik
kuhinja
dnevna soba i trpezarija
spavaća soba I
spavaća soba II
kupatilo
toalet

ukupno bez terasa
terasa I
terasa II
                ukupno terase
                 A16 ukupno

8.55
7.55

28.15
11.20
10.60
3.60
2.55

72.20
3.35
6.80

10.15
82.35

5.65
8.55
2.88

17.08

POVUČENI SPRAT

1
2
3

hodnik
stepenište
lift
                        ukupno

     prostorija                               P[m²]

A16A17

APARTMAN A17A17

1
2
3
4
5
6
7

8

hodnik
kuhinja
dnevna soba i trpezarija
spavaća soba I
spavaća soba II
kupatilo
toalet

ukupno bez terasa
terasa
                   A17 ukupno

12.50
8.35

19.75
12.90
11.25

4.45
2.25

71.45
6.85

78.30

A B C D E

A B C D E

3

2

1

3

2

1

granica urbanističkeparcele

+12.56

+12.58

+12.58

+12.68+12.68

m²
m²
m²

ukupna neto površina apartmana
ukupna neto površina etaže

ukupna bruto površina etaže

165.65
177.73
205.10
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