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NA OSNOVU PRAVILA O UNUTRAŠNJOJ  RADNOJ  ORGANIZACIJI 
RADU I NAGRADJIVANJU  U  PREDUZEĆU ,,MEDITERRANEAN Co., 
BUDVA, DONOSIM, 

 
 

R J E Š E NJ E 
 
      

O IMENOVANJU VODEĆEG I ODGOVORNOG PROJEKTANTA, NA IZRADI 
IDEJNOG PROJEKTA ZA OBJEKTE SA TURISTIČKIM APATMANIMA NA 
UP22 I UP23 LSL POLJANE, KP 232 I 233, SVE KO REŽEVIĆI I, 
INVESTITORA ANDRIJE RADOMANA IZ BUDVE. 
. 
 
 
ZA VODEĆEG I ODGOVORNOG PROJEKTANTA, NA IZRADI IDEJNOG 
PROJEKTA ZA OBJEKTE SA TURISTIČKIM APATMANIMA NA UP22 I 
UP23 LSL POLJANE, KP 232 I 233, SVE KO REŽEVIĆI I, INVESTITORA 
ANDRIJE RADOMANA IZ BUDVE, IMENUJU SE: 

 
• ZA VODEG PROJEKTANTA: Arh. Boris Radunović, Spec.Sci. 

• ZA ODGOVORNOG PROJEKTANTA: arh. Slavko Radunović dipl. ing. 

 
 
 

O B R A Z L O Ž E NJ E 
 

IMENOVANI ISPINJAVAJU USLOVE U SKLADU SA ZAKONOM O 
IZGRADNJI OBJEKATA ZA IZRADU PREDMETNE TEHNIČKE 
DOKUMENTACIJE.  

 
                       D  i  r  e  k  t  o  r,  
            U  Budvi, 
  septembar, 2019. god.   Arh. Boris Radunović, Spec.Sci. 
 
 
 



 

 

 
 

NA OSNOVU RIJEŠENJA O IMENOVANJU VODEĆEG 
PROJEKTANTA, NA IZRADI IDEJNOG PROJEKTA ZA OBJEKTE 
SA TURISTIČKIM APATMANIMA NA UP22 I UP23 LSL 
POLJANE, KP 232 I 233, SVE KO REŽEVIĆI I, INVESTITORA 
ANDRIJE RADOMANA IZ BUDVE, DAJEM 

 
 
 
 
 

I  Z J A V U 
 
 
      

KAO VODEĆI PROJEKTANT, DA JE TEHNIČKA 
DOKUMENTACIJA ZA IZRADU IDEJNOG PROJEKTA ZA 
OBJEKTE SA TURISTIČKIM APATMIMA NA UP22 I UP23 LSL 
POLJANE, KP 232 I 233, SVE KO REŽEVIĆI I, INVESTITORA 
ANDRIJE RADOMANA IZ BUDVE, URAĐENA PO VAŽEĆIM 
PROPISIMA I USKLAĐENA U SVIM FAZAMA PROJEKTNE 
DOKUMENTACIJE. 
 
 

 
   
                  Vodeći projektant,  
            U  Budvi, 
          SEPTEMBAR, 2019. god.                       Arh. Boris Radunović, Spec.Sci. 
 
 
 
 



 

 

 
 

NA OSNOVU RIJEŠENJA O IMENOVANJU ODGOVORNOG 
PROJEKTANTA ZA FAZU ARHITEKTURA, NA IZRADI IDEJNOG 
PROJEKTA ZA OBJEKTE SA TURISTIČKIM APATMIMA NA 
UP22 I UP23 LSL POLJANE, KP 232 I 233, SVE KO REŽEVIĆI I, 
INVESTITORA ANDRIJE RADOMANA IZ BUDVE, DAJEM 

 
 
 
 
 

I  Z J A V U 
 
 
      

KAO ODGOVORNI PROJEKTANT ZA FAZE ARHITEKTURA, DA 
JE TEHNIČKA DOKUMENTACIJA ZA IZRADU IDEJNOG 
PROJEKTA ZA OBJEKTE SA TURISTIČKIM APATMIMA NA 
UP22 I UP23 LSL POLJANE, KP 232 I 233, SVE KO REŽEVIĆI I, 
INVESTITORA ANDRIJE RADOMANA IZ BUDVE, URAĐENA PO 
VAŽEĆIM PROPISIMA I USKLAĐENA U SVIM FAZAMA 
PROJEKTNE DOKUMENTACIJE. 
 
 

 
   
                 Odgovorni projektant,  
            U  Budvi, 
          SEPTEMBAR, 2019. god.                       Arh. Slavko Radunović, dipl.ing. 
 
 
 
 























































































  
 
 PROJEKTNI ZADATAK 
 

Projektnim zadatkom se definiše zadatak projektanta, na izradi 
projektne dokumentacije, potrebne za izgradnju dva istovjetna 
objekta, čiji će namjena biti Turistički apartmani, locirani na UP 22 
i UP 23 LSL Poljane. Dokumentaciju uraditi u skladu sa ovim 
projektnim zadatkom i Urbanističko tehničkim uslovima. U okviru 
predmetne lokacije predvidijeti u svakom objektu po dva veća 
apartmana po etaži, (prizemlje i sprat) sa po dvije spavaće sobe. 
Potrebno je zadovoljiti uslov da sve sobe budu orjentisane ka 
jugu. Pored toga u suterenu predvidijeti po dva manja apartmana 
sa vezom sa dvorištem. U podrumu predvidijeti tehničke 
prostorije i ostave. Na lokaciji je poterebno obezbijediti prostor za 
parkiranje ili garažiranje vozila, za korisnike apartmana pored 
interne ulice u granicama UP 22 i UP23. Materijalizaciji objekata i 
vizuelnom izgledu spoljašnjosti objekata posvetiti posebnu 
pažnju, predvidijeti upotrebu tradicionalnih materijala kao što su 
kameni i sl. 
 
Pri projektovanju predvidijeti mogućnost upotrebe čistih 
tehnologija i obnovljivih izvora energije za potrebe korisnika 
objekata.  
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T E H N I Č K I  O P I S 
 

uz tehničku dokumentaciju Idejnog riješenja  
za izgradnju turističkih objekata apartmansko naselje  

na urbanističkim parcelama 22 i 23 u okviru LSL Poljane, 
koje čine katastarske parcele 232 i 233 KO Reževići I 
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TEHNIČKI OPIS 

 

uz investiciono tehničku dokumentaciju za izgradnju turističkih objekata 
apartmansko naselje na urbanističkim parcelama 22 i 23 koje čine 
katastarske parcele 232 i 233 KO Reževići I, u okviru LSL Poljane  

INVESTITOR: Andrija Radoman 

UVODNE NAPOMENE 
Idejno riješenje urađeno je na osnovu UTU-a i projektnog zadatka investitora. Investitor je 
dao saglasnost na idejno riješenje. 
 
LOKACIJA OBJEKTA 
Apartmansko naselje turističke namjene locirano je na urbanističkim parcelama 22 i 23 koje 
čine katastarske parcele 232 i 233 Ko Reževići I. Prema UT -uslovima predmetni objekti su 
turistički - apartmansko naselje i nalaze se u okviru LSL Poljane. Spratnost objekata je 
G+Po+S+P+1. Ukupna BGRP objekata je 1.123,34m², svaki objekat po 561,67m2, sa 
garažom i podrumom BGRP je 1.862,64m², svaki objekst po 931,32m2, po projektnoj 
dokumentaciji. Zadata BGRP stambenih etaža po UTU-ma ukupno na UP22 i UP23  iznosi 
1.226,50m2. Novoprojektoani objekti su sastavni dio kompleksa turističke nasmjene, i čine 
cjelinu sa vilama izgrađenim na urbanističkim parcelama 24 i 37, sa kojima graniče. Na ovim 
urbanističke parcelama već je izgrađeno 20 turističkih vila sa kojoma će novi objekti činiti 
dopunu turističke ponude.  
 
Objekti su locirani na terenu u nagibu, tako da se najvisočija kota u jednom dijelu placa od 
102,82m/nv do 110,30m/nv što znači da je visinska razlika cca 7,50m/nv. Nagib se prostire 
u pravcu sjever-jug. U drugom pravcu nagib je vrlo mali pa je skoro zanemarljiv. Nivo garaže 
su na koti -9,02m, podrum sa pomoćnim prostorijama je na koti -6,16m i potpuno je ukopan 
sa sve četiri strane. Kota suterena je na -3,04m i jednu polovinu je ukopan u zemlju. 
Projektovana kota prizemlja je na ±0,00 (111,84 m/nv). Ulaz u objekat je na koti  -1,52m 
(110,32m/nv). Objekti su projektovani kao slobodnostojeći objekti, postavljeni između 
pješačke saobraćajnice, sa sjeverne strane, na koti ulaza u objekte (110,30m), i kolsko-
pješačke saobraćajnice na koti ulaza u garaže (102,82m). Između objekata ove dvije 
saobraćajnice su povezane stepeništem sa odmorištima, kojim se savlađuje visinska razlika 
između dvije saobraćajnice. Na objektima su predviđeni ravni neprohodni krovovi, na kojima 
je završni sloj travnate pokrivke. Vodilo se računa da objekti svojom spoljašnjom obradom 
podjećaju na na stare seoske kuće u naseobinama koje se nalaze u zaleđu ovog plana. 
 
ARHITEKTONSKO RJEŠENJE - DISPOZICIJA PROSTORA 

Sa urbanističko-arhitektonskog aspekta novoprojektoani objekti u okviru kompleks turističke 
namjene projektovani su kao slobodnostojeći objekti koji su postavljeni shodno konfiguraciji 
terena uz maksimalno poštovanje uslova iz plana. Na zadatom prostoru projektovana su dva 
objekta, koji imaju po dva apartmana na svakoj stambenoj etaži, ukupno šest apartmana po 
objektu na po tri etaže. Svaki objekat je zasebna stambena jedinica, funkcionalno povezana 
po vertikali. U podrumskom dijelu smještene su tehničke prostorije, vešeraj i ostave, u 
suterenu su dvije manje aparmanske jedinice, svaka je direktno povezana sa dvorištem, koje 
je na južnoj strani, dok su na prizemlju i spratu smještene po dvije veće apartmanske 
jedinice, sa po dvije spavaće sobe i dnevnim boravkom, trpezarijom, kuhinjom, terasom i sa 
pratećim prostorijama. 
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Ukupan broj smještajnih jedinica u okviru dva nova objekta  je  12. Od toga su četiri 
apartmanske jedinice u suterenu, svaka neto  korisne površine po 30,86m2, i imaju 
pripadajuće dvorište površine 45,21m2. Preostalih osam apartmanskih jedinica su na 
prizemlju i spratu sa po 90,81m2 neto korisne površine. Zbog denivelacije terena u podzidi 
objekata smještene su i projektovane garaže, uz internu kolsko-pješačku ulicu, koja ih 
opslužuje, a koja je projektovana u okviru kompleksa. kupan broj garažnih mjesta je 18, što u 
potpunosti zadovoljavaza date uslove plana gdje stoji da na 100m2 neto površine potrebno 
1,5PM. S obzirom na broj projektovanih aparmanskih jedinica, za korisnike kompleksa, 
obezbiđeno je po 1,5 PM po apartmanskoj jedinici. 
 

BRUTO POVRŠINE - POLJANE UP 22 i UP 23 
BRUTO 

 PODRUM SUTEREN PRIZEMLJE I SPRAT UKUPNO UKUPNO - UTU 
Objekat 1 199,80 100,99 230,34 230,34 761,47 563,25 
Objekat 2 199,80 100,99 230,34 230,34 761,47 563,25 

GARAŽA 1 169,85  
GARAŽA 2 169,85  
UKUPNO 399,60 201,98 460,68 460,68 1862,64 1226,50 
Napomena: 1.123.34m2 je BRGP nadzemnih, korisnih etaža po projektnoj 
dokumentaciji a po izdatim UTU 1.226,50m2. Ukupna BRGP sa nestambenim 
prostorom, garaže i podrumi iznosi 1.862,64m2. 

 

NETO POVRŠINE - POLJANE UP 22 i UP 23 
 

NETO 
 PODRUM SUTEREN PRIZEMLJE I SPRAT DVORIŠTE UKUPNO 

NETO 
Objekat 1 157,26 30,86 230,34 230,34 45,21 694,01 
Objekat 2 157,26 30,86 230,34 230,34 45,21 694,01 

GARAŽA 1  151,21 
GARAŽA 2  151,21 
UKUPNO 314,52 61,72 460,68 460,68 90,42 1686,94 
Napomena: 1.686.94m2 je ukupna neto površina u objektima sa nestanbenim 
prostorom, podrumi i garaže, dok je neto stambena površina u objektima ukupno 
983,08m2 ili ukupno 491,54m2 po objektu. 
 
 
KONSTRUKCIJA OBJEKTA 

Konstruktivni sklop objekta riješen je kao masivni sistem sa ab. stubovima, ab zidnim 
platnima i međuspratnim monolitnim ab pločama debljine 16 cm sa armirano betonskim 
ojačanjima i terasama koje su takođe monolitne ab ploče, debljine 16cm.  
 
Krovna konstrukcija predviđena od ab tavanice koja ima debljinu 16cm sa predviđenim 
slojevima za izolaciju i završnim slojem od travnatog pokrivača. Zidovi su nosivi od giter 
blokova d=20cm, i ab platna po etažama na stepeništu. Spoljni zidovi su obrađeni demit 
fasadom i premazani završnim premazom u boji po izboru projektanta u dvije nijanse izuzev 
dijelova koji su predviđeni da se oblažu kamenom a sve prema detaljima koji su sastavni dio 
projektne dokumentacije.  
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SPOLJNA I UNUTAŠNJA OBRADA OBJEKTA 
Fasadni elementi i materijali su prilagođeni urbanim cjelinama u ovom podneblju. Fasada će 
biti obrađena demitom sa završnim premazom u dvije nijanse boje, i djelimično obložena 
kamenom. Krov je ravan, neprohodan, sa travnastom prekrivkom. 
 
ZIDARSKI RADOVI 

Fasadni zidovi su od šupljih opekarskih blokova d= 20cm. Svi Pregradni zidovi su predviđeni 
od gips-kartona debljine 10 cm.  
 
INSTALACIONI KANALI 

Obziđivanje ventilacionih  kanala  se  radi  gips-kartonskim pločama. 
Zidanje "šunt" ventilacionih kanala raditi u produžnom malteru 1:2:6. 
Ventilacione elemente oslanjati na međuspratnu konstrukciju za svaku etažu. Ventilacioni 
kanali se izvode od betonskih šunt blokova, na način isto kao i dimljački, a mjesta priključka 
uzimaju se 20 cm od plafona za odvod nečistog vazduha. 
Pri izvođenju kanala za provjetravanje pridržavati se odredaba Pravilnika o tehničkim 
mjerama i uslovima za provjetravanje sistema sabirnih kanala JUS U.C2.201. 
 
Pri izradi kanala za provjetravanje treba obratiti pažnju na sledeće: 

- prije zidanja elemente nakvasiti 
- cementni malter nanositi sa gornje i donje strane 
- malter koji izađe van spojnice obavezno skinuti, na taj način obezbijediti  unutar  

kanala  glatku  i  ravnu  površinu  radi  pravilne  cirkulacije vazduha. 
 
Radi boljeg funkcionisanja kanala za odvod vazduha predvidjeti izlaz iz krova, samo u širini 
primarnog kanala. 
Radi obezbijeđivanja fizičke i toplotne zaštite ventilacionih kanala predviđeno je obziđivanje 
kanala po svim etažama opekom na "kant" d= 5-7cm, a u krovu opekom d=20 cm iznad 
krova obziđivanje je opekom d=20cm. Moguće je da se instalacije sa svih etaža sabirnim 
kanalom izvedu na krov . 
 
HIDROIZOLACIJA 

Izolaterske radove izvesti u svemu prema projektu, opisima i važećim propisima i normama u 
građevinarstvu. 
Horizontalnu  hidroizolaciju  raditi  na  kvalitetnoj  podlozi  a  vertikalnu  izvesti  uz  zid inimum 
10 cm ako se projektom i pozicijom ne traži veća visina. 

 
- Horizontalne hidroizolacije ispod podova na tlu u podrumu i suterenu u su tipa Kondor 4 -

varen sa preklopima sa prethodnim premazom bitulitom. 
 

- Horizontalne hidroizolacije ispod podova u mokrim čvorovima u sledećim slučajevima 
odozdo na gore: 

- bitulit + poliazbestol + staklena mrežica 
- poliazbestol + staklena mrežica 
- poliazbestol 

 
- Hidroizolacije krovnih korita u sledećim slojevima odozdo na gore: 

- 1 x premaz bitulitom 
- 3 x poliazbestolom 
- 2 x staklena mrezica 
- Vertikalna hidroizolacija zidova u podrumu i suterenu su tipa Kondor 4-varen sa 
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preklopima sa predhodnim premazom bitulitom i obaveznom mehaničkom zaštitom. 
- Izrada mehaničke zaštite horizontalne hidroizolacije ispod podova u mokrim čvorovima 

na spratnim etažama jednim slojem ter papira. 
 
TERMOIZOLACIJA 

Termoizolacija je predviđena kao zaštita kako od gubitka toplote tako i od prekomijrnog 
zagrijavanja što je uslovljeno i I klimatskom zonom kao važan uslov za obezbijeđenje 
odgovarajućih uslova za život. Kako bi ovi uslovi bili ispunjeni predviđeno je postavljanje 
termoizolacije u podovima podruma i na krovnoj ploči od presovanog tervola ili tvrdo 
presovane kamene vune odgovarajuće debljine u svemu prema datim detaljima.  
 

• Izrada termičke izolacije od TP tervola-izoterm (tvrda termoizolacija) ploče d=2-3 cm, 
na površini podne ploče od nabijenog betona u podrumu, u prostorijama definisanim u 
projektu. lspod i iznad tervola postaviti po jedan sloj PVC folije, što takođe ulazi u 
cijenu. Cijena obuhvata sav rad i materijal po opisu. 

 

• Izrada termičke izolacije od presovane kamene vune d=3 cm, na površini zadnje  
tavanice (ispod završne obrade krova) objekta kako je to definisano u projektu. Cijena 
obuhvata sav rad i materijal po opisu. 

 
OBRADA PODOVA 
 
Podovi od kamenih ploča 

Ova vrsta poda predviđa se u svim zajedničkim prostorima ulazi, podesti i stepeništa.  
Kamene ploče postaviti na podnoj betonskoj podlozi unutar objekta, u cementnom vlažnom 
malteru R=1:2 koji se preliva cementnom kašom R=1:1 
Gazišta i čela izraditi od jednog komada kamenih ploča. Obavezno uraditi soklu od kamena u 
visimi od 8 cm. 
 
Podovi od keramičkih pločica 

Ova vrsta poda predviđa se u svim, kupatila vešernicama, kuhinjama, i terasama. 
Podne neglazirane keramičke pločice I klase postaviti na podnoj betonskoj podlozi unutar 
objekta, u cementnom vlažnom malteru R=1:2 koji se preliva cementnom kašom R=1:1. 
Slojevi podloge iznad konstrukcije dati su u grafickim prilozima-detalji. 
Obavezno ugraditi pokrivne inoks lajsne na svim prelazima i spojevima različitih vrsta podova, 
odnosno tamo gdje nije predviden prag. 
Kod postavljanja poda u sanitarijama izvesti nagib prema slivniku (0.5-1 %). Ugradnju zidnih 
glaziranih keramičkih pločica I klase vršiti na lijepilu za keramiku. 
 
Podovi od parketa 

Podovi od hrastoog parketa predviđeni su u predperostorima, trpezariji, dnevnoj i spavaćim 
sobama. Parket postaviti na sloju lijepa na predhodno ugrađenoj podlozi. Nakon ugradnje 
parketa hoblovati i lakirati u tri postupka bezbojnim lakom. Na spoju sa zidom ugraditi 
profilisane parket lajsne od hrastovog masiva visine 6 cm. Slog parketa i nivo sjaja po izboru 
projektanta. 
 
OBRADA ZIDOVA 

Svi zidovi prostorijama za boravak, spavaćim sobama moraju biti potpuno vertikalni i ravno 
obrađeni, gletovani i obojeni disperzivnom bojom u tonu po izboru projektanta. Zidovi kupatila 
su obloženi keramičkim pločicama do visine plafona, koji je gletovan i obojen disperzivnom 
bojom ili spušteni plafon. 
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Zidovi u kuhinjama su obloženi keramičkim pločicama do visine h=160cm. Zidovi u kuhinjama 
koji nijesu obloženi keramičkim pločicama su gletovani i obojeni duisperzivnom bojom u tonu 
po izboru projektanta. 
 
OBRADA PLAFONA 

Plafone malterisati produžnim malterom d=2cm i farbati disperzivnom bojom, osim na 
dijelovima gdje su predviđeni spušteni plafoni i u prostorijama koje zbog svoje namjene 
zahtijevaju specijalnu obradu. 
Spušteni plafoni se rade u kupatilima, gips-karton ploče sa svim predradnjama. 
 
PROZORI I VRATA 

 

UNUTRAŠNJA STOLARIJA 
Unutrašnja stolarija izrađena je od medijapana kvaliteta u svemu prema šemama stolarije. 

 
SPOLJNA BRAVARIJA 

Spoljni prozori (dvokrilni i jednokrilni) sa škurama i vrata balkonska se izvode od 
najkvalitetnijih eloksiranih alu. profila, sa unutrašnje strane obloženi drvenim profilima. Ulazna 
vrata se izvode kao sigurnosna u boji kao ostala unutrašnja vrata. 

 
LlMARIJA 

Sve opšivke limom rade se plastificiranim Al limovima u boji usklađenoj sa bojama na ostalim 
dijelovima objekata. 
 
INSTALACIJE 

Predviđena je nabavka i ugradnja savremenih instalacionih sistema kako za instalacije jake i 
slabe struje, tako i za instalaciju vodovoda i kanalizacije. Instalacije vodovoda i kanalizacije 
kao i projekat elektro instalacija su sastavni dio ovog projekta i detaljniji opisi radova dati su 
uz svaku fazu. 
 
Na krovovima objekata je predviđeno postavljanje solarnih kolektora za pripremu tople vode i 
solarnih ćelija za proizvodnju električne energije za potrebe objekata. 
 
Radovi na spoljnjem uređenju terena, dvorišta i bazena, hortikulture, potpornih zidova i ostalih 
radova dati su kroz projekat uređenja. 
 

 
            U  Budvi, 
          septembar, 2019. god.                  Arh. Slavko Radunović, dipl.ing. 
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