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TEHNIČKI OPIS 

UZ  IDEJNO RJEŠENJE  REKONSTRUKCIJE STAMBENO-POSLOVNOG OBJEKTA  

 

INVESTITOR: BOŽOVIĆ VUKAŠIN, BUDVA 

 

 

 Uvod 

 

 Idejno rješenje je  izrađeno  na osnovu urbanističko - tehničkih uslova i projektnog 

zadatka investitora, važećih Zakona, tehničkih propisa i normativa za projektovanje i izvođenje 

ove vrste objekata. 

 

 Lokacija  

  

 Na urbanističkoj parceli 8 koja se nalazi u okviru bloka 5, DUP-a „Rozino I“ a koju čini 

katastarska parcela 1542/3 KO Budva, nalazi se izgrađen objekat spratnosti P+1. Za izvedeni dio 

objekta je izdata građevinska dozvola br. 06-061-U-1438/122, od 21.09.1992. godine, i to za 

objekat spratnosti P+1+Pk. Ova građevinska dozvola izdata je po prethodno važećem DUP-u. 

 Prilikom izrade novog, sada važećeg DUP-a i formiranja urbanističke parcele došlo je do 

greške jer je korištena pogrešna geodetska podloga - već izvedeni objekat nije tačno snimljen, pa 

se desilo da je planer "otkinuo" dio kat parcele 1542/3 KO Budva (pa čak i objekta, što je 

korigovano kroz Elaborat o parcelaciji) i pripojio ih susjednoj UP, koju čine k.p. 1542/6 i k.p. 

1542/1 KO Budva. Sve parcele koje čine ove dvije UP su u vlasništvu istog investitora. 

 Ovim projektom je predviđena rekonstrukcija, odnosno nadogradnja postojećeg 

stambenog-poslovnog objekta u postojećim gabaritima. 

            Postojeći objekat spratnosti P+1 je stambeno-poslovni sa dva poslovna prostora i jednim 

stanom na etaži prizemlja i 3 apartmana na spratu. 

 Pješački prilaz objektu je sa istočne strane, direktno sa ulice. Glavni ulaz u objekat je sa 

bočne, južne, strane objekta iz dvorišta u nivou prizemlja. Etaže objekta su povezane 

unutrašnjim dvokrakim stepeništem. Uz ulicu su orijentisani poslovni sadržaji i samim tim im se  

pristupa direktno sa ulice, nije omogućena komunikacija preko glavnog ulaza u objekat.  

 Objekat je pozicioniran unutar građevinskih linija, sa primarnom orijentacijom ka ulici. 

  



Urbanistički parametri: 

 

Urbanistički parametri UP 8  koja se nalazi u bloku 5 i koja se sastoji od  kat. parcele 1542/3  su: 

Urbanistička parcela  8 

P=234m2 

Površina pod objektima 

/Indeks zauzetosti=0,53 / 

BRGP                                                                

/Indeks izgrađenosti=2.66/ 

Spratnost 

po DUP-u 124.00m² 622.00 m² G+P+3+Pk 

 

 

Obračun građevinske bruto površine po projektnoj dokumentaciji izgradnje objekta prema 

Pravilniku o načinu obračuna površine i zapremine objavljenog u Sl. listu Crne Gore broj 

060/18, a u skladu sa crnogorskim standardom MEST EN 15221-6: 

 

Etaža Zatvoreni 

prostor 

Natkriveni 

prostor 

Otkriveni 

prostor 

Ukupno 

postojeće 

Prizemlje 115,37m² 12,00m² / 127,37 

01.sprat 114,04m² 15,13 1,37 130,54 

novoprojektovano 

02.sprat 116,38m² 15,42 1,27 133,07 

03. sprat 116,38m² 15,42 1,27 133,07 

Ukupno 462,17m² 57,97m² 3,91m² 524,05 m² 

 

  

 Upoređivanjem paramentara za UP 8 vidi se da je u planu zauzetost (124 m²) manja nego 

što je odobreno građevinskom dozvolom (127,79m²) na osnovu koje je objekat izveden, dok je 

BRGP sa nadogradnjom objekta manja od predviđene DUP-om.  

 Parking prostor za jedno vozilo - za stan investitora je obezbijeđen uz objekat, a ostala 

parking mjesta (za 3 apartmana) se nalaze na susjednoj parceli 1542/1 KO Budva koja je takođe 

u vlasništvu investitora. Na toj parceli je predviđen novi objekat u kome će biti izgrađena 

podzemna garaža za potrebe novog objekta, a ispred objekta je predviđen 5 parking mjesta od 

kojih su 4 za potrebe apartmana u objektu na k.p. 1542/3 KO Budva. 

Obzirom da su novi (k.p.1542/3) i planirani objekat( k.p.1542/1) u vlasništvu istog investitora, 

koji je postojeći objekat izgradio na osnovu građevinske dozvole prije donošenja ovog plana i na 



bočnoj fasadi već izveo otvore, te se novi objekat ne može »nalijepiti« na ovaj, već je 

predviđeno da novi objekat bude samostojeći. 

 

  

Funkcija 

 

 Objekat je predviđen kao stambeno-poslovni slobodnostojeći sa poslovnim prostorima u 

prizemlju, stanovima i apartmanima na ostalim etažama, uz spratnost P+3.  

 Postojeće etaže su prizemlje i 1. sprat, a 2. i 3. sprat su etaže koje se nadograđuju. Prema 

odobrenoj tehničkoj dokumentaciji i građ. dozvoli, nadograđuje se samo jedan sprat, jer je 

prethodno bilo odobreno 3 etaže.. 

             Prizemlje čine dvije cjeline - dio objekta sa dva poslovna prostora kojima se pristupa 

direktno sa ulice, i dio sa prostorom za komunikaciju i jednim stanom. Vertikalnu komunikaciju 

sa ostalim etažama čini dvokrako stepenište. 

Na etaži 1. sprata su izvedena tri apartmana.  

Etaža 2. sprata je predviđena za formiranje stambene jedinice S2 koja sadrži ulaz, kupatilo, 

dnevni boravak i trpezariju, kuhinju, terasu ispred boravka i trpezarije, roditeljsku sobu sa 

kupatilom i dječiju sobu sa terasom. 

Etaža 3. sprata je identična postojećoj etaži 1. sprata i sadrži tri apartmanske jedinice- Apartman 

A4 sadrži prostor za odmor sa mini kuhinjom i trpezarijom, sobu, kupatilo i terasu. Apartmani 

A5 i A6 su istog sadržaja i približne kvadrature - sadrže predprostor sa minikuhinjom, sobu, 

kupatilo i terasu. 

 Zbog povećanja broja etaža i povezivanja istih vertikalnom komunikacijom prema želji 

investitora predviđen je pomoćni objekat - lift, sa pozicijom neposredno uz objekat naspram 

stepeništa. Zahtjev za pomoćni-pristupni objekat predat je Sekretarujatu za urbanizam i održivi 

razvoj i rješavaće se u tom postupku dok je u ovom projektu samo naznačen položaj. 

 

Spoljašnja obrada 

 

 Fasadni zidovi objekta se obrađuju kao demit fasada d=5cm sa završnom obradom 

grubim fasadnim premazom. Na fasadi je predviđena kombinacija boja, i to oker kojom se 

naglašavaju prizemlje i lukovi, bež boja kojom se naglašavaju gornje etaže, i siva boja kojom će 

biti akcentovani horizontalni istureni dijelovi objekta, horizontale terasa, i  dijelovi fasade 

između otvora. Kombinaciji boja se pristupilo iz razloga da se vizuelno smanji gabarit objekta 



koji je proistekao iz postojećih etaža, i kako bi se sa nadogradnjom dvije etaže u okviru 

postojećeg gabarita formirala jedna vizuelna cjelina. 

 Otvori na fasadi su predviđeni od aluminijumskih profila opremljeni roletnama i 

zastakljeni su termopan staklom. Boja i ton fasadne stolarije su mat aluminijum. 

 Ograde na terasama objekta su od metalnih profila u podu ili parapetu ograde. Ograda na 

stepeništu je od aluminijumskih profila. 

 Pomoćni objekat - lift je čelične konstrukcije sa ispunom od metalnih panela i stakla. 

Ispuna od stakla je sa spoljašnjih, vidnih strana lifta, dok je ispuna od metalnih panela sa strana 

uz fasadu objekta. 

 

 Krov objekta je kos, dvovodan, sa nadstrešnicom sa prednje ulične strane. 

 Ograde na parceli, sa tri strane, osim prema ulici su transparentne,  izvedene od metalnih 

profila ankerovanih u betonski dio ogradnog zida.  Ukupna visina ograde je 110-120cm. 

 Oko objekta su izvedene prilazne staze po terenu, popločane kamenim pločama 

nepravilnog oblika, dok je ulaz u objekat popločan protivkliznom keramikom.  

 

 

                                                                                                            S a s t a v i l a, 

                                                 

                                                                                                 Z. Krapović, dipl.ing.arh.  
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