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Crna Gora
Opétina Budva
Sluzba glavnog gradskog arhitekte
Trg Sunca broj 3, Budva, Crna Gora, Telefon +382 33 699-043, e-mail: arhitekta@budva.me

Broj: UPI-22-332/25-35/5
Budva, 03.09.2025.godine

Glavni gradski arhitekta opstine Budva, na osnovu ¢lana 8, 10, 22, 25 i 41 Zakona o izgradnji
objekata (“Sluzbeni list Cme Gore”, broj 19/25) kao i na osnovu ¢lana 18 Zakona o upravnom postupku
(“Sluzbeni list CG” br 46/14, 20/15, 40/16, 37/17), riesavajuéi po zahtjevu "MER BER GROUP" DOO,
"Guler Construction” DOO, Musure Bojana, Musure Dejana i Deloik Mire za davanje saglasnosti
na idejno rieSenje arhitektonskog projekta, izradeno od strane ,Studio R A.F.F* d.0.0. Budva, ovjereno
elektronskim potpisom projektanta Babai¢ Enisa, dana 18.07.2025. godine u 15:37:09 + 02'00" za
izgradnju apartmanskog objekta na k.p. 1890/2 i 1890/6 KO Budva, na dijelu UP 5-24, u zahvatu DUP-a
“Babin do” (“Sluzbeni list CG-opétinski propisi” br. 11/12), Opstina Budva donosi:

RJESENJE

Daje se saglasnost "MER BER GROUP" DOO, "Guler Construction” DOO, Musura Bojanu, MuSura
Dejanu i Deloik Miri, na idejno rjesenje arhitektonskog projekta, izradenog od strane ,Studio RAFF
d.0.0. Budva, ovjerenog elektronskim potpisom projektanta, dana 18.07.2025. godine u 15:37:09 +
02'00", za izgradnju apartmanskog objekta (planom zadato: dopunska namjena apartmansko
stanovanje) na k.p. 1890/2 i 1890/6 KO Budva, na dijelu UP 5-24, u zahvatu DUP-a "Babin do” (*Sluzbeni
list CG-opstinski propisi® br. 11/12), u pogledu usaglasenosti sa smjernicama za oblikovanje i
materijalizaciju, usagladenosti sa osnovnim urbanistickim parametrima, ukupne korisne bruto razvijene
gradevinske povrsine: 1877.14 m? (planom zadato za dio UP: 1956.00 m?), povrsine pod objektom:
390.68 m? (planom zadato: 391.20 m?), indeksa zauzetosti: 0.39 (planom zadato: 0.4), indeksa
izgradenosti: 1.91 (planom zadato: 2.00), spratnosti: 2Po+P+3+Pk (planom zadato: P+3+Pk) i drugim
urbanistickim parametrima: ukupnim brojem parking mjesta 25 (planom zadato: 25), povrSine pod
zelenilom: 42.58 % (ut uslovima: 30%). Objekat ima ispostovan odnos prema zadatim gradevinskim
linijama, shodno projektovanoj namjeni.

Obavezuje se investitor da prije izdavanja gradevinske dozvole, sprovede upis katastarskin parcela u
list nepokretnosti u skladu sa Predlogom za fizicku diobu nepokretnosti, koji je izradio vjestak geodetske
struke Miladin Cepic i koji je upuéen Osnovnom sudu u Kotoru, na osnovu ¢lana 41 Zakona o izgradnji
objekata (*Sluzbeni list Crne Gore”, broj 19/25). Ukoliko investitor ne izvrsi upis katastarskih parcela u list
nepokretnosti do izdavanja gradevinske dozvole, na osnovu presude Osnovnog suda, ovo RjeSenje mora
biti ponisteno u skladu sa Elanovima 139, 140 i 141 Zakona o upravnom postupku (“Sluzbeni list Crne
Gore”, br. 56/14, 20/15, 40/16 1 37/17).




Obrazlozenje

Aktom broj: UPI-22-332/25-35/1 od 15.04.2025.godine, "MER BER GROUP" DOO, "Guler
Construction” DOO, Musura Bojan, MuSura Dejan i Deloik Mira, (u daljem tekstu “Podnosioci zahtjeva’)
obratili su se Glavnom gradskom arhitekti Opstine Budva, zahtjevom za davanje saglasnosti na idejno
rieSenje arhitektonskog projekta izradenog od strane ,Studic R.A.F.F* d.0.0. Budva, za izgradnju
apartmanskog objekta na k.p.1890/2 i 1890/6 KO Budva, na dijelu UP 5-24, u zahvatu DUP-a “Babin do”
(“Sluzbeni list CG-opétinski propisi® br. 11/12). Aktom broj: UPI-22-332/25-35/4 od 21.07.2025. godine,
podnosioci zahtjeva su dostavili dopunu idejnog riesenja.

Odredbom ¢lana 22 stav 2, tacka 1, Zakona o izgradniji objekata (“SL.CG" br. 19/25) propisano je
da Glavni drzavni arhitekta daje saglasnost na:
1) idejno rjesenje arhitektonskog projekta zgrade bruto gradevinske povrine 3000 m? i vise, hotela
odnosno turistickog naselja sa Cetiri ili pet zvjezdica i turistickog rizorta, trga, skvera, Setalista, gradskog
parka i objekta iz Clana 15 stav 2 ovog zakona, u pogledu usaglasenosti sa:
- urbanisticko-tehnickim uslovima, u dijelu oblikovanja i materijalizacije;
- osnovnim urbanistickim parametrima (indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost odnosno visina
objekta, odnos prema gradevinskoj liniji) i drugim urbanistickim parametrima (parkiranje i garaziranje
vozila, stepen ozelenjenostii namjena objekta), dok je stavom 2 tagka 1 istog zakona propisano da Glavni
gradski arhitekta daje saglasnost na:
1) idejno rjesenje arhitektonskog projekta iz stava 1 ovog ¢lana, koji se odnosi na zgrade do 3000 m?
bruto gradevinske povrsine, osim hotela odnosno turistickog naselja sa Getiri ili pet zvjezdica i turistickog
rizorta, a stavom 3 propisuje da Poslove iz stava 2 ovog ¢lana glavni gradski arhitekta vr$i kao prenesene
poslove. Glavni drzavni arhitekta odnosno glavni gradski arhitekta ne vr3i provjeru dokaza u pogledu
imovinsko pravnih odnosa na zemljitu i objektu.

Clanom 8 Zakona o izgradnji objekata ("SL.CG" br. 19/25) data je definicija tehnicke dokumentacije
tutvrdeno da je ista skup pisane, numericke i graficke dokumentacije kojom se utvrduje koncepcija, uslovi
i nacin gradenja objekta a stavom 2 istog ¢lana Zakona je utvrdeno da se ista izraduje u skladu sa
urbanisticko-tehnickim uslovima koji se preuzimaju u skladu sa zakonom kojim se ureduje uredenje
prostora, ovim zakonom, posebnim propisima i pravilima struke. Clanom 9 stav 1 tagka 1 ovog Zakona,
propisano je da vrstu tehnicke dokumentacije ¢ini, izmedu ostalog i idejno rieSenje $to u skladu sa
citiranim ¢lanom 8 stav 2 Zakona ¢ini obaveznost uskladenosti idejnog rieSenja kao vrste tehnicke
dokumentacije sa urbanisticko-tehnickim uslovima, ovim zakonom, posebnim propisima i pravilima
struke.

Clanom 10 Zakona o izgradnji objekata (“Sluzbeni list Crne Gore”, br. 19/25) navedeno je da se
idejnim rjeSenjem utvrduje generalna koncepcija za izgradnju objekta, a naroito: uklapanje objekta u
prostor; polozaj objekta u okviru lokacije i prema susjednim objektima; 3D vizuelizacija objekta; uslovi i
rieSenja prikljucenja objekta na saobracajnu, instalacionu i drugu infrastrukturu i uredenje lokacije.

Uz zahtjev, imenovani je dostavio Opstini Budva - Glavnom gradskom arhitekti sliede¢u
dokumentaciju: urbanisti¢ko-tehnicke uslove broj: 06-332/23-811/5 od 05.09.2013. godine, izradene od
strane Ivanovi¢ Miadena, Sekretarijat za urbanizam i odrZivi razvoj Opétine Budva; Izjavu projektanta sa
tabelamim prikazom zadatih i ostvarenih urbanistickih parametara; Izjavu ovlaséene geodetske
organizacije i idejno rjeSenje arhitektonskog projekta za izgradnju objekta u zasticenoj digitalnoj formi.

Glavni gradski arhitekta Opstine Budva razmotrio je predmetni zahtjev i odludio kao u dispozitivu
riedenja, a ovo iz sljedecih razloga:




Uvidom u dopunjeno idejno rjeSenje arhitektonskog projekta, broj UPI-22-332/25-35/4 od
21.07.2025, godine, projektovano od strane ,Studio RA.F.F* d.o.0. Budva, ovjereno elektronskim
potpisom projektanta Babaci¢ Enisa, dana 18.07.2025. godine u 15:37:09 + 02°00°, za izgradnju
apartmanskog objekta na k.p.1890/2 i 1890/6 KO Budva, na dijelu UP 5-24, u zahvatu DUP-a “Babin do’
(“Sluzbeni list CG-opstinski propisi” br. 11/12), konstatuje se sliedece:

ldejnim rjeSenjem predvidena je izgradnja apartmanskog objekta (planom zadato: dopunska
namjena apartmansko stanovanje) na k.p. 1890/2 i 1890/6 KO Budva, na dijelu UP 5-24, u zahvatu DUP-
a “Babin do” (“Sluzbeni list CG-opstinski propisi” br. 11/12), u pogledu usaglasenosti sa smjernicama za
oblikovanje i materijalizaciju, usagladenosti sa osnovnim urbanistickim parametrima, ukupne korisne
bruto razvijene gradevinske povrsine: 1877.14 m2 (planom zadato za dio UP: 1956.00 m?), povrsine pod
objektom: 390.68 m? (planom zadato: 391,20 m?), indeksa zauzetosti: 0.39 (planom zadato: 0.4), indeksa
izgradenosti: 1.91 (planom zadato: 2.00), spratnosti: 2Po+P+3+Pk (planom zadato: P+3+Pk) i drugim
urbanisti¢kim parametrima: ukupnim brojem parking mjesta 25 (planom zadato: 25), povrsine pod
zelenilom: 42.58 % (ut uslovima: 30%). Objekat ima ispostovan odnos prema zadatim gradevinskim
linijama, shodno projektovanoj namjeni.

Shodno navedenom, a uvidom u idejno rjesenje, konstatuje se da je projektovani objekat
usaglaSen sa osnovnim urbanistickim parametrima (indeks izgradenosti, indeks zauzetosti,
spratnost odnosno visina objekta, odnos prema gradevinskoj liniji) i drugim urbanistickim
parametrima (parkiranje i garaziranje vozila, stepen ozelenjenosti i namjena objekta).

Urbanisticko-tehni¢kim uslovima, u pogledu smjernica za oblikovanje i materijalizaciju objekta
propisano je sljedece: *Prilikom obrade fasade izbjegavati elemente koji vode ka kicu, kao $to su laZzna
postmodernistiGka arhitektura, napadni folklorizam, istorijski etno- elementi drugih sredina (balustrade,
ukrasne figure i gipsarski radovi). PoZeljna je upotreba korektivnog zelenila tamo gdje druge mjere nisu
moguce. Upotreba zelenila za korekciju likovno arhitektonskih nedostataka postojeCih zgrada je
prihvatljiva i preporucuje se. U tom smislu se podrZava vertikalno ozelenjavanje, ozelenjavanje krovova,
primjena puzavica i sl. U obradi fasada koristiti svijetle prigusene boje, u skladu sa karakteristiCnim
bojama podneblja (bijela, beZ, siva, oker...). Kod primjene materijala u zavrsnoj obradi fasada voditi
racuna o otpornosti na atmosferske uticaje | pove¢an salinitet vazduha. Za zidanje i oblaganje kamenom
koristiti autohtoni kamen, a zidanje i oblaganje vrsiti na fradicionalan nacin."

Uvidom u idejno rie$enje konstatuje se da je u tehnickom opisu navedeno: “Objekat je projektovan
na padini znaéajnog nagiba i orjentisan je ka slobodnom dijelu parcele sa kog se pruZa pogled ka
otvorenom moru. Koncipiran je kao jednostavan objekat prilagoden padini. Fasada objekta je
jednostavna a u odnosu na smjernice date u urbanististicko tehnickim uslovima gdje u obliku dominiraju
dva smaknuta kunusa u razliéitim bojama prigrijena jedan uz drugi. Na prednjoj tj. glavnoj fasadi planirani
su vedi prozorski otvori koji su ritmicno rasporedeni na fasadi, dok su na ostalim fasadama manji ofvori.
Glavna fasadna materijalizacija je demit fasada u bijeloj boji RAL 9003, braon boji RAL7006 i kamena
fasada od obraZenog lokalnog kamena. Na pozicijama okvira u kontaktu sa terasama predvidena je
antrasit boja RAL 7021. Na poziciiama prednje fasade povucene etaZe pojavijuje se materijalizacija od
drvene obloge ili odgovarajuceg kompozita u slicnoj teksturi. Sve kamene podzide oko objekta obloZene
su tesanim lokalnim kamenom. Prirodni kamen kaji je planiran za fasadu je Bela Studenica. To je kamen
fine do srednje zmaste structure bijelo-sive boje sa sivim i ZuCkastim Zilicama. Pogodan je spoljasnju |
unutrénju upotrebu. Prozorski otvori na fasadi, unutrasnje zastakljene pregrade sa vratima ili bez,
stepenisne i balkonske ograde i drugo, predvidieni su od aluminijumskih kutijastih profila u kombinaciji sa
staklom. Predvidena je zaétita aluminarije odgovaraju¢im antikorozivnim bojama za metal u antrasit boji
RAL 7015. Na svim otvorima predvidene su roletne sa unutrasnjom PVC kutiiom RAL 7015. Spoljaénje i




unutrasnje ograde, pune | zastakljene unutrasnje i spoljne pregrade, kao i elicne podkonstrukcije
predvidena je od crne bravarije(RAL 7015) u skladu sa zahtjevima pojedinih prostora u pogledu zavréne
obrade i protivpoZarnih zahtjeva."

Shodno svemu navedenom, idejno rjeSenje je usaglaseno sa smjernicama za oblikovanje i
materijalizaciju.

Clanom 41 Zakona o izgradnji objekata (“Sluzbeni list Crne Gore”, broj 19/25) propisano je: “Na
dijelu urbanisticke parcele moze se graditi ako nedostajuéi dio urbanisticke parcele ne utice na
funkcionalnost i pristup objektu, uz uslov da se indeksi zauzetosti i izgradenosti utvrdeni za urbanisticku
parcelu, u zavisnosti od namjene, umanjuju za nedostajuci dio urbanisticke parcele i da je ispunjen uslov
minimaine povrsine urbanisticke parcele shodno planiranoj namjeni.” Kako stranka nije zavrsila postupak
upisa katastarskih parcela prema Predlogu za fizicku diobu nepokretnosti, koji je upuéen Osnovnom sudu
u Kotoru, izdavanje ovog RjeSenja je uslovijeno izvrSenjem te obaveze. Ukoliko se do prijave gradenja
ne sprovede upis novih katastarskih parcela u list nepokretnosti na osnovu presude Osnovnog suda u
Kotoru, ovo Rjedenje mora biti ponisteno u skladu sa ¢lanovima 139, 140 i 141 Zakona o upravnom
postupku (“SluZbeni list Crne Gore”, br. 56/14, 20/15, 40/16 i 37/17).

Kod izloZenog pravnog i €injenicnog stanja Glavni gradski arhitekta je nasao da su se stekli uslovi
za davanje saglasnosti "MER BER GROUP" DOO, "Guler Construction" DOO, Musura Bojanu, Mugura
Dejanu i Deloik Miri na idejno rjeenje izgradnje apartmanskog objekta na k.p.1890/2 i 1890/6 KO Budva,
na dijelu UP 5-24, u zahvatu DUP-a “Babin do" (“Sluzbeni list CG-opétinski propisi” br. 11/12), izradenim
od strane ,Studio R.A.F.F* d.o.0. Budva, ovjereno elektronskim potpisom projektanta, dana 18.07.2025.
godine u 15:37:09 + 02°00", predato uz dopunu zahtjeva UPI-22-332/25-35/4 od 21.07.2025. godine, u
smislu usaglasenosti sa urbanisticko-tehnickim uslovima, u dijelu oblikovanja i materijalizacije i osnovnim
urbanistickim parametrima (indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta,
odnos prema gradevinskoj liniji) i drugim ubanisti¢kim parametrima (parkiranje i garaziranje vozila, stepen
ozelenjenosti i namjena objekta).

PRAVNA POUKA: Protiv ovog rjeSenja moZe se izjaviti Zalba Ministarstvu prostornog planiranja,
urbanizma i drzavne imovine u roku od 15 dana od prilema istog. Zalba se dostavija preko Glavnog
gradskog arhitekte a taksa na zalbu iznosi 4,00 € i uplacuje se na Ziro radun broj 510-8176777-39.

Dostavijeno:

- Imenovanom
- Udosije
- Arhivi




