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OPŠTA DOKUMENTACIJA 
  



UGOVOR 
sačinjen dana  15.04.2019. godine u Budvi 

 
O izradi projektne dokumentacije za 

nadgradnju stambeno-poslovnog objekta sp.P+3 na UP 798, blok 2, koju formira kat.parc. 798, 
K.O. Petrovac, u obuhvatu DUP "Petrovac centar", Opština Budva 

 
 
 Između ugovornih strana: 
 
 Abazi Mafailj i Abazi Abdilhakija, Petrovac  (u daljem tekstu - Investitor) 
 
 i 
 
 „AMBIJENT“ d.o.o., Podgorica  koje zastupa Miodrag Vuksanovi ć d.i.a.   

 (u daljem tekstu Projektant) 

 
PREDMET UGOVORA: Izrada Idejnog rješenja i Glavnog projekta nadgradnje stambeno-

poslovnog objekta sp. P+3, ukupne bruto površina objekta iznosi P=153,47 m² 
 
 

Član 1. 
 
Investitor povjerava Projektantu a Projektant se obavezuje da izvrši sledeće radove: 
Izradu projektne dokumentacije: Idejno rješenje i Glavni projekat stambeno-poslovnogg objekta koji 
obuhvata izradu Glavnog projekta arhitekture sa uređenjem terena, Glavnog projekta konstrukcije, 
Glavnog projekta instalacija VIK-a, Glavnog projekta instalacija jake struje, Glavnog projekta slabe 
struje, Elaborat energetske efikasnosti. 
Sadržaj svakog od navedenih radova definisan je u članu 3. ovog Ugovora. 
 

Član 2. 
 

Ovaj Ugovor stupa na snagu danom potpisivanja, od strane obe Ugovorne strane. 
Radovi iz Člana 1. počinju posle dostavljanja Projektantu: ažurnog geodetsko-katastarskog snimka 
parcele i terena, projektnog zadatka i urbanističko-tehničkih uslova, sve od strane Investitora. 
  

Član 3. 
 

A) Glavni projekat stambenog objekta sadrži: 
1. Projekat arhitekture (situaciju u razmjeri 1:200 ili 1:250, osnove svih etaža objekta u 

razmjeri 1:50 sa namjenom, površinom, obimom i površinom prostorija, minimum dva 
presjeka u razmjeri 1:50, fasade objekta u razmjeri 1:50, specifikacije vrata i prozora u 
razmjeri 1:50, tehnički opis objekta, predmjer i predračun građevinskih i zanatskih radova, 
karakteristične detalje u razmjeri 1:20 ili 1:25) i 3d model objekta; 

2. Projekat uređenja terena (situaciju u odgovarajućoj razmeri, tehnički opis, predmjer i 
predračun radova); 

3. Projekat konstrukcije – statike (sa dimenzionisanjem svih elemenata konstrukcije i 
seizmičkom provjerom stabilnosti objekta i tehničkim opisom, detalje i specifikacije 
armature); 

4. Projekat vodovoda i kanalizacije (osnove u razmjeri 1:50, situacija sa pozicijama 
priključenja na vodovodnu i kanalizacionu mrežu, tehnički opis, predmjer, dimenzionisanje 
elemenata i potrošnje); 

5. Projekat električnih instalacija (osnove u razmjeri 1:50, situacija sa pozicijama priključenja 
na elektro-energetsku mrežu, tehnički opis, predmjer, dimenzionisanje elemenata i 
potrošnje, alternativno snabdijevanje električnom energijom); 

6. Elaborat energetske efikasnosti (analiza položaja objekta, analiza predviđenih slojeva 
zidova, podova i plafona tj. krova, generalni zaključak da li objekat zadovoljava minimume 
energetske efikasnosti); 



 
A) Projektant se obavezuje da izradi Idejno rješenje objekta u roku od 15 radnih dana od 

dana potpisivanja ugovora. 
B) Projektant se obavezuje da izradi Glavni projekat objekta u roku od 60 radnih dana od 

dana dobijanja saglasnosti Glavnog državnog arhitekte na Idejno rješenje   
C) Projektant je odgovoran za tehničku i računsku ispravnost glavnog projekta. 
D) Projektant se obavezuje da Investitoru dostavi Glavni projekat u 1 (jedan) štampani 

ovjereni primjerak i 7 (sedam) u digitalnom formatu 
 

Član 4. 
Projektant se obavezuje da projektnu dokumentaciju izradi u skladu sa važećim standardima i 
propisima Crne Gore, u skladu sa odgovarajućim zakonskim odredbama. 

 
Član 5. 

Investitor se obavezuje da Projektantu za radove iz Člana 1. ovog Ugovora isplati novčani iznos 
definisan Aneksom ugovora. 
Rokovi i dinamika plaćanja biće definisani posebnim ugovorom. 
  

Član 6. 
Svi eventualni naknadni zahtjevi Investitora u fazi izrade Glavnog projekta biće predmet dopune 
ovog Ugovora ili predmet novog Ugovora. 
 

Član 7. 
U slučaju potencijalnog spora između ugovornih strana, obe ugovorne strane se slažu da pokušaju 
da pitanja razreše dogovorom. U slučaju da to nije moguće nadležan je Privredni sud u Podgorici. 
 

Član 8. 
Ovaj Ugovor sačinjen je u 4 (četiri) istovetna primjerka, od kojih po 2 (dva) primjerka zadržava 
svaka ugovorna strana. 
 
 
 
 

Investitori:             Projektant 
 

         
____________________________    _______________________________ 
      Abazi Mefailj                   „AMBIJENT“ d.o.o., Podgorica  
            Direktor M.Vuksanovi ć 
 
 
 
 
 
____________________________     
      Abazi Abdilhakija    















 
 

 

U skladu sa odredbama Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (Sl. List Republike Crne Gore 
br.64/17), donosim: 

 
 

R J E Š E N J E 
 

o određivanju glavnog inženjera 
 

 
 
 
 
Za glavnog inženjera na izradi IDEJNOG RJEŠENJA NADGRADNJE STAMBENO-POSLOVNOG 
OBJEKTA, sp. P+3, na UP 798, urb.blok br.2 u okviru DUP-a "Petrovac centar", koja obuhvata kat.parc.br. 
798, u KO Petrovac, Opština Budva određuje se:  

 
 

Miodrag Vuksanović, dipl.ing.arh...................................................br.licence UPI 107/7-946/2 
 
 

Imenovani je dužan da se pri izradi predmetne investiciono-tehničke dokumentacije pridržava važećih 
zakonskih odredbi, tehničkih propisa, normativa i standarda, kojima je regulisana predmetna oblast. 

 
   
 
 

 
 
 

 
 
 
 
              Direktor 
 

        _____________________________ 
             Miodrag Vuksanović  d.i.a. 

  







 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Urbanističko - tehnički uslovi 
 

  







































 
 

 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Projektni zadatak 
  



 
 

 

 
PROJEKTNI ZADATAK: 
 
Na osnovu Urbanističko - tehničkih uslova br. 06-2769/3 od 27.05.2010.god., na UP 798, urb.blok br.2 u okviru 
DUP-a "Petrovac centar", koja obuhvata kat.parc.br. 798, u KO Petrovac, Opština Budva, potrebno je  izraditi 
Idejno rješenje nadgradnje objekta i povećati spratnost sa P+2 na P+3.. 
 
PREDMET PROJEKTNOG ZADATKA: 
 

• Gabarit objekata mora da odgovara gabaritu II sprata, bez terase; 
• Spratnost objekata treba da bude P+3. Nadgrađeni dio ne smije mnogo prelaziti visinu postojećeg niza 

objekata; 
• Funkcionalno i oblikovno objekat treba da zadovolji stambeno-poslovnu namjenu objekta i da bude u skladu 

sa postojećim ambijentom. 

• Arhitektonski izgled objekta trebao bi biti u skladu sa lokalnim tradicionalnim oblicima, bojama i materijalima. 
Trebalo bi ga uskladiti sa pejzažom i tradicionalnom slikom naselja. Nadograđeni dio ne smije imati terasu. 
Ravan fasade uskladiti sa fasadama postojećeg niza objekata.  

• Pri odabiru materijala za obradu spoljašnjih i unutrašnjih površina voditi računa o tome da materijali budu 
trajni, sigurni za upotrebu i dobrih estetskih kvaliteta.  

• Konstruktivni sistem objekta prilagoditi postojećoj konstrukciji i namjeni objekta. Konstruktivni sklop 
predvideti od betonskih elemenata.  

• Predvideti što više kamena na fasadi, osnosno dograđeni dio zajedno sa donjom etažom treba obložiti 
kamenom, kako se nadograđeni dio uklopio sa susjednim objektom. 

• Unutrašnje zidove zidati opekom ili blokom d=12 cm. 

• Predvidjeti dvovodni krov. Krovni pokrivač - crijep 
• Projektom predvidjeti adekvatnu hidro, termo i zvučnu izolaciju objekta. Zaštitu od sunca obezbjediti drvenim 

škurama 

• U objektu predvidjeti sve neophodne instalacije za ovu vrstu objekta. 
 
POSEBNI USLOVI: 
 
Pri izradi dokumentacije u svemu treba poštovati: 
 

• Tehničke podloge (kopiju plana, izvod iz DUP-a ili LSL, geomehaničke i seizmičke uslove i dr.) 
• Uslove javnih komunalnih preduzeća 
• Važeće propise za projektovanje i izgradnju 
• Važeće normative za projektovanje 

                                                                                       Investitori: 
 
 
        _____________________________ 

Abazi Mefailj 
 
 

        _____________________________ 
Abazi Abdilhakija 



 
 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

TEKSTUALNA DOKUMENTACIJA 
  



 
 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Tehnički opis sa bilansom površina 
   



 
 

 

 
TEHNIČKI OPIS 

 
 
OPŠTI PODACI: 
 
Na zahtjev investitora Abazi Mefailja i Abazi Abdilhakija iz Petrovca izrađeno je Idejno rješenje nadgradnje 
stambeno-poslovnog objekta na UP 798, urb.blok br.2 u okviru DUP-a "Petrovac centar", koja obuhvata 
kat.parc.br. 798, u KO Petrovac, Opština Budva. Idejno rješenje urađeno je u skladu sa UT uslovima br. 06-
2769/3 od 27.05.2010. godine.  
 
Burto površina nadgrađenog dijela objekta (III sp.) iznosi 31.44 m². Neto površina nadgrađenog dijela objekta je 
22.90 m². (Detaljan prikaz površina dat je tabelarno u daljem tekstu). 
 
LOKACIJA  
 
 Predmetna lokacija je smještena na šetalištu u Petrovcu. Parcela se prostire na površini od 53,45 m² i visini od 
oko 3.40 m.n.v. u pravcu sjever-jug. Teren je ravan  
 
URBANISTIČKO-ARHITEKTONSKO RJEŠENJE 
 
Idejno rješenje urađeno je u skladu sa Urbanističko-tehničkim uslovima, projektnim zadatkom, postojećom 
konstrukcijom, ambijentalnim okruženjem kao i pješačkim pristupom objektu.  
 
Postojeći objekat je objekat u nizu, spratnosti P+2. Dimenzije objekta su 4.14 x 9.81m. Ukupne visine 10.50m, 
mjereno od kote gotovo uređenog terena ispred objekta do kote sljemena. Kota poda prizemlja (±0.00) 
izdignuta je za 0.10m od kote gotovo uređenog terena sa prednje strane objekta. Spratna visina svih 
nadzemnih etaža je 2.90m. Glavni ulaz u stambeni dio objekta formiran je sa zadnje strane objekta, i ima 
zajedničko stepenište* sa susjednom zgradom iza ovog predmetnog objekta, sa kojom čini funkcionalnu cjelinu.  
*Napomena: Spomenuto stepenište obračunato je u bruto površinu susjednog objekta, te nije uzeto u obračun 
bruto površine predmetnog objekta.  
Glavni ulaz u poslovni dio prizemlja ostvaren je sa prednje strane, direktno sa šetališta. Sporedni ulaz 
poslovnog dijela je sa zadnje strane, gde je i ulaz za stambeni dio. Veza između poslovnog i stambenog dijela 
ostvarena je vertikalnom komunikacijom tj. dvokrakim stepeništem sa zadnje strane objekta. Na I i II etaži  
smještene su dve manje stambene jedinice sa terasama.  
Oblik i dimenzije objekta kao i razmeštaj prostorija su u svemu prema grafičkoj dokumentaciji (prilozi br.02-09). 
Površinom, organizacijom, obradom i opremom objekata omogućen je funkcionalan i kvalitetan nivo stanovanja 
odnosno boravak  porodica.  
 
Novoprojektovana nadgradnja predviđena je iznad II sprata, samo na zidanom  dijelu objekta. Što znači da 
nema nadgradnje na dijelu iznad terase. Dimenzije nadgrađenog dijela tj. III sprata, su 4.14 x 6.91 m. Spratna 
visina je 2.90 m. Krov je dvovodan. Pristup ovoj etaži ostvaren je dogradnjom dva kraka na postojeću vertikalnu 
komunikaciju. Planiranom nadogradnjom objekat se dobija spratnost P+3. Ukupna visina objekta postaje 13.47 
m, mjereno od kote gotovo uređenog terena ispred objekta do sljemena krova. 
Oblik i dimenzije objekta kao i razmeštaj prostorija su u svemu prema grafičkoj dokumentaciji (prilozi br.10-13). 
Površinom, organizacijom, obradom i opremom objekata omogućen je kvalitetan nivo boravka/stanovanja.  
 
Mirujući saobraćaj 
Predmetni objekat je na šetalištu i nema kolski prilaz. 

 

 



 
 

 

 
TABELA 1 – Prikaz urbanističkih parametara iz projekta i parametara zadatih UT uslovima.  
 

 
Zaključak: Skoro svi urbanistički parametri iz projekta zadovoljavaju parametre zadate UT uslovima.  
 
KONSTRUKCIJA 

 
Objektat se nalazi u IX zoni seizmičkih potresa po MCS i I klimatskoj zoni. 
Osnovna konstrukcija postojećeg objekta je zidana /kamena/ kuća. Ranija dogradnja terase izvedena je 
postavljanjem nove konstrukcije od armiranog betona marke MB30.  
Planirana nadgradnja biće izvedena na postojećoj ab konstrukciji i zidovima prvobitnog objekta. Međuspratne 
tavanice projektovane su kao bijele /ytong/ ploče, d=20cm. Kose ab ploče stepeništa i podesta  uraditi od arm. 
bet., d=14cm. Nije planirano ojačavanje temelja objekta. Nadgrađeni sprat zidati ytongom d=20 cm 
Krovna konstrukcija klasična drvena. Krov na dve vode nagiba 22º.  
 
Sav upotrebljen materijal treba da je solidnog kvaliteta i ugrađen na zadovoljavajući način u skladu sa 
važećim propisima i standardima koji važe u ovoj oblasti. 
 
OSVETLJENJE I PROVETRAVANJE 
 
Sve prostorije u nadgrađenoj etaži imaju prirodno osvetljenje i provetravanje. 
 
SPOLJNA I UNUTRAŠNJA OBRADA 
 

Zidovi 
Spoljašnje zidove objekta zidati ytong blokom d=20cm a unutrašnje ytongom d=15cm.  Sve unutrašnje zidove 
stambenih prostorija malterisati, gletovati i u zavisnosti od namjene prostorije farbati poludisperzivnim bojama ili 
oblagati keramičkim pločicama. Sanitarne prostorije oblagati keramičkim pločicama postavljenim fuga na fugu u 
cementnom malteru, u celoj visini zida.  
Zidove hodnika i stepenišnog prostora malterisati, gletovati i farbati poludisperzivnom bojom. Objekat spolja 
završiti demitom i kamenom. Na fasadnu konstrukciju i zidove postaviti termoizolaciju d=5cm. Na zadnjem dijelu 
fasade  kao završni sloj uraditi demit a na prednji dio lijepiti kamene ploče d=10mm u sloju maltera d=20mm. 
Boja fasade bijela. Fasadu uraditi prema projektnoj dokumentaciji.  
Sve spojnice sa drugim elementima na fasadi popuniti tervolom, poliuretanskom penom ili zacementirati. 
Spojnice malih prečnika popuniti trajnim elastičnim kitom ili zasilikonisati. 
 

Podovi 
U svim stambenim prostorjiama postavljena je granitnu keramiku. 
U sanitarnim čvorovima postaviti keramičke pločice I klase u cementnom malteru, postavljene fuga na fugu, bez 
vidljivih spojnica. U  svim sanitarnim prostorijama uraditi pad prema slivnicima. 
Sve završne obrade podova finalizirati adekvatnim standardnim postupkom, prilagođenim izabranom 
materijalu. 

Urbanisti čki parametri  Zadato  UT  uslovima  
 

Iz projekta 
 

Površina UP  53.45m² 53.45²  
Indeks izgrađenosti 3.21 2.87 
Indeks zauzetosti 0.80 0.76 
Max P pod objektom 42.94 m² 41.01 m² 
Max BRGP 171.76 m² 153.47 m² 
Spratnost P+3 P+3 



 
 

 

 
Plafoni 

Plafone  malterisati, gletovati i farbati belom bojom.  
 
 Krov 
Krov je dvovodan sa nagibom krovnih ravni od 22º.  
Krovnu konstrukciju uraditi od čamove građe II klase. U svemu prema projektu 

Kao krovni pokrivač predviđen je crijep.  
 
IZOLACIJA 
 
Hidroizolacija: Na krovu je zaštita od atmosferskih uticaja obezbijeđena krovnim pokrivačem - crijepom i slojem 
hidroizolacije, koji štiti od svih navedenih uticaja. Fasada je zaštićena vodootpornom bojom od penjanja 
kapilarne vlage iz tla. 
 
Termoizolacija: Pri projektovanju nadogradnje primjenjen je kriterijum optimalne toplotne zaštite. Optimalna 
toplotna zaštita postiže se postavljanjem sloja termoizolacije d=10cm, preko parne brane po tavanskoj ploči. 
Spoljašnje zidove nadgrađenog dijela (III sprat) potrebno je obložiti slojem termoizolacije d=5cm.  

 
Zaštita od požara: Zaštitu od požara izvesti premazivanjem drvene krovne konstrukcije protivpožarnim 
premazom - staklenom vodom. Ostali materijali koje se koriste za izgradnju objekta treba  da imaju stepen 
otpornosti na požar min 60min.  
 
STOLARIJA I BRAVARIJA 
 
Spoljašnju stolariju uraditi od aluminijumskih profila u boji drveta. Prozore i balkonska vrata zastakliti dvostrukim 
staklom 4+12+4 mm, stopsol. Zaštitu spoljašnje stolarije od sunca izvesti aluminijumskim škurama u boji drveta. 
Ulazna vrata u stambeni dio nadgradjenog dijela uraditi od aluminijumskih profila. 
Sva unutrašnja vrata ugraditi u štok od masiva sa pokrovnim lajsnama koje se podešavaju prema veličini 
otvora. Standardnih dimenzija, puna ili zastakljena, sa nadsvetlom ili bez, duplo šperovana, finalno obrađena. 
Sve bajcovati prema zahtjevu investitora i lakirati PU lakom uz svu potrebnu pripremu. 
Sva stolarija se oprema prvoklasnim okovima u skladu sa načinom otvaranja elemenata i potrebama za 
fiksiranje. 
U stepenišnom prostoru planirana ograda od inoksa, visine h=110cm.  
 
OSTALO OPREMANJE OBJEKTA 
 
Kompletno opremiti toalet. Ugraditi prvoklasnu sanitarnu opremu i galanteriju stranih proizvođača po izboru 
projektanta a uz saglasnost investitora. 
Na objekat postaviti dovoljan broj horizontalnih i vertikalnih oluka.  

 
INSTALACIJE U OBJEKTU  
 
U nadgrađenom dijelu predviđen je razvod instalacija vodovoda i kanalizacije, elektro instalacija jake i slabe 
struje. Novi razvod instalacija nadovezati na postejeći razvod u donjem dijelu objekta. 
 
 

 

 

 



 
 

 

 

BILANS POVRŠINA: 

 

TABELA 1 – Tabelarni prikaz površina u objektu. 

 

             
 
 
 
TABELA 2 – Tabelarni prikaz nadgrađenog dijela, III sprata.  

           
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
     
Podgorica, april 2019.                                                   Projektant: 

         ______________________ 
                                                                                     Miodrag Vuksanović d.i.a.  

T A B L I C A   P O V R Š I N A – stambeno-poslovni objekat, P+3 

Br. Etaža Neto površina (m²) Bruto površina (m²) Bruto zapremina (m³) 

1. PRIZEMLJE 29.61 41.01 118.93 

2. I SPRAT 29.37 40.62 117.80 

3. II SPRAT 29.63 40.40 117.16 
 UKUPNO postojeće: 88.61 122.03 353.89 

     
4. III SPRAT 22.90 31.44 91.17 

 UKUPNO novoplanirano: 22.90 31.44 91.17 
 SVE UKUPNO: 111.51 153.47 445.06 

TABLICA POVRŠINA - nadgrađeni dio objekta, III sprat 

Br. Etaža Površina (m²) Obim (m) 

1. PREDPROSTOR 3.98 8.43 

2. KUPATILO 3.90 7.90 

3. SOBA 15.02 15.64 
 UKUPNO NETO: 22.90  
 UKUPNO BRUTO: 31.44  
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