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                                   SADRŽAJ IDEJNOG RJEŠENJA   

   - OPŠTA DOKUMENTACIJA 
• Izvod iz centralnog registra 
• Polisa osiguranja 
• Licenca privrednog društva 
• Licenca ovlašćenog inženjera 

 
-URBANISTIČKO-TEHNIČKI USLOVI 
- ELABORAT PARCELACIJE PO DUP-u  
  Br. 953-104-3078 od 11.12.2019.g. 
-UGOVOR O ZAJEDNIČKOJ IZGRADNJI OV. BR. UZZ 
1348/19 
-SAGLASNOST BR. OV 6104/19 
- UGOVOR O PROJEKTOVANJU 
 
 
 

   - ARHITEKTURA 
 
1. PROJEKTNI ZADATAK 
2. TEHNIČKI OPIS  
3.  GRAFIČKI PRILOZI planirano stanje: 

 
0. GEODETSKA PODLOGA - R 1:200 
1. SITUACIJA - R 1:200 
2. OSNOVA SUTERENA R 1:50 
3. OSNOVA PRIZEMLJA R 1:50 
4. OSNOVA  I SPRATA R 1:50 
5. OSNOVA  II SPRATA R 1:50 
6. OSNOVA  III SPRATA R 1:50 
7. OSNOVA  POTKROVLJA R 1:50 
8. PETA FASADA  R 1:50 
9. PRESJEK I-I R 1:50 

10.   ISTOČNA FASADA R 1:50 
  11. JUŽNA FASADA R 1:50 
  12. ZAPADNA FASADA R 1:50 
  13. SJEVERNA FASADA R 1:50 
  14. PROJEKTOVANO - 3D MODEL 

 
 



















































































































   

UGOVOR O USLUGAMA  PROJEKTOVANJA 
 
     Zaključen 11.12.2019. godine u Budvi između: 
 

 
1. “TEHNO-SARAP” d.o.o., Budva, kojeg zastupa Dragan Vučković 

 (u daljem tekstu Naručilac) i 
 

2. “Re Arch” d.o.o. Budva, kojeg zastupa izvršni direktor Gaković Svetlana 
(u daljem tekstu : Poslenik). 

 
Predmet ugovora 
 
Član 1. 
Poslenik se obavazuje da Naručiocu, na način, pod uslovima i u rokovima utvrđenim 
Ugovorom, pruži usluge  projektovanja apartmanskog objekta na UP 9-21 u zahvatu 

DUP-a “BABIN DO”“kp 2008 KO Budva kao i na osnovu urbanističko-tehničkih 
uslova br. 06-061-628/3 od 20.06.2019. i to: 
 

a) Da izradi idejno rješenje stambenog objekta i 3D prikazom lokacije 
b) Da izradi glavni projekat apartmanskog objekta sa po idejnom rješenju 

odobrenom od strane glavnog gradskog arhitekte ( dva primjerka papirne 
forme i 7 primjeraka u elektronskoj formi) uključujući i sljedeće faze 
projektne dokumentacije: 
 

-    arhitektonski projekat  
- projekat konstrukcije, 
- projekat vodovoda i kanalizacije (vodovod i kanalizacija, razvod do 

granice parcele), 
- projekat  elektroinstalacija i rasvjete u okviru parcele (instalacije 

podrazumjevaju instalacije slabe i jake struje, gromobransku 
instalaciju, kablovska TV i internet.  

 
 

Napomena:  U okviru navedene projektne dokumentacije ne rade se 
instalacije lifta, projekat mašinskih instalacija bazena ili bilo kojih drugih 
mašinskih instalacija na objektu (mašinske instalacije).  

 
 
 



Prava i obaveze poslenika                                                                                           
 
Član2. 
Poslenik se obavezuje  da usluge bliže opisane u članu 1. ovog ugovora izvrši 
savjesno, s pažnjom dobrog privrednika i prema pravilima struke. 
Poslenik se obavezuje da prilikom izvršenja usluga bliže opisanih u članu 1. Ovog 
ugovora postupa kao povjerljivi savjetnik Naručioca i da zastupa njegove interese, te 
da sve informacije tretira kao povjerljive. 
 
Saradnja sa Naru čiocem 
Član 3. 
Poslenik se obavezuje da stalno sarađuje sa Naručiocem i da ga za vrijeme 
izvršavanja ugovorenih usluga obavještava o svim činjenicama od značaja za 
realizaciju posla. 
 
Naknada za pružanje usluga 
Član 4. 
Naručilac se obavezuje da Posleniku isplati  naknadu  za izvršenje usluga bliže 
opisanih u članu 1. ovog ugovora a na osnovu anexa ovog ugovora sa napomenom 
da će se stvarna bruto razvijena površina objekta utvrditi nakon izrade I usvajanja 
Idejnog rješenja 
 
Navedeni iznosi  naknade Poslenika se uve ćava za  PDV koji iznosi 21%, koji će 
biti posebno izražen na svakom pojedina čnom ra čunu koji će poslenik 
dostaviti Naru čiocu, a što je preduslov za pla ćanje. 
Naknada će biti isplaćena na račun banke koji je naveden na računu koji Poslenik 
dostavi Naručiocu. 
 
Obaveze Naru čioca                                                                                                  
Član 5. 
Naručilac se obavezuje da plati sve Vladine, Opštinske i druge takse za pribavljanje 
dokumentacije i izdvajanje dozvola u vezi sa ovim projektom direktno nadležnim 
organima po računima upućenim Naručiocu ili licu koje Naručilac angažuje za 
izvođenje radova. 
 
Rokovi za izvršenje obaveza 
Član 6. 
 
Poslenik se obavezuje da projektnu dokumentaciju izradi u slijedećim rokovima:  

 
 

1. Završetak Glavnog projekta četrdesetpet radnih dana   od dana dobijanja 
Rješenja o saglasnosti glavnog gradskog arhitekte. 

 







TEHNIČKI OPIS 

UZ IDEJNO RJEŠENJE 

IZGRADNJE APARTMANSKOG OBJEKTA 

                     

  INVESTITOR:       “TEHNO-SARAP” d.o.o., Budva 
 
  LOKACIJA:    UP 9-21, BLOK 9,  DUP “Babin Do”, 
                           kp 2008/1 KO Budva , Opština Budva 
 

 UVOD 
 
 Sekretarijat za urbanizam i održivi razvoj Opštine Budva izdao je urbanističko 
tehničke uslove br. 06-061-628 dana 20.06.2019.g.  
za UP 9-21, Blok 9, u okviru DUP-a „Babin Do“ u Opštini Budva za izgradnju objekta. 
      Tehnička dokumentacija Idejnog rješenja urađena je na osnovu projektnog 
zadatka investitora, UTU-a i važećih Zakona, tehničkih propisa i normativa za 
projektovanje i izvođenje ove vrste objekata. 
 
  LOKACIJA 
 
 Urbanistička parcela UP 9-21 nalazi se u zahvatu DUP-a  “Babin Do” i površine 
je P=347m2.  
            Izdatim urbanističko-tehničkim uslovima za UP 9-21, Blok 9, u zahvatu DUP-a  
“Babin Do” , predviđa se izgradnja objekta ukupne BRGP= 694m2 sa zauzetošću parcele 
objektom od P= 138,80m2, ukupne max spratnosti P+3+Pk. 
           Prema projektnom zadatku investitora traženo je da se projektuje apartmanski 
objekat poštujući sve zadate urbanističke parametre.  
          Urbanistička parcela na kojoj je projektovan apartmanski objekat nalazi se u 
formiranom naselju na uglu dvije  postojeće ulice.  
            Parcela je nepravilnog trapezoidnog oblika i ima kolski pristup sa postojećih 
kolskih saobraćajnica sa istočne i južne strane. Postojeća ulica na južnoj strani objekta je 
u velikom nagibu tako da će se pristup garaži planirati iz druge postojeće ulice na 
istočnoj strani planiranog objekta. 
            Teren postojeće parcele je u blagom nagibu. 
             Pješački pristup ostvaruje se sa postojeće ulice na južnoj strani sa kote 10,69mnv. 
Kolski pristup garaži u suterenskoj etaži ostvaruje se sa postojeće ulice na istočnoj strani 
na koti +8,40mnv.  
              U apartmanskom objektu planira se 13 apartmana različitih kvadratura i 
struktura. Planiranim projektom predviđa se 15 parking mjesta i to 7 parking mjesta u 
suterenskoj etaži I 8 parking mjesta na urbanističkoj parceli, što zadovoljava urbanističke 
parametre 1,1 PM/apartman.  
            Lokacija je opremljena neophodnim instalacionim vodovima. Ostvareni 
urbanistički parametri za cijelu urbanističku parcelu i za planirani objekat su prikazani u 
tabeli.                                            
               
 

1 



 
  Pregled površina planiranih projektom  i urbanistički parametri 
 
              Urbanistički parametri za UP 9-21 , Blok 9, u zahvatu DUP-a  “Babin Do” , koju 
čini kp 2008/1 KO Budva ukupne površine P=347m2 KO Budva, po ovjerenom 
Elaboratu parcelacije po DUP-u br. 953-104-3078 od 10.12.2019.g. su: 
 
Urbanistički parametri sa planiranim kapacitetima  

URBANISTIČKA PARCELA       UP 9-21 
Površina urbanističke parcele       347m2 
Max zauzetost parcele pod objektom       138,80m2 
Max planirana izgrađenost BRGP        694m2 
Max spratnost objekata        P+3+Pk 
 
              
      Urbanistički parametri za UP 9-21, Blok9,  DUP “Babin Do”, koju čini katastarska 
parcela 2008/1 ukupne površine P=347m2 KO Budva po projektu su : 
 
Urbanistička parcela 
UP 9-21, Blok 9 

P=347m2 

Površina pod objektima 
/Indeks zauzetosti =0.4/ 

BRGP                                                                
/Indeks izgrađenosti 

=2.00/ 

Dozvoljena spratnost 

po DUP-u 138,80m2 694m2                    P+3+Pk 
 

Projekat  137,82m2 693,94m2 S( garaža)+P+3+Pk 
 

 
Iz prethodnog se vidi da oba parametra, koeficijent zauzetosti i koeficijent 
izgrađenosti zadovoljavaju parametre predviđene DUP-om  “ Babin Do”. 
 
          Obračun površina objekata po projektnoj dokumentaciji Idejnog rješenja izgradnje 
apartmanskog objekta na UP 9-21, Blok 9, DUP-a  “ Babin Do”,  prema Pravilniku o 
načinu obračuna površine i zapremine objavljenog u Sl. listu Crne Gore broj 47, a u 
skladu sa crnogorskim standardom MEST EN 15221-6: 
 

Etaža Stambeno Nestambene-tehničke prostorije 

Suteren / 159,63m² 

Prizemlje 137,82 m² / 

I sprat 153,29 m² / 

II sprat 153,29 m² / 

III sprat 153,29 m² / 

Potkrovlje 96,25m² / 

Ukupno 693,94m² 159,63m² 
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Ukupna BRGP  za objekat iznosi 693,94m². 

Ukupna bruto površina sa nestambenim površinama  iznosi 853,57m². 

Obračun zapremine objekta po projektnoj dokumentaciji izgradnje stambenog objekta 
prema Pravilniku o načinu obračuna površine i zapremine objavljenog u Sl. listu Crne 
Gore broj 47, a u skladu sa crnogorskim standardom MEST EN 15221-6: 
 
          Ukupna građevinska zapremina za objekat  iznosi 2.081,82m³. 

 

 
          FUNKCIJA 
         
            Glavni pješački pristup planiranom objektu je sa postojeće ulice na južnoj strani 
objekta sa kote 10,69mnv a kolski pristup planiranom objektu je sa postojeće kolsko 
pješačke saobraćajnice na istočnoj strani objekta na koti +8,40mnv.  
          Planirani objekat je apartmanski, spratnosti  S(garaža)+Pr+3+Pk. 
        Pristupni put za ulaz u etažu na kojoj se nalaze garaže je postojeća kolsko pješačka 
ulica koja je blagog nagiba i sa te strane planiran je ulaz u najnižu etažu na kojoj je 
planirano 7 garažnih mjesta. Na Južnoj strani objekta postoji kolsko pješačka ulica 
velikog nagiba sa koje se planira pješački pristup objektu i 3 parking mjesta sa oveulice. 
 Prizemlje je projektovano na koti 11,10mnv, odnosno, samo 41cm iznad nivoa kote 
pristupne ulice. Teren oko planiranog objekta uređuje na koti 11,00mnv. 
             Na prizemlju je projektovan ulazni hol sa tri četvorokrevetna apartmana, 
dvokrako stepenište i lift. 
        Na prvom spratu su projektovana dva apartmana, a na drugom i trećem spratu su 
projektovana po tri četvorokrevetna apartmana. Potkrovna etaža je projektovana kao 
povučena etaža 1,50m u odnosu na etažu trećeg sprata prema urbanističko tehničkim 
uslovima za potkrovlje ispod plitkog kosog krova (do 15 stepeni). 
         Dvokrakim zavojitim stepeništem ostvaruje se komunikacija sa suterenskom 
etažom koja je ukopana sa tri strane i predstavlja tehničku etažu za smještaj vozila.  
           Istočnom fasadom planirani objekat se postavlja na glavnu građevinsku liniju.  
Od zadnje granice placa objekat je udaljen 3,00m, uz saglasnost vlasnika susjedne parcele 
OV 6104/19 od 11.12.2019.g. ( prilog uz idejno rješenje) a obe bočne granice imaju 
udaljenost 2,50m.  
                Dio fasade na istočnoj strani radi se kao erker koji obuhvata prvi, drugi i treći 
sprat, odnosno, erker se formira u širini od 1,20m od građevinske linije prema 
neizgrađenim javnim površinama na visini od 5,22m od konačno uređenog terena. 
                  Fasada se oblaže bijelim štokovanim kamenim pločama na dijelovima fasade 
kao što je erker na istočnoj strani objekta i dijelu fasade kod ulaza i dio na južnoj strani.  
           Sve ostale površune fasade  se malterišu i boje fasadnom bojom u nijansi svijetlo 
braon. 
       Spratne visine od poda do poda su 300cm a svijetla projektovana visina je 276cm što 
omogućava projektovanje spuštenih plafona u enterijeru i smještaja ventilacionih cijevi 
ukoliko je potrebno. 
                  Otvori na fasadi predviđeni su kao kvalitetna alubravarija u boji drveta sa 
roletnama.  
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              Pod na ulaznom holu i stepeništu je mermer. Oko objekta sve površine se 
obrađuju štampanim betonom. 
 
UNUTRAŠNJA OBRADA 
 
                     Pregradni zidovi su od  blokova debljine d=10cm i 15cm, svi podovi u u 
objektu su od keramike osim u ulaznom holu i na stepeništu gdje se postavlja mermer. 
                   U kupatilima zidovi su završni sloj od keramike.. U kupatilima predviđeni su 
spušteni plafoni zbog projektovanja i smještanja kanalizacionih instalacija.     
                    Unutrašnja stolarija je  od medijapana, furnirana po izboru investitora, u 
drvenom štoku. 
    
          
 SPOLJNO UREĐENJE 
                       
               Na parceli nema kvalitetnog zelenila. Prilaz objektu za pješake kao i sve 
trotoarske površine se rade kao štampani beton a zelenilo se formira između objekta i 
trotoara na južnoj I sjevernoj  strani i ispred ulaza.  
          Dio parcele na zapadnoj strani se koristi kao parking za jedno vozilo a uz južnu 
stranu, duž postojeću ulicu za parkiranje dva vozila. 
                              
                                                                                           Sastavila, 
                                                                           Svetlana Gaković, dipl.ing.arh. 
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