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2.2. Numerička dokumentacija 
- predmjer i predračuna radova 
 
2.3. Graficka dokumentacija 
- analizu urbanističkih parcela 
- situacija terena 
- širu situaciju  
- osnova temelja, garaže (ukoliko je ima), 
osnova prizemlja i spratova, osnova krova 
svih objekata pojedinačno 
- presjeci za svaki objekat pojedinačno 
- fasade (izgledi) za svaki objekat 
pojedinačno 
- 3D prezentacija svih objekata 
pojedinacno 
- seme stolarije i bravarije 
- detalji 
 
3. Glavni projekat konstrukcije: 
3.1. Tekstualna dokumentacija 
3.2. Numerička dokumentacija – Analiza 
opterećenja 
3.3. Grafička dokumentacija  
- planovi pozicija  
- planovi armiranja 
- specifikacije  
 
4. Glavni projekat elektroinstalacija jaka 
struja 
4.1. Tekstualna dokumentacija (prilog 
mjera zaštite na radu, prilog mjera zaštite 
od požara, napajanje objekta, napojni 
kablovi, razvodne table i ormari, instalacije 
rasvjete, instalacije uzemljenje, 
gromobrana i dr.) 
4.2. Numerička dokumentacija (bilanse 
opterećenja godišnje potrošnje, proračuni 
gromobranske instalacije, uzemljenja 
provjera dimenzionisanja kabla u odnosu 
na pad napona, izbor vodova na trajno 
dopuštene struje, proračun prelaznog 
otpora uzemljivača objekta, predmjer i 
predračun radova i dr.) 
4.3. Grafički prilozi (osnove – opšta 
potrošnja, osvjetljenje, napojni vodovi i 
zajednička potrošnja, temeljni uzemljivač, 
jednopolne šeme) 
 
 
 
 

2.2. Numerical documentation 
- bill of quantities and estimate of works 
2.3. Graphic documentation 
- analysis of urban plots 
- terrain situation 
- the wider situation 
- foundation of the foundation, garage (if 
any), foundation of the ground floor and 
first floor, foundation of the roof of all 
buildings individually 
- sections for each object individually 
- facades (layouts) for each building 
individually 
- 3D presentation of all objects individually 
- seeds of carpentry and locksmithing 
- details 
3. Main construction design: 
3.1. Textual documentation 
3.2. Numerical documentation - Load 
analysis 
3.3. Graphic documentation 
- position plans 
- reinforcement plans 
- specifications 
 
4. Main project electrical installation 
strong current 
4.1. Textual documentation (attachment of 
safety measures at work, attachment of 
fire protection measures, power supply of 
the building, power cables, switchboards 
and cabinets, lighting installations, 
grounding installations, lightning rods, etc.) 
4.2. Numerical documentation (load 
balances of annual consumption, lightning 
installation calculations, earthing, cable 
sizing checks in relation to voltage drop, 
selection of lines for permanently allowed 
currents, calculation of transient resistance 
of earthing object, bill of quantities and 
estimate of works, etc.) 
4.3. Graphic attachments (basics - general 
consumption, lighting, power lines and 
common consumption, basic earthing, 
single-pole schemes) 
5. Main project electrical installation 
low current 
5.1. Textual documentation 
5.2. Numerical documentation 
5.3. Graphic attachments 
 



5. Glavni projekat elektroinstalacija 
slaba struja 
5.1. Tekstualna dokumentacija 
5.2. Numerička dokumentacija 
5.3. Grafički prilozi 
 
6. Glavni projekat vodovoda i 
kanalizacije 
6.1. Tekstualna dokumentacija: 
- tehnički opis 
- tehnički uslovi za izvođenje radova 
- prilog mjera zaštite na radu 
6.2. Numerička dokumentacija 
- predmjer i predračuna radova 
6.3. Grafička dokumentacija 
- osnove svih objekata 
- izometrijska šema svih objekata 
- detalji svih objekata 
7. Elaborat energetske efikasnosti 
7.1. Građevinska fizika 
 
7.2 Analize i proračun za ocjenu 
energetskih karakteristika zgrade 
7.3. Grafička dokumentacija 
7.4. Podaci za zonu 
 
8. Elaborat zaštite od požara 
8.1. Karakteristike objekata 
8.2. Sistemi tehničkih rješenja zaštite od 
požara 
8.3. Ponašanje materijala u požaru 
8.4. Evakuacija 
8.5. Stepen otpornosti objekta na požar 
8.6. Klase požara 
 
8. Izrada glavnog projekta uređenja 
terena 
- glavni projekat arhitekture 
- glavni projekat konstrukcije 
- glavni projekat vodovoda i kanalizacije 
- glavni projekat elektroinstalacija 
 
9. Konsultantske usluge sve do prijave 
gradnje 
- pribavljanje urbanisticko teh uslova, 
saglasnsoti neophodnih za prijavu gradnje  
 
 
 
 
 

6. Main project of water supply and 
sewerage 
6.1. Text documentation: 
- technical description 
- technical conditions for performing works 
- contribution to occupational safety 
measures 
6.2. Numerical documentation 
- bill of quantities and estimate of works 
6.3. Graphic documentation 
- basics of all buildings 
- isometric scheme of all objects 
- details of all facilities 
7. Energy efficiency study 
7.1. Construction physics 
7.2 Analysis and calculation to assess the 
energy performance of the building 
7.3. Graphic documentation 
7.4. Zone data 
8. Fire protection study 
8.1. Characteristics of objects 
8.2. Systems of technical solutions for fire 
protection 
8.3. Behavior of materials in fire 
8.4. Evacuation 
8.5. Degree of fire resistance of the 
building 
8.6. Fire classes 
8. Preparation of the main project for 
landscaping 
- the main architecture project 
- the main construction project 
- the main project of water supply and 
sewerage 
- the main electrical installation project 
- traffic access and signaling solution 
 
9. Consulting services up to the 
registration of construction 
- obtaining the urban planning conditions, 
approvals necessary for the construction 
application 
 
Article 2 - DESIGN PRICE 
It will be determined during the 
development of the conceptual solution 
and accordingly the amount to be paid will 
be determined by an annex to the 
contract. 
 
 



Član 2. - CIJENA PROJEKTOVANJA 
Utvrdit ce se u toku izrade idejnog rjesenja 
i prema tome odrediti iznos za placanje, 
aneksom ugovora. 
 
Član 3. - ROKOVI ZA IZRADU: 
- Završetak idejnog rješenja za predaju na 
saglasnost, najkasnije u roku od 15 radnih 
dana od dana konačnog usaglašavanja 
sa investitorom.  
- Rok za izradu glavnih projekata je 40 
radnih dana od dana dobijanja saglasnosti 
gradskog arhitekte. 
 
 
Član 4. - NAČIN PLAĆANJA: 
Ugovoreni iznos uplatit ce se nakon 
potpisivanja aneksa ugovora. 
 
Član 5. – OSTALE OBAVEZE 
UGOVORNIH STRANA 
Projektant je lično odgovoran za svoj rad i 
obezbjedit će da su projektna 
dokumentacija i usluge: 
-Urađene u skladu sa UTU, Zakonom o 
planiranju prostora i izgradnji objekata, 
Pravilnikom o načinu izrade, razmjeri i 
bližoj sadržini tehničke dokumentacije. 
-Poštuju sve državne regulative i 
normativi, uključujući i anti- seizmičke 
normative propisane za ovo podneblje. 
- Projektovane da odgovaraju svrsi, tj. 
ispunjavaju sve zahtjeve u skladu sa 
Zakonom neophodne da bi se glavni 
projekat revidovao i da bi se prijavila 
gradnja objekta. 
- Projektant će povjerene poslove obaviti 
lično i neposredno, ali je ovlašćen da 
izvršenje pojedinih poslova povjeri i 
drugim stručnim, ovlašćenim licima. 
-Projektant ne preuzima odgovornost za 
izvršenje ugovorenog posla ukoliko se 
ugovoreni posao ne može završiti usled 
zakonskih ili administrativnih smetnji kao i 
u slučaju eventualnih sudskih sporova 
vezanih za datu parcelu na kojoj je 
predviđena gradnja, osim ako su smetnje 
ili spor posledica projektantske greške ili 
nemarnosti. 
 
 

Article 3 - PERFORMANCE 
DEADLINES: 
- Completion of the conceptual solution for 
submission for approval, no later than 
within 15 working days from the day of 
final coordination with the investor. 
- The deadline for the development of the 
main projects is 40 working days from the 
date of obtaining the consent of the city 
architect. 
 
Article 4 - METHOD OF PAYMENT: 
The agreed amount will be paid after 
signing the annex to the contract. 
 
Article 5 - OTHER OBLIGATIONS OF 
THE CONTRACTING PARTIES 
The designer is personally responsible for 
his work and will ensure that they are 
designed 
documentation and services: 
- Done in accordance with UTU, the Law 
on Spatial Planning and Construction of 
Buildings, the Rulebook on the method of 
preparation, scale and detailed content of 
technical documentation. 
- They respect all state regulations and 
norms, including the anti-seismic norms 
prescribed for this climate. 
- Designed to fit the purpose, i.e. meet all 
requirements in accordance with the Law 
necessary to revise the main project and 
to register the construction of the facility. 
The designer will perform the tasks 
assigned personally and directly, but is 
authorized to entrust the execution of 
certain tasks to other professional, 
authorized persons. 
- The designer does not assume 
responsibility for the execution of the 
contracted work if the contracted work 
cannot be completed due to legal or 
administrative obstacles, as well as in the 
case of possible court disputes related to 
the given plot on which construction is 
planned, unless the obstacles or disputes 
are the result of a design error or 
negligence. 
If there are changes to the revised main 
project due to defects and unforeseen 
circumstances, the designer will act in 



-  Ukoliko dodje do izmjena revidovanog 
glavnog projekta usljed nedostataka i 
nepredvidjenih okolnosti projektant ce 
postupiti u skladu sa clanom 97. Zakona o 
planiranju i izgradnji objekata u kojem je u 
stavu 1. navedeno „ Ako izvodjac radova 
primijeti nedostatke u revidovanom 
glavnom projektu, koji ne uticu na 
promjenu horizontalnih i vertikalnih 
gabarita objekta, kao ni promjenu fasade 
zgrade, ako je objekat koji se gradi 
zgrada, duzan je pisanim putem, u roku od 
jednog dana od dana kad je primijetio 
nedostatke, da upozori strucni nadzor.  
Ako strucni nadzor primijeti nedostatke u 
revidovanom glavnom projektu, odnosno 
ocijeni da su primjedbe izvodjaca radova 
opravdane, nalozice investitoru da bez 
odlaganja izvrsi izmjenu glavnog projekta.“ 
 
Član 6. – ZAŠTITA AUTORSKIH PRAVA 
Dizajn, konceptualno rješenje, Glavni 
projekat i rješenje detalja u istom, smatraju 
se isključivom intelektualnom svojinom 
Projektanta, pa se Naručilac posla 
potpisom na ovaj Ugovor obavezuje da 
istu izvede u svemu kako je predviđeno 
Glavnim projektom. 
Svaka promjena će biti uzajamno 
dogovorena između Ugovornih strana. 
Bez odobrenja autora Naručilac ne može 
da kopira, širi i/ili dijeli izvorne  projekte 
trećim licima bez odobrenja Izvršioca 
posla. 
Projektant po ovom Ugovoru, nije 
ovlašćen da jednom završenu projektnu 
dokumentaciju prodaje, proslijeđuje i/ili 
koristi za izradu projekata trećim licima u 
granicama dizajna, izgleda i funkcionalnog 
rasporeda objekata, što bi uticalo na 
jedinstvenost izgleda konačnog proizvoda 
po ovom Ugovoru. 
Obje Ugovorne strane zadržavaju u 
cjelosti pravo da Projektnu dokumentaciju, 
dizajn i konačni izgled proizvoda koriste u 
marketinške svrhe, ali isključivo za vlastite 
aktivnosti. 
 
 
 
 

accordance with Article 97 of the Law on 
Planning and Construction of Buildings, in 
which paragraph 1 states "If the contractor 
notices defects in the revised main project, 
which do not affect the changing the 
horizontal and vertical dimensions of the 
building, as well as changing the facade of 
the building, if the object being built is a 
building, he is obliged to notify the expert 
supervision in writing, within one day of 
the day he noticed the defects. 
If the expert supervision notices 
deficiencies in the revised master project, 
that is, assesses that the objections of the 
contractor are justified, it orders the 
investor to make changes to the master 
project without delay. 
Article 6 - COPYRIGHT PROTECTION 
The design, the conceptual solution, the 
Main Project and the solution of details in 
the same are considered the exclusive 
intellectual property of the Designer, so 
the Client, by signing this Agreement, 
undertakes to carry out the same in all 
respects as provided for in the Main 
Project. 
Any change will be mutually agreed 
between the Contracting Parties. 
Without the permission of the author, the 
Client cannot copy, spread and/or share 
the original projects with third parties 
without the permission of the Worker. 
According to this Agreement, the designer 
is not authorized to sell, forward and/or 
use the completed project documentation 
to third parties for the development of 
projects within the limits of the design, 
appearance and functional layout of the 
facilities, which would affect the 
uniqueness of the appearance of the final 
product according to this Agreement. 
Both Contracting Parties fully retain the 
right to use the Project Documentation, 
design and final appearance of the product 
for marketing purposes, but exclusively for 
their own activities. 
 
 
 
 
 



Član 7. – PRESTANAK MEĐUSOBNIH 
OBAVEZA PO OVOM UGOVORU 
Obaveze iz ovog Ugovora prestaju danom 
okončanja poslova koji su predmet ovog 
Ugovora ili saglasnim raskidom Ugovora 
pri čemu će se isplata Izvršiocu posla 
obračunati srazmjerno stepenu 
dovršenosti dokumentacije i ostalih 
preuzetih obaveza po ovom Ugovoru. 
Ugovorne strane su saglasne da izmjene i 
dopune ugovora vrše uz obostranu 
saglasnost i u pismenoj formi. 
 
Svi naknadni radovi biće precizirani u 
eventualnim aneksima na ovaj Ugovor. 
 
Napomena: 
Dokumentacija koju je potrebno da dostavi 
investitor prije početka izrade idejnog 
rješenja: 
 
- Situacija terena u dwg formatu i u PDF 
ovjerena od strane ovlašćene geodetske 
kuće 
 
-Parcelacija po DUP-u 
 
-Projektni zadatak investitora prema kojem 
će se raditi idejno rješenje. Ukoliko dođe 
do izmjena projektnog zadatka pri 
završenom idejnom rješenju, smatra se da 
se radi novo idejno rješenje. 
 
-Izjava geodetske licencirane organizacije 
o tačnoj lokaciji 
-List nepokretnosti koji nije stariji od šest 
mjeseci. 
 
BRGP koja je data u ugovoru je 
aproximativna. Tačna BRGP će se 
utvrditi nakon izrade idejnih rješenja i 
shodno tome odrediti iznos za plaćanje 
izrade idejnog rjesenja i glavnog 
projekta. 
 
Masinske instalacije koje se odnose na 
grijanje i hladjenje, bazensku tehniku, 
sprinkler sistem, ventilaciju i 
odimljavanje garaza, nisu predmet 
ugovora i ugovorit ce se aneksom 
ugovora, ukoliko budu potrebne. 

Article 7 - TERMINATION OF MUTUAL 
OBLIGATIONS UNDER THIS 
AGREEMENT 
Obligations from this Agreement shall end 
on the day of completion of the work that 
is the subject of this Agreement or by 
mutual termination of the Agreement, 
whereby the payment to the Executor will 
be calculated in proportion to the degree 
of completion of the documentation and 
other assumed obligations under this 
Agreement. 
The contracting parties agree to make 
changes and additions to the contract with 
mutual consent and in writing. 
 
All subsequent works will be specified in 
possible annexes to this Agreement 
 
Note: 
Documentation required to be submitted 
by the investor before the start of the 
development of the conceptual design: 
- Situation of the terrain in dwg format and 
in PDF certified by an authorized 
surveying house 
-Parcelation according to DUP 
-Project task of the investor according to 
which the conceptual solution will be 
worked out. If there are changes in the 
project task at the completion of the 
conceptual design, it is considered that a 
new conceptual design is being prepared. 
 
- Statement of the geodetic licensed 
organization on the exact location 
-A real estate certificate not older than six 
months 
 
The BRGP given in the contract is 
approximate. The exact BRGP will be 
determined after the development of 
conceptual solutions and determine the 
amount to be paid accordingly. 
Mechanical installations related to 
heating and cooling, swimming pool 
technology, sprinkler system, 
ventilation and fumigation of the 
garage are not subject to the contract 
and will be agreed upon in an annex to 
the contract, if necessary. 
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PLAN M1 d.o.o. 

adresa: Trg Sunca 2, 85310 Budva, Crna Gora 

PIB: 03452719 

e-mail: info.plan.M1@gmail.com 

broj: 117/2 od 25.12.2023. godine 

 

 

Na osnovu Zakona o uređenju prostora i izgradnji objekata („Sl. List CG“ br. 64/17, 44/18, 

63/18, 11/19, 82/20, 116/20, 86/22 i 04/23), o školskoj spremi i radnom iskustvu lica koje 

izrađuju tehničku dokumentaciju, d o n o s i m: 

 

 

R J E Š E NJ E  

 

O imenovanju odgovornog inženjera za izradu tehničke dokumentacije 

 

 

 

INVESTITOR KARTRUD ANDREAS 

 

 

OBJEKAT Stambeni objekat – kuća za iznamljivanje 

 

 

LOKACIJA 

k.p. 2451/6, 2452/2 i  2452/3 K.O. Tudorovići, dio UP T47, LSL 

Tudorovići,  Opština Budva 

 

VRSTA I DIO 

TEHNIČKE 

DOKUMENTACIJE 

 

IDEJNO RJEŠENJE 

ARHITEKTONSKI PROJEKAT 

IMENUJEM: 

 

 

 

 

Angelika Gjorgon, dipl.ing.arh.  za odgovornog inženjera sa 

licencom br. UPI 123-335/1 od 22.11.2021. godine, izdata od 

Ministarstva ekologije, prostornog planiranja i urbanizma. 

 

 

 

  „Plan M1“ doo Budva, 

Direktor: 

Milica Franeta 

 

 
 















OBRAZAC 3 

IZJAVA GLAVNOG INŽENJERA DA JE TEHNIČKA DOKUMENTACIJA 

IZRAĐENA U SKLADU SA VAŽEĆIM PROPISIMA 

 

 

OBJEKAT1 Stambeni objekat – kuća za iznamljivanje 

 

 

 

LOKACIJA2 

k.p. 2451/6, 2452/2 i  2452/3 K.O. Tudorovići, dio UP T47, LSL 

Tudorovići,  

Opština Budva 

 

VRSTA I DIO 

TEHNIČKE 

DOKUMENTACIJE3 

 

 

IDEJNO RJEŠENJE 

ARHITEKTONSKI PROJEKAT 

 

 

GLAVNI INŽENJER4 Angelika Gjorgon dipl.ing.arh. 

 

I Z J A V LJ U J E M, 

 

da je ovaj projekat izrađen u skladu sa: 

- Zakonom o planiranju prostora i izgradnji objekata (“Službeni list Crne Gore, br. 

082/20 od 06.08.2020. godine)  

- posebnim propisima koji direktno ili na drugi način utiču na osnovne zahtjeve za 

objekte; 

- pravilima struke i  

- da su ispoštovani uslovi iz planskog dokumenta i urbanističko – tehničkih uslova u 

pogledu osnovnih urbanističkih parametara (indeks izgrađenosti, indeks zauzetosti, 

spratnost, odnosno visina objekta i odnos prema građevniskoj liniji) kao i 

usaglašenost sa smjernicama za oblikovanje i materijalizaciju iz čl. 55, stav 2, tačka 3 

navedenog Zakona. 

 

 

 

 

 

   

 (potpis glavnog inženjera)  

 

 

 

 

 

Budva, 22.02.2024 god.   

(mjesto i datum)  (potpis odgovornog lica) 

 
1 Naziv projektovanog objekta 

2 Mjesto građenja, planski dokument, urbanistička parcela, katastarska parcela 

3 Idejno rješenje, idejni projekat, glavni projekat odnosno projekat izvedenog objekta  

4 Ime i prezime glavnog inženjera. 
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PROJEKTNI ZADATAK 

uz arhitektonski projekat 

 

 

INVESTITOR: Kartrud Andreas 

OBJEKAT: Stambeni objekat – kuća za iznamljivanje 

LOKACIJA: k.p. 2451/6, 2452/2 i  2452/3 K.O. Tudorovići, dio UP T47, LSL Tudorovići, 

Opština Budva 

 

 

UVOD 

Investitor zahtijeva izradu idejnog rješenja, a na osnovu njega radi se glavni arhitektonsko-

građevinski projekat za izgradnju stambenog objekta – kuća za iznamljivanje, a koji će biti u 

saglasnosti sa urbanističko – tehničkim uslovima br. 08-332/23-5006/5 izdatih dana 

24.08.2023., od  Direktorata za planiranje prostora i informacione sisteme, Ministarstvo 

ekologije, prostornog planiranja i urbanizma Crne Gore,, kao i sa  Zakonom o planiranju 

prostora i izgradnji objekata („Sl. List CG“  br. 64/17, 44/18, 63/18, 11/19, 82/20 i 86/22). 

 

CILJ I SVRHA IZRADE TEHNIČKE DOKUMETACIJE 

Investitor zahtijeva izradu idejnog rješenja, a na osnovu njega izradu glavnog arhitektonsko-

građevinskog projekta za stambenog objekta – kuća za iznamljivanje spratnosti S+P+1. 

Potrebno je sastaviti kompletnu tehničku dokumetaciju za idejno rješenje na koje se izdaje 

saglasnost od strane gradskog arhitekte, a onda na osnovu te saglasnosti sastaviti kompletnu 

tehničku dokumentaciju potrebnu za prijavu gradnje objekata. 

Tehnička dokumentacija treba da bude u skladu sa Zakonom planiranju prostora i izgradnji 

objekata („Sl. List CG“  br. 64/17, 44/18, 63/18, 11/19, 82/20 i 86/22), kao i Pravilnikom o 

načinu izrade, razmjeri i bližoj sadržini tehničke dokumetacije koji je u sklopu ovog Zakona. 

 

PREDMET TEHNIČKE DOKUMETACIJE 

Predmetna lokacija  nalazi se na dijelu urbanističke parcele T47, t.j. katastarska parcela 2451/6 

u okviru K.O. Tudorovići, odnosno LSL „Tudorovići“. U okviru urbanističke parcele, urbanističko 

tehničkim uslovima, kao i LSL-om, predviđena je izgradnja stambenog objekta, spratnosti 

S+P+1.  

Objekat treba postaviti na terenu koji je u nagibu i u granicama zadatih građevinskih linija. 

Najvisočija kota u jednom dijelu placa je cca 230.20m/nv, a spušta se do cca 217.20m/nv, što 

znači da je visinska razlika cca 13.00m/nv. Nagib se prostire u pravcu sjeveroistok-jugozapad 

(od najvisočije do najniže kote terena). 

Na urbanističkoj parceli predvidjeti 6 stambenih objekata. Stambeni objekat predviđa se na 

dijelu urbanističke parcele, tačnije na katastarskoj parceli 2451/6 sa BRGP od cca 370.80m². 

Potrebno je  obezbijediti parkiranje za 5 vozila.  

Arhitekturu objekta prilagoditi današnjem vremenu, savremenim trendovima i lokaciji 

stvarajući arhitekturu sklada i jednostavnih linija. Materijalizaciju objekta predvidjeti kao 

kombinaciju fasade od kamena i demit fasade. Objekte treba projektovati u skladu sa 

savremenim tehnologijama energetske efikasnosti. 

 

SADRŽAJ OBJEKTA PO ETAŽAMA 
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A.1.1. TEHNIČKI OPIS 

uz idejno rješenje 

 

 

INVESTITOR: Kartrud Andreas 

OBJEKAT: Stambeni objekat – kuća za iznamljivanje 

LOKACIJA: k.p. 2451/6, 2452/2 i  2452/3 K.O. Tudorovići, dio UP T47, LSL Tudorovići, 

Opština Budva 

 

 

Uvodne napomene 

Idejno rješenje je urađeno na osnovu urbanističko – tehničkih uslova br. 08-332/23-5006/5 

izdatih dana 24.08.2023., od strane Direktorata za planiranje prostora i informacione sisteme, 

Ministarstvo ekologije, prostornog planiranja i urbanizma Crne Gore, kao i na osnovu Zakona 

o planiranju prostora i izgradnji objekata („Sl. List CG“ br. 64/17, 44/18, 63/18, 11/19, 82/20 i 

86/22) i na osnovu projektnog zadatka investitora. Sastavni dio projektnog zadatka su: 

geodetska podloga, Izjava ovlašćene geodetske organizacije o identifikaciji UP T47, 

Urbanističko tehnički uslovi. 

 

U vlasnisništvu investitora po Ugovoru o Kupoprodaji UZZbr.1338/2023 su tri parcele koje su 

dio UP T47 i čine lokaciju 1 na koju se projektuje objekat. Lokacija 1 je sastavljena od 

katastarskih parcela 2451/6, površine 611m2, 2452/2, površine 808m2 i 2452/3, 

površine 359m2 u cjelini na nekretnine evidentirane u Listu nepokretnosti br. 23 K.O. 

Tudorovići. 

Ukupna površina kat. parcela, koje čine dio UP T47, odnosno lokaciju 1, iznosi 1778m2. 

Na preostalom dijelu UP T47 nalazi se katastarska parcela 2452/1, površine 3379m2 , 

koju čini lokacija 2. 

 

Objekat koji je predmet ovog Idejnog riješenja je projektovan na dijelu UP T47, tacnije 

na lokaciji 1 i spada u FAZU 1. Na katastarske parcele koja čine lokaciju 1, kao i na 

preostali deo UP (lokacija 2) nema izgrađenih objekata.  

 

Ostvarene koeficijente i površine planiranog objekta računati su iz koordinata (stvarna 

površina) iz Elaborata ostvarenih terenskih podataka o izvršenim radovima na terenu, 

izjava ovlaščene geodetske organizacije. 

 

Planirana spratnost objekata je S+P+1, stanovanje manje gustine. Garaža i tehničke 

prostorije su nesmještajni dijelovi objekata i ne ulaze u obračun BRGP koja je data planom.  

Prema Pravilniku o bližem sadržaju i formi planskog dokumenta, kriterijumima namjene 

površina, elementima urbanističke regulacije i jedinstvenim grafičkim simbolima, površina za 

stanovanje, član 43, za stanovanje manje gustine broj korisnika je 120 stanovnika/ ha. Prema 

tome na predmetnoj katastarskoj parceli dozvoljeno je da ima 8 korisnika. 
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Lokacija objekta 

Stambeni objekat – kuća za iznamljivanje, lociran je na katastarskoj parceli 2451/6 K.O. 

Tudorovići, odnosno na dijelu urbanističe parcele T47, LSL „Tudorovići“, Opština Budva i 

idejnim rješenjem projektovan je jedan objekat. 

 

Objekat je lociran na terenu u nagibu, tako da je najvisočija kota u jednom dijelu placa cca 

230.20m/nv, a spušta se do cca 217.20m/nv, što znači da je visinska razlika cca 13.00m/nv. 

Nagib se prostire u pravcu sjeveroistok-jugozapad (od najvisočije do najniže kote terena). 

Kota prizemlja objekta je na ±0.00(226.15m/nv). 

 

Funkcionalno rješenje 

Sa urbanističko-arhitektonskog aspekta novoprojektovani objekat je stambene namjene i 

postavljen je shodno konfiguraciji terena. Ovaj objekat projektovan je kao jedna smještajna 

jedinica, funkcionalno povezna po vertikali. 

Objekat je spratnosti S+P+1 i na svakom nivou su prostorije stambene namjene. U suterenu 

se nalazi se nesmještajni dio koji čine ostava i praonica kao tehničke prostorije, a takođe 

prilazom sa gorne ulice na prvom spratu postavljena je garaža koja takođe čini nesmještajni 

dio tog sprata. Nesmještajne prostorije ne ulaze u obračun BRGP objekta. 

Kota prizemlja objekta je na ±0,00(226.15m/nv). 

Po planskom dokumentu potreban broj parking mjesta za jednu stambenu jedinicu iznosi 1.5 

parking mjesto na 100m2 stambenog prostora, tako da je okviru lokacije projektovano 5 

parking mjesta. Parkiranje je organizovano sa 3 parking mjesta u okviru parcele  i 2 

parking mjesta u garaži u okviru objekta. 

Urbanistička parcela sa svoje sjevero-istočne strane naslanja se na saobraćajnu površinu i sa 

iste strane je predviđen  ulaz u lokaciju i garažu , kao i glavni ulaz u objektu. 

Garaža je smještena na prvom spratu objekta. Na donjem dijelu placa, na jugozapadnoj strani 

predviđen je bazen sa bazenskom plažom, a tehnička prostorija bazena se predviđa da bude 

pored bazena ispod bazenske plaže. Bazen je postavljen tako da sa svojom površinom ne 

prelazi građevinsku liniju predviđenu za pomoćne objekte t.j. od ivice parcele udaljen je za 

1,5m.  

 

Slobodna površina oko stambenog objekta je ekološki tretirana. Terensko stepenište je 

postavljeno na betonsku podlogu prekriveno sa kamenom preko koje se dolazi do suterena 

objekata, odnosno do nivoa gde je predviđen bazen i bazenska plaža. Pristupna površina do 

objekata sa gornje strane gde je i parkiranje obrađena je behaton pločama, dok je bazenska 

plaža i prostor za odmor prekriven dekingom, a sve ostale površine su ozelenjene i 

obogaćene raznim vrstama žbunastog i visokog rastinja, kao i cvijećem. 

 

Površina zelene travnate površine urbanističke parcele je 250.16m2, a ukupna površina 

ekološki tretirane t.j. površine prekrivene travom i behatonom je 337.62m2. 

 

Cjeli objekat je jedna smještajna jedinica po svim spratovima. Glavni ulaz u objekat je na 

nivou prvog sprata gde se nalazi i garaža. Prvi sprat sadrži glavni ulazni predprostor, kao i 

sporedni ulaz, oba vezana za komunikacije i stepenište, kao i jednu radnu sobu i jednu veliku 

spavaću sobu sa zasebnim dijelom boravka i malom čajnom kuhinjom. 

Prizemlje sadrži spavaći dio objekta gde su jos tri spavaće sobe, svaka sa zasebnim kupatilima 

i graderoberima. Dvije spavaće sobe imaju i svoje terase. 
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Suterenski prostor sadrži glavni dnevni boravak, kuhinju i trpezariju sa izlazom u dvorište 

preko bazenske plaže i pristup bazenu. U suterenu se nalazi i tehnički dio, koji čine ostava i 

praonica. 

Neto površina smještajne jedinice je 301.62m2 a neto površina nesmještajnog dijela je 

70.25m2. Ukupna neto površina objekta iznosi 371.87m2. 

 

Bruto površina smještajne jedinice iznosi 383.25m2, a  bruto površina nesmještajnog dijela 

je 85.28m2. Ukupna bruto površina objekta iznosi 468.53m2. 

 

 

Arhitektonsko oblikovanje 

Arhitektonskim oblikovanju objekat stvara savremeni arhitektonsko-likovni izraz 

karakterističan za ambijent ovog prostora, mediteranskog karatera saglasno lokaciji na kojoj 

je planiran. Oblikovno objekat se uklapa u kontekst sa predviđenom namjenom uz upotrebu 

tradicionalnih materijala i detalja. 

Preporuke za primjenu planskih parametara obavezuju postavljanje objekta koji prati liniju 

terena gde je prilaz sa ulice odozdo, a suteren se nalazi 2/3 ukopan u teren. Visina kote ulice 

(230.10m/nv) je bazni element za definisanje nivelacije ostalih tačaka objekta i dobijene su 

interpolacijom. (LSL „Tudorovići“ str.22) 

Objekat je lociran u skladu sa preporukama planske dokumentacije gdje se navodi da su 

krovovi dvovodni u nagibu od 23o i prate nagib terena. Kosina krova prati izohipse terena što 

sugeriše na estetsku i vizuelnu modifikaciju tradicionalne paštrovske arhitekture. 

Položaj parcele utvrđen je regulacionom linijom u odnosu na javne površine i granice parcele, 

prema susjednim parcelama, iste ili i druge namjene. Oblik i veličina parcele određuje se tako 

da se na njoj mogu izgraditi zgrade u skladu sa pravilima parcelacije i izgradnje. Parcela sa 

svojom kraćom stranom prati nagib terena, shodno tome objekat je postavljen lungitudinalno 

u pravcu protezanja parcele, u skladu sa uslovima za horizontalno postavljanje objekta na 

terenu i u pravcu koji pruža optimalne vizure i insolaciju. 

Oblikovno objekti se uklapaju u kontekst sa predviđenom namjenom uz upotrebu 

tradicionalnih materijala i detalja.  

U cilju očuvanja identiteta mediteranskog ambijenta preporuka je da se koriste lokalni 

građevinski materijali što se posebno odnosi na oblaganje fasade sa kamenim pločama kako 

bi se zadržala autentičnost mediteranskog karaktera projektovanja i likovnog oblikovanja 

objekata. Pergole sugerišu na tradicionalne elemente mediteranskog tipa i obogaćeni su sa 

zelenilom tipa puzavice. Zaštita od sunca obezbeđena je sa ugrađene roletna na otvorima. 

U parternoj kompoziciji kao i u žardinjerima oblikovanim podzidama, predviđen je 

mediteranski autohtoni parter u kome dominiraju kadulja, ruzmarin, lavanda i bršljan, dok se 

predviđa da travnjak bude otporan na sušu i gaženje, kao sadnja stabala maslina. 

Na taj način objekat uspešno poštuje izvorni arhitektonski stil i samim tim uljepšava javni 

prostor. 

Takođe objekat je ograđen zidanom ogradom od kamena do visine od 0.90m. 

Što se tipoloških indikatora tiče „Paštrovsku kuću treba shvatiti kao arhitekturu koja se odlikuje 

izrazitom jednostavnošću, skladnim proporcijama, odmjerenim oblikovnim elementima i 

dosljednošću primjene istih. To je arhitektura koja je uspjela izvršiti dekodifikaciju osnovnih 

uslovljenosti konteksta i tako stvoriti utisak višeslojne povezanosti i usklađenosti arhitekture i 

prirode.“ S toga novoprojektovani objekat odiše sa svim čimbenicima koji ga čini doslednim 

savremenim predstavnikom paštrovske arhitekture. Očita je njegova jednostavnost, sklad u 
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proporciji, dosledna primjena detalja i odmjereni oblikovni elementi. Na ovaj način 

tradicionalni arhitektonski jezik je preslikan u savremen izražaj obogaćen novim materijalima 

sa upotrebom betona, u smislu seizmičke stabilnosti.   

 

Opis građevinskio-zanatskih radova 

Fasadni elementi i materijali su prilagođeni urbanim cijelinama u ovom podneblju. Fasade su 

projektovane u kamenu fasadu. Fasade će biti obrađene kamenom SPLIT FACE TUMBLED RAL 

1015 Light ivory (RAL Classic). 

Bravarija na objektu je aluminijumska u boji drveta. Ograde su od kovanog gvožđa. 

Krovovi objekta su kosi, pokriveni mediteran crepom u boji RAL 3009 Oxide red (RAL Classic). 

Parterno uređenje terena koje je u denivelaciji, riješeno je kaskadnim AB zidovima, obloženim 

kamenom. Popločanje terena, zavisi od namjene prostora. Staze, ab stepenište i podesti su 

prekriveni kamenom, a bazenska plaža sa dekingom. 

Bazen je na nivou suterena sa donje strane. 

Na terenu je predviđeno visoko i nisko rastinje i nema zasada maslina niti drugog rastinja 

koje je potrebno zadržati. 

 

Konstrukcija objekta 

Konstruktivni sklop objekta riješen je kao skeletni sistem sa AB zidnim platnima i 

međuspratnim monolitnim AB pločama debljine od 15cm, dok je podna ploča debljine 12cm. 

Trakasti temelji dimenzija širine od 70 do 90 cm i visine 50cm, postavljeni su u istoj ravni. 

Krovna konstrukcija predviđena preko zadnje AB tavanice koja ima debljinu 15cm sa 

predviđenim slojevima za izolaciju i završni mediteran crijep.  

 

Spisak primenjenih propisa  

 Zakon o planiranju prostora i izgradnji objekata (" Službeni list Crne Gore", br br. 64/17, 

44/18, 63/18, 11/19, 82/20, 116/20, 86/22 i 04/23) 

  Pravilnik o tehničkim zahtjevima za zaštitu garaža za putničke automobile od požara i 

eksplozija (Broj: 01-265/1, Podgorica, 2012. godine)  

  Pravilnik o načinu izrade, razmjeri i bližoj sadržini tehničke dokumentacije ("Službeni list 

CG", br. 044/18 i 043/19)  

  Pravilnik o bližem sadržaju i formi planskog dokumenta, kriterijumima namjene površina, 

elementima urbanističke regulacije i jedinstvenim grafičkim simbolima („Službeni list CG“, 

broj 024/10 i 033/14)  

  Pravilnik o načinu vršenja revizije idejnog i glavnog projekta ("Službeni list Crne Gore", br. 

018/18)  

 

Projektant: 

 

Angelika Gjorgon dipl. ing. arh. 
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A.2.1. REKAPITULACIJA POVRŠINA 

uz idejno rješenje 

 

 

INVESTITOR: Kartrud Andreas 

OBJEKAT: Stambeni objekat – kuća za iznamljivanje 

LOKACIJA: k.p. 2451/6, 2452/2 i  2452/3 K.O. Tudorovići, dio UP T47, LSL Tudorovići, 

Opština Budva 

 

Stambeni objekat – kuća za iznamljivanje 

 

 SUTEREN     

Br Prostorija 

Finalna 

obrada 

podova 

Finalna 

obrada 

zidova 

Finalna 

obrada 

plafona 

Površina 

 NESMJEŠTAJNI DIO     

1. Praonica keramika posna boja posna boja 4.20 m² 

2. Ostava keramika posna boja posna boja 34.10 m² 

 Ukupno NETO    38.30 m² 

 Neto (-2% maš. malter)    0,76 m² 

 Ukupno BRUTO    46.45 m² 

 SMEŠTAJNI DIO     

1. Komunikacije keramika posna boja posna boja 11.25 m² 

2. Hodnik keramika posna boja posna boja 5.13 m² 

3. Kuhinja keramika keramika posna boja 11.05 m² 

4. Trpezarija keramika posna boja posna boja 17.08 m² 

5. Dnevni boravak parket posna boja posna boja 36.81 m² 

6. Kupatilo keramika keramika posna boja 4.20 m² 

7. Terasa keramika fasada fasada 6.76 m² 

 Ukupno NETO    92.28 m² 

 Neto (-2% maš. malter)    1.85 m² 

 Ukupno BRUTO    108.15 m² 

 

 

 PRIZEMLJE     

Br Prostorija 

Finalna 

obrada 

podova 

Finalna 

obrada 

zidova 

Finalna 

obrada 

plafona 

Površina 

 SMJEŠTAJNI DIO     

1. Komunikacije keramika posna boja posna boja 11.25 m² 

2. Hodnik keramika posna boja posna boja 5.13 m² 

3. Kupatilo keramika keramika posna boja 4.20 m² 

4. Garderober parket posna boja posna boja 8.00 m² 

5. Spavaća soba parket posna boja posna boja 17.61 m² 

6. Terasa keramika fasada fasada 6.55 m² 

7. Spavaća soba parket posna boja posna boja 16.08 m² 
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8. Garderober parket posna boja posna boja 5.70 m² 

9. Kupatilo keramika keramika posna boja 5.70 m² 

10. Kupatilo keramika keramika posna boja 4.20 m² 

11. Garderober parket posna boja posna boja 8.43 m² 

12. Spavaća soba parket posna boja posna boja 26.78 m² 

13. Terasa keramika fasada fasada 8.59 m² 

 Ukupno NETO    128.22 m² 

 Neto (-2% maš. malter)    2.56 m² 

 Ukupno BRUTO    158.36 m² 

 

 I SPRAT     

Br Prostorija 

Finalna 

obrada 

podova 

Finalna 

obrada 

zidova 

Finalna 

obrada 

plafona 

Površina 

 NESMJEŠTAJNI DIO     

1. Garaža cem. koš. posna boja posna boja 31.95 m² 

 Ukupno NETO    31.95 m² 

 Neto (-2% maš. malter)    0.64 m² 

 Ukupno BRUTO    38.38 m² 

 SMJEŠTAJNI DIO     

1. Ulaz keramika posna boja posna boja 5.77 m² 

2. Hodnik keramika posna boja posna boja 5.13 m² 

3. Komunikacije keramika posna boja posna boja 3.00 m² 

4. Radna soba parket posna boja posna boja 12.48 m² 

5. Kupatilo keramika keramika posna boja 4.42 m² 

6. Kupatilo  keramika keramika posna boja 4.20 m² 

7. Čajna kuhinja keramika posna boja posna boja 6.36 m² 

8. Predprostor keramika posna boja posna boja 3.86 m² 

9. Dnevni boravak keramika posna boja posna boja 15.38 m² 

10. Spavaća soba parket posna boja posna boja 13.30 m² 

11. Terasa  keramika fasada fasada 5.44 m² 

8. Terasa  keramika fasada fasada 1.78 m² 

 Ukupno NETO    81.12 m² 

 Neto (-2% maš. malter)    1.62 m² 

 Ukupno BRUTO    116.74 m² 

 

REKAPITULACIJA STAMBENOG OBJEKTA – KUĆA ZA IZNAMLJIVANJE 

 NETO BRUTO 

1. Suteren - nesmještajni dio 38.30 m² 46.45 m² 

2. Garaža 31.95 m² 38.38 m² 

 Ukupno nesmještajni dio 70.25 m² 85.28 m² 

3. Suteren 92.28 m² 108.15 m² 

4. Prizemlje 128.22 m² 158.36 m² 

5. I Sprat 81.12 m² 116.74 m² 

 Ukupno smeštajni dio 301.62 m² 383.25 m² 
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       Ukupno  371.87 m² 468.53 m² 

 

 

Ostvarene površine i prostorni parametri: 

 

 Dozvoljeni parametri 

prema UTU-ima 

Ostvareni parametri u 

projektu na dio UP , 

FAZA 1  

NA LOKACIJI 1 

kat.parc. 2452/2  

kat.parc. 2452/3  

kat.parc. 2451/6  

 

OSTALO za dio UP. 

OSTALE FAZE 

NA LOKACIJI 1 

kat.parc. 2452/2  

kat.parc. 2452/3  

kat.parc. 2451/6  

 

Katastarska 

parcela 

2452/1,2452/2,  

2452/3,2451/6 

2452/2,2452/3,2451/6 2452/2,2452/3,2451/6 

Katastarska 

površina 

/ 1778.00 m² 1778.00 m² 

Broj urbanističke 

parcele 

UP T47 

 

dio  

UP T47 

LOKACIJI 1 

dio  

UP T47 

LOKACIJI 1 

Urbanistička 

površina 

5158.15 m² / / 

Indeks zauzetosti 0.20 0.08906 0.11093 

Max površina pod 

objektima 

1030.00 m² 158.36 m² 197.24 m² 

Indeks 

izgrađenosti 

0.60 0.21555 0.38444 

Max BRGP 3090.00 m² 383.25 m² 683.55 m² 

Spratnost 

objekata 

S+P+1 S+P+1 S+P+1 

 

Zaključak: Svi urbanistički parametri iz projekta zadovoljavaju parametre zadate UTU. 

 

Projektant: 

 

Angelika Gjorgon dipl. ing. arh. 
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LEGENDA:

         katastarske  granice parcela

           granice  urbanisticke parcele

          oznaka  urbanisticke parcele

          gradevinska i regulaciona linija

         zadata lokacija buduceg objekta

          fakticko stanje ( asfalt )

          fakticko stanje ( podzide, skarpe... )
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Bravarija (ograda) RAL 7021

Drvena obloga fasadnog zida RAL 8003

Kamena obloga fasadnog zida RAL 1015

Krovni pokrivač ćeramida RAL 3009

Staklo

Bravarija (prozori, vrata) RAL 8003

Deking bazenska plaža RAL 8003

Granica katastarske parcele

Demit obloga fasadnog zida RAL 1039
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