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 OBRAZAC 1 

Elektronski potpis projektanta Elektronski potpis revidenta Elektronski potpis nadležnog organa za 
izdavanje građevinske dozvole

INVESTITOR1 MONT-APPEL DOO 

OBJEKAT2 TURIZAM – EKSKLUZIVNA VILLA 

LOKACIJA3 

Na dijelu UP 25, kat. parcela br. 1801/3 
KO Reževići I, Opština Budva, u zahvatu 
LSL-a “Stambeno-turistička zona niske 
gustine Skočiđevojka” 

DIO TEHNIČKE DOKUMENTACIJE4 IDEJNO RJEŠENJE 

AUTOR PROJEKTA5 MLADEN KREKIĆ, dott. arch. 

PROJEKTANT6 
Bul Džordža Vašingtona 102 
I sprat, stan A19 
Podgorica 

ODGOVORNO LICE7 MLADEN KREKIĆ, dott. arch. 

VODEĆI PROJEKTANT8 MLADEN KREKIĆ, dott. arch. 

ODGOVORNI PROJEKTANT9 MLADEN KREKIĆ, dott. arch. 

SARADNICI NA PROJEKTU10 Magdalena Raičević m.i.a. 

Andrija Janković spec.sci.arh. 

____________________________________________________________________________________________________ 
1Naziv/ime investitora 
2Naziv objekta koji se gradi 
3Mjesto gradnje, planski dokument, urbanistička parcela, katastarska opština, katastarska parcela 
4Idejno rješenje, idejni projekat, glavni projekat, projekat izvedenog stanja, projekat održavanja 
5Ime i prezime autora projekta 
6Naziv privrednog društva, pravnog lica odnosno preduzetnika koji je izradio tehničku dokumentaciju, adresa 
7Ime i prezime odgovornog lica u privrednom društvu ili pravnom licu ili ime i prezime preduzetnika 
8Ime i prezime vodećeg projektanta 
9Ime i prezime odgovornog projektanta 
10Ime i prezime saradnika na izradi dijela tehničke dokumentacije 
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 OBRAZAC 2 

Elektronski potpis projektanta Elektronski potpis revidenta Elektronski potpis nadležnog organa za 
izdavanje građevinske dozvole

INVESTITOR1 MONT-APPEL DOO 

OBJEKAT2 TURIZAM – EKSKLUZIVNA VILLA 

LOKACIJA3 

Na dijelu UP 25, kat. parcela br. 1801/3 
KO Reževići I, Opština Budva, u zahvatu 
LSL-a “Stambeno-turistička zona niske 
gustine Skočiđevojka”

DIO TEHNIČKE DOKUMENTACIJE4 IDEJNO RJEŠENJE 

AUTOR PROJEKTA5 MLADEN KREKIĆ, dott. arch. 

PROJEKTANT6 
Bul Džordža Vašingtona 102 
I sprat, stan A19 
Podgorica 

ODGOVORNO LICE7 MLADEN KREKIĆ, dott. arch. 

VODEĆI PROJEKTANT8 MLADEN KREKIĆ, dott. arch. 

_________________________________________________________________________ 
1Naziv/ime investitora 
2Naziv objekta koji se gradi 
3Mjesto gradnje, planski dokument, urbanistička parcela, katastarska opština, katastarska parcela 
4Idejno rješenje, idejni projekat, glavni projekat, projekat izvedenog stanja, projekat održavanja 
5Ime i prezime autora projekta 
6Naziv privrednog društva, pravnog lica odnosno preduzetnika koji je izradio tehničku dokumentaciju, adresa 
7Ime i prezime odgovornog lica u privrednom društvu ili pravnom licu ili ime i prezime preduzetnika 
8Ime i prezime vodećeg projektanta 
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SADRŽAJ 

I  Opšta dokumentacija 

- Ugovor izmedju investitora i projektanta
- Podaci o projektantu (izvod iz CRPS)
- Licenca projektanta
- Licenca ovlašćenog inženjera
- Dokaz o osiguranju od profesionalne odgovornosti projektanta
- Urbanističko-tehnički uslovi
- Elaborat originalnih terenskih podataka
- Izjava geodetske licencirane organizacije
- Elaborat parcelacije po LSL-u
- List nepokretnosti
- Izjava odgovornog projektanta (Obrazac 4)

II  Projektni zadatak 

- Projektni Zadatak

III  Tekstualna dokumentacija 

- Tehnički opis

V  Grafička dokumentacija 

- Geodetska podloga
- Šira situacija
- Šira situacija sa orto-foto snimkom
- Uža situacija sa petom fasadom
- Uža situacija sa uređenjem terena
- Osnova -2 suterena
- Osnova -1 suterena
- Osnova prizemlja
- Osnova 1. sprata
- Osnova krova
- Presjek 1-1
- Presjek 2-2
- Presjek 3-3
- Presjek 4-4
- Fasada JI
- Fasada SZ
- Fasada SI
- Fasada JZ
- 3D prikazi
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UGOVOR O POSLOVNO-TEHNICKOJ SARADNJI 

potpisan dana: 30.06.2025. g. 

izmedu lnvestitora: MONT-APPEL DOO 

lvanbegova br. 83. Cetinje, Crna Gora 

i Projektanta: 

za vrsenje usluga: 

BUSINESSART d.o.o. 

Bulevar Dzordza Vasingtona 102/A19 

The Capital Plaza - 81000 Podgorica, Crna Gora 

kojeg zastupa izvrsni direktor Mladen Krekic 

(u daljem tekstu ,.Projektant")

lzrada projektne dokumentacije za objekat na lokaciji: 

Na dijelu UP25 kat. parcela br. 1801/3 KO Rezevici I, Opstina Budva 

PREDMET UGOVORA 

Clan 1 

Projektant se obavezuje da za lnvestitora izvrsi sledece usluge koje su predmet ovog ugovora, 

a ticu se objekta na lokaciji Na dijelu UP25 kat. parcela 1801/3 KO Rezevici I, Opstina Budva 

lzrada projektne dokumentacije ldejnog projekta, po urbanisticko-tehnickim uslovima, i na 

osnovu relevantnih informacija datih od strane klijenta, a u potpunosti u skladu sa Zakonom o 

planiranju prostora i izgradnji objekata ("Zakon o izgradnji objekata ("Sluzbeni list Crne Gore, broj 

19/2025" od 04.03.2025. godine) i Zakon o uredenju prostora "Sluzbeni list Crne Gore, broj 

19/2025" od 04.03.2025.) i usvojenom ponudom. 

II OBAVEZE INVESTITORA 

Clan 2 

lnvestitor je obavezan da obezbijedi potpisan projektni zadatak i preda Projektantu sve druge 

neophodne podatke za izradu projektne dokumentacije, sto predstavlja preduslov za ispunjenje 

ugovora i to : 

a) vazece urbanisticko tehnicke uslove

b) ovjerenu geodetsku podlogu u odgovarajucoj razmjeri

• Ovjerena geodetska podloga dostavlja se Projektantu u stampanoj formi u 3 (tri)
primjeraka i u jednom primjerku u digitalnoj formi (dwg format) prije pocetka izrade

projektne dokumentacije.

Clan 3 

lnvestitor je obavezan da obezbijedi tehnicku reviziju projektne dokumentacije. 









 
                                                                                                                                                                                                                                                                

 

 

 







 
                                                                                                                                                                                                                                                                

 

 

 



.. - --'"' 

Crna Gora 
Ministarstvo ekologije, 
prostornog planiranja i urbanizma 
Odjeljenje za licenciranje, registar i drugostepeni postupak 

Broj: UPI14-332/23-355/2 

Podgorica, 19.04.2023. godine 

000 "BUSINESSART" 

Adresa: IV proleterske brigade broj 19 
81000 Podgorica, Crna Gora 

tel : +382 20446200 
fax: +38220446215 

PODGORICA 
SuI. Dzordza Vasingtona, br. 102 

U prilogu ovog akta, dostavljamo vam rjesenje, broj i datum gornji. 



Crna Gora 
Ministarstvo ekologije, 
prostornog planiranja i urbanizma 
Odjeljenje za licenciranje, registar i drugostepeni postupak 

Broj: UPI 14-332/23-355/2 

Podgorica, 19.04.2023. godine 

Adresa: IV proleterske brigade broj 19 
81000 Podgorica, Crna Gora 

tel : +382 20446200 
fax: +382 20446 215 

Ministarstvo ekologije, prostornog planiranja i urbanizma, postupajuci po zahtjevu privrednog 
drustva 000 "BUSINESSART" POOGORICA, broj UPI 14-332/23-355/1 od 04.04.2023. godine, za 
izdavanje licence za projektanta i izvodaca radova, na osnovu clana 135 Zakona 0 planiranj u 
prostora i izgradnji objekata ("Sluzbeni list CG", br. 64/17, 44/18, 63/18,11/19 , 82/20,86/22 i 4123), 
clana 12 Uredbe 0 organizaciji i nacinu rada drzavne uprave ("Sluzbeni list CG", br. 49/22, 52/22, 
56/22,82/22,110/22 i 139/22) i cl. 18 i 46 stay 1 Zakona 0 upravnom postupku ("Sluzbeni list CG", 
br. 56/14, 20/15,40/16 i 37/17) , donijelo je 

R J ESE NJ E 

Privrednom drustvu 000 "BUSINESSART" PODGORICA, izdaje se 

na period od pet godina. 

LlCENCA 

projektanta i izvodaca radova 

o bra z I 0 z e nj e 

Aktom broj UPI 14-332/23-355/1 od 04.04.2023. godine, ovom ministarstvu , obratilo se privredno 
drustvo 000 "BUSINESSART" POOGORICA, pretezna djelatnost - 7112 - Inzenjerske djelatnosti i 
tehnicko savjetovanje, zahtjevom za izdavanje licence za projektanta i izvodaca radova. Uz zahtjev 
privredno d rustvo je prilozilo sljedece do kaze: 

1) rjesenje broj UPI 107/7-1938/2 od 18.04.2018. godine, kojim je Mladenu Krekicu, dipl. 
inzenjer arhitekture, izdata licenca ovlascenog inzenjera za obavljanje djelatnosti izrade 
tehnicke dokumentacije i gradenje objekta, donijeto od strane Ministarstva odri.ivog razvoja i 
turizma; 

2) izvod iz Centralnog registra privrednih subjekata, registarski broj 5 - 0207393 1 016, izvrsni 
direktor: Mladen Krekic. 



Ministarstvo ekologije, prostornog planiranja i urbanizma razmotrilo je podnijeti zahtjev sa 
prilozenom dokumentacijom i odlucilo kao u dispozitivu rjesenja a ovo iz sljedecih razloga: 

Odredbom clana 122 stav 1 Zakona 0 planiranju prostora i izgradnji objekata propisano je, u bitnom, 
da je privredno drustvo koje izraduje tehnicku dokumentaciju (projektant), odnosno privredno 
drustvo koje gradi objekat (izvodac radova), duzno da za obavljanje djelatnosti izrade tehnicke 
dokumentacije, dijela tehnicke dokumentacije odnosno gradenje iii izvodenje pojedinih vrsta radova 
na gradenju objekata, ima najmanje jednog zaposlenog ovlascenog inzenjera po vrsti projekta koji 
izraduje i to za: arhitektonski , gradevinski, elektrotehnicki i masinski projekat, odnosno vrsti radova 
koje izvodi na osnovu tih projekata . Stavom 2 prethodno navedenog clana propisano je da 
obavljanje pojedinih poslova iz prethodnog stava projektant, odnosno izvodac radova moze da 
obezbijedi na osnovu zakljucenog ugovora sa drugim privrednim drustvom koje ima zaposlenog 
ovlascenog inzenjera za odredenu vrstu projekta odnosno radova. 

Dalje, clanom 137 stav 2 prethodno navedenog zakona propisuje se da se licenca za privredno 
drustvo izdaje za period od pet god ina. 

Prema clanu 5 Pravilnika 0 nacinu i postupku izdavanja, mirovanja licence i nacinu vodenja registra 
licenci ("Sluzbeni list CG", br. 79/17, 78/21 i 102/21), propisano je da se u postupku izdavanja 
licence projektanta i izvodaca radova provjerava: 1) da Ii podnosilac zahtjeva u radnom odnosu ima 
zaposlenog ovlascenog inzenjera; i 2) licenca ovlascenog inzenjera. 

Odredbom clana 136 stav 4 Zakona 0 planiranju prostora i izgradnji objekta propisano je da je 
imalac licence duzan da obavijesti ministarstvo 0 svim promjenama uslova na osnovu kojih je izdata 
licenca za obavljanje djelatnosti, u roku od 15 dana od dana nastanka promjene. 

Postupajuci po predmetnom zahtjevu, ministarstvo je, na osnovu raspolozivih dokaza, utvrdilo da su 
ispunjeni uslovi propisani zakonom i pravilnikom, i odlucilo kao u dispozitivu rjesenja. 

UPUTSTVO 0 PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog rjesenja moze se pokrenuti upravni spor tuzbom 
kod Upravnog suda, u roku ad 20 dana ad dana prijema istog . 



 
                                                                                                                                                                                                                                                                

 

 

 











 
                                                                                                                                                                                                                                                                

 

 

 



Direkcija

570408

1307

Odg. projektanata

Poslovna jedinica:

Saradnički broj:

Šifra osiguranja:

Vrsta osiguranja:

Broj polise: 6-51402
48071

Datum:
Podgorica

24.03.2025
Mjesto:

Zamjena polise:

za osiguranje od odgovornosti 
POLISA

Ugovarač osiguranja: BUSINESSART D OO, 81000 Podgorica, Bul. Džordža Vašingtona 102

Osiguranik:

PIB:02401908

BUSINESSART D OO, 81000 Podgorica, Bul. Džordža Vašingtona 102
PIB:02401908

Početak osiguranja:

393,23Premija osiguranja:100.000,00Suma osiguranja:Tarifa i tarifna grupa:

03.043.4.2026Prestanak osiguranja:3.4.2025 Dospijeće:

Osiguranje je zaključeno prema priloženim uslovima: Opšti uslovi za osiguranje od odgovornosti.  Posebni uslovi za 

osiguranje od profesionalne odgovornosti i odgovornosti za proizvode sa manom.  

Osiguranik potvrđuje da je kod zaključenja ovog ugovora primio naznačene uslove.

Osigurava se
Redni 

broj

Suma osiguranja

(€)

Ukupan limit za 

trajanje osiguranja

Premija 
osiguranja

(€)

1 Osiguranje od odgovornosti projektanata

1  Osiguranjem  od  Profesionalne  odgovornosti 

 pruža se osiguravajuće pokriće za učinjenu 

profesionalnu 

grešku ,nesavjestan ili nestručan postupak, odnosno 

propust davaoca usluga (osiguranika).

Ovim osiguranjem pokrivena je odgovornost  za 

prouzrokovanu štetu klijentu, ako je nastala iz 

profesionalne djelatnosti- »izrada   tehničke

Dokumentacije i gradnja objekta“ .(Osiguranika).

Broj zaposlenih (zap.lica 9  broj licenciranih inžinjera 

1.)

Osigurana suma            100.000,00 EUR

Godišnji agregat šteta  100.000,00 EUR

-Franšiza (ucešce u šteti) je 10%,min.1.000,00 Eur.

-Teritorijalno pokrice: Crna Gora.

 100.000,00  1.223,88 100.000,00

1.1 Popust za smanjenje broja suma osiguranja u 

zbirnom limitu
 1.223,88  489,55 0,00

1.2 Popust za jednokratno plaćanje premije  734,33  73,43 0,00

1.3 Popust za osiguranika od posebnog poslovnog 

interesa
 660,90  99,14 0,00

1.4 Korisnički popust  561,76  168,53 0,00

Ukupno: 393,23

PREMIJA OSIGURANJA 393,23

Porez: 35,39

UKUPNO ZA UPLATU: 428,62

NAPOMENA:

NAPOMENA:

-Ovo osiguranje pokriva rizik Odgovornosti za štetu prouzrokovanu licima , za štetu na objektima i za finansijski gubitak u skladu sa Uslovima 

osiguranja.

- Polisa osiguranja naplativa je u roku od 3 (tri) godine i nakon isteka važece polise, shodno zakonu o obligacionim odnosima.

-Osiguravajuce pokrice shodno Uslovima osiguranja važi samo i iskljucivo ukoliko je Osiguranik u trenutku nastanka osiguranog slucaja posjedovao 

važecu licencu za obavljanje djelatnosti. Osiguranik je dužan da, na zahtjev Osiguravaca, dostavi licencu koja je bila važeca na dan nastanka 

osiguranog slucaja. Ukoliko na dan osiguranog slucaja Osiguranik nije posjedovao važecu licencu za obavljanje djelatnosti Osiguravac nema 

obavezu isplate naknade štete.



Direkcija

570408

1307

Odg. projektanata

Poslovna jedinica:

Saradnički broj:

Šifra osiguranja:

Vrsta osiguranja:

Broj polise: 6-51402
48071

Datum:
Podgorica

24.03.2025
Mjesto:

Zamjena polise:

Ugovarač osiguranja: BUSINESSART D OO, 81000 Podgorica, Bul. Džordža Vašingtona 102

Osiguranik:

PIB:02401908

BUSINESSART D OO, 81000 Podgorica, Bul. Džordža Vašingtona 102
PIB:02401908

Posebna ugovaranja, zaštitne mjere i klauzule:

Posebna ugovaranja, zaštitne mjere i klauzule:

- Polisa je izdata u skladu sa clanom 131 stav 1 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (“Službeni list Crne Gore broj 064/17 i 44/2018“) i 

Uredbom o minimalnoj sumi osiguranja od profesionalne odgovornosti u oblasti izgradnje objekata (“Službeni list Crne Gore”, br.068/17).

-Ovom polisom iskljucuje se osiguravajuce pokrice za sve štete, odgovornost, troškove, novcane i druge kazne koje su direktno ili indirektno 

prouzrokovane ili povezane sa bilo kojom prenosivom bolešcu koja je proglašena kao pandemija ili epidemija od strane Svjetske zdravstvene 

organizacije i/ili od strane nadležnog državnog organaU slucaju da vrednost osigurane stvari na pocetku perioda osiguranja bude veca od sume na 

kojoj je osiguranje zakljuceno, primenice se nacelo proporcije (podosiguranje).  

Premija osiguranja 428,62 € obračunata za period od 03.04.2025 do 03.04.2026 plaća se prema ispostavljenoj fakturi . 

Ugovarač osiguranja potpisom na polisi potvrđuje da je primio fakturu, koja predstavlja sastavni dio polise kao ugovora o 

osiguranju.
Osiguravač zadržava pravo ispravke računskih i drugih grešaka saradnika.

Saglasan/na sam da me Osiguravač kontaktira na elektronsku adresu, e mail bartinfo@businessart.me, u cilju dostave svih pisanih obavještenja definisanih Zakonom o obligacionim odnosima i 

Uslovima osiguranja, a u kontekstu izvršenja ugovorenih obaveza ugovorih strana.

Pocetak osiguranja po ovoj polisi je istek 24-og casa datuma naznacenog na polisi kao datum pocetka osiguranja, ali ne prije isteka 24-og casa dana uplate premijskog obroka definisanog otplatnim 

planom koji cini sastavni dio predmetne polise. Ukoliko Ugovarac osiguranja u roku od 30 dana od isteka 24-og casa dana naznacenog kao dospijece premijskog obroka ne uplati premiju osiguranja, 

smatrace se da osiguranje nije ni bilo zakljuceno, te se predmetna polisa istekom navedenog perioda automatski smatra nevažecom bez obaveze slanja opomene Drustva. 

U slucaju iz prethodnog stava , Osiguravac nema pravo da zahtijeva naplatu premije osiguranja, obzirom da nije pružano osiguravajuce pokrice. Ugovarač osiguranja je saglasan da osiguravač može 

vršiti obradu ličnih podataka koje pribavi po osnovu ovog ugovora o osiguranju, kao i da iste može proslediti na obradu povezanom pravnom licu, odnosno pravnom licu angažovanom u cilju 

obavljanja poslova koji su u vezi sa predmetnim ugovorom o osiguranju.

Polisa je punovažna sa skeniranim pečatom i potpisom lica ovlašćenih za potpisivanje u ime Osiguravača na ovoj Polisi, i isti imaju dokaznu snagu i pravno dejstvo svojeručnog potpisa i originalnog 

pečata.

Ugovarač osiguranja/osiguranik potvrđuje da je prije zaključenja ovog ugovora, od strane Osiguravača dobio dokument sa ključnim informacijama o proizvodu osiguranja, te da je blagovremeno 

upoznat sa ključnim informacijama.

M.P.
Za UgovaračaZa Osiguravača
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ELABORAT ORIGINALNIH TERENSKIH PODATAKA 
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ELABORAT PARCELACIJE PO LSL-U
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OBRAZAC 4 

IZJAVA ODGOVORNOG PROJEKTANTA DA JE TEHNIČKA DOKUMENTACIJA IZRAĐENA U 
SKLADU SA VAŽEĆIM PROPISIMA 

OBJEKAT1 TURIZAM – EKSKLUZIVNA VILLA 

LOKACIJA2    

Na dijelu UP 25, kat. parcela br. 1801/3 KO 
Reževići I, Opština Budva, u zahvatu LSL-a 
“Stambeno-turistička zona niske gustine 
Skočiđevojka“ 

VRSTA TEHNIČKE DOKUMENTACIJE3 IDEJNO RJEŠENJE 

ODGOVORNI PROJEKTANT4       Mladen Krekić, dott. Arch. 

IZJAVLJUJEM 

Da je dio tehničke dokumentacije: IDEJNO RJEŠENJE urađen u skladu sa: 

- Zakonom o izgradnji objekata i podzakonskim aktima donešenim na osnovu navedenog zakona;
- urbanističko-tehničkim uslovima;
- posebnim propisima koji direktno ili na drugi način utiču na osnovne uslove za objekte;
- pravilima struke.
-

URBANISTIČKI PARAMETRI 

ZADATO OSTVARENO 
POVRŠINA PARCELE 1492m2 1492m2 
INDEKS ZAUZETOSTI 268.56m2 (0.18) 268m2 

INDEKS IZGRAĐENOSTI 671.40m2 (0.45) 663.80m2 
SPRATNOST S+P+1 2S+P+1 

ZELENE POVRŠINE 895.20m2  986.85m2 
BROJ PARKING MJESTA 10 10

NAMJENA OBJEKTA TURIZAM – EKSKLUZIVNA 
VILA 

TURIZAM – EKSKLUZIVNA 
VILA 

Pod krivičnom i materijalnom odgovornošću izjavljujemo da su svi podaci navedeni u ovoj izjavi 
istiniti. 

(elektronski potpis odgovornog projektanta) 
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Mladen Krekić, dott. arch. 

 

za projektanta odgovorno lice (ime) 

 

(elektronski potpis odgovornog lica) 

 

Podgorica 11.08.2025. 

(mjesto i datum) 

 
1 Naziv projektovanog objekta  
2Mjesto gradnje, planski dokument, urbanistička parcela, katastarska opština, katastarska parcela 
3Idejno rješenje, idejni projekat, glavni projekat, projekat izvedenog stanja, projekat održavanja 
4Ime i prezime odgovornog projektanta 
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Investitor: MONT-APPEL DOO 
Projektna organizacija: BUSINESSART d.o.o., Bulevar Džordža Vašingtona 102/19, 81000 Podgorica, MNE 
Objekat: “TURIZAM – EKSKLUZIVNA VILLA” 
Vrsta tehničke dokumentacije: IDEJNO RJEŠENJE  
Lokacija:  na dijelu UP 25, kat. parcela 1801/3, KO Reževići I, Opština Budva, u zahvatu LSL-a " 
Stambeno-turistička zona niske gustn Skočiđvojka ''

PROJEKTNI ZADATAK 

za izradu arhitektonskog Idejnog rješenja predmetnog objekta 

1. Predmet projekta

Ovim projektnim zadatkom se definišu uslovi investitora za izradu tehničke dokumentacije 
vrste arhitektonskog Idejnog rješenja za objekat turističke namjene – vila. na dijelu UP 25 
kat. parcela 1801/3, KO Reževići I, Opština Budva, u zahvatu LSL-a " Stambeno-turistička zona niske 
gustn Skočiđvojka ''
2. Svrha izrade projekta
Potrebno je izraditi tehničku dokumentaciju vrste arhitektonsko Idejno rješenje, a u svrhu
pribavljanja odobrenja od strane Glavnog gradskog arhitekte.

3. Smernice za izradu projekta

Predmetni objekat predvideti u skladu sa UT uslovima 
-06-332/24-777/3 od 22.08.2024. godine,
izdatih od strane Sekretarijata za urbanizam i održivi razvoj, Opština Budva.

Izraditi Idejno rješenje arhitekture turističkog objekta - ekskluzivne vile, spratnosti 2Su+P+1, 
u skladu sa Projektnim zadatkom, UTU uslovima, kao i aktuelnim propisima i standardima.

Predmetna lokacija nalazi se u turističkoj zoni Skočiđevojka i pripada K.O. Reževići I, Budva. 
Projektom je potrebno predvidjeti kompletno uređenje lokacije i izgradnju turističkog 
objekta – ekskluzivne vile. 
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Distribuirati površine na 4 visinska nivoa, u skladu sa konfiguracijom terena. 
Predvidjeti sljedeće namjene površina: 

- Ulazni lobby
- 7 Spavaćih soba sa terasama
- Kuhinja + magacin za hranu
- Restoran
- Spoljni bazen
- Lounge area uz bazen
- Garaža
- Tehničke prostorije /grijanje i hlađenje, agregat, kontrolna soba.../
- Parking površina za goste predviđena u okviru parternog uređenja 

terena

Parcela se sa sjeverne strane graniči sa lokalnom saobraćajnicom, a do samog objekta 
potrebno je obezbijediti interni put. 

Kompoziciono rješenje zelenih površina stilski uskladiti sa prirodnim pejzažom i 
tradicionalnim biljnim vrstama, kao i kompatibilnom spoljašnjom rasvjetom. 

Objekat projektovati tako da je oblikovno inkorporiran u predio kojem pripada i orjentaciju 
ka moru obezbijediti u što. Sve pomoćne i tehničke prostorije smjestiti u suterenskoj etaži.

Projektom predvidjeti kvalitetne i savremene materijale za završnu obradu prostorija i 
obradu fasadnih zidova u skladu sa namjenom prostora i propisima. 

Objektat opremiti svim potrebnim instalacijama savremenih sistema: termotehničkim i 
elektro instalacijama, instalacijama vodovoda i kanalizacije. 

Objekat u celokupnosti rješavati na racionalan način, uz primenu savremenog 
arhitektonskog izraza i materijala, uklapanja u kontekst, kao i uz poštovanje svih uslova 
komfora. 



BUSINESS/\RT 
ARCHITECTURE & URBAN Pli\NNING 

: 

  

 

3. Regulativa

Tehnicku dokumentaciju izraditi u svem� u skladu sa - "Zakon o izgradnji objekata 
("Sluzbeni list Crne Gore, broj 19/2025" od 04.03.2025. godine) i Zakon o uredenju prastora 
("Sluzbeni list Crne Gore, broj 19/2025" od 04.03.2025. godine); kao i svim drugim vazecim 
relevantnim nacionalnim pravilnicima l propisima za ovu vrstu objekta. 

Za lnvestitora, 

Potpis: 

Jun, 2025. 
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TEHNIČKI  OPIS 

Uz Idejno rješenje turističkog objekta “ekskluzivna vila” na kat. parceli 1801/3, KO Reževići I, 
koja se nalazi na UP25, koje su određene dokumentom “LSL stambeno-turistička zona niske gustine 
SKOČIĐEVOJKA ”, Opština Budva. 

SADRŽAJ: 

1. Opšti podaci ................................................................................................................................................................ 2 
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8. Propisi ........................................................................................................................................................................... 11 
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1. Opšti podaci

1.1. Lokacija 

Predmetni objekat se nalazi na kat. parceli 1801/3, KO Reževići I, koja se nalazi na UP25, koje su 
određene dokumentom “LSL stambeno-turistička zona niske gustine SKOČIĐEVOJKA”, Opština 
Budva. 
Urbanističke parcele zahvataju površinu nepravilnog oblika ukupne površine od 1.492m2, teren je u 
konstantnom nagibu prema jugu. 
Objekat je planiran kao slobodnostojeći. Vila je projektovana u okviru urbanističke parcele 25, 
poštujući gradjevinsku liniju zadatu dokumentom “Lokalna studija lokacije stambeno turistička zona 
niske gustine Skočiđevojka”. 

1.2. Klima 

Područje se odlikuje mediteranskom klimom gdje neposredna blizina mora uslovljava relativno mala 
godišnja kolebanja temperature vazduha - godišnja temperaturna amplituda iznosi oko 16ºC. U 
prosjeku je 4 dana u godini sa temperaturom od 0ºC, dok se visoka temperatura ljetnjih mjeseci 
javlja prosječno 25 dana sa 30ºC i više.  

Godišnja suma padavina je u prosjeku 1578 mm kiše. Mogu se izdvojiti vlažna i sušna sezona, gdje u 
periodu IV-IX padne oko 450mm, dok u periodu X-III padne oko 1100mm taloga.  

Vlažnost vazduha je relativno mala i kreće se od 67 do 75%. Najvedriji mjeseci su jul sa 2.3 i avgust 
sa 2.0, dok je najveća oblačnost u novembru i decembru sa 6.9. 

Najznačajniji vjetrovi na budvanskom primorju su bura, jugo i maestral. Najčešći su južni (150 ‰), 
jugoistočni (100 ‰) i jugozapadni (70 ‰) vjetrovi. Sa jakim vjetrom je oko 7 dana godišnje. Hladna 
bura sa sjevera duva uglavnom u zimskom periodu i dostiže brzinu od oko 20m/s.  

1.3. Seizmičnost 

U inženjersko-geološkom smislu teren je stabilan za gradnju, a nalazi se u seizmičkoj zoni IX 
osnovnog stepena MCS skale sa ubrzanjem na osnovnoj stijeni od ao(g)=0,10 za povratni period (t) 
od 50g. 
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1.4. Urbanistički parametri 

Zadati parametri UT uslova i ostvareni parametri Idejnog rješenja objekta su prikazani u donjoj 
tabeli: 
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Legenda površina -2 suterena Legenda površina -1 suterena

Legenda površina prizemlja Legenda površina 1. sprata
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Rekapitulacija površina 

Površina 
suterena -2
(m2) 

Površina 
suterena -1 
(m2) 

Površina 
Prizemlja 
(m2) 

Površina 
Prvog 
sprata 
(m2) 

UKUPNO 
(m2) 

NETO 162.05 191.45 201.75 74.70 629.95 

BRUTO 200.30 236.85 254.00 102.85 794.00 

BRGP* 114.00 229.60 231.30 88.90 663.80 

*NAPOMENA:

U BRGP nisu uračunate površine koje ne ulaze u obračun prema pravilniku I UTU. 
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Dokument “Lokalna studija lokacije stambeno turistička zona niske gustine Skočiđevojka” 
omogućava vlasnišku i urbanističku parcelaciju i preparcelaciju: 

1.5. Podloge za projektovanje 

Podloge korištene za izradu tehničke dokumentacije idejnog rješenja su: 

- UT uslovi br.:
-06-332/24-777/3 od 22.08.2024. godine,
izdatih od strane Sekretarijata za urbanizam i održivi razvoj, Opština Budva.

- Geodetska podloga,

- Projektni zadatak Investitora.

2. Koncept

Organizacija prostornog koncepta je uslovljena specifičnim reljefom na lokaciji. Teren je u nagibu 
izbrazdan suvomeđama nameće se kao koncept za gradnju kaskadnog objekta.  
Objekat je orjentisan ka moru, svi unutrašnji prostori su pozicionirani tako da nesmetano uživaju 
pogodnosti lokacije. 

3. Oblikovanje

Oblikovni koncept proizilazi iz težnje da se ostvari maksimalna otvorenost prema moru. Objekat se 
nalazi ispod kote ulice, obezbijeđen je i kolski pristup rampom nagiba 12%. Objekat je razuđen 
zahvaljujući igri planova. Karakteristično su naglašene horizontale svake etaže pojedinačno, kako 
različitom materijalizacijom tako i različitim volumenom. Otvori su pozicionirani od poda do tavanice 
zbog otvaranja vizura prema moru. 
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4. Funkcija

4.1. Prostorna organizacija i sadržaj 

Vila je projektovana na izrazito strmom terenu s pogledom na more, što je presudno odredilo njenu 
prostornu organizaciju. Pristup objektu ostvaren je sa gornje, ulične strane, gdje je u usjeku terena 
formiran objekat garaže, diskretno integrisan u padinu. Krov garaže dodatno se koristi kao parking 
platforma, čime je racionalno iskorišćen prostor i obezbijeđen optimalan broj parking mjesta. 
Između garaže i glavnog volumena vile formiran je manipulativni plato – zona smirenog dolaska, iz 
koje se ulazi u objekat. U ovom nivou smještena je recepcija sa vertikalnom komunikacijom – 
stepeništem i liftom – koji povezuju sve etaže vile. 
Na ulaznoj etaži raspoređena su tri spavaće sobe, svaka sa orijentacijom prema moru i sopstvenom 
terasom. Etaža ispod obuhvata dodatne tri spavaće sobe sličnih karakteristika i kvaliteta prostora. 
Na najvišoj etaži pozicionirana je najluksuznija spavaća soba, koja zauzima cijelu etažu i nudi 
maksimalnu privatnost i panoramski pogled. 
Na najnižoj etaži, koja izlazi na prirodno oblikovan teren, nalaze se zajednički i servisni sadržaji: 
kuhinja sa restoranom, vanjski bazen i niz kaskadnih terasa za sunčanje, sve usmjereno ka moru i 
Jadranskom horizontu. 
Cijeli objekat, koncipiran kroz naglašene etažne volumene, blago je zarotiran u odnosu na izohipse 
terena, čime se postiže dinamičan odnos sa pejzažom i stvara kaskadni dijalog između arhitekture i 
prirode. 
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4.2 Usklađenost sa urbanističkim uslovima 

Lokacija na kojoj se planira izgradnja ima izražen nagib, sa pristupnom saobraćajnicom i glavnim 
ulazom u objekat u gornjem pojasu parcele na višoj koti terena.
Radi obezbjeđenja funkcionalnog saobraćajnog pristupa objektu i garaži, objekat je povučen 18,0 m 
od gornje građevinske linije. Uslijed morfologije terena, kota prizemlja u ravni ulaza usklađena je sa 
kotom postojećeg terena, dok je u ravni fasade etaza prizemlja na koti +7,0 m u odnosu na postojeći 
teren.  
Radi savladavanja neophodne visinske razlike, a u cilju izbjegavanja formiranja visokih potpornih 
zidova, projektom je predviđena dodatna suterenska etaža (etaža -2), u skladu sa smjernicama UTU i 
planske dokumentacije. Ovim rješenjem obezbijeđeno je racionalno i funkcionalno uklapanje 
objekta u postojeću konfiguraciju terena, dok poroznost suterenske etaže i otvaranje fasadnih 
otvora omogućavaju umanjenje vizuelnog uticaja objekta na okolni kontekst.
Sa funkcionalnog aspekta, suterenska etaža -2 nije predviđena kao zasebna stambena jedinica, već 
obuhvata tehničke i servisne prostorije, kao i kuhinju, dnevni boravak i trpezariju, orijentisane prema 
privatnom dvorištu i direktno povezane sa dekingom i bazenom. Preostale etaže suteren -1, 
prizemlje i sprat – namijenjene su za spavaće sobe i prateće sadržaje. 
Sa tehničkog aspekta, dodatna suterenska etaža omogućava sigurnije fundiranje i racionalnije 
izvođenje iskopa u fazama, što je posebno važno na nagibu. Takvo rješenje smanjuje potrebu za 
visokim potpornim zidovima. Takođe, uzimajući u obzir da se objekat nalazi u neposrednoj blizini 
već postojećeg objekta na višoj koti, ovakav pristup predstavlja i bezbjednije konstruktivno rješenje.
Na osnovu svega navedenog – izraženog nagiba terena, prilaza sa više kote, udaljena od gornje 
građevinske linije, te tehničkih zahtjeva fundiranja, blizine susjednog objekta na višoj koti, kao i 
činjenice da se ne povećava broj smještajnih kapaciteta – smatramo da su ispunjeni uslovi za 
primjenu izuzetka iz UT uslova.
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4.2. Saobraćaj 

Kolski pristup objektu obezbijeđen je sa projektovane lokalne saobraćajnice pristupnom rampom. 
Isključenje za ulazak u natkriveni prostor parkinga nalazi se naspram glavnog ulaza u vilu - prostor 
ukopan sa 3 strane kako nalaže konfiguracija terena. Ukupan ostvareni broj parking mjesta je 15. 

4.3. Pejzažna arhitektura 

U datom projektu velika pažnja je posvećena očuvanju zatečenog ambijenta. Pejzažnim uređenjem 
predviđeno je ozelenjavanje postojećih i novonastalih kaskada autohtonim zelenilom.  
Ispred objekta se nalazi plato kako bi bilo omogućeno iz što je manje manevara izvršiti okretanje 
vozila. Ispred ulaza u garažu postavljen je kanal sa rešetkom kako bi zaštitio ulaz vode od padavina, 
kao i kako bi se lakše odvela voda u slučaju pranja auta u garaži.

5. Konstrukcija

Konstruktivni sklop objekta je armirano-betonski skelet u kombinaciji sa AB platnima.  
Konstrukcija objekta je urađena u masivnom sistemu sačinjenom od AB platana, 
AB greda I monoloitnih AB ploča. Debljine zidnih platana su 25cm i 
30cm, AB ploče su 15-25cm, dok su dimenzije greda prilagođene visinama otvora. 
Objekat je fundiran na AB temeljnim trakama i stopama. Krovovi su ravni i neprohodni. 
Objekat je u suterenu dilatiran.  
U dijelu uredjenja terena projektovani su AB potporni zidovi i žardinjere temeljene na 
AB temeljnim trakama. 

6. Materijalizacija

6.1. Spoljašnje obrade 

Fasade objekata rešavane su kao savremene, visoko-estetske, u skladu sa mjestom i značajem 
objekta. 
Materijalizacija fasade je koncipirana kroz više materijala materijala–sivo-bijeli, grubo obrađeni 
kamen, mliječno-bijeli fino obrađeni kamen, kao i obloge od drveta visokog kvaliteta odnosno 
aluminijske obloge (RAL 9005). 
Fasada suterena je obložena prirodnim, sivo-bijelim kamenom sa prednjom stranom koja se ručno 
obrađuje klesanjem. Prizemlje i sprat se oblažu kamenim pločama debljine 3cm koje se vezuju za 
fasadu cementnim malterom u kojem je utopljena armaturna mreža ankerovana za fasadu. Na 
pojedinim mjestima kamen se dodatno pričvršćuje za AB konstrukciju skrivenim anker vijcima. 
Fasade su termoizolovane stirodurom debljine 3-8cm. 
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Upotrebom ovih materijala naglašavaju se vrijednosti tradicionalnih materijala, u kombinaciji sa 
savremenim, čime se postiže balans između zatečenog ambijenta i savremenog odnosa prema 
istom.  

Popločanje parternog uređenja predviđeno je kao porfido 10x10cm koji prati logiku, savremene 
principe i visoki standard uređenja kada su u pitanju objekti visoke kategorije. 

Krovovi su projektovani kao ravni neprohodni, kao i dio zelenih površina. 

Prozori i vrata prema spoljašnjosti su urađeni od aluminijumskih profila sa termo prekidom. 
Koeficijent prolaska toplote za profile je Uf≤1.2W/m²K. Ugradnja se vrši posredstvom čeličnih držača, 
ili slijepih štokova. Okov je sitemski u svemu prema kataloškoj specifikaciji proizvođača sistema. 
Površinska obrada profila treba da odgovara uslovima agresivne sredine. Ton površinske obrade po 
izboru projektanta. 
Svi čelični djelovi konstrukcije treba da su toplo cinkovani (minimalna klasa antikorozivne zaštite C4). 
Vidni djelovi treba da su bojeni bojama namijenjenim za nanošenje na obojene metale, u tonu po 
izboru projektanta. Oblik, materijal i boja vidnih djelova okova je po katalogu proizvođača i izboru 
projektanta. 
Zastakljivanje vršiti troslojnim termopanom tipa Guardian SN 70s 6mm/lajsna 16mm/Extra Clear 
4mm/lajsna 16mm/Climaguard Premium2 4mm (Ug=0.5W/m2K). Međuprostor je ispunjen plemenitim 
gasom Argonom 90% i 10% vazduhom. Koristiti distancer sa poboljšanim termičkim karakteristikama.  

Bravarija 
Ograde su urađene od čeličnih profila ankerovanih u betonsku konstrukciju, bojeni bojama 
namijenjenim za nanošenje na metale, u tonu po izboru projektanta (RAL9005). 
Površinska obrada profila treba da odgovara uslovima agresivne sredine. Ograde kod otvora su 
urađene od aluminijumskih profila i staklene ispune. Staklo je sigurnosno. 

6.2. Unutrašnje obrade 

Predviđeni su pregradni gips-karton zidovi tipa Knauf W112, d=12.5cm, zvučna izolacija pregradnih 
zidova i zidnih površina prema komunikacijama je kamena mineralna vuna d=7.5cm, a izolacija 
podova su ploče kamene mineralne vune d=3cm.  

Površine plafona, zatim zidanih i betonskih zidova i stubova se obrađuju u produžnom malteru. 
Površine plafona su spušteni plafoni urađeni gips kartonom. 
Završna obrada svih plafonskih i zidnih površina je disperziona boja na gletu, osim parcijalne 
primjene zidne keramike u prostorijama kuhinje, toaleta, kupatila i servisnih prostorija. 
Podne obloge su parket debljine od 1.4 do 2.2cm i protivklizna granitna keramika d=1cm. 
Unutrašnja stolarija je od drveta farbana u RAL 9010. 
Podovi 
Suteren: 
U tehničkim prostorijama i ostavama pod je keramika, dok je u dnevnoj zoni pod od kamena. Tip i 
dimenzija keramike je prema izboru projektanta enterijera i saglasnosti investitora. 
Prizemlje: 
Svi podovi u prizemlju se postavljaju na cementnoj košuljici. Podloga za postavljanje podova mora 
biti izvedena u svemu prema tehnologiji prikazanoj kroz projektnu dokumentaciju. 
Pod ulaznog hola je od kamena, kao i gazište stepeništa, dok je pod ostalih dnevnih prostorija 
troslojni lamelirani parket. Pod toaleta i ostave je keramika. 
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Sprat: 
Podovi hodnika, spavaćih soba sa garderoberima su od troslojnog lameliranog parketa. Sva kupatila 
su od keramike I klase. Vrstu keramike i parketa izabrati prema izboru projektanta enterijera. Vrstu 
keramike i parketa izabrati prema izboru projektanta enterijera. 
U garaži je betonska podloga sa završnim slojem epoksid pod. 
Zidovi 
Projektom je predviđeno više tipova zidova koji podrazumijevaju sistemske gips pregradne zidove i 
obloge po principu suve gradnje na metalnoj potkonstrukciji obloženi dvostrukom standardnom gips 
kartonskom pločom. Zidovi toaleta se sa unutrašnje strane oblažu vlagootpornim gips kartonskim 
pločama. 
Fasadni zidovi su projektovani, osim od armiranog betona, i od giter blokova. 
Plafoni su projektovani i riješeni kao obješeni - spušteni, na potkonstrukciji sa oblaganjem 
standardnim gips kartonskim pločama. U sanitarnim prostorima primijenjeni su takođe spušteni 
plafoni sa odgovarajućim vlagootpornim zaštitama. 

8. ZAŠTITE

Toplotna zaštita 
Na osnovu položaja i mjesta gradnje kompleksa usvojeni su odgovarajući klimatski uslovi. Prije 
ugradnje svih materijala je potrebno priložiti atest proizvođača kojim se dokazuje da materijali 
ispunjavaju navedene fizičke karakteristike. Ukoliko proizvođač materijala nema atest potrebno je 
izvršiti ispitivanje prije ugradnje. 

Zaštita od vlage 
Za hidroizolaciju krova i svih spoljnjih površina (dihtovanje prolaza i ulaska instalacionih cijevi u 
objekat) upotrebljeni su materijali za koje je atestom dokazana mogućnost korišcenja od - 10 do + 
40Co. 
Na krovu je predviđena hidroizolacija u vidu membrana proizvođača Mapei. Sve radove na ravnim 
krovovima izvesti prema važećim propisima i usvojenoj dokumentaciji i detaljima. Hokleri se 
obrađuju zajedno sa izolacijom, moraju biti dobro zalijepljeni za podlogu, osim na mjestima 
predviđenim za otparivanje. Osnovni premazi sa materijalima na bazi organskih rastvarača izvode se 
na temperaturi preko +5°C, a na bazi emulzija na temperaturi preko +10°C. 

9. Instalacije i oprema
Vertikalno jezgro opremljeno je putničkim liftom.
U okviru objekta predviđeni su prostori za razvod elektro i ViK instalacija.
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10. Propisi

Arhitektonsko idejno rješenje predmetnog objekta je izrađeno u skladu sa sledećim državnim 
zakonima, standardima i pravilnicima: 
Tehnička dokumentacija glavnog projekta arhitekture za predmetni objekat je izrađena u skladu sa 
sledećim pravilnicima, propisima i standardima: 

- “Zakon o izgradnji objekata ("Službeni list Crne Gore", br. 19/2025 od 04.03.2025. godine)

- “Zakon o uređenju prostora ("Službeni list Crne Gore", br. 19/2025 od 04.03.2025. godine)

- Pravilnik o vrstama, minimalnim tehničkim uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih objekata ("Službeni
list Crne Gore" br. 36/18 od 31.05.2018.);

- Pravilnik o načinu obračuna površine i zapremine zgrade
("Službeni list CG", br. 060/18 od 07.09.2018.)

- Upravljanje kapacitetima – Dio 6: Mjerenje površina i prostora u upravljanju kapacitetima
(MEST 15221-6)

- Pravilnik o bližim uslovima i načinu prilaghođavanja objekata za pristup i kretanje lica smanjene
pokretljivosti i lica sa invaliditetom ("Službeni list CG", br. 51/08, 34/11, 35/13 i 33/14)

- Pravilnik o tehničkim zahtjevima za zaštitu garaža za putničke automobile od požara i eksplozija
("Službeni listi CG", br. 9/2012 od 10.2.2012.)

- Pravilnik o minimalnim zahtjevima energetske efikasnosti zgrada
("Službeni list CG", br. 075/15 od 25.12.2015)

- Pravilnik o tehničkim zahtjevima za zvučnu zaštitu zgrade od buke
("Službeni list CG", br. 060/18 od 07.09.2018)

- Pravilnik o načinu izrade i sadržini tehničke dokumentacije za građenje objekata ("Službeni list
Crne Gore", br. 044/18 od 06.07.2018., 043/19 od 31.07.2019.);

- drugim važećim relevantnim lokalnim pravilnicima, standardima i propisima za ovu vrstu objekta.

Pripremio: 
Cav. Mladen Krekić,dipl. inž. arh. 
Avgust 2025, Podgorica 
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'' LSL - stambeno-turistička zona niske gustine SKOČIĐEVOJKA ''
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