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Korisnik: KORISNIK

PODRUČNA JEDINICA
BUDVA

Datum: 18.03.2019 20:58
KO: BUDVA

LIST NEPOKRETNOSTI   3067 - PREPIS

Podaci o parceli

Broj/podbroj Broj zgrade Plan 
Skica Datum upisa Potes ili 

 ulica i kućni broj
Način korišćenja 

 Osnov sticanja Površina m2 Prihod

2559   20
 20 KOMOŠEVINA Njiva 5. klase 

 KUPOVINA 352 1.76

2568   20
 20 KOMOŠEVINA Pašnjak 4. klase 

 KUPOVINA 553 0.17

           

 

Podaci o vlasniku ili nosiocu prava

Matični broj - ID broj Naziv nosioca prava - adresa i mjesto Osnov prava Obim prava

* CVIJETANOVIĆ BOŽIDAR
 * Sukorišćenje 1/2

* LJESAR LIDIJA
 * Sukorišćenje 1/2

 

Podaci o teretima i ograničenjima

Broj/podbroj Broj
zgrade PD Redni

broj
Način

korišćenja
Datum
upisa Opis prava

2559 0 2 Njiva 5.
klase 23.10.2018

Zabilježba poreskog potraživanja   HIPOTEKA-PORESKO
POTRAŽIVANJE BR.21-213-U-4537 OD 27.06.2018.G U KORIST
OPŠTINE BUDVA U IZNOSU OD 3.544,76 E PORESKI OBAVEZNIK
,,MONTESTATE,,DOO BUDVA U OBIMU 1/1.

2568 0 2 Pašnjak
4. klase 23.10.2018

Zabilježba poreskog potraživanja   HIPOTEKA-PORESKO
POTRAŽIVANJE BR.21-213-U-4537 OD 27.06.2018.G U KORIST
OPŠTINE BUDVA U IZNOSU OD 3.544,76 E PORESKI OBAVEZNIK
,,MONTESTATE,,DOO BUDVA U OBIMU 1/1.

Datum i vrijeme štampe: 18.03.2019 20:58
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Korisnik: KORISNIK

PODRUČNA JEDINICA
BUDVA

Datum: 18.03.2019 20:56
KO: BUDVA

LIST NEPOKRETNOSTI   3068 - PREPIS

Podaci o parceli

Broj/podbroj Broj zgrade Plan 
Skica Datum upisa Potes ili 

 ulica i kućni broj
Način korišćenja 

 Osnov sticanja Površina m2 Prihod

2567   20
 20 KOMOŠEVINA Livada 4. klase 

 KUPOVINA 503 1.06

           

 

Podaci o vlasniku ili nosiocu prava

Matični broj - ID broj Naziv nosioca prava - adresa i mjesto Osnov prava Obim prava

* CVIJETANOVIĆ BOŽIDAR
 * Susvojina 1/2

* LJESAR LIDIJA
 * Susvojina 1/2

 

Podaci o teretima i ograničenjima

Broj/podbroj Broj
zgrade PD Redni

broj
Način

korišćenja
Datum
upisa Opis prava

2567 0 2 Livada 4.
klase 23.10.2018

Zabilježba poreskog potraživanja   HIPOTEKA-PORESKO
POTRAŽIVANJE BR.21-213-U-4537 OD 27.06.2018.G U KORIST
OPŠTINE BUDVA U IZNOSU OD 3.544,76 E PORESKI OBAVEZNIK
,,MONTESTATE,,DOO BUDVA U OBIMU 1/1.

Datum i vrijeme štampe: 18.03.2019 20:56























































 
 

 
 

 
 
 

PROJEKTNI ZADATAK 
 

uz Idejno rješenje objekta porodične vile, na UP 56 LSL Komoševina 1, koja se sastoji od 
KP 2567, 2568 i 2559, KO Budva, Budva. 

 
 

Investitori: Lidija Radulović Cvijetinović i Božidar Vase Cvijetinović 
 
 

Izraditi projektnu dokumentaciju (idejno rješenje) za objekat porodične vile, na UP 56 LSL 
Komoševina 1, koja se sastoji od KP 2567, 2568 i 2559, KO Budva, Budva. 
  
Idejno rješenje raditi u skladu sa svim važećim propisima, regulativama i pravilima struke 
kao i u skladu sa: 
- Zakonom o planiranju prostora i izgradnji objekata ("Službeni list Crne Gore", br. 064/17 
od 06.10.2017),  
- Urbanističko tehničkim uslovima za UP 56, izdatim od strane Sekreterijata za urbanizam i 
održivi razvoj Budve, 18.02.2019.godine. 
 
Projektni zadatak  je obavezujući za projektanta i istovremeno predstavlja osnovu za 
izradu Glavnog projekta. 
 
UREĐENJE LOKACIJE 
Uvažavajući da se predmetna lokacija nalazi na brdu Spas, koncept arhitektonskog 
rješenja predmetne lokacije treba bazirati na poštovanju naslijeđenog tradicionalnog 
prirodnog i kuturnog nasljeđa, razvijen na kriterijumima visokih estetskih naslijeđenih 
vrijednosti mediteranske arhitekture i maksimalne funkcionalnosti za zadovoljavanje 
komfora i unapređenja prostora. 
 
Objekat treba postaviti u okviru zone za gradnju date UTU-ima, pri tome je potrebno 
objekat prilagoditi postojećoj lokaciji i morfologiji terena. Objekat projektovati u 
mediteranskom stilu, tj., stil koji nastaje implementacijom tradicionalnih graditeljskih 
elemenata lokalne arhitekture. 
 
Obzirom da je teren u nagibu potrebno je adekvatno parternim uređenjem riješiti prilazne i 
ostale fukcionalne zone unutar lokacije koje bi pospješile formiranje homogene 
mediteranske vrtne vile. 
 
Prilaz objektu obezbijediti sa lokalne saobraćajnice i to na dvije pristupne tačke, ka 
garažama i ka glavnom ulazu.  
Stepeništa, platoe i podzide uklapati sa lokalnim vrstama zelenila, podražavajući tako 
tradicionalne ambijetalne karakteristike okruženja. 
 
 
 
 
 
 
 



 
 

 
 

 
 
OBJEKAT 
 
Predvidjeti bruto razvijenu građevinsku površinu, tako da ne prelazi maksimalnu 
dozvoljenu površinu od 891m2, a koja je definisana indeksom izgrađenosti iz UTU-a. 
 
Projektovani objekat treba biti namjene porodičnog stanovanja, spratnosti S+P+2.  
Objekat treba da objedini različite funkcionalne cijeline, prema sadržaju distribuirane na 
zasebnim etažama. Objekat orijentisati tako da svojom dužom stranom bude okrenut 
dominantnim vizurama ka moru, sa otvorima dominantno planiranim na istoj strani. Krov 
raditi kosi nagiba 30stepeni.  
 
Objekat planirati kao cjelinu sa  funkcijom distribuiranom po etažama na sledeći način: 
 
U suterenu sa posebnim ulazom i prilaznim platoom predvidjti prostorije garaža, magacina 
i tehničkih prostorija, cisterni za kišnicu i prostor za poliotvoreni bazen. 
  
U nivou prizemlja na predvidjeti glavni ulaz u objekat. Unutar objekta predvidjeti 
denivelacije kojima se stvara dinamika u prostoru i prenosi ideja razlicitih visina na parteru. 
Predvidjeti zone dnevnog boravka, trpezarije, kuhinje i prostor za rad. 
 
Na prvom spratu potrebno je predvidjeti glavnu spavaću sobu sa pripadajućim kupatilom i 
garderobom. Osim toga predvidjeti i dječiju sobu sa svojim kupatilom i zonom za igru. 
 
na drugom spratu predvidjeti četiri sobe sa odvojeniom kupatilima i posebnu zonu- dnevni 
boravak u zoni stepeništa.  
 
Materijalizaciju objekta predvidjeti sa kvalitetnim materijalima, kombinaciji tradicionalnih i 
savremenih materijala. Poštovati  okruženje i potencijale lokacije, elegantna 
transparentnost kubusa tradicionalne višeetažne mediteranske vile zagasito bijele boje sa 
decentno inkorporiranim fasadnim elementima od kamena na pojedinim djelovima. 
Potrebno je vilu integrisati u zaleđe prirodnog pejzaža orjentacijom prozora, balkona i lođa. 
Predvidjeti proporcije i pozicije otvora vrata, prozora i balkona tako da karakterom i 
pozicijom budu usklađeni sa karakterom i proporcijama vila tradicionalnog mediteranskog 
graditeljstva.  
 
Konstrukciju i raster koncipirati tako da udovoljavaju funkcionalnim, tehničko - tehnološkim 
i estetskim zahtjevima arhitektonskog rješenja.  
Konstrukciju objekta raditi kao kombinaciju AB  horizontalnih i vertikalnih elemenata  i 
zidova od opekarske cigle. 
 

 
Budva, Mart 2019. godine 

      Investitor 
                

                                                                                          _____________________   





TEHNIČKI OPIS 
 
uz Idejno rješenje objekta porodične vile, na UP 56 LSL Komoševina 1, koja se sastoji od KP 
2567, 2568 i 2559, KO Budva, Budva. 
 
Objekat: Porodična vila vrtnog karaktera 
Lokacija: UP 56, zahvat LSL Komoševina 1, Budva. 
 
 
Urbanistički parametri, ograničenja 
 

  URBANISTIČKI  PARAMETRI 

  
POVRŠINA 

URBANISTIČKE 
PARCELE U m² 

BRGP 
u m² 

POVRŠINA 
POD 

OBJEKTIMA 
U m² 

INDEKS 
IZGRAĐENOSTI 

INDEKS 
ZAUZETOSTI 

SPRATNOST 
/ BROJ 
ETAŽA 

URBANISTIČKA PARCELA 56 1485 891 371 0.60 0.25 P+2 
       

DEO UP. PO ELABORATU 
PARCELACIJE 1010 606 253 0.60 0.25   
OSTVARENO PO IDEJNOM 
RJEŠENJU 1010 606 202 0.60 0.20 S+P+2 

       
Na osnovu LSL i UTU, dozvoljeni parametri spratnosti su "preporučeni parametri" i dozvoljavaju se suterenske etaže 

 
 
Lokacija 
Objekat se nalazi na urbanističkoj parceli broj UP56, koja se sastoji od KP 2567, 2568 i 2559, 
KO  Budva, Budva.. Površina urbanističke parcele je 1485m2. Teren je u padu. 
Parceli će se pristupati sa javne saobraćajnice-gradske ulice u skladu sa saobraćajnom 
mrežom iz plana. 
 
Parkiranje se obavlja u okviru parcele. Parkinzima na nivou suterena pristupa se sa 
trenutne pristupne saobraćajnice. 
 
Koncept, ideja, oblikovanje 
 
Na osnovu uslova koje pruža lokacija, lokalnog konteksta, a u skladu sa urbanističkim 
parametarima datih UTU, Elaboratom o parcelaciji i Projektnim zadatkom investitora 
postavljen je koncept i projektna ideja objekta porodičnog stanovanja, planiran u 
predviđenim gabaritima zone za gradnju, spratnosti S+P+2, ukupne bruto građevinske 
površine (BGP) od 606.15m². Obračun površina je urađen prema važećem crnogorskom 
standardu MEST EN 15221-6. 
 
Imajući u vidu morlofologiju terena, poprečne i podužne nagibe, gabarite iz neposrednog 
okruženja i potrebe funkcionalne prirode urađena je analiza šireg konteksta, a potom analiza 



mogućih gabarita na predmetnoj parceli. Uvažavajući da se predmetna lokacija nalazi na 
brdu Spas, koncept arhitektonskog rješenja baziran je na poštovanju naslijeđenog 
tradicionalnog prirodnog i kuturnog nasljeđa, razvijen na kriterijumima visokih estetskih 
naslijeđenih vrijednosti mediteranske arhitekture i maksimalne funkcionalnosti za 
zadovoljavanje komfora i unapređenja prostora. 
 
Naime, primarni pravac projektovanja je bio jačanje mediteranskog karaktera u arhitekturi, 
tj., prepoznavanje tradicionalnih formi i njihova implementacija u novoformirano tkivo, uz 
racionalno prepoznavanje osnovnih zakonitosti lokalne graditeljske prakse u cilju 
ostvarenja homogene izgradnje mediteranske vrtne vile. Osnova objekta porodičnog 
stanovanja ima razvijenu formu pravougaonog oblika dimenzija 18,80 x 10,50m, spratnosti 
P+2, svijetle visine od 3m (prvi sprat), 3,20m (drugi sprat) do 3,5m (dio prizemlja). Krovna 
konstrukcija je pokrivena tradicionalnom kanalicom u nagibu 30° sa profilisanom 
pravougaonom krovnom atikom. Denivelacija unutar objekta (svijetla visina 3m i 3,5m) na 
prizemnoj etaži je prilagođena terenu, kao i suterenske prostorije.  
 
Formiranje suterenskih tj. podzemnih površina garaža za auta, motor i bicikla, ostave, 
perionice, vinski podruma i sl., u skladu je sa UTU poglavlje 7 Urbanistički parametri 
„Suteren, podrum i svi vidovi podrumskih (podzemnihj) etaža ne ulazi u zadatu BGP, djelatnosti 
osim ako se u suterenskom prostoru predviđa namjena stanovanja, turizma, ili komercijalne i 
uslužne djelatnosti, .....“ Ovo nije inovativnost u objektima, posebno tipa rezidencijalnih 
jednofamilijarnih vila, ali svakako je značajan potencijal koji je neohodan za kvalitetno 
funkcionisanje i jedini način da se odgovori svim potrebama korisnika. Na ovaj način se 
kvalitativno i kvanitativno maksimalno koriste kapaciteti lokacije, koji svakako utiču na 
uvećane troškove gradnje, ali i na kvalitetno kreiranje prostora.  
 
Poštujući okruženje i potencijale lokacije, elegantna transparentnost kubusa tradicionalne 
višeetažne mediteranske vile, zagasito bijele boje sa decentno inkorporiranim fasadnim 
elementima od kamena na pojedinim djelovima, integrisana u zaleđe prirodnog pejzaža sa 
profilisanim pravougaonim horizontalnim i vertikalnim kamenim gredama prozora i vrata 
(nadprozornicima i okoprozornicima i dr.), orjentacijom prozora, balkona i lođa i visokim 
prozorskim staklenim platnima sa uskim kamenim rasterima, maksimalno su iskorišćeni 
potencijali cjelodnevne osunčanosti unutrašnjosti prostora. Broj, proporcije i pozicije otvora 
vrata, prozora i balkona su karakterom i pozicijom usklađeni sa karakterom i proporcijama 
vila tradicionalnog mediteranskog graditeljstva. Na ovaj način se izbjegava rizik od izgradnje 
monohromih, unificiranih, posljednjih godina izraženih lažnih postmodernističkih ili 
napadno pseudo folklorističnih objekata, koji ne ostavljaju sliku objekata koji unaprjeđuju 
prostor, već naprotiv.  
 
Poštujući prirodnu konfiguraciju terena brda, pozicioniranje objekta i pejzažno 
arhitektonsko uređenje je bazirano na interpolaciji i nenarušavanju izvornog principa 



tradicionalne arhitekture objekta i terasastog partera kroz denivelaciju terena, kamenih 
stepenica, kamenom kaldrmisanih hodnih pravaca i pojedinih djelova, uz maksimalno 
ozelenjavanje svih slobodnih površina formiranjem autentičnog mediteranskog ambijenta 
(visoki dekorativni četinari i lišćari (lovor, masline, hrast), palme dracene, žbunasto rastinje, 
puzavice od ruzmarina kao završne kape na potpornim zidovima) u grupama u vidu solitera 
u kombinaciji sa travnjacima. Tako se planiranim višeetažnim – terasastim (kaskadnim) 
uređenjem partera uspostavlja prirodni savez kulturnog i sterilnog sloja, tvoreći kulturni 
pejzaž.  

Prva etaža partera, u nivou prizemlja, podrazumijeva izgradnju glavne pristupne interne 
saobraćajne i pješačke (kaldrmisane) komunikacije objektu (sa gornjeg dijela jugozapadne 
strane), sa dva otvorena parking prostora i hortikulturalnim uređenjem sa visokim, srednje 
visokim i niskim rastinjem čempresa, lovora, žbunastog modeliranog rastinja  u kombinaciji 
sa travnjacima, kao i formiranim „gumnom“ (iznad cistijerne za vodu) sa visokim hrastom ili 
lovorom u sredini.  

Druga etaža partera podrazumijeva ukopavanje - spuštanje nivoa partera na etažu suterena, 
hotrikulturalno projektovano formiranjem niskog, srednje visokog i visokog rastinja tipa 
primorskih čempresa, palmi, aloe, oliandera, žbunastog modeliranog rastinja u kombinaciji 
sa travnjakom. Ovom parternom etažom je omogućeno na jugozapadnoj strani i formiranje 
jednog poluotvorenog bazena sa manjim svjetlosnim atrijumima na jugozapadnim zidovima 
suterena, čime se omogućava jedina penetracija prirodnog svjetla u ostale sadržaje 
suterena/podruma. Parterno uređenje oko bazena karakteriše travnjak, i visoko rastinje 
jugozapadnog dijela parcele.  

Posebna pažnja tokom pejzažnog projektovanja je posvećena jugoistočnoj strani (upravno 
na stari grad), gdje je parter formiran terasasto kroz tri nivoa. Prvi karakteriše dvorišno 
kameno stepenište sa nivoa prizemlja sa visokim i niskim rastinjem sa lijeve i desne strane. 
Drugi nivo je formirani plato preko kojeg se ostvaruje komunikacija (stepeništem) sa 
gornjim sjevernim dijelom partera i borovom šumicom, a sa desne strane sa donjim južnim 
dijelom u nivou bazena, i treći vrtnom terasom i hodnom stazom ispod jugozadnog 
potpornog zida.    

Sa jugoistočne i jugozapadne strane objekta je naslijeđeno tkivo visokih potpornih zidova 
izvedenih od poluobrađenog kamena, što je tokom realizacije ovog projektnog rješenja 
podrazumijevalo formiranje nastavka sličnog pararelog potpornog jugozaadnog zida 
poštujući granice postojeće lokalne saobraćajnice i denivelaciju terena. Na jugozapadnoj 
strani, ka garažama u suterenu, planirana je ulazna kapija od kovanog gvožđa sa 
ozelenjavanjem rubnih djelova od lovora i formiranjem primorskih čempresa obostrano.  
 
Funkcionalna organizacija prostora po etažama: 
 



Suterenu/podrumskim prostorijama se pristupa sa apsolutne kote +180.06m. Sadrži 
prostorije namijenje parkiranju automobila, motora i bicikala, ostavama, kao i tehničke 
prostorije i cistijerne za sakupljanje atmosferskih voda, kao i dio poluotvorenog bazena. 
 
Prizemlje je na aps koti +183.36. Sastoji se od zona za dnevni boravak i objedovanje, 
okupljanje, radnu sobu, galeriju sa bibliotekom. 
 
Na prvom spratu (aps+186.16m) planirane su glavna-master spavaća soba sa pripadajućim 
kupatilom i garderoberom, kao i dječija soba sa pripadajućim kupatilom. 
 
Na drugom spratu (aps+189.46m) planirane su četiri zasebne dječje sobe sa pripadajućim 
kupatilima i zajedničkim prostorom-foajeom. Sve sobe imaju izlaz na zajedničke lođe. 
 
Objekat ima formu karakterističnu za objekte mediteranskog stila sa viševodnim krovom 
nagiba 30°. 
 
Konstrukcija - Iz arhitekture objekta i pravilne geometrije proizašao je konstruktivni sklop 
koji čine AB zidna platna i stubovi, grede i međuspratne tavanice. Pretpostavka da će 
temeljenje objekta biti na AB temeljnoj ploči i na trakastim temeljima, prema statičkom 
proračunu. 
Spoljni i unutrašnji zidovi su od giter bloka debljine12cm i 19cm. 
 
Materijalizacija objekta 
Za materijalizaciju objekta koriste se kvalitetni savremeni materijali sa odgovarajućim 
termičkim karakteristikama. Osim toga, primijenjeni materijali moraju odgovarati 
karakteristikama ambijenta, pa se podrazumijeva i upotreba kamena u potezima na fasadi, 
kao i kod vertikalnih i horizontalnih greda oko prozora i vrata, šembrana na spoljašnjim 
otvorima, stepeništima, hodnim stazama u parteru i dr.. 
 
Unutrašnja obrada: 
Unutrašnji zidovi se malterišu produžnim malterom, gletuju i bojaju, osim u toaletima, 
kuhinji, čiji se zidovi oblažu keramikom vrste, dimenzije, boje i načina slaganja koji će 
detaljnije biti određeni u glavnom projektu. Neki unutrašnji zidovi će biti izvedeni u kamenu. 
 
Krov 
Krov je četvorovodan, sa nagibom od 30°, a krovni pokrivač od kanalice. 
 
Bravarija i stolarija: 
Spoljašnja, balkonska vrata i prozori su od drveta u tonu bijele ili bež boje, zastakljeni 
termopan staklom, i snabdjeveni spoljašnjom zaštitom od sunca. 
Unutrašnja vrata su drvena sa štelujućim futerom, furnirana prirodnim furnirima, bajcovana 
i lakirana providnim poliuretanskim lakovima na vodenoj bazi. Vrsta furnira, slog i ton bajca 
po izboru projektanta. 
 
Ograde 
Planirana je čelična ograda na ogradama balkona u visini od 100cm u tamno sivoj boji, sa 
rukohvatima od drveta. 



 
Instalacije: 
 
Vodovod i kanalizacija: 
Priklučak na vodovodnu mrežu u skladu sa izdratim UTU i važećim propisima i standardima.  
 
Elektroinstalacije jake struje i slabe 
Električne instalacije se projektuju u skladu sa UTU i važećim propisima i standardima.  
 

Pripremio 
 

dipl. ing. arh. Božidar Cvijetinović 
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A-IR-00PLAN INTERVENCIJA
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Božidar Cvijetinović i Lidija R. Cvijetinović

Naziv crteža:

Razmjera: Broj lista:

Datum:  25.03.2019

Objekat:

Vrtna vila-porodično stanovanje

Idejno rješenje

Investitor:

Vrsta tehničke dokumentacije:

Vodeći i odgovorni projektant:
Dipl.ing.arh. Božidar Cvijetinović

Lokacija:

UP 56 LSL Komoševina 1, KO Budva

Stručni saradnik:
Msc. arh. Lidija R. Cvijetinović
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