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                                   SADRŽAJ IDEJNOG RJEŠENJA   

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

 
-URBANISTIČKO-TEHNIČKI USLOVI 
- ELABORAT PARCELACIJE PO DUP-u  
  Br. 953-104-2189 od 02.09.2019.g. 
- SAGLASNOST 
- UGOVOR O PROJEKTOVANJU 
 
 

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

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

  8.   JUGOZAPADNA FASADA R 1:50 
  10. SJEVEROZAPADNA FASADA R 1:50 
  11. SJEVEROISTOČNA FASADA R 1:50 
  12. JUGOISTOČNA FASADA R 1:50 
  13. PROJEKTOVANO - 3D MODEL 

 
 











































































































   

UGOVOR O USLUGAMA  PROJEKTOVANJA 
 
     Zaključen 26.08.2019. godine u Budvi između: 
 

 
1. Aćimov Branislav i Danijela (u daljem tekstu Naručilac) i 

 
2. “Re Arch” d.o.o. Budva, kojeg zastupa izvršni direktor Gaković Svetlana 

(u daljem tekstu : Poslenik). 
 
Predmet ugovora 
 
Član 1. 
Poslenik se obavazuje da Naručiocu, na način, pod uslovima i u rokovima utvrđenim 
Ugovorom, pruži usluge  projektovanja stambenog objekta na UP 26 u zahvatu DUP-

a “ROZINO II”“kp 1421/1 KO Budva kao i na osnovu urbanističko-tehničkih uslova 
br. 06-061-649/3 od 30.07.2019. i to: 
 

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

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

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

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

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

 
c) Da pribavi sljedeće elaborate kao prateću tehničku dokumentaciju ukoliko 

namjena objekta to zahtijeva: 
- Elaborat zaštite od požara 
- Elaborat energetske efikasnosti 

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



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

 
 







TEHNIČKI OPIS 

UZ IDEJNO RJEŠENJE 

IZGRADNJE TURISTIČKOG OBJEKTA- APARTMANI 

                     

  INVESTITOR:       AĆIMOV BRANISLAV I DANIJELA 
 
  LOKACIJA:    UP 26, BLOK 2,  DUP “ROZINO II”, 
                           kp 1421/1 i 1421/2 KO Budva , Opština Budva 
 

 UVOD 
 
 Direkcija za izdavanje urbanističko tehničkih uslova Direktorata za 
građevinarstvo ministarstva održivog razvoja i turizma izdala je urbanističko tehničke 
uslove br. 1062-1055/8 dana 30.08.2019.g.  
za UP 26, Blok 2, u okviru DUP-a „Rozino II“ u Opštini Budva za izgradnju objekta 
stanovanja srednje gustine. 
      Tehnička dokumentacija Idejnog rješenja urađena je na osnovu projektnog 
zadatka investitora, UTU-a i važećih Zakona, tehničkih propisa i normativa za 
projektovanje i izvođenje ove vrste objekata. 
 
  LOKACIJA 
 
 Urbanistička parcela UP 26 nalazi se u zahvatu DUP-a  “ROZINO II” i površine 
je P=362m2.  
            Izdatim urbanističko-tehničkim uslovima za UP 26, u zahvatu DUP-a  “ROZINO 
II” , predviđa se izgradnja objekta ukupne BRGP= 360m2 sa zauzetošću parcele 
objektom od P= 120m2, ukupne max spratnosti S+P+1. 
           Prema projektnom zadatku investitora traženo je da se projektuje turistički objekat 
sa apartmanima poštujući sve zadate urbanističke parametre.  
          Urbanistička parcela na kojoj je projektovan apartmanski objekat nalazi se u 
formiranom naselju uz postojeću ulicu.  
            Parcela je izduženog  pravougaonog oblika u sjeveroistočnom dijelu malo 
proširena i ima kolski pristup sa postojeće kolske saobraćajnice sa istočne strane. 
            Teren je ravan bez rastinja. Postojeća kolska saobraćajnica je širine 3m.  
             Pješački i kolski pristup planiranom objektu ostvaruje se sa postojeće ulice na 
koti +9.00mnv.  
              U apartmanskom objektu planira se 6 četvorokrevetnih apartmana i dva 
dvokrevetna pa se prema tome predviđa 8 parking mjesta.  
Ovim projektom planira se 3 parking mjesta u podrumskoj etaži i 6 parking mjesta što 
zadovoljava urbanističke parametre 1,1 PM/apartman.  
            Lokacija je opremljena neophodnim instalacionim vodovima. Ostvareni 
urbanistički parametri za cijelu urbanističku parcelu i za planirani objekat su prikazani u 
tabeli.                                            
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  Pregled površina planiranih projektom  i urbanistički parametri 
 
                        Urbanistički parametri za UP 26 , u zahvatu DUP-a  “ROZINO II” , koju čine 
kp 1421/1 i 1421/2 KO Budva ukupne površine P=362m2 KO Budva, po ovjerenom 
Elaboratu parcelacije po DUP-u br. 953-104-2189 od 02.09.2019.g. su: 
 
Urbanistički parametri sa planiranim kapacitetima  

URBANISTIČKA PARCELA       UP 26 
Površina urbanističke parcele       362m2 
Max zauzetost parcele pod objektom       120m2 
Max planirana izgrađenost BRGP       360m2 
Max spratnost objekata        G+P+2 
 
              
      Urbanistički parametri za UP26, Blok2,  DUP “ROZINO II”, koju čine katastarske 
parcele 1421/1 i 1421/2 ukupne površine P=362m2 KO Budva po projektu su : 
 
Urbanistička parcela 
UP26, Blok 2 

P=362m2 

Površina pod objektima 
/Indeks zauzetosti =0.33/ 

BRGP                                                                
/Indeks izgrađenosti 

=1.00/ 

Dozvoljena spratnost 

po DUP-u 120m2 360m2 G+P+2 
 

Projekat  120m2 360m2 G+P+2 
 

 
Iz prethodnog se vidi da oba parametra, koeficijent zauzetosti i koeficijent 
izgrađenosti zadovoljavaju parametre predviđene DUP-om  “ ROZINO II”. 
 
          Obračun površina objekata po projektnoj dokumentaciji Idejnog rješenja izgradnje 
turističkog objekta- apartmani na UP 26, Blok 2, DUP-a  “ ROZINO II”,  prema 
Pravilniku o načinu obračuna površine i zapremine objavljenog u Sl. listu Crne Gore broj 
47, a u skladu sa crnogorskim standardom MEST EN 15221-6: 
 

Etaža Stambeno Nestambene-tehničke prostorije 

Podrum / 126,53m² 

Prizemlje 120,00 m² / 

I sprat 120,00 m² / 

II sprat 120,00 m² / 

Ukupno 360,00m² 126,53m² 

 
Ukupna BRGP  za objekat iznosi 360,00m². 

Ukupna bruto površina sa nestambenim površinama  iznosi 486,53m². 
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          FUNKCIJA 
         
            Glavni pješački i kolski pristup planiranom objektu je sa postojeće kolsko 
pješačke saobraćajnice na koti +9,00mnv.  
          Planirani objekat je turistički, spratnosti  G+Pr+2. 
        Pristupni put i urbanistička parcela su na potpuno ravnom terenu pa je, prema 
smjernicama iz DUP-a, moguće planirati kotu poda prizemlja max 1,50m iznad nivoa 
trotoara. Prizemlje je projektovano na koti 10,50mnv ,odnosno, 1,40m iznad nivoa 
uređenog terena. 
             Na prizemlju je projektovan ulazni hol sa recepcijom i dva četvorokrevetna 
apartmana, dvokrako stepenište i lift. 
 Na prvom i drugom spratu su projektovana po dva četvorokrevetna apartmana i po jedan 
dvokrevetni apartman. Četvorokrevetni apartmani su neto površine P=33,50m2 a 
dvokrevetni apartman neto površine P=17,72m2. Četvorokrevetni apartmani se sastoje iz 
dvije spavaće sobe i dva kupatila sa frižiderom i sudoperom a bez mogućnosti kuvanja. 
         Dvokrakim zavojitim stepeništem ostvaruje se komunikacija sa podrumskom 
etažom koja je ukopana tehnička etaža za smještaj vozila. Sa sjeverozapadne strane 
projektovan je ekonomski ulaz za vešernicu i ostavu u nivou podrumske etaže.  
           Uličnom fasadom planirani objekat se postavlja na udaljenju od 4,35m u odnosu 
na glavnu građevinsku liniju. Od zadnje granice placa objekat je udaljen 1,50m, odnosno, 
novoplanirani objekat je na udaljenju od susjednog objekta 5,50m (jugozapadna strana) i 
na udaljenosti od 5,28m (sjeverozapadna strana), a obe bočne granice imaju udaljenost 
veću od maksimalno dozvoljene 2,50m.  
         Prema datoj notarskoj saglasnosti na južnoj strani kp 1421/1 ostaje postojeći prilaz 
za kp 1421/2 KO Budva s tim da su vlasnici kp 1421/2 KO Budva saglasni da Aćimov 
Branislav i Danijela mogu koristiti urbanističke parametre i od ove katastarske parcele 
koja ulazi u sastav UP26. 
         Krov je dvovodan nagiba 23 stepena sa pokrivačem mediteran crijepom.Visina 
vijenca ne premašuje dozvoljenu visinu od 12m. 
          U središnjem dijelu krova, u okviru tavanskog prostora, projektovana je tehnička 
prostorija za smještaj opreme za solarno dogrijavanje vode. (centralni bojler itd.)  
        Fasada se oblaže bijelim štokovanim kamenim pločama u dijelu od terena do 
horizontalnog vijenca ( dio podrumske etaže nad terenom i prizemlje) a ostali dio fasade 
se oblaže glatkim bijelim kamenom. Svi otvori su obloženi bijelim kamenoim okvirima. 
Horizontalni ukrasni elementi na fasadi kao i iznad otvora su od bijelog glatkog kamena. 
Iznad ulaza (streha) u objekat kao i iznad drugog sprata izvodi se horizontalni vijenac 
oblozen bijelim glatkim elementima od kamena. 
           Sve površine fasade se oblažu kamenom osim plafona terasa koji se malterišu i 
boje fasadnom bojom. 
    Na jugoistočnoj i sjeverozapadnoj fasadi su francuski balkoni sa ispustima od 35cm na 
koje se postavljaju žardinjere sa zelenilom. Na francuskim balkonima su ograde od 
kovanog gvožđa bojene u tamno sivu boju. 
       Spratne visine od poda do poda su 320cm a svijetla projektovana visina je 296cm što 
omogućava projektovanje spuštenih plafona u enterijeru i smještaja ventilacionih cijevi. 
                  Otvori na fasadi predviđeni su kao kvalitetna alubravarija u boji drveta bez 
roletni.  
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              Pod na ulaznom tremu i stepeništu je mermer. Oko objekta sve površine se 
obrađuju štampanim betonom. 
 
UNUTRAŠNJA OBRADA 
 
                     Pregradni zidovi su od ytong  blokova debljine d=10cm i 12cm, svi podovi u 
u objektu su od keramike osim u ulaznom holu I na stepeništu gdje se postavlja mermer. 
                   U kupatilima zidovi su završni sloj od keramike.. U kupatilima predviđeni su 
spušteni plafoni zbog projektovanja i smještanja kanalizacionih instalacija.     
                    Unutrašnja stolarija je  od medijapana, furnirana po izboru investitora, u 
drvenom štoku. 
    
          
 SPOLJNO UREĐENJE 
                       
               Na parceli nema kvalitetnog zelenila. Prilaz objektu za pješake kao I sve 
trotoarske površine se rade kao štampani beton a zelenilo se formira između objekta I 
trotoara na jugozapadnoj strani i ispred ulaza.  
          Dio parcele na sjeveroistočnoj strani se koristi kao parking za tri vozila. 
                              
                                                                                           Sastavila, 
                                                                           Svetlana Gaković, dipl.ing.arh. 
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