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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 
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8Ime i prezime vodećeg projektanta 

1 

 

PLAN M1 d.o.o. 
adresa: Trg Sunca 2, 85310 Budva, Crna Gora 
PIB: 03452719 
e-mail: info.plan.M1@gmail.com 
broj: 51/1 od 19.06.2025. godine 

 
 

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

 
 
 
 
 

  

 
 
 
INVESTITOR1 Khen Ronen 
 
 
OBJEKAT2 Apartmanski objekat 
 
 
LOKACIJA3 

LSL “Blizikuće”, UP 74 – I faza, K.O. Sveti Stefan, 
k.p. 1806/2, 1807/2, 1807/3, 1807/4, 1807/1, 1806/1, 1806/3 i 

1807/5, Opština Budva 
 
VRSTA TEHNIČKE 
DOKUMENTACIJE4 

 
 

IDEJNO RJEŠENJE 
 
 
AUTOR PROJEKTA5 

 
 

Anja Burić spec.sci.arh. 
 
 
PROJEKTANT6 „Plan M1“ d.o.o. Budva 
 
 
ODGOVORNO LICE7 Milica Franeta 
 
 
VODEĆI PROJEKTANT8 Angelika Gjorgon dipl.ing.arh. 
 



„PLAN M1“ d.o.o. - Budva                               2 

SADRŽAJ 
uz idejno rješenje 

 
 
1.  OPŠTA DOKUMENTACIJA 
1.01. Naslovna strana opšte dokumentacije idejnog rješenja - Obrazac 2 (1 strana) ....................1 
1.02. Sadržaj opšte i tehničke dokumentacije idejnog rješenja (2 strane)...................................2-3 
1.03. Ugovor između investitora i privrednog društva, pravnog lica za izradu tehničke 

dokumentacije (3 strane)..................................................................................................................... 4-6 
1.04. Izvod iz Centralnog registra privrednih subjekata za privredno društvo, pravno lice za 

izradu tehničke dokumentacije (2 strane)......................................................................................7-8 
1.05. Licenca privrednog društva, pravnog lica za izradu tehničke dokumentacije (3 

strane)........................................................................................................................................................9-11 
1.06. Rješenje o imenovanju vodećeg projektanta koji rukovodi tehničkom dokumentacijom 

u cijelini (1 strana)......................................................................................................................................12 
1.07. Licenca vodećeg i odgovornog projektanta koji rukovodi tehničke dokumentacije u 

cijelini i potvrda o članstvu u Inženjeskoj komori (4 strane)...............................................13-16 
1.08. Polisa o osiguranje od profesionalne odgovornosti (2 strane).........................................17-18 
1.09. Izjava odgovornog projektanata da je tehnička dokumentacija izrađena u skladu sa 

važećim propisima – Obrazac 4 – arhitektonski projekat (2 strane)...............................19-20 
1.10. Urbanističko-tehnički uslovi (30 strana).....................................................................................21-50 
 
2. PROJEKTNI ZADATAK - naslovna (1 strana)..................................................................................51 
2.01. Projektni zadatak (2 strane).............................................................................................................47-48 
2.02. Ovjerena geodetska podloga (1 strana)............................................................................................45 
2.03. Parcelacija po LSL-u (18 strana).....................................................................................................46-63 
2.04. Izjava o tačnoj lokaciji (1 strana)...........................................................................................................64 
2.05. Pravo službenosti prolaza (10 strana)..........................................................................................65-74 
2.06. Saglasnost na faznost (4 strane)....................................................................................................75-78 
 
A. TEHNIČKA DOKUMENTACIJA ARHITEKTONSKOG PROJEKTA 
 
A.0. Naslovna strana tehničke dokumentacije arhitektonskog projekta – Obrazac 1 (1 str). 79 
 
A.1. TEKSTUALNA DOKUMENTACIJA - naslovna (1 strana)............................................................80 
A.1.1. Tehnički opis (4 strane)......................................................................................................................81-84 
 
A.2. NUMERIČKA DOKUMENTACIJA - naslovna (1 strana).............................................................85 
A.2.1. Rekapitulacija površina (3 strane).................................................................................................86-88 
 
A.3. GRAFIČKA DOKUMENTACIJA - naslovna (1 strana)..................................................................89 

01. Geodetska podloga.........................................................................................................................90 
02. Analiza urbanističke parcele.........................................................................................................91 
03. Šira situacija – izvod iz geoportala..............................................................................................92 
04. Situaciono nivelacioni plan............................................................................................................93 
05. Uređenje terena.................................................................................................................................94 
06. Osnova temelja..................................................................................................................................95 



„PLAN M1“ d.o.o. - Budva                               3 

07. Osnova suterena...............................................................................................................................96 
08. Osnova prizemlja..............................................................................................................................97 
09. Osnova I sprata..................................................................................................................................98 
10. Osnova krova......................................................................................................................................99 
11. Presjek 1-1........................................................................................................................................100 
12. Presjek 2-2........................................................................................................................................101 
13. Presjek 3-3........................................................................................................................................102 
14. Fasada – jugo-zapad.....................................................................................................................103 
15. Fasada – jugo-istok........................................................................................................................104 
16. Fasada – sjvero-istok.....................................................................................................................105 
17. Fasada – sjevero-zapad................................................................................................................106 
18. 3D prikazi...........................................................................................................................................107 
19. 3D prikazi...........................................................................................................................................108 
20. 3D prikazi...........................................................................................................................................109 
21. 3D prikazi...........................................................................................................................................110 
22. 3D prikazi...........................................................................................................................................111 

 



 

 

 
 

UGOVOR O PROJEKTOVANJU 

 

Zaključen  juna 2025. godine, u Budvi, 

između: 

 

Naručioca:  KHEN RONEN, broj 

pasosa:ET8148114,drzavljanin 

Poljske (u daljem tekstu Naručilac) i 

 

Projektanta: „ Plan M1“ doo Budva, s druge 

strane ( u daljem  tekstu: Projektant) 

 

Uvodne odredbe 

 

Ugovorne strane saglasno utvrđuju da je 

predmet ugovora: izrada idejnog rjesenja 

lokalitetu kat. parcele 1806/2, 1807/2, 

1807/3 i 1807/4 K.O . Rezevici 1, UP 74, LSL 

Blizikuce, Opstina Budva:  

 

Član 1.  Izrada idejnog rješenja za 

dobijanje saglasnosti Gradskog/ 

Državnog arhitekte koja sadrže sljedeće: 

 

- šira situacija (šira lokacija projektovanog 

objekta sa prikazom postojećih objekata) 

- situacija sa idejnim rješenjem uređenja 

terena 

- grafički i numerički prikaz građevinske i 

regulacione linije na situaciji i svim 

osnovama podzemnih i nadzemnih etaža i 

prikazom spratnosti na objektu. 

- karakteristične osnove i presjeci objekta  

- prikaz svih fasada objekta  

- 3D vizuelizacija objekta  

 

 

 

 

DESIGN CONTRACT 

 

Concluded in Jun 2025, in Budva, between: 

 

Client: KHEN RONEN, passport number: 

ET8148114,citizen 

Poland (hereinafter the Client) and 

 

Designer: "Plan M1" doo Budva, on the 

other hand (hereinafter: Designer) 

 

Introductory provisions 

The contracting parties agree that the 

subject of the contract is: development of 

the conceptual solution the location cat. 

parcels 1806/2, 1807/2, 1807/3 and 1807/4 

K.O. Rezevici 1, UP 74, LSL Blizikuce, 

Municipality of Budva:  

 

Article 1. Drafting of a conceptual 

solution for obtaining the approval of 

the City/State Architect, which contains 

the following: 

 

- wider situation (wider location of the 

projected object with a view of existing 

objects) 

- the situation with the conceptual solution 

of the terrain arrangement 

- graphic and numerical representation of 

the construction and regulation line on the 

situation and all the foundations of the 

underground and above-ground floors 

and the representation of the number of 

floors in the building. 

- characteristic bases and sections of the 

object  

- display of all facades of the building  

- 3D visualization of the object. 
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Član 2. - CIJENA PROJEKTOVANJA 

- Cijena izrade idejnog rješenja sa svim 

navedenim fazama za povrsinu od cca 

222,15m2 obracunata je pausalono u 

iznosu od 2.222,00€, bez PDV-a.  

 

 

Član 3. - ROKOVI ZA IZRADU: 

- Rok za izradu idejnog rješenja za potrebe 

izrade dobijanja saglasnosti GGA iznosi 15 

radnih dana od dana potpisivanja ugovora. 

 

Član 4. - NAČIN PLAĆANJA: 

- Cjelokupan navedeni iznos isplatit ce se 

nakon dobijene saglasnosti na idejno 

rjesenje, u slucaju odbijanja resenja, samo 

naknada od 50% cjelokupnog iznosa. 

 

Član 5. – 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. 

 

 

 

Article 2 - DESIGN PRICE 

- The price of  creating  the conceptual 

design with all the mentioned phases for 

an area of approx. 222.15 m2  is calculated 

as a flat rate in the amount of €2,222.00, 

excluding VAT. 

Article 3 - PERFORMANCE DEADLINES: 

- The deadline for the preparation of 

conceptual solutions for the purposes of 

obtaining the approval of the GGA is 15 

working days from the date of signing the 

contract. 

 

Article 4 - METHOD OF PAYMENT: 

- The entire specified amount will be paid 

after obtaining consent to the conceptual 

solution, in case of rejection of the 

solution, only compensation of 50% of the 

entire amount. 

 

Article 5 - 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 by 

signing this Agreement, the Client 

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 for 

the development of projects to third parties 

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  
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Obje Ugovorne strane zadržavaju u cjelosti 

pravo da Projektnu dokumentaciju, dizajn i 

konačni izgled proizvoda koriste u 

marketinške svrhe, ali isključivo za vlastite 

aktivnosti. 

 

Ugovor je sačinjen u 2 (dva) primjerka, od 

kojih svaka ugovorna strana, zadržava po 1 

(jedan) primjerak. 

 

 

 

NARUČILAC: KHEN RONEN 

 

 

_________________________________                              

                                                          

 

PROJEKTANT: „Plan M1“doo Budva 

 

 

______________   _________________________ 

 

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. 

 

The contract is made in 2 (two) copies, of 

which each contracting party keeps 1 (one) 

copy. 

 

CLIENT: KHEN RONEN 

 

_________________________________ 

                                                        

 

 

DESIGNER: „Plan M1“doo Budva 

 

_________________________________________ 
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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: 45/1 od 12.06.2025. godine 

 
 
Na osnovu Zakona o izgradnji objekata („Sl. list CG“ br. 19/2025 od 04.03.2025.godine), Zakona 
o uređenju prostora („Sl. list CG“ br. 19/2025 od 04.03.2025.godine), 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 Khen Ronene 
 
 
OBJEKAT Apartmanski objekat 
 
 
 
LOKACIJA 

LSL “Blizikuće”, UP 74 – I faza, K.O. Sveti Stefan, 
k.p. 1806/2, 1807/2, 1807/3, 1807/4, 1807/1, 1806/1, 1806/3 i 
1807/5, 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 4 

1 Naziv projektovanog objekta  
2 Mjesto 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 

 

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

 
 
OBJEKAT1 Apartmanski objekat 
 
 
LOKACIJA2 

LSL “Blizikuće”, UP 74 – I faza, K.O. Sveti Stefan, 
k.p. 1806/2, 1807/2, 1807/3, 1807/4, 1807/1, 1806/1, 1806/3 

i 1807/5, Opština Budva 
 
VRSTA TEHNIČKE 
DOKUMENTACIJE3 

 
 

IDEJNO RJEŠENJE 
 
 
ODGOVORNI PROJEKTANT4 Angelika Gjorgon dipl.ing.arh. 
 

I Z J A V LJ U J E M 
 
Da je dio tehničke dokumentacije: ARHITEKTONSKI PROJEKAT 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. 

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

   
 (elektronski potpis odgovornog projektanta)  
   
 Milica Franeta  
 (odgovorrno lice)  

 
 
 
   

 (elektronski potpis odgovornog lica)  
 

Budva, 2025 god.  
(mjesto i datum)  
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1 Naziv projektovanog objekta  
2 Mjesto 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 

 

REKAPITULACIJA 
 NETO BRUTO 

 
1. Suteren - tehnički dio 30.20 m² 35.84 m² 
 Ukupno teh. dijela  30.20 m² 35.84 m² 
2. Suteren 47.50 m² 61.80 m² 
3. Prizemlje 69.04 m² 88.90 m² 
4. I Sprat 51.54 m² 71.34 m² 
 Ukupno smeštajni dio 168.08 m² 222.04 m² 
Ukupno smeštajni dio sa teh. dijelom 198.28 m² 257.88 m² 

 
 
 
 
Ostvarene površine i prostorni parametri: 
 
 Dozvoljeni parametri prema 

UTU-ima 
Ostvareni parametri u 

projektu  
Katastarska površina / 445.00 m² 
Broj urbanističke parcele UP 74 – faza I UP 74-faza I 
Urbanistička površina 445.00 m² 445.00 m² 
Indeks zauzetosti 0.20 0.20 
Max površina pod objektima 89.00 m² 88.90 m² 
Indeks izgrađenosti 0.50 0.499 
Max BRGP 222.50 m² 222.04 m² 
Spratnost objekata S+P+1 S+P+1 
Namjena SMG Apartmanski objekat 
Parking 4PM / 5 APART 2 PM / 2 APART 
Zelenilo 50% 236.45 m² (53.15%) 

 
 
 Dozvoljeni parametri prema 

UTU-ima 
Ostvareni parametri u 

projektu 
Katastarska površina / 893.45 m² 
Broj urbanističke parcele UP 74  UP 74 
Urbanistička površina 893.45 m² 893.45 m² 
Indeks zauzetosti 0.20 0.10 
Max površina pod objektima 180.00 m² 88.90 m² 
Indeks izgrađenosti 0.50 0.25 
Max BRGP 450.00 m² 222.04 m² 
Spratnost objekata S+P+1 S+P+1 
Namjena SMG Apartmanski objekat 
Parking 4PM / 5 APART 2 PM / 2 APART 
Zelenilo 50% 236.45 m² (26.46%) 



OBRAZAC 4 

1 Naziv projektovanog objekta  
2 Mjesto 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 

 

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

Projektant: 
 

Angelika Gjorgon dipl. ing. arh. 
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PROJEKTNI ZADATAK 
uz arhitektonski projekat 

 
 

INVESTITOR: Khen Ronen  
OBJEKAT: Apartmanski objekat 
LOKACIJA: LSL “Blizikuće”, UP 74 – I faza, K.O. Sveti Stefan, 

k.p. 1806/2, 1807/2, 1807/3, 1807/4, 1807/1, 1806/1, 1806/3 i 1807/5, 
Opština Budva 

 
 
UVOD 
Investitor zahtijeva izradu idejnog rješenja, a na osnovu njega radi se glavni arhitektonsko-
građevinski projekat za izgradnju apartmanskog objekta, a koji će biti u saglasnosti sa 
urbanističko – tehničkim uslovima br. 06-332/24-206/5 izdatim dana 27.05. 2024. godine., od 
strane Sekreterijata za urbanizam i održivi razvoj opštine Budva, po Zakonu o izgradnji objekata 
(„Sl. list CG“ br. 19/2025 od 04.03.2025.godine) i Zakonu o uređenju prostora („Sl. list CG“ br. 
19/2025 od 04.03.2025.godine) 
 
CILJ I SVRHA IZRADE TEHNIČKE DOKUMETACIJE 
Investitor zahtijeva izradu idejnog rješenja, a na osnovu njega izradu glavnog arhitektonsko-
građevinskog projekta za izgradnju apartmanskog objekta 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 o izgradnji objekata („Sl. list CG“ 
br. 19/2025 od 04.03.2025.godine), Zakonom o uređenju prostora („Sl. list CG“ br. 19/2025 od 
04.03.2025.godine), kao i Pravilnikom o načinu izrade, sadržini i ovjeri tehničke dokumentacije 
za građenje objekta ("Službeni list CG", br. 053/25). 
 
PREDMET TEHNIČKE DOKUMETACIJE 
Predmetna urbanistička parcela 74, odnosno dio te urbanističke parcele koji se sastoji od  
katastarskih parcela 1806/2, 1807/2, 1807/30i 1807/4 nalazi se u okviru K.O. Sveti Stefan, 
odnosno LSL „Blizikuće“. U okviru dijela urbanističke parcele, urbanističko tehničkim uslovima, 
kao i LSL-om, predviđena je izgradnja apartmanskkog 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 145,00m/nv, a spušta se do cca 141,00m/nv, što 
znači da je visinska razlika cca 4,00m/nv. Nagib se prostire u pravcu sjeveroistok-jugozapad 
(od najvisočije do najniže kote terena). 
Na parceli predvidjeti 1 apartmanski objekat sa dvije smještajne jedinice (apartmana), a ispred 
svakog apartmana na nivou suterena predvidjeti bazen. Objekat treba da bude BRGP cca 
222.50m2. 
Potrebno je  obezbijediti parkiranje za svaki apartman. Pakriranje predvidjeti na otvorenom i to 
po 1 PM za svaki apartman (ukupno 2 PM). 
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, s tim da procenat kamena treba da bude 
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LEGENDA:

Zid

Stub rasvete

SITUACIONI PLAN
Katastarske parcele 1805/3, 1886/2 i 1807/2
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Opština BUDVA
KO Sveti Stefan

April, 2025. Snimio i kartirao: GEOS d.o.o.
Br.licence: 01-43/3 i 02-4446/3
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IZJAVA O TAČNOJ LOKACIJI PLANIRANOG OBJEKTA 

 
 
 

GEOS d.o.o iz Podgorice je  na zahtjev investitora- ELENA GAFT, izvršio preklapanje urbanističke parcele  

sa ažurnim katastarskim planom i projektovanim objektom i daje sljedeću IZJAVU: 

 Projektovani tj. planirani objekat  se nalazi na katastarskoj parceli 1805/3-KO Sveti Stefan, tj 

na urbanističkoj parceli UP 76, u zahvatu LSL-e "Blizikuće". Urbanističkoj parceli UP 76 u 

potpunosti odgovara kat.parcela 1805/3, prema našoj parcelaciji, a njena ukupna površina 

iznosi P=444m². 

 Kolski prilaz objektu je planiran sa katastarske parcele 1805/1 (vlasnik: DJURAŠEVIĆ NIKOLE 

ŽELJKO i DJURAŠEVIĆ NIKOLA GORAN) koja je po načinu korišćenja upisana kao 

Nekategorisani putevi. 

 

Službena konstatacija služi za potrebe davanja saglasnosti za izgradnju objekta. 

                
Podgorica, 04.04.2025.god. 

 

  

 za GEOS d.o.o. 

  

   Mr Zdravko Stijepović, dipl.inž.geod. 

 

 

GEOS d.o.o. Podgorica, City kvart Čelebić 2-3 
Tel/fax: +38220-290-264 CKB: 510-3898-83 
Mob: 067-210-261 Erste: 540-5339-36 
E-mail: geos@t-com.me 
 office@geos.co.me  PIB: 02388839    302 
www.geos.co.me PDV: 30/31-03093-4 
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OBRAZAC 1 

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 

1 

 

PLAN M1 d.o.o. 
adresa: Trg Sunca 2, 85310 Budva, Crna Gora 
PIB: 03452719 
e-mail: info.plan.M1@gmail.com 
broj: 51/2 od 19.06.2025. godine 

 
Elektronski potpis projektanta Elektronski potpis revidenta Elektronski potpis nadležnog organa 

za izdavanje građevinske dozvole 
 
 
 
 
 

  

 
 
 
INVESTITOR1 Khen Ronen 
 
 
OBJEKAT2 Apartmanski objekat 
 
 
LOKACIJA3 

LSL “Blizikuće”, UP 74 – I faza, K.O. Sveti Stefan, 
k.p. 1806/2, 1807/2, 1807/3, 1807/4, 1807/1, 1806/1, 1806/3 i 

1807/5, Opština Budva 
 
DIO TEHNIČKE 
DOKUMENTACIJE4 

 
 

ARHITEKTONSKI PROJEKAT 
 
 
AUTOR PROJEKTA5 Anja Burić spec.sci.arh. 
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A.1.1. TEHNIČKI OPIS 
uz idejno rješenje 

 
 

INVESTITOR: Khen Ronen   
OBJEKAT: Apartmanski objekat  
LOKACIJA: LSL “Blizikuće”, UP 74 – I faza, K.O. Sveti Stefan, 

k.p. 1806/2, 1807/2, 1807/3, 1807/4, 1807/1, 1806/1, 1806/3 i 1807/5, 
Opština Budva 

 

 
 
Uvodne napomene 
Idejno rješenje je urađeno na osnovu urbanističko – tehničkim uslova br. 06-332/24-206/5 
izdatim dana 27.05. 2024. godine., od strane Sekreterijata za urbanizam i održivi razvoj opštine 
Budva, po Zakonu o planiranju prostora i izgradnji objekata („Sl. List CG“ br. 64/17, 44/18, 63/18, 
11/19, 82/20 i 116/20), projektnog zadatka investitora. Sastavni dio projektnog zadatka su: 
geodetska podloga, Parcelacija po LSL ovjerena kod Uprave za nekretnine 04.12.2023. godine 
pod brojem 919-104-UI-8419/23, Urbanističko tehnički uslovi. 
 
Površina urbanističke parcele 74 je 893.45m². Prema planskom dokumentu i na osnovu UT 
uslova indeks zauzetosti je 0.20, a indeks izgrađenosti je 0.50. Shodno tome maksimalna 
površina pod objektima je 180.00m², odnosno BRGP je 450.00m². 
Površina katastarskih parcela 1806/2, 1807/2, 1807/3 i 1807/4, K.O. Sveti Stefan, odnosno 
urbanističke parcele 74 – I faza je 445.00m². Prema planskom dokumentu i na osnovu UT 
uslova indeks zauzetosti je 0.20, a indeks izgrađenosti je 0.50. Shodno tome maksimalna 
površina pod objektom u okviru ove faze je 89.00m², odnosno BRGP je 222.50m². 
Površina katastarskih parcela 1807/1, 1806/1, 1806/3 i 1807/5, K.O. Sveti Stefan, odnosno 
urbanističke parcele 74 – II faza je 448.45m². Prema planskom dokumentu i na osnovu UT 
uslova indeks zauzetosti je 0.20, a indeks izgrađenosti je 0.50. Shodno tome maksimalna 
površina pod objektom u okviru ove faze je 89.69m², odnosno BRGP je 224.22m². 
Planirana spratnost objekata u okviru faze I je S+P+1, apartmanski objekat. Tehnički djelovi 
suterena su u potpunosti ukopani u zemlju i koriste se kao ostave i tehničke prostorije.  Ti 
tehnički dijelovi objekta ne ulaze u obračun BRGP koja je data planom.  
 
Lokacija objekta 
Apartmanski objekat lociran je na katastarskim parcelama 1806/2, 1807/2, 1807/3 i 1807/4 
K.O. Sveti Stefan, odnosno na urbanističkoj parceli 74, koji predstavlja fazu I, LSL „Blizikuće“, 
opština Budva i idejnim rješenjem projektovan je jedan objekat. 
Predmetni objekti su u okviru namjene stanovanje manje gustine, a planom se može predvidjeti 
turizam u okviru stanovanja. Prema urbanističko tehničkim uslovima: “Turizam se na području 
LSL u smislu pružanja usluga smještaja (sa ishranom i drugim uslugama) turistima prožima sa 
funkcijom stanovanja kao pretežnom namjenom kroz iznajmljivanje vila, kuća, apartmana i soba, 
kao i smještajem turista u manjim hotelima ili apart hotelima. Urbanistički pokazatelji za hotele 
i apart – hotele (indeks zauzetosti, indeks izgrađenosti, spratnost i drugo) isti su kao i za planiranu 
pretežnu namjenu“. 
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Objekat je lociran na terenu u nagibu, tako da je najvisočija kota u jednom dijelu placa cca 
145.00m/nv, a spušta se do cca 141.00m/nv, što znači da je visinska razlika cca 5.00m/nv. 
Nagib se prostire u pravcu sjeveroistok-jugozapad (od najvisočije do najniže kote terena). Kota 
prizemlja objekta je na ±0,00(144.80). 
 
Funkcionalno rješenje 
Sa urbanističko-arhitektonskog aspekta novoprojektovani objekat je apartmanskkog tipa i 
postavljen je shodno konfiguraciji terena. Ovaj objekat projektovan je kao jedna jedinica koja 
se sastoji iz dva apartmana, funkcionalno povezana po vertikali. 
Objekat je spratnosti S+P+1 i na svakom nivou su prostorije smještajne namjene. 
Kota prizemlja objekta je na ±0,00(144.80). 
Ovaj dio urbanističke parcele nema direktan pristup saobraćajnici, ali mu se obezbijeđen prilaz 
preko urbanističke parcele 76, odnosno katastarske parcele 1805/3 i za to postoji i zapis o 
službenosti prolaza. Preko toga dijela se pristupa urbanističkoj parceli sa njene jugozapadne 
stane i tu je predviđen ulaz u parcelu i planirana su dva parking mjesta (1 parking mjesto po 
apartmanu).  
Pored parking prostora na nivou suterena predviđena su i dva bazena, za svaki apartman 
posebno, neto površine cca 15 m2. Bazen je postavljen tako da sa svojom površinom ne prelazi 
građevinsku liniju predviđenu za pomoćne objekte t.j. od ivice parcele udaljen je za 2 m. 
Slobodna površina oko objekta je ekološki tretirana. Jedine betonske horizontalne površine su 
terensko stepenište, plato na nivou suterena ispred objekta koji povezuje objekat i bazen, što 
je ujedno i bazenska plaža, kao i staza koja vodi do ulaza u apartmane, a sve te površine su 
pokrivene sa kamenom. Sve ostala površine su ozelenjene i obogaćene raznim vrstama 
žbunastog i visokog rastinja, kao i cvijećem. 
Svi potporni zidovi su visinom manji od 2,50m, razmak između potpornih zidova je minimum 
2 m, a nagib terena ne prelazi 30°. 
 
Objekat  ima dvije smještajne jedinice, dva apartmana funcionalno zasebna, a sadržaji u okviru 
apartmana su funkcionalno povezani po etažama. Apartmani su identično rješavani. 
 
Na nivou suterena u okviru jednog apartmana smještena je dnevna zona (dnevni boravak, 
kuhinja i trpezarija), stepenice kao veza sa gornjim etažama, mali toalet i hodnik koji je ujedno 
i veza sa tehničkim prostorijama (ostavama i vešerajem). 
Neto površina jednog apartmana na nivou suterena je 23.75m2, odnosno ukupna neto 
površina smještajnog dijela je 47.50m2. 
Neto površina tehničkog dijela na nivou suterena je 30.20m2. 
Ukupna neto površina suterena je 77.70m2. 
Bruto površina smještajnog dijela suterena je 61.80m2, a tehničkog dijela je 35.84m2.  
Ukupna bruto površina suterena je 97.64m2. 
 
Na nivou prizemlja u okviru jednog apartmana smještena je spavaća zona, dvije spavaće sobe 
sa zasebnim kupatilom, horizontalne i vertikalne komunikacije. 
Neto površina jednog apartmana na nivou prizemlja je 34.52m2, odnosno ukupna neto 
površina smještajnog dijela je 69.04m2. 
Ukupna bruto površina prizemlja je 88.90m2. 
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Na nivou prvog sprata u okviru jednog apartmana smještena je takođe spavaća zona, jedna 
spavaća soba sa zasebnim kupatilom i terasom, horizontalne i vertikalne komunikacije. 
Neto površina jednog apartmana na nivou sprata je 25.77m2, odnosno ukupna neto površina 
smještajnog dijela je 51.54m2. 
Ukupna bruto površina sprata je 71.34m2. 
Ukupna neto površina smještajnog dijela objekta je 168.08m2, a tehničkog dijela je 30.20m2. 
Ukupna neto površina kompletnog objekta je 198.28m2. 
Ukupna bruto površina smještajnog dijela objekta je 222.04m2, a tehničkog dijela je 35.84m2. 
Ukupna bruto površina kompletnog objekta je 257.88m2. 
 
 
Arhitektonsko oblikovanje 
Arhitektonskim oblikovanju objekat stvara savremeni arhitektonsko-likovni izraz karakterističan 
za ambijent ovog prostora, mediteranskog karaktera saglasno lokaciji na kojoj je planiran. 
Oblikovno objekat se uklapa u kontekst sa predviđenom namjenom uz upotrebu tradicionalnih 
materijala i detalja. 
Objekat je lociran u skladu sa preporukama planske dokumentacije gdje se navodi da su 
krovovi kosi u nagibu od 23o i prate nagib terena, tako da objekat vizuelno deluje kao dvije 
cjeline povezane na nivou suterena, a koje sugerišu 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 objekat se uklapa 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, u 
procentu od minimum 70 posto, kako bi se zadržala autentičnost mediteranskog karaktera 
projektovanja i likovnog oblikovanja objekta. Pergole sugerišu na tradicionalne elemente 
mediteranskog tipa i obogaćeni su sa zelenilom tipa puzavice. 
 
Opis građevinskio-zanatskih radova 
Fasadni elementi i materijali su prilagođeni urbanim cijelinama u ovom podneblju. Fasade su 
projektovane u kombinaciji bavalit i kamen, s tim da je učešće kamena na objektu više od 70%. 
Fasade će biti obrađena kamenom SPLIT FACE TUMBLED RAL 1015 Light ivory (RAL Classic). 
Dio fasade koji je prekriven bavalitom je u boji RAL 9010 Pure white (RAL Classic).  
Terase i ulazi u objekat natkriveni su pergolama. 
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). 
Što se tiče unutrašnje obrade objekta, detaljna obrada zidova, podova, sanitarnih uređaja i 
ostalih detalja biće obrađena kroz glavni projekat objekta.  
Parterno uređenje terena koje je u denivelaciji, riješeno je kaskadnim AB zidovima, obloženim 
kamenom. Potporni zidovi su obloženi  kamenom debljine 3,00 cm, a na vijencu zidova je 
postavljena poklopna kamena ploča (okapnica) debljine 2cm.  
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Platoi oko objekta su različito rješavani sa različitom završnom obradom. Završna obrada zavisi 
od namjene površina. Parking mjesta su izradjena od šupljih betonskih ploča (behatona) 
postavljenih na sloju pijeska, a njihove šupljine su ispunjene zemljom, odnosno travom. Ostali 
platoi, terensko stepenište i bazenska plaža su sa završnom kamenom oblogom.  
Svaki bazen je na nivou suterena. 
Na terenu je predviđeno visoko i nisko rastinje i nema zasada maslina niti drugog rastinja koje 
je potrebno zadržati. 
 
Ozelenjavanje 
U parternoj kompoziciji kao i u žardinjerima oblikovanim podzidama, predviđen je 
mediteranski autohtoni parter. 
Na većim površinama predviđeno je sijanje travne smješe, kao i sadnja visokog drveća, srednjeg 
žbunastog rastinja i atraktivnih cvjetnica koje treba saditi tako da period cvetanja bude tokom 
cijele godine. Obavezno je prisustvo autohtonih vrsta koje su karakteristične za ovo područje 
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. 
Površina zelene travnate površine urbanističke parcele je 145.70m2, a ukupna površina ekološki 
tretirane t.j. površine prekrivene travom je 236.45m2 što predstavalja više od 50 % parcele. 
 
Podaci o iznošenju smeća 
Predviđeno je da se smeće deponuje u kontejnerima u higijenskim vrećama. 
 
Konstrukcija objekta 
Konstruktivni sklop objekta riješen je kao skeletni sistem sa AB zidnim platnima i međuspratnim 
monolitnim AB pločama debljine od 15cm. Temeljna ploča visine 40cm, postavljena je 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 izgradnji objekata (Sl. list CG br. 19/2025 od 04.03.2025. godine) 
− Zakon o uređenju prostora (Sl. list CG br. 19/2025 od 04.03.2025. godine) 
− Pravilnik o načinu izrade, sadržini i ovjeri tehničke dokumentacije za građenje objekta 

("Službeni list CG", br. 053/25 od 30.052025. godine) 
− Pravilnik o načinu obračuna površine i zapremine zgrade ("Službeni list Crne Gore", br. 

060/18 od 07.09.2018. godine) 
− 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) 

− Odluku o postavljanju odnosno građenju i uklanjanju pomoćnih objekata Opština Budva 
("Službeni list CG - Opštinski propisi", br. 21/2014 i 66/2023) 

− Zakon o turizmu i ugostiteljstvo ("Službeni list CG", br. 02/18, 04/18, 13/18, 25/19, 67/19, 
76/20 i 130/21) 
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− Pravilnik o minimalnim zahtjevima energetske efikasnosti zgrada ("Službeni list Crne Gore", 
br. 57/14, 25/19, 140/22 i 47/24 od 24.05.2024. godine) 

Projektant: 
 

Angelika Gjorgon dipl. ing. arh. 
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A.2.1. REKAPITULACIJA POVRŠINA 
uz idejno rješenje 

 
 

INVESTITOR: Khen Ronen 
OBJEKAT: Apartmanski objekat 
LOKACIJA: LSL “Blizikuće”, UP 74 – I faza, K.O. Sveti Stefan, 

k.p. 1806/2, 1807/2, 1807/3, 1807/4, 1807/1, 1806/1, 1806/3 i 1807/5, 
Opština Budva 

 
 
Apartmanski objekat 
 
 SUTEREN     

Br Prostorija 
Finalna 
obrada 
podova 

Finalna 
obrada 
zidova 

Finalna 
obrada 
plafona 

Površina 

 TEHNIČKI DIO     
1. Ostava 1 keramika posna boja posna boja 10.57 m² 
2. Ostava 2 keramika posna boja posna boja 9.06 m² 
3. Ostava 3 keramika posna boja posna boja 10.57 m² 
 Ukupno NETO    30.20 m² 
 Neto (-2% maš. malter)     m² 
 Ukupno BRUTO    35.84 m² 
 SMJEŠTAJNI DIO     
 APARTMAN 1     
1. Dnevna zona keramika posna boja posna boja 17.82 m² 
2. Hodnik keramika posna boja posna boja 1.29 m² 
3. Stepenice keramika posna boja posna boja 3.12 m² 
4. Toalet keramika keramika posna boja 1.52 m² 
 Ukupno NETO apartman 1    23.75 m² 
 APARTMAN 2     
1. Dnevna zona keramika posna boja posna boja 17.82 m² 
2. Hodnik keramika posna boja posna boja 1.29 m² 
3. Stepenice keramika posna boja posna boja 3.12 m² 
4. Toalet keramika keramika posna boja 1.52 m² 
 Ukupno NETO apartman 2    23.75 m² 
 Ukupno NETO smješt. dio    47.50 m² 
 Ukupno NETO     77.70 m² 
 Neto (-2% maš. malter)     m² 
 Ukupno BRUTO smješt. dio    61.80 m² 
 Ukupno BRUTO     97.64 m² 
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 PRIZEMLJE     

Br Prostorija 
Finalna 
obrada 
podova 

Finalna 
obrada 
zidova 

Finalna 
obrada 
plafona 

Površina 

 APARTMAN 1     
1. Stepenice keramika posna boja posna boja        4.93 m² 
2. Hodnik keramika posna boja posna boja 2.28 m² 
3. Kupatilo keramika keramika posna boja 5.92 m² 
4. Spavaća soba parket posna boja posna boja 13.31 m² 
5. Spavaća soba parket posna boja posna boja 9.09 m² 
 Ukupno NETO apartman 1    34.52 m² 
 APARTMAN 2     
1. Stepenice keramika posna boja posna boja        4.93 m² 
2. Hodnik keramika posna boja posna boja 2.28 m² 
3. Kupatilo keramika keramika posna boja 5.92 m² 
4. Spavaća soba parket posna boja posna boja 13.31 m² 
5. Spavaća soba parket posna boja posna boja 9.09 m² 
 Ukupno NETO apartman 2    34.52 m² 
 Ukupno NETO    69.04 m² 
 Neto (-2% maš. malter)     m² 
 Ukupno BRUTO    88.90 m² 

 
 
 I SPRAT     

Br Prostorija 
Finalna 
obrada 
podova 

Finalna 
obrada 
zidova 

Finalna 
obrada 
plafona 

Površina 

 APARTMAN 1     
1. Stepenice keramika posna boja posna boja        4.93 m² 
2. Hodnik keramika posna boja posna boja 2.28 m² 
3. Kupatilo keramika keramika posna boja 3.78 m² 
4. Spavaća soba parket posna boja posna boja 13.73 m² 
5. Terasa keramika fasada fasada 1.05 m² 
 Ukupno NETO apartman 1    25.77 m² 
 APARTMAN 2     
1. Stepenice keramika posna boja posna boja        4.93 m² 
2. Hodnik keramika posna boja posna boja 2.28 m² 
3. Kupatilo keramika keramika posna boja 3.78 m² 
4. Spavaća soba parket posna boja posna boja 13.73 m² 
5. Terasa keramika fasada fasada 1.05 m² 
 Ukupno NETO apartman 2    25.77 m² 
 Ukupno NETO    51.54 m² 
 Neto (-2% maš. malter)     m² 
 Ukupno BRUTO    71.34 m² 
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REKAPITULACIJA 

 NETO BRUTO 
 

1. Suteren - tehnički dio 30.20 m² 35.84 m² 
 Ukupno teh. dijela  30.20 m² 35.84 m² 
2. Suteren 47.50 m² 61.80 m² 
3. Prizemlje 69.04 m² 88.90 m² 
4. I Sprat 51.54 m² 71.34 m² 
 Ukupno smeštajni dio 168.08 m² 222.04 m² 
Ukupno smeštajni dio sa teh. dijelom 198.48 m² 257.88 m² 
 
 
Ostvarene površine i prostorni parametri: 
 
 Dozvoljeni parametri prema 

UTU-ima 
Ostvareni parametri u 

projektu  
Katastarska površina / 445.00 m² 
Broj urbanističke parcele UP 74 – faza I UP 74-faza I 
Urbanistička površina 445.00 m² 445.00 m² 
Indeks zauzetosti 0.20 0.20 
Max površina pod objektima 89.00 m² 88.90 m² 
Indeks izgrađenosti 0.50 0.499 
Max BRGP 222.50 m² 222.04 m² 
Spratnost objekata S+P+1 S+P+1 
Namjena SMG Apartmanski objekat 
Parking 4PM / 5 APART 2 PM / 2 APART 
Zelenilo 50% 236.45 m² (53.15%) 

 
 
 Dozvoljeni parametri prema 

UTU-ima 
Ostvareni parametri u 

projektu 
Katastarska površina / 893.45 m² 
Broj urbanističke parcele UP 74  UP 74 
Urbanistička površina 893.45 m² 893.45 m² 
Indeks zauzetosti 0.20 0.10 
Max površina pod objektima 180.00 m² 88.90 m² 
Indeks izgrađenosti 0.50 0.25 
Max BRGP 450.00 m² 222.04 m² 
Spratnost objekata S+P+1 S+P+1 
Namjena SMG Apartmanski objekat 
Parking 4PM / 5 APART 2 PM / 2 APART 
Zelenilo 50% 236.45 m² (26.46%) 
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Zaključak: Svi urbanistički parametri iz projekta zadovoljavaju parametre zadate UTU. 
 
 

Projektant: 
 

Angelika Gjorgon dipl. ing. arh. 
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zelenilo-krov 21.40 m²

zelenilo 145.70 m²
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24.95 m²

ulica - behaton šuplje ploče
44.40 m²

popločane površine
43.00 m²
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Stepenice, podest - kam. ploče
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Šljunak 
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REKAPITULACIJA

NETO
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I SPRAT 51.54 m²

ukupno NETO smještajni dio
168.08 m²

SUTEREN tehnički dio 30.20 m²
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BRUTO
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NAPOMENA:

VISINA PARAPETA JE RAČUNATA OD KONSTRUKTIVNE PLOČE

Hidroizolacija

KOTA GOTOVOG PODA

KOTA KONSTRUKTIVNE PLOČE

1

I

SUTEREN

NETO

APARTMAN 1 23.75 m²

APARTMAN 2 23.75 m²

ukupno NETO smještajni dio
47.50 m²

OSTAVA 1 10.57 m²

OSTAVA 2 9.06 m²

OSTAVA 3 10.57 m²

ukupno NETO tehnički dio
30.20 m²

ukupno NETO
77.70 m²

BRUTO

BRUTO smještajni do
61.80 m²

BRUTO tehnički do 35.84 m²

ukupno BRUTO
97.64 m²

-2.80

-2.90 (141.90)

-2.80

-2.90 (141.90)

-2.85

-2.90 (141.90)

141.95 m.n.v.
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-2.85

-2.90 (141.90)
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zid bazena

141.95 m.n.v.

zid bazena

141.80 m.n.v.
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142.90 m.n.v.
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141.90 m.n.v.

zelenilo

O

P m²
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PRIZEMLJE

NETO

APARTMAN 1 34.52 m²

APARTMAN 2 34.52 m²

ukupno NETO
69.04 m²

BRUTO

APARTMAN 1 44.45 m²

APARTMAN 2 44.45 m²

ukupno BRUTO
88.90 m²
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+0.55(145.35)

±0.00(144.80)
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SPRAT
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