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1OPŠTA DOKUMENTACIJA



U G O V O R 

za pružanje usluga izrade tehničke dokumentacije 

idejnog rješenja 

Poslovno - stambenog objekta u Podgorici 

Zaključen dana 7. septembra 2026. godine između: 

1. „MONTE PLOD“ doo Podgorica, Ul. Partizanski put br. 142 u Podgorici koju zastupa

ovlašćeno lice, Darko Brnović  iz Podgorice, s jedne strane kao naručioca posla

(u daljm tekstu: Naručilac) i

2. „MEĐA“ d.o.o. Podgorica, Ul. Baku br. 58/1 u Podgorici koju zastupa izvršna

direktorka, mr. Ružica Markuš, arh., sa druge strane kao projektanta (u daljm tekstu:

Projektant).

I   PREDMET UGOVORA 

Član 1. 

Upotreba rodno osjetljivog jezika 

Izrazi koji se u ovom dokumentu koriste za lica u muškom rodu podrazumijevaju iste izraze i u ženskom rodu. 

Član 2. 

Predmet ovog Ugovora je pružanje usluga izrade Idejnog rješenja za izgradnju Poslovno - stambenog 

objekta koji se nalazi u obuhvatu DUP „Tološi 2 - dio“ - Izmjene i dopune u Podgorici ("Službeni list Crne 

Gore", br. 47/16) na UP334 i UP303 u bloku 9, Glavni grad Podgorica. 



Član 3 

Projektant se obavezuje da će pružiti usluge navedene u članu 2 ovog Ugovora, u skladu sa zakonskim 

propisima, pravilnicima, normativima i standardima za ovu vrstu posla odnosno za ovu namjenu objekta, a 

posebno u skladu sa Zakonom o izgradnji objekata („Sl. list CG", br. 19/25, 92/25, 160/25 i 114/26). 

Projektant se obavezuje da će izraditi idejno rješenje Poslovno - stambenog objekta na osnovu Urbanističko 

- tehničkih uslova izdatih od strane Sekretarijata za prostorno planiranje i održivi razvoj Glavnog grada

Podgorica broj 08-332/25-152 od 11. februara 2025. godine i broj 08-332/25-172 od 11. februara 2025.

godine.

II   CIJENA I NAČIN PLAĆANJA 

Član 4. 

Cijena za uslugu navedenu u članu 2 ovog ugovora će se naknadno utvrditi Aneksom ugovora. 

III   ROK 

Član 5. 

Ugovor se zaključuje na određeno vrijeme. 
Izvršilac se obavezuje da će usluge navedene u članu 1 ovog Ugovora, završiti u roku od 30 kalendarskih 
dana od dana početka primjene ovog ugovora.  
Rok za izradu tehničke dokumentacije počinje da teče od dana potpisivanja ugovora. 

IV   OBAVEZE UGOVORNIH STRANA 

Član 6. 

Projektant se obavezuje: 
• da usluge koje su predmet ovog Ugovora izvodi u skladu sa važećim zakonskim propisima, normativima i
standardima za ovu vrstu posla, a posebno u skladu sa Zakonom o izgradnji objekata;
• da usluge izvršava u skladu sa Urbanističko - tehničkim uslovima broj 08-332/25-152 od 11. februara 2025.
godine i broj 08-332/25-172 od 11. februara 2025. godine i Projektnim zadatkom koji je pripremio Naručilac i
koji će biti sastavni dio tehničke dokumentacije;
• da usluge pruža kvalifikovanom radnom snagom sa potrebnim iskustvom i licencama za ovu vrstu posla;
• da obezbijedi kompletnu dokumentaciju po kojoj se izvode usluge;
• da rukovodi izradom idejnog rješenja, koriguje isto u odnosu na eventualne primjedbe nadležnih institucija
za dobijanje saglasnosti sve do dobijanja Rješenja o saglasnosti na idejno rješenje;



• da za pružene usluge izrade idejnog rješenja ispostavi Naručiocu fakturu potpisanu od strane ovlašćenog
lica.

Član 7. 

Naručilac se obavezuje: 
• da blagovremeno daje informacije ili odgovore na zahtjeve projektanta u pitanjima koja se tiču izmjene
posla;
• da isplati ugovoreni iznos projektantu najkasnije 15 dana od dobijanja Rješenja o saglasnosti na Idejno
rješenje.od strane nadležnih institucija;
• da Projektantu obezbijedi geodetsku podlogu - snimak predmetnih katastarskih parcela, ne stariju od šest
mjeseci, ovjerenu od strane licencirane geodetske firme;
• da Projektantu obezbijedi Elaborat o rezultatima izvršenih geoloških istraživanja terena ukoliko je propisano
UT uslovima i za predmetnu vrstu radova;
• da izradi Elaborat parcelacije po DUP-u do podnošenja zahtjeva za građevinsku dozvolu.

V   ODGOVORNOST ZA NEDOSTATKE 

Član 8. 

Naručilac je obavezan da pregleda završenu projektnu dokumentaciju i da Projektanta u razumnom roku 

obavijesti o eventualnim nedostacima, odmah i bez odlaganja, što je Projektant dužan da otkloni u najkraćem 

mogućem roku, a sve u skladu sa primjenljivom zakonskom regulativom. 

Projektant je dužan da ukloni nedostatke u projektnoj dokumentaciji tražene od strane nadležnih institucija 

prilikom dobijanja saglasnosti na Idejno rješenje. 

VI   OSTALE ODREDBE 

Član 9. 

Eventualne nesporazume koji mogu da se pojave u vezi sa ovim Ugovorom ugovorne strane će pokušati da 

riješe sporazumno. 

Ukoliko se eventualni spor ne može na ovaj način riješiti, nadležan je Privredni sud u Podgorici. 





GSPublisherVersion 0.25.100.100

- Izvod iz Centralnog registra privrednih subjekata
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- Licenca projektanta za izradu tehničke dokumentacije
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- Licenca odgovornog projektanta
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-  Potvrda o članstvu u Strukovnoj komori arhitekata i planera Crne Gore



Na osnovu člana 124 Zakona o uređenju prostora ("Službeni list Crne Gore", br. 019/25, 028/25 i 049/25), i evidencije
Registra članova Komore arhitekata i planera Crne Gore izdaje se

POTVRDA O ČLANSTVU

MARKUŠ RUŽICA
IME I PREZIME

Podgorica
MJESTO ROĐENJA

ARHITEKTA
STRUČNA KVALIFIKACIJA

ČLAN KOMORE OD

06.09.2022.
ČLANSTVO VAŽI DO

31.12.2026.

Podgorica, 29.07.2026.

PREDSJEDNIK KOMORE

mr Novica Mitrović

Potvrda je elektronski generisana i validna je bez potpisa i pečata. 
Validnost potvrde provjerite skeniranjem QR koda (www.kaipcg.me).

Dokument generisan: 29.07.2026. u 14:09 | ID: 1jTjMtvrlfnZhaKu



IZJAVA ODGOVORNOG PROJEKTANTA DA JE TEHNICKA 
DOKUMENTACIJA IZRAOENA U SKLADU SA VAZECIM PROPISIMA 

OBJEKAT: 

LOKACIJA: 

VRSTA I D10 
TEHNICKE 
DOKUMENTACIJE: 

ODGOVORNI 
INZENJER: 

POSLOVNO - STAMBENI OBJEKA T 

U obuhvatu DUP ,,Tolosi 2 - dio" - lzmjene i dopune u Podgorici 
("Sluzbeni list Crne Gore", br. 47/16) na UP334 i UP303 u bloku 9 
cijem zahvatu pripadaju katastarske parcele 287 4/1, 287 4/3 i 2873 
KO Podgorica Ill

IDEJNO RJESENJE 

mr. Ruzica Markus, arh. 
Licenca br. UPI 09-332/25-4549/2 

I Z J AV LJ U J E M, 

da je ovaj projekat uraden u skladu sa: 
- Zakonom o planiranju prostora i izgradnji objekata i podzakonskim aktima

donesenim na osnovu navedenog zakona;
posebnim propisima koji direktno iii na drugi nacin uticu na osnovne zahtjeve za
objekte;
pravilima struke i
urbanisticko-tehnickim uslovima.

(potpis glavnog inzenjera) 

(mjesto i datum) (potpis odgo 



CRNA GORA 
GLAVNI GRAD PODGORICA 
Sekretarijat za planiranje
Prostora i odrzivi razvoj

Broj: 08-332/25-152 
Podgorica, 25.02.2025.godine 

UI. Vuka Karadzica br.41 
81000 Podgorica, Crna Gora 
Telefon: 020/ 625-637, 625-647 
Faks: 020/ 625-680 
e-mail:
sekretarijat.planiranje.uredjenje@podgorica
.me 

. MONTE PLOD DOO 

UI. Partizanski put br.162 
PODGORICA 

Tel. 067 427 400 

Na osnovu vaseg zahtjeva za izdavanje urbanisticko-tehnickih uslova (br. Sekretarijata: 08-
332/25-152 od 05.02.2025. godine) za objekat na prostoru KP 2874/1 i 2873 iz LN br.2875 KO
Tolosi, a u skladu sa clanom 74. Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata ("Sluzbeni list 
Crne Gore" br. 64/17, 44/18, 63/18, 11/19, 82/20, 86/22 i 04/23), Uredbom o povjeravanju dijela 
poslova Ministarstva odrzivog razvoja i turizma jedinicama lokalne ("Sluzbeni list Crne Gore", br. 
087/18, 028/19, 075/19, 116/20, 076/21, 141/21, 151/22, 097/23 ,012/24, 73/24 i 128/24), 
lzmjena i dopuna Detaljnog urbanistickog plana ,,Tolosi 2 dio" u Podgorici (,,Sluzbeni list 
Crne Gore - opstinski propisi", broj 4 7 /16) Sekretarijat za planiranje prostora i odrzivi razvoj 
izdaje urbanisticko-tehnicke uslove za izradu tehnicke dokumentacije za izgradnju objekta na
urbanistickoj parceli UP 303 blok 9, cijem zahvatu pripada prostor katastarske parcele 2874/1 
i 2873, na koju se odnosi zahtjev, koji su u prilogu ovog akta zajedno sa listom nepokretnosti -
izvod i kopijom plana katastarske parcele, izdatih februara mjeseca od strane Uprave za 
katastar i drzavnu imovinu - Podrucnoj jedinici Podgorica i tehnickim uslovima prikljucenja na 
gradski vodovod i kanalizaciju, izdatih od strane preduzeca ,,Vodovod i kanalizacija" d.o.o. 
(br:UPl-041/25-2045/2 od 19.februara 2025. godine). 

U skladu sa Uredbom o visini naknada za izdavanje urbanisticko-tehnickih uslova i 
tehnickih uslova, a na osnovu clana 7 4 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata, 
naknadu u iznosu od 50,00 € za izdavanje urbanisticko-tehnickih uslova podnosilac zahtjeva 
treba da uplati na racun Budzeta Glavnog grada Podgorice na sljedeci broj: 540-3026777-81. 

Shodno izmjeni i dopuni Uredbe o povjeravanju dijela poslova Ministarstva odrzivog razvoja i 
turizma jedinicama lokalne samouprave, a na osnovu clana 74. Zakona o planiranju prostora i 
izgradnji objekata stav 9 i 10 izdati urbanisticko-tehnicki uslovi se dostavljaju nadleznom
inspekcijskom organu u roku od tri dana od dana izdavanja i objavljuju na internet stranici u 
roku od jednog·dana od dana izdavanja 

DOSTAVLJENO: 
- Naslovu
- Nadleznom inspekcijskom organu
- a/a
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2TEKSTUALNA DOKUMENTACIJA



 

PROJEKTNI ZADATAK 

 

Za izradu tehničke dokumentacije: 

Idejnog rješenja poslovno – stambenog objekta 

koji se nalazi u obuhvatu DUP „Tološi 2 - dio“ - Izmjene i dopune u Podgorici ("Službeni list Crne Gore", 

br. 47/16) na UP334 i UP303 u bloku 9, Glavni grad Podgorica 

 

Uvod 

Potrebno je izraditi idejno arhitektonsko rješenje izgradnje Poslovno–stambenog objekta u Podgorici prema: 

- pribavljenim Urbanističko-tehničkim uslovima izdatih od strane Sekretarijata za prostorno planiranje 

i održivi razvoj Glavnog grada Podgorica broj 08-332/25-152 od 11. februara 2025. godine i broj 08-

332/25-172 od 11. februara 2025. godine 

- važećim tehničkim propisima, pravilnicima, standardima i normativima za projektovanje i izgradnju 

ove vrste objekata. 

 

POSTOJEĆE STANJE 

 

Lokacija 

Predmetna lokacija se nalazi u obuhvatu DUP „Tološi 2 - dio“ - Izmjene i dopune u Podgorici ("Službeni 

list Crne Gore", br. 47/16) na UP334 i UP303 u bloku 9. Površine urbanističkih parcela: UP334 je 1.789,69 

m2 i UP303 je 1.746,58 m2. Lokacija planiranog objekta se nalazi nedaleko od ulice SKOJ-a, u blizini 

Osnovne škole „Novka Ubović“, fudbalskog stadiona „Crvena stijena“, vodoizvorišta Mareza, Univerzitetskog 

kampusa i dr. 

Investitor je u obavezi da izradi Elaborat parcelacije po DUP-u do podnošenja zahtjeva za građevinsku 

dozvolu kako je navedeno u UT uslovima. 

 

Pristup parceli 

Pristup predmetnoj parceli nalazi se sa desne strane ulice SKOJ-a koja vodi ka naselju Mareza, i pristupa joj 

se sa lokalnog puta koji vodi do same parcele. 

 

 



 

 

 

 

PLANIRANO STANJE 

 

 

ARHITEKTURA 

Funkcija 

 

U cilju racionalizacije izgradnje planiranog objekta, te ostvarivanja veće slobodne površine parcele koja će 

biti paraterno i pejzažno uređena kako bi se povećao kvalitet života, kako budućih vlasnika stambenih i 

poslovnih jedinica, tako i obližnjeg stanovništva tog dijela grada, potrebno je predmetne urbanističke parcele 

UP334 i UP303 objediniti u jednu lokaciju za gradnju. Na ovako formiranoj lokaciji za gradnju, potrebno je 

projektovati Poslovno – stambeni objekat, spratnosti P+2 do maksimalne dozvoljene BRGP 1768,14 m2, 

zauzetosti parcele do 707,26 m2, koristeći zadate indekse: indeks zauzetosti  0,20 i indeks izgrađenosti 0,50.  

Prizemlje objekta odignuti od kote gotovog terena maksimalno 1.20m i namijeniti ga za poslovanje i to 

kancelarijski prostor, kako obavljanje tih djelatnosti ne bi narušavalo kvalitet života budućih stanara. Ostale 

dvije etaže planirati kao isključivo stambene sa dozvoljenim brojem stambenih jedinica. 

Uređenje lokacije i unutrašnje uređenje objekta prilagoditi potrebama poslovanja i stanovanja, sa svim 

neophodnim sadržajima i prostorijama. Raspored prostorija projektovati na način da cjelokupna stambena 

jedinica pruža udobnost, funkcionalnost, dovoljno aeracije i insolacije unutrašnjeg prostora.  

 

Forma i materijalizacija 

Objekat projektovati tako da se ne narušava ambijentalna cjelina područja. Predvidjeti kvalitetne, ekonomične 

i dugotrajne materijale. 

Materijalizacija objekta treba da poštuje ambijentalna svojstva područja, kroz upotrebu interpoliranih 

autohtonih elemenata i savremenih materijala. S tim u vezi, na objektu planirati demit fasadu u kombinaciji 

sa dekorativnim završnim oblogama koje će biti usklađene sa investitorom u procesu izrade Idejnog rješenja. 

Unutrašnju obradu podne obloge planirati u kombinaciji kamena, keramike i parketa. Adekvatnim spoljašnjim 

i unutrašnjim obradama obezbijediti trajnost objekta. 

Konstrukcija 

Objekat u konstruktivnom smijsu riješiti u skladu sa odredbama Pravilnika o tehničkim normativima za 

izgradnju objekata u seizmičkim područjima u zoni IX stepena MCS skale. 

Projekat konstrukcije prilagoditi arhitektonskom rješenju uz pridržavanje važećih propisa i pravilnika: Pravilnik 

o opterećenju zgrada PBAB 87 („Sl. list SFRJ“ br. 11/87) i Pravilnik o tehničkim normativima za izgradnju 

objekata u seizmičkim područjima („Sl. list SFRJ“ br. 31/81, 49/82, 21/88 i 52/90). 



Uređenje terena  

Parkiranje predvidjeti na predmetnoj parceli, direktno sa pristupne saobraćajnice. Planirati postavljanje 

rampe za kontrolu kolskog pristupa, kao i poseban ulaz za pješake. Parcelu ograditi kvalitetnom čeličnom 

ogradom postavljenom na betonskom zidu u cilju pružanja sigurnosti i udobnosti stanarima. Ostatak parcele 

urediti pješačkim stazama i uređenim zelenim površinama, prostorom za odmor, boravak stanara na 

otvorenom i igru. 

Instalacije 

U daljoj razradi Idejnog rješenja, na nivou Glavnog projekta, predvidjeti sve potrebne faze i instalacije (elektro, 

vodovodne i kanalizacione, mašinske i sl.). 

Uslovi za zaštitu i unapređenje životne sredine 

Projektantsko rješenje uraditi u skladu sa odlikama održive i ekološke arhitekture. Takođe, prilikom 

projektovanja primijeniti mjere energetske efikasnosti. 

Maksimalno očuvati zatečeni teren i ambijentalne vrijednosti predmetne parcele. 

 

 

 

Podgorica, avgust 2026. godine                                                                                   

                                                                                                                                  INVESTITOR 

 

                                                                                                  

                                                                                                                                 “MONTE PLOD” d.o.o. Podgorica                                                              

                                                                                                                                                   Darko Brnović                                                                                      

                                                                                                                                                   Ovlašćeno lice 

 

                                                                                                                                _____________________________                                                                     



 

T E H N I Č K I   O P I S 

UZ IDEJNO RJEŠENJE POSLOVNO - STAMBENOG OBJEKTA 

U PODGORICI 

 

OBJEKAT: POSLOVNO – STAMBENI OBJEKAT 

SPRATNOST: P+2 

LOKACIJA: 
U obuhvatu DUP „Tološi 2 - dio“ - Izmjene i dopune u Podgorici 
("Službeni list Crne Gore", br. 47/16) na UP334 i UP303 u bloku 9, 
Glavni grad Podgorica 

 

 

 

1.    UVOD 

Ovim idejnim arhitektonskim rješenjem utvrđeni su i usaglašeni funkcionalna i oblikovno-estetska koncepcija 

i kompozicija, materijalizacija objekta i njegove tehničko-tehnološke karakteristike. 

Saglasno zahtjevima investitora projektovan je Poslovno – stambeni objekat koji će svojim gabaritima, 

arhitektonskom formom, materijalizacijom i bojom odgovarati kriterijumima i mjerilima savremene arhitekture 

i biti uklopljen u postojeći ambijent. 

Osnov za izradu tehničke dokumentacije idejnog arhitektonskog rješenja čine: 

- Projektni zadatak investitora iz avgusta 2026.godine; 

- Urbanističko - tehnički uslovi izdati od strane Sekretarijata za prostorno planiranje i održivi razvoj 

Glavnog grada Podgorica broj 08-332/25-152 od 11. februara 2025. godine i broj 08-332/25-172 od 

11. februara 2025. godine; 

- važeći propisi, standardi i zakonska regulativa.  

Tehnička dokumentacija – idejno arhitektonsko rješenje, urađena je u skladu sa Zakonom o izgradnji 

objekata, Zakonom o planiranju, Pravilnikom o načinu izrade i sadržini tehničke dokumentacije za građenje 

objekata, Pravilnikom o bližem sadržaju i formi planskog dokumenta, kriterijumima namjene površina, 

elementima urbanističke regulacije i jedinstvenim grafičkim simbolima, te ostalim važećim propisima, 

pravilnicima, standardima i normama kvaliteta koji se odnose na ovu vrstu objekata. 



 

 

1.     LOKACIJA 

Izgradnja Poslovno – stambenog objekta planirana je u obuhvatu DUP-a „Tološi 2 - dio“ - Izmjene i dopune 

u Podgorici ("Službeni list Crne Gore", br. 47/16) na UP334 i UP303 u bloku 9. Navedene katastarske 

parcele su u potpunosti u vlasništvu investitora „MONTE PLOD“ d.o.o. Podgorica.  

Investitor je u obavezi da do podnošenja zahtjeva za dobijanje građevinske dozvole uradi Elaborat 

parcelacije po DUP-u, kako je i propisano UT uslovima. 

Predmetna lokacija nalazi se u podgoričkom naselju Tološi, u blizini saobraćajnice SKOJ-a, te u blizini 

Osnovne škole „Novka Ubović“, fudbalskog stadiona „Crvena stijena“, vodoizvorišta Mareza, Univerzitetskog 

kampusa i dr.  

U odnosu na zahtjev investitora formirana je jedinstvena lokacija za gradnju, sastavljena iz dvije urbanističke 

parcele UP334 i UP303 u bloku 9, na kome je potrebno izgraditi Poslovno – stambeni objekat. Parcele su 

gotovo pravilnog pravougaonog oblika i gotovo ravne. 

Ovakav pristup za cilj ima racionalizaciju izgradnje planiranog objekta, te ostvarivanje veće slobodne 

površine parcele koja će biti parterno i pejzažno uređena kako bi se povećao kvalitet života, kako budućih 

vlasnika stambenih i poslovnih jedinica, tako i obližnjeg stanovništva tog dijela grada.  



                

Pristup predmetnoj parceli nalazi se sa desne strane ulice SKOJ-a koja vodi ka naselju Mareza, i pristupa joj 

se sa lokalnog puta koji vodi do same parcele UP 334, dok se parceli UP 303 pristupa sa gornje, sjeverne 

strane saobraćajnicom koja je predviđena ovim planskim dokumentom. Imajući u vidu da se koristi 

mogućnost udvajanja parcela, novoformirana lokacija za gradnju koristiće dva kolska pristupa. 

 

2.    OPŠTI PODACI I URBANISTIČKI PARAMETRI 

Na lokaciji za gradnju koja je u obuhvatu DUP „Tološi 2 - dio“ - Izmjene i dopune u Podgorici ("Službeni list 

Crne Gore", br. 47/16) na UP334 i UP303 u bloku 9 planirana je gradnja slobodnostojećeg Poslovno – 

stambenog objekta. 

 

Rekapitulacija zadatih/ostvarenih urbanističkih indikatora, površina i struktura prostora 



 

 

3.    POLOŽAJ, DISPOZICIJA I ORIJENTACIJA NA PARCELI 

Pozicioniranje objekta dosljedno prati građevinske linije utvrđene planskim dokumentom i Urbanističko–

tehničkim uslovima. Prostorna orijentacija i dispozicija fasadnih otvora pažljivo su koncipirane s ciljem 

maksimalnog iskorišćenja osunčanja i otvaranja atraktivnih vizura prema okruženju. Objekat je položen u 

podužnom pravcu jug–sjever, pri čemu su kraći fasadni frontovi izloženi ovim stranama svijeta, čime su uticaji 

klimatskih faktora optimizovani i mikroklimatski uslovi unutar objekta dovedeni u sklad. 

Pristupi lokaciji: Pješački i kolski pristup objektu obezbijeđeni su direktno sa pristupnih javnih saobraćajnica. 

Sa južne strane pristupa se postojećom lokalnom saobraćajnicom, dok se sa sjeverne strane lokacije pristupa 

saobraćajnicom koja još uvijek nije izvedena na terenu, ali je planirana ovim planskim dokumentom. 

Udaljenost od granica parcele: Minimalna udaljenost objekta od susjednih katastarskih parcela definisana 

je grafičkim prilogom: Plan parcelacije i nivelacije sa kojeg se jasno čita da su građevinske linije udaljene od 

regulacionih linija od cca 2,0m do 3,0m. Objekat je na lokaciji pozicioniran tako da je udaljenost od 

regulacionih linija mnogo veća od propisane. Projektant se odlučio da pozicionira objekat na ovakav način u 

cilju veće udaljenosti od susjednih objekata, postojećih i planiranih, kako bi se uticalo na povećanje kvaliteta 

života u ovom dijelu grada. 

Objekat zauzima južni dio lokacije za gradnju, dok je ostatak parcele planiran za uređenu zelenu površinu sa 

mirnom zonom za odmor, kao i za internu saobraćajnicu koja vodi do saobraćaja u mirovanju, smještenog 

na površini parcele. 

 

4.     FUNKCIONALNO RJEŠENJE I STRUKTURA OBJEKTA 

Konfiguracija predmetne lokacije revidirana je postupkom spajanja urbanističkih parcela, što je direktno 
utemeljeno na smjernicama iz UTU koje eksplicitno predviđaju mogućnost spajanja susjednih parcela iste ili 
srodne namjene, a u skladu sa zahtjevima investitora i uz formalnu saglasnost vlasnika. Predmetnom 
integracijom lokacije stvoreni su prostorni uslovi usljed kojih lokacija prevazilazi atribute tipologije stanovanja 
malih gustina (SMG). Uvažavajući navedeno, kao i zvanično Izjašnjenje obrađivača plana — koje čini 
integralni dio dokumentacije Idejnog rješenja i kojim se definiše da projektovani broj stambenih jedinica nema 
restriktivni karakter, već se usklađuje sa zadatim urbanističkim parametrima — koncipiran je stambeni 



objekat kapaciteta 17 stambenih jedinica, raspoređenih na dvije nadzemne etaže i 8 poslovnih prosotra u 
okviru prizemne etaže. 

Objekat je funkcionalno podijeljen na poslovnu zonu u prizemlju i stambenu zonu na gornjim etažama (I i II 
sprat). 

Prizemlje - Poslovna zona 

U prizemlju je projektovano 8 poslovnih prostora namijenjenih uglavnom kancelarijskom poslovanju ili 

eventualnim manjim trgovinama i uslugama.  

U prizemlju se navedenim poslovnim prostorima pristupa preko zasebnih ulaza, pozicioniranih na bočnim 

fasadama, preko stepeništa, ulaznih podesta, vjetrobrana i zajedničkih holova. Kako bi pratili instalacijske 

vertikale koje se nalaze po spratnim etažama, projektovane su toaletne jedinice i priručne kuhinje u sklopu 

svakog poslovnog prostora, dok su ostale prostorije predviđene za obavljanje poslovnih djelatnosti: 

kancelarije, sale za sastanke i sl. 

Prizemlje - Stambena zona 

Kada govorimo o površinama namijenjenih stanovanju, u prizemlju su smješteni zajednički prostori u službi 

ove namjene i to: ulazni podest sa vjetrobranom i holom, vertikalne komunikacije u vidu lifta i stepeništa, 

ostava za bicikle i ostava za higijeničarku. 

I i II Sprat – Stambena zona 

Na ostalim etažama predviđeno je isključivo stanovanje i projektovani su stanovi različitih struktura. 

Na I spratu projektovano je ukupno 8 stambenih jedinica i to: jedna garsonjera, tri jednosobna stana, tri 

jednoiposobna stana i jedan dvosoban stan. 

Na II spratu projektovano je ukupno 9 stambenih jedinica: dvije garsonjere, četiri jednosobna stana, tri 

jednoiposobna stana. Od navedenih stambenih jedinica dva jednosobna stana (S205 i S206) su prilagođena 

za lica sa lica smanjenom pokretljivošću i invaliditetom (OSI). 

Svi stanovi projektovani su u skladu sa Pravilnikom o uslovima za izradu tehničke dokumentacije za 

stambenu zgradu ("Službeni list Crne Gore", br. 066/23 od 30.06.2023.) i Pravilnikom o bližim uslovima i 

načinu prilagođavanja objekata za pristup i kretanje lica smanjene pokretljivosti i lica sa invaliditetom.  

 

5. OBLIKOVNOST  

U cilju racionalizacije i jednostavnijeg i bržeg izvođenja radova, u odnosu na zahtjev investitora, objekat je 

zauzeo pravilan pravougaoni oblik. Pozicioniran je na južnom dijelu lokacije za gradnju, gdje se vodilo računa 

o dovoljnoj udaljenosti od susjednih postojećih i planiranih objekata. Spratnost objekta je P+2, bez podzemne 

etaže.  



Koncepcija i kompozicija novoprojektovanih prostora i elemenata na postojećem objektu, njihove 

arhitektonske, morfološke i likovne karakteristike, proizašle su iz ukupnog uticaja postojećih i planiranih 

prostornih struktura na ovoj lokaciji. 

Oblikovni koncept objekta zasniva se na skulpturalnoj igri punih i praznih masa, gdje se kroz dinamiku 

materijala i zaobljene uglovne motive postiže savremen, a ujedno topao vizuelni izraz. Fasada je dominantno 

materijalizovana u oblozi od opeke (opekarskih listela) u tamnim, zemjanim tonovima. Takva tekstura objektu 

daje vizuelnu težinu, taktilnost i ambijentalnu stabilnost. Suprotstavljanje opeke glatkim površinama u toplom, 

svijetlonijansiranom malteru kreira snažan tektonski kontrast i dodatno naglašava horizontalnu raščlanjenost 

volumena.  

Poseban estetski i geometrijski akcenat predstavljaju blago zaobljeni uglovi fasadnih zidova i parapeta, koji 

ublažavaju strogu kubičnost forme i daju objektu organsku fluidnost. Vertikalni komunikacijski i ulazni traktovi 

vizuelno su odvojeni i produbljeni staklenim vertikalama i natkrivenim portalima u tamnim metalnim profilima, 

čime se postigao transparentan prelaz između unutrašnjeg i spoljašnjeg prostora. Ritam otvora, uvučene 

lođe i prepusti terasa dodatno su naglašeni diskretnim horizontalnim vijencima i elegantnim, transparentnim 

metalnim ogradama u crnom tonu, koji doprinose profinjenosti i modernom karakteru cjelokupne kompozicije. 

Integracijom zelenih žardinjera i parternog zelenila u samom podnožju objekta postignut je kontinuitet sa 

prirodnim okruženjem.  

 

6.    MATERIJALIZACIJA I ZAVRŠNE OBRADE 

Spoljašnji zidovi su projektovani dijelom kao noseći od AB platana, dok je ispuna od opekarskih blokova 

debljine 20 cm. Pregradni zidovi u samim stambenim jedinicama planirani su od pregradnih blokova debljine 

10 cm. Obrada zidova je predviđena malterisanjem, gletovanjem  i molerskom završnom obradom.  

Međuspratne ploče su armiranobetonske, na kojima su planirani neophodni slojevi poda, u zavisnosti od 

etaže (termo i hidroizolacija, cementni estrih, sa završnom obradom parketa, keramike ili kamena na ljepilu).  

Svi unutrašnji plafoni obrađeni su gipsanim malterom u dva sloja i to Knauf rotband. Završna obrada 

plafona na terasama je u bavalitu.  

Ulazna vrata stambenih jedinica su sigurnosna blindirana zvučno izolaciona vrata sa osnovnom čeličnom 

konstrukcijom i čeličnim sistemom ojačanja, te završnom drvenom oblogom. Dimenzije ulaznih vrata i u 

stambene jedinice i u poslovne prostore su dimenzija h 230cm x š 100cm. 

Unutrašnja vrata su od masiva drveta ili medijapana (dovratnik, konstrukcija krila). Završna obrada – 

dovratnik sa pokrivnim lajsnama i krilom je farbana, mat površina. Sva vrata su opremljena bravom sa 

cilindrom i skrivenim šarkama. 

Spoljašnja bravarija je planirana od aluminijumskih profila sa dvoslojnim staklom u RAL 7016 Antracit. Za 

izlaz na terase se koriste sistemi dvokrilnih vrata, dok se otvori na sobama planiraju sa fiksnim ostakljenim 

elementom i prozorom iznad. U toaletima koji su projektovani uz fasadne zidove, planiraju se jednokrilni 

aluminijumski prozori sa termoprekidom. Sva fasadna bravarija je visine 240cm, osim jednokrilnih prozora 

toaleta koji se postavljaju na parapetu od 110cm u visini od 130cm. Iznad prozora smještene su skrivene 



roletne u istoj boji aluminijuma. Stepenište je ostakljeno u polustrukturalnom aluminijumskom sistemu, sa 

određenim brojem polja koja se mogu otvarati radi provjetravanja i odimljavanja stepeništa. 

Ograde su planirane od aluminijumskih profila pravougaonog presjeka u horizontalnom i vertikalnom pravcu 

u RAL 7016 Antracit. 

Fasada je planirana kao kontaktna fasada (Demit) sa termičkom izolacijom EPS odgovarajuće tvrdoće 

debljine 5 cm, sa završnim slojem u silikonskom/silikatnom malteru ili dekorativnoj ciglici. Dekorativna ciglica 

se postavlja u dva pravca, horizontalnom i vertikalnom. 

Krov je kosi, četvorovodni, pokriven krovnim panelima sa svim potrebnim slojevima krova kako bi se 

obezbijedila i hidro i termička stabilnost objekta. 

Završne obloge enterijera 

Podovi stanova i poslovnih prostora u zavisnosti od prostorija rade se od tarket višeslojnog parketa debljine 

d = 15mm na ljepilu (dnevne, spavaće zone i kancelarijski prostori), zatim od granitne keramike na 

ljepilu(hodnici, toaleti i kuhinje) i kamena na ljepilu (zajedničke prostorije i terase). 

Zidovi i plafoni: Gletovani i bojeni disperzivnim ekološkim bojama; u sanitarnim čvorovima obloženi 

keramičkim pločicama do pune visine plafona. 

 

7.    KONSTRUKCIJA 

Konstruktivni sklop objekta projektovan je kao kombinovani (mješoviti) armirano-betonski sistem, koji se 
sastoji od armirano-betonskih (AB) nosivih zidnih platana, AB stubova i međuspratnih konstrukcija. Ovakav 
sistem obezbjeđuje visoku prostornu krutost i otpornost na seizmička dejstva, u potpunosti u skladu sa 
važećim tehničkim normativima i Eurocode standardima (EN 1992 i EN 1998).  

Vertikalni nosivi elementi: 

AB nosiva platna (zidovi): Glavnu nosivost u podužnom i poprečnom pravcu preuzimaju armirano-betonska 
zidna platna debljine d = 20 cm. Pozicionirana su duž fasadnih frontova, kao i na pregradnim pozicijama 
između stambenih jedinica i zajedničkih komunikacijskih hodnika, čime se pored strukturne stabilnosti ujedno 
postiže i optimalna zvučna izolacija između stanova.  

AB stubovi: Na mjestima gdje je predviđeno veće rasponsko otvaranje prostora i u zoni uvučenih 
lođa/terasa, vertikalno opterećenje prenose armirano-betonski stubovi (pravougaonog i kvadratnog 
poprečnog presjeka).  

Jezgro vertikalnih komunikacija: Zidovi unutrašnjeg stepenišnog prostora (i liftovskog okna) izvedeni su 
kao monolitna AB jezgra debljine d = 20 cm, koja dodatno ukrućuju cjelokupnu konstrukciju na vertikalna i 
horizontalna dejstva. 

Međuspratne konstrukcije iznad svih etaža predviđene su kao monolitne armirano-betonske pune ploče 
debljine d = 18 – 20 cm. Konzolni ispusti balkona i lođa izvedeni su kao nastavak međuspratnih AB ploča sa 
termičkim prekidom radi sprečavanja pojave termičkih mostova.  



Ispuna i pregradni zidovi: 

Fasadni/Spoljašnji zidovi: Zidanje nenosivih dijelova fasadnih zidova vrši se termo-blokom debljine d = 20 
cm u produžnom malteru.  

Unutrašnji pregradni zidovi: Pregrađivanje prostorija unutar stambenih jedinica predviđeno je šupljom 
opekom / pregradnim blokom debljine d= 10 cm. 

 

8.    PRISTUPAČNOST ZA LICA SMANJENE POKRETLJIVOSTI 

U skladu sa Pravilnikom o bližim uslovima i načinu prilagođavanja objekata za pristup i kretanje lica smanjene 

pokretljivosti i lica sa invaliditetom za ulaze u objekat biće predviđene podizne platforme kako u dijelu ulaza 

u poslovnu zonu tako i u dio objekta namIjenjen stanovanju. Zajednički holovi projektovani su u širini min 

150cm, širine vrata I smjerovi njihovog otvaranja prilagođeni su na kompletnom objektu. U parternom 

uređenju, sve staze su odgovarajuće širine i predviđena su dva parking mjesta za lica smanjene pokretljivosti 

pozicionirana bliže samom objektu. Kompletan objekat biće opremljen neophodnom opremom za bolje 

funkcionisanje za OSI lica. 

 

 

 



9.    SAOBRAĆAJNO RJEŠENJE I PARKING 

Parkiranje za potrebe stambenog i poslovnog dijela objekta riješeno je na otvorenom parkingu u okviru 

pripadajućih urbanističkih parcela uz internu saobraćajnicu. Ukupan broj potrebnih parking mjesta (PM) 

proračunat je prema normativima iz UTU-a (na 1000 m2 poslovanja predviđeno je 22 PM), dok je za 

stanovanje korišćen parametar (1 PM po stanu).  

                  

 

Sve pješačke i kolske površine biće popločane behaton elementima ili kamenom odnosno asfaltirane, uz 

definisane padove za odvodnju atmosferskih voda. Parking prostori planirani su od raster ploča. 

 

10.    PARTERNO UREĐENJE I HORTIKULTURA 

Slobodne površine parcele koje nisu obuhvaćene objektom i saobraćajnicama biće hortikulturno uređene. 

Predviđeno je ozelenjavanje autohtonim biljnim vrstama postavljanje adekvatne spoljašnje rasvjete i 

pejsažnog opremanja. Na slobodnoj površini biće planirane mirne zone za odmor, okupljanje ali i zone za 

igru djece. 

 

11.    INSTALACIJE I ZAŠTITA OBJEKTA 

Objekat će biti opremljen savremenim sistemima instalacija – električnih, termotehničkih i hidrotehničkih. 

Hidrotehničke instalacije (ViK) su planirane da se priključe na upojni bunar na parceli do komunalnog 

opremanja iste, kada će biti priključen na gradsku vodovodnu i fekalnu kanalizacionu mrežu. Odvod 

atmosferskih voda sa krova i terasa predviđen je preko vertikalnih oluka. 

Elektroinstalacije: Napajanje sa niske mreže, unutrašnja rasvjeta, utičnice, opšta struja, gromobranska 

instalacija, interfon, kablovski sistem i video nadzor. 

Termotehničke instalacije (HVAC): Grijanje i hlađenje stambenih jedinica i poslovnih prostora predviđeno 

je preko multi-split Sistema.  
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REKAPITULACIJA POVRŠINA PO ETAŽAMA

  ukupna neto P poslovnih prostora  413.64 
  ukupna neto P poslovog dijela prizemlja  454.75 

  ukupna neto P stanovanja   0.00 
  ukupna neto P stambenog dijela 

  ukupna bruto P poslovog dijela objekta  516.93 

  ukupna neto P prizemlja   521.09 
  ukupna bruto P prizemlja   592.05 

  P (m2) 
  ukupna neto P zajedničkih prostorija   41.11 

  pregled površina poslovnog dijela  

  P (m2)   pregled površina stambenog dijela  
  ukupna neto P zajedničkih prostorija   66.34 

  ukupna bruto P stambenog dijela   75.12 
  66.34 

  ukupna neto P objekta   1543.94 
  ukupna bruto P objekta   1768.06 
  zauzetost  pod objektom   617.30 

  ukupna neto P zajedničkih prostora    55.42 

  ukupna neto P I sprata   507,37 
  ukupna bruto P I sprata   584.01 

  pregled površina I sprata   P (m2) 

  ukupna neto P stanovanja   451.95 
  ukupna neto P zajedničkih prostora    55.42 

  ukupna neto P II sprata   515.48 
  ukupna bruto P II sprata   592.00 

  pregled površina II sprata   P (m2) 

  ukupna neto P stanovanja   460.06 

 P O S L O V A N J E   

 S T A N O V A N J E  

 BRUTO 

 NETO 
 NETO 
 NETO 

 BRUTO 

 NETO 
 NETO 
 NETO 

  P R I Z E M L J E  

  ukupna neto P stambenog dijela 
  ukupna bruto P stambenog dijela 

  507,37 
  584.01 

  ukupna neto P poslovnih prostora  0 
  ukupna neto P poslovog dijela prizemlja  0 
  ukupna bruto P poslovog dijela objekta  0 

  ukupna neto P zajedničkih prostorija   0 
  P (m2)   pregled površina poslovnog dijela  

  ukupna neto P stambenog dijela 
  ukupna bruto P stambenog dijela 

  515.48 
  592.00 

  P (m2)   pregled površina poslovnog dijela  

  ukupna neto P poslovnih prostora  0 
  ukupna neto P poslovog dijela prizemlja  0 
  ukupna bruto P poslovog dijela objekta  0 

  ukupna neto P zajedničkih prostorija   0 

 P O S L O V A N J E    P O S L O V A N J E    P O S L O V A N J E    P O S L O V A N J E   

 S T A N O V A N J E   S T A N O V A N J E   S T A N O V A N J E   S T A N O V A N J E  

  I  S P R A T    I I  S P R A T  

 BRUTO 
 NETO 

 BRUTO 
 NETO 

REKAPITULACIJA POSLOVNIH I  STAMBENIH JEDINICA

  Poslovni prostor   48.04 
  48.04 
  48.91 

 NETO 
 NETO 
 NETO 

  48.91  NETO 
 NETO   48.04 
 NETO   48.04 
 NETO   60.46 
 NETO   63.20 

  Jednosoban stan   48.04 
  Jednosoban stan   48.04 
  Jednoiposoban stan   63.73 
  Garsonjera   38.34 
  Jednoiposoban stan   48.04 
  Dvosoban stan   75.14 
  Jednoiposoban stan   67.18 
  Jednoiposoban stan   63.05 

  S 101 
  S 102 
  S 103 
  S 104 
  S 105 
  S 106 
  S 107 
  S 108 

 NETO 
 NETO 
 NETO 
 NETO 
 NETO 
 NETO 
 NETO 
 NETO 

  struktura stambenih jedinica   P ( m2 )   oznaka  NETO 
  pp 1 

  oznaka 

  pp 2 
  pp 3 
  pp 4 
  pp 5 
  pp 6 
  pp 7 
  pp 8 

  Poslovni prostor
  Poslovni prostor
  Poslovni prostor
  Poslovni prostor
  Poslovni prostor
  Poslovni prostor
  Poslovni prostor

 struktura poslovanja   P ( m2 )  NETO 
  prizemlje 

  etaža 

  prizemlje 
  prizemlje 
  prizemlje 
  prizemlje 
  prizemlje 
  prizemlje 
  prizemlje 

  I  sprat 

  etaža 

  I  sprat 
  I  sprat 
  I  sprat 
  I  sprat 
  I  sprat 
  I  sprat 
  I  sprat 

 NETO   ukupna neto P poslovnih prostora  prizemlje   413.64  NETO   ukupna neto P stambenih jedinica   451.95   I  sprat 

  Jednosoban stan   48.04 
  Jednosoban stan   48.04 
  Jednoiposoban stan   63.73 
  Garsonjera   38.34 
  Jednoiposoban stan  OSI   48.23 

  35.22 
  Jednoiposoban stan   67.18 

  S 201 
  S 202 
  S 203 
  S 204 
  S 205 
  S 206 
  S 207 
  S 208 

 NETO 
 NETO 
 NETO 
 NETO 
 NETO 
 NETO 
 NETO 
 NETO 

  struktura stambenih jedinica   P ( m2 )   oznaka  NETO 
  II  sprat 

  etaža 

 NETO   ukupna neto P stambenih jedinica   460.06 

  II  sprat 
  II  sprat 
  II  sprat 
  II  sprat 
  II  sprat 
  II  sprat 
  II  sprat 

  48.23   Jednoiposoban stan  OSI 
  Garsonjera 

  Jednoiposoban stan   63.05   S 209  NETO   II  sprat 

REKAPITULACIJA ZADATIH/OSTVARENIH URBANISTIČKIH PARAMETARA POVRŠINA

  procenat poslovanja u odnosu na ukupnu neto P   26% 
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  ukupna neto P zajedničkih prostorija   41.11 
  pregled površina poslovnog dijela prizemlja  

  P (m2)   pregled površina stambenog dijela prizemlja  
  ukupna neto P zajedničkih prostorija   66.34 

  ukupna bruto P stambenog dijela prizemlja   75.12 
  66.34 
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b r u t o  P  p r i z e m l j a  

z a u z e t o s t  p o d  o b j e k t o m  

  ukupna neto P objekta   1543.94 
  ukupna bruto P objekta   1768.06 
  zauzetost  pod objektom   617.30 
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- lijepak 1-1.5cm
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