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Zaključen dana 02.03.2020.  godine između: 
 
NARUČILAC 
INVESTITOR :   

                             "JOX MNE" D.O.O. - Podgorica, Dalmatinska bb, 
                                 PIB 03124398, koga zastupa izvršni direktor Blagota Kažić (u daljem tekstu: NARUČILAC) 
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                             IZVRŠILAC) koga zastupa direktor  Enis Babačić Msc arch. 
 
 

Član 1. 
 
Predmet Ugovora: Izrada idejnog rešenja i glavnog projekta stambenog objekta   
                          spratnosti S+P+2, na Upc12 koju čini k.p. 1716, DUP        
                                       “Momišići B”, KO Tološi, Opština Podgorica. 
 
 

Član 2. 
Obaveze naručioca: 
 
Za uredno izvršenje zadataka iz Člana 1. ovog Ugovora Investitor-naručilac je dužan 

da stavi na raspolaganje izvršiocu: 
 
1.Projektni zadatak  
2.Kopiju plana parcele 
3.Vlasnički list 
4.Situacioni plan 
5.Geomehanički elaborat 
6.Uslove za priključenje objekta na infrastrukturnu mrežu 
7.Elaborat o parcelaciji 

 
                                                              Član 3. 
Obaveze projektanta: 
 
Za kvalitetnu i blagovremenu izradu tehničke dokumentacije, u pojedinostima i u cjelini, 

po Članu 1. projektant je obavezan: 
 
1. Da bez odlaganja izvrši temeljnu, stručnu provjeru ispravnosti i potpunosti 

raspoloživih podataka 
Projektnom dokumentacijom biće obuhvaćeno: 

             •  izrada arhitektonskog projekta sa uređenjem terena 
  •  izrada projekta konstrukcije 
  •  izrada projekta elektroinstalacija jake i slabe struje 
  •  izrada projekta vodovoda i kanalizacije 
                    •  izrada protivpožarnog projekta  

 
2. Idejno rješenje se isporučuje u jednom primerku, a glavni projekat u dva 

štampana primerka i jedan digitalni. 
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Str.1 
 

TEHNIČKI OPIS  

STAMBENI OBJEKAT  

 

Uz Idejno rješenje arhitekture 

 

Objekat: Stambeni objekat  

 

Lokacija:  UPc12 

      Koju čini k.p. 1716/1,  KO Tološi,      

      DUP “Momišići B” - Opština Podgorica 

Investitor: D.O.O. “JOX MNE” - Podgorica 

 

 

 Idejno rješenje je rađeno na osnovu dostavljenog geodetskog snimka sa katastarskim 

podacima, projektnog zadatka investitora i urbanističko-tehničkih uslova br. 08-352/19-4037 

od 21.01.2020.godine izdatih od strane Sekretarijata za planiranje prostora i održivi razvoj, 

Glavni grad Podgorica. 

 

 Idejnim rješenjem tretiran je stambeni objekat. Projekat je rađen na djelovima  UPc12 

koju čini k.p. 1716/1, KO Tološi, DUP „Momišići B“ čija je ukupna površina 345 m2. 

 

Lokacija, pozicioniranje objekta i prilazi 

 

 Parcela je pozicionirana u poredjelu gdje dominira stanovanje male i srednje gustine. 

Teren je ravan sa neznatnim promjenama u visinskim kotama. Oficijalni prilaz lokaciji je 

obezbijeđen sa lokalne saobraćajnice sa sjeverne strane. 

 

          Objekat je pozicioniran na sredini parcele a orjentisan je tako da pruža najbolje vizure. 

Objekat je udaljen 2.40m odnosno 2.80 m od granice parcele sa zapadne i istočne strane, dok 

je od pristipne saobraćajnice udaljen 6.30m.  Zadnja strana objekta je saglediva sa lokalnog 

puta iako je ušuškana u visom rastinju.           

 

          Prilaz objektu je obezbijeđen sa sjeverne strane objekta kako kolski tako i pješački. Oko 

objekta se nalaze pristupne staze tako da je moguće nesmetano kretanje oko objekta.  

   

Postojeće stanje na urbanističkoj/katastarskoj parceli 

 

 Na datoj lokaciji, k.p. 1716/1 na UPc12 se nalazi izgrađen montažni objekat(baraka) 

koji će biti predmet izmještanja ili rušenja. 

 

 

Parcelacija 

 

          Nakon izvršene parcelacije po DUP-u na k.p. 1716 ista je podijeljena na dvije katastarske 

parcele i to 1716/1(površine 345m2) koja pripada UPc12 i 1716/2(površine 16m2). 
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Planirana namjena objekata 

 

         Planirana namjena predmetne lokacije na osnovu podataka i DUP „Momišiči B“ je 

stanovanje male gustine . 
  

Mirujući saobraćaj na parceli 

 

 Na parceli se nalaze ukupno 3 nadzemnih parking mjesta koja su pozicionirana ispred 

objekta uz pristupnu saobraćajnicu i 2 parking mjesta u suterenu kojima se prilazi pristupnom 

rampom. Potreban broj mjesta za parkiranje za datu namjenu objekta propisan je u tekstualnom 

dijelu DUP „Momišiči B“ kao i u izdatim UTU za tretiranu parcelu gdje se kaže da svaki novi 

objekat treba da zadovolji broj od 1.1 PM po stanu. Uzimajući u obzir zadate parametre broj 

projektovanih parking mjesta zadovoljava potrebu objekta. 

 

Osnovni urbanistički parametri 

 

           Na osnovu UT uslova br. 08-352/19-4037 od 21.01.2020.godine izdatih od strane 

Sekretarijata za planiranje prostora i održivi razvoj, Glavni grad Podgorica zadati su sledeći 

urbanistički parametri: 

 

 

Pregled ostvarenih parametara: 

 

Na tabeli su prikazani zadati i ostvareni parametri.  

 

 

Pregled BRUTO i NETO površina etaža objekata 

 

 NETO površine(m2) BRGP (m2) 

Suteren 143,16 162,02 

Prizemlje 108,40 127,20 

Sprat I 107,71 127,20 

Sprat II 75,24 127,20 

Ukupno 434,51 506,62 

 

*Sadržaji u suterenu su u funkciji garažiranja i servisiranja i ne ulaze u obračun BRGP-a. 

 

Ukupan BRUTO koji ulazi u obračun BRGP iznosi 344,6 m2 
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Mirujući saobraćaj 

 

Broj parking mesta Na otvorenom 3 

U garaži 2 

Ukupno 5 

 

 

 

Arhitektonski program i funkcija objekta 

  

 Objekat je projektovan na pretežno ravnom terenu. Koncipiran kao razigran objekat 

ortogonalnih ivica iz koga se kao dominantan detalj izdvaja kubus na uličnoj fasadi uokviren 

terasama. Poslednja etaža je smaknuta u odnosu na ostatak objekta iznad koje se kao detalj 

pojavljuje nadstrešnjica u jednom dijelu betonska a u drugom dijelu metalna konstrukcija. 

 

            Sastoji se od suterena, prizemlja i dva sprata. Glavni ulaz u objekat je obezbijeđen sa 

bočne strane dok je ulaz u garažu omogućen rampom koja vodi od kote ulice do kote suterena. 

Kota prizemlja je izdignuta 1.00 m u odnosu na kotu konačno nivelisanog terena. Na prizemlju 

se nalaze dva jednosobna stana. Na prvom i na drugom spratu se nalazi po jedna stambena 

jednica i to jedan trosoban i jedan dvosoban stan na drugom spratu. Vertikalne komunikacije 

se ostvaruju stepeništem koje vodi od suterena do poslednje etaže.  

 

           Garaža je smještena na nivou suterena i pristupa joj se uz pomoć pristupne rampe. U 

garaži su predviđena parking mjesta za minimalno 2 automobila. 

 

           

 

Konstrukcija i materijalizacija objekta i tehničko-tehnološki elementi izgradnje 

 

 Konstrukcija i materijalizacija objekata su planirane tako da: 

• odgovori na relevantne zakonske propise i standarde, posebno imajući u vidu rizik 

seizmičkog hazarda  

• odgovori na zahtjeve postavljene savremenim turističkim stanovanjem, 

• obezbijedi komforno korišćenje unutrašnjih i spoljašnjih prostora 

• omogući dugotrajnost objekata, ekonomsku isplativost eksploatacije objekata i 

jednostavno održavanje objekata i prostora oko njih, 

• omogući eksploataciju objekata u skladu sa principima energetske efikasnosti, 

• onemogući degradaciju okoline, dakle kako samog prostora oko objekata, tako i 

neizgrađenih prostora koji se nalaze oko objekata, 

• omogući vizuelno i funkcionalno uklapanje u nasleđeno ili planirano prirodno i stvoreno 

okruženje 

 

 Konstrukcija objekata je skeletna, armirano – betonska, sa ispunama zidova od giter 

blokova. Zidna platna, ukopani dijelovi konstrukcije, stubovi, serklaži, međuspratne tavanice, 

kose stepenišne ploče i grede objekata su armirano – betonski. Međuspratne tavanice su 

debljine 14 cm. Temeljenje je izvršeno na temeljnoj ploči debljine d=50cm. 
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Zidarski radovi 

 

             U ovu vrstu radova spadaju slijedeći elementi: spoljni, parapetni, unutrašnji 

,pregrndni zidovi od ošupljene blok opeke. 

 

Spoljni zidovi 

 

             Svi fasadni zidovi su od ošupljenog opekarskog bloka dimenzija 20/19119 cm debljine 

d=20 cm, preko kojih sa vanjske strane zida, se ugraduje demit fasada sa debljinom izolacionog 

sloja 8cm. Kompletna fasadna površina treba biti presvučena završnim slojem ljepila i rnrežice, 

i treba biti zaštićena bavalitom kao jedinstvena fasadna površina. Na pojedinim djelovima 

fasade u materijalizaciji se pojavljuje kamen kao i djelovi obloženi drvetim prefabrikatom. 

 

Unutrašnji zidovi 

 

             Zidovi su debljine 20cm, od bloka, a pregradni debljine 12cm od bloka ili gips 

kartonskih ploča. Unutrašnji zidovi se malterišu i boje, osim zidova kupatila, toaleta, perionice 

i kuhinje koji se oblažu keramikom do visine definisane projektom. Završena obrada podova 

je parket ili keramika, u zavisnosti od namjene prostorije i potreba Investitora. Podovi terasa i 

hodnika se oblažu protiv kliznom keramikom. 

 

            Instalacione vertikale, su predviđene da se oblože sa vatrootpornim gispom, sa 

protivpožarnim zaptivanjem na svim prodorima instalacija na graniei požarnih sektora. 

 

 

Podovi: 

 

           Sve podove izvesti potpuno vodoravno, sa izuzetkom podova u kupatilima i lodama gde 

se obezbeduje pad prema slivniku ili okapnici (0.5-1 %). U dnevnim i spavaćim sobama pod u 

završnoj obradi od parketa dok je u ostalim prostorijama obrada u keramičkim pločama. Pod 

od parketa izvesti od modularnog hrastovog parketa I klase. Podloga mora biti potpuno ravna. 

Polaganje parketa vršiti u ravnom slogu (paralelno). Pored zidova ne polagati kratke komade. 

Razmak izmedu postavljenog parketa i zidova mora biti najmanje 20mm. Uz zid postaviti 

bukovu profilisanu lajsnu. Sastav podloge za pod od parketa dat je u grafičkim prilozima 

projekta (osnove i presjeci). 

 

Podovi od keramike 

 

Svi podovi u holovima i hodnicima izraduju se od granitne keramike u cementnom malteru. 

Obavezno ugraditi pokrivne mesingane lajsne na svim prelazima i spojevima različitih vrsta 

podova, odnosno tamo gde nije predviđen prag. Uz zidove uraditi holker. Keramicke pločice 

se predvidaju u svim kupatilima i kuhinjama. Podne glazirane keramičke pločice 30/30cm (ili 

45x25) postavljaju se u cementnom malteru d=4,5cm. Slojevi podloge iznad konstrukcije dati 

su u grafičkim prilozima. Spojnice obraditi malterom od bijelog cementa. Obavezno ugraditi 

pokrivne mesingane lajsne na svim prelazima i spojevima različitih vrsta podova, odnosno 

tamo gdje nije predviđen prag. Kod postavljanja poda u sanitarijama izvesti nagib prema 

slivniku 0.3%. Obimom prostorija, u kojima se ugrađuje podna keramika, a nije predviđena 

ugradnja keramike na zidovima tih prostorija, obavezno uraditi obodnu keramičku soklicu, više 

10 cm, koja treba biti od iste keramike kao što je podna keramika. 
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Gabariti objekta 

 

 Spratnost objekta je Su+P+2. Spratne visine su u garaži 2,80m, dok je spratna visina na 

svim ostalim etažama 3,00 m. Površina projekcije objekta je 127,20m2. Kota prizemlja je 

izdignuta 1,00 m u odnosu na kotu konačno nivelisanog terena.  

 

 

Fasada objekta. Materijalizacija 

 

            Na fasadi se prepliću elementi različite materijalizacije. Objektom dominira ulična 

fasada koja je obrađena u drvetu ili kao alternativa kompozitni paneli u teksturi drveta kačeni 

na metalnoj podkonstrukciji, laminam ili trespa. Ovakva obrada se pojavlju je i na pozicijama 

između otvora po vertikali. U dijelu objekta koji je izdignut 1,00m od terena zidovi su obloženi 

u lokalnom obrađenom kamenu sa vidljivim i dubokim fugama. Na svim ostalim djelovima 

objekta pojavljuje se demit fasada u bijeloj boji(RAL 9010). Na drugom spratu nalazi se 

pergola u metalnoj konstrukciji bojenoj u tamno sivoj boji (RAL 7015) sa drvenim gredama. 

Drvene grede obavezno bojiti zaštitnim premazom koji omogućavaju dugotrajnost materijala. 

Sa sjeverne strane objekta kroz fasadu se provlači zelenilo, koje se nalazi i na fasadi i na ravnom 

krovu kao in a terasama poslednje etaže. Ulaz u objekat je naglašen ulaznom nadstrešnjicom. 

 

Izolacioni radovi 

 

        Hidroizolacija se predviđa u svim ukopanim djelovima objekta, podovima na tlu, 

trotoarima neposredno uz objekat, terasama i u okviru slojeva kosog krova. Termoizolacija se 

predviđa u okviru slojeva podova na tlu, u okviru slojeva fasade i krova. Zvučna izolacija se 

predviđa u okviru slojeva podova spratova i prizemlja.  

 

Unutrašnja stolarija 

 

 Sva unutrašnja vrata u zavisnosti od položaja i funkcije se izrađuju kao jednokrilna ili 

dvokrilna, obična, protivpožarna ili protivdimna. Predviđeno je da se ugrađuju mokrim 

postupkom, da su duplo šperovana bojena u bijeloj boji opremljena okovom visoke klase. 

 

Aluminarija 

 

 Prozorski otvori na fasadi, spoljne fasadne pregrade u vidu zid zavjese sa fiksnim 

sigurnosnim staklenim parapetom, žaluzine za zaštitu od sunca, unutrašnje zastakljene 

pregrade sa vratima ili bez, stepenišne i balkonske ograde i drugo, predviđeni su od 

aluminijumskih kutijastih profila u kombinaciji sa staklom. Predviđena je zaštita aluminarije 

odgovarajućim antikorozivnim bojama za metal u antrasit boji RAL 7015. 

 

Limarija 

 

 Sve opšivke prozorskih sokli, nadzidaka i instalaterskih kanala na krovu su od 

aluminijumskog ravnog lima, bojenog u boji RAL 7015. 
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Bravarija 

 

 Spoljašnje i unutrašnje ograde, pune i zastakljene unutrašnje i spoljne pregrade, kao i 

čelične podkonstrukcije predviđena je od crne bravarije u skladu sa zahtjevima pojedinih 

prostora u pogledu završne obrade i protivpožarnih zahtjeva. Protivpožarna vrata bojiti antiplan 

bojom RAL 7015. 

 

Instalacije 

 

 Sve cjeline u okviru apartmanskog kompleksa su opremljene instalacijama jake i slabe 

struje, termotehničkim i mašinskim instalacijama,protiv-požarnih, instalacijama vodovoda i 

kanalizacije, što je predmet posebnih Elaborata i Projekata. 

 

Krov 

 

 Projektovan je ravan zeleni krov. Sa krovne površine padovima treba obezbijediti 

nesmetan odvod vode. 

 

 

 

Pristup i kretanje lica smanjene pokretljivosti sa invaliditeteom 

 

 U skladu sa važećim Pravilnikom o bližim uslovima i načinu prilagođavanja objekata 

za pristup i kretanje lica smanjene pokretljivosti i lica sa invaliditetom u kompleksu su 

predviđeni: 

Obezbijeđeni su pristupačni toaleti uz javne toalete za korisnike u svim objektima. Garažna 

mjesta za lica smanjene pokretljivosti i lica sa invaliditetom, od ukupno predviđenih garažnih 

mjesta, kao i odgovarajuće apartmanske jedinice i rampa na ulasku u objekat. Primenjeni su 

standardi obaveznih elemenata pristupačnosti za savladavanje visinskih razlika, elementi 

pristupačnosti samostalnog života, u skladu sa važećim Pravilnikom.  

 

Spisak primjenjenih važećih propisa, preporuka i važećih standarda za izradu Glavnog 

arhitektonsko-građevinskog projekta i prema kojimaće se izvoditi radovi: 

 

• Zakon o uređenju prostora i izgradnji objekata 

• Pravilnik o načinu izrade, razmjeri i bližoj sadržini tehničke dokumentacije 

• Pravilnik o klasifikaciji, minimalnim uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih objekata 

• Pravilnik o tehničkim merama i uslovima za zvučnu zaštitu zgrada 

• Pravilnik o načinu obračuna površine i zapremine objekata 

• Pravilnik o bližim uslovima i načinu prilagođavanja objekata za pristup i kretanje lica 

smanjene pokretljivostii lica sainvaliditetom  

• Pravilnik o tehničkim zahtjevima za zaštitu garaža za putničke automobile od požara i 

eksplozija  

• Pravilnik o tehničkim normativima za zaštitu visokih objekata od požara 

• Pravilnik o tehničkim normativima za pristupne puteve, okretnice i uređene platoe za 

vatrogasna vozila u blizini objekata ovećanog rizika od požara. 
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Uređenje terena oko objekta i tretman slobodnih površina 

 

 Kao važno, ovdje se ističe da su sa ulazne strane objekata planirane slobodne I prilazne 

površine. Prilazne površine predstavljaju kolski prilazi, kose rampe. Pješačkom stazom stiže se 

do platoa sa kojeg je organizovan glavni ulazi u objekat. Ostale površine su tretirane kao 

slobodne, namjenjene zelenilu. Kaskadirane su u skladu sa konfiguracijom terena podzidama 

ili potpornim zidovima. 
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REKAPITULACIJA PARAMETARA UZ IDEJNO RJEŠENJE ARHITEKTURE 

 

Objekat: Stambeni objekat  

 

Lokacija: Na UPc12 

     Koju čini k.p. 1716/1, KO Tološi,      

     DUP “Momišići B” – Glavni grad Podgorica 

 

Investitor: d.o.o. “JOX MNE” - Podgorica 

 

Površina urbanističke parcele UPc12: 345 m2 

Broj objekata: 1 

Namjena objekata: Stambeni objekat  

Spratnost objekata: Su+P+2 

Ukupno apartmana: 4 na svim spratovima 

Ukupno poslovnih prostora: 0 

Ukupno parking mjesta: 5 (2 podzemnih + 3 nadzemnih ) 

 

BRGP svih etaža: 506,62 m2 

NETO svih etaža: 434,51 m2 

 
 

UKUPNO BRUTO koji ulazi u obračun: 344,60 m2 

 

Zapremina objekta (podzemne i nadzemne etaže) : 521.52 m3 

 

Indeks izgrađenosti: 0,99 (zadato 1,0) 

 

Indeks zauzetosti: 0,36 (zadato 0,4) 

 

Budva, Mart 2020 god. 

 

Odgovorni projektant: 

 

 

     

MSc Enis Babačić d.i.a. 
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