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Podgorica, 25. 11.2019. god. 

UGOVOR 
 

za izradu idejnog rješenja za STAMBENO POSLOVNI OBJEKAT na lokaciji UP1, DUP” 
Konik Stari Aerodrom - faza III, kat. parcele 2090/1514 i 7893/42, KO Podgorica III, 

Podgorica  
između: 

 

 
1. M-ING INŽENJERING, d.o.o., Podgorica, Ulica Ivana Milutinovića 15, 81000,    
     Podgorica, koga zastupa Božo Mirotić,dipl.ing.arh. 
i 
 
2. FIS JASE INVEST d.o.o. Podgorica (u daljem tekstu Investitor) 
 
 
PREDMET UGOVORA 

Član 1. 
 

Predmet ugovora je izrada idejnog rješenja za STAMBENO POSLOVNI OBJEKAT u 
Podgorici. 

Tehnička dokumentacija će se raditi u skladu sa odredbama Zakona o planiranju 
prostora i izgradnji objekata (“Službeni list Crne Gore”, br. 064/17 od 06.10.2017) i 
Pravilnikom o načinu izrade i sadržini tehničke dokumentacije za građenje objekta ( 
“Službeni list Crne Gore”, br. 044/18 od 06. 07. 2018.) 

       
Član 2. 

 
Projektant garantuje da posao iz predmeta ovog ugovora izradi u svemu prema 
odredbama Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata ( “Službeni list Crne Gore”, 
br. 064/17 od 06.10.2017), Pravilnika o načinu izrade i sadržini tehničke dokumentacije, 
normativima i standardima koji se primjenjuju prilikom izrade tehničke dokumentacije 
predmetne vrste, kao i sa ponudom projektanta koja je prethodila ovom Ugovoru. 
 
 
 

 
 
Tehnička dokumentacija idejnog rješenja, shodno dostavljenoj ponudi, sadrži sljedeće 
faze: 
 
 

• Idejno rješenje ARHITEKTURE, 
 
 
Član 3. 
 

Projektant se obavezuje da tehničku dokumentaciju uradi kvalitetno i na vrijeme, 
poštujući savremena dostignuća tehnologije. Takođe se obavezuje da u okviru 
ugovorene cijene preda Investitoru predmetnu dokumentaciju iz člana 1. ovog Ugovora 
u 3 (tri) primjerka u analognoj formi i 7 (sedam) primjeraka u digitalnoj formi. 
 

Član 4. 
 
Rok za izradu idejnog rjesenja  je 40 dana od dana potpisivanja ugovora za izradu 
tehničke dokumentacije. 
 

Član 5. 
  
U slučaju da projektant neopravdano kasni sa predajom ugovorene dokumentacije više 
od 7 dana investitor stiče pravo da uz predhodno obavještenje projektanta jednostavno 
raskine ugovor i angažuje drugog projektanta. 

 
 
Član 6. 

 
Investitor i projektant su saglasni da će se na sve što nije predviđeno odredbama ovog 
ugovora prijmjenjivati odredbe zakona o obligacionim odnosima. 
  



 
 
 
 
 

 

 
 

Član 7. 
 
U slučaju spora po odredbama ovog ugovora nadležan je privredni sud u Podgorici. 
 
 
 
Ovaj ugovor je sačinjen u 4(četiri) istovjetna primjerka od kojih svaka ugovorna strana 
zadržava po 2 primjerka.  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
PROJEKTANT 
"M-ING INŽENJERING" d.o.o. 
PODGORICA 
Direktor: 
Božo Mirotić,dipl.ing.arh 
 
 

INVESTITOR 
FIS JASE INVEST d.o.o. Podgorica 
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Na osnovu odredbi Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata ( “Službeni list Crne 
Gore”, br. 064/17 od 06.10.2017), Pravilnika o načinu izrade i sadržini tehničke 
dokumetacije za građenje objekta (“Službeni list Crne Gore”, br. 044/18 od 06. 07. 
2018.) i Statuta preduzeća „M Ing Inženjering“ d.o.o. Podgorica donosim sljedeće  
 
 
 
 

RJEŠENJE O IMENOVANJU 

 
Boža Mirotića, dipl. ing. arhitekture za ovlašćenog inženjera koji rukovodi izradom 
tehničke dokumentacije u cjelini za STAMBENO POSLOVNI OBJEKAT, koji se nalazi na 
lokaciji UP1, DUP” Konik Stari Aerodrom - faza III, kat. parcele 2090/1514 i 7893/42, KO 
Podgorica III, Podgorica ,investitora FIS JASE INVEST d.o.o. Podgorica. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Podgorica, 25. 11.2019. godine 
 
 
 

Izvršni direktor: 
 

Božo Mirotić, dipl.ing.arh. 
 

          _____________________ 
 

 
 

 
 
 

 

 
 
 

UT USLOVI 
 
 
 
 
  



 
 
 
 
 

 



 
 
 
 
 

 



 
 
 
 
 

 



 
 
 
 
 

 



 
 
 
 
 

 



 
 
 
 
 

 



 
 
 
 
 

 



 
 
 
 
 

 



 
 
 
 
 

 



 
 
 
 
 

 



 
 
 
 
 

 

 



 
 
 
 
 

 



 
 
 
 
 

 



 
 
 
 
 

 

 



 
 
 
 
 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

PROJEKTNI ZADATAK 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

PROJEKTNI ZADATAK 

 
ZA IZRADU TEHNIČKE DOKUMENTACIJE IDEJNOG RJEŠENJA ARHITEKTURE  ZA STAMBENO POSLOVNI 
OBJEKAT na lokaciji UP1, DUP” Konik Stari Aerodrom - faza III, kat. parcele 2090/1514 i 7893/42, KO 
Podgorica III, Podgorica. 
 
 
Izraditi IDEJNO RJEŠENJE za STAMBENO POSLOVNI OBJEKAT u skladu sa Projektnim zadatkom, UT 
uslovima kao i aktuelnim propisima i standardima za ovu vrstu objekta. 
 
U okviru IDEJNOG RJEŠENJA je potrebno isprojektovati objekat, spratnosti P+6.  
  
Na prizemlju projektovati poslovne prostore i ulaz u zgradu sa pratećim vertikalnim komunikacijama za 
spratove. Objekat projektovati u dvije lamele. Na svim karakteristicnim spratovima projektovati 
garsonjere, jednosobne i dvosobne stanove. 
 
Parkiranje vozila prema normativu iz UT uslova obezbijediti dijelom na parteru, a dijelom u garaži. 
 
Svi prostori moraju biti dobro ventilisani i osvijetljenji, po mogućnošću prirodnim osvjetljenjem. 
 
Objekat graditi od tvrdih materijala, fasadu bojiti svijetlim tonovima.  
 
Oblikovanje objekta prilagoditi karakteru ambijenta.  
 
 
 
 
 
 

INVESTITOR 
FIS JASE INVEST d.o.o. Podgorica 

 
 

 ___________________________ 
 
 
 
 
 



 
 
 
 
 

 

 

 
 
 
 
 
 
 
 

TEHNIČKI OPIS 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

UVOD 
 
IDEJNO RJEŠENJE je rađeno u svemu prema projektnom zadatku investitora i Urbanističko tehničkim 
uslovima izdatim od strane Sekretarijata za planiranje prostora i održivi razvoj pod brojem 08-352/19-
3436 od 10.9.2019. 
 
Za predmetnu parcelu je već  izdata saglasnost Glavnog Gradskog Arhitekte, broj UP I 30-350/19-387/2 
dana 30. septembra 2019. godine u Podgorici, na idejno rješenje ( UP I 30-350/19-387) od 30. 
Septembra 2019. godine. 
Na zahtjev investitora, u vizuelnom pogledu, došlo je do promjene materijelizacije. Ovo se odnosi na 
materijalizaciju fasade u prizemlju zgrade, gdje je na prvobitnom rješenju bio projektovan kamen 
(mermer), koji je ovim idejnim rješenjem promijenjen u demit fasadu.  Takođe u prvobitnom rješenju 
spoljašnja bravarija objekta bila je projektovana kao crna, dok je sada projektovana kao bijela PVC 
bravarija. Ove promjene su jasno uočljive na prilozima 3D vizuelizacije ovoj idejnog rješenja. 
 
Napomena: Predmetni objekat će se graditi u dvije faze. Prva faza izgradnje obuhvata izgradnju 
podruma, dok druga faza obuhvata izgradnju preostalog, nadzemnog dijela objekta, prizemlja i 
spratova. 
 
 
Lokacija i pozicioniranje objekta 
 
 Novoprojektovani objekat spratnosti P+6, nalazi se na lokaciji UP1, DUP” Konik Stari Aerodrom - 
faza III, kat. parcele 2090/1514 i 7893/42, KO Podgorica III, Podgorica . Namjena je STAMBENO 
POSLOVNI OBJEKAT. Sam novoprojektovani objekat je pretežno pravougaonog gabarita i zadovoljava 
sve parametre tražene UTU-ima.  
  
 Autor projekta, datog objekta ispoštovao je sve parametre date urbanističko-tehničkim 
uslovima, definisao horizontalni gabarit i spratnost objekta P+6. Projektovani gabarit objekta je u okviru 
UP 1,  sa zadatim koordinatama i građevinskom linijom. 
 
Kolski i pješački prilazi predmetnom objektu obezbijeđeni su preko glavnih saobraćajnica sa južne i 
sjeverne strane objekta. Prilaz objektu prilagođen je licima smanjene pokretljivosti.  
Kota ±0.00 je usvojena kao kota betonske ploče ulaza prizemlja, a izdignuta je 10 cm u odnosu na kotu 
terena. 
Objekat je podijeljen u dvije lamele. 
 
 
ZELENE POVRŠINE: 
 
Površina parcele je 1 907 m2.. Procenat zelenih površina je sljedeći: 286 m2 na raster parking prostoru 
iza objekta, a 291.7 m2 na parternom uređenju oko zgrade. Što ukupno iznosi 577.70 m2  
 



 
 
 
 
 

 

FUNKCIJA I NAMJENA: 
 
 Organizacija i grupacija funkcionalnih sadržaja po etažama data je  u skladu sa Urbanističko 
tehičkim uslovima i Projektnim zadatkom Investitora. 
 Glavni ulaz u objekat se nalazi na istočnoj strani. Pristup licima sa otežanim kretanjem je 
omogućen podiznom rampom.  
 

U sklopu dva glavnog ulaza su projektovane vertikalne komunikacije, na prizemlju zavojno 
stepenište, a na ostalim etažama (podrum, 1,2,3,4,5 i 6 spratu) dvokrako stepenište, dok je pristup liftu 
(nosivosti 630 kg, za 6 osoba) prilagođenim osobama smanjene pokretljivosti, omogućen na svakoj 
etaži.  
  

Na prizemlju  je projektovano poslovanje.  
 
Osnove 1,2,3,4,5 i 6 sprata su iste po strukturi stanova, a sadrze po jednu garsonjeru, cetiri 

jednosobna stana kao i jedan dvosoban stan po lameli. 
 

Ukupan broj stambenih jedinica u objektu je 72. 
 
OSTVARENA STRUKTURA STANOVA JE SLJEDEĆA:  
 
  
GARSONJERE 12 
JEDNOSOBNI 48 
DVOSOBNI 12 
UKUPNO 72 

 
Sve stambene jedinice i zajednički prostori na prizemlju, prvom, drugom, trećem, četvrtom i 

petom spratu prirodno su osvijetljeni i provjetreni, a sanitarni čvorovi i kuhinje ventilišu se preko 
ventilacionih kanala. Obrada podova, zidova i plafona za stambeni prostor urađena je  u skladu sa 
tehničkim propisima za ovu vrstu objekata. Podne, krovne i fasadne površine su termički zaštićene za 
područje Ulcinja.  
 

Unutrašnja obrada podova, zidova i plafona na prizemlju i dijelom na I spratu u prostorijama 
namijenjenom poslovanju, urađena je do nivoa grubih građevinskih radova.  
 

Parkiranje za potrebe korisnika predmetnog objekta obezbijeđeno je djelimično  na parceli sa 
38PM, od čega su 4PM prilagođena za lica sa otežanim kretanjem, i dijelom u garaži sa 55PM, od čega 
je 13 parking mjesta predviđena kao dvostruko zavisno parkiranje tkz. Sisem makaza, što je ukupno 
93PM. Obezbijeđen je zadati parametar 1.1PM po stambenoj jedinici, po kojima je broj parking mjesta 
namijenjen stanovanju za predmetni objekat 72*1,1= 79.2PM(80PM). Obezbijeđen je zadati parametar 
od 1PM na 50m2 u poslovanju 560.83m2/50m2 = 11.22PM (12PM). Što ukupno iznosi 92 PM, čime je 
projektovanjem 93 PM dati parametar ispoštovan. 

PREGLED NETO I BRUTO POVRŠINA PO ETAŽAMA: 

 

PODRUM: 

 
 
PRIZEMLJE: 
 

 

   
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 
 
 
 
 

 

Sprat (1,2,3,4,5 i 6) 
 

 

 
 

  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

SVEUKUPNA REKAPITULACIJA: 
 

REKAPITULACIJA NETO POVRŠINA 

 
OSNOVA PRIZEMLJA 513,22m2 
OSNOVA I SPRATA 619,28m2 
OSNOVA II SPRATA 619,28m2 
OSNOVA III SPRATA 619,28m2 
OSNOVA IV SPRATA 
OSNOVA IV SPRATA 
OSNOVA IV SPRATA 

619,28m2 

619,28m2 

619,28m2 

  
UKUPNO 4 228,90 m2 

 
REKAPITULACIJA BRUTO POVRŠINA 

 
OSNOVA PRIZEMLJA 560,83m2 
OSNOVA I SPRATA 700,91m2 
OSNOVA II SPRATA 700,91m2 
OSNOVA III SPRATA 700,91m2 
OSNOVA IV SPRATA 700,91m2 
OSNOVA IV SPRATA 
OSNOVA IV SPRATA 
 

700,91m2 

700,91m2 

UKUPNO 4 766,29 m2 
 
 
UKUPNA NETO POVRŠINA OBJEKTA  4 228,90 m2 
UKUPNA BRUTO POVRŠINA OBJEKTA 4 766,29 m2 

UKUPNA BRUTO POVRŠINA OBJEKTA SA GARAŽOM 6 308,53 m2 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 
 
 
 
 

 

PREGLED PROJEKTOVANIH I ZADATIH PARAMETARA ZA UP1, DUP” Konik Stari Aerodrom - faza III, kat. 
parcele 2090/1514 i 7893/42, KO Podgorica III, Podgorica : 
 

 
 
KONSTRUKCIJA 
 
Konstrukcija objekta je od armirano betonskih zidova-platana u kombinaciji sa armirano betonskim 
gredama. Spratne visine su: 400cm prizemlje, 300cm I, II, III, IV, V i VI sprat. Međuspratna konstrukcija 
je monolitna armirano-betonska ploča debljine 20cm između podruma i prizemlja i 18cm izmedju 
ostalih spratova. Podna ploča je ujedno i temeljna ploča debljine 40cm. 
 
Fasadna ispuna je od blok opeke d= 20 cm, a pregradni zidovi su od šuplje opeke d=10 cm. 
Krov je projektovan kao kosi, viševodni nagiba 2%. 
Fundiranje objekta je izvršeno na armirano betonskoj temeljnoj ploči, u dijelu objekta i u dijelu ispod 
liftovskog okna.  
Detaljan opis konstrukcije biće dat u idejnom rješenju konstrukcije sa usvojenim detaljima konstrukcije i 
armaturom. 
 
ZAVRŠNA OBRADA 
 
PODOVI 
Završna obrada odova u dnevnim i spavaćim sobama je od parketa od drvenog masiva debljine 
d=2.2cm, dok je u kupatilima, kuhinjama i horizontalnim i vertikalnim komunikacijama obrada podova 
kreramičkim pločicama I klase debljine d=0.7 cm. 
 
ZIDOVI 
Između nosećih AB platana/stubova vršiće se zidanje šupljom opekom d=20cm. 
Fasada će se oblagati stiroporom d=5cm, ankerovanim sa 5 ankera po m2, preko kojeg se nanosi ljepilo 
I,II sloj sa staklenim voalom u međusloju d=1.0 c, penetracija i kao konačni sloj bavalit. 
U enterijeru na zidove nanosi se gipsani malter-mašinski R 1:3:9, d=1.5-2.0cm, GLETOFIX nakon čega 
ide MOLERAJ. Objekat bojiti u svijetlim tonovima. 
 
 
PLAFONI 
Ispod AB ploča nanosi se kontakt beton preko kojeg ide gipsani malter-mašinski R 1:3:9 d=1.5-2.0 cm, 
GLETOFIX i kao konačna obrada MOLERAJ. 
 
 

Posebne  napomene 
 
Funkcionalno-tehnološka i arhitektonsko-građevinski rešenja primijenjena u idejnom rješenju, 
usklađena su sa zahtjevima Investitora i Korisnika.  
 
Predloženo funkcionalno i arhitektonsko-građevinsko rješenje predviđa da se u objektu obezbijede 
odgovarajuća tehnička rešenja i higijensko-tehnički uslovi rada zaposlenih odnosno stanara zgrade, 
prema važećim standardima za ovu kategoriju objekata. Kvalitetan nivo ovih uslova postiže se: 
•primjenom savremenih rješenja, naročito u oblasti materijalizacije, hidro, termo i zvučne zaštite isl.  
•uvođenjem svih potrebnih instalacija za kontrolu i vezu sa ostalim radnim mestima i objektima. 
  
Prije početka radova Izvođač je dužan da se detaljno upozna sa projektnom dokumentacijom i napravi 
dinamički plan izvršenja radova, prema svojim mogućnostima, raspoloživoj opremi, ljudstvu i 
materijalima, a za vreme izvođenja radova, treba da obezbedi stručan nadzor, kao i da uskladi 
izvođenje radova sa režimom rada objekta i instalacija. 
 
Za završnu obradu površina u objektu primenjeni su trajni i tehnološki savremeni materijali, u skladu sa 
zahtevima  tehnologije, važećim propisima i standardima za ovu vrstu delatnosti, koji su svojom 
tehnologijom obrade, ugradnje i održavanja ekonomski opravdani, zadovoljavaju optimalan nivo 
estetskih kriterijuma i generalno poseduju odgovarajuća svojstva: trajnost, izdržljivost, otpornost na 
različite uticaje (habanje, mehanička, fizička i hemijska oštećenja), a pogodni su za održavanje (pranje, 
zamena oštećenih delova-površina isl.). Završne boje i tonove materijala bira Projektant, uz saglasnost 
Investitora.  
 
Specifična svojstva ugrađenih materijala, ili delova sklopa kome pripadaju, moraju biti dokazana 
atestima izdatim od strane akreditovane laboratorije za ispitivanje materijala, koji  predstavljaju 
sastavni dio gradilišne dokumentacije.  
                                   
Obaveza Izvođača je da radove izvede prema odobrenoj tehničkoj dokumentaciji, bez odstupanja od 
iste na račun kvaliteta, uz primenu i poštovanje odredaba zakona o izgradnji, tehničkih propisa, JUS 
standarda i normi kvaliteta i nema pravo da vrši njene izmene bez prethodno pribavljene pismene 
saglasnosti odgovornog projektanta. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 
 
 
 
 

 

Opšte  napomene 
 
Projektna dokumentacija obrađena je na odgovarajućem nivou za fazu IDEJNOG RJEŠENJA i sadrži: 
opšti, tekstualni i grafički dio, u skladu sa Pravilnikom o tehničkoj dokumentaciji.  
 
Tokom izrade Tehničke dokumentacije korišćene su i primenjene odgovarajuće odredbe iz važećih 
Zakona, propisa, standarda i tehničkih normativa, kao opšti, a podaci iz prethodne Planske i Tehničke 
dokumentacije, kao posebni elementi za projektovanje, što svojom izjavom potvrđuju odgovorni 
projektanti i vršioci unutrašnje kontrole. Svi opšti i tehnički podaci, obuhvaćeni Tehničkim opisom, u 
skladu su sa zahtevima investitora, tj. naručioca.  
 
Naknadne korekcije ovih zahtjeva, kao što su: prenamjena sadržaja, promjena kapaciteta, zamjena 
predviđenih materijala, prateće opreme isl, a koje bi direktno uticale na promjenu koncepta, kvaliteta, 
cijena itd. predloženog rješenja, Investitor saopštava Projektantu blagovremeno i sa njim dogovara i 
usaglašava dalje aktivnosti. 
 
 
 
 
Podgorica,             
        Sastavio, 
Novembar 2019.god. 

            ......................................... 
      Arh. Božo  Mirotić, dipl. ing. 

 



 
 
 
 
 

 

 

GRAFIČKA DOKUMENTACIJA 
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J4 1
J3 1

29.03
43.55

44.11
44.25
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39.49

40.33

40.33

površina stana
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terase (m²)
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4.06
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terase (m²)
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43.55

44.11
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terase (m²)
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