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UGOVOR 0 IZRADI TEHNICKE DOKUMENTACIJE  

Ovaj Ugovor 0 izradi tehnicke dokumentacije (u daljem tekstu "Ugovor") zakljucen je dana 01 .02.2024. 
godine, u Niksicu izmedu : 

1. "Kov-Atelje" 000 Niksic, drustvo sa ogranicenom odgovornoscu, sa sjedistem na adresi Krsta Kostica bb, 
koje je os nova no i postoji u skladu sa zakonima Crne Gore, registrovano kod Centralnog registra privrednih 
subjekata u Podgorici, registarski broj: 50175420, PIB: 02316528, koje zastupa Kosto Vukalovic, u svojstvu 
Izvrsnog direktora (u daljem tekstu: "Projektant"). 

2 Janjusevic Marka (u daljem tekstu: "Investitor") 

Projektant i Investitor, u daljem tekstu oznaceni su zajednicki kao "Strane" a svaka pojedinacno kao 
"Strana". 

Preambula: 

Buduci da je Projektant propisno registrovan za vrsenje inzenjerskih djelatnosti i tehnickog savjetovanja, te 
shod no tome posjeduje sve neophodne licence za rad, kao i visegodisnje iskustvo i strucnost u izradi tehnicke 
dokumentacije; 

Buduci da Investitor zeli da angazuje Projektanta, za potrebe izrade tehnicke dokumentacije u vezi sa Idejnim 
rjesenjem te Glavnim projektom za stambene objekte P; 

Buduci da Projektant prihvata angazovanje; strane su se dogovorile kao sto slijedi: 

Predmet Ugovora 
Clan 1 
Predmet ovog Ugovora je regulisanje medusobnih prava i obaveza Strana, u vezi sa izradom tehnicke 
dokumentacije za izgradnju stambenog objekta, na UP4 UB38 KO Niksic, Crna Gora ("Objekat") od strane 
Projektanta. 

Obaveze Projektanta 
Clan 2. 

Obaveze Projektanta prema Investitoru u sktadu sa ovim Ugovorom, obuhvataju izradu tehnicke 
dokumentacije za Objekat ( ..Tehnifka dokumentacija") u skladu sa Ponudom izdatom od strane Projektanta, 
koja je kao Dodatak 1 prilozena uz ovaj Ugovor i cini njegov sastavni dio. 

Projektant se obavezuje da ce izraditi i dostaviti Tehnicku dokumentaciju nakon sto Investitor ispuni sve 
obaveze defisane clanom 3, stavom 1, a sve u skladu sa dinamikom izrade Tehnicke dokumentacije koja je 
navedena u Ponudi. U cilju izbjegavanja svake sumnje, Investitor je upoznat i prihvata da se dinamika izrade 
Tehnicke dokumentacije moze mijenjaU, uzimajuci u obzir cinjenicu da Projektant nema uticaj na radove 
drzavnih organa cije saglasnosti iii odobrenja neophodni za kompletiranje cijelokupne Tehnicke 
dokumentacije. Za slueaj da dode do odstupanja od dinamike izrade lehnicke dokumentacije, kako je to 
naprijed navedeno, Projektant ce biti duzan blagovremeno obavjestiti Investitora, pri cemu Investitor za takav 
slucaj nece imati prava na bilo kakva dodatna prava. 

Projektant se obavezuje izvrsiti izradu Tehnicke dokumentacije u skladu na pravilima i nacelima definisanim 
Zakonom 0 planiranju prostora i izgradnji objekata ("S/uzbeni list erne Gore': br. 064117, 044118, 063118, 
011119, 082120 ad, 086122, 004123) i Pravilnikom 0 nacinu izrade i sadrZini tehnicke dokumentacije za 
gradenje opjekata ("S/uzbeni list Crne Gore", br.44118) sa profesionalnom vjestinom i duznom paznjom. 

Obaveze Investitora 



Clan 3. 

Investitor se obavezuje da ce sa Projektantom saradivati u toku procesa izrade Tehnicke dokumentacije, te da 
ce prije pocetka izrade Tehnicke dokumentacije obezbjediti sljedece: 

i. izvrsiti sve prethodne radnje i pribaviti prethodna dokumenta, ukljucujuci ali ne ogranicavajuci se na 
geodetski snimak terena i objekata na predmetnoj lokaciji; 

Ii. dostaviti neophodne e'laborate iii projekte; 
iii. dostaviti urbanisticko-tehnicke uslove, 
IV. za slueaj da kompletiranje Tehnicke dokumentacije to zahtjeva, Investitor ce dostaviti sve druge 

neophodne posebne uslove i saglasnosti. 

Po zavrSetku Idejnog rjesenja Investitor ce potpisom posebne izjave iii pisanom potvrdom putem e-maila 
potvrditi saglasnost sa istim. 

Naknada 
Clan 4. 

Investitor se obavezuje da ce, kao naknadu za usluge izrade Tehnicke dbkumentacije, Projektantu uplatiti 
iznos definisan Ponudom, koji iznos ukljucuje PDV, u daljem tekstu "Naknada". 

Investitor se obavezuje da ce izvrSiti placanje Naknade u roku od 10 dana od dana prijema fakture izdate od 
strane Projektanta. 

Stupanje na snagu i Period 
Clan 6 
Ovaj Ugovor smatra se zakljucenim i proizvodi pravno dejstvo danom kada ga potpisu ugovorne Strane. 
Strane su saglasne i potvrduju da ce se ovaj Ugovor smatrati potpisanim nakon sto objje Strane dostave 
originalni ilili elektronski potpis. Radi izbjegavanja svake sumnje, elektronski potpis podrazumijeva sliku, 
faks, PDF/word dokument iii bilo kakvu elektronsku verziju potpisanog Ugovora. 

Strane su saglasne da se ovaj Ugovor zakljuci na period koji traje dok strane ne ispune sve medusobno 
definisane obaveze, sto god da prije nastupi ( "Period"). 

PrestanaklRaskid Ugovora 
Clan 7 
Ovaj Ugovor prestaje da vazi automatski istekom Perioda, kao sto je to navedeno gore. 

Strane su saglasne da se ovaj Ugovor moze raskinuti i prije isteka Perioda na koji je zakljucen, u slucaju da 
jedna Strana ne izvrSava ugovorne odredbe. 

U tom slueaju, Strana 'koja feli da raskine Ugovor, duzna je drugoj strani u pisanoj formi dostaviti Obavjestenje 
o krsenju ugovornih odredbi (u daljem tekstu "Obavjestenje 0 krienju"). Period za otklanjanje nedostataka 
je 7 kalendarskih dana od dana kada je Obavjestenje 0 krsenju ugovornih odredbi dostavljeno. Obavjestenje 0 
krsenju sadrii razloge koji su predmet krSenja ugovornih odredbi. 

U slueaju da druga Strana ni nakon pisanog Obavjestenja 0 krsenju ugovornih odredbi u roku od 7 
kalendarskih dana ne otkloni nedostatke na koje joj je ukazano, druga Strana moze raskinuti ovaj Ugovor sa 
trenutnim dejstvom, dostavljanjem pismenog Obavestenja 0 raskidu, uz potpunu primjenu opstih pravila 0 
naknadi stete u skladu sa primjenljivim zakonima erne Gore. 

Strane su saglasne da relevantni clanovi koji se odnose na Obaveze, Naknadu, Visu Silu, Vazeci zakon i 
Povjerlj ivost vaze i nakon isteka Perioda iii raskida ovog Ugovora. 



Clan 8. 
Visa Sila 
Strane nece biti odgovorne za neizvrSenje ugovornih odredbi samo u slucajevima vise sile. (u daljem tekstu: 
"ViSa sila") 

Ugovorna strana nece biti odgovorna za neizvrsenje obaveza po ovom Ugovoru, aka je takvo neizvrsenje 
rezultat okolnosti koja je izvan kontrole Strana. 

Potpunost Ugovora i njegove izmjene 
Clan 9. 
Ovaj Ugovor je obavezujuci za Strane. Osim aka je izrieito predvideno ovim Ugovorom iii njegovim dodacima, 
nikakve izmjene i dopune, modifikacije iii varijacije ovog Ugovora nece biti obavezujuCe za Ugovorne strane, 
osim aka se ne postigne dogovor izmedu Ugovornih strana u pisanom obliku. 

Povjerljivost 
Clan 10. 
Svi podaci i informacije koje Strane razmjenjuju u cilju realizacije ovog Ugovora, kao i drugi podaci i parametri 
koji se tieu naeina i uspjesnosti izvrsavanja ovog Ugovora, predstavljaju poslovnu tajnu Strana i ostate 
povjerljive. 

Dodjeljivanje 
Clan 11. 
Klijent nema pravo da dodijeli iii prenese bilo koje pravo iii obavezu iz ovog Ugovora iii bilo koji dio svojih 
prava iii obaveza koje mogu nastati po osnovu ovog Ugovora osim aka je drugacije dogovoreno pisanim 
putem izmedu Strana. 

Vaieci zakon i mjesna nadleinost 
Clan 12. 
Na ovaj Ugovor primjenjivace se zakoni erne Gore. 

Eventualne nesporazume u razumijevanju koji mogu da se pojave u vezi sa interpretacijom i implementacijom 
odredbi ovog Ugovora, Strane Ce pokusati da rijese sporazumno. Ukoliko u tome ne uspiju, sporove ce 
rjesavati Osnovni sud u Niksicu. 

Zavrine odredbe 
Clan 13. 

Ugovorne strane su se pojedinaeno saglasile i zajednicki sastavile ovaj Ugovor. 

Ovaj Ugovor je sacinjen u 2 istovjetna primjerka ad kojih svaka Strana zadrZava po jedan (1) primjerak 

Investitor: 



  



  



  









  



  



R J E Š E NJ E 

-Kosta Vukalovića, dipl.inž.arh.

Izvršni direktor 
Kosto Vukalović dipl.ing.arh. 

………………………………. 

KOV-ATELJE 
D O O  NIKŠIĆ,  
Društvo za projektovanje, trgovinu i usluge  
ul. Put pokraj Bistrice VII,  81400 Nikšić,  tel. +382 40 231 970 

Matični broj: 02316528, PDV: 40/31-00786-6 
E – MAIL: kov_atelje@t-com.me

Na  osnovu  člana  76  Zakona  o  izgradnji  objekata  (“Sl.list  CG“  br.  19/25  od 

04.03.2025.god.) i Pravilnika o načinu izrade, sadržini i ovjeri tehničke dokumentacije za 

građenje objekta (“Sl.list CG” 53/25 od 29.05.2025. god), donosim sledeće: 

o imenovanju  vodećeg  i  odgovornog  inženjera  za  fazu  aritekture  za  izradu  Idejnog 
rješenja i glavnogprojekta arhitekture za izgradnju stambenog objekta na UP4 UB38 
KO  Nikšić,  Nikšić investitora  Marka  Janjuševića;  za  odgovornog  inženjera  za  fazu 
arhitekture imenujem:









KO .. Eu N LOVI 

Crna Gora 
OPSTINA NIKSIC 
Sekretarljat za uretlellje prostora i 
zastite zivotne sredille 
UPlIo br. 07- 350 - 1256 
Niksi6, 04. 12.2024.godine 

3. 

4. 

za uretlenje prostora i zastite zivotne sreciille, na osnovu clana 74 Zakona 0 
prostora i izgradl1ji objekata ("S1. list CG" bI'. 64/17, 44/18, 63118, 11119 i 82/20, 86/22 
Uredbe 0 povjeravanju dijela poslova Ministarstva prostornog planiranja, urbanizma i 

imovine jedinicama lokalne samouprave ("S1. list CG" br. 73/24), Odluke 0 donosenju 
Prostorno urbanistiCkog plana Opstine Niksi6 ("SLlist Crne Gore br. 72/24 ) 

Marka iz Niksi6a, izdaje: 

URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE 
za izradu tehnicke 

za izgradl-DU novog stambenog objekta na katastarskim parcelama broj 143/52, 154/5 i 155116 
koje cine dio urbanisticke pm'celc UP4 blok UB38 KO Niksi6 u obuhvatu DUP -a "Rastoci 1". 

POSTO,JECE STANJE 6. 

Lokaciju cine: 
Kat. parcela broj 143/52 po kulturi njiva 1. klase povrsine 98m2, parcel a broj 154/5 po kulturi 
njiva 1. klase povrsine 182m2 i parcela broj 155116 po kulturi nekategorisani putevi povrsine 
48m2 a upisane su u LN4296 KO Niksi6, potes Rastoci kao svojina Janjusevic Marka u obimu 
prava 111. 

i 

i 
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7. PLANlRANO Sl'ANJE 
7.1. Namjena parcele odnosno lokacije 

Predmetna lokacija se nalazi U obuhvatu DUP -a "Rastoci 1" u III (tre60j) gradevinskoj zoni sa 
namjenom povrsine SMG - stanovanje malih gustina , sa sledecim parametrima: 

Urbanisticki l!okazatelji za parcele: 
Mai{simaian indeks izgradenosti: 
-Individualno stanovanje 1,00 
··Kolektivno stanovanje 1,60 
-Posiovanje 1,00 
Malisimalni imlel{s zam:etosti: 
-Individualno stanovanje 0,40 
-Kolektivno stanovanje 0,50 
-Poslovanje 0,40 
-Spratnost Po+P+ 1 +PK 
Mal{simalna spratnost objekta: 
-Kolektivno stanovanje S+VP+ 3+Pk 
-Poslovanje S+VP+ 1 
Mnksimalnn broj pnrking mjesta: 
·lndividualno stanovanje: Obezbjediti na parceli 
-Kolektivno stanovanje 1pm/stanu 
··Poslovanje lpm/80m2 

7.2.-_._._-_.- Pravila pnrcelncije 
bj ektaJe 328m2• 

Lokacija moze biti posebna parcela iIi dio povdine. 

I 

7.3. Gradevinska i regulacionn linija, odnos prema susjednim parcelama 

I GnH!evinske Iinije na zemlji date su u grafickom prilogu i predstavljaju 
granicu izgradnje prema ulici koja se ne smije prcci. 
Gradevinske linije iznnd zemUe i ispod zemlje poklapaju se sa gradevinskim linijama na 
zemlji. 
ReguJadona Hnija predstavlja granicu izmedujavne povrsine i povrsine odredene za drugu 
namjenu (poklapa se sa granicama urbanistickih parcela prema saobracajnicama). 

Rastojanje individualnih ooejkata od graniee payeele i susjednih 
-Rastojanje od bocne granice parcele - min 3,Om ako je ulaz sa strane iii 2,0 ako nema ulaza 
-Rastojanje od bocnog susjednog objekta - min 4,Om ako jedan od objekata ima otvore na boenoj 
fasadi a optimal no 1/2 visine ve6eg 0 bj ekta 
-Rastojanje od zadnje graniee pareele - Min 3,Om a optimalno Yz visine objekta. 

USLOVI Zit UREDENJEPROSTORA IARHlTEl(TONSJ(O OBLIKOVANJE OIlJE7(TA 
Arhitektonsko oblikovanje objekta treba da bude u skladu sa namjenom i sadrzajem objekta, tako 
da adekvatnu funkciJi, 11Z da se ostvari vizuelno jedinstvo 

I  

I  

I 
I 
I 
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ejelovitog prostol110g resenja i forma objekta sa karakteristikama lokalne arhitekture. Odrzivu 
izgradnju obezbijediti kroz koriscenje lokalnih sirovina, koriscenje materijala sa visokim 
reciklaznim sadrzajem i angazovanje 10kaInc radne snagc. 
U projektovanju objekataje moguce koristiti savremene i tradicionalne materijale, vodeCi racuna 
o usaglasenosti likovnog izraza i ambijenta. 
Spoljna obrada objekata-fasada, mora biti izvedena od odgovarajuCih materijala koji garantuju 
adekvatnu zastitu objekata. Preporucuje se upotreba materijala koji daju mogucnost za savremena 
i ekonomicna a1'hitektonska resenja, a istovrel11cno 3U dobra zastita objekata. 
U eilju racionalnog koriscenja ene1'gije treba iskoristiti sve l110gucnosti smanjenja koriscenja 
energije u objektil11a. Pri izgradnj i objekata ko1'1stiti savremene te1'moizolaeionc materijale, 
postovati principe energetske efikasnosti (koriscenje duplih prozo1'a, orijentaeija objekata koja 
osigurava maksimalno osuncavanje, koristiti obnovUive izvore energije sunea, vjetra, geotennalnu 
energiju tako da se potrosnja ene1'gije mini1111z1ra 30% kroz energetski efikasnu gradnju i 
koriscenje obnovljivih vidova energije. 
Krovove objekata predvidjeti kao kose, sa pokrivacem i nagibom u skladu sa klimat skim 
uslovima, sa svim potrebnim slojevima izolacije. 
Primjeniti pril11jereni mobilijar od prirodnih materijala, koriscenje autohtonih biIjnih vrsta na 
uredenim zelenim povrsinama. 

PREPORUKE SMANJENJE UTICAJA 
8. DRUGE USLOVE ZASTITU OD =JUJi,",U  

TEHNOLOSKIHI NESRECA f---+--'------'''-' 
Tehnickom dokumentacijol11 predvidjeti mjere zastite od pozara shodno propisima za ovu vrstu 
objekata. U cilju zastite od elementarnih nepogoda postupiti u skladu sa Zakonom 0 zastiti i 
spasavanju ("Sluzbeni list CG", br.l3/07, 05/08, 86109, 32111 i 54/16) i Pravilnikom 0 mjerama 
zastite od elel11entarnih nepogoda ("Sluzbeni list RCG", br.8/93) i Zakonom 0 zapaUivim 
tecnostima i gasovima ("Sluzbeni list CG", br.2611 0 i 48115). 
Proracun raditi na VII stepen seizmickog intenziteta po MCS skali. Objekat mora biti izraden 
prema vazeCim propisima za gradenje u seizmickim podrucjima. 
Za potrebe projektovanja koristiti podatke Zavoda za hidrometeorologiju 0 klimatskim 
hidrometeoroloskim karakteristikama u zoni predmetne lokacije. 

Prilikom izrade telmicke dokumentacije postovati Pravilnik 0 nacinu obracuna povrsine i 
zapremine objekta (»81.1ist CG«,br.47/13). 

Prilikom izrade tehnicke dokumentacije postovati Pravilnik 0 naCinu izrade, razmjeri i blizoj 
sad1'zini tehnicke doklm1entaere »81.1ist CG«,br.23/14). 

9. USLOVI I MJERE ZASTITE ZIVOTNE SREDINE 
Tehnickom dokumentacijom predvidjeti uslove i mjere za zastitu zivotne sredine u skladu sa 

odredbama Zakona 0 zivotnoj sredini ("Sluzbeni list CG", br.48/08). Posebne uslove obratiti na 
kvalitet i za5titu vode od neieljenih uticaja. 

Problem komunalnog otpada Ijesavati uz primjenu savremenih tehnologija sakupljanja, 
separacije, reciklaze i odlaganja. 
Proje/ctom predvidjeti sljede6e mjere Z(lstite: 
- od pozara shodno Zakonu 0 za5titi i spasavanju (S1. list CG br.13/07, 05/08 i 32/11) i prateCim I 

roplslma, 

3 
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od elementarnih nepogoda, shodno Zakonu 0 zastiti i spasavanju i Pravilniku 0 merama zastite  
od elementarnih nepogoda ( 81. list CG br,8/93),  
- zivotne sredine shodno Zakonu 0 roc' eni utica' ana zivotnu sredinu ,,81. list RCG" br. 80/05 ,  

Potrebno je urediti prostore izmedu gradevinske i regulacione u sirokim frontovima ulica 
koje nemaju drvored preporucuje se sadnja visokih drvorednih sadnica cime ulica dobija drvored, 
a vlasnik okucnice vizuelnu barijeru. Preporucuje se sadnja zivih ograda umjesto stvaranja 
betonskih zidova, slucajevima projektovanja betonskih ograda potrebno ihje ozeleniti 
vertikalnim zelenilom, razlicitim vrstama visokodekorativnih puzavica. Neophodno je 

, obezbijediti 30AO% zeIenih povrsina, u zavisllosti od polozaja parcele, zone stanovanja i 

KOLTURNIH 'V'JU..I:-1Jt"L>. I NJIHOVE 11. 

Ukoliko se prilikom izvodenja radova naicte na nalaziste iii nalaze arheoloskog znacenja, prema 
clan 87. Zakona 0 zastiti kultumih dobara (8l. list bI'. 49/10), pravno ili fizi<3ko lice koje 
neposredno izvodi duzno je da prekine radove, obezbijedi nalaziste, odnosno nalaze od 
eventualnog ostecenja, uniStcnja i od neovlascenog pristupa drugih liea, sacuva otkrivene 
predmete na mjestu nalaienja u stanju u kojem su nacteni do dolaska ovlascenih lica, odmah 
prijavi nalaziste, odnosno nalaz Upravi za zastitu kultumih dobara, nqjblizoj javnoj ustanovi za 
zastitu kulturnih dobara, organu uprave nadleznom za poslove policije i saopsti sve relevantne 
podatke u vezi sa mjestom i polozajem nalaza u vrijeme othivanja i 0 okolnostima pod kojim su 
otkriveni. 

12. U8LOVI POKRETLJIVOSTI I 

PROMJENE U VODNOM A'>JL<·fLUUU. 

16, MOGUCN08T 
Fazna mogucnost gradenja je dozvoljena. 
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NAINFRASTRUKTURU 

1- Niksi6. 
na vodovodnu i kanalizacionu infrasfrukturu 

....""U'lr..,. IZRADE GEODETSKIH, 
HIDROGEOLOSKIH, 

I VRSENJA GEOTEHNICKIH 

urbanisticke pal'ceie 

urbanistiCke pal'ceie 

povrsina objekata 

spratnost objekata 

.L .......uJ.H.LUU ..... visinska kota objekta 

/ 

/ 

I SEIZMICKIH) PODLOGA, 
RADOV A I DRUGIH ISPITIV ANJA 

PROJEKTA 
/ 

UP4 UB38 w DUP "Rastoci I" 
----_._-------
DUP "Rastoci 1" 
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meduetaznih konstrukcija iznosi: - za garaze i 
tehnicke prostorije do 3.0 m; - za stambene 
etaze do 3.5 m; - za poslovne etaze do m; -
izuzetno za osiguranje prolaza za pristup 
interventnih i dostavnih vozila, najveca visina 
prizemne na mjestu prolaza iznosi 4.5 m. 
Podzemna etaza je dio zgrade koji je sasvim iii 
djelimicno ispod PodIUm je podzemna 
etaza Ciji veIiikalni gabarit ne smije nadvisiti 

I kotu terena, trotoara vise od 1.00 m. Ukoliko se 
I fadi 0 denivelisanorn terenu, l'clevantnom kotorn 
I terena smatra se najniza kota konacno uredenog 
I i nivelisanog terena oko objekta Horizontalni 

gabariti podruma definisani 811 gradevinskom 
linijom ispod (GL 0) iz 96 ovog 
Pravilnika, a ne mogu ve6i od 80% povrsine 
urbanisticke parcele. Suteren je podzemna etaza 
zastupljena kod objekata koji su izgradeni na 
denivelisanom terenu ikao takva predstavlja 
gabarit sa tri strane ugraden u teren, dok je na 
jednoj strani kota poda suterena poklapa sa 
kotom terena iIi odstupa od kote terena 
maksimalno za 1.00 m. Gabadti suterena 
definisani su gradevinskom linijom na zemlji 
CGL 1) NadzCllll1a je dio koji je 
iznad zemlje. Prizemlje (P) je nadzemna etaza 
Cija se kota odreduje planom u zavisnosti od 
namjene i morfologije terena. Za stambene 
objekte kota poda prizemlja je maksimalno 1.00 
m, a za poslovne objekte maksimalno 0.20 m 
iznad kote konacno uredenog i nivelisnog terena 
oko objekta. Sprat nadzemna etaza iznad 
prizemlja. Potkrovije iIi zavrsna se nalazi 

I l'71'1aLJ""J. 
rl Df\C'l;"dnJ'ecr", sprat'"....a .. Na,inizvac';)t. I. vl's'n!'l.l. b ..... --'- ......<, 'f ,',A"",U. 

potkrovlja ne smije biti veca od 1.20 m na 
mjestu gdje se gradevinska linija potkrovlja i 
spratova poklapaju. Po pravilu, potkrovija se 
predvidjaju na mjestima gdje treba pratiti kote 
vijenaca iii sljemena na susjednim objektima u 
ambijentalnim cjelinama. Tavan je dio objekta 
bez nazidka, iskljucivo ispod kosog iIi Iucnog 
krova, a iznad meduspratne konstrukcije 
posljednje etaze i imati minimalne otvore 
za svijetlo i ventilaciju. Tavan nije etaza. 
Ukoliko krovna, konstrukciia i visina sl'emena 
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omogucavaju orgallizovallje prostora tavana u 
svrhu stanovanja, taj prostor ulazi u ObraCUll 
bruto razvijene gradevillSke povrsine sa 100% i 

! kao takav mora biti prepoznat u planirallim 
...____i_='iI=-lC=-le::...::"k.::.::s.::.::h=-n=-a-..:i=z=ra:..:::..d(;nosti za tretitrall"l!..l2arcehl___1-_______________ 

za parkiranje odnosno garaziranje 

Smjel11ice za oblikovanje i materijalizaciju, 
posebno u odnosu na ambijentalna svojstva 
podrucja 

Uslovi za unapredenje energetske efikasnosti 

Potrebe za parkiranjem ljesavati unutar granica . 

Arhitektonsko oblikovanje objekta treba da bude 
u skladu sa namjenom i sadrZajem objekta, tako 
cIa objekat ima prepoznatljivost adekvatnu 
funkciji, uz obavezu da se ostvari vizuelno 
jedinstvo cjelovitog prostOl11og resenja, i sklad 
sa okolnim strukturama. 
U projektovanju objekata je moguce koristiti 
savremene i tradicionalne materijale,vodeci 
racuna 0 usaglasenosti likovnog izraza i 
ambijenta. 
Spoljna obrada objekata-fasada, mora biti 
izvedena od odgovaraju6ih materijala koji 
garantuju adekvatnu zastitu objekata. 
Preporucuje se upotreba materijala koji daju 
mogucnost za savremena i ekonomicna 
arhitektonska resenja, a istovremeno su dobra 
zastita objekata. 
U cilju racionalnog koriscenja energije treba 
iskoristiti sve mogucnosti smanjenja koriscenja 
energiji u objektima. Pri izgradnji objekata 
koristiti savremene termoizolacione materijale i 

I mogucnost koriscenja solarne 
! energlJe. 

Krovove objekata predvidjeti kao kose, sa 
. pokrivacem i nagibom u skladu sa klimatskim . 
• uslovima, sasvim otrebnim slo'evima izolaci'e. 

Prilikom urbanistickog planiranja i 
arhitektonskog projektovanja u dosadasnjoj 
praksi se pokazalo da se malo racuna vodilo 0 

energetskim aspektima objekta. Uvodenjem 
energetske komponente u urbanisticko 
planil'anje obavezuju se investitori i projektanti 
da tcze postizanju optimal nih odnosa izmedu 

I arhitekture i potrebne energije objekta kroz 
• pazljivo odredenje sledeCih komponenti: 

• Oljentacija i dispozicija objekta, 
$ oblik objekta,  

ib krovnih ovrsina,  

7 



" boje objekta, 
® toplotna akumulativnost objekta, 
" raspored i odnos stambenih 
povrsina, 

fasadnih 

" ekonomska debljina termoizolacije, 
@ razudenost fasadnih ovrsina i td. 

M.P. 

Podl1osiocu zahtjeva, JP Vodovod i kal1alizacija Niksic, Sckretarijat za 
zastitu zivotne sredillc- sektor zastite zivotne sredine, Sekretarijat za 

ala 
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Izvod iz DUP-a RastoGi 1 

9 



10 



11  



12 



13  



14 



15  



16 

1 



17  















5.3.25., 09:43eKatastar

Page 1 of 1https://www.ekatastar.me/ekatastar-web/action/search/knreportPrepis

  

Štampaj

Korisnik: KORISNIK

PODRUČNA JEDINICA
NIKŠIĆ

Datum:05.03.2025 09:43
KO: NIKŠIĆ

LIST NEPOKRETNOSTI   4296 - PREPIS

Podaci o parceli

Broj/podbroj Broj zgrade Plan
Skica Datum upisa Potes ili

ulica i kućni broj
Način korišćenja
Osnov sticanja Površina m2 Prihod

143/52   3
53/20 27.08.2024 Rastoci Njiva 1. klase

KUPOVINA 98 1.42

154/5   3
53/20 08.07.2021 Rastoci Njiva 1. klase

KUPOVINA 182 2.64

155/16   3
53/20 08.07.2021 Rastoci Nekategorisani putevi

KUPOVINA 48 0.00

           

 

Podaci o vlasniku ili nosiocu prava

Matični broj - ID broj Naziv nosioca prava - adresa i mjesto Osnov prava Obim prava

* JANJUŠEVIĆ MILENKO MARKO
* Svojina 1/1

Ne postoje tereti i ograničenja.

 

Podaci o aktivnim zahtjevima

LN Broj
parcele Podbr. Zgrada PD Klas.

znak
Broj

zahtjeva Godina Komentar Sadržina

143 52 0 919 2592 2024

UGOVOR
OPŠTINA NIKŠIĆ
I SAUGOVORNIK
TODOROVIĆ
PREDRAG

UGOVOR O RAZMJENI NEPOKRETNOSTI - NA
KAT.PARC.BR. 143/50, 143/51, 143/52 U LN.BR.
787 KO NIKŠIĆ I KAT. PARC.BR. 154/4, 154/6,
155/10 I 155/12 U LN.BR. 3440 KO NIKŠIĆ

Datum i vrijeme štampe: 05.03.2025 09:43

https://www.ekatastar.me/ekatastar-web/action/search/knreportPrepis#




TEKSTUALNA 
DOKUMENTACIJA 



Investitor: Janjusevi6 Marko 

Objekat: Stambeni objekat P 

Lokacija: 143/52,1 54/5,155/16 , UP4 UB38 KO Niksi6 

1.PROJEKTNI ZADATAK 

1 UVOD 
Na osnovu tehnickih i urbanistickih podataka iz UTU na osnovu Detaljnog urbanistickog 
plana Rastoci 1, dobijenih 04.12.2024. godine, izdatih od strane Sektretarijata za uredenje 
prootra i zastite zivotne sredine br. 07·350·1256 potrebno je uraditi projektno-tehnicku 
dokumentaciju Idejnog rjesenja i glavnog projekta za izgradnju stambenog objekta. 

2 CILJ I SVRHA 
Projektom predvidjeti izgradnju stambenog objekta na urbanistickoj parceli. 

3 PREDMET TEHNICKE DOKUMENTACIJE 
Lokaciju cine katastarske parcele 143/52,154/5,155/16, UP4 UB38 KO Niksi6 opstina 
Niksi6, List nepokretnosti 4296. 

4 OSNOVE ZA PROJEKTOVANJE 
Na predmetnoj parceli potrebno je projektovati stambeni prizemni objekat, baziran na tipu 
montazne ku6e, sa prizemljem i podrumom .Prizemlje treba da sadrzi dnevnu sobu, kuhinju, 
trpezariju, dvije spava6e sobe, jednu radnu sobu, i dva kupatila. Iz hodnika se silazi 
stepenistem u podrumsku prostoriju koja zauzima manje od pola podzemnog dijela objekta. 
Temelji, podrumski zidovi i ploca prizemlja su projektovani kao armiranobetonski, a 
cjelokupna prizemna konstrukcija je od prefabrikovanih drvenih panel-zidova, sa ispunom 
od kamene vune, zavrsenih sa gips kartonom u enterijeru, i osb plocom sa elementima 
demit fasade u eksterijeru. 
Krovnu konstrukciju projektovati je od lakih drvenih elemenata, pokrivenim krovnim crijepom 
u antracit boj i. 

Niksi6, I nvestitor, 
Januar 2025. godine 



2.TEHNIČKI OPIS

USLOVI  NA LOKACIJI: 
Po zahtjevu investitora, urađeno je Idejno rješenje za izgradnju stambenog 

objekta, na k.p. 143/52,154/5,155/16, UP4 UB38 KO Nikšić, Nikšić. 

GABARITI I KOEFICIJENTI: 

OPIS ARHITEKTONSKO-GRAĐEVINSKOG REŠENJA: 

Prilikom izrade glavnog projekta za objekat koji je dobio saglasnost br UP/IO 
20-361-45 18.03.2025. godine, Investitor je izmijenio projekat izbacivši projektovani 
podrum, i pomjerivši jedan od fasadnih zidova da bi objekat odgovarao katalogu 
izvođača. Iz tog razloga, napravljeno je novo Idejno rješenje. Sveukupno je površina 
objekta smanjena u poređenju sa prvobitnim rješenjem.
Funkcija 
Prizemlje sadrži dnevnu sobu, kuhinju, trpezariju, dvije spavaće sobe, jednu radnu sobu, i 
dva kupatila. Iz hodnika se silazi stepeništem u podrumsku prostoriju koja zauzima manje 
od pola podzemnog dijela objekta. 
Konstrukcija 
Temelji, podrumski zidovi i ploča prizemlja su projektovani kao armiranobetonski, a 
cjelokupna prizemna konstrukcija je od prefabrikovanih drvenih panel-zidova, sa ispunom 
od kamene vune, završenih sa gips kartonom u enterijeru, i osb pločom sa elementima 
demit fasade u eksterijeru. 
Krovna konstrukcija je od lakih drvenih elemenata, pokrivena krovnim crijepom u antracit 
boji. 
Materijalizacija 
Fasada je bijeli bavalit preko tvrde izolacije u RAL 9010 boji, sa odvojenom coklom od 
kulira. Sva bravarija na objektu je kombinovana alu-drvo bravarija, u antracit boji ka 
spoljašnjosti, a od lakirane hrastovine ka unutrašnjosti. Krovni pokrivač je antracit 
kontinental crijep, postavljen preko krovne konstrukcije koja sadrži sloj kamene vune 
d=10cm. 

 Odgovorni inženjer: 

......................................

Investitor: Janjušević Marko

Objekat: Stambena kuća P

Lokacija: 143/52,154/5,155/16, UP4 UB38 KO Nikšić

Gabarit objekta je 12m x 9,5m

Spratnost objekta je P

Površina lokacije 328 m2              

koeficijent izgrađenosti 0,30 (0,40 po UTU)

koeficijent zauzetosti 0,30 (1,00 po UTU) 



2.1 BILANS POVRŠINA  

URBANISTIČKI PARAMETRI 

Prizemlje
Terasa 8,67 m²
Hodnik 8,67 m²
Dnevni boravak sa kuhinjom i trpezarijom 24,05 m²
Radna soba 7,75 m²
WC 2,31 m²
Kupatilo 4,74m²
Spavaća soba 8,63 m²
Master soba 12,6 m²
Spavaća soba 7,21 m²

Neto prizemlja 84,62 m²

Bruto prizemlja 98,68 m²

UKUPNO NETO 84,62 m²

UKUPNO BRUTO 98,68 m²

UKUPNO BRGP 98,68 m²

Bruto razvijena građ. Površina P = 98,68 m2

Izgrađena površina                                                                       P = 98,68 m2

Lokacija P = 328 m2

UTU ostvareno

INDEKS ZAUZETOSTI 0,40 0,3

INDEKS IZGRAĐENOSTI 1,00 0,3



GRAFIČKA 
DOKUMENTACIJA 



SITUACIONI PLAN
KO NIKŠIĆ, NIKŠIĆ
R = 1 : 200
Decembar 2024. godine
"NovaMax" d.o.o. Nikšić

___________________________
Bojan Kandić, spec.sci.geod.

granica kat. parcele
granica urb. parcele

LEGENDA:
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širina visina dužina(cm) proj. duž.(cm) zapremina
Ro1 12 14 12984,4 11767,9 2,821
Ro2 12 14 3014,6 2856,9 0,565
Sl1 12 14 555,5 555,5 0,093
St1 12 12 4124,7 4124,7 0,594
St2 14 12 2416,2 2416,2 0,406
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